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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

Ustanoviteljici Javnega stanovanjskega sklada Mestne Ob¢&ine Koper

Porotilo o ratunovodskih izkazih

Revidirali smo priloZene ratunovodske izkaze Javnega stanovanjskega sklada Mestne Obgine Koper, Verdijeva
ulica 10, 6000 Koper, ki vkljucujejo bilanco stanja na dan 31.12.2011, izkaz prihodkov in odhodkov, izkaz
raCuna financnih terjatev in nalozb ter izkaz ra¢una financiranja za tedaj kongano leto in povzetek bistvenih
raunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne opombe. Pregledali smo tudi poslovno porogilo.

Odgovornost poslovodstva za racunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh raSunovodskih izkazov v skladu z Zakonom o
ratunovodstvu in zakonodajo, ki opredeljuje delovanje sklada. Ta odgovornost vkljucuje vzpostavitev, delovanje
in vzdrzevanje notranjega nadzora, povezanega s pripravo in poiteno predstavitvijo ratunovodskih izkazov, ki ne
vsebujejo pomembno napa¢ne navedbe zaradi prevare ali napake, izbiro in uporabo ustreznih radunovodskih
usmeritev ter pripravo ra¢unovodskih ocen, ki so utemeljene v danih okolis&inah.

Revizorjeva odgovornost

NaSa odgovornost je izraziti mnenje o teh ratunovodskih izkazih na podlagi revizije. Revizijo smo opravili v
skladu z mednarodnimi standardi revidiranja. Ti standardi zahtevajo od nas izpolnjevanje eti¢nih zahtev ter
nadrtovanje in izvedbo revizije za pridobitev sprejemljivega zagotovila, da radunovodski izkazi ne vsebujejo
pomembno napa¢ne navedbe.

Revizija vkljuCuje izvajanje postopkov za pridobitev revizijskih dokazov o zneskih in razkritjih v radunovodskih
izkazih. Izbrani postopki so odvisni od revizorjeve presoje in vkljuujejo tudi ocenjevanje tveganj pomembno
napacne navedbe v ratunovodskih izkazih zaradi prevare ali napake. Pri ocenjevanju teh tveganj prougi revizor
notranje kontroliranje, povezano s pripravljanjem in po3tenim predstavljanjem ra¢unovodskih izkazoy druzbe, da
bi dolotil okolid¢inam ustrezne revizijske postopke, ne pa, da bi izrazili mnenje o uspednosti notranjega
kontroliranja druzbe. Revizija vkljucuje tudi ovrednotenje ustreznosti uporabljenih radunovodskih usmeritey in
utemeljenosti ra¢unovodskih ocen poslovodstva, kot tudi ovrednotenje celotne predstavitve radunovodskih
izkazov.

Prepricani smo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostna in ustrezna podlaga za nase revizijsko mnenje.

Mnenje

Po naSem mnenju ralunovodski izkazi podajajo resnien in posten prikaz finan¢nega poloZaja Javnega
stanovanjskega sklada Mestne Obgine Koper na dan 31. december 2011, izkaza prihodkov in odhodkov, izkaza
finan¢nih terjatev in nalozb ter izkaz ratuna financiranja za tedaj kontano leto v skladu z Zakonom o
raCunovodstvu in v skladu z zakonodajo, ki opredeljuje delovanje sklada. Poslovno porogilo je skladno z
revidiranimi ragunovodskimi izkazi
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Dodatek k porocilu neodvisnega revizorja

Ustanoviteljem Javnega stanovanjskega sklada Mestne Ob¢ine Koper

Revidirali smo skladnost nalozb prostega namenskega premozenja s 35. in 36.¢lenom in skladnost obveznosti s
37. Clenom Zakona o javnih skladih ter izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih tveganj za leto, ki se je
kon¢alo na dan 31. Decembra 2011.

QOdgovornost poslovodstva 3

Poslovodstvo je odgovorno za skladnost nalozb prostega namenskega premozenja s 35. in 36. ¢lenom in
skladnost obveznosti s 37. ¢lenom Zakona o javnih skladih ter izpolnjevanje pravil o obvladovanju kreditnih
tveganj. Ta odgovornost vklju€uje: vzpostavitev, delovanje in vzdrZevanje notranjega kontroliranja, povezanega
s pripravo in posteno predstavitvijo ra¢unovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi
prevare ali napake, izbiro in uporabo ustreznih ra¢unovodskih usmeritev ter pripravo raéunovodskih ocen, ki so
utemeljene v danih okoli3¢inah.

Revizorjeva odgovornost

Nasa odgovornost je izraziti mnenje o skladnosti in izpolnjevanju pravil na podlagi revizije. Revizijo smo
opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja. Ti standardi zahtevajo od nas izpolnjevanje eti¢nih
zahtev ter nadrtovanje in izvedbo revizije za pridobitev sprejemljivega zagotovila, da so naloZbe prostega
namenskega premozenja skladne s 35. in 36. ¢lenom in obveznosti skladnost s 37. ¢lenom Zakona o javnih
skladih ter da so izpolnjena pravila obvladovanju kreditnih tveganj.

Mnenje

Po naSem mnenju so nalozbe prostega namenskega premoZenja, obveznosti sklada in pravila o obvladovanju
kreditnih tveganj v Javnem stanovanjskem skladu Mestne Ob¢ine Koper, za leto, ki se je kon&alo na dan 31.
December 2011, skladne z dolo¢ili Zakona o javnih skladih (ZJS-1).
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1. POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO ZA LETO 2011

1.1 Splosni podatki

Dolgi naziv: Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper
Kratek naziv: JSS MOK

Sedez podjetja: Verdijeva ulica 10

E-posta: obcina@koper.si

Spletna stran: WWW.ss-moK.si

ID za DDV: S130762553

Matic¢na §t.: 5839114

TRR pri Banki Slovenije: ~ 01250-6000000239
Namensko premoZenje: 67.714.466,67 EUR

Direktor: Darko Kavre, univ.dipl.ekon.

Clani nadzornega sveta JSS MOK:

e Zdravko Hocevar - predsednik,
e Slobodan Popovi¢ - namestnik,
Darij Novinec,

Sebastjan Veznaver,

Likar Natasa,

Pavli¢ Ivo in

Milojka Lahajnar Spacapan.

1.2 Predstavitev JSS MOK

Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper (v nadaljevanju JSS MOK) je pricel delovati
14.03.2003, ko se je Stanovanjski sklad Mestne obc¢ine Koper, ustanovljen z Odlokom o
ustanovitvi stanovanjskega sklada Mestne obé&ine Koper®, preoblikoval v JSS MOK. Nadaljeval

! Uradne objave, §t. 13/95.


mailto:obcina@koper.si
http://www.jss-mok.si/
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je z delom kot javni sklad v skladu z Zakonom o javnih skladih?, dolo¢bami Stanovanjskega

zakona® in Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne obé&ine Koper®. Obginski

svet Mestne obCine Koper je na seji dne 16. junija 2009 sprejel Odlok o ustanovitvi in

organiziranosti Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Koper® (v nadaljevanju: Odlok o

ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK), na podlagi katerega je bila usklajena organiziranost in

delovanje JSS MOK z dologili Zakona o javnih skladih® (v nadaljevanju: ZJS-1).

Mestna obc¢ina Koper (v nadaljevanju MOK) je JSS MOK z Odlokom o ustanovitvi in

organiziranosti JSS MOK pooblastila kot osrednjo lokalno institucijo za izvajanje nacionalnega

stanovanjskega programa’ na lokalni ravni, ki pripravlja in izvaja stanovanjski program MOK ter

izvaja upravne naloge na stanovanjskem podro¢ju iz lokalne pristojnosti. JSS MOK na podrocju

stanovanjske oskrbe spodbuja stanovanjsko gradnjo in skrbi za izboljSanje kvalitete obstojecih

stanovanj s prenovo in vzdrzevanjem ter zagotavlja izgradnjo neprofitnih, trznih in oskrbovanih

stanovanj. Za doseganje tega namena opravlja predvsem naslednje naloge®:

- pripravlja in izvaja stanovanjski program Mestne ob¢ine Koper;

- investira in soinvestira v gradnjo nepremicnin;

- kupuje ali na drugi nacin pridobiva stanovanjske hiSe, stanovanja in stanovanjske
enote, z oddajo katerih zagotavlja predvsem neprofitna najemna stanovanja;

- posluje, vzdrzuje in gospodari s stanovanji in z drugimi nepremic¢ninami, ki
predstavljajo namensko premozenje javnega sklada;

- izvaja vse postopke za dodelitve in zamenjave stanovanj;

- izvaja kreditiranje in dodeljevanje drugih finan¢nih ugodnosti obanom za reSevanje
stanovanjske problematike;

- upravlja s stvarnim premozenjem ustanovitelja in po pooblastilu s premozenjem drugih
pravnih oseb;

- pridobiva kredite za investicije na stanovanjskem podrocju;

- opravlja upravne naloge s stanovanjskega podrocja iz pristojnosti ustanovitelja;

- prodaja stanovanj;

- zagotavljanje kadrovskih in trznih najemnih stanovanj;

- javno-zasebno partnerstvo;

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

1.3 Pravne podlage

Zakonske in druge pravne podlage, ki jih JSS MOK uporablja pri posameznem delovnem
podrocju so naslednje:

Zakonodaja:

- Zakon o javnih skladih (ZJS-1, Uradni list RS, §t. 77/08);

- Zakon o splosnem upravnem postopku (uradno preciséeno besedilo ZUP-UPB2, Uradni
list RS, §t. 24/06 in spremembe);

- Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, §t. 69/03 in spremembe);

- Zakon o lokalni samoupravi (uradno precisc¢eno besedilo ZLS-UPB2; Uradni list RS,
§t. 94/07 in spremembe);

2 Uradni list RS, §t. 22/00, 126/07-ZFPPIPP.
® Uradni list RS, 3t. 18/91, 19/91, 13/93, 9/94, 21/94, 22/94, 29/95, 23/96, 24/96, 44/96, 1/00, 22/00, 81/00, 57/01, 87/02, 29/03,
69/03; prenehal veljati dne 14. 10. 2003.
4 Uradne objave, §t. 42/00, 29/02 in Uradni list RS, §t. 75/04, 49/05.
® Uradni list RS, §t. 61/09.
® Uradni list RS, §t. 77/08 — ZJS-1.
" Nacionalni stanovanjski program (NPSta), Uradni list RS, §t. 43/00.
8 6. ¢len Odloka o ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK
5
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Zakon o javnih financah (uradno precis¢eno besedilo ZJF-UPB4; Uradni list RS, §t.
11/11);

Zakon o ra¢unovodstvu (Uradni list RS, §t. 23/99, 30/02-ZJF-C),

Zakon o javnih usluzbencih (uradno prec¢is¢eno besedilo ZJU-UPB3; Uradni list RS, st.
63/07 in spremembe);

Zakon o sistemu pla¢ v javnem sektorju (uradno precis¢eno besedilo ZSPJS-UPB13;
Uradni list RS, st. 108/09 in spremembe);

Zakon o delovnih razmerjih (ZDR, Uradni list RS, $t. 442/02 in spremembe);

Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (ZVKSES, Uradni list RS,
st. 18/04);

Zakon o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi in subvencijah mladim druzinam za
prvo reSevanje stanovanjskega vpraSanja (uradno precis¢eno besedilo ZNSVS-UPB2,
Uradni list RS, §t. 96/07);

Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN, Uradni list RS, §t. 47/06 in spremembe);
Stvarnopravni zakonik (SPZ, Uradni list RS, st. 87/02 in spremembe);

Zakon o javnem naroc¢anju (ZJN-2, Uradni list RS, §t. 128/06 in spremembe);

Zakon o izvr$bi in zavarovanju (uradno precis¢eno besedilo ZIZ-UPB4; Uradni list RS,
§t. 3/07 in spremembe);

Zakon o pravdnem postopku (uradno precis¢eno besedilo ZPP-UPB3; Uradni list RS,
§t. 73/07 in spremembe);

Zakon o graditvi objektov (uradno preciséeno besedilo ZGO-1-UPB1; Uradni list RS,
§t. 102/04 (14/2005 popr.) in spremembe);

Podzakonski predpisi:

Navodilo o pripravi zaklju¢nega rauna drzavnega in obcinskega proracuna ter
metodologije za pripravo porocila o dosezenih ciljih in rezultatih neposrednih in
posrednih uporabnikov proracuna, (Uradni list RS, $t. 12/01 in spremembe);

Pravilnik o dolo¢itvi vrednosti to¢ke za ugotovitev vrednosti stanovanja, (Uradni list
RS, st. 138/06);

Pravilnik o programu izobrazevanja in navodilu o usposabljanju za tockovanje
stanovanj (Uradni list RS, §t. 97/05);

Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb, (Uradni
list RS, $t. 127/04 in spremembe);

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote,
namenjene za¢asnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, (Uradni
list RS, st. 123/04);

Pravilnik 0 minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za
starejSe ter o nacinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje, (Uradni list RS, §t.
110/04);

Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu, (Uradni list RS, §t. 108/04);
Poslovnik o delu stanovanjskega sveta, (Uradni list RS, §t. 35/04);

Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, (Uradni list RS, st.
20/04);

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, (Uradni list RS, §t. 14/04 in
spremembe);

Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in
postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin, (Uradni list RS, $t. 131/03 in
spremembe);

Uredba o oznacevanju stanovanj in stanovanjskih enot, (Uradni list RS, §t. 63/06);
Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovanj, (Uradni list RS, st. 125/03 (110/05 popr.);
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http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/pravilnik_vzdrzevanja_stanovansjkih_stavb.pdf
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/dodeljevanje_neprofitnih_stanovanj_najem.pdf
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/metodologija_oblikovanja_najemnin_neprofitna_stanovanja.pdf
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/metodologija_oblikovanja_najemnin_neprofitna_stanovanja.pdf
http://www.uradni-list.si/1/content?id=73939
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/minimalne_tehnicne_zahteve_graditev.pdf
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/minimalne_tehnicne_zahteve_graditev.pdf
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- Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov
v javni rabi ter vecstanovanjskih stavb, (Uradni list RS, §t. 97/03);
vrednosti prispevka, (Uradni list RS, §t. 11/04);

- Uredba o enotni metodologiji in obrazcih za obracun in izplacilo pla¢ v javnem
sektorju, (Uradni list RS, §t. 122/05 in spremembe);

- Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge
osebe javnega prava (Uradni list RS, §t. 54/02 in spremembe);

- Pravilnik o sestavljanju letnih porocil za proracun, prora¢unske uporabnike in druge
osebe javnega prava (Uradni list RS, §t. 115/02 in spremembe);

- Pravilnik o dolocitvi neposrednih in posrednih uporabnikov drzavnega in obcinskih
prorac¢unov (Uradni list RS, $t. 46/03);

- Navodilo o pripravi finan¢nih nacrtov posrednih uporabnikov drzavnega in ob¢inskih
prorac¢unov (Uradni list RS, $t. 91/00 in spremembe).

Lokalni predpisi:

- Odlok o ustanovitvi in organiziranosti Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine
Koper, (Uradni list RS, st. 61/09);

- Splosni pogoji poslovanja JSS MOK, (Uradni list RS, st. 33/10).

Interni akti:
- Pravilnik o raGunovodstvu;
- Pravilnik o notranji organizaciji in sistematizaciji delavnih mest JSS MOK.

1.4 Cilji poslovanja

Cilji JSS MOK za leto 2011 so opredeljeni v Poslovnem in financnem nacrtu JSS MOK za leto
2011. Poslovni in finan¢ni nacrt je nadzorni svet JSS MOK obravnaval na 15. redni seji dne 7.
decembra 2010 ter ga posredoval v obravnavo in sprejem ustanovitelju (v nadaljevanju MOK),
skupaj s sprejetim Pisnim poroc¢ilom nadzornega sveta JSS MOK, v katerem so povzeta stali$¢a
nadzornega sveta JSS MOK do Poslovnega in finanénega nacérta JSS MOK za leto 2011.
Obcinski svet MOK je na seji dne 21. aprila 2011 na podlagi sklepa §t. 014-18/2010, Poslovni in
finan¢ni nacrtu JSS MOK obravnaval in tudi sprejel.

JSS MOK je v okviru finannega nacrta za leto 2011 najvecji obseg planiranih sredstev namenil
za izgradnjo, obnovo in vzdrZevanje stanovanj, kar je podrobneje opisano v nadaljevanju ter
prikazano v Realizaciji finanénega naérta JSS MOK za leto 2011° .

1.5 Kadri
JSS MOK je v letu 2011 uresniceval svoje cilje s 14 zaposlenimi. lzobrazbena struktura

zaposlenih je sestavljena iz 7 delavk/cev s srednjo strokovno izobrazbo, 6 delavk/cev z
univerzitetno in visoko strokovno ter ena delavka z vi$jo izobrazbo.

® Priloga 1 str. 21 do 23.


http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/graditev/pravilnik_neoviran_dostop.pdf
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/graditev/pravilnik_neoviran_dostop.pdf
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Izobrazbena struktura zaposlenih v letu 2011
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2. POROCILO O DOSEZENIH CILJIH IN REZULTATIH

Temeljne dolo¢be o sestavljanju in predlaganju letnih poro¢il proracunskih uporabnikov so
navedene v Zakonu o javnih financah® in Zakonu o radunovodstvu*’.

Letno porocilo JSS MOK je sestavljeno v skladu s Pravilnikom o sestavljanju letnih porocil za
proradun, proratunske uporabnike in druge osebe javnega prava®? (v nadaljevanju Pravilnik o
sestavljanju letnih porocil) ter Navodilom o pripravi zaklju¢nega ratuna drzavnega in obCinskega
proracuna ter metodologije za pripravo porocCila o doseZenih ciljih in rezultatih neposrednih in
posrednih uporabnikov proracuna“".

Po Pravilniku o dolo€itvi neposrednih in posrednih uporabnikov drzavnega in obcinskih
proraéunov14 uvrS¢amo JSS MOK med posredne uporabnike obdinskega proracuna, po
veljavnih predpisih za sestavitev letnih porocil pa med druge uporabnike enotnega kontnega
nacrta.

Vsebina letnega porocila kaze na rezultate in dosezke pri poslovanju v proracunskem obdobju.
JSS MOK v svojem letnem porocilu prikazuje podrocje na katerem deluje, torej podrocje
gospodarjenja z namenskim premozenjem.

2.1 Porocilo o realizaciji finan¢nega nacrta

Skupni finan¢ni rezultat JSS MOK za leto 2011 je prikazan v spodnji tabeli $tevilka 1.

Tabela 1:

LETO 2010 | LETO 2011 IND.
A) |BILANCA PRIH. IN ODHODKOV
l. Prihodki 5.320.197 2.639.764 50
1. JOdhodki 3.685.275 3.000.343 81
I11. |Proracunski presezek/primanjkljaj (I-1T) 1.634.922 -360.579 22
B) |RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB
IV. |Prejeta vradila danih posojil 103.376 55.982 54
V. [|Dana posojila
VI. |]Prejeta minus dana posojila (IV-V) 103.376 55.982 54
VII. JSkupni presezek/primanjkljaj (I+1V)-(1I+V) 1.738.298 -304.597 -18
C) [RACUN FINANCIRANJA
VIII JZadolzevanje sklada
IX. JOdplacilo dolga 98.752 97.282 99
X. |Neto zadolzevanje (VIII-I1X) -98.752 -97.282 99
XI. |Povecanje/zmanjSanje sredstev na rac.(Il[+VI.+X) 1.639.546 -401.879 25
XI1. JStanje na racunih konec preteklega leta 2.943.590 4.583.136] 156
XI11 |Stanje na ra¢unih konec tekocega leta 4.583.136 4.181.257 91

Vir: Priloga 1, str. 21 do 23.

JSS MOK je v letu 2011 realiziral 360.579 EUR presezka odhodkov nad prihodki. 1z
preglednice je razvidno, da dodatnega zadolzevanja in danih posojil v letu 2011 ni bilo, ter da so
se sredstva na ra¢unu konec leta 2011 zmanjsala za 401.879 EUR, oziroma da se je stanje na
racunu konec leta znizalo za 9% Vv primerjavi z letom 2010. ZmanjSanje sredstev se prenese v
breme splosnega sklada med vire v bilanci stanja za leto 2011.

10 Uradni list RS, §t. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02-ZJU, 110/02, 127/06-ZJZP, 14/07-ZSPDPO, 64/08, 109/08 in 49/09.
1 Uradni list RS, §. 23/99 in 30/02-ZJF-C.

12 Uradni list RS, §t. 115/02, 21/03, 134/03, 126/04, 120/07 in 124/08.

13 Uradni list RS, §t. 12/01, 10/06 in 8/07.

14 Uradni list RS, §t. 46/03


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=2000124&stevilka=5204
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200179&stevilka=4108
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200230&stevilka=1253
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200256&stevilka=2759
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=2006127&stevilka=5348
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200714&stevilka=600
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=2008109&stevilka=4692
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Prihodki in odhodki drugih uporabnikov se na podlagi Zakona o racunovodstvu priznavajo v
skladu z raCunovodskim nacelom denarnega toka (placane realizacije). Po pravilniku o
raz€lenjevanju prihodkov in odhodkov pomeni nacelo denarnega toka, da se prihodek oziroma
odhodek prizna, ko sta izpolnjena pogoja:
- poslovni dogodek, katerega posledica je izkazovanje prihodkov oziroma odhodkov,
je nastal in
- denar oziroma njegov ustreznik je prejet oziroma izplacan.

Pri pripravi finanénega naérta za leto 2011 je JSS MOK uposteval dolocila Pravilnika o
sestavljanju letnih porocil, ter v okviru sprejetega financnega nacrta prikazal poleg Bilance
prihodkov in odhodkov(A) tudi Rac¢un finan¢nih terjatev in nalozb(B) ter Racun financiranja(C).
Vse tri priloge so podrobneje prikazane in opisane v nadaljevanju.

2.2 Bilanca prihodkov v letu 2011*
V letu 2011 je JSS MOK ustvaril skupaj 2.639.764 EUR™ prihodkov. Dosezeni prihodki so za 3

% presegli skupne planirane prihodke v letu 2011. V okviru navedenih prihodkov so prikazani
vsi realizirani prihodki iz naslova nedav¢nih, kapitalskih in transfernih prihodkov (Tabela 2).

Tabela 2:

Prihodki Plan 2011 Realizacija 2011 Ind.
Nedav¢ni prihodki 1.395.507 1.367.243 98
Kapitalski prihodki 1.158.823 1.272.521 110
Transferni prihodki 0 =
SKUPAJ 2.554.330 2.639.764 103

Vir: Priloga 1, str. 21.

Prikaz realiziranih prihodkov za leto 2011.

Kapitalski prih.
48%

Nedav¢ni prih.
52%

Graf 1: Vir tabela 2, kolona 3 - (celotni realizirani prihodki 2.639.764 EUR = 100%)

2.2.1 Nedav¢ni prihodki

JSS MOK je v letu 2011 realiziral 1.367.243 EUR nedav¢nih prihodkov, Kar predstavlja 2%

manjSo realizacijo v primerjavi s zastavljenim planom v letu 2011. Med nedav¢nimi prihodke so
zajeti:

e prihodki od obresti, ki so bili realizirani v visini 112.864 EUR, in so dosegli 77% vecjo

realizacijo v primerjavi s planiranimi prihodki. V okviru navedenih prihodkov so izkazani

prilivi iz naslova obresti za kratkoro¢ne plasmaje likvidnostnih presezkov na ra¢unu JSS

1> Priloga 3, str. 25 do 28.
1® podrobnejia razélenitev prihodkov ter prikaz realizacije za leto 2011 je razvidna iz Priloge 1, str. 21.
10
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MOK, obresti od depozita vracila kreditov obCanov ter obresti enotnega zakladniskega
racuna (EZR), katere nakazuje Banka Slovenije prek Zakladnice podracuna EZR ob¢ine
Koper za no¢no obrestovanje prostih denarnih sredstev na podra¢unu odprtem pri Upravi
za javna placila.

e prihodki od premozZenja, v okviru katerih so zajeti prihodki od najemnin stanovanj, za
stanovanja v lasti JSS MOK in stanovanj v upravljanju v lasti Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju SSRS). Vkljuceni so tudi prihodki od
drugih najemnin (oddaja prostora za potrebe anten telekomunikacijskih operaterjev) ter
prihodke od najemnin garaz. Navedeni prihodki so v letu 2011 bili realizirani v vi$ini
1.131.414 EUR, in predstavljajo 10% nizjo realizacijo od nacrtovanih, kar je predvsem
posledica odprtih terjatev iz naslova subvencij najemnin do MOK v visini 61.403 EUR,
kakor tudi odraz finan¢ne krize in povecanju brezposelnosti tudi med najemniki, ki se
kljub temu trudijo poravnati svoje finan¢ne obveznosti.

e drugi nedavéni prihodki so bili realizirani v visini 122.965 EUR oziroma 64% ve¢ v
primerjavi z nacrtovanimi. V navedeno kategorijo prihodkov so vkljuéeni:

prihodki iz naslova prefakturiranih obratovalnih stroskov najemnikom,

prihodki iz naslova upravljanja za stanovanja SSRS,

prihodki iz naslova obrabnine za opremo sluzbenega stanovanja,

prihodki iz naslova povracil sodnih stroskov (stroski izvrsb),

prihodki iz naslova odskodninskih zahtevkov s strani zavarovalnic,

prihodki s strani Zavoda za zdravstveno zavarovanje Slovenije, iz naslova

refundacij nadomestil place in prispevkov delavcev v ¢asu zadrzanosti od dela ter

drugi nepredvideni prihodki v letu 2011.

O O O O O O

O

2.2.2 Kapitalski prihodkKi

JSS MOK je v letu 2011 realiziral 1.272.521 EUR prihodkov od prodaje stanovanjskih objektov
in stanovanj, kar predstavlja 10 % ve¢ v primerjavi S planiranimi sredstvi. V okviru navedenih
prihodkov so zajeti prihodki pridobljeni s prodajo stanovanjskih objektov na javni drazbi v
visini 779.338 EUR ter prihodki od prodaje stanovanj SSRS za stanovanja na lokaciji Nad
Dolinsko cesto, ki so bila namenjena za nadaljnjo prodajo koné¢nim kupcem (mladim druzinam in
mladim) v visini 475.813 EUR.

11
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2.3 Bilanca odhodkov v letu 2011

V letu 2011 je JSS MOK ustvaril skupaj 3.000.343 EUR™® odhodkov, kar predstavlja 59%
skupnih nacrtovanih odhodkov. V okviru navedenih odhodkov so zajeti vsi odhodki iz naslova
tekoCih odhodkov, investicijskih odhodkov ter transfernih odhodkov (Tabela 3). V tabeli 3 so
podrobneje prikazane tudi opravljene prerazporeditve, ki so bile izvedene na podlagi sprejetega
sklepa Nadzornega sveta JSS*°.

Tabela 3
Prerazporeditve Plan +

Odhodki Plan 2011 po sklepu NS | prerazp. 2011 |Realizacija 2011 Ind.
Teko¢i odhodki 1.468.572 633.420 2.101.992 1.987.911 95
Tekodi transferi 7.000 7.000 -
Investicijski odhodki 3.556.162 - 633.420 2.922.742 980.737 34
Transferni odhodki 32.388 32.388 31.695 98
[SKUPAJ [ 5.064.122 | [ 5.064.122 | 3.000.343 59

Vir: Priloga 1, str. 22.

Dosezeni odhodki v letu 2011

1%

33%

DOTeko¢i odhodki

Olnvesticijski odhodki

O Transferni odhodki

66%

Graf 2: Vir tabela 3, kolona 5 - (celotni realizirani odhodki 3.000.343 EUR = 100%).

2.3.1 Teko¢i odhodki

JSS MOK je v letu 2011 izkazal 1.987.911%° EUR tekocih odhodkov, kar predstavlja 33% vseh
odhodkov v letu 2011 ter 95 % planiranih odhodkov. V okviru navedenih odhodkov so prikazani
odhodki za:
e plade in prispevke delodajalca za socialno varnost zaposlenih, izkazani v skupni visini
333.003 EUR (282.684 EUR - plage in drugi izdatki, 50.319 EUR - prispevki
delodajalca).

o lzdatki za blago in storitve, so bili realizirani v visini 1.537.963 EUR. Na podlagi 42.
¢lena Pravilnika o racunovodstvu JSS MOK je Sluzba za finance in racunovodstvo v
finanénem nacrtu za leto 2011, pripravila predlog prerazporeditve sredstev tekocih
odhodkov v okviru konta 402 — Izdatki za blago in storitve. Navedene prerazporeditve je
direktor JSS MOK odobril in podpisal dne 19.12.2011. Pri pripravi predloga
prerazporeditev sredstev je bilo uposStevano nacelo prerazporeditve, kar pomeni, da zaradi
povecanja sredstev na doloc¢enih postavkah, so se morale na rac¢un le-teh druge postavke

" Priloga 3, str. 25 do 28.
18 Podrobnejsa raz¢lenitev odhodkov ter indeks realizacije v primerjavi s planiranimi sredstvi za leto 2011 je razvidna iz Priloge
1, str. 22.
19 Sklep st. 014-18/2010 z dne 13.12.2011
20 Podrobnejsa raz€lenitev teko¢ih odhodkov ter prikaz realizacije za leto 2011 je razvidna tudi iz Priloge 1, str. 22.
12
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usterzno zmanjSati. PoveCanje in zmanjSanje postavk je prikazano v spodnji tabeli

Stevilka 4.
Tabela 4:
bostavkd Konto VRSTA PRIHODKOV F;'(‘)’;'_\l\‘ PRERAZ. P'F;QSRZ/SQ;J' Reazlgzﬁdja ind
1 2 3 5 6 7(5+6) 8 9(817)
402|1ZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE |914.522(633.420| 1.547.942(1.537.963| 99
1200] 4020|PisarniSki,splosni material in storitve 105.374| -57.462 47.912 45912 96
1210| 4022|Energija, voda, komunalne storitve 42.182| 6.118 48.300(  47.125| 98
1211) 4023|Prevozni stroski in storitve 15.580[ -2.930 12.650  11.940 94
1212| 4024|1zdatki za sluzbena potovanja (dnevnice) 3581 -2.181 1.400 1340 96
1213| 4025|Tekoce vzdrzevanje in intervencije 242791 -8.097| 234.694| 234.046| 100
1214 4026|Najemnine in zakupnine 215112 21.396] 236.508] 235.508| 100
1215| 4027|Kazni in odskodnine 4.699] -2.519 2.180 2.180] 100
1216| 4029|Davek na DDPO 133.639| 390.313] 523.952] 523.958] 100
1217| 4029|Drugi operativni odhodki 151.564| 288.782| 440.346] 435.954] 99

Vir: Priloga 1 in interna prerazporeditev z dne 19.12.2011

Potreba po prerazporeditvi sredstev se je pojavila predvsem zato, ker je JSS MOK pri pripravi
predloga Poslovnega in finan¢nega nacrta za leto 2011 za realizacijo odhodkov v okviru postavke
4029 — Davek DDPO (Davek od dohodka pravnih oseb), planiral le sredstva v visini 133.639 EUR.
Na podlagi opravljenega obra¢una DDPO v mesecu marcu 2011, za obdobje 1.1 do 31.12.2010, je
bilo ugotovljeno, da bodo navedeni odhodki v finanénem nacrtu za leto 2011 dosegli bistveno visjo
realizacijo od planiranih in sicer 523.592 EUR. Na visje izdatke od planiranih v okviru kontne
postavke 402 — lzdatki za blago in storitve v letu 2011, so vplivali tudi veéji odhodki evidentirani v
okviru kontne postavke 4029 — Drugi operativni odhodki. Potrebna prerazporeditev sredstev je
posledica placila vseh prevzetih terjatev odstopnikov do dolznika NSO d.o.0. Koper — v ste¢aju. JSS
MOK je na podlagi osnovnega seznama preizkusSenih terjatev ter pogodb o odstopu terjatev, poplacal
vse prijavljene terjatve v steCajnem postopku z opravilno §t. ST 816/2011 v skupni viSini 325.825
EUR. JSS MOK je celotno placano obveznost evidentiral in prikazal v bilanci stanja kot terjatev do
druzbe NSO d.0.0. Koper — v stecaju.

V okviru postavke 4026 — Odhodki za najemnine in zakupnine so zajeta prenesena sredstva
SSRS iz naslova pridobljenih najemnin za stanovanja v upravljanju. Navedena sredstva so na
strani prihodkov prikazana v okviru konta 7103 — Prihodki iz premozenja.

JSS MOK je v okviru izdatkov 4025 - Tekoce vzdrievanje in intervencije, izkazal stroske za
izvedbo intervencij in vzdrzevanja v stanovanjih in stanovanjskih objektih, zavarovalne premije
za objekte, stroSke upravljanja in druge izdatke. Intervencijska dela so se izvajala predvsem
zaradi puscanja vodovodnih in odto¢nih cevi, nujne zamenjave dotrajanih sanitarnih elementov,
za popravilo internih instalacij centralnega ogrevanja, za odpravo napak na elektroinstalacijah ter
popravila na stavbnem pohiStvu.

V okviru kontne postavka 4023 - Prevozni stroski in storitve S0 poleg stroSkov goriva zajeti tudi
stro$ki za vzdrZevanje in popravila sluzbenih vozil, pristojbine za registracijo vozil, zavarovalne premije
za motorna vozila ter drugi prevozni in transportni stroski.

Odhodki v okviru postavke 4020 — Pisarniski, splosni material in storitve zajemajo poleg
stroSkov osnovnega pisarniSkega materiala tudi stroSke ciS€enja poslovnih prostorov, stroske
varnostnih sluzb, stroske prevajalskih storitev, stroSke oglaSevanja, stroSke racunalniskih
storitev, stroske revizorskih sluzb ter izdatke za reprezentanco, ipd.
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« Placila domacih obresti S0 izkazana v visini 31.945 EUR, in predstavljajo 26% nizjo
realizacijo odhodkov od planiranih. Odhodki zajemajo placila obresti za najete kredite pri
SSRS, po obrestni meri (EURIBOR+0%) na letni ravni. V letu 2011 je Euribor znasal
1,53%, kar je bistveno vplivalo na nizjo realizacijo v primerjavi s planiranimi odhodki,
kjer je bil upostevan Euribor 2%. V tabeli 5 je podrobneje prikazana realizacija obresti
po posameznih kreditih v primerjavi s planom.

Tabela 5:

| Kredit: Plan 2011 Realizacija 2011 | Ind.
Ankaran 6.755 4.946 73
Dolinska 22.459 16.356 73
Olmo 14.188 10.643 75
[  SKUPAJ 43.402 31.945 74

e Rezerve so bile oblikovane na podlagi sklepa nadzornega sveta JSS MOK? v visini
85.000 EUR, za potrebe obnove stanovanj v skladu z dolo¢ili Stanovanjskega zakona in
Stvarnopravnega zakonika.

2.3.2. Teko¢i transferji

Sredstva planirana v visini 7.000 EUR iz naslova kadrovskih tipendij®’, v letu 2011 niso bila
realizirana, zato je JSS MOK navedena sredstva prenesel iz finanénega nacrta 2011 v projekcijo
financnega nacrta za leto 2012. Sredstva bo porabil za razpis kadrovske Stipendije za
univerzitetnega diplomiranega pravnika. Planirana sredstva zadostujejo za Stipendiranje 3. in 4.
letnika prvostopenjskega univerzitetnega Studijskega programa prava.

2.3.3 Investicijski odhodki

Investicijski odhodki so bili realizirani v skupni visini 980.737 EUR?, kar predstavlja 34%
realizacijo odhodkov v primerjavi z nacrtovanimi. Navedeni odhodki vkljucujejo odhodke za
pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj, oskrbovanih stanovanj, trznih stanovanj za mlade
druzine in mlade, odhodke iz naslova investicijskega vzdrzevanja in adaptacij dotrajanih
stanovanj, odhodke za Studije o izvedljivosti projektov in projektne dokumentacije ter majhen
del odhodkov za nakup opreme, nakup prevoznega sredstva ter nakup nematerialnega
premozenja.

Delez realiziranih investicijskih odhodkov

O Novogradnje

24% BInvesticijsko vzdrZevanje

53% .
B Nakup stanovanja

BProjektna dokumentacija
13%

4% OOprema

1%

0,
206 3% ONakup prevoznih sredtev

B Nakup nemateri. premoZenja

Graf 3: Vir Priloga 1, str. 4, (celotni realizirani investicijski odhodki 980.737 EUR = 100%).

2! Sklep &t. 014-18/2010, z dne 07.12.2010.
22 podrobnejia raz&lenitev odhodkov je prikazana v Prilogi 1, str. 22.
2 Podrobnejsa raz&lenitev investicijskih odhodkov ter prikaz realizacije za leto 2011 je razvidna tudi iz Priloge 1,
str. 22.
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Za namene novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije je JSS MOK v letu 2011 porabil
524.192 EUR. Pretezni del planiranih sredstev je porabil za projekt izgradnje 48 stanovanj za
mlade druzine in mlade na lokaciji Nad Dolinsko cesto. Gradnja stanovanj se je zakljuéila v letu
2010 in JSS MOK je skupaj s SSRS uspel prodati 47 stanovanj na podlagi objavljenega razpisa.
V letu 2011 so se sredstva za ta projekt porabila predvsem za direktno poplac¢ilo podizvajalcev
(poboti z GPG).

Dolocen del sredstev je JSS MOK porabil za projekt izgradnje 30 oskrbovanih stanovanj na
lokaciji Olmo. Gradnja objekta se je zacela septembra 2011 in se bo zakljucila predvidoma
septembra 2012. Stanovanja se gradijo v soinvestitorstvu z Nepremic¢ninskim skladom
pokojninskega in invalidskega zavarovanja d.o.0., iz Ljubljane.

Odhodki za investicijsko vzdrzevanje in obnove, so bili realizirani v visini 234.740 EUR. JSS
MOK je manjsi del planiranih sredstev namenil za sanacijo balkonov (zavarovanje pokanja in
preprecitev padanja betonskih delov) na naslovu Nazorjev trg 5, vecji del sredstev pa je namenil
za obnovo fasad, streh, zamenjav oken ter za stevilna druga investicijsko vzdrzevalna dela, ki
so bile nujno potrebne za ohranitev in pove€anje vrednosti starej$im stanovanjskim objektom.

Sredstva v visini 130.414 EUR v okviru postavke nakup zgradb in prostorov je JSS MOK
namenil za nakup kadrovskega stanovanja v izmeri 66,47 m2 in dveh parkirnih mest na naslovu
Dolinska cest 3j v Kopru, po prodajni pogodbi §t. 3520-1/2010-28 z dne 3.6.2011 sklenjene s
SSRS.

Za $tudije o izvedljivosti projektov in projektne dokumentacije je JSS MOK namenil 36.690
EUR. Pretezni del sredstev je bil porabljen za izvedbo projektov in gradbeni nadzor pri projektu
izgradnje objekta s 30 oskrbovanimi stanovanji v Olmu. Sredstva so bila porabljena tudi za
placilo izdelave popisov in nadzora za vse obnove in adaptacije stanovanj.

V okviru odhodkov za nakup opreme je JSS MOK v letu 2011 porabil sredstva v visini 24.514
EUR. Sredstva so bila planirana in tudi porabljena za ureditev novega delovnega prostora s
celotno potrebno opremo, za nakup dodatnih arhivskih omar, za zamenjavo amortizirane in
zastarele strojne racunalniske opreme in opreme za tiskanje in razmnozevanje, ipd. Dolocen del
sredstev v visini 9.801 EUR je JSS MOK namenil tudi za opremo kadrovskega stanovanja, za
kar je v finanénem nacrtu ustrezna sredstva tudi planiral.

Kontna postavka nakup prevoznih sredstev v skupni visini 19.987 EUR, vkljucuje porabljena
sredstva za nabavo novega vozila Citroen C3 v visini 14.026 EUR. JSS MOK je izvedel nabavo
novega sluzbenega vozila, saj je starejSe sluzbeno vozilo Citroen C3 v letu 2011 dopolnilo ze 8
leto uporabe. Preostala porabljena sredstva v visini 5.961 EUR je JSS MOK namenil za placilo
finan¢nega leasinga za sluzbeno vozilo Citroen C5.

Za nakup nematerialnega premozenja je JSS MOK v letu 2011 porabil sredstva v visini
10.200 EUR. V okviru navedenih odhodkov so evidentirana sredstva namenjena projektu
nadgradnje informacijskega sistema v Sluzbi za stanovanjske zadeve in v Sluzbi za investicije in
vzdrZevanje.
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2.3.4 Transferni odhodki

Transferni odhodki so bili realizirani v visini 31.695 EUR?, kar predstavlja 98% realizacijo
odhodkov v primerjavi z nacrtovanimi. Navedeni odhodki so zakonsko doloceni s
Stanovanjskim zakonom, ki dolo¢a da se del sredstev iz kupnine stanovanj, ki so se prodala na
podlagi Stanovanjskega zakona, odvaja SSRS in Slovenski odskodninski druzbi d.d. (prihodki se
delijo lokalni skupnosti in drzavi v razmerju 70:30).

2.4 Racuna finan¢nih terjatev in nalozb®

JSS MOK je v letu 2011 iz naslova prejetih vracil danih posojil realiziral sredstva v visini 55.982
EUR?®, kar predstavlja 49% realizacijo prihodkov v primerjavi z naértovanimi.

Tabela 6:
| NAZIV Plan 2011 Real.2011 Ind. |
Prejeta vradila danih posojil - posameznikom 99.790 55.982 56
Prejeta vradila danih posojil - nepr.organizacije (NSO d.0.0.) 15.498 0
SKUPAJ 115.288 55.982 49

2.5 Racuna ﬁnanciranja27

Racun financiranja JSS MOK za leto 2011 izkazuje odhodke za odplacila posojil drugim
finanénim institucijam v visini 97.282 EUR?, kar predstavlja 6% vegjo realizacijo odhodkov v
primerjavi z naértovanimi. Vecji odhodki so posledica nizanja medbanéne obrestne mere in s tem
niZjega odplacila obresti po obrestni meri EURIBOR+0. V okviru navedenih odplacil so zajeta
odplacila glavnic najetih dolgoro¢nih kreditov pri SSRS po obrestni meri 1,53%, kar je vplivalo
na visjo realizacijo v primerjavi s planiranimi odhodki, kjer je bil upostevan Euribor 2%. V
tabeli 7 so podrobneje prikazana odplaéila glavnic kreditov v primerjavi s sprejetim planom za
leto 2011.

Tabela 7

| Kredit Plan 2011 Realizacija 2011 Ind.
Ankaran 23.945 24.881
Dolinska 41.762 44,972
Olmo 26.382 27.429
|SKUPAJ: 92.089 97.282 106

2 podrobnejia raz&lenitev transfernih odhodkov ter prikaz realizacije za leto 2011 je razvidna tudi iz Priloge 1, str. 22.
% priloga 4, str. 29

%6 podrobnejia raz&lenitev navedenih sredstev ter prikaz realizacije za leto 2011 je razvidna iz Priloge 1, str. 23.

*" Priloga 5, str. 30

28 Raz&lenitev navedenih sredstev ter prikaz realizacije za leto 2011 je razvidna tudi v Priloge 1, str. 23.
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3 POJASNILA K BILANCI STANJA?®

Bilanca stanja prikazuje resni¢no in poSteno stanje sredstev in obveznosti do njihovih virov ob
koncu obracunskega obdobja. V bilanci so prikazane vrednosti v EUR brez centov.

3.1. Aktiva
Tabela 8
[ [ sRepstva [ 2010 T 2011 [IND]
1 2 3 4 5(4/3)
DOLGOR. SREDSTVA IN SREDSTVA V UPRAVLJANJU 69.922.977] 66.229.385 95
00,01{Neopredmetena sredstva 6.325( 3.330 53
02,03|Nepremi¢nine 69.079.954| 65.456.641 95
04,05|Oprema in druga opredmetena os.sredstva 9.618| 47.119 490
06| Dolgoro¢ne finan¢ne nalozbe 354.156| 12.421 4
07|Dolgoroéno dana posojila in depoziti 472.924] 357.658 76
08]Dolgoro¢ne terjatve iz poslovanja 0] 352.216
09| Terjatve za sredstva dana v upravljanje 0
KRATK. SRED. IN AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 5.903.563] 5.829.238 99
10{Denarna sredstva v blagajni
11{Dobroimetje pri bankah in drugih finan¢nih ustanovah 4.650.691| 4.319.802 93
12|Kratkoro¢ne terjatve do kupcev 150.850| 688.184 456
13|Dani predujmi in var§¢ine 0
14|Krat.terjatve do uporabnikov enotnega kontnega nacrta 5.100] 66.352 1301
15|Kratkoro¢ne financne nalozbe 86.984| 95.040 109
16|Kratkorocne terjatve iz financiranja 29.618| 8.229 28
17|Druge kratkoro¢ne terjatve 31.184| 273.315 876
18|Neplacani odhodki 826.172| 279.837 34
19[Aktivne ¢asovne razmejitve 122.964] 98.479 80
AKTIVA SKUPAJ 75.826.540| 72.058.623 95

Dolgoro¢na sredstva in sredstva v upravljanju so se na dan 31.12 2011 znizala za 5% v
primerjavi s preteklim letom. Na zmanjSanje navedenih sredstev je vplivala predvsem vrednost
amortizacije opredmetenih in neopredmetenih osnovnih sredstev, ki je v letu 2011 znaSala
2.484.602 EUR ter odplacila dolgoro¢no danih posojil. V okviru kontne postavke 08 —
Dolgoroc¢ne terjatve iz poslovanja pa so se povecale samo zaradi preknjizbe zneska v viSini
352.216 EUR iz kontne postavke 06 — Dolgoro¢ne finan¢ne nalozbe. Na podlagi ustrezne
dokumentacije iz preteklih let ter prijave terjatev v stecajnem postopku druzbe NSO d.0.0, je bilo
ugotovljeno, da vrednosti dolgoro¢nih nalozb in terjatev iz poslovanja niso bile evidentirana na
pravilni kontni postavki.

Dolgorocne financne nalozbe, izkazujejo vrednosti dolgoro¢nih nalozb, ki so enake znesku
naloZenih denarnih sredstev izraZzenih v denarju, na dan posamezne nalozbe in usklajene z
druzbo NSO d.o.0. Koper, v kateri ima JSS MOK kapitalski delez in je tudi njen vecinski lastnik.

Dolgorocno dana posojila in depoziti, izkazujejo vrednosti dolgoro¢no danih posojil fizi¢nim
osebam in podjetjem. V letu 2011 so se navedena sredstva znizala za 24% v primerjavi z letom
2010. V okviru danih posojil so zajeta dana posojila ob¢anom, prenesena Banki Koper d.d. na
osnovi sklenjene pogodbe, za odobrena stanovanjska posojila. Kon¢no stanje danih kreditov je
bilo na dan 31.12.2011 usklajeno z Banko Koper d.d. in znasa 31.618 EUR.

V okviru navedenih sredstev je evidentirana tudi terjatev iz naslova dolgoro¢nega posojila
danega podjetju NSO d.o.0., v visini 326.041 EUR. Navedena vrednost dolgoro¢nega posojila je
bila prijavljena in v celoti priznana v steCajem postopku podjetja.

2 priloga 2, str 24.
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Kratkoroéna sredstva in aktivne ¢asovne razmejitve, so se v primerjavi z letom 2010 znizala
za 1%. V okviru navedenih sredstev so prikazana dobroimetja pri bankah in drugih financnih
ustanovah, kjer ima JSS MOK evidentirana svoja denarna sredstva na podrac¢unih. Ravno tako so
tu prikazani plasmaji prostih denarnih sredstev v obliki depozitov pri bankah.

Kratkorocne terjatve do kupcev, izkazujejo vrednosti kratkoro¢nih terjatev do kupcev v drzavi na
osnovi verodostojnih knjigovodskih listin. Najvecji obseg odprtih postavk v okviru kratkoro¢nih
terjatev predstavljajo neplacane terjatve iz naslova pravnih oseb, kjer je evidentirana terjatev do
podjetja NSO d.o.0. Koper — v ste¢aju, v visini 325.825 EUR. JSS MOK je na podlagi seznama
preizkuSenih in priznanih terjatev, poplacal vse upnike v ste€ajnem postopku z opravilno §t. ST
816/2011. Navedena terjatev je bila pravocasno prijavljena v stecajni postopek in tudi v celoti
priznana. V okviru navedenih terjatev je evidentirana tudi odprta postava do podjetja GPG d.d. iz
naslova neopravljenih napak na objektu Dolinska 3i in 3j.

Kratkorocne terjatve do uporabnikov enotnega kontnega nacrta, izkazujejo vrednosti terjatev do
uporabnikov proracuna, za katere se sestavlja premozenjska bilanca drzave oziroma ob¢ine. V
okviru navedene postavke so v bilanci stanja zajete:
e terjatve do SSRS v visini 3.114 EUR, za storitve upravljanja stanovanj,
e terjatev iz naslova mesecnih obraCunanih obresti za prosta denarna sredstva na
podracunu JSS MOK v visini 1.835 EUR do Zakladnice podracuna EZR obcine
Koper ter
e terjatve do MOK v visini 61.403 EUR iz naslova subvencij najemnin.

Kratkorocne financne nalozbe, izkazujejo vrednosti terjatev iz naslova kratkoro¢nih danih
posojil, nalozbe v vrednostne papirje in druge finanéne nalozbe. V okviru navedene postavke so
v bilanci stanja JSS MOK izkazane kratkoroc¢ne terjatve iz naslova danega posojila podjetju NSO
d.o.0. Navedena terjatev je bila pravocasno prijavljena v stecajni postopek in v celoti priznana.

Kratkorocne terjatve iz financiranja, izkazujejo vrednosti odprtih terjatev iz naslova obra¢unanih
obresti vezanih prostih denarnih sredstev pri poslovnih bankah.

Druge kratkorocne terjatve izkazujejo vrednost terjatve do Davéne uprave Republike Slovenije,
iz naslova obracunanega davka na dodano vrednost (DDV) ter iz naslov Davka od dohodka
pravnih oseb (DDPO). Vrednost terjatev se je v primerjavi z letom 2010 bistveno povecala,
predvsem zaradi evidentiranja terjatve iz naslova vracila preplacanih akontaciji DDPO za
obracunsko leto 2011 v visini 261.982 EUR.

Sredstva aktivnih casovnih razmejitev so v letu 2011 znizale za 20% v primerjavi s letom 2010.
Znizanje je posledica odpisov Stevilnih spornih terjatve do fizi¢nih oseb za katere je JSS MOK
vodil pravne postopke in so bili prekinjeni, zato je inventurna komisija nadzornemu svetu JSS
MOK predlagala, da sprejme sklep za odpis Stevilnih tovrstnih terjatev, za katere se je vedelo da
ne bodo nikoli poplacane. Aktivne ¢asovne razmejitve izkazujejo tudi vrednosti spornih terjatev
pravnih oseb, za katere Se niso zakljufeni stecajni postopki na sodis¢u (Komercialna banka
Triglav in Slavnik International).

18



POSLOVNO POROCILO JSS MOK ZA LETO 2011

3.2 Pasiva
Tabela 9
_ SREDSTVA 2010 _ 201 _IND_
1 2 3 4 5 (4/3)
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI IN PCR 1.305.321 1 1560.190 | 120
20|Kratkoro¢ne obv. za prejete predujme in var§éine 0 0
21|Kratkoro¢ne obv. do zaposlenih 21.353 26.069| 122
22|Kratkoro¢ne obv. do dobaviteljev 496.535 162.978| 33
23|Druge kratkoroéne obv iz poslovanja 265.592 22.565 8
24|Krat. obv. do uporabnikov enotnega kontnega nacrta 60.749 66.577| 110
25|Kratkoro¢ne obv. do financerjev 0 0
26|Kratkoro¢ne obv. iz financiranja 0 0
28|Neplacani prihodki 358.444 1.171.668| 327
29|Pasivne ¢asovne razmejitve 102.648 110.333 107
LASTNI VIRI IN DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 74521.219| 70.498.433] 95
90|Splosni sklad 0 0
91|Rezervi sklad 15.107 87.790| 581
92|Dolgoro¢ne pasivne ¢asovne razmejitve 0 352.216
940|Sklad namenskega premoZenja v javnih skladih 72.351.780] 67.999.493| 94
96|Dolgoro¢ne finan¢ne obveznosti 2.149.992 2.052.710] 95
97|Druge dolgoro¢ne obveznosti 4.340 6.223| 143
980[Obveznosti za neopredm. sredstva in opredmet.os.sredstva 0 1
PASIVA SKUPAJ 75.826.540] 72.058.623] 95

Kratkoro¢ne obveznosti in pasivne ¢asovne razmejitve, S0 se v primerjavi z leto 2010
povecale za 20%. Navedeno povecéanje je posledica ve¢jega evidentiranja knjigovodskih listin v
okviru kontne postavke 28 — Neplacani prihodki, kjer so zajete odprte postavke prikazane na
aktivni strani bilance v okviru terjatvenih kontnih postavkah (aktivni konti 12, 14, 15, 16, 17,
itd.).

Kratkorocne obveznosti do zaposlenih, prikazujejo vse obveznosti do zaposlenih za izplacilo pla¢
za mesec december, vsa nadomestila in drug prejemke iz delovnega razmerja ter z njimi povezne
davke in prispevke.

Kratkorocne obveznosti do dobaviteljev v drzavi, so obveznosti, ki zapadejo v placilo v enem
letu ali prej. Vsi evidentirani zneski izhajajo iz verodostojnih knjigovodskih listi (pogodbe,
naroCilnice). Celotni znesek kratkoro¢nih obveznosti je na aktivni strani bilance stanja izkazan v
okviru kontne skupini 18 - neplacani odhodki.

Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja so se v primerjavi z letom 2010 bistveno znizale
predvsem zato, ker je JSS MOK, kot zavezanec za davek od dohodka pravnih oseb, v letu 2010
izkazal obveznost do Davéne uprave RS v skupni visini 261.976 EUR, katera je bila v letu 2011
tudi v celoti poravnana. Na podlagi opravljenega obracuna DDPO za leto 2011 pa JSS MOK
izkazuje v svojih poslovnih knjigah terjatev do Davéne uprave zaradi preplaane akontacije iz
naslova DDPO za leto 2011.

Pasivne casovne razmejitve, izkazujejo popravek vrednosti dvomljivih in spornih terjatev za
bodoca tveganja zaradi odpisov ob zakljucku stecajnih postopkov. Izkazane so tudi obveznosti
po posameznem najemniku iz naslova prejetih vars¢in, katere so se v letu 2011 povecale za 4%.
Prejeta sredstva v visini 78.259 EUR bodo ves ¢as trajanja najemnih pogodb ostala evidentirana
kot prejete sredstva za ureditev stanovanj ob izselitvi — vars¢ine, ob izteku najemne pogodbe, pa
se bodo vrnila ali pa porac¢unala z nepla¢animi najemninami oz. obrac¢unanimi odskodninami.
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Lastni viri in dolgoro¢ne obveznosti, SO se v primerjavi z letom 2010 znizale za 5%, Kar je

posledica obracunane amortizacije ter evidentiranja presezka odhodkov nad prihodki v visini
401.879 EUR.

Rezervi sklad izkazuje denarna sredstva evidentirana na podlagi sklepa o oblikovanju rezervnega
sklada za namene po 119. &lenu Stvarnopravnega zakonika®. Oblikovanje rezervnega sklada se
je v letu 2011 povecalo za 85.000 EUR na podlagi sklepa §t 014-18/2010, ki ga je nadzorni svet
JSS MOK sprejel na 15. redni seji dne 07.12.2010. Sredstva rezervirana v okviru rezervnega
sklada lahko JSS MOK nameni le za tekoca in intervencijska vzdrZevanja stanovanjskih
objektov.

Sklad namenskega premozenja izkazuje sredstva njegovega prednika (Stanovanjskega sklada

Mestne obé&ine Koper) in namenska sredstva MOK kot ustanovitelja. Sestavljajo ga *:

- stanovanja in stanovanjske hise, nepremicnine, ki se bodo prenavljale v stanovanja,
garaze in parkirna mesta, najnujnejsi bivalni prostori ter z vsemi temi nepremicninami
povezana zemljis¢a (v nadaljevanju nepremicnine);

- terjatve iz dolgoroc¢nih stanovanjskih posojil fizi€nim in pravnim osebam;

- terjatve iz poslovanja z nepremicninami;

- terjatve do bank za dane kratkoro¢ne depozite;

- vrednosti papirji;

- denar na transakcijskem racunu in v blagajni.

Podrobnejse gibanje namenskega premozenja v letu 2011 je prikazano v spodnji tabeli.

Tabela 10

zap.5t[INAMENSKO PREMOZENJE leto 2010 leto 2011 ind.
1 |Sklad NP - registrirano na sodiscu 67.714.467 67.714.467 100
2 |Sklad NP za drugo(OS, DI, amortizacija, presezek, primankljaj)]  5.966.507 1.975.819 33
3 |Sklad NP - poslovni najem, finan¢ni leasing 4.340 6.223 143
4 |Sklad NP - dolgorocno prejeta posojila 2.149.992 2.052.710 95
5 [Sklad NP - dolgorocno dana posojila 825.138 368.140 45
6 |SKUPAJ (1+2-3-4+5) 72.351.780 67.999.493 94

Dolgorocne financne obveznosti, izkazujejo stanje neodplacanega dela prejetih posojil SSRS za
izgradnjo neprofitnih najemnih stanovanj. Ob placilu obrokov se ta postavka znizuje in
obremenjuje ustrezen konto odhodka iz ekonomske klasifikacije. Postavka se je v primerjavi z
letom 2010 zmanjsala za 5%.

Druge dolgorocne obveznosti v letu 2011 izkazujejo finanéni leasing sluzbenega vozila,

pridobljenega na podlagi pogodbe o finanénem leasingu §t. 100283/11 z dne 23.06.2011.

Vrednost aktivne in pasivne strani bilance stanja je bila za obracunsko obdobje 31.12.2011
usklajena in znasa skupaj 72.058.623 EUR.

% Uradni list RS, §t. 87/02, 18/07.
# 12.¢len Odloka o ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK.
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4. ZAKLJUCEK

JSS MOK je v letu 2011 deloval v javnem interesu kot samostojna pravna oseba javnega prava,
in s svojo dejavnostjo skuSal v najve¢ji mozni meri reSevati stanovanjsko problematiko na
obmoc¢ju mestne ob¢ine Koper. Presezek odhodkov nad prihodki v visini 401.879 EUR, ki ga je
JSS MOK realiziral v poslovnem letu 2011 je posledi¢no vplivalo na zniZanje denarnih sredstev
na racunih iz preteklih let.

JSS MOK je v obdobju recesije in gospodarske krize skuSal poslovati ¢im bolj skrbno,
racionalno in gospodarno, kar je prikazano v Poslovnem in finan¢nem poro¢ilu JSS MOK za leto
2011. Za realizacijo zastavljenih projektov v okviru sprejetega finan¢nega nacrta za leto 2011 je
JSS MOK ob aktivni vlogi nadzornega sveta JSS MOK, vlozil veliko strokovnega znanja in dela
na razliénih podrogjih delovanja. Se posebej gre poudariti veliko opravljenih aktivnosti pri
zakljucku projekta prodaje trznih stanovanj za mlade druzine in mlade ter uresni¢evanju projekta
oskrbovanih stanovanj v Olmu, kateri naj bi bil tudi uspesno zaklju¢en v drugi polovici leta
2012.

Javni stanovanjski sklad MOK

Direktor
Darko Kavre l.r.

Predsednik nadzornega sveta:
Zdravko Hocevar l.r.

Priloge:
- Priloga 1: Realizacija financnega nacrta JSS MOK od 1.1. do 31.12.2011
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Priloga 1
REALIZACIJA FINANCNEGA NACRTA OD 1.1 DO 31.12.2011
postavka | FOMOPO VRSTA PRIHODKOV pLAN2011 | PHANZ011+
EK prerazp.
A. BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV
1. 70 DAVCNI PRTIHODKI 0 0
11. 71 NEDAVCNI PRIHODKI (710+711+712+714) 1.395.507  1.395.507
710 UDELEZBA NA DOBICKU IN DOHOD.OD PREMOZENJA 1.320.449  1.320.449
7100 Udelezba na dobi¢ku jav.podj.in jav.fin.institucij 0 0
7101 Prihodki od udel.na dobi¢.drug.podj.in fin.institucij 0 0
7100 7102 Prihodki od obresti 63.883 63.883
7103 Prihodki od premoZenja 1.256.566  1.256.566
7110 710301 Prihodki od najemnin poslovnih prostorov 0 0
7111 710302 Prihodki od najemnin stanovanj 1.226.400  1.226.400
7112 710304 Prihodki od drugih najemnin 15.500 15.500
7113 710304 Prihodki od najemnin garaz 14.666 14.666
711 TAKSE IN PRISTOJBINE 0
712 DENARNE KAZNI 0
714 DRUGI NEDAVCNI PRIHODKI 75.058 75.058
7114 7141 Drugi nedavéni prihodki 75.058 75.058
postavka | OO P VRSTA PRIHODKOV pLANZ011 | FHANZ0LL+
EK prerazp.
11 72 KAPITALSKI PRIHODKI (720+721+722) 1.158.823  1.158.823
720 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH SREDSTEV 1.158.823  1.158.823
7200 720001 Prihoki od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj 750.000 750.000
7211 720002 Prihodki od prodaje stanovanj za mlade druzine - s strani SSRS 408.823 408.823
7212 720003 Prihodki od prodaje stanovanj za mlade druzine - JSS 0 0
721 PRIHODKI OD PRODAJE ZALOG 0
722 PRIHODKI OD PRODAJE ZEMLJISC IN NEMATERIALNEGA
PREMOZENJA 0
V. 73 PREJETE DONACIJE (730+731) 0
730 PREJETE DONACIJE 1Z DOMACIH VIROV 0
731 PREJETE DONACIJE IZ TUJINE 0
V. 74 TRANSFERNI PRIHODKI (740) 0
TRANSFERNI PRIHODKI 1Z DRUGIH JAVNOFINANCNIH
740 INSTITUCIJ 0
7400 7401 Prejeta sredstva iz ob¢inskega proracuna 0
78 PREJETA SREDSTVA IZEU 0
7500 7870 Prejeta sredstva iz drugih evropskih institucij 0
A. 1.0 PRIHODKI SKUPAJ (70+71+72+73+74) 2.554.330  2.554.330
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postauka | 0P VRSTA ODHODKOV pLanzo11 | PHAN20LL*
EK prerazp.
40 TEKOCI ODHODKI (400+401+402+403+409) 1.468.572  2.101.992
1000 400 PLACE IN DRUGI IZDATKI 371.138 371.138
1100 401 PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA SOCIALNO VARNOST 54510 54510
402 1ZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 914,522  1.547.942
1200 4020 Pisarniski,splosni material in storitve 105.374 47.912
1210 4022 Energija, voda, komunalne storitve 42.182 48.300
1211 4023 Prevozni stroski in storitve 15.580 12.650
1212 4024 Tzdatki za sluzbena potovanja 3581 1.400
1213 4025 Tekole vzdrzevanje in intervencije 242.791 234.694
1214 4026 Najemnine in zakupnine 215.112 236.508
1215 4027 Kazni in odSkodnine 4.699 2.180
1216 4029 Davek na DDPO 133.639 523.952
1217 4029 Drugi operativni odhodki 151.564 440.346
403 PLACILA DOMACIH OBRESTI 43.402
1300 4033 Placila obresti od kreditov drugim domagim kreditodajalcem 43.402
409 REZERVE 85.000
1400 4093 Rezervni sklad za posebne namene-popravila stanovanj 85.000
postavka | FOMOP VRSTA ODHODKOV pLAN2011 | PHAN2011+
EK prerazp.
41 TEKOCI TRANSFERI 7.000 7.000
411 TRANSFERI POSAMEZNIKOM IN GOSPODINJSTVOM 7.000 7.000
4117 Stipendije 7.000 7.000
1500 411701 Kadrovske $tipendije 7.000 7.000
42 INVESTICIJSKI ODHODKI (420) 3.556.162  2.922.742
420 NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 3.556.162  2.922.742
2000 4200 Nakup zgradb in prostorov 1.612.000 978.580
2100 4201 Nakup prevoznih sredstev 17.000 17.000
2200 4202 Nakup opreme 40.000 40.000
2300 4204 Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije 1.270.000  1.270.000
2400 4205 Investicijsko vzdrzevanje in obnove 350.362 350.362
2500 4207 Nakup nematerialnega premozenja 15.000 15.000
2600 4208 Studije o izvedljivosti projektov in projektna dokumentacija 251.800 251.800
43 INVESTICIJSKI TRANSFERI (430) 32.388 32.388
431 INVESTICIJSKI TRANSFERI 32.388 32.388
4321 Investicijski transferi javnim skladom in agencijam 32.388 32.388
2900 43210 Investicijski transfer (SS RS, javni sklad) 21.592 21.592
2910 43211 Investcijski transfer (Slovenska odskodninska druzba) 10.796 10.796
A. 2.0 ODHODKI SKUPAJ (40+41+42+43) 5.064.122  5.064.122
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postaika | oMo VRSTA PRIHODKOVinODHODKOV pLANZ011 | THAN20LL*
EK prerazp.
B. RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB
PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA 115.288  115.288
KAPITALSKIH DELEZEV (750)

4.0 750 PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL 115.288  115.288
6000 7500 Prejeta vracila danih posojil od posameznikov-stanovanjski krediti 99.790 99.790
6100 7500 Prejeta vracila danih posojil neprof.organizaciji (NSO d.o.0.) 15.498 15.498

5.0 44 DANA POSOJILA IN POVECANJE KAPITALSKIH DELEZEV 0

6.0 PREJETA MINUS DANA POSOJILA IN SPREMEMBE

KAPITALSKIH DELEZEV (4.0-5.0) 115.288  115.288

7.0 SKUPNI PRESEZEK(PRIMANJ.),PRIHODKI-ODHODKI TER

SALDO PREJETIH IN DANIH POSOJIL (1.0+4.0)-(2.0+5.0) -2.394.504  -2.394.504
C. RACUN FINANCIRANJA
8.0 ZADOLZEVANJE (500) 0
500 DOMACE ZADOLZEVANJE 0
4000 5003 Najeti dolgorocni krediti 0
9.0 55 ODPLACILO DOLGA 92.089 92.089
550 ODPLACILA DOMACEGA DOLGA 92.089 92.089
5000 5502 Odplacila kreditov drugim finanénim instituciiam 92.089 92.089
550205 Odplacila kredita SS RS - Ankaran 23.945 23.945
550205 Odplaéila kredita SSRS - ZN Nad Dolinsko 41,762 41.762
550205 Odplacila kredita SS RS - Olmo 26.382 26.382
10.0 NETO ZADOLZEVANJE (8.0-9.0) -92.089 -92.089
11.0 POVECANJE(ZMANJSANJE) SREDSTEV -2.486.593  -2.486.593
NA RACUNU (7.0-10.0)
D. STANJE SREDSTEV NA RACUNIH 2.096.543  2.096.543
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