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2. NAMEN IN CILII INVESTICUE

Namen obnove prazne vecstanovanjske stavbe je v objektu vzpostaviti stanovanjske enote, ki bodo
namenjene neprofitnemu najemu in bodo povedale stanovanjski fond IMSS Maribor. Obnova bo
izboljsala tudi energetsko ucinkovitost stavbe.

Glavni cilji rekonstrukcije stavbe so:
¢ prencova stare stavbe neto povriine 455,13 m? in bruto povriine 608,19 m?;
e ureditev 7 neprofitnih stanovanj;
» energetska sanacija stavbe (obnova zunanjih zidov, medetaine ploice, strehe/ostresja,
zamenjava stavbnega pohidtva, vgradnja prezralevanja z rekuperacijo) in
» redevanje problematike zagotavljanja neprofitnih stanovanj v Mestni ob&ini Maribor (MOM].

V MOM primanjkuje neprofitnih stanovanj, zaradi Cesar bodo obnovljena stanovanja takoj po
ureditvi oddana v najem.

3. OCENA STROSKOV INVESTICIJE, PREDVIDENA DINAMIKA INVESTIRANJA IN PREC.lVIDENI
VIRI ZA POKRITJE INVESTICHSKIH STROSKOV

Ocena stroskov investicije

Ocenjena investicijska vrednost je povzeta po projektantskem predradunu iz projektne
dokumentacije PZI Rekonstrukcija obstojeZega objekta na Sentiljski cesti 19, Maribor, ki jo je izdelalo
podjetje SPRING d.0.0., januar 2018.

Predvidena dinamika investiranja je dalj$a od enega leta, zato skladno z Uredbo o enotni
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podro&ju javnih financ (v
nadaljevanju uredba, Uradni list RS, 5t. 60/2006, 54/2010, 27/2016) v nadaljevanju prikazujemo
investicijsko vrednost v stalnih in tekoéih cenah.




Ocenjeni stroski rekonstrukcije stavbe na Sentiljski cesti 19, ki zna$ajo 517.636,88 € brez DDV in
570.737,18 € z DDV po stalnih cenah ter so specificirani v naslednji tabeli. Za gradbena in obrtniska
dela, elektro in strojne instalacije ter zunanjo ureditev je obratunan 9,5 % DDV. Za projektno in
investicijsko dokumentacijo je obraunan 22 % DDV.

Ocena investicijskih stroskov po stalnih cenah:

0z. | Opis del Vrednost DDV Skupaj v €
A | Gradbena dela
1 | Pripravljalna in zakiju¢na dela 1.632,00 155,04 1.787,04
2 | Rusitvena dela 44.724,96 4.248,87 48.973,83
3 iZemeljska dela 8.668,98 823,55 89.492,53
4 | Tesarska dela 13.283,46 1.261,93 14.545,39
5 | Betonska dela 13.889,49 1.889,50 21.778,99
6 |Zidarska deia 60.994,98 5.794,52 66.789,50
7 | Gradbeni oder 5.802,00 551,19 6.353,19
Skupaj gradbena dela 154.995,87 | 14.724,60 | 169.720,47
B | Obrinitka dala
1 [Krovsko kleparska dela 21.343,40 2.027,62 23.371,02
2 | Estrihi 3.206,88 304,65 3.511,53
3 | Kljuéavni€arska in mizarska dela 7.033,92 668,22 7.762,14
4 | Oknain vrata 66.141,90 5.283,48 72.425,38
5 Keramicarska dela 11.009,47 1.045,90 12.055,37
6 |Tiakarska deia 8.674,08 824,04 9.498,12
7 | Suhomontaina dela 23.453,68 2.228,10 25.681,78
8 |[Slikopleskarska dela 10.661,04 1.012,80 11.673,84
9 |Fasada 38.210,22 3.629,97 41.840,19
Skupaj obrtniska dela 189.734,59 | 18.024,78 | 207.759,37
C | Elektri¢arska dela 31.190,60 2.963,11 34,153,711
D | Zunanja ureditev 33.503,47 3.182,83 36.686,30
E | EL.- skupna raba {razdelilec RSR} 12.814,00 1.217,33 14.031,33
F | Strojno instatacijska dela 64.000,00 6.080,00 70.080,00
G |Projektna dokumentacija 30.078,25 6.617,23 36.695,48
H [Investicijska dokumentacija 1.320,10 290,42 1.610,52
SKUPAJA -H 517.636,88 | 53.100,30 | 570.737,18




Predvidena dinamika investiranja je dalj$a od enega leta, zato je potrebno skiadno z uredbo
investicijo vrednost prikazati tudi v teko¢ih cenah. Preratun v tekode cene je pripravijen na osnovi
povprecnih stopenj inflacije, ki so opredeljene v Jesenski napovedi gospodarskih gibanj 2018 (UMAR,
september 2018). Pri preradunu investicijskih vrednosti po teko&ih cenah smo upostevali
predpostavko, da povpretna inflacijska stopnja za leto 2019 znaga 2,1 %.

Ocenjena vrednost investicijskih stroskov po tekodih cenah znasa 527.847,89 € brez DDV in

581.918,23 £z DDV.

Ocena investicijskih stroskov po tekodih cenah:

O2. | Opis del Vrednost DDV Skupajv€
A |Gradbena dela
1 [Pripravijalna in zakiju¢na dela 1.666,27 158,30 1.824,57
2 Rusitvena dela 45.664,18 4.338,10 50.002,28
3 |Zemeljska dela 8.851,03 840,85 9.691,87
4 | Tesarska dela 13.562,41 1.288,43 14.850,84
5 |Betonska deia 20.307,17 1.929,18 22.236,35
& |Zidarska dela 62.275,87 5.816,21 68.192,08
7 | Gradbeni oder 5.923,84 562,76 6.4845,61
Skupaj gradbena dela 158.250,78 | 15.033,82 | 173.284,60
B | Obrtniska dela
1 | Krovsko kleparska dela 21.791,61 2.070,20 23.861,81
2 Estrihi 3.274,22 311,05 3.585,27
3 |Klju€avnilarska in mizarska dela 7.181,63 682,25 7.863,88
4 | Oknain vrata 67.530,88 6.415,43 73.946,31
5 |Keramicarska dela 11.240,67 1.067,86 12.308,53
6 |[Tlakarska dela 8.856,24 841,34 9.697,58
7 |Suhomontaina dela 23.946,21 2.274,85 26.221,10
8 |Slikopleskarska dela 10.884,92 1.034,07 11.918,99
9 |fFasada 38.012,63 3.706,20 42.718,83
Skupaj obrtniSka deta 193.719,01 | 18.403,31 | 212.122,32
C |Elektri¢arska dela 31.8435,61 3.025,33 34.870,94
D |Zunanja ureditev 34.207,04 3.249,67 37.456,71
E [EL.- skupna raba {razdelilec RSR) 13.083,09 1.242,89 14.325,99
F [Strojno instalacijska dela 65.344,00 6.207,68 71.551,68
G [Projektna dokumentacija 30.078,26 6.617,22 36.695,48
H |Investicijska dokumentacija 1.320,10 290,42 1.614,52
SKUPAJA -H 527.847,89 54.070,34 ; 581.918,23




Investicija se izvaja od leta 2018, ko je bila izdelana projektna in investicijska dokumentacija. Sama
obnova se bo zalela in zakijuZila v letu 2019. Dinamika stroskov izvedbe rekonstrukcije stavbe po

stalnih cenah je prikazana v naslednji tabefi.

Dinamika investicijskih stroskov po letih, stalne cene:

0z. { Opis del 2018 2019 Skupajv €
A |Gradbena dela
1 |Pripravijalna in zakljuéna dela 0,00 1.787,04 1.787,04
2 | Rusitvena dela 0,00 48.573,83 | 48.973,83
3 |Zemeljska dela 0,00 9.492,53 9.492,53
4 [Tesarska dela 0,00 14,545,399 | 14.545,39
5 |Betonska dela 0,00 21.778,89 | 21.778,99
6 |Zidarska dela 0,00 66.789,50 | 66.789,50
7 | Gradbenioder 0,00 6.353,19 6.353,19
Skupaj gradbena dela 0,00 169.720,47 | 169.720,47
B | Obrtniska defa
1 [Krovsko kleparska dela 0,00 23.371,02 | 23.371,02
2 | Estrihi 0,00 3.511,53 3.511,53
3 | Kljucavni€arska in mizarska dela 0,00 7.702,14 7.702,14
4 | Okna in vrata 0,00 72.425,38 | 72.425,38
5 |Keramilarska dela 0,00 12.055,37 | 12.055,37
6 |Tlakarska dela 0,00 9.458,12 9.498,12
7 [ SuhomontaZna dela 0,00 25.681,78 | 25.681,78
8 |Shkikopleskarska dela 0,00 11.673,84 | 11.673,84
9 |Fasada 0,00 41.840,19 | 41.840,19
Skupaj obrtniska dela 0,00 207.758,37 | 207.75%,37
C |Elektricarska dela 0,00 34.153,71 | 34.153,71
D [Zunanja ureditev 0,00 36.686,30 | 36.686,30
E |EL.- skupna raba (razdelilec RSR) 0,00 14.031,33 | 14.031,33
F | Strojno instalacijska dela 0,00 70.080,00 { 70.080,00
G | Projektna dokumentacija 36.695,48 0,00 36.695,48
H |Investicijska dokumentacija 1.610,52 0,00 1.610,52
~ {SKUPAJA-H 38.306,00 | 532.431,18 | 570.737,18

Projektna dokumentacija zajema izdelavo idejne zasnove projekta, projekta za gradbeno dovoljenje,
projekta za izvedbo, pridobitev gradbenega dovoljenja in razdirjenega energetskega pregleda.
investicijska dokumentacija zajema izdelavo dokumenta identifikacije investicijskega projekta in
investicijskega programa.




V naslednji tabeli je prikazana dinamika izvajanja investicijskih del po letih v tekoih cenah,

Dinamika investicijskih stroskov po letih, tekoce cene:

Qz. | Opis del 2018 2019 Skupaj v €
A |Gradbena dela
1 | Pripravljalna in zaklju¢na dela 0,00 1.824,57 1.824,57
2 | Rulitvena dela 0,00 50.002,28 | 50.002,28
3 |Zemeljska dela 0,00 9.691,87 9.691,87
4 | Tesarska dela 0,00 -~ 14.850,84 | 14.850,84
5 |Betonska dela 0,00 22.236,35 | 22.236,35
6 |Zidarska dela 0,00 68.192,08 | 68.192,08
7 | Gradbeni oder 0,00 6.486,61 6.486,61
Skupaj gradbena dela 0,00 173.284,60 | 173.284,60
B |Qbrtniska dela
1 | Krovsko kleparska dela 0,00 23.861,81 | 23.861,31
2 Estrihi 0,00 3.585,27 3.585,27
3 Kljuéavnicarska in mizarska dela 0,00 7.863,88 7.863,88
4 |Oknain vrata 0,00 73.946,31 | 73.946,31
5 | Keramifarska dela 0,00 12.308,53 | 12.308,53
6 |Tlakarska dela 0,00 9,697,58 9.697,58
7 |Suhomontaina dela 0,00 26.221,10 | 26.221,10
8 Slikopleskarska dela 0,00 11.918,99 11.918,99
8 |Fasada 0,00 42.718,83 | 42.718,83
Skupaj obrtniska dela 0,00 212.122,32 | 212.122,32
C | Elektricarska dela 0,00 34.870,94 | 34.870,94
D |Zunanja ureditev 0,00 37.456,71 | 37.456,71%
E | EL.- skupna raba {razdelilec RSR) 0,00 14.325,99 | 14.325,99
F |Strojno instalacijska dela 0,00 71.551,68 | 71.551,68
G | Projektna dokumentacija 36.695,48 0,00 36.695,48
H | Investicijska dokumentacija 1.610,52 0,00 1.610,52
. |SKUPAIA-H ' 38.306,00 | 543.612,23 | 581.918,23




Investicija se bo predvidoma izvajala 2 leti. V nadaljevanju prikazujemo terminski na&rt investicijskih
aktivnosti.

Terminski nacrt izvedbe investicije:

Oz. |Aktivnost Obdobje {mesec, leto)

Pred-investicijske aktivnosti

1. |Projektna dokumentacija januar 2018

2. | RazZiirjen energetski pregled november — december 2018

3. [ Dokument identifikacije investicijskega projekta november 2018

4. |Investicijski program december 2018

5. Pric!obivanje sredstev za sofinanciranje izvedbe december 2018 ~ marec 2019
projekta

6. lzvedba _ja\mih nara€il (varnostni nadrt, GOl dela, januar - marec 2019
gradbeni nadzor)

7. |Sklenitev pogodbe za obnova in nadzor marec - april 2019

lzvedba investicije

8. | Obnova vedstanovanjske stavbe april 2019 — oktober 2019

9. | Gradbeninadzor april 2019 — oktober 2019

10, i Tehnicni prevzem, pridobitev uporabnega dovoljenja | november — december 2019

Viri financiranja

investicija v rekonstrukcijo obstojeéega objekta Sentiljska cesta 19 v Mariboru se bo financirala iz
sredstev IMSS Maribor. Preko javnih razpisov pa se bodo iskala tudi nepovratna ali povratna
sredstva sofinanciranja investicije. V nadaljevanju so prikazani viri in dinamika financiranja
investicije. Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah znasa 570.737,18 £.

Virl in dinamika financiranja investicije, stalne cene:

0z. | Viri financiranja 2018 2019 Skupaj v € %
1 1 IMSS Maribor 38.306,00 | 532.431,18 | 570.737,18 | 100,00
Skupa] 38.306,00532.431,18 [ 570.737,18| 100,00

Viri financiranja investicije po tekocih cenah bodo naslednii:
JMSS Maribor 581.918,23 € oz. 100 %.

Viri in dinamika financiranja investicije, tekoce cene:

0z. | Viri financiranja 2018 2019 | Skupajv€ %
1 JIMSS Maribor 38.306,00 543.612,23|581.918,23 | 100,00
Skupaj 38.306,00|543.612,23 | 581.918,23 | 100,00




Analiza in predvideni rezultati investicije

JMSS Maribor bo z investicijo v rekonstrukcijo in energetsko prenovo veéstanovanjske stavbe na
Sentiljski cesti 19 v Mariboru obnovil 7 neprofitnih stanovanj, od tega stiri 1,5 sobna, dve 2,5 sobni
in eno 3,5 sobno. Rekonstrukcija bo zajemala obnavo zunanjih zidov, medetaine plosée, strehe oz.
ostreja, zamenjavo stavbnega pohistva in vgradnjo prezradevanja z rekuperacijo.

Stavba je bila zgrajena leta 1905 in je etainosti K + P + IN + M, ima 455,13 m? skupne neto povriine.

Skupna ocenjena vrednost investicije znasa 570.737,18 € v stalnih cenah in 581.918,23 € v tekotih
cenah z vkiju¢enim DDV. investicija se izvaja v letu 2019. Projektna in investicijska dokumentacija je
bila izdelana v letu 2018.

Investicija v rekonstrukeijo obstojetega objekta na Sentiljski cesti 19 v Mariboru se bo financirala iz
sredstev IMSS Maribor. Preko javnih razpisov pa se bodo iskala tudi nepovratna ali povratna
sredstva sofinanciranja investicije.

Viri financiranja investicije po tekocih cenah bodo naslednji:
e IMSS Maribor v vigini 581.918,23 € 0z, 100,00 %,

Rezultati investicije so naslednji: letni prihodki iz naslova neprofitnih najemnin bodo znasali
11.804,00 €, letni stroski vzdrievanja bodo znasali 4.104,48 € in amortizacija 25.251,10 €, investicija
ne bo ustvarjala dobicka. Denarni tok investicije je negativen, iz tega izhajajo€ izratun neto sedanje
vrednosti je - 364.299,18 €, interna stopnja donosnosti je negativna, vloZena sredstva za investicijo
se bodo povrnila v 23 letih. Kljub slabim ekonomskim kazalnikom investicije bo le-ta izpolnjevala vse
zastavljene cilje investicije in jo zato utemeljujemo z nastednjim:

¢ prenova veéstanovanjske stavbe s 7 neprofitnimi stanovanji,

* 2manjianje onesnaZevanija okolja,

» ragotavljanje energetske ucinkovitosti stavbe,

® izbolj3anje Zivijenjskega in bivalnega okolja stanovalcev, ipd.

Menimo, da bo investicija prinesla Stevilne druzbene koristi, njena ekonomska stopnja donosnosti
znasa 6,44 %.




4, PREDLOG SKLEPA
Upostevaje zgoraj navedeno se predlaga sprejem naslednjega sklepa:

»Mestni svet Mestne obcine Maribor potrdi Investicijski program (iP) — rekonstrukcija obstojecega
objekta na Sentiljski cesti 19 v Mariboru, november 2018.

V primeru sprememb in dopolnitev, ki jih 6. ¢len Uredbe o enotni metodologiji za priprave in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrolju javnih financ (Uradni list RS, $t. 60/2006,
54/2010 in 27/2016] ne opredeljuje, novelacijo investicijskega programe ni potrebna.«

JAVNI MEDOBCINSKI STANOVANISKI SKLAD MARIBOR
Direktorica:
mag. Tanja VINDIS FURMAN

STANOVAN)SKI SKEAD
MARIBOR

JAVNI mEpDRCINSKI
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Rekonstrukcija obstojecega objekt
Sentiljski cesti 19, Mar

Investicijski program

Vsebina dokumenta je v skladu z 13. ¢lenom Uredbe o enotni
metodologiji za priprave in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrodju javnih financ (Uradni list RS, §t.
60/06, 54/10 in 27/16).
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i1 Predstavitev investitorja

Javni medobdinski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor} je bil ustanovljen z
Odlokom o ustanovitvi Javnega medobdinskega stanovanjskega sklada Maribor, ki je stopil v veljavo
25.4.2001. Skrbi za kontinuirano oskrbo z najemnimi stanovanji za vse kategorije prosiicev, izboljfanje
kvalitete bivanja v Ze obstojecih najemnih stanovanjih na osnovi nadrtovanega dolgoro¢nega plana
vzdrievanja stanovanj, kreditiranje obfanov za gradnjo lastnib stanovanj in sodelovanje oziroma
natrtovanje razvojnih programov za razvoj stanovanjskega gospodarstva v obéinah. Ustanoviteljice
JMSS Maribor so: Mestna obtina Maribor {v nadaljevanju MOM), Ob¢ina Hoée - Slivnica, Obéina
MiklavZ na Dravskem polju, Ob&ina Duplek, Obfina Rafe — Fram in Obdina Starse.

JMSS Maribor upravlja in razpolaga z namenskim premoienjem, ki ga sestavljajo stanovanja in

stanovanjske hise ter drugo premoienje, ki so ga ustanoviteljice prenesle nanj z namenom

zagotavijanja javnega interesa na podrodju stanovanjske oskrbe. JMSS Maribor gospodari z

neprofitnimi, trinimi, oskrbovanimi in sluZbenimi stanovanji. 2a stanovanja, ki so v upravljanju, JIMSS

Maribor opravlja strokovna dela v 2vezi s prenovo in vzdrievanjem teh stanovanj, sklepa najemne

pogadbe z najemniki, vkljucno 2z morebitnimi aneksi k abstajedim pogodbam, obracunava najemnino

in vodi postopke za izterjavo najemnin, vkljuéno z vloZitvijo toZb na sodno odpoved pajemnih pogodb

iz krivdnih raziogov.

Dejavnosti in naloge sklada so:

- upravljanje in razpolaganje s stanovanji in stanovanjskimi hisami ter drugim premoZenjem,

- zagotavljanje javnega interesa na podrodju stanovanjske oskrbe,

- gospodarjenje s stanovaniji, stanovanjskimi hisami ter funkcionalnimi zemiljis¢i,

- gradnja stanovanj in stanovanjskih hig,

- nakup stanovanj in stanovanjskih his,

- prenova ter vzdrievanje neprofitnih in profitnih stanovanj,

- zagotavijanje posojil z ugodno obrestno mero za nakup, izgradnjo ter prengvo stanovanj in
stanovanjskih hig,

- zagotavijanje enakopravnega poloZaja ob&anom pri pridobivanju neprofitnih in profitnih
stanovanj,

- zagotavljanje razvoja stanovanjske infrastrukture,

- razvojne, finangne, organizacijske in druge aktivnosti s podrocja stanovanjskega gospodarstva,
opravljanja drugih nalog, dologenih v obginskih programih.

JMSS Maribor ima v lasti 2.062 stanovanj, ki se nahajajo na cbmadju MOM.

IMSS Maribor letno v povpredju obnovi 80 stanovan]. V letu 2016 je bilo obnovljenih 145 stanovanjskih
enot, v 2 stanovanjskih objektih je bilo zamenjano stavbno pohistvo, 1 stanovanjski objekt je bil
energetsko saniran {obnova fasade}.

Na podlagi dolgorocnih in srednjerocnih ciljev bo JMSS Maribor v letu 2017 nadaljeval z

obstoje¢imi nalogami in rednimi programi kot so:

- zagotavljati zadostno Stevilo primernib neprofitnih, sluZbenih in trinih stanovanj:
* z vzdrievanjem stanovanj in vedstanovanjskih stavb v lasti oziroma upravljanju JMSS
Maribor,
* s prenosom stanovan] po zaklju€eni denacionalizaciji oziroma po razdrtju prodajne pogodbe
po doloéilih Stanovanjskega zakona v namensko premozenje IMSS Maribor,
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- zagotavljati zafasne bivalne enote za reSevanje stanovanjske problematike najbolj ogroZenih
socialnih skupin:
s z vzdrievanjem zacasnih bivalnih enot v lasti oziroma upravijanju JMSS Maribor in
* z delno prenovo in prekategorizacijo obstojecih neprofitnih stanovanj v lasti oziroma
upravljanju JMSS Maribor,
- dvigniti stanovanjski standard in stanovanjsko kulturo.

Na podlagi nalog in rednih programov so kljucni cilji IMSS Maribor v letu 2018:

* na podrodju oddaje neprofitnih stanovanj v najem oddati okvirno 50 neprofitnih stanovanj po
javnem razpisu, gbjavljenem v oktobru 2017,

« objaviti naslednji javni razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem,

« redevati najteZje socialne stiske z dodelitvijo zalasnih bivalnih enot na podlagi sklepov Komisije za
preutitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno dodelitev neprofitnih stanovanj v
najem,

« vy primeru izpraznitve sluzbenih, trinih in oskrbovanih stanovanj, le-ta oddati v nadaljnji najem,

+ redno izterjevati najemnine in obratovaine stroske iz naslova subsidiarne cdgovornosti,

*+ po metodi javne draibe prodati za okvirno 300.000 € nepremicnin, ki so zaradi tehni¢ne
neprimernosti neekonomiéne za obnovo,

+« po metodi javne ponudbe prodati za okvirno 200.000 € zasedenih nepremicnin, za katere so
najemniki podali viogo za odkup, njihova prodaja pa je ekonomsko utemeljena,

+ preveriti upravitenost najemnikov neprofitnih stanovanj za nadaljevanje neprofitnega najemnega
razmerja, ki jim je od sklenitve najemne pogodhe preteklo obdobje S let,

¢ izvesti celovito rekonstrukcijo objekta Sentiljska cesta 19, Maribor, v soinvestitorstvu s SSRS na
podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do 2020,
dokondati aktivnosti glede izdelave Obcinskega podrobnega prostorskega nadrta (v nadaljevanju
QOPPN) za projekt »Soseska Studenci« in izvesti javni razpis za projektno dokumentacijo,

« po spremembi Obdinskega prostorskega nafrta (v nadaljevanju OPN} narofiti. projektno
dokumentacijo za objekt Starie 12a,

+ sodelovati s SSRS v projektu »Kamenskovag,

*» priteti z izvedbo energetske prenove objekta Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v
sofinanciranju z MOM in delnim povratilom sredstev iz kohezijskega sklada,

¢ pridobiti investicijsko dokumentacijo za energetsko prenovo objekta Panonska ulica 5b (izvedba
energetske prenove je predvidena za leto 2019 v sofinanciranju z MOM in delnim povradilom
sredstev iz kohezijskega sklada),

» jzvesti obnove vedjega obsega v 5 stanovanjih, ki so e prazna, in dodatno v stanovanijih, ki se bodo
med letom izpraznila, skupaj v okvirno 15 stanovanjih,

s jzvesti delne obnove v predvidoma 50 stanovanjih,

e zamenjati dotrajana okna in vhodna vrata z energetsko vartnim stavbnim pohistvom v okvirno 30
stanovanijih,

» zamenjati dotrajane atmosferske plinske pedi z novimi kondenzacijskimi plinskimi peémi v okvirno
20 stanovanijih,

+ pregledati stanje in uporabo okvirno 200 zasedenih stanovanj.

1.2  Predstavitev izdelovalca investicijske dokumentacije

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

1.3 Namen in cilji investicijskega projekta

Namen obnove prazne vedstanovanjske stavbe je v objektu vzpostaviti stanovanjske enote, ki bodo
namenjene neprofitnemu najemu in bodo povedale stanovanjski fond }MSS Maribor. Obnova bo
izboljSala tudi energetsko udinkovitost stavbe,

Glavni cilji rekanstrukcije stavbe so:
* Prenova stare stavbe neto povriine 455,13 m? in bruto povréine 608,19 m?
e Ureditev 7 neprofitnih stanovan;
» Energetska sanacija stavbe {obnova zunanjih zidov, medetafne ploice, strehe/ostredja,
zamenjava stavbnega pohistva, vgradnja prezrafevanja z rekuperacijo)
» Redevanje problematike zagotavljanja neprofitnih stanovanj v MO Maribor

V Mariboru primanjkuje neprofitnih stanovanj, zato bodo obnovljena stanovanja takoj po ureditvi
oddana v najem, saj je na €akalni listi veliko prosilcev za neprofitna stanovanja.

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

1.4  Povzetek Dokumenta identifikacije investicijskega projekta

Dokument identifikacije investicijskega projekta vsebuje podatke, potrebne za dolocitev investicijske
namere in njenih ciljev v obliki funkcionalnih zahtev, ki jih mora investicija izpolnjevati. Dokument
identifikacije investicijskega projekta vsebuje opise tehniénih, tehnologkih ali drugih prvin predlaganih
reditev in je podlaga za odlo¢anje o nadaljnji izdelavi investicijske dokumentacije oziroma nadaljevaniju
investicije.

Dokument identifikacije investicijskega projekta za rekonstrukcijo obstojeéega objekta na Sentiljski 19,
Maribor je bil izdelan novembra 2018. Izdelal ga je E-zavod Ptu;.

V DIIP-u sta bili za investicijo v rekonstrukcijo vegstanovanjske stavbe na Sentiljski cesti 19 predstavljeni
dve varianti, in sicer:

Varianta 1: Minimalna varianta ali varianta brez investicije

Varianta 2: Rekonstrukcija obstojecega objekta na Sentiljski cesti 19, Maribor

141 Varianta 1: Minimalna varianta oz. varianta brez investicife

Varianta brez investicije ne vkijutuje obnove vetstanovanjske stavbe in njene energetske sanacije.
Objekt bi ostal nenaseljen, ohranjalo bi se enako stanje fasade, strehe, stavbnega pohistva in



prezratevanja. Zaradi pomanjkanja stanovanjskega fonda neprofitnih stanovanj JMSS in MO Maribor
takino stanje ne reSuje perede problematike.

1.4.2 Varianta2: Rekonstrukcija obstojecega objekta na Sentiljski cesti 19, Maribor

Predvidena rekonstrukcija je potrebna zaradi zagotavljanja ustreznih bivalnih prostorov v okviru
obstojelega objekta. Operacija v rekonstrukcijo praznega objekta na Sentiljski cesti 19 v Mariboru bo
zajemala:

+ obnovo zunanjih zidov,

obnovo medetazne plosce,

obnovo strehe oz. ostredja,

zamenjavo stavbnega pohistva,

»
]
]
¢ vgradnjo prezradevanja z rekuperacijo.




2 POVZETEK INVESTICHSKEGA PROGRAMA

2.1  Opredelitev ciljev investicije

Predmet investicije je rekonstrukcija z energetsko prenovo veéstanovanjske stavbe.
Vrsta investicije: rekonstrukcija z energetsko prenovo

Investicija predstavlja rekonstrukcijo obstojecega starejéega vefstanovanjskega objekta z energetsko
prenovo. Toplotne izgube stavbnega fonda se bi [ahko Ze z izvajanjem osnovnih ukrepov energijske
sanacije zunanjega stavbnega ovoja zmanjSale za vsaj 30%. Pri celostni energijski prenovi
vedstanovanjskih stavb na nizkoenergijski ali pasivni nivo pa lahko doseZemo celo za 70 — 90% manjso
rabo energije za ogrevanje, odvisno od obstoje¢ega stanja stanovanjskih stavh in izbora ukrepov, ki jih
izvedemo pri prenovi.

2.1.2 Cilji investicije

Namen obnove prazne vedstanovanjske stavbe je v objektu vzpostaviti stanovanjske enote, ki bodo
namenjene neprofitnemu najemu in bodo povedale stanovanjski fond JMSS Maribor. Obnova bo
izboljsala tudi energetsko ucinkovitost stavbe.

Glavni cilji rekonstrukcije stavbe so:
e Prenova stare stavbe neto povriine 455,13 m? in bruto povrsine 608,19 m?
* Ureditev 7 neprofitnih stanovanj
¢ Energetska sanacija stavbe {obnova zunanjih zidov, medetaine ploite, strehe/ostredja,
zamenjava stavbnega pohistva, vgradnja prezracevanja 2 rekuperacijo)
¢ Redevanje problematike zagotavljanja neprofitnih stanovanj v MO Maribor

Kot smo Ze navedli v Mariboru primanjkuje neprofitnih stanovanj, zato bodo obnovljepa stanovanja
takoj po ureditvi oddana v najem, saj je na ¢akalni listi veliko prosilcev za neprofitna stanovanja.

2.1.3 Spisek strokovnih podiag

Strokovne podlage za izdelavo Investicijskega programa so:

1. PZI Rekonstrukcija obstojetega objekta na Sentiljski cesti 19, Maribor, ki jo je izdelalo podjetje
spring d.0.0., januar 2018,

2. Razdirjen energetski pregled Sentiljska cesta 19, Maribor, ki ga je izdelalo podjetje Energetska
izkaznica d.0.0., november 2018,

3. Javni medobf¢inski stanovanjski sklad Maribor, Poslovno finan&ni naért 2018,

4. Dokument identifikacije investicijskega projekta »Rekonstrukcija obstojecega objekta na Sentiljski
cesti 19, Maribor, ki ga je izdelal E-zavod Ptuj, november 2018.

2.2 Opis upostevanih variant ter utemeljitev izbire optimaine variante

V nadaljevanju sta opisani upoétevani varianti rekonstrukcije obstojetega objekta na Sentiljski cesti 19
v Maribaru.

.
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Varianta 1: Minimalna varianta ali brez investicije

Obstojec objekt je etaZnosti K+P+1N+ ostresje in datira iz konca 19. oz. zadetka 20.stoletja. Klet je obokana,
plodée nad pritlicjem in 1.nadstropjem pa so predvidoma iz stropnikov, na katerih je nasutje. Stopnice so
lesene. Zidovi, tako zunaniji kot notraniji, so zidani iz polne opeke in naknadno ometani. Ostresje je leseno,
s povezniki nad tiemi, streha je dvokapna, z naklonom. Nad stopni$tem, ki se nahaja na zahodni strani
objekta, je enokapna — pultna streha, ki se zaleti v streho stanovanjskega objekta.

Tekom let je bil objekt velkrat prezidan, dodane so bile sanitarije, ki so bile prvotno le skupne na
stopnistnih podestih, same stanovanjske enot {verjetno 1 v etaZi), pa so bile prezidane zaradi vecje
potrebe po stanovanjih.

QObravnavan objekt je trenutno nezaseden. Zaradi tega vsi izracuni in porabe energije temeljijo na
izraCunih gradbene fizike. Poraba in poslediéno strodek parabljene vode zaradi nezasedenasti objekta

ni izrazen v energetskem pregledu.

Glavna vstopna energenta za delovanje stavbe sta elektri¢na energija ter zemeljski plin.

TABELA 1: Raba zemeljskega plina in elektritne energije po elaboratu gradbhene fizike
Zemeljski plin (kWh) | Elektritna energija (kWh) | Skupaj (kWh)
Elaborat GF 59.996 7.357 67.353
Cena €/kWh 0,05 0,16 -

TABELA 2: Strodek porabljene energije po elaboratu gradbene fizike

Zemeljski plin (€) Elektriéna energija (€}
Strosek porabe energije po elaboratu GF 2.999,80 1.177,12
Varianta 2: Rekonstrukeija obstojeéega objekta na Sentiljski cesti v Mariboru

Predvidena rekonstrukcija je potrebna zaradi zagotavijanja ustreznih bivalnih povréin v obstojetem
objektu. Za rekonstrukcijo objekta so predvideni naslednji posegi:
e Na vzhodni strani objekta bi se ghranila histaricna fasada, ki se jo sanira, prenovi in gmede s
termoizolacijskim ametom.
¢ Severna, zahodna in juZna fasada se v obmodju, kjer so obstojede zunanje stene, primerno
toplotno izolira in omede,
¢ Na zahodni strani objekta se porusi in nadomesti obstojece stopnisce, v enaki liniji Sirine stopnis¢a
se izvede dodatni izzidek v visokem pritlifju in v prvi etaZi objekta.
e Obstojeta ploi¢a nad prvim nadstropjem ohjekta se odstrani, kakor tudi celotna stre$na
konstrukeija in zidovi nad to ploico.
* |zvede se nova armiranobetonska ploda in nova pozidava mansarde.
s Prav tako se izvede nova streha, ki s svojo obliko vzdolino deli objekt na dve celoti in hkrati s
stregno krajino ustvarja dinamiko zunanje pojavnosti kot tudi dvig kvalitete bivanja notranjosti
stanovanjskih enot.

Istofasno bo potekala energetska obnova stavbe, ki bo zajemala;
+ ohnovo zunanjih zidov,
s obnovo medetaine plosce,
+ obnovo strehe oz. ostredja,
*» zamenjavo stavbnega pohistva,
» vgradnjo prezracevanja z rekuperacijo.




Utemeljitev izbire optimalne variante

V naslednji tabeli sta prikazani investicijski vrednosti po variantah, povpreéna letna poraba energije in
viri financiranja investicije.

TABELA 3: Pregled upostevanih variant

Vrsta investicije Variat\ta 1- Varianta 2 -
obstojece stanje rekonstrukcija stavbe

- Investicijska vrednost {tekole cene v £€) 0,00€ 581.918,23 €

- lLetna poraba toplote za ogrevanje {lcwh) 59.996 kWwh 31.520 kwh

- Letni stroski za ogrevanje (€} 2.995,80€ | 1.576,00 €

Viri financiranja:

- IMSS Maribor 100,00 % 100,00 %

- drugi viri 0,00 % 0,00 %

Na asnovi primerjanih parametrov je JMSS Maribor sklenil pristopiti k izvedbi variante 2 - investiciji
v rekonstrukcijo obstojecega abjekta na Sentiljski cesti 19 v Mariboru.

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 pripravo projektne dokumentacije: mag. Toma# Kancler u.d.i.a., spring d.o.o.

* Odgovorna oseba za izdelavo Razdirjenega energetskega pregleda: Robert Groeta, univ. dipl. gosp.
inZ., Energetska izkaznica d.o.0.

« Odgovorna oseba za izdelavo investicijske dokumentacije: Zlatka Zastavnikovig, univ. dipl. ekon.,
E-zavod Ptuj.

¢ Odgovorna oseba za vodenje investicije: Viljiem Klemenci¢, mag. ekon. in posl. ved, dipl. inZ. grad.,
IMSS Maribar.

2.4 Predvidena organizacija in izvedba investicije

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

Projekt bo vodil projektni vodja, katerega naloge bodo:

» zagotoviti pripravo projektne in investicijske dokumentacije,

s pravofasno pridobiti vsa potrebna dovoljenja in soglasja,

izvesti javna narofila,

zagotoviti pripravo prijave za sofinanciranje rekonstrukcije in energetske obnove stavbe,

zagotoviti ucinkovito izvedbo projekta v skladu s projektno tehnino in investicijsko
dokumentacijo,

porofati o poteku investicije,
* izdelati novelacijo investicijske dokumentacije, ¢e bo patrebno,
zagotoviti koordinacijo vseh vkljuéenih.
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2.5

Ocena vrednosti investicije

Ocenjeni stroski izvedbe rekonstrukcije obstojecega objekta na Sentiljski cesti 19 v Mariboru znagajo
581.918,23 € po tekocih cenah z vkljufenim DDV.

TABELA 4: Specifikacija investicijskih stroskov, v teko€ih cenah
0Oz. | Opis del Vrednost DDV Skupajv €
A | Gradbena dela
1 | Pripravijaina in zaklju¢na dela 1.666,27 158,30 1.824,57
2 | Ruditvena dela 45.664,18 4.338,10 50.002,28
3 |Zemeljska dela 8.851,03 840,85 9.691,87
4 | Tesarska dela 13.562,41 1.288,43 14.850,84
5 |Betonska dela 20.307,17 1.929,18 :22.236,35
6 |Zidarska dela 62.275,87 5.916,21 68.192,08
7 | Gradheni oder 5.923,84 562,76 6.486,61
Skupaj gradbena dela 158.250,78 15.033,82 173.284,60
B | Obrtniska dela
1 | Krovsko kleparska dela 21.791,61 2.070,20 23.861,81
2 | Estrihi 3.274,22 311,05 3.585,27
3 |Kljufavniéarska in mizarska dela 7.181,63 682,25 7.863,88
4 | Oknainvrata 67.530,88 6.415,43 '73.946,31
5 | Keramicarska dela 11.240,67 1.067,86 12.308,53
& |Tlakarska dela 8.856,24 841,34 9.697,58
7 | Suhomontaina dela 23.946,21 2.274,89 26.221,10
8 |Slikopleskarska dela 10.884,92 1.024,07 '11.918,99
9 |Fasada 39.012,63 3.706,20 42.718,83
Skupaj obrtniska dela 193.719,01 18.403,31 212.122,32
C | Elektri€arska dela 31.845,61 3.025,33 }34.870,94
D |Zunanja ureditev 34.207,04 3.249,67 37.456,71
E |EL.- skupna raba {razdelilec RSR) 13.083,09 1.242,89 14.325,99
F |Strojno instalacijska dela 65.344,00 6.207,68 71.551,68
G | Projektna dokumentacija 30.078,26 6.617,22 36.695,48
H |Investicijska dokumentacija 1.320,10 290,42 1.610,52
SKUPAIA-H 527.847,89 54.070,34 581.918,23

Investicija se izvaja od leta 2018, ko je bila izdelana projektna in investicijska dokumentacija. Sama
obnova se bo pricela in zakljugila v letu 2019.

Viri financiranja investicije po tekocih cenah bodo naslednji:
JMSS Maribor v znesku 581.918,23 € oz. 100,00 %.

TABELA 5:

Viri in dinamika financiranja investici

e v tekoéih cenah

Oz. | Viri financiranja / leto 2018 2019 Skupajv € %
1 |Sredstva JMSS Maribor| 38.306,00| 543.612,23| 581.918,23; 100,00%
Skupaj 38.306,00| 543.612,23 | 581.918,23| 100,00%

Preko javnih razpisov se bodo iskala tudi nepovratna ali povratna sredstva sofinanciranja investicije.
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2.6  Zbirnik prikazanih rezultatov izraunov ter utemeljitev upravienosti investicijskega

projekta
LNazw | e _Kratica Vrednost |
Prihodki U N o Laasye
. Odhodki . N fon 318698 €
_Dobiekfiguba N _ 7.95629€
“Ekonomitnost posiovanja R B S 290
Donosnost posiovanja . 086
' Doba vratanja viozenih sredstev i (v letih) i_______ 23 »
_Finanéna interna stopnja d°"°5”°5t' investicle | FRR/C . 444%
Finanéna neto sedanja vrednost investicije | FNPV/C -364.299 1§€_
Relativna neto sedanja vredp_g_gt_ ______________________________ . |relativnaFNPV/C | -0,6383 |

Neto sedanja vrednost investicije znaSa -364.299,18 € in je negativna, prav tako je negativna tudi
interna stopnja donosnosti in znasa -4,44 % {upoitevana 4 % diskontna stopnja). Investicija v
rekonstrukcijo obstojefega objekta, ki bo vkljuCevala tudi energetsko obnovo bo prispevala k vedji
energetski ucinkovitosti stanovanjskih objektov in manjii porabi energentov, zato investicija nima
primarno profithega namena in znacaja.
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3 OSNOVNI PODATKI O INVESTITORIJU S PREDSTAVITVIJO STROKOVNIH
SODELAVCEV

V nadaljevanju so prikazani asnovni podatki o investitorju, izdelovalcih projektne dokumentacije,
investicijske dokumentacije in prihodnjem upravljavcu.

3.1 Investitor

Naziv Javni medob¢éinski stanovanjski sklad Maribor {}MSS Maribor)
Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR
Odgovorna oseba investitorja mag. Tanja Vindi$ Furman
Telefon 02 250 63 10
Fax 022515221
E-posta info@mss-mb.si
Spletna stran www.imss-mb.si
Davina St, 21002266
Matic¢na 3t. 5805295
TRR 5156 0127 0695 0971 157
Banka Uprava R Slovenije za javne prihodke, OE UJP Slovenska Bistrica
Podpis odgovorne osehe:
. B avii meposeinsi D@tor' *Ei/-
STANOVAKJSKI SKLAD srgz. Banja Vindis
& MARIBOR

Grajski trg 1, $1-2000 Maribor

3.2  Strokovni sodelavci oz. sluzbe odgovorne za pripravo in nadzor nad pripravo ustrezne
investicijske ter projektne, tehni¢ne in druge dokumentacije

Naziv JMSS Maribor, Sektor za investicije in vzdrievanje

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgovorna oseba za vodenje investicije

Ime in priimek Viljem Klemenc¢i€, mag. ekon. in posl. ved, dipl. inZ. gr.
Telefon 02 25063 18
E-posta vili.klemencic@imss-mb.si
Podpis:
Zig /7
P S
o 1AVNE MEDOBCINSKI s
STANOVANISKI SKLAD i
2 MARIBOR

Grajski trg 1, 51-2000 Mariber
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3.3 lzdelovalec projektne dokumentacije

Naziv spring d.c.o.

Naslov Gregorciceva ulica 22, 2000 Maribor

Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije

Ime in priimek mag. Tomaz Kancler, udia
Stevilka projekta 02-08/2017
Datum izdelave Januar 2018

3.4 lzdelovalec investicijske dokumentacije

Podpis:

Naziv . Gl
razvoj celovitih reditev

Nasiov Cuckova ul. 5, 2250 PTU

Qdgovorni osebi za izdelavo investicijske dokumentacije

Ime in priimek Zlatka Zastavnikovi¢ in Ksenija Napast
Telefon 027493224
e-posta zlatka@ezavod.si

A Z|
|1
(@2
zaved 22 proy WD SYBTOVarNie,
raziskosan]g in razvo) celovitih resitey
Cud kuva ulica & g L2250 Ftuy

E-zavod, Zavod za projektno svetovanje, raziskovanje in

Podpis:
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3.5 Predstavitev upravijavca

Naziv IMSS Maribor, Sluiba za investicije

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgavorna oseba za upravljanje investicije

Ime in priimek mag. Tanja Vindi§ Furman
Telefon 02 25063 10
E-podta info@jmss-mb.si

odpis:
Zig Dire g
0. ;.ﬁ,
o N JAVHI MEDOBCINSKI @a“%‘!'a a mﬁ%’ urman

STANODVANISKI SKLAD

| MARIDOR
Grajski frg 1, $1-2000 Maibor
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4 ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA IN PREDSTAVITEV POTREB PO
INVESTICLI

4.1 Analiza obstojecega stanja

Obstojedi objekt na Sentiljski cesti 19 v Mariboru je etainosti K+P+1N+ ostredje in datira iz konca 19. oz
zaletka 20.stoletja. V Pokrajinskem arhivu ne razpolagajo s podatki o objektu. Klet je obokana, ploste nad
pritli€jem in 1. nadstropjem pa so predvidoma iz stropnikov, na katerih je nasutje. Stopnice so lesene.
Zidovi, tako zunanji kot notranji, so zidani iz polne opeke in naknadno ometani. Predvsem na vzhodni
fasadi so ohranjene 3tukature, kiimajo vedjo histori¢no vrednost, saj predstavljajo reminiscence obdobja,
v katerem so nastale. Te Stukature se ohranjajo tudi po rekonstrukciii.

Ostresje je leseno, s povezniki nad tlemi, streha je dvokapna, z naklonom. Nad stopniséem, ki se nahaja na
zahodni strani objekta, je enckapna — pultna streha, ki se zaleti v streho stanovanjskega objekia.

Tekom let je bil objekt vedkrat prezidan, saj so bile dodane sanitarije, ki so bile prvotno le skupne na
stopnistnih podestih, same stanovanjske enot (verjetno 1 v etaZi), pa so bile prezidane zaradi vedje
potrebe po stanovanjih. Stavba je klasificirana kot: stanovanjske stavbe za posebne druibene skupine, CC-
§111302. Stevilo parkirnih mest za te objekte znaga 1 parkirno mesto za stanovanjsko enoto.

TABELA 6: Qsnovni podatki o stavbah

Naslov in kraj Sentiljska cesta 19, Maribor
Katastrska ob&ina 638 — Krcevina
Parcelna Stevilka 402/24
| Stevilka stavbe 328
Leto izgradnje 1905
Povrsina stavbe 252 m?
Etainost K+P+N

Obravnavan chjekt je trenutno nezaseden. Zaradi tega vsi izrafuni in porabe energije temeljijo na
izralunih gradbene fizike.

Glavna vstopna energenta za delovanje stavbe sta elektri¢na energija ter zemeljski plin.

TABELA 7: Raba zemeljskega plina in elektriéne energije po elaboratu gradbene fizike
Elektri¢na energija
Zemeljski plin (kWh Skupaj (kwh
jski plin (kWh}) " (kWh) paj (kwh)
Eiaborat GF 59.9596 7.357 67.353
Cena EUR/kWh 0,05 0,16 -

TABELA 8: Strosek porabljene energije po elaboratu gradbene fizike

Elektri¢na energija
(EUR)
Stroiek porabe energije po elaboratu GF 2.999,80 1.177,12

Zemeljski plin (EUR)

Poraba in strolek porabliene vode zaradi nezasedenosti objekta nista izraZena v energetskem
pregledu.
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Slika 1: Slike stavbe

Vzhodna fasada ' Zahodna fasada

Velstanovanjska stavba je Ze nekaj let prazna in potrebna obnove.

Obravnavana vedstanovanjska stavba je po energetski porabi sicer pod slovenskim povpredjem, vendar
je iz energetskih kazalnikov razvidno, da je potencialov za varfevanje veliko. Z organizacijskimi ukrepi
(osveicanje, izobraZevanje in informiranje uporabnikov} lahko brez vedjih investicij doseZemo do 5 %
ni¢jo porabo energije. Z vedjimi investicijskimi ukrepi na toplotnem ovoju stavbe in na strojnih
in3talacijah ogrevanja ter prezraevanja lahko rabo energije zmanjSamo tudi do 70 %. Ukrepi, ki so
predstavljeni v poro€ilu o energetskem pregledu so lahko osnova za pripravo investicijske in tehnitne
dokumentacije.

4.2 Razlogi za investicijsko namero s prikazom predvidenih potreb

Veéstanovanjska stavba na Sentiljski cesti 19 v Mariboru je Ze nekaj let prazna. Ker $tevilo novo
zgrajenih stanovanj v lasti abZin in upravljanju JMSS Maribor po letu 2008 strmo upada je pomembna
tudi obnova starejiih objektov in njihova usposobitev za namene neprofitnih stanovanj. Gibanje Stevila
novih stanovanj po ob¢inah v obdobju od 2008 do 2016 je prikazano v naslednji tabeli.

TABELA 9: Stevilo novih stanovanj po obtinah in po letih

Ob¢éine 2008 | 2009 | 2010 | 2011 ( 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | Skupaj
Duplek 109 74 25 25 35 17 8 14 12 319
Hode - Slivnica 137 43 34 75 54 30 28 33 18 452
Maribor 898 378 115 105 61 71 86 92 62 1.868
MiklavZ na Dravskem polju 46 50 29 44 14 16 26 9 9 243
Rae -~ Fram 59 51 24 35 227 20 23 17 26 486
Starie 24 21 13 14 10 5 6 7 7 107
Skupaj 1.273 | 617 | 240 | 302 | 401 159 177 | 172 134 | 3.475

Vir: IMSS Maribor, Poslovno finanéni nadrt 2018
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4.3  Usklajenost investicijskega projekta z razvojnimi dokumenti

Podlaga za pripravo investicijskih dokumentov je Uredba o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrodju javnih financ (Uradni list RS, §t. 60/06, 54/10,
27/18). Investicija v rekonstrukcijo stavbe na Sentiljski cesti 19, ki je predstavljena v fnvesticijskem
programu je skladna z evropskimi, nacionalnimi in regionalnimi strategijami in politikami.

Skladnost z evropskimi strategijami in politikami

Investicija je skladna s:
1. Partnerski sparazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014 — 2020, oktober
2014
2. Operativni program 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 ciljem partnerskega sporazuma: ohranjanje in varstvo okolja ter
spodbujanje uinkovite rabe virov. Pri TC 6 so na podiagi analize stanja prepoznane potrebe za viaganje
v ta ve(ja prednostna podrogja: izboljSanje kakovosti voda in oskrbe s pitno vodo, trajnostno
upravljanje vodnih virgv, izboljSave hidromorfoloskega stanja voda in stanja morskega okolja,
vzpostavitev sistema upravljanja omreZja Natura 2000 in vlaganja v gospodarnejéo rabo prostora
urbanih obmodi ter izkori3€anje njihove razvojne zmogljivosti; trajnostni razvoj kmetijstva in rabe tal,
spodbujanje ekoloskega kmetovanja in uinkovito izvajanje kmetijsko-okoljskih ukrepov, spodbujanje
trajnostnega razvoja ribitkega sektorja ter vzpostavitev sistema celostnega upravijanja poredij in
obalnega obmofdja.

Ad 2} Operativni program za izvajanje Evropske koheziiske politike v obdobju 2014 — 2020

Strategija vlaganj 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 izku$njah iz
obdobja 2007-2013, ki so deloma navedene v tem poglavju, deloma pri obrazloZitvi prednostnih osi.

Razvajni okvir Slovenije postavlja v ospredje blaginjo prebivalstva, ki se uresniuje s strateskimi cilji:
® zagon gospodarske rastiin prekinitev trenda oddaljevanja Slovenije od povpreéne gospodarske
razvitosti EU.
zagotoviti povecanje blaginje prebivalstva.
¢  zaustaviti zgolj pasivne, ciklitno pogojene spremembe in jih preusmeriti v trajnejée strukturne
premike.

UEinkovita raba virov in zmanjSevanje pritiskov na okolje

Ucinkovita raba virov in energije sta bistvenega pomena za izboljianje konkurenénosti gospodarstva in
zmanjdanje pritiskov na okolje. Kljub dosedanjim viaganjem v energetsko sanacijo stavh, gbnovljive
vire energije (OVE]) ter ucinkovito rabo elektriéne energije so potrebe po nadaljevanju in nadgradniji
tovrstnih vlaganj v obeh kohezijskih regijah velike. Z obseZnimi vlaganiji v prenovo stavbnega fonda se
pricakuje tudi pospesitev gospodarske rasti, ustvarjanje novih delovnih mest in zmanjsanje odvisnosti
Slovenije od uvoza energentov. Z vlaganji ESI sredstev v uginkovito rabo energije {URE) v javnem
sektorju bo mogole prispevati k izholj$anju javnofinangne slike in k lazjemu izpolnjevanju obveznosti
v skladu z Direktivo 2010/31/EU, ki drzavam ¢lanicam nalaga, da vsako leto prenovijo 3 % povrsine
drZavnih stavb.,
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Investicija je skladna s:
1. Gradbenim zakonom, Uradni list RS, §t. 61/17
2. Pravilnikom o ulinkoviti rabi energije v stavbah, Uradni list RS, §t. 52/10 in 61/17
3. Uredbo o zelenem javnem naroéanju, Uradni list RS, §t. 51/17

Ad 1) Gradbeni 2akon

Zakon ureja pogoje za graditev objektov in druga vpralanja, povezana z graditvijo objektov. Namen
zakona je zasScita javnega interesa pri graditvi objektov. Sem Stejejo predvsem varnost: objektov,
spostovanje natela enakih moZnosti, varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo voda, varstvo kulturne
dediiéine, spodbujanje trajnostne gradnje, skladnost umes€anja objektov v prostor, arhitektura kot
izraz kulture, evidentiranje, uporabnost, ucinkovitost, kakovast objektov in njihova usklajenost z
okoljem v njihovem celotnem Zivljenjskem ciklu. Namen tega zakona se uresniéuje 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 u€inkaviti rabi energije v stavbah

Ta pravilnik doloca tehni¢ne zahteve, ki morajo biti izpolnjene za uCinkovito rabo energije v stavbah na
podrocju toplotne zadtite, ogrevanja, hlajenja, prezracevanja ali njihove kombinacije, priprave tople
vode in razsvetljave v stavbah, zagotavljanja lastnih obnowijivih virov energije za delovanje sistemov v
stavbi ter metodologijo za izralun energijskih lastnosti stavbe v skladu z Direktivo 31/2010/EU
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 19. maja 2010 o energetski uinkovitosti stavb {UL L 3t. 153 z
dne 18. 6. 2010, str, 13).

Ad 3} Uredba o zelenem javnem narodanju

Ta uredba ureja zeleno javno narotanje. Zeleno javno naroanje je narofanje, pri katerem narotnik po
Zakonu o javnem narocanju {Uradni list RS, 3t. 91/15 in 14/18; v nadaljnjem besedilu: ZIN-3} naroda
blago, storitve ali gradnje, ki imajo v primerjavi z obi¢ajnim blagom, storitvami in gradnjami v celotni
Zivljenjski dobi manjsi vpliv na okolje in zagotavljajo varéevanje z naravnimi viri, materiali in energijo
ter imajo enake ali bolj$e funkcionalnosti,

Skiadnost z regionalnimi in lokalnimi strategijami in politikami

investicija je skladna z:
1. Regionalnim razvojnim programom za podravsko razvojno regijo 2014 - 2020, Maribor julij
2015
2. Maribor ima priloZnost, Trajnostna urbana strategija MO Maribor, Maribor oktober 2015

Ad 1} Regionalni razvojni program za podravske razvojno regijo 2014 - 2020

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

CIU 1: Podpreti (spodbuditi) razvojni preboj in skupno identiteto regije

CIU 8: Izboljsati kakovost Zivijenja {(komunalna infrastruktura), povecati samooskrbo in energetsko
uginkovitost ob upostevanju nagel trajnostnega razvoja pri uporabi naravnih potencialov {virov) regije
ter ohraniti in varovati naravno in biotsko pestrost
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Glede opredelitev razvojnih prioritet regije in investicijskih podrotij pa lahko investicijo vkljutimo v:

- I, VARSTVO OKOUA IN UCINKOVITA RABA NARAVNIH VIROV TER PREHOD NA
NIZKOOGLICNO GOSPODARSTVO

Cilji:

* Trajnostno upravijanje s prostorom in naravnimi viri {vkljuujof varnost pred poplavami in

podnebnimi spremembami)

« izbolj3ati trajnostno prometno dostopnost regije

« izboljSati dostopnost do javne okoljske infrastrukture ter URE in OVE

¢ spodbuditi razvoj in chranjanje naravne dedis¢ine

= izboljsati bivalne pogoje v mestih in na podezelju

Investicijska podroéja na ravni prioritete:

II.1. Javna okoljska infrastruktura {ravnanje z odpadki, {istilne naprave s kanalizacijskimi sistemi,
vodovodna omreZja).

IN.2. Prostorski razvoj, naloZbe v degradirana obmocdja, poplavna varnost in urejanje vodotokov ter
prilagoditev na podnebne spremembe.

I11.3. NalozZbe v uéinkovito uparabo energije in obnovijive vire.

[Il.4. Prometna varnost in dostopnast ter spodbujanje trajnostne mobilnosti.

[1.5. Varstvo narave — ghranitev in krepitev biotske raznovrstnosti.

(16, Razvoj in revitalizacija urbanih sredis< ter podeielja.

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

Trajnostna urbana strategija Mestne obfine Maribor (TUS-MOM) temelji na konceptu integrirane
urbane strategije, ki v ospredje socialnega, kulturnega in ekonomskega razvoja v EU postavlja mesto.
Osnovni namen TUS je vzpostavitev platforme za pripravo in izvajanje projektov in programov znotraj
urbanega defa MO Maribor. Primerjaini pregled usklajenosti strate$kih usmeritev Regionainega
razvojnega plana podravske razvojne regije in Trajnostne urbane strategije za Maribor povsem jasno
kaZe primerljive vzporednice ozirama podobnosti. Le-te namre¢ izhajajo iz podobnih ugotovitev analize
druibenega, gospodarskega in prostorskega stanja ter potencialov, ki jih to obmodéje ali regija nosita.

Investicija v energetsko prenovo vetnamenske stavbe sodi v Ukrep 8: za zdravje in zdravo prehrano:

s povefanje obsega in dostopnosti urejenih naravnih in parkovnih obmodij za rekreacijo in prosti &as,

» povelanje obsega in dostopnosti do povrsin za vrticke,

¢ razdiritev, prenova in optimizacija toplovodnega in plinskega omreZja v urbanem delu mesta,
prenova zastarelih kurilnib naprav in vzpodbujanje prikljuditev na omreZje daljinskega ogrevanja
ali na sistem distribucije zemeljskega plina na obmogju, kjer je kot prednostni naéin agrevanja
dolofena uporaba zemeljskega plina ali toplota iz daljinskega ogrevanja, utinkoviti informativni,
subvencijski in nadzorni mehanizmi za izbolj3anje podrocja malih kuriinih naprav,

» energeiska sanacija stavb z uporaba naravnih materialov,

¢ ukrepi, stimulacije in informacijski mestni sistem za izogibanje, izkljuéitev, prepovedi ali omejitev
nevarnih snovi {plastiCne vrelke in embalaZa za vodo, ojacevalci okusov, stadkor, gibaine vaje, ...},
ki imajo dodatni poudarek na obmocjih in podroéjih izobraZevanja.
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Pravni viri s stanovanjskega podrocja

Glavni zakonski in podzakonski dokumenti, ki vplivajo na opravljanje dejavnosti 5o:

- Stanovanjski zakon (Uradni list RS, 3t. 69/03, 57/08, 87/11 in 27/17)

- Zakon o splosnem upravnem postopku (Uradni list RS, it. 24/06, 105/06, 126/07, 65/08, 8/10,
82/13)

~ Stvarnopravni zakonik {Uradni list RS, 5t. 87/02, 91/13)

~  Dbligacijski zakonik {Uradni list RS, §t. 97/07, 64/16, 20/18)

- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06,
11/09, 81/11, 47/12)

~  Pravilnik 0 oddaji sluzbenih stanovanj v najem -UPB-1 {Medobginski uradni vestnik 5t. 15/15)

- Pravila za oddajanje oskrbovanih stanovanj v najem {Medob¢inski uradni vestnik 3t. 7/15)

- Pravilnik o oddaji ateljejev (Medobdinski uradni vestnik £t, 26/05)
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5 ANALIZA TRZNIH MOZNOSTI

Poslovanje JMSS Maribor v letu 2017 je bilo pozitivno. 1z naslednje preglednice je razvidno, da so
celotni prihodki znasali 4.862.007 € in celotni odhodki delovanja 4.452.223 €. V letu 2017 je tako bil
ustvarjen preseZek prihodkov nad odhadki v viSini 409.784 €.

TABELA 10:  Poslovanje podjetja v letu 2017

Realizacija
0Oz. | Postavke EN 2017‘: €
| | Prihodki 4.862.007
Il 1 Odhodki 4.452.223
DII Presezek prihodkov nad odhodki 409.784

Stavba na Sentiljski cesti 19 v Mariboru bo po obnovi imela 7 stanovanj, ki bodo preko javnega razpisa
dodeljena v najem prasilcem neprofitnih stanovanj. Ti bodo plalevali mesefno najemnino, skladna s
cenikom JMSS in Uredbo o metodologiji za ablikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih
in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin {Uradni list RS, 3t. 131/03, 142/04, 99/08,
40/11, 79/15, 91/15}.

TABELA 11:  Prikaz nafrtovanih prihadkov

Vrsta stanovanja Stevilo Cena rnesecnega I?llesec-m Letni prihodkiv €
najemav € prihodkiv €

1,5 sobno stanovanje 4 108,00 432,00 5.184,00

2,5 sobno stanovanje 2 170,00 340,00 4.080,00

3,5 sobno stanovanje 1 220,00 220,00 2.640,00

Skupaj 7 ' 992,00 11.904,00

Na razpolago bodo tiri 1,5 sobna stanovanja, dve 2,5 sobni stanovaniji in eno 3,5 sobno stanovanje.
Skupna mesecna najemnina vseh 7 stanovanj bo zna3ala 992,00 € oz. 11.904,00 € letno.
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6 TEHNICNO — TEHNOLOSKI DEL

Rekonstrukcija obstojecega abjekta bo zajemala popolno prenovo objekta in njegovo preureditev v 7
bivalnih enot. V nadaljevanju je kratek opis obnovitvenih del.

pritli¢je: tlorisna zasnova izhaja iz obstojefe pravokotne oblike in se preko stopnisca in vhoda na
severni strani parcele. Na zahodnem delu je dostop do zunanjega dela — notranjega dvoris¢a. Na
zahodni strani se abjekt odpira proti kvalitetni son&ni svetlobij in ima dodan izzidek, ki sledi gradbeni
liniji stopni$ta. V pritliéju se nahajajo 3 1,5-scbhne stanovanjske enote:

Stangvanje 01 28,11 m?
Stanovanje 02 32,98 m?
Stanovanje 03 38,08 m?

Prvo nadstropje:

Povezava do 1. etaZe je preko stopnica, ki se vzpostavi na mestu obstojeega. V prvem nadstropju se
nahajata 2 stanovanjski enoti v skladu z zahtevami naroénika. Obe stanovanji sta po strukturi 2,5-
sobni.

Stanovanje 04 51,49 m?
Stanovanje 05 54,59 m?
Mansarda:

V mansardi se nahajata eno manjie 1,5-sobno stanovanje in eno vedje 3,5-sobno stanovanjz. Volumen
etaze je delno izveden kot enovolumenski prostor, ki sledi posevnini strehe, delno pa ima aprti strop
z mavéno kartonskimi plos€ami.

Stanovanje 06 33,34 m?
Stanovanje 07 66,50 m?
Klet:

V kleti so predvideni pomoini in shrambni prostori, kotlovnica ter poseben prostor za hrambo koles in
vozickov, ki ima dostop take iz glavnega vhoda preka stopnic, kot tudi direktno od 2unaj z zahodne
strani.

TABELA 12: Etainost in povriina objekta

. . Povr$ina vm?
EtaZe objekta Neto Bruto
Klet 98,46 136,85
Pritlicje 113,79 155,18
1 nadstropje 122,24 166,52
Mansarda 120,64 149,54
Skupaj 455,13 608,19 |

Ureditev okolja:

Znafaj ureditve odprtega prostora dolofa izkljuéno stanovanjska namembnost objekta. Odprte
povriine ob objektu se izvedejo kot zelene povriine in kot potrebne povriine za komunikacijo oz.
dostope do objekta in do kletnih prostorov na zahodni strani objekta.

Med dovozno cesto in objektom je pot izvedena v metlicenem betonu, dostop do glavnega vhoda v
stanovanjski objekt je predviden v finalni obdelavi v 3tokanem betonu. Okoli hise je predviden 45 cm
pas prodca. Vmes so predvidene zatravitve. Betonski tlakovci so predvideni na poti, ki vodi do
zunanjega dostopa v klet.
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Parkiridée za stanovalce se nahaja na Z strani objekta, na zahodnem robu parcele, Povriina je
asfaltirana in utrjena, urejena z robniki in lovilcem olj.

Energetska sanacija stavbe bo vkljuevala naslednje:

Obnovo strehe: Streha bo v celoti nova, razélenjena, krita s plogevinasto kritino in toplotno
izolirana. Na zidne vezi naosilnih zidov se pritrdi jeklene nosilce, ki sledijo formi strehe. Jekleni
stredni nosilci povezujejo 2gornje robove nosilnih zidov nadstropja. V vzdolZni smeri v srednjem
delu poteka primarni nosilec z lomljeno osjo, iz valjanega profila HEA 240. Pravokotng na primarni
nosilec in AB zidne vezi se pritrdi 6 stred3nih leg iz tipskih jeklenih profilov IPE 200. Streha nad
stopniiéem na zahodni strani objekta sledi nagibu stopni§énih ram. Streha zahodnega izzidka je
nepohodna, na betonski ploi¢i nad 1. nadstropjem.

Obnova fasade: Fasadni plas¢ se izvede na natin, da se ohranja histori¢na vzhodna fasada objekta,
ki ne bo dodatno izolirana temvec le ometana s termoizolacijskim apnenim ometom, severno,
juino in zahodno fasado pa je potrebno dodatno izolirati. Na notranji strani je kot nosilna stena ter
akumulacijski in izolacijski element obstojeta opefna stena, v podroju novega stopni§ca pa nova
opefna stena, zakljutna plast je kontaktna fasada. Nove stene in strop mansardne etaZe bado
izvedene kot prezracevana fasada v sestavi: izolacija kamena volna 18cm, zraéni sloj 3cm, obe3ena
fasada iz barvane kompozitne plotevine. Fasada pritli¢ja objekta je predvidena kot kombinacija
obesene fasade iz plocevinastih trakov in kontaktne fasade. Celotna mansardna etaza, streha ter
oba izzidka, stopniscni in stanovanjski del na zahodni strani objekta, so izvedeni kat prezracevana
fasada z zakljunim slojem aluminijasto ploéevino, polozeno v navpicnih trakovih.

Zamenjava stavbnega pohistva: Vhodna vrata bodo polina vrata z obsvetlobo. Obsvetloba se izvede
iz troslojnega stekla Ug=0,7 W/m2K. Sestava oken bo iz troslojnega izolacijskega stekla. Nekatera
okna bodo imela vgrajene module hidrosenzibilnega prezrafevanja. Senéila bodo rolete, ki so
vgrajene podometno tam se zunanje stene dodatno izolirajo in nadometno na vzhodni fasadi, kjer
ohranjamo cbstojedo fasado.

Vgradnja prezradevalnega sistema z rekuperacijo: Predvidena je vgradnja lokalnega prezradevanja
z rekuperacijo v skladu z izratunom strojnih instalacij. Rekuperacijski sistem je moino vgraditi v
sinergiji z oknom, tako da preboji sten niso potrebni. Prezracevalni sistemi se vgradijo v okna po
projektu strojnih instalacij in opreme. Po popisu strojno initalaterskih del bi se vgradile
decentralne prezracevalne naprave z rekuperacijo toplote (izkoristek nad 90 %).

Ocenjeni prihranki po izvedbi rekonstrukcije objekta in ukrepov energetske sanacije so prikazani v
nasledniji tabeli.

TABELA 13:  Ocenjeni prihranki po izvedbi ukrepov energetske sanacije

Ukrep - rekonstrukcija in izvedba )
] . . Ukrep — vgradnja
Obstojede dodatne toplotne izolacije na .
sistema prezralevanija z
stanje celotnem toplotnem ovaju .
rekuperacijo
stavbe
Letna poraba toplote za
59.956 21.021 10.4
ogrevanje (kwh) 10 0-499
Letni stroski za ogrevanje
{EUR) 2.959,80 1.051,07 524,93
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7 ANALIZA ZAPOSLENIH

7.1  Analiza zaposlenih delavcev »brez« investicije

Pri tej varianti se investicija ne izvede, tako ta varianta ne vpliva na zaposlenost. V naslednji preglednici
je prikazano stanje Stevila zaposlenih na dan 31.12.2017 ter naért zaposlenih konec leta 2018, 2019 in

2020,

TABELA 14:

Stevilo zaposlenih delavecev »brez« investicije

0z. |Sektor/sluzba

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019

31.12.2020

Vodstvo

Splosna sluzba

Sluzba za informatiko

Sektor za premaZenjsko pravne zadeve

Sektor za investicije in vzdrzevanie

||k WM

Sektor za finance in rafunovodstvo

W =] | ke | N

W WL~ b |

Wuvt |~ |h |

Skupaj

gLDU'\'\]I\JWN

7.2 Analiza zaposlenih delavcev »z« investicijo

Za izvedbo investicije in po hjej se ne bodo dodatno zaposlovali delavci. Pregled Stevila zaposlenih v
primeru izvedbe investicije za obdobje 4 let je prikazan v naslednji tabeli.

TABELA 15:  3tevilo zaposlenih delavcev »z« investicijo
Oz | Sektor/stuiba 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020

1 | Vodstvo 2 2 2 2
2 1 Splosna stuiba 3 3 3 3
3 | Sluzba za informatiko 2 2 2 2
4 | Sektor za premoZenjsko pravne zadeve 7 7 7 7
5 | Sektor za investicije in vzdrZevanje 5 5 5 5
& | Sektor za finance in raunovodstvo 9 9 9 9

Skupaj 28 28 28 28
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8 OCENA VREDNOSTI PROJEKTA V STALNIH IN TEKOCIH CENAH S
PRIKAZOM UPRAVICENIH STROSKOV PROJEKTA

8.1 Ocena vrednosti projekta po stalnih in tekoéih cenah

Ocenjena investicijska vrednost je povzeta po projektantskem predraunu iz projektne dokumentacije
PZI Rekonstrukcija obstojetega objekta na Sentiljski cesti 19, Maribor, ki jo je izdelalo podjetje spring
d.0.0., januar 2018. Predvidena dinamika investiranja je dalj$a od enega leta, zato skladno z Uredbo o
enotni metodalogiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrog&ju javnih financ
{Uradni list RS, §t. 60/06 in spremembe: Uradni list RS, §t. 54/10, 27/16) v nadaljevanju prikazujemo
investicijsko vrednost v statnih in teko&ih cenah.

Ocenjeni strodki rekonstrukcije stavbe na Sentiljski cesti 19, ki zna3ajo 517.636,88 € brez DDV in
570.737,18 € z DDV po stalnih cenah ter so specificirani v naslednji tabeli. Za gradbena in obrtnigka
dela, elektro in strojne instalacije ter zunanjo ureditev je obraiunan 9,5 % DDV. Za projektno in
investicijsko dokumentacijo je obrafunan 22 % DDV,

TABELA 16:  Qcena investicijskih strofkov po stalnih cenah

0z. | Opis del Vrednost DDV Skupajv €
A | Gradbena dela
1 | Pripravljalna in zaklju¢na dela 1.632,00 155,04 1.787,04
2 |Ruditvena dela 44.724,96 4.248,87 48.973,83
3 | Zemeljska dela 8.668,98 823,55 9.492,53
4 |Tesarska dela 13.283,46 1.261,93 14.545,39
5 | Betonska dela 15.889,49 1.889,50 21,778,99
6 |Zidarska dela 60.994,98 5.794,52 66.789,50
7 | Gradbeni oder 5.802,00 551,19 6353,19
Skupaj gradbena dela 154.995,87 14,724,601 169.720,47
B | Obrtniska dela
1 [Krovsko kleparska dela 21.343,40 2.027,62 23.371,02
2 | Estrihi 3.206,88 304,65 3.511,53
3 | Klju€avnifarska in mizarska dela 7.033,92 668,22 7.702,14
4 [ Okna in vrata 66.141,90 6.283,48 72.425,38
5 | Keramicarska dela 11.009,47 1.045,90 12.055,37
6 | Tlakarska dela 8.674,08 824,04 9.498,12
7 | SuhomontaZna dela 23.453,68 2.228,10 25.681,78
8 |Slikopleskarska dela 10.661,04 1.012,80 11.673,84
9 |Fasada 38.210,22 3.629,97 41.840,19
Skupaj obrtnitka dela 189.734,59 18.024,78| 207.759,37
C | Elektricarska dela 31.190,60 2.963,11 34.153,71
D | Zunanja ureditev 33.503,47 3.182,83 36.686,30
E | EL.- skupna raba (razdelilec RSR) 12.814,00 1.217,33 14.031,33
F |[Strojno instalacijska dela 64.000,00 6.080,00 70.080,00
G | Projektna dokumentacija 30.078,25 6.617,23 36.695,48
H | Investicijska dokumentacija 1.320,10 290,42 1.610,52
SKUPAJA-H 517.636,88 53.100,30| 570.737,18
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Preralun v tekode cene je pripravljan na asnovi povprecnih stopenj inflacije, ki so opredeljene v
Jesenski napovedi gospodarskih gibanj 2018 (UMAR, september 2018). Pri preraunu investicijskih
vrednosti po tekodih cenah smo upoitevali predpostavko, da povprecna inflacijska stopnja za leto 2019
znasa 2,1 %.

Ocenjena vrednost investicijskih stroskov po teko€ih cenah znasa 527.847,80 € brez DDV in 581.918,23

€z DDV.
TABELA 17:  Ocena investicijskih stroskov po tekodih cenah
Oz. | Opis del Vrednost DbV Skupaj v €
A | Gradbena dela
1 | Pripravljalna in zakljuna dela 1.666,27 158,30 1.824,57
2 |RuSitvena dela 45.664,18 4.338,10 50.002,28
3 [Zemeliska dela 8.851,03 840,85 9.691,87
4 |Tesarska dela 13.562,41 1.288,43 14.850,84
5 |Betonska dela 20.307,17 1.929,18 22.236,35
6 |Zidarska dela 62.275,87 5.916,21 68.192,08
7 | Gradbeni oder 5.923,84 562,76 6.486,61
Skupaj gradbena dela 158.250,78 15.033,82 173.284,60
B | Obrtniska dela
1 |Krovsko kleparska dela 21.791,61 2.070,20 23.861,81
2 | Estrihi 3.274,22 311,05 3,585,27
3 | Kljutavnitarska in mizarska dela 7.181,63 682,25 7.863,88
4 | Oknainvrata 67.530,88 6.415,43 73.946,31
5 |[Keramicarska dela 11.240,67 1.067,86 12.308,53
6 | Tlakarska dela 8.856,24 841,34 9.697,58
7 1SuhomontaZna dela 23.946,21 2.274,89 26.221,10
8 |Slikopleskarska dela 10.884,92 1.034,07 11.918,99
9 |Fasada 39.012,63 3.706,20 42.718,83
Skupaj obrtniska deta 193.715,01 18.403,31| 212.122,32
C |Elektricarska dela 31.845,61 3.025,33 34.870,94
D |Zunanja ureditev 34.207,04 3.249,67 37.456,71
E |EL.- skupna raba {razdelilec RSR) 13.083,09 1.242,89 14.325,99
F | Strojno instalacijska dela 65.344,00 6.207,68 71.551,68
G | Projektna dokumentacija 30.078,26 6.617,22 36.695,48
H | Investicijska dokumentacija 1.320,10 290,42 1.610,52
SKUPAI A -H 527.847,89 54.070,34| 581.918,23
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9 ANALIZA LOKACIJE

Obstojeti objekt na Sentiljski cesti 19 v Mariboru, je bil zgrajen v zagetku 20.stoletja na zemljiSéu z
naslednjo parcelno Stevilko: 402/24 (= 497 m?) KO Kréevina.

Parcela, na kateri se nahaja obstojec objekt, je pravilne oblike, in se nahaja v nizu parcel ob Sentiljski cesti,
tako je na vzhodni strani omejena s Sentiljsko cesto, na zahodni strani pa s Subievo ulico, od koder je tudi
dostop za motorna vozila. Teren je v smeri V-Z v naklonu in sicer znada vidinska razlika 2 metra.

Katastrska obgina Stevilka stavbe Katastrskl vpis tevilo delov stavbe

638 KRCEVINA 1090 DA 14

Slika 2:  Parcelna 3tevilka stavbe Sentiljska cesta 19, Maribor
L% oo . 3

Prostorski akti, ki veljajo na obmoéju obnove objekta, so:

¢ Dolgoroni ptan obine Maribor za obdobje 1986 — 2000 (MUV $t. 1/86, 16/87, 19/87),

¢ Odlok o druzbenem planu Mestna Maribor za obdobje 1989 — 1990 (MUV §t. 12/86, 20/88,
3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92),

* Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjeroénega
druzbenega plana obtine Maribor za obmogje mestne obéine Maribor (MUV §t. 7/93, 8/93,
8/94, 5/96, 6/96,27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04,
25/04,8/08,17/09 (popr.), 17/10in Ur. |. RS . 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08, MUV
§t. 26/12-sklep),

¢ Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmoé&je urbanistiéne zasnove mesta Maribor
{(MUV 3t. 1/14-UPB-1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15, 20/16, 29/16-popr., 9/17-popr., 1/18).
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10  ANALIZA VPLIVOV INVESTICIISKEGA PROJEKTA NA OKOUE

Investicija v prenovo veéstanovanjske stavbe bo imela dolocene vplive na ckolje v ¢asu obnove stavbe
in po njej. Na kratko so opisani v nadaljevanju.

Opis pritakovanih vplivov na okolje v €asu gradnje
vplivi na okolje, ki bodo nastajali pri obnovi stavbe bodo ¢asovno omejeni in so kot taki sprejemljivi za
okelje.

ZRAK: Zaradi obnove objekta na oZjem podrocju izvajanja del, pricakujemo povedano onesnaZenost
zraka predvsem s prasnimi delci zaradi gradbenih del, emisije iz prometa zaradi obratovanja strojev in
prometa s tovornimi vozili zaradi dovoza in odvoza materiala. Za zmanj$anje emisij snovi v zrak iz
motorjev z notranjim izgorevanjem gradbenih strojev in naprav, predlagamo, da se le ti v {asu, ko se
ne bodo uporabljali za delo, izkljucijo.

Glede na napisanc in ob upostevanju predlaganih ukrepov v ¢asu prenove, oziromu izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv na zrak v Casu prenove zmeren in ne bo presegal mejnih vrednosti.

POVRSINSKE VODE IN ODPADNA VODA: (zvajanje prenovitvenih del bo nekoliko povetalo
onesnazevanje padavinskih vod s prasnimi delci, prav tako bo pri prenovi nastala manjsa kolicina
tehnolo3kih vod, ki bo imela visji pH zaradi vsebnosti cementa in apna. Priporotamo, da se vse odpadne
in tehnologke vode zbirajo in ponovno uporabijo. V Casu prenove je treba za delavee na gradbiscu
postaviti kemiéna stranii¢a, oziroma zagotoviti uporabo sanitarij v obstojeCem objektu.

Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v éasu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv odpadnih vod v casu obnove, neznaten.

TLA IN PODTALNICA: Prasni delci, ki se bodo sproiéali v ozracje, se bodo deloma usedli na utrjene
povriine deloma na zelene povrdine. Pri prenovi se lahko uporabljajo le gradbeni stroji, ki so redno
servisirani in vzdrzevani (puscanje naftnih derivatov). Na gradbisfu ne smejo biti postavljene postaje
za pretakanje in skladiifenje goriva ter naprave za separacijo.

Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v asu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv na tia in podtalje v éasu obnove, neznaten.

NASTAJANJE ODPADKOV: Pri prenovi objekta bodo nastali gradbeni odpadki, kot so ostanki lesa,
opeke, peska, malte, betona. Lesene odpadke naj se ne uporabi za kurjenje. Inertnih gradbenih
odpadkov se ne sme uporabljati za zasipavanje. Za prenovo objekta se lahko uporabljajo e materiali,
ki ne vsebujejo snovi, ki lahko ogroZajo vodo. Na nacrtovani lokaciji se ne smejo uporabiti materiali iz
jalovis€, Zlindre in kemigne in metalurSke industrije, ostanki od seZiganja smeti in materiala, ki
vsebujejo katran. Odpadke iz kemiénih stranis¢ je treba voziti preko poobladenega podjetja na
ustrezno bioloZko Eistilno napravo. Gradbene odpadke je potrebno oddajati zbiralcu gradbenih
otpadkov,

Glede na napisano in ob upostevanju prediaganih ukrepov v asu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv odpadkov v éasu obnove, neznaten.

EMISIUJE HRUPA: V &asu prenove objekta priakujemo povetane emisije hrupa zaradi obratovanja
gradbenih strojev (avtodvigalo} in povefane intenzitete prometa s tovornimi vozili. Hrup, ki bo nastajal
zaradi izvajanja obnovitvenih del z gradbeno mehanizacijo bo le £asovno omejen. Za zmanj3anje hrupa
z gradbiica v okolico priporofamo ograditev gradbiica z gradbeno ograjo. Gradbene stroje in naprave
je v &asu, ko se le ti ne bodo uporabljali za delo potrebno izkljuiti.

Glede na napisane in ob upostevanju predlaganih ukrepov v Casu prenove ocenjujemo, da bo vpliv
hrupa v asu obnove v mejah dopustnega.
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Opis pri€akovanih vplivov na okolje v &asu gbratovanja

Ocenjujemo, da pri¢akovani vplivi prenovljenega objekta na okolico ne bodo imeli negativnega vpliva na
okolje. Prenova bo prispevala tudi k vegji energetski uéinkovitosti objekta, k zmanjsanju strogkov
ogrevanja in porabe energije ter vode. Prenovljen objekt in urejene bivalne enote bodo pozitivno vplivale
tudi na splodno bivaino po€utje stanovalcev. Prenava vedstanovanjske stavbe je s stalisca varstva okolja
sprejemljiva.

11 CASOVNI NACRT 1ZVEDBE INVESTICIJE Z DINAMIKO INVESTICIJE

11.1 Casovni natrt izvedbe investicije

Investicija se izvaja od leta 2018, ko je bila izdelana projektna in investicijska dokumentacija. Sama
obnova se bo pri¢ela in zakljugila v ietu 2019. Projektna dokumentacija zajema izdelavo: fdejne zashove
projekta, Projekta za gradbeno dovoljenje, Projekta za izvedbo, pridobitev gradbenega dovoljenja
in razSirjenega energetskega pregleda. Investicijska dokumentacija zajema izdelavo dokumenta
identifikacije investicijskega projekta in investicijskega programa. Dinamika strofkov izvedbe
rekonstrukcije stavbe po tekocih cenah je prikazana v nasledniji tabeli.

TABELA 18:  Dinamika izvajanja investicije po tekoéih cenah
Oz. | Opis del 2018 2019 Skupaj v €
A | Gradbenadela
1 | Pripravljalna in zaklju¢na dela 0,00 1.824,57 1.824,57
2 tRusitvena dela 0,00 50.002,28 50.002,28
3 | Zemeljska dela 0,00 9.691,87 9.691,87
4 | Tesarska dela 0,00 14.850,84 14.850,84
5 | Betonska dela 0,00 22.236,35 22.236,35
6 |Zidarska dela 0,00 68.192,08 68.192,08
7 | Gradbenioder 0,00 6.486,61 6.486,61
Skupaj gradbena dela 0,00 173.284,60{ 173.284,60
B | Obrtniska dela
1 |[Krovsko kleparska dela 0,00 23.861,81 23.861,81
2 | Estrihi 0,00 3.585,27 3.585,27
3 | Kljuéavnifarska in mizarska dela 0,00 7.863,88 7.863,88
4 | Oknain vrata 0,00 73.9486,31 73.946,31
5 | Keramicarska dela 0,00 12.308,53 12.308,53
6 | Tlakarska dela 0,00 9.697,58 9.697,58
7 |SuhomontaZna dela 0,00 26.221,10 26.221,10
8 |Slikopleskarska dela 0,00 11.918,99 11.918,99
9 |Fasada 0,00 42.718,83 42.718,83
Skupaj obrtniska dela 0,00] 212122,32( 212.122,32
C | Elektricarska dela 0,00 34.870,94 34.870,94
D | Zunanja ureditev 0,00 37.456,71 37.456,71
E | EL.- skupna raba (razdelilec RSR) 0,00 14.325,99 14.325,99
F | Strojno instalacijska dela 0,00 71.551,68 71.551,68
G | Projektna dokumentacija 36.695,48 0,00 36.695,48
H | Investicijska dokumentacija 1.610,52 0,00 1.610,52
SKUPAJ A-H 38.306,00} 543.612,23| 581.918,23
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Investicija se bo predvidoma izvajala 2 leti. V nadaljevanju prikazujemo terminski nadrt investicijskih

aktivnosti.
TABELA 19:  Terminski nalrt izvedbe investicije
Oz. Aktivnost Obdobje {mesec, leto}
Pred-investicijske aktivnosti
1. |Projektna dokumentacija Januar 2018
2. | Raziirjen energetski pregled November — december 2018
3. | Dokument identifikacije investicijskega projekta November 2018
4, Investicijski program December 2018
5. | Pridobivanje sredstev za sofinanciranje izvedbe projekta December 2018 -~ marec 2019
. lzvedba javnih narofil {varnostni nadrt, GOI dela, gradbeni Januar - marec 2019
nadzor)
7. | Sklenitev pogodbe za obnovo in nadzor Marec - aprif 2019
Izvedba investicije
8. [Obnova vedstanovanjske stavbe April 2019 — oktober 2019
9. {Gradbeni nadzor April 2019 - oktober 2019
10. | Tehni¢ni prevzem, pridobitev uporabnega dovoljenja November — decemhber 2019

11.2 Organizacija vodenja projekta

Pripravo in izvedbo investicije bo vodil IMSS Maribor. Za poslovanje IMSS Maribor odgovarja direktor.

Ime in priimek: Tanja Vindi§ Furman
Delovno mesto: Direktorica

Izobrazba: mag. znanosti za driavne in evropske Studije

Vsa pripravijalna in spremljevalna dela ter aktivnosti bodo potekale na sedeZu IMSS Maribor, Grajski

trg 1, Maribor. Tukaj se bo izvajalo projektno, tehni¢no in finanéno spremljanje projekta, obveicanje
in informiranje javnosti, ipd. Gradbeno obrtnika dela in gradbeni nadzor se bodo izvajali na gradbiscu.

Odgovorna oseba (vodja) za izvedbo investicije:

Projekt bo vodil projektni vodja, katerega naloge bodo:
»  zagotoviti pripravo projektne in investicijske dokumentacije,
e pravodasno pridobiti vsa potrebna dovoljenja in soglasja,
+ jzvesti javna narofila,
» zagotoviti pripravo prijave za sofinanciranje rekonstrukcije in energetske obnove stavhe,
s zagotoviti ufinkovito izvedbo projekta v skladu s projektno tehnigno in investicijsko
dokumentacijo,
s porodati o poteku investicije,
e izdelati novelacijo investicijske dokumentacije, e bo potrebno,
e zagotoviti koordinacijo vseh vkljucenih.

Ime in priimek: Viijem Klemendic,

Delovno mesto: Vodja sektorja za investicije in vzdrievanje
lzobrazba: mag. ekon. in posi. ved, dipl. inZ. grad
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11.3 Analiza izvedljivosti projekta

Ze izvedene aktivnosti:
» izdelana je bila projektna dokumentacija,
* izdelan je bil RazSirjen energetski pregled,
¢ vizdelavi je bila investicijska dokumentacija.

Za izvesti:
* peijava na javni razpis za sofinanciranje izvedbe rekonstrukcije in energetske obnove stavbe,
* izvesti javna narocila za varnostni nadrt, izvedbo rekonstrukcije in energetske sanacije in
nadzor, gradbeni nadzor,
¢ izbrati najugodnejiega izvajalca in skleniti pogodbo z njim,
investitor mora izvesti prijavo gradbiS¢a, uvesti izvajalca v delo v skladu z Grabenim zakenom,
izvajalec mora delo izvajati v skladu s termniskim planom,
ob dokonanju del se izvede kvalitetni pregled in prevzem ter preda objekt v uporabo,
tedi pricne garancijski rok za odpravo napak v garancijski dobi.

12 NACRT FINANCIRANJA V TEKOCIH CENAH

12.1 Naért financiranja v tekodih cenah po virih financiranja in dinamiki

Investicija v rekonstrukcijo obstojeega objekta Sentiljska cesta 19 v Mariboru se bo financirala iz
sredstev JMSS Maribor. Preko javnih razpisov se bodo iskala tudi nepovratna ali povratna sredstva
sofinanciranja investicije. ¥ nadaljevanju so prikazani viri in dinamika financiranja investicije. Ocenjena
vrednost investicije v tekodih cenah znada 581.918,23 €.

Viri financiranja investicije po tekotih cenah bodo naslednji:
+ JMSS Maribor v znesku 581.918,23 € o0z. 100,00 %.

TABELA 20:  Viri in dinamika financiranja investicije v tekod&ih cenah

0z. | Viri financiranja / leto 2018 2019 Skupajv € %
1 |SredstvaJMSS Maribor 38.306,00 543.612,23| 581.918,23| 100,00%
Skupaj 38.306,00 543.612,23| 581.918,23| 100,00%
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13

13.1 Stroiki obratovanja

FINANCNA ANALIZA STROSKOV IN KORISTI

Strodki vzdrZievanja objekta se nanaSajo na vzdrievanje fasade, strehe, stavbnega pohistva,
prezratevalnih naprav in ostalih stroSkov. Ker stavba Ze nekaj fasa ni zasedena smo kot planirane
obratovalne strodke objekta vzeli podatke primerljivega starejSega objekta v Mariboru. Skupni
obratovalni strodki brez strotkov dela zna3ajo 2,37 €/m? in vklju€ujejo zavarovanje stavbe, Cisenje
skupnih prostorov, elektritno energijo in vodo, uporabo stavbnega zemljie in ostale gbratovalne
stroske. Stroski v vidini 2,37 €/m? so pomnoZeni s povrino skupnih prostorov objekta 144,26 m?. V
naslednji tabeli so prikazani predvideni stroski obratovanja stavbe.

TABELA 21:  Prikaz predvidenih strokov v € _
Postavke 2018 (2019 | 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Zavarovanje prost. 0,00| 0,00] 86556 874,22| 882,96| 891,79| 900,71| S0%,71| 918,81| 92800
Ciséenje 0,00 0,00 692,45| 1.398,74 | 1.412,73| 1.436,86| 1.441,13| 1.455,54| 1.470,10| 1.484,80
Elektriéna energija 0,00 0,00 21639| 437,11| 44148 44585| 450,35| 454,86| 459,40| 464,00
Ostali obrat. strofki | 0,00| 0,00| 432,78 87422| 88296 891,79 900,71| 909,71 91881| 928,00
Vaoda 0,00| 0,00| 18523| 37416| 377,90| 381,68| 38549{ 389,35| 3%3,24| 397,18
Uporaba stavb. zem. | 0,00| 0,00 92,61 187,08| 188,95| 190,84 192,75| 194,67 196,62| 19859
SKUPAJ 0,00 | 0,00 2.48502| 4.14552| 4.186,98 | 4.228,85| 4.271,13 | 4.313,85( 4.356,98 | 4.400,55

Nadaljevanje tabele
Postavke 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
Zavarovanje prost, 937,28 946,65 956,12 565,68 975,33 985,09 994,54 | 1.004,83 | 1.014,%4| 1.025,09
Cigtenje 1.499,64 | 1.514,64| 1.529,79 | 1.545,08| 1.560,54 | 1.576,14 | 1.591,80| 1.607,82 | 1.623,50| 1.640,14
Elektricna energija 468,64 | 473,33| 478,06| 482,84 487,67| 49254 497,47 50244 50747) 51254
Ostali obrat. strodki 937,28 | 946,65| 956,12| 96568| 97533| 98503 9%54,94| 1.004,82| 1.014,94] 1.025,09
Voda 401,15| 405,16 409,21| 413,30 417,44| 42161| 42583| 430,08| 434,39| 43873
Uporaba stavb. zem. | 200,57 | 202581 204,61 20665| 20872 210,81| 212,91| 21504| 217,19| 219,36
SKUPAJ 4.444,56 | 4.489,00| 4.533,89| 4.579,23 | 4.625,03 | 4.671,28 | 4.717,99| 4.765,17 | 4.812,82 | 4.860,95

Ocenjen strofek letne amortizacije osnovnih sredstev znaSa 25.252,10 EUR. Osnovna sredstva so

amortizirana po naslednjih amortizacijskih stopnjah: gradbena in obrtniska dela 4,00 % in stavbno

pohistvo 6,67 %. Ostanek vrednosti osnovnih sredstev znasa 142.232,14 €.

TABELA 22:  Stroski amortizacije po letihv €

Ostanek
Postavke | Vrednost | Am.st. | 2018 | 2019 2020 2021 2022 2023.. ..2037 .
vrednosti

GOl 507.971,92} 4,00 | 0,00 0,00| 20.318,88 | 20.318,88| 20.318,88 | 20.318,88| 20.31&,88 | 142.232,14
FS)E;Z:VZ 73.946,31| 6,67 | 0,00 0,00 4932,22 4.932,22 4932,22 4.932,22 0,00 0,00
Skupaj 581.918,23 0,00 | 0,00 25.251,10 25.251,10| 25.251,10| 25.251,10| 20.318,88 | 142.232,14

13.2 Prihodki

V obnovljeni stavbi bo 7 stanovanj, za katera se bo najemnikom zaracunavala neprofitna najemnina.
Naértovani prihodki za polno zasedenost vedstanovanjskega objekta so prikazani v nasledniji tabeli.
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TABELA 23:  Prikaz ocenjenih prihodkov

Prihodki 2018 2019| 2020 | 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
najemnina 0,00 | 0,00|2.592,00| 5.184,00| 5.23584| 5.288,20| 5.341,08| 539449 | 544844 550292
1,5 sobno stan. .
najemnina

0,00| 0,00 |2.04000! 2.080,00! 4.12080! 4.162,01| 4.203,63| 4.24566| 4.288,12| 4.331,00
2,5 sobno stan.
najemnina

0,00 | 0,00|1.320,00| 2.640,00| 2.666,40| 2.693,06| 2.719,99 | 2.747,19| 2.77467| 2.802,41
3,5 sobno stan.
Skupaj 0,00 0,00 | 5.552,00 | 11.904,00 | 12.023,04 | 12.143,27 | 12.264,70 | 12.387,35 | 12.511,22 | 12.636,34

Nadaljevanje tabele

Prihodki 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
najemnina 5.557,95| 5.613,53| 5.669,66| 5.726,36| 5.78362| 5.841,46| 5.899,88| 5.958,87| 6.01846| 6.078,65
1,5 sobno stan.
najemnina 437431 | 4.418,06| 4.462,24| 4.506,86| 4.551,93| 459745 4.643,42| 4.689,85| 4.736,75| 4.784,12
2,5 sobno stan.
najemnina 2.830,44 | 2.858,74| 2.887,33| 2.916,20| 2.545,36| 2.974,82| 3.004,57 | 3.034,61| 3.064,96| 3.095,61
3,5 sobno stan.
Skupaj 12.762,70 | 12.890,33 [ 13.019,23 | 13.149,42 | 13.280,92 | 13.413,73 [ 13.547,86 | 13.683,34 | 13.820,17 | 13.958,38

10.3 Predpostavke finanéne analize

Z namenom financne analize so izdelani izraduni finanéne notranje stopnje donosa, finanéne neto
sedanje vrednosti in izraun financne relativne neto sedanje vrednosti. Pri izradunu omenjenih
kazalnikov smo upodtevali metodo diskontiranja (DCF).

Osnovna izhodisca in glavne predpostavke, upoStevane pri izraCunu upraviéenosti investicijskega
projekta, so podane v nadaljevanju;

* Analiza stroskov in koristi je izdelana na podlagi Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podroéju javnih financ {Uradni list RS, §t. 60/06,
54/10, 27/16) in dokumenta Guide to cost-benefit analysis of investment projects {(European
Commission, junij 2008}, razen v delih izracunov, ki se nanasajo na izracune diskontiranih
vrednaosti, saj se diskontiranje pricne z letom 2017.

» Kot kriteriji donosnosti naloibe so v finantno ekonomski analizi uporabljeni kazalci finanEne
interne stopnje donosa investicije - FRR[C), finantne neto sedanje vrednosti projekta —
FNPV(C), finan&ne interne stopnje donosnosti s kohezijskim sofinanciranjem - FRR{K}, financne
neto sedanje vrednosti s kahezijskim sofinanciranjem — FNPV{K}, upostevaje 4 % diskontnho
stopnjo, kakor dolofa Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrocju javnih financ (Uradni list RS, 5t. 60/08, 54/10, 27/16).

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

Finantna trajnost (vzdrinost - pokritost) projekta, je ocenjena s preverjanjem, ali so skupni

(nediskontirani) neto denarni tokavi v referenénem obdobju pozitivni. Ti neto denarni tokovi
vkljudujejo investicijske stroske, vse vire financiranja (nacionalne in sredstva EU) in neto prihodke.
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Projekt je bil preuen z vidika diskontiranih denarnih tokov oz, kumulativen neto denarni tok projekta,
ki izkazuje ali je projekt finanéno vzdriljiv oz. ali se s projektom ustvarja ustrezne in dovolj visoke
prihodke, za kritje stroskov. I1zraunani so hili glavni finanéni kazalniki.

Ob tem so bile upostevane sledete predpostavke modela:
* Pri postavki stroSkov, ki se nana$ajo na izdelavo investicijske dokumentacije je bil upostevan
davek na dodano vrednost, ki je obratunan po 9,5 % in 22 % stopniji.
* Vsistro$ki in koristi, ki so bili upoStevani pri finanénih izradunih in ne vkljuéujejo davkov.
s Opazovano obdobje, za katerega so pripravijeni izrafuni je do leta 2037 (ponderirana
Zivljenjska doba projekta je 20 let). lzracun je prikazan v nadaljevanju.

Parametri za izratun ostanka Ponderirana Zivljenjska doba projelta
yrednosti {po EIB metodologiji}
Parameter - —_—
. Stopnja ] Zivljenjska .
Mera Vnos it let Znesek inv. % Povp. ZD
am. deba OS
GOl &t. let 25 4,00% 511.610,64 87,37% 22 19,22
stavbno pohistve 5t. let 15 6,67% 73.946,31 12,63% 10 1,26
Izraéuni 585.556,97 | 100,00% 2048

* Vse vrednosti so podane v €.

13.4 Financni kazalniki

Na osnovi navedenih predpostavk in podatkov je bila izdelana financna analiza investicije. V naslednji
tabeli je prikazan denarni tok projekta za obdobje 20 let. V naslednji tabeli je prikazan denarni tok
operacije, ki je podlaga za finanno analizo.

TABELA 24:  Denarni tok finanne analize investicije, v € _
- - Operativnl , . Ostanek Neto denarni | Diskontiran

Leto Stroski naloZbe ztro§ki - Prihodki vrednosti tok NDT
2018 38.306,00 0,00 0,00 0,00 -38.306,00 -36.832,69
2019 532.431,18 0,00 0,00 0,00 -532.431,18 -492.262,56
2020 0,00 2.485,02 11.504,00 0,00 9.418,98 8.373,44
2021 C,00 4.145,52 12.023,04 0,00 7.877,52 6.733,74
2022 0,00 4.186,98 12.143,27 0,00 7.956,29 6.539,4%
2023 0,00 4.228,85 12.264,70 0,00 8.035,86 6.350,86
2024 0,00 4.271,13 12.387,35 0,00 8.116,22 6.167,66
2025 0,00 4.313,85 12.511,22 0,00 8.1597,38 5.989,74
2026 0,00 4.356,98 12.636,34 0,00 8.279,35 5.816,96
2027 0,00 4.400,55 12.762,70 0,00 8.362,15 5.649,17
2028 0,00 4.444,56 12.890,33 0,00 8.445,77 5.486,21
2025 0,00 4.489,00 13.019,23 0,00 8.530,22 5.327,95
2030 0,00 4.533,89 13.149,42 0,00 8.615,53 5.174,26
2031 0,00 4,579,23 13.280,92 0,00 8.701,68 5.025,00
2032 0,00 4,625,03 13.413,73 0,00 8.788,70 4.880,05
2033 0,00 4.671,28 13.547,86 0,00 8.876,59 4.739,28
2034 0,00 4.717,99 13.683,34 0,00 8.965,35 4.602,57
2035 0,00 4,765,17 13.820,17 0,00 9.055,01 4.469,81
2036 0,00 4.812,82 13.558,38 0,00 9.145,56 4.340,87
2037 G,00 4.860,95 14.097,96 1 142.233,13 151.470,15 69.129,00

Skupaj 570.737,18 78.888,80 233.492,96 | 142.233,13 -273.898,89 -364,299,18

_ Skupaj 529.095,25| 50.365,65| 150.248,37 | 64.913,35
diskontirano

|G--
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V nadaljevanju so prikazani stati¢ni in dinami¢ni kazaniki u€inkovitosti investicije.

Naziv _ Kratica Vrednost
Prihodki (leto 2020) 12.143,27 €
Odhodki {leto 2020) 4.186,98 €
Dobifek/izguba 7.956,29 €
Ekonomi€nost poslovanja 2,90
Donosnost poslovanja 0,66
Doba vratanja vloZenih sredstey {v letih) 23
Finanéna interna stopnja donosnosti investicije FRR/C -4,44 %
Financna neto sedanja vrednost investicije FNPV/C -364.299,18 €
Relativna neto sedanja vrednost relativna FNPV/C -0,6383

Zaradi negativne neto sedanje vrednosti projekta -364.299,18 €, sta interna stopnja donosnosti in
relativna neto sedanja vrednost naloZbe negativni. Doba vracanja investicijskih sredstev bo 23 let.

13.5 Koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem

; Druibene koristi, ki potrjujejo druZbeno upravienost investicije in jih ni mogoge izraziti v denarju, so:
i » boljii bivanjski pogoji stanovalcev

» velja ozavedlenost o energetskih prihrankih in varovanju okolja

* lepsi zunanji 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 vloZke projekta oceniti na podlagi njihovih oportunitetnih
stroSkov, donos pa glede na placilno pripravijenost potrodnikov. Oportunitetni strodki ne ustrezajo
nujno opazovanim finanénim strodkom, prav tako pladilna pripravljenost ni vedno pravilno prikazana z
opazovanimi trinimi cenami, ki so lahko izkrivljene ali jih celo ni. Ekonomska analiza je izdelana z vidika
celotne druzbe in ne tako kot finanéna, ki predstavlja samo koristi lastnika kapitala. Denarni tokovi iz
finanéne analize se itejejo kot izhodisée ekonomske analize.

Bistvo ekonomske analize je zagotoviti, da ima projekt pozitivne neto koristi za druzbo in je poslediéno
upravicen do sofinanciranja s sredstvi EU skladov in R Slovenije.

Zato je potrebno, da:
s koristi presegajo stroske projekta,
¢ sedanja vrednost ekonomskih koristi presega neto sedanjo vrednost strodkov.

Cilj analize strodkov in koristi je dolociti ekonomsko vrednost projekta z dolofanjem dodatnih koristi,
ki jih bo povzrodila implementacija projekta. Projekt ima ve¢ indirektnih ekonomskih, drubenih in
sacialnih vplivov. Projekt je mogoce pravilno oceniti le z upostevanjem teh vplivov, ti vplivi pa so
najvetkrat povezani z razvojem.

Denarni tok iz finantne analize se povzame za izralune ekonomske analize.

Socialno ekonomska analiza stroskov in koristi je ena izmed metod ekonomskih analiz. Analiza
omogoca pregled socialnih in druzbenih vplivov implementacije projekta na ekonomijo obéin oziroma
regije ali celo driave. Metodologija je osnovana na izracunu dodatnih prihodkov, proizvodov, ki bodo
posredno ustvarjeni zaradi novega projekta. Pri ekonomski analizi smo izhajali iz finanéne analize na
ravni celotnega projekta.

Daveni popravki:
¢ Upostevan je prihodek driavnega proracuna za obra¢unan davek na dodano vrednost,

Popravki zaradi ekstremalij {zunanji ucinki):
= Priizrafunu ekonomskih kazalnlkov investicije so bili upo3tevani naslednji k korekcus.kl faktorjl

}> Korekcijski faktor gradbenih del = Za 70 % materiala =0,87; za 30 % dela =0,84 | 0,8610
Korekcué'lamf_éktor stavbnega pohlstva ='Za50% materiala =0,78; za 50 % dela=0,84 | 0,8100

Korekeljski faktor ostalih strogkov=" ] 10000
~Korekeijski faktor za prnho__dke = B | 1,0000
Korekeijski faktor za ostanek vrednosti= 1,0000

Glavne predpostavke modela so:
s upostevani stroski in prihodki (koristi) na ravni celotnega projekta,
+ opazovano obdobje je 20 let,
s upoitevana je 5,0 % diskontna stopnja v skladu z Uredbo o enotni metodologiji za izdelavo
programov za javna naro€ila investicijskega znaaja za podrogje javne infrastrukture (Uradni
list RS, t. 60/06, 54/10 in 27/18),
» upostevani so investicijski stroski brez DDV in drugih dajatev.
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Ekonomski tok investicije je pozitiven, diskontirane druZbene koristi presegajo diskontirane stroske
projekta. Ekonomski tok investicije je prikazan v naslednji tabeli. l
TABELA 25; Ekonomski tok investicije (ekonomska analiza)
Strozki ' Koristi I
St“rogki Operativni . Vrednost Ostanek Neto denarni | Diskontiran
Leto nalo;l:;hrez stroski Gradnja nepremitnin vrednosti 1ok NDT
2018 31.398,36 0,00 31.398,36 0,00 0,00 0,00 0,00 l
2019 486.238,52 0,00 | 415.278,14 0,00 0,00| -70.960,38| -64.363,16
2020 0,00 2.485,02 0,00 9.607,79 0,00 7.122,78 6.152,92
2021 0,00 4.145,52 0,00 9.607,79 0,00 5.462,27 4.493,83 I
2022 0,00 4.186,98 0,00 9.607,79 0,00 5.420,82 4.247,35
2023 0,00 4,228,85 0,00 5.607,79 0,00 5.378,95 4.013,85
2024 0,00 4.271,13 0,00 5.607,79 0,00 5.336,66 3.792,66 l
2025 0,00 4.313,85 0,00 9.607,79 0,00 5.293,95 3.583,15
2026 0,00 4.356,98 0,00 9.607,79 0,00 5.250,81 3.384,72
2027 0,00 4.400,55 0,00 9.607,75 0,00 5.207,24 3.156,79 '
2028 0,00 4.444 56 0,00 9.607,7% 0,00 5.163,24 3.018,84
: 2029 0,00 4.489,00 0,00 9.607,79 0,0C 5.118,79 2.850,33
: 203D 0,00 4.533,89 0,00 0,00 0,00 -4,533,89 -2.404,42 I
2031 0,00 4.579,23 0,00 0,00 0,00 -4.575,23 -2.312,82
2032 0,00 4.625,03 G,00 0,00 0,00 -4.625,03 -2.224,72
2033 0,00 4.671,28 0,00 0,00 0,00 -4.671,28 -2.139,97 I
2034 0,00 4.717,99 0,00 0,00 0,00 -4,717,99 -2.058,44
2035 0,00 4.765,17 0,00 0,00 0,00 -4.765,17 -1.980,03
2036 0,00 4.812,82 0,00 0,00 0,00 -4.812,82 -1.904,60 l
2037 0,00 4.860,95 0,00 0,00| 142.233,13| 137.372,1%9 51.774,13
Skupaj 517.636,88 78.888,80 | 446.676,50 96.077,94 | 142.233,13 88.461,90 11.120,44
Diskont. 470.935,87 45.414,04 | 406.572,71 67.291,47 53.606,17 l
Druzbeni stroski in koristnost projekta izhaja iz:
| A) Stroski '
! * Vrednost investicije znizana za DDV v znesku 517.636,88 €
¢ Odhodki za vzdrievanje v skupni vi§ini 78.888,80 €. l
e Koristi
¢ Gradbenih del iz naslova izvajalskih pogodb v skupni vi§ini 446.676,50 €. l
Konverzijski faktor  Koristi Vrednost v €
0,8610 GOl dela 361.703,20
0,8100 Zamenjava stavbnega pohistva 53.574,94 l
1,0000 Ostali strogki 31.398,36
Skupaj koristi 446.676,50 l
* Povelanje vrednosti nepremitnin: Rekonstrukcija obstojefega objekta bo vplivala na
povelanje ekonomske koristi iz naslova povefanja vrednosti nepremiénin (stanovanij).
Korekcijski faktor je 1. l
Po podatkih GURS je bilo na obmotju katastrske obgine Kréevina kamor spada tudi investicija v letu
2018 prodanih za 151.000,00 € nepremi¢nin {stanovanj). l
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TABELA 26:  Realizacija prodaje nepremiénin na obmodju Maribor = Kréevina
Vrednost nepremicnin Povriina prodanih
Leto P ' Pr 2 Vrednost €/m?
vE€ nepremitnin vm
2018 151.000,00 177 844,33 £/m?
Vir: GURS

Predpostavljamo, da bi se z obnovao stavbe lahko povetala vrednost stanovanj v predmetnem objektu
za 2,5 %, kar predstavlja letno korist v vi§ini 9.607,79 € (455,13 m? x 21,11 EUR/m (2,5 % od 844,33
€/m?)). Predpostavljamo, da se bodo cene stanovanj povetevale 10 let po izvedbi energetske sanacije.
Skupne koristi iz naslova povedanja vrednosti nepremiénin znadajo 96.077,94 €.

¢ QOstanek vrednost v znesku 142.233,13 €,

TABELA 27:

DruZbena koristnost projekta (ekonomska analiza projekta) za investicijo

! Glavni parametri in kazainiki Vrednosti
1.  DruZbena diskontna stopnja (%) 5,00 %
2.  Ekonomska stopnja donosa (%) 6,44%
3, Ekonomska nete sedanja vrednost {v EUR) 11.120,44 €
4.  Razmerje med koristmi in stroski 1,02

Razlika med ekonomskimi koristmi in stroski projekta je prikazana v naslednji tabeli.

TABELA 28:  Koristi in stroki

| . Vrednost enote Skupna vrednost , . .

E Korist (kjer je primerno) (v EUR, diskontirana) % skupnih koristi
Zunanje koristi - 473.864,18 90%
Ostanek vrednosti - 53.606,17 10%

Skupaj 527.470,35 100%

i Vrednost enote Skupna vrednost . v
Stroski {kjer je primerno) {v EUR, diskontirana) % skupnih stroskov
Stroski 516.349,91 100%

Skupaj 516.349,91 100%
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15.1 Analiza tveganja

ANALIZA TVEGANJA IN ANALIZA OBCUTLIIVOSTI

Analiza tveganja se osredotofa na identificiranje in definiranje moZnih tvegani, 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 vkljuéno s prikazom njihovega vpliva ter moznost nastanka.

Analiza tveganja temelji na preteklih izkudnjah izdelovalca Investicijskega programa na podobnih
investicijah. Ce je mogoce to verjetnost §teviléno izraziti se imenuje stopnja tveganja.

TABELA 29:  Analiza tveganja priprave projekta in sploina tveganja
. Nja pri ; dIVeganja

I . Stopnja

] Tveganje ! tveganja Ocena

! | [verjetnost Vpliva**

L. ... | dogodka)* |

i Tveganje zaradi - 1 fas: 2
vodenja priprave Strogki: 2
projekta Kakovost: 3

" Tveganje zaradi 5 1 Cas: 3
spremembe zakorodaje : Strodki: 2

i Kakovost: 3

Tweganje zaradi ' 1 Cas: 1
odkioniinega javnega Strodki: 1
mnenja do realizacije Kakovost: 1
projekta {npr. vplivi na

kvaliteto Zivljenjskega
okolja prebivalcev.. )

Posledice tveganj

Tﬁrojekt—ne bo uspeino
voden in pravacasng
zakljucen;

- Sprejemanje napaénih
odlotitev;

- Nejasno delegirane naloge;
- Nejasno opredeliene
odgovornosti in pristojnosti
_udeleZencev na projektu

Ukrepi za zmanjianje
i tveganj
i
|

- Jrﬁe\nov-avrij-é izkudenega in
strokovno usposahlienega
odgovornega vodje za
izvedbo investicijskega
projekta;

- Zagotovitev zunanjih in
notranjib svetovalcey

- Neusklajenost projekta z
| veljavno zakonodajo
i - Podalj3anje roka izvedbe
projekta zaradi potrebnih

]
H
{
- Podalj$anie roka izvedbe
projekta

- Spremljanje zakonodaje v
. vseh fazah izvedbe projekta

T - Upodtevanje zahtev oz.
priporotil

- Pozitivne informiranje
javnosti glede projekta

TABELA 30:  Analiza tveganja izvedbe projekta
! ’ Stopnja |
Tveganje : tve"gania | Ofenf* , Pasledice tveganj : Ukrepi za zma.nannje
| {verjetnost i wpliva ; | tveganj
1 P . 8 doEOdka)‘ —_— [ — — . . !\ . - . [
. Tueganje zaradi 2 Cas: 3 " - Projekt se ne bo mogel i. - Priprava kvalitetne
neizplatila nafrtovanih . Stroki: 4 zatetiv predvidenem roku, ¢ investicijske dokumentacije v
I financnih sredstev MO - Kakovost: 4 | - Potreba po zagotovitvi ! skladu z veljavno zakonodajo;
l Maribar dodatnih denarnih sredstev ; - Priprava natancnth popisov
(rebalans prorafuna); del, ki s0 sestavni dei razpisne
- Pri prekoratitv dokumentacije, za ¢im
1 predvidenega zneska za natan&nejso oceno
- izvedbo investicije za vef kot | predvidenih stroikov
! 20 %, potreha po novelaciji
___________ o oo .t InVesticijske dokumentacije R
Tveganje neuspesne 2 Cas: 3 - Projekt se ba prestavilv ; - Kvalitetna priprava
prijave na Povabilo Strogki: 3 naslednje proraunsko | vloge na Povabila k predloditvi
2MOS za safinanciranje Kakovost: 4 obdobije ali ba prijavijen | vlog za sofinanciranie operacii
operacije iz | na naslednje povabilo | energetske prenove
|

B L

ZMDS e
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nepovratnih sradstay
EU Kohezijski sklad

Tveganle v pestopka SRR R
izvadbe javnih narcdil

” ! Eas: 4

Stroski: 2

3

4

| Kakovost:

Cas:3
Stroski: 3
Kakovost:

T—%—[_O;veﬁkotﬁ %) javni lasti

. 2 mehanizmom celostnih
. teritorialnih nalo3b

- Ponovitev pos;copka javnega

narofila
- Pritozbe pri postopku
javnega narotila

. - Posebna pozornost

" namenjena postopku priprave -

i javnega naroCila.

- Zagotovitev zunaniib pravnih

" strokovniakov za pripravo
* javnega narofila,

- - Ponovitev postopka javnega

Analiza tveganja obratovanja projekta

razpisa
- Zamuda pri cddaji del

] 'I:\rega nja v pcétdpku 2
oddaje del '
TABELA 31:
Stopnja
tveganja
Tveganje {verjetnost
o - dogodka)*
Tveganje zaradi 1

nedoseganja okolje-
varstvenih standardov

Legenda stopenj tveganja(*):
1 —majhna verjetnost

2 —srednja verjetnost

3 —velika verjetnost

15.2 Analiza obcutljivosti

QOcena
vpliva™*

U as:2

© Stroski: 3
. Kakovost: 3

!

i
|
|
|
!

" - Posebna pozornost

* namenjena postopku oddaje
del {jasna opredelitey obsega
del, itd.)
- Definiranje tehniénih
specifikacij na natin, da bo
emogeceno sodelovanje
ve&jemu naboru ponudnikov
- Priprava kvalitetne razpisne

 dekumentacije v skladu z

. _veljavno zakonodajo _

Posledice tveganj

Ukrepi za zmanjsanje
tveganj

' - Poslab3anje kakovosti okolja,

! - Povetanje obremenitev
. okolja,
© - Povetanje stroskov izvedbe

;. projekta

- Upodteva nJesta ndardov
kakovosti okolja v vseh
fazah

Legenda ocen vpliva{**):

0 — ni vpliva

1 —majhen vpliv
3 —sredniji vpliv

4 —velik vpliv

5 —zelo velik vpliv

Podlaga za izracun kritiénih parametrov sta financna in ekonomska analiza. Za izvedbo projekta v vseh

variantah bi kritini parametri lahko bili:
s Sprememba predracunske vrednosti investicije na intervalu od -1 % do +1 %
e Sprememba vrednosti operativnih stroskov na intervalu od -1 % do +1 %

V nadaljevanju je prikazana analiza ob&utljivosti za zgornje kriti€ne parametre projekta. Primerjali smo
finanéno in ekonomsko neto sedanjo vrednost investicije (NPV) ter finanéno in ekonomsko interno
stopnjo donosnosti {IRR) v referenéni dobi v kateri obravnavamo opisano investicijo.
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TABELA 32:  Vplivi sprememb investicijske vrednosti na finanéno NPV in IRR
Spreme_n_'lb_e predrai:f_u_ns_l_ce vrednosti investicije

Naziv I 0% 1%
Finangna interna stopnja donosnosti investicjev% | | -438% | -444% 1 -451%
Finanéna neto sedanja vrednost investicijeve | | -359.008,23| -364.299,18 . -369.590,13
Spremembe viSine strofkov

Naziv___ A 0% 1%
 Finanéna interna stopnja donosnosti investie_iiz%_\f%___.;__.___%%43%..__....; 444% | -4,46%
Finandna neto sedanja vrednost investicijlev€ | -363.795,53  -364.299,18 | -364.802,84_

Pri zviSevanju investicijske vrednosti se neto sedanja vrednost (FNPV) znituje. Enaka situacija se dogaja
pri povefevanju vrednosti operativnih stroskov, vendar je v tem primeru investicija manj obfutljiva na
spremembe.

TABELA 33:  Vplivi sprememb investicijske vrednosti na ekonomsko NPV in IRR
Spremembe ekonomskih stroSkav investicije

Naziv B e 7Y% 0% 1%

. Ekonomska interna stopnja donasnostt investiciiev% | 6,48% 6, :

| Ekanomska neto sedanja vrednost investiciiev€ | 11.41947 1

A B A

Spremembe vrednosti ekonomskih koristi

[Naziv__ Lo ok 1% ]

'Ekonomskainternastopnja donosnosti investicije v % ! _ 630% | 6,44% 6,58%
sedania wednostinvesticjeve | | 999446 | 1112044 | 1220642

Pri zviSevanju stroskov se ekonomska neto sedanja vrednost {ENPV) zniZuje. Enaka situacija se dogaja
pri povedevanju stroskov. Qbratno je pri povedanju koristi investicije kjer se ekonomska neto sedanja
vrednost (ENPV) poveduje, pri zniZanju pa zmanjSuje. Vendar je v tem primeru investicija bolj obéutljiva
na spremembe.
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16  PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV

IMSS Maribor bo z investicije v rekonstrukcijo in energetsko prenova veéstanovanjska stavbe na
Sentiljski cesti 19 v Mariboru obnovil 7 neprofitnih stanovanj, od tega 3tiri 1,5 sobna, dve 2,5 sobni in
eno 3,5 sobno. Rekonstrukcija bo zajemala obnovo zunanjih zidov, medetaine ploste, strehe oz.
ostresja, zamenjavo stavbnega pohistva in vgradnjo prezrafevanja z rekuperatijo.

Stavba je bila zgrajena leta 1905 in je eta?nosti K+ P + 1N + M, ima 455,13 m? skupne neto povréine.

Skupna ocenjena vrednost investicije znasa 570.737,18 € v stalnih cenah in 581. 918,23 € v tekodih

cenah z vklju¢enim DDV. Investicija se izvaja v letu 2019, Projektna in investicijska dokumentacija je
bila izdelana v letu 2018,

Investicija v rekonstrukcijo obstojefega abjekta na Sentiljski cesti 19 v Mariboru se bo financirala iz
sredstev JMSS Maribor. Preko javnih razpisov pa se bodo iskala tudi nepovratna ali povratna sredstva
sofinanciranja investicije.

Viri financiranja investicije po tekotih cenah bodo nasledniji:
* JMSS Maribor v visini 581.918,23 € oz. 100,00 %.

Rezultati investicije so naslednji: letni prihodki iz naslova neprofitnih najemnin bodo znasali 11.904,00
€, letni stroski vzdrievanja bodo znalali 4.104,48 € in amortizacija 25.251,10 €, investicija ne bo
ustvarjala dobicka. Denarni tok investicije je negativen, iz tega izhajajo€ izragun neto sedanje vrednosti
je - 364.299,18 €, interna stopnja donosnosti je negativna, viofena sredstva za investicijo se bodo
povrnila v 23 fetih. Kljub slabim ekonomskim kazalnikom investicije bo le-ta izpolnjevala vse zastavljene
cilje investicije in jo zato utemeljujemo z naslednjim:

* prenova ve{stanovanjske stavbe s 7 neprofitnimi stanovanji

* zmanjSanje onesnaZevanja okolja,

» Zagotavljanje energetske utinkovitosti stavbe,

* izbolj3anje Zivijenjskega in bivalnega okalja stanovaicey, ipd.

Menimao, da bo investicija prinesla 3tevilne druibene koristi, njena ekonomska stopnja donosnosti
znasa 6,44 %.
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