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ZAPISNIK

o inšpekcijskem nadzoru nad izvajanjem Zakona o javnih financah in predpisov, ki urejajo poslovanje s sredstvi državnega proračuna 
pri posrednem proračunskem uporabniku

STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE,
Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana


	
[bookmark: _Hlk135818009]Inšpekcijski nadzor je bil opravljen na podlagi 102. do 104. člena Zakona o javnih financah[footnoteRef:1] - ZJF. [1:  Zakon o javnih financah (Uradni list RS, št. 11/11 – uradno prečiščeno besedilo, 14/13 – popr., 101/13, 55/15 – ZFisP, 96/15 – ZIPRS1617, 13/18, 195/20 – odl. US, 18/23 – ZDU-1O, 76/23, 24/25-ZFisP-1 in 39/25) ] 


Zapisnik je sestavljen v skladu s tretjim odstavkom 102. člena ZJF.

Inšpekcijski nadzor je izvajal █, proračunski inšpektor Urada Republike Slovenije za nadzor proračuna.

Nadzor je bil dne 10. 6. in 11. 6. 2025 opravljen v poslovnih prostorih proračunskega uporabnika na naslovu Poljanska cesta 31, Ljubljana in v poslovnih prostorih Urada Republike Slovenije za nadzor proračuna, Fajfarjeva ulica 33, Ljubljana v času od 13. 11. 2024 do 19. 06. 2025 z vmesnimi prekinitvami. V postopku nadzora  so s strani Stanovanjskega sklada sodelovali █ in █.

O ugotovitvah proračunske inšpekcije je bila vodja računovodske službe Stanovanjskega sklada Republike Slovenije █ obveščena v telefonskem razgovoru dne 20. 6. 2025. 

I. Osnovni podatki 

Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljevanju: SSRS) kot osrednji državni organ za financiranje stanovanjske oskrbe glede na finančna in druga sredstva, previdena v proračunu države in lastna razpoložljiva sredstva, spodbuja gradnjo, prenovo in vzdrževanje stanovanj in stanovanjskih hiš, pri čemer ne opravlja pridobitne dejavnosti s ciljem maksimiranja dobička, temveč za doseganje ciljev, za katere je bil ustanovljen . SSRS deluje na območju celotne države in izvaja sprejeti nacionalni stanovanjski program. 

SSRS je v letu 2023 najprej sodil v pristojnost in delovno področje ministrstva, pristojnega za okolje in prostor, nato pa je na podlagi določb Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o državni upravi – ZDU-1O  prešel pod novo Ministrstvo za solidarno prihodnost, ki je pristojno za stanovanjske zadeve.   

Tabela številka 1: Podatki iz Registra proračunskih uporabnikov

	Naziv zavezanca
	Stanovanjski sklad Republike Slovenije

	Področje dela
	Drugo kreditiranje

	Matična št.
	5539153000

	Davčna št.
	79034217

	Ustanovitelj
	Republika Slovenija

	Vrsta  proračunskega uporabnika
	Posredni proračunski uporabnik

	Št. proračunskega uporabnika
	96024

	Odgovorna oseba
	█



SSRS je pravna oseba javnega prava, ki po Standardni klasifikaciji dejavnosti[footnoteRef:2] opravlja naslednje dejavnosti: [2:  Standardna klasifikacija dejavnosti evropska uredba.doc (stat.si).
] 


· K64.920 Drugo kreditiranje, 
· K64.990 Druge nerazvrščene dejavnosti finančnih storitev, razen zavarovalništva in pokojninskih skladov
· F41.100 Organizacijo izvedbe stavbnih projektov
· L68.100 Trgovanje z lastnimi nepremičninami
· L68.310 Posredništvo v prometu z nepremičninami
· L68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih in najetih nepremičnin
· L68.320 Upravljanje nepremičnin za plačilo ali po pogodbi.

II. Predmet inšpekcijskega nadzora

[bookmark: _Hlk201310590][bookmark: _Hlk123110425][bookmark: _Hlk152234723]Ministrstvo za finance, Urad Republike Slovenije za nadzor proračuna, je pri proračunskem uporabniku SSRS izvedel inšpekcijski pregled porabe sredstev, prejetih iz državnega proračuna RS za leto 2023, kot izhajajo iz računovodskih evidenc Ministrstva za finance. 

[bookmark: _Hlk200101835]Tabela številka 2: Znesek nadziranih sredstev 
[bookmark: _Hlk200028746]
	[bookmark: _Hlk136437397]LETO
	VRSTA PREJETIH SREDSTEV
	VIŠINA SREDSTEV V EUR

	[bookmark: _Hlk127180001]2023
	SREDSTVA DRŽAVNEGA PRORAČUNA
	           39.751.897,52











III.  Materialnopravna ureditev nadziranega področja

· Zakon o javnih financah (Uradni list RS, št. 11/11 – uradno prečiščeno besedilo, 14/13 – popr., 101/13, 55/15 – ZFisP, 96/15 – ZIPRS1617, 13/18, 195/20 – odl. US, 18/23 – ZDU-1O, 76/23 in 24/25-ZFisP-1 – v nadaljevanju: ZJF),
· Zakon o izvrševanju proračunov Republike Slovenije za leti 2023 in 2024 Uradni list RS, št. 150/22, 65/23, 76/23 – ZJF-I, 97/23 in 123/23 – v nadaljevanju: ZIPRS2324),
· Zakon o računovodstvu (Uradni list RS, št. 23/99, 30/02 – ZJF-C in 114/06 – ZUE),
· Zakon o državni upravi (Uradni list RS, št. 113/05 – uradno prečiščeno besedilo, 89/07 – odl. US, 126/07 – ZUP-E, 48/09, 8/10 – ZUP-G, 8/12 – ZVRS-F, 21/12, 47/13, 12/14, 90/14, 51/16, 36/21, 82/21, 189/21, 153/22 in 18/23),
· Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, št. 77/08, 8/10 – ZSKZ-B, 61/20 – ZDLGPE in 206/21 – ZDUPŠOP),
· Stanovanjski zakon (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 62/10 – ZUPJS, 56/11 – odl. US, 87/11, 40/12 – ZUJF, 14/17 – odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 – ZFRO, 90/21, 18/23 – ZDU-1O, 77/23 – odl. US),
· Zakon o začasni zaščiti razseljenih oseb (Uradni list RS, št. 65/05, 5/17 – ZTuj-2D in 16/17 – UPB)[footnoteRef:3], [3:  Zakon o začasni zaščiti razseljenih oseb z veljavnostjo do 18. 4. 2025] 

· Uredba o izvajanju javnega najema stanovanj (197/21),
· Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, št. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14, 153/21, 62/23, 61/24 – SZ-1F in 108/24),
· Nacionalni stanovanjski program (Uradni list, št. 43/00),
· Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015 – 2025 (Uradni list, št. 92/15)
· Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada (Uradni list RS, št. 6/11, 60/17, 17/18, 4/19, 31/21, 132/23 in 87/24),
· Splošni pogoji poslovanja Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (Uradni list RS, št. 119/00, 28/01 in 6/11),
· Sklep o uvedbi začasne zaščite za razseljene osebe iz Ukrajine (Uradni list, št. 32/22, 4/24 in 74/24).

V skladu z drugim odstavkom 2. člena ZJF se lahko sredstva proračuna uporabljajo le za financiranje funkcij državnih in občinskih organov, za izvajanje njihovih nalog in druge namene, ki so opredeljeni z ustavo, zakoni ali občinskimi predpisi ter v višini, ki je nujna za delovanje in izvajanje njihovih nalog in programov. Nadalje je v tretjem odstavku istega člena opredeljeno, da je potrebno pri pripravi in izvrševanju proračuna spoštovati načelo gospodarnosti in učinkovitosti.

ZJF v prvem odstavku 102. člena opredeljuje, da nadzor nad izvajanjem predmetnega zakona in predpisov, ki urejajo poslovanje s sredstvi državnega proračuna RS opravlja ministrstvo, pristojno za finance. Nadalje prvi odstavek 103. člena istega zakona določa, da je stranka v inšpekcijskem postopku neposredni ali posredni uporabnik državnega ali občinskega proračuna za sredstva prejeta iz državnega proračuna. V skladu z drugim odstavkom 103. člena ZJF pa mora drug prejemnik sredstev državnega proračuna omogočiti nadzor za sredstva pridobljena iz državnega proračuna.

ZIPRS2324 v poglavju Izvrševanje proračuna v petem členu opredeljuje, da se v tekočem letu izvršuje proračun tekočega leta. Proračun se izvršuje skladno z določbami ZJF, vsakokratnega zakona o izvrševanju proračunov ter v skladu s podzakonskimi predpisi, izdanimi na njuni podlagi.

V Zakonu o javnih skladih je v prvem odstavku 2. člena določeno, da je javni sklad pravna oseba javnega prava, ki jo ustanovitelj ustanovi za izvajanje svoje politike na določenem področju. Javni sklad se ustanovi za izvajanje socialne, kulturne, prostorske, stanovanjske in drugih politik ustanovitelja.
V poglavju XIII.3 Stanovanjskega zakona je v 146. členu opredeljeno, da je Stanovanjski sklad Republike Slovenije javni sklad, ki je ustanovljen za namene financiranja in izvajanja nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanja stanovanjske gradnje, prenove in vzdrževanja stanovanj in stanovanjskih stavb. Nadalje je v drugem odstavku istega člena opredeljeno, da je ustanovitelj sklada Republika Slovenija. Sredstva za poslovanje sklada se zagotavljajo v državnem proračunu, z namenskimi dotacijami domačih in tujih pravnih in fizičnih oseb, iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premoženjem sklada ali države v upravljanju sklada, iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem ter iz drugih virov, ki so našteti v prvem odstavku 147. člena Stanovanjskega zakona.

IV. Opravljene preveritve, ugotovitve in izrečeni ukrepi

[bookmark: _Hlk201310751]Proračunski inšpektor je v postopku nadzora porabe sredstev državnega proračuna za leto 2023 izvršil pregled porabe proračunskih sredstev, ki jih je Stanovanjski sklad Republike Slovenije prejel za izvajanje javne najemne službe, sredstev za nastanitev oseb z začasno zaščito za razseljene osebe iz Ukrajine, sredstev iz dokapitalizacije ter sredstev iz naslova evropskega mehanizma za okrevanje in odpornost. Nadzirana sredstva proračuna RS, ki so v letu 2023 prejeta s strani različnih proračunskih uporabnikov je SSRS prejel za namene in v obsegu, kot je razvidno iz spodnje tabele.

[bookmark: _Hlk200109252]Tabela številka 2: Seznam izplačil proračunskih sredstev

	NAZIV IZPLAČEVALCA
	ŠIFRA PU
	NAMEN PREJETIH SREDSTEV PRORAČUNA RS
	VIŠINA SREDSTEV V EUR

	Ministrstvo za solidarno prihodnost 
	2720
	Kritje stroškov za izvajanje javne najemne službe
	                  34.307,49

	Urad VRS za oskrbo in integracijo migrantov
	1542
	Sredstva za nastanitev oseb z začasno zaščito
	                  69.794,53

	Ministrstvo za solidarno prihodnost
	2720
	Sredstva za dokapitalizacijo SSRS
	           25.500.000,00

	Urad RS za okrevanje in odpornost
	1621
	Sredstva za nakup in gradnjo stanovanj
	           14.147.795,50

	
	
	SKUPAJ
	           39.751.897,52



[bookmark: _Hlk200381445]IV. 1 Nadzor porabe sredstev za izvajanje javne najemne službe

Iz osme alineje 148. člena Stanovanjskega zakona izhaja, da SSRS iz zbranih sredstev izvaja tudi javni najem stanovanj. Javni najem stanovanj je dejavnost sklada, ki zaradi javnega interesa oskrbe z najemnimi stanovanji najema stanovanja na trgu in jih oddaja v podnajem po neprofitni najemnini. Sklad na podlagi stalno odprtega javnega razpisa najema stanovanja na trgu za najmanj tri leta. Pri tem najema stanovanja na podlagi naslednjih meril: - splošne potrebe po najemnih stanovanjih na posameznem območju, potrebe po stanovanjih posamičnega površinskega razreda na posameznem območju, kakovost stanovanj z vidika vzdrževanja, razpoložljivost stanovanj za takojšen najem in oddajo v podnajem ter višina najemnine.

V skladu z drugo točko 148. c člena Stanovanjskega zakona morajo prosilci za podnajem stanovanja za upravičenost do dodelitve stanovanja v podnajem izpolnjevati splošne pogoje glede premoženja in dohodkov, določenih v predpisu, ki ureja dodeljevanje neprofitnih stanovanj.[footnoteRef:4] [4:  Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem ] 

SSRS o upravičenosti prosilca do podnajema stanovanja odloči z odločbo v 30 dneh od vložitve popolne vloge za dodelitev stanovanja v podnajem. 
Upravičenci do podnajema stanovanj se razvrstijo na sezname upravičencev, ki jih SSRS vodi ločeno za območje vsake občine posebej, glede na število uporabnikov stanovanja. Na seznamu se vodijo naslednji podatki: ime in priimek upravičenca, datum vložitve popolne vloge za dodelitev stanovanja v podnajem in prednostna kategorija, če upravičenec spada v katero izmed predpisanih prednostnih kategorij, kot so mladi (ki niso starejši od 35 let niti ni starejši od 35 let noben uporabnik stanovanja, ki je naveden v vlogi za dodelitev stanovanja v podnajem), mlade družine (z vsaj enim mladoletnim otrokom, katerih člani niso starejši od 40 let) ter upravičenci, ki so se na javnem razpisu za najem neprofitnega stanovanja vsaj dvakrat uvrstili na prednostni seznam iz drugega odstavka 87. člena Stanovanjskega zakona[footnoteRef:5], vendar jim stanovanje ni bilo dodeljeno. [5:  Pogoji in merila se določijo tako, da ima pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem prednost ena ali več kategorij prosilcev kot, na primer, družine z več otroki, družine z manjšim številom zaposlenih, mladi in mlade družine, invalidi in družine z invalidnim članom, državljani z daljšo delovno dobo, ki so brez stanovanja ali pa so podnajemniki, ter prosilci, ki so glede na poklic ali dejavnost, katero opravljajo, pomembni za posamezno lokalno skupnost, kar mora lokalna skupnost posebej opredeliti v razpisu.] 


6. člen Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj določa, da se SSRS za izvajanje dejavnosti javnega najema stanovanj iz državnega proračuna zagotovijo sredstva za kritje naslednjih stroškov:
· zaposlenih za izvajanje javnega najema stanovanj glede na število stanovanj, ki jih ima sklad v najemu;
· nezasedenosti stanovanj s podnajemniki v času od najema stanovanja do oddaje v podnajem;
· neuspele izterjave stroškov od podnajemnikov, ki izvirajo iz podnajema stanovanja;
· neuspele izterjave terjatev od podnajemnikov, ki izhajajo iz subsidiarne odgovornosti za neplačilo obratovalnih stroškov;
· razlike med najemnino, ki jo plačuje sklad, in neprofitno najemnino za vsako najeto stanovanje.

Obseg sredstev za kritje navedenih stroškov predlaga ministrstvo, pristojno za stanovanjske zadeve, v izhodiščih za pripravo finančnega načrta na podlagi meril, kot so našteta v nadaljevanju.

Za stroške zaposlenih sklada se priznajo stroški za zaposlitev naslednjega števila zaposlenih glede na število stanovanj, ki jih ima sklad v najemu:
ob začetku izvajanja javnega najema je sklad upravičen do dveh dodatno zaposlenih;
ob najetju 125 stanovanj in za vsakih 75 nadalje najetih stanovanj do skupno 500 stanovanj je sklad upravičen do enega dodatno zaposlenega;
nad 500 stanovanj je sklad za vsakih 100 nadalje najetih stanovanj upravičen do enega dodatno zaposlenega.

Za plačilo najemnine v primeru nezasedenosti stanovanja s podnajemniki v času od najema stanovanja do oddaje v podnajem se skladu za vsako sklenjeno pogodbo o oddaji stanovanja v javni najem prizna enkraten strošek v višini dveh mesečnih najemnin, ki jih sklad plačuje lastniku stanovanja. 

Stroški neuspele izterjave stroškov od podnajemnikov, ki izvirajo iz podnajema stanovanj in iz subsidiarne odgovornosti za neplačilo obratovalnih stroškov, se krijejo v celoti, pri čemer se med te stroške vštevajo tudi morebitni stroški sodnih postopkov.

Za poravnavo razlike med najemnino, ki jo plačuje sklad, in neprofitno najemnino se zagotovijo sredstva v višini 0,2-kratnika neprofitne najemnine za vsako najeto stanovanje.

[bookmark: _Hlk201310803]Inšpekcijskemu organu je v postopku nadzora sredstev za kritje stroškov sklada pri izvajanju javne najemniške službe v letu 2023 predložen zahtevek za nakazilo proračunskih sredstev št. 007-7-2020 z dne 20. 10. 2023 ter račun št. OBR-000549/2023 z dne 20. 10. 2023, oba v višini 4.862,69 EUR. Nadalje je v postopku predložen zahtevek za nakazilo proračunskih sredstev št. 007-7-2020 z dne 23. 11. 2023 ter račun št. OBR-000692/2023 z dne 24. 11. 2023, oba v višini 29.444,80 EUR. Oba zahtevka in računa za nakazilo proračunskih sredstev v skupni višini 34.307,49 EUR sta s strani SSRS naslovljena na Ministrstvo za solidarno prihodnost. 

Iz izpisa prometa izhaja, da je zahtevek SSRS za kritje stroškov za izvajanje dejavnosti javnega najema stanovanj v višini 4.862,69 EUR poravnan dne 17. 11. 2023, medtem ko je zahtevek SSRS v višini 29.444,80 EUR poravnan dne 22. 12. 2023. 

Inšpekcijskemu organu je v postopku nadzora predložen seznam s podatki o vsebini in višini kritja stroškov, kot jih predvideva 6. člen Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj. Nadalje je v postopku predložena tudi specifikacija za kritje stroškov zaposlenih za izvajanje javne najemne službe, pri čemer je ugotovljeno, da se v obravnavanem obdobju uveljavlja za največ dva zaposlena delavca in sicer za izdatke v zvezi z izplačili plač in drugih zakonskih dajatev v zvezi z delom zaposlenih.

Proračunski inšpektor pri preveritvi izplačil iz proračuna za kritje stroškov za izvajanje javnega najema stanovanj ni ugotovil nepravilnosti.

[bookmark: _Hlk199501268]IV. 2 Nadzor porabe sredstev za nastanitev razseljenih oseb z začasno zaščito  

V skladu z drugim odstavkom 2. člena Zakona o začasni zaščiti razseljenih oseb Republika Slovenija dodeli začasno zaščito razseljenim osebam, ki se ne morejo varno in trajno vrniti v državo ali regijo izvora zaradi vojne in njej podobnih razmer, oboroženih spopadov, okupacije ali množičnih kršitev človekovih pravic, zaradi česar je ogroženo njihovo življenje ali telo ali so žrtve sistematičnega ali splošnega kršenja človekovih pravic in temeljnih svoboščin. 

Začasna zaščita pomeni izredni postopek, ki v primeru množičnega prihoda ali neizbežnega množičnega prihoda razseljenih oseb iz tretjih držav, ki se ne morejo vrniti v svojo matično državo, zagotavlja takojšnjo začasno zaščito takšnim osebam, zlasti če obstaja nevarnost, da azilni sistem ne bo zmožen obravnavati prihoda brez neželenih učinkov na njegovo uspešno delovanje v korist navedenih oseb in drugih oseb, ki prosijo, ki prosijo za zaščito. Razseljene osebe so državljani tretjih držav ali osebe brez državljanstva, ki so morale zapustiti svojo matično državo ali regijo ali so bile evakuirane, zlasti na poziv mednarodnih organizacij in ki se ne morejo varno in trajno vrniti zaradi prevladujočega stanja v tej državi ali regiji in se lahko štejejo med tiste osebe iz Konvencije o statusu beguncev ali drugih predpisov, ki omogočajo mednarodno zaščito, zlasti osebe, ki so pribežale z območij oboroženih konfliktov ali endemičnega nasilja ter zelo ogrožene osebe ali tiste, ki so že bile žrtve sistematičnega ali splošnega kršenja njihovih človekovih pravic in temeljnih svoboščin. 

Proračunski inšpektor je v postopku nadzora preveril pravne podlage za izplačila iz proračuna, pregledane so naključno izbrane najemne pogodbe za nastanitev razseljenih oseb z začasno zaščito, pripadajoči sklepi o višini najemnine, izdani računi v tej zvezi in podatki o plačilih najemnin ter evidenca najemnih stanovanj iz tega naslova.

IV. 2. 1 Preveritev pravnih podlag za izplačila iz proračuna za nastanitev razseljenih oseb 
             z začasno zaščito   

S Sklepom o uvedbi začasne zaščite za razseljene osebe iz Ukrajine, ki je pričel veljati 10. 3. 2022  je Republika Slovenija uvedla začasno zaščito za osebe, ki so 24. februarja 2022 ali kasneje razseljene iz Ukrajine zaradi vojaške invazije ruskih oboroženih sil, ki se je začela na navedeni datum. 

[bookmark: _Hlk201310888]
Začasna zaščita razseljenih oseb iz Ukrajine se uvede z dnem uveljavitve sklepa iz preteklega odstavka, to je dne 10. 3. 2022, in traja eno leto. Začasna zaščita se podaljša v skladu z Direktivo Sveta 2001/55/ES z dne 20. 7. 2001 o najnižjih standardih za dodelitev začasne zaščite v primeru množičnega prihoda razseljenih oseb in o ukrepih za uravnoteženje prizadevanj in posledic za države članice pri sprejemanju takšnih oseb (UL L št. 212 z dne 7. 8. 2001, str. 12), v skladu z Izvedbenim sklepom Sveta (EU) 2023/2409 z dne 19. oktobra 2023 o podaljšanju začasne zaščite, kot je bila uvedena z Izvedbenim sklepom Sveta (EU) 2022/382 (UL L št. 2023/2409 z dne 24. 10. 2023) in v skladu z Izvedbenim sklepom Sveta (EU) 2024/1836 z dne 25. 6. 2024 o podaljšanju začasne zaščite, kot je bila uvedena z Izvedbenim sklepom Sveta (EU) 2022/382 (UL L št. 2024/1836 z dne 3. 7. 2024). Izvedbeni sklep Sveta (EU) z dne 25. 6. 2024 v 2. členu določa, da se začasna zaščita za osebe, razseljene iz Ukrajine podaljša za nadaljnje obdobje enega leta, in sicer do 4. 3. 2026.

[bookmark: _Hlk200548885]Proračunski inšpektor pri preveritvi pravnih podlag za izplačila iz proračuna za nastanitev razseljenih oseb ni ugotovil nepravilnosti.

IV. 2. 2 Pregled najemnih pogodb

SSRS je z Uradom Vlade RS za oskrbo in integracijo migrantov (v nadaljevanju: UOIM) zaradi potreb namestitve izseljenih prebivalcev iz Ukrajine, ki imajo v Republiki Sloveniji status osebe z začasno zaščito,  sklenil najemne pogodbe za oddajo stanovanjskih enot sklada v najem. Iz pogodb o najemu stanovanjskih enot izhaja, da so sklenjene za določen čas z možnostjo podaljšanja za isti namen v primeru, da bodo s strani najemnika Urada Vlade RS za oskrbo in integracijo migrantov poravnane in redno izvajane vse obveznosti po najemni pogodbi. Plačila pogodbenih vrednosti se vršijo mesečno. Obračunavanje storitev bo najemodajalec SSRS opravil z izstavitvijo mesečnih e-računov s specifikacijo do petega dne v mesecu za najemnino v preteklem mesecu. Naročnik UOIM bo najem in opravljene storitve plačeval v roku 30 dni od uradnega prejema pravilno izstavljenega računa, pri čemer začne plačilni rok teči naslednji dan po prejemu računa. V primeru zamude plačila lahko najemodajalec zahteva plačilo zakonskih zamudnih obresti.

Inšpekcijski organ je pri pregledu naključno izbrane najemne pogodbe št. NS-2228/2017 za stanovanje na lokaciji Novega mesta ugotovil sledeče:
- v četrti alineji prvega člena pogodbe je navedeno, da je bila dne 3. 3. 2023 sklenjena najemna pogodba NS-2228/2017 za določen čas (do 4. 3. 2023) z možnostjo podaljšanja.
Glede na datume podpisov odgovornih oseb (23. 2. 2024 ter 31. 3. 2024) organ nadzora predvideva, da bi moral biti pravilen datum najema do 4. 3. 2025.  
- pogodba ne vsebuje celotnega trajanja obdobja oddajanja v najem, ampak je v 3. členu  naveden samo datum poteka najema stanovanja do 4. 3. 2025.
Inšpekcijski organ predlaga, da najemne pogodbe vsebujejo bolj jasno opredelitev obdobja oddajanja v najem in sicer z začetkom in koncem obdobja oddajanja stanovanja v najem.
- pogodba ne vsebuje razloga za prenehanje najemne pogodbe v primeru, da začasno izseljene osebe iz Ukrajine izgubijo status osebe z začasno zaščito. Iz 4. člena najemne pogodbe namreč jasno izhaja, da se najemnik (to je UOIM) s podpisom pogodbe izrecno zavezuje, da bo predmet pogodbe uporabljal izključno za namestitev izseljenih prebivalcev iz Ukrajine, ki imajo v Sloveniji status osebe z začasno zaščito. 
Navedeno pomeni, da se, v kolikor bi navedenim osebam prenehal status osebe z začasno zaščito, predmet pogodbe (najemno stanovanje) ne bi smel več uporabljati. Inšpektor predlaga, da se v najemni pogodbi takšna možnost opredeli med razlogi za prenehanje najemnega razmerja.  



UKREP ŠT. 1: Proračunski inšpektor glede na gornje ugotovitve na podlagi drugega odstavka 104. člena ZJF predlaga, da proračunski uporabnik Stanovanjski sklad Republike Slovenije okrepi notranje kontrole na področju priprave pogodb pri oddajanju stanovanj v najem, tudi s tem, da najemne pogodbe vsebujejo bolj jasno opredelitev obdobja oddajanja v najem, in sicer z začetkom in koncem obdobja oddajanja stanovanja v najem. Stanovanjski sklad Republike Slovenije naj v roku 15 dni od prejema tega zapisnika posreduje dokazilo proračunski inšpekciji, da so bile z ukrepom seznanjene osebe, ki pripravljajo in nadzirajo vsebino navedenih pogodb.

IV. 2. 3 Pregled računov in plačil

Proračunski inšpektor je izvršil pregled naključno izbranih računov za plačilo najemnine ter podatkov o plačilih najemnin. Pri tem so ugotovljene nepravilnosti, da je račun št. OBR-000566/2023 za plačilo opravljene storitve najema stanovanja v Črnomlju za obdobje od 1. 9. 2023 do 30. 9. 2023 izdan šele 7. 11. 2023 in ne v obdobju od 1. 10. do 5. 10. 2023, kot bi moral biti izdan glede na tretji odstavek 7. člena najemne pogodbe št. NS-2272/2017, v katerem je opredeljeno, da bodo mesečni računi najemodajalca izstavljeni do petega v mesecu za pretekli mesec. 

Iz seznama stanovanj tudi izhaja, da je začetek najemnega obdobja predmetnega stanovanja 5. 9. 2023 (iz najemnih pogodb ni mogoče razbrati datuma začetka najemnega razmerja!), posledično bi moralo tudi iz računa izhajati (v navedbi datuma storitve), da je izdan za navedeno obdobje, saj je najemnina obračunana v ustreznem deležu od mesečne najemnine v višini 485,00 EUR – to je za 25 dni najema stanovanja v višini 404,17 EUR. 

Nadalje je na obravnavanem računu št. OBR- 000566/2023 navedena napačna valutacija za plačilo najemnine 30. 11. 2023. Iz tretjega odstavka 7. člena najemne pogodbe izhaja, da mora naročnik opravljene storitve plačati v 30 dneh od prejema računa. Plačilni rok začne teči naslednji dan po prejemu računa. Račun za najem v obdobju od 5. 9. 2023 do 30. 9. 2023 je datiran 7. 11. 2023, kar pomeni, da bi moral biti plačan najkasneje do 7. 12. 2023 in ne do 30. 11. 2023, kot je navedeno na računu. Iz podatkov o plačilih najemnine sicer izhaja, da je UIOM najemnino po obravnavanem računu plačal dne 7. 12. 2023. 

Račun št. OBR-000635/2023 za najem v obdobju od 1. 11. 2023 do 30. 11. 2023 izdan prekmalu, saj je izdan že dne 7. 11. 2023 in ne od 1. 12. 2023 do najkasneje do 5. 12. 2023 za pretekli mesec. Enako je tudi račun št. OBR-000714/2023 za najem stanovanja za mesec december 2023 izdan prekmalu 8. 12. 2023 in ne od 1. 1. 2024 do najkasneje 5. 1. 2024, kot izhaja iz 7. člena v najemni pogodbi. 

UKREP ŠT. 2: Glede na navedene ugotovitve proračunski inšpektor na podlagi drugega odstavka 104. člena ZJF Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije predlaga okrepitev notranjih kontrol pri sestavi in odpremi knjigovodskih listin sklada, pri čemer naj se o tem obvestijo osebe, ki predlagajo izdajo računa (ažurnost) in osebe zadolžene za pripravo ter podpis in izdajo računa (pravočasnost); o obvestitvi oseb naj sklad v roku 15 dni od prejema tega zapisnika predloži dokazilo inšpekcijskemu organu.

IV. 2. 4 Evidenca pogodb o oddaji stanovanj za nastanitev razseljenih oseb z začasno  
             zaščito

Inšpekcijskemu organu je v postopku nadzora predložen seznam sklenjenih najemnih pogodb za nastanitev razseljenih oseb z začasno zaščito. Seznam vsebuje podatke, kot so ID najemnika in pogodbe, številko pogodbe, datum podpisa pogodbe in datum izteka pogodbe, ID stanovanja, šifra stanovanja, katastrsko občino, številko stavbe, številko stanovanja, naslov, višino najemnine ter začetek in konec najemnega razmerja. V postopku nadzora so se podatki iz navedenega seznama primerjali s posamičnimi naključno izbranimi najemnimi pogodbami ter izdanimi sklepi o višini najemnine iz tega naslova, pri čemer v postopku ni bilo ugotovljenih neskladnosti.

Proračunski inšpektor pri pregledu obravnavane evidence ni ugotovil nepravilnosti oziroma neskladnosti z ostalimi predloženimi dokumenti.

IV. 3 Nadzor porabe sredstev za dokapitalizacijo SSRS

SSRS je skladno z Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 glavni izvajalec stanovanjske politike Republike Slovenije. SSRS to nalogo izpolnjuje prek dveh ključnih ukrepov: 
- z lastno gradnjo javnih najemnih stanovanj, 
- s financiranjem gradnje javnih najemnih stanovanj s strani občin, lokalnih stanovanjskih skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij, ki jo SSRS izvaja preko vsakokratnega Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot.

SSRS za doseganje ciljev stanovanjske politike, ki so opredeljeni v predhodno navedeni resoluciji, ni imel na voljo sistemskih virov financiranja. SSRS je pretežni del virov za svoje delovanje pridobival iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premoženjem sklada in iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem. Poslovanje SSRS in uresničevanje razvojnih ciljev na stanovanjskem področju je bilo ravno zaradi pomanjkanja ustreznega javnega financiranja omejeno in oteženo. Neučinkovitost je bila vezana predvsem na nezadostno zagotavljanje virov za doseganje zadanih ciljev na področju gradnje najemnih stanovanj v javni lasti.[footnoteRef:6] [6:  Vladno gradivo št. 3522-48/2023-2720-10 z dne 12. 7. 2023] 


Skladno z 10. členom Zakona o javnih skladih se lahko namensko premoženje in kapital javnega sklada sočasno povečata z vplačilom dodatnega namenskega premoženja v kapital javnega sklada s strani ustanovitelja, to je Republike Slovenije. Ustanovitelj v tem primeru zagotovi dodatno namensko premoženje s sklepom, iz katerega sta razvidni vrsta in vrednost dodatnega namenskega premoženja, ki ga kot kapital vplačuje v javni sklad. 

Drugi odstavek 4. člena Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega sklada določa, da pravice in dolžnosti ustanovitelja SSRS izvršuje Vlada RS.

Glede na prvi odstavek 147. člena Stanovanjskega zakona se sredstva za poslovanje SSRS zagotavljajo tudi iz sredstev državnega proračuna. Sredstva se zagotavljajo za izvajanje zakonsko predpisanih pristojnosti sklada, med katere v skladu s 148. členom istega zakona sodi tako investiranje v gradnjo stanovanj, kot dajanje dolgoročnih posojil po ugodni obrestni meri fizičnim in pravnim osebam za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj. 

Na podlagi Zakona o spremembah Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, št. 163/22) in Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o državni upravi (Uradni list RS, št. 18/23) je ministrstvo, pristojno za stanovanjsko področje, Ministrstvo za solidarno prihodnost. V skladu s tretjo točko 4. člena Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada RS kot javnega sklada, sklad sodi v delovno področje ministrstva, pristojnega za stanovanja.

Vlada RS je s Sklepom št. 47602-11/2023/3 z dne 20. 7. 2023 potrdila povečanje namenskega premoženja in kapitala SSRS z izplačilom sredstev državnega proračuna v višini 25.500.000,00 EUR. Sredstva, ki jih je SSRS pridobil iz tega naslova, so namenjena za izvajanje Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot ter za izvajanje projektov gradnje javnih najemnih stanovanj v izvedbi SSRS. Na podlagi navedenega Sklepa Vlade RS sta Ministrstvo za solidarno prihodnost in SSRS sklenila Pogodbo o prenosu sredstev za dokapitalizacijo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada št. C2720-23-550002 z dne 4. 7. 2024 s pričetkom veljavnosti dne 12. 9. 2023, za povečanje namenskega premoženja in kapitala SSRS v višini 25.500.000,00 EUR. Iz potrdila o odobritvi podračuna Uprave za javna plačila z dne 12. 9. 2023 izhaja, da so se sredstva proračuna v višini 25.500.000,00 EUR v breme računa Ministrstva za solidarno prihodnost nakazala v dobro računa SSRS dne 12. 9. 2023.  

Iz poročila o porabi prejetih sredstev državnega proračuna iz naslova dokapitalizacije št. 410-2/2023 z dne 27. 11. 2024 izhaja, da se je del prejetih sredstev za dokapitalizacijo upošteval za plačilo stroškov nakupa zemljišč v višini █ in odmerjenega komunalnega prispevka v znesku █ za gradnjo dveh večstanovanjskih objektov na lokaciji Dolgi most v Ljubljani. 

Iz letnega poročila poslovanja SSRS[footnoteRef:7] izhaja, da je sklad na lokaciji Dolgi most v Ljubljani avgusta 2019 kupil komunalno opremljeno zemljišče v velikosti 4.603 m2. Ob nakupu je bil za zemljišče že sprejet zazidalni načrt z določenimi gabariti, ki so omogočili gradnjo dveh večstanovanjskih objektov s skupaj 40 javnimi najemnimi stanovanji. V decembru leta 2020 je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje ter izbran izvajalec za gradnjo. V letu 2021 je bila nato izdelana tudi projektna dokumentacija ter pričeta gradnja objektov. Gradnja objektov Dolgi most je bila zaključena v decembru 2022, ko je bilo pridobljeno pravnomočno uporabno dovoljenje. V letu 2023 so bili izvedeni prevzemi stanovanj ter odprava napak. Stanovanja so bila v mesecu decembru 2023 vključena v javni razpis za oddajo stanovanj v javni najem. Projekt Dolgi most Ljubljana spada med projekte, za katere je SSRS pridobil novo posojilo CEB banke (CEB2). [7:  Letno poročilo SSRS za leto 2023] 


V postopku inšpekcijskega nadzora je zvezi z nakupom zemljišč pri projektu Dolgi most predložen račun izdajatelja A █ d.o.o. v višini █ EUR za prejemnika SSRS za nakup nepremičnin po prodajni pogodbi z dne 29. 8. 2019, prodajna pogodba o nakupu predmetnega zemljišča ter potrdilo o plačilu kupnine v skupni višini █ EUR. Nadalje je v zvezi z odmero komunalnega prispevka za projekt Dolgi most predložena odločba Mestne občine Ljubljana št. 3541-480/2020-2 z dne 1. 9. 2020. Iz odločbe izhaja, da se investitorju SSRS zaradi novogradnje dveh večstanovanjskih objektov pri projektu Dolgi most odmeri komunalni prispevek v višini █ EUR. 

Iz Sklepa št. 487 iz 101. redne seje Nadzornega sveta SSRS z dne 13. 12. 2023 izhaja, da se za namene kritja stroškov komunalno opremljenega zemljišča projekta Dolgi most v Ljubljani, iz sredstev dokapitalizacije, katere je SSRS prejel v letu 2023, nameni 1.669.564 EUR, kar predstavlja strošek nakupa zemljišča in odmerjeni komunalni prispevek. Sklep je bil s strani Nadzornega odbora SSRS soglasno sprejet.

Proračunski inšpektor pri nadzoru porabe sredstev proračuna iz naslova dokapitalizacije SSRS za komunalno opremljanje zemljišča pri projektu Dolgi most Ljubljana v skupni višini 1.669.564 EUR ni ugotovil nepravilnosti.

 IV. 4 Nadzor porabe sredstev Urada RS za okrevanje in odpornost

Načrt za okrevanje in odpornost (NOO) je nacionalni program reform in naložb, s katerimi se blažijo gospodarske in socialne posledice pandemije covida-19 v Sloveniji ter prispeva k ciljem za zmanjšanje odvisnosti od ruskih fosilnih goriv in pospešitev zelenega prehoda. 

Republika Slovenija je evropska sredstva za okrevanje in odpornost usmerila v zeleni prehod, digitalno preobrazbo, podporo gospodarstvu, raziskave in razvoj, izobraževanje, zdravstvo, socialno varnost ter stanovanjsko politiko. Na področju izvajanja stanovanjske politike se izvajajo dejavnosti za izboljšanje dostopnosti do vseh vrst stanovanj in zagotavljanju primerne finančne pomoči pri uporabi stanovanj tistim, ki stroškov ne zmorejo plačevati sami. Pomemben cilj stanovanjske politike je tudi, da se z ustrezno stanovanjsko oskrbo prispeva k varstvu družine, starejše populacije in invalidnih oseb ter drugih ranljivih skupin prebivalstva.

SSRS je v letu 2023 z Ministrstvom za solidarno prihodnost sklenil pogodbe o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost za dodelitev sredstev s področja komponente Stanovanjska politika - Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj. Končna višina izplačil za sofinanciranje projektov je odvisna od dejansko realiziranih upravičenih stroškov, ki so predvideni v vlogi na razpisu. Izplačila se izvedejo enkratno na podlagi končnega poračuna stroškov. 

V letu 2023 je SSRS iz naslova Mehanizma za okrevanje in odpornost za dokončane projekte pri zagotavljanju 269 novih najemnih stanovanj v okviru šestih projektov Spodnje Preloge, Šmarje pri Jelšah, 1. in 2. faza projekta Pod pekrsko gorco, Rogaška Slatina, projekt Harpf v Slovenj Gradcu in Sveta Ana, pridobil sredstva v skupni višini 14.147.795,50 EUR v zneskih po posamičnih projektih, kot so razvidni iz spodnje tabele.

Tabela številka 4: Seznam dokončanih projektov zagotavljanja najemnih stanovanj, za  
                               katera so v letu 2023 pridobljena sredstva NOO 

	[bookmark: _Hlk200111247]PROJEKT
	VIŠINA IZPLAČANIH 
SREDSTEV PRORAČUNA
	ŠTEVILO STANOVANJ

	Spodnje Preloge
	                               195.376,25
	                                          5

	Šmarje pri Jelšah
	                               652.515,43
	                                        15

	Pod pekrsko gorco
	                          11.751.586,48
	                                      212

	Rogaška Slatina
	                               208.395,34
	                                          6

	Harpf Slovenj Gradec
	                            1.087.792,00
	                                        27

	Sveta Ana
	                               252.130,00
	                                          4

	SKUPAJ
	                          14.147.795,50
	                                      269



Inšpekcijskemu organu je v zvezi s porabo sredstev na navedenih projektih predložena dokumentacija za sofinanciranje iz sredstev Mehanizma za okrevanje in odpornost. Nadalje je inšpekcijskemu organu predložena tudi dokumentacija v zvezi z izborom ponudnikov za prodajo skupin stanovanj in stanovanjskih stavb ter zemljišč v okviru Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2022.

[bookmark: _Hlk200445370]IV. 4. 1 Pregled porabe sredstev v zvezi z izvajanjem projektov zagotavljanja najemnih  
            stanovanj

Iz poročil o izvajanju projektov izhaja, da so projekti zagotavljanja najemnih stanovanj s strani SSRS v večini financirani na podlagi Programov sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj in Javnih pozivov za nakupe stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj, ki so bila razpisana za različna časovna obdobja.

IV. 4. 1. 1 Projekt Spodnje Preloge

[bookmark: _Hlk201062199]Projekt Spodnje Preloge je s strani SSRS sofinanciran na podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do 2022. Projekt je izveden na območju, ki je delno degradirano in je z dokončanjem gradnje postalo urbano. V predmetnem objektu je bilo zgrajenih 11 javnih najemnih stanovanj z neprofitno najemnino, pri čemer je SSRS lastnik 5 stanovanj, medtem ko je █ podjetje lastnik 6 stanovanj. Projekt sledi temeljnim načelom glede blažitve podnebnih sprememb, zagotavlja trajnostno rabo ter spodbuja ločevanje odpadkov.

V zvezi s izplačili sredstev proračuna iz naslova Projekta Spodnje Preloge je v postopku inšpekcijskega nadzora s strani SSRS predložena Pogodba o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost z dne 10. 8. 2023, vsebinsko in končno poročilo o izvajanju projekta, vloga za izplačilo sredstev iz Sklada NOO v višini 195.376,25 EUR skupaj z izdanim računom št. OBR-000755/2023 z dne 13. 12. 2023, kartica kupca, kartica stroškovnega mesta s seznamom stroškov, izjava o lastniški strukturi končnega prejemnika, prejeti računi partnerjev v letu 2023 ter potrdila o izplačilih sredstev.   
Proračunski inšpektor pri nadzoru porabe sredstev proračuna iz tega naslova ni ugotovil nepravilnosti.

IV. 4. 1. 2 Projekt Šmarje pri Jelšah

Projekt Šmarje pri Jelšah je s strani SSRS sofinanciran na podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejše osebe v letih 2017 do 2020. Projekt obsega gradnjo 30 oskrbovanih stanovanj in dveh pripadajočih parkirnih objektov z zunanjo ureditvijo v Občini Šmarje pri Jelšah. Obsega dva ločena stanovanjska objekta, pri čemer je v vsakem 15 oskrbovanih stanovanj. Stanovanjski in parkirni objekt sta povezana s hodnikom za pešce. V stanovanja in skupne prostore je zagotovljen neoviran dostop za funkcionalno ovirane osebe. Objekt je visoko energijsko učinkovit, dosežen je energijski razred A1, s čimer so dolgoročno predvideni nizki stroški obratovanja in višja kakovost bivalnega okolja.

[bookmark: _Hlk201065550]V zvezi s izplačili sredstev proračuna iz naslova Projekta Šmarje pri Jelšah je v postopku inšpekcijskega nadzora s strani SSRS predložena Pogodba o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost z dne 10. 8. 2023, vsebinsko in končno poročilo o izvajanju projekta, vloga za izplačilo sredstev iz Sklada NOO v višini 652.515,43 EUR skupaj z izdanim računom št. OBR-000756/2023 z dne 13. 12. 2023, kartica stroškovnega mesta s seznamom stroškov, izjava o lastniški strukturi končnega prejemnika, prejeti računi partnerjev v letu 2023 ter potrdila o izplačilih sredstev.   

Proračunski inšpektor pri nadzoru porabe sredstev proračuna iz tega naslova ni ugotovil nepravilnosti.

IV. 4. 1. 3 Projekt Pod pekrsko gorco

V okviru Javnega razpisa za dodelitev sredstev s področja komponente 16: Stanovanjska politika je sofinanciran tudi projekt Pod pekrsko gorco v Mariboru. SSRS je na območju mestne četrti Studenci v letu 2023 zaključil z gradnjo navedene stanovanjske soseske, pri čemer je zagotovljenih skupaj 400 stanovanj. Gradnja je potekala v dveh fazah po posameznih funkcionalnih enotah (212 stanovanj je zagotovljenih v prvi funkcionalni enoti, od tega 30 oskrbovanih stanovanj za starejše, in 188 stanovanj v drugi funkcionalni enoti, od tega 30 oskrbovanih stanovanj za starejše). 

Iz končnega poročila o izvajanju projekta Pod pekrsko gorco izhaja, da se pripravljenost na podnebne spremembe v objektih kaže v zasnovi splošne in krajinske arhitekture. Stavbe so oblikovane z globokimi balkoni, senčenjem okenskih površin, opremljene s toplotno izolacijo in prezračevanjem. Bela barva stavb zagotavlja dobro klimo tudi brez uporabe klimatskih naprav. Objekti omogočajo namestitev individualnih in javnih polnilnic za električne avtomobile. Na strehah so izvedene predpriprave za instalacijo sončne elektrarne. Arhitekturna zasnova je predvidevala široko uporaba prefabriciranih elementov, kar je lep primer sledenju krožnega gospodarstva. Objekti niso umeščeni na vodovarstvena zemljišča ali v bližino vodnih virov, temveč so priključeni na obstoječ javni vodovod in javno kanalizacijo. Zunanja okolica je urejena na trajnostni način, tako da omogoča uspevanje lokalnih rastlin.

Za projekt Pod pekrsko gorco je s strani SSRS v postopku nadzora predložena Pogodba o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost z dne 10. 8. 2023, vsebinsko in končno poročilo o izvajanju projekta, vloga za izplačilo sredstev iz Sklada NOO v višini 11.751.586,48 EUR z dne 13. 12. 2023, seznam izvajalcev in podizvajalcev, seznam stroškov, izjava o lastniški strukturi končnega prejemnika, dokument o razdelitev investicije na faze ter prejete račune partnerjev v letu 2023 s podatki o plačilih. Navedeni dokumentaciji je priložena tudi Izjava prejemnika ob posredovanju vloge za izplačilo sredstev NOO ter Izjava o vodenju ločenega knjigovodstva za projekt.

[bookmark: _Hlk201068702]Proračunski inšpektor je pri pregledu naključno izbrane dokumentacije pri računu partnerja N█ d.o.o. z dne 23. 1. 2023 v višini 9.516,00 EUR z DDV ugotovil, da polje na računu »vrsta blaga/storitve« vsebuje besedno zvezo »opravljene aktivnosti« 

Prvi odstavek 82. člena Zakona o davku na dodano vrednost[footnoteRef:8] določa obvezne podatke na računu, pri čemer iz šeste točke navedene določbe izhaja, da mora davčni zavezanec na računu navesti podatke o količini in vrsti dobavljenega blaga oziroma obseg in vrsto opravljenih storitev. [8:  Zakon o davku na dodano vrednost (Uradni list RS, št. 13/11 – uradno prečiščeno besedilo, 18/11, 78/11, 38/12, 
  83/12, 86/14, 90/15, 77/18, 59/19, 72/19, 196/21 – ZDOsk, 3/22, 29/22 – ZUOPDCE, 40/23 – ZDavPR-B in 122/23)] 


Prva točka 54. člena ZJF določa, da mora imeti vsak izdatek iz proračuna za podlago verodostojno knjigovodsko listino, s katero se izkazuje obveznost za plačilo. Glede na Pravila skrbnega računovodenja[footnoteRef:9] pa je knjigovodska listina verodostojna, če lahko na njeni podlagi strokovno usposobljene osebe, ki niso sodelovale v poslovnem dogodku, popolnoma jasno in brez vsakršnih dvomov spoznajo naravo in obseg poslovnega dogodka. [9:  Pravila skrbnega računovodenja (Slovenski inštitut za revizijo,2016)] 


Če narave in obsega poslovnega dogodka iz knjigovodske listine ni mogoče prepoznati popolnoma jasno in brez vsakršnih dvomov, pomeni, da je knjigovodska listina neverodostojna, vpis v poslovne knjige na podlagi neverodostojne listine pa je v nasprotju z zgoraj navedenimi določbami.

[bookmark: _Hlk201325686]Inšpekcijski organ ugotavlja, da iz računa za opravljeno aktivnost s strani partnerja N█ d.o.o. v višini 9.516,00 EUR z DDV, ni razvidna specifikacija vrednosti nakupa storitve ali materiala, niti ni v postopku priložena katera druga knjigovodska listina, ki bi v zvezi s predmetnim računom izkazovala manjkajočo specifikacijo. 

Iz drugega odstavka 13. člena Pravilnika o računovodstvu Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, izhaja, da mora vsaka knjigovodska listina izkazovati poslovne dogodke verodostojno in pošteno.  Nadalje je v šesti točki prvega odstavka 14. člena navedenega pravilnika navedeno, da mora vsaka knjigovodska listina vsebovati podatke v skladu z zahtevami zakona o davku na dodano vrednost, medtem ko je v 26. členu Pravilnika določeno, da mora biti knjiženje poslovnih dogodkov v poslovne knjige opravljeno na podlagi verodostojnih knjigovodskih listin.

Iz Priloge št. 3 k Pravilniku o računovodstvu SSRS pod točko 1 Prejeti računi izhaja, da saldakontist preveri obvezne sestavine računov po določilih Zakona o davku na dodano vrednost, pravilnost obračunanega DDV in opravi računsko kontrolo. V primeru ugotovljene nepravilnosti odgovorni saldakontist prejeti račun zavrne.

[bookmark: _Hlk180742886]UKREP ŠT. 3: Proračunski inšpektor glede na gornje ugotovitve na podlagi drugega odstavka 104. člena ZJF predlaga, da proračunski uporabnik Stanovanjski sklad Republike Slovenije okrepi notranje kontrole na področju sprejemanja in evidentiranja knjigovodskih listin, ki so podlaga za knjiženje odhodkov ter da izplačila izvaja le na podlagi verodostojnih knjigovodskih listin. Stanovanjski sklad Republike Slovenije naj v roku 15 dni od prejema tega zapisnika  posreduje dokazilo, da so bile z ukrepom seznanjene osebe, ki izvajajo notranje kontrole, potrjujejo prejete račune in jih evidentirajo.



IV. 4. 1. 4 Projekt Rogaška Slatina

[bookmark: _Hlk201071646]Iz poročila o izvajanju projekta Rogaška Slatina izhaja, da je s strani SSRS sofinanciran na podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejše osebe v letih 2021 do 2022. Nadzorni svet Sklada SSRS je na 82. redni seji dne 16. 12. 2021 sprejel sklep o odobritvi sofinanciranja 12 oskrbovanih najemnih stanovanj – od tega 6 stanovanj v lasti SSRS ter 6 stanovanj v lasti Občine █. Nov objekt ni umeščen na vodovarstveno območje. Podatki iz energetske izkaznice stavbe kažejo, da so v okviru letne emisije toplogrednih plinov v ekvivalentu CO2: 9.065KG/m2a.

V zvezi s izplačili sredstev proračuna iz naslova Projekta Rogaška Slatina je v postopku inšpekcijskega nadzora s strani SSRS predložena Pogodba o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost z dne 8. 8. 2023, vsebinsko in končno poročilo o izvajanju projekta, vloga za izplačilo sredstev iz Sklada NOO v višini 208.395,34 EUR skupaj z izdanim računom št. OBR-000757/2023 z dne 13. 12. 2023, kartica stroškovnega mesta s seznamom stroškov, kartica kupcev, izjava o lastniški strukturi končnega prejemnika, prejeti računi partnerjev v letu 2023 ter potrdila o izplačilih sredstev.   

Proračunski inšpektor pri nadzoru porabe sredstev proračuna iz tega naslova ni ugotovil nepravilnosti.

IV. 4. 1. 5 Projekt Harpf Slovenj Gradec

[bookmark: _Hlk201071685]Iz vsebinskega poročila o izvajanju Projekta Harpf Slovenj Gradec je s strani SSRS sofinanciran na podlagi Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2020. V novem objektu je zagotovljenih 27 novih javno oskrbovanih stanovanj po neprofitni najemnini. Objekt Harpf je projektiran kot energetsko učinkovit in bo omogočal bivanje ob nizkih obratovalnih stroških. Ogreval se bo s plinskim kotlom, pri čemer ne bo ustvarjal znatnih emisij toplogrednih plinov. Ob tem je stavba tudi učinkovito toplotno izolirana. Okolica objekta je aktivno ozelenjena z visokim drevjem, ki dolgoročno blaži pregrevanje parkirišča, zmanjšuje hrup in prah. Objekt upošteva tudi načela trajnostne rabe in varstva vodnih virov, saj v ničemer ne škoduje obstoječemu stanju in ekološkemu potencialu obstoječih vodnih teles, vključno z obstoječimi površinskimi in podzemnimi vodami. Otvoritev objekta je bila izvedena 25. 5. 2022. (vir: …..)

V zvezi s izplačili sredstev proračuna iz naslova Projekta Harpf Slovenj Gradec je v postopku inšpekcijskega nadzora s strani SSRS predložena Pogodba o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost z dne 2. 8. 2023 ter Aneks k pogodbi z dne 30. 11. 2023, vsebinsko in končno poročilo o izvajanju projekta, vloga za izplačilo sredstev iz Sklada NOO v višini 1.087.792,00 EUR skupaj z izdanim računom št. OBR-000758/2023 z dne 13. 12. 2023, kartica stroškovnega mesta s seznamom stroškov, kartica kupcev, izjava o lastniški strukturi končnega prejemnika, prejet račun v letu 2023 s strani partnerja J█ d.o.o. skupaj s podatkom o plačilu storitve.   

Proračunski inšpektor pri nadzoru porabe sredstev proračuna iz tega naslova ni ugotovil nepravilnosti.


IV. 4. 1. 6 Projekt Sveta Ana

Iz poročil o izvajanju navedenega projekta izhaja, da je s strani SSRS sofinanciran na podlagi Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2022. Večstanovanjski objekt Sveta Ana je zasnovan z etažnostjo K+P+1+2 z ravno streho, v katerem je skupno 22 stanovanj, od katerih je SSRS kupil 4 stanovanja namenjena javnemu najemu s pripadajočimi parkirnimi mesti. Objekt je razvrščen v razred energetske učinkovitosti A2 in izpolnjuje pogoje nič-energijske stavbe.   

V zvezi s izplačili sredstev proračuna iz naslova Projekta Sveta Ana je v postopku inšpekcijskega nadzora s strani SSRS predložena Pogodba o sofinanciranju za izvedbo ukrepa Mehanizma za okrevanje in odpornost z dne 9. 8. 2023, vsebinsko in končno poročilo o izvajanju projekta, vloga za izplačilo sredstev iz Sklada NOO v višini 252.130,00 EUR skupaj z izdanim računom št. OBR-000759/2023 z dne 13. 12. 2023, kartica stroškovnega mesta s seznamom stroškov, kartica kupcev, izjava o lastniški strukturi končnega prejemnika, prejeti računi partnerjev v letu 2023 ter potrdila o izplačilih sredstev.   

Proračunski inšpektor pri nadzoru porabe sredstev proračuna iz tega naslova ni ugotovil nepravilnosti.

IV. 4. 2 Nadzor postopka v zvezi z izborom ponudnikov za prodajo skupin stanovanj in    
            stanovanjskih stavb ter zemljišč v okviru Javnega poziva za nakup stanovanj in 
            zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2022

SSRS je v letu 2022 v okviru Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2022 povabil zainteresirane ponudnike (fizične osebe, pravne osebe zasebnega in javnega prava ter lokalne skupnosti) k oddaji ponudb za prodajo skupin stanovanj in stanovanjskih stavb ter zemljišč primernih za izgradnjo stanovanjskih stavb na območju Republike Slovenije.
Za izvajanje javnega poziva je SSRS iz lastnih virov namenil 15.000.000,00 EUR. Poraba sredstev javnega poziva je zaradi trajanja projektov predvidena sukcesivno v letih od 2020 do 2023. 
Iz obrazložitve pogojev za sodelovanje v razpisu izhaja, da morajo biti ponujena stanovanja nezasedena z urejenim zemljiško-knjižnim stanjem ter pripravljena za vselitev. Ponudniki lahko ponudijo dokončana stanovanja, ki so primerna za bivanje. Stanovanjske stavbe, v katerih se nahajajo posamezna stanovanja, morajo imeti pravnomočno uporabno dovoljenje, ki ni starejše od datuma 1. 1. 2015 dalje ter nanj vezano pravnomočno gradbeno dovoljenje.

Sklad bo kupoval stanovanja na celotnem območju Republike Slovenije, kjer je izraženo povpraševanje fizičnih oseb po cenovno dostopnih stanovanjih in obstaja stalni interes za najem stanovanj skladno z usmeritvami v okviru opredelitve in določitve prednostnih območij za stanovanjsko oskrbo ter po analizah in anketah, s katerimi razpolaga sklad. Kot primerne mikrolokacije bo SSRS štel zlasti tiste lokacije, ki omogočajo kakovostne življenjske in bivalne razmere, imajo dobro prometno povezavo in so dostopne z javnim potniškim prometom ipd. Primerna so zlasti stanovanja v energetsko učinkovitih, ekološko sprejemljivih stavbah, z možnostjo večje rabe obnovljivih virov energije.
Prednosti pri izbiri imajo ponudniki, ki bodo ob upoštevanju predhodno navedenih meril, zagotavljali cenovno čim ugodnejši odkup stanovanj in bodo omogočali SSRS, ob upoštevanju stroškov, vselitev v primernem času, pri čemer cena ne sme preseči normativov za ceno stanovanja na 1m2 po občinah. 
Sklad je v okviru navedenega javnega poziva sprejemal tudi ponudbe za nakup gradbenih parcel ter drugih urbanih zemljišč primernih za izgradnjo večstanovanjskih stavb in sicer prednostno ponudbe komunalno in prometno urejenih zemljišč.

SSRS si pridržuje pravico, da lahko postopek obravnave ponudbe oziroma nakupa stanovanj ali zemljišč kadarkoli ustavi brez obrazložitve ali pravnih posledic. 
 
Proračunski inšpektor je v postopku nadzora pri izboru ponudnikov za prodajo skupin stanovanj v okviru Javnega poziva za nakup stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2022 izvršil pregled dokumentacije pri izboru ponudnika stanovanj v večstanovanjskem objektu pri projektu Sveta Ana, ki je opisan pod točko IV. 4. 1. 6 tega zapisnika. 

V postopku nadzora je na zahtevo inšpektorja predložen Zapisnik Komisije za pregled ponudb za nakup stanovanj SSRS št. z dne 6. 5. 2022 o odpiranju ponudb za vloge treh ponudnikov, ki so prispele na SSRS do 6. 5. 2022 in sicer podjetja D█ d.o.o. za ponudbo 35 stanovanjskih enot v objektu C, podjetja D█ d.o.o. za ponudbo 20 oskrbovanih stanovanjskih enot v objektu A ter ponudbo E█ s.p. za nakup 8 stanovanj v večstanovanjskem objektu. 

Komisija za pregled ponudb je po Sklepu št. 3501-5/2022-9 z dne 23. 5. 2022 sprejela odločitev, da bo SSRS s ponudnikom E█ s.p. na podlagi vloge za nakup 8 stanovanj v Sveti Ani v objektu na parc. št. █ nadaljeval pogajanja za nakup 4 stanovanj. Preostala neizbrana ponudnika sta bila po dopisih z dne 7. 6. 2022 obveščena, da se SSRS po preučitvi prejete dokumentacije za sprejem njihove ponudbe ni odločil.

Iz Sklepa št. 422 iz Zapisnika 88. korespondenčne seje Nadzornega sveta SSRS z dne 27. 5. 2022 izhaja, da je Nadzorni svet SSRS podal soglasje k sklenitvi prodajne pogodbe za nakup 4 stanovanj s pripadajočimi shrambami, 4 zunanjih parkirnih mest ob objektu ter 4 parkirnih mest v garaži objekta v Sveti Ani od investitorja E█ s.p.

Kupoprodajna pogodba med SSRS in investitorjem E█ s.p. o nakupu 4 stanovanj s štirimi parkirnimi mesti v garaži in 4 parkirnimi mesti na terenu je bila sklenjena dne 30. 5. 2022. Prodajalec se je v prodajni pogodbi zavezal, da bo predmet pogodbe s pridobljenim pravnomočnim uporabnim dovoljenjem izročil SSRS v last in posest najkasneje do 31. 12. 2022. Pogodba vsebuje protikorupcijsko klavzulo iz prvega odstavka 14. člena Zakona o integriteti in preprečevanju korupcije.[footnoteRef:10] Iz potrdil o bremenitvi proračuna izhaja, da je kupnina za nakup stanovanj poravnana v dveh delih in sicer dne 27. 3. 2023 in 3. 5. 2023. [10:  Zakon o integriteti in preprečevanju korupcije (Uradni list RS, št. 69/11 – uradno prečiščeno besedilo, 158/20, 3/22 – ZDeb in 16/23 – ZZPri)] 


Proračunski inšpektor pri pregledu dokumentacije v zvezi z Javnim pozivom SSRS za nakup stanovanj in zemljišč za gradnjo stanovanj v letu 2022 ni ugotovil nepravilnosti.

POVZETEK:

[bookmark: _Hlk201325382]Proračunski inšpektor je v postopku nadzora porabe sredstev državnega proračuna za leto 2023 izvršil pregled porabe proračunskih sredstev, ki jih je Stanovanjski sklad Republike Slovenije prejel za izvajanje javne najemne službe, sredstev za nastanitev oseb z začasno zaščito za razseljene osebe iz Ukrajine, sredstev iz dokapitalizacije ter sredstev iz naslova evropskega mehanizma za okrevanje in odpornost. 

Inšpekcijski organ je pri pregledu naključno izbrane najemne pogodbe za namestitev oseb z začasno zaščito razseljenih oseb iz Ukrajine št. NS-2228/2017 za stanovanje na lokaciji Novega mesta ugotovil sledeče:
- v četrti alineji prvega člena pogodbe je navedeno, da je bila dne 3. 3. 2023 sklenjena najemna pogodba NS-2228/2017 za določen čas (do 4. 3. 2023) z možnostjo podaljšanja.
Glede na datume podpisov odgovornih oseb (23. 2. 2024 ter 31. 3. 2024) organ nadzora predvideva, da bi moral biti pravilen datum najema do 4. 3. 2025.  
- pogodba ne vsebuje celotnega trajanja obdobja oddajanja v najem, ampak je v 3. členu  naveden samo datum poteka najema stanovanja do 4. 3. 2025.
Inšpekcijski organ predlaga, da najemne pogodbe vsebujejo bolj jasno opredelitev obdobja oddajanja v najem in sicer z začetkom in koncem obdobja oddajanja stanovanja v najem.
- pogodba ne vsebuje razloga za prenehanje najemne pogodbe v primeru, da začasno izseljene osebe iz Ukrajine izgubijo status osebe z začasno zaščito. Iz 4. člena najemne pogodbe namreč jasno izhaja, da se najemnik (to je UOIM) s podpisom pogodbe izrecno zavezuje, da bo predmet pogodbe uporabljal izključno za namestitev izseljenih prebivalcev iz Ukrajine, ki imajo v Sloveniji status osebe z začasno zaščito. 
Navedeno pomeni, da se, v kolikor bi navedenim osebam prenehal status osebe z začasno zaščito, predmet pogodbe (najemno stanovanje) ne bi smel več uporabljati. Inšpektor predlaga, da se v najemni pogodbi takšna možnost opredeli med razlogi za prenehanje najemnega razmerja.  
UKREP ŠT. 1: Proračunski inšpektor glede na gornje ugotovitve na podlagi drugega odstavka 104. člena ZJF predlaga, da proračunski uporabnik Stanovanjski sklad Republike Slovenije okrepi notranje kontrole na področju priprave pogodb pri oddajanju stanovanj v najem, tudi s tem, da najemne pogodbe vsebujejo bolj jasno opredelitev obdobja oddajanja v najem, in sicer z začetkom in koncem obdobja oddajanja stanovanja v najem. Stanovanjski sklad Republike Slovenije naj v roku 15 dni od prejema tega zapisnika posreduje dokazilo proračunski inšpekciji, da so bile z ukrepom seznanjene osebe, ki pripravljajo in nadzirajo vsebino navedenih pogodb.

Proračunski inšpektor je izvršil pregled naključno izbranih računov za plačilo najemnine za nastanitev oseb z začasno zaščito za razseljene osebe iz Ukrajine ter podatkov o plačilih najemnin. Pri tem so ugotovljene nepravilnosti, da je račun št. OBR-000566/2023 za plačilo opravljene storitve najema stanovanja v Črnomlju za obdobje od 1. 9. 2023 do 30. 9. 2023 izdan šele 7. 11. 2023 in ne v obdobju od 1. 10. do 5. 10. 2023, kot bi moral biti izdan glede na tretji odstavek 7. člena najemne pogodbe št. NS-2272/2017, v katerem je opredeljeno, da bodo mesečni računi najemodajalca izstavljeni do petega v mesecu za pretekli mesec. 
Iz seznama stanovanj tudi izhaja, da je začetek najemnega obdobja predmetnega stanovanja 5. 9. 2023 (iz najemnih pogodb ni mogoče razbrati datuma začetka najemnega razmerja!), posledično bi moralo tudi iz računa izhajati (v navedbi datuma storitve), da je izdan za navedeno obdobje, saj je najemnina obračunana v ustreznem deležu od mesečne najemnine v višini 485,00 EUR – to je za 25 dni najema stanovanja v višini 404,17 EUR. 
Nadalje je na obravnavanem računu št. OBR- 000566/2023 navedena napačna valutacija za plačilo najemnine 30. 11. 2023. Iz tretjega odstavka najemne pogodbe izhaja, da mora naročnik opravljene storitve plačati v 30 dneh od prejema računa. Plačilni rok začne teči naslednji dan po prejemu računa. Račun za najem v obdobju od 5. 9. 2023 do 30. 9. 2023 je bil izdan 7. 11. 2023, kar pomeni, da bi moral biti plačan najkasneje do 7. 12. 2023 in ne do 30. 11. 2023, kot je navedeno na računu. Iz podatkov o plačilih najemnine sicer izhaja, da je UIOM najemnino po obravnavanem računu plačal dne 7. 12. 2023. 
Račun št. OBR-000635/2023 za najem v obdobju od 1. 11. 2023 do 30. 11. 2023 izdan prekmalu, saj je izdan že dne 7. 11. 2023 in ne od 1. 12. 2023 do najkasneje do 5. 12. 2023 za pretekli mesec. Enako je tudi račun št. OBR-000714/2023 za najem stanovanja za mesec december 2023 izdan prekmalu 8. 12. 2023 in ne od 1. 1. 2024 do najkasneje 5. 1. 2024, kot izhaja iz 7. člena v najemni pogodbi. 

UKREP ŠT. 2: Glede na navedene ugotovitve proračunski inšpektor na podlagi drugega odstavka 104. člena ZJF Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije predlaga okrepitev notranjih kontrol pri sestavi in odpremi knjigovodskih listin sklada, pri čemer naj se o tem obvestijo osebe, ki predlagajo izdajo računa (ažurnost) in osebe zadolžene za pripravo ter podpis in izdajo računa (pravočasnost); o obvestitvi oseb naj sklad v roku 15 dni od prejema tega zapisnika predloži dokazilo inšpekcijskemu organu.

V letu 2023 je SSRS iz naslova Mehanizma za okrevanje in odpornost za dokončane projekte pri zagotavljanju 269 novih najemnih stanovanj v okviru šestih projektov Spodnje Preloge, Šmarje pri Jelšah, 1. in 2. faza projekta Pod pekrsko gorco, Rogaška Slatina, projekt Harpf v Slovenj Gradcu in Sveta Ana, pridobil sredstva v skupni višini 14.147.795,50 EUR.
Inšpekcijski organ je ugotovil, da iz računa za opravljeno aktivnost s strani partnerja N█ d.o.o. v višini 9.516,00 EUR z DDV, ni razvidna specifikacija vrednosti nakupa storitve ali materiala, niti ni v postopku priložena katera druga knjigovodska listina, ki bi v zvezi s predmetnim računom izkazovala manjkajočo specifikacijo. 


UKREP ŠT. 3: Proračunski inšpektor glede na gornje ugotovitve na podlagi drugega odstavka 104. člena ZJF predlaga, da proračunski uporabnik Stanovanjski sklad Republike Slovenije okrepi notranje kontrole na področju sprejemanja in evidentiranja knjigovodskih listin, ki so podlaga za knjiženje odhodkov ter da izplačila izvaja le na podlagi verodostojnih knjigovodskih listin. Stanovanjski sklad Republike Slovenije naj v roku 15 dni od prejema tega zapisnika  posreduje dokazilo, da so bile z ukrepom seznanjene osebe, ki izvajajo notranje kontrole, potrjujejo prejete račune in jih evidentirajo.

SKLEP:

Stanovanjski sklad Republike Slovenije naj o realizaciji ukrepov pisno obvesti Urad RS za nadzor proračuna s predložitvijo ustreznih dokazil najkasneje  v 15 dneh od dneva prejema tega zapisnika.

V skladu s 116. členom Zakona o splošnem upravnem postopku - ZUP[footnoteRef:11] mora stranka povrnitev morebitnih nastalih stroškov zahtevati do izdaje odločbe, sicer izgubi pravico do povrnitve stroškov. [11:  Zakon o splošnem upravnem postopku (Uradni list RS, št. 24/06 –uradno prečiščeno besedilo, 105/06 – ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 –ZIUOPDVE in 3/22 – ZDeb), v nadaljevanju: ZUP.] 


Pouk o pravnem sredstvu
Zoper ta zapisnik so dovoljene pripombe na Ministrstvo za finance, Urad Republike Slovenije za nadzor proračuna, Fajfarjeva ulica 33, 1502 Ljubljana ali na elektronski naslov mf.unp@gov.si, v roku 15 dni po vročitvi zapisnika.


     █
     PRORAČUNSKI INŠPEKTOR
     Inšpektor – višji svetnik


Vročiti: - Stanovanjski sklad RS, Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana – po ZUP
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