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1.
POVZETEK DOKUMENTA IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA

1.1. Predstavitev investitorja

Investitor je Mestna občina Maribor; v nadaljevanju so navedeni osnovni podatki:

Investitor:
 

Mestna občina Maribor

Sedež:



Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Matična številka:

5883369 

Davčna številka:

12709590 

Župan:



Franc Kangler  

Telefon:


02 220 10 00 

Fax:



02 220 12 07 

E-mail: 


info@maribor.si
Mestna občine Maribor (v nadaljevanju MO Maribor) obsega površino 147 km2. Leži na 274 m nadmorske višine. Središče MO Maribor je mesto Maribor. Maribor ima nadvse ugodno lego na križišču pomembnih evropskih poti, ob reki Dravi, med Pohorjem, Kozjakom in Slovenskimi goricami, med Dravsko dolino in Dravskim poljem.  

MO Maribor ima 113.113 prebivalcev (vir: podatki SURS, 31.12. 2008). Poleg mesta Maribor občina obsega še naslednja naselja: Bresternica, Celestrina, Dogoše, Gaj nad Mariborom, Grušova, Hrastje, Hrenca, Jelovec, Kamnica, Košaki, Laznica, Limbuš, Malečnik, Meljski Hrib, Metava, Nebova, Pekel, Pekre, Počehova, Razvanje, Ribniško selo, Rošpoh - del, Ruperče, Srednje, Šober, Trčova, Vinarje, Vodole, Vrhov Dol, Za Kalvarijo, Zgornji Slemen - del, Zrkovci.

1.2.
Namen in cilji investicijskega projekta

Izvedba investicije je izredno pomembna za kraj Gaj, Mestno občino Maribor in regijo. Z obravnavano investicijo želimo predvsem popestriti življenje v kraju Gaj, obnoviti objekt in izboljšati pogoje delovanja različnih društev, udejstvovanje mladih in starejših. V druženju in povezavah vidimo priložnost, da zadržimo mlado generacijo v lokalnem okolju in tako pripomoremo zmanjšanju negativnega demografskega trenda. Prav tako pa želimo z  investicijo dvigniti nivo kvalitete življenja v naselju Gaj in KS.

Obnova objekta osnovne šole Gaj ima tudi druge cilje:  

· Obnovo večnamenske zgradbe za namene medgeneracijskega družbenokulturno – umetniško in druge prostočasne dejavnosti lokalnega prebivalstva na podeželju,

· Razvijanje družabnega življenja v kraju,

· Večja možnost povezovanja in zbiranje ljudi (mladih in starejših),

· Kraj in krajevna skupnost bo pridobila nove razvojne vsebine,

· Priložnost za razvoj drugih dodatnih dejavnosti, pospeševanje gospodarskega razvoja, dodatno zaposlovanje, ipd.,

· Povečan obisk kraja in okoliških športnih, kulturnih ter turističnih zanimivosti, itd.

1.3.
Povzetek Dokumenta identifikacije investicijskega projekta
Dokument identifikacije investicijskega projekta je bil pripravljen z namenom opredeliti optimalno varianto za ureditev Izobraževalno – kulturnega centra Gaj nad Mariborom. Dokument je julija 2010 izdelal Ekonomski institut Maribor. S sklepom št. 01301-13/2010 pa ga je dne 26.07.2010 potrdil tudi Mestni svet Mestne občine Maribor.

Obravnavani sta bile dve varianti, kot sledi:

	Varianta 1:
	Minimalna varianta oz. brez investicije

	
	

	Varianta 2:
	 Ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj


Okvirne predračunske vrednosti in viri financiranja investicije po posameznih variantah so prikazane v naslednji tabeli.

Tabela 1:
Okvirne predračunske vrednosti in viri financiranja investicije

- v €, tekoče cene

	Vrsta investicije
	Varianta 1
	 Varianta 2

	- Investicijska vrednost

- Ocena stroškov vzdrževanja 
	-

79.455
	1.068.265,58

-

	Viri financiranja investicij:

- Občinski proračun

- Nepovratna sredstva 

- Zasebniki
	100 %

0 %

0 %
	38 %

41 %

21 %


Investicijiski projekt se bo izvajal v letih 2010, 2011 in 2012.

Pregled obeh variant je pokazal, da je glede na ekonomske, tehnične in širše regijske rešitve, ekonomiko poslovanja, statične in dinamične metode ocenjevanja najugodnejša varianta 2. Za nadaljnjo obdelavo v investicijskem programu je bila predlagana varianta 2 oz. investicija v:

· Ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj. Skupna površina ureditve bo znašala 687,55 m2. Izvedba investicije je predvidena v letih 2010, 2011 in 2012 v predračunski vrednosti  1.068.265,58 € po tekočih cenah.
Od izdelave Dokumenta identifikacije investicijskega projekta do izdelave Investicijskega programa ni prišlo do sprememb v vrednosti projekta. Za potrebe prijave na javne razpise je bila investicija razdeljena v 2 fazi in sicer:

· I faza bo zajemala obnovo neprofitnega dela objekta, ki bo namenjen dejavnostim v lokalnem okolju in KS Gaj. Vrednost I faze znaša 753.916,89 € po tekočih cenah in bo zajemala površino pritličja in prvega nadstropja objekta v skupni izmeri 429,24 m2, ureditev strehe in fasade. I faza bo tako predstavljala funkcionalno zaključeno celoto.
· II faza bo zajemala obnovo kleti in mansarde, v skupni vrednosti 314.348,69 €, skupna površina bo znašala 258,31 m2.   
2.
POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA

2.1.
Cilji investicije

Izvedba investicije je izredno pomembna za kraj Gaj, Mestno občino Maribor in regijo. Z obravnavano investicijo želimo predvsem popestriti življenje v kraju Gaj, obnoviti objekt in izboljšati pogoje delovanja različnih društev, udejstvovanje mladih in starejših. V druženju in povezavah vidimo priložnost, da zadržimo mlado generacijo v lokalnem okolju in tako pripomoremo zmanjšanju negativnega demografskega trenda. Prav tako pa želimo z  investicijo dvigniti nivo kvalitete življenja v naselju Gaj in KS.

Obnova objekta osnovne šole Gaj ima tudi druge cilje:  

· Obnovo večnamenske zgradbe za namene medgeneracijskega družbenokulturno – umetniško in druge prostočasne dejavnosti lokalnega prebivalstva na podeželju,

· Razvijanje družabnega življenja v kraju,

· Večja možnost povezovanja in zbiranje ljudi (mladih in starejših),

· Kraj in krajevna skupnost bo pridobila nove razvojne vsebine,

· Priložnost za razvoj drugih dodatnih dejavnosti, pospeševanje gospodarskega razvoja, dodatno zaposlovanje, ipd.,

· Povečan obisk kraja in okoliških športnih, kulturnih ter turističnih zanimivosti, itd.

Tovrstni objekti ponujajo kraju številne razvojne možnosti, saj se na družabne dejavnosti veže razvoj mnogih dejavnosti tako na kulturnem, športnem, rekreacijskem in gospodarsko-turističnem ter drugih področjih. Kraj in krajevna skupnost želi vzpostaviti boljše povezave s sosednjimi naselji in krajevnimi skupnostmi in tovrstni objekti lahko k temu v veliki meri pripomorejo.

Po drugi strani želimo, da bi predvsem mlajši občani imeli več možnosti za prostočasno druženje in drugačno udejstvovanje, možnosti za svoj osebnostni razvoj. Da bi v kraju videli perspektivo za nadaljnje življenje in bi se po končanem šolanju vračali v nazaj. 

Urejeni prostori bodo namenjeni različnim dejavnostim katerih skupni namen bo medgeneracijsko druženje, kulturno, umetniško in drugo prostočasno udejstvovanje lokalnega prebivalstva na območju naselja Gaj, kar predstavlja do 100% izkoriščenost zmogljivosti celotnega objekta.

2.2. Spisek strokovnih podlag

Za predmetno investicije so bile izdelane naslednje idejne rešitve in dokumenti: 
· Idejna zasnova ID, Ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj, št.proj. 04-05-037/2009, ki ga je izdelal BIPRO Andrej Kajbič s.p., marec 2010,

· PGD Ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj, št.proj. 04-05-037/2009, ki ga je izdelal BIPRO Andrej Kajbič s.p., marec 2010.

· Dokument identifikacije investicijskega projekta za Ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj nad Mariborom, ki ga je izdelal Ekonomski institut Maribor, julij 2010.

2.3.
Kratek opis upoštevanih variant

VARIANTA 1:
 Minimalna varianta oz. brez investicije

Varianta ne predvideva izvajanja investicijskih del v ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj, ta ostane v sedanjem stanju, ki ne omogoča kvalitetnih aktivnosti v smislu druženja lokalnega prebivalstva.  

Za te namene in za prirejanje večjih dogodkov, proslav, mora KS najemati večje prostore. Predpostavljamo, da najame 30 krat letno večjo dvorano ali prostor za različne aktivnosti, prireditve in družabne dogodke (po povprečni ceni 250 € za enkraten najem prostorov). V tem primeru bi nastali letni stroški najema 7.500 €.

VARIANTA 2:
 Ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj nad Mariborom
Pred pričetkom sanacijskih del je potrebno izdelati detajlni načrt sanacije konstrukcijskih elementov objekta, ki zajema laboratorijsko preiskavo nosilnih konstrukcijskih elementov (temelji, kletni zidovi, in medetažne plošče).

Strešna konstrukcija

Obstoječa strešna konstrukcija je v solidnem stanju, pri prenovi je potrebno zamenjati približno največ 10% strešne konstrukcije in jo nadomestiti z novo.

Medetažne konstrukcije

Stropna konstrukcija nad pritličjem in etažo naj se v celoti nadomesti z novo stropno konstrukcijo v armirano betonski izvedbi v debelini 20cm, ter armira z 8,5cm2 v spodnji in 3,35cm v zgornji coni. 

Opečne oboke je potrebno ojačati na način, ki ne predstavlja dodatne obremenitve za druge konstrukcijske elemente. Nasutje oboka je potrebno nadomestiti z glinoporom, nad istim pa izvesti povezovalni AB estrih v debelini vsaj 8cm z minimalno mrežasto armaturo Q133 v višini približno 3cm nad temenom po celotni površini. Obodne zidove sidrati z armaturnimi palicami fi14mm, ki segajo 1m v zalitje in so na razmaku cca 120cm. Postopek sanacije zidov izvesti v vrstnem redu in sicer tako da se prvo odstrani obstoječe nasutje, zgornja površina temelja očisti, eventualne razpoke pa sanirajo. V kolikor bi bila potreba po sanaciji oboka isti je potrebno v celoti podpirati.

Zidovi

Zidove pritličja in etaže je potrebno detajlno pregledati po odstranitvi ometov, v kolikor bi se pojavile razpoke jih je potrebno sanirati. Kletne zidove je potrebno urediti s simetričnim injektiranjem delno votlih zidov in injektiranjem razpok s cementno-silikonsko zmesjo. Za rešitev problema vlažnosti je potrebno dodati hidrofobne dodatke.

Vse obstoječe notranje omete zidov in obokov v kleti in zunanji omet zidov v pritličju do višine 2m1 nad koto terena pritličja oz. terenom naj se zamenjajo z novim hidrofobnimi ometi. Površine zidov je potrebno pred nanašanjem očistiti in sprati, iz stikov odstraniti staro malto do globine vsaj 2cm. Kletne zidove pred pričetkom sanacije dodatno izsušiti.

Temelji

Temeljno konstrukcijo je potrebno kontrolirati na nove obremenitve (nove medetažne plošče), preveriti dejansko nosilnost tal pod istimi. Zaradi velike prisotnosti vlage je potrebno iste sanirati vključno na predhodno obremenitev (nove medetažne plošče). Postopek sanacije se izvede enako kot je pri kletnih zidovih. V času obnove temeljev naj teren pregleda geomehanik in hkrati preveri dopustno nosilnost zidov s terenom po celotnem objektu ustreza računski dopustni nosilnosti.

2.4.
Navedba odgovornih oseb

V nadaljevanju so navedene odgovorne osebe za izdelavo investicijske in projektne dokumentacije ter odgovorni vodja za izvedbo investicije.

a)
Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije: Andrej KAJBIČ, inž. gr. 
Odgovorna oseba za izdelavo investicijske dokumentacije: Zlatka Zastavnikovič, univ.dipl.ekon.,

Odgovorni vodja za izvedbo investicije in za pripravo vse druge potrebne dokumentacije: Tatjana Kristl, MO Maribor

2.5.
Predvidena organizacija za izvedbo investicije

Investitor naložbe je Mestna občina Maribor. Na občini bomo pripravili javni razpis za oddajo del na projektu. Izbrani izvajalec bo izvedel delo po dogovorjenem obsegu in kvaliteti. Občinske službe bodo vodile izvedbo investicije. Sodelovala bo tudi občinska finančna služba.  

Finančna realizacija naložbe bo potekala v skladu z Zakonom o javnih financah ter Zakonom o izvrševanju proračuna. Spremljala jo bo finančna služba občine.

2.6.
Vrednost investicije 

Ocenjena vrednost investicije znaša 1.051.072,08 € po stalnih cenah in 1.068.265,58 € po tekočih cenah. Specifikacijo investicijskih del in vrednosti prikazuje naslednja tabela. 

Tabela 2:
Vrednost investicijskih stroškov 












- v €

	Oz.
	Opis del
	I faza
	II faza
	Skupaj
	DDV
	Stalne cene
	Tekoče cene

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava proj.in tehn.dok.
	48.000,00
	0,00
	48.000,00
	9.600,00
	57.600,00
	57.600,00

	3
	GOI na objektu
	286.149,50
	154.080,50
	440.230,00
	88.046,00
	528.276,00
	535.652,00

	4
	Strojne instalacije
	53.625,00
	28.875,00
	82.500,00
	16.500,00
	99.000,00
	101.089,30

	5
	Elektro instalacije
	61.750,00
	33.250,00
	95.000,00
	19.000,00
	114.000,00
	116.405,86

	6
	Zunanja ureditev objekta
	75.000,00
	0,00
	75.000,00
	15.000,00
	90.000,00
	91.899,36

	7
	Oprema
	58.097,98
	31.283,53
	89.381,50
	17.876,30
	107.257,80
	109.521,37

	8
	Druga zaključna dela
	9.750,00
	5.250,00
	15.000,00
	3.000,00
	18.000,00
	18.379,87

	9
	Strokovni nadzor
	20.781,90
	0,00
	20.781,90
	4.156,38
	24.938,28
	25.464,58

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	6.500,00
	3.500,00
	10.000,00
	2.000,00
	12.000,00
	12.253,25

	 
	Skupaj
	619.654,38
	256.239,03
	875.893,40
	175.178,68
	1.051.072,08
	1.068.265,58


Od tega odpade na I fazo projekta vrednost 753.916,89 € z DDV po tekočih cenah in na II fazo 314.348,69 € z DDV po tekočih cenah. 
Finančna konstrukcija investicije v dozidavo in prenovo bo pokrita iz več virov, okvirna struktura virov financiranja je prikazana v naslednji tabeli. 

Tabela 3:
Struktura virov financiranja  

- v €, tekoče cene

	Oz.
	Viri financiranja
	2010
	2011
	2012
	Skupaj
	%

	
	I faza
	
	
	
	
	

	1
	MO Maribor
	216.082,80
	104.728,07
	8.106,02
	328.916,89
	43,63%

	2
	MKGP
	0,00
	212.500,00
	212.500,00
	425.000,00
	56,37%

	 
	Skupaj I faza
	216.082,80
	317.228,07
	220.606,02
	753.916,89
	100,00%

	 
	II faza
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Ostali viri
	0,00
	132.451,18
	181.897,51
	314.348,69
	100,00%

	 
	Skupaj I + II faza
	216.082,80
	449.679,25
	402.503,53
	1.068.265,58
	 


Struktura financiranja I faze projekta po tekočih cenah:

· Mestna občina Maribor 43,63 % oz. 328.916,89 € po tekočih cenah in

· Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano 56,37 % oz. 425.000,00 €.

2.7. Zbirni prikaz rezultatov izračunov ter utemeljitev upravičenosti 

investicijskega projekta

Zbirni rezultati projekta so prikazani za leto 2015, ko bo investicija v polnem obratovanju. 

Tabela 4:
Prikaz rezultatov izračunov
- v €

	Kazalniki
	Vrednosti

	Prihodki 
	29.280

	Odhodki 
	29.280

	Dobiček / izguba
	0

	Ekonomičnost poslovanja
	1

	Donosnost poslovanja
	0

	Doba vračanja vlož. sredstev (leta)
	30

	Neto sedanja vrednost  (7 % diskontna stopnja)
	-567.001

	Interna stopnja donosnosti v %
	-4,53

	Relativna neto sedanja vrednost
	-0,7625


Predlog dozidave in rekonstrukcije utemeljujemo z naslednjim:

a. Obnovo in dozidavo izobraževalno - kulturnega centra s prostori, za namene medgeneracijskega druženja in različnih dejavnosti lokalnega prebivalstva,
b. Večje možnosti kvalitetnega in raznovrstnega kulturnega udejstvovanja, izboljšanje življenjskega standarda lokalnega prebivalstva, 
c. Večje možnosti za popestritev življenja in druženja občanov, predvsem otrok, mladine in starejših,
d. Povečanje števila prireditev in s tem izboljšana dostopnost prireditev prebivalcem naselij Gaj, Šober, Zg. Slemen ter celotne Krajevne skupnosti Bresternica – Gaj, Mestne občine Maribor ter širše Podravske regije,
e. Zmanjšanje stroškov celoletnega vzdrževanja objekta, zmanjšanje porabe energije,

f. Možnost pridobivanja nepovratnih sredstev za izvedbo investicije, preko 55 % sofinanciranje investicije s strani nepovratnih sredstev MKGP, ipd.

3.
OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU

3.1.
Kratka predstavitev investitorja

Investitor je Mestna občina Maribor; v nadaljevanju so navedeni osnovni podatki:

Investitor:
 

Mestna občina Maribor

Sedež:



Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Matična številka:

5883369 

Davčna številka:

12709590 

Župan:



Franc Kangler  

Telefon:


02 220 10 00 

Fax:



02 220 12 07 

E-mail: 


info@maribor.si
Mestna občina Maribor:





____________________________



(žig)

Odgovorna oseba:




____________________________

                       (podpis)
a)
Tehnično dokumentacijo je izdelalo:

Podjetje:  
BIPRO, biro za inženiring in projektiranje Andrej Kajbič s.p.

Sedež:
    
Partizanska 16/b, 2000 Maribor 

Datum izdelave projektantske ocene investicije:  marec 2010

Podjetje:






____________________________



  (žig)

Odgovorna oseba:




____________________________










(podpis)

b)
Investicijsko dokumentacijo je izdelalo: 

Podjetje:
Ekonomski institut Maribor d.o.o., 

 

Sedež:
 
Razlagova ulica 22, 2000 Maribor
Odgovorna oseba za izdelavo invest.dokumentacije: Zlatka Zastavnikovič, univ.dipl.ekon.

Datum izdelave investicijske dokumentacije: avgust 2010 

Podjetje:





_____________________________








  (žig)

Odgovorna oseba: 




_____________________________

(podpis)

c)
Upravljavec investicije bo Krajevna skupnost Bresternica – Gaj:

Krajevna skupnost:
KS Bresternica – Gaj

Sedež:


Na Gaj 2, 2354 Bresternica

Krajevna skupnost:




___________________________









(žig)

Odgovorna oseba:  


  

___________________________









(podpis)

4.
ANALIZA OBSTOJEČEGA STANJA Z VIDIKA PREDMETA INVESTIRANJA  

4.1. Podatki o KS Bresternica - Gaj

Krajevna skupnost Bresternica - Gaj je del Mestne občine Maribor in obsega naslednja območja: Bresternica, Sredma, Jelovec, Srednje, Gaj nad Mariborom, Šober, Zgornji Slemen.

 

Meje krajevne skupnosti so: krajevna skupnost meji na reko Dravo, na vzhodu na Krajevno skupnost Kamnico, na severu na občino Kungoto in Republiko Avstrijo ter na zahodu na občino Selnico ob Dravi.

 

Krajevna skupnost Bresternica - Gaj je nastala leta 1979 z izločitvijo iz Krajevne skupnosti Kamnica, obsega naselje Bresternica, ki  leži na dravski terasi nadmorske višine 279 m. Bresternica je bila prvič omenjena že v 12. stoletju. V bližini je hidroelektrarna Mariborski otok, ki je bila zgrajena 1948. Z zajezitvijo je nastalo Bresterniško jezero, vedno bolj pomembno za turizem in rekreacijo. Že leta 1949 je bil ustanovljen Veslaški klub Branik, ki je iz leta v letu uspešnejši in se lahko pohvalimo, da ima klub mladinske svetovne prvake. Od leta 2003 se je pričel graditi Veslaški center z večnamensko dvorano, novimi hangarji in spremljajočimi objekti. Ob samem jezeru ima sedež Brodarsko društvo Sidro. 

 

V naselju Bresternica je OŠ Bresternica, podružnico OŠ Kamnica, ki je v 150 let stari graščini, pouk poteka za prvo triado. MOM ima v planu rekonstrukcijo omenjene graščine že v prihodnjih letih in takrat bo omogočen pouk do 4. razreda OŠ. Od leta 1976 imamo v kraju tudi vrtec, ki je obnovljen in ima možnost dveh oddelkov. V samem kraju imamo še trgovino in pošto.

 

V nižinskem delu krajevne skupnosti imamo še naselje Jelovec, je izključno stanovanjsko naselje. V samem naselju pa imamo od leta 2004 Materinski dom Maribor, ki je kljub začetnim težavam danes mirno zavetje za tiste matere in otroke, ki so se našli v osebni stiski.

 

Na hribovitem območju krajevne skupnosti se nahajata naselji Srednje in Sredma, ki imata najlepši razgled na Dravsko dolino, Maribor in Pohorje.

 

Naselje Gaj nad Mariborom leži na skrajnem vzhodu Kozjaka. Jedro je župnijska cerkev Sv. Križ, pokopališče in šolska zgradba, naselje se nahaja na nadmorski višini 583 m. Cerkev Sv. Križ se prvič omenja med leti 1473 in 1477, cerkev je bila po požaru leta 1769 obnovljena, leta 1884 pa povečana. Osnovno šolstvo se je začelo že v prvem desetletju 19. stoletja, sedanje poslopje pa je bilo zgrajeno 1898, leta 1946 in 1998 pa obnovljeno, danes v njem ne poteka pouk, zgradba pa služi za kulturno življenje v kraju.

Gaj nad Mariborom ima 234 prebivalce (podatki za september 2009). 

Slika 1:
Naselje Gaj

[image: image3.jpg]



Slika 2:
Zemljevid naselja Gaj nad Mariborom
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V krajevni skupnosti zelo dobro opravljajo svojo nalogo Krajevna organizacija Rdečega križa  Bresternica in Krajevna organizacija Rdečega križa Gaj, dobro pa sodelujejo s Turističnim društvom Bresternica - Gaj in Lovsko družino Gaj.

Po podatkih v septembru 2009 ima krajevna skupnost 2.096 prebivalcev. Površina krajevne skupnosti znaša 3.115,37 ha  in obsega 36.914,49 m. 

Tabela 5:
Društva in organizacije v sklopu KS Bresternica , in delujejo na Gaju   

	Oz.
	Ime društva
	Število članov

	1
	KO Rdečei križ Gaj
	-

	2
	Turistično društvo - Gaj
	80

	3
	Likovna sekcija Brestart
	12

	4
	Sekcija za šport in rekreacijo (ustanovljena maja 2010)
	35

	5
	Računalniške delavnice
	-

	6
	Kulturno umetniško društvo in Kmečke žene
	-

	
	SKUPAJ
	127 


Nekatera društva so začasno prenehala delovati zaradi neustreznih prosotorv, vendar se bodo ponovno aktivirala, ko bo objekt obnovljen in urejeni prostori za delovanje in različne aktivnosti.

Poleg naselja Gaj gravitirajo na dejavnosti v objektu tudi prebivalci zaselka Šober (245 prebivalcev, del zaselka Šober spada v KS Kamnica) in Zg. Slemen (76 prebivalcev). Zgradbo uporablja KS za prireditve in proslave za celotno krajevno skupnost Bresternica – Gaj.

Od 12. do 16. julija gostimo Waldorfsko šolo katere udeleženci spijo na Tojzlovem vrhu, prehranjujejo se pri kmetiji Korošec. V avgustu pa so se nam najavili mladi veslači z Bleda, ki bi naj imeli priprave in so se odločili, da bi prespali v objektu in uporabljali naše igrišče in seveda v Bresternici imeli redne treninge na vodi. V septembru pa bi naj prišli skavti za vikend.

Iz zgornje tabele in navedenega vidimo, da je kulturna, umetniška, športna in turistična dejavnost v krajevni skupnosti in naselju Gaj razgibana in razvita in potrebuje čim več ustreznih prostorov za delovanje, nastopanje in medgeneracijsko druženje. Zato je zelo pomembna obnova prostorov stare osnovne šole.

4.2.
Analiza objekta  

Idejna zasnova obravnava ureditev izobraževalno – kulturnega centra v obstoječem objektu (nekoč zgradba osnovne šole), v Gaju nad Mariborom. Trenutno v objektu potekajo priložnostne prireditve in programi (manjši gledališki nastopi, sestanki krajanov in KS, dejavnosti »šol v naravi«, ipd.). V rabi sta le pritličje in delno nadstropje.

Objekt je starejše izvedbe, etažnosti K+P+N+Podstrešje. V zasnovi gre za klasično zidan objekt tlorisnih dimenzij 12,15 x 19,20 m z prizidkom v območju stopnišča 5,19 x 8,75m .

Streha: je dvokapnica z naklonom 42º, pokrita z opečno kritino zareznik. Opečna kritina je v slabem stanju. Strešna konstrukcija je trapezno vešalo v pravilnem konstrukcijskem rastru, sestavljena iz špirovcev dimenzij 13/15cm na osnem razmaku 79cm, ki na robovih ležijo na kapni legi dimenzij 17/14cm in sredinski vmesni legi 18/20cm. Sredinska lega je podprta z sohami dimenzij 15/16cm. Strešna konstrukcija je v nivoju kapne lege povezana z lesenimi povezniki dimenzij 24/29cm. Nosilna strešna konstrukcija je videti v dobrem stanju razen površinske spremembe barve.

Stropne konstrukcije nad pritličjem in etažo so lesene. V stropni konstrukciji podstrešja so vidne deformacije, les je v pretežni meri dotrajan in pirav. V stropni konstrukciji nad pritličjem so opazne deformacije, pri hoji se čutijo močne deformacije. Statični raster za stropno konstrukcijo je velik.

Medetažna konstrukcija nad kletjo in delo nad pritličjem predstavljajo zidani opečni oboki. Konstrukcija oboka je z spodnje strani ometana. Na konstrukciji ni videti večjih deformacij oz. razpok.

Zidovi pritličja in etaže so klasično zidani. Debelina zidov pritličja je 60 do 68cm. Vidimo da gre za sorazmerno masivne zidove večjih debelin. Pravilno so zidani, sorazmerno dobro ohranjeni brez večjih razpok. Večja razpoka je videti na sredinskem zidu v pritličju v območju nepodkletenega dela objekta, predvidevam da zaradi razlike v temeljenju med dvema različnima nivojema. Vsi notranji zidovi pritličja in etaže so ometani. Zidovi etaže so klasično zidani debeline 48 do 58cm. Na podstrešju so zidovi opečni debeline 34cm.

Kletni zidovi so kamniti debeline 73 do 90cm, sezidani tako da so v  sredini ostale večje ali manjše praznine, ki so le deloma zapolnjene z malto ali manjšimi kosi kamna. Omet z kamnitih zidov je v celoti odstopil. Prisotna je večja količina vlage v zidovih.

Fasada je izvedena klasično, na isti so vidne dve razpoke in sicer v južnem in vhodnem delu in potekajo v višini kletne etaže. Na stiku z terenom je vidna piravost ometa in luščenje istega.

Vlaga

Kot je običajno pri objektih starejšega datuma, ki so bili zgrajeni pred pričetkom uporabe hidroizolaciskih sredstev za preprečitev kapilarnega vleka talne vlage po zidovih, je tudi obravnavani objekt na udaru vlage. Problematična ni samo vlaga, ki se v zidovih pojavlja zaradi kapilarnega dviga preko stika temelja s terenom, pač pa se objekt vlaži tudi direktno preko zunanjih površin, obodnih kletnih zidov, kjer odvodnjavanje ni urejeno.  

Zaključek

Glede na vizualni ogled objekta podajam naslednje:

· V osnovi gre za sorazmerno soliden objekt. Objekt vsebuje sorazmerno široke nosilne zidove.

· Strešna konstrukcija zadostuje

· Etažna in pritličje solidni v smislu zidov

· Kletni zidovi potrebni sanacije –razpoke in vlaga v zidovih

· Temelji potrebni sanacije – nosilnost in vlaga

· Medetažne konstrukcije ne zadovoljujejo in so potrebne nove AB plošče kot nadomestitev

· Nove tlake v pritličju in kleti izdelati z ustreznimi hidroizolacijskimi in toplotnimi izolacijami

· Izdelati nove fasadne omete, obnoviti strešne odtoke in izvesti novo kritino ter namestiti dodatne snegolove

· Vse žlebove, odtoke in obrobe zamenjati z novim. Strešne vertikale speljati v peskolove , iste v sistem odvodnjavanja objekta oz. v ponikovalnice.

· Dvorišče okoli objekta je potrebno tlakovati, tlak izvesti z nakloni od objekta

· Fasadne omete je potrebno opleskati z vodoodbojno in paropropusno fasadno barvo

Potresno objekt ni bil analiziran, vendar smatramo, da bi ob primernih ukrepih zadostil strožjim pogojem EC 8, predvsem zaradi števila etaž nad terenom, količine zidov brez vezij, sorazmerno solidnega gradiva-opeke, ter glede na sorazmerno večjo debelino zidov ter njihovo razporeditev.

4.3. Usklajenost investicije z razvojnimi strategijami in politikami

Investicija v projekt obnove Izobraževalno – kulturnega centra Gaj za kulturne dejavnosti, medgeneracijsko druženje in druge prostočasne dejavnosti lokalnega prebivalstva je usklajena s Strategijo razvoja Slovenije in vsemi glavnimi dokumenti, ki opredeljujejo njen okvir, kot so:

1. Državni razvojni program 2007 – 2013, Ljubljana, marec 2008,

2. Regionalni razvojni program za območje podravske razvojne regije v obdobju 2007 - 2013, 
3. Nacionalnim strateškim referenčnim okvirom 2007-2013,
4. Operativnim programom krepitve regionalnih razvojnih potencialov 2007 – 2013.
Ad 1) Projekt je usklajen z DRŽAVNIM RAZVOJNIM PROGRAMOM 2007 – 2013,   Ljubljana, marec 2008

Investicija sovpada v Razvojno-investicijske prioritete DRP, v prioriteto 5, in sicer: 

1. konkurenčno gospodarstvo in hitrejša rast,

2. učinkovito ustvarjanje, dvosmerni pretok in uporaba znanja za gospodarski razvoj in kakovostna delovna mesta,

3. učinkovita in cenejša država,

4. moderna socialna država in večja zaposlenost ter

5. povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja.

Peta razvojno - investicijska prioriteta: Povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja je namenjena spodbujanju skladnega regionalnega razvoja obeh kohezijskih regij, izboljšanju kakovosti življenja v urbanih in podeželskih območjih in spodbujanju diverzifikacije na podeželju. Prioriteta vsebuje tudi boljše upravljanje s prostorom in okoljem, vzpostavitev učinkovite transportne infrastrukture ter spodbujanje razvoja kulture in kulturne dediščine. 

Cilj pete razvojno - investicijske prioritete je zagotoviti visoko kakovost življenja, ki temelji na razvoju kulture in nacionalne identitete, skladnejšem razvoju regij, varnosti, gospodarjenju s prostorom in trajnostni mobilnosti ter izboljšani kakovosti okolja in ustrezni komunalni infrastrukturi.

Razvoj kulture in z ljudmi usposobljenimi za delovanje in upravljanje v kulturi ter v podporo socialni vključenosti vseh družbenih skupin (kulturne potrebe in izvajalci narodnih skupnosti, Romi, etnične skupine, priseljenci, itd.), povečanje dostopnosti kulture za ljudi z različnimi vrstami invalidnosti ter dostopnosti kulture za otroke in starejše: spodbujanje e-dostopnosti, izboljšanje mobilnosti, jezikovna dostopnost, interpretacija).

DRP v točki 7.4.1.3. Povezovanje naravnih in kulturnih potencialov navaja, da Slovenija velja za naravno in kulturno zelo raznoliko državo, kar predstavlja prednost pred drugimi, ne samo v Evropi, temveč tudi v svetovnem merilu. Kakovostno povezovanje naravnih in kulturnih potencialov, ob skrbi za njihovo ohranjanje, predvsem pa za gospodarsko rabo, je pomembno vsaj iz dveh vidikov: 

· kakovostno življenjsko okolje je pogoj za kakovostno bivanje in konkurenčno gospodarjenje,

· smotrno povezovanje dejavnikov v okolju omogoča razvoj novih poslovnih priložnosti v turizmu, kulturi, športu in drugih povezanih dejavnostih.  

Razvojna prioriteta je zato usmerjena v izkoriščanje primerjalnih prednosti Slovenije na področju turizma, narave, kulture in športa, z namenom povečevanja konkurenčne sposobnosti gospodarstva in doseganja zastavljenih razvojnih ciljev, še posebej ustvarjanje novih delovnih mest. V tem smislu pomeni enega izmed temeljev razvoja države, saj razvojno dinamiko ponuja tudi tistim območjem, kjer hiter tehnološki razvoj zaradi prostorskih omejitev, pomanjkanja človeških virov in premajhne dostopnosti do trgov ne bo zadostil potrebam. Z drugimi besedami, trajnostno izkoriščanje naravnih in družbenih danosti pomeni enega najboljših načinov za spodbujanje razvoja malih in srednjih podjetij ter ustvarjanje delovnih mest tudi v odročnejših delih Slovenije.

Ad 2)
Projekt je usklajen z REGIONALNIM RAZVOJNIM PROGRAMOM ZA OBMOČJE PODRAVSKE RAZVOJNE REGIJE V OBDOBJU 2007 – 2013
V okviru ukrepov RRP Podravske regije spada investicija v ukrep 5.4.7 Razvoj kulture in ohranjanje kulturne dediščine

IZHODIŠČE PROGRAMA:

Številni dokumenti pričajo o tem, da regija Podravje izstopa v mednarodnem okviru prav po izjemni koncentraciji kakovostne materialne in nematerialne kulturne dediščine, ki predstavlja neizkoriščen kulturni, dediščinski, gospodarski in promocijski potencial regije. Prav tako lahko na omenjenem območju najdemo tudi izjemno veliko število zgodovinskih osebnosti, ki so povezane s slovensko kulturo (umetniki, znanstveniki, teologi), številne prireditve in festivale povezane s kulturo in dediščinami, delujočih je veliko število dediščinskih in kulturnih institucij, ki pa so žal premalo vpete v razvoj, tako na ravni lokalnih skupnosti kot regije. Razvoj kulture in ohranjanje kulturne dediščine je soodvisen od razmaha turizma, kot enega izmed najpomembnejših sektorjev gospodarstva v regiji. Prihodnji razvoj regije bo tako v veliki meri odvisen prav od strateških partnerstev med turizmom in kulturno dediščino oz. med turističnim gospodarstvom ter dediščinskimi in kulturnimi institucijami, podjetji in društvi. Objekti kulturne dediščine (gradovi, dvorci, dediščinski objekti, trgi, mestna in vaška središča) so potrebni celostne vsebinske in programske revitalizacije in vpetosti v sooblikovanje turistične destinacije. Takšni predstavljajo velik neizkoriščen potencial z vidika turistične infrastrukture. 

CILJI PROGRAMA:

• Vzpostaviti strateško razvojno partnerstvo med varuhi kulturne dediščine in turističnim gospodarstvom

• Celostno revitalizirati objekte kulturne dediščine ter vzpostaviti kakovostno kulturno infrastrukturo za potrebe razvoja turizma

• Celostno revitalizirati mestna, trška in vaška središča kot centre regionalnega razvoja in krajinskih identitet

• Vključevati tradicije in kulturno dediščino v turistično ponudbo

OPIS PROGRAMA:

Program spodbuja vzpostavljanje inventivnih in inovativnih strateških razvojnih partnerstev med nosilci turizma in varuhi kulturne dediščine v Podravju. Usmerjen je tako v oblikovanje partnerstev med turističnih gospodarstvom, dediščinskimi in kulturnimi institucijami, kot v programsko obnovo objektov kulturne dediščine za potrebe razvoja turizma. Prav tako izpostavlja pomen celostnega pristopa pri vključevanju vsebin s področja kulturne dediščine, tradicij in kultur v oblikovanje integralnih turističnih programov in proizvodov, kot tudi pri snovanju turistične destinacije. Program je usmerjen v vzpodbujanje podjetništva, ne samo na področju turizma, ampak tudi na področju kulturne dediščine (ustanavljanje družinskih podjetij in njihovo medsebojno programsko povezovanje / mreženje).

KAZALNIKI:

• Število vzpostavljenih partnerstev med dediščinskimi institucijami, posamezniki in turističnim gospodarstvom,

• Vrednost realiziranih investicij v celostno obnovo infrastrukture na področju kulture in kulturne dediščine za potrebe razvoja turizma,

• Število novih inovativnih programov in vsebin pri vključevanju kulturne dediščine in kulture v turistično ponudbo.

Neposredno pa je investicija vključena v poglavje 5.4.7.1 Obnova objektov kulturne dediščine in razvoj kulturne infrastrukture.

Opis ukrepa:

Številni objekti kulturne dediščine (gradovi, dvorci, muzeji, kmečke hiše itn.) predstavljajo velik neizkoriščen potencial za razvoj turističnih programov, ki temeljijo na lokalnih tradicijah in strukturalnih globalnih megatrendih. Njihova prihodnost je v prvi vrsti odvisna od njihove razvojne vloge pri oblikovanju vizije in strategije regionalnega razvoja. Že sedaj pa predstavljajo ne le pomembno zakladnico nepremične kulturne dediščine, ampak predvsem zelo ustrezno infrastrukturo za razvoj novih turističnih programov in proizvodov.

Cilji ukrepa:

• Spodbuditi razvoj kakovostne kulturne infrastrukture,

• Spodbuditi vsebinske in programske revitalizacije kulturne dediščine,

• Pospeševati mreženje kulturnih in dediščinskih vsebin kot osnovo za razvoj kakovostne turistične ponudbe.

Možni projekti:

Mreža muzejev, galerij in zbirk v Podravju, Obnova objektov kulturne dediščine in njihovo povezovanje za potrebe razvoja turizma, Obnova in razvoj kakovostne kulturne infrastrukture in programov (centri kulturnih dejavnosti, gledališča, muzeji, ipd.), obnova objektov kulturne dediščine v smeri razvoja prenočitvenih kapacitet (hoteli, moteli, prenočišča), posodobitev dvorcev in gradov, mestnih in vaških trgov kot prireditvene in turistične infrastrukture.

Ad 3) Projekt je usklajen z Nacionalnim strateškim referenčnim okvirom 2007-2013
Splošna usmeritev NSRO je izboljšanje blaginje prebivalcev Republike Slovenije s spodbujanjem gospodarske rasti, ustvarjanjem delovnih mest in krepitvijo človeškega kapitala ter zagotavljanjem uravnoteženega in skladnega razvoja, še posebej med regijami. Konkretni oz. specifični cilji, ki jim bo Slovenija sledila s sredstvi kohezijske politike so tako naslednji: 

1. spodbuditi podjetništvo, inovativnost in tehnološki razvoj 

2. izboljšati kvaliteto sistema izobraževanja in raziskovalno-razvojne dejavnosti, 

3. izboljšati fleksibilnost trga dela ob zagotavljanju varnosti zaposlitve še posebej z ustvarjanjem delovnih mest ter spodbujanjem socialne vključenosti, 

4. zagotoviti pogoje za rast z zagotavljanjem trajnostne mobilnosti, izboljšanju kakovosti okolja in ustrezni infrastrukturi, 

5. skladen razvoj regij. 

Posebno težo pri doseganju teh ciljev bo imelo izboljšanje institucionalne in administrative usposobljenosti, še posebej v javnem sektorju, kar je nujen pogoj za pospešitev gospodarske rasti v Sloveniji. 

Izvajali se bodo ukrepi, določeni v regionalnih razvojnih programih, ki so v pristojnosti lokalnih skupnosti oziroma je smiselno, da se izvajajo »po meri« lokalnega okolja in sicer prednostno v okviru naslednjih vsebinskih področjih, kjer so bile ugotovljene največje razvojne slabosti in priložnosti v regionalnem razvoju: 

2.b.) Razvojni projekti v območjih s posebnimi varstvenimi režimi in v turističnih območjih: priprava upravljavskih načrtov ter izvedba projektov v okviru območij Natura 2000 ter izgradnja oz. izvedba javne turistične infrastrukture in projektov lokalno-regionalnega pomena. 

3.b.) Socialna infrastruktura: sofinanciranje investicij v kulturne, zdravstvene, socialnovarstvene in druge ustanove regionalnega pomena, ob pogoju, da so investicije predvidene v RRP in da hkrati pomanjkanje tovrstne infrastrukture predstavlja pomembno oviro za hitrejšo regionalno rast in razvoj ter ustvarjanje delovnih mest. 

Ad 4) Projekt je usklajen z Operativnim programom krepitve regionalnih razvojnih potencialov 2007 – 2013
Uklaplja se v poglavje 7.4.1.4. Razvoj regij

Medtem ko se ostale razvojne prioritete usmerjajo v razvojna središča in projekte nacionalnega pomena, prioriteta razvoj regij zagotavlja komplementarne infrastrukturne pogoje, ki temeljijo na iniciativi od spodaj navzgor ter zagotavljajo razvoj in delovanje regij kot učinkovitih, funkcionalnih celot. Projekti državnega pomena so po svoji naravi določeni od zgoraj navzdol in vsebujejo ključne, nosilne razvojne projekte. Le-ti so določeni v Resoluciji o nacionalnih razvojnih projektih do leta 2023, ki jo je Vlada Republike Slovenije sprejela v oktobru 2006 tako, da je osnovni okvir za odločanje o izboru projektov v okviru 3 razvojne prioritete jasen.

Glede na različno razvojno problematiko po regijah bodo posamezni ukrepi prilagojeni regionalnim potrebam, pri alokaciji finančnih sredstev pa bo v tem delu programa, poleg števila prebivalstva v razvojni regiji, upoštevan indeks razvojne ogroženosti posameznih regij. Pri tem bo na agregatni ravni za prvi in drugi sklop namenov predvidoma namenjenih okvirno med 35 in 45% sredstev, medtem ko naj za tretji sklop ne bi bilo namenjenih več kot 25% sredstev.

5.
ANALIZA TRŽNIH MOŽNOSTI  IN DEJAVNOSTI

Investicija v obnovo Izobraževalno – kulturnega centra Gaj bo neprofitnega značaja. Prostori, ki se bodo obnavljali v I fazi projekta bodo namenjeni delovanju, vajam, nastopom različnih domačih in tujih društev, skupin in klubov. Namenjena bo medgeneracijskemu druženju lokalnega prebivalstva, otrok, mladine, srednje generacije in starejših. Stroške upravljanja objekta bo pokrivala Mestna občina Maribor. 

Ocenjena višina potrebnih občinskih sredstev za upravljanje Izobraževalno – kulturnega centra Gaj na letni ravni bo znašala 29.280 € (kot so ocenjeni stroški delovanja).

6.
TEHNIČNO – TEHNOLOŠKI DEL

6.1.
Opis investicije

Pred pričetkom sanacijskih del je potrebno izdelati detajlni načrt sanacije konstrukcijskih elementov objekta, ki zajema laboratorijsko preiskavo nosilnih konstrukcijskih elementov (temelji, kletni zidovi, in medetažne plošče).

Strešna konstrukcija

Obstoječa strešna konstrukcija je v solidnem stanju, pri prenovi je potrebno zamenjati približno največ 10% strešne konstrukcije in jo nadomestiti z novo.

Medetažne konstrukcije

Stropna konstrukcija nad pritličjem in etažo naj se v celoti nadomesti z novo stropno konstrukcijo v armirano betonski izvedbi v debelini 20cm, ter armira z 8,5cm2 v spodnji in 3,35cm v zgornji coni. 

Opečne oboke je potrebno ojačati na način, ki ne predstavlja dodatne obremenitve za druge konstrukcijske elemente. Nasutje oboka je potrebno nadomestiti z glinoporom, nad istim pa izvesti povezovalni AB estrih v debelini vsaj 8cm z minimalno mrežasto armaturo Q133 v višini približno 3cm nad temenom po celotni površini. Obodne zidove sidrati z armaturnimi palicami fi14mm, ki segajo 1m v zalitje in so na razmaku cca 120cm.. Postopek sanacije zidov izvesti v vrstnem redu in sicer tako da se prvo odstrani obstoječe nasutje, zgornja površina temelja očisti, eventualne razpoke pa sanirajo. V kolikor bi bila potreba po sanaciji oboka isti je potrebno v celoti podpirati.

Zidovi

Zidove pritličja in etaže je potrebno detajlno pregledati po odstranitvi ometov, v kolikor bi se pojavile razpoke jih je potrebno sanirati. Kletne zidove je potrebno urediti s simetričnim injektiranjem delno votlih zidov in injektiranjem razpok s cementno-silikonsko zmesjo. Za rešitev problema vlažnosti je potrebno dodati hidrofobne dodatke.

Vse obstoječe notranje omete zidov in obokov v kleti in zunanji omet zidov v pritličju do višine 2m1 nad koto terena pritličja oz. terenom naj se zamenjajo z novim hidrofobnimi ometi. Površine zidov je potrebno pred nanašanjem očistiti in sprati, iz stikov odstraniti staro malto do globine vsaj 2cm. Kletne zidove pred pričetkom sanacije dodatno izsušiti.

Temelji

Temeljno konstrukcijo je potrebno kontrolirati na nove obremenitve (nove medetažne plošče), preveriti dejansko nosilnost tal pod istimi. Zaradi velike prisotnosti vlage je potrebno iste sanirati vključno na predhodno obremenitev (nove medetažne plošče). Postopek sanacije se izvede enako kot je pri kletnih zidovih. V času obnove temeljev naj teren pregleda geomehanik in hkrati preveri dopustno nosilnost zidov s terenom po celotnem objektu ustreza računski dopustni nosilnosti.

Tabela 6:
Pregled prostorov po etažah in površine
	Prostori
	Skupna površina v m 2
	I faza
	II faza

	KLET
	123,09
	0,00
	123,09

	PRITLIČJE
	209,17
	209,17
	0,00

	NADSTROPJE
	220,07
	220,07
	0,00

	MANSARDA
	135,22
	0,00
	135,22

	Skupaj
	687,55
	429,24
	258,31


Skupna površina obnovljenih prostorov bi znašala 687 m2. V naslednji tabeli je prikazana podrobnejša specifikacija prostorov in površinskih izmer.

Tabela 7:
Specifikacija prostorov in površin
	Prostori
	Površina v m2
	Prostori
	Površina v m2

	Klet
	123,09
	Nadstropje
	220,07

	GOSTINSKA SOBA 1
	40,23
	HALL
	22,55

	GOSTINSKA SOBA 2
	28,87
	PREDAVALNICA
	52,60

	KUHINJA
	14,85
	REKVIZITI
	20,31

	TEHNIKA
	10,01
	SEJNA SOBA
	46,70

	PREDPROSTOR
	2,82
	KABINET
	23,99

	SHRAMBA
	4,37
	RAČUNALNIŠKA SOBA
	21,14

	WC Ž
	1,96
	SANITARIJE
	16,83

	WC M
	1,97
	STOPNIŠČE
	15,95

	PREDPR. SANITARIJE
	4,49
	Mansarda
	135,22

	STOPNIŠČE
	13,52
	GARSONJERA
	34,26

	Pritličje
	209,17
	PREDSOBA
	4,42

	VETROLOV
	3,38
	GARDEROBNA SOBA
	3,6

	HODNIK
	9,13
	KOPALNICA / WC
	4,66

	HALL
	20,13
	SKUPNI HODNIK
	22,85

	ODER
	21,91
	SOBA GOST 1
	9,25

	DVORANA
	46,80
	KOPALNICA1
	4,52

	RAZSTAVNI PROSTOR
	56,60
	SOBA GOST 2
	13,16

	PREDPROSTOR
	5,35
	KOPALNICA2
	4,52

	GARDEROBA 1
	3,53
	SOBA GOST 3
	10,84

	GARDEROBA 2
	3,43
	KOPALNICA3
	3,56

	SKLADIŠČE
	6,84
	SOBA GOST 4
	15,28

	SANITARIJE
	15,45
	KOPALNICA 4
	4,3

	STOPNIŠČE
	16,62
	 
	 

	 
	 
	Skupaj
	687,55


	ZAZIDALNA POVRŠINA
	301,25 m2

	SKUPNA BRUTO TLORISNA POVRŠINA
	1.001,27 m2

	SKUPNA NETO TLORISNA POVRŠINA
	687,55,02 m2


7.
ANALIZA ZAPOSLENIH  

a)
Analiza zaposlenih delavcev »brez investicije«.

Upravljavec sedanjega doma je KS Bresternica - Gaj,  ki vodi upravljanje objekta in dvorane. Za izvajanje teh del je letno angažiran 1 zaposlen delavec.

b)
Analiza zaposlenih delavcev »z investicijo«

Upravljavec Izobraževalno – kulturnega centra bo ostala KS Bresternica - Gaj. Za vzdrževanje in upravljanje dvorane  bodo zaposlili 1 delavca.

Tabela 8:
Načrt zaposlenih

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

	Upravljavec/vzdrževalec  
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1

	Skupaj
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1


Izvedba investicije:

V času izvajanja investicije bo del nadzora potekal na KS Bresternica – Gaj in Mestni občini Maribor v strokovnih službah občine, kot sledi:

· Vodja projekta bo odločal o pripravi in izvedbi javnih razpisov, izboru izvajalcev, vodenju investicije ter kontroliral delo na terenu,

· Na MO Maribor bodo strokovne službe skrbele za izdelavo projektne in investicijske dokumentacije,

· Za finančni del investicije bo skrbela finančna služba. 

8.
OCENA VREDNOSTI PROJEKTA  PO STALNIH IN TEKOČIH CENAH

8.1.
Vrednost investicijskih vlaganj 

Vrednost investicijskih vlaganj po stalnih cenah znaša 1.051.072,08 € in po tekočih cenah          1.068.265,58 €. V vrednost je vključen 20 % DDV. Specifikacija investicijskih del in njihovih vrednosti je prikazana v naslednji tabeli. Izhodiščna pojasnila:

· investicija zajema ureditev objekta Izobraževalno – kulturnega centra Gaj pri Mariboru, razdeljena je na I in II fazo, kot sledi:

I faza znaša 743.585,25 € po stalnih cenah in 753.916,89 € po tekočih cenah, 

II faza znaša 307.486,83 € po stalnih cenah in 314.348,69 € po tekočih cenah, 

· skupna neto površina prostorov je 687,55 m2 , od tega bo v I fazi prenovljenih 429,24 m2 in v II fazi 258,31 m2, 

· v ceni stroškov je zajet projektno tehnični nadzor in sicer v vrednosti 1,5% skupnih stroškov gradbeno obrtniških del in opreme,

· v ceni investicije je upoštevana 20 % stopnja davka na dodano vrednost.

Tabela 9:
Pregled investicijskih stroškov, stalne cene












- v €

	Oz.
	Opis del
	I faza
	II faza
	Skupaj
	DDV
	Skupaj

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava proj.in tehn.dok.
	48.000,00
	0,00
	48.000,00
	9.600,00
	57.600,00

	3
	GOI na objektu
	286.149,50
	154.080,50
	440.230,00
	88.046,00
	528.276,00

	4
	Strojne instalacije
	53.625,00
	28.875,00
	82.500,00
	16.500,00
	99.000,00

	5
	Elektro instalacije
	61.750,00
	33.250,00
	95.000,00
	19.000,00
	114.000,00

	6
	Zunanja ureditev objekta
	75.000,00
	0,00
	75.000,00
	15.000,00
	90.000,00

	7
	Oprema
	58.097,98
	31.283,53
	89.381,50
	17.876,30
	107.257,80

	8
	Druga zaključna dela
	9.750,00
	5.250,00
	15.000,00
	3.000,00
	18.000,00

	9
	Strokovni nadzor
	20.781,90
	0,00
	20.781,90
	4.156,38
	24.938,28

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	6.500,00
	3.500,00
	10.000,00
	2.000,00
	12.000,00

	 
	Skupaj
	619.654,38
	256.239,03
	875.893,40
	175.178,68
	1.051.072,08


Investicijski stroški po tekočih cenah znašajo 1.068.265,58 €. Tekoče cene so preračunane na osnovi napovedi za višino inflacije objavljene v UMAR-jevi publikaciji »Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2010«, 02.04.2010. Ta v letu 2010 napoveduje 1,3 % letno in v letu 2011 1,6 % letno inflacijsko stopnjo.  

Tabela 10:
Pregled investicijskih stroškov po tekočih cenah












- v €

	 Oz.
	Opis del
	I faza
	II faza
	Skupaj
	DDV
	Skupaj

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava proj.in tehn.dok.
	48.000,00
	0,00
	48.000,00
	9.600,00
	57.600,00

	3
	GOI na objektu
	288.733,90
	157.642,76
	446.376,67
	89.275,33
	535.652,00

	4
	Strojne instalacije
	54.756,70
	29.484,38
	84.241,08
	16.848,22
	101.089,30

	5
	Elektro instalacije
	63.053,17
	33.951,71
	97.004,88
	19.400,98
	116.405,86

	6
	Zunanja ureditev objekta
	76.582,80
	0,00
	76.582,80
	15.316,56
	91.899,36

	7
	Oprema
	59.324,07
	31.943,73
	91.267,81
	18.253,56
	109.521,37

	8
	Druga zaključna dela
	9.955,76
	5.360,80
	15.316,56
	3.063,31
	18.379,87

	9
	Strokovni nadzor
	21.220,48
	0,00
	21.220,48
	4.244,10
	25.464,58

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	6.637,18
	3.573,86
	10.211,04
	2.042,21
	12.253,25

	 
	Skupaj
	628.264,07
	261.957,24
	890.221,32
	178.044,26
	1.068.265,58


Upravičeni stroški investicije se računajo samo za I fazo projekta in znašajo 500.000,00 € in neupravičeni stroški 243.585,26 €. Specifikacija je prikazana v naslednji tabeli.

Tabela 11:
Upravičeni in neupravičeni stroški I faze projekta, tekoče cene











- v € 

	Oz.
	Opis del
	Upravičeni
	Neupravičeni
	Skupaj I faza

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava projekt.in tehnične dok.
	0,00
	48.000,00
	48.000,00

	3
	GOI na objektu
	286.149,50
	0,00
	286.149,50

	4
	Strojne instalacije
	53.625,00
	0,00
	53.625,00

	5
	Elektro instalacije
	61.750,00
	0,00
	61.750,00

	6
	Zunanja ureditev objekta
	75.000,00
	0,00
	75.000,00

	7
	Oprema
	23.475,50
	34.622,48
	58.097,98

	8
	Druga zaključna dela
	0,00
	9.750,00
	9.750,00

	9
	Strokovni nadzor
	0,00
	20.781,90
	20.781,90

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	0,00
	6.500,00
	6.500,00

	11
	DDV
	0,00
	123.930,88
	123.930,88

	 
	Skupaj
	500.000,00
	243.585,26
	743.585,25


9.
ANALIZA LOKACIJE
Lokacija objekta je na: 

Parcelna številka  453/2  k.o.   622 Šober  

Velikost parcele  = 1.287,00  m2  - NJIVA

V območju obdelave= 1.287,00 m2 

Parcelna številka  454/2  k.o.   622 Šober  

Velikost parcele  = 470,79  m2  - STAVBIŠČE

V območju obdelave= 470,79 m2 

Parcelna številka  454/1  k.o.   622 Šober  

Velikost parcele  = 260,00  m2  - NJIVA

V območju obdelave= 260,00 m2 

Skupna velikost zemljišč v območju obdelave =  2.017,79m2
Prostorske sestavine planskih aktov občine :

Dolgoročni plan občina Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV št. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok o družbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1985-1990 (MUV, št. 12/86, 20/88, 3/89, 2/90, 3/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin  dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor (MUV, št. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04, 8/08, tehnični popravek MUV št. 17/09 in Ur.l. RS, št. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08)

Prostorski ureditveni pogoji: 

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za podeželje v občini Maribor (MUV št. 11/93; spremembe ter dopolnitve v MUV št. 26/98, 11/00, 2/01, 7/01, 12/02, 23/02 in 25/04) 

Oznake prostorskih enot:

Kozjak, ureditveno območje naselja Gaj nad Mariborom, gručasto strnjeno naselje (C2)

Slika 3:
Pregledna karta lege zemljišč in objekta
[image: image5.png]



10.
ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE TER OCENA STROŠKOV ODPRAVE NEGATIVNIH VPLIVOV

V primeru izvajanja investicije v ureditev izobraževalno – kulturnega centra Gaj bo prišlo do manjših vplivov na okolje in sicer v času obnove objekta, kot so hrup, onesnaženost zraka, ipd.. Predvideni poseg, izveden v skladu z vsemi pogoji in soglasji pristojnih služb, ne bo imel povečanih negativnih vplivov na okolje (voda, zrak, hrup).

OPIS VARNOSTI OBJEKTA IN VPLIVI NA OKOLJE

Osvetlitev, osončenje, prezračevanje prostorov:

Vsi  prostori, v katerih se predvidi dejavnost izobraževanja, pisarniški prostori in raziskovalna dejavnost, morajo imeti zagotovljeno naravno svetlobo.

V objektu mora biti predvideno ustrezno prisilno prezračevanje.
Zaščita objekta:

Pri zasnovi objekta se upošteva zaščito objekta, in sicer:

· toplotno zaščito s pravilno izbiro materialov za gradnjo, toplotno izolacijo, s primernim razmerjem med odprtimi in polnimi površinami ter primerno zaščito fasadnih odprtin pred sončnimi žarki;

· zaščito pred vodnimi vplivi. Objekt je načrtovan tako, da so vse površine in stiki objekta trajno zaščiteni v horizontalni in vertikalni smeri pred prodorom atmosferske in talne vode, vlage in pred vdorom zraka;

· zaščito pred hrupom, ki je dosežena z ustrezno sestavo obodnih sten objekta in z izbiro fasad, oken ter zasteklitve; 

· zaščito pred potresom, ki je upoštevana pri dimenzioniranju nosilne konstrukcije;

· ostala zaščita objekta je načrtovana v skladu z veljavnimi pravilniki s posameznih področij.

Toplotna zaščita:

Toplotna zaščita objekta je dosežena s pravilno izbiro materialov za gradnjo, toplotno izolacijo, s primernim razmerjem med odprtinami in polnimi površinami ter primerno zaščito fasadnih odprtin pred sončnimi žarki in prepihom. Upoštevajo se določila PURES-a.

Zaščito pred atmosferskimi in hidro vplivi:

Vse površine in stiki oboda objekta so načrtovani tako, da trajno ščitijo v horizontalni in vertikalni smeri pred prodorom atmosferskih voda, vlage in vdorom zraka. To je doseženo:

· s pravilnim odtokom površinskih voda,

· s pravilnim odvajanjem atmosferskih voda s horizontalnimi in vertikalnimi odvodi (dimenzioniranje),

· z ustrezno izbiro in načrtovanjem hidroizolacij,

· z ustreznim načrtovanjem mokrih prostorov v objektih,

· z ustreznim načrtovanjem instalacij,

· s pravilno izvedbo tlaka ob objektu.

Zaščita pred hrupom:

Pri projektiranju je potrebno upoštevati poudarek na zvočni zaščiti zunanjih in notranjih konstrukcij zaradi preprečitve širjenja hrupa v okolje.

Zaščita pred požarom:

Zaščita pred požarom predvideva ukrepe, ki jih predpisuje veljavna regulativa. Potrebno je upoštevati odmike objektov in naprav. 

Tehnologija in kakovost gradnje:

Objekt mora biti zgrajen v standardni kvaliteti in z uporabo najboljših in trajnih materialov. Projekt mora biti ekološko sprejemljiv, z nizkim nivojem porabe energije in realnimi stroški vzdrževanja. Objekt mora biti tako po vsebini, arhitekturi in oblikovanju kvalitetnih kakovostnih standardov. Posamezne in celovite rešitve morajo biti praktične, trajne, inovativne in kvalitetne.

Pri načrtovanju in izvedbi operacije bodo upoštevana naslednja izhodišča varstva okolja:

· učinkovitost izrabe naravnih virov (energetska učinkovitost, učinkovita raba vode in surovin),

· okoljska učinkovitost (uporaba najboljših razpoložljivih tehnik, uporaba referenčnih dokumentov, nadzor emisij in tveganj, zmanjšanje količin odpadkov in ločeno zbiranje odpadkov),

· trajnostna dostopnost (spodbujanje okolju prijaznejših načinov prevoza),

· zmanjševanje vplivov na okolje (izdelava poročil o vplivih na okolje oz. strokovnih ocen vplivov na okolje za posege, kjer je to potrebno).
Dodatnih stroškov za odpravo negativnih vplivov na okolje ne pričakujemo.

11.
ČASOVNI NAČRT IZVEDBE INVESTICIJE
Investicija v ureditev izobraževalno - kulturnega centra Gaj se bo izvajala v letih 2010, 2011 in 2012. Terminski plan izvedbe investicije je prikazan v naslednji tabeli.
Tabela 12:
Časovni okvir izvajanja del po stalnih cenah











- v € 


	Oz.
	Opis del
	2010
	2011
	2012
	Skupaj

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava projekt.in tehnične dok.
	57.600,00
	0,00
	0,00
	57.600,00

	3
	GOI na objektu
	158.482,80
	211.310,40
	158.482,80
	528.276,00

	4
	Strojne instalacije
	0,00
	49.500,00
	49.500,00
	99.000,00

	5
	Elektro instalacije
	0,00
	57.000,00
	57.000,00
	114.000,00

	6
	Zunanja ureditev objekta
	0,00
	45.000,00
	45.000,00
	90.000,00

	7
	Oprema
	0,00
	53.628,90
	53.628,90
	107.257,80

	8
	Druga zaključna dela
	0,00
	9.000,00
	9.000,00
	18.000,00

	9
	Strokovni nadzor
	0,00
	12.469,14
	12.469,14
	24.938,28

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	0,00
	6.000,00
	6.000,00
	12.000,00

	 
	Skupaj
	216.082,80
	443.908,44
	391.080,84
	1.051.072,08

	 
	I faza
	216.082,80
	313.157,03
	214.345,42
	743.585,25

	 
	II faza
	0,00
	130.751,41
	176.735,42
	307.486,83


Tabela 13:
Časovni okvir izvajanja del po tekočih cenah











- v €  


	Oz.
	Opis del
	2010
	2011
	2012
	Skupaj

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava projekt.in tehnične dok.
	57.600,00
	0,00
	0,00
	57.600,00

	3
	GOI na objektu
	158.482,80
	214.057,44
	163.111,77
	535.652,00

	4
	Strojne instalacije
	0,00
	50.143,50
	50.945,80
	101.089,30

	5
	Elektro instalacije
	0,00
	57.741,00
	58.664,86
	116.405,86

	6
	Zunanja ureditev objekta
	0,00
	45.585,00
	46.314,36
	91.899,36

	7
	Oprema
	0,00
	54.326,08
	55.195,29
	109.521,37

	8
	Druga zaključna dela
	0,00
	9.117,00
	9.262,87
	18.379,87

	9
	Strokovni nadzor
	0,00
	12.631,24
	12.833,34
	25.464,58

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	0,00
	6.078,00
	6.175,25
	12.253,25

	 
	Skupaj
	216.082,80
	449.679,25
	402.503,53
	1.068.265,58

	 
	I faza
	216.082,80
	317.228,07
	220.606,02
	753.916,89

	 
	II faza
	0,00
	132.451,18
	181.897,51
	314.348,69


Tabela 14:
Časovni okvir izvajanja upravičenih stroškov za I fazo po tekočih cenah












- v €

	Oz.
	Opis del
	2010
	2011
	2012
	Skupaj

	1
	Vrednost zemljišč
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Izdelava projekt.in tehnične dok.
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	3
	GOI na objektu
	0,00
	228.919,60
	57.229,90
	286.149,50

	4
	Strojne instalacije
	0,00
	10.725,00
	42.900,00
	53.625,00

	5
	Elektro instalacije
	0,00
	12.350,00
	49.400,00
	61.750,00

	6
	Zunanja ureditev objekta
	0,00
	0,00
	75.000,00
	75.000,00

	7
	Oprema
	0,00
	0,00
	23.475,50
	23.475,50

	8
	Druga zaključna dela
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	9
	Strokovni nadzor
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	 
	Skupaj
	0,00
	251.994,60
	248.005,40
	500.000,00


Grafični prikaz izvedbe posameznih aktivnosti investicije je prikazan v naslednji tabeli.

Tabela 15:
Časovni načrt izvedbe investicijskih aktivnosti
	Oz.
	Opis del
	2010
	2011
	2012

	
	
	I
	II
	III
	IV
	I
	II
	III
	IV
	I
	II
	III
	IV

	1
	Vrednost zemljišč
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Izdel.proj.in tehnične dok.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	GOI na objektu
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	Strojne instalacije
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	Elektro instalacije
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	Zunanja ureditev objekta
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	Oprema
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	Druga zaključna dela
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	Strokovni nadzor
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	Drugi nepredvideni stroški
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	11
	Predaja objekta v uporabo
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Analiza izvedljivosti investicije
Že izvedene aktivnosti:

· Izdelana je Idejna zasnova, 

· izdelana je projektna dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja,

· izdelan je bil Dokument identifikacije investicijskega projekta in potrjen s strani Mestnega sveta Mestne občine Maribor s sklepom št. 01301-13/2010 z dne 26.07.2010.

Aktivnosti za izvedbo:
· projekt bo prijavljen na javni razpis za ukrep 322 obnova in razvoj vasi, Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano,
· pozitivno rešen sklep o pridobitvi nepovratnih sredstev in sklenitev pogodbe z MKGP,
· izvedba javnega naročila za izbor izvajalca investicije (za gradnjo in nakup opreme), 

· sklenitev pogodba z izvajalcem,

· investitor mora izvesti prijavo gradbišča, uvesti izvajalca v delo v skladu z Zakonom o gradnji objektov,

· naročiti in izdelati varn ostni načrt gardbišča,

· izvajalec mora delo izvajati v skladu s termniskim planom,

· ob dokončanju del se izvede kvalitetni pregled objekta,

· tehnični pregled objekta, odprava morebitnih napak, pridobitev uporabnega dovoljenja,

· prevzem ter predaja objekta v uporabo, teči prične garancijski rok za odpravo napak v garancijski dobi.

12.
NAČRT FINANCIRANJA V TEKOČIH CENAH PO DINAMIKI IN VIRIH FINANCIRANJA

Investicija v I fazo projekta bo financirana iz lastnih sredstev Mestne občine Maribor in nepovratnih sredstev Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano. Za II fazo projekta bodo uporabljeni tudi drugi viri financiranja, iskalo se bo financiranje zasebnikov, ipd.. Struktura financiranja je prikazana v naslednjih tabelah.

Tabela 16:
Struktura in dinamika financiranja investicije po stalnih cenah 












- v €

	Oz.
	Viri financiranja
	2010
	2011
	2012
	Skupaj
	%

	 
	I faza
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	MO Maribor
	216.082,80
	100.657,03
	1.845,42
	318.585,25
	42,84%

	2
	MKGP
	0,00
	212.500,00
	212.500,00
	425.000,00
	57,16%

	 
	Skupaj I faza
	216.082,80
	313.157,03
	214.345,42
	743.585,25
	100,00%

	 
	II faza
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Ostali viri
	0,00
	130.751,41
	176.735,42
	307.486,83
	100,00%

	 
	Skupaj I + II faza
	216.082,80
	443.908,44
	391.080,84
	1.051.072,08
	 


Struktura financiranja I faze projekta po tekočih cenah:

· Mestna občina Maribor 43,63 % oz. 328.916,89 € po tekočih cenah in

· MKGP 56,37 % oz. 425.000,00 €.

Tabela 17:
Struktura in dinamika financiranja investicije po tekočih cenah 












- v €

	Oz.
	Viri financiranja
	2010
	2011
	2012
	Skupaj
	%

	1
	MO Maribor
	216.082,80
	104.728,07
	8.106,02
	328.916,89
	43,63%

	2
	MKGP
	0,00
	212.500,00
	212.500,00
	425.000,00
	56,37%

	 
	Skupaj I faza
	216.082,80
	317.228,07
	220.606,02
	753.916,89
	100,00%

	 
	II faza
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Ostali viri
	0,00
	132.451,18
	181.897,51
	314.348,69
	100,00%

	 
	Skupaj I + II faza
	216.082,80
	449.679,25
	402.503,53
	1.068.265,58
	 


Struktura financiranja upravičenih stroškov I faze projekta bo naslednja:

· Mestna občina Maribor 15 % oz. 75.000,00 € po tekočih cenah in

· MKGP 85 % oz. 425.000,00 €.

Tabela 18:
Struktura in dinamika financiranja upravičenih stroškov 

po tekočih cenah 












- v €

	Oz.
	Viri financiranja
	2010
	2011
	2012
	Skupaj
	%

	1
	MO Maribor
	0,00
	39.494,60
	35.505,40
	75.000,00
	15,00%

	2
	MKGP
	0,00
	212.500,00
	212.500,00
	425.000,00
	85,00%

	 
	Skupaj
	0,00
	251.994,60
	248.005,40
	500.000,00
	100,00%


13.
PROJEKCIJA PRIHODKOV IN STROŠKOV POSLOVANJA PO VZPOSTAVITVI 

DELOVANJA INVESTICIJE ZA OBDOBJE EKONOMSKE DOBE 

INVESTICIJSKEGA PROJEKTA

V nadaljevanju prikazujemo prihodke in odhodke investicije za 20 letno obdobje delovanja Kulturnega doma Korena

13.1.
 Prihodki poslovanja po letih  

Skladno z ugotovitvami iz točke 5. bodo načrtovani letni prihodki iz občinskega proračuna znašali cca 29.280 €. V naslednji tabeli so prikazani predvideni prihodki za obdobje 20 let, ki bodo namenjeni izključno pokrivanju stroškov delovanja izobraževalno - kulturnega centra.  Krajevna skupnost kot upravljalec z delovanjem centra nima profitnega namena. 

Tabela 19:
Prihodki za delovanje centra  

- v €

	Prihodki
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018..
	..2029

	Obč.prora.
	0
	0
	0
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280

	Skupaj
	0
	0
	0
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280


13.2.
Stroški poslovanja po letih

Stroški obratovanja izobraževalno - kulturnega cenztra zajemajo vrste in vrednosti stroškov materiala, storitev, energije, ogrevanja in dela za obdobje 20 let. Stroške smo ocenili na osnovi preteklega poslovanja upravljalca.

Tabela 20: 
Odhodki za obratovanje kulturnega doma

- v €

	Postavke
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018..
	..2029

	Čiščenje
	0
	0
	0
	2.425
	2.425
	2.425
	2.425
	2.425
	2.425
	2.425

	Ogrevanje
	0
	0
	0
	3.354
	3.354
	3.354
	3.354
	3.354
	3.354
	3.354

	Odvoz smeti
	0
	0
	0
	413
	413
	413
	413
	413
	413
	413

	Električ.energija
	0
	0
	0
	2.322
	2.322
	2.322
	2.322
	2.322
	2.322
	2.322

	Voda 
	0
	0
	0
	1.084
	1.084
	1.084
	1.084
	1.084
	1.084
	1.084

	Stavbno zemlj.
	0
	0
	0
	568
	568
	568
	568
	568
	568
	568

	Ostali stroški
	0
	0
	0
	3.715
	3.715
	3.715
	3.715
	3.715
	3.715
	3.715

	Materialni stroški
	 
	0
	0
	1.000
	1.000
	1.000
	1.000
	1.000
	1.000
	1.000

	Stroški dela 
	0
	0
	0
	14.400
	14.400
	14.400
	14.400
	14.400
	14.400
	14.400

	Skupaj
	0
	0
	0
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280
	29.280


Ostanek vrednosti investicije znaša 322.895 €. 
14.
VREDNOTENJE DRUGIH STROŠKOV IN KORISTI TER PRESOJA 

UČINKOVITOSTI V EKONOMSKI DOBI

14.1.
Finančni kazalniki učinkovitosti investicije

V nadeljevanju so prikazani statični in dinamični kazalniki učinkovitosti investicije.

a) Kazalniki statične ocene za presojo ekonomske upravičenosti naložbe:
· Ekonomičnost poslovanja (prihodki/odhodki) = 1

· Donosnost (Čisti dobiček/prihodki) =  0

b) Kazalniki dinamične ocene za presojo ekonomske upravičenosti naložbe:

· Doba vračanja investicijskih sredstev =


30 let

· Neto sedanja vrednost (7 % diskontna stopnja) =
-567.001 €

· Interna stopnja donosnosti =



- 4,53 %

· Relativna neto sedanja vrednost  =


-0,7625    

Rezultati investicije bodo naslednji: letni prihodki znašajo 29.280 € in letni odhodki 29,280 €, investicija se ne bo pokrivala v smislu ustvarjanja dobička. Denarni tok investicije je negativen, iz tega izhajajoč izračun neto sedanje vrednosti je -567.001 €, interna stopnja donosnosti je -4,53 %, vložena sredstva za investicijo se bodo povrnila v 30 letih. Kljub slabim ekonomskim kazalnikom investicije bo le-ta izpolnjevala vse zastavljene cilje investicije in je zato družbeno koristno utemeljena. 
Tabela 21:
Diskontiran neto denarni tok projekta












- v €

	DISKONTIRANE VREDNOSTI V STALNIH CENAH (7 % diskontna stopnja)

	 
	Leto
	Investicijski
stroški
	Operativni
stroški
	Prihodki
	Ostanek
vrednosti
	Neto 
denarni tok
	Diskon.neto 
denarni tok

	1
	2010
	216.083
	0
	0
	0
	-216.083
	-201.947

	2
	2011
	313.157
	0
	0
	0
	-313.157
	-273.523

	3
	2012
	214.345
	0
	0
	0
	-214.345
	-174.970

	4
	2013
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	5
	2014
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	6
	2015
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	7
	2016
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	8
	2017
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	9
	2018
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	10
	2019
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	11
	2020
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	12
	2021
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	13
	2022
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	14
	2023
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	15
	2024
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	16
	2025
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	17
	2026
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	18
	2027
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	19
	2028
	0
	29.280
	29.280
	0
	0
	0

	20
	2029
	0
	29.280
	29.280
	322.895
	322.895
	83.442

	 
	Skupaj
	743.585
	497.767
	497.760
	322.895
	-420.697
	-567.001


14.2.
Učinki, ki se ne dajo meriti z denarjem

Učinki ureditve Izobraževalno - kulturnega centra Gaj pri Mariboru, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem so naslednji:

· Izboljšanje pogojev za delo kulturnih, umetniških in ostalih društev v občini,
· Izboljšanje kvaitete življenja občanov, predvsem pa krajanov naselij Gaj, Šober zg.Slemen, itd.,
· Več možnosti otrok, mladih, srednje generacije in starejših za kulturno udejstvovanje in predvsem medgeneracijsko druženje, ipd.. 
15.
ANALIZA TVEGANJ IN ANALIZA OBČUTLJIVOSTI

15.1. 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, družbenokulturna in druga tveganja). 

Projektna tveganja za investicijo v Ureditev Izobraževalno - kulturnega Centra Gaj, so srednje velika. V naslednji tabeli je prikazana ocena tveganja investicije.

Tabela 25: Ocena tveganja investicije 

	Projektna tveganja
	Ocena

	Tveganje razvoja projekta
	Srednje

	Tveganje izvedbe projekta
	Srednje

	Tveganje obratovanja projekta
	Majhno


Pri izvedbi projekta tveganje za ureditev Izobraževalno - kulturnega centra Gaj nad Mariborom predstavljajo finančna sredstva, saj je investicija neprofitna in je izvedba v veliki meri odvisen od sofinanciranja s strani nepovratnih sredstev. V primeru izpada sofinanciranja se ureditev izobraževalno – kulturnega centra lahko podaljša za več let ali sploh ne pride do izvedbe. Drugih tveganj v zvezi s tem projektom ne zaznamo. 

15.2. Analiza občutljivosti

Kritični parametri za izvedbo investicije bi lahko bili:

· zvišanje predračunske vrednosti investicije za 10%,

· znižanje predračunske vrednosti investicije za 10%,

· zvišanje stroškov obratovanja po izvedbo investicije za 10%,

· znižanje stroškov obratovanja po izvedbo investicije za 10%.

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

Tabela 26:
Primerjava kritičnih parametrov 
	Oz.
	Parametri
	Doba vrač.sred.
	NSV v

€
	ISD v

%

	1.
	Predračunska vrednosti investicije

	A
	Zvišanje investicijske vrednosti za +10%
	33
	-632.045
	-5,04

	B
	Investicijska vrednost 0 %
	30
	-567.001
	-4,53

	C
	Znižanje investicijske vrednosti za -10%
	27
	-501.957
	-3,97

	2.
	Stroški obratovanja investicije

	A
	Zvišanje stroškov obratovanja za +10%
	33
	-590.336
	-5,12

	B
	Stroški obratovanja investicije 0 %
	30
	-567.001
	-4,53

	C
	Znižanje stroškov obratovanja za – 10%
	27
	-543.665
	-3,96


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. Parametri so obratno sorazmerni pri zmanjšanju investicijskih stroškov in znižanju obratovalnih stroškov.

16. PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV

Mestna občina Maribor načrtuje z investicijo v ureditev Izobraževalno – kulturnega centra Gaj zagotoviti primerne prostore za možnost izvajanja kvalitetnih kulturnih programov, zagotovitev logistične podpore prireditev ter omogočiti izvajanje širše palete vsebin. Omogočiti več generacijam lokalnega prebivalstva v naseljih Gaj, Šober in Zg. Slemen ter  vseh občanov, prostore za medgeneracijsko druženje mladih odraslih in starejših. Vrednost investicije bo znašala po stalnih cenah 1.051.072,08 € in po tekočih cenah          1.068.265,58 €.

Za potrebe prijave na javne razpise je bila investicija razdeljena v 2 fazi in sicer:

· I faza bo zajemala obnovo neprofitnega dela objekta, ki bo namenjen dejavnostim v lokalnem okolju in KS Gaj. Vrednost I faze znaša 753.916,89 € po tekočih cenah in bo zajemala površino pritličja in prvega nadstropja objekta v skupni izmeri 429,24 m2, ureditev strehe in fasade. I faza bo tako predstavljala funkcionalno zaključeno celoto.
· II faza bo zajemala obnovo kleti in mansarde, v skupni vrednosti 314.348,69 €, skupna površina bo znašala 258,31 m2.   
Investicija v I fazo projekta bo financirana iz lastnih sredstev Mestne občine Maribor in nepovratnih sredstev Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano. Investicija se bo izvajala v letih 2010, 2011 in 2012. Struktura financiranja I faze projekta po tekočih cenah:

· Mestna občina Maribor 43,63 % oz. 328.916,89 € po tekočih cenah in

· MKGP 56,37 % oz. 425.000,00 €.

Za II fazo projekta bodo uporabljeni tudi drugi viri financiranja v višini 314.348,69 €, iskalo se bo financiranje zasebnikov, ipd.. 

Rezultati investicije so naslednji: letne prihodke za delovanje v okvirni višini 29.280 € bo zagotavljala občina, letni odhodki za upravljanje in vzdrževanje izobraževalno - kulturnega centra bodo znašali 29.280 €, investicija se ne bo pokrivala v smislu ustvarjanja dobička. Denarni tok investicije je negativen, iz tega izhajajoč izračun neto sedanje vrednosti je - 567.001 €, interna stopnja donosnosti je -4,53 %, vložena sredstva za investicijo se bodo povrnila v 30 letih. Kljub slabim ekonomskim kazalnikom investicije bo le-ta izpolnjevala vse zastavljene cilje investicije in jo zato utemeljujemo z naslednjim: 
a. povečanje prostorov na skupno površino 687,55 m2, od tega v I fazi projekta 429,24 m2,

b. s tem zagotovitev primernih prostorov za izvajanje kulturnih in ostalih prostočasnih dejavnosti lokalnega prebivalstva iz naselij Gaj, Šober in Zg. Slemen ter širše, medgeneracijsko druženje mladih, srednje generacije in starejših občanov, 

c. izboljšanje turistične ponudbe kraja in občine,

d. izboljšanje kvalitet življenja krajanov Gaja, Šobra, Zg. Slemena, Bresternice in celotne Mestne občine Maribor, ipd. 

Investicija bo pripomogla k razvoju Krajevne skupnosti Bresternica – Gaj in celotne Mestne občine Maribor ter Podravske regije, zato menimo, da je naložba smiselna in upravičena.
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