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Izjava poslovodstva

Uprava Stanovanjskega sklada RS potrjuje racunovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, Ljubljana za leto 2025, kon¢ano na dan 31. decembra 2025.

Uprava potrjuje, da so bile pri izdelavi racunovodskih izkazov dosledno uporabljene ustrezne racunovodske usmeritve,
da so bile radunovodske ocene izdelane po nacelu previdnosti in dobrega gospodarjenja in da je letno porocilo
pripravijeno v skladu z Zakonom o rafunovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi predpisi ter Zakonom o javnih
skladih.

Uprava je odgovorna tudi za ustrezno vodenje racunovodstva, za vzpostavitev, delovanje in vzdrZevanje notranjega
kontroliranja, povezanega s pripravo racunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napacne navedbe zaradi
prevare ali napake ter za sprejem ustreznih ukrepov za zavarovanje premoZenja in drugih sredstev ter potrjuje, da so
radunovodski izkazi s pojasnili izdelani na podlagi predpostavke o nadaljnjem poslovanju javnega sklada ter v skladu z
veljavno zakonodajo.

Uprava potrjuje vse sestavne dele letnega porocila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, Ljubljana
za leto 2025.

Ljubljana, 25. februar 2026
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1 OCENA POSLOVANJA YV LETU 2025
1.1 Pomen pogosteje uporabljenih kratic in okrajsav

Akt o ustanovitvi — Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada
BIM — Building Information Modeling

CEB - Razvojna banka Sveta Evrope

DUTB — Druzba za upravljanje terjatev bank

DRSV — Direkcija Republike Slovenije za vode

eHramba — Informacijski sistem elektronske hrambe dokumentov

EU — Evropska unija

GIS — Geodetski institut Slovenije

GOI — gradbena, obrtniska in instalacijska dela

GURS — Geodetska uprava Republike Slovenije

HHS — hidrolosko-hidravlicna Studija

JNS - javno najemno stanovanje

JNOS - javna najemna oskrbovana stanovanja

INSIu - javna najemna sluzba

JSNU - Javna sluzba za najemnisko upravljanje stanovanj

JSS MOL - Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana

JSS MOK — Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper

MF — Ministrstvo za finance Republike Slovenije

MNZ — Ministrstvo za notranje zadeve Republike Slovenije

MO — mestna obcina

MOL — Mestna obcina Ljubljana

MOP — Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije

MORS - Ministrstvo za obrambo Republike Slovenije

MSP — Ministrstvo za solidarno prihodnost/ministrstvo pristojno za stanovanjske zadeve
NOO — Nacrt za okrevanje in odpornost

NPUR — Nacionalni program ukrepov Vlade Republike Slovenije za Rome

NS SSRS — Nadzorni svet Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada
NSP — Nacionalni stanovanjski program

NSVS — Nacionalna stanovanjska varcevalna shema

OPPN — obcinski podroben prostorski nacrt

OPN — obcinski prostorski nacrt

Poslovna politika — Poslovna politika Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada
Program JNS — Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj
Program za starejSe — Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe
Proracun RS — Proracun Republike Slovenije

PROSO - prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo

ReNSP15-25 — Resolucija 0 nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025

RS — Republika Slovenija

R&D — Research and Development (Raziskave in razvoj)

SRIP — Strateska razvojno-inovacijska partnerstva

SSRS, Sklad — Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad

SZ-1 — Stanovanjski zakon

SZ-1F — Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona

TPSG — Tehnicni pogoji stanovanjske gradnje

Uradni list RS — Uradni list Republike Slovenije

Vlada RS - Vlada Republike Slovenije

ZFSGINS - Zakon o financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih stanovanj
ZInfV — Zakon o informacijski varnosti

ZIUOPZP - Zakon o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta
2023
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1.2 Osnovni podatki

Firma sklada:

Skrajsana firma sklada:
Firma sklada v anglescini:
Naslov:

Ustanovitelj

Spletni naslov:

Id. st. za DDV:

Maticna Stevilka:

Stevilka PU:

Transakcijski racun pri Banki
Slovenije:

LEI koda:

Logotip:

Pravnoorganizacijska oblika:
Standardna klasifikacija
dejavnosti:

Standardna klasifikacija
institucionalnih sektorjev:
Namensko premozenije:

Uprava Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije,
javnega sklada:

Nadzorni svet
Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javnega
sklada:

Stanovanjski sklad Republike Slovenije,

javni sklad

Stanovanjski sklad RS

Housing Fund of the Republic of Slovenia, Public Fund
Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana

Republika Slovenija

http://www.ssrs.si

S179034217

5539153

96024

SI56 01100-6270960211
485100NUYK7SEXNXVY96

STAMOVANISKI SILAD REPUOLINE SOVENUL

Javni sklad [213]
Drugo kreditiranje [K64.920]

Drzavni skladi [13112]
596.489.906 EUR

mag. (V:vrtomir Remec, predsednik uprave
KreSo Savri¢, ¢lan uprave (od 7. 11. 2025)

1. Matej Cepeljnik, predsednik (¢lan od 9. 12. 2022, predsednik

od 18. 9. 2024 do 23. 3. 2025 in od 4. 4. 2025)
2. Ana Cerne, Clanica (od 24. 3. 2025)

3. Jasna Metlicar, Clanica (od 3. 7. 2024)

4. Matjaz Juvancic, ¢lan (od 2. 9. 2022)

5. Primoz Brvar, ¢lan (od 24. 5. 2024)

6. Sandi Rutar, ¢lan (od 24. 3. 2021 do 23. 3. 2025)
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1.3 Zakonske in druge pravne podlage

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju: Sklad oziroma SSRS), je bil
ustanovljen s Stanovanjskim zakonom v letu 1991 (Uradni list RS, st. 18/1991-1, 19/1991-1 — popr.,
9/1994 — odlocba US, 21/1994, 22/1994 — odlocba US, 23/1996, 24/1996 — odlocba US, 44/1996 —
odlocba US, 1/00, 1/00 — odlotba US in 29/2003 - odlotba US) za financiranje nacionalnega
stanovanjskega programa oziroma spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove in vzdrzevanja stanovanj
in stanovanjskih his.

Na podlagi Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, St. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007
—odl. US: P-31/06-4, 18/2007 — skl. US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 - odI. US: U-
1-128/08-23, Up-933/08-18, 62/2010-ZUP1S, 56/2011 — odl. US: U-I-255/09-14, 87/2011, 40/2012-
ZUJF, 27/2017, 14/2017 - odl. US, 27/2017, 59/2019, 189/2020-ZFRO, 90/2021, 18/2023 — ZDU-10,
77/2023 - odl. US, 78/2023 — ZUNPEOVE, 95/2023, 61/2024 in 57/2025) je Sklad javni sklad,
ustanovljen za financiranje in izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanje
stanovanjske gradnje, prenove in vzdrZzevanja stanovanj in stanovanjskih stavb, pristojen, da:

- daje dolgorocna posoijila z ugodno obrestno mero fizicnim in pravnim osebam za pridobivanje
javnih najemnih stanovanj in javnih najemnih oskrbovanih stanovanj;

- daje dolgoroCna posojila z ugodno obrestno mero fizicnim osebam za pridobivanje lastnih
stanovanj in stanovanjskih stavb z nakupom, gradnjo ali za vzdrZevanje in rekonstrukcijo
stanovanj in stanovanjskih stavb;

- investira v gradnjo stanovanj in stavbna zemljis¢a;

- zagotavlja in oddaja javnha najemna stanovanja in javna najemna oskrbovana stanovanja v
najem v skladu s tem zakonom;

- daje pomoc pri odplacevanju posojil;

- posluje z nepremic¢ninami z namenom zagotavljanja javnega interesa;

- zagotavlja finan¢ne spodbude za dolgorocno stanovanjsko varcevanje, zlasti v obliki premij za
hranilne vloge fizicnih oseb;

- spodbuja razlicne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom
stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na ¢asovni zakup (lizing), s
sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in podobno;

- izvaja javni najem stanovanj;

- opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa.

Pogoje poslovanja Sklada, na podlagi Zakona o javnih skladih — ZJS-1 (Uradni list RS, st. 77/2008 in
8/2010-ZSKZ-B, 61/2020 — ZDLGPE in 206/2021 — ZDUPSOP), doloCa Akt o ustanovitvi Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Uradni list RS, St. 6/2011, 60/2017, 17/2018, 4/2019,
31/2021, 132/2023 in 87/2024) (v nadaljevanju: Akt o ustanovitvi).

Sklad je pravna oseba javnega prava, opravlja pa predvsem naslednje dejavnosti:
- K64.920 Drugo kreditiranje;
- K64.990 Druge nerazvriCene dejavnosti finanCnih storitev, razen =zavarovalnistva in
pokojninskih skladov;
- F41.100 Organizacija izvedbe stavbnih projektov;
- L68.100 Trgovanije z lastnimi nepremicninami;
- L68.310 Posrednistvo v prometu z nepremicninami;
- L68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih in najetih nepremicnin;
- L68.320 Upravljanje nepremicnin za placilo ali po pogodbi.

Poleg navedenih nalog v Aktu o ustanovitvi Sklad opravlja Se naloge, ki izhajajo iz naslednjih predpisov
in dokumentov:

- Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, St. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007 —
odl. US: P-31/06-4, 18/2007 — skl. US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 — odl.
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US: U-I-128/08-23, Up-933/08-18, 62/2010-zZUPIS, 56/2011 - odl. US: U-I-255/09-14,
87/2011, 40/2012-ZUJF, 27/2017, 14/2017 — odl. US, 27/2017, 59/2019, 189/2020-ZFRO,
90/2021, 18/2023 — ZDU-10, 77/2023 - odl. US, 78/2023 — ZUNPEOVE, 95/2023, 61/2024 in
57/2025; v nadaljevanju: SZ-1);

- Zakona o financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih stanovanj (Uradni list RS, St.
57/2025 in 112/2025; v nadaljevanju: ZFSGINS);

- Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25, Uradni list RS,
S§t. 92/2015, z dne 4. 12. 2015) — nadaljevanje izvajanja usmeritev po iztekli Resoluciji, saj je
nova resolucija Se v pripravi s strani pristojnih organov;

- Zakona o centralnem kreditnem registru (Uradni list RS, st. 77/2016) — vkljucitev Sklada v
sistema Banke Slovenije SISBON in SISBIZ;

- Resolucije o druzinski politiki 2018-2028 »Vsem druzinam prijazna druzba« (ReDP18-28, Uradni
list RS, st. 15/2018 — deloma ukrepi 3.3.1, 3.9.1 in 3.9.2);

- Resolucije o Nacionalnem programu za mladino 2013-2022 (ReNPM13-22, Uradni list RS,
§t. 90/2013) — nadaljevanje izvajanja ukrepov po iztekli Resoluciji, saj je nova resolucija Se v
pripravi s strani pristojnih organov;

- Nacionalnega programa ukrepov za Rome za obdobje 2021-2030, ki ga je sprejela Vlada
Republike Slovenije dne 23. 12. 2022 (NPUR 2021-2030 —cilj 5.2.2.1);

- Zakona o odpravi posledic naravnih nesreC (Uradni list RS, St. 114/05 — uradno precis¢eno
besedilo, 90/2007, 102/2007, 40/2012 — ZzUJF, 17/2014, 163/2022, 18/2023 — ZDU-10,
88/2023, 95/2023 — ZIUOPZP, 117/2023 — ZIUOPZP-A in 83/25);

- Zakona o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023
(Uradni list RS, st. 95/2023, 117/2023, 131/2023 — ZORZFS, 62/24 in 47/25);

- Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanju razvoja v Posocju (Uradni list RS,
St. 26/2005 — uradno precisceno besedilo, 114/2006 — ZUE in 18/2023 — ZDU-10).

Sklad kot osrednja drzavna institucija za financiranje stanovanjske oskrbe glede na financna in druga
sredstva, predvidena v proracunu drzave in Sklada, v okviru lastnih razpoloZljivih sredstev spodbuja
stanovanjsko gradnjo, prenovo in vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih his, pri cemer ne opravlja
pridobitne dejavnosti s ciljem maksimiranja dobicka, temvec za dosego zastavljenih ciljev, zaradi katerih
je bil ustanovljen.

Sklad v skladu z izhodisCi zakonodajnih dolo¢b in dolo¢b nacionalnega stanovanjskega programa po
poslovnih politikah oblikuje svoje srednjero¢no nacrtovanje poslovanja. Delovanje Sklada je v zadnii
petletki ReNSP15-25 opredeljevala Poslovna politika Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2021-2025.
Za naslednje srednjerocno obdobje 2026-2030 poslovna politika Se ni pripravljena, saj so cilji in
usmeritve odvisne od novega nacionalnega stanovanjskega programa. Predlog Nacionalnega
stanovanjskega programa za obdobje 2026-2035 je Ze bil v javni obravnavi in je Ze predmet
medresorskega usklajevanja.

Za uresnicevanje vizije slednji predlog predvideva naslednje strateske cilje:

1. izboljSati dostopnost do stanovanj z zagotavljanjem razlicnih oblik reSevanja stanovanjskega
vprasanja;
povecati ponudbo javnih najemnih stanovanj na klju¢nih lokacijah;
zagotoviti, da bo obstojeci in novi stanovanjski fond v stanovanjski rabi;
dvigniti kakovost stanovanjskega fonda in njegovo uporabnost za vse generacije;
stanovanjsko politiko izvajati kot eno temeljnih razvojnih politik drzave!.

uihwn

Sklad RS v interesu drZave deluje na podrocju celotne drzave ter v skladu s svojo poslovno politiko
financira in izvaja nacionalni stanovanjski program, spodbuja stanovanjsko gradnjo, prenovo in
vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb ter v ta namen pridobiva in upravlja dolgoro¢ne kapitalske
nalozbe. Sklad sodi v delovno podrocje ministrstva, pristojnega za stanovanjsko politiko.

L Vir: https://www.gov.si/novice/2025-12-23-nov-nacionalni-stanovanjski-program-v-javni-obravnavi/.
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V skladu z dolocbami Zakona o drZavni upravi (Uradni list RS, st. 113/05 — uradno precisceno besedilo,
89/2007 - odl. US, 126/2007 — ZUP-E, 48/2009, 8/2010 — ZUP-G, 8/2012 — ZVRS-F, 21/2012, 47/2013,
12/2014, 90/2014, 51/2016, 36/2021, 82/2021, 189/2021, 153/2022, 18/2023 in 83/25 — ZOUL) je za
naloge na podrodjih stanovanjske politike pristojno Ministrstvo za solidarno prihodnost.

S strani pristojnega ministrstva je bil Sklad v letu 2025 Ze seznanjen z nacrtovanimi ukrepi, kjer Sklad
nastopa kot pomemben deleZnik pri izvajanju oziroma bo izvajalec posameznih ukrepov:

1. zagotavljanje javnih najemnih stanovanj in javnih najemnih oskrbovanih stanovanj: oblikovanje
ustreznega sistema financiranja in njegov razvoj ter skladnost zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj z regionalnimi in demografskimi potrebami, zagotavljanje zemljiS¢ na primernih
lokacijah in njihova priprava, usposobljenost, ucinkovitost in razvoj akterjev na podrocju
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj, uporabnikom in najemnikom prijazno najemno
stanovanije;

2. krepitev stanovanjske rabe stanovanj: aktivacija praznih stanovanj, aktivacija praznih ali delno
praznih his, krepitev stanovanjske rabe;

3. prenova: prenova javnega in zasebnega fonda, ozavesCanje, informiranje in izobraZzevanja
lastnikov stanovanj na podroCju upravljanja;

4. evidence in raziskave: ureditev evidenc in redno spremljanje.

V Uradnem listu RS, St. 61/2024, z dne 22. 7. 2024, je bil objavljen Zakon o spremembah in dopolnitvah
Stanovanjskega zakona (SZ-1F), ki pomembno vpliva na organiziranost Sklada. Novi 146.a ¢len namreC
doloCa, da ima Sklad namesto direktorja upravo, ki zastopa in predstavlja Sklad ter organizira in vodi
delo ter poslovanje. Uprava ima tri ¢lane, od katerih je en predsednik uprave. Ustanovitelj s sklepom
dolodi, kateri od ¢lanov uprave je predsednik uprave. Predsednik uprave doloCi svojega namestnika
izmed ¢lanov uprave. Z dnem 7. 11. 2025 je bil imenovan en ¢lan uprave, 17. 2. 2026 pa Se zadniji ¢lan
uprave z nastopom mandata 24. 3. 2026.

1.4 Priprava in potrditev letnega porocila

Porocila o aktivnostih pri posameznih navedenih programih in projektih Sklada so v nadaljevanju tega
poroCila. Letno porocilo so pripravile strokovne sluzbe Sklada februarja 2026 s stanjem na dan
31. 12. 2025.

1.5 Cilji poslovanja Stanovanjskega sklada RS

1.5.1 Dolgorocni cilji poslovanja

Dolgorocne cilje poslovanja Sklada na podlagi 142. ¢lena SZ-1 opredeljuje zlasti nacionalni stanovanjski
program. Leta 2015 je bila sprejeta Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
(Uradni list RS, §t. 92/2015, z dne 4. 12. 2015), ki je oblikovala aktivno stanovanjsko politiko, s katero
drZava prispeva k doseganju ciljev, zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in socialnih razvojnih
programih, k ureditvi razmer na stanovanjskem podrocju in dolgoro¢nemu zagotavljanju kakovosti
bivanja za vse prebivalce. ReNSP15-25 je dolocila, da je Stanovanjski sklad RS v prvi vrsti postal
ponudnik javnih najemnih stanovanj. ReNSP15-25 ni vsebovala indikativnega finannega nacrta, kot
zahteva 4. alineja 2. odstavka 143. Clena SZ-1, in letnih akcijskih programov za njeno realizacijo.
ReNSP15-25 je kot glavnega izvajalca stanovanjske politike dolocila Stanovanjski sklad RS, zato
dokument vpliva na oblikovanje srednjerocnih in kratkorocnih ciljev njegovega poslovanja od leta 2016
naprej. Namen javnega Stanovanjskega sklada RS je izvajanje ukrepov in aktivnosti stanovanjske
politike na nacionalni ravni, kot jih doloCata Stanovanjski zakon in Nacionalni stanovanjski program.
Drzava ima na stanovanjskem podrocju v skladu z dolocbo 2. alineje 141. ¢lena SZ-1 pristojnost in
nalogo, da za uresniCevanje ReNSP15-25 zagotavlja sredstva za njeno izvedbo.
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1.5.2 Srednjerocni cilji poslovanja

Na podlagi dolgorocnih usmeritev iz ReNSP15-25 si Sklad srednjerocne cilje delovanja zastavlja v
poslovni politiki. Za obdobje do leta 2025 je bila pripravljena in sprejeta Poslovna politika
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, 2021-2025. Vlada RS je sprejela Poslovno
politiko Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, 2021-2025 na 63. redni seji
11. 3. 2021 s sklepom st. 47602-2/2021/3.

Na podlagi ciljev in usmeritev preteklih dokumentov dolgoro¢nega in srednjerotnega nacrtovanja so ze
pripravljeni letni poslovni cilji ter finan¢ni okvir poslovanja za leto 2026. Cilji se bodo uresnicevali v
okviru upravljanja Sklada ter delovnih in nadzornih procesov izvajanja dejavnosti Sklada.

V letu 2025 sta bila sprejeta Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1G) in
Zakon o financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih stanovanj (ZFSGINS), ki Ze dolocata
usmeritve na podrocju stanovanjske politike in posledi¢no klju¢ne cilje, ki si jih lahko Sklad zastavi za
leto 2026. Po sprejemu NSP in poslovne politike bo Sklad sprejel korektivne ukrepe tudi v povezavi s
poslovnim in financnim nacrtovanjem za leto 2026.

KLJUCNI CILJI V OBDOBJIU 2021-2025

Cilji Sklada za obdobje 2021-2025 iz Poslovne politike Stanovanjskega sklada Republike Slovenije,
javnega sklada, 2021-2025:

1. pridobitev do 500 novih javnih najemnih stanovanj s pripadajoCimi 500 parkirnimi mesti,
vklju¢no z bivalnimi enotami (od tega iz soinvestitorstva polovica v lasti Sklada) na podlagi
vsakokratnega programa sofinanciranja — Program JNS;

2. pridobitev do 150 novih oskrbovanih najemnih stanovanj in 50 mest v domovih za ostarele na
podlagi vsakokratnega programa sofinanciranja — Program za starejse;
3. pridobitev do 3.280 novih javnih najemnih stanovanj za mlade, mlade druzZine in starejsSe z

nakupom na zunanjem trgu nepremicnin (nakupi po vsakokratnem javnem pozivu za nakup
stanovanj in zemljiS¢, nakupi od znanih prodajalcev, nakupi na javnih drazbah, zamenjave
nepremicnin, partnerski projekti);

4, razvoj novih projektov gradnje javnih najemnih stanovanj na zeml;jiscih, ki so v lasti Sklada iz
obdobja pred 2018, in na zemljiscih, kupljenih v letih 2018 in 2019 od DUTB, d. d.;
5. prenos preostalih stanovanj, ki so v lasti Republike Slovenije in v brezplac¢ni uporabi Sklada, v

last Sklada (32 stanovanj, ki so Se v brezplacni uporabi, urediti prenos na Sklad) in v last obcin
(8 stanovanj);

6. gospodarjenje z vsakokratnim fondom lastnih javnih najemnih stanovanj (neprofitnih,
oskrbovanih in trznih stanovanj, stanovanj za posebne namene) in sluzbenih stanovanj za
potrebe javne uprave in gospodarstva ter z uporabo modelov BIM;

7. uporaba instrumentov odkupa iz najema in deljenega lastniStva, uposStevajoC usmeritve
ReNSP15-25 ob vzpostavitvi pravnih podlag v okviru stanovanjske ali druge zakonodaje;

8. financne spodbude pravnim in fizicnim osebam v obliki ugodnih posojil po programih in javnih
razpisih Sklada;

9. vzpostavitev in delovanje Javne sluzbe za najemnisko upravljanje v skladu s stanovanjsko
zakonodajo;

10. vzpostavitev in delovanje Evidence javnih najemnih stanovanj za potrebe Javne sluzbe za
najemnisko upravljanje v skladu s stanovanjsko zakonodajo;

11. izvajanje zakonskih nalog po javnem pooblastilu v skladu z vsakokratno zakonodajo (dolgorocna

stanovanjska posojila najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih v skladu z vsakokratno
stanovanjsko zakonodajo in dolgoro¢na stanovanjska posojila za obnovo Posocja, izvajanje
NSVS, izvajanje pilotnih projektov po ReNSP15-25);

12. odprodaja poslovno nepotrebnih nepremicnin (poslovnih prostorov in drugih nepremicnin);
13. izvedba nadaljevanja notranje reorganizacije Sklada po zagotovitvi ustreznih pravnih podlag v
zakonodaji in okrepitev z dodatnimi kadrovskimi viri;

14, krepitev in izvajanje razvojne vlioge Sklada na stanovanjskem podrocju;
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trajnostna gradnja in celovita prenova stanovanjskega fonda pri vseh produktih in programih
Sklada;

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

implementacija uporabe tehnologije BIM na lastnih investicijah Sklada;

prizadevanje za pridobitev sredstev iz skladov EU;

pridobivanje znanj in premoZenja za in v okviru razvojnih (raziskovalnih) partnerskih projektov;
gospodarjenje z vsakokratnimi kapitalskimi naloZzbami Sklada.

1.5.3 Kratkorocni cilji poslovanja

Letne poslovne in financne cilie poslovanja Sklad opredeljuje v poslovnih in financnih nacrtih.
UresnicCujejo se v okviru upravljanja sklada ter delovnih in nadzornih procesov izvajanja dejavnosti
Sklada. Za pregled uresniCevanja letnih ciljev za leto 2025 je podlaga Poslovni in financni nacrt
Stanovanjskega sklada RS za leto 2025. Nadzorni svet Stanovanjskega sklada RS je soglasal s Poslovnim
in financnim nacrtom Stanovanjskega sklada RS za leto 2025 na 112. redni seji 17. 4. 2025. Vlada RS
je dokument sprejela s sklepom st. 47602-10/2025/3 z dne 29. 5. 2025.

KLJUCNI KRATKOROCNI CILJI V LETU 2025

Na podlagi dolgorocnih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS
2021-2025 si je Sklad v poslovnem in financnem nacrtu za kljucne cilje v letu 2025 postavil naslednje
prioritetne cilje:

povecanje fonda javnih najemnih stanovanj z lastnimi investicijami ali odkupom na trgu;
poveCanje Stevila najemnih stanovanj in bivalnih enot z realizacijo programov zagotavljanja
javnih najemnih stanovanjskih enot v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, javnimi
stanovanjskimi skladi in drugimi upravicenci spodbud Sklada;

zagotavljanje financnih spodbud upravi¢encem po programih Sklada z namenom zagotavljanja
vseh oblik najemnih stanovanj;

zagotavljanje trajnostnih in energetsko ucinkovitih (skoraj ni¢energijskih) stavb, pri cemer je
upostevanje zivljenjskega cikla stavb Se posebej pomembno za fond javnih najemnih stanovanij;
pridobivanje ugodnih virov financiranja z zadolZzevanjem in koriS¢enjem sredstev iz nacrta za
okrevanje in odpornost in drugih ugodnih financnih virov;

izvajanje ukrepov in instrumentov, predvidenih v resolucijah ter nacionalnih programih;
izvajanje javne sluzbe za najemnisko upravljanje;

pridobitev primernih zemljis¢, vklju¢no z ostalimi potrebnimi financnimi in kadrovskimi viri za
¢im hitrejSo realizacijo projektov izgradnje najemnih stanovanj;

krepitev razvojne vloge Sklada z vzpostavitvijo in izvajanjem trajnostne obnove in gradnje ter
nadaljnjim razvojem tehni¢nih pogojev in implementacije standarda BIM (Building Information
Modeling) v razlicnih fazah razvoja in izvedbe lastnih investicij s ciljem ucinkovitega digitalnega
upravljanja in vzdrzevanja objektov;

razvoj in optimizacija kapitalskih delezev in financnih nalozb Sklada v hcerinskih druzbah
Spekter, d. o. 0., Trbovlje in Stanovanjsko podjetje, d. o. 0., Ravne na Koroskem.

Drugi povezani cilji Sklada v letu 2025:

nadaljnja reorganizacija in poslovna ter informacijska optimizacija procesov Sklada za potrebe
izvajanja vloge glavnega nosilca izvajanja ReNSP15-25 in izvajanje Poslovne politike
Stanovanjskega sklada RS 2021-2025;

kadrovska okrepitev Sklada za ucinkovito in dolgorocno delovanije;

izvajanje zakonskih pooblastil;

dodeljevanje financnih spodbud po posameznih drugih programih in ukrepih za pridobivanje
javnih najemnih stanovanj (tudi oskrbovanih, za posebne namene, za sluzbena stanovanja) in
bivalnih enot, izvajanje stanovanjskega zadruznistva, skupnosti za mlade, skupnosti za starejse;
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— 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;

— podajanje pobud in sodelovanje s pristojnimi organi za nadaljnje spremembe in dopolnitve
zakonodaje stanovanjskega, nepremicninskega, davcnega in finan¢nega podrocja z namenom
veCje operativnosti Sklada in zagotovitve financnih virov za njegovo vzdrzno poslovanje;

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

Postavljeni cilji kratkoronega poslovanja temeljijo na preteklih aktivnostih in zmoznostih Sklada za
nadaljnje poslovanje. Cilji se uresnicujejo v okviru poslovnih procesov Sklada.

Na poslovanje v letu 2025 so tako vplivali srednjerocni cilji iz Poslovne politike in kratkorocni cilji iz
Poslovnega in financnega nacrta za leto 2025.

1.5.4 Skladnost z metodologijo za pripravo porocila o dosezenih ciljih

Za namene zagotavljanja skladnosti letnega porocCanja v letnem porocilu za leto 2025 Stanovanjski sklad
RS vkljuCuje metodoloska pojasnila, povezana z dolo¢anjem ciljev in kazalnikov pri oblikovanju
proracunskih postavk na podrocju delovanja Sklada.

V uvodnem delu letnega porocila so bile podrobno predstavljene zakonske in druge pravne podlage, ki
pojasnjujejo delovno podrocje Sklada. Predstavljeni so bili dolgorocni, srednjeroCni in letni cilji. V
nadaljevanju je pripravljena ocena uspeha pri doseganju ciljev z uporabo fizi¢nih, financnih in opisnih
kazalcev (indikatorjev).

1.5.5 Poslovanje Stanovanjskega sklada RS v letu 2025
1.5.5.1 PRISPEVEK SKLADA PRI URESNICEVANJU NADREJENIH PRORACUNSKIH CILJEV

Metodologija za pripravo porocila o doloCanju ciljev in kazalnikov? (Ministrstvo za finance Republike
Slovenije, marec 2018) dolo¢a osnovne smernice pri oblikovanju ciljev in kazalnikov, s Cimer se
zagotavlja enotnost strukture podatkov s podrocja programskega proracuna, ki se vkljucujejo v proces
priprave predloga drzavnega proracuna in zaklju¢nega raCuna proracuna, in na ta nacin omogoca
primerljivost v daljSem Casovnem obdobju in med proracunskimi uporabniki.

Stanovanjski sklad RS je posredni proracunski uporabnik v resorju Ministrstva za solidarno prihodnost
Republike Slovenije. Splosni in specificni cilji ter rezultati po programski strukturi proracuna, ki so
povezani z delovanjem Sklada, so doloceni v okviru politike Prostorsko planiranje in stanovanjska
dejavnost.

Tabela 1: Proracunski cilji in njihovi kazalniki

Opis Cilji in kazalniki3®

Politika: 16 — Prostorsko planiranje in stanovanjska dejavnost

Splosni cilj: C1843 - Dostopna stanovanja za vse

Kazalnik: 108237 Stevilo stanovanj na 1000 prebivalcev in
108238 Odstotek stanovanj v javni lasti

2 Vir: Metodologija_cilji.pdf (gov.si).
3 Vir: https://www.gov.si/teme/sprejeti-proracun/sprejeti-proracuni-republike-slovenije/sprejeti-proracun-
republike-slovenije-za-leto-2025/.
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Program: 1603 — Stanovanjska dejavnost
Specificni cilj: C5700 — Resitev stanovanjskega vprasanja za razlicne ciljne skupine
Kazalnik: 108263 Stevilo dokon&anih stanovanj v javni lasti

(Uresni¢evanje cilja po tem kazalniku se ugotavlja z merjenjem Stevila
dokoncanih stanovanj v javni lasti drzavnega stanovanjskega sklada po letih.)

Specificni cilj: C5701 — Zagotavljanje pridobivanja najemnih stanovanj (Uresnicevanje cilja po
tem kazalniku se ugotavlja z merjenjem Stevila novo zgrajenih ali drugace
pridobljenih najemnih stanovanj v javni lasti v teko¢em letu.)

Kazalnik: 105743 Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti

Vir: Sprejeti proracun Republike Slovenije za leto 2025

V posebnem delu proracunskih dokumentov za leto 2025 so v okviru politike Prostorsko planiranje in
stanovanjska dejavnost doloCeni Se nekateri kazalniki, ki so povezani s poslovanjem Stanovanjskega
sklada RS.

Tabela 2: Posebni proracunski cilji in kazalniki

Opis Cilji in kazalniki

Politika: 16 — Prostorsko planiranje in stanovanjska dejavnost
1603 — Stanovanjska dejavnost
160301 — Stanovanjska dejavnost

Ukrep: 2550-21-0002 - Izvajanje javhega najema stanovanj
Cilj: C7939 — Povecanje ponudbe neprofitnih najemnih stanovanj
Kazalnik: 110943 Vzpostavitev sistema za zagotavljanje javnih najemnih stanovanj

110946 Stevilo sklenjenih pogodb z najemniki (na dan 31. 12. v teko¢em letu)

110947 Stevilo razpoloZljivih najemnidkih stanovanj (na dan 31. 12. v tekodem

letu)

Ukrep: 2550-22-0002 — Dokapitalizacija Stanovanjskega sklada RS

Cilj: (C8141 — Pridobivanje javnih najemnih stanovanj

Kazalnik: 111331 Stevilo pridobljenih stanovanj (skupni kazalnik za leto 2025 je 1.000
stanovanj)
112174 Stevilo obnovljenih stanovanj (skupni kazalnik za leto 2025 je 250
stanovanj)

Ukrep: 2550-24-0002 — Delovanje Stanovanjskega sklada RS

Cilj: C5701 — Zagotavljanje pridobivanja najemnih stanovanj

Kazalnik: 112310 Stevilo zaposlenih (kazalnik za leto 2025 je 67)

Iz proracunskih dokumentov za leto 2025 je ucinek in prispevek Sklada za to leto mozno ugotoviti pri
razlicnih kazalnikih. Sklad je leta 2025 pridobil 144 novih javnih najemnih stanovanj. Skupno Stevilo
vseh pridobljenih dokoncanih javnih najemnih stanovanj v lasti Sklada in po programih Sklada v lasti
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obcin in drugih upravi¢encev je znaSalo 187 enot. Ostala dva kazalnika se nanasata na javno najemno
sluzbo in Stevilo zaposlenih.

Tabela 3: Uresnicevanje proracunskih kazalnikov leta 2025

Kazalnik? Vrednost | Vrednost | Vrednost | Vrednost | Vrednost | Opis prispevka Sklada
za leto za leto za leto za leto za leto in uCinek programov na
2021 2022 2023 2024 2025 kazalnike

110943 1 1 - - - Javna najemna sluzba

Vzpostavitev je zacela delovati 1. 1.

sistema za 2022. Kazalnik je 100-

zagotavljanje % realiziran v letu

javnih 2022.

najemnih

stanovanj

110946 Stevilo 0 6 7 9 11 Ciljna vrednost Stevila

sklenjenih sklenjenih pogodb z

pogodb z najemniki v okviru

najemniki izvajanja javne
najemne sluzbe na dan
31. 12. 2025 je bila 20.
Realizacija kazalnika je
55-% (11/20).

110947 Stevilo 0 6 7 11 11 Ciljna vrednost Stevila

razpoloZljivih stanovanj v  okviru

najemniskih izvajanja javne

stanovanj najemne sluzbe za leto
2025 je bila 20.
Realizacija kazalnika je
55-% (11/20).

111331 Stevilo 367 719 252 154 144 Stevilo novo

pridobljenih pridobljenih

stanovanj dokoncanih  najemnih

(tudi 108263) stanovanj z gradnjo ali
nakupom v lasti Sklada.

111331 Stevilo 610 728 539 327 187 Skupno Stevilo vseh

pridobljenih pridobljenih

stanovanj dokoncanih javnih

(tudi 105743) najemnih stanovanj v
lasti Sklada in po
programih  Sklada v
lasti obcin in ostalih
upravicencev. Vrednost
kazalnika za leto 2025
je 1.000. Prispevek
Sklada k realizaciji
kazalnika je 19 %.

112174 Stevilo - - - 0 0 Kazalnik je vezan na

obnovljenih ukrep »Dokapitalizacija

stanovanj Stanovanjskega sklada
RS«, vendar
pridobljena  sredstva
niso bila namenjena za

Za-leto-2025/.
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obnovo stanovanj, zato
realizacije vezano na ta
vir ni mogoce
spremljati.  Vrednost
kazalnika za leto 2025
je 250.

112310 Stevilo
zaposlenih

53

55

Vrednost kazalnika za
leto 2025 je 67.
Realizacija kazalnika je
86-%. Dopustna kvota
za zaposlitev je 64
zaposlenih.

1.5.5.2 OCENA USPEHA PRI DOSEGANJU ZASTAVLIENIH CILJEV V OBDOBJU 2021-2025

V letu 2025 je Sklad uresniceval zastavljene cilje v obdobju od 2021 do 2025. Njihova realizacija je
predstavljena v nasledniji tabeli s Stevilénimi ali opisnimi obrazlozitvami.

Tabela 4: Pregled uspeha pri uresnicevanja ciljev za leto 2025

St. | Cilj Realizacija | Realizacija | Realizacija | Realizacija | Realizacija | Delez/opis
cilj | 2021-2025 | leta 2021 | leta 2022 | leta 2023 | leta 2024 | 2025 realizacije
a glede na cilje za
obdobje 2021-
2025
1 Pridobitev 220 6 259 163 84 146-%
do 500 (732/500) -
novih stanovanija,
javnih pridobljena s
najemnih soinvestitor-
stanovanj — stvom in
Program posojili Sklada
INS
2 Pridobitev 43 12 48 10 0 75-%
do 150 (113/150) -
novih stanovanja,
oskrbovanih pridobljena s
stanovanj — soinvestitor-
Program za stvom in
starejse posojili Sklada
3 | Pridobitev 367 719 252 154 144 50-%
do 3.280 (1.636/3.280)
javnih — stanovanja,
najemnih pridobljena z
stanovanj lastnimi
investicijami in
nakupi
4 Razvoj 20 21 22 24 29 Ocena je
novih projektov | projektov | projektov | projektov | projektov | podana pri cilju
projektov v 10 krajih | v 10 v 10 v 12 v 15 pridobivanja
gradnje v razlicnih | razlicnih razlinih razlicnih razlinih javnih
javnih fazah krajih v krajih v krajih v krajih v najemnih
najemnih razvoja, ki | razlicnih razli¢nih razlicnih razli¢nih stanovanj (cilj
stanovanj omogoca- | fazah fazah fazah fazah 3). Leta 2025
(projektiv | jo razvoja, ki | razvoja, ki | razvoja za | razvoja za | dokoncan
razlicnih izgradnjo | omogocCa- | omogoca- | skupno skupno projekt
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fazah do 2.896 | jo jo 3.175 3.178 Podbreznik.
razvoja) stanovanj. | izgradnjo | izgradnjo | stanovanj | stanovanj | 7 od 29
do 3.011 do 3.019 do leta do leta projektov je v
stanovanj. | stanovanj | 2029. 2030. tem
do leta srednjerocnem
2027. obdobju Ze
zakljucenih.

5 Prenos 0 0 21 0 2 Za prenos
preostalih ostaja 17
32 stanovanj (58-
stanovanj iz % realizacija).
brezplacne
uporabe v
last Sklada
in 8
stanovanj v
last obcin

6 | Gospodar- Porabljena | Porabljena | Porabljena | Porabljena | Porabljena | Porabljena
jenje s sredstva sredstva sredstva sredstva sredstva sredstva za
fondom za za za za za vzdrZevanje
lastnih vzdrzeva- | vzdrZeva- | vzdrZeva- | vzdrZeva- | vzdrzeva- | stanovanjv
javnih nje nje nje nje nje visini
najemnih stanovanj | stanovanj | stanovanj | stanovanj | stanovanj | 5.235.862 EUR
stanovanj v v ViSini v ViSini v visini v ViSini (142 % zneska

visini 2.960.083 | 5.297.852 | 3.694.614 | 5.235.862 | v letu 2024).
2.716.931 | EUR. EUR. EUR. EUR.
EUR.

7 Uporaba Ni bilo Ni bilo Ni bilo Ni bilo Ni bilo Ni oblikovanih
instrument- | aktivnosti. | aktivnosti. | aktivnosti. | aktivnosti. | aktivhosti. | produktov, ker
ov odkupa ni
iz najema in vzpostavljene
deljenega pravne podlage
lastnistva v stanovanjski

zakonodaji.

8 Financne Realizacija | Realizacija | Realizacija | Realizacija | Realizacija | Ocena podana
spodbude po po po po po pri novih javnih
pravnim in | programih | programih | programih | programih | programih | najemnih
fiziCnim , , , , , stanovanjih in
osebam namenje- | namenje- | namenje- | namenje- | namenje- | stanovanijih za

nih za nih za nih za nih za nih za starejse (cilj 1
pravne pravne pravne pravne pravne in 2).
osebe. osebe. osebe. osebe. osebe.

9 Vzpostavi- Realizacija | Pridoblje- | Pridoblje- | Pridoblje- | Skupno S1.1.2022je
tevin delovanja | nih 6 no 1 na 4 Stevilo JSNU pricela z
delovanje javne najemnih | najemno najemna stanovanj | delovanjem. Za
JSNU — INS | sluzbe — stanovanj. | stanova- stanova- je ostalo leto 2025 je

INS. nje. nja. nespreme- | vrednost
Skupno njeno 11. | kazalnika 20;
Stevilo 55-%
stanovanj realizacija
je 11. (11/20).

10 | Vzpostavi- Zacetne Evidence Evidence V letu Vzposta- MSP je izdelal
tevin aktivnosti, | zgolj za zgolj za 2024 vljen koncept in
delovanje saj potrebe potrebe vzposta- koncept nacrt
Evidence podzako- | JSNU. JSNU. vljen evidence vzpostavitve
javnih nskega koncept javnih evidence javnih
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najemnih predpisa evidence najemnih | najemnih
stanovanj ni bilo. javnih stanovanj. | stanovanj.
za potrebe najemnih
JSNU - INS stanovanj.

Sklad je

prispeval

podatke o

najemnih

stanova-

njih v

lasti.

11 | Izvajanje Tekoce Tekoce Tekoce Nova Tekoce Izvajanje
zakonskih spremlja- | spremlja- | spremlja- | zakonska | spremlja- | ukrepov na
nalog po nje in nje in nje in pooblastila | nje in podrocju
javnem izvajanje izvajanje izvajanje S izvajanje najemnikov v
pooblastilu | aktivnosti | aktivnosti | aktivnosti | spremem- | aktivhosti | denacionalizira-

pri pri pri bo Sz-1. pri nih

zakonskih | zakonskih | zakonskih zakonskih | stanovanijih.

nalogah nalogah nalogah nalogah Preverjanje

Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. lastnistva in
izplacila razlik v
najemninah.

12 | Odprodaja | Izvedenih | Izvedenih | Izvedenih | Izvedenih | Izvedeni Realizacija
poslovno 5 6 6 elektron- | 6 dve prodanih
nepotrebnih | elektron- elektron- skih drazb | elektron- elektronski | nepremicnin na
nepremi- skih drazb | skih drazb | za 26 | skih drazb | drazbi, na | elektronskih
¢nin za 48 za 26 sklopov za 24 katerih je | javnih drazbah

sklopov sklopov nepremi- sklopov bilo v letu 2025 je
nepremi- nepremi- ¢nin. nepremi- prodanih 9 | bila 60-%
¢nin. ¢nin. Prodanih | ¢nin. od skupno | (9/15).
Prodanih Prodanih 14 sklopov | Prodanih 15 sklopov
22 16 sklopov | nepremi- 14 sklopov | nepremi-
sklopov. 1 | nepremi- | Cnin. nepremi- | ¢nin.
neposre- | ¢nin. Sklenjena | Cnin. Sklenjeni
dna Sklenjena | neposre- Sklenjene | sta bili dve
prodajna 1 neposre- | dna so bile 3 | neposre-
pogodba, | dna prodajna neposre- dni
1 stavbna | prodajna pogodba, | dne pogodbi.
pravica, pogodba, | prodano 1 | prodajne
prodani 3 | prodanih 5 | gozdno pogodbe,
sklopi sklopov zemljis¢e, | prodano 1
kmetijskih | kmetijskih | oddani v kmetijsko
oziroma oziroma najem 2 zemljisce
gozdnih gozdnih nepremi- in oddana
zemljisc. zemljis¢, ¢nini. 1 nepremi-
oddana v ¢nina
najem ena (poslovni
poslovna prostor).
nepremi-
¢nina.

13 | Izvedba Izvedena Z V letu V letu Dopustna | Stevilo
nadaljeva- | notranja zacetkom | 2023 ni 2024 se je | kvota za odobrenih
nja reorgani- | vzpostavi- | bilo dopustna | zaposlitev | delovnih mest
notranje zacija za tve javne | sprememb | kvota za je v letu ob koncu leta
reorganiza- | vzpostavi- | najemne pri Stevilu | zaposlitev | 2025 2025 je 64.
cije Sklada | tev javne | sluzbe je poveCala | znaSala 64
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in okrepitev | najemne Sklad zaposlenih | najprejiz | delovnih
z dodatnimi | sluzbe. dobil 45 na 57 mest.
kadrovskimi odobreni 2 ter ob
viri zaposlitvi. koncu leta

iz 57 na

64.

14 | Krepitev in | Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Opis v poglavju
izvajanje vloga vloga vloga vloga vloga »Digitalizacija
razvojne Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. in razvojno-
vloge raziskovalni
Sklada na projekti«.
stanovanj-
skem
podrocju

15 | Trajnostna | Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Opis v poglavju
gradnja in vloga vloga vloga vloga vloga »Digitalizacija
celovita Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. in razvojno-
prenova raziskovalni
stanovanj- projekti«.
skega
fonda

16 | Razvoj Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Opis v poglavju
lastne vloga vloga vloga vloga vloga »Digitalizacija
znamke Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. in razvojno-
TPSG in raziskovalni
sodelovanje projekti«.
pri
razvojnih
projektih

17 | Implemen- | Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Opis v poglavju
tacija vloga vloga vloga vloga vloga »Digitalizacija
uporabe Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. in razvojno-
tehnologije raziskovalni
BIM na projekti«.
lastnih
investicijah
Sklada

18 | Prizadeva- | Aktivna 11 od Sklad je Sklad je Sklad je Crpana
nje za vloga skupno 12 | uspel uspel uspel sredstva iz
pridobitev Sklada pri | prijavlje- Crpati Crpati Crpati NOO v visini
sredstev iz | prizadeva- | nih sredstva iz | sredstva iz | sredstva iz | 20 %,
skladov EU | njih za | projektov | NOO v NOO v NOO v dodeljenih po

pridobitev | in visini visini visini odlocbah.
financnih | dodeljena | 14.147.795 | 14.074.269 | 7.720.689 | Vrednost po
sredstev. | sredstvav | EUR. EUR. EUR. odlocbah
visini 38.057.691
38.254.404 EUR. V treh
EUR. letih ¢rpano ze
94 % glede na
sredstva po
odlocbah in
100 % glede
na priznane
stroske.

19 | Prizadeva- - - - - Po 2. | Crpana

nje za razpisu za | sredstva iz NOO
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pridobitev pridobitev | v visSini 100 %,
sredstev iz sredstev dodeljenih  po
skladov EU NOO je | odlocbi.
sklad Vrednost po
prejel odlocbi
odloCbo in | 700.000 EUR.
sredstva Crpano 100 %
za 1| glede na
projekt v | odobrena
visini sredstva
700.000
EUR.

20 | Pridobiva- Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Aktivna Opis v poglavju
nje znanj in | vloga vloga vloga vloga vloga »Digitalizacija
premozenja | Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. Sklada. in razvojno-
zainv raziskovalni
okviru projekti«.
razvojnih
(raziskoval-
nih)
partnerskih
projektov

21 | Gospodar- | Aktivho Aktivno Aktivno Aktivno Aktivno Sprememba
jenje z sodelova- | sodelova- | sodelov- sodelova- | sodelova- | kapitalskih
vsakokrat- | nje. nje. nje in | nje. nje. nalozb zaradi
nimi povecanje ucinkov
kapitalskimi kapitalskih poslovanja
nalozbami nalozb. druzb v lasti
Sklada Sklada leta

2024.

1.5.5.3 UCINEK SKLADA PRI ZADOVOLJEVANJU STANOVANJISKIH POTREB V OKOLJU

EVIDENTIRANE POTREBE PO NAJEMNIH STANOVANJIH

Z namenom izvajanja ucinkovite stanovanjske politike je Ministrstvo za solidarno prihodnost v letu 2025
izvedlo Anketo® o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v obcinah in o nacrtovanih
projektih. Na anketo je bilo prejetih skupno 172 odgovorov respondentov za 195 obcin, kateri so bili
obdelani pri analizi.

Tabela 5: Stevilo stanovanj v lasti respondentov in SSRS po regijah

v

St. Regija Stanovanja v lasti St. stanovanj v Delez SSRS v

respondentov lasti SSRS %
1. GORENIJSKA 1.796 364 20,3
2. GORISKA 1.131 200 17,7
3. JUGOVZHODNA SLOVENIJA 1.356 333 24,6
4, KOROSKA 1.842 726 39,4
5. OBALNO-KRASKA 2.104 253 12,0

5 Anketa o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v ob&inah ter o naértovanih stanovanjskih
projektih, MSP (julij 2025).
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6. OSREDNJESLOVENSKA 6.322 1.308 20,7
7. PODRAVSKA 4.620 1.080 23,4
8. POMURSKA 1.177 127 10,8
9. POSAVSKA 533 107 20,1
10. PRIMORSKO-NOTRANJSKA 824 102 12,4
11. SAVINISKA 5.789 665 11,5
12. ZASAVSKA 3.156 164 5,2
SKUPAJ 30.650 5.429 17,7

Vir: Anketa MSP 2025, podatki SSRS

Tabela 6: Stevilo INS v lasti respondentov in SSRS po regijah

St. Regija St. INS | INS v lasti SSRS |  Delez SSRS v
%
1. GORENJSKA 1.663 291 17,5
2. GORISKA 962 142 14,8
3. JUGOVZHODNA SLOVENIJA 987 186 18,8
4. KOROSKA 1.668 529 31,7
5. OBALNO-KRASKA 1.406 136 9,7
6. OSREDNJESLOVENSKA 4.624 401 8,7
7. PODRAVSKA 4.164 505 12,1
8. POMURSKA 1.037 67 6,5
Q. POSAVSKA 393 71 18,1
10. PRIMORSKO-NOTRANJSKA 759 68 9,0
11. SAVINISKA 5.376 601 11,2
12. ZASAVSKA 3.012 154 5,1
SKUPAJ 26.051 3.151 12,1

Vir: Anketa MSP 2025, podatki SSRS

1z zadnje zakljuCene ankete, katero je izvedel MSP v letu 2025, izhaja potreba po 11.719 INS in 1.550

JNOS. NajveCje pomanjkanje najemnih stanovanj je v Mestni obcini

osrednjeslovenski statisticni regiji, sledita pa obalno-kraska in podravska regija.

Tabela 7: Pregled evidentiranih potreb po stanovanjih — Anketa MSP 2025

Ljubljana oziroma v

Regija Javna Oskrbovana Bivalne Druga Skupaj
najemna stanovanja enote najemna
stanovanja stanovanja®
Gorenjska 711 193 11 377 1.292
Goriska 606 257 23 561 1.447
Jugovzhodna 524 226 75 590 1.415
Koroska 357 65 151 232 805
Obalno-kraska 1.409 95 17 1.821 3.342
Osrednjeslovenska 4.347 41 283 905 5.576

6V kategorijo spadajo namenska najemna stanovanja za mlade, stanovanja le za mlade, stanovanja za mlade
druZine, stanovanja za skupnostno bivanje za mlade, namenska stanovanja za starejSe, stanovanja za starejSe,
stanovanja za skupnostno bivanje za starejSe, sluzbena stanovanja in druga stanovanja.
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Podravska 1.333 166 78 365 1.942
Pomurska 347 55 218 371 991
Posavska 122 44 20 158 344
Primorsko-notranjska 218 10 55 92 375
Savinjska 1.469 385 78 552 2.484
Zasavska 276 13 19 86 394
Skupaj 11.719 1.550 1.028 6.110 20.407

Vir: Anketa MSP 2025

Z upostevanjem realizacije Sklada z lastnimi investicijami, nakupi po pozivu in realizaciji po programih,
v okviru katerih je bilo v letu 2025 pridobljenih 187 novih najemnih stanovanj, je bilo s temi stanovanji
zadovoljenih 1,4 odstotka potreb po javnih najemnih stanovanjih in javnih oskrbovanih najemnih
stanovanijih. Skupna evidentirana potreba po teh dveh kategorijah najemnih stanovanj je 13.269 enot.
V obdobju od 2021 do 2025 je bilo z viri in programi, ki jih je zagotavljal Sklad, zagotovljenih skupno
2.086 najemnih stanovanj, kar predstavlja 15,7 odstotka potreb. V obdobju od 2026 do 2030 Sklad
nacrtuje dokoncanje 1.610 stanovanjskih enot, kar predstavlja 12,1 odstotka evidentiranih potreb.

1.5.54 NASTANEK MOREBITNIH NEDOPUSTNIH ALI NEPRICAKOVANIH POSLEDIC
PRI IZVAJANJU PROGRAMA DELA

POSLEDICE NEPRICAKOVANIH SPREMEMB V OKOLJU NA POSLOVANJE SKLADA

V letu 2025 Stanovanijski sklad RS sicer ni bil soo¢en z nepricakovanimi spremembami v okolju, ki bi
vplivali na poslovanje sklada. Nekaj vplivov je povezanih s posledicami neurij v letu 2023 in interventne
zakonodaje, ki je sledila. Posledic¢no je prislo do sprememb zakonodajnih okvirjev in strozjih zahtev glede
pridobivanja vodnih soglasij za izvedbo gradenj, ne glede na sprejete in veljavne prostorske akte na
posameznih obmodjih, kar otezuje pridobivanje gradbenih dovoljenj in vpliva na ¢asovni in vsebinski
razvoj investicij Sklada.

1.5.5.5 POJASNILA O PRILAGODITVAH GLEDE DOSEGANJA CILJEV

Doseganje ciljev poslovanja Sklada je bilo predmet tekoCega spremljanja in preverjanja. Medletni
dosezeni rezultati so v doloCenih kategorijah sicer nakazovali nekaj veC odstopanj v realizaciji v letu
2025 od rezultatov, ki so bili predstavljeni v Poslovnem in financnem nacrtu Stanovanjskega sklada RS
za leto 2025. V zadnjem kvartalu leta 2025 se je realizacija priblizala financnemu nacrtu. Zaradi
upocasnjenih postopkov pridobivanja gradbenih dovoljenj pri klju¢nih projektih je nastal zamik pri
realizaciji ter izpolnjevanju pogojev za koriS¢enje posojila CEB. Posledi¢no je bila realizirana nizja
zadolzitev, kot je bilo sicer nacrtovano.

1.5.5.6 POVE(‘.'?AVNJA NAMENSKEGA PREMOZENJA IN PREJETI TRANSFERJI 12
PRORACUNA RS

V letu 2025 sta bila sprejeta Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1G) in
Zakon o financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih stanovanj (ZFSGINS), ki Ze dolocata
usmeritve na podrocju stanovanjske politike in posledi¢no klju¢ne cilje, ki si jih lahko Sklad zastavi za
leto 2026. Po sprejemu NSP in poslovne politike bo Sklad sprejel korektivne ukrepe tudi v povezavi s
poslovnim in financnim nacrtovanjem za leto 2026.

Poleg preostalih virov financiranja poslovanja so najpomembnejsi viri, ki so zagotovljeni s povecanjem
namenskega premozenja. Z ZFSGINS se ureja zagotavljanje sredstev za izvajanje projektov gradnje ali
obnove javnih najemnih stanovanj in javnih najemnih oskrbovanih stanovanj, nacrt porabe sredstev,
nacin dodeljevanja sredstev, nadzor nad porabo sredstev ter poroCanje o dodeljenih sredstvih.
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Za izvajanje projektov gradnje ali obnove se v drzavnem proracunu zagotovi skupno do 1.000.000.000
evrov. Financ¢na sredstva iz prejSnjega stavka se v letih od 2025 do vklju¢no 2034 zagotovijo v visini do
100 milijonov evrov za vsako leto.

POVECANJA NAMENSKEGA PREMOZENJA

V letih 2023, 2024 in 2025 so bili izvedeni prenosi sredstev za namene povelanja namenskega
premoZenja. Vsa poveCanja so omogocala izvedbo programov in lastnih projektov Sklada za
zagotavljanje javnih najemnih stanovanj tudi v letu 2025.

S sklepom st. 47602-11/2023/3 z dne 20. 7. 2023 je Vlada RS povecala namensko premozZenije in kapital
Stanovanjskega sklada RS v visini 25.500.000 evrov. Sredstva so bila zagotovljena na proracunski
postavki — 231655 Dokapitalizacija Stanovanjskega sklada RS. Sredstva poveCanja namenskega
premozenja in kapitala so v celoti namenjena izvajanju programov sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanj in izvajanju projektov gradnje javnih najemnih stanovanj v izvedbi Sklada. Nakazilo
sredstev za dokapitalizacijo je bilo izvedeno 12. 9. 2023. Del sredstev v viSini 1.669.654 evrov je bilo
porabljenih za kritje stroSkov nakupa zemljis¢a in komunalnega prispevka za projekt Dolgi most v
Ljubljani, s ¢imer so bili izpolnjeni pogoji za nizje najemnine. Za kritje dela stroskov projekta Podbreznik
v Novem mestu je Sklad porabil 8.330.346 evrov, kar predstavlja razliko med zaproSenimi in odobrenimi
sredstvi iz Mehanizma za okrevanje in odpornost (NOO). Del sredstev v visini 15.000.000 evrov je Sklad
namenil pridobivanju novih najemnih stanovanj in zemljis¢ za gradnjo javnih najemnih stanovanj.
Preostanek sredstev v visini 500.000 evrov je namenjenih izvajanju Programa sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025. Izvedba in financiranje
posameznih projektov bosta potekala Se v naslednjih letih do zakljucka posameznih projektov. Poraba
sredstev, prejetih v letu 2023, Se ni dokoncna, in sicer v delu realizacije odkupov po javnem pozivu za
nakupe stanovanj in zemljis¢. V letu 2026 bodo potekali Se odkupi zemljiS¢ po pravocasno prejetih
ponudbah v letu 2025. Po zakljuCenih aktivnostih bo namembnost preostalih sredstev usklajena z
ustanoviteljem.

S sklepom st. 47602-13/2024/3 z dne 6. 6. 2024 je Vlada RS povecala namensko premozenje in kapital
Stanovanjskega sklada RS v visini 25.500.000 evrov. Sredstva so bila zagotovljena na proracunski
postavki — 231655 Dokapitalizacija Stanovanjskega sklada RS. Sredstva poveCanja namenskega
premozenja in kapitala so v celoti namenjena izvajanju Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanijskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025. Nakazilo sredstev za dokapitalizacijo je
bilo izvedeno 14. 6. 2024. Izvedba in financiranje posameznih projektov bosta potekala Se v naslednjih
letih do zakljucka posameznih projektov. Program sofinanciranja je bil z dnem 31. 12. 2025 zakljuCen.
Na stanje odobrenih vlog so ostala sredstva v viSini 271.724 evrov. Namembnost preostalih sredstev bo
usklajena z ustanoviteljem.

S sklepom st. 47600-7/2025/2 z dne 22. 5. 2025 je Vlada RS povecala namensko premozenje in kapital
Stanovanjskega sklada RS v viSini 100.000.000 evrov. Sredstva so bila zagotovljena na proracunski
postavki — 231655 Dokapitalizacija Stanovanjskega sklada RS. S pogodbo o prenosu sredstev za
dokapitalizacijo Stanovanjskega sklada RS za leto 2025 (St. pogodbe C2720-25-030009 z dne 7. 7. 2025)
je bil doloCen namen porabe nakazanih sredstev. Sredstva povecanja namenskega premozenja in
kapitala so v celoti namenjena izvajanju lastnih projektov stanovanjske gradnje. Nakazilo sredstev za
dokapitalizacijo je bilo izvedeno 18. 7. 2025. Poraba sredstev se bo izvajala skladno z razvojem projektov
in izgradnjo veCstanovanjskih objektov vse do zakljucka gradnje, pridobitve uporabnih dovoljenj in
prenosa stanovanj v osnovna sredstva Sklada. Sele ob zakljucku vseh aktivnosti bo dolo¢ena natancna
viSina porabe prejetih sredstev po posameznem projektu in potrjena s sklepi NS SSRS.
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Tabela 8: Pregled lastnih projektov stanovanjske gradnje — dokapitalizacija 2025

Zap. | Projekt Lokacija Predvideno st.
st. stanovanjskih enot
L Podutik-Glince, 2. faza, B Ljubljana 198
> Novo Pobrezje, 1. faza Maribor 182
> Ob Savi, 2. faza Kranj 80
* Podbreznik Enklava E1 Novo mesto 47
> Lendava, 2. faza Lendava 40
* | Miaka Trzi¢ 8
i Novi trg Celje 126
Skupaj 681

Vsa navedena proracunska sredstva, ki jih je Sklad Ze prejel v letih 2023, 2024 in 2025, omogocajo
izvedbo programov, javnih pozivov in lastnih projektov zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih
2026 in 2027.

V letu 2025 je Vlada RS v skladu s sklepom Vlade RS st. 47602-5/2025/3 z dne 17. 4. 2025 vplacala
dodatno namensko premoZenje v kapital Stanovanjskega sklada RS v obliki stvarnega vliozka z vplacilom
enega zemljiSkoknjizno urejenega stanovanja, ki je v lasti Republike Slovenije in v upravljanju
Ministrstva za notranje zadeve, v ocenjeni vrednosti 140.000 evrov, in enega zemljiskoknjizno urejenega
stanovanja, ki je v lasti Republike Slovenije in v upravljanju Ministrstva za javno upravo, v ocenjeni
vrednosti 225.000 evrov. Povecanje namenskega premoZenja v skupni viSini 365.000 evrov se je izvedlo
s sklenitvijo dveh pogodb. Sklenjena je bila pogodba o povecanju namenskega premozenja javnega
sklada — na obmocju FURS Celje z dne 12. 5. 2025, s katero je bilo v last Sklada preneseno stanovanje
upravljalca MNZ, ter pogodba o povecanju namenskega premoZenja javnega sklada — na obmodju FURS
Ljubljana z dne 12. 5. 2025, s katero je bilo v last Sklada preneseno stanovanje upravljavca MJU.

TRANSFERJI IZ PRORACUNA RS

V proraCunu za leto 2025 so bila zagotovljena sredstva za plaCe in druge izdatke zaposlenim ter
prispevke, kot predvideva Akt o ustanovitvi. Prav tako se iz proracuna zagotavlja kritje stroskov za
delovanje javne najemne sluzbe in izvajanje nalog po posebnih dolocbah ter izplacil razlik v najemninah
lastnikom denacionaliziranih stanovanj, zasedenih z najemniki. Za delovanje Sklada je bilo za leto 2025
zagotovljenih 2.500.000 evrov, za izvajanje javnega najema stanovanj 519.650 evrov, za izvajanje
nalog, povezanih z lastniki in najemniki v denacionaliziranih stanovanjih, pa 1.840.000 evrov.

Stroski dela, izplacani od januarja do oktobra 2025, so bili predmet povracila v letu 2025, stroski,
izplacani v novembru in decembru, pa so predmet zahtevka in povracila na zaCetku leta 2026. Dne 19.
12. 2025 je Sklad prejel nakazilo za povracilo stroSkov dela do 31. 10. 2025 v viSini 2.277.368 evrov.
Znesek stroSkov za nastale stroSke dela v obdobju zadnjih dveh mesecev leta 2025 in so predmet
povracila pa predstavlja razlika do skupne viSine upravi¢enega povracila, kar znasa 222.632 evrov. Sklad
je v letu 2025 v skladu s prejetimi usmeritvami in navodili uveljavljal dodaten stroSek v visini 34.106
evrov zaradi dodatne zakonske obveznosti do zaposlenih iz naslova zimskega regresa. Nakazilo iz
proracuna je Sklad prejel 31. 12. 2025.

Za izvajanje javnega najema stanovanj je Sklad v letu 2025 prejel dve nakazili, in sicer 5.810 evrov 22.
8. 2025 ter 49.630 evrov 28. 11. 2025. Preostali stroski, povezani z izvajanjem javnega najema
stanovanj, nastali do konca leta 2025, v visSini 10.168 evrov bodo predmet izplacila v skladu z novo
pogodbo, ki se bo z resornim ministrstvom sklenila v letu 2026 za obdobje enega leta.
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Z Ministrstvom za solidarno prihodnost je bila 16. 1. 2025 sklenjena Pogodba st. C2720-25-030005 o
financiranju nalog, povezanih z odpravo neustavnosti po odlocbi Ustavnega sodis¢a RS st.: U-1-473/22-
11 z dne 15. 6. 2023. Pogodba Skladu omogoca povracilo izplacanih doplacil najemnine lastnikom
denacionaliziranih stanovanj ter stroskov dela zaposlenih zaradi izvajanja zakonskih nalog (vodenje
upravnih postopkov). Izvajanje nalog in pooblastil, vezanih na odpravo neustavnosti, bo del dejavnosti
Sklada tudi v naslednjem obdobju. Za leto 2025 je bilo zagotovljenih 1.840.000 evrov, vendar je bila
poraba sredstev znatno nizja zaradi manjSega obsega prejetih vlog upravi¢encev. V letu 2025 je Sklad
24. 3. 2025 dobil povracilo 1.441 evrov za izplacila, izvedena v letu 2024, za izplacila in stroske, nastale
od januarja do oktobra 2025, je Sklad 15. 12. 2025 prejel 99.576 evrov povracila. Stroski, ki so nastali
od novembra do konca leta 2025 v viSini 37.409 evrov, bodo predmet izplacila v skladu z novo pogodbo,
ki se bo z resornim ministrstvom sklenila v letu 2026 za obdobje enega leta. Po enaki dinamiki kot v letu
2025 bodo v skladu z novo pogodbo podani zahtevki za povracila za izvajanje pooblastil v letu 2026.

Sklad je v letu 2025 pridobil transferna sredstva iz NOO za tri projekte. Dne 20. 6. 2025 je bilo iz
proracuna izvedeno nakazilo v visini 7.114.172 evrov za projekt Nova Dolinska v Kopru. Dne 27. 6. 2025
je Sklad prejel nakazilo visini 606.517 evrov za projekt Podbreznik B1, B3 in B5, Novo mesto, ter 26. 11.
2025 nakazilo v viSini 700.000,00 evrov, in sicer za nakup stanovanj v Podbrezniku — projekt Blok 7,
Novo mesto.

V obdobju 2021-2027 je v okviru prizadevanj Evropske unije za CistejSo, bolj zeleno in podnebno
nevtralno Evropsko unijo kohezijski politiki dodan nov instrument, Sklad za pravi¢ni prehod. S sredstvi
sklada se blaZijo druzbeno-gospodarski stroski, nastali zaradi podnebnega prehoda. Sklad podpira
preoblikovanje gospodarstva na teh podrodjih in prilagajanje prebivalcev na spremenjene potrebe trga
dela. Evropska komisija je v Prilogi D k PoroCilu o drzavi — Slovenija z dne 26. 2. 2020 opredelila dve
premogovni regiji: Savinjsko-Salesko in Zasavsko premogovno regijo. Ob upostevanju nacel pravicnega
prehoda je bil izdelan osnutek Nacionalne strategije za izstop iz premoga in prestrukturiranje
premogovnih regij, ki je bil skupaj s celovito presojo vplivov na okolje javno obravnavan in je pripravljen
za obravnavo in sprejem na Vladi RS.

Vlada RS je 28. 11. 2025 potrdila sklep, da se v okviru Sklada za pravicni prehod zagotovijo:

- sredstva v viSini 5.000.000 evrov za projekt »Odkup oziroma prenos stanovanj Premogovnika
Velenje, d. o. 0., in Termoelektrarne Sostanj za namene zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj za razlicne ciljne skupine na Stanovanjski sklad Republike Slovenije«, ki se bo izvajal
v premogovni regiji Savinjsko-Saleska;

- sredstva v viSini 1.500.000 evrov za projekt »VzdrZevanje in prenova posameznih stanovanjskih
enot (v veCstanovanjskih stavbah) s ciljem vecje funkcionalnosti«, ki se bo izvajal v premogovni
regiji Zasavije.

Projekt v Savinjsko-Saleski premogovni regiji bo izveden v obliki neposredno potrjene operacije. Sklad,
kot upravicenec do sredstev, bo v sodelovanju s pristojnim ministrstvom izvajal aktivnosti za uspesno
izvedbo projekta. Poleg zagotovljenih sredstev iz kohezijskega sklada bo Sklad moral v letu 2026, kot
nacionalni prispevek, zagotoviti Se del lastnih sredstev v predvideni visini 882.353 evrov, ki bo omogodil
izvedbo projekta odkupa stanovanj v lasti Premogovnika Velenje, d. o. o. Pridobitev sredstev v tem
projektu bo za Sklad predstavljal transferni prihodek, stroski nakupa pa investicijske odhodke.

1.5.5.7 KADROVSKA ZASEDENOST IN OBVLADOVANIJE TVEGANJ

S sklepom st. 10002-10/2024/12 z dne 22. 5. 2025 je Vlada Republike Slovenije sprejela Zbirni kadrovski
nacrt (ZKN) oseb javnega prava po 22. ¢lenu Zakona o javnih usluzbencih za leti 2025 in 2026. Slednji
doloCa, da je dovoljeno Stevilo zaposlenih pri Skladu 64.

Na dan 31. 12. 2025 je bilo na Skladu 55 zaposlenih. Postopki zasedbe preostalih sistemiziranih
nezasedenih delovnih mest so v teku.
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Grafikon 1: Izobrazbena struktura zaposlenih na Skladu

Izobrazbena struktura zaposlenih v letu 2025
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V letu 2025 je bil Sklad podvrzen tako fluktuaciji zaposlenih kot tudi okolis¢inam, v katerih je bilo nekaj
zaposlenih dlje ¢asa odsotnih z dela. Vse leto je zato Sklad redno izvajal aktivnosti za zapolnitev prostih
delovnih mest, kot tudi za pridobitev kadra za ¢as nadomescanja zacasno odsotnih zaposlenih. Skozi te
procese se je izkazalo, da z vidika placila in vrste ter obsega dela zaposlitev pri Skladu ni konkurencna
realnemu sektorju.

V lu¢i nezasedenih delovnih mest in daljSih odsotnosti veC zaposlenih je bila delovna obremenitev
preostalih zaposlenih v Skladu vecja. Le z obseznimi napori vodstva in zaposlenih so bili dosezeni
zastavljeni cilji.

Na podrocju poslovanja je Sklad nadaljeval procese izboljSanja skladnosti svojega delovanja ter
prilagajanja zahtevam nove zakonodaje ter nadaljeval s procesi, vezanimi na podatkovno, informacijsko
in kibernetsko varnost. Pri poslovanju Sklada je pomembno obvladovanje internih stroskov,
obvladovanje investicij z zagotavljanjem likvidnosti in ustreznih financnih virov, ki omogocajo izvedbo
sprejetih programov ter ne predstavljajo previsokih tveganj za nadaljnje poslovanje in razvoj Sklada.
Obvladovanje poslovnega, trznega, operativnega, likvidnostnega in kreditnega tveganja je Se vedno
pomemben dejavnik pri poslovanju Sklada. Sklad je v letu 2025 posodobil ocene tveganj v okviru registra
tveganj, v okviru izdelave nacrta integritete pa jih je definiral na novo.

Sklad je 4. 8. 2023 sprejel Politiko skladnosti poslovanja Stanovanjskega sklada RS. Vezano na njeno
izvajanje ter podrocja delovanja funkcije skladnosti Sklada so bile naloge funkcije skladnosti poslovanja
v letu 2025 izvajane sprotno in po vseh podrogjih. Sklad je v okviru izvajanja nalog funkcije skladnosti
poslovanja v letu 2025 med drugim za skladno poslovanje uskladil svoje delovanje z novo oziroma
spremenjeno zakonodajo in ugotovitvami nadzornih oziroma revizijskih organov (SZ-1G, ugotovitve
pregleda notranje revizije, posodabljanje notranjih pravil poslovanja). Ob tem je bilo ugotovljeno, da na
zagotavljanje skladnosti poslovanja bistveno vpliva tudi nezadostno Stevilo zaposlenih za izvajanje
obveznih zakonskih nalog, nalog iz naslova izvajanja dejavnosti in rednega poslovanja.

Zunanjo revizijo izkazov in letnega porocila Sklada za leto 2025 je izvedla druzba Valuta, druzba za
revizijo, d. o. 0., Maribor. Navedena druzba s pooblaseno revizorko Aleksandro Adorjan je bila
imenovana s sklepom Vlade Republike Slovenije st. 47607-14/2025/4 z dne 21. 8. 2025 za revidiranje
izkazov poslovanja in letnih poroCil Sklada za poslovna leta 2025, 2026 in 2027.
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1.5.5.8 NOTRANJI NADZOR JAVNIH FINANC

Notranjo revizijo za leto 2025 je po pogodbi o izvajanju notranje revizije za leta 2024, 2025 in 2026
izvedel Institut za javno financno pravo, Dunajska cesta 156, Ljubljana. V okviru redne notranje revizije
dela poslovanja v letu 2025 so bila pregledana podrocja: izvajanje oddaje stanovanj v lasti ali brezplacni
uporabi Sklada v najem ter nabava in javna narodila.

Urad RS za nadzor proracuna je v skladu z obvestilom z dne 16. 10. 2024 opravil inSpekcijski nadzor
nad porabo sredstev proracuna RS za leto 2023. InSpekcijski nadzor je bil izveden v Casu od 13. 11.
2024 do 19. 6. 2025. S sklepom z dne 6. 8. 2025 je Urad RS za nadzor proracuna postopek ustavil, saj
je Sklad v skladu s prejetim zapisnikom in podanimi priporocili v odzivnem porocilu predloZil ustrezno
dokumentacijo ter obrazlozitve.

Sklad letno pripravlja oceno delovanja sistema notranjega financnega nadzora, ki je predloZzen v
elektronski obliki na splethnem portalu AJPES. Na opredeljevanje ciljev in zagotavljanje njihovega
doseganja z ustreznim sistemom upravljanja in obvladovanja poslovnih tveganj se letno pripravlja Izjava
0 oceni notranjega nadzora javnih financ. Z izjavo Sklad ocenjuje ustreznost vzpostavljenega sistema
notranjega nadzora, ki vkljuCuje kontrolno okolje, oceno tveganj, notranje kontrole, pretok informacij
in notranje revidiranje ter najpomembnejSe ukrepe za izboljSanje sistema. V skladu z dolocbo Pravilnika
o dopolnitvah Pravilnika o sestavljanju letnih porocil za proracun, proracunske uporabnike in druge
osebe javnega prava (Uradni list RS, §t. 153/2021, z dne 24. 9. 2021) je izjava predstojnika o notranjem
nadzoru javnih financ sestavni del poslovnega porocila neposrednega in posrednega uporabnika
drzavnega ali obCinskega proracuna, ZZZS, ZPIZ in javnega sklada. Izjava je tako sestavni del Letnega
porocila Stanovanjskega sklada RS za leto 2025.
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1.5.5.9 IZJAVA O NOTRANJEM NADZORU JAVNIH FINANC ZA LETO 2025

’ e Agencija Republike
‘ e73) Slovenije za javnopravne
4 - D

evidence in storitve

IZJAVA O OCENI NOTRANJEGA NADZORA JAVNIH FINANC

STANOVANJSKI SKLAD RS
Poljanska cesta 31, 1000 LIUBLJANA
Sifra: 96024
Maticna Stevilka: 5539153000

Podpisani se zavedam odgovornosti za vzpostavitev in stalno izboljsevanje sistema finanénega poslovodenja in notranjih kontrol ter notranjega revidiranja
v skladu s 100. &lenom Zakona o javnih financah z namenom, da obvladujem tveganja in zagotavljam doseganje ciljev poslovanja in uresnicevanje
proraguna.

Sistem notranjega nadzora javnih financ je zasnovan tako, da daje razumno, ne pa tudi absolutnega zagotovila o doseganju ciljev: tveganja, da splo3ni in
posebni cilji poslovanja ne bodo dosezeni, se obvladujejo na $e sprejemljivi ravni. Temelji na nepretrganem procesu, ki omogoca, da se opredelijo kljucna
tveganja, verjetnost nastanka in vpliv dolotenega tveganja na doseganije ciliev in pomaga, da se tveganja obvladuje uspesno, uginkovito in gospodarno.

Ta ocena predstavja stanje na podrogju uvajanja procesov in postopkov notranjega nadzora javnih financ v/ na STANOVANJSKI SKLAD RS.

Oceno podajam na podlagi:
* ocene notranje revizijske sluzbe za podrodja:

- oddaje stanovanj,
- javnega narocanja. &

* samoocenitev vodij organizacijskih enot za pedrogja:

- pravnega sektorja,

- investicijskega sektorja,
- stanovanjskega sektorja,
- finanénega sektorja.

* ugotovitev (Ragunskega sodis¢a RS, proraunske indpekcije, Urada RS za nadzor proraguna, nadzornih organov EU,...) za podroéja:

V letu 2025 ni bilo prejetih ugotovitev ali priporocil Radunskega sodiséa. V letu 2025 je bil s sklepom ustavljen postopek indpekcijskega nadzora Urada
RS za nadzor proraduna. Predmet indpekcijskega nadzora je bil nadzor nad zakonitostjo in namenskostjo porabe sredstev drzavnega proratuna za leto
2023. Stanovanjski sklad RS je v roku za izvrsitev izrecenih priporo€il, predloZil ustrezno dokumentacijo in obrazloZitve, zato je bil postopek nadzora
ustavljen.

V / Na STANOVANJSKI SKLAD RS je vzpostavljen(o):

1. primerno kontrolno okolje

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti)
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, [ ]
¢) na posameznih podrogjih peslovanja,
d) §e ni vzpostavljeno, pri¢eli smao s prvimi aktivnostmi,

e) §e ni vzpostavljeno, v naslednjem letu bomo pri€eli z ustreznimi aktivnostmi
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2. upravljanje s tveganiji
2.1. cilji sc realni in merljivi, tp. da so dologeni indikatorji za merjenje doseganja ciljev

(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja,
c) na pasameznih podroéjih poslovanja,
d) Se niso opredeljeni, pri€eli smo s prvimi aktivnostmi,
e) e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo prigeli z ustreznimi aktivnostmi
2.2. tveganja, da se cilji ne bodo uresnicili, so opredeljena in ovrednotena, dologen je nacin ravnanja z njimi
(predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, [ ]
¢) na posameznih podrodjih poslovanja,
d) e niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivnostmi,
e) de niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo pri¢eli z ustreznimi aktivnostmi
3. na obvladovanju tvegan] temelje¢ sistem notranjega kontroliranja in kontrolne aktivnosti, ki zmanjSujejo tveganja na sprejemijivo

raven

{predstojnik izbere ena od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ®
¢) na pesameznih podroéjih poslovanja,
d) $e niso opredeljeni, pri¢eli smo s prvimi aktivnostmi,
e) $e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo priceli z ustreznimi aktivnostmi
4. ustrezen sistem informiranja in komuniciranja
(predstojnik izbere enc od naslednjih moZnosti)
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja,
¢) na posameznih podrodjih poslovanja,
d) Se niso opredeljeni, pri¢eli smo s prvimi aktivnostmi,

e) §e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo priceli z ustreznimi aktivnostmi
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5. ustrezen sistem nadziranja, ki vklju&uje tudi primernc (lastno, skupno, pogodbeno) notranje revizijsko sluzbo

{predstojnik izbere eno od naslednjih moznosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja,
¢) na posameznih podroéjih poslovanja,
d) %e niso opredeljeni, pri¢eli smo s prvimi aktivnostmi,
e) $e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo prieli z ustreznimi aktivnostmi

6. notranje revidiranje zagotavljam v skladu s Pravilnikom o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih
financ

(predstojnik izbere eno od naslednjih moZnosti):
a) z lastno notranjerevizijsko sluzbo,
b) s skupno notranjerevizijsko sluzbo,
¢) z zunanjim izvajalcem notranjega revidiranja, [ ]

Naziv in sedeZ zunanjega izvajalca notranjega revidiranja: Inftitut za javno finanZno pravo, Dunajska cesta 156, 1000

Ljubljana
Navedite mati¢no §tevilko zunanjega izvajalca notranjega revidiranja: 3469018000
Ali (sprejeti) finan&ni naért (proradun), za leto na katerega se Izjava nanasa, ® DA
presega 2,086 mio evrov: NE
Datum zadnjega revizijskega porotila zunanjega izvajalca notranjega revidiranja 31.12.2025

je:

d) nisem zagotovil notranjega revidiranja.

V letu 2025 sem na podro&ju notranjega nadzora izvedel naslednje pomembne izbolj$ave (navedite: 1, 2 oziroma 3 pomembne izbolj$ave):

1, Z i izvedbo priporodil redne notranje revizije smo v letu 2025 izvedli na podro¢ju skladnosti poslovanja vsa priporodila z delovnega podrogja
(upravijanje javnega sklada ter sistern upravijanja tveganj in nacrtovanje);

2. Sprejet je bil nov Pravilnik o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest;

3. Posodabljanje in optimizacija procesov oddaje stanovanj ob upostevanju sprememb zakonodaje.

Kljub izvedenim izboljsavam ugotavijam, da obstajajo naslednja pomembna tveganja, ki jih 3e ne obviadujem v zadostni meri (navedite: 1, 2 oziroma 3
pomembneja tveganja in predvidene ukrepe za njihovo obvladovanje):

1. Pogoste zakonodajne spremembe, ki so v veéini sprejete brez predhodnega sodelovanja s Skladom in mu tako ne omogocajo prilagoditvenega
obdobja. Spremembe najveckrat prinesejo dodatne dolZnosti, dodatnih ¢loveskih virov pa (v zadostni meri) ne;

2. Veliko Stevilo tekogih investicij lastne gradnje (ve kot 20 investicij po celi Sloveniji, cca 2150 stanovanjskih enct, investicijske vrednost cca 610 mio
EUR) v razvoju , izvedbi in zakljuéevanju, sodelovanje pri reklamacijah na zaklju¢enih projektih; kadrovska podhranjenost, vecje obremenitve in
odgovornosti zaposlenih; za tovrstne investicije potrebne notranje projektne ekipe, katere ne moremo zagotoviti, tudi z vidika informacijskega pristopa
projektom BIM (Building Information System) potreben kompetenten kader - pomanjkanje kadra;

3. Pomanjkanje kadra, ki je posledica veéje fluktuacije zaradi sprostitve trga dela, dalj$ih odsotnosti zaposlenih, premajhno stevilo dopusinih zaposlitev v
okviru kadrovskega nacrta Sklada kot nekonkurenénost javnega realnemu sektorju.

Predstojnik oziroma poslovodni organ proraéunskega uporabnika:
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1.6 Porocilo o dosezenih rezultatih poslovanja

1.6.1 Dejavnost
1.6.1.1 JAVNA NAJEMNA STANOVANJA SKLADA IN VRSTE NAJEMA

ReNSP15-25 splosno opredeljuje pojem javnih najemnih stanovanj. Zagotavljanje javnih najemnih
stanovanj je v ReNSP15-25 opredeljeno v 4. poglavju, Program projektov 2015-2025. Z ReNSP15-25
je bila predvidena sprememba stanovanjske zakonodaje, ki naj bi se odrazila tudi skozi spremenjeno
poimenovanje zdaj obstojecih vrst najemnih stanovanj v 83. Clenu SZ-1. Zakon o spremembah in
dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1G), objavljen v Uradnem listu RS, st. 57/2025, z dne 29. 7.
2025, dopolnjuje 83. Clen s sledecima definicijama:

— »stanovanje, ki ga oddaja drzava, obcCina, javni stanovanjski sklad ali neprofitna stanovanjska
organizacija v skladu z dolo¢bami tega zakona, ki urejajo oddajo javnih najemnih stanovanj, je
opredeljeno kot javno najemno stanovanje;

— oskrbovano stanovanje, ki ga oddaja drzava, obCina, javni stanovanjski sklad ali neprofitna
stanovanjska organizacija v skladu z dolo¢bami tega zakona, ki urejajo oddajo javnih najemnih
oskrbovanih stanovanj, je opredeljeno kot javno najemno oskrbovano stanovanje«.

V kategorijo JNS Sklad vkljucuje med drugim stanovanja, ki jih je ob zaletku uporabe SZ-1G oddajal kot
neprofitna najemna stanovanja, saj se ta z dnem uporabe SZ-1G Stejejo za INS. V skladu s 83. ¢lenom
SZ-1 Sklad v okviru svoje dejavnosti zagotavlja naslednja najemna stanovanja: javna najemna
stanovanja, trzna najemna stanovanja, namensko najemna stanovanja, javna najemna oskrbovana
stanovanja.

Stanovanja, ki jih je Sklad do uveljavitve SZ-1G pridobival s pomocjo posojil pri CEB in niso bila
financirana s sredstvi dokapitalizacij oziroma iz sredstev NOO, so bila uvrS¢ena med trZzna najemna
stanovanja. Zanje je bila najemnina oblikovana na osnovi dejanskih stroSkov. SZ-1G izrecno doloca v
svojih prehodnih dolocbah, da se najemna stanovanija, ki so jih drzava, obcine, javni stanovanjski skladi
ali neprofitne stanovanjske organizacije ob zacetku uporabe SZ-1G oddajali kot neprofitna najemna
stanovanja, z dnem uporabe SZ-1G Stejejo za javna najemna stanovanja (41. Clen SZ-1G). Glede
stanovanj, ki so do uveljavitve SZ-1G bila trzna najemna stanovanja, SZ-1G ne doloc¢a, da bi se njihov
status spremenil. Ob uporabi argumentum a contrario (sklepanje po nasprotnem razlogovanju)’ je pri
zapolnjevanju navedene pravne praznine mo¢ ugotoviti, da se prehodna dolocba 41. clena SZ-1G
uporablja zgolj za stanovanja, ki so se do uveljavitve SZ-1G oddajala po neprofitni najemnini, za trzna
najemna stanovanja, ki so se oddajala po trzni najemnini oziroma je bila najemnina oblikovana na osnovi
dejanskih stroskov, pa ne. Slednja stanovanja zato Sklad po uveljavitvi SZ-1G uvrS¢a med trzna najemna
stanovanja.

Kadar bo Sklad po uveljavitvi SZ-1G postal lastnik stanovanj, katerih nakup ali pa gradnjo je oziroma bo
financiral iz virov: dokapitalizacije, sredstev NOO, posojil, prejetih na podlagi ZFSGINS, kohezijskih
sredstev, bodo ta stanovanja JNS ali JNOS in bo Sklad za njih zaraCunaval neprofitno najemnino. Za
izvedbo postopkov oddaje JNS in JINSO je predvideno, da bo Sklad podelil pooblastilo obcini ali skladu
na obmodju lokacije novih stanovanj. V tem primeru bo javni razpis objavila in izvedla obcina ali
stanovanjski sklad, ki bo razpisne pogoje in prednostne kriterije dolocil skladno s SZ-1 in Pravilnikom o
oddaji javnih najemnih stanovanj v najem.

V skladu z dopolnitvami in spremembami kategorizacij najemnih stanovanj Sklad poleg INS in JNOS
zagotavlja tudi trzna najemna stanovanja.

7 »Argumentum a contrario (nasprotni razlog, sklepanje po nasprotnem razlogovanju) pomeni, da dolocena pravna
posledica velja samo za tisti konkretni dejanski stan, ki izpolnjuje izrecno navedene predpostavke zakonskega
(abstraktnega) dejanskega stanu. Ce te izrecno navedene predpostavke niso podane, sklepamo, da za takSen
primer pravna posledica ne velja.« (M. Pavénik, Argumentacija v pravu, Pravna praksa, st. 13, str. 15)
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Na dan 31. 12. 2025 ima Sklad v lasti 5.429 stanovanj, ki so namenjena za dolgorocni
najem. Z upostevanjem 17 stanovanj, ki jih ima Sklad v brezplacni uporabi, je skupno
stevilo najemnih stanovanj 5.446.

Tabela 9: Pregled najemnih stanovanj Stanovanjskega sklada RS 2024-2025

Stanovanja po vrsti najema Stanovanja v
na dan 31. 12, 2024 Stanovanja v brezplacni

lasti SSRS uporabi Skupaj
Javna najemna stanovanja 2911 17 2.928
Javna najemna oskrbovana
stanovanja 97 0 97
Trzna najemna stanovanja 2.030 2 2.032
Trzni najem — mladi 111 0 111
Trzni najem — oskrbovana
stanovanja 140 0 140
Skupaj 5.289 19 5.308
Stanovanja po vrsti najema | Stanovanja v lasti Stanovanja v Skupaj
na dan 31. 12, 2025 SSRS brezplacni

uporabi

Javna najemna stanovanja 3.0548 15 3.069
Javna najemna oskrbovana 97 0 97
stanovanja
Trzna najemna stanovanja 2.027 2 2.029
Trzni najem — mladi (bivalne 111 0 111
enote)
Trzni najem — oskrbovana 140 0 140
stanovanja
Skupaj 5.429 17 5.446

V primerjavi s predhodnim letom se je stanje Stevila stanovanj konec leta 2025 povecalo za 138 enot
oziroma za 2,6 odstotka. V primerjavi s stanjem Stevila stanovanj konec leta 2023 (5.167 enot) se je
Stevilo stanovanj povecalo za 279 enot ali 5,4 odstotka. Bistvena sprememba glede Stevila stanovanj v
letu 2025 je bilo povecanje fonda za 144 najemnih stanovanj v Podbrezniku pri Novem mestu. Sklad je
z lastno investicijo zagotovil 103 stanovanja, z odkupom v projektu soinvestitorstva z Mestno obcino
Novo mesto pa dodatnih 41 stanovanj.

Stevilo stanovanj v brezplacni uporabi se je v letu 2025 zmanjsalo, in sicer iz 19 na 17. V letu 2025 sta
bili namrec¢ dve stanovaniji iz brezplacne uporabe preneseni v last Sklada kot povecanje namenskega
premozenja.

Sklad ima na dan 31. 12. 2025 v lasti Se dve stanovanii, katerih namen ni javni najem. Eno stanovanje
v Ljubljani je s pogodbo oddano v brezplacno uporabo Ustanovi za pomoc otroku z rakom, drugo pa je
v Dragomlju in ni primerno za oddajo v najem ter bo v ¢asu odprave napak po sodbah na predmetni
lokaciji sluZilo kot pomoZzni prostor za izvajanje aktivnosti.

V letu 2025 je Sklad v okviru izvajanja javne najemne sluzbe imel zagotovljenih 11 stanovanjskih enot,
ki so bila oddana v podnajem oziroma so v postopku oddaje.

8 V stevilki 3.054 so zajeta tudi stanovanja v solastnistvu (14 stanovanj), stanovanje (1), nad katerim ima SSRS
lastninsko pravico, ni pa zemljiSkoknjizno urejeno, stanovanje (1), ki je bilo zdruZeno (ID 156, ki je dejansko del
stanovanja, pridruzenega stanovanju ID 139) in dve (2) samski sobi (Steletova 10, Ljubljana).
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STANOVANJISKI FOND HCERINSKIH DRUZB

Druzba Spekter, d. o. o., izvaja storitve upravljanja vecstanovanjskih stavb, poslovno-stanovanjskih
stavb in poslovnih stavb ter storitve upravljanja stanovanj na podroCju obcin Trbovlje, Hrastnik in Lasko.
Storitve upravljanja izvaja tako za lastne nepremicnine kot tudi za druge lastnike v skladu s sklenjenimi
pogodbami o upravljanju. Druzba ima v lasti 2.044 stanovanjskih enot, od katerih jih 120 ne bo oddala
v najem, saj so predvidena za prodajo ali ruSenje. Spekter na dan 31. 12. 2025 upravlja 5.587 enot v
429 vecstanovanjskih stavbah, poslovno-stanovanjskih stavbah in poslovnih stavbah. Druzba Spekter v
Trbovljah obvladuje 58-odstotni trzni delez, v Hrastniku pa 95-odstotni trzni delez upravljanja
veCstanovanjskih stavb.

Druzba Stanovanjsko podjetje, d. o. o., izvaja storitve upravljanja vecstanovanjskih stavb, poslovno-
stanovanjskih stavb in poslovnih stavb ter storitve upravljanja stanovanj. Na dan 31. 12. 2025 je imela
druzba v upravljanju 11.728 enot ter v lasti 25 stanovanjskih enot in 70 sob.

JAVNA NAJEMNA STANOVANJA

Sklad je imel na dan 31. 12. 2025 v lasti 3.054 INS po celotni Sloveniji, od tega tri bivalne enote v
Ljubljani in 97 JNOS z neprofitno najemnino. Skupaj s stanovanji v brezplacni uporabi je bilo na voljo
3.166 stanovanjskih enot.

Sklad zagotavlja javna najemna stanovanja v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, njihovimi
proracunskimi skladi, javnimi nepremicninskimi skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami.
Sklad sofinancira zagotavljanje novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot z dajanjem ugodnih
dolgorocnih stanovanjskih posojil ter investira skupaj z lokalnimi skupnostmi, javnimi nepremic¢ninskimi
skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami (soinvestitorstvo).

V letu 2025 je Sklad nadaljeval z izvajanjem aktivnosti po Programu sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanj in bivalnih enot v letih 2022 in 2023. V letu 2025 je bil zaklju¢en en (1) projekt
(soinvestitrostvo), s katerim je bilo pridobljenih 83 javnih najemnih stanovanj na projektu Podbreznik
B7 in B9 v Novem mestu, od tega je v lasti Sklada 41 stanovanj.

Tabela 10: Pregled zagotavljanja javnih najemnih stanovanj po programih sofinanciranja

Leto zakljucka St. dokoncanih stanovanj
2018 73
2019 8
2020 0
2021 220
2022 6
2023 259
2024 163
2025 84
2026 97

2027-2028 101

Sklad je 5. 7. 2024 v Uradnem listu RS, st. 55/2024, objavil besedilo novega Programa sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025. Program je namenjen
pridobivanju novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot v vseh lokalnih skupnostih v Sloveniji. Za
izvajanje programa Sklad iz sredstev dokapitalizacije Stanovanjskega sklada RS, skladno s sklepom
Vlade RS, st. 47602-11/2023/3 z dne 20. 7. 2023 v letu 2023 in sklepom Vlade RS st. 47602-13/2024/3
z dne 6. 6. 2024 v letu 2024, namenja skupno 26 milijonov evrov, pri ¢emer je 16 milijonov evrov
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namenjenih za posojila in 10 milijonov evrov za soinvestiranje zagotavljanja javnih najemnih
stanovanjskih in bivalnih enot.

Sklad je v letu 2025 pred spremembo Programa odobril vlogo Javnega stanovanjskega sklada MO Novo
mesto za sofinanciranje — posojilo za projekt »Celostna prenova stanovanjske enote v bivalno enoto«
na Smrecnikovi ulici 8 v Novem mestu, pridobljena je ena bivalna enota, ter viogo JSS MOL za
sofinanciranje — posojilo za gradnjo 97 javnih najemnih stanovanj na lokaciji Litijska-Pesarska v
Ljubljani. Bivalna enota v Novem mestu je dokoncana v letu 2025, predviden zakljuek projekta v
Ljubljani je v maju 2026.

Z namenom boljSe realizacije programa je Sklad, v Uradnem listu RS, st. 30/2025, objavil
besedilo spremenjenega in dopolnjenega Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih
stanovanijskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025.

V skladu s spremenjenim programom je Sklad odobril dve vlogi, in sicer vlogo Stanovanjskega podjetja
Konjice, d. 0. 0., za zagotovitev 17 javnih najemnih stanovanj (projekt Loce III) ter skupno viogo Obcine
Hrastnik in druzbe Spekter, d. 0. 0., za zagotovitev skupno 84 javnih najemnih stanovanj (projekt
Resnica). Predviden rok dokoncanja obeh projektov je do leta 2027.

Skupna vrednost dodeljenih sredstev za soinvestitorstvo znasa 8.604.900 evrov, danih posojil pa
17.123.376 evrov. Dokoncna viSina porabljenih sredstev bo potrjena ob zakljuckih investicij. Glede na
razpisano vsoto je po programu prosta visina sredstev 271.725 evrov. Namen porabe prostih sredstev
bo usklajen z ustanoviteljem. Program je zaklju¢en z dnem 31. 12. 2025 z 99-odstotno realizacijo. Na
podlagi odobrenih vlog bo zagotovljenih skupno 199 javnih najemnih stanovanj, od tega 50 v lasti
Sklada.

NAJEMNA STANOVANJA V BREZPLACNI UPORABI

Vlada Republike Slovenije je 7. 5. 2009 sprejela sklepe, ki so med drugim Ministrstvo za javno upravo
— Stanovanjsko komisijo Vlade Republike Slovenije, Ministrstvo za obrambo in Ministrstvo za notranje
zadeve ter Ministrstvo za okolje in prostor zadolZili za izvedbo postopkov za prenos 540 stanovanj v lasti
Republike Slovenije na Sklad. Od 540 stanovanj je bilo 90 stanovanj s sklepom Vlade Republike Slovenije
izlo¢enih iz kvote za Sklad in dne 21. 11. 2012 namenjenih za prenos na obcine. Dve stanovanji
upravljavca Ministrstva za notranje zadeve sta bili s sklepom Vlade Republike Slovenije na predlog
upravljavca iz prenosa izloCeni s sklepom z dne 14. 6. 2012, ki je bil spremenjen 16. 5. 2013.

Skupno je bilo doslej od 538 stanovanj na Sklad in obcine prenesenih Ze 521 stanovanj, na prenos ¢aka
Se 17 stanovanij, in sicer devet za prenos na Sklad in osem za prenos na obcine. Od 448 stanovanj za
prenos na Sklad je bilo na Sklad do zdaj prenesenih 439 stanovanj (leta 2012 158 stanovanj, leta 2016
183 stanovanj, leta 2020 75 stanovanj, leta 2023 21 stanovanj in leta 2025 dve stanovanii).

S pogodbo o povecanju namenskega premozenja javnega sklada na obmocju FURS Celje z dne 12. 5.
2025 je bilo v last Sklada preneseno stanovanje upravljalca MNZ, s pogodbo o povecanju namenskega
premozenja javnega sklada na obmocju FURS Ljubljana z dne 12. 5. 2025 pa je bilo v last Sklada
preneseno stanovanje upravljavca MJU. V letu 2025 sta bili v last Sklada tako preneseni dve stanovanii.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2025 skupno v brezplacni uporabi Se 17 stanovanj, in sicer 13 stanovanj
Ministrstva za javno upravo, eno stanovanje Ministrstva za notranje zadeve in tri stanovanja Ministrstva
za obrambo.

Na dan 31. 12. 2025 je za prenos na Sklad zemljiSkoknjizno urejeno eno stanovanje (Ministrstvo za
javno upravo), neurejenih pa skupno osem stanovanj, in sicer pet od Ministrstva za javno upravo, dve
od Ministrstva za obrambo ter eno od Ministrstva za notranje zadeve. Za eno zemljiskoknjizno urejeno
stanovanje so se v letu 2025 zaceli postopki za prenos na Sklad. V primeru enega stanovanja je na
zaprosilo Obcine Radece stekel postopek za njegovo izloCitev iz prenosa na Sklad za prenos nanjo, s
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Cimer sta se strinjala tako Ministrstvo za javno upravo v vlogi upravljavca kot tudi Sklad. IzloCitev mora
biti potrjena s sklepom Vlade RS.

Od 90 stanovanj za prenos na obcine je bilo doslej na obCine prenesenih 82 stanovanj. Za prenos na
obcine, ki ga ureja Ministrstvo za solidarno prihodnost, je ostalo Se osem stanovanj, in sicer eno od
Ministrstva za obrambo ter sedem od Ministrstva za javno upravo. Eno zemljiSkoknjizno urejeno
stanovanje bi lahko bilo na Obcino Vrhnika preneseno Ze leta 2021, na kar je Sklad opozoril resorno
ministrstvo, vendar do prenosa Se ni priSlo. Tri stanovanja so predvidena za prenos na Obcino Radece
in Stiri stanovanja za prenos na Obcino Bloke po dogovoru s pridobitelji oziroma po zemljiSkoknjizni
ureditvi.

Za stanovanja, za katera lastninska pravica ni bila prenesena bodisi na Sklad bodisi na obcino, so bile v
letu 2024 sklenjene pogodbe o brezplacni uporabi, ki podaljSujejo pogodbeno obdobje brezplacne
uporabe za Cas do prenosa zemljiskoknjiznih urejenih stanovanj v last, vendar najdlje za dobo petih let,
tj. do 11. 8. 2029.

1z sredstev pobranih najemnin se zagotavlja redno vzdrZevanje in obnova stanovanj.
TRZNA NAJEMNA STANOVANJA

Sklad Ze od leta 2011 ponuja tudi trzna najemna stanovanja v najem kot nacin reSevanja stanovanjskega
vprasanja z najemom. Sklad pridobiva stanovanja z nakupi na trgu oziroma z lastnimi investicijami,
najemna stanovanja pa oddaja v dolgoroCni najem po prosto oblikovani najemnini, ki jo oblikuje na
podlagi dejanskih stroskov (v nadaljevanju tudi: trZzni najem). Z razpisi Sklad ponuja v najem
stanovanjske enote, namenjene prednostnim kategorijam upravicencev. V zacetku leta 2022 je Sklad z
razpisom prvi¢ ponudil v najem tudi oskrbovana najemna stanovanja.

Sklad je na dan 31. 12. 2025 razpolagal z 2.280 najemnimi trinimj stanovaniji, od katerih jih je imel v
lasti 2.278, dve stanovanji pa je pridobil iz brezplane uporabe. Stevilo trznih najemnih oskrbovanih
stanovanj je 140.

Skupno Stevilo trznih najemnih stanovanj se je leta 2025 zmanjSalo za tri enote, in sicer z 2.283 na
2.280 najemnih stanovanj. Od tega je 2.029 najemnih stanovanj, 111 stanovanjskih enot, namenjenih
mladim, in 140 oskrbovanih stanovanj. Na dan 31. 12. 2025 je imel Sklad oddanih v najem 1.888 od
skupno 2.029 razpoloZljivih stanovanj za trzni najem, kar pomeni 93-odstotno zasedenost. Dve
stanovanji v stroSkovnem najemu sta iz kvote stanovanj v brezplacni uporabi. Oddanih je bilo tudi 145
od 178 postelj v 111 stanovanjskih enotah za mlade (81-odstotna zasedenost). Oskrbovanih najemnih
stanovanj je bilo konec leta 2024 oddanih 119 od skupno 140 stanovanj (85-odstotna zasedenost).

PRIDOBIVANJE NAJEMNIH STANOVANJ — GRADNJA

Na lokaciji Podbreznik v Novem mestu je bilo v maju 2022 pridobljeno gradbeno dovoljenje za bloke B1,
B3 in B5. Sklad je skupaj z Mestno obcino Novo mesto izvedel javno naroCilo za pridobitev izvajalca
gradnje na nacin »projektiranje in gradnja« in na podlagi konkuren¢nega postopka s pogajaniji pridobil
izvajalca del, s katerim je bila podpisana gradbena pogodba za projekt Podbreznik v Novem mestu
(Sklad: bloki B1, B3 in B5 s 103 javnimi najemnimi stanovanji ter MONM bloka B7 in B9 s 83 javnimi
najemnimi stanovanji — skupno 186). Sklad je tudi soinvestitor gradnje blokov B7 in B9. Uporabno
dovoljenje za Sklop 1, bloki B1, B3 in B5 s skupno garazo, je bilo pridobljeno in pravnomocno 22. 10.
2024. V decembru 2024 je Sklad pricel s prevzemnimi aktivnostmi Sklopa 1, ki so vkljucevali objekte B1,
B3, B5 z zakljuckom v letu 2025. Po izvedbi primopredajnih aktivnosti Sklopa 1 je bil 18. 3. 2025
podpisan koncni obracun z izvajalcem del ter zakljucena investicija s koncno investicijsko vrednostjo 18
milijonov evrov z DDV.

Otvoritev celotne soseske — objekti B1, B3, B5, B7 in B9 (186 javnih najemnih stanovanj, od tega 144 v
lasti Sklada in 43 v lasti MO Novo mesto), je bila 25. 3. 2025. Stanovanja so bila nato predana v oddajo
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Stanovanjskemu skladu Mestne obCine Novo Mesto, ki je z javnim razpisom oddal vsa stanovanja z
neprofitno najemnino.

Sklad je v letu 2025 nadaljeval razvojne in izvedbene aktivnosti priprave investicij Ob Savi, Kranj, 1. in
2. faza; Lendava, 2. faza; Podutik-Glince, Ljubljana, 1. in 2. faza; Novo Pobrezje, Maribor; Podbreznik
Enklava; Mlaka, Trzi¢; Mirna; Novi trg, Celje; Kobilje; Ob Sotelski cesti, Rogaska Slatina; in Pivka
(projektiranje, pridobivanje gradbenih dovoljenj tudi po integralnih postopkih, prostorske ureditve
zemljiS¢, zazidalna preveritev, izvedba). Skupaj s projekti v gradnji (Partizan, Jesenice; Lendava, 1. faza;
in Lukovica) je tako v realizaciji 1610 stanovanjskih enot.

Zaradi posledic ujme v letu 2023 so se ekstremno podaljsali roki in poostrili tehni¢no-strokovni pogoji
za pridobivanje vodnih soglasij in gradbenih dovoljenj v povezavi s poplavno varnostjo obmocij,
namenjenih vecstanovanjski gradnji. Na ¢asovni razvoj investicij in pridobivanje integralnih gradbenih
dovoljenj (projekti Podutik-Glince, Ob Savi, Kranj, in Novo PobreZje, Maribor — skupno skoraj 1.100
stanovanjskih enot) je dodatno vplivala spornost Uredbe o mejnih vrednostih hrupa v okolju, sprejete v
letu 2018 (Uradni list RS, St. 43/2018). Ustavno sodiS¢e Republike Slovenije je namreC v letu 2022
ugotovilo, da je bil nadin sprejemanja takrat veljavne uredbe neskladen z Ustavo RS, in naloZilo
pristojnemu ministrstvu odpravo neskladnosti v roku enega leta. Le-te so bile odpravljene Sele z novo
Uredbo o mejnih vrednostih hrupa v okolju, sprejete v decembru 2025 (Uradni list RS, st. 107/2005).
Po sprejemu nove uredbe v decembru 2025 upravni organ — Ministrstvo za naravne vire in prostor —
nadaljuje s postopki seznanitve javnosti (javna razgrnitev in javna obravnava) in izdaje integralnih
gradbenih dovoljenj. Tako pricakujemo, da bodo integralna gradbena dovoljenja namesto v letu 2025,
ko je Sklad planiral tudi zaCetek gradnje posameznih faz, le-ta pridobljena v prvi polovici leta 2026. Ob
pogoju pridobitve integralnih gradbenih dovoljenj, gradbenih dovoljenj na UE in uspesno zakljucenih
javnih naroCil za izvajalce gradnje in nadzora predvidevamo v letu 2026 zacetek gradnje na vec
lokacijah: Podutik-Glince, fazi PE1-A in PE2-B; Ob Savi, Kranj, 1. in 2. faza; Novo PobreZje, 1. faza; ter
Lendava, 2. faza; Novi trg, Celje; Mirna; Mlaka, Trzi¢; Podbreznik Enklava; Kobilje; in Rogaska Slatina —
skupno 1.011 stanovanjskih enot.

V letu 2023 je bilo pridobljeno pravnomocno gradbeno dovoljenje za pridobitev 46 stanovanjskih enot
na lokaciji Partizan, Jesenice. V letu 2024 je bil planiran zacetek gradnje, izbor izvajalca pa je bil na
podlagi javnega narocila na nacin »projektiranje in gradnja« veckrat ponovljen. Sklad je nato izvedel
konkurenc¢ni postopek s pogajanji in po uspesnih pogajanjih v septembru 2024 sprejel odlocitev o oddaji
naroCila. Po zakljucku projektiranja PZI je izvajalec poleti 2025 priCel z gradnjo. ZakljuCek gradnje je
predviden v drugi polovici leta 2026.

V mesecu maju 2024 je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje za projekt Lendava, 1. in 2. faza, ter prislo
je do spremembe zaradi racionalizacije projekta v novembru 2024. Po vec ponovljenih IN za izvedbo
del je bila v novembru 2024 podpisana gradbena pogodba za Lendavo, 1. faza, ter poloZzen temeljni
kamen, decembra pa je bil izvajalec uveden v delo, s Cimer je pricel teci pogodbeni rok za izvedbo na
nacin »projektiranje in gradnja«. V letu 2025 je zakljuCeno projektiranje PZI ter zaCetek izvedbe del.
Pridobitev uporabnega dovoljenja je predvidena v juliju leta 2026.

Za zagotovitev 912 stanovanjskih enot (od tega 58 oskrbovanih stanovanj) v 10 projektih (Pod Pekrsko
gorco, 2. faza; Dolgi most; Nova Dolinska; Podbreznik; Partizan; Ob Savi, 1. faza; Lukovica; Lendava,
1. faza; Rozna dolina, Nova Gorica; in Podutik-Glince, 1. faza) je bila v letu 2022 sklenjena nova
posojilna pogodba s CEB v visini 70 milijonov evrov (CEB2). Zaradi izpada lokacije Rozna dolina Nova
Gorica (na obmodju zemljis¢ v lasti Sklada se bo s spremembo OPN v celoti spremenila namenska raba
zemljis¢ v vodno infrastrukturo ter predpisala izvedba suhega zadrzevalnika in ne bo mozZna
stanovanjska gradnja — razveljavitev veljavnega OPPN) se je projekt nadomestil s projektom Mirna, tako
da bo s posojilom CEB2 zagotovljeno skupno 894 stanovanjskih enot (od tega 77 oskrbovanih
stanovanj).

Sklad je v letu 2025 nadaljeval razvojne aktivnosti priprave investicij na daljsi rok z realizacijo gradnje

po letu 2029 na zemljis¢ih v lasti Sklada, in sicer Brod Drage, Novo mesto (komunalna ureditev obmodja
s strani MONM), Skotin, Dragomelj (poplavna varnost obmocja), Straza, Jesenice (priprava prostorskega
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akta) ter Novo Brdo E4 (sprememba prostorskega akta) za pridobitev okvirno 327 javnih najemnih in
javnih najemnih oskrbovanih stanovanj. Projekti so v zaCetnih fazah priprave in sprejetja prostorskih
aktov, preveritve zmogljivosti, komunalne ureditve in priprave idejne projektne dokumentacije.

Razvoj vseh opisanih investicij je mocno odvisen od sodelovanja lokalnih skupnosti, vezano na
prostorske akte in komunalno ter prometno urejanje obmodij, drzavnih organov, vezano na pridobivanje
mnenj nosilcev urejanja prostora (problematika poplavne varnosti in pridobivanje vodnih soglasij), izdaje

(integralnih) gradbenih dovoljenj ter predvsem zagotovitve ustreznih virov financiranja.

Tabela 11: Lastne investicije Sklada v izvedbi in razvoju do leta 2030

Leto zakljucka St. najemnih stanovanj

2021 607

2022 212

2023 228

2024 91

2025 103

2026 86
2027-2029 1.524

2030 in kasneje 327

Z lastnimi investicijami namerava Sklad v obdobju 20262030 pridobiti 1.610 najemnih stanovanj, od
tega 135 oskrbovanih najemnih stanovanj ter na daljSi rok razvoja dodatnih 327, od tega 60 oskrbovanih

najemnih stanovanj.

STANOVANJSKI SKLAD RS
GRADI 1.610 STANOVANJ o —

82 stanovanj

PO VSEJ SLOVENWIJI!

STANOVAPUS_KI OBJEKT Koroska
MLAKA, TRZIC regja
8 stanovanj
STANOVANJSKA OBJEKTA °
PARTIZAN, JESENICE Gorenjska
46 stanovanj regija Savinjska o
regija
o
Zasavska
Goriska . reglja
oo Osrednjeslovenska
regija Posavska
) regija
STANOVANJSKA SOSESKA 2

0B SAVI, KRANJ

1.faza: 189 stanovanj (22 oskrbovanih)

2.faza: 80 stanovanj

regija
Obalno-kraska o« provenye
regija
STANOVANJSKA SOSESKA
STANOVANJSKA OBJEKTA GLINCE PODUTIK, LJUBLJANA
PIVKA 1.faza - A: 60 stanovanj STANOVANJSKA OBJEKTA
52 stanovanj 2.faza - B: 198 stanovanj MIRNA

Primorsko - notranjska

2.faza - C: 122 stanovanj

Jugovzhodna

STANOVANJSKA OBJEKTA
0B KOBILJSKEM POTOKU, LENDAVA
1.faza: 40 stanovanj

2. faza: 40 stanovan;
Pomurska

regija L4
L J

STANOVANJSKI OBJEKT

KOBILJE
10 stanovanj

Podravska
regija

STANOVANJSKA SOSESKA

NOVO POBREZJE, MARIBOR

1.faza: 182 stanovanj (60 oskrbovanih)
2.faza: 257 stanovanj

OBJEKT OB SOTELSKI CESTI
ROGASKA SLATINA
16 stanovanj

STANOVANJSKA SOSESKA
NOVI TRG, CELJE
126 stanovanj

STANOVANJSKA OBJEKTA
PODBREZNIK ENKLAVA,

NOVO MESTO

47 stanovanj (28 oskrbovanih)

55 stanovanj (25 oskrbovanih)

(Prikaz investicij v obdobju 2025-2030)
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Kljub problematiki negotovih razmer pri pripravi projektov (pridobivanje gradbenih dovoljenj in
integralnih gradbenih dovoljenj, komunalno urejanje obmodij) in v sami dejavnosti gradbeniStva
(zmogljivosti in konkurencnosti gradbenih, projektantskih in inZenirskih podijetij) ter omejenim Stevilom
zaposlenih je Sklad v letu 2025 uspesno nadaljeval izvajanje aktivnosti po celi Sloveniji, katerih rezultat
so razliCne faze razvoja investicije za pridobitev okvirno 3.175 stanovanjskih enot od leta 2021 do leta
2030.

Sklad je v letu 2025 za investicijske odhodke za namene zagotavljanja javnih najemnih stanovanj z
lastnimi investicijami realiziral 23.487.769 evrov odhodkov, za namene nakupov najemnih stanovanj po
razpisih pa dodatnih 1.868.105 evrov investicijskih odhodkov.

PRIDOBIVANJE NAJEMNIH STANOVANJ Z NAKUPOM

Sklad stanovanja in zemljis¢a, primerna za gradnjo, odkupuje od fizi¢nih oseb, pravnih oseb zasebnega
prava, pravnih oseb javnega prava in lokalnih skupnosti, in sicer po »Javnem pozivu za nakup stanovanj
in zemljiS¢ za gradnjo stanovanj«. V sklopu Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo
stanovanj za leti 2022 in 2023 je ostala odprta Se ponudba za nakup zemljiS¢ v Obcini Kobilje. Odkup
tega zemljiSCa je bil realiziran v letu 2025, projekt pa dodan v razvoj za zagotovitev najemnih stanovanj
v okviru lastnih projektov Sklada. Vrednost transakcije je znasala 63.866 evrov.

Za nakupe stanovanj in primernih zemljiS¢ po tem javnem pozivu je Sklad namenil 15 milijonov evrov.
Konec leta 2024 je Sklad sprejel ponudbo za odkup dveh sklopov zemljis¢, primernih za gradnjo
stanovanjskih stavb na obmocju MO Celje. Transakcija se je izvedla na zacetku leta 2025, projekt je bil
dodan v razvoj za zagotovitev najemnih stanovanj v okviru lastnih projektov Sklada. Vrednost nakupa
zemljis¢ s pripadajocimi davénimi obveznostmi je znaSala 1.639.476 evrov. Sklad je 25. 8. 2025, v skladu
s predhodno sprejetim sklepom Nadzornega sveta SSRS, sklenil prodajno pogodbo za nakup 15 novih
stanovanj s pripadajoCimi parkirnimi mesti v Crni na Koroskem. Pogodbena kupnina znasa 2.620.625
evrov. Rok dokoncanja objekta je 31. 12. 2026. Financne obveznosti za Sklad bodo nastale Sele ob
dokoncanju in pridobitvi uporabnega dovoljenja.

V letu 2025 je Sklad izvedel nakup zemljiS¢a v Rogaski Slatini v vrednosti 123.438 evrov. Decembra
2025 je bil sprejet sklep o odkupu zemljis¢a v Pivki v vrednosti 583.727 evrov in zemljiS¢a Loke, Zagorje
ob Savi, v vrednosti 161.201 evrov (podpisana pogodba o nakupu zemljiS¢a). Transakciji bosta
zakljuceni v letu 2026. Projekta Rogaska Slatina in Pivka pa sta dodana v sklop lastnih investicij za
zagotovitev javnih najemnih stanovanj. V sklopu tega poziva so ostale odprte Se ponudbe za nakup
zemljiS¢ v Pivki in Piranu, katerih odkup je Ze bil potrjen na sejah NS SSRS, v obravnavi pa ostajajo Se
ponudbe za odkup zemljis¢ v Divadci, Cerknem, VerZeju, Kobaridu, Rogatcu in Velenju. Sklad bo o teh
vlogah odlocil v okviru sredstev Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljiSC za gradnjo stanovanj za
leti 2024 in 2025.

V letu 2026 bo objavljen nov javni poziv za zagotavljanje primernih najemnih stanovanj ali zemljis¢,
primernih za dejavnosti Sklada. Pogoji poziva bodo Se usklajeni z ustanoviteljem, saj bodo financni viri
za izvedbo poziva zagotovljeni s sredstvi dokapitalizacije v letu 2026.

1.6.1.2 PILOTNI PROJEKTI IN REALIZACIJA PO ReNSP15-25

V skladu z usmeritvami iz ReNSP15-25 in s Poslovno politiko Sklada za obdobje 2021-2025 Sklad izvaja
postopke na podrocju vec pilotnih projektov.

Projekt najema za mlade (veza ReNSP15-25, poglavje 4.2.2. Shema za mlade)

Leta 2025 je Sklad nadaljeval projekt za mlade po »Javnem razpisu najema za mlade«. Z njim je
razpisoval moznost ugodnega bivanja za mlade na razlicnih lokacijah po Sloveniji v stanovanijih Sklada
in drugih sodelujocih najemodajalcev. Javni razpis je zacel veljati z dnem sprejema 8. 1. 2025 in se je
uporabljal za najemno obdobje od 8. 1. 2025 (od objave) do 31. 12. 2025 oziroma do zakljucka pilotnega
projekta.
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Ciljna skupina tega razpisa so bili mladostniki in mlade odrasle osebe, stare od dopolnjenega 18. do
vkljucno 29. leta starosti (ki se izteCe zadnji dan pred dopolnjenim 30. letom starosti), ki prvi¢ resujejo
stanovanjsko vprasanje oziroma tega vprasanja nimajo zadovoljivo reSenega in so popolno poslovno
sposobne fizicne osebe ter so pripravljeni bivati v skupinah. Prednostna — prva kategorija so zaposleni,
ki v prijavi listinsko izkaZejo uveljavljanje te prednosti (fotokopija pogodbe o zaposlitvi, avtorskih
pogodb, podjemnih pogodb, potrdila o podjetniski dejavnosti in podobno), in iskalci zaposlitve, ki ob
prijavi listinsko izkaZejo uveljavljanje te prednosti (in predloZijo dokazilo o prijavi v evidenco iskalcev
zaposlitve na Zavodu Republike Slovenije za zaposlovanje), razen tistih iskalcev zaposlitve, ki imajo
status dijaka, vajenca ali Studenta ter se zato z vsemi drugimi prijavitelji vkljucijo v drugo kategorijo —
ostali. Znotraj obeh kategorij (zaposleni in iskalci ter ostali) imajo prednost pri najemu stanovanj
prijavitelji, ki ob prijavi v vlogi listinsko izkazejo svojo druzbeno aktivnost.

V letu 2025 je Sklad izvedel pet izborov najemnikov. V okviru projekta so ostala tri stanovanja. Dve
stanovaniji v lasti Sklada in eno najemno stanovanje, s katerim je v projektu sodelovala Obcina Idrija.

Glede na dejstvo, da je Javni razpis za oddajo stanovanj — najem za mlade — vezan na Resolucijo NSP15—
25, ki se je iztekla konec leta 2025, ni veC pravne podlage za nadaljevanje pilotnega projekta in s tem
najema postelj. Sklad je vse najemnike obvestil, da se pilotni projekt zakljuCuje brez nadaljnjega
podalj$anja ter da je bilo treba stanovanja izprazniti do 31. 12. 2025.

Stanovanjska skupnost za mlade (veza ReNSP15-25, poglavje 4.2.2. Shema za mlade)

Mladim je namenjen tudi pilotni projekt Skupnosti za mlade Gerbiceva, ki bo osnova za pripravo stalnih
modelov financiranja in sodelovanja ter dolocitve pogojev bivalnih skupnosti mladih.

Sklad je kot glavni izvajalec stanovanjske politike na lokaciji Gerbieve ulice v Ljubljani zgradil
stanovanjsko skupnost za mlade, ki obsega 109 bivalnih enot (171 postelj) za mlade (od tega 43 enot
za eno osebo, 52 enot za dve osebi, dve enoti za tri osebe ter 12 enot, prilagojenih gibalno oviranim
osebam), skupne prostore za druzenje in dnevni center. Bivalne enote so zgrajene v stirih etazah in so
namenjene oddajanju mladim od 18. do 29. leta starosti. Dnevni center predstavlja infrastrukturo,
namenjeno predvsem mladim ter dejavnostim medgeneracijske solidarnosti.

Stanovanjski sklad RS je 22. 7. 2021 izvedel 1. izbor najemnikov bivalnih enot oziroma postelj v
Skupnosti za mlade GerbiCeva v Ljubljani. V letu 2025 sta bila opravljena dva izbora najemnikov, in sicer
22. 5. 2025 in 11. 12. 2025. Ker je bil zadnji izbor najemnikov opravljen dne 11. 12. 2025, izbrani
najemniki do konca leta Se niso izpolnjevali pogojev za primopredajo postelj (sklenitev najemnih pogodb,
primopredaje) v bivalnih enotah. Posledi¢no je bilo na dan 31. 12. 2025 prostih 26 postelj v 24 bivalnih
enotah, pri Cemer je bilo pet postelj v fazi odpravljanja reklamacij.

V sklopu objekta Stanovanjska skupnost za mlade Gerbiceva je zagotovljen dnevni medgeneracijski
center s pripadajoCimi prostori v skupni povrsini 213 m?2. Prostor ima loen vhod in je mogoca njegova
samostojna uporaba. Prostori se oddajajo neopremljeni, razen sanitarij in delno kuhinje. V decembru
2022 je bil prostor prvic oddan po javnem pozivu v najem izobraZevalni instituciji, ki je izvajala
izobraZevalne aktivnosti v obdobju 24 mesecev do izteka pogodbe 14. 12. 2024. Dne 12. 9. 2024 je bil
objavljen prenovljen Javni poziv zbiranja ponudb za oddajo dnevnega medgeneracijskega centra v
najem — Skupnost za mlade Gerbiceva v Ljubljani. Z izbranim najemnikom je bila sklenjena najemna
pogodba za obdobje petih let.

Sklad je z razpisom izbral najemnike petih parkirnih mest in dveh elektri¢nih polnilnic za obdobje petih
let, ki Se naprej ponujajo storitve s podrocja zelene mobilnosti oziroma najem in souporabo elektri¢nih
avtomobilov po sistemu »car sharing«.

Izvajanje ukrepov za Rome (veza NPUR 2021-2030, 5.2.1 (5.2.1.1))

Sklad je tudi leta 2025 ob oglasevanju in predstavitvah, kjer je predstavljal Program sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letu 2025, poudaril tudi moznost sofinanciranja zagotavljanja
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stanovanj in bivalnih enot za Rome po razpoloZljivih modelih tega programa. S tem je uresniceval ukrep
5.2.1. Krepitev ukrepov pri izvajanju stanovanjske politike in ukrep 5.2.1.1. Vecje izkoris¢anje moZnosti
sofinanciranja po programih v okviru stanovanjske politike in najema stanovanj v lasti Sklada, k ¢emur
je zavezan po NPUR 2021-2030. Sklad za izvajanje tega ukrepa ni prejel nobenih financnih sredstev s
strani drzave ali EU.

AntideloZacijski program

Sklad od 16. 7. 2018 dalje redno sofinancira projekt PrepreCevanje delozacij in krepitev moci za
vzdrzevanje obstojecih stanovanj. Program vodi Drustvo za pomoc in samopomoC brezdomcev Kralji
ulice, ki deluje kot neprofitna organizacija. Programi, ki jih izvaja drustvo Kralji ulice, so namenjeni
brezdomcem in drugim socialno izkljucenim skupinam prebivalstva. Uporabnikom nudijo strokovno
pomoc in podporo pri vkljuevanju v formalne in neformalne oblike pomoci ter omogocajo in povecujejo
dostop do socialnih virov. Druzbeni cilji in naloge so v smislu zmanjSevanja osebne, socialne, ekonomske
in pravne Skode ter opolnomocenja brezdomcev ob hkratnem ozaveSCanju SirSe javnosti s cestnim
Casopisom in spodbujanju lokalnega, druzbenega delovanja na podrocju brezdomstva. Namen
programa: znizanje stroskov vzdrZevanja neprofitnih stanovanj, bivalnih enot in skupnih prostorov zaradi
nenamenske rabe najemnikov in uporabnikov; preventivno delo z najemniki, kar zmanjSuje stroske
pravdnih in izvrSilnih postopkov, zacetih zaradi krivdnih razlogov odpovedi najemnega razmerja;
preventivno delo z najemniki, ki vpliva na pravilno uporabo skupne lastnine; preprecevanje Skode v
smislu dobrega gospodarjenja s stanovaniji in skupnim premoZenjem; stroski za dejavnost preventivnega
dela znizujejo stroske sanacije Skode in preprecevanja delozacij (pred vsako delozacijo se preveri
upravicenost do dodelitve bivalne enote; v primeru dodelitve nastanejo visoki stroski ureditve bivalne
enote in visoki stroski ureditve stanovanja, kjer je bila deloZacija opravljena). Sofinanciranje Sklada za
ta projekt ni podprto s strani drzave ali EU.

Druga sodelovanja z drzavno upravo

V letu 2025 je Sklad sodeloval z Ministrstvom za solidarno prihodnost pri pripravi pravnih podlag in
izvajanju postopkov za dokapitalizacijo Sklada ter Crpanju sredstev na podlagi odobrenih odlo¢b o
sofinanciranjih iz javnega razpisa MOP Nacrta za okrevanje in odpornost. Sklad je prav tako sodeloval z
Ministrstvom za solidarno prihodnost pri pripravi prenosa stanovanj na Sklad po sklepu Vlade RS.

1.6.1.3 JAVNA NAJEMNA SLUZBA

Na podlagi dolocil Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E) (Uradni list RS,
§t. 90/2021) in Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj (Uradni list RS, St. 197/2021) je
Stanovanjski sklad RS 1. 1. 2022 vzpostavil Sluzbo za javni najem (JNSIu) kot novo obliko pomoci drzave
pri zagotavljanju najemnih stanovanj, zlasti za mlade in mlade druZine ter druge ranljive skupine
prebivalstva. Sklad kot edini izvajalec JNSIu v drZavi opravlja vlogo povezovalca in izvajalca storitev med
podnajemnikom in najemodajalcem v celotnem procesu upravljanja najemnega stanovanja.

Dne 31. 1. 2022 je bil na spletni strani Sklada objavljen stalno odprt Javni razpis za najemodajalce, ki
Zelijo svojo nepremicnino oddati prek Sklada za potrebe INSIu v podnajem. V skladu s 148.a ¢lenom
SZ-1E Sklad skrbi za pridobitev primernih stanovanj na trgu za bivanje podnajemnikov, tako da
zagotavlja ponudbo primernih najemnih stanovanj upravi¢encem do javnih najemnih stanovanj. Javni
najem stanovanj je dejavnost Sklada, ki zaradi javnega interesa oskrbe z najemnimi stanovanji najema
na trgu in jih oddaja v podnajem po neprofitni najemnini ustreznim upravicencem. V ta namen Sklad z
razpisom vabi vse zainteresirane lastnike nepremicnin k oddaji ponudbe za oddajo dokoncanih in za
uporabo primernih stanovanj, ve¢stanovanjskih stavb ali hi$ v najem in nadaljnji podnajem za obdobje
najmanj treh let od sklenitve pogodbe o najemu pod merili in pogoji javnega razpisa.

Pri izvajanju javne sluzbe so se na razpis v obdobju od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 pisno s ponudbami
odzvali trije ponudniki. Ena ponudba je bila zavrnjena, saj je lastnik odstopil od njene dopolnitve, ena
ponudba je bila s sklepom zavrzena, saj lastnik v dolo¢enem roku ponudbe ni dopolnil, in ena ponudba
je bila popolna. Trenutno je v teku aktivnost izvedbe tockovalnega zapisnika.
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V letu 2025 so bila za podnajem na voljo tri stanovanja, in sicer v Laskem, Mariboru ter Crni na
Koroskem. V okviru JNSIu je bilo od dneva zbiranja prijav do 31. 12. 2025 na voljo 10 stanovanj, in sicer
na lokacijah Ljubljana, Maribor (dve stanovaniji), Nova Gorica, Crna na Koroskem, Litija, Slovenj Gradec,
Lasko, Podvelka in Ravne na KoroSkem ter hiSa v Moravcah oziroma skupno 11 stanovanjskih enot. Vseh
11 stanovanjskih enot je bilo oddanih v podnajem. MeseCna neprofitna najemnina stanovanj in his se
giblje od 132 do 352 evrov mesetno, njihova kvadratura pa od 36 do 106 m2. Seznam stanovanj Sklad
sprotno objavlja na spletni strani.

Dne 9. 9. 2022 je bil na spletni strani Sklada objavljen stalno odprt Javni razpis za podnajem stanovanj
za upravicence, ki Zelijo najeti stanovanje prek JNSlu. Oddaja prijav za podnajem stanovanj poteka od
19. 9. 2022 dalje. Stanovanja so namenjena vsem fizicnim osebam, ki so drzavljani Republike Slovenije
s stalnim prebivaliSem v Republiki Sloveniji. Ob izpolnjevanju pogojev javnega razpisa Sklad o
upravicenosti do podnajemnega stanovanja odloci z odlo¢bo o upravicenosti, ki je podlaga za uvrstitev
prosilca na seznam upravicencev. Na seznam upraviCencev se upravicenci razvrstijo glede na Cas vloZitve
popolne vioge. Ce na isti dan vlogo vloZi vec upravi¢encev z enakim Stevilom uporabnikov stanovanja,
imajo med temi prednost mladi, mlade druzine in upravienec, ki se je na javnem razpisu za najem
neprofitnega stanovanja vsaj dvakrat uvrstil na prednostni seznam, vendar mu stanovanje ni bilo
dodeljeno. Ce se prosilec prijavi v veC obcin, se uvrsti na sezname v vseh obcinah, kjer so na voljo
stanovanja, Ce so po povrsini primerna za upravicenca in uporabnike, ki jih je prijavil.

V obdobju od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 je Sklad prejel 90 vlog za podnajem stanovanja. Prijavitelji so
s strani Sklada Ze prejeli odlocitve, od tega 32 prosilcev izpolnjuje pogoje do podnajema in so uvrscéeni
na sezname po obcinah skladno z doloCili zakonodaje ter o tem pisno obvesSCeni. Z izbranimi
podnajemniki je Sklad Ze sklenil podnajemne pogodbe, zadnja primopredaja stanovanja je zakljucena
novembra 2025 v Crni na Koroskem. Skupno je Sklad od objave razpisa 9. 9. 2022 do 31. 12. 2025
prejel 690 vlog zainteresiranih najemnikov za podnajem prek JNSIu.

Tabela 12: Evidenca sklenjenih pogodb za najem in oddajo v podnajem

Cas . Visina Visina
Datum trajanja :rl_mopre- Kva- najemni- | najemni-
. N : aja oo oo
Zap.| Najemna ve podpisa najem- Datum . dratu- | ne, ki jo | ne, ki jo
Y Obcina . stanovanja v v
st. | pogodba NP/ nega iztekaNR | ~ revzem | @V placuje placuje
dodatek razme- SSES m? Sklad od | Sklad od
rja 1.4.2024 | 1.4.2025
IN - Y 30.6.2022/
1 05673/2022 Moravée 17.4.2025 3+ 3leta | 30.6.2028 26.7.2022 106,18 450,17 € 458,81 €
20 let
IN S 4.7.2022/ /skrajsa-
2 05811/2022 Ljubljana 1.4.2025 no na 3 1.4.2028 2.8.2022 66,95 341,42 € 347,97 €
leta
IN - . 13.7.2022/
3 05911/2022 Maribor 19.5.2025 3+ 3leta | 13.7.2028 10.8.2022 69,65 391,52 € 399,02 €
IN - | Nova 4.8.2022/ .
4 05518/2022 | Gorica 16.4.2025 3+ 2 leti 4.8.2027 22.8.2022 36,30 168,56 € 171,79 €
IN - | Cma na
5 05966/2022 | Korotkem 17.8.2022 5let 17.8.2027 8.9.2022 44,95 189,29 € 192,92 €
IN E
6 06430/2022 Litija 19.10.2022 | 4 leta 19.10.2026 | 26.10.2022 64,92 345,76 € 352,39 €
IN - | Slovenj
7 07269/2023 | Gradec 29.3.2023 3leta 29.3.2026 1.6.2023 45,54 213,67 € 217,77 €
IN Ravne na
8 91375/2024 | Korogkem 7.6.2024 3 leta 7.6.2027 25.7.2024 40,40 184,31 € 187,84 €
JN- v
9 91641/2024 Lasko 5.8.2024 3 leta 5.8.2027 22.8.2024 63,71 347,90 € 354,57 €
IJN
10 92034/2024 Podvelka 13.11.2024 | 3 leta 13.11.2027 | 28.11.2024 48,00 280,36 € 285,74 €
IN .
11 92464/2025 Maribor 15.1.2025 3 leta 15.1.2028 31.1.2025 43,10 220,15 € 224,38 €
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. Datum Datum Primoprec':laja Visina ) Visina )
Zap. | Podnajemna N podpisa stanovanja - | Datum neprofitne neprofitne
st. pogodba g(la\lc:’plsa dodatka k prevzem izteka PNR najemnine od | najemnine od
PNP podnajemnika 1. 4. 2024 1. 4. 2025
1 JNS-001/2022 18.1.2023 | 19. 5. 2025 26. 1. 2023 30. 5. 2028 346,29 € 352,93 €
2 JNS-002/2022 4.1.2023 - 10. 1. 2023 4. 6. 2028 262,63 € 267,67 €
3 JNS-003/2022 20. 1. 2023 2.7.2025 31. 1. 2023 13. 6. 2028 301,17 € 306,94 €
4 JNS-004/2022 14.9. 2023 | 13. 5. 2025 24. 10. 2023 4.7.2027 129,66 € 132,14 €
5 JNS-005/2022 6. 11. 2025 - 14. 11. 2025 29.7. 2027 145,61 € 148,40 €
6 JNS-006/2022 9.12. 2024 - 17.12. 2024 19. 9. 2026 265,97 € 271,07 €
7 JNS-007/2023 | 16. 11.2023 - 29. 11. 2023 28. 2. 2026 164,36 € 167,51 €
8 JNS-008/2024 12.9. 2024 - 30. 9. 2024 7.5.2027 184,31 € 187,84 €
9 JNS-009/2024 28. 8. 2025 - 2.9. 2025 5.7.2027 267,62 € 272,75 €
10 JNS-010/2024 9. 12. 2024 - 13.12. 2024 13.10. 2027 215,66 € 219,80 €
11 JNS-011/2025 4. 8. 2025 - 8. 8. 2025 15. 12. 2027 169,35 € 172,60 €

V letu 2025 so bile za izvajanje promocije JNS izvedene naslednje aktivnosti:
- predstavitev javnega najema stanovanj na povezavi https://ssrs.si/javni-najem/;
- prednost pri najemu oskrbovanih stanovanj na povezavi
http://www.oskrbovana.ssrs.si/pogosta-vprasanija;
- 20. 8. 2025 odgovori na vprasanja novinarjev na povezavi https://ssrs.si/ssrs nv/novinarska-
vprasanja-pop-tv-7/.

Sluzba za javni najem se pri izvajanju sreCuje z izzivi, saj lastniki nepremicnin pogosto pricakujejo
enostavnejsi postopek pri oddaji nepremicnine v javni najem ter podnajem, kot je v resnici. Lastniki
morajo za oddajo popolne ponudbe priloZiti obvezno: gradbeno in uporabno dovoljenje, energetsko
izkaznico in dokazilo o lastnistvu. Najvecjo tezavo predstavlja uporabno dovoljenje, saj ga predvsem
starejSi objekti nimajo, ovira so tudi neurejene zemljiSkoknjizne zadeve, neobstojeCe energetske
izkaznice, neurejeni podatki o povrsinah stanovanj v katastru stavb in neprimernost stanovanj za najem
zaradi nevzdrZevanja (primernost stanovanja po dolocbah 10. ¢lena SZ-1E).

Ceprav Sklad zaznava zanimanje lastnikov stanovanj za oddajo praznih stanovanj prek JNSlu, bi bilo za
veCjo ucinkovitost treba prilagoditi zakonodajni okvir za izvajanje tega ukrepa. Zlasti davéne spodbude®
bi lahko spodbudile lastnike, da prazne stanovanjske enote ponudijo Skladu za izvajanje javne sluzbe.

Financiranje JNSlu je urejeno z doloc¢bo 148.f ¢lena SZ-1 in 6. ¢lena Uredbe o izvajanju javnega najema.
Dne 13. 2. 2025 je bila sklenjena Pogodba o prenosu sredstev za sofinanciranje javnega najema
stanovanj 2720-24-550004. Dne 22. 7. 2025 je bil na MSP posredovan zahtevek za nakazilo st. 007-7-
2020 za leto 2025 v visini 5.810 evrov, ki je bil nakazan 22. 8. 2025, 29. 10. 2025 pa 2. zahtevek za
nakazilo st. 007-7-2020 za leto 2025 v visini 49.630 evrov, ki je bil nakazan 28. 11. 2025. Vsi stroski za
pripravo in izvajanje IJNSIu ter obratovalni stroski, najemnine in izvedba tockovalnih zapisnikov, ki niso
zajeti s Pogodbo o prenosu sredstev za sofinanciranje javnega najema stanovanj in aneksoma $t. 1 in
2, se financirajo iz lastnih sredstev Sklada, in sicer za leto 2025 v visini 11.213 evrov. Stroski, nastali v
obdobju med novembrom in decembrom 2025 v viSini 10.168 evrov in so predmet povracila, bodo
vkljuCeni v novo pogodbo za leto 2026.

Dne 17. 1. 2025 je bila na MSP v podpis poslana nova Pogodba o prenosu sredstev za sofinanciranje
javnega najema stanovanj 2720-25-030007 skupaj z ustreznimi prilogami za potrditev stroskov, nastalih
v obdobju med novembrom in decembrom 2024 v visini 4.469 evrov, ki Se niso bili vkljuceni v zahtevke.

° Dohodek iz oddajanja premozenja v najem se skladno s 14. ¢lenom Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona
o dohodnini (Uradni list RS, st. 158/2022) od 1. 1. 2023 obdavcuje cedularno po 25-odstotni stopnji (v letu 2022
po 15-odstotni, v letih 2020 in 2021 po 27,5-odstotni stopnji in pred tem po 25-odstotni stopnji) od davcne osnove
in se ne vsteva v letno davéno osnovo za odmero dohodnine na letni ravni.
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1.6.1.4 POSEBNE DOLOCBE O NAJEMNIKIH DENACIONALIZIRANIH STANOVANJ IN
LASTNIKIH DENACIONALIZIRANIH STANOVANJ]

Ustavno sodisce je v odlocbi st. U-1-473/22-11 z dne 15. 6. 2023 (v nadaljnjem besedilu: odlocba US)
odloCilo, da so prvi odstavek 24. ¢lena Zakona o denacionalizaciji (Uradni list RS, St. 27/91-1, 31/93,
65/98 in 66/2000) ter 107. Clen in prvi odstavek 173. Clena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS,
§t. 69/03, 57/08, 87/11, 27/17, 59/19 in 90/21), kolikor se nanasajo na neprofitna najemna razmerja
za nedolocen Cas, ki so jih s prejsnjim imetnikom stanovanjske pravice sklenili zavezanci za vrnitev
stanovanja v denacionalizaciji in v katera so kot najemodajalci pozneje vstopili upravi¢enci do
denacionalizacije oziroma njihovi univerzalni pravni nasledniki, v neskladju z Ustavo, zato je
zakonodajalcu nalozilo, naj ugotovljeno protiustavnost odpravi v roku enega leta po objavi odlocbe US.

V letu 2024 je bil zato sprejet Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona — SZ-1F
(Uradni list RS, st. 61/24, z dne 22. 7. 2024), ki je Skladu podelil nove pristojnosti, vezane na odpravo
ugotovljene protiustavnosti.

S SZ-1F so bile sprejete posebne dolocbe o najemnikih in lastnikih denacionaliziranih stanovanj, ki so
Skladu podelile pooblastila, da za lastnike denacionaliziranih stanovanj preverja, ali ima najemnik
denacionaliziranega stanovanja ali njegov zakonec oziroma oseba, s katero zivi najemnik v
zunajzakonski skupnosti, v lasti stanovanje ali stanovanjsko stavbo, ki ustreza povrsinskim normativom
po prejSnjem Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, skladno z novelo Stanovanjskega
zakona (SZ-1G; Uradni list RS, st. 57/25) pa od 1. 12. 2025 dalje po novem Pravilniku o oddaji javnih
najemnih stanovanj v najem (Uradni list RS, st. 92/2025). Na podlagi lastniStva primernega stanovanja
lahko lastnik denacionaliziranega stanovanja najemno pogodbo odpove. Lastnik denacionaliziranega
stanovanja, ki je v najemu najemnika denacionaliziranega stanovanja, lahko enkrat letno za vsako
stanovanje pri Skladu vlozi zahtevo za preveritev lastniStva stanovanja ali stanovanjske stavbe
najemnika denacionaliziranega stanovanja, njegovega zakonca ali osebe, s katero Zivi v zunajzakonski
skupnosti, ki ustreza povrsinskim normativom po Pravilniku o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem.
Sklad izda potrdilo, ki vsebuje katastrske podatke o stanovanju ali stanovanjski stavbi, podatke o lastniku
nepremicnine, kot so navedeni v zemljiski knjigi, in informacijo o skladnosti stanovanja ali stanovanjske
stavbe s povrSinskimi normativi.

Z novelama SZ-1F in SZ-1G je lastnik denacionaliziranega stanovanja, ki ima v lasti stanovanje, ki je v
najemu najemnika denacionaliziranega stanovanja, upravi¢en do doplacila najemnine v skladu s svojim
lastniskim delezem. Upravicen je do izplacila razlike med neprofitno najemnino in priznano prosto
oblikovano najemnino. Sklad na podlagi prejete vloge lastnika odloCi o zahtevi in izplaca razliko lastniku.
Doplacilo najemnine se lastnikom prizna najveC za obdobje enega leta pred mesecem vloZitve zahteve
za doplacilo najemnine in se krije iz prorauna Republike Slovenije.

Sklad je v letu 2025 prejel 142 vlog lastnikov denacionaliziranih stanovanj za doplacilo najemnine ter 10
vlog za preverjanje lastnistva.

V postopku je bilo odlo¢eno o 71 vilogah za doplacilo najemnine ter o osmih vlogah za preverjanje
lastniStva. V letu 2025 je bilo lastnikom denacionaliziranih stanovanj izplaanih 129.965 evrov.

1.6.1.5 PORgéILO 0 IZVAJANJU ZAKONA O DOSTOPU DO INFORMACIJ JAVNEGA
ZNACAJA

Sklad je na podlagi dolo¢be prvega odstavka 1. ¢lena Zakona o dostopu do informacij javnega znacaja
(Uradni list RS, st. 51/06 — uradno precis¢eno besedilo, 117/06 — ZDavP-2, 23/14, 50/14, 19/15 — odI.
Us, 102/15, 7/18, 141/22 in 40/25 — ZInfV-1) opredeljen kot zavezani organ za posredovanje informacij
javnega znacaja. V skladu z mnenjem Ministrstva za javno upravo, St. 090-5/2025, je Sklad dolzan
pripraviti letno porocilo o izvajanju Zakona o dostopu do informacij javnega znacaja v preteklem letu.
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V letu 2025 je bilo vloZenih 14 zahtev za dostop do informacij javnega znacaja. Zahtev za ponovno
uporabo informacij javnega znacaja Sklad v navedenem letu ni prejel.

Sklad je v devetih primerih zahtevam ugodil v celoti, v dveh pa delno. Eno zahtevo za dostop do
informacij javnega znacaja je Sklad zavrgel, dve pa zavrnil. Razlogi za zavrnitev so bili zlasti zaradi
neizpolnjenosti pogoja, ki ga teorija imenuje »kriterij materializirane oblike«, in zaradi varstva osebnih
podatkov (izjema po dolocbi 3. tocke prvega odstavka 6. Clena Zakona o dostopu do informacij javnega
znadaja).

Zoper dve odlocitvi Sklada sta bili vioZeni pritozbi. V enem primeru je Informacijski pooblas¢enec sledil
pritozbi prosilca in odlocitev Sklada odpravil, v drugem primeru pa je pritozbo zavrnil in potrdil odloCitev
Sklada. V letu 2025 ni bila vlozena nobena tozba v upravnem sporu zoper dokoncno odlocitev Sklada
oziroma v primeru molka organa. Prav tako Sklad v letu 2025 ni prejel nobene sodne odlocbe, s katero
bi bilo ugodeno tozbi prosilca.

1.6.1.6 PREOSTALI PROJEKTI SOFINANCIRANJA

Sklad sofinancira tudi stanovanjske stavbe za posebne namene. Program za starejSe je namenjen
sofinanciranju stanovanjskih enot, namenjenih bivanju in oskrbi starejSih oseb v domovih za starejse
obcane, oskrbovanih stanovanijih in dnevnih centrih za starejSe osebe. Sklad sofinancira stanovanjske
enote za starejSe, tako da upravi¢enim prosilcem dodeli posojilo za zagotavljanje stanovanjskih enot v
domovih za starejSe obcane, oskrbovanih stanovanijih in dnevnih centrih za starejSe osebe, ter investira
skupaj z upraviCenimi prosilci v nova oskrbovana stanovanja (t. i. soinvestitorstvo). Na Program se lahko
prijavijo upraviceni prosilci: obCine, javni nepremicninski skladi in druge pravne osebe. Stanovanjske
enote za starejSe osebe se lahko pridobivajo z gradnjo in rekonstrukcijo objektov ter obnovo objekta ali
dela objekta (investicijska vzdrzevalna dela).

Tabela 13: Pridobivanje najemnih oskrbovanih stanovanj po programu za starejse

Leto zakljucka St. oskrbovanih stanovanj
2019 15
2020 0
2021 43
2022 12
2023 48
2024 10
2026 20

Sklad je v letu 2024 sprejel in objavil nov Program sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj
za starejSe v letih 2024 in 2025 (Uradni list RS, st. 60 z dne 19. 7. 2024). Za izvajanje programa je
namenjenih 5 milijonov evrov iz lastnih virov s porabo v obdobju 2024 in 2025, pri cemer sta 2 milijona
namenjena za posojila in 3 milijoni evrov za soinvestiranje oziroma odkup stanovanjskih enot. Sklad je
dne 30. 4. 2025 v Uradnem listu RS, S§t. 30/2025, objavil besedilo spremenjenega in
dopolnjenega Programa sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj za starejse v letih 2024 in
2025.

V letu 2025 je Sklad odobril vlogo Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor za dodelitev
posojila po pogojih programa za namen izgradnje petih stanovanjskih objektov s skupno 20
oskrbovanimi stanovanji. Predviden zakljucek del je v letu 2026.

Sklad je v letu 2025 prejel viogo Stanovanjskega sklada MO Nova Gorica za zagotovitev 102 oskrbovanih
javnih najemnih stanovanj ter viogo Obcine Sevnica za pridobitev soinvestitorskih sredstev za projekt,
v katerem bo zagotovljenih 19 javnih najemnih oskrbovanih stanovanj. Obe vlogi bosta preneseni v nov
program v letu 2026.
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Zaradi sprememb dolocb Stanovanjskega zakona in klasifikacije javnih najemnih oskrbovanih stanovanj
Sklad predvideva, da bo zagotavljanje javnih najemnih oskrbovanih stanovanj del celovitega programa
za zagotavljanje INS in IJNOS, kar posledi¢no pomeni, da loCenih programov ne bo vec. Sredstva za
namene zagotavljanja javnih najemnih oskrbovanih stanovanj bodo tako obravnavana v skupnem
novem programu.

1.6.1.7 DIGITALIZACIJA IN RAZVOINO-RAZISKOVALNI PROJEKTI (R&D)

Ena od osnovnih nalog Sklada kot izvajalca stanovanjske politike je trajno uvajanje in spodbujanje
razvoja meril dobre gradbene prakse na podrocju trajnostnega razvoja v stanovanjski gradnji. Sklad
stremi in bo tudi v prihodnje pri izvajanju svojih programov in produktov stremel k racionalni in
tehnolosko obvladljivi gradnji z materiali, ki so ekolosko sprejemljivi, trajni in trpezni ter omogocajo
ucinkovito in poceni vzdrZevanje oziroma ekonomsko in trajnostno upravicijo stroske investicijskega in
rednega vzdrZevanja. Pomembno vlogo pri tem ima analiza spremljanja in vrednotenja Zivljenjskega
stroskovnega ciklusa (LCC/LCCA — Life Cycle Cost Assessment Analize) veCstanovanjskih objektov in
sosesk z najemnimi stanovaniji v lasti Sklada.

Pri lastnih investicijah se je Sklad v letu 2025 Se naprej usmerjal h gradnji trajnostnih stavb, pri cemer
je upostevanije Zivljenjskega cikla Se posebej pomembno v primeru gradnje fonda najemnih stanovanj.
Pri tem Sklad deluje kot promotor razvoja na segmentu trajnostne gradnje na podroCju arhitekture,
izvedbe del, vzdrzevanja objektov, izobrazevanja najemnikov, zagotavljanja vecje rabe obnovljivih virov
energije in ekolosko sprejemljivih, obnovljivih materialov.

Sklad je tudi v letu 2025 pripravljal projekte izgradnje javnih najemnih stanovanj in javnih najemnih
oskrbovanih stanovanj v trajnostno sprejemljivin skoraj ni¢energijskih objektih in soseskah v vseh
regijah Slovenije. Skoraj niCenergijska stavba (sNES) je stavba z zelo visoko energetsko ucinkovitostjo
oziroma zelo majhno koli¢ino potrebne energije za delovanje, pri ¢emer je potrebna energija v zelo veliki
meri proizvedena iz obnovljivih virov, vklju¢no z energijo iz obnovljivih virov, proizvedeno na kraju
samem ali v blizini. Sklad uposteva dolocila uredbe o zelenem javnem narocanju, ki s septembrom 2025
uvaja pogoj pri projektiranju in gradnji, da delez lesa ali lesnih tvoriv v stavbah znasa najmanj 30
odstotkov prostornine vgrajenih materialov (brez notranje opreme, plosce pritlicne etaze in pod njo
lezeCih konstrukcij), razen Ce predpis ali namen uporabe to prepoveduje ali onemogoca, pri Cemer je
lahko deleZ lesa za tretjino manijsi, Ce se v stavbo vgradi najmanj 10 odstotkov gradbenih proizvodov,
ki imajo znak za okolje tipa I ali III. Stavba pomeni objekt, ki je v skladu s Prilogo 1 Uredbe o razvrs¢anju
objektov (Uradni list RS, st. 96/22) klasificiran kot stanovanjska stavba za posebne druzbene skupine
(CCSI 113 — oskrbovana stanovanja) in veCstanovanjska stavba (CC-SI 112). Namesto predmetnega
pogoja se lahko uporabi kateri od priznanih sistemov gradnje in certificiranje trajnostne gradnje, kot so
npr. DGNB, BREEAM, LEED.

Sklad je ob izvedbi svojih investicij pripravljal navodila (npr. sistemske ukrepe za projektiranje, izvedbo
in vzdrZevanje posameznih elementov stavbe), povezana s projektiranjem in izvedbo objektov v obliki
razSirjenih projektnih nalog za razlicne faze razvoja projektov. Sklad uvaja tudi smernice in priporocila
v smeri, da morajo biti detajli in projektne resitve za javna najemna stanovanja funkcionalni, sistemski,
robustni in trajni. Sledi usmeritvi, da predvidene reSitve ne smejo sloneti na pogostem vzdrZevanju in
netrajnih materialih. Projektne reSitve pa ne smejo povzrocati poveCanega vzdrzevanja ali nastanka
poskodb gradbenih elementov ter prehitrega propada vitalnih delov objekta. Uporabljeni (predvideni)
materiali in detajli morajo biti preizkuseni in trpezni. ReSitve in detajli morajo biti tehnicno izvedljivi na
gradbisu z upostevanjem gradbenih toleranc. Projektne reSitve morajo prednostno zagotavljati ¢im
nizje obratovalne stroske objektov (poraba energentov, vode, urejanje okolice objektov, vzdrzevanje
igrisC ...) s poudarkom na energetski varcnosti in ekoloski sprejemljivosti izbranih sistemov ter vgrajenih
materialov. V sklopu vsega navedenega strokovno izobraZuje svoje zaposlene in diseminira pridobljena
znanja ter sodeluje z domacimi in tujimi izobraZevalnimi in raziskovalnimi ustanovami. Prav tako pri
projektiranju in gradnjah nadaljuje z uporabo tehni¢nih pogojev v stanovanjski gradnji (lastna znamka
TPSG), upostevajoC spremembe zakonodaje, zadnjega stanja gradbene tehnike ter izboljSanja
funkcionalnosti, zlasti z vidika zmanjSanja stroSkov obratovanja in vzdrZzevanja stanovanj.
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Za financiranje Sklad namenja lastne vire za razvojne programe in vire investicijskih projektov. Financna
sredstva so bila v letu 2025 zagotovljena v okviru investicijskih odhodkov.

DIGITALIZACIJA PROCESOV GRADNJE STAVB

Sklad je v letu 2017 zacel razvoj in implementacijo standarda BIM (Building Information Modeling) v
razlicnih fazah razvoja in izvedbe projektov lastne gradnje Sklada. Z Zeljo po ¢im bolj skrbnem in
ucinkovitem ravnanju s fondom javnih najemnih stanovanj v celotni Zivljenjski dobi stavb Sklad ze vec
let uvaja standard BIM v vseh fazah razvoja investicij. Koncni produkt uporabe procesov BIM predstavlja
virtualni dvojcek stavbe oziroma model stavbe BIM, ki je opremljen z vsemi potrebnimi informacijami o
gradnji, vgrajenih materialih in sistemih ter sluzi kot osnova za digitalno in ucinkovito upravljanje
veCstanovanjskih objektov in sosesk. Metodologija BIM se uporablja tudi v izvedbeni fazi gradnje, kjer
se po potrebi izvaja tekoce ¢asovno in stroskovno spremljanje gradnje z izdelavo ter prikazovanjem 4D-
in 5D-simulacij gradnje, v fazi izdelave projekta izvedbenih del (model PID BIM) in v fazi uporabe
oziroma upravljanja objekta (model 6D BIM za FM — »facility management«) skozi Zivljenjsko dobo
objekta. Prednost pristopa z metodologijo BIM je kontrola kakovosti in zagotavljanje kakovostne
projektne dokumentacije ter procesa pred priCetkom gradnje, med gradnjo in med prevzemom objekta
ter v obdobju obratovanja in vzdrzevanja stavbe. Orodje BIM nam omogoca preveritev natancnosti,
skladnosti in konsistence projektne dokumentacije. Integralno nacrtovanje temelji na
interdisciplinarnem in neposrednem sodelovanju vseh deleznikov, kar nam omogoca stroskovno in
¢asovno ustrezno nacrtovanje in gradnjo, s tem v povezavi pa tudi trajnostno ter energetsko ustrezno
optimizacijo gradnje in uporabe v celotnem Zzivljenjskem obdobju zgradbe.

Sklad je v letu 2025 nadaljeval razvoj in implementacijo standarda BIM v razlicnih stopnjah razvoja in
izvedbe lastnih investicij v gradnjo za projekte Podbreznik, Novo mesto; Partizan, Jesenice; Lendava;
Lukovica; Podutik-Glince, Ljubljana; Ob Savi, Kranj; Novo PobreZje, Maribor; Novi trg, Celje; in Mirna.
Sklad svoje kadre usposablja za delo in uporabo tehnologije BIM.

& Integralno naértovanje
s kontrolo kakovosti

[ - Usklajenost procesov

Dostopnost informaci
PROJEKTIRANJE \

Preglednost vodenja
investicije gradnje

Povecanje uinkovitosti

Spremljanje stavbe OBRATOVANJE IN
skozi Zivijenjski krog VZDRZEVANJE
Procesi BIM

SODELOVANJE V MEDNARODNIH RAZVOINIH PROJEKTIH

Sklad ima kot aktiven deleznik pomembno viogo na podroCju energetske ucinkovitosti in trajnostne
gradnje. Vrsto let sodeluje v razvojnih in raziskovalnih projektih na nacionalni ravni in ravni EU, prav
tako je aktiven Clan zdruzenja povezane skupine SRIP Pametne stavbe in dom z lesno verigo (priprava
vzorCnega projekta — veCstanovanjski leseni objekt in pametna stavba) ter je lastnik lastne blagovne
znamke TPSG (Tehnic¢ni pogoji v stanovanjski gradnji). Sodeluje tudi v »Usmerjevalnem odboru Akcije
C4.4 — Razvoj kazalnikov trajnostne gradnje« v okviru evropskega projekta »LIFE IP CARE4CLIMATE«.
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Dne 5. 11. 2025 je na Ravnah na Koroskem potekalo slavnostno odprtje slovenskega demonstracijskega
primera evropskega projekta OBZORJE 2020 INFINITE - Industrializacija celovitih prenov stavb s
trpeznimi celovitimi in povezanimi tehnoloSkimi reSitvami. V vec¢ kot 10 milijonov evrov vrednem projektu
sodelujejo ugledna evropska podjetja, raziskovalne institucije in strokovnjaki iz gradbene industrije iz
osmih drzav. Slovenski demonstracijski primer je vecstanovanjska stavba na lokaciji Ob Suhi 19 na
Ravnah na Koroskem, kjer je slovenski partner v projektu in investitor prenove Stanovanjsko podijetje,
d. 0. 0., hcerinska druzba Sklada, uspesno izvedel celovito prenovo in nadzidavo obstojeCega objekta
ter dodatno zagotovil Sest novih stanovanjskih enot. Gre za prvi takSen reprezentativni primer
najnaprednejSe prenove stavb v slovenskem prostoru.

Vir: Koroske novice

Predstavniki Sklada se aktivno udeleZujejo razli¢nih strokovnih dogodkov na temo zelenega prehoda,
trajnostne gradnje, kroznega gospodarstva in javne stanovanjske gradnje.

Sklad sodeluje tako s partnerskimi organizacijami kot tudi z mednarodnimi organizacijami in bankami
(CEB, EIB, HOUSING EUROPE, EFBS, FIABCI, UfM for the Mediterranean). Skozi ta sodelovanja se Sklad
seznanja s primeri dobrih praks in Siri svoje znanje.

DIGITALIZACIJA POSLOVNIH PROCESOV

Leta 2025 je Sklad na podroCju digitalizacije izvajal aktivnosti notranje presoje in izvajanja lastnih
notranjih pravil poslovanja, krepitev kibernetske varnosti ter nadgradnje obstojecih informacijskih
infrastruktur.

Tudi leta 2025 je Sklad uporabljal informacijski sistem HIPS'¥ in evidenco nepremicnin TIJM! ter digitalno
podpisovanje v svojih poslovnih procesih, pri ¢emer obstajajo Se doloCene ovire iz razlogov na strani
tretjih (poslovanje z notarji, zemljiSko knjigo, upravnimi organi, lokalno samoupravo, bancnimi
institucijami v Sloveniji in tujini). Nadaljevali so se projekti informacijskega razvoja in nadgradnje
aplikacij in programov Sklada, vezanih na oddajo stanovanj v najem (ProNAJS in NAJS),'? ter ostalih
informacijskih sistemov Sklada.

10 Horizontalna integralna platforma Sklada. 5
11 Aplikacija To je moje druzbe Digi Data, d. 0. o, Sencur.
12 Programske resitve druzbe Temida, d. o. o., Ljubljana.

47



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Na Skladu je v uporabi tudi informacijska podpora za financno spremljanje investicijskih projektov —
aplikacija 4PM.'3 Hkrati aplikacija omogoca spremljanje aktivnosti na projektih in poroCanje, vezano na
pridobivanje sredstev iz NOO in porabe sredstev iz najetih posoijil.

Sklad je redno izvajal varnostne ukrepi za zmanjSevanje informacijskih tveganj in kibernetske varnosti.

Na predlog izobrazevalnih in raziskovalnih subjektov se bo Sklad Se naprej v skladu s financnimi in
kadrovskimi zmoznostmi vkljuCeval v razvojne (raziskovalne) projekte s podroCja izvajanja svojih
dejavnosti ter izvajal partnerske projekte v skladu z zakonodajo (trenutno SZ-1, Z1S-1, ZJZP in drugi).

V letu 2025 je Sklad posodobil tudi svojo spletno stran na nacin, da je sledil zahtevam posodobljenega
harmoniziranega standarda, kot to zahteva Zakon o dostopnosti spletiS¢ in mobilnih aplikacij.

1.6.1.8 UPRAVLIANJE FINANCNIH NALOZB V LETU 2025

Sklad v okviru financnih nalozb izkazuje lastnistvo:
- 100 odstotkov lastniskega deleza druzbe Stanovanjsko podjetje, podjetje za gospodarijenje z
objekti, d. 0. 0., Ravne na Koroskem;
- 100 odstotkov lastniskega deleZa v druzbi Spekter, poslovanje z nepremic¢ninami in tehnicno
svetovanje, d. o. o., Trbovlje.

1.6.1.9 PRIDOBITEV POSOJILA PRI RAZVOJNI BANKI SVETA EVROPE (CEB)

S CEB je Sklad 10. 4. 2019 sklenil Okvirni sporazum za najem posojila v znesku 50 milijonov evrov
(ref. ozn. LD 1986) za izgradnjo 800 javnih najemnih stanovanj v Ljubljani in Mariboru. 1z posojila CEB
so se delno financirali trije projekti: projekt izgradnje 109 najemnih stanovanj v okviru Stanovanjske
skupnosti Gerbiceva za mlade v Ljubljani, izgradnja najemnih stanovanj za druZine z nizkimi do srednje
nizkimi dohodki ter deloma tudi najemna oskrbovana stanovanja za starejSe v Ljubljani in Mariboru.
Od tega je bilo 498 stanovanjskih enot zagotovljenih v novi soseski Novo Brdo v Ljubljani in
212 stanovanjskih enot na lokaciji Pod Pekrsko gorco v Mariboru (1. faza projekta), od tega
55 oskrbovanih stanovanj za starejSe. Posojilo je bilo dokon¢no koris¢eno v letu 2021. Vsi projekti so
bili dokoncani, stanovanja pa oddana najemnikom in uporabnikom. Sklad redno poroca in odplacuje
posojilne obveznosti CEB skladno s posojilno pogodbo.

Za potrebe realizacije ciljev izgradnje javnih najemnih stanovanj v skladu z ReNSP15-25, Poslovnho
politiko SSRS za obdobje 2021-2025 ter Poslovnim in finan¢nim nacrtom SSRS za 2021 in 2022 je Sklad
27. 7. 2022 s CEB sklenil posojilno pogodbo (ref. ozn. LD 2113) za dolgoro¢no zadolZitev v visini
70 milijonov evrov. Ob sklenitvi pogodbe je bil namen pridobljena sredstva porabiti za financiranje
10 projektov v sedmih statisti¢nih regijah za izgradnjo skupno 912 novih najemnih stanovanjskih enot.
S tem Sklad skusa zmanjsati vrzel pri dostopu do najemnih stanovanj gospodinjstvom, ki ne morejo
dostopati do stanovanja po trznih pogojih. Prednost pri najemu imajo socialno-ekonomsko ranljive
skupine, kot so mlade druZine, starejSe osebe in mladi do dopolnjenega 30. leta starosti. Leta 2022 je
Sklad v skladu s pravili, roki in pogoji pogodbe o zadolZevanju iz julija 2022 ¢rpal 1. obrok posojila pri
CEB v visini 25 milijonov evrov, oktobra 2023 2. obrok v viSini 10 milijonov evrov, novembra 2024 3.
obrok v visini 10 milijonov evrov ter novembra 2025 4. obrok prav tako v viSini 10 milijonov evrov.
Pogodbeni rok za koriS¢enje posojila v preostalem delu je 31. 12. 2026.

Zaradi zapletov pri razvoju projekta Rozna dolina v Novi Gorici je projekt ustavljen in umaknjen iz
financiranja. Sklad je nadomestil umaknjeni projekt s projektom Mirna, ki je v fazi pridobivanja
gradbenega dovoljenja in planiranim zaCetkom gradnje do konca leta 2026.

Skupno bo v desetih projektih s porabo sredstev po 2. posojilu CEB pridobljenih (po trenutnih podatkih)
894 stanovanj, od tega 77 stanovanj, namenjenih starejSi populaciji. Skupna investicijska vrednost
desetih projektov je v visini 171,7 milijona evrov, kar omogoca koriS¢enje posojila v pogodbeni visini.

13 LicenCni program druzbe Arctur, d. o. 0., Nova Gorica.
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Stirje od desetih projektov so Ze zaklju¢eni, trije so v fazi gradnje, preostali trije pa v fazi pridobivanja

gradbenih dovoljen;j.

Tabela 14: Projekti Sklada, vkljuceni v posojilo CEB

Projekt Stevilo Najemna | Najemna Predviden [Financiranje |Investicijska
stanovanjskih [stanovanja| oskrbovana | zaklju¢ek |poleg lastnih| vrednost
enot stanovanja | investicije/ yirov Sklada| (ocena)
predaja v mio EUR™
najemnikom
go‘gazskrs"o gorco, 188 158 30 zaklju¢en |NOO, CEB 2 26,55
Dolgi most, Ljubljana 40 40 - zakljucen CEB 2 7,68
Nova Dolinska, Koper 91 91 - zaklju¢en |NOO, CEB 2 15,98
Podbreznik, Novo 103 103 ; zaklju¢en |NOO, CEB 2 18,02
mesto
Partizan, Jesenice 46 46 - 2026 CEB 2 8,73
Ob Savi, Kranj, 189 167 22 2028 CEB 2 45,00
1. faza
Lukovica, 1. del 82 82 - 2027 CEB 2 17,90
Mirna 55 30 25 2027 CEB 2 10,61
Lendava, 1. faza 40 40 - 2026 CEB 2 5,67
Podutik-Glince, 60 60 . 2027 CEB 2 15,56
1. faza—- A
SKUPAJ 894 817 77 - - 171,70

V oktobru 2025 je bil s predstavniki CEB izveden sestanek, na katerem jih je Sklad seznanil z
informacijami o izvajanju projektov, o zamenjavi odpovedanega projekta in o nastanku okolis¢in, ki bi
vodile v morebitno podaljSanje roka za Crpanje posojila po 31. 12. 2026.

1.6.1.10 PRIDOBITEV NEPOVRATNIH SREDSTEV NACRTA ZA OBNOVO IN OKREVANJE

Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) je za dodelitev sredstev za izvedbo ukrepa C4K16 — Stanovanjska
politika objavilo Javni razpis za dodelitev sredstev s podro¢ja komponente 16: Stanovanjska politika,
investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj, ki je bil dne 15. 4. 2022 objavljen v Uradnem listu
Republike Slovenije, st. 52/2022. Z odlo¢bami MOP je bilo odobreno sofinanciranje po 11 vlogah v
skupnem znesku financiranja 38,1 milijona evrov.

Dodatno je Ministrstvo za solidarno prihodnost za dodelitev sredstev za izvedbo ukrepa C4K16 —
Stanovanjska politika objavilo 2. Javni razpis za izvajanje Investicija: Zagotavljanje javnih najemnih
stanovanj, ki je bil dne 31. 1. 2025 objavljen v Uradnem listu Republike Slovenije, st. 5/25. Na podlagi
vloge Sklada za sofinanciranje projekta »Nakup stanovanj v objektu Blok 7, Podbreznik, Novo mesto«
je bil izdan sklep o izbiri St. 5440-13/2025-2720-3 z dne 17. 4. 2025.

V letu 2023 so bile sklenjene pogodbe za projekte Spodnje Preloge, Smarje pri Jelah, Pod Pekrsko
gorco, 1. in 2. faza, Rogaska Slatina, Harpf v Slovenj Gradcu in Sveta Ana. V letu 2024 je bil sklenjen
dodatek k pogodbi za projekt Pod Pekrsko gorco, 2. faza, ki je prestavil koris¢enje sredstev NOO za ta
projekt v leto 2024. V letu 2024 sta bili sklenjeni pogodbi za dva projekta: Vrata Javornika na Ravnah
na Koroskem in projekt v Radljah ob Dravi. V letu 2025 pa so bile skupno za prvi in drugi razpis sklenjene

14 Ocenjena vrednost nalozZbe uposteva stroske nabave zemljis¢a, komunalne in prometne ureditve (komunalni
prispevek), stroske predhodnih preiskav in zahtev za prostorske akte, projektiranja, nadzora in drugih inZenirskih
storitev, izvedbo GOI del, ureditve za izboljSave, stroske opreme, vklju¢no z nepredvidenimi deli in stroski
financiranja, kot zahteva veljavna zakonodaja ali ban¢na metodologija za izraCun nalozb.
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pogodbe za projekt Nova Dolinska v Kopru, Podbreznik, B1, B3 in B5, Novo mesto, in Podbreznik, B7,
Novo mesto.

Sklad je za tri projekte, ki so bili prijavijeni za sredstva iz mehanizma NOO, v letu 2024 prejel odlocbe
pristojnega ministrstva v skupni visini 14.303.909 evrov. Po zakljucku projektov so bile sklenjene
pogodbe o sofinanciranju in oddani zahtevki glede na podatke iz realizacije projektov v visini prejetih
odlocb. Ministrstvo za solidarno prihodnost je v postopku pregleda upraviCenosti prijavljenih stroskov
del stroskov opredelilo kot neupravic¢ene ter posledi¢no odobrilo izplacilo v znizani visini 14.074.269
evrov.

Za projekt Nova Dolinska v Kopru in Podbreznik, B1, B3 in B5, Novo mesto, je Sklad prejel odlocbi o
odobritvi financiranja v skupni viSini 9 milijonov evrov, za projekt Podbreznik, B7, Novo mesto, pa sklep
o dodelitvi sredstev v skupni viSini najve¢ 700.000 evrov. Po zakljucku projektov so bili na podlagi
sklenjenih pogodb o sofinanciranju oddani zahtevki glede na podatke o odobrenih sredstvih iz prejetih
odlocb ter dejanskih stroskih na MSP. Ministrstvo je v postopku pregleda upraviCenosti prijavljenih
stroskov del stroskov opredelilo kot neupravi¢ene ter posledi¢no odobrilo izplacilo v znizani visini
8.420.689 evrov.

Sklad za vse odobrene projekte Ze izvaja aktivnosti trznega komuniciranja in informiranja ciljnih javnosti
skladno z dolo¢bami predpisov za projekte, sofinancirane iz NOO.

Tabela 15: Pregled realizacije sredstev NOO po 1. in II. javhem razpisu

Zap. Izpladilo Izpladilo Izplacilo
St sredstev sredstev sredstev | Stevilo | Stevilo
Lokacija/projekt 2023 2024 2025 JNS JNOS
1 Slovenske
Konjice/Spodnje 195.376 € - - 5 -
Preloge
2 | Smarje pri 652.515 € : - - 15
Jel$ah/Objekt 01 )
3 Maribor/Pod Pekrsko 11.751.586 € i i 182 30
gorco, 1. faza
4 Slovenj Gradec/Harpf 1.087.792 € - - - 27
5 Rogaska
Slatina/Kidri¢eva ulica 208.395 € ) i ) 6
6 Sveta Ana/Sv. Ana 252.130 € - - 4 -
7 Maribor/Pod Pekrsko - | 10770387 € i 158 30
gorco, 2. faza
8 Ravne na
Koroskem/Vrata - 1.836.530 € - 35 -
Javornika
9 Radlje o.b Dravi/Radlje i 1.467.352 € i i 78
ob Dravi
10 | Koper/Nova Dolinska - - | 7114172€| 91 -
11 Novo
mesto/Podbreznik ) ) 606.517 € 103 i
12 Novo
mesto/Podbreznik - - 700.000 € 41 -
(Blok 7)
SKUPAJ 14.147.796 € | 14.074.269 € | 8.420.689 € 619 136
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Sklad je v skladu z 2. javnim razpisom za izvajanje Investicije: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj
(Uradni list RS, st. 5/25) oddal vlogo za pridobitev sredstev iz Mehanizma za okrevanje in odpornost.
Vloga je bila oddana za projekt »Nakup stanovanj v Bloku B7, Podbreznik v Novem mestu. Ministrstvo
za solidarno prihodnost je izdalo sklep st. 5440-13/2025-2720-3 z dne 17. 4. 2025, s katerim je ugodilo
vlogi Sklada in dodelilo sredstva v visini 700.000 evrov. V okviru projekta je bilo zagotovljenih 41 javnih
najemnih stanovanj.

Sklad je v letih 2023 in 2024 Ze prejel 28.222.065 evrov sredstev NOO. Z izpladili v letu 2025 po 1. in
2. javnem razpisu, ki so znaSala 8.420.689 evrov, je Sklad tako prejel 36.642.753 evrov. Skupno je bilo
zagotovljenih 755 novih javnih najemnih stanovanj, od tega 136 javnih oskrbovanih najemnih stanovanj.

Glavni cilj nalozbe z uporabo posojilnih sredstev iz Mehanizma za okrevanje in odpornost je bil prispevek
k primanjkljaju javnih najemnih stanovanj. MSP je z evropskimi sredstvi za okrevanje in odpornost v
visini 58 milijonov evrov podprlo skupno 36 projektov v 25 obcinah. Rezultat projektov je 1.097 novih
INS. Prispevek Sklada je 755 novih JNS iz 12 projektov v petih razli¢nih regijah. V delezu to znasa 69
odstotkov vseh pridobljenih INS.

1.7 Izkazi poslovanja

1.7.1 RACUNOVODSKA POLITIKA

Sklad je pravna oseba javnega prava in je registriran kot javni sklad. RazvrsCen je med »druge
uporabnike enotnega kontnega nacrta«, zato zanj veljajo dolocila Zakona o racunovodstvu (Uradni list
RS, 23/1999, 30/2002 — ZJF-C in 114/2006 — ZUE). Sklad prihodke in odhodke v skladu z zakonom
spremlja po nacelu denarnega toka. IzhodisCe za primerjavo doseZenih rezultatov poslovanja z
nacrtovanimi predstavlja Poslovni in finan¢ni nacrt Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada za leto 2025.

1.7.2 IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

Prihodki v letu 2025

Leta 2025 je Sklad realiziral 36.141.079 evrov prihodkov. Dosezeni prihodki so v viSini 104 odstotkov
v primerjavi s finan¢nim nacrtom, ki je predvideval 34.787.651 evrov prihodkov.

Tabela 16: Izkaz prihodkov v letu 2025
(v EUR, brez centov)

Indeks
. Realizacija Financni Realizacija realizacije
Lo | AR Rl 2024 naért 2025 2025 2025/FN
2025

70 Davcni prihodki 0 0 0 -
71 Nedavcni prihodki 24.357.559 22.043.000 24.199.861 110

Udelezba na dobicku in
710 dohodki od premozenja 24.107.568 21.883.000 23.969.212 110
711 Takse in pristojbine 1.315 5.000 3.000 -
712 Globe in druge denarne kazni 20.315 0 0 -
713 | Prihodki od prodaje blaga in 225.468 150.000 224.548 150

storitev
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714 Drugi nedav¢ni prihodki 2.893 5.000 3.101 62

72 Kapitalski prihodki 1.089.603 620.000 956.477 154

720 | Prihodki od prodaje osnovnih 1.042.990 600.000 889.343 148
sredstev
Prihodki od prodaje zemljis¢

722 in neopredmetenih sredstev 46.613 20.000 67.134 336

74 Transferni prihodki 14.170.305 12.124.651 10.979.365 91
Transferni prihodki iz drugih

740 javnofinanénih institucj 96.036 3.080.000 2.558.676 83
Prejeta sredstva iz drzavnega

741 proracuna iz sredstev 14.074.269 9.044.651 8.420.689 93
proracuna EU

78 Prejeta srg_dstva iz 3.588 0 5.376 _
Evropske unije

787 | Prejeta sredstva drugin 3.588 0 5.376 -
evropskih institucij

I. Skupaj prihodki 39.621.055 34.787.651 36.141.079 104

V primerjavi z doseZenimi prihodki leta 2024 so prihodki leta 2025 realizirani v visini 104 odstotkov.
Odstopanja pri realizaciji prihodkov v letu 2025 v primerjavi z naCrtovanimi po finan¢nem nacrtu se
nanasajo predvsem na nedavCne prihodke, ki so bili viSji za 10 odstotkov, realizacijo kapitalskih
prihodkov, ki so bili viSji za 54 odstotkov ter transfernih prihodkov, ki so bili niZji za 9 odstotkov od
nacrtovanih.

Udelezba na dobicku in dohodki od premozZenja

V tej kategoriji so zajeti vsi prihodki od udeleZzbe na dobicku in dividendah, prihodki od obresti za
dolgorocna posojila, obresti od kratkorocno plasiranih sredstev in prihodki, dosezeni z oddajanjem
stanovanj. Prihodki so bili realizirani v viSini 23.969.212 evrov, kar je 110 odstotkov od nacrtovanih in
99 odstotkov v primerjavi z letom 2024. Odstopanja so nastala zaradi visjih prihodkov od obresti. Razlog
za visje prihodke so visje referencne obrestne mere in posledi¢no prihodki iz obresti od nalozb prostega
namenskega premozenja.

Prihodki od prodaje blaga in storitev

V kategorijo prihodkov od prodaje blaga in storitev sodijo drugi prihodki, ustvarjeni s prodajo
nepremicnin iz zaloge oziroma dosezeni prihodki v postopkih izterjave spornih terjatev iz naslova
najemnin in prihodkov povradil stroskov izvrsb. DosezZeni prihodki leta 2025 v tej kategoriji so znasali
224.548 evrov in so visji od nacrtovanih za 150 odstotkov. Prihodki od prodaje blaga in storitev leta
2025 so bili v primerjavi z letom 2024 realizirani v visini 100 odstotkov. Realizacija je viSja od nacrtovane
zgolj iz razloga, ker je realizacija prihodkov v tej kategoriji odvisna od uspeha pri unovcevanju spornih
terjatev oziroma uspeha v izvrsilnih postopkih.

Drugi nedavcni prihodki
Med druge nedavcne prihodke se uvrs¢ajo prihodki, dosezeni z izterjavo terjatev v izvrsilnih in toZzbenih

postopkih iz naslova odstopljenih terjatev. Realizirani prihodki leta 2025 v tej kategoriji so v skupni visini
3.101 evrov in so v viSini 62 odstotkov od nacrtovanih.

52



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Kapitalski prihodki

V letu 2025 je bilo realiziranih 956.477 evrov kapitalskih prihodkov. V to kategorijo so uvrsceni prihodki,
dosezZeni s prodajo poslovno nepotrebnega premoZenja. Prihodki so bili dosezeni v visini 154 odstotkov
od nacrtovanih. Prihodki leta 2025 so bili v primerjavi s prihodki v tej kategoriji leta 2024 realizirani v
viSini 88 odstotkov.

Transferni prihodki

V letu 2025 je Sklad prejel skupno 10.979.365 evrov transfernih prihodkov. Iz proracuna je Sklad prejel
2.558.676 evrov sredstev v skladu z dolocbami pogodbe o prenosu sredstev za sofinanciranje javnega
najema stanovanj, povracila stroskov dela in povracil stroskov za izvajanje posebnih pooblastil s
podroc¢ja ukrepov denacionalizacije. 1z skladov socialnega zavarovanja je prejel 90.745 evrov povradil.
Med transferne prihodke so uvrscena tudi sredstva iz NOO. Sklad je v letu 2025 prejel nakazila v visini
8.420.689 evrov za tri prijavljene in v letu 2025 dokoncane projekte.

Odhodki v letu 2025

Leta 2025 je Sklad realiziral 40.996.070 evrov odhodkov. Odhodki so bili v primerjavi z nacrtovanimi
(48.020.587 evrov) v visini 85 odstotkov, v primerjavi z letom 2024 pa dosezeni v viSini 97 odstotkov.
Investicijski odhodki so leta 2025 znasali 25.450.669 evrov, pri ¢emer so bili nacrtovani v visini
29.253.000 evrov.

Tabela 17: I1zkaz odhodkov v letu 2025
(v EUR, brez centov)

Indeks
Realizacija Financni Realizacija realizacije
e | e e Ealos 2024 naért 2025 2025 2025/FN
2025
40 Tekoci odhodki 12.809.297 18.767.587 15.545.401 83
Place in drugi izdatki
400 Zamosienim 2.146.419 2.819.771 2.514.211 89
401 Prispevki delodajalcev za 335.071 421.045 399.257 95
socialno varstvo
402 Izdatki za blago in 8.143.574 13.320.000 10.672.340 80
storitve
403 Placila domacih obresti 3.183 1.000 3.270 327
404 Placila tujih obresti 1.763.996 1.705.771 1.511.982 89
409 Rezerve 417.054 500.000 444,341 89
42 Investicijski odhodki 29.267.282 29.253.000 25.450.669 87
Nakup in gradnja
420 Dot orodeto 29.267.282 29.253.000 25.450.669 87
II. Skupaj odhodki 42.076.579 48.020.587 40.996.070 85

Odhodki za place in druge izdatke zaposlenim
Za place in druge izdatke je Sklad v letu 2025 namenil 2.514.211 evrov, kar je 89 odstotkov nacrtovanih

odhodkov. Nekoliko niZji odhodki so bili realizirani zaradi dejstva, da je bila realizacija zaposlitev v Skladu
nizja glede na dodeljene kvote zaposlitev v letu 2025. V primerjavi z letom 2024 je indeks 117.
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Prispevki delodajalcev za socialno varnost

Prispevki Sklada za socialno varnost zaposlenih so v letu 2025 znasali 399.257 evrov, kar je 95 odstotkov
od nacrtovanih. Razlogi za nizje odhodke od nacrtovanih so enaki kot pri odhodkih za place.

Izdatki za blago in storitve

Celotni izdatki za blago in storitve v letu 2025 so znasSali 10.672.340 evrov, kar je 80 odstotkov od
nacrtovanih in 131 odstotkov v primerjavi z odhodki za te namene v letu 2024. Pomembnejsi odhodki v
tej kategoriji so izdatki za tekoCe vzdrzevanje, izdatki za pisarniski in sploSni material in storitve, izdatki
za energijo, vodo, komunalne storitve in komunikacije, izdatki za posebni material in storitve, drugi
operativni odhodki ter izdatki za kazni in odSkodnine. Nizja realizacija v primerjavi z nacrtovanimi
odhodki je zaradi niZjih odhodkov v kategoriji za kazni in odSkodnine (odprava napak iz solidnosti zaradi
sodb v korist etaznih lastnikov), nizjih izdatkov za vzdrZevanje ter nizjih operativnih odhodkov.

Placila obresti v tujino

V letu 2025 je Sklad za obveznosti za najeti posojili pri CEB iz naslova obresti nakazal 1.511.982 evrov.
Odhodki so niZji za 11 odstotkov od nacrtovanih zaradi niZje referencne obrestne mere (EURIBOR) od
predvidevanj v finan¢nem nacrtu.

Rezerve

Sklad je za rezerve v letu 2025 namenil 444.341 evrov. Odhodki v tej kategoriji predstavljajo oblikovanje
rezervnega sklada. Odhodki, namenjeni oblikovanju rezervnega sklada, so bili realizirani v viSini 89
odstotkov od nacrtovanih. Odhodki za rezervacije za kreditna tveganja pa v letu 2025 niso bili realizirani.

Investicijski odhodki

V okviru investicijskih odhodkov Sklad pridobiva najemna stanovanja ter nakupuje opremo in druga
osnovna sredstva. V letu 2025 je Sklad realiziral investicijske odhodke v visini 25.450.669 evrov, kar je
87 odstotkov od nacrtovanih in v viSini 87 odstotkov v primerjavi z letom 2024. Za namene nakupa
stanovanj je bilo realiziranih 1.868.105 evrov, za nakup opreme 94.795 evrov, za pridobivanje stanovanj
z novogradnjami pa 23.487.769 evrov odhodkov. Realizacija je niZzja od nacrtovane zaradi ¢asovnih
zamikov pri projektih ter niZjih stroSkov izvedbe v primerjavi z nacrtovanimi.

Poslovni izid — prihodki in odhodki leta 2025

S finan¢nim nacrtom za leto 2025 je bilo po nacelu denarnega toka nacrtovano, da bodo prihodki niZji
od odhodkov. Za leto 2025 je bil predviden presezek odhodkov v visini 13.232.936 evrov. Sklad je leta
2025 realiziral presezek odhodkov nad prihodki v viSini 4.854.991 evrov. Realizacija presezka
odhodkov nad prihodki v letu 2025 je bila nizja od nacrtovane. Razlogi za niZjo razliko med odhodki in
prihodki so zaradi Casovnih zamikov pri izvedbi projektov gradnje ter nizjih realiziranih stroskov in
izdatkov. Prihodki v letu 2025 so bili v viSini 104 odstotkov, odhodki pa v visini 85 odstotkov od
nacrtovanih za leto 2025.
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Tabela 18: Primerjava prihodkov in odhodkov

(v EUR, brez centov)

in odhodki (I. —II.)

Indeks
... Realizacija Financni Realizacija realizacije
LR | el 2024 naért 2025 2025 2025/FN
2025
7 —1. |Skupaj prihodki 39.621.055| 34.787.651| 36.141.079 104
4 — II1. | Skupaj odhodki 42.076.579 48.020.587 40.996.070 85
Razlika med prihodki -2.455.524| -13.232.936 -4.854.991 37

1.7.3 RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

Tabela 19: Racun financnih terjatev in nalozb

(v EUR, brez centov)

Konto

Racun finanénih
terjatev in nalozb

Realizacija
2024

Finanéni
nacrt 2025

Realizacija
2025

Indeks
realizacije
2025/FN
2025

75 —1V.

Prejeta vracila
danih posojil in
zmanjsanje
financnih nalozb

3.143.898

2.950.000

3.034.046

103

750

Prejeta vracila danih
posojil

3.136.847

2.950.000

3.032.627

103

751

Zmanijsanje financnih
nalozb

0

0

0

752

Kupnine iz naslova
privatizacije

7.051

0

1.419

44 - V.

Dana posojila in
povecanje
financnih nalozb

4.322.843

9.478.805

13.993.362

148

440

Dana posojila

4.322.843

9478.805

13.993.362

148

VI.

posojila in
spremembe

(IV-V)

Prejeta minus dana

kapitalskih delezev

—1.178.945

—6.528.805

—10.959.316

168

Prejeta vracila danih posojil

Prejeta vracila danih posojil je Sklad v letu 2025 realiziral v visini 3.032.627 evrov, kar je 103 odstotke
od nacrtovanih. Sklad je v letu 2025 prejel 1.419 evrov sredstev kupnin. Prejeti prihodek ni bil nacrtovan,
saj je odvisen od izterjave zapadlih dolgov.
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Dana posojila in povecanje kapitalskih delezev

V letu 2025 je Sklad izplacal 13.993.362 evrov novih posojil, kar je 148 odstotkov nacrtovanih posojil.
Posojila so bila dana upraviencem za namene zagotavljanja javnih najemnih stanovanj. Visja realizacija
je zaradi odobrenega posojila JSSMOL in dinamike ¢rpanja odobrenega posojila. V letu 2025 je Sklad
realiziral za 10.959.316 evrov ve¢ danih posojil kot prejetih vracil posojil in prejetih kupnin.

1.7.4 RACUN FINANCIRANJA

Tabela 20: Racun financiranja

(v EUR, brez centov)

Indeks
Konto Izkaz racuna Realizacija Financni Realizacija realizacije
financiranja 2024 nacrt 2025 2025 2025/FN
2025
50 — VII. |Zadolzevanje 10.000.000| 15.000.000| 10.000.000 67
500 Domace zadolzevanje 0 0 0 -
501 ZadolZevanije v tujini 10.000.000 15.000.000 10.000.000 67
55 — VIII. | Odplacila dolga 4.381.579 4.881.579 4.881.579 100
550 Odplacila domacega 0 0 0 )
dolga
551 Odplacila dolga v tujino 4.381.579 4.881.579 4.881.579 100
IX. Neto zadolZzevanje 5.618.421 10.118.421 5.118.421 51
Sprememba
sredstev na racunih
X. (I+1IV+ VII—-1II— 1.983.952| —-9.643.320| —10.695.886 111
V — VIII)

Zadolzevanje

Leta 2025 je Sklad po pogodbi s CEB koristil obrok posojila v visini 10 milijonov evrov. Zadolzitev je bila
nizja od nacrtovane zaradi zamika zacetka projektov, ki so financirani s posojilom. Posojilo je bilo
koris¢eno v delu, kjer je Sklad izpolnjeval pogoje, doloCene s posojilno pogodbo. S tem koriscenjem je
Sklad nadaljeval koris¢enje posojila do 70.000.000 evrov po posojilni pogodbi s CEB, sklenjeni leta 2022.
Odpladila glavnic po predhodnih koris¢enjih so v letu 2025 znasala 4.881.579 evrov. Neto zadolZevanje

je v letu 2025 znasalo 5.118.421 evrov.

Rezultat poslovanja v letu 2025

Sklad je leta 2025 realiziral zmanjSanje sredstev na racunih v visini 10.695.886 evrov.
Rezultat poslovanja vpliva na zmanjsanje sklada namenskega premozenja. Nacrtovani
rezultat poslovanja po financnem nacrtu 2025 je bil negativen z zmanjSanjem sredstev v visini 9.643.320

evrov.
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1.7.5 BILANCA STANJA NA DAN 31. 12, 2025

Stanje sredstev Sklada je na dan 31. 12. 2025 znaSalo 703.690.179 evrov. V primerjavi s stanjem na
dan 31. 12. 2024 so se sredstva povecala za 19 odstotkov.

Spremembe sredstev, obveznosti in skladov v bilanci stanja prikazuje tabela »Bilanca stanja na dan
31. 12. 2025 v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2024«. Med pomembnejSimi spremembami je
povecanje kratkorocnih in dolgorocnih sredstev zaradi investicij v pridobivanje najemnih stanovanj ter
prejetih sredstev dokapitalizacije in sredstev NOO. Med obveznostmi do virov sredstev je pomembnejsa
sprememba v povecanju sklada namenskega premozenja v javnih skladih iz 488.767.340 evrov na

596.489.906 evrov oziroma za 22 odstotkov.

Tabela 21: Bilanca stanja na dan 31. 12. 2025 v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2024
(v EUR, brez centov)

Indeks
SREDSTVA 31.12. 2025 31.12. 2024 2025/2024
Dolgorocna sredstva in sredstva v 472.983.964 449.412.318 105
upravljanju
Kratko_ljocna sredstva in aktivhe Casovne 230.706.215 140.522.854 164
razmejitve
SKUPAJ SREDSTVA 703.690.179 589.935.172 119
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 31.12. 2025 31.12. 2024 Indeks
e e 2025/2024
Kra’Fkorovcne obveznosti__in kratkorocne 15.507.860 13.926.224 111
pasivne Casovne razmejitve
Dolgorocvne obveznosti |n dolgorocne 5.424.231 5.390.787 101
pasivne Casovne razmejitve
Dolgorocne finan¢ne obveznosti 84.894.737 80.276.316 106
Sklad_ namenskega premozenija v javnih 596.489.906 488.767.340 122
skladih
Rezervni sklad 1.373.445 1.574.505 87
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 703.690.179 589.935.172 119

PodrobnejSa pojasnila gibanj posameznih postavk so navedena v racunovodskem poroCilu za leto 2025.
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2 PODROBNO POSLOVNO POROCILO ZA LETO 2025

2.1 Javna najemna stanovanja

ReNSP15-25 splosno opredeljuje pojem javnih najemnih stanovanj. Zagotavljanje javnih najemnih
stanovanj je v ReNSP15-25 opredeljeno v 4. poglavju, Program projektov 2015-2025. Z ReNSP15-25
je bila predvidena sprememba stanovanjske zakonodaje, ki naj bi se odrazila tudi skozi spremenjeno
poimenovanje zdaj obstojecih vrst najemnih stanovanj v 83. Clenu SZ-1. Zakon o spremembah in
dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1G), objavljen v Uradnem listu RS, st. 57/2025, z dne 29. 7.
2025, dopolnjuje 83. ¢len z naslednjima definicijama:

— »stanovanje, ki ga oddaja drZzava, obcina, javni stanovanjski sklad ali neprofitna stanovanjska
organizacija v skladu z dolo¢bami tega zakona, ki urejajo oddajo javnih najemnih stanovanj
(javno najemno stanovanje);

— oskrbovano stanovanje, ki ga oddaja drZava, obcCina, javni stanovanjski sklad ali neprofitna
stanovanjska organizacija v skladu z dolocbami tega zakona, ki urejajo oddajo javnih
najemnih oskrbovanih stanovanj (javno najemno oskrbovano stanovanje)«.

V kategorijo JNS Sklad med drugim vkljuCuje stanovanja, ki jih je ob zacetku uporabe SZ-1G oddajal kot
neprofitna najemna stanovanja, saj se ta z dnem uporabe SZ-1G Stejejo za INS. V skladu s 83. ¢lenom
SZ-1 Sklad v okviru svoje dejavnosti zagotavlja naslednja najemna stanovanja: javna najemna
stanovanja, trzna najemna stanovanja, namenska najemna stanovanja, javna najemna oskrbovana
stanovanja.

2.1.1 Javna najemna stanovanja
2.1.1.1 Pridobivanje javnih najemnih stanovanj po programu JNS

Sklad javna najemna stanovanja pridobiva v sodelovanju z lokalnimi skupnostmi, njihovimi
proracunskimi skladi, javnimi nepremicninskimi skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami v
sklopu Programov sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot. Sklad
sofinancira zagotavljanje novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot z dajanjem ugodnih
dolgorocnih stanovanjskih posojil ter investira skupaj z lokalnimi skupnostmi, javnimi nepremic¢ninskimi
skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami (soinvestitorstvo). Gradnja oziroma rekonstrukcija
objektov mora biti nacrtovana v smislu racionalne in tehnolosko obvladljive gradnje, z materiali, ki so
trajni in trpezni ter omogocajo ucinkovito in poceni vzdrZevanje ter ekonomsko upravicijo stroske
investicijskega in rednega vzdrzevanja.

Po Programu sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot v letih 2022 in
2023 sta bila odobrena dva projekta: Zelena jama F4 (posojilo) investitorja JSS MOL in Podbreznik B7
in B9 (soinvestitorstvo) investitorja MO Novo mesto. V letu 2024 so se izvajale aktivnosti gradnje in oba
projekta sta bila uspesno zakljucena.

Na projektu Podbreznik B7 in B9 so se v letu 2024 izvajale aktivnosti gradnje, ki so bile konec leta
uspesno zakljucene. Dne 17. 12. 2024 je bil izveden tehniCni pregled, 23. 12. 2024 pa pridobljeno
pravnomocno uporabno dovoljenje. Dne 21. 3. 2025 je bila opravljena primopredaja objekta B7 z 41
stanovaniji s strani MONM, ki ga je Sklad s prodajno pogodbo odkupil od MONM, v skladu s pogoji
programa sofinanciranja (soinvestiranje) z nakupom 41 stanovanjskih enot s pripadajocimi parkirnimi
mesti v garaZi v veCstanovanjskem objektu Podbreznik B7. Sklad je za navedeni projekt pridobil sredstva
iz NOO v visini 700.000 evrov.
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Podbrezn'ik B7 in'B9, Mestna obcina Novo mesto, soinvestitorstvo

Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot v letih 2022 in 2023 je bil z
dnem 15. 9. 2023 zakljucen, saj so bila s sklepi NS SSRS odobrena vsa razpoloZljiva financna sredstva.
Po programu je bilo pridobljenih 171 najemnih stanovanj, od tega 41 v lasti SSRS.

Sklad je 5. 7. 2024 v Uradnem listu RS, st. 55/2024, objavil besedilo novega Programa sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025. Program je bil
namenjen pridobivanju novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot v vseh lokalnih skupnostih v
Sloveniji. Za realizacijo programa je Sklad uporabil prejeta sredstva dokapitalizacije Sklada, v skladu s
sklepom Vlade RS, st. 47602-11/2023/3 z dne 20. 7. 2023, v letu 2023 in sklepom Vlade RS, st. 47602-
13/2024/3 z dne 6. 6. 2024, v letu 2024, v skupni viSini 26 milijonov evrov, pri cemer je bilo 16 milijonov
evrov namenjenih za posojila in 10 milijonov evrov za soinvestiranje zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj in bivalnih enot. Program je ohranjal dosedanje oblike sofinanciranja: posojilo, soinvestiranje
ter soinvestiranje s posojilom. Upravicencem je bilo na voljo posojilo do 75 odstotkov vrednosti
investicije z odplacilno dobo do 30 let.

Sklad je v letu 2024 prejel vlogo Javnega stanovanjskega sklada MO Novo mesto za sofinanciranje —
posojilo za projekt »Celostna prenova stanovanjske enote v bivalno enoto« na Smrecnikovi ulici 8 v
Novem mestu. Posojilo v viSini 70.762 evrov je 24. 1. 2025 odobril Nadzorni svet SSRS in je bilo ¢rpano
v enkratnem znesku. Celostna prenova je bila zakljuena konec leta 2024.

Novo mesto, Smrecnikov ulica 8, Celostna prenova stanovanjske enote v bivalno enoto
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Sklad je v aprilu 2025 prejel vlogo JSS MOL za sofinanciranje v obliki posojila za gradnjo 97 javnih
najemnih stanovanj na lokaciji Litijska-Pesarska v Ljubljani. Posojilo v viSini 12.417.143 evrov je 25. 4.
2025 odobril Nadzorni svet SSRS. V maju 2025 je bila sklenjena posojilna pogodba, ki omogoca postopno
¢rpanje v skladu z napredovanjem del. V letu 2025 je s strani upravicenca ¢rpano 11.662.375 evrov
posoajila. Del posojila je JSS MOL koristil v januarju 2026, in sicer 337.625 evrov. Preostanek posojila v
viSini 417.173 evrov bo koris¢en v letu 2026, predvidoma v maju 2026, ko bo investicija v celoti
zakljucena.

Ljubljana, Litijska-Pesarska
Sklad je dne 30. 4. 2025 v Uradnem listu RS, St. 30/2025, objavil besedilo spremenjenega in
dopolnjenega Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v
letih 2024 in 2025. Cilj prenovljenega razpisa je realizacija sredstev programa in spodbuda lokalnim
skupnostim k razvoju in realizaciji projektov gradnje javnih najemnih stanovanj, kjer so za to izkazane
potrebe. Spremembe programa so v dolocitvi primerne vrednosti GOI del in primerne cene nakupa
javnih najemnih stanovanj ter viSine vrednosti uveljavljanja vseh korekcij (E1, E2 in E3), vkljucno z
drugimi manjsimi dopolnitvami.

V skladu s spremenjenim programom je Sklad prejel viogo Stanovanjskega podjetja Konijice, d. o. 0., za
zagotovitev 17 javnih najemnih stanovanj (projekt Loce III) ter skupno vlogo Obcine Hrastnik in druzbe
Spekter, d. o. 0., Trbovlje za zagotovitev 84 javnih najemnih stanovanj, projekt Resnica v Hrastniku. NS
SSRS je na 119. redni seji dne 2. 10. 2025 sprejel sklepe o odobritvi sofinanciranja za vlogo
Stanovanjskega podjetja Konjice za zagotovitev 17 javnih najemnih stanovanj ter skupno viogo Obcine
Hrastnik in druzbe Spekter za zagotovitev 84 javnih najemnih stanovanj. NS SSRS je potrdil tudi
prerazporeditev sredstev iz namena soinvestitorstva za namene posojila v visini 1.123.375 evrov.
Stanovanjskemu podjetju Konjice je bilo odobreno posojilo v visini 503.700 evrov ter sredstva
soinvestiranja v viSini 1.045.799 evrov. Druzbi Spekter je bilo s sklepi NS SSRS odobreno posojilo v visini
2.068.229 evrov ter sredstva soinvestiranja v visini 3.848.686 evrov. Obcina Hrastnik je s sklepom NS
SSRS pridobila pravico do dolgorocnega posoijila v visini 2.063.542 evrov ter soinvestitorska sredstva v
viSini 3.710.415 evrov. Soinvestitorski pogodbi za oba projekta sta bili sklenjeni decembra 2025,
prodajne in posojilne pogodbe pa se bodo sklepale v letu 2026, ko bodo prosilci podpisali gradbene
pogodbe in se bodo zacela GOI dela. Poraba sredstev bo postopna v letih 2026 in 2027.

Skupna vrednost dodeljenih sredstev za soinvestitorstvo (odkupe najemnih stanovanj) znasa 8.604.900

evrov, posojil pa 17.123.375 evrov. Dokoncna visina porabljenih sredstev bo potrjena ob zakljuckih
investicij.

60



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Glede na razpisano vsoto je po programu trenutna prosta viSina sredstev 271.725 evrov. Namen porabe
prostih sredstev bo usklajen z ustanoviteljem. Program je zaklju¢en z dnem 31.12.2025, na podlagi
odobrenih vlog bo zagotovljeno skupno 199 javnih najemnih stanovanj, od tega 50 v lasti Sklada.

Tabela 22: Pregled realizacije Programa JNS 2024-2025

Upraviceni Posojilo (v EUR) Soinvestira- | Sredstva Stanovanja | Stanovanja v
prosilec/projekt ) nje (v EUR) |skupaj (v EUR) |v lasti SSRS | lasti prosilcev
Javni stanovanjski

sklad MO Novo

mesto 70.762 0 70.762 0 1
JSS MOL/Litijska-

Pesarska 12.417.143 0 12.417.143 0 97
Stanovanjsko

podjetje Konjice, d.

0. 0. 503.700 1.045.799 1.549.499 8 9
Spekter, d. 0. 0.,

Trbovlje 2.068.229 3.848.686 5.916.914 22 20
Obcina Hrastnik 2.063.542 3.710.415 5.773.957 20 22
SKUPAJ 17.123.375 8.604.900 25.728.275 50 149

Sklad je v decembru 2025 prejel viogo Obcine Kobarid za sofinanciranje — soinvestitorstvo in posojilo za
projekt »Vecstanovanjski objekt s poslovnim prostorom v Kobaridu« — za zagotovitev devetih javnih
najemnih stanovanj s pripadajocimi parkirnimi mesti v sklopu zunanje ureditve. ZaproSena sredstva:
soinvestitorstvo 656.472 evrov brez DDV in posojilo 328.236 evrov brez DDV, kar presega preostala
sredstva na programu. Glede na realizacijo programa in 99-odstotno porabo sredstev se bo vloga
obravnavala v novem programu soinvestiranja.

V letu 2026 bo objavlien nov program soinvestiranja, ki bo upraviencem predvidoma omogocal
pridobitev zgolj sredstev soinvestiranja za IJNS in JNOS. Za izvedbo programa bodo zagotovljena
sredstva iz proracuna na podlagi ZFSGINS. Vsebina programa soinvestiranja, vklju¢no z visino sredstev
in obdobjem trajanja programa, bo usklajena z ustanoviteljem.

2.1.1.2 Stanje javnih najemnih stanovanj

Na dan 31. 12. 2025 je imel Sklad v lasti 3.151 javnih najemnih stanovanj po celotni Sloveniji, od tega
stiri bivalne enote v Ljubljani in 97 javnih najemnih oskrbovanih stanovanj, in sicer v Tolminu (32),
Kobaridu (21), Velenju (8), Krskem (15), Rogaski Slatini (6) in Smarju pri JelSah (15). Stanovanja so v
12 regijah oziroma v 117 obcinah. V primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2024 se je skupno Stevilo
javnih najemnih stanovanj v lasti Sklada povecalo za 143 enot.

Tabela 23: Regijska porazdeljenost javnih najemnih stanovanj na dan 31. 12, 2025

Zap. |Regija St. stanovanj | St. stanovanj | St. stanovanj | Gibanja leta
st. na dan na dan na dan 2025
31.12. 2023 | 31.12.2024 | 31.12. 2025
1 GORENJSKA 297 294 291 -3
2 GORISKA 144 143 142 -1
3 JUGOVZHODNA
SLOVENIJA 36 35 186 +151
4 KOROSKA 529 530 529 -1
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5 | OBALNO-KRASKA 134 136 136 0
6 | OSREDNJESLOVENSKA 403 400 401 +1
7 | PODRAVSKA 509 504 505 +1
8 | POMURSKA 69 68 67 -1
9 | POSAVSKA 76 71 71 0
10 | PRIMORSKO-NOTRANJISKA 73 68 68 0
11 | SAVINISKA 607 604 601 -3
12 | ZASAVSKA 159 155 154 -1

SKUPAJ: 3.036 3.008 3.151 143

2.1.1.3 Povecanje javnih najemnih stanovanj

V letu 2025 se je fond javnih najemnih stanovanj povecal za 154 stanovanj, od tega je bilo eno
stanovanje v Podravski regiji dodano zaradi uskladitve evidenc z dejanskim stanjem (Vinogradniska pot
12, Maribor); dve stanovanji sta bili preneseni iz brezplacne uporabe v last na podlagi Pogodbe o
povecanju namenskega prengoienja javnega sklada (eno stanovanje v Ljubljani in eno stanovanje v
Celju), sedem stanovanj v Crnomlju je bilo prenesenih iz fonda trznih najemnih stanovanj ter 144
stanovanj v soseski Podbreznik, Novo mesto (41 stanovanj pridobljenih na podlagi Programa
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj in 103 stanovanja z lastno investicjo).

2.1.1.4 Zmanjsanje Stevila javnih najemnih stanovanj

V letu 2025 je Sklad zmanjsal fond javnih najemnih stanovanj za 11 stanovanj. Stiri najemna stanovanja
so bila prenesena iz javnega najema v trzni najem (dve stanovanji v Kranju, eno stanovanje v TrZzicu in
eno v Vipavi). Sedem stanovanj, neprimernih za oddajo, je bilo prodanih.

Ob upostevanju navedenih povecanj in zmanjSanj se je Stevilo javnih najemnih stanovanj v lasti Sklada
v letu 2025 povecalo za 143 enot.

2.1.1.5 Stanje javnih najemnih stanovanj v brezplacni uporabi

Na dan 31. 12. 2025 je imel Sklad v brezplacni uporabi 15 stanovanj, in sicer 12 stanovanj Ministrstva
za javno upravo, eno stanovanje Ministrstva za notranje zadeve in dve stanovanji Ministrstva za
obrambo. Stanovanja so lokacijsko razprsena po celotnem obmodju Republike Slovenije, in sicer v osmih
obcinah oziroma petih regijah.

Tri stanovanja, primerna za bivanje, so zasedena z najemniki nekdanjih upravljavcev oziroma najemniki,
izbranimi v skladu z zakonodajo o oddaji javnih najemnih stanovanj v sodelovanju z obc¢inami. Od
preostalih 12 stanovanj sta dve stanovanjski enoti v postopku sprejemanja odloCitev glede nadaljnje
oddaje v najem, preostalih 10 stanovanj je neprimernih za oddajo.

Tabela 24: Regijska porazdeljenost stanovanj v brezplac¢ni uporabi na dan 31. 12, 2025

Zap. | Regija Stanovanja v javnem najemu | Stanovanja v trznem najemu
st.
1 | GORENIJSKA 1 .
2 | OSREDNJESLOVENSKA 4 .
3 | PODRAVSKA 1 1
4 | POSAVSKA 4 :
5 | PRIMORSKO-NOTRANIJSKA 5 1
SKUPAJ: 15 2
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2.1.1.1 Stopnja zasedenosti javnih najemnih stanovanj

Na dan 31. 12. 2025 je imel sklad evidentiranih 3.166 stanovanj, lastnih in stanovanj v brezplacni
uporabi. Od tega je 87 stanovanj neprimernih za bivanje in niso ve¢ predvidena za oddajo v javni najem.
Od razpolozljivih 3.079 stanovanj je bilo konec leta 2025 oddanih 2.941 stanovanj ali 96 odstotkov.

2.1.1.2 Pridobivanje najemnih stanovanj z lastno gradnjo — predstavitev projektov

STANOVANIJISKA SOSESKA PODBREZNIK NOVO MESTO

Sklad je na lokaciji Podbreznik v Novem mestu z menjavo zemljis¢ z Mestno obcino Novo mesto v
decembru 2020 postal lastnik komunalno opremljenih zemljiS¢ v velikosti 6.732 m? za gradnjo treh
blokov (B1, B3, B5) v Sklopu 1. Lastnik preostalih zemljiS¢ za gradnjo dveh sosednjih blokov Sklop 2
(B7, B9) je MO Novo mesto. Na zemljiSCu v lasti Sklada so zgrajeni trije bloki (B1, B3, B5) etaznosti
K+P+3+T s 103 stanovaniji, skupno garaZo in zunanjo ureditvijo. Na zemljiScu MO Novo mesto stojita
dva bloka (B7, B9) etaznosti K+P+3+T s 83 javnimi najemnimi stanovanji, skupno garazo in zunanjo
ureditvijo, zgrajena s sofinanciranjem Sklada na podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanj v letih 2022 in 2023.

V letu 2022 je Sklad skupaj z MO Novo mesto pridobil idejne resitve in na podlagi javnega narocila izbral
projektanta za izdelavo DGD, IDP projektne dokumentacije in dokumentacije za razpis za Sklop 1 in
Sklop 2. Pravnomocno gradbeno dovoljenje za Skop 1 je Sklad pridobil v juniju 2022. V sklopu oddaje
javnega naroCila za projektiranje in gradnjo je bila konec decembra 2022 podpisana pogodba za
projektiranje in gradnjo s predvidenim pri¢etkom gradnje v letu 2023 in dokonCanjem v letu 2024 za
Sklop 1. Nekaj vpliva na dinamiko gradnje je bilo v ¢asu in po poplavni ujmi v avgustu 2023, ki je
prizadela vecje dele Slovenije in so bili v tem dogodku prizadeti predvsem podizvajalci na projektu. Iz
tega razloga se je rok za dokoncanje in pridobitev uporabnega dovoljenja podaljsal. Izvedba objektov
je potekala brez vedjih posebnosti. Pravnomocno uporabno dovoljenje za Sklop 1 (B1, B3, B5) s skupno
garazo je bilo pridobljeno 22. 10. 2024.

V decembru 2024 je Sklad priCel s prevzemnimi aktivnostmi Skopa 1, ki so vkljuCevali objekte B1, B3,
B5 z zakljuckom v letu 2025. Po izvedbi primopredajnih aktivnosti Sklopa 1 je bil 18. 3. 2025 podpisan
kon¢ni obracun z izvajalcem del ter zakljucena investicija s kon¢no investicijsko vrednostjo 18 milijonov
evrov z DDV.

Otvoritev celotne soseske — objekti B1, B3, B5, B7 in B9 (186 javnih najemnih stanovanj, od tega 144 v
lasti Sklada in 43 v lasti MO Novo mesto) — je bila 25. 3. 2025. Stanovanja so bila nato predana v oddajo
Stanovanjskemu skladu Mestne obcine Novo Mesto, ki je z javnim razpisom oddal vsa stanovanja z
neprofitho najemnino.

Podbreznik spada med projekte, za katere je Sklad pridobil posojilo CEB (CEB2) in le del sredstev NOO
v visSini 606.517 evrov. Glede na pogoje razpisa je bil Sklad upravicen do 8.991.879 evrov. Za kritje
stroskov investicije je Sklad uporabil del sredstev iz poveCanja namenskega premoZenja Sklada
(dokapitalizacija 2023) v viSini 8.330.346 evrov.
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Novo mesto — Podbreznik B1, B3, B5, B7 in B9, otvoriev 25. 3. 2025

Novo mesto — Podbreznik B1, B3, B5, zakljuena gradnja
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STANOVANIJISKA OBJEKTA PARTIZAN, JESENICE

Sklad na Jesenicah, v centru mesta ob stavbi TVD Partizan, gradi novih 46 javnih najemnih stanovanj.
Dela bodo predvidoma zakljucena v sredini leta 2026, objekti pa prevzeti do konca leta 2026.

V oktobru 2020 je bil za obmocje sprejet obCinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), ki je Skladu
omogodil gradnjo do 46 javnih najemnih stanovanj v dveh objektih. V prvi polovici leta 2022 je Sklad
izvedel javno naroCilo za projektiranje veCstanovanjskih objektov v obmocju OPPN Partizan, Jesenice,
za faze idejna zasnova, idejni projekt ter projektna dokumentacija za pridobitev mnenj in gradbenega
dovoljenja.

Idejna zasnova je zajemala dva veCstanovanjska objekta s skupno 46 javnimi najemnimi stanovaniji ter
zagotovljenimi parkirnimi mesti v podzemni garazi in na terenu, skladno z Odlokom o OPPN Partizan. V
letu 2023 so se nadaljevale aktivnosti projektiranja — izdelava DGD in IDP oziroma pridobivanja mnenj.
Dne 7. 12. 2023 je postalo pravnomocno gradbeno dovoljenje za novogradnjo dveh vecstanovanjskih
objektov, skupnega dovoza in pripadajoCe infrastrukture ter ureditev javnega parka.

V aprilu 2024 je bilo objavlieno javno narocilo za projektiranje in gradnjo vecstanovanjskih objektov
Partizan, Jesenice (design & build). Vse tri prejete ponudbe so takrat presegale zagotovljena sredstva,
zato je bila sprejeta odloCitev o ponovitvi razpisa. Z Zeljo po pridobitvi dopustnih ponudb se je v
vmesnem Casu izvedla sprememba projekta in v posameznih delih predvidela racionalizacija. V zaCetku
julija 2024 se je ponovno objavilo javno narocilo. Prejeti ponudbi sta ponovno presegali zagotovljena
sredstva, kar je nakazovalo na problematiko doseganja ustreznih cen na gradbenem trgu ter omejitve
pri zmogljivosti gradbenih in inZenirskih podjetij. Sklad je nato izvedel konkurencni postopek s pogajanii
in po uspesnih pogajanjih v septembru 2024 sprejel odlocitev o oddaji narocila.

Gradbena pogodba je bila z izbranim izvajalcem podpisana v oktobru 2024. Izvajalec je bil 27. 11. 2024
uveden v delo in pricel z izdelavo projektne dokumentacije PZI. V zaCetku leta 2025 je izvajalec prijavil
pripravljalna dela ter v mesecu marcu 2025 izvedel prijavo zaCetka gradnje. Na gradbiScu so se ob koncu
leta izvajala predvsem obrtniska dela (vgradnja stavbnega pohistva, suhomontazna dela, vgradnja
dvigal, dela na strehi) ter elektro in strojne instalacije. Javna parkovna ureditev bo izvedena v
sofinanciranju z Obcino Jesenice in bo po izgradnji le-tej predana v last. Istoasno so potekale aktivnosti
Obcine Jesenice za izvedbo javne gospodarske infrastrukture (GJI). V letu 2024 je bilo s strani Obcine
Jesenice za izgradnjo GJI pridobljeno gradbeno dovoljenje in izdelana dokumentacija PZI. V letu 2025
je bil s strani obcine izveden pretezni del gradbenih del za izgradnjo GII.

Realizacija za leto 2025 je bila nekoliko niZja od predvidene predvsem zaradi zamika pri izvedbi del v
povezavi z zimskim obdobjem.

Projekt Partizan, Jesenice, spada med projekte, za katere je Sklad pridobil posojilo CEB (CEB2).

65



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Jesenice, Partizan — gradbisce

STANOVANIJISKA SOSESKA OB SAVI, KRANJ, 1. IN 2. FAZA

Stanovanjska soseska Ob Savi se gradi v juznem delu Kranja, med Savsko cesto in reko Savo, na
zemljis¢ih skupne povrsine 3,2 hektarja. Projekt predvideva gradnjo 269 najemnih stanovanj v desetih
sodobnih vecCstanovanjskih stavbah etaznosti P+3 oziroma P+4, s stanovaniji velikosti od 40 do 80 mz2.
Poleg stanovanj bodo urejene zunanje povrsine, otroska igrisca, lokal ali druzabni prostori ter povezava
na kolesarsko pot ob reki Savi. Obmocje soseske zaznamujejo bogata pozelenelost robov, bliZina reke
in obreCnega prostora ter dobra povezava do mestnega jedra, naselja CirCe in industrijskega zaledja.

Gradnja soseske bo potekala v dveh fazah. V prvi fazi je predvidena izgradnja sedmih stanovanjskih
objektov s 189 stanovanjskimi enotami, od tega 22 oskrbovanih stanovanj za starejSe, skupaj z vstopno
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cesto, parkirnimi povrSinami in protipoplavnimi nasipi ob reki Savi. V drugi fazi bodo zgrajeni trije
stanovanjski objekti z dodatnimi 80 stanovanjskimi enotami.

Mestna obcina Kranj ima klju¢no vlogo pri komunalni in prometni ureditvi obmodcja. V drugi polovici leta
2020 je obcina zacela z odkupom manjkajocih zemljis¢ ter pripravo investicijske dokumentacije in
programa komunalnega opremljanja. Leta 2021 je odkupila vecino potrebnih zemljiS¢ in zacela pripravo
projektne dokumentacije za rekonstrukcijo dostopne ceste ter rusenje in izgradnjo novega mostu. Leta
2024 so bila izvedena javna narocila za gradnjo Savske ceste in novega mostu, vklju¢no s prestavitvijo
tlacnega kanala, hkrati pa se je zacela gradnja komunalne in prometne infrastrukture. Konec leta 2024
je bila sprejeta sprememba OPPN, ki omogoCa hkratno projektiranje, pridobivanje gradbenega
dovoljenja po integralnem postopku in izvedbo obeh faz soseske.

Oktobra 2025 je bil sprejet Program opremljanja stavbnih zemljis¢, decembra 2025 pa so bile podpisane
pogodbe o opremljanju in prikljucitvi ter placan komunalni prispevek. Glede na pogoje OPPN, ki
zahtevajo upostevanje poplavne varnosti, bo zaCetek gradnje moZen Sele po rusitvi obstojeCega mostu
Cez Savo, kar je predvideno v prvi polovici leta 2026.

Novembra 2022 je bil objavljen razpis za izdelavo projektne dokumentacije, decembra 2023 pa je bila
izdelana IDZ v dveh razli¢icah, iz katerih je bila izbrana ena za nadaljnjo pripravo projektne
dokumentacije. Leta 2024 je bil oddan IDP na podlagi pogojno potrjene IDZ, od maja do konca leta
2024 pa je potekala racionalizacija projektiranih reSitev. Marca 2025 je bila oddana koncna razlicica IDP,
hkrati pa je bila vloZena zahteva za pridobitev integralnega gradbenega dovoljenja za obe fazi. Zaradi
nove uredbe o mejnih vrednostih hrupa je treba dopolniti dokumentacijo PVO in DGD, kar vpliva na
¢asovnico pridobivanja gradbenega dovoljenja. Novembra 2025 je projektant izdelal dokumentacijo PZI.
Sklad je tekom razvoja preucil moznosti razli¢nih virov ogrevanja, vkljutno z moznostjo izrabe energije
iz lokalnih odpadnih voda, v teku pa je tudi raziskovanje moznosti koris¢enja plitke geotermalne energije.

V prvi polovici leta 2026 je predvideno pridobivanje gradbenega dovoljenja, v drugi polovici leta pa izbor
izvajalca in zaCetek gradnje prve faze. Gradnja druge faze je predvidena z zamikom zaradi organizacije
gradbisca. Delitev na faze je bila izvedena s sklepom v septembru 2025, projekt pa se sedaj vodi kot
dva loCena projekta. V letu 2025 je priSlo do dodatnih zamikov pri pridobivanju gradbenega dovoljenja
in posledi¢no pri izdelavi projektne dokumentacije zaradi zahteve po novelaciji HHS.

Sklad ima zagotovljena sredstva za gradnjo obeh faz, prva faza pa spada med projekte, za katere je
Sklad pridobil posojilo CEB (CEB2), sredstva za gradnjo druge faze pa bo Sklad zagotavljal iz lastnih
sredstev, pridobljenih iz dokapitalizacije v letu 2025.

Kranj — Ob Savi, projektiranje (PZI, december 2025)
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STANOVANJSKI OBJEKTI LUKOVICA

Sklad gradi 82 javnih najemnih stanovanj na lokaciji v Lukovici, na delu zemljis¢ v lasti Sklada. Po
terminskem planu bodo stanovanja koncana v drugi polovici leta 2027.

Projekt soseske se je zacel leta 2022 z izbiro idejne zasnove in pripravo dokumentacije DGD. V letu 2023
je potekalo pridobivanje mnenj, ki se je zaradi zahtev mnenjedajalcev zavleklo v zacetek leta 2024.
Aprila 2024 je bila oddana vloga za gradbeno dovoljenje, vendar so dolgotrajna usklajevanja z Obcino
Lukovica, dodatne zahteve UE Domzale ter menjava uradne osebe povzrocili zamik postopka. Do konca
2024 so bili sklenjeni kljucni dogovori o komunalnem opremljanju, pripravljen PZI za GJI in pridobljeno
dovoljenje za transformatorsko postajo. Gradbeno dovoljenje je bilo pridobljeno v marcu 2025 za GII,
mesec kasneje pa Se za stavbe.

V zacCetku leta 2025 je bila sprejeta odloCitev, da se spremeni nacin temeljenja iz plitkega v globoko
temeljenje s piloti. Odlocitvi je botrovalo dejstvo, da bi bilo v primeru plitvega temeljenja potrebno
najprej konsolidirati temeljna tla z dodatno obtezbo. To bi zamaknilo projekt vsaj za Sest mesecev,
stroski izvedbe pa ne bi bili bistveno niZji od stroskov globokega temeljenja. Projektant je pripravil
dopolnitve projekta PZI ter dokumentacijo PZR v maju 2025. Zaradi spremembe nacina temeljenja je
bilo treba pridobiti spremembo gradbenega dovoljenja. Postopek pridobivanja novih mnenj in
spremembe GD se je zakljucil v decembru 2025.

V juniju 2025 je bilo objavljeno javno narodilo za gradnjo soseske. Z izbranim izvajalcem je bila dne 1.
10. 2025 podpisana gradbena pogodba, uvedba v delo je bila 21. 10. 2025. V mesecu novembru se je
uredilo gradbiSce in delovni platoji za izvedbo pilotov, izvedla se je menjava zemljine v obmodcju
parkiris¢a in zacelo se je delo na prestavitvi kanalizacije. V decembru se je izvedlo osem testnih pilotov,
nadaljevalo pa se je urejanje platoja in premik kanalizacije.

Z upravljalcem omreZja Elektro Ljubljana, d. d., je bil marca 2025 sklenjen dogovor o prestavitvi SN
voda in izgradniji TP Lukovica JUG. Dela na prestavitvi so se pricela septembra 2025 in so bila zaklju¢ena
v novembru 2025, ko je bila prikljucena tudi nova TP. Realizacija v letu 2025 je bila nekoliko niZja od
napovedane. Razlog je v dvomesecni zamudi, ki je nastala zaradi spremembe temeljenja in popravkov
dokumentacije PZI. V letu 2026 se bo nadaljevala gradnja soseske. Dokoncati bo treba prestavitev
kanalizacije in vodovoda. Po terminskem planu je predvideno koncanje del AB na vseh stavbah in
izvedba streh ter fasadnega ovoja. Gradnja objektov spada med projekte, za katere je Sklad pridobil
posojilo CEB (CEB2).

Lukovica, gradnja, vizualizacija soseske
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Postavitev temeljnega kamné, 11. 11. 2025
OB KOBILJSKEM POTOKU, LENDAVA

Sklad je v letu 2021 od Obcine Lendava odkupil stavbno zemljis¢e v velikosti 7.782 m? za
veCstanovanjsko gradnjo.

V septembru 2022 je bil izveden zazidalni preizkus, s katerim je Sklad preveril moZnost gradnje dveh ali
treh objektov. Sklad je na podlagi preucitve sprejel odlocitev za gradnjo dveh objektov.

V letu 2024 se je zakljucila priprava IDP in DGD ter racionalizacija projekta, oddana je bila vlioga za
pridobitev gradbenega dovoljenja, v mesecu maju je bilo pridobljeno pravnomoc¢no gradbeno
dovoljenje. Marca 2024 je bila izvedena dodatna racionalizacija projekta, za katero je bila novembra
pridobljena tudi pravhomocna sprememba gradbenega dovoljenja.

Sklad je h gradnji pristopil fazno glede na potrebe obmodja po novih javnih najemnih stanovanijih.
Soseska je nacrtovana tako, da jo bosta tvorila identi¢cna objekta in da bo mozna fazna izvedba in
uporaba posameznega objekta neodvisno od Casovnice izgradnje drugega. Skupno bo v soseski 80
stanovanj v dveh blokih.

Lendava, 1. faza

V sklopu 1. faze se trenutno gradi stanovanjsko stavbo s 40 najemnimi stanovaniji, ki bodo na voljo v
drugi polovici leta 2026, zunanjo pripadajoCo kolesarnico in skupni eko otok za potrebe obeh objektov.

Novembra 2024 je bila z izvajalcem podpisana pogodba po nacelu »projektiranje in gradnja«, ki zajema
pripravo PZI in gradnjo, ter polozen temeljni kamen, decembra pa je bil izvajalec uveden v delo, s ¢imer
je priCel teci pogodbeni rok za izvedbo. Projekt je trenutno v fazi gradnje, ki se je priCela poleti 2025,
pridobitev uporabnega dovoljenja pa je predvidena do konca prve polovice leta 2026.

Na projektu je prisSlo do zamika prvotno predvidenega koncanja 1. faze iz leta 2025 v leto 2026 zaradi
dodatne racionalizacije, dvakratne izvedbe javnega naroCila ter postopka s pogajanji za gradnjo po
nacCelu »projektiranje in gradnja«. Prejeti ponudbi sta presegali zagotovljena sredstva, kar kaze na
problematiko doseganja ustreznih cen na gradbenem trgu in omejene zmogljivosti gradbenih in
inZenirskih podjetij v pomurski regiji.

Gradnja 1. faze spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB (CEB2).
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Lendava — Ob Kobiljskem potoku, projektiranje in gradnja, gradnja 1. faze

Lendava, 2. faza

V sklopu 2. faze se bo gradila druga stanovanjska stavba z dodatnimi 40 javnimi najemnimi stanovanii,
ki bodo na voljo v drugi polovici leta 2027.

Sklad je pricel z zagonom 2. faze. Septembra 2025 je bilo izvedeno javno naroCilo za gradnjo po nacelu
»projektiranje in gradnja« za veCstanovanjski objekt Lendava (2. faza). Ponovno se je izkazala
problematika doseganja ustreznih cen na gradbenem trgu, odro¢na lokacija in posledi¢no
nekonkurencnost ostalih gradbenih podjetij, saj sta se na razpis prijavila ista dva ponudnika kot pri
razpisu za prvo fazo, njuni prejeti ponudbi pa sta presegali zagotovljena sredstva. Izbor izvajalca za 2.
fazo po nacelu »projektiranje in gradnja« se je zakljucil s konkurencnim postopkom s pogajanji v
januarju 2026. Potekajo postopki do podpisa gradbene pogodbe.

Gradnja drugega objekta z dodatnimi 40 javnimi najemnimi stanovanji se bo predvidoma pricela konec
prve polovice leta 2026 z zaklju¢kom v drugi polovici leta 2027.

Gradnja 2. faze projekta bo financirana z uporabo prejetih sredstev dokapitalizacije s strani ustanovitelja
v letu 2025.
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Lendava — Ob Kobiljskem potoku, projektiranje in gradnja, vizualizacije

STANOVANISKA OBJEKTA NA MIRNI

Sklad je v letu 2024 od Obcine Mirna na Dolenjskem na podlagi predkupne pravice po SZ-1 kupil
zgradi veCstanovanjske objekte z javnimi najemni stanovaniji. ZemljiS¢e se nahaja v centru kraja in ima
v neposredni bliZini vrtec, Solo in zdravstveni dom. Skladno z dolocili prodajne pogodbe, sklenjene z
obcino, bodo na zemljiscih zgrajena tudi javna najemna oskrbovana stanovanja.

Na podlagi opravljenih analiz je Sklad sprejel odlocitev, da na Mirni gradi dva veCstanovanjska objekta
s skupno 55 javnimi najemnimi stanovaniji. Vsa parkirna mesta za stanovalce bodo organizirana na dveh
lo€enih parkirisCih na terenu pred objektoma.

Ob nacrtovanju objektov je bila na podlagi dodatno izvedenih geomehanskih raziskav ugotovljena
zahtevnejSa geomehanska struktura terena. Po temeljiti strokovni presoji in izraCunih je bila sprejeta
strokovno tehnicna odloitev za nacrtovanje in izvedbo globokega temeljenja na pilotih pri obeh
objektih. Zaradi posebnih pogojev DRSV bo treba pri zunanji ureditvi zadrZevati padavinske vode pred
izpustom v javni kanalizacijski sistem in v ta namen pod parkiriS¢ema zgraditi dva zadrZevalnika
meteornih voda z vecjo prostornino.

Etaznost objektov bo P+4 in P+5. V niZjem objektu bo 25 oskrbovanih stanovanj, v visjem pa 30
stanovanj. Struktura in kvadrature stanovanj v objektih bodo skladne z usmeritvami narocnika in
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ustrezajo bivalnim potrebam, ki jih bodo imele tako mlade druzine, mladi, kot tudi starejSi stanovalci in
ostale ranljive skupine bodocih prebivalcev. Pri nacrtovanju in oblikovanju objektov ter pri gradnji
objektov in zunanje ureditve se poleg ekonomike pri gradnji in ob vzdrzevanju upostevajo tudi nacela
trajnosti in energetske varcnosti ter doktrina gradnje brez grajenih ovir.

V letu 2025 je bil za izdelavo kompletne projektne dokumentacije z javnim narocilom izbran projektant.
Skupaj z mnenji soglasodajalcev je bila dokumentacija DGD za pridobitev gradbenega dovoljenja oddana
na pristojno UE v septembru 2025. Pravhomocno gradbeno dovoljenje bo pridobljeno spomladi 2026,
ko bosta naro¢niku predani tudi dokumentaciji PZI in DZR. Nato sledi javno narocilo za izbiro izvajalca
za gradnjo objektov. Ob uspesno zaklju¢enem razpisu v poletnih mesecih 2026 bo Sklad podpisal
pogodbo za izvedbo vseh GOI in ostalih del, ki so potrebna za uspesen zaklju¢ek gradnje in pridobitev
uporabnega dovoljenja ter predaje objektov investitorju. Gradnja objektov bo potekala okoli 16 mesecev
in bo predvidoma zakljucena v prvi polovici leta 2028.

Gradnja objektov spada med projekte, za katere je Sklad pridobil posojilo CEB (CEB2). Projekt je
nadomestil razvoj in gradnjo na lokaciji RoZzna dolina, Nova Gorica.

N
i T s

Mirna, projektiranje (IDP, december 2025), gradben dovoljenje

STANOVANISKA SOSESKA PODUTIK-GLINCE, LJUBLJANA

Sklad ima v Ljubljani na obmodcju Podutik-Glince v lasti 29.183 m? stavbnih, v preteZni meri Ze
komunalno opremljenih zemljiS¢, ki se nahajajo v dveh prostorskih enotah (PE1 in PE2). Zemljis¢a je
Sklad leta 2019 odkupil od DUTB, sredstva za nakup pa je prispeval ustanovitelj Sklada v obliki povecanja
namenskega premozenja Sklada.

PE1 — FAZA A

V PE1 je Sklad lastnik 5.478 m2 zemljiSC, ki so pretezno komunalno in prometno opremljena. V letu
2021 je bil na pobudo Sklada sprejet Sklep o lokacijski preveritvi, s katerim so se za investitorja izboljsali
pogoji iz OPPN 191 in moZnost gradnje veCjega Stevila stanovanj. V PE1 je s spremembo prostorskega
akta dopustna gradnja do 60 javnih najemnih stanovanj (prej do 48 stanovanj) v stirih objektih, katerih
gabariti so bili doloceni Ze v OPPN in so ostali nespremenjeni.

V letu 2023 je Sklad za PE1 izdelal projektno dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja in
idejni projekt kot osnovo za razpis gradnje po nacinu »projektiranje in gradnja«. Spomladi 2023 je bila
na UE oddana vloga za gradbeno dovoljenje, ki pa je bila umaknjena zaradi zahteve recenzenta DRSV,
da je treba v sklopu hidrolosko-hidravlicne Studije (HHS) za PE1 obdelati celotno obmocje OPPN 191 in
tudi del obmodja izven veljavnega prostorskega akta.

Zaradi Casovnega izteka lokacijske preveritve je bila oktobra 2023 na MNVP v sklopu integralnega
postopka vlozena skupna vloga za gradbeno dovoljenje in okoljevarstveno soglasje za PE1 in PE2. Po
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ve¢ dopolnitvah in uskladitvah HHS z zahtevami DRSV in njihovih recenzentov, vkljuno z umestitvijo
zadrzevalnika na Purkovcu, je bila HHS po enem letu, septembra 2024, potrjena.

Po uskladitvi DGD in PVO z zahtevami potrjene HHS smo s strani MNVP, ki vodi celoten postopek
pridobitve dovoljenj, v zaCetku leta 2025 prejeli obvestilo, da je dokumentacija popolna in posredovana
v pridobitev mnenj nosilcem urejanja prostora. Po pridobitvi pozitivnih mnenj je bila septembra 2025
izvedena javna razgrnitev. V postopku je treba izvesti Se javno obravnavo. Nacrtovano je, da bo skupno
gradbeno dovoljenje po integralnem postopku za PE1 in PE2 pridobljeno v prvi polovici leta 2026.

Po pridobitvi gradbenega dovoljenja bo z javnim narocilom po nacinu »projektiranje in gradnja« sledil
izbor izvajalca del in pricetek gradnje objektov PE1 v drugi polovici leta 2026. Zaklju¢ek gradnje
stanovanj je predviden v zacetku leta 2028.

Namen Sklada je, da v PE1 ustvari vzorcni primer vecstanovanjskih pametnih objektov v lesenih
konstrukcijskih sistemih. Pri nacrtovanju in izvedbi objektov bodo prioritetno upoStevana nacela
trajnostne, naravne in ekoloske gradnje, ukrepi za zmanjSanje ogljicnega odtisa, uporaba obnovljivih
virov, ukrepi varevanja z energijo, nacela skoraj niCenergijske stavbe, izkoris¢anje naravnih danosti,
reciklaZze, e-mobilnosti, samooskrbe in izbire lokalnih materialov.

Gradnja 1. faze (PE1) spada med projekte, za katere je Sklad pridobil posojilo CEB (CEB2).

Ljubljana — Podutik-Glince PE1 — FAZA A, integralno gradbeno dovoljenje

PE2 —FAZIBin C

V PE2 je Sklad lastnik 21.826 m2 zemljiSC. Po spremembi prostorskega akta in izdelani projektni
dokumentaciji je v PE2 mogocCe zgraditi do 327 stanovanj v dveh fazah: fazi B in fazi C. ZemljiS¢a v PE2
so delno komunalno in prometno opremljena. Za funkcioniranje faz B in C bo treba izvesti zadrzevalnik
na potoku Purkovec, ki ga bo izvedel DRSV. Dodatno bo za uporabo objektov faze C na vzhodnem delu
obmodcja urejanja treba zgraditi novo cesto C2 — podaljSek ceste nad Kamno Gorico — in drugo
manjkajoco komunalno opremo, ki jo bo izvedla MOL.

V letu 2023 je Sklad z javnim naroCilom pridobil projektanta za pripravo projektne dokumentacije (IDZ,
IDP, DGD, PZI) v PE2. Pripravljena je dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja ter poroCilo
o vplivih na okolje (PVO). Dokumentacija je vlozena v postopek integralnega gradbenega dovoljenja za
PE1 in PE2 skupaj.

V letu 2024 je bila v sklopu dopolnitve vioge za integralno dovoljenje dopolnjena HHS za celotno
obmocje OPPN kot podlaga za spremembo poplavnih kart SirSega obmocja in pogojev za pozitivno vodno
soglasje DRSV. Postopek pridobivanja potrjene HHS in integralnega gradbenega dovoljenja je
podrobneje opisan v obmodju PE1.

Iz potrjene HHS izhaja, da mora biti pred zaklju¢kom gradnje soseske faze C v PE2 zgrajen zadrzevalnik
na potoku Purkovec, ki je umescen v Nacrt zmanjSevanja poplavne ogrozenosti 2022—2027 (NZPO SIO
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IT) in je v domeni DRSV. V letu 2025 je Sklad po potrjeni HHS narodil izdelavo DP dokumentacije IDP in
nato zaCetek izdelave PZI.

V letu 2025 je bil naroCen in sprejet program opremljanja stavbnih zemljiS¢, nato je bila izdana odlocba
o odmeri komunalnega prispevka, ki je bila placana v oktobru 2025.

Po pridobitvi pozitivnih mnenj je bila septembra 2025 izvedena javna razgrnitev. V postopku je treba
izvesti Se javno obravnavo. Nacrtovano je, da bo skupno gradbeno dovoljenje po integralnem postopku
za PE1 in PE2 pridobljeno v prvi polovici leta 2026.

V obmocju PE2 bo gradnja potekala postopno: najprej faza B, nato faza C, predvidoma od leta 2026 do
leta 2029. Gradnja objektov je zaradi organizacije gradbisCa ter zahtevanih omilitvenih ukrepov
predvidena fazno. Zacetek gradnje faze C je odvisen predvsem od poteka postopkov izvedbe nove ceste
C2 s strani MOL, Se posebej pa od uspesnosti pridobivanja manjkajocih zemljis¢, ki jih je MOL zacel
pridobivati leta 2025, in od pridobitve gradbenega dovoljenja.

Ljubljana — Podutik-G

lince PE2 — FAZA B in C, projektiranje PZI, integralno gradbeno dovoljenje
Gradnja dela 2. faze (Faza B) bo financirana iz lastnih virov Sklada, pridobljenih iz dokapitalizacije 2025,

za preostali del (Faza C) zaenkrat ni zagotovljenih sredstev, predvidoma dokapitalizacija 2027 ali ugodno
posoijilo.

S ’l-‘\

Ljubljana — Podutik-Glince PE1 in PE2, postavitev objektov, razdelitev na faze
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STANOVANJISKA SOSESKA NOVO POBREZJE, MARIBOR

Na vzhodnem delu Maribora, na desnem bregu Drave, bo nastala nova stanovanjska soseska »Novo
Pobrezje«. Sklad nacrtuje na stavbnem zemljiscu v velikosti 4,37 ha gradnjo sodobnih vecstanovanjskih
blokov etaznosti od P+3 do P+5. Izdelovalec projektne dokumentacije je bil izbran z javnim
urbanisti¢no-arhitekturnim natecajem. Skupaj je nacrtovanih 439 stanovanj v dveh samostojnih
gradbenih fazah, in sicer bo v 1. fazi 122 javnih najemnih stanovanj in 60 oskrbovanih stanovanj, v 2.
fazi pa 257 javnih najemnih stanovanj. V letu 2020 je Sklad z JN izbral izdelovalca prostorskega akta
OPPN. Svetniki Mestne obcine Maribor so OPPN za gradnjo soseske sprejeli jeseni 2022.

Prioriteta v letu 2025 je bila pridobitev integralnega gradbenega dovoljenja. Vloga je bila oddana v
decembru 2024. Upravni postopek vodi MNVP, opravili so pregled dokumentacije, v juniju pa so poslali
vloge za pridobitev mnenj. Zadnja mnenja so bila pridobljena v novembru 2025. Zaradi sprejetja nove
uredbe o hrupu je bilo treba dopolniti dokumentacijo PVO, posledi¢no se je naCrtovana javna objava
prestavila v zaCetek leta 2026, kar bo vplivalo tudi na zamik objave razpisa za izbiro izvajalca.

Zaradi izpolnjevanja zahteve PURES o zagotavljanju zadostnega deleza energije za ogrevanje in pripravo
tople vode iz obnovljivih virov energije je kot vir energije predvideno koris¢enje plitke geotermije. V letu
2025 smo izvedli investicijo v ¢rpalne in ponikovalne vodnjake z namenom pridobitve dovoljenja za rabo
podzemne vode, ki je tudi pogoj za pridobitev gradbenega dovoljenja. V zaCetku leta 2026 nacrtujemo
Se zakljuCek raziskav in pridobitev dovoljenja.

Komunalna ureditev obmodja se po dogovoru z Mestno obcino Maribor ureja s pogodbo o komunalnem
opremljanju. Priprava dokumentacije za JKI, priprava osnutka in usklajevanje pogodbe se je pricelo v
zacetku leta 2025 in koncalo s podpisom pogodbe v decembru 2025. Javna komunalna oprema, ki
vsebuje dostopno cesto s parkiriSci in javno razsvetljavo, kanalizacijo, vodovod in plinovod je ocenjena
na 3,2 milijona evrov z DDV. Gradnja JKI se bo vrsila hkrati z izvedbo 1. faze soseske.

Ulica Veljka Vlahovica, na katero se prikljucuje soseska, je bila leta 2022 kategorizirana kot regionalna
cesta in prenesena v upravljanje Direkcije RS za infrastrukturo. V letu 2024 smo narodili izdelavo PZI
projektne dokumentacije za ureditev Ulice Veljka Vlahovi¢a. Projektiranje je potekalo v prvi polovici leta
2025, nato je bila opravljena recenzija projekta in pridobljeno soglasje DRSI. DRSI je projekt ureditve
uvrstila v investicijski program in zagotovila sredstva za zacCetek izvedbe Ze v letu 2026. To je velik
dosezek za projekt, saj stroski ureditve ne bodo bremenili projekta.

Izdelana je bila tudi projektna dokumentacija IDP za gradnjo soseske. Po recenziji in potrditvi IDP smo
priceli z izdelavo nacrtov PZI. Nacrti se pripravljajo loCeno za vsako fazo.

Delitev na faze se je iz izvedla s sklepom v septembru 2025. Projektno se sedaj vodi kot dva locena
projekta. ZaCetek gradnje 1. faze in javne komunalne infrastrukture je predviden v letu 2026 z
zakljuckom do leta 2029. Za 1. fazo so zagotovljena sredstva za gradnjo iz lastnih sredstev Sklada,
pridobljena iz dokapitalizacije 2025, za 2. fazo pa le za razvoj (projektiranje).
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Izdelava vodnjakov za koriS¢enje geotermalne energije

STANOVANJISKI OBJEKT PODBREZNIK ENKLAVA, NOVO MESTO

Sklad je na lokaciji Podbreznik v Novem mestu z menjavo zemljiS¢ z Mestno obc¢ino Novo mesto v
decembru 2020 postal lastnik zemljis¢a velikosti 3.949 m?, ki v naravi predstavlja del obmocja OPPN
Podbreznik za gradnjo enklave — gruce stanovanjskih blokov. Na zemljis¢u je predvidena gradnja gruce
treh stanovanijskih blokov, povezanih v skupno pritli¢je etaznosti od P do P+4. V skupnem pritli¢ju so
dopustne drobne storitvene in druzbene dejavnosti. Zazidalni nacrt omogoCa gradnjo stavb s
30 stanovaniji. Zemljis¢e je komunalno opremljeno.

Sklad je v novembru 2022 narocil zazidalni preizkus enklave E1. Skupaj z investitorjem enklave E2 je
Sklad pristopil k pobudi za spremembo zazidalnega nacrta za povecanje faktorja zazidanosti na obmodju
obeh enklav. S tem bi pridobili dodatnih 15 stanovanj. Na seji obCinskega sveta MO Novo mesto je bil
oktobra 2023 sprejet Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o Zazidalnem nacrtu Podbreznik

.....
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(25 javnih najemnih stanovanj in 20 oskrbovanih javnih najemnih stanovanj). Projekt je bil pripravljen
za nadaljnje aktivnosti.

Po odlocitvi kolegija ter pod pogojem zagotovitve financnih virov in povecanja kadrovskih zmogljivosti
je Sklad z razvojem projekta pricel v drugi polovici leta 2025 z JNMV za projektiranje in pripravo
dokumentacije IDZ, DPP, DGD, DZR. Pri izvajanju aktivnosti so bila manjSa odstopanja od predvidene
Casovnice zaradi daljSih postopkov priprave in izvedbe JNMV. Obseg dokumentacije predvideva dva
veCstanovanjska objekta z oskrbovanimi javnimi najemnimi stanovanji (do 23 stanovanj) in javnimi
najemnimi stanovanji (do 29 stanovanj) s podzemno garazo in na zahtevo MONM z umestitvijo manjSega
dvooddel¢nega vrtca. Trenutno je projektna dokumentacija v izdelavi faze IDZ in DPP. MoZnost Casovnih
zamikov je povecana, saj se zaradi umestitve vrtca v projekt predvideva veC izzivov glede sodelovanja
Z MONM v delu skupnih aktivnosti, Se posebej pri pripravi DZR in obsega JN.

Predviden je zacetek izvedbe JIN po principu projektiranje in gradnje, ki bo obsegal projektiranje PZI in
izvedbo gradnje v septembru 2026 in z zaklju¢kom konec leta 2027.

Gradnja stanovanjskega objekta Podbreznik Enklava, Novo mesto, spada med projekte, ki so financirani
iz dokapitalizacije Sklada v letu 2025.

Novo mesto — Podbreznik Enklava E1

VECSTANOVANISKI OBJEKT MLAKA, TRZIC

Sklad je lastnik zemljiS¢a z obstojecim objektom na lokaciji Mlaka 1, Pristava v TrziCu, ki se nahaja med
novejsimi vecstanovanjskimi objekti. Obstojeci objekt je prilagojen terenu v naklonu (delno vkopan) in
dotrajan, njegova ohranitev ni smiselna.

ZemljisCe z obstojecim objektom meri 1.360 m?, v lasti Sklada pa sta Se zemljisCe, kjer se v naravi
nahaja javna pot (107 m?) in zemljiS¢e nad potjo v izmeri 540 m2. Skupna povrsina zemljiS¢ za gradnjo
je 2.007 m2.

V letu 2023 je bil opravljen zazidalni preizkus za ponovno gradnjo v gabaritih obstojeCega objekta in
dve razliCici reSitve novogradnje. Gradnja v gabaritih obstojeCega objekta je bila tekom preizkusa
ovrZena, zazidalni preizkus pa predlaga gradnjo objekta z osmimi ali devetimi najemnimi stanovaniji ter
garazo v delno vkopani kleti objekta.

V letu 2024 je v interakciji z Obcino Trzi¢ priSlo do ugotovitve, da novogradnje na obravnavanem
obmodju niso dovoljene. Posleditno so se izdelane reSitve izkazale za neustrezne, zato je Sklad ponovno
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naroCil zazidalni preizkus, tokrat v obstojecih gabaritih. V izdelanih resitvah ponovne gradnje objekta je
bilo predvidenih osem stanovanjskih enot in garaza v delno vkopani kleti objekta. V letu 2025 je Sklad
pristopil k pridobivanju projektnih pogojev in mnenj ter oddal vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja.
Postopki pridobivanja mnenj niso tekli povsem po priCakovanijih, zato je tudi pridobivanje gradbenega
dovoljenja Se v teku, kar je povzroCilo zamik zaCetka gradnje, predvidene v letu 2025. Predviden
zakljucek gradnje je v letu 2027.

Gradnja objekta Mlaka, Trzi¢, spada med projekte, ki so financirani iz dokapitalizacije Sklada v letu 2025.

 Trie - Mlaka, nadomestna gradnja

STANOVANIJISKA SOSESKA NOVI TRG, CELJE

Lokacija nove soseske se nahaja v mestnem predelu Nova Vas, ki leZi na severozahodnem obrobju
mesta Celje. Mestna obcina Celje je Skladu na podlagi Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljis¢
za gradnjo stanovanj v letih 2024 in 2025 ponudila v nakup zemljiS¢a v skupni povrsini 15.007 m2. Na
delu zemljiS¢a stoji obstojecCa druzinska hisa, katere stanovalci imajo pravico uporabe le-te do konca
maja 2026.

Prostorski akt predvideva dva tipa stavb. Na severnem delu sta predvidena dva podolgovata objekta
etaznosti P+4, na juznem delu obmocja pa Stirje bolj kvadratni objekti tipa vila blok, etaznosti P+3. V
neposredni blizini zemljiS¢a je vsa potrebna komunalna infrastruktura, na katero se bo nova
stanovanjska soseska lahko prikljucila. V letu 2025 je Mestna obcina Celje v neposredni blizini na zahodni
strani nacrtovane soseske zgradila novo obcinsko cesto v Lokrovec.

Dodaten izziv pri projektu je obremenjenost zemljiS¢a z visoko podtalno vodo in neugodna temeljna tla.
Posledicno se predvidevajo dodatni zahtevnejsi pogoji temeljenja, izvedba kleti ni smotrna, prav tako
pa so potrebni dodatni ukrepi za zadrZevanje padavinskih vod. Posledicno je bilo treba vsa parkirna
mesta zagotoviti na terenu. Prav tako je bilo treba na nivoju pritli¢ja stavb predvideti tehni¢ne prostore
in shrambe stanovalcev, ki se obiCajno projektirajo v kletnih etazah. Zaradi tega so bile na zemljisce
umaknjene tudi kolesarnice, za katere v stavbah ni bilo moZno zagotoviti prostora in so zasnovane kot
lo€eni pomozni objekti.

V letu 2025 je Sklad na podlagi javnega narocila pridobil projektanta za izdelavo DGD, IDP, PZI projektne
dokumentacije in dokumentacije za razpis javnega naroCila gradnje. Izdelana je bila projektna
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dokumentacija IDP in DGD. Za pridobitev pozitivnih mnenj pristojnih mnenjedajalcev so bila potrebna
daljSa in zahtevna usklajevanja, predvsem za podro¢je komunalne opreme. Z Mestno obcino Celje je
bila po dolgotrajnih pogajanjih v decembru 2025 sklenjena pogodba o opremljanju za izgradnjo novega
vodovoda in kanalizacije in placan komunalni prispevek.

Poleg javne komunalne opreme SirSega obmodcja je na obmodcju gradnje treba zgraditi tudi obsezno
interno komunalno in energetsko opremo. Mestna obcina Celje je v letu 2025 zgradila 2. fazo nove ceste
v Lokrovec, ki poteka vzdolz zahodne meje zemljiS¢a Sklada. Projektna resitev PZI se bo v nadaljevanju
projektiranja prilagodila izvedenemu stanju ceste v delu navezave zunanje ureditve ter pes in kolesarskih
povezav.

V fazi projektiranja IDP in na podlagi recenzije projektne dokumentacije za to fazo je bilo ugotovljeno,
da so potrebne dodatne podrobnejSe geomehanske raziskave terena, izvedene v januarju 2026. Na
podlagi podrobnejsih podatkov o nosilnih tleh bo mozno v fazi projektiranja PZI optimizirati trenutno
nacrtovano globoko temeljenje na pilotih.

Zaradi specifike temeljnih tal izvedba podzemnih parkirnih povrsin v soseski ni smiselna. Projektna
reSitev zato predvideva ureditev prometnih in parkirnih povrsin za motorni promet le na obrobju soseske.
Oblikovano je vecje zunanje parkiriSCe na severu soseske, neposredno ob uvozu na Cesto v Lokrovec.
Na ta nacin se je v sredini soseske sprostila obseZna zelena povrSina. Na ras¢enem terenu bodo
oblikovane kvalitetne zunanje zelene povrsSine za otrosko in Sportno igrice ter prostoCasne aktivnosti
stanovalcev. Za spodbujanje trajnostne mobilnosti so kolesarnice za stanovalce umescene tik ob vhodih
v stavbe, kar omogoca laZjo uporabo koles. Stanovanjska soseska bo energetsko ucinkovita. V
stanovanjih je predvideno mehansko prezracevanje z rekuperacijo toplote. Vir toplote za stanovanjske
stavbe bo toplovodno omreZje, ki je pri Agenciji za energijo prepoznan kot ucinkovit distribucijski sistem
toplote in se uposteva kot delez obnovljivih virov. Na delu parkiriSs¢a je predvidena izvedba soncne
elektrarne. Za potrebe e-mobilnosti se predvideva postavitev zunanjih polnilnic za avtomobile. Pri
snovanju energetske oskrbe stavb bo poudarek na iskanju najbolj ucinkovitih in dolgorocno sprejemljivih
energetskih resitev.

Na pristojno upravno enoto je bila oktobra 2025 vloZena zahteva za pridobitev gradbenega dovoljenja.
Pravnomocno gradbeno dovoljenje bo predvidoma pridobljeno v mesecu januarju 2026. Zacetek gradnje
bo mogoc predvidoma avgusta 2026. Pred tem je treba dokoncati izdelavo projektne dokumentacije in
uspesno izvesti javno naroCilo gradnje in izbrati izvajalca. Dodaten mejnik pricetka gradnje je tudi
moznost razpolaganja z zemljiS¢em s stanovanjsko hiSo na jugozahodnem delu obmodja, kar je konec
maja 2026. Zaklju¢ek gradnje je predviden v letu 2028. Gradnja stanovanjske soseske Novi trg, Celje,
spada med projekte, ki so financirani iz dokapitalizacije Sklada v letu 2025.

Stanovanjsa soseska Novi trg, Celje, projektiranje, pred izvedbo
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STANOVANIJSKI OBJEKT »KOBILJSKI KLASI«, KOBILJE

Sklad je junija 2025 na podlagi Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanj v
letih 2021 in 2022 od Obcine Kobilje odkupil stavbno zemljis¢e velikosti 1.312 m?, od Cesar je zaradi
prostorskih omejitev za gradnjo primernih 914 m? zemljiS¢a. Obcina je pred prodajo Ze izdelala DGD ter
pridobila pravnomocno gradbeno dovoljenje za vecstanovanjski objekt z 10 stanovanii.

Sklad je zaradi kompleksne arhitekturne zasnove obstojeega projekta DGD pred nadaljnjim razvojem
zemljiSCa preveril moznost racionalizacije zasnove in spremembe obstojeCega projekta, za kar je narodil
izdelavo arhitekturne preveritve v dveh variantah konec prve polovice 2025. Na podlagi izbrane variante
arhitekturne preveritve je Sklad konec leta 2025 narodil izdelavo dokumentacije DGD za spremembo
gradbenega dovoljenja ter pripravo dokumentacije za razpis (DZR). Spremenjena zasnova predvideva
gradnjo vecstanovanjskega objekta podolgovate pravokotne zasnove in lo¢enega pomoznega objekta s
shrambami, kolesarnico in prostorom za smeti. Januarja 2026 je bila oddana vloga za spremembo
gradbenega dovoljenja na Upravno enoto Lendava. Trenutno se zakljuCuje priprava razpisa za javno
naroCilo izvedbe gradnje po nacelu »projektiranje in gradnja«.

Gradnja objekta se bo predvidoma zacela do konca leta 2026, zakljucila pa se bo v zacetku leta 2028.

STANOVANJISKA STAVBA OB SOTELSKI CESTI, ROGASKA SLATINA

V decembru 2025 je Sklad na podlagi Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljis¢ za gradnjo
stanovanj v letih 2024 in 2025 (sredstva iz dokapitalizacije 2023) od Obcine Rogaska Slatina kupil
zemljiSCe v velikosti 1.476 m? na skrajnem juznem delu Rogaske Slatine. Zemljis¢e se nahaja na robu
naselja ob odprtih zelenih povrsinah in ob obmocju Sportnih povrsin.

Obravnavano zemljiSCe se nahaja v enoti urejanja prostora, za katero veljajo podrobnejsSi prostorski
izvedbeni pogoji z natancnostjo OPPN. Skladno z veljavnim prostorskim aktom je na zemljiS¢u mozno
zgraditi eno vecstanovanjsko stavbo z zunanjo ureditvijo in parkirnimi povrSinami na terenu.

Velikost in gabarit stavbe je doloCen po prostorskem aktu. Pri dolo¢anju maksimalnega Stevila stanovanj
je bil upoStevan pogoj zagotavljanja zahtevanega Stevila parkirnih mest na terenu. Glede na velikost
zemljiS¢a so prostorske moznosti za umestitev mirujoCega prometa omejene in s tem Stevilo stanovanij.
Predvideva se, da je v sklopu stavbe mozno nacrtovati Stiri stanovanja na etazo, v Stirih etazah, torej
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skupno najmanj 16 stanovanj. EtaZznost objekta je omejena na P+3. Del pritlija bo treba nameniti
tehni¢nim prostorom, shrambam stanovalcev in kolesarnici.

ZemljiSCe v lasti Sklada je le eno izmed stirih zemljiS¢, na katerih bodo zrasle Se tri veCstanovanjske
stavbe. Obcina Rogaska Slatina je Ze pristopila h gradnji komunalne opreme obmodja in k regulaciji
vodotoka. Gradbena dela Se potekajo. Za obravnavano zemljis¢e bodo prikljucki na gospodarsko javno
infrastrukturo izvedeni na zemljiS¢u sklada, prav tako bo izvedena interna dostopna cesta in prikljucek
na regionalno cesto. Navedeno bo pozitivno prispevalo k ¢asovni in finan¢ni konstrukciji projekta, saj
Skladu ne bo treba graditi infrastrukture.

Za projekt manj ugodna okolis¢ina je dejstvo, da se na obmocju enote urejanja prostora nahaja umetni
nasip v globini cca 2,5 m. Kar pomeni, da bo zemljino za potrebe temeljenja treba sanirati oziroma
zamenjati. Predhodne geomehanske raziskave v sklopu priprav prostorskega akta globokega temeljenja
niso predvidevale. Specifika zemljine je tudi nezmoznost ponikanja padavinskih vod, zaradi Cesar je
treba v sklopu gradbene parcele predvideti zadrzevalnik meteornih vod, od koder bodo padavine vodene
v skupno javno meteorno kanalizacijo obmoc¢ja in nato v vodotok.

V teku je izvedba pripravljalnih aktivnosti in izdelava elaboratov (geomehanika, geodezija). Prav tako je
v pripravi javno narocilo projektiranja za faze projekta IDP, DPP, DGD in DZR ter pridobitev projektnih
pogojev, mnenj in gradbenega dovoljenja. Izdelana dokumentacija bo del razpisne dokumentacije za
kasnejSe javno narocilo po nacinu »projektiranje in gradnja«, v sklopu katerega bo izvajalec izdelal
projektno dokumentacijo PZI, izvedel gradnjo in pridobil uporabno dovoljenje za objekt.

Gre za prvi projekt Sklada, kjer se skladno z uredbo o zelenem javnem narocanju nacrtuje pridobitev
certifikata trajnostne gradnje. Sistem trajnostnega certificiranja se osredotoca na ekolosko, ekonomsko,
socialno in tehni¢no trajnost. Certifikat trajnosti stavbe pomeni strnjen vir informacij o trajnostni gradnii,
materialih ter ukrepih, ki zagotavljajo bolj trajnostne in prihodnosti prilagojene stavbe. Pri gradniji se
bodo uporabljali in vgrajevali le materiali, ki nimajo Skodljivega vpliva na zdravje ljudi ali na okolje.

Zazidalna situacija iz prostorskega akta

Zacetek gradnje bo mogoc¢ po pridobitvi gradbenega dovoljenja, izdelavi projektne dokumentacije in
uspesni izvedbi javnega naroCila projektiranja in gradnje, predvidoma konec leta 2026. Zakljucek
gradnje pa je ocenjen v zacetku leta 2028.
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VECSTANOVANISKA OBJEKTA PIVKA

Nadzorni svet Sklada je v decembru leta 2025 potrdil odkup zemljis¢a za gradnjo dveh vecstanovanjskih
objektov s pripadajoCimi povrSinami za zagotavljanje parkiranja na terenu od Obcine Pivka po Pozivu za
nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanj v letih 2024 in 2025. Pogodba za nakup zemljis¢a bo
sklenjena v zacetku leta 2026. Za obmocje je Ze izdelan Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), ki
predvideva gradnjo 52 stanovanjskih enot s skupno priblizno 184 prebivalci. Predvidena etaznost
objektov je do P+6N, kjer je kota vsakega od objektov natanc¢no definirana.

Obmodje se nahaja v srediSCu naselja med Zeleznisko progo in obstojeCo veCstanovanjsko pozidavo ter
zdravstvenim domom in trgovino. Teren se spusca od zahoda prosti vzhodu, na zahodni strani poteka
trasa ZelezniSke proge, zaradi Cesar je obmocje izpostavljeno hrupu. Pri gradnji bo treba izvesti
protihrupne ukrepe. Mozna je tudi fazna gradnja.

ZemljisCe meri 7.361 m?, poleg stanovanj pa so na njem predvidena Se zunanja parkirna mesta za
potrebe stanovalcev in sosednjega zdravstvenega doma ter zelene povrSine. Komunalne opreme na
zemljis€u ni, se pa nahaja v neposredni blizini.

V sklopu izdelave OPPN je bil izdelan tudi IDZ za dva stanovanjska bloka.

Pivka — obmocje gradnje znotraj OPPN

Zacetek gradnje bo mogoc¢ po pridobitvi gradbenega dovoljenja, izdelavi projektne dokumentacije in
uspesni izvedbi javnega narocila gradnje, predvidoma v letu 2027. ZakljuCek gradnje pa je ocenjen v
zacetku leta 2029.
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Investicije za razvoj na daljsi rok
STANOVANISKI OBJEKTI BROD DRAGE, NOVO MESTO

Sklad je bil na lokaciji Brod Drage v Novem mestu lastnik 61.959 m? zemljis¢ za individualno,
veCstanovanjsko in mesano gradnjo ter ceste, vse v obmocju OPPN Brod Drage. Zemljis¢a je v letu 2019
odkupil od DUTB, sredstva za nakup je prispeval ustanovitelj Sklada v obliki povecanja namenskega
premozenja/kapitala Sklada.

Sklad je po menjavi zemljis¢ za individualno gradnjo in ceste z Mestno obcino Novo mesto (MONM)
v decembru 2020 postal lastnik zemljis¢a v velikosti 19.699 m?, ki v naravi predstavlja pretezno zemljisce
za veCstanovanjsko gradnjo. Na zemljiSCu je predvidena gradnja dveh vecstanovanjskih obmocij z
objekti etaznosti P+3+M in P+1+M, s skupno okvirno 180 stanovanji. Obmocje Se ni komunalno
opremljeno, zato je Sklad z MONM sklenil Pismo o nameri o faznem komunalnem opremljanju obmodja
s strani MONM in soCasnem razvoju posameznih podobmocij OPPN s strani Sklada. V letu 2021 je MONM
z investitorjem sosednjega obmodja s pogodbo o opremljanju zagotovila zacCetek izvedbe skupne
komunalne opreme — vstopne ceste v obmocje OPPN. V letu 2024 je bila vstopna cesta do obmodja
dokoncana in predana v uporabo. Izvedba te ceste omogoca zaletek razvoja zemljis¢ znotraj obmodja
OPPN.

Sklad bo z razvojem zemljis¢ pricel po letu 2025, z gradnjo pa po letu 2027, sam razvoj pa je mocno
odvisen od aktivnosti MONM pri faznem komunalnem opremljanju obmocja, potreb po javnih najemnih
stanovanjih, zagotovitve sistemskega vira financiranja, viSjega obsega zadolZevanja, kadrovske
okrepitve Sklada in izvedbe ostalih ukrepov s strani drzave.

Novo mesto — Brod Drage, zazidalni preizkus

STANOVANIJISKA SOSESKA ZA STREKO — STRAZA, JESENICE

Sklad je na Jesenicah, v obmocju ZN Za Streko — Straza, lastnik priblizno 2,06 ha zemljiS¢. Na zemljiscih
Zeli zgraditi manjSo stanovanjsko sosesko s priblizno 100 stanovanji v veCstanovanjskih objektih ali v
kombinaciji veCstanovanjskih objektov in individualnih stanovanjskih his, kjer bi bila moZnost zadruzne
graditve objektov. V letu 2022 je Sklad pridobil idejne zasnove za obe moznosti pozidave.
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Sklad je v letu 2024 zakljuCil geoloske, geomehanske in hidrogeoloske raziskave, ki so izkazale
zahtevnejsi teren. V letu 2025 je Obcina Jesenice pridobila mnenje Zavoda za varstvo narave in
Ministrstva za okolje, podnebje in energijo, da bo v postopku priprave in sprejemanja OPPN za obmocje
JES14-StraZza v Obcini Jesenice treba izvesti celovito presojo vplivov na okolje, presoje vplivov izvedbe
plana na varovana obmocja pa ne bo treba izvesti. Sklep o zacetku postopka priprave in sprejema OPPN
s strani Obcine Jesenice v letu 2025 Se ni bil sprejet.

Nadaljevanje projekta je odvisno od spremembe prostorskega akta, ki ga bo izvedla Obcina Jesenice,
ter priprave in sprejetja drzavnega prostorskega nacrta za nadgradnjo Zelezniske proge Ljubljana—
Kranj—Jesenice—drZzavna meja, s katerim bo omogocena tudi prometna in komunalna ureditev obmocja
ter izboljSanje infrastrukturne povezanosti s centrom mesta.

Predvideno je, da bo gradnja objektov mozna po letu 2029.
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Za Streko — Straza na Jesenicah, sprememba prostorskega akta

STANOVANJISKI OBJEKT T V PE4, STANOVANJSKA SOSESKA NOVO BRDO, LJUBLJANA

Sklad je v prostorski enoti PE4 (sestavljena je iz delov PE4/1 in PE4/2), v sklopu zgrajene stanovanjske
soseske Novo Brdo v Ljubljani, lastnik priblizno 0,6 ha komunalno, energetsko in prometno
opremljenega stavbnega zemljis¢a. Vedji del zemljis¢a v PE4 predstavlja rascen teren z brezino in
gozdom, na delu zemljis¢a v PE4/1 pa je dopuscena gradnja objekta T s parkirnimi mesti v podzemnem
delu in pripadajo€o zunanjo ureditvijo. V objektu T so glede na veljavni OPPN dopustne samo vsebine z
javnim programom, brez stanovanjskih povrsin. V zvezi s PE4/1 in objektom T je Sklad v letu 2025
pristopil k razgovorom z MOL o spremembi prostorskega akta OPPN 252 v PE4/1 in spremembi
namembnosti za objekt T z namenom, da bi bilo poleg sedaj dopustne vsebine, ki je navedena v 8.
clenu veljavnega OPPN, mogoce nacrtovati in graditi tudi oskrbovana stanovanja. Ker je bilo v letu 2025
mozno oddati pobude za spremembe in dopolnitve h glavnemu prostorskemu aktu OPN MOL ID, je
Sklad za obmocje RD-466 Stanovanjska soseska Brdo oddal pobudo za spremembo najvisje dopustne
nadzemne etaznosti objekta T, ki bi bila po sprejetju pobude z OPN mogoca do maksimalne nadzemne
viSine P+6.

V letu 2025 je Sklad pripravil tudi ve¢ variantnih reSitev za objekt T, ki bo pretezno vecstanovanjski
objekt s 60 javnimi oskrbovanimi stanovanji v Sestih nadstropjih. V pritli¢ju objekta T bo nacrtovan javni
program: knjiznica, veCnamenska dvorana in prostori Cetrtne skupnosti. Parkirna mesta za stanovalce
in uporabnike objekta bodo organizirana v dveh kletnih etaZah z novim samostojnim uvozom. Zaradi
dolodil prostorskega akta je Sklad v sklopu zunanje ureditve objekta T zavezan tudi k ureditvi zaledja
objekta, ki vsebuje ureditev pes in kolesarskega dostopa za vse generacijske skupine in tudi gibalno
ovirane na brezino (jezo) brez grajenih ovir. Struktura, vsebina in funkcionalna organizacija objekta T
in zunanje ureditve so bile potrjene s strani strokovnih sluzb MOL, sprejetje OPN, v katerem bo
spremenjena dopustna nadzemna viSina objekta T, pa se pricakuje v letu 2026. V obmocju PE4/1 so
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bile v letu 2025 izvedene geoloske in hidrogeoloske raziskave s poroCilom in izkazujejo zahtevnejse
geomehanske pogoje terena za temeljenje objektov in breZine.

V letu 2026 namerava Sklad izbrati pripravljavca spremembe prostorskega akta OPPN za obmocje PE4/1.
Postopek spremembe prostorskega akta bo vodila MOL in bo predvidoma zakljuéen v letu 2027. V
nadaljevanju bo izdelana projektna dokumentacija in izbran izvajalec del. Gradnja objekta bo mozna po
letu 2028. Razvoj investicije v naslednjih letih je odvisen od aktivnosti MOL na podrocju prostorskega
urejanja obmocja, zagotovitve vira financiranja, zadolZevanja, kadrovske okrepitve Sklada in izvedbe
ostalih ukrepov s strani drzave.

Ljubljana — Novo Brdo PE4, resitev objekta T z oskrbovanimi stanovanji in knjiznico

Splosna opomba glede navedenih podatkov o investicijah

Podatki so pripravljeni na podlagi poslovnih odloCitev, predvidevanj in nacrtovanj poteka ter ugotovljene
stopnje razvoja posamezne investicije (projekta). Pri investicijah v zaletnih razvojnih fazah (pred
pridobitvijo gradbenega dovoljenja in pred zaCetkom gradnje) lahko pride do sprememb v nadaljnjih
fazah razvoja, ki bistveno vplivajo na samo investicijo oziroma njen potek (spremembe Stevila stanovanj,
razporeditve in nacina izgradnje stanovanj, spremembe investicijskin vrednosti, Casovnega poteka
investicije in drugih okolis¢in) ali do nastopa zakonskih sprememb in dopolnitev, uveljavitve nove
zakonodaje ter nastopa drugih objektivnih okoliScin.

Prav tako na Casovno in finan¢no realizacijo nacrtov lastnih investicij Sklada vplivajo aktivnosti in
dejanja, na katera Sklad nima neposrednega vpliva, kot so: urejena zemljiska politika, predvsem iz
naslova zagotavljanja ustreznih urbanisti¢no in komunalno urejenih stavbnih zemljiS¢ za gradnjo JNS,
dolgotrajni postopki za sprejetje, spreminjanje ter dopolnjevanje obcinskih podrobnih prostorskih
nacrtov, komunalna in prometna ureditev obmodij za gradnjo s strani obcin, pridobivanje upravnih
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dovoljenj za gradnjo in uporabo objektov, postopki integralnih gradbenih dovoljenj z vplivi na okolje,
postopki javnega narocanja, vkljucno s ponovitvami in revizijami, tveganja iz naslova izvedbe del, kot
so posledice omejitev zakonodaje v primeru viSje sile (ujma, epidemije, drugi izredni dogodki),
spremenijenih okolis¢in zaradi sploSnega stanja v druzbi in na gradbenem trgu glede doseganja ustreznih
cen, manjka konkurenénosti in omejene zmogljivosti gradbenih, inZenirskih in projektantskih podjetij v
Sloveniji. Tako so se na primer zaradi posledic ujme v letu 2023 ekstremno podaljsali roki in poostrili
tehni¢no-strokovni pogoji za pridobivanje vodnih soglasij in gradbenih dovoljenj v povezavi s poplavno
varnostjo obmocij, namenjenih vecstanovanjski gradnji. Prav tako je na Casovni razvoj investicij in
pridobivanje integralnih gradbenih dovoljenje vplivala spornost Uredbe o mejnih vrednostih hrupa v
okolju, sprejete v letu 2018 (Uradni list RS, st. 43/2018). Ustavno sodiSCe Republike Slovenije je namrec
v letu 2022 ugotovilo, da je bil nacin sprejemanja takrat veljavne uredbe neskladen z Ustavo RS, in
naloZilo pristojnemu ministrstvu odpravo neskladnosti v roku enega leta. Le-te so bile odpravljene Sele
z novo Uredbo o mejnih vrednostih hrupa v okolju, sprejete v decembru 2025 (Uradni list RS, RS
107/2005). Po sprejemu nove uredbe v decembru 2025 upravni organ Ministrstvo za naravne vire in
prostor nadaljuje s postopki seznanitve javnosti (javna razgrnitev in javna obravnava) in izdaje
integralnih gradbenih dovoljen;j.

2.1.1.3 Pridobivanje najemnih stanovanj z nakupom

Sklad na podlagi javnih pozivov pridobiva nova najemna stanovanja in zemljis¢a, primerna za izgradnjo
stanovanjskih stavb. V sklopu Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanj za
leti 2022 in 2023 je ostala odprta Se ponudba za nakup zemljiS¢ v Obcini Kobilje. Odkup tega zemljisca
je bil realiziran v letu 2025, projekt pa dodan v razvoj za zagotovitev najemnih stanovanj v okviru lastnih
projektov Sklada. Vrednost transakcije je znasSala 63.866 evrov.

Sklad je v letu 2024 sprejel in objavil nov Javni poziv za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanj
v letih 2024 in 2025 (Uradni list RS, st. 60, dne 19. 7. 2024). Nadzorni svet SSRS je podal soglasje k
sprejemu poziva na 105. redni seji dne 11. 7. 2024. Za izvajanje javnega poziva je Sklad namenil skupno
15 milijonov evrov iz sredstev dokapitalizacije Sklada, prejetih v letu 2023. Javni razpis je bil odprt do
konca leta 2025. Namen javnega poziva je pridobitev zavezujocih ponudb in odkup primernih skupin
stanovanj in stanovanjskih stavb ter zemljiS¢, primernih za izgradnjo stanovanjskih stavb na obmocju
celotne Slovenije. 1z sredstev javnega poziva so se lahko financirali tudi odkupi zemljis¢ iz naslova
uveljavljanja predkupne pravice pri prodaji obcinskih zemljiS¢ po 154. ¢lenu Stanovanjskega zakona.

Sklad je dne 30. 4. 2025 v Uradnem listu Republike Slovenije, st. 30/2025, objavil besedilo
spremenjenega in dopolnjenega Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanj v
letih 2024 in 2025. S ciljem realizacije sredstev Javnega poziva ter kot dodatno spodbudo prosilcem je
Sklad spremenil primerne cene nakupa INS in dodal tudi druge manjSe dopolnitve.

Komisija za pregled ponudb za nakup stanovanj in zemljis¢, prejetih na podlagi javnega poziva, je v letu
2025 izvedla stiri odpiranja ponudb (7. 2. 2025, 9. 5. 2025, 22. 8. 2025 in 24. 11. 2025). Sklad je skupno
prejel 19 ponudb, od katerih sta bili dve ponudbi za nakup stanovanj ter 17 ponudb za nakup stavbnih
zemljis¢. Na podlagi opredeljenih meril (pravni status nepremiCnine, pravnomocno gradbeno in
uporabno dovoljenje, primernost lokacije, primerna struktura in funkcionalnost stanovanj, primerne
gradbene in tehnicne lastnosti stanovanj in stavb, cena in placilni pogoji) je komisija ocenila, da je ena
ponudba za nakup stanovanj ter devet ponudb za nakup zemljis¢ izpolnjevalo pogoje javnega poziva,
zato so bila s ponudniki izvedena nadaljnja pogajanja.

Ze konec leta 2024 je Sklad sprejel ponudbo za odkup dveh sklopov zemlji§¢, primernih za gradnjo
stanovanjskih stavb na obmocju MO Celje. Transakcija se je izvedla na zacetku leta 2025, projekt je bil
dodan v razvoj za zagotovitev najemnih stanovanj v okviru lastnih projektov Sklada. Vrednost nakupa
zemljiS¢ s pripadajocimi davénimi obveznostmi je znaSala 1.639.476 evrov. Sklad je 25. 8. 2025, v skladu
s predhodno sprejetim sklepom NS SSRS, sklenil prodajno pogodbo za nakup 15 novih stanovanj s
pripadajo¢imi parkirnimi mesti v Crni na Koroskem. Pogodbena kupnina znasa 2.620.625 evrov. Rok
dokoncanja objekta je 31. 12. 2026. Finan¢ne obveznosti za Sklad bodo nastale Sele ob dokoncanju in
pridobitvi uporabnega dovoljenja.
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V letu 2025 je Sklad izvedel nakup zemljiS¢a v Rogaski Slatini v vrednosti 123.438 evrov. Decembra
2025 je bil sprejet sklep o odkupu zemljis¢a v Pivki v vrednosti 583.727 evrov in zemljiS¢a Loke pri
Zagorju, Zagorje ob Savi, v vrednosti 161.201 evrov (podpisana pogodba o nakupu zemljiSCa).
Transakciji sta zakljuCeni v letu 2026. Projekta Rogaska Slatina in Pivka pa sta dodana v sklop lastnih
investicij za zagotovitev javnih najemnih stanovanj.

Poziv je bil zdnem 31. 12. 2025 zakljucen. V obravnavi po navedenem pozivu ima Sklad Se devet ponudb
za odkup zemljis¢ ter eno ponudbo za odkup stanovanj, ki so bile podane pravocasno pred zaprtjem.

Tabela 25: Nakupi stanovanj po javnem pozivu po lokacijah in letu dokoncanja (poziv 2024—-2025)

Vrednost Stanovanja
Vrsta pogodb/ponudb (v | skupaj (ocena pri

Prodajalec/lokacija nepremicnine EUR z DDV) zemljiscih)
EXIT, d. o. o./(v:rna na Koroskem stanovanija 2.620.625 15
MO Celje/Novi trg zemljisCe 1.639.476 126
Obcina Rogaska Slatina/Ob Sotelski
cesti zemljiSCe 123.438 16
Obcina Pivka/Pivka zemljiSCe 583.727 52
Stanovanjsko podjetje Zagorje ob
Savi/Loke pri Zagorju zemljisCe 161.201 28
Skupaj 5.128.467 237

V sklopu tega poziva so ostale odprte Se ponudbe za nakup zemljiS¢ v Pivki in Piranu, katerih odkup je
Ze bil potrjen na sejah NS SSRS, v obravnavi pa ostajajo Se ponudbe za odkup zemljiS¢ v Divadi,
Cerknem, Verzeju, Kobaridu, Rogatcu in Velenju. Sklad bo o teh vlogah odlocil v okviru sredstev Javnega
poziva za nakup stanovanj in zemljiS€ za gradnjo stanovanj za leti 2024 in 2025.

2.1.2 Trzna najemna stanovanja
2.1.2.1 Povecanja stevila trznih najemnih stanovanj

Stanovanjski sklad RS je v letu 2025 fond trznih najemnih stanovanj zmanjsal za tri stanovanja. V fond
so bila sicer dodana Stiri najemna stanovanja, hkrati pa je bilo sedem stanovanj prenesenih v javni
najem.

Sklad je stiri stanovanja, ki so bila predhodno v fondu javnih najemnih stanovanj in na katerih se je
razpolagalna pravica iztekla, prenesel v fond trZznih najemnih stanovanj. Prenesena sta bili dve
stanovanji v Kranju ter po eno v TrZicu in Vipavi.

2.1.2.2 ZmanjsSanje stevila trznih najemnih stanovanj

V letu 2025 je Sklad iz fonda trznih najemnih stanovanj izvzel sedem stanovaniji v Crnomlju, ki so bila
na podlagi dane razpolagalne pravice obCini oddana v javni najem.

2.1.2.3 Stanje oddanih stanovanj v trznem najemu

Stanje oddaje stanovanj na dan 31. 12. 2025 po posameznih lokacijah je razvidno iz naslednje tabele.
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Lokacija St. St. 5 .

stanovanj — stanovanj stanovanj | St. oddanih | St. prostih Odstotek Gibanja v
projekt 31.12. 2024 | 31. 12. 2025 | stanovanj stanovanj | zasedenosti | letu 2025
Ajdovscina 13 13 13 0 100 0
BreZice 23 23 22 1 96 0
Borovnica 132 132 119 13 90 0
Celje 2 2 1 1 50 0
Cerknica 14 14 13 1 93 0
Crnomelj 30 23 19 4 83 -7
Gornja Radgona 15 15 14 1 93 0
Ilirska Bistrica 2 2 0 2 0 0
Jesenice 22 22 20 2 91 0
Kocevije 93 93 84 9 90 0
Koper 110 110 105 5 95 0
Kozina 7 7 5 2 71 0
Kranj 45 47 46 1 98 2
Krsko 6 6 6 0 100 0
Lenart 10 10 10 0 100 0
Lendava 5 5 5 0 100 0
Ljubljana 638 638 614 24 96 0
Ljutomer 2 2 2 0 100 0
Lovrenc 4 4 4 0 100 0
Maribor 447 447 427 20 96 0
Metlika 1 1 1 0 100 0
Mezica 22 22 16 6 73 0
Mirna na

Dolenjskem 1 1 1 0 100 0
Miklavz 10 10 9 1 90 0
Mozirje 24 24 22 2 92 0
Murska Sobota 27 27 22 5 81 0
Novo mesto 20 20 15 5 75 0
Pivka 18 18 16 2 89 0
Podcetrtek 10 10 10 0 100 0
Postojna 1 1 1 0 100 0
Prevalje 12 12 9 3 75 0
Race pri

Mariboru 11 11 11 0 100 0
Radece 1 1 1 0 100 0
Radenci 10 10 10 0 100 0
Ravne na

Koroskem 42 42 37 5 88 0
Ribnica 8 8 7 1 88 0
Rogaska Slatina 1 1 0 1 0 0
Rogasovci 1 1 1 0 100 0
Sevnica 6 0 100 0
Slovenj Gradec 66 66 59 7 89 0
Slovenska

Bistrica 28 28 27 1 96 0
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Sveta Ana v Slov.

goricah 6 6 4 2 67 0
Sentrupert 1 1 1 0 100 0
Smarije pri Jel$ah 3 3 2 1 67 0
Smartno pri Litiji 1 1 1 0 100 0
Sostani 23 23 17 6 74 0
Store 1 1 1 0 100 0
Trbovije 10 10 3 70 0
Trzic 3 4 4 0 100 1
Vipava 44 45 41 4 91 1
Skupaj po

lokacijah 2.032 2.029 1.888 141 93 -3

Stanovanjski sklad RS je imel na dan 31. 12. 2025 v fondu trZznih najemnih stanovanj skupno 2.029
stanovanj. V primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2024, ko je bilo v fondu 2.032 stanovanj, se je Stevilo
zmanijsalo za tri stanovanja.

Na dan 31. 12. 2025 je bilo oddanih 1.888 stanovanj, kar predstavlja 93-odstotno zasedenost fonda. V
primerjavi s preteklim letom je stopnja zasedenosti nizja za odstotek, vendar Se vedno ostaja na visoki
ravni in je primerljiva z dolgoro¢nim povprecjem.

Na isti dan je bilo prostih 141 stanovanj. Prosta stanovanja so pretezno posledica izselitev najemnikov,
izvajanja vzdrzevalnih in sanacijskih del, ¢asovnih zamikov pri sklepanju novih najemnih pogodb ter
postopkov primopredaje stanovanj. K povecanemu Stevilu prostih stanovanj je prispevalo tudi dejstvo,
da Sklad v drugi polovici leta ni izvajal zbiranja prijav za najem stanovanj.

2.1.2.4 Stanje oddanih stanovanj v najemu — projekt mladi

Za namene izvajanja pilotnega projekta za mlade je imel Sklad v letu 2025 v oddaji Se dve najemni
stanovaniji, in sicer v Borovnici in Ljubljani, skupno s sedmimi posteljami. Zaradi izteka ReNSP15-25
konec leta 2025, na katero je bil vezan Javni razpis za oddajo stanovanj — najem za mlade, so se morali
najemniki iz stanovanj v Borovnici in Ljubljani ob izteku najemnega razmerja izseliti do 31. 12. 2025. Z
enim najemnim stanovanjem je v projektu sodelovala tudi Obcina Idrija, ki je prav tako s projektom
zakljucila v letu 2025 ob izteku najemnega razmerja.

Sklad ima v okviru pilotnega projekta Skupnost za mlade Gerbiceva v Ljubljani na voljo 171 postelj v
109 bivalnih enotah za oddajo v najem mladim od 18. do 29. leta starosti.

Tabela 27: Stanje stanovanj za mlade po lokacijah na dan 31. 12, 2025

) . St. St. St. I
L?g?eclgta stanovanj — stanovanj stanovanj | St. postelj | oddanih zaosiiltg;izti E'ttﬁa?oazg
pro] 31. 12. 2024 | 31. 12. 2025 postelj
Borovnica 1 1 4 0 0 0
Ljubljana 110 110 174 145 83 0
Skupaj 111 111 178 145 81 0

V primerjavi s predhodnim letom je Stevilo stanovanj za namene izvajanja pilotnega projekta
nespremenjeno. Odstotek zasedenih postelj na dan 31. 12 .2025 znasa 81 odstotkov. S 1. 1. 2026 je
Sklad iz projekta umaknil dve stanovanii.

2.1.2.5 Stanje oddanih trznih oskrbovanih najemnih stanovanj

Sklad ima na dan 31. 12. 2025 na voljo 140 oskrbovanih stanovanj, ki so namenjena prosilcem, starim
nad 65 let. Stanovanja se nahajajo v Ljubljani, Slovenj Gradcu, Mariboru ter Radljah ob Dravi. V
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primerjavi z letom 2024 se Stevilo trZznih najemnih oskrbovanih stanovanj ni spremenilo. Na dan 31. 12.
2025 je oddanih 119 stanovanj, zasedenost pa je 85-odstotna.

Tabela 28: Stanje trznih oskrbovanih najemnih stanovanj po lokacijah na dan 31. 12. 2025

Lokacija stanovanj —|St.stanovanj |St. stanovanj| St. oddanih | Odstotek Gibanja v
projekt 31.12. 2024 | 31. 12. 2025 | stanovanj zasedenosti letu 2025
Slovenj Gradec (II) 27 27 24 89 0
Ljubljana (Novo Brdo) 25 25 23 92 0
Maribor (Pod Pekrsko

gorco) 60 60 >6 3 0
Radlje ob Dravi 0 28 16 57 0
Skupaj 112 140 119 85 0

2.1.2.6 Gibanje najemnih stanovanj v trznem najemu po regijah

Ob upostevanju trznih najemnih stanovanj, enot iz pilotnega projekta za mlade, ter trznih oskrbovanih
najemnih stanovanj Sklad na dan 31. 12. 2025 izkazuje 2.280 najemnih stanovanjskih enot. V primerjavi
s predhodnim letom se je Stevilo stanovanj zmanjSalo za tri stanovanja oziroma za 0,1 odstotka.

Tabela 29: Stanje stanovanj po regijah na dan 31. 12. 2025

Regija St. stanovanj St. stanovanj Sprememba
31.12. 2024 31. 12. 2025 2025/2024
Gorenjska 70 73 3
Goriska 57 58 1
Jugovzhodna 154 147 -7
Koroska 197 197 0
Obalno-kraska 117 117 0
Osrednjeslovenska 907 907 0
Podravska 576 576 0
Pomurska 60 60 0
Posavska 36 36 0
Primorsko-notranjska 35 35 0
Savinjska 64 64 0
Zasavska 10 10 0
Skupaj 2.283 2.280 =3

2.1.2.7 Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe

Sklad Ze od leta 2006 omogoca razlicne programe za zagotavljanje stanovanjskih enot za starejse.

Sklad je imel po Programu sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2022
in 2023 (Uradni list RS, St. 50/22, z dne 11. 4. 2022) v obravnavi $e vlogo za dodelitev posojila, ki je
bila oddana pravocasno pred zakljuckom programa. Zavod Karion je oddal vlogo za namene za razsiritev
kapacitet Doma Danijela Halasa v Veliki Polani. V objektu so izvedene nove bivalne enote za deset
stanovalcev (ena dvoposteljna enota in osem enoposteljnih enot) in prostor »Oaza« za Sest stanovalcev.
Sklep o dodelitvi dolgoro¢nega posojila v visini 458.805 evrov je bil sprejet na seji Nadzornega sveta
SSRS dne 11. 12. 2024. KorisCenje sredstev posojila je bilo izvedeno 6. 3. 2025 v skladu s posojilno
pogodbo.

Sklad je v letu 2024 sprejel in objavil nov Program sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj
za starejSe v letih 2024 in 2025 (Uradni list RS, St. 60, z dne 19. 7. 2024). Za izvajanje programa je bilo
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namenjenih 5 milijonov evrov iz lastnih virov Sklada s porabo v obdobju 2024 in 2025, pri ¢emer je bilo
2 milijona evrov namenjenih za posojila in 3 milijone evrov za soinvestiranje oziroma odkup
stanovanjskih enot. Poraba po letih je odvisna od projektov, ki jih Sklad pridobi in obravnava. Program
je bil namenjen lokalnim skupnostim, javnim nepremicninskim (stanovanjskim) skladom, katerih
ustanovitelj je lokalna skupnost, in pravnim osebam, vpisanih v register neprofitnih stanovanjskih
organizacij iz 152. ¢lena SZ-1. Program je bil namenjen sofinanciranju zagotavljanja stanovanjskih enot,
namenjenih bivanju in oskrbi starejsih oseb v oskrbovanih stanovanjih. Program je ohranjal dosedanje
oblike sofinanciranja: posojilo, soinvestiranje ter soinvestiranje s posojilom. Omogocal je najem posojila
do 75 odstotkov vrednosti investicije javnih najemnih oskrbovanih stanovanj za starejSe z odplacilno
dobo do 30 let.

Sklad je dne 30. 4. 2025 v Uradnem listu RS, St. 30/2025, objavil besedilo spremenjenega in
dopolnjenega Programa sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj za starejse v letih 2024 in
2025. Namen sprememb v programu je vecja realizacija projektov gradnje javnih najemnih oskrbovanih
stanovanj s spremembo primerne vrednosti GOI del in primerne cene nakupa javnih najemnih
oskrbovanih stanovanj ter viSine vrednosti uveljavljanja vseh korekcij (E1, E2 in E3) in drugih manjsih
dopolnitev.

V letu 2025 je Sklad obravnaval vlogo Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor za
dodelitev posojila po pogojih programa za namen izgradnje petih stanovanjskih objektov s skupno 20
oskrbovanimi stanovaniji. V skladu s programom je bil s sklepom na 112. redni seji NS SSRS z dne 17.
4. 2025 sprejet sklep o dodelitvi dolgorocnega posojila v viSini 2 milijonov evrov. Junija je bila sklenjena
posojilna pogodba, ki je omogocala postopno Crpanje v skladu z napredovanjem del. V letu 2025 je s
strani upravi¢enca ¢rpano 1.782.000 evrov posojila. Preostanek posojila v visini 218.000 evrov bo
korisCen v letu 2026.

Tabela 30: Pregled realizacije Programa sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih
stanovanj za starejse v letih 2024 in 2025

Stanovanjske
. . . _ . |Sredstva
Zap. Upraviceni prosilec/projekt Posojilo Soinvestiranje skupaj enote za
st. P (v EUR) (v EUR) starejSe
(v EUR) i
skupaj
1 | IMSS Maribor 2.000.000 | - 2.000.000 20
SKUPAJ 2.000.000 | - 2.000.000 20

91



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Oskrbovana stanovanja Starse

Sklad ima v obravnavi Se dve vlogi za soinvestitorstvo in posojilo. Vloga Stanovanjskega sklada MO Nova
Gorica (za zagotovitev 102 INOS) presega Se razpoloZljiva sredstva po programu. Predvidoma bo vloga
prenesena na nov program v letu 2026. Vloga Obcine Sevnica za pridobitev soinvestitorskih sredstev za
projekt, v katerem bo zagotovljenih 19 javnih najemnih oskrbovanih stanovanj, pa je Se v obravnavi in
bo predvidoma tudi prenesena na nov program v letu 2026.

Zaradi sprememb dolocb Stanovanjskega zakona in klasifikacije javnih najemnih oskrbovanih stanovanj
Sklad predvideva, da bo zagotavljanje javnih najemnih oskrbovanih stanovanj del celovitega programa
za zagotavljanje INS in IJNOS, kar posledi¢no pomeni, da loCenih programov ne bo vec. Sredstva za
namene zagotavljanja javnih najemnih oskrbovanih stanovanj bodo tako obravnavana v skupnem
novem programu, ki bo zagotavljanje stanovanj omogocal na nacin soinvestitorstva.

2.2 RAZVOJ ZEMLIISC V LASTI SKLADA

2.2.1 Razvoj zemljisc v lasti Sklada

Sklad je lastnik zemljis¢ na razli¢nih lokacijah na celotnem obmocju Republike Slovenije (Ljubljana,
Lukovica, Dragomelj, Hrpelje - Kozina, Ankaran), ki jih vodi kot zalogo in druga zemljis¢a (Nova Gorica),
kjer prostorska ureditev ne omogoca gradnje stanovanjskih objektov.

V letu 2025 je Sklad na delu obmodja Lukovice pridobil gradbeno dovoljenje in zacel gradnjo
stanovanjskih objektov. Razvoj v preostalem delu obmodja v Lukovici je odvisen od odlocitev Iokalne
skupnosti. Sklad tudi ocenjuje, da je mogoCa ponovna aktivacija razvoja zemljiS¢ na lokaciji Skotin,
Dragomelj. Zemljis¢e velikosti 1,83 ha leZi za naseljem Novi Dragomelj. Namenska raba zemljis¢a je
vecstanovanjska (EUP DR-21). Skladno z veljavnim prostorskim aktom: Zazidalni nacrt Novi Dragomelj
1 je na predmetnem zemljiSu mogoC razvoj in gradnja 37 eno- ali dvostanovanjskih enot. Razvoj
obmodja eno- do dvodruZzinskih his je mogoC po izvedbi protipoplavnih ukrepov, ki se predvidijo v
hidrolosko-hidravli¢ni Studiji. Zaradi poplavne ogroZenosti in strozje protipoplavne zakonodaje pa s strani
Sklada nacrtovani razvoj vecstanovanjskih stavb s 130 stanovanji ni mogoC. Potrebni bi bili celoviti
protipoplavni ukrepi SirSega obmocja in izvedba suhega razbremenilnika PSate (pristojnost drzave in vec
obcin), ki dolgoro¢no niso nacrtovani. Zemljis¢e je pogojno primerno v manjSem obsegu razvoja in ni
primerno za razvoj vecstanovanjskih stavb. V primeru razvoja zemljiS¢a in ob potrditvi za namen gradnje
najemnih stanovanj bodo projekti prekvalificirani za namene zagotavljanja najemnih stanovanj v okviru
lastnih investicij.

Namembnost in razpolaganje z zemljis¢i v Ankaranu, Hrpeljah - Kozini, Ljubljani in Novi Gorici bo v
naslednjih letih predmet nadaljnjih poslovnih odloCitev. Sklad bo preverjal interese lokalnih skupnosti
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glede predmetnih zemljiS¢ (odprodaja, zamenjava, skupni razvoj). V nadaljevanju so predstavljeni
osnovni podatki o navedenih zemljiscih.

ANKARAN

Zemljis¢e velikosti 11.708 m? leZi na vzhodnem robu naselja Ankaran. Po sprejemu Obcinskega
prostorskega nacrta Obcine Ankaran v letu 2020 ima pretezni del zemljiS¢a v velikosti 9.773 m?
namensko rabo druga kmetijska zemljiS¢a in gozdna zemljis¢a (EUP AV-9) in ne omogoca
vecstanovanjske gradnje. Le manijsi del zemljisca v izmeri 1.935 m? ima stanovanjsko namembnost (EUP
AV-03). Del zemljis¢a s stanovanjsko namembnostjo zaradi doloCil prostorskega akta ne omogoca
razvoja velstanovanjske gradnje, temvec le stanovanjsko prostostojeco individualno gradnjo (SSe).
ZemljiSCe ni primerno za izvedbo vecCstanovanjskih objektov Sklada.

HRPELJE - KOZINA

ZemljiSCe velikosti 2,5 ha se nahaja v naselju Hrpelje. Po sprejemu Obcinskega prostorskega akta Obcine
Hrpelje - Kozina v letu 2018 je le na obmocju velikem cca 1,3 ha mogoce graditi vecstanovanjske stavbe
(EUP HK-78, SSv). Zaradi nagnjenega terena (vrtace), ki se spusca od juga proti severu in vzhoda proti
zahodu za priblizno 29 m, je teren zelo zahteven za prostorsko nacrtovanje in gradnjo. Po sprejemu
obcinskega prostorskega akta v letu 2018 je na preostalem zemljiSCu velikosti cca 1,1 ha namenska
raba povrSine za oddih, rekreacijo in Sport ter parki (EUP HK-83). Del zemljis¢a v velikosti 1,1 ha ni
primernega za izvedbo veCstanovanjskih objektov Sklada. Razvoj vedlstanovanjske gradnje z
nacrtovanimi 180 stanovanji na zemljis¢ih v lasti Sklada tako ni ve¢ mogoc. Del zemljis¢a v velikosti 1,3
ha je Se v urbanisti¢nih preverbah in je pogojno primeren za razvoj manjSega Stevila stanovanj (okvirno
60 stanovanj).

V letu 2025 je Sklad ponovno pristopil k razgovorom z obc¢ino z namenom razvoja lastnega zemljis¢a za
gradnjo javnih najemnih in oskrbovanih stanovanj. V sodelovanju z obcino je bila kot najprimernejsa
izbrana variantna resitev s Stirimi objekti v etaznosti K+P+4 (3), v katerih bo skupno do 72 stanovanj.
Do 96 parkirnih mest bo mogoce organizirati na terenu. Za objekt oskrbovanih stanovanj pa z obcino
potekajo Se pogovori o moznostih za postavitev objekta na drugi lokaciji, na zemljiscih, ki so trenutno v
lasti obcine. Za oskrbovana stanovanja je predviden objekt s skupno od 20 do 30 javnimi najemnimi
oskrbovanimi stanovanji. Aktivnosti Sklada na lokaciji Hrpelje - Kozina so vezane na dejavnosti, ki jih bo
izvajala Obcina Hrpelje - Kozina v zvezi s pricetkom izvedbe in postopkom sprejetja prostorskega akta
OPPN na tem obmocju. Obcina je usmerjena k obseznejsim prostorskim spremembam v EUP HK 78 in
HK 83, kjer nacrtuje gradnjo nove ceste, Sportnega igriSCa in Siritev otroskega vrtca. Prav tako bo
potrebna dodatna komunalna in prometna ureditev zemljis¢. Izvedba programa, ki ga ima v nacrtih
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] :

Hrpelje - Kozina , obstojeca lokacija in variantna resitev pozidave

LJUBLJANA, SKOFOVI ZAVODI

Zemljisce velikosti 2,4 ha se nahaja v Sentvidu za Zavodom sv. Stanislava. Namenska raba zemljis¢a je
stanovanjska, za gradnjo vecstanovanjskih stavb, zemljisCe je komunalno neurejeno. Ocenjujemo, da
je na zemljisCu, ob dopustni izrabi zemljis¢a, mogoce zgraditi do 200 stanovanj. Zemljis¢a v lasti Sklada
so del vecje enote urejanja prostora (EUP SE-584, velikosti cca 24 ha) in novo predvidene prostorske
ureditve. Za celovit razvoj obmvoéja EUP SE-584 je v OPN predpisan sprejem Obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta OPPN 219 SKOFOVI ZAVODI na podlagi javnega urbanisti¢nega natecaja. Prostorski
razvoj in gradnja sta dolgorocna, odvisna od interesa preostalih investitorjev v obmocju, predvsem pa
od zmoznosti in interesa Mestne obcine Ljubljana, da zagotovi celovito komunalno in druZbeno
infrastrukturo (mesto v malem). Aktivnosti prostorskega urejanja zemljiS¢a ne potekajo. Del obmodja
(tudi del zemljis¢ Sklada) je obremenjen s sklepom o zacetku DPN za izgradnjo ZelezniSke povezave
Ljubljana—Kranj—Naklo. ZemljiSCe je dolgoro¢no primerno za razvoj vecstanovanjskih stavb.

NOVA GORICA, ROZNA DOLINA

Sklad ima v Novi Gorici na obmocju RoZne Doline v lasti 3,1 ha stavbnih zemljiS¢ stanovanjske
namembnosti, ki se ureja z OPPN Rozna Dolina, ki jih je leta 2019 odkupil od DUTB, sredstva za nakup
je prispeval ustanovitelj Sklada v obliki povecanja namenskega premozenja/kapitala Sklada.

Na podlagi hidrolosko-hidravlicne Studije je Mestna obcina Nova Gorica (MONG) v letu 2023 zacela s
spremembo OPN, ki bo predmetna zemljiS¢a v celoti spremenila v vodno infrastrukturo ter na njih
predpisala izvedbo suhega zadrZevalnika ter druge poplavne ukrepe zaradi zagotavljanja poplavne
varnosti SirSega obmodja. S sprejemom OPN bo razveljavila OPPN RoZna Dolina in spremenila namensko
rabo zemljiSC v lasti Sklada. Sprememba OPN naj bi bila sprejeta najkasneje do poletja 2025, vendar Se
vedno ni sprejeta. Navedeno pomeni, da na teh zemljis¢ih ne bo mogoca stanovanjska gradnja. Sklad
je spremembam namenske rabe neuspesno nasprotoval, sedaj pa od MONG zahteva, da zaradi
spremembe namenske rabe in posleditne nemoznosti izvedbe nacrtovanega projekta gradnje JNS z 80
enotami zagotovi zamenjavo zemljiS¢ Sklada na obmocju Rozne Doline za enakovredna stavbna
zemljis¢a, na katerih bo mogoca vecCstanovanjska gradnja v obsegu, kot je bila nacrtovana na lokaciji
Rozna Dolina.

94



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Gradnja soseske Rozna Dolina spada med projekte, za katere je Sklad pridobil posojilo CEB (CEB2).
Glede na dolgorocni razvoj morebitne nadomestne lokacije v Novi Gorici je Sklad ta del posojila
nadomestil s projektom Mirna na Dolenjskem.

Aktivacija zemljiS¢ na zalogi je predvidena le, ¢e bodo ta obmocja izpostavljena kot prioritetna v skladu
s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije 2050 in sekundarno s PROSO in ¢e bodo projekti podprti tudi
s predlogi in sodelovanjem lokalnih skupnosti ter s strani potencialnih drugih javnih ali zasebnih
partnerjev in Ce bodo zagotovljena potrebna financna sredstva. Glede na usmeritve ustanovitelja,
prostorske akte, interese lokalne skupnosti in odvisno od nadaljnjega razvoja obmodij je v skladu z
zakonodajo in internimi predpisi Sklada za prodajo poslovno nepotrebnega premozenja mogoca tudi
odprodaja ali zamenjava posameznih nepremicnin ali sklopa nepremic¢nin na posamezni lokaciji, kjer so
zemljis¢a na zalogi.

2.3 PRODAJA NEPREMICNIN NA TRGU

2.3.1 Prodaja poslovno nepotrebnih nepremicnin

Skladno z Zakonom o stvarnem premozenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
§t. 11/2018, 79/2018 in 78/2023 — ZORR) ter Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 31/2018) je Sklad v letu 2025 objavil dve spletni javni drazbi, na
katerih je bilo skupno ponujeno v prodajo 15 sklopov poslovno nepotrebnih nepremicnin, od katerih je
bilo devet sklopov prodanih.

Skupna vrednost realiziranih prodaj na spletnih javnih drazbah je znasSala 531.742 evrov, pri ¢emer so
bile tri nepremicnine predmet odmere 22-odstotnega DDV. Preostalih Sest nepremicnine je bilo predmet
odmere 2-odstotnega davka na promet z nepremicninami, ki ga je odmeril FURS in je bremenil kupce.

Sklad je sklenil neposredno pogodbo z osebo javnega prava v visini 357.600 evrov brez DDV ter Se eno
neposredno pogodbo v visini 193 evrov brez DDV.

2.3.2 Aktivnosti, vezane na prodana stanovanja

Sklad je do konca leta 2017 prodajal stanovanja, ki jih je pridobil z lastnimi investicijami ali na trgu,
ciljnim skupinam drZavljanov, kot so mlade druZine, druzine in mladi, ki prvi¢ reSujejo svoj stanovanjski
problem, ter jim pomagal pri reSevanju stanovanjskega problema z nakupom.
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Zaradi zahtevkov etaznih lastnikov in pravnomoc¢nih sodnih odlocb je bil Sklad zavezan odpraviti napake
v garancijskih dobah in po drugih pravnih naslovih v dobi jamcenja za solidnost gradnje. Ob neodzivnosti
ali neustrezni odzivnosti izvajalcev gradnje tudi zaradi uvedenih stecajnih postopkov Sklad odpravo
zagotavlja z ustreznimi nadomestnimi izvajalci.

SOSESKA POLJANSKO NABREZJE (MESARSKA) — ODPRAVA NAPAK PO SODBI

Na osnovi pravnomocne sodbe za odpravo napak v soseski Mesarska (stanovanja za trg) mora Sklad,
kot vmesni kupec in prodajalec stanovanj, odpraviti veliko Stevilo pomanijkljivosti iz naslova prodajnih
gradiv — stvarne napake ter napake iz naslova kakovosti izvedenih del v soseski s 650 stanovanjskimi
enotami in dvema etazama podzemnih garaz.

V letu 2025 je Sklad nadaljeval z aktivnostmi odprave napak po gradbeni pogodbi s Stavbarstvom Zerjal
(zamakanje atrijev, druga zamakanja v garazah, vhodi, kolesarnice, smetarniki, dilatacije ...) s
predvidenim zakljuckom del v drugi polovici leta 2026.

S tem Se ni zakljuCena sanacija napak v izvedbi. Leta 2025 je Sklad priCel popravljati in spremljati stanje
meteorne kanalizacije, iz katere je tudi zamakalo. Ker v glavnem vsa ta leta ni bila vzdrzevana, ni nujno
ustrezala pogoju znatnega povecanja prispevnih koli¢in novo kanalizirane odpadne vode iz na novo
saniranih povrsin in cevovodov oziroma jaskov, to pa je vse Se dodatno vplivalo na obseg in financ¢no
obremenitev Sklada iz naslova odprave napak.

Za drugi del napak oziroma pomanijkljivosti, glede na neizpolnitev obveznosti po prodajni pogodbi med
ETL in Skladom kot vmesnim kupcem, se je poskusalo poiskati drug nacin realizacije obveznosti po
pravnomocni sodbi (sodna poravnava, finan¢no nadomestilo ...), vendar bo Sklad zaradi neuspesnega
dogovora z SPL, d. d., in etaznimi lastniki nadaljeval z odpravo napak, kar bo ¢asovno, vsebinsko in
financno zahtevna naloga. Izvedeno je bilo angaZiranje sodnih izvedencev za pripravo poroCil skladno z
navodili pravnih pooblascencev. Izveden je bil (veckrat neuspesno) tudi razpis za projektiranje
posameznih preostalih pomanjkljivosti, ki mu v letu 2026 sledi razpis za izvedbo odprave napak. V
pripravi je tudi razpis za vgradnjo novih 15 dvigal v naselju, ki bo predvidoma objavljen v zacetku leta
2026.

SOSESKA DRAGOMELJ — ODPRAVA NAPAK PO SODBI

Na osnovi sodbe ViSjega sodiS¢a v Ljubljani, opr. st. IT Cp 2293/2019, z dne 26. 5. 2021, v povezavi s
sodbo Okroznega sodiS¢a v Ljubljani, opr. st. P 1113/2006, z dne 27. 6. 2019, je Sklad dolZan odpraviti
napake, opredeljene po tockah v izreku sodbe. Zaradi preglednosti so vse napake (vec kot 90) razdeljene
na sklope od 1 do 11. V letu 2025 so se nadaljevala dela po gradbeni pogodbi, zakljuceni so bili sklopi
1, deloma 2 in 3, 6, delno 9 in 10. Odprava napak je po dolocCenih sklopih (4, 5, 7, 8, 9 in 11) deloma
nezmozna izpolnitve, kar sodisCe v sodbi ni upostevalo, niti v roku, dolo¢enem za odpravo napak (najprej
30 dni, nato Se 60 dni). Sklad je etaznim lastnikom sicer predlagal sklenitev dogovora o nadomestni
izpolnitvi. Predlog financnega nadomestila so etazni lastniki zavrnili. Prav tako so etaZni lastniki izrazili
nezadovoljstvo nad potekom odprave napak in so zanikali strokovno izvedbo le-tega, Ceprav je Sklad
dejansko izvedel veC del, kot je predvidevala sodba.

V letu 2025 so bila dokoncana vsa dela, ki so bila skladno z odlocitvijo vodstva Sklada nacrtovana,
vkljutno z nesorazmernimi dodatnimi stroski zaradi nepredvidenih del. V preteklih obdobjih zacete
aktivnosti so se odvijale naprej in se bodo izvajale vse do dokoncanja. Med drugim so bili izvedeni razpisi
za projektiranje posameznih sklopov ter angaziranje sodnih izvedencev za pripravo porocil, skladno z
navodili pravnih pooblascencev Sklada.
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2.4 UVELJAVLIANIE PREDKUPNE PRAVICE

2.4.1 Predkupna pravica Stanovanjskega sklada RS

Zakonita predkupna pravica je opredeljena v 3. in 4. odstavku 154. ¢lena SZ-1 in je ustanovljena v korist
predkupnega upravicenca Stanovanjskega sklada RS. Skladno z zakonodajo morajo lokalne skupnosti v
skladu z dolo¢bami, ki jih za predkupno pravico doloca Obligacijski zakonik, o prodaji svojega zazidljivega
zemljiSCa, ki je po prostorskih nacrtih (Ze) opredeljeno za gradnjo veCstanovanjskih stavb (ne glede na
velikost in lokacijo zemljiS¢a oziroma vzrok prodaje), obvestiti Stanovanjski sklad RS ter mu ponuditi
odkup zemljis¢a pod enakimi pogoji kot morebitnim drugim kupcem. Sklad je v letu 2025 obravnaval
skupno devet vlog za uveljavljanje predkupne pravice.

Tabela 31: Pregled vlog za uveljavljanje predkupne pravice

Zap. St. | Vlagatelj Status postopka
1 MO Koper izjava o neuveljavljanju
2 Direkcija RS za infrastrukturo | izjava o neuveljavljanju
3 MO Koper izjava o neuveljavljanju
4 MO Koper izjava o neuveljavljanju
5 Obcina Lasko izjava o neuveljavljanju
6 MO Koper izjava o neuveljavljanju
7 MO Koper izjava o neuveljavljanju
8 Obtina Rogagka Slatina izjava o uveljavljanju predkupne pravice
9 MO Koper izjava o0 neuveljavljanju

Vsako prejeto vlogo Sklad presoja smiselno glede na vsebino veljavnega Javnega poziva za nakupe
stanovanj in zemljis¢ za gradnjo, in sicer z vidika, ali so ponujene nepremicnine primerne za
veCstanovanjsko gradnjo, ki jo izvaja Sklad skladno s svojo politiko ciljno usmerjenih projektov za
reSevanje stanovanjskega vprasanja posameznih ranljivih skupin, kot so na primer stanovanjske soseske
za druzine in mlade, oskrbovana stanovanja, bivalne enote in podobno, oziroma jih Sklad potrebuje za
zaokroZitve svojega lastnistva zemljiS¢ in izvajanje svojih dejavnosti.

Sklad je v letu 2025 uveljavljal predkupno pravico pri prodaji zemljiS¢a v obCini Rogaska Slatina, ki je
bila sicer predmet odkupa na podlagi ponudbe obcine na Javni poziv za nakup stanovanj in zemljiSC za
gradnjo, obcina pa se je pred podpisom prodajne pogodbe odlocila za izvedbo postopka javnega zbiranja
ponudb po 51. ¢lenu Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Sklad
je nato v postopku uveljavljal predkupno pravico.

2.5 DOLGOROCNA STANOVANIJSKA POSOJILA

2.5.1 Dolgorocna stanovanjska posojila najemnikom v
denacionaliziranih stanovanjih

Spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona so pred leti opredelile pravice najemnikov v
denacionaliziranih stanovanjih. Ena od pravic je tudi pridobitev posojila Sklada pod ugodnimi pogoji brez
javnega razpisa. Upravienec do posojila je najemnik, ki mu je bila izdana odloc¢ba Ministrstva za okolje
in prostor o upravicenosti do pridobitve nadomestil, doloCenih z zakonom. Od leta 2013 ni bilo nobene
aktivnosti glede stanovanjskih posojil najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih. Sklad leta 2025 za
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posojila najemnikom ni namenil nobenih sredstev.

2.5.2 Dolgorocna stanovanjska posojila za popotresno obnovo
Posocja

Za odpravo posledic potresa v PosoCju 12. 4. 1998 je bil sprejet Zakon o popotresni obnovi objektov in
spodbujanju razvoja v PosocCju (Uradni list RS 26/2005 in 114/2006). Med ukrepe popotresne obnove
po 1. Clenu zakona Steje tudi dodeljevanje stanovanjskih posojil iz sredstev Sklada, namenjenih
popotresni obnovi objektov. Vse postopke obnove poskodovanih objektov je vodila Drzavna tehnicna
pisarna Bovec-Kobarid s sedezem v Tolminu. Pisarna je vodila tudi postopke izdajanja sklepov za
odobritev stanovanjskih posojil upravicencem ter sklepanje posojilnih pogodb.

Vse aktivnosti Drzavno tehnicne pisarne Bovec-Kobarid so bile v zaCetku leta 2023 prekinjene, zato tudi
ni bilo evidentiranih nobenih novih dogodkov, vezanih na dolgorocna stanovanjska posojila Sklada. Pred
prekinitvijo aktivnosti pristojne pisarne je bila v novembru 2022 na podlagi zacete investicije sklenjena
ena posojilna pogodba v visini 19.024 evrov. Sklad je bil v letu 2024 obvescen, da se je investicija
nadaljevala v pristojnosti MNVP. Posledicno se je izvedlo delno korisCenje v viSini 9.604 evrov posojila.
Investicija v letu 2025 Se ni bila zakljucena.
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3 RACUNOVODSKO POROCILO ZA LETO 2025

3.1 Porocilo neodvisnega revizorja

.

¥ i
Ey
=

VANUTA

VALUTA druzba za revizijo d.o.0., Slovenska ulica 39, Maribor, tel.: (02) 234 24 80, fax: (02) 234 24 81, e-mail: info@valuta.si

POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

Vladi Republike Slovenije, ustanoviteljici javnega sklada
STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENILIE, javni sklad, Poljanska cesta 31,
Ljubljana

Mnenje

Revidirali smo ratunovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,
Ljubljana, ki vklju¢ujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2025 ter izkaz prihodkov in odhodkov za
tedaj kon¢ano leto ter povzetek bistvenih racunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije.

Po naSem mnenju so priloZeni racunovodski izkazi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega
sklada, Ljubljana na dan 31. decembra 2025 ter njegovega izkaza prihodkov in odhodkov za tedaj
koncano leto v skladu z dolo¢bami Zakona o ratunovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi
predpisi ter zakoni. ki opredeljujejo delovanje javnega sklada.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja. Nase odgovornosti na podlagi teh
pravil so opisane v tem porocilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo ratunovodskih izkazov.
V skladu z Mednarodnim kodeksom etike za ratunovodske strokovnjake (vkljuéno z Mednarodnimi
standardi neodvisnosti), ki ga je izdal Odbor za mednarodne standarde etike za radunovodske
strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti¢nimi zahtevami, ki se nanasajo na revizijo racunovodskih izkazov
v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od javnega sklada in, da smo izpolnili vse druge etiéne zahteve
v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot osnova za nae mnenje.

Druge informacije

Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo. Druge informacije obsegajo poslovno poroéilo, ki je
sestavni del letnega porocila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, Ljubljana,
vendar ne vkljucujejo ratunovodskih izkazov in nas:ga revizorjevega porocila o njih.

NaSe mnenje o ratunovodskih izkazih se ne nenaZa na druge informacije in o njih ne izrazamo nobene
oblike zagotovila.

V povezavi z opravljeno revizijo ratunovodskih izliazov je nasa odgovornost prebrati druge informacije

in pri tem presoditi, ali so druge informacije pomeimbno neskladne z racunovodskimi izkazi, zakonskimi
zahtevami ali naSim poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako drugate kazejo kot
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pomembno napacne. Ce na podlagi opravljenega dela zakljugimo, da obstaja pomembna napatna
navedba drugih informacij, moramo o takih ckelis¢inah porodati. V zvezi s tem na podlagi opisanih
postopkov porogamo, da:

- so druge informacije v vseh pomembnih pogledih usklajene z revidiranimi radunovodskimi
izkazi;

— so druge informacije pripravljene v skladu z veljavnimi zakoni in predpisi; ter

- na podlagl poznavanja in razumevanja javnega sklada in njenega okolja, ki smo ga pridobili
med revizijo, v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili bistveno napaénih navedb.

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravljanje za ratunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh raéunovodskih izkazov v skladu z
Zakonom o ratunovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi predpisi in Zakonom o javnih skladih
ter za tako notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva potrebno, da omogogéi
pripravo ra¢unovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi ra¢unovodskih izkazov javnega sklada odgovorno za oceno njene
sposobnosti, da nadaljuje kot delujo¢i javni sklad, razkritje zadev, povezanih z delujoéim javnim
skladom in uporabo predpostavke delujofega javnega sklada kot podlago za raunovodenje, razen Se
namerava poslovodstvo javni sklad likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ¢e nima druge moZnosti, kot
da napravi eno ali drugo.

Pristojni za upravljanje so odgovorni za nadzorovanje postopka radunovodskega porotanja javnega
sklada.

Revizorjeva odgovornost za revizijo ra¢unovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so radunovodski izkazi kot celota brez
pomembno napa¢ne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porodilo, ki vkljuéuje nase
mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravljena v skladu z MSR-ji, vedno odkrila pomembno napa¢no navedbo, kadar ta obstaja. Napaéne
navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter veljajo za pomembne, &e je upravic¢eno pricakovati, da
posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odloGitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh
radunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu z MSR-ji uporabljamo strokovno presojo in ohranjamo poklicno
nezaupljivost. Prav tako:

— prepoznamo in ocenimo tveganja pomembrio napacne navedbe v radunovodskih izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ta tveganja
ter pridobimo zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za nase mnenje.
Tveganje, da ne bi odkrili pomembno napacne navedbe, ki je posledica prevare, je vi§je kot
tveganje, ki je posledica napake, saj prevara lahko vkljuduje skrivno dogovarjanje, ponarejanje,
namerne opustitve, napa¢ne predstavitve ali izogitanje notranjim kontrolam;

— pridobimo razumevanje notranjih kontrol, pomembnimi za revizijo z namenom oblikovanja
revizijskih postopkov, ki so okoli¢inam primerni, vendar ne z namenom, izraziti mnenje o
ucinkovitosti notranjih kontrol javnega sklada;

- ovrednotimo ustreznost uporabljenih racunovodskih usmeritev in sprejemljivost ra¢unovodskih
ocen ter z njimi povezanih razkritij, ki jih je pripravile poslovodstvo;

- na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov
ali okoliScin, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujoéi javni sklad,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujotega javnega sklada,
kot podlage ratunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolni
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v revizotjevem poroCilu opozoriti na ustrezna razkritja v ratunovodskih izkazih ali, ¢e so taka
razkritja neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega porotila. Vendar pa kasnejsi dogodki ali okolistine
lahko povzrocijo prenchanje organizacije kot delujodega javnega sklada;

— ovrednotimo celotno predstavitev, strukturo in vsebino racunovodskih izkazov, vkljué¢no z
razkritji, in ali raunovodski izkazi predstavljajo zadevne posle in dogodke na nagin, da je
doseZena postena predstavitev.

S pristojnimi za upravljanje med drugim razpravljamo o naértovanem obsegu in &asovnem naértu
revizije in bistvenih revizijskih ugotovitvah vkljuéno z bistvenimi pomanjkljivostmi notranjih kontrol,
ki smo jih ugotovili med revizijo.

Poro¢ilo o drugih zakonskih in regulativnih zahtevah

Zakon o javnih skladih v 44. ¢lenu dolo¢a, da mora letno poroéilo javnega sklada pregledati pooblaséeni
revizor in da mora revizorjevo poroilo v posebnem dodatku obsegati tudi mnenje o skladnosti nalozb
premoZzenja s 26. in 28. ¢lenom, skladnosti prevzetih obveznosti in zadolZevanja z 29. in 37. ¢lenom ter
v primeru javnega finan¢nega sklada tudi mnenje o oblikovanju rezervacij za kreditna tveganja skladno

s 36. ¢lenom in izpolnjevanju pravil o obvladovanju kreditnih tveganj, kot je dolo¢eno v ¢lenih od 33
do 35. omenjenega zakona.

Po naSem mnenju so nalozbe premozenja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,
Ljubljana na dan 31. 12. 2025 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. &lenom Zakona o javnih
skladih.

Skupna zadolzitev sklada znasa 90.276.316 EUR, sklad namenskega premoZenja znasa 596.489.906
EUR. Tako zna$a zadolzenost 15,13% oziroma je za 34,87 odstotnih tock niZja, ki jo dolo¢ata 37. ¢lena
Zakona javnih skladih — ZJS-1 (do 10 %) in v skladu s 147. ¢lenom Stanovanjskega zakona -1 (dodatno
e do 40%). :

Sklad pri odobravanju posojil in pri obvladovanju kreditnih tveganj v letu 2025 v vseh pomembnih
pogledih izpolnjuje pravila, ki izhajajo iz 33. do 35. ¢lena Zakona o javnih skladih. Sklad je prav tako
uposteval 36. €len tega zakona in za podeljene finanéne spodbude oblikoval rezervacije za kritje
morebitnih izgub zaradi kreditnih tveganj v skladu z veljavnimi predpisi.

V skladu z zahtevo prvega odstavka 44. ¢lena Zakona o javnih skladih potrjujemo, da so informacije v
poslovnem porodilu skladne s prilozenimi radunovodskimi izkazi.

Odstavek o drugih zadevah

Ne obstajajo nikakrsne druge negotovosti, ki bi zbujale dvom v zmoZnosti sklada, da bi nadaljeval svoje
poslovanje tudi v bodoce.

1
VALUTA, druzba za revizijo d.o.o. Aleksandra Aglorjan
Slovenska ulica 39, 2000 Maribor LY/ | Pooblascena reyizorka
e B Direktor

V Mariboru, dne 26. 2. 2026
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3.2 Uvod in vsebina racunovodskega porocila

Sklad je leta 2025 posloval na podlagi Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot
javnega sklada, in sicer kot javni financni in nepremicninski sklad.

Racunovodsko porocilo je pripravljeno v skladu s pravilnikom o sestavljanju letnih porocil za proracun,
proracunske uporabnike in druge osebe javnega prava. Pri vodenju poslovnih knjig, vrednotenju
racunovodskih postavk in nadziranju se uporabljajo predpisi, navedeni v nadaljevanju.

3.3 Pravne podlage in predpisi

Pri poslovanju in sestavljanju racunovodskih izkazov oziroma tega racunovodskega porocila so bili
upostevani naslednji zakoni in podzakonski akti:

- Zakon o racunovodstvu (Uradni list RS, St. 23/1999, 30/2002-ZJF-C in 114/2006-ZUE);

- Zakon o javnih financah (Uradni list RS, st. 79/1999, 124/2000, 79/2001, 30/2002, 56/2002-ZJU,
110/2002-ZDT-B, 127/2006-Z2JZP, 14/2007-ZSPDPO, 109/2008, 49/2009, 38/2010-ZUKN,
107/2010, 11/2011-UPB4, 110/2011-ZDI1U12, 14/2013 — popr., 101/2013-ZIPRS1415, 101/2013,
55/2015 — Zfis, 96/2015 — ZIPRS1617, 13/2018, 195/2020 — odlo¢ba US, 18/2023 — ZDU-10,
76/2023, 24/2025-ZFisP-1, 39/2025, 85/2025-ZPJS in 112/2025);

- Pravilnik o sestavljanju letnih porocil za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega
prava (Uradni list RS, St. 133/2023, 81/2024 in 51/25);

- Navodilo o pripravi zaklju¢nega racuna drzavnega in obcinskega proracuna ter metodologije za
pripravo porocila o dosezenih ciljih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov proracuna
(Uradni list RS, st. 12/2001, 10/2006, 8/2007 in 102/2010);

- Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega
prava (Uradni list RS, St. 133/2023, 81/2024, 51/2025 in 95/2025);

- Pravilnik o raz€lenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava (Uradni
list RS, St. 133/2023 in 19/2024);

- Pravilnik o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev
(Uradni list RS, st. 45/2005, 120/2007, 48/2009, 112/2009, 58/2010, 108/2013 in 100/2015);

- Zakon ojavnih skladih (Uradni list RS, St. 77/2008, 8/2010-ZSKZ-B, 61/2020 — ZDLGPE in 206/2021
— ZDUPSOP).

3.4 Racunovodske usmeritve

Pri izdelavi raCunovodskih izkazov predstavljamo pomembnejSe racunovodske usmeritve. Vsi zneski v
racunovodskem poroCilu so izkazani v evrih, brez centov.

Prihodki in odhodki
Zakon o racunovodstvu in nanj vezani spremljajoci predpisi urejajo vodenje poslovnih knjig in izdelavo
letnih porocCil za pravne osebe javnega prava. Slednje zakonodaja deli na dolocene uporabnike enotnega

kontnega nacrta in na druge uporabnike enotnega kontnega nacrta. Med druge uporabnike je uvrscen
tudi Sklad.

Locevanje med doloc¢enimi in drugimi uporabniki enotnega kontnega nacrta je pomembno predvsem
zaradi razlicnega sistema prikazovanja prihodkov in odhodkov.
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Nacelo denarnega toka

Po tretjem odstavku 15. clena Zakona o racunovodstvu se prihodki in odhodki drugih uporabnikov
priznavajo v skladu z racunovodskim nacelom denarnega toka (placane realizacije). Nacelo denarnega
toka pomeni, da se prihodek oziroma odhodek prizna, ko sta izpolnjena dva pogoja:

- poslovni dogodek, katerega posledica je izkazovanje prihodkov oziroma odhodkov, je nastal;
- denar oziroma njegov ustreznik je prejet oziroma izplacan.

Pogoj za priznavanje prihodkov in odhodkov glede prejema ali izplacila nakazila denarnih sredstev je
izpolnjen tudi, ¢e so bile terjatve oziroma obveznosti, ki se nanasajo na prihodke oziroma odhodke,
poravnane s poboti. Za znesek prejetih oziroma danih predujmov, ki se nanasajo na prihodke oziroma
odhodke, se priznajo prihodki oziroma odhodki Ze ob prejemu oziroma izplacilu nakazila denarnih
sredstev.

Neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva

Neopredmetena sredstva so dolgorocno odlozeni stroski razvijanj, usredstveni stroski nalozb v tuja
opredmetena osnovna sredstva, nalozbe v pridobljene pravice do industrijske lastnine (premozenjske
pravice) in druge pravice.

Opredmetena osnovna sredstva so zemljiS¢a, zgradbe in oprema.

Opredmeteno osnovno sredstvo, katerega posamicna nabavna vrednost po dobaviteljevem obracunu
ne presega 500 evrov, se lahko izkazuje skupinsko kot drobni inventar. Stvari drobnega inventarja,
katerih posami¢ne nabavne vrednosti ne presegajo 500 evrov, se lahko razporedijo med material.

Opredmetena osnovna sredstva, ki izpolnjujejo pogoje za pripoznanje, se ob zaCetnem pripoznanju
ovrednotijo po nabavni vrednosti. Sestavljajo jo njegova nakupna cena, uvozne in nevracljive nakupne
dajatve ter stroski, ki jih je mogoce pripisati neposredno njegovi usposobitvi za nameravano uporabo,
zlasti stroski dovoza in namestitve. Med nevracljive nakupne dajatve je vstet tudi nepovrnjen davek na
dodano vrednost.

Opredmetena osnovna sredstva postanejo predmet amortiziranja prvi dan v naslednjem mesecu po tem,
ko je amortizirano sredstvo razpoloZljivo za uporabo, torej usposobljeno za opravljanje dejavnosti.
Amortizacija neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev se obracunava po linearni
metodi z uporabo predpisanih amortizacijskih stopenj.

Stopnje odpisa po vrsti osnovnega sredstva Stopnja v %
- Gradbeni objekti 3

- Stanovanja 3

- Racunalniska oprema 50

- Druga racunalniska oprema 25

- Neopredmetena sredstva 10-20

Znesek obraCunane amortizacije zmanjSuje sklad namenskega premoZenja za neopredmetena in
opredmetena osnovna sredstva.

Sklad izkazuje med svojimi opredmetenimi osnovnimi sredstvi stanovanja, ki se oddajajo v najem.

Iz najemnih pogodb, ki jih Sklad sklepa z najemniki, je razvidno, da pomembna tveganja in koristi,
povezane z lastniStvom, ne prehajajo na najemnika. Najemnik nosi le omejena tveganja in stroske,
pogoji najema so opredeljeni, za vsa odstopanja je potrebno pisno soglasje Sklada, ki ima tudi pravico
preverjanja izpolnjevanja vseh pogodbenih pogojev. Sklad tako ohranja lastninsko pravico in vecino
nanjo vezanih pomembnih tveganj in pravic.
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Prevrednotenje opredmetenih osnovnih sredstev zaradi oslabitve se lahko opravi, ¢e se knjigovodska
vrednost pomembno razlikuje od nadomestljive vrednosti sredstva. TakSno zmanjSanje je izguba zaradi
oslabitve. Za znesek spremembe knjigovodske vrednosti se zmanjSa obveznost do vira sredstev.

V zvezi s prevrednotenjem opredmetenih osnovnih sredstev je v Pravilniku o raz¢lenjevanju in merjenju
prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava doloCeno, da se lahko prevrednotijo na podlagi
ocenitve, ki jo opravi pooblasCeni ocenjevalec vrednosti.

Dolgorocne financne nalozbe

Dolgoroc¢ne financ¢ne naloZbe Sklada so naloZbe v delnice in druge financne nalozbe. Sklad ima v lasti
Stanovanjsko podjetje, d. o. 0., Ravne, in Spekter, d. o. 0., Trbovlje. V skladu s 13. ¢lenom Pravilnika o
raz€lenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava sta naloZzbi merjeni po
vrednosti v odstotku od celotne vrednosti kapitala podjetja.

Dolgorocno dana posojila in depoziti

Dolgoro¢na posojila so posojila, dana na podlagi posojilnih pogodb, z odplacilnimi dobami, daljsimi od
enega leta. Dolgorocno dana posojila se povecujejo za pripisano revalorizacijo, zmanjsujejo za unovcene
zneske. V skladu s Pravilnikom o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in
druge osebe javnega prava izkazujemo dolgoro¢no dana posojila v drzavi na podlagi posojilnih pogodb.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi se dolgorocno dana posoijila, katerih anuitete bodo
zapadle v placilo v letu dni po dnevu bilance stanja, izkazujejo kot kratkorocni del v bilanci stanja.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi se dolgoro¢no dani depoziti, ki bodo zapadli v placilo
v letu dni po dnevu bilance stanja, izkazujejo kot kratkoroCni del v bilanci stanja.

Revalorizacija dolgorocno danih posojil je predmet dogovora pogodbenih strank. Sklad izkaZze za dana
dolgorocna posojila povecanje sklada namenskega premozenja v delu za finan¢ne nalozbe. Za znesek
revalorizacije izkaze povecanje dolgorocno danega posojila in hkrati poveCanje sklada namenskega
premozenja za financne nalozbe in posojila. Znesek obraCunanih realnih obresti knjizi v breme
kratkorocne terjatve iz financiranja in v dobro neplacanih prihodkov. Za znesek odplacila revalorizirane
glavnice se zmanjSa sklad namenskega premozenja v delu za financ¢ne nalozbe in posojila.

Dani depoziti zacasno prostih denarnih sredstev so depoziti na vpogled in tudi depoziti, vezani za dolocen
Cas. Dani depoziti zaasno prostih denarnih sredstev se pri Skladu ne izkazujejo kot izdatki iz naslova
nalozb, temvec se izkazujejo le v bilanci stanja. Razlika med zneskom danega depozita in zneskom
vrnjenega depozita iz naslova obracunanih dogovorjenih obresti se izkaze na kontu prihodkov.

Dolgorocne terjatve iz poslovanja

Dolgorocne terjatve iz poslovanja so terjatve, ki zapadejo v placilo v roku, daljSem od enega leta. Sklad
izkazuje med dolgoroCnimi terjatvami tudi terjatve iz prodaje stanovanj po stanovanjskem zakonu.
Terjatve se izkazujejo v vrednosti, ki izhajajo iz listine. Za znesek izkazane terjatve se poveca sklad
namenskega premozenja. Za znesek odpladila pa se sklad namenskega premozenja oziroma dolgorocni
razmejeni prihodki zmanj$ajo. Sklad ne oblikuje popravkov dolgorocnih terjatev iz poslovanja.

Zaloga
Sklad med zalogami izkazuje zemljiSCa, kupljena za namen izgradnje stanovanj (stanovanja v lastni
izdelavi). Glede na to, da se stanovanja praviloma postopno pridobivajo z izgradnjo le-teh, Sklad

stanovanja, namenjena prodaji, izkazuje kot zalogo stanovanj.

Sredstva v opredmeteni obliki, ki bodo prodana v okviru rednega poslovanja, se racunovodsko
evidentirajo kot zaloga. Evidentirajo se na ustrezne skupine v okviru razreda zalog, odvisno od tega, ali
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jih Sklad kot investitor gradi ali kupi Ze zgrajena stanovanja. Vrednotenje zalog je evidentirano na osnovi
stopnje dokoncanja in na osnovi vrednosti placil izvajalcem. Stopnje dokoncanja potrdijo vodje projektov
in/ali podjetje, ki opravlja nadzor.

Denarna sredstva in dobroimetja pri bankah in drugih finan¢nih ustanovah

Denarna sredstva so izkazana zgolj kot stanje na podracunu, vodenem pri Upravi za javna placila RS.

Kratkorocne financne nalozbe

Med kratkorocnimi finan¢nimi naloZzbami so evidentirane anuitete dolgoro¢no danih posojil in kratkorocni
depoziti pri banki.

Kratkorocne terjatve iz financiranja

KratkoroCne terjatve so terjatve iz naslova obresti za dana dolgoro¢na posojila in druge kratkorocne
terjatve iz financiranja.

Kratkorocne terjatve do kupcev

V zacetku se izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da bodo tudi placani.
Za znesek kratkorocnih terjatev do kupcev se izkazejo neplacani prihodki. Terjatve, za katere ni realno
pricakovati poplacila, se na podlagi zapisnika inventurne komisije in sklepa uprave Sklada ob sprejemu
zaklju¢nega racuna evidentirajo kot odpisi terjatev.

Druge kratkorocne terjatve

Med druge kratkorocCne terjatve uvrsCamo terjatve do drZavnih in drugih institucij, ki izhajajo iz ustreznih

predpisov o davkih, prispevkih in podobnih dajatvah, zavarovanjih, nadomestilih ter preostale
kratkorocne terjatve iz poslovanja.

Neplacani odhodki
Odhodki, ki Se niso bili poravnani, vendar so Ze nastali v obracunskem obdobju, za katero se sestavlja
bilanca stanja, so neplacani odhodki. Ob poravnavi obveznosti, ki se nanaSa na izkazan neplacan

odhodek, se za znesek poravnane obveznosti zmanjSajo izkazani neplacani odhodki in obremenijo
stroski.

Aktivne ¢asovne razmejitve
Sklad oblikuje na kontih aktivnih ¢asovnih razmejitev zneske prehodno nezaracunanih prihodkov za

prejete predujme. Zneski prehodno nezaracunanih prihodkov za prejete predujme se zaprejo ob
nastanku terjatve do kupca.

Kratkorocne obveznosti za prejete predujme in varscine

Prejeti predujmi so dobljeni predujmi, ki jih placajo kupci za prihodnjo dobavo in Se niso poracunani z
vrednostmi dobavljenih stvari ali opravljenih storitev. Prejete varsCine za udelezbo kupcev na javnih
drazbah in najemnikov pri izborih za najemna stanovanja se izkazujejo na kontih stanja.

Kratkoroc¢ne obveznosti do dobaviteljev

V zacCetku se izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da upniki zahtevajo
zanje placilo. Za znesek kratkoroCnih obveznosti do dobaviteljev se izkaZejo neplacani odhodki.
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Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja

Med druge kratkoroCne obveznosti iz poslovanja se uvrsc¢ajo kratkoroCne obveznosti iz poslovanja do
drZavnih in drugih institucij, obveznosti za davek na dodano vrednost in druge kratkoroCne obveznosti
iz poslovanija.

Kratkorocne obveznosti do financerjev

Kratkorocne obveznosti do financerjev so opredeljene kot obveznosti glavnice do financerjev. Za znesek
obracunanih obveznosti se priznajo odhodki.

Kratkorocne obveznosti iz financiranja

KratkoroCne obveznosti iz financiranja so opredeljene kot obveznosti za obresti in druge obveznosti iz
financiranja. Za znesek obracunanih obveznosti se priznajo odhodki.

Neplacani prihodki

Prihodki, ki Se niso bili poravnani, vendar so Ze nastali v obratunskem obdobju, za katero se sestavlja
bilanca stanja, so neplacani prihodki. Ob poravnavi terjatve, ki se nanasa na izkazan neplacan prihodek,
se za znesek poravnane terjatve zmanjsajo izkazani neplacani prihodki in priznajo prihodki.

Pasivne casovne razmejitve

Kratkorocno odloZeni prihodki so oblikovani za prejete najemnine za stanovanja, ki jih je Sklad prejel v
brezpla¢no uporabo po pogodbi, sklenjeni z Republiko Slovenijo oziroma pristojnimi ministrstvi.

Sklad namenskega premozenja
Sklad namenskega premozenja izkazuje:

- neopredmetena sredstva in opredmetena osnovna sredstva, ki so enaka neodpisani vrednosti teh
sredstev, zato se povecCuje ob nabavah oziroma pridobitvah teh sredstev, zmanjSuje pa ob
oblikovanju popravkov nabavne vrednosti ali ob izloCitvi (odpisu) teh sredstev;

- sredstva za finan¢ne nalozbe, ki ga povecujejo in zmanjSujejo spremembe pri dolgorocnih
kapitalskih nalozbah, dolgorocno danih posojilih in depozitih (razen depozitov zacasno prostih
denarnih sredstev) ter kratkorocnih financnih nalozbah;

- sredstva za drugo, kar je popravek sestevka zneskov drugih delov sklada — to pomeni, da je lahko
znesek za drugo izkazan kot kreditni ali debetni saldo; razlika iz izkaza uspeha se prenese v dobro
ali v breme splosnega sklada za druge namene;

- presezki prihodkov in odhodkov.

Dolgorocne finan¢ne obveznosti

Izkazane dolgorocne financ¢ne obveznosti se nanasajo na prejeta dolgoro¢na bancna posojila. V skladu
s Slovenskimi racunovodskimi standardi se dolgorocno prejeta posojila, katerih anuitete bodo zapadle v
placilo v letu dni po dnevu bilance stanja, izkazujejo kot kratkorocni del v bilanci stanja.

Druge dolgorocne obveznosti

Sklad kot druge dolgorocne obveznosti izkazuje obveznosti do vplacanih varscin in lastnih udelezb.

Nedavcni prihodki

Med nedavcne prihodke so uvrsceni deleZi v dobicku, prihodki od obresti, prihodki od premozenja, takse
in pristojbine, denarne kazni, tisti del prihodkov, ki je ustvarjen s prodajo blaga in storitev na trgu.
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Kapitalski prihodki

V okviru kapitalskih prihodkov so evidentirani prihodki, pridobljeni s prodajo stvarnega premoZenja
(zgradb in prostorov, drugih osnovnih sredstev), nematerialnega premozenja. Kot prihodek se izkaze
celotna prejeta kupnina, za neodpisano vrednost stvarnega premozenja pa se zmanjSa namenski vir
(sklad namenskega premozenja).

Tekoci odhodki

TekoCi odhodki izkazujejo place in druge izdatke zaposlenim, prispevke delodajalca za socialno varnost,
izdatke za blago in storitve, placila domacih in tujih obresti ter rezerve.

Investicijski odhodki

Med investicijske odhodke se Stejejo plaCila, namenjena pridobitvi ali nakupu opredmetenih in
neopredmetenih sredstev. Sem spadajo tudi stroski investicijskega vzdrZevanja.

Dolgorocno dana posojila in terjatve

Sklad med dolgoroc¢no danimi posojili izkazuje v bilanci stanja posoijila, dana fizi¢nim in pravnim osebam
z odplacilno dobo, daljSo od enega leta. Med dolgorocnimi terjatvami iz poslovanja v bilanci stanja so
izkazane terjatve z zapadlostjo, daljSo od enega leta.

Upravljanje z namenskim premoZenjem

Iz namenskega premozenja Sklad izvaja svoje dejavnosti dajanja finan¢nih spodbud po posameznih
programih in pridobivanja stanovanj z namenom reSevanja stanovanjskih vprasanj z dolgorocnimi

najemi in prodajo. Z namenskim premoZenjem Sklad uresnicuje svoje kratkoroCne in srednjerocne cilje
poslovanja, ki izhajajo iz dolgorocnih usmeritev.

107



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

3.5 Racunovodski izkazi

Vsi zneski, prikazani v izkazih, so v evrih brez centov.

3.5.1 Bilanca stanja na dan 31. 12, 2025

SREDSTVA

Dolgorocna sredstva in sredstva v
upravljanju

Neopredmetena in opredmetena dolgorocna
sredstva

Dolgorocne finan¢ne nalozbe

Dolgorocno dana posojila

Dolgorocne terjatve iz poslovanja

Skupaj

Kratkorocna sredstva in aktivne
casovne razmejitve

Druge zaloge — stanovanja v lastni izdelavi
Denarna sredstva in dobroimetje pri bankah
in drugih finan¢nih ustanovah

KratkorocCne terjatve do uporabnikov EKN
KratkorocCne financ¢ne nalozbe

Kratkorocne terjatve iz financiranja
KratkorocCne terjatve do kupcev

Neplacani odhodki

Aktivne Casovne razmejitve

Druge kratkorocne terjatve

Skupaj
SKUPAJ SREDSTVA

OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV

Kratkorocne obveznosti in pasivne
casovne razmejitve

KratkoroCne obveznosti za prejete predujme
in varscine

KratkoroCne obveznosti do zaposlenih
Kratkorocne obveznosti do dobaviteljev
Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja
Neplacani prihodki

Pasivne asovne razmejitve

KratkoroCne obveznosti do uporabnikov EKN
KratkoroCne obveznosti do financerjev
KratkoroCne obveznosti iz financiranja

Skupaj

Pojasnila

Pojasnilo 1

Pojasnilo 2
Pojasnilo 3
Pojasnilo 4

Pojasnilo 5
Pojasnilo 6

Pojasnilo 7
Pojasnilo 8
Pojasnilo 9
Pojasnilo 10
Pojasnilo 11
Pojasnilo 12

Pojasnilo 13

Pojasnilo 14
Pojasnilo 15
Pojasnilo 16
Pojasnilo 17
Pojasnilo 18
Pojasnilo 19
Pojasnilo 20
Pojasnilo 21
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31.12. 2025

382.946.932

32.622.539
57.414.493
0

472.983.964

7.194.564
552.094

211.658.859
3.209.797
2.306
3.964.161
4.075.954
44.654
3.826

230.706.215

703.690.179

16.700

281.790
3.424.148
87.381
6.050.419
0

3.600
5.381.579
262.243

15.507.860

31.12. 2024

371.093.025

32.077.458
46.241.835
0

449.412.318

7.174.439
569.729

121.879.073
3.178.670
6.101
3.737.658
3.948.040
29.144

0

140.522.854

589.935.172

8.000

241.484
2.513.662
490.045
5.104.387
0

379.041
4.881.579
308.026

13.926.224
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LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE

OBVEZNOSTI

Sklad namenskega premoZenja Pojasnilo 22 596.489.906 488.767.340
Rezervni sklad Pojasnilo 23 1.373.445 1.574.505
Dolgorocne finan¢ne obveznosti Pojasnilo 24 84.894.737 80.276.316
Druge dolgorocne obveznosti Pojasnilo 25 5.424.231 5.390.787
Skupaj 688.182.319 576.008.948
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV 703.690.179 589.935.172
SREDSTEV

3.5.2 Pojasnila in druge racunovodske informacije

Na dan 31. 12. 2025 so sredstva Sklada, izkazana v bilanci stanja, v viSini 703.690.179 evrov.
V primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2024 so se sredstva povecala za 113.755.007 evrov oziroma za
19 odstotkov.

Med pomembnejSimi spremembami v letu 2025 so:

- povecanje neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev za 3 odstotke zaradi investicij v
zagotavljanje najemnih stanovanj, nakupov stanovanj po javnem pozivu ter soinvestitorskih
projektov v sodelovanju z obcinami;

- povecanje dolgorocno danih posojil za 24 odstotkov zaradi novo odobrenih dolgorocnih posojil po
programih Sklada za izgradnjo oziroma nakup stanovanj in po programu za starejSe v primerjavi s
prejetimi odpladili v letu;

- povecanje dolgoroc¢nih kapitalskih nalozb za 2 odstotka zaradi poveCanja kapitala v hcerinskih
druzbah;

- povecanje kratkoroCnih terjatev do uporabnikov EKN za 74 odstotkov zaradi prejetih sredstev
dokapitalizacije in prejetih sredstev NOO iz drzavnega proracuna;

- povecanje neplacanih odhodkov zaradi vecjega obsega tekoCih investicij v teku za 3 odstotke;

- povecanje kratkorocnih obveznosti do financerjev za 10 odstotkov zaradi prenosa kratkoro¢nega
dela obveznosti iz dolgorocnih obveznosti;

- povecanje dolgorocnih financnih obveznosti za ¢rpanja posojila v letu 2025 za 6 odstotkov;

- povecanje drugih dolgoroc¢nih obveznosti za 6 odstotkov zaradi vplacanih varscin za najem stanovanj
s strani najemojemalcev.

Sklad namenskega premoZenja se je povecal s 488.767.340 evrov na 596.489.906 evrov. Najvedji vpliv
na spremembo je prejeta dokapitalizacija v viSini 100 milijonov evrov.

Rezervni sklad je na dan 31. 12. 2025 znasal 1.373.445 evrov. V primerjavi s stanjem konec leta 2024
se je rezervni sklad zmanjsal za 13 odstotkov. Na spremembe viSine rezervnega sklada vplivajo gibanja
zaradi povecanja sredstev rezervnega sklada in zmanjSanja zaradi vzdrzevanja stanovanjskih stavb, za
katera so bila porabljena sredstva iz zbranega rezervnega sklada ter gibanja iz naslova zmanjSanja
potrebnih sredstev za rezervacije iz naslova kreditnih tveganj posojilojemalcev.
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3.5.3 Izkaz prihodkov in odhodkov

Pojasnila 31.12. 2025 31.12. 2024
Nedavcni prihodki Pojasnilo 26 24.199.861 24.357.559
Kapitalski prihodki Pojasnilo 27 956.477 1.089.603
Transferni prihodki Pojasnilo 28 10.979.365 14.170.305
Prejeta sredstva od evropskih institucij Pojasnilo 29 5.376 3.588
Skupaj prihodki 36.141.079 39.621.055
Tekoci odhodki Pojasnilo 30 15.545.401 12.809.297
Investicijski odhodki Pojasnilo 31 25.450.669 29.267.282
Skupaj odhodki 40.996.070 42.076.579
PRESEZEK/PRIMANJKLJAJ PRIHODKOV —4.854.991 —-2.455.524

NAD ODHODKI

3.5.4 Izkaz racuna financnih terjatev in nalozb

Pojasnila 31.12. 2025 31.12. 2024
Prejeta vracila danih posojil in prodaja Pojasnilo 32 3.034.046 3.143.898
kapitalskih delezev ter kupnine iz naslova
prodaje stanovanj po stanovanjskem zakonu
Dana posojila in povecanje kapitalskih 13.993.362 4.322.843
delezev
Prejeta minus dana posojila in -10.959.316 -1.178.945

sprememba kapitalskih delezev

3.5.5

Izkaz racuna financiranja z rezultatom poslovanja

Pojasnila 31.12. 2025 31.12. 2024
Presezek odhodkov nad prihodki —4.854.991 —2.455.524
Prejeta vracila posojil, zmanjSana za dana —-10.959.316 —-1.178.945
posojila in finan¢ne nalozbe
Zadolzevanje v tujini 10.000.000 10.000.000
Odplacila dolga v tujini -4.881.579 -4.381.579
PovecCanje/zmanjsanje sredstev na Pojasnilo 33 —10.695.886 1.983.952

racunih

V letu 2025 se je Sklad zadolzil pri CEB za znesek v visini 10.000.000 evrov.
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POJASNILO ST. 1: OSNOVNA SREDSTVA — PRIKAZ GIBANJA

Gibanja na postavki neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva prikazuje naslednja preglednica:

(v EUR, brez centov)

Zgradbe —

Investicije v

Neopredmetena

Drobni

Nabavna vrednost Zemljis¢a Zgradbe . Oprema teku — . Skupaj
stanovanja . . sredstva inventar
soinvestiranje

Stanje 31. 12. 2024 5.733.275| 36.183.991 | 391.243.971 2,.179.704 | 44.695.582 1.047.348 49.920 | 481.133.791
Neposredna povecanja —

investicije 862.244 0 365.000 85.461 24.799.446 24.234 14.664 26.151.049
Prenos iz inv. v teku 0 2.062.332 21.819.504 0 0 0 0 23.881.836
ZmanjSanja med letom 0 —630.763 —90.446 -11.675| -23.881.836 0 —9.272| -24.623.992
Stanje 31. 12. 2025 6.595.519| 37.615.560 | 413.338.029 2,.253.490| 45.613.192 1.071.582 55.312|506.542.684
Popravek vrednosti —

stanje 31. 12. 2024 0 8.813.596 99.049.401 1.187.187 0 940.662 49.920| 110.040.766
Amortizacija 0 1.121.165 12.273.878 213.206 0 47.913 14.664 13.670.826
Zmanjsanja med letom 0 -51.865 —43.028 -11.675 0 0 -9.272 -115.840
Stanje 31. 12. 2025 0 9.882.896| 111.280.251 1.388.718 0 988.575 55.312| 123.595.752
Sedanja vrednost —

stanje 31. 12. 2025 6.595.519 27.732.664 | 302.057.778 864.772 45.613.192 83.007 0| 382.946.932

Od pomembnejsih gibanj neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev v letu 2025 je treba izpostaviti povecanja investicij v teku zaradi izvajanja
projektov ter znizanja investicij v teku zaradi zakljucka projektov gradenj stanovanj in prenosa ter povecanje na zgradbah — stanovaniih.
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NEPREMIENINE V GRADNII

Stroskov- | Naziv Stanje PovecCanje | Zmanjsanje Stanje

no mesto stroskovnega 31.12, 31.12.
mesta 2024 2025
MARIBOR_

0011143 | VLAHOVICEVA
PROJ. TR. 2.587.524 | —-2.587.524 0 0
STAN. SOSESKA

0011144 | 55 SAVI, KRANJ 4.127.490 | -4.127.490 0 0
LJUBLIANA GLINCE

0011163 | 1" Faza 3.038.410 29.573 0| 3.067.983
BROD — DRAGE,

0011165 | \ovo MESTO 341.294 0 0 341.294

v011171 | PODBREZNIK NM
2020 B1,B3,85 17.064.284 939.222 |  18.003.506 0
Podbreznik 2020

0011172 | \M enklava E1 359.233 38.103 0 397.336
JESENICE,

0011174 | pARTIZAN 1.024.164 | 4.474.406 0| 5498.570
LENDAVA INV. V

0011179 | rpyy 678.977 _678.977 0 0
LUKOVICA INV. V

0011180 | 1y 1.661.280 1.108.882 0| 2.770.162
LJUBLJANA GLINCE

0011188 |7 Paza 8.751.385 | -8.751.385 0 0
NOVO POBREZJE,

0011190 | maRIBOR 00 0 365.042 0 365.042
NOVO POBREZJE,

0011191 | MARIBOR 01 0 1.299.622 0 1.299.622
NOVO POBREZJE,

0011192 | yARIBOR 02 0| 2375.874 0| 2.375.874
MIRNA NA

0011193 | poy) ENISKEM 323.284 174.750 0 498.034

0011195 | NOVI TRG, CELJE 0| 2.260.462 0| 2.260.462

0011196 | MLAKA, TRZIC 0 50.762 0 50.762

0011197 | KOBILJE 0 68.188 0 68.188
LJUBLIANA GLINCE

0011138 |5 raza B 0|  9.946.248 0| 9.946.248
LJUBLJANA GLINCE

0011139 |5 razaC 0|  5.744.340 0|  5.744.340
STAN. SOSESKA

0011201 | OB SAVI, KRANJ,
FAZA 1 0|  5.673.920 0| 5.673.920
STAN. SOSESKA

0011202 | OB SAVI, KRANJ,
FAZA 2 0| 2395.142 0| 2.395.142

0011203 LENDAVA, 1. FAZA 0 2.381.538 0 2.381.538

0011204 | LENDAVA, 2. FAZA 0 354.755 0 354.755
OB SOTELISKI

0011205 | CESTI, ROGASKA
SLATINA 0 123.920 0 123.920

Skupaj gradnja 39.957.325 | 23.659.373 | 18.003.506 | 45.613.192
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NAKUPI STANOVANJ
Stroskovn | Naziv stroskovnega Stanje | Povecanje Zmanjsa- Stanje
o mesto mesta 31.12, nje 31.12,
2024 2025
0011189 NOVO MESTO
PODBREZNIK NAKUP 4.738.257 1.140.073 5.878.330 0
SKUPAJ NAKUPI STANOVAN) 4.738.257 1.140.073 5.878.330 0
| SKUPAJ INVESTICIJE VTEKU | 44.695.582 | 24.799.446 | 23.881.836 | 45.613.192 |

Stanje investicij v teku iz naslova zagotavljanja najemnih stanovanj z gradnjo na dan 31. 12, 2025 znasa
45.613.192 evrov. V primerjavi z letom 2024 se je stanje investicij povecalo za 1.917.610 evrov. Sklad
je med projekti lastne gradnje v celoti zakljucil investicijo Podbreznik, Novo mesto, B1, B3, B5 stroskovno
mesto 11171 v vrednosti 18.003.506 evrov. V osnovna sredstva je iz tega projekta prenesel 103
stanovanja in 100 parkirnih mest. Iz naslova nakupa stanovanj je zakljucil projekt Novo mesto
Podbreznik, stroSkovno mesto 11189 v visini 5.878.330 evrov. V osnovna sredstva je iz tega projekta
prenesel 41 stanovanj in 41 parkirnih mest.

V letu 2025 je Sklad zaradi spremljanja projektov po fazah razdelil stiri projekte:

e projekt Maribor Vlahovieva na strosSkovnem mestu 11143 na tri loCena stroskovna mesta, in
sicer Novo Pobrezje, Maribor, faza 0, stroskovno mesto 11190, Novo PobreZje, Maribor, faza 1,
stroskovno mesto 11191, in Novo Pobrezje, Maribor, faza 2, stroSkovno mesto 11192;

¢ projekt stanovanjska soseska Ob Savi v Kranju na stroskovnem mestu 11144 na dve loceni fazi,
in sicer na fazo 1, stroskovno mesto 11201, in fazo 2, stroSkovno mesto 11202;

e projekt Ljubljana Glince 2. faza na strosSkovnem mestu 11188 na dve stroskovni mesti, in sicer
na fazo B, stroskovno mesto 11198, in fazo C, stroskovno mesto 11199;

e projekt Lendava na stroskovnem mestu 11179 na dve stroskovni mesti, in sicer na 1. fazo,
stroskovno mesto 11203, in 2. fazo, stroSkovno mesto 11204.

V letu 2025 je Sklad za izgradnjo novih najemnih stanovanj kupil zemljiS¢a na lokacijah Novi Trg v Celju,
Ob Sotelski cesti v Rogaski Slatini in v Kobilju. Sklad je zacel tudi z razvojem projekta Mlaka v Trzicu.

Za zemljis¢a, namenjena stanovanjskim soseskam na lokacijah v Ljubljani Glince 2. faza B in faza C, v
Kranju Ob Savi, faza 1 in faza 2, in v Celju Novi trg, je Sklad v letu 2025 na podlagi prejetih odlocb
placal komunalne prispevke.

V letu 2025 je prejel NOO sredstva iz drzavnega proracuna v skupni visini 8.420.689 evrov. Sredstva so
bila prejeta za sofinanciranje projekta lastne gradnje Podbreznik, Novo mesto, B1, B3, B5, v visini
606.516 evrov, za projekt Koper, Nova Dolinska, v viSini 7.114.173 evrov in za projekt nakupa javnih
najemnih stanovanj Podbreznik v Novem mestu v visini 700.000 evrov.

POJASNILO ST. 2: DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE

Nalozbe v deleZe v druga podjetja 31.12.2025 31.12.2024
STANOVANISKO PODJETIE, d. o. o. 7.681.472 7.953.726
SPEKTER, d. 0. o. 24.941.067 24.123.732
Skupaj nalozbe v deleZe v druga podjetja 32.622.539 32.077.458
Skupaj dolgorocne financne nalozbe 32.622.539 32.077.458
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Sklad ima v 100-odstotni lasti Stanovanjsko podjetje, podjetje za gospodarjenje z objekti, d. 0. 0., Ob
Suhi 19, Ravne na Koroskem (mati¢na Stevilka: 5491452). Poslovanje podjetja je letno revidirano. Stanje
nalozbe v Stanovanjsko podjetje je enako stanju kapitala na dan 31. 12. 2024. Vrednost nalozbe se je
v primerjavi s predhodnim stanjem zniZala za 272.254 evrov.

Sklad ima v 100-odstotni lasti druzbo Spekter, poslovanje z nepremicninami in tehni¢no svetovanje,
d. 0. 0., Trg revolucije 7, Trbovlje (mati¢na Stevilka: 5514479). Poslovanije je revidirano. Stanje nalozbe
v druzbo Spekter je enako stanju kapitala na dan 31. 12. 2024. Vrednost nalozbe se je v primerjavi s

predhodnim stanjem povecala za 817.335 evrov.

POJASNILO ST. 3: DOLGOROCNO DANA POSOJILA

31.12.2025 31.12.2024
Prebivalstvo — posamezniki in zasebniki 3.411 24.357
Krediti za placilo odstopnine Krekova zavarovalnica 23.854 25.212
Neprofitne stanovanjske organizacije (NSO) 58.729.359 47.338.291
Posojila za popotresno obnovo v Posocju 324.570 384.362
Trzna prodaja stanovanj
Trzna prodaja stanovanj — devizna klavzula 45.187 65.854
Ostalo
Trzna posojila — razpis 2007, 2008, 2015 1.367.300 1.536.052
Dolgoro¢no dana posojila in zakladniski raCun — prenos na
kratkorocni del -3.079.188 -3.132.293
Skupaj dolgorocna dana posojila 57.414.493 46.241.835
Gibanje dolgorocnih posojil v letu
31.12. 2025 31.12.2024
Stanje posojil 1. 1. 49.374.128 53.436.403
Povecanja:
Nova posojila — ¢rpanja 13.993.362 4.332.448
Pripisana revalorizacija 154.500 80.599
Zakladniski racun 158.791
Znesek povecanja danih posojil 14.147.862 4.571.838
ZmanjSanja:
Znesek zmanjsanja danih posojil -3.028.309 -8.634.113
Prenos na kratkorocni del -3.079.188 —3.132.293
Stanje 31. 12, 57.414.493 46.241.835

V letu 2025 je bilo za 9.660.914 evrov veC danih posojil kot v primerjavi z letom 2024. Posojila so bila
dana po programu JNS za izgradnjo oziroma nakup stanovanj in po programu za starejse. Sklad je v
letu 2025 sklenil sStiri nove posojilne pogodbe, in sicer za adaptacijo oziroma razsiritev stanovanjskih
enot za starejSe osebe na lokaciji Velika Polana, za prenovo stanovanjske enote v stiri bivalne enote v
Novem mestu, za oskrbovana stanovanja za starejSe na lokaciji StarSe ter za izgradnjo nove
stanovanjske soseske s 97 stanovanjskimi enotami v Ljubljani. Po dveh pogodbah je bilo v letu 2025
izplaCano celotno odobreno posojilo, po dveh pa bo del odobrenih sredstev izplacan Se v letu 2026.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so se dolgorocne terjatve, ki bodo zapadle v placilo v

letu dni po dnevu bilance stanja, izkazale kot kratkorocne terjatve. Te terjatve predstavljajo dolgorocno
dana posojila pravnim in fizicnim osebam.
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POJASNILO ST. 4: DOLGOROCNE TERJATVE 1Z POSLOVANJA

31.12.2025 31.12.2024

Dolgorocne terjatev iz naslova odskodninskih zahtevkov 40.520 48.932
Dolgorocne terjatve

Prenos na kratkorocni del —40.520 -48.932
Skupaj dolgorocne terjatve iz poslovanja 0 0

Gibanje na dolgorocnih terjatvah je bilo naslednje:

Stanje 1. 1. 51.155
Povecanja 0 0
Zmanjsanja -8.412 -2.223
Prenos na kratkorocni del —-40.520 —-48.932
Stanje 31. 12, 0 0

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so se dolgorocne terjatve, ki bodo zapadle v placilo v
letu dni po dnevu bilance stanja, izkazale kot kratkorocne terjatve. Dolgorocne terjatve iz naslova
odskodninskih zahtevkov izkazujejo terjatve do posojilojemalcev, do katerih Sklad vodi regresne
zahtevke zaradi prenosa teh terjatev iz Krekove zavarovalnice. Gre za terjatve, ki so predmet
dolgotrajnih izvrsilnih in drugih sodnih postopkov.

POJASNILO ST. 5: DRUGE ZALOGE — STANOVANJA V LASTNI IZDELAVI

31.12.2025 31.12.2024
Stanovanja v lastni izdelavi 7.194.564 7.174.439

Skupaj stanovanja v lastni izdelavi 7.194.564 7.174.439

Sklad med zalogami izkazuje zemljiSCa, kupljena za namen izgradnje stanovanj (stanovanja v lastni
izdelavi), ki Se niso v fazi gradnje, in projekte, ki so v fazi gradnje, in sicer po stopnji dokoncanja in na
osnovi vrednosti placil izvajalcem. ZemljiS¢a so izkazana po nabavnih vrednostih oziroma vrednostih,
izhajajocih iz verodostojnih listin pridobitev ali prevrednotenj (slabitev). V okviru konta stanovanj v lastni
izdelavi Sklad evidentira lastne projekte izgradnje stanovanj. Stanovanja v lastni izdelavi so evidentirana
na kontu 3791. Stanje zalog stanovanj v lastni izdelavi na dan 31. 12. 2025 znasa 7.194.564 evrov.

Tabela 32: Gibanja zaloge — stanovanja v lastni izdelavi
(v EUR, brez centov)

Povecanja — Zmanjsanja —
SM Stanje 31. 12. 2024 gradnja, nakup, prodaja, delitev, Stanje 31. 12. 2025
delitev prenos
6000319 2.904.800 0 0 2.904.800
6000328 2.159.180 0 0 2.159.180
6000333 298.520 0 0 298.520
6000339 816.019 0 0 816.019
6000345 995.920 20.125 0 1.016.045
Skupaj 7.174.439 20.125 0 7.194.564
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POJASNILO ST. 6: DENARNA SREDSTVA IN DOBROIMETJE PRI BANKAH IN DRUGIH
FINANCNIH USTANOVAH

31.12.2025 31.12.2024

Denarna sredstva v banki — redni racun 552.094 569.729
Prenos denarnih sredstev na rezervni sklad za stanovanja -5.700.980 -5.256.639
Denarna sredstva na rezervhem skladu za stanovanja 5.700.980 5.256.639
Skupaj denarna sredstva 552.094 569.729

POJASNILO ST. 7: KRATKOROCNE TERJATVE DO UPORABNIKOV EKN

31.12.2025 31.12.2024

Terjatve do drzave, proracunskih uporabnikov in obresti 737.504 744.571
Kratkorocne terjatve do zakladniSkega podracuna pri MF 210.921.355 121.134.502
Skupaj kratkorocne terjatve do uporabnikov EKN 211.658.859 121.879.073

Dne 31. 12. 2025 ima Sklad prosta denarna sredstva, plasirana v zakladnici drzave, v visini
209.361.000 evrov, ki se obrestujejo.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so se dolgorocne terjatve, ki bodo zapadle v placilo v
letu dni po dnevu bilance stanja, izkazale kot kratkorocne terjatve. Te terjatve predstavljajo sredstva,
plasirana v enotnem zakladniskem racunu.

POJASNILO ST. 8: KRATKOROCNE FINANCNE NALOZBE

31.12. 2025 31.12.2024

Depoziti pri Banki Intesa Sanpaolo, d. d. 129.241 43.215
Obracunane anuitete NSO in fizicnim osebam 1.368 3.162
Prenos dolgorocno danih posojil na kratkorocni del 3.079.187 3.132.293
Skupaj kratkorocne finan¢ne nalozbe 3.209.796 3.178.670

Kratkorocne financne terjatve izkazujejo sredstva na depozitnih racunih pri Banki Intesa Sanpaolo, d.
d., kjer se zbirajo prilivi iz naslova posojilnih pogodb. Izkazujejo tudi stanja anuitet na dan 31. 12. 2025
iz naslova dolgorocno danih posojil danim fizicnim in pravnim osebam.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so se dolgorocne terjatve, ki bodo zapadle v placilo v

letu dni po dnevu bilance stanja, izkazale kot kratkoroCne terjatve. Te terjatve predstavljajo dolgorocno
dana posojila pravnim in fizicnim osebam.

POJASNILO ST. 9: KRATKOROCNE TERJATVE IZ FINANCIRANJA

31.12. 2025 31.12.2024
Terjatve za obresti iz dolgorocnih kreditov fizicne osebe 2.306 6.101

Skupaj kratkorocne terjatve iz financiranja 2.306 6.101
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POJASNILO ST. 10: KRATKOROCNE TERJATVE DO KUPCEV

31.12.2025 31.12.2024

Fizicne osebe: Skladova stanovanja 4,795 5.000
Terjatve do upravnikov stanovanj — najemnikov javnih

najemnih stanovanj 2.071.249 1.938.527
Terjatve do upravnikov stanovanj — stanov. v uporabi 1.016 1.555
Dvomljive in sporne terjatve 1.105.345 1.086.526
Terjatve do najemnikov — trzna najemna stanovanja 702.788 635.016
Ostalo 38.448 22.103
Prenos dolgorocnih terjatev na kratkorocen del 40.520 48.931
Skupaj kratkorocne terjatve 3.964.161 3.737.658

Skupni znesek obracunanih in neplacanih terjatev iz naslova kupnin in obresti iz kupnin do zavezancev
in fizicnih oseb je do njihovega poplacila evidentiran v okviru neplacanih prihodkov.

Zapadle neplaCane terjatve so predmet izterjave. Po postopku opominjanja so terjatve predmet
izvrSilnega postopka. Po iz€rpanju vseh moznosti pravnih sredstev izterjave zoper dolznike in osebe, ki
so zavarovale obveznosti dolznikov, so terjatve predmet odpisa. Razlogi za neuspesno izterjavo so v
insolventnosti pri pravnih osebah in nezmoznost placila pri fiziCnih osebah (osebni stecaji, neizterljivost,
dolzniki so brez premozZenja ali dohodkov). Izterjava zapadlih terjatev se lahko zakljuci tudi pred
izCrpanjem vseh pravnih sredstev le v primerih in iz razlogov, da nadaljnja izterjava ne bi bila ekonomsko
upraviena. V letu 2025 je Sklad odpisal terjatve iz naslova neplacanih najemnin za javna in trzna
najemna stanovanja v visini 59.562 evrov zaradi osebnih stecajev in neizterljivosti.

Med dvomljivimi in spornimi terjatvami vodimo zapadle terjatve iz naslova neplacanih najemnin in
terjatve iz naslova neplacanih anuitet posojil, Ze zajetih v izvrSilnih postopkih, ter terjatve do
gospodarskih subjektov, ki so predmet insolventnih postopkov oziroma gospodarskih sporov. Dvomljive
in sporne terjatve se nanasajo na terjatve, ki so v sodnih postopkih in je iz odlocitev sodiS¢ razvidno, da
obstaja dvom v obstoj oziroma v njihovo celotno poplacilo ali pa so terjatve predmet insolventnega
postopka (SCT, d. d., Ljubljana — v stecaju).

POJASNILO ST. 11: NEPLACANI ODHODKI

31.12. 2025 31.12.2024

Tekoci odhodki in transferi 1.740.921 2.246.524
Investicijski odhodki in transferi 2.335.033 1.701.516
Skupaj neplacani odhodki 4.075.954 3.948.040

Neplacani odhodki se nanasajo na aktivne postavke bilance stanja, ki niso bile placane do 31. 12. 2025.
V primerjavi s stanjem 31. 12. 2024 so se neplacani odhodki iz naslova investicijskih odhodkov in
transferjev povecali zaradi vecjega obsega investicij v teku v gradnjo najemnih stanovanj. TekoCi
odhodki so se v sklopu neplacanih odhodkov zmanjsali zaradi manjSega obsega vzdrZevanja stanovanj.

POJASNILO ST. 12: AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

5 31.12.2025 31.12.2024
Casovne razmejitve stanovanja v uporabi (MJU, MNZ, MORS)
in JNS 44.654 29.144

Skupaj aktivne casovne razmejitve 44.654 29.144
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Med aktivnimi ¢asovnimi razmejitvami so vodena stanovanija, pridobljena v okviru Javne najemne sluzbe
in stanovanj v brezplacni uporabi, ki jih je Sklad prejel s stani ministrstev (MJU, MNZ, MORS), in stroski
iz naslova najema stanovanj in storitev ter izplacilo najemnin lastnikom stanovanj.

POJASNILO ST. 13: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA PREJETE PREDUJME IN VARSCINE

31.12.2025 31.12.2024

Prejete varscine za najem stanovanj 16.700 8.000
Skupaj kratkorocne obveznosti za prejete predujme in
varscine 16.700 8.000

Predujmi in varscine so bili na dan 31. 12. 2025 visji v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2024. Razlika
izhaja iz naslova izbranih najemnikov za prosta stanovanja po objavljenem razpisu, ki do konca leta
2025 Se niso sklenili najemnih pogodb.

POJASNILO ST. 14: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO ZAPOSLENIH

31.12.2025 31.12.2024
Obveznosti do zaposlenih 281.790 241.484

Skupaj kratkorocne obveznosti do zaposlenih 281.790 241.484

Na dan 31. 12. 2025 Sklad izkazuje obveznosti do zaposlenih iz naslova obracunanih plac in drugih
izdatkov zaposlenim za december 2025.

POJASNILO ST. 15: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV

31.12.2025 31.12.2024
Dobavitelji v drzavi 3.424.148 2.513.662

Skupaj kratkorocne obveznosti do dobaviteljev 3.424.148 2.513.662

Na dan 31. 12. 2025 Sklad izkazuje 3.424.148 evrov neporavnanih obveznosti do dobaviteljev. Sklad
obveznosti poravnava v pogodbenih rokih, razen v primerih, ko zaraCunana storitev na racunu ni bila
opravljena v celoti oziroma ni bila opravljena v skladu s pogodbeno dolocenimi obveznostmi.

Druge obveznosti do dobavitelijev v drzavi se nanasajo na dobavitelje za izgradnjo stanovanj do
izvajalcev gradenj in obveznosti po pogodbah o nakupu stanovanj in obveznosti po soinvestitorskih
projektih z obcinami, obveznosti do dobaviteljev iz naslova upravljanja stanovanj ter do dobaviteljev
blaga in storitev, ki so povezane s poslovanjem Sklada in izvajanjem dejavnosti.

POJASNILO ST. 16: DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA

31.12.2025 31.12.2024

Ostalo, vklju¢no z vars¢inam najemnikov SZ Gorenjske 22.531 20.415
Obveznost za davek na dodano vrednost 64.850 469.630
Skupaj druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja

87.381 490.045

Obveznost za davek na dodano vrednost izhaja iz prekvalifikacije trznih stanovanj v najemna neprofitna
in najemna trzna stanovanja ter iz obveznosti za obracun davka na dodano vrednost za december.
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POJASNILO ST. 17: NEPLACANI PRIHODKI

31.12.2025 31.12.2024

Kupnine po 130. ¢lenu Stanovanjskega zakona 8.338 8.543
Neprofitne najemnine 2.071.249 1.938.527
TrZne najemnine 709.641 615.132
Najemnine za stanovanja v brezplacni uporabi 1.482 2.022
Najemnine za stanovanja Javne najemne sluzbe 1.474 1.437
Odstopljene terjatve Krekove zavarovalnice do posojilojemalcev 40.519 48.932
Dvomljive in sporne terjatve 1.612.919 1.594.099
Ostalo 39.322 43.200
Realne obresti:

- obracCunane posameznikom, zasebnikom 3.493 7.288
- obresti od denarnih vlog v zakladnici in podracuna 1.561.982 845.207
Skupaj neplacani prihodki 6.050.419 5.104.387

Neplacani prihodki se nanasajo na pasivne postavke bilance stanja, ki niso bile placane do 31. 12. 2025.
POJASNILO ST. 18: PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
31.12. 2025 31.12.2024

Kratkorocno odlozZeni prihodki stanovanj v brezplacni uporabi 0 0
(MNZ, MORS, MJU, INS)

Skupaj pasivne casovne razmejitve 0 0

Kratkorocno odloZzene prihodke predstavljajo najemnine prevzetih stanovanj v brezplacni uporabi, ki jih
je Sklad prejel v uporabo s strani Ministrstev (MJU, MNZ, MORS).

POJASNILO §T.v19: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA
31.12.2025 31.12. 2024

Obveznost do proracunskih uporabnikov 3.600 379.041

Skupaj kratkorocne obveznosti do uporabnikov EKN 3.600 379.041

Obveznosti se nanasajo na neplacane postavke na dan 31. 12. 2025, ki so izkazane do proracunskih
uporabnikov.

POJASNILO ST. 20: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO FINANCERJEV

31.12. 2025 31.12. 2024

Prenos dolgorocno najetih posoijil pri tuji banki na kratkorocni del
5.381.579 4.881.579

Skupaj druge kratkorocne obveznosti do financerjev 5.381.579 4.881.579

KratkoroCne obveznosti do financerjev predstavlja odplacilo dolgov, ki zapadejo v letu 2026 za najeta
posojila pri CEB. V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so se dolgoro¢ne obveznosti, ki bodo
zapadle v placilo v letu dni po dnevu bilance stanja, izkazale kot kratkoroCne obveznosti.
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POJASNILO ST. 21: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI I1Z FINANCIRANJA

31.12. 2025 31.12.2024
Obresti iz dolgorocnih kreditov pri tujih bankah 262.243 308.026

Skupaj obveznosti iz financiranja 262.243 308.026

KratkoroCne obveznosti iz financiranja se nanasajo na najeto posojilo pri CEB in predstavljajo natecene
obresti do 31. 12. 2025.

POJASNILO ST. 22: SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA

Sklad namenskega premozenja 31.12,.2025 31.12.2024
- sklad namenskega premozenja 436.927.171 336.927.171
- sklad za neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva 356.730.751 344.876.844
- sklad za finan¢ne nalozbe in kredite -130.872.430 -137.416.851
- sklad za druge namene 1.511.075 1.490.951
- rezultat financnih tokov —71.288.550 —-60.592.664
- sklad namenskega premozenja — ¢rnograditelji 3.481.889 3.481.889

596.489.906 488.767.340

Namensko premozenje je premoZenje, ki ga je ustanovitelj namenil za doseganje namena Sklada. Sklad
upravlja in razpolaga z namenskim premozenjem samo v skladu z namenom, zaradi katerega je bil
ustanovljen. Stanje sklada namenskega premoZenja na dan 31. 12. 2025 znaSa 596.489.906 evrov.
Spremembe v visini sklada namenskega premozenja bodo predmet registracije po potrditvi letnega
poroCila s strani ustanovitelja.

V letu 2025 je bila izvedena dokapitalizacija Sklada v denarnem vlozku v viSini 100.000.000 evrov in v
viSini stvarnega vloZka (prenosa dveh stanovanj v last in posest SSRS s strani MNZ in MJU) v skupni
viSini 365.000 evrov. Sklad namenskega premoZenja z upoStevanjem dokapitalizacij in gibanj ter
sprememb leta 2025 znasa 596.489.906 evrov.
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POJASNILO ST. 22: GIBANJE SKLADOV

Sklad SNP v SNP za financne

namenskega |nepremicninskih nalozbe in SNP za zaloge in SNP za
Gibanje skladov premoZenja skladih kredite drugo SNP zarezultat | ¢rnograditelje SKUPAJ
Stanje 1. januarja 2025 336.927.171 344.876.844 -137.416.851 1.490.951 -60.592.664 3.481.889 488.767.340
Povecanje osnovnih sredstev 0 25.786.049 0 0 0 0 25.786.049
Zmanjsanje osnovnih sredstev 0 -14.297.142 0 0 0 0 -14.297.142
Povecanje dologrocnih kreditov 0 0 14.147.863 0 0 0 14.147.863
Odplacilo najetega kredita pri
tuji banki 0 0 4.881.579 0 0 0 4.881.579
Zmanjsanje dologorcnih kreditov 0 0 -3.030.102 0 0 0 -3.030.102
Koris¢enje najetega kredita pri
tuji banki 0 0 -10.000.000 0 0 0 -10.000.000
Povecanje financ¢nih nalozb 0 0 817.335 0 0 0 817.335
Zmanjsanje financnih nalozb 0 0 -272.254 0 0 0 -272.254
Povecanje zalog in drugih dolg.
obveznosti 0 0 0 20.124 0 0 20.124
Zmanjsanje zalog in drugih dolg.
obveznosti 0 0 0 0 0 0 0
Dokapitalizacija povecanje-
denarni vlozek 100.000.000 0 0 0 0 0 100.000.000
Dokapitalizacija povecanje-
stvarni vloZzek 0 365.000 0 0 0 0 365.000
PreseZek odhodkov nad prihodki 0 0 0 0 -10.695.886 0 -10.695.886
Stanje 31. decembra 2025 436.927.171 356.730.751 -130.872.430 1.511.075 -71.288.550 3.481.889 596.489.906
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POJASNILO ST. 23: REZERVNI SKLAD

31.12. 2025 31.12.2024

Rezervni sklad za kreditna tveganja 1.112.778 1.134.568
Rezervni sklad za stanovanja 214.682 394.357
Rezervni sklad za stanovanja v brezplacni uporabi (MJU, MNZ,

MORS) 45.985 45.580
Rezervni sklad 1.373.445 1.574.505

Rezervni sklad predstavljajo oblikovane rezervacije za kreditna tveganja v javnih skladih in oblikovana
sredstva rezervnega sklada za stanovanja. Leta 2025 se je znesek oblikovanih rezervacij za kreditna
tveganja znizal zaradi odplacil in izboljSanja bonitet pri nekaterih posojilojemalcih. Rezervni sklad za
stanovanja vkljuCuje povecanja zaradi oblikovanja sredstev in zmanjSanja zaradi vzdrzevanja
stanovanjskih stavb, kjer so se Crpala zbrana sredstva iz rezervnega sklada.

POJASNILO ST. 24: DOLGOROCNE FINANCNE OBVEZNOSTI

31.12. 2025 31.12. 2024
Obveznosti iz najetih posojil pri tuji banki 90.276.316 85.157.895
Prenos dolgorocno najetih posoijil pri tuji banki na kratkorocni
del -5.381.579 —4.881.679
Dolgorocne financne obveznosti 84.894.737 80.276.316

V letu 2025 je Sklad koristil dodatni obrok posojila v visini 10.000.000 evrov, tako da so se obveznosti
iz najetih posojil do CEB povecale na 90.276.316 evrov. Znesek uposteva odplacila glavnic posojil v letu
2025.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so dolgoroCne obveznosti, ki bodo zapadle v placilo v
letu dni po dnevu bilance stanja, izkazane kot kratkorocne obveznosti.

POJASNILO ST. 25: DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI

31.12. 2025 31.12. 2024
Dolgorocne obveznosti — vplacila lastne udelezbe 143.640 159.524
Dolgorocne obveznosti — obresti od vplacil lastne udelezbe 17.197 17.494
Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine neprofitnega najema 281.043 252.685
Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine trznega najema 4.982.351 4.943.690
Skupaj dolgorocne obveznosti iz poslovanja 5.424.231 5.390.787

PomembnejSa sprememba dolgoro¢nih obveznosti na dan 31. 12. 2025 v primerjavi s predhodnim
obdobjem je povecanje vplacil varscin za trzni in neprofitni najem.

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

Sklad za leto 2025 izkazuje presezek odhodkov nad prihodki, in sicer v visini 4.854.991 evrov.
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POJASNILO ST. 26: NEDAVCNI PRIHODKI

2025 2024
Udelezba na dobicku in dohodki od premozZenja:
Prihodki od obresti
- iz danih posojil posameznikom, zasebnikom 48.227 77.050
- od poslovnih bank, proracun 3.202.098 3.740.453
- iz danih posojil pravnim osebam (podjetja, javni skladi in 1.255.910 1.918.055
obcine)
Prihodki od premozenja
Prihodki od najemnin za stanovanja 19.302.382 18.224.554
Prihodki od najemnin za poslovne prostore, garaze, samski dom 160.595 147.456
in drugo
Prihodki od prodaje blaga in storitev
Prihodki od blaga in storitev 224.548 225.468
Drugi nedavcni prihodki
Druge denarne kazni, odprava napak 0 20.315
Drugi nedavcni prihodki 3.000 1.315
Odskodnine iz naslova Krekove zavarovalnice 3.101 2.893
Skupaj nedavcni prihodki 24,199.861 24.357.559

Najve¢jo postavko predstavljajo prihodki od najemnin, ki so bili leta 2025 realizirani v visini
19.302.382 evrov. Visji prihodki v primerjavi s preteklim letom so zaradi veljega Stevila najemnih

stanovanj in zviSanja neprofitnih najemnin.

POJASNILO ST 27: KAPITALSKI PRIHODKI

2025 2024
Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 889.343 1.042.990
Prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ 0 46.613
Skupaj kapitalski prihodki 889.343 1.089.603

Prihodki od prodaje zgradb in prostorov ter prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ predstavljajo prihodke
od prodaje poslovno nepotrebnih osnovnih sredstev: starejSa stanovanja in poslovno nepotrebna

zemljisca.

POJASNILO ST. 28: TRANSFERNI PRIHODKI

2025 2024
Prejeta sredstva iz drZavnega proracuna 2.467.932 63.681
Prejeta sredstva iz skladov socialnega zavarovanja 66.549 32.355
Prejeta sredstva iz drzavnega proracuna
iz sredstev proracuna EU 8.420.689 14.074.269
Prejeta sredstva iz javnih skladov 24.195 0
Transferni prihodki 10.979.365 14.170.305
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Transferne prihodke iz sredstev drzavnega proracuna predstavljajo nakazila za delno povracilo stroskov
dela Sklada skupaj s povracilom za zimski regres za leto 2025 v visini 2.311.475 evrov, za sofinanciranje
javnega najema stanovanj po pogodbi, sklenjeni v letu 2025 v viSini 55.440 evrov, in za financiranje
nalog, povezanih z odpravo neustavnosti po odlocbi ustavnega sodis¢a RS st.: U-1-473/22-11 po
pogodbi, sklenjeni v letu 2025 v visini 101.017 evrov. Na podlagi potrjenih zahtevkov za refundacije s
strani ZZZS je Sklad v letu 2025 prejel nakazila v visini 66.549 evrov. Prejeta sredstva iz javnih skladov
v viSini 24.195 evrov pa predstavljajo nepovratno financ¢no spodbudo, ki jo je Sklad v letu 2025 prejel
na transakcijski raCun s strani Eko sklada, j. s., za nove nalozbe v ucinkovito rabo energije in obnovljive
vire energije.

V letu 2025 je Sklad iz Nacrta za odpornost in okrevanje prejel sredstva iz drzavnega proracuna v skupni
viSini 8.420.689 evrov. Sredstva so bila prejeta za sofinanciranje projekta lastne gradnje Podbreznik,
Novo mesto, B1, B3, B5, v viSini 606.516 evrov, za projekt Koper Nova Dolinska v viSini 7.114.173 evrov
in za projekt nakupa javnih najemnih stanovanj Podbreznik v Novem mestu v visini 700.000 evrov.

POJASNILO ST. 29: PREJETA SREDSTVA 1Z EVROPSKE UNIJE

2025 2024
Prejeta sredstva od drugih evropskih institucij 5.376 3.588
Skupaj prejeta sredstva iz EU 5.376 3.588
POJASNILO ST. 30: TEKOCI ODHODKI

2025 2024
PlaCe in drugi izdatki zaposlenim 2.514.211 2.146.419
Prispevki za pokojninsko in invalidsko zavarovanje 399.257 335.071
Izdatki za blago in storitve:
- pisarniski in sploSni material in storitve 2.386.409 2.426.818
- tekoCe vzdrZevanije 6.225.956 4.450.549
- energija in komunalne storitve 369.711 256.153
- najemnine 144.531 30.645
- kazni in odskodnine 1.008.470 446.804
- ostalo 537.263 532.605
Placila domacih obresti — lastna udelezba 3.270 3.183
Placilo tujih obresti — financnim institucijam 1.511.982 1.763.996
Skupaj tekoci odhodki brez rezervnega sklada in rezervacij 15.101.060 12.392.243
Rezervni sklad za stanovanja 444,341 417.054
Rezervacije za kreditna tveganja 0 0
Skupaj tekocCi odhodki z rezervami in rezervacijami 15.545.401 12.809.297

V letu 2025 so tekoci odhodki znasali 15.545.401 evrov in so visji v primerjavi z letom 2024. Razlika je
v vi§jih izdatkih za tekoCe vzdrzevanje ter pretezni del iz naslova kazni in odSkodnin, ki so nastali iz
naslova solidnosti in odprave napak na lokacijah Dragomelj in Poljansko nabrezje — Mesarska v Ljubljani.
V letu 2025 je niZji strosek iz naslova placila tujih obresti zaradi niZjih referencnih obrestnih mer —
EURIBOR.

POJASNILO ST. 31: INVESTICIJSKI ODHODKI

2025 2024
Nakup opreme in drobni inventar 94.795 213.306
Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije, nakupi 23.487.769 17.912.276

124



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Nakup stanovanj 1.868.105 10.868.420
Nakup zemljis¢ 0 273.280
Skupaj nakup in gradnja osnovnih sredstev 25.450.669 29.267.282

Za namene zagotavljanja najemnih stanovanj z lastno gradnjo je Sklad leta 2025 realiziral odhodke v
visini 23.487.769 evrov. Odhodki so bili realizirani pri razvoju projektov izgradnje najemnih stanovanj
ter za nakupe na trgu in v programu soinvestiranja. Skupaj z odhodki za nakup racunalniske, programske
in druge opreme in lastne gradnje ter nakup javno najemnih stanovanj, so investicijski odhodki znasali
25.450.669 evrov.

POJASNILO ST. 32: yRAéILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA KAPITALSKIH DELEZEV/DANA
POSOJILA IN POVECANJE KAPITALSKIH DELEZEV

31.12.2025 31.12.2024

Prejeta vracila danih posojil: 3.032.627 3.136.847
- Od posameznikov, zasebnikov 264.777 451.934
- Od javnih skladov NSO in obcin 1.755.367 1.794.180
- Od privatnih podjetij 1.012.483 890.733
Kupnine iz naslova privatizacije podjetij: 1.419 7.051
- Zavezanci 1.419 7.051
Skupaj 3.034.046 3.143.898

V letu 2025 je Sklad prejel za 3.032.627 evrov vracil danih posojil ter 1.419 evrov kupnin iz naslova
privatizacije stanovanj in prevzetih terjatev do kupcev stanovanj. Rezervacije za kreditna tveganja so
bile v 2025 niZje za 21.790 evrov zaradi odpladil in izboljSanja bonitet posojilojemalcev. Znesek je v letu
2025 izkazan kot prihodek, ki se odraza v vracilu danih dolgorocnih posoijil. V letu 2025 so bila dana
dolgorocna posojila v visini 13.993.362 evrov.

POJASNILO ST. 33: IZKAZ RACUNA FINANCIRANJA

2025 2024
Presezek odhodkov nad prihodki —4.854.991 —2.455.524
Prejeta minus dana posojila -10.959.316 -1.178.945
ZadolZevanje 10.000.000 10.000.000
Odplacila dolga —4.881.579 —4.381.579
Povecanje/zmanjsanje sredstev na racunih —10.695.886 1.983.952

V okviru racuna financiranja Sklad izkazuje zadolZevanje in odplaCevanje najetih posojil. Leta 2025 se
je Sklad zadolZil za dodatnih 10.000.000 evrov in odplacal 4.881.579 evrov glavnic posojil. Ob
upostevanju vseh racunov je bilo skupno realizirano zmanjSanje sredstev na racunih v viSini 10.695.886
evrov.

3.5.6 Dogodki po bilanci stanja

Sklad je izdal meni¢no zavarovanje dobre izvedbe pogodbenih obveznosti v dobro MO Maribor v visini
296.084 evrov v skladu s sklenjeno pogodbo o opremljanju stavbnih zemljiS¢ v stanovanjski soseski
Novo PobreZje v Mariboru, St. pogodbe 35101-26/2025-41 z dne 23. 12. 2026. Zavarovanje je bilo
izdano 12. 1. 2026 z veljavnostjo do 31. 12. 2029, kar Stejemo kot dogodek po bilanci stanja.
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3.5.7 Sodni postopki

Sklad kot tozeca stran vodi postopke sodnih izterjav, pravdnih, nepravdnih postopkov ter upravni spor

zaradi naslednjih razlogov:

- izterjava terjatev po posojilnih pogodbah,

- izterjava neplacanih najemnin za stanovanja v najemu,

- izterjava neplacanih obveznosti iz naslova izvedenih placil po subsidiarni odgovornosti za
neplacilo obratovalnih stroskov s strani najemnikov na podlagi 24. ¢lena Stanovanjskega zakona,

- tozbe na odpoved najemnih razmerij in izpraznitve stanovanj,

- tozbe zoper prodajalce in kupce stanovanj za uskladitev in ureditev pogodbenih razmerij,

- toZba zoper etazne lastnike zaradi neupravi¢ene unovcitve ban¢ne garancije za odpravo napak
v garancijskem roku.

Sklad kot toZena stranka nastopa v sporih po naslednjih osnovah:

- tozbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij s kupci stanovanj — etaznimi lastniki,

- tozbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij in zaradi unovcCitve bancnih garancij z
izvajalci GOI del in njihovimi podizvajalci.

3.5.8 Skladnost nalozb prostega namenskega premozenja s 26. in
28. clenom Zakona o javnih skladih (ZJS-1)

ViSina aktive na dan 31. 12. 2025 znaSa 703.690.179 evrov, pri Cemer je vrednost sklada namenskega
premozenja v visini 596.489.906 evrov.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2025 kratkorocno plasirana naslednja sredstva:

- 129.241 evrov kot depozit pri poslovni banki,
- 552.094 evrov na vpoglednih racunih,
- 209.361.000 evrov kot kratkoroCni depoziti pri zakladnici MF.

Sklad je na dan 31. 12. 2025 izkazoval skupno 210.042.335 evrov prostega hamenskega premozenja,
od tega ga je bilo 0,26 odstotka na vpoglednih racunih, 0,06 odstotka kot depozit pri poslovni banki in
99,68 odstotka v kratkorocnih depozitih pri upravljavcu sredstev enotnega zakladniskega racuna. Zakon
0 javnih skladih (ZJS-1) namrec v 27. ¢lenu opredeljuje, da lahko Sklad likvidnostne presezke oziroma
prosta denarna sredstva nalaga zgolj pri upravljavcu sredstev enotnega zakladniskega racuna.

3.5.9 Skladnost obveznosti z 29. in 37. clenom — ZJS-1

Glede izdanih in nezapadlih porostev javnega sklada Zakon o javnih skladih (Z1S-1) opredeljuje, da
skupen obseg izdanih in nezapadlih porostev javnega sklada ne sme presedi trikratnika vrednosti kapitala
in drugih dolgorocnih virov javnega sklada.

Glede zadolzevanja zakon opredeljuje, da se Sklad sme zadolzevati samo zaradi izvajanja namena,
zaradi katerega je bil ustanovljen, Ce je tako doloceno v finan¢nem nacrtu, ki ga je sprejel ustanovitelj
v okviru samega zakona in predpisov, ki urejajo javne finance. Skupni obseg zadolZenosti po 37. ¢lenu
Zakona o javnih skladih ne sme preseci:

- 10 odstotkov kapitala javnega sklada, Ce so skupni prihodki javnega sklada v preteklem poslovnem
letu manjsi od kapitala javnega sklada, oziroma

- 10 odstotkov skupnih prihodkov javnega sklada v preteklem poslovnem letu, ¢e so skupni prihodki
javnega sklada v preteklem poslovnem letu vedji od kapitala javnega sklada.
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S spremembo Stanovanjskega zakona (SZ-1E) leta 2021 se je obseg sredstev zadolZitve, glede na
doloCbe zakona, ki ureja javne sklade, dodatno povecal Se za 40 odstotkov izkazanega namenskega
premozenja Sklada.

Aktivnosti, povezane z najemom in koriS¢enjem posojil pri Razvojni banki Sveta Evrope (CEB), so opisane
v poslovnem delu poroCila. Leta 2025 je Sklad koristil Cetrti obrok drugega posojila v visSini
10.000.000 evrov. Skupna koris¢enja po obeh posojilnih pogodbah skupno znasajo 105.000.000 evrov.
V letu 2025 je Sklad odplacal 4.881.579 evrov glavnic. Z upostevanjem vseh dosedanjih odplacil glavnic
v viSini 14.723.684 evrov je 31. 12. 2025 skupna vsota zadolzenosti Sklada 90.276.316 evrov, kar
predstavlja 15,13 odstotka vrednosti namenskega premozenja sklada na dan 31. 12. 2025. V primerjavi
s stanjem zadolZenosti na dan 31. 12. 2024 se je zadolZenost zmanjsala s 17,42 na 15,13 odstotka.

3.5.10 Izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih tveganj —
36. clen — Z23S-1

Na podlagi zakonskih izhodis¢ ima Sklad oblikovano Metodologijo za oceno kreditnih tveganj. Na tej
podlagi je bila izdelana ocena potrebnih rezervacij za pokrivanje morebitnih neplacil obveznosti
kreditojemalcev. Dolznikova sposobnost izpolnjevanja obveznosti temelji na oceni finan¢nega poloZaja
posameznega dolznika, oceni njegove zmoznosti zagotavljanja denarnega pritoka v obsegu, ki je
potreben za redno izpolnjevanje obveznosti, vrsti in obsegu zavarovanja terjatev ter izpolnjevanju
dolznikovih obveznosti v preteklih obdobjih. Kreditojemalci so razvrSceni v kategorije rezervacij glede
na njihovo celotno kreditno izpostavljenost.

Tabela 33: Obvladovanje tveganj

REZERVACIJE REZERVACIJE
BONITETNI RAZRED | NSO/DSO/OBCINE FIZICNE OSEBE SKUPAJ
A 514.609 € 14.159 € 528.768 €
B 139.630 € 0€ 139.630 €
C 392.116 € 52.264 € 444,380 €
D 0€ 0€ 0€
SKUPAJ 1.046.355 € 66.423 € 1.112.778 €

Na dan 31. 12. 2024 je imel Sklad oblikovanih za 1.134.568 evrov rezervacij. Na dan 31. 12. 2025 se je
kreditna izpostavljenost zmanjSala zaradi odplacil ter izboljSanja bonitetnih ocen nekaterih
posojilojemalcev. Potrebne rezervacije so oblikovane v visini 1.112.778 evrov. Razlika 21.790 evrov
predstavlja prihodek v letu 2025, ki je izkazan v izkazu prihodkov in odhodkov preko vracil danih posojil.

3.5.11 Izvenbilancne evidence

Sklad ima v izvenbilancni evidenci izkazane prejete bancne garancije v viSini 13.979.804 evrov ter
prejete menice v visini 17.433.372 evrov. Sklad ima na dan 31. 12. 2025 izdane menice v visini 137.827
€vrov.
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4 PRILOGA

4.1.1 Bilanca stanja in izkazi Sklada za leto 2025

4\]1:=";

Ime uporabnika:
STANOVANJSKI SKLAD RS

Sedez uporabnika:

Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

Poljanska cesta 31, 1000 LJUBLJANA

Sifra uporabnika:
96024

Sifra dejavnosti:
64.920

Matiéna Stevilka:

5539153000
Bilanca stanja
na dan 31.12.2025
v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 3 4 5
A) DOLGOROGNA SREDSTVA IN 001 472.983.964,00 449.412.318,00
SREDSTVA V UPRAVLJANJU
00 NEOPREDMETENA SREDSTVA IN 002 1.071.582,00 1.047.348,00
DOLGOROCNE AKTIVNE CASOVNE
RAZMEJITVE
01 POPRAVEK VREDNOSTI 003 988.575,00 940.662,00
NEOPREDMETENIH SREDSTEV
02 NEPREMIENINE 004 503.162.300,00 477.856.820,00
03 POPRAVEK VREDNOSTI ZGRADB 005 121.163.147,00 107.862.997,00
04 OPREMA IN DRUGA OPREDMETENA 006 2.308.802,00 2.229.623,00
OSNOVNA SREDSTVA
05 POPRAVEK VREDNOSTI OPREME IN 007 1.444.030,00 1.237.107,00
DRUGIH OPREDMETENIH OSNOVNIH
SREDSTEV
06 DOLGOROCNE FINANGNE NALOZBE 008 32.622.539,00 32.077.458,00
07 DOLGOROCNO DANA POSOJILA IN 009 57.414.493,00 46.241.835,00
DEPOZITI
08 DOLGOROGNE TERJATVE IZ 010 0,00 0,00
POSLOVANJA
09 TERJATVE ZA SREDSTVA DANA V 011 0,00 0,00
UPRAVLJANJE
B) KRATKOROGNA SREDSTVA; 012 223 .511.651,00 133.348.415,00
RAZEN ZALOG IN AKTIVNE CASOVNE
RAZMEJITVE
10 DENARNA SREDSTVA VBLAGAJNIIN | 013 0,00 0,00
TAKOJ UNOVCLJIVI VREDNOSTNI
PAPIRJI
1 DOBROIMETJE PRI BANKAH IN 014 552.094,00 589.729,00
DRUGIH FINANCNIH USTANOVAH
12 KRATKOROCNE TERJATVE DO 015 3.964.161,00 3.737.658,00
KUPCEV
13 DANI PREDUJMI IN VARSCINE 016 0,00 0,00
14 KRATKOROENE TERJATVE DO 017 211.858.859,00 121.879.073,00
UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA
15 KRATKOROGNE FINANENE NALOZBE | 018 3.209.797,00 3.178.670,00
18 KRATKOROCNE TERJATVE IZ 019 2.308,00 6.101,00
FINANCIRANJA
17 DRUGE KRATKOROGNE TERJATVE 020 3.826,00 0,00
18 NEPLAGANI ODHODKI 021 4.075.954,00 3.948.040,00
19 AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 022 44.854,00 29.144,00
C) ZALOGE 023 7.194.564,00 7.174.439,00
30 OBRACGUN NABAVE MATERIALA 024 0,00 0,00
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Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

Bilanca stanja

na dan 31.12.2025
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v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoée leto Predhodno leto
3 ZALOGE MATERIALA 025 0,00 0,00
32 ZALOGE DROBNEGA INVENTARJA IN 026 0,00 0,00
EMBALAZE
33 NEDOKONCANA PROIZVODNJA 027 0,00 0,00
34 PROIZVODI 028 0,00 0,00
35 OBRACUN NABAVE BLAGA 029 0,00 0,00
36 ZALOGE BLAGA 030 0,00 0,00
37 DRUGE ZALOGE 031 7.194.564,00 7.174 439,00
1. AKTIVA SKUPA.J 032 703.690.179,00 589.935.172,00
99 IZVENBILANCNA EVIDENCA 033 31.275.349,00 22.732.519,00
D) KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IN 034 15.507.860,00 13.926.224,00
PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
20 KRATKOROCNE OBVEZNOST] ZA 035 16.700,00 8.000,00
PREJETE PREDUJME IN VARSCINE
21 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 036 281.780,00 241.484,00
ZAPOSLENIH
22 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 037 3.424.148,00 2.513.662,00
DOBAVITELJEV
23 DRUGE KRATKOROENE 038 87.381,00 490.045,00
OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA
24 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 039 3.600,00 379.041,00
UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA
25 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO 040 5.381.579,00 4.881.579,00
FINANCERJEVY
26 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI I1Z 041 262.243,00 308.026,00
FINANCIRANJA
28 NEPLACANI PRIHODKI 042 6.050.419,00 5.104.387,00
29 PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 043 0,00 0,00
E) LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE 044 688.182.319,00 576.008.948,00
OBVEZNOSTI
90 SPLO3NI SKLAD 045 0,00 0,00
91 REZERVNI SKLAD 046 1.373.445,00 1.574.505,00
92 DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE 047 0,00 0,00
RAZMEJITVE
93 REZERVACIJE 048 0,00 0,00
940 SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA 049 596.489.906,00 488.767.340,00
V JAVNIH SKLADIH
9410 Sklad premozenja v drugih pravnih 050 0,00 0,00
osebah javnega prava, ki je v njihovi
lasti, za neopredmetena sredstva in
opredmetena osnovna sredstva
9411 Sklad premozenja v drugih pravnih 051 0,00 0,00
osebah javnega prava, ki je v njihovi
lasti, za financne nalozbe
9412 PreseZek prihodkov nad odhodki 052 0,00 0,00
9413 PresezZek odhodkov nad prihodki 053 0,00 0,00
96 DOLGOROCNE FINANENE 054 84.894.737,00 80.276.3186,00
OBVEZNOSTI
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Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

Bilanca stanja

na dan 31.12.2025

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekote leto Predhodno leto

97 DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 055 5.424.231,00 5.390.787,00
980 OBVEZNOSTI ZA NEOPREDMETENA 056 0,00 0,00

SREDSTVA IN OPREDMETENA

OSNOVNA SREDSTVA
981 OBVEZNOSTI ZA DOLGOROCNE 057 0,00 0,00

FINANCNE NALOZBE
985 PRESEZEK PRIHODKOV NAD 058 0,00 0,00

ODHODKI
986 PRESEZEK ODHODKOV NAD 059 0,00 0,00

PRIHODKI

I. PASIVA SKUPA. 060 703.690.179,00 589.935.172,00
99 IZVENBILANGNA EVIDENCA 061 31.275.349,00 22.732.519,00
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: c Agencija Republike
\ Em Slovenije za javnopravne
4 1 = 5

evidence in storitve

Ime uporabnika: Sifra uporabnika:
STANOVANJSKI SKLAD RS 96024

Sedez uporabnika: Sifra dejavnosti:
Poljanska cesta 31, 1000 LJUBLJANA 64.920

Matiéna Stevilka:
5539153000

Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov
od 01.01.2025 - 31.12.2025

vEUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
Ang
Tekoce leto Predhodno leto
1 2 3 4 5
I. SKUPAJ PRIHODKI 101 36.141.079,00 39.621.055,00
TEKOCI PRIHODKI 102 24.199.861,00 24.357.559,00
70 DAVENI PRIHODKI 103 0,00 0,00
700 DAVKI NA DOHODEK IN DOBIGEK 104 0,00 0,00
701 PRISPEVKI ZA SOCIALNO VARNOST 108 0,00 0,00
702 DAVKI NA PLACILNO LISTO IN 113 0,00 0,00
DELOVNO SILO
703 DAVKI NA PREMOZENJE 116 0,00 0,00
704 DOMACI DAVKI NA BLAGO IN 121 0,00 0,00
STORITVE
705 DAVKI NA MEDNARODNO TRGOVINO 131 0,00 0,00
IN TRANSAKCIJE
706 DRUGI DAVKI IN PRISPEVKI 139 0,00 0,00
71 NEDAVENI PRIHODKI 140 24.199.861,00 24.357.559,00
710 UDELEZBA NA DOBICKU IN DOHODKI 141 23.969.212,00 24.107.568,00
OD PREMOZENJA
7100 Prihodki od udeleZbe na dobi¢ku in 142 0,00 0,00
dividend ter presezkov prihodkov nad
odhodki
7102 Prihodki od obresti 143 4.506.235,00 5.735.558,00
7103 Prihodki od premoZenja 144 19.462.977,00 18.372.010,00
711 TAKSE IN PRISTOJBINE 145 3.000,00 1.315,00
712 GLOBE IN DRUGE DENARNE KAZNI 148 0,00 20.315,00
713 PRIHODKI OD PRODAJE BLAGA IN 149 224.548,00 225.468,00
STORITEV
714 DRUGI NEDAVENI PRIHODKI 150 3.101,00 2.893,00
72 KAPITALSKI PRIHODKI 153 956.477,00 1.089.603,00
720 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH 154 889.343,00 1.042.980,00
SREDSTEV
7200 Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 155 889.343,00 1.042.990,00
7201 Prihodki od prodaje prevoznih sredstev 156 0,00 0,00
7202 Prihodki od prodaje opreme 157 0,00 0,00
7203 Prihodki od prodaje drugih osnovnih 158 0,00 0,00
sredstev
721 PRIHODKI OD PRODAJE ZALOG 159 0,00 0,00
722 PRIHODKI OD PRODAJE ZEMLJISC IN 162 67.134,00 46.613,00
NEOPREDMETENIH SREDSTEV
7220 Prihodki od prodaje kmetijskih zemljise in 163 0,00 0,00
gozdov
7221 Prihodki od prodaje stavbnih zemljisé 164 67.134,00 46.613,00

131




4\’1’:‘;

Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov

od 01.01.2025 - 31.12.2025

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekote leto Predhodne leto
7222 Prihodki od prodaje premozZenjskih 165 0,00 0,00
pravic in drugih neopredmetenih
sredstev
73 PREJETE DONACILJE 166 0,00 0,00
730 PREJETE DONACIJE 1Z DOMACIH 167 0,00 0,00
VIROV
7300 Prejete donacije in darila od domacih 168 0,00 0,00
pravnih oseb
7301 Prejete donacije in darila od domacih 169 0,00 0,00
fizicnih oseb
731 PREJETE DONACIJE 1Z TUJINE 170 0,00 0,00
7310 Prejete donacije in darila od tujih 171 0,00 0,00
nevladnih organizacij in fundacij
7311 Prejete donacije in darila od tujih viad in 172 0,00 0,00
vladnih institucij
7312 Prejete donacije in darila od tujih pravnih 173 0,00 0,00
oseb
7313 Prejete donacije in darila od tujih fiziénih 174 0,00 0,00
oseb
74 TRANSFERNI PRIHODKI 176 10.979.365,00 14.170.305,00
740 TRANSFERNI PRIHODKI 1Z DRUGIH 177 2.558.676,00 96.036,00
JAVNOFINANCNIH INSTITUCH
7400 Prejeta sredstva iz drzavnega prorauna 178 2.467.932,00 63.681,00
7401 Prejeta sredstva iz ob&inskih prorac¢unov 179 0,00 0,00
7402 Prejeta sredstva iz skladov socialnega 180 66.549,00 32.355,00
zavarovanja
7403 Prejeta sredstva iz javnih skladov 181 24.195,00 0,00
7404 Prejeta sredstva iz javnih agencij in 182 0,00 0,00
javnih zavodov
741 PREJETA SREDSTVA IZ DRZAVNEGA 183 8.420.689,00 14.074.269,00
PRORACUNA IZ SREDSTEV
PRORACUNA EU IN |1Z DRUGIH
DRZAV
78 PREJETA SREDSTVA IZEU IN IZ 192 5.376,00 3.588,00
DRUGIH DRZAV
781 PREJETA SREDSTVA I1Z PRORACUNA 198 0,00 0,00
EU ZA IZVAJANJE SKUPNE
KMETIJSKE IN RIBISKE POLITIKE
782 PREJETA SREDSTVA I1Z PRORACUNA 204 0,00 0,00
EU IZ STRUKTURNIH SKLADOV
783 PREJETA SREDSTVA I1Z PRORACUNA 209 0,00 0,00
EU IZ KOHEZIJSKEGA SKLADA
784 PREJETA SREDSTVA I1Z PRORACUNA 210 0,00 0,00
EU ZA IZVAJANJE CENTRALIZIRANIH
IN DRUGIH PROGRAMOV EU
786 OSTALA PREJETA SREDSTVA IZ 218 0,00 0,00
PRORACUNA EU
787 PREJETA SREDSTVA OD DRUGIH 219 5.376,00 3.588,00
EVROPSKIH INSTITUCIJ IN IZ DRUGIH
DRZAV
788 PREJETA VRACILA SREDSTEV IZ 220 0,00 0,00
PRORACUNA EU
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CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
Ang
Tekoce leto Predhodno leto
Il. SKUPAJ ODHODKI 221 40.996.070,00 42 076.579,00
40 TEKOE1 ODHODKI 222 15.545.401,00 12.809.297,00
400 PLACE IN DRUGI IZDATKI 223 2.514.211,00 2.146.419,00
ZAPOSLENIM
4000 Place in dodatki 224 1.944.854,00 1.685.473,00
4001 Regres za letni dopust 225 105.739,00 59.893,00
4002 Povraéila in nadomestila 226 129.997,00 107.545,00
4003 Sredstva za delovno uspesnost 227 296.412,00 227.754,00
4004 Sredstva za nadurno delo 228 32.676,00 34.466,00
4005 Place za delo nerezidentov po pogodbi 229 0,00 0,00
4009 Drugi izdatki zaposlenim 230 4.533,00 31.288,00
401 PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA 231 399.257,00 335.071,00
SOCIALNO VARNOST
4010 Prispevek za pokojninsko in invalidsko 232 197.296,00 169.345,00
zavarovanje
4011 Prispevek za zdravstveno zavarovanje 233 161.682,00 139.724,00
4012 Prispevek za zaposlovanje 234 1.604,00 1.445,00
4013 Prispevek za star$evsko varstvo 235 2.280,00 1.971,00
4014 Prispevek za dolgotrajno oskrbo 935 9.494,00 0,00
4015 Premije kolektivnega dodatnega 236 26.901,00 22.586,00
pokojninskega zavarovanja na podlagi
ZKDPZJU
402 IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 237 10.672.340,00 8.143.574,00
4020 Pisarniski in splo$ni material in storitve 238 2.386.409,00 2.426.818,00
4021 Posebni material in storitve 239 19.393,00 13.767,00
4022 Energija, voda, komunalne storitve in 240 369.711,00 256.153,00
komunikacije
4023 Prevozni stroski in storitve 241 21.465,00 14.803,00
4024 Stroski sluzbenih potovan] 242 31.853,00 40.263,00
4025 Tekoée vzdrzevanje 243 6.225.956,00 4.450.549,00
4026 Poslovne najemnine in zakupnine 244 144.531,00 30.645,00
4027 Kazni in od$kodnine 245 1.008.470,00 446.804,00
4029 Drugi operativni odhodki 247 464.552,00 463.772,00
403 PLACILA DOMACIH OBRESTI 248 3.270,00 3.183,00
4030 Plagila obresti od kreditov Banki 249 0,00 0,00
Slovenije
4031 Placila obresti od kreditov bankam 250 0,00 0,00
4032 Placila obresti od kreditov drugim 251 0,00 0,00
finan€nim institucijam
4033 Placila obresti od kreditov drugim 252 3.270,00 3.183,00
domadim kreditodajalcem
4034 Placila obresti od vrednostnih papirjev, 253 0,00 0,00
izdanih na domaéem trgu
4035 Placila obresti subjektom, vkljuéenim v 931 0,00 0,00
sistem EZR
404 PLACILA TUJIH OBRESTI 254 1.511.982,00 1.763.996,00
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Tekote leto Predhodno leto
4040 Placila obresti od kreditov mednarodnim 255 0,00 0,00
finan&nim institucijam
4041 Pladila obresti od kreditov tujim vladam 256 0,00 0,00
4042 Pladila obresti od kreditov tujim bankam 257 1.511.982,00 1.763.996,00
in finanénim institucijam
4043 Placila obresti od kreditov drugim tujim 258 0,00 0,00
kreditodajalcem
4044 Pladila obresti od vrednostnih papirjev, 259 0,00 0,00
izdanih na tujih trgih
405 PRENOS PRORACUNU 932 0,00 0,00
PRIPADAJOCEGA DELA REZULTATA
POSLOVANJA UPRAVLJAVCAEZR
PRETEKLEGA LETA
409 REZERVE 260 444 341,00 417.054,00
4090 Splo$na prora¢unska rezervacija 261 0,00 0,00
4091 Proraunska rezerva 262 0,00 0,00
4092 Druge rezerve 263 444.341,00 417.054,00
4093 Sredstva za posebne namene 264 0,00 0,00
4098 Rezervacije za kreditna tveganja v javnih 265 0,00 0,00
skladih
41 TEKOCI TRANSFERI 266 0,00 0,00
410 SUBVENCIJE 267 0,00 0,00
4100 Subvencije javnim podjetjiem 268 0,00 0,00
4101 Subvencije finanénim institucijam 269 0,00 0,00
4102 Subvencije privatnim podjetiem in 270 0,00 0,00
zasebnikom
411 TRANSFERI POSAMEZNIKOM IN 271 0,00 0,00
GOSPODINJSTVOM
4110 Transferi nezaposlenim 272 0,00 0,00
4111 DruzZinski prejemki in starSevska 273 0,00 0,00
nadomestila
4112 Transferi za zagotavljanje socialne 274 0,00 0,00
varnosti
4113 Transferi vojnim invalidom, veteranom in 275 0,00 0,00
Zrtvam vojnega nasilja
4114 Pokojnine 276 0,00 0,00
4115 Nadomestila pla¢ 277 0,00 0,00
4116 Boleznine 278 0,00 0,00
4117 Stipendije 279 0,00 0,00
4119 Drugi transferi posameznikom 280 0,00 0,00
412 TRANSFERI NEPRIDOBITNIM 281 0,00 0,00
ORGANIZACIJAM IN USTANOVAM
413 DRUGI TEKOGI DOMACGI TRANSFERI 282 0,00 0,00
4130 Tekoéi transferi ob&inam 283 0,00 0,00
4131 Tekoti transferi v sklade socialnega 284 0,00 0,00
zavarovanja
4132 Tekodi transferi v javne sklade 285 0,00 0,00
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Tekoée leto Predhodno leto
4133 Tekodi transferi v javhe zavode 286 0,00 0,00
4134 Tekogi transferi v drzavni proracun 287 0,00 0,00
4135 Tekota plagila drugim izvajalcem javnih 288 0,00 0,00
sluzb, ki niso posredni proracunski
uporabniki
4136 Tekoti transferi v javne agencije 289 0,00 0,00
414 TEKOCI TRANSFERI V TUJINO 290 0,00 0,00
4140 Tekoci transferi mednarodnim 291 0,00 0,00
institucijam
4141 Tekoti transferi tujim vladam in viadnim 292 0,00 0,00
institucijam
4142 Tekoti transferi neprofitnim 293 0,00 0,00
organizacijam v tujini
4143 Drugi tekogi transferi v tujino 294 0,00 0,00
42 INVESTICIJSKI ODHODKI 295 25.450.669,00 29.267.282,00
420 NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH 296 25.450.669,00 29.267.282,00
SREDSTEV
4200 Nakup zgradb in prostorov 297 1.868.105,00 10.868.420,00
4201 Nakup prevoznih sredstev 298 0,00 0,00
4202 Nakup opreme 299 94.795,00 213.306,00
4203 Nakup drugih osnovnih sredstev 900 0,00 0,00
4204 Novogradnje, rekonstrukcije in 901 23.487.769,00 17.912.276,00
adaptacije
4205 Investicijsko vzdrzevanje in cbnove 902 0,00 0,00
4208 Nakup zemlji$¢ in naravnih bogastev 903 0,00 273.280,00
4207 Nakup nematerialnega premozenja 904 0,00 0,00
4208 Studije o izvedljivosti projektov, projektna 905 0,00 0,00
dokumentacija, nadzor in investicijski
inZeniring
4209 Nakup blagovnih rezerv in intervencijskih 906 0,00 0,00
zalog
43 INVESTICIJSKI TRANSFERI 907 0,00 0,00
431 INVESTICIJSKI TRANSFERI PRAVNIM 908 0,00 0,00
IN FIZICNIM OSEBAM, KI NISO
PRORACUNSKI UPORABNIKI
4310 Investicijski transferi nepridobitnim 909 0,00 0,00
organizacijam in ustanovam
4311 Investicijski transferi javnim podjetiem in 910 0,00 0,00
druzbam, ki so v lasti drzave ali obgin
4312 Investicijski transferi finanénim 911 0,00 0,00
institucijam
4313 Investicijski transferi privatnim podjetiem 912 0,00 0,00
4314 Investicijski transferi posameznikom in 913 0,00 0,00
zasebnikom
4315 Investicijski transferi drugim izvajalcem 914 0,00 0,00
javnih sluzb, ki niso posredni proracunski
uporabniki
4316 Investicijski transferi v tujino 915 0,00 0,00
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CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekoce leto Predhodno leto
432 INVESTICIJSKI TRANSFERI 916 0,00 0,00
PRORACUNSKIM UPORABNIKOM
4320 Investicijski transferi ob&inam 917 0,00 0,00
4321 Investicijski transferi javnim skladom in 918 0,00 0,00
javnim agencijam
4322 Investicijski transferi v drzavni proracun 919 0,00 0,00
4323 Investicijski transferi javnim zavodom 920 0,00 0,00
450 EULA('}ILA SREDSTEV V PRORACUN 921 0,00 0,00
4500 Plaéila tradicionalnih lastnih sredstev v 922 0,00 0,00
proracun EU
4501 Placila sredstev v prorac¢un EU iz 923 0,00 0,00
naslova davka na dodano vrednost
4502 Placila sredstev v prorac¢un EU iz 924 0,00 0,00
naslova bruto nacionalnega dohodka
ND)
4503 Pladila sredstev v proracun EU iz 925 0,00 0,00
naslova popravka v korist ZdruZzenega
kraljestva
4504 Placila sredstev v prorac¢un EU iz 926 0,00 0,00
naslova popravkov bruto nacionalnega
dohodka (BND) v korist drugih drzav
I/ PRESEZEK PRIHODKOV NAD 927 0,00 0,00
ODHODKI
1I2 PRESEZEK ODHODKOV NAD 928 4.854 991,00 2.455.524 00
PRIHODKI
Povpreéno Stevilo zaposlenih na podlagi 929 50 45
delovnih ur v obraéunskem obdobju
(celo Stevilo)
Stevilo mesecev poslovanja 930 12 12
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CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
za
AOP
Tekote leto Predhodno leto
1 2 5] 4 5
75 IV.PREJETAVRACILADANIH  _ 301 3.034.046,00 3.143.898,00
POSOJJIL IN ZMANJSANJE FINANCNIH
NALOZB
750 PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL 302 3.032.627,00 3.136.847,00
7500 Prejeta vradila danih posqjil od 303 264.777,00 451.934,00
posameznikov in zasebnikov
7501 Prejeta vradila danih posgjil od javnih 304 1.755.367,00 1.794.180,00
skladov
7502 Prejeta vracila danih posqjil od javnih 305 0,00 0,00
podjetij in druzb, ki so v lasti drzave ali
obdin
7503 Prejeta vradila danih posgjil od finanénih 306 0,00 0,00
institucij
7504 Prejeta vracila danih posgjil od privatnih 307 1.012.483,00 890.733,00
podjetij
7505 Prejeta vracila danih posgjil od obéin 308 0,00 0,00
7506 Prejeta vracila danih posgjil iz tujine 309 0,00 0,00
7507 Prejeta vradila danih posgjil drzavnemu 310 0,00 0,00
proraéunu
7508 Prejeta vradila danih posojil od javnih 311 0,00 0,00
agencij in javnih zavodov
7509 Prejeta vragila placanih porostev 312 0,00 0,00
751 ZMANJSANJE FINANCNIH NALOZB 313 0,00 0,00
7510 Sredstva, pridobljena s prodajo 314 0,00 0,00
kapitalskih delezev in drugih zmanj$anj
kapitala v javnih podjetjih in druZbah, ki
so v lasti drzave ali obcin
7511 Sredstva, pridobljena s prodajo 315 0,00 0,00
kapitalskih delezev in drugih zmanj$anj
kapitala v finanénih institucijah
7512 Sredstva, pridobljena s prodajo 316 0,00 0,00
kapitalskih deleZev in drugih zmanj$anj
kapitala v privatnih podjetjih
7513 Sredstva, pridobljena s prodajo drugih 317 0,00 0,00
kapitalskih delezev domain v tujini
7514 Prejeta vracila namenskega premozenja 318 0,00 0,00
7515 Zmanj$anje drugih finanénih nalozb 350 0,00 0,00
752 KUPNINE 1Z NASLOVA PRIVATIZACIJE 319 1.418,00 7.051,00
753 Prejeta vracila danih posgjil subjektom, 320 0,00 0,00
vkljuéenim v enotno upravljanje sredstev
sistema EZR
44 V. DANA POSOJILA IN POVEGANJE 321 13.993.362,00 4.322 843,00
FINANCNIH NALOZB
440 DANA POSOJILA 322 13.993.362,00 4.322.843,00
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Tekoce leto Predhodno leto
4400 Dana posojila posameznikom in 323 9.420,00 9.604,00
zasebnikom
4401 Dana posgjila javnim skladom 324 13.525.137,00 4.313.239,00
4402 Dana posojila javnim podjetjem in 325 0,00 0,00
druzbam, ki so v lasti drzave ali ob&in
4403 Dana posgjila finanénim institucijam 328 0,00 0,00
4404 Dana posgjila privatnim podjetjem 327 458.805,00 0,00
4405 Dana posgjila ob&inam 328 0,00 0,00
4406 Dana posgjila v tujino 329 0,00 0,00
4407 Dana posojila drzavnemu proracéunu 330 0,00 0,00
4408 Dana posgjila javnim agencijam in 331 0,00 0,00
javnim zavodom
4409 Placila zapadlih porostev 332 0,00 0,00
441 POVECANJE FINANCNIH NALOZB 333 0,00 0,00
4410 Povecanje kapitalskih delezev v javnih 334 0,00 0,00
podjetjih in druzbah, ki so v lasti drzave
ali ob&in
4411 Povecanje kapitalskih delezev v 335 0,00 0,00
finanénih institucijah
4412 Povecanje kapitalskih deleZev v privatnih 336 0,00 0,00
podjetjih
4413 Skupna vlaganja 337 0,00 0,00
4414 Povecanje kapitalskih deleZev v tujino 338 0,00 0,00
4415 Povecanje drugih finanénih nalozb 339 0,00 0,00
442 PORABA SREDSTEV KUPNIN 12 340 0,00 0,00
NASLOVA PRIVATIZACIJE
4420 Dana posdjila iz sredstev kupnin 341 0,00 0,00
4421 Sredstva kupnin, razporejena v javne 342 0,00 0,00
sklade, javne agencije in finanéne
druzbe
4422 Povecanje kapitalskih delezev drzave iz 343 0,00 0,00
sredstev kupnin
443 POVECANJE NAMENSKEGA 344 0,00 0,00
PREMOZENJA V JAVNIH SKLADIH IN
DRUGIH PRAVNIH OSEBAH JAVNEGA
PRAVA, KI IMAJO PREMOZENJE V
SVOJI LASTI
4430 Pove€anje namenskega premozenja v 345 0,00 0,00
javnih skladih
4431 Povecanje premozZenja v drugih pravnih 346 0,00 0,00
osebah javnega prava, ki je v njihovi lasti
444 DANA POSOJILA SUBJEKTOM, 347 0,00 0,00
VKLJUCENIM V ENOTNO
UPRAVLJANJE SREDSTEV SISTEMA
EZR
VI/1 PREJETA MINUS DANA 348 0,00 0,00
POSOJILA IN SPREMEMBA
KAPITALSKIH DELEZEV
VI/2 DANA MINUS PREJETA 349 10.959.316,00 1.178.945,00
POSOJILA IN SPREMEMBA
KAPITALSKIH DELEZEV
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CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
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Tekoce leto Predhodno leto
1 % 3 4 5
50 VIl. ZADOLZEVANJE 351 10.000.000,00 10.000.000,00
500 DOMACE ZADOLZEVANJE 352 0,00 0,00
5000 Najeti krediti pri Banki Slovenije 353 0,00 0,00
5001 Najeti krediti pri bankah 354 0,00 0,00
5002 Najeti krediti pri drugih finanénih 355 0,00 0,00
institucijah
5003 Najeti krediti E‘ri drugih domacih 356 0,00 0,00
kreditodajalci
5004 Sredstva, pridobljena z izdajo 357 0,00 0,00
vrednostnih papirjev na domacem trgu
501 ZADOLZEVANJE V TUJINI 358 10.000.000,00 10.000.000,00
5010 Najeti krediti pri mednarodnih finanénih 359 0,00 0,00
institucijah
5011 Najeti krediti pri tujih viadah 360 0,00 0,00
5012 Najeti krediti pri tujih bankah in finanénih 361 10.000.000,00 10.000.000,00
institucijah
5013 Najeti krediti pri drugih tujih 362 0,00 0,00
kreditodajalcih
5014 Sredstva, pridobljena z izdajo 363 0,00 0,00
vrednostnih papirjev
55 VIIl. ODPLACILA DOLGA 364 4.881.579,00 4.381.579,00
550 ODPLACILA DOMACEGA DOLGA 365 0,00 0,00
5500 Qdpladila kreditov Banki Slovenije 366 0,00 0,00
5501 Odpladila kreditov bankam 367 0,00 0,00
5502 QOdpladila kreditov drugim finanénim 368 0,00 0,00
institucijam
5503 Odplacila kreditov drugim domacim 369 0,00 0,00
kreditodajalcem
5504 Odplacila glavnice vrednostnih papirjev, 370 0,00 0,00
izdanih na domacem trgu
551 ODPLACILA DOLGA V TUJINO 371 4.881.579,00 4.381.579,00
5510 Odplacila dolga mednarodnim finanénim 372 0,00 0,00
institucijam
5511 Odpladila dolga tujim viadam 373 0,00 0,00
5512 Odplatila dolga tujim bankam in 374 4.881.579,00 4.381.579,00
finannim institucijam
5513 Qdpladila dolga drugim tujim 375 0,00 0,00
kreditodajalcem
5514 Qdpladila glavnice vrednostnih papirjev, 376 0,00 0,00
izdanih na tujih trgih
IX/1 NETO ZADOLZEVANJE 377 5.118.421,00 5618.421,00
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Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2025

Agencija Republike
Slovenije za javnopravne
evidence in storitve

Izkaz ra¢una financiranja
od 01.01.2025 - 31.12.2025

v EUR s centi
CLENITEV KONTOV NAZIV KONTA Oznaka Znesek
Ang
Tekote leto Predhodno leto

1X/2 NETO ODPLACILO DOLGA 378 0,00 0,00
XM POVECANJE SREDSTEV NA 379 0,00 1.983.952,00
RACUNIH
X2 _EAANJQANJE SREDSTEV NA 380 10.695.886,00 0,00
RACUNIH
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