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Poslanstvo

Zagotavljanje nepremicninskih kapacitet javnemu sektorju po konkurencnih najemnih pogojih
Gospodarno upravljanja lastnih nepremicnin

Izvajanje javnih pooblastil s podrocja zakonodaje o lastninjenju

DSU postane vodilna drZzavna nepremicninska druzba, ki po konkurencnih pogojih
zagotavlja prostorske kapacitete za potrebe javhega sektorja po pogojih in-house

. Zakljucek postopkov s podrocja privatizacije in lastninjenja

D-S-U

druzba za svetovanije in upravljanje, d.o.o.




Prehod iz izvajalca javnih pooblastil v vodilnega drZavnega najemodajalca prostorov javnega sektorja

2001-2004: D.S.U. je bila ustanovljena z namenom likvidacije SRD, na podlagi ZPPSRD druzba prevzame izvajanja javnih pooblastil (aktivnosti

iz naslova ZZLPPO)

Od uveljavitve ZPPSRD je druzba DSU v svojem imenu in za racun RS uspesno izvajala javna pooblastila s podrocja Zakona o zakljucku lastninjenja in drugih
podzakonskih aktov ter vse prejete kupnine iz tega naslova prenakazovala v proracun RS in drugim zakonskim upravicencem. Hkrati je po zakljucku likvidacije
SRD ucinkovito upravljala z lastnim premozenjem, s prevzetimi sredstvi, pravicami in obveznostmi, ter iz tega naslova ustvarila dobicke, ki jih je skladno z
usmeritvijo lastnika leta 2007 zacela usmerjati v nepremicninske nalozbe z namenom zagotavljanja prostorskih pogojev za drzavno upravo.

h PreseZki sredstev se v obliki dividende placujejo ustanoviteljici (2004-2007)

2007: siritev poslovanja DSU na podro&je investitanje v nepremicnine in upravljanje neptremicnin

Skupscina DSU razsiri dejavnost druzZbe na investiranje v nepremicnine in upravljanje nepremicnin za potrebe drZavnih organov. Dejavnost je dobickonosna, presezki so
namenjeni zagotavljanju sredstev za povecevanje naloZb v nepremicnine.

h DSU premozZenje investira preteZno v nepremicnine za potrebe drZavnih organov.

b Dividende se v obdobju investiranja v nepremicnine ne izplacujejo.

Obe dejavnosti druzbi sta vsebinsko kompatibilni (urejanje in upravljanje nepremicnin s podrocja javnih pooblastil in nalozbenih nepremicnin) saj je skozi
upravljanje nepremicnin v okviru javnih pooblastil DSU pridobil izkusnje v upravljanju z nepremic¢ninami. Prav tako so dolgorocne nalozbe v nepremicnine

varen in sorazmerno donosen nacin nalaganja lastnih sredstev pridobljenih v okviru likvidacije SRD in njihovega ustreznega upravljanja. Strategija j

zasnovana na predpostavki, da se bo RS odlocila ohraniti sredstva v druzbi za namen izvajanja te strategije.
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Podrocja delovanja

Pridobivanje nepremicnin

Izvajanje javnih pooblastil

Upravljanje nepremicnin
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Izgradnja ali nakup nepremicnin
STRATESKE USMERITVE PRI ZAGOTAVLJANJU NEPREMICNIN

Nepremi¢ninska investicija (nakup / gradnja)
za oddajo v najem javnemu sektorju

L

A Ustrezni objekti Se ne obstajajo ali jih ni moZno nabaviti Ustrezni objekti obstajajo in jih je moZno nabaviti

S

T

N DSU organizira v sodelovanju z bodo¢im DSU po opravljenem skrbnem pregledu
najemnikom izdelavo investicijske dokumentacije odda ponudbo za nakup

A

DSU pridobi od bank projektno financiranje, ki se po izgradnji pretvori

B e 1 DSU za nakup pridobi dolgoro¢no posojilo

Dela se oddajajo skladno z zakonodajo s podrocja javnih narocil, DSU

. . . « Y . Morebitne obnovitvene/prilagoditvene investicije se izvajajo skladno z
ohranja pogoje za status ,,in-house“ dobavitelja javhemu sektorju

zakonodajo s podrocja javnih narocil
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POGLAVITNI STRATESKI CILJI 2021-2026

U Poslovni cilji:
® Pozicioniranje DSU kot ene od vodilnih nepremic¢ninskih druzb, ki zagotavlja
predvsem kapacitete za potrebe javnega sektorja
® (Oddajanje nepremicnin v najem ali promet z nepremicninami, skladno z investicijsko politiko
= Ucinkovito upravljanje nepremicnin in zadovoljni uporabniki prostorov, ki se skozi nove Izvaj anje strateskih iniciativ

investicije Se izboljsuje

= Iskanje in izvedba investicijskih priloznosti skladno z investicijsko politiko

= Razvoj nepremicninskih projektov —
® Naprednost in inovativnost pri spostovanju okolijskih in energetskih standardov

U Finanéni cilji:
* Z investicijo v projekt Litostroj-Jug dvig povprecne stopnje bruto donosnosti nalozbenih nepremic¢nin (skladno z investicijsko politiko)
* Investicija v projekt Litostroj-Jug

* Projekte voditi na nacin, da se ves ¢as ohranja primerna stopnja likvidnosti in solventnosti druzbe (ohranitev potrebne likvidnostne rezerve za nemoteno poslovanje DSU in sposobnost

poravnave obveznosti na dolgi rok)
U Nefinanéni cilji:
* Skrb za profesionalizacijo, motiviranost in razvoj zaposlenih
* Spremljanje donosnosti poslovanja po posameznih podro¢jih delovanja DSU
* Spremljanje in identifikacija klju¢nih tveganj in njihovo upravljanje

* Razvoj sistema korporativnega upravljanja, ki krepi kulturo vzajemnega spostovanja, odgovornosti, prilagodljivosti in zavedanja pomembnosti doseganja zastavljenih ciljev
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Povzetek klju¢nih internih strateskih aktivnosti glede na strateske cilje

Strateska aktivnost Opis aktivnosti

Prilagoditev notranje organizacije in poslovnih procesov

Preveritev delovanja procesov, prilagoditev notranje organiziranosti za u¢inkovito

¥ nepremicninskd dejavnosti izvajanje nepremicninskih projektov
Nadgradnja 2. Nadgradnja kadrovske funlcije, upravljanja nefinancnih 2. Nadgradnja orodij za razvoj kadra: letni razgovori, cilji, nagrajevanje vezano na

tveganj (skladnosti poslovanja, IT, izguba ugleda, ...) &
kontrolinga
funkCI] DSU 3. Posodobitev in nadgradnja informacijskih sistemov

uspesnost, informiranost => motiviranost. ..

klju¢nih internih

3. IT nadgradnja (povezovanje podatkov iz razlicnih podrocij), aplikativna podpora:

upravljanje nepremicnin, investicije, dokumentarni sistem, vodenje pravnih spisov, CRM,
Marketing upravljanje s cloveskimi viri
4. Vzpostavitev okrepljene prodajne funkcije

Aktivno upravljanje 1
z portfeljem 5
nepremicnin 3,

LSO G e el S e 1. Zvisanje deleza dolga do maksimalno 63:37 v korist dolga)

Interne strateske Investiranje v nove nalozbene nepremicnine

aktivhosti

2. Povecanja velikosti bilan¢ne vsote na planske vrednosti
Okrepiti strokovno znanje na podrocju nepremicnin

o o0 ) o - * Razsiritev storitev in facility management (tudi BIM)
Optlmlzacl]a *  Management celovitega upravljanja stavb (»facility

upravlj anj a management)
objektov *  Energetska ucinkovitost

* DSU prevzame v aktivno upravljanje svoj celoten nepremicninski portfelj

* Spremljanje in presoja nepremicnine v celotnem zivljenjskem ciklu

* Standardizacija procesov upravljanja. Modularne resitve objektov (prilagodljivi objekti),
najem na klju¢ (najem poslovnega prostora vkljucuje celovito storitev recepcijske sluzbe,

uporabo sejnih prostorov in druge infrastrukture), posameznim branzam prilagojeni
poslovni prostori ipd.
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Zagotavljanje nepremicninskih kapacitet javhemu sektorju po
konkurencnih najemnih pogojih

Strateski projekt Litostroj JUG
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Projekt Litostroj jug

Nacin izvedbe:

Osnovni podatki: =V obdobju 2021-2026 investiranje v investicijo Litostroj-Jug
* Najemnik Ministrstvo za notranje zadeve
= 25-letna najemna pogodba

»  Fleksibilen nacin doloc¢anja pogodbene najemnine v odvisnosti od koncne investicijske vrednosti

Predpostavke:




Investicijski potencial DSU

Financ¢na sposobnost

Potencial za investiranje

Fleksibilnost pri izvedbi projekta

Moznosti alternativnega financiranja
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* MozZnosti financiranja:
% Lastni viri
¢ ZadolZevanje pti bankah
¢ Izdaja vtednostih papitjev
* DSU z namenom vecanja investicijskega potenciala in doseganjem visje donosnosti v ¢asu nizkih OM cilja na viS§anje
zadolZenosti
* Ciljna dividendna politika: v ¢asu trajanja investicije Litostroj Jug, vendar nadlje do vklju¢no leta 2026, se dividende
lastniku ne izplacujejo.

* Druzba lahko z lastnimi sredstvi in zagotovljenim dolgoro¢nim financiranjem izvedbe investicijo Litostroj-Jug v obdobju

2021-2026. Na izvedbo vplivajo razmere na trgih gradbenih del in finané¢nih trgih.

* V skladu z najemno pogodbo lahko druzba dinamiko izvedbe investicije prilagaja razmeram.

* DSU se lahko odlodi tudi za alternativne oziroma dodatne vire financiranja:
¢ IzkoriS¢anje potenciala obstojec¢ih nepremiénin,

¢ Izdaja obveznic.



Gospodarno upravljanje lastnih
nepremicnin
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Upravljanje nepremicnin

Strateska usmeritev:

= Razvoj dejavnosti upravljanja lastnih nepremicnin

Strateski cilj: = Upravljati vse lastniSke nepremicnine (poslovne objekte z ve¢ kot 50%
lastnistvom)

Razvoj dejavnosti upravljanja lastnih nepremicnin

CIL]J KOLIKO PREDPOSTAVKE

* Najemnikom zagotoviti celovito storitev ,,vse naenem ¢  DSU prevzame upravljanje in . Stro$ki upravljanja in vzdrzevanja bremenijo najemnike
mestu“ — oddaja nepremicnine v najem, upravljanje vzdrZevanje vse lastne poslovne stavbe = Druzba DSU z izvajanjem upravljanja in vzdrZzevanja objektov ustvatja
nepremicnine, vzdrzevanje najetih povtsin, zagotavljanje z vecinskim lastni§tvom (Masarykova 16, dodatne prihodke
podpornih dejavnosti (organizacija skupne recepcijske sluzbe, Trzaska 21, drugi novi objekti)

varovanja ipd.)
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Upravljanje nepremicnin

Dejavnost:

Aktivno upravljanje: Pasivno upravljanje:

zunanjih izvajalcev (outsourcing) ter trzenje in urejanje odnosov z

Obsega izvajanje upravniskih in hisniskih storitev, trzenje in urejanje Obsega nadzor nad izvajanjem upravniskih in hisniskih storitev s strani
odnosov z najemniki (objekti v vecinski lasti DSU) “

najemniki z zaposlenimi na DSU (ostali objekti, kjer je DSU manjsinski
lastnik)

Kako:

SistematiCen pristop pri spremljanju celotnega nepremicninskega portfelja
Jasna merila uspesnosti za druzbo kot celoto kot tudi za zaposlene

Specializacija znanj in stalno izpopolnjevanje obstojeCih kompetenc zaposlenih
Uporaba prilagojenih IT tehnologij

Razvoj ,facility managementa*: uporabnik zadovoljen, ker ima ,,vse na enem mestu®, urejene cene sorodnih storitev (boljSe planiranje stroskov,

izboljsana pogajalska pozicija napram dobaviteljem, ...)
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StrateSke usmeritve in cilji -

Izvajanje javnih pooblastil
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Izvajanje javnih pooblastil

StrateSka usmeritev:

Ucinkovito in pregledno izvajanje aktivnosti iz naslova zakona o
zakljucku lastninjenja (ZZLPPO) ter postopkov unovcevanja

premozZenja

Izvajanje na podlagi zakona

Strateski cilj: Z vodenjem in zakljuCevanjem postopkov in unovcevanjem
premozZenja izpolniti pogoje za zakljuCevanje izvajanja funkcije

S transparentnostjo postopkov in informiranostjo €im SirSega kroga

potencialnih investitorjev maksimiziranje kupnin iz odprodaje
premozZenja po ZZLPPO




Izvajanje javnih pooblastil s podrocja lastninskega preoblikovanja, privatizacije in
denacionalizacije

Izvajanje in zakljucevanje postopkov po Zakonu (ZZ1LPPO)

Upravljanje prevzetega premozenja skladno s skrbnostjo dobrega gospodarja

Odprodaja evidentiranega premozenja ter prenakazovanje kupnin v proracun RS in drugim upravicencem
Izsleditev neolastninjenega premozenja ter ukrepi v smeri zasega oziroma ureditve razmeri

Uveljavljanje zahtevkov pred sodisci in drugimi organi



