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Porocilo ustanovitelju Stanovanjskega sklada
Mestne obcine Nova Gorica

Nadzorni svet Stanovanjskega sklada Mestne obcine Nova Gorica (v nadaljevanju SS MONG) je na 10.
redni seji dne 06.03.2024 obravnaval Letno porodilo za leto 2023 do katerega zavzema naslednje
stalisce:

1. Letno porocilo SS MONG za leto 2023

Nadzorni svet je zavzel pozitivno stalisce glede letnega porocila SS MONG za leto 2023.
Vsled sprejetih sprememb odloka o ustanovitvi SSMONG iz leta 2021 je poleg tekocega
poslovanja nadaljeval razvoj dodatnih dejavnosti (rentni odkup stanovanj starostnikov,
subvencioniranje obrestne mere, drugi nacini pridobivanja stanovanjskih enot,
sodelovanje pri alternativnih resitvah - zadruge, bolj gospodarno delovanje).

V letu 2023 so se nadaljevali oziroma zakljucili postopki v zvezi pridobivanja dovoljenj za gradnjo
stanovanj na Streliski 10, Nova Gorica, projekti za izvedbo oz. izgradnje »HiSe dobre volje« v sklopu
DUNG ter oskrbovana stanovanj ob Kornu (realizacija natecCaja oz. arhitekturne resitve), ki pa so se
zaradi razli¢nih tezav pravno formalne narave ¢asovno zavlekli.

Na potek aktivhosti SSMONG za uresnievanje dolocenih zastavljenih ciljev so tudi v lanskem letu
(negativno) vplivale okolisCine, ki so posredna posledica zacetka vojne v Ukrajini (motene
dobaviteljske verige, pomanjkanje gradbenih materialov, viSanje cen materialov, viSanje cen
energentov, ...). Slednje so v prvi vrsti na investicijskem podrocju vplivale zlasti na nemoznost
izvajanja aktivnosti v prvotno predvideni ¢asovni dinamiki, na drugi strani pa na viSanje stroskov
izvajanja dolocenih aktivnosti (predvsem gradnje).

Ostali dogodki preteklega leta:

Investicije - Pridobivanje novih stanovanj in ostalih nepremicnin;

V preteklem letu 2023 SS MONG, skladno s poslovnim nacrtom, ni kupil nobene stanovanjske enote,
pac pa je odkupil stavbno zemljiS¢e parc. st. 781/5, k. 0. RoZna dolina v izmeri 4.891,00 m2, ID znak:
parcela 2306 781/5 v vrednosti 183.800 €.

Odkupil je tudi atrij k stanovanju Cankarjeva 42, NG iz steCajne mase SGP d.d. za 1.155,00 EUR brez
davka, s ¢imer je zdruzil lastniStvo nad stanovanjem ter pripadajocim atrijem.

Odprodaja stanovanj in ostalih nepremicnin

V letu 2023 je SS MONG odprodal delez v skupni pralnici na naslovu Gregorciceva 13b, za 717 EUR.

V teku je urejanje zemljisSkoknjiznega stanja »Vile Lenassi«, kjer je Sklad zaradi zgodovinskih razlogov
vknijizen kot lastnik, upravi¢enec pa je Ministrstvo za kulturo. Postopek preknjizbe je v teku.

1/4



()

|-

NADZORNI SVET Letno porocilo SSMONG 2023_porocilo ustanovitelju
STANOVAN]JSKI SKLAD

Mestne obc¢ine Nova Gorica - javni sklad

Trg Edvarda Kardelja 1, SI - 5000 Nova Gorica

Investicije - Neprofitna stanovanja;

- ERJAVCEVA ULICA 39, NOVA GORICA:

Na naslovu Erjavéeva 39 je bila v pritli¢ju nacrtovana izgradnja dnevnega centra oziroma »HiSe dobre
volje« v sklopu DUNG, v etazi pa izgradnja 6 oskrbovanih stanovanjskih enot za starejse.

Razpis sta Sklad in Dom upokojencev kot partnerja objavila in izpeljala skupaj.

Gradnja je stekla 10.1.2023 in je bila formalno zaklju¢ena novembra 2023. V teku so Se odprave
napak in pridobivanje uporabnega dovoljenja. Vselitev se nacrtuje spomladi 2024.

- STRELISKA POT 10, NOVA GORICA:

V letu 2021 je bil stari stanovanijski blok na Streliski poti 10, porusen. 1z idejne zasnove in kasneje
projektne dokumentacije je bil na lokaciji namesto porusene stavbe predviden stanovanjski objet z 11
stanovanj. Sklad je 7.7.2023 razpisal javno narocilo za izbiro izvajalca, ki pa ni bilo uspesno, saj so
prejete ponudbe presegale predvidena sredstva za 20% (ponudbe so se gibale okrog 2,2 MIO EUR).
Postopek javnega narocila se je, zal neuspesno, skupaj s poskusom znizanja ponudb skozi pogajanja,
zakljucil oktobra 2023, tako da ga znotraj istega financnega leta ni bilo mogoce (Se) ponoviti.

Investicije - Oskrbovana stanovanja;

SS MONG ima trenutno v lasti 9 oskrbovanih stanovanj, na razpolago pa Se 19 oskrbovanih stanovanj,
ki so v lasti Nepremicninskega sklada pokojninskega in invalidskega zavarovanija, vse na naslovu
Gortanova 6, Nova Gorica.

Konec leta 2023 je bilo na listi za pridobitev oskrbovanih stanovanj v najem aktivno prijavljenih 180
prosilcev, kar kaze na izredno zanimanje oziroma potrebe po tovrstnih stanovanjih v Novi Gorici.
Trend od 2022 na 2023 kaze, da se te potrebe le Se povecujejo.

SS MONG je v letu 2023 aktiviral zemljis¢e »Ob Kornu, kjer je lastnik petih parcel v skupni povrsini
9.589 m2. Na sredini obmocja se nahaja Se parcela st. 1304, k. 0. Nova Gorica, ki je v lasti tretje
osebe in za katero poteka razglasitev za mrtvo. Navedena parcela ni kljuna za projekt.

Parcele se nahajajo na Obmocju urejanja NG — 48/02, za katerega je sprejet Obcinski prostorski nacrt
Mestne obcine Nova Gorica in ki precizira, kaksno gradnjo je na obmocju dopustno izvajati.

SS MONG je v 2022 in 2023 vlozil veliko truda v zagotovitev ustreznih pravnih in drugih podlag in
druge dokumentacije, s katero bi dosegli transformacijo predvidene gradnje Studentskega doma iz
arhitekturnega natecaja iz leta 2008 v varovana oskrbovana stanovanja. V 2023 je bil razpis uspesen
in je bil po ponovljenem postopku izbire januarja 2023 kot najugodnejsi ponudnik (ponovno) izbran
arhitekt prvotnega arhitekturnega natecaja, s katerim je bila pogodba podpisana marca 2023 in je
pospeseno nastopil z projektiranjem. Po do zdaj izdelani resitvi v projektni dokumentaciji je mozno v
dva lo¢ena stolpi¢a umestiti 103 stanovanja. Gre za enega najvecjih in najpomembnejsih projektov
Sklada doslej, pa tudi v sami Mestni obcCini Nova Gorica.

Sprememba zakonodaje Pravilniki:

- Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ-1E) (Uradni list RS,
90/21), je prinesel nekaj pomembnih sprememb na stanovanjskem podrocju, med drugim visjo
vrednost tocke 3,50 evra za dolocanje neprofitne najemnine, zato je bil dolocen postopen dvig v treh
letih, zadnja je bila 1. 4. 2023, od tam naprej pa se vrednost tocke usklajuje enkrat letno skladno z
rastjo inflacije. Naslednja uskladitev bo 1.4.2024.

Razpisi:

Februar 2022 - Objava javnega povabila k oddaji ponudbe za prodajo stanovanj in stavbnih SS MONG
v letu 2023 ni objavljal razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Stanovanja dodeljuje po
obstojetem seznamu iz razpisa izvedenega leta 2022.
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Investicijsko vzdrzevalna dela:

Stanovanjski sklad je imel konec leta 2023 v lasti 372 stanovanjskih enot. NajstarejSa zgradba, v
kateri ima stanovanja, je bila zgrajena 1880, najmlajSa pa leta 2020. Stanje posameznih stanovanj je
dokaj razlicno in je v veliki meri odvisno od same zgradbe, v kateri se stanovanje nahaja.

V letu 2023 so se izvajali posegi v tiste stanovanjske enote oziroma objekte, ki so bili najbolj potrebni
obnove, skladno s pravili o standardih vzdrzevanja stavb. Za vse posege v povezavi s teko¢im in
investicijskim vzdrzevanjem je SSMONG v letu 2023 porabil 171.304 € kar je nekoliko vec sredstev kot
v prejSnjem letu. SS MONG je tako kot Ze prejsnje leto veliko del opravil sam z notranjimi resursi, to
je z lastnimi zaposlenimi.

Poleg navedenih vzdrzevalnih del je SSMONG v letu 2023 izvedel tudi vzdrzevalne posege na skupnih
delih stavb. Preko upravnikov stavb je bilo iz rezervnega sklada porabljeno Se 83.449 €.

Izkazi prihodkov in odhodkov v letu 2023:

Kot je razvidno z Financnega porocila za leto 2023 je SS MONG ustvaril skupaj 1.938.282 € prihodkov
in so za 44,82 % visji kot preteklo leto. V okviru navedenih prihodkov so zajeti vsi prihodki iz naslova
nedavcnih prihodkov, kapitalskih prihodkov in transfernih prihodkov.

Tekodi transferi so bili realizirani v visini 86.449 EUR, kar je 48,42 % manj kot predhodno leto. Med
transferi posameznikom in gospodinjstvom spadajo subvencije trznih najemnin in subvencije
neprofitnih najemnin drugim lastnikom.

Investicijski odhodki v letu 2023 so bili realizirani v visini 1.329.033 €, kar je 205,23 % vec kot v letu
2022. Navedeni odhodki vkljucujejo odhodke za rekonstrukcije in adaptacije stanovanjskih enote, Hisa
dobre Volje na Erjavcevi 39 v Novi Gorici v viSini 614.659 EUR, odhodke za nakupe nepremicnin,
stanovanj v visini 11.155 EUR, kar predstavlja preostanek kupnine za Tabor 14, stroSke iz naslova
investicijskega vzdrzevanja in adaptacij dotrajanih stanovanj ter sanacijo strehe in fasade, v viSini
317.439 EUR, odhodke za nakup sluzbenega vozila za 16.220 EUR ter opreme v viSini 22.499 EUR in
odhodke za projektno dokumentacijo, gradbeni nadzor in druge dokumentacije 153.306 EUR.

Izdatki za investicijsko vzdrzevanje zajemajo obnove v stanovanijih, ki so starejsa in neustrezno
vzdrzevana ter potrebna obnove, za zamenjavo dotrajanih oken, vrat, adaptacijo kopalnic, sanacijo
strehe, obnovo fasade ter za druga investicijsko vzdrzevalna dela, ki so nujno potrebna za ohranitev
in povecanje vrednosti starejsih stanovanj in objektov.

Presezek prihodkov nad odhodki izracunan po racunovodskih pravilih je znasal 17.123 EUR.

Racun financiranja SS MONG za leto 2023 izkazuje odhodke za odplacila domacega dolga v visini
18.158 EUR in so v primerjavi s preteklim letom nizja za 6.584 EUR.

Odplacila kreditov drugim domacim kreditojemalcem vkljucuje poplacila glavnic dolgorocnih posojil, ki
jih je SS MONG pridobil pri SSRS za izgradnjo neprofitnih stanovanj.

Racun financiranja izkazuje zmanjsanje neto zadolZitve v visini 18.158 EUR.

Za odplacilo dolga se je porabilo sredstva v visini 18.158 EUR kar je vplivalo da so se sredstva
zadolzevanja na racunu konec leta 2023 zmanjsala za 1.035 EUR.

Na podlagi navedenega, strnjenih kljucnih aktivnosti v letu 2023, Nadzorni svet
SS MONG ocenjuje, da sta bila angaziranost in delo zaposlenih v SS MONG
ustrezna, poslovanje sklada pa racionalno.

Hkrati je Nadzorni svet seznanjen, da so cene nepremicnin in stanovanj na trgu se
vedno zelo visoke, zato so pri nakupih nepremicnin potrebne racionalne odlocitve
na podlagi strokovnih ocen in analiz.
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Nadzorni odbor Stanovanjskega sklada MONG v skladu z Zakonom o Javnih skladih, predlaga da se
presezek prihodkov nad odhodki javnega sklada, ugotovljen v racunovodskih izkazih za preteklo
poslovne leto nameni za financiranje osnovne dejavnosti Stanovanjskega sklada MONG.

Na podlagi predloZzenega Letnega nacrta ob upostevanju vsega zgoraj navedenega, Nadzorni svet
SS MONG daje pozitivno stalisce k Letnemu porocilu SS MONG za leto 2023.

Nadzorni svet Stanovanjskega sklada MONG predlaga ustanoviteljici, Mestni obcCini Nova
Gorica, da Mestni svet Mestne obcine Nova Gorica sprejme Letno porocilo
Stanovanjskega sklada MONG za leto 2023.

Nova Gorica, 20.03.2024 Predsednik; Hinkg Gajsek
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