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plletno porocilo Stanovaniskega sklada Republike Sloveniie. javneqga sklada za leto 2020

1. POLLETNO POROCILO ZA LETO 2020

1.1 POROCILO O DOSEZENIH CILJIH IN REZULTATIH

SPLOSNI PODATKI
Naziv: Stanovanjski sklad Republike Sloveniije,
javni sklad
Naslov: Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana
Spletni naslov: https://ssrs.si
ID st. za DDV: SI179034217
Maticna Stevilka: 5539153
Transakcijska racuna pri Banki Sloveniije: S156 01100-6270960211
LEI koda: 485100NUYK7SEXNXVY96
Logotip:
aRn

“'Wﬂz;ll Lo YINLE
Pravnoorganizacijska oblika: Javni sklad [213]
Standardna klasifikacija dejavnosti: Drugo kreditiranje [64.920]
Standardna klasifikacija institucionalnih sektorjev: Drzavni skladi [13112]
Namensko premozenje: 402.633.901 EUR (31. 12. 2019)
Direktor: mag. Crtomir Remec
Nadzorni svet: 1. Vida Borovinsek, predsednica NS (od 19. 5. 2020)

2. Sandi Rutar, ¢lan (od 21. 2. 2019)

3. Stefan Preglej, ¢lan (od 24. 3. 2017)
4. Vlado Maric, ¢lan (od 30. 6. 2016)

5. Matjaz Juvandic, ¢lan (od 18. 7. 2018)
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UVODNA DOLOCILA

Polletno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v nadaljevanju: Stanovanjski
sklad RS ali Sklad) je pripravljeno na podlagi dolocil 62. Clena Zakona o izvrSevanju proracunov Republike
Slovenije za leti 2020 in 2021 (Uradni list RS, st. 75/2019 in 61/2020) in skladno z Navodilom za izvajanje
62. Clena Zakona o izvrSevanju proracunov Republike Slovenije za leti 2020 in 2021 (Uradni list RS, &t.
75/2019).

CILJI POSLOVANJA V LETU 2020

Drzavni zbor RS je sprejel Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Uradni list RS, &t.
92/15, v nadaljevanju ReNSP15-25), ki je pricela veljati 4. 12. 2015. Resolucija v podpoglavju 3.1
Uravnotezena ponudba primernih stanovanj poudarja, da je na obmocjih, kjer je potreba po stanovanjih
velika, obvezno treba zagotoviti kombinacijo ukrepov s podrocja zemljiske in financne politike, ki bodo
investitorje spodbudili h gradnji primernih stanovanj ter tako dolgorocno omogocili stabilen stanovanjski trg.
Ker gre v mnogih primerih za prvo iskanje stanovanja in ker je vecja verjetnost, da ne gre za stalno resitev
stanovanjske problematike, je dolgorocni cilj predvsem gradnja javnih in zasebnih najemnih stanovanj.
Glavno vlogo pri povecanju javnega najemnega fonda skladno s tem programom prevzema Stanovanjski
sklad Republike Slovenije v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, pomembno vlogo pa ohranja tudi
Nepremicninski sklad PIZ na podrocju zagotavljanja najemnih stanovanj za starejse.

Leta 2016 je Sklad skladno z usmeritvami ReNSP15-25 pripravil Poslovno politiko Stanovanjskega sklada RS
za obdobje 2017 do 2020. Poslovna politika za obdobje 2017 do 2020 je bila potrjena na 30. seji NS SSRS.
Vlada RS je sprejela Poslovno politiko s sklepom st. 47602-18/2016/3 z dne 22. 9. 2016.

Novembra 2016 je bil pod okriliem Ministrstva za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP) pripravljen
dokument Prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo — PROSO. ReNSP15-25 opredeljuje PROSO kot
prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo, tj. obmocja, kjer je potreba prebivalstva in gospodarstva po
javnih najemnih stanovanjih najvecja. Opredelitev PROSO se vkljuCuje v prostorsko in stanovanjsko politiko
drzave. Predvideno je namrec, da bo MOP usmerjal izvajanje obeh politik na lokalni in regionalni ravni na
obmodja, kjer je izkazana potreba po stanovanjih najvecja. Stanovanjski sklad RS pa naj bi najmanj 60 %
sredstev, namenjenih financiranju gradnje novih stanovanj, usmeril-v gradnjo javnih najemnih stanovanj na
PROSO. Model glede na relativen obseg potreb potencialne lokacije razvrs¢a na obmocja z vecjimi potrebami
(prebivalstva in/ali gospodarstva) po stanovanjih, obmocja s srednjimi potrebami (prebivalstva in/ali
gospodarstva) po stanovanjih in preostala obmocja. Slednja niso nujno brez potreb po stanovanijih, vendar
SO izkazane potrebe (pre)majhne glede na cilje ReNSP15-25.

Na podlagi dolgorocnih usmeritev iz ReNSP15-25, Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS 2017-2020 in
PROSO je Sklad leta 2018 kot dokument kratkoroc¢nega nacrtovanja pripravil Poslovni in finanéni nacrt
Stanovanjskega sklada RS za leti 2019 in 2020. NS SSRS je s Poslovnim in financénim nacrtom Stanovanjskega
sklada RS za leti 2019 in 2020 soglasal na 42. redni seji 9. 3. 2018. Vlada RS je dokument sprejela s sklepom
St. 47602-15/2018/4 z dne 22. 5. 2018.

KLJUCNI CILJI V OBDOBIU 2019-2020

Na podlagi dolgorocnih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS 2017-2020
si je Sklad za kljucne cilje v letih 2019 in 2020 zastavil naslednje prioritetne cilje:

— povecanje javnega najemnega fonda stanovanj;

— zagotavljanje stanovanj za ciljne skupine na trgu z lastnimi investicijami in povezava z ukrepom
poznejsega odkupa iz najema ter ukrepom deljenega lastnistva;

— postopna reorganizacija in optimizacija procesov Sklada za potrebe izvajanja dodeljene vioge
glavnega nosilca izvajanja ReNSP15-25 in izvajanje Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS
2017-2020;
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—  krepitev razvojne vloge Sklada z vzpostavitvijo in izvajanjem projekta trajnostne stanovanijske obnove
ter nadaljnjim uveljavljanjem tehnicnih pogojev stanovanjske gradnije;
— razvoj ter optimizacija kapitalskih delezev in financnih nalozb Sklada.

Ostali povezani cilji Sklada v letih 2019 in 2020:

— strokovno in kadrovsko okrepiti Sklad za projektno in dolgorocno delovanije;

— izvajanje zakonskih pooblastil;

— dodeljevanje financnih spodbud po posameznih drugih programih in ukrepih;

— izvedba nadaljnjega prenosa stanovanj na podlagi sklepa Vlade RS z dne 7. 5. 2009 v last in posest
Sklada ter obCin in zagotovitev primernosti nezasedenih stanovanj za njihovo oddajo;

— dajanje pobud ter sodelovanje s pristojnimi organi za spremembe zakonodaje stanovanjskega in
financnega podrocja z namenom vecje operativnosti Sklada in zagotovitve financnih virov za njegovo
vzdrzno poslovanje;

— sodelovanje z ustanoviteljem in njegovimi organi za pridobitev ter nadaljnje razdeljevanje sredstev
iz skladov, programov, partnerstev in instrumentov Evropske unije.

Zastavljeni cilji kratkorocnega poslovanja temeljijo na aktivnostih in zmoznostih Sklada za nadaljnje
poslovanje, opredeljenih v Poslovni politiki Stanovanjskega sklada RS 2017-2020 leta 2016 ter podrobneje
leta 2018 v Poslovnem in finanCnem nacrtu Stanovanjskega sklada RS za leti 2019 in 2020.

Kljucni cilji, izhajajoCi iz Poslovne politike za obdobje 2017 do 2020, so:

- pridobitev do 500 novih javnih najemnih stanovanj, vkljucno z bivalnimi enotami (od tega polovica v
lasti Sklada), na podlagi programa sofinanciranja;

- izvedba notranje reorganizacije Sklada ter z dodatnimi kadrovskimi viri vzpostavitev in delovanje
Javne sluzbe za najemnisko upravljanje;

- vzpostavitev in delovanje Evidence javnih najemnih stanovanij;

- gospodarjenje s fondom javnih predhodno imenovanih neprofitnih, oskrbovanih in trznih

- stanovanj;

- zagotavljanje do 500 novih javnih najemnih stanovanj za mlade, mlade druzine in starejSe, uporaba
instrumentov odkupa iz najema in deljenega lastnistva upostevajoC usmeritve ReNSP15-25 ter
stanovanjsko zakonodajo; .

- prenos preostalih stanovanj, ki so v lasti Republike Slovenije in brezplacni uporabi Sklada, v last
Sklada in last obcin;

- financne spodbude pravnim in fizicnim osebam v obliki ugodnih posojil;

- trajnostna gradnija in celovita prenova stanovanjskega fonda pri vseh produktih ter programih Sklada;

- izvajanje zakonskih nalog po javnem pooblastilu;

- razvoj lastne blagovne znamke TPSG in sodelovanje pri razvojnih projektih na podrocju stanovanjske
gradnije;

- krepitev in izvajanje razvojne vloge na stanovanjskem podrocju;

- prizadevanje za pridobitev sredstev iz skladov EU;

- pridobivanje premozenja za partnerske projekte in v njihovem okviru.

Na poslovanje Sklada v letih 2019 in 2020 so vplivali srednjerocni cilji iz Poslovne politike Sklada in kratkorocni
cilji iz Poslovnega ter finanCnega nacrta Sklada za leti 2019 in 2020.

TVEGANJA ZA DOSEGANJE ZASTAVLIENIH CILJEV

Vsi zastavljeni cilji se uresnicujejo v okviru poslovnih procesov Sklada in izvajanja dejavnosti ob upostevanju
poslovnih in operativnih tveganj ter delovanja Sklada v vsakokratnih danih gospodarskih in druzbenih
razmerah. Obcutno tveganje za uresnicevanje zastavljenih ciljev predstavljajo zunanja tveganja, med katerimi
je treba izpostaviti, da izvrsilna oblast in zakonodajalec nista uspela vse od sprejema ReNSP15-25 leta 2015
pa do danes ustvariti pravnih podlag za izvedbo stevilnih nalog in ukrepov, ki jih je za Stanovanjski sklad RS
predvidela ReNSP15-25 (npr. za instrumente: vzpostavitev javne najemne sluzbe, najem s poznejSim
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odkupom, sprememba stanovanjske zakonodaje ...) in bi bistveno pripomogli k uresni¢evanju zastavljenih
ciljev Stanovanjskega sklada RS.

Med drugimi tveganiji naj izpostavimo, da zmoznosti Sklada za financiranje vse od leta 2015 niso bile ustrezno
okrepljene, Ceprav je Stanovanjski sklad RS ustanovitelja seznanil s posebnim porocilom Preverba vzdrznosti
financiranja izvajanja stanovanjske politike Stanovanjskega sklada RS do leta 2025 (september 2016, Center
poslovne odlicnosti Ekonomske fakultete Ljubljana). Posebej so izpostavljene pomanijkljivosti v metodologiji
za izracun neprofitnih najemnin — vrednost tocke je Ze od leta 2003 dalje 2,63, ter pomanjkljivosti v zakonsko
doloceni najemninski stopnji; problem slabe izterljivosti zaradi dolgotrajnih sodnih postopkov v primerih
odpovedi najemnega razmerja in problematike osebnih steCajev ter problem subsidiarne odgovornosti za
neplacilo obratovalnih stroSkov namesto najemnika.

Financne projekcije so razkrile, da se z vecanjem aktivnosti Sklada na podroéju dejavnosti izgradnje javnega
najemnega fonda in zagotavljanja financnih spodbud v obliki posojil po programih za javna najemna
stanovanja in stanovanjskih enot za starejSe hitro zmanjSuje obseg razpoloZljivih sredstev Sklada. Z vedjim
obsegom javnega najemnega fonda pri Skladu pa se precejSnji del razpolozZljivih sredstev Sklada veze v
stanovanjski fond z zelo dolgim rokom vracanja, zaradi Cesar se upraviceno zastavlja vprasanje dolgorocne
vzdrznosti financiranja Sklada in koliko lahko ta prispeva k ambiciozno zastavljenim ciljem ReNSP15-25. Nujni
sta je zagotovitev sistemskega vira financiranja in viSjega obsega zadolZevanja ter izvedba ostalih ukrepov
na strani drzave.

FOND NAJEMNIH STANOVANJ]

Stanovanjski sklad RS je imel konec leta 2019 v lasti 3708 javnih najemnih stanovanj. Z lastnimi investicijami
ter realizacijo po programih in razpisih Sklada ob pogoju zagotovljenih financnih virov se bo skupno stevilo
najemnih stanovanj predvidoma do konca leta 2023 povecalo na 5669 in do konca leta 2025 na skupno 6266
javnih najemnih stanovanj.

Stanovanjski sklad RS ima tudi dolgorocni financni nalozbi, in sicer ima v lasti Stanovanjsko podjetje, d.o.o.,
Ravne na Koroskem, ki se prednostno ukvarja z upravljanjem objektov v lasti razli¢nih etaznih lastnikov
(konec leta 2019 je druzba upravljala 10.168 stanovanjskih enot in je imela 32 zaposlenih), leta 2017 pa je
Sklad kupil 100-odstotni poslovni delez v druzbi Spekter, d.o.0., Trbovlje. Slednja je imela konec leta 2019 v
lasti 2061 stanovanj, ki jih oddaja v najem, in je upravljala 3965 stanovanjskih enot (imela je 19 zaposlenih).
Skupno je imel Stanovanjski sklad RS konec leta 2019 v najemu iz fonda svojih stanovanj in stanovanj
hcerinske druzbe Spekter kar 5769 stanovanj.

Trend poveCanja Stevila javnih najemnih stanovanj v neposredni lasti Sklada, brez stanovanj héerinske
druzbe, in njihova porazdelitev po statisticnih regijah sta prikazana na Sliki 1.

Stevilo stanovanj SSRS
po regijah
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Slika 1: Trend rasti javnih najemnih stanovanj SSRS po statisticnih regijah Slovenije1.2
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1.2 PREGLED KLJUCNIH PROJEKTOV ZAGOTAVLIJANJA NAJEMNIH STANOVANJ

Najvecji financni in operativni vpliv na poslovanje Sklada v letih 2019 in 2020 imajo lastni projekti gradnje
najemnih stanovanj (lastne investicije). Ti projekti so, poleg realizacije nakupov stanovanj po javnem pozivu
za nakup stanovanj in zemljis za gradnjo stanovanj, programih sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj in stanovanjskih enot za starejse, kljucni pri pridobivanju novih javnih stanovanj.

Zamik predvidenih zacetkov gradnje posameznih lastnih investicij je posledica predvsem podaljSanja rokov v
pripravljalnih fazah investicije, na katere Sklad nima neposrednega vpliva, in razen dobro pripravljenih
projektov, dokumentacije ter dosledne izvedbe svojih obveznosti zunanjih in poslovnih tveganj, kot so
dolgotrajen sprejem obcinskih podrobnih prostorskih nacrtov, komunalna in prometna ureditev obmodij za
gradnjo s strani obcin, pridobivanje upravnih dovoljenj za gradnjo in uporabo objektov, dolgi postopki
odlocanja v revizijskih postopkih na Drzavni revizijski komisiji pri izvedbi javnih narocil za izvedbo gradnje ter
postopek pridobivanja sredstev Podnebnega sklada za trajnostno gradnjo v lesu, ne more izkljuciti. Vse
navedeno je vplivalo na zamik odhodkov iz leta 2019 v leto 2020 in pozneje, vkljucno s postopki za sklenitev
pogodbe o zadolzitvi z Razvojno banko sveta Evrope (CEB), sklenitvijo pogodbe 10. aprila 2019, pogoiji in
roki za Crpanje ter pricetki Crpanja posojila pri banki CEB 9. aprila 2020, s katerim so zagotovljeni dodatni
financni viri financiranja lastnih investicij.

V prvi polovici leta 2020 je Sklad kljub razglaseni epidemiji Covida-19 brez prekinitve nadaljeval z vsemi
zacetimi gradnjami (819 javnih najemnih stanovanj v lastnih investicijah). Nadaljnji vpliv Covida-19 na potek
lastnih investicij do konca leta 2020 in naprej ni znan ter ga ni mogocCe zanesljivo predvideti, zato v
nadaljevanju predstavljeno nacrtovano stanje projektov v gradnji in razvoju tega vpliva ne uposteva, prav
tako ne uposteva z zakonom dane moznosti podaljSanja rokov za cas epidemije (91. ¢len Zakona o
interventnih ukrepih za zajezitev epidemije COVID-19 in omilitev njenih posledic za drzavljane in
gospodarstvo (Uradni list RS, st. 49/20 in 61/20)).

Sklad bo do konca leta 2023 predvidoma zagotovil 2360 novih javnih najemnih stanovanj in najemnih
oskrbovanih stanovanj. Od tega jih bo v okviru lastnih projektov Sklada zgrajenih 1447, in sicer v naslednjih
lastnih investicijah: ~

- projekt Novo Brdo, Ljubljana: 498 stanovanj (od tega 25 oskrbovanih stanovanj);

- projekt Skupnost za mlade GerbiCeva, Ljubljana: 109 stanovanijskih enot za mlade;

- projekt Pod Pekrsko gorco (1. in 2. faza), Maribor: 400 stanovanj (od tega 60 oskrbovanih stanovanj);
- projekt Dolgi most, Ljubljana: 40 stanovanij;

- projekt Ob Savi, Kranj, 1. faza: 187 stanovanj (od tega 28 oskrbovanih stanovanj);

- projekt Partizan, Jesenice: 43 stanovanj;

- projekt Nad Dolinsko 3, Koper: 90 stanovanj;

- projekt Lukovica — jug, 1. faza: do 80 stanovanj.

Med navedenimi projekti je izkljucno mladim namenjen projekt soseske Skupnost za mlade Gerbiceva. V
okviru pilotnega projekta, ki ga Sklad izvaja na podlagi ReNSP15-25, bo na Gerbicevi ulici v Ljubljani zgrajenih
109 stanovanjskih enot, ki bodo namenjene bivalni osamosvojitvi mladih od 18. do dopolnjenega 29. leta
starosti.

V okviru lastnih investicij ima Sklad z razpolozljivimi financnimi viri (med katerimi nacrtuje tudi pridobitev
sredstev svojega ustanovitelja) od leta 2023 do 2028 in naprej predvideno izgradnjo dodatnih najvec 1333
javnih najemnih stanovanj ter najemnih oskrbovanih stanovanj. Delitev po stevilu in lokaciji glede na idejne
zasnove ter podatke iz pripravljalnih faz investicij je naslednja:

- projekt Podutik Glince, Ljubljana: 400 stanovanj;
- projekt Ob Savi, Kranj, 2. faza: 55 stanovanj;

= projekt Brod Drage, Novo mesto: 180 stanovanj;
~ projekt Rozna dolina, Nova Gorica: 80 stanovanij;
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- projekt Novo Pobrezje, Maribor: 437 stanovanj;
- Ivancna Gorica: 51 stanovanj in
- Skotin, Dragomelj: 130 stanovanj.

STANOVANISKA SOSESKA NOVO BRDO, PROSTORSKI ENOTI E2 IN E3

Leta 2016 je Sklad zacel z razvojem investicije na lastnih zemljisCih na lokaciji Brdo v Ljubljani. Po izvedenem
urbanisticno-arhitekturnem natecaju leta 2016 je bil 22. 12. 2017 sprejet OPPN 252 Novo Brdo kot podlaga
za razvoj Investicije. 27. 6. 2018 sta bili pridobljeni pravhomocni gradbeni dovoljenji za gradnjo objektov s
498 stanovaniji v prostorskih enotah E2 in E3, od tega 25 oskrbovanih stanovanj za starejsSe v prostorski enoti
E3 in 13. 9. 2018 objavljeno JN za gradnjo. Na Drzavni revizijski komisiji za revizijo postopkov oddaje javnih
naroCil je od oktobra 2018 do aprila 2019 potekalo odlo¢anje o vioZeni reviziji na razpisno dokumentacijo JN
za gradnjo soseske Novo Brdo (sklopa E2 in E3). Po pozitivni odlocCitvi DKOM je aprila 2019 Sklad znova
objavil javno narodilo za izbiro izvajalcev izgradnje stanovanjske soseske Novo Brdo (sklopa E2 in E3). Javno
narocilo se je uspesno zakljucilo s podpisom gradbenih pogodb avgusta 2019. Gradnja stanovanjskih objektov
se je pricela konec septembra 2019. Rok dokondanja je predvidoma v drugi polovici leta 2021. Zaradi
viozenega revizijskega zahtevka in ponovitve javnega naroCila za gradnjo se je nartovani zacetek gradnije
zamaknil za 10 mesecev, kar je mocno vplivalo na rezultat poslovanja leta 2019 in posledi¢no leta 2020.

STANOVANJISKI OBJEKT V LJUBLJANI — SKUPNOST ZA MLADE GERBICEVA

Na lokaciji Gerbiceva ulica v Ljubljani Sklad v okviru pilotnega projekta na podlagi izhodis¢ ReNSP15-25 gradi
novo sosesko »Skupnost za mlade GerbiCeva« za pridobitev 109 stanovanjskih enot, namenjenih bivalni
osamosvojitvi mladih od 18. do 29. leta starosti. Dne 31. 7. 2019 je bilo pridobljeno pravhomocno gradbeno
dovoljenje. Po uspesno zakljuenem javnem naroCilu za izbiro izvajalca del se je gradnja objekta zacela
novembra 2019 z rokom dokoncanja marca 2021.

STANOVANISKA SOSESKA V MARIBORU — POD PEKRSKO GORCO

V Mariboru, na obmocju mestne Cetrti Studenci, Sklad gradi novo stanovanjsko sosesko »Pod Pekrsko gorco«.
Na obmocju bo zagotovljenih skupaj 400 stanovanj. Izgradnja bo potekala v dveh fazah po posameznih
funkcionalnih enotah (212 stanovanj bo zagotovljenih v prvi funkcionalni enoti (Faza 1) in 188 stanovanj v
drugi (Faza 2)). V prvi fazi gradnje bosta zagotovljeni tudi dostopna cesta in komunalna oprema obmodja
(Faza 0), ki jo Sklad gradi po pogodbi za komunalno opremljanje obmocja.

Konec leta 2018 je bila na MOP oddana vloga za pridobitev gradbenega dovoljenja po integralnem postopku
po Gradbenem zakonu, ki je zacel veljati 1. 6. 2018. Dne 10. 9. 2019 je Sklad pridobil gradbeno dovoljenje
za gradnjo soseske Pod Pekrsko gorco v dveh fazah: v prvi fazi za prvo funkcionalno enoto in dostopno cesto
s komunalno opremo obmocja ter v drugi fazi za drugo funkcionalno enoto. Dovoljenje je postalo
pravhomocno 15. 10. 2019. Postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja in pravhomocnosti je bil daljsi
glede na nacrtovane in zakonsko dolocene roke, kar je vplivalo na zamik izvedbe javnega naroCila za izbiro
izvajalca gradnje prve faze ter posledicno samega zaCetka gradnje v letu 2019. Po uspesno zaklju¢enem
javnem naroCilu konec leta 2019 je zaCetek gradnje prve faze soseske stekel februarja 2020 s predvidenim
zakljuckom del konec 2021 in uporabnim dovoljenjem februarja 2022.

V delu druge faze projekta Pod Pekrsko gorco se je Sklad prijavil na razpis MOP za sofinanciranje projektiranja
in gradnje demonstracijskih objektov javne vecstanovanjske gradnje ob upostevanju nacel trajnostne gradnje
z lesom. S sofinanciranjem bi Sklad zgradil 88 najemnih stanovanjskih enot v dveh lesenih stavbah (stavba
S8 in S9) s skupno garazo. Kljub ustreznosti projekta in prejetemu Sklepu o dodelitvi sredstev iz Podnebnega
sklada dne 10. 3. 2020 je bil Sklad 1. 6. 2020 s strani MOP obvesCen, da sredstva ne bodo zagotovljena,
predmetni sklep pa je bil 15. 7. 2020 s strani Vlade RS tudi razveljavijen. Sklad je dne 2. 7. 2020 objavil
razpis za izbiro izvajalca GOI v klasicni betonski izvedbi z zamikom pribl. enega leta glede na prvotni naért.
Razpis je Se v teku. Zaradi navedenih okolis¢in pridobivanja gradbenega dovoljenja po integralnem postopku
in pridobivanja dodatnih virov financiranja za drugo fazo projekta se je zacetek gradnje prestavil ter se je
gradnja podaljsala za ve¢ mesecev. Ob uspesno izvedenih postopkih javnega narocanja bo zakljuéek gradnje
druge faze soseske predvidoma konec leta 2022 ali na zacetku leta 2023.
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STANOVANJISKI OBJEKTI V LJUBLJANI — DOLGI MOST

Na lokaciji Dolgi most v Ljubljani je Sklad na javni drazbi od druzbe Atrij Celje d.o.0. — v stecaju avgusta 2019
kupil zemljisce v velikosti 4603 m?2. Sklad na zadevni lokaciji nacrtuje gradnjo javnih najemnih stanovanj.
Konec leta 2019 so potekale aktivnosti nakupa in prevzema zemljis¢a, zaceli pa so se tudi vsi potrebni postopki
za pridobitev gradbenega dovoljenja ter izvedbo investicije (projektiranje in izvedba). Predvidena je izgradnija
40 stanovanj. Z izdelavo projektov za izvedbo in gradnjo objektov nameravamo zaceti v drugi polovici leta
2020 z rokom dokoncanja predvidoma leta 2022. V teku so Ze postopki javnega narocanja za izbiro izvajalca
projektiranja in gradnje, ki se ga s tem projektom Sklad prvi¢ posluzuje. Vloga za gradbeno dovoljenje je bila
oddana julija 2020.

STANOVANIJISKA SOSESKA V KRANJU — OB SAVI, 1. faza

Na lokaciji v Kranju na juznem delu mesta, na obmodju med Savsko cesto in reko Savo, Sklad na zemljiscih
velikosti 3,2 ha nacrtuje novo sosesko Ob Savi za pridobitev do 240 najemnih stanovanj v dveh fazah. V 1.
fazi soseske je predvidenih 187 stanovanj, od tega 28 oskrbovanih stanovanj. OPPN za predmetno gradnjo
je bil sprejet leta 2018.

Kljucno vlogo pri razvoju projekta igra Mestna obcina Kranj, ki mora zagotoviti komunalno in prometno
opremljeno obmocje za gradnjo stanovanjske soseske po OPPN, ki vklju€uje tudi prenovo SirSega obmocja
(rekonstrukcijo dela Savske ceste, izgradnjo novega mostu ¢ez Savo, prestavitev tlaénega kanala pod mostom
ez Savo ter izvedbo zascite pred poplavami). Po OPPN je pridobljeno gradbeno dovoljenje za prometno in
komunalno opremo SirSega obmocja pogoj za izdajo gradbenega dovoljenja za 1. fazo soseske. Zaradi
neizvedenih potrebnih aktivnosti za prenovo SirSega obmocja in zmanj$ane podpore projektu s strani Mestne
obcine Kranj priprave projekta in nacrtovanega zacetka gradnje leta 2020 ni bilo. Sklad je zaradi tega ze leta
2019 zacasno ustavil nadaljnje aktivnosti razvoja investicije.

Na podlagi ponovnega odziva Mestne obcine Kranj in zacetnih aktivnostih za zagon komunalne ureditve
Sirsega obmocja v letoSnjem letu bo Sklad nadaljeval z aktivnostmi priprave projekta in tako predvidoma
zacel gradnjo 1. faze soseske konec leta 2021. Neaktivnost MO Kranj pri komunalnem opremljanju je
povzrocila daljsi zamik zacCetka izvedbe projekta, prav tako je tudi nadaljevanje projekta (pridobitev gradbenih
dovoljenj in zaCetek gradnje) odvisno od uspesnosti realizacije komunalne in prometne ureditve navedenega
obmocja s strani Mestne obcine Kranj.

STANOVANIJSKI OBJEKTI V JESENICAH — PARTIZAN

Na lokaciji na Jesenicah, ob TVD Partizan, je Sklad lastnik zemljis¢a v velikosti 7432 m2, ki v naravi predstavlja
del obmocja OPPN Partizan. Po mirovanju od leta 2015, ko so bile s strani Obcine Jesenice ustavljene
aktivnosti priprave in sprejema OPPN za zadevno obmodje, smo konec leta 2019 skupaj z obéino te
nadaljevali. Do konca leta 2020 bodo potekale aktivnosti dokonénega sprejema OPPN, leta 2021 so
nacrtovane aktivnosti priprave projektne dokumentacije in pridobivanja gradbenega dovoljenja. Sklad bo na
zadevnem obmocju zagotovil gradnjo dveh objektov s skupaj 43 najemnimi stanovanji, namenjenimi ciljnim
skupinam, kot so mladi, mlade druzine, druzine. Dokonc¢anje gradnje objektov je nacrtovano leta 2023.

Neaktivnost in ustavitev sprejema OPPN leta 2015 je povzrocila zamik zacetka izvedbe projekta, prav tako je
tudi nadaljevanje projekta (pridobitev gradbenega dovoljenja in zadetek gradnje) odvisno od uspe$nosti
realizacije potrebnih aktivnosti s strani obcine Jesenice.

STANOVANISKA SOSESKA NAD DOLINSKO 3. FAZA V KOPRU

Sklad je julija 2020 od JSS MOK kupil in prevzel zemljiSce v velikosti 5822 m? za gradnjo do 90 javnih najemnih
stanovanj v Bloku 1 in Bloku 2 na lokaciji Nad Dolinsko 3. faza v Kopru. Na tem obmo¢ju JSS MOK razvija
tudi projekt Bloka 3 za namen pridobitve do 90 javnih neprofitnih stanovanj, tako bo v novi soseski nastalo
do 180 novih javnih najemnih stanovanj. Po OPPN je obmocje Blokov 1, 2, 3 zakljuéena celota, zato bosta
projektni razvoj in gradnja soseske nad Dolinsko 3. faza potekala v stalnem tesnem sodelovanju med
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investitorjema JSS MOK in Sklad. Avgusta 2020 bo Sklad pristopil k odkupu Ze izdelane projektne
dokumentacije za Blok 2 in k narocilu projektne dokumentacije za Blok 1. Zakljucek projektiranja objektov,
pridobitve gradbenih dovoljenj in zacetek gradnje po izvedenem postopku JN pricakujemo leta 2021,
predviden rok dokoncanja je konec leta 2022. Zaradi daljSega postopka nakupa zemljis¢a in poznejSega
vstopa Sklada v projekt se je nameravani razvoj projekta zamaknil, prav tako nacrtovana poraba sredstev
leta 2020. Priprava in izvedba projekta v predvideni casovnici sta odvisni od medsebojnega sodelovanja obeh
javnih subjektov v skupnih elementih (komunalna oprema, energetska oskrba, javna narocila, soodvisna
izvedba izkopov in zascite gradbene jame, parkirna mesta).

STANOVANJSKI OBJEKTI LUKOVICA - jug

Na lokaciji v Lukovici na delu zemljisC v lasti Sklada v obdobju do konca leta 2023 nacrtujemo izvedbo do
dveh stanovanjskih objektov za pridobitev do 80 javnih najemnih stanovanj.

Kljucno vlogo pri razvoju projekta igra obcina Lukovica, ki mora zagotoviti komunalno in prometno opremljeno
Sirse obmocje, vkljucno z obmocjem vecstanovanijske gradnje Sklada in drugih investitorjev po obstojecem
OPPN. Od septembra 2019 potekajo pogovori z obCino Lukovica o nadaljnjem vsaj delnem razvoju obmocja.
Brez podpore in aktivne vlioge obcine Lukovica nacrtovane realizacije projekta in zacetka gradnje leta 2022
ne bo. Na zadevnem projektu Sklad namerava pilotno preveriti sistemska navodila za projektiranje in gradnjo
dostopnih javnih najemnih stanovanj Sklada za ciljne ranljive skupine.

1.3 OCENA REALIZACIJE POSLOVANJA V PRVEM POLLETJU LETA 2020

V financnem nacrtu za leti 2019 in 2020 je bila predvidena visoka realizacija investicijskih odhodkov in
posledicno presezek odhodkov nad prihodki (primanjkljaj). Prek investicijskih odhodkov Sklad zagotavlja
stanovanja za namene dolgorocne oddaje. Vlozena sredstva se vracajo prek najemnin v daljSem ¢asovnem
obdobju, kar posledicno v obdobju intenzivnejSega investiranja zagotavlja presezek odhodkov nad prihodki.

S financnim nacrtom za leto 2019 je bilo po nacelu denarnega toka nacrtovano, da bodo prihodki nizji od
odhodkov. Po financnem nacrtu za leto 2019 je bil predviden presezek odhodkov v visini 49.972.810 EUR.
Sklad pa je leta 2019 realiziral 15.211.918 EUR vec odhodkov v primerjavi s prihodki. Razlog za taksen rezultat
je nizja realizacija investicijskih odhodkov, s katerimi Sklad zagotavlja najemna stanovanja, kar je pojasnjeno
v pregledu kljucnih projektov zagotavljanja najemnih stanovanj in delno vpliva tudi v letu 2020. Ob
upostevanju celotnega poslovanja, vkljucno z racunom financnih terjatev in nalozb ter racunom financiranja,
je Sklad leta 2019 zmanjsal stanje na racunih za skupno 9.875.569 EUR.

V financnem nacrtu za leto 2020 je bil predviden primanjkljaj v visini 72,7 milijona EUR. Iz ocene realizacije
sprejetega finanCnega nacrta izhaja, da bo ob koncu leta upostevajoc celotno delovanje Sklada realiziran
primanjkljaj v visini 70,2 milijona EUR, kar pomeni 3,4 odstotka nizji primanjkljaj od nacrtovanega.

Medletna realizacija na dan 30. 6. 2020 izkazuje presezek odhodkov nad prihodki v viSini 16,4 milijona EUR.
Z upostevanjem vseh racunov je rezultat poslovanja trenutno negativen v visini 1,5 milijona EUR. Do zakljucka
leta 2020 pa je nacrtovana vecja realizacija po programih zagotavljanja najemnih stanovanj, zato je nacrtovan
presezek odhodkov nad prihodki v viSini 70,2 milijona EUR oz. skupni negativni rezultat poslovanja v visini
44,5 milijona EUR. Rezultat poslovanja je nacrtovan v financnih okvirih, dolocenih s Poslovnim in financnim
nacrtom Stanovanjskega sklada RS za leti 2019 in 2020.

Primanjkljaj kot negativna razlika med prihodki in odhodki je finan¢no nacrtovan, vkljucno z zagotovljenimi
lastnimi financnim viri iz poslovanja preteklih let, zagotovljenimi lastnimi likvidnostnimi sredstvi ter dodatnim
zadolzevanjem po ze sklenjeni posojilni pogodbi z banko CEB, zato morebitnih ukrepov porocilo ne vsebuije.
Med kljucnimi cilji je ohranjanje visine namenskega premoZenja, zaradi zagotavljanja ustreznosti kapitala
zlasti za zagotavljanje virov financiranja iz zadolzevanja. Velik negativen vpliv na visino namenskega
premozenja — kapitala ima amortizacija stanovanj. Ne glede na daljSo ekonomsko dobo stanovanjskega fonda
je predpisana stopnja v visini 3 odstotkov letno, kar pomeni, da je treba sredstva, vlozena v stanovanija,
nadomestiti v dobrih 30 letih. Sklad je leta 2020 na pristojno ministrstvo dal predlog za spremembo Pravilnika
o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev ter predlagal, da
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se predpisana stopnja s 3 odstotkov letno (za javne stanovanjske sklade) zniza na letno stopnjo vsaj 2
odstotka. MOP je sporocil, da se s pobudo strinja, Ministrstvo za finance pa je sporoCilo, da ne nasprotuje
tovrstnim pobudam, vendar pa je treba v izogib parcialnih reSevanj v obravnavo problematike vkljuéiti Se
druga pristojna ministrstva, da preucijo mozne sistemske resitve zadevne problematike s podrocja stvarnega
premozenja drzave in obcin.

Na visino sklada namenskega premoZenja bo pozitivno vplival tudi prevzem zeml;jis¢ iz odkupa od DUTB d.d.,
izveden leta 2020. Financno so bile pogodbe o odkupu sklopov zemljis¢ (Nova Gorica, Novo mesto in
Ljubljana), vkljuCno z dokapitalizacijo s strani Republike Slovenije, sicer realizirane leta 2019. Zaradi razlogov
na strani DUTB d.d. je bil prevzem zemljisc (Ljubljana, Novo mesto, Nova Gorica) izveden Sele januarja 2020.
Zamik v leto 2020 je negativno vplival na stanje sklada namenskega premozenja dne 31. 12. 2019.

2. RACUNOVODSKO POROCILO S POJASNILI
2.1 SPLOSNO

Sklad je pravna oseba javnega prava s pravicami, obveznostmi in odgovornostmi, dolo¢enimi z 2JS-1, SZ-1
in Aktom o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Uradni list RS, §t. 6/11,
60/17, 17/18 in 4/19). Sklad je razvrscen med »druge uporabnike enotnega kontnega nacrta«, zato zanj
veljajo doloCila Zakona o raCunovodstvu (Ur. I. RS 23/99, 30/02-ZJF-C in 114/06 — ZUE). Sklad prihodke in
odhodke skladno z zakonom spremlja po nacelu denarnega toka.

2.2 IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

2.2.1 Prihodki v prvi polovici leta 2020

V prvi polovici leta 2020 je Sklad realiziral 6.466.081 EUR prihodkov. Za celotno leto je predvidena realizacija
v visini 10.731.994 EUR oz. 11 odstotkov vec, kot je predvideno s finanénim naértom (9.681.000 EUR). Razlog
je v prenosu stanovanj iz brezplacne uporabe v lastniStvo Sklada in pripoznanju odlozenih prihodkov iz
najemnin ter visji realizaciji kapitalskih prihodkov oz. prihodkov od prodaje osnovnih sredstev.

Prihodki iz premozenja oz. v pretezni meri prihodki iz najemnin bodo leta 2020 visji za vsaj 5 odstotkov.
Razlogi so v prenosu stanovanj iz brezplacne uporabe v last Sklada. Realizirani prihodki od obresti bodo leta
2020 nizji zaradi negativnih referencnih obrestnih mer, manj realiziranih posojil v preteklem letu ter vec
predcasnih poplacil in posledicno manjsi vsoti posojil v odplacevaniju.

Realizirane globe in druge denarne kazni se nanasajo na unovcenje bancne garancije oz. obracun pogodbenih
kazni. Do 30. 6. 2020 je bilo realiziranih 377.259 EUR prihodkov, ki v finanénem nacrtu niso bili nacrtovani.

Realizirani prihodki od prodaje blaga in storitev se nanasajo na nakazila zadrzanih kupnin (zaradi odprave
napak in izpolnjevanj prodajnih pogojev) iz preteklih razpisov za prodajo stanovanj.

Kapitalski prihodki so bili nacrtovani v visini 226.000 EUR, pricakovana realizacija do konca leta 2020 je v
viSini 550.000 EUR.

Leta 2020 je Sklad prejel sredstva iz EU v visini 9735 EUR kot povracilo za stroske sodelovanja v
mednarodnem projektu CoNZEBs — Horizont 2020.

2.2.2 Odhodki v prvi polovici leta 2020

V prvem polletju 2020 je Sklad realiziral za 22.912.547 EUR odhodkov. Za celotno leto 2020 je pri¢akovana
realizacija odhodkov v visini 80.921.350 EUR, kar predstavlja 98 odstotkov naértovanih odhodkov leta 2020
(82.391.000 EUR).

Zaradi manjsega Stevila zaposlenih v primerjavi z nacrtovano kvoto so odhodki za place in druge izdatke ter
prispevke delodajalcev za socialno varnost nizji od nacrtovanih. V poslovnem nacrtu je bilo predvideno, da
bo Sklad leta 2020 redno zaposloval 54 oseb. Dejansko Sklad delo opravlja z 41 zaposlenimi, saj mu je
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ustanovitelj kljub zaprosilom in izkazanim potrebam zaradi utemeljenih razlogov, povezanih s povecanim
obsegom dela in zagotavljanjem nemotenega izvajanja dejavnosti v okviru Zbirnega kadrovskega nacrta
(ZKN) oseb javnega prava, odobril povecanje samo za dve delovni mesti.

Izdatki za blago in storitve bodo presegli nacrtovane odhodke za 4 odstotke. Odstopanja so v materialu in
storitvah. Sklad je zaradi nezadostnega Stevila zaposlenih najemal vec storitev upravljanja tudi tako, da je
koristil storitve hcerinske druzbe Stanovanjsko podjetje oz. njenih zaposlenih.

Odstopanje je tudi v izdatkih za tekoce vzdrzevanje, saj je Sklad pripoznal odhodke, ki izhajajo iz prenosa
stanovanj v brezplacni uporabi v last Sklada, ki je bilo iz razlogov, ki niso na strani Sklada, namesto leta 2019
izvedeno Sele leta 2020.

Pri investicijskih odhodkih bistvenega odstopanja ni, saj kljucni projekti zagotavljanja najemnih stanovanj
leta 2020 kljub nastopu nekaterih tveganj (epidemija Covida-19, moznost uveljavljanja podalj$anja rokov po
91. clenu ZIUZEOP, daljSi postopki pridobivanja upravnih dovoljenj, neodzivnost obcin, odsotnost prejema
financnih sredstev ...) trenutno Se potekajo nemoteno.

Pricakovana realizacija investicijskih odhodkov je v mejah naértovanih, in sicer v visini 69,4 milijona EUR.
Odhodki pretezno prestavljajo stroske gradnje na projektih — lastnih investicijah, kjer Sklad nastopa kot
investitor stanovanj za najem (Ljubljana — Novo Brdo, Ljubljana — Gerbiceva, Maribor — Pod Pekarsko gorco).

Do konca leta 2020 bo Sklad v razlicnih programih realiziral nakupe primernih nepremicnin na trgu za namene
zagotavljanja najemnih stanovanj v visini 11,4 milijona EUR, kar je vklju¢eno v predvidene investicijske
odhodke.

2.2.3 Primerjava prihodkov in odhodkov v prvi polovici leta 2020

V prvi polovici leta 2020 je Sklad realiziral 16.444.366 EUR presezka odhodkov nad prihodki. Za leto 2020 je
s financnim nacrtom nacrtovan primanjkljaj v visini 72.710.060 EUR, vendar v oceni realizacije pricakujemo
presezek odhodkov nad prihodki oz. primanjkljaj v visini 70.189.356 EUR. Viri financiranja za nacrtovani
primanjkljaj so zagotovljeni. Ocenjena realizacija za leto 2020 je niZja od naértovanega za 4,5 odstotka.

Do konca leta 2020 so mozna dodatna odstopanja, ki so povezana.z vi§jo oz. nizjo realizacijo investicijskih
odhodkov kot posledico ugodnih oz. neugodnih razmer (vremenskih), okoliséin (izvedba javnih naro€il) oz.
visje sile (epidemija ali omejitveni ukrepi, povezani s Covidom-19) ter zaradi vkljucitve ukrepov po ReNSP15-
25 v zakonodajo (odsotnost pravnih podlag za izvajanje aktivnosti in ukrepov Sklada po ReNSP15-25 — zlasti
javna najemna sluzba).

2.3 RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

V prvi polovici leta 2020 je Sklad realiziral 2.513.056 EUR prejetih vracil posojil, prodaje kapitalskih delezev
in kupnin oz. 48 odstotkov nacrtovanih. Realizacija v letu 2020 bo v nacrtovanem obsegu oz. 5,2 milijona
EUR. V obravnavanem obdobju je bilo realiziranih 2.596.946 EUR danih posojil. Pricakovana realizacija danih
posojil leta 2020 je v visini 9,6 milijona EUR, kar je skladno z nacrtovano realizacijo po finanénem nacrtu.

2.4 RACUN FINANCIRANJA IN KONCNI I1ZID

V prvem polletju leta 2020 je Sklad skladno s pravili, roki in pogoji pogodbe o zadolZevanju iz aprila 2019
crpal 1. obrok posojila pri banki CEB v visini 15 milijonov EUR. Do konca leta je predvideno ¢rpanje 2. obroka
v enaki visini. Skupna viSina zadolzZitve v letu 2020 je predvidena v visini 30 milijonov EUR.

Odplacilo dolga v letu 2020 ni predvideno, saj pogoji odplatevanja banke CEB vkljutujejo enoletni moratorij
na zacetek odplacevanja glavnice. V finannem nacrtu za leto 2020 je bilo sicer predvideno odplacevanie
dolga, vendar se je odplacilo nanasalo na nacrtovano zadolZitev v letu 2019, ki pa ni bila realizirana zaradi
terminskih zamikov lastnih investicij, za katere je bilo najeto posojilo (Novo Brdo v Ljubljani, Pod Pekrsko
gorco v Mariboru in Skupnost za mlade na Gerbicevi ulici v Ljubljani).
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~olletno porocilo Stanovaniskega sklada Republike Sloveniie. javneqa sklada za leto 2020

V prvem polletju leta 2020 je Sklad realiziral 1.530.356 EUR zmanj$anja sredstev na racunih. S finanénim
nacrtom je bilo za leto 2020 predvideno znizanje za 47.768.060 EUR kot rezultat poslovanja. Ocenjena
realizacija za leto 2020 predvideva zmanjSanje sredstev na racunih v vi$ini 44.547.356 EUR.

Podrobnejsi podatki o realizaciji poslovanja Stanovanjskega sklada RS v obdobju januar—junij 2020 so razvidni
s prilozenega obrazca.

Stanoyapjski sklad

mag. Qr UV?% _

JAVNI SKLAD
POLJANSKA 31
1000 UUBLIANA
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