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1.
UVODNO POJASNILO 
Investitor Mestna občina Maribor se je, v sklopu prenove jugozahodnega dela starega mestnega jedra Maribor (minoritski kompleks), odločil obnoviti in funkcionalno usposobiti kulturnozgodovinski objekt – Sodni stolp. 

Srednjeveški obrambni stolp, ki stoji na levem obrežju reke Drave, pri današnji tržnici v Mariboru, je bil zgrajen leta 1310. V njem se odvijajo koncerti, sprejemi, pogostitve, multimedijske predstave, razstave, seminarji, razstave... V času Festivala Lent služi kot komorno prizorišče v oblike prijetne kavarne, na katerem se odvijajo dobro obiskani koncerti različnih žanrov. 

Osnovni cilj projekta je vzpostavitev skupnega, internacionalnega centra za kulturne in kreativne industrije. Objekt Sodni stolp bi bil hkrati osrednje prizorišče v ponazoritvah zamišljenih srednjeveških dogodkov, ki temeljijo na neverjetnih zgodbah o plemiških, meščanskih bojih z praznoverjem in čarovniških procesih po katerih se stolp tudi imenuje. Okolica stolpa je tudi idealna za ponazoritev srednjeveških tržnic, takratne cehovske obrti, kulinarike in glasbenih prireditev (festivalov).
V juniju 2016 je bila v ta namen s strani Atelierarhitekti d.o.o. izdelana idejna zasnova preureditve prostora za potrebe vzpostavitve novih vsebin kulturnega in turističnega značaja v povezovanju naravnih, zgodovinskih in kulturno-turističnih dejavnosti s hkratnim ohranjanjem in obnovo kulturno-zgodovinskih objektov v mestu Maribor. 
Dokument identifikacije investicijskega projekta je v nadaljevanju obdelan v minimalnem obsegu (scenarij »z« investicijo v primerjavi s scenarijem »brez« investicije) in sicer:
· scenarij »brez« investicije obravnava obstoječe stanje, 
· scenarij »z« investicijo obravnava obnovo zgodovinsko-kulturnega spomenika Sodni stolp v Mariboru, v skladu z izdelano idejno zasnovo.

2.
NAVEDBA INVESTITORJA, UPRAVLJAVCA, IZDELOVALCA INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE TER STROKOVNIH DELAVCEV OZIROMA SLUŽB, ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO IN NADZOR NAD PRIPRAVO DOKUMENTACIJE, Z ŽIGI IN PODPISI ODGOVORNIH OSEB

Tabela 1: Podatki o investitorju in naročniku

	Naziv
	MESTNA OBČINA MARIBOR

	Naslov
	Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

	Odgovorna oseba
	Dr. Andrej Fištravec, župan

	Odgovorna oseba za izvedbo investicije 
	Boris Ketiš, vodja Službe za razvojne projekte in investicije – projektne pisarne

	Odgovorna oseba za nadzor nad pripravo dokumentacije
	Teobald Pajnik, vodja projekta

	Telefon
	(02) 220 10 00

	Telefax
	(02) 220 12 07

	E-pošta
	mestna.obcina@maribor.si

	Spletni naslov
	http://www.maribor.si

	Identifikacijska številka za DDV
	SI 12709590

	Matična številka
	5883369000

	Žig in podpis


	


Tabela 2: Podatki o upravljavcu


	Naziv
	KULTURNO PRIREDITVENI CENTER NARODNI DOM MARIBOR

	Naslov
	Ulica kneza Koclja 9, 2000 Maribor

	Odgovorna oseba
	Vladimir Rukavina, direktor

	Telefon
	(02) 229 40 00

	Telefax
	(02) 229 40 55

	E-pošta
	nd@nd-mb.si 

	Spletni naslov
	http://www.nd-mb.si 

	Identifikacijska številka za DDV
	SI 24909165

	Matična številka
	5650437000

	Žig in podpis


	


Tabela 3: Podatki o izdelovalcih investicijske dokumentacije (DIIP)

	Naziv
	PROPLUS d.o.o.

	Naslov
	Strma ulica 8, 2000 Maribor

	Odgovorna oseba
	Bojana Sovič, direktorica

	Telefon
	(02) 250-41-10

	Telefax
	(02) 250-41-35


	E-pošta
	proplus@proplus.si   

	Spletni naslov
	http://www.proplus.si  

	Identifikacijska številka za DDV
	SI 23447737

	Matična številka
	5608899000

	Žig in podpis


	


3.
ANALIZA OBSTOJEČEGA STANJA Z OPISOM RAZLOGOV ZA INVESTICIJSKO NAMERO

3.1.
Analiza obstoječega stanja 

3.1.1.
Opis splošnega stanja za Podravsko statistično regijo
Mestna občina Maribor leži v Podravski statistični oz. razvojni regiji, ki sodi v vzhodno kohezijsko regijo in leži v severovzhodnem delu Republike Slovenije. Podravska statistična regija s površino 2,170 km2 obsega 10,7 % slovenskega ozemlja in je peta največja slovenska statistična regija. 

Slika 1: Podravska regija v prostoru Slovenije
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Vir: https://sl.wikipedia.org/wiki/Podravska_statisti%C4%8Dna_regija (oktober 2016)
Regija na svoji zahodni strani meji na Koroško in Savinjsko regijo, na svoji vzhodni strani pa s Pomursko regijo. Na severu meji na Republiko Avstrijo, na jugu pa na Republiko Hrvaško. 

Regijo sestavlja 41 občin, in sicer: Benedikt, Cerkvenjak, Cirkulane, Destrnik, Dornava, Duplek,  Gorišnica, Hajdina, Hoče – Slivnica, Juršinci, Kidričevo, Kungota, Lenart, Lovrenc na Pohorju,  Majšperk, Makole, Maribor, Markovci, Miklavž na Dravskem polju, Oplotnica, Ormož, Pesnica,  Podlehnik, Poljčane, Ptuj, Rače – Fram, Ruše, Selnica ob Dravi, Slovenska Bistrica, Središče ob Dravi, Starše, Sveta Ana,  Sveta Trojica v Slov. goricah, Sveti Andraž v Slov. goricah, Sveti Jurij v Slov. goricah, Sveti Tomaž, Šentilj, Trnovska vas, Videm, Zavrč in Žetale. Regijo sestavlja 678 naselij. 

Tabela 4: Podravska regija v številkah

	Statistični podatki
	
	
	Statistični kazalniki
	

	Površina, km2, 1. 1. 2016
	2.170
	
	Gostota prebivalstva, preb/km2, 1. 7. 2015
	148,6

	Število prebivalcev, 1. 7. 2015
	322.545
	
	Povprečna starost prebivalcev, leta, 1. 7. 2015
	43,5

	Naravni prirast, 2014
	- 119
	
	Naravni prirast, št./1.000 preb., 2014
	- 0,4

	Število učencev, 2014/2015
	23.540
	
	Prebivalci, stari 0-14 let, %, 1. 7. 2015
	13,5

	Število dijakov, 2014/2015
	10.995
	
	Prebivalci, stari 65 let ali več, %, 1. 7. 2015
	18,9

	Število študentov, 2014/2015
	11.887
	
	Skupni prirast, št./1.000 preb., 2014
	0

	Število delovno aktivnih prebivalcev, 2015
	114.237
	
	Prebivalci, stari 15-64 let, brez izobrazbe ali z nepopolno OŠ ali OŠ, %, 1. 1. 2015
	9,9

	Število zaposlenih oseb, 2014
	104.446
	
	Prebivalci, stari 25-64 let, z višjo ali visoko izobrazbo, %, 1. 1. 2015
	29,0

	Število registriranih brezposelnih oseb, 2014
	20.061
	
	Stopnja registrirane brezposelnosti, %, 2014
	14,4

	Povprečna mesečna bruto plača, regija prebivališča, 2014
	1.404,54
	
	Stopnja delovne aktivnosti, %, 2014
	54,0

	Število podjetij, 2014
	25.312
	
	Povprečna površina dokončanih stanovanj, m2, 31. 12. 2014
	138

	Bruto domači proizvod (BDP) v regiji, mio. EUR, 2014
	4.828
	
	BDP na prebivalca, EUR, 2014
	14.945

	Kmetijska zemljišča v uporabi, ha, 2013
	79.485
	
	Število obsojenih oseb, št./1.000 preb., 2014
	5,1

	Število cestnoprometnih nesreč, 2014
	3.712
	
	Osebni avtomobili, št./1.000 preb., 31. 12. 2014
	755

	Število prenočitev turistov, 2014
	500.290
	
	Nastali komunalni odpadki, kg/preb., 2014
	431


V regiji je, po podatkih Statističnega urada RS, na dan 1. 7. 2015 živelo 322.545 prebivalcev, kar predstavlja 15,63 % delež slovenske populacije. Delež prebivalstva v strukturi prebivalstva Republike Slovenije konstantno upada.
Tabela 5: Prebivalstvo v Podravski regiji 2001–2015
  

	Leto
	2001
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Slovenija
	1.992.035 
	1.995.718 
	1.996.773 
	1.997.004 
	1.997.590 
	2.001.114 
	2.008.516 
	2.022.629

	Podravska regija
	319.907 
	319.941 
	319.474 
	319.186 
	319.282 
	319.530 
	320.863 
	320.873

	Delež
	16,06 
	16,03 
	16,00 
	15,98 
	15,98 
	15,97 
	15,97 
	15,86


	Leto
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015

	Slovenija
	2.042.335 
	2.049.261 
	2.052.496 
	2.056.262 
	2.059.114 
	2.061.623 
	2.063.077 

	Podravska regija
	320.873 
	323.110 
	322.949 
	322.843 
	323.026 
	322.748 
	323.034 

	Delež
	15,86 
	15,82 
	15,76 
	15,72 
	15,71 
	15,67 
	15,67 


Slika 2: Delež prebivalstva Podravske regije v prebivalstvu Slovenije
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Gre za regijo z velikimi razvojnimi problemi, v okviru katere je koncentracija gospodarskih dejavnosti in prebivalstva na nekaterih območjih v preteklosti povzročila različne pogoje za življenje in delo (razlike v prostorski razporeditvi delovnih mest, stopnji brezposelnosti, v izobrazbeni strukturi prebivalstva) ter neenakomerno dostopnost do gospodarske in družbene infrastrukture znotraj regije. Problemi so še posebej izraziti v strukturno zaostalih in ekonomsko-razvojno šibkih območjih s pretežno agrarno usmeritvijo, v območjih z demografskimi problemi, z nizkim dohodkom na prebivalca, v ekonomsko in socialno nestabilnih območjih. S pristopom Slovenije k EU so se tovrstni strukturni problemi jasno pokazali in na nekaterih področjih še poglobili. 

Z aktualno gospodarsko krizo so razvojni problemi še izrazitejši. Gospodarska moč Podravske regije, merjena z BDP, je pod slovenskih povprečjem. V letu 2014 je bilo v Podravski regiji ustvarjenega 12,9 % BDP države. BDP regije je znašal 14.945,00 EUR na prebivalca, kar predstavlja 82,6 % slovenskega povprečja. Zaradi različnih geografskih možnosti, gospodarske preteklosti in dostopnosti pa so znotraj občin precejšnje razlike v razvitosti.

Tabela 6: BDP v Podravski regiji, 2014

	
	BDP/prebivalca (EUR)

	Slovenija
	18.093

	Podravska regija
	14.945

	Delež
	82,6 %


V aktualnih pogojih krize so se razmere v regiji še poslabšale. Po podatkih iz oktobra 2015 je bilo v Podravski statistični regiji 122.881 delovno aktivnih prebivalcev, od tega 19.150 brezposelnih, kar pomeni 13,5 % registrirano brezposelnost. V istem obdobju je ta stopnja na državni ravni znašala 10,3 %.

3.1.2.
Analiza stanja v Mestni občini Maribor
Maribor je po velikosti drugo največje slovensko mesto. Je gospodarsko in kulturno središče severovzhodne Slovenije. Njegov položaj v presečišču prometnih poti iz srednje v jugovzhodno Evropo ter iz zahodne srednje Evrope v Panonsko nižino mu je odmerjal dokajšnjo vlogo že v preteklosti, odmerja mu jo danes in mu jo bo bržčas še bolj v prihodnosti. Ker leži le osemnajst kilometrov od državne meje z Avstrijo, predstavlja prag v našo državo, pa tudi na Balkan
.

Maribor je v slabem tisočletju doživljal vzpone in padce. Ni bil veliko in pomembno mesto, sredi 18. stoletja pa se je vendarle začel počasi vzpenjati. Nov pospešek je dobil med prvo industrializacijo v drugi polovici 19. stoletja. Iz mirnega podeželskega mesteca, v katerem so živeli trgovci, v mnogih cehih združeni obrtniki, nekaj uradništva in vojakov pa malo plemstva, se je razvil v gospodarsko kar razgibano mesto. A v avstrijskem cesarstvu mu je bilo usojeno živeti zmeraj v senci Gradca, glavnega mesta vojvodine Štajerske, kateri je Maribor upravno politično več stoletij pripadal tja do zloma Avstro Ogrske leta 1918. Obremenjen je bil z nemško nacionalno miselnostjo dobršnega dela mariborskih meščanov, ki so se zapirali med ozke mestne meje, da bi v mesto ne vdirali vplivi narodno prebujajoče se slovenske okolice. Slovenci so v obdobju narodnega prebujenja dali mestu novo ime. Prvič ga je v pismu Ljudevitu Gaju leta 1836 zapisal pesnik Stanko Vraz. Sestavil ga je iz osnove mar (kar pomeni vnemo, skrbnost) in pripone bor (boj) po zgledu na nemško-zahodno slovansko dvojico Brandenburg: Branibor. Pesnik in politik Lovro Toman je leta 1861 ime pesniško še utrdil s pesmijo Mar i bor. Dotlej, pa še kasneje, so Slovenci v ljudski govorici za mesto uporabljali ime Marprog, prirejeno po nemškem Marburg, nastalem iz srednjeveškega Marcpurch, kar je pomenilo grad v obmejni krajini. 

V devetdesetih se je mesto tako znašlo v krizi. Propadanje nekoč največjih tovarn, brezposelnost in izseljevanje prebivalcev sta pripomogla k temu, da se je utrip mesta za nekaj časa tako rekoč ustavil. Čas, ambiciozne želje in vizije, močna volja in borbenost so mestu vrnili življenje in odprle nove poti razvoja. V letu 2012 je Maribor s partnerskimi mesti Evropska prestolnica kulture, prihodnje leto pa bo nosilec naziva Evropska prestolnica mladih. Štajerska prestolnica je ponovno pokazala, da marljivosti in borbenosti ne nosi zgolj v imenu.

V 33 naseljih Mestne občine Maribor živi po zadnjih podatkih9
 Statističnega urada Republike Slovenije 111.735 prebivalcev, gostota poseljenosti tega območja znaša 757,5 prebivalcev na km².

Slika 3: Gibanje prebivalstva v MO Maribor v obdobju 2008–2015 
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Vir: http://pxweb.stat.si/
Tabela 7: Prebivalstvo v Sloveniji in MO Maribor na dan 1. 7. 2015
  

	
	Slovenija
	Maribor

	Starost (leta)
	42,6
	44,7

	Indeks staranja
	122,7
	178,1

	Delež prebivalcev, starih 0-14 let (%)
	14,8
	11,9

	Delež prebivalcev, starih 15-64 let (%)
	67,1
	67,0

	Delež prebivalcev, starih 65 let ali več (%)
	18,2
	21,2

	Delež prebivalcev, starih 80 let ali več (%)
	4,9
	6,0

	Koeficient starostne odvisnosti
	49,1
	49,3

	Koeficient starostne odvisnosti mladih
	22,1
	17,7

	Koeficient starostne odvisnosti starih
	27,1
	31,6


V zadnjem letu je opaziti, da se populacija stara na račun starostne skupine z delovno aktivnim prebivalstvom. Posledica takšnih gibanj je nadpovprečen indeks staranja prebivalstva.

Tabela 8: Naravno gibanje prebivalstva, Slovenija in MO Maribor, 2013
  

	
	Živorojeni na 1000 prebivalcev
	Umrli na 1000 prebivalcev
	Živorojeni na 1000 prebivalcev

	Slovenija
	10,3
	9,2
	1,1

	Maribor 
	8,6
	10,7
	-2,1


Slika 4: Selitvena gibanja v MO Maribor v obdobju 2004–2014 
[image: image5.png]Selitveno gibanje prebivalstva
Dimenzije: MERITVE , LETO.
Maribor. (tevilo)

1600
1400
1200
1000
00
600

010 201

Seltvenipriast s o,

‘Seltveni priast med of

©surs




Vir: http://pxweb.stat.si/
Tabela 9: Prebivalstvo v Podravski regiji 2010–2014
  
	MO Maribor
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	Delovno aktivno preb. po prebivališču 
	41.087
	39.307
	38.230
	37.084
	37.525

	Registrirane brezposelne osebe 
	7.473
	8.293
	7.939
	8.287
	8.319

	Stopnja registrirane brezposelnosti 
	15,4
	17,4
	17,2
	18,3
	18,1


Koeficient razvitosti Mestne občine Maribor za leti 2016 in 2017 znaša K=1,0017, kar MO Maribor umešča v povprečno stopnjo razvitosti občin v Republiki Sloveniji. 
3.1.3.
Mariborski srednjeveški obrambni sistem 
Za razumevanje zgodovine Sodnega stolpa in njegovega potenciala v prihodnjem razvoju mesta Maribor, je potrebno razumeti zgodovinski kontekst okolja v katerem se objekt nahaja.
Od konca 13. stoletja dalje, ko se je uveljavila stroga delitev med mesti in trgi so postala obzidja temeljna značilnost identitete srednjeveških mest na Slovenskem. Mestna obzidja so bila obvezen in najbolj značilen grajeni del mestnih naselbin, ki so jih povsod dosledno in v celoti zgradili. Pri tem zlasti v 13. in 14. stoletju ni šlo zgolj za obrambne, ampak predvsem za pravnostatusne razloge, temelječe na načelu, da mestni zrak osvobaja. Z obzidji so bila mesta ločena od fevdalno urejenega, obdajajočega jih podeželja. 

Utrjene mestne naselbine so svojim prebivalcem nudile varnost in zavetje pred zunanjimi sovražniki, okoličanom občasno pribežališče, potujočim trgovcem in tovornikom pa varno prebivanje. V 13. stoletju so nastala prva zidana mestna obzidja (Koper, Izola, Ljubljana, Kranj, Kamnik, Maribor, Ptuj, Slovenj Gradec), ki pa so bila še dokaj skromna in niso bila utrjena z obrambnimi stolpi. V Mariboru je v tistem obdobju nastalo geometrično najbolj pravilno obzidje na slovenskih tleh
.
Maribor je v 13. stoletju dobil obzidje v obliki kvadrata po Gregorčičevi ulici na severu, Strossmayerjevi na zahodni in Svetozarevski na vzhodu. Mesto je bilo v 15. in 16. stoletju večkrat oblegano, zato so obzidje v 16. stoletju pod vodstvom italijanskih arhitektov Domenica in Andree dell Allio posebej utrdili. Konec 18. stoletja in v začetku 19. stoletja so obzidje postopoma odstranili in je deloma ohranjeno le še v temeljih. Obzidje je bilo utrjeno z obrambnimi stolpi, od katerih so se ohranili štirje. Vodni stolp stoji ob Dravi in je nekoč utrjeval jugovzhodni del obzidja. Nastal je leta 1555 kot renesančna peterokotna bastija, streha je nekoliko mlajša; na severu je bil z zidcem povezan z Židovskim stolpom iz leta 1465. Vodni stolp, nekoč imenovan smodniški, je bil po 2. svetovni vojni obnovljen in za nekaj metrov odmaknjen od gladine Drave. Sodni stolp je utrjeval jugozahodni vogal obzidja in je v osnovi izviral iz začetka 14. stol. Povsem na novo so ga pozidali leta 1540 in pokrili s stožčasto streho, ki je v 17. stoletju pogorela. Večkrat je bil dozidan, tako da renesančna gradnja sega do vrha oken drugega nadstropja, nato je vidna povišava iz začetka 17. stoletja, ki ji sledi dozidava četrtega nadstropja iz 19. Stoletja. Nazadnje je bil stolp obnovljen po 2. svetovni vojni. Židovski stolp je nastal v sklopu židovskega geta. Sezidan je bil leta 1465 na mestu starejše stražarnice. V zadnji četrtini 17. stoletja so ga povišali in pokrili z zatrepasto streho. Zidovi, debeli 1,5 metra, so v spodnjem delu iz kamna, v zgornjem pa iz opeke. Čeligijev stolp je edini izmed šestih, ki so utrjevali severno stranico obzidja in se je ohranil. Sezidan je bil med leti 1460 in 1465. Ima kvadratno obliko in zatrepasto streho.
Slika 5: Maribor v 17. stoletju – obzidni sistem  
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Vir: https://sl.wikipedia.org/wiki/Maribor 
Slika 6: Nekdanja zasnova srednjeveškega mestnega obzidnega sistema Maribora (mapa franciscejskega katastra iz leta 1825; Pokrajinski muzej Maribor)  
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Vir: Mariborski srednjeveški obrambni sistem – znanstveno teoretični in projektni elaborat (dr. Igor Sapač, april 2013)
Slika 7: Južni del zahodne obzidne stranice – stanje danes  
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Vir: Mariborski srednjeveški obrambni sistem – znanstveno teoretični in projektni elaborat (dr. Igor Sapač, april 2013)

3.1.4.
Obstoječe stanje Sodnega stolpa
Sodni stolp je srednjeveški obrambni stolp, ki stoji na levem obrežju reke Drave, pri današnji tržnici v Mariboru. Zgrajen je bil leta 1310. Njegov namen je bil zaščititi jugozahodni del mesta pred nezaželenimi vsiljivci ter je imel vlogo obrambnega stolpa, ki se je dotikal mestnega obzidja.

Prvič je svojo podobo spremenil leta 1540, ko so ga pozidali v trdnjavsko obliko ter ga pokrili s stožčasto streho, ki je nato v 17. stoletju pogorela. Obrambni stolp so v vseh letih večkrat dozidali, kar se odraža tudi v njegovem videzu. Do drugega nadstropja je bil stolp zgrajen v renesančnem slogu, katere so nato povišali še za dve nadstropji, da so pridobili na njegovi višini, nazadnje pa so ga spremenili v času po drugi svetovni vojni, ko je nekako dobil tudi današnji izgled. Leta 1937 je delno pogorel in bil v 50-ih letih 20. stoletja obnovljen
. 
Prvotna podoba se je razlikovala od sedanje: stolp je bil za eno etažo nižji in pokrit s strmo stožčasto streho.
Slika 8: Prvotna podoba Sodnega stolpa se je razlikovala od sedanje 
[image: image9.emf]
Vir: Mariborski srednjeveški obrambni sistem – znanstveno teoretični in projektni elaborat (dr. Igor Sapač, april 2013)

Slika 9: Sodni stolp po požaru leta 1937 
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Vir: Mariborski srednjeveški obrambni sistem – znanstveno teoretični in projektni elaborat (dr. Igor Sapač, april 2013)

Slika 10: Sodni stolp – 20. leta 20. stoletja  
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Vir: DIIP »Obnova Sodnega stolpa v Mariboru« (Ostroga d.o.o., marec 2010)
Sodni stolp je dobil ime po sodbah, ki so jih sprejemali v stolpu, hkrati pa ga povezujejo tudi s časi verovanja v čarovnice in takratnimi obredi, saj so tukaj potekala sodbe ženskam, ki so zaradi takšnih in drugačnih dejanj bile spoznane za čarovnice. Vendar se tukaj nikoli niso opravljale smrtne kazni
. 

Danes služi v času Festivala Lent kot komorno prizorišče v oblike prijetne kavarne, na katerem se odvijajo dobro obiskani koncerti različnih žanrov. 

V njem se odvijajo koncerti, sprejemi, pogostitve, multimedijske predstave, razstave, seminarji, razstave...

Slika 11: Sodni stolp danes – zunanjost  
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Vir: http://kraji.eu/slovenija/maribor_voznja_z_ladjico_na_dravi/slo

Slika 12: Sodni stolp – notranjost  
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Vir: http://www.nd-mb.si/fileadmin/virtual-nd-1/Sodni_stolp/tour.html
Slika 13: Sodni stolp – notranjost  
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Vir: http://www.nd-mb.si/fileadmin/virtual-nd-1/Sodni_stolp/tour.html

3.2.
Opis razlogov za investicijsko namero
Investitor Mestna občina Maribor se je odločil obnoviti in funkcionalno usposobiti kulturnozgodovinski objekt Sodni stolp v sklopu prenove jugozahodnega dela starega mestnega jedra Maribor (minoritski kompleks).
Sodni stolp v svojem pritličnem nivoju danes služi najrazličnejšim prireditvam, zvečine v organizaciji Narodnega doma. 

Iz zaznamka ogleda
 objekta s strani ZVKDS, OE Maribor izhaja, da objekt statično ni ogrožen, da je obočna konstrukcija nad pritličjem dobro ohranjena in omogoča izrabo prostora v I. nadstropju, na obokih je precej ptičjih iztrebkov, mestoma tudi odpadni material, mestoma je opeka obodnih zidov poškodovana in se kruši, sicer pa so zidovi povsem zdravi. Na osnovi ogleda so bili ugotovljeni potrebni posegi, ki bi omogočili koriščenje I. nadstropja in so služili kot strokovna podlaga pri izdelavi idejne zasnove.
V objektu bi se odvijala kulturno turistična in delno zgodovinsko-izobraževalna dejavnost ter izmenjava in manifestiranje srednjeveških zgodb mesta in okolice ter partnerjev iz drugih mest. Ostalo bi bilo namenjeno kulturnim dogodkom Narodnega doma.
4.
OPREDELITEV RAZVOJNIH MOŽNOSTI IN CILJEV INVESTICIJE TER PREVERITEV USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI

4.1.
Opredelitev razvojnih možnosti investicije

Ena od ključnih nalog, ki jih z razvojem turistične ponudbe lahko omogočimo, da bi dosegli prepričljiv statusa USP-jev med več destinacijami s podobnimi krajinskimi značilnostmi in zgodovinskimi dejstvi, je v povezovanju turistične ponudbe z edinstveno kulturo (tudi umetnostjo in dediščino) območja mikrodestinacij. Najpomembnejša vprašanja, za razvoj kulture in dediščine, kot turistične ponudbe na območju mariborskega Lenta so oz. bi morali biti:

· muzeji in galerije, centri, druge institucije (Muzej Stare trte, Sinagoga, Lutkovno gledališče, Minoriti, Vodni in Sodni stolp, tržnica,…)

· dogodki (visoka raven umetnosti, etnologije in razvedrilo);

· živa dediščina;

· sakralna dediščina;

· tematske poti.

Tabela 10: Potenciali za razvoj turizma in obstoječa turistična ponudba mikrodestinacije Lenta za razvoj turističnih produktov
	Narava
	Kultura in kulturna dediščina
	Aktivni oddih
	Vino in kulinarika

	· Drava

· Mariborski otok

· Tematske učne poti 

· Naravni spomeniki

· Aktivnosti na Dravi
	· Vodni stolp

· Sodni stolp*

· Minoriti*

· Muzej Stare trte

· Lutkovno gledališče

· Mariborska tržnica

· Žički dvor

· Festival Lent

· Festival Stare trte

· Lutkovni letni pristan

· kulinarični dogodki

· splavarjenje 

· miti in legende 
	· Sprehodi

· Treking poti

· Kolesarjenje Nordijski fitnes (hoja, ipd.)

· Aktivnosti na Dravi (splavarjenje, veslanje, …)


	· Vinsko-kulinarična doživetja

· Lokalne oskrbovalne verige

· Medgeneracijski prenos znanja


*Trenutno nezadostno izkoriščen Sodni stolp, ki je potreben sanacije in Minoriti, ki še nimajo vsebin, primernih za turiste in skozi celoletno aktivnost. 

Mednarodna skupnost je pripoznala trajnostni turizem, oz. sonaravno turistično ponudbo kot okolju prijazno gospodarsko dejavnost, ki ustvarja dolgoročne družbeno-ekonomske koristi. Skladno s priporočili UNWTO
 mora trajnostni turizem:
· Optimizirati uporabo okoljskih virov, ki predstavljajo ključni dejavnik v turističnem razvoju, ohraniti ključne ekološke procese in pomagati ohraniti naravno dediščino in biodiverziteto.

· Spoštovati družbeno kulturno avtentičnost lokalne destinacije, ohraniti njihovo izgrajeno in nesnovno kulturno dediščino in tradicionalne vrednote ter prispevati k medkulturnemu razumevanju in strpnosti.

· Zagotavljati dolgoročno gospodarjenje in družbeno-ekonomske koristi, pravično porazdeljene med vse deležnike, stabilno zaposljivost in priložnosti zaslužka ter družbene koristi za lokalne skupnosti ter prispevati k zmanjšanju revščine.

Tudi Slovenija gradi razvoj turizma na načelih trajnosti ter spodbujanju okoljskega, ekonomskega in družbeno-kulturnega blagostanja. V trženjskem smislu komunicira zeleni turizem s pozicijskim sloganom SLOVENIA GREEN
, pri čemer v naši destinaciji izpostavljamo naslednja izhodišča: 

· Promocija zdravega načina življenja (povezanost človeka z naravo, aktivno preživljanje prostega časa, vključevanje filozofije wellnessa v mestnem središču), 

· Mreženje kulturne dediščine, etnologije in tradicij območja ter njihovo vključevanje v organizirano turistično ponudbo mikrodestinacije, v našem primeru Lenta, 

· Horizontalna trajnostna naravnanost, ki naj bo prisotna v vseh segmentih oblikovanja turističnih produktov mikrodestinacije.

Turistični produkt kulturni turizem Lenta (kultura in kulturna dediščina)
Turistični produkt Kultura in kulturna dediščina temelji na prepletu mestnega utripa ter kulturno – zgodovinskih in etnološko tradicijskih posebnosti mikro turistične destinacije območja Lenta. Pomemben gradnik turistične ponudbe mikrodestinacije območja Lent predstavljajo tudi prireditve, ki svoje vsebine črpajo iz etnološkega bogastva območja s pridihom in vključevanjem modernih pristopov in dogodkov (festivali, koncerti, prireditve).

S povezavo pojmov »kultura« in »turizem« ustvarimo neki novi pojem, imenovan kulturni turizem, ki daje vedeti, da gre za turizem, ki ima velik poudarek na kulturi. Kulturni turizem je povezan s tradicijo, s kulturno dediščino, z nekdanjimi in s še živečimi umetniki, h kulturnemu turizmu sodita tudi kulturna raven in vedenje vseh predstavnikov območja, ki jih obiskuje turist v sklopu svojega potovanja, kakor tudi vedenje in odnos obiskovalcev do obiskanih krajev, tam živečih ljudi in njihove kulture. 
Temelji na prepletu urbanega in etnološkega momenta območja (tesna povezanost med urbanim in podeželskim – območje Drave severno (Kamnica, Bresternica, Ruše, Selnica in južno (Malečnik, Duplek, Ptuj). 
Zaradi poznavanja kulture in načina življenja ljudstva se etnologija in etnološka dediščina izkazali kot izredno uporabni tudi na področju turizma in gostinstva, predvsem na področju kulinarike, prireditev in spominkarstva. 

Pod pojem "etno doživetja" označujemo vse tiste dogodke, ki se navezujejo na slovensko ljudsko izročilo in ljudsko izročilo mikrodestinacije (splavarji, dravske vodovnice,…). Vse to nam daje motive za prepoznavanje lastne identitete.
Turistični produkt kultura in kulturna dediščina je zanimiv za:
· Temeljne ciljne skupine:

· kulturni navdušenci (kulturno zelo osveščeni, spoznavanje novega na področju kulture),
· kulturni pustolovci (radi se podajo v neznano in potovanja manj načrtujejo, ugled jim ni pomemben, navadno manj kulturno osveščeni od ostalih dveh ciljnih skupin)
· Nišne ciljne skupine (kreiranje inovativnih turističnih paketov):

· Moške in ženske družbe 

· Družine 

· Homoseksualni pari

· Udeleženci team building ali team bonding programov

· Družbe na aktivnem oddihu (segment koristnikov turističnih storitev in ponudbe, ki v aktivni oddih vključujejo kulturno udejstvovanje - KD, kulturne prireditve)

· Seniorji (pripadniki različnih združenj, seniorji na potovanju, ki v svoj program vključujejo kulturno udejstvovanje)

Turistični produkt kultura in kulturna dediščina so primerni za:

· Etno doživetja:

· kulturni navdušenci in kulturni pustolovci

· družine, pari, seniorji

· brez starostnih omejitev,

· posamezniki, ki jih zanimajo specifične vsebine (snovna in nesnovna etnološka dediščina, ljudski običaji, šege in navade, prireditve, ipd.),

· turisti / obiskovalci, ki pridejo v destinacijo zaradi drugega namena (poslovno, wellness, športni dogodki, aktivni oddih, idr.) in si zaželijo preizkusiti še ta produkt,

· ob ostalih danostih destinacije jih zanima tudi snovna in nesnovna etnološka dediščina

· Romarski turizem:

· romarski navdušenci

· pari, seniorji, individualni gostje, družine

· brez starostnih omejitev

· posamezniki, ki jih zanimajo specifične vsebine (sakralna dediščina),

· kulturni navdušenci in kulturni pustolovci,

· turisti / obiskovalci, ki pridejo v destinacijo zaradi drugega namena (poslovno, wellness, športni dogodki, aktivni oddih, idr.) in si zaželijo preizkusiti še ta produkt,

· ob ostalih danostih destinacije jih zanima tudi sakralna dediščina in romarska turistična ponudba

4.2.
Namen in cilji investicijskega projekta

Osnovni namen investicije je obnova in funkcionalna usposobitev zgodovinsko-kulturnega spomenika Sodni stolp v Mariboru v sklopu obnove JZ dela starega mestnega jedra Maribor, ki bi predstavljala povezovalni center kulturnih in kreativnih industrij.
Temeljni cilj projekta je vzpostavitev skupnega, internacionalnega centra za kulturne in kreativne industrije ter temelji na dveh stebrih:

· Razvoju inovativnih in kreativnih rešitev za valorizacijo in ohranjanje kulturne dediščine na osnovi srednjeveških dogodkov in zgodb, legend…

· Sodelovanju javnih in zasebnih deležnikov s ciljem razvoja turistične destinacije in produktov ter na tej osnovi ustvarjanje novih delovnih mest in priložnosti.
Cilji predmetne investicije so:
· prenova obstoječega objekta – Sodnega stolpa na Lentu v Mariboru,

· preprečiti nadaljnje propadanje objekta,

· vzpostaviti skupni, internacionalni center za kulturne in kreativne industrije,
· ohraniti in promovirati kulturno dediščino Maribora,

· ohraniti stare stavbne strukture in jim v prenovljeni obliki povrniti njihovo historično pomembnost,

· povečati prostorske kapacitete za kulturne dejavnosti ter programsko obogatiti zahodni del starega mestnega jedra,

· vključiti novo javno kulturno infrastrukturo v turistično in izobraževalno ponudbo mesta in regije, s tem pa posledično:

· povečati gostinski promet in število nočitev,

· povečati obisk ostalih kulturnih programov,

· razvijati kulturno turistično ponudbo mesta Maribor in regije ter posledično prispevati k razvoju destinacijskega turizma;
· zagotoviti novo programsko in turistično ponudbo mesta Maribor v kontekstu obnove starih mestnih jeder,

· najti najustreznejšo rešitev tako s finančnega kot ekonomskega vidika. 

Izvedba projekta bi predstavljala naložbo v javno kulturno infrastrukturo v lasti občine in bi imela kot taka bistven vpliv tako na izvajanje kulturne dejavnosti na tem področju, ki bo vključevala sodobne trende, kakor tudi na sodelovanje z drugimi kulturnimi in gospodarskimi institucijami.  
4.3.
Usklajenost investicije z razvojnimi strategijami 

Projekt sledi mehanizmu celostnih teritorialnih naložb (CTN) v programskem obdobju 2014–2020, ki se za mesta usmerja v
:

· povečanje atraktivnosti mest in mestnih območij; 

· revitalizacijo mest in posameznih mestnih predelov (zlasti stanovanjskih sosesk in slabo izkoriščenih in degradiranih območij v mestih); 

· krepitev gospodarskih, stanovanjskih in oskrbnih funkcij mest; 

· ustvarjanje pogojev za trajnostno mobilnost; 

· izboljšanje kakovosti okolja in bivanja v mestih;

· večjo socialno vključenost in participacijo prebivalcev urbanih središč.
Projekt namreč v veliki meri prispeva k realizaciji ciljev trajnostnih urbanih strategij mestnega območja in k realizaciji ciljev ter kazalnikov Operativnega programa za izvajanje evropske kohezijske politike v programskem obdobju 2014–2020.

Evropska kohezijska politika je v obdobju 2014–2020 zaznamovana z okrepljeno urbano razsežnostjo, kar je razvidno tudi v finančnem razrezu sredstev, saj so države najmanj 5 % sredstev ESRR v okviru cilja “naložbe za rast in delovna mesta” namenile za podporo realizaciji ciljev trajnostnih urbanih strategij evropskih mest (TUS). Slovenija bo s pomočjo mehanizma CTN s sredstvi KS/ESRR izvajala 3 PN OP, in sicer
:

4.1. Spodbujanje energetske učinkovitosti, pametnega upravljanja z energijo in uporabo obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi, vključno z javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorju,

4.4. Spodbujanje nizkoogljičnih strategij za vse vrste območij, zlasti za urbana območja, vključno s spodbujanjem trajnostne multimodalne urbane mobilnosti in ustreznimi omilitvenimi prilagoditvenimi ukrepi,

6.3. Ukrepi za izboljšanje urbanega okolja, oživitev mest, sanacijo in dekontaminacijo degradiranih zemljišč (vključno z območji, na katerih poteka preobrazba), zmanjšanje onesnaženosti zraka in spodbujanje ukrepov za zmanjšanje hrupa.

Projekt je skladen s Programom sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madžarska za programsko obdobje 2014-2020. Programsko območje vključuje Podravje in Pomurje v Sloveniji ter županiji Vas in Zala na Madžarskem. 
Program temelji na evropskih, nacionalnih in regionalnih strateških dokumentih: 

· Evropska raven:
· Strategija Evropa 2020,
· Strategija EU za Podonavsko regijo.
· Nacionalna in lokalna raven:
· Partnerski sporazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014–2020,
· Strategija razvoja Slovenije 2014–2020,
· Slovenski nacionalni reformni program 2013–2014,
· Slovenski nacionalni reformni program 2014-2015,
· Slovenski operativni program za izvajanje evropske kohezijske politike 2014–2020,
· Regionalni razvojni program 2014–2020 Pomurske regije – osnutek,
· Regionalni razvojni program 2014–2020 Podravske regije – osnutek,
· Partnerski sporazum med Madžarsko in Evropsko komisijo za obdobje 2014–2020,
· Prvi madžarski nacionalni reformni program,
· Madžarski nacionalni in regionalni razvojni koncept 2020 (OFTK).
Glavne potrebe in izzivi sodelovanja, ki izhajajo iz Programa
:

· Potencial čezmejnega sodelovanja je treba izkoristiti z dosego 'kritične mase' bilateralnih projektov in aktivnostmi glede na kakovost in količino.
· Vzpostaviti oziroma izboljšati je treba sodelovanje in povezanost magnetov ter podeželskih, turistično manj razvitih območij za spodbuditev bolj uravnoteženega razvoja turizma v programskem območju. 
· Obravnavati je treba ozka grla v ozaveščanju, znanju in v zmožnostih lokalnih deležnikov; s tem se bo ustvarila trdna podlaga za čezmejno sodelovanje.
· Namesto priložnostnih aktivnosti je treba spodbujati sodelovanje med ustanovami, s čimer se bodo ustvarili usklajeni in trdni okviri sodelovanja; okrepile se bodo trajnost projektov in aktivnosti sodelovanja. 
Splošni cilj programa je postati privlačno območje za življenje, delo, naložbe, za  podjetništvo z boljšim izkoriščanjem obstoječih naravnih in kulturnih vrednot v turizmu in tako spodbujati razvoj celotne regije ter vzajemno obravnavati in reševati tiste skupne probleme, ki zahtevajo skupne rešitve na ravni čezmejnega sodelovanja.

Specifični cilji programa so
:

· Boljša izkoriščenost naravnih in kulturnih vrednot s sodelovanjem v turizmu kot najkonkurenčnejšem in delovno najintenzivnejšem sektorju v regiji.
· Ustvarjanje oziroma krepitev lokalnega gospodarstva (lokalno razpoložljiva delovna mesta, nova podjetja, podjetništvo) na podeželskih območjih prek razvoja trajnostnega turizma in povezovanja oddaljenih lokacij kulturne in naravne dediščine ter njihovo nadaljnje povezovanje z večjimi turističnimi destinacijami, magneti.
· Nadaljnji razvoj znamke »zelena in prebivanja vredna« regija čezmejnega sodelovanja z ohranjanjem, oživljanjem in z ovrednotenjem naravnih in kulturnih virov ter s krepitvijo sodelovanja med deležniki ter z družbenimi, ekonomskimi in z institucionalnimi povezavami.
· Podaljševanje čezmejnega sodelovanja s krepitvijo institucionalnih zmožnosti javnih in civilnih interesnih skupin na vzajemno pomembnih področjih javnih politik in storitev.

V letu 2010 je bila uvedena strategija Evropa 2020 kot desetletni splošni strateški okvir, ki temelji na treh medsebojno dopolnjujočih se prednostnih nalogah: pametna, trajnostna in vključujoča rast.

Prednostne naloge te strategije, ki so se ocenjevale s petimi osrednjimi cilji Unije, ki so vključevali:  zaposlovanje, raziskave in razvoj, podnebne spremembe, izobraževanje, kjer je bil poseben poudarek na predčasnem opuščanju šolanja, ter revščino in socialno izključenost, se popolnoma skladajo s programom sodelovanja Interreg V–A Slovenija – Madžarska.

Program neposredno prispeva k ciljem strategije Evropa 2020 prek svojih tematskih ciljev, prednostnih naložb in specifičnih ciljev, ki so popolnoma skladni z Evropo 2020 (9. člen Uredbe o skupnih določbah) in se skladajo z zahtevo po tematski osredotočenosti (6. člen Uredbe o evropskem teritorialnem sodelovanju).

· Pametna rast: razvoj turizma, ki temelji na znanju in inovacijah (novi, visokokakovostni produkti in storitve, podprti z najnovejšo tehnologijo; bilateralno sodelovanje); deljenje znanja v ukrepih sodelovanja.

· Trajnostna rast: ohranjanje in trajnostna raba kulturnih in naravnih vrednot ter virov s spodbujanjem gospodarnejšega, bolj zelenega in konkurenčnejšega razvoja turizma (znamka zelenega turizma).

· Vključujoča rast: razvoj turizma (kot delovno intenzivnega sektorja) v odročnejših krajih prispeva k socialni in ozemeljski koheziji, spodbuja sodelovanje z vključevanjem novih akterjev iz javnega in civilnega življenja, ki skupaj obravnavajo pomembne politične teme in se bojujejo proti podnebnim spremembam, revščini in socialni izključenosti na podlagi dejavnega pristopa in pomembne vpletenosti deležnikov.

Ob upoštevanju vsega naštetega in potreb po čezmejnem razvoju v številnih sektorjih bodo omejena finančna sredstva razporejena na dve kritični področji
:

1. Tematski cilj 6, Prednostna naložba 6 c: zaščititi naravno in kulturno dediščino na območju ter jo ovrednotiti z razvojem trajnostnega turizma, pri čemer je močen poudarek na manj razvitih območjih z vidika turizma (podeželje, oddaljena območja).
2. Tematski cilj 11, Prednostna naložba 11 b: povečati razpoložljivost in učinkovitost javnih storitev, ki so potrebne za boljše upravljanje na čezmejni ravni, ter podpirati sodelovanje med organizacijami in ustanovami, ki so odgovorne za vzajemno pomembna območja z namenom spodbujanja čezmejne konvergence. 
Projekt je skladen s Prednostno osjo 1 (TO 6): Dodana vrednost regije v povezavi z naravno in s kulturno dediščino tiči v edinstvenih naravnih in kulturnih vrednotah. Zaščita in vzdrževanje teh vrednot je najpomembnejši cilj območja. Pomembni elementi snovne in nesnovne dediščine (kulturni običaji itn.) niso ustrezno zaščiteni in izkoriščeni zaradi omejene medsebojne povezljivosti in dostopnosti znotraj regije ter pomanjkanja ustreznih ukrepov. Medtem ko so glavna turistična središča oziroma magneti dobro razviti (delno zaradi ustreznih politik regionalnega razvoja in financiranja EU), dragocena naravna in kulturna dediščina, ki je na podeželskih, oddaljenih delih regije, ni vidna, zaradi česar tudi njen potencial ni ustrezno izkoriščen ob pomanjkanju sodelovanja v regiji in boljšega povezovanja z magneti. Potrebni so okrepljeni in usklajeni ukrepi, saj ima turizem, ki sloni na dediščini, velik potencial za rast in ga je mogoče razumeti kot ključno gonilo gospodarskega razvoja regije. Prav tako lahko pripomore k povezovanju manj razvitih območij s prevladujočim regionalnim turizmom, kar bo vodilo do kakovostnejših lokalnih priložnosti za zaposlovanje, okrepila se bo ponudba lokalnih storitev, MSP in izboljšalo se bo podjetništvo
.

Cilj prednostne osi je podpreti skupne čezmejne projekte na področju razvoja trajnostnega turizma s poudarkom na podeželskih območjih ter ohranjanju in zaščiti naravne in kulturne dediščine. Ta pristop je dobra podlaga za gospodarsko in socialno vključevanje podeželskih območij v počasni turizem z nadgradnjo in ovrednotenjem elementov snovne dediščine z manjšimi naložbami kot delom razvoja skupnega produkta in storitve na podlagi lokalnih in regionalnih posebnosti (obrt, hrana, gastronomija, možnosti za aktivni in zeleni turizem) in povezovanja samostojnih elementov oskrbe. S širjenjem geografskega obsega turizma in z vključevanjem oddaljenih območij na podlagi razvoja novih smeri zelenega, aktivnega in podeželskega turizma je mogoče obravnavati tudi ekonomske in socialne težave manj razvitih podeželskih območij. Zaradi delovno intenzivne aktivnosti lahko razvoj ter uporaba produktov in storitev, ki so specifični za območje in njihovo vključevanje v ponudbo večjih turističnih središč, pripomoreta k zmanjšanju visoke stopnje brezposelnosti v podeželskih delih regije. Z izvajanjem usklajenih skupnih ukrepov, ki temeljijo na skupni vključujoči strategiji, se bo izboljšal tudi ugled regije. Izboljšana izmenjava znanja, ciljno izobraževanje in usposabljanje ponudnikov novih storitev so prav tako pomembne sestavine večplastnega in bolj celostnega razvoja turizma. Skupno koordinirani in medsebojno povezani potenciali v turizmu bodo postali ena izmed gonilnih sil razvoja lokalnega gospodarstva v oddaljenih podregijah in na podeželskih območjih, ki bodo pripomogli h krepitvi lokalnega in regionalnega zaposlovanja in podjetništva, s čimer se bosta upočasnila preseljevanje in beg možganov, ohranila pa se bo dragocena kulturna in naravna dediščina, ki jo ogrožajo trenutni trendi odseljevanja
. 

5.
PREDSTAVITEV VARIANT 

5.1.
Scenarij »brez investicije«
Scenarij »brez investicije« ne vključuje investicijskih izdatkov za izboljšanje trenutnega stanja, kar pomeni, da obstoječ spomeniško zaščiten objekt v zaščitenem območju Mestnega jedra Maribor, kot tudi turistična ponudba oz. vsebine ostajajo na obstoječem nivoju.   
Z neizvedbo projekta ne pripomoremo k izboljšanju pogojev v mestu in regiji. Glede na navedeno scenarij »brez investicije« dolgoročno ni sprejemljiv in v dokumentu ni podrobneje obdelan.
5.2.
Scenarij »z investicijo«
Scenarij »z investicijo« predvideva obnovo kulturno-zgodovinskega spomenika Sodni stolp na Lentu v Mariboru za potrebe vzpostavitve novih vsebin kulturnega in turističnega značaja v povezovanju naravnih, zgodovinskih in kulturno-turističnih dejavnosti s hkratnim ohranjanjem in obnovo kulturno-zgodovinskih objektov v mestu Maribor.
Scenarij »z« investicijo omogoča doseganje zastavljenih ciljev, predstavlja rešitev obstoječega stanja in je kot tak edini sprejemljiv, zato je v nadaljevanju tudi edini podrobneje obdelan. 
6.
OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE Z OCENO INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO STALNIH IN TEKOČIH CENAH, PRIKAZANO POSEBEJ ZA UPRAVIČENE IN PREOSTALE STROŠKE IN NAVEDBA OSNOV ZA OCENO VREDNOSTI

6.1.
Opredelitev vrste investicije

Z investicijo je predvidena obnova zgodovinsko-kulturnega spomenika Sodni stolp v Mariboru, ki bi predstavljal povezovalni center kulturnih in kreativnih industrij.

· Temeljni cilj projekta je vzpostavitev skupnega, internacionalnega centra za kulturne in kreativne industrije ter temelji na dveh stebrih:

· Razvoju inovativnih in kreativnih rešitev za valorizacijo in ohranjanje kulturne dediščine na osnovi srednjeveških dogodkov in zgodb, legend…

· Sodelovanju javnih in zasebnih deležnikov s ciljem razvoja turistične destinacije in produktov ter na tej osnovi ustvarjanje novih delovnih mest in priložnosti.
Objekt Sodni stolp je hkrati osrednje prizorišče v ponazoritvah zamišljenih srednjeveških dogodkov, ki temeljijo na neverjetnih zgodbah o plemiških, meščanskih bojih z praznoverjem in čarovniških procesih po katerih se stolp tudi imenuje. Okolica stolpa je tudi idealna za ponazoritev srednjeveških tržnic, takratne cehovske obrti, kulinarike in glasbenih prireditev (festivalov).

Sodni stolp je okrogla zgradba z dvema osrednjima prostoroma. Pritlični prostor je osrednji prireditveni prostor v katerem se lahko odvijajo vse aktivnosti (kulturne  ter izobraževalne dejavnosti, simpoziji), nadstropni prostor pa bi bil namenjen galeriji in osrednji pisarni centra kreativnih industrij. Stolp ima tudi povezavo z zunanjim avditorijem Lutkovnega gledališča Maribor, ki lahko sprejme do 600 gledalcev in bi se ga po potrebi vključilo v program projekta.
Po podatkih predstavnikov investitorja se ocenjuje, da bo v objektu letno od 30–40 prireditev, 3 izobraževalne delavnice in enkrat letno srednjeveška tržnica (v sklopu EU projekta in dalje). Ocenjuje se, da bo cca 3.000 obiskovalcev letno, v sklopu srednjeveške tržnice še cca 1.000 obiskovalcev.
V juniju 2016 je bila s strani Atelierarhitekti d.o.o. izdelana Idejna zasnova predvidene preureditve, katere tehnično poročilo v nadaljevanju povzemamo.

Pričujoči predlog išče možnosti ureditve Sodnega stolpa v Mariboru za potrebe večnamenskega prireditvenega prostora. Sodni stolp v svojem pritličnem nivoju že danes služi najrazličnejšim prireditvam, zvečine v organizaciji Narodnega doma. 

Obstoječa gradbena struktura in arhitektura zgradbe pa bi lahko v mestu predstavljala bistveno pomembnejše mesto v ponudbi urbane kulture Maribora. Vloga tega objekta in prostorov, ki jih lahko nudi, se lahko navezuje na že uveljavljen kompleks Minoritov, seveda pa tudi mnogo širše. 

Slika 14: Situacija (kota ±0,00)
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Vir: Idejna zasnova (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016)

Idejna zasnova po eni strani raziskuje možnosti notranjega prostora Sodnega stolpa, po drugi pa želi mestu v okviru današnjih možnosti predstaviti to pomembno zgradbo v mestu v njeni kolikor mogoče dostojanstveni luči.
Notranji prostor je v pritlični etaži danes izkoriščen zgolj v nivoju t.i. kote 0,00, kar je 1,10 m višje, kot so že registrirana in v eni od faz konsolidacije te strukture že uvedena tla parterja (načrt iz leta 1960). Predvideno je, da se ta nivo izkoristi, pri tem pa pridobi nekakšne tribune, torej večji volumen in z vizualnega stališča zanimivejše prizorišča. Sestop na novi spuščeni nivo je lahko po (prikazanih) stopnicah, lahko pa se preizkusi uvedba klančine, ki bi ustrezala tudi gibalno oviranim.    

Pod klančino novih stopnic v I. nadstropje je predvidena ureditev male garderobe za nastopajoče in male sanitarije z dvema kabinama (1 x invalidi).
Nove stopnice v I. nadstropje dobijo podest na nivoju danes zazidanih vrat v vrt Minoritov (Letni avditorij). S tem se prostori Sodnega stolpa funkcionalno navežejo na prireditveni sklop minoritskega samostana (sanitarije, večji bife, razširitev prostora med odmori prireditev…).

Urejeno nadstropje sestavlja osnovna prireditvena ploskev in v dveh nivojih obroča mostovžev, ki lahko služita tako prisostvujočim na glasbeni, gledališki, performativni prireditvi... ali pač likovnemu razstavišču, ki mu velike obodne stene – z nekaterimi zazidanimi, zvečine pa zmanjšanimi okenskimi odprtinami (odprtimi v 19. stoletju) – nudi obilo postavitvenih možnosti.   

Mostovža sta, tako, kot vsi novo vneseni elementi v objektu, predvidena kolikor mogoče prosojne kovinske konstrukcije (rešetkasti pod, mrežasta ograja…).
Prostore Sodnega stolpa je z izolacijo strehe in zasteklitvijo oken seveda mogoče tudi ogrevati. Pomemben element preureditve Sodnega stolpa je predstavljala tudi kolikor mogoča prezentacija dostojanstva tega objekta. Zato je predvideno, da se zunanjost vsaj v okviru danih (preostalih) možnosti prezentira. Bližina garaže pri tem sicer veliko ne dopušča, a nekaj je le mogoče izkoristiti:  v neposredni bližini oboda (ca 2,5 m) je še mogoče obodna tla izkopati in prikazati vsaj del danes zakopane nekdanje fasade in s tem tudi nekoliko smešne strelne line 1 m nad tlemi vsaj nekoliko 'dvigniti'. 

Posebno poglavje predstavlja tudi razgovor o okenskih odprtinah, ki so stavbi vsekakor neprimernih dimenzij. Njihovo zmanjšanje in ureditev (redukcija) pa bi notranjosti nudila tudi bistveno več funkcionalnosti.

Kompletna prenovljena urbana površina stavbe znaša 526 m2.
Slika 15: Prerez
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Vir: Idejna zasnova (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016)

6.2.
Ocena investicijskih stroškov po stalnih in tekočih cenah, prikazano za upravičene in neupravičene stroške ter navedba osnov za oceno vrednosti

Izhodišča za določitev ocene investicijske vrednosti:

· vrednost gradbenih, obrtniških in instalacijskih del (GOI del) z opremo je povzeta iz projektantskega predračuna faze IDZ (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016), znižana za 30 % (zaradi trenutnih tržnih razmer, je investitor mnenja, da je znižanje realno);
· vrednost ostalih postavk navajamo v % od GOI del izkustveno na podlagi že izvedenih podobnih investicij:
· oprema v višini 10 %,
· projektna, investicijska in druga dokumentacija v višini 9 %,
· storitve tehničnega svetovanja in gradbenega nadzora v višini 3 %,
· rezerva v višini 5 %;
· v investicijski vrednosti je zajet in ločeno prikazan 22 % davek na dodano vrednost;
· izračun vrednosti obravnavane investicije po cenah oktober 2016 obravnavamo kot vrednost investicije po stalnih cenah;
· preračun stalnih cen v tekoče cene je narejen skladno z Jesensko napovedjo gospodarskih gibanj 2016 (UMAR, september 2016), ki napoveduje, da naj bi se povprečna inflacija v letu 2016 gibala na ravni 0,1 %, letu 2017 na ravni 1,4 % in v letu 2018 na ravni 1,5 %.
V nadaljevanju prikazujemo vrednosti investicije po stalnih in tekočih cenah. Hkrati navajamo variantno informativne zneske upravičenih in neupravičenih stroškov investicije
 (vir financiranja namreč še dokončno ni znan – odvisno od razpisa in možnosti zagotavljanja čim večjega deleža sredstev s strani EU):

· varianta 1: neupravičen del stroškov predstavlja DDV ter priprava investicije (DIIP), vsi ostali stroški investicije so upravičeni;

· varianta 2: vsi stroški investicije (vključno z DDV) so upravičen strošek, razen priprave investicije (DIIP).
Tabela 11: Ocenjena vrednost investicije v EUR
	Vrsta del
	Vrednost investicije v EUR

	
	Stalne cene oktober 2016
	Tekoče cene

	GOI dela
	315.000,00
	321.859,21

	Oprema
	31.500,00
	32.345,65

	Projektna, investicijska in druga dokumentacija
	28.350,00
	28.752,90

	Storitve tehničnega svetovanja, gradbeni nadzor
	9.450,00
	9.631,82

	Rezerva, ostalo
	15.750,00
	16.092,96

	Skupaj vrednost investicije (brez DDV)
	400.050,00
	408.682,54

	22 % DDV
	88.011,00
	89.910,16

	Skupaj vrednost investicije (z DDV)
	488.061,00
	498.592,70

	Od tega:
	
	

	Varianta 1
	
	

	Upravičeni stroški investicije:
	400.050,00
	408.682,54

	Neupravičeni stroški investicije:
	88.011,00
	89.910,16

	Varianta 2
	
	

	Upravičeni stroški investicije:
	495.847,70
	495.847,70

	Neupravičeni stroški investicije:
	2.745,00
	2.745,00


7.
OPREDELITEV TEMELJNIH PRVIN, KI DOLOČAJO INVESTICIJO

7.1.
Strokovne podlage za pripravo dokumenta identifikacije investicijskega projekta
Strokovne podlage za pripravo Dokumenta identifikacije investicijskega projekta so naslednje:

· Dokument identifikacije investicijskega projekta »Obnova Sodnega stolpa v Mariboru (Ostroga d.o.o., marec 2009),
· Idejna zasnova (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016).

Poleg navedenega so bili podlaga za pripravo dokumenta tudi prejeti podatki s strani naročnika, veljavna zakonodaja ter javno dostopni podatki na spletnih straneh.
7.2.
Navedba in opis lokacije

7.2.1.
Makrolokacija

Maribor je drugo največje mesto v Sloveniji ter poslovno, univerzitetno, kulturno in športno središče. Mesto je znano po številnih kulturnih in športnih prireditvah mednarodnega kova kot so Borštnikovo srečanje, Festival Lent, Zlata lisica idr.

Nad mestom se dviga Pohorje, največje smučarsko središče v Sloveniji, z več kot 50 km smučarskih prog, 36 km prog za tek na smučeh ter največjim, 10 km smučiščem za nočno smuko. Tukaj vsako leto potekajo svetovna prvenstva v smučanju, deskanju na snegu in telemarku. Najbolj znana je zagotovo tekma za svetovni pokal v alpskem smučanju za ženske – Zlata lisica.

Občina Maribor, po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije obsega površino 147 km2 in ima cca 114.349 prebivalcev. Mesto se je razširilo na obe strani reke Drave. V njem se naravno stekajo sklenjene pokrajine:

· Dravska dolina med Pohorjem in Kozjakom, ki se pri Selnici raztegne v nižino Mariborske ravni, 

· Slovenske gorice, 

· Dravsko-Ptujsko polje, ki se razteza proti Ptuju. 

Maribor je prepoznano turistično središče z bogato ponudbo. Je vstopna točka v čezmejno območje. Mesto je prav tako prepoznan turističen magnet, ki ima s tem tudi odlične možnosti promoviranja turistično manj razvitih krajev čezmejnega območja.
Slika 16: Mestna občina Maribor v prostoru Republike Slovenije
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Vir: http://sl.wikipedia.org

7.2.2.
Mikrolokacija

Sodni stolp stoji na levem obrežju reke Drave, pri današnji tržnici v Mariboru. 
Izbrano območje obdelave leži v enem najbolj degradiranih območij starega mestnega jedra Maribora. To območje ima veliko zgodovinsko vrednost in je bilo v obdobju med 13. in 16. stoletjem obdano z obzidjem.
Slika 17: Mariborski Lent 
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Vir: http://www.restavracija-orient.si
Slika 18: Ožje območje Sodnega stolpa 
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[image: image20.png]Legenda:

1 - Minoritska cerkev,

2 - Minoritski samostan (Lutkovno gledalisce)
3 - Ziéki dvor

4 — Sodni stolp

5 - Nekdanja gostilna »Pri treh babah«

6 - Vojasniski trg

7 - Notranjitrg

8 - gospodarska poslopja




Tabela 12: Podatki o parceli

	Parcela, k.o.
	Vrsta rabe
	Velikost v m2
	Lastništvo 

	Parc. št. 2009, k.o. Maribor-Grad
	Pozidano zemljišče
	263 m2
	MESTNA OBČINA MARIBOR, 

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor


Slika 19: Lokacija Sodnega stolpa – parc. št. 2009, k.o. 657 Maribor-Grad
[image: image21.png]



Vir: Javni vpogled v nepremičnine (https://prostor3.gov.si/javni/; GURS, oktober 2016).

Obravnavani objekt na parceli št. 2009, k.o. Maribor-Grad, spada v cono A (najožje območje mariborskega mestnega jedra) in sodi v njen režim varovanja (EŠD 424-Maribor – Mestno jedro). 

Objekt je kulturna dediščina, vpisana v Register pod EŠD 6261-Maribor – Sodni stolp.
Iz Prostorskega plana Mestne občine Maribor za parc. št. 2009, k.o. Maribor-Grad, izhaja:

Namenska raba prostora:

UON – stavbna zemljišča v ureditvenem območju naselja

Območja varstva kulturne dediščine:
· UZS – nepremični kulturni in zgodovinski spomeniki – umetnostno zgodovinski oz. umetnostni in arhitekturni spomenik – pomembnejši kulturni spomenik – UZS 233 – Maribor, Sodni stolp;  Odlok o razglasitvi nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju Občine Maribor (MUV, št. 5/92, spremembe in dopolnitve v 4/11, 21/11, 28/11 in 16/14);

· NO – nepremični kulturni in zgodovinski spomeniki – naselbinsko območje – pomembnejši kulturni spomenik – NO 8 – Mariborsko mestno jedro; Odlok o razglasitvi nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju Občine Maribor (MUV, št. 5/92, spremembe in dopolnitve v 4/11, 21/11, 28/11 in 16/14).
Prostorski izvedbeni akti:
· Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove Maribora (MUV, št. 26/98, 2/01, 14/02, 22/11, 10/13 – obv. razl. in 16/14 – popr.),

· Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za območje starega mestnega jedra v Mariboru (MUV št, 24/04),

· Dolgoročni plan občine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV št. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok o družbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV št. 12/86, 20/88, 3/89, 2/90, 3/90,16/90, 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, 17/09 (popr.), 17/10 in Ur. l. RS št. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV št. 26/12 – sklep),

· Program priprave Strategije prostorskega razvoja Mestne občine Maribor (MUV št. 26/06), Sklep o pripravi občinskega prostorskega načrta Mestne občine Maribor (MUV, št. 22/07, 32/10, 15/13).

Prostorski izvedbeni akti:
· Kulturna dediščina – EŠD 6261-Maribor – Sodni stolp; Register nepremične kulturne dediščine - ustanovljen na podlagi Pravilnika o registru nepremične kulturne dediščine (Ur. l. RS, št. 66/09),
· Kulturna dediščina - EŠD 424-Maribor – Mestno jedro; Register nepremične kulturne dediščine - ustanovljen na podlagi Pravilnika o registru nepremične kulturne dediščine (Ur. l. RS, št. 66/09)

Varovalni pasovi:

· varovalni pas lokalne ceste (10 m merjeno od zunanjega cestnega roba): 83 m2,

· II. vodovarstveno območje – ožje območje II. (Uredba o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja, Limbuške dobrave in Dravskega polja (Ur. l. RS, št. 24/2007,32/11, 22/13 in 79/15): 256 m2.

7.3.
Okvirni obseg in specifikacija investicijskih stroškov s časovnim načrtom izvedbe ter viri financiranja

7.3.1.
Terminski plan izvedbe investicije

V nadaljevanju prikazujemo predvideni časovni načrt potrebnih aktivnosti. 
Tabela 13: Predvideni terminski plan izvedbe investicije
	Vrsta aktivnosti
	Čas izvedbe

	Izdelava in potrditev dokumenta identifikacije investicijskega projekta
	oktober – november 2016

	Izbor izdelovalca projektne dokumentacije
	december 2016 – januar 2017

	Postopek prijave projekta za pridobitev EU sredstev ter pridobitev sklepa o sofinanciranju investicije
	november 2016 – maj 2017

	Izdelava PZI projektne dokumentacije
	februar – marec 2017

	Izdelava razpisne dokumentacije
	april – maj 2017

	Izvedba postopka javnega razpisa za izbiro izvajalca GOI del ter izdelavo, dobavo in montažo opreme
	junij – julij 2017

	Izvedba GOI del ter izdelava, dobava in montaža opreme 
	avgust 2017 – avgust 2018

	Izdelava PID dokumentacije
	september 2018

	Kvalitetni pregled in odprava pomanjkljivosti
	september 2018

	Primopredaja objekta
	oktober 2018


7.3.2.
Dinamika in viri financiranja
Na osnovi predhodno navedenega predvidenega terminskega plana izvedbe investicije v nadaljevanju podajamo dinamiko financiranja.
Dinamika financiranja po tekočih cenah hkrati vključuje variantni prikaz informativnih zneskov upravičenih in neupravičenih stroškov investicije po letih, na sledeč način:

· varianta 1: neupravičen del stroškov predstavlja DDV ter priprava investicije (DIIP), vsi ostali stroški investicije so upravičeni;

· varianta 2: vsi stroški investicije (vključno z DDV) so upravičen strošek, razen priprave investicije (DIIP).
Tabela 14: Dinamika financiranja po stalnih cenah oktober 2016 (v EUR) 


	Vrsta del
	Vrednost v EUR – stalne cene oktober 2016

	
	2016
	2017
	2018
	Skupaj

	Gradbena, obrtniška in instalacijska dela 
	0,00
	126.000,00
	189.000,00
	315.000,00

	Oprema
	0,00
	0,00
	31.500,00
	31.500,00

	Projektna, investicijska in druga dokumentacija
	2.250,00
	23.490,00
	2.610,00
	28.350,00

	Storitve tehničnega svetovanja, gradbeni nadzor
	0,00
	5.670,00
	3.780,00
	9.450,00

	Rezerva
	0,00
	6.300,00
	9.450,00
	15.750,00

	Skupaj  vrednost investicije (brez DDV)
	2.250,00
	161.460,00
	236.340,00
	400.050,00

	22 % DDV
	495,00
	35.521,20
	51.994,80
	88.011,00

	Skupaj vrednost investicije (z DDV)
	2.745,00
	196.981,20
	288.334,80
	488.061,00


Tabela 15: Dinamika financiranja po tekočih cenah (v EUR) 

	Vrsta del
	Vrednost v EUR – tekoče cene

	
	2016
	2017
	2018
	Skupaj

	Gradbena, obrtniška in instalacijska dela 
	0,00
	127.785,29
	194.073,92
	321.859,21

	Oprema
	0,00
	0,00
	32.345,65
	32.345,65

	Projektna, investicijska in druga dokumentacija
	2.250,00
	23.822,83
	2.680,07
	28.752,90

	Storitve tehničnega svetovanja, gradbeni nadzor
	0,00
	5.750,34
	3.881,48
	9.631,82

	Rezerva
	0,00
	6.389,26
	9.703,70
	16.092,96

	Skupaj  vrednost investicije (brez DDV)
	2.250,00
	163.747,73
	242.684,81
	408.682,54

	22 % DDV
	495,00
	36.024,50
	53.390,66
	89.910,16

	Skupaj vrednost investicije (z DDV)
	2.745,00
	199.772,23
	296.075,47
	498.592,70

	Od tega:
	
	
	
	

	Varianta 1
	
	
	
	

	Upravičeni stroški investicije:
	2.250,00
	163.747,73
	242.684,81
	408.682,54

	Neupravičeni stroški investicije:
	495,00
	36.024,50
	53.390,66
	89.910,16

	Varianta 2
	
	
	
	

	Upravičeni stroški investicije:
	0,00
	199.772,23
	296.075,47
	495.847,70

	Neupravičeni stroški investicije:
	2.745,00
	0,00
	0,00
	2.745,00


V nadaljevanju prikazujemo predvideno zagotavljanje sredstev po letih (v skladu z izhodišči, prejetimi s strani predstavnikov MOM) v variantah in sicer:

· varianta 1: neupravičen del stroškov predstavlja DDV ter priprava investicije (DIIP), vsi ostali stroški investicije so upravičeni;

· varianta 2: vsi stroški investicije (vključno z DDV) so upravičen strošek, razen priprave investicije (DIIP);

pri čemer sredstva za 20 % upravičenih stroškov ter vse neupravičene stroške zagotavlja MOM, 80 % upravičenih stroškov iz sredstev EU.
Viri financiranja se bodo lahko natančneje opredelili, ko bodo več znanega glede možnosti in kriterijev za pridobitev sofinancerskih sredstev.

Tabela 16: Viri financiranja po tekočih cenah v EUR – varianta 1
	Viri financiranja
	2016
	2017
	2018
	Skupaj
	%

	Mestna občina Maribor
	2.745,00
	68.774,05
	101.927,62
	173.446,67
	34,79%

	EU sredstva
	0,00
	130.998,18
	194.147,85
	325.146,03
	65,21%

	Skupaj (z DDV)
	2.745,00
	199.772,23
	296.075,47
	498.592,70
	100%


Tabela 17: Viri financiranja po tekočih cenah v EUR – varianta 2
	Viri financiranja
	2016
	2017
	2018
	Skupaj
	%

	Mestna občina Maribor
	2.745,00
	39.954,45
	59.215,09
	101.914,54
	20,44%

	EU sredstva
	0,00
	159.817,78
	236.860,37
	396.678,16
	79,56%

	Skupaj (z DDV)
	2.745,00
	199.772,23
	296.075,47
	498.592,70
	100%


7.4.
Varstvo okolja
Predmetna investicija ob upoštevanju vseh predpisov ne bo imela škodljivih oziroma negativnih vplivov na okolje. 

Pri načrtovanju in izvedbi investicije bodo upoštevana naslednja izhodišča:

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

· okoljska učinkovitost (uporaba najboljših razpoložljivih tehnik, uporaba referenčnih dokumentov, nadzor emisij in tveganj, …),

· trajnostna dostopnost,

· zmanjšanje vplivov na okolje (izdelava poročil o vplivih na okolje oz. strokovnih ocen vplivov na okolje za posege, kjer je potrebno).

Menimo, da bodo pri načrtovanju, izvedbi in obratovanju objekta, ki je predmet investicije upoštevani vsi veljavni predpisi, ki zadevajo varstvo okolja, tako da investicija ne bo imela negativnih vplivov, ki bi obremenjevali okolje v večji meri kot je to dopustno.  

7.5.
Kadrovsko-organizacijska shema s prostorsko opredelitvijo

Investitor predmetnega projekta je Mestna občina Maribor, odgovorna oseba pa župan dr. Andrej Fištravec. 
Za izdelavo investicijske dokumentacije (DIIP) je zadolžena Služba za razvojne projekte in investicije – projektna pisarna, odgovorni vodja Službe Boris Ketiš, odgovorna oseba za nadzor nad izvedbo dokumentacije Teobald Pajnik, vodja projekta.

Za izdelavo investicijske dokumentacije je zadolžen Proplus d.o.o., odgovorna vodja projekta Bojana Sovič.

Za strokovno spremljanje investicije s strani investitorja bo imenovana strokovno usposobljena ekipa za posamezna področja z ustreznimi izkušnjami za področja, ki jih vsak posameznik pokriva.
Po izvedbi investicije so, skladno s predvidenimi programskimi izhodišči, predvidene nove zaposlitve (1 oseba). 

Po podatkih predstavnikov investitorja se ocenjuje cca 3.000 obiskovalcev letno, v sklopu srednjeveške tržnice še cca 1.000 obiskovalcev.
8.
UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOŽNOSTI NADALJNJE PRIPRAVE DOKUMENTACIJE S ČASOVNIM NAČRTOM

Predstavljena investicija omogoča doseganje zastavljenih ciljev, predstavlja rešitev neustreznega obstoječega stanja, zato menimo, da je smiselno nadaljevati s pripravo nadaljnje dokumentacije.

V skladu z določili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. l. RS, št. 60/2006, 54/2010 in 27/16) je, glede na višino investicije, izdelana vsa potrebna investicijska dokumentacija.

Za predvidene posege je potrebno izdelati PZI projektno dokumentacijo, na podlagi katere bodo dela izvedena.  
Za izbor izvajalca del je potrebno pripraviti ustrezno razpisno dokumentacijo z definiranimi merili in pogoji.

Po izvedbi vseh del bo izdelana PID projektna dokumentacija, ki bo izkazala dejansko izvedena dela in bo priložena upravni enoti za pridobitev uporabnega dovoljenja.

Projektna dokumentacija bo izdelana skladno z določili Zakona o graditvi objektov (ZGO-1-UPB1, Ur. l. RS 102/04, 14/05-popr., 92/05 – ZJC-B, 93/05 – ZVMS, 111/05 – odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 – ZRud-1, 20/11-odl. US, 57/12, 101/13 – ZDavNepr, 110/13 in 19/15) in v obsegu ter skladno z določili Pravilnika o projektni dokumentaciji (Ur. l. RS, št. 55/08) ter ostalih veljavnih predpisov, standardov in normativov. 

Tabela 18: Predvideni terminski plan izdelave investicijske in projektne dokumentacije
	Vrsta aktivnosti
	Čas izvedbe

	Izdelava dokumenta identifikacije investicijskega projekta
	oktober 2016

	Izdelava PZI projektne dokumentacije
	februar – marec 2017

	Izdelava razpisne dokumentacije
	april – maj 2017

	Izdelava PID dokumentacije
	september 2018


9.
ANALIZA STROŠKOV IN KORISTI SKUPAJ S PREDSTAVITVIJO STROŠKOV, KI JIH NI MOŽNO IZRAZITI V DENARJU
9.1.
Prikaz stroškov in prihodkov pred in po izvedbi investicije
Trenutno so na objektu evidentirani le stroški zavarovanja v višini cca 400 EUR letno. Predvideno je, da se bodo po izvedbi investicije ter uporabi objekta pojavili stroški obratovanja objekta (stroški ogrevanja, električne energije, porabe vode, komunalnih storitev, tekočega vzdrževanja, ipd.). Le-ti bodo predvidoma znašali cca 5.000 EUR letno (ocena cca 15-16 EUR/m2 površin; glede na to, da objekt ne bo v funkciji ves čas, temveč zgolj v času izvajanja programov, je upoštevan faktor 0,6). 

Hkrati so zaradi načrtovanih novih zaposlitev predvideni stroški dela v višini cca 18.700 EUR letno (upoštevan zadnji podatek o povprečni bruto plači v Sloveniji). 
Cca 30.000 EUR je predvidenih za stroške iz naslova izvajanja programskih vsebin (po podatkih MOM).
Po izvedbi investicije je zaradi preurejenih funkcionalnih površin ter izvajanja programskih vsebin, predvideno povečanje prihodkov na račun obiska (letno je namreč po oceni investitorja predvidenih 30–40 prireditev, 3 izobraževalne delavnice in enkrat letno srednjeveška tržnica; ocenjuje se, da bo prostor obiskalo cca 3.000 obiskovalcev letno, v sklopu srednjeveške tržnice še cca 1.000 obiskovalcev). Prihodki iz naslova izvajanja programov v skupnem znesku cca 23.700 EUR bodo pokrivali stroške obratovanja in vzdrževanja objekta ter stroške dela.
Predvideva se, da bodo po izvedbi investicije programski prihodki znašali cca 30.000 EUR letno za pokritje programskih stroškov.
9.2.
Finančna analiza

Izhodišča, omejitve in predpostavke

· Vrednotenje je opravljeno po metodi cost-benefit analize v pogojih »z« in »brez« investicije.

· Pri izračunu upravičenosti naložbe je upoštevan 4 % diskontni faktor, skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. l. RS št. 60/2006, 54/2010, 27/2016).

· Opazovano obdobje, za katerega je opravljen izračun rentabilnosti je do leta 2031. Upoštevana ekonomska doba je 15 let.

· Vrednotenje projekta je opravljeno po stalnih cenah oktober 2016.

· Pri izračunu amortizacije je upoštevan Pravilnik o načinu in stopnjah odpisa neopredmetenih dolgoročnih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev – vključno s spremembami (Ur. l. RS št. 45 z dne 6. 5. 2005, Ur. l. RS št. 138/2006 in Ur. l. RS št. 120/2007).

· Vse vrednosti so podane v EUR.

Stroški in koristi

Upoštevani so investicijski stroški za izvedbo predlaganih ukrepov v višini 488.061,00 EUR (z DDV) v naslednji dinamiki:

· leto 2016:
   2.745,00 EUR

· leto 2017:
196.981,20 EUR

· leto 2018:
288.334,80 EUR

Iz naslova predmetne investicije ugotavljamo stroške, ki jih lahko finančno ovrednotimo in izhajajo iz naslova obratovanja objekta, stroškov dela in stroškov programskih vsebin v skupni višini 53.700,00 EUR letno ter v isti višini prihodke iz naslova obiska ter premljevalnih programov.

Na koncu ekonomske dobe projekta je dodan ostanek vrednosti v višini 274.274,91 EUR, kot razvidno iz tabele v nadaljevanju.

Tabela 19: Okvirni izračun amortizacije 

	Vrsta osnovnega sredstva
	NV
	Am.st.
	Amortizacija
	Popravek vred.
	Ostanek vrednosti

	Zgradbe
	449.631,00
	3%
	13.488,93
	175.356,09
	274.274,91

	Oprema
	38.430,00
	12%
	4.611,60
	59.950,80
	0,00

	Skupaj
	488.061,00
	
	 
	 
	274.274,91


Tabela 20: Prikaz finančnih tokov – nediskontirane vrednosti
	Leto (zap.št.)
	Leto (letnica)
	Investicijski
stroški
	Operativni
stroški
	Prihodki
	Ostanek
vrednosti
	Neto 
denarni tok

	0
	2016
	2016
	2.250,00
	0,00
	0,00
	0,00

	1
	2017
	2017
	196.981,20
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	2018
	2018
	288.334,80
	0,00
	0,00
	0,00

	3
	2019
	2019
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	4
	2020
	2020
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	5
	2021
	2021
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	6
	2022
	2022
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	7
	2023
	2023
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	8
	2024
	2024
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	9
	2025
	2025
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	10
	2026
	2026
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	11
	2027
	2027
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	12
	2028
	2028
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	13
	2029
	2029
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	14
	2030
	2030
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	0,00

	15
	2031
	2031
	0,00
	53.700,00
	53.700,00
	274.274,91

	 
	Skupaj
	Skupaj
	487.566,00
	698.100,00
	698.100,00
	274.274,91


Tabela 21: Prikaz finančnih tokov – diskontirane vrednosti 

	Leto (zap.št.)
	Leto (letnica)
	Investicijski
stroški
	Operativni
stroški
	Prihodki
	Ostanek
vrednosti
	Neto 
denarni tok

	0
	2016
	2.250,00
	0,00
	0,00
	0,00
	-2.250,00

	1
	2017
	189.405,00
	0,00
	0,00
	0,00
	-189.405,00

	2
	2018
	266.581,73
	0,00
	0,00
	0,00
	-266.581,73

	3
	2019
	0,00
	47.739,10
	47.739,10
	0,00
	0,00

	4
	2020
	0,00
	45.902,99
	45.902,99
	0,00
	0,00

	5
	2021
	0,00
	44.137,49
	44.137,49
	0,00
	0,00

	6
	2022
	0,00
	42.439,89
	42.439,89
	0,00
	0,00

	7
	2023
	0,00
	40.807,59
	40.807,59
	0,00
	0,00

	8
	2024
	0,00
	39.238,06
	39.238,06
	0,00
	0,00

	9
	2025
	0,00
	37.728,91
	37.728,91
	0,00
	0,00

	10
	2026
	0,00
	36.277,80
	36.277,80
	0,00
	0,00

	11
	2027
	0,00
	34.882,50
	34.882,50
	0,00
	0,00

	12
	2028
	0,00
	33.540,86
	33.540,86
	0,00
	0,00

	13
	2029
	0,00
	32.250,83
	32.250,83
	0,00
	0,00

	14
	2030
	0,00
	31.010,41
	31.010,41
	0,00
	0,00

	15
	2031
	0,00
	29.817,70
	29.817,70
	152.295,12
	152.295,12

	 
	Skupaj
	458.236,73
	495.774,12
	495.774,12
	152.295,12
	-305.941,61


Tabela 22: Prikaz finančnih kazalnikov 
	Neto sedanja vrednost 
	Negativna

	Interna stopnja donosa
	Negativna

	Relativna neto sedanja vrednost
	Negativna 


V izračunu učinkov investicije so bili upoštevani samo dejanski denarni tokovi in samo na njihovi podlagi je projekt izkazal manj ugodne kazalnike učinkovitosti. 

Ugotavljamo, da je neto sedanja vrednost negativna, kar pomeni, da pričakovani bodoči diskontirani donosi investicije ne pokrivajo sedanjega diskontiranega zneska investicijskih vlaganj. Izračunana interna stopnja donosa je prav tako negativna oz. manjša od 4 %, prav tako relativna neto sedanja vrednost, ki meri neto donos na enoto investicijskih stroškov.

Izkazani finančni kazalniki so sicer manj ugodni, kar pa je razumljivo glede na naravo projekta, ki je v širšem družbenem interesu. Projekt v prvi vrsti pripomore k izboljšanju kulturne infrastrukture v kraju in regiji, obogatitvi starega mestnega jedra, zagotavljanju novih delovnih mest, razvoju regije, ohranitvi stare stavbne strukture, razvoju destinacijskega turizma, multiplikativnega učinka v regiji.

Projekt se v ekonomski dobi ob upoštevanju zgolj finančnih koristi ne povrne.

9.3.
Ekonomska analiza
Izhodišča, omejitve in predpostavke

· Vrednotenje je opravljeno po metodi cost-benefit analize v pogojih »z« in »brez« investicije.

· Pri izračunu upravičenosti naložbe je upoštevan 4 % diskontni faktor, skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. l. RS št. 60/2006, 54/2010, 27/2016).

· Opazovano obdobje, za katerega je opravljen izračun rentabilnosti je do leta 2031. Upoštevana ekonomska doba je 15 let.

· Vrednotenje projekta je opravljeno po stalnih cenah oktober 2016,

· Vse vrednosti so podane v EUR.

Stroški in koristi

Upoštevani so investicijski stroški za izvedbo predlaganih ukrepov (brez DDV) v višini 400.050,00 EUR v naslednji dinamiki:

· leto 2016:
   2.250,00 EUR

· leto 2017:
161.460,00 EUR

· leto 2018:
236.340,00 EUR

Iz naslova predmetne investicije ugotavljamo stroške iz naslova obratovanja objekta, novih zaposlitev ter izvajanja programskih vsebin v višini 44.016,39 EUR letno ter prihodke, v isti višini.
V času izvajanja investicije so ocenjeni multiplikativni učinki v višini 30 % investicijskih stroškov.

Upoštevane so še naslednje koristi (eksternalije) v obdobju 2019 do 2031, ocenjene v skupni višini 28.000,00 EUR in sicer:

· koristi iz naslova preprečenih stroškov najema,

· koristi iz naslova preprečenih stroškov vzdrževanja objekta.

Na koncu ekonomske dobe projekta je dodana rezidualna vrednost investicije v višini neodpisane vrednosti osnovnih sredstev (brez DDV), v višini 224.815,50 EUR.

Tabela 23: Prikaz ekonomskih tokov – nediskontirane vrednosti

	Leto (zap.št.)
	Leto (letnica)
	Investicijski
stroški
	Operativni
stroški
	Prihodki
	Eksternalije
	Ostanek
vrednosti
	Neto 
denarni tok

	0
	2016
	2.250,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	-2.250,00

	1
	2017
	161.460,00
	0,00
	0,00
	48.438,00
	0,00
	-113.022,00

	2
	2018
	236.340,00
	0,00
	0,00
	70.902,00
	0,00
	-165.438,00

	3
	2019
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	4
	2020
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	5
	2021
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	6
	2022
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	7
	2023
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	8
	2024
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	9
	2025
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	10
	2026
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	11
	2027
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	12
	2028
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	13
	2029
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	14
	2030
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	0,00
	28.000,00

	15
	2031
	0,00
	44.016,39
	44.016,39
	28.000,00
	224.815,50
	252.815,50

	
	Skupaj
	400.050,00
	572.213,11
	572.213,11
	483.340,00
	224.815,50
	308.105,50


Tabela 24: Prikaz ekonomskih tokov – diskontirane vrednosti

	Leto (zap.št.)
	Leto (letnica)
	Investicijski
stroški
	Operativni
stroški
	Prihodki
	Eksternalije
	Ostanek
vrednosti
	Neto 
denarni tok

	0
	2016
	2.250,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	-2.250,00

	1
	2017
	155.250,00
	0,00
	0,00
	46.575,00
	0,00
	-108.675,00

	2
	2018
	218.509,62
	0,00
	0,00
	65.552,88
	0,00
	-152.956,73

	3
	2019
	0,00
	39.130,41
	39.130,41
	24.891,90
	0,00
	24.891,90

	4
	2020
	0,00
	37.625,40
	37.625,40
	23.934,52
	0,00
	23.934,52

	5
	2021
	0,00
	36.178,27
	36.178,27
	23.013,96
	0,00
	23.013,96

	6
	2022
	0,00
	34.786,80
	34.786,80
	22.128,81
	0,00
	22.128,81

	7
	2023
	0,00
	33.448,84
	33.448,84
	21.277,70
	0,00
	21.277,70

	8
	2024
	0,00
	32.162,35
	32.162,35
	20.459,33
	0,00
	20.459,33

	9
	2025
	0,00
	30.925,33
	30.925,33
	19.672,43
	0,00
	19.672,43

	10
	2026
	0,00
	29.735,90
	29.735,90
	18.915,80
	0,00
	18.915,80

	11
	2027
	0,00
	28.592,21
	28.592,21
	18.188,27
	0,00
	18.188,27

	12
	2028
	0,00
	27.492,51
	27.492,51
	17.488,72
	0,00
	17.488,72

	13
	2029
	0,00
	26.435,11
	26.435,11
	16.816,07
	0,00
	16.816,07

	14
	2030
	0,00
	25.418,37
	25.418,37
	16.169,30
	0,00
	16.169,30

	15
	2031
	0,00
	24.440,74
	24.440,74
	15.547,41
	124.832,07
	140.379,47

	
	Skupaj
	376.009,62
	406.372,23
	406.372,23
	370.632,08
	124.832,07
	119.454,53


Tabela 25: Prikaz izračunanih ekonomskih kazalnikov 

	Neto sedanja vrednost 
	119.454,53 EUR

	Interna stopnja donosa
	78,61 %

	Relativna neto sedanja vrednost
	0,3177


Projekt dosega zadovoljivo donosnost ob upoštevanju ekonomskih kazalnikov. Že ob upoštevanju ostalih koristi v minimalnem obsegu, je investicija opravičljiva iz širšega družbenega vidika. 

Tabela 26: Izračun dobe povrnitve investicijskih vlaganj 

	Zap. št. leta
	Leto 
	Stroški
	Koristi
	Neto koristi
	Kumulativa neto koristi

	0
	2016
	2.250,00
	0,00
	-2.250,00
	-2.250,00

	1
	2017
	161.460,00
	0,00
	-113.022,00
	-115.272,00

	2
	2018
	236.340,00
	-165.438,00
	-165.438,00
	-280.710,00

	3
	2019
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-252.710,00

	4
	2020
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-224.710,00

	5
	2021
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-196.710,00

	6
	2022
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-168.710,00

	7
	2023
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-140.710,00

	8
	2024
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-112.710,00

	9
	2025
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-84.710,00

	10
	2026
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-56.710,00

	11
	2027
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-28.710,00

	12
	2028
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	-710,00

	13
	2029
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	27.290,00

	14
	2030
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	55.290,00

	15
	2031
	0,00
	28.000,00
	28.000,00
	83.290,00


Doba vračanja ob upoštevanju ekonomskih koristi je 13 let.

9.4.
Opis stroškov in koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem
Ugotavljamo, da projekt  s finančnega vidika ne dosega zadovoljive stopnje donosa, je pa upravičen iz ekonomskega vidika, na podlagi širših družbenih koristi, v smislu izboljšanja kulturne infrastrukture v kraju in regiji, obogatitve starega mestnega jedra, zagotavljanja novih delovnih mest, razvoja regije, ohranitve stare stavbne strukture, razvoja destinacijskega turizma ter multiplikativnega učinka v regiji.

Neovrednotene koristi projekta tako še dodatno govorijo v njegov prid.

Na podlagi vseh obravnavanih koristi je investicija smiselna in upravičena.
10.
ANALIZA TVEGANJA IN OBČUTLJIVOSTI

Analiza tveganja se osredotoča na identificiranje in definiranje možnih tveganj, ki bi lahko ogrozila oz. negativno vplivala na izvedbo projekta. V nadaljevanju prikazujemo 3 kritične skupine tveganj in sicer: tveganja razvoja projekta in splošna tveganja, tveganja izvedbe projekta ter tveganja, ki lahko nastanejo v fazi obratovanja projekta vključno s prikazom njihovega vpliva ter možnost nastanka. Analiza tveganja temelji na preteklih izkušnjah izdelovalca investicijske dokumentacije na podobnih investicijah.

Tabela 27: Prikaz tveganj projekta
	Tveganja
	Stopnja tveganj (verjetnost dogodka)*
	Ocena vpliva**
	Posledice tveganj
	Ukrepi za zmanjšanje tveganj

	TVEGANJA RAZVOJA PROJEKTA IN SPLOŠNA TVEGANJA

	Tveganje zaradi imenovanja neizkušenega in strokovno neusposobljenega odgovornega vodje za izvedbo investicijskega

projekta 
	1
	Čas: 3

Stroški: 2

Kakovost: 3
	· Projekt ne bo uspešno voden in pravočasno zaključen;

· Sprejemanje napačnih odločitev;

· Nejasno delegirane naloge;

· Nejasno opredeljene odgovornosti in pristojnosti udeležencev na projektu
	· Imenovanje izkušenega in strokovno usposobljenega odgovornega vodje za izvedbo investicijskega projekta;

· Zagotovitev zunanjih in notranjih svetovalcev

	Tveganje zaradi preobremenjenosti odgovornega vodje za izvedbo investicijskega projekta in članov projektne skupine z drugimi nalogami
	2
	Čas: 3

Stroški: 2

Kakovost: 3
	· Projekt ne bo uspešno voden in izveden ter pravočasno zaključen;

· Projekt ne bo primerno spremljan in posledično se bodo nastali problemi  reševali na daljše časovno obdobje
	· Imenovanje izkušenega in strok. usposobljenega strokovnega vodje, ki ni preobremenjen z drugimi nalogami,

· Imenovanje ustreznih članov proj. skupine, ki niso preobremenjeni z drugimi nalogami

	Tveganje zaradi spremembe zakonodaje
	1
	Čas: 3

Stroški: 2

Kakovost: 3
	· Neusklajenost projekta z veljavno zakonodajo

· Podaljšanje roka izvedbe projekta zaradi potrebnih prilagoditev dokumentacije
	· Spremljanje zakonodaje v vseh fazah izvedbe projekta

	Tveganje zaradi nestabilnih političnih dejavnikov
	1
	Čas: 2

Stroški: 2

Kakovost: 2
	· Zastoj (ustavitev) projekta
	· Preveritev strateških odločitev države

	Tveganje zaradi odklonilnega javnega mnenja do realizacije projekta (npr. vplivi na kvaliteto življenj. okolja prebivalcev...)
	1
	Čas: 1

Stroški: 1

Kakovost: 1
	· Podaljšanje roka izvedbe projekta
	· Upoštevanje zahtev oz. priporočil 

· Pozitivno informiranje javnosti glede projekta 


*Stopnja tveganja:
1-majhna verjetnost  3-srednja verjetnost  5-velika verjetnost

**Ocena vpliva: 
0-ni vpliva  1-majhen vpliv  3- srednji vpliv  5-velik vpliv

	Tveganja
	Stopnja tveganj (verjetnost dogodka)*
	Ocena vpliva**
	Posledice tveganj
	Ukrepi za zmanjšanje tveganj

	TVEGANJE IZVEDBE PROJEKTA

	Tveganje zaradi nerazpolaganja z zadostnimi finančnimi sredstvi (glede na pridobljene ponudbe)
	2
	Čas: 3

Stroški: 4

Kakovost: 4
	· Projekt ne bo zaključen v predvidenem roku,

· Potreba po zagotovitvi dodatnih denarnih sredstev;

· Pri prekoračitvi predvidenega zneska za izvedbo investicije za več kot 20 %, potreba po novelaciji investicijske dokumentacije 
	· Priprava kvalitetne projektne dokumentacije v skladu z veljavno zakonodajo;

· Priprava natančnih popisov del, ki so sestavni del razpisne dokumentacije, za čim natančnejšo oceno predvidenih stroškov 

	Tveganje v postopkih oddaje del
	2
	Čas: 3

Stroški: 3

Kakovost: 4
	· Ponovitev postopka javnega razpisa;

· Zamuda pri oddaji del
	· Posebna pozornost namenjena postopku oddaje del (jasna opredelitev obsega del, itd.)

	Tveganje zaradi izbora nestrokovnih in neizkušenih zunanjih izvajalcev
	3
	Čas: 3

Stroški: 3

Kakovost: 4


	· Podaljševanje rokov izvedbe in potreba po zagotovitvi dodatnih denarnih sredstev;

· Zamude pri pridobitvi ustrezne dokumentacije;

· Zapleti pri potrjevanju dokumentacije,

· Spreminjanje in dopolnjevanje dokumentacije


	· Priprava kvalitetne razp. dokumentacije v skladu z veljavno zakonodajo;

· Jasno definiranje pogojev, ki jih mora ponudnik – izvajalec izpolniti predvsem glede referenc, kadrovske zasedbe, ter določitev ustreznih meril za izbor ponudnika,

· Zagotavljanje stalnega nadzora nad delom izvajalcev za pravočasno ukrepanje  

	TVEGANJE OBRATOVANJA PROJEKTA

	Tveganje zaradi nedoseganja okolje-varstvenih standardov
	1
	Čas: 2

Stroški: 3 

Kakovost: 3 
	· Poslabšanje kakovosti okolja,

· Povečanje obremenitev okolja,

· Povečanje stroškov izvedbe projekta
	· Upoštevanje standardov kakovosti okolja v vseh fazah izvajanja investicije kakor tudi  v fazi obratovanja objekta


*Stopnja tveganja:
1-majhna verjetnost  3-srednja verjetnost  5-velika verjetnost

**Ocena vpliva: 
0-ni vpliva  1-majhen vpliv  3- srednji vpliv  5-velik vpliv
Kratek opis tveganj 

Tveganje razvoja projekta: 

za razvoj oz. izvedbo projekta so pomembna predvsem finančna sredstva ter strokovno usposobljena ekipa za pripravo projekta. Glede na predvideno dinamiko financiranja ter zagotovljena finančna sredstva menimo, da navedena komponenta ne predstavlja večjega tveganja.

Tveganje izvedbe:

V fazi izvedbe višjo stopnjo tveganja oz. višjo verjetnost nastanka dogodka pripisujemo izboru neustreznega oz. neizkušenega izvajalca del, kar bo naročnik skušal preprečiti s pripravo ustreznega razpisnega gradiva in jasno določenimi pogoji, ki jih mora ponudnik izpolniti (predvsem reference, kadrovska zasedba).

V primeru izbora nestrokovnega izvajalca del, bo naročnik skladno s pogodbenimi določili zaščiten in sicer z:

· garancijo za dobro izvedbo del,

· z možnostjo zaračunavanja pogodbene kazni (penali) za vsak dan zamude.   

Naročnik je upravičen do unovčitve garancije za dobro izvedbo del v primeru izvajalčeve zamude, neizpolnjevanja pogodbenih obveznosti pa tudi v primeru nekvalitetno izvedenih del. V kolikor višina garancije ne bi zadoščala, bo moral, skladno s pogodbenimi določili, izvajalec plačati razliko do polne višine nastalih stroškov. 

Tveganje obratovanja objekta:

V fazi obratovanja objekta je lahko investicija podvržena višji stopnji tveganja predvsem takrat, kadar osebje, ki je zadolženo za upravljanje objekta – predvsem za delo z napravami, ni primerno strokovno usposobljeno ter ne upošteva podanih navodil glede obratovanja in vzdrževanja objekta, ki jih pripravi izvajalec del. Za preprečitev tovrstnega tveganja je potrebno poskrbeti za ustrezno šolanje in izpopolnjevanje tehničnega osebja. 

Splošna tveganja:

Menimo, da so splošna tveganja – politična, gospodarska, družbena, kulturna povsem minimalna in ne bodo ogrozila izvedbe projekta.

V okviru analize občutljivosti  smo ugotavljali vpliv na izračunane kazalnike v primeru spremembe parametrov za 1 %:

· povečanje investicijskih stroškov,

· zmanjšanje družbenih koristi,

· zmanjšanje ostanka vrednosti.

Tabela 28: Rezultati analize občutljivosti – ekonomski kazalniki
	Sprememba
	Ekonomska NSV
	Ekonomska ISD

	Povečanje investicijskih stroškov za 1 %
	115.694,44 (-3,15 %)
	8,43 % (-2,17 %)

	Zmanjšanje družbenih učinkov za 1 %
	115.748,21 (-3,10 %)
	8,46 % (-1,78 %)

	Zmanjšanje ostanka vrednosti za 1 %
	118.206,21 (-1,05 %)
	8,58 % (-0,41 %)

	Osnovna vrednost
	119.454,53
	8,613 %


Na podlagi upoštevanja priporočil, da se kot kritične obravnavajo spremenljivke, katerih 1 % sprememba povzroči 5 % spremembo osnovne vrednosti NSV, v obravnavanem projektu nobena od spremenljivk ni kritična. 

Največji vpliv na izračunane parametre ima sprememba investicijskih stroškov, zato je še posebej pomembno investicijo izvesti v okviru načrtovanih vrednosti oziroma z minimalnimi odstopanji. 

Ugotavljamo, da je obravnavani projekt glede na rezultate analize občutljivosti manj rizičen.
11.
PREDSTAVITEV OPTIMALNE VARIANTE S PRIKAZOM REZULTATOV OCENJEVANJA Z UTEMELJIVTIJO UPRAVIČENOSTI INVESTICIJSKEGA PROJEKTA

Investitor Mestna občina Maribor se je odločil pristopiti k obnovi Sodnega stolpa, pomembnega kulturnozgodovinskega objekta na levem obrežju reke Drave, ki je nekoč služil kot srednjeveški obrambni stolp.

Želja investitorja je v objektu, kjer se občasno odvijajo koncerti, sprejemi, pogostitve, razstave, seminarji, razstave ter v času Festivala Lent koncerti različnih žanrov, vzpostavitev skupnega, internacionalnega centra za kulturne in kreativne industrije. Objekt Sodni stolp bi bil hkrati osrednje prizorišče v ponazoritvah zamišljenih srednjeveških dogodkov, ki temeljijo na neverjetnih zgodbah o plemiških, meščanskih bojih z praznoverjem in čarovniških procesih po katerih se stolp tudi imenuje. Okolica stolpa je tudi idealna za ponazoritev srednjeveških tržnic, takratne cehovske obrti, kulinarike in glasbenih prireditev (festivalov).
V ta namen je bila v juniju 2016 izdelana idejna zasnova (Atelierarhitekti d.o.o.) preureditve prostora, ki je bila osnova za izdelavo tega dokumenta identifikacije investicijskega projekta. Le-ta je obdelan v minimalnem obsegu (scenarij »z« investicijo v primerjavi s scenarijem »brez« investicije).
Scenarij »brez investicije« ne vključuje investicijskih izdatkov za izboljšanje trenutnega stanja, kar pomeni, da obstoječ spomeniško zaščiten objekt v zaščitenem območju Mestnega jedra Maribor, kot tudi turistična ponudba oz. vsebine ostajajo na obstoječem nivoju. Ker z neizvedbo projekta ne pripomoremo k izboljšanju pogojev v mestu in regiji, scenarij »brez investicije« dolgoročno ni sprejemljiv in v dokumentu ni bil podrobneje obdelan.

Scenarij »z investicijo« predvideva obnovo kulturno-zgodovinskega spomenika Sodni stolp na Lentu v Mariboru za potrebe vzpostavitve novih vsebin kulturnega in turističnega značaja v povezovanju naravnih, zgodovinskih in kulturno-turističnih dejavnosti s hkratnim ohranjanjem in obnovo kulturno-zgodovinskih objektov v mestu Maribor. Scenarij »z« investicijo omogoča doseganje zastavljenih ciljev, predstavlja rešitev obstoječega stanja in je kot tak edini sprejemljiv, zato je bil v dokumentu tudi edini podrobneje obdelan. 

Celotna vrednost investicije je v dokumentu identifikacije investicijskega projekta ocenjena na 498.592,70 EUR (z DDV) in jo je predvideno izvesti do oktobra 2018.
Vire financiranja bo zagotavljal investitor Mestna občina Maribor, delno predvideva, da bo finančno konstrukcijo investicije zapiral s sredstvi EU.

Analiza stroškov in koristi je pokazala, da projekt  s finančnega vidika ne dosega zadovoljive stopnje donosa, je pa upravičen iz ekonomskega vidika, na podlagi širših družbenih koristi, v smislu izboljšanja kulturne infrastrukture v kraju in regiji, obogatitve starega mestnega jedra, zagotavljanja novih delovnih mest, razvoja regije, ohranitve stare stavbne strukture, razvoja destinacijskega turizma ter multiplikativnega učinka v regiji.

Na podlagi vsega navedenega in prikazanih izračunov v elaboratu, ocenjujemo, da je načrtovana investicija smiselna in upravičena.
12.
PRILOGE

Priloga št. 1:
Sklep o potrditvi dokumenta identifikacije investicijskega projekta
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DOKUMENT IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA 





SODNI STOLP – 


OBNOVA KULTURNOZGODOVINSKEGA OBJEKTA











� Vir: https://sl.wikipedia.org/wiki/Podravska_statisti%C4%8Dna_regija (oktober 2016).


� Vir: Statistični urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si  


� Vir: Statistični urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si  


� Povzeto po IP »Ureditev Korbunove in Kamenškove ulice« (Lineal d.o.o., marec 2016).


� Stanje na dan 1.7.2015, vir: Statistični urad Republike Slovenije.


� Vir: Statistični urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si  


� Vir: Statistični urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si  


� Vir: Statistični urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si  


� Vir: Mariborski srednjeveški obrambni sistem – znanstveno teoretični in projektni elaborat (dr. Igor Sapač, april 2013).


� Vir: http://www.nd-mb.si/prostori/sodni-stolp/


� Vir: http://www.nd-mb.si/prostori/sodni-stolp/


� Zaznamek ogleda Sodnega stolpa v Mariboru – EŠD 6261, z dne 20. 3. 2016 (Zavod za varstvo kulturne dediščine Slovenije, Služba za kulturno dediščino, Območna enota Maribor).


� Podatki Zavoda za turizem Maribor – Pohorje (marec 2016).


� UNWTO – Svetovna turistična organizacija (�HYPERLINK "http://sdt.unwto.org/en/content/about-us-5"�http://sdt.unwto.org/en/content/about-us-5�) 


� Slovenska turistična organizacija (�HYPERLINK "http://www.slovenia.info/?ps_eko_turizem=0&lng=1"�http://www.slovenia.info/?ps_eko_turizem=0&lng=1�) 


� Vir: Navodila organa upravljanja za izvajanje mehanizma celostnih teritorialnih naložb v programskem obdobju 2014–2020 (RS, Služba Vlade RS za razvoj in evropsko kohezijsko politiko, junij 2016).


� Vir: Navodila organa upravljanja za izvajanje mehanizma celostnih teritorialnih naložb v programskem obdobju 2014–2020 (RS, Služba Vlade RS za razvoj in evropsko kohezijsko politiko, junij 2016).


� Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madžarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).


� Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madžarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).


� Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madžarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).


� Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madžarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).


� Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madžarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).


� Izhodišče MOM.


� Vir: https://prostor3.gov.si/javni/ (GURS, oktober 2016).
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