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Zadeva: POSLOVNI IN FINANCNI NACRT JSS MOK ZA LETO 2008

Predlog financnega nacrta Javnega stanovanjskega sklada Mesten obcine Koper (v
nadaljevanju Sklad) je izdelan v skladu s posredovanimi Navodili za pripravo prora¢una
Mestne obc¢ine koper za leto 2008, Odlokom o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada
Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave §t.42/00), Odlokom o spremembah in dopolnitvah
odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave §t.
29/02 ter Uradni list RS, §t. 75/04 in 49/05), Zakonom o javnih skladih ter z metodologijo, ki
velja za posredne proraunske porabnike in jo dolocata Zakon o javnih financah in Zakon o
racunovodstvu.

Skladno s 26. ¢lenom Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne
obc¢ine Koper je namensko premoZenje loceno od sredstev za delo sklada.

Kot podlaga za planiranje odhodkov in prihodkov se uposteva letna stopnja inflacije, merjena
s porastom cen zivljenjskih potrebséin v obdobju december na december predhodnega leta in
je v makro fiskalnih izhodis¢ih za leto 2008 predvidena v viSini 2,6 %. IzhodiS¢a za pripravo
finanénega nacrta so bila posredovana s strani Ministrstva za finance.

Sredstva za poslovanje Sklada za leto 2008 se zagotavljajo:

- iz prihodkov od najemnin stanovanj, garaz ter drugih najemnin,
- iz prihodkov od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj,

- 1z drugih nedav¢nih prihodkov,

- iz transfernih prihodkov iz prorac¢una lokalne skupnosti,

- iz prejetih vracil danih posojil

- iz zadolzevanja — najeta posojila,

- iz drugih virov.

Zgoraj navedeni prihodki bodo omogocali realizacijo poslovnega in finan¢nega nacrta Sklada
za leto 2008, ki pa na odhodkovni strani predstavljajo 4.368.557 EUR.
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I. PRIHODKI FINANCNEGA NACRTA SKLADA

V okviru finan¢nega nacrta Sklada za leto 2008 so predvideni naslednji prihodki:

1.

TEKOCI PRIHODKI:

Postavka v visini 1.302.306 EUR zajema prihodke iz sledeCega naslova:

2.

prihodki od obresti (obresti od sredstev na vpogled — sredstva pri Banki Koper za
vodenje danih posojil posameznikom za nakup in gradnjo stanovanj, obresti od vezanih
tolarskih depozitov pri ostalih bankah ter obresti od vracila posojila neprofitne
organizacije NSO d.o.0.),

prihodki od najemnin stanovanj ( za stanovanja v lasti JSS MOK ter stanovanja v lasti
Stanovanjskega sklada RS, javni sklad, ki jih ima JSS MOK v upravljanju)

prihodki od drugih najemnin (najemnina za radijske bazne postaje na objektu
Nazorjev trg 5)

prihodki od najemnin garaz (najemnine podkletenih garaznih mest Dolinska in
Ankaran),

drugi nedav¢ni prihodki (odskodnine zavarovalnic, prefakturirani stroski, refundacije
iz naslova bruto nadomestil pla¢ in drugo).

KAPITALSKI PRIHODKI:

Postavka v visini 456.300 EUR zajema prihodke od prodaje objektov in stanovanj. Planirana
je prodaja stanovanjskih objektov ter prodaja stanovanj najemnikov:

PRAZNI OBJEKTI:

Koper, Opekarska 5

Koper, Repiceva 1
Rozmanova 13

Kare Volkova-Kosovelov trg

ZASEDENA STANOVANJA

Kolomban 62

Dekani 45

Sermin 31

Premancan 42

Koper, Kidriceva 22/b
Semedela 66
Gortanov trg 13
Jelarji 17

Stare poste 1

Zg. Skofije 30



1. PRODAJA DELEZA JSS MOK NA SKUPNIH DELIH OBJEKTOV:

- Koper, Velusckova 7

- Koper C. na Markovec 19
- Koper, Istrska 25

- Koper, C. na Markovec 5

3. TRANSFERNI PRIHODKI:

Postavka v visini 333.834 EUR zajema prejeta sredstva iz proracuna Mestne ob¢ine Koper,
katera se bodo namenila za realizacijo postavke novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije kot
namenska sredstva za izvajanje stanovanjske izgradnje oskrbovanih stanovanj v Olmu,
stanovanj za trg namenjenih mladim in mladim druzinam iz Mestne obc¢ine Koper.

4. PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL:
Postavka v viSini 214.414 EUR zajema vracila danih stanovanjskih posojil za nakup in
gradnjo stanovanj iz preteklih let ter vradila danega posojila neprofitni organizaciji NSO
d.o.0., za gradnjo stanovanj Cesta na Markovec 1/c.

5. ZADOLZEVANJE:

Za izvedbo programa je v finan¢nem nacértu Sklada predvideno najetje posojila v viSini
1.241.005 EUR. Pretezni del finanénih sredstev bo Sklad pridobil pri Stanovanjskem skladu
RS, javni sklad. Ostala potrebna sredstva za realizacijo projektov pa bo Sklad pridobil pri
poslovnih bankah.

6. SREDSTVA NA RACUNIH:

Poleg sredstev iz tekoc¢ih prihodkov, kapitalskih prihodkov, transfernih prihodkov, prihodkov
od vradil danih posojil in prihodkov iz naslova zadolzevanja, ima Sklad na razpolago za
realizacijo nac¢rtovanih nalog v letu 2008 tudi sredstva na racunih iz preteklih let. Predvidena
poraba sredstev iz tega naslova znasa cca 820.698 EUR.



II. ODHODKI FINANCNEGA NACRTA SKLADA
1. TEKOCI ODHODKI:;

a. PLACE IN DRUGI IZDATKI: (v celoti za delo)

Postavka je planirana v visini 293.509 EUR zajema osebne dohodke 12-ih redno zaposlenih
javnih usluzbencev ter predvideno novo zaposlitev v drugi polovici leta 2008. Pri planiranju
odhodkov v okviru navedene postavke so bila upostevana izhodis¢a posredovana s strani
Ministrstva pristojnega za finance ter Dogovor o visini in na¢inu splos$ne uskladitve osnovnih
pla¢ in viSini sredstev za odpravo pla¢nih nesorazmerij za obdobje 2007 do 2009, ki sta ga
parafirala Vlada in sindikati javnega sektorja junija 2006. Na podlagi omenjenega dogovora
se v letu 2008 uposteva 1,3% povecanja osnovnih pla¢ od julija 2008 dalje. Za izplacilo
delovne uspesnosti se nacrtujejo sredstva v enaki visini kot v preteklih letih. Pri nacrtovanju
sredstev za napredovanje pa se upoStevajo obstojeci predpisi. Sredstva za povracila in
nadomestila, regres za letni dopust, jubilejne nagrade in druge izdatke zaposlenim so
planirana sredstva ob upostevanju Stevila upravi¢encev in napovedane stopnje inflacije za leto
2008 v visini 2,6%. Pri planiranju odhodkov, ki se vezejo na povprecno placo v RS, je bila
upostevana nominalna rast povprecne place v RS za leto 2008 v visini 6,9%.

b. PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA SOCIALNO VARNOST: (v celoti za delo)
Postavka je planirana v visini 41.707 EUR. Pri navedeni postavki, so bila upostevana enaka
izhodis¢a kot pri postavki Plaée in drugi izdatki.

c. IZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE : (za delo in namensko premozZenje)
Postavka je planirana v visini 579.256 EUR.

Izdatki za delo zajemajo naslednje vrste stroskov:

- Pisarniski, sploSni material in storitve: Postavka je planirana v viSini 55.153 EUR
in zajema stroske pisarniSkega materiala in storitev, stroske oglasevanja, izdatke za
Casopise, revije in strokovno literaturo zaposlenih, izdatke za reprezentanco, ciScenje
poslovnih prostorov in garaze na naslovu Nazorjev trg 5 ter raGunalniSke storitve, itd.

- Energija, voda, komunalne storitve in komunikacije: Postavka je planirana v visini
10.843 EUR in zajema stroske energije, vode in ogrevanje za poslovni prostor
Nazorjev trg 5.

- Prevozni strosKi in storitve: Postavka je planirana v visini 14.497 EUR in zajema
stroSke goriva, vzdrzevanja in popravila, zavarovanja ter druge stroske vezane na
uporabo sluzbenih vozil.

- Izdatki za sluzbena potovanja: Postavka je planirana v visini 1.022 EUR
zajema stroske za dnevnice in druge izdatke v zvezi s sluzbenimi potovanji.

Nasteti stroSki za delo so povecani v letu 2008 v primerjavi z letom 2007 zaradi
povecanja Stevila novo zaposlenih delavcev na Skladu.

- Teko¢e vzdrZevanje in intervencije: Postavka je planirana v visini 456 EUR in
zajema stroSke za tekoce vzdrzevanje in upravljanje poslovnega prostora na
Nazorjevem trgu 5.

- Davek na izplacane plade: Postavka je planirana v visini 6.378 EUR. V okviru

planirane postavke se na podlagi dolocb Zakona o davku na izplacane place v letu
2008 nadaljuje postopno znizevanje davénih stopenj in sicer za okoli 50% nizje



obveznosti v primerjavi z letom 2007. Planirana postavka v Javnem stanovanjskem
skladu pa je povecana v primerjavi z letom 2007 zaradi povecanja Stevila zaposlenih in
zaradi predvidene nove zaposlitve.

- Drugi operativni odhodki: Postavka je planirana v visini 28.207 EUR ter zajema
placila zunanjim sodelavcem, sejnine ¢lanov Nadzornega sveta ter ostalim c¢lanom
komisij, izdatke za strokovno izobrazevanje, placila storitev UJP, ban¢ne storitve,
placila za delo preko Studentskih servisov, avtorske honorarje in druge odhodke.

Izdatki za sredstva namenskega premoZenja zajemajo naslednje vrste stroskov:

Pisarniski, splo$ni material in storitve: Postavka je planirana v visini 12.020 EUR ter
zajema stroske oglaSevalskih storitev in objave vezane na dodelitev stanovanj v najem ter
licitacij ob prodaji stanovanjskih objektov in stanovanj soseska Olmo.

- Energija, voda, komunalne storitve in komunikacije: Postavka je planirana v visini
22.583 EUR ter zajema stroske praznih stanovanj.

- Tekoce vzdrZevanje in intervencije: Postavka je planirana v visini 168.573 EUR. V
postavko so zajeti stroski za tekoCe vzdrzevanje stanovanjskih objektov, intervencije,
zavarovalne premije za objekte, stroske upravljanja v vecstanovanjskih objektih,
stroske upravljanja v bloku Nazorjev trg 5, stroske upravljanja objektov v soseski Nad
Dolinsko in Olmo ter druge izdatke.

- Najemnine in zakupnine: Planirana postavka v visini 199.437 EUR zajema
najemnine za stanovanja, ki so last Stanovanjskega sklada RS, javni sklad (52
stanovanj Dolinska in 37 stanovanj Olmo) in jih ima JSS MOK v upravljanju ter
najemnine ali zakupnine stanovanj v izrednih primerih (naravne nesrece, pozari, ipd.),
v kolikor Sklad v danem trenutku s praznimi stanovanji ne razpolaga.

- Kazni in odSkodnine: Postavka je planirana v visini 4.372 EUR in zajema kazni
oziroma odskodnine, katere je potrebno med letom placevati po sodnih odlo¢bah. Ta
znesek je zelo tezko realno oceniti, ker ni mozno vnaprej nacrtovati zakljucka
posameznih sodnih postopkov.

- Drugi operativni odhodki: Postavka je planirana v visini 55.715 EUR in zajema
stroske zunanjih sodelavcev, cenitev, stroske sodnih postopkov, stroske svetovanja
odvetnikov, notarske storitve, stroSske vodenja raCuna namenskega premoZenja pri
Upravi za javni placilni promet, placila ban¢nih storitev za vodenje kreditov obcanom,
stroske povezane z zadolzevanjem, stroske parcelacij ter druge odhodke povezane z
namenskim premoZenjem.

d. PLACILA DOMACIH OBRESTI:(v celoti namensko premoZenje)

Pladila obresti od kreditov drugim domacim kreditodajalcem: Postavka je planirana v
visini 97.201 EUR ter zajema odplacila obresti najetih posojil. Vkljucene so obresti najetega
dolgoro¢nega posojila pri Stanovanjskem skladu RS, javni sklad (v nadaljevanju SS RS) v
letu 1998 za nakup 27 stanovanj v Ankaranu ter obresti dolgoro¢nega posojila najetega pri SS
RS v letu 2005 za stanovanjsko gradnjo na ZN Nad Dolinsko. Postavka za leto 2008 je
bistveno vecja v primerjavi z letom 2007, ker se v tem letu pricne odplacevanje dolgoro¢nega
posojila pri SS RS za izgradnjo neprofitnih stanovanj v Olmu, najetega v letu 2007.



e. REZERVE: (v celoti namensko premozZenje)
Rezerve za posebne namene — popravila stanovanj, je postavka, katero je potrebno
oblikovati na podlagi 41.¢lena Stanovanjskega zakona. V okviru te postavke moramo
zagotoviti potrebna sredstva za obnovo stanovanj v objektih, kjer je JSS MOK lastnik
stanovanj. Za oblikovanje navedene postavke je Sklad v letu 2008 planiral 15.685 EUR .

2. INVESTICIJSKI ODHODKI:

NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV: (za delo in namensko premoZenje)
Postavka v skupni visini 3.233.102 zajema sredstva za delo Sklada 126.919 EUR in
3.106.183 za sredstva namenskega premozenja.

Izdatki za delo zajemajo naslednje vrste stroskov:
- Nakup prevoznih sredstev: Postavka je planirana v visini 34.800 EUR.
Predvideva se zamenjava sluzbenega vozila zaradi zmanjSevanja stroSkov vzdrzevanja.
- Nakup opreme: Postavka je planirana v visini 27.800 EUR in zajema nakup
racunalniSke in druge opreme za potrebe delavcev Sklada.
- Nakup nematerialnega premozenja: Postavka je planirana v visini 64.319 EUR
za posodobitev in nadgradnjo obstojecih racunalniSkih programov.

Izdatki za sredstva namenskega premoZenja zajemajo naslednje vrste stroskov:
- Nakup zgradb in prostorov: Postavka je planirana v visini 35.100 EUR in zajema
moznost odkupa deleZzev nepremicnin, katere ni mozno v naprej planirati.

- Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije: Postavka je planirana v visini
2.556.000 EUR.
V letu 2008 se bo pricela gradnja oskrbovanih stanovanj v Olmu, ki se bo zakljucila
predvidoma v letu 2009. Ocenjena vrednost celotne investicije izgradnje cca 20
oskrbovanih stanovanj znasa 3.000.000 EUR. JSS MOK bo projekt realiziral v
soinvestitorstvu  z Nepremicninskim skladom pokojninskega in invalidskega
zavarovanja iz Ljubljane v razmerju vsak 50%.
Prav tako se bo v letu 2008 pricela gradnja prvih stanovanj za trg namenjenih mladim
in mladim druzinam iz Mestne ob¢ine Koper, ki prvi¢ reSujejo Svoj stanovanjski
problem. Stanovanja se bodo gradila na obmoc¢ju stanovanjske soseske Nad Dolinsko
cesto — II faza v sodelovanju s SSRS. Obmoc¢je omogoca zazidavo dveh
vecéstanovanjskih objektov s cca. 55 stanovanji od katerih bo JSS MOK zgradil en
objekt, drugega pa SSRS. Ocena investicije vlaganj JSS MOK, ki se bo nadaljevala $e
v leto 2009 je 3.520.000 EUR.
Poleg vecjih projektov so za leto 2008 planirana sredstva v viSini 150.000 EUR za
adaptacije, prenove in obnove med letom izpraznjenih objektov in stanovanj.

- Investicijsko vzdrzevanje in obnove: Postavka je planirana v visini 238.383 EUR in
zajema obnovo, adaptacijo in vzdrzevanje praznih stanovanj in objektov ter
vzdrzevanje in spremljajoCe stroske praznjenja objekta Nazorjev trg 5. V tej postavki
so zajeta tudi sofinanciranja obnov streh in fasad objektov, kjer nismo 100% lastniki.
Zajeti so tudi stroski za obnovo in sofinanciranje obnov stanovanj in objektov, ki se jih
vnaprej ne da predvideti in se bodo sproti pojavljali.



Objekti in stanovanja v planu prenove:
- Ul. Sergeja Masere 1 — stanovanje §t. 3
- C. na Markovec 7 — stanovanje §t. 62
- Ul. Sergeja Masere 9 — stanovanje §t. 31
- Kozlovic¢eva ulica 21
- Kidri¢eva 28
- Hrvatini 211
- Kidriceva 30

Objekti, kjer je predvidena obnova streh in podstresij:
- Zupangiceva 39
- Zupanéiceva 26
- Mirenska 2
- Kolarska 5

Ostalo:
- Burlinova 3 (obnova vodovodnega prikljucka in sanacija kamnitih zidov)
- Nazorjev trg 5

- Studije o izvedljivosti projektov in projektna dokumentacija: Postavka je planirana
v visini 276.700 EUR za leto 2008 in zajema poleg projektne dokumentacije tudi
investicijski inzeniring in investicijski nadzor. V letu 2008 se bodo sredstva iz te
postavke porabila za izdelavo projektne dokumentacije in izvedbe inzeniringa za
projekt oskrbovanih stanovanj v Olmu, za izdelavo projekine dokumentacije za
stanovanja za trg namenjena mladim druzinam Nad Dolinsko in za projekte za nova
neprofitna stanovanja v Hrvatinih. V letu 2008 so predvidena tudi sredstva v viSini
5.000,00 EUR za izdelavo popisov in opravljanje nadzora pri obnovah, adaptacijah
med letom izpraznjenih stanovanj.

INVESTICIJSKI TRANSFERI:

Investicijski transferi javnim skladom in agencijam: (v celoti namensko premozZenje)
Postavka je planirana v visini 41.796 EUR in zajema obveznosti, ki so zakonsko dolo¢ene s
Stanovanjskim zakonom, kjer je doloceno, da se del sredstev iz kupnine stanovanj, ki so se
prodala na podlagi Stanovanjskega zakona, odvaja Stanovanjskemu skladu RS, javni sklad in
Slovenski odskodninski druzbi d.d. (prihodki se delijo lokalni skupnosti in drzavi v razmerju
70:30). Odhodki se znizujejo, ker se dolgoro¢ne pogodbe pocasi iztekajo. Sredstva So
planirana v naslednji viSini:

- Stanovanjski sklad RS, javni sklad v visini 27.864 EUR
- Slovenska odskodninska druzba d.d. v vi$ini 13.932 EUR



3. ODPLACILO DOLGA:

Odplacila kreditov drugim finan¢nim institucijam (v celoti namensko premoZenje)
Postavka je planirana visini 66.301 EUR ter zajema vraéilo glavnice najetega posojila za
gradnjo stanovanj v Ankaranu, Regentova 4B, najetega pri Stanovanjskem skladu RS, javni
sklad. Ravno tako je v okviru navedene postavke planirano odplacevanje pridobljenih
dolgoroc¢nih posojil za izgradnjo neprofitnih stanovanj na obmoc¢ju ZN Nad Dolinsko in ZN
Stanovanjska soseska Olmo, katera je Sklad ravno tako pridobil pri Stanovanjskem skladu
RS, javni sklad na podlagi objavljenih razpisov. Postavka v letu 2008 je v primerjavi z letom
2007 povecana zaradi pric¢etka odplacevanja dolgoro¢nega posojila za ZN Olmo.

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Koper je na 3.redni seji
dne 13.11.2007 obravnaval in sprejel Poslovni in finan¢ni na¢rt Javnega stanovanjskega
sklada Mestne ob¢ine Koper za leto 2008 ter sprejel sklep, da se ga predlozi v soglasje
Obclinskemu svetu Mestne ob¢ine Koper.

Pripravil: Javni stanovanjski sklad MOK

Direktor: Darko Kavre, l.r.

Za predsednika nadzornega sveta:
Zdravko Hocevar, L.r.

Priloga:
- Finanéni naért JSS MOK za leto 2008



