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1 UVOD

Poslovni in finan¢ni nacrt Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine Koper (v
nadaljevanju; JSS MOK) predstavlja programsko podlago za izvajanje dejavnosti sklada.
Finanéni nacrt JSS MOK za leto 2017 je pripravljen v skladu s Poslovno politiko JSS
MOK za srednjero¢no obdobje 2012— 2016. Projekcija prihodkov in odhodkov temelji na
oceni rezultatov poslovanja za leto 2016 ter predvidenih razpolozljivih finanénih sredstev
v letu 2017.

1.1 Predstavitev sklada

Mestna obcina Koper (v nadaljevanju; MOK) je JSS MOK leta 2003 ustanovila na podlagi
dologil Zakona o javnih skladih® (v nadaljevanju; ZJS), in Odloka o ustanovitvi JSS
MOK?. Zaradi uskladitve z dologili novo sprejetega Zakona o javnih skladih® (v
nadaljevanju; ZJS-1) je leta 2009 Obcinski svet Mestne ob¢ine Koper sprejel nov Odlok o
ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK®*.

Do dokonénega dogovora o delitvi premoZenja med ustanoviteljico JSS MOK, Mestno
obc¢ino Koper in novoustanovljeno Ob¢ino Ankaran v skladu z 51. b ¢lenom Zakonom o
lokalni samoupravi®, opravlja MOK funkcijo ustanovitelja JSS MOK, novoustanovljena
Obcina Ankaran pa ima funkcijo soglasodajalca.

JSS MOK je danes osrednja lokalna institucija za izvajanje »nacionalnega stanovanjskega
programa« na lokalni ravni tako, da pripravlja in izvaja stanovanjski program obcine ter
izvaja upravne naloge na stanovanjskem podrocju.

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

Sedez podjetja: Verdijeva ulica 10

E-posta: obcina@koper.si in tajnistvo.jssmok@koper.si
Spletna stran: WWW.SS-moK.si

ID zaDDV: S130762553

Maticna $t.: 5839114

TRR pri Banki Slovenije:  S156 0125 0600 0000 239

Namensko premozenje: 67. 714.466,67 EUR

Direktor: Goran Maleni¢

Sestava nadzornega sveta JSS MOK, kot sledi:

Predsednik: Zdravko Hocevar
Namestnik predsednika: Sandro Cerovac
Clani: Rozana Viler, Mirja Gregoric,

Milo$ Senéur in Dejan Skerli¢.

! Uradni list RS, &t. 22/00 in spremembe.

2 Uradne objave, §t. 42/00, 29/02 in Uradni list RS, §t. 75/04, 49/05.
¥ Uradni list RS, &t. 77/08 in spremembe.

* Uradni list RS, §t. 61/09.

® Uradni list RS §t. 94/07 in spremembe.


mailto:občina@koper.si
mailto:tajnistvo.jssmok@koper.si
http://www.jss-mok.si/
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1.2 Temeljne zakonske podlage

Pri pripravi predloga finan¢nega nacrta za leto 2017 je JSS MOK kot posredni prora¢unski
uporabnik uporabil naslednje predpise:
e Zakon o javnih financah (Uradni list RS, st. 79/99 in spremembe, v nadaljevanju

ZJF),

e Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/08 in spremembe, v nadaljevanju
ZJS-1),

e Zakona o racunovodstvu (Uradni list RS, §t. 23/99 in spremembe; v nadaljevanju:
ZR),

e Pravilnik o doloc€itvi neposrednih in posrednih uporabnikov drzavnega in
obcinskih proracunov (Uradni list RS, $t. 46/03),

e Uredbo o dokumentih razvojnega nacrtovanja in postopkih za pripravo predloga
drzavnega proracuna in prora¢unov samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list
RS, st. 44/07 in spremembe),

e Navodilo o pripravi finan¢nih nacrtov posrednih uporabnikov drzavnega in
obcinskih proracunov (Uradni list RS, §t. 91/00 in spremembe),

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

1.3 Razvojni cilji v letu 2017

Osnovna dejavnost JSS MOK je gospodarjenje z neprofitnimi, oskrbovanimi, trznimi in
sluzbenimi stanovanji in stanovanjskimi hiSami, pridobivanje novih stanovanj ter
oddajanje stanovanj v najem.

Stanovanjska politika je poleg JSS MOK, ki je operativno zadolZzen za gospodarjenje z
obcinskim stanovanjskim premoZenjem, v enaki meri pristojnost tudi ob¢inskega sveta,
zupana in ob¢inske uprave. Zato je JSS MOK pri oblikovanju Poslovnega in finan¢nega
nacrta JSS MOK za leto 2017 uposteval ze sprejeto Poslovno politiko JSS MOK za
srednjerocno obdobje 2012 — 2016.

JSS MOK se bo v letu 2017 zavzemal za zadovoljevanje stanovanjskih potreb ob¢anov na
obmoc¢ju MOK in Ob¢ine Ankaran, kakor tudi za redno tekoce in investicijsko
vzdrzevanje obstojeCega stanovanjskega fonda. Za povecanje stanovanjskega fonda je
predviden nakup primernih objektov, v katerih bi z racionalnimi vlaganji pridobil dodatna
neprofitna stanovanja.
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2 FINANCNI NACRT ZA LETO 2017

Javni skladi so pri oblikovanju finan¢nih nacrtov, z vidika njegove oblike, povsem
avtonomni, pri ¢emer pa so obvezni, da upostevajo veljavne predpise s podroc¢ja javnih
financ, ki veljajo za posredne uporabnike ob¢inskega proracuna.

Priprava finan¢nega nacrta JSS MOK za leto 2017 temelji predvsem na ZJF, ZJS-1, ter
Navodilu o pripravi finan¢nih nacrtov posrednih uporabnikov drzavnega in ob¢inskih
proracunov.

JSS MOK je pri pripravi finanénega nacrta uposteval tudi 2. ¢len Navodila o pripravi
finan¢nih nacrtov posrednih uporabnikov drzavnega in ob¢inskih proracunov. V skladu z
navedenim ¢lenom ima finanéni nacrt posrednega uporabnika splosni del, ki ga
sestavljajo:

A. izkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov,

B. izkaz racuna financnih terjatev in nalozb drugih uporabnikov in

C. izkaz racuna financiranja drugih uporabnikov.

V splosnem delu so prihodki in odhodki prikazani po nacelu denarnega toka in ekonomski
klasifikaciji, upoStevaje enotni kontni nacrt, ki ga dolo¢a Pravilnik o enotnem kontnem
nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega prava.

Financ¢ni naért JSS MOK zajema vse predvidene prejemke in izdatke, ki bodo placani v
korist in izplaé¢ilo JSS MOK v prihodnjem koledarskem letu in so potrebni za realizacijo
razvojnih ciljev v letu 2017.

PodrobnejSo raz¢lenitev in obrazlozitev zastavljenih ciljev JSS MOK podaja v
nadaljevanju in v Predlogu finan¢nega nacrta JSS MOK za leto 2017 (Priloga 1).
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2.1 Nadrtovani prihodki in odhodki ter rezultat poslovanja v letih od 2015-2017

Tabela 1
ZR 2015 ocena2016 Plan 2017

Prihodki 1.382.093 1.945.259 2.847.705
Odhodki 1.569.750 1.883.589 5.353.551
PreseZek/primanjkljaj -187.657 61.670 -2.505.846
Prejeta vracila posojil 0 0 0
Dana posojila 0 0

Prejeta — dana posojila 0 0 0
ZadolZevanje 0 0 2.000.000
Odplacila dolga 111.858 651.595 117.703
Povecanje/zmanjsSanje sredstev na racunih -299.515 -589.925 -623.549
STANJE SREDSTEV NA RACUNU 2.878.341 2.288.416 1.664.868

Vir: Zakljuéni ra¢un JSS MOK za leto 2015 in Priloga 1.

JSS MOK v letu 2017 naértuje 2.505.846 EUR presezka odhodkov nad prihodki in za
623.549 EUR zmanjSanje sredstev na raCunih. ZmanjSanje sredstev je posledica
pokrivanja presezka odhodkov nad prihodki za realizacijo vseh nacrtovanih investicijskih
projektov ter ostalih planiranih odhodkov v letu 2017. Zmanj$anje sredstev se prenese v
breme splosnega sklada med vire v bilanci stanja za leto 2017.

2.2 Struktura stanovanjske najemnine

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/2003 in spremembe) v 118. ¢lenu doloca, da se
lahko za obracun najemnine v neprofitnih stanovanjih uposSteva zgornja letna stopnja
najemnine v visini 4,68% od vrednosti stanovanja.

Neprofitna najemnina pokriva stroSke za:
e vzdrZevanje stanovanja in skupnih delov z zavarovanjem skupnih delov
stavbe,
e opravljanje upravniskih storitev,
e amortizacijo,
e stroSke financiranja.

Tabela 2

vzdrZevanje upravljanje | amortizacijo | financiranje | skupaj
Stanovanja mlajsa od | 1,11% 0,4% 1,67% 1,5% 4,68%
60 let (90%)
Stanovanja starejSa od | 1,81% 0,4% 0,97% 1,5% 4,68%
60 let (10%)
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Ob predpostavki letnega prihodka iz naslova stanovanjskih najemnin v visini 1.159.992
EUR, bi JSS MOK moral nameniti za:

Tabela 3
Stroski za
opravljanje
Stroski upravnih Stroski
vzdrzevanja storitev Amortizacija financiranja SKUPAJ
23,72% -
38,68% 8,55% 35,69-20,73% 32,04% 100%
Plan 2017 247.635,09 99.179,32 372.601,03 371.661,44 1.159.992,00
44.868,49 24.046,63
SKUPAJ VEUR| 292.503,58 r 99.179,32 396.647,66 371.661,44 1.159.992,00

Vir: interno gradivo JSS MOK

V okviru finan¢nega nacrta za leto 2017 je JSS MOK pri planiranju odhodkov za tekoce in
investicijsko vzdrZevanje uposteval tudi navedene izracune, ter tako predvidel da bo iz
naslova tekocega vzdrzevanja in upravljanja v letu 2017 porabil sredstva v visini 317.910
EUR?® ter iz naslova investicijskega vzdrzevanja pa 602.500 EUR’ (skupaj 920.410 EUR),
kar predstavlja ve¢ kot doloca struktura najemnine po stanovanjskem zakonu (tabela 3) v
skupnem znesku 391.683 EUR (stroski vzdrzevanja in stroski za opravljanje upravnih
storitev).

Graf §t. 1 - prikaz planiranih stro$kov za tekoce vzdrzevanje in upravljanje

1.000.000 €
900.000 €
800.000 €
700.000 €
600.000 €
500.000 €
400.000 €
300.000 €
200.000 €
100.000 €

- €

Plan 2017 Struktura

M vzdrZevanje, upravljanje

Vir: Tabela 3 in Priloga 1.

® Prikaz planiranih odhodkov Priloga 1, postavka 1213.
" Prikaz planiranih odhodkov Priloga 1, postavka 2400.

~7 ~
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3 PRIHODKI

V okviru finan¢nega nacrta JSS MOK za leto 2017 so predvideni naslednji prihodki:

Tabela 4:
Prihodki v EUR ocena za leto 2016 | plan zaleto 2017 | ind.
Nedav¢ni prihodki 1.284.759 1.274.955 99
Kapitalski prihodki 450.000 1.000.000 222
Transferni prihodki 210.500 569.000 270
Prejeta sredstva iz EU - 3.750
SKUPAJ 1.945.259 2.847.705 146
Vir: Priloga 1.

Graf §t. 2 — prikaz prihodki 2017

1.400.000 € -
1.200.000 € -
1.000.000 € -
800.000 € -
M ocena za leto 2016
600.000 € -
M plan za leto 2017
400.000 € -
200.000 € -
- € r r :
Nedavéni Kapitalski Transferni Prejeta
prihodki prihodki prihodki sredstva iz
EU
Vir: Tabela 4

JSS MOK je v okviru bilance prihodkov planiral prihodke iz naslova nedavénih
prihodkov, kapitalskih prihodkov, transfernih prihodkov in prihodke prejet iz EU.

3.1 Nedavéni prihodki®

JSS MOK nacrtuje, da bo planirana visina nedavénih prihodkov za leto 2017 znasala
1.274.955 EUR.

8 Razélenitev prihodkov po Ekonomski klasifikaciji (v nadaljevanju EK) prikazano v Prilogi 1.

~8~
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Graf §t. 3 - deleZ planiranih nedavénih prihodkov v letu 2017,
1%

M Prihodki od obresti

H Prihodki od premozZenja

i Drugi nedavéni prihodki

Vir: Priloga 1, stran 1, (celotni planirani nedavéni prihodki 1.274.955 EUR =100%0)

3.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti planirani v visini 19.500 EUR zajemajo prihodke iz naslova obresti
poslovnih bank za kratkoro¢ne depozite ter obresti enotnega zakladniskega rac¢una (v
nadaljevanju; EZR), katere nakazuje Banka Slovenije prek Zakladnice podra¢una EZR
obc¢ine Koper za no¢no obrestovanje prostih denarnih sredstev na podracunu odprtem pri
Upravi za javna placila.

3.1.2 Prihodki od premoZenja

Prihodki od premozenja v skupni visini 1.192.492 EUR predstavljajo v okviru nedavénih
prihodkov najobsezne;jsi vir prihodkov.

Graf §t. 4 - prikaz prihodkov od premoZenja

Leto 2017

- € 500.000 € 1.000.000 € 1.500.000 €
Leto 2017
M Prih. od garaz 32.500 €
M Prih. od najemnin 1.159.992 €

Vir: Priloga 1.
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JSS MOK je v okviru navedenih prihodkov planiral:
e prihodke iz naslova najemnin stanovanj v visini 1.159.992 EUR, kateri so
sestavljeni iz naslednjih prihodkov:
= prihodki najemnin iz naslova neprofitnih stanovanj,
= prihodki najemnin iz naslova sluzbenih stanovanj,
= prihodki najemnin iz naslova oskrbovanih stanovanj,
= prihodki najemnin iz naslova trznih stanovanj;

Graf §t. 5 — struktura prihodkov najemnin stanovanj

3%

H neprofitna
M sluzbena

id oskrbovana

M trZzna

Vir: Interno gradivo JSS MOK

o prihodke od najemnin garaZ v visini 32.500 EUR, vkljucujejo najemnine
garaZ v lasti JSS MOK.

3.1.3 Drugi nedavéni prihodki

Drugi nedavéni prihodki za leto 2017 v skupni visini 62.963 EUR vkljucujejo poleg
Stevilnih nepredvidenih prihodkov, Ki jih je vhaprej tezko ovrednotiti (odSkodnine
zavarovalnic, refundacije Zavoda za zaposlovanje RS, prefakturirani sodni stroski, ipd.),
tudi nekatere predvidene nedavéne prihodke kot so:
e prihodke v visini cca 20.196 EUR iz naslova upravljanja stanovanj v lasti
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju SSRS).

3.2 Kapitalski prihodki®

Kapitalski prihodki so v finanénem naértu JSS MOK za leto 2017 planirani v skupni
visini 1.000.000 EUR. Za prenovo praznega dotrajanega stanovanja bi bila potrebna
preobsezna dodatna sredstva za adaptacijo, zato ga je racionalno prodati. Pri zasedenih
stanovanjih v glavnem pobuda za prodajo stanovanj prihaja s strani najemnikov. Ostali
prostori so v plan uvrSceni na podlagi vlog uporabnikov, nekateri pa tudi na predlog JSS
MOK. Pri pripravi plana so upostevani kriteriji za uvrstitev nepremic¢nega premozenja v
lasti JSS MOK v letni plan prodaje, ki jih je Nadzorni svet JSS MOK sprejel 9. 12. 2014.

e Nezasedene nepremicnine:

o Koper, Istrska cesta 27
o Dekani 45

% Razélenitev prihodkov po EK prikazano v Prilogi 1.

~10 ~
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Zasedene nepremicnine:

Spodnje Skofije 148
Premancan 41

Pomjan 16

Sermin 31

Hrvatini 211

Dekani 176

Dekani 149

Dekani 265

Koper, Vanganelska cesta 47 F
Koper, Prisoje 7

Koper, Cesta na Markovec 5
Koper, UL. 11. prekomorske brigade 36 E
Koper, Gallusova ulica 9
Koper, Kidri¢eva ulica 43
Koper, Kidriceva ulica 42
Koper, Ulica talcev 4

Koper, Ulica talcev 10

O 0O OO 0O O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OOoOO0o0OO0oOO0o0OO0

Individualni prostori (Kleti, sobe):

Koper, Ul. Agrarne reforme 4 (dva dela stavbe)
Koper, Ul. Agrarne reforme 8a

Koper, Ul. Agrarne reforme 30

Koper, Tumova 3

Koper, Izolska vrata 6 (3 deli stavbe)

Hrvatini 103

O O O O O O

3.3 Transferni prihodki

Transferni prihodki v skupni visini 569.000 EUR predstavljajo pridobljena sredstva iz
proracuna obcin ter pridobljena sredstva iz drzavnega proracuna.

Sredstva iz proracuna ob¢in so sredstva planirana iz naslova subvencij za stanovanja, na
podlagi veljavne zakonodaje. Sredstva pridobljena iz drZzavnega proracuna pa so sredstva
pridobljena za izvajanje kohezijske politike v okviru drZzave, na obmoc¢ju Mestne obCine
Koper.

3.4 Prejetasredstvaiz EU

Prejeta sredstva iz EU v visini 3.750 EUR za sofinanciranje teritorialne politike za
projekt z akronimom »S.HO.W« v okviru Programa ¢ezmejnega sodelovanja Slovenija-
Italija 2007-2013 se je zaradi podaljSanja projekta in pomanjkanja sredstev v proracunu
RS v letu 2016, zamaknilo v leto 2017.
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4 ODHODKI

V okviru finan¢nega nacrta JSS MOK  za leto 2017 so predvideni naslednji odhodki:

Tabela 5:
Odhodki v EUR ocena za leto 2016]  plan za leto 2017 v %
Teko¢i odhodki 1.366.775 1.521.806 111
Investicijski odhodki 516.500} 3.831.431 742
Investicijski transferi 314 314 100
SKUPAJ 1.883.589 5.353.551 284
Vir: Priloga 1.

Graf §t. 6 - prikaz odhodkov 2017
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Vir: Tabela 5.

4.1 Teko¢i odhodki'®

JSS MOK nacrtuje, da bo skupna visina planiranih teko¢ih odhodkov za leto 2017
znaSala 1.521.806 EUR, kar je podrobneje prikazano v spodnjem grafu st. 7.

Graf §t. 7 - deleZi planiranih teko¢ih odhodkov v letu 2017

Obresti kreditov
1%

Rezerve

Place
9%

Blago in storitve
55%

4%

Vir: Priloga 1, (celotni planirani teko¢i odhodki 1.521.806 EUR =100%).

10 Razélenitev prihodkov po EK prikazano v Prilogi 1.
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4.1.1 Izdatki za place in prispevke

V okviru navedenih odhodkov JSS MOK prikazuje vsa potrebna sredstva, za izplacilo plac
in drugih izdatkov povezanih s plac¢o v skupni visini 465.800 EUR in vsa potrebna
sredstva za placilo prispevkov delodajalca za socialno varnost v skupni visini 69.820
EUR. Planirana sredstva so v primerjavi z oceno za leto 2016 nekoliko vi§ja predvsem
zaradi izplacil zadrzanih napredovanj zaposlenih, ki se bodo izvedla v letu 2017. JSS
MOK je pri nacrtovanju potrebnih sredstev za place za leto 2017 uposteval veljavne
predpise in potrebne ukrepe za racionalizacijo poslovanja. Pri nacrtovanju potrebnih
sredstev za prispevke za socialno varstvo je JSS MOK uposteval obstojece prispevne
stopnje.

4.1.2 lzdatki za blago in storitve

Pri pripravi finanénega nacrta za leto 2017 je JSS MOK uposteval nacelo restriktivnosti,
kar pomeni, da je v prvi vrsti uposteval varéevalne ukrepe in skusal stroske v okviru
izdatkov za blago in storitve omejiti. Sredstva so v primerjavi z oceno za leto 2016 visja
predvsem zaradi vecje naértovane porabe v okviru teko¢ih odhodkov za vzdrzevanje
stanovanj ter odhodkov za elektri¢no energijo, vodo in komunalnih storitev.

Graf §t. 8 - prikaz izdatkov za blago in storitve

O Pisarniski, splosni material in storitve

350.000 €
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Plan 2017 O Stroski povezani z varstvom pri delu
Vir: Priloga 1.

4.1.2.1 Pisarniski, sploSni material in storitve

Postavka pisarniski, splo$ni material in storitve je v letu 2017 planiran v visini cca 71.330
EUR. V okviru navedene postavke so zajeti stroski za pisarnisSki material in storitve,
Cistilni material in storitve, storitve varnostne sluzbe, zalozniske in tiskarske storitve,
stroski prevajalskih storitev, stroski oglasevalnih storitev, racunalniske storitve, revizorske
storitve ter drugi nepredvideni stroski, itd.
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4.1.2.2 Energija, voda, komunalne storitev in komunikacije

Izdatki v skupni visini cca 62.818 EUR vkljucujejo placilo stroskov za porabljeno
elektri¢no energijo, vodo in kurjavo praznih stanovanja v lasti JSS MOK ter placilo
stroSkov energije, vode, kurjave in komunikacije za poslovni prostor JSS MOK.

4.1.2.3 Prevozni stroski in storitve

Prevozni stroski so planirani v visini cca 11.210 EUR. V njih so zajeti stroski goriv, gum,
vzdrzevalnih del in popravil, pristojbine za registracijo in zavarovanje sluzbenih vozil.

4.1.2.4 SluZbena potovanja

Planirani so odhodki za sluzbena potovanja v visini cca 1.140 EUR, ti zajemajo stroske
javnega prevoza, dnevnice kot povracilo stroskov prehrane, kilometrino v primeru, ko je
za sluZbena potovanja odobrena uporaba lastnega avtomobila, parkirnino, stroske
prenocevanja ter druge stroske vezane na opravljanje nalog na sluzbenem potovanju in
izkazane z raéunom.

4.1.25 Tekoce vzdrievanje in intervencije

Odhodki za tekoCe vzdrzevanje in intervencije v skupni visini cca 317.910 EUR zajemajo
prenove dotrajanih stanovanj in nujne nepredvidene intervencije, stroske upravljanja
stanovanj ter stroSke zavarovanja stanovanjskega fonda. Sredstva v visini cca 62.200 EUR
bo JSS MOK namenil za placilo izvajalcem, ki opravljajo storitve upravljanja v objektih,
kjer ima JSS MOK svoja stanovanja. Za zavarovanje stanovanjskega fonda je JSS MOK v
letu 2017 planiral sredstva v visini cca 11.500 EUR. Preostala sredstva v viini cca
244.210 EUR bo JSS MOK namenil za tekoce vzdrZevanje stanovanjskega fonda in
intervencije.

4.1.2.6 Najemnine in zakupnine

Najemnine v visini cca 230.700 EUR v letu 2017 vkljucujejo sredstva prenesena SSRS za
52 stanovanj na Dolinski in 37 stanovanj v Olmu. Navedena sredstva so na strani
prihodkov prikazana v okviru konta 7103 — Prihodki iz premozenja.

41.2.7 Kazniin odSkodnine

Kazni in od$kodnine v visini cca 22.000 EUR v letu 2017 vkljucujejo sredstva, ki bodo
predvidoma porabljena za popla¢ilo morebitnih odskodninskih zahtevkov in stroSkov
postopka izgubljenih pravd.

4.1.2.8 Drugi operativni odhodki

Drugi operativni odhodki v visini cca 98.550 EUR vkljucujejo stroske sodnih postopkov,
stroske notarjev in odvetnikov, ¢lanarine, strokovno izobrazevanje zaposlenih, placila
storitev Uprave za javni placilni promet, stroske bancnih storitev, sejnine ¢lanov
nadzornega sveta in ostalih komisij, cenitve ter druge nepredvidene stroske v letu 2017.
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4129 Vknjizba namenskega premoZenja

Vknjizba namenskega premozenja predstavlja v prihajajo¢em srednjerocnem obdobju
enega pomembnejSih projektov JSS MOK. MOK je ob ustanoviti na JSS MOK prenesla
vedje Stevilo stanovanj, katerih zemljiskoknjizno stanje ni bilo urejeno. JSS MOK od
ustanovitve dalje pristopa k ureditvi teh razmerij, ki postopoma prehaja v zaklju¢no fazo.
Ker so s tem povezani tudi doloceni stroski (stroski izdelave nacrtov etazne delitve,
parcelacij, oblikovanja aktov o vzpostavi etazne lastnine, stroski notarja, sodne takse in
drugi morebitni stroski), JSS MOK ocenjuje, da bi za leto 2017 potreboval okvirno do
15.000 EUR.

4.1.2.10 Stroski povezani z varstvom pri delu

JSS MOK mora skladno z 32. ¢lenom Zakona o varnosti in zdravju pri delu (Uradni list
RS, st. 43/2011) na delovnem mestu naértovati promocijo zdravja ter zanjo zagotoviti
potrebna sredstva, pa tudi nacin spremljanja njenega izvajanja. V okviru finan¢nega nacrta
za leto 2017 je JSS MOK za ta namen predvidel 5.000 EUR. Upravljanje zdravja na
delovnem mestu obsega optimizacijo organizacije dela in okolja, promocijo dejavnega
sodelovanja vseh vpletenih in podporo za razvoj zaposlenih. Usmerjeno je v zdravo
oblikovanje poteka dela, kot v spodbude za z zdravjem povezano odgovorno vedenje
delavcev. Najvecjo pri¢akovano korist od promocije zdravja na delovnem mestu je
pripisati brez dvoma za sklad najpomembnejSemu viru — to je zaposlenim. Zaradi bolj
zdravega vedenja in upadanja problemov z zdravjem, se njihova dusevna in telesna
blaginja veca, stalis¢e in odnos do dela pa izboljSuje. Koristi od promocije zdravja na
delovnem mestu bodo do izraza prisle na dolgi rok, zato bo to v bodoce integrirani del
dolgoro¢ne politike sklada in razvoja ¢loveskih virov, to je zaposlenih.

4.1.3 Placila domadih obresti

Planirana sredstva v visini 16.520 EUR vkljucujejo odplacila obresti za dva dolgoro¢na
stanovanjska posojila, pridobljena pri SSRS ter odplacilo obresti ob morebitni dodatni
zadolzitvi.

41.4 Rezerve

V okviru finan¢nega nacrta za leto 2017 je JSS MOK planiral sredstva v visini 134.008
EUR. Stvarnopravni zakonik nalaga etaZznim lastnikom v nepremic¢ninah-vecstanovanjskih
stavbah, ki imajo ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov,
ustanovitev rezervnega sklada za kritje bodocih stro§kov rednega vzdrZevanja. Sredstva
rezervnega sklada so skupno premozZenje etaznih lastnikov. Sredstva vodi upravnik loceno
na posebnem racunu. Sredstva rezervnega sklada je mogoce uporabiti samo za poravnavo
stroSkov vzdrzevanja in potrebnih izbolj$av ter za odplacevanje v te namene najetih
posojil. Merila za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najnizja
vrednost prispevka je dolocena s Pravilnikom o merilih za dolocitev prispevka etaznega
doloca, da lahko javni stanovanjski skladi oblikujejo svoj rezervni sklad v okviru svojih
namenskih sredstev in v tem primeru niso dolzni vplacevati v rezervni sklad, ki je
oblikovan za posamezno vecstanovanjsko stavbo, v kateri imajo v lasti stanovanja, ¢e o
tem obvestijo upravnika s priloZenimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in
viSino zbranih sredstev.
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4.2 Investicijski odhodki

JSS MOK nacrtuje, da bo skupna visina investicijskih odhodkov za leto 2017 znasala
3.831.431 EUR. V spodnjem grafu Stevilka 9 so prikazani vsi investicijski odhodki v
delezih, ki jih JSS MOK namerava v letu 2017 realizirati.

Graf $t. 9 — prikaz investicijskih odhodkov v deleZih
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v

Vir: Priloga 1, (celotni planirani investicijski odhodki 3.831.431 EUR=100%)

Osnovna naloga JSS MOK je, da skrbi tako za pridobivanje novih stanovanj za vse
kategorije prosilcev, kakor tudi za izboljsanje kvalitete bivanja v Ze obstojecih
stanovanjih, na osnovi nacrtovanega planiranja.

4.2.1 Nakup zgradb in prostorov

Za nakup zgradb in prostorov je JSS MOK v letu 2017 planiral sredstva v visini 1.600.000
EUR. Planirana sredstva bo JSS MOK namenil za nakup primerih objektov, na ustrezni
lokaciji, v katera bi se z racionalnimi vlaganji pridobilo dodatna neprofitna stanovanja ter
za nakup poslovnih prostorov za lastne potrebe.

4.2.2 Nakup opreme

Za nakup opreme Vv letu 2017 je JSS MOK planiral sredstva v skupni visini 40.800 EUR.
V primerjavi z oceno 2016 je JSS MOK nekoliko povecal sredstva, katera so planirana za
dokup pisarniskega pohistva in dokup sredstev informacijske tehnologije, le v primeru
selitve na novo lokacijo.

4.2.3 Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije

Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije so za leto 2017 planirane v skupni visini
685.000 EUR. Sredstva bodo namenjena za gradnjo novih cca. 80 neprofitnih stanovanj na

' Razélenitev prihodkov po EK prikazano v Prilogi 1.
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lokaciji Nad Dolinsko cesto 0z. na kateri drugi primerni lokaciji. Gradnja naj bi se
izvajala v soinvestitorstvu z SSRS.

4.2.4  Investicijsko vzdrZevanje in obnove

Investicijsko vzdrZevanje in obnove v skupni visini 602.500 EUR zajemajo obnove,
adaptacije in vzdrZevanje stanovanj in objektov v fondu sklada.
Vecja vzdrzevalna dela v letu 2017 je JSS MOK predvidel za:

e Izvedbo energetske sanacije objekta Cesta na Markovec 1c,

e Obnova 18 stanovanj v starem mestnem jedru,

e celovito obnovo med letom izpraznjenih stanovan;.

Planirana sredstva bodo porabljena za energetsko izboljSavo, predvsem za zamenjavo
dotrajanih oken, obnovo kopalnic, obnovo streh in fasad ter tudi za investicijsko
vzdrZevanje stanovanj.Sredstva bodo namenjena tudi sofinanciranju obnov streh in fasad
objektov, kjer JSS MOK ni 100% lastnik. V planu so zajeta tudi finan¢na sredstva
potrebna za sofinanciranje obnov stanovanj in objektov, Ki se jih v celoti natan¢no ne da
predvideti in se bodo glede na potrebe sproti pojavljali.

4.2.5 Nakup nematerialnega premozenja

Za nakup nematerialnega premoZzenja je JSS MOK planiral sredstva v viSini 13.000 EUR.
Sredstva se bodo porabila za placilo licenc in vzdrZevalnine za obstojece programe ter
nabavo novih in nadgradnjo obstojecih ra¢unalniskih programov.

4.2.6 Studije o izvedljivosti projektov in projektna dokumentacija

Sredstva v okviru postavke Studije o izvedljivosti projektov in projektna dokumentacija so
za leto 2017 planirane v skupni visini 190.131 EUR in zajemajo poleg stro§kov za
izdelavo projektne dokumentacije tudi stroske nadzora in investicijskega inzeniringa. V
letu 2017 so sredstva v visini 158.131 EUR planirana za izdelavo projektne dokumentacije
za izvedbo projekta izgradnje cca. 80 novih neprofitnih stanovanj na lokaciji Nad
Dolinsko cesto. Sredstva v visini 18.000 EUR so planirana za izdelavo projektne
dokumentacije in nadzor za energetsko obnovo objekta Cesta na Markovec 1c in za
obnovo 18 stanovanj v starem mestnem jedru. V okviru navedene postavke je JSS MOK
tudi planiral sredstva v vi$ini 3.000 EUR za izdelavo energetskih izkaznic. Preostala
sredstva v viSini 11.000 EUR pa bo JSS MOK namenil za izdelavo projektne
dokumentacije, popise in nadzor pri vseh obnovah praznih stanovanj, investicijskih delih
in tekoCem vzdrzevanju.

4.2.7 Nakup zemljis¢

cev v

Navedena sredstva namerava porabiti za nakup stavbnih zemlji$¢ za izgradnjo novih
stanovanj na lokaciji ob Dolinski cesti.

4.3 Investicijski transferi*?

Pri planiranju investicijskih transferjev je JSS MOK uposteval obveznosti, ki so
navedene v Stanovanjskem zakonu. Zakon doloca, da se del sredstev iz kupnine stanovanj,

12 Raz¢lenitev prihodkov po EK  prikazano v Prilogi 1.
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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).
V okviru finan¢énega nacrta za leto 2017 je JSS MOK planiral le sredstva v viSini 314
EUR. Planirana sredstva vkljucujejo le e dve kupnini, kateri naj bi bili v mesecu
decembru 2018 zakljuceni.

5 RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB

V okviru racuna finan¢nih terjatev in nalozb JSS MOK nima predvidenih nikakr$nih
planiranih sredstev iz naslova prejetih vracil danih posojil in sredstev iz naslova danih
posojil.

6 RACUN FINANCIRANJA

V okviru racuna financiranja je JSS MOK planiral tako sredstva iz naslova zadolzevanja
kakor tudi sredstva za odplacilo dolga. Trenutna zadolzenost JSS MOK je bistveno pod
zakonsko dolo¢eno mejo.

6.1 ZadolZevanje

JSS MOK je za realizacijo programov in razvojnih ciljev v letu 2017 predvidel poleg
porabe finanénih sredstev pridobljenih iz naslova nedavénih prihodkov, kapitalskih
prihodkov, transfernih prihodkov tudi porabo lastnih finan¢nih namenskih sredstev na
racunu iz preteklih let ter sredstva iz naslova zadolzevanja v visini 2.000.000 EUR, Kar je
Se vedno bistveno pod zakonsko omejitvijo.

6.2 Odplacilo dolga

JSS MOK ima trenutno $e dva dolgoro¢na posojila z odplacilno dobo 25 let, in sicer:

- prvo posojilo, za izgradnjo neprofitnih stanovanj v Ankaranu leta 1998 in

- drugo posojilo, za izgradnjo neprofitnih stanovanj na obmoc¢ju ZN Nad Dolinsko

leta 2005.

Planirana sredstva v okviru kontne postavke odplacilo dolga, v skupni visini 117.703
EUR, zajemajo vracila glavnic najetih dolgoro¢nih posojil pri SSRS ter odplacilo
glavnice ob morebitni dodatni zadolzitvi. Planirana sredstva so v primerjavi z oceno 2016,
nizja predvsem zaradi celotnega poplacila glavnice dolgoro¢nega posojila za projekt Olmo
(Graf st. 10).

Graf §t. 10 - odpladilo domacega dolga
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Vir: Priloga 1.
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7 ZAKLJUCEK

V letu 2017 smo si na JSS MOK zastavili zelo ambiciozne cilje, v katere verjamemo in
menimo, da smo jih tudi sposobni realizirati. Poudarki razvojnega poslovnega nacrta JSS
MOK v letu 2017 so izgradnja oziroma nakup stanovanj na trgu. V poslovnem nacrtu sta
predvideni obe moznosti, odloc€ili pa se bomo le za najbolj optimalno opcijo za sklad.
Odlocitev bo odvisna od ponudbe na nepremic¢ninskem trgu in od poteka razgovorov s
Stanovanjskim skladom RS o soinvestitorstvu. V primeru, da se bodo razgovori uspesno
zakljucili, bomo lahko ze v letu 2017 priceli s projektiranjem stanovanjske soseske Nad
Dolinsko 111, kjer bi pridobili 150 stanovanj v letih 2018 - 2019 in sicer v dveh fazah
gradnje (2x75 stanovanj).

JSS MOK bo v spomladanskih mesecih objavil javni razpis za dodelitev neprofitnih
stanovanj. Na razpisu pri¢akujemo od 500 do 700 vlog, kar bo za zaposlene, ob rednih
delovnih obveznostih, predstavljalo tudi veliko obremenitev. Pri¢akujemo, da bomo
konec leta 2017 razdelili med 30 do 50 izpraznjenih neprofitnih stanovanj na razli¢nih
lokacija v obc¢ini Koper in Ankaran. Na podlagi dosedanjih izkuSenj se nam bo do takrat
sprostilo priblizno toliko stanovanj, hkrati bomo vsa ta stanovanja tudi prenovili. Razlogi
za izpraznitev stanovanj so predvsem v odpovedi najemne pogodbe najemnika zaradi
odhoda v dom upokojencev, smrti najemnika ali pa po uvedbi trzne najemnine za
najemnike, katere smo pri preverjanju izpolnjevanja pogojev za neprofitni najem
ugotovili, da sami ali njihovi druzinski ¢lani, presegajo premozenjski cenzus, ki velja za
najem neprofitnih stanovanj.

V letu 2017-2018 bomo skupaj z Mestno obc¢ino Koper sodelovali v projektu Evropske
kohezijske politike »Celostni ukrepi za trajnostni urbani razvoj«. V sklopu tega projekta
bomo v celoti energetsko sanirali in obnovili objekt Cesta na Markovec 1c s 24 stanovanji
in 18 stanovanj v starem mestnem jedru Kopra.

V pripravi je nova stanovanjska strategija 2017 do 2022 za obmocji Mestne obCine Koper
in ob¢ine Ankaran, ki bo pripravljena za obravnavo in sprejem na obcinskih svetih obeh
ob¢in v prvem polletju leta 2017.

Ker so poslovni prostori, v katerih JSS MOK sedaj deluje predvideni za prodajo s strani
lastnika le-teh, pospeseno is¢emo novo lokacijo za selitev. Ta cilj nameravamo realizirati
v najkrajSem moZnem roku, da skladu zagotovimo primerne prostore in da z zasedanjem
pisarn ne oviramo lastnika pri prodaji poslovne stavbe (Tomosov neboti¢nik).

Javni stanovanjski sklad MOK
Direktor:
Goran Maleni¢, L.r.

Predsednik nadzornega sveta:
Zdravko Hodcevar, L.r.

Priloga:
- Predlog finanénega nac¢rta JSS MOK za leto 2017
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Priloga 1:
PREDLOG FINANCNEGA NACRTA JSS MOK ZA LETO 2017
Ind
Konto po OCENA PROJEKCIJA|Ind 2017/
postavka K VRSTA PRIHODKOV Plan 2016 2016 (O;er]]al 2017 2016
1 4 5 6 7
|A. BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV |
lI. 70 DAVCNI PRIHODKI 0 0 |
1. 71 NEDAVCNI PRIHODKI (710+711+712+714) 1.245.141 103]  1.274.955 99)|
710 UDELEZBA NA DOBICKU IN DOHOD.OD PREMOZENJA 1.141.892 100/ 1.211.992 106
7100 UdeleZzba na dobitku 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 18.950 100 19.500 103
7103 Prihodki od premoZenja 1.122.942 1007 1.192.492 106
7110 710301 Prihodki od najemnin poslovnih prostorov 0
7111 710302 Prihodki od najemnin stanovanj 1.090.442 1000 1.159.992 106
7112 710304 Prihodki od drugih najemnin 0 0 0
7113 710304 Prihodki od najemnin garaz 32.500 100 32.500 100
711 UPRAVNE TAKSE IN PRISTOJBINE 0 0
712 GLOBE IN DUGE DENARNE KAZNI 0 0
713 PRIHODKI OD PRODAJE BLAGA IN STORITEV
714 DRUGI NEDAVCNI PRIHODKI 103.249 136 62.963 45
7114 7141 Drugi nedav¢ni prihodki 103.249 136 62.963 45
Ind
Konto po OCENA PROJEKCIJA |Ind 2017/
postavka K VRSTA PRIHODKOV Plan 2016 2016 (O;ZTI 2017 2016
|III. 72 KAPITALSKI PRIHODKI (720+721+722) 935.000 48 1.000.000 222|
720 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH SREDSTEV 935.000 48 1.000.000 222
7200 720001 Prihoki od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj 935.000 48/ 1.000.000 222
721 PRIHODKI1 OD PRODAJE ZALOG 0 0
722 PRIHODKI OD PRODAJE ZEMLJISC IN NEMATERIALNEGA
PREMOZENJA 0 0
[Iv. 73 PREJETE DONACIJE (730+731) 0 0 |
730 PREJETE DONACIJE I1Z DOMACIH VIROV 0 0
731 PREJETE DONACIJE IZ TUJINE 0 0
|V. 74 TRANSFERNI PRIHODKI (740+741) 213.350 99 569.000 270|
740 TRANSFERNI PRIHODKI 1Z DRUGIH JAVNOF. INSTITUCIJ 213.350 99 494.000 235
7400 740100 Prejeta sredstva iz ob¢inskega proracuna - MOK 204.500 100 488.000 239
740101 Prejeta srestva iz ob¢inskega proracuna - Ob¢ina Ankaran 8.850 68 6.000 100
741 PREJETA SREDSTVA 1Z DRZAVNEGA PRORACUNA 1Z
SREDSTEV PRORACUN EU 0 0 75.000
7413 Prejeta sredstva iz drzavnega pr.iz sred.pr.EU- za kohezijsko politiko 0 0 75.000
|VI. 78 PREJETA SREDSTVA 1Z EU 3.750 0 3.750 |
7500 7870 Prejeta sredstva iz drugih evropskih institucij 3.750 0 3.750
[A. 1.0 PRIHODKI SKUPAJ (70+71+72+73+74) 2.397.241 81 2.847.705 146
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POSLOVNI IN FINANCNI NACRT JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBCINE KOPER ZA LETO 2017

Ind
Konto po OCENA PROJEKCIA|Ind2017/
postaka K VRSTA ODHODKOV Plan 2016 2016 (o;lzrr\]a/ 2017 2016
1. 40 TEKOCI ODHODKI (400+401+402+403+409) 1.466.128 93 1521.806 111
1000 400 PLACE IN DRUGI IZDATKI 454.667 100/ 465.800 102
1100 401 PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA SOCIALNO VARNOST 68.718 100 69.820 102
402 1ZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 789.539 91 835.658 117
1200 4020 Pisarniski,splosni material in storitve 71.330 100 71.330 100
1210 4022 Energija, voda, komunalne storitve 30.699 100 62.818 204
1211 4023 Prevozni stroki in storitve 11.210 100 11.210 100
1212 4024 Izdatki za sluzbena potovanja 1.140 100 1.140 100
1213 4025 Tekoce vzdrzevanje in intervencije 310.710 85 317.910 120
1214 4026 Najemnine in zakupnine 229.500 100 230.700 101
1215 4027 Kazni in odskodnine 22.000 0 22.000
1216 4026 Davek na nepremicnine in DDPO 0 0
1217 4029 Drugi operativni odhodki 87.950 98 98.550 115
1218 4029 Vknjizba namenskega premozenja 20.000 75 15.000 100
1219 4029 Stroski povezani z varstvom pri delu 5.000 5.000 100
403 PLACILA DOMACIH OBRESTI 25.704 2 16.520 3.004
1300 4033 Plagila obresti od kreditov drugim domacim kreditodajalcem 25.704 2 16.520 3.004
409 REZERVE 127.500 100 134.008 105
1400 4093 Rezervni sklad za posebne namene-popravila stanovanj 127.500 100 134.008 105
Ind
Konto po OCENA PROJEKCIJA|Ind 2017/
postavka K VRSTA ODHODKOV Plan 2016 2016 (o;learr\]a/ 2017 2016
i, 41 TEKOCI TRANSFERI (411) 0 0 |
411 TRANSFERI POSAMEZNIKOM IN GOSPODINJSTVOM i 0 i 0
|III. 42 INVESTICIJSK]1 ODHODKI (420) 2.723.631 19 3.831.431 742|
420 NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV " 2.723.631 19 3.831.431 742
2000 4200 Nakup zgradh in prostorov 1.800.000 1.600.000
2100 4201 Nakup prevoznih sredstev 0 0
2200 4202 Nakup opreme 37.000 100 40.800 110
2300 4204 Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije 250.000 4 685.000 6.850
2400 4205 Investicijsko vzdrzevanje in obnove 442.500 100 602.500 136
2500 4207 Nakup nematerialnega premozenja 12.000 100 13.000 108
2600 4208 Studiie o izvedliivosti projektov in projektna dokumentacija 182.131 8 190.131  1.268
2700 4206 Nakup zemljis¢ 0 700.000
|IV. 43 INVESTICIJSKI TRANSFERI (431) 314 100 314 100|
431 INVESTICIJSKI TRANSFERI 314 100 314 100
4321 Investicijski transferi javnim skladom in agencijam 314 100 314 100
2900 43210 Investicijski transfer (SS RS, javni sklad) 209 100 209 100
2910 43211 Investcijski transfer (Slovenska odSkodninska druzba) 105 100 105 100
|A. 2.0 ODHODKI SKUPAJ (40+41+42+43) 4.190.073 45 5353551  284|
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Ind

Konto po . OCENA PROJEKCIJA|Ind 2017/
postaka | VRSTA PRIHODKOVinODHODKOV Plan2016 |~ (o;ear:]al . S
B. RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB
PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA 0
KAPITALSKIH DELEZEV (750)
4.0 750 PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL
6000 7500 Prejeta vradila danih posojil od posameznikov-stanovanjski krediti
5.0 44 DANA POSOJILA IN POVECANJE KAPITALSKIH DELEZEV 0
6.0 PREJETA MINUS DANA POSOJILA IN SPREMEMBE
KAPITALSKIH DELEZEV (4.0-5.0) 0
7.0 SKUPNI PRESEZEK (PRIMANJ.),PRIHODKI-ODHODKI TER
SALDO PREJETIH IN DANIH POSOJIL (1.0+4.0)-(2.0+5.0) -1.792.832 -2.505.845
C. RACUN FINANCIRANJA
8.0 ZADOLZEVANJE (500) 2.000.000
500 DOMACE ZADOLZEVANJE 2.000.000
4000 5003 Najeti dolgorotni krediti 2,000,000
9.0 55 ODPLACILO DOLGA 924.335 70 117.703 18
550 ODPLACILA DOMACEGA DOLGA 924.335 700 117.703 18
5000 5503 Odplacila kreditov drugim finanénim instituciiam 924,33 700 U773 18
10.0 NETO ZADOLZEVANJE (8.0-9.0) -924.335 70/ 1.882.297
11.0 POVECANJE(ZMANJSANJE) SREDSTEV -2.717.167 22 -623.549
NA RACUNU (7.0-10.0)
stanje sredstev na racunu 01.01. 2016 2.878.341
D. STANJE SREDSTEV NA RACUNIH 161.174 1.664.867

JSS MOK, december 2016
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