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PRILOGE 

1. Študija ekonomske upravičenosti združevanja občinskih služb na eni lokaciji
    (Društvo ekonomistov Maribor, junij 1999) - 

2. Idejno programski načrt

1.00 
POVZETEK DOKUMENTA IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA 
    
PROJEKTA


Pobudnik investicije je MESTNA OBČINA MARIBOR.


Mestna občina Maribor proučuje možnost, da bi na lokaciji Maistrov trg 3, med stavbo Mestne občine Maribor in stavbo v kateri se nahaja Mestni inšpektorat, zgradila 
Mestno upravno zgradbo, ki bi funkcionalno povezala obstoječe objekte v lasti MOM na predmetni lokaciji in omogočila združitev ostalih dislociranih občinskih služb ter dislociranih služb RS Upravne enote Maribor, na osrednji lokaciji Mestne občine Maribor. 

Z združitvijo služb na centralni lokaciji bi Mestna občina Maribor racionalizirala svoje poslovanje, zagotovila boljše delovne pogoje za zaposlene, občani bi pridobili kvalitetnejše in hitrejše storitve, vse na enem mestu. 


Novogradnja zagotavlja tudi ostalo potrebno infrastrukturo za delovanje upravnega središča (70 podzemnih parkirišč, dvorana za mestni svet, lokali) ter funkcionalno povezuje obstoječe objekte na lokaciji, ter omogoča dostope do vseh etaž v obstoječih objektih preko skupnih dvigal. 

Razvojno predstavlja združitev služb na centralni lokaciji priložnost za vzpostavitev sodobnega regijskega središča v SV Sloveniji.


*****

Dokument identifikacije investicijskega projekta je bil izdelan po naslednji dispoziciji : 

· Mestna občina Maribor posluje in upravlja s poslovnimi prostori na centralni lokaciji Ul. Heroja Staneta 1, ter na 8 dislociranih lokacijah, na  katerih opravljajo svoje delo občinske službe, upravni organi in javni zavodi.


· Mestna občina prav tako zagotavlja poslovne prostore za delovanje Upravne enote Maribor, ki posluje na centralni lokaciji Ul. Heroja Staneta 1, ter na štirih dislociranih enotah. 


· Na centralni lokaciji Mestne občine Maribor je skupaj z delavci Upravne enote 276 zaposlenih. Za združitev dislociranih enot Mestne občine Maribor in Upravne enote Maribor, je potrebno na centralni lokaciji zagotoviti dodatno 169 delovnih mest v novem objektu, skupaj bi bilo torej na centralni lokaciji 445 delovnih mest. 


· V juniju 1999, je bila izdelana študija ekonomske upravičenosti združevanja občinskih služb na eni lokaciji (društvo ekonomistov Maribor, junij 1999) in sicer na osrednji lokaciji ob Ulici heroja Staneta. 


· območje osrednje lokacije Mestne občine Maribor, na lokaciji Maistrov trg 3, med stavbo mestne občine Maribor in stavbo v kateri se nahaja Mestni inšpektorat, je delno pozidano z dotrajanimi objekti, v katerih se nahajata 2 prazna poslovna prostora in 13 stanovanj,  od tega 2 lastniški in 11 najemnih stanovanj. 


· V prostorskem planu mesta je območje predvideno kot rezervat za poslovno zazidavo za potrebe širitve Mestne občine Maribor.


· Na osnovi sklepov mestnega sveta Mestne občine Maribor  na 23. seji z dne 23. novembra 2000 (sklep št. 39 in 40),  je bil realiziran  nakup nepremičnin na kompleksu Trga generala Maistra 3 s strani Mestne občine Maribor, v postopku poravnave z denacionalizacijskimi upravičenci.
Mestna občina je svoje finančne obveznosti iz predmetne poravnave dokončno izpolnila v l. 2002. 


· V nadaljnjem postopku preverbe možnosti investicije, je bil v l. 2001 izdelan idejno programski načrt za Mestno upravno zgradbo.


Vlada RS – Servis skupnih služb vlade, je za potrebe Upravne enote Maribor,  prav tako zainteresirana za nakup-sofinanciranje izgradnje ca 900 m2 poslovnih prostorov in 5 garaž na predmetni lokaciji, za kar ima v proračunu v letih 2003, 2004 in 2005 že zagotovljena sredstva v skupni višini 287 milj. SIT in še dodatnih 50 milj SIT za opremo. 


*****

Iz Dokumenta identifikacije investicijskega projekta izhaja, da so učinki združevanja  pozitivni, kar se izkazuje v stvarnih in finančnih učinkih :

stvarni učinki :


· Zagotovitev boljših delovnih pogojev za zaposlene, 

· občani bi pridobili kvalitetnejše in hitrejše storitve, vse na enem mestu. 

· Dvorana za delo Mestnega sveta (odpadejo najemi)

· Podzemna parkirišča za 70 vozil, razbremenijo se zunanja parkirišča
finančni učinki :

Ugotavlja se racionalnost izgradnje iz vidika prihrankov za bodoče poslovanje.
Učinki združevanja služb na centralni lokaciji so preračunani v mesečne prihranke (zmanjšanje stroškov zaradi racionalizacije),  oziroma mesečne prihodke (oddaja posl. prostorov v najem). 

Predvideni učinki skupne lokacije (prihranki in dodatni prihodki od najemnin), že od začetka poslovanja novega objekta presegajo odhodke financiranja investicije, kar pomeni, da investicija iz tega naslova ne bi dodatno obremenjevala občinskega proračuna.


*****

Naročnik je »Dokument identifikacije investicijskega projekta« posredoval v pregled in oceno «Strokovni komisiji za pregled in oceno investicijske dokumentacije pri Mestni občini Maribor«, ki je predloženo dokumentacijo obravnavala na 6. seji, meseca junija 2002. 
Komisija se je seznanila s predloženim dokumentom, ki obravnava ekonomsko, tehnološko in kadrovsko upravičenost tega projekta in ga potrdila. 



Komisija je opozorila na možne vire financiranja, ki so navedeni v dokumentu in opozorila na nerealnost planiranih prihodkov od prodaje nepremičnin Prešernova 6 in Slovenska 40., kot tudi na dvomljivo primernost pridobivanja sredstev na leasing. 
Pred izvedbo investicijskega programa je po mnenju komisije potrebno izvesti javne razpise za odprodajo objektov, da se pridobijo čimbolj realne ponudbe in preveriti še možnost pridobivanja kreditnih sredstev in ne samo leasing sredstev.


*****


S potrditvijo navedene komisije je bil izpolnjen pogoj za izdelavo predinvesticijske zasnove. V predinvesticijski zasnovi so upoštevane tudi zgoraj navedene pripombe »Strokovne komisije za pregled in oceno investicijske dokumentacije pri Mestni občini Maribor«. 


2.0 KRATEK POVZETEK PREDINVESTICIJSKE ZASNOVE 

 
2.01 Investitor :


Mestna občina Maribor 
        sofinancer :

Vlada RS
 


Servis  skupnih služb vlade
 




2.02 Lokacija investicije 


· Makrolokacija

Maribor - center
· Mikrolokacija

Maistrov trg 3, “plomba s pozidavo dvorišča” med 
 


objektoma Mestne občine Maribor in objektom v katerem  
 


se nahajajo inšpekcijske službe.


2.03 Značaj vlaganja : 
Izgradnja poslovnega objekta za potrebe



Mestne občine Maribor in 



RS Upravne enote
Maribor


2.04 Namen vlaganja : 
Pridobitev cca 4.000 m2 neto koristnih 




površin poslovnih prostorov



in 72 parkirnih mest v kletnih etažah


2.05 Cilji vlaganja : 

združitev občinskih služb in služb UE Maribor



na eni lokaciji in s tem racionalizacija poslovanja,
 


ki se odraža v stvarnih in finančnih učinkih



2.06 Idejno programski načrt : 

Predvideva se zazidava poslovnega objekta etažnosti P + 4 etaže, z dvema nivojema kleti.  
Pritličje je namenjeno dejavnosti RS Upravne enote Maribor, etaže pa dejavnosti Mestne občine Maribor, vključno z dvorano mestnega sveta, ki je predvidena v IV: etaži.
V kleti so predvidena parkirišča in prostori arhiva. 
 
Idejno  programski načrt je priložen, v nadaljevanju podajamo pregled površin : 

Površine po namembnosti in etažah v m2





Skupni prikaz površin po namembnosti v m2







2.07 Vrednost investicije : 

Povzetek ocenjenih stroškov investicije je prikazan v spodnji tabeli, izračun upošteva vhodne podatke po »dokumentu identifikacije investicijskega projekta«, ažurirane glede na izdelan idejno programski načrt. 
Natančnejša ocena predvsem stroškov izgradnje in opreme bo mogoča na osnovi izdelane projektne dokumentacije.
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Opombe :
vrednost investicije podana v stalnih cenah v EUR ;  1 EUR  = 230,00 SIT


v vseh cenah je vključen DDV. 


2.08 Viri financiranja : 

Lastna sredstva : 

Investitor bo zagotovil lastna sredstva v višini 4.982.690,00 EUR,
 kar predstavlja 62% vrednosti investicije in sicer : 

· V l. 2000 do 2001 je bil od tega  že realiziran nakup nepremičnin od denacionalizacijskega upravičenca v  višini 382.500 EUR.


· Delež sofinancerja – to je Vlada RS – Servis skupnih služb vlade znaša 
1.065.470,00 EUR


· Preostala lastna sredstva je mogoče zagotoviti s prodajo 2 nepremičnin v lasti Mestne občine Maribor ( objekt Slovenska 40 in objekt Prešernova 6) oz. iz proračunskih sredstev. 
V razvojnem programu »MOM« so v letih 2002 do 2006 za predmetno investicijo predvidena sredstva.

Drugi viri : 

Najem posojila ali leasinga v višini 38% vrednosti investicije oz. 3.115.530,00 EUR


Prikaz virov financiranja z varianto odprodaje objektov Slovenska 40 in Prešernova 6 je podan v spodnji tabeli : 
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Pri oceni vrednosti objektov Slovenska ul. 40 in Prešernova ul. 6, upoštevani ocenjeni tržni vrednosti po cenilnih zapisnikih,

V postopkih pridobivanja sredstev oz investitorjev po obeh variantah financiranja 
( posojilo ali leasing), bo v razpisu za najugodnejšega ponudnika pogojevan odkup objektov Slovenska ul. 40 in Prešernova ul. 6, po ocenjenih tržnih vrednostih. 








2.09 Okvirni roki projekta : 


AKTIVNOST

ROK IZVEDBE DO





· Pridobitev lastništva (realizirano)
        
leto 2001-2002

· Predinvesticijska zasnova-potrditev mestni svet

do april 2003

· Nadomestna stanovanja

maj do marec 2004

· Projektna dokumentacija

maj 2003 do april 2004

· Pridobitev gradbenega dovoljenja

marec 2004

· Razpis za financiranje

Do april 2004

· Razpis za izvedbo

Do april 2004

· investicijski program

Do maj 2004

· Mestni svet - potrditev investicijskega programa

junij 2004
· 
· Pričetek gradnje

julij 2004

· Zaključek gradnje

oktober 2005

· Oprema poslovnih prostorov 

oktober 2005

· Uporabno dovoljenje

december 2005

· Pričetek poslovanja

december 2005



2.10 Predvidena dinamika financiranja izgradnje s prikazom virov sredstev:


[image: image3.wmf]OPIS

       VREDNOST V

      EUR

1.

Stroški zemljišča(nakup, nadom. stanovanja, rušitve, komun.oprema)

1.285.220,00

2.

Projektna dokumentacija, vodenje projekta, nadzor

366.000,00

3.

Stroški financiranja (do uporabnega dovoljenja za objekt)

120.000,00

2.

Stroški izgradnje

5.660.000,00

3.

Stroški opreme

667.000,00

skupaj vrednost investicije

8.098.220,00

Stroški na m2 neto etažne površine

1.229,00

Stroški na parkirno mesto

12.394,00


2.11 Finančna analiza-investicije v izgradnjo nove upravne zgradbe -

Smiselnost investiranja ocenjujemo z učinki, ki jih prinaša investicija sama in z njenim vplivom na celotno poslovanje pravne osebe in njeno okolje.

Investicija v izgradnjo nove upravne zgradbe se nanaša na sanacijo pogojev poslovanja občinske uprave in upravne enote.

Pozitivni učinki investicije v izboljšanje pogojev poslovanja se izražajo kot prihranki pri stroških poslovanja ter v manjši meri kot prihodki od najemnin (možnost oddajanja v najem).

1. Vrednost investicije in viri financiranja investicije

1.1 Struktura investicije

Vrednost investicije
Vrednost v EUR
Str. (%)






1
Stroški zemljišča
1.285.220
15,87

2
Projektna dokumentacija
366.000
4,52

3
Stroški financiranja
120.000
1,48

4
Stroški izgradnje
5.660.000
69,89

5
Stroški opreme
667.000
8,24

 
SKUPAJ
8.098.220
100,00

1.2 Viri financiranja investicije

Viri financiranja investicije
Vrednost EUR
Str. (%)






1
Lastni viri 
4.982.690
61,53

2
Tuji viri - kredit
3.115.530
38,47

 
 
8.098.220
100,00

1.3 Dinamika financiranja investicije


lastni viri
tuji viri

2002
382.500
0

2003
574.220
0

2004
1.300.500
998.000

2005
2.725.470
2.117.530

 
4.982.690
3.115.530

2. Izhodišča finančne analize

Finančna analiza temelji na naslednjih predpostavkah:

· Analizirano obdobje je obdobje od leta 2002 (izhodiščno leto) do 2015 oz 2020, kar je enako dobi vračanja tujih virov financiranja.

· V vseh projekcijah je upoštevano poslovanje iz investicije.

· V virih financiranja investicije je predvideno posojilo oz. leasing v višini 3.115.530 EUR, kar je upoštevano v projekciji izkaza uspeha kot odhodek od financiranja (obresti od posojila in v primeru leasinga 20% DDV na obresti) in v projekciji finančnega toka kot finančni odtok (odplačilo posojila).

· V projekciji bilance stanja je predvideno, da se sredstva amortizacije vlagajo nazaj v osnovna sredstva, druge dodatne investicije niso predvidene, zato se vrednost stalnih sredstev v analiziranem obdobju ne spreminja.

· Ostanek vrednosti projekta je ob koncu analiziranega obdobja višji zaradi višjih obratnih sredstev iz naslova denarnih sredstev (dobiček).

· Uporabljena diskontna stopnja je povprečen strošek finančnih virov (obresti za posojilo oz. leasing, stopnja donosnosti kapitala, kot oportunitetni strošek).

3. Poslovanje iz investicije v ekonomski dobi projekta

· Projekcija poslovnih rezultatov v ekonomski dobi projekta je rezultat analize stroškov obstoječega stanja in njihova primerjava s predvidenimi stroški po združitvi vseh sedaj dislociranih služb na enotno lokacijo.

· Poslovni prihodki bodo na račun racionalizacije poslovanja znašali 539.520 EUR letno, prihodki iz naslova najemnin pa 176.052 EUR letno. 

· Poslovni odhodki, ki se nanašajo na investicijo so amortizacija novega objekta in opreme v višini 184.950 EUR (upoštevane amortizacijske stopnje so 1,5 za zgradbo in 15 za opremo) in stroški tujih virov financiranja investicije (ti so različni, odvisni od dobe vračanja tujih virov in vrste tujih virov) v višini okoli 120.000 EUR.

· Predviden dobiček, izkazan kot razlika med prihodki in odhodki bo znašal okoli 50% vrednosti poslovnih prihodkov.

· Likvidnostni tok poslovanja bo ob pričakovani realizaciji in zadolženosti v okviru planiranega posojila oz. leasinga v vsej ekonomski dobi pozitiven.

3.1 Projekcija izkaza uspeha, bilance stanja, ekonomskega in likvidnostnega toka 


Izdelane so štiri variante projekcij, ki se med seboj razlikujejo glede na dobo odplačila in vrsto tujih virov financiranja investicije.

A. Posojilo z 10 letno dobo vračanja

B. Posojilo z 15 letno dobo vračanja

C. Leasing z 10 letno dobo odplačila

D. Leasing z 15 letno dobo odplačila


Pri vseh variantah je upoštevana 6 % letna obrestna mera z valutno klavzulo.

Izračuni in projekcije bilanc za vse 4 variante financiranja  so podani v samem poročilu, v nadaljevanju podajamo strošek obresti po posameznih variantah financiranja, kot sledi : 


A
B
C
D

Obresti 
1.117.477 EUR
1.696.223,70 EUR
1.340.972,40 EUR
2.035.468,44 EUR

Neto sedanja vrednost (NSV) in interna stopnja donosnosti (ISD)

· Neto sedanja vrednost projekta je ob upoštevanju 5% diskontne stopnje v vseh štirih variantah pozitivna in znaša :


A
B
C
D

NSV 
2.323.005 EUR
3.705.879 EUR
2.210.125 EUR
3.571.628 EUR

ISD
8,9
9,41
8,75
9,3

· Iz tabele izhaja, da je najugodnejša varianta B, to je financiranje investicije s posojilom s 15-letno vračilno dobo.
3.2 Analiza občutljivosti

· Negativna neto sedanja vrednost projekta bo, ob upoštevanju 5% diskontne stopnje, izkazana komaj v primeru 25% znižanja prihodkov ob sočasnem 25% zvišanju investicijske vrednosti.

· Analiza občutljivosti izkazuje izredno nizko stopnjo občutljivosti na znižanje prihodkov oz. zvišanje investicijske vrednosti, kar je v veliki meri zasluga visoke vrednosti ostanka vrednosti projekta, ki bo v pretežni meri financiran z lastnimi viri.

4. Zaključek 

Na osnovi finančne analize lahko v danem trenutku ocenjujemo investicijo kot ekonomsko in finančno upravičeno. 

V predinvesticijski zasnovi sta obdelani dve možnosti financiranja izgradnje in sicer financiranje s pridobitvijo posojila ali leasinga.

Dosedaj znane informacije, podatki in finančni pokazatelji še vedno niso zadostni, da bi bilo mogoče izbrati najugodnejšo varianto financiranja.   

Šele na osnovi izdelane projektne dokumentacije, iz katere bo razviden obseg in kvaliteta del, bo mogoče pridobiti konkretne ponudbe za obe varianti financiranja, pri čemer bo v razpisih za javno naročilo, kot posebna ugodnost ponudnika naročniku, pogojevan odkup objektov Slovenska 40 in Prešernova 6 s strani ponudnika. 

Tako pridobljene ponudbe bodo služile za dokončno izdelavo investicijskega programa.


Na tej osnovi izdelan investicijski program, ki bo podal dokončni predlog načina financiranja oz. investitorstva,  bo podan Mestnemu svetu v razpravo in potrditev.

Iz priloženega terminskega plana aktivnosti investicije je razvidna celotna dinamika postopkov, ki vključuje zgoraj predlagane aktivnosti.
Razviden je tudi postopek, ki nam narekuje korake, za katerih realizacijo so potrebna soglasja Mestnega sveta, ki jih Mestni svet poda na predložene sklepe h gradivu. 

3.0 PODATKI O INVESTITORJU


3.1 Ime in sedež investitorja : 

    IME 
:

MESTNA OBČINA MARIBOR 
     SEDEŽ 
: 

Ul. heroja Staneta 1, 2000 MARIBOR


sofinancer 
:

IME 
:

VLADA REPUBLIKE SLOVENIJE
 



SERVIS SKUPNIH SLUŽB VLADE

     SEDEŽ 
: 
 
Gregorčičeva 27, 1000 LJUBLJANA 
  

3.2 Odgovorne osebe investitorja in sofinancerja : 


Mestno občino Maribor zastopa župan g. BORIS SOVIČ univ. dipl. inž, 

s strani investitorja je kot odgovorna oseba in vodja projekta zadolžen 
g. FRANCI OGRIZEK univ.dipl.org, 
s strani sofinancerja pa državni podsekretar g. BOJAN BUČINEL 


3.3  Dejavnost  : 

upravna dejavnost


3.4 Avtorji investicijskega programa


investicijski program je izdelal IMOBIRO d.o.o., Maribor, avtorji : 


FRANCI OGRIZEK univ.dipl.org – kot odgovorna oseba investitorja 
 in 
BOJAN KRAJTNER univ.dipl.inž gradb

KERŠIČ PETER univ.dipl.oec



4.0 ANALIZA OBSTOJEČEGA STANJA 


Organizacijski vidik delovanja občinskih služb :

Mestna občina Maribor v času izdelave tega gradiva in po podatkih pristojnih občinskih služb posluje in upravlja s poslovnimi prostori na centralni lokaciji Ul. Heroja Staneta 1, ter na 8 dislociranih lokacijah, na  katerih opravljajo svoje delo občinske službe, upravni organi in javni zavodi : 
Mestna občina prav tako zagotavlja poslovne prostore za delovanje Upravne enote Maribor, ki posluje na centralni lokaciji Ul. Heroja Staneta 1, ter na štirih dislociranih enotah. 


[image: image4.wmf]OPIS VIROV FINANCIRANJA

VREDNOST V EUR

%

1.

Lastna sredstva investitorja

4.982.690,00

62%

*

Stroški zemljišča(nakup, nadom. stanovanja, rušitve, kom.oprema)

1.285.220,00

*

Projektna dokumentacija, vodenje projekta, nadzor

366.000,00

*

Stroški financiranja (do uporabnega dovoljenja za objekt)

120.000,00

*

sredstva od prodaje objektov :

Slovenska 40

1.135.000,00

Prešernova 6

1.011.000,00

*

Sredstva od prodaje dela novih prostorov UE

1.065.470,00

2.

Posojilo - leasing

3.115.530,00

38%

Skupaj

8.098.220,00

100%


Poslovne površine in število zaposlenih : 
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Vrednost v EUR

%

lastna

posojilo -

sredstva

leasing

do XII. / 2002

382.500,00

5%

382.500,00

0,00

I. - XII. / 2003

574.220,00

7%

574.220,00

0,00

I. - XII. / 2004

2.298.500,00

28%

1.300.500,00

998.000,00

I. - XII. / 2005

4.843.000,00

60%

2.725.470,00

2.117.530,00

skupaj

8.098.220,00

100%

4.982.690,00

3.115.530,00


V nadaljevanju podajamo povzetek poslovnih površin ter števila zaposlenih, ločeno za centralno lokacijo ul. H. Staneta in skupaj za vse dislocirane lokacije. 


Opomba : 
Od 6.459,75 m2 dislociranih poslovnih površin, je 1.273 m2 poslovnih
                 
površin na Partizanski cesti 47 v najemu, 
                
najemnina znaša ca 7,5 EUR/m2,mesec

Podatki so povzeti po »Študiji ekonomske upravičenosti združevanja občinskih služb na eni lokaciji (društvo ekonomistov Maribor, junij 1999) in sicer na osrednji lokaciji ob Ulici heroja Staneta. 
Navedena študija je priloga k predinvesticijski zasnovi, iz nje so razvidne podrobnejše informacije glede organizacijskega vidika delovanja občinskih služb, glede poslovnih površin in lokacij, ter glede stroškov vezanih na sedanje stanje delovanja služb, ter kadrov. 


Glede na število dislociranih enot, je razumljivo, da sedanje poslovanje občinskih služb, upravnih organov in javnih zavodov ni racionalno, ni učinkovito in ne nudi razvojnih možnosti.


5.00  ANALIZA VARIANT

5.10  Učinki združevanja služb na centralni lokaciji 

Učinki združevanja služb na centralni lokaciji so povzeti po “Študiji ekonomske upravičenosti združevanja občinskih služb na eni lokaciji”, ki jo je izdelalo Društvo ekonomistov Maribor .
 
Zgoraj navedena študija kaže, da so učinki združevanja služb na eni lokaciji lahko pozitivni, kar se izkazuje v stvarnih in finančnih učinkih.  


5.20  Stvarni učinki :  


Vzpostavitev sodobnega regijskega središča v SV Sloveniji


Za občana : 

· vse usluge in informacije na enem mestu

· hitrejši postopki s prihrankom na času

· kvalitetnejša storitev za občana, servisiranje drugih storitev, 
boljši dostop do upravnih postopkov(dvigala, parkirišča).


Za Mestno občino Maribor

· skoncentrirana organizacijska struktura

· boljši izkoristek delovnega časa

· racionalizacija opreme in kadrov

· hitrejši pretok informacij med organizacijskimi deli

· preglednost logističnih in informacijskih tokov

· kvalitetnejši stik z občani

· dvorana za delovanje Mestnega sveta 

· garažni parkirni prostori za službena vozila

5.30  Finančni učinki


Finančni učinki so preračunani v mesečne prihranke (zmanjšanje stroškov zaradi racionalizacije),  oziroma mesečne prihodke (oddaja posl. prostorov v najem). Povzeti so po citirani »študiji združevanja služb na eni lokaciji« - točka 7. POVZETEK UČINKOV – STRAN 11 in so prikazani v naslednji tabeli:

[image: image6.wmf]do XII. / 2002

strošek nakupa - delno

382.500,00

I. - XII. / 2003

strošek nakupa - delno

159.220,00

nadomestna stanovanja

265.000,00

projektna dokumentacija -delno

150.000,00

skupaj

574.220,00

I. - XII. / 2004

projektna dokumentacija, nadzor, vodenje projekta

- delno

120.000,00

rušitvena dela

50.000,00

komunalna oprema 

428.500,00

strošek izgradnje-delno

1.700.000,00

skupaj

2.298.500,00

I. - XII. / 2005

projektna dokumentacija, nadzor, vodenje projekta

- delno

96.000,00

strošek izgradnje-delno

3.960.000,00

stroški opreme

667.000,00

strošek financiranja

120.000,00

skupaj

4.843.000,00

skupaj

8.098.220,00


   Opombe :

· Pri učinkih skupne lokacije so upoštevane vrednosti po citirani študiji iz. L. 1999, torej brez revalorizacije

· Pod tč. 5 : 
površina prostorov, ki se lahko oddajo v najem po citirani študiji, je zmanjšana za površino objektov Slovenska ul. 40 in Prešernova ul. 6, ker se po realizirani investiciji odprodata. 


Poleg prikazanih učinkov, so za investitorja v primeru skupne centralne lokacije, še prihranki iz naslova investicijskih vlaganj v obstoječo infrastrukturo na dislociranih lokacijah, pričakovani v naslednjih nekaj letih, kot sledi:

· ureditev telekomunikacij

· obnova dotrajanih elektroinstalacij

· obnova oziroma preureditev obstoječih kotlovnic

· ureditev dostopov za invalide, kar je za določene dislocirane enote praktično neizvedljivo, oz. povezano z znatnimi stroški (večji gradbeni posegi, dvigala, ..).


Navedeni stroški investicijskih vlaganj v primeru skupne lokacije odpadejo oz se znatno zmanjšajo.

Prihranki iz naslova zmanjšanih investicijskih vlaganj v infrastrukturo dislociranih enot za primer centralne lokacije v študiji niso upoštevani. 


Novogradnja na centralni lokaciji z dvigali ureja tudi dostope do vseh etaž objekta Ul. Heroja Staneta, kar pri učinkih skupne lokacije prav tako ni upoštevano.

S tem se uresničuje tudi zahteva mestnega sveta za izgradnjo dvigala in ureditev ustreznejšega dostopa do upravnih storitev za občane v obstoječem objektu Mestne občine Maribor. 


6.0 PODATKI O LOKACIJI


6.10 Opis lokacije 


Na območju osrednje lokacije Mestne občine Maribor, na lokaciji Maistrov trg 3, med stavbo mestne občine Maribor in stavbo v kateri se nahaja Mestni inšpektorat, je nezazidan prostor, na katerem se nahajajo dotrajani, delno zasedeni objekti.


V objektih je 13 stanovanj ter 3 poslovni prostori. 


 
6.20 Lastništvo in površine zemljišča :
 
Zazidava je predvidena na naslednjih parcelah :

[image: image7.wmf]lokacija 

obèinske službe, upravni organi in javni zavodi

1

Ul. Heroja Staneta 1

-

Kabinet župana

-

Služba mestnega sveta

-

Oddelek za finance

-

Oddelek za družbene dejavnosti

-

Oddelek za splošne in pravdne zadeve

-

Oddelek za gospodarske dejavnosti

-

Služba GIZ ter obdelava podatkov

-

Mestne četrti in krajevne skupnosti

-

Politične stranke

-

Oddelek za gospodarjenje z občinskim 

premoženjem

-

službe upravne enote Maribor

2

Ul. Heroja Tomšiča

-

Mestni inšpektorat

3

Slovenska ul. 40

-

Komunalna direkcija

-

Zavod za varstvo okolja

4

Grajska ul. 7

-

Zavod za prostorsko načrtovanje

Javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi

zemljišči d.o.o.

5

Prešernova ul. 6

-

Upravna enota Maribor

6

Ul. Vita Kraigherja 8

-

Zavod za šport

7

Rotovški trg 15

-

Služba za zaščito in reševanje

8

Partizanska C. 47

-

Zavod za turizem

9

Grajski trg 1

-

Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor


Zemljiško knjižno stanje nepremičnin ni urejeno, po zk izpisku je na predmetnih zemljiščih vpisana pravica uporabe v korist Mestne občine Maribor.
Dejansko je večji del nepremičnin v lasti Mestne občine Maribor, na osnovi odkupa od denacionalizacijskega upravičenca, razen 2 stanovanj v etažni lastnini in manjšega poslovnega prostora.
Prikaz lastništva in površin v obstoječih objektih je podan v nadaljevanju. 


6.30 Prikaz lastništva in površin v obstoječih objektih:


[image: image8.wmf]UČINEK SKUPNE LOKACIJE

EUR / mes

1

Fizični prihranek 2.504,15 m2 posl. površin

2

Prihranek za 6 zaposlenih

7.200,00

3

Racionalizacija tekočih stroškov

60,6 milj. SIT/leto

22.000,00

4

Neposredni prihranek stroškov najemnin

30,9 milj. SIT/leto

11.200,00

5

Možnost oddaje v najem 5.186,75 m2 * 

86,2 milj. SIT/leto

5.186,75-2.796,68 = 2.390,07

39,7 milj. SIT/leto

14.400,00

6

Letni prihranek iz naslova stroškov dela

13,6 milj. SIT/leto

4.900,00

Učinki skupaj

59.700,00
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površina

število

objektov

zaposlenih

v m2

1

Ul. Heroja Staneta

6.460,35

276

2

Dislocirane lokacije skupaj

6.459,75

169

skupaj

12.920,10

445





6.40 Urbanistični pogoji : 


Predmetna lokacija je s prostorskim planom že predvidena kot rezervat za širitev Mestne uprave.


Možnost posega v prostor je bila preverjena, na osnovi »preverbe možnosti posega v prostor« je na predmetni lokaciji mogoče zgraditi poslovni-upravni objekt, kot ulično »plombo« v gabaritih obstoječih objektov in dvoriščni prizidek s podzemnimi parkirišči, skladno z urbanističnimi pogoji.


7.0 PODATKI O INVESTICIJI



7.10 Idejno programska zasnova


V sedanji fazi preverbe investicije, je upoštevana zahteva investitorja po ca 4.000 m2 neto pisarniških površin, kar pomeni pridobitev 160 delovnih mest, s čimer se omogoči selitev vseh dislociranih občinskih služb, upravnih organov in zavodov na centralno lokacijo Mestne občine Maribor.

Istočasno se naj uredi parkiranje za vsaj 70 vozil v garažah, in zunanja parkirišča na dvorišču za čimvečje število vozil.


Zahtevane površine je mogoče zagotoviti s pozidavo ulične »plombe« in dvoriščnega aneksa in dvonivojskih podzemnih parkirišč na dvorišču.

7.11 Funkcionalna zasnova : 


Novogradnja naj vzpostavi komunikacijo z obstoječima objektoma mestne občine Maribor, kar pogojuje višinske gabarite posameznih etaž novozgrajenega objekta. 

Nivo pritličja novogradnje se predvideva na koti pritličja obstoječega objekta s čimer je zagotovljena direktna komunikacija z obstoječim objektom in omogočena izvedba dvonivojskih podzemnih garaž na dvorišču, brez zahtevnejšega fundiranja.

V objekt se predvidi dostop za stranke iz Maistrovega trga, za zaposlene pa dostop iz dvoriščne strani oz. iz podzemnih garaž.

Komunikacijski aneks z dvigali omogoča dostope do vseh etaž obstoječega objekta in novogradnje.


Dovoz in izvoz vozil v podzemne garaže in parkirišča na dvorišču je obstoječi iz Maistrove ulice.

Pasaža za vozila v ulični plombi ni predvidena, ker bi fizično presekala nivo pritličja in onemogočila zahtevane komunikacije v objektu. 



7.12 Funkcionala objekta po etažah :

Klet 

:
servis in arhiv, parkirišča

Pritličje
:
vhod, dostop do komunikacijskega trakta, 
  
prostori UE, lokali,notranji atrij

Etaže I.-III.
:
pisarniški prostori


Etaža IV. 
:
pisarniški prostori, dvorana za mestni svet


V vseh etažah predvideni potrebni servisni in pomožni prostori (sanitarije, čajne kuhinje ...)

Pritličje, I. in IV. etaža so višinsko vezani na obstoječi objekt Mestne občine, 
II. in III. etaža pa sta povezani z obstoječim objektom preko komunikacijskega trakta



7.13 Zasnova pisarn :


Površine posameznih pisarn bodo fleksibilne, kar omogoča kasnejšo organizacijo prostora glede na zahtevano tehnologijo poslovanja.

Navedena fleksibilnost prostora je upoštevana v oceni investicije.


7.20 Opis objekta

7.21 Konstrukcija  in finalizacija :

Objekt bo zasnovan v armiranobetonski skeletni konstrukciji s pozidano ali sistemsko fasado, ter lahkimi fleksibilnimi montažnimi predelnimi stenami.
Klet in podzemna parkirišča bodo v armiranobetonski izvedbi.


fasada 

: 
bo oblikovana skladno z urbanističnimi pogoji

streha 

: 
bo oblikovana skladno z urbanističnimi pogoji

notranjost 

:l
lahke montažne predelne stene v kombinaciji z opremo




finalni podi v standardni izvedbi, položeni na plavajoči estrih





stopnišče, hall - v kamnu 


7.22 Komunalni priključki : 


Vsi komunalni vodi komununalnega omrežja so v neposredni bližini predvidene zazidave oz že na sami lokaciji.


Proučila se bo možnost uporabe obstoječih komunalnih priključkov oz. izvedbe novih skupnih komunalnih priključkov za celotni kompleks MOM.


Ogrevanje objekta je možno predvideti preko skupne obstoječe kotlovnice 
oz  se izvede plinska kotlovnica za novo zazidavo.



7.23 Osnovni parametri predvidenega poslovnega objekta so : 

· Etažnost :



K+P+4 
dvoriščni del z dvoetažnimi

 







podzemnimi parkirišči

· funkcionalno zemljišče 
:
parc.št. 916/2
površ.    300 m2 in

parc. št. 916/1 
površ. 1.390 m2

k.o. Maribor Grad

· neto etažna površina

cca 5.850 m2

· neto koristna površina 
:
cca 4.000 m2

· parkirna mesta 

:
cca  72


7.30 Prikaz površin objekta :


7.31 Prikaz površin po namembnosti in etažah v m2 : 

[image: image10.wmf]klet2

klet 1

pritličje

1. Etaža

2. Etaža

3- etaža

4. Etaža

skupaj

pisarne

594

708
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lokali
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dvorana
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notranji atrij
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arhiv
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komunikacije

123
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395

226

226

226

356

1.675

pom.prostori

42

42

42

42

54

222

parkirišča

1.124

1.124

2.248

skupaj

1.421

1.247

1.379

976

976

976

1.139

8.114



7.32 Skupni prikaz površin po namembnosti :
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7.40 Vplivi zazidave na okolje :

Vplivi na okolje bodo proučeni v fazi izdelave lokacijske dokumentacije pri čemer bodo po potrebi izdelane potrebne študije.

8.0 STROŠKI INVESTICIJE  : 

Ocenjena vrednost investicije znaša :

[image: image12.wmf]1.0

Lastništvo MOM (odkup od denacionalizacijskega upravičenca)
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2
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2

Ritter Martin

1
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Majer Milena

4
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4

prazno

1
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5

Golob Marija

1
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6

Salobir Hedvika

1

30,20

7

Belec Roza

3

43,00

8

etažna lastnina

9

etažna lastnina

10

Šprah Marjeta

1

41,42

11

Javornik Marija

1

39,77

12

Zommer Radislava

1

40,68

13

Otorepec Zofija

2
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stanovanja skupaj
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površina

štev.

sob

m2

8

Bilbija Miroslav

2

62,06

9

Brodšnajder Hubert

3

85,38

lastniška stanovanja skupaj

147,44

3.0

Poslovni prostor A" (g. Levec)

površina skupaj

?

42,00

4.0

Poslovni prostor "MOM"

34,00





Stroški investicije so prikazani po fazah investicije v priloženi tabeli št. 8/1, pri čemer smo pri oceni stroškov upoštevali naslednje : 



ad.1 STROŠEK NAKUPA:


Odkup posesti od denacionalizacijskega upravičeneca : 

Dokončno realizirano z 31.06.2002.


Lastniški stanovanji : 


Upoštevano 660 EUR / m2 nadomestnega stanovanja, kar presega sedanjo vrednost stanovanj, oziroma zagotavlja možnost odkupa


Posl. prostor g. LEVEC:


Upoštevana osnovna vrednost objekta in vlaganja lastnika v višini 40.800 EUR, po informaciji naročnika. 


ad.2 NADOMESTNA STANOVANJA :


Ocenjena vrednost nadomestnih stanovanj 610 EUR prav tako presega sedanjo vrednost stanovanj, v ceni dodatno upoštevana vlaganja najemnikov v stanovanja in interes investitorja za izpraznitev stanovanj.



ad.3 RUŠITVENA DELA : ocena je razvidna iz priložene tabele


ad.4 PROJEKTNA DOKUMENTACIJA : ocena je razvidna iz priložene tabele


ad.5 KOMUNALNI PRIKLJUČKI :


-stroški komunalnih prispevkov upoštevajo obstoječo zazidavo, zaračunani so za razliko v povečanju površin. 


-stroški komunalnih priključkov in komunalnih prispevkov so ocenjeni s strani komunalnih podjetij, mogoča so določena odstopanja


ad.6 STROŠKI IZGRADNJE :


Pri oceni stroškov gradnje upoštevana cena po m2 za primerljivi objekt s prilagoditvami glede na opisani standard izvedbe objekta in temelji na dosedaj znanih prvih informacijah o objektu. 

Glede na navedeno, so mogoča odstopanja od ocene stroškov, predvsem glede na bodočo zasnovo objekta in nivo finalizacije.

Šele z izdelavo projektne dokumentacije, ki bo konkretizirala predvideno novogradnjo, bo mogoče pridobiti ustreznejšo oceno stroškov izgradnje. 


ad.7 STROŠEK OPREME :


Izračunan za število delovnih mest glede na specificirani strošek opreme na eno delovno mesto


Tabela 8/1   : Ocena investicijske vrednosti 


[image: image13.wmf]PRIKAZ POVRŠIN PO LASTNIKIH

m2

1

lastnitvo MOM ( odkup od denacionalizacijskega upravičenca )

792,85

2

etažni lastniki stanovanj

147,44

3

posl. prostor A 2 ( lastnik g. Levec)

42,00

4

posl. prostor občina

34,00

površine skupaj

1.016,29


[image: image14.wmf]OCENA INVESTICIJSKE VREDNOSTI

VREDNOST V EUR

POVZETEK

SKUPAJ

1

STROŠEK NAKUPA

541.720,00

2

NADOMESTNA STANOVANJA

265.000,00

3

RUŠITVENA DELA 

50.000,00

4

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA, VODENJE PROJEKTA, NADZOR

366.000,00

5

KOMUNALNA OPREMLJENOST

428.500,00

6

STROŠEK KAPITALA  NA 1 - 5

V ČASU IZVEDBE PROJEKTA DO UPORABNEGA DOVOLJENJA

120.000,00

1-6 SKUPAJ

1.771.220,00

7

STROŠEK IZGRADNJE 

5.660.000,00

8

OPREMA PISARN

367.000,00

9

OSTALA OPREMA

300.000,00

7-9 SKUPAJ

6.327.000,00

PROJEKT SKUPAJ

8.098.220,00


[image: image15.wmf]FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 površine

SKUPAJ

POSL.PR.

GARAŽE

1

STROŠEK NAKUPA

LASTNIK

POVRŠ.

CENA EUR / m2

denac. upravičenec

792,85

482,00

382.500,00

stanov. Bilbija

62,06

660,00

41.000,00

stanov. Brodšnajder

85,38

660,00

56.000,00

stroški vlaganj najemnikov v stanovanja ?

zajeto pri str.nadom. stanovanj

pritl. objekt A2 (g.LEVEC)

ca 8,7*6,5x0,75

42,00

510,00

21.420,00

izplačilo vložka g. LEVEC

40.800,00

STROŠEK NAKUPA SKUPAJ

982,29

541.720,00

81,00

29,00

2

NADOMESTNA STANOVANJA

10 stan., 1x stan prazno, 2 x lastn. stanovanje upoštevano pod 1

434,38

m2

610,00

EUR / m2

265.000,00

40,00

14,00

3

RUŠITVENA DELA 

STROŠEK

ŠTEVILO

DNI

UR/DAN

EUR/ ura

EUR SKUPAJ

1. ocena

bager

1,00

20,00

10,00

30,00

6.000,00

kamion

3,00

20,00

10,00

20,00

12.000,00

delavci

10,00

20,00

10,00

10,00

20.000,00

str. deponije

10.000,00

48.000,00

2. ocena

oziroma :   50 EUR / m2 neto površine

m2

EUR / m2

STROŠEK RUŠITVE

982,29

50,00

49.115,00

RUŠITVENA DELA OCENJENO SKUPAJ

50.000,00

8,00

3,00

4

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA, VODENJE PROJEKTA, NADZOR

natečaj, PGD. PZI, PID, vodenje projekta , nadzor

5%

od investicijske vrednosti  :

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA, VODENJE PROJEKTA, NADZOR

366.000,00

55,00

20,00


[image: image16.wmf]FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 površine

SKUPAJ

POSL. PR.

GARAŽE

5

KOMUNALNA OPREMLJENOST

/1 

Komunalni prispevki

IKR, KKR

ocena

75,00

EUR/m2 na razliko neto površin

4.100,00

m2

307.500,00

Možnost oprostitve plačila?

Elektro MB-povračilo za priključno moč

4.504.774,00

SIT

20.000,00

Mb plinarna

355.000,00

SIT

2.000,00

Mb vodovod

5.000.000,00

SIT

22.000,00

javno komunalno podjetje

1.223.000,00

SIT

5.000,00

/2

Komunalni priključki

Elektro MB-rekonstr. trafo, NN priključek

5.000.000,00

SIT

22.000,00

Mb plinarna

1.000.000,00

SIT

4.000,00

Mb vodovod

5.500.000,00

SIT

24.000,00

javno komunalno podjetje

5.000.000,00

SIT

22.000,00

5. KOMUNALNA OPREMLJENOST SKUPAJ

428.500,00

64,00

23,00

1 do 5 SKUPAJ

1.651.220,00

248,00

89,00


9.00 TERMINSKI PLAN REALIZACIJE INVESTICIJE Z DINAMIKO 
        FINANCIRANJA ZA IZBRANO VARIANTO


9.10 Terminski plan :



Terminski plan realizacije investicije po posameznih fazah investicije je podan v prilogi, v nadaljevanju podajamo izvleček iz plana za ključne aktivnosti, ki definirajo roke projekta : 


AKTIVNOST

ROK IZVEDBE DO





· Pridobitev lastništva (realizirano)
        
leto 2001-2002

· Predinvesticijska zasnova-potrditev mestni svet

do april 2003

· Nadomestna stanovanja

maj do marec 2004

· Projektna dokumentacija

maj 2003 do april 2004

· Pridobitev gradbenega dovoljenja

marec 2004

· Razpis za financiranje

Do april 2004

· Razpis za izvedbo

Do april 2004

· investicijski program

Do maj 2004

· Mestni svet - potrditev investicijskega programa

junij 2004
· 
· Pričetek gradnje

julij 2004

· Zaključek gradnje

oktober 2005

· Oprema poslovnih prostorov 

oktober 2005

· Uporabno dovoljenje

december 2005

· Pričetek poslovanja

december 2005

Iz gornjih aktivnosti je razvidno, da sta za izvedbo projekta potrebni soglasji Mestnega sveta : 

1. Mestni svet potrdi predinvesticijsko zasnovo, kar omogoča :
 
 
*nadaljnjo pripravo investicijske dokumentacije – 
    
 to je projektne dokumentacije in investicijskega programa

* postopek preselitve najemnikov v nadomestna stanovanja


 
* izvedbo razpisov za izvedbo in financiranje projekta


2. Mestni svet potrdi investicijski program

na osnovi pridobljenih konkretnih ponudb za financiranje(varianta posojilo ali leasing)

ter konkretnih ponudb za izgradnjo objekta, se v investicijskem programu opravi izbor najugodnejše variante izgradnje. 
Vkolikor Mestni svet potrdi tako izdelan investicijski program, se takoj pristopi k realizaciji projekta z podpisom pogodb za izvedbo in financiranje. 

Vstavi plan

vstavi plan 2 

9.20 Predvidena dinamika financiranja izgradnje s prikazom virov sredstev:

[image: image17.wmf]FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 etažne površ.

SKUPAJ

POSL. PR.

GARAŽE

8

OPREMA PISARN

element opr.

kom

cena v SIT

skupaj SIT

miza 2 x 

2,00

70.000,00

140.000,00

stol 2 x 

2,00

28.000,00

56.000,00

predalnik 2x

2,00

45.000,00

90.000,00

omara 2x

2,00

70.000,00

140.000,00

telefon

1,00

20.000,00

20.000,00

računalnik

0,00

250.000,00

0,00

drobni invent

1,00

30.000,00

30.000,00

slike, preproge

1,00

30.000,00

30.000,00

506.000,00

SIT/del. mesto

=

2.200,00

EUR

normativ-strošek na del. mesto

predv. površ. na zaposlenega

15,00

m2 (neto koristne površ.pisarne)

število del. mest

167

367.000,00

367.000,00

63,00

0,00

9

OPREMA OSTALIH PROSTOROV

(Dvorana mestnega sveta, ostali skupni prostori, …)

groba ocena

300.000,00

51,00

0,00

8 do 9 SKUPAJ

OPREMA SKUPAJ

667.000,00

114,00

0,00

1 do 9 PROJEKT SKUPAJ

8.098.220,00

1.229,00

397,00



9.30 Podrobnejši prikaz časovne dinamike po posameznih fazah investicije

[image: image18.wmf]VREDNOST DELA OBJEKTA ZA PRODAJO UPRAVNI ENOTI

VREDNOST V EUR

Poslovni del

900

m2

1.115,00

EUR / m2

1.003.500,00

garažni boksi 

5

kom

12.394,00

EUR / kom

61.970,00

oprema skupnih prostorov -sorazmerni del

SKUPAJ

1.065.470,00


OPOMBA :  

Do sedaj izvedene naslednje aktivnosti : 


· Opravljen je bil odkup zemljišča in nepremičnin od denacionalizacijskih upravičencev


· Pripravljena je bila naslednja investicijska projektna dokumentacija : 

- izdelana študija ekonomske upravičenosti združevanja občinskih služb na eni lokaciji

- izdelan je bil dokument identifikacije investicijskega projekta

- izdelana je bila idejno programska zasnova za bodočo gradnjo


· V postopku je preselitev najemnikov stanovanj na nove lokacije

10.00 OKVIRNA FINANČNA KONSTRUKCIJA ZA IZBRANO VARIANTO
10.10 Vrednost investicije : 

Povzetek ocenjenih stroškov investicije je prikazan v spodnji tabeli, izračun upošteva vhodne podatke po predinvesticijski študiji, ažurirane glede na izdelan idejno programski načrt. 
Natančnejša ocena predvsem stroškov izgradnje in opreme bo mogoča na osnovi izdelane projektne dokumentacije.


Opomba :  v vseh cenah je vključen DDV. 


10.20 Viri financiranja : 

10.21 Lastna sredstva : 

Investitor bo zagotovil lastna sredstva v višini 4.982.690,00 EUR,
 kar predstavlja 62% vrednosti investicije in sicer : 

· V l. 2000 do 2001 je bil od tega  že realiziran nakup nepremičnin od denacionalizacijskega upravičenca v  višini 382.500 EUR.


· Delež sofinancerja – to je Vlada RS – Servis skupnih služb vlade znaša 
1.065.470,00 EUR


· Preostala lastna sredstva je mogoče zagotoviti s prodajo 2 nepremičnin v lasti Mestne občine Maribor ( objekt Slovenska 40 in objekt Prešernova 6) oz. iz proračunskih sredstev. 
V razvojnem programu »MOM« so v letih 2002 do 2006 za predmetno investicijo predvidena sredstva.

10.22 Drugi viri : 

Najem posojila - leasinga v višini 38% vrednosti investicije oz. 3.115.530,00 EUR


Prikaz virov financiranja z varianto odprodaje objektov Slovenska 40 in Prešernova 6 je podan v spodnji tabeli : 







Pri oceni vrednosti objektov Slovenska ul. 40 in Prešernova ul. 6, upoštevani ocenjeni tržni vrednosti po cenilnih zapisnikih,


V postopkih pridobivanja sredstev oz investitorjev po obeh variantah financiranja 
( posojilo ali leasing), bo v razpisu za najugodnejšega ponudnika pogojevan odkup objektov Slovenska ul. 40 in Prešernova ul. 6, po ocenjenih tržnih cenah. 




11.0 EKONOMSKO FINANČNA ANALIZA

11.1 Izhodišča finančne analize

Finančna analiza temelji na naslednjih predpostavkah:

· Analizirano obdobje je obdobje od leta 2002 (izhodiščno leto) do 2015 oz 2020, kar je enako dobi vračanja tujih virov financiranja.

· V vseh projekcijah je upoštevano poslovanje iz investicije.

· V virih financiranja investicije je predvideno posojilo oz. leasing v višini 3.115.530 EUR, kar je upoštevano v projekciji izkaza uspeha kot odhodek od financiranja (obresti od posojila in v primeru leasinga 20% DDV na obresti) in v projekciji finančnega toka kot finančni odtok (odplačilo posojila).

· V projekciji bilance stanja je predvideno, da se sredstva amortizacije vlagajo nazaj v osnovna sredstva, druge dodatne investicije niso predvidene, zato se vrednost stalnih sredstev v analiziranem obdobju ne spreminja.

· Ostanek vrednosti projekta je ob koncu analiziranega obdobja višji zaradi višjih obratnih sredstev iz naslova denarnih sredstev (dobiček).

· Uporabljena diskonta stopnja je povprečen strošek finančnih virov (obresti za posojilo oz. leasing, stopnja donosnosti kapitala, kot oportunitetni strošek).

Vrednost investicije in viri financiranja investicije

11.11 Struktura investicije

Vrednost investicije
Vrednost v EUR
Str. (%)






1
Stroški zemljišča
1.285.220
15,87

2
Projektna dokumentacija
366.000
4,52

3
Stroški financiranja
120.000
1,48

4
Stroški izgradnje
5.660.000
69,89

5
Stroški opreme
667.000
8,24

 
SKUPAJ
8.098.220
100,00

11.12 Viri financiranja investicije

Viri financiranja investicije
Vrednost EUR
Str. (%)






1
Lastni viri 
4.982.690
61,53

2
Tuji viri - kredit
3.115.530
38,47

 
 
8.098.220
100,00

11.13 Dinamika financiranja investicije


lastni viri
tuji viri

2002
382.500
0

2003
574.220
0

2004
1.300.500
998.000

2005
2.725.470
2.117.530

 
4.982.690
3.115.530

11.2 Poslovanje iz investicije v ekonomski dobi projekta

· Projekcija poslovnih rezultatov v ekonomski dobi projekta je rezultat analize stroškov obstoječega stanja in njihova primerjava s predvidenimi stroški po združitvi vseh sedaj dislociranih služb na enotno lokacijo.

· Poslovni prihodki bodo na račun racionalizacije poslovanja znašali 539.520 EUR letno, prihodki iz naslova najemnin pa 176.052 EUR letno. 

· Poslovni odhodki, ki se nanašajo na investicijo so amortizacija novega objekta in opreme v višini 184.950 EUR (upoštevane amortizacijske stopnje so 1,5 za zgradbo in 15 za opremo) in stroški tujih virov financiranja investicije (ti so različni, odvisni od dobe vračanja tujih virov in vrste tujih virov) v višini okoli 120.000 EUR.

· Predviden dobiček, izkazan kot razlika med prihodki in odhodki bo znašal okoli 50% vrednosti poslovnih prihodkov.

· Likvidnostni tok poslovanja bo ob pričakovani realizaciji in zadolženosti v okviru planiranega posojila oz. leasinga v vsej ekonomski dobi pozitiven.

4.1 Projekcija izkaza uspeha, bilance stanja, ekonomskega in likvidnostnega toka – v prilogi
· Izdelane so štiri variante projekcij, ki se med seboj razlikujejo glede na dobo odplačila in vrsto tujih virov financiranja investicije.

E. Posojilo z 10 letno dobo vračanja

F. Posojilo z 15 letno dobo vračanja

G. Leasing z 10 letno dobo odplačila

H. Leasing z 15 letno dobo odplačila


Pri vseh variantah je upoštevana 6 % letna obrestna mera z valutno klavzulo.

Izračuni in projekcije bilanc za vse 4 variante financiranja  so priloženi,  v nadaljevanju podajamo strošek obresti po posameznih variantah financiranja, kot sledi : 


A
B
C
D

Obresti 
1.117.477 EUR
1.696.223,70 EUR
1.340.972,40 EUR
2.035.468,44 EUR

11.3 Neto sedanja vrednost (NSV) in interna stopnja donosnosti (ISD)

· Neto sedanja vrednost projekta je ob upoštevanju 5% diskontne stopnje v vseh štirih variantah pozitivna in znaša :


A
B
C
D

NSV 
2.323.005 EUR
3.705.879 EUR
2.210.125 EUR
3.571.628 EUR

ISD
8,9
9,41
8,75
9,3

· Iz tabele izhaja, da je najugodnejša varianta B, to je financiranje investicije s posojilom s 15-letno vračilno dobo.
11.4 Analiza občutljivosti

· Analiza občutljivosti izkazuje izredno nizko stopnjo občutljivosti na znižanje prihodkov oz. zvišanje investicijske vrednosti, kar je v veliki meri zasluga visoke vrednosti ostanka vrednosti projekta, ki bo v pretežni meri financiran z lastnimi viri.

· Negativna neto sedanja vrednost projekta bo, ob upoštevanju 5% diskontne stopnje, izkazana komaj v primeru 25% znižanja prihodkov ob sočasnem 25% zvišanju investicijske vrednosti.

11.5 Zaključek 

Na osnovi finančne analize in na osnovi do sedaj znanih informacij, lahko v danem trenutku ocenjujemo investicijo kot ekonomsko in finančno upravičeno. 

V predinvesticijski zasnovi sta obdelani dve možnosti financiranja izgradnje in sicer financiranje s pridobitvijo posojila ali leasinga.

Dosedaj znane informacije, podatki in finančni pokazatelji še vedno niso zadostni, da bi bilo mogoče izbrati najugodnejšo varianto financiranja.   

Šele na osnovi izdelane projektne dokumentacije, iz katere bo razviden obseg in kvaliteta del, bo mogoče pridobiti konkretne ponudbe za obe varianti financiranja, pri čemer bo v razpisih za javno naročilo, kot posebna ugodnost ponudnika naročniku, pogojevan odkup objektov Slovenska 40 in Prešernova 6 s strani ponudnika. 

Tako pridobljene ponudbe bodo služile za dokončno izdelavo investicijskega programa.


Na tej osnovi izdelan investicijski program, ki bo podal dokončni predlog načina financiranja oz. investitorstva,  bo podan Mestnemu svetu v razpravo in potrditev.

Iz priloženega terminskega plana aktivnosti investicije je razvidna celotna dinamika postopkov, ki vključuje zgoraj predlagane aktivnosti.
Razviden je tudi postopek, ki nam narekuje korake, za katerih realizacijo so potrebna soglasja Mestnega sveta, ki jih Mestni svet poda na predložene sklepe h gradivu. 

11.6 Priloga - izračuni
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Sheet: osnove

Sheet: površ

Sheet: povr-stare

Sheet: povr-nove

Sheet: kom-opr

Sheet: zemlja

Sheet: rek

Sheet: stanov

Sheet: OBRESTI

Sheet: PROJ-STR

Sheet: pr-str-rek

Sheet: VREDN-INV

Sheet: UÈINKI

Sheet: Sheet13

Sheet: Sheet14

Sheet: Sheet15

Sheet: Sheet16

OSNOVE

PGC

31.12.1995

87000.0

IKR

4250.0

KKR

5900.0

CENA ZEMLJ. - obmoèje:

I.

8.0

%

6960.0

IND.PODR.-GRADB. DO

30/06-1996

1.096

IND.PODR.-STATIST. DO

30/06-1996

1.056

DATUM CENITVE

24/07-1996

REVALORIZACIJA PER

30/06-1996

PGC

95352.00000000001

IKR

4658.0

KKR

6466.400000000001

CENA ZEMLJ.

7349.76

neto površine :

mehanièna delavnica

obstojeèe površine

DEM/m2

dem-skupaj

ZAP.

OPIS PROSTOROV

DIMENZIJE v  m1

POVRŠINA

najemna stanovanja

474.3

ŠT.

     m2

10.0

zased.

434.38

300.0

130314.0

1.0

delavnica

191.8759

1.0

prazna

39.92

800.0

31936.0

2.0

umivalnica

9.887500000000001

2 lastniški stanovanji

147.44

-0.5

posl.prost.-kundid

111.64

3.0

pom. prostor

4.1925

meh.del.

206.90714999999997

800.0

165525.71999999997

1.45125

pritlièni objekt

42.0

?

?

SKUPAJ

206.90714999999997

940.28715

od tega

skladišèe(vzhodni trakt)

denac.upr.

792.84715

327775.72

ZAP.

OPIS PROSTOROV

DIMENZIJE v  m1

POVRŠINA

ŠT.

     m2

1.0

prostor

20.0784

niša

0.6

vratna odprt.

0.18000000000000002

vratna odprt.

0.522

2.0

prostor

13.788

3.0

prostor

5.688000000000001

SKUPAJ

35.1684

mizarska delavnica :

1.0

delavnica

54.54

-0.8999999999999999

0.76

2.0

delavnica

35.64

-0.6

-0.3

3.0

skladišèe

26.599999999999998

4.0

WC

2.5725000000000002

SKUPAJ

118.3125

DELAVNICE

360.38804999999996

STAN.

PRIKAZ POVRŠIN V OBSTOJEÈIH OBJEKTIH

PRIKAZ POVRŠIN PO LASTNIKIH

m2

1.0

denacionalizacijski upravièenec

792.85

1.0

denacionalizacijski upravièenec

2.0

etažni lastniki stanovanj

147.44

3.0

posl. prostor A 2 ( lastnik g. Levec)

42.0

1.1 najemna stanovanja

4.0

posl. prostor obèina

34.0

zap.

najemnik

štev.

površina

površine skupaj

1016.29

štev.

sob

m2

1.0

Oberèkal Bojan

2.0

Ritter Martin

3.0

Majer Milena

4.0

prazno

5.0

Golob Marija

6.0

Salobir Hedvika

7.0

Belec Roza

8.0

etažna lastnina

9.0

etažna lastnina

10.0

Šprah Marjeta

11.0

Javornik Marija

12.0

Zommer Radislava

13.0

Otorepec Zofija

stanovanja skupaj

474.3

zasedeno 

434.33000000000004

prazno

39.97

1.2 poslovni prostori-nezasedeni

14.0

mizarska delavnica

111.64

15.0

mehanièna delavnica

206.91

poslovni prostori skupaj

318.55

1.0 denac.upravièenec skupaj

792.85

2.0

Lastniška stanovanja

zap.

lastnik

štev.

površina

štev.

sob

m2

8

Bilbija Miroslav

9

Brodšnajder Hubert

lastniška stanovanja skupaj

147.44

3.0

Poslovni prostor A" (g. Levec)

površina skupaj

?

42.0

4.0

Poslovni prostor "MOM"

34.0

denac. uprav. - brez mehaniène delavnice

585.94

0.7989582481114837

lastniška stanovanja

147.44

0.20104175188851614

733.3800000000001

1.0

SKUPNI PRIKAZ POVRŠIN: 

klet2

klet 1

pritlièje

1. Etaža

2. Etaža

3- etaža

4. Etaža

skupaj

objekt

neto et.povr.

neto koristne površ.

pisarne

594.0

3101.0

lokali

84.0

36.0

120.0

pisarne

3101.0

3101.0

dvorana

310.0

310.0

lokali

120.0

120.0

notranji atrij

264.0

264.0

dvorana

310.0

310.0

arhiv

174.0

174.0

notranji atrij

264.0

264.0

komunikacije

123.0

123.0

395.0

226.0

226.0

226.0

356.0

1675.0

arhiv

174.0

174.0

pom.prostori

222.0

komunikacije

1675.0

pom.prostori

222.0

parkirišèa

2248.0

skupaj

5866.0

3969.0

skupaj

1421.0

1247.0

1379.0

976.0

976.0

976.0

1139.0

8114.0

F =

0.6766109785202864

garaže (72 parkirnih mest)

2248.0

1008.0

 POSLOVNI OBJEKT SKUPAJ

8114.0

5845.67661097852

površina park. prostora

14.0

KOMUNALNA OPREMLJENOST:

kategorizacija

TAB. A

3.skupina/III.ktg.

Fa         =

0.8

TAB. B

3.skupina/II.ktg.

Fb         =

1.7

individualna komunalna raba :

Fa        =

0.8

x

4658.0

SIT/m2   =

3726.4

SIT/m2

kolektivna komunalna raba :

Fa        =

1.7

x

6466.400000000001

SIT/m2   =

10992.880000000001

SIT/m2

komunalna opremljenost skupaj 

             =

14719.28

SIT

IZRAÈUN :

0.0

m2    x

14719.28

SIT/m2   =

0.0

SIT

0.0

DEM

DEM/m2

0.0

posl.stan. objekt

KOMUNALNA OPREMLJENOST:

kategorizacija

TAB. A

3.skupina/III.ktg.

Fa         =

0.8

TAB. B

3.skupina/II.ktg.

Fb         =

1.7

individualna komunalna raba :

Fa        =

0.8

x

4658.0

SIT/m2   =

3726.4

SIT/m2

kolektivna komunalna raba :

Fa        =

1.7

x

6466.400000000001

SIT/m2   =

10992.880000000001

SIT/m2

komunalna opremljenost skupaj 

             =

14719.28

SIT

IZRAÈUN :

626.5

m2    x

14719.28

SIT/m2   =

9221628.92

SIT

102462.54355555556

DEM

163.54755555555556

DEM/m2

9221628.92

473.0

stan

153.5

posl pr.

626.5

skup

k.o. MARIBOR - GRAD, ZK vložek 1169

     površina

skupaj

STAVBNO ZEMLJIŠÈE K POSLOVNEMU OBJEKTU

z.št.

parc.št.

vrsta rabe

a

m2

m2

Površina objekta KP

792.0

m2

1.0

916/2

stavbišèe-

Površina  

SZ

1354.5519648749626

m2

meh.delavnica in kovaèija

300.0

obmoèje

I.

8.0

%

STROŠEK ZEMLJIŠÈA

     VARIANTA 1

    VARIANTA 2

izvzeto

56.0

-56.0

namembnost SZ(8.èl.)

2.0

POVRŠINA SKUPAJ

244.0

funkcionalna ugodnost lokacije

5.0

strošek nakupa nepremiènine

600000.0

DEM

800000.0

DEM

koeficient izrabe SZ (10. èl.)

1.0

nadomestna stanovanja

265000.0

DEM

265000.0

DEM

obraèunska osnova pri UV

792.0

m2

rušitvena dela

50000.0

DEM

50000.0

DEM

k.o. MARIBOR - GRAD, ZK vložek 778

 

  

površina

skupaj

stroški zemljišèa skupaj

915000.0

DEM

1115000.0

DEM

z.št.

parc.št.

vrsta rabe

a

m2

m2

Osnovna vrednost (OV) : 

0.6

x

87000.0

x

1.056

x

0.08

x

2.0

x

1354.5519648749626

m2   =

1.1946758219231287E7

SIT

1.0

916/1

stavbišèe-hiša

730.0

Uporabna vrednost (UV):

0.4

x

87000.0

x

1.056

x

0.08

x

5.0

x

792.0

m2   =

1.1642019840000002E7

SIT

cena za m2 zemljišèa

675.5001090596497

DEM/m2

823.1504061218682

DEM/m2

dvorišèe

660.0

Vrednost zemljišèa skupaj

2.358877805923129E7

SIT

262097.53399145877

DEM

POVRŠINA SKUPAJ

1390.0

193.493893765569

DEM/m2

deleži:

lastniški stanovanji

0.20104175188851614

279.44803512503745

2.358877805923129E7

SIT

denacionalizacijski upravièenec

0.7989582481114837

1110.5519648749626

STAVBNO ZEMLJIŠÈE K STANOVANJSKEMU OBJEKTU

površina zemljišèa-denacionaliz.upravièenec skupaj

1354.5519648749626

Površina objekta KP

626.5

m2

Površina  

SZ

0.0

m2

obmoèje

I.

8.0

%

namembnost SZ(8.èl.)

1.0

funkcionalna ugodnost lokacije

4.0

strošek nakupa nepremiènine

600000.0

DEM

koeficient izrabe SZ (10. èl.)

1.0

nadomestna stanovanja

265000.0

DEM

obraèunska osnova pri UV

626.5

m2

rušitvena dela

50000.0

DEM

 

  

stroški zemljišèa skupaj

915000.0

DEM

Osnovna vrednost (OV) : 

0.6

x

87000.0

x

1.056

x

0.08

x

1.0

x

0.0

m2   =

0.0

SIT

Uporabna vrednost (UV):

0.4

x

87000.0

x

1.056

x

0.08

x

4.0

x

626.5

m2   =

7367399.4240000015

SIT

cena za m2 zemljišèa

675.5001090596497

DEM/m2

Vrednost zemljišèa skupaj

7367399.4240000015

SIT

81859.99360000002

DEM

DEM/m2

7367399.4240000015

SIT

k.o. MARIBOR - GRAD, ZK vložek 1169

     površina

skupaj

z.št.

parc.št.

vrsta rabe

a

m2

m2

1.0

916/2

stavbišèe

300.0

POVRŠINA SKUPAJ

300.0

k.o. MARIBOR - GRAD, ZK vložek 778

površina

skupaj

z.št.

parc.št.

vrsta rabe

a

m2

m2

1.0

916/1

stavbišèe-hiša

730.0

dvorišèe

660.0

POVRŠINA SKUPAJ

1390.0

POVRŠINA ZEMLJIŠÈ SKUPAJ

1690.0

rekapitulacija :

PV - meh. del

ELEMENT 

POVRŠINA

VREDNOST

VREDNOST

CENITVE   

m2

SKUPAJ SIT

SIT/m2

gradbena vrednost

0.0

0.0

komunalna opremljenost

0.0

0.0

zemljišèe

1354.5519648749626

2.358877805923129E7

17414.45043890121

zunanja ureditev

SKUPAJ

0.0

2.358877805923129E7

2.358877805923129E7

tržna vrednost: 

meh. del.

ELEMENT 

POVRŠINA

                              TRŽNA VREDNOST

    VREDNOST

CENITVE   

m2

SKUPAJ v DEM

SKUPAJ v SIT

DEM/ m2

SIT/M2

gradbena vrednost

9248430.0

500.0

44700.0

zemlj. z kom. opremlj.

1.0894641600000001E7

499.44262295081967

44650.170491803285

SKUPAJ

225314.0

2.01430716E7

1088.9995166747221

97356.55679072016

rekapitulacija :

POSL.STAN OBJEKT

ELEMENT 

POVRŠINA

VREDNOST

VREDNOST

CENITVE   

m2

SKUPAJ SIT

SIT/m2

gradbena vrednost

0.0

0.0

komunalna opremljenost

0.0

9221628.92

zemljišèe

0.0

7367399.4240000015

zunanja ureditev

SKUPAJ

0.0

1.6589028344E7

od tega : 

stanovanja 

473.0

1.2524517808E7

0.7549880287310455

posl.prostori

153.5

4064510.5360000003

0.24501197126895452

626.5

1.6589028344E7

ocena deležev na etažni lastnini objekta:

ZAP.

LASTNIK

NAJEMNIK

ŠT. 

KOREKC.

POVRŠ.

VREDN.

   VREDNOST

ZAP.

LASTNIK

NAJEMNIK

ŠT. 

KOREKC.

POVRŠ.

VREDN.

TRŽNA VREDNOST

ŠT.

LASTNIK

NAJEMNIK

POVRŠ.

DELEŽ V %

ŠT.

TOÈK

FAKT.

v  m2

TOÈKE

v DEM

DEM/m2

ŠT.

TOÈK

FAKT.

v  m2

TOÈKE

v DEM

DEM/m2

stanovanja : 

01

stan.skl.obè.MB

Oberèkal Bojan

80.0

1.024

15602.688

307.2

01

stan.skl.obè.MB

Oberèkal Bojan

80.0

1.024

8737.505280000001

172.03200000000004

01

stan.skl.obè.MB

Oberèkal

50.79

0.0656294059020464

02

stan.skl.obè.MB

Ritter Martin

76.0

1.024

13477.171199999999

291.84

02

stan.skl.obè.MB

Ritter Martin

76.0

1.024

7547.215872

163.4304

02

stan.skl.obè.MB

Ritter

46.18

0.05967249388770433

03

stan.skl.obè.MB

Majer Milena

71.0

1.024

16042.137600000002

272.64000000000004

03

stan.skl.obè.MB

Majer Milena

71.0

1.024

8983.597056

152.6784

03

stan.skl.obè.MB

Majer

58.84

0.076031388920583

04

stan.skl.obè.MB

Anželj Kristina

67.0

1.024

10283.4816

257.28

04

stan.skl.obè.MB

Anželj Kristina

67.0

1.024

5758.749696

144.0768

04

stan.skl.obè.MB

Anželj

39.97

0.05164810698769038

05

stan.skl.obè.MB

Golob Marija

75.0

1.024

11108.16

288.0

05

stan.skl.obè.MB

Golob Marija

75.0

1.024

6220.5696

161.28

05

stan.skl.obè.MB

Golob

38.57

0.049839066462727497

06

stan.skl.obè.MB

Salobir Hedvika

71.0

1.024

8233.728000000001

272.64000000000004

06

stan.skl.obè.MB

Salobir Hedvika

71.0

1.024

4610.887680000001

152.67840000000004

06

stan.skl.obè.MB

Salobir

30.2

0.03902358846705653

07

stan.skl.obè.MB

Belec Roza

95.0

1.024

15686.4

364.8

07

stan.skl.obè.MB

Belec Roza

95.0

1.024

8784.384

204.288

07

stan.skl.obè.MB

Belec

43.0

0.05556338755243149

08

Bilbija Miroslav

etažna lastnina

               ni predmet cenitve

08

Bilbija Miroslav

etažna lastnina

               ni predmet cenitve

08

Bilbija

lastniško stan.-ni predmet cenitve

62.06

0.08019218212799763

09

Brodšnajder Hubert

etažna lastnina

               ni predmet cenitve

09

Brodšnajder Hubert

etažna lastnina

               ni predmet cenitve

09

Brodšnajder

lastniško stan.-ni predmet cenitve

85.38

0.11032562858666511

10

stan.skl.obè.MB

Šprah Marjeta

87.0

1.024

13837.593600000002

334.08000000000004

10

stan.skl.obè.MB

Šprah Marjeta

87.0

1.024

7749.052416000001

187.08480000000003

10

stan.skl.obè.MB

Šprah

41.42

0.05352175610283052

11

stan.skl.obè.MB

Javornik Marija

91.0

1.024

13362.5856

349.44

11

stan.skl.obè.MB

Javornik Marija

91.0

1.024

7483.047936000001

195.68640000000002

11

stan.skl.obè.MB

Javornik

38.24

0.04941264976755768

12

stan.skl.obè.MB

Zommer Radislava

87.0

1.024

13590.3744

334.08000000000004

12

stan.skl.obè.MB

Zommer Radislava

87.0

1.024

7610.609664000001

187.08480000000003

12

stan.skl.obè.MB

Zommer

40.68

0.052565548968207275

13

stan.skl.obè.MB

Otorepec Zofija

97.0

1.024

16791.3984

372.47999999999996

13

stan.skl.obè.MB

Otorepec Zofija

97.0

1.024

9403.183104

208.5888

13

stan.skl.obè.MB

Otorepec

45.08

0.05825110490380492

SKUPAJ

472.97

148015.7184

312.9494860139121

SKUPAJ

472.97

82888.802304

175.25171216779074

poslovni prostor- mizarska delavnica

14

obèina-Kom.dir.

Kundid

118.3125

0.15288007650690816

poslovni prostor-skladišèe

15

obèina

Obèina 

35.1684

0.0454436148557891

SKUPAJ

773.8909

1.0000000000000002

lastniški deleži po fontih : 

1.0

Najemna stanovanja 

472.96999999999997

0.6566021127784294

2.0

Lastniška stanovanja

147.44

0.19051781071466273

3.0

Posl. prostori

153.4809

0.15288007650690816

SKUPAJ

773.8909

1.0000000000000002

POGOJI FINANCIRANJA

      Doba vraèanja  10  let

       Doba vraèanja 15 let

Višina posojila-leasinga ( v EUR )

3595040.0

3595040.0

3595040.0

3595040.0

Obrestna mera

doba vraèanja

10 let

10 let

15 let

15 let

Naèin plaèila

meseène anuitete

meseène anuitete

meseène anuitete

meseène anuitete

višina meseène anuitete ( EUR )

VIŠINA NAJEMNINE ZA PLAÈILO 

      Doba vraèanja  10  let

       Doba vraèanja 15 let

MESEÈNIH ANUITET

višina meseène anuitete ( DEM )

39912.0

43618.0

30337.0

34356.0

Obrestna mera

meseèna najemnina za podzemna parkirišèa

5025.0

5025.0

5025.0

5025.0

meseèna najemnina za 4966 m2

neto etažne površine posl. prostorov

34887.0

38593.0

25312.0

29331.0

meseèna najemnina za m2 (EUR )

7.025171163914619

7.771445831655256

5.097060008054773

5.906363270237616

(neto etažne površine posl.prostorov)

meseèna najemnina za 3291 m2

koristne površine posl. prostorov

34887.0

38593.0

25312.0

29331.0

meseèna najemnina za m2 (DEM )

10.600729261622607

11.726830750531754

7.691279246429657

8.912488605287146

(koristne površine pisarn)

4966.0

m2 

3969.0

skupaj kor.p.

678.0

pis.ue

3291.0

pisarne

1 EUR =

225.5

SIT

PROJEKT "POSL. PROSTORI "MOM" - MAISTROV TRG 3"

1 DEM =

0.51

EUR

FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 površine

SKUPAJ

POSL. PR.

GARAŽE

1.0

STROŠEK NAKUPA

LASTNIK

POVRŠ.

CENA EUR / m2

denac. upravièenec

792.85

482.0

382500.0

stanov. Bilbija

62.06

660.0

41000.0

stanov. Brodšnajder

85.38

660.0

56000.0

stroški vlaganj najemnikov v stanovanja ?

zajeto pri str.nadom. stanovanj

pritl. objekt A2 (g.LEVEC)

ca 8,7*6,5x0,75

42.0

510.0

21420.0

izplaèilo vložka g. LEVEC

40800.0

STROŠEK NAKUPA SKUPAJ

982.2900000000001

541720.0

84.0

22.0

2.0

NADOMESTNA STANOVANJA

10 stan., 1x stan prazno, 2 x lastn. stanovanje upoštevano pod 1

434.38

m2

610.0

EUR / m2

265000.0

41.0

11.0

3.0

RUŠITVENA DELA 

STROŠEK

ŠTEVILO

DNI

UR/DAN

EUR/ ura

EUR SKUPAJ

1. ocena

bager

6000.0

kamion

12000.0

delavci

20000.0

str. deponije

10000.0

48000.0

2. ocena

oziroma :   50 EUR / m2 neto površine

m2

EUR / m2

STROŠEK RUŠITVE

982.2900000000001

50.0

49115.0

RUŠITVENA DELA OCENJENO SKUPAJ

50000.0

8.0

2.0

4.0

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA, VODENJE PROJEKTA, NADZOR

nateèaj, PGD. PZI, PID, vodenje projekta , nadzor

0.05

od investicijske vrednosti  :

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA, VODENJE PROJEKTA, NADZOR

336000.0

52.0

13.0

FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 površine

SKUPAJ

POSL. PR.

GARAŽE

5.0

KOMUNALNA OPREMLJENOST

/1 

Komunalni prispevki

IKR, KKR

ocena

50.0

EUR/m2 na razliko neto površin

4100.0

m2

205000.0

Možnost oprostitve plaèila?

Elektro MB-povraèilo za prikljuèno moè

4504774.0

SIT

20000.0

Mb plinarna

355000.0

SIT

2000.0

Mb vodovod

5000000.0

SIT

22000.0

javno komunalno podjetje

1223000.0

SIT

5000.0

/2

Komunalni prikljuèki

Elektro MB-rekonstr. trafo, NN prikljuèek

5000000.0

SIT

22000.0

Mb plinarna

1000000.0

SIT

4000.0

Mb vodovod

5500000.0

SIT

24000.0

javno komunalno podjetje

5000000.0

SIT

22000.0

5. KOMUNALNA OPREMLJENOST SKUPAJ

326000.0

51.0

13.0

1 do 5 SKUPAJ

1518720.0

236.0

61.0

FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 etažne površ.

SKUPAJ

POSL. PR.

GARAŽE

6.0

STROŠEK IZGRADNJE 

neto et.površ.

neto koristna

                   cena v EUR za

m2

m2

m2 / et.površ.

SKUPAJ

m2/koristna

/1 

POSLOVNI OBJEKT

5866.0

3969.0

800.0

4693000.0

1182.0

0.91

POSL.OBJEKT

% doloèen po vrednosti

/2

GARAŽE

2248.0

1008.0

210.0

472000.0

470.0

0.09

GARAŽE

72.0

park.mest

6560.0

park. mesto

31.22

m2/park.mesto

6. STROŠEK IZGRADNJE SKUPAJ

5165000.0

5165000.0

801.0

207.0

6462.54

1-6 SKUPAJ

6683720.0

1037.0

268.0

7.0

STROŠEK FINANSIRANJA  

?????

Upoštavan strošek finansiranja v èasu izvedbe projekta do pridobitve uporabnega dovoljenja (7/2004)

Upoštevani stroški finansiranja za postavke 1 do 5

120000.0

19.0

5.0

1-7 SKUPAJ 

6803720.0

1055.0

272.0

FAZE INVESTICIJE S PRIKAZOM STROŠKOV

VREDNOST V EUR

EUR/m2 etažne površ.

SKUPAJ

POSL. PR.

GARAŽE

8.0

OPREMA PISARN

element opr.

kom

cena v SIT

skupaj SIT

miza 2 x 

140000.0

stol 2 x 

56000.0

predalnik 2x

90000.0

omara 2x

140000.0

telefon

20000.0

raèunalnik

0.0

drobni invent

30000.0

slike, preproge

30000.0

506000.0

SIT/del. mesto

=

2200.0

EUR

normativ-strošek na del. mesto

predv. površ. na zaposlenega

15.0

m2 (neto koristne površ.pisarne)

(

število del. mest

167.0

367000.0

367000.0

63.0

0.0

9.0

OPREMA OSTALIH PROSTOROV

(Dvorana mestnega sveta, ostali skupni prostori, …)

groba ocena

300000.0

51.0

0.0

8 do 9 SKUPAJ

OPREMA SKUPAJ

667000.0

114.0

0.0

1 do 9 PROJEKT SKUPAJ

7470720.0

1169.0

272.0

VREDNOST DELA OBJEKTA ZA PRODAJO UPRAVNI ENOTI

VREDNOST V EUR

Poslovni del

900.0

m2

1055.0

EUR / m2

949500.0

garažni boksi 

5.0

kom

8492.0

EUR / kom

42460.0

SKUPAJ

991960.0

OCENA INVESTICIJSKE VREDNOSTI

VREDNOST V EUR

POVZETEK

SKUPAJ

STROŠEK FINANCIRANJA

OCENA INVESTICEIJE ZA VODENJE PROJEKTA 

4% LETNO

6714720.0

1.0

STROŠEK NAKUPA

541720.0

LETO 2001

3 LETA

65006.4

2.0

NADOMESTNA STANOVANJA

265000.0

37802.0

2 LETI

21200.0

3.0

RUŠITVENA DELA 

50000.0

37802.0

1,5 LETA

3000.0

4.0

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA, VODENJE PROJEKTA, NADZOR

336000.0

PGD DO 30.06.2003

1 LETO

13440.0

5.0

KOMUNALNA OPREMLJENOST

326000.0

1,5 leta

19560.0

6.0

STROŠEK IZGRADNJE 

5165000.0

122206.4

7.0

STROŠEK KAPITALA  NA 1 - 5

V ÈASU IZVEDBE PROJEKTA DO UPORABNEGA DOVOLJENJA

120000.0

OD 30.06.2003

8.0

OPREMA PISARN

367000.0

DO 30.12.2004

II./2005

9.0

OSTALA OPREMA

300000.0

PROJEKT SKUPAJ

7470720.0

PREGLED STROŠKOV ZA 

VREDNOST V EUR

POTENCIALNEGA INVESTITORJA

SKUPAJ

lastnik zagotovi prosto zemljišèe za gradnjo, komunalne prikljuèke objekta in 

projektno dokumentacijo

6.0

STROŠEK IZGRADNJE 

5165000.0

7.0

OPREMA PISARN

367000.0

8.0

OSTALA OPREMA 

300000.0

SKUPAJ

5832000.0

VREDNOST PRODAJE PROSTOROV UE

-991960.0

VREDNOST PRODAJE OBSTOJEÈIH OBJEKTOV 

SLOVENSKA 40

1622.0

m2

816.0

EUR / m2

-1324000.0

PREŠERNOVA 6

1174.0

m2

867.0

EUR / m2

-1018000.0

SKUPAJ

2498040.0

VREDNOST INVESTICIJE

DINAMIKA FINANCIRANJA IZGRADNJE S PRIKAZOM VIROV SREDSTEV

VIRI FINANCIRANJA

POSLOVNO FINANÈNA USPEŠNOST INVESTICIJEI

OPIS

       VREDNOST V

OBDOBJE

Vrednost v EUR

%

lastna

posojilo -

OPIS VIROV FINANCIRANJA

VREDNOST V EUR

%

OPIS

ORGANIZACIJSKA ENOTA

ŠTEVILO

      EUR

sredstva

leasing

ZAPOSLENIH

1.

Stroški zemljišèa(nakup, nadom. stanovanja, rušitve)

856720.0

I. - XII. / 2002

541720.0

0.07251242182815043

541720.0

0.0

1.

Lastna sredstva investitorja

3875680.0

0.5187826608412576

1.

PRIHODKI OD NAJEMNINE

2326100.0

6978300.0

Vodstvo sklada

4.0

2.

Projektna dokumentacija, vodenje projekta, nadzor

336000.0

I. - XII. / 2003

1690250.0

0.22624994645763727

1690250.0

0.0

2.

ODHODKI

Oddelek za premoženjsko pravne zadeve 

3.0

2.

Stroški izgradnje

5491000.0

I. - XII. / 2004

2997500.0

0.4012330806133813

1643710.0

1353790.0

*

kupnina za nepremiènine

541720.0

Tekoèe vzdrževanje

116305.0

348915.0

Oddelek za finance in raèunovodstvo

3.0

3.

Stroški opreme

667000.0

I. - VI. / 2005

2241250.0

0.30000455110083096

0.0

2241250.0

*

sredstva od prodaje objektov :

Investicijsko vzdrževanje

441959.0

1325877.0

Tehnièni oddelek

2.0

4. 

Stroški financiranja (do uporabnega dovoljenja za objekt)

120000.0

Slovenska 40

1324000.0

Stroški upravljanja

186088.0

558264.0

Oddelek za socialo

2.0

skupaj

7470720.0

1.0

3875680.0

3595040.0

Prešernova 6

1018000.0

Odhodki financiranja

2358220.0

7074660.0

skupaj vrednost investicije

7470720.0

*

Sredstva od prodaje dela novih prostorov UE

991960.0

Skupaj

14.0

3. 

NETO DENARNI TOK

-776472.0

-2329416.0

Stroški na m2 neto etažne površine

1169.0

2.

Posojilo - leasing

3595040.0

0.4812173391587424

Stroški na parkirno mesto

8492.0

4.

VREDNOST NAJEMNINE

Skupaj

7470720.0

1.0

skupna letna najemnina

2326100.0

6978300.0

povpreèna meseèna najemnina na stanovanje

27700.0

27700.0

1192720.0

kontr.-lastna sredst.inv.

obresti posojila

589555.0

sit/mes

UÈINEK SKUPNE LOKACIJE

EUR / mes

1.0

Fizièni prihranek 2.504,15 m2 posl. površin

ne upoštevamo

2.0

Prihranek za 6 zaposlenih

6120.0

3.0

Racionalizacija tekoèih stroškov

60,6 milj. SIT/leto

22395.0

606000.0

4.0

Neposredni prihranek stroškov najemnin

30,9 milj. SIT/leto

11419.0

309000.0

5.0

Možnost oddaje v najem 5.186,75 m2

86,2 milj. SIT/leto

31855.0

6.0

Letni prihranek iz naslova stroškov dela

13,6 milj. SIT/leto

5026.0

1.36E7

Uèinki skupaj

76815.0

UÈINEK SKUPNE LOKACIJE

EUR / mes

1.0

EUR

225.5

sit

1.0

Fizièni prihranek 2.504,15 m2 posl. površin

ne upoštevamo

2.0

Prihranek za 6 zaposlenih

6120.0

3.0

Racionalizacija tekoèih stroškov

60,6 milj. SIT/leto

22395.0

4.0

Neposredni prihranek stroškov najemnin

30,9 milj. SIT/leto

11419.0

5.0

Možnost oddaje v najem 5.186,75 m2

86,2 milj. SIT/leto

se proda

6.0

Letni prihranek iz naslova stroškov dela

13,6 milj. SIT/leto

5026.0

Uèinki skupaj

44960.0
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