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Številka: 41101-167/2011
Datum:
8.11.2011
	I. Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) št. 32/2011 za »Garažna hiša Glavni trg – Stari peron«
II. Sklep o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno zasebnega partnerstva v obliki koncesije gradnje za gradnjo garažne hiše pod Glavnim trgom v Mariboru

	             Obrazložitev za obravnavo na seji Mestnega sveta Mestne občine Maribor




I. Dokument identifikacije investicijskega projekta 

1. Pravna podlaga

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. list RS, št. 60/06, 54/10), s katero je predpisan način odločanja o investicijah ter vrste potrebne investicijske dokumentacije.  
2. Razlogi za sprejem
Ker se v mestnem središču še vedno pojavlja manjko parkirnih površin, ki bi jih bilo, v sklopu ureditve mirujočega prometa, potrebno zagotoviti, je pod površino vzhodnega dela Glavnega trga predvidena izgradnja podzemne garaže, kapacitete 509 parkirnih mest. Garažna hiša je predvidena v gabaritih do kletne stene poslovne stavbe »Trim« in pod delom osrednje ploščadi Kužnega znamenja. Osnova za pripravo dokumenta je izdelan idejni projekt št. 110331 (Reichenberg arhitektura d.o.o., september 2011).

Predvidena garaža je umeščena na področje Glavnega trga, katerega ureditev je bila predvidena v sklopu izdelanega Dokumenta identifikacije investicijskega projekta »Ureditev širšega območja Glavnega trga v Mariboru« (ZIM d.o.o., januar 2010).
Ker je potrebna ureditev trga takoj po izgradnji garažne hiše, bosta v nadaljnji investicijski dokumentaciji projekta obdelana hkrati, prav tako je predvidena hkratna izvedba obeh.

3. Namen investicije
Predvidena je izgradnja podzemne garaže, kapacitete 509 parkirnih mest, pod Glavnim trgom – pod vzhodno in delom osrednje ploščadi Glavnega trga:

· mesto uvozno – izvozne rampe na Ulici kneza Koclja,

· 3 podzemne etaže, maksimalna globina objekta, spodnja kota 253,85 m.n.m.,

· predviden izvoz tretje kletne etaže na Usnjarsko ulico,

· predvidena povezava druge kletne etaže z obstoječo garažo objekta na Vojašniško ulico,

· predviden izhod proti Lentu za uporabnike v prvi kletni etaži (navezava na Dravsko ulico),

· podzemna povezava z obstoječo garažo poslovne stavbe „TRIM“.

Predvidena garaža s skupno površino cca 16.780 m2 in kapaciteto 509 parkirnih mest sestoji iz treh podzemnih etaž K1+K2+K3.

Vzporedno z izgradnjo garažne hiše oziroma takoj po dokončanju le-te pa je predvidena ureditev območja Starega perona in Glavnega trga. Ureditev trga predstavlja del načrtovane prenove Glavnega trga, Koroške ceste ter Ulice Kneza Koclja v območju starega mestnega jedra, od Strossmayerjeve do Svetozarevske ulice.
4. Cilji investicije
Cilji investicije:

· izgradnja garažne hiše kapacitete 509 parkirnih mest (v okviru le-teh tudi za potrebe parkiranja invalidov), pridobitev funkcionalnega objekta (velikost parkirnega mesta minimalno 250 x 500 cm),

· pridobiti rešitev, ki bo dosegala optimalno uporabno vrednost s svojo funkcionalno organizacijo in namensko uporabo prostorov v objektu, racionalnost v času gradnje in vzdrževanje objekta, opravičiti stroške investicijskega in tekočega vzdrževanja,

· vzpostavitev potrebnih peš povezav objekta z Lentom, obstoječo garažo pod poslovno stavbo »Trim« in predvideno knjižnico na Rotovškem trgu,

· zgraditi objekt, odgovoren do okolja z minimalnimi posledicami za naravo ter z vso odgovornostjo za zdravje in varnost zaposlenih uporabnikov.

4. Povzetek variant

V dokumentu sta glede na način financiranja prikazani dve varianti:

· Varianta 1: izgradnja garažne hiše s proračunskimi sredstvi,

· Varianta 2: izgradnja garažne hiše po modelu javno-zasebnega partnerstva.
Hkrati z izvedbo garažne hiše je predvidena tudi ureditev Glavnega trga in območja Starega perona, kar pa bo podrobneje prikazano v nadaljnji investicijski dokumentaciji (PIZ, IP).

Zaradi omejenosti proračunskih sredstev je smiselna izvedba garažne hiše po modelu javno-zasebnega partnerstva. Navedeno omogoči tako izgradnjo potrebne infrastrukture kakor trženje spremljajočih programov ter predstavlja minimalno finančno obremenitev za občino (vložek le zemljišče in idejni projekt).
Vrednost izgradnje garažne hiše:

	Vrsta del
	% od GOI
	Vrednost v EUR 

	
	
	Stalne cene
	Tekoče cene

	GOI dela z zunanjo ureditvijo
	 
	11.415.925
	11.917.060

	investicijska dokumentacija, inženiring, nadzor
	3,1%
	353.894
	365.154

	projektna dokumentacija
	3,7%
	422.389
	428.527

	komunalna opremljenost zemljišča
	7,0%
	799.115
	817.837

	rezerva
	8,0%
	913.274
	949.626

	Skupaj - brez DDV
	 
	13.904.597
	14.478.205

	DDV 20%
	 
	2.780.919
	2.895.641

	Skupaj - z DDV
	 
	16.685.516
	17.373.846


Zemljišče je v lasti MOM, zato ga v vrednosti investicije ne prikazujemo.

5. Financiranje investicije

Viri financiranja po tekočih cenah v EUR – varianta 2 (JZP):

	Vir financiranja
	2011
	2012
	2013
	Skupaj
	%

	MOM
	215.780
	51.350
	52.377
	319.507
	1,84%

	Zasebni investitor
	215.780
	1.681.507
	15.372.833
	17.054.340
	98,16%

	Skupaj
	215.780
	1.732.857
	15.425.209
	17.373.846
	100,00%


Ker občina v letih 2011-2013 ne razpolaga z zadostnimi finančnimi sredstvi, bi bila izvedba projekta zgolj s proračunskimi sredstvi možna šele v daljšem časovnem obdobju.

6. Terminski načrt izvajanja investicije

Okvirni terminski plan:
	Vrsta aktivnosti
	Čas izvedbe

	Izdelava in uskladitev idejne zasnove in idejnega projekta
	junij – september 2011

	Izdelava in potrditev dokumenta identifikacije investicijskega projekta
	Avgust –  november 2011

	Izdelava predinvesticijske zasnove in investicijskega programa s potrditvijo
	December 2011 – januar 2012

	Izvedba razpisnega postopka
	Februar – marec 2012

	Izdelava PGD projekta s pridobitvijo soglasij in gradbenega dovoljenja*
	Marec 2012 – september 2012

	Izdelava PZI projekta
	Oktober – december 2012

	Gradnja objekta
	Marec – oktober 2013

	Pridobitev uporabnega dovoljenja in začetek obratovanja objekta
	November 2013


Izvedeni bodo postopki javnega naročanja za izvedbo potrebnih del ter vsi ostali postopki, vezani na potek investicije.
Pripravil:

Dejan Flakus, podsekretar




Boris Ketiš, sekretar









Vodja projektne pisarne

za EPK in Univerzijado


II. Javno zasebno partnerstvo - sklep o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno zasebnega partnerstva v obliki koncesije gradnje za gradnjo garažne hiše pod Glavnim trgom v Mariboru
Na podlagi 11. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, št. 127/06, v nadaljevanju ZJZP) in 23. člena Statuta Mestne občine Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 10/2011) je Mestni svet Mestne občine Maribor ________ na seji dne ___________ sprejel naslednji 

S K L E P

o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva v obliki koncesije gradnje za gradnjo garažne hiše pod Glavnem trgom v Mariboru

1. člen

(javni interes)

Mestni svet Mestne občine Maribor ugotavlja, da v Mestni občini Maribor skladno z določilom trinajste alineje 21. člena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, št. 94/2007-UPB2, 76/2008, 79/2009 in 51/2010) v povezavi 4. točko šestega člena Odloka o lokalnih gospodarskih javnih službah v Mestni občini Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 12/2009, 12/2010 in 9/2011) obstaja javni interes za sklenitev javno-zasebnega partnerstva v obliki koncesije gradnje za gradnjo garažne hiše pod Glavnim trgom v Mariboru.

Javni partner je Mestna občina Maribor. Zasebni partner je pravna ali fizična oseba, ki bo izbrana na javnem razpisu kot izvajalec javno-zasebnega partnerstva. 

2. člen

(ocena ekonomske upravičenosti izvedbe projekta javno-zasebnega partnerstva)

Pred izvedbo javnega razpisa se bo izdela ocena ekonomske upravičenosti izvedbe projekta v eni izmed oblik javno-zasebnega partnerstva.

3. člen

(predmet)

Izvedba projekta obsega: gradnjo garažne hiše pod Glavnim trgom v Mestni občini Maribor s 509 parkirnimi mesti in ureditev zgornjega platoja širšega območja Glavnega trga, ki je grajeno javno dobro. V okviru javno-zasebnega partnerstva bo zasebni partner moral izdelati PGD (projekt za gradbeno dovoljenje) in PZI (projekt za izvedbo) v skladu z idejnim projektom in natečajno rešitvijo »Stari peron« ter po terminskem planu, ki bo dogovorjen s koncesijsko pogodbo. Za realizacijo projekta bo javni partner namenil naslednja zemljišča: parcelne št. 2163/1, 2163/2, 2163/4, 2163/5, 2163/6, 2163/7, 2163/8. 2178/1, 1975/1 (del), 1977, 1979/1 (del), 1979/2, 1741/2 (del), 1660 (del), 1975/2 (del), 2178/3, 2178/2 (del), 1979/3, 2180/1 (del), 1958 (del), 2157 (del), 2180/7 (del), 2180/18 (del), 2173/1 (del), 2170 (del) in 1741/1 (del) k.o. Maribor – grad. 

Javni partner bo po realizaciji projekta (izgradnji podzemne garaže in ureditvi širšega območja Glavnega trga obdržal lastninsko pravico na zgoraj navedenih nepremičninah, ki so grajeno javno dobro. Mestna občina Maribor bo zasebnemu parterju podelila stavbno pravico z namenom pridobitve gradbenega dovoljenja za izgradnjo podzemne garažne hiše za ureditev širšega območja Glavnega trga pa bo zasebni partner pridobil služnostno pravico. Po prenehanju koncesijske pogodbe bo garažna hiša postala last Mestne občine Maribor. Zasebni partner bo moral v celoti zagotoviti financiranje projekta. 

4. člen

(namen javno-zasebnega partnerstva)

Namen javno-zasebnega partnerstva je zlasti:

· zagotoviti ustrezne parkirne prostore za potrebe obiskovalcev mestnega središča, lastnikov stanovanj in drugih lastnikov objektov na tem območju,

· zagotoviti ustrezno ureditev Glavnega trga v skladu z izvedenem javnim natečajem,

· pospešiti gospodarski razvoj mesta z zagotavljanjem potrebne gospodarske javne infrastrukture. 

5. člen

(oblika javno-zasebnega partnerstva)

Javno-zasebno partnerstvo se izvede v obliki koncesijskega partnerstva s podelitvijo koncesije gradnje izbranemu zasebnemu partnerju za določen čas.

Postopek izbire zasebnega partnerja se izvede skladno z določbami Zakona o javno-zasebnem partnerstvu ob smiselni uporabi Zakona o javnem naročanju. Uporabi se postopek konkurenčnega dialoga. Postopek podelitve koncesije gradnje vodi pet članska strokovna komisija, ki jo imenuje župan. 

6. člen

(pooblastilo)

Za objavo javnega razpisa, izvedbo postopka izbire zasebnega partnerja, izbiro izvajalca javno-zasebnega partnerstva in podpis koncesijske pogodbe ter ostala dejanja v postopku sklenitve in izvajanja javno-zasebnega partnerstva se pooblasti župana. 

7. člen

(veljavnost sklepa)

Ta sklep začne veljati naslednji dan po objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.

Številka: 

Datum:


ŽUPAN

________________ 
Franc Kangler 

Obrazložitev:

Zakon o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS; št. 127/2006; ZJZP) v 11. členu določa, da Mestni svet MOM sprejme odločitev o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva in izvedbi projekta v eni izmed oblik javno-zasebnega partnerstva po ZJZP. 

ZJZP določa javno-zasebno partnerstvo v obliki koncesije gradnje oziroma koncesije javne službe in statusno javno zasebno partnerstvo. V navedenem primeru je možna izvedba v obliki koncesije gradnje. Koncesijo gradnje je možno izvesti po treh modelih, in sicer:

· BOT (izgradi, upravljaj in prenesi),

· BTO (izgradi, prenesi in upravljaj),

· BOO (izgradi, upravljaj in ohrani v lasti).

S pravnega vidika je sprejemljiv model BOT, ker je nad bodočim objektom podzemne garaže javna površina, ki je grajeno javno dobro in mora biti pod enakimi pogoji dostopno vsem. MOM bi izbranemu izvajalcu javno-zasebnega partnerstva podelila koncesijo gradnje za določeno obdobje, pod pogojem, da bo zgradil na tem prostoru garažno hišo in uredil javno površino nad garažno hišo. Javna površina, ki je grajeno javno dobro je izven pravnega prometa in mora ostati v tej funkciji tudi po izgradnji garažne hiše. Vložek MOM v izgradnjo tega objekta predstavlja vrednost zemljišča, zasebni partner pa mora zagotoviti izgradnjo objekta in ureditev širšega območja Glavnega trga v Mariboru (od poslovne stavbe Elektro Maribor d.d. do Poštne ulice oz. do bivše gostilne Koper) Investitor bo lahko za določeno obdobje, ki bo določeno v oceni ekonomske upravičenosti javno-zasebnega partnerstva uporabljal in upravljal garažno hišo ter jo po poteku uporabe predal/prenesel na Mestno občino Maribor. Za izvedbo podzemne garaže je bila izdelan IDP (idejni projekt). Za ureditev širšega območja Glavnega trga »Stari peron« je bil izveden javnega natečaj. Investitor oziroma zasebni partner bo moral izdelati projekt za gradbeno dovoljenje (PGD) in projekt za izvedbo (PZI) na katerega bo morala, dati soglasje MOM. Za izvedbo javno-zasebnega partnerstva bo izdelana študija ekonomske upravičenosti, ki je v izdelavi. Iz te študije bo razvidno za kolikšen čas trajanja bo oddana koncesija gradnje, da si bo lahko zasebni investitor povrnil sredstva, ki jih bo vložil v izgradnjo objekta in ureditev zgornjega platoja širšega območja Glavnega trga. Investicija je po idejnem projektu ocenjena na  cca 24 MIO€, od tega je 17.367.600,00 € podzemna garaža, 4.261.551,00 € vzhodni del Glavnega trga – »Stari peron«, 2.611.384,00 € zahodni del Glavnega trga, kar je skupaj 24.240.535 €. Za izvedbo postopka javno-zasebnega partnerstva bo uporabljen konkurenčni dialog. V prvi fazi postopka bo Mestna občina Maribor ugotavljala, kateri izmed prijavljenih kandidatov izpolnjuje pogoje, da bi lahko izvedel navedeno gradnjo. Javni razpis bo objavljen v Uradnem listu EU in na portalu javnih naročil. Izbrani investitor bo pridobil stavbno pravico za izgradnjo podzemne garaže pod javno površino, ki je grajeno javno dobro, za enako časovno obdobje kot bo podeljena koncesijo gradnje. S to pravico bo lahko pridobil gradbeno in uporabno dovoljenje. Investitor ne bo plačal Mestni občini Maribor nobenega nadomestila za uporabo  te površine v času  gradnje in v času, ko bo upravljal z objektom, bo pa moral predati Mestni občini Maribor v lasti in posest objekt – podzemno garažo po preteku koncesijskega razmerja brez nadomestila. Urejeno širše območje Glavnega trga pa takoj po pridobitvi uporabnega dovoljenja.
JP GSZ d.o.o. je pri Inštitutu za nepremičninsko pravu v Mariboru naročil Strokovno mnenje v zvezi s tem, kakšen pravni režim vzpostaviti v zvezi z izvedbo gradnje garažne hiše pod Glavnim trgom. Strokovno mnenje Inštituta je priloga tej obrazložitvi. 

Pripravila

Irena Železnik, 





JP GSZ d.o.o.

vodja pravne službe 





Mojmir Grmek, direktor
