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NASLOV GRADIVA: Novelacija Investicijskega programa (IP) s $tudijo izvedljivosti (SI) -
energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46,
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GRADIVO PREDLAGA:  Aleksander Saga ARSENOVIC, zupan

POROCEVALEC: mag. Tanja VINDIS FURMAN, direktorica JMSS Maribor

PREDLOG SKLEPA: Mestni svet Mestne obcine Maribor potrdi novelacijo
Investicijskega programa (IP) s Studijo izvedljivosti (S1) -
energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42,
44, 46, 48, 50 in 52 v Mariboru, z dne 6.3.2019.
Finanéna konstrukcija po investicijski dokumentaciji je naslednja:

1. Projekt Engelsova ulica 42 in 44:

a. Vrednost investicije brez DDV: 454.189,91 €

b. Vrednost investicije z DDV: 497.464,30 €

c. Upraviceni stroski investicije: . 454.189,91 €

d. Neupravic¢eni stroski investicije: 43.274,39 €
e. Vir financiranja:

- JMSS Maribor: 317.464,30 € 0z. 63,82 %

EU sredstva: 153.000,00 € oz. 30,76 %

RS za kohezijo: 27.000,00 € oz. 5,42 %




2. Projekt Engelsova ulica 46, 48, 50 in 52:

a. Vrednost investicije brez DDV: 869.794,92 €
b. Vrednost investicije z DDV: 852.732,36 €
¢. Upraviceni stroski investicije: 869.794,92 €
d. Neupraviceni stroski investicije: 82.937,44 €
e. Viri financiranja:
- JMSS Maribor: 622.732,36 € 0z. 65,37 %
- EU sredstva: 280.500,00 € 0z. 29,44 %
- RS za kohezijo: 49.500,00 € 0z. 5,19 %

V primeru sprememb in dopolnitev, ki jih 6. &len Uredbe ¢ enotni
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije
na podrocju javnih financ (Uradni list RS, $t. 60/2006, 54/2010 in
27/2016) ne opredeljuje, novelacija investicijskega programa ni
potrebna.

Aleksander Saga ARSENOVIC,
ZUPAN

Priloge:

- podpisni list z gradivom
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# 04 JAVNI MEDOBCINSKI
m ; STANOVANISKI SKEAD
' % MARIBOR

Datum: 20.3.2019
Mestnemu svetu MOM

OBRAZLOZITEV: NOVELACHA INVESTICHSKEGA PROGRAMA (IP) S STUDLIO IZVEDUIVOSTI
(51) — ENERGETSKA PRENOVA VECSTANOVANISKIH STAVB ENGELSOVA
ULICA 42, 44, 46, 48, 50 IN 52 V MARIBORU

Nadzorni svet JMSS Maribor je na 3. korespondendni seji, ki je potekala od dne 5.4.2017 do dne
7.4.2017, sprejel sklepa, s katerima je mestnemu svetu in obcinskim svetom obé&in ustanoviteljic
JMSS Maribor predlagal sprejem Dokumenta identifikacije investicijskega projekta (DIIP) in
Investicijskega programa ({IP} za projekt energetske prenove velstanovanjskih stavb Engelsova ulica
42, 44, 46, 48, 50 in 52 v Mariboru. Navedena dokumenta sta bila sprejeta s strani Mestnega sveta
Mestne obcine Maribor {MS MOM) in Obdinskega sveta Obcine MiklavZ na Dravskem polju.

JMSS Maribor je na podiagi sprejetih dokumentov dne 14.3.2017 predlozil vlogo »Energetska
prenova velstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52« na Povabilo k predioZitvi
vlog za sofinanciranje operacij energetske prenove velstanovanjskih stavb v 100 % {oziroma vec kot
75 %) javni lasti z mehanizmom celostnih teritorialnih naloZb v okviru »Operativnega programa
Evropske kohezijske politike za obdobje 2014 - 2020«, 4. prednostne osi »Trajnostna raba in
proizvodnja energije in pametna omrezja«, tematskega cilja 4 »Podpora prehodu na nizkoogljiéno
gospodarstvo v vseh sektorjih«, prednostne naloZbe 4.1 » Spodbujanje energetske ulinkovitosti,
pametnega ravnanja z energijo in uporabe obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi, vkljucno
z javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorju«, specifiCnega cilia 4.1.2 »Povelanje ucinkovite rabe
energije v gospodinjstvih«, ki ga je objavilo Zdruzenje mestnih obdin Slovenije (ZMOS) v Uradnem
listu RS, 5t. 13/2017. Dne 18.4.2017 je bil opravljen administrativni pregled vioge s strani ZMQS-a, v
katerem je bila ugotovljena formalna popolnost vioge.

V mesecu juniju 2017 je vloga preila v vsebinski pregled in ocenjevanje. Dne 15.6.2017 je JMSS
Maribor s strani Strokovne komisije za izvedbo celostnih teritorialnih naloZzb ZMOS-a prejel poziv za
vsebinsko razjasnitev vloge, in sicer pojasnitev vprasanja skladnosti investicijske dokumentacije,
upostevaje, da ne gre zgolj za en projekt ampak za skupino projektov - dva vecstanovanjska objekta
na naslovih Engelsova ulica 42 in 44 ter Engelsova ulica 46, 48, 50 in 52.

JMSS Maribor je v skladu s pozivom dopolnil DIIP in IP nacin, da so tabele ustrezno razdeljene na
dva projekta — dva ve&stanovanjska objekta na naslovih Engelsova ulica 42 in 44 ter Engelsova ulica
46, 48, 50 in 52, terminski naért investicijskih aktivnosti pa je dopolnjen v delu, ki se nana3a na
izvedbo javnih narotil. S sprejetima sklepoma na 10. redni seji dne 7.9.2017 je Nadzaorni svet JMSS
Maribor predlagal v sprejetjie MS MOM in obcinskim svetom ob&in ustanoviteljic JMSS Maribor
dopolnjena DIIP in IP, ki sta bila sprejeta na MS MOM in nato $e na ob¢inskih svetih Obcine Hole ~
Slivnica, Obé&ine Miklavi na Dravskem polju, Obéine Duplek in Obéine Star3e.

ZMOS je dne 16.8.2017 JMSS Maribor obvestil, da je Skup3tina ZMOS potrdila Seznam izbranih
operacij za sofinanciranje z mehanizmom celostnih teritorialnih nalozb, PN 4.1, v okviru
Operativnega programa Evropske kohezijske politike za obdobje 2014 — 2020, pri ¢emer je JMSS
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Maribor izmed vseh izbranih projektov dosegel najvi§je Stevilo tock in se uvrstil v drugo fazo
pridobivanja evropskih sredstev, ki ga vodi Ministrstvo za infrastrukturo (v nadaljevaniu MZI).

JMSS Maribor je za nadaljevanje postopka v obliki neposredne potrditve operacij na M2l dne
25.4.2018 poslal vso dokumentacijo iz prve faze in dodatno zahtevano dokumentacijo druge faze,
tj. Prilogi 2 in 12 ter $tudijo izved|jivosti (SI}.

Nadalje je JMSS Maribor dne 14.9.2018 s strani MZI prejel poziv za dopolnitev in vsebinsko
razjasnitev vioge. Bistvena vsebinska zahteva s strani MZI je bila, da se Investicijski program {IP} in
Studija izvedljivosti (31) zdruZita v en dokument.

JMSS Maribor je zahtevane dopolnitve na MZ) posredoval dne 26.9.2018, Qdzivho porodilo z vsemi
razjasnitvami pa 25.10.2018. Istoasno z Qdzivnim porodilom je JMSS Maribor M2I v predogled
posredoval popravljeni Prilogo 2 in Prilogo 12, kakor tudi noveliran Investicijski program {IP} s SL.
Tako je nastal enoten dokument, in sicer Investicijski program s $tudijo izvedijivosti (iP s 3I) -
energetska prenova velstanovaniskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v Mariboru,
oktober 2018.

IP s SI je bil obravnavan na 18. redni seji Nadzornega sveta JMSS Maribor, ki je potekala dne
20.12.2018. Clani nadzornega sveta so sprejeli sklep, da se mestnemu svetu in ob&inskim svetom
obdin ustanoviteljic IMSS Maribor predlaga, da potrdijo dopolnitev Investicijskega programa (IP) s
Studijo izvedijivosti (SI) — energetska prenova vetstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48,
50in 52 v Mariboru, oktober 2018.

Gradivo na 2. redno sejo MS MOM, dne 11. 2. 2019, ni bilo uvri€eno. Na sestanku pri Zupanu Sasi
Aleksandru Arsenovicu, dne 14.2.2019, je bilo podano navodilo, da naj JIMSS Maribor investicijo
izvede z lastnimi sredstvi, zaradi Cesar je bilo gradivo umaknjeno z obravnave tudi na naslednji redni
seji MS MOM.

Zaradi spremembe nosilca investicije in spremenjenega nadrta izvedbe investicije je bilo potrebno
izdelati novelacijo Investicijskega programa s Studijo izvedljivosti — energetska prenova
vecCstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v Mariboru. Gradivo je bilo s strani
Nadzornega sveta JMSS Maribor obravnavano na seji dne 19.3.2019 in predlagano v potrditev
Mestnemu svetu MOM in preostalim obéinskim svetom obcin ustanoviteljic JIMSS Maribor.

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrogju
javnih financ (Uradni list RS, $t. 60/2006, 54/2010 in 27/2016} v 6. ¢lenu doloca, Ce se spremenijo
kljutne predpostavke iz investicijskega programa (na primer sprememba tehnologije, €asovnega
nadrta izvedbe, virov financiranja, sprememb na trgu kakor tudi demografske, socialne, okoljske ali
druge spremembe) v takem obsegu, da se bodo znatno spremenili pri€akovani stroSki ali koristi
investicije v njeni ekonomski dobi, zlasti pa, ¢e bodo odmiki investicijskih stroskov vecji od 20
odstotkov ocenjene vrednosti projekta, se investicijski program spremeni in dopolni (novelira).




Upostevaje zgoraj navedeno se predlaga, da Mestni svet MOM sprejme nasledniji sklep:

»Mestni svet Mestne obéine Maribor potrdi novelacijo Investicijskega programa (iF) s Studijo
izvedfjivosti (81) — energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50
in 52 v Mariboru, z dne 6.3.2019.«

Finanéna konstrukcija po investicijski dokumentaciji je naslednja:

| 1. Projekt Engelsova ulica 42 in 44:
| a. Vrednost investicije brez DDV: 454.189,91 €

b. Vrednost investicije z DDV: 497.464,30 €
c. Upravifeni stroski investicije: 454.189,91 €
d. NeupraviCeni stroski investicije: 43.274,39 €

e. Viri financiranja:
- IMSS Maribor: 317.464,30€ 0z2. 63,82 %
- EUsredstva: 153.000,00 € 0z. 30,76 %
- RS za kohezijo: 22.00000€0z. 5,42 %

2. Projekt Engelsova ulica 46, 48, 50 in 52:

a. Vrednost investicije brez DDV: 869.794,92 €
b. Vrednost investicije z DDV: 95h2.732,36 €
¢. Upravideni stroski investicije: 869.794,92 €
d. Neupraviceni stroski investicije: 82.937,44 €

e. Viri financiranja:
- JIMSS Maribor: 622.732,36 € 02. 65,37 %
- EU sredstva: 280.500,00€ 0z, 29,44 %
- RS za kohezijo: 49.500,00 € 0z. 5,19 %

V primeru sprememb in dopolnitev, ki jih 6. clen Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in

obravnavo investicijske dokumentacije na podrodju javnih financ {Uradni list RS, §t. 60/2006,
54/2010 in 27/2016) ne opredeljuje, novelacija investicijskega programa ni potrebna.

Pripravil:
Marijan KAUCIC \univ. dipl. inZ. grad.

Visji svetovalec zb stanovanjske zadeve |
Vodja sluzbe za investicije

JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANJSKI SKLAD MARIBOR
’ Direktorica:
mag. Tanja VINDIS FURMAN
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1. UvoD

1.1 Predstavitev investitorfa

Javni medobtinski stanovanjski sklad Maribor {v nadaljevanju JIMSS Maribor) je bil ustanovijen z
Odlokom o ustanovitvi Javnega medobtinskega stanovanjskega sklada Maribor, ki je stopil v veljavo
25.4.2001. Skrbi za kontinuirano oskrbo z najemnimi stanovanji za vse kategorije prosilcev, izbolj$anje
kvalitete bivanja v Ze obstojedih najemnih stanovanjih na osnovi natrtovanega dolgoroénega plana
vzdrievanja stanovanj, kreditiranje obfanov za gradnjo lastnih stanovanj in sodelovanje oziroma
nartovanje razvojnih programov za razvoj stanovanjskega gospodarstva v obginah. Ustanoviteljice
IMSS Maribor so: Mestna obtina Maribor (v nadalievanju MOM), Ob¢ina Hoe - Slivnica, Obéina
MiklavZ na Dravskem polju, Obgina Duplek, Obtina Rage — Fram in Obéina Starke.

Javni medobdinski stanovanjski sklad
A2l Ime )

Maribor
A2.2 Nasiov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR
A2.3 ime kontoktne osebe Marijan Kaugi¢, univ.dipl.in grad.
Ald4 PoloZaj kontaktne osebe Vodja sluZbe za investicije
A2.5 Telefonska Stevitka 02/2506-310
A2 E-nasiov info@jmss-mb.si

JMSS Maribor upravija in razpolaga z namenskim premoienjem, ki ga sestavljajo stanovanja in
stanovanjske hide ter drugo premoienje, ki so ga ustanaviteljice prenesle nanj z namenom
zagotavijanja javnega interesa na podrofju stanovanjske oskrbe. JMSS Maribor gaspodari z
neprofitnimi, trinimi, oskrbovanimi in sluZbenimi stanovanji. Za stanovanja, ki so v upravljanju, JMSS
Maribor opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in vzdrievanjem teh stanovanj, sklepa najemne
pogodbe z najemniki, vkljuéno z morebitnimi aneksi k obstojelim pogodbam, obragunava najemnino

in vodi postopke za izterjavo najemnin, vkljuéno 2 vioZitvijo toZb na sodno odpoved najemnih pogodb
iz krivdnih razlogov.

Dejavnosti in naloge sklada so:

- upravljanje in razpolaganje s stanovanji in stanovanjskimi hitami ter drugim premozenjem,

- zagotavljanje javnega interesa na podrotju stanovanjske oskrbe,

- gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hifami ter funkcionalnimi zemljisei,

- gradnja stanovanj in stanovanjskih hig,

- nakup stanovanj in stanovanjskih hig,

- prenova ter vzdrievanje neprofitnih in profitnih stanovanj,

- zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za nakup, izgradnjo ter prenovo stanovanj in
stanovanjskih hig,

- agotavijanje enakopravnega polofaja obanom pri pridobivanju neprofitnih in profitnih
stanovanj,

- zagotavljanje razvoja stanovanjske infrastrukture,

- razvojne, finanne, organizacijske in druge aktivnosti s podrodja stanovanjskega gospodarstva,
opraviljanja drugih nalog, dologenih v obéinskih programih.

JMSS Maribor ima v lasti 1.995 stanovanj, ki se nahajajo na obmoéju MOM.

JM55 Maribor letno v povpredju obnovi 80 stanovanj.




Na podiagi dolgorodnih in srednjerognih ciljev bo JMSS Maribor v letu 2019 nadaljeval z obstoje&imi
nalogami in rednimi programi kot so:
- zagotavljati zadostno 3tevilo primernih neprofitnih, sluzbenib in trénih stanovanj:
* z vzdrievanjem stanovanj in vedstanovanjskih stavb v lasti oziroma upravljanju JMSS
Maribor,
* s prenosom stanovanj po zakljufeni denacionalizaciji oziroma po razdrtju prodajne pogodbe
po dolodilin Stanovanjskega zakona v namensko premoZenje JMSS Maribor,
- 2agotavijati zalasne bivalne enote za refevanje stanovanjske problematike najbolj ogrofenih
socialnib skupin;
* 2 vzdrievanjem 2agasnib bivalnib enot v lasti oziroma upravljanju JMSS Maribor in
* 2z delno prenovo in prekategorizacijo obstojeih neprofitnih stanovanj v lasti oziroma
upravljanju JMSS Maribor,
- dvigniti stanovanjski standard in stanovanjsko kulturo.

Na podlagi nalog in rednit programov so kijucni cilji JMSS Maribor v letu 2019:

* na podrofju oddaje neprofitnih stanovanj v najem oddati okvirno S0 neprofitnih stariovanj po
javnem razpisy, objavljenem v oktobru 2018,

* objaviti nasledniji javni razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem,

* relevati najteije socialne stiske z dodelitvijo zatasnih bivalnih enot na podlagi sklepov Komisije za
preutitev utemeljenosti viog in oblikovanje predioga za izjemno dodelitev neprafitnih stanovanj v
najem in oddajo zafasnih bivalnih enot v najem,

* v okviru zmoZnosti zagotovitve stanovanjskih enot izvesti razpis za mlade in mlade drufine,

* v primeru izpraznitve trinih {(obnovljenih in necbnavijenih), slufbenih ter oskrbovanih stanovanj,
le-ta oddati v nadaljnji najem,

= preveriti upravienost najemnikov neprofitnih stanovanj za nadaljevanje neprofitnega najemnega
razmerja, ki jim je od skienitve najemne pogodbe pretekle obdobje 5 let,

= redno izterjevati najemnine in obratovalne strodke iz naslova subsidiarne odgovornosti,

= po metodi javne draibe prodati za okvirno 300.000 € nepremiénin, ki so zaradi tehnine
neprimernosti neekonomiéne za obnovo,

* po metadi javne ponudbe prodati za okvirno 100.000 € zasedenih nepremiZnin, za katere so
najemniki podali vlogo za odkup, njihova prodaja pa je ekonomsko utemeljena,

* iavesti nakup okvirno 6 stanovanj v ob&inah ustanoviteljicah JMSS Maribor, in sicer: 2 stanovanji v
Obéini Hote — Slivnica, 1 stanovanje v Obgini Miklavi na Dravskem polju, 1 stanovanje v ObEini
Duplek, 1 stanovanje v Obtini Rate — Fram in 1 stanovanje v Obéini Starie, v skupni okvirni
vrednosti 550.000 €,

* izvesti menjavo 4 nepremitnin (3 stanovanj in dela zemljis&a v Kamnici} z MOM in menjave 1
stanovanja v Obdini Duplek,

* izvesti celovito rekonstrukcijo objekta Sentiljska cesta 19, Maribor,

* dokoncati aktivnosti glede izdelave Oblinskega podrobnega prostorskega naérta (v nadaljevanju
OPPN) za projekt »Soseska Studenci« in izvesti javni razpis za projektno dokumentacijo,

* po lokacijski preveritvi o dopustnosti individualnega odstopanja od veljavnega prostorskega akta
narotiti projektno dokumentacijo 2a objekt Starie 12a,

* prifeti z izvedbo energetske prenove objekta Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 z lastnimi
sredstvi in z delnim povracilom sredstev iz kohezijskega skiada,

* pridobiti investicijsko dokumentacijo za energetsko prenovo objekta Panonska ulica 5b,

= izvesti obnove vedjega obsega v 4 stanovanjih, ki so Ze prazna, in dodatno v stanovanijih, ki se bodo
med letom izpraznila, skupaj v okvirng 10 stanovanijih,

* izvesti delne obnove v predvidoma 45 stanovanjih,

* zamenjati dotrajana okna in vhodna vrata z energetsko varénim stavbnim pohi$tvom v okvirno 40
stanovanjih,
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* zamenjati dotrajane atmosferske plinske peti z novimi kondenzacijskimi plinskimi pe&mi v okvirno
20 stanovanjih,
* pregledati stanje in uporabo okvirno 200 zasedenih stanovanj.

1.2 Zmogljivost upravitenca 1 navedbo njegove tehniéne, pravne, flnanéne in upravne
zmogljivosti

IMS5 Maribor namerava energetsko prenoviti vefstanovanjske stavbe na Engelsovi ulici 42 — 52.
Operacija je razdeljena na Projekt 1 - stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 - stavba Engelsova
ulica 46 ~ 52. V nadaljevanju so opredeijene tehnitne, pravne, finanéne in upravne zmogljivosti
upravifenca.

1.2.1 Tehnl¥na zmogljivost

Vsa pripravijalna in spremljevaina dela ter aktivnosti bodo potekale na sedefu JMSS Maribor, Gféjs'ki
trg 1, Maribor. Tukaj se bo izvajale projektno, tehniéno in finanéno spremijanje projekta, obvedfanje
in informiranje javnosti, ipd. Gradbeno obrtnidka dela in gradbeni nadzor se bodo izvajali na gradbi¥tu.

Odgovorni vodja projekta in skrbnik pogodbe 2 ZMOS, katerega naloge bodo:

* zagotovitl pripravo projektne in investicijske dokumentacije,

pravotasno pridobiti vsa potrebna dovoljenja in soglasja,

izvesti javna narocila (strokovno vsebinska dela za pripravo javnih naroéil za izbor izvajalcev),

zagotoviti pripravo prijave 2a sofinanciranje energetske sanacije stavbe,

zagotoviti ulinkovito izvedbo projekta v skladu s projektno tehnitno in  investicijsko

dokumentacijo,

parodati o poteku investicije,

izdelati novelacijo investicijske dokumentacije, &e bo potrebno,

* vsa strokovna dela, vezana na EU sofinanciranje (porotila, zahtevki, dokumentacija, arhiviranje
itd.),

s 2agotoviti koordinacijo &lanov projektne skupine s sluibami in uradi JMSS Maribar in zunanjimi
jzvajalei.

tme, delovno mesto, izkuinje:

Marijan Kautit, Vodja stuibe — vid)i svetovalec za stanovanjske zadeve 1 - 26 let delovnih izkuZen;:
pred letom 2008 vodenje gradbi¥¢ v visokogradnji in cestogradnji, na JMSS Maribor vodenje javnih
narotil pri obnovi stanovanj, zamenjavi stavhnega pohiitva in zamenjavi plinskih peéi na razli¢nih
naslovih v Mariboru ter antikorozijski zastiti kovinske konstrukcije hodnikov in sanaciji Fasade na
objektu Ulica Veljka Vlahovi¢a 23-29 v Mariboru.

1.2.2 Pravna zmogljivost -
Javni medobéinski stanovanjski sklad Maribor je nastal z reerganizacijo Stanovanjskega sklada obfine
Maribor, ki je bil kot neprofitna stanovanjska organizacija ustanovljen leta 1992, dejansko pa je zadel
delovati leta 1994.

Osnovna dejavnost Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor (JMSS) je kontinuirana
oskrba z najemnimi stanovanji za vse kategorije prosilcev, izboljsanje kvzlitete bivanja v e obstojeéin
najemnih stanovanjih na osnovi nafrtovanega dolgoroénega plana vzdrievanja stanovanj, kreditiranje
obcéanov za gradnjo lastnih stanovanj in sodelovanje oziroma naértovanje razvojnih programov za
razvoj stanovanjskega gospodarstva v obfinah. V skliadu s poslanstvom in vizijo je JMSS Maribor
adgovoren 2a najustreznejio preskrbljenost s stanovanji obfanov Mestne obéine Maribor, Obéine
Duplek, Obdine Rale-Fram, ObZine Hode-Slivnica, Obtine Miklavi na Dravskem polju in Obéine Star3e.
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Za pravna vprasanja na JMSS Maribor skrbi sektor za premoZenjsko pravne zadeve, ki ima naslednje
odgovorne osebe:

Ime, delovno mesto, izkuinje:

Barbara Vodan lecelj, Vodja sektorja za premoienjsko pravne zadeve — Svetovalec direktarja za
stanovanjske zadeve - univ. diplomirana pravnica s pravosodnim izpitom = 17 iet delovnih izku$enj na
razlitnih pravnih podreéjih, od leta 2003 zapaslena v JMSS Maribar kot Vodja sektorja 2a premoZenjsko
pravne zadeve

Maia Ferlinc Jurak, Vodja sluibe za premoienjske zadeve - vi§ji svetovalec 2a stanovanjske zadeve |
- univ. diplomirana pravnica — od leta 2006 zaposlena v JMSS Maribor

Tamara Novak, Oddelek za javna narofila - vidji svetovalec za stanovanjske zadeve il - univ.
diplomirana pravnica s pravosodnim izpitom - od leta 2016 zaposlena v JMSS Maribor

1.2.3 Finantna zmogljivost

JMSS Maribor je javni skiad, ki razpolaga z zadostnimi sredstvi za vodenje mvesttcue V letu 2017 so
prihodki sklada zna3ali 4.862.007 € in v letu 4.542.511 €. Aktiva sklada na dan 31.12.2017 je zna%ala
103.410.219 €. Aktiva sklada na dan 31.12.2018 zna%a 97.941.981 €.

Naloge £lana za podrodje financ bodo:

s planiranje in spremlijanje realizacije razvojnih programov in porofanje,
e priprava soglasij za pogodbe,

» priprava odredb, spremljanje realizacije in arhiviranje

Ime, delovno mesto, izkudnje:

Darja Rajfp, Finanénik VII/2 — 30 let delovnih izku$enj na podrotju financ in ratunovodstva.
Sodelovanje pri projektu pridobivanja finanénih sredstev za nepremiéno kulturno dediifino s strani
Ministrstva za kulturo za JMSS Maribor, priprava in izdelava bilanc stanja, ralunovodskih izkazov ter
raéunovodska poroéila, izdelava raznih poroéil in analiz s podroéja rafunovodstva za potrebe vodstva
in organov upravljanja, sodelovanje z revizijskimi sluZbami {notranja in zunanja revizija).

1.2.4 Upravna zmogljivost

Kot smo e navedli v uvodu ima JMSS Maribor v Jasti 1,595 stanovan], ki se nahajajo na obmoé&ju MO
Maribor. Naloga sklada je skrb za zadostno Stevilo primernih neprofitnih, sluzbenih in trinih stanovanj
ter zagotavljanje zafasnih bivalnih enot za rejevanje stanovanjske problematike najbolj ngroZenih
socialnih skupin. S svojim delovanjem od leta 2001 obnavija in poveuje stanovanjski fond, zato ima
dovolj upravnih zmogljivosti za vodenje predmetne investicije.

1.2.5 Upravljanje infrastrukture po dokom‘.anju projekta

Upravljanje objekta po dokonéanju pro;ekta bo prevzel z javnim naratilom izbrani upravn:k stanovanj
v lasti sklada oziroma ob¢in ustanoviteljic Cestni inZeniring d.0.0., Mladinska cesta 54, 2000 Maribor,
ki z objektom upravija od leta 2015.

Upravijanje ohsega posle rednega upravljanja, stanovanjske storitve, vzdrievanje in oddajanje skupnih
delov v stanovanjskih hifah ter storitve v zvezi s tem. Za posle rednega upravljanja se Stejejo tista
opravila, ki jih doloCajo dolofila od 25. do 31. flena Stanovanjskega zakona SZ-1 [Uradni list RS, 3t.
69/03, 57/08, 87/11 in 27/17)}, kakor tudi druga opraviia, kot sledi:

SPLOSNA OPRAVILA:
- Pomof lastnikom pri pripravi pogodbe o medsebojnih razmerjih;




Dajanje informacij upravnim organom, pristojnim za vodenje registrov nepremiénin glede gradnje,
prenove, vrednosti, povriine, Stevila prostorov, solastnidkem delefu ter vrsti stanovanja in vidini
najemnine, fe gre za najemno stanovanje;

Dajanje informacij lastnikom in uporabnikom stanovanj in posiovnih prostorov;

Zbiranje podatkov, potrebnih za prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster stavh;

lzvajanje sprejetih odlofitev ter obvedZanje etainih lastnikov;

Organiziranje zavarovanj skupnih delov, naprav, objektov in prostorov ter prijava $kod
zavarovalnicam;

Kontaktiranje z graditelji stavbe, ki je pod garancijo, zaradi odprave reklamacij na skupnih delih,
napravah, objektih in prostorih;

Izdelava letnega porodila o upravijanju stavbe;

TEHNICNA OPRAVILA

Pregled stavbe ter zbiranje podatkov o potrebnih vzdrievainih delih ali prenovi;

lzdelava nalrta vzdrievanja (za obdobje enega do petih let) stavbe, arganiziranje obravnave in
sprejetja nalrta vzdrievanjs;

Pridobitev ustreznih soglasij in upravnih dovoljenj za izvajanje vzdrievalnih del;

Zbiranje ponudb, cenikov, predratunov;

Priprava in sklepanje pogodb z izvajalci vzdrievalnih del in servisiranju skupnib delov:
Organizacija interventnih in nujnih vzdrievainih del, sprejem obvestil in ogled dejanskega stanja,
izdaja narotil in organiziranje takojinje sanacije stanja;

Prijavijanje morebitnih $kod na skupnih prostorih, objektih, delih in napravah, ki se krijejo iz
naslova pogodb z zavarovalnicami in organiziranje komisijskih ogledov;

PRAVNA OPRAVILA

Pravna pomod v zvezi z upravijanjem stavbe;

Pravna pomot v zvezi z izvajanjem sklenjenih pogodb;

Zbiranje in priprava podatkov za toZbe in izvrdiine predloge pri sodistu;

Sestava in vlaganje izvriilnih predliogov zaradi sodne izterjave neporavnanih obveznosti v 2vezi z
upravijanjem stavbe;

Vodenje izvriilnib postopkov in evidenc o izvribah;

Vodenje od3kodninskih toib zoper izvajalce vzdrievatnih del in posredovanje informacij v zvezi s
kontanimi odikodninskimi to¢bami;

FINANCNO RACUNOVODSKA OPRAVILA

Ugotavijanje finaninih obveznosti in razdelitev strofkov v skladu s pogodbo o medsebojnih
razmerjih;

Evidenca terjatev in placil;

Vodenje knjigovodskega in finangnega poslovanija stavbe;

Nastavitev terjatev;

Poraba rezervnega sklada glede na sprejete plane oziroma naérte vedrievanja ;

Obveifanje lastnika o nepladanih terjatvah najemnika kot podlage za odpoved najemnega
razmerja;

Cbracunavanje, pobiranje in izterjava obratovainih stro$kov od najemnikov stanovanj in s tem
namenom skrh za primerno razdelitev stro3kov v stanovanjih, ki jih ima v upravijanju.

1.3 Predstavitev izdelovalca investicijske dokumentacije

Investicijski program je pripravijal E-Zavod Ptuj. E-zavod je zasebni zavod, ki deluje na podrofju
trajnostnega razvoja, energetske utinkovitosti, obnovljivih virov energije, novih oblik inoviranja,
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prenosa tehnologij in pri podpori podjetniskega okolja. V zadnjih letih sodelujejo na projektih uvajanja
sodobnih pristopov na podroéju trajnostnega presojanja energetskih investicij in {rajnostne
hidroenergije. S projektom CENTRALAB so postali ena najpomembnejsib institucij na podrodju
odprtega inoviranja in Zivih laboratorijev v Srednji Evropi. Aktivno sodelujejo pri pripravi Strategije
pametne specializacije Slovenije in spodbujajo nove obiike druibenih inovacij. Sodelujejo z ob&inami
in ministrstvi pri pripravi investicijske dokumentacije veé&jih projektov, ki se financirajo iz javnih
sredstev. Odgovorni osebi za izdelavo sta Zlatka Zastavnikovié, univ. dip!. ekon. in Ksenija Napast, univ.
dipl. eken.

1.4 Namen in cilji investicljskega projekta

Energetska ulinkovitost je med strodkovno najbolj ufinkovitimi ukrepi za doseganje ciljev
zmanjsevanja emisij toplogrednih plinov in doseganja ve€jega deleza obnovljivih virov energije v rabi
bruto kontne energije. Za gospodinjstva je energetska uéinkovitost klju¢na za obvladovanje Zivijenjskih
stroSkov, krepitev kupne modi in izbolj3anja kakovosti bivanja, tudi z vidika prilagajanja na podnebne
spremembe.

Na podlagi celovite energetske analize vedstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 - 52 so cilji
energetske prenove naslednji:
¢ vzpostaviti pregled nad rabo in stroZkav za energijo,
® vzpostaviti energijsko varfevalne potenciale,
s vzpostaviti manjie obremenjevanje okolja,
= jzvesti seznam investicij v ukrepe URE,
izvesti preudaren in celovit pristop k izvedbi ukrepom na podrotju URE,
osvestanje uporabnikov stavbe o ukrepih URE.

1.5 Povzetek Dokumenta identifikacije investicijskega projekta

V DIIP-u sta bili za investicijo v energetsko prenovo vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 - 52
predstavijeni dve varianti, in sicer:

Varianta 1: Minimalna varianta ali varianta brez investicije
Energetska prenova vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50
Varianta 2: in 52 (Projekt 1 - stavba Engelsova ulica 42 ~ 44 in Projekt 2 — stavba

Engelsova ulica 46 —52)

1.5.1V_arianta1:Minimalnauari?r_z_taoz.varlanta brez investicije o )
Varianta brez investicije ne vkljufuje nobenih tehninih resitev, saj ne bi pri¢lo do investicije v
energetsko obnovo stavbe. Obranjalo bi se enako stanje fasade, strehe, stavbnega pohiftva in

ogrevalnih naprav. Ta varianta predstavija ohranitev obstojetega stanja z velikimi izgubami pri porabi
energije in vode.

Analiza energetskih tokov v stavbi
Potrebna toplotna za ggrevanije stavbe

Potrebna toplota za ogrevanje je preratunana s program za gradbeno fiziko — Gradbena fizika URSA
4.0 {URSA Slovenija d.o.0.).

Toplotni dobitki pri ogrevanju QH,gn = 174.708,64 kwh
Transmisijske izgube pri ogrevanju QH,ht = 434.987,74 kWh
Potrebna toplota za ogrevanje QH,nd = 267.169,82 kWh

Potrebna toplota na neto uporabno povréino QNH/AU = 61,82 kWh/m2a




lzralun prikazuje potrebno toploto za ogrevanje v vrednosti 267.169,82 kWh, kar je vet od dejanske
povpreéne rabe toplotne energije za ogrevanje (daljinska toplota — 204.903 kWhj).

Transmisijske izgube
Transmisijske izgube so toplotne izgube zaradi prehoda toplote skozi ovoj stavbe (zunanje stene,
stavbno pohidtvo, streha ter tla),

Razdelitev transmisijskih izgub po posameznih segmentih:

lzgube skozi zunanje stene: 24,5%
lzgube skozi stavbno pohistve: 63,0%
lzgube skozi streho: 65%
Izgube skozi tla: 6,0 %

Toplotni mostovi
Vpliv toplotnih mostov je upo3tevan na poenostavijen nain, s poveanjem toplotne prehodnosti
celotnega ovoja stavbe za 0,06 W/m2K,

lzgube zaradi prezrafevanija

Toplotne izgube zaradi prezratevanja nastanejo zaradi potrebe po segrevanju sveiega 2raka iz
zunanjosti, ki ga s prezrafevanjem dovajamo v stavbo. V izralunu je bil upodtevan neto volumen
ogrevanega dela stavbe (10.615 m?) ter urna izmenjava zraka v vrednosti n = 0,50 h.

Notranji dobitki in dobitki sonénega sevanja

Pod notranje dobitke se 3teje sprostena toplota, ki jo oddajamo uporabniki stavbe ter toplota, ki jo
oddajajo razne {elektri¢ne) naprave. Notranji dobitki so zelo konstantni v primerjavi s sonénimi dobitki,
saj dnevno z bivanjem oddamo pribliZno enake koliZino toplote. Po drugi strani lahko sonéni dobitki
nihajo za faktor 20 in ved. V izratunu so notranji dobitki predpostavijeni po poenostavljeni metodi {4
W/m?). Skupni dobitki sonénega sevanja, ki vplivajo na ogrevanje zna3ajo 99.984 kWh.

Tabela 1:  Realizirana poraba toplotne energije v kWh

Oz, Leto Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 | Skupaj kWh
1 2013 102.459 206.153 308.612
2 2014 96.831 196.595 293.426
3 2015 104.399 211,961 316.360
Pavpredje 101.230 204.903 306.133

Tabela 2:  Realizirana poraba elektri¢ne energije v kWh

Dz Leto Stavba E 42-34 | Stavba E 46-52 | Skupaj kWh
1 2013 75.070 164.615 239.685
2 2014 84.400 136.629 221,029
3 2015 64.591 145.288 209.879
Povpretje 74.687 148.844 223.531

Tabela3:  Realizirana poraba vode v m?

Oz Leto Stavba E 42-44 | Stavba E46-52 | Skupaj m?
1 2013 3.799 3.799 7.598
2 2014 3.515 3.515 7.030
3 2015 3.462 3.462 6.924
Povprelje 3.592 3.592 7.184

Vedstanovanjski stavbi Engelsova 42 - 52 sta v obdobju treh let {od 2013 — 2015) povpre¢no porabili
306.133 kwh toplotne energije, 223.531 kWh elektriéne energije in 7.184 m? vode.

10




1.5.2 Varianta 2: Energetska prenova veéstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52
(Projekt 1 - stavba Engelsova ulica 42 - 44 in Projekt 2 - stavba Engelsova ulica 46 - 52)

Operacqa v energetsko prenovo veEstanovanjskrh stavb na Engelsow ulici 42 - 52 (Projekt 1 - stavba
Engelsova ulica 42 ~ 44 in Projekt 2 ~ stavba Engelsova ulica 46 — 52) bo zajemala:
¢ obnovo fasade
zamenjavo stavbnega pohidtva
dodatno izolacijo strehe
vgradnjo mehanskega prezratevanja
obnovo stropa nad kletjo

Z izvedbo priporotenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 -
stavbo Engelsova 42 - 44 v vidini 62,25 kWh/m?a in Projekt 2 — stavbo Engelsova 46 ~ 52 v vidini 55,09
kWh/m?a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/m?a,

Tabelad4:  Ocenjeni prihranki energije v kWh/m?a za Projekt 1 in Projekt 2

Projekt 1 - Zmanj¥anje Projekt 2 - Zmanj$anje
Opis ukrepa potrebne toplote za ogrevanje | potrebne toplote za egrevanje
(kWh/m?a} {(kWh/m?a)

Zunanje stene (fasada) 10,16 7,37

Stavbno pohittvo 28,83 25,89

Streha in podstrefje 1,09 1,00
Prezratevanje 24,95 24,79

Strop nad kletno etado 0,88 0,89

Skupaj 62,25 55,09

Logiten vrstni red ukrepov je naslednii: najpre;j se prenavlja zunaniji t. j- toplotni ovoj stavbe, temu sledi
prenova instalacij ogrevanja in ogrevalnega sklopa. Glede na celovitost izvajanja energetske prenove
se lahko potrebe stavbe po energiji za ogrevanje zmanjajo za nekaj deset odstotkav pri izvajanju
posameznih ukrepov.

S toplotno zadtito ovoja stavbe:

e zmanjamo toplotne izgube stavbe,
izbolj3amo celotno energijsko udinkovitost stavbe,
izbolj$amo toplotno stabilnost konstrukeije,
povetamo toplotno ugodje v prostorih,
zadtitimo nosilno konstrukcijo.

Pravilnik o utinkoviti rabi energije v stavbah {(PURES, 2010) v 9. Zlenu postavlja zahteve, ki jih je treba
upoStevati tudi pri nalrtovanju sestave zunanjih sten: »S toplotno zastito povriine toplotnega ovoja
stavbe in lolilnih elementov delov stavbe z razliZnimi reimi notranjega toplotnega ugodja je treba:

s zmanjiati prehod energije skozi povriino toplotnega ovoja stavbe,

* zmanjiati podhlajevanje ali pregrevanie stavbe,

* zagotoviti tako sestavo gradbenih konstrukeij, da ne prihaja do pokodb ali drugih Skodljivih

vplivov zaradi difuzijskega prehoda vodne pare, in
e nadzorovati {uravnavati) zrakotesnost stavhe.«

To pomeni, da je treba toplotno zaitito izbrati in dimenzionirati tako, da:
» bo toplotna prehodnost zunanje stene dovolj nizka,
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bodo materiali za posamezne sloje pravilno izbrani in razporejeni, da ne bo priflo do
nedovoljene kondenzacije vodne pare,
bo toplotno izolacijski ovoj zunanjih sten enakomeren, sklenjen, brez nedopustnih oslabitev in
primerno povezan s toplotno zastito drugih delov ovoja stavbe.

Ocena energetsko vartevainih potencialov
Prihranki so ocenjeni glede na zmanjianje potrebne toplote za ogrevanje (Gradbena fizika, URSA 4.0).

Tabela 5: Letni prihranki v kWh
Oz. | Letni pribranek Stavba £ 42-44 | StavbaE 46-52 Skupaj kWh

1 |Fasada 22.007 31.853 53.860
2 | Stavbno pohiitvo 62.440 111.897 174.343
3 |Streha 2.361 4,322 6.683
4 | Prezralevanije 54.042 107.142 161.184
5 | Strop nad kletjo 1.906 3.847 5.753

Skupaj 134.834 259.061 393.895

Ocenjeni letni prihranki energije znadajo 393.895 kwh.

1.5.3 izbrana moZnost (varianta)

Y h'as'!édﬁj'i'tébél'i sta"prikazani invesiiéi}gki vrednosti po variantah:"bdﬁbreéni letni strogki enefgijé, letni
prihranki in viri financiranja investicije,

Tabela6:  Pregled upodtevanih variant {povzeto po DIIP dne 03.04.2017, ki sedaj ne driijo veé))

Parametri primerjav Varianta 1 Varianta 2
P Celotna operacija | Projekt 1 Projekt 2

L’;ﬁ‘;‘"‘s"a vrednost v € (tekoce 0,00€| 1437.30B92€ | 493.642,81€ | 943.666,11 €
Povpreéni letni stroski energije v € 70.316,33 € 54.381,33 € - .
Letni prihranki v KWh 0 kWh 393,895 kwh li‘tv‘ssd 258.061 kWh
Viri financiranja:
- JMSS =~ MO Maribor 100,00 % 64,52 % 64,52 % 64,52 %
- EU Kohezijski sklad in R Slovenija 0,00 % 35,48 % 35,48 % 35,48 %

Na osnovl primerjanih parametrov je JMSS Maribor sklenil pristopiti k izvedbi variante 2 - investiciji
v energetsko prenovo veistanovanjskih stavb na Engelsovi 42-44 (Projekt 1) in Engelsovi 46-52
{Projekt 2).

Od priprave DIIP dne 03.04.2017 do novelacije Investicijskega programa s Studijo izvedljivosti je prislo
do naslednjih sprememb v investicijski vrednosti in virih financiranja investicije:
o Zaradi teh sprememb se je investicijska vrednost od iz 1.437.308,92 € z DDV povelala na
1.450.196,66 £ z DDV, po tekolih cenah, Razlika je 12.887,74 €,
s Spremenili so se viri financiranja investicije. JIMSS bo znesek 940.196,66 € 0z. 64,83 % vrednosti
investicije izvedl z lastnimi sredstvi. MOM ne bo financirala izvedbe investicije.
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2. Povzetek investicijskega programa

2.1 Opredelitev ciljev investicije

Predmet investicije je energetska prenova veéstanovanjskih stavb.
Podrodje investicije:  utinkovita raba energije
Vrsta investicije: energetska prenova

2.1.1 Namen investicije )
Investicija predstavlja operacijo v energetsko prenovo ve&stanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 —
52. Operacija se uvriéa v 4, prednostno os »Operativnega programa Evropske kohezijske politike za
obdobje 2014-2020«, »Trajnostna raba in proizvodnja energije in pametna omrelja«, tematski cilj 4
»Podpora prehodu na nizkoogljitno gospodarstvo v vseh sektorjih«, prednostne nalozbe 4.1
»Spodbujanje energetske utinkovitosti, pametnega ravnanja z energijo in uporabe obnovljivih virov
energije v javni infrastrukturi, vkljuéno 2 javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorjus, specifitnega
citja 4.1.2 »Povetanje ulinkovite rabe energije v gospodinjstvih«.

2.1.2 Cilji investicije

Za izvedbo energetske sanacije velstanovanjskih stavb sta bila pripravijena Razdirjena energetska
pregleda, ki vsebujeta pregled, porotilo in analizo energetskih tokov v obravnavani veéstanovanjskih
stavbah s ciliem razumevanja dinamike celotnega energetskega sistema stavb.

Na podlagi celovite anafize je mogode za obravnavani stavbi doseti osnovne cilje:
® vzpostaviti pregled nad vso rabo in stroskov za energijo,
oceniti energijsko varevalne potenciale,
doseti manjie obremenjevanje okolja,
pripraviti in izvesti investicije v ukrepe URE,
vzpostaviti preudaren in celovit pristop k izvedbi ukrepom na podroéju URE,
osvedcati uporabnikov stavbe o ukrepih URE.

2.1.3 Spisek strokovnih podlag

Strokovne podiage za izdelavo Investicijskega programa so:

1. Raziirjen energetski pregled Engelsova ulica 42-44, ki ga je izdelalo podjetje Tehnitno svetovanije,
Robert Grodeta s.p., marec 2017

2. Raziirjen energetski pregled Engelsova ulica 46-52, ki ga je izdelalo podjetie Tehniéno svetovanje,
Robert Grodeta s.p., marec 2017

3. Javni medobdinski stanovanijski skiad Maribor, Poslovno finanéni naért 2017.

2.2 Opis upostevanih variant ter utemeljitev izbire optimalne variante
Varianta 1: Minimalna varianta ali brez investicije
Ta varianta predstavlja ohranitev obstojeCega stanja z velikimi izgubami pri porabi energije in vode.

Potrebna toplotna za ggrevanije stavbe

tzratun prikazuje potrebno toploto za ogrevanje v vrednosti 267.169,82 kWh, kar je vet od dejanske
povprefne rabe topiotne energije za ogrevanje {daljinska toplota — 204.903 kWh}.
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Transmisijske izgube
Transmisijske izgube so toplotne izgube zaradi prehoda toplote skozi ovoj stavbe (zunanje stene,
stavbno pohidtvo, streha ter tia).

Razdelitev transmisijskih izgub po posameznih segmentih:

lzgube skozi zunanje stene: 24,5%
lzgube skozi stavbno pohidtvo: 63,0 %
lzgube skozi streho: 6,5%
lzgube skozi tla: £,0%

Toplotni mostovi
Vpliv toplotnih mostov je upodtevan na poenostavljen naéin, s pavefanjem toplotne prehodnosti
celotnega ovoja stavbe za 0,06 W/m2K.

izgube zaradi prezrafevanja

Toplotne izgube zaradi prezratevanja nastanejo zaradi potrebe po segrevanju sveiega zraka iz
zunanjosti, ki ga s prezraevanjem dovajamo v stavbo. V izrafunu je bil upoltevan neto volumen
ogrevanega dela stavbe (10.615 m®) ter urna izmenjava zraka v vrednosti n = 0,50 h.

Notraniji dohitki in dobitki son¢nega sevanija

Pod notranje dobitke se iteje sproiena toplota, ki jo oddajamo uporabniki stavbe ter toplota, ki jo
oddajajo razne (elektri¢ne) naprave. Notranji dobitki so zelo konstantni v primerjavi s sonénimi dobitki,
saj dnevno 2 bivanjem oddamo pribliZno enaka kolifino toplote. Po drugi strani lahko sonéni dobitki
nihajo za faktor 20 in vel. V izrafunu so notranji dobitki predpostavijeni po poenostavijeni metodi (4
W/m?). Skupni dobitki sonénega sevanja, ki vplivajo na ogrevanje znasajo 99.984 kWh.

Tabela 7:  Reaslizacija porabe toplotne energije v kwh
Oz Leto Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 | Skupaj kWh
1 2013 102.459 206.153 308.612
2 2014 96.831 196.595 293.426
3 2015 104.399 211.961 316.360
Povpredje 101,230 204.903 306.133
Tabela 8:  Realizacija porabe elektricéne energije v kWh
Oz, Leto Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 | Skupaj kWh
1 2013 75.070 164.615 239,685
2 2014 84.400 136.629 221.029
3 2015 64.591 145,288 209.879
Povpretje 74.687 148.844 223.531
Tabela9:  Realizacijz porabe vode v m? .
Oz, Leto Stavba E 42-44 ; Stavba £ 46-52 | Skupaj m?
1 2013 3.799 3.799 7.598
2 2014 3.515 3.515 7.030
3 2015 3.462 3.462 6.924
Povprelle 3.592 3,592 7.184

Vedstanovanjski stavbi Engelsova 42 — 52 sta v obdobju treh let {od 2013 —~ 2015} povprecno porabili

306.133 kWh toplotne energije, 223.531 kWh elektri¢ne energije in 7,184 m? vode.
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Varianta 2: Energetska prenova velstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52
{Projekt 1 — stavba Engelsova ullca 42 - 44 in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52)

Logien vrstni red izvedbe ukrepov je naslednji: najprej se prenovi zunanii t. j. toplotni ovoj stavbe,
temu siedi prenova instalacij ogrevanja in ogrevalnega sklopa. Glede na celovitost izvajanja energetske
prenove se lahko potrebe stavbe po energiji za ogrevanje zmanj3ajo za nekaj deset odstotkov pri
izvajanju posameznih ukrepov.
S toplotno za&Cito ovoja stavbe:

« manjiamo toplotne zgube stavbe,
izboljtamo celotno energijsko utinkovitost stavbe,
izboljiamo toplotno stabilnost konstrukeije,
poveéamao toplotno ugodje v prostorih,
zaicitimo nosilno konstrukcijo.

* » & »

Pravilnik o uinkoviti rabi energije v stavbah (PURES, 2010) v 8. &lenu postavlja zahteve, ki jih je treba
upo3tevati tudi pri nadrtovanju sestave zunanjih sten: »S toplotno zaiéito povriine toplotnega ovoja
stavbe in focilnib elementov delov stavbe z razliénimi reZimi notranjega toplotnega ugodja je treba:

* manjiati prehod energije skozi povriino toplotnega ovoja stavbe,

s rmanjiati podhlajevanje ali pregrevanje stavbe,

® zagotoviti tako sestavo gradbenih konstrukcij, da ne prihaja do poikodb ali drugih 3kodljivih

vplivov zaradi difuzijskega prehoda vodne pare, in
¢ nadzorovati {uravnavati) zrakotesnost stavbe.«

To pomeni, da je treba toplotno za3tito izbrati in dimenzionirati tako, da:
¢ bo toplotna prehodnost zunanje stene dovolj nizka,
* bodo materiali za posamezne sioje pravilno izbrani in razporejeni, da ne bo pridlo do
nedovoljene kondenzacije vodne pare,
* bo toplotno izolacijski ovoj zunanjih sten enakomeren, sklenjen, brez nedopustnih oslabitev in
primerno povezan s toplotno zaifito drugih delov ovoja stavbe.

Ocena energetsko varéevainih potenciatov
Prihranki so ocenjeni glede na zmanjianje potrebne toplote za ogrevanje (Gradbena fizika, URSA 4.0).
Qcenjeni letni prihranki energije zna3ajo 393.895 kWh.

Tabela 10:  Letni prihranki v kWh

Q2. | Letni prihranek Projekt 1 Stavba E 42-44 | Projekt 2 Stavba E 46-52 | Skupaj kWh

1 |Fasada 22.007 31.853 53.860

2 | Stavbno pohiltvo 62.446 111.897 174.343

3 |Streha 2.361 4.322 6.683

4 i Prezralevanje 54.042 107.142 161.184

5 | Strop nad kletjo 1,906 3.847 5.753
Skupaj 134.834 259.061 393.895

Investicija v energetsko prenovo velstanovanjskih stavb se je zalela izvajati v letih 2016 in 2017 ter se
bo zakljutila leta 2020. Ptojektna dokumentacija je bila izdelana v letu 2015.

Pregled obeh variant je pokazal, da je glede na ekonomske, tehniéne in Jirie druibene reditve

najugodnejia varianta 2 — energetska prenova vedstanovanjskih stavb. Za nadaljnjo obdelavo v
investicijskern programu je bila predlagana varianta 2 oz. investicija v:
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Energetska prenova veistanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50in 52 v skupni vrednostl

1.450.196,66 €. Investicija se izvaja v letih 2016, 2017, 2018, 2019 in 2020. Projektna dokumentacija
je bila izdelana leta 2015.

Spremembe investicije, ki so nastale od radnje dopolinitve Investicijskega programa (16.05.2017) do
izdelave novelacije Investicijskega programa s Studijo izvedijivosti

V ¢asu od priprave IP-a do izdelave novelacije Investicijskega programa s Studijo izvedljivosti so nastale

naslednje spremembe investicije skladno s Pozivom 2a dopolnitev in vsebinsko razjasnitev vioge CTN -

Energetska prenova veéstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52, kot sledi:

* Energetski prihranek ni prihodek projekta, zato je bilo potrebno popraviti analizo stroSkov in koristi
ter namesto prihrankov oceniti strodke vzdrzevanja fasade, strehe, prezratevalnega sistema,ipd.

¢ Spremenil se je termniski plan investicije, saj se dela v letu 2018 niso izvajala. Dela energetske
prenove veZnamenskih stavb se bodo pri€ela izvajati v letu 2019 in se bodo nadaljevala v letu 2020.

» Zaradi teh sprememb se je investicijska vrednost od iz 1.437.308,92 € z DDV povecala na
1.450.196,66 € 2 DDV, po tekotih cenah. Razlika je 12.887.74 €.

* Spremenili so se viri financiranja investicije. JIMSS bo znesek 940.196,66 € oz. 64,83 % vrednosti
investicije izvedl z lastnimi sredstvi. MOM ne bo financirala izvedbe investicije.

2.3 Navedba odgovornih oseb

V nadaljevanju so navedene odgovorne osebe za izdelavo investicijske in projektne dokumentacije ter

odgovorni vodja za izvedbo investicije,

* Odgovorna oseba za izdelavo Razdirjenega energetskega pregleda: Robert Gro3eta univ. dipl. gosp.
ini.

¢ Qdgovorna oseba za izdelavo investicijske dokumentacije: Zlatka Zastavnikovi¢ univ. dipl. ekon., E-
zavod Ptuj,

* Cdgovorna oseba za vodenje investicije: Marijan Kauti€, univ. dipl. in3. grad.

2.4 Predvidena organizacija in izvedba investicije

Pripravo in izvedbo investicije bo vodil IMSS Maribor. Za poslovanje JMSS Maribor odgovarja
direktorica. Vsa pripravijalna in spremljevalna dela ter aktivnosti bodo potekale na sedeiu JMSS
Maribor, Grajski trg 1, Maribor.

Projekt bo vodil projektni vadja, katerega naloge bodo:
*  zagotoviti pripravo projektne in investicijske dokumentacije,
pravocasno pridobiti vsa potrebna dovoljenja in soglasja,
izvesti javna narodila,
zagotoviti pripravo prijave za sofinanciranje energetske sanacije stavbe,
zagotoviti udinkovito izvedbo projekta v skladu s projektno tehnitno in investicijsko
dokumentacijo,
porotati o poteku investicije,
izdelati novelacijo investicijske dokumentacije, &e bo potrebno,
» zagotoviti koordinacijo vseh vidjulenih.

2.5 Ocena vrednosti investicije
Ocenjeni stro3ki izvedbe energetske prenove v vedstanovanijskih stavbah na Engelsovi ulici 42 — 52

znadajo 1.323.984,83 € brez DDV in 1.450.196,66 € z DDV, po teko&ih cenah ter so specificirani v
nasiednji tabeli. Ocenjena vrednost Projekta 1 — stavba Engelsova ulica 42 - 44 v teko&ih cenah znaa
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497.464,30 € z DDV in Projekta 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 zna3a 952.732,36 € 2 DDV (9,5 % za
prenovo in 22 % za ostala deia).

Tabela 11:  Specifikacija investicijskih strodkov Projekta 1 in Projekta 2 v €, v tekoih cenah
Oz, ; Opis det / ukrenov Projekt 1, Stavha E 42-43 | Projekt 2, Stavba E 46-52 |
I_| Energetska sanacila
1 | Obnova fasade 138.954 92 250.320.,17
2 | Zameniava stavbnega pohiftva 183.871.46 350.447.31
3 | Dodatna izolacija strehe 53.340,13 111.263,25
4 | Vgradnia mehanskega prezrafevania 85.163,97 170.327,94
5 | Obnova stropa nad kletio 7.135,99 14.271.98
6 | Nadzer {do 1.6 % US) 7.440.97 14.240.73
Skugaij 475.917.44 910.871,38
| It} Ostali strogki
1 | Razdirien energetski pregled 1.317,61 2.645,36
2 | Proiektna dokumentaciia 5.917,00 11.834.00
3 | Investiciiska dokumentacija 813,64 1.628,69
4 | Strodki informiranja in komunicirania 414,77 842,11
5 | Strodki plaé zaposienth 13.083,84 24.910,82
Skupaj 21.546.86 41.860.98
SKUPAJ I + |} 497.464,30 952,731.36 |

Upraviteni strodki investicijskih del po tekoih cenah zna$ajo 1.323.984,83 €, neupraviteni strodki
znadajo 126.211,83 €. Neupravifen strodek predstavlja DDV. Razdelitev upravitenih in neupravitenih
stro$kov na Projekt 1 in Projekt 2 je v naslednii tabeli.

Tabela 12:  Upravi€eni in neupraviteni strogki projekta v €, v tekodih cenah
Oz. | Opis del / ukrepov Projekt 1 Projekt 2
Upravieni | Neupravifeni | Skupaj v € | Upravifeni { Neupravideni | Skupaj v €
| | Energetska sanacija
1 [ Obnova fasade 126.908,60 12.056,32 | 138.964,92 | 228.602,89 21.717,28 | 250.320,17
2 | Zamenjava stavbnega pohlitva 167.919,14 15.952,32 | 183,871,456 | 320.043,21 30.404,10 | 350.447,31
3 | Dodatna izolaclja strehe 48.712,45 4.627,68) 53.340,131101.610,27 9.652,98 | 111.263,25
4 | Vgradnja mehanskega prezratevanja | 77.775,32 7.388,65| B85.163,97{ 155.550,63 14.777,31 | 170.327,94
5 | Obnova stropa nad kletjo 6.516,89 619,10 7.13595} 13.033,77 1.238,21| 14.271,98
6 | Nadzor {do 1,6 % LI5) 6.099,16 1.341.81 744097 | 11.672,73 2.568,00] 14.240,73
Skupa) | 433.931,56 41.985,88 | 475.917,44 | 830.511,50 80.357,88 | 910.871,38
I | Ostall strofk}
1 | Raziirjen energetskd pregled 1.317,61 0,00 1.317,61 2.645,36 0,00 2.645,36
2 | Projektna dokumentacija 4.850,00 1.067,00| 5.917,00| 9.700.00 2.134,00| 11.8334,00
3 | Investicijska dokumentacija 666,92 146,72 813,64 1.334,99 293,70 1.628,69
4 | Strodki informiran|a in komuniciranja 339,98 7479 414,77 650,25 151,86 842,11
5 | Strodki plaé zaposlenih 13.083,84 0,00| 13.083,84| 24.910,82 0,00 24.510,82
Skupaj It 20.258,35 1.288,51 | 21.546,86| 39.281.42 2.579,56 | 41.860,98
SKUPAN I +11 454.189,91 43.274,39 | 497.464,30 | £69.794,92 82.937,44 | 952.732,36

Viri financiranja investicije po tekogih cenah bodo naslednji:
¢ IMS5S Maribor bo z lastnimi sredstvi financiral znesek 940.196,66 € 0z. 64,83 % in

¢ EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega &lena ZMOS znesek 510.000,00 € {50 %
upravi€enih strogkov GOQI del) 0z, 35,17 %.
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Tabela 13:  Viriin dinamika financiranja investicije v €, v tekoéih cenah

Virl financlranja 2015-2016 | 2017 2018 | 2019 2020 SkupajvE %
Lastna sredstva- IMSS-upraviéent strodki 101.278,21 | 5.964,88| 0,00]| 0,00| 706.741,64 813.984,83( 56,13%
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 000( 000 000! 510.000,00] S510.000,00( 35,17%
Namenska sredstva EU 2a kohezijsko politiko 0,00 0,00| 000| 000 433500,00] 433.500,00) 29,89%
Slovenska udetelba za sofinanciranje kehezijske politike 0,00 0,00] 000 000 76,500,00 76.500,00 | 5,28%
Skupaj upraviteni stroZki 101.274,31 | 5.964,88  0.00| 0,00 1.216.741,64 | 1.323.984,83 91,30%
Lastna sredstva — JMSS - naupraviteni strogki 11.589,69] 440,42| 0,00| 0,00 114.181,72 126.211,83 | 8,70%
Drugi virl 0,80 000| ¢00| 0,00 0,00 0,00 | 0,00%
Skupa| neupraviZeni strofkl 1158969 | 44042| 0,00] 000| 114.181,72 125.211,83 | B,70%
Skupaj vrednost operacije 112.868,00 { 6.405,30 0,00 0,00} 1.330.923,36 | 1.450.195,66 100,00%
% po letih 23 vse strodke 7,78% 0,44% | 0,00% | 0,00% 91,78% 100,00%

Pregled po virih sredstey - skupa) 112.868,00 | 6.405,30 | 0,00 0,00 | 1.330.923,36 [ 1.450,196,66 100,00%
::ﬁ:::;::;‘:r;;::ss - upravitent in 112.868,00 | 6.405,30 | 0,00| 0,00| 820923,36| 940.196,66 | 64,83%
Nepovratna sredstva kohezljske politike skupaj 0,00 0,00| 000| 0,00 510.000,00} 510.000,00| 35,17%
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 000§ 0,00} 0,00| 433.500,00| 433.500,00| 29,89%
Slovenska udeleiba za sofinanclranje kohezijske politike 0,00 000} 6,00| 0,00 76.500,00( 76.500,00| S,28%
| Drugl viri 000| o000 000|000 0,00 0,00 0,00%

2.6 Zbirni prikazanih rezultatov izeatunov ter utemeljitev upravitenosti investicijskega

projekta
Nazlv _ ... Vrednost
Prihadki_ I 3- . omoe
Odhodki - o . 299639€
Doblfekflzguba ) o B # -2 936, 3'9 €
Ekonomn‘.‘np__st paslovan;a . L boo
 Donosnost posiovanja : . 000
_Doba yratanja viozenih sredstey [tveetin 16
. Finanéna mterna stopnja donosnosti mvestlcue | FRR/C _ -14,54 %
Finanéna n neto sedanja vrednost investicije | FNPV/C - -1.255.102,73€ ¢
| Relativna neto sedanja vrednost relativna ENPV/C | -0,8655 §

Neto sedanja vrednost investicije zna3a -1.255.102,73 € in je negativna, prav tako je negativna tudi
interna stopnja donosnosti in znafa -14,54 % (upoitevana 4 % diskontna stopnja). Investicija v
energetsko prenovo velstanovanjske stavbe bo prispevala k vedji energetski ufinkovitosti
stanovanjskih objektov in manjii porabi energentov, zato investicija nima primarno profitnega namena
in znataja.
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Finanéna vrzel

Za operacijo energetske prenove vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 - 52 je pripravijen izratun
finantne vrzeli za referenéno cbdobje operacije 20 let ob upoitevani 4 % finanéne diskontni stopniji.
Prikazan je v naslednji tabeli:

Tabela 14: lzrafun finanéne vrzeli za operacijo

Vrednost v €
1a} Najvidji upraviCeni izdatki (EE=DIC-DNR): 1.255.102,73 €
ib} Finan&na vrzel (R=EE/DIC): 100,22%

2) tzralun pripadajocega zneska (DA=EC*R): 1,326.879,41 €
3a} Najvidja stopnja sofinanciranja EU {CRpa): 100%
3b) lzralun najvidjega zneska EU (DA*Crpa): 1.326.879,41 €

Finanéna vrzel za operacijo znaa 1.326.879,41 €. Investitor bo skladno s prijavo na Povabilo k
predloZitvi viog za sofinanciranje operacij energetske prenove vefstanovanjskih stavb v 100 % (oz. vel
kot 75 %) javni lasti z mehanizmom celosinih teritorialnih nalob, zaprosii za 510.000,00 €
sofinanciranja operacije {102 stanovanjski enoti x 5.000,00 €). Iz izratuna finanéne vrzeli je razvidno,
da so zapro3ena sredstva sofinanciranja nifja od izratunane finan&ne vrzeli.
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3 Osnovni podatki o investitorju s predstavitvijo strokovnih
sodelavcev

V nadaljevanju so prikazani osnovni podatki o investitorju, izdelovaicih projektne dokumentacije,
investicijske dokumentacije in prihodnjem upravljavcu.

3.1 investitor

Naziv Javni medobginski stanovanjski sklad Maribor (JMSS Maribor)

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgovorna oseba investitorja mag. Tanja Vindi§ Furman

Telefon 022506310

Fax 022515221

E-poita info@jmss-mb.si

Spletna stran www.jmss-mb,si

Davina 3t. 21002266

Matifna &t 5805295

TRR 5156 0127 0695 0971 157

Banka Uprava R Slovenije 2a javne prihodke, OF UJP Slovenska Bistrica
Zig Podplsddgovorne sebe:

e JAVHI MEDORCINEKI
SYANOVANSSHI SKLAD
m MARIEOR ( i
Grofski trg 1, $I-2000 Moribor

3.2 strokovni sodelavci oz. stuibe odgovorne za pripravo in nadzor nad pripravo ustrezne
investicijske ter projektne, tehniéne in druge dokumentacije

Naziv JMSS Maribor, Sluiba za investicije

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgovorna oseba za vodenje investicije

Ime in priimek Marijan Kauti€, univ. dipl. ini. grad.
Tetefon 02 250 63 32
E-poita marijan.kaucic@jmss-mb.si
Podpis:
lig

JAVN) mED OB LINGKI

STANGVANISKI SKLAD
| MARIEOR

Grojshi frg 1, 31-2000 Mavibor
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3.3 lzdelovalec Razsirjenega energetskega pregleda

Naziv Tehni¢no svetovanje, Robert Grodeta s.p.
Naslov Poctehova 31C, 2000 Maribor
ime in priimeak Robert Gro3eta univ. dipl. gosp. Inz. |
Datum izdelave Marec 2017 |
Podpis: ’
Zig
ROBERT GROSETA 5.p. -

3.4 lzdelovalec investicijske dokumentacije

E-zavod, Zavod za projektno svetovanje, raziskovanje in
razvoj celovitih reditev

Naslov Cuékova ul. 5, 2250 PTU)

Naziv

Odgovorni osebi za izdelavo investicijske dokumentacije

Ime in priimek Zlatka Zastavnikovil in Ksenija Napast
Telefon 0274932 24

e-poita zlatka@ezavod.si

Zig : Podpis:

i b L
f{h:; ' i!{“:t{?“

R v
A P v Y—

3.5 Predstavitev upravljavca

Naziv IMS5 Maribor, SluZba za investicije

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

|
Odgovorna oseba 2a upravljanje investicije

ime in priimek mag. Tanja Vindi& Furman
Telefon 022506310
E-podta info@jmss-mb.si
Podpis:
Zig Direktorica
o JAVHI MED OBCINSXI mag. Tanja Vindi% Furman
B :‘r::l:::mm SKLAD \:\d.\': -

Gro]ski trg 1, 812000 Maribor
21
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4 ANALIZA STANJA IN PREDSTAVITEV POTREB PO INVESTICISI

4.1  Opis stanja

Velstanovanjski stavbi se nahajata v Mariboru, na naslovu Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52,
Projekt 1 - stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52. Gre za $est
vhodov, vsak s 17 stanovanji. Objekti so zasnovani v pravokotni tlorisni zasnovi, tlorisne dimenzije
posameznega vhoda so cca. 12,50 m x 17,85 m.

Vedstanovanjski stavbi sta bili 2grajeni leta 1995 in gre za armiranobetonski konstrukciji, delno z
ope&nimi polnili ter minimalno toplotno izolacijo. Zunanje stene so v sestavi: notranji omet, armiran
beton (debeline 15 cm) ali votla opeka {19 ¢m), toplotna izolacija {8 cm), opeéni votlak {3 cm) ter
zakljucni sioj kot fasadni omet. Kletni zidovi so armiranobetonski in zai¢iteni s hidroizolacijo. Talna
konstrukcija v kleti {tla na terenu} je armirano-betonska ploda brez dodatne toplotne izolacije,
Medetaina konstrukcija nad kietjo je armirancbetonska plo3¢a s toplotno izolacijo ter je zakljutena
Elede na namembnost posameznih prostorov, Ostredje je leseno in toplotno izolirano. Streha objektov
je simetriéna dvokapnica. Stavbno pohiStvo je lesene profilacije, 2 dvoslojno zasteklitvijo {navedeno
izraza stanje zaradi upodtevanja podatkov o porabi energije za zadnja tri polna koledarska leta 2013-
15).

Zunanje dimenzije posameznega objekta 50 12,50 x 17,85 m. Stavbe so etaZnostiK + P + 4N + M, V kietni

etaZi so kletne shrambe, v preostalih etaZah so stanovanja,

Tabela 15:  Osnovni podatki o stavbah

OPERACIIA Projekt 1 Projekt 2

Naslov in kraj Engelsova ulica 42 in 44, Maribor Engelsova ulica 46, 48, 50 in 52, Maribor
Katastrska obdina 660 ~ Studenci 660 — Studenci

Parcelna Stevilka 2277/25,22717/24 2277720, 2277/21,2277/22, 2277/23
Stevilka stavbe 3639, 3640 3642, 3643, 3644, 3645

Leto izgradnje 1995 1995

Povriina stavbe 2076 m2 4,181 m2

Stevilo stanovani 34 68

Etainost K+P+4AN+M K+P+4N+M

Slika 1: Slika vedstanovanjskih stavb

Stavba Engelsova ulica 42 - 44 Stavba Engelsova ulica 46 - 52
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4.2 Razlogi za Investicijsko namero s prikazom predvidenih potreb

Energetska utinkovitost je med strodkovnoc najbolj ulinkovitimi ukrepi za doseganje ciljev
zmanjievanja emisij toplogrednih plinov in doseganja vedjega deleia obnovljivih virov energije v rabi
bruto konéne energije. Za gospodinjstva je energetska ulinkovitost kljuéna za obvladovanje Zivljenjskih
strofkov, krepitev kupne moti in izbolj3anja kakovosti bivanja, tudi 2 vidika prilagajanja na podnebne
spremembe.

Topletne izgube nadega stavbnega fonda se bi lahko e z izvajanjem osnovnih ukrepov energljske
sanacije zunanjega stavbnega ovoja zmanjiale 2a wvsaj 30%. Pri celostni energijski prenovi
vedstanovanijskih stavb na nizkoenergijski ali pasivni nivo pa lahko doseZemo celo za 70 - 90% manjio
rabo energije za ogrevanje, odvisno od obstojetega stanja stanovanjskih stavb in izbora ukrepov, ki jih
izvederno pri prenovi.

Velstanovanjski stavbi v Engelsovi ulici 42 — 52 v Mariboru (Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44
in Projekt 2 - stavba Engeisova ulica 46 — 52} sta bili zgrajeni leta 1995, v njunih 6 vhodih s skupno 102
stanovanjema. Glede na letnico in takratne nadine gradnje, izolacije fasade, vrste stavbnega pohiitva,
nafin ogrevanja je stavba sedaj energetsko zelo potratna oz, neufinkovita, Vefnamenski stavbi sta stari
23 let in sta potrebni temeljite obnove. Edina smiselna je energetsko ufinkovita obnova stavh, ki bi
bistveno pocenila strodke in kvalitete bivanja stanovalcev.

£konomske vrednotenje scenarijev energetske sanacije na primeru tipinih veéstanovanjskih stavb
pokaZe, da je potrebno investirati v celostno energijsko sanacijo pribliZno 70 — 90 €/m?, za doseganje
energijskih karakteristik dobre nizko energijske stavbe pa je potrebna 3e investicija v sistem
prezratevanja, kar prinese dodatno 25 €/m?. Investicijski dodatki v izbolj$ano energijsko ucinkovitost
zunanjega ovaja (+15 €/m?) se v primeru uporabe razlifnih energentov za ogrevanje vratajo skozi letne
prihranke goriva zgolj 5 let. Pri tem sama osnovna sanacija oveja vodi k letnem zmanj8an)u strodka
ogrevanja v vidini 5 do 6 €/m?, izboljiana reditev toplotne zasite pa doprinese dodatne 2 do 3 €/mZ.
Pri odlofanju za sanacijo vedstanovanjskih stavb pa se investicijska dodatka v gradbenem segmentu in
v segmenty instalacij prezrafevanja (+15 €/m? +25 €/m?) vradata skozi dodatne prihranke v rabi
energije {ca. 5 €/m?) v obdobju 7 let. Vsaka sanacija dviguje vrednost nepremicnine in e v primeru s
sanacijo dvignemo ceno stanovanja s 1.000 €/m? na vsaj 1.100 €/m? (torej samo za ca. 10%)}, je
investicija celotne sanacije (toplotna zadtita ovoja in prezratevanje} ke poplagana. in 3e kriterij, ki ga
ne moremo vrednotiti z denarjem: vsaka sanacija dviguje tudi parametre bivalnega ugodja in vpliva na
splo¥no zdravstveno stanje stanovalcev.

Slovenska gospodinjstva letno porabijo v povpredju vef kot 200 kWh na vsak ogrevani kvadratni meter
stanovanjske povriine. Od tega se porabi kar dve tretjini energije za ogrevanje prostorov, preostala
tretjina energije pa se porablja za pripravo tople sanitarne vode ter astale potrebe naprav in npr.
razsvetljave v gospodinjstvu. Za ogrevanje stavb letno v povpreéju porabimo okoli 140 kWh/m?.

Obravnavani vedstanovanjski stavbi sta sicer pod slovenskim povpredjem, vendar je iz energetskih
kazalnikov razvidno, da je potencialov 2a varfevanje veliko. Z organizacijskimi ukrepi {osvesfanje,
izobrazevanje in informiranje uporabnikov) lahko brez vedjih investicij doseiemo do 5 % niZjo porabo
energije. Z vedjimi investicijskimi ukrepi na toplotnem ovoju stavbe in na strojnih initalacijah ogrevanja
ter prezralevanja lahko rabo energije zmanjdamo tudi do 70 %.
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4.3 Usklajenost projekta s strategljami in politikami

Investicija je skladna s:
1. Partnerskim sporazumom med Slovenijo in Evrapsko komisijo za cbdobje 2014 — 2020, oktober
2014

2. Operativnim programom za izvajanje Evropske kohezijske politike v obdobju 2014 -- 2020, 11.
december 2014

Ad 1) Partnerski sporazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014 — 2020
Partnerski sporazum (PS) predstavlja pogodbo med Evropsko komisijo in Republiko Slovenijo glede
izvajanja kohezijske politike v obdobju 2014-2020

Investicija je skladna s 6 tematskim ciljern partnerskega sporazuma: ohranjanje in varstve okolja ter
spodbujanje ufinkovite rabe virov. Pri TC 6 so na podlagi analize stanja prepoznane potrebe za viaganje
v ta vefja prednostna podrofja: izbolj3anje kakovosti voda in oskrbe s pitno vodo, trajnostno
upravijanje vodnih virov, izboljfave hidromorfolotkega stanja voda in stanja morskega okolja,
vzpostavitev sistema upravljanja omreZja Natura 2000 in vlaganja v gospodarnejo rabo prostora
urbanih obmotij ter izkoriS¢anje njihove razvojne zmogijivosti; trajnostni razvoj kmetijstva in rabe ta),
spodbujanje ekolodkega kmetovanja in utinkovito izvajanje kmetijsko-okaljskih ukrepov, spodbujanje
trajnostnega razvoja ribiskega sektorja ter vzpostavitev sistema celostnega upravljanja poretij in
obalnega obmodja.

Ad 2) Operativni program za izvajanie Evropske kohezijske politike v obdobju 2014 - 2020

Strategija viaganj sredstev tega OP in izbor tematskih ciljev temelji na analizi. neskladij, potreb in
potencialov za rast, ki so podrobneje predstavijeni v Partnerskem sporazumu {PS} in izkuénjah iz
obdobja 2007-2013, ki so deloma navedene v tem poglavju, deloma pri obrazlofitvi prednostnih osi.

Razvojni okvir Slovenije postavlja v ospredje blaginjo prebivalstva, ki se uresniuje stratedkimi cilji:
s zagon gospodarske rasti in prekinitev trenda oddaljevanja Slovenije od povpreéne gospodarske
razvitosti EU.
e zagotoviti povelanje blaginje prebivaistva.
e zaustaviti zgolj pasivne, ciklitno pogojene spremembe in jih preusmeriti v trajnejie strukturne
premike.

Uéinkovita raba virov in zmanjevanje pritiskov na okolje

Uginkovita raba virov in energije sta bistvenega pomena za izboljianje konkurenénosti gospodarstva in
zmanjianje pritiskov na okolje. Kljub dosedanjim vlaganjem v energetsko sanacijo stavb, obnovljive
vire energije (OVE) ter ucinkovito rabo elektritne energije so potrebe po nadaljevanju in nadgradnii
tovrstnih viaganj v obeh kohezijskih regijah velike. Z obse#nimi vlaganji v prenovo stavbnega fonda se
pri¢akuje tudi pospeditev gospodarske rasti, ustvarjanie novih delovnih mest in zmanjfanje odvisnosti
Slovenije od uvoza energentov. Z viaganji ESI sredstev v ucinkovito rabo energije {URE) v javnem
sektorju bo mogode prispevati k izboljfanju javnofinanéne slike in k laZjemu izpoinjevanju obveznosti
v skladu z Direktivo 2010/31/EU, ki driavam (lanicam nalaga, da vsako leto prenovijo 3 % povriine
drzavnih stavb.
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CC1 Operativnega programa Prednostna s OF {navedite | Prednostna nalolba | SpecHilni cllj OF
poin naziv) op

Operativni  program  Evropske | 4. prednostna os | Prednostna  nalofba | Specifiéni  cilf 4.1.2

kohezijske politike za obdobje | »Trajnostna raba in| 4.1 »Spodbujanje | »Povelanje uinkovite

2014-2020

proizvodnia  energije  In
pametna omredjay,
tematskega cilja 4 »Podpora
prehodu na nizkoogljitno

engrgetske
uinkovitosti,
pametnega ravnanja z
energijo in uporabe

rabe energije v
gospodinjstvihu

gospodarstvo v vseh | abnovijivih virow

saktorjih« energije v javni
infrastrukturi,
vkljuéno z javnimi
stavbami, in
stanovanjskem
sektorjus

Skladnost zﬂnaclonalnimi strategijami in politikami

Investicija je skladna z:
1. Gradbenim zakenom, Uradni list RS §t. 61/17
2. Pravilnikom o u€inkoviti rabi energije v stavbah, Uradni list RS §t. 52/10 in 61/17
3. Uredbo o zelenem javnem naradanju, Uradni fist RS 3t, 51/17

Ad 1) Gradbeni zakon

Zakon ureja pogoje za graditev objektov in druga vpradanja, povezana z graditvijo abjektov. Namen
zakona je zallita javnega interesa pri graditvi objektov. Sem Stejejo predvsem varnost objektov,
spoitovanje nalela enakih moZnosti, varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo voda, varstvo kulturne
dediitine, spodbujanje trajnostne gradnje, skiadnost umestanja objektov v prostor, arhitektura kot
izraz kulture, evidentiranje, uporabnost, ufinkovitost, kakovest objektov in njihova uskiajenost z
okoljem v njihovem celotnem Zivljenjskem ciklu. Namen tega zakona se uresnifuje s projektiranjem,
dovoljevanjem, gradnjo, uporabo, vzdrievanjem in indpekcijskim nadzorom. Objekti morajo biti skladni
s prostorskimi izvedbenimi akti in s predpisi o urejanju prostora, izpolnjevati morajo bistvene zahteve
in biti evidentirani.

Ad 2] Pravilnik o ufinkoviti rabi energije v stavbah

Ta pravilnik doloéa tehni&ne zahteve, ki morajo biti izpolnjene za u€inkovito rabo energije v stavbah na
podrodju toplotne zaitite, ogrevanija, hlajenja, prezracevanja ali njthove kombinacije, priprave tople
vode in razsvetijave v stavbah, zagotavijanja lastnih obnovijivih virov energije za delovanje sistemov v
stavbi ter metodologijo za izrafun energijskih lastnosti stavbe v skladu z Direktivo 31/2010/EU
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 19. maja 2010 o energetski udinkovitosti stavb (UL L 3t. 153 2
dne 18. 6. 2010, str. 13).

Ad 3] Uredba o zelenem javnem narofanju

Ta uredba ureja zeleno javno narodanje. Zeleno javno naroanje je naroanje, pri katerem narolnik po
Zakonu o javnem naratanju {Uradni list RS, 3t. 91/15 in 14/18; v nadaljnjem besedilu: ZIN-3) naroca
blago, storitve ali gradnje, ki imajo v primerjavi z obi€ajnim blagom, storitvami in gradnjami v celotni
jivijenjski dobi manjsi vpliv na okolje in zagotavljajo varfevanje z naravnimi viri, materiali in energijo
ter imajo enake ali boljSe funkcionalnosti.
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_S!tlg_;iq_ost_ z _regionq!n_imi in lokalnlmi strategijami in politikami
Investicija je skladna 5:
1. Regionalnim razvojnim programom za podravsko razvojno regijo 2014 - 2020, Maribor julij
2015

2. Maribor ima priloZnost, Trajnostno urbano strategijo MO Maribor, Maribor oktober 2015

Ad 1} Regionalni razvojni program za podravskg razvoino regijo 2014 - 2020

Podravska regija je v svojem razvojnem programu opredelila 9 razvojnih ciljev. Predmetna investicija
spada v dva cilja, in sicer:

ClIU 1. Podpreti {spodbuditi) razvojni prebaj in skupno identiteto regije

CIL) 8: Izboljdati kakovost fivijenja (komunalna infrastruktura), povecati samooskrbo in energetsko
utinkovitost ob upo3tevanju natel trajnostnega razvoja pri uporabi naravnih potencialov (virov) regije
ter ohraniti in varovati naravno in biotsko pestrost

Glede opredelitev razvojnih prioritet regije in investicijskih podrocij pa lahko investicijo vkljutimo v:
- 1li. VARSTVO OKOWA N UCINKOVITA RABA NARAVNIH VIROV TER PREHOD NA
NIZKGOGUIENO GOSPODARSTVO
Cilji:
* Trajnostno upravijanje s prostorom in naravnimi viri (vklju€ujot varnost pred poplavami in
podnebnimi spremembami)
* izbolj3ati trajnostno prometno dostopnosti regije
* izboljiati dostopnosti do javne okoliske infrastrukture ter URE in OVE
* spodbuditi razvoj in ohranjanje naravne dediétine
* izboljati bivalne pogoje v mestih in na podeelju

Investicijska podrodja na ravni prioritete:

lIl.1. Javna okoljska infrastruktura {ravnanje z odpadki, &istilne naprave s kanalizacijskimi sistemi,
vodovodna omreia).

Hi.2. Prostorski razvoj, naloibe v degradirana obmoéja, poplavna varnost in urejanje vodotokov ter
prilagoditev na podnebne spremembe.

lIL.3. Naloibe v utinkovito uporaho energije in obnovljive vire.

{.4. Prometna varnost in dostopnost ter spodbujanje trajnostne mobilnosti.

Ili.5, Varstvo narave — ohranitev in krepitev biotske raznovrstnosti.

11.6. Razvoj in revitalizacija urbanth sredi3? ter podeZelja.

Ad 2) Maribor ima priloZnost, Trajnostna urbana strategija MO Maribor

Trajnostna urbana strategija Mestne obtine Maribor {TUS-MOM]} temelji na konceptu integrirane
urbane strategije, ki v ospredje socialnega, kulturnega in ekonomskega razvoja v EU postavija mesto.
Osnovni namen TUS je vzpostavitev platforme za pripravo in izvajanje projektov in programov znotraj
urbanega dela MO Maribor. Primerjalni pregled usklajenosti stratedkih usmeritev Regionalnega
razvojnega plana podravske razvojne regije in Trajnostne urbane strategije za Maribor povsem jasno
kaze primerljive vzporednice oziroma podobnosti. Le-te namret izhajajo iz podobnih ugotovitev analize
druibenega, gospodarskega in prostorskega stanja ter potencialov, ki jih to obmodje ali regija nosita.

tnvesticija v energetsko prenovo velnamenske stavbe sodi v Ukrep 8: za zdravje in zdravo prehrano:

¢ povelanje obsega in dostopnosti urejenih naravnih in parkovnih obmotij za rekreacijo in prosti éas,

s povetanje obsega in dostopnosti do povriin za vrtitke,

o raziiritev, prenova in optimizacija toplovodnega in plinskega omreija v urbanem delu mesta,
prenova 2astarelih kurilnih naprav in vzpodbujanje prikljugitev na omretje daljinskega ogrevanja
ali na sistem distribucije zemel|skega plina na obmogju, kjer je kot prednostni nadin ogrevanja
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dolodena uporaba zemeljskega plina ali toplota iz daljinskega ogrevanja, udinkoviti informativni,
subvencijski in nadzorni mehanizmi za izbolj3anje podro&ja malih kuritnih naprav,

energetska sanacija stavb z uporabe naravnih materialov,

ukrepi, stimulacije in informacijski mestni sistem za izogibanje, izkljutitev, prepovedi ali omejitev
nevarnih snovi {plasti¢ne vre¢ke in embalaZa za vodo, ojatevalci okusov, sladkor, gibalne vaje, ....),
ki imajo dodatni poudarek na obmogjih in podrotjih izobrafevanja.

Pravni virt s stanovanjskega podroéja

Glavni zakonski in podzakonski dokumenti, ki vplivajo na opravljanje dejavnosti 50!

- Stanovanijski zakon {(Uradni list RS, 5t. 69/03, 18/04, 47/06, 45/08, 62/10, 56/11, 87/11, 40/12,
14/17,27/17) )

- Zakon o splodnem upravnem postopku {Uradni list RS, §t. 24/06, 105/06, 126/07, 65/08, 9/10,
82/13)

- Stvarnopravni zakonik {Uradni list RS, it. 87/02, 91/13)

- Obligacijski zakonik (Uradni list RS, $t. 97/07, 64/16, 20/18)

- Praviinik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06,
11/09, 81/11, 47/14)

- Pravilnik o oddaji sluZbenih stanovanj v najem -UPB-1 (Medob¢inski uradni vestnik 3t. 15/2015}

- Pravila za oddajanje oskrbovanih stanovanj v najem (Medobtinski uradni vestnik §t. 7/2015)

- Pravilnik o oddaiji ateljejev (MedobZinski uradni vestnik §t. 26/2005)

Skdadnosti projekta z ustreznimi prednostnimi osmi operativnega programa

Projekt je skladen s prednostno osjo 4. Trajnostna raba in proizvodnja energije in pametna omreija.
Spada v poglavje Spodbujanje energetske ulinkovitosti, pametnega upravljanja z energijo in uporabo
obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi, vklju€no z javnimi stavbami, in stanovanjskerm sektorju.
Na nivoju driave naj bi izbolj3ali energetsko uéinkovitost za 20 % do leta 2020. Investicija v energestsko
prenovo vedstanovanjskih stavb spada v dva specifilna cilja in sicer:

Specifini cilj 1: PoveZanje ulinkovitosti rabe energije v javnem sektorju
JMSS Maribor je javni sklad, ki upravlja s stanovanjskim fondom obéin ustanoviteljic, pomeni, da bodo
stanovanja podvriena energetski prenovi prispevala k rezultatom specifitnega ¢ilja 1:
e energetska sanacija vedstanovanjsih stavb Engelsova 42 — 52 predvideva letne prihranke
energije.

Specifiéni cilj 2: Povedanje uinkovitosti rabe energije v gospodinistvih
Stanovalci neprofitnih stanovanj bodo po energetski prenovi:
» prihranili pri kon&ni porabi energije v svojih gospodinjstvih,

V naslednji tabeli so izpisani specifi¢ni kazalniki rezultatoy specififnega cilja 2 iz Operativnega programa

Tabela 16:  Kazalniki rezultatov

Citina "
ID | Kazalnik [naziv kazainika) | Merska enota | Sklad Kategorija vrednost vir Pogostast
regije ' (2023) podatka | porofanja

Enaergetska  ulinkovitost:

co3y | 3t gospodinistev z bolifim | oo e | ks | Celotna 2500 Ocena Letno
razredom energetske SLO .
porabe
Energetska  ulinkovitost:

O3z znisanjianje IetTe Porabe KWh/leto XS Celotna 23.000.000 Izvedbe’nl Letno
primarne energijev javnem SLO organi
sektorju
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Prispevek projekta k druZbenogaspodarskemu razvoju obmatja, zajetega z operativnim programom
Lokacija vedstanovanjskih stavb: Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 ~ 44 in Projekt 2 - stavba
Engelsova ulica 46 ~ 52 je na obmoéju MO Maribor, ki spada v Podravsko statistiéno regijo in Vzhodno

kohezijsko regijo. Projekt energetske prenove bo prispeval k druzbenogospodarskemu razvoju
obmodja, saj bo:

omogota! vedjo uporabo obnovljivih virov energije
izbolj3al energetsko udinkovitost veéstanovanjskih stavb,
povetal utinkovito rabo energije {URE) in obnovljive vire energije (OVE)

povetal naloZbe v energetsko sanacijo stavb, ki predstavija velik potencial za zmanj$anje rabe
energije.

V primeru projekta je pomembno tudi dejstvo, da spada upravijavec in infrastruktura v javni sektor, v
stavbah, ki bodo prenovljene pa bivajo stanovalci neprofitnih stanovanj. Tako bo primer obnove sluil
tudi kot zgled za obnave v smeri vetje energetske utinkovitosti v drugih gospodinjstvih
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5 ANALIZA TRZNIH MOZNOSTI

Tabela17: Poslovanje sklada v letih 2017 in 2018
Realizacija Realizacija
0z. | Postavke FN 2017 v € FN 2018 v €
i | Prihodki 4.862.007 4,542,511
| Il | Odhodki 4.452.223 3.288.655
| Il | Preseiek prihodkov nad adhodki 409.784 1.253.856

Tabela 18:  Ocenjeni letni prihranki v €
. Projekt 1- Stavha Projekt 2 -
0Oz, | Letni prihranek ‘ E 42-44 Stavhja E 46-52 Skupajv €

1 |Fasada 940,00 1.360,00 2.300,00
2 | Stavbno pohiétvo 2.670,00 4.780,00 7.450,00
3 |Streha 100,00 185,00 285,00
4 | Prezralevanje 2.310,00 4.580,00 6.890,00
5 [Strop nad kletjo 80,00 165,00 245,00

Skupaj 5.760,00 10,175,00 15,935,00

Poslovanje JMSS Maribor v letih 2017 in 2018 je bilo pozitivno. iz naslednje preglednice je razvidno, da
so v letu 2017 celotni prihodki zna3ali 4.862.007 € in celotni odhodki delovanja 4.452.223 €, ustvarjen
je bil preseiek prihodkov nad odhodki v viini 409.784 €, V letu 2018 so celotni prihodki znatali
4.542.511 €in celotni odhodki delovanja 3.288.655 €, ustvarjen preseiek je zna%al 1.253.856 €.

Iz Raziirjenega energetskega pregleda stavb je razvidno, da bo energetska prenova prinesla energetske
prihranke. Vrednost prihrankov je izralunana na osnovi ocenjenih kWh in cene toplotne energije
{Energetika Maribor, november 2016). Zneski so brez davkov, prispevkov in ostalih dodatkov. Ocenjen
letni pribranki znadajo 15.935,00 €.

Energetski prihranek v primeru energetske prenove vedstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52
ni prihodek lastnika stanovanja. V skladu z zakonadajo {91. in 94. tlen $Z-1) je individualne ter skupne
obratovaine stroike, ki vkljufujejo tudi platilo strokov ogrevanja po dejanski porabi, dolZan platati
najemnik. Upravljavec iz naslova investicije ne bo prejemal nobenih prihodkov.
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6 TEHNICNO - TEHNOLOSKI DEL

6.1 Operativni program in prednostne osi

CCl Operativnega programa Prednostna os OP {navedite poln naziv)

Operativni program Evropske kohezijske | 4. prednostna os »Trajnostna raba in proizvodnja energije
politike za obdobje 2014-2020 in pametna omreijax, tematskega cilia 4 »Podpora

prehodu na nizkooglji¢no gospodarstvo v vseh sektorjih«

6.2 Opis projekta

Energetska prenova vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 (Projekt 1 - stavba
Engelsova ulica 42 - 44 in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 - 52 bo zajemala;
= pbnovo fasade
zamenjavo stavbnega pohistva
dodatne izolacijo strehe
vgradnjo mehanskega prezralevanja
obnovo stropa nad kietjo

Na podlagi celovite analize je mogoée za obravnavani stavbi dosedi osnovne cilje:
* vzpostaviti pregled nad vso porabo in strodki za energijo,
oceniti energijsko vartevalne potenciale,
dosedi manjie obremenjevanje okolja,
pripraviti in izvesti investicije v ukrepe URE,
vzpostaviti preudaren in celovit pristop k izvedbi ukrepov na podroéju URE,
osveicati uporabnikov stavbe o ukrepih URE.

Vedstanovanjski stavbi v Engelsovi ulici 42 ~ 52 v Mariboru sta bifi zgrajenti leta 1995, v njunih 6 vhodih
s skupno 102 stanovanjema. Glede na letnico in takratne nafine gradnje, izolacije fasade, vrste
stavbnega pohidtva, nalin ogrevanja je stavba sedaj energetsko zelo potratna oz. neuginkovita.
Velnamenski stavbi sta stari 23 let in sta potrebni temeljite obnove. Edina smiseina je energetsko
utinkovita chnova stavb, ki bi bistveno pocenila strodke in kvaliteto bivanja stanovalcev.

Pribranki so ocenjeni glede na zmanjanje potrebne toplote za ogrevanje (Gradbena fizika, URSA 4.0).
Ocenjeni letni prihranki energije znaajo 134.834 kWh za projekt 1 in 259.061 kWh za projekt 2, skupaj
393.895 kWh. Letni energetski prihranki po prenovi so ocenjeni na 5.760,00 € za projekt 1 in 10.175,00

€ za projekt 2, skupaj ocenjen letni prihranki znasajo 15.935,00 €

Ocenjeni strodki izvedbe energetske prenove v veéstanovanjskih stavbah na Engelsovi ulici 42 - 52

Znasajo 1.288.209,24 € brez DDV in 1.411.065,42 € 2 DDV {3,5 % za prenovo in 22 % 2a ostala dela) po
stalnih cenah ter so specificirani v naslednjih tabelah.

¢ Zaprojekt 1 —stavba Engelsova ulica 42 - 44 skupaj 443.583,52 € brez DDV in 485.868,13 € 2
DDV (9,5 % za prenovo in 22 % 2a ostaia dela)

» Zaprojekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 - 52 skupaj 844.625,72 € brez DDV in $25.197,29 € 2

DDV (9,5 % za prenovo in 22 % za ostala dela) po stalnih cenah.
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Projekt je samostojna, tehnifno in finanéno zaklju¢ena celota in ni razdeljen na faze oz. ni faza Sirjega
projekta. Projekt 3e ni bil izveden.

6.3 lzvedljivost izbrane moinosti

Energetska prenova stavb bo zajemala cbnovo fasade, zamenjavo stavbnega pohiftva, dodatno
izolacija strehe, vgradnjo mehanskega prezratevanja in obnovo stropa nad kletjo. Dela so prikazana po
scenarijih.

Zunanie stene {Fasada)

lzvede se dodatna toplotna izolacija zunanjih sten v debelini 10 cm (kamena voina — A = 0.035W/mK}
skupaj z vsemi postavkami po Projektantskemu predratunu, bi se potrebna toplota za ogrevanje
zmanjiala za 7,37 kWh/m2a. investicija je ocenjena na 221.896,30 EUR. Qcenjen prihranek {na podagi
izratuna potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) bi znasal cca. 1,360,00 EUR /
leto (31.853 kWh / leto). Enostavna vradilna doba bi znadala cca. 163 let.

Stavbno pohidtvg
Prizamenjavi stavbnega pohidtva se priporoca troslojno 2asteklitev {okna na fasadi: Uw = 0,88 W/m2K,

stredna okna: 1,2 W/m2K), kar bi pomenilo zmanjfanje za 25,89 kWh/m2a. Ocenjena investicija znata
310.654,00 EUR, ocenjen prihranek (na podiagi izraluna potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o
porabi energije) pa cca. 4.780,00 EUR / leto (111.897 kWh / leto). Enostavna vradilna doba znasa cca.
65 let.

Streba in podstreje
Z izvedlo dodatne toplotne izolacije podstredja v debelini 10 ¢cm {mineralna volna , A=0,036 W/mK) in

zamenjavo toplotne izolacije v strehi v debelini 16 ¢cm 2z novo toplotno izolacijo v debelini 20 cm
{mineralna volna , A=0,036 W/mK]}, bi se potrebna toplota za ogrevanje zmanjiala za 1,0 kWh/m2a.
Ocenjena investicija bi znadala 98.629,31 EUR, ocenjen prihranek (na podlagi izracuna potrebne
toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) bi znaal cca. 185,00 EUR / leto (4.322 kWh / leto).
Enostavna vrafilna doba je potemtakem cca. 533 let.

Prezralevanie
Na ugodno potutje v bivalnem prostoru ali na sposobnost koncentracije za delo vptiva ved dejavnikov,

kot so temperatura in gibanje zraka, osvetljenost, hrup, ipd., med drugim tudi kakovost zraka. V zraku
mora biti zadosten dele? kisika, primerna zraina viaga, nemoteéa kolifina vonjav in zanemarljiva
kolitina zdravju 3kodljivih snovi. Prezratevanje prostorov je proces, ki mora potekati stalno, pri emer
se intenzivnost izmenjave notranjega zraka z okoli$kim prilagaja refimu bivanja oziroma uporabi
prostora ter s tem obremenjenosti zraka.

Zaradi varCevanja z energijo so danes stavbe dobro izolirane in zatesnjene s kvalitetnim stavbnim
pohidtvom (okna in vrata). V prostore je potrebno dovajati sve? zrak. {e bi hoteli stanovanje pravilno
prezraditi, bi morali vsaj trikrat na dan za petnajst minut, odpreti vsa okna in dopustiti, da v stanovanju
nastane prepih. Slednje je popolnoma nesprejemljivo z vidika racionalne rabe energije (trenuten padec
temperature}, kulture bivanja ter vplivov na zdravje.

Kot ukrep za izboljdanje energetske ufinkovitosti sistema prezratevanja se zato priporoéa vgradnjo
individualnih mehanskih sistemov z nadzorovanim sistemom prezrafevanja, z vratanjem toplote
zavrienega zraka oz. rekuperacijo

Ocena temelji na prezrafevalnem sistemu s toplotno rekuperacijo e2 Lunos, s povrnitvijo toplote v
vrednosti 30,6 %. V izraunu gradbene fizike se je upo3teval 75 % prihranek toplote {glede na neto
volumen stavbe), saj za skupne prostare oz. hodnike ni predpostavijena vgradnja rekuperacije. Cena
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investicije je ocenjena na 150.987,20 EUR. Ocenjen prihranek (na podiagi izratuna potrebne toplote 2a

ogrevanje in podatkov o porabi energije) je cca. 4.580,00 EUR / leto (107.142 kWh / leto). Enostavna
vralilnz doba znada cca. 33 let.

Strop nad kletno eta¥o

Dodatna toplotna izolacija stropa nad kletno etajo v debelini 5 cm (toplotna izolacija iz namenske trde
kamene volne, A=0,034) bi zmanjéalo potrebno toploto za ogrevanje za 0,89 kWh/m2a. Ocenjena
investicija zna3a 12.651,40 EUR, ocenjen prihranek (na podiagi izraluna potrebne toplote za Ogrevanje

in podatkov o porabi energije} pa cca. 165,00 EUR / feto {3.847 kWh / leto). Enostavna vratiina doba
znada cca. 77 let.

Elektritna instalacija

V prostorih skupne rabe, stopnid¢, kletnih prostorov se priporoéa zamenjava obstojefih svetilk z
varénejdimi v LED tehnologiji.

Po projektantskem predratunu bi investicija znasala 3.480,00 EUR {dobava in montaia stropnih Led
svetilk z demontao obstojedih svetilk). Prihranek v porabi elektridne energije v skupnih prostorih je
ocenjen na 60 %, kar znasa cca. 1.060 kWh / leto oz. 248,72 EUR / leto. Enostavna vradiing doba znata

cca. 14 let.

Ocena energetsko varéevalnih potencialov

Prihranki so ocenjeni glede na zmanjianje potrebne toplote za ogrevanje {(Gradbena fizika, URSA 4.0).

Tabela 19:  Letni prihranki za Projekt 1 in Projekt 2 v kWh
Projekt 1 Projekt 2 .
Oz. | Letni prihranek Stavba E 42-44 | Stavb aj E 46-52 Skupaj kWh
1 |Fasada 22.007 31.853 53.860
2 |Stavbno pohiitvo 62.446 111.897 174.343
3 |Streha 2.361 4.322 6.683
4 |Prezralevanje 54.042 107.142 161.184
5 |Strop nad kletjo 1.906 3.847 5.753
Skupaj 134.834 259.061 393.895

Ocenjeni letni prihranki energije znaajo 393.895 kWh.

Z izvedbo priporodenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 -
stavbo Engelsova 42 ~ 44 v vidini 62,25 kWh/m?a in Projekt 2 - stavbo Engelsova 46 —~ 52 v vidini 55,09
kwh/m?a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/mZa.

Tabela 20:  Ocenjeni pribranki energije v kWh/m?a
Projekt 1 Projekt 2
Opis ukrepa Zmanjianje potrebne toplote za Zmanj$anje potrebne toplote za
ogrevanje (kWh/m?a) ogrevanje (kWh/m?a)
Zunanje stene {fasada) 10,16 7,37
Stavbno pohistvo 28,83 25,89
Streha in podstredje 1,09 1,00
Prezralevanje 24,95 24,79
Strop nad kletno etaio 0,88 0,89
Skupaj 62,25 55,09
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Tabela 21:  Kazalniki ucinka za spremijanje napredka projekta
oP {1 CCI) Prednostna o8 Navedba kazalntka Merska enota Ciljna vrednost Clljno teto
. 13 projekt
B. prednostna os »Trajnostna  Energetska ufinkovitost:
CCi raba in proizvodnja energije in Bt gaspodinjstev z
20145116MAOpametna omredjax, tematskega poljsim razredom .
POGE Cilja 4 »Podpora prehodu na Energetske porabe Gospodinjstva 102 2020
hizkoogljiéno gospodarstvo v
vseh sektorjiha
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7  ANALIZO ZAPOSLENIH

7.1 Analiza zaposlenih delavcev nbrez« investicije
Privarianti brez investicije se investicija ne izvede, tako ta varianta ne vpliva na zaposienost. V naslednii

preglednici je prikazanc stanje $tevila zaposlenih na dan 31.12.2016 ter na&rt 2aposlenih konec leta
2017, 2018, 2019 in 2020.

Tabela 22:  Stevilo zaposienih delavcev »brez« investicije

Oz. j Sektar/sluiba 31.12.2016 | 31.12.2017 { 31.12.2018 [ 31.12.2019 | 31.12.2020

1 | Vodstvo 2 2 2 2 2
2 | Splodna sluba 3 3 2 3 3
3 |SluZba za infarmatiko 2 2 2 2 2
4 |Sektor za premozenjsko pravne zadeve 7 7 8 7 7
5 | Sektor za investicije in vzdrievanje 5 5 5 5 ]
6 | Sektor za finance in rafunovodstvo 10 10 10 9 9

Shkupaj 29 25 29 28 23

7.2 Analiza zaposlenih delaveev »z« investicijo
lavedba investicije predstavija dodatne zadoliitve za zaposlene. Zato je v letu 2020 predvidena
zaposlitev enega dodatnega delavca, ki bi poleg ostalih nalog spremljal in nadzoroval izvajanje

energetske sanacije. Pregled 3tevila zaposlenih v primeru izvedbe investicije je prikazan v naslednii
tabeli.

Tabela 23:  Stevilo zaposlenih delavcev »z« investicijo

0z, | Sektor/sluiba 31.12.2016 | 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020

1 |Vodstvo 2 2 2 2 2

2 | Splodna sluiba 3 3 2 3 3

3 |[Siuiba za informatiko 2 2 2 2 2

4 | Sektor za premoZenjsko pravne zadeve 7 7 8 7 7

5 _|Sektor za investicije in vzdrievanje 5 5 5 5 5({+1)

6 |Sektor za finance in raCunovodstvo 10 10 10 9 9
Skupaj 29 29 29 28 28 {+1)

V primeru izvedbe investicije bi se v operativni fazi projekta naértuje dodatna zaposlitev.

Tabels 24: Dodatne zaposlitve

8t {ekvivalent polnega
Stevilo neposredno ustvarjenih delovnth mest: delovnega asa) Povpreino trajanje teh zaposiitev {meed)
V fazi izvajanja <1p <>
V operativni fazi <{0) > <

V &asu izvajanja projekta bo zaposlen en delavec, ki bo skrbel za operativno vodenje investicijskib dei.
Po izvedeni investiciji pa bo zadolZen za porocanje in monitoring.
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8 OCENA VREDNOSTI PROJEKTA V STALNIH IN TEKOCIH CENAH S
PRIXAZOM UPRAVICENIH STROSKOV PROJEKTA

8.1 Ocena vrednosti projekta po stainih in tekoéih cenah

Ocenjena vrednost skupnih investicijskib strodkov po stalnih cenah zna%a 1.288.209,24 € brez DDV in
1.411,065,42 £ z DDV oz. po tekolih cenah 1.323,984,83 € brez DDV in 1.450.196,66 € z DDV.

Tabeta 25:  Qcena investicijskih strodkov po tekoCih cenah
Oz. | Opis detl f ukrepav Stalne cene Tekole cene
Vrednost DDV Skupajv € | Vrednost DDV Skupaj v €
| | Energetska prenova
1 | Chnova fasade 345.081,74 | 32.782,77| 377.864,51{ 1355511,49| 33.773,60| 389.28509
2 | Zamenjava stavbnega pohi§tva 476.156,00 ] 45.234,82 521.350,82| 48796235 46.35642| 534.318,77
3 j Dodatna izolacija strehe 145912,66§ 13.861,70| 158.774,36| 150.322,721 14280,66| 164.603,38
4 ivVgradnja mehanskega 226.480,80: 2151567 247.99647| 233.32595| 22.16596| 25549191
5 i Obnova stropa nad kletjo 18.977,10: 1.802,82 20.779,92 19.550,66 | 1.857,31 21.407,97
6 {Nadzor {do 1,6 % US) 17,285,791  3.802,87 21.088,66 17.771,89| 3.509.81| 21.681,70
Shupaj | 1.229.894,09 | 119.000,65 | 1.348.894,74 | 1.264.445,06 | 122.343,76 | 1.386.788,82
It | Ostali strodki
1 {Razlirjen energetski pregled 3.910,00 0,00 3.910,60 3.962,97 0,00 3.962,97
2 | Projektna dokumentacija 14.550,00 3.201,00 17.751,00 14.5350,00 3.201,00 17.751,00
3 | Investicijska dokumentacija 1.975,15 434,53 2.409,68 2.001,91 440,42 2.442,33
4 | Strodki informiranja in 1.000,00 220,00 1.22¢,00 1.030,23 226,65 1,256,88
5 | 5trodki plac zaposlenih {do 3% 36.880,00 0,00 36.880,00 37.994,66 0,00 37.994,66
Skupaj ) 58.315,15] 3.855,53 62.170,68 £9.539,77 3.868,07 63.407,84
SKUPAJ [+ 11* 1.288.209,24 | 122.856,18 | 1.411.065,42 | 1.323.984,83 | 126.211,83 | 1.450.196,66

* navedne iz Poslovno finangnega nadrta 2a leto 2018 se s to novelacijo ne skladajo, saj MOM ne bo zagotvijala
sredstev iz prorafuna v vidini 904.652 € (dokapitalizacije JMSS Maribor). IMSS Maribor bo niadaljeval s prajektom
2 fastnimi sredstvi in nepovratnimi namenskimi sredstvi EU za kohezijsko politiko ter slovensko udeleZbo za
sofinanciranje kohezijske politike v vidini 510.000 €, Skupna ocenjena vrednost vseh del zna%a 1.450.196,66 €.

Projektna dokumentacija za energetsko prenovo veéstanavanjskih stavb na Engelsovi 42 — 52 je bila

izdelana in plafana v letu 2015.

Ocenjena vrednost Projekta 1 - stavba Engelsova ulica 42 - 44 v tekodih cenah znada 497.454,30 € 2
DDV in Projekta 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 znada 952.732,36 € DDV (9,5 % za prenovo in 22
% za ostala dela).
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Tabela 26:  Ocena investicijskih strotkov za Projekt 1 in Projekt 2 pa tekofik cenah
Projekt 1, stavba Projekt 2, stavba
0z, | Opis del / ukrepov Engelsova 42 - 44 Engelsova 46 - 52
Vrednost DDV Skupajv € | Vrednost | DDV Skupajv
I | Energetska sanaclja
i | Obnova fasade 126.308,60 ; 12.056,32 | 138.964,92 | 228.602,89 | 21,717,28 250.320,17
2 | Zamenjava stavbnega pohlitva 167.819,14| 15.952,32 | 183.871,46| 320.043,21 30.404,10 | 350.447,31
3 { Dodatna izolacija strehe 48.712.45 462768 53.340,13 ) 101.610,27 | 9.652,98 | 111.263,25
' 4_| Vgradnja mehanskega prezratevanja 77.775,32| 7.388,65 85.163,97 § 155.550,63 | 14.777,311 170.327,94
‘ 5 | Obnavi stropa nad kletjo 6.516,89 613,10 713599 | 13.033,77] 1,23821| 14.271,98
| 6 | Nadzor (do 1,6 % US) 6.099,16 1.341,81 744097 | 11.672,73| 2.568,00| 14.240,73
| Skupaj 433.931,56 | 41.985,88 | 475.917,445 | 830.513,50 | 80.357,88 | 910.871,38
Il _{ Ostali strodki
1 | Razdirjen energetski pregled 1.317,61 0,80 1.317,61 2.645,26 .00 2.645 36
2 | Projektna dokumentacila 4.850,00 | 1.067,00 5.817,00! 9700007 2.13400] 11.834,00
3 | Investicijska dokumentacija 666,92 146,72 813,64 1.334,99 293,70 1.628,69
4 Strodki informiranja in komuniciranja 335,599 74,79 414,77 650,25 151,86 842,11
| 5 | Strodki plad zaposlenib (do 3% US) 13,083,84 0,00 13.083.84 | 24.910,82 0,60]| 24.910,82
Skupaj Il 20.258,35| 1.288,51 241.546,86] 39.281,42| 2.579,56 |  41.860,98
SKUPAJ I+ 11 454.18991 | 43.274,39 | 497.464,30 | 869.794,92 | 82.937,44 | 952.732,36

8.2 Upraviceni in neupraviéeni strodki investicije

Upraviceni stroski celotnih investicijskih del po tekotih cenah znadajo 1.323.984,83 €, neupraviteni
stroki znadajo 126.211,83 €. Neupravifen strodek predstavija DDV.

Tabela 27:  Upravieni in neupraviteni strodki v tekofih cenah
01. | Opis del / ukrepov Upraviteni Neupravifeni Skupaj £

| | Energetska prenova

1 | Obnova fasade 355.511,49 33.773,60 389.285,09

2 | Zamenjava stavbnega pohistva 487.962,35 46.356,42 534.318,77

3 | Dodatna izolacija strehe 150.322,72 14,280 .66 164.603,38

4 | Vvgradnja mehanskega prezrafevanja 233.325,95 22.165,96 255.491,91

5 | Cbnova stropa nad kletjo 19.550,66 1.857,31 21.407,87

6 | Nadzor {do 1,6 % US) 17.771,89 3.909,81 21.681,70
Skupaj | 1.264.445,06 122,343,76 | 1.386.788.,82

I\ | Ostali stro¥ki

1 | Razdirjen energetski pregied 3.962,97 0,00 3.962,97

2 | Projektna dokumentacija 14.550,00 3.201,00 17.751,00

3 | Investicijska dokumentacija 2.001,91 440,42 2.442,33

4 | Strodki informiranja in komuniciranja 1.030,23 226,65 1.256,88

5 | Strodkl plad zaposlanih {do 3% US) 37.994,66 0,00 37.994,66
Skupaj It 59.539,77 3.868,07 63.407,84
SKUPAJ |+l 1.323.984,83 126.211,83 | 1.450.196,66

Razdelitev upravi€enih in neupravifenih strodkov na Projekt 1 in Projekt 2 je v nasledniji tabeli.
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Tabela 28:  Upravideni in neupravieni stro$ki za Projekt 1 in Projekt 2 po tekoéih cenah
Oz. | Opis del f ukrepov Projekt 1 : Projekt 2
Upravilenl | Neupravifeni| Skupajv€ | Upravifen! | Neupravifeni| Skupajv€
! | Energetska sanadja
1 | Obnova fasade 126.908,60 12,056,32 | 138.964,92 | 228.602,89 21.717,28 | 250.320,17
2 | Zamenjava stavbnega pohiitva 167.919,14 15.952,32 183.871,46 | 320.043,21 30.404,10 | 350.447,31
3 | Dadatra izalacija strehe 48.712,45 4.627,68 53.340,13 | 101.610,27 9.652,98  111.263,25
4 | vgradnja mehanskega prezratevanja 71,775,232 7.388,65 85.163,97 | 155.550,63 14.777,31 1 170,327,94
5 [ Obnova stropa nad kletjo 6.516,89 619,10 7,135,891 13.033,77 1.23821| 1427198
6 { Nadzor [do 1,6 % US) 6.099,16 1.341,81 744097 11.672,73 2.568,00| 14.240,73
Skupaj | 433.931,56 4198588 | 475.917,44 [ 830.513,50 80.357,88 | 910.871,38
H | Ostall stro¥ki
1 | Razdirjen energetski pregled 1.317,61 0,00 1.312,61 2.645,36 0,00 2.645,36
2 | Projektna dokumentacijs 4.850,00 1.067,00 5.917,00 9.700,00 2.134,00] 11.834,00
3 | investicijska dokumentacija 666,92 146,72 g13.64 133499 293,70 1.628,69
4 | Strodki informiranja in kemunicirania 339,94 74,719 414,77 690,25 151,86 842,11
5 | Steo¥ki plal zapostenih {do 3% LS} 13.083,84 0,00 13.083,84] 24.910,82 0,00 24.910,82
Skupaj It 20.258,35 1.288,51 2154686 39.281.42 2.579,56 | 41.860,98
SKUPAJ |1+ 1 454.189,91 43.274,39 | 497.464,30 | 869,794,092 82.937,44 | 952.732,36

V naslednji tabeli je prikazana skupna rekapitulacija aktivnosti obeh projektov.

Tabela 29:

Aktivnosti vezane na vrste strofkov

Credvidene
dejavnosti ali
aktivnosti

Predvidena vrsta stroika

Skupni stroki (v EUR)

Strofki Projekta 1

(VvEUR)

Strodki Projekta 2
{vEUR)

Obnova
Zomenjova
pohistva,

Energetska prenova>

mehanskega

stavbnego
izalacife strehe, Vgradnfo

prezrafevanja,
stropo nad kietjo

fasade,

Dodatna

Chnova

Nadzor

1.386.788,82

475.917,44

510.871,38

Ostoli strodki> Rozsirfen

pregled

energetski

Projektno in investicijska
dokumentacijo

Strofki informiranja in
komuniciranja

63.407,84

21.546,86

41.850,98

Skupaj

1.450.195,66

497.464,30

952.732,36
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V nastednji tabeli so prikazani skupni upraviéeni in neupravifeni stroski projektov.

Tabela 30;  Skupni stroki in skupni upravieni strogki v €

B b | Medpreviesd sttt | Upraiken stiofy. | - OSsRotkskupnih
1 Nakup]ngradnjanepremifnin 1.109.615,21 96.267,90 1.013.347,22 91,32%
2 Nakup nezazidanih zemljigs
Oprema In druga opredmetena
3 bsnovna sredstva 255.49)1,51 22.165,96 233.325,95 91,32%
nvesticije v neopredmetena
4 predstva
5 Pasredni strofki
b Pptroiki uparabe osnovnih sredstey
7 Informiranje in kemuniciranje 1.256,88| 226,65 1.030,23 81,97%
trodki jat
. 3;:32::;1?}12; frvajaicev (nadzor, 45.838,00 7.551,23 38.286,77|  83.53%
3 - - -
] d:;i:' plat In povratil v avezi z 37.994,66 0,00 37.994,66]  100,00%
10 ¥mesna vsota 1.450.196,66 0,00 1.323.984,83 91,30%
11povV 0,00 126.211,83 0,00 8,70%
n'.Fx'um' P | vasodsees( . a2621183l . 132398483  100,00% |

Projekta ne predstavljata driavne pomoféi.

V naslednji tabeli je izratunana diskontiranan vrednost skupnih neto prohodkov in nediskontirani
upravifeni strodki cetotne opreacije (skupaj Projekta 1 in Projekta 2).

Tabela 31:  lzraCun diskontirane vrednosti neto prihodkov (flen 61{3)(b) Uredbe (EU) &t. 1303/2013)

Vrednost

1. Et. 1303/2013 {v EUR, nediskontirani)

Skupni upraviteni strodki pred upostevanjem zahtev iz 61. €lena Uredbe (EU)

1.323.984,83 €

2. primerno) ={E.1.2.9)

Borazmerna uporaba diskontirane vrednosti neto prihadkov {v %) (¢e je

000€

3. Pkupni upraviceni stroski po upoitevanju zahtev iz 61. &lena Uredbe (EU)
rt. 1303/2013 {v EUR, nediskontirani) = (1} * (2)

1.323.984,83 €
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9 ANALIZA LOKACIUE

Mestna obiina Maribor

Stavbi sta locirani v MO Maribor, katastrski obéini 660 — Studenci na parceinih itevilkah 2277/24,
2277/25, 2277/20, 2277/21, 2277/22, 2277/23.. Vsak vhod ima svojo §tevilko stavbe: Engelsova ulica
42 {3tevilka stavbe: 3639}, Engelsova ulica 44 (Stevilka stavbe: 3640}, Engelsova ulica 46 {Stevilka
stavbe: 3642}, Engelsova ulica 48 {3tevilka stavbe: 3643}, Engelsova ulica 50 (Stevilka stavbe: 3644} in
Engelsova ulica 52 (3tevilka stavbe: 3645).

Slika 2. Ortofoto pogled na stavbo Engelsova 46-52, Maribor

ObCinski prostorski akt, ki ureja predmetno obmoéje je naslednji:

s Odlok o zazidalnem nafrtu za del obmotja PPE §t 6 {stanovanjski, poslovni, trgovski in sakraini
center}, MUV §t. 358/2003 z dne 21.10.2003

¢ Maribor ima priloZnost, Trajngstna urbana strategija MO Maribor, Maribor oktober 2015

Slika3:  Enostaven vpogled v prostarski plan MO Maribor
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10 ANALIZO VPLIVOV Z OPISOM POMEMBNEJSIH VPLIVOV
INVESTICIJE Z VIDIKA OKOUSKE SPREJEMUIVOSTI

investicija v energetsko prenovo vedstanovanjskih stavb bo imela dolofene vplive na okolje v &asu
obnove stavb in po njej. Na kratko so opisani v nadaljevanju,

Opis pritakavanih vplivov na okolje v &asu gradnje
Vplivi na okolje, ki bodo nastajali pri energetski obnovi stavb bodo Zasovno omejeni in so kot taki
sprejemljivi za okolje.

ZRAK: Zaradi obniove objektov na oZjem podrodju izvajanja del, pricakujemo povecano onesnalenost
zraka predvsem s pradnimi delci zaradi gradbenih del, emisije iz prometa zaradi obratovanja strojev in
prometa s tovornimi vozili zaradi dovoza in odvoza materiala. Za zmanjlanje emisij snovi zrak iz
motorjev 2 notranjim izgorevanjem gradbenih strojev in naprav, predlagamo, da se le ti v ¢asu, ko se
ne hodo uporabljali za delo, izkljutijo.

Glede no napisano in ob upoitevanju predloganih ukrepov v asu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv na zrak v éasu prenove zmeren in ne bo presegal mejnih vrednost!,

POVRSINSKE VODE IN ODPADNA VODA: lavajanje prenovitvenih del bo nekoliko poveéalo
onesnazevanje padavinskih vod s pradnimi delci, prav tako bo pri prenovi nastaia manjia koli¢ina
tehnoloskih vod, ki bo imela vigji pH zaradi vsebnosti cementa in apna. Priporoamo, da se vse odpadne
in tehnolo3ke zbirajo in ponovno uporabijo. ¥ &asu prenove je treba za delavce na gradbidu postaviti
kemicna stranid(a, oziroma zagotoviti uporabo sanitarij v obstojeéem objektu.

Glede na napisano in ob upostevanju prediaganih ukrepov v fasu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv odpadnih vod v ¢asu obnove, neznaten.

TLA IN PODTALNICA: Pradni delci, ki se bodo sproécali v ozralje, se bodo deloma usedli na utrjene
povriine deloma na zelene povriine. Pri prenovi se lahko uporabljajo le gradbeni stroji, ki so redno
servisirani in vzdrZevani (pudtanje naftnih derivatov). Na gradbiséu ne smejo biti postavljene postaje
za pretakanje in skladii¢enje goriva ter naprave za separacijo.

Glede na napisano in ob upoitevanju predlaganih ukrepov v &asu prenove, ozirorma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv ne tia in podtalje v éasu obnove, neznaten.,

NASTAJANJE ODPADKOV: Pri prenovi objektov bodo nastali gradbeni odpadki, kot so ostanki lesa,
opeke, peska, malte, betona. Lesene odpadke naj se uporabi za kurjenje. Inertne gradbene odpadke
se ne sme uporabljati za zasipavanje. Za prenovo objektov se lahko uporabijajo le materiali, ki ne
vsebujejo snovi, ki lahko ogroZajo vodo. Na naZrtovani lokaciji se ne smejo uperabiti materiali iz
jatovis, Zlindre in kemifne in metalurske industrije, ostanki od seliganja smeti in materiala, ki
vsebujejo katran. Odpadke iz kemitnih stranid¢ je treba voziti preko poobiaitenega podjetja na
ustrezno biolosko (istilne napravo. Gradbene odpadke je potrebno oddajati zbiralcu gradbenih
odpadkov.

Glede no napisano in ob upoStevanju prediaganih ukrepav v Cosu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv odpadkov v Easu obnove, neznaten.

EMISIJE HRUPA: V Casu prenove objektov priCakujemo povefane emisije hrupa zaradi obratovanja
gradbenih strojev {avtodvigalo} in povelane intenzitete prometa s tovornimi vozili. Hrup, ki bo nastajal
zaradi izvajanja obnovitvenih del z gradbeno mehanizacijo bo le &asovno omejen. Za zrmanjSanje
Sirjenje hrupa 2 gradbidfa v sosednjo okolico priporotamo ograditev gradbiia 2 gradbeno ograjo.
Gradbene stroje in naprave je v Casu, ko se le ti ne bodo uporabijali za delo potrebno izkljuciti.
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Glede na napisano in ob upostevanju prediaganih ukrepov v Easu prenave ocenjujemo, da bo vpliv
hrupa v éosu obnove v mejah dopustnega.

Onis pri€akovanih vplivov na okolje v &asu abratovanija

Ocenjujemo, da pri¢akovani vplivi prenovljenih objektov na okolico ne bodo imeli negativnega vpliva
na okolje. Energetska prenova bo prispevala k vedji energetski uéinkovitosti abjektov, k zmanj$anju
stroSkov ogrevanja in porabe energije ter vode. Vapostavitev boljiega prezralevalnega sistema bo
pozitivno vplival tudi na splodno bivalno polutje stanovalcev. Vplivi energetsko prenovijenih
veistanovanjskih stavb so s stati¥¢a varstva okolja sprejemijivi,

Projekt upo3teva in prispeva k ciljem okoljske politike, in sicer:

Uéinkovita raba virov:

Pri energetski obnovi se bodo uporabljali trajnostni materiali v gradbenidtvy, saj je obnova in gradnja
objektov zavezana k upoStevanju zakonodaje ~ Uredba PURES. Uporabljali se bodo materiali iz
obnovljivih virov v stavbnih komponentah in stavbnem pohi§tvu. Sama obnova pa bo v asu
obratovanija prispevala k uginkoviti rabi virov energije za delovanje ogrevanja v obnovljenih stavbah
V €asu gradnje bo poskrbijenio za organiziran in ckoiju prijazen odvoz in odlaganje gradbenih in ostalih
odpadkov.

Ohranjanje biotske raznovrstnosti

Energetska prenova pomeni zmanjievanje obremenjevanja okolja in pozitiven vpliv na bivanje v
obnovljenih stavbah kot tudiizven. Posredno pa z manjsim onesnaevanjem okolja pozitivno vplivamo
na chrtanjanje biotske raznovrstnosti,

Zmanjianje emisij toplogrednih plinov:

Z zamnejavo stavbnega pohidtva, toplotno izolacijo in novim prezrafevalnim sistemom se bodo
zmanj3ale toplotne izgube in tudi poraba energije. Omogoten bo tudi prehod na uporabo obnovljivih
virov energije. § tem se bodo poslediéno zmanjale emistje toplogrednih plinov

Sposobnost odzivanja na vplive podnebnih sprememb:

Energetsko obnovljene velstanavanjske stavbe bodo bolj primerne in bivalno prijazne stanovaicem, ki
tamn Zivijo. 5 prenovo se bo izbolj3ala toplotna in hrupna za&tita stavb, ki bodo s tem bolj odzivne na
podnebne spremembe. Stanovalci bodo manj zaznavali velika nihanja v temperaturi ozradja, la%je bodo
prilagajali toploto bivalnih prostorov in biaZili velika toplotna nihanja,ipd.

Za energetsko obnovo vedstanovanjskih stavb ni potrebna presoja vplivov na okolje.

Veistanovanjske stavbe se ne nahajajo na obmodju NATURA 2000.
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11 OKVIRNI CASOVNI NACRT iZVEDBE INVESTICIE Z DINAMIKO

INVESTIRANJA

11.1 Casovni natrt izvedbe investicije

Investicija se izvaja od leta 2015, ko je bila izdelana projektna dokumentacija in bo dokonéana
predvidoma do druge polovice leta 2020. V naslednjih tabelah je prikazana dinamika izvajanja
investicijskib del celotne operacije po letih v tekotih cenah.

Tabela 32:  Dinamika izvajanja skupne investicije po tekodih cenah
0z, | Opls del / ukrepov 2015-2016 | 2017 2018 2019 2020 Shupaj v e

{ | Energetska prenova*

1 [ Obnova fasade 0,00 0,00 0,00 0,00 385.28509! 189.285,09

2_) Zamenjava stavbnega pohiitva | 93.653,00 0,00 0,00 0,00 440.665,77| 434.318,77

3 | Dodatna izolacija strehe 0,00 0,00 0,00 000, 164.603,38| 164.603,38

4 |Vgradnja mehanskega 0,00 0,00 0,00 0,00f 255.49191 25549191

5 | Obnova siropa nad kletjo 0,00 0,00 0,00 0,00 21.407,97 21.407,97

6 | Nadzor (1,6% GOI) 1.464,00 0,00 0,00 0,00 20.217,70 21.681,70
Skupal | 95.117,00 0,00 0,00 0,00 [1.291.671,82 | 1.386.788,82

It | Ostali stroskt

1 | Razdirjen energetski pregled 0,00 3.962,97 0,00 0,00 0,00 3.962,97

2 | Projektna dokumentacija 17.751,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.751,00

3 jinvesticijska dokumentacija 0,00 2.442,33 0,00 0,00 0,00 2.442,33

4 [ strodki informiranja in 0,00 0,00 0,00 0,00 1.256,88 1.256,88

5 | Strofki plac zaposlenih {do 3% 3,00 0,00 0,00 0,00 37.994,66 37.994,66
Skupaj It 17.751,00 | 6.405,30 0,00 0,00 39.251,54 63.407,84
SKUPALI +1I 112.868,00 | 6.405,30 0,00 0,00 | 1.330.923,36 | 1.450.195,66

V naslednji tabeli je prikazana dinamika nastanka skupnih upravifenih stroskov energetske sanacije

(Projekt 1 in Projekt 2).

Tabela 33:  Dinamika skupnih upravitenih strokov investicije po tekogih cenah
Qz. | Opis de! / ukrepav 2015-2016 2017 | 2018 | 2019 2020 Skupajv €

| | Energetska prenava

1 | Obnova fasade 0,00 000[ 0,00} 0,00, 355.511,49| 355511,49

2 | Zamenjava stavhnega pohiitva £5.527,B5 0,00| 0,00] 0,00 402.433,50| 487.962,35

3 i Dodatna izolacija strehe 0,00 0,00) 0,00 0,00| 150.322,72 150.322,72

4 | Vgradnja mehanskega prezralevanja 0,00 0,00} 0,00)| 0,00 233.32595]{ 233.325,95

5 {Obnova stropa nad kletjo 0,00 0,00] 0,00] 0,00 19,550,66 19.550,66

6 [ Nadzor {1,6% GO} 1.200,00 0,00 0,00] 0,00 16.571,8% 17.771,89
Skupaj | 86.727,85 0,00 | 0,00} 0,0011.177.717,21 | 1.264.445,06

11 | Ostali stro%kl

1 | Raziirjen anergetski pregled 0,00 3.962,97| 6,00| 0,00 0,00 3.962,57

2 {Projektna dokumentacija 14.550,00 0,00( 0,00]| 0,00 0,00 14.550,00

3 i Investicijska dokumentacija 0,00 2,001,911} 0,00{ 0,00 0,00 2.001,91

4 | Stroski informiranja in kemuniciran. 0,00 0,00 0,004 0,00 1.030,23 1.030,23

5 | Strodki plag zaposienih {do 3% US) 0,00 0,00 0,001 0,00 37.954,66 37.994,66
Skupaj | 14.550,00 | 5.964,88 | 0,00 | 0,00 39,024,859 59.539,77
SKUPAL L+ I 101.277,85 | 5.964,88| 0,00| 0,00|1.216.742,05| 1.323.984,83

Skupni upraviteni strodki zna%ajo 1.323.984,83 €. Dinamika

naslednji tabeli.

njihovega nastajanja je prikazana v
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Tabela 34:  Skupni upraviceni izdatki
(VEUR) [201a| 2015 | 2016 | 2017 |2018!2018! 2020 2021 |2022| 2023 E"‘“""' upra-
iten izdatki
z:e:msma 0,000 0,00 101.277,85 5.88515 0,00 121674209 0,00 000 0,00 1.323.98483

investicija se bo predvidoma izvajala 5 let. V nadaljevanju prikazujemo terminski naért investicijskih
aktivnosti.

Tabela 35;

Terminski naért izvedba investicije za Projekt 1 in Projekt 2

0z. | Aktivnost

Obdobje {mesec, leto)

Pred-investicijske aktivnosti Projekt 1 Projekt 2

1. |Projektna dokumentacija 2015-2016 2015-1016

2. | Delna zamenjava stavbnega pohiitva Leto 2016 Lete 2016

3. | Raziirjen enerpgetski pregled Marec 2017 Marec¢ 2017

4. | Bokument identifikacije investicijskega projekta April 2017 Aprit 2017

5. |investicijski program Aprit 2017 April 2017

6. | Prijava na javno povabilo 17.04.2017 17.04.2017
S . September - cktober September - oktober

7. |lzvedba javnih narotil 2019 2019

8. |Sklenitev pogodbe za obnavo in nadzor December 2019 December 2019

Izvedba investicije

9. |Obnova fasade Aprif - julij 2020 April = julij 2020

10. ] Delna zamenjava stavbnegs pohidtva April - julij 2020 April - julij 2020

11.; Dodatna izolacija strehe April ~ julij 2020 April - julij 2020

12.1Vgradnja mehanskega prezrafevanja April = julij 2020 April - julij 2020

13. | Obnova stropa nad kletjo Aprit = julij 2020 April - julij 2020

14. | Gradbeni nadzor Aprit = julij 2020 April - julij 2020

15. i Tehniéni prevzem Avgust 2020 Avgust 2020

Projekt je tehnitno pripravljen, saj je bila izdelana naslednja dokumentacija:
1.

2.

3.

Razdirjen energetski pregled Engelsova ulica 42-44, ki ga je izdelalo podjetje Tehniéno svetovanje,

Robert Grodeta s.p., marec 2017

Razdirjen energetski pregled Engelsova ulica 46-52, ki ga je izdelalo podjetje Tehniéno svetovanje,

Robert Grodeta s.p., marec 2017

Dokument identifikacije investicijskega projekta »Energetska prenova veéstanovanjskih stavb
Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 524«, ki ga je izdelal E-zavod Ptuj, 03.04.2017
investicijski program »Energetska prenova vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48,

50 in 52«, ki ga je izdelal E-zavod Ptuj, 08.04.2017, dopolnitve 16.06.2017

Studija izvedliivosti »Energetska prenova ve&stanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50

in 52«, ki jo je izdelal E-zavod Ptuj, januar 2018

Novelacije Investicijskega programa s Studijo izvedljivosti »Energetska prenova veéstanovanjskih
stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52«, ki jo je izdelal E-zavod Ptuj, oktober 2018, marec

2018
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11.2 Organizacija vodenja projekta

Pripravo in izvedbo investicije bo vodil IMSS Maribor. Za poslovanje JMSS Maribor odgovarja direktor.
Ime in priimek: Tanja Vindi Furman
Delovno mesto: Direktorica

lzobrazba: Mag. znanosti za driavne in evropske $tudije

Vsa pripravljalna in spremljevaina dela ter aktivnosti bodo potekale na sedeiu IMSS Maribor, Grajski
trg 1, Maribor. Tukaj se bo izvajalo projektno, tehni¢ne in finanéno spremljanje projekta, obveitanje
in informiranje javnosti, ipd. Gradbeno abrtnitka dela in gradbeni nadzor se bodo izvajali na gradbitzu.

"

Odgovorna oseba (vodja) za izvedbo investicije:

Vloga, naloge in imenavani zaposleni, ki bodo delali na operaciji so navedeni v nasledn]i tabeli.

Tabela 36:  Naloge in osebe, odgovorne za izvedho, s prikazom izkuien;
Vloga v operaciji Naloge _ ime, delovno mesto, izkuinje
Vodja projekta Odgovorni vodja projekta in skrbnik Marijan Kaubig, Vodja sluibe — vig]l

Oan za podrotje
financ

pogodbe z ZMOS, katerega naloge bodo:

zagotoviti pripravo projektne in
investicijske dokumentacije,
pravotasno pridobiti vsa potrebna
doveljenja in soglasja,

izvesti javna naroéila (strokovno
vsebinska dela za pripravo javnih
narodil za izbor izvajalcev),
zagotaviti pripravo prijave za
sofinanciranje energetske sanacije
stavbe,

zagotoviti uinkovito izvedbo projekta
v skladu s projektno tehniéna in
investicijsko dokumentacijo,
porotatt o poteku investicije,
izdelati novelacijo investicijske
dokumentacije, ée bo potrebno,
vsa strokovna dela, vezana na EU
sofinanciranje (poratila, zahtevki,
dokumentacija, arhiviranje itd.},
zagotoviti keordinacijo &tanov
projektne skupine s sluZbami in uradi
JMSS Maribor In zunanjimi izvajalcl.
planiranje in spremljanje realizacife
razvojnih programov in poroganje,
priprava soglasij za pogodbe,
priprava adredb, spremljanje
realizacije in arhiviranje

svetovalec za stanovanjske zadeve 1
— 26 let delovnih izkuienj: pred letom
2008 vodenje gradbi3é v visokogradniji
in cestogradnji, na JMSS Maribor
vodenje Javnih. naroil pri obnovi
stanovanj, zamenjavi stavbnega
pohiitva in zamenjavi plinskih peéi na
razliénih naslovih v Marlboru ter
antikorozijski zakditi kovinske
konstrukcije hodnikov in  sanaciji
fasade na objektu Ulica Veljka
Viahaviéa 23-29 v Mariboru.

Parja Raj3p, Finanénik VIi/2 - 30 fet
delovnih izkuidenj na podrodju financ
in ralunovodstva, Sodelovanje pri
projektu  pridobivanja  finanénih
sredstev za nepremiéno kulturno
dediidino s strani Ministrstva 22
kulturo za JMSS Maribor, priprava in
izdelava bilanc stanja, rafunovodskih
izkazov ter ralunovodska porodila,
izdefava raznih poroéil in analiz s
podrodja radunovodstva za potrebe
vodstva in organov upravijanja,
sodelovanje z revizijskimi sluibami
{notranja in zunanja revizija).




11.3 Analiza izvedijivosti projekta

Ze izvedene aktivnosti:

izdefana je bila projektna dokumentacija,

izdelan je bil Razdirjen energetski pregled,

v izdelavi je bila investicijska dokumentacija,

v teku je prijava na Povabilo k predlofitvi viog za sofinanciranje operacij energetske prenove
vedstanovanjskih stavb v 100 % (oz. ve¢ kot 75 %) javni lasti z mehanizmom celostnih
teritorialnih naloZb izvedba javnega naroéila in sklenitev pogodbe z izvajalcem.

Za izvesti;

pridobiti skiep o sofinanciranju operacije s strani EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko
vmesnega ¢lena ZMOS,

izvesti javna narodila za izvedbo energetske sanacije in nadzor,

izbrati najugodnejega izvajaica in skieniti pogodbo 2 njim,

investitor mora izvesti prijavo gradbi$ta, uvesti izvajalca v delo v skladu z Gradbenim zakonom,
izvajalec mora delo izvajati v skladu s termniskim planom,

ob dokonéanju del se izvede kvalitetni pregled in prevzem ter preda objekt v uporabo,

teci pri¢ne garancijski rok za odprave napak v garancijski dobi.
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12 NACRT FINANCIRANJA V TEKOCIH CENAH

12.1 Virl financiranja projekta

Investicija v energetsko prenavo vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 - 52 se bo financirala iz ve¢
virov. V nadaljevanju so prikazani viri in dinamika financiranja investicije. Ocenjena vrednost investicije

znada 1.450.196,66 € po tekotih cenah.

Tabela 37:  Viri in dinamika financiranja celotne operacije v tekoéih cenah

Viri financlranja 2015-2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 Skupaj v € %
Lastna sredstva- IMSS - upraviten stroski 101.278,31 | 5.964,88| 0,00{ 000| 706.741,64| 813.984,83] 56,13%
Nepaovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 000| 000] G00] 510.000,00| 510.000,00( 3537%
Nz2menska sredstva EU za koheziisko politiko 0,00 0,00 000f 000 433.500,00( 433.500,00( 29,89%
Slavenska udelefba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 0,00| 000| 0,00 76.500,00 76.500,00| 528%
Skupa] upraviZeni strotki 101.278,31 | 5.964,88 | 0,00 0,00]1.216.741,64 | 1.323,984,83 | 91,30%
Lastna sradstva — IMSS - neupraviden] strodki 1158969 44042| 0,00} 0,00| 114.181,72] 126.211,83| 8,70%
Brugi viri 0,60 0,00 0,005 0,00 0,00 0,00 0,00%
Skupaj neupraviten| strofki 11.589,69 | 44042( 0,00| 000| 114.181,72} 126.211,83| 8,70%
Skupaj vrednast operacije 112.868,00 | 6.40530 | 0,00 0,00 1.330.923,36 [ 1.450,196,66 | 100,00%
% po tetih za vse strotke 7,78% 0,44% {0,00% | 0,00% 91,78% 100,00%

| Pregled po virth sredstev - skupaj 112.868,00 | 6.405,30! 0,00 0,00 | 1.330.923,36 | 1.450.195,66 | 100,00%
ﬂ“;’::;:’,::::;;xm - upraviceni in 112,869,00 | 6.40530 | 0,00 0,00/ 820.923,36| 940.196,65 | 64,83%
Nepovratns sredstva kaherijske polittke skupaj 0,00 000! 0,00]| 0,00 510.000,00| 510.000,00! 35,17%
Namenska sredstva EU za kohezijsko golitiko 0,00 0,00| 0,00| 0,00 433500,00| 433.500,00] 29,89%
Stovenska udeleiha za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 0.00| 0,00; 0,00 76.500,00 76.500,00| 5,28%
| Drugi virl 0,00 0,00] 0,00( 0,00 0,00 0,00 0,00%

Viri financiranja investicije po teko€ih cenah bodo naslednii:
¢ JMSS5 Maribor z lastnimi sredstvi skupaj 940.196,66 € 0z. 64,83 % in
¢ EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega &iena ZMOS skupaj 510.000,00 € (50 %

upravitenih strodkov GOl del) oz. 35,17 %.

Tabela 38:  Viri in dinamika financiranja Projekta 1 v tekogih cenah

Virl financiranja 2015-2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 SkupajvE %
Lastna sredstva - JIMSS - upravifeni strodki 91.578,31|1984,52| 0,00| 0,00|180.627,07|274.189,91 | 55,12%
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 0,00]| 0,00| 0,00(180.000,00| 180.000,00| 36,18%
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 Q00| 000( 0,00(153.000,00|153.000,00 | 30,76%
Slovenska udeleZba za sofinanciranje kohezijske politike 6,00 000 000) 000: 27.000,00( 27.000,00] 542%
Skupaj upravifeni strodkl 91.578,31 [ 1.984,53 | 0,00 0,00]360.627,07 45418991} 91,30%
Lastna sredstva — JMSS - neupraviéeni stroikl 9.45569: 146,72 000| 0,00 3367198 43.274,39| 870%
Drugi viri 0,00 000! 000{ 000 0,00 0,00} 0,00%
Skupa] neupraviZen| strolki 945569 | 146,72! 0,00{ 0,00| 33.671,98 43.274,39| 8.70%
Skupaj vrednost operacije 101.034,00 | 2.131,25¢ 0,00] 0,00 394,295,05 | 457.464,30 | 100,00%
% po letih 22 vse strodke 20,31% 0,43% [0,00%]0,00%| 79,26% 100%
| Pregled po virih sredstev

Lastna sredstva-IMSS - upravicent in 101.034,00 | 2.131,25| D00 0,00(214.299,05 | 317.464,30 | 63,82%
neupraviteni strofki

Nepovratna sredstva kohezljske politike skupaj 0,00 0,00| 0.00| 0,00|180.000,00| 180.000,00 | 36,18%
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 0,00| 0,00] 0,00]153.000,00 | 153.000,00 | 30,76%
Slovenska udelefba za sofinanciranje kohezljske politike 0,00 000 o000} 0,00| 27.000,00f 27.000.00| 542%
Drugi virl 0,00 0,00 000} 000 0,00 0,00( 0,00%
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Tabela 39:  Viriin dinamika financiranja Projekta 2 v tekotih cenah

Virl financiranja 2015-2016| 2017 | 2018 | 2019 2020 Skupaj v € %

Lastna sredstva - JMSS - upraviteni strogkl $.700,00 | 3.980,35| 0,00} 0,00 526.114,57 | 539.794,92 | 56,66%

Nepovratna sredstva kohezl)ske politike skupa) 0,00 0,00( 0,00 0,00{330.000,00|330.000,00( 34,63%

Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 000| G,00] 0,00] 280.500,00| 280.500,00 ( 20,44%

Slovenska utleleiba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 000( 0,00 ©,00]| 49.500,00| 49.500,00( 5,19%

Skupaj upraviteni stro$kl 9.700,00 | 3.980,35| 0,00| 0,60(856.114,57 | 869.794,92 | 91,29%

Lastna sredstva ~ JMSS - neupravitent strodki 2,134,00| 293,70 0.00| 000 80.509,74| 82.5837,44| 871%

Drugi virl 0,00 000( 000 0,00 0,00 0,00 0,00%

Skupaj neupraviten! stroki 2.134,00| 293,70 000( 0,00 s0.509,7a| 82.937,84| 8,71%

Skupaj vrednost operaclje 11.834,0014.274,05¢ 0,00 0,001]936.624,31; 952.732,36 | 100,00%

% po letlh za vse strodke 1,24% 0,45% |0,00%000% ! 9831% 100,00%

Pregled po virih sredstev

;:s::;;r::::::;::lnss - upraviteni in 11.834,00 [ 4.274,05| 0,00 0.00| 606.624,31 | 622.732,36 | 65,37%

Nepovratna sredstva kohezijske politike skupal 000 0,00| 000 0,00|330.000,00|3230.000,00! 33,63%

Namenska sredstva EU za kohezijsko patitiko 0,00 0,00( 0,60 0,00]280.500,00(280.500,00( 29,44%

Slovenska udeleZba za sofinanciranje kohezijske palitike 0,00 0,00| 000 000 49.500,00( 49.500,00| S,19%

Drugt virl 0,00 0,00| 000| 0,00 0,00 0,00 0,00%
|
|
|
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Tabela 41:  Skupni naloZbeni strofki projekta se krijejo iz naslednjih virov
Vir skupnih nalotbenih stroskov (EUR} ﬁr"lfomm:"
Naclonalni javni Naclonatni Drugi viri | Posojila EIB/EIS
Skupni nalofben! | Pomot Skupnosti {ali enakovredni) zasebni (navedite}
strodki
prispevek
{a)={b)+{c) +id} +{e} | {b} {c) {d) (®) (fi
V-5t | 433.500,00 v-§l | 940.196,66
Z-5t 0,00 Z-5l 0,00
51 76.500,00 sl 0,00
1.450.196,66 Skupaj [ 510.000,00 Skupaj | 940.196,66
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13 FINANCNA ANALIZA STROSKOV IN KORIST!

13.1 Stroski obratovanja

Stro3ki vzdrievanja elementov investicije se nanafajo na vzdrievanje fasade, strehe, stavbnega
pohistva, prezrafevalnih naprav in ostalih strodkov. Sedanji strodki vadrievanja v vedstanovanijskih
stavbah na Engelsovi ulici 42 — 52 so prikazani v naslednii tabeli.

Tabela 42:  Opis in vi§ina sedanjih stroskov v €

Vrsta strofka Znesze:l; letu Osnove 22 navedene zneske
Vidrievaina dela na fasadi 0,00
Vzdrievalna dela na streht 715,00 | Zamakanje strehe
. Popravila okovja na dotrajanih oknih, nujne menjave oken
Vzdrtevaina dela na stavbnem pohiltvu 2:600,00 zaradi dotrajanosti, popravila dotrajanih sendil na oknih,
Vidrievalna dela na prezratevainih
0,00
napravah
Drugi stro¥ki { kanalizacija, damafon, Odrlp;ie::faskur:;:edkanallzacij:: ;m:uravil: nabiralnikov ob
skupni prostori, nabiralnik, obrez 1.510,00 vze :'a '“a n I d“ ¢ f:n r:.\'f nat \:ra l{‘ s 1..tp}n| bpro;torquv, di
dreves- ureditev okolice..) popravila na demofonski instalaciji, nujni obrez drevia zaradi
varnosti,
. Nuina obnova podpostaje zaradi dotrajanosti (po navodilih
Kotlovnica 14.610,00 prejetih od Energetike Maribor)
Skupaj 2017 19.435,00
Znesek do
Vrsta strofka 31.12.2018 Osnove za navedene zneske
Vzdrievalna dela na fasadi / flebovi 138,00 | Prelivanje vode iz Ziebov, pustanje prl kolenu na flebu
Vidrievalna dela na strehi 0,00
vzdriavaina dela na stavbnem pohiftvu 0,00
Vidrievalna dela na prezratevalnih
0,00
napravah
Drugi stroski 19.575,00 | Zamenjava kalorimetrov in vodomerov
Odma3evanje skupne kanaiizacije, popravila nahiralnikov oh
Drugi strodki { kanalizacija, domofoni, vselitvi, menjave cilindrov na vratih skupnih prostorov,
skupni prostori, nabliralnik, abrez popravika na domofonski Instalacil, nujni abrez drevja zaradi
2.296,00 i N
dreves- ureditev okollce, urgentno varnosti stanavaicev {neurja) interventno plufenje zaradi
plutenje hitrega taljenja snega (po¥irainiki so blit pokriti s snegom in
voda od talienja ni Imela kam odtekati)
Skupa] 2018 22.009,00
Tabelad3: Prikaz sedanjih strodkovv €
Postavke 2017 31.12.2018
Vzdrievalna dela na fasadi 0,00 138,00
Vzdrievalna dela na strehi 715,00 0,00
Vzdrievalna dela stavbnem pohi§tvu 2.600,00 0,00
Vidrievanje prezratevalnih naprav 0,00 0,00
Vzdrievalna dela na kotlovnici 14.610,00 0,00
2amenjava kalorimetrov in vodomerov 0,00 19.575,00
Drugi strodki (kanalizacija, domofoni, skupni prostori,
nahiralnik, cbrez dreves- ureditev okolice, urgentno 1.510,00 2.296,00
pluienje, ipd.}
SKUPA) 19.435,00 22.009,00




V nasledniji tabeli so prikazani stroski, ki so razlika med sedanjimi stroski in ocenjenimi bodo&imi stroski
vzdrievanija investicije {inkrementalni strodki). Ocenjeni strodki vzdrievanja so izrafunani v delefih od
investicijskih stro3kov {za fasado 0,2 %, streho 0,1 %, stavbno pohidtvo 0,3 % in prezradevalne naprave
0,5 % od vrednosti investicije). VzdrZevalna dela na kotlovnici se izvajajo predvidoma vsakih S let,
zamenjava kalorimetrov in vodomerov pa se je izvedla v letu 2018 in je predvidena ponovno ez 10 let.

Tabela 44:  Prikaz predvidenih {inkrementalnih} stroskov v €

Postavke 2017 | 2018 { 2019 | 2020 201 2022 2023 2024 2025 2026
Vzdrievalna dela na fasadi 0,00[{12,00162,00| 72,00, 64057| 64836| 656,22 664,16] 672,18 680,29
Vzdrievalna dela na strahi 0,00 0,00; 0,00 000 493,81 498,75 503,74| 508,77| 513,86 519,00
Vrdrievaina dela stavbnem pohiitvu | 0,00| 0,00] 0,00 000} 534,32 53966| 54506! 550,51| 556,01] 561,57
Vzdrievanje prezralevalnib naprev | 0,000 000 0,00 0,00}1.277,46| 1.290,23; 1.303,14 ] 1.316,17 | 1.329,33{ 1.342,62
Vedrievalna dela na kotlovnici 0,00} 0,00]| 0,00 0,00 0,00 0,00 { 15.000,00 0,00 0,00 0,00
Zamenjava kaloriferjev in vodomerov | p,00f 0,06| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Drugi strodki 000! 0,00| 4001 2700 5023 73,69 97,391 121,32] 14550 169,91
SKUPA) 0,00)12,00 (66,00 99,00 (2996393 3.050,69 | 18.105,54 | 3.160,93 | 3.216,88 | 3.273.35
Nadaljevanje tabele
Postavke 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Vedrievalna dela na fasad 688,47 696,73 | 70508| 71351| 722,03| 730,63 739,31| 748,00 75695 76590
Vedrievalna dela na strehi 524,19 529,43 | 534,731 540,07 54547| 550,93 556,44 | 562,000 567,62! 573,30
Vzdrievalna dela stavbnem pohitvu 567,19 57286) 57850| 5B4,38| 590,22| 596,12 602,08{ 608,10( 614,19| 620,33
Vzdrievanje prezmatevalnih naprav | 1.356,05| 1.369,6111.383,31)1.397.14 | 1.411,11 | 1.425,22 | 1.439,47| 1.453,87 | 1.468,41 | 1.483,09
Vadrievalna dela na kotlovnicl .00 15.000,00 0,00 c,00 0,00 0,00 | 15.000,00 0,00 0,00 0,00
Zamenjava kalorifer]ev in vodomerov 0,00 | 20.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Drugh strodki 194,57 | 21948} 244,63| 270,04 24570( 321,61 342,79 374,23| 400,93| 427,90
SKUPAJ 3.330,47 | 38.388,11 | 3.446,33 | 3.505,14 | 3.564,53 | 3.624,51 | 18.685,10 | 3.

Ocenjen stroiek letne amortizacije osnovnih

746,29 | 3.808,09 | 3.870,51

sredstev znasa 89.042,69 €. Osnovna sredstva so

amortizirana po naslednjih amortizacijskih stopnjah: Fasada, izolacija strehe in obnova stropa 4,76 %,
stavbno pohistvo 6,00 % in prezratevalne naprave 10,00 %. Ostanek vrednosti osnovnih sredstev zna%a

157.749,02 €.
Tabela 45:  Stro3ki amortizacije po letihv €
\ Ostanek
Postavke Vrednost | Am. st | 2017 | 2018 | 2019 2020 2023 2022.. 2036
vrednasti
GOl dela 660.385,98 | 4,76% | 0,00f 0,00] 0,00} 15.717,19| 31.434,37 | 31.434,37 1 31.434,37 | 141.718,83
Stavbno pohiétvo 534.318,77 | 6,00% | 00D} 0,00| 0,00 16.029,56| 32.059,13 | 32,059,123 21.373,13 [ 16.029,19
Prezralevalne naprave | 255.491,91]10,00%( 0,00| 0,00| 0,00| 12.774,60 | 25.549,19 { 25.549,19 | 24.000,00 0,00
Skupaj 1.450.196,66 0,00 0,00| 0,00 | 44.521,34 | 89.042,69 | 89.042,69 | 76.807,50 | 157.749,02

13.2 Prihodki

Energetska prenova velstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 — 52 ne bo prinesla prihodkov

investitorju.

Tabeta 46:  Prikaz ocenjenih prihodkov v €

Prihodki 2017 2018 2019 2020 2021 2022... | ..2036
Prihodki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3,00
Skupaj 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00
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13.3 Predpostavke finanéne analize

Z namenom finantne analize so lzdelani izraduni finanéne notranje stopnje donosa, finanéne neto
sedanje vrednosti in izrafun finangne relativne neto sedanje vrednosti. Pri izrafunu omenjenih
kazalnikov smo upostevali metodo diskontiranja (DCF).

Osnovna izhodidda in glavne predpostavke, upoitevane pri izrafunu upravidenosti investicijskega
projekta, so podane v nadaljevanju:

* Analiza stroSkov in koristi je izdelana na podlagi Uredbe o enotni metodelogiji za pripravo in
obravnavo Investicijske dokumentacije na podro&ju javnih financ {Ur. |. RS, &. 60/06, 54/10,
27/16) in dokumenta Guide to cost-benefit analysis of investment projects {European
Commission, junij 2008), razen v delih izratunov, ki se nanaajo na izratune diskontiranih
vrednosti, saj se diskontiranje pri¢ne z letom 2017.

* Kot kriteriji donosnosti naloZbe so v finanéno ekonomski analizi uporablieni kazalci finanéne
interne stopnje donosa investicije - FRR(C), finanéne neto sedanje vrednosti projekta —
FNPV(C}, finanéne interne stopnje donosnosti s kohezijskim sofinanciranjem - FRR{K), finantne
neto sedanje vrednosti s kohezijskim sofinanciranjem — FNPV({X), upo$tevaje 4 % diskontno
stopnjo, kakor dolota Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnave investicijske
dokumentacije na podro&ju javnih financ (Ur. {, RS, §t. 60/06, 54/10, 27/16).

Ugotavijala se je finantna donosnost projekta, katero se presodi, na podlagi ocenjene finanéne neto
sedanje vrednosti FNPV(C} in finanine interne stopnje donosnosti projekta FRR(C). Ti kazalniki
pokaZejo zmoZnost neto prihodkov, da povrnejo strodke investicije, ne glede na to, kako so ti
financirani. Da se za projekt lahko zaprosi za prispevek iz skladov, mora biti FNPV{C) negativna, FRR{C)
pa niZja od diskontne stopnje, ki je bila uporabljena v analizi.

Finantna trajnost (vadrinost - pokritost) projekta, je ocenjena s preverjanjem, ali so skupni
(nediskontirani) neto denarni tokovi v referenénem obdobju pozitivni. Ti neto denarni tokovi
vkljulujejo Investicijske stroike, vse vire financiranja {nacionalne in sredstva EU) in neto prihodke.

Projekt je bil preucen z vidika diskontiranih denarnih tokov oz. kumutativen neto denarni tok projekta,
ki izkazuje ali je projekt finanZno vzdriljiv oz. ali se s projektom ustvarja ustrezne in dovalj visoke
prihodke, za kritje strodkov. lzratunani so bili glavni finanéni kazalniki in prispevek Skupnosti.

Ob tem so bile upostevane sledete predpostavke modela:
¢ Pri postavki stroSkov, ki se nana3ajo na izdelavo investicijske dokumentacije je bil upo$tevan
davek na dodanoc vrednost, ki je obraéunan po 9,5 % in 22 % stopniji.
»  Vsistroski in koristi, ki so bili upostevani pri finanénih izratunih in ne vkljutujejo davkov.
* Opazovano obdobje, za katerega so pripravijeni izratun je do leta 2036 (ponderirana fivijenjska
doba projekta je 20 let), izrafun j prikazan v nadaljevanju.

Parametr! za ixralun ostanka Ponderirana Iivljenjska doba projekta
vrednosti {po EIB metodologiji)
Parameter Stopnja Zivlienjska 3
Mera Vnos 8t. let am. Znesekinv. v € %h doba 0S Povp. £D
GOI{ 3t let 21 4,76% 660.385,98 |  45,54% 30 13,66
stavbno pohidtvo{ 5t let 17 6,00% $34,318,77| 36,84% 15 5,53
prezratevanje] 3t let 10 10,00% 255.491,91 17,62% 5 0,88
Izratuni 1.450.196,66 100,00% 20,07
+ Vse vrednosti so podane v €.
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13.4 Finanéni kazalniki

Na osnovi navedenih predpostav in podatkov je bila izdelana finanéna analiza investicije. V nasledniji
tabeli je prikazan denarni tok projekta za obdobje 20 let.

Tabela 47:  Glavni elementi in parametri, uporabljeni v analizi stro¥kov in koristi za finanéno analizo,
vE

Postavka Nediskantirane vred. ] Diskontirane vred.
Referenéno chdobje {leta} 20
Finantna diskontna stopnjo 4%
Skupni investicijski straski (Brez nepred.del} 1.450.196,66 €
* upraviteni stroski {brez nepred.del) EC 1.323.98483 € | % e
Diskontirani investicijski strodki oic AL 1.252.364,73 €
QOstanek vrednosti 157.745,02 € 71,994,5¢ €
Prihodki 0.00¢€ 0,00 €
Operativai stralki 119.949,91 € 74.732.59 €
Giskantirani neto prifiodks DNR -2 73800 €
Najvllji upraviteni lzdotki EE=DIC-DNR 1.255.102,73 €
Finanéna vrzel R=EE/DIC 100,22%
Znesek za sofinanciranje =EC*H 1.326.87941 €
Najvifja stopnja sofinanciranjo EU Crpo 100%
izrodun najvidjega zneska EU DA*Crpa 1.326.879,41 €

V naslednji tabeli je prikazan denarni tok operacije, ki je podlaga za finanéno analizo.

Tabela 48: Denarni tok finanne analize investicije
Leto Investicijsk] Strodki Prinodkiza | Ostanek wrednosti | Neto denarni l::::::t:::'
strafkiv€ delovanja v€ delovanje v € investicije v€ tokve tok v €
2017 115.273,30 0,00 0,00 0,00 -119.273,30 -114.685,87
2018 0,00 12,00 0,00 0,00 -12,00 -11,09
2019 0,00 66,00 0,00 0,00 -66,00 -58,67
2020 1.330.923,36 99,00 0,00 0,00 -1.331.022,36] -1.137.763,49
2021 0,00 2.996,39 0,00 0,00 -2.996,39 -2.462,81
2022 0,00 3,050,69 0,00 0,00 -3.050,69 -2,411,01
2023 0,00 18.105,54 0,00 0,00 -18.105,54 -13,758,72
2024 0,00 3,160,93 0,00 0,00 -3.160,93 -2.309,66
2025 0,00 3.216,88 0,00 0,00 -3.216,88 -2.260,14
2026 0,00 3.273,39 0,00 0,00 -3.273,39 -2.211,39
2027 0,00 3,330,47 0,00 0,00 -3.330,47 -2.163 41
2028 0,00 38,388,11 0,00 0,00 -38.388,11 -23,977,10
2029 0,00 3,446,33 0,00 0,00 -3.446,33 -2.069,78
2030 0,00 3.505,14 0,00 0,00 -3,505,14 -2.024,13
2031 0,00 3,564,53 0,00 0,00 .3.564,53 -1,.979,26
2032 0,00 3,624,51 0,00 0,00 -2,624,51 -1.935,16
2033 0,00 18.685,10 0,00 0,00 -18.685,10 -9.592,43
2034 0,00 3.746,29 0,00 0,00 -3,746,29 -1,849,27
2035 0,00 3.308,09 0,00 0,00 -3.808,09 -1.807,48
2036 0,00 .870,51 0,00 157.749,02 153.878,50 70.228,14
Skupaj 1.450.196,66 119.949,91 0,00 157.749,02| -1412.397,55] -1.255.102,73
Skupaj 1.252.364,73 74.732,59 0,00 71.994,59
diskontirano
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V nadaljevanju so prikazani statitni in dinamicni kazalniki utinkovitosti investicije.

Naziv Kratica Vrednost
Prihodki {leto 2020) 0,00 €
Odhodki {leto 2020} 2.996,39 €
Dobifek/izguba -2.996,39 €
Ekonomitnost posiovanja 0,00
Donosnost poslovanija 0,00
Doba vrafanja vioienih sredstev {v letih) 16
Finangna interna stopnja donosnosti investicije FRR/C -14,54 %
Finan&na neto sedanja vrednost investicije FNPV/C -1,255.102,73 €
Relativna neto sedanja vrednost relativna FNPV/C -0,8655

Zaradi negativne neto sedanje vrednosti projekta -1.255.102,73 €, sta interna stopnja donosnosti in
relativna neto sedanja vrednost naloZbe negativni. Doba vra¢anja investicijskih sredstev bo 16 let.

Tabela 49:  Glavni kazalniki finanéne analize v skladu z dokumentom o analizi strokov in koristi

Brez pomoci Skupnosti S pamodjo Skupnosti
(FRR/C) {FRR/X)
A 8
1.  Finanéna stopnja donosa (%) -14,54% FRR/C -12,76% FRR/K
2.  Neto sedanja vrednost (v evrih) -1,.255.102,73 € | FNPV/C | -801.714,59€ | FNPV/K

13.5 Koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem

Druibene koristi, ki potrjujejo druZbeno upraviéenost investicije in jib ni mogote izraziti v denarju, so:
»  boljsi bivanjski pogoji stanovalcev
s velja ozavedtenost o energetskih prihrankih in varovanju okolja
* lepsi zunaniji izgled stavb in okolice, ipd.
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14 EKONOMSKA ANALIZA PROJEKTA

14.1 Predpostavke ekonomske analize

Bistvo ekonomske analize je, da je potrebno vioZke projekta oceniti na podiagi njihovih oportunitetnih
strodkov, donos pa glede na platilno pripravijenast potro3nikov. Oportunitetnl strodki ne ustrezajo
nujno opazovanim finanénim strofkom, prav tako pladilna pripravijenost ni vedno pravilno prikazana z
opazovanimi trinimi cenami, ki so tahko izkrivljene ali jih celo ni. Ekonomska analiza je izdelana z vidika
celotne drulbe in ne tako kot finanéna, ki predstavija samo koristi lastnika kapitala. Denarni tokovi iz
finanéne analize se §tejejo kot izhodiife ekonomske analize.

Bistvo ekonomske analize je zagotoviti, da ima projekt pozitivne neto koristi za druZbo in je posledino
upraviten do sofinanciranja s strani EU Kohezijskega sklada in R Slovenije preko vmesnega ¢lena ZMOS.

Zato je potrebno, da:
* koristi presegajo stroske projekta,
» sedanja vrednost ekonomskih koristi presega neto sedanjo vrednost stroskov.

Da sta ta pogoja izpoinjena se vidi s tem, da je:

s neto sedanja vrednost pozitivna,

¢ ekonomska interna stopnja donosnosti vidja od diskontne stopnje za izralun ekonomske neto
sedanje vrednasti {5,0 %),

e razmerje med strodki in koristmivedje od 1,

Cilj analize strodkov in koristi je doloZiti ekonomsko vrednost projekta z dolo€anjem dodatnih koristi,
ki jih bo povzrotila implementacija projekta. Projekt ima vet indirektnih ekonomskih, druibenih in
socialnih vplivov. Projekt je mogote pravilno oceniti le z upoStevanjem teh vplivov, ti vplivi pa so
najveckrat povezani z razvojem.

Denarni tok iz finangne analize se povzame za izratune ekonomske analize.

Socialno ekonomska analiza strodkov in koristi je ena izmed metod ekonomskih analiz. Analiza
omogoda pregled sacialnih in druihenih vplivov implementacije projekta na ekonomijo obgin oziroma
regije ali celo driave. Metodologija je osnovana na izratunu dodatnih prihedkov, proizvedov, ki bodo
posredno ustvarjeni zaradi novega projekta. Pri ekonomski analizi smo izhajali iz financne analize na
ravni celotnega projekta.

Davéni popravki:
» Upostevan je prihodek driavnega proratuna za obratunan davek na dodano vrednost.

Popravki zaradi ekstremalij (zunanji utinki}:
¢  Priizratunu ekonomskih kazainikov investicije so bili upo$tevani naslednji korekcijski faktorji

Korekcuskl faktorj gradbemh del Za 70 % materiala =0,87; za 30 % dela -0 84 ~ 0,8610 ;

Korekcuskl faktorj stavbnega pohiﬁtva = Za 50 % materiala =0,78; za 50 % dela -0 84 O,BIOb

{Za 50 % materiala =0,78; za 20 % dela —0 84 2

_E?:ikc“,s_kl faktor prezratevalnega sistema = 30%ostalegazl o 0,8580
Korekc:;skl faktor ostallh stm§kov = 1,0000
Korekijski faktor za prihodke = | I 1,0000
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Korekcijski faktor za ostanek vrednosti =

T

Glavne predpostavke modela so:

¢ upo3tevani strodki in prihodki (koristi) na ravni celotnega projekta,

* opazovano obdobje je 20 let,
® upoltevana je 5,0 % diskontna stopnja v skladu z Uredbo o enotni metodologiji za izdelave

Programov za javna narodila investicijskega znataja za podrotje javne infrastrukture {Ur. |. RS,
§t. 60/2006, 54/2010 in 27/2016),

* upostevani so investicijski stroski brez DDV in drugih dajatev.

Tabela 50:  Druibena koristnost projekta (ekonomska analiza projekta) za investicijo
Glavni parametri in kazainlkl Vrednosti

1.  Druzbena diskontna stopnija {%) 5,00 %

2.  Ekanomska stopnja donosa (%) 6,33 %

3. Ekonomska neto sedanja vrednost {v EUR) 41,102,155 €

4.  Razmerje med koristmi in strogki 1,04

Tabela 51:  Ekonomski tok investicije {ekonomska analiza) v €

Stro¥ki Karisti
Stra3ki Operativnl Vrednost Ostanek Netodenamni | Diskontiran
leto “"";:'Ub"“ strogki Gradnja | & oremitnin | vrednosti tok NDT
2017 107.242,73 0,00 0,00 0,00 0,00/ -107.242,73| -102.13594
2018 0,00 12,00 0,00 0,00 0,00 -12,00 -10,88
2019 0,00 66,00 0,00 0,00 0,00 -66,00 -57,01
2020 | 1.216,742,08 99,00 908.055,34 0,00 0,00 -308.785,75| -254.038,80
2021 0,00 2.996,39 0,00 49,680,00 0,00 46.683,61 36.577,83
2022 0,00 3.050,69 0,00 49,680,00 0,00 46.629,31 34.795,51
2023 0,00 18.105,54 0,00 49,680,00 0,00 31.573,46 22.439,38
2024 0,00 3.160,93 0,00 49.680,00 0,00 46.519,07 31:485,93
2025 0,60 3.215,88 0,00 49.680,00 0,00 46.463,12 29,950,54
2026 0,00 327339 6,00 49.680,00 0,00 45.406,61 28.489,63
2027 0,00 3.330,47 0,00 49.680,00 0,00 46,349,53 27.099,61
2028 0,00 38.388,11 0,00 49.680,00 0,00 11.291,89 6.287,75
2029 0,00 3.446,33 0,00 49.680,00 0,00 46.233,67 24.518,70
2030 0,00 3.505,14 0,00 49.680,00 0,00 46.174,86 23.321,44
2031 0,00 3.564,53 0,00 49.680,00 0,00 46.115,47 22.182,33
2032 0,00 3.624,51 0,00 49.680,00 0,00 46.055,49 21.098,55
2033 0,00 18.685,10 0,00 49.680,00 0,00 30.994,90 13.522,97
2034 0,00 3.746,29 0,00 49.680,00 0,00 45933,71 19.086,41
2035 0,00 3.808,00 0,00 0,00 0,00 -3.808,00 -1,506,99
2036 0,00 3.870,51 0,00 0,00| 157.749,02( 153.878,50 57.595,19
Skupaj | 1.323.984,83 | 119.049,91| 908.05534| 695.520,00! 157.749,02] 317.389,62 41.102,15
Diskont, | 1.103.152,67 66.834,36 | 747.059,38( 404.575.86 59,453,495

DruZbeni stro8ki in koristnost projekta izhaja iz:

A) Strodki

e Koristi

Vrednost invesitije znifana za DDV v znesku 1.323.984,83 €

Odhodki za vzdrZevanje.v skupni vidini 119.949,91 €.
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e Gradbenth del iz naslova izvajalskih pogodb v skupni vigini 908.055,34 €.

tevalnega sistema

Konverzijski faktor  Koristi
0,8610 Obnova fasade
0,8100 Zam.stavbnega pohiftva
0,8610 Zamenjava strehe
0,8580 Zamenjava prezra
0,8610 Obnova stropa nad kletjo
1,0000 Ostali strodki

Skupaj koristi

Vrednostv€
279.539,17
297.691,27
118.198,96
182.825,26

15.372,71
14.427,96
908.055,33

» Povelanje vrednosti nepremifnin: Energetska sanacija vedstanovanjskih stavb bo vplivala na
povelanje ekonomske koristi iz naslova povelanja vrednosti nepremiénin (stanovanj).
Korekcijski faktor je 1.

Po podatkih GURS je bilo na obmocju katastrske obgine Maribor-Studenci kamor spada tudi investicija
v letu 2017 prodanih za 747.400 € nepremitnin {stanovanj).

Tabela 52: Realizacija prodaje nepremi¢nin na obmoéju Maribor - Studenci
Leto Vrednost nepremiZnin Povriina prodanﬂl\ Vrednost €/m?
vE nepremiénin v m
2017 747.000,00 941 794,00 €/m?
Vir: GURS

Predpostavijamo, da bi se z energetsko sanacijo lahko povetala vrednost stanovanj v predmetnih
objektih za 1 %, kar predstavlja letno karist v vidini 49.680 EUR (6.257 m? x 7,49 EUR/m {1 % od 794
€/m?)), Predpostavljamo, da se bodo cene stanovanj povelevale 14 let po izvedbi energetske sanacije.
Skupne koristi iz naslova povedanja vrednosti nepremifnin znasajo 695.520,00 €.

s Ostanek vrednost v znesku 157.749,02 €.

Tabela 53:  Koristi in stro3ki
Vrednost enote Skupna vrednost
Korist {kler Je primerno) {v EUR, diskontirana) % skupnih karist
Zunanje koristi - 1.151.635,24 5%
Ostanek vrednosti - 59.453,95 5%
Skupaj 1.211.089,18 1000
Vrednost enote Skupna vrednost
Strodkl {kjer je primerno) {v EUR, diskontirana) % skupnih stro3kov
Strodki 1.169.987,03 100%
Skupaj 1.169.987,03 100%
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15. ANALIZA TVEGANJA IN ANALIZA OBEUTIIVOSTI

15.1 Analiza tveganja

Analiza tveganja se osredoto€a na identificiranje in definiranje moznih tveganj, ki bi lahko ogrozila oz.
negativno vplivala na izvedbo projekta. V nadaljevanju prikazujemo 3 kriti¢ne skupine tveganj in sicer:
tveganja razvoja projekta in sploina tveganja, tveganja izvedbe projekta ter tveganja, ki lahko
nastanejo v fazi obratovanja projekta vkljutno s prikazom njihovega vpliva ter moZnost nastanka,

Analiza tveganja temelji na pretekiih izkudnjah izdelovalca Investicijskega programa na podobnih
investicijah. Ce je mogode to verjetnost Stevilino izraziti se imenuje stopnja tveganja.

Tabela 54:  Analiza tveganja priprave projekta in splogna tveganja

~ Stopnja. ;
- tveganja Ocena Ukrepl 1 zmanjianje
Tveganje {verjetnost | vpliva®® Posiedice tveganj ’ tvegan] i
Tveganje zaradi 3 1 Cas; 3 - Projekt ne bo uspedno | - Imenovanje izkudenega
vodenja priprave ; Stragki: 2 voden in pravodasno | in strokovno
projekta [ Kakovost: 3 zaklulen; usposabljenega
: i - Sprejemanje napaénih ' odgovornega vodie za
odlotitev; izvedbo investicijskega
- Nejasno delegirane projekta;
| naloge; - Zagotovitev zunanjih in |
: - Nejasno opredeljene . notranjih svetovalcey
odgovornostiin :
pristojnosti udeleiencev
i na projektu :
Tveganje zaradi | 1 Cas: 3 - Neusklajenost projekta z | - Spremijanje zakonodaje
sprememba ! Strodki; 2 veljavno zakonodajo v vseh fazah izvedbe f
zakonodaje Kakovost: 3 - Podaljfanje roka izvedbe | projekta *
: projekta zaradi potrebnih
prilagoditev
SN NS S  dokumentacije .
Tveganje zaradi _' 1 Cas: 1 - Podalj$anje roka izvedbe | - UpoZtevanje zahtev oz.
. odklonilnega javnega | Strodki: 1 projekta : priporoéil
! mnenja do realizacije Kakavost: 1 ! - Pozitivno informiranje
projekta {npr. vplivi | i Javnosti glede projekta
ra kvaliteto ' _ [
i fivijenjskega okolja : !
: prebivalcev...) [ o |
Tabela 55:  Analiza tveganja izvedbe projekta
— Stopnin
eganfa . Ocena . Ukrepl za zmanjSanje
Tveganje : tvé?mm vpllva** Posledice tvegan] tvegan|
- Tveganje neuspesne | 2 Cas: 3 | Projekt se bo prestavil | -  Kvalitetna priprava
prijave na Povabilo Strodki: 3 v naslednje vloge na Povabila k
ZMOS za Kakovost: 4 proraéunsko obdobje

! operacije iz

sofinanciranje

nepovratnih

ali bo prijavijen na
naslednje povabilo
2MOS

predloZitvi viog za
sefinanciranje operacij
energetske prengve
vedstanovanijskih stavb
v 100 % (0z. vel kot 75
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Legenda stopenj tveganja(*}):
1 - majhna verjetnost

2 — srednja verjetnost

3 -velika verjetnost

Legenda ocen vpliva{**):
0~ ni vpliva

1~ majhen vpliv

3 - srednji vpliv

4 —velik vpliv

5 - zelo velik vpliv

sredstey EU ! 5 %) javnilastiz
Kohezijski sklad mehanizmom
celostnih teritorialnih
A nalot
Tveganje v 2 [ Cas: 4 ' - Ponovitev postopka - Posebna pozornost i
postopku izvedbe | i Stro¥ki: 2 - javnega narofila namenjena postapku
javnih naroil | Kakovast: 3 - Pritaibe pri postopku priprave javnega narotila.
i javnega narodila - Zagotovitev zunanjih
; : pravnih strokovnjakov za
e b e e e .| PTIpravo javniega narodila.
Tveganja v § 2 Cas: 3 - Ponovitev postopka - Posebna pozornost
postopku oddaje del | StroZki: 3 javnega razpisa namenjena postopku
| Kakovost: 4 | -Zamuda prioddajidel | oddaje de! (jasna
' ! opredelitev ohsega del,
itd.)
‘ ! - Definiranje tehniénih
specifikacij na naéin, da bo
é omogoteno sodelovanje
vecjemu naboru
i ponudnikov
; ; - Priprava kvalitetne
' razpisne dokumentacije v
: skladu z veljavno
U izakonodaje
Tabela 561  Analiza tveganja obratovanja projekta
- - s Stopn]h_- T ; .
tveganja . Ocena - -Ukrepl za zmanjian]e
Tveganje {verjetnost. ©  vpliva®* Posledice tveganj tvegan] -
Tveganje zaradi | 1 | Cas:2 | - Poslab3anje kakovosti - Upoitevanje
nedoseganja okolje- : Strodki: 3 | okalja, standardov kakovosti
varstvenih Kakovost:3 | - Povelanje obremenitev okolja v vseh fazah
standardov ; i okolja,
: ! _ - Poveéanje strodkov
e i .. . lavedbeprojekta
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15.2  Analiza ob&utljivosti

Podlaga za izrafun kriti€ni parametrov so finanéne in ekonomske analize. Za izvedbo projizkta v vseh
variantah bi lahko bite:

* Spremembe predratunske vrednosti investicije na intervaiu od -1 % do +1 %

e Spremembe vrednosti operativnih strogkov / koristi na intervalu od -1 % do +1 %

V nadaljevanju je prikazana analiza obtutljivosti za zgornje kritiéne parametre projekta za posamezno
variantno. Primerjali smo finantno in ekonomsko neto sedanjo vrednost investicije (NPV) ter finanéno

in ekonomske interno stopnjo donosnosti (IRR) v referenéni dobi v kateri obravnavamo opisang
investicijo.

Tabela 57:  Vplivi sprememb investicijske vrednosti na finanéno NPV in IRR

Naziv -1% 0% 1%
Finanéna IRR investicije v % -14,49% -14,54% -14,59%
Finanéna NPV investicije v € -1,242.579,08 | -1.255.102,73 | -1.267.626,38
Spremembe vrednosti operativnih strofkov

Naziv 1% 0% 1%
Finan#na IRR operstivnih strotkov v % -14,52% -14,54% -14,55%
Finan&na NPV operativnih strokov v € -1.254.355,40-1.255.102,73 | -1.255.850,06

Pri zviSevanju investicijske vrednosti se neto sedanja vrednost {FNPV) zniZuje. Enaka situacija se dogaja
pri povedevanju vrednosti operativnih strodkov, vendar je v tem primeru investicija manj obutjiva na
spremembe.

Tabela 58:  Vplivi sprememb investicijske vrednosti na ekonomsko NPV in IRR

Naziv -1% 0% 1%
Ekonomska IRR investicije v % 6,72% 6,33% 5,96%
Ekonomska NPV investicije v € 52.133,67 41.102,15 30.070,62

Spremembe vrednosti operativnih stroskov

| Naziv -1% 0% 1%

| Ekonomska IRR operstivnih stroskov v % 5,94% 6,33% 6,73%
Ekanomska NPV operativnih stroZkov v € 29.197.69 41.102,15 53.006,61

Pri zviSevanju strodkov investicije se ekonomska neto sedanja vrednost {ENPV) znifuje. Pri znifevanju
investicijskih stro3kov se ENPV poveluje. Pri povecanju koristi investicije se ekonomska neto sedanja
vrednost (ENPV} poveluje, pri znifanju pa zmanjiuje. Investicija je bolj obéutljiva na spremembe
operativnih koristi.
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Tabela 59:  Ocenjeni u€inek na rezuitate indeksov finanénih doseikov in ekonomskega utinka

Preitkulena
spremenljlvka

Spremamba finandne
stopnje danosa (%} +/-

Sprememba finanfne
diste sedanje vrednosti

(%) +/-

Sprememba ekonomske
stopnje donosa {%} +/-

Sprememba ekonomske
{iste sedanje vrednosti
(%) /-

Sprememba  finantne
vrednosti investitije -1%

0,0032

0,0100

Sprememba  finanine
vrednosti investicije 0%

0,000C

0,0000

Sprememba  finanine
vrednosti investicije +1%

-0,0032

-6,0100

Sprememba ekononskih
karisti -1%

-0,0618

-0,2684

Sprememba ekononskih
karisti 0%

02,0000

0,13000

Sprememba ekenonskib

0,05%94

0,2684

karisti +1%

16 Predstavitev in razlaga rezultatov

JMSS Maribor bo z investicijo v energetsko prenovo vedstanavanjskih stavbh na Engelsovi ulici 42 ~ 52
v Mariboru izvedel izolacijo fasade, zamenjavo stavbnega pohidtva, dodatno izolacijo strehe, vegradnjo
mehanskega prezratevanja in obnovo stropa nag kletjo. 5 tem se bodo zmanjiale izgube toplotne in
elektrine energije v stavbab in povefala njihova energetska ulinkovitost. Ocenjeni letni prihranki
energije znadajo 393.895 kWh. Celotna operacija se deli na Projekt 1 stavba Engelsova ulica 42 - 44 in
Projekt 2 stavba Engelsova ulica 46 — 52.

Stavbi sta bili grajeni leta 1995 in imata Sest vhodov, vsak s 17 stanovanji. Objekti s0 zasnovani v
pravokotni tlorisni zasnovi, tlorisne dimenzije posameznega vhoda so ¢ca. 12,50 mx 17,85 m.

Z izvedbo priporogenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 -
stavbo Engelsova 42 — 44 v vidini 62,25 kWh/m2a in Projekt 2 — stavbo Engelsova 46 — 52 v viini 55,09
kWh/m?a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/m?a.

Skupna ocenjena vrednost investicije (Projekt 1 in Projekt 2} zna%a 1.411.065,42 € v stalnih cenah in

1.450.196,66 € v tekotih cenabh. Investicija se izvaja v letih od 2016 do 2020. Projektna dokumentacija

je bila izdeiana v letu 2015.

e Zaprojekt 1 ~ stavba Engeisova ulica 42 - 44 skupaj 497.464,30 € z DDV (9,5 % za prenovo in 22 %
za ostala dela} po tekoéih cenah,

s Zaprojekt 2 - stavba Engelsova ulica 46 — 52 skupaj 952.732,36 € 2 DDV (9,5 % za prenovo in 22 %
za ostala dela) po tekotih cenah.

Viri financiranja investicije po teke€th cenah bodo naslednji:

o JMSS Maribor z lastnimi sredstvi v vi$ini 940.196,66 € oz. 64,83 % in

* EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega £lena ZMOS 510.000,00 € (50 % upravifenih
strodkov GO del) oz. 35,17 %.

Rezuitati investicije je naslednji: letnih prihodkov iz nastova investicije ne bo, letni stroski vzdrievanja
bodo znasali 2.996,39 €, investicija ne bo ustvarjala dobitka. Denarni tak investicije je negativen, iz
tega izhajajol izratun neto sedanje vrednosti je -1.255.102,73 €, interna stopnja donosnosti je
negativna -14,54 %, vioiena sredstva za investicijo se bodo skozi pribranke povrnila v 16 letih. Kljub
slabim ekonomskim kazalnikom investicije bo le-ta izpolnjevala vse zastavljene cilje investicije in jo zato
utemeljujemo 2 naslednjim:

¢ energetska prenova dveh vedstanovanjskih stavb s 102 stanovanjema

s 35,17 % delei sofinanciranja investicije, kar pospedi izvedbo investicije,

61




* zmanjianje onesnaievanja okolja,
zagotavijanje energetske uinkovitosti stavb,
* izboljSanje Zivljenjskega in bivalnega okolja stanovalcev, ipd.

Maribor ne more izpeljati brez sofinanciranja v obiiki nepovratnih sredstev.

Menima, da bo investicija prinesla tevilne druibene koristi, njena ekanomska stopnja donosnosti
znasa 6,33 %. Iz priloZenih rezultatov in izratunane finanZne vrzeli operacife e razvidno, da je IMSS
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