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Na podlagi 31. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran predlagam v obravnavo in sklepanje gradivo:

PREDLOG INVESTICIJSKEGA PROGRAMA NAKUP ZEMLJISCA IN GRADNJA
VECSTANOVANJSKEGA OBJEKTA NA PARCELI 1433/1, K.O. SECOVLIJE

Pri delu na seji Ob&inskega sveta bodo sodelovali:
¢ Denio Zadkovic, Zupan Obcine Piran
e Bostan Lavri¢, Elmarkt d.o.o.
¢ Alenka Pograjc, Urad za gospodarstvo in turizem

—
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4 f p? |5 Penjo Zadkovic
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OBCINSKEMU SVETU
OBCINE PIRAN

ZADEVA: Predlog potrditve investicijskega programa Nakup zemlji¥¢a in gradnja
velstanovanjskega objekta na parceli 1433/1, k.o. Sedovlje

uUvOoD

Ob¢ina Piran je investicijo izgradnje javnih najemnih stanovanj na parcelni $tevilki 1433/1, k.o.
Sefovlje, v Sefovljah, prijavila na Javni razpis za dodelitev sredstev s podrodja komponente 16:
Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj, ki ga je objavilo
Ministrstvo za okolje in prostor na podlagi nacionalnega Nadcrta za okrevanje in odpomnost. Pred
nadaljevanjem izvajanja projekta je potrebno pridobiti soglasje oblinskega sveta k investicijskem
programu za investicije nad 500.000,00 evrov. Zatorej Ob¢inskemu svetu ob¢ine Piran posredujemo v
obravnavo in potrditev predloga investicijskega programa Nakup =zemlji§¢a in gradnja
vedstanovanjskega objekta na parceli 1433/1, k.o. Sedovlje.

OBRAZLOZITEV

Obéina Piran se kot atraktivno obmocje za prebivanje, nenehno Siri. V zadnjih desetih letih se je
Stevilo prebivalcev Pirana povecalo za 4,18% (iz cca 17.700 na 18.440), medtem, ko se celotni
Sloveniji belezi prirast 2,86%, kar pomeni, da Ob¢ina Piran raste hitreje v primerjavi z drZzavnim
povpredjem. Trend rasti prebivalstva vpliva tudi na rast cen nepremicnin, tako stanovanj kot
zazidljivih zemljis¢, poleg tega pa jc Obcina Piran tudi turisticno obmodje, zaradi esar se veliko
stanovanj oddaja v obliki kratkoro¢nega najema kot pocitni§ki apartma. Opisana dejstva so pripeljala
do stanja, kjer si predvsem mlajsi ob&ani, ki bi si Zeleli ali so si ustvarili druZino, tczko privoscijo
najem nepremiénine.

Predmet projekta je izgradnja javnih najemnih stanovanj na parcelni §tevilki 1433/1, k.o. Scéovlje.
Osnovni namen projekta je okrepitev fonda javnih najemnih stanovanj, s Cimer bi zmanjali
primanjkljaj javni najemnih stanovanj in skraj$ali ¢akalne dobe upraviéencev na dodclitev javnega
najemnega stanovanja.

Spodaj podajamo oceno vrednosti investicije ter terminski nacrt.
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Prikaz ocenjene vrednosti investicije ter predvidene finan&ne konstrukcije:

Tabela 1: ocena vrednosti investicije po tekog€ih cenah, v EUR

1. |Investicijska dokumentacija 420804 7.350,00 0,00 0,00 7.350,00{ 0,16%
2. |Zemijisce 420600 513.189,00 0,00 0,00] 513.189,00] 11,37%
3. |Projekina dokumentacija 420804]  29.700,00 0,00 22.683,54 52.38354] 1,16%
4. |GOI dela 420401 0,00 2.196.818,40) 1.533.24539] 3.730.063,79] 82,67%
4.1 Veclstanovanjski objekt 0,00 2.196.618 40 963.147,95 3.159.966,35
4.2 Dvonivojski parkimi objekt 0,00 0,00 537.369,62 §37.369,62
4.3 NN kabelski prikdjucek 0.00 0,00 32.727,82 32.727,82
5. _|InZeniring v izvedbi (3% GOI del) 420802 0,00 65.904.55 45.997,361  111.901.91)  2.48%
6. |Strokovni nadzor {1,5% GOI del} 420801 0,00 32.952,28 22.998,68 55.950,96f 1,24%
7. |Informiranje in obveS€anje javnosti 420899 0,00 0,00 3.695,08 3.695,08] 0,08%
8. |Ostali stroski {1,0% GQi del 420899 21.968,18 15.332,45 37.300,64

DDV 9,5% 0,00 208.697,75 145.658,31 354.356,06

DDV 22% 121.052,58 26.581,50 24.355,57]  171.989,65

Ocena strogkov investicije po teko¢ih cenah znasa 4.511.834,92 EUR brez DDV oziroma
5.038.180,63 EUR z DDV. Skladno z Javmim razpisom, so vsi predstavljeni stroski, razen DDV-ja,
upravifeni stro¥ki do sofinanciranja. Upravi€eni stroski so tako enaki investicijski vrednosti brez
DDV-ja, torej 4.511.834,92 EUR.

Tabela 2: viri financiranja in finanéna konstrukcija po teko€ih cenah

396.172,08
275.119,50

1.394.100,96
1.158.821,71

991.990,13] 2.782.263,17
821.976,25| 2.255.917,46

Lastna sredstva Obégine Piran
Nepovratna sredstva - NOO

Finan¢na konstrukcija je zaprta po teko¢ih cenah. Za uspesno izvedbo investicije mora Ob¢ina Piran v
svojem proratunu zagotoviti sredstva skladno z zgoraj opisano dinamiko. Sredstva Obcine Piran so
opredeljena kot kreditiranje.

Obginskemu svetu Obcine Piran predlagamo, da sprejme predlog investicijskega programa Nakup
zemlji¥¢a in gradnja veéstanovanjskega objekta na parceli 1433/1, k.o. Secovlje.

Direktor Obé¢inske uprave:
Robert Smrekar, mag. prava

Pripravila:
Alenka Pograjc
vigja svetovalka [
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Na podlagi 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno precid¢eno
besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 - ZUJF, 14/15 — ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20
ZIUZEOP-A in 80/20 — ZIUOOPE), Zakona o javnih financah (Uradni list RS, $. 11/11 — uradno
prediséeno besedilo, 14/13 — popr., 101/13, 55/15 — ZFisP, 96/15 — ZIPRS1617, 13/18 in 195/20 — odl.
US), Uredbe o dokumentih razvojnega nacrtovanja in postopkih za pripravo predloga drzavnega
proratuna ((Uradni list RS, §t. 54/10 in 35/18), Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podro¢ju javnih financ (Uradni list RS, $t. 60/06, 54/10 in 27/16) in 17.
¢lena Statuta Obéine Piran (Uradni list RS, 3t. 5/2014-UPB2) je Ob¢inski svet Ob€ine Piran na.....
redni sejidne.............. sprejel naslednji

SKLEP
O POTRDITVI INVESTICIISKEGA PROGRAMA NAKUP ZEMLJISCA IN GRADNJA
VECSTANOVANISKEGA OBJEKTA NA PARCELI 1433/1, K.O. SECOVLIE

1.
Obeinski svet je obravnaval in sprejel investicijski program NAKUP ZEMLIJISCA IN GRADNJA
VECSTANOVANISKEGA OBJEKTA NA PARCELI 1433/1, K.O. SECOVLIJE, ki ga je maja 2022,
z oznako §t. IP 006/2022, izdelal Elmarkt d.o.o.

2.
Ocenjena vrednost investicije in viri financiranja po tecko¢ih cenah:

e Skupna ocena vrednostiinvesticije znaa 5.038.180,63 EUR z DDV (z vkljutenim ne
povrac¢ljivim davkom na dodano vrednost).

» Vire za financiranje zagotavljajo:

- nepovratna sredstva zagotavlja Evropska unija iz naslova Sklada za okrevanje in odpornost v
znesku 2.255.917,46 EUR,

- lastna sredstva Ob¢ine Piran v znesku 2.782.263,17 evrov.

s Predvidena je dinamika investiranja skladno z investicijskim programom.

3.
S potrditvijo tega sklepa se odobri izvedba investicije in uskladi Naért razvojnih programov Ob¢ine
Piran NRP OB090-22-0002 Nakup zemlji§¢a in gradnja vecésta. objekta Sefovlje, v imenu kot je
navedeno v tocki . tega sklepa ter s finanéno konstrukcijo kot je navedena v tocki 2. tega skiepa.
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Ta sklep zaéne veljati takoj.

Zupan Obgine Piran
Penio Zadkovi¢

Sklep prejmejo:
- Obéinski svet obine Piran,
- Samostojna investicijska sluzba Ob¢ine Piran,
- Urad za gospodarstvo in turizem Ob¢ine Piran,
- Urad za finance Obéine Piran,
- Kabinet zupana Obcine Piran.



OBCINA PIRAN - COMUNE DI PIRANO

Investitor: OBCINA PIRAN
Tartinijev trg 2

6330 Piran - Pirano

lzdelovalec: ELMARKT, ekonomski, finanéni
in investitorski inzeniring, d.c.o0.,
Sonéna pot 42

6320 Portoroz — Portorose

INVESTICIJSKI PROGRAM

Nakup zemlji$¢a in gradnja veéstanovanjskega objekta na parceli
1433/1, k.o. Seéovlje

@ REPUBLIKA SLOVENLJA Funded by the
MINISTRSTVO ZA OKOLJE IN PROSTOR European Union

NexiGenerationEU

5t. IP 006/2022

V Piranu, maja 2022

ELMARKT d.o.0., OBCINA PIRAN,
Direktor: Zupan:
Andraz Eller, unv. dipl. ekon Penio Zadkovi¢
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Nakup zemigdca in gradnja vedstanovanskega objekta

IZJAVA

Izdelovalca investicijske dokumentacije:

INVESTICIJSKI PROGRAM

Za izvedbo projekta:

Nakup zemlji§éa in gradnja ve¢stanovanjskega objekta na parceli
1433/1, k.o. Secovije
(st. IP 006/2022)

je izdelan skladno z dologili:

UREDBE O ENOTNI METODOLOGHIJI ZA PRIPRAVO IN OBRAVNAVO
INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE NA PODROCJU JAVNIH FINANC,

ki jo je na podlagi Zakona o javnih financah (Uradni list RS §t. 79/99, 124/00, 78/01,
30/02, 56/02 - ZJU in 110/02 - ZDT-B, 127/2006-ZJZP, 14/2007-ZSPDPO,
109/2008, 48/2009, 38/2010-ZUKN, 107/2010, 11/2011-UPB4, 110/2011-ZDIU12)
izdala vlada Republike Slovenije (Uradni list RS §t. 60/06, 54/2010, 27/2016).

V Portorozu, maja 2022

ELMARKT d.o.0.,
Direktor:
Andraz Eller, univ. dipl. ekon.
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1= Nakup zemljiséa in gradnja veCstanovanjskega objekia

SLOVAR KRATIC

DIIP Dokument identifikacije investicijskega projekta
GOl Gradbena, obrtniska in instalacijska dela
IDZ Idejna zasnova
iDP Idejni projekt
IP Investicijski program
IZS InZenirska zbornica Slovenije
NOO Nacrt za okrevanje in odpornost
OvVP Odgovorni vodja projekta
PGD Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja
PID Projekt izvedenih del
PIZ Predinvesticijska zasnova
PZI Projekt za izvedbo
4
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F Nakup zeml)3¢a n gradnja vedslanovanjskega objekta

1 UVODNO POJASNILO S PREDSTAVITVIJO INVESTITORJA IN
IZDELOVALCA INVESTICIJSKEGA PROGRAMA, NAMENA IN CILJEV
INVESTICIJSKEGA PROGRAMA TER POVZETKOM DIIP-A IN MOREBITNIH
SPREMEMB

1.1 Uvodno pojasnilo

V Sloveniji se trenutno sootamo z obc&utnim primanjkljajem najemnih stanovan;,
zaradi Cesar je dostop do primernega stanovanja oteZzen, kar je $e posebej opazno
pri mladih, socialno ogrozZenih in drugih marginaliziranih skupinah.

V trenutni situaciji;

¢ stanovanj primanjkuje na lokacijah, kjer je povprasevanje po njih najvecje,

e primanjkuje najemnih stanovanj, zlasti tistih, ki bi ranljivejSim skupinam
omogodcila reSevanje stanovanjskega vprasanja - po podatkih zadnje izvedene
analize Stanovanjskega sklada Republike Slovenije iz leta 2019 je na drzavni
ravni izrazena potreba po dodatnih 9.150 javnih najemnih stanovanjih, 481
bivalnih enotah in 526 oskrbovanih stanovanijih;

s je deleZ zasebnih stanovanj zelo visok in obi¢ajno zaradi visjih najemnin (pri
relativno nizkem prirastu ponudbe) nedostopen ranljivejsim skupinam;

s se stanovanjski fond stara — ne ustreza energetskim in funkcionalnim
standardom sodobne druzbe in poveduje Zivljenjske stroske;

o se delez pozidanih obmocij v Sloveniji poveduje, prav tako tudi stopnja
degradiranih obmogij v mestih; s strani investitorjev ni interesa za investiranje
v stanovanjsko gradnjo v javnem interesu;

o obstojeCa zakonodaja ne nudi zadostne podpore razvoju najemnega trga, pri
é¢emer ni dovolj uravnotezenih ukrepov za vzpostavitev ucinkovitega sistema
stanovanjske oskrbe;

¢ je mobilnost prebivalstva nizka v smislu pripravijenosti na menjavo stanovanja
glede na potrebe v doloéenem Zivljenjskem obdobju;

¢ se miadi zaradi oteZenega dostopa do stanovanj kasneje osamosvajajo in
odloCajo za oblikovanje druzine, kar se odraza na demografskih trendih.

V Obcini Piran je interes po najemu neprofitnega stanovanja velik, vendar od leta
2015 ni bilo razpisa za oddajo stanovanj, ker razpoloZljivih stanovanj ni dovol;.
Strokovne sluzbe Obéine Piran sledijo razvoju obcine in usmerjajo prostorski razvoj
obmodéja, zaradi &esar je bila Z2e leta 2010 naroena izdelava projektne
dokumentacije za izgradnjo neprofitnih stanovanj na obravnavanem obmocgju, ki
zagotavlja dovoljsno povrdino za izgradnjo velstanovanjskega objekta z 22-imi
stanovanji in ostalo spremljajoco infrastrukturo. Meseca aprila je bil objavijen »Javni
razpis za dodelitev sredstev s podro¢ja komponente 16: Stanovanjska politika,
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investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj«, preko katerega si Obcina Piran
nadeja sofinanciranje investicije predstavijene v tem dokumentu. V maju 2022 je bila
izdelana analiza projekine dokumentacije s prilagoditvami na Javni razpis ter
predinvesticijska zasnova projekta.

1.2 Predstavitev investitorja in izdelovalca investicijskega programa

Investitor in bododi upravijavec: Obé&ina Piran:

Naloge obcine:

normativno ureja lokalne zadeve javnega pomena,

¢ upravlja ob¢insko premozenje,

s omogoca pogoje za gospodarski razvoj obéine, ustvarja pogoje za gradnjo
stanovanj,

o skrbi za lokalne javne sluzbe,

e zagotavlja in pospesuje vzgojno-izobraZevalno dejavnost,

e pospesuje sluzbe socialnega skrbstva, predsolskega varstva, osnhovnega
varstva otrok in druzine, za socialno ogroZene, gibalno ovirane in ostarele,

e pospesuje raziskovalno, kuiturno in drustveno dejavnost ter razvoj Sporta in
rekreacije,

o skrbi za varstvo tal, vodnih virov, za varstvo pred hrupom, za zbiranje in
odlaganje odpadkov in opravilja druge dejavnosti varstva okolja,

¢ upravija, gradi in vzdrzuje javno infrastrukturo,

¢ skrbi za pozarno varnost in varnost ob&anov v primeru elementarnih in drugih
nesrec,

e ureja javni red v obgini,

¢ predpisuje nekatere davke in ob¢inske dajatve.

Obcina opravlja tudi naloge, katerih pristojnost z njenim soglasjem drzava z zakonom
prenese nanjo, ¢e za to drzava zagotavlja ustrezna sredstva za njihovo opravljanje.

Splosni podatki:

+ GEOGRAFSKA LEGA: skrajni jugozahodni del Republike Slovenije. Na
kopnem meji z drzavo Hrvasko in na morju s Hrvasko in ltalijjo. Pretezni del
obdine sodi v priobalni pas, razen grebena z zaselki Nova vas, Padna in Sv.
Peter.

« POVRSINA: 46,6 km2.

« NAJVISJA TOCKA: Baretovec pri Padni z 289 m nadmorske vigine.

« NAJVECJA GLOBINA MORJA: 30 m.

« DOLZINA MORSKE OBALE: 17,9 km.
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o DOLZINA OBCINSKIH CEST: 164,794 km, lokalnih cest 58,916 km.

« LETALISCE SECOVLJE: dolZina pristajaine steze 1200 m, Sirina 30 m - v
nacrtu je podaljSanje steze za 200 m.

« MARINA PORTOROZ: vet kot 1000 privezov v morju in na kopnem, 2
hangarja, vse servisne in vzdrzevalne storitve, sprejem plovil z ugrezom do
3,5 min dolZino do 22 m.

« NASELJA OBCINE PIRAN: Buzini, Dragonja, Lucija, Mlini, Nova vas, Padna,
Parecag, Piran, Portoroz, Seda, Setovlje, Strunjan, Sv. Peter, Skodelini,
Skrile.

« STEVILO PREBIVALCEV: 18.432 (vir: SURS, podatki za 2022, 1. polletje).

« OBCINSKI PRAZNIK: 15. oktober, Ustanovitev prvega Mornariskega odreda
Koper leta 1944,

o OBCINSKO PRIZNANJE: Najvisje obéinsko priznanje je Zlati grb Obgine
Piran.

lzdelovalec investicijskega programa, Elmarkt d.0.0.:

Izdelovalec investicijskega programa je druzba Elmarkt d.o.0., ki je na trgu prisotna
od leta 1990 in nudi storitve na podrocju izdelave investicijske dokumentacije,
ekonomskih in financnih analiz, posamicnih programov ravnanja s stvarnim
premozenjem drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, izdelave programov
opremljanja stavbnih zemljiS¢, svetovanja za pridobivanje nepovratnih sredstev RS in
EU, svetovanja pri izpeljavi postopkov javno-zasebnega partnerstva, javnih narocil ter
organizacije izvajanja investicij in investitorski inZzeniring.

1.3 Namen in cilji projekta

Osnovni namen projekta je okrepitev fonda javnih najemnih stanovanj, s ¢imer bi
zmanjsali primanjkljaj javnih najemnih stanovanj in skrajsali c¢akalne dobe
upravi¢encev na dodelitev javnega najemnega stanovanja.

Splosni cilji projekta so:

o spodbujanje druzbene vkljuéenosti ljudi, ki jih ogroZza revséina ali socialna
izkljuéenost in sicer z zagotavljanjem javnih najemnih stanovanj, ki bodo
prednostno namenjena mladim, sociaino ogroZzenim in  drugim
marginaliziranim skupinam,

e zagotoviti lazjo dostopnost do stanovanj mladim, starejSim ter drugim
ranljivejsim skupinam prebivalstva,

¢ zmanjSati preobremenjenost socialnc  ogrozenih  gospodinjstev s
stanovanjskimi stroski,
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e vzpostaviti vzdrzne pogoje za kontinuirano oskrbo z javnimi najemnimi
stanovanii.

Specificni cilji projekta so:

o izgradnja veéstanovanjskega objekta (energetska uéinkovitost: razred A2) in
parkirnega objekta na parceli §t. 1433/1, k.o. Secovlje, ki je v lasti Obcine
Piran,

» zagotovitev najmanj 22 javnih najemnih stanovanj,

¢ zmanjsanje Stevila prosilcev javnih najemnih stanovanj.

Razvojne moZnosti se kaZejo predvsem v izboljanju pogojev za bivanje in visji
kakovosti Zivljenja v obgini ter prepre€itev odseljevanja miadih v druga obmodja, kjer
so trzne najemnine bolj dosegljive.

1.4 Povzetek dokumenta identifikacije investicijskega projekta,
predinvesticijske zasnove ter pojasnilo poteka aktivnosti in morebitnih
sprememb do priprave investicijskega programa

Marca 2022 je bil izdelan DIIP »Nakup zemlji§¢a in gradnja veéstanovanjskega
objekta na parceli 1433/1, k.o. Seclovlje. Predvidena je bila gradnja objekta
energetske uginkovitosti razreda B2. Ocena vrednosti investicije je v DIIP znasala
4.143.272,11 EUR + DDV, izvedba je bila predvidena v letih 2023 in 2024,
financiranje pa v delezu 30% iz sredstev NOO, 70% pa iz lastnih sredstev Obgine
Piran. DIIP je bil izdelan pred objavo »Javnega razpisa za dodelitev sredstev s
podroja komponente 16: Stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje javnih
najemnih stanovanj«

Maja 2022 je bila izdelana PIZ, ki je obravnavala podoben obseg investicije kakor v
DIIP, z razliko, da se predvideva gradnja objekta energetske ucinkovitosti razreda A2
(nad 10 do vkljuéno 15 kWh/m?a). lzdelovalec projektne dokumentacije, Studio
Arhitektura d.o.o., je pripravil »Analizo projektne dokumentacije« v kateri je podal,
klju¢ne spremembe izvedbe za gradnjo objekta razreda A2 in pa projektantsko oceno
vrednosti GOl del, za izgradnjo objekta energetske ucinkovitosti A2. PIZ je
obravnavala dve varianti, varianto »gradnja takoj« s sofinanciranjem iz sredstev NOO
in varianto »gradnja kasneje«, ki se v celoti financira iz lastnih sredstev Obcine Piran.
Kot optimalna je bila izbrana varianta »gradnja takoj«, ki je bila obravnavana tudi v
IP. Vrednost sofinanciranja je z objavo razpisa doloéena na 50% upravicenih
strokov, kar pomeni, da Obé&ina sofinancira manj kakor je bilo predvideno v DIIP.

Do priprave IP-ja se obseg investicije izbrane variante ni spremenil, prav tako tudi
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vrednost investicije, dinamika izvedbe in finanéna konstrukcija ostajajo
nespremenjene.
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2 POVZETEK INVESTICIUSKEGA PROGRAMA

2.1 Cilji investicije

Osnovni namen projekta je okrepitev fonda javnih najemnih stanovanj, s &imer bi
zmanjali primanjkljaj javnih najemnih stanovanj in skrajSali ¢&akalne dobe
upravi¢encev na dodelitev javnega najemnega stanovanja.

Splosni cilji projekta so:

e spodbujanje druzbene vkijuéenosti ljudi, ki jih ogroZza revié&ina ali socialna
izkljuCenost in sicer z zagotavljanjem javnih najemnih stanovanj, ki bodo
prednostno namenjena mladim, socialno ogroZzenim in  drugim
marginaliziranim skupinam,

e zagotoviti laZjo dostopnost do stanovanj mladim, starejSim ter drugim
ranljivejSim skupinam prebivalstva,

e zmanjSati preobremenjenost socialno ogroZenih  gospodinjstev s
stanovanjskimi stroski,

e vzpostaviti vzdrZzne pogoje za kontinuirano oskrbo z javnimi najemnimi
stanovaniji.

Specifiéni cilji projekta so:
¢ izgradnja velstanovanjskega objekta (energetska udinkovitost: razred A2) in
parkirnega objekta na parceli §t. 1433/1, ki je v lasti Obé&ine Piran,
e zagotovitev najmanj 22 javnih najemnih stanovanj,
e zmanjsanje Stevila prosiicev javnih najemnih stanovan,.

Razvojne moznosti se kaZejo predvsem v izboljanju pogojev za bivanje in vidji
kakovosti Zivljenja v obgini ter prepreditev odseljevanja mladih v druga obmocja, kjer
so trzne najemnine bolj dosegljive.

2.2 Spisek strokovnih podlag

Za izdelavo investicijskega programa so bile uporabljene sledede strokovne podiage:

e DIIP »Nakup zemljis¢a in gradnja veéstanovanjskega objekta na parceli
1433/1, k.o. Secovlje«, §t. 006/2022, ki ga je marca 2022 izdelalc podjetje
Elmarkt d.o.o.,.

o PZI »Veéstanovanjski objekt 8t. 45«, Studio Arhitektura d.o.o., 8t. proj. 04-
17/PZI, junij 2017, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a., ZAPS A-0340.
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e PZl »Vedstanovanjski objekt 8t. 45 in dvonivojski parkirni objekt«, Studio
Arhitektura d.o.o., §t. proj. 11-06/PZl, junij 2017, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a.,
ZAPS A-0340.

¢ Porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremiénine za stavbno zemljis¢e parc. st.
1433/1, k.0. SecCovlje, z dne 28.4.2022, avtor: Salko Piva¢ u.d.i.a., cenilec in
izvedenec gradbene stroke,

e »Analiza projektne dokumentacije (04-17/PZI, junij 2017)«, Studio arhitektura
d.o.0., 10.5.2022, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a., ZAPS A-0340.

2.3 Upostevane variante in utemeljitev izbire optimalne variante

Investicijska dokumentacija je analizirala varianto »brez« investicije in dve varianti
»z« investicijo. Varianta »brez« investicije ne vkijuuje nobenih investicijskih izdatkov
za izboljSanje trenutnega stanja. V konkretnem primeru bi to pomenilo, da se
investicija ne izvede in investitor ne doseze zastavljenih ciljev.

PIZ je obravnavala dve varianti, varianto »gradnja takoj« s sofinanciranjem iz
sredstev NOQO in varianto »gradnja kasneje«, ki se v celoti financira iz lastnih
sredstev Obcine Piran. V tem dokumentu se cbravnava varianta, ki je opredeljena kot
najoptimalnej$a. Pri opredelitvi variante so bili upostevani finanéni in razvojni kriteriji,
ki so za Obé&ino Piran pomembni in lahko bistveno vplivajo na bodoge stanje v obéini.
Kot optimalna, je bila izbrana varianta »gradnja takoj«, ki je izvedljiva v krajSem &asu

in je hkrati finanéno manj obremenjujoa za investitorja. Ta varianta se obravnava v
IP.

2.4 Odgovorne osebe za izvajanje investicije

Investitor

Investitor in narocnik:
Obcina Piran, ki jo zastopa Zupan,
Penio Zadkovi¢

Vodenije projekta:

Alenka Pograjc, vi§ja svetovalka |,
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Odgovorna oseba za pripravo in nadzor nad pripravo investicijske, tehniéne in druge
dokumentacije:

Alenka Pograjc, visja svetovalka |,

Odgovorna oseba za koordinacijo, nadzor nad administracijo in poroéanjem o
projektu:

Alenka Pograjc, visja svetovalka |

Investicijska dokumentacija

Naziv: ELMARKT d.c.0.,
Kontaktna oseba: Bostjan Lavric, dipl. ekon. (UN)
Odgovorna oseba: Andraz Eller, univ. dipl. ekon.

Projektna dokumentacija

Naziv: STUDIO ARHITEKTURA d.o.0.,
Odgovorni vodja projekta: Marjan Vrabec, u.d.i.a, ZAPS A-0340
Odgovorna oseba: Sasa Vuk, u.d.i.a.

2.5 Predvidena organizacija za izvedbo investicije

Do sedaj opravljena dela so sledeéa:
1. lzdelan in potrien DIIP.
2. Kuplieno zemlji§ce (DGD je ze bil izdelan in gradbeno dovoljenje je ze

pridobljeno).
3. lzdelana in potriena PIZ.
4. lzdelan IP.

Za dokoncanje investicije je potrebno organizirati in izvesti e sledece:
5. Potrditev IP.
6. Prijava projekta na javni razpis za pridobitev sofinancerskih sredstev.
7. Pridobitev odlocbe o sofinanciranju.
8. lzbor izvajalca inZeniringa v izvedbi.
9. Priprava dokumentacije, izvedba JN in izbor izvajalca GOI del.
10.Podpis pogodbe z izvajalcem GOl del.
11.1zbor izvajalca strokovnega nadzora nad gradnjo.
12.1zbor koordinatorja varstva in zdravja pri delu.
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13.Uvedba izvajalcev v delo.

14. Zacetek gradnje.

15. Dokoné&anje gradnje.

16.lzdelava PID.

17. Tehniéni pregled in odprava pomanijkljivosti.
18. Pridobitev uporabnega dovoljenja.

Organizacija izvedbe projekta:
e odgovorne osebe za izvajanje projekta so navedene v predhodnem poglaviju,
e za vodenje in koordinacijo aktivnosti obves¢anja javnosti bo zadoiZzena oseba
znotraj organizacije,
¢ za izvajanje naslednji aktivnosti:
- Zzaizvajanje inzeniringa v izvedbi,
- zaizvajanje GOl dela,
- Za izvajanje strokovnega nadzora,
- zaizvajanje koordinacije VZD,
bodo izbrani zunanji izvajalci.

Zunaniji izvajalci so bili/bodo izbrani skladno z Zakonom o javhem naroganju (Zakon o
javnem narocanju :Uradni list RS, §t. 91/15, 14/18, 121/21 in 10/22).

2.6 Prikaz ocenjene vrednosti investicije ter predvidene finan€ne konstrukcije

Tabela 1: ocena vrednosti investicije po tekoéih cenah, v EUR

1. |Investicijska dokumentacija 420804 7.350,00 0,00 0,00 7.350,00 0,16%
2. |Zemljidce 420600f 513.189,00 0,00 0,00 513.189,000 11,37%
3. |Projekina dokumeniacija 420804  29.700,00 0,00 22.683,54 52.383,54 1,16%
4. |GOIl dela 420401 0,00 2.196.818,40] 1.533.245,39] 3.730.063,79] 82,67%
41 Vedstanovanjski objekl 0,60 2.196.818,40 963,147,95 J.159.966,35
4.2 | Dvonivojski parkimi objekt 6,00 0,00 537.369,62 537.369,62
4.3 1 NN kabelski prikljuek 6,00 0,00 32.727,82 32.727,82
5. |InZeniring v izvedbi (3% GOI del) 420802 0,00 65.904,55 45.997,36 111.901,31 2,48%
6. |Strokovni nadzor (1,5% GOI del} 420801 0,00 32.952,28 22.998,68 55.950,96 1,24%
7. |informiranje in obvedtanje javnosti 420899 0,00 0,00 3.695,08 3.685,08f 0,08%
8. |Ostali strodki (1,0% GOl del 420899 21.968,18 15.332,45 37.300,64

DDV 9,5% 0,00 208.697,75 145.658,31 354.356,06

DDV 22% 121.052,58 26.581,50 24.355,57 171.989,65

Ocena stroskov investicije po tekoéih cenah znasa 4.511.834,92 EUR brez DDV
oziroma 5.038.180,63 EUR z DDV. Skladno z Javnim razpisom so vsi predstavljeni
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stroski, razen DDV, upravi¢eni stroski do sofinanciranja. Upraviéeni stroski so tako
enaki investicijski vrednosti brez DDV, torej 4.511.834,92 EUR.

Tabela 2: viri financiranja in finanéna konstrukcija po tekoéih cenah

396.172,08
275.118,50

1.394.100,96
1.158.821,71

991.990,13| 2.782.263,17
821.976,25| 2.255.917 46

Lastna sredstva Obcine Piran
Nepovratna sredstva - NOO

Finanéna konstrukcija je zaprta po tekodih cenah. Za uspesno izvedbo investicije
mora Obcina Piran v svojem proracunu zagotoviti sredstva skladno z zgoraj opisano
dinamiko. Dodatni prikazi (razdelitev po kontih in virih za potrebe priprave proracuna)
so podani v poglavju 12,

Prikazi predstavljajo sofinanciranje glede na nastanek stroSkov, ne pa tudi
dinamiko ¢érpanja sredstev, glede na vlaganje zahtevkov za povraéilo. Skladno z
razpisnimi pogoji, je izpladilo sredstev Sklada za naé&rt in okrevanje predvideno na
podlagi kon¢nega poraéuna stroskov. V konkretnem primeru je torej predvideno, da
bo Ministrstvo za okolje in prostor, kot izvajalec Javnega razpisa, upravi¢encu Obgini
Piran izplacalo 2.255.917,46 EUR leta 2024, po pregledu popolnega zahtevka za
izplacilo.

2.7 Upravi¢enost investicije (zbirni prikaz rezultatov)

Varianta »brez« investicije je tista, ki predvideva, da se projekt ne izvede. Brez
investicije investitor ne bo dosegel zastavljenih ciljev, zato to varianto ocenjujemo kot
nesprejemljivo. Varianta »z« investicijo se je izkazala kot sprejemljiva tako iz
vsebinskega kakor tudi finanénega in ekonomskega vidika, zato ocenjujemo, da je to
optimalna resitev opisane problematike.

Izraéun donosnosti variante »z« investicijo« je ob zahtevani 4% diskontni stopniji,
pokazal negativno financno donosnost naloZbe (FNSV, FISD), hkrati pa so bile
predstavljene izrazite ekonomske koristi SirSe druzbene skupnosti. Vklju¢evanje teh
koristi v presojo upravic¢enosti investicije nas privedejo do pozitivnega rezultata, ki
pomeni, da te koristi opravi€ujejo negativni financni rezultat investicije.

Konéna ugotovitev je, da je izbira variante »z« investicijo v vseh ozirih
potrebna in upraviéen stroSek Obcine Piran. Investicija je ekonomsko
upraviéena poleg tega pa racionalno zastavljena. Investitorju svetujemo, da
nadaljuje z izvedbo investicije, kakor je za¢rtano v tem dokumentu.
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Analiticni prikaz rezultatov variante »z investicijo«:

Vrednost investicije po stalnih cenah z DDV 4.863.254,60 EUR
Vrednost investicije po tekoc¢ih cenah z DDV 5.038.180,63 EUR
Trajanje investicijskega projekta 2022-2024
Referenéna doba investicije (od vzpostavitve delovanja) 30 let
Finanéna Neto sedanja vrednost investicije -3.280.408,27 EUR
Finanéna Relativna neto sedanja vrednost -0,71
Finanéna Doba vraganja investiranih sredstev $e ne povrnejo
Finanéna Interna stopnja donosnosti investicije -3,37%
Sedanja vrednost neto prihodkov projekta (DNR) 1.358.074,06 EUR
Neto sedanja vrednost investicijskih stroskov (DIC) 4.638.482,33 EUR
Ekonomska Neto sedanja vrednost vsaj 0,00 EUR
Relativna Ekonomska Neto sedanja vrednost vsaj 0,0
Ekonomska Doba vradanja investiranih sredstev najvec 30 let
Ekonomska Interna stopnja donosnosti vsaj 5%
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3 OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU, IZDELOVALCIH INVESTICIJSKE
DOKUMENTACIJE IN PRIHODNJEM UPRAVLJAVCU Z ZIGI IN PODPISI
ODGOVORNIH OSEB

3.1 Investitor in bodo¢i upravijavec

Investitor in bododéi upravljavec je Obc&ina Piran, ki jo zastopa Zupan, Penio Zadkovic.

Naziv Obé&ina Piran — Comune di Pirano
Logotip
OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO
Naslov Tartinijev trg 2
Odgovorna oseba Penio Zadkovi€ - Zupan
Vodja projekta Alenka Pograijc, vi§ja svetovalka |
Telefon/ 056710318
Spletni naslov http://www.piran.si
E-mail alenka.pograjc@piran.si
Davéna $tevilka 29263930
Matiéna &tevilka 5883873000

e (Odgovorna oseba:

Penio Zadkovié, Zupan

Zig in podpis

s Vodja projekta (odgovoren za nadzor nad pripravo investicijske in druge
dokumentacije):

Alenka Pograjc, viSja svetovalka |

podpis
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3.2 lzdelovalec investicijske dokumentacije

Izdelovalec dokumenta identifikacije investicijskega projekta je druzba Elmarkt d.o.o.,
ki je na trgu prisotna od leta 1990 in nudi storitve na podrodju izdelave investicijske
dokumentacije, ekonomskih in finanénih analiz, posami¢nih programov ravnanja s
stvarnim premoZenjem drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, izdelave
programov opremljanja stavbnih zemlji§¢, svetovanja za pridobivanje nepovratnih
sredstev RS in EU, svetovanja pri izpeljavi postopkov javno-zasebnega partnerstva,
javnih narodil ter organizacije izvajanja investicij in investitorski inZeniring.

Naziv: ELMARKT, ekonomski, finanéni in investitorski
inZeniring, d.o.o.

Ekonomski, financni in investitorski inZeniring

@Elmarkt d.0.0.

Naslov Sonéna pot 42,

6320 Portoroz — Portorose

Odgovorna oseba | AndraZ Eller, univ. dipt. ekon - direktor

Kontaktna oseba | Bostjan Lavri¢, dipl. ekon. (UN) - vodja projektov

Telefon 08 /20506 12
Telefax 08 /20506 15
Spletni naslov www.elmarkt.si
E-mail info@elmarkt.si

¢ Avtorja dokumenta:

Bostjan Lavri¢, dipl. ekon. (UN)
Andraz Eller, univ. dipl. ekon.

¢ Qdgovorna oseba:

Andraz Eller, direktor

Zig in podpis
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4 ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA S PRIKAZOM POTREB, Kl JIH BO
ZADOVOLJEVALA INVESTICIJA TER USKLAJENOST INVESTICIJSKEGA
PROJEKTA S STRATEGIJAM! IN POLITIKAMI

4.1 Analiza obstojeéega stanja s prikazom potreb, ki jih bo zadovoljevala
investicija

Kratek opis sploSnega stanja v Obcini Piran in razlogov za investicijsko
namero

Obéina Piran se kot atraktivno obmocje za prebivanje, nenehno $iri. V zadnjih desetih
letih se je Stevilo prebivalcev Pirana povedalo za 4,18% (iz cca 17.700 na 18.440),
medtem, ko se celotni Sloveniji beleZi prirast 2,86%, kar pomeni, da Obdgina Piran
raste hitreje v primerjavi z drZavnim povprecjem. Trend rasti prebivalstva vpliva tudi
na rast cen nepremicnin, tako stanovanj kot zazidljivih zemlji§¢, poleg tega pa je
Obtina Piran tudi turisticnc obmodje, zaradi ¢esar se veliko stanovanj oddaja v obliki
kratkoroénega najema kot pocitniski apartma. Opisana dejstva so pripeljala do stanja,
kier si predvsem mlaj$i ob&ani, ki bi si Zeleli ali so si ustvarili druzino, tezko privo3cijo
najem nepremicnine.

Obéina Piran ima v lasti 193 neprofitnih stanovanj. Od tega je 170 stanovanj
neprofitnih, 5 stanovanj je sluzbenih, 2 stanovanji sta dani v upravljanje, 9
stanovanjskih enot je praznih in potrebnih prenove, 2 enoti sta za zadasne
namestitve, 5 enot predstavljajo rusevine.

Stanovanjski fond Obg¢ine Piran se nahaja po posameznih naseljih in sicer: 101 enot
je v Piranu, 2 enoti v Portorozu, 46 enot v Luciji, 33 enot v Sefovljah, 7 enot v
Parecagu, 1 enota v Sedi, 1 enota v Sv. Petru in 2 enoti v Padni.

Tabela 3: Stevilo dodelienih neprofitnih_stanovanj Obéine Piran glede na $tevilo
upraviéencev, po letih

2000 64 20 31,25%
2006 140 29 20,71%
2008 146 39 26,71%
2015 144 23 15,97%

Iz tabele razberemo, da obéina Piran ne objavlja javnega razpisa za dodelitev
neprofitnih stanovanj v najem vsako leto, ker je kvota razpoloZljivih stanovanj
premajhna za vsakoletni razpis. Kvota razpoloZijivih neprofitnih stanovanj obcine je
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odvisna zgolj od odseljenih, preseljenih ali umrlih najemnikov pa tudi od na novo
zgrajenih ali pridobljenih stanovanj, ¢esar pa zadnja leta ni bilo. Zaklju¢imo lahko, da
je interes po stanovanijih velik, ponudba pa premajhna.

Strokovne sluzbe Obgine Piran sledijo razvoju obgine in usmerjajo prostorski razvoj
obmocja, zaradi Cesar je bila Z2e leta 2010 narofena izdelava projektne
dokumentacije za izgradnjo neprofitnin stanovanj na obravnavanem obmod&ju, ki
zagotavlja dovoljSno povrdino za izgradnjo vefstanovanjskega objekta z 22-imi
stanovaniji in ostalo spremljajoco infrastrukturo.

Opis zemljisca, kjer je predvidena gradnja

Zemljisce, kjer je predvideva gradnja vecstanovanjskega objekta $t. 45 se nahaja v
naselju Secovlje — Kosta in sicer na obmocju grebena in se v skladu s Spremembami
in dopolnitvami prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjeroénega plana Obgéine
Piran in Ureditvenega nacrta (UN) Secovlje-Kosta (Ur.obj. $t.15/02) nahaja v
ureditvenem obmodcju CS 11/1, ki je predvideno za stanovanjsko pozidavo.
Obravnavani veéstanovanjski objekt je predviden na spodnjih terasah severno od
grebenske ceste in ob lokalni cesti za Parecag s katere je predviden tudi dostop do
objekta.

Gradnja objekta je predvidena na parceli Stevilka 1433/1, k.o. Se€ovlje. Trenutno
parcela ni zasajena s kmetijskimi kulturami in jo nihée ne obdeluje, na njej tudi ni
obstojecih objektov. Zaradi predvidene gradnje velstanovanjskega objekta st. 45 in
dvonivojskega parkirnega objekta je potrebno delno prestaviti traso dostopne ceste s
katere bo dostop do obeh objektov.

Na naslednjih straneh prikazujemo ortofoto obmodja in fotografije predmetne parcele.
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Slika 1: ortofoto obmodéja z zarisom parcele 1433/1 k.o. Sectovlje, kjer je predvidena

gradnja

Slika 2: fotografija parcele 1433/1 k.o. Secovlie — pogled z JV
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Slika 3: fotografija parcele 1433/1 k.o. Secovlje — pogled s SV

Slika 4; fotografija parcele 1433/1 k.o. Secovlie — pogled s S z oznagenim okvirnim
obsegom parcele

24

Flmarkt dnn | Fknnameki finanrni in invectitnreki in7enirinn



L Nakup zemljisca in gradnya vedstanovanjskega objekta

4.2 Usklajenost z drzavnim strate$Skim razvojnim dokumentom in drugimi
razvojnimi dokumenti, usmeritvami Skupnosti ter strategijami in
izvedbenimi dokumenti strategij posameznih podrodij in dejavnosti

Viada je 7. decembra 2017 sprejela Strategijo razvoja Slovenije 2030, krovni
razvojni okvir drzave, ki v ospredje postavija kakovost Zivljenja za vse. Med
dvanajstimi medsebojno povezanimi razvojnimi cilji postavlja nove dolgoroéne
razvojne temelje Slovenije, z vkljuéevanjem ciljev trajnostnega razvoja. Investicija je
usklajena z razvojnim 3. razvojnim ciljem »Dostojno Zivljenje za vse«, ki podpira
izboljSanje kakovosti bivalnega okolja, zagotavljanje dostopnosti do primernih
stanovanj za vse generacije ter omogocanje prometne povezanosti.

Operativni program za izvajanje evropske kohezijske politike v obdobju 2014-
2020 je bil na Vladi Republike Slovenije sprejet 13. novembra 2014, zadnja
sprememba je bila sprejeta 6. decembra 2017. Dokument ima 12 prednostnih osi,
investicija pa je direktno usklajen z 6. prednostno osjo »BoljSe stanje okolja in biotske
raznovrstnosti«

e 2. prednostno naioZzbo »Ukrepi za izboljSanje urbanega okolja, oZivitev mest,
sanacijo in dekontaminacijo degradiranih zemljis¢ (vkljuéno z obmocji, na
katerih poteka preobrazba), zmanj$anje onesnaZenosti zraka in spodbujanje
ukrepov za zmanjSanje hrupa«, specifiénim ciliem 1: »UCinkovita uporaba
prostora na urbanih obmodjih«, ki kot kazalnik omenja koli¢ino prenovljenih ali
na novo zgrajenih stanovanj v stanovanjskih soseskah, ki so rezultat urbane
prenove.

Investicija je usklajena z Regionalnim razvojnim program regije Istra, Brkini, Kras
za obdobje 2021-2027 v prioriteti 2: »Druzbeni razvoj« v,

e ukrepu 2: »Programi za mlade in krepitev zaposlenosti«, ki omenja, da je
miadim stanovanjski trg nenaklonjen zaradi pomanjkanja neprofitnih stanovanj
in visokih cen nepremicnin. Med predvidenimi aktivhostmi se med drugim,
nasteva: gradnja stanovanj za mlade.

Cilji investicije so usklajeni s cilji Strategija prostorskega razvoja Slovenije 2050
(osnutek v postopku sprejema), ki poudarjajo: racionalen in udinkovit prostorski
razvoj, konkurencénost slovenskih mest, kakovostno Zivljenje na urbanih obmodgjih in
na podezelju, krepitev prostorske identitete in ve¢ funkcionalnosti prostora ter
odpornost prostora in prilagodijivost na spremembe.
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Nacrt za okrevanje in odpornost v razvojnem podrodju: Zdravstvo in socialna
varnost, komponenti 3: Stanovanjska politika, zasleduje cilje izboljSanja dostopa do
najemnih stanovanj za socialno ogrozene in druge marginalizirane skupine. V okviru
te komponente je predvidena investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj (v
okviru investicije bo vzpostavljena shema financiranja nakupa in gradnje najemnih
stanovanj).
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5 ANALIZA TRZNIH MOZNOSTI

Investicija predvideva izgradnjo javnih najemnih stanovanj za katere je zahtevano, da
bo morala biti najemnina doloéena skladno z Uredbo o metodologiji za oblikovanje
neprofitne najemnine in doloéitvi viSine subvencij najemnin (Uradni list RS, &t
153/21).

Iz navedenega sledi, da zgrajena stanovanja ne bodo predmet trzenja. Skladno s
pogoji Javnega razpisa in navedeno Uredbo o metodologiji za oblikovanje neprofitne
najemnine in doloditvi viSine subvencij najemnin ocenjujemo, da bo prihodek od
najemnine za na¢rtovanih 22 stanovanj znasal 7.200,00 EUR na mesec (upostevaje
napoved povi$anja najemnin s 1.4.2024). Znesek je priblizen, kajti togen izracun bo
znan 3ele v fazi postopka oddaje stanovan,.
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6 TEHNICNO-TEHNOLOSKI DEL

V nadaljevanju podajamo povzetek iz:
e PZl| »Veclstanovanjski objekt §t. 45«, Studio Arhitektura d.c.o., §t. proj. 04-
17/PZI, junij 2017, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a., ZAPS A-0340.
o PZl| »Veéstanovanjski objekt §t. 45 in dvonivojski parkirni objekt«, Studio
Arhitektura d.o.o., 8t. proj. 11-06/PZI, junij 2017, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a.,
ZAPS A-0340.

Na koncu poglavja pa $e dokument:
e »Analiza projektne dokumentacije (04-17/PZI, junij 2017)«, Studio arhitektura
d.o.0., 10.5.2022, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a., ZAPS A-0340,
ki je nastal kot dopolnitev projekta, na podlagi katere bo izdelan PZI, ki bo skladen s
pogoji Javnega razpisa.

VECSTANOVANJSKI OBJEKT

Tlorisna zasnova stanovanjskega objekta je linijska in je sestavljena iz dveh zrcalno
enakih enot z loéenima vhodoma in stopnis€ema. Vsaka enota Steje 11 stanovan;j ter
druge spremljajoCe prostore v tlorisnem gabaritu 39,15mx14,30m, viSinskem pa
K+P+2 ter podstresje. Kletna etaza je na juznem delu vkopana.

Klet

V kletni etazi, ki je samo delno vkopana sta dve stanovanji, eno enosobno (18) in
drugo enoscbno s kabinetom (1S+K). Poleg zunanjega vhoda z vetrolovom in
skupnega predprostora so v tej etazi Se skupni prostori za ta vhod in sicer
kolesarnica, skupna istila in dva sklopa kletnih shramb.

Pritlicje

V pritli¢ju je glavni vhod z vetrolovom in skupnim predprostorom ter hodnikom.
Predvidena so tri stanovanja: dvosobno (2S), dvosobno s kabinetom (25+K) ter
dvosobno stanovanje (2S) brez grajenih ovir za funkcionalno ovirane osebe.

1. nadstropje
V prvem nadstropju so tri stanovanja, dve dvosobni stanovanji (2S) in eno dvosobno

$ kabinetom (25+K).

2. nadstropje
V drugem nadstropju so tri stanovanja, dve dvosobni stanovanji (2S) in eno
dvosobno s kabinetom (2S+K).

Podstresje
Dostop do servisnega prostora — kotlovnice na podstresni etazi je preko protipozarnih
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izvleénih podstresnih stopnic. |z tega prostora sta dostopna dva neizkoriS¢ena
podstresna prostora, ter nepohodna ravna streha, kjer je predvidena montaza
zunanjih hladilnih enot split hladilnega sistema za stanovanja in skupne toplotne
érpalke zrak — voda.

Po tlorisni zasnovi so stanovanja razdeljena na dva dela — dnevni in nogni. Dnevni
del sestavljajo dnevna soba, kuhinja in jedilnica, ki jih je mozno naknadno loditi s
pregradnimi stenami. Dnevna soba preide preko steklenih povr$in v loZzo oziroma
balkon. No¢&ni del sestavljajo sobe in kabineti, ki so dostopni vedno iz predprostora.

Tabela 4: Neto povr$ina veéstanovanjskega objekta (m2)

K 398,43 25,10 423,53

P 408,18 47,06 45524

1 398,66 45,50 444,16

2 398,36 45,50 443 86

ST 379,92 379,92

skupaj 1983,55 163,16 2146,71
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DVONIVOJSKI PARKIRNI OBJEKT

Objekt bo sluzil parkiranju stanovalcev novo predvidenega vedéstanovanjskega
objekta. Objekt ima kletno etaZo in ravno streho — teraso, ki tudi sluZi parkiranju. Na
juzni in zahodni strani je v celoti vkopan. Vzhodna in juzna fasada pa sta delno
vkopani. Tlorisni gabarit objekta je 37,30m x 15,90m, viSinski pa K.+P. Ob vzhodni
fasadi je predviden prostor za odpadke (7 zabojnikov) za veéstanovanjski objekt.

Kletna etaza

Dovozna rampa v kletno etazo je na severni strani objekta. Predvidena je za
dvosmerni promet. Sam uvoz v garaZo lahko poteka samo z izmenicénim
enostranskim prometom s prednostno smerjo izvoza iz objekta. V spodnjo etazo je
omejena dovoljena visina vozila 220cm.

Predvidenih je 23 parkirih mest, od tega sta dve parkirni mesti namenjeni za vozila
funkcionalno oviranih oseb. Pe§ povezava z vedstanovanjskim objektom je po
zunanjem stopni€u in klanini ob severni fasadi preko prehoda namenjenega
uporabnikom garaze.

Povozna parkirna streha

Uvoz na odkrito parkiri§e na strehi objekta je direktno z grebenske ceste in je
predviden za dvosmerni promet. Etaza je odkrita terasa s 25 parkirnimi mesti.
Parkirna mesta so zascitena s pergolo, ki je prekrita s prosojno perforirano tkanino.
Pes povezava z vecstanovanjskim objektom je po ploéniku prestavijene lokalne ceste
na vzhodnem delu objekta, kjer je predviden tudi odkrit prostor za odpadke
stanovalcev - ekoloski otok s 7-imi zabojniki, vsak prostornine 1.100I.
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P Nakup zemljiica in gradnja vedstanovanjskega objekla

V nadaljevanju podajamo kljuéne podatke glede uskladitve bodoce PZI
dokumentacije z Javnim razpisom na podlagi »Analiza projekine dokumentacije
(04-17/PZ1, junij 2017)«, Studio arhitektura d.o.0., 10.5.2022, OVP Marjan Vrabec,
ud.i.a., ZAPS A-0340.

Od izdelave novelacije PZI projekta do danes se je spremenila gradbeno-tehnicna
dokumentacija, predvsem:

o Gradbeni zakon (Uradni list RS, 199/21 - GZ-1),

e Zakon o u&inkoviti rabi energije (Uradni list RS, §t. 158/20),

o Pravilnik 0 univerzalni graditvi in uporabi objektov (Uradni list RS, $t. 41/18),

zato je potrebna strokovna presoja in dopolnitev projektne dokumentacije v smislu
gradbenotehni¢nih izboljav v okviru veljavnega gradbenega dovoljenja in odlocbe o
njegovi podalj$ani veljavi.

Na podlagi spremenjene gradbeno-tehni¢ne zakonodaje in na podiagi zahtev
invesiitorja glede dopolnitve oz. spremembe veljavnega PZI projekta, podajamo
naslednje ugotovitve. Iz vidika uginkovite rabe energije je potrebno upostevati
predvsem sledeée predpise:
e Gradbeni zakon (Uradni list RS, &t 61/17, 72117 - popr. in 65/20, v
nadaljevanju: GZ),
¢ Energetski zakon (Uradni list RS, $t. 60/19),
o Zakon o ucinkoviti rabi energije {Uradni list RS, §t. 158/20; v nadaljnjem
besedilu: ZURE),
» Pravilnik o ucinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, st. 52/10, 61/17 -
GZin 199/21 — GZ-1; v nadaljnjem besedilu: PURES),
e Pravilnik o prezradevanju in klimatizaciji stavb, Uradni list RS, §t. 42/02.

Prvotni projekt je bil izdelan na podlagi prejSnjega Pravilnika, ki je veljal do 31.
decembra 2010 in noveliran na podlagi Pravilnika, ki je v veljavi od 1. julija 2010. Za
potrebe javnega razpisa MOP iz 11.4.2022 mora biti projektirana stavba skoraj
ni¢energijska. Pri prvi novelaciji je bila zahteva investitorja, da objekt dosega
energijski kazalnik od 25 do 35 kWh/m2a, to je razred B2. Sedaj investitor Zeli, da
objekt dosega energijski kazalnik od 10 do 15 kWh/m2a, to je razred A2.

Doseganje kriterija A2 bo mozno eksaktno definirati v nadaljevanju naértovanja skozi
izdelavo izkaza energijskih lastnosti stavbe. V tej fazi pa z veliko gotovostjo lahko
navedemo ukrepe, ki so za to potrebni.

Arhitektura

Potrebno je zagotoviti spremembo oz. izbolj$anje toplotnega ovoja stavbe. Toplotno
izolacijo na fasadi bo treba povecati iz 12cm na cca 18 cm (to€no debelino in tip bo
pokazal izradun gradbene fizike).
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F Nakup zemiyica in gradnja vedstanovanjskega objekla

Stavbno pohidtvo se namesto stekla z Ug = 1,1W/m2K in skupne toplotne
prehodnosti Uw =1,3W/m2K predvidi tako z Ug < 0,8W/m2K in skupno toplotne
prehodnostjo Uw < 1,1W/m2K (toéno vrednost bo pokazal izraun gradbene fizike).
Morebitno povecanje debeline tlakov ali zagotovitev spuséenega stropa zaradi
prisiinega prezracevanja (v primeru centralnega prezraevanja).

Strojne instalacije

Potrebno je zagotoviti prisilno prezraevanje objekta z vraéanjem toplotne energije
na strani odpadnega zraka (rekuperacija). V fa namen bo potrebno vgraditi enega od
moznih sistemov:

a. Centralno prezradevanje s skupno prezragevalno napravo {(klimatom) za cel
objekt, ki bi bil names&en v kleti ali na strehi. Skupni kanalski razvod po
objektu (vertikale, razvod po hodniku in razvod v tlaku ali spuséenem stropu
posameznega stanovanja).

Slabosti takSnega sistema so:
+ potrebne dodatne povrsine za kanalski razvod,
+ visji tlaki (ali zagotovitev spusCenega stropa) za potrebe kanalskega
razvoda,
¢ ni mozno samostojno upravijanje prezratevanja v posameznem
stanovanju (konstantno delovanje skladno z urnikom za celoten objekt).

Prednosti takSnega sistema so:
¢ visok izkoristek rekuperacije centralne naprave,
¢ redno vzdrZzevanje in servisiranje le ene naprave,
¢ redno vzdrZevanje in servisiranje naprave brez vstopanja v stanovanja.

b. Centralno prezratevanje z ve¢ prezracevalnimi napravami za posamezno
stanovanje, ki bi bile name&&ene znotraj stanovanj ali na hodnikih. Kanalski
razvod po objektu (vertikale za dovodni in odvodni zrak ter razvod v tlaku ali
spuséenem stropu posameznega stanovanja).

Slabosti tak§nega sistema so:

» potrebne dodatne povrsine za kanalski razvod,

o visji tlaki (ali zagotovitev spusScenega stropa) za potrebe kanalskega
razvoda,

o vedje Stevilo naprav in s tem povezno veé vzdrZzevanja in servisiranja,

* vi§ja investicija glede na prejSnjo varianto,

¢ redno vzdrZzevanje in servisiranje naprave je mozno le z vstopanjem v
stanovanja (razen v primeru namestitve na hodnikih).
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F : _ Nakup zemlita in gradnja velstanovanskega objekta

Prednosti takSnega sistema so:
¢ samostojno upravljanje prezradevanja za vsako stanovanjsko enoto,
» visok izkoristek rekuperacije centralne naprave.

c. Decentralno prezradevanje z lokalnimi prezragevalnimi napravami vgrajenimi
na stene posameznih prostorov.

Slabosti tak$nega sistema so:
» slabsi izkoristek rekuperacije,
¢ zunanji izgled (veliko Stevilo re$etk na fasadi objekta),
o redno vzdrZzevanje in servisiranje naprave je mozno le z vstopanjem v
stanovanja.

Prednosti takdnega sistema so:
* ni kanalskega razvoda in poslediéno niso potrebni visji tlaki ali
zagotovitev
e spusenega stropa,
¢ samostojno upravljanje prezratevanja za vsako stanovanjsko enoto.

Gradbene konstrukcije

Nacrti gradbene konstrukcije so bili izvedeni z uporabo Eurokodov. V medetaZnih
plodéah so vgrajeni Schock elementi. Pred naroCilom elementov je potrebno le-te
preveriti vkljuéno s kontrolo medetazne konstrukcije, ker je v ¢asu od izdelave
projektne dokumentacije priSlo do sprememb standardov in proizvodnje na tem
podrocju. lzvedbeni naérti gradbene konstrukcije so ustrezni glede na trenutno
zakonodajo in tehniéne predpise, tako da se gradnja objektov lahko izvaja po
projektni dokumentaciji PZl za ved&stanovanjski objekt 3t.45 (12/2012) in PZl za
Dvonivojski parkirni objekt (11/2012).

Elektro instalacije
Elektro nacrt bo potrebno uskladiti z novo zakonodajo:
¢ Nizkonapetostne elektricne instalacije - tehni€na smernica TSG-N-002:2021.
e Zaicita pred delovanjem strete — tehni€¢na smernica TSG-N-003:2021.
¢ Pravilnik o tehniénih normativih za zaséito nizkonapetostnih omrezij in
pripadajocih transformatorskih postaj (Ur. list RS 90/15 in 202/21).
¢ Tehni¢na smernica PoZarna varnost TSG-1-001-2019.
¢« Tehniéna smernica, u¢inkovita raba energije v stavbah TSG-01-004 2021.

V novem elektro nacrtu bo potrebno upostevati tudi spremembe, ki bodo predvidene
v strojnih naértih in spremembe, ki jih bo predvidel nov pozarni elaborat.
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IP : Nakup zemip$éa in gradnja vedstanovanjskega objekta

Na Zeljo investitorjia se predvidi namestitev sonéne elektrarne na strehi
veéstanovanjskega objekta, na parkiriS¢u nad garaZo pa polnilna postaja za
elektricna vozila.

Zunanja ureditev

Qd izdelave projektne dokumentacije se je do danes spremenil Pravilnik o cestnih
prikljuékih na javne ceste UR RS stev. 86/09, 109/10. Ostalo glede zunanje ureditve
ostaja isto.
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P ) Nakup zemljisCa in gradnja vedstanovanjskega objekla

7 ANALIZA ZAPOSLENIH ZA ALTERNATIVO “Z” INVESTICIJO GLEDE NA
ALTERNATIVO “BREZ” INVESTICIJE

Investicija neposredno ne bo vplivala na stevilo delovnih mest ali na spremembo
kadrovske organizacije pri investitorju, Obc&ini Piran. Po zakljuCku investicije bo z
objektom upravljala Obc&ina Piran, ki pa Ze ima urejeno upravijavsko kadrovsko
strukturo.
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P Nakup zemljisca in gradnja vestanovanjskega objekia

8 OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN TEKOCIH CENAH,
LOCENO ZA UPRAVICENE IN PREOSTALE STROSKE, Z NAVEDBO OSNOV
IN IZHODISC ZA OCENO

8.1 Splosno

Za izvedbo posegov predvidenih s predstavljenimi variantami je, skladno s podroéno
zakonodajo, potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje. Slednje je bilo pridobljeno leta
2012.

V fazi nacrtovanja in priprave investicije je bila izdelana projektna dokumentacija
(IDP, PGD, PZI). Pridobljena so bila vsa dovoljenja za izvedbo. Potrebno je bilo
izdelati investicijsko dokumentacijo (DIIP, PIZ, IP). Nakup zemlji§¢a je bil izveden. Po
potrditvi IP-ja je potrebno zagotovitvi sredstva za izvedbo v proracunu Obcine Piran.
Po prijavi na javni razpis za zagotovitev sofinanciranja izvedbe, bo izbran izvajalec
inZeniringa v izvedbi in bo objavljeno javno naroéilo za pridobitev izvajalca GOl del.
Poleg same gradnje je v fazi izvedbe potrebno izvajanje strokovnega nadzora nad
gradnjo ter izvajanje koordinacije VZD. izvedba se zakljuéi z izdelavo projektne
dokumentacije izvedenih del (PID), tehniénim pregledom, vpisom objekta v kataster
stavb in pridobitvijo uporabnega dovoljenja. Sledi primopredaja objekta investitorju, ki
je tudi upravljavec. Vsa narocila se izvajajo skladno z Zakonom o javnem narocanju
(Uradni list RS, &t. 91/15, 14/18, 121/21 in 10/22).

V skladu s 5. to¢ko 11. &lena »Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podrodju javnih financ« (Uradni list RS §t. 60/2006,
54/2010, 27/20186) je potrebno prikazati oceno investicijskih stroSkov po tekocih
cenah v primeru, da je predvidena dinamika investiranja daljSa od enega leta. Ker je
predvidena dinamika izvedbe investicije dalj8a od enega leta, smo investicijsko
vrednost revalorizirali glede na datum nastanka stroSka. Skladno s pomladansko
napovedjo gospodarskih gibanj 2022 (Urad RS za makroekonomske analize in
razvoj) znasa napovedana povprecna letna inflacija za leto 2023 3,2%, za leto 2024
pa 2,3%.

V zadnjem letu smo pri¢a izrazitim nihanjem cen gradbenih materialov, pogonskih
goriv in maziv, zato je kakrSnokoli naértovanje cen zgolj ugibanje. Prav tako so se
zaradi situacije COVID-19 in vojne v Ukrajini dobavne poti in roki dobave surovin ter
materialov spremenile in se §e spreminjajo iz meseca v mesec. Zaradi navedenega
investitorju svetujemo, da pred vsako investicijo preveri stanje na trgu, ker je bilo
storjeno z »Analize projektne dokumentacije (04-17/PZl, junij 2017)«, ki jo je
odgovorni vodja projekta pripravil 10.5.2022.
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P Nakup zemljiséa in gradnja vecstanovanjskega objekta

Osnovni podatki »Javnega razpisa za dodelitev sredstev s podro¢ja komponente 16:
Stanovanjska politika, investicija: Zagotavijanje javnih najemnih stanovanj« (v
nadaljevanju: Javni razpis)

Namen javnega razpisa je zagotavljanje javnih najemnih stanovanj.- z gradnjo
stanovanj,- z odkupom stanovanj z namenom rabe kot javna najemna stanovanja.

Cilj javnega razpisa je okrepitev fonda javnih najemnih stanovanj na obmodju
celotne drzave, s ¢imer bi zmanj3ali primanjkljaj javnih najemnih stanovanj in skrajsali
¢akalne dobe upraviéencev na dodelitev javnega najemnega stanovanja.

Predmet javnega razpisa je sofinanciranje investicij za zagotavljanje javnih
najemnih stanovanj z gradnjo ali odkupom (s prenovo stanovanj, ko bo to potrebno
glede na ohranjencost stanovanja, energetsko ucinkovitost ali funkcionalnost
stanovanja).

UpraviCenci za pridobitev sredstev za financiranje gradnje ali odkupa javnih
najemnih stanovanj so lokalne skupnosti, javni stanovanjski skladi, neprofitne
stanovanjske organizacije ter druge organizacije, ustanovljene s ciljem
zadovoljevanja potreb po javnih stanovanjih.

Predvidena visina sredstev je 60 milijonov evrov, obdobje upravi¢enosti stroskov je
od 20.2.2020 do 30.6.2026, pri ¢emer pa morajo biti uporabna dovoljenja za
pridobliena javna najemna stanovanja zagotovljena do 31. 12. 2025. Projekti bodo
sofinancirani v viini 50% upravi¢enih stroSkov projekta z nepovratnimi sredstvi
Skiada za okrevanje in odpornost. Izplacilo sofinanciranja se izvede enkratno, na
podlagi konénega poracuna stroSkov.

Upraviceni stroski investicije bodo zajemali sledee investicijske postavke:
I. GRADBENA, OBRTNISKA IN INSTALACIJSKA DELA:- Gradbena, obrtniska,
strojna in elektro dela, vkijuéno s stroski gradbi$éa ter zunanjo ureditev s komunalno
infrastrukturo.
Il. DRUGI STROSKI

¢ Nakup zemljis¢.

e Prostorsko naértovanje in izvedba nate&ajev.

¢ lzdelava projektne dokumentacije.

¢ Investicijska dokumentacija.

¢ Komunalni prispevek.

o StroSki vodenja projekta, svetovalni inzeniring, itd.,.

o Gradbeni nadzor, inZeniring, super nadzor, itd.,.

e Stroski informiranja in komuniciranja.

+ lzvajanje ukrepa umetniSkega deleza v javnih investicijskih projektih.
DDV, drugi davki, dajatve in takse niso upraviéen strosek.
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8.2 Ocena investicijskih stroskov

Izhodis¢a za oceno vrednosti:

e DDV znasa 9,5% za GOl dela (54. ¢len PZDDV, Uradni list RS, §t. 141/06,
52/07, 120/07, 21/08, 123/08, 105/09, 27/10, 104/10, 110/10, 82/11, 106/11,
108/11, 102/12, 54/13, 85/14, 95/14, 39/16, 45/16, 86/16, 50/17 in 84/18,
77/19, 58/21, 205/21, 16/22) ter 22% za vse ostale stroske. DDV je za to
investicijo neodbiten (nepovradljiv) in v celoti predstavlja stroSek investitorja.

e Strosek izdelave investicijske dokumentacije (DIIP, PIZ in IP) je podan na
podlagi ponudbe izbranega izdelovalca in znasa 7.350,00 EUR + DDV.

e Vrednost zemlji§¢a je na podlagi izvedenega nakupa in podana skladno s
cenitvijo pooblas¢enega cenilca in znasa 513.185,00 EUR + DDV {cenitveno
porocilo §t. 93/22, z dne 28.4.2022, Salko Piva¢ u.d.i.a., cenilec in izvedenec
gradbene stroke). Skupaj z zemlji§¢em je Obcina Piran pridobila tudi
pravnomoéno in veljavno gradbeno dovoljienje.

o Strosek izdelave sprememb PZl| je podan skladno s ponudbo izdelovalca
projektne dokumentacije in znasa 29.700,00 EUR + DDV, stroSek izdelave
PID je ocenjen na 0,6% vrednosti GOI del.

e Strodek izvajanja inZeniringa v izvedbi je ocenjen na 3% vrednosti GOl del.

o StroSek GOI del je na podlagi »Analize projektne dokumentacije (04-17/PZI,
junij 2017)«, Studio arhitektura d.o.o., 10.5.2022, OVP Marjan Vrabec, u.d.i.a.,
ZAPS A-0340 in sicer:

veéstanovanjski objekt:  3.041.000,00 EUR + DDV,
- dvonivojski parkirni objekt:  509.000,00 EUR + DDV,

- NN kabelski prikljuéek: 31.000,00 EUR + DDV,
SKUPAJ: 3.581.000,00 EUR + DDV
e Strosek izvajanja strokovnega nadzora nad gradnjo je ocenjen na 1,5% GOI

del.

e Ostali stroski (geodetske storitve, vpis v kataster stavb, varnostni nacr,
koordinacija VZD, tehni€ni pregled, drugo...) so ocenjeni na 1% vrednosti GOI
del.

s Strosek investicijske rezerve za izvajanje GOI del je ocenjen na 5% vrednosti
GOl del.

V nadaljevanju ne bomo posebej prikazovali tabelo loc¢eno na upraviéene in
neupravicene stroske, saj so skladno z Javnim razpisom, vsi predstavijeni
stroski, razen DDV-ja, upravicCeni stroski do sofinanciranja.
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Tabela 5: ocena vrednosti investicije po stalnih cenah (maj 2022), v EUR

1. |Investicijska dokumentacija 420804 7.350,00 0,00 0,00 7350000 0,17%
2. (Zemljiste 420600] 513.189,00 0,00 0,00 513.189,00 11,79%
3. |Projektna dokumeniacija 420804]  29.700,00 0,00 21.486,00 51.186,00 1,18%
4. |GOl dela 420401 0,00p 2.128.700,00] 1.452.300,00{ 3.581.000,00{ 82,26%
4.1 Vedstanovanjski objekt 0,00 2.128.700,00  912.300,00 3.041.000,00
42 Dvonivojski parkirni objekt 0,00 0,00 509.600,00 509.000,00
4.3 NN kabelski prikljucek 0,00 0,00 31.060,00 31.000,00
5. [InZeniring v izvedbi (3% GO del) 420802 0,00 63.861,00]| 43.569,00] 107.430,00] 247%
6. |Strokovni nadzor (1,5% GOI del) 420801 0.00 31.930,50 21.784,50 53.715,000 1.23%
7. lInformiranje in obvedZanje javnosti 420899 0,00 0,00 3.500,00 3.500,00] 0,08%
8. 1Ostali stroski (1,0% GOI del 420899 21.287.00 14.523,00 35.810,00

DDV 9,5% 0,00 202.226,50 137.968,50]  340.195,00

DDV 22% 121.052,58 25.757,27 23.069,75] 169.879,60

Ocena strodkov investicije po stalnih cenah znasa 4.353.180,00 EUR brez DDV,
oziroma 4.863.254,60 EUR z DDV.

Tabela 6: ocena vrednosti investicije po tekocih cenah, v EUR

1. |Investicijska dokumentacija 420804 7.350,00 0,00 0,00 7.350,00 0,16%
2. |Zemljiste 420600] 513.189,00 0,00 0,00 513.189.00 11,37%
3. |Projekina dokumentacija 420804| 29.700,00 0,00 22.683,54 52.383 54 1,16%
4. |GOI dela 420401 0,001 2.196.81840f 1.533.245,39] 3.730.063,79| 8267%
4.1 Vedstanovanjski objekt 0,00 2.196.818,40 963.147,95 3.159.966,35
42 Dvonivojski parkimi objekt 0,00 0,00 537.369.62 537.369,62
4.3 NN kabefski prikljuéek 0.00 0,00 32.727,82 32,727,682
5. |InZeniring v izvedbi (3% GOI de!) 420802 0,00 65.904,55 45.997,36 111.901,91 2,48%
6. |Strokovni nadzor (1,5% GO del) 420801 0,00 3295228 22.998 68 55.950,96 1,24%
7. [Informiranje in obved&anje javnosti 420899 0,00 0,00 3.695,08 3.695,08 0,08%
8. |Ostali strodki i1,0% GOl deli 420899 0,00 21.968,18 15.332,45 37.300,64 0,83%
DDV 9,5% 0,00 208.697,75 145.658,31 354.356,06
DDV 22% 121.052,58 26.581,50 24.355,57 171.989,65

Ocena stroskov investicije po tekoéih cenah znasa 4.511.834,92 EUR brez DDV
oziroma 5.038.180,63 EUR z DDV. Skladno z Javnim razpisom, so vsi predstavijeni
stroski, razen DDV-ja, upravi¢eni stroski do sofinanciranja. Upravi¢eni strodki so
tako enaki investicijski vrednosti brez DDV-ja, torej 4.511.834,92 EUR.
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Nakup zemljisca in gradnja ve¢stanovanyskega objekta

Tabela 7: specifikacija stroSkov glede na konte in vire financiranja po tekoéih cenah

(za potrebe priprave proraéuna), v EUR

Ifaslnasredstva 0,00] 1.307.106,95 912.281,01] 2.218.387,96

Novogradnje 420901 1950 0,00 1.098.409.20]  766.622.70] 1.865.03190
- lastna sredstva 369.496,08 0,00 0,00 369.496,08

Nakup zemiisc 420600 1900 256.594,50 0,00 0,00]  256.594,50
S |lastna sredstva 0,00 23.725,64 16.559,05 40.284,69
Investiciski nadzor 420801 160 000]  16476.14]  1149934] 2797548
o [astna sredstva 0.00]  47.45128] _ 33.118.10] _ 80.569,38
Investicijski inZeniring 420802 INOO 0.00 32052 28 22 998.68 55,050 96
[ d 676, , 16.332,15] _ 43.008.15

Naérti in druga projektna dokumentacija 420804 i:g‘ga sredstva fg g;: gg g gg 1? 231 e 20.866.77
[lasina sredstva 000]  15817,09] _ 1369982 _ 29.516,91
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9 ANALIZA LOKACIJE

Makrolokacija:
Regija: Obalno-kraska statisti¢na regija, Obcina: Piran, Naselje: Secovlje

Slika 11: prikaz SirSeqa obmocdja z lokacijo investicije

Mikrolokacija:
Gradnja predvidenih objektov je predvidena na parcelah §t. 1433/1, k.o. Sec€ovlje, v
izmeri 2.169 m2. Lastnik parcele je Obcina Piran.
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Slika 12: parcela 1433/1, k.o. Secovlje

Gradbeno dovoljenje za predvideni poseg je bilo pridobljeno v skladu z dokumentom
Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjeroénega plana
Obcéine Piran na podlagi katerega se poseg nahaja v obmo¢ju SC 11/1, ki se ureja z
Odlokom o ureditvenem naértu Sedovlje-Kosta (Ur.obj. §t.15/02).
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IP Nakup zemljis¢a in gradnja vedstanovanjskega objekda

10 ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE

Iz okoljskega vidika je predvidena bodoa uporaba obmocgja, poselitveno obmodje,
skladno s prostorskim aktom, ki velja za to obmodgje. Projekt je pridobil vsa potrebna
soglasja z vidika okoljevarstva, na podlagi ¢esar je bilo izdano gradbeno dovoljenje.

V nadaljevanju je razvidno, da se bo projekt izvajal v skladu z naéelom »ne Skoduje
bistveno« (Do No Significant Harm — DNSH) okoljskim ciliem Evropske unije iz 17.
¢lena Uredbe (EU) 2020/852 Evropskega parlamenta in Sveta z dne, 18. junija 2020
o vzpostavitev okvira za spodbujanje trajnostnih naloZb in sprememba Uredbe (EU)
2019/2088 (UL L 198, 22. junija 2020, str. 13). V nadaljevanju je podana samoocena
izvedbe projekta v skladu z navednim nacelom.

1. Trajnostna raba ter varstvo vodnih in morskih virov:
Ali se priCakuje, da bo projekt Skodil:
(i) dobremu stanju ali dobremu ekoloskemu potencialu vodnih teles, vkljucéno s
povrsinsko vodo in podtalnico; ali
(i) dobremu okoljskemu stanju morskih voda?

Projekt ne bo Skodoval dobremu stanju ali dobremu okoljskemu stanju vodnih teles,
saj predstavlja gradnjo objekta, ki je pridobil vsa potrebna dovoljenja tudi s podrocja
varovanje voda.

2. Krozno gospodarstvo, vkljucno s prepreéevanjem odpadkov in
recikliranjem:
Ali se priakuje, da bo projekt:
(i) povzroCil znatno povelanje nastajanja, seZiganja ali odlaganja odpadkov,
razen seZiganja nevarnih odpadkov, ki jih ni mogoce reciklirati, ali
(i} povzroCil bistvene neucinkovitosti pri neposredni ali posredni rabi naravnih
virov v kateri koli fazi njihovega Zivijenjskega cikla, ki jih ne zmanjSujejo ustrezni
ukrepi, ali
(iii) bistveno in dolgoroéno $kodoval okolju z vidika kroZnega gospodarstva?

Projekt ne bo povzro€il znatnega povecanja nastajanja, seziganja ali odlaganja
odpadkov. Med samo gradnjo ni predvideno, da bi se znatno povecalo nastajanje
odpadkov, po izgradnji stanovanj se bodo osebe, ki se bodo v njih naselile, preselile
iz drugih obmodij. |z tega vidika, odpadki, ki bodo na tem mestu nastali, irenutno
nastajajo na drugih lokacijah. 1z enakega razloka ne bo povzroil bistvenih
neucinkovitosti pri neposredni ali posredni rabi naravnih virov v Casu uporabe
novozgrajenega cbjekta ali bistveno in dolgorocno §kodoval okolju z vidika kroznega
gospodarstva.
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3. Blazitev podnebnih sprememb:
Ali se pricakuje, da bo projekt povzrodil precejSnje emisije toplogrednih plinov?

Projekt bo imel pozitiven vpliv na blazitev podnebnih sprememb, saj je predvidena
gradnja objekta energetskega razreda udinkovitosti A2, ki proizvaja manj emisij
toplogrednih plinov kot objekti klasi¢ne gradnje, ki so najbolj razsirjeni.

4. Prilagajanje podnebnim spremembam:
Ali se priGakuje, da bo projekt povecal negativni vpliv trenutnega podnebja in
priakovanega prihodnjega podnebja na projekt sam ali na ljudi, naravo ali
sredstva?

Projekt spodbuja pozitivne udinke podnebne strategije za doseganje podnebne
nevtralnosti, saj predvideva gradnjo objekta energetskega razreda udinkovitosti A2, ki
ima manjsi vpliv na podnebne spremembe od klasié¢no grajenih objektov, ki so najbolj
razsirjeni.

5. Preprecevanje in nadzorovanje onesnazevanja zraka, vode ali tal:
Ali se pricakuje, da bo projekt znatno povecéal emisije, onesnaZeval v zrak, vodo
ali tla?

Projekt ne vpliva na znatno poveéanje emisij, onesnaZevanje zraka, vode ali tal, saj
obsega gradnjo stanovanjskega objekta, ki je regulirana in nadzorovana dejavnost,
za katero je potrebno izpolnjevati mnozico pogojev, hkrati pa taka dejavnost ne
spada med tiste, ki predstavijajo groZznje zaradi znatnega povelanja emisij,
onesnaZevanja zraka, vode ali tal.

6. Varstvo in ohranjanje biotske raznovrstnosti in ekosistemov:
Ali je projekt:
(i) bistveno skodljiv za dobro stanje in odpornosti ekosistemov; ali
(i) $kodljiv za ohranitveni status habitatov in vrst, vkljuéno s tistimi, ki so v
interesu Unije?

Predvidena gradnja stanovanjskega objekta se nahaja na obmodju, ki je Ze danes
namenjen poselitvi. Projekt ni bistveno s$kodljiv za dobro stanje in odpornost
ekosistemov, prav tako ni Skodljiv za ohranitveni status habitatov in vrst, vkljuéno s
tistimi, ki so v interesu Unije. Projekt je pridobil vsa potrebna dowvolienja z vidika
varstva narave.
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P Nakup zemljidéa in gradnja vedstanovan|skega objekia

Analiza izvedljivosti

Za dokonéanje investicije je potrebno izvesti vse faze investicije, kakor je prikazano v
predhodni shemi. Vsi postopki naro&anja morajo biti izvedeni v skladu z Zakonom o
javnem naroc¢anju (Uradni list RS, &t. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22). Organizacija
vodenja projekta je podrobno podana v poglavjih 2.4 in 2.5.

V nadaljevanju podajamo klju¢ne mejnike izvedbe investicije ter analize mejnikov:

e lzdelava projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja in
oddaja vloge za pridebitev gradbenega dovoljenja:
Dokumentacija je bila izdelana, gradbenc dovoljenje je bilo pridobljeno ze leta
2012. I1zpolnjen je eden kljuénih pogojev za pridobitev sofinanciranja investicije
s sredstvi NOO.

¢ Pridobitev odlo¢be o sofinanciranju:
Vioga na javni razpis bo oddana v predvidenem roku. Za uspesno izvedbo
projekta je bistveno, da investitor pridobi naértovana nepovratna sredstva.

» lzdelava spremembe PZL!:
Gradbeno dovoljenje je bilo pridoblieno na podlagi dokumentacije, ki ni
predvidevala izgradnjo objekta energetske uéinkovitosti razreda B2. Skladno s
pogoji Javnega razpisa, bo PZl spremenjen, da bo naé&rtovani objekt
izpolnjeval pogoje razreda A2. lzdelava spremembe PZI je kljuéna za
pridobitev nepovratnih sredstev in je podlaga za izvedbo JN za izbor izvajalca
GOl del.

¢ Pridobitev izvajalca GOI del:
Za uspesno pridobitev izvajalca je predpogoj izvedba postopka JN. Aktivnost
je pomembna, ker se postopki oddaje naroCila lahko podalj8ajo zaradi
morebitnih pritozb ali pa je postopek lahko neuspeSen zaradi previsokih
ponudb, oziroma se na javno narocilo ne prijavi noben izvajalec.

¢ Pridobitev uporabnega dovoljenja:
Uporabno dovoljenje je kljuéni dokument, ki naznanja, da je bil poseg uspesno
izveden in se objekt lahko zaéne uporabljati v namen za katerega je bil
Zzgrajen.

Glede na to, da ima Obc¢ina Piran izkusen projektni tim in znanje iz izvajanja
primerljivih projektov, ocenjujemo, da je projekt izvedljiv v zacértanih okvirih
upostevaje navedene mejnike in nevarnosti, ki lahko izhajajo iz njih. V kolikor samo
eden od nastetih mejnikov ne bi bil dosezen, projekt ne bi bil izved|jiv.
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P Nakup zemlji$Ca in gradnja veCstanavanjskega objekta

12 NACRT FINANCIRANJA PO STALNI IN TEKOCIH CENAH, PO DINAMIKI IN
VIRIH FINANCIRANJA

Financiranje investicije je predvideno:
s iz lastnih sredstev Obg¢ine Piran,
e 7 nepovratnimi sredstvi mehanizma za okrevanje in odpornost, ki so finan¢na
podpora EU Republiki Sloveniji , namenjena financiranju ukrepov vklju¢enih v
Nacérta za okrevanje in odpornost.

Skladno s pogoji »Javnega razpisa za dodelitev sredstev s podroéja komponente 16:
stanovanjska politika, investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj« so
upravi¢eni stroSki projekta financirani do v viSini 50% s Sklada za okrevanje in
odpornost. V poglavju 8.1 podajamo povzetek Javnega razpisa, v poglavju 8.2 pa
pojasnjujemo, da so vsi predstaviljeni stroski investicije, razen DDV-ja, upravieni
stroski do sofinanciranja.

V skiadu s 5. to¢ko 11. &lena »Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ« {Uradni list RS st. 60/2006,
54/2010, 27/2016) je potrebno prikazati oceno investicijskih stroSkov po tekodih
cenah v primeru, da je predvidena dinamika investiranja daljS8a od enega leta. Ker je
predvidena dinamika izvedbe investicije daljSa od enega leta, smo investicijsko
vrednost revalorizirali glede na datum nastanka stroska. Skladno s pomladansko
napovedjo gospodarskih gibanj 2022 (Urad RS za makroekonomske analize in
razvoj) znasa napovedana povprecna letna inflacija za leto 2023 3,2%, za leto 2024
pa 2,3%.

Tabela 9: viri financiranja in ocenjena finanéna konstrukcija po tekoéih cenah

Lastna sredstva Obgine Piran 396.172,08] 1.394.100,96] 991.990,13] 2.782.263,17

Nepovratna sredstva - NOO 275.119,50] 1.158.821,71| 821.976,25| 2.255.917,46] 44,78%

Finanéna konstrukcija je zaprta po tekoéih cenah. Za uspesno izvedbo investicije
mora QObéina Piran v svojem proradunu zagotoviti sredstva skladno z zgoraj opisano
dinamiko.

Na naslednji strani prikazujemo tabelo, z loéenim prikazom upraviéenih in
neupraviéenih stro§kov do sofinanciranja.
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Tabela 10: viri financiranja in ocenjena finanéna konstrukcija po tekocih cenah
(razdelitev na upravi¢ene in neupravi¢ene stroske do sofinanciranja)

Upraviceni stroski
Lastna sredstva Obcine Piran 275.119,50f 1.158.821,71| 821.976,25| 2.255.917,46] 50,00%
Nepovratna sredstva - NOO 275.119,50] 1.158.821,71] 821.976,25] 2.255.917.46| 50,00%

Nepraviceni stroski
| astna sredstva Obéine Piran (DD 121.052,58 235.279,25] 170.013,88] 526.345,71

Vsi stroski

Upravi¢eni stro$ki investicije so ocenjeni na 4.511.834,92 EUR, kar predstavlja
ocenjeno vrednost investicije brez DDV-ja. Neupravi€eni stroski pa so ocenjeni na
526.345,71 EUR, kar predstavlja ocenjeno vrednost DDV-ja.

Tabela 11: specifikacija stro$kov po teko&ih cenah, glede na konte in vire financiranja
(za potrebe priprave prorac¢una), v EUR

— 42040, |/2stna sredstva 0,00 1.307.10695] 91228101 2.219.387,96
gradnj NOO 0,00 1.098.409.20] 766.622.70| 1.865.031,90
T lastna sredstva 369.496,08 0,00 0,00 369.496,08
Nakup 2emiiss 420600 05 256.594,50 0.00 0.00]  256.594,50
lasina sredstva 0,00] 2372564 1655905 40.284.60
icijski 420801

Investiciski nadzor NOO 000] 1647614  11499.34]  27.975.48
s lastna sredstva 0,00 47.451,28 33.118,10 80.569,38
Investicijski inZeniring 420802 |N00 0.00 3295228 22.098 68 55.950.96

| ! i I
Naérti in druga projektna dokumentacija 420804 INa;tga SEdie ?g :zggg ggg :? gif;_s, ;g ggg;?
Plagila drugih storitev in dokumentacije 420899 I::zlga SEdta ggg :g:;:gg 1;2?33: ;22;32;

Prikazi predstavljajo sofinanciranje glede na nastanek stroskov, ne pa tudi
dinamiko ¢rpanja sredstev, glede na vlaganje zahtevkov za povradilo. Skladno z
razpisnimi pogoji, je izplacilo sredstev Sklada za nalrt in okrevanje predvideno na
podlagi konénega poracuna stroSkov. V konkretnem primeru je torej predvideno, da
bo Ministrstvo za okolje in prostor, kot izvajalec Javnega razpisa, upraviéencu, Obgini
Piran, izplac¢alo 2.255.917,46 EUR leta 2024, po pregledu popolnega zahtevka za
izplacilo.
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13 PROJEKCIJE PRIHODKOV IN STROSKOV POSLOVANJA PO
VZPOSTAVITVI DELOVANJA INVESTICIJE ZA OBDOBJE EKONOMSKE
DOBE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA

Stroske in prihodke projekta delimo na:

1. stroske v obdobju izvajanja: stroski potrebni za vzpostavitev operacije,

2. stroske in prihodke po obdobju izvajanja: stroski potrebni za obratovanje in
prihodki kot posledica obratovanja,

3. preostanek vrednosti ob izteku referenénega obdobja.

A. Stroski v obdobiju izvajanja

Ti stroSki obsegajo investicijske stroske v obdobju izvajanja operacije. Podrobno so
opredeljeni v poglavju »8. Ocena vrednosti...«.

B. Odhodki in prihodki po obdobju izvajanja

Prihodki

Skladno s pogoji Javnega razpisa in navedeno Uredbo o metodologiji za oblikovanje
neprofitne najemnine in dolo€itvi viSine subvencij najemnin in dolo€itvi viSine
subvencij najemnin (Uradni list RS, st. 1563/21) ocenjujemo, da bo prihodek od
najemnine za naértovanih 22 stanovanj znasa 7.200,00 EUR na mesec (upostevaje
napoved poviSanja najemnin s 1.4.2024). Znesek je priblizen, kajti to€en izracun bo
znan 3Sele v fazi postopka oddaje stanovanj. Letni prihodki so tako ocenjeni na
86.400,00 EUR.

Odhodki
Stroski upravljanja so, skladno s podatki investitorja ocenjeni na 12,00 EUR po

stanovanju na mesec 3.432,00 EUR.

Stroski investicijskega vzdrZevanja:

+ do konca 10. leta Zivljenjske dobe objekta: 0,00 EUR letno,
o od 11. do konca 20. leta Zivlienjske dobe objekta: 2,00 EUR/m? letno,
¢ od 21. leta Zivljenjske dobe objekta: 4,00 EUR/m? letno.

C. Preostanek vrednosti

lzraéun ponderirane Zivljenjske dobe je izdelan na podlagi priporo&il priroénika
»Guide to Cost-Benefit Analysis of Investment Projects Economic appraisal tool for
Cohesion Policy 2014-2020«.
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Izra¢un ponderirane Zivijenjske dobe projekta:

Investicija po stainih cenah: 4.863.254,60 EUR - 100% delez
Amortizacijska doba: 33,33 let (stopnja odpisa 3% letno)
Ponderirana Zivljenjska doba 33,33 let

Analiza po zakljucku referenénega obdobja 3,33 let.

V finanéni analizi je ostanek vrednosti enak vsoti letnih finanénih neto prihodkov
projekta po koncu referenénega obdobja pomnozZenih z vsakokratnimi diskontnimi
faktorji v letih od konca referenénega obdobja do konca ponderirane Zivljenjske dobe.
Tako izradunan ostanek vrednosti znasa 223.104,65 EUR.
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14 VREDNOTENJE DRUGIH STROSKOV IN KORISTI Z IZDELAVO FINANCNE
IN EKONOMSKE OCENE TER IZRACUNOM FINANCNIH IN EKONOMSKIH
KAZALNIKOV

14.1 Razlaga pojmov

Finanéno neto sedanjo vrednost lahko opredelimo kot razliko med diskontiranim
tokom vseh prilivov in diskontiranim tokom vseh odlivov neke naloZbe ali kot vsoto
diskontiranih neto prilivov iz finanénega toka naloZbe, izradunanim za €as Zivljenjske
dobe investicije

N
NPV = Z ﬂ

=0 (1 + r )t
NPV....ocoeevvein neto sedanja vrednost
NDT ..o, neto denarni tok
F et diskontna stopnja
b, ¢as denarnega toka
N, celotno obdobje projekta

Interna stopnia donosa

Interna stopnja donosnosti je tista diskonta stopnja, pri kateri je neto sedanja
vrednost enaka 0. Matematié¢no to lahko izrazimo s formulo

i NDTt

- =
o (1+7)
NDT .o neto denarni tok
F ettt diskontna stopnja
R ¢as denarnega toka
N celotno obdobje projekta

v kateri je tista r, pri kateri navedena enaéba velja, interna stopnja donosnosti.
Interna stopnja donosnosti nam pove tudi vi§ino obrestne mere, ki jo lahko plada
investitor za posaoijilo, ne da bi utrpel izgubo, &e vso naloZbo financira s posojilom.

Ker donosi praviloma niso enaki, interno stopnjo donosnosti praviloma ne moremo
izradunati tako, da izpostavimo iz zgoraj navedene formule temve¢ s poskusi, v
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katerih (v zgoraj navedeni formuli) variiramo diskontno stopnjo (r), dokler ne
doseZemo enakosti.

Relativha neto sedanja vrednost ali kolichik relativhe koristnosti

Relativha NSV ali koliénik relativne koristnosti meri neto donos na enoto investicijskih
stroSkov. lzraCunamo jo iz razmerja med NSV in sedanjo vrednostjo investicijskih
stroskov in pomeni primerjave med vsoto vseh diskontiranih neto prilivov (NSV) in
vsoto diskontiranih investicijskih stroskov.

Doba vraganja investicijskih sredstev

Doba vradanja investiranih sredstev je €asovno obdobje, ki je potrebno, da se
vloZzena sredstva v investicijski projekt povrnejo.

izraGunamo jo po sledeci formuli:

DVIS = 1
(dobiéek/investicija)

14.2 lzracun finanénih kazalcev za investicijski projekt

14.2.1 Metodoloske predpostavke

Uporabljen je pristop primerjave prihodkov in odhodkov variante »z investicijo« in
»brez investicije« v prihodnjih 30 letih od pricetka obratovanja objekta, kar je
referenCna doba investicijskega projekta.

Razlika med projekcijo »z« in »brez« investicije je finanéni tok investicije, iz katerega
neto prilivov so izrac¢unani kazalci donosnosti obravnavane investicije.

Za predmetno ocenco veljajo iste predpostavke in omejitveni pogoji kot veljajo za
metodoloska izhodiséa (zaprt reprodukcijski ciklus, ni reinvestiranja neto prilivov,
izracun po stalnih cenah).

Zaradi predpisane metodologije so v projekciji za varianto »z« investicijo, prikazani le
na novo nastali prihodki in odhodki investicije, povzro€eni z aktiviranjem obravnavane
investicije. Varianta »brez« investicije ne prinada ni¢ dodatnih prihodkov ali
odhodkov, varianta »z« investicijo pa prinasa dolo¢ene odhodke in prihodke. Seveda
lahko omenimo tudi dodatne stro8ke amortizacije osnovnih sredstev, ki pa ne
pomenijo tudi odlivov denarja, saj je amortizacija le »knjiZni stroSek«.
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14.2.2 Ocena likvidnosti z analizo vzdrznosti projekta

Stroske izvedbe namerava investitor pokriti iz lastnega proracuna, kakor tudi s
pomodjo nepovratnih sredstev. Sredstva za prihodnje vzdrZevanje in upravijanje
objekta bodo zagotovljena iz prejema najemnine.

14.2.3 Izracun financne donosnosti nalozbe

Razlika med projekcijo »z« investicijo in projekcijo »brez« investicije je ucinek
projekta, na katerega so merjena obravnavana investicijska vlaganja. V skladu z
metodologijo so kazalci rentabilnosti izradunani iz neto prilivov finanénega toka
nalozbe. Neto prilivi so razlika med prilivi in odlivi nalozbe.

Kot prilivi nalozbe so vzeti prihodki prikazani v poglavju 13, med odlivi pa so
prikazani investicijska vlaganja v ¢asu investiranja in odhodki prikazani v
poglavju 13.

Kot je razvidno iz gornjih elementov, nadin financiranja investicije na sam izradun
donosnosti neposredno ne vpliva (vpliva seveda na likvidnost).

Torej, v finanéni analizi donosnosti se izradunajo nasledniji kazalniki: finanéna neto
sedanja vrednost (FNSV), reiativnha FNSV, doba vraganja naloZbe in Ze omenjena
financ¢na interna stopnja donosnosti (FISD).

V finan&nem toku imamo odlive za pladilo stroskov izvedbe ter odlive in prilive za
zaradi operativnih prihodkov in stroskov. Na tej osnovi je iz neto prilivov finanCnega
toka naloZbe, kar predstavija neto finanéni tok nalozbe, izraunana financna neto
sedanja vrednost (FNSV), finanéna interna stopnja donosnosti (FISD), relativha neto
sedanja vrednost in doba vra¢anja nalozbe.
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Tabela 12: prikaz izra¢una finanéne neto sedanje vrednosti nalozbe

il
0 2022 671.201. 0,00 0,00 £71.291.58]  671.201.58 0,00 0,00 0.00f  -671.201,58
1 2023 2473.762,27 0,00 0,00 -2.473.762.27]  2.378.617.57 0,00 0,00 0.00]  -2378.617.57
2 2024 1.718.200,75) 1.056 28.800,00 -1.690.456,75] _ 1.588.573.18 976.33]  26.627.22 0.00]  -1.562.922.29
3 2025 0,00 3.168.00 86.400,00 83.232,00 0,00 2.816.34 76.809,29 0.00 73.992 54|
4 2026 0.00 68,00 86.400.00 83.232,00 0,00 2.708,02 73.855,08] 0.00 71.147,06
5 2027 0.00) 3.168.,00/ 86.400.00 3.232,00 0,00 2.603.87 71.014,50] 0,00 68.410,64]
3 2028 0,00 3.168,00 $6.400,00 3.232.00 0,00 503,72 65.283.18] 0,00 65.779,46]
7 2029 0.00 3.168,00 85.400,00 83.232,00 0,00 407,42 65.656.90] 0.00 63.249,48
8 2030 0,00 3.168,00 85.400.00 83.232.00] 0,00 2.314.83) 63.131,63) 0,00 60.816.81
g 2031 0,00 3.168,00 86.400,00 83.232,00] 0.00 2.225.?51' 60.702.49) 0,00 58.477,70
10| 2032 0,00 3.168,00 86,400,000 83.232,00] 0,00 2.140,19 58.368,74 0,00 56.228,56
1 2033 0,00 4,599.14 86,400,001 81.800.96] 0,00 2.987.54 56.123,79 0,00 53.136,28
12| 2034 0,00 7.481,42 86.400,00! 78.938,58] 0,00 4,660,38 53.965.19 00] 49.304.80)
13 [ 2035 000  7.481.42 86.400 73.93&55' 0,00 4,481,14 51.889.60 00] 47.408.47,
14 ] 2036 0,004 7.461 42 £8.400,00 78.938.58 0.00 4.308.78 49.893.85 0,00] 45.585,06]
15 [ 2037 [ 7.461,42 £6.400,00 _78.938.58 0,00 4.143.08 47.974,85 0,00} 43.931.79
16 | 2038 0]  7.461.42 86.400,00 78.938 58 0,00 398371 46.129,67 0.00§ 42.145.95
17 | 2038 0.00 7.461.42 $6.400.,00 78.938,58 0.00 3.830.49 4435545 00 40.524,96
18] 2040 0,00 7.461.42 86.400,00 78.938 58 0,00 3.683,17 42.649.47 00 38.966,30
19 | 2041 0,00 7.461,42 86.400,00 78.938,58 0,00 3.541,51 41.009,11 0,00 37.467 60}
20 ] 2042 00 7.46142 86.400,00 78.938,58 0,00 3.405.29 39.431.83 0.00 36.026.54
2 2043 00 7.461,42 86.400,00 0,00 _78.938,58 0,00 3.274,32 37.915.22 0,00 34.640.90)
22 | 2044 0,00 7.4681,42 §6.400,00 0,00 78.938,58] 0,00 3.148,39 5.456.95 0,00 33.308,56
23] 2045 0.00[  11.754.84 86.400,00 0,00 74,645.16 00 4.769.25 5,054.76) 0,00 285,51
24 | 2046 000]  11.75484 86.400,00 0,00 74.645,16 00 4.585,82 3.706,50] 0,00 29.120,68
25 | 2047 000]  11.754.84 86.400, 0,00 74.645,16 0000 440944 32.410,09] 0,00 3 000,65
26 2048 000] 1175484  86.400,00 0,00 74.645.16! 0,00 4.239.84 31.163.55 0,00 26.923,71
27 2049 0,00 75484]  86.400.00 0,00 74.645,16 0,00 4.076,77 20.964,95 0,00 2588818
28 050 0,00 75484]  86.400,00 0,00 74.645.16 00 3.919.97 28.812.45] 0.00 24.892,48
29 | 2051 000 11.754.84]  86.400,00 0,00 74.645,16 .00 3.769.21 27.704.28 0.00 23.935,08
a0 [ 2082 0.00]  11.754.84 £6,400,00 0 74.645,16] 0.00 3.624.24 26,638,73) 0.00 3,014,50)
3 2053 0,00 11.754 86.400,00 0,00 74.645.16] 0,00 3.484,84 25.514.17I 0,00 22.129,32
2] 205 0,00 7.836,56 57.600.00] 223.104,85 272.868,09 0,00 2.233.87] 77.783.22
4.630.48233] 105.257.51] 1390.733,82] 63.597.75 -3.280.408.27

¢ Ugotovljena FNSV je negativna in znasa: -3.280.408,27 EUR,;
¢ FISD je negativna in znasa: -3,37%;
e posledi¢no je tudi relativna FNSV negativna in znasa: -0,71;
» doba vracanja nalozbe pa je daljSa od 30 let oziroma se investitorju

investicija nikoli ne povrne v finanénem smisiu.

Interna stopnja donosnosti je tista diskontna stopnja, pri kateri je neto sedanja
vrednost projekta enaka ni€. Pogoj, da je investicijski poseg primeren za nadalinjo
izvedbo je, da je ISD vija od uporabljene individualne diskontne stopnje, vendar pa v
konkretnem primeru ne gre za investicijo v dobickonosno dejavnost, pac pa v
izgradnjo stanovanj za neprofitno oddajanje.
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14.2.4 Izraéun sedanje vrednosti neto prihodkov projekta (DNR) v referenénem
obdobju

V tabeli izracduna finanéne neto sedanje vrednosti naloZbe je prikazan tok prilivov
in odlivov investitorja in upravljavcev objektov v referenénem obdobju, iz katerega je
izraGunana sedanja vrednost neto prihodkov projekta na osnovi diskontiranja neto
prihodkov v referenénem obdobju vrednost teh »neto prihodkov« upostevaje tudi
preostanek vrednosti. Prihodki posojil niso upostevani v izradunu, ker ne predstavljajo
proizvodnega prihodka.

Izracunana sedanja vrednost neto prihodkov projekta (DNR) ob 4% diskontni
stopnji znasa 1.358.074,06 EUR (prihodki iz turisti¢ne takse).

14.2.5 lzradun sedanje vrednosti investicijskih stroskov projekta (DIC)

lzratunana je Se neto sedanja vrednost investicijskih strodkov (DIC), ki ob 4 %
diskontni stopnji znasa 4.638.482,33 EUR.

14.3 lzracun ekonomskih kazalcev za investicijski projekt

Za potrebe ekonomske analize stroSkov in koristi nalozbe s SirSega druzbenega
vidika so upostevani stroski in prihodki Ze predstavljeni v finan¢ni oceni, poleg tega
pa $e ekonomski uéinki, ki jih bo investicija generirala. Ekonomska analiza investicije
mora upostevati koristi nalozbe s SirSega druZbenega vidika. Pri obravnavanju
ekonomskih parametrov se uposteva ucinek, ki ga bo investicija imela na Siro
druzbeno skupnost. Ker projekt predstavlja investicijo javhega znaaja SirSega
pomena, ki zaradi svoje specifitne narave ne ustvarja finanénega presezka lahko
predpostavimo, da vsak odhodek ustvari vsaj enak prihodek druzbene
skupnosti. Pri izradunih ekonomskih parametrov se uposteva ucinek, ki ga bo
obravnavana investicija imela na $irSo druzbeno skupnost. Zaradi narave investicije,
podrobnej$a multikriterijska analiza ni potrebna.

V tem kontekstu je investicija v izgradnjo javnih najemnih stanovanj vsekakor
pozitivna. Negativnih vidikov investicije z vidika druzbe prakticno ni, medtem ko je
pozitivnih kar nekaj, konkretno:

» pridobitev javnih najemnih stanovanj, ki jih sedaj primanjkuje,

» izboljSanje zZivljenjskega standarda novih stanovalcev,

¢ zmanj$anje stanovanjske problematike v Obéini Piran,

¢ izboljSanje kakovosti bivanja v Obc¢ini Piran,

¢ povecanje ucinkovitosti rabe zemljis¢ v Sedovljah,

¢ nadaljnji razvoj Ob¢ine Piran,

+ chranjanje poseljenosti ruralnih obmogij,
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¢ in Se mnogi drugi pozitivni ucinki.

Glede na navedeno lahko predpostavimo, da je ekonomska doba vracanja
investicijskih sredstev enaka ekonomski dobi investicije, torej se investicija povrne
ob njenem izteku. Pod temi pogoji in ob upostevanju visokih nedenarnih koristi, ki jih
investicija zagotavlja, je pozitivna odloéitev o investiciji ekonomsko upravi€ena.
Uporabljena je ekonomska diskontna stopnja 5%.

Ocenjujemo, da tabelariéni prikaz izraéuna ni smisein saj iz predhodno navedenega
jasno sledi da:

¢ ENSV znasa vsaj 0,00 EUR,

e EISD znada vsaj 5%,

¢ relativna ENSV znasa vsaj 0,00,

¢ kolicnik koristnosti znasa vsaj 1,

s doba vrac¢anja nalozbe je najvec 30 let.

14.4 Koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem

Gre predvsem za udinke, ki smo jih Ze nasteli v ekonomski oceni investicije. Narava
investicije je pa¢ taka, da so pri odloditvi za investicijo v izgradnjo javnih najemnih
stanovanj pomembni tudi nefinanéni vidiki in cilji investicije. Denarni vidiki so
pomembni »zgolj« z vidika racionalne porabe denarja davkoplacevalcev, to pomeni,
da vrednost investicije bistveno ne odstopa od vrednosti tovrstnih gradenj na trgu.

Niso pa denarni vidiki pobudniki ideje o izgradniji javnih najemnih stanovanj niti jih v
primeru izboljSanja Zivljenjskega standarda novih stanovalcev, izboljS8anja stanja na
strani ponudbe javnih najemnih stanovanj in drugih bolj posrednih pozitivnih u€inkov
ne moremo (ali pa vsaj zelo teZko) ovrednotiti.
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15 ANALIZA TVEGANJ IN ANALIZA OBCUTLJIVOSTI

15.1 Analiza tveganj

Pri analizi tveganja je bistvena operacija, da lo¢imo tveganje na groznjo in nevarnost.
Da ugotovimo, kaj se utegne zgoditi, kakSne so lahko posledica in kaj to nevarnost
vpeljuje, torej kaj je tisto, kar grozi.

Tabela 13: Analiza tveganj

viSanje cen dela in
materiala kot
posledica krize
zaradi pandemije
COVID-19 ter
vojne v Ukrajini

strosek izvedbe
investicije visji od
planiranega

v naprej dologiti ustrezno visino
investicijske rezerve

tezave pri izvedbi
javnih narocil za
pridobitev
izvajalcev

zamik prietka izvedbe

ustrezna priprava projektne, razpisne
in/ali gradbene dokumentacije

predvidena
nepovratna
sredstva niso
zagotovljena

pomanjkanje sredstev —
ne izvedba projekta

pred sprejemom obveznosti naj bodo
nepovratna sredstva zagotovljena

zamuda pri izvedbi

pojav nepredvidijivih
okoliéin

dobro planiranje, doloditi ustrezno
¢asovno rezervo, pridobiti izkusene in
preverjene izvajalce

nepredvidena dela

dodatna dela ob gradniji
objekta

analize objekta, ustrezno upostevanje
analiz pri projektiranju

V tabeli je opisana ocena moznih tveganj ob izvajanju predmetne investicije. Ukrepi
za zmanj$evanje tveganj ne predstavljajo dodatnega strosSka za investitorja, temveé
le opozarjajo na kljuéne aktivnosti pri izvajanju posameznih sklopov investicije. Ce
bodo kljuéne aktivnosti izvedene v skladu s predpisi in uzancami, ki veljajo v panogi,
potek projekta ne bo ogrozen.

Upravna dovoljenja za izvedbo investicije so pridobljena, potrebno je Se pripraviti
spremembo PZI|. Prepoznano tveganje je povezano predvsem s splosno krizo po
pandemiji COVID-19 in zaradi napovedi pomanjkanja/podraZitve dolodenih surovin in
energentov kot posledica vojne v Ukrajini.
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15.2 Analiza obcutljivosti

Analiza obcutljivosti je analiza ucinkov sprememb nekaterih kljuénih predpostavk na
rezultate ocenjevanja stroskov in koristi. Merila, ki se privzamejo za izbiro kriticnih
spremenljivk, se razilikujejo glede na posebnosti posamiénega projekta in jih je treba
izbirati za vsak primer posebej. Cilj te analize je opredelitev kritiénih spremenljivk
projekta. To izvedemo s spreminjanjem spremenljivk projekta za dolo¢en odstotek,
potem pa opazujemo posledice teh sprememb na kazalnike finanénih in ekonomskih
udinkov. Spremenljivke je treba spreminjati posamicno, preostali parametri pa
ostanejo nespremenjeni. Merila, ki se privzamejo za izbiro kriti€nih spremenljivk, se
razlikujejo glede na posebnosti posamiénega projekta in jih je treba izbirati za vsak
primer posebej. Kot splo$no pravilo velja, da je spremenljivka kriti€éna, ko njeno
spreminjanje (pozitivno ali negativno) za 1% povzrodi porast opazovanih parametrov
za vsaj 5%.

Rezultati analize obcutljivosti

Za analizo obdcutljivosti investicie smo glede na v predhodnem poglavju
predstavljeno finanéno in ekonomsko oceno izbrali spremenljivke, ki imajo vpliv na
finanéno neto sedanjo vrednost v Zivljenjski dobi investicije, ki je ocenjena na 30 let.

Z visanjem ali nizanjem vhodnih podatkov (spremenljivk) ugotavljamo, kateri faktorji
najbolj vplivajo na obéutljivost investicije. Moznih scenarijev je veg, vendar smo v tej
analizi obcutljivosti Zeleli prikazati ¢rni scenarij, to pomeni, da smo spremenljivke
vnasali tako, da so vplivale na posiabSanje rezultatov za investitorja.

Parametri, ki smo jih opazovali pri spreminjanju vrednosti spremeniljivk, so:

+ finanéna neto sedanja vrednosti,
¢ finanéna interna stopnja donosnosti,
¢ finan¢na relativna neto sedanja vrednosti.

Spremenljivke uporabljene za analizo obéutijivosti finanéne ocene

¢ PoviSanje investicijskih stroskov.
+ PoviSanje stroskov v obratovanju.
e Padec prihodkov v obratovanju.
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Iz analize obéutljivosti je razvidno, da:

e sprememba vrednosti investicijskih stroSkov za 1% povzroti 1,41%
spremembo NSV, 0,41% spremembo RNSV in 1,54% spremembo ISD,

e poviSanje stroskov investiciie za 15% ima relativen vpliv na finanéne
kazalnike, ki bi znasali: NSV -3.976.180,62 EUR, RNSV -0,75, ISD pa -4,04%,

¢ sprememba vrednosti odhodkov v obratovanju za 1% povzro¢i 0,03%
spremembo NSV, 0,03% spremembo RNSV in 0,14% spremembo ISD,

¢ povisanje odhodkov v obratovanju investicije za 15% ima relativen vpliv na
finanéne kazalnike, ki bi znasali: NSV -3.296.196,89 EUR, RNSV -0,71, I1SD
pa -3,44%,

e sprememba vrednosti prihodkov v obratovanju za 1% povzroci 0,43%
spremembo NSV, 0,43% spremembo RNSV in 1,40% spremembo ISD,

+ zmanj$anje prihodkov v obratovanju investicije za 15% ima relativen vpliv na
finan¢ne kazalnike, ki bi znasali: NSV -3.490.368,34 EUR, RNSV -0,75, ISD
pa-4,11%.

Zaklju¢imo lahko, da je projekt relativno neobéutljiv. Kritiénih spremenljivk pri
investicijskem projektu ni zaznati (spremenljivka je kriti€éna, ko 1 % njene
spremembe povzrodi vsaj 5 % spremembo osnovne vrednosti).
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16 PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV

Varianta »brez« investicije je tista, ki predvideva, da se projekt ne izvede. Brez
investicije investitor ne bo dosegel zastavljenih ciljev, zato to varianto ocenjujemo kot
nesprejemljivo. Varianta »z« investicijo se je izkazala kot sprejemljiva tako iz
vsebinskega kakor tudi finanénega in ekonomskega vidika, zato ocenjujemo, da je to
optimalna resitev opisane problematike.

Izraéun donosnosti variante »z« investicijo« je ob zahtevani 4% diskontni stopnji,
pokazal negativho finanéno donosnost naloZbe (FNSV, FISD), hkrati pa so bile
predstavljene izrazite ekonomske koristi $irSe druzbene skupnosti. Vkljuéevanje teh
koristi v presojo upravi¢enosti investicije nas privedejo do pozitivhega rezultata, ki
pomeni, da te koristi opravi¢ujejo negativni financni rezultat investicije.

Konéna ugotovitev je, da je izbira variante »z« investicijo v vseh ozirih
potrebna in upravicen stroSek Obéine Piran. Investicija je ekonomsko
upraviéena poleg tega pa racionalno zastavljena. Investitorju svetujemo, da
nadaljuje z izvedbo investicije, kakor je zacrtano v tem dokumentu.

Analiti¢ni prikaz rezultatov variante »z investicijo«:

Vrednost investicije po stalnih cenah z DDV 4.863.254,60 EUR
Vrednost investicije po tekogih cenah z DDV 5.038.180,63 EUR
Trajanje investicijskega projekta 2022-2024
Referenéna doba investicije (od vzpostavitve delovanja) 30 let
Finanéna Neto sedanja vrednost investicije -3.280.408,27 EUR
Finangna Relativha neto sedanja vrednost -0,71
Finanéna Doba vradanja investiranih sredstev sSe ne povrnejo
Finanéna Interna stopnja donosnosti investicije -3,37%
Sedanja vrednost neto prihodkov projekta (DNR) 1.358.074,06 EUR
Neto sedanja vrednost investicijskih stroskov (DIC) 4.638.482,33 EUR
Ekonomska Neto sedanja vrednost vsaj 0,00 EUR
Relativha Ekonomska Neto sedanja vrednost vsaj 0,0
Ekonomska Doba vraCanja investiranih sredstev najved 30 let
Ekonomska Interna stopnja donosnosti vsaj 5%
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