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1 UVODNA POJASNILA

1.1 OSNOVNI PODATKI O SKLADU

Naziv:

Krajsi naziv:

PO oblika:
Uradni naslov:
Poslovni naslov:

Telefon:

Elektronski naslov:

Spletni naslov:

Logotip:

Mati¢na stevilka:

Davéna stevilka:

Javni stanovanjski sklad Mestne ob&ine Novo mesto
Stanovanjski sklad Novo mesto

Javni sklad

Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto

Germova ulica 6, 8000 Novo mesto

(08) 200 72 81

info@jss-monm.si

http://www.jss-monm.si

ﬂl JAVNI I
STANOVANJSKI

SKLAD

iresae chine Mo wess

9188037000
S1 63051958

Osnovna dejavnost: 68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih ali najemnih nepremiénin

Podracun pri UJP: S156 0110 0600 8372 578

Podracun pri UJP —

Rezervni sklad: SI56 0110 0600 8378 495

Proracunski uporabnik: 97659
Gotovinski ratun — NLB d.d.:  SI56 0292 2026 4570 793

Namensko premozenje

javnega sklada: 5.879.398,49 evrov’

Direktor in odgovorna oseba: mag. Bojan Rajer, univ.dipl.ekon.

Nadzorni svet JSS MONM: Vanja Lakner, predsednica
Jozef Golob, ¢lan
Crtomir Remec, &lan
Damjan Zalec, &lan
Robert Sotler, ¢lan

1V sodnem registru na dan 31.12.2024 je bilo vpisano namensko premozZenje v vidini 5.473.014 evrov, saj v le
tega ni bilo vpisanih 12 stanovanj v vrednosti 406.384 evrov.
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1.2 ORGANIZIRANOST JAVNEGA SKLADA

Javni stanovanjski sklad Mestne obéine Novo mesto (v_nadalinjem besedilu: JSS MONM, Skiad} je bil
ustanovljen na 28. redni seji Obginskega sveta Mestne obgine Novo mesto dne 26. 5. 2022. Odlok o
ustanovitvi (v nadaljnjem besedilu: Odlok) je bil objavijen v Uradnem listu 5t. 81/22 dne 10. 6. 2022.
Sklad je bil ustanovljen z namenom zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrogju v Mestni
obéini Novo mesto (v nadaljnjem besedilu: MONM) in mu podelil nalege, da pripravlja in izvaja
stanovanjski program in poslovno politko MONM za naslednje srednjerocno obdobje ter opravlja
upravne naloge na stanovanjskem podrogju iz pristojnosti lokalne skupnosti.

JSS MONM gospodarno in transparenine upravija z nepremiénim premoZenjem v svoji lasti ali
upravljanju ter z vzdrzevanjem in investicijami v le te zmanjSuje obratovalne stroske in poveduje njihovo
vrednost. Obenem glede na svoje in pridobljene zmoznosti spodbuja tudi gradnjo in izboljSuje kvaliteto
zasebnih stanovanj in stanovanjskih his. Na podro¢ju stanovanjske oskrbe omogoéa pridobivanje
stanovanj in drugih bivalnih enot z namenom zadoS¢anja potrebam po primernih namenskih neprofitnih
in frznih stanovanjskih enotah v MONM.

JS8S MONM opravlja svoje poslanstvo preko izvajanja naslednjih storitev:

- gospodari s stanovanji in stanovanjskimi hiSami (namensko stanovanjsko premozenje);

- kontinuirano zagotavlja sredstva za izgradnjo ali nakup stanovanj in stanovanjskih his {vecanje
namenskega stanovanjskega premozenja);

- gospodari in razpolaga z nepozidanimi stavbnimi zemljigdi, ki jih Sklad pridobi za stanovanjsko
gradnjo ozlroma jih ustanoviteljica s pogodbo prenese na Sklad zaradi izvajanja obCinskeyga
stanovanjskega programa;

- oddaja stanovanja in stanovanjske hie v najem;

- dolo&a in spremlja vigino najemnin za vse nepremi¢nine s katerimi razpolaga,;

- daje dolgorotna posojila z ugodno obrestno mero fiziénim osebam za pridobivanje najemnih,
socialnih in lastnih stanovanj in stanovanjskih hi$ z nakupom, gradnjo in prenove;

- investira v gradnjo stanovanj in v opremljanje stavbnih zemlji$¢ za stanovanjsko gradnjo;

- gradi stanovanja za trg (tudi trZna gradnja);

- posluje z nepremiéninami;

- vodi enoten register stanovanjskega fonda Mestne obéine Novo mesto;

- opravlja upravne naloge s stanovanjskega podrogja iz pristojnosti ustanoviteljice in dodatno
pridobljenih pristojnosti;

- opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje ob&inskega stanovanjskega programa.

Notranja organiziranost JSS MONM je doloéena s Pravilnikom o notranji organizaciji in sistemizaciji

delovnih mest, ki ga je NS JSS MONM potrdil na svoji 5. seji, dne 26. 10. 2022 s spremembami

sprejetimi na 6. in 9. seji NS JSS MONM ter na podlagi zadnjih sprememb pravilnika zaradi prenove

placnega sistema koncem lanskega leta?, na nadin, da se:

- strokovno, uéinkovito in racionalno izvrsuje dejavnosti, kot jih opredeljuje Odlok in drugi predpisi
predvsem s stanovanjskega podrogja ter podroéja javne uprave,

- analizira, naértuje, evidentira, spremlja in koordinira opravljanje posameznih nalog programov in
projektov ter jih nadzira,

- uéinkovito izvaja notranji nadzor nad opravljanjem naleg programov in projektov,

- zakonito, pravotasno in udinkovito uresniuje pravice, interese in obveznosti strank in drugih
udelezencev v postopkih,

- ucinkovito sodeluje z drugimi organi in institucijami.

Sklad navedene naloge izvaja v naslednjih organizacijskih oblikah:
¢ Direktor,

+ SluZba za stanovanjska razmerja,

« SluZba za pravne in upravne naloge,

2 Novela Pravilnika o sistemizacijl delovnih mest Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto je bila sprejeta
zaradi sprememb, ki jih prinaga prenova sistema plad v javnem sektorju katere temelj je Zakon o skupnih temejjih sistema pla¢ v
javnem sektorju - ZSTSPJS (Uradni list RS, §t. 95/24), ki se je zagel uporabljati 1. januarja 2025. ZSTSPJS med drugim vkljuduje
novo plaéno lestvico s pravico javnih usluZbencev do izplagila vigjih plag, in sicer postopno v obdobju od 1. januarja 2025 do 1.
januarja 2028 {prehodno obdobje), v najvet Sestih obrokih. Ukinja se plaéna skupina J, katere delovna mesta so po novem
vkljuéena pri ostalif plagnih skupinah, zato se v Pravilniku o sistemizaciji spremeni ifra delovnega Samostojni strokovni sodelavec
VI,



* Sluzba za investicije ter za gospodarjenje in ravnanje z nepremicninami,
+ SluZba za splosne zadeve.

Slika 1: Organigram JSS MONM

NADZORNI SVET JSS MONM

|

DIREKTOR
v
N4 L4 v )

Sluzba za Sluzba za Sluzba za Sluzba za
pravne in stanovanjska investicije ter splodne
upravne razmerja za zadeve
naloge gospodarjenje

in ravnanje z

nepremiéninam

V skladu s Pravilnikom o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest je sistemiziranih 5 oseb za
nedoloten &as. Na dan 31. 12, 2024 je hil na Skladu zaposlen direktor (zaposlen z dnem 1. 12. 2022),
vi§ja svetovalka za stanovanjske zadeve v Sluzbi za pravne in upravne naloge in samostojna strokovna
sodelavka v Sluzbi za splodne zadeve.,

Obe zaposleni imata visoko izobrazho (viscka strokovna/univerzitetna), direktor ima naziv magister
znanosti. Povpreéna starost zaposlenih je 46 let.

Racunovodstvo Sklada je v letu 2024 izvajala zunanja racunovodja. Notranjo revizijo je Skiad izvedel
za leto 2023, za lansko leto ne, ker zakonodaja ne predpisuje?®.

V letu 2024 smo nadgradili ustrezne delovne pogoje za delo zaposlenih, gradili medsebojne odnose,
peljali aktivnosti s podrotja motiviranja zaposlenih na vseh ravneh in se vsi vkljuéevali v vsa podrodja
delovanja Skiada.

Skladno s spremembami zakonodaje ter delovnimi procesi se je nadaljevalo z nadgradnjo radunalniskih
programov ter vzpostavitvijo novih ra¢unalnikih programov za podporo delovnim procesom.

V zagetku leta 2024 smo sprejeli Pravilnik o poslovnem &asu, uradnih urah in delovnemu gasu v Javnem
stanovanjskem skladu MONM ter v mesecu novembru Pravilnik o pravici do odklopa.

3 10. &len Pravilnika o usmeritvah za uskiajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih financ deloda, da se notranja revizija
izvede v obdobju vsakih treh let, e njihov letni proradun NE presega 2.086.463 EUR (celotni prihodki).
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1.3 PRIPRAVA LETNEGA POROCILA

Letno poroéilo Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine Novo mesto sestavijata poslovno
porogilo in ragunovodsko poroéilo. |zjava 0 oceni notranjega nadzora javnih financ je skladno s predpisi
obvezna priloga letnih poro&il pravnih oseb javnega prava. J8S MONM poroéilo zunanje revizije po 44,
¢lenu Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/08, 8/10 — ZSKZ-B, 61/20 — ZDLGPE in 206/21 -
ZDUPSOP; v nadalinjem besedilu; ZJS-1) §e ne potrebuje, ker nima veé kot 30 mio EVROV premozenja
in ga bo potreboval na vsakih 5 let, dokler ne doseZe 30 mic EVROV.

Po Pravilniku o doloéitvi neposrednih in posrednih uporabnikov preraduna drzavnega in obginskih
proraéunov spada JSS MONM med posredne uporabnike obéinskega proraduna, po veljavnih predpisih
za sestavitev letnih porogil pa med druge uporabnike enotnega kontnega raéuna.

Drugi uporabniki morajo pri sestavi in predlozitvi letnega porodila upostevati Stevilne predpise, kateri so
podrobneje navedeni v nadaljevanju. JSS MONM mera letno porodilo skupaj s pojasnili predloZiti
AJPESu in Zupanu najkasneje do konca februarja.

Letno poroctilo za leto 2024 je sestavijeno na podlagi nasiednjih predpisov:

s Zakona o javnih financah (Uradni list RS, §t. 11/11 — uradno pre&igéeno besediio, 14/13 — popr.,
101/13, 55/15 — ZFisP, 96/15 - ZIPRS1617, 13/18, 195/20 — odl. US, 18/23 — ZDU-10 in 76/23),

» Navodila o pripravi zakljutnega ratuna drzavnega in ob&inskega proracuna ter metodologije za
priprave poredila o dosezenih cifjih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov proraéuna
{Uradni list RS, §t. 12/01, 10/06, 8/07 in 102/10},

* Zakona o racunovodstvu (Uradni list RS, §t. 23/89, 30/02 — ZJF-C in 114/06 — ZUE),

* Praviinik o spremembah Pravilnika © sestavijanju letnih poroéil za proraun, proraunske
upcrabnike in druge osebe javnega prava (Uradni list RS, §t. 81/24)

s Pravilnika o razélenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava (Uradni
list RS, 5t. 133/23 in 19/24),

¢ Pravilnika o enotnem kontnem nacriu za proradun, proradunske uporabnike in druge osebe javhega
prava (Uradni list RS, §t. 133/23 in 81/24) ),

¢ Pravilnika o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev
(Uradni list RS, &t. 45/05, 138/06, 120/07, 48/09, 112/09, 58/10, 108/13 in 100/15).

Pri sestavi ratunovedskih izkazov je upostevano nacele denarnega toka. Vsi prihodki (prejemki) in
odhodki {izdatki) izhajajo iz javne sluzbe Skiada.

Vrednosti v poroéilu so izkazane v evrih brez decimalk, zato obstaja verjetnost, da se vsi seStevki ne
ujemajo oz. lahko prihaja do manj§ih odstopan].



1.4 POMEMBNI SKLEPI IN TRANSAKCIJE Z USTANOVITELJEM
MONM
MONM je na svoji 6. redni seji dne 8.6.2023 sprejel Odiok o prora¢unu Mestne ob&ine Novo mesto za

leto 2024 (Dolenjski list 18/2023). V proragunu je bile na proragunski postavki 18061015 Dejavnost
javnega stanovanjskega sklada MONM zagotovljenin 520.000,00 EUR, in sicer:

Konto 413200 Tekoti transferi v javne sklade 50.000 EUR
Konto 420001 Nakup stanovanjskih zgradb in prostorov 400.000 EUR
Konto 432100 Investicijski transferi javnim skladom 70.000 EUR

Na 13. redni seji dne 25.4.2024 je MONM sprejel Cdlok o rebalansu proratuna MONM za 2024
(Dolenjski list 8/2024). Z rebalansom sc se sredstva na proradunski postavki 18061015 Dejavnost
javnega stanovanjskega sklada MONM povetala na 755.780,00 EUR, in sicer:

Konto 413200 Tekoti transferi v javne sklade 80.000 EUR
Konto 420001 Nakup stanovanjskih zgradb in prostorov 600.000 EUR
Konto 432100 Investicijski transferi javnim skladom 75.780 EUR

Pogodba o zagotavljanju sredstev iz proratuna Mestne obg&ine Novo mesto Javnemu stanovanjskemu
skladu MONM za leto 2024 je dogovor o nadinu izvréevanja proraéuna obéine za leto 2024, v delu, ki
se nanasa na zagotavljanje denarnih sredstev za delo Sklada, ki so opredeljena v 8. &lenu Qdloka ter
za poslovanje Sklada, kot izhaja iz 11. &lena Odloka, ki jih je dolZzna na podlagi Odioka zagotoviti
ustanoviteljica — ob&ina.

Obcina je s svojim financiranjem na podlagi Odloka in te pogodbe za leto 2024 zagotavljala Skladu do

92.500 EUR za kritie:

- stroSkov izpladila pla¢ in nadomestil plac zaposlenih,

- drugih strodki, povezanih z delom zaposlenih,

- stroSkov izplagila sejnin in drugih povradil élanom nadzornega sveta,

- denarna sredstva za kritje stroSkov pisarniSkega in drugega materiala, drobnega inventarja in
stroskov storitev,

- drugih stroSkov povezanih z namenom in dejavnostjo Sklada

iz proratunske postavke 18061015, dejavnost stanovanjskega sklada, konto 413200 in 432100
Pogodba je bila po usklajevanjih podpisana 19. 8, 2024,

Dne 23.12.2024 je bil podpisan Aneks k Pogodbi o zagotavljanju sredstev iz proraduna Mestne ob&ine
Novo mesto Javnemu stanovanjskemu skladu MONM za leto 2024, in sicer za opremljanje bivalne enote
za dijake in $tudente na Smre¢nikovi 8. Sredstva so bila zagotovljena v okviru proragunske postavke
18061015, konto 43211100 Investicijski transferi javnim skladom. Sredstva v vi§ini 18.947,47 EUR (brez
DDV)

Obcinski svet Mestne obcine Novo mesto je na svoji 11. redni seji dne 22. 2. 2024 sprejel Sklep o
pove€anju namenskega premoZenja JSS MONM, s katerim je prenesel na Sklad namensko
premozZenje, in sicer kot stvami viozek v nepremiéninah ocenjene vrednosti 960.408,11 eur. Na taisti
seji je sprejel tudi Odlok o spremembah odloka o ustanovitvi JSS MONM s katerim se je za vrednost
stvarnega vloZzka poveéalo namensko premozenje Sklada na 5.473.014,49 eur. Pogodba o prenosu
nepremicnin na JSS MONM je bila podpisana dne 2. 7. 2024, vpisane so bile v zemlji§ko knjigo s 3. 9.
2024,



Tabela 1: Prenos 18 stanovanj z MONM na Sklad

Zap.§t. |Naslov (8000 Novo mesto) Posta ID-stanovanja Kafam :i:::‘.:na Etaza
. Nad mlini 31 8000 Novo mesto | 1483-908-20  [1483 Kandija "
. Ulica Slavka Gruma 1 |00 o |1484-3162 L‘;B\;jr:::t'up“ )
. Ulica Slavka Gruma 6 |\ [1484-319-12 L‘;?:j”nf;’::upﬁ .
4 Ulica Slavka Gruma 14 |\ 1484-327-15 L‘;"ﬁ:jr:j:::upﬁ ”
" Nad mlini 31 8000 Nowo mesto | 148390836 | 1483 Kandija »
. Ulica Slavka Gruma 34 |00\ [1484-638-13 :\I‘;‘z:j’::g;'up“ s
7 Ulica Slavka Gruma 54 8000 Novo mesto 1484-479-8 Lt%:j?::gupﬁ 5
8 Cesta brigad 9 8000 Novo mesto 1455-652-2 1455 Bréljin 1
9 Segova ulica 12 8000 Nowvo mesto el ;i%:n?r::z;lupﬁ 3
10 Segova ulica 6 8000 Now st | 0 To02-2 Li%;tn? r;iz.ft'upﬁ 1
1 Klemené&ideva 4 8000 Novo mesto 1456-200-17 1456 Nowo mesto 6
12 Ragovska ulica 21a K000 1o rasta 1483-809-9 1483 Kandija a
- Ulica Slavka Gruma 18 [, o |1484-365-12 L‘;ﬁf'ﬂg;’f” s
» Ulica Slavka Gruma 14 [, 0 [1484-327-10 Lﬁ;‘j'ﬂg;’u‘m 3
15 Segova ulica 12 8000 Nowo mesto - Liirfn;g:tlupﬁ 5
16 Ulica Slavka Gruma 64 8000 Nowo mesto 1484-726-8 Li%:fn;t;lupﬁ 5
17 Klemenéiéeva 4 8000 Nowo mesto 1456-200-4 1456 Nowo mesto 2
o Nad mlini 31 5000 Nowo mestq | 14839096 | 1483 Kandija i

Obeinski svet Mestne ob&ine Novo mesto je na svoji 15. redni seji dne 11. 7. 2024 sprejel Sklep o
pove¢anju namenskega premozenja JSS MONM, s katerim je prenesel na Sklad namensko
premozenje, in sicer kot stvarni vlozek v nepremi¢ninah ocenjene vrednosti 406.384,00 eur. Na taisti
seji je sprejel tudi Odlok o spremembah odloka o ustanovitvi JSSS MONM s katerim se je za vrednost
stvarnega vloZzka povecalo namensko premozenje Sklada na 5.879.398,49 eur. Pogodba o prenosu
nepremicnin na JSS MONM je bila podpisana dne 20. 8. 2024, predlog za vpis v zemljiSko knjigo je bil
dan 28. 10. 2024,

Tabela 2: Prenos 12 stanovanj z MONM na Sklad

Zap.i Naslov (8000 Novo mesto) Posta mﬁgﬂja ""_’;"ﬁ:k;'n‘::f;“ Tpf::u':f star?:van Etaza
GURS) ja
1 Jakéeva ulica 22 8000 Novo mesto |1483-770-125 1483 Kandija 770 2 1
2 Jakéeva ulica 22 8000 Novo mesto |1483-770-164 1483 Kandija 770 41 6
3 Jakéeva ulica 9 8000 Novo mesto [1483-1393-g | 1483 Kandija 1393 9 4
4 Smreénikova ulica 22-bivalna enota |50 Novo mesto |1483-921-30 | 1483 Kandija 921 30 6
5 Jakéeva ulica 22 8000 Novo mesto | 1483-770-157 | 1483 Kandija 770 34 5
6 Ulica Slavka Gruma 12 8000 Novo mesto |1484-330-20 :\I?\:n?r;i:iupﬁ 330 20 5
7 Nad mlini 62 8000 Novo mesto |1483-884-2 | 1483 Kandija 884 2 5
3 Jak&eva ulica 10 8000 Novo mesto |1483-838-8 | 1483 Kandija 838 9 4
9 Trdinova ulica 5b 8000 Novo mesto |1483-463-0 | 1483 Kandija 463 9 4
10 Smreénikova ulica 22 8000 Novo mesto |1483-021-1g | 1483 Kandija 921 18 4
11 Jakéeva ulica 22 8000 Novo mesto |1483-770-154 1483 Kandija 770 31 5
12 Jakéeva ulica 22 8000 Novo mesto |1483-770-134 | 1483 Kandija 770 1 3
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Dne 23. 5. 2024 je bil podpisan Dodatek &t. 1 k Sporazumu dodelitveni pravici*, na podlagi katerega se
je seznam stanovan] spremenil na nadin, da se je stanovanje §t. 3 na Jerebovi ulici 8, Novo mesto
nadomestilo s stanovanjem t. 3 na Jerebovi ulici 8a v Novem mestu. Namen zamenjave je bil predvsem
v ekonomi¢nosti postopka do trenutne najemnice enega stanovanja. Oba stanovanja sta velikosti 42,35
m2.

Dne 6. 9. 2024 je bil podpisan Dodatek st. 2 k Sporazumu ¢ dodelitveni pravici, na podlagi katerega se
je v seznam neprofitnih stanovanj, ki so predmet dodelitvene pravice vkljuéi dodatno stanovanje &t. 28
na Ragovski ulici 10, Novo mesto s povrino 25,60 m2.

1.5 POSLOVNO OKOLJE V LETU 2024°

Kazalniki razpoloZenja za evrsko obmocje so se v zadnjem cetrtletju 2024 zniZali. Rast evrskega
gospodarstva v letu 2024 je bila po decembrski napovedi ECB 0,7-odstotna, letos in prihodnje leto pa
naj bi se povisala na 1,1 % oziroma 1,4 %.

V Sloveniji je bila aktivnost veéine gospodarskih dejavnosti v prvih desetih oziroma enajstih mesecih
leta 2024 medletno vedja; razpoloZenje v gospodarstvu je konec leta ostalo na nizki ravni. Realni izvoz
blaga, ki od septembrskega upada stagnira, je bil v enajstih mesecih za 3,5 % vedji kot pred letom.
Proizvodnja predelovalnih dejavnosti se je od sredine leta nekoliko poveéala, medletno pa je bila vedja
za 1,2 %. Pri tem se je po mo&nem poslab3anju v energetski krizi v letu 2024 nadafjevalo izbolj$evanje
kazalnikov cenovne konkurengnosti, postopno so popu&éali strogkovni pritiski v predelovalnih
dejavnostih, po podatkih za prva tri Cetrtletja leta 2024 se je drugo leto zapored okrepil izvozni tr2ni
dele? pri blagu, ki je dosegel podobng raven kot pred epidemijo in energetsko krizo. Aktivhost v
gradbenistvu se je po postopnem upadanju v predhodnih mesecih novembra precej okrepila, medletno
pa je bila nizja kot v enajstih mesecih leta 2023. V trZnih storitvah se je reaini prihodek od sredine leta
tekoCe precej zmanj$al, medletno pa je bil v desetih mesecih 2024 vedji za 1,6 %. Medletno manjsi je
bil le v prometu in skladiséenju ter strokovno-tehniénih dejavnostih. Realni prihodek v trgovini, kjer se je
rast tekoce v drugi polovici leta okrepila, je bil v prvih desetih mesecih medletno vedji (za 2,7 %), najbol]
se je poveCal v trgovini z motornimi vozili. Razpolozljivi kazalniki kaZejo na medletno rast zasebne
potrosnje v zadnjem Cetriletju 2024. Konec leta se je izbolj$alo tudi zaupanje med potrodniki, ki je vedje
kot pred letom. RazpoloZenje v gospodarstvu, ki je bilo konec leta 2024 medletno sicer nekoliko vigje,
pa je e vedno zaostajalc za dolgoletnim povpredjem.

Gibanja na trgu dela so bila v zadnjih mesecih leta 2024 umirjena; medletna rast plat je bila okiobra
2024 nekoliko visja kot predhodne mesece. Stevilo delovno akfivnih se je Ze ob koncu leta 2023
malenkost povedalo. V letu 2024 se je nadalie povegalo v javnih storitvah, v trznih storitvah in
gradbenistvu je stagniralo, v predelovalnih dejavnostih pa se je postopoma zmanj$evalo. K skupni rasti
Stevila delovno aktivnih je prispevalo vedje &tevilo tujih drzavljanov, ki so novembra predstavljaii 15,9 %
vseh delovno aktivnih 0z. 1,2 o. t. vet kot pred letomn. Konec leta 2024 je bilo brezposelnih 47.038 oseb
oz. 2,7 % manj kot decembra 2023. Ob medletno nekoliko vecjem prilivu v brezposelnost zaradi
preseznih delavcev in ste€ajev je bil upad manjéi kot v predhodnih mesecih. Leta 2024 je bilo v povpredju
brezposelnih 45.982 oseb 0z. 5,6 % manj kot leto prej. Medletna realna rast povprecne bruto place je
bila oktobra vi&ja kot pretekle mesece (6,8 %) ob vigji nominalni rasti (6,5 %) in nizki (ni¢elni) inflaciji. V
javnem sektorju je bila rast povezana predvsem s pove&anjem vrednosti plaénih razredov zaradi junijske
delne uskladitve z inflacijo, v zasebnem, v katerem je bila rast pla¢ vi§ja kot v javnem, pa pomemben
dejavnik rasti ostaja pomanjkanje delovne sile.

Medletna inflacija je bila konec leta 2024 1,9-odstotna, kar je za vet kot polovico niZja kot leto prej (4,2
%), povpreéna inflacija v letu 2024 pa se je znizala s 7,4 % (2023) na 2,0 %. Medletna inflacija se je
decembra sicer nekoliko poviSala (z 1,7 % novembra), k ¢emur so pamembno prispevali nizja osnova
ob pocenitvi naftnih derivatov konec leta 2023 ter medletno visje cene v skupini hrana in brezalkoholne

4 Sporazum o dodelitveni pravici je bil podpisan v letu 2023 med MONM, JSS MONM in druzbo Zarja, ki dologa, da druZba Zarja
ostaja lastnica v sporazumu navedenih stanovanj (151}, JSS MONM pa v primeru izpraznitve po zakonsko dolodenih postopkih o
dodeljevanju neprofitnih najemnib stanovanj v najermn dologi najemnika, kateri bo sklepal najemno pogodbo z lastnikom stanovanja,
to je druzbao Zarjo.

5Vsebina povzeta po Publikaciji UMAR: Ekonomsko ogledalo 3t. 1/2025, podatkih SURS objavijenih do 27. 1. 2025 in Peroéilu o
slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2024
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pijate (2,6 %), ki so k medietni inflaciji prispevale priblizno ¢etrtino. Cene energentov so se v letu 2024
povidale za 0,5 %. Ob nekoliko izrazitejsi pocenitvi v skupini obladila in obutev se je konec leta 2024
upotasnila medletna rast cen poltrajnega blaga (2,0 %). Medletni upad cen trajnega blaga je bil pretezen
del preteklega leta okoli 1-odstoten. Medletna rast cen storitev, ki se je skozi leto zniZzala, je bila
decembra (2,7 %) podobna kot mesec prej. Medletna inflacija, merjena s HICP, je decembra v Sloveniji
znasala 2,0 %, v evrskem obmocju pa po prvi oceni 2,4 %. Medletni padec cen industrijskih proizvodov
slovenskih proizvajalcev se je novembra umiril (na 0,4 %), visje kot pred letom so bile cene energaentov
(po oktobrskem padcu), padec cen v skupini surovin se je zmanj$al. Cene na domatem trgu so bile
medletno nizje za 0,9 %, padec na tujih trgih pa je bil minimalen (-0,1 %).

Medletna rast cen stancvanjskih nepremicnin je v fretjem Cefrtletju 2024 ob nadaljnjem upadu prometa
ostala razmeroma viscka. Po prepolovitvi rasti v lefu 2023 (na 7,2 % v povpregju) so bile cene v
primerjavi s tretjim Cetriletjiem 2023 visje za 7,9 %, v primerjavi z drugim &etriletjem 2024 paza 1,7 %.
Cene rabljenih stanovanjskih nepremiénin, pri katerih Stevilo transakcij v zadnjih dveh fetih moéno upada
{medletno za 28,1 %, glede na vrh sredi leta 2021 pa je bilo niZje za 57,9 %), so bile medletno vi§je za
8,4 %. Cene novih stanovanjskih nepremiénin pa so bile medletno vigje za 6,7 %. Stevilo njihovih
transakcij, ki sicer zavzemajo le manjsi del vse prodaje (5 %), je medletne moéno upadlo (za vec kot
tretjino), potem ko je bilo v letu 2023 razmeroma visoko (za skoraj polovica vedje kot v letu 2022 in
najvedje po letu 2018). Na ravni drzave so v letu 2024 cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah
zrasle za 10 %, cene stanovanjskih hi$ za 6 %, cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa
kar za 24 %.

V prvem polletju leta 2024 je bilo v Sloveniji sklenjenih blizu 12 tiso€ kupoprodajnih pogodb za
nepremiénine, njihova skupna vrednost pa je znasala okoli 1,2 milijarde evrov. Stevilo skienjenih pogodb
je bilo v primerjavi z drugim polletjiem 2023 manjSe za okoli 15 %, njihova skupna vrednost pa za okoli
10 %. Nadaljeval se je izrazit trend zmanj&evanja &tevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin. Stevilo
transakcij s stanovanji v ve€stanovanjskih stavbah je upadlo ze peto polletje zapored, Stevilo transakcij
s stanovanjskimi hiSami pa Getrto. V primerjavi z drugim polletiem 2021, ko je &tevilo transakcij z
nepremicéninami po epidemiji doseglo vrh, je bilo Stevilo kupoprodaj stancvanjskih nepremiénin v prvem
polletju 2024 manje Zze za okoli 45 %. Prav tako kot za stanovanjske nepremicnine, se je v prvem
polletju 2024 nadaljeval trend upadanja $tevila kupoprodaj tudi za poslovne nepremiénine. Stevilo
kupoprodaj pisarnikih prostorov je upadlo Ze Sesto pollefje zapored, Stevilo kupoprodaj trgovskih,
storitvenih in gostinskih lokalov pa peto. S tem, da je bil padec Stevila transakeij v letoSnjem prvem
polletju tako za pisarne kot za lokale rekorden. Trend padanja Stevila kupoprodaj zemljis€ za gradnjo
stavb se je v prvi polovici leta 2024 nadaljeval ze Sesto pollefje zapored. Nadaljeval se je tudi trend
upadanja &tevila kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemljise,

V prvi polovici 2024 je bilo v Sloveniji dokonéanih dobrih 800 novih stanovanjskih enot za prodajo na
frgu. Dale€ najved gradhié je odpriih na cbmodju Ljubljane, kjer se trenutno gradi okoli 2.500
stanovanjskih enot. Sledijo Koper {okoli 800 enot) in Kranj (okoli 600 enot) ter Novo Mesto s pribliZzno
500 stanovanjskimi enctami. |z spodnje tabele izhaja primerjava med Novim mestom in Ljubljano v
tevilu zgrajenih in napovedanih stanovanjskih enot ter stanovanjskih enot v gradnji.®

OBMOCJE St. zgrajenih enot St. enot v gradniji St. napovedanih enot
LJUBLJANA 151 2.549 6.261
NOVO MESTO 80 530 206

Se nekaj zanimivih podatkov’:
1. Povpreéna trzna najemnina v zadnjih dveh letih v MONM za stanovanje v pritliju, povprecne
starosti 54 let, je bila 6,96 eur/m2, za stanovanje v nadstropju 8,04 eur/m2;
2. Rast najemnin v MONM v zadnjem polletnem obdobju je zna3ala 2%.

6 Pomembno je opozoriti, da je treba Stevilo napovedanih enot jemati z rezervo, saj je zaradi razlignih dejavnikov nemogoce
napovedati ali se bodo vsi nacrtovani projekti tudi dejansko izvedli.
TVir: ETN, Sving
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1.6 NADZOR JAVNIH FINANC
1.6.1 REVIDIRANJE LETNEGA POROCILA

Javni stanovanjski sklad MONM je po postopku izbire najugodnejSega ponudnika izbral izvajalca za
izvedbo revidiranja letnega porodila za leto 20238, s posebnim poudarkom na revidiranju poslovanja
Sklada in delovanju notranjih kontrol pri izvajanju evidenénih javnih naroéil, skladno ZJN-3 oz. ZIN-3B.
Nofranje revidiranje je bilo opravijeno v skladu z Zakonom o javnih financah, Praviinikom o usmeritvah
za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih financ, Usmeritvami za notranje konirole,
Usmeritvami za drZavno notranje revidiranje in pravili stroke notranjega revidiranja.

Glavni namen notranje revizije je krepitev in zasCita vrednosti proradunskega uporabnika z
zagotavljanjem neodvisnih, nepristranskih in na podlagi ocene tveganj naériovanih storitev dajanja
sprejemljivin in ne popolnih zagotovil, izbeliSevanja poslovanja proracunskega uparabnika, pomo¢ pri
uspesnosti in uéinkovitosti upravijanja tveganj, kontreinih postopkov in upravijanja proracunskega
uporabnika.

V sklopu revizijskega pregleda za lete 2023 so bila dana priporocila po naslednjin podrogjih:
1. Glede izvedbe in oddaje javnih evidenénih narodil
2. Glede knjizenja/evidentiranja v posiovne knjige Sklada
3. Glede cbvladovanja kreditnih tvegan;

K1) JSS MONM je v lanskem letu po priporoéilu revizorke sprejel in se tudi ravnal skladno Pravilniku o
oddaji evidenénih javnih naregil, ki je bil na Skladu sprejet dne 20.6.2024.

Tabela 3: Eviden¢éna javna narocila 2024

430-0001/2024-1__|splodna podrodje blaga Klju&avnifarske storitve v letu 2024

430-0001/2024-2  |splaine podrolje blago Dobava elektsitne energije dj mesta - Glavil tig 2
Gostovanje invzdrievanje spletne strani Stanovaniskega sklada Mestne chiine Novo mesto

430-0001/2024-3 splodne podiadje storitve werw.jss-monm,si v letu 2024 in 2025

430-0001/2024-4 _ |splodne podrodje storitve Detinsekeija stanovanfa 2x - Kodevatjeva ul, 10a/9

1430-0001/2024-5 séluinu Scldmc'je storitve Rafunavodski servis v letu 2024

430-0001/2024-6  |sploinc £j mt\le Notranja revizija poslovanja J55 MONMia leto 2023

430-0001/2024-7 _|splodno podrodje storitve Sanacije vlaga - Vavpotifeva ulica 1/4

430-0001/2024-3 _ |splodna podrode storitve Svatovanje na terenu - Kandijska ¢, 42/1

430-0001/2024-9 |splu§nn 3] |blaga Koviek za prve pomoi

430- 0001/2024-10 |sploino podrodje Gaslini aparat

430-0001/202-11 storitve iSeminar - javna narotila za zaletnike

430-0001/2024-12_ |sploino podrodje bago Kuhinje z opremo - Glavni g 2

430-0001/2024-13 |splodns podrodje staritve 16. Bnevi stvarnega in zemljikoknjiinega prava

430-0001/2023-14 {splodno podroije storitve Veravain tisk v jatu 2024

430-0001/2024-15 Isplnino podrodje stoftve Rekuperatorfi - Vavpotifeva ul. 1/4, 5/2, sanacije kopalnic - Kodevarjeva 103, Vavpotiteva ul. 1
430-0001/2024-16_{splodno podrodje storitve Konferenca 11, spomiadanske srefanje zaposlenih v javaem sekiorju 8. 4. 2024 v tjublfani
430- 0001/ 2024-17 ! ploino podroje Lstaritve Uporaba aplikacije mojeure.siin vzdrievanje sistema mojeure.st

430-0001/2024-18 |{sploino podroije staritve Cigcenje kanalizacije - Germova ulica 6. 800C Novo mesto

430-0001/2024-15 _[splodno podrolje stortve {lzdelava geodetskepa nalrta za flagovo

430-0001/2024-20_[splodne podrotje Tstoritve Intervencija elektriéne inflalatife na stan. objektu: Kofevarjeva 10a/13

430-0001/2023-21 {splodno podrodje storitve [Objavarazpisaza dodelitev neprofitnih stanovanj v najem

430-0001/2074-22_|splodno podrodje storitve Objava razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem

430-0001/2024-23 |splodno podrotje blago KepalniZke ploidice - Gl. trg 2/39

430-0001/2024-24 {splodno podrodje storitve Dobava elektriéne energlfe - Smrednikova ulica 22/30

430-0001/3024-25 |splodno podrotie staritve Vhodna vrata - Kofevarjeva ulica 10b,/9

430-0001/2024-26 |splodno podrotie Stonitve Odstranitev opreme, podna in tapet iz s1anovanja ter odvoz na deponijc - stanovanje £1. 30, Smre ]
430-0001/2024-27 |splodno pedrodje storitve Obnova stanovanja £t. 30na Smre&nikovi ulid 22

430-0001/3024-28 |splodno podrotie staritve Izdelava projekia idejne zasnove, pridobitev projekinih pogojevin mnen) - Ragovo

A30-0001/2024-29 |splodno podrodje Strokoval tehnigni nadzor - celostna prenova stanovanje enote Smrednikova ul. 8/1

430-0001/2024-30_|splodno podrofje storitve Obnova stepniita- Kofevarjevaul, 10a

430-0061/2024-31 |sp|u§no podrodje Is!mitve Gradbeno obrtnitka dela na Vavpotitevi ul. 572, 5/4

430-0001/2024-32 |splodno podrodja Flﬂiwe gk briniika dela na Smrednikoviul, 81

430-0001/2024-33_|splodno podrodje biago Izdelava, nabava in vgradnja epreme naSmrednikovi ul, 8/1

430-0001/2024-34 |sp|u§no padrotje %slmitva ,Dobava, d taia in montaZa 2 jih vrat na stan. abjektu: Kandijska ¢, 42/1

430-0001/2024-35 |splodne podrogje i lzvedba centralnega ogrevanja na plin in odstranitev panelov nz Kandijski c. 42/1

430-0001/2024-36 _|splodno podrofje storitve Servis balkonskih vrat - KeZevarjeva ul. 105/9

430-0001/2025-37 |spla§no podrotie storitve Odstranitev &rpalke na sistemu ja In vgradnja povezave na Ul, Slavka Gruma 661
420-0001/2024-38 [splodne podradje s1aritve Dobava in montaia el. bojlerja na Smrefnikovi ul. 22/30

420-0001/2024-39_[snlodne padrofje storitve Reprezentans

430-0001/2024-40 |sp|n§no podrotje storitve K icarska dela - stani fe i1., Nad mlinf 31/36

430-0001/2024-41 [sploino podrodje Istaritve Wodovodna dela, zamenjava tus kadi - Nad mlini 31/36 {sanacija zamakanja v kopalnid,
430-0001/2024-42 |sploino podrotje blago Promecijski material

430-0001,/2023-43 |sp|o§no podrotje storitve Dostop do distribudjskega sistema- Smielnikova ul, 8/1

430-0001/2024-44 [splodno podrotje staritve Dobava zemeljskega plina za gospodinjske in male postovne odfemalce - Smrednikovaul. 8/1

8 44 &1 ZJS-1 (Uradni list RS, t. 77/08, 8/10 — ZSKZ-B, 61/20 — ZDLGPE in 206/21 — ZDUPS0P) in 100.8l. ZJF (Uradni list RS,
§t. 11/11 — uradno precidteno besedilo, 14/13 — popr., 101/13, 55/15 — ZFisP, 96/15 — ZIPRS1617, 13/18, 195/20 - odl. US, 18/23
- ZDU-10in 76/23).
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K2) Vsa priporotila revizorke glede knjizenja so bila upo$tevana, kar je ze bilo pojasnjeno v Odzivnem
porodilu na Porogilo o opravljeni redni notranji reviziji v JSS MONM v letu 2023 z dne 23.2.2024, ki je
bil del lanskega letnega poroéila. Revizorka je med drugim tudi priporocila sprejem Pravilnika o
ratunovodstvu, ki pa ga Sklad v lanskem letu ni sprejel, saj za ra¢unovodstvo je v lanskem letu imel e
zunanjo ra¢unovodjo. Vseeno namerava z novim raunovedstvom (in racunovodskim programom v
Cadisu) v letodnjem letu pristopiti tudi k oblikovanju Pravilnika,

K3) V okviru revidiranja letnega porocila za leto 2023 je bilo izpostavijeno nujnost pri obvladovanju
kreditnih tveganj. Obvladovanje tveganj na splodno in skladnost poslovanja so izpostavili tudi Slani
Nadzornega sveta ob obravnavi letnega porodila.

Direktor JSS MONM je dne 19. 3. 2024 sprejel Navodilo za upravljanje s tveganji v JSS MONM 2z
Registrom tveganj in ocenami tvegan;j.

Sistem obvladovanja tveganj Sklada temelji na postopkih ugotavijanja, merjenja in ocenjevanja
obvladovanja tveganj pri doseganju ciljev. Ugotavijanje tvegan] je sestavni del poslovanja Sklada,
sprejemanja poslovnih odlogitev ter urejenih razmerij in razmejenih odgovornosti med posameznimi
notranjimi organizacijskimi enotami, zaposienimi in drugimi delezniki Sklada. Najpomembnejsa tveganja
v okviru druzbe so operativnag, trzna in likvidnostna tveganja in tveganja delovanja.

Naloga predstojnika oziroma poslovodnega organa proratunskega uporabnika je, da se na tveganja
ustrezno odziva in tako povecuje verjetnost doseganja postavijenih ciliev. Ker so sredstva, s katerimi se
lahko na tveganja odziva, omejena, mora iskati najoptimalnej$e moznosti za njihovo obvladovanje. Zato
mora razpolagati z ustreznimi crodji in znanji, ki mu zagotavljajo, da bo s sprejemijivo stopnjo verjetnosti,
upostevajoc razmerje med stroski in koristmi, proradunski uperabnik zastavijene cilje dosegel.

Vsebina iveganja je negotovost nastanka pozitivnega ali negativnega dogodka. lzpostavljenost tveganju
predstavljata verjetnost, da se negativni dogodek zgodi ali pozitivni ne zgodi in posledice tega na
poslovne cilie. Naloga upravljanja s tveganji je obvladovanje izpostavijenosti poslovanja tveganjem in
omejevanje tveganj na sprejemiljivi ravni. To pomeni, da je freba opredeliti elemente izpostavijenosti
tveganju, ugotovljena tveganja ovrednotiti in razvrstiti po verjetnosti in teZi moznih posledic ter na
podlagi takéne analize vzpostaviti primeren sistem za njihovo obvladovanje - t.]. sistem notranjih kontrol.

Predstojnik oziroma poslovodni organ proraéunskega uporabnika mora doloéiti strategijo za upravijanje
s tveganiji, ki jo vkljuéi med ostale strategije za doseganje ciljev.

Sklad se je v lanskem letu uspedno spopadal z operativnimi, trZnimi in likvidnostnimi tveganji ter
tveganjem delovanja. V dokazilo temu so dosezeni in presezeni cilji, ki si jih je Sklad postavil za leto
2024 kar je razvidno iz same vsebine letnega poroéila za lansko leto in samih raéunovodskih bilanc.
Navedena tveganja smo zaposleni abviadovali z izvajanjem del, ki so predpisana v sklopu sistemiziranih
delovnih mest na Skladu in nadomesg&anji v primeru odsotnosti. Nepredvidene dogodke, Ki 50 havedeni
tudi v nadaljevanju letnega poroéila, smo v lanskem letu uspedno reSevali. 1zpostavimo lahko:

1. Prevzemanje novih zadolZitev — dva nova razpisa koncem leta, razpolagalna pravica SSRS;

2. Likvidnostne teZave na Skladu zaradi pozne sklenitve Pogodbe o zagotavljanju sredstev iz
prora¢una MCNM — resitev: omejitve vzdrzevalnih in investicijskih del, &rpanje revolving kredita
v okviru predvidenega zadolZevanjg;

3. Nepredvidena intervencijska popravila v obstojeCih stanovanjih — resitev: manj sredstev za
planirana teko¢a vzdrzevalna dela;

4. Stevilna nepredvidena vzdrzevalna dela v prenesenih stanovanjih (prevzem novih stanovanj) -
reSitev: prilagajanje prioritetne lestvice vzdrZzevalnih del;

5. Nepredvidljivest izvajalcev vzdrzevalnih in investicijskih del, kot so neodzivnost, zasedenost,
podrazitve ipd. — resitev; optimiziranje izvedbe, iskanje novih ponudnikov idr.;

6. Nepredvidene odpovedi najemnih razmerij in poslediéno izpad kaksne najemnine — reSitev:
iskanje novih najemnikov;

7. Zamude pri prenosu predvidenih stanovanj na Sklad — izpad prihodkov iz ngjemnin - rebalans

prihodkov iz tega naslova in posleditno prilaganje izdatkov;

Nepredvidijivost objavljenih razpisov Sklada — reitev: ponavljanje razpisov;

Nepredvidljivost objavljenih razpisov SSRS, ministrstev in drugih deleZnikov — reSitve:

prilagajanje delovnih prioritet;

©

14



10. Odsotnosti zaposlenih zaradi bolezni, dopustov — resitev: postavljanje prioritet in porazdelitev
dela;

11. Nepredvidljivost na zboru etaznih lastnikov in s tem povezanih stroskov — resSitev: ustrezno
usklajevanje s sredstvi rezervnega Sklada in planiranimi sredstvi za investicijsko vzdrZevanje;

12. Spremembe zakonodaje — reSitev: prilagoditve v skladu s sprejeto zakoncdajo.

Na podlagi praktiénih primerov se bodo Navedila in Register z ocenami tvegan; v letu 2025 dopolnjevala,
saj se vedno pojavi kakden dogodek, katerega nismo uspeli predvideti.

Sklad za lansko leto ni izvedel notranje revizije in pridobil mnenje revizorke, ker v skladu z zakonodajo
le ta ni predpisana.®

1.6.2 1ZJAVA O OCENI NOTRANJEGA NADZORA JAVNIH FINANC
1IZJAVA

Podpisani se zavedam odgovornosti za vzpostavitev in stalno izboljSevanje sistema finantnega
poslovodenja in nofranjih kontrol ter nofranjega revidiranja v skladu s 100. &lenom Zakona o javnih
financah z namenom, da obvladujem tveganja in zagotavijam doseganje ciljev poslovanja in
uresnicevanje proracuna.

Sistem notranjega nadzora javnih financ je zasnovan tako, da daje razumno, ne pa tudi absolutnega
zagotovila o doseganju ciljev: tveganja, da splodni in posebni cilji poslovanja ne bodo dosezeni, se
obvladujejo na Se sprejemljivi ravni. Temelji na nepretrganem procesu, ki omogoéa, da se opredelijo
klju¢na tveganja, verjetnost nastanka in vpliv dolo¢enega tveganja na doseganje ciljev in pomaga, da
se tveganija obvladuje uspesno, uéinkovito in gospodarno.

Ta ocena predstavlja stanje na podroéju uvajanja procesov in postopkov notranjega nadzora javnih
financ v Javnem stanovanjskem skladu Mestne ob&ine Novo mesto.

Oceno podajam na podlagi samoocenitve vodij organizacijskih enot.

V Javnem stanovanjskem skladu Mestne obéine Novo mesto je vzpostavljeno primerno kontrolno okolje
na preteznem delu poslovanja. Pri upravljanju s fveganji so cilji realni in merljivi na preteznem delu
poslovanja, tveganja so opredeljena in cvrednotena ter je dologen nacin ravnanja z njimi na preteznem
delu poslovanja. Na preteznem delu poslovanja je vzpostavljen na obviadovanju tveganj temeljec sistem
notranjega kontroliranja in kontrolne aktivnosti, ki zmanjsujejo tveganja na sprejemijivo raven. V podjetju
imamo na preteznem delu poslovanja vzpostavljen ustrezen sistem informiranja in komuniciranja ter
nadziranja.

V letu 2024 smo v marcu sprejeli Navodilo za upravljanje s tveganji v JSS MONM z Registrom tvegan;j
in ocenami tveganj. Sklad je delujo€ dobre dve leti in tekom poslovanja ugotavijame nove in nove izzive
5 podrogja upravljanja s tveganji. Nevarnosti, opredeljene tudi v Registru tveganj, ki jih vedno bolj
zaznavamo so preobremenjenost zaposlenih, rast cen gradbenih storitev in materiala, ki vplivajo na
vzdrzevanje nepremicnin in visino investicij, pomanjkanje kvalitetnih ponudnikov in posledi&no
pridobljenih ponudb v gradbenistvu, teZzava pridobitve racionalnih ponudb za manjsa dela, zaradi
preobilice tekotega dela nepravilno ali nepopoino izvedeni posamezni postopki, med drugim postopki
javnega naroanja. V Registru tveganj so predlagani tudi ukrepi za zmanjsanje navedenih nevarnosti.

Javni stanovanjski sklad Mestne obé&ine Novo mesto
Direktor, mag. Bojan Rajer

9 10. &len Pravilnika o usmeritvah za usklajeno delovanje sistemna notranjega nadzora javnin financ doloéa, da se notranja revizija
izvede v obdobju vsakih treh let, Ee njihov letni proradun NE presega 2.086.463 EUR (celotni prihodki).
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2 POSLOVNO POROCILO ZA LETO 2024

2.1 POROCILO O REALIZACIJI FINANCNEGA NACRTA

2.1.1

REALIZACIJA FINANCNEGA NACRTA

V letu 2024 so bili realizirani prihodki in drugi prejemki v viSini 307.687 evrov, kar je za 45 % vec kot leto
poprej in 2 % nad od na¢rtovanim. Sklad je koncem leta imel zadolZitev v viSini 49.036 evrov, kar je
skladno planiranemu.

Odhodki in drugi izdatki so realizirani v vigini 350.111 evrov, kar je za 65 % vec€ kot predhodno leto in
enako planiranemu.

Koncem leta je bilo na racunu povecanje sredstev za 6.612 evrov, kar je rezultat stanja kredita na dan
31.12.2024 49.036 evrov zmanj$ano za presezek odhodkov 42.424 evrov (podrobneje glej Izkaz racuna
financiranja).

Realizacija finanénega nacrta za leto 2024 v primerjavi s predhodnim letom in naértovanim je razvidna
iz spodnje tabele.

Tabela 4: Realizacija finanEnega nacrta za 2024 (v evrih)

Realizacija

Realizacija
Bilanca NAZIV KONTA 3112.2023 | £\ 2024 | 31.12.2024 | Indeks | Indeks
1 2 3 4 5 6=5/3 | 7=5/4
A BILANCA PRIHODKOV IN ODHODKOV
I. SKUPAJ PRIHODKI 211.658 301.800 307.687 1,45 1,02
Il. SKUPAJ ODHODKI 212.505 350.000 350.111 1,65 1,00
Ill. PRESEZEK PRIHODKOV
NAD ODHODKI (I. - II.) - 847 1.800 - 42 424
RACUN FINANCNIH TERJATEV IN
B NALOZB
IV. PREJETA VRACILA DANIH
POSOJIL 0 0 0
V. DANA POSOJILA 0 0 0
VI. PREJETA MINUS DANA
POSOQJILA (IV. - V.) 0 0 0
C RACUN FINANCIRANJA
VIl. REVOLVING
KORISCENJE 15.000 50.000 50.000
VIIl. REVOLVING VRACILO 15.000 0 0
IX. STANJE KREDITOV 0 50.000 49.036
POVECANJE (ZMANJSANJE)
SREDSTEV NA RACUNIH -847 1.800 6.612

Pri tem je potrebno poudariti da je presezek odhodkov nad odhodki posledica planiranega in
izvedenega zadolZevanja v visini 50.000 evrov.
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2.1.2 REALIZACIJA VIROV SREDSTEV

V letu 2024 so odhodki presegli prihodke v vidini 42.424 evrov. Najpomembnejsi vir prihodkov so bila
prejeta sredstva iz ob&inskega proratuna — transferni prihodek, ki predstavljajo 61,39 % vseh prihodkov,
prihodkov iz lastnih sredstev je bilo 38,33 %.

Prihodki iz lastnih sredstev so znasali 117.951 evrov, kar je 6,0% ve¢ od naCrtovanega, od tega prihodki
od najemnin v vidini 109.484 evrov. V primerjavi s preteklim letom so se prihodki od skupnih najemnin
povecali za ve¢ kot 100%, pri tem prihodki od neprofitnih najemnin za 32%.

Sredstva iz obCinskega proraéuna so bila prejeta v visini 188.890 evrov oziroma 35% ve¢ kot predhodno
leto in na ravni naértovanega. Sredstev iz drugih virov Sklad ni prejel.

Podroben pregled je razviden iz spodnje tabele.

Tabela 5: Realizacija prihodkov po viru sredstev (v evrih)

Zéatl?. Vir sredstev ?filézgglzjg FN 2024 gf T;zggg: Indeks |Indeks
2 a 4 5 6=5/3 | 7=5/4

Prihodki iz lastnih sredstev 71.890| 111.800 117.951 1,64 1,06

2 Prihodki iz ob&inskega prora¢una 139.768| 190.000 188.890 1,35 0,99
Skupaj prihodki 211.658| 301.800 306.841 1,45 1,02

V prihodkih iz ob&inskega prora¢una so zajete tudi subvencije neprofitnin najemnin in subvencije
prostooblikovanih najemnin v viini 41.348 evrov.

2.1.2.1 PRIHODKI IZ LASTNIH OZIROMA NAMENSKIH SREDSTEV

Realizacija prihodkov iz lastnih sredstev je za 5,5 % presegla naértovane. Podroben pregled po vrstah
je razviden iz spodnje tabele.

Tabela 6: Realizacija prihodki iz namenskega premozenja (v evrih)

ime konta 31122075 | 2024 | 31127024 | Ideks | Indeks

1 2 3 4 5=4/2 6=4/3
Prihodki od najemnin za stanovanja 52.754 1 100.000 109.485 2,08 1,09
Drugi prihodki od prodaje 4.270| 5.000 3.299 0,77 0,66
Prihodki od prefakturiranih stroSkov 7.437 1.000 5.166 0,69 5,17
Finanéni prihodki in drugi prihodki 7.429| 5.800 847 0,11 0,15
Prihodki iz namenskih sredstev 71.890 [ 111.800 118.797 1,65 1,06

Prihodki od obresti so realizirani v visini 847 evrov za stanja na transakcijskem ragunu.

Prihodki od skupnih najemnin so realizirani v viini 109.458 evrov oziroma 9,5% ve¢ od nacrtovanega.
Prihodki od najemnin vklju¢ujejo prihodke iz naslova oddajanja stanovanjskih enot po neprofitni najemni
in prihodke iz naslova oddajanja stanovanjskih enot po prostooblikovani najemnini, ki zajema najemnike,
ki zaradi neizpolnjevanja splosnih pogojev niso bili ve¢ upravicena do neprofitne najemnine in
najemnikov javno najemnih stanovanj na Glavnem trgu 2.
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Prihodki iz naslova oddajanja stanovanjskin enot po neprofitni najemnini je bil na podlagi Poslovno
financnega nacrta JSS MONM za leto 2024 predviden v visini 100.000 EUR za oddanih 70 stanovanj
po nacelu neprofitne najemnine za celoletno obdobje leta. Prihodki iz naslova oddajanja stanovanjskih
enot po neprofitni najemnini so v lanskem letu znasali 68.677 evrov. Pri tem je uposStevana najemnina
od 37 stanovanj za celo leto, za 12 stanovanj od 01.07.2024 in 18 stanovan] od 01.09.2024. V primeru
planirane celoletne oddaje vseh stanovanja bi dosegli plan iz naslova neprofitnih najemnin v visini
100.000 EUR.

Prihodek od oddajanja stanovanjskih enot po prosto oblikovani najemnini je v lanskem letu znasal
40.808 evrov, od tega za stanovanja v upravljanju na Glavnem trgu 2 v visini 28.888 EUR.

Pri najemnikih, katerih stanovanja so se prenasala kot stvarni viozek na Sklad tekom leta, se je v
lanskem letu preverjala upravi¢enost do neprofitnega najema, izvedla se je revizija najemnih pogodb in
v pogodbi dolo¢enih najemnin, v skladu s Stanovanjskim zakonom (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 —
ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odI. US, 87/11, 40/12 — ZUJF,
14/17 — odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10 in 77/23 — odl. US; v nadaljnjem
besedilu: SZ-1) (lokacijski faktor, vrednost to¢ke, vrednost stanovanja idr).

Na prihodke od najemnin je vplivala tudi uskladitev najemnin z letno inflacijo v letu 2023, ki je znasala
4,2 odstotka (glej poglavje 1.5 Poslovno okolje v letu 2024) in na podlagi ¢esar se je s 01.04.2024
vrednost tocke za dolocitev vrednosti neprofitnega stanovanja povecala na 3,65 eur. Dvig najemnin
skladom omogoéa, da pridobijo veé¢ finanénih sredstev, ki jih tako lahko namenijo za obnovo fonda
neprofitnih stanovan;]. Z visjo najemnino so se uskladile tudi subvencije neprofitne najemnine.

Prihodke od trznih najemnin Sklad v lanskem letu ni prejemal.
Prihodkov od prodaje blaga in storitev Sklad nirealiziral. V planu za lansko leto jih tudi nismo planirali.

Drugi nedavéni prihodki iz naslova prejetih placil sodnih oziroma pravdnih stroskov, obratovalnih
stroSkov, od$kodnin iz sklenjenih zavarovanj in drugih izrednih prihodkov so bili realizirani v viSini 5.166
evrov iz naslova prefakturiranih stroskov, v visini 3.299 evrov pa iz naslova taks. V planu za lansko leto
teh prihodkov nismo planirali. Sklad v letu 2024 ni imel stroSkov s povragili najemnikov za obratovalne
stroske, ki bi jih upravniku po subsidiarni odgovornosti, kot lastnik, poravnal JSS MONM.

Kapitalske prihodke Sklad v letu 2024 ni imel. Sklad v lanskem letu ni dal nobenih posojil

posameznikom, tako tudi ni prejel vracil iz tega naslova.

2.1.2.2 TRANSFERNI PRIHODKI IZ OBCINSKEGA PRORACUNA

Pravna podlaga za c¢rpanje prora¢unskih sredstev iz proratuna MONM (transferni prihodki) so
zagotovljena sredstva na proracunski postavki, sklenjena Pogodba o zagotavijanju sredstev iz
prora¢una posameznemu prora¢unskemu uporabniku za tekoce leto ter pravilno izstavljen zahtevek za
¢rpanje s specifikacijo prejetih ra¢unov za Ze opravljene dobave blaga in storitve oziroma obra¢unanih
subvencij.

Sklad transferne prihodke zagotavlja preko tekocih in investicijskih transferov.

Tabela 7: Realizacija transfernih sredstev iz proracuna MONM po proracunskih postavkah

2 3 4 5 6 7=6/3 | 8=6/4

1 Tekogi transferi 99.122 80.000 80.000 91.084 0,92 1,14
Subvencije najemnin 17.830 40.000 40.000 41.348 2,32 1,03

2 Investicijski transferi 22.815 70.000 75.780 56.457 2,47 0,81
Skupaj prejemki | 139.767 190.000 | 195.780 188.890 1,35 0,99
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Sredstva tekodega transferja Sklad namenjena za place zaposlenih ter za kritje drugih materialnih
stroskov povezanih z delom zaposlenih, za izplacilo sejnin ter za stroske pisarniS$kega materialg,
drobnega inventarja in stroSkov storitev. K tekodim transferjem spadajo tudi subvencije neprofitnih
najemnin.

Razen za subvencije neprofitnih najemnin (proraunska postavka 08109014, konto 41029902),
ustanovitelj Skladu v proratunu zagotavlja sredstva tekofega transferja pod proraéunsko postavko
18061015 Dejavnost javnega stanovanjskega sklada MONM, kotno 413200. Tekodi transferi Skladu so
bili ob sprejetju prorauna za leto 2024 planirani v visini 50.000 evrov, z rebalansom v visini 80.000
evrov. S Pogodbo o zagotavljanju sredstev iz proraguna MONM Sklady, so bila v letu 2024 za ta namen
dodeljena sredstva v viSini do 62.500 evrov, od tega do 50.000 evrov za strodke izplacila plag in
nadomestil plad zaposlenih ter drugih stro8kov v zvezi z zaposlenimi, do 12.500 evrov za druge siroske
v zvezi z namenom in dejavnostjo Sklada (sejnine ter za sfrodke pisarniSkega materiala, drobnega
inventarja in stroSkov storitev).

Sklad je sredstva tekodega transfera (brez subvencij} v lanskem letu realiziral v visini 62.445,68 evrov,
kar je 22 % manj od natrtovanega. Sklad je v poslovno finantnem nacrtu planiral sredstva tekoCega
transfera v viSini 80.000 EUR, kar je §3,33 % od vseh planiranih stroSkov (150.000 evrov) za izplagilo
pla¢ in nadomestil plaé zaposlenim oz. za druge stro8ke v zvezi z zaposlenimi ter za druge siroSke v
zvezi z namenom in dejavnostjc Sklada (sejnine ter za stroSke pisarniSkega materiala, drobnega
inventarja in stroSkov storitev). Nakazila iz tega naslova so bila v lanskem letu za 28.638 evrov vi§ja, in
sicer zaradi placil 2 zahtevkov za place iz leta 2023 v visini 15.211 evrov in enega zahtevka za stro3ke
delovanja Sklada v vidini 13.427,90 evrov.

Meseéne zahtevke za subvencije neprofitnih najemnin za stanovanja v lasti pripravlja Sklad meseéno.
Prilivov iz naslova neprofitnih subvencij je hilo v letu 2024 za 39.277 evrov, kar je 120 odstotkov ved
kot leto poprej. Koncem leta je na podlagi odlo¢b CSD prejemalo subvencijo neprofitne najemnine 29
najemnikov. Zakon o finanéni razbremenitvi ob&in'® v 28. &lenu doloa, da sredstva za subvencije trZnih
najemnin zagotavlja drzavni proracun po poteku leta na osnovi posredovanega zahtevka. Subvencije
trznih najemnin so v letu 2024 izvajale strokovne sluzbe MONM, ki med letom tudi zagotavlja potrebna
finantna sredsiva. V lanskem letu je bilo iz proraéuna MONM izpladanih za 260.574,15 evrov subvencij,
od tega 142.538,46 evrov subvencij trznih najemnin in 118.035,69 evrov subvencij neprofitnih najemnin.
Sklad je iz tega naslova v lanskem letu prejel sredstva v visini 2.071 evrov.

Investicijski transfer Skladu ustanovitel] zagotavlja v okviru proragunskega uporabnika pod proradunsko
postavko 18061015 Dejavnost javnega stanovanjskega sklada MONM, kotno 432100. V lanskem letu
80 bila ob sprejetju proraduna za leto 2024 planirana v viSini 70.000 evrov, z rebalansom v vi8ini 75.780
evrov. Sklad je v poslovno finangnem planu za leto 2024 planiral investicijska sredstva v vigini 70.000
evrov. S Pogodbo o zagotavijanju sredstev iz prorauna MONM Skladu, so bila v letu 2024 za ta namen
dodeliena sredstva v visini do 30.000 evrov (drugi stroski povezani z namenom in dejavnostjo Sklada).
Za ta namen so bila v lanskem letu porabljena sredstva v vi§ini 50.679 evrov, od tega v visini 20.747
evrov na podlagi podpisanega Aneks k Pogodbi o zagotavljanju sredstev iz proracuna Mestne obéine
Novo mesto Javnemu stanovanjskemu skiadu MONM za leto 2024, in sicer za opremijanje bivalne enote
za dijake in Studente na Smrecnikovi 8. Nakazila iz tega naslova so v lanskem letu bila vidja Se za
znesek v vi§ini 5.777,62 evrov, kar je posledica pladila zahtevka Se iz leta 2023.

Na proraéunski postavki za nakup stanovanjskih zgradb in prostorov so bila predvidena sredstva za
nakup neprofitnih stanovanj MCNM od druzbe Zarja. Kot navedene, je bilo v lanskem letu realiziran
nakup 30 stanovanjskih enot od druzbe Zarfa v skupni vrednosti 1.366.792 evrov.

2.1.2.3 ZADOLZEVANJE

V skladu s finanénim planom smo se za potrebe planiranih investicijskih odhodkov imeli namen v letu
2024 zadolziti v vidini 50.000 evrov. Koncem leta je bil Sklad zadolzen v vidini 49.036 evrov.
ZadolZenost v vidini predvidene je posledica nizjih prihodkov iz naslova neprofitnih najemnin (stanovanja
prenesena z zamikom), niZjih transfernih prihodkov v skladu s sklenjeno Pogodbo o zagotavijanju

10 Uradni list RS &t. 189/20.
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sredstev iz proracuna MONM ter v vecini realizirane investicije v skladu s potrjenim Poslovno finanénim
nacrtom za lansko leto.

Zadolzevanje skladov urejata ZJS-1 in SZ-1. Novela SZ-1E uveljavlja resitev, ki obc€inskim javnim
stanovanjskim skladom dopus$éa zadolzitev do 40 % izkazanega namenskega premozenja javnega
sklada'" (skupaj z ZJS—1 torej do 50%) in ukinila dopustnost zadolZevanja izklju¢no pri Stanovanjskemu
skladu RS. JSS MONM bo v okviru svojega delovanja in izkazanih potreb po zadolZzevanju iskal
najoptimalnejSe pogoje zadolZzevanja.

V lanskem letu smo se zadolzevali pri finanéni instituciji — revolving kredit, katera je bila Ze v letu 2023
izbrana po postopku najugodnej$e ponudbe. Obrestna mera zadolZzevanja v lanskem letu je meseca
maja bila dolo¢ena fiksno pri 4,15% p.a.

Refinanciranje zadolzitve smo planirali z namenskim kreditom SSRS, na podlagi prijave na Program
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025, na
podlagi katerega nudi SSRS za ta namen dolgoro¢no posojilo v visini 75% upravi€enih strogkov
investicije za dobo 30 let po obrestni meri 12mesecni EURIBOR + 0,1%. Na razpis smo se z investicijo
v prenovo stanovanja na Smrecnikovi 8 prijavili Ze meseca koncem meseca avgusta. Refinanciranje
planiramo izvesti takoj po prejemu sredstev v zagetku leta 2025.

2.1.3 REALIZACIJA GLAVNIH PROGRAMOV

Vse aktivnosti izvajanja projektov Sklada, ki so imele za posledico porabo finanénih sredstev je v letu
2024 financiral Sklad iz lastnih sredstev, iz transferov MONM ali z zadolzitvijo. V praksi drugih
stanovanjskih skladov je, da je stanovanjski sklad tudi izvajalec s proraéunom MONM nacrtovanih
stanovanjskih razvojnih programov in projektov. Praviloma je pooblas¢en za izvedbo postopkov ter
sklepanje pogodb. Na osnovi vseh izpeljanih uradnih postopkov, pripravlja dokumentirane zahtevke za
transfere iz proracuna MONM. Stanovanjski program Mestne ob¢ine Novo mesto 2030 je bil sprejet v
sredini leta 2023 in v le tem tudi doloceni strateski cilji in razvojni programi. Na podlagi le teh in v skladu
s sprejetim prora¢unom, je bilo z MONM koncem leta dogovorjeno, da Sklad prevzame realizacijo
programa na proracunski postavki 18061016 za reSevanje stanovanjske problematike za mlade in
mlade druzine kar je do sedaj bilo v domeni MONM. Do konca leta je Sklad pripravil in objavil dva
razpisa.

2.1.3.1 DELOVANJE JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MONM

V lanskem letu so bile na Skladu zaposlene tri osebe. V letu 2024 smo planirali zaposliti raCunovodjo,
ki bi po uvajalnem ohdobju z novim letom zasedla mesto v Sluzbi za splosne zadeve in pricela v letu
2025 z vodenjem rac¢unovedstva v novem rac¢unovodskem programu Cadis. Glede na navedena dejstva
v zvezi s prenosom stanovanj iz MONM na Sklad, sklenjene Pogodbe o zagotavljanju sredstev za leto
2024 in nastanka izpadov v zvezi s samo organizacijo dela za primere odsotnosti ratunovodje, smo se
odlocili, da zaposlitve Se ne izvedemo in se tudi v naslednjih dveh letih posluzujemo zunanjega
racunovodstva. Na podlagi te odlo¢itve smo koncem leta izvedli razpis za izbiro zunanje raunovodje
za obdobje dveh let.

Tabela 8: Stroski z delovanjem JSS MONM

Zap. Realizacija Realizacija

st Postavka 31.12.2023 FN 2024 31.12.2024 Indeks | Indeks
1 2 3 4 5 6=5/3 | 7=5/4
1 Plae zaposlenih 86.537 120.000 109.740| 1,27 0,91

" Novela Stanovanjskega zakona — SZ-1C je dopus¢ala dodatno zadolZevanje javnih stanovanjskih skladov do viSine 10 %
izkazanega namenskega premozenja javnega sklada za namene poveéanja fonda javnih najemnih stanovanj pri SSRS.
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2 PisarniSki material in storitve 977 2.000 7171 0,73 0,36
Casopisi, revije, knjige in 737
3 storitve - .
Stroski ogladevalskih 237
4 Istoritev in strogki objav - -
5 Racunovodske,. revizorske in 3.728 7 500 9.316| 250 1,24
svetovalne storitve
6 lzdatki za reprezentanco 123 1.500 3271 2,66 | 022
7 Drugl splo&ni material in 12.380
storitve
8 Drobni inventar 413 1.000 0| 242
Tekoée vzdrzevanje - -- 5.996
9 | komunikaciiske opreme
Stroski konferenc, - - 1.199
10 | seminariev in simpozijev
Plagila sejnin avtorskih -- -- 374
11 {honorarjev
Telefon, faks, elektronska
12 | pota 639 700 957 1,50 1,37
13 | Postnina in kurirske storitve 1.810 2.500 1.051| 0,58 0,42
lzdatki za sluzbena potovanja
14 |v dreavi 1818 2500 754 0,41 0,30
15 | Plagila za delo preko 8S 1.365 1.500 566| 0,41 | 0,38
iPlacila organizacijam za
16 [ pladilni promet 591 600 668 1,13 1,1
17 | Drugi operativni odhodki 39.993 10.000 138
Plagila obresti kratkoroénim
18 | kreditom - banke 145 200 831 5,73 416
Skupaj 138.139 150.000 145.988| 1,06 0,97
Opombe:

2.1.3.2 INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE

Standarde vzdrZzevanja za vedstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovania za starejSe ter za
stanovanjske stavbe, namenjene zacasnemu redevanju stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb
dolota Pravilnik o standardih vzdrzevanja stancvanjskih stavb in stanovan] (Uradni list RS, &t. 20/04 in
18/11). Na padlagi pravilnika je Sklad v letu 2023 sprejel Usmeritve glede obnove najemnih stanovan;]
JSS MONM ter Navodila za uporabo in vzdrzevanje za najemnike stanovanj JSS MONM ter s tem
seznanil vse najemnike in aobjavil le to tudi na spletnih straneh Sklada, skupaj z nekaterimi primeri iz
prakse. S tem so bili postavljeni temelji za sprejem odloéitev, katera vzdrZevalna dela so se izvedla v

Drug splosni material in storitve smo planirali za leto 2024 pri drugih operativnih odhodkih

doloéenem praznem oziroma zasedenem stanovanju (in kdo je platnik stroskov za izvedbo teh del).

Investicijsko vzdrievanje zajema:

1. Investicijsko vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb.

2. VzdrZevanje iz rezervnega sklada {vzdrZevanje skupnih delov in naprav objektov iz rezervnega

sklada).
3. Investicije v opremo in informatiko.
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K1) V Poslovno finanénem planu za leto 2024 je bilo na postavki 402500 za investicijsko vzdrZzevanje
stanovanj in stanovanjskih stavb predvideno 65.000 evrov. V letu 2024 so bila izvedena investicijska in
tekoca vzdrzevalna dela (vecja oziroma manj$a vzdrzevalna dela in popravila strojnih instalacij, elektro
instalacij ipd.) v 19 stanovanjskih enotah, od teh nekoliko ve&ja v 13 stanovanjskih enotah. Realizacija
v lanskem letu je bila v vi§ini 29.985 evrov.

Realizacija v planirani vi$ini se ni izvedla predvsem zaradi Ze omenjenih manjsih transfernih prihodkov
od planiranih na investicijskih transferju in posledi¢nih prerazporeditvah na prenovo stanovanja -
Smrecnikova 8 in nakupe kuhinj na Glavnem trgu 2. Po prioritetni lestvici bomo glede na razpoloZljiva
finanéna sredstva z vzdrzevalnimi deli nadaljevali tudi v naslednjem letu, pri Eemer bomo v zacetku leta
2025 naredili revizijo prioritetnih del z vkljugitvijo prenesenih stanovanj na Sklad v lanskem letu.

K2) Dolo¢ena vzdrzevalna dela se financirajo iz rezervnega sklada, ki ga lastniki ve¢stanovanjske
stavbe oblikujejo v skladu z 41. SZ-1 in 119. ¢lenom stvarnopravnega zakonika. Lastniki so namrec
dolzni vzdrzevati stanovanje in skupne dele, tako da se ta obveznost ne more prenesti na najemnike.
Sklad je v lanskem letu v rezervne sklade vplacal 6.644 evrov.

K3) Odhodek za nakup programske, ra¢unalnigke in komunikacijske opreme je vezan na stroSek v visini
7.320 evrov za racunovodski program, katerega je Sklad na podlagi javnega razpisa izbral koncem leta
2023. Kot omenjeno ze v LP 2023 je bil izbran informacijski sistem Cadis in s ponudnikom tudi sklenjena
pogodba . Na podlagi dogovora z rac¢unovodjo in predstavniki Cadis-a, se je z implementacijo
racunovodskega programa in prenosom vseh podatkov pri¢elo proti koncu lanskega leta z namenom,
da se lelo 2025 pricne vodili v novern programu. Z implementacijo novega racunalniskega programa
nameravamo vkljuciti tudi distribucijski modul s pomocjo katerega bomo poenostavili postopke javnega
razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, preverjanje izpolnjevanja pogojev do neprofitnega
najema ter poenostavitev dela z obra¢unom subvencij, kar je predvideno, da v skladu z dogovorom z
MONM, ¢im preje preide na JSS MONM.

Tabela 9: Investicijsko vzdrzevanje stavb in stanovanj

Zap. Realizacija Realizacija

&t Postavka 31.12.2023 FN 2024 31.12.2024 Indeks | Indeks

1 2 3 4 5 6=5/3 |7=5/4

1 lnveshcus‘,kfo vzdrzevanje | 65.000 29.085 0,46
stanovanj in stavb

2 Rezervni sklad 8.151 9.000 6.644 0,82 0,74

3 Oprema in informatika - 2.000 0

4 Upravljanje 4.474 9.000 18.923 4,23 2,10

5 Zavarovanje 2.424 5.000 3.498 1,44 0,70
Skupaj 90.000 59.050 0,66

Opombe:

- Odhodek 0 na opremi in informatiki je zaradi prikazanega odhodka v viSini 7.320 evrov za
CADIS na postavki 420300 Nakup drugih osnovnih sredstev. Drugih odhodkov tega namena ni
bilo.

12 Na podlagi pogodbenih obveznosti je celotni strodek programa CADIS v vigini 18.600 evrov + DDV. Strogki vzdrzevanja so za
4-letno obdobje v visini 220 evrov/mesec.
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2.1.3.3 UPRAVLJANJE IN DRUGI MESECNI STROSKI

Vsi objekti in stanovanja v lasti ali upravljanju Sklada, z izjemo dveh stanovanj’®, se nahajgjo v
vedstanovanjskih objektih, katera imajo svojega upravnika. Seznam vseskozi aZuriramo na naéih
spletnih straneh, kjer so navedeni tudi kentakti od upravnikov za primere izrednih dogodkov.

Za leto 2024 smo predvideli za stroske upravljanja v viSini 9.000 eur, dejanski strosek v letu 2024 je bil
18.923 eur. Razlogi povedéanja so v prenesenih 30 stanovanjih in stroSkov upravijanja Glavnega trga 2.

Strodki za elekiritno energijo, vodo in komunalnimi storitvami so vezani na prefakfurirane strodke
(predvsem na Germovo ulico 4 — MONM in KegljaSko drudtvo Vodnjak, na Germovo ulico 6 — poslovni
prosior Sklada, na Glavni trg 2} in so v lanskem letu znasali 5.853 evrov,

2.1.3.4 REZERVNI SKLAD

Na podlagi 41. &lena SZ-1 imajo drZava, obdine, javni stanovanjski skladi ter neprofitne stanovanjske
organizacije moznost, da same oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev in
v temn primeru niso dolzne vplacevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno vedstanovanjski
stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, ¢e o tem obvestijo upravnika s priloZenimi listinami, ki dokazujejo
obstoj rezervnega sklada in vigino zbranih sredstev.

V zgora] omenjenem primeru pa mora upravnik evidenéno voditi podatke, koliko sredstev bi morali
omenjeni lastniki stanovanj vplatevati v rezervni sklad. Z vodenjem evidencnih podatkov za stanovanja,
za katere lastniki sami oblikujejo svoje rezervne skiade, nastajajo pri upravniku doloéeni stroski, ki jih je
upravnik upravi¢en zara¢unati takénim lastnikom stanovanj.

Ne glede na izjemo oblikovanja svojih rezervnih skladov v okviru svojih namenskih sredstev, pa so
proragunski uporabniki prav tako kot ostali etazni lastniki dolzni zaloZiti sorazmeren stroSek izterjave
plagil v rezervni sklad ter tudi vse preostale stroSke vezane na vzdrZzevanje stavbe, skladno s
terminskimi plani in plagilnimi pogoji, ki veljajo za vse etazne lastnike.

Sklad je v lanskem letu sprejel odloitev, da bo izkoristil navedeno zakonsko moznost in s tem seznanil
pristojne upravnike, v katerih ima Sklad svoje nepremicning, da bo prenehal vplatevali sredstva v
oblikovane rezervne skiade in vodil na posebnem transakcijskem racunu navidezni rezervni sklad. Tako
je pricel s 01.07.2024 voditi navidezni rezervni sklad za vsa stanovanja v nasi lasti ter s 01.09.2024 tudi
za novo pridobljena stanovanja.

V lanskem letu je bilo Z2e omenjeno na Sklad preneseno 30 stanovan], od predvidenih 35, katera je
MONM imela v letu 2024 plan odkupiti od druzbe Zarja. Z odkupom in prenosom stanovan na Sklad
pricakujemo v rezervni sklad Sklada 24.259 evrov sredstev, ki so se tekom lasiniStva nabrala v
navideznem rezervnem skladu prejinje lastnice — druzbe Zarja (oz. kasneje MONM). Sredstev Se nismo
prejeli, iz tega naslova vodimo terjatev do prejsnje lastnice stanovanj, MONM.

Sredstva v rezervnem skladu dan 31.12,2024 zna$ajo 8.094,78 evrov. V letu 2024 se je iz rezervnega
sklada €rpalo 7.196 evrov.

2.1.3.5 ZAVAROVANJE STAVB IN STANOVANJ

Vsi objekti in stanovanja v lasti ali upravijanju Sklada so zavarovana za primere nezgodnih dogodkov v
stanovanjih v na&i lasti ali upravlianju. Zavarovanje ima Sklad sklenjeno na podlagi skupne permanentne
zavarovalne police — skupno javho narocilo z MONM. Planiran stro3ek za leto 2024 je bil 5.000 evrov,
dejanski strodek lanskega leta iz tega naslova je bil 3.498 evrov, od tega znesek v vidini 961,90 evrov
je bil vezan na poradun za leto 2023. Poradun za leto 2024 v znesku 4.350,81 evrov pa bo platan v
zatetku leta 2025. Strosek zavarovanj za leto 2024 bo vidji zaradi 30 prenesenih stanovan] in
pridobljenih 8 stanovanj v upravljanju.

13y abjektih na naslovu Slavka Gruma 64 in Cesti brigad 9.
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Koncem leta smo imeli odprte 3 zahtevke pri zavarovalnici za nezgodne dogodke v treh stanovanjih, in
sicer v skupni ocenjeni vrednosti 3.000-4.000 evrov, kar bo verjetno realizirano v letu 2025,

2.1.3.6 REKONSTRUKCIJE IN ADAPTACIJE

V okvir rekonstrukcij in adaptacij stanovanjskih stavb in stanovanj na konto 420402 spadajo obnove
objekiov, prenove in izbolj8ave stanovanj v kar uvr§€ame energetske sanacije, menjave stavbnega
pohistva, menjava nadina ogrevania (pedi) idr ter izgradnje in nakup novih nepremiénin v kar uvré€amo
odhodke v zvezi z izdelavo in spremembami OPPN, arhitekturni natecaji, projekine dokumentacije za
pridobitev GD in druge vrste dokumentacije. V lanskem letu so bile za te namene planirana sredstva v
vidini 110.000,00 EUR, od tega v visini 60.000 EUR za obnovo stanovanja na Smrecnikovi, 20.000 EUR
za menjavo stavbnega pohistva ter 30.000 EUR za projekine dokumentacije. Realizacija postavke v
lanskem letu je bila v vi§ini 92.830 evrov kar je skoraj 85% realizaciia.

V letu 2024 si je Sklad postavil cil] obnoviti stanovanje na Smreénikovi 8 za potrebe oddajanja
stanovanja studentom, saj smo v preteklih letih zaznali vedje $tevilo klicev Studentov, ki so se v MONM
vpisali v $tudijske programe in naleteli na zelo okrnjeno ponudbo prostih stanovanjskih kapacitet.
Stanovanje na Smrecnikovi 8 je bilo pofrebno celovite obnove in da bi sluzilo namenu tudi opremiti. V
letu 2023 je Sklad izvajal Stevilne aktivhosti po zamenjavi ali oddaji stanovanja v stanju kakrinem je bil,
vendar neuspe$no, zato se je koncem leta 2023 odicdil nameniti ga za fa namen. Izvajalca projekine
dokumentacije je po postopku najugodnej$ega ponudnika izbral Ze v letu 2023, Sklep o zadetku
postopka izbire izvajalca za rekonstrukgijo stanovanja, pa je bil izdan v sredini marca 2024. Po prejefju
ponudb in pogajanjih okoli cene ter vmesnemu padpisu Pogodbe o zagotavijanju sredstev iz proracuna
MONM Skladu, je bil izvajalec za rekonstrukcijo dokonéno izbran v zadetku meseca oktobra. lzvajalec
je z deli pri¢el takoj in jih v dogovorjenem roku tudi zakijudil.

Skiad je meseca septembra pri¢el tudi postopek za izbiro izvajalca za opremljanje stanovanja v skladu
s projekino dokumentacijo. Naslednji mesec je bil v skladu s posfopki javnega naroCanja izbran
najugodnejsi ponudnik, ki je na pedlagi povprasevanja in zelo kratkih rokov izvedbe, takoj pricel z deli
in v postavljenem roku tudi izdelavo opreme zakljuéil.

Stanovanje bo meseca Januarja 2025 pripravijeno za oddajo 6 dijakom/Studentom, ki bodo izbrani na
podlagi meril iz javnega razpisa.

Strosek prenove stanovanja se je v lanskem poslovno-finanénem nacriu ocenjevalo na 60.000 evrov
(brez DDV-ja), najugodnej$a ponudba in oddane narodilo je bilo za 73.071 evrov (brez DDV-ja). Razloge
v vi§ji ceni od predvidene vidimo predvsem v vsesplo$nih podraZitvah storitev, neugodnemu in kratkemu
¢asu izvedbe ter izvedbe skladno zahtevam iz razpisa SSRS. Kot predvideno v poslovno finanénem
nagriu za lansko leto, je sredsiva Sklad za izvedena dela zagotovil z zadolZzevanjem. Kot navedeno se
je Sklad koncem meseca avgusta prijavil tudi na razpis SSRS - Programa sofinanciranja zagotavljanja
javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letin 2024 in 2025, na podlagi katerega nudi SSRS za
ta namen dolgoroéno posojilo v visini 75% upravienih stroskov investicije za dobo 30 let po obrestni
meri 12meseéni EURIBOR + 0,1%. Do konca leta 2024 Sklad $e ni dobil pisnega odgovora glede same
prijave.

Ze omenjeno, se je Sklad v okviru proradunskih okvirih za ta namen, dogovoril z MONM tudi za
financiranje opremijanja stanovanja, v skladu s projektno dokumentacijo. Najugodnej8i ponudnik, ki je
bil v tako kratkem &asu izvesti naro&ilo je podal ponudbo za 18.947,50 EUR (brez DDV), v kar je
vklju¢ena oprema 4 sob (pisamniska oprema, lezid€a, stoli), kuhinje z vsemi vgradnimi elementi
{pomivalni in pralni in su$iini stroj), jediina miza s stoli, in nekatera druga oprema (hodnik). Odhodek na
Skladu ni bil realiziran v letu 2024.

Sklad je meseca okiobra pozval najemnike stanovanj v veéstanovanjskih stavbah, v katerih nimajo
centralnega ogrevanja, kot ga imajo preostala stanovanja v stavbi, da je Sklad pripravijen nositi
poloviten strosek izvedbe, v kolikor se hi za to odiocili. Na naso pobudo se je v lanskem letu odzval en
najemnik, ki je kil pripravljen zamenjati na&in ogrevanja stanovanja. Pridobili smo ponudbe izvajalcev in
izbrali najugodnejsega izvajalca. Do konca lanskega leta ni prislo do izvedbe. Pri istem najemniku smo
imeli od primopredaje stanovanja naprej obvezo, da saniramo dvoje notranjih vrat. Z njegove strani je
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prisla pobuda, da je pripravljen zamenjati tudi druga notranja vrata, v kolikor Sklad prevzame menjavo
dvoje vrat. S predlogom smo se strinjali, pridobili ponudbe od izvajalcev in izbrali najugodnej$ega. Ob
koncu leta 2024 dela %e niso bila zaklju¢ena. Planirane zamenjave vhodnih vrat v stanovanjih se v
lanskem letu niso realizirala, vhodna vrata so v lanskem letu bila zamenjana ali popravljena pri treh
najemnikih v viSini 1.050 evrov. Razlog, da ni pridlo do realizacije preostalih vrat so Ze pojasnjeni razlogi
iz naslova prihodkov. Z menjavo vhodnih vrat bomo nadaljevali v naslednjem letu.

V zvezi z izdelavo projektne dokumentacije, je Sklad v lanskem letu realiziral projektno dokumentacijo
za prenovo stanovanjske enote na Smrec¢nikovi 8, izbral pa je tudi najugodnejsega izvajalca za izdelavo
projektne dokumentacije za pridobitev GD za zemljis¢a k.o. Ragovo. Kot navedeno so bila na tej
postavki v lanskem letu predvidena sredstva v viSini 30.000 EUR, saj smo predvidevali, da se bodo
dolocene aktivnosti v zvezi z izdelavo dokumentacije za k.o. Ragovo realizirale hitreje, zal se niso. V
lanskem letu je bilo na tej postavki porabljenih cca 9.600,00 EUR.

2.1.3.7 NAKUP DRUGIH OSNOVNIH SREDSTEV

Osnovna sredstva Sklada so se v lanskem letu pove&ala s prenosi stanovanj iz MONM in nakupi. V letu
2024 se ni predvidevalo ve¢jega nakupa osnovnih sredstev. Nakup osnovnih sredstev je v lanskem letu
presegel planirana sredstva predvsem zaradi opremljanja stanovanj na Glavnem trgu 2 z vgradnim
pohistvom, to je kuhinjami in kuhinjskimi elementi, do ¢esar smo pri§li na podlagi konsenza med
lastnikom in Skladom koncem leta 2023.

Ze v javnosti in na nadzornih organih je bilo ve¢krat pojasnjeno, da je bilo oddati stanovanja za dologen
¢as na Glavnem trgu 2 prakticno nemogoce brez kuhinjskih elementov (ugotovljeno na podlagi
ponavljajocih se razpisov), zato smo v dogovoru z obéinsko upravo se odlogili, da se v breme najemnin
ta stanovanja opremi z osnovnimi kuhinjskimi elementi in opremo. To smo v skladu s spremembo
Pravilnika™ na Skladu tudi izvedli in za ta namen v lanskem letu porabili 37.982 EUR. Najemnikom del
mesecne stroskovne najemnine predstavija nadomestilo za vgrajeno opremo, pri emer se visina
nadomestila za vgrajeno opremo dolo¢i ob sklenitvi najemne pogodbe in je sestavljena iz stroska
predmetne opreme porazdeljenega na 10-letno obdobje in vkalkulirano letno obrestno mero v visini 5%.

Slika 2: Glavni trg 2 - Kuhinje

4 15, &len Pravilnika o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj mladim in mladim druZinam v Mestni obéini Novo mesto &t :
352-0012/2023 z dne 13. 6. 2023 s spremembo §t.: 352-0012/2023-2 z dne 23. 10. 2023 in 9. &lenom Pravilnika o dodeljevanju
kadrovskih stanovanj v najem $t.: 352-0032/2023 v dne 11. 8. 2023 v povezavi s 3. alinejo prvega odstavka 4. &lena Sklepa o
stanovanjski najemnini §t.: 352-7/2023 z dne 30. 3. 2023.
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Poleg vrednosti kuhinj so se osnovna sredstva koncem leta 2024 povecala tudi zaradi Ze omenjenega
stroska v 2024 za CADIS v viSini 7.320 evrov ter nakupov 4 razvlazilnikov in nekaterih drugih manjsih
nakupov. Osnovna sredstva, razen prenesenih stanovanj, so se na tej postavki v lanskem letu povecala
za 46.390 evrov.

2.1.3.8 UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJE IN VPISOVANJE V ZEMLJISKO
KNJIGO

JSS MONM aktivno vodi in ureja evidence lastnidtva nepremicnin, ureja vpise lastninske pravice na
zemljiscih, stavbah in posameznih delih stavb v zemljisko knjigo ter vodi nepravdne postopke za ureditev
lastninske pravice na posameznih nepremi¢ninah, ki so v lasti in v upravljanju JSS MONM.

Napredek pri urejanju nepremiénin v lasti JSS MONM v uradnih evidencah v primerjavi s predhodnim
letom je razviden iz spodnje tabele. Neurejene ostajajo enote, pri katerih je zaradi odsotnosti
dokumentacije ali drugih neurejenih kompleksnih razmerij pravno urejanje enot zelo oteZeno.

Ze navedeno, koncem leta 2023 je Obginski svet Mestne obéine Novo mesto sprejel sklep o pove&anju
namenskega premozenja Javnega stanovanjskega sklada Mestne obc¢ine Novo mesto za nepremiénine
— zemljis¢a k.o. Ragovo.

Sprememba Odloka o ustanovitvi JSS MONM, sprememba vi§ina namenskega premozZenja v sodnem
registru, vpis v ZK idr so postopki, ki so bili realizirani v lanskem letu.

Kot etazni lastnik stanovanj v ve&stanovanjski stavbi na Vavpoticevi ulici 5 smo na zboru etaZnih
lastnikov podali pobudo za izvedbo elaborata za vzpostavitev etazne lastnine, kar je predpogoj za
ureditev stanja tudi v ZK. Postopki se izvajajo preko upravnika. Pobudo smo podali tudi povsod tam,
kjer etazna lastnina ni urejena.

2.1.3.9 DODELJEVANJE STANOVANJ

Za dodeljevanje stanovanj konénim upravi¢encem je Sklad imel konca leta 2024 sprejete naslednje
pravilnike:

- Splosni pogoji za oddajo javnih najemnih stanovanj v najem JSS MONM?3;

- Pravilnik o zamenjavah neprofitnih stanovanj's;

- Pravilnik o dodeljevanju javnih namenskih stanovanj mladim in mladim druzinam??;

- Pravilnik o spremembah in dopolnitvah Praviinika o dodeljevanju javnih namenskih stanovanj
mladim in mladim druzinam?®;

- Pravilnik o dodeljevanju kadrovskih stanovanj v MONM v najem'?;

- Pravilnik o podrobnejSih pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencij mladim in mladim
druzinam za najem trznih stanovanj v Mestni ob¢ini Novo mesto®;

- Pravilnik o subvencioniranju obrestne mere in stroSkov najetih stanovanjskih kreditov mladim in
mladim druzinam v Mestni obgini Novo mesto?".

Vsi pravilniki so objavljeni na spletnih straneh JSS MONM (https://www.jss-monm.si/o-
nas/zakonodaja/).

1% St: 3523-1/2023 z dne 30. 3. 2023

6 St: 3523-2/2023 z dne 7. 4. 2023

7 &t.: 352-0012/2023 z dne 13. 6. 2023

8 5t 1 352-0012/2023-2 z dne 23. 10. 2023
18 &§t.: 352-0032/2023 z dne 11. 8. 2023

20 &t + 352-0327/2024 z dne 2. 12. 2024

21 St.: 352-0323/2024 z dne 2. 12. 2024
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JSS MONM je v letu 2024 oddal 14 stanovanjskih enot v najem, in sicer:

Tri encte na podlagi prednostne liste A prosilcev, vzpostavljene na podlagi Razpisa za dodelitev
neprofitnih stanovanj v najem, katerega je obijavila v letu 2022 MONM. Vse tri stanovanjske enote,
ki so se izpraznile, so v lasti druzbe Zarja in so bile dodeljene na podlagi Sporazuma o dodelitveni
pravici.

Dve stanovanjski enoti na podlagi dodelitve bivalne enote. V sodelovanju s CSD posku$amo glede
na zmoznosti in zakonske okvire pristopiti proaktivno pri reSevanju najbolj tezkih socialnih primerov
z bivanjskega podrogja.

Eno encto z zagasno nastanitvijo v prostem neprofitnem stanovanju druzbe Zarja, katero ima JS8
MONM v dodelitveni pravici, zaradi bivaniske stiske druZine, kateri je pogorela hisa.

7 enot v prenovljeni stavbi na Glavnem trgu 2 — Sest enot mladim in miadim druzinam in eno enofo
kot kadrovsko stanovanje.

Z zamenjavo neprofitnega stanovanja za drugo neprofitno stanovanije zaradi razliénih utemeljenih
razlogov najemnikov, sta bili uspesno reeni 2 pro3nji za zamenjavo. Poleg teh dveh, je JSS MONM
prejel Se 7 vlog za zamenjavo stanovanja, tako najemnikov lastnih neprofitnih stanovanj, kot tistih,
ki so v lasti druZbe Zarja in v dodelitveni pravici JSS MONM

Na podlagi Javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovan] v letu 2022 je bilo koncem leta 2024
je bilo 75 upravitencev na listi A in 2 upravi¢enca na listi B.

2.1.3.10 JAVNI RAZPISI IN JAVNA POVABILA 2024

Vletu 2024 je JSS MONM imel objavljene naslednje javne razpise:

Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrine sluznosti stanovanja in

izplacilom doZivljenjske meseéne rente

— Javno povabile je namenjeno prosilcem, starim vsaj 50 let, ki so stanovanje pripravijeni prodati
JSS MONM zaradi pomagi pri vzdrzevanju stanovanja. Ob prodaji stanovanja se v Korist
prodajalca ustanovi odplaéna neprencsljiva desmrina sluZnost stanovanja, na podlagi katere
prodajalec stanovanje uporablja do smrti. Kupnina se izroéi zavarovalnici, ki prodajaicu izpladuje
meseCno rento, zmanjsanc za nadomestilo za sluznost.

- Objavijen 13. 11. 2023, do zaprija javnega povabila, ki bo javno objavijeno.

—  Uradnih pobud v letu 2024 nismo prejeli.

Javni razpis zbiranja ponudb lastnikov stanovanj, ki bi oddali stanovanje v najem

— JSS MONM vabi vse zainteresirane lastnike stanovan; (fizicne osebe, pravne osebe javnega in
zasebnega prava), ki so lastniki praznih stanovanjskih enot, tj. stanovanj, vetstanovanjskih
stavb ali hi§, da bi ta stanovanja oddali v javni najem JSS MONM (z moZnostjo obnove
stanovanja s strani JSS MONM) in omogoéili podnajem teh stanovanj ciljnim skupinam za
doloten &as najmanj treh let od sklenitve pogodbe o najemu.

— Objavljen 14. 11. 2023, do zaprtja javnega povabila, ki bo javno objavljeno.

— Uradnih pobud v letu 2024 nismo prejeli.

Tretji javni razpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj mladim in mladim druzinam

— Objavljen na podlagi Pravilnika o dodeljevanju javnih namenskih stanovanj mladim in miadim
druzinam §&t.: 352-0012/2023 z dne 13. 6. 2023 in Praviinika o spremembah in dopolnitvah
Pravilnika o dodelfevanju javnih namenskih stanovan] mladim in miadim druZinam $§t.: 352-
0012/2023-2 z dne 23. 10. 2023.

— Objavljen 26. 2. 2024, trajal do 31. 03. 2024.

V roku prejete 4 vioge prosilcev, 3 od teh so izpolnjevali pogoje in so vselieni v stanovanja.
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Tretji javni razpis za dodelitev kadrovskih stanovanj v najem

— Na podlagi Pravilnika o dodeljevanju kadrovskih stanovanj v Mestni obgini Novo mesto v najem
8t.: 352-0032/2023 z dne 11. 8. 2023 in na katerega se lahko prijavijo vse polncletne osebe, ki
so ali bodo zapeoslene v subjektih, kjer je ustanoviteljica oz. veginska lastnica Mestna obcina
Novo mesto ali Republika Slovenija, s sedezem v MONM in v drustvih ter neviadnih
organizacijah, ki delujejc v javnem interesu na obmodju MONM. Komisija za dodeljevanje
kadrovskih stanovanj v najem odlo€a o dodelitvi stanovanja predvsem glede na kadrovsko
pomembnost osebe za delodajalca in Mesino obéine Novo mesto.

— Objavljen 26. 2. 2024, trajal do 31. 3. 2024,

V roku prejete 2 viogi prosilcev, noben od prosiicev ni izpolnjeval pogojev razpisa.

Cetrti javni razpis za dodelitev kadrovskih stanovanj v najem
—~  Objavljen 30. 4. 2024, frajal do 31. 05. 2024.

V roku ni prispela nobena vioga.

Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem

—  Objavijen na podlagi 87. ¢lena SZ-1.

— Objavljen 14, 5. 2024, trajal do 14. 6. 2024

V roku je prispelo 214 vlog prosilcev, od katerih je 42 zavrnjenih ali zavrZenih

Peti javni razpis za dodelitev kadrovskih stanovanj v najem
— Objavljen 12. 8. 2024, trajal do 12. 8. 2024.

V roku ni prispela nobena vloga prosilcev.

Povabilo javnim institucijam v Mestni obgini Novo mesto 0 moznosti najema stanovanjske

enote na Glavnem trgu 2 in oddajo za zaposlene

— Poslano institucijam 23. 8. 2024, vioge so se reSevale po vrstnem redu prejema izkazanega
interesa.

Interes je izrazilo Rudolfove — Znanstveno in tehnoiosko sredisCe Novo mesto, s katerim je bila nato
sklenjena najemna pogodba za kadrovsko stanovanje.

Javni poziv za dodelitev subvencij miadim in miadim druzinam za najem trznih stanovanj v

Mestni ob&ini Novo mesto za leto 2025

— Objavlien na pedlagi Pravilnika o podrobnej$ih pogojih, merilih in postopku za dodelitev
subvencij mladim in mladim druzinam za najem trznih stanovanj v Mesini ob&ini Novo mesto,
&§t.: 352-0323/2024 z dne 11. 11. 2024,

- Namen tega javnega poziva je subvencioniranje najemnin mladim in mladim druZinam, ki
najemajo stanovanja na trgu, pri ¢emer Sklad obravnava vse vloge in dodeljuje subvencije glede
na veljavno zakonodajo v Republiki Sloveniji, doloéilom tega poziva in splo$nim aktom svojega
poslovanja.

—  Z Qdlokom o proraéunu Mestne obéine Novo mesto za lete 2025, Stevilka: 410-0004/2024-4 z
dne 30. 5. 2024 so na proradunski postavki 18061016 za reSevanje stanovanjske problematike
za mlade in mlade druzine zagotovljena okvirna sredstva v visini 35.000,00 €. Visina sredstev,
ki se bodo dodelila s tem razpisom, je odvisna od 3tevila prijav na ta razpis in druge razpise
znotraj omenjene postavke. Upraviencu do subvencij se za obdobje dveh let nakazujejo
subvencije trikrat letno na njegov transakcijski raéun, in sicer za pretekle Stiri mesece. Sklad po
uradni dolznosti po izteku enega leta preveri, ¢e upravi¢enec Se izpolnjuje dohadkovne kriterije
za subvencioniranje najema.

— Objavljen 27. 12, 2024, traja do 14, 3. 2025.

Javni poziv za subvencioniranje obrestne mere in stroskov najetih stanovanjskih kreditov

mladim in mladim druzinam v mestni ob¢ini Novo mesto za leto 2025

— Objavlien na podlagi Pravilnika o subvencioniranju obrestne mere in stroSkov najetih
stanovanjskih kreditov mladim in mladim druzinam v Mestni obgini Nove mesto 3t 352-
0323/2024 z dne 11. 11. 2024.
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~ Subvencije se pod pogoji iz pravilnika in tega javnega razpisa dodelijo v obliki enkratne
subvencije za kritje skupnih strogkov kredita za gradnjo, prenovo ali nakup stanovanijskih hig in
stanovan] miladim in mladim druzinam ter za poplaéilo 2e odobrenih stanovanjskih kreditov
upravi¢encev.

— Z Cdlokom o proratunu Mestne obgine Nove mesto za leto 2025, Stevilka: 410-0004/2024-4 z
dne 30. 5. 2024 so na proradunski postavki 18061016 za reSevanje stanovanjske problematike
za mlade in mlade druZine zagotovljena okvirna sredstva v vigini 35.000,00 €. ViSina sredstev,
ki se bodo dodelila s fem razpisom, je odvisna od Stevila prijav na ta razpis in druge razpise
znotraj omenjene postavke. Subvencija se dodeli v obliki enkratne subvencije za kritje skupnih
stroSkov najetega stanovanjskega kredita (obresti in stro$kov odobritve kredita). Visina
dodeljene subvencije znada 10 % glavnice najetega kredita, vendar ne sme biti ve&ja od skupnih
strodkov najetega kredita, oziroma ne sme presegati 5.000 €. Za prenovo stanovanjskih hi§
oziroma stanovanj na vasi ali v starem mestnem jedru se lahko najvigji mozni znesek kredita
poveca do 20 %.

— Objavljen 27.12.2024, traja do 14.3.2025.

V lanskem letu smo tako imeli Vsak objavljen razpis oz. javni poziv ima za posledico komuniciranje z
zainteresirano javnostjo. Lahko retemo, da smo na vsako pisno ali ustno vprasanje odgovorili in podali
ustrezna pojasnila takej ali v najkasneje v roku enega ali dveh dni.

2.1.3.11 OBRAZLOZITEV PLACIL NEPORAVNANIH OBVEZNOSTI IZ PRETEKLIH LET

Ob pregledu izpisa odprtih obveznosti po strankah na dan 31. 12. 2024 je bilo ugotovljeno, da se vse
obveznosti, za katere so prejete ustrezne listing, s strani Sklada tekoge poravnavajo.

2.1.3.12 OBRAZLOZITEV NOVIH OBVEZNOSTI

Nove obveznosti je Skiad prevzel koncem leta s strani obginske uprave, in sicer je Sklad prevzel
realizacijo programa na proradunski postavki 18061016 za reSevanje stanovanjske problematike za
mlade in miade druzine kar je do sedaj bilo v domeni MONM. Dogovor je bil sklenjen predvsem z
namenom centraliziranja izvedbe vseh stanovanjskih programov na enem mestu in s tem poslediéna
laZja optimizacija in nadzor nad peorabo proradunskih sredstev za te namene.

Druge nenaériovane obveznosti se navezujejo predvsem na intervencijska dela po stanovanjih, katera
so se v lanskem letu pojavila in s0 izven plana. Zaradi starejSih stanovanj so intervencije kar pogoste.
Poleg tega se doloceni stroski pojavilo tudi v primeru izselitve najemnika, saj se vedno pojavijo deoloéena
dela, ki jih pred nadaljnjim najemom potrebno urediti.

2.1.3.13 IZDANA IN UNOVCENA POROSTVA, GARANCIJE, HIPOTEKE IN OBVEZNOSTI
1Z TOZB

JSS MONM je dne 6. 4. 2023 najel kratkoroéno revelving posojilo do visine 30.000 evrov in zavaroval
posoiilo z izdanimi banénimi menicami z izjave. Posojilo je koncem leta 2023 Sklad vrnil in se ponovne
zadolZil v lanskem letu ter bil koncem leta zadolZzen v viini 49.036 evrov,

2.2 POROCILO O DOSEZENIH CILJIH IN REZULTATIH

V MONM je JSS MONM zadolzen, da kot osrednja lokalna institucija izvaja stanovanjsko politiko na
lokalni ravni, z MONM sodeluje pri izvajanju Stanovanjskega programa Mestne obéine Novo mesto ter
izvaja upravne naloge na stanovanjskem podro¢ju iz lokalne pristojnosti.

Nacrtovani projekti pridobivanja stanovanjskih enot so se v preteklosti in tudi $e v lanskem letu
{pridebivanja stanovanjskin enot od druzbe Zarja) izvajali v investitorstvu s strani MONM, v prihodnie se
planira, da predvsem zaradi ekonomicnosti in enotnosti poslovanja posameznih subjektov, se bo
preteZni del zemlji&¢ namenjenih stanovanjski gradniji prenesic v namensko premozenje JSS MONM
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oziroma se bodo tovrstni prenosi izvedli v obliki prenosov stvarnega premozZenja ter bo z denarnimi
vlozki v obliki kapitalskih transferov zapirala finanéno konstrukcijo izvedbe posameznih projektov.

MONM in JSS MONM skrbita za zagotavljanje pogojev, da si meséani v razlicnih Zivljenjskih obdobjih
priskrbijo primerno stanovanje preko aktivne zemiljiske politike, ustreznega strateSkega in izvedbenega
prostorskega nadrtovanja ter komunalnega opremijanja zemljise.

2.21 ZAKONSKE IN DRUGE PRAVNE PODLAGE

Pri svojem delovanju mora JSS MONM slediti podroéni zakonodaji (nasteta samo pomembnejsa):

Zakoni:

Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, &t. 33/91-l in spremembe),

Zakon o javnih skiadih (Uradni list RS, 5t. 77/08 in spremembe},

Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Rensp15-25) (Uradni list RS, &t.
92/15),

Stanovanjski zakon {Uradni list RS, §t. 69/03 in spremembe),

Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, $t. 62/10 in spremembe),

Zakon o socialno varstvenih prejemkih {Uradni list RS, &t. 61/10 in spremembe),

Zakon o sploSnem upravnem postopku (Uradni list RS, 5t. 24/06 — uradno prediséeno besedilo in
spremembe

Zakon o stanovanjski jamstveni shemi za mlade (Uradni list RS, &t. 54/22).

Podzakonski predpisi:

Pravilnik © minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list
RS, §t. 1111 in spremembe),

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

Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene
zacasnemu resevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb (Uradni list RS, 3t. 123/04 in
spremembe),

Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev oskribovanih stanovanj za starejde ter o nacinu
zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje (Uradni list RS, &t. 110/04 in spremembe)

Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu (Uradni list RS, 3t. 108/04)

Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj {Uradni list RS, t. 20/04 in
spremembe)

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovan] v najem {Uradni list RS, &t. 14/04 in spremembe)
Uredba o metodologiji za oblikovanje neprofithe najemnine in dologitvi viSine subvencij najemnin
(Uradni list RS, 3t. 153/21)

Uredba o cznadevanju stanovanj in poslovnih prostorov (Uradni list RS, &t. 63/06 in spremembe)
Cdlok o Strateqiji prostorskega razveja Slovenije (Uradni list RS, &t. 76/04 in spremembe)
Pravilnik o upravijanju ve&stanovanjskih stavb {Uradni list RS, &t. 60/09 in spremembe}

Uredba o izvajanju javnega najema stanovanj (Uradni list RS, §t. 197/21)

Registracija upravnikov stavb (Uradni list RS, §t. 68/03 —- 2. odstavek 161. ¢lena SZ-1),

Vodenje postopkov upravnih izvrsb po odlo¢bah stanovanjske inSpekcije (Uradni list RS, st 69/03
—127. &€len SZ-1),

Dodeljevanje neprofitnih stanovanj (Uradni list RS, §t. 69/03 — 87. ¢len 5Z-1),

Vodenje drugih upravnih postopkov pri urejevanju najemnih razmerij (Uradni list RS, &t. 69/03 - SZ-

1).

Predpisi Mestne obcine Novo mesto:

Statut Mestne obéine Novo mesto (DUL 14/19),

Odlok o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine Novo mesto (Uradni list RS, &t
81/22).

Odlok o spremembah odloka o ustanovitvi JSS MONM, sprejet na 8. seji dne 5. 10. 2023;
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s Qdlok o spremembah odloka o ustanovitvi JSS MONM, sprejet na 11. seji dne 22. 2. 2024;
+ (Odick o spremembah odloka o ustanovitvi JSS MONM, sprejet na 15. seji dne 11. 7. 2024;

MONM je z odlokom ustanovila JSS MONM z namenom izvajanja celotne stanovanjske dejavnosti v
MONM, vkljucno z zagotavljanjem nadomestnih najemnih stanovanj na obmodju razvojnih projektov
MONM in upravnimi nalogami na stanovanjskem podroéju. Dejstvo je, da je Sklad prigel z delovanjem
pred dobrima dvema letoma, zato se prenos vseh aktivnosti, ki jih je do sedaj vodila MONM, pocasi
prenasa na JSS MONM (npr. subvencije trénih najemnin, subvencije obrestne mere, izredne pomodéi
idr). Med drugim je MONM bila nosilka pri oblikovanju Stanovanjskega programa 2030 (v nadaljevanju:
SP 2030), Skiad je pri tem sodeloval in bo v vedji meri tudi izvajalec le tega. Sprejeta strategija
ReNSP15-25 predstavlja strateski dokument, ki oblikuje aktivno stanovanjsko politiko, s katero drzava
prispeva K doseganju ciljev zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in socialnih programih, k ureditvi
razmer na stanovanjskem podroju in k dolgoroénemu zagotavijanju kakovesti bivanja za vse
prebivalce.

Sprejete strategije MONM, kot so Trajnestna urbana strategija MONM do leta 2030, Strategija razvoja
MONM do leta 2030, Strategija dolgozive druzbe za obdobje 2025 do 2035, skupaj s prostorskimi nadrti
MONM so temeljni dokumenti prostorskega razvoja tudi za stanovanjsko podrodje za naslednje
desetletje. Poleg navedenih dolgorotnih dokumentov MONM je poglavitna podiaga za izvajanje
stanovanjskega programa MONM SZ-1 in podzakonski predpisi sprejeti na njegovi podlagi.

Obcinska stanovanjska politika je dolodena z SP 2030, ki je pripraviien na podlagi doloéil SZ-1 in
njegovih podzakonskih aktov ter ob upostevanju nacel in usmeritev iz ReNSP15-25 in ga je Obginski
svet MONM sprejel na svoji redni seji sredi leta 2023,

Stanovanjski program obravnava MO Novo mesto kot celoto: tako podezelje, pomembnej$a lokalna
sredi8Ga kot samo mestno sredigte Novo mesto. SP 2030 v sredisée postavlja kakovostno Zivijenje za
vse obCane in obéanke.

2.2.2 DOLGOROCNI CILJ

Na podiagi svojega poslanstva in jasne vizije ima JSS MONM naslednje srednje in dolgoroéne cilje,
katerim se je zavezal Ze ob ustanovitvi:

- ohranjati namensko premozenje J55 MONM,

- obvladovati strodke delovanja JSS MONM,

- izboljSevati in posodabljati stanovanjski fond JSS MONM,

- v sodelovanju z MONM zagotavijati zadostno stevilo zazidljivih zemlji$¢ za razvoj oziroma gradnjo
novih objektov,

- trajnostna gradnja in vzdrZzevanje — energefsko varéna, ekologko sprejemljiva, z vedjo rabo
dostopnih obnovljivih virov energije,

- zagotavijati potrebne finan¢ne vire za nakup in gradnjo stanovanj tako z vkljutevanjem SSRS kot
morebitnih zasebnih investitorjev,

- prizadevati si za pridobitev sredstev iz skladov Evropske unije,

- dvigniti stanovanjsko kulturo.

Kot Ze navedeno, je v letu 2023 bil sprejet SP 2030, v katerem so na podlagi splodnih dolgoroénih ciljev,
navedenih v uvodnih dologilih, bili opredeljeni bolj konkretni dolgoroéni cilji na podro&ju stanovanjske
politike v Mestni ob&ini Novo mesto, in sicer (vir: SP 2030):

« Cilj 1 — Zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemlji§¢ za razliéne stanovanjske potrebe in
za razlicne skupine uporabnikov.
Zagotavljanje zadostnih povrsin za stanovanjsko gradnjo za razliéne stanovanjske potrebe in za
razlicne skupine uporabnikov v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem obmogju, je ena od
najpomembnejsih, te ne celo najpomembnej$a naloga lokalne skupnosti, saj predstavlja osnovo za
ustvarjanje poegojev za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem Zivljenju.

o C(Cilj 2 - Zagotavljanje ustreznega s$tevila funkcionalno primernih javnih najemnih
stanovanjskih enot za razlicne skupine obcanov.
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Mestna ob¢ina Novo mesto bo v sodelovanju z SRS, NVO in drugimi investitorji izvajala aktivhosti
in investiciile v zvezi z zagotovitvijo zadostnega kakovostnega stanovanjskega fonda za miade,
starejde, za socialno ogrozene, in ostale razli¢ne skupine uporabnikov.

Cilj 3 — Dvig in ohranjanje kakovosti bivalnega prostora.

Mestna obéina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in
nadaljinjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem pedrogju v soZitju z naravnim
in druZzbenim okoljemn ter posebno pozornestjo na nad¢rtovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

Cilj 4 — Izpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov pozitivhe
diskriminacije.

Mestna obgina Novo mesto bo skupaj z deleZniki poskrbela za vzpostavitev pogojev ter investicije
za stanovanjske enote, ki so prilagojene v funkcionalnosti in obsegu njihovim specifiénim potrebam.

Ugotavljamo, da se navedeni dolgoroéni cilji ne izkljutujejo s dolgoroénimi cilji postavijenimi ob
ustanovitvi Sklada, vendar dopolnjujejo, zato bomo, v okviru svojih pristojnosti in zmoznostih, v prihednje
sledilt dolgoroénim ciljem opredelienim v 8P 2030, kateri so v pristojnosti Sklada.

2.2.3 LETNICILJI

Skiad si je za lansko leto postavil cilje opredeljene v Posiovno finanénem naériu za leto 2024, katerega
Jje NS obravnaval na svoji 15. seji dne 20. 2. 2024 in Obginski svet na svoji 12. seji, dne 21. 3. 2024:

zagotavijanje laZzjega dostopa do stanovanj in izboljSevanje pogojev za bivanje lastnikov v lastniskih
stanovanjih,

pri vzdrzevanju, prenovah in obnovah obstojeega stanovanjskega fonda se zasleduje cilj
zagotavljanja kakovostnih, funkcionalnih in energetsko uéinkovitih posameznih stanovanjskih enot
in s tem slediti naéelu univerzaine dostopnosti ter nacelu vsezivljenjske uporabe bivalnega prostora,
povedanje stanovanjske mobilnosti ob&anov,

zagotavljanje najemnih stanovanj vsem kategorijam prosilcev,

slediti srednjeroénim ciljem postavijenim v SP 2030

in konkretne aktivnosti za dosego zastavljenih ciljev:

1.

Na podrog&ju neprofitnih stanovanj izvesti nov javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem,
pri trenutnih najemnikih preverjati upravicenost do stanovanja po neprofitni najemnini, prenos
izplaCevanja subvencij iz MONM na Sklad, pridobitev novih neprofitnih stanovanj, dodelitvene oz.
razpolagalne pravice na dodatnih stanovanjskih enotah za namene oddaje po neprofitni najemnini,
odkupe stanovan] od upravicencev do najema neprofitnih stanovanj, zamenjave neprofitnih
stanovanj, izdajanje zakonsko predpisanih mnen] v skladu z ZUPJSZ.

Povegevanje Stevila bivalnih enot za socialno ogroZene

Na pedrogju javnih najemnih stanovanj nadaljevanie aktivnosti za dodeljevanje javnih stanovanjskih
enot v najem posameznim cilinim skupinam, kot so miadi (dijaki/$tudentifostali), miade dru?inc_a,
Ragovo, kjer se planira vedstanovanjska gradnja za cilino skupino miladih druZin, nadaljevati z
oddajo prostih stanovanjskih enot na Glavnem trgu 2, nadaljevati z cbnove stanovanja na
Smreénikovi 8.

22 Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, &t. 62/10, 40/11, 40/12 - ZUJF, 57112 - ZPCP-2D, 14/13, 56/13
— ZStip-1, 99/13, 14/16 — ZUUJFO, 57/15, 80/15, 38/16 — odi. US, 51/16 — odl. US, 88/16, 61/17 - ZUPS, 75/17, 77118, 47/19,
189/20 — ZFRO, 54/22 — ZUP$S-1, 76/23 — ZSolPre-1B in 122/23 — Z5tip-1C)
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4, Nadaljevati z ciljno usmerjenimi razpisi, kot npr. rentni odkup stanovanj, nakup stanovanj od
upravi¢encev do najema neprofitnega stanovanja, nakup starih/novih stanovanj na trgu idr.

5. Ohranjanje socialne vzdrZnosti najemnih razmerij
6. SkrajSevanje asovnega cdziva v upravnih postopkih

7. Investicijska vzdrZevanje ter obnove/prencve stanovanjskih stavb in enot v lasti ali upravljanju
Sklada in pri tem sledenju sami ekonomiénosti, funkeionalnosti ter energetski uginkovitosti izvedbe.

8. Aktivno sodelovanje z upravniki vegstanovanjskih stavh
9. Aktivno upravljanje z nepremiénim premozenjem Sklada in premozenjem danim v upravijanje

10. Nadaljevanje scdelovanja z druzbo Zarja.

2.2.4 OCENA USPEHA PRI DOSEGANJU ZASTAVLJENIH CILJEV V LANSKEM LETU

V preteklem fetu smo glede na zmoznosti poskusali izvesti kar se da veliko aktivnosti na stanovanjskem
podrodju, ki vkljudujejo vse ciline skupine obéanov. Lazjo dostopnost do stanovan] in izboliSevanje
pogojev za bivanje tastnikov v lastniSkih stanovanjih stanovan] se je omogocalo preke raznih javnih
razpisov in sodelovanja z lokalnimi institucijami. V okviru razpaolozijivih virov smo izvajali nujno potrebna
vzdréevalna in investicijska dela v stanovanjskih enotah in na samih stavbah in s tem skrbeli za
zagotavljanje viSje kakovosti in funkcionalnosti stanovaniskih enot in stavb ter pri naértovanju in
izvajanju del sledili ukrepom za zagotavljanje kljugnih elementov trajnostnega razvoja.

V primerih veéstanovanjskih stavb, kjer je Sklad zgolj soilastnik z dologenim lastni$kim deleZzem, smo na
zborih etaznih lastnikov vedno podpirali proaktivnost vedine lastnidtva. Sogladali smo se zlasti z izvedbo
del, s katerimi se zagotavija vedja energetska uginkovitost. V takih primerih se podpre kori¢enje
finanénih spodbud EKO skiada.

Posebna skrb je bila namenjena izvajanju aktivnosti za ohranitev najemnega razmerja in prepreditev
odprtega brezdomstva v primerih, ko je bila odpoved najemnega razmerja zaradi dejanj najemnika
neizogibna. Poudarek je bil dan na ranljive skupine prebivalstva, to je stareje, gibalno ovirane osebe,
miade in sociaino najbolj ogroZene. Z izvajanjem zamenjav stanovanjskih enot je bilo poskrbljenc za
vecjo stanovanjsko mobilnost prebivalstva.

J5S MONM je aktivno sodeloval z Ministrstvom za solidarno prihodnost, GZS, ostalimi stanovanjskimi
skladi, drugimi ob&inami ter drugimi delezniki na stanovanjskem podro¢ju. Direktor je kot predstavnik
ZdruZenja mestnih ob&in Slovenije sodeloval v Stanovanjskem svetu RS.

J3S MONM je vodil dolocene aktivhostt za ozavestenost lokalnega prebivaistva o samem Skladu in
njegovem delovanju preko objavljanja javnih razpisov, komuniciranja z lokainimi in drugimi mediji,
objavami v tiskanih medijih idr. Sklad je vseskozi sproti aZuriral svojo spletno stran z vedno aktualnimi
informacijami in v lanskem letu zabeleZil obisk v vi&ini skoraj 30.000. Sproti dopolnjujemo seznam oseb
prijavijenih z elekironskimi naslovi, katera je koncem leta stela Ze 285 elektronskih naslovov. Prijavijene
osebe na novice seznanjamo z vsemi objavljenimi razpisi in drugimi pomembnimi informacijami, ki se
navezujejo na stanovanjsko situacijo v lokalnem okolju.

Pri doseganju zastavljenih ciljev je bil JSS MONM v letu 2024 uspeSen, saj so se izvajale, in
planirane tudi izvedle, vse naértovane aktivhosti in dosegli zastavljeni cilji iz Poslovno
finanénega nacrta za lansko leto:

1. Sklad je v mesecu maju objavil nov Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, ki je bil
odprt okoli enega meseca in na katerega se je prijavilo 214 interesentov. Do konca leta nam e ni
uspelo zakljugiti vseh upravnih postopkov, na podlagi katerih bi lahko postavili nove lestvico Ain B
upravi¢encev do neprofithnega stanovanja. Do nove lestvice planiramo priti hajkasneje v zadetku
februarja. Oddalanje morebiti izpraznjenih neprofitnih stanovanj je fekom celega lanskega leta
potekalo po trenutrno veljavni in objavljeni [estvici upraviéencev, ki je nastala na podlagi prej$njega
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javnega razpisa. V lanskem letu smo dodelili neprofitna stanovanja dvema prosilcema ter izdali dve
odloébi o dodelitvi bivalne enote.

Skiad je v lanskem letu s sfrani ustanovitelja kot stvarni vioZzek dodatne pridobil 30 neprofitnih
stanovan], dodatno je na podlagi sklenjenega dodatka k sporazumu ¢ dodelitveni pravici pridobil
dodelitveno pravico na enem stanovanju, katerega lastnica je druzba Zarja. Vsa novo pridobljena
stanovanja je bilo potrebno pregledati, zavesti dejansko stanje in z najemniki skleniti nove, z novo
zakonodajo usklgjene, najemne pogodbe. Ob tem se je preverjalo tudi upravicenost do nadaljnjega
najema stanovanj po neprofitni najemnini.

V lanskem letu je bilo na podiagi Pravilnika o zamenjavah neprofitnih stanovanj vloZenih 7 viog za
zamenjavo neprofitnega stanovanja, realizirana zamenjava je bila pri dveh. Do odkupov stanovanj
od upravidencev do najema neprofithega stanovanja v lanskem letu ni prilo.

JE8S MONM je tekom lanskega leta sodeloval pri izdaji preko 49 mnenj v postopku izdaje odloch
CSD o upraviéenosti do subvencioniranja trZne najemnine?3, Pri tem je potrebno navesti, da vsaka
izdaja mnenja zahteva Stevilne preveritve in obravnave, saj imajo prosilci za subvencijo Stevilne
razloge, upraviéene ali ne, da ne menjajo frenutnega bivali§éa. Izplaevanje subvencij je bilo v
lanskem letu e v pristojnost ob&inske strokovne siuzbe,

2. Pri dodeljevanju bivalnih enct za socialno ogroZzene je Sklad tudi v lanskem iskal moZnosti po
povetanju Stevila bivalnih enot. V lanskem letu je Sklad znotraj lastnega portfelja neprofitnih
stanovanj zagotovil 2 bivalne enote?4, s ¢imer nam je v sodelovanju z lokalno enoto CSD uspelo
reSiti stanovanjsko stisko druzini in eni osebi najbolj ogroZzenih obanov. Do bivalne enote so
upraviCeni prosilci, ki izpolnjujejo predpisane pogoje za upravicenost do dodelitve bivalne enote in
se skladno z 88. ¢lenom SZ-1, le-te oddajajo v najem za doloéen &as, do prenehanja izrednih
socialnih razmer, v dolo&enih primerih tudi za obdobje 1 leta z moznostjo podalj$anja. Pred samo
dodelitvijo bivalne enote se ponovno preveri upravitenost prosilca do dodelitve. Z aktivhostmi za
povetanje Stevila bivalnih enot bomo nadaljevali tudi v letu 2025.

3. JSS MONM je tekom celega leta v sodelovanju z obginskimi strokovnimi sluzbami in lokalnimi
institucijami (Dom starejsih ob&anov, 2D idr) iskal dodatne moznosti za poveanja stanovanjskega
fonda javnih najemnih stanovanj za razliéne ciline skupine, in sicer preko moznosti dokonéanja
neizvedenih stanovanjskih povrsin (npr. Glavni trg 2), ali obnove starejSih stavb v lasti MONM ali
preko pridobitve novih primernih zemijis¢ na katerih bi bila mogo&a gradnja.

Sklad 2 namenom izvedbe mehanizma solastniSkega pridobivanja lastniSkega stanovanja v okviru
novih investicijskih projekiov za mlade (podrobneje o projekiu v SP 2030). V lanskem letu smo na
podlagi projektne naloge objavili razpis za izbiro izvajalca za izdelavo IDZ, pridobitve lokacijske
informacije, projektnih pogojev in potrebnih soglasij v postopku do pridobitve GD. Po postopku izbire
najugodnej$ega izvajalca je bil izbran izvajalec, ki je pripravil vso potrebno dokumentacijo za
pridobitev projekinih pogojev s strani Obcinske uprave. Vloga je bila na Obéinsko upravo vloZena v
zatetku novembra, do konca leta Se nismo prejeli projekinih pogojev. Na naslednjih slikah
prikazujemo predlagano idejno resitev. Nadaljnja dinamika bo v prihodnje v veliki meri odvisna od
azurnosti Obéinskih strokovnib sluzb pri iskanju optimalnih resitev in izdaji soglasij, vse do pridobitve
gradbenega dovoljenja.

23 Na podlagi Zakona o uveljavijanju pravic iz javnih sredstev ter Stanovanjskega zakona.

24 Sklep &t. 52 Nadzornega sveta JSS MONM o prekategorizaciji neprofitnega stanovanja na naslovu Ko&evarjeva ulica 10a v
bivalno enoto namenjeno socialno ogroZenim prosilcemn, z dne 20.2.2024 in Sklep st. 58 Nadzornega sveta JSS MONM o
prekategorizaciji neprofitnega stanovanja na naslovu Smreénikova ulica 22 v bivalno encto namenjeno socialne ogrozenim
prosilcem, z dne 13.9.2024
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Slika 3: Lokacijski prikaz in prikaz predvidenih objektov — Ragovo

A AN i -

Na podlagi DPP — dokumentacije za pridobitev projektnih pogojev se na omenjeni lokaciji v skladu
z OPPN predvideva gradnja devet enostanovanjskih his v nizu, vrstne hiSe. Maksimalini horizontalni
gabarit posameznega objekta je 6,52 x 10,00 m, zazidalne tlorisne povrSine posamezne enote
66,85m2, ter skupne zazidane povrsine 601,85m2, vertikalni gabarit P+ 1+M z maksimalno visino
11,67 m. Streha je simetricna dvokapnica v nakfonu 40°. pritlicna etaza posameznega objekta
zajema vetrolov z We-ejem in dnevnim prostorom s stopni§éem, nadstropje je namenjeno spalnici
§ kopalnico, ofrosko sobo in utilitjem, mansarda objekta ima dve ofroski sobi s kopalnico. Za
premoscanje visinskih razlik na terenu bodo uporabljeni podporni zidovi do max. visine 1,0 m v
kombinaciji z utrjeno brezino.

S sklepom o prenosu premozenja v lasti MONM v upravljanje JSS MONM, so bila koncem meseca
oktobra 2023 preneseni posamezni deli stavbe na Glavnem trgu 2. V skladu z navedenim sklepom,
upravljanje zajema skrb za dejansko urejenost, vzdrzevanje, rabo nepremi¢nine, oddajo v najem,
ne pa tudi skrbi za pravno urejenost, pravice obremenjevanja s stvarnimi pravicami, oddaje v
ob&asno uporabo, oddaje v brezplaéno uporabo in pravice odtujitve. |zkljugitev skrbi za pravno
urejenost se ne nanaSa na urejanje razmerij z dobavitelji, ki zagotavljajo normalno rabo
nepremiénineg, in tudi ne na stro8ke zavarovanja nepremicnin, za kar mora poskrbeti JSS MONM.
Neto najemnina v viSini prosto oblikovane najemnine je prihodek proraguna MONM. V lanskem letu
nam je na podlagi ponavljanja javnih razpisov?® uspelo oddati vsa javna stanovanja Zelenim ciljnim
skupinam (mladi, mlade druzine in osebam iz deficitarnih poklicev).

V lanskem letu smo v skladu s Poslovno finanénem nacrtom imeli namen prenoviti stanovanje na
Smrec€nikovi 8 za namen oddajanja dijakom/Studentom, ki so vpisani v Studijske programe na
izobrazevalne institucije v MONM. Namre¢ vecje Stevilo klicev smo v preteklih dveh letih zavedli s
strani Studentov, ki iz drugih krajev pridejo na Studij v Novo mesto in zaradi pomanjkanja ponudbe
stanovanj in sob ali le teh po visokih cenah, si le stezka privo&cijo bivanje v Novem mestu. Vedno
vecje povprasevanje te ciline skupine smo zaznali v kontekstu postajanja vedno bolj prepoznavnih
Studijskih programov tukajSnje univerze. Klice smo prejemali tudi iz tujine. V lanskem letu smo izbrali
izvajalca za pripravo dokumentacije, pripravili ustrezno dokumentacijo za izvedbo in po podpisu
Pogodbe o zagotavljanju sredstev iz proracuna MONM Skladu, ki je bila podpisana 19.8.2024,
priceli z izbiro izvajalca. Z MONM je bil za namen opremljanja stanovanja podpisan tudi Aneks k
Pogodbi o zagotavljanju sredstev. Koncem leta 2024 je bila obnova stanovanja kon¢ana. V zatetku
leta bo Sklad objavil Javni razpis za oddajo postelj v bivalni enoti. Sklad je investicijo izvedel z
zadolZitvijo, pri Eemer planira biti uspe$en s prijavo na Javni razpis SSRS, po kateri SSRS kreditira

25 Pravilnik o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj mladim in mladim druzinam v MONM in Pravilnik o dodeljevanju
kadrovskih stanovanj v MONM v najem
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investicijo v vi$ini 75% priznanih stroskov (brez opreme), za obdobje 30 let. Do konca leta smo dobili
zgolj ustna zagotovila o odobritvi vloge.

Slika 4: Stanovanje na Smre&nikovi 8 (prej/potem)

Sklad je v lanskem letu objavil 9 javnih razpisov, namenjene razli¢nim ciljnim skupinam v MONM
(podrobneje 2.1.3.7.).

Na podro&ju spodbujanja socialne vzdrznosti socialnih razmerij je JSS MONM v lanskem letu izvajal
in izvedel Stevilne aktivnosti:

—~ Tekoce sodelovanje z obginskimi strokovnimi sluzbami, strokovnimi sluzbamina CSD in drugimi
institucijami (obmoéna enota RK),

— Obrotno platevanje nastalih obveznosti iz najemnega razmerja (v lanskem letu odobreno
obroéno platevanje nastale obveznosti 2 najemnikom, pozitivno je, da so 3 najemniki v lanskem
letu poplacali dolg iz leta 2023 in je koncem leta samo $e eden najemnik imel dolg iz 2023),
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— Osvescanje najemnikov o njihovih pravicah (pravica do subvencije najemnine, izredna pomoé
po 104. &len SZ-1, idr.).

6. Sklad ima vsako leto ob¢utho ved upravnih postopkov, koncem leta je vodil 236 upravnih
postopkov. Sklad je vse upravne naloge izvajal v skladu z veljavno zakonodajo, zakonsko
dovoljenih rokih in ob&anom na prijazen nacin. Navkljub majhnemu stevilu zaposlenih na Skladu
poskuSamo izpeljati kar najve& upravnih postopkov tudi pred rokom, na nadin prekc neposredne
komunikacije s strankami.

Sproti se je prilagajalo oblike dela ter izvajalo in usklajevale sprejete ukrepe za zaséito zdravja
zaposlenih, najemnikov, strank oziroma drugih deleznikov. V okviru obstoje¢ih moznosti so se
ohranjali primerni delovni pogoji za zaposlene in vidala raven strokovne usposobljenosti na podlagi
reSevanja primerov iz prakse. Zaposleni so v lanskem letu izkoristili razpoloZljive dni dopusta in bili
40 dni odsotni zaradi zdravstvenih razlogov?8. Odsotnosti z dela smo uspesno nadomescali preostal
Zaposleni. Zaposleni so se v lanskem [etu udeleZili, izobraZzevanja s podroéja javnih narogil, posveta
za proracunske uporabnike in posveta Poslovanie z nepremi¢ninami, izobrazevan] s podroja
administracije, konference stvarnega in zemljiSkega prava ter srefanja zaposlenih v javnem
sektorju. lzmenitno {vsak po en dan) smo se udelezili vsakoletne dvodnevnhe nepremiéninske
konference v PortoroZu direktor pa se je zaradi akfualne stanovanjske tematike udeleZil {udi
poslovno finanéne konference.

7. Standarde vzdrZevanja za velstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovanja za starejSe ter za
stanovanjske stavbe, namenjene zatasnemu reevanju stanovanjskih potreb socialno ogroZenih
oseb dolo¢a Pravilnik ¢ standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, §t.
20/04 in 18/11). Na podlagi popisa vzdrZzevalnih del po prioritetah, ki smo ga z izbranim strokovnim
izvajalcem naredili Ze leta 2023, smo nadaljevali z 3e neizvedenimi vzdrzevalnimi deli v lanskem
letu, glede na razpoloZljiva finanéna sredstva. Kot Ze omenjeno smo v drugi polovici lanskega leta
kot stvarni vioZzek dobili na Skiad dodatnih 30 stanovan], katera so v veé&ini enaka starosti, a se v
dosti slabSem stanju kot prvoinih 40 stanovanj. 12 na novo prenesenih stanovanj je bilo prevzetih s
prevzemnimi zapisniki, v sklopu katerih so bila zavedena nujno potrebna vzdrzevalna in sanacijska
dela, za preostalih 18 stanovanj smo dobili zgolj cenitveno porotilo, ogleda nam $e ni uspelo izvesti,
kar planiramo v zadetku leta 2025. Proti koncu lanskega leta smo priceli pripravljati novo prioritetno
lestvico vzdrZevalnih in sanacijskih del po vseh stanovanjih v lasti Sklada, dokondéati jo nameravamao
po ogledu e omenjenih 18 stanovan]. Pri postavitvi prioritet sledimo Navodilom za uporabo in
vzdrievanje za najemnike stanovan] in Usmeritvam glede obnove stanovani, kar smo sprejeli v letu
2023. Smo pa v lanskem letu morali izvesti ve¢ intervencijskih posegov v stanovanjih, v vedini
predvsem zaradi dotrajane vodovodne napeljave in poslediéno zamakanja v stanovanju kot tudi v
sosednjo lastnino.

26 v letu 2024 je bilo delavnih 250 dni, praznikov je bilo 12 dni.
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Tabhela 10: Spisek vzdrzevalnih del 2024

Zap. 2T, 1D stanovanja |[Naslow lzvedena aktlvhost
1}414568-53-10 KoZevarieva ullea 10a IS anaclia kepalnlge (menlava keralne. kadll
2[1465-977-18 Vavpordtovn ullen S R eokuporator
2]1455-977-18 Vavpoldeva ullca S Sanaclia podng v hodrlk
al1455-977-18 Vavpolifeva ullign S Sapacla vinge (premaz, oplesk)
S]1455-988-24 Vavpoltevs ullca 1 Rekuperator
Sanacla viage (premaz, popravila in
©[1455-958-24 Vavpotizeva uticag 1 onlesk)
Z11483-770-164 Joakdowva ylica 22 Menjava splakovalnila
Sanaclla kopalnice (gradbene storitve,
vodovodna dela, menjava kopalnlSke
8l1456-53-9 Keo&evarleva ulica 10a |looreme, pleskarska deka)
©11456-53-@ Keéovarleva ulica 30a 12x deyinscokeiin stanovonin
19| 1458-53-13 Kotevarleva ulica 10a lintervencila elekiriine Indtplacle, |
12]|1455-977-14 Vavpotifova ulicp 5 Sonacilp viage {promaz, oplosk)
izl1455-977.14 Vavpotitevs ulicn S R ekuperator
13]1455-977-14 Vavpolldeva ulca S Zamenlava Iaminata v kabin)f
Sanacila zamakan]a kopalnlce (vodovadna
1483-909-36 dela. menjava w3 kadl. keramidarska.
14 Nod rmUpi 31 zZldarsko delod
Adaptacila stanovanja po izpraznitel
35]|1483-921-30 Smrpenikova ylica 22 tanovan|s
16]|1483-921-30 Smreénlkova plicag 22 |Dobava ln monianZza el bollarla
1483.800.0 Zamenjava umlvalnika s pipo o predeiava
17 Ranoveka ullca 219 sifona
1483-800-0 Zamenjava umlvalnika s pipo It predelava
18 Bapovska ulica 23a fonn
Zamenjava advodnega ventilatorja v
kopalnicl, zapluta in zapora vidnlh kablov v
19|1458-53-7 Kotovar|ovn ulica 10a  |kahingl
Zamenjava odvodnega ventilatorja v
kopalnlel, zaplula [n zapoera vignih kablov v
2011456-63..7 KoZevarleva vlica 10a_ _ |kuhinli
Delna adaptaclia stanovan)a po izsclitvi
21(1456-53-12 Kodevarieva ulica 10a preitnle najemnlce
22§1458-53-12 KoZoavarjeva ulicn 10a [Dobava in montnin el bollerin
Detna adaptacla stanovan]a po iz selitvi
23114506-53-4 KoZeovarieva wlicps 10a |preifnle najeomnicoe
Zamenlava odvodnega ventilator]a v
241458 &3 4 Kofoviiova wilen 10a |lkopalnlg)
Zamenjava odvodnega venillator|a v
265]14568-53-1 KaZewarleva wlica 1C¢a {kopalnici
Zamenjava dotrajane kopalne kadl,
26[1456-53-2 KoCtevarleva ullca 10:n kernml&arskn dola
Zameanjava kopalne kadi s tuf kadjo In
27[1455-088-25 Vavpolieva ullea 1 kabing, keraml&arska ety
28]1456-81-9 Kodevarieva ulica 30 1Zomenlava vhodnibh viat
29j1458-81-9 Kn&evarleva ulles 10k [P opravile balkonskih vral
R 1AGE-53-1] Kofevarjevs ylica 300 FAdaptacila skopneps stopnif&Eashodnika
Odstranitev &rpaltke na sistermu ogrevanja
33|1484-728-1 o i ¢l
2z|1458-700-40 Glavnl trg 2 Popravile vrat, meniava kliuZavnice
Intervenclja « Sis5<enle In pregled
3311456-805-1 Germova ulica & kanplizaclie s Kamero
EIs&en]e oglasne table In oznaditev,
2411A56-805-7] Germova ulica & prevoy
Zamenjava dotrajanih dvojlh notwranjlh vrat
2351148347171 Kandlska gylicp 42 {niso se 2apirala)
26514834711 Kandliska ylicn a2 MNarelaxa. ceniralnegs oprevania.na pin
37114834711 Kandliska ulicha 42 Proplod sistema gpreovan|p 2 IR panali
1] Ragovo Muléanle pargel s raklorles
Slisdonjo glavne odvodne ediodne ceovl,
1484-327-15 maontaZa priklepne cevl, menjava sifonav,
cx=] Wiica Slavka Gruma 14 |we kotlidka
SlEdenle glavne odvodne odioéne cevl,
1484-327-15 montaZa priklopne cevl, menjava sifonov,
A0 Ullea Slavka Gruma 14 |weg koltllEka
4] 113483-770-104 Iakfevp ullca 22 ™Meniava wo kotliZka
A2 1483-770-164 takieva yica 22 teniava we ketlléka
DemontaZa prepereflh letev na nadstreiku
A42]1483-021-30 Smregnlkova glica 22 halkona
Zapora stropa ob cevidimnika ob plinski
4411455-958-25 Vavpotifava ulica 3 pediyv kopalnlci
Zamen|ava odvodnega ventilatorja v
A51t456-53-5 Ko&ovarjevn uilca 10n {kopatniel, za8&ity visedih kablov v kuhin|i
Zamen]ava cdvodnega venltllator)a v
46]14568-53-85 Kodevarfeva ullea 10a |kopalnlcl zas&ita vise&lbh kablov v keetvingt

Sklad je s prenosom novih stanovanj sprejel meseca junija cdlogitev, da bo v skladu z zakonskimi
dolodili (drugi odst. 41. €lena SZ-1) vodil navidezni rezervni sklad. V ta namen je Sklad odprl
poseben podracun, na katerega bo v skladu s sprejetimi sklepi etaznih lastnikov posameznih
vetstanovanjskih objektov, nakazoval potrebna sredstva in iz teh sredstev potem tudi &rpal potrebna
sredstva za stroske povezane z upravljanjem vecstanovanjskih stavb. V lanskem letu smo se
udeleZili 10 zborov etaznih lastnikov, v skladu s sprejetimi sklepi na zboru etaznih lastnikov je bilo
porabljenih za strogke povezane z vzdrZzevanjem vecéstanovanjskih stavb porabljenih 7.196 evrov.

Na podrog¢ju rekonstrukeij in adaptacij je Sklad v lanskem letu zaklju€il celovito obnovo stanovanja
na Smregnikovi 8, sofinancirali spremembo ogrevanja stanovanja idr (podrobneje Ze opisano na str.

24).

Ne glede na to, ali so stanovanjske enote v lasti ali upravljanju JSS MONM, se nahajajo v (1) stavbah
v razdroblienem lastnigtvu (stavbe, v katerih JSS MONM nima odlogilnega vpliva na imenovanje
upravnika in na ostale odlo¢itve etaznih lastnikov glede skupnih delov) ali pa v (2) stavbah, kiso v
izkljucni ali vecinski lasti JSS MONM (stavbe, v katerih JSS MONM lahko sam izbere upravnika), te
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stavbe upravljajo upravniki. Vse, z izjemo dveh vedéstanovanjskih stavb v katerih ima Sklad
stanovanja v lastnistvu ali upravljanju, so v lanskem letu imele upravnika. Z vsemi upravniki smo
glede redevanja $tevilnih tekoéih zadev v lanskem letu imeli vseskozi aktivno komunikacijo. Pri tem
bi izpostavili predvsem nadzor nad izvedbo sprejetih skiepov na zboru etaznih lastnikov,
vklju¢evanjem v iskanje in izbore najugodnejih izvajalcev za izvedbe del ter usklajevanjem stanja
financnih sredstev na radunu rezervnih skladov.

9. Skiad je koncem lanskega leta imel oddana vsa stanovanja, kijihima v lasti, razen enega, v katerem
je potekala obnova. Se pred dokon&no obnovo je Sklad Ze pridel s postopki, na podlagi katerih se
bodo izbirali bodogi najemniki. Oddana so bila tudi vsa stanovanja, nad katerimi ima Sklad
razpolagalno ali dodelitveno pravico oz. so mu bila dana v upravljanje. Glede zemiji$¢a Ragovo
izvaja vse aktivnosti, da bi kar najhitreje prisli do GD in v nadaljevanju prigeli z gradnjo. Sklad &etudi
Se ni lastnik stanovan, ki jih v Podbrezniku gradi MONM v sodelovanju z SSRS, je bil proti koncu
leta v zakljugku z vedino postopkov, na podlagi katerih se priSlo do upraviéencev do neprefitnih
stanovanj in pri¢elo z vseljevanjem.

10. Z druzbo Zarja smo nadalievali poslovno sodelovanje na podlagi Sporazuma o dodelitveni pravici
tudi v lanskem letu in na podlagi tega sporazuma v lanskem letu vselili upraviGence v tri stanovanja,
na podlagi veljavne prioritetne lestvice prosilcev.

11. O na8i akfivnosti prica tudi izvedenih 5 sej Nadzornega sveta v lanskem letu in seja Komisije za
totkovanje v okviru Razpisa za dodeljevanje stanovanj mladim in mladim druzinam, kar je tudi
osnova za fransparentno delovanje Sklada. Nasa prisotnost je bila tudi na sejah Ob¢inskega sveta
in delovnih telesih, kadarkoli se je obravnavala tematika pomembna za Sklad.

2.2.4.1 REALIZACIJA STANOVANJSKEGA PROGRAMA MONM 2030

Kot omenjeno so letni cilji Sklada v korelaciji s srednje in dolgoroénimi cilji, opredeljenimi v Stanovanjski
strategiji MONM 2030. lzvajanje aktivnosti pri sledenju doloenim ciljem so pri nekaterih aktivnostih bolj,
drugih manj odvisne od Sklada. Sklad v okviru svojih pristojnosti in zmoznesti spremlja in izvaja
aktivnosti opredeljene v cilju 2 - Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalng primernih javnih
najemnih stanovanjskih enot za razlicne skupine obganov ter cilju 4 — Izpolnjevanje poireb posebnih
ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov pozitivne diskriminacije. V okviru opredeljenega cilja 2 so v SP 2030
navedena naslednja ukrepa in opredeljene aktivnosti in kazalniki:

« Zagotavljanje vedjega &tevila stanovanj z novogradnjami za razli¢ne skupine uporabnikov z aktivno
viogo MO Novo mesto

+ Zagotavijanje vejega Stevila stanovanj in kvalitete bivanja s prenovami obstojeéega stavbnega
fonda

Predvidene investicije oz. aktivnosti prvega ukrepa chsegajo:

- Investicija MONM v izgradnjo blokov B7 in BS na obmoéju ZN Podbreznik — predvidena izgradnja
81 javnih najemnih stanovanj;
- Investicija SSRS v gradnjo blokov B1, B3 in B5 na obmodju ZN Podbreznik- predvidena gradnja
103 javnih najemnih stanovan;j;
- Investicije SSRS v gradnjo dveh stolpi¢ev na obmocju OPPN Brod-Drage -160 novih stanovanj
- Investicija SSRS v gradnjo enklave E1 v ZN Podbreznik — cca 40 stanovanj
- investicije Zarje d.o.0. v gradnjo stanovanj na KastelZevi ulici — 14 novih stanovanj
- Investicije v gradnjo ve¢stanovanjskih objektov strani drugih investitorjev:
gradnja dveh vedstanovanjskih stolpiéev na Jakéevi ulici - 66 novih stanovanj
» gradnja dveh veéstanovanjskih objektov na Livadi — 88 novih stanovan;
¢ gradnja dveh blokov na ocbmoéju OPPN Mrzla dolina-zahod - 120 novih stanovan;
» gradnja stanovan] v objekiu na obmogju Novega trga — 68 novih stanovan]
s OPPN Labod - 350 stanovanj;
s  Kump — Bréljin — 22 stanovan;j
- Investicije v gradnjo oskrbovanih in prilagojenih stanovanj:
» gradnja oskrbovanih stanovanj ob Segovi ulici, EUP NM/24-a: 20 stanovanj, Investitor:
Nepremicninski sklad ZPIZ;
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gradnja oskrbovanih stanovanj v sklopu ZN Podbreznik - enklava E2 — cca 50 stanovanj, zaveza
iz pogodbe o prodaji zemliisca s strani MONM - investitor mora v objekiu zgraditi 50%
oskrbovanih stanovanj, investitor; TGH d.o.0.;

gradnja oskrbovanih stanovanj na obmodéju OPPN Bué&na vas — vzhod 1: 2 objekta, skupaj 109
oskrbovanih stanovan;j;

gradnja oskrbovanih stanovanj na obmogju OPPN Brod-Drage - cca. 30 oskrbovanih stanovan;.

- Investicije v gradnjo his s strani fizicnih oseb — prodaja komunalno opremljenih zemlji&¢ za
gradnjo s strani MONM na obmocju Regrskih kosenic, ZN Podbreznik, OPPN Brod-Drage.

Kazalniki - Stevilo novih stanovanj | Zadetna | 2023 | 2024 - | 2024 | Vrednost | Vrednost
vrednost Plan 2025 Plan | 2030
Javna najemna stanovanja 190 198 199 189 382 585

Opombe:

- ZaCetna vrednost: 151 stanovanj v lasti druZbe Zarja d.o.0., 39 stanovanj v lasti JSS MONM.

- Vlefu 2023 osem javnih najemnih stanovanj na Glavnem trgu 2.

- Vlietu 2024 obnovijeno stanovanje na Smrednikovi 8.

- Za leto 2025 pridobitev 184 javnih najemnih stanovanj v Podbrezniku, od tega 20 prifagojenih za gibalno
ovirane osebe.

- Vrednost 2030: vrednost opredeliena v SP2030 — predvideva se realizacija javnih najemnih stanovanj v
Podbrezniku — enklava 40 stanovanj in Brod Drage 60 stanovanj, vse SSRS

Predvidene usmeritve in akiivnosti drugega ukrepa:

Izvajanje pospeSenega investicijskega vzdrZzevanja starejsih praznih stanovan;j;

aktivno upravljanje stanovanjskega fonda — dokonéanje zagetih investicij in iskanje novih, v
skiadu z usmeritvami TUS;

oddaja obnovljenih stanovanj v najem;

spodbujanje lastnikov nepremicnin k prenovam stanovanj in starejih stanovanjskih objektov ter
oddajanju praznih stanovan] v najem;

spodbujanje funkcionalne in energetske prenove starej$ih stanovanj in objektov, ki ne ustrezajo
standardom sodobne druzbe in povedujejo Zivljenjske stroske;

spodbujanje lastnikov vedstanovanjskih objektov k gradnii dvigal;

nudenje storitev optimizacije bivalnih pogojev ob&anov - pomo¢ lastnikom, ki bi svojo
nepremiénino zamenjali za manj$o (ali vedjo) — stanovanijska mobilnost;

funkeionalne prilagoditve enostanovanjskih stavb za sobivanje generacij.

Predvidene aktivnosti investicijskih vlaganj MO Novo mesto in JSS MONM:

zagotovitev proratunskih sredstev za investicijsko vzdrzevalna dela na obstojeé¢em in bodogem
stanovanjskem fondu;

zagotovitev sredstev za nova najemna stanovanja;

zagotovitev sredstev pri sofinanciranju funkcionalne in energetske prencve stavb in stanovanj;
zagotovitev sredstev za sofinanciranje gradnje dvigal v obstojecih vecstanovanjskih objektih.

Kazzalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
1, Stevilo obnovijenih stanovan; 10 28 41 30 60

Opombe:

- JS8S MONM v okviru svojih pristojnosti in zmoZnosti izvaja vse aktivnosti opredeljene v drugem ukrepu.
Podrobnejsi opisi so podani v gornji vsebini tega poglavia.

- Stevilo obnovijenih stanovanj - v letu 2024 je bilo po oceni teh 13

40



V okviru opredeljenega cilja 4 so v SP 2030 navedena naslednja ukrepa in opredeljene aktivnosti in
kazalniki:

1. Poveéanje dostopnosti stanovanj za mlade - opredelitev skupin mladi in mlade druZine kot
posebnih kategorij v razpisu za podelitev neprofitnih najemni$kih stanovanj.

Ob vsakokratni pripravi razpisa za podelitev razpolozljivih neprofitnih najemnigkih stanovan] se
kategorijo mladi in mlade druZine opredeli v obliki kriterija, ki jim prinese dodatne tocke. § tem
omogod&imo, da se mladi osamosvojijo in zmanjsajo finanéno obremenitev, ki jo najem stanovanja na
trgu prinaSa mladim posameznikom, ki so na zagetku ustvarjanja bolj§ih pogojev zase in svojo druzino.

Kazalnik Zatetna 2023 | 2024 | 2024 | Vrednost | Vrednost
vrednost Plan 2025 2030
St. mladih oz. mladih druzin prijavljenih 23 0 30 28 25 50

na razpis za dodelitev neprofitnih
stanovanj v posameznem letu

8t. mladih izbranih na razpisih 10 0 15 0 20 50

2. Razpis za dodelitev namenskih javnih najemni$kih stanovanj za mlade in mlade druZine.

Mestna obéina Novo mesto razpolaga z manjim Stevilom nepremicnin, ki pa so razliénih tipov in
velikosti. Z razpisom za najem javnih namenskih stanovanj za miade in mlade druZine, se jim omogodi
dostop do fonda najemniSkih stanovanj na posameznih obmocjih obgine.

Kazalnik Zacetna | 2023 | 2024 | 2024 | Vrednost | Vrednost
vrednost Plan 2025 2030
Namenska javna najemnidka stanovanja 0 8 9 9 10 30

za mlade in mlade druzine - §t.
razpoloZljivin stanovanj za mlade in
mlade druzine

3. Razvoj mehanizma solastniSkega pridobivanja lastniSkega stanovanja v okviru novih
investicijskih projektov

V okviru novih investicijskih projektov izgradnje oziroma rekonstrukciie stanovanj, Zelimo vzpostaviti
mehanizem, s katerim bi ocb&anom in obéankam omogoéili pridobitev solastniskega deleZa v lastniskem
stanovaniju, ki bi bilo izkljuéno za njihovo uporabo. Solastnistvo bi si delili z Mestno obgino Novo mesto,
ki bi z izvedbo ukrepa mladim in mladim druzinam olajéala dostop do njihovih stanovan] po niZji ceni,
mehanizem pa bi na nepremiéninski trg deloval neviralno, saj lastniskih delezev solastniki ne bi mogli
prodati drugace, kot po vrednosti, ki so jo za solastnitvo vplagali. Gre za v tujini preverjen model, s
katerim povedujemo fond kakovostnih nepremi&nin, primerno zasnovanih za sodobno bivanje, ki pa so
finanéno dostopnej$e in pomenijo dodatno dimenzijo varnosti z vzpostavitvijo solastnidtva lokalne
skupnosti in ob&ana/obéanke z druZino.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost

vrednost 2025 2030
St. vzpostavljenih solastnistev mladih oz. 0 0 0 5 5
miadih druZin
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4. Javni poziv za sofinanciranje rekonstrukcije in gradnje novih stanovanj mladim investitorjem
na cbmocju Novega mesta

Ukrep subvencioniranja rekonstrukcife in gradnje novih stanovan] mladim investitorjem na obmodju
Novega mesta pomeni dobrodosel vpliv na odlogitev za gradnjo ali rekonstrukcijo s strani mladih
oziroma miadih druzin v Mestni ob&ini Novo mesto. S tem to druZbeno skupino pozitivho obravnavamo
ter podpremo. Ukrep se izvaja Ze od leta 2017 in je predviden do leta 2030.

Kazalnik 2017 do 2023 2024 | Vrednost | Vrednost

2021 2025 2030
St. podeljenih subvencij za miade in 28 MONM | MONM 55 90
mlade druZine

5. Obnova stanovanj v sodelovanju s privatnimi lastniki stanovanj v zameno za omogoé¢anje
podnajema teh stanovanj ciljnim skupinam

(Ob zavedanju problematike nedostopnosti primernih stanovanj za najem na obmocju obéine, Zelimo z
ukrepom &iriti fond najemniskih stanovanj, ki so pesameznikom na voljo na trgu. Ciljno se usmerjamo
v vzpodbujanje lastnikov praznih stanovanj, primernih za oddajo v najem, z izvedbo prenove v zameno
za ¢asovno omejeno omegotanje eddajanje podnajema stanovanj ciljnim skupinam ukrepa, pod pogoji
dologenimi z razpisom za oddajo stanovan] v najem. Ciljnim skupinam je tako na voljo ved najemniskih
stanovanj po ugodnejsih cenah, lastnikom dotlej praznih nepremiénin, ki jih niso bili zmozZni prenoviti pa
omogoéimo, da po dolodéenem obdobju sami vstopijo na najemniski trg kot najemodajalct in se morebiti,
z dosedanjimi najemniki (ki stanovanje najemajo glede na izveden javni razpis) degovori za podaljSanje
najema ali pa stanovanje oddajo komu drugemu.

Kazalnik Zatetna 2023 2024 | 2024 | Vrednost | Vrednost
vrednost Plan 2025 2030
&t. obnovljenih oddanih stanovan; 0 0 2 4 14

6. Subvencioniranje najemnine mladim in miadim druzinam.

Z ukrepom Zelimo mladim in mladim druzinam omogoditi 1aZji najem stanovanja na trgu in tako pozitivno
vplivati na njihovo osamosvajanje in odgovorno reSitev stanovanjskega izziva. Subvencijo pridobijo
lahko vsi mladi oz. mlade druzine iz MONM oz. tisti, ki se ob sklenitvi najemne pogodbe staino prijavijo
v MONM. Visina subvencije je vezana na kvadratni meter najetega stanovanja in je neodvisna od visine
dogovorjene najemnine z najemodajalcem.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost

vrednost 2025 2030
St. podeljenih subvencij za najemnine 0 0 0 10 40
miadim in mladim druzinam

Opomba:
-V dogovoru z MONM razpis objavil JSS MONM koncem leta 2024

7. Povecanje dostopnosti do oskrhovanih in varovanih stanovanj

Na podlagi aktivnosti, ki jih investitorji Ze izvajajo, je v prihodnjih letih priakovati izgradnjo vedjega
Stevila oskrbovanih stanovanj na Segovi ulici, na obmog&ju ZN Podbreznik, na obmogju OPPN Buéna
vas — vzhod 1 in na obmogju OPPN Brod-Drage. Stevilo novih oskrbovanih stanovanj glede na dinamiko
investitorjev je razviden iz naslednjih kazainikov:
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Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
&t. oskrbovanih stanovanj 0 MONM | MONM 50 150

8. Povecanje dostopnosti stanovanj za invalide

Navedena aktivnosti MONM izvaja tako, da pri prenovi pritliénih stanovanj, ki pri dostopu nimajo vedjih
visinskih razlik, v stanovanja vgrajuje §ir§a vrat in izvaja prilagojene kopalnice. Pri naértovanju novih
objektov na obmodju ZN Podbreznik pa naértuje tudi 20 prilagojenih stanovanj, ki so prijazna za uporabo
gibaino oviranih oseb.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
St. prilagojenih stanovan; 1 MONM | MONM 3 5

9. Aktivnosti in programi za socialno ogroZene

Mestna obcina Novo mesto bo na stanovanjskem podroéju z najrazlicnej$imi aktivnostmi in program
skrbela tudi za najranljivejdo skupino ob&anov. Njene aktivnosti bodo preko razpisov usmerjene v
nadaljevanje zagotavljanja funkcionalno primernih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot in drugih
bivanjskih oblik (zaveti¢a, bivaine enote ipd). Aktivnosti in programi se bodo izvajali v sodelovanju tudi
z institucijami, ki imajo vsakodnevni stik s socialno ogrezenimi, t.j. Center za socialno delo, Cbmotna
enota RK in druge lokalne corganizacije, ki se pri svojem delu sreujejo s temi osebami. Podpirala bo
aktivnosti, ki bodo usmerjene v socialno vzdrznost najemnih razmerij ter nadaljevala z instrumentom
socialne pomodi po 104.¢l. SZ, ki omogoga, da najemniku neprofitnega stanovanja, ki ni upraviéen do
subvencioniranja najemnine infali kijub subvenciji ni zmoZen poravnati najemnine in drugih stroskov, ki
se platujejo poleg najemnine, zaradi izjemnih okoli€in, zagasno odobri izredno pomof pri uporabi
stanovanja.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 2024 Vrednost Vrednost
vrednost Plan 2025 2030

Stevilo dodeljenih 6,67% 13% 0 0 >50% 50%

neprofitnih najemnih

stanovanj glede na

Stevilo prijavljenih na

razpis

St. bivalnih enot 0 0 1 2 6

2.2.4.2 STRATEGIJA DOLGOZIVE DRUZBE ZA OBDOBJE 2025 DO 2035

Obéinski svet MONM je koncem leta 2024 sprejel Strategijo dolgoZive druZbe za obdobje 2025 do 2035,
ki se med drugim posveda v dologenem delu tudi bivanjskim razmeram starejsih. Urejanje bivanjskih
razmer starejsih je izjemno pomembna tema, saj se s staranjem povecuje potreba po ureditvi
prilagojenih bivalnih okolij, ki bodo naslovila spremenjene bivanjske potrebe starej§ih. StarejSi se
pogosteje soo¢ajo z omejenc gibljivostjo in razlicnimi zdravstvenimi izzivi, zato je kljuéno, da je bivalno
okolie prilagcjeno njihovim potrebam. Z urejanjem bivanjskih razmer starejSih lahko dosezemo, da
starejsi ostajajo neodvisni in vkljueni v druzbo, kar prispeva k njihovemu boliSemu podutju in kakovosti
Zivlienja. Na tem podrogju je v MONM nacriovana tako izgradnja namenskih najemnih stanovanj,
prilagojenih potrebam starejsih, ki omogogajo neodvisno zivljenje z dolotenimi prilagoditvami. JSS
MONM se ie vkljuceval ze v sam nastanek dokumenta, konkretne akfivnosti pa se od Sklada priakujejo
pri sledenju CILJU 3 - Poveganje razpoloZliivosti in dostopnosti stanovanjskih enot, prilagojenih za
starejSe in naslednjim konkretnim ukrepom:
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Ukrep 3.1: lzgradnja prilagojenih stanovanj

Casovnica ukrepa 2025-2035:
- izgradnja stanovanj do leta 2030: v petih letih zgraditi najmanj 100 novih stanovanj (izhodis¢na
vrednost je 50, konéna do leta 2030 150)
- do leta 2035: v petih letih zgraditi najmanj 130 novih stanovanj (izhodi$¢na vrednost je 50,
konéna do leta 2035 180)

Ukrep 3.2: Deodelitev javnih najemniskih stanovanj po neprofitni najemnini

Casovnica ukrepa:
- 2024, 2026, 2028, 2030, 2032 in 2034: izvedba obginskega razpisa za podelitev najemniskih
stanovanj
- do leta 2030: starejgim oddati najmanj 80 najemnigkih stanovan] (izhodi§éa vrednost je 50, kar
se bo v kratkem realiziralo, v naslednjih petih letih bi jih dodatno oddali Se 30 oz. Sest na leto)
- doleta 2035: starejdim oddati najmanj 110 najemniskih stanovan] (izhodi$éa vrednost je 50, kar
se bo v kratkem realiziralo, v naslednjih desetih |etih bi jih dodatno oddali $e 60 oz. Sest na leto)

Ukrep 3.3: Subvencioniranje neprofitne najemnine prilagojenega stanovanja

Casovnica ukrepa:
- 2025-2035: mesecno izvajanje subvencioniranja najemnin {na¢riujemo, da se Stevilo prosilcev
tudi zaradi drugih ukrepov ne be povecevalo, kvegjemu zmanjsevalo, MONM pa bo to zakonsko
obveznost e vedno izvajala glede na potrebe)

Ukrep 3.4: Rentni odkup stanovanj v zameno za sluznost dozivljenjskega bivanja

Casovnica ukrepa:
- junij 2025: izdelan naért aktivnosti do leta 2030 oz. 2035: naértujemo, da bo izveden vsaj en
rentni odkup stanovanja do leta 2030 in e dodatna dva do leta 2035 (skupno trije)
- rentni odkup stanovanj zaenkrat v drzavi ni naletel na pretiran odziv starej§ih zaradi navezanosti
na nepremiénino

Ukrep 3.5: Zagotavljanje zamenjave stanovanj za primernejsa prilagojena stanovanija

Casovnica ukrepa:
- junij 2025: izdelan naért aktivnosti do leta 2030 oz. 2035: nacriujemo, da bo izvedena vsaj ena
menjava stanovanja do leta 2030 in Se dodatni dve do leta 2035 (skupno tri)
- menjava stanovanj zaenkrat v drzavi ni naletela na pretiran odziv starejdih zaradi navezanosti
na nepremicnino

Ukrep 3.6: Javna najemna sluzba

Casovnica ukrepa:
- junij 2025: izdelan naért aktivnosti do leta 2030 oz. 2035: nacrtujemo, da bo izvedenih vsaj pet
pridobitev stanovanj za nadaljnjo oddajo do leta 2030, potem pa to Stevile vsaj ohranjeno do
leta 2035

J5S MONM bo po svojih zmoznostih sodeloval pri monitoringu in izvajanju navedenih ukrepov in sproti
opozarjal odgovorne nosilce strategije po ukrepanjih.

2.2.5 NASTANEK MOREBITNIH NEDOPUSTNIH ALI NEPRICAKOVANIH POSLEDIC
PRI 1ZVAJANJU PROGRAMA DELA

JSS MONM se vzporedno z lastnim razvojem in na podiagi vedne novih nalog tudi seznanja in spoznava
z nekaterimi postopki, ki do implementacije potrebujejo svoj £as, v vedini primerov tudi ved od
planiranega. Tako se je v lanskem letu zaradi zahtevnih administrativnih postopkov preneslo na Sklad
planirana stanovanja 3ele v mesecu juliju (12) oz. mesecu septembru {18}, kar je za Sklad imelo ne
planiran izpad prihodkov.
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Pogodha ¢ zagotavljanju sredstev iz proracuna JSS MONM se je sklenila v sredini meseca avgusta,
aneks za investicijska sredstva 3ele v decembru. Tudi za leto3nje leto pogodbe 3e ni, kar ima za
posledico oteZzeno izvajanje planiranih teko&ih in investiciiskih aktivnosti. Namre¢ sredstva s strani
ustanoviteljice se ne sprostijo, dokler ni bila podpisana Pogodba o zagotavijanju sredstev iz proratuna
MONM. V veéini se prilivi v tem obdebju porabljajo za plaéila strogkov dela oz. se je za potrebe likvidnosti
potrebno tudi dodatno zadolziti. Z vzdrzevalnimi in investicijskimi deli v vedini ¢éakamo, izvajajo se samo
infervencije oz. nekatera druga najbolj nujna. Sredstva za dele JSS MONM so v letoSnjem letu
zagotovliena na proracunski postavki 18061015 Dejavnost javnega stanovanjskega sklada MONM,
konto 413200 v vi8ini 75.000 evrov. Sredstva za investicije so v letoSnjem letu zagotovljena na taisti
proraéunski postavki, konto 432100 v vigini 100.000 evrov.

Z vselitvijo najemnikov v objekt na Glavnem trgu 2 so se s pritetkom bivanja skozi celo leto pojavljale
nepredvidene tezave z bivanjem, od previsokih temperatur in vlage v poletnih mesecih, do
kondenziranja vlage na steklenih povrdinah v ogrevaini sezoni in po zmoznostih sprotno resevanje le
teh.

Koncem leta 2024 je bil sprejet Praviinik o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem (Ur.LRS, &t. 108/24) na podlagi katerega smo bili seznanjeni s strani
SSRS, da nam bodo glede na objavijene spremembe dodelili na vseh njihovih vetstanovanjskih objektih
v Podbrezniku razpolagalne pravico, kar pomeni, da bomo prvi Sklad v Sloveniji, ki mu bo SSRS na
novo zgrajenih objektih podelil to pravice za dodeljevanje neprofitnih stancvan] po lestvici upravi¢encev,
ki jo je objavil lokaini sklad na podlagi svojega javnega razpisa. Nedvomno gre za izkaz velikega
zaupanja Skladu, po drugi strani pa za veliko dodatne odgovornosti in dodatnega dela. Poslediéno bo
moral Sklad tako) po zakhucku Javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovan) objavit novega,
skladno spremenienemu Pravilniku, pri Eemer bo bistvena sprememba v novem Razpisu ta, da se bodo
na razpis prijavile tudi osebe in druZine, ki nimajo stalnega ali zadasnega bivanja v ob&ini Novo mesto
a bi se zaradi zaposlitve v Novem mestu ali zdravstvenih ali kakénih drugih razlogov Zeleli bivati v Novem
mestu,

Veseli smo te priloznosti, ki smo jo dobili s strani SSRS, katera nedvomno je v interesu tudi lokalne
skupnosti, ¢eprav se zavedamo, da smo si s tem naprtili najmanj pol leta dodatnega administrativnega
dela.

2.2.6 OCENA USPEHA PRI DOSEGANJU ZASTAVLJENIH CILJEV V PRIMERJAVI Z
DOSEZENIMI CILJI 1Z POROCIL PRETEKLIH LET

Javni stanovanjski sklad Mestne obdine Novo mesto je s koncem lanskega leta obeleZil drugo leto
uspednega delovanja, kar smo utemeljevali Ze pri tocki, ko smo ocenjevali uspesnost pri zastavljenih
ciljih v lanskem letu.

V primerjavi z letom 2023 lahko uspesnost utemeljujemo z naslednjimi dejstvi:

J3S MONM je v primerjavi z letom 2023 3¢ dodatno prispeval k ozave&Canju [okalnega okolja o
stanovanjskih razmerah ter o problemih in priloZnostih. Dokaz o tem je sama prepoznavnost JSS
MONM, kar lahko utemeljujemo preko Stevilnih obiskih, dnevnih klicev in elektronskih sporoéil, ki jih
prefemamo na Sklad, pisha potrditev navedenega pa je tudi obisk nagih spletnih strani, ki je v lanskem
tetu presegel 30.000 in smo koncem leta imeli preko 284 oseb, ki so nam zaupali svoje elektronske
naslova za obvestanje o razpisih in drugih novostih. K prepoznavnosti Sklada so nedvomno prispevali
objavijeni javni razpisi v lanskem letu, e posebno novi Javni razpis za dodelitev neprofitnih najemnih
stanovanj.

Sklad je v lanskem letu zakljugil planiranc obnovo stancvanja na Smreénikovi 8 in v ta namen pridobil
za 75% strogkov investicije ugodno dolgoroéno posojilo pri SSRS.

izraz zaupanja v nade delo je v lanskem letu tudi pridobljena razpolagalna pravica s strani SSRS, na
podlagi katere bomo dodeljevali upravi¢ence do neprofiinega stanovanja tudi v vsa njihova stanovanja
v Podbrezniku. Svojo kredibilnost smo morali dokazati z zakonitimi in transparentnimi postopki
dodeljevanja stanovanjskih enot, ki jih izvajamo na Skladu.
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V primerjavi s preteklimi leti se vidi aktivnost JSS MONM tudi na trendu upadanja upravi¢enosti do
subvencije pri najemu trznih stanovan). Namre¢ dosledno spostovanje dodeljevanje prostih
stanovanjskih enot preko javnega razpisa in objavljene liste upravi¢enosti je rezultiralo k temu, da se je
v zadnjem letu Stevilo upravitencev Se zmanjsalo za tri upravicence in izpladila upadla za cca 17.000
evrov. Na drugi strani se je zaradi vedje ozavesc¢enosti lokalnega prebivalstva povedalo Stevilo
upraviéenasti do subvencije neprofitne najemnine za 12 in poveéala izpladila glede na poveCanje
preteklega leta za skoraj 100%, to je za cca 38.000 evrov®’- Skupni strosek izpladanih subvencij je v
lanskem letu bil visji za cca 21.000 evrov kot leto poprej, v skladu s trenutno veljavno zakonodajo, na
gkodo lokalne skupnosti. V prihodnjem letu se predvideva sprememba SZ-1, ki bo predvidoma
spremenila nacin obveznosti lokalne skupnosti oz. drzave iz naslova plad¢evanja subvencij do trzne oz.
neprofitne najemnine. Namreé stro$ek iz naslova izplatevanja subvencije do trzne najemnine bi po
novem bil strodek lokalne skupnosti, medtem ko bi bil stroek izplatevanja subvencije do neprofiine
najemnine strofek drzave. Posledi¢no zaradi prediagane spremembe in zaradi povedanja tevila javnih
najemnih stanovanj v letu 2025, predvidevamo, da bo lokalna skupnost prihranila vecino sredstev, ki
jih je do sedaj letho namenjala za ta namen.

JSS MONM preko svoje aktivnosti v lokalnem in tudi na drZavnem nivoju vsekakor vpliva tudi na
prepoznavnost Mestne ob&ine Novoe mesto in njenega zavedanja pomembnosti uspesne stancvanjske
politike za nadaljnji razvoj mesta. Svoje poslanstvo, vizijo in cilje prenadamo z udeleZevanjem se javnih
dogodkov po Sloveniji in aktivnega sodelovanja direktorja v Zdruzenju stanovanjskih skladov pri GZS in
ZMOS-u.

2.2.7 OCENA GOSPODARNOSTI IN UCINKOVITOSTI POSLOVANJA GLEDE NA
OPREDELJENE STANDARDE IN MERILA

Pri naértovanju in izvedbi investicijskega vzdrzevanja je poleg stroskovnega vidika dan velik poudarek
na kakovosti del, ki prinada &im manje stroske vzdrZevanja in bivanja tudi z vidika energetske
ucinkovitosti.

Vsa narocila dobav blaga in storitev gradenj so bila izvedena skladno z Zakenom o javnem naro&anju
(Uradni list RS, §t. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22, 74/22 - odl. US, 100/22 — ZNUZSZS, 28/23 in 88/23 —
ZOPNN-F) in v lanskem letu sprejetim Pravilnikom JSS MONM ¢ oddaji evidenénih javnih narogil. Pri
vseh narogilih je bil izbran najbolj ugoden ponudnik ter tako zagotovljena gospodarna poraba javnih
sredstev. V lanskem letu nismo izvedli postopka cddaje javnih narogil, objavljenega na Portalu javnih
narogil. UcCinkovitost se je zagotavljala z naértovanjem dela in sprotnim usklajevanjem aktivnosti ter
rednim spremljanjem vrednosti in veljavnosti narogil.

V postopkih izbire upravnika posamezne stavbe zasledujemo temeljno usmeritev zagotavljanja
strodkovne ekonomicnosti storitev upravijanja (t. . ugodne cene upravniskih storitev ob hkratnih niZjih
strogkih obratovanja in vzdrzevanja). V razpisno dokumentacijo za izvedbo postopka izbire upravnika je
v merilo za izbor najugodnej$ega ponudnika poleg stroskov upravljanja vedno vkljuéena tudi visina
stroskov obratovanja, katere sicer placujejo najemniki.

V primerih, ko so bili v okviru opisanih investicijsko-vzdrzevalnih del izpolnjeni pogoji za koridcenje
nepovratnih finanénih spodbud za nove skupne naloZbe v vedjo energijsko udinkovitost starejsih
vedstanovanjskih stavb, je JSS MONM izrazil pripravijenost sodelovati pri pripravi in oddaji posamezne
vlege na EKO sklad.

Vse postopke za oddajo izpraznjene stanovanjske enote smo ¢asovno skréili na minimum.

Z ustreznim dodeljevanjem in s sistemom zamenjav stanovanj med najemniki v okviru moZnosti se
prednostno omogoca najem cenejih stanovanj tistim s slab&imi gmotnimi razmerami. V takih primerih
vedinoma ne pride do sodnih postopkov zaradi nepladevanja in morebitnih neizterljivih dolgov.

Postavili smo sistem sprotnega cbves¢anja o zapadlih terjatvah, nacin obroénega placevanja zapadlih
terjatev idr, kar se kaze koncem leta v nizkem odstotku zapadlih terjatev v viSini 491,99 evrov.

27 \fir: Strokovne sluzbe MONM.
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Krepi se sodelovanje razlinih javnih sluzb {obmona enota CSD, obmotna enota RK, zdravstvenih
organizacij, Policije in pristojnih oddelkov MONM) v smeri iskanja ustreznih stanovanjskih resitev ter
ohranjanje najemnih razmerij.

Glede na zaznane slabe medosebne in medsosedske odnose ter primere neprimerne rabe
stanovanjskih enot, je bilo potrebno precej pozornesti usmeriti v mirno redevanje nastalih sporov in
kréitev, vse z namenom ohranitve najemnih razmerij in zagotovitve primernega medsosedskega soZitja.

228 POJASNILA NA PODROCJIH, NA KATERIH ZASTAVLJENI CILJI NISO BILI
DOSEZENI

Navkljub navedenim aktivnostim, JSS MONM samokriticno ocenjuje, da so bili premajhni premiki na
naslednjih podrogjih:

« Bivalne enote

Bivalne enote se skladno z 88. &lenom SZ-1dodelijo za zacasno reSevanje stanovanjskih potreb
sociaino ogrozenih oseb. Cddajo se v najem za dologen &as na podlagi seznama upravitencev do
dodelitve take bivalne encte. Ko je zagotovljena bivalna enota, se jo po penovni preveritvi upravitenosti
do dodelitve odda v najem tistemu, katerega socialna problematika je najtezja in je povriina primerna
glede na stevilo druzinskih ¢lanov. Postopek se lahko zagne na zahtevo stranke ali po uradni dolznosti.

Sklad bo nadaljeval prizadevanja, da 3tevilo bivalnih enot predstavlja priblizno 10 % celotnega $tevila
stanovanjskih enot, s katerimi razpolaga J55 MONM. Bivalne enote se bodo dodeljevale iz obstojedega
stanovanjskega fonda po izselitvi najemnikov. V skladu z ReNSP15-25, viogo sofinanciranja
pridobivanja bivalnih enot vodi SSRS. Lokalne skupnosti (in njihovi stanovanjski skladi) pa bodo pri
pridobivanju novih bivalnih enot prispevale svoj vloZzek v abliki kemunalno opremljenih zemljig¢ oziroma
primernih stanovanjskih povrsin, potrebnih prenove,

Sklad je v sodelovanju s CSD v lanskem letu za ta namen namenil 2 stanovanjski enoti.

Priloznost dodatne pridobitve bivalnih enot vidimo koncem leta 2024 oz. v zadetku leta 2025, ko se bo
pricelo z oddajanjem neprofitnih stanovanj v Poedbrezniku in se bodo nekateri najemniki neprofitnih
stanovanj odlocali za zamenjave. Upostevajo¢ navedeno, priCakujemo pojav praznih stanovanjskih
enot, katere ne bomo mogli dodeliti upravi¢encem na prednostnih listah in jih bomo prekategorizirali v
bivalne enot, ki so po veljavni zakonodaji namenjene zacasnemu resevanju oseb v stiskah. Socialno
ogroZenim ob&anom Zelimo omogociti dostop do poceni stanovanjskih prostorov, ki ustrezajo njihovim
potrebam in finanénim zmoznostim. V ciljno skupino spadajo posamezniki ali druzine, ki so zaradi
razliénih Zivljenjskih situacij ostali brez doma. Upravicenci do dodelitve bivalnih enot so ob&ani Mestne
obcine Novo mesto, ki izpolnjujejo e druge zahtevane pogoje.

Preko komunikacije z obé&inskimi strokovnimi sluzbami bomo iskali tudi druge moZnosti reSevanja
trenutne situacije. Vseskozi pa spremijamo tudi aktivnosti Stanovanjskega sklada RS na tem podrocju.

» Pridobivanje dodatnih finanénih sredstev

V lanskem letu smo se prijavili na en javni razpis, to je Program sofinanciranja zagotavljanja javnih
najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025, katerega do porabe sredstev razpisuje
Stanovanjski sklad RS, kar ocenjujemo, da je premalo. Se pa je potrebno zavedati, da vsaka tak&na
prijava na razpis terja veliko dela s pripravo ustrezne dokumentacije, kar je za tri zaposlene kar velik
izziv.
s Glavni frg 2 — neizvedene stanovanjske povrsine

Objekt na Glavnem trgu 2 ima cca 600 m2 bruto, cca 500 m2 neto oz. 320 m2 uporabnih podstresnih
stanovanjskih povrsin za katere smo v lanskem letu iskali najrazliénej$e moznosti pridobitve sredstev
za izvedbo, tudi v soinvestitorstvu z lokalnimi institucijami (Zdravstveni dom Nove mesto, Dom starejSih

ob&anov Novo mesto, Fakultete idr). S praznimi prostori ima Sklad kot upravljavec prostorov samo
dolo&ene stroéke, po drugi strani pa je mozno urediti zelo lepe stanovanjske prostore in do katerih je
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trenutno pripeljana vsa infrastruktura {dvigalo, vse intalacije idr). Z aktivhostmi bomo, v sodelovanju z
lastnikom — MONM, nadaljevali tudi v naslednjem letu.

» Veé investicijskih vzdrzevanj

Investicijska vzdizevanja v lanskem letu so bila v lanskem letu nekoliko okrnjena, predvsem zaradi
omejenih finanénih virov, financiranja vgradne opreme na Glavnem trgu 2 ter vecje obnove stanovanja
— bivalne enote na Smrecnikovi 8 za oddajo dijakom/studentom, ki se Solajo v Mesini ob&ini Novo mesto.

s lzredne pomodéi po 104. élenu SZ-1

Navkljub planu, v lanskem letu nam ni uspelo dodeliti nobene izredne pomoci po 104. &len SZ-1. V
lanskem letu tudi nismo prejeli nobene vloge. lzredna pomod je namenjena najbol] ogroZenim
uporabnikom stanovanjskih enot in se dodeljuje na podlagi odloche o znizanju neprofithe najemnine po
sklepu Obginskega sveta MONM.

» Vedéja prepoznavnost med obéani

Navkljub stevilnim opisanim aktivnostim vidimo $e manevrski prostor pri vedji prepoznavnosti med ljudmi
in s tem moZnost oblikovanja §e dodatnih naginov reevanja stanovanjskega vpra$anja za razlitne ciljne
skupine. Pri tem izhajamo iz dejstva, da pridobimo pod pri€akovanji odzive na dolofene javne razpise.

Fri vsem navedenem pa se zavedamo, da na pospedenoc izvajanje nekaterih aktivnhosti nimamo
neposrednega vpliva in smo odvisni tudi od drugih dejavnikov, tako pri pridobivanju financnih sredstev
od razpisov drZavnih institucij, pri investicijah v energetske sanacije stavb od solastnikov v stavbi in
azurnosti upravnikov, pri vedjem Stevilu investicijskih posegov od razpoloZijivih finanénih sredstev in
razpolozljivosti izvajalcev, poleg vsega navedenega pa tudi od lastnih kapacitet.

2.2.9 OCENA UCINKOV POSLOVANJA NA DRUGA PODROCJA

JSS MONM v okviru svojih pristojnosti in finanénih moznosti zagotavlja razliche modele cenovno
dostopne stanovanjske preskrbe predvsem za najbolj ogroZene skupine prebivalstva med katere sodijo
miadi in mlade druzine, brezdomci, osebe z oviranostmi, starejdi in tisti, ki niso sposobni samostojnega
bhivanja ter socialno najholj ogrozeni.

Bolj$i bivalni pogoji ustvarjajo boli$e zdravstvene razmere. [zboljSevanje stanovanjske oskrbe starejsinh,
oseb z oviranostmi in drugih skupin prebivalstva s posebnimi potrebami prispeva k njihovi socialni
varnosti.

Z antideloZacijskimi aktivnhostmi se uporabnikom stanovanjskih enot pomaga pri ureditvi in
ohranjanju primerne nastanitve. V lanskem letu nismo prejeli vlog za obroéno pladilo zapadiih terjatev
iz naslova najemnin. Smo pa sklenili 3 dogovora o 50% sofinanciranju zamenjave ogrevanja, vhodnih
vrat in kopalne kadi s tu$ kadjo v znesku 5.468,25€, od tega smo dvema najemnikoma odobrili cbroéna
placila za 5.068,25€,

Za pomoé v velikih socialnih stiskah najemnikov in upraviéencev do neprofithega stanovanja, kot tudi
za kompleksno obravhavo druzinskih teZav, se sodeluje v skupinah s predstavniki enote CSD, v katere
so vkljugeni tudi predstavniki zdravstva, policije in nevladnih organizacij.

Z izvajanjem pomodi pri pridobivanju stanovanj mladim, mladim druzinam in druzinam z ve¢ ofroki se
spodbuja demografski razvoj in se prispeva k socialnemu varstvu druzin. Ustvarjanje novih
gospodinjstev ugodno vpliva na rast domade potrodnje in poslediéno na rast gospedarskih aktivnosti.

Preko sistema izplatevanja subvenci} najemnin za stanovanjske enote se gospodinjstvom z niZjimi

dohodki omogoda socialno vzdrZnost najemnih razmerij, tako so kljub nizkim dohodkom lahko ohranili
svoje domovanije.
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S preverjanjem dohodkovnih in premozZenjskih razmer neprofitnih najemnikov skrbimo za to, da najemni
fond stanovanj zasedajo najemniki, ki izpolnjujejo pogoje za neprofitni najem oziroma da je vidina
najemnine odvisna od premozenjskega stanja gospodinjstva.

JSS MONM je ustrezno prilagodil svoje aktivnosti, da ob&anom z niZjim socialnim statusom nudi
raznovrstne pomo¢i pri pridobivanju in ohranjanju doma, ob tem pa osfaja ekonomsko uéinkovit in
likviden.

3 RACUNOVODSKO POROCILO ZA LETO 2024

3.1. Predstavitev ra¢unovodskih izkazov

Vsi podatki v radunovodskem porogiiu so izrazeni v EUR brez centov.

3.1.1. Izkaz prihodkov in odhodkov - drugih uporabnikov (po nagelu denarnega toka)?®

Prihodki (PREJEMKI):

Postavka/leto 2023 2024
Mestna obtina Novo mesto 121.937 147.542
Mestna obéina Novo mesto — subvencije | 17.831 41.347
najemnin

Prihodki od najemnin 52.754 109.485
Prihodki od prefakiuriranih strogkov 7.699 5.166
Drugi prihodki 4.270 3.300
Finan&ni prihodki in drugi prihodki {obresti in | 7.167 847
odskodnine):

SKUPAJ: 211.658 307.687

Prihodki iz ob&inskega proraguna so znasali 188.890 evrov, od tega tekodi transferi v visini 91.084 evrov,
investicijski transferi v vi8ini 56.457 evrov, subvencije v vi$ini 41.347 evorv in sicer neprofitne subvencije
39.277 evrov ter subvencije za prostooblikovane najemnine 2.071 evrov. Prihodki od najemnin so
realizirani v vi8ini 109.485 evrov, prihodki od prefakturiranih strokov v vigini 5.166 evrov, prihodki od
taks v vigini 3.300 evrov. Prihodki od obresti so realizirani v vi§ini 847 evrov za stanja na transakcijskem
raéunu.

Odhodki (IZDATKI):

Postavka/leto 2023 2024
Plate: {BRUTO Il. + nadomestila} 86.537 109.740
Izdatki za blago in storitve: 96.570 93.676
Investicijski odhodki: 21.101 139.220
Plaéila obresti: 147 831
Plagila v rezervne sklade 8.150 6.644
SKUPAJ: 212.505 350.111

Place in drugi izdatki zaposlenim so v letu 2024 zna$ali 109.740 evrov. lzdatki za biago in storitve so
bili realizirani v visini 93.676 evrov in zajemajo stroske vzdrZevanj stancvanj in stavb, upravijanja in
Zavarovanja (podrobneje na sir. 21 in 22). Investicijski odhodki so realizirani v vidini 139.220 evrov

%8 7a obdobje od 01.01.2024 do 31.12.2024
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{nakup drugih osnovnih sredstev 46.380 evrov, rekonstrukcije in adaptacije 92.830 evrov). Placila
domacih obresti so realizirana v vigini 831 evrov. Vpladila v rezervne sklade znasajo 6.644 evrov.

Presezek odhodkov nad prihodki po nagelu denarnega toka je v letu znaSal 42.424 EUR.

Izracun denarnega toka po fiskalnem pravilu za leto 2024 je pozitiven, ker je bil po denarnem toku
realiziran presezek prihodkov nad odhodki iz rednega poslovanja (96.796 evrov), presezek odhodkov
pa je nastal zaradi investicijskih odhodkov (139.220 evrov), sredsiva so e v terjatvah.

3.1.2. Podatki o stanju virov in sredstev ~ bilanca stanja na dan 31.12. 2024

3.1.2.1. Sredstva:

Skupna vrednost sredstev JSS MONM na dan 31, 12. 2024 zna8a 8.589.685 evrov, kar je 1.576.678
evrov 0z. 22% veé kot predhodno leto.

Vrednost dolgoroCnih sredstev v izkazu je 8.505.933 evrov in predstavlja 99% vseh sredstev,
kratkoroénih sredstev izkazanih v bilanci stanja je 83.752 evrov, kar je 1% vseh sredstev.

Tabela 11: Dolgorocna sredstva (oprema in nepremicnine) po neodpisani vrednosti:

Postavka/leto 2024
Zemljséa 188.128
Zgradbe 5.257.055
Oprema 60.750
SKUPAJ: R _ ' 8.505.933

Dobroimetje na ratunu je konec leta znasalo 43.939 evrov,

Kratkorotne terjatve do kupcev zajemajo terjatve za neprofithe in prosto oblikovane najemnine ter
prefakturirane stroSke, ki kenec leta znasajo 10.571 evrov. Vedinoma gre za decembrske oziroma ne
zapadle terjatve v vi&ini 10.079 evrov. Zapadlih terjatev je 492 evrov.

Kratkoroéne terjatve do uporabnikov enotnega kontnega nacéria znasajo 29.242 evrov, od tega 24.259
evrov terjatev iz naslova rezervnega sklada prenesenih 30 stanovanj, 4.111 evrov za decembrske
neprofitne subvencije in 872 evrov prefakiuriranih stroskov.,

Tabela 12: Kratkorona sredstva:

Postavka/leto 2024

Dobraimetje pri UJP: 43.939
KratkoroZne terjatve do kupcev: 10.571
Kratkoroéne terjatve do upor. EKN: 29.242
SKUPAJ; . | 83752

AKTIVA SKUPAJ: 8.589.685 EUR

3.1.2.2 Obveznosti do virov sredstev:

Kratkoro&ne obveznosti in pasivhe ¢asovne razmejitve so v izkazu bilance stanja izkazane v visini
123.649 evrov.

Kratkoro&ne cbveznosti do zaposlenih v visini 8.926 evrov predstavijajo obraunane place in prispevke
za mesec december, izpladane v januarju 2025.

Kratkoroéne obveznosti do dobaviteljev izhajajo iz prejetih ratunov za opravijene storitve oz. dobavljeno
blago in so konec leta zna3ale 44.074 evrov, od tega 21.312 evrov za osnovna sredstva (konec leta
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prejet raun za opremo na Smre¢nikovi ulici 8 v znesku 21.090,36 evrov} in 22,789 evrov za obratna
sredstva (Zarja d.0.0. Novo mesto 6.057 evrov, Zavarovalnica Sava, d.d. 4.350 evrov, Posta Slovenije
d.0.0. 1.586 evrov, Terca d.0.0. 1.189 evrov, ostalo obveznosti manjsih vrednosti). V vegini gre za Ze
poravnane cbveznosti v januarju 2025,

Druge kratkoro&ne obveznosti znasajo 358 evrov in sicer za obveznost za ddv.

Kratkoro&ne obveznosti do banke zna3ajo 49.036 evrov.

Kratkorogne obveznosti iz financiranja so izkazane v visi 84 evrov in sicer za decembrske obresti.

Pasivne Casovne razmejitev izkazujejo dobroimetje v vigini 17.023 evrov. Sredstva so bila ustvarjena v
letu 2022 in prenesena v leto$nje leto za namene intervencijskega re$evanja situacij v stanovanijih.

Tabela 13: Kratkoro&ne obveznosti:

Postavka/leto 2024
Prejete varééine 4.138
Obveznosti do zaposlenih (plade in nadomestila za | 8.936
december/24):

Kratkoroéne obveznosti do dobaviteljev: 44.074
Druge kratkorotne obveznosti: 358
Kratkoréne obveznosti do financerjev 49.036
Kratkorogne obveznosti iz financiranja 84
Pasivne &asovne razmejitve: 17.023
SKUPAJ: ' ' 123.649

Splosni sklad zna8a 22.046 evrov. 1zkazuje obveznosti za lastna sredstva v vi&ini 12.824 evrov. Sklad
je oblikovan za amortiziranje lastnih osnovnih sredstev. V bruto bilanci je izkazano stanje dolgoroéne
zadolzenosti 9.222 evrov za obveznosti iz lastnih udelezb do neprofitnih najemnikov, ki so evidentirana
skladno s sklenjenimi pogodbami o lastni udelezbi.

Rezervni sklad znasa 8.095 evrov. lzvedena je bila dokapitalizacija Sklada, zato so se rezervni skladi iz
konta 191 (aktivne ¢asovne razmejitve) prenesli na konto 91.

Sklad namenskega premoZenja na dan 31. 12. 2024 je izkazan v vi$ini 5.514.600 evrov.
Obveznosti za sredstva v upravijanju zna3ajo 2.870.391 evrov.
PreseZek prihodkov nad odhodki pa je izkazan v visini 50.904 evrov.

Tabela 14: Lastni viri in dolgoroéne obveznosti:

Postavka/Leto 2024
Sploéni sklad 22.046
Rezervni sklad 8.095
Sklad namenskega premoZenja 5.514.600
Obveznost za sredstva v upravljanju: 2.870.3H
Presezek prihodkov nad odhodki_ 50.904
SKUPAJ: 8.466.036

PASIVA SKUPAJ: 8.589.685 EUR

3.1.2.3. Amortizacija:

V letu 2024 je obraunana amortizacija vseh osnovnih sredstev znaala 251.683 evrov, vrednost
premozZenja JSS MONM se je zaradi amortizacije zmanj3ala za 160.709 evrov, vrednost v upravljanju
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JSS MONM pa za 84.244 evrov. V izkazu prihodkov in odhodkov se ne izkazuje, ker se poracunava iz
postavke KONTOV 90, 94 [N 88.

Amaortizacija zgradb v lasti JSS NM | 160.708 EUR
Amortizacija o.s. v upravljanju: 84.244 EUR
Amortizacija lastne opreme: 6.730 EUR
Skupaj 251.683 EUR

3.2.Pojasnila in razkritja k izkazom

1. Sodila uporabljena za razmejevanje prihodkov in odhodkov na dejavnost javne sluzbe in
dejavnost prodaje blaga na trgu

Vletu 2024 JSS MCNM ni imel trznih prihodkov.

2. Nameni za katere so bile oblikovane dolgorocne rezervacije ter oblikovanje in poraba
dolgoroénih rezervacij

Vletu 2024 JSS MONM ni oblikoval dolgoroénih rezervaci.

3. Vzroki za izkazovanje odhodkov nad prihodki v bilanci stanja ter izkazu prihodkov in
odhodkov

Odhodkov nad prihodki ni izkazanih.
4. Metode vrednotenja zalog
Zalog JSS MONM nima.

5. Podatki o stanju nepcravnanih terjatev in ukrepi za njihovo poravnavo oziroma razlogih
neplacila

lzkazane terjatve vedinoma $e niso zapadle v plagilo.

6. Podatki o obveznostih, ki s¢ do konca poslovnega leta zapadle v plaéilo in vzrokih
neplacila

JSS MONM redno placuje vse svoje obveznosti, do nepladil prihaja samo v primerih, ko dokumenti
formalno niso v skladu z zakonodajo oziroma neizdanih radunov in kadar dobavitelji ne upostevaijo
pogodbeno dogovorjenih meril. '

7. Viri sredstev uporabljeni za vlaganje v opredmetena osnovna sredstva, neopredmetena
dolgorocna sredstva in dolgoroéne financéne nalozbe (kapitalske nalozbe in posojila)

V letu 2024 smo imeli vlaganja v opremo in investicijsko vzdrZzevanje, vir sredstev je ustanoviteljica
Mestna obdina Novo mesto, ki je v letu 2024 dodatno vloZila v osnovni vioZzek JSS MONM in lastna
sredstva ter posojilo.

8. Nalozbe prostih denarnih sredstev
Prostih denarnih sredstev v letu 2024 ni bilo plasiranih.

9. Razlogi za pomembnejSe spremembe stalnih sredstev
Vietu 2024 je JSS MONM ni prejel v upravijanje dodatnih nepremiénin ali opreme. Ustanoviteljica

Mestna ob¢ina Novo mesto je v letu 2024 del sredstev v upravijanju dodatno vioZila v osnovni viozek
JSS MONM.
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10. Vrste postavk, ki so zajete v znesku, izkazanem na kontu zunaj bilanéne evidence
Postavk kontov zunaj bilanéne evidence se ne izkazuje.

11. Podatki o pomembnejSih opredmetenih sredstvih in neopredmetenih sredstvih, ki so ze v
celoti odpisana, pa se $e vedno uporabljajo za opravljanje dejavnosti

Vsa opredmetena osnovna sredstva imajo §e neodpisano vrednost. Neopredmetenih sredstev
Sklad nima.

12. Drugo, kar je pomembno za popolnej$o predstavitev posiovanja in premoZenjskega stanja
uporabnikov enotnega kontnega naérta

lzratun denarnega toka po fiskalnem pravilu za leto 2024 je pozitiven, ker je bil po denarnem toku
realiziran preseZek prihodkov nad odhodki iz rednega poslovanja (96.796 evrov), presezek
odhodkov pa je nastal zaradi investicijskih odhodkov (139.220 evrov), sredstva pa so e terjatvah.

3.3.Zakonske podlége na katerih temelji raéunovodsko poroéilo

e Zakon o javnih financah (Uradni list RS, &t. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02-2759, 110/02-
5389,127/02-5348, 14/07-600, 64/08, 109/08, 49/09 in 38/10-1847, 107/10, 11/11UPB, 14/13 popr
UPB in 101/13),

Zakon o ratunovodstvu (Uradni list RS, §t. 23/99 in 30/02-1253),

Pravilnik o sestavljanju letnih porogil za proragun, proragunske uporabnike in druge osebe javnega
prava (Uradnilist RS, &t. 115/02, 21/03, 134/03, 126/04, 120/07, 124/08 in 58/10 popr. 60/10, 104/10
in 104/11},

* Pravilnik o raztlenjevanju in merjenju prihodkov in odhodkov pravnih oseb javnega prava (Uradni
list RS, st. 134/03, 34/04, 13/05, 114/06-4631, 138/06, 120/07, 112/09 in 58/10 in 97/12),

» Slovenski raCunovodski standardi (Uradni list RS, &t. 118/05, 119/08 in 1/10, popr. 90/10, 64/12,
94/14 in 2/15),

* Praviinik o enotnem kontnem naériu za proraéun, proratunske uporabnike in druge osebe javnega
prava (Uradni list RS, 3t. 112/09 in 58/10),

¢ Pravilnik 0 nadinu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev
(Uradni list RS, §t. 45/05, 114/06-4831, 138/06, 120/07, 48/09, 112/09, 58/10 in 108/13),

» Pravilnik dejavnosti o naginu in stopnjah odpisa neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih
sredstev (Uradni list RS, &t. 45/05, 138/06, 120/07, 48/09, 112/09, 58/10, 108/13 in 100/15),

» Zakon za uravnotezenje javnih financ (Uradni list RS, &t. 40/2012, 55/2012 Skl.US: U-1-162/12-5,
Up-626/12-5, 96/2012-ZP1Z-2, 104/2012-ZIPRS1314, 105/2012).

3.4.Obracun davka od dohodkov pravnih oseb

JSS MONM je kot zavezanec za obracun davka od dohodkov pravnih oseb oddal obratun DDPO za
leto 2024 upostevaje Zakon o davku od dohodkov pravnih oseb (Uradni list RS, &t. 117/06, 56/08, 76/08,
5/09, 96/09, 110/09 - ZDavP-2B, 43/10, 59/11, 24/12, 30/12, 94/12, 81/13, 50/14, 23/15, 82/15, 68/16,
69/17, 79/18, 66/19, 172/21, 105/22 ~ ZZNSPP in 12/24) in Pravilnik o opredelitvi pridobitne in
nepridobitne dejavnosti (Uradni list RS, §t. 109/07, 68/09 in 137/21) ter pojasnilo FURS z 11. 5. 2016 &t.
092-516207/2015-3 »Davéna obravnava dohodkov javnega stanovanjskega sklada«?®. Na podlagi
navedenega pojasnila se vsi v letu 2024 realizirani prihodki, dosezeni z razpolaganjem oziroma
upravljanjem premoZenja zaradi doseganja namena ustanovitve in delovanja sklada, vkljuéno s prihodki
od oddajanja v najem, $tejejo za dohodke iz opravljanja nepridobitne dejavnosti sklada, saj se porabljajo
izkljuéno za odhodke iz opravljanja nepridobitne dejavnosti.

2 Naslovlieno na Qdvetnigko pisarno PRODAN JURIC, d.0.0., Ferrarska ulica 5a, Koper.
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3.5.Zakljucek letnega porocila

Letno porogilo je bilo obravnavano na 21. seji Nadzornega sveta JSS MONM, dne 24. februarja 2025,
v Novem mestu.

Mag. Bojan Rajer, direktor

Priloge:

- Bilanca stanja na dan 31.12.2024

- lIzkaz prihodkov in odhodkov drugih uporabnikov (po nacelu denarnega toka) od 1. 1. do 31. 12.
2024

- Izkaz raéuna finanénih terjatev in nalozb uporabnikov od 1. 1. do 31. 12. 2024

- lzkaz raéuna financiranja od 1. 1. do 31. 12. 2024

- lzkaz prihodkov in odhodkov rezijskih obratov od 1. 1. do 31. 12. 2024

- Stanje in gibanje neopredmetenih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev

- Stanje in gibanje dolgorognih finanénih nalozb in posojil

- Potrdilo o oddaji podatkov iz letnega porocila

- lzjava o oceni notranjega nadzora javnih financ

- Potrdilo o oddaji izjave o oceni notranjega nadzora javnih financ

- Sklep Nadzornega sveta JSS MONM o podaji pozitivnega mnenja k predlogu Letnega porodila za
leto 2024

- Poroéilo nadzornega sveta JSS MONM

Potrdilo o oddaji letnega porogila v pdf obliki na AJPES

1
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Zadeva: Izpisek 21. seje Nadzornega sveta JSS MONM:

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Novo mesto je na podlagi 16.
¢lena Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine Novo mesto
(Uradnilist RS, &t. 81/22 in DUL §t. 22/23, 5/2024 in 18/2024; v nadaljevanju: Odlok) na 21.
seji dne 24. februarja 2025 sprejel nasledniji

Sklep §t. 76

o podaji pozitivnega mnenja k predlogu Letnega porocila Javnega stanovanjskega
sklada Mestne obcine Novo mesto za leto 2024

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne obé&ine Novo mesto je na svoji 15. seji,
dne 24. 2. 2025, obravnaval predlog Letnega poroéila Javnega stanovanjskega sklada
Mestne ob&ine Novo mesto za leto 2024,

Nadzorni svet v okviru svojih pristojnosti iz 16. élena Odloka podaja pozitivho
stalis¢e k predlogu Letnega poroéila Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine
Novo mesto za leto 2024,

St. 900-0002/2025-3
Novo mesto, dne 24, 2. 2025

Predsednica Nadzornega sveta
Vanja Lakner
VANJA Srtsicees
LAKNER o573 o100

|
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NADZORNI SVET JAVNEGA STANOVANISKEGA SKLADA

MESTNE OBCINE NOVO MESTO

Stevilka: 352-0170/2022
Datum: 27. 2. 2025

Porocilo Nadzornega sveta Javnega stanovanjskega sklada MONM

Nadzorni svet v sestavi: Vanja Lakner — predsednica, Damjan Zalec — namestnik predsednice,
Robert Sotler — &lan, Joze Golob — &an, Crtomir Remec — &lan, je v letu 2024 na treh rednih
in dveh dopisnih sejah obravnaval osem gradiv in v zvezi s tem sprejel osem sklepov. Na vsaki
seji je obravnaval porogilo o realizaciji sklepov. Nadzorni svet je o vseh sprejetih sklepih s
strani direktorja Javnega stanovanjskega sklada (v nadaljevanju: JSS MONM} dobil ustrezna
porocila o realizaciji kot tudi odgovore na vpraganja o posameznih gradivih.

Stalis€e nadzornega sveta do revidiranega letnega porodila javnega sklada:

Skladno z dolodili 13. in 44. ¢lena Zakona o jgvnih skladih {Uradni list RS, §t. 77/08, 8/10 —
ZSKZ-B, 61/20 — ZDLGPE in 206/21 — ZDUPSOP) revizija letnega poroCila za leto 2024 ni
potrebna, saj je ob upostevanju vidine kapitala zavezan k revidiranju letnega porocila na vsakih
pet let.

V revizijskem porogilu o izvedbi revizije letnega poroéila za leto 2023 je revizorka Javnemu
stanovanjskemu skladu, podala nekaj priporo€il, in sicer na podro¢ju na podro€ju izvajanja
postopkov evidenénih narogil, pri knjizenju v poslovne knjige ter v zvezi z obvladovanjem
kreditnih tvegan,.

Javni stanovaniski sklad je skiadno s priporocilom dne 20. 6. 2024 sprejel interni Pravilnik o
oddaji evidenénih javnih narocil, v katerem je konkretiziral postopek izvedbe narogil, skladno
z usmeritvami na podrogju javnonaroéniske zakonodaje.

Na podro€ju knjizenja v poslovne knjige je Javni stanovanjski sklad uposteval vsa priporo€ila
revizorke, o tem je poroCal Ze v zacetku leta 2024. Priporodilo revizorke, da sprejme interni
pravilnik, ki bo urejal organiziranost in naéin vodenja radunovodstva, bo izvréeno v letu 2025.

Skladno s priporocilom revizorke je Javni stanovanjski sklad 19. 3. 2024 sprejel Navodilo za
upravljanje s tveganji v JSS MONM z Registrom tvegan] in ocenami tvegan;.

Nadzorni svet je dne 24. 2. 2025 na svoji 21. redni seji obravnaval Letno porodilo Javnega
stanovanjskega sklada za leto 2024. 1z leinega porodila izhaja, da sklad izkazuje presezek
odhodkov nad prihodki v viSini 42.424 evrov po denarmem toku. Javni stanovanjski sklad bo
skladno s poslovnim izidom ustanoviteljici Mestni obéini Novo mesto predlozil obraziozZitev
ukrepov za odpravo poslovne izgube.

Ob obravnavi letnega porocila je Nadzorni svet JSS MONM na seji sprejel naslednji sklep:



Nadzomi svet v okviru svojih pristojnosti iz 16. ¢lena Odloka podaja pozitivho stalise k
predlogu Letnega poroéila Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto za leto
2024, pri Cemer je sklad v lanskem letu, kot rezultat poslovanja z lastnim premozenjem,
dosegel preseZek prihodkov nad odhodki v vidini 50.904 evrov, razpolaga s sredstvi
rezervnega sklada v vi§ini 8.095 evrov ter kapitalom sklada 5.514.600 evrov oz. bilan¢no vsoto

v viSini 8.589.685 evrov.

predsednica Nadzornega sveta

Vanja Lakner

Digitalno podpisal
VA N J A VANJA LAKNi}I;lsa

Datum: 2025.02.26
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