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

NAGOVOR VODSTVA

Poslovno okolje se je v letu 2020 spremenilo tako na lokalni kot globalni ravni. Epidemija
Covid-19 je pomembno vplivala tako na poslovno prakso kot tudi na poslovne rezultate druzb.
Druzba D.S.U. d.o.0. se je v minulem letu uspesno spopadala z izzivi spremenjenih okoliscin
poslovanja in leto uspesno zakljudila. Navkljub tezavnim razmeram smo dosegli rast prihod-
kov, rezultati poslovanja pa presegajo nacrtovane.

Zaostrene epidemiolodke razmere smo najbolj ¢utili na nasi investicijski dejavnosti, saj je
ustavitev javnega zivljenja vplivala na upolasnitev nekaterih investicijskih projektov. Kijub
temu smo zaceli s projektom obnove posiovne stavbe Metalna v Mariboru, ki bo zakljucena
poleti leta 2021, in z ureditvijo preostalih praznih prostorov v objektu Dunajski kristali v Ljub-
liani, ki so bili v februarju 2021 predani uporabnikom. Investicijske aktivnosti so obsegale
tudi nadaljevanje izgradnje stanovanjskega objekta SoB v Ljubljani, ki so bile v drugi polovici
leta nadgrajene s prodajnimi aktivnostmi. Z veseljem lahko porotamo, da smo do konca leta
2020 prodali 5 stanovanj, za preostali stanovanji pa pricakujemo, da bosta prodani do konca
1. kvartala 2021.

Leto 2020 je potekalo tudi v znamenju obseznih razvojnih aktivnosti, ki so obsegale poglob-
ljeno obravnavo raznovrstnih projektov, npr. Studentskih domov, domov za upokojence in
razlicnih poslovnih objektov. Hkrati pa smo aktivno razvijali tudi lastno lokacijo Litostroj-jug
v Ljubljani, kjer smo trenutno v fazi zelo resnih dogovorov s potencialnim drzavnim najemni-

kom.

Nenazadnje pa so naSe nalozbene aktivnosti rezultirale tudi v nakupu preostalega deleza po-
slovnega objekta Smelt. Od junija 2020 je tako druzba 100-odstotni iastnik tega poslovnega

objekta. :

Fokus upravljanja nepremiénin ostaja maksimizacija ravni komercialnega, finan¢nega in teh-
nicnega upravijanja. Z aktivnostmi rednega in investicijskega vzdrZzevanja dolgoro¢no zago-
tavljamo primerno stanje nasih objektov. V letu 2020 smo postavili temelje za prevzem
upravljavske dejavnosti za lasten objekt na Trzaski 21 v Ljubljani. Epidemija Covid-19 je na
upravljavskem podrodju predstavijala precejSen izziv, ki pa smo ga uspedno premagali.

V sklopu javnih pooblastil je druzba v letu 2020 uspeSno nadaljevala z izvajanjem nalog, ki
jih ima na podlagi ZPPSRD, ZZLPPO ter druge zakonodaje s podrodja lastninjenja. 1z tega
naslova so bile v letu 2020 v prorac¢un Republike Slovenije in drugim zakonskim upravi¢encem
prenakazane kupnine v skupnem znesku 2,2 mio EUR, s ¢imer smo dosegli zastavljeni plan.

V letu 2020 so bili objavljeni $tirje oglasi za javno zbiranje ponudb za nakup nepremicnin v
lasti druZbe iz naslova dolocb ZZLPPO. Predmet prodaje je bilo 67 nepremicnin oziroma sklo-
pov nepremicnin, od katerih je bil postopek prodaje uspesen v 35 primerih.

S Skladom kmetijskih zemijis¢ in gozdov je bilo v okviru dolocb 6. clena ZZLPPO sklenjenih
18 Pogodb o prenosu, na podlagi katerih je na DSU preslo 26 zazidanih stavbnih zemljis¢
oziroma zemljiskih parcel. Dodatno je bila iz naslova ugotovljenega premoZenja, ki ni bilo
upostevano v postopku lastninjenja podjetij po ZLPP, v treh primerih vpisana lastninska pra-
vica DSU na nepremi¢ninah na podlagi sklenjene posadne listine ali izjave o prenosu lastnin-
ske pravice na podlagi doloCb zakona. Na podlagi prejetih vlog je bilo v obravnavanem ob-
dobju izdanih 18 potrdil glede vklju¢enosti posameznega premozenja v lastninsko preobtiko-
vanje podjetij oziroma pojasnil v zvezi s postepkom lastninjenja.

EpidemioloSke razmere so vplivale tudi na kadrovsko podrodje. V tem smistu smo vpeljali
nove prakse, kar se nanasa predvsem na delo od doma. To je zahtevalo dodatna vlaganja v
informacijsko opremo, s &imer smo zagotovili nemoten tek poslovnih procesov. Za druzbo je
pomembno, da imajo zaposleni varno in zdravo delovino okolje, omogocame jim tudi staino
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izobrazevanje. Osredotocamo se na dobre medsebojne odnose, odprto komunikacijo ter spod-
bujanje zdravega Zivljenjskega sloga. Zaposlene spodbujamo k medsebojnem sodelovanju,
izmenjavi idej in informacij. Cilje in potrebe posameznika Zelimo povezati s cilji druzbe. Po-
memben ukrep zagotavljanja zadovoljstva delavcev je tudi kolektivno dodatno pokojninsko
zavarovanje, ki ga druzba vplacuje za zaposlene. Pomemben ukrep za oceno stanja v druzbi
je bila uvedba letnih razgovorov. Le-ti so omogocili tudi nacrtovanje ustrezne karierne poti

zaposlenih.

Na finanénem podroéju je druzba v letu 2020 z delnim reprogramom obstojecih dolgorocnih
posojil zagotovila dolgoro¢no ugodnej$e pogoje financiranja, hkrati pa smo z obrestnim &ci-
tenjem zavarovali vecino kreditnega portfelja. S tem smo zagotovili dolgoro¢no predvidljivost
denarnih tokov druzbe, kar olajsa tako nacrtovanje kot izvajanje poslovnih procesov.

Druzba D.S.U., d.o.0. Zeli v skladu s svojim poslanstvom ustvarjati primeren donos na nepre-
micninskih projektih, izboljsati u¢inkovitost upravljanja nepremicnin ter izvajati javna poobla-
stila s podro&ja zakonodaje o lastninjenju na ucinkovit in transparenten nacin. V letu 2020 so
tako Cisti prihodki od prodaje zrasli na 14,0 mio EUR, poslovni izid iz poslovanja pa je znasal
4,9 mio EUR. Cisti dobi¢ek obravnavanega obdobja znasa 3,2 mio EUR. Druzba je v letu 2020
realizirala svoj poslovni naért. Uginkovito smo izvajali aktivnosti upravljanja nepremicnin ter
bili uspesni pri izvajanju svojih javnih pooblastil. Lahko recemo, da je navkljub epidemiji
Covida-19 za nami uspesno poslovno leto.

V Ljubljani, 09.04.2021

mag. Marjan gprsek

D'S'U ,  Glavni direkt

druZba za svetovanie in upravijanije. d.o.o.
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D.S.U., druZba za svetovanje in upravljanje, d.o.c.

POROCILO NADZORNEGA SVETA

1. 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 dolofili Zakona o gospodarskih druzbah (ZGD-
1) ter Kodeksom korporativnega upravljanja druzb s kapitalsko nalozbo drZzave v obdobju od
01.01.2020 do 31.12.2020 spremljal in preverjal poslovanje druzbe in sprejemal svoje odlo-
gitve v skladu s pristojnostmi, doloenimi z zakonskimi predpisi, aktom o ustanovitvi druzbe,
poslovnikom o delu nadzornega sveta in drugimi veljavnimi predpisi.

II. SESTAVA NADZORNEGA SVETA

Nadzorni svet je v letu 2020 deloval v sestavi:
- Dimitrij Marjanovi¢ kot predsednik nadzornega sveta
- mag. Bojana Novak Hladnik kot namestnica predsednika nadzornega sveta
- mag. Urska Gasperlin kot ¢lanica nadzornega sveta (predstavnica zaposlenih).

V druzbi velja Pravilnik 0 omejevanju nasprotja interesov in omejitvah poslovanja s poveza-

nimi osebami, ki ga je sprejel direktor druzbe dne 21.10.2014. Pri delu in odlofanju nadzor-
nega sveta druZbe ni bilo zaznati konflikta interesov posameznih ¢lanov nadzornega sveta.

III. DELO NADZORNEGA SVETA

Nadzorni svet druzbe DSU se je v letu 2020 sestal na 12 sejah, od tega na 7 rednih sejah in
5 izrednih korespondencnih sejah:

1./2020 redna seja NS DSU 20.04.2020
2./2020 redna seja NS DSU 22.06.2020
3./2020 redna seja NS DSU 02.09.2020
4./2020 redna seja NS DSU 15.09,2020
5./2020 redna seja NS DSU 02.10.2020
6./2020 redna seja NS DSU 12,10.2020
7./2020 redna seja NS DSU 16.12.2020
1./2020 izredna korespondencna seja NS DSU 28.02.2020
2./2020 izredna korespondencna seja NS DSU 31.03.2020
3./2020 izredna korespondencna seja NS DSU 09.04.2020
4./2020 izredna korespondendna seja NS DSU 10.06.2020
5./2020 izredna korespondencna seja NS DSU 30.11.2020

Na sejah v obdobju od 01.01.2020 do 31.12.2020 je nadzorni svet obravnaval in sklepal
predvsem o naslednjih pomembnih zadevah poslovnega delovanja druZzbe:

Se seznanil s Porocilom o notranji reviziji za lete 2019 in leto 2020;

Ustanovil revizijsko komisijo NS;

Soglagal z imenovanjem notranjega revizorja za leto 2020;

Soglasal z letnim nacrtom notranjega revidiranja za leto 2020 in leto 2021;

Dolodil spremenljivi del placila poslovodstva za uspesnost poslovanja druzbe D.S.U.,

d.o.o. vietu 2019;
¢« Obravnaval in potrdil letno porodilo za leto 2019 z revizorjevim mnenjem;
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s Predlagal sklepe za SDH, ki izvrSuje upravljavska upravicenja edine ustanoviteljice
Republike Slovenije;

e Podal soglasje k sklenitvi aneksa za reprogram obstojecih posojilnih pogodb;

e Se seznanil z vsebino Cetrtletnih Porodil o poslovanju druzbe v letu 2020;

e Podal soglasja k sklenitvi pravnih poslov s podrodja javnih pooblastil katerih vrednost
je presegala znesek 100.000,00 EUR;

e Podal soglasja k sklenitvi pravnih poslov s podrocja delovanja druzbe katerih vrednost
je presegala znesek 300.000,00 EUR;

e Se seznanil z informacijami o tekocih investicijskih projektih D.S.U.;

e Podal soglasje k Poslovnemu nacrtu druzbe D.S.U. za leto 2021 s projekcijo za obdobje
2022 - 2023;

o Podal soglasje k sklenitvi dodatka k posojilni pogodbi med D.S.U., d.o.o. in DSU-ing,
d.o.o.;

e Podal soglasje k sklenitvi pogodbe za Scitenje obrestne mere (IFI);

e Podal soglasje k imenovanju direktorja D.S.U., d.o.0. na mesto direktorja v hcerinski
druzbi D.S.U., ing, d.o.o0.

o Sprejel politiko raznolikosti skladno z dolocbami Kodeksa korporativnega upravljanja
druzb s kapitalsko nalozbo drzave;

e Sprejel Pravila o dolocitvi pravic ¢lanov poslovodstva iz delovnega razmerja;

e Se sproti seznanjal s pomembnejsimi posli druzbe;

e Izvedel samoocenjevanje nadzornega sveta druzbe;

Nadzorni svet je sproti preverjal izvajanje sprejetih sklepov v tem obdobju in ugotovil, da so
bili sklepi realizirani. Nadzorni svet je podrobno spremljal delo poslovodstva in mu skladno z
metodologijo o nagrajevanju poslovodstva dolocil visino nagrade za poslovno uspesnost v letu

2019,
IV. PREVERITEV LETNEGA POROCILA ZA LETO 2020

Nadzorni svet je v zakonskem roku preveril porocilo druzbe D.S.U., d.o.0. v katerem je revi-
zijska druzba Ernst & Young, d.o.0. ugotovila, da racunovodski izkazi, ki so del letnega poro-
¢ila, v vseh pomembnih pogledih predstavljajo resni¢no in posteno finan¢no stanje druzbe
D.S.U., d.o.0., na dan 31.12.2020 ter njenega poslovnega izida in denarnih tokov za tedaj
kon¢ano 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 2020 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 2020 na svoji 3./2021 redni seji z dne

14.04.2021, soglasno potrdil.

V Ljubljani, 24.04.2020

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

) Dimijtrij Marjeg)vié

D-S-U -

ha 7a svetavanie in upravijanje, d.0.0.
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.

1 POSLOVNO POROCILO

1.1 Osnovni podatki o druzbi

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

Telefon: (01) 58 94 800

Spletna stran: www.dsu.si

Maticna stevilka: 1646877000

Davcna stevilka: S163283786

Transakcijski racuni: ~ 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)
SI156 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.)
SI56 0400 0027 6238 772 (Nova KBM d.d.)
RS35310007020000098414 (NLB banka a.d. Beograd — nerezi-
dencni racun)

Standardna klasifika- 64.200 (Dejavnost holdingov)
cija dejavnosti:

Sektorska pripadnost S.13113 (Druge enote centralne ravni drzave)
(SKIS):

Ustanovitelj: Republika Slovenija

Lastnistvo: D.S.U., d.oc.o0. je v 100 % lasti Republike Slovenije

Glavni direktor: mag. Marjan Podgorsek

Direktor: Ales Resnik

Nadzorni svet: Nadzorno funkcijo opravlja triclanski nadzorni svet v sestavi Di-

mitrij Marjanovic kot predsednik ter clanici Bojana Novak Hladnik
in mag. Urska GasSperlin (predstavnica zaposlenih). Revizijska
komisija nadzornega sveta deluje v sestavi mag. Bojana Novak
Hladnik kot predsednica, mag. Urska Gasperlin in Sasa Mali kot
¢lanici komisije.

Upravljavska Upravljavska upravic¢enja edine ustanoviteljice in druZbenice je z
upravicenja: uveljavitvijo Zakona o Slovenskem drzavhem holdingu (ZSDH-
1) prevzel Slovenski drzavni holding, d.d.
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1.2 Predstavitev DSU

D.S.U., druzba za svetovanje in upravijanje, d.o.o. (v nadaljevanju: DSU), katere ustanovi-
teljica in edina druzbenica je Republika Slovenija, je bila ustanovljena leta 2001 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 (ZPPSRD) je DSU prevzela vsa poo-
blastila, pravice kot tudi obveznosti Slovenske razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podrodja
lastninskega preoblikovanja druZbene lastnine, privatizacije in denacionalizacije. Gre za Ste-
vilne aktivnosti iz naslova Zakona o zakljucku lastninjenja in privatizaciji pravnih oseb v lasti
Slovenske razvojne druzbe (ZZLPPO) ter premozenje, s katerim DSU upravlja v svojem imenu
in za racun Republike Sfovenije. Ena pomembnejsih nalog druzbe je tako Se vedno prepoznava
in izsleditev druzbenega premozZenja, ki ni bilo ustrezno upostevano v postopku lastninskega
preoblikovanja podjetij po ZLPP cziroma se je procesu lastninjenja izmaknilo. Prejete kupnine
iz tega naslova se v celoti prenakazujejo v proracun Republike Slovenije in drugim zakonskim
upravi¢encem v skladu s pravnim temeljem pridobitve. Skladno z zakonom DSU tako nada-
ljuje kompleksno dejavnost razreSevanja lastninske problematike oziroma zakljucevanja po-
stopkov 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, je Vlada
Republike Slovenije julija 2007 sprejela skiep o razsiritvi dejavnosti DSU na podroCje uprav-
lianja s stvarnim (nepremicnim) premozZenjem in zagotavljanja prostorskih pogojev za delo-
vanje organov drZavne uprave in javnega sektorja na splo$no. V tem delu je druzba pricela z
vlaganjem prostih sredstev v nepremiéninske projekte, v okviru katerih je do sedaj uspesno
zakljucila investicijo v 9 poslovnih objektov. Pri tem se ponaSa z zagotavljanjem kakovosti,
spostovanjem dogovorjenih rokov ter izvedbo investicij v okviru naértovanih vrednosti. Po-
droéje investiranja v nepremicnine ter njihovo upravljanje predstavlja za DSU dejavnost, ki
zagotavlja stabilen in dolgoro¢en donos na vilozena sredstva.

DSU je druZba z omejeno odgovornostjo, za katero veljajo dolocbe Zakona o gospodarskih
druzbah. Organ vodenja druzbe je posfovodstvo, ki ima dva ¢lana, ki vodita posle druzbe in
jo skupaj zastopata. Funkcijo glavnega direktorja opravlja mag. Marjan Podgorsek, funkcijo
direktorja pa Ales Resnik. Nadzorno funkcijo v druzbi opravlja tri¢lanski nadzorni svet. Ker je
druzba v letu 2020 postala subjekt javnega interesa kot ga opredeljuje ZRev-2, skladnost
poslovanja nadzira tudi revizijska komisija nadzornega sveta. Upravljavska upraviéenja 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 strateske usmeritve

Poslanstvo

Skladno s sprejeto strategijo poslovanja druzbe do leta 2022 je poslanstvo DSU vezano na:
- ustvarjanje trZnega donosa na nepremicninskih projektih,

- izboljSanje ucinkovitosti upravljanja tastnih nepremicnin in nepremicnin javne uprave ter
-~ jzvajanje javnih pooblastil s podroCja zakonodaje o lastninjenju.

Vizija

Vizija DSU je postati specializirana drzavna nepremi¢ninska druzba, ki po konkurenénih po-
gojih zagotavlja prostorske kapacitete predvsem za potrebe javne uprave in pri tem deluje
na odprtem trgu.
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DSU v okviru zakonsko dodeljenih javnih pooblastil za racun drzave kot ustanoviteljice izvaja
in zakljuCuje aktivnosti iz naslova Zakona o zakijucku lastninjenja (ZZLPPO}.

Strateske usmeritve

Kljucne strateske usmeritve nadaljnjega razvoja DSU so:

razvoj nepremicninskih projektov, njihova prodaja in/ali oddaja v najem;
upravljanje lastnih in tujih poslovnih nepremicnin;
izvajanje javnih pooblastil s podrocja Zakona o zakljucku lastninjenja.

a. Poslovni cilji:

Pozicioniranje DSU kot ene od vodilnih nepremicninskih druzb, ki zagotavlja predvsem
pisarniSke kapacitete za potrebe javne uprave;

Oddajanje nepremicnin v najem ali promet z nepremic¢ninami skladno z investicijsko
politiko druzbe;

Ucinkovito upravljanje nepremicnin in zadovoljni uporabniki prostorov;

Uveljavljanje sinergij med podrocjema naloZbenih nepremicnin in izvajanjem javnih
poobtastil;

Iskanje in izvedba investicijskih priloznosti skladno z investicijsko politiko;

Razvoj nepremicninskih projektov;

Naprednost in inovativnost pri spostovanju okoljskih in energetskih standardov.

b. Finanéni cilji:

Z investicijami v donosnej$e projekte dvig povprecne stopnje bruto donosnosti nalo-
zbenih nepremicnin (skladno z investicijsko politiko);

Investicije v nove objekte v 4 letni kumulativni vigini 22,1 mio EUR

Dezinvesticije v odvisnosti od donosnosti naloZb in alternativnih mozZnosti, pri cemer
druzba obcuten del dobicka namenja investicijam v nove projekte;

Projekte voditi na nadin, da se ves éas ohranja primerna stopnja likvidnosti in solvent-
nosti druzbe (ohranitev potrebne likvidnostne rezerve za nemoteno poslovanje DSU in
sposobnost poravnave obveznosti na dolgi rok).

¢. Nefinanéni cilji:

1.4

Skrb za profesionalizacijo, motiviranost in razvoj zaposlienih;

Informatizacija poslovnih procesov;

Spremljanje in identifikacija kiju¢nih tveganj in njihovo upravljanje;

Vzpostavitev sistema korporativnega upravijanja, ki krepi kulturo vzajemnega sposto-
vanja, odgovornosti, prilagodljivosti in zavedanja pomembnosti doseganja zastavlje-

nih ciljev.

Organizacijska struktura in zaposleni

Druzba DSU je v letu 2020 zaposlovala 31 ljudi, od tega so imeli vsi, razen dveh clanov
poslovodstva, sklenjene pogodbe o zaposlitvi za nedoloden cas. V letu 2020 smo zaposliii eno
osebo, nihée od zaposlenih pa ni zapustil druzbe.

Na dan 31. 12. 2020 je bilo v druzbi zaposlenih 16,13 % delavcev z magisterijem znanosti,
45,16 % delavcev z univerzitetno izobrazbo, 22,58 % delavcev z visoko3Solsko all vi§jeSolsko
izobrazbo ter 16,13 % delavcev s srednjesSolsko izobrazbo. Med zaposienimi je 48,39 %
moskih in 51,61 % Zensk.
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Povprecno Stevilo zaposlenih, izracunano iz Stevila delovnih ur v obracunskem letu, za katere
so zaposleni dobili placo in nadomestilo place glede na Stevilo vseh moznih delovnih ur za
poslovno leto, izra¢unano po metodologiji AJPES (AOP188), je bilo v letu 2020 30,41

zaposlenih.

Preglednica: Organizacijska shema DSU na dan 31. 12. 2020

Poslovodstvo (2)

Sluzba za

Splosna sluzba (3) G Ekoromikob]

Pravna sluzba (4) g

Sluzba za Sluzba za > .
Sluzba za javna

pooblastila (6)

investicije in razvoj upravljanje
projektov (3) nepremicnin (8)

V druzbi imamo vzpostavljena pravila glede nagrajevanja zaposlenih, ki so namenjena moti-
viranju zaposlenih za doseganje boljsih rezultatov dela in povecanju zadovoljstva pri vsako-
dnevnem delu. Plade so sestavljene iz fiksnega in variabilnega dela. Fiksni del place se doloci
glede na zahtevnost dela, za katerega je zaposleni sklenil pogodbo o zaposlitvi, variabilni del
pa je odvisen od njegove uspesnosti. Delovno uspesnost preverjamo mesecno in zaposlene
nagrajujemo glede na doseganje oziroma preseganje njihovih ciljev, vezanih na delovne na-
loge, ki so jim zaupane.

Skrb za zaposlene

Leto 2020 je bilo zaznamovano z razglasitvijo epidemije Covid-19 in obvladovanjem Sirjenja
koronavirusa, zato smo posebno pozornost namenili zagotovitvi zdravja in varnosti na delov-
nem mestu.

Druzba je v luci razglasene epidemije poskusala zagotoviti taksno raven varnosti in zdravja
pri delu, ki je glede na naravo dela zagotavljala zaposlenim najvecjo mozno mero zdravstvene
in psihofizi¢ne varnosti, in sicer smo:

- tekoce ocenjevali in obvladovali tveganja;

- ustrezno prilagajali organizacijo dela in delovne pogoje;

- dali prednosti kolektivnim varnostnim ukrepom pred individualnimi ter

- zaposlene ustrezno in tekoCe obvescali o sprejetih ukrepih in navodilih.

V aprilu in prvi polovici maja 2020 je bilo 14 zaposlenim odrejeno cakanje na delo doma,
oktobra 2020 pa je bilo ¢akanje na delo doma odrejeno dvema zaposlenima, kjer nismo mogli
zagotoviti varnih delovnih pogojev. Glede na naravo delovnega procesa je bilo od oktobra
2020 do konca leta 2020 nekaterim zaposlenim odrejeno delo od doma.

Ne glede na prisotnost epidemije smo zaposlenim poskusali omogociti izobrazevanja, vezana
na varnost in zdravje pri delu, redno napotujemo na obdobne preventivne zdravstvene pre-
glede ter letno tudi na managerske preglede za vodilne delavce.
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Zdravije zaposlenih je ena izmed poglavitnih prioritet na podrocju skrbi za zaposlene. Zapo-
slenim smo tedensko zagotavljali sveZe sadje, Zal pa se zaradi epidemije Covid-19 nismo
mogli udeleziti organiziranih rekreativnih prireditev.

Pomemben vidik zagotavljanja in veCanja socialne varnosti zaposlenih je tudi kofektivno do-
datno pokojninsko zavarovanje, ki ga DSU kot odgovorno podjetje, ki skrbi za svoje zapo-
slene, izvaja z vpladili meseénih premij. V letu 2020 smo zaposlenim omogocili, da se sami
odloéijo, pri kateri od zavarovalnic, ki nudijo dodatna pokojninska zavarovanja, Zelijo vplace-
vanje premij.

Izobrazevanje in razvoj zaposlenih

Temeljni namen razvoja zaposienih je zagotoviti, da ima druzba primerc usposobljene de-
lavce, ki bodo izpolnjevali zastavljene cilje in s svojim delom prispevali k uspeSnejSemu po-
slovanju.

DruZba si je v letu 2020 prizadevala krepiti pozitivho vzdusje v delovnem okolju. Med kljucne
aktivnosti smo si zadali aktivnejSo komunikacijo med in z zaposlenimi, spodbujanje asertivne
komunikacije in spostijivega odnosa. Povezovanje med zaposlenimi in krepitve odnosov smo
med drugim poskusali doseci z izvedho izobrazevalnega dneva za vse zaposlene na temo
»Razumevanje delovanja samega sebe in sprejemanje raznolikosti gradi povezan tim«.

V letu 2020 smo izpeljali letne pogovore, na podlagi katerih smo pripravili plan izobrazevanj
in analizirali prihodnjo karierno pot zaposlenih. Poskusali smo slediti Zeljam zaposlenih ob
hkrathnem upostevanju potreb druzbe ter individualni obravnavi posameznika. Sklenili smo
dve pogodbi o izobrazevanju, s imer si Zeli druzba zagotoviti ustrezen in kakovosten kader

tudi v prihodnje.

Znanja so zaposleni pridobivali v obliki internega in eksternega izobraZevanja, in sicer so se
zaposleni udeleZili 66 seminarjev oz. drugih oblik izobrazevanj, ki so jih izvedli zunanji izva-
jalcl, interna pa so temeljila na prenosu znanja in vescin med sodelavci.

Vedina izobraZevanj v drugi polovici ieta je potekala preko video povezav, vendar so vsaj tisti,
katerih delovno podrodje zahteva obnovitev licenc s pridobitvijo kreditnih tock, tudi to uspe-
$no osvoijili in licence ohranili. Zaposleni so se udelezevali tudi strokovnih jzobrazevalnih sre-
¢anj, namenjenih ¢lanom nadzornih svetov druzb v upravljanju in drugim predstavnikom
druzb v posredni ali neposredni lasti drave.

1.5 Informacijska tehnologija

Vedji del aktivhosti na podrocju informacijske podpore so v obravnavanem obdobju predstav-
ljale naloge upravljanja vseh storitev informacijskega sistema ter zagotavijanja neprekinje-
nega, pravilnega in varnega operativhega delovanja celotne infrastrukture in podpore upo-
rabnikom. Na podrodju strojne in programske opreme delovnih postaj so bila izvedena vsa
predvidena narocila opreme. Vecino delovnih postaj smo zamenjali s prenosniki. Zagotovljene
so bile potrebne prilagoditve racunalnigkih aplikacij vsem zakonskim spremembam ter izve-
dene Stevilne spremembe zaradi uvajanja izboljSav v delovnih procesih. V preteklem [etu smo
posodobili omreZzno opremo in streZnike.

V prihodnjem obdobju je predvidena posodobitev opreme za hrambo varnostnih kopij. Pre-
nova bo zajemala nakup dodatne naprave NAS. Prav tako naj bi se posodobila programska
oprema za izdelavo varnostnih kopij.
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1.6 Makroekonomsko okolje in trg nepremicnin v letu 2020

Namen prikaza makroekonomskega okolja je predstaviti kljuéne makroekonomske kazalnike
v letu 2020, ki so vplivali na poslovanje podjetij. Poglavije se nadaljuje z analizo trga nepre-
miénin za preteklo poslovno leto, ki je bila pripravljena na podlagi razpolozijivih podatkov.

Makroekonomska analiza okolja

Pandemija COVID-19 je v kombinaciji s strogimi zdravstvenimi in zas¢itnimi ukrepi v letu
2020 moéno prizadela gospodarsko aktivnost. Strogi ukrepi za zajezitev Sirjenja virusa so
zaradi zaustavitve poslovanja nenujnih storitvenih dejavnosti in otezene aktivnosti ostalih
storitvenih dejavnosti in industrije na globalni ravni in v Sloveniji povzrodili njen izrazit padec.

Kljub okrevanju vedjega dela dejavnosti v tretjem cetrtietju 2020 ob sprostitvi vecfine zascit-
nih zdravstvenih ukrepov, je gospodarska aktivnost v devetih mesecih leta 2020 ostala 6,0
% pod lansko ravnjo. Za omilitev negativnih posledic epidemije so bili na nacionalni ravni ter
v okviru ECB in Evropske komisije sprejeti obseZni paketi ukrepov, usmerjeni v blazenje iz-
pada prihodkov gospodarstva in prebivalstva, zagotavljanje likvidnosti in podporo pri ponov-
nem okrevanju gospodarske aktivnosti. Ti se zaradi poslab3anja epidemioloskih razmer v zad-
njem &etrtletju 2020, ob pri¢akovanem ponovhem upadu gospodarske aktivnosti, Se naprej

dopolnjujejo.

Okrevanje gospodarske aktivnosti evrskega obmocja je bilo na prehodu v zadnje Cetrtletje
2020 prekinjeno, Oktobra 2020 je naglo narascanje okuzb privedio do ponovne uvedbe stro-
gih zajezitvenih ukrepov v stevilnih drzavah evrskega obmodja. Glede na aktualne gospodar-
ske kazalnike se je okrevanje aktivnosti in razpoloZenja v evrskem obmodju v zadnjem Cetrt-
letju 2020 ustavilo v storitvenih dejavnostih, rast aktivnosti v predelovalnih dejavnostih pa
se, sicer nekoliko upocasnjeno, nadaljuje. UMAR je v napovedi uposteval zadnje napovedi
mednarodnih institucij za nase trgovinske partnerice, ki predpostavijajo, da bi gospodarska
aktivnost ob postopnem spros¢anju zajezitvenih ukrepov prihodnje leto lahko zacela okrevati,
vendar naj bi se na raven pred pandemijo vrnila Sele leta 2022. Globina letoSnjega upada in
hitrost okrevanja v letih 2021 in 2022 se bosta v drzavah EU zelo razlikovali in bosta odvisni
od poteka epidemije in strogosti zajezitvenih ukrepov ter razlik v strukturi gospodarstev in
odzivov notranjih politik. Okrevanje bo omejeno zaradi nadaljnjega spopadanja z epidemijo
in ohranjanja negotovosti, po drugi strani pa ga bodo podpirali obsezni financni paketi, dogo-
vorjeni na ravni EU, povecane javne naloZbe in drzavna pomoc podjetjem in prebivalcem ter
spodbujevalne denarne politike. Hitra uvedba in Siroka uporaba ulinkovitega cepiva oziroma
hiter napredek pri zdravljenju pa bi pomembno izboljSali moznosti za visjo gospodarsko rast

v 2021,

V Zimski napovedi je UMAR za leto 2020 napovedal 6,6% upad BDP. Po globokem
padcu v drugem cetrtletju je gospodarstvo v tretjem Cetrtletju 2020 okrevalo celo bolj, kot
smo priCakovali. Za zadnje Cetrtletje 2020 UMAR ocenjuje, da bodo gospodarske posledice
drugega epidemioloskega vala ter obseznih zascitnih in omejitvenih ukrepov osredotolene
predvsem na storitveni sektor in manj na dejavnosti, vpete v mednarodno menjavo. Upad bo
v vedini segmentov manjsi kot spomladi 2020, k ¢emur prispevajo tudi prilagoditve podjetij
fn potroSnikov novim okolid¢inam. Enak ali vedji upad pa je zaradi zaprtja dejavnosti pricako-
vati v gostinstvu in razvedrilnih, Sportnih, rekreacijskih in osebnih storitvah. Kljub vnovié-
nemu poslabsanju epidemioloskih razmer v zadnjem etrtletju 2020 pa zaradi mocnega okre-
vanja v tretjem Cetrtletju 2020 pri¢akujemo, da bo padec bruto domacega proizvoda v celem
letu 2020 manjsi, kot je bil predviden v jesenski napovedi. V tretjem cetrtletju 2020 je BDP
Cetrtletno okreval nad pri¢akovanji, zato se je medletni upad mocno zmanjsal.
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Graf 1: Cetrtletno gibanje BDP po dejavnostih \}f_obdobju 2011 do 2020
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Vir: SURS, preratun UMAR.

K upadu skupne gospodarske aktivnosti bo prispeval upad dodane vrednosti v vecini dejav-
nosti, ki bo najvi§ji v gostinskih, rekreacijskih, Sportnih, kulturnih in osebnih storitvah ter v
storitvah hotelskih nastanitev. Nekoliko manjsi, a Se vedno obcuten bo tudi padec v prometu,
trgovini in predelovalnih dejavnostih. Zaradi negativnih vplivov iz mednarodnega okolja ter
tujih in domacih zajezitvenih ukrepov letos pricakujemo velik upad izvoza in uvoza.

K leto$njemu upadu BDP bo prispeval upad vseh agregatov, z izjemo drzavne potrosnje. V
naslednjih dveh letih pa pricakujemo njihovo postopno rast

Graf 2: Gibanje osnovnih makroekonomskiP agregatov v obdobju 2011 do 2020
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Vir: SURS, napoved UMAR.

Zaradi padca povprasevanja in ob veliki negotovosti, ki vpliva na investicijske odlocitve pod-
jetij, se bodo skrécile tudi njihove investicije, tako v zgradbe kot v opremo in stroje,
z izjemo javnih investicij, ki naj bi se leta 2020 malce okrepile.

Velik negativen vpliv na rast BDP bo imelo tudi zmanjsanje zalog. Zaradi omejenega gibanja
in ponudbe v ¢asu karantene, ko ni bilo moznosti trosenja, ter povecane negotovosti in pre-
vidnostnega varéevanja, bo moc¢neje upadla tudi zasebna potrosnja, ¢eprav bo razpoloZzljiv
dohodek ob podpornih ukrepih vlade podoben kot lani.

Po poslabsanju razmer na trgu dela, ki je bilo najbolj kriticno v drugem cetrtletju 2020, je
sprejetje interventnih ukrepov za ohranjanje delovnih mest in njihovo podaljSevanje nega-
tivhe vplive na trgu dela znatno ublazilo. Okrevanje trga dela se bo zaradi zaostrenih epide-
miolokih razmer in trenutnega zaprtja Stevilnih dejavnosti ob predpostavki pocasnega izbolj-
$anja situacije zamaknilo v drugo polovico leta 2021. IzboljSevanje razmer naj bi se ob pred-
videni rasti gospodarske aktivnosti leta 2022 nadaljevalo. Pri tem pri¢akujemo, da bodo vladni
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ukrepi, zlasti v prvi polovici leta 2021, Se naprej blazili negativne posledice na trgu dela in
bodo le postopoma umaknjeni.

Drzavna potroénja se bo v kriznih razmerah okrepila. Ukrepi drzave, ki so pretezno
naslovljeni na trg dela, podporo delovanju podjetij in zdravstvo, bodo ta ucinek Se nekoliko
povecali, vzpostavljajo pa tudi pogoje za krepitev aktivnosti v prihodnjem letu.

Primanjkljaj konsolidirane bilance javnega financiranja po denarnem toku se je za-
radi poslabsanja gospodarskih razmer in ukrepov drzave za blazitev posledic pandemije v letu
2020 mocno poslabsal in je znasal 3,5 mrd EUR.

V trenutnih epidemioloskih razmerah se ocenjuje, da bi bilo hitrejSe gospodarsko
okrevanje mozno od drugega cetrtletja 2021 naprej, skupna gospodarska aktivnost
pa bo raven pred epidemijo dosegla Sele leta 2022.

V nadaljevanju so prikazane stopnje rasti glavnih makroekonomskih indikatorjev Slovenije
po Zimski napovedi UMAR za obdobje 2020 do 2022,

Tabela 1: Osnovni makroekonomski indikatorji Slovenije v obdobju 2020 do 2022
Leta oM 01203 Wl 2015 2016 wmr 206 201N 020N AN 0220

( stopnje rasti v Zmska napoved (december) 2020
BOP rast % 09 200 40 28 22 3 48 41 32 66 43 44
{zvoz proizvodovin stontey, realna rast v % 69 05 3 60 47 6,5 108 66 78 50 48 48
Infecifa (povprede leta) v % 18 26 18 02 05 ' 14 17 16 00 06 19
Zasebna potrodina, reaina rast vih 03 22 38 16 2 44 23 i 48 48 41 46
Stopnja brezposednosti % 18 120 (1 AT 123 12 95 82 17 87 92 84
Produtingst dela (BOP na zaposlensga), nominglna rast v % 26 A1 01 24 09 13 18 09 0 5 44 3
Bruto place na zaposlenega nominaina rast v % 20 01 {2 i 18 18 i 34 43 bt 14 18
Bruto mesticie vosnowa sredsiva, reanarast v % 49 45 34 41 -2 31 104 94 58 59 10,0 85
Saldo tekobega racuna platilne blance v pimeqani z BOP v {8 13 33 5 38 48 6,1 5 56 13 64 59
Vir: Zimska napoved UMAR, december 2020

Najvedje tveganje za uresnicitev napovedi je Se naprej povezano z epidemioloskimi razme-
rami v Sloveniji in hajpomembnejsih trgovinskih partnericah, pomembno bo tudi postopno in
premisljeno umikanje ukrepov za blazenje posledic epidemije. Obstaja pa tudi nekaj mozno-
sti, da bo gospodarska rast prihodnje leto viSja. Dolgotrajnejsi in obseznejsi drugi val okuzb,
s strozjimi omejitvenimi ukrepi, in morebitni novi valovi okuzb ter s tem povezana ponovna
velja zaprtja gospodarstev v prihodnje predstavljajo najvecje tveganje za stabilno okrevanje.
V primeru hitrejSega trajnega izboljSanja epidemioloskih razmer oziroma hitrejSe razpolozlji-
vosti in hitre Siroke uvedbe cepiva ali zdravila pa obstaja tudi moznost hitrejSega okrevanja
aktivnosti od predvidenega.

Razmere na trgu poslovnih nepremicénin

Letos$nje in prihodnje dogajanje na slovenskem nepremicninskem trgu je odvisno od posledic
pandemije COVID -19 na gospodarstvo in nepremicninski trg. Tako za globalno kot za naSe
gospodarstvo so posledice za zdaj nepredvidljive. Vsekakor je pricakovati novo gospodarsko
recesijo. Njeno trajanje in globina pa bosta odvisna od trajanja izrednih razmer in hitrosti
gospodarskega okrevanja v gospodarskih velesilah in posameznih prizadetih drzavah.

Kako in kdaj bo koronavirus vplival na trg poslovnih nepremicnin je Se neznanka. Zelo ver-
jetno bo manj transakcij in $e ti posli se bodo sklepali po niZjih cenah. Kajti vlagatelji bodo -
kljub morda razmeroma kratkemu obdobju negotovosti - trezneje sprejemali poslovne odlo-
Citve in bodo nenujna vlaganja prestavili na pozneje.
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Pred koronakrizo je v Ljubljani moéno primanjkovalo najboljsih pisarniskih prostorov in takrat
je trg pripadal najemodajalcem. Razmere so tudi na podrodju poslovnih nepremiénin nego-
tove. Najvedji deleZ prvovrstnih pisarniskih prostorov najemajo drzavne sluzbe in predstav-
nistva svetovnih podjetij, za katera je malo verjetno, da bodo propadla, lahko pa se zgodi, da
bodo zmanjsala Stevilo zaposlenih in skréila obseg poslovanja.

Po mnenju nepremicninskih posrednikov bo za reSevanje tezav s placevanjem najemnin od-
logitna dobra komunikacija med najemodajalcem in najemnikom. ReSevanje odplaevanja na-
jemnin bo verjetno potekalo za vsak primer posebej, dogovori pa bodo velikokrat odvisni od
pogajalskih sposobnosti posameznih akterjev. Glede plagevanja najema pisarniskih prostorov,
ki so zaradi prepreCevanja okuzb s COVID-19 z delom od doma v veliki meri nezasedena, se
kot resitev pojavlja odlog placila najemnin.

Stevilni najemodajalci imajo obveznosti do bank in morajo odplaevati posojila za nakup na-
jemne nepremicnine. Kljub temu pa tudi najemodajalcem koristi svoje najemnike ohraniti pri
Zivljenju, da bodo po koncu omejitev znova plaCevali celotno najemnino.

Ze v letu 2019, e bolj pa v letu 2020 se je ob&utho zmanjsalo $tevilo kupoprodajnih poslov
in sklenjenih najemnih pogodb. Na visino prodajnih cen nepremicnin (predvsem stanovanj)
in najemnin pa vsaj v fetu 2020 pandemija COVID - 19 Se ni imela resnejSega vpliva, saj je
za stanovanja znacilen pozitiven trend rasti cen (po podatkih Eurostata 5,5% v zadnjem Ce-
trtletju 2020). Tudi najemnine se Se niso zmanjsale, verjetno zato, ker se najemne pogodbe
sklepajo vecinoma za dalj$e ocbdobje in se bodo posledice pandemije COVID ~19 na prodajnem
in najemnem trgu nepremicnin pokazale Sele v letu 2021 oz. v naslednjih letih.

1.7 Poslovanje DSU po podrocjih

Poslovanje DSU obsega nalozbe v nepremiénine ter upravljanje z nepremicninami in preosta-
lim premozenjem druZbe, izvajanje javnih pooblastil s podrocja lastninskega preoblikovanja
druzbene lastnine (v svojem imenu in za racun Republike Slovenije) ter izvajanje drugih po-
slovnih storitev, med katere sodijo ocenjevanje vrednosti nepremicnin in podjetij, vodenje
likvidacijskih postopkov, pravno svetovanje idr.

1.7.1 Nalozbe v nepremicnine in upravljanje z nepremicninami

Podrofje investiranja v nepremicCnine, namenjene nadaljnji prodaji ali oddaji, ter njihovo
upravijanje, predstavlja za DSU dejavnost, ki zagotavlja stabilen in dolgoroéen donos na vlo-
Zena sredstva. DSU se je z Ze izvedenimi nepremicninskimi projekti izkazal z zagotavljanjem
kakovosti, spoStovanjem dogovorjenih rokov in predracunskih vrednosti.

Investiranje, ki je bilo v preteklosti usmerjeno izklju¢no v poslovne objekte, je bilo v letu
2019 nadgrajeno s projektom gradnje veclstanovanjskega objekta v Ljubljani ter iskanjem
trznih priloznosti na drugih podrodjih.

Revidirano letno porocilo DSU 2020 Stran 15 od 75



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

1.7.1.1 Nepremicninski portfelj
Druzba DSU je lastnica oziroma solastnica naslednjih naiozbenih nepremicnin:

¢ Vecinski del poslovne stavbe Dunajski kristali, Stukljeva cesta 40-48, Ljubljana
e Veclinski del poslovne stavbe Modri kvadrat, Davéna ulica 1, Ljubljana

e Vecinski del poslovne stavbe Trzagka 21, Ljubljana

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

s Poslovna stavba F2, Masarykova cesta 16, Ljubljana

= Poslovna stavba Smelt, Dunajska 160, Ljubljana

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

« Del poslovne stavbe na naslovu Dunajska 48, Ljubljana

» Poslovna stavba Metalna, Zagrebska 20, Maribor

+ Zemljis¢e na obmodju Litostroj jug velikosti cca. 26.300 m?2

Hcerinska druzba DSU - ing d.o.o. je v letu 2020 dokoncevala stanovanjski objekt Vila blok
Linhartova, ki ga sestavlja sedem stanovanj. Pet stanovanj je bilo prodanih v letu 2020, zadnji
dve pa predvidoma v zacetku leta 2021.

Poslovne prostore druzba oddaja v najem organom drzavne uprave in zasebnim najemnikom.
Vedina najemnin pogodb je sklenjenih bodisi za daljse Casovno omejeno obdobje, bodisi za
nedoloéen ¢as. Tudi pri pogodbah za dolo¢en £as so dogovorjena doigoro¢na (vecletna) na-
jemna razmerja. Skupna povrsina poslovnih objektov presega 115.000 m2.

Fiuktuacija najemnikov za poslovne objekte v lasti DSU ni znacilna, saj veliko vecdino prostorov
zaseda drzavna uprava. Do menjav najemnikov prihaja v poslovnem objektu Metalna, kate-
rega najemniki so manjse druzbe in samostojni podjetniki in v majhnsem obesgu v poslovni
stavbi SMELT.

Celovita sanacija slabo zasedenega objekta Metalna v Mariboru, ki je bila prvotno predvidena
za leto 2020 bo realizirana v prvi polovici leta 2021, pogodba z izvajalcem je podpisana.
Vzporedno s sanacijo bodo izvedene dodatne aktivnosti na podrocju trzenja z namenom po-
vecanja zasedenosti obnovljenega objekta.

Od preko 115.000 m? lastniskih povrsin je bilo konec leta 2020 nezasedenih le cca 230 m?
poslovnih prostorov v Postojni ter cca. 600 m? poslovnih prostorov in cca. 500 m2 skladiscnih
prostorov v Ljubljani, kar je predstavljalo cca. 1% razpolozljivih kapacitet.

Nezasedenih poslovnih prostorov v Ljubljani od meseca marca 2021 ni vec; dokoncani so bili
poslovni prostori v Dunajskih kristalih okvirne povrsine 500 m2 in z dnem 1. 3. 2021 oddani
v dolgoroéni najem. Dva pritlicna poslovna prostora skupne povrsine 164 m2, ki nista bila
povezana s preostalimi poslovnimi prostori Dunajskih kristalov v lasti DSU, sta bila prodana
v zacetku leta 2021.

Poleg opravljanja vloge najemodajalca in s tem povezanega trZzenja poslovnih prostorov, dru-
Zba svojo dejavnost vse bolj krepi na podrodju upravljanja. Ob upravljanju lastnih poslovnih
objektov Smelt, Palaca D.S.U. in Metalna, svojo dejavnost Siri tudi na hisniSke storitve (objekt
Dunajski kristali). Predvideno je, da druzba postopoma prevzame v upravljanje vse svoje
objekte, srednjerocno pa tudi upravljanje stavb na prostem trgu, za kar bodo potrebne ka-
drovske okrepitve kot tudi ustrezna informacijska podpora.

S celovitim pristopom upravljanja objektov z fastnim kadrom bo druzba zagotavljala popoln
nadzor nad kakovostjo in stroski rednega oziroma investicijskega vzdrzevanja ter sledila cilju
zagotavljati &im boljse delovne pogoje najemnikom oziroma uporabnikom.
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Del poslovnega objekta Dunajski kristali, Stukljeva cesta 40-48, Ljubljana

Druzba DSU je v kompleksu »Dunajski kri-
stali« lastnica dela podesta P2 in celotnega
podesta P3, stolpi¢a S3, podesta P4, stolpica
S4 in podesta Ps skupne povrsine 9.235 m?,
lastnica 441 parkirnih mest v kletnih eta-
zah, ter 1.030 m2 kletnih prostorov primer-
nih za skladis¢a, vkljuéno s pripadajocim
delezem funkcionalnega zemljisca.

Poslovni objekt »Dunajski kristali« ima dve
kletni etazi, pritli¢je, mezanin, Stiri nad-
stropja ter tehnic¢no etazo v 5.nadstropju.

Upravljanje objekta izvaja zunanji izvajalec, ki je bil dolocen za celoten poslovno stanovanjski
kompleks Dunajski kristali Se pred nakupom poslovnih prostorov s strani DSU.

Poslovni objekt je oddan v najem Ministrstvu za javno upravo (uporabnika sta Ministrstvo za
delo, druZino, socialne zadeve in enake moznosti ter InSpektorat RS za delo), del pa zaseb-
nemu najemniku. Objekt je od dne 1. 3. 2021 v celoti oddan v najem z izjemo dela skladiénih

prostorov v kleti,

Poslovna stavba Modri kvadrat, Davcna ulica 1, Ljubljana

DSU je z nakupom v letu 2017 postal lastnik Sestih od osmih nadzemnih lamel poslovne
stavbe Modri kvadrat povriine 14.493 m?2, Objekt je bil zgrajen v letu 2008 in obsega dve

kletni etazi, pritliCje in tri nadstropja.

o TR
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V dveh kletnih etazah objekta so parkirni
prostori, ki so v lasti drugega lastnika.

Upravljanje celotnega objekta izvaja zuna-
nji izvajalec.

Dolgorocni najemnik objekta je Ministrstvo
za javno upravo (uporabnik je Financna
uprava RS). Objekt je zaseden v celoti.

Najvecji poslovni objekt v lasti DSU ima
skupno neto povrsino 35.400 m? in dodat-
nih 355 zunanjih parkirnih mesti. Objekt
ima poleg kletne etaze in pritlicja Se 6 nad-
stropij. Zgrajen je bil leta 2011.

Upravljanje objekta izvaja DSU s svojimi
zaposlenimi.

Najemniki so Ministrstvo za notranje zade-
ve, Statisti¢ni urad RS, Uprava RS za jedr-
sko varnost in Slorest d.o.o. Objekt je
polno zaseden.
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Poslovna stavba F2, Masarykova cesta 16, Ljubljana

Poslovni objekt obsega skupno povrsino
14.155 m2. 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 je
v okviru postopka oddaje javnega narocila
izbiral najemnik.

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

Poslovna stavba Smelt, Dunajska 160, Ljubljana

DSU je od 3. 6. 2020 lastnik 100% deleza
poslovne stavbe Smelt skupne povrsine
cca. 13.700 m? s pripadajocimi zemljisci.
V letu 2020 je od Kapitalske druzbe d.d.,
odkupil 23,342 % deleZ objekta. Objekt,
zgrajen leta 1986, ima poleg kletne etaze
in pritli¢ja Se 10 nadstropij.

Upravljanje objekta izvaja DSU s svojimi
zaposlenimi.

DSU ima v poslovni stavbi svoj sedeZ in uporablja del poslovnih prostorov za lastne potrebe.
Poslovne prostore najema vec najemnikov, najvecji je Ministrstvo za javno upravo, ki najema
prostore za uporabnika Agencijo RS za kmetijske trge in razvoj podeZelja ter Trzni inSpektorat
RS. Zasedenost poslovnega objekta ob koncu leta 2020 je bila cca. 96% (zaradi nezasedenih
arhivskih prostorov).

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

Poslovna stavba

DSU je lastnik dela poslovno-hotelskega
objekta Kras, poslovnih prostorov neto
povréine 1.947 m? 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 2019 zaseden cca 87
%. Najemnik preteznega dela objekta je
Ministrstvo za javno upravo, uporabnik pa

Finanéni urad Postojna. Manjsi del objekta najema Ministrstvo za delo, druzino, socialne za-
deve in enake moznosti.
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Del poslovna stavbe na naslovu Dunajska 48, Ljubljana

S
ety

DSU je lastnik dela poslovnega objekta na
naslovu Dunajska cesta 48 v Ljubljani, neto
povrsine 1.786 m?, ki v naravi predstav-
ljajo drugo in tretje nadstropje poslovne
stavbe. Objekt, zgrajen leta 1974, ima dve
kletni etazi, pritli¢je in tri nadstropja.

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

Objekt je v celoti oddan v najem.

Poslovna zgradba obsega 4.398 m? neto
povrsin, s pripadajocim zemljis¢em, na ka-
terem je okvirno 100 parkirnih mest. Nekaj
deset metrov oddaljeno je dodatno zunanje
parkiris¢e s 86 parkirnimi mesti. Objekt, ki
je bil v osnovi zgrajen leta 1949, je bil
kasneje dograjen in veckrat obnovljen, na-
zadnje leta 2003. Ima kletno etaZo, pritli-
¢je in 3 nadstropja.

Upravljanje objekta od 1.7.2015 dalje iz-
vaja DSU s svojimi zaposlenimi. Zasede-
nost objekta je zaradi zastarelosti slaba. Za
leto 2020 predvidena obseznejsa prenova
se je zamaknila v leto 2021 in bo dokon-
¢ana do sredine leta 2021.

Del poslovna stavbe na naslovu Trzaska 21, Ljubljana

DSU je postal vecinski del poslovne stavbe na
Trzaski 21 na osnovi prodajne pogodbe iz maja
2018, Dolgoro¢ni najemnik je Ministrstvo za
javno upravo. Lastnistvo zajema 5.006 m? po-
slovnih prostorov, 285 m? arhivskih prostorov
in 41 parkirnih mest. Pritli¢je in mezanin ob-
jekta sta v lasti drugih lastnikov.

Objekt je v celoti zaseden, najema ga Ministr-
stvo za javno upravo.

Objekt ima zunanjega upravnika, s katerim je
DSU kot vedinski lastnik objekta sklenil po-
godbo do konca leta 2021.
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1.7.1.2 Nalozbena politika

DSU odloditev za realizacijo naloZzb v nepremicnine (zemljis¢e, poslovni objekt, parkirna me-
sta, novogradnja ipd.) sprejme ob presoji usklajenosti posamezne nalozbe s strategijo druzbe,
njenimi dolgoroénimi in srednjero¢nimi nalozbenimi cilji, potrjenimi plani ter ob pogoju, da
nalozba dosega pri¢akovano donosnost oziroma zadosti investicijskim kriterijem (neto seda-
nja vrednost, notranja stopnja donosa, doba vracanja investicije ipd.). Skladno z Metodologijo
DSU za oceno ekonomske upravicenosti investicij se za vsako potencialno nalozbo preverjajo
standardni dinamicni kazalci ekonomske upravic¢enosti investiranja, s pomocjo katerih se ugo-
tavlja, ali je investicija ekonomsko upravicena ali ne.

Investicije se praviloma izvajajo za vnaprej znanega kupca ali najemnika, v manjsi meri z
namenom trzenja na prostem trgu. Pri pridobivanju ali izgradnji nepremicnine za znanega
kupca ali najemnika se prvenstveno zasleduje zahtevane tehni¢ne karakteristike objekta,
vkljuéno z njegovo mikrolokacijo, notranjo opremljenost, nacrtovane stroske obratovanja ter
zlasti ciljno kupnino oziroma najemnino.

Odlo¢anje za investicije v nepremicnine za trZzenje na prostem trgu temelji na celoviti analizi
trenutnih potreb in konservativni oceni pricakovanega razvoja nepremicninskega trga v sred-
njero¢nem in dolgoro¢nem obdobju.

Skladno s sprejeto strategijo daje druzba prednost zagotavljanju nepremicnin za potrebe dr-
Zave in njenih organov.

1.7.1.3 Kljuéne investicijske aktivnosti na podroéju nepremicnin v letu 2020

Skladno z letnim poslovnim nacrtom in usmeritvami iz strateSkega nacrta poslovanja druzbe
so bile v letu 2020 v okviru Sluzbe za investicije in razvoj projektov izvedene Stevilne aktiv-
nosti, med katerimi bi izpostavili projekt izgradnje stanovanjskega objekta BeZigrad za namen
prodaje, finalizacijo poslovnega kompleksa Dunajski kristali v delu P3 in P4 za potrebe MJU
(MDDSZ in IRSD) ter pripravo programskih zasnov in projektne dokumentacije za razvojni
projekt Litostroj Jug.

Stanovanjski objekt Bezigrad (SoB)

Vecstanovanjski objekt Vila blok »Lastovka«
ima 7 stanovanj povrsine med 64 in 119 m2 in
se nahaja na odli¢ni lokaciji v Ljubljani za Bezi-
gradom.

Dovrsena arhitektura velstanovanjskega ob-
jekta in racionalna ter estetska zasnova stano-
vanj je primerna za ljudi, ki jim je kultura bi-
vanja nadvse pomembna. Dnevni prostori v
vseh stanovanjih imajo juZno orientacijo, po-
leg tega pa Se vzhodno ali zahodno orientacijo.
VecCstanovanjski objekt ima zagotovljenih 12
parkirnih mest, od tega 9 v garazi in 3 zunaj
na dvoris¢u objekta.
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Projekt izgradnje vodi projektna druzba DSU - ing d.o.0., ki je bila ustanovljena leta 2017.
Gradbeno dovoljenje za objekt je bilo pridobljeno konec leta 2017, Zaradi drugih razvojnih
prioritet so se dela na projektu nadaljevala v letu 2019 s predvidenim zakljuckom do konca

leta 2020.

V 1. kvartalu leta 2020 je bil projekt pripravljen na zacetek trzenjskih aktivnosti. Le-te so
bile z nastopom epidemije Covid-19 zacasno ustavljene in so se lahko nadaljevale Sele s
koncem prvega polletja 2020. Hkrati so se glede na prodajni koncept, v skladu s katerim
smo kupcem omogodili izbiro zasnove in dolo¢enih vrst opreme stanovanj, nadaljevala tudi
gradbena dela.

Ker je bil izbran kupcem zelo prijazen pristop nakupa, je bil interes nakup glede na za-
htevne epidemioloske razmere vseeno precejsen, zato je bilo Ze do konca leta 2020 pro-
danih 5 stanovanj, v skupni vrednosti 1,89 mio EUR in sorazmernim delezem donosa v
visini 358 TEUR. Preostala stanovanji sta bili prodani v prvem cetrtletju 2021. Objekt bo
dokoncan in predan kupcem do konca junija 2021.

Stanovanije S1 52 S3 sS4 S5 S6 S7 Skupaij
Ocenjena prodajna

vrednost v EUR (brez 276.065,79 273.424,89 489.659,10 254.809,77 503.350,28 259.522,75 583.184,32| 2.640.016,91
DDV )

DDV 9,5% 26.226,25 25.975,36 46.517,61 24.206,93 47.818,28 24.654,66 55.402,51 250.801,61
Skupaj v EUR 302,292,04 299.400,251 536.176,72 279.016,70 551.168,55 284.177,41 638.586,84| 2.890.818,52
Ocenjena

investicijska vrednost 223.811,07 221,670,04 396.974,67 206.578,46 408.074,32 210.399,35 472.797,10| 2.140.305,00
lv EUR

Ocenjeni donos v EUR 52.254,73 51.754,85 92.684,44 48,231,31 95.275,95 49,123,40 110.387,23| 499.711,91

Legenda
Prodano v letu 2020

Prodano v letu 2021

Razvojni projekt Litostroj Jug

Na osnovi plana razvojnega projekta Litos-
troj Jug (na zemljiscu v lasti DSU, velikosti
26.264 m2), ter izrazene namere institucio-
nalnega najemnika po najemu vecjih povr-
sin, so bile izdelane programske zasnove ter
DIIP projektna dokumencija za resitev pro-
storske problematike MNZ, In$p, GPU in PU
Ljubljana, ki obsegajo poslovne povrsine in
podzemne povrsine za parkirna mesta.

Za izvedbo projekta je bilo z Ministrstvom
za notranje zadeve podpisano pismo o na-
meri.

Izveden je bil pretezni del gradbeno obrtniskih del za dokoncanje nezasedenega dela po-
slovnih prostorov v Dunajskih kristalih v Ljubljani okvirne povrsine 500 m?. Dela so bila
dokoncana v zacetku leta 2021, z dnem 1. 3. 2021 pa so bili prostori oddani v dolgorocni

najem.

Druzba je v letu 2020 sklenila tudi kupoprodajno pogodbo za nakup 23,342 % deleza po-
slovne stavbe Smelt, ki je bil v lasti Kapitalske druzba d.d. S tem je bil realiziran cilj kon-
solidacije lastnistva v predmetni nepremicnini, saj je druzba od 3. 6. 2020 dalje lastnica

celotnega objekta.
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Skozi celotno poslovno leto se je nadaljevalo s preverjanjem trZznih priloznosti v smeri
evidentiranja potencialnih novih nepremiéninskih projektov, s pripravo investicijskih nacr-
tov in presojo donosnosti potencialnih nalozb za dosego sprejemljivih pogojev za nakup ali
izgradnjo (poslovni objekti, Studentski domovi na razli¢nih lokacijah, studentski dom Bri-
nje, Dunajski kristali stolpi¢i s1, s2, trzenje obmocja »Litostroj Jug«, domovi za upoko-
jence, arhivi za mestno knjiZnico Maribor v poslovnem objektu Metalna). Pripravljena je
bila tudi pedrobnejSa ocena investicije za gradnjo eno ali dvostanovanjskih cbjektov. Hkrati
so se vodili intenzivni pogovori s potenC|aIn1m| uporabmk: (najemniki oziroma kupci) 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.
Druzba zadovoljuje trenutne nepremiéninske potrebe javnega sektorja, ki se kazejo z dol-
goroCnimi najemi obstojecih objektov.

1.7.1.4 Upravljanje nepremiénin

Politika upravljanja nepremicnin DSU zasleduje cilj dolgoroCnega ohranjanja vrednosti ne-
premicnin in konkurenénosti obstojecih naloZb.

Podrocje upravljanja delimo na:
« komercialno in financno upravljanje, ki je usmerjeno predvsem na trzenje obstoje-
¢ih in novih nepremiénin, marketing in zagotavljanje ustrezne donosnosti, ter
« tehnicno 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 tehnicnem upravljanju pa skrbi za zadovoljstvo na-
jemnika oziroma uporabnika. UravnoteZeno upravljanje obeh podrocij zagotavija druzbi
stabilen donos na dolgi rok, uporabniku pa poslovne prostore Z optimalnimi delovnimi po-
goji za konkurencno ceno.

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

Upravljanje objektov stalno spremljata tudi okoljska odgovornaost in odgovoirnost za zdra-
vje in varnost zapostenih, najemnikov kot tudi naklju¢nih obiskovalcev. Poleg zakonsko
obveznih pregledov in meritev strojnih in elektro naprav se na objektih redno izvajajo vaje
evakuacije. Vsi posfovni 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 obijektih, ki jih sama upravlja, urejeno loCeno zbiranje in odlaganje ocdpadkov.

Leto 2020 je zaznamovala epidemija Covid-19, ki je neposredno vplivala tako na zmanj-
gano fizi€no prisotnost nasih najemnikov v objektih kot tudi na samo upravljanje in vzdr-
7evanje objektov. Opravljene so bile Stevilne aktivnosti v povezavi z razglaseno epidemijo
in sprejeti preventivni zascitni ukrepi, kot so uravnavanje prezracevalnih sistemov, merje-
nje temperature zaposlenih in obiskovalcev, razkuzevanje rok, prilagojeni rezimi vstopov
v objekte, prilagojeni nadrti varovanja ipd. Vsakodnevno spremljanje navodil in priporodil
NIJZ ter drugih pristojnih institucij ter sprotna prilagajanja objektov aktuainim epidemio-
lodkim razmeram so postali stalnica pri upraljanju in vzdrzevanju.

Druzba je pozive in prosnje za oprostitev in/ali zmanjsanje najemnin za poslovne in druge
prostore ter parkrina mesta (v povezavi s Covid-19) obravnavala posamicno ter sprejemala
ustrezne odloditve. Ker je bilo ugodena le posameznim najemnikom, katerih dejavnost je
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bila najbolj prizadeta zaradi epidemije (pretezno najemniki gostinskih obratov), veéjega
vpliva na prihodke druzbe v smislu izpada najemnin v letu 2020 nj bilo,

Tudi v preteklem letu je druzba posebno pozornost namenila obviadovanju posltovnih pro-
cesov na podrodju nepremiéninske dejavnosti. Prenovijen kontni nacrt omogoca kvalitet-
nejse spremljanje strogkov, njihovo analitiko in boljSe planiranje.

Zaposleni redno spremljajo primere dobre prakse ter novosti in trende na podrocju grad-
nje, upravijanja in vzdrzevanja objektov, strojne, elektro ter druge opreme. Ob zahtevah
za povecanje energetske ufinkovitosti stavb bo DSU do sredine leta 2021 izvedel zame-
njavo stavbnega pohistva in fasade na poslovni stavbi Metalna, srednjero¢no pa nacrtuje
investicijska vlaganja tudi v druge starejSe poslovne objekte z namenom ohranjanja nji-
hove konkurenénosti ter zadovoljstva uporabnikov. Z ozirom na dejstvo, da pretezni del
stavb ni starejsi od 15 let, vedjih investicijskih vlaganj v preteklem letu ni bilo. Izpostavili
bi zgolj investicijo v zamenjavo hladilnega agregata v Postojni in pa vedja vzdrZzevalno
investicijska dela v poslovnem objektu Dunajski kristali.

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

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

izvaja naslednje dejavnosti:

« strokovno tehnine storitve s podroéja vzdrzevanja objektov in drugih nepremicnin,

« organizacijske in administrativhe storitve s podrodja najemnih razmerij, upravljanija,
nacrtovanja in porocanja,

« financno-raCunovodske storitve,

+ pravne storitve ipd.

1.7.2 Izvajanje javnih pooblastil s podrocja lastninjenja na podlagi
ZPPSRD/ZZLPPO

Druzba DSU je v skladu z Zakonom 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 podro¢ja lastninskega preoblikovanja druzbene
lastnine, privatizacije in denacionalizacije. Gre za izvrevanje Stevilnih nalog iz naslova
Zakona o zakljucku lastninjenja in privatizaciji pravnih oseb v lasti Slovenske razvojne
druzbe (v nadaljevanju: ZZLPPO) ter s tem povezano premozZenje, s katerim DSU upravlja
v svojem imenu in za racun Republike Slovenije. Skladno z zakonom DSU tako nadaljuje
kompleksno dejavnost razreSevanja lastninske problematike oziroma zakljucevanja po-
stopkov lastninskega preoblikovanja druzbene lastnine, ki so jo predhodno opravljali pravni
predniki druZzbe, Sklad RS za razvoj, SRD in Agencija RS za prestrukturiranje in privatiza-
cijo:
e ugotavljanje druZbenega premozenja, ki ni bilo upostevano v postopku lastninskega
preoblikovanja podjetij, ter izvajanje pravnih poslov, povezanih s tem premozenjem,
e« zavarovanje lastnidkih deleZev in sredstev ter upravljanje in sklepanje pravnih poslov,
povezanih z izloCenim premoZenjem, ki je predmet denacionalizacijskih zahtevkov,
¢ vodenje izvenbilan¢ne evidence sredstev in pogojnih obveznosti podjetij do DSU,
e 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 sodisdi in upravnimi organi in sodelo-
vanje kot stranka ali intervenient pred sodisci all upravnimi organi,
s urejanje premozenjskopravnih razmerij v skladu z meddrZzavno pogodho med Repu-
bliko Hrvasko in Republiko Slovenijo,
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e hranjenje in vodenje arhiva Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in pri-
vatizacijo ter Slovenske razvojne druzbe,

o dajanje izjav in informacij v zvezi z lastninjenjem na podlagi razli¢cnih zahtevkov ter
izdajanje potrdil o premozenju, ki je bilo predmet lastninjenja po Zakonu o lastninskem
preoblikovanju podjetij,

e nakazovanje kupnin iz naslova prodaje premozenja, pridobljenega v sklopu izvajanja
javnih pooblastil, 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.

1.7.2.1 Ugotavljanje druzbenega premozenja, ki na podlagi 5. in 6. ¢lena
ZZLPPO preide v last in upravljanje DSU ter izvajanje pravnih po-
slov, povezanih s tem premozenjem

Druzbeni kapital oziroma premozenje, ki ni bilo vkljuceno v otvoritveno bilanco stanja pod-
jetij na dan 01.01.1993 in posledi¢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 fizicnih in pravnih oseb doma in v
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, Ce to premozenje 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 premozZenjem, njegov prenos in razpolaganje z njim.

Dinamika razre$evanja tovrstne problematike ni odvisna le od DSU, temvec tudi od sub-
jektov, ki urejajo svoje zemljiskoknjizno stanje, kar pa brez sodelovanja druzbe DSU ni
mogoce. S postopnim urejanjem zemljiskoknjiznega stanja prihaja do novih primerov, ki
jih je potrebno obravnavati v skladu z dolocbami ZZLPPO. Pri tem pogosto predstavlja oviro
nekooperativnost podjetij in institucij v zvezi z zagotovitvijo ustreznih podatkov, ki jih DSU
pri svojem delu potrebuje. Razlog za relativho pocasno razreSevanje tovrstne problematike
so tudi sodni postopki, ki so vezani na ugotavljanje lastnistva DSU na neolastninjenem
premozenju oziroma dokazovanje, da posamezno premozenje ni bilo predmet lastninjenja.

Druzba DSU se je na podlagi prejetih podatkov iz Zemljiske knjige tudi sama aktivno lotila
pregledovanja in razreSevanja zemljiSkoknjiznega stanja, ki $e vedno odraZza nereSeno

Revidirano letno porocilo DSU 2020 Stran 24 od 75



D.S.U., drutba za svetovanje in upravljanje, d.c.o.

vprasanje druzbene lastnine na nepremicninah na obmodju Republike Slovenije, z name-
nom evidentiranja druzbene lastnine, ki jo je potrebno obravnavati na podiagi dolocb
ZZLPPO. Pregied je zajemal preko 12.000 parcel, pri katerih je pri imetniku lastninske
pravice v Zemljiski knjigi omenjena druzbena lastnina. Na podlagi podatkov o povrsini in
namembnosti je bil oblikovan seznam 3.253 nepremicnin (stavbnih zemljis¢), za katere
poteka postopek ugotavljanja vkljucenosti v lastninsko preoblikovanje posameznega pod-
jetja oziroma morebitnega upravicenja DSU na teh nepremiéninah. Pri ze pregledanih ne-
premicninah je bilo v priblizno 15 odstotkih ugotovljeno, da niso hile vkijucene v postopek
lastninskega preoblikovanja in je druzba DSU sklenila ustrezne listine, na podlagi katerih
se je vpisala v zemljisko knjigo oziroma je postopek vpisa Se v teku.

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

Dolocba 6. ¢lena ZZLPPO se nanasa tudi na premozenje (zemljisca), ki so jih podjetja v
postopku lastninjenja prenesla na Sktad kmetijskih zemljis¢ in gozdov (SKZG), ker je zem-
ljigkoknjiZzno stanje v asu lastninjenja (1.1.1993) izkazovalo, da so to kmetijska zemljisca,
medtem ko iz potrdil o namenski rabi zemljiSca na dan 11.03.1993 izhaja, da so predmetna
zemljis¢a opredeljena kot zazidana stavbna zemljiSca, ki bi jih podjetja morala lastniniti.
Glede na navedeno DSU in SKZG podpiSeta pogodbo o prenosu stavbnega zemljis€a s SKZG
na DSU, DSU pa v nadaljevanju predmetno zemljis¢e odproda. Prednostno pravico pri na-
kupu dolo¢enega zemljis¢a ima podjetje, ki je v Casu lastninjenja to zemljiS¢e prenesio na
SKZG, oziroma lastnik stavbe na parceli, ki je predmet prenosa. Ker gre v vec primerih za
nepremicnine, ki v naravi predstavljajo pripadajoce zemljis€e, je bilo zaradi natan¢ne do-
loCitve obsega teh zemljis¢ sprozenih vec nepravdnih postopkov doloCitve pripadajoCega
zemljisca po doiocbah ZVELL, kar Se dodatno otezi urejanje lastniskih razmerij, saj je DSU
v takih primerih odvisen od zaklju¢ka posameznega nepravdnega postopka.

Na podlagi dolo¢be 6. ¢lena ZZLPPO je bilo v letu 2020 s Skladom kmetijskih zemljisé
in gozdov sklenjenih 18 Pogodb o prenosu, na podlagi katerih je na DSU presio 26
stavbnih zemijis¢ oziroma zemljiskih parcel. Dodatno je bila v okviru ugotovljenega pre-
mozenja, ki ni bilo predmet lastninjenja po ZLPP, na podlagi sklenjene posadne listine po
6.clenu ZZLPPO oziroma sklepa sodisCa v obravnavanem cobdobju vpisana lastninska pra-
vica DSU v zemljiski knjigi za 18 zemljiskih parcel (Peko, Vinag).

Dodaten vir podatkov o neolastninjenem premozZenju predstavija seznam nepremicnin, s
kot stavbna zemljiica. Za utemeljitev prenosa lastninske pravice na DSU se pri vseh teh
nepremicninah preverja namenska raba zemljis¢a na dan 11.03.1993 ter v primeru, da gre
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 preverja,
ali so bila upostevana v otvoritveni bilanci stanja posameznega podjetja na 01.01.1993 ali

ne.

Evidentiranc neolastninjeno premozenje se odprodaja v skladu z veljavnimi zakoni in pred-
pisi, pri emer se zaradi pripada novih zadev obseg nepremicnin ne zmanjsuje. Prodaja
nepremicnin v lasti DSU (ob koncu leta 2020 druZba razpolaga s preko 450 zemljiskimi
parcelami oziroma enotami iz tega naslova, sproti pa se ugotavija novo premoZenje, ki se
obravnava skladno z dolocbami ZZLPPO) je zaradi svoje specifiCnosti pogosto pogojena z
omejenim povpradevanjem, kar za DSU posledi¢no predstavlja vigje stroSke upraviljanja in
vzdrzevanja. V mnogih primerih gre za zemljisca, ki za Sirso javnost niso zanimiva, zato je
zanimanje za posamezne parcele lahko zelo omejeno oziroma individualno naravnano.
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V letu 2020 so bili objavljeni $tirje oglasi za javno zbiranje ponudb za nakup nepremicnin
v lasti DSU iz naslova dolocb ZZLPPO. Predmet prodaje je bilo 67 nepremiénin oziroma
sklopov nepremicnin, od katerih je bil postopek prodaje uspesen v 35 primerih, skupne
pogodbene vrednosti 2,859 mio EUR (v okviru tega zneska so pogodbe za 12 nepremicnin
z zadnjega razpisa leta 2020 v vrednosti 0,927 mio EUR Se v podpisu).

V obravnavanem obdobju je bil uspesno zakljucen tudi postopek prodaje 10 nepremicnin,
za katere je bil prodajni oglas objavljen Se v letu 2019, skupne pogodbene vrednosti 577
tisoC EUR, ter prodaja manjSega zemljis¢a v k.o. Prase za potrebe Siritve regionalne ceste.
Na podlagi sklenjene pogodbe med DSU in Obcino BreZice je bilo s placilom kupnine v
okviru dolocb 6.¢lena ZZLPPO urejeno tudi razmerje za del nepremicnine v k.o. Stara vas

(Vino Brezice).

Na DSU skladno z dolocbo 5. ¢lena 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, kot tudi ostale oblike druzbenega premozenja, ki se ni
lastninilo na podlagi ZLPP, ZGJS ali ZZad. Iz tega naslova je DSU v letu 2020 vpisal
lastninsko pravico na nepremicnini na Veliki Planini (Emona Ljubljana), ki bo v nadaljevanju
predmet prodaje.

1.7.2.2 Zavarovanje lastniskih deleZev in sredstev ter upravljanje in sklepanje
pravnih poslov, povezanih z izlo¢enim premozZenjem, ki je predmet de-
nacionalizacijskih zahtevkov (51. ¢len ZZLPPO)

V procesih lastninskega preoblikovanja podjetij so bile zaradi zascite denacionalizacijskih
upravi¢encev na Slovensko razvojno druzbo prenesene delnice posameznih podjetij.

Na osnovi pravnomocne 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 doloceno
stevilo delnic. Po opravljenih preveritvah v skladu z denacionalizacijsko odlocbo DSU izra-
¢una ustrezno Stevilo delnic, ki se vraajo upravi¢encu. V primerih, ko je bila izrocitev
zavarovanih delnic upravicencem pravnomocno zavrnjena, postanejo te delnice last DSU.
Pripadajoci del tako pridobljenih delnic se brezpla¢no prenese na KAD in SDH (7. odst. 51.
¢lena ZZLPPO) ter na zadruzne upravicence (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 31.12.2020 so v lasti DSU sSe delnice enega podjetja, kjer denacionalizacij-
ski postopek se ni zakljuéen (TKI Hrastnik), v Sestih primerih (Steklarna Hrastnik,
Terme Maribor, Pivovarna Lasko, Vino BreZice, Zito in HIT Alpinea) pa so za upravicence
rezervirana denarna sredstva, ki jih je DSU iz naslova rezerviranih delnic prejel zaradi
iztisnitve manjsinskih delnicarjev.

= - ; Delez DSU
Zap. Maticna St. delnic 31.12.2020

it Ztevilka LCruzba 31.12.2020

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

Razpolaganje z delnicami bo mozno Sele na podlagi pravnomocne denacionalizacijske od-
loCbe, in sicer v skladu z dolodili 51. clena ZZLPPO. V primeru iztisnitev so prejeta sredstva
iz tega naslova do dokonéne razresitve denacionalizacijskih zahtevkov deponirana na pri-
vatizacijskem racunu DSU.
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Podobno kot za delnice, velja tudi za primere, ko so bila zaradi denacionalizacijskih zahtev-
kov izlo€ena sredstva (nepremicnine). V kolikor je bil zahtevek za vracilo upravicencem
zavrnjen, ta sredstva postanejo last DSU. ZZLPPO poleg odkupa sredstev s strani podjetja
dopusca tudi moznost dokapltalizacije s temi sredstvi. V kolikor se podjetje za te moZnosti
ne odloéi, DSU te nepremicnine prodaja javno (postopek javnega zbiranja ponudhb). Ce je
upraviéenec namesto vradila v naravi zahteval odskodnino v obveznicah Slovenske odsko-
dninske druZbe (sedaj SDH), siednja uveljavlja do DSU regresni zahtevek v visini izplacane
odskodnine.

1.7.2.3 Vodenje izvenbilanine 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
oshovna sredstva in dolgorocéne financéne nalozbe v republikah nekdanje Jugoslavije lahko
zmanjs$ala 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 izvenbilanno evidenco sredstev na osnovi podpisane Pogodbe o
vzpostavitvi izvenbilancne evidence sredstev in pogojnih obveznosti do DSU (prej SRD /
Sklad RS za razvoj), ki doloca, da mora podjetje v primeru prodaje navedenih sredstev
izpolniti denarno obveznost do DSU v visini 80% prejete kupnine, 20% kupnine pa ostane
podjetju kot nadomestilo za strodke. Podjetja so torej dolzna ob prodaji oziroma vnovcitvi
teh s pogodbo izloCenih sredstev {nepremicnin na obmodju bivse Jugoslavije, terjatev iz
poslovanja ali drugih oblik naloZb) na DSU nakazati 809% od prejetega zneska. V skladu z
Zakonom o uporabi sredstev pridobljenih iz naslova kupnine na podlagi zakona o lastnin-
skem preoblikovanju (ZUKLPP) DSU prejeti znesek iz tega naslova nakaze v proracun Re-
publike Slovenije. Po stanju na dan 31.12.2020 ostajajo odprte potencialne obveznosti do
DSU Se s strani 14-ih podjetij.

O visini pri¢akovanih kupnin iz tega naslova je tezko presojati, saj gre pogosto za vloZene
toZbene zahtevke podjetij na izroitev (vradilo) premozenja v last in posest, zemljiskok-
njizno stanje je neurejeno, dokumentacija pa pomanjkljiva. PremozZenje tako se ni pridob-
ijeno (potekajo sodni postopki za uveljavljanje lastnistva), prizadevanja podjetij v tej smeri
pa pogosto lahko tudi nisc uspedna.

V letu 2020 je bil s sklenitvijo Sporazuma o prekinitvi pogodbe zakljuen primer druzbe
Krka d.d. Novo Mesto. S placdilom kupnine so bile zaprte vse pogodbene obveznosti druzbe
iz naslova nepremicnine, opreme in zalog Svrljig in Beograd. V obravnavanem obdobju sta
bila sklenjena Se dva aneksa za podaljSanje pogodbene obveznosti do DSU (Intereuropa
d.d. Koper in Tekol d.d. Maribor) iz naslova nepremicnin in drugih nalozb na ocbmod&ju bivsih
YU republik.

1.7.2.4 Izpeljava privatizacijskih postopkov

DSU ima iz naslova ZZLPPO, poleg Ze omenjenih delnic druzbe TKI Hrastnik po 51. ¢lenu
ZZLPPO, v lasti e naslednje poslovne deleze:
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EVIIKd 7 prido e
1 5006040 Adria, turisti¢no podjetje d.o.o., Ankaran 83,20 ToZba druzbenega pravobranilca
2 5003121 Gospodarsko razstavisce d.o.o. 1,2249 Tozba druzbenega pravobranilca
3 5066034 GIO d.o.0. Ljubljana - v likvidaciji p,038z DrexfRvzie h;fjlf‘n"is"'h paglen v
4 8005621 Plinhold, d.o.o. Ljubljana 1,0193 6. ¢len ZZLPPO
; ; Ostanek interne razdelitve + 51.
5 5095387 Ribe Maribor d.o.0. 21,3004 Zlen ZZLPPO

Celoten portfelj delnic in poslovnih delezev, ki so v lasti DSU na podlagi razli¢nih pravnih
temeljev ZZLPPO, je z zaklju¢evanjem postopkov in odprodajo vse manjsi. Ob koncu leta
2020 je druzba DSU tako razpolagala s skupno le Se 6, ve¢inoma manjsinskimi kapitalskimi
nalozbami. Odsvojitev le-teh je odvisna od zakljucka denacionalizacijskih ali sodnih po-
stopkov, ki $e potekajo, oziroma sploSnega zanimanja za odkup.

V letu 2020 na tem podrocju ni bilo vecjih sprememb, na podlagi dne 4.2.2020 sprejetega
sklepa skupscine druzbe GIO d.o.o0. — v likvidaciji je bilo izvrseno le izplacilo akontacije
likvidacijskega deleza druzbenikov (delez DSU 0,0382%). Po pridobitvi pravnomocnega
sklepa o dedovanju po pokojnem druzbeniku se v druzbi GIO nadaljujejo aktivnosti za
zakljucek likvidacijskega postopka.

1.7.2.5 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. Dolocbe 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. Z namenom razresevanja razmerij je bila imenovana meddrzavna ko-
misija, ki jo sestavlja po pet ¢lanov iz vsake drZave. Slovenski del komisije vodi predsednik,

glavni direktor DSU.

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. Hoc¢e — Podravka Koprivnica, Kolpa Ker — Kolpa Radatovici, Inles Ribnica — Javor
Jusiéi, 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, je ne-
zakljucen le $e projekt Pivovarna Union — BUP Buzet. Sredstva, ki so predmet razreSevanja,
je Pivovarna vodila bilancno, tako da iz tega naslova DSU do Pivovarne nima izpostavljenih
terjatev. V letu 2019 je odvetnigka druzba, ki zastopa Pivovarno Union, sicer opravila nekaj
pogovorov s predstavniki CERPA - Centar za prestrukturiranje i prodaju Republike Hrvatske
(pravni naslednik AUDIO, predhodno HFP), a do konénega dogovora Se ni prislo.

Na naslednji seji meddrzavne komisije, ki jo bo skladno z dogovorom zadnje 15. redne
seje sklicala hrvaska stran, bo predstavljeno reSevanje Se edine odprte zadeve s Pivovarno
Union ter moznosti uveljavljanja lastninske pravice DSU na nepremicninah, ki lezijo na
podro&ju Hrvaske in ki jih slovenska podjetja niso vkljucila v njihovo lastninsko preobliko-
vanje (trenutno potekajo postopki za vpis lastniStva DSU na sedmih sklopih nepremicnin
na Hrvaskem), kot tudi uveljavljanje lastninske pravice CERP na nepremicninah, ki lezijo
na podrocju Slovenije in ki jih hrvaska podjetja niso vkljucila v njihovo lastninsko preobli-
kovanje.
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1.7.2.6 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 presio 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. 1z tega naslova so tako odprti stevilni primeri pred
sodid¢i (v fetu 2020 je bilo na novo odprtih 16 primerov, zakljuenih pa je bilo 24). V
zadnjem obdobju belezimo porast sodnih postopkov v zvezi z ugotavljanjem lastninske
pravice oziroma postopkov za dolocitev pripadajocih zemljiSC po ZVEtL.

1.7.2.7 Izdajanje potrdil in pojasnil o lastninjenem premoZenju po ZLPP ter
vodenje arhiva

DSU je na podlagi 4. in 6. ¢lena ZPPSRD pooblascen za hranjenje in vodenje arhiva Slo-
venske razvojne druzbe in Agencije RS za prestrukturiranje in privatizacijo. Arhivska do-
kumentacija v zvezi z lastninskim preoblikovanjem podjetii 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 DSU izda na podlagi pregleda arhivske dokumentacije, ki je bila v okviru po-
stopka lastninjenja po ZLPP predloZena Agenciji RS za prestrukturiranje in privatizacijo, se
nanasajo tako na premoZenje, ki so ga podjetja v ¢asu lastninjenja imela v Sloveniji, kot
na premozenje, ki so ga podjetja v €asu lastninjenja imela na podrodju drugih republik
bivse Jugoslavije. Tovrstna potrdila podjetja potrebujejo pri vpisih lastninskih pravic na
nepremicninah v zemljigko knjigo, najpogosteje na podrocju Republike Hrvaske, na podlagi
pogodbe med Republike Slovenijo in Republiko Hirvasko o ureditvi premozenjsko-pravnih
razmerij. V letu 2020 je druzba DSU izdala 18 tovrstnih potrdil. Na podlagi prejetih viog
in izkazanega pravnega interesa se drzavnim in drugim institucijam (sodis¢em, upravnim
enotam, ministrstvom, obdinam, SKZG, SDH, KAD, idr.) posredujejo tudi Stevilna pojasnila
v zvezi z lastninjenjem premozenja po ZLPP.

V kolikor je na podlagi podrobnega pregleda arhivske dokumentacije ugotovljeno, da po-
samezno premozenje ni bilo ustrezno vkijueno v lastninjenje podjetij, DSU pozove k ure-
ditvi medsebojnih razmerij oziroma k podpisu sporazuma na podlagi 6. ¢lena ZZLPPO, v
nasprotnem primeru pa se sprozi sodni postopek.

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

Prejete kupnine iz naslova vnovéevanja premoZenja, Ki je preslo v last DSU na podlagi
dolo¢b ZZLPPO, ne pripadajo DSU, temvec se v celoti prenakazujejo v proracun RS in
drugim zakonskim upravicencem, v skladu s pravnim temeljem pridobitve.

Denarna sredstva iz tega naslova se zbirajo na posebnem privatizacijskem transakcijskem
racunu DSU.

Za ugotavljanje obveznosti do proracuna Republike Slovenije se pripravlja bilanca pritoka
sredsteyv iz naslova kupnin, ki se izdeluje vsako Eetrtletje. Prenakazilo sredstev se skladno
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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 ZZLPPO v EUR za leto 2020:

Saldo 31.12.2019 (nakazilo je bilo izvréeno 6.1.2020) 747.764,20
A. PRITOKI

Dividende in delezi v dobicku 12.231,92
Sporazum po 6.¢lenu - Mercator 102.400,00
Kupnine od prodanih nepremicnin (5. in 6.¢l. ZZLPPO) 812.057,19
Kupnine od prodanih nepremicnin (51.¢l. ZZLPPO) 617.800,56
Kupnine za poslovne deleze / delnice podjetij 25.346,72
Sluznost, stavbna pravica, nadomestila, uporabnina.. 6+51.¢.ZZLPPO 21.292,41
GIO delno izplacilo likvidacijske mase 3.035,00
Likvidacijska masa Planika Kobarid Tolmin 8.150,00
Drugi prilivi 11.230,32
Obresti TRR 9,90

Skupaj pritoki

1.613.554,02

B. ODTOKI

Nakazilo v proracun 6.1.2020 za 4. kvartal 2019 -747.764,20

Nakazilo v proraun 6.4.2020 za 1. kvartal 2020 -512.777,75

Nakazilo v prora¢un 6.7.2020 za 2. kvartal 2020 -416.487,61
-177.914,63

Nakazilo v prora¢un 5.10.2020 za 3. kvartal 2020
Skupaj odtoki

-1.854.944,19

Nakazilo v proracun 5.1.2021 (kupnine za 4. kvartal 2020) 506.374,03
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 upravi¢encev se izdelujejo kvartalni obracuni in porocila o prejetih kupninah.

Pregled izvrsenih nakazil kupnin v letu 2020 ter primerjava s planom (v EUR):

V Proracun RS

‘Plan nakazil za leto 2020 ~ 1.800.000,00 €| 80.000,00€|  100.000,00 €|

Nakazilo 06.01.2020 za 4. kvartal 2019 747.764,20 € 12.726,36 € 13.998,74 €
Nakazilo 06.04.2020 za 1. kvartal 2020 512,777, 75 € 60.682,15 € 60.682,15 €
Nakazilo 06.07.2020 za 2. kvartal 2020 416.487,61 € 48.873,01 € 48.873,01 €

95.529,83 €
219.083,73 €
219,08

12.947,87 €
135.229,39 €|
169,04 |

Nakazilo 05.10.2020 za 3. kvartal 2020 177.914.63 €
1.854.944,19 € |

103,05 |

Skupaj realizacija nakazil v 1.2020

Indeks realizacija/plan 2020

DSU je v letu 2020 kljub okoli§¢inam, povezanim z epidemijo Covid-19, uspel slediti zacr-
tanim ciljem. V sklopu javnih pooblastil je uspesno nadaljeval z izvajanjem nalog, ki jih
ima na podlagi ZPPSRD, ZZLPPO ter drugih zakonskih in podzakonskih aktov in uspel doseci
zastavljeni letni plan kupnin iz tega naslova. Skupno je bilo v okviru stirih kvartalnih nakazil
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leta 2020 v proraéun Republike Slovenije in drugim zakonskim upravi¢encem nakazanih
2,2 mio EUR,

1.7.2.9 Pregled premozenja DSU iz naslova javnih pooblastil - ZZLPPO

(v EUR) 31.12.2020

KOMISIISKO POSLOVANIE

Delnice in poslovni deleZi 19.771.781
- Delnice rezervirane za denacionalizacijske upravience 472.393
- Delnice in poslovni deleZi ftoZba druzb.pravobranilca 18.180.361
- Delnice in poslovni dele?i /6.¢len ZZLPPO 1.115.655
- QOstale delnice in poslovni delezi 3.372
Nepremiénine 11.526.489
- Nepremicnine / 5, 6, 51 &len ZZLPPO 11.463.290
- Potencialna terjatev iz naslova nepremiénin po 6.¢l.ZZLPPO 41,835
- Terjatve do podjetij iz naslova nepremicnin po 6.8.ZZLPPO / Sporazumi 2
- Oprema 21.362
Obveznosti podjetij po Pogodbi o vzpostavitvi izvenbifancne evidence sredstev 6.417.940
Zahtevki DSU iz nasiova ogkodovanja druZbenega kapitala, drugi zahtevki 13.430.218
Denarna sredstva na TRR in depoziti 1.315.883
Terjatve iz naslova Ze prodanih nepremiénin in drugih nalozb 995.656
Druge terjatve 33.694

Skiadno z doloébami ZZLPPO in ZPPSRD preide na DSU vse premozenje, ki ni bilo uposte-
vano v postopku lastninskega preoblikovanja podjetij. Pri tem ne gre za znan obseg to-
vrstnega premozenja, temvec DSU v smeri prepoznave, izsleditve in zasega tovrstnega
premozZenja za ra¢un drZave Se vedno izvaja aktivnosti in sproti odkriva novo premoZenje,
ki ni bilo lastninjeno (ne gre le za obseg premozZenja, ki je trenutno izkazano, saj se sproti
ugotavlja nove premozenje, ki se obravnava skladno z dolo¢bami ZZLPPO).

1.8 Upravljanje s tveganji

Upravljanje s tveganji je sestavni del posiovanja druzbe, sprejemanja poslovnih odiocitev
in razmejenih odgovornosti med posameznimi notranjimi organizacijskimi enotami,
zapostenimi in drugimi delezniki druzbe. Ucinkovito obvladovanje tveganj je pogoj za
dolgoroc¢no uspesno poslovanje, zato je upravljanje tveganj pri izvajanju aktivnosti v smeri
doseganja zastavljenih ciljev in strategije klju¢nega pomena. Na podrodju upravljanja s
tveganji druzba DSU sledi priporocilom Kodeksa korporativhega upravljanja druzb s
kapitalsko naloZbo drZave, ki dolo¢a standarde vodenja in nadzora v vseh druzbah s
kapitalsko nalozbo drzave v smeri dviga kakovosti korporativhega upravljanja in
dolgoroénega izbolj$anja poslovanja oziroma maksimiziranja vrednaosti nalozbe.,

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

DSU za sistemati¢no in urejeno obvladovanje tveganj uporablja COS0O model, ki temelji na
nacelih procesne usmerjenosti (cilj - tveganje - notranja kontrola - ukrep) in ciljne usmer-
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jenosti (zagotoviti poslovno udinkovitost in uspesnost, zanesljivost ra¢unovodskega poro-
¢anja in skladnost poslovanja s predpisi). Obvladovanje poslovnih tveganj druzbe je stalen
proces, tematiko obvladovanja tveganj najmanj enkrat letno obravnava tudi nadzorni svet.

Za zagotovitev optimalnega vodenja in ocenjevanja ter obvladovanja tveganj, DSU vodi
Register tveganj kot seznam identificiranih tveganj druZbe z oceno izpostavljenosti le-tem,
oceno primernosti obvladovanja posameznih tveganj z vidika vzpostaviljenih notranjih
kontrol ter opredelitvijo konkretnih ukrepov za obvladovanje posameznih tveganj z
dolocitvijo odgovornih oseb in Casovnim okvirom za izvedbo ukrepov. Posodabljanje
registra tveganj se izvaja najmanj enkrat letno.

V registru navedena tveganja se zaradi nenehno spreminjajoCih se okoliS€in poslovanja
stalno spremlja. Glede na vsebino sprejete strategije druzbe DSU za obdobje do leta 2022
in skladno z deoloChami Delovnega navodila DSU za pripravo in posodobitev registra
tveganj, je druzba v letu 2019 pristopila k podrobnejsi posodobitvi obstojeega registra
(opredelitve tveganj, njihovih ocen ter ukrepov za obvladovanje), predvsem na podrocju
nepremicnin in investicij, javnega narofanja in skladnosti poslovanja. Posodobljen register
tveganj DSU je poslovodstvo sprejelo dne 31.5.2019. Naslednja prenova registra tveganj
bo izvedena v letu 2021.

Register primarno razvrsca poslovna tveganja druzbe po kriteriju izvora z vidika okolja na
zZunanja in notranja poslovna tveganja, nadalje pa se notranja poslovna tveganja
razvr§cajo znotraj vrste procesov v druzbi (vodstveni procesi, glavni procesi, podporni
procesi).

Zunanja tveganja so vezana predvsem na makroekonomsko in politi¢no okolje, razmere
na finanénem in nepremicninskem trgu ter specificnost premozenja, s katerim druzba
razpolaga. V tej skupini so identificirana zlasti tveganja neugodnih gibanj na
nepremicninskem in finanénem trgu, tveganje spremembe usmeritve lastnika, tveganje
vsebinske in Casovne 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 dolgorocne sklenjenimi najemnimi pogodbami, hkrati pa se z
namenom ohranitve maksimalne zasedenosti objektov prilagaja trZznim razmeram.
Tveganja nastanka visje sile (pozar, potres, ipd.) druzba obvladuje s sklenjenimi ustreznimi
zavarovanji.

Notranja tveganja se nanasajo na strateSko nadrtovanje, spostovanje dolocb zakonodaje
s podro&ja javnih narodil in druge obseZne zakonodaje, ki jo pri svojem delovanju druzba
uposteva. 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, nenadrtovanih obveznosti in/ali neucinkovite izterjave terjatev do kupcev, kar
uravnava z ustreznim naértovanjem 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 del svojega kreditnega portfelja zavarovala z
izvedenimi finanénimi instrumenti, velino preostalega portfelja pa je ustrezno dolgorocno
zavarovala v letu 2020. Varovana postavka je denarni tok cbrestne mere EURIBOR pri
odpladevanju kreditov druzbe. V smeri zmanjSevanja obrestnega tveganja je novo
zadolZevanje druzbe vezano na fiksno obrestno mero.

Druzba ima vzpostavljen sistem notranjih kontrol, katerega namen je zagotoviti uspesSnost
in uéinkovitost poslovanja, varovati sredstva pred izgubo, prepreCevati prevare, zagotoviti
zanesljivost porofanja ter usklajenost s predpisi in usmeritvami, ki urejajo podrocje
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poslovanja. Vzpostavljen sistem notranjih kontrol ob upostevanju standardov, nacel ter
zakonodaje in sprejete poslovne politike druzbe doprinasa k pravilnosti, postenosti in
resnicnosti raCunovodskih izkazov.,

Notranjo revizijo poslovanja druzbe opravlja zunanji izvajalec notranjerevizijskih storitev.
Na letni ravni druzba sprejema in izvaja Nacért notranjega revidiranja z opredeljenimi
notranjerevizijskimi pregledi glede na predhodno oceno tveganja, ki ga potrjuje nadzorni
svet druzbe. Nadzorni svet spremlja notranjerevizijska porocila in realizacijo priporocil
notranje revizije.

V letu 2020 je bilo skladno z lethim nadértom dela notranje revizije, ki temelji na oceni
tveganj, izvedeno revidiranje dveh podrodij, in sicer upravljanja s cloveskimi viri
(kadrovske funkcije) ter postopka nabave (zunanji izvajalci). Izdanih je bilo skupno 16
priporodil, od katerih je bilo na dan 31.12.2020 odprtih nezapadlih Se 7. Izredni revizijski
pregledi na predlog poslovodstva ali nadzornega sveta druzbe v letu 2020 niso bili izvedeni.

1.9 Izjava o upravljanju druzbe

Druzba sledi dolo¢bam Kodeksa korporativnega upravljanja druzb s kapitalsko nalozbo dr-
Zave (v nadaljevanju: Kodeks) ter Priporocilom in pricakovanjem 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, Posebnih odstopanj
od Kodeksa o upravljanju ni. DruZba pri svojem poslovanju spoStuje interne akte in Eticni
kodeks druzbe ter si pri poslovanju prizadeva za izboljSanje prakse korporativhega uprav-
ljanja. Skladno z dolocilom Kodeksa je druzba v letu 2020 sprejela tudi akt, ki zagotavlja
izvrSevanje politike raznolikosti v druzbi.

Dolgoroéno uspesno poslovanje druzbe je pogojeno z uéinkovitim obvladovanjem tveganj,
zato je upravljanje tveganj pri izvrSevanju aktivnosti za doseganje ciljev druzbe DSU kljuc-
nega pomena. Za zagotovitev optimalnega vodenja in ocenjevanja ter obviadovanja tve-
ganj, druzba vodi Register tveganj kot seznam najpomembnejSih tveganj druzbe z ukrepi
za njihovo obvladovanje. Druzba ima izgrajen sistem notranjih kontrol, ki zagotavlja varo-
vanje premoZenja, pravocasno odkrivanje in prepreevanje napak, urejeno in udlnkovito
vodenje druzbe, pravocasno in celovito izvajanje navodil poslovodstva in nenazadnje, pra-
vocasnost in zanesljivost racunovodskih informacij. Z namenom obvladovanja tveganj in
kvalitete izvajanja notranjih kontroi, ima DSU sprejeto tudi Temeljno listino funkcije izva-
janja notranje revizije v druZbi, ki doloda njen namen, pristojnosti in naloge. Druzba je v
letu 2020 z imenovanjem zunanjega izvajalca notranje revizije izvedla revidiranje posa-
meznih podrodij delovanja druzbe in sledila izpolnjevanju danih priporocil.

V skladu z 59. in 60. ¢lenom Zakona o Slovenskem drzavnem holdingu ima druzba sprejet
tudi Pravilnik druzbe DSU o omejevanju nasprotja interesov in omejitvah poslovanja s po-
vezanimi osebami.

Ustanovitelj in neposredni imetnik edinega (100%) poslovnega deleza druzbe DSU je Re-
publika Slovenija. Peti ¢len akta o ustanovitvi druzbe doloca: »Osnovni kapital druzbe pred-
stavlja osnovni vioZzek 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 zame-
njavi ¢lanov organov vodenja ali nadzora ter o spremembah statuta ni (razen dolocb akta
o ustanovitvi in Kodeksa). Druzbo zastopa in predstavlja poslovodstvo brez omejitev. V
skladu s 14. ¢lenom Akta o ustanovitvi druzbe z omejeno edgovornostjo D.S.U., druzba za
svetovanje in upravljanje, d.0.0. mora poslovodstvo druzbe pridobiti soglasje nadzornega
sveta za:

Revidirano letno porocifo DSU 2020 Stran 33 od 75




D.S.\., druZha za svetovanje in upravijanje, d.o.o.

- pridobivanje ali odsvojitev ali obremenitev deinic ali poslovnih deleZev, katerih vre-
dnost presega 300.000 EUR;

- nakup, prodaja ali druga odsvojitev, menjava ali obremenitev nepremicnin v lasti
druZbe, katerih vrednost presega 300.000 EUR;

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

- vseh pravnih poslov v zvezi z neodplatno odsvojitvijo premoZenja, ki ga druzba
upravlja na podlagi javhega pooblastila;

- vseh pravnih poslov v zvezi z odplaéno odsvojitvijo premozZenja, ki ga druzba uprav-
lja na podlagi javnega pooblastila, katerih vrednost presega 100.000 EUR;

- ustanavljanje ali ukinitev drugih druzb, podruznic, obratov;

- dajanje porostev, jamstev ali garancij.

Ne glede na dolocbo 2. in 3. zgoraj navedene alingje predhodno soglasje nadzernega sveta
druzbe k posameznemu posiu ni potrebno, v kolikor sta posamezni posel in njegova vre-
dnost dolo¢no opredeljena v poslovnem nacrtu druzbe, ki ga je potrdil nadzorni svet.

Ne glede na dolocbe 1. do 3. zgoraj navedene alingje lahko nadzorni svet za navedene
vrste posiov dolodi nizje vrednosti. Nadzorni svet lahko dolodi 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
odlota ustanovitelj. Edini ustanovitelj druzbe DSU je Republika Slovenija. Z uveijavitvijo
Zakona o Slovenskem drzavnem holdingu (ZSDH-1) je upravljavska upravi¢enja Republike
Slovenije prevzel Slovenski drzavni holding d.d. Po dolocbi 8. &lena Akta o ustanovitvi
druzbe ustanovitelj samostojno odloCa o naslednjih vprasanjih:

- sprejemu, spremembah in dopolnitvah Akta o ustanovitvi,

- sprejemu temeljev poslovne politike, ki jih pripravi poslovodstvo druzbe in na njih
poda predhodno soglasje nadzorni svet druzbe;

- potrditvi strateskega nacrta druzbe, ki ga predlaga poslovodstvo druzbe in nanj
poda predhodno soglasje nadzorni svet druzbe;

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

- uporabi bilancnega dobicka,

- spremembah osnovnega kapitala,

- podelitvi razresnice direktorju in ¢lanom nadzornega sveta, pri Cemer se lahko za-
htevki za Skodo uveljavljajo tudi proti osebam, katerim je bila podeljena razresnica,

- sprejemu sklepa o naknadnih vplacilih ali o vracanju naknadnih vplacil,

- delitvi in prenehanju poslovnega deleza,

- statusnih spremembah in prenehanju druZbe,

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

- imenovanju revizoria na predlog nadzornega sveta,

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

- sklepanju pogodb in drugih pravnih poslov, s katerimi se druzba zavezZe odplacno
ali neodplaéno prenesti na drugo osebo z enim pravnim poslom ali ve¢ povezanimi
pravnimi posli skupaj najmanj 20 % premozenja druzbe, pri ¢emer ne gre za prenos
po dolo¢hah ZGD-1,

- statusnih preoblikovanjih,

- izdajanju soglasja k neodplacni odsvojitvi poslovnih delezev, ustanoviteljskih dele-
Zev ali nepremic¢nega premozenja, ki ga druzba upravlja na podlagi javnega poo-
blastila, po predhodno izdanem soglasju nadzornega sveta druzbe,

- doloca politiko prejemkov poslovodstva na predlog nadzornega sveta, Ce taka poli-
tika 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 éemer
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mora biti k predlogu sklepa ustanovitelja o sprejemu take politike prejemkov skia-
dno s 23. ¢lenom ZSDH-1 izdano predhodno soglasje Vlade RS kot skupécine SDH
d.d.,

- postavitvi prokurista ali posiovnega pooblaécenca druzbe ter

- drugih zadevah, za katere tako dolocajo predpisi ali Akt o ustanovitvi.

Organ vodenja druzbe je poslovodstvo, ki ima dva ¢lana, ki na lastno odgovornost vodita
posle druzbe in jo skupaj zastopata. Enega izmed ¢fanov poslovodstva nadzorni svet ime-
nuje za glavnega direktorja, drugega pa za direktorja. Od 1.9.2019 dalje funkcijo glavnega
direktorja opravlja mag. Marjan Podgorsek, funkcijo direktorja pa Ales Resnik. Poslovod-
stvo vodi posle druzbe in jo zastopa v skladu z veijavnimi zakoni in predpisi, doloCili Akta
o ustanovitvi druzbe, sklepi ustanovitelja in nadzornega sveta ter skfadno s Poslovnikom o
delu poslovodstva, ki ga sprejme poslovodstve po predhodnem soglasju nadzornega sveta.

Nadzorno funkcijo v druzbi opravlja triclanski nadzorni svet. Nadzorni svet je v letu 2020
deloval v sestavi Dimitrij Marjanovi¢ kot predsednik, mag. Bojana Novak Hladnik kot na-
mestnica predsednika ter mag. Urska Gasperlin kot ¢lanica (predstavnica zaposlenih) nad-
zornega sveta, Ker je druzba v letu 2020 postala tudi subjekl javhega interesa kot ga
opredeljuje ZRev-2, skladnost posiovanja nadzira tudi revizijska komisija nadzornega sveta
druzbe. Revizijska komisija deluje v sestavi mag. Bojana Novak Hladnik kot predsednica,
mag. Urska Gasperlin in Sasa Mali kot ¢fanici komisije.

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 porofilo skladno s 545.

¢lenom ZGD-1 ne sestavi.
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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 premozenjskega stanja ter izidov
poslovanja. Skladno s 60.a ¢lenom ZGD-1 poslovodstvo druzbe DSU zagotavlja, da je letno
porocilo druzbe DSU za leto 2020 sestavljeno in objavljeno skladno z zakonom o gospodarskih
druzbah ter slovenskimi racunovodskimi standardi.

Poslovodstvo sprejema in potrjuje racunovodske izkaze druzbe DSU za poslovno leto 2020
skupaj s pripadajocimi pojasnili. Poslovodstvo druzbe DSU potrjuje, da so bile pri izdelavi
racunovodskih izkazov dosledno uporabljene ustrezne racunovodske usmeritve, da so bile
racunovodske ocene izdelane po nalelu previdnosti in dobrega gospodarjenja in da racuno-
vodski izkazi predstavljajo resni¢no in posteno sliko premoZenjskega stanja druzbe in izidov
njenega poslovanja za leto 2020.

Poslovodstvo druzbe je odgovorno za ustrezno vodenje racunovodstva, za sprejem ustreznih
ukrepov za zavarovanje premozenja in drugih sredstev in za preprecevanje 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, 09.04.2021

Mag. Marjan Pf rsek,
Glavni direkto

D-S-U -

druzha za svetovanie in upravljanje. d.o.o.

Ales nik

Direkto /
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POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA

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

Mnenje

Revidirali smo raéunovodske izkaze gospodarske druzbe D.S.U., Druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.o.
(druZba), ki vkljuéujejo bilanco stanja na dan 31. decembra 2020 ter izkaz poslovnega izida, izkaz drugega
vseobsegajotega donosa, izkaz gibanja kapitala in izkaz denarnih tokov za tedaj konéano leto ter povzetek
bistvenih raunovodskih usmeritev in druge pojasnjevalne informacije.

Po nasem mnenju so priloZzeni radunovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih postena predstavitev financnega
poloZaja druzbe na dan 31. decembra 2020 ter njenega poslovnega izida in denarnih tokov za tedaj konéano leto
v skladu s Slovenskimi radunovodskimi standardi.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z mednarodnimi standardi revidiranja in Uredbo (EU) &t. 537/2014 Evropskega
parlamenta in sveta z dne 16. aprila 2014 o posebnih zahtevah v zvezi z obvezno revizijo subjektov javnega interesa
(*Uredba (EU) 8t. 537/2014 Evropskega parlamenta in sveta“. Nase odgovornosti na podlagi teh pravil so opisane
v tem porodilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo raéunovodskih izkazov. V skladu z Mednarodnim
kodeksom etike za radunovodske strokovnjake (vkljuéno z Mednarodnimi standardi neodvisnosti), ki ga je izdal
Odbor za mednarodne standarde etike za radunovodske 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 etiéne zahteve v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadostna in ustrezna podiaga za nase revizijsko mnenije.

Klju€ne revizijske zadeve

Kljugne revizijske zadeve so tiste, ki so po nasi strokovni presoji najpomembnejse pri reviziji raunovodskih izkazov
tekoCega obdobja. Te zadeve smo upostevali pri reviziji raunovodskih izkazov kot celote ter pri oblikovanju nasega
mnenja o teh raéunovodskih izkazih in o teh kljuénih revizijskih zadevah ne izrazamo loéenega mnenja. Za zadevo,
ki jo navajamo v nadaljevanju, v tem smislu opisujemo njeno obravnavo v okviru revizije.

Izpolnili smo vse svoje obveznosti, ki so opisane v odstavku Revizorjeva odgovomost za revizijo raéunovodskih
izkazov, vklju€no s tistimi, ki so povezane s to zadevo. Zato je revizija vklju¢evala izvedbo postopkov, ki smo jih
dolo€ili na podlagi nage ocene tveganja pomembno napaéne navedbe v ragunovodskih izkazih. Rezultati nagih
revizijskih postopkov, vkljuéno s postopki, ki smo jih opravili v zvezi z zadevo, ki jo navajamo v nadaljevaniju, sluzijo
kot podlaga za nase revizijsko mnenje o prilozenih radunovodskih izkazih.

Oslabitev naloZzbenih nepremiénin

Na dan 31. decembra 2020 zna8a nabavna vrednost Ocenili smo poslovodsko presojo znakov oslabitve

nalozbenih nepremiénin 124 milijonov evrov, kar naloZbenih nepremiénin druzbe. Preizkusili smo

predstaviia 90% vseh sredstev druzbe in s tem poslovodske predpostavke in druge vhodne podatke

pomembno postavko njenih raéunovodskih izkazov. za oceno vrednosti, vkljuéno z metodolosko

pravilnostjo izratuna tehtane povpreéne vrednosti

Druzba letno oceni morebitni obstoj znamenja oslabitve  kapitala (WACC). Preizkusili smo pomembne vioZke v

naloZbenih nepremiénin in v primeru obstoja tak$nih izradunih, vkljuéno z uginki pandemije koronavirusa

znakov, naredi preizkus oslabitve. Test oslabitve Covid-19 in matematiéno pravilnost izraduna vrednosti

vkljuCuje dolotitev nadomestljive vrednosti sredstva, ki pri uporabi ter rezultate primerjali s knjigovodskimi

ustreza njegovi vrednosti pri uporabi. Vrednost pri vrednostmi.

uporabi je sedanja vrednost prihodnjih denarnih tokov,

ki jih druzba pri¢akuje od doloéenega sredstva. Ocenili smo tudi ustreznost razkriti v povezavi z
i L . oslabitvijo naloZbenih nepremiénin v pojasnilu 2.4.3.3.

Zaradlv pomena naloZbenih nepreniomn e celotno k raéunovodskim izkazom "nalozbene nepremiénine" v

premoZenje druzbe in pomembne presoje poslovodstva L . .

pri oceni prihodnjih denarnih tokov in diskontnih stopenj  Skladu s Slovenskimi racunovodskimi standardi.

pri izraGunu vrednosti pri uporabi, smo to postavko

dologili za klju€no revizijsko zadevo.
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Druge informacije

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

Nase mnenje o racunovodskih izkazih ne vkljuuje drugih informacij in zato o njih ne izrazamo nikakrénega
zagotovila ali sklepa.

V zvezi z revizijo raéunovodskih izkazov je naga odgovornost, da te druge informacije preberemo in presodimo, ali
so pomembno neskladne z racunovodskimi izkazi ali nasim poznavanjem, pridobljenim pri revidiranju, ali kako
drugace zgledajo pomembno napaéne. Poleg tega je nada odgovornost da ocenimo, ali so bile druge informacije v
vseh pomembnih pogledih pripravljene v skladu z veljavnim zakonom ali predpisi in predvsem, ali so te druge
informacije usklajene z zakonom ali predpisi glede formalnih 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 porotamo, kolikor lahko ocenimo, da:
e so druge informacije, ki opisujejo dejstva predstavijena v ra¢unovodskih 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 nadega poznavanja in razumevanja druzbe, ki smo ga pridobili med
revizijo, poro€¢amo o tem, ali druge informacije vsebujejo pomembno napa&no navedbo. Na podlagi opravijenih
postopkov v zvezi z drugimi informacijami nismo ugotovili nobenih pomembnih napaénih navedb.

Odgovornost poslovodstva, revizijske komisije in nadzornega sveta za raéunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in posteno predstavitev teh radunovodskih izkazov v skladu s Slovenskimi
raéunovodskimi standardi in za tako notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo poslovodstva potrebno, da
omogoti pripravo ratunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pomembno napa&ne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi raéunovodskih izkazov druzbe odgovormno za oceno njene sposobnosti, da nadaljuje kot
delujote podjetje, razkritie zadev, povezanih z delujogim podjetiem in uporabo predpostavke delujoéega podjetja
kot podlago za ragunovodenje, razen ¢e namerava poslovodstvo druzbo likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ée
nima druge moznosti, kot da napravi eno ali drugo.

Revizijska komisija in nadzorni svet sta odgovorna za nadzor nad pripravo ragunovodskih izkazov. Nadzorni svet
je odgovoren za potrditev revidiranega letnega porogila.

Revizorjeva odgovornost za revizijo raéunovodskih izkazov

Nasi cilji so pridobiti sprejemljivo zagotovilo o tem ali so ratunovodski izkazi kot celota brez pomembno napaéne
navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porogilo, ki vklju¢uje nage mnenje. Sprejemljivo zagotovilo
nudi visoko stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija, opravijena v skladu z mednarodnimi standardi
revidiranj, vedno odkrila pomembno napaéno navedbo, ce ta obstaja. Napatne navedbe lahko izhajajo iz prevare
ali napake, ter se smatrajo za pomembne, &e je upraviteno pri¢akovati, da posamitno ali skupaj, vplivajo na
gospodarske odlocitve uporabnikov, sprejete na podlagi teh racunovodskih izkazov.

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

* prepoznamo in ocenimo tveganja pomembno napacne navedbe v racunovodskih izkazih, bodisi zaradi napake ali
prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ocenjena tveganja ter pridobivamo zadostne in
ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavijajo podlago za nase mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili napaéne
navedbe, ki izvira iz prevare, je vije od tistega, povezanega z napako, saj prevara lahko vkljuéuje skrivne dogovore,
ponarejanje, namerno opustitev, napac¢no razlago ali izogibanje notranijih kontrol;

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

= presodimo ustreznost uporabljenih raunovodskih usmeritev in sprejemljivost ragunovodskih ocen ter z njimi
povezanih razkritij poslovodstva;
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* na podlagi pridobljenih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkov in okolig&in, ki
zbujajo dvom v sposobnost druzbe, da nadaljuje kot delujoge podijetje, sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske
uporabe predpostavke delujotega podjetja, kot podlage raéunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne
negotovosti, smo dolZni v revizorjevem poroéilu opozoriti na ustrezna razkritja v racunovodskih izkazih ali, ¢e so
taka razkritia neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljijo na revizijskin dokazih pridobljenih do
datuma izdaje revizorjevega poroéila. Vendar kasnej§i dogodki ali okoliggine lahko povzrogijo prenehanje druzbe
kot delujoega podijetja;

 ovrednotimo splosno predstavitev, strukturo, vsebino racéunovodskih izkazov vkljuéno z razkritji, in ali
racunovodski izkazi predstavljajo zadevne posle in dogodke na nadin, da je doseZena postena predstavitev;

Revizijsko komisijo in nadzorni svet med drugim obve§tamo o nagrtovanem obsegu in &asu revidiranja in o
pomembnih revizijskih ugotovitvah vkijuéno s pomanjkljivostmi notranjih kontrol, ki sma jih zaznali med naso revizijo.

Obenem smo revizijski komisiji in nadzornemu svetu predloZili na3o izjavo, da smo izpolnili vse etiéne zahteve v
zvezi z neodvisnostjo ter jih obvestili o vseh razmerjih in drugih zadevah, za katere bi se lahko upraviéeno menilo,
da vplivajo na naso neodvisnost in jih seznanili s tem povezanimi nadzornimi ukrepi za odpravo teh nevarnosti.

Od vseh zadev, s katerimi smo seznanili revizijsko komisijo in nadzorni svet, smo zadeve, ki so bile
najpomembneje pri reviziji raunovodskih izkazov tekoéega obdobja, doloéili kot kljuéne revizijske zadeve.

Druge zahteve v zvezi z vsebino revizorjevega poroéila v skladu z Uredbo (EU) §t. 537/2014 Evropskega
parlamenta in sveta

Imenovanije in potrditev revizorja

Za zakonitega revizorja revidirane druzbe smo bili imenovani na skup&dini druzbe D.S.U., Druzba za svetovanje in
upravljanje, d.o.o. dne 17. julij 2019, predsednik nadzornega sveta pa je pogodbo o revidiranju podpisal dne 2.
oktober 2020. Pogodba je bila sklenjena za obdobje 3 let. Celotno neprekinjeno obdobje nasega sodelovanja z
druzbo, vkljuéno s predhodnimi podalj$anji (podalj$anje prvotnega obdobja za katerega smo bili imenovani za
revizorja druzbe) in ponovnimi imenovaniji za zakonitega revizorja druzbe, znasa 6 let.

V imenu revizijske druzbe Ernst & Young d.o.0. sta za opravljeno revizijo odgovorna poobla§éena revizorja Primoz
Kovaéi€ in Nena Cvetkovska.

Skladnost z dodatnim porodilom revizijski komisiji

NaSe mnenje o racunovodskih izkazih v tem poro&ilu je skladno z dodatnim poroéilom revizijski komisiji druzbe, ki
smo ga izdali na isti dan kot revizijsko porogilo.

Nereviziiske storitve

Za revidirano druZbo nismo opravili nobenih prepovedanih nerevizijskih storitev iz prvega odstavka petega ¢lena
Uredbe (EU) &t. 537/2014 Evropskega parlamenta in sveta, in smo pri opravijanju revizije zagotovili naso
neodvisnost od revidirane druzbe.

Poleg storitev obvezne revizije in tistih, ki so razkrite v letnem porogilu in raunovodskih izkazih, nismo za druzbo
opravili nobenih drugih storitev.

Ljubljana, 9. april 2021

Primoz Kovdci
Pooblaséeni reyi Pooblasdena revizorka

Ernst & Youn -0.. ERNST & YOUNG

Revizija, poslovno
svetovanje d.o.0., Ljubljana 3
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.0.0.

2.3 Radunovodski izkazi

2.3.1 Bilanca stanja

| 128.101.880.

2.4.3.8.

Neopredmetena sredstva in dolgoroéne ACR 2.4.3.1. 99,945 30.576
Opredmetena osnovna sredstva 2.4.3.2. 822,937 838.433
Druge naprave in oprema 818.299 838.433
Opredmetena osnovna sredstva, ki se pridobivaje 4,638 0
NaloZbene nepremitnine 2.4.3.3, 124.057.997 125.274.523
Dolgoroéne finanéne naloZhe 2.4.3.4. 2,015,594 1.906.915
Dolgorocne financne naloZbe, razen posojil 1,015.594 906,915
Dolgorotna posojila 1.000.000 1.000.000
Dolgorotne poslovne terjatve 0 0
OdloZene terjatve za davek 2,4.3.5. 86.892 51.433
Kratioraéna sredstva’ . o | 10583477, 13253418
Sredstva {skupine za odtujitev) za prodajo 0 0
Zaloge [1] 0
KratkoroZne finangne naloZbe 2.4.3.6. 4,615,000 7.758.280
Kratkoroéne finantne naloZbe, razen posojil 0 328.280
Kratkoro&na posojila 4.615.000 7.430.000
Kratkorofne poslovne terjatve 2.4.3.7. 5.271.672 5.420.714
Kratkorogne poslovne terjatve do druzb v skupinl 5.197 6.564
Kratkorogne paslovine terjatve do kupcev 2.081.292 2.341.594
Kratkorocne poslovne terjatve do drugih 3,185,183 3.072.556
Denarna sredstva

666.505

Kratkomcne aktwne casovne razmejltve

'SKUPAJ SREDSTVA .

| 137.637.038

2.4.3.10.

124.969.873

ZABILANCNA SREDSTVA 118,303.523

t243.010 |G 67,353,785 | .. 65342561
Vpoklicani kapital 1.810.99% 1.810.999
Kapitalske rezerve 18.810.046 18.810.046
Rezerve iz dobicka 42.841.090 41.235.153
Presesek iz prevrednotenja -178.600 22.050
Preneseni Cisti peslovni izid 2.464.313 1.587.654

Cisti poslovni izid poslovnega Ieta

1 605 937

1.876.659

Rezervacije in dolgorocne paswne Zasovne razmeptve Shn

164,249,383,

Kratkoro¢ne poslovne obveznosti

Do]goroEne obveznostn 3.7; _
Dolgoroéne finanéne obveznosti 58.739.598 63,211.818
Dolgoroéne poslovne abveznosti 0 1.031.974
OdloZene obveznosti za davek o 5.591
KratkoroZne obveznosti 1724304, 9,969,739 | 10259227
Kratkorone finangne cbveznostl 5.185.869 5.813.389

4,445,838

4.783.870

Kratkorocne paswne casovne razme_utve

24315

1.359,903

SKUPAJ OBVEZNOSTI DO VIROV .‘.‘pREDS'I'E\.nr T

137.637.038

| 141,303.572

ZABILANCNE OBVEZNOSTI

118.303.523

124.969.873
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2.3.2 Izkaz poslovnega izida ~ razliCica I

13.909.080

Drugi poslovni odhodki

Cisti prihodki od prodaje 2.4.3.16 14.005.245
Sprememba vrednosti zalog proizvodov in nedokoncane proizvodnje 0 0
Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve 4] 0
Prugi poslovni prihodki {s prevrednotovalnimi poslovnimi prihodki) 2.4.3.17. 53.950 420,148
Prinodki od odprave rezervacij in PCR 39.120 40.986
Prevrednotovalni poslovinl prihodki 14.657 378.912
Drugi prihodki 173 250
Kosmati donos iz posiovanja | 14.059.105 | 14.329.228
Stroski blaga, materiala in storitev 2,4.3.18. 2.543.838 2,812,178
Nabavna vrednost prodanega blaga In stroki materiala 812.883 924.374
Stroski storitev 1.730.955 1.887.804
Stroski dela 2.4.3.19, 1.907.820 1.864.033
Stroski plad 1.423.069 1.363.018
Strogki socialnih zavarovanj 284.810 285,687
Drugl strodki defa 199.941 215.328
Odpisi vrednosti 2.4.3.20. 4.283.602 4.187.309
Amortizaclja 4,241,106 4.169.650
Prevrednatovalni poslovnl odhodki pri osnovnih sredstvih 4.764 0
Prevrednotovalni poslovni odhedki pri cbratnih sredstvih 37.732 17.659
243,21, 360.928

370.418

OdloZeni davki

Poslovnl izid iz poslovanja 953,517 | . 5.104.780
FinanZni prihodki iz deleZev 2.4.3.22. 101.138 632.073
Financni prihodki iz danih posojil 2.4.3.23. 54.584 64,278
Finan&ni prihodki iz poslovnih terjatev 2.4.3.24, 1.083 11.083
Finan&ni odhodki iz oslabitve in odpisov finanénih naloZb 4] 0
Finanéni odhodki iz finan&nih obveznosti 2.4.3.25, 1.068.032 1.686.081
Finanéni odhodki iz poslovnih obveznosti 2.4.3.26. 365 1.684
Drugi prihodki 2.4.3.27, 30.227 135.223
Drugi odhodki 96.903 6.731
Poslovnl iid pred davkl Torsam| | asszam
Davek iz dobicka 756.510 407.569
2.4.3.30.

Eisti poslovni izid obratunskega obdobja

2.3.3 Izkaz drugega vseobsegajocega donosa - razliica I

2. | Spremembe rezerv, nastalih zaradi vrednotenja po postenl vrednostl

o S0 019
1. | &isti poslovni izid obrafunskega obdobja 3.2:81.873 3.753.317
-204.269 0

3. | Druge sestavine vseobsegajodega donosa

| Cellotni vseobsegajoti donos obratunskega obdobja
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2.3.4 Izkaz denarnih tokov-neposredna metoda - razlidica I

2020 2019
A. DENARNI TOKOVI PRI POSLOVANIU
a) PREJEMKI PRI POSLOVANIU 16.792.560 17.147.001
Prejemki od prodaje proizvodov In storitev 15.181.657 14.874.048
Drugi prejemki pri poslovanju 1,610,903 2,272,953
b) IZDATKI PRI POSLOVANIU -8.063.992 -8.555.427
ITzdatki za nakupe materiala in storitev +2.953.081 -3.216,980
Tzdatki za plage in deleZe zaposienit v dobic¢ku -1.797.468 -1.795.215
Tzdatki za dajatve vseh vrst -1.567.571 -1.435.338
Drugi lzdatkl pri poslovanju -1,745.872 -2.107.894
. €) POZITIVNI DENARNI IZID PRI POSLOVANIU - 8728568 | 1. B.591:574
B. DENARNI TOKOVI PRI INVESTIRANIU
a) PREJEMKI PRI INVESTIRANIU 7.797.010 2.382.257
Prejemki od dobljenih obresti in defeZev v dobitku drugih, ki se nanasajo na investiranje 352.450 62.111
Prejemki od odtujitve opredmetenih osnovnih sredstev 14.560 146
Prejemki od cdtujitve finanénih nalozb 7.430.000 2.320.000
b} IZDATKI PRI INVESTIRANIU ~8.657.937 -3.359.238
1zdatki za pridobitev neopredmetenth sredstev -79.064 0
Izdatki za pridobitev epredmetenih osnovnih sredstev -168.187 -215.608
Izdatki za pridobitev naloZbenit nepremicnin -3.687.007 -2.346.715
Tzdatki za pridobitev finanénlh nalozt: -4.723.679 -796.915
-:¢) NEGATIVNI/POZITIVNI DENARNI TOK PRI INVESTIRANIU 860,027 | 65,981
C. DENARNI TOKOVI PRI FINANCIRANIU
a) PREJEMKI PRX FINANCIRANIU 0 0
b) XZDATKI PRI FINANCIRANIU ~7.275.560 -8.494.246
Izdatki za dane obresti, ki se nana$ajo nz financiranje +1.062.832 -1.765.777
Izdatki za odpladita finangnih obveznosti -5.212.728 -5.728.469
Tzdatki za izpiacila dividend in drugih deleZev v dobicku -1.000.000 -1.000.000
6 NEGATIVNIIPOZITIVNI DENARNI 1ZID pr FINANCIRANJU 7275560 1 -8.494.246
£, KONCNO STANIE DENARNIH 'SREDSTEV. G 666,505 74,424
" 'Denarniizid v obdobju L Be2,081
' Zagetno stanje denarnih's _e_déte 74,424,
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D.S.U., druzba za svetovanje in upravljanje, d.o.c.

2.4 Pojasnila k racunovodskim izkazom in druga razkritja

2.4.1 Povzetek ra¢unovodskih 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 raunovodstvu DSU.

Pravila in postopki, ki jih poslovodstvo uporablja pri pripravijanju in predstavitvi racunovod-
skih izkazov, temeljijo na zgornjih osnovah, pri Cemer so nekatere od racunovodskih usmeri-
tev izbirne In se poslovodstve lahko samostojno odloéi za uporabo ene od moznih razlicic.

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

2.4.2 Racunovodska pravila in metode vrednotenja

Neopredmetena sredstva in dolgorocne aktivhe ¢asovne razmejitve

Neopredmetena sredstva in dolgoroCne aktivne ¢asovne razmejitve zajemajo predvsem nalo-
Zbe v programsko ra¢unalnisko opremo ter sredstva za nalozbene nepremicnine, vplac¢ana v
rezervni skiad. Neopredmeteno sredstvo se pripozna kot sredstvo izkljuéno, ¢e je verjetno,
da bodo bodole gospodarske koristi pritekale v organizacijo, in ¢e je nabavno vrednost mo-
goCe zanesljivo izmeriti. Uporablja se model nabavne vrednosti, zato so neopredmetena sred-
stva izkazana po njihovih nabavnih vrednostih, zmanjSana za amortizacijski popravek vre-
dnosti. Nabavno vrednost sestavljajo nakupna cena, uvozne in nevradijive nakupne dajatve,
stroski financiranja projektov ter stroski, ki jih je mogoce pripisati neposredno njihovi uspo-
sobitvi za nameravano uporabo. Obdobje uporabnosti se preverja ob koncu vsakega poslov-
nega leta. Amortizacija neopredmetenih sredstev se obracunava po metodi enakomernega
casovnega amortiziranja ob upostevanju dobe koristnosti sredstev.

Opredmetena osnovna sredstva

Opredmetena osnovna sredstva vkljucujejo opremo In vlaganja, ki se nahaja v nalozbenih
nepremicninah druZbe. Opredmeteno sredstvo se pripozna kot sredstvo izklju¢no, ée je ver-
jetno, da bodo bodoce gospodarske koristi pritekale v organizacijo, in ¢e je nabavno vrednost
mogoce zanesljivo izmeriti. Uporablja se model nabavne vrednosti, zato so opredmetena sred-
stva izkazana po njihovih nabavnih vrednostih, zmanjSana za amortizacijski popravek vre-
dnosti. Nabavno vrednost sestavljajo nakupna cena, uvozne in nevracljive nakupne dajatve,
stroski financiranja projektov ter stroski, ki jih je mogoce pripisati heposredno njihovi uspo-
sobitvi za nameravano uporabo, Amortizacija se obraunava po metodi enakomernega ¢asov-
nega amortiziranja ob upostevanju dobe koristnosti sredstev. Sredstva se ne amortizirajo,
dokler niso pripravljena za uporabo. Kasnejsi stroski v zvezi z opredmetenimi osnovnimi sred-
stvi povedujejo nabavno vrednost, €e se pri¢akujejo prihodnje ekonomske koristi povezane s
tem sredstvom,. Stroski vseh ostalih popravil in vzdrizevanja se vkljucijo v stroske v obdobju,
v katerem nastanejo. Opredmetena osnovna sredstva z zivljenjsko dobo nad enim letom,
katerih posami¢na nabavna vrednost ne presega 500 EUR, se razporedijo med stroske. Ob-
dobje uporabnosti se preverja najmanj ob koncu vsakega posiovnega leta.

NaloZbene nepremicnine

NaloZbene nepremiénine predstavijajo zemljisca, ki pripadajo naloZzbenim nepremi¢ninam v
rednem poslovanju, zgradbe v lasti, oddane v enkratni ali veckratni poslovni najem ter prazne
zgradbe (v izgradnji), posedovane za nadaljnjo oddajo v poslovni najem. NaloZbene nepre-
mi¢nine, ki izpolnjujejo pogoje za pripoznanje, so ob zaletnem pripoznanju ovrednotene po
nabavni vrednosti. Nabavno vrednost sestavljajo njena nakupna cena in stroski, ki jih je mo-
gote pripisati neposredno nakupu in njihovi usposobitvi za nameravano uporabo. Organizacija
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pripozna naloZbeno nepremicnino, kadar je verjetno, da bodo v organizacijo pritekale prihod-
nje gospodarske koristi, povezane z njo, in je njeno nabavno vrednost mogoce zanesljivo
izmeriti. Med naloZbene nepremicnine spadajo tudi tiste nalozbe v nepremicnine, ki jih orga-
nizacija uporablja za lastne potrebe opravljanja svoje osnovne dejavnosti, vendar se jih ne
da loditi kot samostojni del. Organizacija nalozbene nepremicnine vrednoti po modelu na-
bavne vrednosti, zmanj$ane za amortizacijski popravek in morebitno oslabitev vrednosti.
Organizacija vsako leto ob zakljucku 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 nepremicnin zniZala na njihovo nadomesttjivo vrednost. Zmanjsa-
nje vrednosti bi pemenilo izgubo zaradi oslabitve, ki bi se pripoznalo neposredno v izkazu
posiovnega izida. Dobicki in izgube iz izloditve ali odtujitve naloZbenih nepremicnin so ugo-
tovljene kot razlike med &istimi donosi ob odtujitvah in knjigovodsko vrednostjo nepremiénin
ter so pripoznane v izkazu posiovnhega 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 obracunska obdobja kot tedanjo amortizacijo. Amortizacija se obraunava
skladno s Pravilnikom o ra¢unovodstvu DSU in Slovenskimi raéunovodskimi standardi. DSU
uporablja metodo enakomernega ¢asovnega amortiziranja. Amortizacija se obraCunava posa-

miéno,

V druZbi uporabljene amortizacijske stopnje so naslednje:

- poslovni prostori (naloZbene nepremicnine) 3%
- poslovni prostori (nal.nep. pridobljene do 2002) in deli NN 5 0
- osebni avtomobili 12,5 %
- osebni avtomobili (deli opreme) 33,3 %
- ra¢unalniki in programska oprema 50 %
- ostala viaganja v opredmetena osnovna sredstva 10 - 20 %

Zemlji$¢a in umetniska dela se ne amortizirajo, ker se predpostavlja neomejena Zivljenjska
doba le-teh.

Finan¢ne nalozZbe

Financne nalozbe so financ¢na sredstva, ki jih ima organizacija, da bi z donosi, ki izhajajo iz
njih, povecevala svoje finanéne prihodke. Finanéne naloZbe v posojila so nalozbe v finanéne
dolgove drugih organizacij ali drugih izdajateljev. Mednje Stejemo predvsem depozite pri ban-
kah, pa tudi finanéne nalozbe v kupljene obveznice. Financne nalozbe predstavljajo tudi na-
loZbe v izpeljane financne instrumente. Financne nalozbe organizacija pri zaCetnem pripozna-
nju razvrsti v finanéna sredstva, izmerjena po posteni vrednosti prek poslovnega izida, fi-
nanéne naloZbe v posesti do zapadlosti v pladilo, v financne naloZbe v posojila ali v financna
sredstva razpoloZljiva za prodajo. Finanéna nalozba se v knjigovodskih razvidih in bilanci sta-
nja pripozna kot financno sredstvo, ce je verjetno, da bodo pritekale gospodarske koristi,
povezane z njo, njeno nabavno vrednost pa je mogode zanesljivo izmeriti. Finan¢ne nalozbe
se glede na zapadlost v placdilo razélenjujejo na dolgoro¢ne in kratkorocne. Tiste dolgoroéne
nalozbe v financne dolgove drugih organizacij, ki zapadejo v placilo najkasneje v letu dni po
dnevu bilance stanja, se v bilanci stanja prenesejo med kratkoro¢ne financne nalozbe. Ce gre
za financno sredstvo, ki ni razvriéeno med financna sredstva, izmerjena po posteni vrednosti
prek poslovnega izida, je treba zaletni pripoznani vrednosti pristeti stroske posla, ki izhajajo
neposredno iz nakupa ali izdaje finanénega sredstva. Prevrednotenje finanénih nalozb je spre-
memba njihove knjigovodske vrednosti in se pojavi predvsem kot prevrednotenje finan¢nih
nalozb na njihovo posteno vrednost, prevrednotenje zaradi njihove oslabitve ali prevrednote-
nje finan¢nih nalozb odprave njihove oslabitve. Dobicek ali izguba pri finannem sredstvu,
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izmerjenem po posteni vrednosti prek poslovnega izida, se pripozna v poslovnem izidu prek
finanénih prihodkov in odhodkov, medtem ko se dobicek ali izguba pri sredstvu, razpoloZlji-
vem za prodajo, pripozna neposredno v kapitalu kot povecanje (dobicek) ali zmanjsanje (iz~
guba) rezerv, nastalih zaradi vrednotenja po posteni vrednosti. DSU oblikuje popravke vre-
dnosti financnih naloZb na podlagi kriterijev za prevrednotovanje in sprejetih pravilnikov in
skiepov poslovodstva. Dokaze o mozni slabitvi financnih sredstev organizacija preverja ob
zakljucku vsakega poslovnega leta.

Financne nalozbe v odvisne organizacije, pridruZzene organizacije in skupne podvige se skla-
dno s SRS merijo in obratunavajo le po nabavni vrednosti.

Finanéne naloZbe in druga sredstva, izraZena v tuji valuti, se na dan bilanciranja preracuna-
vajo po referencnem tecaju ECB. Telajna razlika iz tega naslova se izkazuje kot financni pri-
hodek ali finanéni odhodek.

Poslovne terjatve
Terjatve so na premozZenjskopravnih in drugih razmerjih zasnovane pravice zahtevati od do-

lo€ene osebe pladilo dolga ali dobavo stvari ter opravitev storitve. Terjatve organizacije se
pojavljajo vecinoma do kupcev, zaposlenih, uporabnikov financnih nalozb in do drzave. Vklju-
¢ujejo 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 zapadiost v placilo razélenjujejo na dolgorocne in kratkorocne.
Odlozene terjatve za davek se izkaZejo kot dolgorolne terjatve. Terjatve vseh vrst se ob
zacetnem pripoznanju izkazujejo v zneskih, ki izhajajo iz ustreznih listin, ob predpostavki, da
bodo popladane. Pripoznanje terjatve kot sredstva v knjigovodskih razvidih in bilanci stanja
se odpravi, ¢e se ne obvladujejo vec nanjo vezane pogodbene pravice. Prevrednotenje terja-
tev se lahko opravi na koncu poslovnega leta ali med njim. Pcjavi 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 posiovodstva. Terjatve, za katere se ocenjuje, da ne bodo poravnane,
se izkazujejo kot dvomljive in sporne. Terjatve do podjetij v postopku stedaja 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 zanejo obvladovati nanj vezane pravice. Knjigovodska vrednost de-
narnih sredstev je enaka njihovi zaletni nominalni vrednosti, dokler se ne pojavi potreba po
prevrednotenju. Denarno sredstvo, izrazeno v tuji valuti, se prevede v domaco valuto po

menjalnem tecaju na dan prejema.

Aktivne ¢asovne razmejitve

Aktivine 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 dolgoroCne. Aktivne Casovne razmejitve zajemajo od-
lozene stroske oziroma odloZene 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 prejénjih let ali prenesena Cista izguba iz prejsnjih let, in
prehodno 3e nerazdeljeni Cisti dobi¢ek ali $Se neporavnana Cista izguba poslovnega leta.
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Osnovni kapital in kapitalska rezerva se pojavijata z denarnimi in stvarnimi vlozki v organi-
zacijo. Rezerve iz dobi¢ka se pripoznajo s sklepom pristojnega organa. Preneseni isti dobicek
iz prejsnjih let se pripozna, ko je sprejet skiep o razdelitvi bilanénega dobicka posameznega
poslovnega leta ter so iz njega izlo¢eni zneski za poravnavo preteklih izgub, zneski za rezerve
in deleZi lastnikov kapitala. Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po postent 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 mogode zanesljivo oceniti. Namen rezervacij je v obliki vnaprej vra-
¢unanih strodkov oziroma odhodkov zbrati zneske, ki bodo v prihodnosti omogocili pokritje
takrat nastalih strodkov oziroma odhodkov. Med taksSne rezervacije spadajo rezervacije za
pri¢akovane izgube iz kocljivih pogodb ter rezervacije za jubilejne nagrade in za odpravnine
ob upokojitvi, Pogojne obveznosti se ne obravnavajo kot rezervacije.

Finan¢ne obveznosti
Dolgovi so pripoznane obveznosti v zvezi s financiranjem lastnih sredstev, ki jih je treba po-

ravnati, zlasti v denarju. Finan¢ni 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 zaletnem pri-
poznanju ovrednotijo z zneski iz ustreznih listin o njihovem nastanku, ki v primeru finanénih
dolgov dokazujejo prejem denarnih sredstev ali popladilo kakega poslovnega dolga. Dolgovi
se povetujejo za pripisane obresti ali zmanjsujejo za odplafane zneske. Financne obveznosti
se glede na zapadlost v placilo razélenjujejo na dolgoroéne in kratkoro¢ne. Tiste dolgorocne
obveznosti v finantne dolgove organizacije, ki zapadejo v pladilo najkasneje v letu dni po
dnevu bilance stanja, se v bilanci stanja prenesejo med kratkorocne finanéne obveznosti.
Vrednost dolgov je mogode varovati pred tveganjem z ustreznimi izpeljanimi finanénimi in-
strumenti, ki spadajo med financne naloZbe ali finanéne 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 nasiova javnih dajatev. Podvrsta poslovnih dolgov so
obveznosti do kupcev za dobljene predujme in obveznosti do kupcev iz prejetih varséin.
Vkljuujejo tudi poslovne obveznosti iz poslovanja za tuj raéun ter obveznosti iz drugih po-
slovnih razmerij. Dolgovi se ob za¢etnem pripoznanju ovrednotijo z zneskl iz ustreznih listin
o njihovem nastanku, ki v primeru poslovnih dolgov pomenijo prejem proizvoda ali blaga ali
opravljeno storitev ali opravijeno delo oziroma obracunani stro$ek, odhodek ali deleZ v po-
slovnem izidu, pa tudi prejem opredmetenih osnovnih sredstev z dolgoroénim odplaevanjem.
Dolgovi se povecujejo za pripisane obresti ali zmanjsujejo za odplacane zneske.

Pripoznanja dolgov v knjigovodskih razvidih in bilanci stanja se odpravijo, Ce je obveznost,
doloéena v pogodbi ali drugem pravnem aktu, izpolnjena, razveljavijena 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
nanaajo na znane osebe, do katerih bodo tedaj nastali pravi dolgovi. Casovne razmejitve, i
se hodo uporabljale v letu dni, se opredelijo kot kratkoro¢ne, tiste, ki se bodo uporabljale v
daljSem obdobju, pa se opredelijo kot dolgoroCne, Pasivne Casovne razmejitve zajemajo vna-
prej vracunane stroske oziroma vnaprej vratunane odhodke in odloZene prihodke.
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Prihodki

Prihodki se pripoznajo, ¢e je povecanje gospodarskih koristi v obracunskem obdobju povezano
s povecanjem sredstva ali z zmanjSanjem dolga in je poveanje mogoce zanesljivo izmeriti.
Prihodki se pripoznajo, ko se upravi¢eno pri¢akuje, da bodo vodili do prejemkov, &e ti niso
uresnic¢eni Ze ob nastanku. Prihodki se raz€lenjujejo na poslovne prihodke, financne prihodke
in druge prihodke,

Poslovni prihodki so prihodki od prodaje in drugi poslovni prihodki, povezani s posftovnimi
ucinki. Prihodke od prodaje sestavljajo prodajne vrednosti prodanih proizvodov ter opravije-
nih storitev v obradunskem obdobju (razen finanénih prihodkov na tej podlagi}. Zneski, zbrani
v korist tretjih oseb, kot so obraunani 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 knjigovodske vrednostjo.
Finanéni 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 financni prihodki se pojavljajo ob pove-
canju poStene vrednosti financnih sredstev, izmerjenih po posteni vrednosti prek poslovnega
izida, ob odtujitvi financnih nalozb ob presezku njihove prodajne cene nad knjigovodsko vre-
dnostjo oziroma v primeru finanénih 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 finanénih naloZb. Obresti se obraCunavajo v sorazmerju s preteCenim obdobjem ter
glede na neodplacni del glavnice in veljavno obrestno mero.

Druge prihodke sestavljajo neobi¢ajne 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 in vzdrzevanja, ki jih opravijo drugi,
komunalnih storitev, telekomunikacijskih storitev, najemnin, zavarovainih premij, storitev
pladilnega prometa, stroski intelektualnih in osebnih storitev in podobni drugi strodki, v SirSem
pomenu pa tudi stroski dajatev, ki niso odvisne od poslovnega izida in niso povezane s pla-
¢ami. Med stroski storitev so tudi stroski po pogodbah o delu, pogodbah o avtorskem delu
oziroma stroski storitev iz drugih pravnih razmertj.

Stroski dela
Stro$ki dela so plade, ki pripadajo zaposlenim, v bruto znesku, nadomestila plac, ki skladno z

zakonom, kolektivno 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 zapostenim, ko nehajo delati v organizaciji, drugi dohodki, ki pripa-
dajo zaposlenim skladno z zakonom, kolektivno pogodbo ali pogodbo o zaposlitvi v bruto
znesku ter dajatve, ki se dodatno obracunavajo od prej navedenih postavk in bremenijo iz-
plagevalca. Pripoznavajo se na podlagi listin, ki dokazujejo opravljeno delo in druge podlage
za obracun plaé v bruto znesku oziroma upravicenost do nadomestila plac in drugih dohodkov
iz zaposlitve. Strodki povracil zaposlenim so stroski povracil v zvezi z delom.

Odhodki

Odhodki se pripoznajo, e je zmanjsanje gospodarskih koristi v obracunskem obdobju pove-
zano z zmanj$anjem sredstva ali s povedanjem dolga in je to zmanj$anje mogoce zanesljivo
izmeriti. Odhodki se razvricajo na posiovne odhodke, finanéne odhodke in druge odhodke.
Poslovni odhodki so v nacelu enaki obracunanim stroskom v obrac¢unskem obdobju. Prevre-
dnotovalni poslovni odhodki se pojavljajo v zvezi z opredmetenimi osnovnimi sredstvi, neo-
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predmetenimi dolgoroCnimi 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.

Finanéni odhodki so odhodki iz financiranja in odhodki iz investiranja. Prve sestavljajo pred-
vsem obresti, drugi pa imajo predvsem naravo prevrednotovalnih finanénih odhodkov. Pre-
vrednotovalni finanéni odhodki se pojavijajo v zvezi s finan¢nimi nalozbami zaradi njihove
oslabitve, e zmanjSanje 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 edpravi pripoznavanja financ¢nih nalozb ali prodaje terjatev.

Druge odhodke sestavljajo neobi¢ajne postavke in ostali odhodki, ki zmanjsujejo poslovni izid.
Pojavljajo se v dejansko nastalih zneskih.

Davek od dobicka

Dav&na osnova je dobicek, ki se ugotovi v davénem izkazu. Pri ugotavljanju davénega dobicka
se upostevajo prihodki in odhodki ugotovljeni v izkazu poslovnega izida, razen prihodkov in
odhodkov dolocenih z Zakonom o davku od dohodka pravnih oseb. Davek od dobicka v izkazu
poslovnega izida znizuje celotni poslovni izid pred obdavditvijo.

Odlozeni davki

Terjatve za odloZeni davek se pripoznajo za zneske davka od dobicka, ki bodo povrnjeni v
prihodnjih obdobjih in so posledica odbitnih zadasnih 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 druZzbo DSU po stanju 31.12.2020 in 31.12.2019,

Izkaz poslovnega izida druzbe je sestavljen po razli¢ici I, skladno s slovenskim racunovod-
skim standardom 21 in prikazuje podatke za druzbo DSU za obdobje od 01.01.2020 do
31.12.2020 in od 01.01.2019 do 31.12.2019. Za izkazom poslovnega izida organizacija pri-
kaze tudi izkaz drugega vseobsegajoCega donosa.

Izkaz denarnih tokov je sestavijen po neposredni metodi - razliCici I, skladno s slovenskim
racunovodskim standardom 22 in prikazuje prejiemke in izdatke pri poslovanju, investiranju
in financiranju v obdobju od 01.01.2020 do 31.12.2020 in od 01.01.2019 do 31.12.2019.
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 sestavijen v skladu s slovenskim racunovodskim standardom 23
in ima obliko sestavljene razpredelnice sprememb vseh sestavin kapitala v obdobju od
01.01.2020 do 31.12.2020 in od 01.01.2019 do 31.12.2016. K izkazu gibanja kapitala je
dodan prikaz bilanénega dobi¢ka ali bilancne 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 2020 in 2019.

2.4.3.1 Neopredmetena sredstva in dolgoro¢ne aktivhe ¢asovne razmejitve

(FEUR) 31.12.200 4 A
Neopredmetena sredstva 9.532 13.660
Dolgorocne aktivne ¢asovne razmejitve 90.413 16.916

99.945 30.576

Neopredmetena sredstva so sredstva, ki jih ima druzba dolgoroCno za opravljanje ali priskr-
bovanje storitev ter za pisarniSke potrebe, fizicno pa ne obstajajo. Med neopredmetenimi
sredstvi druzbe je izkazana racunalniska programska oprema.

Dolgoroéne aktivne ¢asovne razmejitve predstavljajo vplacila lastnika v rezervni sklad nalo-

Zbenih nepremicnin druzbe ter razmejitve iz naslova sklenjene obrestne opcije. Slednja je
razlog povecanja postavke dolgoro¢nih aktivnih ¢asovnih razmejitev.

Preglednica: Gibanje neopredmetenih sredstev DSU v obdobju od 1.1. do 31.12.2020:

Leto 2020 Programska

(v EUR) oprema
Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01. 2020 61.999
Neposredna povecanja 4,141
Zmanjsanja 0
Stanje na dan 31.12.2020 66.140

Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01. 2020 48.339
Amortizacija v letu 8.268
Zmanjsanja 0
Povecanja 0
Stanje na dan 31.12.2020 56.608

Sedanja vrednost
Stanje na dan 01.01, 2020 13.660
Stanje na dan 31.12.2020 9.532

Na dan 31.12.2020 znaSa neto vrednost neopredmetenih osnovnih sredstev DSU 9.532
EUR.
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Preglednica: Gibanje neopredmetenih sredstev DSU v obdobju od 1.1. do 31.12.2019:

Leto 2019 Programska

{v EUR) oprema
Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01. 2019 48.844
Neposredna povedanja 13.155
Zmanjsanja 0
Stanje na dan 31.12.2019 61,999
Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01. 2019 46,836
Amortizacija v letu 1.503
Zmanj3anja 0
Povecanja 0
Stanje na dan 31.12.2019 48.339
Sedanja vrednost

Stanje na dan 01.01. 2019 2.008
Stanje na dan 31.12.2019 13.660

Preglednica: Gibanje dolgorocnih aktivnih {asovnih razmejitev DSU v obdobju od 1.1. do
31.12.2020:

I(‘SthZRO)ZO Dolgoroéne aktivne ¢asovne razmejitve
Stanje na dan 01.01. 2020 16.916
Neposredna povedanja (rezervni sklad) 14.683
Neposredna povedanja (obrestna apcija) 60.000
Zmanj$anja (obrestna opcija) 1.186
Stanje na dan 31.12.2020 90.413

Na dan 31.12.2020 znasa vrednost dolgorocnih aktivnih ¢asovnih razmejitev DSU 90.413
EUR.

Preglednica: Gibanje doclgorocnih aktivnih Casovnih razmejitev DSU v obdobju od 1.1. do
31.12.2019:

I(_\?tgquO)w Dolgoroéne aktivne éasovne razmejitve
Stanje na dan 01.01.2019 2.189
Neposredna povetanja (rezervni sklad) 14.727
Stanje na dan 31.12.2019 16.916
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2.4.3.2 Opredmetena osnovna sredstva

(rEUR) i Bl 31,12.2019
Opredmetena osnovna sredstva skupaj 822.937 838.433
Oprema 402.026 460.919
00S - investicijsko vzdrzevanje 350.856 311.592
Ureditev okolice 2.443 2.948
Umetniska dela 62.974 62.974
Opredmetena osnovna sredstva v gradnji ali izdelavi 4,638 0

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

Neodpisana vrednost investicijskih vlaganj v objekte ob koncu leta 2020 znasa 351T EUR.
Povecala se je predvsem na podlagi investicijskih vlaganj v PS Smelt (obnova stopnic, me-
njava armatur in svetilk) ter nekaj manjsih investicijskih vzdrZevanj ostalih objektov nalozbe-
nih nepremicnin.

Vrednost ostale opreme na dan 31.12.2020 predstavljajo opredmetena osnovna sredstva v
poslovnih stavbah ter sluZbena vozila in kombinirani volanski Cistilni stroj v skupni visSini 402T

EUR.
V letu 2020 so se izlocila osnovna sredstva brez knjigovodske vrednosti v visini 27T EUR in

sredstvo s knjigovodsko vrednostjo v visini 19 TEUR.
Na dan 31.12.2020 druzba izkazuje slabih 5 TEUR opredmetenih osnovnih sredstev v gradnji
ali izdelavi. Le-ta predstavljajo nezaklju¢ena investicijska vlaganja v objekt Palaca DSU.

Preglednica: Gibanje opredmetenih osnovnih sredstev druzbe DSU v letu 2020:

5 - Opredmetena

Leto 2020 Druge X:s?;z&nl Umetniska s
(v EUR) ”ao‘;rrae‘;fai” ureditev  dela - slike ereactljsnt]}'i'aal\if Skupaj

okolice Smelt izdelavi
Nabavna vrednost
Stanje na dan 01.01.2020 1.747.237 5.052 62.974 0 1.815.263
Neposredna povecanja 163.591 0 0 4.638 168.229
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 46.420 0 0 0 46.420
Stanje na dan 31.12.2020 1.864.408 5.052 62.974 4.638 1.937.072
Odpisana vrednost
Stanje na dan 01.01.2020 974.726 2.104 0 0 976.830
Amortizacija v letu 163.896 505 0 0 164.401
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 27.097 0 0 0 27.097
Povecanja 0 0 0 0 0
Stanje na dan 31.12.2020 1.111.525 2.609 0 0 1.114.134
Sedanja vrednost
Stanje na dan 01.01.2020 772,511 2.948 62.974 0 838.433
Stanje na dan 31.12.2020 752.883 2.443 62.974 4.638 822.937
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Preglednica: Gibanje opredmetenih osnovnih sredstev druzbe DSU v letu 2016:

e
lice Smeit

Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01.2019 2.190.067 5.052 0 2.195.119

Neposredna povecanja 368.171 0] 62.974 431.145

Zmanj$anja - cdtujitve, odpisi 811.001 0 0 811.001

Stanje na dan 31.12.2019 1.747.237 5.052 62.974 1.815.263

Odpisana vrednost

Stanje na dan 01.01.2019 1.658.360 1.599 0 1.659.959

Amortizacija v letu 127.256 505 0 127.761

Zmanjsanja - cdtujitve, odpisi 810.890 0 0 810.890

Poveclanja 0 0 0 0

Stanje na dan 31.12,2019 974.726 2.104 0 976.830

Sedanja vrednost

Stanje na dan 01.01.2019 531.708 3.453 0 535.161

Stanje na dan 31.12,2019 772.511 2.948 62.974 838.433
2.4,.3.3 Nalozbene nepremicnine

(v EUR) 31.12.2090 31.12.0019

NaloZbene nepremiénine skupaj 124.057.997 125.274.523
NaloZzbene nepremitnine - poslovna stavba Smelt 9.372.990 7.144.864
NaloZbene nepremi¢nine — poslovna stavhba MB Metalna 613.264 708.867
Nalozbene nepremiénine — poslovna stavba F2 16.901.541 17.636.930
NaloZzbene nepremié¢nine — Kras Postojna 2.590.579 2.707.473
NaloZbene nepremicnine - Palata DSU 44.879.904 46.575.398
NaloZbene nepremiénine - Lesna 5.517 5.517
NaloZbene nepremicnine - parkirna hia Dunajski Kristali 2.067.580 2.091.775
NaloZbene nepremicnine — Objekt Dunajska 48 1.497.626 1.546.619
NaloZzbena nepremiénina — Objekt Modri Kvadrat 23.174.856 23.791.308
NaloZbena nepremi¢nina — Dunajski kristali poslovni prostori MU 10.747.407 11.007.288
NaloZbena nepremicnina — Dunajski kristali poslovni prostori P5 1.533.441 1.567.972
NaloZbena nepremicnina — poslovna stavba Trzaska 21 7.253.030 7.423.160
Nalozbena nepremiénina ~ zemljiS¢e Litostrej Jug 502.879 0

2.917.383 3.067.352

Nalozbene nepremiénine - v pridobivaniju

Skladno z dolocbami slovenskih racunovodskih standardov so v okviru nalozbenih nepremic-
nin izkazane nepremicnine v lasti DSU, ki niso namenjene poslovanju druzbe in jih druzba
oddaja v najem. V okviru naloZbenih nepremicnin se po stanju na dan 31.12.2020 izkazuje:
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» poslovno stavho Smelt z zemljis&¢em na Dunajski cesti 160 v Ljubijani,

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

» poslovno stavbo F2 na Masarykovi cesti 16 v Ljubljani,

= del poslovno-hotelskega objekta Kras na Trzaski cesti 1 v Postojni,

* poslovno stavbo Palaca D.S.U. na Litostrojski cesti 54 v Ljubljant,

= vedinski del poslovne stavbe Modri Kvadrat na Davcni ulici 1 v Ljubljani,

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

« del poslovne stavbe na Dunajski 48 v Ljubljani,

= vecinski del poslovne stavbe Trzadka 21 v Ljubljani,

= del poslovnega objekta Dunajski kristali na Stukljevi cesti 40-48 v Ljubljani in

» del zemljis¢a na obmod&ju Litostroj — Jug v Ljubljani.

V pridobivanju oziroma v gradnji in izdelavi druzba po stanju na dan 31.12.2020 izkazuje Se
del poslovnega objekta Dunajski Kristali v Ljubljani (716.015 EUR) ter zemljis¢e (skupaj z
dodatnimi viaganji za razvoj projekta v 2020) na obmocju Litostroj jug (2.201.368 EUR),
Poleg naStetih so v okviru naloZbenih nepremicnin izkazane $e tri parcele k.o. Godovi¢, ki so
bile na DSU prenesene po zakljucku likvidacije druzbe Lesna industrija Idrija, d.o.o. - v fikvi-
daciji.

Knjigovodska vrednost nepremicnin, ki so zastavljene kot jamstvo za najeta posojila, po sta-
nju na dan 31.12.2020 znasa 109.690.144 EUR. _

Vrednost nepremicnin se je v letu 2020 povecala iz naslova nakupa deleza poslovne stavbe
Smelt s pripadajodim zemljis¢em v visini 2,5 mio EUR, zniZala pa iz naslova redne amortizacije
le-teh.

V skladu s SRS 17 je sredstvo oslabljeno, kadar njegova knjigovodska vrednost presega nje-
govo nadomestljivo vrednost. Po stanju na dan 31.12.2020 je druzba preverila, ali obstaja
znamenje, da utegne biti sredstvo oslabljeno, kar je obsegalo preverbo tako zunanjih kot
notranjih virov informacij. Preizkus slabitve naloZbenih nepremicnin DSU na dan 31.12.2020,
ki je obsegal oceno prihodnjih prejemkov in izdatkov, ki izhajajo iz nadalinje uporabe sredstev
v obdobju naslednjih 20 let z uporabo ustrezne diskontne mere, je prikazal, da ustvarja vsako
sredstvo (denar ustvarjajoCa enota) pozitivne denarne tokove, njihova vrednost pri uporabi
pa je vefja od knjigovodske vrednosti, kar pomeni, da ni razfogov za slabitev.

Preglednica: Gibanje nalozbenih nepremic¢nin druzbe DSU v letu 2020:

Lato 2020 Zemljisca Naloib?n_e nepr\:’gﬁizébneigg ki Skupaj

{v EUR) nepremicnine e pridobivaJ{o

Nabavna vrednost

Stanje na dan 01.01.2020 19.389.727 132.677.400 3.067.351 155.134.478
Neposredna povedanja 1.796.981 1.210.897 2.851.910 5.853.789
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 0 0 3.001.878 3.001.878
Stanje na dan 31.12.2020 21.180.708 133.888.297 2.917.383 157.986.389
Qdpisana vrednost

Stanje na dan 01.01.2020 0 29.859.955 0 29.859.955
Amortizacija v letu 0 4,068,437 0 4.068.437
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi ¢] 0 0 0
Povelanja 0 0 0 1]
Stanje na dan 31.12.2020 0 33.928.392 0 33.928.392
Sedanja vrednost

Stanje na dan 01.01.2020 19.389.727 102.817.445 3.067.351 125.274.523
Stanje na dan 31.12.2020 21.180.708 99.959.905 2.917.383 124.057.997
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Preglednica: Gibanje naloZbenih nepremicnin druzbe DSU v letu 2019:

5 NaloZbene
l(‘stgquo)lg Zemljiséa n g;:s;?ggﬁe nggrsiﬂggiissjoki Skupaj
Nabavna vrednost
Stanje na dan 01.01.2019 19.389.727 132.333.742 3.062.521 154.785.990
Neposredna povecanja 0 343.658 1.217.154 1.560.812
Zmanjsanja - odtujitve, odpisi 0 0 1.212.324 1.212.324
Stanje na dan 31.12.2019 19.389.727 132.677.400 3.067.352 155.134.478
Odpisana vrednost
Stanje na dan 01.01.2019 (1} 25.819.570 0 25.819.570
Amortizacija v letu 0 4.040.385 0 4.040.385
ZmanjSanja - odtujitve, odpisi 0 0 0 0
Povecania 0 0 0 0
Stanje na dan 31.12.,2019 0 29,859.955 0 29.859.955
Sedanja vrednost
Stanje na dan 01.01.2019 19.389.727 106.514.172 3.062.,521 128.966.420
Stanje na dan 31.12.2019 19.389.727 102.817.445 3.067.351 125.274.523
2.4.3.4 Dolgorocne finanéne naloZbe
(v EUR) 31.12.2090 31,12,2015
Dolgoroéne finanéne naloZbe skupaj 2.015.594 1.906.915
Dolgorogne finanéne naloZbe, razen posojil 1.015.594 906,915
Delnice in delezi v druzbah v skupini 550.000 550.000
Nalozbe v naloZbene umetnine 465.594 356.915
Dolgorocno dana posojila 1.000.000 1.000.000
Dolgoroéni depoziti 1.000.000 1.000.000
Dolgoroéno dana posciila 0 0
~ bruto vrednost 715.000 450.000
- brute vrednost tekoce dospetje (715.000) (450.000)

V okviru dolgoroénih financnih nalozb je po stanju na dan 31.12.2020 izkazana aprila 2017
ustanovljena héerinska druzba DSU-ing, d.c.0., naloZbe v nalozbene umetnine {kipi) ter dol-
gorocni depozit pri poslovni banki. Na podlagi Kreditne pogodbe, sklenjene v letu 2011, je
DSU kot zastavitelj oziroma deponent sklenil Pogodbo o zastavi depozita v viSini 1.000.000

EUR, z zapadlostjo do 31.12.2031,
Na osnovi 5. in 7. odstavka 56, ¢lena ZGD-1 obvladujoca druzba konsolidiranih racunovodskih

izkazov s héerinsko druZzbo ne izdeluje, saj s tem ne izkrivlja resni¢nega in postenega prikaza
racunovodskih izkazov obvladujoée druzbe. Merila in kriteriji za vkljucitev odvisnih druzb v
konsclidacijo so opredeljeni v Pravilniku o racunovodstvu.
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2.4.3.5 OdlozZene terjatve za davek

DSU DsuU
(v EUR) 31.12.2020 31.12.2019
OdloZene terjatve za davek skupaj 86.892 51.433
- Iz odbitnth zacasnlh raziik (IRS) 42.324 0
- Iz naslova slabitev terjatev 7.113 16.758
- Iz naslova rezervacij 37.455 34.675

QOdlozene terjatve za davek se nanasajo na 19 % odbitnih zacasnih razlik iz naslova sklenjenih
obrestnih zamenjav (IRS), oblikovanih popravkov vrednosti terjatev ter rezervacij za odprav-
nine in jubilejne nagrade.

Ustrezni delef terjatev
Bilanna postavka, za katero so oblikovane Vrednost postavke na dan za odloZeni davek (19%)
adloZena terjatve za davek 31,12.2020 na dan 31.12,2020
1 | Vrednost IRS 222.758 42.324
2 | Terjatve de kupcev l 37.435 | 7.113
3 I Rezervacije po aktuarskem Jzracunu I 197,129 | 37.455
TERJATVE ZA ODLOZENE DAVKE 457.322 86.892

2.4.3.6 Kratkoroéne finanéne nalozbe

DsU DSU

(vEUR) 31.12.2020 31.12.2019
Kratkoroéne finanéne naloZbe skupaj 4,615.000 7,758,280
Kratkorogne finanéne naloZbe, razen posojil a 328.280
- vrednos_tni papirii, ?(upljenilza prodajo ' 0 328.280

(obveznice poslovnih bank in zavarovalnic)

Kratlkorocno dana posocjila 4.615.000 7.430.000
- kratkoro€na posojila, dana druZzbam v skupini 715.000 450.000

- kratkoroéni depoziti pri bankah 3.900.000 6.980.000

Kratkorocne finantne nalozbe znasajo na dan 31.12.2020 4,615 mio EUR in so glede na leto
2019 nizje predvsem zaradi nizje vrednosti kratkoro¢nih depozitov pri bankah,

V letu 2018 je druZba kot edina ustanoviteljica in imetnica 100 % poslovnega deleZa v hce-
rinski druzbi DSU-ing d.c.0. za namen izgradnje stanovanjskega objekta Bezigrad odobrila
posojilo v vidini 1,030 mio EUR. Do konca leta 2020 je bilo posojilo ¢rpano do zneska 715T

EUR.

V letu 2020 je ob zapadlosti druzba unovdila 290 obveznic Zavarovalnice Triglav, d.d. 2. 1z-
daja. Iz tega naslova je izkazala 8.854 EUR izgube (del financnih odhodkov), hkrati pa je iz
tega naslova izkazala 3.782 EUR prihodkov od obresti od zaletka leta 2020 do unovditve

obveznic.
Drugih vrednostnih papirjev druzba na dan 31.12.2020 nima.
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2.4.3.7 Kratkorocne poslovne terjatve
(v EUR) 31.12.2%523 31.12.2%?3
Kratkoroéne poslovne terjatve skupaj 5.271.672 5.420.714
Kratkorocne poslovne terjatve do kupcev 2.086.489 2.348.158
- bruto vrednost 2.123.924 2.374.166
- popravek vrednaosti (37.435) (26,008}
Dani predujmi in dane varséine 2,360 1.653
Kratkoroéne terjatve za obresti 63.480 55.980
- bruto vrednost 67.300 60.649
- popravek vrednosti (3.820}) (4.669)
Kratkoroéne terjatve iz posl.za tuj raun 2.357.948 2.319.338
- denarna sredstva na priv. TRR racunu 528.641 70.264
- kratkoroéni depoziti pri bankah (gl.) 716.000 1.477.233
- obresti depozitov 71.242 66.860
- naloZzba GIO - odkup 12.714 15.749
- terjatve po pog. ¢ vzpostavitvi IBS (YU) 253.440 0
- terjatve iz naslova prodaj nepremicnin {gl.+obr.) 742.217 282.368
- terjatve iz naslova najemnin, uporabnin 1.094 1.094
- druge terjatve iz poslovanja za tuj radun 0 364.585
- terjatve iz naslova likvidacijskih in ste¢ajnih mas 32.600 49,095
- oblikvoani popravki vrednosti terjatev v ste¢aju in izvrsbi 0 (7.910)
Druge kratkorocne terjatve 761.395 695,585
- terjatve / DDV, akontaciie DDPO, 22275, NUSZ 409.899 366.873
- terjatve / terjatve do zaposlenih 1.582 1.263
- terjatve / pravnomocne sodbe, pravdni strodki 20.617 20.617
- terjatve / prijave v stefajne postopke 16.504.042 16.663.124
- popravek terjatev v stedajnih postopkih (16.504.042) (16.663.124)
- terjatve / dvomljive in sporne 119,175 103.005
- popravek dvomljivih in spornih terjatev {103.005) (103,005}
- terjatve / ostanki stecajnit in likvidacijskih mas 0 2.309
- popravek ostankov stecajnih in likvidacijskih mas 0 (2.309)
- terjatve iz naslova fzvrsb po sodbi VS Livarna Vuzenica 298.331 271.384
- terjatve iz naslova prodanih nepremicnin 5.392 5.392
- terjatve do priv.TRR 9.404 30.012
- druge kratkorofne terjatve 6.989.758 6.989.802
- popravek drugih kratkoro€nih terjatev (6.989.758) (6.989.758)

KratkoroCne terjatve do kupcev v vedji meri predstavijajo terjatve do najemnikov (iz naslo-
va najemnin in zara¢unanih obratovalnih stroskov) v objektih, ki predstavljajo nalozbene ne-
premitnine druzbe. Terjatve niso zavarovane. Na dan 31.12.2020 je imela druzba za
2.071.175 EUR nezapadlih terjatev do kupcev, za 6.947 EUR terjatev do kupcev z zapadlos-
tjo do 30 dni ter 30.906 EUR terjatev do kupcev z zapadlostjo nad 30 dni, za 14.896 EUR
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terjatev do kupcev pa so Ze vloZeni izvrsilni zahtevki. Druzba terjatve do kupcev redno sprem-
lia in sprotno ukrepa ob ugotavljenih nepladilih dolznikov. Skladno s Pravilnikom o raéuno-
vodstvu se za terjatve, ki so na dan bilance stanja zapadle in neplacane nad 180 dni, ter za
tiste terjatve, ki so v izvr$bah, oblikuje popravek vrednosti. Na dan 31.12.2020 je skupna
vidina oblikovanih popravkov iz tega naslova znasala 37.435 EUR.

Kratkoro¢ne terjatve za obresti predstavljajo predvsem kratkorocne terjatve za obresti iz na-
slova finan¢nih naloZb v depozite bank ter dane kredite (63.480 EUR).

Kratkorocne terjatve iz poslovanja za tuj racun izhajajo iz dolo¢il 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
katerega je druzba DSU z dnem 07.05.2004 prevzela pooblastila, pravice in obveznosti Slo-
venske razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podrodja lastninskega preoblikovanja druzbene
lastnine, privatizacije in denacionalizacije ter z njimi povezano premozenje. Terjatve izhajajo
iz aktivhosti, ki jih druzba izvaja v okviru ZZLPPO (upravljanje, vnhovCevanje in odprodaja
premozenja iz tega naslova). Tako je stanje tovrastnh terjatev odvisno od realiziranih prodaj
nepremicnin in razpleta sodnih postopkov ter obsega denarnih sredstev iz naslova kupnin.

Druge kratkorocne terjatve predstavljajo predvsem kratkoroCne terjatve za odbitni DDV
(32.489 EUR), terjatve na osnovi akontacij za davek od dohodkov pravnih oseb (373.177
EUR), terjatve iz naslova izvrsb po sodbi VS Livarna Vuzenica (298.331 EUR), sporne terjatve
{16.170 EUR), terjatve do PRIV TRR (9.404 EUR) in ostale terjatve.

2.4.3.8 Denarna sredstva

DSU DsuU
(VEUR) 31.12.2020 31.12.2019
Denarna sredstva 666.505 74.424
Denarna sredstva v blagajni 130 136
Transakcijski redni raéuni DSU 666.375 74,288

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

2.4.3.9 Kratkorocne aktivhe ¢éasovne razmejitve

b5y DSuU
ewy 31.12.2020 31.12.2019
Aktivne Easovne razmejitve 36.496 38.274
Kratkoro€no odloZeni strogki 36.496 24.801
Vracunane obresti od vrednostnih papirjev 0 13.473
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2.4.3.10 Zunajbilanéna sredstva

DsuU DsU
(v EUR) 31.12.2020 _ 31.12.2019
Skupaj zabilanéne postavke 118.303.523 124.969.873
Prevzeta sredstva rezervnega sklada 16.010 18.420
Skupaj prejeti VP in druga sredstva za zavarovanje plaéil 2.162.439 2.104.148
- Prejete hipoteke 1.296.736 268.296
- Prejete garancije 147.622 898.683
- Prejete menice 403.081 357.169
- DSU-ing 315.000 580.000
Skupaj dani VP in druga sredstva za zavarovanje 63.592.814 68.805.542
- Dane hipoteke in menice za prejeta poscjila 63.585.814 68.798.542
- Dane menice za zavarcvanje drugih pladil 7.000 7.000
Terjatve v sodnih postopkih 1.398,546 1.405.382
Druge zabilanne postavke -~ delnice, poslovni delefi, nepremic-
nine, druga sredstva po ZZLPPO (ko.%?sijsko poslova;lje)p 51.133.714  52.636.380
- Delnice / rezervirane za denacionalizacijske upravi¢ence 472.393 415.154
- Delnice in dele?i podjetij / toZba druzbenega pravobraniica 18.180.361 18.517.795
- Delnice in deleZi podjetij / 6.8, ZZLPPO 1.102.941 1.102.360
- Drugi deleZi in delnice 3.372 3.374
- Nepremiénine / 5., 6., 51.¢len ZZLPPO 11.463.290 12,484.945
- Potencialna terjatev iz naslova nepremicnin po 6.¢len ZZLPPO 41.835 259,698
- Terjatev do podjetij iz naslova nepremiénin po 6.€.ZZLPPO / Sporazumi 2 2
- Pogodba o vzpostavitvi izvenhilanéne evidence sredstev podjetii 6.417.940 7.222.935
- Zahtevki DSU iz naslova ogkodovanja druzb. kapitala, drugi zahtevki 13.430.218 12.608.755
21.362 21.362

-~ Qprema

Vrednost prejetih garancij in menic se je v letu 2020 zniZala predvsem zaradi zapadlosti ali
unovéitve garancij. Na podlagi posojilne pogodbe s hlerinsko druzbo DSU-ing se je v letu
2020 na podiagi delnih ¢rpanj zabilan¢na obveznost iz 580.000 EUR zniZala na 315.000 EUR.

Tekom poslovnega leta 2020 se je vrednost danih hipotek in menic zmanjsSevala s poplacilom
obveznosti iz naslova prejetih dolgoroénih posojil za nepremicnine. Vrednost zavarovanj iz
tega naslova znasa po stanju na dan 31.12.2020 skupno 63.585.814 EUR, Knjigovodska vre-
dnost nepremicnin, ki so zastavljene kot jamstvo za posojila, po stanju na dan 31.12.2020
znasa 109.690.144 EUR.

Obveznost DSU iz naslova posojilne pogodbe za nepremicnino na Masarykovi cesti v Ljubljani
znas$a po stanju na dan 31.,12.2020 5.312.500 EUR in je zavarovana z ustanovitvijo zastavne
pravice na parcelah k.o. Tabor ter z desetimi menicami in meni¢no izjavo. Obveznost druzbe
iz naslova Stirih posojilnih pogodb za nepremicnino Palaca DSU znasa na dan 31.12.2020
27.379.800 EUR. DSU je za nepremiénino »Modri kvadrat« na Davéni ulici v Ljubljani leta
2017 najel dolgorono posojilo, katerega vrednost po stanju na dan 31.12.2020 znaSa
16.185.185 EUR. Dolgoro&no posojilo za nakup objekta na Trzaski 21 v Ljubljani prinasa ob-
veznost iz tega naslova na dan 31.12.2020 v visini 5.175.000 EUR. Obveznost iz naslova
dokoncanja naloZbene nepremicnine Dunajski Kristali znasa po stanju na dan 31.12.2020
9,533,329 EUR. Vse navedene obveznosti so zavarovane z ustanovitvijo hipoteke na pred-
metnih nepremiéninah, z menicami z meni¢nimi izjavami ter z odstopom sedanjih ter bodocih
terjatev do najemnikov.
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Vrednost zabilan¢no evidentiranega premoZenja druZbe iz naslova Zakona o prenosu poobla-
stil, pravic in obveznosti Slovenske razvojne druzbe in o prenehanju Agencije Republike Slo-
venije za prestrukturiranje in privatizacijo ter izvajanja Zakona o zakljuc¢ku lastninjenja in
privatizaciji pravnih oseb v lasti Slovenske razvojne druzbe, znaSa po stanju na dan
31.12.2020 51.133.714 EUR (preostali kapitalski deleZi v podjetjih 19,8 mio EUR, nepremié-
nine 11,4 mio EUR, ostale postavke in potencialno premoZenje 19,9 mio EUR). Vrednost ne-
premicnin se je v letu 2020 v skupnem znesku nekoliko zmanjsala, predvsem iz nasfova rea-
liziranih prodaj (sklenjenih je bilo 34 prodajnih pogodb v skupni vrednosti 2,4 mio EUR}). Na
podlagi sklepa sodisca (izguba LP DSU na podiagi doloCb ZVEtL), sklenjene sodne poravnave
ali pogodbe o uskladitvi zemljiSkoknjoZnega stanja z dejanskim, je bilo izlocenih Se 11 nepre-
miénin/zemljiskih parcel. Na podlagi sklenjene posadne listine v okviru 6. ¢lena ZZLPPO ozi-
roma sklepa sodis¢a je druzba v letu 2020 na novo pridobila lastninsko pravico na 18 zemlji-
8kih parcelah, za katere se je ugotovilo, da niso bile upoétevane v lastninskem preoblikovanju
podjetij, dodatno pa je bila na eni nepremicnini vpisana lastninska pravica tudi na podlagi
5.¢lena ZZLPPO. S Skladom kmetijskih zemljid¢ in gozdov je bilo v okviru 6.¢lena ZZLPPO
sklenjenih 18 Pogodb o prenosu, na podlagi katerih je na DSU preslo 26 zazidanih stavbnih
zemljis¢ oziroma zemljiskih parcel. V manjsi meri je na spremembo vrednosti nepremicnin
vplivalo tudi usklajevanje evidence nepremicnin DSU s podatki GURS (njihovimi ocenami vre-
dnosti) ter novo pridobljenimi cenitvami,

Portfelj delnic in poslovnih delezev podjetij, ki so v lasti DSU na podlagi dolocb ZZLPPO, je z
zaklju¢evanjem postopkov in odprodajo vse manjsi. Ob koncu leta 2020 druzba razpolaga Se
s 6, vedinoma manjsinskimi kapitalskimi nalozbami. Odsvojitev le-teh je pretezno odvisna od
zakljucka denacionalizacijskih ali sodnih postopkov, ki Se potekajo, oziroma splosnega zani-
manja za odkup. V letu 2020 na tem podrodju ni bilo vedjih sprememb, na podlagi sprejetega
sklepa skupscine druzbe GIO d.o.o. - v likvidaciji je bilo izvrseno le manjse izplacilo akontacije
likvidacijskega deleZa druzbenikov (deiez DSU 0,0382%). Po pridobitvi pravhomocnega
sklepa o dedovanju po pokojnem druzbeniku se v druzbi GIO nadaljujejo aktivnosti za zaklju-
¢ek likvidacijskega postopka. Na spremembo skupne vrednosti delnic in poslovnih delezev iz
tega naslova je v obravnavanem obdobju vplivala uskladitev njihovih knjigovodskih vrednosti.

Skladno z doloé¢bami ZZLPPO in ZPPSRD preide na DSU vse premozenje, ki ni bilo upostevano
v postopku lastninskega precblikovanja podjetij. Pri tem ne gre za znan obseg tovrstnega
premozenja, temved DSU v smeri prepoznave, izsleditve in zasega tovrstnega premozenja za
racun drzave Se vedno izvaja aktivnosti in sproti odkriva novo premozenje, ki ni bilo lastni-
njeno (ne gre le za obseg premozenja, ki je trenutno izkazano, saj se sproti ugotavlja novo
premozenje, ki se obravnava skladno z doloc¢bami ZZI.PPQO).

2.4.3.11 Kapital

(v EUR) 31,12.2%523 31.12.2%?3
Kapital 67.353.785 65.342.561
Vpoklicani kapital 1.810.999 1.810.999
Kapitalske rezerve 18.810.046 18.810.046
Rezerve iz dobitka 42.841.090 41,235.153
Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti -178.600 22.050
Preneseni isti poslovni izid 2.464.313 1.587.654
Paslovni izid poslovnega leta 1.605.937 1.876.659

Vpoklicani kapital je osnovni kapital druzbe, ki na dan 31.12.2020 znasa 1.810.999,39 EUR.
Edini druzbenik DSU je Republika Slovenija.
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Kapitalske rezerve druzbe znasajo 18.810.046,06 EUR in so ostale v primerjavi z letom 2019
nespremenjene. 1.826.211,72 EUR izhaja iz dokapitalizacije druzbe leta 2002, leta 2004 pa
so se kapitalske rezerve poveclale 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 $t. 50/2004). Skladno s Slovenskimi rafu-
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
vpladilo kapitala v obliki stvarnega viozka) povecale za 16.869.425,66 EUR skladno s sklepom
Viade RS st. 47607-9/2008/4 z dne 15.5.2008. Znesek izhaja iz preostanka prejete kupnine
od prodaje delnic druzbe SIJ, d.d. ter nateCenih obresti in je bil skladno s sklepom Vlade RS
§t. 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 Viade RS se je torej ta obveznost druzbe DSU do RS zaprla, povelale pa so se kapi-

talske rezerve.

Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti po stanju na dan 31.12.2020 v ne-
negativni visini -178.600,01 EUR izvirajo iz negativhega vrednotenja portfelja Izvedenih fi-
nancnih instrumentov (IRS), ki je znasal na dan 31.12.2020 -180.433,82 EUR, ter aktuar-
skega presezka v visini 1.883,81 FUR.

Skiadno s sklepom uprave Slovenskega drzavnega holdinga, d.d. v viogi ustanovitelja oz,
edinega druzbenika druZbe, z dne 15.06.2020, se je bilanc¢ni dobicek druzbe, ki je po stanju
na dan 31.12.2019 znasal 3.464.313,11 EUR, v znesku 1.000.000 EUR izplacal kot udelezbo
na dobicku ustanovitelju dne 30.06.2020, medtem ko je preostanek bilan¢nega dobicka v
vidini 2.464,313,11 EUR ostal nerazporejen in predstavlja znotraj kapitala druzbe preneseni
Cisti poslovni izid druZbe. Preneseni isti poslovni izid druzbe na dan 31.12.2020 tako znasa

2.464.313,11 EUR,

Skladno s sklepom poslovodstva druzbe se je iz Cistega dobicka druzbe za leto 2020 v visini
3.211.873,47 EUR, na podlagi 64. {lena in v povezavi s 3. odstavkom 230. ¢lena ZGD-1
oblikovalo druge rezerve iz dobicka v visini 1.605.936,73 EUR.

Rezerve iz dobicka tako po stanju na dan 31.12.2020 znasajo 42.841.089,74 EUR.

Cistl dobicek v vidini 1.605.936,74 EUR ostane nerazporejen in s prenesenim &istim poslovnim
izidom predstavlja bilanéni dobicek druzbe za leto 2020 v znesku 4.070.249,85 EUR.

Spremembe v kapitalu:

2020 2019
Cisti poslovni izid poslovnega leta 3.211.873 3.753.317
Preneseni isti dobidek 2.464.313 1.587.654
Povecanje rezerv iz dobi¢ka po sklepu organov vodenia in nadzora (drugih
rezerv iz dobitka) _ _ _ 1605937 |  1.876.659
‘Bilan&ni ‘dobicek, ki ga razporedi skup&tina drughe 1 a0 1094.070.250 1 3.464.313
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2.4.3.12 Rezervacije in dolgorocne pasivhe ¢asovne razmejitve

DSU DSU

(v EUR) 31.12.2020 31.12.2019
Rezervacije skupaj 197.129 182.498
197.129 182.498

Za odpravnine in jubilejne ter druge nagrade

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 pricakovanih obveznosti iz tega naslova in upostevajo Stevilne aktuarske kategorije.

Rezervacije za Rezervacije za

odpravnine ob jubilejne
upokojitvi nagrade Skupaj
Stanje 31.12.2019 171.797 10.701 182.498
Stroski obresti (IPI) 344 21 365
Stroski tekoc¢ega sluzbovanja (IPI) 15.744 1.652 17.396
Aktuarski dobicki/izgube (IPI) 0 490 490
Akt. dob./izgube (Izkaz vseob. donosa) -3.620 0 -3.620
Stanje 31.12.2020 184.265 12.864 197.129

Izracun je bil pripraviljen na osnovi naslednjih predpostavk:

- Nominalna dolgoro¢na obrestna mera se ocenjuje v visini 0,10%.
- Pri¢akovana dolgoro¢na rast viSine jubilejnih nagrad in neobdavdljivih zneskov v izra-

cunu je ocenjena v visini 1,0% letno.

-V izracunu se uposteva pricakovana smrtnost delavcev v skladu s slovenskimi tabli-
cami smrtnosti 2007 lo¢eno po spolih, s ¢imer se indirektno uposteva nadomescéanje

starejsih zaposlencev, ki se upokojijo, z mlajsimi.

- Rezervacije se racunajo zgolj za zaposlene za nedoloCen Cas.
- Morebitnih vedjih odpuscéanj zaradi reorganizacije naroCnika model ne uposteva.

Analiza obcutljivosti aktuarskih predpostavk je naslednja:

Rezervacije za Rezervacije za
Parametri odpravnine jubilejne nagrade
Znizanje disk. obr. mere za 0,5% 5.216 407
Povetanje disk. obr. mere za 0,5% -4.837 -383
Povecanije rasti plac¢ za 0,5 %/letno 5.344 0
Zmanjsanje rasti pla¢ za 0,5%/letno -4.883 0
Gibanje aktuarskih dobickov/izgub v letu 2020:
Knjizeno stanje na dan 31.12.2019 (izguba) 1.786
Odprava akt. dobickov/izgub v preneseni poslovni izid zaradi odhodov in upokojitev
delavcev v 2020 0
Aktuarski dobicki/izgube za leto 2020 (tabela zgoraj) 3,620
Koncno stanje 31.12.2020 1.834
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2.4.3.13 Dolgoroéne obveznosti

(v EUR) 31.12.2090 31.12.201
Dolgorocne obveznosti skupaj 58.739.598 64.249.383
Dolgoroéne finanéne ohveznosti - najeta posojila 58.476.234 63.070.073
prejeta posojila za Palata DS 24.868.000 27.379.800
prejeto posojilo za objekt F2 4.562.500 5.312.500
prejeto posaciilo za Modri kvadrat 15.340.741 15.777.778
prejeto posojilo za T21 4.905.000 5.066.667
prejeto posojilo za Objekt Dunaiski kristali 8.799.993 9.533.328
Dolgoroéne finanéne obveznosti — IFI 263.364 141.745
Dolgoroéne poslovite obveznosti - PS Smelt 0 1.031.974

0 5.591

Odlozene obveznosti za davek

Dolgorocno prejeta posojila

Druzba DSU je za namen dokon¢nega odkupa objekta Palada D.S.U. na Litostrojski cesti v
Ljubljani v letu 2011 najela tri dolgoro¢na posojila v skupni visini 46,236,000 EUR. V letu
2013 je druzba za namen financiranja objekta zaradi nadomestitve kratkorocnega kredita z
dolgorocnim, najela $e dolgoroéni kredit v visini 3.000.000 EUR.

Dolgoroéna obveznost iz naslova vseh Stirih posejil za objekt Palaca D.S.U. znasa po stanju
ha dan 31.12.2020 24.868.000 EUR (od tega 14.820.800 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let),
medtem ko celotna obveznost, ki vkljuuje tudi kratkorocni del zapadlosti, po stanju na
31.12.2020 znasa 27.379.800 EUR.

Za namen financiranja nakupa objekta F2 na Masarykovi ulici v Ljubljani za potrebe Ministr-
stva za Zolstvo in Sport je druZba v letu 2007 najela dolgorolni kredit v visini 15.000.000
EUR, Dolgorofna obveznost iz naslova omenjenega posojila znasa na dan 31.12.2020
4.562.500 EUR (od tega 1.562.500 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let), medtem ko celotna
obveznost, ki vkljuduje tudi kratkoroéni del zapadlosti, po stanju na 31.12.2020 znaSa
5.312.500 EUR.

Druzba DSU je v letu 2017 za hamen 80 odstotnega financiranja nakupa objekta »Modri kva-
drat« na Davéni ulici 1 v Ljubljani najela posojilo v visini 20.000.000 EUR. Dolgoro¢na obvez-
nost iz naslova omenjenega posojila znasa na dan 31.12.2020 15.340.741 EUR (od tega
11.962.965 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let), medtem ko celotna obveznost, ki vkljucuje
tudi kratkoroéni del zapadlosti, po stanju na 31.12.2020 znasa 16.185.185 EUR.

V letu 2018 je bilo za namen investicije v nakup poslovne stavbe TrZzaska 21 v Ljubljani najeto
posoijilo v vidini 6.000.000,00 EUR. Dolgoro¢na obveznost iz tega naslova znasa na dan
31.12.2020 4.905.000 EUR (od tega 3.825.000 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let), medtem
ko celotna obveznost, ki vkijuéuje tudi kratkoroCni del zapadlosti, po stanju na 31.12.2020

znaSa 5.175.000 EUR.

Ob koncu poslovnega leta 2018 je bilo najeto tudi posojilo v visini 11.000.000,00 EUR za
namen refinanciranja lastnih sredstev in odplacila kratkoro¢nega posojila za dokoncanje ob-
jekta Dunajski Kristali. Dolgoro¢na obveznost iz naslova omenjenega posojila znada na dan
31.12.2020 8.799.993 EUR (od tega 5.866.686 EUR z rokom zapadlosti nad 5 let) medtem
ko celotna obveznost, ki viljucuje tudi kratkorocni del zapadlosti, po stanju na 31,12.2020

znasa 9.533.329 EUR.
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Druzba je v prvem kvartalu 2020 pristopila k reprogramu dveh dolgorocnih kreditov, pri cemer
je dosegla znizanje fiksne obrestne mere ob sofasnem podaljSanju roCnosti obeh kreditov iz
15 na 20 let od datuma skienitve ustreznih aneksov.

S stvarnim jamstvom so po stanju na dan 31.12.2020 zavarovane vse zgoraj navedene ob-
veznosti iz naslova najetih posojil pri poslovnih bankah (skupaj s kratkoroCno zapadlostjo) v
skupnl vrednosti 109.690.144 EUR, in sicer:
tri posojila, prejeta za odkup Palace D.S.U. na L:tostrOJskl cesti v Ljubljani (27.379.800
EUR), so zavarovana s huooteko na nepremicnini parc. $t. 2001, 1991/295 in
1991/307, vse k.0. Zgornja Siska, z bianco menicami ter odstopom sedanjlh in bododih
terjatev iz najemnih pogodb med DSU in MOP, Statisti¢nim uradom RS ter drugimi
najemniki;

- Cetrto, kratkorocno posojifo za odkup Palace D.S.U., najeto v letu 2012 in zavarovano
s hipoteko na objektu Kras Postojna (stavba 5t. 2210 k.o. 2490) in Tezno (parc. st.
663/1, 628/0, 627/0 in 600/0 vse k.o. 680) v vrednosti 1.700.000 EUR, se je v letu
2013 nadomestilo z dolgoroénim posojilom in ohranitvijo obstojece hipoteke na objek-
tih;

- posojilo, namenjeno financiranju nakupa objekta F2 na Masarykovi ulici v Ljubljani za
potrebe Ministrstva za Solstvo in Sport, je zavarovano s hipoteko (5.312.500 EUR) na
nepremicnini parc. $t. 2813 in 2815 zk. vl. §t. 2370 k.o. Tabor ter solastnikim delezem
61/100 parc, 5t. 2807/2 zk. vl. §t. 161 k.o. Tabor in 10 bianco menicami;

- posojilo, namenjeno financiranju nakupa objekta »Modri kvadrat« na Davcni ulici v
tjubljani za potrebe FURS (16.185.185 EUR), je zavarovano s pogodbo ¢ zavarovanju
terjatev z odstopom terjatev, 6 bianco menicami in zastavo nepremi¢nine stavba St.
1025 k.o. 2706 - Zelena jama v visini deleza DSU;

- posojilo, namenjeno 80% financiranju nakupa objekta poslovne stavbe Trzaska 21 v
Ljubljani (5.175.000 EUR), je zavarovanc s Sestimi bianco menicami, neposredno iz~
vrsljivi hipoteki na predmetu prodajne pogodbe in s pogodbo z odstopom terjatev v
zavarovanje;

- posojilo, namenjeno refinanciranju lastnih sredstev in poplacitu glavnice kratkorocnega
posojila za poslovni objekt Dunajski kristali (9.533.329 EUR), je zavarovano s hipoteko

na objektu, pet biance menicami in s pogodbo o odstopu terjatev.

Izvedeni finan¢ni inStrumenti — obrestno scitenje

Izvedeni financ¢ni instrumenti, ki so predmet evidentiranja postene vrednosti na obracunski
dan 31.12.2020, so instrumenti za varovanje pred obrestnim tveganjem. Varovana postavka
je denarni tok obrestne mere EURIBOR pri odpladevanju kreditov druzbe.

DSU ima na dan 31.12.2020 sklenjena dva sklopa izvedenih finan¢nih instrumentov. Za prvi
sklop, ki §Citi kreditni portfelj dveh kreditov z VOM v skupni vrednosti glavnic 19.929.800
EUR, je preliminarno in dejansko merjenje ucinkovitosti v letu 2015 pokazalo, da varovanje
ni udinkovito, zato druzba za potrebe evidentiranja ocen postenih vrednosti instrumentov IFI
druzba uporablja postene vrednosti instrumentov iz porocil bank (marked to market value).
Le-te zaradi neudinkovitosti evidentira preko poslovnega izida. 1z naslova vrednotenja po pos-
teni vrednosti je bilo tako v letu 2020 iz tega naslova izkazanih 101T EUR finanénih prihodkov.
Iz tega sklopa se varovanje iztede v letu 2021, Vsota stanj postenih vrednosti instrumentov
IFI iz porodil bank (MtM, fair value) na obra¢unski datum 31,12.2020 znasa -40.606 EUR, kar
pomeni pricakovano diskontirano neto obveznost do bank za druzbo od obradunskega datuma
do zapadlosti zakljuénic v portfelju instrumentov IFI.

Poleg tega sklopa zakljuénic je druzba v letu 2020 sklenila tri nove zakljuénice, katerih varo-
vanje se je po preliminarni oceni izkazalo za ucinkovito, zato se spremembe postene vrednosti
evidentirajo preko vseobsegajofega donosa. Postena vrednost, evidentirana na podlagi vre-
dnotenj, po stanju na dan 31.12.2020 za novo sklenjene zaklju¢nice znasa -222.758 EUR.
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Skupna postena vrednost vseh zaklju¢nic na dan 31.12.2020 znasa -263.364 EUR in je izka-
zana med dolgoro¢nimi finanénimi obveznostmi.

Dolgoroc¢ne poslovne obveznosti

Doigoroéna poslovna obveznost, ki je izhajala iz Kupoprodajne pogodbe za nakup dela po-
slovne stavbe Smelt, je po stanju na dan 31.12.2019 znasala 1.031.974 EUR in je biia v letu

2020 dokonéno poplacdana.

DSU pSU
(v EUR) 31.12.2020 31.12.2019
0 1.031.974

Dolgeroéne poslovne ohveznosti

OdloZene obveznosti za davek

Odlozene obveznosti za davek v vidini 5.591 EUR so se v letu 2019 nanasale na 19% vrednosti
oblikovanih rezerv, nastalih zaradi vrednotenja portfelja vrednostnih papirjev na dan
31,12,2019 po posteni vrednosti. Ker so bile obveznice v letu 2020 unovcéene, so bile v letu

2020 cdpravljene tudi odloZene obveznosti za davek.

DsuU DsyU

(v EUR) 31.12.2020 31.12.2019
OdloZene obveznosti za davek 0 5.591

2.4.3.14 Kratkorocne obveznosti

DsuU DsuU

{v EUR}) 31.12.2020 31.12.2019
Kratkorocne obveznosti skupaj 9.969.739 10.259.227
Kratkoro€ne finan&ne obveznosti 5.185.869 5.813.389
Kratkoroéna zapadlost dolgoroénih posojil 5.109.580 5.728.469
Obveznost za obresti prejetih posojil 76.289 84.920
Kratkoroéne poslovne obveznosti 4,783.870 4.445,838
Prejeti predujmi in varséine 88.018 39.742
Obveznosti do dobaviteljev 468.576 422.907
Obveznosti iz poslovanja za tuj raéun 2.357.948 2.319.338
Obveznosti do zaposlencey 153.172 149,692
Obveznosti do drzavaih in drugih institucij 1.701.543 1.499.200
14.613 14.959

Druge kratkorogne obveznosti

Kratkoroéne finanéne obveznosti DSU se nanasajo na kratkoro¢no zapadlost (v placilo zapa-
dejo najkasneje v letu dni po dnevu bilance stanja) prejetih dolgoroénih poscjil ter na Se
nezapadle obveznosti za obresti iz prejetih posojil.

Kratkoro&ne postovne obveznosti druZbe se nanasSajo na obveznosti iz poslovanja za tuj racun
v visini 2.357.948 EUR, obveznosti do zaposlencev iz naslova pla¢ v visini 153.172 EUR, ob-
veznosti do drzavnih in drugih institucij v skupni visini 1.701.543 EUR (po stanju na dan
31.172.2020 se ta obveznost v visini 877.565 EUR nanasa na poracun odbitka vstopnega DDV
od nabave naloZbenih nepremicnin zaradi spremembe namena uporabe le-teh, obveznost za
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DDV v visini 42.610 EUR, obveznost za DDPO v visini 756,510 EUR in ostalo), obveznosti do
dobaviteljev v vidini 468.576 EUR ter cobveznosti iz prejetih varscin in predujmov in drugih
obveznosti.

Znesek obveznosti do dobaviteljev se nanasa predvsem na obveznosti iz naslova obratovalnih
stroSkov za nalozbene nepremicnine ter na obveznosti do izvajalcev gradbenih del.

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. Z
zakonom, ki je pricel veljati 07.05.2004, so bila na DSU prenesena vsa pooblastila, pravice in
obveznosti Slovenske razvojne druzbe, d.d. - v likvidaciji s podrogja lastninskega preobliko-
vanja druZbene lastnine, privatizacije in denacionalizacije ter z njimi povezano premozZenje.
Gre za aktivhosti 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 radun Republike Slovenije. Kupnine iz naslova vnovCevanja tovrstnega premoZenja se na-
kazujejo na posebni privatizacijski transakcijski ra¢un DSU in so predmet prenakazil - v pro-
rac¢un Republike Slovenije in drugim zakonskim upravi¢encem (Kapitalska druzba, Slovenski

drzavni holding...}.

Podrobnejsi pregled stanja obveznosti iz poslovanja za tuj racun je prikazan v spodnji ta-
beli:

(v EUR) 31.12.2020 31.12.2019
Obveznosti iz naslova obresti depozitov 8.283 6.935
Obveznosti iz naslova pogodb o vzpostavitvi izvenbil.ev.podjetij (gl.+obr.) 253,440 o
Obveznosti iz naslova prodaje nepremicnin {gl.+obr.) 728.344 282.147
Obveznosti iz naslova uporabnin, od$kednin, sluZznosti,.. 218.918 225,755
Obveznosti iz naslova prejetih varicin 43.623 42.273
Obveznostl do denac. upravifencev iz naslova iztisnitev 447.868 447.868
Obveznosti za prejete dividende / H delnice, ex lege.. 96.379 103.097
Obveznosti do KAD in SDH za prejete kupnine 11.624 26,725
Obveznosti do proraéuna za prejete kupnine 506.374 747.764
Druge obveznosti iz poslovanja za tuj radun 43.095 436.774
Skupaj obveznosti iz posiovanja za tuj racun 2.357.948 2,319.338

Za ugotavljanje obveznosti do proracuna Republike Slovenije iz naslova prejetih kupnin se
pripravija bilanca pritoka sredstev iz tega naslova, ki se izdeluje vsako Cetrtietje. Prenakazilo
sredstev se skladno z Zakonom o uporabi sredstev, pridobljenih iz nasiova kupnine na podlagi
zakona o lastninskem preobiikovanju podjetij izvede do petega v mesecu po preteku cetrtle-
tja (do 5. januarja, 5. aprila, 5. julija in 5. oktobra)}. Bilanca pritokov in odtokov sredstev iz
naslova kupnin za leto 2020 je prikazana v okviru poglavja 1.7.2.8. (Nakazovanje sredstev,
pridobljenih iz naslova kupnin na podlagi ZUKLPP). Poleg kvartalnega nakazila kupnin v pro-
racun Republike Slovenije se ustrezni del prejetih kupnin (le-te se delijo glede na pravni te-
melj prodanega premoZenja, skladno z dolocili posameznih &lenov ZZLPPO) redno in skladno
z zakonsko podlago ter Pogodbo o ureditvi medsebojnih razmerij, nakazuje tudi na SDH in

KAD.
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2.4.3.15 Kratkorocne pasivne asovne razmejitve

DsuU Dsy

(v EUR) 31.12.2020 31.12.2019
Kratkoro&ne pasivne £asovne razmejitve skupaj 1.412.787 1,359,903
Vnaprej vradunani strogki oziroma odhodki 76,911 68.402
1.335.876 1.291.501

Kratkaroéne odloZeni prihodki

Kratkorocne paslvne ¢asovne razmejitve predstavljajo vnaprej vracunani stroski poslovanja
za leto 2020 (3.148 EUR), vnaprej vradunani stroski iz naslova variabilnega dela place poslo-
vodstva za leto 2020 (63.675 EUR) ter vnaprej vracunani in razmejeni odhodki iz naslova
izvedenih finanénih indtrumentov za leto 2020 - obrestne zamenjave za portfelj IRS po stanju
na dan 31.12.2020 (10.088 EUR).

Poleg teh PCR predstavljajo Se kratkorocno odloZeni prihodki iz naslova terjatev iz poslovanja
(2.199 EUR), terjatve po pravnomocnih sodbah in druge terjatve, ki Se niso poravnane
(36.135 EUR) ter kratkoro¢no odlozeni prihodki iz naslova zahtevkov za povrailo rubljenih
sredstev (1.297.542 EUR). Nanasajo se na sodbo Vrhovnega sodi$¢a RS z dne 27.2.2014, na
podlagi katere je DSU vlozila nasprotne izvrébe do delavcev Livarne Vuzenica za rubljene
zneske. V novembru 2014 je druzba DSU od Ustavnega sodiSca prejela obvestilo, da je sku-
pina pritoZnikov zoper sodbo Vrhovnega sodisCa vioZila ustavno pritozbo. V letu 2016 je DSU
prerekal navedbe pritoZnikov, ustavno scdi$¢e pa je zadevo vrnilo v ponovno odlo€anje na
Vrhovno sodisce, ki je odlodanje vrnilo na prvo stopnjo. V letu 2019 so toZniki vioZili pritozbo,
na v letu 2018 ponovno v korist DSU razsojeno sodbo sodisca. V septembru 2020 smo prejeli
sodbo Vigjega sodidéa v Ljubljiani s katero je to zavrnilo pritoZbo toZnikov in potrdilo sodbo
sodisfa prve stopnje. PritoZbeno sodiste je tudi dolocilo vidino pravdnih stroskov, ki so jih
toZniki dolzni pladati DSU-ju. Postopek je s tem pravnomocno koncan, vendar pa lahko tozniki
vloZijo $e izredna pravna sredstva in ustavno pritozbo. V primeru ugodne kon¢ne razsodbe
sodi$¢a za DSU, ho omenjeni znesek ob pravnomocnosti in zaklju¢ku postopka za DSU pred-
stavljal prevrednotovalni prihodek.

2.4.3.16 Cisti prihodki od prodaje

Cisti prihodki od prodaje izhajajo predvsem iz prodaje storitev, ki jih druZba ustvari na do-

macem trgu.
Cisti prihodki iz prodaje storitev so prodajne vrednosti opravijenih storitev druzbe, navedene

v racunih in drugih listinah, zmanjsane za DDV.

Struktura prihodkov iz prodaje storitev druZzbe na domacem trgu:

(v EUR) 2020 2019
Prihodki iz naslova najemnin 11.854.18% 11.581.533
Prihodki iz naslova upravlianja poslovnih stavb 130.131 153.743
ggwgoiﬂk;tlggﬁgiiova naprej zaracunanih obratovalnih in 1.711.207 1.859.923
Prihodki iz naslova javnih pooblastil 258.582 258.058
Prihodki iz naslova javnih pooblastii - najemnine 51,140 55.823

14.005.245 13.909.080

Skupaj

Povedanje €istih prihodkov od prodaje je zaznati predvsem pri prihodkih iz naslova najemnin
iz naloZbenih nepremiénin, in sicer predvsem pri PS Smelt, saj je druzba junija 2020 odkupila
solastniski deleZ od druZbe KAD, d.d. ter tako postala 100 % lastnik nepremicnine.
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Znizanje prihodkov je bilo zaznati predvsem pri naprej zaracunanih obratovalnih in drugih
stroSkih (posledi¢no tudi niZji stroski blaga, materiala in storitev), kar je posledica manjsega
obsega poslovanja najemnikov zaradi razmer, povezanih z epidemijo Covid-19.

Vedji del vseh prihodkov od prodaje (11,85 mio EUR oz. 84,64 %) predstavijajo najemnine iz
nalozbenih nepremiénin, medtem ko 12,22 % vseh prihodkov od prodaje predstavljajo naprej
zaracunani obratovalni in drugi stroski najemnikom v visini 1,71 mio EUR (ki na drugi strani
v stroskih in drugih odhodkih iz posiovanja predstavljajo slabih 59 % vseh stroskov blaga in
storitev ter drugih odhodkov v odhodkih druZbe iz posiovanja). Prihodki iz vodenja javnih
pocbiastil za drzavo predstavljajo 2,21% vseh prihodkov od prodaje (od tega vezano na ko-
misijsko pogodbo 1,85%), preostali slab odstotek pa predstavljajo prihodki iz naslova uprav-
ljanja poslovnih stavb. Prihodki iz naslova javnih pooblastil skladno s komisijsko pogodbo
vecinoma predstavljajo povradilo stroskov poslovanja druZbe iz tega naslova In so zato hkrati
evidentirani med stroski in drugimi odhodki poslovanja druzbe (slabih 9 % vseh stroskov
blaga in storitev ter drugih odhodkov v odhodkih druzbe iz poslovanja).

Za Cas izrednih razmer zaradi razglasene epidemije Covid-19, katere posledica je bila tudi
prepoved opravljanja nekaterih gospodarskih dejavnosti, je druzba posameznim najemnikom
(predvsem za opravljanje gostinske, muzejske in zdravstvene dejavnosti) priznala zniZzanje
najemnin za postovne prostore in parkirna mesta.

2.4.3.17 Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi posiovnimi prihodki)

pbsu DSsuU
(v EUR) 2020 2019
Poraba in odprava rezervacij in PCR 39.120 40.986
Prevrednotovalni poslovni prihodki 14.657 378.912
Drugi poslovni prihodki 173 250
Skupaj 53.950 420.148

Prihodke od odprave PCR predstavljajo prihodki iz naslova preve vracunanih stro3kov varia-
bilnega dela pla¢ poslovodstva iz naslova uspesnosti poslovanja glede na kasnejsi sklep nad-
zornega sveta druzbe za leto 2019 (39.120 EUR).

Prevrednotovalni poslovni prihodki v vedji meri izhajajo iz odprave predhodnih oslabitev vre-
dnosti terjatev zaradi poplacil.

2.4.3.18 Stroski blaga, materiala in storitev

(v EUR) 2020 2019
Stroski materiala 812.883 024,374
Stroski energlje 713.503 734.185
Pisarnigki material in literatura 33.138 41,701
Drugi stroski materiala 66,242 148.488
Strodki storitev 1.730.955 1.887.804
Stroski storitev pri opravijanju storitev in strogki transportnih storitev 38.023 60.053
Stroski storitev v zvezi z vzdrzevanjem OS in NN 198.322 238.475
Najemnine 4,888 19.825
Povradila stroskov zaposlencem v zvezi z delom 2.446 4.949
Stroski placilnega prometa, banénih storitev in zav.premij 186.603 182.763
Stroski intelektualnih In osebnih steritev 805.737 827.695
Stroski reklame in reprezentance 7.059 8.758
Stroski storitev fiz.oseb, ki ne opravljajo dejavnosti 45,897 50.246
Stroski drugih storitev 441.980 495,040
Skupaj 2.543,838 2.812.178
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Stroski blaga, materiala in storitev druZbe so vezani na poslovanje druzbe in vklju¢ujejo tudi
stroske obratovanja nalozbenih 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.

Stroske intelektualnih in osebnih storitev v najvecji meri predstavljajo stroski varcovanja in
upravljanja objektov (440T EUR), odvetniSke storitve (203T EUR), stroski informacijske pod-
pore, cenitev in svetovanj (92T EUR), stroski osebnih storitev in izobraZzevanj (19T EUR) ter
ostale storitve (52T). Skladno s pogodbo o reviziji raCunovodskih izkazov za leto 2020 znasajo
stroski revizije le-teh 6.450 EUR brez DDV.

Stroski drugih storitev se veéinoma nanasajo na stroske CiS¢enja in urejanja objektov (319T
EUR) in komunalne obveznosti za objekte (68T EUR).

Stroski najemnin so v fetu 2020 niZji, saj je bila sklenjena pogodba o najemu prekinjena. Ker
je Slo za kratkoroéni postovni najem, ki je bil v enakem pogodbenem znesku naprej zaracunan
konénem najemniku, le-ta ni bil izkazani v bilanci stanja druzbe kot sredstvo (pravica do
uporabe sredstva) in obveznost.

2.4.3.19 Stroski dela

(v EUR) 2000 2019
Plade in nadomestila plad zaposlencev 1.423.070 1.363.018
bDodatno pokojninsko zavarovanje 61.102 58.269
Stroski pokojninskih zavarovanj 122.972 125.012
Stroski socialnih zavarovanj 100.736 102.406
Regres in drugi stroSki dela zaposlencev 199.940 215,328

1.907.820 1.864.033

Skupaj

Stroski dela vsebuiejo plade in druge prejemke iz delovnega razmerja, ki pripadajo zaposlen-
cem v skladu s pogodbami o zaposlitvah.

Osnova za obracun in izplacilo plac zaposlenim so Pravilnik o organiziranosti in sistematizaciji
delovnih mest, Pravilnik o placah in drugih prejemkih iz delovnega razmerja in pogodbe o
zaposlitvi. V DSU imata glavni direktor in direktor pogodbo o zaposlitvi, ki sta ju sklenili z
nadzornim svetom druzbe, vodje sluzb pa imajo skienjeno ustrezno pogodbo o zaposlitvi za
podrocje vodenja na osnhovi Pravilnika o organiziranosti in sistematizaciji delovnih mest.

Stroske dela predstavljajo place zaposlencev v kosmatem znesku in tisti del dajatev za soci-
alno in pokojninsko zavarovanje, ki ga druzba dodatno obracunava skladno z zakoni. Plade
zaposlencev predstavljajo osnovna placa, dodatek na delovno dobo in posebne pogoje dela
ter del place iz naslova delovne in poslovne uspesnosti. Kot place se Stejejo tudi nadomestila
plaé, skladno z zakonom ali pogodbo o zaposlitvi, ki pripadajo zaposlencem za ¢as, ko ne
delajo, v obsegu, ki bremeni druzbo.

Druge stroske dela zaposlencev predstavlja poleg regresa za letni dopust, prehrane med de-
lom, prevoza na delo in izrednih nagrad, Se povecanje oblikovanih rezervacij za jubilejne
nagrade in odpravnine ob upokojitvi skladno z aktuarskim izraCunom na dan 31.12.2020 ter
vhaprej vracunani stroski dela iz naslova variabilnega dela plade, vezanega na uspesnost po-
slovanja za delo glavnega direktorja in direktorja v letu 2020, skladno z individualnimi po-

godbami o zaposlitvi.
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Skupen znesek bruto prejemkov posameznih vodstvenih oseb za leto 2020:

- glavni direktor in direktor druzbe= 180.049 EUR
- ¢lani nadzornega sveta {stroski storitev fizi¢nih oseh)** 41.959 EUR
222.008 EUR

skupaj

*Druge pravice, ki izvirajo iz zaposlitve, so 3e uporaba sluZbenih vozil v zasebne namene, pladilo premif nezgodnega zavarovanja,
PDPZ in zavarovanja odgovornosti.
**Druge pravice, ki izvirajo iz opravljanja funkcije, je Se placiio zavarovanja odgovornosti.

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

Povracila
Funkcija Fiksni prejemki | Variabilni prejemki | Drugi prejemki | SKUPAJ | stroskov
mag. Marjan Podgoriek,
glavni direktor 88.800 1.112 1.758 91.671 1.449
Ale$ Resnik, direktor 85.200 1.420 1.758 88.378 1.581
SKUPAJ BRUTO 174.000 2.532 3.517| 180.049 3.030
Razkritje prejemkov ¢&lanov nadzora vodenja skladno z 294.¢lenom ZGD-1:
Funkcija Fiksni prejemki [ Variabilni prejemki | Drugi prejemki | SKUPAJ
Urgka Gagpertin, ¢lanica NS 8.984 2.756 0] 11.780
Dimitrif Marjanovié, predsednik NS 11.378 2.044 13.422
Bojana Novak Hladnik,
podpredsednica NS 10.428 2.796 0 13.224
Saga Mali, ¢lanica komisije NS 2.621 912 0 3.533
SKUPAJ BRUTO 33.411 8.548 0 41.959
DruZba v letu 2020 agencijskih delavcev ni zaposlovala.
2.4.3.20 Odpisi vrednosti
DSy DsuU
(v EUR) 2020 2019
Amortizacija 4,241,106 4.169.650
- Amortizacija naloZbenih nepremicnin 4.068.437 4.040.385
- Amortizacija oprerme 164.401 127.762
- Amortizacija neopredmetenih sredstev 8.268 1.503
Prevrednotovalni poslovni edhodki pri osnovnih sredstvih in NN 4,764 0
Prevrednotovalni poslovni odhodki pri obratnih sredstvih 37.732 17.659
4.283.602 4.187.309

Skupaj

Predvrednotovalni posiovni odhodki pri osnovnih sredstvih in NN se nanasajo na izgubo pri
izlocitvi osnovnega sredstva. Prevrednotovalni poslovni odhodki pri obratnih sredstvih zaje-
majo oblikovanje popravkov in odpisov terjatev do kupcev na osnovi vlozenih izvrsb za po-
placilo le-teh.
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2.4.3.21 Drugi poslovni odhodki

(v EUR) 2020 2019
Drugi stroski skupaj 370,418 360.928
Administrativne takse in sodni strogki 44.525 30.373
Prispevek za uporabo stavbnega zemljista 316.885 317.722
Drugi poslovni cdhodki 5.008 12.833

370.418 360.928

Skupaj

Druge poslovne odhodke predstavijajo Clanarine in prispevek druzbe po zakonu o zaposlov-
naju invalidov zaradi neizpalnjevanja kvote.

2.4.3.22 Finanéni prihodki iz delezev

DsSuU Dsu
(v EUR) 2020 2019
IFE - fin.prihodki iz sredstev po posteni vrednosti prek postovnega izida 101.138 632.073
Skupaj 101.138 632.073

Zaradi nacina evidentiranja IRS po posteni vrednosti prek poslovnega izida (pojasnjenc v
pojasnilu 2.4.3.13. Dolgorocne obveznosti ~ Izvedeni financni instrumenti; zakljucnici, ki se
zaradi neucinkovitosti evidentirata prek IPI) se je v letu 2020 razlika v trzni vrednosti obrest-
nih zamenjav po stanju na dan 31.12.2020 glede na njihovo trzno vrednost po stanju na dan
31.12.2019 pripoznala v izkazu poslovnega izida kot prihodek zaradi povecanja trzne vredno-
sti IRS v visini 101.138 EUR.

2.4.3.23 Finan<ni prihodki iz danih posojil in drugih nalozb

(v EUR) 2020 2019
Prihodki iz obresti iz poslovanja z vrednostnimi papirji 3,782 17.255
Prihodki iz cbresti depozitov 45,801 45.739
Prihodki iz obresti danih poscjil 5.001 1.284
Skupaj 54.584 64.278

Prihodki iz obresti danih posojil vkljucujejo obresti iz posojila, danega odvisni druzbi DSU-ing,
d.o.o.

2.4.3.24 Financni prihodki iz poslovnih terjatev

(v EUR) 230 2019
Zamudne obresti terjatev in toZb 1.006 11.034
Prihodki iz obresti TRR 77 43
TeCajne razlike 0 6
Skupaj 1.083 11.083
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2.4.3.25 Finanéni odhodki iz finanénih obveznosti

(v EUR) 2070 2019
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt F2 13.027 16.749
Odhodki za obresti prejetega poscjila za objekt Palada DSU 319.801 366.178
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt Modri kvadrat 294.589 344.095
Odhodki za obresti prejetega posojila za objekt T21 92.915 102.867
Odhodki za obresti prejetega posojila za chjekt Dunajski kristali 207.947 224558
Odhodki iz naslova izvedenih finanénih inStrumentov - obrestna zamenjava 111,702 630.761
Odhodki za druge obresti in finanéne obveznosti 28.051 873
Skupaj 1.068.032 1.686.081

Odhodki za obresti prejetih posojil so obra¢unani v skladu z amortizacijskimi nacrti po pogod-
benih obrestnih merah posameznih kreditnih pogodb ter zakljucnic IRS, vezanih na stanje
glavnic izvedenih financnih instrumentov (zamenjava obrestnih mer IRS).

Odhodki za druge obresti in finache obveznosti predstavljajo predvsem stroSki nadomestil za

reprograme kreditov (16T EUR), odhadki iz poslovanja z vrednostnimi papirji (9T EUR) ter
odhodki za zamudne obresti.

2.4.3.26 Finanéni odhodki iz poslovnih obveznosti

psu Dsu
(v EUR) 2020 2019
Stroski obresti po aktuarskem izradunu 365 1.672
Telajne razlike 0 12
Skupaj 365 1.684
2.4.3.27 Drugi prihodki
DSU DsU
(v EUR) | 2020 2019
Prejete zavarovalnine, oddkodnine 21.437 17.630
Prihodki iz naslova povradil drugih sodnih postopkov in poravnav 5.885 116.562
Drugi prihodid 2.905 1.031
Skupaj 30.227 135.223
2.4.3.28 Drugi odhodki
psu DsuU
(v EUR) 2020 2019
Drugi odhodki za tozbe 74,969 3.252
Drugi cdhodki 21.933 3.479
96.903 6.731

Skupaj

Drugi odhodki za tozbe se nanasajo na stroSke, povezane s sodnimi postopki, drugi odhodki
pa na poracun odbitnega deleZza DDV za leto 2020 zaradi zniZanja le-tega.
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2.4.3.29 Davek od dohodkov pravnih oseb

psu DsuU
(v EUR) 2020 2019
Davek od dohodkov pravnih oseb 756.510 497,569

Davéna stopnja za leto 2020 zna3a 19% davéne osnove.Druzba je za leto 2020 obracunala
davek od dohodkov pravnih oseb v visini 756.510 EUR. Znesek vplacanih akontacij je za leto

2020 znasal 414.641 EUR.

Razlike med celotnim dobickom in davéno osnovo so naslednje:

(v EUR) 2%3‘3 2%?3
Celotni dobitek 3.975.249 4,252,942
Prihodki - zmanjsanje (12.882) (16.527)
Odhodki - zmanjdanje 150.202 130.247
Odhodki - povedanje (54.579) (5.193)
Davcne olajsave (76.358) (1.742.684)
Osnova za davek 3.981.632 2.618.785
Dav¢na stopnja 19 % 19 %
Davek iz dobicka 756.510 497.569

Neobdavcljivi prihodki se nanaSajo na izvzem prihodkov iz naslova odprave slabitev, ker se
predhodna oslabitev ni upodtevala (12.882 EUR). Obdavcljivi odhodki se nanasajo na zmanj-
Sanje odhodkov v viSini oblikovanih rezervacij za odpravnine in jubilejne nagrade ob upokojitvi
(18.250 EUR), na zmanjsanje odhodkov iz naslova prevrednotenja terjatev (37.732 EUR), na
strogke, vezane z zagotavljanjem bonitet v zvezi z zaposlitvijo (67.739 EUR) in zamudne
obresti od kasneje pladanih davkov (2 EUR) ter na 50% nepriznanih stroSkov reprezentance
(3.529 EUR) in nadzornega sveta druzbe (22.949 EUR). Povecanje odhodkov predstavlja po-
vetanje odhodkov za odhodke prevrednotenja terjatev, ki se priznajo ob odpisu celote
(54.579 EUR). Davéne olajSave sestavljajo olajSava za investiranje (15.256 EUR) in olajSava
za prostovoljno dodatno pokojninsko zavarovanje (61.102 EUR}.

Osnova za DDPO za leto 2020 tako znasa 3.981.632 EUR, davcna stopnja za leto 2020 pa 19
% davtne osnove. Druzba je posledi¢no za leto 2020 obracunala davek od dohodkov pravnih

oseb v visini 756.510 EUR.
Druzba ne izkazuje nepokrite davine izgube iz preteklih let.

2.4.3.30 0Odlozeni davki

psu DSU
(vEUR) 2020 2019
Odhodki iz naslova adloZenega davka (6.866) (2.055)

Na odhodke oz. prihodke odloZenih davkov v vigini 19 % vplivajo slabitve terjatev iz naslova
oblikovanja popravka terjatev, popladila in ostale izloditve le-teh (zmanjSanje za 9.646 EUR)
ter dodatno oblikovanje obveznosti za jubilejne nagrade in odpravnine ob upokojitvi, skiadno
z aktuarskim izraCunom (povecanje za 2.780 EUR).
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2.4.3.31 Kazalniki

: v DSU DSU
Kazalnik Izracun 2020 5019
Cisti prihodki od prodaje 14.005.245 13.909.080
EBITDA Bl [2le Je pistoivaniz & 9.237.118 9.292.089

odpisi vrednosti

- . Amortizacija +
Odpisi vrednosti popravki vredrosti 4.283.602 4.187.309
EBIT Poslovni izid iz poslovanja 4.953.517 5.104.780
Cisti dobicek 3.211.873 3.753.317
Celotna sredstva 137.673.038 141.393.572
Kapital 67.353.785 65.342.561
Koeficient ¢iste dobitkonosnosti kapitala ROE Cist! dabitek vvpgslcv'nem letur/ 4,84 5,87

povpreéni kapital
Koeficient Ciste dobickonosnosti sredstev ROA Clstlidobicek y poslovnen letu / 2,30 2,57

povprecna sredstva

EBITDA 65,70 64,85

EBITDA marza kosmati donos iz poslovanja

(Kratkoroéne in dolgoracne fi-
nanéne obveznosti — denarna
sredstva — kratkarotne financne 6,35 6,39
nalozbe) / EBITDA

kratkuros:na sredstva / 1,06 1,29
kratkoro¢ne obveznosti

Neto dolg / EBITDA

Koeficient kratkoro¢ne pokritosti kratkerocnih obveznosti

(Kosmati donos iz poslovanja -

str.mat., blaga in stor. — drugi

poslovni odhodki) / povpreéno 06 349
3t. zaposlenih

Kapital /
obveznosti do virov sredstev 042 Dite

Bruto dodana vrednost na zaposlenega v 000 EUR

Stopnja lastniSkosti financiranja

Kapital,f!olgurocni dolguvi ir_) 0,92 0,92
rezervacije / obveznosti do vi-

Stopnja dolgorocnosti financiranja
rov sredstev

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

Osnovna sredstva, naloZbene
nepremiénine, dolgoroéne fi- 0.91
nancne naloZbe, dolgorofne ter- 0,92 A
jatve / sredstva

Stopnja dolgoroc¢nosti investiranja

Kapital / (osnovna sredstva -+ 0,54 0,52

Koeficient kapitalske pokritosti osnovnih sredstev nalo3bene nepremiznine)

Poslovni prihodki / 154 155

Koeficient gospodarnosti poslovanja poslayni odhodki

2.4.4 Pomembnejsi poslovni dogodki, nastali po koncu poslovnega
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, razen
tistih, ki so Ze razkriti v letnem porodilu.

Potencialni razvoj dogodkov v prihodnosti je odvisen tudi od nadaljnjih ukrepov, povezanih z
epidemijo Covid-19. S tega vidika lahko pride do posameznih odlogov pladil ali pa znizanj
najemnin, predvsem pri dejavnostih, ki so zaradi drzavnih ukrepov najbolj prizadete (gostin-
ski lokali), vendar zaradi navedenega kratkoroc¢no ni pricakovati vecjih vplivov na posamezne
postavke racunovodskih izkazov.
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