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POVZETEK

Pregled poslovanja Stanovanjskega sklada Mestne obcine Nova Gorica za leto 2010 je bil
izveden na podlagi sklenjene pogodbe med Mestno obgino Nova Gorica in Revidiranje in
svetovanje, Orjela Bordon s.p.. Pravne podlage za opravijeno revizijo so Zakon o javnih
financah, Praviinik o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih
financ in Usmeritve za drzavno notranje revidiranje.

Cilj pregleda je bil usmerjen v ugotovitev ali je zmanj$anje sklada namenskega premozenja v
letu 2010 posledica pravilnega poslovanja sklada glede na predpise in finanénega nacrta
sklada za leto 2010. Oceniti ustreznost in uginkovitost vzpostavljenega sistem vodenja in
notranjih kontrol sklada na revidiranih podrogjih ter na podlagi revizijskih ugotovitev oblikovati
priporoéila za izbolj$anje poslovanja sklada.

Revizija je bila skladno s pogodbo in razgovorom na uvodnem sestanku omejena na
revidiranja sklada namenskega premozenja, kapitalskin prihodkov in prihodkov prejetih iz
proraéunov lokalnih skupnosti in teko¢ih odhodkov — izdatki za tekoce vzdrzevanje. Predmet
revizije revidiranih podrocij so bili akti, ki so osnova za izvr$evanje nalog sklada, drugi
predpisi in interni akti, ki urejajo posamezna podrocja, izpisi radunovodskih evidenc in ostala
dokumentacija.

Na podlagi ugotovitev nepravilnosti in pomanjkljivosti v postopkih in izvedenih kontrolah
ocenjujem, da ugotovljeno predstavlja srednjo stopnjo tveganja. Kar pomeni, da je potrebna
pozornost s strani poslovodstva na dologeni ravni za resitev slabosti oziroma pomanikljivosti
kontrol, ki bi lahko neugodno vplivale na sposobnost sklada, da izpolni cilje poslovanja.
Slabosti oziroma pomanikljivosti kontrol so pomembne, vendar ne postavljajo sklad v
neposredno tveganje.

V porodilu so navedena tudi posamezna konkretna priporocila za izboljSave. Sprejem
ukrepov predvsem na podrogju ureditve finan¢no ratunovodske funkcije pa ocenjujem, da so
nujni.
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. UVOD

1. Podlaga za izvedbo revizije in potek

V skladu s ponudbo, sklenjeno pogodbo ter razgovorom na uvodnem sestanku se je opravil
pregled poslovanja javnega sklada Stanovanjski sklad Mestne obé&ine Nova Gorica (v
nadaljevanju: SS MONG) za leto 2010. Pregled se je opravil po sklepu Mestnega sveta
Mestne obcine Nova Gorica ( v nadaljevanju: MONG), &t. 410-5/2011 z dne 21.4. 2011.

Pravne podlage za opravijeno revizijo so Zakon o javnih financah, Pravilnik o usmeritvah za
usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih financ in Usmeritve za drzavno
notranje revidiranje.

Notranjo revizijo je v mesecu juniju 2011 opravila drzavna notranja revizorka Orjela Bordon.

V skladu s Pravilnikom o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora
javnih financ je direktor SS MONG odgovoren za vzpostavitev, delovanje, nadzor in stalno
izboljSevanje sistema finanénega poslovodenja in notranjih kontrol.

SS MONG je v letu 2010 vodila direktorica Natasa Leban. Poleg direktorja je organ sklada
Se nadzorni svet. Pravice ustanovitelja sklada pa uresniéuje mestni svet Mestne obgine
Nova Gorica in Zupan. Pristojnosti nadzornega sveta so doloéene v Zakonu o javnih skladih
in z Odlokom o ustanovitvi javnega sklada Stanovanjski sklad MONG.

Dne 1.6.2011 je bil opravljen uvodni razgovor z direktorico ob&inske uprave MONG, mag.
Vesno MikuzZ, na katerem je bil predstavljen nadin izvedbe revizije, dokonéno dogovorjena
podrocja revidiranja in dolo¢ena kontaktna oseba ga. Natasa Leban, direktorica SS MONG.

Postopek notranje revizije je bil opravljen v prostorih SS MONG in delno na sede3u izvajalca
revizije.

Podlaga za opravljeno revizijo je bila dokumentacija in pojasnila, ki so bila posredovana s
strani odgovorne osebe Natase Leban.

V poroCilu so podane ugotovitve pregleda in pomanjkljivosti, ki so bile med revizijo odkrite.
Ob ugotovitvah so podani tudi predlogi glede vzpostavitve ucinkovitejsih notranjih kontrol
poslovanja javnega sklada in predlogi za odpravo pomanijkljivosti.

2. Predstavitev sklada

Mestna obc¢ina Nova Gorica je z Odlokom o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne
obcine Nova Gorica ustanovila SS MONG. Odlok je bil objavljen Uradnem listu RS &t. 78/09.
Ustanovljen je kot javni nepremiéninski in kot javni finanéni sklad. (2. ¢&len odloka o
ustanovitvi).

Pomembne pravne podlage za delovanje sklada so poleg Zakona o javnih skladih ( v
nadaljevanju : ZJS -1) $e Zakon o javnih financah ( v nadaljevanju : ZJF), ki jih uvr§éa med
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posredne uporabnike proraéuna in Zakon o raunovodstvu ( v nadaljevanju : ZR), ki javne
sklade uvrs€a med druge uporabnike enotnega kontnega naérta.

Dejavnost sklada je opredeliena v skladu z zakonom. Dejavnosti in naloge, ki jih izvaja SS
MONG so:
» financiranje stanovanjske oskrbe skladno s obginskim stanovanjskim programom;
 financiranje izgradnje ob&inskih stanovanj in stanovanjskih his;
» spodbuja stanovanjsko gradnjo, prenovo in vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih
hi§ z ugodnimi posajili;
e gospodari z nepremicninami v lasti sklada;
druge naloge za izvajanje ob¢inskega stanovanjskega programa.

Edini ustanovitelj SS MONG je Mestna obé&ina Nova Gorica.

Stanje namenskega premoZenja SS MONG je registrirano pri Okroznem sodigéu v Novi
Gorici. Evidentirana je bila sprememba dne 8.5.2009. Vrednost namenskega premozenja SS
MONG zna$a 19.008.030,73 EUR.

3. Predmet notranje revizije

Revizija je bila skladno s pogodbo in razgovorom na uvodnem sestanku omejena na:
¢ podroCje sklada namenskega premozenja,
* podroCje kapitalskih prihodkov in prihodkov prejetih iz proradunov lokalnih skupnosti,
* podrocje tekogih odhodkov - izdatki za teko&e vzdrzevanje.

Revidirano je bilo poslovanje sklada v navedenih podrogjih poslovanja.

Predmet revizije revidiranih podrogij so bili akti, ki so osnova za izvrevanje nalog sklada,
drugi predpisi in interni akti, ki urejajo posamezna podrodja, izpisi racunovodskih evidenc in
ostala dokumentacija.

V procesu revidiranja je bilo potrebno:

- preverjanje pravilnosti vrednotenja postavk v radunovodskih izkazih skladno s
predpisi (Zakon o ra¢unovodstvu, Pravilnik o raz€lenjevanju in merjenju prihodkov in
odhodkov pravnih oseb javnega prava, Pravilnik o enotnem kontnem naértu za
proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega prava, Slovenskimi
racunovodskimi standardi in drugimi predpisi);

- preveriti obstoj in delovanje notranjih kontrol na podro¢ju evidentiranja in
vrednotenja postavk v okviru posameznih podrodij revidiranja;

- preveriti poslovanje sklada,

- ugotoviti odgovornosti in pristojnosti zaposlenih, glede na pooblastila.

Sodila za oblikovanje mnenja so predpisi, ki urejajo poslovanje sklada, vkljuéno s predpisi, ki
urejajo postopke evidentiranja pri drugem uporabniku EKN - nepremi¢ninskem javnem
skladu.
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4. Postopki in metode pri izvajanju notranje revizije

Temeljni kontrolni postopki se pri proradunskih uporabnikih nanasajo predvsem na kontrole
pravilnosti poslovnih dogodkov in podatkov, ki zajemajo:
e zadetno evidentiranje poslovnih dogodkov, pristojnosti in odgovornosti oseb, ki
zaéenjajo in odobravajo poslovne dogodke,
 popolnost zajema in obdelave poslovnih dogodkov in podatkov,
e toc¢nost evidentiranja poslovnih dogodkov.

Pri preizkusanju internih kontrol in podatkov se je v teku revizije uporabilo dovolj obsezne
revizijske vzorce, da bi ohranili sprejemljivo raven tveganja in tako omogogili praviine sodbe
o pravilnosti poslovanja, s tem pa tudi ratunovodskih izkazov.

Revizijski postopki so obsegali splo§ne metode in tehnike, kot je pridobivanje, pregledovanje,
analiziranje, analitiéno preiskovanje, intervjuji in presoja podatkov ter dokumentiranje
revizijskih ugotovitev. Revizor je zaradi pridobitve zanesljivih in ustreznih informacij za izbrani
vzorec pregleda v dolo&enih primerih pridobil tudi dokumentacijo, ki je v poslovnem procesu
nastala izven predvidenega obdobja revidiranja.

5. Cilj revidiranja

Cilj revidiranja je bil usmerjen v pregled poslovanja SS MONG za leto 2010, da se:

e ugotovi ali je zmanj$anje sklada namenskega premozenja v letu 2010 posledica
praviinega poslovanja sklada glede na predpise in finanénega nacrta sklada za leto
2010,

e oceniti ali vzpostavljeni sistem vodenja in notranjih kontrol sklada na rediviranih
podrogjih zagotavlja :

-poslovanje sklada v skladu z zakoni in drugimi predpisi,
-urejeno poslovanje, ki omogoca doseganje ciljev sklada,
-obdelovanje, vodenije in shranjevanje zanesljivih podatkov tocnost porocania,

e na podlagi revizijskih ugotovitev oblikovati priporotila za izboljSanje poslovanja
sklada.

Il. UGOTOVITVE

1. Finanéni nacrt

V skladu s 3. in 4. &lenom Navodila o pripravi finanénih naértov posrednih uporabnikov
drzavnega in ob&inskih proraunov (v nadaljevanju: Navodilo) je SS MONG pripravil predlog
finanénega nadrta na podlagi izhodis¢, ki veljajo za obginski proracun. V 7. ¢lenu Navodila je
dolo&eno, da mora biti finanéni naért usklajen s programom dela. V finanénem nacrtu se
prihodke in prejemke, odhodke in izdatke prikaZze upostevaje enotni kontni nacrt in pripravi
izkaze po pravilniku o vsebini, Elenitvi in obliki racdunovodskih izkazov ter pojasnil k izkazom
za proraéun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega prava.
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Navodilo dolo¢a prikazovanje podatkov v finanénem nacrtu za tri leta ( preteklo leto, tekoce
leto in naért za prihodnje leto).

V Odloku o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne obc¢ine Nova Gorica je dologeno, da
mestni svet sprejema finanéni nacért, nadzorni svet sestavi pisna porocila ustanovitelju v
katerih zavzame stali$¢e do finanénega nacérta.

Mestni svet MONG ni obravnaval finanénega nacrta sklada za leto 2010.

V 27. &lenu ZJF je sicer doloCena priprava in predlozZitev finanénih naértov posrednih
uporabnikov obdinskega proraéuna, vendar ZJF tudi dolo¢a, da je sklad ob pripravi
oblinskega prorauna dolZzan pripraviti tudi predlog finantnega nacrta in ga uskladiti z
obginskim proraunom.

SS MONG je za leto 2010 pripravil finanéni nacért, kot dolo¢a Navodilo o pripravi finan¢nih
nacrtov posrednih uporabnikov drzavnega in ob¢inskih proraunov. Finan¢ni nacrt je bil
pripravljen za prihodke in prejemke ter odhodke in izdatke po kontih. Finanéni naért je
lo€eno prikazal prihodke in odhodke, ki se nanasajo na sredstva za delo.

V finanénem nacrtu je v obrazloZitvi prihodkov izkazana predvidena prodaja stvarnega
premozenja. Prav tako je v obrazlozitvi odhodkov izkazan plan novogradenj, rekonstrukcij,
investicijskega vzdrzevanja ter nakup stvarnega premozenja.

V ra€unu financiranja je bilo predvideno odpladilo dolga pri poslovni banki v vi$ini 700.000
EUR.

Z upostevanjem vsega navedenega je bil financni nalrt uravnoteZen tako, da zna$ajo
predvideni prihodki in odhodki 4.953.380 EUR, vendar ne izkazuje loceno prihodke in
odhodke v bilanci prihodkov in odhodkov in loéeno prejemke in izdatke v racunu financiranja,
kot narekuje 3. ¢len Navodila.

Sklad pripravi predlog finanénega naérta na podiagi izhodis¢, ki veljajo za obg&inski proradun.
Glede na dejavnost, ki jo izvaja in z vidika gospodarjenja z namenskim premozenjem je
izdelana tudi Strategija SS MONG za obdobje 2009-2013, kjer so zastavljeni cilji vecletnega
programa dela in ki je bila potrjena s sklepom na 28. seji mestnega sveta MONG z dne
14.5.2009.

Pomembno je upostevati doloébe 16. ¢lena Navodila ter metodologije za pripravo porodila o
dosezenih ciljih in rezultatih neposrednih in posrednih uporabnikov prora¢una. V finanénem
nadrtu ali programu dela se naj prikazejo tudi cilji in merila za doseganje rezultatov. Na tej
podlagi je omogoéeno porocanje o dosezenih ciljih in rezultatih.

Priporodila:

Finan¢ni naért je zastavljen na osnovi programa dela oziroma Strategije SS MONG za
obdobje 2009 do 2013. Ker je obc&ina edina ustanoviteljica je potrebno zagotoviti kontinuirano
usklajevanje pri nacértovanju posameznih nalog opredeljenih v strategiji, tako kot pri
vklju¢evanju sofinanciranja v obginski proraéun. Dosledno nacrtovanje in spremljanje
nacrtovanih nalog preko dokumentov, ki so potrebni za izvedbo in nacrtovanje investicij.
Vklju€evanje nalog v naért razvojnih programov ob¢ine in ureditev pravnih podlag za nakazilo
sredstev iz proraCuna, ki so namenska za izvedbo posameznih nalog. V investicijski
dokumentaciji, ki je potrjena od pristojnega organa je potrebno jasno opredeliti naloge
posameznih sofinancerjev (npr. ob¢ina lahko zagotavija zemlji$¢e in komunalno opremo,
ostalo sklad). S tem bi pripomogli tudi k doslednejSemu in gospodarnejSemu pristopu za
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morebitno zadolZevanije, ki bi bilo tudi pravilno nacrtovano in izvedeno. Stanovanjski sklad ob
pripravi obg&inskega proraduna pripravi tudi predlog finan¢nega nalrta in ga posreduje v
sprejem mestnemu svetu. Finanéni nacrt naj se tudi dosledno usklajuje s prejetim
proraéunom obéine, glede na to, da je MONG edini ustanovitelj. Le na ta nacin bodo lahko
dosezeni cilji in rezultati tako v finanénem nacrtu SS MONG in v proraCunu obCine. Pri
izvréevanju finanénega naérta med letom bi bilo priporoéljivo zagotavljanje sprememb
finanénega naérta med letom s &imer bi sklad zagotovil u€inkovitej$e upravljanje s financnimi
sredstvi.

2. Letno porocilo

Pri sestavi letnega porocila mora posredni proracunski uporabnik upostevati dolocila ZJF, ZR
in Pravilnik o sestavljanju letnih poro&il za proragun, proracunske uporabnike in druge osebe
javnega prava (v nadaljevanju Pravilnik o letnem porocCanju).

ZR v 21.¢len dolo&a, da letno poroéilo sestavlja bilanca stanja, izkaz prihodkov in odhodkov,
pojasnila k izkazom in poslovno porogilo, ki vsebuje tudi poroilo o doseznih ciljih in
rezultatih. SS MONG je izdelal ratunovodsko poroéilo ter pojasnila k izkazom, kot je
predpisano, kar je razvidno iz Zakljuénega racuna in Poslovnega porocila SS MONG za leto
2010 z dne 24.2. 2010.

V letnem porogilu so bili doseZeni cilji in rezultati predstavljeni v okviru poro€ila o realizaciji
finanénega nacrta.

Pregledno so zajeta pojasnila in razkritja o aktivnostih na podro€ju prihodkov in odhodkov.
Prihodki in odhodki se izkazujejo po vrstah in namenih ter po nacelu denarnega toka, kot je
predpisano za druge uporabnike enotnega kontnega nacrta.

V okviru realizacije finanénega nacrta ni loGeno prikazana Bilanca prihodkov in odhodkov,
Racun finanénih terjatev in naloZb ter Racun financiranja kar ni v skladu s pravilnikom o
letnem porocanju.

Radunovodsko porodilo sklada vsebuje raunovodske izkaze izdelane na predpisanih
obrazcih. Podana so tudi druga pojasnila oziroma druge racunovodske informacije, ki jih
dologa 26. ¢len Pravilnika o letnem porocanju.

S preizkuSanjem se je ugotovilo:
Bilanca prihodkov in odhodkov izkazuje prenizko izkazan presezek prihodkov nad odhodki.

Izkaz raduna financiranja ne izkazuje resnicnega stanja.

Bilanca stanja kot del racunovodskega porocila za leto 2010 je nepravilna v vecini izkazanih
postavk, ki so bile pregledane v okviru revizije.

3. Sklad namenskega premoZenja v javnih skladih (podskupina
940)

Opredelitev skladov premoZenja in pravila evidentiranja najdemo v 16. ¢lenu Pravilnika o
raz&lenjevanju prihodkov in odhodkov ter 65. ¢lenu Pravilnika o enotnem kontnem nacrtu
(EKN).

Na kontih skupine 94 se loeno izkazujejo sestavni deli skladov premoZenja v javnih skladih.
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V javnih skladih se v okviru tega sklada izkazujejo :

e sklad namenskega premoZenja v nepremicninskih skladih, ki je knjigovodska
vrednost sredstev, ki so v skladu s predpisi last javnega sklada kot stvarna sredstva;

e sklad namenskega premozenja v finanénih skladih, ki je knjigovodska vrednost
sredstev, ki so v skladu s predpisi last javnega sklada kot finanéna sredstva;

¢ sklad namenskega premozenja za unovéena poroétva ;
sklad namenskega premozenja za drugo, ki je presezek prihodkov nad odhodki
oziroma presezek odhodkov nad prihodki, doseZen z opravljanjem dejavnosti sklada,
zmanj$an za znesek sklada za unov¢ena porostva.

3.1.Sklad namenskega premozenja v javnih skladih

ZJS-1 (Url. RS 77/08) dolo¢a, da je javni sklad pravna oseba javnega prava, ki jo
ustanovitelj ustanovi za izvajanje svoje politike na dolo€enem podroéju in opravlja posle po
pooblastilu iz esar izhaja, da je namen ustanovitve:

- spodbujanje razvoja na doloéenem podrodju,

- izvajanje stanovanjske politike,

- poravnavanje dolgoro¢ne obveznosti ustanovitelja,

- upravljanje nepremiénin ustanovitelja,

- spodbujanje ustvarjalnosti na razliénih podrogjih, financiranje projektov in drugih oblik

spodbud,
- izvajanje drugih dejavnosti, dolo¢enih z zakonom.

Javni sklad razpolaga z namenskih premozenjem, ki ga pridobi v last od ustanovitelja in s
premozenjem iz drugih virov.

Ustanovitev javnega sklada ima podlago v aktu o ustanovitvi. ZJS v 5. ¢lenu doloéa vsebino
akta.

Med najpomembnejSimi vsebinami je doloéba o vrednosti in vrsti namenskega premozenja,
ki ga ustanovitelj zagotovi za delovanje javnega sklada ob ustanovitvi.

Javni sklad se vpiSe v sodni register na predlog ustanovitelja, pri ¢emer se uposteva
postopek, ki ga predpisuje Zakon o sodnem registru.

V okviru izvedene revizije se je izvedla preveritev evidentiranja poslovnih dogodkov, ki
vplivajo na oblikovanje sklada namenskega premozZenja v javnih skladih. Revizijski postopki
so se razsirili 3¢ na preveritev skupine 96 dolgoro¢ne finanéne obveznosti in skupine 91
rezervni sklad.

V BS zakljuénega ra¢una sklada za leto 2010 je sklad namenskega premozZenja v javnih
skladih, oblikovan v viSini 20.080.048,09 EUR in vkljucuje sklad namenskega premozenja v
nepremicninskih skladih, ki znasa 21.228.127,43 EUR, zmanj$anega za sklad namenskega
premozenja v finanénih skladih - za finanéne nalozbe v visini 20.923,61 EUR in
zmanjSanega za sklad namenskega premoZenja v javnih skladih za drugo v visini
1.127.1865,73 EUR, kjer je vklju€en vpliv ugotovljenega rezultata poslovanja v letu 2010.

Iz pregleda izhaja, da je bila v letu 2010 zakljuéena gradnja 46 novih stanovanj na Santlovi v
visini 3.710.386,72 EUR.
V letu 2010 so bili realizirani viri za investicijo in sicer:

e prihodki iz ob&inskega proraduna v visini 750.000 EUR,

¢ prihodki iz naslova sofinanciranja SS RS v visini 1.025.905,44 EUR,



Revidiranje in svetovanje, Orjela Bordon s.p.

e prihodki iz naslova kupnin od prodanih stanovanj mladim druZinam v visini
1.088.771,90 EUR,
e prihodki od prodaje starih stanovanj v vi$ini 120.406 EUR.
Iz analiticne evidence na kontu investicije v teku izhaja, da je bilo v letu 2010 prejetih
racunov za investicijo v visini 278.902,72 EUR.
Iz obrazlozitve izhaja, da je bilo prodanih 10 neprofitnih stanovanj in 16 stanovanj SSRS.
Torej 26 od 46 stanovan,.

3.1.1._Sklad namenskega premozenja v nepremiéninskih skladih

Sklad namenskega premozZenja v nepremiéninskih skladih je bil oblikovan v viini
21.228.127,43 EUR. Glede na vpliv evidentiranja poslovnih dogodkov, ki se odraza na sklad
namenskega premozZenja v nepremicninskih skladih je bilo v okviru revizije potrebno:
e pregledati celotno finan¢no konstrukcijo izvedbe investicije na Santlovi, vkljuéno z viri;
e preveriti knjigovodsko evidentiranje posameznih prejetih situacij in radunov v zvezi z
investicijo;
o preveriti v kaksni vlogi se pojavlja SS RS ;
preveriti obstoj in delovanje notranjih kontrol.

Za investicijo na Santlovi ima SS MONG potrjen investicijski program z vkljué¢eno celotno
financno konstrukcijo, ki vkljucuje naslednje vire financiranja v skupni vi§ini 3.806.460 EUR:
sredstva SS MONG 1.006.460 EUR,

prodaja stanovanj 1.500.000 EUR,

kupnina od zemlji§¢ Rozna dolina 800.000 EUR,

proraéun MONG 500.000 EUR.

Stanovanjski sklad RS je na podlagi skiepa z dne 7.10. 2009 nastopil kot soinvestitor za
skupno Stevilo 32 neprofitnih stanovanj, do 50% skupne vrednosti, oziroma do visine
1.021.352,92 EUR. S pogodbo z dne 3.12.2009 so se natanéneje definirali pogoji odkupa in
sofinanciranja stanovan;.

SS MONG je skladno s predpisi pristopil k javnemu naroéilu za izbor izvajalca za gradbena
dela, za projektno dokumentacijo in nadzor.

Gradbena pogodba za izvedbo ve¢ stanovanjske zgradbe Ob Streligki poti v Novi Gorici je
bila sklenjena z izvajalcem Primorje d.d. skladno z javnim naro&ilom 34/2008 2z dne
20.8.2010.

Vrednost del po osnovni pogodbi je znasala 3.305.275,24 EUR. Sklenjeni so bili $e trije
aneksi z naslednjimi vrednostmi: aneks 1 118.000 EUR, aneks 2 108.999 EUR, aneks 3
68.202 EUR. S koncno situacijo so bila obraduna tudi manj dela v visini 33.245 EUR in
izvedena komunalina infrastruktura v visini 114.338 EUR. Skupaj je znasala vrednost del
3.681.569,24 EUR. Skupaj vrednost del z DDV pa 3.994.502,63 EUR.

Pogodba o nadzoru del za navedeno investicijo je bila sklenjena s podjetjem Staning d.o.o. v
vi§ini 15.000 EUR, skupaj z obra¢unanim DDV pa 18.000 EUR.

Pogodba za izvedbo del v zvezi z dokumentacijo je bila sklenjena s podjetiem Ubi studio v
visini skupaj z obraCunanim DDV 24.015 EUR v letu 2009 in dodatek v visini 36.096 EUR v
letu 2010.

Pogodbe in aneksi so bili podpisani s strani odgovornih oseb.

V okviru revizije se je preizkusila tudi aktivnost knjigovodskega evidentiranja. V smislu ali so

prejete zaCasne situacije oziroma prejeti racuni knjizeni pravilno, ali je plagilo obveznosti
knjizeno pravilno in ali je stanje obveznosti na koncu leta izkazano praviino. V revizijski
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vzorec so bile zajete vse prejete zaasne situacije in konéna situacija za leti 2009 in 2010 od
izvajalca del ter prejeti raéuni za izveden nadzor in projektno dokumentacijo.

Odgovorna oseba v finanéni sluzbi je preverila ali je obraun del pravilen in ali je potrjen od
nadzornika. Na tak naéin se zagotavlja azurno in pravilno evidentiranje poslovnega dogodka
na osnovi knjigovodske listine. Zaradi primerno vzpostavljenega postopka ni tveganj, da dela
ne bi bila pravilno obracuna in pla¢ana.

Ugotovitve:

Vse prejete knjigovodske listine niso pravilno evidentirane na kontih. Na osnovi prejete 10.
in 13. zaCasne situacije ni v celoti evidentirano povecanje na kontu 023022 Stanovanjski
objekt na Rafutski cesti in poveCanje sklada namenskega premoZenja v nepremicninskih
skladih na kontu 940001 za vrednost prejete 13. zaCasne situacije.

Pojasnilo sklada:

Prejeta 13. zaCasna situacija je bila evidentirana na konto 023/940 v viSini 19.371 EUR,
preostanek v viSini 112.840 EUR pa na konto 294 kot plaani predujem za izgradnjo
komunalne infrastrukture. Stanovanjski sklad MONG je pri izvajanju investicije na Ulici
Santlovih plagal komunalni prispevek za prodana stanovanja. Med investicijo je bilo
ugotovljeno, da komunalna infrastruktura ni bila v celoti zgrajena, zato je moral to narediti
sklad. Za stroske izgradnje komunalne infrastrukture je sklad veckrat opominjal Oddelek za
infrastrukturo in gospodarske javne sluzbe, kar je razvidno iz dokumentacije na skladu.

Izpladila sredstev iz finanénega naérta, ki se nanasajo na pladilo obveznosti po prejetih
situacijah oziroma raunih podpisuje direktorica SS MONG. Preverjeno je bilo ali so placila
obveznosti izvedena ob zapadlosti.

Ugotovitve:

Vecéina placil ni bila izvrSena v zakonsko dogovorjenem pogodbenem roku. Na podlagi
razgovora z odgovorno osebo je bila podana obrazloZitev, da je SS MONG imel likvidnostne
teZave, za premoscanje le teh se je tudi kratkoro¢no zadolZil.

Pri 6. zac¢asni situaciji ni bilo upoStevano nacelo denarnega toka. Bila je evidentirana gradnja
osnovnih sredstev in zmanj$anje denarnih sredstev na racunu na dolo¢en dan, ¢eprav je do
realizacije zmanjSanja denarnih sredstev prislo kasneje.

Stanje obveznosti do izvajalca na koncu leta ni usklajeno z izvajalcem del. Kot izhaja iz
obraduna del po koncni situaciji na osnovi sklenjene osnovne pogodbe in aneksov je znasala
obveznost 3.994.502,63 EUR. Iz analiticne evidence obveznosti do poslovnega partnerja pa
izhaja, da je SS MONG poravnal obveznost v vi§ini 3.964.884,70 EUR.

Iz pregleda celotne izvedbe investicije in evidentiranja poslovnih dogodkov povezanih z njo v
poslovnih knjigah SS MONG izhaja ugotovitev, da je sklad namenskega premoZenja v
nepremicninskih skladih na kontu 940001 prenizko izkazan za znesek, ki izhaja iz vrednosti
del po 13. zacasni situaciji v visini 132.211 EUR. Poleg tega je sklad namenskega
premoZenja v nepremicninskih skladih na kontu 94000 zmanjSan za znesek v viSini
377.201,31 EUR, kar izhaja iz popravka napacne knjizbe.

Pojasnilo sklada:
Primorje d.d. kot izvajalec novogradnje na Ulici Santlovih je zagel tozbo proti SS MONG na
osnovi zapadlih terjatev iz naslova nepla€anih glavnic. Tozba je bila ustavljena s sklepom.

V finanénem nacrtu za leto 2010 so bili predvideni viri za investicijo v viSini 1.027.000,00
EUR na osnovi Pogodbe o sofinanciranju SS RS, viri v viSini 1.430.000,00 EUR iz naslova
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kupnin od prodanih stanovanj mladim druzinam in kupnina od prodanega zemljiséa v Rozni
Dolini 1. v viSini 878.300,00 EUR, ki pa ni bila realizirana.

Skladno s tem je bila izvrSena prodaja na osnovi sklenjene prodajne pogodbe s SS RS z dne
12.2.2010 s potrjeno dinamiko vplagil za nakup 16 stanovanj in 16 parkirnih mest. Sklenjenih
je bilo tudi deset prodajnih pogodb za prodajo stanovanj mladim druZinam s posameznimi
fiziCnimi osebami. Vrednost stanovanj je bila dolo¢ena na podlagi cenitve. Skupna vrednost
tako prodanih stanovanj, ki pomeni zmanj$anje sklada namenskega premoZenja v
nepremicninskih skladih na kontu 940001 zna$a 2.192.523,08 EUR

lzvedena je bila tudi prodaja treh stanovanj na osnovi sklepa pristojnega organa v skupni
visini 272.256 EUR, ki tudi pomeni zmanjSanje sklada namenskega premozenja v
nepremicninskih skladih na kontu 940001.

Na zmanjsanje sklada namenskega premozenja je tekom leta vplival tudi uginek amortizacije
stanovanj, knjiZzenje revalorizacije najetih dolgoro¢nih kreditov iz preteklih let.

Na povecfanje sklada namenskega premozenja v nepremi¢ninskih skladih na kontu 940001
v letu 2010 pa najbolj vpliva nakup dveh stanovanj v Dorenberku in devet stanovanj v
Sempasu v skupni visini 1.165.915,50 EUR. Nakup je bil izveden skladno s sklepi
nadzornega sveta. SS MONG je izvedel javno zbiranje ponudb. Nakup je bil sicer predviden
v finanénem nalrtu za leto 2010 v viSini 510.000 EUR. Evidentiranje poslovnih dogodkov
povezanih z investicijo na Santlovi, ki pomenijo povecanje sklada namenskega premozZenja
v nepremiCninskih skladih in se nana$ajo na izvedbo gradbenih del, nadzor in projektno
dokumentacijo v letu 2010 znasajo 271.702 EUR.

V tabeli je predstavljena simulacija osnovnih podatkov, ki pomenijo poveéanje oziroma
zmanjsanje sklada namenskega premozenja v nepremicninskih skladih in izhajajo iz
pregledane dokumentacije. Med osnovnimi podatki niso prikazani uéinki revalorizacije
kredita, kot jih evidentira sklad v poslovnih knjigah. Osnovni podatki vkijuéujejo tudi davek
na dodano vrednost.

Tabela 1 : Simulacija povetanja oziroma zmanj$anja sklada namenskega premozenja v
nepremi¢ninskih skladih

stanje
konto 1.1.2009 povedéanje zmanj$anje stanje opis
94000| 19.008.030,73
3.994.502,63 gradnja
18.000,00 nadzor
60.111,00 projektna dok.
107.955,00 nakup 2010
91.680,00 nakup 2010
966.280,00 nakup 2010
1.596.816,00 zemljis¢e
74.243,36 uskl. inventura
145.257,00 prodaja 2009
2.192.523,08 prodaja 2010
87.360,00 prodaja 2010
87.360,00 prodaja 2010
97.536,00 prodaja 2010
796.998,70 am 2010
776.881,28 am 2009
19.008.030,73 6.909.587,99| 4.183.916,06|21.733.702,66
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Iz predstavljene simulacije lahko povzamemo, da &e izhajamo iz zadetnega stanja sklada
namenskega premoZenja v nepremiéninskih skladih na dan 1.1.2009, ki znasa
19.008.030,73 EUR in upostevamo vse poslovne dogodke, ki so vplivali na poveéanje
oziroma zmanjSanje sklada, zna8a konéno stanje sklada namenskega premozZenja v
nepremicninskih skladih na dan 31.12.2010 21.733.702,66 EUR.

V poslovnih knjigah sklada je evidentirano stanje sklada namenskega premozenja v
nepremiéninskih skladih na dan 31.12.2010 21.228.127,43 EUR. Ob upostevanju popravkov
nepravilno izvedenih vknjizb v letu 2010 bi znasalo stanje sklada namenskega premozenja v
nepremicninskih skladih na dan 31.12.2010 21.737.539,74 EUR

Pri izkazovanju osnovnih sredstev v poslovnih knjigah v predpisanih podskupinah kontov po
enotnem kontnem nadrtu je treba upostevati tudi predpise o davku na dodano vrednost.
Drugi uporabniki EKN izkazujejo zneske DDV, ki so jim bili zara¢unani na prejetih raéunih,
kot terjatev do drzave (podskupina 174) v znesku, ki so ga upravi¢eni odbiti od svoje
obveznosti za placilo DDV.

Izkazovanje osnovnih sredstev in sklada namenskega premoZenja v nepremicninskih skladih
zato ni pravilno vrednoteno.

Sklad pri svojem poslovanju uporablja 1% odbitni delez DDV, ki ga ne evidentira ob
vsakokratnem nastanku poslovnega dogodka ampak obracunsko konec meseca.

Zaradi evidentiranja DDV, ki ni v skladu s predpisi in netoénemu Kknjigovodskem
evidentiranju poslovnih dogodkov, sklad namenskega premoZenja v nepremicninskih skladih
ni oblikovan v pravilni vi$ini.

Glede na vsebino poslovnih dogodkov, ki so se odvijali v letu 2010 in se nana$ajo na
oblikovanje sklada namenskega premozZenja pa je stanje sklada 31.12.2010 niZje kot je bilo
31.12.2009, saj je bilo v letu 2010 prodanih 26 stanovanj od 46, v letu 2009 pa je na
poveclanje vplivalo knjizenje poslovnih dogodkov povezanih z investicijo v teku in nakup
zemljiSca.

Pojasnilo sklada:
SS MONG je pri knjizenju DDV za leto 2011 ze odpravil napako.

3.1.2. Sklad namenskega premozenija v finan¢nih skladih

Sklad namenskega premozenja v finan¢nih skladih - za finanéne nalozbe je oblikovan visini
20.923,61 EUR in zmanjsuje vrednost sklada namenskega premozenja v javnem skladu.

V  poslovnih knjigah sklada se v oOkviru tega sklada evidentira pripoznanje najetja
dolgorocnih kreditov. Pri preoblikovanju najetega kratkoro¢nega kredita pri Banki Sparkasse
v dolgorocnega je bilo izvedeno napac¢no evidentiranje v okviru sklada namenskega
premoZenja v financnih skladih, zato je bil v letu 2010 sklad oblikovan prenizko.

3.1.3. Sklad hamenskega premozenja v javnih skladih za drugo

Sklad namenskega premozenja v javnih skladih za drugo je oblikovan v viSini 1.127.155,73
EUR in zmanjSuje vrednost sklada namenskega premozenja v javnih skladih, na osnovi
ugotovljenih rezultatov poslovanja sklada.
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Ugotovijeno je bilo, da knjigovodsko evidentiranje rezultata poslovanja ni enako
ugotovijenemu rezultatu, ki izhaja iz realizacije finanénega nacrta sklada za leto 2010,

V BPO zakljuénega raéuna sklada Je izkazan presezek prihodkov nad odhodki prenizko, ker
Jje znesek tekocega vzdrZevanja previsok za znesek 24, 231,07 EUR, zaradi upostevanja
evidencne knjizbe porabe rezervnega sklada med odhodki.

Sklad namenskega premoZenja v javnih skladih za drugo ni pravilno oblikovan tudi zaradi
izvedene nepravilne zakljuéne knjizbe pri evidentiranju zmanjSanja prejemkov domacega

V radunovodstvu sklada se ne uporablja primerna in pravilna oblika temeljnic, niti ni
zagotovijeno kontroliranje knjigovodske listine, da se zadosti nacelu resnicnosti.

Priporogila:

Na osnovi ugotovljenih nepravilnosti naj se zagotovijo popravki napac¢no evidentiranih
poslovnih dogodkov, zato da bo skiad namenskega premozenja v javnem skladu, oblikovan v
pravilni vi§ini in izkazoval pravilno stanje.

Zato, da bi se v poslovnih knjigah zagotovilo resniéno stanje sklada namenskega
premozenja v nepremiéninskih skladih, naj se izvede temeljit in pravilen popis sredstev , ki so
v skladu s predpisi last javnega sklada kot stvarna sredstva. S popisom se ugotovi dejansko
stanje in zagotovi pravilno uskladitev razlik med dejanskim in knjiznim stanjem.

Ker je pri drugih uporabnikih EKN pomembno stanje na kontu 900- splosni skiad zaradi
usklajevanja po 37.¢lenu zakona o racunovodstvu je priporo€ljivo, da javni sklad, kot drugi
uporabnik, na kontih skupine 94 skiad premozenja v javnih skladih, ki je v njihovi lasti
lo¢eno izkazuje sestavne dele premozenja.

V okviru skupine 94 sklad premozenja v javnih skladih, ki je v njihovi lasti se priporo¢a, da
se izkazuje:

e 9400 Sklad namenskega premoZenja v nepremicninskih skladih, ki je knjigovodska
vrednost sredstev, ki so v skladu s predpisi last javnega sklada kot stvarna sredstva.
Vkljuuje vrednost in vrsto namenskega premozenja, ki ga ustanovitelj zagotovi za
delovanje javnega sklada ob ustanovitvi in se vpiSe v sodni register. Spremembe na
tem kontu so rezultat sprememb namenskega premozenja in kapitala , ki se vpisejo v
sodni register.

e 9403 Skiad namenskega premozenja v javnih skiadih za drugo v okviru katerega se
na lo¢enih analitiénih evidencah izkazuje ugdinek stroska amortizacije osnovnih
sredstev, pripoznanje prejemkov iz naslova najema posojil, presezek prihodkov nad
odhodki oziroma presezek odhodkov nad prihodki, dosezen z opravljanjem dejavnosti
sklada, vse ostale dejavnosti, ki se odrazijo na namenskem premozeniju sklada in so
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rezultat spodbujanja razvoja in izvajanja stanovanjske politike (gradnje, nakupi,
prodaje stanovanj).

Taka razdelitev analiticne evidence bi omogolila Ze med letom laZje in natanénej$e
usklajevanje knjigovodski postavk, ki pomembno vplivajo na oblivanje sklada namenskega
premozenja v javnih skladih.

4. Dolgoroéne financ¢ne obveznosti sklada

V BS zakljutnega raduna sklada za leto 2010 dolgoroéne finanéne obveznosti sklada
znasSajo 1.393.268,82 EUR in predstavljajo najete kredite od Stanovanjskega sklada RS in
dolgorocni kredit pri poslovni banki, ki je bil reprogramiran v letu 2010.

V okviru revidiranega podrogja je bilo preverjeno odplacevanje kreditov. Analiticna
racunovodska evidenca vkljuéuje vsa sredstva, pridobljena iz naslova pridobivanja kreditov in
odplacil iz preteklih let. V analitiéno evidenco so vkljuéeni krediti na osnovi pogodb. Iz
analiticne evidence je razvidno, da ima SS MONG najete stiri dolgoroéne kredite pri SS RS
in enega pri poslovni banki.

V skilopu ra€una financiranja se izkazujejo vsi prejemki iz naslova najetih kreditov in vsi
izdatki, ki pomenijo odpladila glavnic najetih kreditov. V letu 2010 SS MONG ni pristopil k
najetju novega kredita.

Izdatki povezani z odplagevanjem najetih posojil so v analiti¢ni radunovodski evidenci
izkazani na ustreznih skupinah kontov, ki zajemajo odplacilo domadega doilga na kontih
skupine 55 v raCunu financiranja. Ti izdatki se evidentirajo tudi kot zmanj$anje glavnice
najetih dolgoroCnih kreditov, s hkratno odobritvijo na kontih sklada kjer je evidentirano
pripoznanje prejemkov iz naslova najetih kreditov.

V revidirani vzorec sta bila zajeta dva kredita:
» Kredit najet pri Stanovanjskem skladu RS - kreditna pogodba $tevilka 17023062-46/0.

Kredit je bil najet pri Stanovanjskem skladu RS in je dolgoroc¢ni kredit.

Ugotovitve

Sklad je mesecno prejemal obracune obresti, ki so poleg obresti zajemali tudi odplaéilo
glavnice. Odplacila se niso izvajala v roku, nekatera odplacila kredita niso pravilno
evidentirana (znesek, obdobje, neupoS$tevanje nacela placane realizacije). Stanje kredita na
koncu leta je knjizeno v napacnem znesku.

Kreditodajalec bi moral skladno s pogodbo obracunati zamudne obresti zaradi zamujenih
placil.

Glede na navedene nepravilnosti ni bilo izvedeno pravilno evidentiranje na konto 55
odplacilo kredita in zmanjSanje na kontu 960 najeti kredit in evidentiranje na kontu 94010
skladu namenskega premozZenja v finan¢ne naloZbe.

Pri pregledu bruto bilance izhaja, da je do navedenih nepravilnosti prislo tudi pri ostalih dveh
kreditih najetih pri Stanovanjskem skladu RS.

o Kredit najet pri Banki Sparkasse
Sklad je najel kratkoroéni kredit pri Banki Sparkasse. Mestna ob¢ina Nova Gorica je
podpisala patronatsko izjavo za najem kredita. Sklenjena je bila kreditna pogodba
5409/0005098-00 z dne 13.3.2008 za najem glavnice v viSini 700.000 EUR, z vrnitivjo
1.10.2008 z obrestno letno mero 5,159% (euribor + pribitek), obresti se poravnajo vsakega
prvega v mesecu na podlagi raéuna.
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Sklene se kreditna pogodba 5409/0007557 z dne 23.9.2008 z dolo&eno obrestno mero v
visini 6,313%.

Sklene se dodatek 1 5409/0007557 z dne 29.06.2009, kjer se obrestna mera spremeni in
znasa 4,269%.

Sklene se dodatek 2 5409/0007557 =z dne 20.10.2009, kier se ugotavlja tipkarsko napako
pri datumu vracila glavnice in sicer kjer je naveden datum 1.10.2009, pravilni datum pa je

1.11.2009. Predmet aneksa se nana$a na dologitev dolznosti sklada, da vrne glavnico do
1.10.2010.

Z dne 20.10.2009 se sklene kreditna pogodba 5409/0017168-00 s katero se reprogramira
najeti kredit v dolgoro¢nega z odpladili do leta 2015.

Ugotovitve:

Sklad je mesec¢no prejemal obradune obresti. Odpladila se niso izvajala v roku, nekatera
odplacila niso pravilno evidentirana. Stanje kredita na koncu leta ni usklajeno s
kreditodajalcem.

V letu 2010 se je evidentiral kredit na konto 960 dolgorodi krediti, prejeti v drzavi, kamor se Je
prenesel iz kratkoroCnih obveznosti, konto 250 kratkoroéni krediti, prejeti v driavi. Istodasno
Je bila izvedena knjizba zmanj$anja prejemkov domadega zadolZevanja na kontu 5001 in
povecanje sklada namenskega premoZenja v financnih skladih konto 9401, kljub temu, da
denarni tok ni nastal. Na ta nacin ni pravilno evidentirano pripoznanje prejetega kredita na
skladu namenskega premozZenja v finanénih skladih konto 9401, nepravilen Je tudi ugotovijen

rezultat in njegovo evidentiranje na skladu namenskega premoZenja v javnih skladih za
drugo konto 9403.

Ob upostevanju EKN pri drugih uporabnikih je potrebno pripoznanje prejemkov iz naslova
kreditov evidentirati v breme sklada namenskega premoZenja v javnih skladih za drugo na
kontu 9403 in ne na konto 9401 sklad namenskega premoZenja v finanénih skladih.

Pred sklenitvijo pogodbe ni bil izpeljan postopek zbiranja ponudb skladno s predpisi, na
pojasnilo odgovornih sklada je bila odloéitev za najem kredita pri Banki Sparkasse sprejeta
na osnovi dolgoletnega poslovnega sodelovanja s to banko.

Racunovodstvo je dobro racunalnisko podprto in urejeno. Vendar se kontrolni postopki, ki se
pricnejo z iniciranjem in odobritvijo poslovnih dogodkov vse do izvrsitve in konénega
evidentiranja v poslovne knjige neprimerno postavijeni oziroma Jih je nemogoce izvajati, ker
se vsi postopki izvajajo v eni osebi. Na ta nacin se napake prepozno odkrijejo in odpravijo.
Tako prihaja do evidentiranja poslovnih dogodkov na nepravilen konto, v napacnem znesku,
veliko je opravijenih popravkov in vedjega tveganja za napacne navedbe v racunovodskih
izkazih, ki naj bi izkazovali pravilno, posteno in resnicno stanje.

5. Rezervni sklad za posebne namene

V BS zakljutnega ra¢una sklada za leto 2010 je rezervni sklad za posebne namene
oblikovan v vi§ini 11.764,45 EUR.

V rezervni sklad mora SS MONG odvajati sredstva v doloéeni vigini skladno z 41. &lenom
novega stanovanjskega zakona in s 119. ¢lenom stvarnopravnega zakonika. Vigina sredstev
za vplaCevanje v rezervni sklad je predpisana s Pravilnikom o merilih za dologitev prispevka
etaZnega lastnika v rezervni sklad in najnizji vrednosti prispevka (Ur.l. RS, &t. 11/2004), ki ga
je na podlagi stvarnopravnega zakonika izdalo Ministrstvo za pravosodje.
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Sredstva iz tako oblikovanega rezervnega sklada se &rpajo, ko nastanejo stroski vegjih

popravil na stanovanjskih in drugih objektih kjer nastopa sklad kot etazni lastnik na osnovi
predhodnega letnega naérta za popravilo objekta, ki ga pripravi upravnik.

Pri preveritvi evidenc v poslovnih knjigah v povezavi z rezervnim skladom za posebne
namene ni bilo ugotovijenih nepravilnosti. Sklad v okviru skupine 91 rezervni sklad izkazuje
rezervni sklad, ki ga skladno z zakonom mora oblikovati. SS MONG rezervni sklad tako tudi
pravilno evidentira.

6. Prihodki sklada

Sklad je v BPO zakljuénega racuna sklada za leto 2009 izkazal prihodke v znesku
1.812.124,90 EUR in v BPO zakljuénega ra¢una za leto 2010 v znesku 3.873.219,49 EUR .
Prihodki so v letu 2010, v primerjavi z letom 2009, viji za 2.061.073,59 EUR. Na poviSanje
prihodkov v letu 2010 so vplivali predvsem kapitalski prihodki, ki so bili v primerjavi z

letom 2009 visji za 1.811.034,20 EUR.

Preverilo se je kapitalske prihodke (prodaja stvarnega premozenja) v letih 2010 ter pravilnost
evidentiranja trnasfernih prihodkov.

6.1. Kapitalski prihodki

Kapitalski prinodki so v BPO zakljuénega ra¢una sklada za leto 2010 izkazani v znesku
2.235.083,34 EUR kar je 57,7 odstotka vseh izkazanih prihodkov sklada v letu 2010.
Preverilo se je kapitalske prihodke v letu 2010 v skupnem znesku 1.369.456 EUR. V letu
2010 so bili realizirani samo kapitalski prihodki od prodaje zgradb in prostorov, &eprav so bili
planirani tudi prihodki od prodaje stavbnih zemlji$¢ in prihodki iz sofinanciranja — zasebni
kapital.

Preverilo se je pet primerov ravnanja s stvarnim premozenjem, od tega je ena prodajna
pogodba obsegala prodajo 16 stanovanj, en primer prodaje starega stanovanja in trije primeri
prodaje novih stanovan;.

Osnovni podatki o prodajah (vkljuenih v vzorec) stvarnega premozenja v letih 2010 so
prikazani v tabeli.

Tabela 2 : Pregled sklenjenih prodajnih pogodb (vsi zneski so v EUR z DDV)

skupna
povrsina v
Zap. | Pogodbena | kvadratnih ] Datum Pogodbena | Uporabljen:
§t. |stranka metrih Sevilka pogodbe pogodbe vrednost | metoda
fizi€na sv  492/09, 3520-/6.8.2009,
1 oseba 43,14 34/2009 31.5.10 94.115 jr
fizi€na
2 oseba 48,15 3520-11/2010 7.7.2010 72.240 ir
fizitna
3 oseba 80,03 3520-39/2009 16.12.2009 124.850 jr
Sklep,
4 SS RS 787,06 3520-39/2009 12.2.2010 1.027.279 | pogodba
fizicna
oseba 51,8 3520-44/2009 23.7.2010 74.944 jzp
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Primer pod zap.st. 1

Sklggjena jg pila predpogodba v letu 2009 z dne 6.8.2009 na osnovi katere je bila vplacana
varscina v visini 10% pogodbene vrednosti v roku osem dni od podpisa pogodbe. V letu 2009
je bila vzppstavjena terjatev v celotni vi§ini 94.115 EUR do fiziéne osebe. Vrednost cenitve v
letu 2009 je znasala 106.615 EUR. V lety 2010 je bila sklenjena pogodba 3520-34/2009 z
dne 31.5.2010 na osnovi katere sta bila izstavljena dva raéuna z obraéunanim ddv. Kupec je
pogodbeno obveznost poravnal v roku v visini 84.703,5 EUR. V letu 2010 je bila ponovno
. opravljena cenitev, ki je znasala 90.788 EUR, pogodbena vrednost iz predpogodbe je ostala

fimer pod zap.&t. 2

Ptu 2010 je bila sklenjena pogodba 3520-11/2010 z dne 7.7.2010 na osnovi katere je bil

paviien radun z obra¢unanim ddv v vigini 72.240 EUR. Kupec je pogodbeno obveznost
avnal v roku in v pravilni vi$ini. V letu 2010 je bila opravljena cenitev stanovanja , ki je

asala 97.240 EUR, pogodbena vrednost je znizana za priznan popust mladim druzinam v
ini 25.000 EUR.

imer pod zap.st. 3

denjena je bila pogodba 3520-39/2009 v letu 2009 z dne 16.12.2009 na osnovi katere je
a vplacana var$cina v viSini 10% pogodbene vrednosti. Vrednost cenitve v letu 2009 e
aSala 156.868 EUR. Glede na priznan popust mladim druzinam v visini 25.000 EUR je
a v letu 2009 je bila vzpostavljena terjatev v celotni vi$ini 131.868 EUR do fiziéne osebe.
ladno z navedeno pogodbo je bilo potrebno nakazati preostanek kupnine do 31.5.2010. V
fetu 2010 je bila ponovno opravijena cenitev, ki je znagala 149.850 EUR, podpisan je bil
@odatek k pogodbi kjer se ugotovi nova pogodbena vrednost v vigini 124.850 EUR.

Na osnovi nove pogodbene vrednosti je bil izstavljen rac¢un z obradunanim ddv v visini
111.663,20 EUR. Kupec je pogodbeno obveznost poravnal v roku in v pravilni visini.

’rimer pod zap.st. 4

RS je pristopil kot soinvestitor za skupno $tevilo 32 novih stanovanj na Santlovi, do 50%
skupne vrednosti, oziroma do 1.021.352,92 EUR, sklep 7.10.2009, pogodba 3.12.2009.
Sklenjena je bila tudi prodajna pogodba z dne 12.2.2010 za nakup 16 stanovanj in 16
parkimih mest,v vi§ini 1.027.279. V pogodbi je dolo&eno, da se pladilo kupnine izvede v ved
obrokih. Kupec je v letu 2010 placal kupnino v visini 1.025.905,44 EUR, ker mu je bil priznan
f dobropis v vi$ini 1.373,89 EUR.

Primer pod zap.§t. 5

Sklenjena je bila pogodba 3520-44/2009 v letu 2010 z dne 23.7. 2010 v viSini 74.944 na
osnovi katere je bila vplaana varséina v vi§ini 10% pogodbene vrednosti. Pogodbena
vrednost je bila dolo¢ena na podlagi opravijene cenitve in jo je bilo potrebno placati skladno s
pogodbenimi dolocili v 30 dneh, kar je kupec tudi storil. Nadzorni svet sklada je dal soglasje

- Za prodajo starega stanovanja na Cankarjevi. Dologeno je bilo, da kupec plada davek na
- promet nepremicnin.

L S preizkuSanjem navedenih prihodkov se je ugotovilo:
BB\ (ritnedn prodaj, Ki so bile predmet preveritve, je skiad uporabil primemo metodo

Ja doloceno v 80. f ¢lenu ZJF. Nadzorni svet SS MONG je potrdil pogoje
' el 5/ 5701 57 O SEBAH D O oA 27 v MV 7 e
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Primer pod zap.st. 1

Sklenjena je bila predpogodba v letu 2009 z dne 6.8.2009 na osnovi katere je bila vplacana
varscina v visini 10% pogodbene vrednosti v roku osem dni od podpisa pogodbe. V letu 2009
je bila vzpostavjena terjatev v celotni vidini 94.115 EUR do fizine osebe. Vrednost cenitve v
letu 2009 je znaSala 106.615 EUR. V letu 2010 je bila sklenjena pogodba 3520-34/2009 z
dne 31.5.2010 na osnovi katere sta bila izstavljena dva ra¢una z obradunanim ddv. Kupec je
pogodbeno obveznost poravnal v roku v visini 84.703,5 EUR. V letu 2010 je bila ponovno
opravljena cenitev, ki je znasala 90.788 EUR, pogodbena vrednost iz predpogodbe je ostala
nespremenjena.

Primer pod zap.st. 2

V letu 2010 je bila sklenjena pogodba 3520-11/2010 z dne 7.7.2010 na osnovi katere je bil
izstavljen raun z obradunanim ddv v viini 72.240 EUR. Kupec je pogodbeno obveznost
poravnal v roku in v pravilni visini. V letu 2010 je bila opravijena cenitev stanovanja , ki je
znasala 97.240 EUR, pogodbena vrednost je znizana za priznan popust mladim druzinam v
vi§ini 25.000 EUR.

Primer pod zap.st. 3

Sklenjena je bila pogodba 3520-39/2009 v letu 2009 z dne 16.12.2009 na osnovi katere je
bila vpla¢ana var§¢ina v visini 10% pogodbene vrednosti. Vrednost cenitve v letu 2009 je
znasala 156.868 EUR. Glede na priznan popust mladim druzinam v visini 25.000 EUR je
bila v letu 2009 je bila vzpostavijena terjatev v celotni vigini 131.868 EUR do fizi¢ne osebe.
Skladno z navedeno pogodbo je bilo potrebno nakazati preostanek kupnine do 31.5.2010. V
letu 2010 je bila ponovno opravljena cenitev, ki je znasala 149.850 EUR, podpisan je bil
dodatek k pogodbi kjer se ugotovi nova pogodbena vrednost v viini 124.850 EUR.

Na osnovi nove pogodbene vrednosti je bil izstavlien radun z obradunanim ddv v vigini
111.663,20 EUR. Kupec je pogodbeno obveznost poravnal v roku in v pravilni visini.

Primer pod zap.st. 4

SS RS je pristopil kot soinvestitor za skupno $tevilo 32 novih stanovanj na Santlovi, do 50%
skupne vrednosti, oziroma do 1.021.352,92 EUR, sklep 7.10.2009, pogodba 3.12.2009.
Sklenjena je bila tudi prodajna pogodba z dne 12.2.2010 za nakup 16 stanovanj in 16
parkirnih mest,v vi$ini 1.027.279. V pogodbi je dologeno, da se plagilo kupnine izvede v veé
obrokih. Kupec je v letu 2010 plaéal kupnino v vi§ini 1.025.905,44 EUR, ker mu je bil priznan
dobropis v vi$ini 1.373,89 EUR.

Primer pod zap.st. 5

Sklenjena je bila pogodba 3520-44/2009 v letu 2010 z dne 23.7. 2010 v visini 74.944 na
osnovi katere je bila vplatana var$¢ina v visini 10% pogodbene vrednosti. Pogodbena
vrednost je bila doloena na podlagi opravijene cenitve in jo je bilo potrebno pladati skladno s
pogodbenimi dologili v 30 dneh, kar je kupec tudi storil. Nadzorni svet sklada je dal soglasje
za prodajo starega stanovanja na Cankarjevi. Dolo&eno je bilo, da kupec placa davek na
promet nepremicnin.

S preizku$anjem navedenih prihodkov se je ugotovilo:

V vseh primerih prodaj, ki so bile predmet preveritve, je sklad uporabil primerno metodo
prodaje, kot je dolodeno v 80. f &lenu ZJF. Nadzomi svet SS MONG Je potrdil pogoje
javnega razpisa za prodajo 14 stanovanj pod Strelisko potjo miadim druzinam v MONG z dne
25.9.2008.

Prodaje nepremi¢nin so se opravile na podlagi opravijenih cenitev kot dolo¢a 16.&len
Zakona o stvarnem premoZenju drzave, pokrajin in obdin in 80.e. & ZJF.
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V dveh primerih je bilo priznanih $e dodatnih 25.000 EUR popusta za mlade druZine skladno
S pogoji razpisa. Pri prodajnih pogodbah fiziénim osebam sklenjenih za nakup novih
stanovanj v letu 2009 je bila opravijena v letu 2010 $e dodatna nova cenitev. Dodatni novi
cenitvi sta bili v obeh primerih niZji.

SS MONG je od novo zgrajenih 46 stanovanj pod Strelisko potjo prodal 10 stanovanj fiziénim
osebam pod pogoji javnega razpisa, 16 stanovanj pa SS RS. SS RS Je pri odkupu 16
stanovanj nastopil kot soinvestitor do 50% skupne vrednosti, oziroma do vrednosti
1.021.352,92 EUR skladno s sklepom SS RS z dne 7.10.2009. Vsa Stanovanja so bila
dokon¢ana v maju mesecu z dne 24.5. 2010 in se Je opravila primopredaja za vsako
stanovanje posebej. Da se bo investicija financirala s prodajo stanovanj je bilo predvideno
tudi v investicijskemu programu.

Zneski kupnine se priznajo kot kapitalski prihodki v obradunskem obdobju ko so prejeti. Drugi
uporabniki EKN izkazujejo zneske DDV, ki jin zaraCunajo svojim kupcem, le na kontih
obveznosti (podskupina 231) in ne med prihodki.

Sklad je pri svojem poslovanju evidentiral tudi obradunan 85% znesek za DDV med
kapitalske prihodke iz ¢esar sledi, da so kapitalski prihodki v BPO previsoko vrednoteni. DDV
se ni evidentiral skladno s predpisanimi konti po enotnem kontnem naértu.

Pojasnilo sklada
V letu 2010 so bile naroéene ponovne cenitve stanovanj zaradi spremenjenih trznih razmer.

6.2. Transferni prihodki

Transferni prihodki so v BPO zakljuénega raguna sklada za leto 2010 izkazani v znesku
989.000 EUR kar je 25,5 odstotka vseh izkazanih prihodkov sklada v letu 2010. Sklad jev
letu 2010 pridobil sredstva iz ob&inskega proratuna v visini 925.000 EUR, nadalje sredstva
za delo v viSini 175.000 EUR in prejete subvencije v visini 64.000 EUR.

Pri preverjenju je bilo ugotovijeno, da so prejeti transferni prihodki evidentirani skladno z
EKN. Ni pa bila sklenjena za prejeta sredstva iz obcinskega proracuna pogodba z MONG. V
pogodbi bi bilo smiselno definirati namen financiranja, dinamiko posameznih izplacil in
moZnost kontrole namenske porabe sredstev obéinskega proraéuna.

Pojasnilo sklada
V letu 2011 naj bi pristopili k aktivnostim za sklenitev pogodbe o sofinanciranju z obgino.

7. Odhodki sklada

V BPO zaklju¢nega racuna SS MONG za leto 2010 so tekoéi odhodki izkazani v znesku
681.531,80 EUR, kar predstavlja 17 odstotkov vseh izkazanih odhodkov skiada v letu 2010.
Izdatki za blago in storitve pa so izkazani v znesku 475.153,72 EUR, kar predstavija 70
odstotkov vseh izkazanih teko&ih odhodkov skiada.

Za leto 2010 se je preverilo izdatke za teko&e vzdrzevanje, ki so bili izkazani v vi$ini

190.783,44 EUR. Med to vrsto izdatkov so evidentirani tudi strogki upravljanja, stroski
pobiranja najemnin, zavarovaine premije za objekte.
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7.1. lzdatki za tekoCe vzdrzevanje

V BPO zakljuénega raduna sklada za leto 2010 so izdatki za teko€e vzdrzevanje izkazani v
znesku 190.783,44 EUR in predstavljajo 5 odstotkov vseh odhodkov sklada.

Preverjeni so bili izdatki za teko€e vzdrzevanje stanovanj v skupnem znesku 44.345,81 EUR
(od tega racuni plaani v aprilu v viSini 28.091,20 EUR in ra¢uni plagani v juniju v visini
16.254,61 EUR).

Sklad med izdatki za tekoCe vzdrZzevanje evidentira odhodke za vzdrzevanje stanovanjskih
objektov, ki jih ima v lasti. Med temi odhodki so tudi odhodki namenjeni tekoemu
vzdrzevanju stavb, kjer je sklad etazni lastnik.

Za izvedbo interventnega vzdrzevanja v stanovanijih, ki jih sklad daje v najem, sklad izvede
izbor izvajalca skladno z zakonom o javnih narodilih. Pri delu se uporablja interni pravilnik o
izvajanju javnih naro€il. Pri éemer skladno s predpisanim postopkom odgovorni delavec, ki
skrbi za vzdrZzevalna dela izda zahtevek za izdajo narodilnice, ki ga odobri odgovorna oseba
— direktorica. Na osnovi izdane narogilnice izvajalec izstavi ra¢un za izvedena dela. Po
potrditvi opravljenih del gre rac¢un v izpladilu, pri ¢emer se je sklad drzal zakonskega
predpisanega placilnega roka tj. 30 dni.

Pregledanih je bilo 18 prejetih raGunov od katerih je bilo 8 takih, ki jih je izstavil upravnik
stanovanj na osnovi pogodbe.

V teh prejetih radunih, ki v skupnem znesku znasajo 40.992,60 EUR se obra¢un nanasa na
stroske, ki se skladno z odioCitvami etaznih lastnikov krijejo iz sredstev rezervnega sklada.
Skladno z namenom obradunanih strodkov bi odhodki lahko bremenili oblikovan namenski
sklad za rezerve.

Ugotovitve:

Pri preverjanju racunovodskega evidentiranja namenskega rezervnega sklada je bilo
ugotovljeno, da je za znesek v viSini 24.231,07 EUR, ki predstavija eviden¢no pripoznanje
odhodkov med izdatki za tekoce vzdrZevanje stanovanj in evidenéni promet odhodkov v
breme rezervnega sklada, previsoko izkazan znesek 190.783,44 tekoCega vzdrZevanja. V
BPO zakljuénega racuna sklada je za ta znesek prenizko izkazan preseZek prihodkov nad
odhodki.

Glede na to, da ima sklad priznan 1% odbitnega deleza za DDV, vhodni DDV ni evidentiral
skladno s predpisanimi konti po enotnem kontnem nacrtu.

Priporodila:

Sklad ima stanovanjske objekte, ki jih upravlja v lasti, zato bi bilo smotrno za uinkovitejse
upravijanje z le temi pristopiti k pripravi naérta/ programa na podrodju vzdrZzevanja
stanovanjskih objektov. To bi pripomoglo k pravilnejSemu nacrtovanju oziroma Kk
utemeljenemu zagotavljanju sredstev v letnih finanénih naértih sklada glede na prioriteto
izvedbe posameznih del. Naért/program bi bilo smotrno pripraviti na letnem nivoju in za
daljSe ¢asovno obdobje (najmanj stirih let).

Pojasnilo sklada

V letu 2003 je bil sprejet Stanovanjski zakon in pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovan;j
in stanovanjskih hi§ (Url. RS, §t.20/2004), ki skladu nalagata obveznosti na podrodju
rednega vzdrzevanja stanovanj. Na leto stanovanjski sklad nameni za tekoée vzdrzevanje in
upravljanje priblizno 120.000 EUR. Z veéjimi vzdrzevalnimi deli se je obnovil pretezni del
starih stanovanj, ostala so $e stanovanja predvsem na podezelju. Stanovanjski sklad po
zakonu vzdrzuje rezervni sklad, za vecja investicijska vzdrzevanja na stavbah in stanovanjih
v katerem se zbirajo sredstva v viSini 32.000 EUR na letni ravni.
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Stanovanjski sklad MONG potrjuje naért investicijskega vzdrzevanja za ve¢ stanovanjske
objekte vsako leto pri upravnikih, ki evidenéno vodijo tudi sredstva rezervnega sklada. Vsako
vecje investicijsko vzdrzevanije potrjuje direktor sklad s posebnim dokumentom.

lIl. POVZETEK UGOTOVITEV IN PRIPOROCIL

Med revidiranjem se je ugotovilo nekatere nepravilnosti in pomanijkljivosti na osnovi katerih
so bile podane ugotovitve in priporogila.

Pri preverjanju pravilnosti vrednotenja postavk v radunovodskih izkazih skladno s predpisi je
bilo ugotovljeno, da v zakljuénem raéunu, sklad namenskega premozenja v javnih skladih ni
ovrednoten v pravilni viini.

Enako je bilo ugotovijeno pri preverjanju teko&ih odhodkov vzdrzevanja in kapitalskih
prihodkih.

Ugotovitve so podane na podlagi preveritve evidentiranja poslovnih dogodkov v posiovnih
knjigah in preveritve delovanja notranijih kontrol, ki niso primerno postavijene.

S preizkusanjem se je ugotovilo, da bilanca prihodkov in odhodkov izkazuje prenizko izkazan
presezek prihodkov nad odhodki.

Izkaz racuna financiranja ne izkazuje resniénega stanja.

Bilanca stanja kot del racunovodskega poroéila za leto 2010 je nepravilna v veéini izkazanih
postavk, ki so bile pregledane v okviru revizije.

Na podlagi ugotovitev utemeljeno ocenjujem, da so informacije in raunovodski podatki
sklada za leto 2010 nepravilni in nezanesljivi.

Priporo¢a se, da se na osnovi ugotovljenih nepravilnosti zagotovijo popravki napacéno
evidentiranih poslovnih dogodkov, zato da bo sklad namenskega premozenja v javnih skladih
oblikovan v pravilni visini in izkazoval pravilno stanje.

Poleg tega bi bilo primerno zagotoviti ustreznej$o analitiéno evidenco v okviru skupine 94, ki
bi omogoCila Ze med letom lazje in natanénejse usklajevanje knjigovodski postavk, ki
pomembno vplivajo na oblivanje skiada namenskega premozenja v javnih skladih.

Glede na to, da ima sklad priznan 1% odbitnega deleza za DDV, DDV ni evidentiral skladno
s predpisanimi konti po enotnem kontnem naértu, kar vpliva na pravilnost vrednotenja
postavk v radunovodskih izkazih. Poslovodstvo sklada naj proui o smiselnosti
obracunavanja DDV na tak nagin.

Skladu se tudi priporoa, da si zagotovi ustreznejSe interne akte, ki so podlaga za
zagotavljanje uspesnega in ucinkovitega delovanja sistema notranjih kontrol ter obvladovanja
tveganj (pravilnik o raCunovodstvu, pravilnik o postopkih za izvajanje nalog v okviru
sprejetega finanénega nacrta, pravilnik o popisu osnovnih sredstev,..).
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IV. OCENA SISTEMA NOTRANJIH KONTROL

Zaradi kadrovske in finanéne omejenosti je finanéno racunovodska funkcija organizirana
tako, da je v veliki meri v pristojnosti ene osebe. To pa predstavija dovolj visoko tveganje za
nastanek nepravilnosti. Skladno s 66. ¢lenom ZJF sta funkciji odredbodajaica in racunovodje
nezdruZljivi.

Ugotovljene pomanjkljivosti v postopkih in izvedenih kontrolah in priporocila za odpravo
pomanijkljivosti predstavljajo srednjo stopnjo tveganja. Kar pomeni, da je potrebna pozornost
s strani poslovodstva na dologeni ravni za resitev slabosti oziroma pomanjkljivosti kontrol, ki
bi lahko neugodno vplivale na sposobnost sklada, da izpolni cilie poslovanja. Slabosti
oziroma pomanijkljivosti kontrol so pomembne, vendar ne postavljajo sklad v neposredno
tveganje.

Pojasnilo sklada:

Zupan je s sklepom §&t. 100-41/2007 z dne 01.08.2007 odredil, da direktorica poleg
direktorskih opravil opravlja e dela in naloge iz delovnega mest ra¢unovodje sklada. Na SS
MONG ni bilo mogode zaposliti novo ratunovodjo in finanénika zaradi zmanjsanja delovnih
mest na obgini in posledi¢no tudi na skladu.

Da notranje kontrole na skladu niso vzpostavljene, je sklad opozarjal vsako leto ob
zakljuénem ra&unu na osnovi izjave o oceni notranjega nadzora javnih financ, ki je priloga
ZR.

V letu 2011 je sklad Ze sklenil pogodbo o opravijanju ratunovodskih storitev z zunanjim
izvajalcem, ki je pooblas¢en za opravljanje te funkcije.

V. ZAKLJUCEK

Na podlagi 17. &lena Pravilnika o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega
nadzora javnih financ (Ur. list RS, §t. 72/2002) mora sklad, na podlagi ugotovitev in priporogil
v kon&nem porodilu, v roku 90 dni od izdaje revizijskega porocila sprejeti program ukrepov za
odpravo ugotovijenih nepravilnosti v poslovanju in pomanjkljivosti oziroma slabosti pri
delovanju notranjih kontrol.

Orjela Bordon

drzavna notranja revizorka
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