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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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