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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

NAGOVOR VODSTVA

Za D.S.U., d.o.o. (v nadaljevanju: DSU) je bilo leto 2017 v znamenju povecanih investicijskih
aktivnosti, s katerimi je druzba presegla 100.000 m2 lastniskih poslovnih povrsin, namenjenih
oddaji v najem. Druzba je v letu 2017 presegla vecino nacrtovanih poslovnih in financ¢nih
ciljev ter realizirala Cisti dobicek v visini 2,9 mio EUR, presezeni so bili tudi zastavljeni cilji na
podrocju izvajanja javnih pooblastil s podrocja lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine,
privatizacije in denacionalizacije.

Dobicek iz poslovanja je znasal 3,6 mio EUR, kar je zaradi zamika aktivacije nekaterih nalo-
zbenih nepremicnin in posledi¢nega izpada prihodkov iz najemnin nekoliko pod nacrtovanim,
vendar obcutno nad dosezenim v letu 2016. Vrednost aktive se je glede na leto 2016 povecala
za 13,4% in ob koncu leta 2017 znasa 134,7 mio EUR, klju¢no spremembo predstavlja pove-
¢ana vrednost nalozbenih nepremicnin (+23,7%) in posledi¢no zmanjSan obseg kratkorocnih
financ¢nih nalozb.

Na podrocju nepremicninskih projektov je bila poleg rednih nalog upravljanja in vzdrzevanja
obstojecih objektov v ospredju izvedba novih nalozb in realizacija nacrtovanega investicijske-
ga vzdrzevanja objektov. DSU nalozbe v nepremicnine Se naprej dopolnjuje s celostnim pri-
stopom k upravljanju nepremicnin ter tako zagotavlja njihovo vecjo konkurencnost. Pri pri-
dobivanju novih nepremicnin izpostavljamo nakup poslovnega objekta Modri kvadrat v Ljub-
ljani, povrSine 14.493 m2, ki je bil pridobljen po skoraj enoletnih pogajanjih s prodajalcem.
V letu 2017 je druzba sklenila najemni pogodbi z MJU in zasebno druzbo, s katerima je oddala
vec kot 90 % poslovnih prostorov Dunajskih kristalov in vecje Stevilo parkirnih mest, ki bodo
predani najemnikom v letu 2018. Za namen realizacije dolgoro¢nega razvojnega projekta je
na javni drazbi odkupila zemljisce velikosti 26.264 m2 na podrocju Litostroj jug v Ljubljani. Z
namenom konsolidacije lastnistva Dunajskih kristalov je bil izveden nakup cca. 1000 m2 klet-
nih 600 m2 poslovnih prostorov. Republika Slovenija je v mesecu novembru od DSU odkupila
dobro polovico njegovega deleza na objektu Cafova Maribor (sodisce), pri cemer po opravljeni
transakciji DSU ostaja 23,77 % lastnik objekta. Z namenom sodelovanja na javni drazbi, na
kateri se je prodajala nepremic¢nina na obmocju Bezigrada v Ljubljani, je DSU v letu 2017
ustanovil héerinsko druzbo DSU-ing, investicije, nepremicnine in gradnje, d.o.o. ter preko nje
kot najboljsi ponudnik tudi odkupil manjse zemljiS¢e za stanovanjsko gradnjo na obmocju
Bezigrada v Ljubljani.

V okviru javnih pooblastil je druzba nadaljevala z izvajanjem nalog na podlagi Zakona o za-
kljucku lastninjenja in privatizaciji pravnih oseb v lasti Slovenske razvojne druzbe (ZZLPPO),
zaradi katerih je bila prvotno tudi ustanovljena. Letni plan unovéevanja premozenja iz tega
naslova in posledi¢nih nakazil kupnin v proracun Republike Slovenije in drugim zakonskim
upravic¢encem je bil v letu 2017 presezen, prenakazanih je bilo skupno 2,93 mio EUR kupnin
(v obdobju 2004-2016 vec¢ kot 65 mio EUR). Poleg kupnin je DSU v tem letu na podlagi
sprejetih sklepov Vlade Republike Slovenije na Republiko Slovenijo neodplacno prenesel tudi
nepremicnine in ustanoviteljske deleze v skupni ocenjeni vrednosti 6,5 mio EUR (Cankarjev
dom, SIQ, Bezovje). Druzba na tem podrocju Se naprej uspesSno izvaja zakonsko zaupane
naloge ter sprejema ustrezne ukrepe v smeri prepoznave, izsleditve in zasega neolastninje-
nega premozenja. Iz tega naslova je Se vedno odprtih preko 100 sodnih postopkov, katerih
obseg se tudi v letu 2017 ni zmanjsal (zakljucenih je bilo 17 zadev, odprtih 18 novih). Ob
koncu leta 2017 ima DSU na podlagi ZZLPPO v lasti preko 400 zemljiS¢ in delnice oziroma
poslovne deleZze v 10 podjetjih . Iz njihovega lastniStva se izstopa po odpravi razlogov, ki
onemogocajo prodajo.

Na podrocju upravljanja Cloveskih virov DSU skrbi za razvoj zaposlenih ter stimulativno in
uspesno delovno okolje. Organiziral in izvedel je delavnici na temo e-komuniciranja in zdra-
vega zivljenjskega sloga, ki prispeva k uspesnejSemu delovanju zaposlenih. Ob tem je izvajal
druge aktivnosti za zagotavljanje dobrih delovnih pogojev zaposlenih. Poslovodstvo DSU se
obcdasno sestaja z vsemi zaposlenimi z namenom tekocega informiranja o aktivnostih in po-
slovanju druzbe kot tudi izzivih glede nadaljnjega razvoja.
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

DSU je ob proucitvi primerov dobrih praks iz drzav EU veliko pozornost namenil promaociji
DSU kot specializirane nepremicninske druzbe, ki zagotavlja prostorske pogoje tako za drzavo
kot za zasebne najemnike ali kupce. DSU je z informacijami glede svojih aktivnosti na nepre-
micninskem podrocju in svojim potencialom seznanil klju¢ne deleznike, s prispevkoma na
dveh vecjih nepremicninskih dogodkih pa tudi SirSo javnost.

Posebno pozornost druzba namenja ucinkovitemu upravljanju tveganj. Z letom 2017 je uvedla
prenovljeno metodologijo upravijanja s tveganji ter posodobljeno vsebino registra tveganj
(opredelitev tveganj, njihova ocena ter ukrepi za obvladovanje). Skladno z na¢rtom notranje
revizijskih pregledov sta bila v letu 2017 opravljena dva pregleda in oblikovanih nekaj pripo-
roCil za ucCinkovitejSe obvladovanje tveganj.

Strateski cilji DSU so Se naprej usmerjeni predvsem v investiranje v nepremicnine, njihovo
upravljanje in oddajanje v najem ter uspesno in ucinkovito izpolnjevanje zakonskih zavez s
podrocja lastninjenja. DSU izvaja aktivnosti v smeri, da ob sodelovanju pristojnih ministrstev
postane specializirana nepremicninska druzba, ki po konkurencnih pogojih resuje prostorske
potrebe javne uprave. Prispeva lahko k ucinkovitejSemu upravljanju nepremicnin ter omogoci
realizacijo kljucnih investicijskih projektov drzave na nepremicninskem podrocju. Hkrati krepi
vlogo investitorja na zasebnem trgu in svoje storitve na podrocju nepremicnin ponuja tudi
zasebnim najemnikom in kupcem. UresniCevanje navedenih in drugih strateskih usmeritev je
eden temeljnih prihodnjih izzivov druzbe, kar bo Se naprej predmet razprave z vsemi klju¢nimi
delezniki DSU.

Tomaz Klemenc
Direkfgor

Janez Tomsic
Pro ist

Ljubljana, 30.03.2018
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Porocilo Nadzornega sveta D.S.U., d.o.o. o preveritvi lethega porocila za leto
2017 in soglasje k predlogu za uporabo bilanénega dobi¢ka za leto 2017

. UVOD

Nadzorni svet druzbe D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o., Dunajska cesta 160,
Ljubljana (v nadaljevanju: DSU) je skladno z dolo€ili Zakona o gospodarskih druzbah (ZGD-1)
ter Kodeksom korporativnega upravljanja druzb s kapitalsko nalozbo drzave v obdobju od
01.01.2017 do 31.12.2017 spremljal in preverjal poslovanje druzbe in sprejemal svoje
odloCitve v skladu s pristojnostmi, dolo€enimi z zakonskimi predpisi, aktom o ustanovitvi
druzbe, poslovnikom o delu nadzornega sveta in drugimi veljavnimi predpisi.

Il. SESTAVA NADZORNEGA SVETA

Nadzorni svet je v letu 2017 deloval v sestavi:
- Luka Brezovec kot predsednik nadzornega sveta od dne 07.04.2015 dalje
- Jan Kobler kot podpredsednik nadzornega sveta od 08.04.2015 dalje
mag. UrSka Gasperlin kot ¢lanica nadzornega sveta od 10.06.2015 dalje

V druzbi velja Pravilnik o omejevanju nasprotja interesov in omejitvah poslovanja s povezanimi

osebami, ki ga je sprejel direktor druzbe dne 21.10.2014. Pri delu in odlo€anju nadzornega
sveta druzbe ni bilo zaznati konflikta interesov posameznih ¢lanov nadzornega sveta.

lll. DELO NADZORNEGA SVETA

Nadzorni svet druzbe DSU se je v letu 2017 sestal na 11 sejah, od tega na 7 rednih sejah in 4
izrednih korespondenc¢nih sejah:

37.12017 izredna korespondenc¢na seja NS DSU 16.02.2017
66./2017 redna seja NS DSU 23.03.2017
67./12017 redna seja NS DSU 24.04.2017
38./2017 izredna korespondenc¢na seja NS DSU 23.05.2017
68./2017 redna seja NS DSU 27.07.2017
69./2017 redna seja NS DSU 05.09.2017
39./2017 izredna korespondencna seja NS DSU 20.09.2017
70./2017 redna seja NS DSU 11.10.2017
40./2017 izredna korespondencna seja NS DSU 06.11.2017
71.12017 redna seja NS DSU 28.11.2017
72./12017 redna seja NS DSU 18.12.2017

Na sejah v obdobju od 01.01.2017 do 31.12.2017 je nadzorni svet obravnaval in sklepal
predvsem o naslednjih pomembnih zadevah poslovnega delovanja druzbe:

Sprejel letni plan sej nadzornega sveta v letu 2017 in plan stroSkov za leto 2017,
Podal soglasje k nakupu nepremiénin v kletnih prostorih kompleksa »Dunajski kristali«;
Se seznanil s Poro&ilom o notranji reviziji za leto 2016;

Soglasal z letnim naértom notranjega revidiranja za leto 2017,



e Sogladal z imenovanjem notranjega revizorja za leto 2017,

e Se seznanil s Poroc&ilom o odprtih pravnih zadevah na dan 31.12.2016;

Podal soglasje k nakupu zemljiSke parcele za potrebe gradnje velstanovanjskega
objekta v k.o. Bezigrad:;

e Podal soglasje k ustanovitvi héerinske druzbe DSU ing, d.o.o.

e Podal soglasje k nakupu objekta »Modri kvadrat;

e Podal soglasje k sklenitvi pogodbe o kreditu za znesek 20.000.000,00 EUR,;

e Se seznanil z aktivnostmi druzbe za izboljSanje konkurenénega poloZaja DSU in
pripravo novega strateSkega nacérta 2018-2020(2);

e Se seznanil s stanjem zadeve »Karlovacka bankag;

e Se seznanil s prenovljenim dokumentom »Register tveganjv D.S.U., d.o.o;

e Obravnaval in potrdil letno porocilo za leto 2016 z revizorjevim mnenjem;

e Predlagal ustanovitelju imenovanje revizorja za leto 2017,

e Predlagal sklepe za SDH, ki izvrSuje upravljavska upravi¢enja edine ustanoviteljice

Republike Slovenije;

e Sprejel konéno poroCilo o samoocenjevanju nadzornega sveta in akcijski nacrt
sprememb za leto 2017;

e Dolodil visino spremenljivega dela plagila za uspeSnost poslovanja direktorju in
prokuristu za leto 2016;

e Se seznanil z vsebino Cetrtletnih Poro€il o izvajanju nalog, ki jih ima druzba DSU na
podlagi Zakona o zakljucku lastninjenja in privatizaciji pravnih oseb v lasti Slovenske
razvojne druzbe (ZZLPPQO) za Drzavni zbor RS;

e Podal soglasje k sklenitvi pravnega posla za prodajo 342.302 delnic druzbe SAVA
TURIZEM, d.d;

e Podal soglasje k neodplaénemu prenosu ustanoviteljskega deleza v zavodu SIQ
Ljubljana na Republiko Slovenijo;

e Podal soglasja k posameznim pravnim poslom s podrogja izvajanja javnih pooblastil;

e Podal soglasje k nakupu zemlji¢a Litostroj-jug, Ljubljana;

e Se seznanil s stanjem nepremiéninskih projektov druzbe po posameznih razdobijih leta;

e Podal soglasje k Poslovnemu nacértu druzbe D.S.U. za leto 2018 s projekcijo za obdobje
2019 - 2020;

e Podal soglasje k prodaji 25,72 % deleza poslovne stavbe na naslovu Cafova ulica 1,
Maribor

e Se seznanil s poslovanjem druzbe D.S.U. d.0.0. v obdobju od 1.1.2017 do 30.9.2017
ter z vsebino Porodéila druzbe D.S.U. d.o.o. o poslovanju v obdobju 1-9/2017;

e Se seznanil s sistemom zagotavljanja varovanja poslovne skrivnosti v druzbi D.S.U.,
d.o.0;

e Se seznanil s planiranjem nasledstva glede na starostno strukturo zaposlenih in
motiviranjem klju¢nih kadrov v druzbi D.S.U., d.o.0;

e Se sproti seznanjal z drugimi pomembnejSimi posli druzbe;

Nadzorni svet je preverjal izvajanje sprejetih sklepov v tem obdobju in ugotovil, da so bili vsi
sklepi realizirani. Clani nadzornega sveta so se sej redno udeleZevali. Nadzorni svet je
podrobno spremljal delo direktorja in prokurista in jima skladno s sprejeto metodologijo o
nagrajevanju poslovodstva, dologil vi§ino nagrade za poslovno uspesnost v letu 2016.

Nadzorni svet je opravil postopek samoocenjevanja dela nadzornega sveta v letu 2017 ter na
svoji seji z dne 16.04.2018 sprejel konéno poroCilo o samoocenjevanju nadzornega sveta v
letu 2017 in akcijski nacrt sprememb za leto 2018.



IV. PREVERITEV LETNEGA POROCILA ZA LETO 2017

Nadzorni svet je v zakonskem roku preveril poroCilo druzbe D.S.U., d.o.0. v katerem je
revizijska druzba Ernst & Young, d.o.o0. ugotovila, da radunovodski izkazi, ki so del letnega
porocila, v vseh pomembnih pogledih predstavljajo resni¢no in posteno finanéno stanje druzbe
D.S.U., d.o.o., na dan 31.12.2017 ter njenega poslovnega izida in denarnih tokov za tedaj
koncéano leto v skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi. Nadzorni svet je na osnovi
predloga letnega porocila ocenil, da letno porocilo verodostojno odraza dogajanje in celovito
informira o poslovanju druzbe D.S.U., d.o.o. v letu 2017 ter nadgrajuje informacije, ki jih je
nadzorni svet dobival med poslovnim letom. Ker na predlog letnega porocila nadzorni svet ni
imel pripomb oziroma zadrzkov, je porocilo za leto 2017 na svoji 74./2018 redni seji z dne
16.04.2018, soglasno potrdil. V nadaljevanju je nadzorni svet soglasal s predlogom
poslovodstva, da se bilan¢ni dobi¢ek druzbe, ki znasa 2.102.513,51 EUR, uporabi za izplacilo
udelezbe na dobicku ustanovitelja v visini 970.000 EUR, preostanek bilanénega dobicka v
viSini 1.132.513,51 EUR pa se nameni za oblikovanje drugih rezerv iz dobi¢ka druzbe D.S.U.

V Ljubljani, 17.04.2018

Predsednik nadzornega sveta D.S.U., d.o.o.

a Brezovec



D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

1 POSLOVNO POROCILO

1.1 Osnovni podatki o druzbi

Firma:

Sedez:
Telefon:
Spletna stran:

Matic¢na stevilka:
Davcna Stevilka:

Transakcijski racuni:

Standardna klasifika-
cija dejavnosti:

Sektorska pripadnost
(SKIS):

Ustanovitelj:
Lastnistvo:

Direktor:
Prokurist:

Nadzorni svet:

Upravljavska
upravicenja:

D. S. U., druzba za svetovanje in upravljanje, d. o. o.
Dunajska cesta 160, 1000 Ljubljana

(01) 58 94 800

www.dsu.si

1646877000
S163283786

SI56 0292 3009 0481 255 (NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d.)
SI56 0292 3025 3101 949 (NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d.)
SI56 0310 0100 2382 677 (SKB BANKA d.d. Ljubljana)

SI56 3500 1000 0301 291 (BKS BANK AG Ljubljana)

SI56 3300 0000 4969 204 (ADDIKO BANK d.d.)

SI56 3400 0101 4648 785 (BANKA SPARKASSE d.d.)

SI56 1010 0005 6329 835 (BANKA INTESA SANPAOLO d.d.)
RS35310007020000098414 (NLB banka a.d. Beograd - nerezi-
dencni racun)

64.200 (Dejavnost holdingov)

S.13113 (Druge enote centralne ravni drzave)

Republika Slovenija

D.S.U., d.o.o. je v 100 % lasti Republike Slovenije

Tomaz Klemenc

Janez Tomsic

Nadzorno funkcijo opravlja triclanski nadzorni svet v sestavi Luka
Brezovec kot predsednik, Jan Kobler ter mag. UrSka Gasperlin
kot predstavnica delavcev.

Upravljavska upravicenja edine ustanoviteljice in druzbenice je z

uveljavitvijo Zakona o Slovenskem drzavnem holdingu (ZSDH-
1) prevzel Slovenski drzavni holding, d.d.
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravijanje, d.o.o.

1.2 Predstavitev DSU

D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o. (v nadaljevanju: DSU) opravlja dve te-
meljni dejavnosti, to sta nalozbe v nepremicnine vklju¢no z upravljanjem nepremicnega pre-
mozenja in izvajanje javnih pooblastil s podro¢ja lastninskega preoblikovanja druzbene last-
nine.

Druzba DSU je bila ustanovljena leta 2001 v okviru postopkov preoblikovanja in prenehanja
Slovenske razvojne druzbe, d.d. (v nadaljevanju: SRD). Kot enoosebna druzba v 100% lasti
Republike Slovenije je na podlagi Zakona o prenosu pooblastil, pravic in obveznosti Slovenske
razvojne druzbe in o prenehanju Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in privati-
zacijo z dnem 07.05.2004 prevzela vsa pooblastila, pravice kot tudi obveznosti Slovenske
razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podrocja lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine,
privatizacije in denacionalizacije. Gre za Stevilne aktivnosti iz naslova Zakona o zakljucku
lastninjenja in privatizaciji pravnih oseb v lasti Slovenske razvojne druzbe (v nadaljevanju:
ZZLPPO) ter premozenje, s katerim DSU upravlja v svojem imenu in za racun Republike Slo-
venije. Skladno z zakonom DSU tako nadaljuje obsezno in kompleksno dejavnost razreSeva-
nja lastninske problematike oziroma zakljuevanja postopkov lastninskega preoblikovanja
druzbene lastnine, ki so jo predhodno opravljali pravni predniki druzbe, Sklad RS za razvoj,
SRD in Agencija RS za prestrukturiranje in privatizacijo.

Poleg izvajanja javnih pooblastil, ki je povezano tudi s Stevilnimi sodnimi postopki, ki jih vodi
DSU, je Vlada Republike Slovenije julija 2007 sprejela sklep o razSiritvi dejavnosti DSU na
podrodje upravljanja s stvarnim (nepremicnim) premozZenjem in zagotavljanja prostorskih
pogojev za delovanje organov drZzavne uprave in javnega sektorja na splosno. V tem delu je
DSU pricela z investiranjem prostih sredstev v nepremicninske projekte.

DSU je druzba z omejeno odgovornostjo, za katero veljajo dolo¢be Zakona o gospodarskih
druzbah. Z dnem 01.10.2015 je bil na mesto direktorja druzbe imenovan Tomaz Klemenc, z
istim dnem je bil za prokurista druzbe imenovan Janez Tomsi¢. Upravljavska upravicenja
edine ustanoviteljice in druZbenice je z uveljavitvijo Zakona o Slovenskem drzavnem holdingu
(ZSDH-1) prevzel Slovenski drzavni holding, d.d.

1.3 Poslanstvo, vizija in strateSske usmeritve

Poslanstvo

DSU uporabnikom poslovnih objektov zagotavlja prostorske pogoje po konkurencnih cenah
ter kakovostno in zdravo delovno okolje. Druzba hkrati transparentno ter z najviSjo mero
skrbnosti izvrSuje z zakonom dodeljene naloge s podrocja javnih pooblastil.

Vizija
DSU postaja pomembna investitorka na podro¢ju poslovnih nepremicnin. Nalozbe v nepre-
miénine dopolnjuje s celostnim pristopom k upravljanju nepremicnin ter z odgovornim vzdr-

Zevanjem, ki prispevata h konkurencnosti in ekoloski sprejemljivosti.

DSU bo v dobro drzave kot ustanoviteljice izvajala in zakljucila postopke s podrocja javnih
pooblastil iz naslova ZZLPPO.
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Strategija

DSU sledi naslednjim strateSkim usmeritvam:

e zagotavljanje zakonitosti, profesionalnosti in transparentnosti delovanja, tako na po-
drocju nalozbenih nepremicnin, kot na podrocju izvajanja javnih pooblastil;

e gospodarno upravljanje z nalozbenimi nepremicninami in drugim premozenjem;

e povecanje prihodkov z investiranjem v nove nalozbene nepremicnine in doseganje
visje stopnje donosnosti obstojecih nepremicnin ter obvladovanje stroSkov poslovanja
z namenom povecevanja vrednosti druzbe;

e investiranje prostih denarnih sredstev ob doseganju pricakovanih donosov skladno s
sprejeto Metodologijo za presojo primernosti investicij;

e iskanje novih investicijskih priloznosti na zasebnem trgu tako na podrocju poslovnih
nepremicnin kot na drugih nepremicninskih podrocjih;

e ohranjanje dobickonosnosti poslovanja;

e zagotavljanje sredstev proracunu Republike Slovenije iz naslova izvrSevanja javnih
pooblastil;

e skrb za trajen razvoj zaposlenih ter stimulativno in uspesno delovno okolje.

Nadaljnji razvoj druzbe temelji na nalozbah v nepremicnine in upravljanju z nepremic¢nim
premozenjem tako za potrebe javne uprave v najsirSem smislu kot za zasebni trg, ob izkori-
S¢anju sodobnih pristopov k upravljanju nepremicninskih nalozb, ki jih omogocata ustanav-
ljanje specializiranih skladov in druzb za upravljanje.

Druzba DSU bo nadgradila dosedanje pozitivne izkusnje pri pridobivanju in upravljanju stvar-
nega premozenja drzave in optimizirala svoje nalozbe ob zadovoljevanju potreb in pricakovanj
javnih najemnikov. Izvajala bo aktivnosti v smeri, da ob sodelovanju pristojnih ministrstev
postane krovna druzba za upravljanje z nepremicninami (poslovnimi objekti) v lasti Republike
Slovenije, ter druzba, ki po konkurencnih pogojih deluje tudi na zasebnem nepremic¢ninskem
trgu.

DSU pri nepremicninskih projektih za potrebe javne uprave izkoriS¢a prednosti gospodarske
druzbe za optimalno financiranje tovrstnih projektov, ki ga realizira s kombinacijo lastnih
sredstev in pridobljenih virov na financnih trgih ali kot nosilka projektov javno zasebnega
partnerstva. Hkrati bo DSU krepila svojo vlogo investitorja na zasebnem trgu in svoje storitve
na podrocju nepremicnin ponudila zasebnim najemnikom in kupcem po konkurencnih pogojih.

Ob tem bo druzba glede na prvotni namen, za katerega je bila ustanovljena, Se naprej skrbela
za zakonito in uspesno izvajanje zakonodaje s podrocja lastninskega preoblikovanja druzbene
lastnine.

1.4 Organizacijska struktura in zaposleni

Druzba DSU je skladno z veljavnimi internimi akti v letu 2017 svoje programske aktivnosti
izvajala v okviru dveh glavnih poslovnih dejavnosti:

e javna pooblastila s podro¢ja lastninjenja na podlagi ZPPSRD/ZZLPPO in

e nalozbe v nepremicnine in upravljanje z nepremicninami

ter treh podpornih strokovnih sluzb:
e pravna sluzba,
e sluzba za ekonomiko ter
e splosna sluzba.
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Preglednica: Organizacijska shema DSU na dan 31.12.2017
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*ena zaposlena za ¢as nadomesScanje delavke na porodniski odsotnosti

Temelj uspesnega poslovanja druzbe so njeni zaposleni, ki s svojim obseznim in kompleksnim
znanjem ter poznavanjem Stevilnih zakonskih in podzakonskih aktov s podrocja delovanja
DSU zagotavljajo ucinkovito izvajanje zaupanih nalog.

Stevilo zaposlenih na DSU se je v obdobju zagetka poslovanja druzbe zmanj$evalo, predvsem
v Casu uvedene likvidacije v letu 2006 in 2007, po prekinitvi likvidacije pa se je ustalilo. Na
dan 31.12.2017 druzba zaposluje 26 delavcev.

Graf: Pregled gibanja Stevila zaposlenih po letih od 2002 do 2017
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Glede na predhodne leto se je Stevilo zaposlenih v letu 2017 povecalo. Dve osebi sta bili
zaposleni za dolocen Cas in sicer ena za nadomesc¢anje za Cas porodniSke odsotnosti in druga
za Cas pripravnistva v sluzbi za javna pooblastila. Ena zaposlena oseba se je upokojila, kar je
DSU nadomestila z novo zaposleno v sluzbi za pravne zadeve, v splosni sluzbi pa se je zapo-
slila svetovalka za javna narocila.

Povprecno Stevilo zaposlenih, izracunano iz Stevila delovnih ur v obracunskem letu, za katere
so zaposlenci dobili plado in nadomestilo place glede na Stevilo vseh moznih delovnih ur za
poslovno leto, izracunano po metodologiji AJPES, je bilo v letu 2017 23,74 zaposlenih.
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Graf: Struktura zaposlenih po izobrazbi
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Vodstvo DSU se zaveda pomembnosti kadrov in njihovega razvoja ter ustvarjanja prijetnega
in spodbujajotega delovnega okolja, zato sta bili v letu 2017 z namenom povecanja motivi-
ranosti zaposlenih in doseganju zastavljenih ciljev delovanja organizirani dve delavnici: de-
lavnica Elektronsko komuniciranje in delavnica na temo sprosc¢anja in povezovanja zaposle-
nih. Prva sodi v sklop aktivnosti za ucinkovitejSe komunicranje, druga pa v sklop promocije
zdravja na delovhem mestu

Politika raznolikosti pri zaposlovanju

DSU si prizadeva izvajati politiko raznolikosti pri zaposlovanju, kot je zagotavljanje enakih
moznosti in enako obravnavo ne glede na osebne okolis¢ine vsem svojim zaposlenim. Druzba
nima sprejete posebne politike raznolikosti v zvezi z zastopanostjo v organih vodenja ali nad-
zora druzbe, vendar si prizadeva slediti politiki zaposlovanja, ki ne podpira diskriminacije in
zagotavlja enake moznosti ne glede na spol, starost in izobrazbo.

1.5 Marketinske aktivnosti in odnosi z javnostjo

DSU upravlja odnose z javnostmi preko medijev in komunikacije z novinarji. Marketinska
dejavnost se izvaja predvsem preko izbranih internetnih portalov in spletne strani DSU. Dru-
zba je v letu 2017 izvajala aktivnost vecje transparentnosti svojega delovanja kot tudi trzenj-
skih aktivnosti predvsem preko internetne strani DSU.

1.6 Informacijska tehnologija

Vedji del aktivnosti so predstavljale naloge upravljanje vseh storitev informacijskega sistema,
zagotavljanje neprekinjenega, pravilnega in varnega operativnega delovanja celotne infra-
strukture in zagotavljanje podpore vsem uporabnikom. Pri zagotavljanju podpore notranjim
uporabnikom informacijskega sistema smo vzpostavili enotno tocko za dostop do internih
dokumentov. Na podrocju racunalniskih omrezij ter namizne in strezniSke strojne opreme so
bila izvedena vsa predvidena narocila opreme. V preteklem poslovnem letu smo tudi nadalje-
vali z uvedbo dokumentnega sistema z namenom izboljSanja delovanja poslovnih procesov v
druzbi.
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1.7 Makroekonomsko okolje in trg nepremicnin v letu 2017

Namen prikaza makroekonomskega okolja je predstaviti klju¢ne makroekonomske kazalnike
v letu 2017 v drzavi in SirSe, ki vplivajo na financno poslovanje podjetij. Podatki so povzeti
po porodilu in napovedi UMAR (Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2017) in Porocilu o
slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2017-1.

Makroekonomska analiza mednarodnega okolja
Gospodarstvo evrskega obmocdja je leta 2017 na dobri poti, da bo doseglo najvecjo rast v tem

desetletju, pri¢akovanja naj bi preseglo tudi gospodarstvo EU kot celota. BDP EU je visji kot
pred krizo, v nekaterih drzavah celo za vec kot 10 % nad najnizjo vrednostjo.

Tabela 1: Pomembnejsi makroekonomski kazalniki EU

2010 2011 2012 14 2015 2016 2017F 2018F 2019F

jesenska napoved 2017
EU BDPreaina rast % 21 17 -05 02 16 22 21 22 21 19
BU Inflacig % 21 31 26 1.5 05 00 03 15 14 16
BU Zasebna potroSn@ % 07 0:1 05 01 12 21 24 20 18 18
BU Stopng brez poseinost % 96 97 105 109 102 94 86 78 73 70
BU Produkivnost deia % 29 B4 01 06 06 11 07 09 1.1 1.1

Vir: Evropska komisija, Jesenska gospodarska napoved 2017.

Gospodarska rast v evrskem obmocju naj bi se na podlagi napovedi mednarodnih institucij v
obdobju 2017-2019 gibala med 1,5 % in 1,9 %. Spodbujali jo bosta domaca in tuja potrosnja.
Zasebna potrosnja naj bi se okrepila ob nadaljnjem izboljSanju razmer na trgu dela, pricakuje
se nadaljnje okrevanje investicij. Rast izvoza se bo Se okrepila skladno s pri¢akovano rastjo
svetovnega gospodarstva. Optimizem glede nadaljnje rasti in ohranjanje spodbujevalne poli-
tike ECB vplivata na izboljSevanje posojilnih pogojev za podjetja in gospodinjstva ter posle-
di¢no visje kreditne tokove. Med pomembnejSimi trgovinskimi partnericami izven evrskega
obmo¢éja naj bi se nadaljevala ugodna gospodarska rast na Hrvaskem, v Rusiji pa se po lanski
stagnaciji pri¢akuje ponovna rast gospodarske aktivnosti, zlasti v povezavi z viSjimi cenami
surovin.

Jesenska napoved UMAR-ja uposteva tehni¢no predpostavko, ki implicira razmeroma stabilne
cene nafte in surovin v prihodnjih dveh letih in sicer povprecno ceno soda nafte brent v letu
2017 v vidini 51 USD/sod, v letu 2018 in 2019 so napovedane cene v visini 52 USD/sod.

Makroekonomska analiza okolja v Sloveniji

Po gospodarski krizi v obdobju od 2009 do 2013, si je Slovenija opomogla Sele leta 2014,
odkar belezi stabilno gospodarsko rast. V prihodnjih letih je predvideno nadaljevanje ugodnih
gospodarskih gibanj, dinamiko rasti BDP pa bodo zaznamovale predvsem drzavne investicije.
Napoved rasti BDP za leto 2017 je 4,4%, v naslednjih dveh letih se bo gospodarska rast gibala
med 3,0% in 4,0%. V celotnem obdobju bo izvoz ostal klju¢ni dejavnik rasti gospodarske
aktivnosti, postopno bo narascal tudi prispevek zasebne potrosnje. V letu 2016 in 2017 je bila
zabeleZena precej$nja okrepitev troSenja gospodinjstev ob obcutnem izboljSanju razmer na
trgu dela in visoki ravni zaupanja potrosnikov, pozitivni trendi se bodo nadaljevali tudi v pri-
hodnjih dveh letih.
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Tabela 2: Pomembnejsi makroekonomski kazalniki za Slovenijo
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017F  2018F  2019F

jesenska napoved 2017

Slo BDP realna rast % 1,2 0,6 27 11 3,1 23 31 44 39 32
Slo Inflacija % 1,8 1.8 26 18 0,2 0,5 -0,1 15 1,6 2.1
Slo Zasebna potrosnja % 1,3 0,0 2,5 4,0 2,0 0,5 42 3,3 3,0 2,3
Slo Stopnja brezposelnosti % 10,7 1.8 12,0 131 131 12,3 11,2 9,5 87 84
Slo Produktiwost dela % 34 2,4 1,8 0,0 2,6 1,2 1,1 1,6 22 2,3

Vir: UMAR - Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2017.

Nadaljevala se bodo ugodna gibanja na trgu dela, vendar jih bodo v vedno vecji meri
zaznamovale demografske spremembe (kréenje Stevila delovno sposobnega prebivalstva).
Povprecna realna rast plac v Sloveniji je za leto 2017 napovedana v visini 2,7%, za leto 2018
in 2019 je predvidena 3,6% rast plac. Povecanje pla¢ v zasebnem sektorju je bilo leta 2017
posledica gospodarske rasti in s tem povezanimi dobrimi poslovnimi rezultati. Place so bile
visje kot v preteklih letih v skoraj vseh dejavnostih; navzgor je podobno kot v zadnjih nekaj
letih izstopala predvsem rast v industriji (vklju¢no s predelovalnimi dejavnostmi), okrepila se
je tudi rast v storitvenih dejavnostih. Nominalna rast povprecne place se bo v naslednjih dveh
letih gibala okrog 3,0 %, pri tem se bo v zasebnem sektorju postopoma krepila predvsem
zaradi rasti gospodarske aktivnosti in znizanja brezposelnosti. V sektorju drzava bo glede na
zadnje placne dogovore rast plac letos in prihodnje leto ostala relativno visoko. Ob nadaljnjem
okrevanju gospodarstva bo vecje zaupanje delodajalcev v gospodarsko rast in vecja uporaba
fleksibilnejsih oblik zaposlitve tudi v obdobju 2018 do 2019 vplivala na povecanje zaposleno-
sti.

Od leta 2014 dalje se je inflacija v Sloveniji, podobno kot inflacija na ravni EU, gibala med -
0,5% in 0,2%. Po napovedih UMAR se bo stopnja inflacije v prihodnjih dveh letih povecala od
1,5% v letu 2017 do 2,1% v letu 2019, zlasti zaradi viSjih cen energentov. Z okrevanjem
zasebne potros$nje in postopnim zapiranjem proizvodne vrzeli se zaradi viSjih cen storitev
(cene ne-energetskega blaga v povprecju ostajajo nespremenjene) krepi tudi osnovna infla-
cija - veéje povprasevanje se bo odrazalo v rasti cen storitev, saj bodo visji stroski surovin in
plac¢ v vecji meri preneseni na cene. Inflacija bo Se vedno ostala razmeroma nizka, okoli 2,0
%.

Po okrevanju zasebne potrosnje v letu 2016 (rast 4,2%) se pozitivho gibanje potrosnje
gospodinjstev pri¢akuje tudi v obdobju do leta 2019, predvsem iz naslova rasti razpolozljivega
dohodka in povecani ravni zaupanja potroSnikov. Za leto 2017 je napovedna rast v visini 3,3
%, ki se bo od leta 2019 znizala na 2,3 %.

Po napovedih UMAR bo od leta 2017 ponovno precej visja rast drzavnih investicij, ki se sofi-
nancirajo z EU sredstvi, kjer je leta 2016 Se prihajalo do zamud in manjSega obsega ¢rpanja
od nacrtovanega. To bo kljuc¢no vplivalo na visjo rast skupnih investicij. V letih 2017 in 2018
se pricakuje tudi rast investicij v stroje in opremo ter postopno krepitev rasti stanovanjskih
investicij ob okrevanju trga nepremicnin. Dejavniki rasti zasebnih investicij, ki so sicer v vedji
meri kot v preteklosti financirane z lastnimi viri podjetij in drugimi nebancnimi viri, bodo
podobni kot v zadnjih dveh letih. Ob visoki izkoriS¢enosti proizvodnih kapacitet njihovo rast
omogocajo predvsem ugodna in bolj stabilna pricakovanja podjetij, vztrajanje nizkih obrestnih
mer, dobri poslovni rezultati ter izboljSevanje razmerja med dobickom in dolgom. Nadaljevala
se bo tudi rast drzavne potrosnje, predvsem zaradi poviSanja plac in vecjega Stevila zaposle-
nih.

Ob izboljSanju razmer v ban¢nem sistemu se predpostavlja oZivitev podjetniSkega kredi-
tiranja, Se naprej pa naj bi se vecal pomen nebancnih in lastnih virov financiranja. Vse to bo
podpiralo nadaljnjo rast slovenskega gospodarstva.

Presezek tekocega racuna placilne bilance bo tudi v obdobju 2017-2019 ostal visok
(okoli 5 % BDP). Ohranjanje visokega presezka tudi v naslednjih letih povezujemo predvsem
z veclletnim razdolZzevanjem zasebnega sektorja in Se vedno nizko ravnijo domace potrosnje,
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zlasti investicij, v obdobju rasti tujega povprasevanja pa je k presezku prispevalo tudi izbolj-
devanje izvozne konkurenc¢nosti menjalnega sektorja. Na rahlo znizanje presezka v letu 2017
vplivajo predvsem poslabsani pogoji menjave ob visjih cenah nafte in surovin kot lani, delno
pa tudi veéjega primanjkljaja primarnih in sekundarnih prihodkov. Presezek v storitveni me-
njavi pa se bo v obdobju napovedi nadalje poveceval, predvsem v menjavi transportnih sto-
ritev in potovanj.

Tveganja za uresnicitev UMAR v jesenski napovedi, ki izhajajo iz mednarodnega okolja,
so pretezno pozitivna. Negotovost v domacem okolju je povezana predvsem z dinamiko za-
sebnih investicij, ki bi lahko bile ob pospesitvi bancnega kreditiranja Se viSje od osnovnega
scenarija UMAR -ja. Tveganja so povezana tudi s podro¢jem drzavnih investicij, kjer obstaja
tveganje nizjega ¢rpanja evropskih sredstev. Tudi pri kon¢ni porabi prevladujejo pozitivna
tveganja, ki izhajajo predvsem iz ugodnih gibanj na trgu dela, kar bi lahko vplivalo na viSjo
rast razpoloZljivega dohodka gospodinjstev. Prisotni ostajajo globalni izzivi, ki se odrazajo
tudi v negotovostih glede bodoc¢ih migracijskih tokov. V daljSem obdobju je v Sloveniji naj-
veCja negotovost povezana s soocanjem z demografskimi spremembami, od katerih bo odvi-
sna tudi dinamika gospodarske rasti in ucinki na blaginjo prebivalcev.

Znadilnost slovenskega trga poslovnih pisarniskih nepremicnin v letu 2017

Gospodarske in socialne okolis¢ine, ki ugodno vplivajo na trzno povprasevanje po nepremic-
ninah, se nadaljujejo tudi v letu 2017. Po padcu nepremicninskega trga v Sloveniji na vseh
segmentih v obdobju od leta 2008 do leta 2014, ki se je odrazalo na zmanjSanju obsega
prometa in znizanju cen nepremicnin, je zacCel obseg prometa v letu 2014 narascati, pozitivni
trendi se nadaljujejo tudi v letu 2017.

Leta 2017 so se nadaljevali tudi pozitivni trendi v gradbenistvu, ki je v obdobju gospodarske
krize med vsemi gospodarskimi dejavnostmi doZivel najvecji padec, Stevilna slovenska grad-
bena podjetja pa so koncala v stecaju. Ozivitev gradbene dejavnosti se izkazuje v vrednosti
gradbenih del, ki so bile v oktobru 2017 za 16,1% viSje kot v enakem obdobju lanskega leta.
Po podatkih SURS je bilo v letu 2017 Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj sicer za 2% nizje od
leta 2016, 40% je bilo izdanih za stanovanja, 60% za nestanovanjske stavbe.

Na vedje povprasevanje po nepremicninah je ugodno vplival BDP, ki belezi rast ze od leta
2013, in rast zasebne potrosnje. Le-ta je bila v letu 2017 spodbujena tako z zmanjSanjem
Stevila brezposelnih, kot z rastjo pla¢ v javnem in zasebnem sektorju, kar krepi kupno mo¢
prebivalstva. Velik vpliv na vecje povprasevanje po nepremicninah imajo krediti po zelo ugo-
dnih obrestnih merah.

V prvem polletju leta 2017 je bilo po podatkih GURS na prostem trgu in javnih drazbah evi-
dentirano v Sloveniji okoli 17.200 kupoprodajnih poslov z nepremicninami skupne vrednosti
1,07 mrd evrov. K rasti Stevila transakcij z nepremic¢ninami najvec prispeva rast prodaj s
stanovanjskimi nepremi¢ninami, povecevanje vrednostnega obsega je tudi posledica vedjih
poslov s poslovnimi nepremicninami, ki so jih priceli sklepati poslovni subjekti oziroma nepre-
micninski investitorju. Med vecjimi posli zasledimo v letu 2017 prodaje trgovskih centrov,
koncanih objektov iz v ¢asu krize propadlih nepremicninskih projektov. Vecina prodaj poslov-
nih objektov je bila koncentrirana na vecja sredis¢a, Ljubljano z okolico, kjer je bil sklenjena
vec¢ kot tretjina vseh poslov, nekaj manj na Stajerskem (Maribor z okolico), preostalo pa v
drugih krajih.

Prodajne cene pisarniskih prostorov v Mariboru so v povprecju za polovico nizZje od prodajnih
cen pisarniskih prostorov v Ljubljani, vendar so cene, tako kot pri vsaki transakciji, odvisne
od lokacije, tipa nepremi¢nine, namembnosti, starosti, vzdrzevanosti nepremicnine in ne na-
zadnje interesa kupca.
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V Ljubljani! so se cene pisarniskih poslovnih prostorov povecale od 1.320 EUR/m? v 1. Cetrt-
letju leta 2017 (42 poslov za 17 mio EUR) na 1.750 EUR/m? v III. Cetrtletju 2017 (44 poslov
za 32,2 mio EUR). V tem obdobju je bilo v Ljubljani opravljeno skupaj 115 poslov s pisarni-
Skimi nepremic¢ninami v skupni izmeri 36.900m?. Med opravljenimi posli izstopa prodaja
15.870 m? pisarniskih prostorov na Davcni ulici 1 v Ljubljani, ki jih je za ceno 25 mio EUR od
druzbe PROREM v likvidaciji kupila druzba DSU, in prodaja nove poslovne stavbe na Vicu v
Ljubljani za 8,7 mio EUR.

V Mariboru so se cene pisarniskih prostorov zmanjsale od 1.300 EUR/m? v 1. Cetrtletju leta
2017 na 1.200 EUR/m? v III. Cetrtletju leta 2017. Obseg poslov s pisarniskimi nepremicninami
je bil precej nizji kot v Ljubljani, saj je bilo v Mariboru v I. Cetrtletju sklenjeno le 8 poslov za
0,7 mio EUR, v III. Cetrletju pa le 10 poslov za 0,7 mio EUR. Do III. kvartala 2017 je bilo v
Mariboru realizirano 27 poslov s pisarniskimi nepremi¢ninami v skupni izmeri 3.000m?2.

Kljub opazni ozivitvi nepremicninskega trga v obdobju zadnjega leta, do obrata cen poslovnih
nepremicnin, razen v Ljubljani, Se ni priSlo, saj so se povprecne cene pisarniskih nepre-
micnin po podatkih GURS v Sloveniji v I. polletju 2017 v primerjavi z enakim lanskim obdob-
jem znizale od 1.130 EUR/m? na 1.000 EUR/m?. Vzrok za zniZzanje cen gre iskati predvsem
v konkuren¢ni ponudbi najemnih prostorov. V Casu krize se je ponudba pisarniSkih prostorov
za najem zelo povecala, najemnine so se znizale na zgodovinsko nizke vrednosti, kar pred-
stavlja za gospodarske subjekte naslednje prednosti: omogoca jim vecjo fleksibilnost, saj
lahko najemojemalec, predvsem cCe opravlja pisarnisko dejavnost, razmeroma hitro zamenja
lokacijo, zamenja najemodajalca s konkurencnejsim, poleg tega pa lahko sredstva, ki bi jih
sicer namenil za nakup nepremicnine, nameni razvoju lastne dejavnosti.

Na razvit najemniski trg kaze tudi dejstvo, da je bilo na podrocju poslovnih nepremicnin v
letu 2017 najvec poslov sklenjenih na podroéju najema pisarniskih prostorov. V letu 2017 je
bilo zaznati tudi rast povprecnih realiziranih najemnin, ki so najviSje v Ljubljani, kjer so se
najemnine povecale od 9,3 EUR/m? v I. Cetrtletju leta 2017 na 10,9 EUR/m? v III . Cetrtletju
leta 2017. V 1. Cetrtletju leta 2017 so bile v Ljubljani sklenjene pogodbe za najem 34.900 m?
povrsin, v III. Cetrtletju leta 2017 pa za 25.600 m? najemnih povrsin.

V Mariboru je najemni trg pisarniskih prostorov Sestkrat manjsi od ljubljanskega (v I. Cetrt-
letju leta 2017 je bilo sklenjenih 42 najemnih pogodb za 2.400 m? povrsin, v III. Cetrtletju
leta 2017 pa za 1.900 m? najemnih povrsin). Najemnine so v Mariboru priblizno za polovico
nizje kot v Ljubljani (v I. Cetrtletju leta 2017 je bila povprecna najemnina 5,6 EUR/m?, konec
III. Cetrtletja 6,8 EUR/m?).

3K K 3K 5K K K K Kk K

Nadaljevanje trenda rasti Stevila prodaj na trgu nepremicnin v letu 2017 je potrdilo, da je
ozivitev leta 2014 pomenila konec krize slovenskega nepremicninskega trga, ki je trajala od
leta 2008. Rekordno Stevilo kupoprodaj, predvsem stanovanjskih nepremicnin, v letu 2017
potrjuje, da se slovenski nepremicninski trg ponovno nahaja v fazi rasti. Vzrok za vecje pov-
prasevanje po nepremicninah so Se naprej ugodne gospodarske okolis€ine in predvsem nizke
obrestne mere, ki spodbujajo rast povprasevanja po nepremicninah. Glede na zadnje trende
rasti cen nepremicnin predvsem na segmentu stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za grad-
njo, kje se trg Ze pregreva, se ocenjuje, da bodo tudi cene poslovnih (pisarniskih) nepremicnin
zacele pocasi slediti rasti cen stanovanjskih nepremicnin.

" Remax: Porocilo o slovenskem trgu poslovnih nepremicnin 3.Cetrletje 2017 (vir: trgoskop.si)
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1.8 Poslovanje DSU po podrocjih

Poslovanje DSU obsega:
= nalozbe v nepremicnine ter upravljanje z nepremicninami in preostalim premoZenjem
druzbe,
= izvajanje javnih pooblastil s podroc¢ja lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine
(v svojem imenu in za racun Republike Slovenije) ter
= jzvajanje drugih poslovnih storitev, med katere sodijo ocenjevanje vrednosti nepre-
micnin, ocenjevanje vrednosti podjetij, vodenje likvidacijskih postopkov idr.

1.8.1 Nalozbe v nepremicnine in upravljanje z nepremicninami

Podrocje investiranja v nepremicnine, namenjene nadaljini prodaji ali oddaji, ter njihovo
upravljanje, predstavljata za DSU dejavnost, ki zagotavlja stabilen in dolgoro¢en donos na
vloZena sredstva. DSU se je z izvedenimi nepremicninskimi projekti izkazal z zagotavljanjem
kakovosti, sposStovanjem dogovorjenih rokov in predracunskih vrednosti.

1.8.1.1 Nepremicninski portfelj

Druzba DSU je lastnica oziroma solastnica naslednjih nalozbenih nepremicnin:
e Del poslovne stavbe Dunajski kristali, Stukljeva cesta 40-48, Ljubljana

Del poslovne stavbe Modri kvadrat, Davcna ulica 1, Ljubljana

Poslovni objekt Palaca D.S.U., Litostrojska 54, Ljubljana

Poslovna stavba F2, Masarykova cesta 16, Ljubljana

Del poslovne stavbe Smelt, Dunajska 160, Ljubljana

Del poslovnega objekta Forum 1, Cafova 2, Maribor

Del poslovno-hotelskega objekta Kras, Trzaska cesta 1, Postojna

Del poslovne stavbe na naslovu Dunajska 48, Ljubljana

Poslovna stavba Metalna, Zagrebska 20, Maribor

Zemljisce na obmodju Litostroj jug velikosti cca. 26.300 m?2

S ciljem konsolidacije lastnistva v objektih, katerih celotna lastnica ni druzba DSU, se izvajajo
aktivnosti za odkup preostalega deleza (primer poslovane stavbe Smelt in Dunajski kristali)
ali postopne odprodaje manjsSinskega deleza (primer poslovnega objekta Forum 1 v Mariboru).

Poslovne prostore DSU oddaja v najem organom drzavne uprave in zasebnim najemnikom.
Vecina najemnin pogodb je sklenjenih bodisi za nedoloCen Cas bodisi za daljSe ¢asovno ome-
jeno obdobje. Tudi pri pogodbah za dolocen ¢as so dogovorjena dolgoro¢na (vecletna) na-
jemna razmerja. Skupna povrsina poslovnih objektov presega 100.000 m2.

Najvisja fluktuacija najemnikov je znacilna za poslovno stavbo Metalna v Mariboru (veliko
Stevilo manjsih najemnikov) ter v manjsem obsegu za poslovno stavbo Smelt v Ljubljani. Z
izjemo poslovne stavbe Metalna, DSU belezi visoko stopnjo zasedenosti svojih poslovnih ob-
jektov. Zasedenost poslovnih objektov v lasti DSU je bila na dan 31.12.2017 (brez poslovne
stavbe Dunajski kristali, ki Se ni dokoncana) 95%, brez upostevanja poslovne stavbe Metalna
pa je bila zasedenost nekaj vec kot 97%.

Poleg opravljanja vloge najemodajalca in s tem povezanega trzenja prostih najemnih prosto-
rov, DSU svojo dejavnost vse bolj krepi na podro¢ju upravljanja. DSU sama upravlja s po-
slovnimi objekti Metalna, Smelt in Palaca D.S.U., pri cemer pri slednjih dveh poleg funkcije
upravljanja izvaja tudi funkcijo vzdrZzevanja z lastnim kadrom, s ¢imer je omogocen popoln
nadzor nad kakovostjo in stroski rednega ter investicijskega vzdrzevanja.
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Del poslovnega objekta Dunajski kristali, Stukljeva cesta 40-48, Ljubljana

DSU je kot lastnica preteznega dela nedo-
koncanega stopica S3 s podestom, stolpica
S4 s podestom in podesta S5 skupne povr-
Sine 8.329 m? ter 441 parkirnih mest s pri-
padajocimi zemljis¢i, v letu 2017 z name-
nom konsolidacije lastnistva dodatno odku-
pila 1.030 m? kletnih prostorov in 620 m?
poslovnih prostorov kompleksa Dunajski
kristali.

Objekt bo dokoncan (finalizacija notranjih
povrsin in instalacij) in predan bodo¢im na-
jemnikom v mesecu marcu 2018 (najemnik
zasebna druzba) in drugi polovici leta 2018
(najemnik drzavna uprava).

Objekt ima dve kletni etazi, pritli¢je, mezzanin in 4 nadstropja. Upravljanje objekta izvaja
zunanji izvajalec, ki je bil dolocen za celoten poslovno stanovanjski kompleks Dunajski kristali
Se pred nakupom poslovnih prostorov s strani DSU. Del parkirnih mest je oddan v najem,
poslovni prostori in preostala parkirna mesta bodo oddani po finalizaciji poslovnih prostorov

in vselitvi najemnikov.

Del poslovne stavbe Modri kvadrat, Davcna ulica 1, Ljubljana

DSU je z nakupom v letu 2017 postal lastnik Sestih od osmih nadzemnih lamel poslovne
stavbe Modri kvadratpovrSine 14.493 m2. Objekt je bil zgrajen v letu 2008 in obsega dve
kletni etazi, pritli¢je in tri nadstropja. Dolgrocen najemnik petih lamel je Ministrstvo za
javno upravo, ki prostore najema za uporabnika Financna uprava Republike Slovenije.

Upravljanje celotnega objekta izvaja zu-
nanji izvajalec, ki je hkrati lastnik dveh
kletnih etaz, ki v naravi predstavljata ga-
razno hiso.

Objekt je zaseden cca. 90%, v teku so
preureditev prazne lamele in dogovori za
njen najem.

Poslovni objekt Palac¢a D.S.U., Litostrojska 54, Ljubljana

P R ]

Najvecji poslovni objekt v lasti DSU ima
skupno neto povrsino 35.399,86 m? in do-
datnih 355 zunanjih parkirnih mest. Objekt
ima poleg kletne etaze in pritli¢ja Se 6 nad-
stropij. Zgrajen je bil leta 2011.

Upravljanje objekta izvaja DSU s svojimi
zaposlenimi.

Poslovni objekt je v celoti oddan v najem.
Najemniki so Ministrstvo za notranje zade-
ve, Statisti¢ni urad RS, Uprava RS za jedr-
sko varnost in Slorest d.o.o.
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Vedja investicijska vlaganja v letu 2017 glede na starost objekta niso bila potrebna. Najemni-
ki svoje obveznosti iz naslova najemnin in obratovalnih stroSkov placujejo redno.

Poslovna stavba F2, Masarykova cesta 16, Ljubljana

Poslovni objekt obsega skupno povrsino
14.155,30 m?2. Ima 3 kletne etaze, pritli¢je
in 6 nadstropij, zunanjih parkirnih mest
nima. Objekt je bil zgrajen leta 2008.

Objekt ima zunanjega upravnika, ki ga na
podlagi izvedenega postopka oddaje jav-
nega narocila izbira najemnik.

Poslovni objekt je v celoti oddan v najem.
Najemnik je Ministrstvo za javno upravo,
uporabnik Ministrstvo za izobrazevanije,
znanost in Sport.

DSU nadzira upravljanje in vzdrzevanje objekta ter skladno z vsakoletnim planom investicij-
skega in rednega vzdrZzevanja zagotavlja sredstva za investicijsko vzdrZzevanje objekta. V letu
2017 na objektu ni bilo izvedenih vedjih investicijskih del. Najemnik do druzbe DSU nima
neplacanih zapadlih obveznosti.

Del poslovne stavbe Smelt, Dunajska 160, Ljubljana

DSU je lastnica 76,658% poslovne
stavbe Smelt skupne povrsine 13.702,90
m2 s pripadajo¢imi zemljis¢i. Solastnica
preostalega dela stavbe je Kapitalska
druzba d.d., ki ima v lasti 23,342 %. Ob-
jekt, zgrajen leta 1986, ima poleg kletne
etaze in pritli¢ja Se 10 nadstropij.

Upravljanje objekta izvaja DSU s svojimi
zaposlenimi.

Zasedenost poslovnega objekta se je v letu 2017 gibala okoli 96 %. V okviru investicijskih
vlaganj je bila v letu 2017 izvedena zamenjava steklene fasade v pritliju v vrednosti 166 tis.
EUR. Najemniki redno poravnavajo vse svoje obveznosti. DSU ima v poslovni stavbi svoj se-
dez in uporablja del poslovnih prostorov za lastne potrebe.

Del poslovnega objekta Forum 1, Cafova 2, Maribor

DSU je bila do konca novembra 2017 last-
nica 49,49% poslovnega objekta skupne
povrsine 8.491,35 m?. Lastnica preostalega
deleza je Republika Slovenija, ki je v no-
vembru od DSU odkupila dobro polovico
njegovega deleza. DSU ostaja lastnik 23,77
% objekta, zgrajenega leta 2008, ki ima 3
kletne etaze, pritli¢je in 6 nadstropij.

Za upravljanje poslovnega objekta je od-
govorno Ministrstvo za pravosodje.
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Poslovni objekt je v celoti oddan v najem. Najemnik je Ministrstvo za pravosodje, uporabnik
Okrajno sodiS¢e v Mariboru. Posebnosti oziroma vecjih investicijskih vzdrzevanj v letu 2017
ni bilo. Najemnik do druzbe DSU nima neplacanih zapadlih obveznosti.

Del poslovno-hotelskega objekta Kras, Trzaska cesta 1, Postojna

Poslovna stavba

DSU je lastnica dela poslovno-hotelskega
objekta Kras, neto povrsine 1.947,35 m?
poslovnih prostorov in devetih parkirnih
mest. Objekt, zgrajen leta 2009, ima dve
kletni etazi, pritli¢je in 5 nadstropij.

Za upravljanje objekta je odgovoren na-
jemnik, ki izvajalca izbira skladno z zako-
nodajo s podrocja javnih narocil.

Objekt je bil v letu 2017 zaseden cca. 80
%. Najemnik je Ministrstvo za javno
upravo, uporabnik Financ¢ni urad Po-
stojna.

Vedjih investicijskih vlaganj v letu 2017 ni bilo saj je objekt sorazmerno nov in solidno vzdr-
zevan Najemnik do druzbe DSU nima neplacanih zapadlih obveznosti

Del poslovna stavbe na naslovu Dunajska 48, Ljubljana

DSU je lastnica dela poslovnega objekta na
naslovu Dunajska cesta 48 v Ljubljani, neto
povrsine 1.785,52 m?, ki v naravi predstav-
ljajo drugo in tretje nadstropje poslovne
stavbe. Objekt, zgrajen leta 1974, ima dve
kletni etazi, pritlicje in tri nadstropja.

Upravljanje objekta izvaja zunanji izvaja-
lec, ki je bil dolo¢en za celoten poslovno
stanovanjski kompleks Modra laguna.

Objekt je v celoti oddan v najem.

V 2017 vecjih investicijskih vzdrzevanj ni bilo, saj se je sanacija oziroma preplastitev strehe
prenesla v leto 2018. Najemnik do druzbe DSU nima neplacanih zapadlih obveznosti.

Poslovna stavba Metalna, Zagrebska 20, Maribor

Poslovna zgradba obsega 4.398 m? neto
povrsin, s pripadajo¢im zemljiS¢em, na ka-
terem je okvirno 100 parkirnih mest. Nekaj
deset metrov oddaljeno je dodatno zunanje
parkirisCe s 86 parkirnimi mesti. Objekt, ki
je bil v osnovi zgrajen leta 1949, kasneje
dograjen in veckrat obnovljen, ima kletno
etazo, pritli¢je in 3 nadstropja.

Upravljanje objekta od 1.7.2015 dalje iz-
vaja DSU s svojimi zaposlenimi. Zasede-
nost objekta se je v letu 2017 gibala med
50% in 55%.
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Potem ko je v letu 2016 objekt zapustil vecji najemnik, je v letu 2017 izpraznjene prostre
zapolnilo ve¢ manjsih najemnikov. Investicijsko vzdrZzevanje objekta je bilo omejeno zgolj na
najnujnejSe posege, ki zagotavljajo ohranjanje objekta v obstojeCem stanju. V 2017 je bil
objavljen oglas za javno zbiranje ponudb za nakup, ki pa se ni zakljucil s prodajo. Vrednost
terjatev do najemnikov v izvrSbah je na ravni leta 2016 in znasa cca. 48.000 EUR.

1.8.1.2 Nalozbena politika

DSU odloditev za realizacijo nalozb v nepremicnine (zemljis¢e, poslovni objekt, parkirna
mesta, novogradnja ipd.) sprejme ob presoji usklajenosti posamezne nalozbe s strategijo
druzbe, njenimi dolgorocnimi in srednjero¢nimi nalozbenimi cilji, potrjenimi plani ter ob
pogoju, da nalozba dosega pricakovano donosnost oziroma zadosti investicijskim kriterijem
(neto sedanja vrednost, notranja stopnja donosa, doba vracanja investicije ipd.). Skladno
z Metodologijo za oceno ekonomske upravic¢enosti investicij se za vsako potencialno nalo-
Zbo preverjajo standardni dinamicni kazalci ekonomske upravienosti investiranja, s po-
mocdjo katerih se ugotavlja, ali je investicija ekonomsko upravi¢ena ali ne.

Investicije se izvajajo bodisi za vnaprej znanega kupca ali najemnika, bodisi z namenom
trzenja na prostem trgu. Pri pridobivanju ali izgradnji nepremicnine za znanega kupca ali
najemnika se prvenstveno zasleduje zahtevane tehni¢ne karakteristike objekta, vkljucno z
njegovo mikrolokacijo, notranjo opremljenost, nacrtovane stroske obratovanja ter zlasti
cilino kupnino oziroma najemnino. Glede na pricakovanja koncnega uporabnika je lahko
nepremicnina predmet operativnega ali finan¢nega najema.

Odlocanje za investicije v nepremicnine za trZzenje na prostem trgu temelji na celoviti ana-
lizi trenutnih potreb in konservativni oceni pricakovanega razvoja nepremicninskega trga
v srednjero¢nem in dolgoro¢nem obdobju. Investiranje za prosti trg je podvrzeno strozjim
pogojem in kriterijem, saj so zahteve glede kazalnikov ekonomske upravicenosti ob visjih
tveganjih sorazmerno visje.

1.8.1.3 Kljuéne investicijske aktivnosti na podroc¢ju nepremicnin v letu 2017

DSU je v letu 2017 nadaljeval aktivnosti na podroc¢ju evidentiranja potencialnih nalozbenih
nepremicninskih projektov, pripravi investicijskih nacrtov in presoji donosnosti potencialnih
nalozb ter pogajanjem s prodajalci, zastavnimi upniki in drugimi partnerji za dosego spre-
jemljivih pogojev za nakup ali izgradnjo posameznih objektov in drugih nepremicnin. Hkrati
so se vodili intenzivni pogovori s potencialnimi uporabniki (najemniki oziroma kupci pred-
metnih nepremicnin) Ze pridobljenih nezasedenih nepremicnin.

Druzba sodeluje z Ministrstvom za javno upravo, odgovornim za centralizacijo ravnanja z
nepremicnim premozenjem drzave, ki je najvecji najemnik poslovnih prostorov v lasti DSU.

Poleg zadovoljevanja nepremicninskih potreb javnega sektorja druzba svoje delovanje Siri
tudi v zasebnem sektorju. Na tem podrocju je v teku dokoncanje dela poslovnega objekta
Dunajski kristali za zasebnega najemnika. S krepitvijo vloge investitorja na zasebnem trgu
druzba postaja vse pomembnejsi igralec na SirSem slovenskem nepremicninskem trgu.

Skladno s strateskim nacrtom poslovanja druzbe in letnim poslovnim nacrtom 2017 so bile
skozi celotno poslovno leto 2017 izvedene Stevilne aktivnosti, ki so rezultirale naslednje
pomembnejSe dogodke:

o Dunajski kristali - nakup kletnih prostorov
S ciljem konsolidacije lastniStva na nepremicnini Dunajski kristali, je druzba dne
5.4.2017, po predhodni pridobitvi soglasja hipotekarne upnice NKBM d.d., od druzbe
Biobit d.0.0. odkupila cca. 940 m? kletnih (arhivskih in pomoznih) prostorov.
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e Nakup poslovne stavbe Modri kvadrat
Postopek pogajanj za nakup poslovnega objekta v lasti druzbe ProRem d.o0.0., ki skupno
obsega cca. 15.900 m? poslovnih povrsin, od katerih je 90% oddanih v dolgorocen
najem MJU za uporabnika Finacna uprava republike Slovenije, je potekal od novembra
2016 do julija 2017. Pogajanja s prodajalcem so se zakljucila dne 12.7.2017 s podpi-
som pogodbe o nakupu poslovnega objekta za ceno 25 mio EUR. Primopredaja objekta
je bila izvedena dne 25.10.2017.

e Prodaja dobre polovice 49,49 % deleza DSU v objektu na Cafovi 1 v Marboru
Objekt je bil namensko zgrajen za potrebe Okroznega sodiS¢a v Mariboru, vecinska
solastnica objekta je Republika Slovenija. Slednja si je s ciljem konsolidacije nepremic-
ninskega premozenja prizadevala pridobiti celoten lastniski delez na predmetni nepre-
micnini. Po ve¢mesecnih pogajanjih je bila dogovorjen odkup 25,72 % deleza objekta.

e Dne 22.9.2017 je bila podpisana najemna pogodba z zasebno druzbo za najem
poslovnih prostorov v podestu P5 Dunajskih kristalov, povrSine cca. 950 m? s teraso.
Prostori bodo dokoncani in predati najemniku do konca meseca marca 2018.

e Dne 24.10.2017 je bila na podlagi predhodno izvedenega javnega razpisa in pogajanj
podpisana pogodba z MJU o najemu delno opremljenih prostorov v pritlicju,
medetazi in Stirih nadstropjih skupne neto povrsine 6.530 m?, arhivskih prostorov po-
vrSine 660 m? in 45 parkirnih mest. Dokoncani prostori bodo najemniku predani v upo-
rabo v drugi polovici leta 2018.

e Ustanovitev hcerinske projektne druzbe DSU ing d.o.0.
Namen ustanovitve projektne druzbe je bil nakup zemljis¢a (nepremicnina v lasti DSU
iz naslova javnih pooblastil) na javni drazbi in izvedba nepremicninskega projekta —
stanovanjskega objekta Bezigrad, za katerega je znacilen razvoj projekta od idejne
reSitve do izgradnje in prodaje na prostem nepremicninskem trgu.

o Stanovanjski objekt Bezigrad
Pravnomocno gradbeno dovoljene za izgradnjo sedemstanovanjskega objekta na Valj-
hunovi ulici v Ljubljani je bilo pridobljeno v decembru 2017. Druge aktivnosti, vezane
na pripravo in izgradnjo objekta, bodo izvedene do konca 2018. Stanovanja so predvi-
dena za prodajo na prostem trgu.

e Nakup zemljisca Litostroj Jug
DSU se je dne 7.9.2017 udelezil javne drazbe IMOS - LIT d.o.0. v ste¢aju in za prodajno
ceno 100,00 EUR/m?2 postal lastnik zakljucene celote cca. 26.300 m? nezazidanih stavb-

nadaljnjih 5-7 let razvijal nepremicninski projekt vecje vrednosti.

e Nadrazbiv izvrSilnem postopku nad druzbo SLN d.o.0. dne 10.11.2017 je DSU odkupil
cca. 620 m? poslovnih prostorov in cca. 90 m? kletnih prostorov v objektu Dunajski
kristali. Z nakupom DSU konsolidira lastniStvo predmetne poslovne stavbe.

Skupna povrsina vseh prostorov v lasti DSU je konec leta 2017 presegla 100.000 m?

1.8.1.4 Upravljanje nepremicnin
Politika upravljanja nepremicnin DSU zasleduje cilj dolgoro¢nega ohranjanja vrednosti ne-
premicnin in cilj ohranjanja konkurencnosti obstojecih nalozb novim projektom, ki se po-
javljajo na trgu.

Podrocje upravljanja delimo na :
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e komercialno in finanéno upravljanje, ki je usmerjeno predvsem na trzenje obstoje-
¢ih in novih nepremicnin, marketing in zagotavljanje ustrezne donosnosti, ter

e tehni¢no upravljanje, usmerjeno k samemu objektu in njegovemu nemotenemu
obratovanju s poudarkom na skrbi za najemnika.

Druzba pri komercialnem upravljanju daje poseben poudarek zagotavljanju ¢im vecje eko-
nomske ucinkovitosti (donosnosti), pri tehni¢nem upravljanju pa skrbi za zadovoljstvo na-
jemnika oziroma uporabnika. UravnoteZeno upravljanje obeh podrocij zagotavlja druzbi
stabilen donos na dolgi rok, uporabniku pa poslovne prostore z optimalnimi delovnimi po-
goji za konkurencno ceno.

Tehni¢no upravljanje nepremicnin obsega preventivno redno in investicijsko vzdrzevanje,
sprotno odpravo ugotovljenih pomanjkljivosti in zamenjavo dotrajane opreme ter investi-
ranje v trajnostno obnovo poslovnih stavb.

Upravljanje objektov stalno spremljata tudi okoljska odgovornost in odgovornost za zdra-
vje in varnost zaposlenih, najemnikov kot tudi naklju¢nih obiskovalcev. Poleg zakonsko
obveznih pregledov in meritev strojnih in elektro naprav se na objektih redno izvajajo vaje
evakuacije. Vsi poslovni objekti v lasti ali delni lasti DSU so opremljeni z defibrilatorji. Od
februarja 2015 dalje je vsa elektri¢na energija za poslovne objekte v lasti DSU pridobljena
iz obnovljivih virov. DSU redno sprejema ukrepe za manjSo porabo energentov in vode ter
ima v objektih, ki jih sam upravlja, urejeno loceno zbiranje in odlaganje odpadkov.

V preteklem letu je druzba posebno pozornost namenila obvladovanju poslovnih procesov
na podro¢ju nepremicninske dejavnosti, ki jih je v letu 2017 zacela nadgrajevati z imple-
mentacijo IT podpore. Med drugim je vzpostavila prenovljen kontni nacrt, ki bo omogocil
bolje spremljanje stroskov, njihovo analitiko in planiranje. Za prijavo in spremljanje Sko-
dnih primerov, vezanih na zahtevke do zavarovalnice, je v preteklem letu presla na elek-
tronski nacin prijave in spremljanja zahtevkov.

Zaposleni redno spremljajo primere dobre prakse ter novosti in trende na podro¢ju grad-
nje, upravljanja in vzdrzevanja objektov, strojne, elektro in druge opreme. Ob zahtevah
za poveclanje energetske ucinkovitosti stavb, DSU pravocasno nacrtuje investicijska vlaga-
nja v starejSe poslovne objekte z namenom ohranjanja njihove konkurencnosti ter zado-
voljstva uporabnikov. Skladno z navedenim so bile v zadnjem letu na objektu Smelt izve-
dene investicije v vrednosti preko 200.000 EUR.

Kot upravljalec lastnih poslovnih stavb in nepremicnin, s katerimi DSU razpolaga na podlagi

komisijske pogodbe z Republiko Slovenijo (podrocje javnih pooblastil), druzba med drugim

izvaja naslednje dejavnosti:

e strokovno tehni¢ne storitve s podro&ja vzdrzevanja objektov in drugih nepremicnin,

e organizacijske in administrativne storitve s podro¢ja najemnih razmerij, upravljanja,
nacrtovanja in porocanja,

e finan¢no-racunovodske storitve,

e pravne storitve ipd.

1.8.2 Izvajanje javnih pooblastil na podrocju lastninjenja / privatiza-
cije druzbenega premozenja

Druzba DSU je v okviru postopkov preoblikovanja in prenehanja Slovenske razvojne
druzbe, d.d. na podlagi Zakona o prenosu pooblastil, pravic in obveznosti Slovenske
razvojne druzbe in o prenehanju Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in
privatizacijo z dnem 07.05.2004 prevzela vsa pooblastila, pravice in obveznosti Slovenske
razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podroja lastninskega preoblikovanja druzbene
lastnine, privatizacije in denacionalizacije. Gre za Stevilne aktivnosti iz naslova Zakona o
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zaklju€ku lastninjenja in privatizaciji pravnih oseb v lasti Slovenske razvojne druzbe (v
nadaljevanju: ZZLPPO) ter premozenje, s katerim DSU upravlja v svojem imenu in za racun
Republike Slovenije. Skladno s predpisi DSU nadaljuje Se vedno obsezno in kompleksno
dejavnost razreSevanja lastninske problematike oziroma zakljuCevanja postopkov
lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine, privatizacije in denacionalizacije, ki so jo
predhodno opravljali pravni predniki druzbe, Sklad RS za razvoj, Slovenska razvojna
druzba in Agencija RS za prestrukturiranje in privatizacijo:

- ugotavljanje druzbenega premozenja, ki ni bilo predmet lastninjenja, ter izvajanje
pravnih poslov, povezanih s tem premozZenjem,

- zavarovanje lastniskih delezev in sredstev ter upravljanje in sklepanje pravnih po-
slov, povezanih z izloCenim premozenjem, ki je predmet denacionalizacijskih za-
htevkov,

- vodenje izvenbilancne evidence sredstev in pogojnih obveznosti podjetij do DSU,

- izpeljava privatizacijskih postopkov ter upravljanje z delezi in delnicami podjetij in
drugim premozenjem, ki je ostalo po izpeljanih privatizacijskih postopkih,

- izvajanje pravnih poslov v zvezi z odpravo oskodovanj druzbenega premozenja,

- uveljavljanje zahtevkov v skladu z zakoni pred sodisci in upravnimi organi in sode-
lovanje kot stranka ali intervenient pred sodisci ali upravnimi organi,

- sodelovanje z Drzavnim odvetniStvom Republike Slovenije pri uveljavljanju zahtev-
kov iz naslova oskodovanja druZzbenega premozenja,

- urejanje premozenjskopravnih razmerij med Republiko Hrvasko in Republiko Slo-
venijo,

- hranjenje dokumentacije Slovenske razvojne druzbe d.d. in Agencije Republike Slo-
venije za prestrukturiranje in privatizacijo ter vodenje arhiva,

- dajanje izjav in informacij v zvezi z lastninjenjem na podlagi razlicnih zahtevkov ter
izdajanje potrdil o premozenju, ki je bilo predmet lastninjenja po Zakonu o lastnin-
skem preoblikovanju podjetij,

- nakazovanje sredstev, pridobljenih iz naslova kupnin na podlagi ZUKLPP.

Vsebinsko so omenjene aktivnosti povzete v nadaljevanju. DSU skladno z 62. ¢lenom
ZZLPPO o izvajanju nalog, ki jih ima na podlagi omenjenega zakona, podrobneje kvartalno
poroca Drzavnemu zboru Republike Slovenije.

ﬂﬂﬁﬂafd't #!)

J}laf“ls"

1.8.2.1 Ugotavljanje druzbenega premozenja, ki na podlagi 5. in 6. clena
ZZLPPO preide v last in upravijanje DSU ter izvajanje pravnih po-
slov, povezanih s tem premozenjem

Druzbeni kapital oziroma premozenje, ki ni bilo vkljuceno v otvoritveno bilanco stanja pod-
jetja na dan 01.01.1993 in posledic¢no ni bilo predmet lastninjenja, preide v last in uprav-
ljanje DSU v skladu s 6. ¢lenom ZZLPPO. Za druzbeni kapital, ki zdnem uveljavitve ZZLPPO
preide v last in upravljanje DSU, se Steje premozenje fizi¢nih in pravnih oseb doma in v
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tujini, ki izvira iz poslovanja nekdanjih druzbenih podjetij, oziroma drugih pravnih oseb,
registriranih v Republiki Sloveniji, ki so se lastninsko preoblikovala na podlagi ZLPP ali
posebnega zakona, ¢e to premozZenje ni bilo upostevano v otvoritveni bilanci po stanju na
dan 1.1.1993 skladno z Uredbo o metodologiji za izdelavo otvoritvene bilance stanja (naj-
pogosteje nepremicnine). V skladu s 3. odstavkom 6. ¢lena ZZLPPO sta DSU in Vlada Re-
publike Slovenije dolzni sprejeti ukrepe, s katerimi se prepozna, izsledi in zaseze premo-
Zenje, ki je po prvem odstavku 6. ¢lena ZZLPPO preslo v last DSU in prepreciti kakrSnekoli
posle s tem premoZenjem, njegov prenos in razpolaganje z njim.

Dinamika razreSevanja tovrstne problematike v prvi vrsti ni odvisna le od DSU, temvec
tudi od subjektov, ki urejajo svoje zemljiSkoknjizno stanje, kar pa brez sodelovanja druzbe
DSU ni mogocde. S postopnim urejanjem zemljiSkoknjiznega stanja prihaja do novih prime-
rov, ki jih je potrebno obravnavati v skladu s 6. ¢lenom ZZLPPO. Pri tem pogosto pred-
stavlja oviro nekooperativnost podjetij in institucij v zvezi z zagotovitvijo ustreznih podat-
kov, ki jih DSU pri svojem delu potrebuje. Razlog za relativho pocasno razreSevanje to-
vrstne problematike so tudi sodni postopki, ki so vezani na ugotavljanje lastnistva prene-
senega premozenja na DSU oziroma dokazovanje, da premoZenje ni bilo predmet lastni-
njenja.

Druzba DSU se je na podlagi prejetih podatkov iz Zemljiske knjige Se sama aktivno lotila
pregledovanja in razreSevanja zemljiskoknjiznega stanja, ki Se vedno odraza nereSeno
vprasanje druzbene lastnine na nepremicninah na obmocju Republike Slovenije, z name-
nom evidentiranja druzbene lastnine, ki jo je potrebno obravnavati na podlagi dolocb
ZZLPPO. Pregled je zajemal nekaj vec kot 12.000 parcel, pri katerih je pri imetniku last-
ninske pravice v Zemljiski knjigi omenjena druzbena lastnina. Na podlagi podatkov o po-
vrdini in namembnosti (po podatkih GURS) je bila oblikovana baza nekaj ¢ez 3.200 nepre-
micnin, ki predstavljajo stavbno zemljiSce in bi lahko predstavljale neolastninjeno premo-
Zenje. Ta baza podatkov predstavlja izhodiSCe za ugotavljanje, ali je bilo to premoZenje
vklju¢eno v postopek lastninskega preoblikovanja posameznega podjetja.

Prav tako se razreSuje problematika v zvezi z nepremi¢ninami na podrocju Republike Hr-
vaske in Republike Srbije, v smeri ugotavljanja in razkritja primerov nepremicnin, kjer ima
DSU pravico uveljavljati lastninsko pravico na neolastninjenem premozenju in ki do sedaj
druzbi niso bili poznani.

Dolo¢ba 6. ¢lena ZZLPPO se nanasa tudi na premozenje (zemljis€a), ki so jih podjetja v
postopku lastninjenja prenesla na Sklad kmetijskih zemljiS¢ in gozdov (SKZG), ker je zem-
ljiSkoknjizno stanje v ¢asu lastninjenja (1.1.1993) izkazovalo, da so to kmetijska zemljisca,
medtem ko iz potrdil o namenski rabi zemljiS¢a na dan 10.03.1993 izhaja, da so predmetna
zemlji$¢éa opredeljena kot zazidana stavbna zemljiSca, ki bi jih podjetja morala lastniniti.
Glede na navedeno DSU in SKZG podpiSeta pogodbo o prenosu stavbnega zemljiSca s SKZG
na DSU, DSU pa v nadaljevanju predmetno zemljiS¢e odproda. Prednostno pravico pri na-
kupu doloéenega zemlji$¢a ima podjetje, ki je v Casu lastninjenja to zemljiSce preneslo na
SKZG, oziroma lastnik stavbe na parceli, ki je predmet prenosa. Ker gre v vec primerih za
nepremicénine, ki v naravi predstavljajo pripadajoce zemljis¢e, je bilo, zaradi natancne do-
logitve obsega teh zemljis¢, sprozenih ve¢ nepravdnih postopkov doloditve pripadajocega
zemljis&a po dolo¢bah ZVEtL, kar Se dodatno otezi urejanje lastniskih zadev, saj je DSU v
takih primerih popolnoma odvisen od zakljucka posameznega nepravdnega postopka

Na podlagi dolo¢be 6. ¢lena ZZLPPO je bilo v letu 2017 s Skladom kmetijskih zemljiS¢ in
gozdov sklenjenih 19 Pogodb o prenosu, na podlagi katerih je na DSU preslo 24 zazidanih
stavbnih zemljiS¢ oziroma zemljiskih parcel.

Dodaten vir podatkov o neolastninjenem premoZenju predstavlja seznam nepremicnin, s
katerimi upravlja Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov in ki so po podatkih GURS oznacena
kot stavbna zemljis¢a. Za utemeljitev prenosa lastninske pravice na DSU se pri vseh teh
nepremiéninah preverja namenska raba zemljiS¢a na dan 10.03.1993 ter v primeru, da gre
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za zazidano stavbno zemljisce, vkljucenost te nepremicnine v lastninjenje. Od Sklada smo
prejeli tudi seznam nepremicnin (druzbene lastnine), ki so bile predmet pregleda Ze s strani
Sklada in za katere je bilo ugotovljeno, da gre za stavbna zemljiS¢a. Tudi za ta se preverija,
ali so bila upostevana v otvoritveni bilanci stanja posameznega podjetja na 01.01.1993 ali
ne.

Evidentirano neolastninjeno premozZenje se odprodaja in prenasa v skladu z veljavnimi
zakoni in predpisi. Prodaja nepremicnin v lasti DSU (preko 400 parcel oziroma enot) je
zaradi svoje specifi¢nosti pogosto pogojena z omejenim povprasevanjem, kar za DSU po-
sledi¢no predstavlja visje stroske upravljanja in vzdrzevanja. V mnogih primerih gre za
zemljisSca, ki za SirSo javnost niso zanimiva, zato je zanimanje za posamezne parcele lahko
zelo individualno naravnano.

V letu 2017 je druzba objavila Sest oglasov za javno zbiranje ponudb za nakup nepremicnin
v lasti DSU iz naslova dolo¢b ZZLPPO, objavljen pa je bil tudi oglas za javno drazbo. V
okviru objavljenih oglasov je bilo predmet prodaje 45 nepremicnin oziroma sklopov
nepremicnin, od tega je bilo uspesnih 31 primerov (njihova skupna pogodbena vrednost je
znasala 1.847.439,50 EUR). Poleg navedenih prodaj je bil v letu 2017 uspesno zakljucen
tudi postopek prodaje nekaj nepremicnin, za katere je bil prodajni oglas objavljen Se v
predhodnem letu (6 prodajnih pogodb skupne vrednosti 526.262 EUR), v okviru sklenjene
pogodbe namesto razlastitve pa je bil odpla¢no na podlagi prejetega nadomestila urejen
tudi prenos zemljisca v Crnucah, ki v naravi predstavlja del cestnega sveta drzavne ceste,
na Republiko Slovenijo.

Na podlagi sklepa Vlade RS st. 47803-132/2016/3 z dne 7.12.2016 ter sklenjene Pogodbe
o neodplac¢nem prenosu nepremicnin st. C3330-16-244105 (022/16-10) z dne 23.12.2016
so bile na predlog Ministrstva za izobraivevanje, znanost in Sport, zaradi nemotenega
izvrSevanja dejavnosti Solskega centra Sentjur, v last in posest Republike Slovenije
neodplacno prenesene nepremicnine parc. st. 600/4, 600/5, 600/6, 600/7, 600/8, 600/22,
600/23, 600/24, 601/2, 601/8, 601/9, vse k.o. 2647 - Bezovje do celote ter nepremicnini
parc. St. 600/21 in parc. st. 601/7 k.o. 2647 - Bezovje obe v deleZzu do ene polovice glede
na celoto, v skupni ocenjeni trzni vrednosti vrednosti 336.768,00 EUR. Zaradi delne
kmetijske namembnosti ene od parcel, je bil pravni posel s strani Upravne enote Sentjur
odobren dne 16.01.2017 (pravnomocno dne 04.02.2017), lastninska pravica v korist
Republike Slovenije pa vpisana z dnem 23.03.2017.

Na podlagi sprejetega sklepa Vlade RS je bila dne 28.7.2017 sklenjena tudi Pogodba (st.
022/17-14) o neodplacnem prenosu ustanoviteljskega deleza in deleza na nepremicninah
(GURS vrednost 0,97 mio EUR) javnega zavoda Cankarjev dom, kulturni in kongresni
center, na Republiko Slovenijo.

Na DSU skladno z dolocbo 5. clena ZZLPPO preide tudi ostanek stecajne oziroma
likvidacijske mase po poplacilu upnikov, v sorazmerju z udelezbo druzbenega kapitala v
lastniSkem kapitalu podjetja, v kolikor je bil nad podjetjem z druzbenim kapitalom zacet
postopek stecaja ali likvidacije.

1.8.2.2 Zavarovanje lastniskih delezev in sredstev ter upraviljanje in sklepanje
pravnih poslov, povezanih z izlocenim premozZenjem, ki je predmet de-
nacionalizacijskih zahtevkov (51. clen ZZLPPO)

V procesih lastninskega preoblikovanja podjetij so bile zaradi zascCite denacionalizacijskih
upravicencev na Slovensko razvojno druzbo prenesene delnice posameznih podjetij.

Na osnovi pravhomocne denacionalizacijske odlocbe DSU preveri, kako je podjetje posa-
mezen primer denacionalizacije zavedel v programu lastninskega preoblikovanja, ter pri-
dobi zacasno odredbo, na osnovi katere je druzba v postopku lastninjenja izlocila dolo¢eno
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Stevilo delnic. Po opravljenih preveritvah, v skladu z denacionalizacijsko odlo¢bo DSU izra-
¢una ustrezno $tevilo delnic, ki se vraajo upravi¢encu. V primerih, ko je bila izrocitev
zavarovanih delnic upravi¢encem pravnomocno zavrnjena, postanejo te delnice last DSU.
Pripadajoci del tako pridobljenih delnic se brezplacno prenese na KAD in SDH (7. odst. 51.
¢lena ZZLPPO) ter na zadruzne upravience (8. odst. 51. ¢lena ZZLPPO), ostale delnice pa
DSU ponudi delni¢arjem druzbe v odkup za denarna vplacila, v razmerju njihove lastniSke
strukture.

Po stanju 31.12.2017 so v lasti DSU Se delnice enega podjetja, kjer denacionalizacij-
ski postopki Se niso zakljuceni (TKI Hrastnik), v sedmih primerih (Steklarna Hrastnik,
Terme Maribor, Pivovarna Lagko, Vino BreZice, Zito, Liko Vrhnika in HIT Alpinea) pa so za
upravicence rezervirana denarna sredstva, ki jih je DSU iz naslova rezerviranih delnic pre-
jela zaradi iztisnitve manjsinskih delnicarjev.

o “ y Delez DSU
Zap. Maticna St. delnic 31.12.2017

5 e 31.12.2017

1 5043093 TKI Hrastnik d.d. 39.694 3,6374

Razpolaganje z navedenimi delnicami bo mozno $ele na podlagi pravhomocne denaciona-
lizacijske odloCbe, in sicer v skladu z dolo¢ili 51. ¢lena ZZLPPO. V primeru iztisnitev so
prejeta sredstva iz tega naslova do dokonéne razreSitve denacionalizacijskih zahtevkov
deponirana na privatizacijskem rac¢unu DSU.

Podobno kot za delnice, velja tudi za primere, ko so bila zaradi denacionalizacijskih zahtev-
kov izlo€ena sredstva (nepremiénine). V kolikor je bil zahtevek za vracilo upravi¢encem
zavrnjen, ta sredstva postanejo last DSU. ZZLPPO poleg odkupa sredstev s strani podjetja
dopuéta tudi moZnost dokapitalizacije s temi sredstvi. V kolikor se podjetje za te mozZnosti
ne odlo¢i, DSU te nepremicnine prodaja javno (postopek javnega zbiranja ponudb). Zaradi
razmer na nepremicninskem trgu je potrebno postopke prodaje pogosto ponoviti. Ce je
upravi¢enec namesto vracila v naravi zahteval od$kodnino v obveznicah Slovenske odSko-
dninske druZbe (sedaj SDH), slednja uveljavlja do DSU regresni zahtevek v visini izplacane
odskodnine.

1.8.2.3 Vodenje izvenbilancne evidence sredstev in pogojnih obveznosti
podjetij do DSU

V skladu z Uredbo o metodologiji za izdelavo otvoritvene bilance stanja so podjetja v okviru
programa lastninskega preoblikovanja pri izdelavi otvoritvene bilance za opredmetena
osnovna sredstva in dolgoro¢ne financne nalozbe v republikah nekdanje Jugoslavije lahko
zmanjsala svoja sredstva do viSine knjigovodske oziroma bruto vrednosti nalozb. Prav tako
so lahko zmanjsala svoja sredstva do viSine bruto terjatev v republikah nekdanje Jugosla-
vije, Iraka, Kube in LR Angole.

Podjetja so vzpostavila izvenbilanéno evidenco sredstev na osnovi podpisane Pogodbe o
vzpostavitvi izvenbilan¢ne evidence sredstev in pogojnih obveznosti do DSU (prej SRD /
Sklad RS za razvoj), ki dolo¢a, da mora podjetje v primeru prodaje navedenih sredstev
izpolniti denarno obveznost do DSU v visSini 80% prejete kupnine, 20% kupnine pa ostane
podjetju kot nadomestilo za stroske. Podjetja so torej dolZzna ob prodaji oziroma vnovcitvi
teh s pogodbo izlo¢enih sredstev (nepremicnin na obmocju bivse YU, terjatev iz poslovanja)
na DSU nakazati 80% od prejetega zneska. V skladu z Zakonom o uporabi sredstev pri-
dobljenih iz naslova kupnine na podlagi zakona o lastninskem preoblikovanju (ZUKLPP)
DSU prejeti znesek iz tega naslova nakaze v proracun Republike Slovenije. Po stanju na
dan 31.12.2017 ostajajo odprte potencialne obveznosti do DSU Se s strani 18 podjetij.
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O visini pricakovanih kupnin iz tega naslova je tezko presojati, saj gre pogosto za vlozene
tozbene zahtevke podjetij na izrocitev (vracilo) premozenja v last in posest, zemljiSkok-
njizno stanje je neurejeno, dokumentacija pa pomanjkljiva. Premozenje tako Se ni pridob-
ljeno (potekajo sodni postopki za uveljavljanje lastniStva), prizadevanja podjetij v tej smeri
pa pogosto lahko tudi niso uspesna.

Iz tega naslova je bil v obravnavanem obdobju z druzbo Mladinska knjiga Trgovina, d.o.o.
(MK Birooprema) sklenjen aneks za podaljSanje pogodbene obveznosti podjetja do DSU iz
naslova nepremicnine v Zagrebu in Beogradu, podaljSana je bila tudi pogodbena obveznost
druzbe Krka, d.d. iz naslova nepremicnin v Srbiji.

1.8.2.4 Izpeljava privatizacijskih postopkov
DSU ima iz naslova ZZLPPO, poleg Ze omenjenih delnic druzbe TKI Hrastnik po 51. ¢lenu

ter v poglavju 1.8.2.5. navedenega poslovnega deleza v druzbi Kera-Kor, d.o.o., v lasti Se
naslednje kapitalske oziroma ustanoviteljske deleze:

Delez

Mati¢na . J St. delnic Pravni temelj
Stevilka Haely grzhe 31&\1/20'/3)017 31.12.2017 pridobitve

) s - _ Tozba druzbenega
1 5006040 Adria, turisti¢no podjetje d.o.o., Ankaran “ 33,2938 " pravobranilca
. Tozba druzbenega
*
2 5065011 Avtobusni promet MUfska Sobota d.d. 47,3057 45.598 pravobranilca
3 5099471 Eearnkarjev dom, kulturni in kongresni cen- 0 ZAKLIUCENO
? = : - T T
4 5003121 Gospodarsko razstavisce d.o.o. 1,?_249 , pravobranilca
SO Brez revizije hcerin-
5 5»(})}?6034 GIO d.o.o. Ljubljana - v .|IkVIdaCIJI - 0,0382 skih podjetij v tujini
6 15025869 Geoplin d.o.o0. Ljubljana » 11,0193 % 6. ¢len ZZLPPO
7 8005621 Plinhold, d.o.o. Ljubljana 1,0193 & 6. Clen ZZLPPO
Institut za rudarstvo, geotehnologijo in } .
8 051576 okolje (zavod IRGO) R o et ccicinmenisi
9 5034639 Paloma d.d. _ 0 0 ZAKL]U(":ENO
Ostanek interne raz-
10 5095387 Ribe Maribor d.o.o. 21,3004 - delitve + 51. ¢len
. , ..ZZLPPO
Sava Turizem, d.d. (prej Sava Hoteli Bled, x
11 5301971 4.4, 0z, G & P Hoteli Bled d.0.0.) 0 0 zAKDuUCENO
12 5700108 S!ovgnslq institut za kakovost in meroslo- 0 B ZAKLIUCENO
vije Ljubljana

* prednostne delnice brez glasovalnih pravic

V vedini primerov se bo iz lastnistva lahko izstopalo po odpravi razlogov, ki onemogocajo
prodajo. V skladu s 13. ¢lenom ZZLPPO mora DSU izvesti privatizacijo le Se v podjetju
Avtobusni promet d.d., Murska Sobota. Dne 18.12.2017 je nadzorni svet DSU izdal soglasje
k Sklepu o privatizaciji druzbe, na podlagi katerega bo po pravnomocnosti in izpolnitvi
odloznih pogojev mozno skleniti sodno poravnavo, s katero bo zaklju¢en pravdni postopek
v zvezi z odpravo oskodovanja druzbe. Odprti sodni postopki so tudi v primeru Adrie TP,
d.o.o. Ankaran, nalozba bo predmet prodaje po zakljucku le-teh.

V letu 2017 so bile v okviru preostalih kapitalskih nalozb iz naslova ZZLPPO realizirane
naslednje spremembe oziroma aktivnosti:
- DSU je sprejel dne 26.01.2017 objavljeno prevzemno ponudbo za delnice druzbe
PALOMA, d.d. s strani prevzemnikov ECO-INVESTMENT, a.s., CeSka in ECO-INVEST
SVK, a.s., Slovaska in iz tega naslova dne 06.03.2017 prejel kupnino za 1.237 del-
nic druzbe, ki so bile v lasti DSU,
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- Dne 19.7.2017 je bila podpisana Prodajna pogodba st. 021/17-01 za 342.302 delnic
druzbe Sava Turizem, d.d. Po izpolnitvi odloznih pogojev, je bila kupnina placana
dne 31.08.2017, prenos vseh 342.302 delnic druzbe SAVA TURIZEM, d.d. na glav-
nega delnic¢arja — druzbo SAVA, d.d. pa je bil izvrSen dne 05.09.2017

- Na podlagi dne 15.6.2017 sprejetega sklepa Vlade RS je bila 28.7.2017 sklenjena
Pogodba st. 022/17-14 o neodplaénem prenosu ustanoviteljskega deleza in nepre-
micnin v javnem zavodu Cankarjev dom, kulturni in kongresni center, na Republiko
Slovenijo. Notarsko overjena pogodba (27.9.2017) je bila dne 4.10.2017 posredo-
vana Ministrstvu za kulturo, ki bo predlagalo vknjizbo lastninske pravice RS v zem-
ljisko knjigo ter izvedlo vpis spremembe ustanoviteljev v sodnem registru.

- Na podlagi dne 23.11.2017 sprejetega sklepa Vlade RS, je bila 18.12.2017 skle-
njena Pogodba st. 012/17-01 o neodplacnem prenosu 68,4056 % ustanoviteljskega
deleZa druzbe DSU v zavodu SIQ na Republiko Slovenijo.

- Skupscina druzbe Geoplin, d.o.0. je dne 25.5.2017 soglasala z oddelitvijo dela pre-
mozenja (kapitalske naloZzbe v Plinovodi d.o.0.) z ustanovitvijo nove druzbe
PLINHOLD, upravljanje plinske infrastrukture, d.o.0., na katero se ta del premoze-
nja (infrastruktura) druzbe Geoplin d.o.0. prenese. Delitev je ohranila kapitalska
razmerja. Druzbeniki prenosne druzbe so v novi druzbi Plinhold, upravljanje plinske
infrastrukture, d.o.o. imetniki sorazmerno enakih delezev, kot jih imajo v druzbi
Geoplin. Nova druzba je bila v sodni register vpisana dne 28.6.2017.

- Dne 28.12.2017 je bila po zakljucku likvidacijskega postopka iz sodno-poslovnega
registra izbrisana druzba Planika Kobarid Tolmin, d.o.o. - v likvidaciji.

Na podlagi dne 7.12.2017 objavljenega oglasa za javno zbiranje ponudb za nakup poslov-
nih delezev DSU v druzbi Geoplin d.o.o. (skupno 1,0193%), je bila za najugodnejSega
ponudnika izbrana druzba Petrol d.d. DSU je o nameravani prodaji poslovnih delezev in
pogojih prodaje dne 4.1.2018 obvestil upravo druzbe Geoplin, d.o.o. zaradi mozne uvelja-
vitve predkupne pravice obstojecih druzbenikov v skladu z druzbeno pogodbo.

Celoten portfelj delnic in poslovnih delezev, ki so v lasti DSU na podlagi razli¢nih pravnih
temeljev po ZZLPPO, je z zakljuCevanjem postopkov in odprodajo vse manjsi. Ob koncu
leta 2017 je druzba DSU razpolagala skupno le Se z 10, ve¢inoma manjsinskimi kapitalskimi
nalozbami. Odsvojitev le-teh je odvisna od zakljucka denacionalizacijskih ali sodnih po-
stopkov, ki Se potekajo, oziroma sploSnega zanimanja za odkup.

1.8.2.5 Urejanje premozenjskopravnih razmerij med Republiko Hrvasko in
Republiko Slovenijo

Meddrzavna Pogodba med Republiko Slovenijo in Republiko Hrvasko o ureditvi premozenj-
skopravnih razmerij je zacela veljati dne 23.02.2000. Dolo¢be pogodbe se nanaSajo na
razreSevanje premozenjskopravnih razmerij, ki so nastala pred in po vzpostavitvi drzavne
neodvisnosti pogodbenic, to je 25. junij 1991 za Republiko Slovenijo in 8. oktober 1991 za
Republiko Hrvasko.

V obravnavo meddrzavne komisije so bila vkljucena naslednja podjetja: Jadroagent Koper
- Jadroagent Rijeka, Mlekarna Planika — Kras Zagreb, Pivovarna Union — BUP Buzet, Sana
d.o.0. Hoce - Podravka Koprivnica, Kolpa Ker — Kolpa Radatovici, Inles Ribnica — Javor
Jusici, Tekstilna tovarna Prebold — Prebold Biograd na moru, Mlinotest - Istranka Umag,
Kovinoplastika Loz — Loz Metalpres, Peko Trzi¢ - Buducnost Ludbreg in Tado d.d. Beli Ma-
nastir- IMV Holding.

Od vseh projektov, ki so bili predmet razreSevanja premoZenjskopravnih razmerij, sta ne-
zakljucena Se projekta Kovinoplastika Loz - Loz Metalpres in Pivovarna Union - BUP Buzet
ter pogojno projekt Mlinotest Ajdovscina, h katerem nacinu razresitve je bilo dano soglasje
zgolj s slovenske strani.
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Kljub temu, da sta od zadnje 16. seje meddrzavne Komisije za razreSevanje premozenjsko-
pravnih odnosov med Republiko Slovenijo in Republiko Hrvasko, izvedene v juniju 2015 v
Ljubljani, minili Ze ve¢ kot dve leti, hrvaska stran 17. seje vse do danes Se ni sklicala. Na
seji naj bi poleg preostalih odprtih zadev obravnavali tudi predloge, na kakSen nacin omo-
gocati uveljavitev lastninske pravice DSU na nepremicninah, ki leZijo na podroCju Hrvaske
in ki jih slovenska podjetja niso vkljucila v njihovo lastninsko preoblikovanje, oziroma ne-
posredno uveljavitev lastninske pravice CERP - Centar za restrukturiranje i prodaju (pravni
naslednik AUDIO, predhodno HFP) na nepremicninah, ki leZijo na podrocju Slovenije in ki
jih hrvaska podjetja niso vkljucila v njihovo lastninsko preoblikovanje, in ki so bile vse
pridobljene na odplacen nacin.

Po neuradnih informacijah je pri$lo do sprememb v ¢lanstvu hrvaskega dela meddrzavne
komisije, o katerih pa nismo bili seznanjeni.

Na podlagi urejanja premozenjskopravnih razmerij med Republiko Slovenijo in Republiko
Hrvasko druzba DSU razpolaga z naslednjimi poslovnimi delezi:

Poslovni delez

Zo Matiena s & Briucba 31.12.2017
st. Stevilka
(%)
1 1695789 Planika Kobarid - Tolmin, d.o.o. - v likvidaciji Izbris druzbe
2 20033182 Kera-Kor, d.0.0., Radatovici, Hrvaska 30,9993

DSU je kot likvidacijski upravitelj v letu 2017 zakljucil postopek likvidacije druzbe Planika
Kobarid Tolmin, d.o.o.; druzba je bila dne 28.12.2017 izbrisana iz sodnega registra. Za
delez DSU v Kera - Kor, d.o.0., pridobljen na osnovi dokoncne ureditve premozenjskoprav-
nih razmerij med druzbama Kolpa Ker - Kolpa Radatovici se nadaljujejo aktivnosti iskanja
kupca.

Poleg navedenih aktivnosti DSU uveljavlja lastninsko pravico na nepremicninah, ki lezijo
na podroc¢ju Hrvaske in ki jih slovenska podjetja niso vkljucila v njihovo lastninsko preobli-
kovanje, ter so bile pridobljene na odpladen nacin. Pri tem se sklicuje na ZZLPPO, kot
pravni temelj za vpis v zemljisko knjigo. V skladu s predhodno pridobljenim pravnim mne-
njem s strani hrvaskega odvetnika, se trenutno poskusa vpisati kot lastnik na treh sklopih
nepremicnin na Hrvaskem.

v wve

1.8.2.6 Uveljavljanje zahtevkov pred sodisCi in upravnimi organi

DSU na podlagi zakonskih pooblastil sprejema ukrepe v smeri izsleditve in zasega neolast-
ninjenega premozenja, ki je skladno z ZZLPPO preslo v last DSU, ter preprecuje kakrSnekoli
posle v zvezi s tem premozenjem, prenos ali razpolaganje z njim.

V kolikor ne pride do sporazumne razreSitve medsebojnih razmerij med DSU in nasprotno
stranjo, so sprozeni sodni postopki. Iz tega naslova so tako odprti Stevilni primeri pred
sodiséi (preko 100, samo v letu 2017 je bilo odprtih 18 novih, zaklju¢enih pa 17 primerov).
V zadnjem obdobju beleZzimo porast sodnih postopkov v zvezi z ugotavljanjem lastninske
pravice oziroma postopkov za doloditev pripadajocih zemljis¢ po ZVEtL.
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1.8.2.7 1Izdajanje potrdil in pojasnil o lastninjenem premozenju po ZLPP ter
vodenje arhiva

DSU je na podlagi 4. in 6. ¢lena ZPPSRD pooblas¢en za hranjenje in vodenje arhiva Slo-
venske razvojne druzbe in Agencije RS za prestrukturiranje in privatizacijo. Arhivska do-
kumentacija v zvezi z lastninskim preoblikovanjem podjetij je digitalizirana in omogoca
vpogled preko sistema NeoArc.

Z dnem uveljavitve ZPPSRD so na DSU presle tudi pravice in obveznosti ter naloge iz na-
slova javnih pooblastil Agencije RS za prestrukturiranje in privatizacijo. Naloge, ki jih DSU
iz tega naslova izvaja, se nanasajo predvsem na izdajanje potrdil o premozenju, ki je bilo
predmet lastninjenja po Zakonu o lastninskem preoblikovanju podjetij. Potrdila in poja-
snila, ki jih izda DSU, se nanasajo tako na premozenje, ki so ga podjetja v Casu lastninjenja
imela v Sloveniji, kot na premozZenje, ki so ga podjetja v ¢asu lastninjenja imela na podro-
¢ju drugih republik bivSe Jugoslavije. Poleg potrdil, se na podlagi prejetih vlog drzavnim
institucijam ter pravnim osebam pogosto posredujejo tudi podrobnejSa pojasnila v zvezi z
lastninjenjem premozenja po ZLPP. V letu 2017 so bila glede vklju¢enosti posameznega
premozenja v lastninsko preoblikovanje podjetij izdana potrdila 30. subjektom.

V primeru, ko DSU na podlagi pregleda arhivske dokumentacije ugotovi, da posamezno
premozenje ni bilo vklju¢eno v lastninjenje podjetij, posreduje poziv na ureditev medse-
bojnih razmerij oziroma na podpis sporazuma po 6. ¢lenu ZZLPPO. V nasprotnem primeru
so sprozeni sodni postopki.

Na podlagi pregleda arhivske dokumentacije, ki je bila v okviru postopka lastninjenja po
ZLPP predloZena Agenciji RS za prestrukturiranje in privatizacijo, ter na podlagi izkazanega
pravnega interesa, se razlicnim institucijam (sodiS¢em, upravnim enotam, ministrstvom,
obdinam, SKZG, SDH, KAD, idr.) posreduje tudi Stevilna podrobnejSa pojasnila v zvezi z
lastninjenjem premoZzenja po ZLPP.

1.8.2.8 Nakazovanje sredstev, pridobljenih iz naslova kupnin na podlagi
ZUKLPP v proracun Republike Slovenije

Prejete kupnine iz naslova odprodaje premozenja po ZZLPPO so skladno z zakonskimi do-
lo¢bami predmet prenakazil - v proracun Republike Slovenije ter drugim zakonskim pre-
jemnikom (Kapitalska druzba, Slovenski drzavni holding, idr).

Denarna sredstva iz tega naslova se nakazujejo na posebni privatizacijski transakcijski
racun DSU. Za ugotavljanje obveznosti do proracuna Republike Slovenije se pripravlja bi-
lanca pritoka sredstev iz naslova kupnin, ki se izdeluje vsako Cetrtletje. Prenakazilo sred-
stev se skladno z Zakonom o uporabi sredstev, pridobljenih iz naslova kupnine na podlagi
ZLPP izvede do petega v mesecu po preteku Cetrtletja (do 5. januarja, 5. aprila, 5. julija in
5. oktobra).

Bilanca pritokov in odtokov sredstev po ZLPP v EUR za leto 2017:

Saldo 31.12.2016 (nakazilo je bilo realizirano 5.1.2017) 518.211,44
A. PRITOKI

Kupnine po Pogodbah o vzpostavitvi IBS (YU terjatve in nepremic¢nine) 0,00
Dividende in delezi v dobicku 218.479,13
Kupnine od prodanih nepremicnin (6.¢l. ZZLPPO) 1.116.343,82
Kupnine od prodanih nepremicnin (51.¢l. ZZLPPO) 530.493,77
Kupnine za prodane deleze podjetij (ostanki NO, Ex lege, 51.¢l., 6.Cl...) 490.807,65
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Sluznost, stavbna pravica, nadomestila, uporabnina.. 6+51.¢l.ZZLPPO
Likvidacijska masa Planika Kobarid Tolmin

Drugi prilivi

Obresti TRR

Skupaj pritoki

B. ODTOKI

Nakazilo v proracun 5.1.2017 za 4. kvartal 2016
Nakazilo v proracun 5.4.2017 za 1. kvartal 2017
Nakazilo v proracun 5.7.2017 za 2. kvartal 2017
Nakazilo v proracun 5.10.2017 za 3. kvartal 2017
Bancna provizija in stroski vodenja TRR

Skupaj odtoki

Nakazilo v prorac¢un 05.01.2018 (kupnine za 4.kvartal 2017)

13.307,69
233.000,00
296,00

12,03
2.602.740,09

-518.211,44
-35.958,26
-727.885,99
-882.668,05
0,00
-2.164.723,74

956.227,79

Poleg kvartalnega prenakazila prejetih kupnin v proracun Republike Slovenije, se ustrezni
delez kupnin, glede na pravni temelj pridobitve, skladno z zakonsko podlago ter Pogodbo
o ureditvi medsebojnih razmerij nakazuje tudi na SDH in KAD. Za ugotavljanje obveznosti
do upravicencev se izdelujejo kvartalni obracuni in porocila o prejetih kupninah.

Pregled nakazanih kupnin v proracun Republike Slovenije, KAD in SDH za leto 2017 ter

primerjava s planom (v EUR):

Prorac¢un RS

Plan nakazil za leto 2017 1.900.000,00 €

KAD

100.000,00 €

SDH

140.000,00 €

2.164.723,74 €
113,93

Skupaj realizacija nakazil v 1.2017

Indeks realizacija/plan 2017

Nakazilo 05.01.2017 za 4. kvartal 2016 518.211,44 € 52.913,63€ 135.788,63 €
Nakazilo 05.04.2017 za 1. kvartal 2017 35.958,26 € 3.784,58 € 3.784,58 €
Nakazilo 05.07.2017 za 2. kvartal 2017 727.885,99 € 80.022,06 € 416.284,07 €
Nakazilo 05.10.2017 za 3. kvartal 2017 882.668,05 € 36.035,17 € 36.035,17 €

172.755,44 €
172,76

591.892,45 €
422,78

DSU je v letu 2017 uspel realizirati zastavljeni plan in prenakazati prejete kupnine iz na-
slova odprodaje premozenja po ZZLPPO v nacrtovanem obsegu. Skupno je bilo v proracun
Republike Slovenije v letu 2017 nakazano 2.164.723,74 EUR, kar glede na zastavljen letni
plan v visini 1.900.000 EUR pomeni 113,93 odstotno izpolnitev le-tega. Presezen je bil tudi

plan kupnin za KAD in SDH.

1.8.2.9 Pregled premozenja DSU iz naslova javnih pooblastil - ZZLPPO

(v EUR) 31.12.2017

KOMISIJISKO POSLOVANIE

Delnice in poslovni delezi 21.092.411
- Delnice rezervirane za denacionalizacijske upravi¢ence 375.775
= Delnice in poslovni delezi / zavrnjeni zahtevki za denacionalizacijo 1
- Delnice in poslovni delezi /toZba druzb.pravobranilca 18.045.039
= Poslovni delezi / urejanje premozenjskopravnih razmerij med RS in RH 24.294
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- Delnice in poslovni delezi /5.¢len ZZLPPO 0
- Delnice in poslovni delezi /6.¢len ZZLPPO 2.619.842
- Ostale delnice in poslovni delezi 27.461
Nepremicnine 16.059.789
- Nepremic¢nine / 5, 6, 51 ¢len ZZLPPO 15.532.728
- Potencialna terjatev iz naslova nepremicnin po 6.¢l.ZZLPPO 415.057
- Terjatve do podjetij iz naslova nepremic¢nin po 6.¢l.ZZLPPO / Sporazumi 112.003
Obveznosti podjetij po Pogodbi o vzpostavitvi izvenbilanéne evidence sredstev 7.350.016
Zahtevki DSU iz naslova oskodovanja druzbenega kapitala, drugi zahtevki 20.352.325
Tozbeni in izvrsilni zahtevki proti DSU (5.000.000)
Denarna sredstva na TRR in depoziti 1.799.935
Terjatve iz naslova Ze prodanih nepremicnin in drugih nalozb 158.056
Druge terjatve 467.092

1.8.3 Ostale storitve

Poleg izvajanja javnih pooblastil ter storitev upravljanja nepremicnin v lasti ali delni lasti
DSU, so bile ostale storitve vezane predvsem na vodenje likvidacijskih postopkov ter oce-
njevanje vrednosti nepremicnin in podjetij, zlasti za lastne potrebe.

DSU je v obravnavanem obdobju vodila postopke prostovoljne likvidacije druzb Dekora-
tivna, d.o.o., Ljubljana - v likvidaciji in Planika Kobarid Tolmin d.o.o. — v likvidaciji. Oba
likvidacijska postopka sta bila v poslovnem letu 2017 zakljucena.

Skladno z dne 20.6.2017 sprejetimi sklepi Slovenskega drzavnega holdinga, d.d. kot edi-
nega druzbenika Dekorativne, d.o.o. - v likvidaciji, se je preostalo premozZenje druzbe De-
korativna ob zakljucku likvidacijskega postopka preneslo na SDH. Dekorativna d.o.0. - v
likvidaciji je bila dne 9.8.2017 izbrisana iz sodno-poslovnega registra.

Dne 28.12.2017 je bila po zakljucku likvidacijskega postopka iz sodno-poslovnega registra
izbrisana tudi druzba Planika Kobarid Tolmin, d.o.o0. — v likvidaciji, katere edina druzbenica
je bila druzba DSU.

Ocenjevanje vrednosti se izvaja s strani pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij in
nepremicnin pri Slovenskem institutu za revizijo in poteka skladno s Hierarhijo pravil oce-
njevanja vrednosti (Uradni list RS, st. 106/10, 91/12 in 2/15).

1.9 PomembnejsSi poslovni dogodki, nastali po koncu poslov-
nega leta

Po datumu bilance stanja se niso pojavili dogodki, ki bi zahtevali popravek racunovodskih
izkazov ali bi jih bilo potrebno v pojasnilih k raCunovodskim izkazom posebej razkriti, ra-
zen tistih, ki so ze razkriti v letnem porocilu.

1.10 Upravljanje s tveganji
Upravljanje s tveganji je sestavni del poslovanja druzbe, sprejemanja poslovnih odlocitev

in razmejenih odgovornosti med posameznimi notranjimi organizacijskimi enotami,
zaposlenimi in drugimi delezniki druzbe. Na podrocju upravljanja s tveganji DSU sledi
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priporoc¢ilom Kodeksa korporativhega upravljanja druzb s kapitalsko nalozbo drzave, ki
doloca standarde vodenja in nadzora v vseh druZzbah s kapitalsko naloZzbo drzave v smeri
dviga kakovosti korporativnega upravljanja in dolgoro¢nega izboljSanja poslovanja oziroma
maksimiziranja vrednosti nalozbe.

Smernice OECD navajajo, da ustrezna objava informacij o naravi in obsegu izpostavljenosti
tveganjem pri poslovanju narekuje druzbam v drzavni lasti vzpostavitev zdravega notra-
njega sistema obvladovanja tveganj za ugotavljanje, obvladovanje, nadzor in porocanje o
tveganjih.

DSU za sistemati¢no in urejeno obvladovanje tveganj uporablja COSO model, ki temelji na
nacelih procesne usmerjenosti (cilj - tveganje - notranja kontrola - ukrep) in ciljne usmer-
jenosti (zagotoviti poslovno ucinkovitost in uspesnost, zanesljivost racunovodskega poro-
¢anja in skladnost poslovanja s predpisi). Obvladovanje poslovnih tveganj druzbe je stalen
proces, tematiko obvladovanja tveganj najmanj enkrat letno obravnava tudi nadzorni svet.

Na podlagi pregleda procesa upravljanja tveganj druzbe, ki je bil s strani notranje revizorke
izveden v letu 2016, je bila z letom 2017 v druzbi uvedena prenovljena metodologija uprav-
ljanja s tveganji ter vsebina dokumenta Register tveganj.

V Registru tveganj druzba vodi seznam identificiranih tveganj druzbe z oceno
izpostavljenosti le-tem, oceno primernosti obvladovanja posameznih tveganj z vidika
vzpostavljenih notranjih kontrol ter opredelitvijo konkretnih ukrepov za obvladovanje
posameznih tveganj z doloditvijo odgovornih oseb in c¢asovnim okvirom za izvedbo
ukrepov. Posodabljanje registra tveganj se izvaja najmanj enkrat letno.

Prenovljen register primarno razvrsca poslovna tveganja druzbe po kriteriju izvora z vidika
okolja na zunanja in notranja poslovna tveganja, nadalje pa se notranja poslovna tveganja
razvrSCajo znotraj vrste procesov v druzbi (vodstveni procesi, glavni procesi, podporni
procesi).

Zunanja tveganja so vezana predvsem na makroekonomsko in politicno okolje, razmere
na finan¢nem in nepremicninskem trgu ter specificnost premozenja, s katerim druzba
razpolaga. V tej skupini je druzba identificirala zlasti tveganja neugodnih gibanj na
nepremicninskem in financnem trgu, tveganje spremembe usmeritve lastnika, tveganje
vsebinske in ¢asovne nepredvidljivosti sodnih postopkov ter druga podobna tveganja.
SpreminjajoCe razmere na trgu nepremicnin neposredno vplivajo na trajanje prodajnih po-
stopkov, spremembo trznih vrednosti nepremicnin, spremembo najemnih cen, potencialno
odpoved najemnih pogodb ter spremembo zasedenosti poslovnih objektov. DSU navedena
tveganja obvladuje zlasti z dolgoro¢no sklenjenimi najemnimi pogodbami, hkrati pa se z
namenom ohranitve maksimalne zasedenosti objektov prilagaja trznim razmeram.Tvega-
nja nastanka viSje sile (pozar, potres, ipd.) druzba obvladuje s sklenjenimi ustreznimi
zavarovanji.

Notranja tveganja se nanasajo na stratesko nacrtovanje, spostovanje dolocb zakonodaje
s podrocja javnih narocil in druge obsezne zakonodaje, ki jo je pri svojem delovanju druzba
dolzna upostevati. Posebno pozornost druzba namenja izpolnjevanju zahtev, ki jih veljavna
zakonodaja nalaga lastnikom in upravnikom nepremicnin ter izpolnjevanju vseh prevzetih
obveznosti do uporabnikov storitev DSU. V okviru notranjih tveganj je opredeljeno tudi
likvidnostno tveganje, kateremu je druzba izpostavljena zaradi moznosti nastanka
nenadnih, nenacrtovanih obveznosti in/ali neucinkovite izterjave terjatev do kupcev, kar
uravnava z ustreznim nacrtovanjem potreb po likvidnih sredstvih in z ucinkovito izterjavo.
DSU je glede na obseg posojil pri poslovnih bankah, katerih obresti so vezane na variabilno
obrestno mero, izpostavljena tudi obrestnemu tveganju. Z namenom varovanja pred
obrestnim tveganjem je druzba v letu 2011 pretezni del svojega kreditnega portfelja
zavarovala z izvedenimi finanénimi instrumenti. Varovana postavka je denarni tok obrestne
mere EURIBOR pri odplacevanju kreditov druzbe.
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Druzba ima vzpostavijen sistem notranjih kontrol, katerega namen je zagotoviti uspesnost
in ucinkovitost poslovanja, varovati sredstva pred izgubo, preprecevati nastanek prevar,
zagotoviti zanesljivost poroCanja ter usklajenost s predpisi in usmeritvami, ki urejajo
podroéje poslovanja druzbe. Vzpostavljen sistem notranjih kontrol ob upoStevanju
standardov, nalel ter zakonodaje in sprejete poslovne politike druzbe doprinasa k
pravilnosti, postenosti in resni¢nosti racunovodskih izkazov.

V druzbi je vzpostavljena funkcija notranje revizije, ki jo opravlja zunanji izvajalec
notranjerevizijskih storitev. DSU ima sprejeto Temeljno listino funkcije izvajanja notranje
revizije v druzbi, ki doloéa njen namen, pristojnosti in naloge. Na letni ravni druzba
sprejema in izvaja Nacrt notranjega revidiranja z opredeljenimi notranjerevizijskimi
pregledi glede na predhodno oceno tveganja, ki ga potrjuje nadzorni svet druzbe. Nadzorni
svet spremlja notranjerevizijska porocila in realizacijo priporocCil notranje revizije.

V letu 2017 je bilo skladno z letnim nacrtom dela notranje revizije, ki je temeljil na oceni
tveganj, izvedeno revidiranje dveh podrocij, upravljanje nepremicnin ter pravnih
postopkov v okviru javnih pooblastil. Izredni revizijski pregledi na predlog poslovodstva ali
nadzornega sveta druzbe v letu 2017 niso bili izvedeni.

1.11 Izjava o upravljanju druzbe

Druzba sledi doloébam Kodeksa korporativhega upravljanja druzb s kapitalsko nalozbo dr-
Zave (v nadaljevanju: Kodeks), ki je bil sprejet v decembru 2014 in nazadnje spremenjen
maja 2017, ter dolo¢bam Priporocil in pri¢akovanj Slovenskega drzavnega holdinga. Oba
dokumenta sta javno dostopna na spletnih straneh SDH (www.sdh.si).

Instituti upravljanja druzbe ne presegajo zahtev Kodeksa ali ZGD-1. Odstopanj od Kodeksa
o upravljanju ni.

Dolgoroéno uspesno poslovanje druzbe je pogojeno z ucinkovitim obvladovanjem tveganj,
zato je upravljanje tveganj pri izvrSevanju aktivnosti za doseganje ciljev druzbe DSU
klju¢nega pomena. Za zagotovitev optimalnega vodenja in ocenjevanja ter obvladovanja
tveganj druzba vodi Register tveganj kot seznam najpomempnejSih tveganj druzbe z
ukrepi za njihovo obvladovanje. Druzba ima izgrajen sistem notranjih kontrol, ki zagotovlja
varovanje premozenja, pravocasno odkrivanje in prepreCevanje napak, urejeno in
uéinkovito vodenje druzbe, pravocasno in celovito izvajanje navodil poslovodstva in
nenazadnje, pravolasnost in zanesljivost racunovodskih informacij. Z namenom
obvladovanja tveganj in kvalitete izvajanja notranjih kontrol je DSU sprejela tudi Temeljno
listino funkcije izvajanja notranje revizije v druzbi, ki dolo¢a njen namen, pristojnosti in
naloge.

V skladu z 59. in 60. ¢lenom Zakona o Slovenskem drzavnem holdingu je bil sprejet tudi
Pravilnik druzbe DSU o omejevanju nasprotja interesov in omejitvah poslovanja s
povezanimi osebami.

Ustanovitelj in neposredni imetnik edinega (100%) poslovnega deleza druzbe DSU je
Republika Slovenija. Peti ¢len akta o ustanovitvi druzbe dolo¢a: »QOsnovni kapital druzbe
predstavlja osnovni vloZek Republike Slovenije kot edinega ustanovitelja druzbe«.
Imetnikov vrednostnih papirjev, ki zagotavljajo posebne kontrolne pravice, ni, saj druzba
vrednostnih papirjev ni izdala. Omejitev glasovnih pravic ni. Posebnih pravil o imenovanju
ter zamenjavi ¢lanov organov vodenja ali nadzora ter o spremembah statuta ni (razen
doloéb akta o ustanovitvi in Kodeksa). Druzbo zastopa in predstavlja poslovodja (direktor)
druzbe brez omejitev. V skladu s 14. ¢lenom Akta o ustanovitvi druzbe z omejeno
odgovornostjo D. S. U., druzba za svetovanje in upravljanje, d. o. o. mora poslovodstvo
druzbe pridobiti soglasje nadzornega sveta za:
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- pridobivanje ali odsvojitev ali obremenitev delnic ali poslovnih delezev, katerih
vrednost presega 300.000 (tristotisoc) EUR;

- nakup, prodaja ali druga odsvojitev, menjava ali obremenitev nepremicnin v lasti
dru-Zbe, katerih vrednost presega 300.000 (tristotisoC) EUR;

- vseh pravnih poslov z zvezi z investicijami in kreditnimi posli, katerih vrednost
enega posla ali ve¢ povezanih poslov skupaj presega 300.000 (tristotiso¢) EUR;

- vseh pravnih poslov v zvezi z neodpla¢no odsvojitvijo premozenja, ki ga druzba
upravlja na podlagi javhega pooblastila;

- vseh pravnih poslov v zvezi z odplacno odsvojitvijo premozenja, ki ga druzba
upravlja na podlagi javnega pooblastila, katerih vrednost presega 20.000
(dvajsettisoc) EUR;

- ustanavljanje ali ukinitev drugih druzb, podruZznic, obratov;

- dajanje porostev, jamstev ali garancij.

Ne glede na dolocbo 2. in 3. zgoraj navedene alineje predhodno soglasje nadzornega sveta
druzbe k posameznemu poslu ni potrebno, v kolikor sta posamezni posel in njegova
vrednost dolo¢no opredeljena v poslovnem nacrtu druzbe, ki ga je potrdil nadzorni svet.

Ne glede na dolocbe 1. do 3. zgoraj navedene alineje lahko nadzorni svet za navedene
vrste poslov doloci niZje vrednosti. Nadzorni svet lahko doloci tudi druge vrste poslov, za
katero je potrebno njegovo soglsje.

Ker ima druzba le enega druzbenika, o vseh vprasanjih iz 505. ¢lena ZGD-1 samostojno
odlo¢a ustanovitelj. Edini ustanovitelj druzbe DSU je Republika Slovenija. Z uveljavitvijo
Zakona o Slovenskem drzavnem holdingu (ZSDH-1) je upravljavska upravi¢enja Republike
Slovenije prevzel Slovenski drzavni holding d.d. Po dolocbi 8. Clena Akta o ustanovitvi
druzbe ustanovitelj samostojno odloca o naslednjih vprasanjih:

- spremembah in dopolnitvah Akta o ustanovitvi druzbe,

- sprejemu temeljev poslovne politike in strateSkega nacrta druzbe,

- sprejemanju letnega porocila v primeru, ¢e nadzorni svet letnega porocila ni potrdil
ali ¢e poslovodja in nadzorni svet prepustita odloCitev o sprejemu letnega porocila
skupscini,

- uporabi bilan¢nega dobicka,

- spremembah osnovnega kapitala,

- podelitvi razresnice direktorju in ¢lanom nadzornega sveta, pri ¢emer se lahko
zahtevki za Skodo uveljavljajo tudi protim osebam, katerim je bila podeljena
razresnica,

- sprejemu sklepa o naknadnih vpladilih ali o vra¢anju naknadnih vplacil,

- delitvi in prenehanju poslovnega deleza,

- statusnih spremembah in prenehanju druzbe,

- imenovanju in odpoklicu ¢lanov nadzornega sveta druzbe, ki zastopajo interese
ustanovitelja,

- imenovanju revizorja na predlog nadzornega sveta,

- visini prejemkov ¢lanov nadzornega sveta in komisij nadzornega sveta,

- sklepanju pogodb in drugih pravnih poslov, s katerimi se druzba zaveze odplacno
ali neodplac¢no prenesti na drugo osebo z enim pravnim poslom ali veC povezanimi
pravnimi posli skupaj najmanj 20 % (dvajset odstotkov) premozenja druzbe, pri
¢emer ne gre za prenos po dolocbah ZGD-1,

- statusnih preoblikovanjih,

- izdajanju soglasja k neodplac¢ni odsvojitvi poslovnih delezev, ustanoviteljskih
delezev ali nepremic¢nega premozenja, ki ga druzba upravlja na podlagi javnega
pooblastila, po predhodno izdanem soglasju nadzornega sveta druzbe,

- doloca politiko prejemkov direktorja na predlog nadzornega sveta, Ce taka politika
prejemkov presega pravice oziroma obseg pravic poslovodstva glede na obseg
pravic iz Zakona o prejemkih poslovodnih oseb v gospodarskih druzbah v vecinski
lasti Republike Slovenije in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZPPOGD), pri ¢emer
mora biti k predlogu sklepa ustanovitelja o sprejemu take politike prejemkov
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skladno s 23. élenom ZSDH-1 izdano predhodno soglasje Vlade RS kot skupscine

SDH d.d.,
- drugih zadevah, za katere tako doloc¢ajo predpisi ali ta Akt o ustanovitvi.

Organ vodenja druzbe je poslovodstvo, pri ¢emer funkcijo direktorja od 1.10.2015 dalje
opravlja Tomaz Klemenc, funkcijo prokurista pa Janez Tomsic. Direktor in prokurist vodita
posle druzbe in jo zastopata po principu Stirih oci v skladu z veljavnimi zakoni in predpisi,
dolocili Akta o ustanovitvi druzbe, sklepi ustanovitelja in nadzornega sveta ter skladno s
Poslovnikom o delu direktorja in prokurista, ki ga je sprejel nadzorni svet druzbe. Nadzorno
funkcijo opravlja triclanski nadzorni svet v sestavi Luka Brezovec kot predsednik (od
07.04.2015 dalje), Jan Kobler kot namestnik predsednika (od 21.04.2015 dalje) ter mag.
Urska Gasperlin kot ¢lanica (od 10.06.2015 dalje). Nadzorni svet nima komisij.

V skladu s tretjim odstavkom 545. ¢lena ZGD-1 mora poslovodstvo odvisne druzbe v prvih
treh mesecih poslovnega leta sestaviti porocilo o razmerjih s povezanimi druzbami. DSU
je druzba v 100% lasti Republike Slovenije, ki pa ni druzba skladno z dolodili ZGD-1, zato
ju ne moremo Steti kot povezani druzbi. DSU tudi ni del skupine SDH, saj slednja druzbo
DSU zgolj upravlja, ni pa njen lastnik. Skladno z navedenim se porocilo skladno s 545.
¢lenom ZGD-1 ne sestavi.

V Ljubljani, 30.03.2018

Tomaz Klemenc

: SR

Janez Tomsic
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2 RACUNOVODSKO POROCILO

2.1 Izjava poslovodstva o potrditvi racunovodskih izkazov in
skladnosti z racunovodskimi standardi

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo letnega porocila druzbe z vsemi sestavnimi deli na
nacin, da le-ta predstavlja resni¢no in posteno sliko njenega premoZzenjskega stanja ter izidov
poslovanja. Skladno s 60.a ¢lenom ZGD-1 poslovodstvo druzbe DSU zagotavlja, da je letno
porocilo druzbe DSU za leto 2017 sestavljeno in objavljeno skladno z zakonom o gospodarskih
druzbah ter slovenskimi racunovodskimi standardi.

Poslovodstvo sprejema in potrjuje racunovodske izkaze druzbe DSU za poslovno leto 2017
skupaj s pripadajo¢imi pojasnili. Poslovodstvo druzbe DSU potrjuje, da so bile pri izdelavi
racunovodskih izkazov dosledno uporabljene ustrezne racunovodske usmeritve, da so bile
racunovodske ocene izdelane po nacelu previdnosti in dobrega gospodarjenja in da racuno-
vodski izkazi predstavljajo resni¢no in posteno sliko premoZenjskega stanja druzbe in izidov
njenega poslovanja za leto 2017.

Poslovodstvo druzbe je odgovorno za ustrezno vodenje racunovodstva, za sprejem ustreznih
ukrepov za zavarovanje premozenja in drugih sredstev in za preprecCevanje in odkrivanje
zlorab, prevar in drugih nezakonitosti ter potrjuje, da so racunovodski izkazi skupaj s poja-
snili, izdelani na podlagi predpostavke o nadaljnjem poslovanju druzbe (going concern) ter v
skladu z veljavno zakonodajo in Slovenskimi racunovodskimi standardi.

V Ljubljani, 30.03.2018

Tomaz Klemenc

L

Mo

Janez Tomsic
Prokurist
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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

Lastniku gospodarske druzbe D.S.U., Druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

Mnenje

Revidirali smo racunovodske izkaze gospodarske druzbe D.S.U., Druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.
("druzba"), ki vkljuéujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2017 ter izkaz poslovnega izida, izkaz drugega
vseobsegajodega donosa, izkaz gibanja kapitala in izkaz denarnih tokov za tedaj koncano leto ter povzetek
bistvenih raGunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije.

Po nasem mnenju so prilozeni radunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih postena predstavitev financnega
polozaja druzbe D.S.U., Druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.0. na dan 31. decembra 2017 ter njenega
poslovnega izida in denarnih tokov za tedaj konéano leto v skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja. Nase odgovornosti na podlagi teh pravil so
opisane v tem porodilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov. V skladu s
Kodeksom etike za racunovodske strokovnjake, ki ga je izdal Odbor za mednarodne standarde etike za
racéunovodske strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti¢nimi zahtevami, ki se nanasajo na revizijo racunovodskih

izkazov v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od druzbe in, da smo izpolnili vse druge eti¢ne zahteve v skladu
s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostna in ustrezna podlaga za nase revizijsko mnenje.

Druge informacije

Druge informacije obsegajo informacije v letnem porocilu, razen racunovodskih izkazov in nasega mnenja o teh
radunovodskih izkazih. Poslovodstvo je odgovorno za te druge informacije.

Nase mnenje o radunovodskih izkazih ne vklju¢uje drugih informacij in zato o njih ne izrazamo nikakr§nega
zagotovila ali sklepa.

V zvezi z revizijo radunovodskih izkazov je nasa odgovornost, da te druge informacije preberemo in presodimo, ali
so pomembno neskladne z radunovodskimi izkazi ali nasim poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali kako
drugade zgledajo pomembno napaéne. Poleg tega je nasa odgovornost da ocenimo, ali so bile druge informacije v
vseh pomembnih pogledih pripravijene v skladu z veljavnim zakonom ali predpisi in predvsem, ali so te druge
informacije usklajene z zakonom ali predpisi glede formainih zahtev in postopkov za pripravo drugih informacij z
vidika pomembnosti in, ali bi neskladnost s temi zahtevami lahko vplivala na presoje, zasnovane na teh drugih
informacijah.

Na podlagi opravljenih postopkov poro¢amo, kolikor lahko ocenimo, da:
e so druge informacije, ki opisujejo dejstva predstavljena v raunovodskih izkazih, v vseh pomembnih
pogledih usklajene z raéunovodskimi izkazi; in
e da so druge informacije pripravljene v skladu z veljavnim zakonom in predpisi.

Poleg tega je nasa odgovornost da, na podlagi nasega poznavanja in razumevanja druzbe, ki smo ga pridobili med
revizijo, poroéamo o tem, ali druge informacije vsebujejo pomembno napacno navedbo. Na podlagi opravljenih
postopkov v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili nobenih pomembnih napacnih navedb.

Odgovornost poslovodstva in pristojnih za raéunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh racunovodskih izkazov v skladu s Slovenskimi
radunovodskimi in za tako notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva potrebno, da omogoCi
pripravo raéunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napaéne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi radunovodskih izkazov druzbe odgovorno za oceno njene sposobnosti, da nadaljuje kot
delujoge podjetje, razkritje zadev, povezanih z delujo¢im podjetjem in uporabo predpostavke delujocega podjetja
kot podlago za radunovodenje, razen &e namerava poslovodstvo druzbo likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ¢e
nima druge moznosti, kot da napravi eno ali drugo.

Nadzorni svet je odgovoren za nadzor nad pripravo racunovodskih izkazov.
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Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so ragunovodski izkazi kot celota brez pomembno napacne
navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porogilo, ki vkljuuje nase mnenje. Sprejemljivo zagotovilo
nudi visoko stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija, opravljena v skladu z mednarodnimi standardi
revidiranja, vedno odkrila pomembno napaéno navedbo, &e ta obstaja. Napacne navedbe lahko izhajajo iz prevare
ali napake, ter se smatrajo za pomembne, &e je upraviteno pricakovati, da posamicno ali skupaj, vplivajo na
gospodarske odlogitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh raéunovodskih izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljamo strokovno presojo in ohranjamo poklicno
nezaupljivost. Prav tako:

» prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napaéne navedbe v radunovodskih izkazih, bodisi zaradi napake
ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ocenjena tveganja ter pridobivamo zadostne
in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za nase mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili napacne
navedbe, ki izvira iz prevare, je vi§je od tistega, povezanega z napako, saj prevara lahko vkljucuje skrivne dogovore,
ponarejanje, namerno opustitev, napaéno razlago ali izogibanje notranjih kontrol;

» pridobimo razumevanje notranjih kontrol, pomembnimi za revizijo z namenom oblikovanja revizijskih postopkov,
ki so okolig¢inam primerni, vendar ne z namenom izraziti mnenje o ucinkovitosti notranjih kontrol druzbe;

» presodimo ustreznost uporabljenih radunovodskih usmeritev in sprejemljivost racunovodskih ocen ter z njimi
povezanih razkritij poslovodstva;

» na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov in okolisCin, ki
zbujajo dvom v sposobnost druzbe, da nadaljuje kot delujoce podjetje, sprejmemo skiep o ustreznosti poslovodske
uporabe predpostavke delujocega podjetja, kot podlage racunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne
negotovosti, smo dolzni v revizorjevem porogilu opozoriti na ustrezna razkritja v ratunovodskih izkazih ali, Ce so
taka razkritia neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskih dokazih pridobljenih do
datuma izdaje revizorjevega poroéila. Vendar kasnejsi dogodki ali okoli$¢ine lahko povzrocijo prenehanje druzbe
kot delujoCega podjetja;

» ovrednotimo splo$no predstavitev, strukturo, vsebino radunovodskih izkazov vkljuéno z razkritji, in ali
radunovodski izkazi predstavljajo zadevne posle in dogodke na nacin, da je dosezena postena predstavitev;

Nadzorni svet med drugim obved¢amo o naértovanem obsegu in ¢asu revidiranja in o pomembnih revizijskih
ugotovitvah vklju&no s pomanjkljivostmi notranjih kontrol, ki smo jih zaznali med naso revizijo.

Ljubljana, 3. april 2018

i

Jangz UraniC
irektor Pooblasceni revizor

Ernst & Young d.o.o. ]
Dunajska 111, Ljubljana /

ERNST & YOUNC

Revizija, poslovno
svetovanje d.o.o0., Ljubljana 1
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

2.3 Racunovodski izkazi

2.3.1 Bilanca stanja

Stanje Stanje
Poiasiio 31.12.2017 | 31.12.2016
7 v Eur v Eur

SREDSTVA
A. DOLGOROCNA SREDSTVA 123.024.543 99.321.114
I. Neopredmetena sredstva in dolg. aktivne ¢asovne razmejitve | 2.4.3.1. 1.078 1.247
II. | Opredmetena osnovna sredstva 2.4.3.2. 164.468 199.519
1. | Zemljisca in zgradbe 0 0
2. | Druge naprave in oprema 164.468 199.519
3. | Opredmetena osnovna sredstva, ki se pridobivajo 0 0
III. | NaloZbene nepremicnine 2.4.3.3. | 121.086.667 97.889.512
IV. | Dolgorocne financne naloZbe 2.4.3.4. 1.555.810 1.005.810
1. | Dolgoroéne finanéne nalozbe, razen posojil 555.810 5.810
a. | Delnice in delezi podjetij in bank 550.000 0
b. | Nalozbe v plemenite kovine,drage kamne, umetniska dela.. 5.810 5.810
2. | Dolgoro¢na posojila 0 0
3. | Dolgoro¢ni depoziti 1.000.000 1.000.000
V. Dolgorocne poslovne terjatve 0 0
VI. | OdloZene terjatve za davek 2.4.3.5. 216.520 225.026
B. KRATKOROCNA SREDSTVA 11.721.763 19.506.859
I. Sredstva (skupine za odtujitev) za prodajo (] (1]
II. | Zaloge (/] 0
III. | Kratkorocne financne naloZbe 2.4.3.6. 5.698.281 12.654.801
1. | Vrednostni papirji kupljeni za prodajo 328.280 324.800
2. | Kratkoroc¢no dana posojila (kratkoro¢na zapadlost) 1 1
3. | Kratkoroc¢ni depoziti pri bankah 5.370.000 12.330.000
IV. | Kratkorocne poslovne terjatve 2.4.3.7. 6.014.109 6.542.734
V. Denarna sredstva 2.4.3.8. 9.373 309.324
C. | KRATKOROCNE AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 2.4.3.9. 19.035 18.860
SKUPAJ SREDSTVA 134.765.341 | 118.846.833
ZUNAJBILANCNA SREDSTVA 2.4.3.10. | 126.407.274 | 122.422.251
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

Stanje Stanje
Pojasnilo 31.12.2017 31.12.2016
v Eur v Eur
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV

A. KAPITAL 2.4.3.11. 60.175.763 57.950.177
I. | Vpoklicani kapital 1.810.999 1.810.999
1. | Osnovni kapital 1.810.999 1.810.999
II. | Kapitalske rezerve 18.810.046 18.810.046
III. | Rezerve iz dobicka 37.431.182 35.989.153
IV. | Revalorizacijske rezerve 0 0
V. | Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti 21,022 18.772
VI. | Preneseni Cisti poslovni izid 660.485 0
VIL. | Cisti poslovni izid poslovnega leta 1.442.029 1.321.207

REZERVACIJE IN DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE
B. RAZMEJITVE 2.4.3.12. 397.756 394.447
C. DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 2.4.3.13. 62.064.782 50.148.803
1. | Dolgorocne financne obveznosti 60.856.941 48.941.623
2. | Dolgoroc¢ne poslovne obveznosti 1.202.250 1.202.250
3. | Odlozene obveznosti za davek 5.591 4.930
C. KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 2.4.3.14. 10.665.939 8.908.380
1. | Obveznosti, vkljuCene v skupine za odtujitev 0 0
2. | Kratkorocne finanéne obveznosti 4.867.875 3.743.164
3. | KratkorocCne poslovne obveznosti 5.798.064 5.165.216
D. KRATKOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 2.4.3.15. 1.461.101 1.445.026
SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 134.765.341 | 118.846.833
ZUNAJBILANCNE OBVEZNOSTI 126.407.274 | 122.422.251
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

2.3.2 Izkaz poslovnega izida - razlicica I

DSU DSU
V EUR Pojasnilo 1.1.- 1.1.-
31.12.2017 | 31.12.2016
1. Cisti prihodki od prodaje 2.4.3.16. | 10.649.426 | 10.578.199
2. Sprer_nemba vrednosti zalog proizvodov in nedokoncane proiz- 0 0
vodnje
3. Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve 0 0
4. II:::;:.:Iaii)poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi pri- 2.4.3.17. 515.078 61.791
Kosmati donos 11.164.504 | 10.639.990
5. Stroski blaga, materiala in storitev 2.4.3.18. 2.233.358 2.109.673
Nabavna vrednost prodanega blaga in materiala ter stroski materiala 699.717 692.226
Stroski storitev 1.533.641 1.417.447
6. Stroski dela 2.4.3.19. 1.549.016 1.489.898
Stroski plac¢ 1.154.149 1.111.596
Stroski dodatnega pokojninskega zavarovanja zaposlencem 49.382 47.482
Stroski pokojninskih zavarovanj 103.213 99.190
Stroski socialnih zavarovanj 84.549 81.253
Drugi stroski dela 157.723 150.377
7. Odpisi vrednosti 2.4.3.20. 3.407.680 3.738.045
Amortizacija 3.378.879 3.713.646
Prevrednotovalni poslovni odhodki pri NOS, OOS in NN 4.401 0
Prevrednotovalni poslovni odhodki pri obratnih sredstvih in str.dela 24.400 24.399
8. Drugi poslovni odhodki 2.4.3.21. 381.284 528.723
Poslovni odhodki skupaj 7.571.338 7.866.339
Poslovni izid iz poslovanja 3.593.166 2.773.651
10. | Financni prihodki iz delezev 2.4.3.22. 68.992 6
11. | Finanéni prihodki iz danih posojil in drugih nalozb 2.4.3.23. 138.714 242.419
12. | Financni prihodki iz poslovnih terjatev 2.4.3.24. 35.705 6.355
13. ::lgaan;‘fzr:ij:rihodki iz sredstev po posteni vrednosti prek poslov- 2.4.3.25. 854.782 570.747
14. | Finanéni odhodki iz izlocitev in oslabitev financnih nalozb 0 0
15. | Finan¢ni odhodki iz finan¢nih obveznosti 2.4.3.26. 1.494.410 1.619.280
16. | Financni odhodki iz poslovnih obveznosti 2.4.3.27. 1.341 2.082
17. Finan_én_i odhodki iz sredstev po posteni vrednosti prek poslov- 0 0
nega izida
18. | Drugi prihodki 2.4.3.28. 17.130 101.276
19. | Drugi odhodki 2.4.3.29. 32.858 659.815
Celotni poslovni izid pred obdavditvijo 3.179.880 1.413.277
20. | Davek iz dobicka 2.4.3.30. 287.316 123.579
21. | Odlozeni davki 2.4.3.31. 8.506 31.509
22. | Cisti poslovni izid obradunskega obdobja 2.884.058 1.321.207
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

2.3.3 Izkaz drugega vseobsegajocega donosa

2017 2016
1.|Cisti poslovni izid obraéunskega obdobja 2.884.058 1.321.207
Spremembe revalornzacijskih rezerv iz prevrednotenja
2. |opredmetenih osnovnih sredstev 0 0
Spremembe rezerv, nastalih zaradi vrednotenja po
3.|posteni vrednosti 2.819 -8.943
Dobic¢ki in izgube, kiizhajajo izprevedbe racunovodskih
izkazov podjetij v tujini (vplivov sprememb deviznih
4 |tecajev) 0 0
5.[Druge sestavine vseobsegajofega donosa -568 -2.245
Celotni vseobsegajoci donos obracunskega obdobja
2.886.308 1.310.019
2.3.4 Izkaz denarnih tokov-neposredna metoda (razlicica I)
A.DENARNITOKOVI PRI POSLOVANJU 2017 2016
a) PREJEMKI PRIPOSLOVANJU 18.571.692 19.148.092
Prejemki od prodaje proizvodov in storitev 11375830 11.065 236
Drugi prejemki pri poslov anju 7.195 862 8.082 856
b) ZDATKI PRI POSLOVANJU -12.965.747 -11.672.068
lzdatki za nakupe materiala in storitev -2.655.053 -2.420.368
zdatkiza place in deleze zaposlenih v dobiCku -1.429 392 -1.364 055
zdatki za dajatve vseh vrst -1.002 097 -940 142
Drugi izdatki priposlovanju -7.879 206 -6.947 504
c) POZITIVNI DENARNI IZID PRI POSLOVANJU 5.605.945 7.476.024
B. DENARNITOKOVI PRI INVESTIRANJU
a) PREJEMKI PRI INVESTIRANJU 10.268.896 11.328.949
Prejemki od doblienih obresti in deleZev v dobicku drugih, ki se nanaSajo na investiranje 729188 128 854
Prejemki od odtujitve neopredmetenih sredstev 0 0
Prejemki od odtujitve opredmetenih osnov nih sredstev 879322 95
Prejemki od odtujitve nalozbenih nepremi¢nin 1.000.386 0
Prejemki od odtujitve finan¢nih nalozb 7.660.000 11.200.000
b) IZDATKI PRI INVESTIRANJU -10.181.087 -12.937.142
Izdatki za pridobitev neopredmetenih sredstev 0 -2.399
Izdatki za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev -47 363 -25 026
lzdatki za pridobitev naloZbenih nepremicnin -8.883724 -9.309716
Izdatki za pridobitev finan¢nih naloZb -1.250.000 -3.600.000
¢) POZITIVNI/NEGATIVNI DENARNITOK PRI INVESTIRANJU 87.809 -1.608.192
C. DENARNITOKOVI PRI FINANCIRANJU
a) PREJEMKI PRI FINANCIRANJU 0 0
Prejemki od vplacanega kaptala 0 0
Prejemki od povecanja financnih obveznosti 0 0
b) IZDATKI PRIFINANCIRANJU -5.993.705 -6.649.168
zdatki za dane obresti, ki se nanasajo na financiranje -1.492 982 -1.751.573
zdatki za vracCila kapitala 0 0
zdatki za odplacila finan¢ nih obveznosti -3.840.120 -3.617 898
zdatki za izpla¢ila dvidend in drugih deleZzev v dobicku -660 603 -1.279 697
c) NEGATIVNI DENARNI 1ZID PRI FINANCIRANJU -5.993.705 -6.649.168
€. KONCNO STANJE DENARNIH SREDSTEV 9.373 309.324
Denarniizid v obdobju -299.951 -781.337
Zacetno stanje denarnih sredstev 309.324 1.090.661
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2.4 Pojasnila k racunovodskim izkazom in druga razkritja

2.4.1 Povzetek racunovodskih predpostavk in usmeritev

Racunovodski izkazi DSU ter pojasnila k izkazom so pripravljeni v skladu z racunovodskimi in
porocevalskimi zahtevami Slovenskih racunovodskih standardov (SRS 2016), Zakonom o
gospodarskih druzbah (ZGD-1) ter Pravilnikom o racunovodstvu DSU.

Pravila in postopki, ki jih poslovodstvo uporablja pri pripravljanju in predstavitvi racunovod-
skih izkazov, temeljijo na zgornjih osnovah, pri ¢emer so nekatere od racunovodskih usmeri-
tev izbirne in se poslovodstvo lahko samostojno odloci za uporabo ene od moznih razlicic.

Racunovodski izkazi so sestavljeni v EUR in zaokroZeni na cela Stevila.

2.4.2 Racunovodska pravila in metode vrednotenja

Neopredmetena sredstva in dolgoroéne aktivhe €asovne razmejitve

Neopredmetena sredstva zajemajo predvsem nalozbe v programsko racunalniSko opremo.
Neopredmeteno sredstvo se pripozna kot sredstvo izklju¢no, e je verjetno, da bodo bodoce
gospodarske koristi pritekale v organizacijo, in ¢e je nabavno vrednost mogoce zanesljivo
izmeriti. Uporablja se model nabavne vrednosti, zato so neopredmetena sredstva izkazana po
njihovih nabavnih vrednostih, zmanjSana za amortizacijski popravek vrednosti. Nabavno vre-
dnost sestavljajo nakupna cena, uvozne in nevracljive nakupne dajatve, stroski financiranja
projektov ter stroski, ki jih je mogoce pripisati neposredno njihovi usposobitvi za nameravano
uporabo. Obdobje uporabnosti se preverja ob koncu vsakega poslovnega leta. Amortizacija
neopredmetenih sredstev se obradunava po metodi enakomernega ¢asovnega amortiziranja
ob upostevanju dobe koristnosti sredstev.

Opredmetena osnovna sredstva

Opredmetena osnovna sredstva vkljucujejo opremo, ki se nahaja v naloZbenih nepremicninah
druzbe. Opredmeteno sredstvo se pripozna kot sredstvo izklju¢no, Ce je verjetno, da bodo
bodoée gospodarske koristi pritekale v organizacijo, in ¢e je nabavno vrednost mogoce za-
nesljivo izmeriti. Uporablja se model nabavne vrednosti, zato so opredmetena sredstva izka-
zana po njihovih nabavnih vrednostih, zmanjSana za amortizacijski popravek vrednosti. Na-
bavno vrednost sestavljajo nakupna cena, uvozne in nevracljive nakupne dajatve, stroski
financiranja projektov ter stroski, ki jih je mogoce pripisati neposredno njihovi usposobitvi za
nameravano uporabo. Amortizacija se obracunava po metodi enakomernega Casovnega
amortiziranja ob upostevanju dobe koristnosti sredstev. Sredstva se ne amortizirajo dokler
niso pripravljena za uporabo. Kasnejsi stroski v zvezi z opredmetenimi osnovnimi sredstvi
povecujejo nabavno vrednost, ¢e se pricakujejo prihodnje ekonomske koristi povezane s tem
sredstvom. Stroski vseh ostalih popravil in vzdrzevanja se vkljucijo v stroSke v obdobju, v
katerem nastanejo. Opredmetena osnovna sredstva z Zivljenjsko dobo nad enim letom, kate-
rih posami¢na nabavna vrednost ne presega 500 EUR, se razporedijo med stroSke. Obdobje
uporabnosti se preverja najmanj ob koncu vsakega poslovnega leta.

Nalozbene nepremicnine

NaloZbene nepremiénine predstavljajo zemljis¢a, ki pripadajo nalozbenim nepremicninam v
rednem poslovanju, zgradbe v lasti, oddane v enkratni ali vecCkratni poslovni najem ter prazne
zgradbe (v izgradnji), posedovane za nadaljnjo oddajo v poslovni najem. Nalozbene nepre-
miénine, ki izpolnjujejo pogoje za pripoznanje, so ob zacetnem pripoznanju ovrednotene po
nabavni vrednosti. Nabavno vrednost sestavljajo njena nakupna cena in stroski, ki jih je
mogoce pripisati neposredno nakupu in njihovi usposobitvi za nameravano uporabo. Organi-
zacija pripozna nalozbeno nepremicnino, kadar je verjetno, da bodo v organizacijo pritekale

Revidirano letno porocilo DSU 2017 Stran 47 od 78



D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

prihodnje gospodarske koristi, povezane z njo, in je njeno nabavno vrednost mogoce zanes-
ljivo izmeriti. Med naloZbene nepremic¢nine spadajo tudi tiste nalozbe v nepremicnine, ki jih
organizacija uporablja za lastne potrebe opravljanja svoje osnovne dejavnosti, vendar se jih
ne da lo€iti kot samostojni del. Organizacija naloZzbene nepremicnine vrednoti po modelu na-
bavne vrednosti, zmanjSana za amortizacijski popravek in morebitno oslabitev vrednosti.
Organizacija vsako leto ob zaklju¢ku poslovnega leta presodi, ali obstajajo znamenja oslabitve
nalozbenih nepremicnin. Tak dogodek bi nastopil, ¢e bi bila ocenjena nadomestljiva vrednost
nalozbenih nepremicnin nizja od njihove knjigovodske vrednosti. Organizacija bi knjigovodsko
vrednost takih naloZbenih nepremic¢nin zniZala na njihovo nadomestljivo vrednost. Zmanjsa-
nje vrednosti bi pomenilo izgubo zaradi oslabitve, ki bi se pripoznalo neposredno v izkazu
poslovnega izida. Dobicki in izgube iz izloCitve ali odtujitve nalozbenih nepremicnin so ugo-
tovljene kot razlike med &istimi donosi ob odtujitvah in knjigovodsko vrednostjo nepremicnin
ter so pripoznane v izkazu poslovnega izida.

Amortizacijske stopnje

Organizacija v okviru celotne dobe koristnosti posameznega neopredmetenega in opredme-
tenega osnovnega sredstva ter nalozbene nepremicnine razporeja njihov amortizirljivi znesek
med posamezna obradunska obdobja kot tedanjo amortizacijo. Amortizacija se obracunava
skladno s Pravilnikom o raéunovodstvu DSU in Slovenskimi racunovodskimi standardi. DSU
uporablja metodo enakomernega ¢asovnega amortiziranja. Amortizacija se obracunava posa-
micno.

V druzbi uporabljene amortizacijske stopnje so naslednje:

- poslovni prostori (nalozbene nepremicnine) 3%
- poslovni prostori (nal.nep. pridobljene do 2002) 5%
- osebni avtomobili 12,5%
- racunalniki in programska oprema 50%
- ostala opredmetena osnovna sredstva 10%-25%

Zemljis¢a se ne amortizirajo, ker se predpostavlja neomejena zivljenjska doba.

Financne nalozbe

Financ¢ne nalozZbe so finan¢na sredstva, ki jih ima organizacija, da bi z donosi, ki izhajajo iz
njih, povedevala svoje finan¢ne prihodke. Finan¢ne nalozbe v posojila so nalozbe v financne
dolgove drugih organizacij ali drugih izdajateljev. Mednje Stejemo tudi financne nalozbe v
kupljene obveznice. Finan¢ne nalozbe predstavljajo tudi nalozbe v izpeljane finan¢ne instru-
mente. Finan¢ne naloZbe organizacija pri zacetnem pripoznanju razvrsti v financna sredstva,
izmerjena po posteni vrednosti prek poslovnega izida, financ¢ne nalozbe v posesti do zapadlo-
sti v placilo, v finan¢ne naloZzbe v posojila ali v financna sredstva razpolozljiva za prodajo.
Finan¢na nalozba se v knjigovodskih razvidih in bilanci stanja pripozna kot finan¢no sredstvo,
¢e je verjetno, da bodo pritekale gospodarske koristi, povezane z njo, njeno nabavno vrednost
pa je mogoce zanesljivo izmeriti. Finanéne nalozbe se glede na zapadlost v placilo razclenju-
jejo na dolgoroéne in kratkoro¢ne.Tiste dolgoro¢ne nalozbe v finanéne dolgove drugih orga-
nizacij, ki zapadejo v placilo najkasneje v letu dni po dnevu bilance stanja, se v bilanci stanja
prenesejo med kratkoro¢ne finanéne nalozbe. Ce gre za finan¢no sredstvo, ki ni razvrsceno
med finanéna sredstva, izmerjena po posteni vrednosti prek poslovnega izida, je treba zacetni
pripoznani vrednosti pristeti stroSke posla, ki izhajajo neposredno iz nakupa ali izdaje financ-
nega sredstva. Prevrednotenje financnih nalozb je sprememba njihove knjigovodske vredno-
sti in se pojavi predvsem kot prevrednotenje finan¢nih nalozb na njihovo posteno vrednost,
prevrednotenje zaradi njihove oslabitve ali prevrednotenje finan¢nih nalozb odprave njihove
oslabitve. Dobicek ali izguba pri finanénem sredstvu, izmerjenem po posteni vrednosti prek
poslovnega izida, se pripozna v poslovnem izidu prek finanénih prihodkov in odhodkov, med-
tem ko se dobicek ali izguba pri sredstvu, razpoloZljivem za prodajo, pripozna neposredno v
kapitalu kot povecanje (dobicek) ali zmanjsanje (izguba) rezerv, nastalih zaradi vrednotenja
po posteni vrednosti. DSU ima oblikovane popravke vrednosti finanénih nalozb na podlagi
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kriterijev za prevrednotovanje in sprejetih pravilnikov in sklepov poslovodstva. Dokaze o
mozni slabitvi financ¢nih sredstev organizacija preverja ob zakljucku vsakega poslovnega leta.
Finan¢ne nalozbe v odvisne organizacije, pridruZzene organizacije in skupne podvige se skla-
dno s SRS merijo in obracunavajo le po nabavni vrednosti.

Financ¢ne nalozbe in druga sredstva, izraZzena v tuji valuti, se na dan bilanciranja preracuna-
vajo po referencnem tecaju ECB. Tecajna razlika iz tega naslova se izkazuje kot financni pri-
hodek ali financni odhodek.

Poslovne terjatve

Terjatve so na premozenjskopravnih in drugih razmerjih zasnovane pravice zahtevati od do-
lo¢ene osebe placilo dolga, ali dobavo stvari ter opravitev storitve. Terjatve organizacije se
pojavljajo vec¢inoma do kupcev, zaposlenih, uporabnikov finan¢nih nalozb in do drzave. Vklju-
cujejo tudi poslovne terjatve iz poslovanja za tuj racun ter terjatve iz drugih poslovnih raz-
merij. Terjatve do kupcev so terjatve v zvezi z opravljenimi storitvami in prodanimi drugimi
sredstvi. Terjatve se glede na zapadlost v placilo raz¢lenjujejo na dolgorocne in kratkorocne.
Odlozene terjatve za davek se izkaZejo kot dolgorocCne terjatve. Terjatve vseh vrst se ob
zaCetnem pripoznanju izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da
bodo poplacane. Pripoznanje terjatve kot sredstva v knjigovodskih razvidih in bilanci stanja
se odpravi, Ce se ne obvladujejo vec nanjo vezane pogodbene pravice. Prevrednotenje terja-
tev se lahko opravi na koncu poslovnega leta ali med njim. Pojavi se predvsem kot prevre-
dnotenje terjatev zaradi njihove oslabitve oziroma odprave oslabitev, to je zmanjSanja ozi-
roma morda kasneje povecanja njihove vrednosti na njihovo udenarljivo vrednost. DSU ima
oblikovane popravke vrednosti terjatev na podlagi kriterijev za prevrednotovanje in sprejetih
pravilnikov in sklepov poslovodstva. Terjatve, za katere se ocenjuje, da ne bodo poravnane,
se izkazujejo kot dvomljive in sporne. Terjatve do podjetij v postopku stecaja se izkazujejo
lo¢eno. Druzba oblikuje popravek za poslovne terjatve, katerih zapadlost je viSja od 180 dni.

Denarna sredstva

Denarna sredstva sestavljajo gotovina, knjizni denar in denar na poti. Denarno sredstvo se v
knjigovodskih razvidih in bilanci stanja pripozna na podlagi ustreznih listin, ki ga dokazujejo
in na podlagi katerih se zacnejo obvladovati nanj vezane pravice. Knjigovodska vrednost de-
narnih sredstev je enaka njihovi zacetni nominalni vrednosti, dokler se ne pojavi potreba po
prevrednotenju. Denarno sredstvo, izraZzeno v tuji valuti, se prevede v domaco valuto po
menjalnem tecaju na dan prejema.

Aktivne casovne razmejitve

Aktivne Casovne razmejitve so terjatve in druga sredstva, ki se bodo po predvidevanjih poja-
vili v roku, za katerega so oblikovane in katerih nastanek je verjeten, velikost pa zanesljivo
ocenjena. Terjatve se nanasajo na znane osebe, do katerih bodo tedaj nastale prave terjatve,
s sredstvi pa so misljeni proizvodi ali storitve, ki jih bodo bremenile. Casovne razmejitve, ki
se bodo uporabljale v letu dni, se opredelijo kot kratkorocne, tiste, ki se bodo uporabljale v
daljSem obdobju, pa se opredelijo kot dolgoro¢ne. Aktivne ¢asovne razmejitve zajemajo od-
lozene stroske oziroma odloZzene odhodke ter nezaracunane prihodke in vrednotnice.

Kapital

Celotni kapital organizacije je njegova obveznost do lastnikov, ki zapade v placilo, ¢e organi-
zacija preneha delovati. Celotni kapital sestavljajo vpoklicani kapital, kapitalske rezerve, re-
zerve iz dobicka, revalorizacijske rezerve, rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vre-
dnosti, preneseni Cisti dobicek iz prejSnjih let ali prenesena Cista izguba iz prejsSnjih let, in
prehodno Se nerazdeljeni Cisti dobicek ali Se neporavnana Cista izguba poslovnega leta.
Osnovni kapital in kapitalska rezerva se pojavljata z denarnimi in stvarnimi vlozki v organi-
zacijo. Rezerve iz dobicka se pripoznajo s sklepom pristojnega organa. Preneseni Cisti dobicek
iz prejSnjih let se pripozna, ko je sprejet sklep o razdelitvi bilancnega do bicka posameznega
poslovnega leta ter so iz njega izloCeni zneski za poravnavo preteklih izgub, zneski za rezerve
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in deleZi lastnikov kapitala. Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti, se pri-
poznajo na podlagi izmeritve sredstev po posteni vrednosti na koncu poslovnega leta ali med
njim.

Rezervacije

Rezervacije se oblikujejo za sedanje obveze, ki izhajajo iz obvezujocih preteklih dogodkov in
se bodo po predvidevanjih poravnale v obdobju, ki ni z gotovostjo doloceno, ter katerih zneske
za njihovo poravnavo je mogoce zanesljivo oceniti. Namen rezervacij je v obliki vnaprej vra-
c¢unanih stroskov oziroma odhodkov zbrati zneske, ki bodo v prihodnosti omogocili pokritje
takrat nastalih strodkov oziroma odhodkov. Med takSne rezervacije spadajo rezervacije za
pricakovane izgube iz kocljivih pogodb ter rezervacije za jubilejne nagrade in za odpravnine
ob upokojitvi. Pogojne obveznosti se ne obravnavajo kot rezervacije.

Financne obveznosti

Dolgovi so pripoznane obveznosti v zvezi s financiranjem lastnih sredstev, ki jih je treba po-
ravnati, zlasti v denarju. Financni dolgovi so dobljena posojila na podlagi posojilnih pogodb.
Dolg se v knjigovodskih razvidih in bilanci stanja pripozna kot obveznost, Ce je verjetno, da
se bodo zaradi njegove poravnave zmanjSali dejavniki, ki omogocajo gospodarske koristi,
znesek za njegovo poravnavo pa je mogoce zanesljivo izmeriti. Dolgovi se ob zacetnem pri-
poznanju ovrednotijo z zneski iz ustreznih listin o njihovem nastanku, ki v primeru financnih
dolgov dokazujejo prejem denarnih sredstev ali poplacilo kakega poslovnega dolga. Dolgovi
se povelujejo za pripisane obresti ali zmanjsujejo za odpla¢ane zneske. Finan¢ne obveznosti
se glede na zapadlost v pladilo raz¢lenjujejo na dolgorocne in kratkoro¢ne. Tiste dolgorocne
obveznosti v finan¢ne dolgove organizacije, ki zapadejo v placilo najkasneje v letu dni po
dnevu bilance stanja, se v bilanci stanja prenesejo med kratkoro¢ne financne obveznosti.
Vrednost dolgov je mogoce varovati pred tveganjem z ustreznimi izpeljanimi financnimi in-
strumenti, ki spadajo med financ¢ne naloZbe ali financne obveznosti. Kot posebna vrsta dolgov
se obravnavajo odlozene obveznosti za davek.

Poslovne obveznosti

Poslovni dolgovi so dobaviteljski krediti za kupljeno blago ali kupljene storitve, obveznosti do
zaposlenih za opravljeno delo, obveznosti do financerjev v zvezi z obrestmi in podobnimi
postavkami ter obveznosti do drzave iz naslova javnih dajatev. Podvrsta poslovnih dolgov so
obveznosti do kupcev za dobljene predujme in obveznosti do kupcev iz prejetih varscin.
Vkljuéujejo tudi poslovne obveznosti iz poslovanja za tuj racun ter obveznosti iz drugih po-
slovnih razmerij. Dolgovi se ob zaetnem pripoznanju ovrednotijo z zneski iz ustreznih listin
o njihovem nastanku, ki v primeru poslovnih dolgov pomenijo prejem proizvoda ali blaga ali
opravljeno storitev ali opravljeno delo oziroma obracunani stroSek, odhodek ali delez v po-
slovnem izidu, pa tudi prejem opredmetenih osnovnih sredstev z dolgorocnim odplacevanjem.
Dolgovi se povelujejo za pripisane obresti ali zmanjSujejo za odplacane zneske.

Pripoznanja dolgov v knjigovodskih razvidih in bilanci stanja se odpravijo, Ce je obveznost,
dolo¢ena v pogodbi ali drugem pravnem aktu, izpolnjena, razveljavljena ali zastarana.

Pasivne casovne razmejitve

Casovne razmejitve so obveznosti, ki se bodo po predvidevanjih pojavili v roku, za katerega
so oblikovane in katerih nastanek je verjeten, velikost pa zanesljivo ocenjena. Obveznosti se
nanasajo na znane osebe, do katerih bodo tedaj nastali pravi dolgovi. Casovne razmejitve, ki
se bodo uporabljale v letu dni, se opredelijo kot kratkorocne, tiste, ki se bodo uporabljale v
daljSem obdobju, pa se opredelijo kot dolgoro¢ne. Pasivne ¢asovne razmejitve zajemajo vna-
prej vratunane stroske oziroma vnaprej vracunane odhodke in odloZene prihodke.

Prihodki

Prihodki se pripoznajo, ¢e je povecanje gospodarskih koristi v obracunskem obdobju povezano
s povelanjem sredstva ali z zmanjsanjem dolga in je poveCanje mogoce zanesljivo izmeriti.
Prihodki se pripoznajo, ko se upravi¢eno pri¢akuje, da bodo vodili do prejemkov, Ce ti niso
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uresniceni ze ob nastanku. Prihodki se razc¢lenjujejo na poslovne prihodke, finan¢ne prihodke
in druge prihodke.

Poslovni prihodki so prihodki od prodaje in drugi poslovni prihodki, povezani s poslovnimi
ucinki. Prihodke od prodaje sestavljajo prodajne vrednosti prodanih proizvodov ter opravlje-
nih storitev v obracunskem obdobju (razen financnih prihodkov na tej podlagi). Zneski, zbrani
v korist tretjih oseb, kot so obracunani davek na dodano vrednost in druge dajatve, niso
sestavina prihodkov od prodaje. Prevrednotovalni poslovni prihodki se pojavljajo ob odtujitvi
sredstev kot presezki njihove prodajne vrednosti nad njihovo knjigovodsko vrednostjo.
Financni prihodki so prihodki iz investiranja. Pojavljajo se v zvezi s financnimi nalozbami pa
tudi v zvezi s terjatvami. Sestavljajo jih obracunane obresti in delezi v dobicku drugih, pa tudi
prevrednotovalni financni prihodki. Prevrednotovalni financ¢ni prihodki se pojavljajo ob pove-
¢anju postene vrednosti financnih sredstev, izmerjenih po posteni vrednosti prek po-slovnega
izida, ob odtujitvi financ¢nih nalozb ob presezku njihove prodajne cene nad knjigovodsko vre-
dnostjo oziroma v primeru finan¢nih nalozb, razpolozljivih za prodajo, merjenih po posteni
vrednosti, iz naslova presezka njihove prodajne vrednosti nad knjigovodsko, popravljeno za
rezervo, nastalo zaradi vrednotenja po posteni vrednosti iz naslova teh sredstev ter ob odpravi
oslabitev finan¢nih nalozb. Obresti se obracunavajo v sorazmerju s pretecenim obdobjem ter
glede na neodplacni del glavnice in veljavno obrestno mero.

Druge prihodke sestavljajo neobiajne postavke in ostali prihodki, ki povecujejo poslovni izid.
Pojavljajo se v dejansko nastalih zneskih.

Stroski materiala in storitev

Stroski materiala in storitev se razvrscajo po izvirnih vrstah. Stroski materiala in storitev se
pripoznavajo na podlagi listin, ki dokazujejo, da so praviloma povezani z nastalimi gospodar-
skimi koristmi. Stroski materiala so stroski surovin, materiala ter kupljenih pol-proizvodov,
delov, goriva in maziva. Posebni stroSki materiala so stroski porabljene energije. Stroski sto-
ritev so stroski prevoznih storitev, proizvajalnih stopenj, ki jih opravijo drugi, komunalnih
storitev, telekomunikacijskih storitev, najemnin, zavarovalnih premij, storitev placilnega pro-
meta in podobni stroski, v SirSem pomenu pa tudi stroski dajatev, ki niso odvisne od poslov-
nega izida in niso povezane s placami, ter tudi stroski obresti. Med stroski storitev so tudi
stroski po pogodbah o delu, pogodbah o avtorskem delu oziroma stroski storitev iz drugih
pravnih razmerij.

Stroski dela

Stroski dela so place, ki pripadajo zaposlenim, v bruto znesku, nadomestila plac, ki skladno z
zakonom, kolektivho pogodbo ali pogodbo o zaposlitvi pripadajo zaposlenim za obdobje, ko
ne delajo, v bruto znesku, ki bremeni organizacijo, dajatve v naravi, darila in nagrade zapo-
slenim ter zanje placani ali njim povrnjeni zneski, ki niso v neposredni zvezi s poslovanjem,
odpravnine, ki pripadajo zaposlenim, ko nehajo delati v organizaciji, drugi dohodki, ki pripa-
dajo zaposlenim skladno z zakonom, kolektivho pogodbo ali pogodbo o zaposlitvi v bruto
znesku ter dajatve, ki se dodatno obracunavajo od prej navedenih postavk in bremenijo iz-
placevalca. Pripoznavajo se na podlagi listin, ki dokazujejo opravljeno delo in druge podlage
za obracun plac v bruto znesku oziroma upravic¢enost do nadomestila plac in drugih dohodkov
iz zaposlitve. Stroski povracil zaposlenim so stroski povracil v zvezi z delom.

Odhodki

Odhodki se pripoznajo, ¢e je zmanjSanje gospodarskih koristi v obracunskem obdobju pove-
zano z zmanjsanjem sredstva ali s povecanjem dolga in je to zmanjSanje mogoce zanesljivo
izmeriti. Odhodki se razvrsc¢ajo na poslovne odhodke, financ¢ne odhodke in druge odhodke.
Poslovni odhodki so v nacelu enaki obracunanim stroSkom v obracunskem obdobju. Prevre-
dnotovalni poslovni odhodki se pojavljajo v zvezi z opredmetenimi osnovnimi sredstvi, neo-
predmetenimi dolgoro¢nimi sredstvi in obratnimi sredstvi zaradi njihove oslabitve. Med pre-
vrednotovalnimi poslovnimi odhodki se izkazuje tudi razlika med prodajno ter knjigovodsko
vrednostjo ob izloditvi teh sredstev in nalozbenih nepremicnin.

Revidirano letno porocilo DSU 2017 Stran 51 od 78



D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

Finanéni odhodki so odhodki iz financiranja in odhodki iz investiranja. Prve sestavljajo pred-
vsem obresti, drugi pa imajo predvsem naravo prevrednotovalnih financnih odhodkov. Pre-
vrednotovalni finanéni odhodki se pojavljajo v zvezi s finan¢nimi nalozbami zaradi njihove
oslabitve, ¢e zmanj$anje njihove vrednosti ni krito z rezervami zaradi vrednotenja po posteni
vrednosti in zaradi padca njihove postene vrednosti, ¢e se merijo po posteni vrednosti preko
poslovnega izida. Prevrednotovalni financni odhodki se pripoznavajo tudi pri prodaji ali dru-
gacni odtujitvi ali odpravi pripoznavanja finan¢nih nalozb ali prodaje terjatev.

Druge odhodke sestavljajo neobiajne postavke in ostali odhodki, ki zmanjSujejo poslovni izid.
Pojavljajo se v dejansko nastalih zneskih.

Davek od dobicka

Davéna osnova je dobiéek, ki se ugotovi v davénem izkazu. Pri ugotavljanju davénega dobicka
se upostevajo prihodki in odhodki ugotovljeni v izkazu poslovnega izida, razen prihodkov in
odhodkov dologenih z Zakonom o davku od dohodka pravnih oseb. Davek od dobicka v izkazu
poslovnega izida zniZuje celotni poslovni izid pred obdavcitvijo.

Odlozeni davki

Terjatve za odloZeni davek se pripoznajo za zneske davka od dobicka, ki bodo povrnjeni v
prihodnjih obdobjih in so posledica odbitnih zacasnih razlik, prenosa neizrabljenih davcnih
izgub ter neizrabljenih davénih dobropisov v naslednja obdobja. Obveznosti za odlozeni davek
se pripoznajo ob oblikovanju rezerv, ki nastanejo zaradi vrednotenja sredstev po posteni vre-
dnosti.

Bilanca stanja je sestavljena skladno s slovenskim racunovodskim standardom 20 in prika-
zuje podatke za druzbo DSU po stanju 31.12.2017 in 31.12.2016.

Izkaz poslovnega izida druZbe je sestavljen po razliici I, skladno s slovenskim racunovod-
skim standardom 21 in prikazuje podatke za druzbo DSU za obdobje od 01.01.2017 do
31.12.2017 in od 01.01.2016 do 31.12.2016. Za izkazom poslovnega izida organizacija pri-
kaze tudi izkaz drugega vseobsegajocega donosa.

Izkaz denarnih tokov je sestavljen po neposredni metodi - razliCici I, skladno s slovenskim
rac¢unovodskim standardom 22 in prikazuje prejemke in izdatke pri poslovanju, investiranju
in financiranju v obdobju od 01.01.2017 do 31.12.2017 in od 01.01.2016 do 31.12.2016.
Podatki so pridobljeni iz izpiskov prometa in stanja poslovnih racunov druzbe pri poslovnih
bankah ter iz izvirnih listin o prejemkih in izdatkih (na podlagi Sifriranja denarnih tokov dru-
Zbe).

Izkaz gibanja kapitala je sestavljen v skladu s slovenskim racunovodskim standardom 23
in ima obliko sestavljene razpredelnice sprememb vseh sestavin kapitala v obdobju od
01.01.2017 do 31.12.2017 in od 01.01.2016 do 31.12.2016. K izkazu gibanja kapitala je
dodan prikaz bilanénega dobicka ali bilan¢ne izgube kot pravno opredeljena odlocitvena ka-
tegorija iz Zakona o gospodarskih druzbah.
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2.4.3 Pojasnila k postavkam racunovodskih izkazov

V pojasnilih k postavkam izkaza poslovnega izida in bilance stanja so prikazani podatki za
druzbo DSU za leti 2017 in 2016.

2.4.3.1 Neopredmetena sredstva in dolgoro¢ne aktivne casovne razmejitve

DSU DSU
(e EHR) 31.12.2017 31.12.2016
Neopredmetena sredstva 1.078 1.247

Neopredmetena sredstva so sredstva, ki jih ima druzba dolgoro¢no za opravljanje ali priskr-
bovanje storitev ter za pisarniSke potrebe, fizicno pa ne obstajajo. Med neopredmetenimi
sredstvi DSU je izkazana racunalniSka programska oprema.

Preglednica: Gibanje neopredmetenih sredstev DSU v obdobju od 1.1. do 31.12.2017:

Leto 2017 Programska

(v EUR) oprema
Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01. 2017 44.838
Neposredna povecanja 1.577
Zmanjsanja 0
Stanje na dan 31.12.2017 46.415

Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01. 2017 43.591
Amortizacija v letu 1.746
Zmanjsanja 0
Povecanja 0
Stanje na dan 31.12.2017 45.337

Sedanja vrednost
Stanje na dan 01.01. 2017 1.247
Stanje na dan 31.12.2017 1.078

Na dan 31.12.2017 znasa neto vrednost neopredmetenih sredstev DSU 1.078 EUR.
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Preglednica: Gibanje neopredmetenih sredstev DSU v obdobju od 1.1. do 31.12.2016:

Leto 2016 Programska

(v EUR) oprema
Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01. 2016 44.838
Neposredna povecanja 0
Zmanjsanja 0
Stanje na dan 31.12.2016 44.838

Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01. 2016 41.959
Amortizacija v letu 1.632
Zmanjsanja 0
Povelanja 0
Stanje na dan 31.12.2016 43.591

Sedanja vrednost
Stanje na dan 01.01. 2016 2.879
Stanje na dan 31.12.2016 1.247

2.4.3.2 Opredmetena osnovna sredstva

DSU DSU
e B 31.12.2017 31.12.2016
Opredmetena osnovna sredstva skupaj 164.468 199.519
Druge naprave in oprema 164.468 199.519

Opredmetena osnovna sredstva DSU so sredstva v lasti druzbe, ki se uporabljajo pri oprav-
ljanju storitev.

Poleg opreme v poslovni stavbi Smelt, vklju¢no z ureditvijo okolice (50.120 EUR) in opredme-
tenih osnovnih sredstev v poslovni stavbi Metalna (38.092 EUR), so po stanju na dan
31.12.2017 v okviru postavke opredmetenih osnovnih sredstev prikazana tudi vlaganja v
opremo Vv poslovni stavbi F2 na Masarykovi ulici (11.073 EUR), oprema Sodisce Maribor (7.161
EUR), oprema v Palaéi D.S.U. (17.400 EUR), oprema v novi nepremicnini »Modri Kvadrat« v
znesku 1.086 EUR ter pet sluzbenih avtomobilov (39.536 EUR).
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Preglednica: Gibanje opredmetenih osnovnih sredstev druzbe DSU v letu 2017:

e e
Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01.2017 3.336.689 5.052 3.341.741
Neposredna povecanja 53.425 0 53.425
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 12.477 0 12.477
Stanje na dan 31.12.2017 3.377.637 5.052 3.382.689
Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01.2017 3.141.634 589 3.142.223
Amortizacija v letu 87.753 505 88.258
Zmanjs$anja - odtujitve, odpisi 12.260 0 12.260
Povecanja 0 0 (1]
Stanje na dan 31.12.2017 3.217.127 1.094 3.218.221
Sedanja vrednost

Stanje na dan 01.01.2017 195.055 4.463 199.518
Stanje na dan 31.12.2017 160.510 3.958 164.468

Preglednica: Gibanje opredmetenih osnovnih sredstev druzbe DSU v letu 2016:

et B Druge naprave el Guolice  Skupa
Smelt

Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01.2016 3.307.269 5.052 3.312.321

Neposredna povecanja 35.136 0 35.136

Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 5.716 0 5.716

Stanje na dan 31.12.2016 3.336.689 5.052 3.341.741

Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01.2016 2.594.162 83 2.594.245

Amortizacija v letu 553.057 505 553.562

Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 5.585 0 5.585

Poveclanja 0 0 0

Stanje na dan 31.12.2016 3.141.634 588 3.142.222

Sedanja vrednost

Stanje na dan 01.01.2016 713.107 4.969 718.075

Stanje na dan 31.12.2016 195.055 4.464 199.519
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2.4.3.3 Nalozbene nepremicnine

(v EUR) 31.12.2%513 31.12.2%812

NaloZbene nepremicnine skupaj 121.086.667 97.889.512
NaloZzbene nepremicnine - poslovna stavba Smelt 7.583.016 7.687.911
Nalozbene nepremic¢nine — poslovna stavba MB Metalna 900.074 995.677
Nalozbene nepremicnine - poslovna stavba F2 19.107.707 19.843.095
Nalozbene nepremicnine - Kras Postojna 2.941.261 3.058.156
NaloZzbene nepremic¢nine — sodis¢e Maribor 2.495.740 5.411.980
NaloZzbene nepremic¢nine — Palata DSU 49.966.386 52.560.987
NaloZzbene nepremicnine — Lesna 5.517 5.517
Nalozbene nepremic¢nine — Pako 0 4.224
Nalozbene nepremicnine - parkirna hiSa Dunajski Kristali 2.140.166 2.119.594
Nalozbene nepremic¢nine — Objekt Dunajska 48 1.634.032 1.682.711
Nalozbena nepremicnina - Objekt Modri Kvadrat 24.897.877 0
NaloZzbene nepremicnine - v pridobivanju 9.414.891 4.519.660

Skladno z dolo¢bami slovenskih ra¢unovodskih standardov so v okviru nalozbenih nepremic-

nin izkazane nepremiénine v lasti DSU, ki niso namenjene poslovanju druzbe in jih druzba

oddaja v najem. V okviru nalozbenih nepremicnin DSU po stanju na dan 31.12.2017 izkazuje:

* 76,658% delez poslovne stavbe z zemljiS¢em Smelt na Dunajski cesti 160 v Ljubljani,

= poslovno stavbo Metalna na Zagrebski 20 v Mariboru z zemljiS¢em Maribor Tezno,

= poslovno stavbo F2 na Masarykovi cesti 16 v Ljubljani,

= del poslovno hotelskega objekta Kras v Postojni,

» 23,77% deleZ poslovnega objekta Forum 1 sodisca v Mariboru (prej 49,49%, v letu 2017
je bila realizirana prodaja 25,72% deleza poslovne stavbe),

= poslovni objekt Palaca D.S.U. na Litostrojski cesti 54 v Ljubljani,

= del poslovnih prostorov stavbe Modri Kvadrat na Davcni ulici 1 v Ljubljani (pridobljeno v
letu 2017 na podlagi dne 12.7.2017 sklenjene pogodbe oziroma dne 25.10.2017 izvedene
primopredaje),

= 441 parkirnih mest v parkirni hisi objekta Dunajski Kristali v Ljubljani,

= del poslovnega objekta na Dunajski 48 v Ljubljani.

Poleg nastetih so v okviru naloZbenih nepremicnin izkazane Se tri parcele k.o. Godovi¢, ki so
bile na DSU prenesene po zakljucku likvidacije druzbe Lesna industrija Idrija, d.o.0. - v likvi-
daciji, medtem ko so bile v letu 2017 tri garaze v Ljubljani, pridobljene po koncanju likvidacije
druzbe Pako d.o.o. - v likvidaciji, izlo¢ene na podlagi Sodbe Okrajnega sodiS¢a v Ljubljani.

V pridobivanju oziroma v gradnji in izdelavi druzba po stanju na dan 31.12.2017 izkazuje del
poslovne stavbe Dunajski Kristali v Ljubljani (6.787.891 EUR) ter pridobljeno zemljisce Litos-
troj Jug (2.627.000 EUR).

Knjigovodska vrednost nepremicnin, ki so zastavljene kot jamstvo za najeta posojila, po sta-
nju na dan 31.12.2017 znasa 75.331.384 EUR. Vrednost nepremicnin se je v letu 2017 zmanj-
dala iz naslova vradila nadomestila za odpravo napak in posledi¢no garancije IMOS-LIT
(879.322 EUR) ter prodaje 25,72% deleZa poslovne stavbe SodiS¢e Maribor v visini 3.737.689
EUR. Knjigovodska vrednost nepremicnine »Modri kvadrat«, pridobljene 26.10.2017 in zava-
rovane do celote (1/1), znasa 24.897.877 EUR.
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V skladu s SRS 17 (2016) je sredstvo oslabljeno, kadar njegova knjigovodska vrednost pre-
sega njegovo nadomestljivo vrednost. Po stanju na dan 31.12.2017 je druzba preverila, ali
obstaja znamenje, da utegne biti sredstvo oslabljeno, kar je obsegalo preverbo tako zunanjih
kot notranjih virov informacij. Preizkus slabitve naloZbenih nepremic¢nin DSU na dan
31.12.2017, ki je obsegal oceno prihodnjih prejemkov in izdatkov, ki izhajajo iz nadaljnje
uporabe sredstev v obdobju naslednjih 20 let z uporabo ustrezne diskontne mere, so prikazali,
da ustvarja vsako sredstvo (denar ustvarjajoCa enota) pozitivne denarne tokove, njihova vre-
dnost pri uporabi pa je vecja od knjigovodske vrednosti, kar pomeni, da ni razlogov za slabi-

tev.

Preglednica: Gibanje nalozbenih nepremicnin druzbe DSU v letu 2017:

5 NaloZzbene
I(‘StSUZRO)N Zemljisca n:l;rlgrznt?g:iﬁe nigrSerigBii\r/]gjoki Skupaj
Nabavna vrednost
Stanje na dan 01.01.2017 9.740.801 104.463.363 4.519.660 118.723.824
Neposredna povecanija 4.575.451 20.608.678 4.895.231 30.079.360
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 0 4.622.375 0 4.622.375
Stanje na dan 31.12.2017 14.316.252 120.449.666 9.414.891 144.180.809
Odpisana vrednost
Stanje na dan 01.01.2017 0 20.834.312 0 20.834.312
Amortizacija v letu 0 3.288.874 0 3.288.874
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 0 1.029.044 0 1.029.044
Poveclanja 0 0 0 0
Stanje na dan 31.12.217 ] 23.094.142 0 23.094.142
Sedanja vrednost
Stanje na dan 01.01.2017 9.740.801 83.629.051 4.519.660 97.889.512
Stanje na dan 31.12.2017 14.316.252 97.355.524 9.414.891 121.086.667

Preglednica: Gibanje nalozbenih nepremicnin druzbe DSU v letu 2016:

v Nalozbene
I(_\c;_-thZRO)16 Zemljisca nzi.\lparlgrznti)gr?iie ngeprsrrindiggii\r;:]{oki Skupaj
Nabavna vrednost
Stanje na dan 01.01.2016 8.296.535 102.125.781 0 110.422.316
Neposredna povecanja 1.444.266 2.385.466 4.519.660 8.349.392
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 0 47.884 0 47.884
Stanje na dan 31.12.2016 9.740.801 104.463.363 4.519.660 118.723.824
Odpisana vrednost
Stanje na dan 01.01.2016 0 17.723.741 0 17.723.741
Amortizacija v letu 0 3.158.455 0 3.158.455
Zmanjs$anja - odtujitve, odpisi 0 47.884 0 47.884
Povecanja 0 0 0 0
Stanje na dan 31.12.2016 0 20.834.312 0 20.834.312
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Sedanja vrednost

Stanje na dan 01.01.2016 8.296.535 84.402.040 0 92.698.575
Stanje na dan 31.12.2016 9.740.801 83.629.051 4.519.660 97.889.512

2.4.3.4 Dolgoroc¢ne financ¢ne nalozbe

DSU DSU

v EUR) 31.12.2017 31.12.2016
Dolgoroé¢ne financ¢ne nalozbe skupaj 1.555.810 1.005.810
Dolgoroéne financ¢ne nalozbe, razen posojil 555.810 5.810
Delnice in delezi podjetij 550.000 0
Nalozba v umetniska dela 5.810 5.810
Dolgoroc¢no dana posojila 0 0
Dolgorocni depoziti 1.000.000 1.000.000

V okviru dolgoro¢nih financnih nalozb je po stanju na dan 31.12.2017 izkazana aprila 2017
ustanovljena héerinska druzba DSU-ing, d.o.0., nalozba v umetniSka dela ter dolgoroc¢ni de-
pozit pri poslovni banki.

A) Dolgoroc¢no dana posojila

rEUR) 17007 112205
Dolgoroéno dana posojila skupaj neto 0 0
Dolgorocna posojila dana drugim neto 0 0
- bruto vrednost 708.976 708.976
- bruto vrednost tekoce dospetje (708.976) (708.976)
- popravek vrednosti tekoce dospetje 708.975 708.975

Bruto vrednost dolgoro¢no danih posojil znasa na dan 31.12.2017 708.976 EUR in se nanasa
na dano posojilo druzbi Peko, d.d. V zacetku leta 2016 je bila ob uvedbi stecaja nad druzbo
Peko terjatev prijavljena v stecajni postopek, hkrati je bil oblikovan ustrezen popravek vre-
dnosti. Zapadla terjatev iz tega naslova je izkazana med kratkoro€no danimi posojili.
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B) Dolgorocni depoziti
Na podlagi Kreditne pogodbe, sklenjene v letu 2011 s takratno Hypo Bank, je DSU kot zasta-

vitelj oziroma deponent sklenil Pogodbo o zastavi depozita v viSini 1.000.000 EUR, z zapadlos-
tjo do 31.12.2031.

2.4.3.5 Odlozene terjatve za davek

DSU DSU
(o ELRY 31.12.2017 31.12.2016
Odlozene terjatve za davek skupaj 216.520 225.026
- 1z naslova slabitev finan¢nih nalozb 134.705 134.705
- Iz naslova slabitev terjatev 29.744 39.521
- Iz naslova rezervacij 52.071 50.800

Ustrezni delei terjatev
za odloZeni davek (19%)
Terjatev Popravek terjatev na dan 31.12.2017

1|Financne naloZbe 708.975 134.705
2|Terjatve do kupcev 88.206 16.759
3|Terjatve v stecajih 68.342 12.985
SKUPAJ 156.548 29.744
4|Rezervacije po aktuarskem izracunu 150.353 28.567
5|Rezervacije za dana jamstva 52.020 4.942
6|Rezervacije za toibe 195.383 18.562
SKUPAJ 397.757 52.071
TERJATVE ZA ODLOZENE DAVKE 1.263.279| 216.520

OdloZene terjatve za davek se nanasajo na 19% oblikovanih davcno nepriznanih popravkov
vrednosti dolgoroc¢nih finanénih nalozb - posojila, terjatev ter oblikovanih rezervacij za od-
pravnine in jubilejne nagrade.

2.4.3.6 Kratkoroéne finanéne nalozbe

DSU DSU

fe EUR) 31.12.2017 31.12.2016
Kratkoroc¢ne finan¢ne nalozbe skupaj 5.698.281 12.654.801
Vrednostni papirji kupljeni za prodajo 328.280 324.800
- obveznice poslovnih bank in zavarovalnic 328.280 324.800
Kratkoro¢no dana posojila 1 1
- tekoca zapadlost dolgoro¢no danih posojil 708.976 708.976

- popravek vrednosti tekoc¢e zapadlosti dolg.danih posojil (708.975) (708.975)
Kratkorocni depoziti pri bankah 5.370.000 12.330.000
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Skupna trzna vrednost obveznic znasa na dan 31.12.2017 341.753 EUR in se v celoti nanasa
na 290 obveznic Zavarovalnice Triglav, d.d. 2. Izdaja. V okviru tega zneska se 328.280 EUR
nanasa na glavnico, 13.473 EUR pa znasajo evidencne obresti po stanju na ta dan, ki so izka-

zane v okviru aktivnih ¢asovnih razmejitev.

V letu 2017 je v izplacilo je zapadel 7. kupon obveznic Zavarovalnice Triglav, d.d. ZT02. Na-
kupov oziroma prodaj drugih vrednostnih papirjev v letu 2017 ni bilo.

2.4.3.7 Kratkoroc¢ne poslovne terjatve

(VEUR) 1123m7 1127005
Kratkorocne poslovne terjatve skupaj 6.014.109 6.542.734
Kratkorocne terjatve do kupcev 1.794.486 1.558.036
- bruto vrednost 1.882.693 1.686.722
- popravek vrednosti (88.206) (128.686)
Dani predujmi in dane varscine 11.474 7.536
Kratkorocne terjatve za obresti 411.535 897.987
- bruto vrednost 424.051 910.928
- popravek vrednosti (12.516) (12.941)
Kratkorocne terjatve iz posl.za tuj racun 3.341.087 3.638.353
- denarna sredstva na priv. TRR racunu 104.617 145.355
- kratkoroc¢ni depoziti pri bankah (gl.) 1.637.204 903.196
- obresti depozitov 58.114 37.789
- nalozba Geoplin in GIO - odkup 915.311 915.311
- terjatve po pog. o vzpostavitvi IBS (YU) 38.288 38.288
- nalozba Planika Kobarid Tolmin — odkup 693 950.000
- terjatve iz naslova prodaj nepremicnin (gl.+obr.) 119.768 219.351
- terjatve iz naslova najemnin, uporabnin 2.058 1.094
- druge terjatve iz poslovanja za tuj racun 364.877 364.877
- terjatve iz naslova likvidacijskih in ste¢ajnih mas 108.156 77.622
- terjatve po sodbah, izvrsbah in drugih postopkih 0 88.124
- terjave za kupnina iz naslova iztisnitev denac.delnic 0 18.350
- terjatev za dividende 5 0
- oblikovani popravki vrednosti terjatev v stecaju in izvrsbi (8.004) (121.004)
Druge kratkorocne terjatve 455.527 440.822
- terjatve / DDV, akontacije DDPO, ZZZS 148.492 131.588
- terjatve / terjatve do zaposlenih 1.231 0
- terjatve / pravnomocne sodbe, pravdni stroski 22.308 22.327
- terjatve / prijave v ste¢ajne postopke 16.842.792 16.867.676
- popravek terjatev v stecajnih postopkih (16.842.792) (16.867.676)
- terjatve / dvomljive in sporne 189.939 700.819
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- popravek dvomljivih in spornih terjatev (189.939) (700.819)
- terjatve / ostanki stecajnih in likvidacijskih mas 7.243 7:773
- popravek ostankov stecajnih in likvidacijskih mas (7.243) (7.773)
- terjatve iz naslova izvr$b po sodbi VS Livarna Vuzenica 272.484 274.137
- terjatve iz naslova prodanih nepremicnin 5.392 5.610
- terjatve do priv.TRR 5.620 5.631
- druge kratkorocne terjatve 6.989.758 6.989.758
- popravek drugih kratkorocnih terjatev (6.989.758) (6.989.758)

Kratkorocne terjatve do kupcev v vecji meri predstavljajo terjatve do najemnikov (iz naslo-
va najemnin in zaracunanih obratovalnih stroskov) v objektih, ki predstavljajo nalozbene ne-
premic¢nine druzbe. Terjatve niso zavarovane. Na dan 31.12.2017 je imela druzba za
1.765.311 EUR nezapadlih terjatev do kupcev, za 18.291 EUR terjatev do kupcev z zapadlos-
tjo do 30 dni ter 11.412 EUR terjatev do kupcev z zapadlostjo nad 30 dni, za 87.678 EUR
terjatev do kupcev pa so Ze vlozeni izvrSilni zahtevki. Druzba terjatve do kupcev redno sprem-
lja in sprotno ukrepa ob ugotovljenih neplacilih dolznikov. Skladno s Pravilnikom o racuno-
vodstvu se za terjatve, ki so na dan bilance stanja zapadle in neplacane nad 180 dni, ter za
tiste terjatve, ki so v izvrSbah, oblikuje popravek vrednosti. Na dan 31.12.2017 je skupna
viSina oblikovanih popravkov iz tega naslova znasala 88.206 EUR.

Kratkoro¢ne terjatve iz poslovanja za tuj racun izhajajo iz dolocil Zakona o prenosu poobla-
stil, pravic in obveznosti Slovenske razvojne druzbe in o prenehanju Agencije Republike Slo-
venije za prestrukturiranje in privatizacijo - ZPPSRD (Uradni list RS St. 50/2004). Na podlagi
omenjenega zakona je DSU z dnem 07.05.2004 prevzela pooblastila, pravice in obveznosti
ter z njimi povezano premozenje Slovenske razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podrocja
lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine, privatizacije in denacionalizacije (podrobnejsa
obrazlozitev komisijskega poslovanja je navedena pod tocko 3.3.14. KratkoroCne obvezno-
sti). Terjatve izhajajo iz aktivnosti, ki jih druzba izvaja na podlagi ZZLPPO (iz naslova uprav-
ljanja, vnovCevanja oziroma prodaje premozenja po ZZLPPO).

2.4.3.8 Denarna sredstva

DSU DSU
(v EUR) 31.12.2017 31.12.2016
Denarna sredstva 9.373 309.324
Denarna sredstva v blagajni 240 258
Transakcijski redni racuni DSU 9.133 309.066

Postavka obsega denarna sredstva v blagajni ter sredstva na transakcijskih racunih pri po-
slovnih bankah.

2.4.3.9 Kratkorocne aktivne ¢casovne razmejitve

DSU DSU
(¥ EUR) - 31.12.2017 31.12.2016
Aktivne casovne razmejitve 19.035 18.860
Kratkoroc¢no odlozeni stroski 5.562 5.232
Kratkoro¢no nezaracunani prihodki 0 155
Vracunane obresti od vrednostnih papirjev 13.473 13.473
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2.4.3.10 Zunajbilanc¢na sredstva

DSU DSU
(rELR) 31.12.2017  31.12.2016
Skupaj zabilanéne postavke 126.407.274 122.422.251
Skupaj prejeti VP in druga sredstva za zavarovanje placil 1.799.678 4.690.620
- Prejete hipoteke 1.065.173 1.088.203
- Prejete garancije 426.320 3.602.417
- Prejete menice 308.185 0
Skupaj dani VP in druga sredstva za zavarovanje 64.105.299 50.197.719
- Dane hipoteke in menice za prejeta posojila 64.098.299 50.190.719
- Dane menice za zavarovanje drugih placil 7.000 7.000
Terjatve v sodnih postopkih 1.563.761 2.146.888
Druge zabilanéne postavke - delnice, poslovni delezi, nepremic-
nine% druga sredst?la po ZZLPPO (kor’nrsijsko poslovanje)p 58.038.536 o5h.387.024
- Delnice / rezervirane za denacionalizacijske upravicence 375.775 379775
- Delnice / zavrnjeni zahtevki za denacionalizacijo 1 1
- Delnice in deleZi podjetij / tozba druzbenega pravobranilca 18.045.038 18.045.038
- Delnice in delezi podjetij / 5.¢l. ZZLPPO 0 4.967.154
- Delnice in deleZi podjetij / 6.¢l. ZZLPPO 1.704.531 3.120.204
- Delezi - Pog.med RS in Hrvasko o ureditvi premoz.razmerij 23.600 502.168
- Drugi delezi in delnice 27.461 32.421
- Nepremic¢nine / 5, 6, 51.¢len ZZLPPO 15.532.728 16.205.198
- Potencialna terjatev iz naslova nepremicnin po 6.¢len ZZLPPO 415.057 410.177
- Terjatev do podjetij iz naslova nepremic¢nin po 6.¢l.ZZLPPO / Sporazumi 112.003 134.404
- Pogodba o vzpostavitvi izvenbilanéne evidence sredstev podjetij 7.350.016 7.395.376
- Zahtevki DSU iz naslova o$kodovanja druzb. kapitala, drugi zahtevki 20.352.325 19.254.108
- Tozbeni in izvrsilni zahtevki proti DSU (5.000.000) (5.055.000)

Vrednost hipotekarnih zavarovanj se je v letu 2017 znizala predvsem zaradi prejetega placila
kupnine iz naslova prodaje deleza naloZzbene nepremicnine, vrednost garancij pa zaradi pre-
jetega nadomestila za garancijo za odpravo napak na objektu Pala¢a DSU s strani NLB iz
naslova predc¢asne prekinitve prejete garancije Imos-Lit v viSini Eur 2.889.803.

Vrednost danih hipotek in menic se je v letu 2017 zmanjsevala s poplacilom obveznosti iz
naslova prejetih dolgoro¢nih posojil za nepremicnine. Vrednost zavarovanj iz tega naslova
znasa po stanju na dan 31.12.2017 skupno 64.098.299 EUR. Knjigovodska vrednost nepre-
miénin, ki so zastavljene kot jamstvo za posojila, po stanju na dan 31.12.2017 znaSa
100.229.261 EUR.

Obveznost DSU iz naslova posojilne pogodbe za nepremicnino na Masarykovi cesti v Ljubljani
znasa po stanju na dan 31.12.2017 7.562.500 EUR in je zavarovana z ustanovitvijo zastavne
pravice na parcelah k.o. Tabor ter z desetimi menicami in menicno izjavo. Obveznost DSU iz
naslova posojilne pogodbe za nepremic¢nino sodis¢a v Mariboru znasa po stanju 31.12.2017
1.842.822 EUR in je zavarovana z vknjizbo hipoteke na parcelah na Cafovi v Mariboru. Vre-
dnost posojila se je zniZala za znesek kupnine za prodani 25,72% deleZ na nepremicnini ozi-
roma za 2.252.300 EUR. Obveznost DSU iz naslova Stirih posojilnih pogodb za nepremicnino
Pala¢a DSU znasa na dan 31.12.2017 34.915.200 EUR in je zavarovana s hipoteko in bianco
menicami z meniénimi izjavami. DSU je v letu 2017 kupil nepremi¢nino »Modri kvadrat« na
Davéni ulici v Ljubljani in najel dolgoro¢no posojilo, ki ga je zavaroval z nepremicnino. Vre-
dnost posojila na dan 31.12.2017 znasa 19.777.778 EUR.

Skupna vrednost zabilan¢nih postavk iz naslova premozenja po ZZLPPO se je v letu 2017
zmanjsala predvsem iz naslova realiziranih prodaj nepremicnin, poslovnih delezev in delnic
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ter sklenjenih pogodb o neodplacnem prenosu ustanovitelskega deleza DSU v zavodu SIQ in
Cankarjev dom ter deleza na nepremicninah Cankarjev dom ter Bezovje na Republiko Slove-
nijo, skladno s sprejetimi sklepi Vlade RS. Vrednost zahtevkov iz naslova oSkodovanja dru-
zbenega kapitala se je na racun vlozenih novih toZzbenih zahtevkov v okviru izvajanja zakon-
skih pooblastil nekoliko povecal.

Portfelj delnic in poslovnih deleZev, ki so v lasti DSU na podlagi dolocb ZZLPPO (delnice, re-
zervirane za denacionalizacijske upravicence, 6.¢len...), je z zaklju¢evanjem postopkov in od-
prodajo vse manjsi. Ob koncu leta 2017 je druzba DSU tako razpolagala le Se z 10, veci-noma
manjsinskimi kapitalskimi nalozbami. Odsvojitev le-teh je pretezno odvisna od zakljuc¢-ka de-
nacionalizacijskih ali sodnih postopkov, ki Se potekajo.

Na spremembo vrednosti kapitalskih nalozb iz nalova ZZLPPO so v letu 2017 vplivale nasled-
nje izvedene aktivnosti:

- DSU je sprejel dne 26.01.2017 objavljeno prevzemno ponudbo za delnice druzbe
PALOMA, d.d. s strani prevzemnikov ECO-INVESTMENT, a.s., CeSka in ECO-INVEST SVK, a.s.,
Slovaska in iz tega naslova dne 06.03.2017 prejel kupnino za 1.237 delnic druzbe, ki so bile
v lasti DSU,

= Dne 19.7.2017 je bila podpisana Prodajna pogodba st. 021/17-01 za 342.302 delnic
druzbe Sava Turizem, d.d. Po izpolnitvi odloznih pogojev, je bila kupnina placana dne
31.08.2017, prenos vseh 342.302 delnic druzbe SAVA TURIZEM, d.d. na glavnega del-nicarja
- druzbo SAVA, d.d. pa je bil izvrSen dne 05.09.2017

= Na podlagi dne 15.6.2017 sprejetega sklepa Vlade RS je bila 28.7.2017 sklenjena
Po-godba $t. 022/17-14 o neodplacnem prenosu ustanoviteljskega deleza in nepremicnin v
javnem zavodu Cankarjev dom, kulturni in kongresni center, na Republiko Sloveni-jo. Notar-
sko overjena pogodba (27.9.2017) je bila dne 4.10.2017 posredovana Mini-strstvu za kulturo,
ki bo predlagalo vknjizbo lastninske pravice RS v zemljiSko knjigo ter izvedlo vpis spremembe
ustanoviteljev v sodnem registru.

= Na podlagi dne 23.11.2017 sprejetega sklepa Vlade RS, je bila 18.12.2017 sklenjena
Pogodba $t. 012/17-01 o neodplacnem prenosu 68,4056 % ustanoviteljskega deleza druzbe
DSU v zavodu SIQ na Republiko Slovenijo.

- Skupscina druzbe Geoplin, d.o.o0. je dne 25.5.2017 soglasala z oddelitvijo dela
premo-zenja (kapitalske nalozbe v Plinovodi d.o.0.) z ustanovitvijo nove druzbe PLINHOLD,
upravljanje plinske infrastrukture, d.o.o0., na katero se ta del premozenja (infrastruk-tura)
druzbe Geoplin d.o.o0. prenese. Delitev je ohranila kapitalska razmerja. Druzbe-niki prenosne
druzbe so v novi druzbi Plinhold, upravljanje plinske infrastrukture, d.o.o. imetniki sora-
zmerno enakih delezev, kot jih imajo v druzbi Geoplin. Nova dru-zba je bila v sodni register
vpisana dne 28.6.2017.

- Dne 28.12.2017 je bila po zakljucku likvidacijskega postopka iz sodno-poslovnega
re-gistra izbrisana druzba Planika Kobarid Tolmin, d.o.o. - v likvidaciji.

Zmanjsanje postavke nepremicnin prav tako izhaja iz izvrSenih prodaj oziroma izloCitev le-
teh. V manjsi meri je na vrednosti nepremicnin vplivalo tudi usklajevanje vrednosti evidence
nepremicnin DSU s podatki GURS (njihovimi ocenami vrednosti) ter pridobljenimi cenitvami.
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2.4.3.11 Kapital

(¥ BUR) 142 7007 51,5506
Kapital 60.175.763 57.950.177
Vpoklicani kapital 1.810.999 1.810.999
Kapitalske rezerve 18.810.046 18.810.046
Rezerve iz dobicka 37.431.182 35.989.153
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti 21.022 18.772
Preneseni Cisti poslovni izid 660.485 0
Poslovni izid poslovnega leta 1.442.029 1.321.207

Vpoklicani kapital je osnovni kapital druzbe, ki na dan 31.12.2017 znasa 1.810.999,39 EUR.
Edini druzbenik DSU je Republika Slovenija.

Kapitalske rezerve druzbe znasajo 18.810.046,06 EUR in so ostale v primerjavi z letom 2016
nespremenjene. 1.826.211,72 EUR izhaja iz dokapitalizacije druzbe leta 2002, leta 2004 pa
so se kapitalske rezerve povecale Se za 114.234,23 EUR iz naslova presezka prihodkov nad
odhodki ARSPIP na dan 06.05.2004 iz prevzema na podlagi Zakona o prenosu pooblastil,
pravic in obveznosti Slovenske razvojne druzbe in o prenehanju Agencije Republike Slovenije
za prestrukturiranje in privatizacijo (Uradni list RS st. 50/2004). Skladno s Slovenskimi racu-
novodskimi standardi 2006 je s 01.01.2006 del kapitalskih rezerv tudi splosni prevrednoto-
valni popravek kapitala v visini 174,45 EUR, ki izhaja iz revalorizacijskega popravka osnov-
nega kapitala druzbe na dan 31.12.2001. V letu 2008 so se kapitalske rezerve DSU (naknadno
vplacilo kapitala v obliki stvarnega viozka) povecale za 16.869.425,66 EUR skladno s sklepom
Vlade RS st. 47607-9/2008/4 z dne 15.5.2008. Znesek izhaja iz preostanka prejete kupnine
od prodaje delnic druzbe S1J, d.d. ter natecenih obresti in je bil skladno s sklepom Viade RS
St. 47607-23/2007/5 z dne 31.5.2007 do takrat voden kot obveznost do Republike Slovenije
na kontih skupine 245 (Obveznosti DSU iz poslovanja za tuj racun — za racun RS). S sprejetim
sklepom Vlade RS se je torej ta obveznost druzbe DSU do RS zaprla, povecale pa so se kapi-
talske rezerve.

Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti po stanju na dan 31.12.2017 v visini
21.022,52 EUR izvira iz presezka vrednotenja portfelja vrednostnih papirjev za prodajo, ki je
znaSal na dan 31.12.2017 23.835,39 EUR (oblikovan v skupni vrednosti 29.426 EUR, 19% te
vrednosti, 5.591 EUR, pa je bilo skladno s SRS preneseno med odloZene obveznosti za davek)
ter aktuarske izgube v visini -2.812,87 EUR.

Skladno s sklepom uprave Slovenskega drZzavnega holdinga, d.d. v vlogi ustanovitelja oz.
edinega druzbenika druzbe, z dne 11.07.2017, se je DSU bilanc¢ni dobic¢ek druzbe po stanju
na dan 31.12.2016 v visini 1.321.206,90 EUR v znesku 660.603,45 EUR izplacal kot udelezbo
na dobi¢ku ustanovitelju dne 10.08.2017, medtem ko je preostanek bilan¢nega dobicka v
visini 660.603,45 EUR ostal nerazporejen in predstavlja znotraj kapitala druzbe preneseni
Cisti poslovni izid druzbe.

Preneseni Cisti poslovni izid druzbe iz leta 2016 se je v letu 2017 znizal v znesku 118,76 EUR
za odpravo aktuarske izgube zaradi upokojitev delavcev v letu 2017 in na dan 31.12.2017
tako znasa 660.484,69 EUR.

Skladno s sklepom poslovodstva druzbe se je iz Cistega dobicka druzbe za leto 2017 v visini
2.884.057,63 EUR, na podlagi 64.¢lena in v povezavi s 3. odstavkom 230.¢lena ZGD-1 obli-
kovalo druge rezerve iz dobicka v visini 1.442.028,81 EUR.

Rezerve iz dobicka tako po stanju na dan 31.12.2017 znasajo 37.431.181,53 EUR.
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Cisti dobicek v visini 1.442.028,82 EUR ostane nerazporejen in skupaj s prenesenim Cistim
poslovnim izidom predstavlja bilan¢ni dobicek druzbe za leto 2017.

Spremembe v kapitalu:

2017
Cisti poslovni izid poslovnega leta 2.884.058
Preneseni Cisti dobicek 660.604
Prenesena Cista izguba 119

2016
1.321.207

ZmanjsSanje kapitalskih rezerv

ZmanjSanje rezerv iz dobicka

Povecanje rezerv iz dobicka po sklepu organov vodenja in
nadzora (zakonskih rezerv, rezerv za lastne delnice in lastne
poslovne deleze ter statutarnih rezerv)

Povecanje rezerv iz dobicka po sklepu organov vodenja in
nadzora (drugih rezerv iz dobicka)

Znesek dolgorocéno odlozenih stro$kov razvijanja na bilan¢ni
presecni dan

Bilancni dobicek , ki ga skupscina razporedi za dividende
delnicarjem

1.442.029

2.102.514 1.321.207

2.4.3.12 Rezervacije in dolgoro¢ne pasivne casovne razmejitve

DSU DSU

(v EUR) 31.12.2017 31.12.2016
Rezervacije skupaj 397.756 394.447
Za tozbene zahtevke 195.383 198.763
Za odpravnine in jubilejne ter druge nagrade 150.353 143.664
52.020 52.020

Za dana jamstva

V okviru oblikovanih rezervacij za potencialne obveznosti iz naslova toZzbenih zahtevkov zoper
DSU je po stanju na dan 31.12.2017 oblikovana rezervacija za tozbeni zahtevek druzbe Peko
d.d.- v stecaju.

Skladno s Slovenskim racunovodskim standardom 10 morajo druzbe oblikovati tudi rezerva-
cije za jubilejne nagrade in odpravnine, ki jih bodo v prihodnosti (ob upokojitvi oziroma do-
polnjeni delovni dobi v podjetju) izplacale svojim zaposlencem. NanaSajo se na sedanjo vre-

dnost pri¢akovanih obveznosti iz tega naslova in upostevajo Stevilne aktuarske kategorije.

Rezervacije za
odpravnine ob Rezervacije za jubi-
upokojitvi lejne nagrade Skupaj
Stanje 31.12.2016 134.818 8.846 143.664
Stroski obresti (IPI) 1.284 56 1.340
Stroski preteklega sluzbovanija (IPI) 0 0 0
Stroski teko¢ega sluzbovanja (IPI) 10.798 1.086 11.884
Izplacila zasluzkov (-) -6.374 -3.216 -9.590
Aktuarski dobicki/izgube (IPI) 0 2.368 2.368
Akt. dob./izgube (Izkaz vseob. donosa) 687 0 687
Stanje 31.12.2017 141.213 9.140 150.353

Izracun je bil pripravljen na osnovi naslednjih predpostavk:
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- Nominalna dolgoro¢na obrestna mera se ocenjuje v visini 0,75%.

- Pri¢akovana dolgoroé¢na rast visine jubilejnih nagrad in neobdav¢ljivih zneskov v izra-
¢unu je ocenjena v visini 1,0 % letno.

-V izraéunu se uposteva pri¢akovana smrtnost delavcev v skladu s slovenskimi tabli-
cami smrtnosti 2000-2002 s ¢imer se indirektno uposteva nadomescéanje starejsih za-
poslencev, ki se upokojijo, z mlajSimi.

- Rezervacije se racunajo zgolj za zaposlene za nedolocen cas.

- Morebitnih vedjih odpuséanj zaradi reorganizacije naro¢nika model ne uposteva.

Analiza obclutljivosti aktuarskih predpostavk je naslednja:

Rezervacije za Rezervacije za
Parametri odpravnine jubilejne nagrade
Znizanje disk. obr. mere za 0,5% 4.198 324
Povecanje disk. obr. mere za 0,5% -3.882 -306
Povecanje rasti plac za 0,5 %/letno 4.359 0
Zmanj$anje rasti pla¢ za 0,5%/letno -4.074 0
Gibanje aktuarskih dobic¢kov/izgub v letu 2017:
Knjizeno stanje na dan 31.12.2016
(podatek narocnika) /izguba/ 2.245
Odprava akt. dobic¢kov/izgub v preneseni poslovni izid zaradi odhodov in upokojitev
delavcev v 2017 -119
Aktuarski dobicki/izgube za leto 2017 ( tabela zgoraj) 687
Koncéno stanje 31.12.2017 2.813

Rezervacijo za dana jamstva DSU predstavlja jamstvo, ki ga je DSU podal v postopku prodaje
poslovnega deleZa druZzbe Elan d.o.0. oziroma povezane Indemnity Agreement za tozbeni
zahtevek g. Kralja, vezan na neizplacane place v obdobju 2009 do 2014 in velja do pravno-
mocnega zakljucka sodnih sporov med druzbo Elan in g.Kraljem.

2.4.3.13 Dolgorocne obveznosti

(v EUR) 51,19, 90517 1 12901
Dolgorocne obveznosti skupaj 62.064.782 50.148.803
Dolgoroéne finanéne obveznosti — najeta posojila 59.342.921 48.941.623
prejeta posojila za Pala¢a DSU 32.403.400 34.915.200
prejeto posojilo za objekt F2 6.812.500 7.562.500
prejeto posojilo za Sodis¢e MB 1.682.576 4.095.121
prejeto posojilo za Modri kvadrat 18.444.445 0
Dolgoroéne finanéne obveznosti - IFI 1.514.020 2.368.802
Dolgoroéne poslovne obveznosti - PS Smelt 1.202.250 1.202.250

5.591 4.930

OdloZene obveznosti za davek
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Dolgorocno prejeta posojila

Druzba DSU je za namen dokoncnega odkupa objekta Palaca D.S.U. na Litostrojski cesti v
Ljubljani v letu 2011 najela tri dolgoroCna posojila v skupni visini 46.236.000 EUR. V letu
2013 je druzba za namene financiranja objekta zaradi nadomestitve kratkorocnega kredita z
dolgoro¢nim, najela Se en dolgorocni kredit v visini 3.000.000 EUR. Povprecna obrestna mera
za posamezne kredite je skladno s sklenjenimi pogodbami sestavljena iz variabilnega dela v
obliki 3- oziroma 6-mesecnega Euriborja ter pribitka v visini povprecne tehtane obrestne mere
2,26%. V decembru 2015 in zacetku leta 2016 so bile dosezene izboljSane obrestne mere
pribitkov in sicer v visini povprecne tehtane obrestne mere 1,43%.

Dolgoro¢na obveznost iz naslova vseh Stirih prejetih posojil za objekt Palaca D.S.U. znasa po
stanju na dan 31.12.2017 32.403.400 EUR (od tega 22.356.200 EUR z rokom zapadlosti nad
5 let).

DSU je za namen financiranja nakupa objekta F2 na Masarykovi ulici v Ljubljani za potrebe
Ministrstva za Solstvo in Sport v letu 2007 najela dolgorocni kredit v viSini 15.000.000 EUR.
Obrestna mera znasa 6 mesecni EURIBOR + 0,53% letno. Dolgoro¢na obveznost iz naslova
omenjenega posojila znasa na dan 31.12.2017 6.812.500 EUR (od tega 3.812.500 EUR z
rokom zapadlosti nad 5 let).

DSU je v letu 2008 za namen financiranja nakupa objekta za potrebe Okrajnega sodisca v
Mariboru najela dolgorocni kredit v visini 7.300.000 EUR. Obrestna mera znasa 6 mesecni
EURIBOR + 0,8% letno. Dolgorocna obveznost iz naslova omenjenega posojila znasa na dan
31.12.2017 1.682.576 EUR (od tega 1.041.595 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let). Kredit je
bil v letu 2017 zmanjSan za 2.252.300 EUR iz naslova delnega predcasnega poplacila zaradi
odprodaje deleZza na nepremicnini.

DSU je v letu 2017 za namen 80% financiranja nakupa objekta »Modri kvadrat« na Davcni
ulici 1 v Ljubljani najela posojilo v visini 20.000.000 EUR. Obrestna mera je fiksna in znasa
1,904%. Dolgoro¢na obveznost iz naslova omenjenega posojila znasa na dan 31.12.2017
18.444.444 EUR (od tega 13.111.111 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let).

S stvarnim jamstvom so po stanju na dan 31.12.2017 zavarovane vse zgoraj navedene ob-
veznosti iz naslova prejetih posojil pri poslovnih bankah (skupaj s kratkorocno zapadlostjo) v
skupnl vrednosti 64.098.299 EUR, in sicer:
Tri posojila, prejeta za odkup Palace D.S.U. na LItOStrOJSkI cesti v Ljubljani (32.615.200
EUR), so zavarovana s hlpoteko na nepremicnini parc. st. 2001, 1991/295 in
1991/307, vse k.o. Zgornja Siska, z bianco menicami ter odstopom sedanjih in bodocih
terjatev iz najemnih pogodb med DSU in MOP, Statisticnim uradom RS ter drugimi
najemniki;

-V letu 2012 je najeto Cetrto, kratkoro¢no posojilo za odkup Palace D.S.U., ki je zava-
rovano s hipoteko na objektu Kras Postojna (stavba st. 2210 k.o. 2490) in Tezno (parc.
st. 663/1, 628/0, 627/0 in 600/0 vse k.o. 680) v vrednosti 2.300.000 EUR. Le-to se
je v letu 2013 nadomestilo z dolgoro¢nim posojilom in ohranitvijo obstojece hipoteke
na objektih.

- Posojilo, namenjeno financiranju nakupa objekta F2 na Masarykovi ulici v Ljubljani za
potrebe Ministrstva za Solstvo in Sport, je zavarovano s hipoteko (7.562.500 EUR) na
nepremicnini parc. St. 2813 in 2815 zk. vl. st. 2370 k.o. Tabor ter solastniskim delezem
61/100 parc. st. 2807/2 zk. vl. st. 161 k.o. Tabor in 10 bianco menicami,

- Posojilo namenjeno financiranju nakupa objekta za potrebe Okrajnega sodisca v Mari-
boru (1.842.822 EUR), je zavarovano s hipoteko na 2377/10000 solastniskem delezu
nepremicnine parc. $t. 1159/1 dvorisce v izmeri 146m2 in zemljiSCe pod stavbo v iz-
meri 1142m?2, parc.St. 1159/2 dvoris¢e v izmeri 26m2 in parc.st. 2700 ES poslovna
stavba Okrajnega sodisc¢a v Mariboru v izmeri 8491,35 m2 pod vl.5t.1283 k.o. Maribor
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Grad, kar v naravi obsega 4.202,37 m2 neto povrSine poslovnih prostorov in 40 par-
kirnih mest v poslovni stavbi Forum 2, ter 10 bianco menicami.

- Posojilo, namenjeno financiranju nakupa objekta »Modri kvadrat« na Davcni ulici v
Ljubljani za potrebe FURS. Kredit je zavarovan s »pogodbo o zavarovanju terjatev z
odstopom terjatev; 6 bianco menicami in zastavo nepremicnine stavba st. 1025 k.o.
2706 - Zelena jama, za delez DSU.

Izvedeni finanéni inStrumenti — obrestno scitenje

Izvedeni financni instrumenti, ki so predmet evidentiranja postene vrednosti na obracunski
dan 31.12.2017, so instrumenti za varovanje pred obrestnim tveganjem. Varovana postavka
je denarni tok obrestne mere EURIBOR pri odplacevanju kreditov druzbe.

Druzba je ob sklenitvi poslov varovanja pred tveganjem v letu 2011 sprejela Pravilnik o obra-
¢unavanju varovanja pred tveganjem, s ¢imer so bili izpolnjeni pogoji za upravicenost uporabe
racunovodskega obracunavanja varovalnih razmerij skladno s standardom MRS 39 ( hedge
accounting ).

Skladno s porocilom ocenjevalca o vrednotenju obrestnih zamenjav in testiranjem ucinkovi-
tosti varovanja posameznih instrumentov IFI na dan 30.9.2015 je bilo ugotovljeno, da varo-
vanje denarnih tokov, vezanih na variabilno obrestno mero pri kreditnem portfelju petih dol-
goroc¢nih posojil z uporabljenimi obrestnimi zamenjavami ni ucinkovito. Razlog za ugotovljeno
neucinkovito varovanje je prvenstveno v neujemanju roc¢nosti uporabljenih instrumentov va-
rovanja z roc¢nostjo varovane postavke, to je kreditnega portfelja. Ob tem je bilo ugotovljeno,
da je bilo varovanje neucinkovito Ze ob sami vzpostavitvi varovalnega razmerja.

Ker je druzba do tedaj varovanje obravnavala kot ucinkovito in uporabljala »hedge accoun-
ting« (kar pomeni, da je ucinke iz obrestnih zamenjav prikazovala preko kapitala in ne preko
poslovnega izida), je bilo potrebno dejstvo, da je bilo varovanje dejansko vseskozi neucinko-
vito, vkljuciti v racunovodske izkaze poslovnega leta 2015 kot popravek bistvene napake v
skladu z MRS 8, hkrati pa prenehati obracunavati varovanje pred tveganjem po dolo¢bah MRS
39. Popravek poslovnega izida za nazaj se je tako izkazal preko kapitala, kar je posledi¢no
pomenilo spremembo preteklih raunovodskih izkazov in zahtevano ustrezno razkritje v let-
nem porocilu druzbe za leto 2015.

DSU &¢iti kreditni portfelj v skupni vrednosti 42.020.522 EUR (na 31.12.2017) z izvedenimi
finanénimi indtrumenti. Enotna obrestna mera na dan 31.12.2017 je upostevajoc¢ IFI 3,05 %
(dosezena povprecna fiksna obrestna mera). Z zaklju¢nicami je bilo na dan 31.12.2017
pokritih 84,19% vrednosti glavnic kreditnega portfelja, to je 36.310.722 EUR. Dolgorocni
posojili, najeti v visini 3 mio EUR in 20 mio EUR (stanje 31.12.2017 2,3 mio EUR in 19,78 mio
EUR), nista varovani z izvedenimi financ¢nimi inStrumenti. Zanju velja obrestna mera 6 me-
secni EURIBOR + 1,65% pribitka oz FOM v viSini 1,904%.

Ker je preliminarno in dejansko merjenje ucinkovitosti v letu 2015 pokazalo, da varovanje ni
udinkovito, je druzba prenehala obracunavati varovanje pred tveganjem po dolocbah
Pravilnika o obracunavanju varovanja pred tveganjem in MRS 39. Posledi¢no je za potrebe
evidentiranja ocen postenih vrednosti instrumentov IFI druzba za leto 2017 uporabila postene
vrednosti instrumentov iz porocCil bank (marked to market value).

Vsota stanj postenih vrednosti instrumentov IFI iz porocil bank (MtM, fair value) na obracunski
datum 31.12.2017 znasa -1.514.020 EUR, kar pomeni pri¢akovano diskontirano neto
obveznost do bank za druzbo od obracunskega datuma do zapadlosti zakljucnic v portfelju
instrumentov IFI.

Dolgorocne poslovne obveznosti

Dolgoroc¢na poslovna obveznost v visini 1.202.250 EUR izhaja iz Kupoprodajne pogodbe za
nakup dela poslovne stavbe Smelt na Dunajski cesti 160 v Ljubljani, ki je bila dne 8.8.2008
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sklenjena med druzbami DSU, KAD in SOD kot kupci in druzbo GIO, d.o.o. kot prodajalcem.
Skupna vrednost pogodbenih obveznosti za DSU v visini 3.007.950 EUR se je na podlagi
sklenjenega Aneksa st. 1 k omenjeni pogodbi dne 8.1.2009 zmanjSala za placilo dela kupnine
v visini 300.795 EUR, v letu 2010 pa Se za dodaten 1 mio EUR na podlagi Sporazuma o
predc¢asnem placilu tretjega obroka kupnine z dne 25.08.2010 ter za 504.905 EUR skladno s
Sporazumom §t. 2. o predcasnem placilu tretjega obroka kupnine z dne 12.10.2010. Skladno
s 3. ¢lenom pogodbe mora DSU preostali znesek kupnine (1.202.250 EUR) placati v roku treh
let po podpisu pogodbe, vendar le v primeru, ¢e so izpolnjeni vsi spodaj navedenimi pogoji in

sicer:

da prodajalec pred iztekom triletnega roka za placilo kupnine izro¢i DSU overjene
kopije izbrisnih dovoljenj v prvem odstavku tega clena navedenih hipotekarnih
upnikov, ki so sposobne za vknjizbo izbrisa hipotek, katerih vpis se na dan podpisa te
pogodbe vodi pod Dn. st. 30955/06, Dn. st. 8369/07 in Dn. St. 32988/05, ter da
predloZi dokazilo, da so bili pri pristojni zemljiski knjigi vloZzeni popolni predlogi za
izbris navedenih hipotek na solastniSkem delezu prodajalca, ki je predmet te pogodbe;
da je s pravnomocnim sklepom v zemljiski knjigi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani
izbrisana vknjizba zaznambe izvrsbe, ki se vodi pri Okrajnem sodiscu v Ljubljani pod
opr. $t. In 1204/2007;

da niso obremenjeni z nikakrSnimi bremeni, razen z bremeni, ki so v ¢lenu 1.1 opisani
obveznost pobota tudi z nasprotno terjatvijo do prodajalca iz naslova rednega
zmanjsanja osnovnega kapitala.

Odlozene obveznosti za davek

OdloZene obveznosti za davek v visini 5.591 EUR se nanasajo na 19% vrednosti oblikovanih
rezerv, nastalih zaradi vrednotenja portfelja vrednostnih papirjev na dan 31.12.2017 po
posteni vrednosti.

Ustrezni deleZ obveznosti
za odlozeni davek (19%)
na dan 31.12.2017

Skupni znesek

presezka iz prevrednotenja Ostane na presezku

Portfelj vrednostnih papirjev

1|Obveznice ZT02 29.426 5.591 23.835
SKUPAJ 29.426 5.591 23.835
2.4.3.14 Kratkorocne obveznosti

DSU DSU
(v EUR) 31.12.2017 31.12.2016
Kratkorocne obveznosti skupaj 10.665.939 8.908.380
Kratkoroéne finanéne obveznosti 4.867.875 3.743.164
Kratkoro¢na zapadlost dolgoro¢nih posojil 4.755.378 3.617.898
Obveznost za obresti prejetih posojil 112.497 125.266
Kratkoroéne poslovne obveznosti 5.798.064 5.165.216
Prejeti predujmi in varscine 55.305 31.244
Obveznosti do dobaviteljev 824.767 555.921
Obveznosti iz poslovanja za tuj racun 3.341.087 3.638.353
134.307 96.265

Obveznosti do zaposlencev
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Obveznosti do drzavnih in drugih institucij 1.422.812 209.867
Druge kratkoro¢ne obveznosti 19.786 633.566

Kratkoroéne finanéne obveznosti DSU se nanasajo na kratkoroc¢no zapadlost prejetih dolgo-
roénih posojil, ki po stanju na dan 31.12.2017 znaSa 4.755.378 EUR, ter na obveznosti za
obresti iz prejetih posojil v znesku 112.497 EUR.

Kratkoro¢ne poslovne obveznosti druzbe se nanasajo na obveznosti iz poslovanja za tuj racun
v visini 3.341.087 EUR, obveznosti do zaposlencev iz naslova plac¢ v visini 134.307 EUR, ob-
veznosti do drzavnih in drugih institucij v visini 1.422.812 EUR (po stanju na dan 31.12.2017
se ta obveznost v visini 1.044.159 EUR nanasa na poracun odbitka vstopnega DDV od nabave
naloZbenih nepremiénin zaradi sprembe namena uporabe le teh, obveznost za DDV v viSini
66.494 EUR, obveznost za DDPO v visini 287.316 EUR in ostalo), obveznosti do dobaviteljev
v vidini 824.767 EUR ter obveznosti iz prejetih varscin in predujmov in drugih obveznosti.

Obveznosti iz poslovanja za tuj racun se nanasajo na izvajanje javnih pooblastil, ki jih je DSU
prevzela na podlagi Zakona o prenosu pooblastil, pravic in obveznosti Slovenske razvojne
druzbe in o prenehanju Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo. S
tem zakonom, ki je pricel veljati 07.05.2004, so bila na DSU prenesena vsa pooblastila, pra-
vice in obveznosti Slovenske razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podrocja lastninskega pre-
oblikovanja druzbene lastnine, privatizacije in denacionalizacije ter z njimi povezano premo-
Zenje. Gre za Stevilne aktivnosti iz naslova Zakona o zakljucku lastninjenja in privatizaciji
pravnih oseb v lasti Slovenske razvojne druzbe ter premozenje, s katerim DSU upravlja v
svojem imenu in za racun Republike Slovenije. Skladno z zakonom DSU tako nadaljuje Se
vedno obsezno in kompleksno dejavnost razreSevanja lastninske problematike oziroma za-
klju¢evanja postopkov lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine, ki so jo predhodno
opravljali pravni predniki druzbe, Sklad RS za razvoj, SRD in Agencija RS za prestrukturira-
nje in privatizacijo. Kupnine iz tega naslova se nakazujejo na posebni privatizacijski transak-
cijski rac¢un DSU in so predmet prenakazil - v proracun Republike Slovenije in drugim zakon-
skim upravi¢encem (Kapitalska druzba, Slovenski drzavni holding..).

Podrobnejsi pregled stanja obveznosti iz poslovanja za tuj racun je prikazan v spodnji tabeli:

(v EUR) 31:12.2017 31.12.2016
Obveznosti iz naslova obresti depozitov 92.631 89.783
Obveznosti iz naslova izvenbilan¢ne evidence podj. (gl.+obr.) 38.288 38.288
Obveznosti iz naslova prodaje nepremicnin (gl.+obr.) 118.475 221.999
Obveznosti iz naslova uporabnin, najemnin, odSkodnin 200.274 186.349
Obveznosti iz naslova prejetih varscin 24.094 51.237
Obveznosti do denac. upravicencev iz naslova iztisnitev 397.038 423.982
Obveznosti za dividende / denac.delnice, ex lege.. 391.989 433.627
Obveznosti do KAD, SDH za prejete kupnine 212.400 188.702
Obveznosti do proracuna za prejete kupnine 956.228 518.212
Obveznosti do prora¢una - kupnine pid 537.857 1.069.833
Druge obveznosti iz poslovanja za tuj racun 371.813 416.341
Skupaj obveznosti iz poslovanja za tuj racun 3.341.087 3.638.353

Za ugotavljanje obveznosti do proracuna Republike Slovenije se pripravlja bilanca pritoka
sredstev iz naslova kupnin, ki se izdeluje vsako Cetrtletje. Prenakazilo sredstev se skladno z
Zakonom o uporabi sredstev, pridobljenih iz naslova kupnine na podlagi zakona o lastninskem
preoblikovanju podjetij izvede do petega v mesecu po preteku Cetrtletja (do 5.januarja,
5.aprila, 5.julija in 5.0ktobra). Bilanca pritokov in odtokov sredstev iz naslova kupnin za leto
2017 je prikazana v okviru poglavja 1.5.8. (Nakazovanje sredstev, pridobljenih iz naslova
kupnin na podlagi ZUKLPP). Poleg kvartalnega nakazila kupnin v proracun Republike Sloveni-
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je, se ustrezni del prejetih kupnin (le-te se delijo skladno z dolocili posameznih clenov
ZZLPPQO) redno in skladno z zakonsko podlago in Pogodbo o ureditvi medsebojnih razmerij
nakazuje tudi na SDH in KAD.

Kupnine, prejete v zadnjem kvartalu 2017, so bile prenakazane 5. januarja 2018.

2.4.3.15 Kratkorocne pasivne ¢asovne razmejitve

DSU DSU

(v EUR) 31.12.2017 31.12.2016
Kratkoro&ne pasivne casovne razmejitve skupaj 1.461.101 1.445.026
Vnaprej vracunani strodki oziroma odhodki 168.352 154.716
1.292.749 1.290.310

Kratkoro¢no odlozeni prihodki
Kratkoroéne pasivne ¢asovne razmejitve predstavljajo v naprej vracunani stroski revizije za
leto 2017, v naprej vracunani stroski iz naslova variabilnega dela place poslovodstva za leti
2016 (Se neizplacan del v visini 20.497) in 2017 po individualnih pogodbah o zaposlitvi
(61.504 EUR) ter v naprej vracunani in razmejeni odhodki iz naslova izvedenih finanénih in-
Strumentov za leto 2017 - obrestne zamenjave za portfelj IRS po stanju na dan 31.12.2017
(82.001 EUR).

Poleg teh, PCR predstavljajo $e kratkoro¢no odloZeni prihodki iz naslova terjatev iz poslovanja
(2.041 EUR) ter terjatev po pravnomocnih sodbah (21.156 EUR) ter kratkoro¢no odlozeni
prihodki iz naslova zahtevkov za povracilo rubljenih sredstev (1.269.553 EUR). Nanasajo se
na sodbo Vrhovnega sodis¢a RS z dne 27.2.2014, izvrslivo 23.5.2014, na podlagi katere je
DSU vlozila nasprotne izvrSbe do delavcev Livarne Vuzenica za rubljene zneske. V novembru
2014 je druzba DSU od Ustavnega sodisca prejela obvestilo, da je skupina pritoznikov zoper
sodbo Vrhovnega sodisca vloZila ustavno pritozbo. Dne 26.01.2018 je bil izveden zadnji narok
glavne obravnave, na katerem je sodiSCe izvedlo predlagane dokaze. Dne 26.02.2018 smo
prejeli sodbo sodis$ca, s katero je bil zavrnjen tozbeni zahtevek toznikov, hkrati pa je sodisce
odloéilo, da so tozniki dolzni D.S.U.-ju poravnati tudi odmerjene sodne stroSke. Rok za prito-
Zbo je 30 dni od prejetja sodbe. V primeru ugodne razsodbe sodis¢a za DSU, bo omenjeni
znesek ob pravnomocnosti in zakljucku postopka za DSU predstavljal prihodek.

2.4.3.16 Cisti prihodki od prodaje
Cisti prihodki od prodaje izhajajo iz prodaje storitev, ki jih druzba v celoti ustvari na domacem
trgu. Cisti prihodki iz prodaje storitev so prodajne vrednosti opravljenih storitev druzbe, na-

vedene v racunih in drugih listinah, zmanjSane za DDV.

Struktura prihodkov iz prodaje storitev druzbe na domacem trgu:

{v EUR; St So1
Prihodki iz naslova javnih pooblastil 264.567 258.142
Prihodki iz naslova javnih pooblastil - najemnine, stroski 169.996 104.660
Najemnine 8.724.624 8.791.920
Prihodki iz vodenja likvidacij in drugih postopkov 16.987 31.790
Prihodki iz naslova upravljanja poslovnih stavb 117.830 117.255
Prihodki iz naslova naprej zaracunanih obratovalnih stroskov 1.345.421 1.258.507
Drugi prihodki od naprej zaracunanih stroSkov storitev 10.001 20.925
Skupaj 10.649.426 10.578.199

Revidirano letno porocilo DSU 2017 Stran 71 od 78



D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

Cisti prihodki iz prodaje so se v letu 2017 vedinoma ohranili na ravni prihodkov iz preteklega
leta. Povecanje prihodkov je zaznati predvsem pri prihodkih iz naslova najemnin iz javnih
pooblastil in novih nalozbenih nepremic¢nin ter naprej zaracunanih obratovalnih stroskov za-
radi veéjih vzdrzevalnih del na enem izmed objektov. Delno zmanjSanje prihodkov je zaznati
pri prihodkih iz najemnin, vezanih na oddajanje opreme v enem izmed objektov ter pri pri-
hodkih iz vodenja likvidacij zaradi zakljuckov postopkov le teh.

Vedji del vseh prihodkov od prodaje (8,72 mio EUR oz. 81,93%) predstavljajo najemnine iz
nalozbenih nepremicnin, medtem ko 12,73% vseh prihodkov od prodaje predstavljajo naprej
zarac¢unani obratovalni in drugi stroski najemnikom v visini 1,35 mio EUR ( ki na drugi strani
v stroskih in drugih odhodkih iz poslovanja predstavljajo slabih 50% vseh stroSkov blaga in
storitev ter drugih odhodkov v odhodkih druzbe iz poslovanja). Prihodki iz vodenja javnih
pooblastil za drzavo predstavljajo 4,08% vseh prihodkov od prodaje (od tega vezano na ko-
misijsko pogodbo 2,48% ter 1,60% prihodki od najemnin iz nepremicnin javnih pooblastil),
preostanek pa predstavljajo prihodki iz naslova upravljanja poslovnih stavb in vodenja likvi-
dacijskih postopkov druzb. Prihodki iz naslova javnih pooblastil skladno s komisijsko pogodbo
predstavljajo povracilo stroskov poslovanja druzbe iz tega naslova in so zato hkrati evidenti-
rani med strodki in drugimi odhodki poslovanja druzbe (slabih 9% vseh stroskov blaga in
storitev ter drugih odhodkov v odhodkih druzbe iz poslovanja).

2.4.3.17 Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi prihodki)

(v EUR) Sl 8516
Poraba in odprava rezervacij in PCR 20.497 0
Ostanki ste¢ajnih mas 0 0
Prevrednotovalni poslovni prihodki 489.763 56.484
Drugi poslovni prihodki 4.818 5.307
Skupaj 515.078 61.791

Prevrednotovalni poslovni prihodki v vecji meri izhajajo iz prodaje nalozbene nepremicnine
(371.552 EUR), odprave predhodnih oslabitev vrednosti terjatev zaradi poplacil (118.211
EUR) ter odprave v prej$njem poslovnem letu prevec vracunanih stroSkov variabilnega dela
pla¢ poslovodstva iz naslova uspesnosti poslovanja glede na kasnejsi sklep nadzornega sveta
druzbe (20.497 EUR).

2.4.3.18 Stroski blaga, materiala in storitev

{v EUR) 2%31L7J 216
Nabavna vrednost prodanega blaga 0 0
Stroski materiala 699.717 692.226
Stroski energije 597.561 585.727
Pisarniski material in literatura 32.335 32.400
Drugi stroski materiala 69.821 74.099
Stroski storitev 1.533.641 1.417.447
Prevozne storitve, posta, telefon 26.719 26.784
Stroski vzdrzevanja OS 271.770 170.370
Najemnine 0 0
Povracila stroSkov zaposlencem v zvezi z delom 4.036 2.369
Stroski placilnega prometa, bancnih storitev in zav.premij 144.744 127.440
Stroski intelektualnih in osebnih storitev 619.497 626.477
Stroski reprezentance 9.316 6.084
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Stroski storitev fiz.oseb, ki ne opravljajo dejavnosti 43.684 59.880
Stroski drugih storitev 413.875 398.043
Skupaj 2.233.358 2.109.673

Stroski blaga, materiala in storitev druzbe so vezani na poslovanje druzbe in vkljucujejo tudi
stroske obratovanja naloZzbenih nepremicnin in poslovanja javnih pooblastil, ki so skupaj z
drugimi poslovnimi odhodki (NUSZ) v vecini zaracunani naprej najemnikom in Republiki Slo-
veniji in se izkazujejo tudi med Cistimi prihodki iz poslovanja druzbe.

Skladno s pogodbo o reviziji racunovodskih izkazov za leto 2017 znasSajo stroski revizije le-
teh 7.000 EUR brez DDV.

2.4.3.19 Stroski dela

(v EUR) 2017 2016
Place in nadomestila pla¢ zaposlencev 1.154.149 1.111.596
Dodatno pokojninsko zavarovanje 49.382 47.482
Stroski pokojninskih zavarovanj 103.213 99.190
Stroski socialnih zavarovanj 84.549 81.253
Regres in drugi stroski dela zaposlencev 157.723 150.377
Skupaj 1.549.016 1.489.898

Stroski dela vsebujejo place, ki pripadajo zaposlencem, v kosmatem znesku in tisti del dajatev
za socialno in pokojninsko zavarovanje, ki ga druzba dodatno obracunava glede na place. Kot
place se Stejejo tudi nadomestila pla¢, skladno z zakonom ali pogodbo o zaposlitvi, ki pripa-
dajo zaposlencem za Cas, ko ne delajo, v obsegu, ki bremeni DSU.

Osnova za obracun in izplacilo pla¢ zaposlenim so interni akti o sistematizaciji in vrednotenju
delovnih mest, pravilnik o placah in drugih prejemkih iz delovhega razmerja in pogodbe o
zaposlitvi. V DSU imata direktor in prokurist pogodbo o zaposlitvi, ki sta jo sklenila z nadzor-
nim svetom druzbe, trije vodje sluzb (ekonomika, pravna sluzba in javna pooblastila) pa imajo
sklenjeno ustrezno pogodbo o zaposlitvi za podrocje vodenja na osnovi pravilnika o sistemi-
zaciji.

Druge strosSke dela zaposlencev predstavlja poleg regresa, prehrane med delom in prevoza
na delo, Se povecanje oblikovanih rezervacij za jubilejne nagrade in odpravnine ob upokojitvi
skladno z aktuarskim izradunom na dan 31.12.2017 ter vnaprej vracunani stroski dela iz na-
slova variabilnega dela place, vezanega na uspesnost poslovanja za delo direktorja in proku-
rista v letu 2017, skladno z individualnimi pogodbami o zaposlitvi.

Skupen znesek bruto prejemkov posameznih vodstvenih oseb za leto 2017:

- direktor in prokurist druzbex 196.352 EUR
- ¢lani nadzornega sveta (stroski storitev fizicnih oseb) 38.655 EUR
skupaj 235.007 EUR

*Druge pravice, ki izvirajo iz zaposlitve so $e uporaba sluzbenih vozil v zasebne namene, placilo premij nezgodnega zavarovanja,
PDPZ in zavarovanja odgovornosti.

Razkritje prejemkov ¢lanov organov vodenja skladno z 294.¢lenom ZGD-1:

Funkcija Fiksni prejemki Variabilni prejemki |Drugi prejemki SKUPAJ Povracila strosSkov

Tomaz Klemenc, direktor 88.800 8.880 1.158 98.838 2.060|
Janez Tomsic, prokurist 87.600 8.757 1.158 97.514 1.462
SKUPAJ BRUTO 176.400 17.637 2.315 196.352 3.522|
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Razkritje prejemkov &lanov nadzora vodenja skladno z 294.¢lenom ZGD-1:

Funkcija Opravljanje funkcije|Sejnine Drugi prejemki SKUPAJ

Luka Brezovec, predsednik 12.300 2.040 14.340
Jan Kobler, podpredsednik 9.020 2.040 3.015 14.075)
Urska Gasperlin, ¢lanica 8.200 2.040 10.240,
SKUPAJ BRUTO 29.520| 6.120 3.015 38.655|

Druzba v letu 2017 agencijskih delavcev ni zaposlovala.

2.4.3.20 Odpisi vrednosti

(v EUR) 2017 2016
Amortizacija 3.378.879 3.713.646
- Amortizacija nalozbenih nepremicnin 3.288.874 3.158.455
- Amortizacija opreme 88.258 553.559
- Amortizacija neopredmetenih sredstev 1.747 1.632
Prevrednotovalni poslovni odhodki pri osnovnih sredstvih in NN 4.401 0
Prevrednotovalni poslovni odhodki pri obratnih sredstvih 24.400 24.399
Prevrednotovalni poslovni odhodki stroskov dela 0 0
Skupaj 3.407.680 3.738.045

Prevrednotovalni poslovni odhodki pri obratnih sredstvih se nanasajo na oblikovanje poprav-
kov in odpisov terjatev do kupcev na osnovi vloZenih izvrsb za poplacilo le teh.

2.4.3.21 Drugi poslovni odhodki

(v EUR) z%sll; ZI?)SIL6J
Rezervacije skupaj 0 195.383
Za dana jamstva 0 0
Za tozbene zahtevke 0 195.383
Drugi stroski skupaj 381.284 333.340
Administrativne takse in sodni stroski 25.254 70.265
Prispevek za uporabo stavbnega zemljis¢a 344.022 252.193
Drugi poslovni odhodki 12.008 10.882
Skupaj 381.284 528.723
2.4.3.22 Finanéni prihodki iz delezev
(v EUR) ngll; Z%Sllé
Prihodki iz dividend 67.892 2
Prihodki iz drugih delezev v dobicku 0 0
Prihodki iz prodaje poslovnih delezev in delnic 0 4
Prihodki iz likvidacijskih mas nalozb DSU 1.100 0
Skupaj 68.992 6
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Skladno s sodbo viSjega sodis¢a iz meseca marca 2017, je bila druzbi DSU izplacana dividenda
za delez lastnistva v dobic¢ku druzbe Cimos d.d. v letu 2010.

2.4.3.23 Financéni prihodki iz danih posojil in drugih nalozb

(¥ ENR] 2%?7J 2%5155J
Prihodki iz obresti iz poslovanja z vrednostnimi papirji 17.255 17.255
Drugi prihodki iz poslovanja z vrednostnimi papirji 0 0
Prihodki iz obresti depozitov 121.257 216.695
Prihodki iz obresti danih posojil 150 5.:123
Prihodki iz zamudnih obresti danih posojil 0 3.275
Prihodki iz obresti TRR 52 71
Prevrednotovalni finanéni prihodki iz odprave oslabitve 0 0
Skupaj 138.714 242.419
2.4.3.24 Financni prihodki iz poslovnih terjatev

(v EUR) 2017 2016

Zamudne obresti terjatev in tozb 35.705 6.355

Skupaj 35.705 6.355

2.4.3.25 Finan¢éni prihodki iz sredstev po posteni vrednosti prek poslovnega izida

DSU DSU
(wEUR) 2017 2016
IFI - prek poslovnega izida 854.782 570.747
Skupaj 854.782 570.747

Zaradi nacina evidentiranja IRS po posteni vrednosti prek poslovnega izida (pojasnjeno v
pojasnilu 1.4.3.13. Dolgoro¢ne obveznosti — Izvedeni financni inStrumenti), se je v letu 2017
razlika v trzni vrednosti obrestnih zamenjav po stanju na dan 31.12.2017 glede na njihovo
trzno vrednost po stanju na dan 31.12.2016 pripoznala v izkazu poslovnega izida kot prihodek
zaradi povecanja trzne vrednosti IRS v viSini 854.782 EUR.

2.4.3.26 Finanéni odhodki iz finanénih obveznosti

(v EUR) 2017 2016
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt F2 22.877 37.266
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt Sodis¢e MB 24.171 32.512
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt Palac¢a DSU 434.734 557.114
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt Modri kvadrat 70.665 0
Odhodki iz poslovanja z vrednostnimi papirji 0 0
Odhodki iz naslova izvedenih finan¢nih inStrumentov - obrestna zamenjava 920.472 982.059
Odhodki za druge obresti in finan¢ne obveznosti 21.491 10.329
Skupaj 1.494.410 1.619.280
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2.4.3.27 Financni odhodki iz poslovnih obveznosti

DSU DSU
(v EUR) 2017 2016
Stroski obresti po aktuarskem izracunu 1.341 2.082
Skupaj 1.341 2.082
2.4.3.28 Drugi prihodki
DSU DSU
(v EUR) 2017 2016
Prejete zavarovalnine, odskodnine 7.260 72.856
Prihodki iz naslova drugih sodnih postopkov in poravnav 4.015 16.337
Drugi prihodki 5.855 12.083
Skupaj 17.130 101.276
2.4.3.29 Drugi odhodki
DSU DSU
B ELRY 2017 2016
Drugi odhodki za tozbe 21.280 58.687
Odskodnine, poravnave in pogodbene kazni 8.000 600.000
Drugi odhodki 3.578 1.128
Skupaj 32.858 659.815
2.4.3.30 Davek od dohodkov pravnih oseb
DSU DSU
(v BUR) 2017 2016
Davek od dohodkov pravnih oseb 287.316 123.579

Davcna stopnja za leto 2017 znasa 19% davcne osnove.

Druzba je za leto 2017 obracunala davek od dohodkov pravnih oseb v viSini 287.316 EUR.

Znesek vplacanih akontacij je za leto 2017 znasal 138.118 EUR.

Razlike med celotnim dobi¢kom in davéno osnovo so naslednje:

(v EUR) 2017 2016
Celotni dobicek 3.179.880 1.413.277
Neobdavcljivi prihodki (140.833) (53.994)
Obdav¢ljivi odhodki 116.726 232.462
Popravek odhodkov - povecanje (9.590) (20.170)
Sprememba davéne osnove zaradi popravka napake 0 0
Povecanje davéne osnove 3.394 0
Davcne olajsave (1.637.389) (844.639)
Davcéna osnova III. 1.512.188 726.935
Davcna stopnja 19% 17%
Davek iz dobicka 287.316 123.579
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Neobdavcljivi prihodki se nanasajo na izvzem prihodkov iz naslova odprave slabitev, ker se
predhodna oslabitev ni upoStevala (72.941 EUR) ter na izvzem dividend (67.892 EUR) . Ob-
davdljivi odhodki se nanasajo na zmanjsanje odhodkov v viSini oblikovanih rezervacij za od-
pravnine in jubilejne nagrade ob upokojitvi (15.593 EUR), na zmanjSanje odhodkov iz naslova
prevrednotenja terjatev (24.400 EUR), na nepriznane odhodke za obresti, na stroSke, vezane
z zagotavljanjem bonitet v zvezi z zaposlitvijo (50.570 EUR) ter na 50% nepriznanih stroSkov
reprezentance (4.658 EUR) in nadzornega sveta druzbe (21.504 EUR). Povecanje odhodkov
predstavlja povecanje odhodkov za porabo rezervacij, ki se predhodno niso upostevale (9.590
EUR). Davéno osnovo povecuje izvzem odhodkov, ki zadevajo izvzete dividende v viSini 5%
izvzetih dohodkov (3.395 EUR). Davcne olajSave sestavljajo pokrivanje davcne izgube iz leta
2013 (vendar le v visini 50% davcéne osnove tekocega leta) v visini 1.574.788 EUR, olajSava
za investiranje (13.218 EUR) ter olajSava za prostovoljno dodatno pokojninsko zavarovanje
(49.382 EUR).

Osnova za DDPO za leto 2017 tako znasa 1.512.188 EUR, davcna stopnja za leto 2017 znasa
19% davéne osnove, druzba je posledic¢no v letu 2017 obracunala davek od dohodkov pravnih

oseb v visini 287.316 EUR.
Po stanju na dan 31.12.2017 druzba izkazuje Se za 3.449.093 EUR nepokrite davéne izgube

iz preteklih let.

2.4.3.31 Odlozeni davki

DSU DSU
(v EUR) 2017 2016
Odhodki iz naslova odloZzenega davka (8.506) 31.509

Na odhodke oz. prihodke odloZenih davkov v visini 19% vplivajo slabitve terjatev iz naslova
oblikovanja popravka terjatev, poplacila in ostale izloCitve le teh (zmanjSanje 9.777 EUR) ter
dodatno oblikovanje obveznosti za jubilejne nagrade in odpravnine ob upokojitvi, skladno z
aktuarskim izracunom (1.271 EUR).

2.4.3.32 Kazalniki

Kazalnik Izracun e el
2017 2016
Cisti prihodki od prodaje : 10.649.426 10.578.199
EBITDA Peslal if)ii‘;ii\z,r';‘(’jsnlg;;”ja *od- 7 000.846 6.511.697
Odpisi vrednosti Amortizacija + popravidi vredno- 3 497.680 3.738.045
EBIT Poslovni izid iz poslovanja 3.593.166 2.773.651
Cisti dobicek 2.884.058 1.321.207
Celotna sredstva 134.765.341 118.846.833
Kapital 60.175.763 57.950.177
Koeficient iste dobickonosnosti kapitala ROE Csti dogf\fp‘)‘ré’éﬁ?i‘;‘)’gr‘ letu / 4,88 2,28
Koeficient Ciste dobickonosnosti sredstev ROA Cisti dggi\f:rkegnzossrlgégfvrz letu / 2,27 1,10
EBITDA mar3a EBITDA/kosmati donos iz poslo- 62,71 61,20

vanja
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(Kratkoroc¢ne in dolgorocne fi-
nanéne obveznosti - denarna
sredstva - kratkoroc¢ne financne 8,57 5,10
nalozbe) / EBITDA

kratkorocvna sredstva / _kratko— 1,10 2,19
ro¢ne obveznosti

Neto dolg / EBITDA

Koeficient kratkoroéne pokritosti kratkoro¢nih obveznosti

(Kosmati donos iz poslovanja -

str.mat., blaga in stor. - drugi

poslovni odhodki) / povprecno 360 347
St. zaposlenih

Bruto dodana vrednost na zaposlenega v 000 EUR

. 5 L . : Kapital /
Stopnja lastnisSkosti financiranja sBveziiostiide virovsredstev 0,45 0,49
Kapital ,dolgorocni dolgovi in 0.91 091
Stopnja dolgoro¢nosti financiranja rezervacije / obveznosti do vi- ! !

rov sredstev

Stopnja osnovnosti investiranja Osnovna sredstva / sredstva 0,00 0,01

Osnovna sredstva, nalozbene
nepremicnine, dolgorocne fi-
nanéne nalozbe, dolgorocne ter- 0:91 0,83
jatve / sredstva

Stopnja dolgoro¢nosti investiranja

Kapital / (osnovna sredstva + 0,50 0,59

Koeficient kapitalske pokritosti osnovnih sredstev nalozbene nepremiénine)

Koeficient gospodarnosti poslovanja Posiovni prlh(r)glc(jlk/i LS 1,47 1,35

2.4.4 Dogodki po datumu bilance stanja

Po datumu bilance stanja se niso pojavili dogodki, ki bi zahtevali popravek ra¢unovodskih
izkazov ali bi jih bilo potrebno v pojasnilih k raCunovodskim izkazom posebej razkriti, razen
tistih, ki so Ze razkriti v letnem porocilu.
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