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1.
UVOD IN OPREDELITEV PROJEKTA
Mesto Maribor bo skupaj s partnerskimi mesti leta 2012 prevzelo vlogo Evropske kulturne prestolnice in bo center večine umetniškega dogajanja na vseh kulturnih področjih.

Mesto Maribor s partnerskimi mesti ter celotna vzhodna in južna Slovenija, se je za izvedbo projekta EPK 2012 zavezal izpeljati naslednje projekta:

· Obnoviti 30 spomeniško zaščitenih objektov,

· Izvesti 7 novogradenj za kulturne in sorodne vsebine,

· Zgraditi 7 rezidenčnih centrov za umetnike,

· Zgraditi 1 nov muzej na prostem,

· Izvesti 90 mednarodnih koprosdukcijskih projektov. 
Umetniško področje gledališke dejavnosti ima v mestu bogato zgodovinsko tradicijo in je najprepoznavnejša umetniška veja tudi izven države. Razvoj sodobnih oblik gledališke dejavnosti v svetu in pri nas je izredno propulziven, saj živa kultura poleg sodobnih multimedijskih oblik kulture pridobiva na aktualnosti in zanimanju ljudi, se je poleg klasičnih gledališč razvila v svetu tudi sodobna oblika teatra, takoimenovanega gledališko galerijskega tipa, mobilnega ustroja in mobilne večfunkcijske opreme ter namena.

Geografski položaj Mariboru omogoča, da se s projektom Center uprizoritvenih umetnosti Maribor aktivno in suvereno integrira v evropski kulturni prostor in postane mednarodni gledališki center 21. stoletja. S pomočjo slovenske že uveljavljene uprizoritvene produkcije, z internacionalnimi povezavami, s sodelovanjem z že uveljavljenimi centri, festivali, mrežami in drugimi kulturnimi institucijami CEUM vzpostavlja nove umetniške standarde in postane eden najvitalnejših nosilcev sodobnih uprizoritvenih dejavnosti v Evropi.

Idejni koncept CEUM v času Evropske prestolnice kulture in v času po njej tudi arhitekturo objekta vzpostavlja kot aktivno platformo med preteklostjo in prihodnostjo, tudi kot javni prostor komunikacije, ki s svojim odprtim pogledom na »staro mesto« postane eden od vitalnih prostorov mestnega kulturnega življenja tudi na desnem bregu reke Drave.

V ta namen bi revitalizirali zapuščene industrijske obrate, ki sodobnemu pojmovanju gledališča popolnoma ustrezajo. Predelava in funkcijska usposobljenost z ustreznimi gradbenimi posegi, bi zelo hitro realizirala namembnost in oživela osnovno idejo, lahko že v letu 2011.

Trenutno mesto Maribor s človeškim potencialom gledaliških umetnikov tako po kakovosti kot po številu presega dosedanjo gledališko infrastrukturo. Če želimo to prednost pred ostalimi srednjeevropskimi mesti ohraniti je nujna vzpostavitev alternativnega, sodobnega evropskega teatra v mestu.

Nova, revitalizirana stavba »Centra uprizoritvenih Umetnosti« bo v nasprotju in hkrati v sozvočju s SNG Maribor, saj bo dopolnjevala obstoječi klasični repertoar ter s tem zadostila vsem okusom sodobnega gledališkega dogajanja. Hkrati pa bo multi-oblikovno prostorsko dogajanje pustilo dovolj prostora za še neizumljene tvorbe bodočega gledališča 3-tega tisočletja.

V objektu CEUM bodo tako izpolnili pričakovanja obiskovalcev sodobnega teatra s predstavami, ki s svojo kvaliteto, s sodobnim gledališkim jezikom in avtorsko prepoznavnostjo zaznamujejo uprizoritveno produkcijo v Sloveniji, Evropi in svetu. Maribor kot EPK s CEUM pridobi center, kjer bodo slovenski in tuji obiskovalci, kulturni ustvarjalci teoretiki, novinarji in vsa zainteresirana javnost, lahko videli presek umetniškega uprizoritvenega ustvarjanja z najaktualnejšimi, sodobnimi programskimi zasnovami. 

Koncept osrednje dvorane, manjše prireditvene dvorane in vadbenih dvoran bo omogočal optimalne pogoje za umetniško ustvarjanje in vsebinsko povezoval program ustanove. V manjši hali objekta bi preselili in razširili gledališke delavnice SNG, ki bi postale osrednje delavnice za vse štiri gledališke ustanove v mestu.

1.1.
Osnovni podatki o projektu
Investitor in financer projekta: 
Varianta 1:


Investitor:

Mestna občina Maribor
Sedež:


Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
MO Maribor izgradi objekt. 
Varianta 2:
Investitor:
Zunanji izvajalce, MO Maribor za izvedbo kulturnega programa EPK najame del že zgrajenih prostorov objekta

Idejna zasnova: 
Podjetje:

Sadar + Vuga d.o.o. 

 

Sedež:
 

Tivolska cesta 50, 1000 Ljubljana 

Študija izvedljivosti: 

Podjetje:

Ekonomski institut Maribor d.o.o., 

 

Sedež:
 

Razlagova ulica 22, 2000 Maribor

1.2.
Cilji oz. strategija projekta

Namen projekta »Centra Uprizoritvenih umetnosti« je zagotavljanje prostorskih zmogljivosti za sodobne oblike gledališko – uprizoritvene dejavnosti v Mariboru, ki ima bogato zgodovinsko tradicijo in je najprepoznavnejša umetniška veja tudi izven mesta in države.  

Cilji projekta so:
· pridobitev ustreznih tehnično opremljenih površin za izvajanje različnih gledaliških, multimedijskih, glasbenih, koncertnih in drugih predstav,

· pritegnitev večjega števila obiskovalcev na različne zvrsti predstav, 

· revitalizirati prostor na katerem stoji stara tovarna, ki ni več v funkciji, revitalizacija zapuščenega industrijskega območja,

· pritegnitev novih umetnikov, 
· optimiranje stroškov vzpostavitve gledališko – uprizoritvenih dejavnosti, ipd.. 

2.
ANALIZA SEDANJEGA STANJA 

V pretežno industrijsko degradirano območje bomo umestili javni objekt s programom, ki bo privabil veliko ljudi in bo enkraten v celotnem mestu. Umestitev objekta bo prvi generator revitalizacije širšega območja Studenc. To bo Center uprizoritvenih umetnosti Maribor.

CEUM bo postavljena na mesto obstoječe in izpraznjene industrijske stavbe tkalnice in predilnice MTT, na vrhu 25m visokega levega nabrežja Drave v Mariboru. Kot prvi objekt javnega značaja znotraj degradiranega postindustrijskega območja Studenci bo zaradi svoje pojavnosti v širšem mestnem prostoru in celodnevnih aktivnosti v njem postal katalizator urbane regeneracije celotnega območja. Deloval bo kot privlačevalec, ki bo privabljal ljudi v ta del mesta, tako na ogled predstave kot na nakup, v restavracijo ali na sprostitev visoko nad nabrežjem. Od tu se namreč riše slika, razglednica celotnega mesta, s hribom Piramido v ozadju.  
V Mariboru delujeta SNG Maribor in LGM, ki pa nimata dovolj velikih prostorov za gledališko uprizoritvene dejavnosti prilagojene novejšemu času in kulturi.
MO Maribor je iskala ponudbe za najem ustreznih prostorov za izvedbo gledališko – uprizoritvenih prireditev na območju SV Slovenije tudi preko nepremičninskih agencij (poslana so bila povpraševanja na 10 agencij). Njihov odgovor je, da na obravnavanem območju ni ustreznega prostora, ki bi zadostil prostorskih in tehničnim pogojem za izvajanje navedenih dejavnosti.  
3.
ANALIZA TRŽNIH MOŽNOSTI







Na trgu se prodajajo uprizoritve različnih zvrsti: gledališke, glasbene, ipd. in različnih velikostnih razredov (velike, srednje male), razstave, multimedijske prireditve, kongresi, komorne prireditve, pop-koncerti in nove oblike, ki jih dopušča prostor. 

Za delovanje CEUM-a so bila s strani Mariborskega kulturnega središča (MAKS) izdelana okvirna programska izhodišča za štiriletno obdobje (2012 do 2015), ki načrtujejo naslednje aktivnosti:

Tabela 1:
Osnovna programska izhodišča 
	Aktivnosti
	2012
	2013
	2014
	2015

	Gledališke predstave
	 
	 
	 
	 

	 - lastne
	3
	4
	4
	4

	 - gostovanja
	3
	3
	3
	3

	Institut / akademija
	6
	6
	6
	6

	Music
	2
	-
	- 
	- 

	- recitali v foyerjih
	občasno 
	občasno 
	občasno 
	občasno 

	Kinoteka 
	En dan v tednu 
	En dan v tednu 
	En dan v tednu 
	En dan v tednu 

	Bar, restavracija, terasa
	24/7 
	24/7
	24/7
	24/7

	Galerije - razstave
	4
	3
	3
	3

	Knjigarna
	Ob delavnikih 
	Ob delavnikih 
	Ob delavnikih 
	Ob delavnikih 


Vidimo, da so aktivnosti predvidene tudi po zaključku EPK in da je projekt naravnan dolgoročno.

Pri analizi prodajnega trga izhajamo iz možne izredne prilagodljivosti okusu publike in trendom v sodobni uprizoritveni umetnosti. Variabilna parametra, ki določata višino prihodkov sta predvsem število prodanih vstopnic in njihova cena. Poleg tega lahko računamo na prihodke od zakupov, najemnin, sponzorjev, donatorjev in lastne proizvodne dejavnosti (scenske delavnice, PR storitve). Računamo tudi na prihodke od prodaje električne energije, s katerem bi pokrili ca 50 % energetskih stroškov obratovanja CEUM.

Iz sistemskih virov bomo kandidirali za programska sredstva Ministrstva za kulturo, del stroškov pa bo pokrival občinski proračun.

V nadaljevanju je prikazana povprečna ocena letnih prihodkov za obratovanje CEUM.

Tabela 2:
Predvideno letno število predstav, obiskovalcev in prodanih vstopnic 

	Vrsta predstav
	Število

obiskovalcev
	Število

uprizoritev
	Skupaj 

vstopnice

	Velike uprizoritve
	500
	48
	24.000

	Manjše uprizoritve
	300
	60
	18.000

	Male uprizoritve
	150
	80
	12.000

	Ostali programi
	50
	80
	4.000

	Skupaj obiskovalci
	 
	 
	58.000


Predvidoma bo letno prodanih 58.000 vstopnic za različne predstave. V naslednji tabeli so izračunani predvideni letni prihodki od predstav, od najemnin prostorov, od storitev za trg, od prodaje električne energije, sistemski viri financiranja, predvideni prihodki iz občinskega proračuna in ostali prihodki.

Tabela 3:
Predvideni letni prihodki delovanja  
	Vrsta prihodkov
	Količina 
	Cena v €
	Vrednost v €
	Str.%

	Velike uprizoritve
	24.000
	25
	600.000
	26%

	Manjše uprizoritve
	18.000
	20
	360.000
	15%

	Male uprizoritve
	12.000
	15
	180.000
	8%

	Ostali programi
	4.000
	10
	40.000
	2%

	Prodaja električne energije
	1.020.547
	0,08
	82.052
	4%

	Vrednost lastnih storitev
	12
	8.000
	96.000
	4%

	Vrednost najemnin
	12
	10.000
	120.000
	5%

	Skupaj dejavnosti 
	 
	 
	1.478.052
	64%

	Programski prihodki MK
	2
	50.000
	100.000
	4%

	Splošni prihodki MOM
	12
	48.000
	576.000
	25%

	Donacije, sponzorji
	8
	20.000
	160.000
	7%

	Razno 
	1
	10.000
	10.000
	0%

	Skupaj vsi prihodki
	 
	 
	2.324.052
	100%


4. ANALIZA VARIANT Z OCENO INVESTICIJSKIH STROŠKOV IN KORISTI TER 
      IZRAČUNI UČINKOVITOSTI ZA EKONOMSKO DOBO INVESTICIJE 
Za investicijo v  izgradnjo objekta CEUM sta bili v presojo vključeni dve varianti, in sicer:

	· Varianta 1:
	Izgradnja objekta CEUM

	· Varianta 2:
	Najem dela objekta CEUM za gledališko – uprizoritveno dejavnost



4.1.
Varianta 1: 
IZGRADNJA OBJEKTA CEUM
4.1.1.
Kratke opis variante 1

Kompleks CEUM bo sestavljalo več med seboj vsebinsko in komunikacijsko povezanih, vendar prostorsko samostojno in spremenljivo-mobilnih enot, prostorov. Osrednji, največji del kompleksa zasedajo Velike dvorane zraven katere se nahaja tudi osrednji komunikacijski in režijski prostor namenjen medijskemu in arhivskemu snemanju prireditev. Nadalje bodo v kompleks vključene vadbene dvorane in mala komorna dvorana, ter depoji za scenske elemente, funkcijske rekvizite in arhivsko gradivo, ter predavalnica in učilnica, ter vhodna in prireditvena galerijska avla, s priročno knjižnico, gledališko kavarnico, razgledno ploščadjo in administrativno – upravnimi prostori. 

CEUM združuje generičnost industrijskega okolja, v katerega je postavljen, s specifično vidljivostjo objekta s centra mesta in z enkratnim pogledom na mesto. Prav ta dvojnost, igra med nevtralnostjo black boxov, katerim je moč prirediti prostor za kakršnokoli prireditev in aktivnost, katera sta v bistvu filmska studia, kjer potekajo predstave do 650 gledalcev, in teatralno atraktivnostjo lokacije, kjer vsako dogajanje v centru postane dogodek za mesto. Dvignjena plošča CEUM-a, ki se širi čez nabrežje postane razpoznavni znak, landmark, celotnega mesta. Pod dvignjeno ploščo se razvije Grand Foyer, nad njo, dejansko na strehi CEUMA pa vrt, veliki mestni belvedere. V notranjosti plošče pa nastane Salon, velika urbana dnevna soba Maribora.

Plošča +1  - Plošča postane označevalec novega centra v širši mestni sliki, hkrati pa se s te višine nudijo povsem novi pogledi na mesto na drugi strani reke. 
Plošča 0  - Dogajanje se iz notranjosti širi v bližnjo okolico. Aktivnosti na plošči 0 so vidne z Ruške ceste in nabrežja.

1. Dva ‘black boxa’ sta osrednja prostora predstave in publike v CEUM-u. Gre za nevtralen notranji prostor, ki ga lahko poljubno predelimo glede na dogodek ali predstavo.

2. Dvignjena plošča prereže dva ‘black boxa’

3. Pod ploščo nastane na eni strani veliki foyer, na drugi pa  nadstrešek za dostavo v black boxe.  Black boxom dodajamo nad in pod dvignjeno ploščo debele  stene servisnih prostorov. Na ta način potenciramo učinek  prereza boxov s ploščami.

Velike dvorane CEUM – dvorane so zasnovane v multifunkcijski obliki s kapaciteto 200 – 1.500 sedežev (kompleksno celo do 2.000 sedežev), od komorno klasične oblike do amfiteaterske oblike antičnega gledališča z mobilnimi tribunami in predelnimi stenami , ki hkrati predstavljajo akustično in tehnično pregradno osnovo prireditvenega prostora. Dvorane so zasnovane brez oken, kot črne škatle (black box) čim enostavnejše konstrukcije z zahtevano nosilno mrežno stropno konstrukcijo (namenjena za točkovna stenska dvigala in reflektorsko razsvetljavo).

Komorne dvorane CEUM – dvorane lahko zasnujemo v poljubni obliki kjerkoli v objektu s kapaciteto 100 – 300 sedežev; mobilne tribune in funkcionalne pregradne stene določijo gabarite prostora.

Vadbene dvorane CEUM – zasnovane v fiksni obliki in akustično ter funkcionalno obdelane.

Vadbena in prireditvena avla – zasnovane so za namene sprejemne, informativne in post-prireditvene dejavnosti (protokolarni sprejemi, kongresne dejavnosti, .. ).. 

Scenske delavnice – scenske delavnice za potrebe CEUM, SNG, LGM in GC, ND, ki so funkcijsko ločene od uprizoritvenih dvoran zaradi nemotenega obratovanja.

Kavarna in razgledna ploščad, locirana z najširšim pogledom na staro mesto in koncipirana tudi za manjše prireditve (filmske, gledališke, plesne) in družabne dogodke (pesniški večeri).

Depoji – hramba funkcijskih rekvizitov in scenskih elementov

Ostali prostori CEUM – administrativni prostori, sanitarije, energetski prostori, komunikacijsko režijski prostori, ipd..    

Arhitektura

Revitalizacija in funkcijska usposobitev stare bivše industrijske hale mora biti zasnovana kot poudarek v prostoru, ki bo dopolnjeval arhitekturno podobo s stanovanjskimi območji na južni strani reke Drave in hkrati dal območju, ki je trenutno neopazen del mesta, vendar pa na odlični lokaciji, lasten in prepoznaven značaj kulturnega utripa in kontinuiranega ustvarjalnega dogajanja.

Varnostni režim 

Vezano na dejstvo, da gre pri projektu CEUM za izredno multifunkcionalno oblikovanje prostora je potrebno veliko pozornost nameniti varnostnemu projektu, predvsem iz vidika požarne varnosti. Tako je potrebno predvideti fiksna evakuacijska središča in zbirališča, ki morajo biti po potrebi urejena tudi kot varnostni pod tlačni prostori. Evakuacijo iz teh zbirališč pa je potrebno smiselno zasnovati v obliki dobro vidnih in prepoznavnih nujnih izhodov, ki pa ni nujno, da so pri vsaki prireditvi isti. Zaradi zapletenosti požarne in panične neoporečnosti je smiselno razmišljati o centralnem sistemu gašenja z vodno meglo, ki v primeru aktiviranja ne povzroča posebne škode in panike.

Tabela 4:
Kvadrature površin po programskih zahtevah
	Oz.
	Prostori
	Površina m2

	I
	Nivo - 2
	 

	I
	Parkirišča
	5.169

	II
	Nivo - 1
	 

	1
	Parkirišča
	3.300

	2
	servisni tehnični prostori
	2.669

	3
	Uvozi, dostopi
	500

	 
	Skupaj nivo - 1
	6.469

	IV
	Nivo 0
	 

	1
	black box 2x, tehnični prostori
	3.115

	2
	grand foyer
	1.709

	3
	bar, lounge, restavracija
	303

	4
	komunikacije
	150

	5
	skladišča
	94

	 
	Skupaj nivo 0
	5.371

	V
	Nivo +1
	 

	1
	garderobe
	508

	2
	foyer
	657

	3
	terasa, bar, restavracija
	2.936

	4
	sanitarije, komunikacije
	603

	5
	pisarne
	227

	6
	tehnični prostori
	842

	7
	ostalo
	1.073

	 
	skupaj nivo +1
	6.846

	 
	Skupaj 
	23.855


Skupna predvidena površina prostorov bo 23.855 m2, od tega bo na gledališko – uprizoritvene dejavnosti odpadlo ca 9.742 m2 in na komercialne dejavnosti ca. 14.113 m2 (bar, kavarna, restavracija, trgovine, parkirišča, ipd.) 

4.1.2.
Investicijska vrednost variante 1

Investitor je MO Maribor. V poglavju je prikazana ocena investicijskih stroškov izgradnje CEUM-a v stalnih in tekočih cenah. V vrednost je vključen DDV. Investicijski stroški po stalnih cenah znašajo 49.484.140 € in 51.398.553 € po tekočih cenah.
Tekoče cene so preračunane na osnovi napovedi za višino inflacije objavljene v UMAR-jevi publikaciji »Pomladanska  napoved gospodarskih gibanj 2010«, 02.04.2010. Ta za leto 2010 napovedujejo 1,3 % letno in v letih 2011, 2012 in 2013 1,6 % letno inflacijsko stopnjo. 

Tabela 5:
Ocena investicijskih stroškov po stalnih in tekočih cenah
	Oz.
	Opis investicije
	Stalne cene
	Tekoče cene

	A
	Nakup nepremičnin-zemljišča, zgradbe
	2.543.240
	2.583.932

	B
	Gradbena dela na objektu
	44.213.220
	46.001.091

	1
	Rušitve
	410.000
	423.225

	2
	GOI dela gledališki del 10.454 m2 x 2.780 €
	29.062.120
	30.239.544

	3
	GOI dela 13.401 m2 x 1.100 €
	14.741.100
	15.338.322

	C
	Oprema
	427.680
	448.539

	1
	pisarniška oprema, foyer, bife
	427.680 
	448.539

	D
	Projektiranje
	2.300.000
	2.364.991

	1
	Inženiring, nadzor, projektiranje
	2.300.000 
	2.364.991

	 
	Skupaj predračunska vrednost
	49.484.140
	51.398.553


4.1.3.
Ocena stroškov in koristi variante 1

V poglavju so prikazani prihodki in stroški delovanja CEUM za obdobje 20 let.
Tabela 6:
Projekcija prihodkov za delovanje v obdobju 20 let 












- v €
	Prihodki
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017..
	..2029

	Prihodki od dejav.
	0
	0
	0
	0
	1.478.052
	1.478.052
	1.478.052
	1.478.052
	1.478.052

	Prihodki ostali
	0
	0
	0
	0
	846.000
	846.000
	846.000
	846.000
	846.000

	Skupaj
	0
	0
	0
	0
	2.324.052
	2.324.052
	2.324.052
	2.324.052
	2.324.052


Prihodki za izvajanje dejavnosti celotnega objekta CEUM dobo letno znašali ca. 2.324.052 €.
V naslednji tabeli so prikazani odhodki za delovanje celotnega objeta CEUM.

Tabela 7:
Projekcija stroškov obratovanja v obdobju 20 let 
 











- v €

	Postavke
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017..
	..2029

	Odhodki progr.dej.
	0
	0
	1.163.000
	1.163.000
	1.163.000
	1.163.000
	1.163.000
	1.163.000
	1.163.000

	Poraba el.energije
	0
	0
	180.000
	180.000
	180.000
	180.000
	180.000
	180.000
	180.000

	Ogrevanje objekta
	0
	0
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000

	Vzdrž.in var.objekta
	0
	0
	132.000
	132.000
	132.000
	132.000
	132.000
	132.000
	132.000

	Relat.fiksni stroški
	0
	0
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000
	78.000

	Plače zaposlenih
	0
	0
	533.125
	533.125
	533.125
	533.125
	533.125
	533.125
	533.125

	Skupaj
	0
	0
	2.164.125
	2.164.125
	2.164.125
	2.164.125
	2.164.125
	2.164.125
	2.164.125


Vrednost predvidenih letnih stroškov delovanje CEUM-a bo znašala 2.164.125 €. 
Amortizacija osnovnih sredstev zajema amortizacijo objekta (zanj je upoštevano 40 letno amortizacijsko obdobje) in opreme (upoštevano je 10 letno amortizacijsko obdobje).

Tabela 8:
Projekcija amortizacije objekta in opreme za obdobje 20 let












- v €

	Osn.sr.
	Vrednost
	Am.st
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015..
	..2029
	Ost.vred.

	Objekt 
	49.056.460
	2,50
	0
	0
	0
	0
	1.226.412
	1.226.412
	1.226.412
	29.433.876

	Oprema 
	427.680
	10,00
	0
	0
	0
	0
	42.768
	42.768
	0
	0

	Skupaj
	49.484.140
	 
	0
	0
	0
	0
	1.269.180
	1.269.180
	1.226.412
	29.433.876


Letna ocenjena vrednost amortizacije bo znašala 1.269.180 €. Ostanek vrednosti projekta bo 29.433.876 €.
4.1.4. Izračun učinkovitosti investicije za varianto 1

Investicija v izgradnjo objekta CEUM in vzpostavitev delovanja izkazuje naslednje kazalnike učinkovitosti:

Tabela 9:
Kazalniki učinkovitosti investicije po varianti 1

	Parametri
	Vrednost v €

	Prihodki  
	2.324.052

	Odhodki  
	3.433.305

	Dobiček / izguba  
	-1.109.253

	Ekonomičnost (prihodki /odhodki)
	0,0

	Rentabilnost (dobiček/prihodke)
	0,0

	Doba vračanja investicijskih sredstev (leta)
	39

	Neto sedanja vrednost projekta 
	-32.869.615 

	Interna stopnja donosnosti projekta
	-2,67%

	Cena investicije na m2 v € (49.484.140 € / 23.855 m2)
	2.074


4.2.
Varianta 2: 
NAJEM DELA OBJEKTA ceum ZA GLEDALIŠKO – UPRIZORITVENE DEJAVNOSTI
4.2.1.
Kratke opis variante 2

Varianta predvideva, da objekt CEUM izgradi zunanji izvajalec, MO Maribor pa vzame v  najem del prostorov objekta CEUM za izvajanje gledališko – uprizoritvenih dejavnosti. Skupna površina najetih prostorov bi bila ca. 10.454 m2. Natančnejši pregled prostorov, ki bi bili predmet najema prikazuje naslednja tabela.

Tabela 10:
Pregled najetih prostorov CEUM  

	Nivo
	Prostori / namembnost
	Površina v m2
	Etaže v m2

	Nivo - 1, klet
	Servisni, tehnični prostori 
	2.501
	2.501

	Nivo 0, pritličje
	Prireditvene dvorane
	2.950
	5.232

	 
	Grand foyer (galerija)
	1.709
	 

	 
	Tehnična etaža
	265
	 

	 
	Lounge
	214
	 

	 
	Skladišča, tovorna dvigala
	94
	 

	Nivo +1, nads.
	Baletna dvorana
	323
	1.187

	 
	Garderobe
	508
	 

	 
	Delavnice
	191
	 

	 
	Pisarne
	165
	 

	Nivo +2, nads.
	Tehnični, strojni, elektro prostor
	822
	822

	Vsi nivoji
	Komunikacije
	712
	712

	 
	Skupaj
	10.454
	10.454


4.2.2.
Investicijska vrednost variante 2

V poglavju je prikazana ocena stroškov najema dela prostorov za varianto 2 v stalnih cenah.  Predviden najem dvoran in prostorov objekta CEUM za izvajanje umetniško – uprizoritvenih dejavnosti je vezan na predvideno število predstav iz poglavja 3. Analiza tržnih možnosti.
Tabela 11:
Ocena letnih stroškov najema











- v €
	Vrsta predstav
	Število prireditev
	Cena najema
	Skupaj

	Velike uprizorit. - velika dvorana 1.500 m2
	48
	20.000
	960.000

	Manjše upriz. – baletna dvorana 323 m2
	60
	9.000
	540.000

	Male uprizoritve – baletna dvorana 323 m2
	80
	4.300
	344.000

	Ostali programi – del fayer-ja200 m2
	80
	2.650
	212.000

	Skupaj
	268
	 
	2.056.000


Skupna vrednost letnega najema 10.454 m2 površin objekta CEUM bi znašala 2.056.000 €.

4.2.3.
Ocena stroškov in koristi variante 2

V naslednji tabeli so ocenjeni prihodki za izvajanje gledališko – uprizoritvene dejavnosti.
Tabela 12:
Letni prihodki za delovanje  
	Vrsta prihodkov
	Količina 
	Cena v €
	Vrednost v €
	Str.%

	Velike uprizoritve
	24.000
	35
	840.000
	37%

	Manjše uprizoritve
	18.000
	20
	360.000
	16%

	Male uprizoritve
	12.000
	15
	180.000
	8%

	Ostali programi
	4.000
	10
	40.000
	2%

	Skupaj dejavnosti 
	 
	 
	1.420.000
	63%

	Programski prihodki MK
	2
	100.000
	200.000
	9%

	Splošni prihodki MOM
	12
	39.500
	474.000
	21%

	Donacije, sponzorji
	8
	20.000
	160.000
	7%

	Razno
	1
	10.000
	10.000
	0%

	Skupaj vsi prihodki
	 
	 
	2.264.000
	100%


Ocenjeni letni prihodki bodo znašali 2.264.000 €, od tega 1.420.000 € za gledališko – uprizoritveno dejavnost in 844.000 € za sofinancerki programski del. Odpadli bodo prihodki od prodaje električne energije, od najemnin in storitev delavnic.  
Tabela 13:
Projekcija prihodkov za delovanje v obdobju 20 let  












- v €
	Prihodki
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017..
	..2029

	Prihodki od dejav.
	0
	0
	1.420.000
	1.420.000
	1.420.000
	1.420.000
	1.420.000
	1.420.000
	1.420.000

	Prihodki ostali
	0
	0
	844.000
	844.000
	844.000
	844.000
	844.000
	844.000
	844.000

	Skupaj
	0
	0
	2.264.000
	2.264.000
	2.264.000
	2.264.000
	2.264.000
	2.264.000
	2.264.000


Stroški najema bodo zajemali najem dvoran, tehničnih, skladiščnih prostorov, garderob, ipd. za izvajanje gledališko – uprizoritvenih dejavnosti ter plače predvsem tehničnega dela zaposlenih. V primeru najema odpadejo stroški amortizacije objekta in stroški odplačila dolgoročnega kredita. Njihov del je zajet v ceni najama. Skupni ocenjeni letni stroški delovanja bodo znašali 2.213.500 €

Tabela 14:
Projekcija stroškov obratovanja v obdobju 20 let  
 











- v €

	Postavke
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017..
	..2029

	Velike upriz.- 1.500 m2
	0
	0
	960.000
	960.000
	960.000
	960.000
	960.000
	960.000
	960.000

	Manjše upriz. - 700 m2
	0
	0
	540.000
	540.000
	540.000
	540.000
	540.000
	540.000
	540.000

	Male uprizoritve - 323 m2
	0
	0
	344.000
	344.000
	344.000
	344.000
	344.000
	344.000
	344.000

	Ostali programi - 200 m2
	0
	0
	212.000
	212.000
	212.000
	212.000
	212.000
	212.000
	212.000

	Plače zaposlenih
	0
	0
	157.500
	157.500
	157.500
	157.500
	157.500
	157.500
	157.500

	Skupaj
	0
	0
	2.213.500
	2.213.500
	2.213.500
	2.213.500
	2.213.500
	2.213.500
	2.213.500


4.2.4. Izračun učinkovitosti investicije za varianto 2

Najem dela objekta CEUM za namene gledališko – uprizoritvenih dejavnosti in vzpostavitev delovanja izkazuje naslednje kazalnike učinkovitosti:

Tabela 15:
Kazalniki učinkovitosti investicije po varianti 2

	Parametri
	Vrednost v €

	Prihodki  
	2.264.000

	Odhodki  
	2.213.500

	Dobiček  
	52.500

	Ekonomičnost (prihodki /odhodki)
	1,02

	Rentabilnost (dobiček/prihodke)
	0,02

	Doba vračanja investicijskih sredstev (leta)
	-

	Neto sedanja vrednost prihodkov in odhodkov najema 
	461.265 

	Interna stopnja donosnosti projekta
	-

	Cena najema na m2 v € (2.213.500 €/10.454 m2 / 12 mesecev))
	17,49


5.
ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJE






5.1.
Opis lokacije variant
Varianta 1 in 2  
Lokacija bodočega kompleksa CEUM se nahaja na desnem bregu reke Drave nasproti zahodnega dela Lenta na območju nekdanjega industrijskega kompleksa Mariborske tekstilne tovarne. Gre za opuščene proizvodne obrate ter skladiščne prostore, ki so v lasti znanega lastnika.

Lega objekta CEUM na desnem bregu Drave določa vsebinsko zasnovo v smislu kontroliranega pogleda na mesto, stičišče od koder je mogoče videti celotno pokrajino mesta, t.i. OKO CEUM.

Namen naročnika MO Maribor, je zagotoviti izgradnjo – funkcijsko revitalizacijo stare industrijske hale še pred letom 2012, zato bo potrebna učinkovitost in operativnost, ki se mora odraziti v izbiri konstrukcijskega sistema, tlorisnih razporeditev in v razmerju med uporabno površino in volumnom.

Da se zagotovijo čim nižji stroški obratovanja je zaželeno načrtovanje preprostih konstrukcijskih rešitev in mobilnih, vzdržljivih elementov, katerih vzdrževanje je enostavno. Podrobno je potrebno opredeliti energetski koncept prenove in ukrepe za manjšo porabo energije (čim večja energetska samozadostnost).

Površina razpoložljivega zemljišča znaša 9.083 m2.

5.2.
Vpliv investicije na okolje in stroškov

Varianta 1  in 2 
V času gradnje in v času uporabe stavbe ni pričakovati povečanja vplivov. Dostop in promet okoli objekta med gradnjo, kakor po njej ne bo oviran.

Pri uporabi objekta ni pričakovati: vplivov na mehansko odpornost in stabilnost, povečanje nevarnosti pred požarom, vplivov na higiensko in zdravstveno zaščito in varstvo okolice, vplivov na varnost v uporabi obravnavanega objekta, povečanega hrupa v bivalnem okolju, vplivov na varčno rabo in ohranjanje toplote v njih.

Pri izdelavi vplivnega območja rušitve in izgradnje objekta CEUM bo upoštevan Zakon o varstvu okolja (Uradni list RS, št. 41/2004), ZVO-1A 20/6), Zakon o ohranjanju narave, (Uradni list RS, št. 96/2004) in podzakonski predpisi in uredbe:

Stavba bo zasnovana skladno z zahtevami Pravilnika o učinkoviti rabi energije v stavbah. V bilanci predstavljajo transmisijske toplotne izgube 70%, s sistemom prezračevanja z vračanjem toplote odpadnega zraka generiramo preostalih 30%. Skupne toplotne izgube pokrivajo toplotni dobitki v visokem 70% deležu, od tega solarni dobitki predstavljajo 2/3 ter dobitki notranjih virov 1/3. 
Generacija toplotne energije je možna iz večih virov (variante): 
· daljinsko ogrevanje iz Toplotne oskrbe Maribor, 
· plinska kotlovnica v objektu, 
· toplotna črpalka z izkoriščanjem toplote podtalnice. 
V primeru daljinskega ogrevanja se toplotna postaja predvidi v kletnih prostorih. Daljinsko ogrevanje je energijsko učinkovito (TOM-kogeneracuja), ne spada pa med obnovljive vire energije. V primeru ogrevanja z zemeljskim plinom se predvidi plinska kotlovnica na strehi objekta (tehnični prostor) s kondenzacijskimi plinskimi kotli. To spada med energijsko učinkovite sisteme, ne spada pa med obnovljive vire energije. Ker le zadnja varianta s toplotno črpalko omogoča 25% izkoriščanje obnovljivih virov skladno z zahtevami PURES, se priporoča ta varianta. Med izdelavo projektne dokumentacije je potrebno pridobiti pogoje za izdelavo vrtin za izkoriščanje pod​talnice.

Vsi prostori so ustrezno prezračevani na prisilni način, z vračanjem toplote odpadnega zraka. Po potrebi so posamezni prostori še dodatno ogrevani in pohlajevani z ventilatorskimi konvektorji ali hladnimi gredami. Prezračevalni sistemi (klimatske naprave), se namestijo na strehi v tehnični prostor med obema dvoranama tako, da ne vplivajo na zunanji izgled objekta. Prezračevalni sistemi se delijo na sistem prezračevanja dvoran, spremnih prostorov, preddverja, trgovinski in gastro sistem. Pomemben del zaščite objekta pred letnim pregrevanjem, na kat​erega vplivajo predvsem solarni dobitki, je avtomatizirano zunanje senčenje južnih in vzhodnih steklenih površin, pri slednjih prav tako z vidika preprečevanja bleščanja. 
Vodovodne inštalacije in priprava tople sanitarne vode 
Projekt strojnih instalacij predvideva zbiranje deževnice za potrebe splakovanja stranišč in pisoarjev. Deževnico je mogoče uporabiti tudi za zalivanje rastlin v neposredni okolici dvorane. Na vseh straniščih, pisoarjih, tuših in pipah je predvidena vgradnja nastavkov za varčno porabo vode. Glede na dejstvo, da je za ogrevanje objekta izbran sistem toplotne črpalke tipa voda-voda, se tudi priprava tople sanitarne vode predvidi z uporabo že omen​jene TČ. 
6.
ANALIZA ZAPOSLENIH PO POSAMEZNIH VARIANTAH



Varianta 1 - Izgradnja objekta CEUM

Zaposlitvena usmeritev CEUM temelji na maloštevilne a strokovno visoko usposobljenem kadru, ki se bo moral izredno prilagajati okoliščinam za dobro delovanje CEUM. Največji delež bo predstavljal tehnično izobražen kader – strojne, elektro in gradbene stroke, ter prodorni in inovativni ljudje s področja marketing managementa. Umetniško in poslovodno vodstvo predstavlja minimalno kadrovsko zasedbo. Ostale potrebne umetniške profile bomo skladno s potrebami najemali po pogodbenem odnosu. V naslednji tabeli je prikazano predvideno število zaposlenih, to je 22 , njihova strokovna usposobljenost in povprečna letna plača. 
Tabela 16:
Število in kvalifikacijska struktura zaposlenih
	Delovno mesto
	St.izobrazbe
	Število
	Plača v €
	Skupaj v €
	Str.%

	Umetniško vodstvo
	VII.stop
	2
	37.500
	75.000
	14%

	Poslovodstvo
	VII.stop
	2
	35.000
	70.000
	13%

	Tehnično osebje
	VI in VII.stop
	6
	23.125
	138.750
	26%

	Marketing management
	VI in VII.stop
	5
	28.750
	143.750
	27%

	Odrsko-scenski delavci
	IV in V.stop
	4
	15.625
	62.500
	12%

	Ostali profili
	III-IV stop.
	3
	14.375
	43.125
	8%

	Skupaj
	 
	22
	 
	533.125
	100%


Varianta 2 - Najem dela objekta CEUM za gledališko – uprizoritveno dejavnost

Pri najemu bi predvidoma morali dodatno najemati oz. zaposlovati predvsem tehnični kader. Ocenjena je zaposlitev 9 delavcev. 

Tabela 17:
Število in kvalifikacijska struktura zaposlenih
	Delovno mesto
	St.izobrazbe
	Število
	Plača v €
	Skupaj v €
	Str.%

	Tehnično osebje
	VI in VII.stop
	1
	23.125
	23.125
	15%

	Marketing management
	VI in VII.stop
	1
	28.750
	28.750
	18%

	Odrsko-scenski delavci
	IV in V.stop
	4
	15.625
	62.500
	40%

	Ostali profili
	III-IV stop.
	3
	14.375
	43.125
	27%

	Skupaj
	 
	9
	 
	157.500
	100%


7. 
OKVIRNI ČASOVNI NAČRT IZVEDBE INVESTICIJE Z DINAMIKO INVESTIRANJA 
PO VARIANTAH

Varianta 1 - Izgradnja objekta CEUM

Izgradnja objekta CEUM bi se predvidoma izvajala tri leta, in sicer od leta 2011 do konca leta 2013. Predvidena izvedba projekta je prikazana v naslednji tabeli.

Tabela 18:
Dinamika izvajanja investicijskih del











- v €

	Oz.
	Opis investicije
	2010
	2011
	2012
	2013
	Skupaj

	A
	Nakup nepremičnin-zemljišča, zgradbe
	0
	2.543.240
	0
	0
	2.543.240

	B
	Gradbena dela na objektu
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	rušitve
	0
	0
	410.000
	0
	410.000

	2
	GOI dela-gledališki del 10.454 m2 x 2.780 €
	0
	0
	14.531.060
	14.531.060
	29.062.120

	3
	GOI dela-komercailni del 13.401 m2 x 1.100 €
	0
	0
	7.370.550
	7.370.550
	14.741.100

	C
	Oprema za komercialni del
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Pisarniška oprema, foyer, bife
	0
	0
	0
	427.680
	427.680

	D
	Projektiranje
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Inženiring, nadzor, projektiranje
	0
	1.150.000
	575.000
	575.000
	2.300.000

	 
	Skupaj predračunska vrednost
	0
	3.693.240
	22.886.610
	22.904.290
	49.484.140


V primeru, da bi objekt CEUM gradila MO Maribor bi bil projekt predvidoma dokončan konec leta 2013. Investicija v samo izgradnjo objekta bi se lahko izvedla v 1,5 letu. Postopki uvrstitve investicije v občinske razvojne dokumente in financiranje s strani proračuna ter pridobitve vseh potrebnih dovoljenj lahko trajajo tudi do 12 ali več mesecev, kar prikazuje naslednja tabela. 

Tabela 19:
Časovni načrt postopkov pred izvedbo investicije
	Vrsta aktivnosti
	Čas izvedbe

	Izdelava in potrditev dokumenta identifikacije investicijskega projekta 
	2 meseca

	Uvrstirev projeta v NRP in občinski proračun
	3 mesece

	Nakup zemljišča
	2 meseca

	Javni razpis za izdelavo projektne dokumentacije in izbor najugodnejšega ponudnika
	3 mesece

	Izdelava projektne dokumentacije – PGD, PZI 
	4 – 6 mesecev

	Pridobitev gradbenega dovoljenja
	

	Izdelava predinvesticijske zasnove
	

	Izdelava investicijskega progama
	

	Javni razpis za izbor izvajalca GOI del in izbor nejugodnejšega ponudnika
	3 meseca


Varianta 2 - Najem dela objekta CEUM za gledališko – uprizoritveno dejavnost

Najem prostorov za izvajanje gledališko – uprizoritvene dejavnosti od zunanjega izvajalca bi bil dolgoročen,  predvidoma za obdobje 20 let.

8.
OKVIRNA FINANČNA KONSTRUKCIJA POSAMEZNIH VARIANT

8.1.
Viri in dinamika financiranja variante 1- Izgradnja objekta CEUM
Vir financiranja izgradnje objekta CEUM bi morala uskladiti MO Maribor glede na finančne možnosti. Dinamika financiranja za izzvedbo investicije bi bila predvidoma taka, kot jo   prikazuje naslednja tabela.

Tabela 20:
Viri, dinamika in struktura financiranja investicije











- v €

	Oz.
	Viri financiranja
	2010
	2011
	2012
	2013
	Vrednost v €

	1
	Sredstva investitorja - financerja
	0
	3.693.240
	22.886.610
	22.904.290
	49.484.140

	 
	Skupaj
	0
	3.693.240
	22.886.610
	22.904.290
	49.484.140


8.2. Viri in dinamika financiranja variante 2 - Najem dela objekta CEUM za     gledališko – uprizoritveno dejavnost
Najem dela objekta CEUM za gledališko – uprizoritveno dejavnost bi se financiral iz izvajanja gledališko – uprizoritvenih dejavnosti, programskih prihodkov MK in MO Maribor, sponzorstev in donacije ter ostalih virov. Pregled je prikazan v naslednji tabeli.  
Tabela 21:
Viri in struktura financiranja najema prostorov CEUM-a










- v €

	Viri financiranja 
	Letna višina
	Str.v%

	Umetniške dejavnosti 
	1.420.000
	63%

	Programski prihodki MK
	200.000
	9%

	Splošni prihodki MOM
	474.000
	21%

	Donacije, sponzorji
	160.000
	7%

	Razno
	10.000
	0%

	Skupaj financiranje dejavnosti najema
	2.264.000
	100%


9.
IZRAČUNI FINANČNIH IN EKONOMSKIH KAZALNIKOV POSAMEZNIH VARIANT 

V nadaljevanju so izračunani finančni in ekonomski kazalniki upravičenosti za obe varianti. Za izračun koeficientov in vrednosti so vzeti podatki za leto 2015, ko bo objekt CEUM deloval v polnem obsegu.  

9.1.
Finančni kazalniki

V okviru finančnih kazalnikov smo obe varianti primerjali po prihodkih, stroških in dobičku poslovanja, ekonomičnosti, rentabilnosti ter cenah na m2. Primerjava je prikazana v naslednji tabeli.
Tabela 22:
Kazalniki finančne učinkovitosti investicije po variantah

 










- v €
	Parametri
	Varianta 1 -

Izgradnja CEUM
	Varianta 2 -

Najem dela prostorov CEUM

	Prihodki  
	2.324.052
	2.264.000

	Odhodki  
	3.433.305
	2.213.500

	Dobiček  / izguba
	-1.109.253
	52.500

	Ekonomičnost (prihodki /odhodki)
	0,0
	1,02

	Rentabilnost (dobiček/prihodke)
	0,0
	0,02

	Cena investicije na m2 v €
	2.074
	-

	Cena mesečnega najema na m2 v € 
	-
	17,49 


Iz predhodne tabele vidimo, da je so stroški delovanja gledališke dejavnosti v primeru variante 2 – najema nižji od variante 1, da delovanje ustvarja manjši dobiček, cena najema prostorov z vso potrebno opremo in infrastrukturo pa okvirno znaša 17,49 € / m2.  
9.2.
Ekonomski kazalci

V okviru ekonomskih kazalnikov smo obe varianti primerjali po višini investicijskih stroškov, dobi vračanja vloženih sredstev, neto sedanji vrednosti projekta (7 % diskontna stopnja) in interni stopnji donosnosti. Primerjava je prikazana v naslednji tabeli.
Tabela 23:
Kazalniki ekonomske učinkovitosti investicije po variantah












- v €
	Parametri
	Varianta 1 -

Izgradnja CEUM
	Varianta 2 -

Najem dela prostorov CEUM

	Ocena investicijskih stroškov
	49.484.140
	-

	Doba vračanja investicijskih sredstev (leta)
	39
	-

	Neto sedanja vrednost projekta NSV 
	-32.766.447 
	-

	Neto sedanja vrednost stroškov najema
	-
	461.265

	Interna stopnja donosnosti projekta ISD
	-2,68 %
	-


Varianti sta po teh kazalnikih težko primerljivi, projekt izgradnje je dolgoročen in ne izkazuje pozitivne NSV in ISD. Medtem, ko je najem prostorov manj tvegan in sama analiza neto sedanje vrednosti njegovih stroškov in koristi izkazuje pozitiven rezultata v odboju 20 let.
9.3.
Opis stroškov in koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem

Stroški in koristi, ki se jih ne da izraziti v denarju so za predmetni projekt naslednji:

· Multiplikativni učinki izgradnje objekta CEUM, predvsem pa njegovega delovanja v mestu in regiji,
· Razvoj kreativne industrije umetnosti v mestu in širše,

· Povečanje obiska mesta s strani tujih gostov in turistov za ca 40 %,

· S tem povezano povečanje turističnega prometa, potrošnje turistov,

· Izgradnja dodatnih nastanitvenih kapacitete (v bližini se načrtuje izgradnja mladinskega hotela),

· Oživljanje degradiranega območja v mestu,

· Popestritev kulturnega življenja v mestu, regiji in državi,

· Dvig kakovosti življenja v mestu Mariboru, ponovno priseljevanje ljudi v mesto

· Dodatne zaposlitve, ipd..

10.
ANALIZA TVEGANJ IN ANALIZA OBČUTLJIVOSTI

10.1. Analiza tveganja

Analiza tveganja je ocenjevanje verjetnosti, da s projektom ne bo pričakovanih učinkov. Če je mogoče to verjetnost številčno izraziti se imenuje stopnja tveganja. Analiza zajema ovrednotenje projektnih (tveganje razvoja projekta, tveganje izvedbe in obratovanja projekta) in splošnih tveganj (politična, narodnogospodarska, družbena, kulturna in druga tveganja). 

Projektna tveganja za investicijo v izgradnjo objekta CEUM so srednje velika, investicija je del projektov v okviru Evropske prestolnice kulture 2012, ki ga mesto Maribor pripravlja s sosednjimi občinami. V naslednji tabeli je prikazana ocena tveganja investicije.

Tabela 24:
Ocena tveganja investicije

	Projektna tveganja
	Varianta 1 -

Izgradnja CEUM
	Varianta 2 -

Najem dela prostorov CEUM

	Tveganje razvoja projekta
	Veliko
	Majhno

	Tveganje izvedbe projekta
	Veliko
	Majhno

	Tveganje obratovanja projekta
	Srednje
	Majhno


Pri izvedbi projekta tveganje za izgradnjo CEUM predstavljajo predvsem finančna sredstva, saj je zaradi obsežnosti investicije le-ta v veliki meri odvisna od pridobivanja finančnih sredstev. Poleg finančnih sredstev je pri izvedbi projekta velika ovira časovni vidik zaradi formalno postopkovnih ovir (uvrstitev investicije v občinske razvojne dokumente, sprejemanje proračuna, javbni razpisi in izbori izvajalcev, ipd.), ki bi poleg finančnega vidika izvedbo investicije zavlekli najmanj za 1 leto. V primeru pomenjkanja finančnih sredstev se izvedba investicije lahko podaljša za nekaj let ali sploh ne izvede. Finančna sredstva predstavljajo tudi tveganje za dolgoročno delovanje CEUM-a.  

10.2. Analiza občutljivosti

Kritični parametri za izvedbo investicije bi lahko bili:

· zvišanje predračunske vrednosti investicije za 5 %,

· znižanje predračunske vrednosti investicije za 5 %,

· zvišanje stroškov obratovanja po izvedbi investicije za 5 %,

· znižanje stroškov obratovanja po izvedbi investicije za 5 %.

V nadaljevanju je prikazana analiza občutljivosti investicije na zgornja kritične parametre III. fazo investicije. Primerjali smo obdobje vračila vloženih sredstev (vračilo), neto sedanjo vrednost investicije (NSV) in interno stopnjo donosnosti (ISD). 

Tabela 25:
Analiza občutljivosti za investicijo / najem
	Oz.
	Parametri
	Varianta 1
	Varianta 2

	
	
	Doba vr.sr.
	NSV v 

€
	ISD v 

%
	Doba vrač.sred.
	NSV v 

€
	ISD v 

%

	I
	Sprememba investicijske vrednosti

	a
	Zvišanje invest.vredn.za +5%
	41
	-34.873.367 
	-2,97
	-
	-
	-

	b
	Investicijska vrednost 0 %
	39
	-32.766.447 
	-2,68
	-
	-
	-

	c
	Znižanje invest.vredn.za -5%
	37
	-30.659.527
	-2,37
	-
	-
	-

	II
	Sprememba stroškov obratovanja

	a
	Zvišanje stroš. obrat.inv.za +5%
	41
	-33.600.856
	-2,95
	-
	1.433.655 
	-

	b
	Stroški obratov.investicije 0 %
	39
	-32.766.447 
	-2,68
	-
	461.265
	-

	c
	Znižanje stroš. obrat.inv.za – 5%
	38
	-31.932.039
	-2,40
	-
	-511.125 
	-


Vidimo, da se bo v primeru povečanja vrednosti investicije ali povečanja obratovalnih stroškov delovanja investicije, poslabšala neto sedanja vrednost projekta in interna stopnja donosnosti. Podaljša pa se tudi doba vračanja vloženih sredstev.

11.
OPIS MERIL IN UTEŽI ZA IZBOR OPTIMALNE VARIANTE

Predhodno obdelani varianti bomo primerjali med seboj. Za izbor optimalne variante smo upoštevali naslednja merila:

1. Višina investicijskih stroškov – med seboj primerjamo višino investicijskih stroškov,

2. Višina letnih stroškov obratovanja – med seboj primerjamo višino letnih stroškov obratovanja investicije,

3. Cena investicije na m2 ,

4. Cena stroškov najema na m2 / mesec,

5. Neto sedanja vrednost investicije,
6. Neto sedanja vrednost prihodkov in odhodkov najema,

7. Doba vračanja vloženih sredstev – primerjamo pri kateri varianti se vložena sredstva najhitreje povrnejo,
8. Dokočanje in možnost uporabe objekta – časovni vidik,

9. Upravljanje objekta  
Uteži se gibljejo od 1 do 5: 1 zelo slabo, 2 slabo, 3 zadovoljivo, 4 dobro, 5 zelo dobro. Najugodnejša varianta je tista, ki zbere največ točk.

Tabela 26:
Izbor optimalne variante
	Oz.
	Merila ocenjevanja variant
	Varianta 1
	Varianta 2

	1.
	Višina investicijskih stroškov
	1
	0

	2.
	Višina letnih stroškov obratovanja
	2
	3

	3.
	Cena investicije na m2
	1
	0

	4.
	Cena stroškov najema na m2 / mesečno
	0
	3

	5.
	Neto sedanja vrednost investicije
	1
	0

	6.
	Neto sedanja vrednost prihodkov in odhodkov najema
	0
	3

	7.
	Doba vračanja vloženih sredstev
	1
	3

	8.
	Dokončanje in možnost uporabe objekta
	1
	3

	9.
	Upravljanje objekta
	1
	3

	
	SKUPAJ TOČK
	8
	18


12. PRIMERJAVA VARIANT S PREDLOGOM IN UTEMELJITVIJO IZBIRE 

OPTIMALNE VARIANTE

Pregled obeh variant je pokazal, da je glede na finančne, časovne in upravljavske rešitve, ekonomiko poslovanja, statične in dinamične metode ocenjevanja najugodnejša varianta 2:

· Najem dela prostorov objekta CEUM, ki ga izgradi zunanji izvajalec, za izvajanje gledališko – uprizoritvenih dejavnosti. Skupna površina najetih prostorov bi bila ca. 10.454 m2.
Predlog utemeljujemo z naslednjim:
a. Najem pomeni nižje stroške delovanja gledališko – uprizoritvene dejavnosti (za cca 1.219.805 € letno), z optimiranjem stroškov delovanja bi sama gledališčko – prireditvena dejavnost dolgoročno poslovala pozitivno,
b. Najame se le tisti del prostorov, ki je za gledališko – uprizoritvene dejavnosti potreben (10.454 m2), optimiranje prostorskih potreb, 
c. Stroški najema bi okvirno znašali 17,49 € / m2, so primerljivi z ostalimi podobnimi objekti,
d. Odpade upravljanje objekta in dodatno zaposlovanje ljudi v te namene, 
e. Manjše tveganje za izvedbo projekta, MO Maribor se v tem primeru izogne izgradnji objekta CEUM,

f. Zunanji izvajalec bi lahko objekt izgradil v predvidenem roku to je do leta 2012, da bi bil v funkciji za EPK,  
g. Odpadejo dolgotrajni postopki vključevanja investicije v občinske razvojne dokumente, postopki javnih razpisov in izbora izvajalcev, ki jih mora MO Maribor izvesti v primeru investiranja, ipd..

Varianta 1 – MO Maribor izgradi CEUM ni sprejemljiva iz naslednjih razlogov:

a. MO Maribor ne bi mogla s sredstvi občinskega proračuna financirati visokih stroškov izgradnje objekta 49.484.140 € (oz. 2.074 €/m2), prav tako ne bi mogla najemati tako visoka tuja finančna sredstva v tako kratkem časovnem obdobju. Obenem ni realno pričakovati, da bo lahko pridobila tolikšna nepovratna sredstva na javnih razpisih. 
b. MO Maribor bi za izvedbo vseh postopkov priprave projekta potrebovala najmanj 12 mesecev in s tem najmanj za to obdobje podaljšala tudi sam rok izgradnje objekta, ki bi se tako zaključil v letu 2013, kar je prepozno glede na obveze v skladu z izvajanjem projekta EPK 2012.

c. Izgradnja objeta je nujna, saj smo skozi pregled razpoložljivih prostorov za različne gledališko – uprizoritvene dejavnosti ugotovili, da vse obstoječe kulturne ustanove v mestu in širši okolici ne zagotavljajo potrebnih prosotrsko - tehničnih kapacitet. Do enakih ugotovitev so prišle tudi nepremičninske agencije, ki na območju SV Slovenije niso našle primernih prostorov za gledališko – uprizoritvene dejavnosti.
d. Smiselno je tudi, da objekt CEUM izgradi zunanji izvajalec, ki bo obenem poskrbel za ustrezno upravljanje objekta, poleg prireditvenih prostorov (10.454 m2) še za komercialni del objekta (13.401 m2), ki ga bo moral ustrezno tržiti. MO Maribor za tovrstne dejavnosti ni registrirana in to tudi ni namen njenega delovanja. 

e. Menimo, da je s stališča MO Maribor optimalna izgradnja objekta Centra uprizoritvenih umetnosti Maribor – CEUM s strani zunanjega investitorja, ki obenem prevzame tudi financiranje izgradnje. S tem bo lahko tehnično, finančno in terminsko izvedel predvideno investicijo v optimalnem roku, da bo objekt mogoče uporabljati že v letu 2012 in dalje, ko bo mesto Maribor in partnerske občine predstavljale Evropsko kulturno prestolnico.   
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