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Poslovodstvo potrjuje racunovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, Ljubljana za leto
2023, koncano na dan 31. decembra 2023.

Poslovodstvo potrjuje, da so bile pri izdelavi raCunovodskih izkazov dosledno uporabljene ustrezne racunovodske
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Poslovodstvo je odgovorno tudi za ustrezno vodenje raCunovodstva, za vzpostavitev, delovanje in vzdrZevanje
notranjega kontroliranja, povezanega s pripravo racunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napacne navedbe
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Poslovodstvo potrjuje vse sestavne dele letnega porocila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,
Ljubljana za leto 2023.

Ljubljana, 22, februar 2024

Dir
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1 OCENA POSLOVANJA YV LETU 2023
1.1 Pomen pogosteje uporabljenih kratic in okrajsav

BE — bivalna enota

BIM — Building Information Modeling

CEB - Razvojna banka Sveta Evrope

CoNZEBs — Cost reduction of new Nearly Zero-Energy Buildings

CSD - center za socialno delo

DMC - dnevni medgeneracijski center

DUTB - Druzba za upravljanje terjatev bank

DRSV - Direkcija Republike Slovenije za vode

EU — Evropska unija

GIS — Geodetski institut Slovenije

GOI — gradbena, obrtniska in instalacijska dela

GURS — Geodetska uprava Republike Slovenije

GZ — Gradbeni zakon

HHS - hidrolosko hidravli¢na Studija

JNS - javno najemno stanovanje / javna najemna sluzba

JR NOO - Javni razpis za dodelitev sredstev iz nacrta za okrevanje in odpornost
JSNU - Javna sluzba za najemnisko upravljanje stanovanj

JSSMOL - Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana

JSSMOK - Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper

MDDSZ — Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti Republike Slovenije
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 / ministrstvo pristojno za stanovanjsko
politiko

MORS - Ministrstvo za obrambo Republike Slovenije

MSP — Ministrstvo za solidarno prihodnost

NIJZ — Nacionalni institut za javno zdravje

NOO — Nacrt za okrevanje in odpornost

NPUR — Nacionalni program ukrepov Vlade Republike Slovenije za Rome

NNS — neprofitno najemno stanovanje

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

RS — Republika Slovenija

R&D — Research and Development — Raziskave in razvoj

SARS-CoV-2 (Covid-19) — koronavirusna bolezen

SKVRS - Stanovanjska komisija Vlade Republike Slovenije

SRIP — Strateska razvojno-inovacijska partnerstva

SSRS, Sklad — Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad

SZ — Stanovanjski zakon

TPSG — Tehnicni pogoji stanovanjske gradnje

UMAR - Urad za makroekonomske analize in razvoj
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UN — Urad vlade za narodnosti

Uradni list RS — Uradni list Republike Slovenije

Vlada RS - Vlada Republike Slovenije

ZInfV - Zakon o informacijski varnosti

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

Z1S — Zakon o javnih skladih

ZORZFS - Zakon o obnovi, razvoju in zagotavljanju financnih sredstev

ZUJF — Zakon o uravnotezenju javnih financ
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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:

Direktor:

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

STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENUE

=t

JAVNI SKLAD

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

Drzavni skladi [13112]

449.051.744 EUR

mag. Crtomir Remec

1. Suzana Emersic, predsednica (od 3. 9. 2022)
2. Sandi Rutar, namestnik predsednice (od 24. 3. 2021)
3. Matjaz Juvandic, ¢lan (od 2. 9. 2022)

4. Vlado Marig, ¢lan (od 3. 7. 2020)
5. Matej Cepeljnik, ¢lan (od 9. 12. 2022)
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1.3 Zakonske in druge pravne podlage

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, je bil ustanovljen s Stanovanjskim zakonom leta
1991 (Uradni list RS, st. 18/1991-I, 19/1991-1 — popr., 9/1994 — odlocba US, 21/1994, 22/1994 —
odlocba US, 23/1996, 24/1996 — odlocba US, 44/1996 — odlocba US, 1/2000, 1/2000 — odloc¢ba US in
29/2003 - odloc¢ba US) za financiranje nacionalnega stanovanjskega programa oziroma spodbujanje
stanovanjske gradnje, prenove in vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih his.

Z dolocbami Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/2003, 18/2004 — ZVKSES, 47/2006 — ZEN,
45/2008 — ZVEtL, 57/2008, 62/2010 — ZUPJS, 56/2011 odlocba US, 87/2011, 40/2012 — ZUJF, 14/2017
— odlocba US, 27/2017, 59/2019, 189/2020 ZFRO, 90/2021, 18/2023 — ZDU-10 in 77/2023 — odlocba
US) je Sklad javni financni in nepremicninski sklad, ustanovljen za financiranje in izvajanje nacionalnega
stanovanjskega programa, spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove in vzdrzevanja stanovanj ter
stanovanjskih stavb, pristojen, da:

- daje dolgorocna posojila z ugodno obrestno mero fizicnim in pravnim osebam za pridobivanje
neprofitnih najemnih stanovanj;

- daje dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero fizinim 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 zemljisca;

- daje pomoc pri odplacevanju posojil;

—  posluje z nepremi¢ninami z namenom zagotavljanja javnega interesa;

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

- spodbuja razli¢ne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom stanovanj
in njihovim oddajanjem v najem, prodajo stanovanj na ¢asovni zakup (lizing), sovlaganjem z javnimi
ali zasebnimi investitoriji 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 (Uradni list RS, st. 77/2008, 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
in 132/2023). Sklad je pravna oseba javnega prava, ki opravlja naslednje dejavnosti:

- K64.920 Drugo kreditiranje,

- K64.990 Druge nerazvrsCene dejavnosti finan¢nih storitev, razen zavarovalnistva in pokojninskih
skladov,

- F41.100 Organizacijo izvedbe stavbnih projektov,

-  L68.100 Trgovanje 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 v Aktu o ustanovitvi navedenih nalog Sklad opravlja Se naloge, izhajajoCe iz:

- Zakona o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi in subvencijah mladim druzinam za prvo
reSevanje stanovanjskega vprasanja (Uradni list RS, St. 86/2000, 79/2001 odlocba US: U-I-
283/00-16, 14/2006, 44/2006-UPB1, 60/2007, 96/2007-UPB-2, 40/2012-ZUJF), ki nalaga
Skladu izvajanje vseh postopkov izvajanja nacionalne stanovanjske varCevalne sheme in
dodeljevanje subvencij mladim druZinam za prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja;

- Zakona o popotresni obnovi objektov in spodbujanju razvoja v PosoCju (Uradni list RS, st.
26/2005 — uradno precis¢eno besedilo in 114/2006 — ZUE), na podlagi katerega so se
dodeljevala dolgorocna posoijila fizicnim osebam;
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- Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/2003, 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007
odlocba US: P-31/06-4, 18/2007 Skl. US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009,
odlocba US: U-1-128/08-23, Up-933/08-18, 62/2010-ZUPJS, 56/2011 odlocba US: U-I-255/09-
14, 87/2011, 40/2012-ZUJF, 27/2017, 14/2017 — odlocba US, 27/2017, 59/2019, 189/2020-
ZFRO, 90/2021 in 18/2023 — ZDU-10 in 77/2023 — odlocba US);

- Zakona o centralnem kreditnem registru (Ur. list RS, $t. 77/2016) - ¢lanstvo Sklada v sistemu
Banke Slovenije SISBON in SISBIZ;

- Zakona o informacijski varnosti (Uradni list RS, st. 30/2018, 95/2021, 130/2022 — ZEKom-2,
18/2023 — ZDU-10 in 49/2023) — Sklad je kot povezan subjekt dolzan izvajati obveznosti po
18.a Clenu tega zakona in podzakonskem predpisu - Uredba o varnostni dokumentaciji in
minimalnih varnostnih ukrepih povezanih subjektov (Uradni list RS, st. 118/2023);

- Zakona o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023
(Uradni list RS, st. 95/2023, 117/2023 in 131/2023 — ZORZFS) — Sklad izvaja aktivnosti po 59.
in 170. ¢lenu;

- Zakona o obnovi, razvoju in zagotavljanju financnih sredstev (Uradni list RS, St. 131/2023) —
Sklad je dolzen izvajati 67. Clen, ki ureja brezplatno odsvojitev v last Stanovanjskemu skladu
Republike Slovenije za namen gradnje in obnove neprofitnih najemnih stanovanj;

- Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25, Uradni list RS,
§t. 92/2015 z dne 4. 12. 2015);

- 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, st.
90/2013) kontinuiteta kljub temu, da nova Resolucija Se ni sprejeta;

- 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).

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 interesu drZave deluje na podroCju celotne drzave in izvaja nacionalni
stanovanjski program. Sklad je v letu 2023 najprej sodil v pristojnost in v delovno podrocje ministrstva,
pristojnega za okolje in prostor, nato pa na podlagi dolo¢b ZDU-10 (Uradni list RS, st. 18/2023) presel
v pristojnost pod novo ministrstvo za stanovanjske zadeve — Ministrstvo za solidarno prihodnost.

Sklad skladno z izhodis¢i zakonodajnih dolocb in doloCb nacionalnega stanovanjskega programa ter
drugih resolucij in nacionalnih programov, preko poslovnih politik oblikuje svoje srednjerocno
nacrtovanje poslovanja. Delovanje Sklada v zadnji petletki ReNSP15-25 opredeljuje Poslovna politika
Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2021-2025.

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 februarja 2024 strokovne sluzbe Sklada s stanjem na dan 31. 12.
2023.
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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, St. 92/2015 z dne 4. 12. 2015), ki oblikuje 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 doloCa, da mora Stanovanjski sklad RS v prvi vrsti postati ponudnik javnih
najemnih stanovanj. ReNSP15-25 ne vsebuje indikativnega finan¢nega nacrta, kot zahteva 4. alineja 2.
odstavka 143. ¢lena SZ-1 in letnih akcijskih programov za njeno realizacijo. ReNSP15-25, kot glavnega
izvajalca stanovanjske politike dolo¢a Stanovanjski sklad RS, zato dokument vpliva na oblikovanje
srednjerocnih in kratkorocnih ciljev njegovega poslovanja od leta 2016 naprej. Namen javnega
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije 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.

1.5.2 Srednjerocni cilji poslovanja

Na podlagi dolgoro¢nih 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.

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 starejsSe;
3. pridobitev do 3.280 novih javnih najemnih stanovanj za mlade, mlade druzine in starejSe 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 brezplacni 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. finan¢ne spodbude pravnim in fizicnim osebam v obliki ugodnih posojil po programih in javnih

razpisih Sklada;
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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 (dolgoro¢na

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 vloge Sklada na stanovanjskem podrocju;

15. trajnostna gradnja in celovita prenova stanovanjskega fonda pri vseh produktih in programih
Sklada;

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

17. implementacija uporabe tehnologije BIM na lastnih investicijah Sklada;

18. prizadevanje za pridobitev sredstev iz skladov EU;

19. pridobivanje znanj in premoZenja za in v okviru razvojnih (raziskovalnih) partnerskih projektov;

20. gospodarjenje z vsakokratnimi kapitalskimi naloZzbami Sklada.

1.5.3 Kratkorochni 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. Sklad je v potrditev ustanovitelju predhodno Ze pripravil Poslovni in financni nacrt
Stanovanjskega sklada RS za leti 2023 in 2024. Dokument je prejel soglasje NS SSRS na 91. redni seji,
dne 15. 12. 2022. V postopku pregleda vladnega gradiva je Ministrstvo za finance podalo mnenje, da je
treba pripraviti loCene akte za vsako posamezno poslovno leto.

Poslovni in finan¢ni nacrt Stanovanjskega sklada RS za leto 2023 je bil skladno s prejetimi usmeritvami
predlagan v ponovno soglasje in sprejem. Nadzorni svet Stanovanjskega sklada RS je z dokumentom
soglasal na 93. redni seji, dne 14. 3. 2023. Vlada RS je dokument sprejela s sklepom st. 47602-6/2023/3
z dne 27. 6. 2023.

KLIJUCNI KRATKOROCNI CILJI V LETU 2023
Na podlagi dolgorocnih usmeritev iz ReNSP15-25 in Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS 2021-

2025 si je Sklad v poslovnem in finanénem nacrtu za kljucne cilje v letu 2023 postavil naslednje
prioritetne cilje:

povecanje fonda javnih najemnih stanovanj z lastnimi investicijami ali odkupom na trgu;

povecCanje 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 finan¢nih spodbud upravicencem po programih Sklada z namenom zagotavljanja
vseh oblik najemnih stanovanj;

- zagotavljanje trajnostnih in energetsko ucinkovitih (skoraj ni¢energijskih) stavb, pri ¢emer je
upostevanje Zivljenjskega cikla stavb Se posebej pomembno za fond javnih najemnih stanovanj;

— pridobivanje ugodnih virov financiranja z zadolzevanjem 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;
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— krepitev razvojne vloge Sklada z vzpostavitvijo in izvajanjem trajnostne obnove in gradnje ter
nadaljnjim razvojem tehnicnih 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 deleZzev in finan¢nih nalozb Sklada v hcerinskih druzbah
Spekter, d. 0. 0., Trbovlje in Stanovanjsko podjetje, d. 0. 0., Ravne na Koroskem.

Drugi povezani cilji Sklada v letu 2023:

— 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 dolgoroc¢no 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;

— 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 financnega podroGja z
namenom vecje operativnosti Sklada in zagotovitve financnih virov za njegovo vzdrzno
poslovanije;

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

Na poslovanje leta 2023 so tako vplivali srednjerocni cilji iz Poslovne politike in kratkorocni cilji iz
poslovnega in finan¢nega nacrta za leto 2023.

1.5.4 Skladnost z metodologijo za pripravo porocila o dosezenih ciljih

Za namene zagotavljanja skladnosti letnega porocanja v letnem porocilu za leto 2023 Stanovanjski sklad
RS vkljuCuje metodoloska pojasnila, povezana z dolo¢anjem ciljev in kazalnikov pri oblikovanju
proracunskih postavk na podroCju delovanja Stanovanjskega sklada RS.

V uvodnem delu letnega porocila so bile podrobno predstavljene zakonske in druge pravne podlage, ki
pojasnjujejo delovno podrocje Stanovanjskega sklada RS. 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 2023
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) doloCa 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 prorauna, in na ta nacin omogoca
primerljivost v daljSem C¢asovnem 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

1 Metodologija_cilji.pdf (gov.si)
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povezani z delovanjem Sklada, so doloCeni v okviru politike: Prostorsko planiranje in stanovanjska

dejavnost.

Tabela 1: Proracunski cilji in njihovi kazalniki

Opis Cilji in kazalniki?

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

Program: 1603 — Stanovanjska dejavnost

Specificni cilj:

C5700 — Resitev stanovanjskega vprasanja za razlicne ciljne skupine

Kazalnik:

108263 Stevilo dokoncanih stanovanj v javni lasti
(Uresnic¢evanja cilja preko tega kazalnika se ugotavlja z merjenjem Stevila
dokoncanih stanovanj v javni lasti drzavnega stanovanjskega sklada po letih.)

Specificni cilj:

C5701 - Zagotavljanje pridobivanja najemnih stanovanj (UresniCevanje cilja
preko tega kazalnika se ugotavlja z merjenjem Stevila novo zgrajenih ali
drugace pridobljenih najemnih stanovanj v javni lasti v tekocem letu.)

Kazalnik:

105743 Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti

V posebnem delu proracunskih dokumentov za leto 2023 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 javnega najema stanovanj
Cilj: C7939 — Povecanje ponudbe neprofitnih najemnih stanovanj
Kazalnik: 110943 Vzpostavitev sistema za zagotavljanje javnih najemnih stanovanj
110946 étevilo sklenjenih pogodb z najemniki
110947 Stevilo razpoloZljivih najemniskih stanovanj
Ukrep: 2550-22-0002 — Dokapitalizacija Stanovanjskega sklada RS
Cilj: C8141 —vPridobivanje javnih najemnih stanovanj
Kazalnik 111331 Stevilo pridobljenih stanovanj

Iz proracunskih dokumentov za leto 2023 je ucinek in prispevek Sklada za leto 2023 moZno ugotoviti
pri Stirih razlicnih kazalnikih. Sklad je leta 2023 pridobil 252 novih javnih najemnih stanovanj. Skupno

2 https://www.gov.si/zbirke/seznami/sprejeti-proracuni-republike-slovenije/sprejeti-proracun-za-leto-

2023/
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Stevilo vseh pridobljenih dokoncanih javnih najemnih stanovanj v lasti Sklada in po programih Sklada v

lasti obcin in drugih upravicencev je znaSalo 539 enot.

Tabela 3: Uresnicevanje proracunskih kazalnikov leta 2023

Kazalnik3 Vrednost | Vrednost | Vrednost | Opis prispevka Stanovanjskega
za leto za leto za leto | sklada RS in ucinek programov na
2021 2022 2023 kazalnike

110943 Vzpostavitev 1 1 0 Javna najemna sluzba je zacela

sistema za zagotavljanje delovati 1. 1. 2022.

javnih najemnih

stanovanj

110946 Stevilo 0 6 7 Ciljna vrednost Stevila sklenjenih

sklenjenih pogodb z pogodb z najemniki v okviru

najemniki izvajanja javne najemne sluzbe na
stanje 31. 12. 2023 je bila 10.

110947 Stevilo 0 6 7 Cilina vrednost Stevila stanovanj v

razpoloZljivih okviru izvajanja javne najemne

najemniskih stanovanj sluzbe za leto 2023 je bila 10.

111331 Stevilo 367 719 252 Stevilo novo pridobljenih

pridobljenih stanovanj dokoncanih najemnih stanovanj z
gradnjo ali nakupom v last Sklada.

111331 Stevilo 610 728 539 Skupno Stevilo pridobljenih

pridobljenih stanovanj dokoncanih javnih najemnih
stanovanj v lasti Sklada in po
programih Sklada v lasti obcin in
ostalih upravicencev.

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

V letu 2023 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 2023

St. Cilj 2021-2025 Realizacija leta | Realizacija leta | Realizacija Delez / opis
cilja 2021 2022 leta 2023 realizacije glede na
cilie za obdobje
2021-2025
1 Pridobitev do 500 220 6 259 97 %
novih javnih (485/500)
najemnih
stanovanj —
program JNS
2 Pridobitev do 150 43 12 48 69 %
novih oskrbovanih (103/150)
stanovanj —
program za
starejse
3 Pridobitev do 367 719 252 41 %
3.280 javnih (1.338/3.280)

3 https://www.gov.si/zbirke/seznami/sprejeti-proracuni-republike-slovenije/rebalans-proracuna-
republike-slovenije-za-leto-2023/
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najemnih
stanovanj

4 Razvoj novih 20 projektov v | 21 projektov | 22 projektov | Ocena je podana pri
projektov gradnje | 10 krajih v v 10 razlicnih | v 10 razli¢nih | cilju pridobivanja
javnih najemnih razlicnih fazah | krajih v krajih v javnih najemnih
stanovanj (projekti | razvoja, ki razlitnih fazah | razli¢nih stanovanj (cilj 3).

v razli¢nih fazah omogocajo razvoja, ki fazah razvoja, | Leta 2023

razvoja izgradnjo do omogocajo ki omogocajo | dokonCana projekta
pripravljalne 2.896 izgradnjo do izgradnjo do | Dolgi most in Pod
aktivnosti, stanovanj. 3.011 3.019 Pekrsko gorco, 2.
prostorski razvoj, stanovanj. stanovanj do | faza.

projektiranje, leta 2027.

pridobivanje

dovoljenj, gradnja)

5 Prenos preostalih 0 0 21 66 % (21
32 stanovanj iz prenesenih na Sklad
brezplac¢ne s pogodbami,
uporabe v last sklenjenimi v letu
Sklada in 8 2023)
stanovanj v last
obcin

6 Gospodarjenje s Zagotovljeno Zagotovljeno Zagotovljeno | Porabljena sredstva
fondom lastnih tekoce in tekoce in tekoce in za vzdrZevanje
javnih najemnih investicijsko investicijsko investicijsko stanovanj v visini
stanovanj vzdrZevanje. vzdrZevanje. vzdrzevanje. | 5.297.852 EUR.

7 Uporaba Ni bilo Ni bilo Ni bilo Ni oblikovanih
instrumentov aktivnosti. aktivnosti. aktivnosti. produktov, ker ni
odkupa iz najema vzpostavljene
in deljenega pravne podlage v
lastniStva stanovanjski

zakonodaji.

8 Financne Realizacija po Realizacija po | Realizacija po | Ocena podana pri
spodbude pravnim | programih programih programih novih javnih
in fiziCnim namenjenih za | namenjenih za | namenjenih najemnih
osebam. pravne osebe. | pravne osebe. | za pravne stanovanijih in

osebe stanovanjih za
starejSe (cilj 1 in 2).

9 Vzpostavitev in Realizacija Pridobljenih 6 | Pridobljeno 1 | S 1. 1. 2022 je JSNU
delovanje JSNU - delovanja najemnih najemno pricela z
INS javne sluzbe - | stanovanj. stanovanije. delovanjem.

INS. 7 % realizacija
(7/100) v letu.

10 Vzpostavitev in Zacetne Evidence zgolj | Evidence Vzpostavitev za
delovanje aktivnosti, saj | za potrebe zgolj za potrebe JSNU.
Evidence javnih podzakonskega | JSNU. potrebe
najemnih predpisa ni JSNU.
stanovanj za bilo.
potrebe JSNU -

INS

11 Izvajanje Tekoce Tekoce Tekoce Izredne dodelitve
zakonskih nalog po | spremljanje in | spremljanje in | spremljanje najemnih stanovanj
javnem pooblastilu | izvajanje izvajanje in izvajanje zaradi posledic

aktivnosti pri aktivnosti pri aktivnosti pri | naravnih nesrecC v
zakonskih zakonskih zakonskih avgustu 2023.
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nalogah nalogah nalogah
Sklada. Sklada. Sklada.

12 Odprodaja Izvedenih 5 Izvedenih 6 Izvedenih 6 | Koli¢ina prodanih
poslovno elektronskih elektronskih elektronskih nepremicnin na
nepotrebnih drazb za 48 drazb za 26 drazb za 26 | elektronskih javnih
nepremicnin sklopov sklopov sklopov drazbah v letu 2023

nepremicnin. nepremicnin. nepremicnin. | je bila 63,8 %.
Prodanih 22 Prodanih 16 Prodanih 14
sklopov. 1 sklopov sklopov
neposredna nepremicnin. nepremicnin.
prodajna Sklenjena 1 Sklenjena 3
pogodba, 1 neposredna neposredna
stavbna prodajna prodajna
pravica, pogodba, pogodba,
prodani 3 prodanih 5 prodan 1
sklopi sklopov gozdnih
kmetijskih kmetijskih zemljisc,
oziroma oziroma oddani v
gozdnih gozdnih najem dve
zemljisc. zemljis¢, nepremicnini.

oddana v

najem ena

poslovna

nepremicnina.

13 Izvedba Izvedena Z zaCetkom V letu 2023 ni | Stevilo odobrenih
nadaljevanja notranja vzpostavitve bilo delovnih mest v letu
notranje reorganizacija | javne najemne | sprememb pri | 2023 je 45.
reorganizacije za vzpostavitev | sluzbe je Sklad | Stevilu
Sklada in okrepitev | javne najemne | dobil odobreni | zaposlenih.

z dodatnimi sluzbe. 2 zaposlitvi.
kadrovskimi viri

14 Krepitev in Aktivna vloga Aktivna vloga | Aktivna vloga | Opis v poglavju
izvajanje razvojne | Sklada. Sklada. Sklada. »Digitalizacija in
vloge Sklada na razvojnoraziskovalni
stanovanjskem projekti«.
podroju

15 Trajnostna gradnja | Aktivna vloga Aktivna vloga | Aktivna vloga | Opis v poglavju
in celovita prenova | Sklada. Sklada. Sklada. »Digitalizacija in
stanovanjskega razvojnoraziskovalni
fonda projekti«.

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

17 Implementacija Aktivna vloga | Aktivna vloga | Aktivna vloga | Opis v  poglavju
uporabe Sklada. Sklada. Sklada. »Digitalizacija in
tehnologije BIM na razvojnoraziskovalni
lastnih investicijah projekti«.

Sklada

18 Prizadevanije za Aktivna vloga | 11 od skupno | V letu je Crpana sredstva
pridobitev sredstev | Sklada pri | 12 prijavljenih | Sklad uspel NOO v visini 38
iz skladov EU prizadevanjih projektov in Crpati odstotkov

za pridobitev

dodeljena
sredstva v

sredstva NOO
v ViSini

dodeljenih po
odlocbah. Zaradi
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financnih visini 14.147.795 poprave ene
sredstev. 38.254.404 EUR. odlocbe, vrednost
EUR. po odlo¢bah
38.057.691 EUR.

19 Pridobivanje znanj | Aktivna vloga | Aktivna vloga | Aktivna vloga | Opis v  poglavju
in premoZenja za Sklada. Sklada. Sklada. »Digitalizacija in
in v okviru razvojnoraziskovalni
razvojnih projekti«.
(raziskovalnih)
partnerskih
projektov

20 Gospodarjenje z Aktivno Aktivno Aktivno Povecanje
vsakokratnimi sodelovanje. sodelovanje. sodelovanje kapitalskih nalozb
kapitalskimi in  povecanje | zaradi ucinkov
nalozbami Sklada kapitalskih poslovanja druzb v

nalozb. lasti Sklada leta

2022.

1.5.5.3 UCINEK SKLADA PRI ZADOVOLJEVANJU STANOVANISKIH POTREB V OKOLJU

EVIDENTIRANE POTREBE PO NAJEMNIH STANOVANJIH

Stanovanjski sklad RS na nivoju statisti¢nih regij izvaja preverjanje dejanskih potreb po razlicnih oblikah
bivanja. 1z zadnje zaklju¢ene Ankete SSRS 2023 izhaja potreba po 10.794 javnih najemnih stanovanj.
Najvecje pomanjkanje javnih najemnih stanovanj je v Mestni obcini Ljubljana oz. v osrednjeslovenski
statisticni regiji (35 odstotkov vseh potreb). Na nivoju drzave primanjkuje tudi 4.207 drugih najemnih
stanovanj (703 bivalnih enot, 1.864 drugih najemnih stanovanj in 1.640 oskrbovanih stanovanj). Na
anketo se je odzvalo 159 obcin oz. njihovih javnih stanovanjskih skladov.

Tabela 5: Pregled evidentiranih potreb po stanovanjih Anketa SSRS 2023

Regija Javna Bivalne Druga Oskrbovana Skupaj
najemna enote najemna stanovanja
stanovanija stanovanija
Gorenjska 555 22 315 245 1.137
Goriska 220 9 19 206 454
Jugovzhodna 920 66 137 199 1.322
Koro3ka 352 14 0 104 470
Obalno-kraska 1.250 31 322 115 1.718
Osrednjeslovenska 3.728 269 294 139 4.430
Podravska 963 88 122 158 1.331
Pomurska 387 110 93 63 653
Posavska 339 6 12 20 377
Primorsko-notranjska 530 14 301 50 895
Savinjska 1.171 55 170 311 1.707
Zasavska 379 19 79 30 507
Skupaj 10.794 703 1.864 1.640 15.001

Vir: Anketa SSRS 2023

Z upostevanjem realizacije Sklada z lastnimi investicijami, nakupih po pozivu in realizacije po programih,
v okviru katerih je bilo pridobljenih 539 novih najemnih stanovanj, je bilo s temi stanovanji zadovoljenih
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4,3 odstotka potreb po javnih najemnih stanovanjih in oskrbovanih najemnih stanovanjih. Skupna
evidentirana potreba po teh dveh kategorijah najemnih stanovanj je 12.434 enot.

EVIDENTIRANI NACRTOVANI PROJEKTI ZAGOTAVLIANJA NAJEMNIH STANOVAN)

Za nacrtovanje dela Sklada, pripravo ocene o potrebah ter nacrtovanje in zagotavljanje zadostnih
financnih sredstev za nov Program od leta 2023 naprej, je Sklad obcine ter njihove stanovanjske sklade
pozval k posredovanju podatkov o investicijskih projektih za pridobitev novega stanovanjskega fonda
(javna najemna stanovanja, bivalne enote in oskrbovana stanovanja za starejSe), katere nacrtujejo
oziroma jih imajo v pripravi (prostorski akti, projektiranje, pridobivanje gradbenih dovoljenj) ali jih imajo
v izvedbi (izvedba GOI del, nakup na trgu) z realizacijo v obdobju od leta 2023 do 2025. Zbiranje
podatkov je potekalo v obdobju od 1. 2. 2023 do 22. 3. 2023.

Obcine in njihove javne stanovanjske sklade je Sklad zaprosili, da posljejo podatke o nacrtovanih
projektih in projektih v izvedbi s kratkim opisom projekta, podatki o vrednosti investicije, viri financiranja
(lastna sredstva, nacrtovano sodelovanje s Skladom, drugi kreditni viri), Casovnimi mejniki ter vrsti in
Stevilu stanovanjskih enot.

Na anketo je odgovorilo 160 obcin oz. njihovih javnih skladov, kar pomeni 75 odstotno odzivnost.
Odgovorilo je tudi vseh 12 mestnih obdcin.

Tabela 6: Ocena investicijskih projektov zagotavljanja javnih najemnih stanovanj

Mestne obcine -

Nacrtovani projekti Obdine — vse skupaj loCeno

Stevilo nadrtovanih projektov 185 43
St. javnih najemnih stanovanj 2.847 1.534
St. bivalnih enot 294 57
St. oskrbovanih stanovanj 784 281
Skupno St. stanovanj 3.925 1.872
Investicijske vrednosti 506 mio EUR 304 mio EUR
St. projektov za sodelovanje s SSRS 120 37
Pricakovana udelezba SSRS 238 mio EUR 142 mio EUR

Vir: Poziv SSRS 2023

Pridobljeni podatki so uporabni za nacrtovanje nadaljnjih aktivnosti Sklada na podroCju zagotavljanja
javnih najemnih stanovanj po programih soinvestiranja in kreditiranja, vklju¢no s potrebnimi finan¢nimi
viri, ki bi jih morali zagotoviti za realizacijo veCjega Stevila projektov zagotavljanja najemnih stanovanj.

1.5.54 NASTANEK MOREBITNIH NEDOPUSTNIH ALI NEPRICAKOVANIH POSLEDIC
PRI IZVAJANJU PROGRAMA DELA

POSLEDICE IN UKREPI ZARADI POVECANEGA STEVILA GRIPE IN OKUZB DIHAL NA
POSLOVNE PROCESE

Tudi leto 2023 je Slovenijo Se vedno zaznamovala epidemija koronavirusne bolezni, ki je z negativnimi
ucinki na gospodarski in socialni polozaj vplivala na poslovanje Ze v predhodnih letih. Zaradi Se vedno
prisotnega Sirjenja bolezni covid-19 so bile kratkoroc¢ne prednostne naloge ekonomske politike povezane
s prepreCevanjem Sirjenja bolezni in blaZitvijo njenih druZzbenogospodarskih posledic. Tudi Sklad se je
znaSel v fazi subjektov, ki so obcutili posledice obvladovanja SirSih posledic virusa SARS-CoV-2, ki jih
prinasa t. i. dolgi covid-19 z vplivom na projekte in kadrovsko delovanje.
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Zaposleni na Skladu in zaposleni, ki opravljajo dela na Stanovanjskem skladu RS v imenu
Stanovanjskega podjetja, d.0.0., so lahko tudi v letu 2023 v skladu z zakonodajo, internimi akti in
dovoljenji delodajalca, opravljali delo na domu (delo na daljavo) in ga kombinirali z izmenjavo dela na
sedezu Sklada in na terenu. V najvecji mozni meri je Sklad izvajal digitalno poslovanje v vseh svojih
delovnih procesih in zaradi zasCite zaposlenih ter zmanjSevanja tveganj uporabljal elektronsko
poslovanje in sodelovanje ter delovanje preko videokonferencnih platform. Sklad, tako kot v letih 2021,
in 2022 tudi v letu 2023 ni ustavil izvajanja nobenega delovnega procesa in nobenih terenskih aktivnosti
Sklada (npr. vezano na gradnjo, vezano na oddajo v najem, vzdrZevanje, na primopredaje, sklepanje
pogodb, prodajo poslovno nepotrebnih nepremicnin).

Stanovanjski sklad RS je tudi v letu 2023 spremljal priporocila NIJZ glede covid-19 v sezoni okuzb dihal,
ter gripe, ki so bila v posameznih letnih Casih v porastu in zaradi vecjega strankam deloma onemogodil
osebni dostop do poslovnih prostorov in storitev ter uradnih ur v svojih prostorih ter jim omogocil vse
storitve po telefonih, pisno in po elektronski posti. Sklad namre¢ nima zagotovljene zadostne
nadomestljivosti za svoje zaposlene, zaposleni opravljajo vecC aktivnosti in sodelujejo v veC delovnih
procesih, ki so soodvisni in nujni za nemoteno delovanje Sklada, zaradi Cesar je izvajal tudi prakso
izmenicnega dela v poslovnih prostorih in na terenu.

POSLEDICE NEPRICAKOVANIH SPREMEMB V OKOLJU NA POSLOVANJE SKLADA

V letu 2023 je bil tudi Stanovanjski sklad RS kot lastnik stanovanj, ki jih oddaja v vec oblik najema ter
kot glavni izvajalec oddaje stanovanj v javni najem v Sloveniji, soocen s posledicami obilnega deZevja,
ki je 4. in 5. avgusta 2023 zajelo vecji del Slovenije ter povzrocilo obseZne poplave in posledi¢no tudi
Stevilne plazove. Stanovanjski sklad RS se je takoj vkljucil v pregled svojih nepremicnin sam in s svojo
hcerinsko druzbo Stanovanjsko podjetje d.o.o. ter pomagal svojim najemnikom in uporabnikom
stanovanj, ob tem je priskoCil na pomoc tudi Ministrstvu za solidarno prihodnost ter posameznim
obc¢inam s prizadetimi obcani (zlasti Obcina MeZica, Obcina Prevalje, Obcina Ravne na Koroskem). Z
Ministrstvom za solidarno prihodnost je sodeloval pri pripravi izhodiS¢ za sprejem ustrezne interventne
zakonodaje in prispeval svoje izkusnje vezane na zakonodajo o potresih in poplavah iz preteklosti. Zakon
o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023 - ZIUOPZP, ki je
stopil v veljavo 2. 9. 2023 in bil nato dvakrat spremenjen in dopolnjen, je Skladu naloZil aktivnosti
izrednega dodeljevanja stanovanj v neprofitni najem po 59. in 170. ¢lenu, tako je moral Sklad vse svoje
aktivnosti pomoci ob poplavah in plazovih, ki jih je izvajal od 5. 8. 2023, zaradi drugacnih zakonskih
dolocb prilagoditi in spremeniti ter izvajati po ZIUOPZP.

Doloc¢be ZIUOPZP so vplivale na lastne projekte Sklada, saj je zakon dvakrat spremenil 56. ¢len Zakona
o odpravi posledic naravnih nesrec. Tudi na pobudo Sklada je zadnja sprememba ZIUOPZP-A z dne 20.
11. 2023 dolocbo nekoliko omilila v povezavi s projekti, ki se sofinancirajo iz NOO kot sledi:

(1) V pogodbah o dobavi blaga ali izvajanju storitev ali izvedbe gradenj, ki so jih zasebnopravni subjekti,

ki so bili prizadeti v poplavah in plazovih v avgustu 2023 ali sodelujejo v odpravi posledic poplav in
plazov, sklenili z drzavnimi organi ali samoupravnimi lokalnimi skupnostmi, javnimi agencijami, javnimi
skladi, javnimi zavodi in javnimi gospodarskimi zavodi ter drugimi osebami javnega prava, ki so posredni
uporabniki proracuna Republike Slovenije ali proracuna lokalne skupnosti na podlagi ZIN-3 in se ne
nanasajo na dobavo blaga, ki predstavlja opremo, potrebno za odpravo posledic poplav v avgustu 2023,
se v obdobju do 31. decembra 2023 dolocbe o pogodbenih kaznih zaradi zamude ne uporabljajo,
pogodbeno dogovorjeni roki pa se podaljSajo za najdlje Sest mesecev.

(2) Ne glede na prejsnji odstavek se dolocbe o pogodbenih kaznih zaradi zamud uporabljajo, pogodbeno
dogovorjeni roki pa se ne podaljSajo pri projektih, katerih izvedba je neposredno vezana oziroma se
sofinancira iz financne perspektive 2014-2020, saj se skladno z EU regulativo obdobje upravicenosti
zakljuci 31. decembra 2023, ter pri projektih, ki se sofinancirajo iz Nacrta za okrevanje in odpornost.

Zaradi izrednih dogodkov je priSlo do sprememb zakonodajnih okvirjev in visjih zahtev glede

pridobivanja vodnih soglasij za izvedbo gradenj, ne glede na sprejete in veljavne prostorske akte na
posameznih obmodjih, kar mocno vpliva na Casovni in vsebinski razvoj investicij Sklada.
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Prav tako na Casovno in finan¢no realizacijo nacrtov lastnih investicij Sklada vplivajo posamezne
aktivnosti in dejanja, na katere Sklad nima neposrednega vpliva in razen ustrezno pripravljenih
projektov, dokumentacij ter dosledne skrbnosti pri izvedbi svojih obveznosti, zunanjih in poslovnih
tveganj ne more izkljuciti (kot so npr.: dolgotrajen postopek za sprejem in spreminjanje ter
dopolnjevanje obcinskih podrobnih in drugih prostorskih nacrtov, dodatne in spreminjajoce se zahteve
lokalnih skupnosti vezanih na komunalno in drugo druzbeno infrastrukturo, komunalna in prometna
ureditev obmocdij za gradnjo s strani obcin, pridobivanje upravnih dovoljenj za gradnjo in uporabo
objektov, postopki javnega narocanja in uporaba pravnih sredstev, dolgi postopki odlo¢anja v revizijskih
postopkih na DrZavni revizijski komisiji pri izvedbi javnih narodil, tveganja iz naslova izvedbe del, kot so
morebitni stecaji izvajalcev in podobno, posledice omejitev zakonodaje v primeru epidemije oziroma
ukrepov preprecCevanja covid-19, spremenjenih okolisCin zaradi sploSnega stanja v druzbi in na
gradbenem trgu - podrazitve, vplivi viSje sile, nezmoznost zagotovitve ustreznega kadrovskega izvajanja
in spremljanja projektov in drugih aktivnosti zaradi omejitev rednega in projektnega zaposlovanja,
zakonodajne spremembe in dopolnitve, ki povecujejo obveznosti in standarde ter aktivnosti in financnih
obremenitev Skladu). Na potek investicij tako mocno vpliva trenutno globalno stanje (vojna v Ukrajini,
energetska kriza, splosna draginja) predvsem v izrednih in nekontroliranih podraZitvah gradnje in
posledi¢no tudi drugih storitev.

1.5.5.1 POJASNILA O PRILAGODITVAH GLEDE DOSEGANJA CILJEV

Doseganje ciljev poslovanja Sklada je bilo predmet tekoCega spremljanja in preverjanja. Medletni
doseZeni rezultati so v doloCenih kategorijah nakazovali, da bo realizacija v letu 2023 odstopala od
rezultatov, ki so bili predstavljeni v Poslovnem in financnem nacrtu Stanovanjskega sklada RS za leto
2024. Bistveno odstopanje se je nanasalo zlasti na pridobitev sredstev iz NOO. Sklad je namrec uspel
pridobiti del sredstev NOO v visini 14,1 milijona evrov in so bistveno vplivala na koncni rezultat
poslovanja. Sredstva so bila nakazana 29. 12. 2023.

1.5.5.2 POVEéAvNJA NAMENSKEGA PREMOZENJA IN PREJETI TRANSFERJI 12
PRORACUNA RS

Vlada RS je s Sklepom st. 47602-11/2023/3 z dne 20. 7. 2023 povecala namensko premozenje in kapital
Stanovanjskega sklada RS z izplacilom sredstev v viSini 25,5 milijona evrov. Sredstva so bila nakazana
12. 9. 2023 za namene zagotavljanja vecjega Stevila javnih najemnih stanovanj. S sklepom 101. redne
seje NS SSRS z dne 13. 12. 2023 se je za kritje stroskov komunalno opremljenega zemljis¢a na projektu
Dolgi most v Ljubljani iz sredstev dokapitalizacije namenilo 1.669.654 evrov. Preostala sredstva
dokapitalizacije se bodo postopoma razporejala za kritje stroskov komunalno opremljenih zemljis¢ pri
lastnih projektih Sklada zagotavljanja javnih najemnih stanovanj.

Vlada RS je s Sklepom st. 47602-18/2023/3 z dne 12. 10. 2023 povecala namensko premozenje in
kapital Stanovanjskega sklada RS z vplacilom dodatnega namenskega premoZenja v kapital sklada v
obliki stvarnega vlozka z vplacilom 11 zemljiSkoknjizno urejenih stanovanj upravljavca Ministrstvo za
obrambo v vrednosti 1.655.600 evrov, 1 zemljiskoknjizno urejeno stanovanje upravljavca Ministrstvo za
notranje zadeve v vrednosti 61.000 evrov in 9 zemljiSkoknjizno urejenih stanovanj upravljavca
Ministrstvo za javno upravo v vrednosti 1.036.200 evrov. Dne 4. 12. 2023 je bilo sklenjenih 7 pogodb o
povecanju namenskega premoZenja Stanovanjskega sklada RS s prenosom stanovanj v last Sklada.

V proracunu RS za financiranje javne najemne sluzbe leta 2023 je bilo zagotovljenih 1.032.590 EUR
(ukrep St. 2550-21-0002 Izvajanje javnega najema stanovanj), ki so bila namenjena povracilu stroskov
tekoCega delovanja javnega najema stanovanj in stroske za place ter materialne stroske zaposlenih za
delovanje sluzbe. S pogodbo med Skladom in MSP o prenosu sredstev za sofinanciranje javnega najema
stanovanj st. 2720-23-550004 z dne 19. 10. 2023 so bili dogovorjeni pogoji za povracilo stroskov. Po
pogodbi je imel Sklad v letu 2023 pravico do placila Se ne fakturiranih aktivnosti iz leta 2022 v skupnem
znesku 4.863 EUR ter povracila stroskov realiziranih v obdobju med januarjem in oktobrom leta 2023.
V letu 2023 sta bili realizirani dve nakazili, in sicer v znesku 4.863 evrov in 29.445 evrov. Skupno
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povracilo stroskov v letu 2023 je znaSalo 34.307 evrov. Stroski nastali v obdobju med oktobrom in
decembrom 2023 in so upraviceni do povracila, bodo predmet zahtevka v letu 2024.

V letu 2023 je Sklad uspel pridobiti sredstva iz NOO v skupni viSini 14.147.795 evrov.

1.5.5.3 KADROVSKA ZASEDENOST IN OBVLADOVANIJE TVEGANJ

Z Zbirnim kadrovskim nacrtom oseb javnega prava po 22. clenu Zakona o javnih usluzbencih za leti
2021 in 2022, sprejetim s sklepom St. 10002-9/2020/15 z dne 29. 9. 2021, se je skupno dovoljeno
Stevilo zaposlenih za Stanovanjski sklad RS povecalo iz 41 na 45. Vlada Republike Slovenije je na 29.
redni seji s sklepom Stevilka 10002-9/2022/18 z dne 22. 12. 2022, sprejela Zbirni kadrovski nacrt (ZKN)
oseb javnega prava po 22. ¢lenu Zakona o javnih usluzbencih za leti 2023 in 2024. ZKN za leti 2023 in
2024 je bil zaradi reorganizacije vlade na podlagi 2. ¢lena Zakona o spremembah Zakona o Vladi
Republike Slovenije (Uradni list RS, st. 163/22) in trajnega prenosa kvot spremenjen s sklepom Vlade
RS st. 10002-9/2022/23 z dne 20. 4. 2023 in nato Se 30. 11. 2023, vendar Stanovanjski sklad RS, kljub
veC zaprosilom podanim na resorno ministrstvo, na ministrstvo za javno upravo in Vlado RS ni prejel
dovoljenja za dodatne zaposlitve in je Stevilo dovoljenih zaposlitev v letu 2023 ostalo 45.

Na dan 31. 12. 2023 je bilo na Skladu 45 redno zaposlenih.

Grafikon 1: Izobrazbena struktura zaposlenih na Skladu

lzobrazbena struktura zaposlenih v letu 2023
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Zaradi omejitev dodatnega zaposlovanja s strani ustanovitelja Sklada predstavlja nezadostno Stevilo
zaposlenih kriti¢ni dejavnik in visoko tveganje za delovanje Sklada. Dodatne zaposlitve so potrebne za
odpravo poslovnih in operativnih tveganj poslovanja ter nemoteno delovanje Stanovanjskega sklada RS
v skladu z naceli zakonitosti, preglednosti, ucinkovitosti, uspesnosti in gospodarnosti ter zlasti za
doseganje zastavljenih ciljev s strani njegovega ustanovitelja po veljavni zakonodaji, resolucijah in
nacionalnih programih. Skladu je leta 2023 z obseznimi napori vodstva in zaposlenih uspelo dosegati
zastavljene cilje, vendar pa je bil izrecno opozorjen o nezadostnem Stevilu kadrov s strani Banke
Slovenije v postopku revizije izvajanja SISBON, kjer je zaradi tega prejel tudi priporocilo visoke stopnje.
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V izogib negativnim poslovnim posledicam za delovanje Stanovanjskega sklada RS je treba primanjkljaj
delovnih mest nemudoma urediti na nacin, da se odobri dodatnih sedemnajst zaposlitev na
Stanovanjskem skladu RS v letih 2024 in 2025, za kar je Sklad pristojne Ze zaprosil.

Na podro¢ju poslovanja je Sklad nadaljeval procese izboljSanja skladnosti svojega delovanja ter
prilagajanja zahtevam nove zakonodaje ter nadaljeval s procesi, vezanimi na podatkovno, informacijsko
ter kibernetsko varnost. Pri poslovanju Sklada je pomembno obvladovanje internih stroskov,
obvladovanje investicij z zagotavljanjem likvidnosti in ustreznih finan¢nih virov, ki omogocajo izvedbo
sprejetih programov in ne predstavljajo previsokih tveganj za nadaljnje poslovanje ter razvoj Sklada.
Obvladovanje tveganj poslovanja, trZzna, operativna, likvidnostna ter kreditna tveganja, je Se vedno
pomemben dejavnik pri poslovanju Sklada. Sklad je v letu 2023 posodobil register tveganj in ocene
tveganj v okviru notranjih pravil poslovanja.

Stanovanjski sklad RS je 25. 5. 2018 sprejel Politiko skladnosti poslovanja Stanovanjskega sklada RS, ki
jo je posodobil 7. 5. 2023 in 4. 8. 2023. Vezano na njeno izvajanje ter podrocja delovanja funkcije
skladnosti Sklad so bile naloge funkcije skladnosti poslovanja v letu 2023 izvajane sprotno in po vseh
podrocjih. Sklad je v okviru izvajanja nalog funkcije skladnosti poslovanja v letu 2023 med drugim za
skladno poslovanje uskladil svoje delovanje z novo ali spremenjeno oziroma dopolnjeno zakonodajo in
ugotovitvami nadzornih oziroma revizijskih organov (npr. ZIUOPZO, ZInfV, ZDU-10, Zakon o zas(iti
prijaviteljev, ugotovitvami pregleda notranje revizije, ugotovitvami revizije izvajanja SISBON s strani
Banke Slovenije, spremembami in dopolnitvami Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada RS kot
javnega sklada, posodabljanjem notranjih pravil poslovanja) ter izboljSal delovanje na podrogjih
izvajanja doloCenih procesov. Ob tem je bilo ugotovljeno, da na zagotavljanje skladnosti poslovanja
bistveno vpliva tudi nezadostno Stevilo dovoljenih zaposlitev za izvajanje obveznih zakonskih nalog,
nalog iz naslova izvajanja dejavnosti in rednega poslovanja.

Zunanjo revizijo izkazov in letnega poroCila Sklada za leto 2023 je izvedla druzba Valuta, druzba za
revizijo, d.o.0., Maribor. Navedena druzba je bila imenovana s sklepom Vlade Republike Slovenije st.
47602-21/2022/4 z dne 1. 9. 2022 za revidiranje izkazov poslovanja in letnega poroCila Sklada za
poslovna leta 2022, 2023 in 2024.

1.5.54 NOTRANJI NADZOR JAVNIH FINANC

Stanovanjski sklad RS letno pripravlja oceno delovanja sistema notranjega finantnega nadzora, ki se
predloZi v elektronski obliki na spletnem portalu AJPES. Na opredeljevanje ciljev in zagotavljanje
njihovega doseganja z ustreznim sistemom upravljanja in obvladovanja poslovnih tveganj se letno
pripravlja Izjava o 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 dolo¢bo Pravilnika o dopolnitvah Pravilnika o sestavljanju letnih poroCil za proracun,
proracunske uporabnike in druge osebe javnega prava (Uradni list RS, st. 153/2021 z dne 24. 9. 2021)
je izjava predstojnika o notranjem nadzoru javnih financ sestavni del poslovnega porocila neposrednega
in posrednega uporabnika drZzavnega ali obcinskega proracuna, ZZZS, ZPIZ in javnega sklada. Izjava je
prilozena kot priloga in sestavni del Letnega poroCila Stanovanjskega sklada RS za leto 2023.

Notranjo revizijo za leto 2023 je po pogodbi o izvajanju notranje revizije za leti 2022 in 2023 izvajala:
UM 9 — notranja revizija in svetovanje, Mateja Kupsek, s. p., Brezovica.

1.5.5.5 REVIZIJA RACUNSKEGA SODISCA

Stanovanjski sklad RS je od 12. 2. 2021 sodeloval kot revidiranec pri predreviziji in reviziji Racunskega
sodiS¢a RS: »Izvajanje stanovanjske politike v Republiki Sloveniji« (v nadaljevanju revizija). Racunsko
sodis¢e RS je namreC izvedlo revizijo, v kateri je preverilo, ali so bili Vlada Republike Slovenije,
Ministrstvo za okolje in prostor in Stanovanjski sklad RS ucinkoviti pri izvajanju Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25) v obdobju od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021.
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Postopek revizije je bil zaklju¢en 15. 12. 2022, pri ¢emer je iz PoroCila Racunskega sodisca razvidno, da
je sodiS¢e prepoznalo napore in prizadevanja Stanovanjskega sklada RS, ki sicer nastopa le v vlogi
izvajalca na nacionalni ravni, njegovega vodstva in celotne ekipe, saj je ugotovilo, da pri izvajanju
projektov, ki so predvideni v ReNSP15-25, vsakokratna Vlada RS in ministrstvo nista bila ucinkovita,
Stanovanjski sklad RS pa je bil kljub tej neucinkovitosti vseeno delno ucinkovit, glede na zakonodajo in
okolisCine, v katerih je deloval ter glede na financne in kadrovske vire, s katerimi razpolaga. Sklad s
strani Racunskega sodis¢a ni prejel nobenih ukrepov ali priporodil.

Racunsko sodiS¢e RS je 30. 3. 2023 je vezano na obveznosti ostalih revidirancev izdalo Porevizijsko
porocilo: Popravljalni ukrepi pri reviziji izvajanja stanovanjske politike v Republiki Sloveniji, v katerem je
je zadovoljivost izkazanih popravljalnih ukrepov ocenilo na podlagi posredovanega opisa ukrepov in
dokumentacije ter aktivnosti Vlade RS, Ministrstva za solidarno prihodnost in Ministrstva za naravne vire
in prosto pri vseh popravljalnih ukrepih ocenilo kot zadovoljive.

Ministrstvo za solidarno prihodnost je v odzivnem porocilu navedlo, da bo strokovne podlage za
vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj pripravil Geodetski institut Slovenije, ki je omenjeno
nalogo vkljucil v svoj program dela za leto 2023. GIS bo jeseni 2023 proucil moZnosti uporabe obstojecih
podatkov katastra nepremicnin Geodetske uprave Republike Slovenije v povezavi s stanovanji v lasti
drzave, stanovanjskih skladov in obCin. V prvi polovici leta 2024 bo GIS izdelal koncept registra stanovanj
s poudarkom na evidenci javnih najemnih stanovanj. Ker je vzpostavitev evidence javnih najemnih
stanovanj vezana na sprejem novega Stanovanjskega zakona, bo treba doloCene vsebine in postopke v
zvezi z omenjeno evidenco urediti v zakonu (in morebitnem podzakonskem aktu). Stanovanjski sklad
RS in njegova hcerinska druzba Spekter d.o.o. sta bila s strani GIS pozvana k sodelovanju v pilotnem
projektu, saj SZ-1 Se ni bil spremenjen. V okviru tega sta v letu 2023 Ze posredovala svoje izkusnje,
dobre prakse ter prispevata svoja znanja. Sodelovanje se bo nadaljevalo tudi v letu 2024.

Racunsko sodiS¢e RS je v reviziji ugotovilo, da Sklad za doseganje ciljev stanovanjske politike, ki so
opredeljeni v ReNSP15-25, nima na voljo sistemskih virov financiranja. Sklad pretezni del virov za svoje
delovanje pridobi iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premozenjem sklada in iz prihodkov,
ustvarjenih z lastnim poslovanjem. Poslovanje Sklada in uresni¢evanje razvojnih ciljev na stanovanjskem
podro¢ju je ravno zaradi pomanjkanja ustreznega javnega financiranja omejeno in oteZeno. S
spremembo in dopolnitvijo Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, kot javnega
sklada (Uradni list RS, st. 132/2023) je bilo v odnosu na porocilo Racunskega sodis¢a RS delno urejeno
financiranje delovanja Sklada, in sicer na podrocju zagotavljanja financnih sredstev za stroske dela
Sklada. Vlada RS je prav tako v letu 2023 povecala namensko premoZenje in kapital Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije, javnega sklada z vplacilom sredstev v visini 25.500.000 evrov zagotavljanje
novih najemnih stanovanj. Sklep sledi priporocilom Racunskega sodis¢a RS in odpravlja ugotovljeno
neucinkovitost na strani ustanovitelja.

1.6 Porocilo o dosezenih rezultatih poslovanja

1.6.1 Dejavnost
1.6.1.1 JAVNA NAJEMNA STANOVANJA

ReNSP15-25 z enotnim poimenovanjem »javna najemna stanovanja« zajema obcinska najemna
stanovanja v lasti obCin oziroma obcinskih stanovanjskih skladov in stanovanjskih organizacij ter
najemna stanovanja v lasti Stanovanjskega sklada RS, ki se oddajajo za neprofitno najemnino
upraviencu do neprofitnega stanovanja, namenska najemna stanovanja in trzna najemna stanovanja.
V kategorijo javnih najemnih stanovanj Sklad vkljuuje neprofitna najemna stanovanja in preostala
najemna stanovanja v lasti Sklada.

Konec leta 2023 je Sklad upravljal 5.167 javnih najemnih stanovanj za potrebe neprofitnega in trznega
najema s stroskovno dostopno najemnino po celotni Sloveniji, vklju¢no s stanovaniji v brezplacni uporabi
in jih namenja za potrebe najema.
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Poleg navedenih stanovanj imata hcerinski druzbi Spekter, d.o.0., in Stanovanjsko podjetje, d.o.0., v
lasti 2.088 stanovanj. Na 31. 12. 2023 je imela druzba Spekter, d.0.0. od skupno 2.064 najemnih
stanovanj oddanih 1.871 stanovanj. Preostalih 193 stanovanj je bilo v postopkih oddaje ali v postopkih
obnove oz. vzdrZevanja. Stanovanjsko podjetje, d.o.0. je na stanje 31. 12. 2023 imelo oddanih 20
stanovanj, 4 stanovanja pa neoddana, ker niso primerna za oddajo.

Tabela 7: Pregled najemnih stanovanj Stanovanjskega sklada RS 2022-2023

Stanovanja po vrsti Stanovanja v lasti Stanovanja v Skupaj
najema na dan 31. 12. SSRS brezplacni uporabi

2022

Neprofitni najem 2.957 36 2.993
Neprofitni najem -

oskrbovana stanovanja 76 0 76
TrZni stroSkovni najem 1.661 4 1.665
TrZzni najem — mladi 112 0 112
TrZni najem — oskrbovana

stanovanja 82 0 82
Skupaj 4.888 40 4,928
Stanovanja po vrsti

najema na dan 31. 12, Stanovanja v lasti Stanovanja v

2023 SSRS brezplac¢ni uporabi Skupaj
Neprofitni najem 2.939 18 2.957
Neprofitni najem -

oskrbovana stanovanja 97 0 97
Trzni stroskovni najem 1.889 1 1.890
Trzni najem — mladi 111 0 111
Trzni najem — oskrbovana

stanovanja 112 0 112
Skupaj 5.148 19 5.167

V primerjavi s predhodnim letom se je Stevilo stanovanj na stanje konec leta 2023 povecalo za 239 enot
0z. za 4,8 odstotka. V primerjavi s stanjem stanovanj konec leta 2021 se je Stevilo stanovanj povecalo
za 944 enot ali 22,4 odstotka.

Na podlagi sklepa Vlade RS z dne 12. 10. 2023 se je s sklenitvijo 7 pogodb o povecanju namenskega
premozenja Stanovanjskega sklada RS izvedel prenos 21 zemljiskoknjizno urejenih najemnih stanovanj
iz brezplacne uporabe v trajno last in posest Sklada. Pogodbe so bile sklenjene 4. 12. 2023. Stevilo
stanovanj prejetih v brezplacno uporabo se je zmanjsalo iz 40 na 19.

Sklad ima na stanje 31. 12. 2023 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 Casu odprave napak po sodbah na predmetni
lokaciji sluZilo kot pomoZzni prostor za izvajanje aktivnosti.

V letu 2023 je Sklad v okviru izvajanja javne najemne sluzbe imel v najemu 7 stanovanjskih enot, ki so
bila vsa oddana v podnajem.
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NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA — NEPROFITNI NAJEM

Sklad je imel na dan 31. 12. 2023 v lasti 3.036 najemnih neprofitnih stanovanj po celotni Sloveniji, od
tega 2 bivalni enoti v samskem domu v Ljubljani in 97 oskrbovanih stanovanj. Stanovanja so v 12 regijah
oziroma v 118 obcinah.

Sklad zagotavlja neprofitha 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 nepremicninskimi
skladi in neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami (soinvestitorstvo).

V letu 2023 so se dokoncevali in izvajali posamezni projekti, odobreni v sklopu Programa sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj za leti 2016 do 2020. Po programu bo zagotovljenih 641 novih
javnih najemnih stanovanjskih enot, od tega bo v lasti Sklada 22 stanovanjskih enot. Skupna vsota
sredstev, ki jih bo SSRS realiziral po tem programu, bo znaSala 31.468.341 evrov, od tega 29.923.481
evrov posojil. V skladu z dolocili programa je bilo za sofinanciranje odobrenih 12 investicijskih projektov
v osrednjeslovenski, savinjski, podravski, koroski in obalno-kraski statisticni regiji.

V letu 2023 so bili zakljuceni 3 projekti (1 soinvestitorstvo in 2 posojila), s katerimi je bilo pridobljenih
259 neprofitnih najemnih stanovanj v MO Ljubljana, MO Celje in Obcini Slovenske Konjice. Vrednost
dodeljenih sredstev je znaSala 13,7 milijona evrov. Projekt z MO Koper (Nova Dolinska s 75
stanovanjskimi enotami), bo zaradi podaljSanja rokov zaradi zamika dokoncanja gradnje energetskega
objekta zakljucen poleti 2024.

V letu 2023 je Sklad izvajal aktivnosti po Programu sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj in bivalnih enot v letih 2022 in 2023. Program je bil sprejet 29. 3. 2022 na 86. seji NS SSRS
in objavljen v Uradnem listu RS, st. 50/2022 dne 11. 4. 2022. Za izvajanje Programa je Sklad namenil
10 milijonov evrov, pri ¢emer je 5 milijonov evrov namenjenih za posojila in prav tako 5 milijonov evrov
za soinvestitorstvo. Sklad je po programu odobril dva projekta za pridobitev 171 stanovanjskih enot. V
projektu soinvestitorstva z MO Novo mesto bo zagotovljenih 83 stanovanjskih enot, s posojilom JSSMOL
za projekt Zelena jama v Ljubljani bo zagotovljenih 88 stanovanjskih enot. Predvideni zakljucki projektov
so v letu 2024 (Zelena jama, Ljubljana) oz. 2025 (Podbreznik, Novo mesto). Vrednost dodeljenih
sredstev je 10 milijonov evrov. Program je bil z dnem 15. 9. 2023 zaprt, saj so bila s sklepi Nadzornega
sveta Stanovanjskega sklada RS odobrena vsa predvidena financna sredstva. Glede na navedeno
dejstvo, Sklad novih vlog ni obravnaval. Prosilce, ki so Se pred zaprtjem podali vloge, je Sklad obvestil
0 zaprtju programa.

Tabela 8: 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 83

Sklad in Ministrstvo za solidarno prihodnost si prizadevata objaviti nov program sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj za naslednje obdobje, za financiranje katerega bodo
zagotovljena finan¢na sredstva s strani ustanovitelja Sklada.
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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
izloceno iz kvote za Sklad in dne 21. 11. 2012 namenjeno za prenos na obcine. 2 stanovaniji 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.

Za prenos 21 stanovanj v letu 2023 je bilo 4. 12. 2023 sklenjenih 7 pogodb o prenosu stanovanj v last
Sklada.

Skupno je bilo doslej od 538 stanovanj na Sklad in obcine prenesenih Ze 519 stanovanj, na prenos ¢aka
Se 19 stanovanj in sicer 11 za prenos na Sklad in 8 za prenos na obcine. Od 448 stanovanj za prenos
na Sklad je bilo na Sklad do zdaj prenesenih 437 stanovanj (leta 2012 158 stanovanj, leta 2016 183
stanovanj, leta 2020 75 stanovanj in leta 2023 21 stanovanj).

Sklad je imel na dan 31. 12. 2023 skupno v brezplacni uporabi Se 19 stanovanj, in sicer 14 stanovanj
Stanovanjske komisije Vlade RS, 2 stanovanji Ministrstva za notranje zadeve in 3 stanovanja Ministrstva
za obrambo.

Na 31. 12. 2023 sta za prenos na Sklad zemljiSkoknjizno urejeni 2 stanovanji (po eno od Stanovanjske
komisije Vlade RS in Ministrstva za notranje zadeve), neurejenih pa je skupno 9 stanovanj, in sicer 6 od
Stanovanjske komisije Vlade RS, 2 od Ministrstva za obrambo ter 1 od Ministrstva za notranje zadeve.
Za 2 zemljiSkoknjizno urejeni stanovanji so se Ze v letu 2023 zaceli postopki za prenos na Sklad in za
eno stanovanje postopki za izloCitev iz prenosa na Stanovanjski sklad RS zaradi zaprosila obCine Radece
za prenos nanjo, s Cemer se je Ministrstvo za javno upravo kot upravljavec strinjalo in s cemer se strinja
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 8 stanovanij, in sicer 1 od Ministrstva
za obrambo ter 7 od Stanovanjske komisije Vlade RS. Eno zemljiSkoknjizno urejeno stanovanje bi lahko
bilo na obcino Vrhnika preneseno Ze leta 2021, na kar je resorno ministrstvo Sklad opozoril, vendar do
prenosa Se ni prislo, 3 stanovanja so predvidena za prenos na obcino Radece in 4 stanovanja za prenos
na obcino Bloke po dogovoru s pridobitelji oziroma po zemljiSkoknjizni ureditvi.

Do izteka pogodb o brezplacni uporabi v avgustu 2024 bo Sklad v sodelovanju z ministrstvi poskusal
izvesti vse potrebne aktivnosti za prenos stanovanj na Sklad oz. na obcine. Ce postopki za
zemljiskoknjizno ureditev neurejenih stanovanj ne bodo urejeni, bo Sklad predlagal sklenitev pogodb o
brezplacni uporabi Se za nadaljnjih 5 let. Iz sredstev pobranih najemnin se zagotavlja redno vzdrzevanje
in obnova stanovanj.

NAJEMNA TRZNA STANOVANJA — STROSKOVNI NAJEM

Stanovanjski sklad RS Ze od leta 2011 ponuja stanovanja v javni trzni 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 nacelu stroSkovne najemnine (v
nadaljevanju tudi stroSkovni najem).

Skupno stevilo najemnih stanovanj se je leta 2023 povecalo za 254 enot, in sicer iz 1.859 na skupno
2.113 najemnih stanovanj. Od tega je 1.890 najemnih stanovanj, 111 stanovanjskih enot, namenjenih
za mlade ter 112 oskrbovanih stanovanj v Slovenj Gradcu, Ljubljani in Mariboru. Na dan 31. 12. 2023
je imel Sklad oddanih v najem 1.729 od skupno 1.890 razpolozljivih stanovanj za stroskovni najem, kar
pomeni 91-odstotno zasedenost. Eno stanovanje v stroskovnem najemu je iz kvote stanovanj v
brezplacni uporabi. Oddanih je bilo tudi 147 od 178 postelj v 111 stanovanjskih enotah za mlade (83-
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odstotna zasedenost). Pri oskrbovanih najemnih stanovanjih je bilo na stanje konec leta 2023 oddanih
101 od skupno 112 stanovanj (90-odstotna zasedenost).

Sklad je leta 2023 v nabor stroskovnih najemnih stanovanj dodal 254 stanovanj, in sicer 40 stanovanj
v Ljubljani ter 188 v Mariboru, pridobljenih z izgradnjo. V nabor so bila dodana 4 stanovanja pridobljena
z nakupom v Sveti Ani v Slovenskih goricah ter 23 stanovanj, ki so bila v stroskovni najem prenesena iz
neprofitnega najema, ter 1 stanovanje iz oddaje za mlade. Eno stanovanje je bilo v letu 2023
prekvalificirano iz trznega najema v neprofitni najem. Stevilo stanovanjskih enot za mlade se je v letu
2023 iz 112 enot zmanjSalo na 111 enot. Stevilo oskrbovanih stanovanj je Sklad v letu 2023 povecal za
30 enot v Mariboru.

PRIDOBIVANJE NAJEMNIH STANOVANJ — GRADNJA

Sklad je v letu 2019 pridobil pravnomocno gradbeno dovoljenje za gradnjo soseske Pod Pekrsko gorco
v Mariboru za pridobitev 400 najemnih stanovanj. V zacetku leta 2020 je Sklad pricel z gradnjo 1. faze
za pridobitev 212 najemnih stanovanj (od tega 30 oskrbovanih stanovanj) ter v mesecu oktobru 2020 z
gradnjo 2. faze obmocja za pridobitev 188 najemnih stanovanj (od tega 30 oskrbovanih stanovanj). Na
podlagi zakonov, ki jih je sprejela Vlada RS z hamenom zajezitve epidemije in omilitve njenih posledic
(ZIUZEOP, ZIUPOPDVE), je v letu 2021 izvajalec del (s partneriji) izkoristil pravico podaljSanja rokov
gradnje za Cas pandemije in epidemije covid-19. Prav tako je izvajalec del, zaradi moc¢no spremenjenih
okoliscin izvedbe (podrazitve materialov, opreme in energentov, tezave za zagotovitev delovne sile,...),
zahteval izredno povisanje pogodbene vrednosti, kot pogoj za zaklju¢ek gradnje obeh faz. Sklad je v
letih 2022 in 2023 poiskal moZnosti ublaZitve posledic izpostavljene problematike, vse v okviru
pogodbenih in zakonskih moznosti in omejitev javno-narocniske zakonodaje ter zakljucil gradnjo na
obeh fazah. Na 1. fazi je bilo 5. 9. 2022 za 212 stanovanjskih enot pridobljeno pravhomocno uporabno
dovoljenje in konec leta izvedena primopredaja objektov. Na 2. fazi je bil tehnicni pregled izveden 5.
11. 2022 za pridobitev 188 stanovanjskih enot, pravhomocno uporabno dovoljenje je bilo pridobljeno 9.
3. 2023 ter nato izvedena primopredaja objektov in predaja stanovanj v uporabo. Obe fazi sta deloma
financirani s posojili CEB banke (CEB1 in CEB2). Prav tako so bila z odlo¢bo Ministrstva za okolje in
prostor dodeljena sredstva iz Nacrta za okrevanje in odpornost, komponente 16: »Stanovanjska politika,
investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj«, in sicer za Pod Pekrsko gorco, 1. faza v viSini
12.172.069 evrov in za Pod Pekrsko gorco, 2. faza v visini 10.770.387 evrov. Za Pod Pekrsko gorco, 1.
faza je bil v decembru 2023 potrjen zahtevek in izplacana sredstva NOO v visini 11.751.586 evrov.

V letu 2023 je Sklad uspesno zakljucil izvedbo projekta Dolgi most v Ljubljani (40 stanovanjskih enot),
kljub tezavam zaradi covid-19 problematike, vojne v Ukrajini — viSja sila, spremenjenih okoliscin ter
zahtev izvajalca del za izredno poviSanje pogodbene vrednosti ter 22. 12. 2022 pridobil pravhomocno
uporabno dovoljenje. Sklad je enako kot pri projektu Pod Pekrsko gorco uspel ublaZiti posledice
izpostavljene problematike, vse v okviru pogodbenih in zakonskih moZnosti ter omejitev javno-
naroCniske zakonodaje. V letu 2023 so izvedeni prevzemi objektov in stanovanja predana v uporabo.
Projekt je delno financiran s posojilom CEB banke (CEB2).

Na lokaciji Nova Dolinska v Kopru je bilo v letu 2020 pridobljeno gradbeno dovoljenje za blok B2 in v
letu 2021 gradbeno dovoljenje za blok B1. V letu 2021 je Sklad skupaj z JSS MOK izvedel dve javni
naroCili za pridobitev izvajalca gradnje, ki se zaradi izrednih okolis¢in in mocno spremenjenega
gradbenega trga nista uspesno zakljucili. V zaCetku leta 2022 sta narocnika izvedla, po drugem
predhodno neuspesnem odprtem postopku, konkurencni postopek s pogajaniji in pridobila izvajalca del,
s katerim je bila podpisana gradbena pogodba za projekt Nova Dolinska v Kopru (Sklad: bloka B1 in B2
z 91 javnimi najemnimi stanovaniji in JSS MOK: blok B3 s 75 javnimi najemnimi stanovanji). Tudi na tem
projektu se oba javna sklada sreCujeta z enako problematiko: spremenjene okolisCine, visja sila,
podrazitve, nestabilen gradbeni trg, ki se sproti reSuje v okviru pogodbenih in zakonskih moznosti ter
omejitev javno-narocniSke zakonodaje. Zaradi izgradnje energetskega objekta je zakljuCek gradnje
premaknjen najkasneje v prvo polovico leta 2024. Projekt je deloma financiran s posojilom CEB banke
(CEB2). Prav tako so bila z odlo¢bo Ministrstva za okolje in prostor dodeljena sredstva iz Nacrta za
okrevanje in odpornost, komponente 16: »Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje javnih
najemnih stanovanj« v visini 8.438.134 evrov.
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Na lokaciji Podbreznik v Novem mestu je bilo v maju 2022 pridobljeno gradbeno dovoljenje za bloke B1,
B3 in B5. Sklad je skupaj z MO Novo mesto izvedel javno narocilo za pridobitev izvajalca gradnje na
nacin »projektiranje in gradnja, ter na podlagi konkuren¢nega postopka s pogajanji pridobil izvajalca
del, s katerim je bila podpisana gradbena pogodba za projekt Podbreznik v Novem mestu (Sklad: bloki
B1, B3 in B5 s 103 ter bloka B7 in B9 z 83 javnimi najemnimi stanovaniji). Sklad je tudi soinvestitor
gradnje blokov B7 in B9. ZakljuCek gradnje je predviden konec leta 2024. Projekt je deloma financiran
s posojilom CEB banke (CEB2). Prav tako so bila z odlo¢bo Ministrstva za okolje in prostor dodeljena
sredstva iz Nacrta za okrevanje in odpornost, komponente 16: »Stanovanjska politika, investicija:
Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj« v visini 606.517 evrov.

Sklad je v letu 2023 nadaljeval razvojne aktivnosti priprave investicij Partizan Jesenice, Ob Savi Kranj,
1. faza (in dodatno 2. faza) Kranj, Lukovica, 1. del, Lendava, 1. faza in 2. faza, RoZna dolina Nova
Gorica, Podutik Glince, 1. in 2. faza, Ljubljana in Novo Pobrezje Maribor (projektiranje, pridobivanje
gradbenih dovoljenj, prostorska ureditev zemljiS¢a). Skupaj s projekti v gradnji je v realizaciji okvirno
1.500 stanovanjskih enot.

Zaradi izrednih dogodkov Poplave 2023 je priSlo do sprememb zakonodajnih okvirjev in visjih zahtev
glede pridobivanja vodnih soglasij za izvedbo gradnje ne glede na sprejete in veljavne prostorske akte
na posameznih obmodjih tako, da na vseh projektih v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja potekajo
daljSi postopki usklajevanja in potrjevanja hidrolosko-hidravlicnih Studij s strani pooblas¢enih institucij
(DRSV) ter do dodatnih zahtev iz tega naslova. Iz tega naslova je priSlo do zamikov pridobivanja
gradbenih dovoljenj in posledi¢no zaCetka gradnje.

V letu 2023 je bilo pridobljeno pravnomocno gradbeno dovoljenje za pridobitev 46 stanovanjskih enot
na lokaciji Partizan, Jesenice. V letu 2024 je planiran zaCetek gradnje, izbor izvajalca pa na podlagi
javnega naroCila na nacin: »projektiranje in gradnja«.

Na lokaciji Rozna dolina, Nova Gorica, kjer je Sklad lastnik zemljiS¢a za gradnjo 80 stanovanjskih enot,
je MO Nova Gorica v letu 2023, zaradi zagotavljanja poplavne varnosti in dodatnih zahtev za izvedbo
ukrepov, zacela s spremembo OPN, s ¢imer se bo na obmocju zemljis¢ v lasti Sklada v celoti spremenila
namenska raba zemljiS¢ v vodno infrastrukturo ter predpisala izvedbo suhega zadrZevalnika. S
sprejemom OPN se bo razveljavil OPPN RozZna dolina. Sprememba OPN naj bi bil sprejeta najkasneje do
poletja 2024. Navedeno pomeni, da na zemljis¢ih Sklada ne bo moZna stanovanjska gradnja. Sklad
zahteva od MO Nova Gorica zamenjavo zemljiS¢ RoZna dolina za enakovredna stavbna zemljis¢a na
katerih bo mozna veCstanovanjska gradnja v obsegu, kot je po veljavnem OPPN in dogovorjeni
spremembi OPPN predvidena in mogoca na lokaciji Rozna dolina.

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, 1. del,
Lendava, 1. faza in Glince Podutik, 1. faza) je bila v letu 2022 sklenjena nova posojilna pogodba s CEB
banko v visini 70 milijonov evrov (CEB2).

Sklad je v letu 2023 nadaljeval razvojne aktivnosti priprave investicij na daljsi rok z realizacijo gradnje
po letu 2026 na zemljisCih v lasti Sklada: Brod Drage Novo mesto (komunalna ureditev obmocja s strani
MO NM), Podbreznik Novo mesto — enklava (sprememba OPPN), Skotin Dragomelj (poplavna varnost
obmodja), Straza Jesenice (priprava OPPN) in Mlaka Trzi¢ (nadomestna gradnja) za pridobitev okvirno
450 novih najemnih 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 moc¢no odvisen od sodelovanja lokalnih skupnosti, vezano na
prostorske akte in komunalno ter prometno urejanje obmocij, drzavnih organov vezano za pridobivanje
mnenj nosilcev urejanja prostora (problematika poplavne varnosti in pridobivanje vodnih soglasij) ter
predvsem zagotovitve ustreznih virov financiranja.
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Tabela 9: Lastne investicije Sklada v izvedbi in razvoju do leta 2026

Leto zakljucka St. najemnih stanovanj
2021 607
2022 212
2023 228
2024 194
2025-2026 224
2027, 2028 in kasneje 1.554

Z lastnimi investicijami skusa Sklad v obdobju 2024 - 2028 pridobiti 1.972 najemnih stanovanj, od tega
108 oskrbovanih najemnih stanovanj.

Kljub problematiki negotovih razmer pri pripravi projektov (pridobivanje gradbenih dovoljenj) in
gradbenistvu ter omejenim Stevilom zaposlenih je Sklad v letu 2023 uspesno izvajal aktivnosti po celi
Sloveniji v razli¢nih fazah razvoja investicij za pridobitev okvirno 3.000 stanovanjskih enot od leta 2021
do leta 2028.

Sklad je za investicijske odhodke za namene zagotavljanja javnih najemnih stanovanj z lastnimi
investicijami leta 2023 realiziral 19.331.208 evrov odhodkov, za nhamene nakupov najemnih stanovanj
po razpisih pa dodatnih 2.226.423 evrov investicijskih odhodkov.

PRIDOBIVANJE NAJEMNIH STANOVANJ Z NAKUPOM

Sklad stanovanja in zemljiS¢a, primerna za gradnjo, odkupuje od fizi¢nih oseb, pravnih oseb zasebnega
in javnega prava ter lokalnih skupnosti preko »Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo
stanovanj«.

V letu 2023 Sklad ni izvedel novih odkupov, zato so se zgolj dokoncevali in izvajali posamezni projekti,
odobreni v sklopu Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanj za leti 2022 in
2023, saj Sklad v letu 2023 v razpisanih stirih terminih odpiranj, ni prejel ustreznih ponudb. V obravnavi
je Se ena ponudba, ki je bila podana predno se je Javni poziv iztekel 31. 12. 2023. Sklad bo o vlogi
odlodil v okviru sredstev, ki so bila na razpolago pred zaprtjem Javnega poziva. O izteku - zaprtju
javnega poziva je Sklad javnost in potencialne prosilce obvestil preko spletne strani.

Zaradi splosnega stanja v gradbenistvu in vpliva viSje sile (podaljSanja rokov zaradi sprejema Zakona o
interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023, ki je podaljsal
roke po 56. ¢lenu Zakona o odpravi posledic naravnih nesrec), se je rok dokoncanja gradnje podaljsal,
zato bo primopredaja 35 stanovanj na lokaciji Ravne na KoroSkem ter 28 oskrbovanih stanovanj v
Radljah ob Dravi izvedena v letu 2024. Prestavitev roka dokoncanja je imel vpliv na viSino realizacije
investicijskih odhodkov v letu 2023.

1.6.1.2 PILOTNI PROJEKTI IN REALIZACIJA PO ReNSP15-25

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

Projekt najema za mlade (veza ReNSP15-25, poglavje 4.2.2. Shema za mlade)
Leta 2023 je Sklad nadaljeval projekt za mlade preko »Javnega razpisa najema za mlade«. Z njim je
razpisoval moznost ugodnega bivanja za mlade na razli¢nih lokacijah po Sloveniji v stanovanijih Sklada

in drugih sodelujo¢ih najemodajalcev, izmed katerih so dolo¢ena stanovanja predvsem namenjena
skupinskemu najemu. Javni razpis je zacCel veljati z dnem sprejema 4. 1. 2023 in se uporablja za najemno
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obdobje od 6. 1. 2023 (od objave) do 31. 12. 2024. Ta javni razpis je nadomestil Javni razpis za oddajo
stanovanj — najem za mlade, ki je veljal v obdobju od 6. 4. 2021 do 31. 12. 2022.

Ciljna skupina tega razpisa so bili mladostniki in mlade odrasle osebe obeh spolov, stare od dopolnjenega
18. do vklju¢no 29. leta starosti (ki se izteCe zadnji dan pred dopolnjenim 30. letom starosti), ki prvic
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 izkaZzejo 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 vklju€ijo 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.

Leta 2023 je Sklad izvedel 8 izborov. Na dan 31. 12. 2023 so ostala v okviru projekta 3 stanovanja, saj
je Sklad na podlagi sklepa z dne 10. 2. 2023 iz projekta umaknil eno stanovanje v Novem Mestu. Dve
stanovanji sta v lasti Sklada, z enim najemnim stanovanjem v projektu sodeluje Obcina Idrija. 31. 12.
2023 je bilo v treh stanovanjih oddanih 5 od skupno 8 postelj. Sklad za izvajanje tega ukrepa ni prejel
nobenih financnih sredstev s strani drzave.

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 GerbiCeve 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, 2 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 med 18. in 29. letom starosti.

Dnevni  center predstavlja  infrastrukturo, namenjeno predvsem mladim ter dejavnostim
medgeneracijske solidarnosti. Zelja Sklada je, da se v dnevnem centru skupnosti za mlade na Gerbicevi
v raznovrstne aktivnosti, namenjene predvsem mladim, vkljuujejo tudi projekti in medgeneracijske
aktivnosti kot primer dobre prakse sobivanja mladih in starejSih generacij. Z vsebinami projekta ter
njegovim napredovanjem in svojimi namerami Sklad redno seznanja tudi delovno skupino za mlade in
predstavnike ministrstva, pristojnega za stanovanjske zadeve, Urad za mladino RS in predstavnike
organizacij mladih.

Stanovanjski sklad RS je 22. 7. 2021 izvedel 1. izbor najemnikov bivalnih enot oziroma postelj v
Skupnosti za mlade Gerbiceva v Ljubljani. V letu 2023 so bili skupno opravljeni 3 izbori, in sicer 23. 3.
2023, 17. 8. 2023 in 21. 12. 2023. Na dan 31. 12. 2023 je bilo prostih 27 postelj v 25 bivalnih enotah.
Nekatere postelje so prazne zaradi odpravljanja reklamacije.

Sklad je preko razpisa izbral najemnika petih parkirnih mest in dveh elektricnih polnilnic, ki Se naprej
ponuja storitve s podroCja zelene mobilnosti 0z. najem in souporabo elektri¢nih avtomobilov po sistemu
»car sharing«. Najemna pogodba je bila sklenjena za obdobje petih let.

V sklopu objekta Stanovanjska skupnost za mlade Gerbiceva je zagotovljen dnevni medgeneracijski
center s pripadajoCimi prostori v skupni povrsini 213 m?2. Prostor ima lo¢en vhod in je mogoca njegova
samostojna uporaba. Prostori se oddajajo neopremljeni, razen sanitarij in delno kuhinje. V decembru
2022 je bil prostor oddan preko javnega poziva v najem izobrazevalni instituciji, ki bo v njem izvajala
izobrazevalne aktivnosti v obdobju 24 mesecev. Sklad za izvajanje tega ukrepa ni prejel nobenih
financnih sredstev s strani drzave.
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Izvajanje ukrepov za Rome (veza NPUR 2021-2030, 5.2.1 (5.2.1.1))

Sklad je tudi leta 2023 ob oglasevanju in predstavitvah, kjer je predstavljal Program sofinanciranja
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letu 2023, poudaril tudi moznost sofinanciranja zagotavljanja
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 5.2.1.1. Vecje izkoriSCanje 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 finan¢nih sredstev s
strani drzave ali EU.

V Republiki Sloveniji Zivi romska skupnost in njeni pripadniki strnjeno Zivijo v Prekmurju, na Dolenjskem,
v Beli krajini in Posavju. V vecini obcin na teh obmodjih, kjer Zivijo pripadniki romske skupnosti, Romi
prebivajo zgodovinsko, torej avtohtono. Zakon o lokalni samoupravi nasteva 20 obdcin, kjer Romi bivajo
avtohtono; to so: Beltinci, Cankova, Crengovci, Crnomelj, Dobrovnik, Grosuplle Kocevje, Krsko, Kuzma,
Lendava, Metlika, Murska Sobota, Novo mesto, Puconci, Rogasevci, Semic¢, Sentjernej, TiSina, Trebnje
in Turniéc“:e. Romi v Sloveniji Zivijo tudi v vecjih mestih kot so Maribor, Velenje, Ljubljana, Celje, Jesenice,
Radovljica (na Jesenicah in v Radovljici Zivijo predvsem druzine Sintov).

Sklad je vsem obcinam in javnim skladom poslal v aprilu 2022 obvestilo o novih dveh programih
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot in bivalnih kapacitet za starejSe in
javnem pozivu za nakup, ki so vsi dostopni na spletnih straneh Sklada in so nadomestili predhodna
programa in javni p02|v Na podlagi tega je Urad Vlade RS za narodnosti 6. 5. 2022 poslal vsem obCinam
kjer prebivajo Romi e dodatno pisno obvestilo o novih programih in javnem pozivu za nakup. Zal v
nobeni prejeti vlogi ali spremljajoc¢i dokumentaciji leta 2023 in posledi¢no v nobeni odobreni vlogi ni bilo
izrecno navedeno, da bi bile stanovanjske enote (stanovanja oziroma bivalne enote) namenjene za
potrebe romske skupnosti. Pri tem moramo izpostaviti, da je tudi sicer Stevilo prijavljenih projektov na
predmetna programa bilo nizje zaradi razmer, vezanih na omejitvene ukrepe in bolezen covid-19, razmer
na nepremicninskem trgu in v gradbenistvu, zadolZenosti obcin in drugih potencialnih prijaviteljev ter
pricakovanja razpisov za razdelitev sredstev v okviru javnega razpisa za dodelitev nepovratnih financnih
sredstev za zagotavljanje javnih najemnih stanovanj iz sredstev javnega razpisa MOP Nacrta za
okrevanje in odpornost (ki je bil objavljen 15. 4. 2022). Programa in javni poziv za nakup so bili odprti
tudi v letu 2023. Sklad je vezano na odprte ukrepe opravil sestanek z zainteresiranimi predstavniki obcin,
vendar Zal vlog vezanih na reSevanje stanovanjskih problematik Romov ni prejel.

Sklad je tudi podatke o potrebah po najemnih stanovanjih v ob¢inah z Romskim prebivalstvom pridobival
s periodi¢nimi anketami in v komunikacijah z obc¢inami ter je v letu 2023 izvajal Anketo 2023 za
ugotavljanje potreb po vrstah stanovanjskega fonda v obcinah - javna najemna stanovanja, bivalne
enote, oskrbovana stanovanja, v katero je vkljucil tudi vse zgoraj navedene obcine. Rezultate je
predstavil v okviru delovnih srecanj pod naslovom »Skupaj smo uspesnejsi«, ki sta potekala junija 2023
v okviru projekta Nacionalna platforma za Rome (SIFOROMAS).

Romske druzine so se v letu 2023 ob izpolnjenih pogojih, ki veljajo za vse prijavitelje, lahko prijavljale
na naslednje odprte razpise Sklada za najem stanovanj: Javni razpis za oddajo stanovanj v najem po
ugodnih najemninah; Javni razpis na najem oskrbovanih stanovanj; Javni razpis za oddajo stanovanj v
podnajem — javna najemna sluzba. Romski mladi posamezniki pa so se lahko ob izpolnjenih pogojih, ki
veljajo za vse prijavitelje prijavljali na naslednje odprte razpise Sklada za najem: Javni razpis za najem
bivalnih enot za mlade — Skupnost za mlade Gerbiceva in Javni razpis za najem postelj v stanovanjih —
posebni razpis za mlade.

13. 2. 2023 je potekal pripravljalni sestanek Urada Vlade RS za narodnosti in Sklada v okviru projekta
Nacionalna platforma za Rome, za pripravo in izvedbo dogodka, kjer bi informirali zainteresirano romsko
prebivalstvo o moznostih najema stanovanj po odprtih razpisih Sklada, kar je tudi eden izmed ukrepov,
dolocCenih v NPUR 2021-2030. Sklad je sodeloval pri pripravi vabil, dopisov in vprasalnika.
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Sklad je 29. 2. 2023 porocal Uradu Vlade RS za narodnosti vezano Poziv za podatke o sofinanciranju
dejavnosti, programov in projektov v korist italijanske in madzarske narodne skupnosti ter romske
skupnosti v Republiki Sloveniji v letu 2022.

V Mariboru je ob svetovnem dnevu Romov 5. 4. 2023 potekala prireditev v organizaciji Romskega
drustva Romano Pralipe, s katerim je tudi skupnost Romov v Sloveniji obeleZila svetovni dan Romov, ki
je 8. aprila. Dogodka sta se udeleZili tudi predstavnici Stanovanjskega sklada RS, ki Ze vrsto let aktivno
sodeluje pri izvajanju ukrepov vsakokratnega Nacionalnega programa za Rome na stanovanjskem
podro¢ju z Romsko skupnostjo, Uradom Vlade RS za narodnosti, pristojnimi ministrstvi ter vsemi
lokalnimi skupnostmi, kjer Romi prebivajo. Predstavnik mariborskih Romov Fatmir Beciri je ob priloznosti
povedal, da se njihov polozaj v zadnjih letih izboljSuje. "Ko nastopijo kakSne tezave, pa jih z dialogom
sproti resimo," je dejal. Vsem subjektom, ki z Romi v Sloveniji tvorno sodelujejo (med temi tudi
Stanovanjskemu skladu RS), se je zahvalil za njihov prispevek k izboljSanju poloZaja Romov.

V maju 2023 je Sklad sodeloval z Ministrstvom za solidarno prihodnost pri pripravi odgovorov na
vprasanja iz vprasalnika Evropske komisije o uresniCevanju nacionalnih strateskih naCrtov za Rome v
obdobju 2021-2022. Prav tako je Sklad maja 2023 podal svoje porodilo in staliS¢e vezano na osnutek
Desetega porocila Vlade Republike Slovenije o poloZaju romske skupnosti v Sloveniji.

1. 6. 2023 in 19. 6. 2023 je Sklad z dvema predavanjema na temo odprtih programov Sklada in
rezultatov Ankete 2023 ter z aktivno interakcijo z udeleZenci sodeloval na dveh dogodkih — delovnih
sreCanjih »Skupaj smo uspesnejsi«, ki sta potekala v okviru projekta Nacionalna platforma za Rome
(SIFOROMAS5) ter pri izpolnitvi evalvacijskega vprasalnika po dogodkih.

Sklad se je 9. 8. 2023 sestal s predstavnikoma Sveta romske skupnosti RS na tematiko porasta
zanimanja in potreb pripadnikov romske skupnosti po prijavah na razpisih za pridobitev najemnih
stanovanj, ki se krepi zlasti v mestnih okoljih. Na sestanku je Sklad ponovno predstavil svoje ukrepe, ki
jih izvaja po NPUR in v okviru izvajanja svoje vloge na stanovanjskem podrodju.

V Radencih je 21. 9. 2023 potekala Mednarodna romska konferenca, ki jo je organiziral Svet romske
skupnosti Republike Slovenije. Konference so se udeleZili predstavniki Romov iz petnajstih drzav, in sicer
iz Slovenije, Belgije, Nizozemske, Francije, Luxemburga, Nemcije, Italije, Avstrije, Hrvaske, Bosne in
Hercegovine, Severne Makedonije, Kosova, Turcije, Madzarske in Srbije. Na dogodku je bil prisoten tudi
Sklad, ki kot izvajalec ReNSP15-25 ob tem izvaja tudi ukrepe za Romsko skupnost po NPUR 2021-2023.
Cilj mednarodnega dogodka je bil seznaniti se z uresni¢evanjem desetletnega nacrta EU za podporo
Romom v EU, pri ¢emer nacrt vsebuje tudi vsebine o stanovanjih in bivanju Romov.

Sklad je Urad Vlade RS za narodnosti 29. 9. 2023 obvestil, da je Program sofinanciranja zagotavljanja
javnih najemnih stanovanjskih enot v letih 2022 in 2023 z dnem 15. 9. 2023 zakljucen, saj so bila s
sklepi Nadzornega sveta SSRS odobrena vsa predvidena — razpoloZljiva finanCna sredstva ter da je
predviden sprejem in objava namenskega javnega razpisa/programa sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanj za leti 2024 in 2025.

Sklad je na zaprosilo Urada Vlade RS za narodnosti podal 17. 10. 2023 predloge sprememb in dopolnitev
ukrepov v Nacionalnem programu ukrepov Vlade Republike Slovenije za Rome za obdobje 2021-2030.
Opozoril je, da za izvajanje ukrepov po vsakokratnem NPUR nikoli Se ni prejel nobenih finan¢nih sredstev
ali kadrovskih okrepitev in predlagal, da se to v NPUR spremeni ter da se spremenijo kazalniki ali uredijo
pravne podlage za njegovo spremljanje. Ministrstvo za solidarno prihodnost je v dopisu 13. 11. 2023
glede predlogov Sklada med drugim izpostavilo, da Sklad v okviru svojih nalog izvaja ucinkovito nudenje
vseh potrebnih informacij obfinam za izvajanje stanovanjske politike sofinanciranja gradnje novih
najemnih stanovanj kot tudi izvajanje oddaje najema le teh stanovanj razpisnim upravicencem ter, da
je zaprosilo za zagotovitev financnih sredstev in kadrov usmerjeno proti Uradu Vlade RS za narodnosti,
da pa si MSP aktivno prizadeva, da bi zagotovilo Skladu dodatne kadre in tudi financna sredstva, a za
izvajanje njegovih rednih nalog na stanovanjskem podrocju oz. nalog, ki so skladne z vizijo sedanje
Vlade Republike Slovenije in se nanasajo na SirSo aktivacijo stanovanjske politike.
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Anti-delozacijski program

Sklad od 16. 7. 2018 dalje redno sofinancira projekt: PrepreCevanje delozacij in krepitev modi 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 povecCujejo
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 stanovanji in skupnim premoZenjem; stroski za dejavnost preventivnega
dela zniZzujejo stroske sanacije Skode in preprecevanje 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

Stanovanjski sklad RS se je tudi leta 2023 vkljuCeval v postopke resornega ministrstva za pripravo
sprememb in dopolnitev zakonodaje ter izvajanja njegovih pristojnosti vezano na stanovanjsko podrocje.

Leta 2023 je Sklad sodeloval pri z Ministrstvom za solidarno prihodnost pri pripravi Pravilnika o dolocitvi
poslovnika o delu stanovanjskega sveta, preverjanju pravnih podlag za dodeljevanje drZzavnih pomoci
na stanovanjskem podrodju, preucitvah priprave morebitnih sprememb in dopolnitev Stanovanjskega
zakona (vezano na javno najemno sluzbo in delovanje Stanovanjskega sklada RS), pri pilotnem projektu,
ki ga za ministrstvo izvaja Geodetski institut Slovenje (GIS) vezano na vzpostavite evidence javnih
najemnih stanovanj, pri nacrtovanju, pripravi in realizaciji Zakona o interventnih ukrepih za odpravo
posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023 in doloCenih ukrepov Zakona o obnovi, razvoju in
zagotavljanju financnih sredstev (aktivna vioga Sklada pri izvajanju iziemnega neprofitnega najema in
pri nadomestitvenih objektih), pri pripravi pravnih podlag in izvajanju postopkov za dokapitalizacijo
Sklada, usklajevanju vsebin novega programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih
stanovanjskih enot in bivalnih enot v letih 2023, 2024 in 2025 (ki v letu 2023 sicer ni bil sprejet), v
postopku pridobitve statusa neprofitne stanovanjske organizacije s strani Spekter d.o.o. ter Crpanju
sredstev na podlagi odobrenih odlocb o sofinanciranjih iz javnega razpisa MOP Nacrta za okrevanje in
odpornost (ki je bil objavljen 15. 4. 2022), pri preucitvah potencialnih sprememb in dopolnitev dolocb o
izvajanju javne najemne sluzbe po SZ-1E.

Sklad se je med drugim udelezil delovnega sreCanja z Ministrstvom za solidarno prihodnost 29. 5. 2023
ter na strani resornega ministrstva obravnav stanovanjskih problematik v Drzavnem zboru, in sicer 14.
9. 2023, kjer je potekal posvet o zdravstvu, sociali in medgeneracijskem sozitju o nekaterih kljucnih
temah, ki pomembno vplivajo na kakovost Zivljenja vseh generacij v Sloveniji, Se posebej v katastrofalnih
poplavah, s poudarkom na problematikah mladih in starejsih.

Sklad je po predhodnem dogovoru z Uradom Vlade RS za Slovence v zamejstvu iz leta 2022 vkljuceval
Vv svoje javne razpise za oddajo v najem pogoje za repatriirane osebe glede na predhodno spremembo
zakonodaje, na podlagi katere se lahko tudi repatriirane osebe iz Venezuele s stalnim prebivalis¢em v
Sloveniji prijavijo za najem. V skladu z 2. ¢lenom Zakona o dodatnih ukrepih za preprecevanje Sirjenja,
omilitev, obvladovanje, okrevanje in odpravo posledic covida-19 (Uradni list RS, st. 206/21, PKP10), ki
je v veljavo stopil 30. 12. 2021, ter spreminja Zakon o odnosih Republike Slovenije s Slovenci zunaj
njenih meja v 76. clenu Cetrtem odstavku je Sklad predmetno novost vkljucil v prenovljeni Javni razpis
za oddajo v najem, ki ga je objavil 17. 2. 2022 in s tem omogodil tudi repatriiranim osebam prijavo na
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javni razpis in s tem omogocil dostop do najemnih stanovanj. O tem je obvescen tudi Urad Vlade RS za
Slovence v zamejstvu in po svetu. Sofinanciranje Sklada za ta projekt ni podprto s strani drzave ali EU.

Stanovanjski sklad RS je v letu 2023 nadaljeval sodelovanje z Uradom vlade za oskrbo in integracijo
migrantov ter izvajal pomoc¢ drzavljanom Ukrajine, saj je opremil in predmetnemu Uradu oddal za
begunce iz Ukrajine sedem stanovanj za najem na obmocju Kocevija ter dve stanovanji ObCini Kocevije.
Pogodbe so bile sklenjene za obdobje po dolocbah 6. ¢lena Zakona o zaCasni zasciti razseljenih oseb in
2. Clenu sklepa Vlade RS o uvedbi zaCasne zasCite za razseljene osebe iz Ukrajine, st. 00704-117/2022
z dne 9. 3. 2022 (objavljen v Uradnem listu RS, st. 32/2022 z dne 9. 3. 2022), in sicer je doloCeno
trajanje zaCasne zascite eno leto od uveljavitve sklepa (do 10. 3. 2023), ki in se lahko podaljSa Se najvec
dvakrat po Sest mesecev. Sklep je bil spremenjen s Sklepom o spremembi Sklepa o uvedbi zaCasne
zasCite za razseljene osebe iz Ukrajine (Uradni list RS, st. 4/2024). Glede na navedeno bodo na zaprosilo
Urada v letu 2024 urejena podaljSanja najemnih pogodb. Sofinanciranje Sklada za ta projekt ni podprto
s strani drzave ali EU.

Stanovanjski sklad RS je sodeloval tudi z Ministrstvom za solidarno prihodnost, Ministrstvom za javho
upravo, Ministrstvom za notranje zadeve in Ministrstvom za obrambo pri pripravi prenosa stanovanj na
Stanovanjski sklad RS ter pri izvajanju ukrepov po 59. in 170. ¢lenu ZIUOPZP in pri izvajanju ukrepov
vezanih na nadomestitvene objekte po ZORZFS z Ministrstvom za solidarno prihodnost in Ministrstvom
Za naravne vire in prostor.

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 (INS).

Javno najemno sluzbo opredeljujeta sprejeti novela stanovanjskega zakona in Uredba o izvajanju
javnega najema stanovanj, kot novo obliko pomoci drzave pri zagotavljanju najemnih stanovanj, zlasti
za mlade in mlade druZine ter druge socialno ranljive oz. stanovanjsko prikrajsane skupine prebivalstva.
Sklad kot edini izvajalec javne najemne sluzbe v drzavi opravlja viogo povezovalca in izvajalca storitev
med podnajemnikom in najemodajalcem v celotnem procesu upravljanja z najemnim stanovanjem.
Javna najemna sluzba je v tujini Ze desetletja uveljavljen ukrep na stanovanjskem podrocju in lahko
pripomore k zapolnitvi vrzeli na najemnem trgu.

Dne 31. 1. 2022 je bil na spletni strani Sklada objavljen stalno odprti Javni razpis za najemodajalce, ki
Zelijo svojo nepremicnino oddati preko Sklada za potrebe JNS v podnajem. Sklad v skladu s 148.a ¢lenom
SZ-1E skrbi za pridobitev primernih stanovanj na trgu za bivanje podnajemnikov, tako da zagotavlja
ponudbo primernih najemnih stanovanj upravicencem do javnih najemnih stanovanj. Javni najem
stanovanj je dejavnost Sklada, ki zaradi javnega interesa oskrbe z najemnimi stanovaniji najema na trgu
in jih oddaja v podnajem po neprofitni najemnini ustreznim upraviencem. Javni najem stanovanja se
izvaja v skladu z dolocili zakona o stanovanjskih najemnih razmerjih in stanovanjski najemnini. Sklad z
razpisom vabi vse zainteresirane lastnike stanovanj (fizicne osebe, pravne osebe javnega in zasebnega
prava) k oddaji ponudb za oddajo dokoncanih in za uporabo primernih stanovanj, vecstanovanjskih
stavb ali hi§ v najem in nadaljnji podnajem za dolocen ¢as najmanj treh let od sklenitve pogodbe o
najemu pod merili in pogoji javnega razpisa. Ponudniki, ki se Zelijo prijaviti na javni razpis zbiranja
ponudb najemodajalcev za najem stanovanj za potrebe javnega najema stanovanj, lahko oddajo
ponudbo za oddajo stanovanja v hajem na posebnem obrazcu »prijava za javni najem stanovanja«.

Na razpis se je od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023 pisno s ponudbami odzvalo 5 ponudnikov, od tega je 1
ponudnik odstopil od ponudbe, 2 ponudbi sta bili zavrnjeni, saj se nepremicnini lastnikov nahajata na
obmodju obcin, kjer interes za podnajem ni izkazala niti ena oseba in 2 ponudbi sta bili zavrzeni, ker sta
bili nepopolni in jih lastniki v dolo¢enem roku niso dopolnili.

V letu 2023 je Sklad pridobil 1 nepremicnino za izvajanje javne sluzbe. Na voljo za podnajem je bilo v
letu 2023 eno stanovanje v Slovenj Gradcu. V okviru JNS je bilo od dneva zbiranja prijav do 31. 12.
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2023 na voljo 6 stanovanj in sicer v Ljubljani, Mariboru, Novi Gorici, Crni na Korogkem, Litiji in Slovenj
Gradcu ter hisa v Moravcah oziroma skupno 7 stanovanjskih enot, ki so na dan 31. 12. 2023 vse oddane
v podnajem. Mesecna neprofitna najemnina stanovanj in his se giblje od 114 eur do 304 eur mesecno,
njihova kvadratura pa od 36 m? do 106 m?. Seznam stanovanj s povrsinami, dobo najema in visino
najemnine Sklad sprotno objavlja na spletni strani.

Zaradi posebne vrste oddajanja stanovanj v podnajem so bile potrebne posebne prilagoditve za
porocanje in financno, stanovanjsko ter pravno spremljanje izvajanja najemnih in podnajemnih pogodb.
INS sodeluje tudi pri pripravi vseh potrebnih povezanih dokumentov in promociji s stanovanjskim in
pravnim sektorjem ter tajniStvom direktorja.

Dne 9. 9. 2022 je bil na spletni strani Sklada objavljen stalno odprti Javni razpis za podnajem stanovanj
za upravicence, ki Zelijo najeti stanovanje preko javne najemne sluzbe. Oddaja prijav za podnajem
stanovanj je potekala od 19. 9. 2022 dalje. Stanovanja so namenjena vsem fizicnim osebam, ki so
drzavljani Republike Slovenije s stalnim prebivaliSéem 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 v seznam upravi¢encev. Na seznam upraviCencev se upravicenci
razvrstijo glede na Cas vlozitve popolne vioge. V kolikor na isti dan vlogo vloZi ve¢ upraviencev z enakim
Stevilom uporabnikov stanovanja, imajo med temi prednost mladi, mlade druzine in upravicenec, ki se
je na javnem razpisu za najem neprofitnega stanovanja vsaj dvakrat uvrstil na prednostni seznam,
vendar mu stanovanje ni bilo dodeljeno. Podnajemniki se izbirajo na podlagi seznama upravicencey,
datuma oddaje popolne viloge in prednostnih kategorij. V primeru, da se je prosilec prijavil na ve¢ obdin,
se uvrsti na sezname v vseh obcinah, kjer so na voljo stanovanja, ¢e so po povrsini primerna za
upraviCenca in uporabnike, ki jih je prijavil. Izbranim podnajemnikom je bila ponujena moznost
ugodnega podnajema stanovanj, ki se izvede za dolocen Cas najmanj treh let.

V letu 2023 je Sklad prejel 96 vlog za podnajem. Vsem prijaviteljem je Sklad Ze izdal odlocitve, 30 viog
prosilcev je izpolnjevalo pogoje do podnajema in so uvrsCeni na sezname po obcinah skladno z dolodili
zakonodaje ter o tem pisno obveSCeni. Z izbranimi podnajemniki je Sklad Ze sklenil podnajemne
pogodbe, zadnja primopredaja stanovanja je zaklju¢ena novembra 2023.

Tabela 10: Evidenca sklenjenih pogodb za najem in oddajo v podnajem

Cas Visina Vrednost stanovnaja po Vrednost stanovnaja po
St. najemne najema [ najemnine do | tockovalnem zapisniku | Visina najemnine | tockovalnem zapisniku
Zap. st. |pogodbe Datum v letih 31.3.2023 do 31.3.2023 od 31.3.2023 od 31.3.2023

1[JN - 05673/2022 | 30.06.2022| 3leta 395,90 € 78.087,74 € 431,67 € 85.142,39€

2|JN - 05811/2022 4.07.2022| 20let 300,26 € 59.223,51€ 327,39€ 64.573,92 €

3[JN - 05911/2022 | 13.07.2022| 3leta 344,32 € 67.913,04 € 375,43 € 74.048,49 €

4[N - 05518/2022 4.08.2022| 3leta 148,24 € 29.237,96 € 161,63 € 31.879,39€

5[JN - 05966/2022 | 17.08.2022| S5let 166,47 € 32.834,15€ 181,51 € 35.800,48 €

6[JN - 06430/2022 | 19.10.2022| 4leta 304,08 € 59.975,36 € 331,55 € 65.393,70 €

7|JN - 07269/2023 | 29.03.2023| 3leta 192,49€ 37.966,64 € 209,88 € 41.396,65 €

Datum

St. podnajemne [podnajemne |Vi$ina najemnine |Visina najemnine |Datum konca |neizterjane terjatve |Odpisane terjatve
Zap. st. |pogodbe pogodbe do 31.3.2023 0od 31.3.2023 [podnajema |do podnajemnika |do podnajemnika
1]JNS-001/2022 18.01.2023 304,54 332,06 30.05.2025 - € - €
2|JNS-002/2022 4.01.2023 230,97 251,84 4.06.2042 - £ - €
3|JNS-003/2022 20.01.2023 264,86 288,79 13.06.2025 - £ - £
4[JNS-004/2022 14.09.2023 114,03 124,33 4.07.2025 - € - €
5|JNS-005/2022 23.12.2022 128,05 139,62 29.07.2027 - € - €
6/JNS-006/2022 27.12.2022 233,90 255,04 19.09.2026 - € - €
7|JNS-007/2022 16.11.2023 148,07 161,45 28.02.2026 - £ - €
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Za izvajanje promocije JNS, marketinske kampanje in komunikacijske strategije z dne 15. 2. 2022 ter
media plana z dne 24. 2. 2022, so bile v letu 2023 izvedene naslednje aktivnosti:

- Predstavitev javnega najema stanovanj na povezavi https://ssrs.si/javni-najem/

- 17. 2. 2023 odgovori na vprasanja novinarjev: https://ssrs.si/ssrs_nv/novinarska-vprasanja-
primorske-novice-8/;

- 23. 2. 2023 odgovori na vprasanja novinarjev: https://ssrs.si/ssrs _nv/novinarska-vprasanja-
kanal-a/;

- 12. 5. 2023 objava novice o prostem stanovanju v Slovenj Gradcu na podlagi Javhega razpisa
za podnajem stanovanj preko JNS na spletni strani SSRS: https://ssrs.si/novice/prosto-
stanovanje-v-slovenj-gradcu-na-podlagi-javnega-razpisa-za-podnajem-stanovanj-preko-javne-
najemne-sluzbe/;

- 14. 6. 2023 odgovori na vprasanja novinarjev: https://ssrs.si/ssrs _nv/novinarska-vprasanija-
zurnal24-2/;

- 4. 8. 2023 odgovori na vprasanja novinarjev: https://ssrs.si/ssrs nv/novinarska-vprasanja-sta-
16/;

- predstavitev Javne najemne sluzbe na Festivalu tretjega Zivljenjskega obdobja (F3Z0) v
Cankarjevem domu v Ljubljani — od 27. do 29. 09. 2023 ter udeleZitev na okrogli mizi;

- 14.9. 2023 Sklad je institut javne najemne sluzbe izpostavil tudi na Posvetu o zdravstvu, sociali
in medgeneracijskem soZitju govor tudi o stanovanjskih vprasanjih, dogodek v DrZzavnem Zboru
RS, https://ssrs.si/novice/na-posvetu-o-zdravstvu-sociali-in-medgeneracijskem-sozitju-govor-
tudi-o-stanovanjskih-vprasanijih/ ; 5

- 29.9. 2023 objava novice o predstavitvi NS na F3ZO: https://ssrs.si/novice/12611-2/;

- 15. in 16. 11.2023 v Portorozu, ko je potekal 34. posvet Poslovanja z nepremicninami. V
plenarnem delu z naslovom “Nujni ukrepi stanovanjske politike — aktivacija praznih stanovanj
in omejevanje nestanovanjske rabe stanovanj” je predstavnik Stanovanjskega sklada RS
predstavil vlogo javne najemne sluzbe ter ostalih staliS¢ Stanovanjskega sklada RS. Vsebina na
povezavi: https://posvetnepremicnine.si in https://ssrs.si/novice/34-posvet-poslovanje-z-
nepremicninami-v-portorozu/;

- 16.in 17. 11. 2023 V Tirani, Albanija ko je pod vodstvom mednarodne organizacije Union for
the Mediterranean potekalo sreCanje v okviru projekta Re/Defining the Role of Housing Agencies
in Albania and Montenegro — Learning from peer countries. Sklad je med ukrepi predstavil tudi
javno najemno sluzbo https://ssrs.si/novice/sodelovanje-pri-projektu-re-defining-the-role-of-
housing-agencies-in-albania-and-montenegro-learning-from-peer-countries/ ;

- 5. 12. 2023 odgovori na vprasanja novinarjev: https://ssrs.si/ssrs _nv/novinarska-vprasanja-
forbes-nlinfo-si/.

Pri izvajanju se sluzba srecuje s precej izzivi, saj si lastniki nepremicnin predstavljajo postopek in samo
oddajo v javni najem ter podnajem bistveno enostavnejSe kot v resnici to za njih je. Lastniki morajo za
oddajo popolne ponudbe priloZiti obvezno: gradbeno dovoljenje, uporabno dovoljenje, energetsko
izkaznico in dokazilo o lastnistvu. NajveCjo teZavo predstavlja uporabno dovoljenje, saj ga vecina
objektov (predvsem starejsih) nima, lastniki pa ne Zelijo izvesti postopkov skladno z zakonodajo o
graditvi objektov za pridobitev takih dovoljenj. Ovira so tudi neurejene zemljiSkoknjizne zadeve,
neobstojeCe energetske izkaznice, neurejeni podatki o povrSinah stanovanj v katastru stavb in
neprimernost stanovanj za najem zaradi ne vzdrzevanja (primernost stanovanja je zahteva po doloc¢bah
10. ¢lena SZ-1E).

Od objave javnega razpisa za javni najem — pridobivanje ponudb najemodajalcev Sklad zaznava vecje
zanimanje lastnikov stanovanj za oddajo praznih stanovanj preko javno najemne sluzbe, vendar bi bilo
treba zakonodajni okvir za izvajanje tega ukrepa — instrumenta Se izboljsati in priblizati moznostim na
trgu ter pricakovanjem vseh udeleZencev v procesu. Zlasti davcne spodbude?, bi lahko pripomogle k
ve€jemu interesu lastnikov, da prazne stanovanjske enote ponudijo Skladu za izvajanje javne sluzbe.

4 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
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Financiranje JNS je urejeno z dolocbo 148.f. ¢lena SZ-1 in 6. ¢lena Uredbe o izvajanju javnega najema.
Dne 19. 10. 2023 je bila sklenjena Pogodba o prenosu sredstev za sofinanciranje javnega najema
stanovanj 2720-23-550004. Dne 20. 10. 2023 je bil posredovan na MOP zahtevek za nakazilo st. 007-
7-2020 za leto 2023 v viSini 4.863 evrov, ki je bil placan dne 17. 11. 2023. Dne 23. 11. 2023 je bil
posredovan na MOP 2. zahtevek za nakazilo st. 007-7-2020 za leto 2023 v viSini 29.445 evra, ki je bil
placan 22. 12. 2023. Vsi preostali stroski za pripravo in izvajanje IJNS, 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.

Stanovanjski sklad RS je na podlagi tretjega odstavka 28. in 32. ¢lena Zakona o geodetski dejavnosti
(ZGeoD-1, Uradni list RS, st. 77/10 in 61/17 — ZAID), pete tocke prvega odstavka 27. ¢lena Zakona o
javnem narocanju (Uradni list RS, st. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22, 74/22 — odloc¢ba US in 100/22 —
ZNUZSZS) ter na podlagi Programa dela drzavne geodetske sluzbe za leto 2022, sprejetega s sklepom
§t.: 35301-1/2022/3, na redni seji Vlade RS, dne 23. 11. 2022, sklenil z Geodetskim institutom Slovenije,
Ljubljana Pogodbo za Podporo izvajanju javne najemne sluzbe v Sloveniji, katere vrednost pogodbenih
del znasa 125.000 EUR z DDV. Zaklju¢no porocilo je Sklad prejel dne 29. 11. 2023. O ugotovitvah je
GIS pripravil 23. 11. 2023 interno predstavitev ugotovitev za predstavnike Sklada. Sklad je 25. 1. 2024
na temo razvoja ukrepa opravil sestanek s predstavnikoma MSP ter izpostavil ugotovitve porocila.

V letu 2023 se dodatnih sredstev v nadgradnjo IT ni namenjalo in se je uporabljalo stanje programske
opreme iz leta 2022.

1.6.1.4 NACIONALNA STANOVANJISKA VARCEVALNA SHEMA

Z Zakonom o uravnotezenju javnih financ (Uradni list RS, St. 40/2012 in spremembe) se je prekinilo
nadaljnje izvajanje Zakona o nacionalni stanovanijski varcevalni shemi in subvencijah mladim druZinam
za prvo resevanje stanovanjskega vprasanja. Drzava zagotavlja mozZnosti varéevanja v NSVS le v okviru
varcevalnih pogodb, sklenjenih do uveljavitve ZUJF-a.

Skladno z dolocbami 18. ¢lena Zakona o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi in subvencijah mladim
druzinam za prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja pripada premija tistemu varcevalcu, ki v dveh
letih po izteku varéevalne pogodbe privaréevana sredstva porabi za zakonsko doloCene namene oziroma
najame posojilo za te namene. Banka mora v primeru, da varcevalec ne ravna v skladu z zakonskimi
dolocbami, vrniti Stanovanjskemu skladu RS znesek placanih premij. Glede na iztek zadnjih varcevalnih
pogodb v letu 2020 je obdobje preverjanja upravicenosti izplacila premij trajalo do konca leta 2022, ko
bodo predvidoma zakljueni vsi postopki. Morebitne Skladu vrnjene premije so predmet vracila v
proracun. Zaradi neupravicenosti do premij je Sklad v mesecu januarju 2023 v proracun vrnil 9.221
evrov, katere je prejel v mesecu decembru 2022 s strani pooblascene banke iz naslova neupravicenosti
varcevalcev do premij.

1.6.1.5 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 okviru domov za
starejSe obcane, oskrbovanih stanovanjih in centrih dnevnega varstva za starejSe osebe. Sklad
sofinancira stanovanjske enote za starejSe, tako da upraviCenim prosilcem dodeli posojilo za
zagotavljanje stanovanjskih enot v domovih za starejSe osebe, oskrbovanih stanovanjih in centrih
dnevnega varstva za starejSe osebe, in 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).

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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V letu 2023 se je zakljuCil preostali projekt odobren v sklopu Programa sofinanciranja zagotavljanja
stanovanjskih enot za starejse osebe v letih 2017 do 2020, v obcini Smarje pri JelSah za zagotovitev 30
oskrbovanih stanovanj. V sklopu Programa je bilo dodeljenih 4,1 milijona evrov za sofinanciranje 4
investicijskih projektov v savinjski in posavski statisti¢ni regiji za pridobitev skupaj 88 novih oskrbovanih
najemnih stanovanj, od tega 38 v lasti Sklada.

V letih 2022 in 2023 sta se zakljucila projekta za pridobitev 12 oskrbovanih stanovanj v obcini Rogaska
Slatina (soinvestitorstvo) in 18 oskrbovanih stanovanj v projektu Vila Barbara, Trbovlje, investitorja
Spekter d.o.0. (posojilo) in sicer na podlagi odobrenih viog na »Programu sofinanciranja zagotavljanja
stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2021 in 2022«. ViSina odobrenih sredstev je 0,41 milijona
evrov za soinvestitorstvo ter 0,65 milijona evrov posojilo.

Tabela 11: 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

V aprilu 2022 se je na podlagi spremenjenih okolis¢in pri izvedbi investicijskih projektov zaprl »Program
sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe v letih 2021 in 2022« in objavil nov Program
za leti 2022 in 2023. Za izvajanje Programa je Sklad namenil 0,89 milijona evrov, pri emer je polovica
namenjena za posojila, polovica za soinvestitorstvo. V obravnavi je ena vioga za razsiritev kapacitet v
domu za starejSe v Veliki Polani za zagotovitev dodatnih 10 bivalnih enot ZaproSena sredstva v vlogi so
v viSini 0,37 milijona evrov. Program je v skladu z dolocilom 7. tocke I. poglavja ter IV. in V. poglavjem
Programa sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2022 in 2023 (Uradni
list RS, St. 50/2022) z dnem 31. 12. 2023 zakljucen.

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

Ena od osnovnih nalog Sklada kot izvajalca stanovanjske politike, je trajno uvajati in spodbujati razvoj
meril dobre gradbene prakse na podrocju trajnostnega razvoja v stanovanjski gradnji. Sklad stremi in
bo pri izvajanju svojih programov in produktov tudi v prihodnje 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 igra analiza spremljanja in vrednotenja Zivljenjskega
stroskovnega ciklusa (LCC/LCCA — Life Cycle Cost Assessment analize) vecstanovanjskih objektov,
prednostno za objekte z najemnimi stanovanji v lasti Sklada.

Sklad deluje kot promotor razvoja v segmentu trajnostne gradnje na podrocjih arhitekture, izvedbe del
GOI: gradbeni in strojni segment, vzdrzevanje objektov, uporaba najemnih stanovanj, izobrazevanja
najemnikov. Pri novogradnjah in obnovi obstojeCega stavbnega fonda bo dosledno izvajal upostevanje
nacela trajnostnega razvoja: z namenom zagotoviti vecjo rabo obnovljivih virov energije in ekolosko
sprejemljivih, obnovljivih materialov, upoStevati in razviti nove standardizirane nacine trajnostne
gradnje. Zato bo prouceval modele tujih dobrih gradbenih praks in vzpostavil aktivno povezovanje ter
sodelovanje s podobnimi institucijami doma in v tujini. Prizadeval si bo za skupne projekte s primerljivimi
in sorodnimi subjekti v nacionalnem in mednarodnem okolju — partnerski projekti.

Pri lastnih investicijah se je v letu 2023 Sklad Se naprej usmerjal h graditvi trajnostnih stavb, pri cemer
je upostevanije Zivljenjskega cikla Se posebej pomembno v primeru gradnje fonda najemnih stanovanj.
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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 2023 pripravijal projekte izgradnje javnih najemnih stanovanj v trajnostno
sprejemljivin objektih in soseskah v vseh regijah Slovenije. Za doseganje tega cilja je nacrtovanih vec
ukrepov na podroCju gradnje skoraj niCenergijskih stavb, sofinanciranja ali soinvestiranja nalozb v
partnerstvu z lokalnimi skupnostmi, lokalnimi javnimi stanovanjskimi skladi in drugimi subjekti ter
izvedba lastnih investicij na podrocju celotne Slovenije. Skoraj ni¢ energijska stavba (SNES) je stavba z
zelo visoko energetsko ucinkovitostjo oziroma zelo majhno koli¢ino potrebne energije za delovanje, pri
Cemer 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 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
igris¢, ...), 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
blagovna znamka TPSG), upostevajo¢ spremembe zakonodaje, zadnjega stanja gradbene tehnike ter
izboljSanja funkcionalnosti, zlasti z vidika zmanjSanja stroSkov obratovanja in vzdrZevanja stanovanj.

Za financiranje Sklad namenja lastne vire za razvojne programe in vire investicijskih projektov. Financna
sredstva so bila v letu 2023 zagotovljena prek investicijskih vrednosti. Sofinanciranje Sklada na tem
podrocju ni podprto s strani drzave ali EU.

DIGITALIZACIJA PROCESOV GRADNJE STAVB

Sklad je v letu 2017 zacel razvoj in implementacijo standarda BIM (Building Information Modeling) v
razliCcnih 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 BIM procesov predstavlja
virtualni dvojcek stavbe oz. BIM model stavbe, 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 (PID BIM model) in v fazi uporabe oz.
upravljanja objekta (6D BIM model 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 v obdobju prevzema objekta ter v
fazi obratovanja in vzdrZzevanja stavbe. BIM orodje nam omogoca preveritev natancnosti, skladnosti in
konsistence projektne dokumentacije. Integralno nacrtovanje temelji na interdisciplinarnem in
neposrednem sodelovanju vseh deleznikov, kar nam omogoca stroskovno in Casovno ustrezno
nacrtovanje in gradnjo, s tem v povezavi pa tudi trajnostno ter energetsko ustrezno optimizacijo gradnje
in uporabe v celotnem Zivljenjskem obdobju zgradbe.

Sklad izvaja razvoj in implementacijo standarda BIM v razlicnih fazah razvoja in izvedbe lastnih investicij
v gradnji za projekte Pod Pekrsko gorco, Dolgi most, Nova Dolinska, Podbreznik, Partizan Jesenice.
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Postopoma se v objekte uvaja tudi vgradnja sistemov pametnih instalacij. Sklad svoje kadre usposablja
za delo in uporabo tehnologije BIM.

8 Integralno naértovanje
s kontrolo kakovosti

I\ - Usklajenost procesov
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(BIM procesi)

SODELOVANJE V MEDNARODNIH RAZVOJINIH 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 ¢lan 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 (Tehnicni pogoji v stanovanjski gradnji). Sodeluje tudi v »Usmerjevalnem odboru Akcije
C4.4 — Razvoj kazalnikov trajnostne gradnje« v okviru evropskega projekta »LIFE IP CARE4CLIMATE«.
Aktivno se udelezuje razlicnih strokovnih dogodkov na temo zelenega prehoda, trajnostne gradnie,
kroznega gospodarstva .... (Strokovni dogodki: Integralno projektiranje in trajnostna gradnja kot klju¢na
nosilca trajnostnega in kroZznega gradbenega gospodarstva; Trajnostna gradnja: uporaba lesa in lesnih
tvoriv; Mednarodnem sejem gradbeniStva MEGRA 2023...)

Sklad sodeluje z ministrstvi in partnerskimi organizacijami, kot tudi z mednarodnimi organizacijami in
bankami (CEB, EIB, OECD, HOUSING EUROPE, EFBS, FIABCI, ACER EMILIA ROMAGNA, APN Hrvaske,
UfM for the Mediterranean ...) ter s tem Siri svoja znanja in pridobiva tuje izkusnje.

Sklad je bil leta 2020 povabljen s strani druzbe za energetske storitve Civiesco, s sedezem v Italiji, k
sodelovanju v evropskem projektu Financiranje nalozb v energetsko ucinkovitost — pametne finance za
pametno gradnjo (H2020 Project B4E-11_Financing for Energy Efficiency Investments — Smart
Finance). Konzorcij partnerjev, ki ga sestavlja 13 subjektov iz 6 drzav, in sicer Italije, Velike Britanije,
Spanije, Danske, Belgije in Slovenije, je na razpis prijavil projekt: 101028220 — SUPER-i. V januarju
2021 je bil projekt odobren s strani Evropske komisije. Projekt bo trajal 36 mesecev od sklenitve
sporazuma o sodelovanju. Celotna vrednost projekta je 1.497.820 evrov. Namen projekta SUPER-i je
prispevati k ustvarjanju nalozb in zbiranju podatkov o energetski ucinkovitosti v sektorju socialnih
stanovanj. Obnova socialnih stanovanj na podrocju energetske ucinkovitosti lahko povzro¢i pomemben
druzbeni ucinek z zmanjSanjem energetske revscine. Cilji in ucinki projekta SUPER-i bodo pomagali in
podpirali Evropsko komisijo pri izvajanju evropskega zelenega dogovora. Sklad v projektu SUPER-i
sodeluje z demonstracijskim objektom na naslovu Neza 26a in 26b, Trbovlje, kjer je predvidena prenova
fasade in ogrevalnega sistema. V objektu so namreC trenutno stroski energije zaradi slabe toplotne
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izolacije in visoke cene dobavitelja utekocinjenega naftnega plina zelo visoki. Cilj projekta je prispevati
v energetsko ucinkovitost v sektorju socialnih stanovanj z vzpostavitvijo neposrednega dialoga na lokalni
ravni med finan¢nimi institucijami, drugimi zasebnimi vlagatelji in upravitelji socialnih stanovanj, hkrati
pa z zbiranjem ustreznih podatkov o naloZbah v energetsko ucinkovitost pomagati razviti uCinkovite
finan¢ne sheme. Sklad bo v okviru projekta pridobil skupno 35.875 evrov nepovratnih sredstev. V letu
2023 je Sklad sodeloval s svojimi znanji na projektu, izvedel samostojen strokovni dogodek v okviru
projekta - Webinar maja 2023 ter se udelezil delovnega sestanka v Yorku, Velika Britanija 8. 11. 2023.
Doslej je Sklad prejel iz tega naslova dve izplacili po 13.453 evrov, in sicer oktobra 2021 ter decembra
2022. V letu 2023 so bili v okviru projekta izvedeni posegi na objektu po projektu ter pripravljena
financna in vsebinska periodicna porocila o izvajanju projekta. Sklad in ostali etazni lastniki so za
aktivnosti na objektu NeZza 26a in 26b, Trbovlje, kjer je predvidena prenova fasade in ogrevalnega
sistema, novembra 2023 pridobil za nove nalozbe v ukrepe tudi odlotbo o dodelitvi pravice do
nepovratne finan¢ne spodbude v znesku 31.229 evrov s strani Eko sklada, j.s..

Sklad je v letih 2022 in 2023 z OECD sodeloval pri projektu Strengthening Latvia’s Housing Affordability
Fund. V sklopu sodelovanja je bilo 15. 6. 2023 javno objavljeno predmetno porocilo in v Rigi v Latviji
izveden predstavitveni dogodek. Projekt je vodila OECD, Employment, Labour and Social Affairs
Directorate, ki je sodelovala tudi z Evropsko komisijo, Generalnim direktoratom za podporo strukturnim
reformam v EU (GD REFORM), latvijskim Ministrstvom za ekonomiko ter Stirimi izbranimi drzavami
Evropske unije (Avstrija, Danska, Nizozemska in Slovenija). Sklad je na dogodku sodeloval s svojim
predavanjem in na okrogli mizi. Sklad Ze izvaja nadaljnje sodelovanje z Latvijo (izmenjava podatkov,
praks, morebitno projektno sodelovanje), ki se bo predvidoma nadaljevalo tudi v letu 2024.

V letu 2023 se je Stanovanjski sklad RS kot izbrani izvajalec predstavil na Social housing festivalu v
Barceloni ter sodeloval kot predstavnik iz Slovenije pri izmenjavi mnenj ter aktivnostih in dogodkih
Housing Europe s tremi predavanji in na tematski okrogli mizi. Housing Europe deluje od leta 1988 in je
mreza 43 nacionalnih in regionalnih zvez, ki se zbirajo v 31 drzavah. Skupaj upravljajo priblizno 25
milijonov stanovanj, priblizno 11 odstotkov obstojecih stanovanj v Evropi.

Sklad se je na zaprosilo organizatorja Union for the Mediterranean v letu 2023 vkljucil v projekt
ReDefining the Role of Housing Agencies in Southern Europe. V sklopu projekta, kjer so poleg Sklada
sodelovali v letu 2023 Union for the Mediterranean, Housing Agency of Ireland ter predstavniki
ministrstev in stanovanjskih Agencij iz Albanije in Crne Gore, je Sklad sodeloval pri izmenjavi mnenj in
dobrih praks.

Sklad je aprila 2023 obiskala skupina mestnih svetnikov mesta St. Gallen iz Svice, ki so se v Sloveniji
mudili na Studijskem obisku, kjer iSCejo informacije o stanovanjskih politikah po Evropi. Sklad jim je
predstavil pilotni projekt GerbicCeva. Predstavnik Stanovanjskega sklada RS jim je predstavil celoten
potek gradnje skozi BIM izdelavo.

V sklopu mednarodnega strokovnega povezovanja in izmenjave izkusenj na stanovanjskem podvroéju z
Republiko Hrvasko, ki ga je Sklad zaCel v letu 2022, je direktor Stanovanjskega sklada RS, mag. Crtomir
Remec s sodelavci 29. 3. 2023 obiskal oblino Umag. Zupan mesta Umag s sodelavci, predstavniki
»Ministarstva prostornog uredenja graditeljstva i drzavne imovine« ter predstavniki »Agencije za pravni
promet i posredovanje nekretninama« (APN), so Skladu predstavili Program »Drustveno poticane
stanogradnje« (Program POS) in »Program subvencioniranja stambenih kredita«. POS, ki ga izvaja APN
je nacrtno organizirana in z javnimi sredstvi podprta stanovanjska gradnja, ki jo izvaja Republika Hrvaska
Ze od 2001. Skupno so si ogledali Ze Cetrti projekt mesta Umag iz programa POS. POS, ki se izvaja na
podlagi »Zakona o drustveno poticajnoj stanogradnji« obsega programe A, B in C in je zelo uspesen,
saj je bilo na njegovih podlagah doslej zgrajenih skupno Ze vec kot 8.583 stanovanj v 81 hrvaskih
obcinah in mestih. Skupna vrednost izgrajenih stanovanj znasa 590.000.000 evrov (z DDV). Skupna
vrednost sredstev spodbud znasa 154.000.000 evrov. Gostitelji so obiskovalcem predstavili tudi vsebino
in nacin izvajanja »Programa subvencioniranja stambenih kredita«, ki ga prav tako izvaja APN, nato pa
so si ogledali vecstanovanjsko-poslovni objekt v Umagu, kjer je bila v zakljucni fazi POS gradnja 84
stanovanj za prodajo oziroma v primeru neprodaje za najem s kasnejsim odkupom. Sklad je na sreCanju
predstavil svoje izkusnje na podro¢ju zagotavljanja javnih najemnih stanovanj po ReNSP15-25.
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DIGITALIZACIJA POSLOVNIH PROCESOV

Leta 2023 je Sklad na podroju digitalizacije izvajal aktivnosti notranje presoje in izvajanja lastnih
notranjih pravil poslovanja, krepitev kibernetske varnosti ter nadgradnje obstojecih informacijskih
infrastruktur.

Tudi leta 2023 je Sklad uporabljal informacijski sistem HIPS® in evidenco nepremic¢nin TJMS 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). Pricel je z nadgradnjo HIPS SUBS, ki je v fazi konCnega testiranja in
bo v rabo predana v letu 2024. Nadaljevali so se projekti informacijskega razvoja — projekt HIPS
(nadgradnja nepremicninskih evidenc Sklada, povezovanje z javnimi evidencami RS ter internimi
programi in aplikacijami Sklada) ter prenove in nadgradnje aplikacij in programov Sklada, vezanih na
oddajo stanovanj v najem (ProNAJS in NAJS)” ter ostalih informacijskih sistemov Sklada.

V uporabi na Skladu je tudi informacijska podpora za finan¢no spremljanje investicijskih projektov —
aplikacija 4PM8, Sklad je v letih 2022 in 2023 izvedel prilagoditve v 4PM in drugih programih, vezano na
odobrene projekte za sredstva iz NOO ter izvedel vse potrebno za spremljanje aktivnosti in poroCanje,
skladno z zahtevami javnega razpisa ter predpisov za njegovo izvajanje.

Sklad je izvedel postopke notranje presoje lastnih pravil poslovanja po dolocbi iz leta 2020. Redno izvaja
tudi varnostne ukrepe za zmanjSevanje informacijskih tveganj in kibernetsko varnost. Izvedel je
uskladitev internih aktov in procesov z Zakonom o informacijski varnosti (Uradni list RS, st. 30/18, 95/21,
130/22 — ZEKom-2, 18/23 — ZDU-10 in 49/23), saj mora skladno z dolocbami 18.a Clena izvajati
obveznosti povezanega subjekta.

Spremembe in posodobitve na informacijskem podrocju ter razvojni projekti so v Casu razglaSene
epidemije covid-19 in izrednih okoliScin, ter tudi v letu 2023, ko je bila ta bolezen ob ostalih okuzbah
dihal Se vedno prisotna, omogodili Skladu, da je lahko v preteznem delu nemoteno opravljal storitve za
svoje stranke in poslovne partnerje ter izvajal aktivnosti, vezane na svojo dejavnost in naloge po
ReNSP15-25 in drugih resolucijah, programih in zakonih.

Na predlog izobraZevalnih in raziskovalnih subjektov se bo Sklad Se naprej v skladu s finan¢nimi 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).

1.6.1.7 UPRAVLJANJE FINANCNIH NALOZB V LETU 2023

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

1.6.1.8 PRIDOBITEV POSOJILA PRI RAZVOJNI BANKI SVETA EVROPE (CEB)

S CEB banko 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. Iz posojila
banke CEB so se delno financirali trije projekti. Projekt izgradnje 109 najemnih stanovanj v okviru
Stanovanjske skupnosti Gerbieva za mlade v Ljubljani, izgradnja najemnih stanovanj za druZine z

5 Horizontalna integralna platforma Sklada. 5

¢ Aplikacija To je moje, druzbe Digi Data, d. 0. o, Sencur.
7 Programske resSitve druzbe Temida, d.o.o., Ljubljana.

8 Licencni program druzbe Arctur, d. 0. 0., Nova Gorica.
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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 dokoncno koris¢eno v letu 2021. Vsi projekti so
bili dokoncani, stanovanja pa oddana najemnikom in uporabnikom. Sklad redno poroca in odplacuje
posojilne obveznosti banki CEB skladno s posojilno pogodbo.

Za potrebe realizacije ciljev izgradnje javnih najemnih stanovanj v skladu z ReNSP15-25, Poslovho
politiko SSRS za obdobje 2021-2025 in Poslovnim in finan¢nim nacrtom SSRS za 2021 in 2022 je Sklad
27. 7. 2022 s CEB banko sklenil posojilno pogodbo (ref. ozn.: LD 2113) za dolgoroc¢no zadolzitev v visini
70 mio EUR. Sklad namenja pridobljena sredstva za 10 projektov v 7 statisticnih regijah. S potekajoco
izgradnjo 912 novih najemnih stanovanjskih enot 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 druzZine, 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 banki CEB v viSini 25 milijonov evrov in oktobra
2023 2. obrok v visini 10 milijonov evrov.

Projekti vkljuCeni v posoijilo regionalnih projektov Sklada in podatki so razvidni iz tabele v nadaljevaniju.
Skupno bo v desetih projektih po 2. posojilu CEB pridobljenih, po trenutnih podatkih, 912 stanovanj, od
tega 58 stanovanj, namenjenih starejSi populaciji. Projekt z 10 podprojekti naj bi se izvajal do 31. 12.
2026.

Tabela 12: Projekti Sklada vkljuceni v posojilo CEB banke

Projekt Stevilo Najemna | Najemna | Predviden [Financiranje |Investicijska
stanovanjskilstanovanja|oskrbovan| zaklju¢ek |poleg lastnih| vrednost
h enot a investicije / \virov Sklada| (ocena)
stanovanja| predaja v mio EUR*
najemnikom
Pod Pekrsko gorco, 2. 188 158 30 zaklju¢eno |NOO, CEB 2 26,55
faza
Dolgi most, Ljubljana 40 40 - zakljuceno CEB 2 7,68
Nova Dolinska, Koper 91 91 - 2024 NOOQO, CEB 2 18,62
Podbreznik, Novo mesto 103 103 - 2024/2025 |NOO, CEB 2 19,86
Partizan, Jesenice 46 46 - 2025 CEB 2 8,26
Ob Savi, 1. faza, Kranj 159 159 28 2026 CEB 2 34,20
Lukovica, 1. del 80 80 - 2026 CEB 2 16,82
Rozna dolina, Nova 80 80 - 13,80
Gorica CEB 2
Lendava, 1. faza 38 38 - 2024/2025 CEB 2 5,42
Podutik Glince 1. faza 60 60 - 2025/2025 CEB 2 15,00
SKUPAJ: 913 855 58 166,21

* Ocenjena vrednost nalozbe 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 del GOI, ureditve za izboljSave, stroSke opreme, vklju¢no z
nepredvidenimi deli in stroski financiranja, kot zahteva veljavna zakonodaja ali ban¢na metodologija za
izraCun nalozb.

Preglednica izkazuje podatke na stanje oktober 2023. Ob crpanju 2. obroka posojila je Sklad seznanil

predstavnike CEB o stanju na projektu Rozna dolina, Nova Gorica (odpoved projekta) in iskanju
nadomestnega projekta v Novi Gorici ali na drugih lokacijah Sklada (moznost razvoja Lukovica, 2. del).
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V letu 2023 je CEB opravil vezano na obe posojili skupno 6 obiskov v okviru spremljanja izvajanja
posajilnih pogodb, in sicer so Sklad obiskali Vice-Guverner CEB, Direktor Direktorata General of Loans
and Social development, CEB, prisojna Country Managerka iz Direktorata General for Loans & Social
Development, CEB ter predstavnici s podrocja analize in ocenjevanja tveganj.

1.6.1.9 PRIDOBITEV NEPOVRATNIH SREDSTEV NACRTA ZA OBNOVO IN OKREVANJE

Z odlo¢bami MOP je bilo odobreno sofinanciranje po 11 vlogah. Za projekt Podbreznik v Novem mestu
je bilo odobreno delno sofinanciranje. S popravno odlocbo z dne 9. 6. 2023 je MSP v letu 2023 zaradi
napake v izracunu odpravilo predhodno izdano odlocbo ter znesek sredstev sofinanciranja iz 803.230
evrov znizalo na 606.517 evrov. Z odlocbami ministrstva o odobritvi sredstev je bilo odobrenih 38,1
milijona evrov.

V letu 2023 so bile sklenjene pogodbe za projekte Spodnje Preloge, v Smarjah pri Jel$ah, Pod Pekrsko
gorco, 1. in 2. faza, v Rogaski Slatini, Harpf v Slovenj Gradcu in na Sveti Ani. Pogodbe za projekte Nova
Dolinska v Kopru, Vrata Javornika na Ravnah na Koroskem, Podbreznik v Novem mestu in v Radljah ob
Dravi bodo sklenjene v letu 2024.

Koncna visina izplaCanih sredstev je odvisna od dejansko realiziranih upravicenih stroskov, predvidenih
z vlogo na razpis. Izplacila se izvedejo enkratno na podlagi kon¢nega poracuna stroskov. Sklad za vse
odobrene projekte Ze izvaja aktivnosti trznega komuniciranja in informiranja ciljnih javnosti skladno z
dolocbami predpisov za NOO sofinancirane projekte.

Ministrstvo za solidarno prihodnost je objavilo informacijo, da je konec leta 2023 potrdilo izplacilo
sredstev iz Mehanizma za okrevanje in odpornost za 12 projektov, ki so bili prijavljeni na javnem razpisu
»Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj«. Zagotovili so ve¢ kot 16
milijonov evrov, s katerimi je v Sloveniji pridobljenih 324 novih stanovanj. Stanovanjski sklad RS je bil
v letu 2023 pri pridobitvi sredstev najuspesnejsi, saj je iz naslova Mehanizma za okrevanje in odpornost
za svoje dokoncane projekte zagotavljanja 269 novih javnih najemnih stanovanj v okviru Sestih
projektov (Pod Pekrsko gorco, 1. faza, v MO Maribor, Harpf v MO Slovenj Gradec, nakup v ObCini Sveta
Ana v Slovenskih goricah, projekt v Obini Slovenske Konjice, nakup stanovanj v Obcini Rogaska Slatina
ter v ObCini Smarje pri JelSah, objekt O1), skupno pridobil izplatana sredstva v znesku 14.147.796
€vrov.

Tabela 13: Pregled realizacije sredstev iz NOO

Zap. _ Visina Visina Datum Stevilo Stevilo _
v Projekt sredstev NOO| sredstev NOO| pogodbe o . | oskrbovanih

st. v € (vloga) | v € (izplacilo) [sofinanciranju stanovanj stanovanja
1{Spodnje Preloge, Slovenske Konjice 196.713 195.376 25.08.2023 5 -
2|Smarje pri Jel$ah 656.991 652.515 29.08.2023 - 15
3|Pod Pekrsko gorco, 1. faza 12.172.069 11.751.586 23.10.2023 182 30
4|Harpf, Slovenj Gradec 1.207.912 1.087.792 10.08.2023 - 27
5|{Rogaska Slatina 218.895 208.395 25.08.2023 - 6
6|Sv. Ana 256.550 252.130 25.08.2023 4 -
7|Nova Dolinska, Koper 8.438.134 - - 91 -
8|Vrata Javornika, Ravne na Koroskem 1.884.450 - - 35 -
9|Pod Pekrsko gorco, 2. faza 10.770.387 - 30. 10. 2023 158 30

10|Podbreznik, Novo mesto 8.991.879 - - 103

11|Radlje ob Dravi 1.649.072 - - - 28
SKUPAJ 46.443.052 14.147.794 - 578 136

Sklad je za 6 projektov, ki so bili prijavljeni za sredstva NOO v letu 2023, prejel odlocbe pristojnega
ministrstva v skupni visini 14.709.130 evrov. Po zakljucku projektov, so bile sklenjene pogodbe in oddani
zahtevi glede na podatke iz realizacije projektov v skupni viSini 14.266.396 evrov (zahtevki oddani 25.
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10. 2023). Pristojno Ministrstvo za solidarno prihodnost je v postopku pregleda upravicenosti prijavljenih
stroskov, del stroskov opredelilo kot neupravicene ter posledicno odobrilo izplacilo 29. 12. 2023 v zniZani
viSini 14.147.796 evrov.

Po prejetih odlocbah Sklad v letu 2024 pri¢akuje 14,3 milijona evrov sredstev ter preostanek do konca
leta 2025 Se 9 milijonov evrov.

1.7 Izkazi poslovanja

1.7.1 RACUNOVODSKA POLITIKA

Sklad je pravna oseba javnega prava in je registriran kot javni sklad. Razvrs¢en 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 2023.

1.7.2 IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

Leta 2023 je Sklad realiziral 35.717.866 evrov prihodkov. Dosezeni prihodki so v viSini 178 odstotkov v
primerjavi s finan¢nim nacrtom, ki je predvideval 20.048.000 evrov prihodkov. V primerjavi z dosezenimi
prihodki leta 2022 so prihodki leta 2023 realizirani v visini 254 odstotkov. Odstopanja v primerjavi z
nacrtovanimi prihodki po finan¢nem nacrtu se nanasajo na visjo realizacijo dohodkov iz premozenja ter
prejeta sredstva iz NOO v visini 14,1 milijona evrov.

Tabela 14: 1zkaz prihodkov v letu 2023
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
. Realizacija Financni Realizacija realizacije
e 2022 naért 2023 2023 2023/FN
2023
70 Davcni prihodki 0 0 0 -
71 Tekoci prihodki 13.332.762 18.168.000 20.456.819 113
Udelezba na dobicku in
710 dohodki od premozenja 13.165.506 18.063.000 20.299.825 112
713 | Prihodki od prodaje blaga in 130.771 100.000 154.670 155
storitev
714 Drugi nedav¢ni prihodki 36.485 5.000 2.324 46
72 Kapitalski prihodki 399.632 1.830.000 1.078.944 59
Prihodki od prodaje
720 osnovnih sredstev 227.668 230.000 920.437 400
722 | Prihodki od prodaje zemljisc 171.964 1.600.000 158.507 10
in neopredmetenih sredstev
74 Transferni prihodki 321.703 50.000 14.182.103 28364
Prejeta sredstva iz
7400 dr¥avnega proraduna 321.703 50.000 34.307 69
Druga prejeta sredstva iz )
7416 drZavnega proracuna iz 0 0 14.147.796
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sredstev proracuna
Evropske unije

Prejeta sredstva iz

o Evropske unije

13.453 0 0 =

Prejeta sredstva drugih

787 evropskih institucij

13.453 0 0 -

I Skupaj prihodki 14.067.550 | 20.048.000( 35.717.866 178

Udelezba na dobicku in dohodki od premozenja

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 20.299.825 evrov, kar je 112 odstotkov nacrtovanih in 154
odstotkov v primerjavi z letom 2022. Odstopanja so nastala zaradi visjih prihodkov od obresti. Razlog
za viSje prihodke je v zviSanju referencnih obrestnih mer (EURIBOR).

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 povracil stroskov izvrsb. DosezZeni prihodki leta 2023 v tej kategoriji so znasali
154.670 evrov in so visji od nacrtovanih za 155 odstotkov. Prihodki od prodaje blaga in storitev leta
2023 so bili v primerjavi z letom 2022 realizirani v visini 118 odstotkov. Realizacija je viSja od nacrtovane
zgolj iz razloga, ker je realizacija prihodkov v tej kategoriji odvisna od uspeha pri unovéevanju spornih
terjatev oz. uspeha v izvrsilnih postopkih.

Drugi nedavcni prihodki

Med druge nedavcne prihodke se uvrsc¢ajo prihodki, dosezeni z izterjavo terjatev v izvrsilnih in toZzbenih
postopkih iz naslova odstopljenih terjatev. Realizirani prihodki leta 2023 v tej kategoriji so v skupni viSini
2.324 evrov in so v viSini 46 odstotkov nacrtovanih.

Kapitalski prihodki

Leta 2023 je bilo realiziranih 1.078.944 evrov kapitalskih prihodkov. V to kategorijo so uvrsceni prihodki,
doseZeni s prodajo poslovno nepotrebnega premozenja. Prihodki so bili dosezeni v viSini 59 odstotkov
nacrtovanih. Prihodki leta 2023 so bili v primerjavi s prihodki v tej kategoriji leta 2022 realizirani v visini
400 odstotkov. Razlog za niZjo realizacijo prihodkov v tej kategoriji od nacrtovane je dejstvo, da uspeli
drazitelj v letu 2023 ni realiziral pogodbe za odkup sklopa zemljiS¢ na obmocju Novega Brda v Ljubljani
(E4). Javna drazba je bila razpisana konec leta 2022. Nadaljnja prodaja zemljiS¢ je zaradi sprozenega
sodnega postopka ustavljena, do razjasnitve glede zastalega postopka prodaije.

Transferni prihodki

V letu 2023 je Sklad prejel 34.307 evrov sredstev iz proracuna v skladu z dolocbami pogodbe o prenosu
sredstev za sofinanciranje javnega najema stanovanj. Med transferne prihodke so uvrsCena sredstva
NOO. Stanovanjski sklad RS je v letu 2023 prejel nakazila v visini 14.147.796 evrov.

Odhodki v letu 2023

Leta 2023 je Sklad realiziral 38.271.384 evrov odhodkov. Odhodki so bili v primerjavi z nacrtovanimi
(53.219.122 evrov) v visini 72 odstotkov, v primerjavi z letom 2022 pa doseZeni v visini 107 odstotkov.

Investicijski odhodki so leta 2023 znasali 22.260.842 evrov, pri ¢emer so bili nacrtovani v visini
35.581.000 evrov.
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Tabela 15: Izkaz odhodkov v letu 2023

(v EUR, brez stotinov)

Indeks
Realizacija Financni Realizacija realizacije
L | ke orlieslos 2022 naért 2023 2023 2023/FN
2023
40 Teko¢i odhodki 10.943.115( 17.638.122| 16.010.542 91
Place in drugi izdatki
400 | enim 1.713.491 2.219.331 1.946.063 88
Prispevki delodajalcev za
401 | b ety 268.992 329.199 304.168 92
402 |lzdatki za blago in 8.282.889 13.655.000 12.052.740 88
storitve
403 | Placila domacih obresti 1.723 5.000 0 0
404 Placila obresti v tujino 287.250 929.592 1.045.683 112
409  |Rezerve 388.770 500.000 661.888 132
42 Investicijski odhodki 24.814.910 35.581.000 22.260.842 63
420 | Nakupingradnja 24.814.910 35.581.000 22.260.842 63
osnovnih sredstev
II. Skupaj odhodki 35.758.025| 53.219.122| 38.271.384 72

Odhodki za place in druge izdatke zaposlenim

Za place in druge izdatke je Sklad leta 2023 namenil 1.946.063 evrov, kar je 88 odstotkov nacrtovanih
odhodkov. V primerjavi z letom 2022 je indeks 114. Nekoliko niZji odhodki so bili realizirani zaradi
dejstva, da Sklad ni prejel dodatne kvote za zaposlitev.

Prispevki delodajalcev za socialno varnost

Prispevki Sklada za socialno varnost zaposlenih so leta 2023 znasSali 304.168 evrov, kar je 92 odstotkov
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 so znasali 12.052.740 evrov, kar je 88 odstotkov nacrtovanih in 146
odstotkov v primerjavi z odhodki za te namene leta 2022. 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 nacrtovanih odhodki je zaradi
nizjih odhodkov v kategoriji za kazni in odSkodnine (odprava napak iz solidnosti zaradi sodb v korist
etaznih lastnikov) ter nizjih operativnih odhodkov.

Placila obresti v tujino
V letu 2023 je Sklad za obveznosti za najeti posojili pri banki CEB iz naslova obresti nakazal 1.045.683

evrov. Odhodki so viSji za 12 odstotkov od nacrtovanih zaradi viSjega dviga referencne obrestnem mere
(EURIBOR) od predvidevanj v finan¢nem nacrtu.
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Rezerve

Sklad je za rezerve leta 2023 namenil 661.888 evrov. Odhodki v tej kategoriji predstavljajo oblikovanje
rezervnega sklada ter rezervacije za kreditna tveganja. Odhodki namenjeni oblikovanju rezervnega
sklada so bili 392.824 evrov, kar je bilo skladno z nacrtovanimi, odhodki za rezervacije za kreditna
tveganja v letu 2023 so znasali 269.064 evrov. Odhodki v tej kategoriji so bili viSji od nacrtovanih.
Dodatni odhodki so nastali zaradi poslabsanja bonitet pri nekaterih posojilojemalcih.

Investicijski odhodki

V okviru investicijskih odhodkov Sklad pridobiva najemna stanovanja ter nakupuje opremo in druga
osnovna sredstva. Leta 2023 je Sklad realiziral investicijske odhodke v viSini 22.260.842 evrov, kar je
63 odstotkov nacrtovanih in v viSini 90 odstotkov v primerjavi z letom 2022. Za namene nakupa
stanovanj je bilo realiziranih 2.226.423 evrov, za nakup opreme 703.211 evrov (oprema oskrbovanih
stanovanj), za pridobivanje stanovanj z novogradnjami pa 19.331.208 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 2023

S finan¢nim nacrtom za leto 2023 je bilo po nacelu denarnega toka nacrtovano, da bodo prihodki niZji
od odhodkov. Za leto 2023 je bil predviden presezek odhodkov v visini 33.171.122 evrov. Sklad je leta
2023 realiziral 2.553.518 evrov ve¢ odhodkov v primerjavi s prihodki. Realizacija leta 2023 je bila niZja
od nacrtovane. Razlogi za niZjo razliko med odhodki in prihodki so zaradi ¢asovnih zamikov pri izvedbi
projektov gradnje in nakupa stanovanj, zlasti pa zaradi pridobljenih sredstev NOO, ki so vplivali na visino
realiziranih prihodkov v letu 2023. Prihodki v letu 2023 so bili visji za 178 odstotkov, odhodki pa v viSini
72 odstotkov nacrtovanih za leto 2023.

Ob upostevanju celotnega poslovanja, vklju¢no z racunom financnih terjatev in nalozb ter raunom
financiranja, je Sklad leta 2023 povecal stanje na racunih za skupno 3.405.641 evrov.

Tabela 16: Primerjava prihodkov in odhodkov
(v EUR, brez stotinov)

Indeks
Konto | Poslovni izid Realizacija Financni Realizacija realizacije
2022 nacrt 2023 2023 2023/FN
2023

7 — 1. |Skupaj prihodki 14.067.550 20.048.000 35.717.866 178
4 —I1. | Skupaj odhodki 35.758.025 53.219.122 38.271.384 72

Razlika med prihodki ) ) )

in odhodki (I.—II.) 21.690.475 33.171.122 2.553.518
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1.7.3 RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

Tabela 17: Racun financnih terjatev in nalozb

(v EUR, brez stotinov)

Konto

Racun finanénih
terjatev in nalozb

Realizacija
2022

Finanéni
nacrt 2023

Realizacija
2023

Indeks
realizacije
2023/FN
2023

75 —1V.

Prejeta vracila
danih posojil in
prodaja kapitalskih
delezev

4.622.750

4.000.000

3.518.819

88

750

Prejeta vracila danih
posojil

4.601.375

4.000.000

3.516.306

88

751

Prodaja kapitalskih
delezev

0

0

0

752

Kupnine iz naslova
privatizacije

21.375

0

2.513

44 - V.

Dana posojila in
povecanje
kapitalskih delezev

8.904.100

8.012.000

3.678.082

46

440

Dana posojila

7.404.100

8.012.000

3.678.082

46

441

Povecanje kapitalskih
deleZev in financnih
nalozb

1.500.000

VI.

Prejeta minus
dana posojila in
spremembe
kapitalskih delezev
(IV-V)

-4.281.350

-4.012.000

-159.263

Prejeta vracila danih posojil

Prejeta vracila danih posojil je Sklad leta 2023 realiziral v visini 3.516.306 evrov, kar je 88 odstotkov

nacrtovanih.

Sklad je leta 2023 prejel 2.513 evrov sredstev kupnin.

Dana posojila in povecanje kapitalskih delezev

Leta 2023 je Sklad izplacal za 3.678.082 evrov novih posojil, kar je 46 odstotkov nacrtovanih posoajil.
NiZja realizacija je zaradi zamika Crpanj posojil iz razlogov na strani posojilojemalcev. V primerjavi z
letom 2022 je bilo odobrenih in ¢rpanih 66 odstotkov posojil. Posojila so bila odobrena javnim skladom
za namene zagotavljanja javnih najemnih stanovanj in druzbam s statusom NSO.

Leta 2023 je Sklad realiziral za 159.263 evrov vec danih posojil kot prejetih vracil posojil in prejetih

kupnin.
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1.7.4 RACUN FINANCIRANJA

Tabela 18: Racun financiranja

(v EUR, brez stotinov)

o . .. . 7 P Indeks
Konto I-zkaz racuna Realizacija Flvnancm Realizacija realizacije
financiranja 2022 nacrt 2023 2023 2023/FN 2023
50 — VII. |ZadolZevanje 25.000.000 | 10.000.000| 10.000.000 100
500 Domace zadolZevanje 0 0 0 -
501 Zadolzevanje v tujini 25.000.000 10.000.000 10.000.000 100
55 — VIII. | Odplacilo dolga 1.578.947 3.881.579 3.881.579 100
Odplacilo domacega i
550 dolga 0 0 0
551 Odplacilo dolga v 1.578.947 3.881.579 3.881.579 100
tujino
IX. Neto zadolZzevanje 23.421.053 6.118.421 6.118.421 100
Sprememba
sredstev na
X. racunih -2.550.772| -31.064.701 3.405.640 -
(I+IV+VII-II-V-
VIII)

ZadolZevanje

Leta 2023 je Sklad po pogodbi z banko CEB koristil obrok posojila v visini 10 milijonov evrov. S tem
koris¢enjem je Sklad nadaljeval koris¢enje posojila do 70.000.000 evrov po posojilni pogodbi z banko
CEB, sklenjeni leta 2022. Odplacila glavnic po predhodnih koris¢enjih so v letu 2023 znasala 3.881.579

evrov.

Rezultat poslovanja v letu 2023

Sklad je leta 2023 evidentiral povecanje sredstev na racunih v visini 3.405.640 evrov. Rezultat vpliva na
povecanje sklada namenskega premozenja. Rezultat je pozitiven in je drugacen od nacrtovanega zlasti
zaradi dogodkov in sprememb v poslovanju konec leta 2023, ko je Sklad prejel izplacilo sredstev NOO.
Nacrtovani rezultat poslovanja je bil sicer negativen z zmanjSanjem sredstev v viSini 31,1 milijona evrov.
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1.7.5 BILANCA STANJA NA DAN 31. 12, 2023

Stanje sredstev Sklada je na dan 31. 12. 2023 znaSalo 547.290.122 evrov. V primerjavi s stanjem na
dan 31. 12. 2022 so se sredstva povecala za devet odstotkov.

Spremembe sredstev, obveznosti in skladov v bilanci stanja prikazuje tabela »Bilanca stanja na dan 31.
12. 2023 v primerjavi s stanjem z 31. 12. 2022«. Med pomembnejsimi spremembami je povecanje
kratkorocnih sredstev in dolgoro¢nih 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 414.106.023 evrov na

449.051.744 evrov.

Tabela 19: Bilanca stanja 31. 12. 2023 v primerjavi z 31. 12, 2022

(v EUR, brez stotinov)

Indeks
SREDSTVA 31.12.2023 31.12. 2022 2023/2022
DELRIGTE SEdEiE i ki 432.424.430 423.188.041 102
upravljanju
Kratko_ljocna sredstva in aktivne casovne 114.865.692 80.506.206 143
razmejitve
SKUPAJ SREDSTVA 547.290.122 503.694.247 109
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 31. 12. 2023 31.12.2022|  Indeks
T T 2023/2022
Kratkorocne obveznosti in pasivne Casovne 16.111.826 10.301.761 156
razmejitve
Dolgorocvne obveznosti |n dolgorocne 4.892.604 4.142.551 118
pasivne casovne razmejitve
Dolgorocne finan¢ne obveznosti 75.157.895 73.421.053 102
Sklad_ namenskega premozenja v javnih 449 .051.744 414.106.023 108
skladih
Rezervni sklad 2.076.053 1.722.859 121
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 547.290.122 503.694.247 109

PodrobnejSa pojasnila gibanj posameznih postavk so navedena v racunovodskem poroCilu za leto 2023.
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2 PODROBNO POSLOVNO POROCILO ZA LETO 2023

2.1 Javna najemna stanovanja

ReNSP15-25 z enotnim poimenovanjem »javna najemna stanovanja« zajema obcinska najemna
stanovanja v lasti obcin oziroma obcinskih stanovanjskih skladov in stanovanjskih organizacij ter
najemna stanovanja v lasti Stanovanjskega sklada RS, ki se oddajajo za neprofitno najemnino
upraviencu do neprofitnega stanovanja, namenska najemna stanovanja in trzna najemna stanovanja.

2.1.1 Neprofitna najemna stanovanja
2.1.1.1 Pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj po programu JNS

Sklad neprofitna 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 za obdobje 2016-2020 so bili v letu 2023 zakljuceni 3 projekti v obcinah:
MO Ljubljana (posojilo), MO Celje (posojilo) in v Obcini Slovenske Konjice (soinvestitorstvo). Pri
navedenih projektih so se zaradi splosnega stanja v gradbenistvu in vpliva visje sile (podaljSanja rokov
zaradi covid zakonodaje, vojne v Ukrajini, podrazitev, pomanjkanja delovne sile in drugo) planirani roki
dokoncanja zamaknili v leto 2023. V projektih v MO Ljubljana, Rakova JelSa (156 stanovanjskih enot),
MO Celje, Deckovo naselje, 2. faza (92 stanovanjskih enot) in Slovenske Konjice, Spodnje Preloge (11
stanovanjskih enot) je bilo zagotovljenih 295 neprofitnih najemnih stanovanj.

(Rakova jelsa II, JSS MOL, Mestna obcina Ljubljana, posojilo)
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(Spodnje Preloge, Stnovanjsko podjetje Konjice, soinvestitorstvo)

Za projekt Spodnje Preloge so bila z odlocbo Ministrstva za okolje in prostor dodeljena sredstva iz Nacrta
za okrevanje in odpornost, komponenta 16: »Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje javnih
najemnih stanovanj.« v viSini 196.713 evrov. V decembru 2023 je bil potrjen zahtevek in izplacana
sredstva NOO v visini 195.376 evrov.

Po programu 2016-2020 je bil v letu 2023 v izvajanju Se projekt v MO Koper, Nova Dolinska (75
stanovanjskih enot). Zaradi podaljSanja rokov dokoncanja objektov bo projekt zakljucen poleti 2024.
Razliki za zamik zakljucka gradnje so predvsem iz naslova zagotavljanja energetskega objekta za
ogrevanje soseske.

‘ oI 15

et

(Nova Dolinska, BIokj, JSS MOK, Mestna béina Koper, posojilo)
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Tabela 20: Pregled realizacije Programa JNS 2016 do 2020

. . . Sredstva Stanovanja .
Z? P- UpraviCeni prosilec/projekt Posojilo S.O Investiran skupaj v lasti Stanovap]a
st. (v EUR) je (v EUR) (v EUR) SSRS skupaj
JSS MO Ljubljana/ i )
1. Hladilnigka pot 34 596.972 596.972 23
JSS MO Ljubljana/ ) )
2. Zalgéka c 273 1.765.960 1.765.960 38
3, | OBCINA VOINIK/ S| 239.674 239.674 4 10
Novva cerkev 22
4, OBCIVNA DRAVOGRAD/ - 220.065 220.065 4
Korgska c. 39
5. | OBCINA SVETA ANA/ - 59.576 59.576 1
Krivi vrh 4a
JSS MO Ljubljana/ ) )
6. Novo Brdg E1 9.858.987 9.858.987 174
NEPREMICNINE CELJE/ i )
7. Deévkovo naselje DN 10 6.270.579 6.270.579 128
OBCINA ROGASKA
8. SLATINA/Sp. Kostrivnica i 385.448 385448 > 10
JSS MO KOPER/
9, Blok 3, Nad Dolinsko III 4.430.983 - 4.430.983 - 75
STANOVANJSKO PODJETIE
KONJICE, D. O. O./OBCINA )
10. SLOVENSKE KONJICE/ 428.306 428.306 5 11
Sp. Preloge
STANOVANJSKO PODJETIE
11. KONJICE, D. 0. 0./OBCINA - 253.914 253.914 3
ZRECE/Mladinska ulica
12| 355 MO Ljubljana/ 7.000.000 .| 7.000.000 i 156
Rakova jelSa II
SKUPAJ 29.923.481 1.586.983 31.510.464 22 641

Po programu JNS 2016—-2020 bo zagotovljenih 641 novih javnih najemnih stanovanjskih enot, od tega
je Ze v lasti Sklada 22 stanovanjskih enot. Skupna vsota sredstev, ki jih bo SSRS realiziral po tem
programu, bo znasala 31.510.464 evrov, od tega 29.923.481 evrov posojil. V skladu z dolocili programa
je bilo za sofinanciranje odobrenih 12 investicijskih projektov v osrednjeslovenski, savinjski, podravski,
koroski in obalno-kraski statistiCni regiji. Vsi projekti bodo zaklju¢eni z letom 2024.

Prenovljen »Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj in bivalnih enot v letih
2022 in 2023« je bil sprejet 7. 4. 2022 na 87. seji NS SSRS in objavljen v Uradnem listu RS, st. 50/2022
dne 11. 4. 2022. Za izvajanje programa je Sklad namenil 10 milijonov evrov, pri cemer je 5 milijonov
evrov namenjenih za posojila in prav tako 5 milijonov evrov za soinvestitorstvo.

Do 31. 12. 2023 je Sklad prejel 2 vlogi za pridobitev skupaj 171 stanovanjskih enot v MO Novo mesto,
Podbreznik (83 stanovanjskih enot - soinvestitorstvo) in v MO Ljubljana, Zelena jama (88 stanovanjskih
enot - posojilo). Vloga MO Novo mesto je bila odobrena 26. 9. 2022 na 90. seji NS SSRS. Dne 1. 12.
2022 je bila podpisana pogodba o soinvestiranju. Prodajna pogodba za nakup 41 stanovanjskih enot je
bila sklenjena 30. 11. 2023 s pogodbeno vrednostjo 5.878.330 evrov.

Vloga ]SS MOL je bila odobrena 28. 2. 2023 na 91. redni seji NS SSRS. Posojilno zastavna pogodba je
bila podpisana 15. 6. 2023 v visini 4.101.690 EUR. Pravhomocno uporabno dovoljenje je bilo pridobljeno
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18. 12. 2023. Zaradi zamika roka pridobitev uporabnega dovoljenja je bilo posojilo ¢rpano v letu 2024
(7. 2. 2024).

Tabela 21: Pregled realizacije Programa JNS 2022 do 2023

v . . o Sredstva Stanovanja i
Zap. | Upraviceni Posojilo Soinvestiranje - . Stanovanja
§t. | prosilec/projekt (v EUR) (v EUR) skupaj v lasti skupaj
' (v EUR) SSRS
1. | MO Novo mesto/ -| 5878330 5.878.330 41 83
Podbreznik
2. |JSSMOL / Zelena jama 4.101.690 0 4.101.690 0 88
SKUPAJ 4.101.690 5.878.330 9.980.020 41 171

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 finan¢na sredstva.

Sklad in Ministrstvo za solidarno prihodnost si prizadevata Ze od poletja 2023 objaviti program
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj za leti 2024 in 2025 z moznostjo koriS¢enja
ugodnejsih finan¢nih virov v obdobju vse do leta 2028. Financna sredstva bodo zagotovljena iz
proracunskih sredstev RS. Program je v fazi usklajevanja in zagotavljanja financnih virov na nivoju
pristojnih ministrstev.

2.1.1.2 Stanje neprofitnih najemnih stanovanj

Sklad je imel na dan 31. 12. 2023 v lasti 3.036 najemnih neprofitnih stanovanj po celotni Sloveniji, od
tega 2 bivalni enoti v samskem domu v Ljubljani in 97 oskrbovanih stanovanj v Tolminu, Kobaridu,
Velenju, Krskem, Rogaski Slatini in Smarju pri JelSah. V Tolminu je 32 oskrbovanih stanovanj, v Kobaridu
21, v Velenju 8, v Krskem 15 v Rogaski Slatini 6 stanovanj in 15 v Smarju pri JelSah. Stanovanja so v
12 regijah oziroma v 118 obcinah. V primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2022 se je skupno Stevilo
neprofitnih najemnih stanovanj povecalo za 3 enote.

Tabela 22: Regijska porazdeljenost neprofitnih najemnih stanovanj na stanje 31. 12. 2023

Zap. |Regija St. stanovanj | St. stanovanj | St. stanovanj | Gibanja leta
st. na dan na dan na dan 2023
31. 12. 2021 31.12. 2022 | 31.12. 2023
1. | GORENJSKA 299 299 297 -2
2. | GORISKA 145 145 144 -1
3. | JUGOVZHODNA
SLOVENIJA 37 36 36 0
4. | KOROSKA 544 544 529 -15
5. | OBALNO-KRASKA 136 135 134 -1
6. | OSREDNJESILOVENSKA 400 400 403 3
7. | PODRAVSKA 519 514 509 -5
8. | POMURSKA 69 69 69 0
9. | POSAVSKA 72 72 76 4
10. | PRIMORSKO-NOTRANJISKA 69 69 73 4
11. | SAVINISKA 583 589 607 18
12. | ZASAVSKA 167 161 159 -2
SKUPAJ: 3.040 3.033 3.036 3
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2.1.1.3 Povecanje neprofitnih najemnih stanovanj

Sklad je v letu 2023 Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj v lasti povecal za 39 najemnih stanovanj. V
projektu soinvestitorstva s Stanovanjskim podjetjem Konjice d.o.0. je bilo pridobljenih 5 novih najemnih
stanovanj v Obcini Slovenske Konjice, v projektu z Obcino Smarje pri JelSah pa je bilo pridobljenih 15
novih najemnih oskrbovanih stanovanj. Iz fonda trznih najemnih stanovanj je Sklad prenesel eno
stanovanje v fond neprofitnih najemnih stanovanj (v Novem mestu). Fond neprofitnih najemnih
stanovanj v lasti se je v letu 2023 povecal tudi iz naslova prenosa 18 najemnih stanovanj iz brezplacne
uporabe v last Sklada.

2.1.1.4 Zmanjsanje Stevila neprofitnih najemnih stanovanj

V letu 2023 je Sklad Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj zmanjsal za 36 najemnih stanovanj. 23
najemnih stanovanj je bilo prenesenih iz neprofitnega najema v stroSkovni najem (po 1 stanovanje v
Celju, Jesenicah, Kranju, Ribnici, Smartnem pri Litiji, Vipavi, 2 stanovanji v Mariboru, 3 stanovanja v
MeZici in na Prevaljah ter 9 stanovanj na Ravnah na Koroskem). Od omenjenih 23 najemnih stanovanj
je 16 najemnih stanovanj namenjenih za potrebe izvajanja 59. in 170. ¢lena Zakona o interventnih
ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023 in pomoc prizadetim v poplavah
in plazovih. Leta 2023 je Sklad odprodal 12 stanovanj, ki so bila neprimerna za nadaljnjo oddajo. Eno
stanovanje (na Ptuju) je bilo izlo¢eno iz evidenc Sklada, saj se je nahajalo v objektu, ki je bil zaradi
nevarne gradnje porusen.

Ob upostevanju navedenih povecanj in zmanjsanj, se je Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj v lasti
Sklada leta 2023 povecalo za tri enote.

2.1.1.5 Stanje neprofitnih najemnih stanovanj v brezplacni uporabi

Leta 2023 se Stevilo stanovanj v brezplacni uporabi zmanjSalo zaradi prenosa 21 stanovanj. Od
preostalih 19 stanovanj v brezplacni uporabi jih je 18 v neprofitnem najemu, eno stanovanje pa v
stroskovnem najemu. Od 18 stanovanj v brezplacni uporabi je oddanih 5 stanovanj. Od preostalih 13
stanovanj so 3 stanovanja v postopku sprejemanja odlocCitev glede nadaljnje oddaje v najem, preostalih
10 stanovanj je neprimernih za oddajo.

Sklad je leta 2023 nadaljeval obnovo in vzdrzevanje neprimernih stanovanj v brezplacni uporabi. Sklad
je imel na dan 31. 12. 2023 v brezplacni uporabi 19 stanovanj, in sicer 14 stanovanj Stanovanjske
komisije Vlade RS, 2 stanovanji Ministrstva za notranje zadeve in 3 stanovanja Ministrstva za obrambo.
Stanovanja so lokacijsko razprSena po celotnem obmocju Republike Slovenije, in sicer v 10 obcinah
oziroma 6 regijah. Stanovanja, primerna za bivanje, so zasedena z najemniki nekdanjih upravljavcev
oziroma najemniki, izbranimi v skladu z zakonodajo o oddaji neprofitnih najemnih stanovanj v
sodelovanju z obc¢inami.

Tabela 23: Regijska porazdeljenost stanovanj v brezplacni uporabi na stanje 31. 12. 2023

Zap. | Regija Stanovanja v neprofitnem Stanovanja v stroskovnem
st. najemu trznem najemu
GORENIJSKA 1 .
JUGOVZHODNA - -
OBALNO-KRASKA - -
OSREDNJESLOVENSKA
PODRAVSKA
POSAVSKA
PRIMORSKO-NOTRANJSKA
SAVINJSKA
SKUPAJ:

P N R W=
= (O |DN = |
1

—_
(0]
—
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2.1.1.1 Stopnja zasedenosti v neprofitnih najemnih stanovanjih

Za neprofitni najem je imel Sklad na stanje 31. 12. 2023 evidentiranih 3.054 stanovanj, lastnih in
stanovanj v brezpla¢ni uporabi. 98 stanovanj je bilo izlo¢eno iz oddaje v neprofitni najem. Za prenos v
fond stroskovnih trznih najemnih stanovanj je po prenovi predvidenih 5 stanovanj, ostalih 93 stanovanj
je neprimernih za oddajo. Od razpolozljivih 2.956 stanovanj je bilo na stanje konec leta 2023 oddanih
2.844 ali 96 odstotkov.

2.1.2 Trzna najemna stanovanja

2.1.2.1 Pridobivanje najemnih stanovanj z lastno gradnjo — predstavitev projektov

STANOVANISKA SOSESKA POD PEKRSKO GORCO, MARIBOR

Sklad je v Mariboru, na obmocju mestne Cetrti Studenci, v letu 2023 zakljucil gradnjo nove stanovanjske
soseske »Pod Pekrsko gorco«. Na obmocju je zagotovljenih skupaj 400 stanovanj. Gradnja je potekala
v dveh fazah po posameznih funkcionalnih enotah (212 stanovanj je zagotovljenih v prvi funkcionalni
enoti, od tega 30 oskrbovanih stanovanj za starejSe, in 188 stanovanj v drugi funkcionalni enoti, od
tega 30 oskrbovanih stanovanj za starejSe). V prvi fazi gradnje sta bili izvedeni tudi dostopna cesta in
komunalna oprema obmocja, ki jo je Sklad gradil po pogodbi za komunalno opremljanje obmocja.

Sklad si je zaradi spremenjenih okolis¢in pri izvedbi projekta (korisCenje zakonske pravice podaljSanja
rokov gradnje za Cas pandemije in epidemije covid-19, podraZitve materialov, opreme in energentov,
tezave za zagotovitev delovne sile,...) v letu 2022 aktivno prizadeval poiskati moznosti ublazitve posledic
izpostavljene problematike vse v okviru pogodbenih in zakonskih zmoZnosti in omejitev javno-narocniske
zakonodaje. Z izvajalcem je bil sklenjen dogovor o podaljSanju roka izvedbe del. Dela na 1. fazi so se
zakljucila v juniju 2022, ko je bil izveden tehnicni pregled. Uporabno dovoljenje je bilo izdano v avgustu
2022 in postalo pravnomocno 5. 9. 2022. Sledili so kvalitetni pregled, odprava napak in primopredaja
objekta, ki je bila izvedena 21. 12. 2022. V februarju 2023 je bil doseZzen dogovor glede stroskov ter
poviSanja cen in podpisan koncni obracun.

Zgrajeno komunalno infrastrukturo je Sklad predal v uporabo Mestni obcini Maribor v decembru 2022.
V februarju 2023 je bila sklenjena pogodbo o brezplacnem prenosu zemljiS¢ na MO Maribor.

Za projekt Pod Pekrsko gorco, 1. faza so bila z odlocbo Ministrstva za okolje in prostor dodeljena sredstva
iz Nacrta za okrevanje in odpornost, komponenta 16: »Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje
javnih najemnih stanovanj.« v visini 12.172.069 EUR. V decembru 2023 je bil potrjen zahtevek in
izplaCana sredstva NOO v viSini 11.751.586 EUR. Prvi del gradnje je delno financiran s posojilom CEB
banke (CEB1).

Tudi v 2. fazi projekta je zaradi epidemije covid-19, ki je imela v letu 2020 in 2021 neposreden vpliv pri
zagotavljanju delovne sile, pravoCasno dobavo materiala in izvedbo posameznih del) na strani izvajalcev
del, pri gradnji prihajalo do odstopanj od terminskega in finan¢nega plana. Na podlagi zakonov, ki jih je
sprejela Vlada RS z namenom zajezitve epidemije in omilitve njenih posledic (ZIUZEOP, ZIUPOPDVE),
je v letu 2021 izvajalec del (s partnerji) izkoristil pravico podaljSanja rokov gradnje za ¢as pandemije in
epidemije covid-19. Prav tako je izvajalec del, zaradi mocno spremenjenih okolis¢in izvedbe (podrazitve
materialov, opreme in energentov, teZave pri zagotavljanju delovne sile), zahteval povisanje pogodbene
vrednosti, kot pogoj za zakljucek gradnje.

Sklad si je zaradi vseh teh okoliscin aktivno prizadeval poiskati moznosti ublazitve posledic izpostavljene
problematike vse v okviru pogodbenih in zakonskih zmoznosti in omejitev javno-narocniske zakonodaje.
Z izvajalcem je bil sklenjen dogovor o podaljSanju roka izvedbe del. Dela na 2. fazi so se zakljucila v
novembru 2022, ko je bil izveden tudi tehni¢ni pregled. Zaradi ugotovljenih manjsih pomanjkljivosti je
pristojni organ dolocil 2 mesecni rok za odpravo napak. Uporabno dovoljenje je bilo izdano v marcu
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2023 in postalo pravnomocno 9. 3. 2023. V juniju 2023 je bil doseZzen dogovor glede stroskov povisanja
cen in podpisan kon¢ni obracun.

Za projekt Pod Pekrsko gorco, 2. faza so bila z odlocbo Ministrstva za okolje in prostor dodeljena sredstva
iz Nacrta za okrevanje in odpornost, komponenta 16: »Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje
javnih najemnih stanovanj.« v visini 10.770.387 EUR. Zahtevek za izplailo bo oddan v zacetku leta
2024. 2. faza spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2).

(Maribor — Pod Pekrsko gorco, koncana soseska)

STANOVANIJISKA SOSESKA DOLGI MOST, LJUBLJANA

Sklad je na lokaciji Dolgi most v Ljubljani avgusta 2019 kupil komunalno opremljeno zemljisCe v velikosti
4.603 m2. Ob nakupu je bil za zemljiSCe Ze sprejet zazidalni nacrt z doloCenimi gabariti, ki so omogocili
gradnjo dveh veCstanovanjskih objektov s skupaj 40 javnimi najemnimi stanovanji. V decembru leta
2020 je bilo za objekta pridobljeno gradbeno dovoljenje ter s postopkom JN izbran izvajalec za realizacijo
projekta na nacin »projektiranje in gradnja«.

V letu 2021 je bila izdelana projektna dokumentacija PZI in BIM PZI ter priCeta gradnja objektov.
Gradbena dela na gradbiscu so potekala v obdobju epidemije covid-19 z ukrepi, ki so veljali za zajezitev
epidemije. Tako epidemija, kot kasneje zaceta vojna v Ukrajini, sta vplivali na zagotavljanje Stevila
delovne sile na gradbis¢u, dobavo gradbenih in drugih materialov, na pogodbeni rok dokoncanja
objektov ter zahtevo izvajalca za izredno poviSanje pogodbene vrednosti, kot pogoj za zakljucek gradnje.
Z namenom dokoncanja gradnje in pridobitve novih najemnih stanovanj, si je Sklad v okviru pogodbenih
in zakonskih zmoznosti ter omejitev, ki jih predstavlja javno-narocniska zakonodaja, ves Cas gradnje
prizadeval in iskal moznosti za ublazitev posledic, ki jih sta jih povzroCili obe izredni okolisCini.

Gradnja objektov Dolgi most je bila zakljucena v decembru 2022, ko je bilo pridobljeno pravnomocno
uporabno dovoljenje. V letu 2023 so bili izvedeni prevzemi stanovanj in skupnih delov ter odprava napak.
Stanovanja so bila v mesecu decembru 2023 vkljucena v javni razpis za oddajo stanovanj v javni najem.

Dolgi most Ljubljana spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2).

60



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2023

--------

|
......
.......

R S

........

B

- oIgi mst,

Ui sy 2
-,

Sy

(Ljubljaria zak]juéena gradﬁj)

STANOVANISKA SOSESKA NOVA DOLINSKA, KOPER

Sklad je julija 2020 od JSS MOK kupil in prevzel zemljis¢e v velikosti 5.822 m? za gradnjo 91 javnih
najemnih stanovanj v Bloku 1 in Bloku 2 na lokaciji OPPN »Nad Dolinsko — izgradnja neprofitnih
stanovanj« v Kopru. Na tem obmocju je JSS MOK istocasno predvidel tudi gradnjo Bloka 3 za namen
pridobitve 75 javnih neprofitnih stanovanj, katere sofinancira Sklad (posojilo). Tako bo v novi soseski
skupaj nastalo 166 novih javnih najemnih stanovanj. Obmocje Blokov 1, 2, 3 je zakljuena celota, zato
gradnja soseske Nova Dolinska poteka v stalnem tesnem sodelovanju med investitorjema JSS MOK in
Skladom. Pogodba z izvajalcem gradbeno obrtniskih del, je bila sklenjena marca 2022.

V maju 2022 je Sklad prijavil projekt tudi na razpis Ministrstva za okolje in prostor za sofinanciranje
projektov za zagotavljanje javnih najemnih stanovanj iz NacCrta za okrevanje in odpornost. V juliju 2022
je ministrstvo izdalo odlo¢bo o sofinanciranju v visSini 8.438.134 evrov. Sklad je za gradnjo projekta
pridobil tudi novo posojilo CEB banke (CEB2).

Projekt stanovanjske soseske Nova Dolinska je bil zastavljen ob predpostavki, da se bo energetski objekt
(kotlovnica na strehi Bloka 2 z vso pripadajoco instalacijo in toplovodno povezavo) izvedel v obliki javno-
zasebnega partnerstva in tako ni bil vkljucen v sklenjeno gradbeno pogodbo. V novembru 2022 se je
zacelo pripravljati investicijsko dokumentacijo in oceno upravienosti izvedbe energetske oskrbe
objektov po modelu javno-zasebnega partnerstva. OdloCitev o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev
javno-zasebnega partnerstva in izvedbi projekta v obliki javno-zasebnega partnerstva mora sprejeti
ustanovitelj javnega partnerja, zato sta morala JSS MOK in Sklad, skladno z Zakonom o javno-zasebnem
partnerstvu, pred pricetkom postopka pridobitvi soglasja vsak svojega ustanovitelja (JSS MOK — soglasje
Obcinskega sveta MOK, Sklad — soglasje Vlade RS). JSS MOK je dne 19. 1. 2023 od Obcinskega sveta
MOK pridobil soglasje za izvedbo projekta Izgradnje energetskega objekta ter dobavo toplote energije
za objekte v stanovanjski soseski Nova Dolinska v Kopru v obliki javno-zasebnega partnerstva. Sklad
kot drugi javni partner, ni mogel pravocasno pristopiti k projektu JZP za izgradnjo energetskega objekta,
saj kljub vloZeni vlogi in pozivom k obravnavi ni, glede na potek del, pravocasno pridobil soglasja Vlade
RS (Sklep Vlade RS st. 36000-6/2023/3 s soglasjem za sprejem odlocitve o ugotovitvi javnega interesa
za sklenitev javno zasebne partnerstva in izvedbo projekta je bil sprejet Sele 13. 9. 2023), medtem, ko
ga je obcina pridobila Ze 6. 1. 2023. Kljub pridobljenemu soglasju je JSS MOK Sklad konec septembra
2023 obvestil, da odstopa o javno zasebnega partnerstva, zato se je tovrstni nacin gradnje energetskega
objekta opustil, poiskala se je drugacna resitev in so se z izvajalcem del izvedla pogajanja za izvedbo
dodatnih del ter nato dne 11. 12. 2023 podpisal Dodatek st. 3 h Gradbeni pogodbi. S tem dodatkom se
je rok za izvedbo del zaradi narocila energetskega objekta podaljSal za dodatnih 150 dni, kar pomeni
trenutno veljaven rok zakljucek gradnje dne 2. 4. 2024.
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Gradnja objektov se je zacCela v marcu 2022, zakljucek projekta je predviden poleti 2024.
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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). Lastnik preostalih zemljiS¢ za gradnjo dveh sosednjih blokov (B7, B9) je Mestna
obcina Novo mesto. Na zemljisCu v lasti Sklada je predvidena izgradnja treh blokov etaznosti K+P+3+T
s 103 stanovanji, skupno garazo in zunanjo ureditvijo. Na zemljiS¢u Mestne obcine Novo mesto je
predvidena gradnja dveh blokov etaznosti K+P+3+T s 83 neprofitnimi najemnimi stanovaniji, skupno
garazo in zunanjo ureditvijo, v sofinanciranju Sklada.

V letu 2022 je Sklad skupaj z Mestno obcino Novo mesto pridobil idejne reSitve in na podlagi javnega
naroCila pridobil projektanta za izdelavo DGD, IDP projektne dokumentacije in dokumentacije za razpis.

Pravnomocno gradbeno dovoljenje je Sklad pridobil v juniju 2022. V sklopu oddaje javnega narocila za
projektiranje in gradnjo, je bila decembra 2022 podpisana pogodba za projektiranje in izvedbo, s
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predvidenim pri¢etkom gradnje v letu 2023 in dokoncanjem v 2024. Izvedba objektov poteka brez vecjih
posebnosti.

Podbreznik spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2) in le del
sredstev NOO v visini 606.517 evrov. Glede na pogoje razpisa, bi bil Sklad upravi¢en do 8.991.879 evrov.
Sredstva povecanja namenskega premoZenja Sklada v letu 2023 se, skladno s sklepom Vlade RS, lahko
uporabijo za sofinanciranje projekta Podbreznik, za katerega ima Sklad pridobljenih zgolj del sredstev iz
NOO.

(Novo mesto — Podbreznik blok B1, B3, B5 , projektiranje in gradnja)

STANOVANIJISKA OBJEKTA PARTIZAN, JESENICE

Sklad je na lokaciji na Jesenicah, v centru mesta ob stavbi TVD Partizan, lastnik zemljis¢a v velikosti
9.341 m?, ki v naravi predstavlja del obmocja OPPN Partizan. V oktobru 2020 je bil za obmocje sprejet
obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), ki Skladu omogoca gradnjo do 46 javnih najemnih stanovanj
v dveh objektih.

V prvi polovici leta 2022 je bilo izvedeno javno naroCilo za projektiranje vecstanovanjskih objektov v
obmodcju OPPN Partizan, Jesenice, za faze: idejna zasnova, idejni projekt ter projektna dokumentacija
za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja. Idejna zasnova zajema dva veCstanovanjska objekta s
skupno 46 javnimi najemnimi stanovanji ter zagotovljenimi parkirnimi mesti v podzemni garazi in na
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terenu, skladno z Odlokom o OPPN Partizan. V letu 2023 so se nadaljevale aktivnosti projektiranja -
izdelava DGD in IDP oziroma pridobivanja mnenj. Sklad je dne 7. 12. 2023 pridobil pravhomocno
gradbeno dovoljenje. V zakljuCevanju so aktivnosti, ki so vezane na javni razpis za izbiro izvajalca
gradnje ter ostale aktivnosti v zvezi z izvedbo. Objava razpisa JN »projektiranje in izvedba« se
predvideva v drugi polovici februarja 2024. Rok dokoncanja do konca leta 2025.

Istocasno potekajo aktivnosti Obcine Jesenice za izvedbo javne gospodarske infrastrukture obmocja kot
pogoj za zaCetek gradnje Sklada. Obcina Jesenice ima vse sluZznostne pogodbe usklajene in v
podpisovanju. VloZili so vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja. Predvideva se pridobitev gradbenega
dovoljenja za gradnjo v zacCetku marca 2024. Obcina Jesenice je vzporedno Ze pricela z izdelavo PZI
dokumentacije za gradnjo javne infrastrukture.

Projekt Partizan Jesenice spada med projekte, za katere je Sklad pridobil posojilo CEB banke (CEB2).
Javna najemna stanovanja bodo namenjena ciljnim skupinam, kot so mladi, mlade druzine, druZzine.

—udd

(Jeseniée - artizan, prirva za gradnjo)
STANOVANISKA SOSESKA OB SAVI, 1. FAZA in 2. FAZA, KRAN]

Sklad na lokaciji v Kranju na juZznem delu mesta na obmocju med Savsko cesto in reko Savo, na
zemljis¢ih v velikosti 3,2 ha nacrtuje novo sosesko »QOb Savi« za pridobitev do 271 najemnih stanovanj
v dveh fazah. Stanovanjska soseska »Ob Savi« bo obsegala 10 sodobnih veCstanovanjskih stavb,
etaznosti P+3 (4) s stanovaniji v velikosti od 40 do 80 kvadratnih metrov. V soseski sta predvideni dve
igrisCi, druzabni prostor s slas¢iCarno ter povezava kolesarske poti ob Savi. Obmocje odlikuje izjemna
pozelenelost robov, neposredna blizina reke Save in obreCnega prostora ter neposredna bliZina
mestnega jedra, naselja Cirle ter industrijskega zaledja Cez reko. Sklad bo sosesko razvijal v dveh fazah,
v prvi fazi je predvidenih 191 (prej 187 stanovanjskih enot, v fazi projektiranja se je Stevilo stanovanj
poveCalo) v sedmih objektih ter pripadajoa zunanja ureditev z vstopno cesto in parkirisCi ter
protipoplavni nasipi ob reki Savi. V drugi fazi je predvidenih 80 (prej 78 stanovanjskih enot, v fazi
projektiranja se je Stevilo stanovanj povecalo) v treh objektih.

Klju¢no vlogo pri razvoju projekta ima Mestna obcina Kranj, ki mora zagotoviti komunalno in prometno
opremljeno obmocje za gradnjo soseske z rekonstrukcijo dela Savske ceste, izgradnjo novega mostu
Cez Savo ter s prestavitvijo tlacnega kanala pod mostom cez Savo.

Sklad je v letu 2020 zaradi dejstva, da Mestna obcina Kranj ni zacela aktivnosti komunalne in prometne
ureditve obmodja, ustavil nadaljnje aktivnosti razvoja investicije. V drugi polovici leta 2020 je Mestna
ob¢ina Kranj ponovno zaCela aktivnosti, in sicer je pricela odkupovati manjkajoca zemljisa za
komunalno in prometno ureditev ter pripravo investicijske dokumentacije in Programa komunalnega
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opremljanja (PKO). V letu 2021 je Mestna obcina Kranj odkupila vecino potrebnih zemljis¢ in pricela z
izdelavo projektne dokumentacije za rekonstrukcijo dostopne ceste ter rusenje in izgradnjo novega
mostu. Obcina do konca leta 2023 Se ni sprejela programa komunalnega opremljanja za obmodje
gradnje. Zaradi Casovnega zamika priprave komunalne opreme s strani obcine je tudi Sklad zamaknil
zaCetek priprave projektne dokumentacije na leto 2023. Novembra 2022 je bil objavljen razpis za
izdelavo projektne dokumentacije. V decembru 2023 je bil izdelan IDZ projekt v dveh variantah in
izbrana ena varianta za nadaljnje faze izdelave projektne dokumentacije. V letu 2024 bo Sklad nadaljeval
z aktivnostmi projektiranja in pridobivanja gradbenega dovoljenja.

Ob Savi Kranj, 1. faza spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2).

' (Kranj — Ob Savi,r reSitev IDZ, projektiranje)

STANOVANJSKI OBJEKTI LUKOVICA

Sklad nacrtuje v obdobju do konca leta 2025 na lokaciji v Lukovici, na delu zemljis¢ v lasti Sklada,
izvedbo do dveh stanovanjskih objektov za pridobitev do 80 javnih najemnih stanovanj. Kljucno viogo
pri razvoju projekta igra Obcina Lukovica, ki mora zagotoviti komunalno in prometno opremljeno Sirse
obmodje, vklju¢no z obmocjem vecstanovanjske gradnje Sklada, in druge investitorje po obstojecem
OPPN.

V letu 2022 je Sklad oddal javno naroCilo za projektiranje soseske in pripadajote komunalne
infrastrukture. Izdelana je bila idejna zasnova v dveh variantah. Na osnovi izdelane predinvesticijske
zasnove je bila izbrana varianta z zunanjimi parkirnimi mesti in 80 stanovanjskimi enotami. Projektant
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je izdelal DGD dokumentacijo za pridobitev mnenj k projektnim resSitvam. V letu 2023 so potekale
aktivnosti pridobivanja mnenj kot pogoj za pridobitev gradbenih dovoljenj. Mnenja so Se vedno v fazi
pridobivanja.

Z Obcino Lukovica potekajo usklajevanja za zagotovitev komunalne oskrbe obmodja, izdelan je bil nacrt
obmodje. Izdelana in potrjena je bila Studija poplavne ogroZenosti, ki narekuje izvedbo omilitvenih
ukrepov na obmodju izvedbe parkirnih mest. Zaradi dodatnih zahtev Obcine Lukovica, je pripravljena
nova idejna zasnova (parkiranje v polkletni etazi/pritli¢ju objekta), tako je obcina izdala pozitivno mnenje
glede skladnosti s prostorskim aktom Sele 5. 1. 2024. Pozitivna mnenja DRSI (prikljucitev na kroZisCe),
DRSV (vodno soglasje) in plinovodi v letu 2023 niso bila pridobljena. Po veckratnih dopolnitvah in
usklajevanju predmetnih mnenj predvideva, da bo vloga za gradbeno dovoljenje z vsemi mnenji oddana
v prvi polovici 2024.

Gradnja objektov spada med projekte, za katere je Sklad pridobil hovo posojilo CEB banke (CEB2).

(Lukovica, pridobivanje gradbenega dovoljenja)

STANOVANJSKI OBJEKTI 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 mozZnost gradnje 2 ali 3
objektov. Sklad je na podlagi preucitve sprejel odlocitev za gradnjo dveh objektov.

Sklad bo h gradniji pristopil fazno, glede na potrebe obmodcja po novih najemnih stanovanjih. Soseska
bo nacrtovana tako, da jo bosta tvorila identicna objekta in da bo mozZna fazna izvedba in uporaba
posameznega objekta neodvisno od Casovnice izgradnje drugega. V 1. fazi se nacrtuje izgradnja
stanovanjske stavbe z do 38 javnimi najemnimi stanovaniji, ki bi bila na voljo v letu 2025.

V primeru izkazovanja dodatnih potreb po najemnih stanovanjih se bo Sklad odlocil za gradnjo 2. faze,
v kateri bi bilo v drugem objektu na voljo dodatnih do 38 stanovanjskih enot. V letu 2023 se je zakljucilo
projektiranje IDP in DGD faze in racionalizacija projekta. V teku so aktivnosti za pridobitev gradbenega
dovoljenja. V letu 2024 sledi projektiranje PZI in zacetek izvedbe del.
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Gradnja 1. faze spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2).

(Ledava, pridobivanje gradbenega dovoljenja)
STANOVANISKA SOSESKA GLINCE-PODUTIK, LJUBLJANA

Sklad ima v Ljubljani na obmodcju Glince-Podutik v lasti 29.126 m? stavbnih, v pretezni meri zZe
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.

V PE1 je Sklad lastnik 4,92 ha zemljisS¢, 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 vedjega Stevila stanovanj. V PE1 je s spremembo prostorskega
akta dopustna gradnja do 60 javnih najemnih stanovanj (prej do 48 stanovanj) v Stirih podolgovatih
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«. Pomladi 2023 je bila na upravno enoto vlozena
vloga za gradbeno dovoljenje, ki pa je bila zaradi nepopolnosti vioge (nezmoznosti hitre dopolnitve vioge
zaradi zahtevane recenzije hidrolosko hidravli¢ne Studije - HHS) in skorajSnjega izteka veljavnosti
lokacijske preveritve v septembru 2023 umaknjena. V sklopu recenzije HH Studije je podana zahteva za
obdelavo celotnega obmocja OPPN in spremembo poplavnih kart SirSega obmodcja. HHS je bila v
decembru 2023 dopolnjena in je v ponovnem recenzijskem pregledu. V oktobru 2023 je bila vloZzena
ponovna viloga za gradbeno dovoljenje, v sklopu integralnega postopka to je soCasne pridobitve
gradbenega in okoljevarstvenega dovoljenja, za PE1 in PE2 skupaj. Sklad predvideva, da bo v letu 2024
pridobili vodno soglasje DRSV na popravljeno HHS in tudi integralno gradbeno dovoljenje. Po pridobitvi
gradbenega dovoljenja bo z javnim narocilom »projektiranje in gradnja« sledil izbor izvajalca del in
pricetek gradnje objektov PE1. ZakljuCek gradnje stanovanj je predviden do sredine leta 2026.

Namera Sklada je, da v PE1 ustvari vzorcni primer velstanovanjskih pametnih objektov v lesenih
konstrukcijskih sistemih. Pri nacCrtovanju in izvedbi objektov bodo prioritetno upostevana nacela
trajnostne, naravne in ekoloske gradnje, ukrepi za zmanjSanje ogljicnega odtisa, uporaba obnovljivih
virov, ukrepi varCevanja z energijo, nacela nicenergijske stavbe, izkoris¢anje naravnih danosti, reciklaze,
e-mobilnosti, samooskrbe in izbire lokalnih materialov.

Gradnja 1. faze (PE 1) spada med projekte za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2).
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(Glince Podutik-PE1, integralno gradbeno dovoljenje)

V PE2 je Sklad lastnik 23,1 ha zemljiS¢. Po spremembi prostorskega akta in izdelani projektni
dokumentaciji je v PE2 mogoce graditi do 327 stanovanj. ZemljiS¢a v PE2 so delno komunalno in
prometno opremljena. Za funkcioniranje obmocja bo na vzhodnem delu PE2 potrebno zgraditi cesto C2
in drugo manjkajoco komunalno opremo, ki jo bo izvedla Mestna obcina Ljubljana.

V letu 2023 je Sklad z javnim narocilom pridobil projektanta za izdelavo projektne dokumentacije (IDZ,
IDP, DGD, PZI) v PE2. Izdelana je dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja ter poroCilo o
vplivih na okolje, dokumentacija je vlozena v postopek integralnega gradbenega dovoljenja za PE1 in
PE2 skupaj. V sklopu dopolnitve vloge za integralno dovoljenje je potrebna dopolnitev HHS za celotno
obmocje OPPN, sprememba poplavnih kart SirSega obmodja in vodno soglasje DRSV. V teku je
koordinacija z Mestno obcino Ljubljana za projektiranje in izgradnjo manjkajoce komunalne opreme
obmodja in sklenitev pogodbe o prikljucitvi, ki bo omogodila pridobitev gradbenega dovoljenja za PE2.
Po pridobitvi gradbenega dovoljenja bo Sklad nadaljeval z izdelavo PZI projektne dokumentacije in
pripravil projekt za javno narocilo gradnje.

V obmocju PE2 bo gradnja potekala sukcesivno od leta 2025-2027, odvisno od poteka komunalnega
opremljanja dela zemljiS¢ s strani MOL, aktivnosti so se zaCele v letu 2023 in se bodo nadaljevale so¢asno
z razvojem objektov v PE2, z urbanisti¢nim aktom je dopuscena soCasna gradnja objektov in komunalne
opreme obmocja. Razvoj investicije v naslednjih letih je odvisen od zagotovitve vira financiranja,
kadrovske okrepitve Sklada ter izvedbe ostalih ukrepov na strani drzave.
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STANOVANJISKA SOSESKA ROZNA DOLINA, NOVA GORICA

Sklad ima v Novi Gorici na obmodcju Rozne Doline v lasti 31.770 m? stavbnih, delno komunalno
opremljenih zemljis¢, ki jih je leta 2019 odkupil od DUTB, sredstva za nakup pa je prispeval ustanovitel;
Sklada v obliki povecanja namenskega premozenja/kapitala Sklada.

Obmodje se ureja z Odlokom o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu Rozna dolina III. V prostorski
enoti P1 so zemljis¢a v lasti veC razlicnih pravnih in fizi¢nih oseb (tudi iz tujine). V prostorski enoti P2
pa je Sklad edini lastnik zemljis¢ v skupni velikosti 15.779 m2. ZemljiS¢a predstavljajo zaokrozeno celoto,
na kateri bosta s spremembo prostorskega akta mogoca samostojen razvoj projekta in gradnja
vecstanovanjskih objektov z 80 stanovaniji za javni najem. V letu 2021 je Mestna obcina Nova Gorica za
prostorsko enoto P2 izbrala izdelovalca sprememb OPPN Rozna dolina III (P2). V fazi poteka postopka
priprave strokovnih podlag se je izkazalo, da bo za spremembo OPPN na obmocju Rozne doline III (P2)
potrebno upostevati tudi hidrolosko hidravlicno Studijo, ki jo DRSV izdeluje za porecje reke Vrtojbice
(del reke poteka po Italiji) in je skupaj z revizijskim porocilom zakljucena v letu 2023.

Na podlagi HH Studije zaradi obravnave in zagotavljanja poplavne varnosti SirSega ter dodatnih zahtev
za izvedbo ukrepov je MO Nova Gorica v letu 2023 zacela s spremembo OPN in tako se bo na obmodju
zemljiSC v lasti Sklada v celoti spremenila namenska raba zemljiS¢ v vodno infrastrukturo ter predpisala
izvedbo suhega zadrzevalnika. S sprejemom OPN se bo razveljavil OPPN RoZna dolina. Sprememba OPN
naj bi bila sprejeta najkasneje do poletja 2024. Navedeno pomeni, da na zemljis¢ih Sklada ne bo mozna
stanovanjska gradnja. Sklad je spremembam namenske rabe neuspesno oporekal sedaj pa zahteva od
MO Nova Gorica zaradi predvidene spremembe namenske rabe in nemoznosti izvedbe projekta gradnje
javnih najemnih stanovanj, ki je v javnem interesu, da zagotovi zamenjavo zemljis¢ Sklada na obmocju
RoZna dolina za enakovredna stavbna zemljiS¢a na katerih bo mozna vecstanovanjska gradnja v obsegu,
kot je po veljavnem OPPN in dogovorjeni spremembi OPPN predvidena in mogoca na lokaciji Rozna
dolina.

Gradnja soseske RoZna dolina spada med projekte, za katere je Sklad pridobil novo posojilo CEB banke
(CEB2). Sklad si prizadeva pridobiti enakovredno zemljiS¢e na lokaciji MO Nova Gorica, s katerim bi
nadomestil predmetni projekt, v nasprotnem bo zacel z razvojem projekta Lukovica 2. del (delno). O
postopkih MO Nova Gorica sklad sprotno obves¢a tudi CEB ob porocanjih in obiskih njegovih
predstavnikov.

[ )

(Rozna dolina, sprememba OPN, poplavna varnost obmocja, vodna winfrastruktura)
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STANOVANJISKI 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
Sklad odkupil od DUTB, sredstva za nakup je prispeval ustanovitelj Sklada v obliki povecanja
namenskega premozZenja/kapitala Sklada.

Sklad je po menjavi zemljiS¢ za individualno gradnjo in ceste z Mestno obcino Novo mesto 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 izgradnja dveh vecstanovanjskih obmocij z objekti
etaznosti P+3+M in P+1+M, s skupaj okvirno 180 stanovanji. Obmocje Se ni komunalno opremljeno,
zato je Sklad z Mestno obcino Novo mesto sklenil Pismo o nameri o faznem komunalnem opremljanju
obmodja s strani Mestne obcine Novo mesto in soasnem razvoju posameznih podobmocij OPPN s strani
Sklada. V letu 2021 je Mestna obcina Novo mesto z investitorjem sosednjega obmocja preko pogodbe
o opremljanju zagotovila zaCetek izvedbe skupne komunalne opreme — vstopne ceste v obmocje OPPN.
Vstopna cesta bo kon¢ana do spomladi 2024, izvedba te ceste bo hkrati tudi omogocila zacetek razvoja
zemljis¢ znotraj obmocja OPPN. Sklad bo z razvojem zemljiSC pricel po letu 2023, z gradnjo pa po letu
2025, sam razvoj pa je mocno odvisen od aktivnosti Mestne obcCine Novo mesto pri faznem komunalnem
opremljanju obmodja ter od zagotovitve sistemskega vira financiranja, viSjega obsega zadolzevanja,
kadrovske okrepitve Sklada ter izvedbe ostalih ukrepov na strani drzave.

(Novo mesto — Brod Drage, zazidalni preizkus situacija)

STANOVANJISKA SOSESKA NOVO POBREZJE, MARIBOR

Na vzhodnem delu Maribora, na desnem bregu Drave, bo nastala nova stanovanjska soseska »Novo
Pobrezje«. Sklad nacrtuje na stavbnem, komunalno opremljenem 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 urbanistiCno-arhitekturnim natecajem. Skupaj je nacrtovano 431 stanovanjv dveh
samostojnih gradbenih fazah, in sicer bo v obmocju ena (01) 313 javnih najemnih stanovanj in 30
oskrbovanih stanovanj, v obmocju dva (02) pa 58 javnih najemnih stanovanj ter 30 oskrbovanih
stanovanj. V letu 2020 je Sklad z IN izbral izdelovalca prostorskega akta OPPN. Mestni svetniki obCine
Maribor so OPPN za gradnjo soseske sprejeli jeseni 2022. Sklad je konec leta 2023 nadaljeval z izvedbo
projektiranja — pridobivanje projektnih pogojev in zacetek faze IDP. V letu 2024 bo Sklad nadaljeval z
aktivnostmi pridobivanja gradbenega dovoljenja.

70



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2023

Zacetek gradnje sukcesivno po fazah je predviden po letu 2025. Razvoj investicije v naslednijih letih je
odvisen od zagotovitve vira financiranja, zadolZzevanja, kadrovske okrepitve Sklada ter izvedbe ostalih
ukrepov na strani drzave.
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(Maribor — Novo Pobrezje, projektiranje IDO, DGD, PZI)

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 na¢rt omogocCa razvoj stavb s 30
stanovanji. 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 5. 10.
2023 je bil sprejet odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o Zazidalnem nacrtu Podbreznik (SDZN
3). Na zemljisc¢ih Sklada je mozno zgraditi dva objekta s skupaj 45 stanovanjskimi enotami (25 JNS in
20 0S). Projekt je pripravljen za nadaljnje aktivnosti. Nadaljevanje projekta po odlocitvi kolegija in po
zagotovitvi kadrovskih zmogljivosti.

Sklad bo razvoj projekta zacel po letu 2025.
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(Novo mesto“— Podbreznik, Enklava, sprerﬁerhba prostorskega akta)

STANOVANJISKA SOSESKA »ZA STREKO - STRAZA«, JESENICE

Sklad je na Jesenicah, v obmocju ZN- »Za Streko — StraZa«, lastnik cca 2,06 ha zemljiS¢. Na zemljisCih
Zeli Sklad graditi manjSo stanovanjsko sosesko s cca 100 stanovanji v vecstanovanjskih objektih ali v
kombinaciji vecstanovanjski objekti in individualne stanovanjske hiSe, kjer bi bila moznost zadruzne
graditve objektov. V letu 2022 je Sklad pridobil idejne zasnove za obe mozZnosti pozidave.

Geoloska struktura obmodja nakazuje moznosti zahtevnejSega terena, zato je v letu 2023 Sklad z
natancnejSimi geomehanskimi raziskavami najprej preveril dejansko zmogljivost pozidave terena, nato
pa bo v sodelovanju z Obcino Jesenice v letu 2024 pristopil k spremembi prostorskega akta, kjer se za
razvoj obmodja predvideva tudi nova prometna in komunalna ureditev.

Gradnja vecstanovanjskih objektov je predvidena po letu 2025.

(Za streko — Straza na Jesenicah, sprememba prostorskega akta)

VECSTANOVANISKKI 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) ter
je dotrajan, njegova ohranitev ni smiselna.
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ZemljiSCe z obstoje¢im objektom meri 1363 m?, v lasti Sklada pa sta Se zemljiSCe, kjer se v naravi nahaja

javna pot (106 m?) in zemljiS¢e nad potjo v izmeri 594 m?.
V letu 2023 je bil opravljen zazidalni preizkus za ponovno gradnjo v gabaritih obstojeCega objekta in
dve variantni reSitvi novogradnje. Gradnja v gabaritih obstojeCega objekta je bila tekom preizkusa

ovrzena, zazidalni preizkus pa predlaga gradnjo objekta z 8 ali 9 najemnimi stanovanji ter garazo v
delno vkopani kleti objekta. Sklad bo v letu 2024 zacel z aktivhostmi pridobivanja gradbenega dovoljenja

in izvedbe nadomestnega objekta.
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Splosna opomba glede navedenih podatkov o investicijah

Podatki o razvoju lastnih investicij Sklada so pripravljeni na podlagi poslovnih odlocitev, predvidevanj in
nacrtovanj poteka ter ugotovljene stopnje razvoja posamezne investicije (projekta). Pri investicijah v
zacCetnih razvojnih fazah (pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja in pred zacetkom gradnje) lahko pride
do sprememb v nadaljnjih fazah razvoja, ki bi bistveno vplivale na samo investicijo oziroma njen potek
(kot npr. spremembe Stevila, razporeditve in nacdina izgradnje stanovanj, spremembe investicijskih
vrednosti, ¢asovnega poteka investicije in drugih okolis¢in) ali do nastopa zakonskih sprememb in
dopolnitev, uveljavitve nove zakonodaje ter nastopa drugih objektivnih okolis¢in. Prav tako na ¢asovno
in financno realizacijo nacrtov lastnih investicij Sklada vplivajo posamezne aktivnosti in dejanja, na
katere Sklad nima neposrednega vpliva, in razen ustrezno pripravljenih projektov, dokumentacij ter
dosledne izvedbe svojih obveznosti, zunanjih in poslovnih tveganj, ne more izkljuciti. Navajamo:
dolgotrajni postopki za sprejetje, spreminjanje ter dopolnjevanje obcinskih podrobnih prostorskih
nacrtov, komunalna in prometna ureditev obmodij za gradnjo s strani obcin, pridobivanje upravnih
dovoljenj za gradnjo in uporabo objektov, postopki javnega naroCanja, dolgi postopki odlocanja v
revizijskih postopkih na Drzavni revizijski komisiji pri izvedbi javnih narodil, tveganja iz naslova izvedbe
del kot so posledice omejitev zakonodaje v primeru epidemije oziroma ukrepov preprecevanja Covid-
19, spremenjenih okolis¢in zaradi sploSnega stanja v druzbi in na gradbenem trgu - podrazitve, vplivi
viSje sile, steCaji izvajalcev, spremembe in posledice vezane na vojno v Ukrajini ter ne nazadnje tudi
nezmoznost zagotovitve ustreznega kadrovskega izvajanja in spremljanja projektov in drugih aktivnosti
zaradi omejitev rednega in projektnega zaposlovanja. Na potek investicij tako mocno vpliva trenutno
globalno stanje (vojna v Ukrajini, energetska kriza, sploSna draginja) predvsem v izrednih in

nekontroliranih podrazitvah gradnje in posledi¢no tudi drugih storitev.
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2.1.2.2 Pridobivanje najemnih stanovanj z nakupom

Sklad je 11. 4. 2022 v Ur. |. RS, st. 50/2022 objavil Javni poziv za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo
stanovanj v letih 2022 in 2023, s katerim je vse zainteresirane ponudnike (fizicne osebe, pravne osebe
zasebnega in javnega prava ter lokalne skupnosti) povabil k oddaji ponudb za prodajo skupin stanovanj
in stanovanjskih stavb ter zemljiS¢, primernih za izgradnjo stanovanjskih stavb, na obmodcju celotne
Slovenije.

V letu 2023 ni bilo sklenjenih novih pogodb po Javnem pozivu, je pa Sklad izvedel primopredajo 4
stanovanj v Sveti Ani v Slovenskih Goricah, primopredaja 28 oskrbovanih stanovanj v Radljah ob Dravi
ter 35 stanovanj v Ravnah na Koroskem se bo zaradi podaljSanja izvedbenih rokov, ki so posledica
poplav in zemeljskih plazov v avgusta 2023, izvedla v letu 2024.

Tabela 24: Nakupi stanovanj po javhem pozivu po lokacijah in letu dokoncanja (poziv 2022)

Pogodbene Leto
Lokacija stanovanj St. stanovanj vrednosti nakupoY dokoncanja
stanovanj
(v EUR)
Sveta Ana 4 551.990 2023
Ravne na Koroskem 35 3.656.205 2024
Radlje ob Dravi 28 2.921.205 2024
Skupaj 67 7.129.400

Komisija za pregled ponudb za nakup stanovanj in zemljis¢, prejetih na podlagi javnega poziva, je v letu
2023 izvedla 4 odpiranja ponudb (3. 3. 2023, 31. 5. 2023, 25. 8. 2023 in 30. 11. 2023). Sklad je skupno
prejel 5 ponudb za nakup stavbnih zemljiS¢. Na podlagi opredeljenih meril (pravni status nepremicnine,
pravnomoc¢no gradbeno in uporabno dovoljenje, primernosti lokacije, primerne strukture in
funkcionalnosti stanovanj, primerne gradbene in tehni¢ne lastnosti stanovanj in stavb, cene in placilnih
pogojev) je komisija ocenila, da nobena od ponudb ni izpolnjevala pogojev javnega poziva, zato so bile
zavrnjene. V obravnavi je Se ena ponudba, ki je bila podana predno se je Javni poziv iztekel 31. 12.
2023. Sklad bo o vlogi odlodil v okviru sredstev, ki so bila na razpolago pred zaprtjem Javnega poziva.
O izteku - zaprtju javnega poziva je Sklad javnost in potencialne prosilce obvestil preko spletne strani.

Konec leta 2023 se je Javni poziv za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanj v letih 2022 in
2023 iztekel in zakljucil, zato bo Sklad v letu 2024 pripravil prenovljen Javni poziv za naslednje ¢asovno
obdobje.

2.1.2.3 Povecanja stevila trznih najemnih stanovanj

Stanovanjski sklad RS je v letu 2023 fond stroskovnih najemnih stanovanj povecal za dodatnih 225
stanovanj, od tega se najveC stanovanj nahaja v Mariboru (160) ter Ljubljani (40). Preostala stanovanja
se nahajajo na Ravnah na Koroskem (9), Sveti Ani v Slovenskih goricah (4), MeZici (3), na Prevaljah (3)
ter po eno stanovanje v Celju, na Jesenicah, v Kranju, Ribnici, Smartnem pri Litiji ter Vipavi.

Skupno Stevilo novo pridobljenih stanovanj z lastno gradnjo znasa 198 (158 Maribor ter 40 Ljubljana),
z nakupom pa 4. Preostalih 23 stanovanj predstavlja stanovanja, ki so bila predhodno namenjena
neprofithemu najemu in na katerih se je razpolagalna pravica iztekla, zato jih je Sklad prenesel v fond
stroskovnih najemnih stanovanj. Stanovanja se nahajajo na Ravnah na Koroskem (9), v Meivici (3), na
Prevaljah (3), v Mariboru (2) ter po eno stanovanje v Celju, na Jesenicah, v Kranju, Ribnici, Smartnem
pri Litiji ter Vipavi.

V stroskovni najem je bilo ponujeno tudi 1 stanovanje, ki je bilo predhodno namenjeno pilotnemu
projektu za mlade, in sicer v Novem mestu.
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V letu 2023 je Stanovanjski sklad RS iz fonda stroSkovnih najemnih stanovanj izvzel 1 stanovanje v
Novem mestu, ki je bilo na podlagi dane razpolagalne pravice obcini oddano v neprofitni najem.

2.1.2,5 Stanje oddanih stanovanj v trznem najemu

Stanje oddaje stanovanj na dan 31. 12. 2023 po posameznih lokacijah je razvidno iz naslednje tabele.

Tabela 25: Stanje stanovanj po lokacijah na dan 31. 12, 2023

Lokacija St. St. St. St.

stanovanj - stanovanj | stanovanj | oddanih prostih Odstotek | Gibanjav
projekt 31.12.2022 | 31.12.2023 | stanovanj | stanovanj | zasedenosti | letu 2023
Ajdovscina 13 13 13 0 100 0
BreZice 22 22 20 2 91 0
Borovnica 132 132 126 6 95 0
Celje 0 1 1 0 100 1
Cerknica 14 14 13 1 93 0
Crnomelj 30 30 26 4 87 0
Gornja Radgona 15 15 11 4 73 0
Jesenice 21 22 20 2 91 1
Kocevje 93 93 85 8 91 0
Koper 19 19 17 2 89 0
Kozina 7 7 7 0 100 0
Kranj 40 41 38 3 93 1
Krsko 6 6 5 1 83 0
Lenart 10 10 9 1 90 0
Lendava 5 5 5 0 100 0
Ljubljana 598 638 580 58 91 40
Ljutomer 2 2 2 0 100 0
Lovrenc 4 4 4 0 100 0
Maribor 285 445 415 30 93 160
Metlika 1 1 1 0 100 0
MeZica 19 22 22 0 100 3
Mirna na

Dolenjskem 1 1 1 0 100 0
Miklavz 10 10 7 3 70 0
Mozirje 24 24 24 0 100 0
Murska Sobota 27 27 23 4 85 0
Novo mesto 20 20 19 1 95 0
Pivka 18 18 18 0 100 0
Podcetrtek 10 10 10 0 100 0
Postojna 1 1 1 0 100 0
Prevalje 9 12 9 3 75 3
Race pri Mariboru 11 11 11 0 100 0
Radece 1 1 1 0 100 0
Radenci 10 10 3 70 0
Ravne na

Koroskem 0 9 4 5 44 9
Ribnica 7 8 7 1 88 1
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Sevnica 6 6 6 0 100 0
Slovenj Gradec 66 66 65 1 98 0
Slovenska Bistrica 28 28 25 3 89 0
Sveta Ana v Sl.

goricah 2 6 2 4 33 4
Sentrupert 1 1 1 0 100 0
Smarije pri Jel$ah 3 3 2 1 67 0
Smartno pri Litiji 0 1 0 1 0 1
Sodtani 23 23 19 4 83 0
Trbovlje 6 6 6 0 100 0
Trzic 3 3 2 1 67 0
Vipava 42 43 39 4 91 1
Skupaj po

lokacijah 1.665 1.890 1.729 161 91 225

Sklad je imel na dan 31. 12. 2023 za stroskovni najem namenjenih 1.890 stanovanj, brez bivalnih enot
v Skupnosti za mlade GerbiCeva v Ljubljani, stanovanj za namene izvajanja pilotnega projekta za mlade
ter oskrbovanih stanovanj. V primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2022, ko je bilo najemu namenjenih
1.665 stanovanj, se je skupno Stevilo povecalo za 225 stanovanj ali za 13,5 odstotka.

Na dan 31. 12. 2023 je imel Sklad oddanih v najem 1.729 od skupno 1.890 stanovanj, kar pomeni 91
odstotno zasedenost. Stopnja zasedenosti stanovanj je v primerjavi z letom 2022 viSja za dobrih 6
odstotkov. Prazna stanovanja na dan 31. 12. 2023 so stanovanja, ki jih je Sklad ponudil v mesecu
decembru 2023 v najem preko razpisa, in sicer 102 stanovanji ter dejstva, da bo izbor najemnikov
opravljen predvidoma konec marca 2024.

Del nezasedenih stanovanj je v fazi urejanja oziroma izvedbe vzdrzevalnih del po izselitvah najemnikov,
del stanovanj (30) pa je Sklad po avgustovskih poplavah in plazovih, v dogovoru s pristojnim
ministrstvom rezerviral za potrebe oddaje v najem prizadetim v nesreci.

2.1.2.6 Stanje oddanih stanovanj v najemu — projekt mladi

Sklad ima v okviru pilotnega projekta v soseski »Skupnost za mlade GerbiCeva« v Ljubljani na voljo 171
postelj v 109 bivalnih enotah za oddajo v najem mladim med 18. in dopolnjenim 29. letom starosti.

Za namene izvajanja pilotnega projekta za mlade ima Sklad na dan 31. 12. 2023 v oddaji 2 najemi
stanovaniji, in sicer eno stanovanje s Stirimi posteljami v Borovnici in eno stanovanje s tremi posteljami
v Ljubljani. V primerjavi s predhodnim letom se je Stevilo stanovanj za namene izvajanja pilotnega
projekta zmanjSalo za 1. Sklad je namrec¢ zaradi nezasedenosti eno stanovanje v Novem mestu namenil
za stroSkovni trzni najem. Z enim najemnim stanovanjem v projektu Se vedno sodeluje tudi Obcina
Idrija.

Tabela 26: Stanje stanovanj za mlade po lokacijah na dan 31. 12, 2023

Lokacija stanovanj — St St x St. prostih Odstotek Gibanja v
ro'eth ) stanovanj stanovanj | St. postelj 'c?stel' zasedenost letu 2%)23

pro] 31. 12. 2022 | 31. 12. 2023 POStel) i

Borovnica 1 1 4 2 50 0

Ljubljana 110 110 174 29 83 0

Novo Mesto 1 0 0 0 0 -1

Skupaj 112 111 178 31 83 -1
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2.1.2.7 Stanje oddanih stanovanj v najemu — oskrbovana stanovanja

Sklad ima na dan 31. 12. 2023 na voljo 112 oskrbovanih stanovanj, ki so namenjena prosilcem starim
nad 65 let. Stanovanja se nahajajo na lokacijah Novo Brdo (25), Slovenj Gradec (27) in v Mariboru (60).
V primerjavi z letom 2022 se je Stevilo oskrbovanih stanovanj povecalo za 30. Na dan 31. 12. 2023 je
oddano 101 stanovanje, zasedenost stanovanj je 90 odstotna.

Tabela 27: Stanje oskrbovanih najemnih stanovanj po lokacijah na dan 31. 12, 2023

Lokacija stanovanj —|St. stanovanj |St. stanovanj | St. oddanih | Odstotek | Gibanja leta
projekt 31.12. 2022 | 31. 12. 2023 | stanovanj zasedenosti 2023
Slovenj Gradec (II) 27 27 25 93 0
Ljubljana (Novo Brdo) 25 25 25 100 0
Maribor (Pod Pekrsko

gorco) 30 60 51 85 30
Skupaj 82 112 101 90 30

2.1.2.8 Gibanje najemnih stanovanj v trznem najemu po regijah

Ob upostevanju pridobitev najemnih stanovanj za trzni najem, pilotnega projekta za milade in
oskrbovanih najemnih stanovanj Sklad izkazuje na stanje konec leta 2023 2.113 najemnih stanovanj. V

primerjavi s predhodnim letom se je Stevilo stanovanj povecalo za 254 ali za 13,7 odstotka.

Tabela 28: Stanje stanovanj po regijah na dan 31. 12. 2023

Regija St. stanovanj | St. stanovanj | St. stanovanj | St. stanovanj | Sprememba
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 2023/2022
Gorenjska 62 64 64 66 2
Goriska 55 55 55 56 1
Jugovzhodna 47 153 154 154 0
Koroska 54 121 121 136 15
Obalno-kraska 25 25 26 26 0
Osrednjeslovenska 259 368 866 907 41
Podravska 140 169 380 574 194
Pomurska 32 59 59 59 0
Posavska 33 35 35 35 0
Primorsko- 33 0
notranjska 33 33 33
Savinjska 47 59 60 61 1
Zasavska 6 6 6 6 0
Skupaj 793 1.147 1.859 2.113 254

V primerjavi s stanjem konec leta 2020 je Sklad Stevilo najemnih stanovanj povecal iz 793 na 2.113
enot ali za 2,7-kratnik.

2.1.2.9 Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejse osebe

S programi sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe Sklad omogoca
sofinanciranje stanovanjskih enot, namenjenih bivanju in oskrbi starejSih oseb v okviru domov za
starejSe obcane, oskrbovanih stanovanjih in centrih dnevnega varstva za starejSe osebe. Sklad
sofinancira stanovanjske enote za starejSe, tako da upraviCenim prosilcem dodeli posojilo za
zagotavljanje stanovanjskih enot v domovih za starejSe osebe, oskrbovanih stanovanjih in centrih
dnevnega varstva za starejSe osebe in investira skupaj z upraviCenimi prosilci v nova oskrbovana
stanovanja.
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V letu 2023 se je zakljuCil preostali projekt odobren v sklopu Programa sofinanciranja zagotavljanja
stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2017 do 2020 v obcini Smarje pri JelSah za zagotovitev 30
oskrbovanih najemnih stanovanj v objektih O1 in O2. Pravhomocno uporabno dovoljenje je bilo
pridobljeno 26. 6. 2023. Zaradi ukrepov za doseganje boljSih energijskih lastnosti so se v letu 2022
poviSala odobrena sredstva na konc¢no vrednost 1,43 milijona evrov. Z odlo¢bo Ministrstva za okolje in
prostor so dodeljena sredstva iz Nacrta za okrevanje in odpornost, komponente 16: »Stanovanjska
politika, investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj« v viSini 656.991 evrov. Po preveritvi
upraviCenosti sredstev, je bil v decembru 2023 potrjen zahtevek in izplacana sredstva NOO za ta projekt
v viSini 652.515 evrov.

(Objkt 01 okrbonih stanovanj, émarjeri Jeléh) -

Tabela 29: Pregled realizacije Programa za starejse 2017 do 2020

.. . . Sredstva . :
Zap. Upravigeni prosilec/projekt Posojilo (v | Soinvestira skupaj (v Stanovanja | Stanovanja
st. EUR) nje (v EUR) EUR) v lasti SSRS skupaj
1, | MO Velenje/ 238.396| 546.470|  784.866 8 15
Jenkova cesta 38
Nepremicnine Celje,
2.|/d.o. 0./ 558.000 - 558.000 - 14
Deckovo naselje D10
Kostak, d. d./ )
3. Leskovélv<a c. 35 1.331.171 1.331.171 15 29
Obcina Smarje pri Jelsah/ )
4, objekta O1 in 02 1.428.834| 1.428.834 15 30
SKUPAJ] 796.396| 3.306.475| 4.102.871 38 88

Po Programu za starejSe so bili odobreni stirje projekti v skupni vrednosti 4.102.871 evrov. Skupno je
zagotovljenih 88 novih oskrbovanih najemnih stanovanj. Sklad je v soinvestitorskih projektih pridobil 38
oskrbovanih stanovanj. Znesek posojil po programu znasa 796.396 evrov. Vsi projekti so bili v letu 2023
zakljuceni.

Julija 2021 je bil sprejet in objavljen »Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za
starejSe osebe v letih 2021 in 2022«. Program je bil sprejet 16. 6. 2021 na 79. seji NS SSRS in objavljen
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v Uradnem listu RS, st. 105/2021. Za izvajanje programa je Sklad namenil 2 milijona evrov, od tega je
1 milijon evrov za posojila in 1 milijon evrov za soinvestitorstvo zagotavljanja oskrbovanih stanovanj.

Sklad je odobril 2 vlogi za pridobitev skupaj 30 oskrbovanih stanovanj: 12 oskrbovanih stanovanj v
Obcini Rogaska Slatina (soinvestitorstvo) in posojilo za zagotovitev 18 oskrbovanih stanovanj v Vili
Barbara, investitorja Spekter d.o.o0., Trbovlje. Projekt v Trbovljah je bil zakljuCen v letu 2023,
pravnomocno uporabno dovoljenje pa pridobljeno 3. 7. 2023. Visina odobrenih sredstev je bila 0,46
milijona evrov za soinvestitorstvo v Obcini Rogaska Slatina ter 0,8 milijona evrov za posojilo druzbi
Spekter d.o.o. Za projekt v Rogaski Slatini - nakup 6 oskrbovanih stanovanj je Sklad pridobil sredstva
sofinanciranja EU iz naslova Nacrta za odpornost in okrevanje s podrocja komponente 16: Stanovanjska
politika, investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj v viSini 218.895 evrov. V decembru 2023
je bil potrjen zahtevek in izplaana sredstva NOO v visini 208.395 evrov.

Tabela 30: Pregled realizacije Programa za starejse 2021 do 2022

. . . Sredstva . .
Zap. Upravigeni prosilec/projekt Posojilo (v | Soinvestira skupaj (v Stanovanja | Stanovanja
st. P EUR) nje (v EUR) EUR) v lasti SSRS skupaj
1, | Obcina Rogaska Slatina/ | 456.386|  456.386 6 12
Kidriceva ulica 6
), | Spekter, d. 0. 0./ 796.396 | 646.050 i 18
Vila Barbara
SKUPAJ 796.396 456.791| 1.102.436 38 30

Vrednost projekta v Rogaski Slatini, vklju¢no z opremo kuhinj, je 1.342.068 evrov z DDV. Za nakup 6
stanovanj je Sklad namenil 456.386 evrov. Investicija nakupa oskrbovanih stanovanj z opremljenimi
kuhinjami v skupni izmeri 240 m? stanovanjske povrsine na lokaciji Kidri¢eva ulica 6 v Rogaski Slatini je
znasala 482.068 evrov z DDV. Skupaj z Obcino Rogaska Slatina je bilo zagotovljenih 12 novih javnih
oskrbovanih stanovanj za neprofitni najem. Pravnomoc¢no uporabno dovoljenje je bilo pridobljeno 15. 9.
2022, stanovanja so bila v oktobru 2022 predana najemnikom.

Za nakup 6 oskrbovanih stanovanj je Sklad pridobil odobritev sredstev sofinanciranja EU iz naslova
Nacrta za odpornost in okrevanje s podrocja komponente 16: Stanovanjska politika, investicija:
Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj v visini 218.895 evrov.

(Objekt Vila Barbara, Trbovlje)
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»Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejse v letih 2022 in 2023« je bil sprejet
29. 3. 2022 na 86. seji NS SSRS in objavljen v Uradnem listu RS, st. 50/2022 dne 11. 4. 2022. Za
izvajanje programa je Sklad namenil 0,89 milijona evrov, pri Cemer je polovica namenjenih za posojila
in druga polovica za soinvestitorstvo.

Sklad je prejel 2 vlogi: od MO Velenje za projekt oskrbovanih stanovanj na Zarovi cesti za pridobitev 12
oskrbovanih stanovanj (soinvestitrostvo) in od Zavoda Karitas za oskrbo, nego in socialo za projekt
razSiritve kapacitet Doma Daniela Halasa, Velika Polana, za pridobitev dodatnih 10 bivalnih enot
(posajilo). MO Velenje je od vloge odstopila zaradi prijave na razpis za pridobitev sredstev sofinanciranja
EU iz naslova Nacrta za odpornost in okrevanje s podrocja komponente 16: Stanovanjska politika,
investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj. Vloga za razSiritev kapacitet Doma Daniela Halasa
je v usklajevanju in pripravi gradiv za NS SSRS za pridobitev sredstev v visini 0,37 milijona evrov.

Program je bil v skladu z dolocilom 7. tocke I. poglavja ter IV. in V. poglaviem Programa sofinanciranja
zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2022 in 2023 z dnem 31. 12. 2023 zakljucen.

2.2 RAZVOJ ZEMLJISC V LASTI SKLADA

2.2.1 Razvoj zemljisc v lasti Sklada

Sklad je lastnik zemljis¢ na razlicnih lokacijah na celotnem obmocju Republike Slovenije (Ljubljana,
Lukovica, Dragomelj, Kozina, Ankaran), ki jih vodi kot zalogo. Namembnost in razpolaganje s temi
zemljis¢i bosta v naslednjih letih Se predmet nadaljnjih poslovnih odloCitev. Sklad je tudi leta 2023
dodatno preverjal moznosti razvoja projektov na navedenih lokacijah.

V letu 2022 je bila sprejeta odlocitev, da se del zemljiS¢ v okviru soseske Novo Brdo v Ljubljani (obmocje
E4) odproda. Zemljis¢a so primerna za gradnjo nestanovanjskih objektov. Postopek prodaje je bil zacet
v letu 2022, vendar izbrani kupec po izvedeni javni drazbi ni Zelel skleniti prodajne pogodbe. Zaradi
zapleta in ustavljenih postopkov nadaljnje prodaje, je Sklad dne 7. 9. 2023 na Mestno obcino Ljubljana
posredoval pobudo za spremembo OPPN 252 Stanovanjska soseska Brdo - del. Na teh zemljiscih Zeli
Sklad zgraditi objekt z 21 oskrbovanimi stanovanji in lokale z javnim programom v pritliGju ter
pripadajoCo zunanjo ureditvijo. Zazidave po obstojeCcem OPPN Sklad ne more izvesti, ker le-ta zajema
druzbeno infrastrukturo in druge obseZnejSe poslovne vsebine. Sklad kot glavni izvajalec stanovanjske
politike v RS v okviru dejavnost izvaja gradnjo stanovanjskih enot namenjenih reSevanju stanovanjske
potrebe ciljnih ranljivih skupin, kamor pa gradnja nestanovanjskih objektov ne sodi. Odgovora na
pobudo Sklad do konca leta 2023 ni prejel.

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) in Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 31/2018) je Sklad v letu 2023 objavil Sest spletnih javnih drazb. V
januarju leta 2023 sta bili izvedeni dve spletni javni drazbi, ki sta bili objavljeni v letu 2022, in sicer
spletni javni drazbi, St. 5/2022 in 6/2022.

V letu 2023 je na spletnih javnih drazbah Sklad ponudil v prodajo 26 sklopov poslovno nepotrebnih
nepremicnin, pri ¢emer jih je bilo prodanih 14. Dve spletni drazbi (St. 5/2023 in st. 6/2023) na katerih
so se prodajali izklju¢no poslovni prostori, sta bili v celoti neuspesni.
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Skupna vrednost realiziranih prodaj na spletnih javnih drazbah je znasala 976.000 EUR, pri ¢emer so
bile Stiri nepremicnine predmet odmere 22 odstotnega DDV-ja v skupnem znesku 69.102 EUR. Vrednost
prodaj na spletnih javnih drazbah, brez DDV-ja, je tako znaSala 906.898 EUR. Ostale nepremicnine so
bile predmet odmere davka na promet z nepremicninami, ki ga je odmeril FURS in je bremenil kupce.

Sklenjene so bile tri neposredne prodajne pogodbe v skupni bruto vrednosti 13.988 EUR, pri Cemer je
bila ena pogodba predmet 22 odstotnega DDV-ja v visini 178 EUR, skupna vrednost neposrednih prodaj
brez DDV-ja je tako znasSala 13.810 EUR.

UpostevajoC Zakon o kmetijskih zemljiscih (Uradni list RS, St. 71/2011 — uradno precisceno besedilo,
58/2012, 27/2016, 27/2017 — ZKme-1D, 79/2017, 44/2022 in 78/2023 — ZUNPEQOVE) je bilo prodano
eno gozdno zemljiS¢e v vrednosti 5.000 EUR. Za nepremicnine prodane z neposrednimi prodajnimi
pogodbami ter za gozdno zemljisce so kupci placali davek na promet z nepremicninami.

Na spletni javni drazbi, St. 6/2022, ki se je izvedla v letu 2023, je Sklad ponudil v najem deset
nepremicnin, pri cemer sta bili oddani dve nepremicnini v skupni vrednosti mesecnih najemnin 1.099
EUR.

Zaradi ne podpisa prodajne pogodbe s strani uspelega draZitelja za nakup zemljiS¢ obmocja E4, Novo
Brdo v Ljubljani, je bila zadrzana varscina v visini 149.816 EUR.

2.4 UVELJAVLIANIE PREDKUPNE PRAVICE

2.4.1 Predkupna pravica Stanovanjskega sklada RS

Sklad je od 19. 6. 2021 (uveljavitev SZ-1E) do 31. 12. 2023 obravnaval skupno 10 vlog za uveljavljanje
predkupne pravice. Nova zakonita predkupna pravica je opredeljena v 3. in 4. odstavku 154. ¢lena SzZ-
1 in je ustanovljena v korist predkupnega upravi¢enca Stanovanjskega sklada RS. Skladno z zakonodajo
morajo lokalne skupnosti v skladu z dolo¢bami, ki jih za predkupno pravico dolo¢a Obligacijski zakonik,
o prodaji svojega zazidljivega zemljis¢a, ki je po prostorskih nacrtih (ze) opredeljeno za gradnjo
veCstanovanjskih stavb (in ne glede na to za kako velika zemljiSCa gre in kje se nahajajo, oziroma zakaj
jih prodaja), obvestiti Stanovanjski sklad RS ter mu ponuditi, da zemljiS¢e odkupi pod enakimi pogoji
prodaje, kot jih je lokalna skupnost dolocila za primer prodaje drugemu kupcu.

Tabela 31: Pregled viog za uveljavljanje predkupne pravice

Zap. st. | Vlagatelj Status postopka

1. KO Koper izjava o neuveljavljanju
2. MO Velenje izjava o neuveljavljanju
3. KO Koper izjava o neuveljavljanju
4. KO Koper izjava o neuveljavljanju
5. KO Koper izjava o neuveljavljanju
6. KO Koper izjava 0 neuveljavijanju
7. KO Koper izjava o neuveljavljanju
8. KO Koper izjava o neuveljavljanju
0. Obcina Mirna ni Slo za prodajo po SZ-1
10. Obcina Mirna izjava o uveljavljanju predkupne pravice

Sklad s spremembo in dopolnitvijo SZ-1E ob uzakonitvi tega instituta ni prejel namenskih financnih
sredstev za odkupe zemljis¢ in so tako stroski odkupa kot tudi nadaljnjega financiranja priprave, razvoja
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projekta ter samega izvajanja projektov gradnje in morebitnih kadrovskih okrepitev izklju¢no v domeni
Sklada. Slednje mora Sklad upostevati tudi pri odlo¢anju. Vsako prejeto viogo 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 zemljiSC in izvajanje svojih
dejavnosti.

Sklad je v letu 2023 uveljavljal predkupno pravico pri prodaji zazidljivega zemljis¢a na obmodcju ObCine
Mirna, kjer je skladno s prostorskimi akti in pogoji razpisa mozna gradnja oskrbovanih stanovanj.
Prodajna pogodba za nakup 5.658 m? zemljiS¢ je bila sklenjena 5. 2. 2024. Zemljis¢a bodo vklju¢ena v
razvoj in izgradnjo stanovanjskih objektov z javnimi najemnimi stanovanii.

2.5 DOLGOROCNA STANOVANJSKA 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 bila tudi pridobitev posojila Sklada pod ugodnimi pogoji
brez javnega razpisa. UpraviCenec do posojila je najemnik, ki mu je izdana odlocba Ministrstva za okolje
in prostor o upravicenosti do pridobitve z zakonom dolo¢enih nadomestil. Od leta 2013 ni bilo nobene
aktivnosti glede stanovanjskih posojil najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih. Sklad leta 2023 za
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
odobravanje stanovanjskih posoijil 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 dana dolgorocna stanovanjska posojila
Sklada.
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3 RACUNOVODSKO POROCILO ZA LETO 2023 Z
REVIZORJEVIM MNENJEM

3.1 Revizorjevo porocilo

VA%\TA

VALUTA druzba za revizijo d.o.o., 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 SLOVENIJE, javni sklad, Poljanska cesta 31,
Ljubljana

Mnenje

Revidirali smo racunovodske izkaze Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada,
Ljubljana, ki vkljucujejo bilanco stanja na dan 3 1. decembra 2023 ter izkaz prihodkov in odhodkov za
tedaj koncano leto ter povzetek bistvenih ra¢unovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije.

Po nasem mnenju prilozeni ratunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih posteno predstavljajo
finanéni polozaj Stanovanjskega sklada Republixe Slovenije, javnega sklada, Ljubljana na dan 31.
decembra 2023 ter njegovega izkaza prihodkov in odhodkov za tedaj koncano leto v skladu z dolo¢bami
Zakona o racunovodstvu in z njim povezanimi podzakcnskimi predpisi ter Zakonom o javnih skladih.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja. Nase odgovornosti na podlagi teh
pravil so opisane v tem poro¢ilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov.
V skladu z Mednarodnim kodeksom etike za rac¢unovodske strokovnjake (vklju¢no z Mednarodnimi
standardi neodvisnosti), ki ga je izdal Odbor za mednarodne standarde etike za racunovodske
strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eticnimi zahtevami, ki se nanasajo na revizijo ra¢unovodskih izkazov
v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od javneza sklada in, da smo izpolnili vse druge eti¢ne zahteve
v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

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

Druge informacije

Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo. Druge informacije obsegajo poslovno porocilo, ki je
sestavni del letnega porocila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, Ljubljana,
vendar ne vkljuCujejo racunovodskih izkazov in nasega revizorjevega porocila o njih.

Nase mnenje o racunovodskih izkazih se ne nanasa nza druge informacije in o njih ne izrazamo nobene
oblike zagotovila. '

V povezavi z opravljeno revizijo raéunovodskih izkazov je nasa odgovornost prebrati druge informacije
in pri tem presoditi, ali so druge informacije poinen:biio neskladne z racunovodskimi izkazi, zakonskimi
zahtevami ali na$im poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako drugace kazejo kot

83



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2023

pomembno napaéne. Ce na podlagi opravljenega dela zakljuéimo, da obstaja pomembna napa¢na
navedba drugih informacij, moramo o takih okolid¢inah porodati. V zvezi s tem na podlagi opisanih
postopkov poro¢amo, da:

~  so druge informacije v vseh pomembnih pogledih usklajene z revidiranimi raunovodskimi
izkazi;

— 5o druge informacije pripravljene v skladu z veljavnimi zakoni in predpisi; ter

~ na podlagi poznavanja in razumevanja javnega sklada in njenega okolja, ki smo ga pridobili
med revizijo, v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili bistveno napa¢nih navedb.

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravljanje za ratunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh ra¢unovodskih izkazov v skladu z
Zakonom o raunovodstvu 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 omogoci
pripravo ratunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi ratunovodskih izkazov javnega sklada odgovorno za oceno njene
sposobnosti, da nadaljuje kot delujo¢i javni sklad, razkritje zadev, povezanih z delujo¢im javnim
skladom in uporabo predpostavke delujotega javnega sklada kot podlago za ratunovodenje, razen Ce
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 ratunovodskega porotanja javnega
sklada.

Revizorjeva odgovornost za revizijo ra¢unovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so raunovodski izkazi kot celota brez
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo poro€ilo, ki vkljuCuje naSe
mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravljena v skladu z MSR-ji, vedno odkrila pomembno napaéno navedbo, kadar ta obstaja. Napacne
navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter veljajo za pomembne, e je upraviceno pricakovati, da
posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odloitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh
ratunovodskih izkazov.

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

~  prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napa¢ne navedbe v ratunovodskih 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 napaéne navedbe, ki je posledica prevare, je V|§Je kot
tveganje, ki je posledica napake, saj prevara lahko vkljucuje skrivno dogovarjanje, ponarejanje
namerne opustitve, napaéne predstavitve ali izogibanje notranjim kontrolam;

~ pridobimo razumevanje notranjih kontrol, pomembmml za revizijo z namenom obllkovanja
revizijskih postopkov, ki so okolis¢inam primerni, vendar ne z namenom, izraziti mnenje o
u¢inkovitosti notranjih kontrol javnega sklada;

—  ovrednotimo ustreznost uporabljenih ratunovodskih usmeritev in sprejemljivost ratunovodskih
ocen ter z njimi povezanih razkritij, ki jih je pripravilo poslovodstvo;

— na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obsto_;u pomembne negotovosti glede dogodkov
ali okolis¢in, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujo¢i javni sklad,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujoega javnega sklada,
kot podlage ra¢unovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni
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v revizorjevem poro€ilu opozoriti na ustrezna razkritja v ra¢unovodskih izkazih ali, &e so taka
razkritja neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega poro¢ila. Vendar pa kasnejsi dogodki ali okolis¢ine
lahko povzrocijo prenehanje organizacije kot delujoéega javnega sklada;

— ovrednotimo celotno predstavitev, strukturo in vsebino radunovodskih izkazov, vklju¢no z
razkritji, in ali ra¢unovodski 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 nalrtu
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 poro¢ilo javnega sklada pregledati pooblaséeni
revizor in da mora revizorjevo porogilo v posebnem dodatku obsegati tudi mnenje o skladnosti nalozb
premozenja 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. Clenom in izpolnjevanju pravil o obvladovanju kreditnih tveganj, kot je doloceno 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. 2023 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. ¢lenom Zakona o javnih
skladih.

Skupna zadolzitev sklada znasa 79.539.474 EUR, sklad namenskega premozenja znasa 449.051.744
EUR. Tako zna3a zadolZenost 17,71% oziroma je za 32,29 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
Se do 40%).

Sklad pri odobravanju posojil in pri obvladovanju kreditnih tveganj v letu 2023 v vseh pomembnih
pogledih izpolnjuje pravila, ki izhajajo iz 33. do 35. ¢lena Zakona o javnih skladih. Sklad je prav tako
uposteval 36. Clen tega zakona in za podeljene finan¢ne 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 porocilu skladne s prilozenimi raunovodskimi 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.

VALUTA, druzba za revizijo d.o.o. Aleksandra Adorjan
Slovenska ulica 39, 2000 Maribor Pooblas¢ena revizorka

V Mariboru, dne 28. 2. 2024
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3.2 Uvod in vsebina racunovodskega porocila

Sklad je leta 2023 posloval na podlagi Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot
javnega sklada 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 — odlocba US, 18/2023 — ZDU-10 in
76/2023),

- Pravilnik o sestavljanju letnih porodil za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega
prava (Uradni list RS, St. 133/2023),

- 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),

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

- 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 qjavnih 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 porocCilu so izkazani v evrih, brez stotinov.

Prihodki in odhodki

Zakon o racunovodstvu ter 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 EUR, se lahko izkazuje skupinsko kot drobni inventar. Stvari drobnega inventarja, katerih
posamicne nabavne vrednosti ne presegajo 500 EUR, 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 se vsteva tudi tisti davek na dodano
vrednost, ki se ne povrne.

Opredmetena osnovna sredstva postanejo predmet amortiziranja prvi dan v naslednjem mesecu po
tistem, 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 finan¢ne naloZzbe Sklada so naloZbe v delnice in druge financne nalozbe. Sklad ima v lasti
Stanovanjsko podjetje, d. o. 0., Ravne in Spekter, d. 0. o., Trbovlje. V skladu s 13. ¢lenom Pravilnika o
raz€lenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava sta nalozbi 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 dolgorocno dani depoziti, ki bodo zapadli v placilo
v letu dni po dnevu bilance stanja, izkazujejo kot kratkoro¢ni 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 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 finanénih ustanovah

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

Kratkorocne financne nalozbe

Med kratkorocnimi financnimi 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 direktorja Sklada ob sprejemu
zakljucnega 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
brezplacno uporabo po pogodbi, sklenjeni z Republiko Slovenijo oz. s 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 finanCne nalozbe, ki ga povecCujejo 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 financne 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.
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3.5 Racunovodski izkazi

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

3.5.1 Bilanca stanja na dan 31. 12, 2023

SREDSTVA

Dolgorocna sredstva in sredstva v
upravljanju

Neopredmetena in opredmetena dolgorocna
sredstva

Dolgorocne finan¢ne nalozbe

Dolgoro¢no 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 fin. ust.

KratkorocCne terjatve do uporab. EKN
Kratkorocne financne nalozbe
Kratkorocne terjatve iz financiranja
KratkorocCne terjatve do kupcev
Neplacani odhodki

Aktivne Casovne razmejitve

Skupaj
SKUPAJ SREDSTVA

OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV

Kratkorocne obveznosti in pasivne
casovne razmejitve

KratkoroCne obveznosti za prejete predujme
in varscine

Kratkoro¢ne obveznosti do zaposlenih
KratkoroCne obveznosti do dobaviteljev
Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja
Neplacani prihodki

Pasivne ¢asovne razmejitve

KratkoroCne obvez. do uporab. enotnega
kontnega nacrta

KratkoroCne obveznosti do financerjev
KratkoroCne obveznosti iz financiranja

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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356.122.865

31.306.656
44.994.909
0

432.424.430

7.420.918
816.085

94.436.383
3.097.544
23.167
3.818.862
5.220.194
32.539

114.865.692

547.290.122

601.782

239.614
3.884.184
1.523.256
5.071.610

0
34.261

4.381.579
375.540

31.12. 2022

345.138.896

30.455.925
47.540.042
53.178

423.188.041

7.420.918
890.686

63.221.844
699.077
25.043
3.432.331
4.815.791
516

80.506.206

503.694.247

349.685

192.101
3.200.501
2.022.667
4.220.695

124.261

16.309

0
175.542
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Skupaj 16.111.826 10.301.761
LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE

OBVEZNOSTI

Sklad namenskega premoZenja Pojasnilo 22 449.051.744 414.106.023
Rezervni sklad Pojasnilo 23 2.076.053 1.722.859
Dolgorocne finan¢ne obveznosti Pojasnilo 24 75.157.895 73.421.053
Druge dolgorocne obveznosti Pojasnilo 25 4.892.604 4.142.551
Skupaj 531.178.296 493.392.486
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV 547.290.122 503.694.247
SREDSTEV

3.5.2 Pojasnila in druge racunovodske informacije

Na stanje 31. 12. 2023 so sredstva Sklada izkazana v bilanci stanja v viSini 547.290.122 EUR. V
primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2022 so se sredstva povecala za 43.595.875 EUR oziroma za 9
odstotkov.

Med pomembnejsimi spremembami leta 2023 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 ob¢inami;

zmanjSanje dolgoro¢no danih posojil za 5 odstotkov zaradi zmanjSanja danih posojil po programih
Sklada zaradi prejetih odplacil v letu;

povecanje dolgorocnih kapitalskih nalozb za 3 odstotke zaradi poveCanja osnovnega kapitala in
celotnega kapitala v hcerinskih druzbah;

poveCanje kratkorocnih terjatev do uporabnikov EKN za 41 odstotkov zaradi prejetih sredstev
dokapitalizacije, prejetih sredstev NOO;

povecanje neplacanih odhodkov zaradi tekocih investicij v teku v visini 8 odstotkov;

povecanje kratkorocnih obveznosti do financerjev zaradi prenosa kratkoro¢nega dela obveznosti iz
dolgorocnih obveznost;

povecanje dolgoro¢nih financnih obveznosti za ¢rpanja posoijila leta 2023;

poveCanje drugih dolgorocnih obveznosti za 18 odstotkov zaradi vplacanih vars¢in za najem
stanovanj s strani najemojemalcev.

Sklad namenskega premozenja se je povecal iz 414.106.023 EUR na 449.051.744 EUR. Najvecji vpliv
na spremembo je prejeta dokapitalizacija v viSini 25,5 milijona evrov.

Rezervni sklad je na stanje 31. 12. 2023 znasal 2.076.053 EUR. V primerjavi s stanjem konec leta 2022
se je rezervni sklad povecal za 21 odstotkov. Najvecji vpliv je zaradi povecanja potrebnih sredstev za
rezervacije iz naslova kreditnih tveganj posojilojemalcev. Na spremembe viSine rezervnega sklada
vplivajo gibanja zaradi poveCanja sredstev rezervnega sklada in zmanjSanja zaradi vzdrZevanja
stanovanjskih stavb, za katera so se porabila sredstva, ¢rpana iz zbranega rezervnega sklada.
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3.5.3 Izkaz prihodkov in odhodkov

Pojasnila
Nedavcni prihodki Pojasnilo 26
Kapitalski prihodki Pojasnilo 27
Transferni prihodki Pojasnilo 28
Prejeta sredstva od evropskih institucij Pojasnilo 29
Skupaj prihodki
Tekoci odhodki Pojasnilo 30
Investicijski odhodki Pojasnilo 31

Skupaj odhodki

PRESEZEK/PRIMANJKLJAJ
PRIHODKOV NAD ODHODKI

3.5.4 1Izkaz racuna financnih terjatev in nalozb

Pojasnila

Prejeta vracila danih posojil in prodaja
kapitalskih delezev ter kupnine iz naslova
prodaje stanovanj po stanovanjskem zakonu

Dana posojila in povecanje kapitalskih
delezev

Prejeta minus dana posojila in
sprememba kapitalskih delezev

3.5.5 Izkaz racuna financiranja z rezultatom poslovanja

Pojasnila

Presezek odhodkov nad prihodki

Prejeta vracila posojil zmanjSana za dana
posojila in financne nalozbe
Zadolzevanje v tujini

Odplacila dolga v tujini

PovecCanje/zmanjsanje sredstev na
racunih

Pojasnilo 32

Pojasnilo 33

31.12.2023 31.12.2022
20.456.819 13.332.762
1.078.944 399.632
14.182.103 321.703
0 13.453
35.717.866 14.067.550
16.010.542 10.943.115
22.260.842 24.814.910
38.271.384 35.758.025
-2.553.518 -21.690.475
31.12.2023 31.12.2022
3.518.819 4.622.750
3.678.082 8.904.100
-159.263 -4.281.350
31.12.2023 31.12.2022
-2.553.518 -21.690.475
-159.263 -4.281.350
10.000.000 25.000.000
-3.881.579 -1.578.947
3.405.640 -2.550.772

V letu 2023 se je Sklad zadolZil pri banki CEB za znesek v visini 10.000.000 EUR.

94



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2023

POJASNILO ST. 1: OSNOVNA SREDSTVA — PRIKAZ GIBANJA

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

(v EUR, brez stotinov)

. Zgradbe - Investicije v Neopredmete Drobni i
Nabavna vrednost Zemljisca Zgradbe ) Oprema teku - . Skupaj
stanovanja . — na sredstva inventar
soinvestiranje

Stanje 31. 12. 2022 5.732.229 | 30.666.699 | 335.246.047 1.455.394 | 56.915.848 930.210 50.751 [ 430.997.178
Neposredna povecanja —
investicije 16.769 0 2.763.653 586.440 20.319.199 100.393 5.923 23.792.377
Prenos iz inv. v teku 0 4.364.488 32.252.232 0| -36.616.720 0 0 0
ZmanjSanja med letom -9.613 -322.079 -373.374 -23.249 -412.964 0 -5.216 -1.146.495
Stanje 31. 12. 2023 5.739.385| 34.709.108 | 369.888.558 2.018.585| 40.205.363 1.030.603 51.458 | 453.643.060
Popravek vrednosti —
stanje 31. 12, 2022 0 6.801.119| 77.315.130 871.549 0 819.733 50.751| 85.858.282
Amortizacija 0 982.877 10.639.152 169.608 0 58.538 5.923 11.856.098
Zmanjsanja med letom 0 -8.579 -157.712 -22.678 0 0 -5.216 -194.185
Stanje 31. 12. 2023 0 7.775.417 | 87.796.570 1.018.479 0 878.271 51.458| 97.520.195
Sedanja vrednost —
stanje 31. 12, 2023 5.739.385| 26.933.691 | 282.091.988 1.000.106 | 40.205.363 152.332 0|356.122.865

Od pomembnejsih gibanj neopredmetenih in opredmetenih dolgorocnih sredstev leta 2023 je treba izpostaviti povecanja investicij v teku in znizanja investicij
v teku zaradi zakljucka projektov gradenj stanovanj ter prenos na zgradbe — stanovanja.
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NEPREMICNINE V GRA DNJI IN NA KUPI STANOVAND

Stroskovn Naziv stroskovnega mesta Stanje Povecanje Zmanjsanje Stanje
o0 mesto 31.12.2022 31.12.2023
0011143 MARIBOR VLAHOVICEVA PROJ. TRZ. 2.517.873 57.064 0 2.574.937
0011144 STAN. SOSESKA OB SAVI, KRANJ 4.027.430 84.235 0 4.111.665
0011151 LJUBLJANA-DOLGI MOST 7.241.404 413.304 7.654.708 0
0011163 LJUBLJANA GLINCE 1 FAZA 2.101.876 932.143 0 3.034.019
0011165 BROD -DRAGE NOVO MESTO 341.294 0 0 341.294
0011167 KOPER DOLINSKA - projekt NOO 3.416.110 7.004.705 0 10.420.815
0011171 PODBREZNIK NM 2020 B1,B3,B5 - projekt NOO 1.490.770 5.472.555 0 6.963.325
0011172 Podbreznik 2020 NM enklava E1 320.644 18.753 0 339.397
0011174 JESENICE PARTIZAN 310.906 581.361 0 892.267
0011179 LENDAVA INV. V TEKU 254.670 242.935 0 497.605
0011180 LUKOVICA INV. V TEKU 1.334.045 154.497 0 1.488.542
0011184 MARIBOR POD PEK. GORCO FAZA 2 - projekt NO 23.563.832 2.989.050 26.552.882 0
0011185 MARIBOR POD PEK. GORCO FAZA 0 412.964 0 412.964 0
0011188 LJUBLJANA GLINCE 2 FAZA 8.233.495 380.637 0 8.614.132
SKUPAJ GRADNIA 55.567.313 18.331.239 34.620.554 39.277.998
I
Stroskovn Naziv stroskovnega mesta Stanje Povecanje Zmanjsanje Stanje
o0 mesto 31.12.2022 31.12.2023
0011176 SL. KONJICE SOINV. SP. PRELOGE - projekt NOO 330.015 98.292 428.307 0
0011178 SOIN. SMARJE PRI JELSAH OSRB. - projekt NOO 1.018.520 410.314 1.428.834 0
0011183 SV. ANA NAKUP 2022 0 551.989 551.989 0
0011189 NOVO MESTO PODBREZNIK NAKUP 0 927.365 0 927.365
SKUPAJ NAKUPI STANOVAN) 1.348.535 1.987.960 2.409.130 927.365
[SKUPAJ INVESTICDJE V TEKU 56.915.848| 20.319.199| 37.029.684| 40.205.363 |
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Stanje investicij v teku iz naslova zagotavljanja javnih najemnih stanovanj z gradnjo in nakupi stanovanj
na dan 31. 12. 2023 znasa 40.205.363 EUR. V primerjavi z letom 2022 se je stanje zmanjSalo za
16.710.485 EUR. Med projekti lastne gradnje so se v celoti zakljudili investicija Ljubljana - Dolgi most,
Maribor Pod Pekrsko gorco, 2. faza in faza 0. V osnovna sredstva je Sklad iz projekta Ljubljana — Dolgi
most prenesel 40 stanovanj in 31 parkirnih mest ter iz projekta Maribor Pod Pekrsko gorco, 2. faza 188
stanovanj, 248 parkirnih mest in 2 poslovna prostora. Investicija v teku na stroSkovnem mestu Maribor
Pod Pekarsko gorco, faza 0, ki v naravi predstavlja zemljis¢a z zgrajeno komunalno in prometno
infrastrukturo v obmodcju stanovanjske soseske Pod Pekrsko gorco, se je na podlagi pogodbe o
brezplatnem prenosu prenesla na Mestno obcino Maribor. 1z naslova nakupov stanovanj je Sklad
zakljucil tri projekte na podlagi katerih je med osnovna sredstva prenesel devet stanovanj, in sicer Stiri
v Sv. Ani in pet v Spodnjih Prelogah ter 15 oskrbovanih stanovanj, prostor za druZenje in 12 parkirnih
mest v obcini Smarje pri JelSah.

Konec leta 2023 je Sklad iz NOO prejel sredstva za sofinanciranje projekta lastne gradnje Maribor Pod
Pekrsko gorco faza 1 in pet projektov iz naslova nakupa javnih najemnih stanovanj na lokacijah Sv. Ana
in Spodnje Preloge ter nakupa oskrbovanih stanovanj v Smarju pri JelSah, Slovenj Gradcu in Rogaski
Slatini.

POJASNILO ST. 2: DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE

Nalozbe v deleZe v druga podjetja 31.12. 2023 31.12.2022

STANOVANISKO PODJETIE, d. o. o. 7.842.142 7.753.111
SPEKTER, d. 0. o. 23.464.514 22.702.814
Skupaj nalozbe v deleZe v druga podjetja 31.306.656 30.455.925
Skupaj dolgorocne financne nalozbe 31.306.656 30.455.925

Sklad ima v 100-odstotni lasti Stanovanjsko podjetje, podjetje za gospodarjenje z objekti, d. 0. 0., Ob
Suhi 19, Ravne na Koroskem (maticna Stevilka: 5491452). Poslovanje podjetja je letno revidirano. Stanje
nalozbe v Stanovanjsko podjetje, d. o. 0., je enako stanju kapitala na dan 31. 12. 2022.

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, d. o. 0., je enako stanju kapitala na dan 31. 12. 2022.

POJASNILO ST. 3: DOLGOROCNO DANA POSOJILA

31.12.2023 31.12.2022
Prebivalstvo — posamezniki in zasebniki 33.086 36.797
Krediti za placilo odstopnine Krekova zavarovalnica 64.862 64.862
Neprofitne stanovanjske organizacije (NSO) 45.356.159 44.424.021
Posojila za popotresno obnovo v Posocju 461.441 573.785
Trzna prodaja stanovanj 0
Trzna prodaja stanovanj — devizna klavzula 98.969 165.039
Ostalo 55
Trzna posojila — razpis 2007, 2008, 2015 1.853.655 2.275.483
Zakladniski racun dolgorocni del 5.568.231 0
Dolgorocno dana posojila in zakladniski racun - prenos na
kratkorocni del -8.441.494 0
Skupaj dolgorocna dana posojila 44.994.909 47.540.042
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Gibanje dolgorocnih posojil v letu

31.12.2023 31.12.2022
Stanje posojil 1. januar 47.540.042 44.594.863
Povecanja:
Nova posoijila - ¢rpanja 3.731.434 7.460.312
Pripisana revalorizacija 156.674 132.693
Zakladniski racun 5.568.231 0
Znesek povecanja danih posojil 9.456.340 7.593.005
ZmanjSanja:
Znesek zmanjsanja danih posojil -3.559.978 -4.647.826
Prenos na kratkorocni del -8.441.494 0
Stanje 31. december 44.994.909 47.540.042

V letu 2023 je bilo za 3.728.878 EUR manj danih posojil kot v primerjavi z letom 2022. S sklepom
Nadzornega sveta je bilo odobreno eno posojilo za nakupu javnih najemnih stanovanj v visini 4.101.690
EUR, ki je ¢rpano v letu 2024. Po Ze odobrenih pogodbah po programu JNS in programu za starejSe je
bilo ¢rpanih posojil v visini 3.678.082 EUR.

V letu 2023 so bila plasirala sredstva na enotnem zakladniskem racunu za obdobje daljSe od enega
leta v viSini 5.568.231 EUR (5.500.000 evrov glavnice in 68.231 evrov obresti). Sredstva se bodo
sprostila v letu 2024.

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 in sredstva plasirana v enotnem zakladniskem racunu.
POJASNILO ST. 4: DOLGOROCNE TERJATVE IZ POSLOVANJA

31.12. 2023 31.12. 2022

Dolgorocne terjatev iz naslova odskodninskih zahtevkov 51.155 53.178
Dolgorocne terjatve 0
Prenos na kratkorocni del -51.155 0
Skupaj dolgorocne terjatve iz poslovanja 0 53.178

Gibanje na dolgorocnih terjatvah je bilo naslednje:

Stanje 1. januar 53.178 55.422
Povecanja 0
Zmanjsanja -2.023 -2.244
Prenos na kratkorocni del -51.155 0
Stanje 31. december 0 53.178

Terjatve iz naslova prodanih stanovanj na obroke se v celoti nanasajo na prevzete terjatve iz prodaje
stanovanj po pogojih stanovanjskega zakona ter predstavljajo stanje na dan 31. 12. 2022 Se nezapadlih
terjatev do kupcev stanovanj za obdobje od 1. 1. 2023 do izteka zadnjih pogodb leta 2023.

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
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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

31.12.2023 31.12.2022
Stanovanja v lastni izdelavi 7.420.918 7.420.918
Skupaj stanovanja v lastni izdelavi 7.420.918 7.420.918

Sklad izkazuje med zalogami 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 oz. 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 zaloge stanovanj v lastni izdelavi na dan 31. 12. 2023 je znasalo 7.420.918 EUR.
V letu 2023 ni bilo sprememb v gibanju. Stanje na dan 31. 12. 2023 ostaja nespremenjeno.

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

Povecanja — Zmanjsanja -
SM Stanje 31. 12. 2022 gradnja, nakup, prodaja, delitev, Stanje 31. 12. 2023
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 816.018 0 0 816.018
6000345 995.920 0 0 995.920
7010007 246.480 0 0 246.480
Skupaj 7.420.918 0 0 7.420.918

POJASNILO ST. 6: DENARNA SREDSTVA IN DOBROIMETJE PRI BANKAH IN DRUGIH
FINANCNIH USTANOVAH

31.12.2023 31.12. 2022

Denarna sredstva v banki — redni racun 816.085 890.686
Prenos den. sred. na rezervni sklad za stanovanja -4.839.585 -4.446.929
Denarna sredstva na rezervnem skladu za stanovanja 4.839.585 4.446.929
Skupaj denarna sredstva 816.085 890.686

POJASNILO ST. 7: KRATKOROCNE TERJATVE DO UPORABNIKOV EKN

31.12.2023 31.12.2022

Terjatve do drzave, proracunskih uporabnikov in obresti 733.832 941.844
KratkoroCne terjatve do zakladniSkega podracuna pri MF 88.134.320 62.280.000
Zakladniski racun prenos na kratkorocni del 5.568.231 0
Skupaj kratkorocne terjatve do uporabnikov EKN 94.436.383 63.221.844
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31. 12. 2023 ima Sklad prosta denarna sredstva plasirana v zakladnici drzave v visSini 88.134.320 EUR,
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. 2023 31.12. 2022

Depoziti pri banki Banka Intesa Sanpaolo d. d. 215.358 685.824
Obracunane anuitete NSO in fizicnim osebam 8.923 13.253
Prenos dolgorocno danih posojil na kratkorocni del 2.873.263 0
Skupaj kratkorocne financne nalozbe 3.097.544 699.077

KratkorocCne financne terjatve izkazujejo sredstva na depozitnih racunih pri banki Banka Intesa Sanpaolo
d. d., kjer se zbirajo prilivi iz naslova posojilnih pogodb. Izkazujejo tudi stanja anuitet na dan 31. 12.
2023 iz naslova dolgoro¢no danih posojil danim fizi¢nim 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 1Z FINANCIRANJA

31.12.2023 31.12.2022

Terjatve za obresti do drugih komitentov pravne osebe 50 102
Terjatve za obresti iz dolgorocnih kreditov fizicne osebe 23.117 24.941
Skupaj kratkorocne terjatve iz financiranja 23.167 25.043

POJASNILO ST. 10: KRATKOROCNE TERJATVE DO KUPCEV

31.12.2023 31.12.2022

Fizicne osebe: skladova stanovanja 5.179 7.710
Terjatve do upravnikov stanovanj — najemnikov neprofitna

najemna stanovanja 1.771.262 1.592.359
Terjatve do upravnikov stan. — stanov. v uporabi 6.254 8.752
Kupci za trzno prodajo stanovanj 10.000 44.615
Dvomljive in sporne terjatve 1.377.160 1.342.978
Terjatve do najemnikov — trZzna najemna stanovanija 570.352 403.253
Ostalo 27.500 32.664
Prenos dolgorocnih terjatev na kratkorocen del 51.155 0
Skupaj kratkorocne terjatve 3.818.862 3.432.331

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 izCrpanju vseh moznosti pravnih sredstev izterjave zoper dolznike in osebe, ki
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so zavarovale obveznosti dolznikov, so terjatve predmet odpisa. Razlogi za neizterjavo so v
insolventnosti pri pravnih osebah in nezmoznost placila pri fiziCnih osebah (osebni stecaji, neizterljivost,
dolzniki so brez premozenja ali dohodkov). Izterjava zapadlih terjatev se lahko zakljuéi tudi pred
izCrpanjem vseh pravnih sredstev le v primerih in iz razlogov, da nadaljnja izterjava ne bi bila ekonomsko
upraviCena. Leta 2023 je Sklad odpisal terjatve iz naslova neplacanih najemnin za neprofitna in
stroSkovna najemna stanovanja v visini 6.860 EUR zaradi osebnih steCajev in neizterljivosti. Iz naslova
trZzne prodaje stanovanj so bile terjatve odpisane v viSini 30.415 EUR.

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 oz. 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 insolventnih postopkov (SCT, d.
d., — v stecaju, Ljubljana, Vegrad AM, d. o. o., — v steaju, Ljubljana).

POJASNILO ST. 11: NEPLACANI ODHODKI

31.12.2023 31.12, 2022

Tekoci odhodki in transferi 1.820.202 1.571.067
Investicijski odhodki in transferi 3.399.992 3.244.724
Skupaj neplacani odhodki 5.220.194 4.815.791

Neplacani odhodki se nanasajo na aktivne postavke bilance stanja, ki niso bile placane do 31. 12. 2023.
V primerjavi s stanjem 31. 12. 2022 so se povecali neplacani odhodki, zaradi investicij v gradnjo
najemnih stanovanj, ker so investicije v fazi zaklju¢evanja ali gradnje. Povecali so se tudi tekoCi odhodki,
zaradi povecanega Stevila najemnih stanovanj in njihovega vzdrZevanja.

POJASNILO ST. 12: AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE

31.12. 2023 31.12. 2022

Realne obresti iz posojil danih NSO 623 516
Casovne razmejitve stanovanja v uporabi (MJU,MNZ,MORS) in

INS 31.916 0
Skupaj aktivne casovne razmejitve 32.539 516

Med aktivnimi ¢asovnimi razmejitvami Sklad izkazuje realne obresti iz posojil neprofitnim stanovanjskim
organizacijam. Med aktivnimi ¢asovnimi razmejitvami se vodijo stanovanja pridobljena v okviru Javne
najemne sluzbe in stanovanj v brezplacni uporabi, ki jih je Sklad prejel s stani ministrstev (MJU, MNZ,
MORS). Leta 2023 je bilo prenesenih 21 stanovanj iz brezplacne uporabe s strani ministrstev
(MJU,MNZ,MORS) v last Sklada.

V letu 2022 je zacela veljati Uredba o izvajanja javnega najema stanovanj. V letu 2023 Sklad izkazuje
stroske iz naslova najema stanovanj in storitve in izplacilo najemnin lastnikom stanovanj v Casu
nezasedenosti stanovanj s strani najemojemalca.

POJASNILO ST. 13: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA PREJETE PREDUJME IN VARSCINE

31.12.2023 31.12. 2022

Prejete varscine za najem stanovanj 601.782 349.685
Skupaj kratkorocne obveznosti za prejete predujme
in varscine 601.782 349.685
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Predujmi in vars¢ine so bili na dan 31. 12. 2023 viSji v primerjavi s stanjem na dan 31. 12. 2022 zaradi
vecjega Stevila najemnih stanovanj in odprtega razpisa za oddajo stanovanj na prehodu koledarskega
leta.

POJASNILO ST. 14: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO ZAPOSLENIH

31.12.2023 31.12.2022
Obveznosti do zaposlenih 239.614 192.101

Skupaj kratkorocne obveznosti do zaposlenih 239.614 192.101

Na dan 31. 12. 2023 Sklad izkazuje obveznosti do zaposlenih iz naslova obracunanih plac in drugih
izdatkov zaposlenim za december 2023.

POJASNILO ST. 15: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV

31.12.2023 31.12.2022
Dobavitelji v drzavi 3.884.184 3.200.501

Skupaj kratkorocne obveznosti do dobaviteljev 3.884.184 3.200.501

Na dan 31. 12. 2023 Sklad izkazuje 3.884.184 EUR 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. 2023 31.12. 2022

Kupnine za stanovanja tujih pravnih oseb 855.391 855.391
Ostalo vklju¢no z vars¢inam najemnikov SZ Gorenjske 19.812 19.112
Obveznost za davek na dodano vrednost 648.053 1.148.164

Skupaj druge kratkorocne obveznosti iz
poslovanja 1.523.256 2.022.667

Kupnine za stanovanja tujih pravnih oseb v viSini 855.391 EUR so obveznosti, izkazane do tujih pravnih
oseb. 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

31.12.2023 31.12.2022

Kupnine po 130. ¢lenu stanovanjskega zakona 8.722 11.253
Neprofitne najemnine 1.764.725 1.592.344
TrZne najemnine 572.734 403.253
Najemnine za stanovanja v brezplacni uporabi 9.726 8.918
Najemnine za stanovanja Javna najemna sluzba 702 0
Odstopljene terjatve Krekove zavarovalnice do posojilojemalcev 51.155 53.178
Trzna prodaja stanovanj

Dvomljive in sporne terjatve 1.894.734 1.893.005
Ostalo 19.443 18.432
Realne obresti:

- obracunane posameznikom, zasebnikom 24.305 26.128
- obracunane neprofitnim stanovanjskim organizacijam 673 618
- obresti od denarnih vlog v zakladnici in podracuna 724.691 213.566
Skupaj neplacani prihodki 5.071.610 4.220.695

Neplacani prihodki se nanasajo na pasivne postavke bilance stanja, ki niso bile placane do 31. 12. 2023.
POJASNILO ST. 18: PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
31.12.2023 31.12.2022

Kratkoro¢no odloZeni prihodki stanovanj v brezplacni uporabi 0 124.261
(MNZ, MORS, MJU, INS)

Skupaj pasivne casovne razmejitve 0 124.261

Kratkorocno odloZzene prihodke predstavljajo najemnine prevzetih stanovanj v brezplacni uporabi, ki jih
je Sklad prejel v uporabo s strani Ministrstev (MJU, MNZ, MORS). Leta 2023 je bilo preneSenih 21
stanovanj v last Sklada.

POJASNILO §T.v19: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA
KONTNEGA NACRTA
31.12.2023 31.12.2022

KratkoroCne obveznosti do proracuna — NSVS 0 9.220
Obveznost do proracunskih uporabnikov 34.261 7.089
Skupaj kratkorocne obveznosti do uporabnikov EKN 34.261 16.309

Obveznosti se nanasajo na neplacane postavke na dan 31. 12.2023, ki so izkazane do proracunskih
uporabnikov.
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POJASNILO ST. 20: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO FINANCERJEV

31.12. 2023 31.12. 2022

Prenos dolgorocno najetih posoijil pri tuji banki 4.381.579 0
na kratkorocni del

Skupaj druge kratkorocne obveznosti do
financerjev 4.381.579 0

KratkoroCne obveznosti do financerjev predstavlja odplacilo dolgov, ki zapadejo v letu 2024 za najeta
posojila pri banki CEB. V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so se dolgorocne obveznosti,
ki bodo zapadle v placilo v letu dni po dnevu bilance stanja, izkazale kot kratkoro¢ne obveznosti.
POJASNILO ST. 21: KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 1Z FINANCIRANJA

31.12.2023 31.12.2022

Obresti iz dolgorocnih kreditov pri tujih bankah 375.530 175.532
Obresti iz naslova racunov 10 10
Skupaj obveznosti iz financiranja 375.540 175.542

KratkoroCne obveznosti iz financiranja se nanasajo na najeto posojilo pri banki CEB in predstavljajo
natecene obresti do 31. 12. 2023.

POJASNILO ST. 22: SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA

Sklad namenskega premozenja 31.12, 2023 31.12. 2022
- sklad namenskega premozenja 311.427.171 285.927.171
- sklad za neopredmetena in opredmetena dolgorocna sredstva 329.906.684 318.922.715
- sklad za finan¢ne naloZbe in kredite -134.069.424 -129.125.536
- sklad za druge namene 882.040 882.040
- rezultat financnih tokov -62.576.616 -65.982.256
- sklad namenskega premozenja - ¢rnograditelji 3.481.889 3.481.889

449.051.744 414.106.023

Namensko premozenje je premozZenje, 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 premoZenija je registrirano v visini stanja na dan 31. 12. 2022
in izvedene denarne dokapitalizacije v letu 2023 in znaSa 439.606.023 EUR. Spremembe v visini sklada
namenskega premozZenja bodo predmet registracije po potrditvi letnega porocila s strani ustanovitelja.
Sklad namenskega premozenja z upoStevanjem stvarne dokapitalizacije in gibanj ter sprememb leta
2023 znaSa 449.051.744 EUR.

V letu 2023 je bila dokapitalizacija Sklada v denarnem vlozku v visini 25.500.000 eur in v visSini 2.752.800

EUR iz naslova stvarne dokapitalizacije s prenosom stanovanj iz brezplacne uporabe s strani ministrstev
(MJU, MNZ, MORS) v last Sklada.
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Skiad SNP v SNP za financ¢ne

namenskega |nepremicninskih nalozbe in SNP za zaloge in SNP za
Gibanje skladov premozenja skladih kredite drugo SNP za rezultat | crnograditelje SKUPAJ
Stanje 1. januarja 2023 285.927.171 318.922.715| -129.125.536 882.040 -65.982.256 3.481.889 414.106.023
Povecanje osnovnih sredstev 0 23.792.377 0 0 0 0 23.792.377
ZmanjSanje osnovnih sredstev 0 -12.808.408 0 0 0 0 -12.808.408
Povecanje dologrocnih kreditov 0 0 3.888.109 0 0 0 3.888.109
Odplacilo najetega kredita pri tuji
banki 0 0 3.881.579 0 0 0 3.881.579
Zmanjsanje dologorcnih kreditov 0 0 -3.564.307 0 0 0 -3.564.307
KorisCenje najetega kredita pri tuji
banki 0 0 -10.000.000 0 0 0 -10.000.000
Dolgoro¢no zadolZevanje 0 0 0 0 0 0 0
Dolgorocno zadolzevanje- odplacilo
glavnice 0 0 0 0 0 0 0
Povecanje financnih nalozb 0 0 850.731 0 0 0 850.731
ZmanjSanje financnih nalozb 0 0 0 0 0 0 0
Povecanje zalog in drugih dolg.
obveznosti 0 0 0 0 0 0 0
ZmanjsSanje zalog in drugih dolg.
obveznosti 0 0 0 0 0 0 0
Dokapitalizacija povecanje 25.500.000 0 0 0 0 0 25.500.000
Presezek prihodkov nad odhodki
2023 0 0 0 0 3.405.640 0 3.405.640
Stanje 31. decembra 2023 311.427.171 329.906.684 -134.069.424 882.040 -62.576.616 3.481.889 449.051.744
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POJASNILO ST. 23: REZERVNI SKLAD

31.12. 2023 31.12.2022

Rezervni sklad za kreditna tveganja 1.408.012 1.138.948
Rezervni sklad za stanovanja 620.581 537.056
Rezervni sklad za stanovanja v brezplacni uporabi (MJU,MNZ,

MORS) 47.460 46.855

2.076.053 1.722.859

Rezervni sklad predstavljajo oblikovane rezervacije za kreditna tveganja v javnih skladih in oblikovana
sredstva rezervnega sklada za stanovanja. Leta 2023 se je znesek oblikovanih rezervacij za kreditna
tveganja povecal zaradi poslabsanja 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

31.12.2023 31.12.2022

Obveznosti iz najetih posojil pri tuji banki 79.539.474 73.421.053
Prenos dolgorocno najetih posojil pri tuji banki na
kratkorocni del -4.381.579 0

75.157.895 73.421.053

V letu 2023 je Sklad koristil dodaten obrok posojila, tako da so se obveznosti iz najetih posojil do CEB
banke povecale na 75.157.895 evrov. Znesek uposteva odplacila glavnic posojil v letu 2023.

V skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi so dolgorocne obveznosti, ki bodo zapadle v placilo v
letu dni po dnevu bilance stanja, izkazane kot kratkoro¢ne obveznosti.
POJASNILO ST. 25: DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI

31.12. 2023 31.12. 2022

Dolgorocne obveznosti — vplacila lastne udelezbe 144.873 144.873
Dolgorocne obveznosti — obresti od vplacil lastne udelezbe 17.565 14.589
Dolgorocne obveznosti — vplacila varscine neprofitni najem 235.021 217.174
DolgoroCne obveznosti — vplacila varscine trzni najem 4.495.145 3.765.915
Skupaj dolgorocne obveznosti iz poslovanja 4.892.604 4.142.551

PomembnejSa sprememba dolgorocnih obveznosti na stanje 31. 12. 2023 v primerjavi s predhodnim
obdobjem je povecanje vplacil varsCin za trzni najem (stanovanja, pridobliena z nakupi in gradnjo v
Ljubljani — Dolgi most, v Mariboru- Pod Pekarsko Gorco, Smarje pri JelSah, Sveta Ana).

IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

Sklad za leto 2023 izkazuje presezek odhodkov nad prihodki, in sicer v visini 2.553.518 EUR.
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POJASNILO ST. 26: NEDAVCNI PRIHODKI

2023 2022
Udelezba na dobicku in dohodki od premozenja:
Prihodki od obresti
- iz danih posojil posameznikom, zasebnikom 109.154 40.627
- od poslovnih bank, proracun 1.558.990 25.321
- iz danih posojil pravnim osebam (podjetja, javni skladi in 1.283.880 86.836
obcine)
Prihodki od premozenja
Prihodki od najemnin za stanovanja 17.254.509 12.982.564
Prihodki od najemnin za poslovne prostore, garaze, samski dom 93.292 30.158
in drugo
Prihodki od prodaje blaga in storitev
Prihodki od blaga in storitev 154.670 130.771
Drugi nedavcni prihodki
Druge denarne kazni odprava napak
Drugi nedavcni prihodki 0 35.400
Odskodnine iz naslova Krekove zavarovalnice 2.324 1.085
Ostalo
Skupaj nedavcni prihodki 20.456.819 13.332.762

Najvecjo postavko predstavljajo prihodki od najemnin, ki so bili leta 2023 realizirani v visini 17.254.509
EUR. Visji prihodki v primerjavi s preteklim letom so zaradi vecjega Stevila najemnih stanovanj in
povecanja najemnin.

POJASNILO ST 27: KAPITALSKI PRIHODKI

2023 2022
Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 920.437 227.258
Prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ 158.507 171.964
Prihodki od prodaje opreme 0 410
Skupaj kapitalski prihodki 1.078.944 399.632

Prihodki od prodaje zgradb in prostorov in prihodki od prodaje stavbnih zemljiS¢ predstavljajo prihodke
od prodaje poslovno nepotrebnih osnovnih sredstev: starejSa stanovanja in poslovno nepotrebna
zemljiSca.

POJASNILO ST. 28: TRANSFERNI PRIHODKI

2023 2022
Prejeta sredstva iz drzavnega proracuna 34.307 321.703
Prejeta sredstva iz drzavnega proracuna
iz sredstev proracuna EU 14.147.796 0
Transferni prihodki 14.182.103 321.703
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Transferne prihodke iz sredstev iz drzavnega proracuna predstavljajo nakazila na podlagi Pogodbe o
prenosu sredstev za sofinanciranje javnega najema stanovanj in pripadajocih aneksov ter na podlagi
izdanih zahtevkov s strani Sklada v skupni viSini 34.307 EUR.

Konec leta 2023 je Sklad prejel sredstva NOO v visini 14.147.796 EUR, za sofinanciranje projekta lastne
gradnje Maribor Pod Pekrsko gorco faza 1 in pet projektov iz naslova nakupa javnih najemnih stanovanj
na lokacijah Sv. Ana in Spodnje Preloge ter nakupa oskrbovanih stanovanj v Smarju pri Jel$ah, Slovenj
Gradcu in Rogaski Slatini. Iz naslova NOO bo Sklad prejel sredstva Se za tri projekte lastne gradnje in
sicer Maribor Pod Pekrsko gorco faza 2, ki se je zakljucil v letu 2023, Podbreznik Novo mesto in Koper
Dolinska ter dveh projektov za nakup javnih najemnih stanovanj na lokaciji Vrata Javornika, Ravne na
Koroskem in nakupa oskrbovanih stanovanj Radlje ob Dravi.

POJASNILO ST. 29: PREJETA SREDSTVA 1Z EVROPSKE UNIJE

2023 2022
Prejeta sredstva od drugih evropskih institucij 0 13.453
Skupaj prejeta sredstva iz EU 0 13.453
POJASNILO ST. 30: TEKOCI ODHODKI
2023 2022
PlaCe in drugi izdatki zaposlenim 1.946.063 1.713.491
Prispevki za pokojninsko in invalidsko zavarovanje 304.168 268.992
Izdatki za blago in storitve:
- pisarniski in splosni material in storitve 2.844.360 2.537.765
- tekoce vzdrZzevanje 6.159.613 3.659.918
- stanovanja za prodajo 3.678 129.530
- energija in komunalne storitve 170.084 124.964
- najemnine 10.468 9.466
- kazni in odskodnine 2.196.333 1.290.560
- ostalo 668.204 530.686
Placila domacih obresti - lastna udelezba 1.723
Placilo tujih obresti — financnim institucijam 1.045.683 287.250
Skupaj tekoci odhodki brez rezervnega sklada in 15.348.654 10.554.345
rezervacij
Rezervni sklad za stanovanja 392.824 388.770
Rezervacije za kreditna tveganja 269.064 0
Skupaj tekodi odhodki z rezervami in rezervacijami 16.010.542 10.943.115

V letu 2023 so tekoci odhodki znasali 16.010.542 EUR in so viSji v primerjavi z letom 2022. Razlika je v
visjih izdatkih za tekoCe vzdrzevanje, stroskih energije in komunalnih storitev ter pretezni del iz naslova
kazni in odskodnin, ki so posledica realizacije sodb iz naslova solidnosti in odprave napak na lokaciji
Podbreznik, Dragomelj in Poljansko nabrezje — Mesarska, v Ljubljani.

108



Letno porocilo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za leto 2023

POJASNILO ST. 31: INVESTICIISKI ODHODKI

2023 2022
Nakup opreme 703.211 180.838
Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije, nakupi 19.331.208 21.736.503
Nakup stanovanj 2.226.423 2.897.569
Skupaj nakup in gradnja osnovnih sredstev 22.260.842 24.814.910

Za namene zagotavljanja najemnih stanovanj z lastno gradnjo je Sklad leta 2023 realiziral odhodke v
viSini 19.331.208 EUR. 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

22.260.842 EUR.

POJASNILO ST. 32: VRACILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA KAPITALSKIH DELEZEV/DANA

POSOJILA IN POVECANJE KAPITALSKIH DELEZEV

31.12. 2023

31.12. 2022

Prejeta vracila danih posojil: 3.516.306 4.601.375
- Od posameznikov, zasebnikov 610.771 841.768
- Od javnih skladov NSO in obcin 1.841.932 2.500.406
- Od privatnih podjetij 1.063.603 1.259.201
Kupnine iz naslova privatizacije podjetij: 2.513 21.375
- Zavezanci 2.513 490
- Skladova stanovanja — obroki 0 19.899
- Ostalo 0 986
Skupaj 3.518.819 4.622.750

V letu 2023 je Sklad prejel za 3.516.3069 EUR vracil danih posojil ter 2.513 EUR kupnin iz naslova

privatizacije stanovanj in prevzetih terjatev do kupcev stanovanj.

POJASNILO ST. 33: IZKAZ RACUNA FINANCIRANJA

2023 2022
Presezek odhodkov nad prihodki -2.553.518 -21.690.475
Prejeta minus dana posojila -159.263 -4.281.350
ZadolZevanje 10.000.000 25.000.000
Odplacila dolga -3.881.579 -1.578.947
PovecCanje/zmanjsanje sredstev na racunih 3.405.640 -2.550.772

V okviru racuna financiranja Sklad izkazuje zadolZevanje in odplaCevanje najetih posojil. Leta 2023 se
je Sklad zadolZil za dodatnih 10.000.000 EUR. Skupno je bilo realizirano povecanje sredstev na racunih

v viSini 3.405.640 EUR.
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3.5.6 Dogodki po bilanci stanja

Pomembnejsih dogodkov po bilanci stanja ni bilo.

3.5.7 Sodni postopki

Sklad kot toZeca stran vodi postopke sodnih izterjav, pravdnih, nepravdnih postopkov ter upravni spor,

zaradi naslednijih razlogov:

- izterjava terjatev po posojilnih pogodbah,

- izterjava neplacanih obrokov po kupoprodajnih 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,

- tozbeni zahtevki za uskladitev pogodbenih razmerij in zaradi unovc€itve 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 stanje 31. 12. 2023 znaSa 547.290.122 EUR, pri ¢emer je vrednost sklada namenskega
premozenja v visini 449.051.744 EUR.

Sklad je imel na dan 31. 12. 2023 kratkoro¢no plasirana naslednja sredstva:

- 215.358 EUR kot depozit pri poslovni banki,
- 816.085 EUR na vpoglednih racunih,
- 88.134.320 EUR kot kratkorocni depoziti pri zakladnici MF.

Sklad je izkazoval na dan 31. 12. 2023 skupaj 89.165.763 EUR prostega namenskega premozenja, od
tega ga je bil 0,92 odstotkov na vpoglednih racunih, 0,24 odstotkov kot depozit pri poslovni banki in
98,84 odstotkov v kratkorocnih depozitih pri upravljavcu sredstev enotnega zakladniskega racuna.
Zakon o javnih skladih (Z3S-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 dolgoro¢nih virov javnega sklada.

Glede zadolZzevanja 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:
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- 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.

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 posoijil pri Razvojni banki Sveta Evrope (CEB) so opisane
v poslovnem delu porocila. Leta 2023 je Sklad koristil drugi obrok drugega posojila v viSini 10.000.000
EUR. Skupna koriscenja po obeh posojilnih pogodbah so znasala 85.000.000 EUR. V letu 2023 je Sklad
odplacal 3.881.579 EUR glavnic. Z upostevanjem vseh dosedanjih odplacil glavnic v visini 5.460.526
EUR skupna vsota zadolZenosti Sklada na 31. 12. 2023 znasa 79.539.474 EUR, kar predstavlja 17,71
odstotka vrednosti namenskega premozenja sklada na stanje 31. 12. 2023.

3.5.10 Izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih tveganj — 36.
Clen - 23S-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 financnega poloZaja
posameznega dolznika, oceni njegove zmoznosti zagotavljati denarni pritok 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

BONITETNI REZERVACIJE REZERVACIJE
RAZRED NSO/DSO/OBCINE FIZICNE OSEBE SKUPAJ
A 294.130 € 19.857 € 313.987 €
B 344.100 € 0€ 344.100 €
C 670.980 € 78.945 € 749.925 €
D 0€ 0€ 0€
SKUPAJ 1.309.210 € 98.802 € 1.408.012 €

Na stanje 31. 12. 2022 je imel Sklad oblikovanih za 1.138.948 EUR rezervacij. Na stanje 31. 12. 2023
se je kreditna izpostavljenost povecala zaradi danih posojil in poslabsanja bonitetnih ocen nekaterih
posojilojemalcev. Potrebne rezervacije so oblikovane v visini 1.408.012 EUR. Razlika 269.064 EUR
predstavlja odhodek v letu 2023, ki je izkazan v izkazu prihodkov in odhodkov preko konta rezervacij za
kreditna tveganja.

3.5.11 Izvenbilancne evidence

Sklad ima v izvenbilancni evidenci izkazane prejete bancne garancije v visini 12.877.008 EUR ter prejete
menice v viSini 9.449.884 EUR. Sklad ima na stanje 31. 12. 2023 izdano garancijo za odpravo napak v
garancijski dobi za znesek 76.189 EUR.
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4 PRILOGA

4.1.1 Izjava o oceni notranjega nadzora javnih financ za leto 2023

: e Agencija Republike
\ [ ] Slovenije za javnopravne
4' ] 5

evidence in storitve

IZJAVA O OCENI NOTRANJEGA NADZORA JAVNIH FINANC

STANOVANJSKI SKLAD RS
Poljanska cesta 31, 1000 LJUBLJANA

Sifra: 96024
Matina 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 obvliadujem tveganja in zagotavljam doseganije ciliev poslovanja in uresniéevanje
proracuna.

Sistem notranjega nadzora javnih financ je zasnovan tako, da daje razumno, ne pa tudi absolutnega zagotovila o doseganiju ciljev: tveganja, da sploni in
posebni cilji poslovanja ne bodo dosezZeni, se obvladujejo na §e sprejemljivi ravni. Temelji na nepretrganem procesu, ki omogoéa, da se opredelijo kljuéna
tveganja, verjetnost nastanka in vpliv doloéenega tveganja na doseganje ciliev in pomaga, da se tveganja cbvladuje uspesno, uinkovito in gospodaro.

Ta ocena predstavija 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 podrogja:

- Skladnost poslovania;
- Upravijanje s ¢loveskimi viri.

* samoocenitev vodij organizacijskih enot za podroéja:

- pravnega sektorja,

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

* ugotovitev (Raunskega sodi§€a RS, proratunske indpekcije, Urada RS za nadzor prorauna, nadzornih organov EU,...) za podro&ja

V letu 2023 ni bilo prejetih ugotovitev ali priporocil Raunskega sodis¢a RS. Prav tako ni bilo v teku revizij, v katerih bi bil udeleZzen Stanovanjski sklad
RS.

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

1. primerno kontrolno okolje

(predstojnik izbere eno od naslednjih moZnosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ®
¢) na posameznih podrogjih poslovanja,
d) $e ni vzpostavljeno, pri¢eli smo s prvimi aktivnostmi,

e) $e ni vzpostavijeno, v naslednjem letu bomo pri¢eli z ustreznimi aktivnostmi
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2. upravijanje s tveganiji
2.1. cilji so realni in merljivi, tp. da so doloceni indikatorji za merjenje doseganja ciljiev

(predstojnik izbere eno od naslednjih moZnosti):
a) na celotnem poslovaniju, ®
b) na preteznem delu poslovanja,
c) na posameznih podrocjih poslovanja,
d) $e niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivhostmi,
e) $e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo priceli z ustreznimi aktivnostmi
2.2. tveganja, da se cilji ne bodo uresnicili, so opredeljena in ovrednotena, dolo¢en je nadin ravnanja z njimi
(predstojnik izbere eno od naslednjih moZnosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, [ ]
c) na posameznih podrogjih poslovanja,
d) Se niso opredeljeni, prieli smo s prvimi aktivnostmi,
e) $e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo priéeli z ustreznimi aktivnostmi
3. na obvladovanju tveganj temelje¢ sistem notranjega kontroliranja in kontrolne aktivnosti, ki zmanj$ujejo tveganja na sprejemljivo

raven

(predstojnik izbere eno od naslednjih mozZnosti)
a) na celotnem poslovanju, ®
b) na preteznem delu poslovanja,
c) na posameznih podroéjih poslovanja,
d) 3e niso opredeljeni, pri¢eli smo s prvimi aktivnostmi,
e) 3e niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo prigeli z ustreznimi aktivhostmi
4. ustrezen sistem informiranja in komuniciranja
(predstojnik izbere eno od naslednjih moZnosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja, ®
¢) na posameznih podrogjih poslovanja,
d) e niso opredeljeni, priceli 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 vkljuguje tudi primemno (lastno, skupno, pogodbena) notranje revizijsko sluzbo

(predstojnik izbere eno od naslednjih moZnosti):
a) na celotnem poslovanju,
b) na preteznem delu poslovanja,
¢) na posameznih podrogjih poslovanija,
d) $e niso opredeljeni, priceli smo s prvimi aktivnostmi,

e) Se niso opredeljeni, v naslednjem letu bomo prigeli z ustreznimi aktivnostmi

6. notranje revidiranje zagotavljam v skladu s Pravilnikom o usmeritvah za usklajeno delovanije 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,

UM 9 - Notranja revizija in svetovanje Mateja Kupsek

Naziv in sedez zunanjega izvajalca notranjega revidiranja:
s.p.

Navedite mati€no Stevilko zunanjega izvajalca notranjega revidiranja: 3383199000

Ali (sprejeti) finanéni naért (proraun), za leto na katerega se Izjava nanaa, presega 2,086 @ DA
mio evrov: NE

Datum zadnjega revizijskega poroéila zunanjega izvajalca notranjega revidiranja je: 22.09.2023

d) nisem zagotovil notranjega revidiranja

V letu 2023 sem na podroéju notranjega nadzora izvedel naslednje pomembne izbolj§ave (navedite: 1, 2 oziroma 3 pomembne izboljave):

1. Na podlagi priporogil notranje revizije v letu 2023 je Sklad izvedel posodobitve na podrogju skladnosti poslovanja in upravijanja s Eloveskimi viri, na
podro&ju skladnosti poslovanja bosta dve priporogili izvedeni v letu 2024.

2. Sprotno sprejemanije stali$¢ o posameznih peredih vprasanjin (izhodis&ne GOI vrednosti za gradnjo javnih najemnih stanovanj, stanje gradbenistva v
2023, preveritve dvig cen - podraZitve, spremenjene okolid&ine zaradi vigje sile ).

3. lzvedena je bila posodobitev Enotne informacijske varnostne politike in njenega povzetka (november 2023) in obveséeni izvajalci, posodobitve
internih predpisov vezanih na informacijsko varnost in poslavanje, zagotovijeno izpolnjevanje obveznosti za povezane subjekte po 18.a &lenu Zakona o
informacijski varnosti in Uredbi o vamostni dokumentaciji in minimalnih varnostnih ukrepih povezanih subjektov.

Kljub izvedenim izbolj§avam ugotavljam, da obstajajo naslednja pomembna tveganja, ki jih $e ne obvladujem v zadostni meri (navedite: 1, 2 oziroma 3
pomembnej$a tveganja in predvidene ukrepe za njihovo obviadovanje):

1. Neustrezne oziroma manjkajoce pravne podlage za delovanje in stalno financiranje delovanja Sklada kot glavnega izvajalca ReNSP15-25 iz
proracuna RS ter nezadostno $tevilo zaposlenih za izvajanje vsakokratnih nalog in dejavnosti, predstavija tveganje v delovanju Skiada.

2. Veliko $tevilo tekoCih investicij lastne gradnje ( 22 investicij po celi Sloveniji, cca 3019 stanovanjskih enot, investicijske vrednost cca 530 mio EUR) v
razvoju , izvedbi in zakljuGevanju, sodelovanje pri reklamacijah na zakljuéenih projektih; kadrovska podhranjenost, veéje 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.

3. Tveganja iz naslova nepredvidenih ukrepov in aktivnosti s strani ustanovitelja in pristojnih ministrstev na podlagi zakonodaje in sklepov / napotil
ustvarjajo poslovna in strokovna tveganja ter ovirajo izvajanje rednih dejavnosti SSRS.

Predstojnik oziroma posj&vodni organ p?n(keg;pcrabnika:

Mag. Crtomir Renfiec [di
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