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. POROCILO O POSLOVANJU

Stanovanjski sklad RS je javno pravna institucija, ustanovljena s stanovanjskim
zakonom za financiranje nacionalnega stanovanjskega programa oziroma
spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove in vzdrzevanja stanovanj In
stanovanjskih his.

Tudi v letu 1996 se je nadaljevalo zmanjSevanje najveCjega vira sredstev
Stanovanjskega sklada RS, to je 20% delez kupnin iz naslova prodanih stanovan,
kar smo nadomestili s povecano aktivnostjo na evidenci terjatev in izterjali zaostalin
pladil. Tako je bilo v preteklem letu vliozenih Se 294 tozb za placilo obveznosti z
zamudnimi obrestmi iz preteklih let v skupni visini 406,3 mio SIT. Skienjenih pa je
bilo tudi 24 pogodb o poravnavi obveznosti v visini 287 mio SIT s prenosom terjatev
do kupcev stanovan,.

Iz naslova tekocih kupnin, izterjave kupnin za pretekla leta je bilo prejetin skupg; 1.7
mrd SIT kupnin in 456,8 mio SIT zamudnih obresti.

V letu 1996 je bil stecajni postopek ali postopek prisilneé poravnave oziroma
likvidacije uveden v 123 podjetjih, v 47 podijetjih je upnik tudi Stanovanjski sklad RS,
s skupno prijavijenimi terjatvami v visini 424,1 mio SIT.

Glede na zakonsko obvezo, da mora Stanovanjski sklad RS pokrivati stroske
svojega poslovanja s prihodki od svojih finan¢nih nalozb in drugimi prihodki, smo z
lastnim poslovanjem, ki zajema realne obresti v vi$ini 522 mio SIT, neodplacne
prenose v visini 82,8 mio SIT, prodajo stanovanj v visini 88,3 mio SIT In druge
prihodke v visini 9,0 mio SIT, skupno pridobili 702,1 mio SIT. Stroski poslovanja so
znasali 476,7 mio SIT.

V letu 1996 je Stanovanjski sklad RS iz naslova danih stanovanjskih posoji!_prejel
2,4 mrd SIT vradil, ki jih je v celoti namenil za nova ugodna stanovanjska posojila.

Iz drzavnega proracuna je Stanovanjski sklad RS v letu 1996 dobil 1,5 rnilijan::le
tolarjev za dokapitalizacijo, ki jo je v celoti namenil ugodnim stanovanjskim
posojilom.

Stanovanijski sklad RS je v letu 1996 povecal lastni kapital na 21,8 milijarde tolgrje_v
in se s tem udvrstii med najvedjimi slovenskimi finanénimi institucijami za dajanje
dolgorocnih stanovanjskin posojil.

V letu 1996 je Stanovanjski sklad RS nadaljeval z obseznim in uspesnim izvajanjem
svoje osnovrie dejavnosti, to je dajanjem stanovanjskih posojil z ugodno obrestno
mero fiziénim osebam in neprofitnim stanovanjskim organizacijam.



V- marcu 1996 je bil objavljen tretji (XV.) razpis ugodnih stanovanjskih posojil za
neprofitne stanovanjske organizacije za nakup, gradnjo in prenovo neprofitnih
stanovanj v razpisani viSini 500 mio tolarjev. Stanovanjski sklad RS je Stirim
neprofitnim stanovanjskim organizacijam skupno dodelil skoraj 320 milijonov SIT
ugodnih posajil in kreditiral 7.285 m2 za nakup, gradnjo in prenovo 115 neprofitnih
najemnih stanovan;.

V novembru 1996 pa je bil objavljen Cetrti (XVII.) razpis ugodnih stanovanjskih posojil
za neprofitne stanovanjske organizacije za nakup, gradnjo in prenovo neprofitnih
stanovanj v visini 1 milijarde tolarjev.

Odplacilna doba za ta posojila je 25 let s 3% realno obrestno mero. Stanovanjski
sklad RS je od zacetka svojega delovanja 32 neprofitnim stanovanjskim
organizacijam skupno odobril 2,775 milijarde SIT ugodnih posojil in kreditiral nakup,
gradnjo in prenovo 1011 neprofitnih najemnih stanovan.

V marcu 1996 je Stanovanjski sklad RS objavil razpis XIV. posojil z ugodno obrestno
mero za mlade in mlade druzine. Temu razpisu so bila namenjena celotna sredstva
Iz proracuna Republike Slovenije za leto 1996 za dokapitalizacijo Stanovanjskega
sklada RS, tako da je bila razpisana vsota 1,5 milijarde tolarjev, od tega predvidoma
1,3 milijarde za nakupe stanovanj in 200 milijonov za rekonstrukcije, z obrestno mero
Tom + 3% in odplacilno dobo najvec 10 let.

Na razpis je v prijavnem obdobju prispelo kar 2836 viog za skoraj 7,2 milijarde
tolarjev.

Posojilo je bilo odobreno 1264 prosilcem v skupni visini 2,693 milijarde tolarjev.
NajveC posojil je bilo namenjenih za nakup starih stanovanj, ki jih je prejelo 1038
upraviCencev v skupni visini skoraj 2,2 milijarde tolarjev, najmanj pa za
rekonstrukcije, ki jih je prejelo 111 upravi¢encev v skupni vidini 141,5 milijonov
tolarjev.

Stanovanjski sklad RS je s tem razpisom kreditiral 24.896,5 m2 stanovanjske
povrsine, upostevaje pri tem vrednosti, dolocene z razpisom (1200 DEM/m2 oziroma
1000 DEM/m2). Stanovanjski sklad RS je za ta razpis poleg proracunskih sredstev v
visini 1,5 milijarde tolarjev namenil $e skoraj 1,2 miljarde lastnih sredstev iz tekocih
prilivov.

Naslednji razpis posojil Stanovanjskega sklada RS za fiziéne osebe je bil objavljen
26.06.1996 za individualno gradnjo ali nadomestno gradnjo stanovanjskih his,
dozidavo ali nadzidavo individualnih stanovanjskih hi$ in za izgradnjo podstresnih
stanovanj. Posojila so bila namenjena samo miladim druzinam, ki Zivijo pri sorodnikih
ali so najemniki za doloen ¢&as in prvi¢ resujejo stanovanjsko vprasanje

Razpisana vsota je bila ena milijarda tolarjev z realno obrestno mero 3% in
odplacilno dobo do 10 let.
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Na razpis je v prijavnem roku vlozilo 1858 prosilcev vioge. Njihov zapro$eni znesek
je skoraj Sestkrat presegel razpisano vsoto, saj je bil skoraj 6 milijard.

Posojilo je bilo odobreno vsem, ki so izpolnjevali razpisne pogoje, tore; 882
prosilcem v skupni visini 2,240 milijarde tolarjev. Stanovanjski sklad RS je tako
kreditiral $Se 24.935,7 m2 stanovanjske povrsine, upostevaje pri tem vrednosti,
dolo¢ene z razpisom (1000 DEM/m2).

V dosedanjem petletnem poslovanju poslovanju je Stanovanjski sklad RS izvede
deset javnih razpisov za dolgoro¢na stanovanjska posojila 13.841 fizicnim osebam
za nakupe, gradnje in rekonstrukcije stanovanj v skupni vrednosti 17,587 milijard
tolarjev. V oktobru 1996 je Stanovanjski sklad RS objavii se XVIII. razpis ugoadnin
stanovanjskih posojil za fizicne osebe v visini 2 milijardi tolarjev, na katerern je 3350
prosilcev zaprosilo za 11 milijard tolarjev posojil. Posojilo pa je bilo odobreno 1917
prosilcem v skupni visini 3,559 miljarde SIT s Crpanjem v letu 1997,

Stanovanjski sklad RS je z izvedenimi razpisi ugodnih stanovanjskih posojil v
celoti izpolnil naértovane naloge in za ve¢ kot 5 milijard tolarjev povecal svoj
kapital, ob tem pa sledil priporocilom Viade Republike Slovenije giede stanja
prostih likvidnostnih sredstev. Kljub temu da Stanovanjski sklad RS zaradi se
vedno nezadostnih sredstev ni mogel zadostiti vsem, ki so povprasevali po
ugodnih stanovanjskih posojilih, lahko posiovno leto 1996 ocenimo za
nadaljevanje uspesnega poslovanja.

V nadaljevanju podajamo $e zaklju¢ni racun in uresnicevanje finanénega nacrta in
nalozbene politike za letc 1996.

Edvard Oven, direktor
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I, ZAKLJUCNI RACUN

Stanovanjski sklad RS je po svoji dejavnosti razvr$¢en med druge financne
organizacije oziroma v dejavnosti financnega posrednistva.

Za izdelavo zakljuénega racuna Stanovanjskega sklada RS za leto 1996 so bila
uporabljena naslednja izhodisc¢a in nacela:

1. Stanovanijski sklad RS ni ustanoviljen po zakonu o gospodarskih druzbah,
zato zanj veljajo Se doloCila zakona o racunovodstvu. Le za vrednostne
papirje iz klientskega depoja se uporablja vrednotenje po racunovodskih
standardih.

Uporablja se kontni plan za banke in financne organizacije (Ur.L.RS 33/91) in
prihodke zajema po nacelu fakturirane realizacije.

Za Stanovanijski sklad RS uporabljen kontni plan je namenjen evidentiranju v
bankah najpogostejsih dogodkov. V bilanci uspeha so tako obresti, ki so
osnovni vir dohodka bank, podrobno razdelane, ostale prihodke pa evidentira
na poziciji “Drugi in izredni prihodki”. Glede na poslovanje Stanovanjskega
sklada RS je to pozicija v bilanci uspeha, v katero gredo  prakticno vsi redni
prihodki - to pomeni kupnine. Skupni naziv kupnine predstavija vse vrste
prihodkov iz naslova fakturiranih terjatev do zavezancev po 130. Clenu
stanovanjskega zakona. Tu evidentiramo tudi pogodbene obroke, ki so
neodplacno preneseni Stanovanjskemu skladu RS, obroke od stanovanj, ki
jih je prejel za popladilo obveznosti in tudi druge prihodke, ki jih ni mogoce
opredeliti na druge konte.

Ker prihodke evidentiramo po nacelu fakturirane realizacije, terjatve, ki niso
placane v roku 60 dni - kupnine, zamudne obresti in druge neplacane
terjatve kot sporne v okviru “Popravki vrednosti dvomljivih in spornih
terjatev”, odpiSemo v breme tekocega rezultata. Znesek je ugotovijen na
podlagi analiticnega obrac¢una obveznosti vseh zavezanceyv, pregleda
neplacanih $kodnih primerov iz dolgoro¢nih posojil, danih kratkorocnih
kreditov in obracunanih obresti, neplacanih obrokov za prodana stanovanja.
Prav tako je za stanovanija, ki jih je Stanovanjski sklad RS prejel v preteklin
letin, pa se je naknadno izkazalo, da so bila nacionalizirana, oblikovan
popravek vrednosti, saj bo po kon¢anem denacionalizacijskem postopku
pripadla kupnina Slovenskemu odskodninskemu skladu ali stanovanje
denacionalizacijskemu upravi¢encu. Z vsemi temi popravki vrednosti
Stanovanjski sklad RS izkazuje realno visino kapitala.

Po zakonu predhodno odpisane terjatve Stanovanjski sklad RS izterjuje in
njihova placila belezi na kontu “Prihodki iz naslova odpisanih terjatev”.



Zaradi izpopolnitve evidence kupoprodajnih pogodb kot osnove za terjatve
Stanovanjskega sklada RS do zavezancev po 130. ¢lenu stanovanjskega
zakona so v letne racunovodske izkaze vkljucene razlike, nastale od zacetka
delovanja Stanovanjskega sklada RS do konca vsakokratnega poslovnega
leta.

Knjizenje placil zavezancev poteka po naslednjem vrstnem redu zapiranja
obveznosti:

obveznosti iz kupnin v tekocem letu;
obveznosti iz kupnin iz preteklin let;
obveznosti iz zamudnih obresti za tekoce leto;
obveznosti iz zamudnih obresti iz preteklih let.
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Poplacilo obveznosti zavezanca s prenosom terjatev do kupcev stanovan;j je
evidentirano preko Agencije za placilni promet v obliki kompenzacijskega
naloga. Ta je izstavljen na visino obveznosti, ki jo s pogodbo o poravnavi
obveznosti zavezanec pokriva. Sestavljena je lahko iz dela za poplacilo
glavnice in zamudnih obresti, kar se evidentira in sprovede lo¢eno. S
sprovedbo kompenzacijskega naloga preko Agencije za placilni promet se
vzpostavi dolgorocna terjatev iz naslova kupoprodajnih pogodb do kupcev
stanovanj na obroke. Terjatev se revalorizira z indeksom rasti tocke za
ugotavljanje vrednosti stanovanja.

DolgorocCno terjatev iz naslova obrokov se zapira v obracunskem obdobju na
osnovi fakturiranih obrokov. Analogno se vzpostavi evidenca kratkoro¢nih
terjatev do kupcev stanovanj, ki se zapira s placili obrokov. Ob zamudi placila
obrokov se dolznikom - fiziCnim osebam, tekoc¢e ne fakturira zamudnih
obresti. [z naslova placila obrokov do poplacila dolgoroéne terjatve,
Stanovanijski sklad RS ne ustvarja in ne prikazuje izrednih prihodkov.

|zredni prihodek pomenijo Sele obroki, ki zapadajo v placilo po poplacilu
dolgorocne terjatve za poplacilo po pogodbi 0 poravnavi obveznosti. Placila
se razporeja sorazmemo visini terjatve po poravnalni pogodbi na odplacilo
terjatve iz naslova glavnice in obresti.

Za obracunane obresti se uporablja konformna metoda brez kapitalizacije, na
dnevni bazi.

Kupcem lastnih stanovanj se v primeru zamude pladila obrokov tekoce ne
fakturira zamudnih obresti.

Vse leseno pohistvo se amortizira po enaki letni amortizacijski stopnji
12,5%.

Ob upostevanju zapisnika inventurne komisije, ki je v prilogi, se skladno z
zakonom o rac¢unovodstvu odpiSe vse neplacane terjatve, starejse od 60 dni v
breme tekoCega rezultata. Tako se oblikujejo naslednji popravki vrednosti
dvomljivih in spornih terjatev:
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Fakturirano 1996 Popravek vrednosti 1996

SIT SIT

1 kupnine 1.448.610.611,00 169.360.693,26
2 obresti od kupnin 98.517.453,70 65.217.844 50
3. lastna stanovanja 65.142.532,00 1.706.765,50
4. preneseni obroki 210.002.068,94 11.367.725.80
5 trzna prodaja stanovan) 12.364.895,00 52.954,00
6 uzurpacija prostora 32.893.673,60 3.739.370,46
/ kratkorocne terjatve

prenesenih posojil 11.725.185,00 899.694,00
8. kratkorocni krediti

fizicne osebe (IX. razpis) 1.160.728,60
9. dolgorocni krediti

fiziCne osebe 40.198.648,00
10. komercialna banka Triglav 222.540.733,20
11.  ostale terjatve (najemnine..) 6.452.778,70
12. stanovanjav

denacionalizacijskem postopku 25.452.195,32
SKUPAJ POPRAVKI VREDNOSTI 548.150.133,34

9. Po predlogu inventurne komisije, ki je pregledala tudi popravke vrednosti

dvomljivih in spomih terjatev v celotnem petletnem poslovanju
Stanovanjskega sklada RS se iz popravkov dvomljivih in spornih terjatev
dokonéno odpisejo naslednje terjatve (izbrise iz evidence):
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kupnine obresti
v tisoC SIT v tiso€ SIT
1. oblikovani popravki vrednosti
od 1992 do 1996 2.264.799 2.350.613
2. placani odpisane terjatve
od 1992 do 1996 1.429.289 1.180.744
3. stanje popravkov vrednosts
na dan 31.12.1996 835.510 1.169.869
4. popolni odpis 140.881 142.317

10.  Na predlog inventurne komisije se iz avansov prejetin kupnin in obresti iz
preteklinh let prerazporedi del na izredni prihodek v visini 35.694.848,50 SIT.

11.  Na izredni prihodek se prerazporedijo nevnovceni komercialni zapisi
Stanovanjskega sklada RS, izdani v letu 1992 in 1993, v skupni visini
461.066,80 SIT.

Racunovodski izkazi za leto 1996 so na predpisanih obrazcih v nadaljevanju.
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.  URESNICEVANJE FINANCNEGA NACRTA IN NALOZBENE POLITIKE

1. SPLOSNE UGOTOVITVE

Na osnovi podatkov lahko ugotovimo, da so dosezeni rezultati v okviru planiranih, v
pomembnejSih kategorijah celo nad planiranimi.

V nadaljevanju bo porocilo sledilo metodologiji priprave plana in se naslanja na
tabelariCne prikaze gibanj in absolutnih visin posameznih elementov.

Ker so posamezne tabele v planu med seboj povezane in odvisne, je porocilo
sestavljeno tako, da so kategorije primerjane s planom in komentirane na mestih,
kier nastopa izvorni podatek. Tako za vsako kategorijo v poroCilu obstoji raziaga
njenega odstopanja od plana in primerjava z njim.

2 BILANCA USPEHA

2.1. Prihodki od obresti

V tej kategoriji so zajeti vsi prihodki od obresti za dolgoroCna posojila, kratkorocno
plasirana sredstva, pozitivni odmiki v vrednosti vrednostnih papirjev, prinodki iz
naslova revalorizacij materialnih in dolgoro¢nih nalozb. Vsi nasteti elementi
vsebujejo tako revalorizacijski kot tudi realni del.

Plan je predvideval viSino 2.207,4 mio SIT teh prihodkov skupaj s 226,6 mio SIT
revalorizacije materialnih in dolgoro¢nih nalozb. Pri tem je bila upostevana
revalorizacijska stopnja za terjatve 10 %, za materialne nalozbe pa 8 %. Gibanje
deviznih tecajev, v katerih so nominirani nekateri vrednostni papirji, je bilo
predvideno v visini inflacije.

Prihodki so bili brez upostevanja revalorizacije materialnih in dolgoro¢nih nalozb

dosezen 88%, Ce pa glede na plan upostevamo tudi revalorizacijo v visini 240,7 mio
SIT pa 99%.

2.1.1. Prihodki od obresti za dolgoro¢na posojila

Prihodki od revalorizacije in realnih obresti za dolgoro€na posojila so bili planirani v
visini 1.945,1 mio SIT.
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Planirani skupni prihodki od revalorizacije dolgoro¢nih posojil in preostanka
kratkoro¢nih stanovanjskih posaojil so bili v visini 1.530,1 mio SIT, realne obresti pa v
visini 415 mio SIT.

V lanskem letu so bili dosezeni prihodki od revalorizacijskih in reainih obresti od
vseh dolgoroc¢nih posojil 1.611,9 mio SIT, kar je 83% planiranih prihodkov.

Od tega je bilo dosezeno revalorizacijskih prihodkov 1.167,2 mio SIT, realnih obrestt
pa 4447 mio SIT, kar predstavlja doseganje plana na revalorizacijah v visini 76%,
na realnih obrestin pa 107%.

V okviru dolgoroénih posojil ima Stanovanjski sklad RS sledecCe vrste posojil, pri
katerih so bili dosezeni slededi prihodki iz revalorizacije in realnih obresti:

2.1.1.1. Posojila prebivalstvu

Dosezeni revalorizacijski prihodki so 996,2 mio SIT, dosezeni prihodki cd reainin
obresti so 336,6 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskih prihodkov je bila 1.161,1
mio SIT, planirana visSina realnih obresti pa 331,8 mio SIT. Plan revalorizacije |e bil
dosezen 86%, plan realnih obresti pa 101%.

2.1.1.2. Posojila NSO

DosezZeni revalorizacijski prihodki so 136,7 mio SIT, dosezeni prihodki od reainih
obresti so 47,1 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskih prihodkov je bila 182,8 mio
SIT, planirana visina realnih obresti pa 31,4 mio SIT. Plan revalorizacije je bil
dosezen 75%, plan realnih obresti pa 150%.

2.1.1.3. Posojila invalidskim organizacijam

Dosezeni revalorizacijski prihodki so 14,0 mio SIT, dosezeni prihodki od reainih
obresti so 11,1 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskih prihodkov je bila 15,6 mio
SIT, planirana visina realnih obresti pa 9,5 mio SIT. Plan revalorizacije je bil
dosezen 90%, plan realnih obresti pa 117%.

2.1.1.4. Posojila za nakup obveznic Stanovanjskega sklada RS
Dosezeni revalorizacijski prihodki so 18,4 mio SIT, dosezeni prihodki od realnih
obresti so 43,2 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskih prihodkov je bila 60,6 mio

SIT, planirana visina realnih obresti pa 40,2 mio SIT. Plan revalorizacije je bil zaradi
devizne klavzule dosezen le 30%, plan realnih obresti pa 107%.
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2.1.1.5. Kratkoro¢na stanovanjska posojila

Odplacila so potekala samo tri mesece v zacetku leta. Stanje koncem leta je tako O
SIT.

Dosezeni revalorizacijski prihodki so 0,3 mio SIT, dosezeni prihodki od reainih
obresti so 0,3 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskih prihodkov je bila 0.2 mio
SIT, planirana visina realnih obresti pa 0,2 mio SIT. Plan revalorizacije je bil
dosezen 150%, plan realnih obresti pa 150%.

2.1.1.6. Posojila za prodajo lastnih stanovan|

Dosezeni revalorizacijski prinodki so 1,9 mio SIT, dosezeni prihodki od realnih
obresti so 6,7 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskin prihodkov je bila 2,3 mio
SIT, planirana visina realnih obresti pa 2 mio SIT. Plan revalorizacije je bii dosezen
83%, plan realnih obresti pa 335%.

2.1.2. Prihodki od obresti kratkorocnih depozitov

Prihodki od kratkoroéno deponiranih sredstev so bili planirani glede na viSino in
rocnost teh sredstev tekom leta. V tej kategoriji so zajeti tudi prihodki iz naslova
trgovanja z vrednostnimi papirji v visini 31,5 mio SIT.

Prihodki od revalorizacije in realnih obresti za kratkoroéne depozite so bili planirani v
viSini 184,4 mio SIT.

Dosezeni revalorizacijski prihodki so 255,4 mio SIT, dosezeni prihodki od reainih
obresti pa so 78,2 mio SIT. Planirana visina revalorizacijskih prihodkov je bila 134,4
mio SIT, planirana visina realnih obresti pa 50 mio SIT. Plan revalorizacije je bil
dosezen 190%, plan realnih obresti pa 156%.

2.1.3. Revalorizacija materialnih nalozb

Planirana je bila revalorizacija obstojecih in planiranih novih materiainih nalozb z
koeficientom revalorizacije 1,08, kar je zneslo 201,8 mio SIT.

Dejansko je indeks rasti cen industrijskih proizvodov znasal v lanskem letu le 105,8,
kar se odraza tudi na dejanski revalorizaciji, ki je le 145,9 mio SIT, kar je le 72%
planirane visine.

2.1.4. Revalorizacija dolgoro¢nih nalozb

Stanovanjski sklad RS ima v tej postavki knjizene lastniSke deleze v podjetjih in
povezanih druzbah. V letu 1996 niso bile planirane nove nalozbe v lastniske deleze
novih partnerjev, povecanje te pozicije je bilo planirano le na osnovi revalorizacije
kapitalskih viozkov. Pri tem je bil za plan uporabljen indeks cen na drobno v visini
110. Iz tega naslova naj bi se nalozbe povecale po planu za 24,8 mio SIT, dejanski
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pa je zaradi nizjega dejanskega indeksa prihodek iz tega naslova le 16,5 mio SIT,
kar predstavlja le 67% plana.

2.2. Odhodki od obresti

V tej kategoriji so zajeti vsi odhodki, ki nastopajo zaradi delovanja in strukture pasive
bilance stanja. Vanje so zajeti stroSki revalorizacije depozitnin sredstev
crnograditeljev, potrebna revalorizacija obveznosti tudi iz naslova izdanih
vrednostnih papirjev in obresti zanje in morebitni negativni odmiki vrednosti,
potrebna revalorizacija kapitala in dokapitalizacije. Za vse obveznosti, kapital in
dokapitalizacijo, je bil uporabljen za planiranje indeks cen na drobno v vrednosti 110.

Skupno je bil iz tega naslova planiran odhodek 1.816,2 mio SIT, ki je bil dosezen
93,7%.

2.2.1. Odhodki od obresti za obveznosti

V planu je bilo predvideno zmanjSevanje obveznosti do ¢rnograditeljev za 5539,7 mio
SIT, obveznosti do NSO po izpeljanem razpisu posojil za 1467,3 mio SIT in za
izdane vrednostne papirie za 34,7 mio SIT. Vsa zmanjsanja upostevajo tudi
revalorizacije teh obveznosti.

Za revalorizacijo obveznosti do ¢rnograditeljev je bil predviden strosek v visini 140,3
mio SIT, dejansko pa se je zaradi majhnih vracil obveznost na racun revalorizacije
povecala za 134,2 mio SIT, kar predstavlja navkljub nizjemu dejanskemu indeksu
cen na drobno kar 95% doseganje plana.

Revalorizacija obveznosti za izdane vrednostne papirje je bila planirana v visini 61
mio SIT, dejanska pa je 59,3 mio SIT, kar je 97% planirane.

Revalorizacija obveznosti do NSO ni bila predvidena glede na formulacije sklepov 0
odobritvi.

2.2.2. Revalorizacija kapitala in dokapitalizacije

Revalorizacija kapitala in dokapitalizacije iz proracunskih sredstev je bila predvidena
v viSini 1.646,2 mio SIT za kapital in 70,5 mio SIT za dokapitalizacijo.

Dejansko znasa potrebna revalorizacija za kapital 1.4486 mio SIT, za
dokapitalizacijo pa 47,8 mio SIT, kar je 88% plana za kapital in 68% plana za
dokapitalizacijo. Tudi tu je bil za planiranje uporabljeni indeks cen visji od
dejanskega, zaradi Cesar tudi nastopajo odmiki od plana.
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2.3. Ostali prihodki in izterjane zamudne obresti iz kupnin

Ostali prihodki so bili v planu sestavljeni iz nadomestil za degradacijo in uzurpacijo
prostora v znesku 55 mio SIT, iz prihodkov od oddajanja v visini 11 mio SIT in iz
izterjanih odpisanih zamudnih obresti iz naslova kupnin v visini 434 mio SIT, skupaj
torej v visini 500 mio SIT.

V letu 1996 pa so bile dosezene sledece vrednosti prihodkov:

prihodek od degradacije in uzurpacije v visini 32,9 mio SIT ali 60% planiranega;
prihodek od oddajanja v visini 13,8 mio SIT ali 125% planiranega;

kapitalske nalozbe in dividende 11,3 mio SIT;

fakturirane in procesne obresti 133,6 mio SIT;

placane odpisane terjatve - obresti 430,2 mio SIT;

placane odpisane terjatve - kupnine, obroki, uzurpacija 430,1 mio SIT;

trzna prodaja in neodpl. stanovanja 179,3 mio SIT,;

kapitalski dobicki na v.p. 33,8 mio SIT:

drugi prihodki 99,1 mio SIT;

e & @2 0 ® & ¢ © o

Skupaj je bil iz teh naslovov dosezen prihodek 1.364,1 mio SIT ali 273% planiranega
zneska.

2.4. Prihodki od pridobljenih stanovan|

Prihodki od pridobljenih stanovanj so bili planirani na osnovi Stevila obrocno
prodanih stanovanj, pogojev teh prodaj in izvora stanovanj, ki je v tem primeru
neodplacni prenos. Za to je bi planiran znesek na osnovi racunalniske obdelave, ki
je dala visino 55 mio SIT. Dejansko so bili dosezeni prihodki iz tega naslova 65,2
mio SIT, kar je 118% planiranih.

2.5. Kupnine po 130. ¢lenu stanovanjskega zakona.

Za planiranje delov kupnin, ki jih Stanovanjski sklad RS prejema od zavezanceyv, je
sluzila obdelava terjatev, ki so sad sklenjenih kupoprodajnih pogodb. Poleg tega je
bila planirana $Se izterjava, ki je v letu 1996 potekala zelo intenzivno. Skupno je bil
planirani znesek pridobljenih kupnin 1.600 mio SIT.

Dejansko je bil dosezen prihodek iz tega naslova 1.658,6 mio SIT, kar je 104%
planiranega.
2.6. Stroski poslovanja

V poziciji Ostali odhodki so bili planirani stroski delovanja sluzb Stanovanjskega
sklada RS z vsemi stroski pogodbenih izvajalcev in amortizacija.
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Skupno je bil planirani strosek 502 mio SIT. Od tega je bilo planirano za delovanje
450 mio SIT, 52 mio SIT pa za amortizacijo. Ta je bila planirana posebe| zaradi
vpliva eventuelnih neodplaénih prenosov stanovanj na Stanovanjski sklad RS, ki
lahko brez moznosti vpliva nanj, mo¢no dvigne ta strosek.

Stroski so bili dosezeni v viSini 476,8 mio SIT kar predstavlja 95% planiranih
stroskov. Natancnejsi pregled stroskov po kontih je v prilogi porocila.

2.7. Drugi odhodki

Visina teh stroskov ni bila planirana. Sestavljajo jih sledeci odhodki:

e popravek vrednosti - obresti v znesku 65,2 mio SIT;

e popravek vrednosti - kupnine, obroki, uzurpacija v vrednosti 186,3 mio SIT,

e denacionalizirana stanovanja in sedanja vrednost prodanih stanovanj - 90,9 mio
SIT:

e razlika v trgovanju z v.p. - 91,7 mio SIT,;

e popravek vrednosti - terjatev do KBT 222,5 mio SIT,;

e ostali odhodki - 87,7 mio SIT,;

Terjatev do Komercialne banke Triglav je prijavljena v steCajnem postopku z
upostevanjem zamudnih obresti na dan prijave v viSini 132.324.308,85 SIT iz
naslova danih depozitov in 105.653.472,60 SIT iz naslova vrednostnih papirjev, Ki jih
je izdala navedena banka.

Skupaj je bil iz teh naslovov dosezen odhodek v viSini 744,3 mio SIT, ki v celoti
zaradi planiranja po neto principu ni bil planiran.

2.8. Rezultat poslovnega leta
Rezultat (dobiCek) poslovnega leta izhaja iz razlike med stroski in prihodki. Planiran

je bil v visini 2.054,2 mio SIT. Glede na dejansko doseganje vseh gornjih kategorij,
je dosezeni rezultat (dobicek) 2.111,8 mio SIT, kar je kar 103% planiranega.

24




BILANCE USPEHA 1995, 1996, PLAN 1996 IN INDEKSA DOSEGANJA

PLANA IN 1996 / 1995

V MIO SIT .

KATEGORIJA 1995 PLAN 1996| DEJ. 1996| IND.DEJ/PL| IND.96/95
Prihodki od obresti ** 1,379.7 2,207.4 1,946.1 88 141
Odhodki za obresti 1,090.1 1,816.2 1,701.1 94 156
NETO PRIHODKI OD OBRESTI 289.6 391.2 245.0 __ B3 n 85
Ostali prihOd!ci - izterj. odpis. z.0.iz kupn.* 1,073.5 500.0 1,364.1 4 & 1 - 127
~rihodki od pridoblj. stanovanj 119.7 65.0 65.2 100 54
Kupnine po 130. &l 1,498.6 1,600.0 1,658.6 104 111
SKUPAJ PRIHODKI 2981.4 £.9906.2 3,332.9 130 112
StroSki poslovanja 591.0 502.0 476 8 95 81
Drugi odhodki 744 3

DOBICEK POSL. LETA 2,390.4 2,054.2 2,111.8 103 88

* UpoStevani tudi popravki vrednosti in drugi prihodki!

** Brez upoStevanja revalorizacije materialnih in dolgoroénih nalozb v visini 240,7 mio SIT - kn,2eno v kapiall

3. TEKOCA ZAPADLOST, VISINA ANUITET IN OBRESTI POSOJIL Z
REVALORIZACIJO

Tabela tekoca zapadlost, viSina anuitet in obresti posojil z revalorizacijo preastavlja
osnove politike nalozb. V njej so namre¢ navedene nove odobritve posojil. ki so
odraz politike nalozb.

Plan je na osnovi finanénega toka, bilance stanja, ki izkazuje povecanje visine
bilanéne vsote, predvideval nove odobritve posojil prebivalstvu in neprofitnim
stanovanjskim organizacijam.

Kot nove odobritve se v tej tabeli nahajajo stevilke, ki zajemajo Crpanje ze odobrenih
posojil In izvedbo novih razpisov.

Skupno je bilo planirano ¢rpanje posojil prebivalstvu in NSO v visini 7.285,3 mio SIT.
V tabeli so tudi izracunani prilivi iz naslova vraCil posojil, placil obresti in
revalorizacije. Te podatki se zaradi viSin ¢rpanih zneskov in trajanja odplacil v okviru
leta ter celotne odplacilne dobe, delno razlikujejo od predvidenih.




3.1. Posojila prebivalstvu

Plan je predvideval ¢rpanje ze odobrenih posajil iz preteklega leta v visini 1.518 mio
SIT in dva nova razpisa v skupni visini 3.800 mio SIT, po katerih pa je bilo dejansko

odobrenih posojil preko 5 mrd SIT.

Dejansko je bilo v letu 1996 ¢rpano za 5.956,4 mio SIT posojil, kar je 112%
planiranega zneska. Odstopanja od odobrenih visin so odraz odstopov od odobrenih
posojil, saj niso bila vsa odobrena posojila tudi Crpana. Pri tem lahko ugotovimo, da
je glavni razlog v odstopu posojilojemalcev neustrezna dokumentacija, ki je v fazi
crpanja ni mogoce uporabiti za porabo posojila.

3.2. Posojila NSO

Za NSO je bil koncem leta 1995 izpeljan razpis posojil, Ki je glede na predvidene
dinamike porabe sredstev predstavijal v celoti obveznost v letu 1996. Poleg tega
razpisa se je zaradi po¢asne dinamike ¢rpanja predvidelo tudi dodatni razpis v visini
500 mio SIT, ki naj bi porabil sredstva v zadnjem kvartalu leta. Skupna planirana
viSina sredstev za ta namen je bila 1967,3 mio SIT.

Za posojila NSO je bilo dejansko v letu 1996 porablijeno 1.221,6 mio SIT sredstev,
kar je 62% planiranega zneska, ker je poraba odobrenih sredstev delno v visini 457
mio SIT prenesena se v leto 1997.

4. BILANCA STANJA

Planirana bilanca stanja je odrazala vse spremembe v viSinah in strukturi tako aktive
kot pasive. V njej so bili povzeti vsi rezultati delovanja Stanovanjskega sklada RS od
dobicka do odobravanja novih posojil.

Podatki v njej so povzeti po Bilanci uspeha, Tabeli tekoC€ih zapadlosti, viSine anuitet,
odplacil, obresti in revalorizacije, ki s podro¢jem obresti in revalorizacij posega tudi v
bilanco uspeha ter finanénega toka, ki povzema tudi spremembe struktur, ki jih
zajema Bilanca stanja.

Sprememba visine bilanéne vsote je rezultat zmanj$anja obveznosti in povecanja
kapitala iz rezultata in dokapitalizacije. Ta je bila predvidena v visini 3.278,6 mio SIT.

V tem je bilo predvideno povecanje kapitala za 5.270,9 mio SIT in zmanjsanje
obveznosti za 1.992,3 mio SIT.

V povecanju kapitala je bilo upostevano tudi povecanje zaradi revalorizacije v visini
1.646,2 mio SIT, kar je bilo izraunano z uporabo indeksa cen na drobno, ki je bil
planiran v visini 110.

Zaradi dejanskih indeksov cen na drobno in cen industrijskih proizvodov, ki so bili

dosezeni v lanskem letu, se posledi¢no spreminjajo tudi vse viSine revalorizaci
posameznih kategorij.
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Dejansko dosezene spremembe visin v bilanci stanja prikazuje tabela Bilanca stanja,
Ki prikazuje tudi indekse doseganja plana in spremembe posameznih kategori
napram dosezenimi v letu 1995.

Spremembe posameznih kategorij so ze pojasnjene v opisu prejsnjih tock, tu bi
navedli le spremembe v kategoriji kratkorocno vlozenih sredstev (kratkorocni
depoziti in vrednostni papirji) na aktivni strani bilance, ter spremembo kapitala na
pasivni strani bilance stanja.

Kratkoro¢no viozena sredstva so bila koncem leta planirana v skupni visini 1.064,4
mio SIT, dejansko stanje teh pa je bilo koncem leta 1.736,0 mio SIT. Projekcija
bilance stanja je predvidevala, da je s kratkorocno vlozenimi sredstvi pokritih 95 %
obveznosti do ¢érnograditeljev, dejansko pa je koncem leta v celoti pokrita s temi
sredstvi. Z upostevanjem stanja na ziro racunu je stanje lastnih sredstev
Stanovanjskega sklada RS 285 mio SIT.

Med dolgoroc¢ne nalozbe so knjizeni lastniski delezi v podjetjih. Najvecji delez ima
Stanovanjski sklad RS v Iskratel (203,6 mio SIT), Stanovanjski sklad RS je lastnik
podjetja Perspektiva (2,1 mio SIT), svoj delez pa ima tudi v Gradbenem centru (48,9
mio SIT) in v Modri borzno posredniski hisi (9,8 mio SIT). Stanovanjski sklad RS je
skladno s priporoCili Racunskega sodis¢a dal ponudbo za prodajo svojega deleza v
podjetju Iskratel vendar za knjigovodsko vrednost doslej ni bilo kupca.

Povzetek rezultata v Bilanci uspeha, izracun revalorizacije Kkapitala In
dokapitalizacije, je z zacetnim kapitalom iz bilance 1995, oblikoval v planu koncni
kapital v visini 21.732,4 mio SIT.

Dejansko stanje kapitala koncem leta je 21.810 mio SIT, spremembe pa so
oblikovane iz sledecih rezultatov:

e rezultat - dobiCek 2.112,8 mio SIT
e revalorizacija 1.448,6 mio SIT + 240,7 mio SIT ost.revalorizacije
e dokapitalizacija 1.500,0 mio SIT
e revalorizacija dokapitalizacije 47,8 mio SIT

V kategoriji dobicka je plan v visini 2.054,2 mio SIT dosezen s 103%, v kategoriji
revalorizacije v visini 1.688,9 mio SIT 0z.103%, dokapitalizacija je bila izvedena v
planirani visini, revalorizacija dokapitalizacije pa je bila dosezena v visini 47,8 mio
SIT ali 68% planirane.
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BILANCA STANJA 1995, PLAN 1996, DOSEZENO 1996

IN INDEKSA DOSEGANJA PLANA IN 1996/1995

AKTIVA - NALOZBE V MIO SIT
STANJE  SPREMEMBA PLAN DEJAN. INDEKS INDEKS
KATEGORIJA 31.12.95 31.12.96 31.12.96 DEJ/PL 96/95
MATER.NALOZBE 2,522.1 22.0 2,745.9 2,632.2 96 104
REVALORIZACIJA 201.8
DOLGOR.KRED. 14,318.7 5,143.3 19,462.0 19,588.1 101 137
PREBIVAL. 9,911.4 4,400.3 14,311.7 14,778.9 103 149
+CRPANO 5,318.0
-ODPLAC. 2.078.8
REVALORIZACIJA 1,161.1
INV. ORG 175.8 (23.5) 152.3 145.9 96 83
-ODPLAC. 39.2
REVALORIZACIJA 15.6
NSO 25125 625.2 3,137.7 2 620.5 84 104
+CRPANO 0.0 500.0
-ODPLAC. 0.0 57.6
REVALORIZACIJA 182.8
KREDITI ZA OBVEZN. 618.9 34.4 653.3 611.0 94 99
+CRPANO 0.0
-ODPLAC. 26.2
REVALORIZACIJA 60.6
DOLG.TERJATVE 1Z POR. 1,075.4 107.5 1,182.9 1,293.2 109 120
S PRENOS. OBROKOV
REVALORIZACIJA 107.5
KRED. ZA LAST.STAN. 24.7 (0.7) 24.0 138.6 577 561
REVALORIZACIJA 2.3
KRATKOR. STAN. KRED. 38.2 (38.2) 0.0
REVALORIZACIJA 0.2
DVOM.IN SPOR.TERJ. 2.602.8 0.0 2.602.8 0 0
POPR.VREDN.D.IN S. TERJ. (2,602.8) 0.0 (2,602.8) 0 0
VREDN.PAP. 737.3 40.5 777.8 610.9 79 83
REVALORIZACIJA 77.8
KRATKOR.DEPOZITI 2.402.2 (2,115.6) 286.6 1,125.1 393 47
REVALORIZACIJA 134.4
ACR IN DRUGA AKT. 373.4 0.0 373.4 210.3 56 56
DOLGOR.NAL. 247.9 24.8 272.7 264.4 97 107
REVALORIZACIJA 248
ZR. 42.6 0.0 42 6 25.0 59 59
SKUPAJ AKTIVA 20,682.4 3,278.6 23,961.0 24,456.0 102 118
PASIVA - VIRI V MIO SIT
STANJE  SPREMEMBA PLAN DEJAN. INDEKS INDEKS
KATEGORIJA 31.12.95 31.12.96 31.12.96 DEJ/PL 96/95
DEPOZITI C.G. 1,682.9 (559.7) 1,123.2 1,476.0 131 88
VPLAC. 0.0
VRAC. 700.0
REVALORIZACIJA 140.3
LAST.V.P. 623.6 34.7 658.3 618.0 94 99
KUPON 26.3
REVALORIZACIJA 61.0
PCR IN DRUGA PAS. 447 1 0.0 447 1 308.0 69 69
OBV. DO NSO 1,467.3 (1,467.3) 0.0 244.0
KAPITAL 16,461.5 5,270.9 21,732.4 21,810.0 100 132
REVALORIZACIJA 1,646.2 1,688.9
REZULTAT 2,054.2 2111.8
DOKAPITALIZACIJA 1,500.0 1,500.0
REVALORIZACIJA 70.5 47.8
SKUPAJ PQSWA 20,682.4 3,278.6 23,961.0 2*_1_,456.0 102 118
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POROCILO 1996

URESNICEVANJE PLANA STROSKOV ZA LETO 1996

V MIO SIT
KONTO

6100,6103
6101
6102,6119
6104,6112
6106,6107
6105
6108

6110

6111
61111,61112
61113
6113,6130
6114

6115,6117
61171

6118

6116
6120,6275,6279
6140

6150,6151
6180

6201,6210,6211
6203

6320
6270,6271,6301
6272
6276

6300

6304,6310,6330
6273,6274

SKUPAJ

NAZIV

PIS. MATERAL
LITERATURA
VZDRZEVANJE
TISK, KOPIRANJE
ENERGIJA
ODPIS.D.I

OST. M.S.

PTT
NAJEMNINE

KOM. STORITVE
STOR. MBH

OGLASI, REKLAMA
STOR. VZDRZ. BAZE,
IZTERJAVA

KREDITI - SB KOPER

SVETOV. RAC. STOR.

PROGR. STORITVE
IZOBRAZEVANJE
ZDRAVSTV. STOR.
DNEVNICE, KM
REPREZENTANCA

AMORT., REVAL.

ZAVAROVALNE PREM.

BORZA, SDK, BANKE

TAKSE- NOTAR., CLAN.

SOS
POG., AH.
SEJNINE
STUDENTSKO DELO
DAVKI NA P.N.

B.B.PLACE
PREVOZ, PREHR.

PLAN 1996 DEJANSKO

¥ e
0.9
10.7
7.8
1.4
0.6
0.6

¥ P
0.2
5.7
16.8
23.1

105.1
74.5
25.6
11.6

1.3

2.2
4.1

52.0
1.7

36.0
13.1

7.7
2.0
9.3
3.9

67.6
2.0

502.0

51

6.3
0.5
13.3
8.9
2.1
0.3
0.1

6.9
0.4
4.3
12.8
6.7

85.1
103.7
28.0
10.6
0.5
0.1
1.4
3.8

62.2
1.7

6.1
19.8

13.4
8.0
1.0
6.6
4.1

56.5
1.5

476.7

INDEKS

87
57
125
114
147
o0
17

96
200
75
76
29

81
139
109

91

38

64
93

120
99

17
151

104
51
71

105

84
75

95



