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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

Ustanovitelju

Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper
Verdijeva ulica 10

6000 Koper

Porocilo o reviziji racunovodskih izkazov

Mnenje

Revidirali smo ra¢unovodske izkaze javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper, ki vkljucujejo
bilanco stanja na dan 31. decembra 2016 ter z njo povezan izkaz prihodkov in odhodkov za tedaj kon¢ano
leto ter povzetek bistvenih radunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije. Pregledali smo
tudi poslovno porocilo.

Po naSem mnenju so racunovodski izkazi za leto, koncano 31. decembra 2016, v vseh pomembnih
pogledih pripravljeni v skladu z Zakonom o radunovodstvu in z njim povezanimi podzakonskimi
predpisi.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu s pravili revidiranja, veljavnimi v Republiki Sloveniji v €asu revizije. Nase
odgovornosti na podlagi teh pravil so opisane v tem porocilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za
revizijo racunovodskih izkazov. V skladu s Kodeksom etike za raCunovodske strokovnjake (Kodeks
IESBA) ter eti¢nimi zahtevami, ki se nanasajo na revizijo raéunovodskih izkazov v Sloveniji, potrjujemo
svojo neodvisnost od javnega sklada in, da smo izpolnili vse druge eticne zahteve v skladu s temi
zahtevami in kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot osnova za naSe revizijsko
mnenje,

Druge informacije

Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo. Druge informacije obsegajo poslovno porocilo, ki je
sestavni del letnega poroéila javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper, vendar ne vkljucujejo
raunovodskih izkazov in nasega revizorjevega porocila o njih.

NasSe mnenje o ra¢unovodskih izkazih se ne nanasa na druge informacije in o njih ne izrazamo nobene
oblike zagotovila.

V povezavi z opravljeno revizijo raéunovodskih izkazov je na3a odgovornost prebrati druge informacije in
pri tem presoditi ali so druge informacije pomembno neskladne z ra¢unovodskimi izkazi, zakonskimi
zahtevami ali nasim poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali se kako drugace kazZejo kot pomembno
napaéen. Ce na podlagi opravljenega dela zaklju¢imo, da obstaja pomembna napaéna navedba drugih
informacij, moramo o takih okolis¢inah porocati. V zvezi s tem ni ni¢ takega, o ¢emer bi morali porocati.
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Odgovornost poslovodstva in pristojnih za upravijanje za raéunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh ra¢unovodskih izkazov v skladu z
Zakonom o ra¢unovodstvu in z njimi povezanimi podzakonskimi predpisi ter za tako notranje

kontroliranje, kot je v skladu z odlo¢itvijo poslovodstva potrebno, da omogodi pripravo ra¢unovodskih
izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi raCunovodskih izkazov druzbe odgovorno za oceno njene sposobnosti, da
nadaljuje kot delujoce podjetje, razkritje zadev, povezanih z delujo¢im podjetjem in uporabo
predpostavke delujocega podjetja kot podlago za ratunovodenje, razen e namerava poslovodstvo
podjetje likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ¢e nima druge moZnosti, kot da napravi eno ali drugo.

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

Revizorjeva odgovornost

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so ra¢unovodskih izkazi kot celota brez
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porocilo, ki vkljuéuje
nade mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravljena v skladu s pravili revidiranja, vedno odkrila pomembno napaéno navedbo, &e ta obstaja.
Napacne navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter se smatrajo za pomembne, &e je
upraviceno pric¢akovati, da posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odlo¢itve uporabnikov,
sprejete na podlagi teh racunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljamo strokovno presojo in ohranjamo
poklicno nezaupljivost. Prav tako:

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

- Opravimo postopke preverjanja in razumevanja notranjih kontrol, pomembnih za revizijo z
namenom oblikovanja revizijskih postopkov, ki so okolis¢inam primerni, vendar ne z namenom
izraziti mnenja o ucinkovitosti notranjih kontrol druzbe.

- Presodimo ustreznost uporabljenih racunovodskih usmeritev in sprejemljivost raéunovodskih
ocen ter z njimi povezanimi razkritji poslovodstva.

- Na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov ali
okolis¢in, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujoe podjetje,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujoCega podjetja, kot
podlage radunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni v
revizorjevem porodilu opozoriti na ustrezna razkritja v raCunovodskih izkazih ali, ¢e so taka
razkritja neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklep temeljijo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje porocila. Vendar kasnejsi dogodki ali okolis¢ine lahko povzrocijo
prenehanje organizacije kot delujoCega podjetja.

- Pristojne za upravljanje med drugim obve$¢amo o nadrtovanem obsegu in ¢asu revidiranja in
pomembnih revizijskih ugotovitvah vkljuéno s pomanjkljivostmi notranjih kontrol, ki smo jih
zaznali med naso revizijo.
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Porocilo o zahtevah druge zakonodaje

Zakon o javnih skladih v 44, Clenu doloda, da mora letno poroilo javnega sklada pregledati
pooblaseni revizor in da mora revizorjevo porocilo v posebnem dodatku obsegati tudi mnenje o
skladnosti nalozb premoZenja s 26. in 28. clenom in o skladnosti prevzetih obveznosti in zadolZevanja
z29.in 37. ¢lenom.

Po nasem mnenju so naloibe premoZenja Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper na
dan 31.12.2016 v vseh pomembnih pogledih skladne s 26. in 28. ¢lenom Zakona o javnih skladih, saj
gre za likvidnostne preseike (prosta denarna sredstva), ki bodo v skladu s finan¢nim nacrtom
porabljena za izvajanje namena, prej kakor v enem letu in zato ne zapadejo kriterijem navedenih v
zgornjih dveh €lenih.

V letu 2016 sklad ni izdajal porostev, prav tako se ni dodatno zadolZeval (posojila je vracal).
ZadolZenost konec leta 2016 je nizja od omejitve, doloCene v drugem odstavku 37. ¢lena Zakona o
javnih skladih.

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper v letu 2016 ni podeljeval finanénih vzpodbud in
porostev, zato ni zavezan k oblikovanju rezervacij za kritje morebitnih izgub zaradi kreditnih tveganj,
kot to doloca 36. ¢len Zakona o javnih skladih.

Odstavek o drugi zadevi

Ne da bi izrazili mnenje s pridrzkom opozarjamo na pomanijkljivost v zvezi z registracijo sprememb
namenskega premozZenja javnega stanovanjskega sklada v sodnem registru. Zakon o javnih skladih
zahteva, da se povecanje kapitala javnega sklada z vplacilom dodatnega premozZenja vpise v sodni
register (enako velja tudi za zmanjsanje). Namensko premozZenje javnega stanovanjskega sklada
Mestne ob¢ine Koper, ki je registrirano v sodnem registru, znasa 67.714.466,67 EUR, pri emer je bilo
zadnje povedanje namenskega premoZenja registrirano leta 2009. Od takrat je prislo do novih
povedanj in zmanj$anj namenskega premoZenja, ki pa Se niso bila ustrezno registrirana v sodnem
registru.

Ljubljana, 27. februar 2017

Benjamin Fekonja, univ. dipl. ekon
ooblaséeni revizor

—
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1  POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO ZA LETO 2016

1.1 Splo$ni podatki

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.: 5839114000

TRR pri Banki Slovenije: ~ S156 0125 0600 0000 239
Namensko premozenje: 67.714.466,67 EUR

Direktor: Goran Malenié

Sestava nadzornega sveta JSS MOK, kot sledi:

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

Milo$ Senéur in Dejan Skerlid.
1.2 Predstavitev JSS MOK

Javni stanovanjski sklad Mestne obc¢ine Koper (v nadaljevanju JSS MOK) je pri¢el delovati
14.03.2003, ko se je Stanovanjski sklad Mestne obc¢ine Koper, ustanovljen z Odlokom o
ustanovitvi stanovanjskega sklada MOK®, preoblikoval v JSS MOK. Nadaljeval je z delom
kot javni sklad v skladu z Zakonom o javnih skladih?, dolot¢bami Stanovanjskega zakona® in
Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada MOK®. Obginski svet MOK je na seji
dne 16. junija 2009 sprejel Odlok o ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK?®, na podlagi
katerega je bila usklajena organiziranost in delovanje JSS MOK z dolocili Zakona o javnih
skladih® (v nadaljevanju: ZJS-1).

! Uradne objave, §t. 13/95.

2 Uradni list RS, §t. 22/00 in spremembe.

8 Uradni list RS, §t. 18/91 in spremembe; 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, st. 77/08 — ZJS-1.
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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 podrocju 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 MOK;

- investira in soinvestira v gradnjo nepremicnin;

- kupuje ali na drugi nac¢in 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 ob¢anom za reSevanje
stanovanjske problematike;

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

- pridobiva kredite za investicije na stanovanjskem podro¢ju;

- 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 in spremembe);

- Zakon o javnih financah (ZJF; Uradni list RS, $t. 79/99 in spremembe);

- Zakon o fiskalnem pravilu (ZFisP; Uradni list RS, §t. 55/15)

- Zakon o racunovodstvu (Uradni list RS, §t. 23/99 in spremembe),

- Zakon za uravnotezenje javnih financ (ZUJF, Uradni list RS, §t. 40/12 in spremembe),

- Zakon o izvrSevanju prorac¢unov Republike Slovenije za leti 2016 in 2017 (ZIPRS1617,
Uradni list RS, §t. 96/15 in spremembe);

- Zakon o sploSnem upravnem postopku (ZUP, Uradni list RS, §t. 80/99 in spremembe);

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

- Zakon o lokalni samoupravi (ZLS; Uradni list RS, $t. 72/93 in spremembe);

- Zakon o javnih usluzbencih (ZJU; Uradni list RS, §t. 56/02 in spremembe);

- Zakon o sistemu pla¢ v javnem sektorju (ZSPJS; Uradni list RS, $t. 56/02 in
spremembe);

- Zakon o delovnih razmerjih (ZDR-1, Uradni list RS, §t. 21/13 in spremembe);

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

" Nacionalni stanovanjski program (NPSta), Uradni list RS, §t. 43/00.
8 6. ¢len Odloka o ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK.


http://www.uradni-list.si/1/content?id=88017
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/stanovanjski_zakon_neprecisceno.pdf
http://www.uradni-list.si/1/content?id=47403
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Zakon o nacionalni stanovanjski varc¢evalni shemi in subvencijah mladim druzinam za
prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja (ZNSVS, Uradni list RS, s§t. 86/00 in
spremembe);

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

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

Zakon o izvr$bi in zavarovanju (ZIZ; Uradni list RS, §t. 51/98 in spremembe);

Zakon o pravdnem postopku (ZPP; Uradni list RS, §t. 26/99 in spremembe);

Zakon o graditvi objektov (ZGO-1; Uradni list RS, §t. 110/02 in spremembe);
Obligacijski zakonik (OZ; Uradni list RS, $t. 83/01 in spremembe).

Podzakonski predpisi:

Pravilnik o dolocitvi vrednosti tocke za ugotovitev vrednosti stanovanja, (Uradni list
RS, st. 138/06);

Pravilnik o programu izobraZevanja in navodilu o usposabljanju za tockovanje stanovanj
(Uradni list RS, st. 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, §t. 123/04);

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

Pravilnik o upravljanju veéstanovanjskih stavb (60/09 in spremembe)

Navodilo o izdelavi poroc¢ila o upravnikovem delu, (Uradni list RS, $t. 108/04);

Pravilnik o dolocitvi poslovnika o delu stanovanjskega sveta, (Uradni list RS, §t. 54/12);
Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, (Uradni list RS, st.
20/04 in spremembe);

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, §t. 1/11);

Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v
javni rabi ter veéstanovanjskih stavb, (Uradni list RS, $t. 97/03 in spremembe);

vrednosti prispevka, (Uradni list RS, §t. 11/04);

Navodilo o pripravi zakljuénega racuna 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);

Uredba o enotni metodologiji in obrazcih za obracun in izplacilo pla¢ v javnem sektorju,
(Uradni list RS, st. 14/09 in spremembe);

Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proracunske uporabnike in druge
osebe javnega prava (Uradni list RS, §t. 112/09 in spremembe);

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


http://www.uradni-list.si/1/content?id=82776
http://www.uradni-list.si/1/content?id=82776
http://www.mop.gov.si/si/zakonodaja_in_dokumenti/prostor/stanovanjski_zakon/tocka/
http://www.uradni-list.si/1/content?id=58562
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/merila_vrednost_stanovanj.pdf
http://www.uradni-list.si/1/content?id=51490
http://www.uradni-list.si/1/content?id=51490
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/navodilo_porocilo_upravnikovo_delo.pdf
http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/zakonodaja/prostor/stanovanja/poslovnik_o_delu_stan_sveta.pdf
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/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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- Pravilnik o dolocitvi neposrednih in posrednih uporabnikov drzavnega in obcinskih
proracunov (Uradni list RS, st. 46/03);

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

Lokalni predpisi:
- Odlok o ustanovitvi in organiziranosti Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine
Koper, (Uradni list RS, §t. 61/09);
- Splosni pogoji poslovanja JSS MOK, (Uradni list RS, §t. 7/16).

Interni akti:
- Pravilnik o ra¢unovodstvu;
- Pravilnik o notranji organizaciji in sistematizaciji delavnih mest JSS MOK
- Pravilnik o dolo¢itvi pridobitne dejavnosti JSS MOK.

1.4 Cilji poslovanja

Cilji JSS MOK za leto 2016 so opredeljeni v Poslovnem in finanénem nacrtu JSS MOK za
leto 2016. Poslovni in finan¢ni nacrt je nadzorni svet JSS MOK obravnaval na 6. redni seji
dne 24. novembra 2015. Nadzorni svet JSS MOK je Poslovni in finan¢ni nacrt JSS MOK za
leto 2016 skupaj s Pisnim poro¢ilom nadzornega sveta posredoval v obravnhavo in sprejem
obc¢inskemu svetu Mestne obc¢ine Koper (v nadaljevanju MOK) ter v soglasje ob¢inskemu
svetu Obcine Ankaran. Obcinski svet MOK je Poslovni in finan¢ni naért JSS MOK za leto
2016 obravnaval in tudi sprejel na seji dne 22. decembra 2015. Ob¢inski svet ob¢ine Ankaran
pa je k Poslovnemu in finanénemu nacrtu JSS MOK podal soglasje na seji 15. decembra
2015.

JSS MOK je v okviru Poslovnega in finanénega nacrta za leto 2016 najvecji obseg planiranih
sredstev namenil za investicijske odhodke, kjer so zajeti odhodki za obnovo in vzdrzevanje
stanovanj. Realizacija zastavljenih ciljev je podrobneje opisano v nadaljevanju ter prikazana v
Realizaciji finantnega nacrta JSS MOK za leto 2016° .

15 Kadri

JSS MOK je v letu 2016 uresniceval svoje cilje s povprecno 14 zaposlenimi. lzobrazbena
struktura zaposlenih je sestavljena iz 5 delavk/cev s srednjo strokovno izobrazbo, 8
delavk/cev z univerzitetno in visoko strokovno ter 1 delavka z visjo izobrazbo.

Tabela 1:

Izobrazbena struktura zaposlenih

St.delav.

O P N WH OO N 0 ©
P S T T T SR S T

——

srednja visja univer./visoka

Vir: personalne mape zaposlenih, interno gradivo

® Priloga 1.



POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO  JSS MOK

2 POROCILO O DOSEZENIH CILJIH IN REZULTATIH

Temeljne dolocbe o sestavljanju in predlaganju letnih porocil proracunskih uporabnikov so
navedene v Zakonu o javnih financah'® in Zakonu o ra¢unovodstvu'*

Letno porocilo JSS MOK je sestavljeno v skladu s Pravilnikom o sestavljanju letnih poro¢il
za proradun, proradunske uporabnike in druge osebe javnega prava’? (v nadaljevanju Pravilnik
o sestavljanju letnih porocil) ter Navodilom o pripravi zaklju¢nega racuna drzavnega in
obcinskega proraCuna ter metodologije za pripravo porocila o dosezenih ciljih in rezultatih
neposrednih in posrednih uporabnikov prorac¢una™".

Po Pravilniku o dolocitvi neposrednih in posrednih uporabnikov drzavnega in obcinskih
proraéunov14 uvr§¢amo JSS MOK med posredne uporabnike ob¢inskega proracuna, po
veljavnih predpisih za sestavitev letnih poroc¢il 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 podro¢je na katerem deluje, torej
podroc¢je gospodarjenja z namenskim premoZzenjem.

2.1 Porodilo o realizaciji finan¢nega nacrta

Skupni finanéni rezultat JSS MOK za leto 2016 je prikazan v spodnji tabeli.

Tabela 2:

LETO 2015 | LETO 2016 IND.
A) |BILANCA PRIH. IN ODHODKOV
l. Prihodki 1.382.093 1.926.505] 139
11. JOdhodki 1.569.750 1.542.999 98
111. JProracunski presezek/primanjkljaj (I-11) -187.657 383.506
B) |RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB
1V. JPrejeta vracila danih posojil 0 0 0
V. Dana posojila
V1. [JPrejeta minus dana posojila (1\VV-V) 0 0 0
VII. |Skupni presezek/primanjkljaj (I+1V)-(11+V) -187.657 383.506
C) JRACUN FINANCIRANJA
VIl |ZadolZzevanje sklada
I1X. JOdplacilo dolga 111.858 646.840] 578
X. |Neto zadolZzevanje (VIII-IX) -111.858 -646.840] 578
XI. JPovecéanje/zmanjSanje sredstev na rac.(III+VI.+X) -299.515 -263.334
XII1. JStanje na racunih konec preteklega leta 3.177.856 2.878.341 91
X111 JStanje na racunih konec tekocega leta 2.878.341 2.615.007 91

Vir: Priloga 1.

Iz preglednice je razvidno, da je JSS MOK v letu 2016 realiziral 383.506 EUR presezka
prihodkov nad odhodki. Ravno tako je razvidno, da je JSS MOK za odplacilo dolga porabil
sredstva v visini 646.840 EUR.

10 Uradni list RS, §t. 79/99 in spremembe.
M Uradni list RS, §t. 23/99 in spremembe.
12 Uradni list RS, §t. 115/02 in spremembe.
13 Uradni list RS, &t. 12/01 in spremembe.
¥ Uradni list RS, §t. 46/03 in spremembe.
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Sredstva na radunu konec leta 2016 so se tako znizala za 263.334 EUR, oziroma za 9% v
primerjavi z letom 2015. Znizanje sredstev se prenese v breme splosnega sklada med vire v
bilanci stanja za leto 2016.

Prihodki in odhodki drugih uporabnikov se na podlagi Zakona o raCunovodstvu priznavajo v
skladu z ra¢unovodskim nacelom denarnega toka. 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 finan¢nega nacrta za leto 2016 je JSS MOK uposteval dolocila Pravilnika o
sestavljanju letnih porocil, ter v okviru sprejetega financnega nacrta prikazal poleg Bilance
prihodkov in odhodkov(A) tudi Racun finan¢nih terjatev in nalozb(B) ter Racun
financiranja(C). Vse tri priloge so podrobneje prikazane in opisane v nadaljevanju.

2.2 lIzracun preseZka po Zakonu o fiskalnem pravilu

Zakon o fiskalnem pravilu (v nadaljevanju, ZFisP), ki je zacel veljati leta 2015, doloca, da
morajo vse institucionalne enote sektorja drzave, kamor spadajo tudi javni skladi, prvi¢
izraCunati presezek po ZFisP za leto 2016.

Nacin izracunavanja presezkov institucionalnih enot sektorja drzave doloc¢a 77. ¢len Zakona o
izvrSevanju proracuna Republike Slovenije za leto 2017 in 2018 (v nadaljevanju,
ZIPRS1718). 77. ¢len ZIPRS1718 doloca, da se presezki, ki jih posamezna institucionalna
enota sektorja drzava ustvari v posameznem letu, zbirajo na loCenem ra¢unu Vv okviru
podkonta 940350 — Presezek po ZFisP.

Presezek, izraCunan po 77. ¢lenu ZIPRS1718, za javne sklade se izrauna tako, da se presezek
po denarnem toku zmanjSa za neplacane obveznosti, razen za neplacane obveznosti iz naslova
odplacila glavnic dolga ter za neporabljene donacije in za neporabljena namenska sredstva.

JSS MOK v letu 2016 izkazuje presezek odhodkov nad prihodki po denarnem toku, kar
pomeni, da mu na podlagi mnenja Ministrstva za finance z dne 13.2.2017 st. 410-
119/2016/18, presezka po 77. ¢lenu ZIPRS1718, ni potrebno izracunati. Podrobne;jsi izracun,
presezka odhodkov nad prihodki, je prikazan v spodnji tabeli.

Tabela 3:
Naziv Ugotovitev preseska po ZFisP
P - prihodki (kt 7 +kt 50) 1.926.505 €
O - odhodki (kt 4 + kt55) 2.189.839 €
Rezultat ( P-O) - 263.334 €

Vir: Bruto bilanca na nad 31.12.2016

11


http://www.seja.si/33/ureditev-uporabe-prese-kov-javnih-zavodov-v-letih-2017-in-2018-uniqueiduchxzASYZNadUWko01ae5I1f65PwZR1w/?query=ZIPRS1718&wa=WWG17SEJA&serp=1
http://www.seja.si/33/ureditev-uporabe-prese-kov-javnih-zavodov-v-letih-2017-in-2018-uniqueiduchxzASYZNadUWko01ae5I1f65PwZR1w/?query=ZIPRS1718&wa=WWG17SEJA&serp=1

POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO ]SS MOK

2.3 Bilanca prihodkov v letu 2016

V letu 2016 je JSS MOK ustvaril skupaj 1.926.505 EUR™ prihodkov kar predstavlja 80%
realizacijo planiranih prihodkov.

Graf 1: Prikaz prihodkov

1.400.000 €
1.200.000 €
1.000.000 €
800.000 €
600.000 €
400.000 €
200.000 €
A
- €
Nedavcni Kapitalski Transferni Prejeta
prihodki prihodki prihodki sredstva iz
EU
H Plan 2016 1.245.141 € 935.000 € 213.350 € 3.750 €
H Realizacija 2016| 1.309.572 € 434.492 € 179.220 € 3.221€
Vir: Priloga 1

V okviru navedenih prihodkov so prikazani vsi realizirani prihodki iz naslova nedav¢nih
prihodkov, kapitalskih prihodkov, transfernih prihodkov ter prejeta sredstva iz EU.

Graf 2: Prikaz realiziranih prihodkov v letu 2016
9% 0%

B nedavcni prihodki

B kapitalski prihodki

m transferni prihodki

M prejeta sredstva EU
68%

Vir: Priloga 1 (celotni realizirani odhodki 1.926.505 EUR = 100%).

2.3.1 Nedav¢ni prihodki

JSS MOK je v letu 2016 realiziral 1.309.572 EUR nedav¢nih prihodkov, kar predstavlja
105% realizacijo planiranih prihodkov ter 68% vseh prihodkov v letu 2016 (Graf 2). Med

15 Podrobnejsi prikaz realizacije za leto 2016 je razviden iz Priloge 1.
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nedavénimi prihodke so zajeti prihodki od obresti, prihodki od premoZenja in drugi nedavéni
prihodki.

Tabela 4:

Nedavcni prihodki Plan 2016 Realizacija 2016 Ind
Prihodki od obresti 18.950 € 3.570 € 19
Prihodki od premoZenja 1.122.942 € 1.158.256 € 103
Drugi nedavéni prihodki 103.249 € 147.746 € 143
SKUPAJ 1.245.141 € 1.309.572 € 105
Vir: Priloga 1.

Graf 3: Prikaz realizacije nedav¢nih prihodkov
11% 0%

B Prihodki od obresti
® Prihodki od premozenja

Drugi nedavcni prihodki

89%
Vir : Tabela 3, stolpec 3 — celotni 100% prihodki = 1.309.572 EUR

2.3.1.1 Prihodki od obresti

Prihodki od obresti so bili realizirani v visini 3.570 EUR, in so dosegli le 19% realizacijo
planiranih prihodkov ter predstavljajo 0% vseh nedavénih prihodkov (Graf 3). V okviru
navedenih prihodkov so izkazani prilivi iz naslova obresti za kratkorocne plasmaje
likvidnostnih presezkov na racunu JSS MOK ter obresti enotnega zakladniS$kega raCuna
(EZR), katere nakazuje Banka Slovenije prek Zakladnice podracuna EZR ob¢ine Koper za
no¢no obrestovanje prostih denarnih sredstev na podracunu odprtem pri Upravi za javna
placila.

2.3.1.2  Prihodki od premoZenja

Prihodki od premozenja so bili realizirani v visini 1.158.256 EUR, kar predstavlja 103%
realizacijo v primerjavi s planiranimi prihodki ter 89% vseh nedavénih prihodkov v letu 2016
(Graf 3). V okviru realizacije finanénega nacérta za leto 2016 predstavljajo ti prihodki
najobseznejsi vir prihodkov.

Prihodki od premozenja vkljucujejo:

e prihodke od najemnin stanovanj, ki so bili realizirani v visini 1.130.773 EUR, kar
predstavlja 104% realizacijo planiranih prihodkov. V navedenih prihodkih so poleg
najemnin za stanovanja v lasti JSS MOK vkljuéene tudi najemnine za stanovanj v
upravljanju, katera so last Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javni sklad (v
nadaljevanju SSRS).

e prihodke od drugih najemnin, ki so bili realizirani v visini 1.447 EUR. V okviru
navedenih prihodkov so zajeti prihodki od oddaja prostora za antene
telekomunikacijskih operaterjev.

e prihodke od najemnin garaz, ki so bili realizirani v visini 26.036 EUR, kar predstavlja
80% realizacijo planiranih prihodkov.

13
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2.3.1.3 Drugi nedavcni prihodki

Drugi nedav¢ni prihodki so bili realizirani v visini 147.746 EUR, Kkar predstavlja 143%
realizacijo v primerjavi s planiranimi prihodki ter 11% vseh nedavénih prihodkov v letu 2016
(Graf 3). V navedeno kategorijo prihodkov so vkljuceni:

o prihodki iz naslova odskodninskih zahtevkov s strani zavarovalnic,

o prihodki iz naslova prefakturiranih obratovalnih stroskov najemnikom za
najemnike na naslonu Nazorjev trg 5,
stroski obrac¢una zamudnih obresti,
prihodki iz naslova upravljanja za stanovanja SSRS,
prihodki iz naslova obrabnine za opremo sluzbenega stanovanja,
prihodki iz naslova povracil sodnih stroskov (stroski izvrsb),
prihodki s strani Zavoda za zdravstveno zavarovanje Slovenije, iz naslova
refundacij nadomestil place in prispevkov delavcev v ¢asu zadrzanosti od dela
za boleznine nad 30 dni,
o prihodki iz naslova vracdila placane akontacije DDPO,
o drugi nepredvideni prihodki v letu 2015, itd.

O O O O O

2.3.2 Kapitalski prihodkKi

JSS MOK je v letu 2016 realiziral 434.492 EUR prihodkov od prodaje osnovnih sredstev, kar
predstavlja 46% realizacijo planiranih prihodkov ter 23% vseh prihodkov v letu 2016 (Graf
2). V okviru navedenih prihodkov je JSS MOK realiziral prihodke iz naslova prodaje
stanovanjskih objektov in stanovanj v skupni viSini 432.274 EUR, prihodke od prodaje
prevoznih sredstev v visini 2.000 EUR ter prihodke od prodaje druge opreme v visini 218
EUR.

2.3.3 Transferni prihodki

Transferni prihodki so bili v letu 2016 realizirani v skupni visini 179.220 EUR, kar
predstavlja 84% realizacijo planiranih prihodkov ter 9% vseh prihodkov v letu 2016 (Graf 2).
V okviru transfernih prihodkov so prikazani prihodki prejeti iz ob¢inskega prora¢una MOK
in Obcine Ankaran za subvencije najemnin stanovanj, po odlo¢bah izdanih s strani pristojnega
centra za socialno delo.

2.3.4 Prejeta sredstva iz EU

Prejeta sredstva iz EU so bila realizirana v visini 3.221 EUR, kar predstavlja 86% realizacijo
planiranih prihodkov ter 0% vseh prihodkov v letu 2016 (Graf 2). Navedena sredstva je JSS
MOK prejel za sofinanciranje teritorialne politike za projekt z akronimom »S.HO.W« v
okviru Programa ¢ezmejnega sodelovanja Slovenija-Italija 2007-2013.
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2.3.5 Bilanca odhodkov v letu 2016

V letu 2016 je JSS MOK ustvaril skupaj 1.542.999 EUR™® odhodkov, kar predstavlja 37%
skupnih nacrtovanih odhodkov. V okviru navedenih odhodkov so zajeti vsi odhodki iz
naslova tekocih odhodkov, investicijskih odhodkov ter transfernih odhodkov (Graf 4).

Graf 4: Prikaz odhodkov

3.000.000 €
2.500.000 €
2.000.000 €
1.500.000 €
1.000.000 €
500.000 € r—
- €
tekoci odhodki investicijski transferni
odhodki odhodki
Hplan 2016 1.466.128 € 2.723.631 € 314 €
H realizacija 2016 1.105.835 € 436.867 € 297 €

Vir: Priloga 1.

Graf 5: Realizirani odhodki v letu 2016
0%

28%

H tekoci odhodki

M investicijski odhodki

transferni odhodki
72%

Vir: Priloga 1 (celotni realizirani odhodki 1.542.999 EUR = 100%).

2.3.6 Tekoci odhodki

JSS MOK je v letu 2016 izkazal 1.105.835 EUR tekoc¢ih odhodkov, Kar predstavlja 75 %
planiranih odhodkov ter 72% vseh odhodkov (Graf 5) v letu 2016. V okviru navedenih
odhodkov so prikazani odhodki za:

a. place in prispevke delodajalca za socialno varnost zaposlenih, izkazani v skupni
visini 426.204 EUR (371.308 EUR - place in drugi izdatki, 54.896 EUR - prispevki
delodajalca).

16 podrobnejsi prikaz realizacije za leto 2016 je razviden iz Priloge 1.
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b. lzdatki za blago in storitve, so bili realizirani v visini 551.657 EUR. Podrobnejsa
raz¢lenitev realizacije navedenih odhodkov je prikazana v Tabeli 5. Prerazporeditev

POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO

sredstev po sklepu direktorja v letu 2016 ni bilo.

JSS MOK

Tabela 5:
postavial| | oneo RO VRSTA PRIHODKOV Planzots | Prevadoreditev po Plan 2016
EK skepu direktorja +PRERAZPOR. Ind
402[1ZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 789.539 0 789.539 70
1200| 4020 |Pisarniski,splosni material in storitve 71.330 0 71.330 94
1210| 4022 |Energija, voda, komunalne storitve 30.699 0 30.699 80
1211| 4023|Prevozni stroski in storitve 11.210 0 11.210 100
1212| 4024 |1zdatki za sluzbena potovanja 1.140 0 1.140 58
1213| 4025|Tekoce vzdrzevanje in intervencije 310.710 0 310.710 49
1214| 4026 |Najemnine in zakupnine 229.500 0 229.500 100
1215| 4027|Kazni in odskodnine 22.000 0 22.000 -
1217| 4029|Drugi operativni odhodki 87.950 0 87.950 68
1218| 4029]|Vknjizba namenskega premozenja 20.000 0 20.000 27
1219| 4029|Stroski povezani z varstvom pri delu 5.000 0 5.000 -
Vir: Priloga 1

Odhodki v okviru postavke 1200 — Pisarniski, splosni material in storitve zajemajo poleg
stroSkov osnovnega pisarniSkega materiala tudi stroSke ¢iS¢enja poslovnih prostorov, stroske
varnostnih sluzb, stroSke prevajalskih storitev, stroske oglasevanja, stroSke racunalniSkih
storitev, stroske revizorskih sluzb ter izdatke za reprezentanco, ipd.

Odhodki v okviru postavke 1210 — Energija, voda in komunalne storitve vkljucuje poleg
stroskov za elektriko, vodo in kurilno olje za poslovni prostor na naslovu Nazorjev trg 5 tudi
stroske elektrike, vode in kurjave za vsa prazna stanovanja v lasti JSS MOK.

Odhodki v okviru postavke 1211 - Prevozni stroski in storitve zajemajo poleg stroskov goriva
tudi stroSke 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 1212 — Izdatki za sluibena potovanja zajemajo stroske za
izplacilo dnevnic za sluzbena potovanja zaposlenih.

Odhodki v okviru postavke 1213 - Tekocle vzdrievanje in intervencije, predstavljajo
najobseznej$e izdatke v okviru izdatkov za blago in storitve. Navedena postavka zajema vse
stroSke povezane z intervencijami in vzdrzevanjem stanovanj in stanovanjskih
objektov, stroSke zavarovalnih premij za objekte, stroSke upravljanja in druge izdatke.
Intervencijska dela so se izvajala predvsem zaradi pusc¢anja 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.

Odhodki v okviru postavke 1214 — Odhodki za najemnine in zakupnine zajemajo vsa
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.

Odhodki v okviru postavke 1215 — Kazni in odSkodnine niso bili realizirani. Navedena

sredstva so bila predvidena za poplac¢ilo morebitnih odSkodninskih zahtevkov in stroSkov
postopka izgubljenih pravd.
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Odhodki v okviru postavke 1217 — Drugi operativni odhodki, zajemajo raznovrstne stroske,
in sicer:
e stroski sodnih postopkov,
placila ban¢nih storitev in storitev Uprave za javna placila ( v nadaljevanju UJP),
sejnine ¢lanov nadzornega sveta in ostalih komisij,
stroski konferenc in seminarjev,
cenitve in parcelacije ter
drugi nepredvideni odhodki, ki jih je tezko v naprej predvideti.

Odhodki v okviru postavke 1218 — VknjiZba namenskega premozenja prikazujejo odhodke
za ureditev zemljiskoknjiznega stanje JSS MOK. Postavka vkljuuje odhodke za izdelavo
nacrtov etazne delitve, parcelacij, oblikovanja aktov o vzpostavi etazne lastnine, stroski
notarja, sodne takse in drugi morebitni stroski.

Odhodki v okviru postavke 1219 — Stroski povezani z varstvom pri delu vkljucujejo izdatke
povezane z upravljanjem zdravja na delovhem mestu. Usmerjeno je v zdravo oblikovanje
poteka dela, kot v spodbude za z zdravjem povezano odgovorno vedenje delavcev. Vkljuceni
so pa tudi izdatki obveznih zdravniskih pregledov zaposlenih.

c. Pladila domacih obresti so izkazana v viSini 474 EUR, in predstavljajo 2%
realizacijo odhodkov od planiranih. Odhodki zajemajo placila obresti za najete kredite
pri SSRS, po obrestni meri EURIBOR+0%, na letni ravni.

d. Rezerve so bile oblikovane na podlagi sklepa nadzornega sveta JSS MOK z dne
24.11.2015 v visini 127.500 EUR, za potrebe obnove stanovanj v skladu z dolo¢ili
Stanovanjskega zakona in Stvarnopravnega zakonika.

2.3.7 Investicijski odhodki

Investicijski odhodki so bili realizirani v skupni visini 436.867 EUR, kar predstavlja 16%
realizacijo odhodkov v primerjavi z nacrtovanimi ter 28% vseh odhodkov v letu 2016 (Graf
5). Navedeni odhodki vkljucujejo odhodke za nakup zgradb in prostorov, odhodke za nakup
opreme, odhodke za novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije, odhodke iz naslova
investicijskega vzdrZzevanja in adaptacij dotrajanih stanovanj, odhodke za S$tudije o
izvedljivosti projektov in projektne dokumentacije ter odhodke nematerialnega premozenja.

Graf 6: Realizacija investicijskih odhodkov
4 N\

2%_\ M Nakup zgrad in prostorov
M 1%

r

30% H Nakup opreme

H Novogradnja
i Inv. VzdrZevanje, obnove

\2% H Nematerialno premoZenje

64% M Projektna dokumentacija

- J
Vir: Priloga 1, (celotni realizirani investicijski odhodki 436.867 EUR = 100%).
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2.3.8

Nakup zgradb in prostorov - postavka 2000

V okviru navedenih odhodkov je JSS MOK v letu 2016 evidentiral dani predujem v
skupni visini 130.500 EUR za nakup poslovnih prostorov po Prodajni pogodbi z dne
30.12.2016, OPR.st. SV 1711/16.

Nakup opreme — postavka 2200

V okviru odhodkov za nakup opreme je JSS MOK v letu 2016 porabil sredstva v visini
9.353 EUR. Sredstva so bila planirana in tudi porabljena za zamenjavo obstojece
odpisane opreme in sicer dveh racunalnikov in prenosnik ( s programsko opremo
Windows 10 in Office 10), printer, scaner in 5 tipkovnic z misSko v visini 6.359 EUR,
pohistvo za pisarno v visini 1.837 EUR, nadgradnja tiskalnika 213 EUR in nadgradnja
racunalniskega programa v visini 1.156 EUR.

Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije — postavka 2300

V okviru navedene postavke je JSS MOK porabil le sredstva v skupni visini 4.648
EUR. Sredstva so bila porabljena za pokrivanje stroSkov povezanih s placilom
stroskov izdanih ban¢nih garancij za izgradnjo stanovanj Nad Dolinsko.

Investicijsko vzdrZevanje in obnove — postavka 2400

Odhodki za investicijsko vzdrzevanje in obnove so bili realizirani v visini 277.614
EUR. JSS MOK je planirana sredstva porabil za investicijsko vzdrzevanje obstojecega
stanovanjskega fonda. JSS MOK je sredstva namenil za adaptacijo med letom
izpraznjenih stanovanj, za zamenjavo dotrajanih oken, obnovo fasad, sanacijo streh,
adaptacijo kopalnic ter za Stevilna druga investicijsko vzdrzevalna dela, ki so bila
nujno potrebne za ohranitev in povecanje vrednosti starejSih stanovanj in objektov.

Nakup nematerialnega premoZenja

Odhodki za nakup nematerialnega premozenja so bili realizirani v visini 9.847 EUR.
JSS MOK je planirana sredstva porabil za izdelavo dodatnega modula upravljanje v
viSini 7.724 EUR in nadgradnjo obstojeCega modula subvencije za racunalniSkega
programa za upravljanje stanovanj.

Studije o izvedljivosti projektov in projektne dokumentacije — postavka 2600

Za realizacijo navedene postavke je JSS MOK namenil 4.905 EUR. Sredstva so se
porabila za izvedbo popisov, pripravo projektne dokumentacije in za nadzorov pri
adaptacijah stanovanj.

Transferni odhodki

Transferni odhodki so bili realizirani v visini 297 EUR, kar predstavlja 95% realizacijo
odhodkov v primerjavi z nacrtovanimi. Navedeni odhodki so zakonsko doloceni s
Stanovanjskim zakonom, ki doloca 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 Racun financnih terjatev in nalozb

JSS MOK v letu 2016 ni planiran in ne realiziran nikakrs$nih odhodkov iz naslova prejetih in
danih posojil.
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2.5 Racun financiranja

Racun financiranja JSS MOK za leto 2016 izkazuje odhodke za odplacila dolgoro¢nih posojil
drugim finan¢nim institucijam v visini 646.840, kar predstavlja 70% realizacijo odhodkov v
primerjavi z naértovanimi. PodrobnejSa poraba sredstev je prikazana v spodnji tabeli.

Tabela 6:

St. krediti Plan 2016 Realizacija Ind
XXI1-051/1-98 - Ankaran 27.536 € 27.790 € 101%
2223-4/05 - Dolinska 64.573 € 53.590 € 83%
23062-3/2006 - Olmo 832.226 € 565.459 € 68%
SKUPAJ 924.335 € 646.839 € 70%

Vir: interna bruto bilanca.

3 POROCILO PRIDOBITNE DEJAVNOSTI JSS MOK ZA LETO 2016

JSS MOK v okviru svoje bruto bilance vodi tudi lo¢eno evidenco prihodkov in odhodkov za
pridobitno dejavnost. V okviru pridobitne dejavnosti ima JSS MOK evidentirane prihodke iz
naslova:

- Najem prostora za radijsko bazno postajo,

- Najemnine za garazo — Ankaran, Regentova 4A in 4B ter

- Najemnine za garazo — Dolinska, 3a-3h.

V letu 2016 je JSS MOK ustvaril 15.951 EUR presezka prihodkov nad odhodki iz naslova
pridobitne dejavnosti.
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4  POJASNILA KBILANCI 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. Bilanca
stanja vsebuje podatke o stanju sredstev in obveznosti do njihovih virov na zadnji dan
tekoCega in zadnji dan predhodnega obracunskega obdobja.

4.1 Aktivna stran bilance stanja — Sredstva

Bilan¢na vsota JSS MOK konec leta 2016 je bila 51.213.484 EUR in se je v primerjavi s
preteklim letom znizala za 5 %.

Tabela 7:
Clenitev Znesek
skupine Oznaka | Tekocega | PrejSnjega
kontov Naziv skupine kontov za AOP leta leta Ind
1 2 3 4 5 6
A) DOLGORO CNA SREDSTVA IN SREDSTVA V UPRAVLJANJU 001 47.191.222( 49.806.057| 95
(002-003+004-005+006-007+008+009+010+011)
00 NEOPREDMETENA SREDST VA IN DOLGOROCNE AKTIVNE CASOVNE 002 161.586 150.583(107
RAZMEJIT VE
01 POPRAVEK VREDNOST | NEOPREDMETENIH SREDSTEV 003 134.903 106.808[126
02 NEPREMICNINE 004 77.164.920| 77.733.096] 99
03 POPRAVEK VREDNOSTI NEPREMICNIN 005 30.047.599| 28.031.136]107
04 OPREMA IN DRUGA OPREDMETENA OSNOVNA SREDST VA 006 198.000 205.742| 96
05 POPRAVEK VREDNOST | OPREME IN DRUGIH OPREDMETENIH OSNOVNIH 007 153.792 148.430]104
06 DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE 008 3.010 3.010[100
07 DOLGOROCNO DANA POSOJILA IN DEPOZITI 009 0 0l -
08 DOLGOROCNE TERJAT VE 1Z POSLOVANJA 010 0 0| -
09 TERJAT VE ZA SREDST VA DANA V UPRAVLJANJE 011 0 0| -
B) KRATKO RO CNA SREDSTVA; RAZEN ZALOG IN AKTIVNE CASO VNE 012 4.022.262 4.068.617 99
RAZMEJITVE (013+014+015+016+017+018+019+020+021+022)
10 DENARNA SREDST VA V BLAGAJNI IN TAKOJ UNOVCLJIVE VREDNOST NICE 013 0 of -
11 DOBROIMET JE PRI BANKAH IN DRUGIH FINANCNIH USTANOVAH 014 652.987 3.450.924| 19
12 KRATKOROCNE TERJAT VE DO KUPCEV 015 169.209 164.003[103
13 DANI PREDUJMI IN VARSCINE 016 130.500 0| -
14 KRATKOROCNE TERJAT VE DO UPORABNIKOV ENOTNEGA KONTNEGA 017 291.685 272.917|107
NACRT A
15 KRATKOROCNE FINANCNE NALOZBE 018 2.600.000 o] o
16 KRATKOROCNE TERJAT VE 1Z FINANCIRANJA 019 1.839 240|766
17 DRUGE KRATKOROCNE TERJAT VE 020 21.646 60.166| 36
18 NEPLACANI ODHODKI 021 149.396 103.648|144
19 AKTIVNE CASOVNE RAZMEJIT VE 022 5.000 16.719| 30
C) ZALO GE (024+025+026+027+028+029+030+031) 023 0 o] o
30 OBRACUN NABAVE MATERIALA 024 0 of o
31 ZALOGE MATERIALA 025 0 o] o
32 ZALOGE DROBNEGA INVENT ARJA IN EMBALAZE 026 0 o] o
33 NEDOKONCANA PROIZVODNIJA IN STORIT VE 027 0 o] o
34 PROIZVODI 028 0 o] o
35 OBRACUN NABAVE BLAGA 029 0 o] o
36 ZALOGE BLAGA 030 0 o] o
37 DRUGE ZALOGE 031 0 o] o
1. AKTIVA SKUPAJ (001+012+023) 032 51.213.484| 53.874.674| 95

Vir: Bruto bilanca JSS MOK na dan 31.12.2016

4.1.1 Dolgorocna sredstva in sredstva v upravljanju

Dolgoroc¢na sredstva in sredstva v upravljanju na dan 31.12.2016 znasajo 47.191.222 EUR in
so se v primerjavi z letom 2015 znizala za 5%. Med dolgoro¢nimi sredstvi in sredstvi v
upravljanju JSS MOK izkazuje neopredmetena sredstva, nepremi¢nine, opremo in druga
opredmetena osnovna sredstva ter dolgoro¢ne finan¢ne nalozbe.
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4.1.1.1 Neopredmetena sredstva in popravek vrednosti

Neopredmetena sredstva predstavljajo razlicne racunalniSke programe, ki jih JSS MOK
uporablja v svojem imenu. Nabavna vrednost neopredmetenih sredstev je na dan 31. 12. 2016
znaSala 161.586 EUR, odpisana vrednost sredstev 134.903 EUR ter neodpisana vrednost pa
26.683 EUR.

JSS MOK obracunava amortizacijo osnovnih sredstev po metodi enakomernega ¢asovnega
amortiziranja in po predpisanih stopnjah. Amortizacija se obracunava od nabavne vrednosti
osnovnih sredstev do njihovega popolnega odpisa. Amortizacijske stopnje so dolo¢ene Vv
skladu z veljavnim Pravilnikom o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih in opredmetenih
osnovnih sredstev (v nadaljevanju, Pravilnik), katerega je izdalo Ministrstva za finance.

Amortizacija za neopredmetena sredstva je bila izracuna po veljavnih stopnjah iz Pravilnika
in je za leto 2016 znasala 28.095 EUR.

4.1.1.2 Nepremicnine in popravek vrednosti (PV)

njegovi lasti.

Tabela 8:
wrsta neodpisana Neodpisana
opredmetenih vrednost Pove¢anje | Zmanj$anje | ZniZanje PV [ Amortizacija vrednost
sredstev 31.12.2015 31.12.2016
ZemljiSca 86.942 0 0 0 0 86.942
Zgradbe 49.615.018( 130.500 698.676 297.202 2.313.664| 47.030.380
SKUPAJ 49.701.960 47.117.322

Vir:Register osnovnih sredstev JSS MOK

Zgornja tabela nam prikazuje knjigovodsko stanje na dan 31.12.2016 po posameznih vrstah
nepremi¢nin v primerjavi z letom 2015. Vrednost zemljis¢ se v primerjavi z letom 2015 ni
spremenila.

Vrednost zgradb se je v letu 2016 povecala za 130.500 EUR, kar je posledica placila are za
nakupa poslovnih prostorov v Kopru®’. Zmanjsanje vrednosti zgradb ter znizanje PV je

posledica prodaje osmih stanovanj na naslovih:
e Burlinova ulica 3, Koper - 71m2,

Marusiceva ulica 16, Koper — 76m2,
Vojkovo nabrezje 13, Koper — 57m2,
Vojkovo nabrezje 13, Koper — 66m2,
Vojkovo nabrezje 13, Koper — 15m2,
Vojkovo nabrezje 13, Koper — 39m2,
Vojkovo nabrezje 13, Koper — 15m2 in
Trubarjeva 2, Koper — 85m2.

" Prodajna pogodba OPR.&t. SV 1711/16 z dne 30.12.2016.
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Za obracun amortizacije zgradb je bila uporabljena predpisana 3% letna amortizacijska
stopnja in je za leto 2016 znasala 2.313.644 EUR.

4.1.1.3 Oprema in druga opredmetena osnovna sredstva ter popravek vrednosti

Med opredmetenimi osnovnimi sredstvi JSS MOK izkazuje opremo v poslovnih prostorih na
naslovu Nazorjevega trga 5 in ostalo opremo. Konec leta 2016 je bilo stanje nabavne
vrednosti opreme 198.000 EUR, odpisana vrednost je znaSala 153.792 EUR ter neodpisana
vrednost pa 44.208 EUR. Amortizacija za opremo je bila izraGuna po veljavnih stopnjah iz
Pravilnika in je za leto 2016 znasala 17.115 EUR.

4.1.1.4 Dolgorocne financne naloZbe

Dolgorocne finanéne nalozbe v visini 3.010 EUR izkazujejo nalozbe v umetniska dela (slike).
V letu 2016 se dolgoroc¢ne financne nalozbe niso spremenile.

4.1.2 Kratkoroéna sredstva in aktivne ¢asovne razmejitve

Kratkoro¢na sredstva in aktivne ¢asovne razmejitve na dan 31.12.2016 znasajo 4.022.262
EUR in so se v primerjavi z letom 2015 znizala le za 1%. V okviru navedenih sredstev so
prikazana dobroimetja pri bankah in drugih finan¢nih ustanovah, kratkoro¢ne terjatve do
kupcev, dani predujmi in var$Cine, kratkoro¢ne terjatve do uporabnikov enotnega kontnega
nacrta, kratkoro¢ne financne nalozbe, kratkoro¢ne terjatve iz financiranja, druge kratkoroc¢ne
terjatve, neplacani odhodki in aktivne Casovne razmejitve.

4.1.2.1 Dobroimetja pri bankah in drugih finanénih ustanovah

JSS MOK ima v okviru teh sredstev evidentirana svoja denarna sredstva na podracunu
odprtem pri Banki Slovenije. Stanje denarnih sredstev na dan 31.12.2016 je znaSalo 652.987
EUR in le-ta so bila na podlagi posredovanega izpiska odprtih postavk s strani Ministrstva za
finance tudi potrjena.

4.1.2.2 Kratkoroclne terjatve do kupcev

Kratkoro¢ne terjatve do kupcev izkazujejo vrednosti kratkoro¢nih terjatev do kupcev v drzavi
na osnovi verodostojnih knjigovodskih listin. Odprte terjatve na dan 31.12.2016 v visini
169.209 EUR, izkazujejo vecinoma terjatve do najemnikov stanovanj in do najemnikov
garaz, katre so po zapadlosti prikazane v spodnji tabeli.

Tabela9:  Struktura odprtih postavk po zapadlosti.

Zapadlost/ skupaj 169.209€
od 15 do 29 1.944 €

od 30 do 59 15.264 €
od 60 do 89 4.103 €

od 90 do 364 22.776 €
nad 365 56.124 €
Ne zapadle 68.998 €
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JSS MOK vsem dolznikom pred vlozitvijo izvrSbe omogoci poravnavo dolga z obrocnimi
placili. V kolikor se dolzniki dogovora o obro¢nem placilu ne drzijo, JSS MOK vlozi zoper
dolznika izvrsbo, kar prikazuje na posebnem kontu. Odprte terjatve za katere so bile vlozene
izvrSbe na dan 31.12.2016 znasajo 21.601 EUR. Terjatev za katere se predvideva, da ne bodo
v celoti ali delno poravnane, predvsem deloziranih in pokojnih najemnikov, se na podlagi
sklepa sodisca, evidentirajo na poseben konto in na dan 31.12.2016 znasajo 27.395 EUR.

4.1.2.3 Dani predujmi in var§éine

JSS MOK je v okviru danih predujmov v letu 2016 izkazal sredstva v skupni visini 130.500
EUR. Navedena sredstva je JSS MOK nakazal kot dani predujem po Prodajni pogodbi Opr.
§t. SV 1711/16 z dne 30.12.2016 za nakup poslovnih prostorov, na fiduciarni racun notarja
Drava Ferligoja. Znesek danega predujma je evidentiran tudi na ustreznem kontu v okviru
kontne skupine 29 — Pasivne ¢asovne razmejitve.

4.1.2.4 Kratkoroclne terjatve do uporabnikov enotnega kontnega nacrta (EKN)

Kratkoroc¢ne terjatve do uporabnikov EKN v skupni visini 291.685 EUR, izkazujejo vrednosti
terjatev do uporabnikov prorauna, za katere se sestavlja premozenjska bilanca drzave
oziroma ob¢ine. V okviru navedene postavke so v bilanci stanja zajete:

e terjatve do MOK v visini 287.434 EUR iz naslova subvencij za najemnine
najemnikov JSS MOK. Za poplacilo navedenih terjatev sta JSS MOK in MOK
podpisala Dogovor o zamiku placila zneskov subvencije najemnine za leto
2016, na podlagi katerega sta dolocila dinamiko poplacila zapadlih terjatev.

e terjatve do SSRS v visini 2.499 EUR za storitve upravljanja stanovanj ter

e terjatve do posrednih prorac¢unskih uporabnikov ob¢ine v visini 1.752 EUR, iz
naslova najemnin za stanovanja.

Vse zgoraj navedene kratkoro¢ne terjatve do uporabnikov EKN so bile na podlagi poslanih
IOP obrazcev dan 31.12 tudi usklajena s proracunskimi uporabniki.

4.1.2.5 Kratkorocne financne nalozbe

Kratkoro€ne finan¢ne nalozbe v skupni viSini 2.600.000 EUR, so finan¢ne naloZbe, ki
zapadejo v obdobju krajSem od leto dni. JSS MOK v okviru navedenih nalozb izkazuje
kratkoro¢ne depozite pri poslovnih bankah.

4.1.2.6 Kratkorocne terjatve iz financiranja

Kratkoroc¢ne terjatve iz financiranja v visini 1.839 EUR, izkazujejo vrednosti odprtih terjatev
iz naslova obracunanih obresti vezanih prostih denarnih sredstev pri poslovnih bankah.

4.1.2.7 Druge kratkorocne terjatve
JSS MOK v okviru drugih kratkoro¢nih terjatev v skupni visini 21.464 EUR izkazuje terjatve
do Zavoda za zdravstveno zavarovanje iz naslova refundacij boleznin nad 30 dni, terjatve do

delavcev iz naslova Solnin ter terjatve iz naslova nakupa kurilnega olja do upravnika v
stanovanjskem objektu Cesta na Markovec 1C.
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4.1.2.8 Neplacani odhodki

Neplacani odhodki izkazujejo evidentirane odprte postavke prikazane na pasivni strani
bilance v okviru kontnih skupin 22, 23, 24, itd..

4.1.2.9 Aktivne éasovne razmejitve

Aktivne Casovne razmejitve v skupni visini 5.000 EUR izkazujejo vplacana sredstva
najemnikov pred pri¢etkom postopka prodaje stanovanj. Prejeta sredstva so bila hkrati

evidentirana tudi na ustreznem kontu skupin 20 — Kratkorocne obveznosti za prejete
predujme.
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4.2 Pasiva stran bilance stanja — Obveznosti do virov sredstev

Tabela 10:
Clenitev Znesek
skupine Oznaka | Tekodega | PrejSnjega
kontov Naziv skupine kontov za AOP leta leta Ind
D) KRATKO RO CNE OBVEZNOSTI IN PASIVNE CASO VNE RAZMEJITVE 034 771.907 661.166] 117
(035+036+037+038+039+040+041+042+043)
20 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI ZA PREJETE PREDUJME IN VARSCINE 035 9.580 of o
21 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO ZAPOSLENIH 036 32.221 28.193| 114
22 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO DOBAVITELJEV 037 73.053 34.828| 210
23 DRUGE KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 1Z POSLOVANJA 038 10.564 12.280| 86
24 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO UPORABNIKOV ENOTNEGA 039 35.188 34.706( 101
KONTNEGA NACRT A
25 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI DO FINANCERJEV 040 0 of o
26 KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 1Z FINANCIRANJA 041 0 of o
28 NEPLACANI PRIHODKI 042 459.400 531.211| 86
29 P ASIVNE CASOVNE RAZMEJIT VE 043 151.901 19.948( 761
E) LASTNI VIRI IN DOLGORO CNE OBVEZNOSTI 044 |50.441.577| 53.213.508| 95
(045+046+047+048+049+050+051+052-053+054+055+056+057+058-059)
90 SPLOSNI SKLAD 045 0 of o
91 REZERVNI SKLAD 046 555.924 447.721| 124
92 DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJIT VE 047 0 ol o
93 DOLGOROCNE REZERVACIJE 048 0 of o
940 SKLAD NAMENSKEGA PREMOZENJA V JAVNIH SKLADIH 049 |48.825.350| 51.056.676| 96
9410 SKLAD PREMOZENJA V DRUGIH PRAVNIH OSEBAH JAVNEGA PRAVA, KI 050 0 of o
JE VNJIHOVI LAST |, ZA NEOPREDMETENA SREDST VA IN
OPREDMETENA OSNOVNA SREDST VA
9411 SKLAD PREMOZENJA V DRUGIH PRAVNIH OSEBAH JAVNEGA PRAVA, KI 051 0 of o
JE VNJIHOVI LAST1, ZA FINANCNE NALOZBE
9412 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI 052 0 of o
9413 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI 053 0 of o
96 DOLGOROCNE FINANCNE OBVEZNOST I 054 980.878| 1.627.718[ 60
97 DRUGE DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 055 79.425 81.393| 98
980 OBVEZNOST | ZA NEOPREDMETENA SREDST VA IN OPREDMETENA 056 0 of o
OSNOVNA SREDST VA
981 OBVEZNOSTI ZA DOLGOROCNE FINANCNE NALOZBE 057 0 of o
985 PRESEZEK PRIHODKOV NAD ODHODKI 058 0 of o
986 PRESEZEK ODHODKOV NAD PRIHODKI 059 0 of o
1. PAS IVA SKUPAJ (034+044) 060 |51.213.484| 53.874.674| 95

Vir: Bruto bilanca JSS MOK na dan 31.12.2016

4.2.1 Kratkoro¢ne obveznosti in pasivne ¢asovne razmejitve

Kratkoroéne obveznosti in pasivne ¢asovne razmejitve na dan 31.12.2016 znaSajo 771.907
EUR in so se v primerjavi z letom 2015 povecale za 17%. V okviru navedenih obveznosti ima
JSS MOK evidentirane kratkoro¢ne obveznosti za prejete predujme in var$cine, kratkoro¢ne
obveznosti do zaposlenih, kratkorocne obveznosti do dobaviteljev v drzavi, druge kratkoro¢ne
obveznosti iz poslovanja, kratkoro€ne obveznosti do uporabnikov EKN, neplacane prihodke
ter pasivne ¢asovne razmejitve.

4.2.1.1 Kratkorolne obveznosti za prejete predujme in varséine

Kratkoro€ne obveznosti za prejete predujem in var§€ine v skupni visini 9.580 EUR izkazujejo
sredstva prejetih predujmom v visini 5.000 EUR ter sredstva prejetih varscin v visini 4.580
EUR. Sredstva prejetih predujmov so bila vplacana s strani najemnikov pred pricetkom
postopka prodaje stanovanj in hkrati so bila evidentirana tudi na ustrezni konto skupin 19 —
Aktivne Casovne razmejitve. Sredstva prejetih varS¢in pa izkazujejo sredstva, ki so bila
nakazana pred pri¢etkom draZbe.
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4.2.1.2 Kratkorolne obveznosti do zaposlenih

Kratkorocne obveznosti do zaposlenih v skupni visini 32.221 EUR, prikazujejo vse
obveznosti do zaposlenih za izplacilo pla¢ za mesec december, vsa nadomestila in druge
prejemke iz delovnega razmerja ter z njimi povezne davke in prispevke.

4.2.1.3 Kratkorocne obveznosti do dobaviteljev v driavi

Kratkorocne obveznosti do dobaviteljev v drzavi v skupni visini 73.053 EUR izkazujejo
obveznosti, ki zapadejo v placilo v enem mesecu ali prej. Vsi evidentirani zneski izhajajo iz
verodostojnih knjigovodskih listi (pogodbe, narocilnice, ipd.) in so bili na podlagi prejetih in
poslanih IOP obrazcev na dan 31.10. in/ali na dan 31.12 tudi usklajene z dobavitelji. Celotni
znesek kratkoro¢nih obveznosti je na aktivni strani bilance stanja izkazan v okviru kontne
skupini 18 - neplacani odhodki.

4.2.1.4 Druge kratkorocne obveznosti iz poslovanja

Druge kratkoro¢ne obveznosti na dan 31.12.2016 znaSajo 10.564 EUR in izkazujejo
obveznosti do Finan¢ne uprave Republike Slovenije iz naslova obraunanih prispevkov na
place in sejnin ter iz naslova obveznosti za Davek na dodano vrednost.

4215 Kratkorocne obveznosti do uporabnikov EKN

Kratkoro¢ne obveznosti do uporabnikov EKN v skupni visini 35.188 EUR, izkazujejo
obveznosti do uporabnikov proracuna, za katere se sestavlja premozenjska bilanca drzave
oziroma ob¢ine. V okviru navedenih obveznosti JSS MOK izkazuje:
e kratkorocne obveznosti do SSRS v visini 34.319 EUR iz naslova neplacanih najemnin
najemnikov za stanovanja prejeta v upravljanje in so last SSRS.
e kratkoro¢ne obveznosti do proracunskih uporabnikov obcine za vplacane var§¢ine vV
visini 634 EUR ter
e kratkorocne obveznosti do neposrednih uporabnikov drZzavnega prorauna v skupni
visini 235 EUR.

Vse zgoraj navedene kratkoro¢ne obveznosti do uporabnikov EKN so bile na podlagi poslanih
IOP obrazcev dan 31.12 tudi usklajena s prora¢unskimi uporabniki.
4.2.1.6  Neplacani prihodki

Neplacani prihodki izkazujejo evidentirane odprte postavke prikazane na aktivni strani
bilance v okviru terjatvenih kontnih postavkah (aktivni konti 12, 14, 15, 16, 17, itd.).

4.2.1.7 Pasivne asovne razmejitve

Pasivne Casovne razmejitve so se v primerjavi z letom 2015 bistveno povecale, kar je
posledica evidentiranja danega predujma v visini 130.500 EUR za nakup poslovnih prostorov.
Poleg danega predujma pa so na navedenih kontih evidentirane ustrezne protiknjizbe terjatev
do delavcev ter terjatev iz naslova nakupa kurilnega olja do upravnika v stanovanjskem
objektu Cesta na Markovec 1C.
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4.2.2 Lastni viri in dolgoro¢ne obveznosti

Lastni viri in dolgoro¢ne obveznosti na dan 31.12.2016 znasajo 50.441.577 EUR in so se v
primerjavi z letom 2015 znizale za 5%, kar je posledica obracunane amortizacije ter izlo¢itve
osnovnih sredstev™®.

4.2.2.1 Rezervni sklad

Rezervi sklad izkazuje denarna sredstva za namene po 119. ¢lenu Stvarnopravnega
zakonika®. Rezervni sklad se je v letu 2016 na podlagi sklepa NS JSS MOK povecal za
127.500 EUR znizal pa za 19.296 EUR. Sredstva rezervirana v okviru rezervnega sklada
lahko JSS MOK nameni le za tekoca in intervencijska vzdrzevanja stanovanjskih objektov.

4.2.2.2 Sklad namenskega premoZenja

Sklad namenskega premozenja izkazuje vrednost namenskega premozenja oziroma kapital
sklada, ki ga je ustanovitelj (MOK) prenesel na JSS MOK. JSS MOK mora ravnati in
upravljati z namenskim premozenjem v skladu z namenom, zaradi katerega je ustanovljen in
kot dober gospodar. Vrednost namenskega premozenja se je v primerjavi z letom 2015 znizala
za 4%. Podrobnejse gibanje namenskega premozenja v letu 2016 je prikazano v spodnji tabeli.

Tabela 11:

Stanje (kt940) na dan 31.12.2015 51.056.675,57
+ POVECANIJE (nove nabave OS, drobni inventar, prenosi ustanovitelja) 149.998,12
- amortizacija 2.358.873,89
- ZMANIJSANIE (prodaja, odpisi, prenos ustanovitelju) 405.957,27
- primanjkljaj 263.334,15
+ ostalo (vracila kreditov, st.izravnava DDV, itd.) 646.841,51

Stanje ( kt 940) na dan 31.12.2016 48.825.349,89

4.2.2.3 Dolgorocne financne obveznosti

Dolgoro¢ne finan¢ne obveznosti, izkazujejo stanje neodplaanega 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 2016 zmanjsala za kar 30%, kar je posledica poplacila enega od dolgoro¢nih kreditov v
skupni visini 565.459 EUR. Poplacilo je bilo izvedeno zaradi sprostitve hipoteke na objektu
Nazorjev trg 5, Koper, s katerim je bila zavarovana izdana ban¢na garancija za pridobljeno
posojilo.

'8 Glej podpoglavja od 4.1.1.1 do 4.1.1.3..
19 Uradni list RS, &t. 87/02 in spremembe.
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JSS MOK na dan 31.12.2016 v okviru dolgoro¢nih finan¢nih nalozb izkazuje odprte
obveznosti iz naslova dveh dolgoro¢nih kreditov, kar je podrobneje prikazano v spodnji
tabeli.

Tabela 12:
. . Stanje kredita "
posojilodajalec datum pogodbe 31.112.2016 Delez NP
SSRS 16.7.1998 178.620 0,26%
SSRS 1.12.2005 802.258 1,18%
SKUPAJ zadolZenost JSS MOK 980.878 1,45%
Stanje NP na dan 31.12.16 67.714.467 EUR

Iz zgornje tabele lahko razberemo, da je JSS MOK na dan 31.12.2016 zadolzen le 1,45 %
celotnega namenskega premozenja (v tabeli ozna¢eno NP), kar pomeni da v celoti izpolnjuje
dolocila 37. ¢lenu ZJS-1, kjer je zapisano, da skupni obseg zadolzitve sklada ne sme preseci
10 % vrednosti namenskega premozenja (vpisanega v sodni register).

4.2.2.4 Druge dolgorocéne obveznosti

Druge dolgoro¢ne obveznosti na dan 31.12.2016 v skupni visini 79.425 EUR izkazujejo
obveznosti po posameznem najemniku iz naslova prejetih varscin. Sredstva bodo ves ¢as
trajanja najemnih pogodb ostala evidentirana kot prejete sredstva za ureditev stanovanj ob
izselitvi. Ob izteku najemne pogodbe ali prekinitvi najemnega razmerja, pa se bodo vpla¢ana
sredstva vrnila ali poracunala z neplacanimi najemninami oz. obracunanimi odSkodninami.

4.3 Konti izvenbilanéne evidence
JSS MOK v okviru izvenbilan¢nih kontov evidentirana sredstva v visini 82.213 EUR iz
naslova veljavnih menic za dobro izvedena dela, ter sredstva v visini 802.258 EUR iz naslova

pridobljene ban¢ne garancije pri Banki Koper, za dolgoro¢ni kredit pridobljen pri SSRS za
izgradnjo stanovanj na Dolinski cesti v Kopru

4.4 Dogodki po dnevu bilance stanja

Po dnevu bilance stanja na dan 31.12.2016, ni pri$lo do pomembnih dogodkov.
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5 ZAKLJUCEK

Javni stanovanjski sklad MOK je v letu 2016 dosegel zelo dobre rezultate in je posloval
pozitivno, saj je ustvaril 383.506,00€ presezka prihodkov nad odhodki. V tem letu je Javni
stanovanjski sklad MOK tudi odplacal 646.840,00€ dolga. Nedavéni prihodki kateri zajemajo
vecino prihodke iz najemnin smo povecali za 5% in to predvsem z dobrim delom zaposlenih
pri izterjavi najemnin in sicer prihodke od premozenja povecane za 3% in druge nedavéne
prihodke katere smo povecali za 43% od planiranih. Kapitalske prihodke smo realizirali v
vi§ini 46% planiranih prihodkov. Razlog za nizjo realizacijo je bil, ker se nam je nakup novih
poslovnih prostorov zamaknil v leto 2017 in ni bilo potrebe za realizacijo celotne prodaje
stanovanj in smo del le-te zamaknili v zaetek poslovnega leta 2017. Transferni prihodki so
bili realizirani v visini 84% planiranih prihodkov in so odvisni od izdaje odlocb CSD Koper
za subvencije najemnin katere izplacujeta obCini Ankaran in MOK.

Odhodki so bili realizirani v vi$ini 37% planiranih odhodkov. Razlog za nizek procent
realizacije odhodkov je, ker ni prisSlo do realizacije nakupa poslovnih prostorov in nakupa
oziroma gradnje novih neprofitnih stanovanj, ker se je realizacija omenjenih projektov iz
objektivnih razlogov zamaknila v leto 2017.

V letu 2016 smo tudi zakljuéili v skladu z drugim odstavkom 90. ¢lena SZ-1 preverjanje pri
vseh najemnikih neprofitnih stanovanj izpolnjevanje pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja. Preverjanje premoZenja najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov je zelo obsezno
in kompleksno delo saj je potrebno preveriti premozenje ve¢ kot 3.000 nosilcev in njihovih
druzinskih ¢lanov. Opravil se pa je tudi vsakoletni pregled izpolnjevanja pogojev za sluzbena
stanovanja. V letu 2016 so se opravili vsi potrebni postopki za nakup potrebnih poslovnih
prostorov za delovanje sklada, kateri se bodo zakljucili s selitvijo sklada v letu 2017. Velik
dosezek Javnega stanovanjskega sklada v letu 2016 je bilo, da smo po ve¢ letnem strokovnem
utemeljevanju dobili tolmacenje FURS-a, da se vsi prihodki iz oddaje in prodaje namenskega
premozen ne $tejejo ve¢ v osnovo za obdavcitev davka od dohodka. Sedaj nam gre v osnovo
za obracun davka od dohodka pravnih oseb le trZzne dejavnosti Javnega stanovanjskega sklada
MOK.

V lanskem letu se je opravila tudi zamenjava na vodstvenem mestu Javnega stanovanjskega

sklada MOK. V zakljucku je povzeto uspesno delo obeh direktorjev, katera sta vodila sklad v
letu 2016.

Javni stanovanjski sklad MOK

Direktor:
Goran Maleni¢, Lr.

Predsednik nadzornega sveta:
Zdravko Hocevar, Lr.

Priloge:
- Priloga 1: Realizacija financnega nacrta JSS MOK od 1.1. do 31.12.2016
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Priloga 1: Realizacija finan¢nega naérta JSS MOK od 1.1. do 31.12.2016

Realizacija FINANCNEGA NACRTA JSS MOK od 01.01 do 31.12.2016

prerazporeditev

Plan

postavka K°ggp° VRSTA PRIHODKOV PIan2016 | posklepu |2016+PRERAZ L
direktorja POR.
4 5 6
|A. BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV
[1. 70 DAVCNI PRIHODKI 0 0
|II. 71 NEDAVCNI PRIHODKI (710+711+712+714) 1.245.141 0 1.245.141
710 UDELEZBA NA DOBICKU IN DOHOD.OD PREMOZENJA 1.141.892 0  1.141.892
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 18.950 0 18.950
7103 PrihodKi od premoZenja 1.122.942 0" 1122942
7110 710301 Prihodki od najemnin poslovnih prostorov 0 0
7111 710302 Prihodki od najemnin stanovanj 1.090.442 0 1.090.442
7112 710304 Prihodki od drugih najemnin 0 0
7113 710304 Prihodki od najemnin garaz 32.500 0
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 0" 103.249
7114 7141 Drugi nedavéni prihodki 103.249 0 103.249
Kont prerazporeditev Plan
postavka | oMo PO VRSTA PRIHODKOV Plan2016 | posklepu [2016+PRERAZ
EK -
direktorja POR.
4 5 6
[111. 72 KAPITALSKI PRIHODKI (720+721+722) 935.000 0 935.000
720 PRIHODKI OD PRODAJE OSNOVNIH SREDSTEV 935.000 0 935.000
7200 7200 Prihoki od prodaje stanovanjskih objektov in stanovanj 935.000 0 935.000
7201 7201 Prihodki od prodaje prevoznih sredstev
7202 7202 Prihodki od prodaje druge opreme
721 PRIHODKI OD PRODAJE ZALOG 0 0
722 PRIHODKI OD PRODAJE ZEMLJISC IN NEMATERIALNEGA
PREMOZENJA 0 0
[1v. 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) 213.350 0 213.350
TRANSFERNI PRIHODKI IZ DRUGIH JAVNOFINANCNIH
740 INSTITUCIJ 213.350 0 213.350
7400 740100 Prejeta sredstva iz ob&inskega proracuna - MOK 204.500 0 204.500
740101 Prejeta srestva iz ob&inskega proracuna - Ob¢ina Ankaran 8.850
| 78 PREJETA SREDSTVA 1Z EU 3.750 0
7500 7870 Prejeta sredstva iz drugih evropskih institucij 3.750 0
[A. 1.0 PRIHODKI SKUPAJ (70+71+72+73+74) 2.397.241 0 2.397.241
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POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO ]SS MOK

Konto po prerazporeditev Plan
postavka K VRSTA ODHODKOV Plan 2016 posklepu  |2016+PRERAZ
direktorja POR.
4 5
|I. 40 TEKOCT ODHODKI (400+401+402+403+409) 1.466.128 0  1.466.128
1000 400 PLACE IN DRUGI IZDATKI 454.667 0 454.667
1100 401 PRISPEVKI DELODAJALCEV ZA SOCIALNO VARNOST 68.718 0
402 1ZDATKI ZA BLAGO IN STORITVE 789.539" 0
1200 4020 Pisarniskisplo$ni material in storitve 71.330 0
1210 4022 Energija, voda, komunalne storitve 30.699 0
1211 4023 Prevozni stroski in storitve 11.210 0
1212 4024 Tzdatki za sluzbena potovanja 1.140 0
1213 4025 Tekoce vzdrzevanje in intervencije 310.710 0
1214 4026 Najemnine in zakupnine 229.500 0
1215 4027 Kazni in odskodnine 22.000
1216 4026 Davek DDPO 0
1217 4029 Drugi operativni odhodki 87.950 0
1218 4029 Vknjizba namenskega premozenja 20.000
1219 4029 Stroski povezani z varstvom pri delu 5.000
403 PLACILA DOMACIH OBRESTI 25.704 0
1300 4033 Placila obresti od kreditov drugim domacim kreditodajalcem 25.704 0
409 REZERVE 127.500 0
1400 4093 Rezervni sklad za posebne namene-popravila stanovanj 127.500 0
Konto po prerazporeditev
postavka K VRSTA ODHODKOV Plan 2016 posklepu  |2016+PRERAZ
direktorja POR.
4 5
|II. 42 INVESTICIJSKI ODHODKI (420) 2.723.631 0
420 NAKUP IN GRADNJA OSNOVNIH SREDSTEV 2.723.631 0
2000 4200 Nakup zgradb in prostorov 1.800.000 0
2100 4201 Nakup prevoznih sredstev 0 0
2200 4202 Nakup opreme 37.000 0
2300 4204 Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije 250.000 0
2400 4205 Investicijsko vzdrzevanje in obnove 442.500 0
2500 4207 Nakup nematerialnega premozenja 12.000 0
2600 4208 Studije o izvediiivosti projektov in projektna dokumentacija 182.131 0
1. 43 INVESTICIJSKI TRANSFERI (430) 314 0
431 INVESTICIJSKI TRANSFERI 314 0
4321 Investicijski transferi javnim skladom in agencijam 314 0
2900 43210 Investicijski transfer (SS RS, javni sklad) 209 0
2910 43211 Investcijski transfer (Slovenska odSkodninska druzba) 105 0
A. 2.0 ODHODKI SKUPAJ (40+41+42+43) 4.190.073 0
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POSLOVNO IN FINANCNO POROCILO JSS MOK
Korto prerazporeditev]  Plan Ind
postavka EKm VRSTA PRIHODKOVinODHODKOV Plan2016 | posklepu |2016+PRERAZ )
direktorja POR.
4 5 6
B. RACUN FINANCNIH TERJATEV IN NALOZB
PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL IN PRODAJA 0 0 0
KAPITALSKIH DELEZEV (750)
40 750 PREJETA VRACILA DANIH POSOJIL 0 0 0
6000 7500 Prejeta vracila danih posojil od posameznikov-stanovanjski krediti 0 0 0
50 44 DANA POSOJILA IN POVECANJE KAPITALSKIH DELEZEV 0 0 0
60 PREJETA MINUS DANA POSOJILA IN SPREMEMBE
KAPITALSKIH DELEZEV (4.0-5.0) 0 0 0
70 SKUPNI PRESEZEK(PRIMANJ.), PRIFODKI-ODHODKI TER
SALDO PREJETIH IN DANIHPOSOJIL (1.0+4.01(2.045.0) 1792833 0 -1.792.833 297
C. RACUN FINANCIRANJA
8.0 ZADOLZEVANJE (500) 0 0 0
500 DOMACE ZADOLZEVANJE 0 0 0
4000 5003 Najeti dolgorocni krediti 0 0 0
9.0 55 ODPLACILO DOLGA 924.335 0 924.335 70
550 ODPLACILA DOMACEGA DOLGA 924.335 0 92433 70
5000 5502 Odplacila kreditov drugim finanénim institucijam 924.335 0 924,335 70
100 NETO ZADOLZEVANJE (8.0-9.0) 924,335 0 92433 70
110 POVECANJE(ZMANJSANJE) SREDSTEV -2.717.168 0 -2.717.168 10
NA RACUNU (7.0-10.0)

stanje sredstev na racunu 01.01. 2016

D. STANJE SREDSTEV NA RACUNIH

Koper, 23.01.2017
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