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1. POSLOVNO POROCILO

1.1. UVODNA POJASNILA

1.1.1.0snovni podatki

Stanovanjski sklad Mestne obcine Nova Gorica (v nadaljevanju SS MONG) je osrednja neprofitna lokalna
institucija, ki je zadolZena za izvajanje oziroma uresnitevanje stanovanjske politike v Mestni ob¢&ini Nova Gorica,
s temeljno zadolZitvijo izvajati lokalni stanovanjski program ter vse upravne naloge in postopke, na
stanovanjskem podrocju iz pristojnosti Mestne obéine Nova Gorica.

Popolni naziv sklada:
Kratki naziv sklada:
Sede? sklada:
Telefon:

E-posta:

Spletna stran:

ID za DDV:

Maticna stevilka:

TRR pri Banki Slovenije:

Namensko premoZenje:

Direktor:

Predsednica NS:

Namestnik predsednice NS:

Clani:

Stanovanijski sklad Mestne obcine Nova Gorica - javni sklad
SS MONG!

Trg Edvarda Kardelja 1, SI-5000 Nova Gorica

+386 53350191

stanovanjski.sklad @nova-gorica.si
http://www.stanovanjskisklad-ng.si/

S124822868

5921279000

namenska sredstva: 01284 - 6520972769,
sredstva za delo: 01284 - 6959448271,
rezervni sklad: 01284 - 6000000028

18.272.304 € nadan: 31.12.2019

mag. Tomica Dumanci¢ do 23.09.2019
Matjaz Kompara od 24.09.2019

Erika Lojk
Dusan Bizjak

Ales Velikonja
Marko Mikulin
MatjaZ Beltram

1 Na podlagi 57. ¢lena Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 22/00 in 11. Zlena Statuta Mestne obgine Nova Gorica (Uradno glasilo, it.
6/95 in 5/96) je Mestni svet Mestne obtine Nova Gorica 26. septembra 2001 sprejel sklep o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne
obtine Nova Gorica (Uradno glasilo: Mestne obéine Nova Gorica, obtine Sempeter — Vrtojba, 3t. 21/2001, 4. oktober 2001).
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1.1.2.Delovanje in organizacija SS MONG

Stanovanjski sklad Mestne obcine Nova Gorica (SS MONG) je bil ustanovljen septembra 2001, kot neprofitna
organizacija in je vpisan v register neprofitnih stanovanjskih organizacij kot osrednja obcinska institucija za
izvajanje stanovanjske politike na lokalni ravni. SS MONG skrbi za izvajanje lokalnega oziroma obtinskega
stanovanjskega programa; od financiranja izgradnje stanovanj in stanovanjskih his, do spodbujanja prenove in
vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih hi§ na obmocju MONG. Sklad je pravna oseba javnega prava, s pravicami,
obveznostmi in odgovornostmi, ki jih dolo¢ajo Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, 3t. 77/08), Stanovanjski
zakon (Uradni list RS, §t. 69/03 in 57/08), Statut Mestne ob¢ine Nova Gorica (Uradne objave, t. 6/02 in nasl.) in
drugi predpisi.

Pravilnik o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest Stanovanjskega sklada MONG dolo¢a 7 delovnih
mest. Na dan 31.12.2019 je bilo na Stanovanjskem skladu MONG na delovnih mestih zaposlenih 7 javnih
usluZbencev in sicer 6 za nedolocen &as iz placne skupine | in plaéne skupine J ter 1 delovno mesto za dolo¢en
Cas iz placne skupine B, ki se financirajo iz proratuna Mestne ob¢ine Nova Gorica.

Direktor

Strokovni
sodelavec

Samostojni g

Visji svetovalec svetovalec za Pooblasceni

podrocja Il stanovanjske ratunovodja
zadeve

Sodelavrc za
stanovanjske Hisnik
zadeve

V letu 2019 je SS MONG izvedel razpis za novega direktorja. Predhodnemu direktorju se je iztekel mandat
23.09.2019. Dne 24.05.2019 je bil objavljen razpis za direktorja sklada, na katerega se je prijavilo devet
kandidatov med katerimi je bil izbran MatjaZ Kompara. Funkcijo direktorja SS MONG je nastopil dne 24.09.2019.

1.1.3.Priprava letnega porocila

SS MONG je oseba javnega prava, ki vodi vse poslovne knjige kot drugi posredni proraéunski uporabniki, v skladu
z Zakonom o racunovodstvu, ZJF in z drugimi racunovodskimi predpisi, ki jih izda minister pristojen za finance
ter z veljavnimi raCunovodskimi standardi.

Letno poroilo je sestavljeno iz poslovnega porocila, ki vsebuje porotilo o realizaciji finanénega naérta in porogilo
o doseZenih ciliih ter rezultatih v letu 2019 ter ocene gospodarnosti, ucinkovitosti in uspe$nosti in
ratunovodskega porocila, ki obsega bilanco stanja, izkaz prihodkov in odhodkov ter pripadajoce preglede in
pojasnila k izkazom.

Inventurni elaborat in zapisnik inventurne komisije sta sestavni del raunovodskega porodila. Pri sestavi
racunovodskih izkazov je upostevano nacelo denarnega toka. Vsi prejemki in izdatki izhajajo iz javne sluzbe
stanovanjskega sklada. Vrednosti v porotilu so izkazane v evrih brez decimalk, zato obstaja verjetnost, da se vsi
sestevki ne ujemajo oz. lahko prihaja do manjsih odstopanj.
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Letno porocilo je sestavljeno na podlagi naslednjih predpisov in navodil:

Zakona o javnih financah;

Navodila o pripravi zakljutnega racuna driavnega in ob¢inskega prorauna ter metodologije za
pripravo porocila o doseZenih ciljih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov proratuna;
Zakona o racunovodstvu;

Pravilnika o sestavljanju letnih porodil za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega
prava;

Pravilnika o razélenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava ter

Pravilnika o enotnem kontnem nacrtu za proracun, prora¢unske uporabnike in druge pravne osebe
javnega prava.

1.1.4.Kljuéni dogodki v letu 2019
Marec 2019 lzvedba razpisa in izbor izvajalca za Prvacino
April 2019 Prodaja stanovanja na Vojkovi 101 b
Junij 2019 Razpis za podelitev neprofitnih stanovanj
Julij 2019 Izbor in imenovanje novega direktorja

Jull

ij 2019 Nakup stanovanja Erjavceva 18

Avgust 2019 Pricetek gradnje Prvacine

September 2019 Nastop novega direktorja

Oktober 2019 Odstop od javnega narocila za obnovo strehe in sanacijo fasade na veéstanovanjski stavbi Streliska 10

November2019  Priprava poslovnega in financnega nacrta 5SS MONG za leto 2020 in 2021

December2019  Sodba 1. stopnje v zadevi sanacije fasade na Vojkovi 103

December 2019 Nakup dveh stanovanjski enot v Novi Gorici; Trubarjeva 16, Cankarjeva 5

December 2019 [zdane odlacbe o uvrstitvi prosilcev na prednostno listo za izdajo neprofitnih stanovanj

1.2. IVESTICIJSKO VZDRZEVALNE AKTIVNOSTI V LETU 2019

Stanovanjski sklad je imel konec leta 2019 v lasti 373 stanovanjskih enot. Povpreéna starost teh stanovanj glede

na leto

izgradnje je 41 let. NajstarejSa zgradba v kateri imamo stanovanja je bila zgrajena 1880 najmlajsa leta

2013. Stanje posameznih stanovanj je dokaj razli¢no in je v veliki meri odvisno od same zgradbe v kateri se
stanovanje nahaja.

V letu 2019 so se izvedli posegi v tiste stanovanjske enote, ki so bile najbolj potrebne korenite obnove. V veéini
primerov se te enote nahajajo v starejih objektih Za vse posege v povezavi s tekocim vzdrZevanjem smo v letu
2019 porabili 170.879,68 €. Od tega so bili stroski po posameznih vsebinah naslednji:

celovita obnova stanovanj: 41.877,16 €

obnova kopalnic: 15.162,10 €

zamenjava oken: 13.403,62 €

zamenjava notranjih in zunanjih vrat: 10.579,46 €

Poleg navedenih vzdrievalnih del smo v letu 2019 izvedli tudi vzdrzevalne posege na skupnih delih stavb. Preko

upravn

ikov stavb smo iz rezervnega sklada porabili Se 55.174,10 €.
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Kot poseben primer, ki se nanasa na investicijsko vzdrievanje je potrebno navesti stanovanjske enote v
vedstanovanjskem objektu na Streliski 10 v Novi Gorici. V objektu zgrajenem leta 1922 je osem stanovaniskih
enot. Sedem enot je v lasti SS MONG, eno stanovanije je lastni$ko. Za ta objekt je bila v letu 2019 naértovana
temeljita prenova strehe in fasade. Ze popisi potrebnih sanacijskih del strehe s strani posameznih izvajalcev so
pokazali, da bi bil obseg nujnih del ob3irnejsi kot je bil predviden po prvotnem natrtu. To je bil tudi glavni vzrok
za preklic javnega razpisa ter ustavitev vseh sanacijskih postopkov. Z vidika stanja objekta se je $e enkrat
temeljito pregledalo celotno stavbo, tudi tiste dele, ki se jih v prvotni fazi niso posebej pregledovali (pregled
medetaZnih nosilnih konstrukcij). Sam pregled je pokazal da so nosilni tramovi posameznih eta? v izredno
slabem stanju ter ne zagotavljajo varnega bivanja stanovalcev. Leseno nosilno konstrukcijo posameznih eta? je
najel zob asa. Kakrsna koli sanacija tak$nega objekta bi zahtevala izselitev vseh stanovalce pri éemer se postavlja
vprasanje racionalnosti posegov glede na vrednost novo gradnje. Na osnovi ocene investicije povezane z
rusenjem celotnega objekta in izgradnjo novega objekta (11 stanovanj in 5 bivalnih enot) na isti lokaciji smo se
odlotili da s sanacijo ne nadaljujemo temve¢ pri¢nemo z aktivnostmi vezanimi na izgradnjo novega objekta.

Druga polovica leta 2019 je bila z vidika klimatskih razmer izredno specifiéna. V jesenskem ¢asu smo imeli visoke
temperature z obilico padavin. TakSne klimatske razmere so nas pripeljale do potrditve dejstva, da se nasi objekti
soocajo z velikim problemom pravilnega ogrevanja in prezralevanja posameznih stanovanjskih enot.
Neosvescenost velikega Stevila uporabnikov, da je potrebno kljub neobicajno visokim temperaturam okolice, v
stanovanjih v Casu kurilne sezone vzdrievati ustrezne temperature ter nepravilna uporaba prezracevalnih
sistemov so pokazali, da imamo v nasih stanovanjih veliko prisotnost vlage in s tem posledi¢no zdravju skodljive
plesni. V dolocenih primerih kljub relativno novim stavbam so zadeve tako problematiéne, da je plesen prodrla
Ze globo v omet in na njem pustila tudi mehanske po3kodbe. Z vidika zdravja stanovalcev bodo v bodoce sanacije
taksnih objektov nujne, poleg tega pa bo potrebno poostriti pogoje uporabe stanovanj. Glede na globalno
spreminjanje ozracja ter pricakovane visje temperature v zimskem ¢asu bo potrebno v bodoge podati veliko
pozornost ogrevalnim sistemom in pravilni uporabi prezracevalnih sistemov. V letu 2019 je SS MONG pripravil
»Navodila najemnikom za uporabo in skrbno vzdrievanje stanovanj SSMONG« s poudarkom na pravilnem
nacinu ogrevanja in prezracevanja stanovanj v €asu kurilne sezone ter jih pricel razdeljevati med posamezne
uporabnike. Pri vsem navedenem je zaskrbljujoce dejstvo, da ima veliko nadih stanovalcev individualne sisteme
ogrevanja, ki jih kot SS MONG ne moremo imeti pod nadzorom. Samo na podro&ju mesta Nova Gorica (posta
5000) kjer imamo 280 stanovanj, imamo e vedno 86 stanovanjskih enot, ki niso priklju¢ena na zemeljski plin ali
toplovod ter se najemniki ogrevajo z individualnimi resitvami.

1.3. NAKUP IN ODPRODAJA STANOVANJ OZIROMA NEPREMICNIN

1.3.1. Nakup stanovanyj in ostalih nepremiénin

V letu 2019 je SS MONG kupil naslednje stanovanjske enote:

- Stanovanje; Na naslovu Erjav¢eva ulica 18, 5000 Nova Gorica, tri sobno stanovanje v bruto izmeri
75,71 m?, nepremiénina z ID znakom 2304-1782-27;

- Stanovanje; Na naslovu Trubarjeva ulica 16, 5000 Nova Gorica, dvoinpolsobno stanovanje v skupni
bruto izmeri 48,29 m?, nepremiénina z ID znakom 2304-1437-14;

- Stanovanje; Na naslovu Cankarjeva ulica 5, 5000 Nova Gorica, trisobno stanovanje v skupni bruto
izmeri 68,56 m?, nepremi¢nina z ID znakom 2304-235-26.
1.3.2. Odprodaja stanovanj in ostalih nepremiénin

V letu 2019 smo izvedli odprodajo naslednjih stanovanj oziroma nepremiénin v lasti SS MONG:

- Stanovanje: Na naslovu Vojkova 101b, 5000 Nova Gorica, tri sobno stanovanje v skupni bruto izmeri
138,15 m2, nepremicnina z ID znakom 2304-663-11;
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- Kletni prostor; Na naslovu Cesta IX. Korpusa 98, 5250 Solkan, kletni prostor povriine 14,22 m2, kot
del stavbe 10 z ID znakom 5457296. Kupnina za to nepremiénino je bila dana v letu 2018 pri ¢emer
se je zemljidko knjizno stanje uredilo leta 2019;

- Parkirno mesto; na naslovu Ulica Santlovih 2, 5000 Nova Gorica smo prodali garaino parkirno mesto
povrsine 12,87 m2, kot del stavbe z ID oznako 2304-2766-321.

1.4. GRADNJA NOVIH STANOVANJ

Na podrocju gradnje novih stanovanj smo v letu 2019 izvajali naslednje aktivnosti:

1. V letu 2019 smo priceli z izgradnjo stanovanjskega bloka v Prvadini na parc.§t. 1173/1. Predmet
investicije je veCstanovanjska stavba osmih vrstnih hi$ v posamezni velikosti cca 80 m? s pripadajo¢o
shrambo in teraso. Stavba je zasnovana s kvaliteto in znacilnostmi naravnega in grajenega kulturnega
prostora, uporabljena je dvokapnica s koréno kritino in istim naklonom kot okoliske stavbe,
uporabljeni so naravni materiali - kamen les in omet. Ogrevanje bo zagotovljeno s toplotno &rpalko.
Prostor za zunanje enote toplotne ¢rpalke bo lociran in oblikovan tako, da naprave ne bodo imele
motecih vplivov na okoliska stanovanja in bodo vizuelno skrita. Stavba je zasnovana po metodologiji
PHPP za skoraj ni¢ energijske stavbe. Glede na to, je bila na EKO Sklad oddana vloga za pridobitev
ustreznih subvencij. V sklopu objekta bo zagotovljenih 16 parkirnih mest, od tega 1 parkirno mesto
za invalide. Vsa parkirna mesta bodo opremljena s predinstalcijami za dovod elektroéne napeljave za
polnejenje avtomobilov na elektri¢ni pogon. Velik povdarek je tudi na sami kvaliteti gradnje. S strani
strokovnega nadzora in investitorja se spremlja kvaliteto vgradnih materialov in opreme, pri éemer
Ze iz samih projektov izhaja, da so vgrajeni materiali in oprema srednjega cenovnega razreda.

Predvideno je, da se bodo stanovanja dajala v najem
mladim druZinam oziroma mlajsi populaciji, ki si ureja prvo
samostojno bivanje s poudarkom, da se na obmocju
Mestne obCine Nova Gorica zadrZi mlade perspektivne
kadre. V pripravi je dokumentacija za javni razpis za oddajo
navedenih stanovanj v najem. Po trenutnih planih je rok
= dokonéanja vseh del junij 2020. Prve najemnike v
.—M stanovanjih pri¢akujemo v drugi polovici poletja 2020.

Vrednost izgradnje zna3a 865.932,17€ (brez DDV). Pogodba z izvajalcem del ETG EDITREND d.o.0. je bila
podpisana 24.7.2019 nakar je bil izvajalec uveden v delo 19.8.2019. Kljub deZevnemu obdobju v mesecu
novembru so vse gradbene aktivnosti do konca leta 2019 potekale po predvidenem terminskem planu.
Znesek obracunanih del po pogodbi je v letu 2019 znasal 190.235,29 €.

2. Vletu 2019 so ponovno stekli pogovori o gradnji 22 stanovanjv Grgarju. Projekt bi se izvajal na osnovi
soinvestitorstva pri zagotavljanju javnih najemnih stanovanj z nakupom od drugega investitorja. V
projektu bi sodelovali SS MONG, Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljevanju SSRS) in
investitor gradnje. Ker bo pri projektu sodeloval SSRS mora investitor gradnje upostevati smernice in
dolocila SSRS za gradnjo javnih najemnih stanovanj.

3. Glede na problematiko stanovanjskega bloka streliske 10, ki je bila predstavljena v 2. poglaviju je bila
v letu 2019 izdelana idejna zasnova za izgradnjo novega stanovanjskega bloka na navedeni lokaciji. Iz
same idejne zasnove izhaja, da bi na lokaciji danasnje stavbe z 8 stanovanji lahko zgradili stanovanjski
objet z 11 stanovanj in 5 bivalnimi enotami pri ¢emer se novogradnja skupaj z rusitvenimi deli
ocenjuje na 1.350.000€ (brez DDV). V letu 2019 so stekle aktivnosti za odkup Se preostalega
lastniskega stanovanja s ¢imer bi SSMONG postal lastnik celotne zgradbe.
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4. Ob koncu leta 2019 so stekli pogovori o gradnji stanovanjskega kopleksa v Roini Dolini na lokaciji
Leskur. SSRS je na navedeni lokaciji postal lastnik doloenih zemljis¢ namenjenih za gradnjo
stanovanj. Pricetek same gradnje je vezan na spremembo OPPN-ja v skladu z dejanskimi potrebami
pri gradnji ve&stanovanjskih objektov. Vezano na vsebino novega OPPN-ja se bo v izgradnjo stanovanj
na tej lokaciji vkljucil v prihodnosti tudi SS MONG.

1.5. OSKRBOVANA STANOVANIJA

Konec leta 2019 je bilo prijavljenih 126 prosilcev za pridobitev oskrbovanih stanovanj v najem. SS MONG ima v
lasti devet oskrbovanih stanovanj, pri éemer je na razpolago $e dodatnih 19 oskrbovanih stanovanij, ki so v lasti
Nepremicninskega sklada pokojninskega in invalidskega zavarovanja.

Potrebe po oskrbovanih stanovanjih v MONG so velike. Za celotno Slovenijo je znadilno, da ima od sredine leta
2003 vec starega kot mladega prebivalstva. V letu 2019 znasa za Slovenijo indeks staranja’ 131,7. To pomeni, da
na 100 oseb, mlajsih od 15 let, v drZavi prebiva 132 oseb, starih 65 ali ve¢ let.

Indeks staranja
Za MONG je ta indeks Se slabsi. V letu 2019 znasa ta

HE indeks 160,2. Iz prikazanega grafa vidimo da je v
1530 MONG nadpovpreéno velik dele? starejie
145,0 populacije nad 65 let pri ¢emer se bo ta trend v
135,0 bodoce e poveceval sploh, ¢e ne bo prislo v sami
125,0 // obcini do temeljitih sprememb na podrodju
115.0 gospodarske in stanovanjske politike. Zaskrbljujoce

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 je, da se deleZ populacije v kateri je delovno aktivno

prebivalstvo zmanjsuje.
——SLOVENUA ——MONG

V letu 2019 smo ponovno prieli pogovore z Nepremitninskim skladom pokojninskega in invalidskega
zavarovanija o skupni gradnji oskrbovanih stanovanj na lokaciji ob Kornu poleg dijaskega doma. Na tej lokaciji sta
SSMONG in MONG lastnika petih parcel v skupni povrsini 9589 mZ.

1.6. OSTALI DOGODKI V LETU 2019

1.6.1. Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem za leto 2019

Stanovanjski sklad Mestne obcine Nova Gorica je na podlagi dolocil 87. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni
list RS, $t. 69/03 in nadaljnji; v nadaljevanju SZ-1), Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem
(Uradni list RS, 5t. 14/04 in nadaljnji; v nadaljevanju: Pravilnik), Zakona o splo3nem upravnem postopku (uradno
precisfeno besedilo ZUP-UPB 2, Uradni list RS, §t. 24/06 in nadaljnji; v nadaljevanju: ZUP), Zakona o socialnem
varstvu (uradno precis¢eno besedilo ZSV-UPB2, Uradni list RS, 3t. 3/07 in nadaljnji), Zakona o uveljavljanju
pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, §t. 62/10 in nadaljnji), Odloka o ustanovitvi Stanovanjskega sklada
Mestne obcine Nova Gorica (Uradne objave &t. 21/01 in Uradni list RS, 3t. 114/05 in nadaljnji), Splognih pogojev
poslovanja Stanovanjskega sklada Mestne obc¢ine Nova Gorica, javnega sklada (Uradni list RS, §t. 1/16) ter
sklepa Nadzornega sveta Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica dne 01.06.2019 objavil Javni razpis
za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, in sicer za oddajo v najem vseh izpraznjenih in novo pridobljenih
najemnih stanovanj. Vlogo na razpis, je do vkljuéno 01.07.2019, ko se je razpis zakljucil, oddalo 155 prosilcev.

2 Indeks staranja predstavlja razmerje med Stevilom oseb, starih 65 ali ve¢ let, in $tevilom oseb, mlajgih od 15 let,
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Stanovanjski sklad, po pregledu prejetih viog, skladno z doloili 11. a ¢lena SZ-1, za potrebe ugotavljanja
dejanskega stanja in odlo¢anja v upravnih postopkih dodeljevanja neprofitnih stanovanj, pridobiva podatke o
prosilcih in ostalih ¢lanih gospodinjstva, iz zbirk podatkov naslednjih upravljavcev:

15

9.
10.Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve — podatke o vrednosti lastnidkih

Ministrstva za notranje zadeve — podatke iz centralnega registra prebivalstva (osebno ime, EMSO,
davéna 3tevilka), podatke o gospodinjstvu iz evidence gospodinjstev (osebno ime in EMSO oseb v
skupnem gospodinjstvu) ter iz evidence registriranih vozil podatke o lastnitvu vozila in o vozilu;

. Centrov za socialno delo — podatke o visini, obdobju upravi¢enosti in o datumu izplacila porodniskega

nadomestila, oetovskega nadomestila, nadomestila za nego in varstvo otroka, posvojiteljskega
nadomestila, starSevskega dodatka, dodatka za nego otroka, ki potrebuje posebno varstvo;

. Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje Slovenije — podatke o uZivalcih pravic pokojninskega

in invalidskega zavarovanja, ki jih izplatuje Zavod za pokojninsko in invalidsko zavarovanje (o vrsti,
vidini, datumu izplacila in datumu upravi¢enosti do posamezne pravice), in podatke o viini, datumu
izplacila in datumu upravicenosti do dodatka za tujo nego in pomo¢ ter nadomestila za invalidnost;

. Zavoda Republike Slovenije za zaposlovanje — podatke o vidini, obdobju upravi¢enosti, datumu

izplacila dodatka za aktivnost;

. Jamstvenega in preZivninskega sklada Republike Slovenije — podatke o visini, obdobju upravi¢enosti

do nadomestil preZivnine in izplacilih ob insolventnosti delodajalca;

Financne uprave Republike Slovenije — v skladu z zakonom, ki ureja davéni postopek, podatke o
dohodkih v skladu z zakonom, ki ureja dohodnino, ki niso oproiéeni pla¢ila dohodnine, podatke o
davku in obveznih prispevkih za socialno varnost, ki se nanadajo na te dohodke, in podatke o
normiranih oziroma dejanskih stroskih, ki se nanasajo na te dohodke;

. Geodetske uprave Republike Slovenije — podatke o vrednosti nepremicnin, podatke o wvrsti

nepremicnine, podatke o povrsini stanovanja;

Uprave Republike Slovenije za pomorstvo — podatke o lastni$tvu vodnih plovil posamezne osebe ter
o vodnem plovily;

Okrajnih sodis¢ — podatke o lastnistvu nepremicnin posamezne osebe;

deleZev, podatek o vidini dobi¢ka zasebnikov in pravnih oseb, podatek o 3tevilki transakcijskega
racuna;

11.Kapitalske druZbe — podatke o visinah pokojninskih rent in odkupnih vrednostih;
12.Financnih institucij po zakonu, ki ureja ban¢nistvo — podatke o prihodkih oziroma prejemkih na

transakcijskih racunih, podatke o visini sredstev na varéevalnih racunih, podatke o vidini depozitov,
podatke o premoZenjskih pravicah iz poddepoja finanénih instrumentov, podatke o imetnikih enot
premoZenja investicijskih skladov, o $tevilu enot, vrednosti enote ter podatke o skladu;

13.Javnega sklada Republike Slovenije za razvoj kadrov in Stipendije — obdobje upravi¢enosti do

Stipendije.

V primeru manjkajocih listin oz. podatkov, ki jih Stanovanjski sklad ne more pridobiti na podlagi 11. a ¢lena SZ-
1 se prosilce, skladno z dolo€ili ZUP-a, pozove k dopolnitvi vioge.

Stanovanjski sklad, skladno z dolo€ili Pravilnika ter ZUP-a, izda odloc¢bo o izpolnjevanju pogojev za dodelitev
neprofitnega stanovanja v najem ter uvrstitvi oz. neuvrstitvi prosilca na prednostno listo, v 3estih mesecih po
zakljucku razpisa. Zoper odlotitev Stanovanjskega sklada je dopustna pritoZba na Zupana. Odlo¢itev o pritoZbi

je dokonéna. Po resitvi pritozb se objavi prednostna lista upravicencev za dodelitev neprofitnega stanovanja.

Po javnem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, ki je bil objavljen dne 01. 06.2019:

127 prosilcev izpolnjuje pogoje za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in so se uvrstili na
prednostno listo upravicencev-izdana odlocba o uvrstitvi;

22 prosilcev ne izpolnjuje pogojev za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in se niso uvrstili
na prednostno listo upravi¢encev-izdana odlo¢ba o zavrnitvi;
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- je 5-im prosilcem bilo v asu obravnave vlog dodeljeno stanovanje po javnem razpisu 2016;

- je 1 prosilka odstopila od vloge - izdan sklep;

- 0 1vlogi, na dan 05.02.2020 3e ni bilo odlo¢eno; poslana je bila zahteva po dopolnitvi vloge, ki pa
$e ni bila vrocena.

1.6.2. Sodne zadeve v letu 2019

V nadaljevanju so navedeni dogodki v letu 2019, ki bodo imeli vpliv na poslovni rezultat sklada v letih ki sledijo.

Sklad kot toZena stranka nastopa v enem sodnem postopku zoper kupce stanovanj zaradi odprave stvarnih
napak in napak v solidnosti gradnje. Potencialne obveznosti iz navedene tozbe znagajo priblizno 55.000,00 EUR.

Sklad kot toZeca stranka vodi postopke sodnih izterjav in pravdnih postopkov zaradi:
- izterjave neplacanih najemnin za stanovanja v najemu;
- toZbe na odpoved najemnih razmerij;
- toZbe zaradi pladila odskodnine.

1.6.3. Zapadle terjatve

Poseben problem predstavlja placilna nedisciplina nekaterih najemnikov. Sklad je v letu 2019 sprotno opominjal
najemnike zaradi neporavnanih obveznosti. Posledi¢no smo zaradi krsitev pogodbenih doloil vioZili:

- 7 toib za odpoved najemnega razmerja;

- 4 izvribe za izselitev iz stanovanja;

- 270 opominov zaradi kriitev pogodbenih doloéil;
- 15 izvrib na podlagi verodostojne listine.

Zaradi neizterljivih najemnin najemnikov neprofitnih stanovanj (zakljuéeni osebni stetaji, pravnomoc¢no
zakljuCeni dedni postopki po pok. najemniku...) smo morali odpisati terjatve v znesku 2.374,21 EUR.

Zaradi neplacila obveznosti je bila v letu 2019 izvedena ena prisilna deloZacija.

1.6.4. Sprememba zakonodaje

Novi stanovanjski zakon (SZ-2) je bil dan v javno obravnavo v mesecu oktobru 2019. Ministrstvo za okolje in
prostor (v nadaljevanju MOP) je na osnutek novega stanovanjskega zakona prejelo okoli 400 pripomb.

Po prejemu le-teh je MOP konec januarja 2020 predstavilo dopolnjen osnutek SZ-2, ki bo dan v ponovno javno
obravnavo v februarju ali marcu 2020. Splono mnenje $irse javnosti je, da je glede predlaganega zakona
potrebna Siroka razprava za oblikovanje zares uporabnega novega Stanovanjskega zakona.

Morda bi bilo bolje, da ministrstvo prisluhne vsem akterjem na podro¢ju stanovanjske politike in raje po hitrem
postopku obstojeci zakon popravi v tistih delih, kjer se kazejo pomanjkljivosti in napatne resitve, vzporedno pa

naj se pripravlja nov predlog novega Stanovanjskega zakona, ki naj temelji na konsenzu in strokovnih odlogitvah.

1.6.5. Subvencioniranje najemnine

Nepmﬁtn{néjemi 140.881,43 €

Trini najemi 63.128,76 €
Stanovanjski sklad Republike Slovenije 16.806,44 €
Skupaj 220.816,63 €
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Do subvencioniranja najemnine so upravifeni posamezniki in druZine zaradi slabega materialnega poloZaja
(brezposelnost, nizki dohodki itd.). Vse prosnje za subvencije obravnava CSD Nova Gorica in jih dostavlja nam,
ki smo zadolZeni za izplacila subvencij zasebnikom, ki oddajajo stanovanja v najem, sredstva za poravnavanje
oziroma izplacila subvencij pa zagotavlja MONG. V celoti gledano je bilo v letu 2019 za subvencije namenjeno
220.816,63 €.

1.7. ZAKUJUCEK

Leto, ki je za nami predstavlja za SS MONG doloceno prelomnico. Sklad je v letu 2019 pricel z gradnjo namenskih
stanovanj za mlade v Prvacini. S tem je pristopil k aktivni politiki reSevanja stanovanjskih problemov mladih in
mladih druzin, ki si urejajo svojo samostojno Zivljenjsko pot na obmodju MONG. Neglede na to, da je ta projekt
zgolj posamezen kamen v celotnem mozaiku stanovanjske problematike MONG, smo nanj lahko ponosni in
zremo z optimizmom v prihodnost. ReSevanje stanovanjskih problemov mladih je temelj za gospodarski razvoj
obcine. Samo gospodarsko uspesna obcina se bo lahko soocila z vsemi problemi danasnjega Zivljenja obéank in
obéanov. Med te probleme zagotovo spada tudi stanovanjska problematika starejSe populacije. V letu 2019 smo
izvedli kar nekaj aktivnosti v smeri reSevanja te problematike. Nakazujejo se dolo¢ene moznosti izgradnje
namenskih oskrbovanih stanovanj v javno zasebnem partnerstvu. Poslanstvo vsakega od nas je, da si ob
ustreznih pogojih s strani drzave ali lokalne skupnosti uredi in resi stanovanjski problem skozi najem ali nakup
primerne bivanjske enote. Posameznik za to potrebuje dolo¢ene finanéne vire, ki mu omogocajo eno ali drugo
obliko resitve stanovanjskega problema. V letu 2019 je stanovanjski sklad izvedel javni razpis za podelitev
neprofitnih stanovanj. ReSevanje stanovanjskih problemov socialno Sibkega prebivalstva je zagotovo eno od
temeljnih poslanstev sklada. Zal se premalokrat vprasamo zakaj se v nasi druZbi sooéamo s socialno Sibkim
prebivalstvo. Raje kot reSevanja vzrokov, ki do tega pripeljejo, reSujemo to problematiko s kurativnimi ukrepi
med katere zagotovo spada tudi resevanje stanovanjskega problema skozi sitem neprofitnih najemnin. Na
kljuénih akterjih drzave, lokalne skupnosti in gospodarstva je, da bo takih prosilcev z leta v leto manj ter se bomo
na skladu resni¢no ukvarjali z zagotavljanjem pogojev za reSevanje stanovanjskih problemov tistih, ki svojo
Zivljenjsko pot 3ele zacenjajo ter tistih, ki so docakali svoje tretje Zivljenjsko obdobje in Zelijo le to preZivetiv
tak3ni infrastrukturi, ki bo olajsala njihovo Zivljenje.
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2. RACUNOVODSKO POROCILO 2019

Racunovodska izkaza drugih uporabnikov enotnega kontnega naérta, kamor spada tudi SS MONG, sta skladno z
20. ¢lenom Zakona o ra¢unovodstvu:

- Bilanca stanja in
- lzkaz prihodkov in odhodkov.

Obliko in vsebino Bilance stanja ter Izkaza prihodkov in odhodkov doloéa Pravilnik o sestavljanju letnih porotil.
Ta doloca tudi obvezni prilogi k bilanci stanja, to sta:

- Stanje in gibanje neopredmetenih osnovnih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev ter
- Stanje in gibanje dolgoro¢nih kapitalskih nalozb in posojil.

Sestavna dela Izkaza prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov sta skladno z drugim odstavkom 9. ¢lena
Pravilnika o sestavljanju letnih porodil:

- lzkaz racuna financnih terjatev in nalozb ter
- lzkaz racuna financiranja.

2.1. BILANCA STANJA

Bilanca stanja prikazuje resnitno in podteno stanje sredstev in obveznosti do njihovih virov ob koncu
obracunskega obdobja. V bilanci so prikazane vrednosti v EUR brez centov.

2.1.1. Dolgorocna sredstva in sredstva v upravljanju

_ 2019 2018 indeks
A DOLGOROCNA SREDSTVA IN SREDSTVA V UPRAVLIANIU 001 17.637.892 18.081.773 97
00  NEOPREDMETENA SREDSTVA IN DOLGOROCNE AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 002 8.634 8.634 100
01  POPRAVEK VREDNOSTI NEOPREDMETENIH SREDSTEV 003 8.299 7.991 103
02  NEPREMICNINE 004 34.827.075 34.443.028 101
03  POPRAVEK VREDNOSTI NEPREMIENIN 005 17.207.352 16.367.697 105
04  OPREMA IN DRUGA OPREDMETENA OSNOVNA SREDSTVA 006 62381 46.418 134
05  POPRAVEK VREDNOSTI OPREME IN DRUGIH OPREDMETENIH OSNOVNIH SREDSTEV 007 44,547 40619 110

Med neopredmetena sredstva spadajo ra¢unalnidki programi. V letu 2019 ni bilo nabav teh sredstev.
Nepremicnine predstavljajo zemljis¢a, stanovanja in veéstanovanjske hige. Knjigovodsko stanje je usklajeno in
odpisano. V letu 2019 je bilo na javni drazbi prodano eno stanovanje na Vojkovi 101a v Novi Gorici, en pomozni
prostor v vecstanovanjski stavbi na naslovu Cesta IX. Korpusa 98 v Solkanu ter eno parkirno mesto na Santlovi
ulici. Kupili smo tri stanovanja, eno na Cankarjevi ulici in dve na Trubarjevi v Novi Gorici.

V letu 2019 smo nabavili nov prenosni racunalnik ter tri monitorje. Konec decembra smo nabavili tudi novo
tovorno vozilo za potrebe hisnika.

Oprema in druga opredmetena sredstva so na osnovi zapisnika o popisu in inventuri usklajena.
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2.1.2. Kratkorocna sredstva in aktivne casovne razmejitve

2019 2018 indeks
B KRATKOROCNA SREDSTVA; RAZEN ZALOG IN AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 012  2.353.828 2327387 101
10  DENARNA SREDSTVA V BLAGAINI IN TAKOJ UNOVELIVE VREDNOSTNICE 013 0 0 7 d
11 DOBROIMETIE PRI BANKAH IN DRUGIH FINANCNIH USTANOVAH 014 121200 1.287.626 9
12 KRATKOROCNE TERIATVE DO KUPCEV 015 961.682 968.407 99
13 DANIPREDUJMI IN VARSCINE 016 0 0 0
14 KRATKOROCNE TERIATVE DO UPORABNIKOV ENOTNEGA KONTNEGA NACRTA 017 33.406 29.805 12
15  KRATKOROCNE FINANCNE NALOZBE 018  1.150.000 0 0
16  KRATKOROCNE TERJATVE IZ FINANCIRANJA 019 7 0 0
17  DRUGE KRATKOROCNE TERIATVE 020 0 705 0
18  NEPLACANI ODHODKI 021 87.533 38.707 226
19  AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 022 0 2137 0

Dobroimetje pri banki in drugih finan¢nih ustanovah, tj. pri Upravi Republike Slovenije za javna pladila, je
razdeljeno na tri podracune s katerimi SSMONG posluje. Stanje na dan 31.12.2019 je:

- Racun za namenska sredstva 78.063,30 €
- Racun za sredstva za delo 4.002,98 €
- Racun za rezervni sklad 39.133,26 €

Likvidnostni presezki denarnih sredstev v visini 1.150.000,00 € so naloZeni v obliki kratkoro€nih depozitov pri
komercialnih bankah v Republiki Sloveniji. Terjatev iz financiranja v visini 7 € je iz naslova obracunanih in
neizplacanih obresti iz vezanih depozitov.

Kratkorocne terjatve do kupcev predstavljajo terjatve do:

- Najemnikov v visini 75.446,56 €
- Composita d.o.0. v visini 878.248,60 €
- Terjatve do uporabnikov EKN 33.405,86 €
- Druge kratkorocne terjatve 7.986,59 €

Zapadle neplacane terjatve so predmet izterjave. Dolznikom se najprej poslije opomin, nato pa so predmet
izvréilnega postopka. Razlogi za ne izterjavo so teZak socialni poloZaj pri fizi€nih osebah, ki onemogoca izvrsilen
postopek, ter stecajni postopki nad dolZniki. Po iz€rpanju vseh pravnih moZnosti je neplacana terjatev predmet
odpisa. V letu 2019 smo odpisali neizterljive terjatve na podlagi pravnomocnih sklepov o koncanju postopkov
osebnega stecaja z odpustom obveznosti posameznih dolZnikov ter pravnomocnih sklepov o dedovanju v skupni
visini 2.374,21 €. V skladu z zacetim stecajnim postopkom nad pravno osebo Composita d.o.o., je bila celotna
terjatev s kapitaliziranimi zamudnimi obrestmi prijavijena v stecajni postopek, katero je stecajni upravitelj v
celoti priznal.

Kratkorocne terjatve do EKN predstavljajo kratkorocne terjatve do MONG za pladilo sredstev za delovanje
sklada, ki Se niso zapadle v placilo.

Druge kratkorocne terjatve izhajajo iz naslova dobljene sodnega postopka zaradi pladila od3kodnine.
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Neplacani odhodki predstavljajo:
- Odhodke za tekole poslovanje v visini 30.739,96 €
- Tekoce transferje v visini 0,00 €
- Investicijske odhodke v visini 56.793,30 €
2.1.3. Kratkorocne obveznosti in pasivne éasovne razmejitve
- ) _ 7 2019 2018  indeks
D  KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IN PASIVNE CASOVNE RAZMEIITVE 034  1.083.034 1.042488 104
20  KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA PREJETE PREDUIME IN VARSCINE 035 | 0 | 0 0“
21 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO ZAPOSLENIH 036 13593 12578 108
22 KRATKOROENE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELIEV 037 65932 27274 242
23 DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ POSLOVANJA 038  7.093 3314 214
24 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA KONTNEGA NACRTA 039 341 297 115
25 KRATKOROCNO OBVEZNOSTI DO FINANCERIEV 040 0 0 0
26 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IZ FINANCIRANJA 041 0 0 0
28 NEPLACANI PRIHODKI 042 996075  999.025 99
29 PASIVNE CASOVNE RAZMEIITVE 043 0 0 0

Kratkorocne obveznosti do zaposlenih predstavljajo obveznost za izplacilo pla¢ za mesec december:

- Ciste plaée in nadomestila v vigini 8.368,97 €
- Prispevke iz pla¢ v visini 2.954,10 €
- Dohodnino v visini 1.258,99 €
- Regresirano prehrano in prevoz ter kilometrino v vigini 790,86 €
- Pokojninsko zavarovanje po zakonu 220,29 €

KratkoroCne obveznosti do dobaviteljev se nanaajo na neplacane racune za storitve, tekoce in investicijsko
vzdrZevanje, zaCasna situacija za gradnjo, upravljanje, pisarniski material ter drugi izdatki za blago in storitve v
skupni vidini 65.932,30 €.

Druge kratkoro¢ne obveznosti iz poslovanja zajemajo:

- Prispevke na osebne dohodke v visini 2.158,79 €
- Obveznost za placilo DDV v visini 4,149,00 €
- Odtegljaj od plate 784,83 €

Kratkorofne obveznosti do uporabnikov EKN predstavljajo:

- Obveznost do MJU za uporabo spletnega digitainega potrdila 96,00 €
- Obveznost do UJP za bancne storitve 23,54 €
- Obveznost do uporabnika prora¢una obcine 221,36 €
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2.1.4. Lastni viri in dolgorocne obveznosti
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Rezervni sklad izkazuje denarna sredstva in je oblikovan na osnovi 119. ¢lena Stvarnopravnega zakonika in na
osnovi 41. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1). Rezervni sklad je na dan 31.12.2019 znasal 26.982,44 €. Sredstva,
rezervirana v okviru rezervnega sklada za stanovanja, se namenijo za vzdrievanje ve¢stanovanjskih objektov.

2.1.5. Sklad namenskega premoZenja in njegovo gibanje v letu 2019

Zaletno stanje nadan 1.1.2019

Nakup, gradnje in adaptacije osnovnih sredstev
Nakup racunalnidke opreme

Nakup tovornega vozila

Prodaje osnovnih sredstev in amortizacija
Presezek prihodkov nad odhodki

Konéno stanje na dan 31.12.2019

Dolgorocne finantne obveznosti

stanovanj, na osnovi posojilnih pogodh:

Banka Sparkasse d.d.
Pogodba 54090017168 iz dne 08.12.2010 stanje na dan 31.12.2019

14

18.634.783,11 €

556.441,73 €
2.205,92 €
12.790,00 €
-1.015,317,87 €
81.401,41€

18.272.304,30 €

322.985,08 €
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- Pogodba PP013-99 z dne 21.09.1999 stanje na dan 31.12.2019 20.384,34 €
- Pogodba 23062-46/0 z dne 03.07.2006 stanje na dan 31.12.2019 59.730,77 €
- Pogodba PP XXV-13-99 z dne 26.01.2007stanje na dan 31.12.2019 73.807,47 €
- Pogodba PP 101/96 z dne 26.01.2007stanje na dan 31.12.2019 25.136,80 €

Druge dolgorocne obveznosti na dan 31.12.2019 v visini 107.354,81 € predstavljajo prejeto lastno udelezbo in
varsino posameznih najemnikov skladno s Stanovanjskim zakonom.

2.2. IZKAZ PRIHODKOV IN ODHODKOV

2.2.1. Prihodki

V letu 2019 je SSMONG ustvaril skupaj 1.270.789,25 € prihodkov, kar predstavlja 100,4% realizacijo planiranih
prihodkov. V okviru navedenih prihodkov so zajeti vsi prihodki iz naslova nedavénih prihodkov, kapitalskih
prihodkov in transfernih prihodkov.

Nedavéni prihodki
2018 2019 2019 2019
o realizacija plan realizacija % realiz.
71 NEDAVCNIPRIHODKI 691.944  706.000  699.547 99
710 UDELEZBA NA Doeléxﬁ IN DOHODKI OD PREMOZENJA 681.213 695000  685.954 98
7100 Prihodki od udelezbe na dobicku in dividend ter presezkov prihodkov nad odhodki 0 0 0
7102  Prihodki od obresti 0 0 35
7103 Prihodki od premozenja 681.213 695.000 685.919 98
711  UPRAVNE TAKSE IN PRISTOJBINE 0 0 0
7110 Sodne takse 0 0 0
7111 Upravne takse in pristojbine 0 0 0
712 GLOBE IN DRUGE DENARNE KAZNI 0 0 0
713 PRIHODKI OD PRODAJE BLAGA IN STORITEV 0 0 0
714  DRUGI NEDAVENI PRIHODKI 10.731 11.000 13,593 124
7140 Drugi prostovoljni prispevki za socialno varnost 0 0 0
7141 Drugi nedavéni prihodki 10.731 11.000 13.593 124

Nedavcni prihodki, ki so bili realizirani v vi$ini 699.546,66 €, kar predstavlja 99% realizacijo planiranih prihodkov.
Prihodki od obresti za vezane depozite pri slovenskih komercialnih bankah so bili v letu 34,46 €. Prihodki od
premoZenja so bili v letu 2019 v vidini 685.918,79 €, kar predstavlja 98% realizacijo planiranih prihodkov in
vkljuCujejo prihodke od najemnin za neprofitna, trina, oskrbovana in kadrovska stanovanja ter od parkirnih
mest.

Drugi nedavéni prihodki v visini 13.593,41 €, kar predstavlja 124% realizacijo teh prihodkov in zajemajo prihodke
iz naslova od3kodninskih zahtevkov s strani zavarovalnic, prihodke iz obraéuna zamudnih obresti, prihodki iz
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naslova povracil sodnih stroskov, prihodki iz porazdeljenih skupnih stroskov (voda, elektrika,..) v
velstanovanjskih stavbah, kjer ni upravnika ter drugi nepredvideni prihodki.

Kapitalski prihodki
2018 2019 2019 2019
realizacija plan realizacija % realiz.
72 KAPITALSKI PRIHODKI 155.642 160.000 149.519 93
720 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH SREDSTEV 155.642 160.000 149.519 93
7200 Prihodki od prodaje zgradb in prostorov 155.642 160.000 149.519 93

7201 Prihodki od prodaje prevoznih sredstev

SSMONG je v letu 2019 realiziral 149.518,88 € kapitalskih prihodkov, kar predstavlja 93% realizacijo teh

prihodkov. To so prihodki od prodaje osnovnih sredstev, to je stanovanj, parkirnin mest in pomoznih objektov
(kleti).

Transferni prihodki
2018 2019 2019 2019
realizacija plan realizacija % realiz.
74  TRANSFERNI PRIHODKI 518.242 400,000 421.724 105
740 TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH INSTITUCU 518.242 400.000 421.724 105
7400 Prejeta sredstva iz drzavnega proracuna
7401 Prejeta sredstva iz ob¢inskih proracunov 518.242 400.000 421.724 105

7402 Prejeta sredstva iz skladov socialnega zavarovanja
7403 Prejeta sredstva iz javnih skladov

7404 Prejeta sredstva iz javnih agencij

Transferni prihodki predstavijajo prejeta sredstva iz ob¢inskega proracuna Mestne obcine Nova Gorica in so bili
v letu 2019 realizirani v vidini 421.723,71 € in predstavljajo 105% realizacijo planiranih prihodkov.

Prejeta sredstva iz obCinskega proracuna so sestavljena iz:
- Sredstev za delovanje sklada v visini 200.907,08 €
- Sredstev za subvencije najemnin v visini 220.816,63 €

2.2.2, Odhodki

V letu 2019 je SSMONG ustvaril skupaj 1.189.387,84 € odhodkov, kar predstavlja 102% realizacijo planiranih
odhodkov. V okviru navedenih odhodkov so zajeti vsi odhodki iz naslova tekocih odhodkov, tekocih transferov
in investicijskih odhodkov.

Tekoci odhodki
2018 2019 2019 2019
realizacija plan realizacija % realiz.

40 TEKOC ODHODKI 444.912 502,607  510.148 102
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SSMONG je v letu 2019 izkazal 510.148,88 € tekocih odhodkov, kar predstavlja 102% planiranih tekocih
odhodkov. Med tekoc¢imi odhodki so zajeti: place in drugi izdatki zaposlenim, izdatki za blago in storitve, placila
domacih obrestiin rezerve.

Place in drugi izdatki zaposlenim

401

4010

4011

4012

4013

4015

PLACE IN DRUGI mmmr

Plaéé in dodatki o

Regres za letni dopust

Povratila in nadomestila

Sredstva za delovno uspesnost

Sredstva za nadurno delo

Plade za delo nerezidentov po pogodbi

Drugi izdatki zaposlenim

PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA SOCIALNO VARNOST
Prispevek za pokojninsko in invalidsko zavarovanje
Prispevek za zdravstveno zavarovanje

Prispevek za zaposlovanje

Prispevek za starSevsko varstvo

Premije kolektivnega dodatnega pokojninskega zavarovanja na podlagi ZKDPZIU

lzdatki za blago in storitve

4020

4021

4022

4023

4024

4025

4026

4027

4028

4029

IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE

Pisarniski in splosni material in storitve

Posebni material in storitve

Energija, voda, komunalne storitve in komunikacije
Prevozni stroski in storitve

lzdatki za sluZbena potovanja

Tekode vzdrievanje

Poslovne najemnine in zakupnine

Kazni in odikodnine

Davek na izplaane plade

Drugi operativni odhodki
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2018
realizac}_ia

163.531
149.249
5.900
8.316

0

26.561

13.221

10.592
161
149

2438

2018
realizacija

178.561
11011
13.978
16.513

1.125
2.466
83.411

3.707

46.350

2019
plan

172.819

158,000

6.210

8.320

289

27.088

13.400

10.720

162

162

2.644

2019
plan

12.000

6.000

13.000

2.200

2.200

110.000

4.000

80.000

2019
realizacija
172.298
154.819

6.132

8.719

2,628

27.661

13.709

10.982

178

155

2,637

2019
realizacija

15.610

2.029

2.466

106.633

5.877

70.634

201%e
% realiz.

102

102

102

110

96

99

2019
% realiz.

146

131

120

92

112

97

147
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Med pisarniski material in storitve so zajeti osnovni pisarniski material, literatura in strokovna literatura, strogki
ogladevanja in strodki objav oglasov, racunalniske storitve, izdatki za reprezentanco, ...

Med posebni material in storitve so vkljutene geodetske storitve, parcelacije, cenitve, izdelava energetskih
izkaznic,...

V postavki energija, voda komunalne storitve in komunikacije so poleg stroskov telefona in postnine zajeti tudi
stro3ki elektricne energije, vode, odvoza smeti, porabe kuriv,... za prazna stanovanja v lasti SSMONG.

lzdatki za sluzbena potovanja zajemajo strodke za izplacilo dnevnic za sluibena izobraZevanja in potovanja
zaposlenih.

Tekoce vzdrievanje predstavlja najobseZnejse izdatke v okviru izdatkov za blago in storitve. Navedena postavka
zajema vse tekocCe in intervencijske stroske v zvezi s popravilom in vzdrZzevanjem stanovanj in stanovanjskih
objektov ter njene okolice, stroske zavarovalnih premij za objekte, strodke upravljanja in druge izdatke. Tekoée
vzdrZevanje zajema predvsem tekoca dela v zvezi z zamenjavo in popravili dotrajanih sanitarnih elementov,
popravilo internih instalacij centralnega ogrevanja, odpravo napak na elektroinitalacijah ter popravila na
stavbnem pohistvu.

Odhodki za najemnine in zakupnine zajemajo stroske najemnin za stanovanje v upravljanju.

Med druge operativne odhodke pa sodijo strodki sodnih postopkov, sejnine, delo $tudentov, sodni stroski,
stroSki notarjev in odvetnikov, ¢lanarine in banéne provizije ter drugi nepredvideni stroki.

Placila domacih obresti
2018 2019 2019 2019
realizacija plan realizacija % realiz.
403 PLACILA DOMACIH OBRESTI 13294 13300 11.456 86
4030 Platila obresti od kreditov - Banki Slovenije
4031 Placila obresti od kreditov - poslovnim bankam
4032 Placila obresti od kreditov - drugim finanénim institucijam
4033 Plaila obresti od kreditov - drugim domacim kreditodajalcem 13.294 13.300 11.456 86

Placila obresti se nana3ajo na dolgorocne kredite, prejete od Stanovanjskega sklada Republike Slovenije in
poslovne banke Sparkasse d.d.

Rezerve
2018 2019 2019 2019
realizacija plan realizacija % realiz.
409 REZERVE 62.965 60.000 70.058 117
4090 Splodna proratunska rezervacija
4091 Proratunska rezerva
4092 Druge rezerve 62.965 60.000 70.058 117

4093 Sredstva za posebne namene

4098 Rezervacije za kreditna tveganja v javnih skladih
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Rezerve se oblikujejo na osnovi veljavne zakonodaje, za potrebe obnove in za vzdrievanje stanovanj v skladu z
doloili Stanovanjskega zakona in Stvarnopravnega zakonika.

Tekodi transferi

2018 2019 2019 2019
realizacija plan ~ realizacija % realiz.

41  TEKOCI TRANSFERI 76831 75000  82.097 109
410 SUBVENCUE
4100 Subvencije javnim podjetjem
4101 Subvencije finanénim institucijam
4102 Subvencije privatnim podjetjem in zasebnikom
411 TRANSFERI POSAMEZNIKOM IN GOSPODINISTVOM 76.831 75.000 82.097 109
4110 Transferi nezaposlenim
4111 Druzinski prejemki in stardevska nadomestila
4112 Transferi za zagotavljanje socialne varnosti
4113 Transferi vojnim invalidom, veteranom in Zrtvam vojnega nasilja
4114 Pokojnine
4115 Nadomestila pla¢
4116 Boleznine
4117 Stipendije

4119 Drugi transferi posameznikom 76.831 75.000 82.097 109

Drugi transferji posameznikom zajemajo subvencioniranje najemnin posameznikom in gospodinjstvom, kar
pomeni subvencioniranje trznih najemnin.

Investicijski odhodki

Investicijski odhodki so bili realizirani v skupni visini 597.142,78 €, kar predstavlja 87% realizacijo planiranih
investicijskih odhodkov. Navedeni odhodki vkljutujejo odhodke za nakup stanovanj, nakup pisarnidke opreme,
odhodke za novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije, stroske iz naslova investicijskega vzdrievanja in adaptacij
dotrajanih stanovanj, odhodke za Studije o izvedljivosti projektov in projektne dokumentacije. V okviru
odhodkov za nakup zgradb in prostorov je SSMONG v letu porabil 296.000 € za nakup treh stanovanj v mestu
Nova Gorica.

Izdatki za investicijsko vzdrZevanje in obnove so potekali v stanovanijih, ki so starej$a in neustrezno vzdrievana
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 poveéanje vrednosti starejsih
stanovanj in objektov.

Za Studije o izvedljivosti projektov in projektne dokumentacije je SSMONG v letu namenil 26.712,02 €. Sredstva
so se porabila za pripravo projektne dokumentacije in za nadzore pri adaptacijah.
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420

4200

4201

4202

4203

4204

4205

4206

4207

4208

4209

INVESTICUSKI ODHODKI

NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV
Nakup zgradb in prostorov

Nakup prevoznih sredstev

Nakup opreme

Nakup drugih osnovnih sredstev
Novogradnije, rekonstrukcije in adaptacije
Investicijsko vzdrZevanje in obnove

Nakup zemlji3¢ in naravnih bogastev
Nakup nematerialnega premoZenja
Studije o izvedljivosti projektov, projektna dokumentacija, nadzor in investicijski inZeniring

Nakup blagovnih rezerv in intervencijskih zalog

Preseiek prihodkov nad odhodki

2018
realizacija

111/1 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI 522976

111/2 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI

Povpretno Stevilo zaposlenih na podlagi delovnih ur v
obratunskem obdobju (celo $tevilo)

Stevilo mesecev poslovanja 12

2018
realizacija

321.225

321.225

27.000

965

122.866

121.030

49.364

2019
plan

12

2019 2019
plan realizacija
688393  597.143
688.393 597.143
325000  296.000
0 0
5.000 3173
0 0
249.000 190.235
90.000 81.023
0 0
0 0
20.000 26.712
0 0
2019
realizacija
81.401
7
12

2019
% realiz.

87
87

S1

63

76

133

2019
% rea_li_z. _

181

PreseZek prihodkov nad odhodki v visini 81.401,41 € je SSMONG razporedil na sklad namenskega premoZenja v
javnih skladih.
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Izkaz ra¢una financiranja
R 2018 2019 2019 2019
r_e_alizacija plan realizacija % realiz.
55 Viil. ODPLACILA DOLGA 105.077 105.000 106.899 102
550 ODPLACILA DOMACEGA DOLGA 105.077 105.000 106.899 102
5500 Odplacila kreditov Banki Siovenije
5501 Odplacila kreditov poslovnim bankam
5502 Odplaéila kreditov drugim financnim institucijam
5503 Odplaéila kreditov drugim domaéim kreditodajalcem 105.077 105.000 106.899 102
5504 Odplatila glavnice vrednostnih papirjev, izdanih na domafem
trgu
551 ODPLACILA DOLGA V TUJINO
5510 Odplatila dolga mednarodnim finanénim institucijam
5511 Odplacila dolga tujim viadam
5512 Odpla¢ila dolga tujim poslovnim bankam in finanénim
institucijam
5513 Odplacila dolga drugim tujim kreditodajalcem
5514 Odplaila glavnice vrednostnih papirjev, izdanih na tujih trgih
IX/1 NETO ZADOLZEVANJE 105000
1X/2 NETO ODPLACILO DOLGA 105.077 105.000 106.899
(364-351)
X/1 POVECANJE SREDSTEV NA RACUNIH 417.898 0 0
(927+348+377)-(928+349+378)
X/2 ZMANJSANJE SREDSTEV NA RACUNIH 25.497
(928+349+378)-(927+348+377)
V letu 2019 je SSMONG povrnil dolgoroéne kredite v visini 106.899,16 €.
V Novi Gorici,10.02.2020
o ! S
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Telefon: (0599) 34 544

Stonik d.o.o.

x Mobi: (051) 242 677
Puhova ulica 13 o
1000 LJUBLJANA, SLOVENIJA WWw: www.stonik.si
[z DDV: SH5174875 Email: stojan.nikolic@stonik.si

POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

STANOVANJSKI SKLAD NOVA GORICA
Trg Edvarda Kardelja 1,
5000 NOVA GORICA

Mnenje

Revidirali smo ratunovodske izkaze javnega sklada Stanovanjski sklad Nova Gorica, ki
vkljuCujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2019 ter izkaz poslovnega izida in
drugega vseobsegajotega donosa, izkaz gibanja kapitala in izkaz denarnih tokov za tedaj
kon&ano leto ter povzetek bistvenih raéunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne
informacije. Pregledali smo tudi poslovno poroéilo.

Po nasem mnenju priloZeni raunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih posteno
predstavijajo finanéni poloZaj javnega sklada Stanovanjski sklad Nova Gorica na dan al.
decembra 2019 ter njen poslovni izid in denarne tokove za tedaj koncano leto v skladu s
Slovenskimi ra¢unovodskimi standardi.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja (MSR). Nase
odgovornosti na podlagi teh pravil so opisane v tem poroCilu v odstavku Revizorjeva
odgovornost za revizijo raéunovodskih izkazov. V skladu s Kodeksom etike za
racunovodske strokovnjake, ki ga je izdal Odbor za mednarodne standarde etike za
ratunovodske strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti&nimi zahtevami, ki se nanasajo na
revizijo ratunovodskih izkazov v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od druzbe in, da
smo izpolnili vse druge eti¢ne zahteve v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridoblieni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot osnova za nase
revizijsko mnenje.

Druge informacije

Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo. Druge informacije obsegajo poslovno
porocilo, ki je sestavni del letnega poroéila javnega sklada Stanovanjski sklad Nova
Gorica, vendar ne vkljutujejo raéunovodskih izkazov in nasega revizorjevega poroéila o
njih.

Nase mnenje o radunovodskih izkazih se ne nanaga na druge informacije in o njih ne
izrazamo nobene oblike zagotovila.

Stonik d.o.0. TRR: IBAN: SI56 3000 0001 7521 340

Mati¢na 8t: 7101538000

ID za DDV: SI15174875 BIC banke: SABRSI2X Podietje je vpisano v register
Direktor: mag. Stojan Nikolig, revizijskih druZb pri Agenciji za javni
pooblas&eni revizor Sberbank banka d.d. nadzor nad revidiranjem pod &t.

Dunajska cesta 128a.1001 Ljubljana RD-A-102/16



V povezavi z opravljeno revizijo radunovodskih izkazov je nada odgovornost prebrati
druge informacije in pri tem presoditi ali so druge informacije pomembno neskladne z
racunovodskimi izkazi, zakonskimi zahtevami ali na&im poznavanjem, pridobljenim pri
revidiranju, ali se kako drugade kaZejo kot pomembno napaéne. Ce na podlagi
opravljenega dela zaklju¢imo, da obstaja pomembno napaéna navedba drugih informacij,
moramo o takih okoli$¢inah porocati. V zvezi s tem ni ni¢ takega, o ¢emer bi morali
porocali.

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravijanje za raéunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh raéunovodskih
izkazov v skladu s Slovenskimi radunovodskimi standardi in za tako notranje
kontroliranje, kot je v skladu z odlo¢itvijo poslovodstva potrebno, da omogoéi pripravo
ratunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali
napake.

Poslovodstvo je pri pripravi ratunovodskih izkazov druzbe odgovorno za oceno njene
sposobnosti, da nadaljuje kot delujote podjetje, razkritie zadev, povezanih z delujo¢im
podjetjem in uporabo predpostavke delujoega podjetja kot podlago za raéunovodenije,
razen e namerava poslovodstvo podjetje likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali &e nima
druge moznosti, kot da napravi eno ali drugo.

Nadzorni svet je odgovoren za nadzor nad pripravo ratunovodskih izkazov in za potrditev
revidiranega letnega porocila.

Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so raéunovodski izkazi kot celota
brez pomembno napatne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo
porocilo, ki vkljuuje nase mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila,
vendar ni jamstvo, da bo revizija, opravljena v skladu z MSR, vedno odkrila pomembno
napacno navedbo, Ce ta obstaja. Napaéne navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake,
ter se smatrajo za pomembne, ¢e je upraviceno pricakovati, da posamié ali skupaj,
vplivajo na gospodarske odlocitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh raéunovodskih
izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljamo strokovno presojo in

ohranjamo poklicno nezaupljivost. Prav tako:

- prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napaéne navedbe v raunovodskih
izkazih, bodisi zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke
kot odzive na ocenjena tveganja ter pridobivamo zadostne in ustrezne revizijske
dokaze, ki zagotavljajo podlago za nase mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili
napacne navedbe, ki izvira iz prevare, je vi§je od tistega, povezanega z napako, saj
prevara lahko vkljuCuje skrivne dogovore, ponarejanje, namerno opustitev, napaéno
razlago ali izogibanje notranjih kontrol;

- opravimo postopke preverjanja in razumevanja notranjih kontrol, pomembnih za
revizijo z namenom oblikovanja revizijskih postopkov, ki so okoli§&inam primerni,
vendar ne z namenom izraziti mnenja o u€inkovitosti notranjih kontrol druzbe;

- presodimo ustreznost uporabljenih rafunovodskih usmeritev in sprejemljivost
ratunovodskih ocen ter z njimi povezanih razkritij poslovodstva;

- na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede
dogodkov ali okolis€in, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot
delujoCe podjetje, sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke
delujotega podjetjia, kot podlage ratunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju
pomembne negotovosti, smo dolzni v revizorjevem porocilu opozoriti na ustrezna



razkritia v rafunovodskih izkazih ali, te so taka razkritia neustrezna, prilagoditi
mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih pridobljenih do datuma
izdaje revizorjevega porocila. Vendar kasnej$i dogodki ali okoli§¢ine lahko povzroéijo
prenehanje organizacije kot delujo¢ega podjetja;

- ovrednotimo splosno predstavitev, strukturo, vsebino ra¢unovodskih izkazov vkljuéno
z razkritji, in ali ratunovodski izkazi predstavljajo zadevne posle in dogodke na naéin,
da je doseZena postena predstavitev;

- pristojne za upravljanje med drugim obve$¢amo naértovanem obsegu in &asu
revidiranja in pomembnih revizijskih ugotovitvah vkljuéno s pomanjkljivostmi notranjih
kontrol, ki smo jih zaznali med nas$o revizijo.

Datum: 28.02.2020

Stonik d.o.o0.
Puhova ulica 13
1000 LJUBLJAN}\

Valerija Resnik Cak$
pooblajéena revizorka
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DODATEK K REVIDIRANEMU LETNEMU POROCILU

Stanovanjski sklad mestne obéine Nova Gorica je v skladu z 44. &enom Zakona o javnih
skladih (v nadaljevanju ZSJ-1) zavezan reviziji letnega poroéila. Poro&ilo o reviziji letnega
porocila smo izdali 28. 02. 2020. Zakon nalaga revizorju, da poleg mnenja o letnem poroéilu
v skladu z Zakonom o revidiranju poda tudi posebno mnenje o:

skladnosti naloZzb premoZenja s 26. in 28. &lenom tega zakona
skladnosti prevzetih obveznosti s 29. in 37. &lena tega zakona
oblikovanje rezervacij skladno s 36. ¢lenom tega zakona
izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih tveganj

- . - -



REVIZORJEVO MNENJE O SKLADNOSTI NALOZB PROSTEGA NAMENSKEGA
PREMOZENJA TER PODELJEVANJA KREDITOV

Revidirali smo stanje nalozb prostega namenskega premoZenja za poslovno leto, ki se je
konfalo 31.12.2019 ter podeljevanje kreditov. Za ustreznost izkazovanja stanja nalozb
prostega namenskega premoZenja in podeljevanja kreditov je odgovorna uprava
Stanovanjskega sklada mestne obéine Nova Gorica. Nasa odgovornost je, da izrazimo
mnenje o tem.

Revizijo smo opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja ter na podlagi doloéil 44.
tlena Zakona o javnih skladih. Pri revidiranju smo uporabili postopke, za katere smo ocenili,
da so potrebni za oblikovanje nasega mnenja.

Stanovanjski sklad Nova Gorica (SSMONG) ima naloZena prosta denarna sredstva v skupni
vrednosti 1.150.000,00 EUR, v obliki depozitov pri bankah v Republiki Sloveniji in sicer:

100.000,00 EUR pri banki Nib d.d.
550.000,00 EUR pri Abanki d.d.
500.000,00 EUR pri banki Intesa SanPaolo d.d.

Vrednost namenskega premozZenja na dan 31.12.2019 zna$a 18.272.304,30 EUR (v bilanci
knjizeno pod kto. 94).

40% vrednosti namenskega premozenja je 7.308.921,72 EUR,
10% vrednosti namenskega premozenja je 1.827.230,43 EUR.

SS MONG v letu 2019 ni podeljeval kreditov.

Po nasem mnenju ima Stanovanjski sklad mestne obéine Nova Gorica na dan
31.12.2019 prosto namensko premozenje nalozeno v skladu s 26. élenom ZSJ-1. Sklad
neposredno ne podeljuje kreditov in posluje v skladu z ZSJ-1, zato dajemo pozitivno
mnenje o skladnosti z 28. élenom ZSJ-1.

Datum: 28.02.2020

Stonik d.o.o.
Puhova ulica 13
1000 LUUBLJANA

Valerija Resnik Caks
pooﬁiggena revizorka
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REVIZORJEVO MNENJE O SKLADNOSTI OBVEZNOSTI Z 29., 36. IN 37. CLENOM 2SJ-1

Revidirali smo obveznosti za poslovno leto, ki se je kon&alo 31.12.2019. Za ustreznost
izkazovanja poroStev, obveznosti ter rezervacij za kreditna tveganja, ter skladnosti z
Zakonom o javnih skladih, je odgovorna uprava Stanovanjskega sklada mestne ob&ine Nova
Gorica. Nada odgovornost je, da izrazimo mnenje o tem.

Revizijo smo opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja ter na podlagi dolocil 44,
¢lena Zakona o javnih skladih. Pri revidiranju smo uporabili postopke, za katere smo ocenili,
da so potrebni za oblikovanje nadega mnenja.

SSMONG se je v preteklosti zadolZil, zaradi namena zaradi katerega je bil ustanovljen.

Skupen znesek zadolZenosti je na dan 31.12.2019 znasal 502.044,46 EUR. Celoten kapitalje
na dan 31.12.2019 znasal 18.908.686,01 EUR, skupni prihodki pa 1.270.789,25 EUR.

10% skupnega kapitala do katere se SSMONG maksimalno zadolzi je 1.890.860,60 EUR.

Stanovanjski sklad mestne obéine Nova Gorica v letu 2019 ni izdal nobenih porostev,
finanénih spodbud in se tudi ni dodatno zadolzil, zato podajamo pozitivho mnenje o
skladnosti obveznosti s 29., 36. in 37. Elenom 2SJ-1.

Datum: 28.02.2020

Stonik d.o.o.
Puhova ulica 13
1000 LJUBLJANA

Valerija Resnik Caks
pooblastena revizorka
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