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1. 
NAVEDBA INVESTITORJA, IZDELOVALCA INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE IN UPRAVLJALCA TER STROKOVNIH DELAVCEV OZIROMA SLUŽB ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO IN NADZOR NAD PRIPRAVO USTREZNE INVESTICIJSKE IN PROJEKTNE, TEHNIČNE IN DRUGE DOKUMENTACIJE
1.1. Opredelitev investitorja za nakup neprofitnih stanovanj
	Investitor:
	OBČINA PREVALJE

	Naslov:
	Trg 2a
2391 Prevalje

	Telefon:
	+386 (0) 2 824 61 00

	Faks:
	+386 (0)2  824 61 24

	E-mail:
	obcina@prevalje.si

	Spletna stran:
	www.prevalje.si

	Odgovorni vodja za izvedbo investicije:
	Stanko Kumprej, tajnik občine

	Odgovorna oseba:
	dr. Matic TASIČ, župan

	Podpis odgovorne osebe:
	

	Žig investitorja:
	


1.2.
 Izdelovalec Dokumenta identifikacije investicijskega projekta

	Izdelovalec DIIP:
	Bau-ing d.o.o.

	Naslov:
	Kotlje 172, 2394 Kotlje

	Telefon:
	051 661 932

	Faks:
	02 82 23 997

	E-mail:
	bauing@netsi.net

	Odgovorna oseba:
	Danilo Kozlar, ing.grad.

	Podpis odgovorne osebe:
	

	Žig izdelovalca:
	


	Odgovorna oseba za pripravo in nadzor nad pripravo investicijske in druge dokumentacije 
	Stanko Kumprej, tajnik občine

	Naslov:
	Trg 2a
2391 Prevalje

	Telefon:
	+386 (0) 2 824 61 00

	Faks:
	+386 (0)2  824 61 24

	E-mail:
	obcina@prevalje.si

	Odgovorna oseba:
	dr. Matic TASIČ, župan

	Podpis odgovorne osebe:
	

	Žig odgovorne osebe:
	


1.3. Bodoči upravljavec

	Bodoči upravljavec:
	Stanovanjsko podjetje

	Naslov:
	Ob Suhi 19, 2390 Ravne na Koroškem

	Telefon:
	+386 2 82 16 500

	Faks:
	+386 2 82 16 533

	E-mail:
	

	Odgovorna oseba:
	Stojan Gerdej, direktor

	Podpis odgovorne osebe:
	

	Žig upravljavca:
	


1.4. Datum izdelave  DIIP


Datum izdelave DIIP:
december 2009
2. ANALIZA STANJA Z RAZLOGOM INVESTICIJSKE NAMERE

2.1.
Osnovni podatki o investitorju

Koroška zaobjema tri doline, Dravsko, Mežiško in Mislinjsko, sestavlja pa jo 12 občin: Črna na Koroškem, Mežica, Prevalje, Ravne na Koroškem, Mislinja, Slovenj Gradec, Dravograd, Muta, Vuzenica, Radlje ob Dravi, Podvelka in Ribnica na Pohorju. V regiji so štiri Upravne enote – Slovenj Gradec, Ravne na Koroškem, Dravograd in Radlje ob Dravi. Območje regije leži v S delu Slovenije. Na V meji regija na Podravsko regijo, na JZ pa na Savinjsko regijo ter na S na Avstrijo. Meja z Avstrijo se razprostira v dolžini 100 km na severnem delu regije, deset kilometrski obmejni pas pa pokriva občine Črna na Koroškem, Mežica, Prevalje, Ravne na Koroškem, Dravograd, Muta, Vuzenica, Radlje ob Dravi in Podvelka. Koroška regija spada med manjše statistične regije in se razprostira na 1.041 km2 površine, kar predstavlja 5,1% površine države. Konec leta 2005 je živelo na območju Koroške 73.754 prebivalcev, kar predstavlja 3,7% prebivalstva celotne Slovenije, od tega 50,1% žensk. Regija je po številu prebivalstva med manjšimi regijami in se uvršča na 9. mesto med 12. slovenskimi regijami.

Mežiška dolina obsega tisti slovenski alpski prostor, ki teče vzporedno z državno mejo s sosednjo Avstrijo skozi Karavanke, leži med gorama Peco in Uršljo goro in se potegne proti vrhovoma gora Olševe in Raduhe. Svojska lega in gore, ki jo obkrožajo, dajejo Mežiški dolini milo alpsko podnebje. Na klimo v dolini vpliva tudi visoka Peca, ki je do 250 dni v letu pokrita s snegom, zato so zime v dolini razmeroma mrzle, poletja pa so zmerno topla. Vse vode v dolini zbira reka Meža, gozdovi pa pokrivajo skoraj 70 odstotkov vse površine. Na vrhovih gora rastejo redke gorske rastline, v gozdovih pa živi veliko lovne divjadi.

Občina Prevalje obsega razgibano pokrajino srednjega dela Mežiške doline. Po površini obsega 51,8 km2 in ima 6741 prebivalcev ( stanje 31.12.2008 ). Osrednji del spodnje Mežiške doline, v katerem leži občina, odlikuje gostejša poseljenost dolinskega dela z mestnim središčem Prevalje in obrobje, ki ga zvečine pokriva gozd. Sedež občine je na Prevaljah. Prevalje ležijo na nadmorski višini 411m in so geografsko, kulturno in upravno središče občine. Gospodarski razvoj občine še vedno v pretežni meri temelji na industrijski proizvodnji, kjer so najmočneje zastopane predelovalne dejavnosti, sledijo trgovina, proizvodnja kovin in kovinskih izdelkov, promet in gradbeništvo. 
Občina Prevalje namenja posebno pozornost komunalni opremljenosti in oskrbi z osnovnimi komunalnimi dobrinami. Izvajanje komunalne dejavnosti je zaupano Javnemu komunalnemu podjetju LOG d.o. Ravne na Koroškem, upravljanje s stanovanjskim fondom pa Stanovanjskemu podjetju d.o.o. Ravne na Koroškem. Občina zagotavlja osnovno vzgojo in izobraževanje v Osnovni šoli Franja Goloba Prevalje s podružnicami Holmec, Leše, Šentanel, predšolsko varstvo in vzgojo pa v vrtcih Zgornji kraj in Pod gonjami. Osnovno zdravstvo izvaja Zdravstveni dom Ravne na Koroškem, Zdravstvena postaja Prevalje. Zagotovljene so preskrbovalne, bančne, poštne in druge osebne storitve. Prevalje so že od nekdaj veljale za kraj živega kulturnega dogajanja in društvenega življenja. 

Investitor nakupa neprofitnih

         stanovanj :



OBČINA Prevalje







Trg 2a, 2391 Prevalje

Telefon:




+386 (02) 8246100

Faks:




+386 (02) 8246124

E-mail:




obcina@prevalje.si

Matična številka: 



1357719
Davčna številka: 



SI48626244
Šifra dejavnosti: 



75 110 (splošna dejavnost javne uprave)


Transakcijski račun: 


01375-0100010242

Župan: 




dr. Matic Tasič

Odgovorni vodja za izvedbo investicije: 
Stanko Kumprej, tajnik občine
2.2. Položaj Občine Prevalje
	Prednosti
	Slabosti

	· globalna usmerjenost gospodarstva 

· bližina meje

· naravne danosti 

· stanje na področju družbenih dejavnosti
	· tradicionalna struktura gospodarstva 

· oddaljenost od razvitejših delov Slovenije 

· dostopnost občine, kot posledica geografske lege in slabe infrastrukturne povezanosti z ostalimi regijami

· pomanjkanje podjetniške tradicije na področju malega gospodarstva in turizma zaradi železarske tradicije družb na Ravnah
· odliv kadrov

	Možnosti
	Nevarnosti

	· usmeritev v podjetništvo, za kar so na voljo prostorski in kadrovski resursi

· pospešitev razvoja malega gospodarstva z izgradnjo poslovnih con 

· postopni razvoj turizma z izvedbo ustrezne infrastrukture in razvojnimi spodbudami

· usklajen razvoj dejavnosti občine z razvojem moči občine, ki izvira iz gospodarske moči

· izkoriščanje potenciala sofinanciranja projektov s sredstvi EU

· odpiranje preko bližnje meje
	· padanje gospodarske moči in s tem naraščanje brezposelnosti

· nezmožnost okolja, da izkoristi dane možnosti

· slabo koriščenje sredstev spodbud resornih ministrstev

· zamujanje s projekti za koriščenje sredstev EU

· zastoji v regijskem povezovanju in skupnih projektih


2.3. Demografski podatki Občine Prevalje
Po podatkih Statističnega urada RS se je prebivalstvo Občine Prevalje v obdobju 1996 – 2008 povečalo za 175. 

      Struktura prebivalstva po starostnih skupinah na dan 31.12.2008 je bila naslednja :
	Starost
	Število
	Delež
	Starost
	Število
	Delež

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	od 0 do 4
	303
	4,5
	od 50 do 54
	534
	7,9

	od 5 do 9
	290
	4,3
	od 55 do 59
	482
	7,2

	od 10 do 14
	339
	5,0
	od 60 do 64
	341
	5,1

	od 15 do 19
	372
	5,5
	od 65 do 69
	392
	5,8

	od 20 do 24
	382
	5,7
	od 70 do 74
	292
	4,3

	od 24 do 29
	426
	6,3
	od 75 do 79
	292
	4,3

	od 30 do 34
	486
	7,2
	od 80 do 84
	184
	2,7

	od 35 do 39
	418
	6,2
	od 85 do 89
	102
	1,5

	od 40 do 44
	544
	8,1
	od 90 do 94
	35
	0,5

	od 45 do 49
	519
	7,7
	od 95 do 99
	8
	0,1

	 
	 
	 
	nad 100
	0
	0,0

	Skupaj prebivalcev
	6741
	
	
	
	


2.4. Obstoječe stanje izvajanja dejavnosti na stanovanjskem področju 
Na podlagi stanovanjskega zakona ima občina na stanovanjskem področju zlasti naslednje pristojnosti in naloge:
· sprejema in uresničuje občinski stanovanjski program;

· spodbuja različne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj;

· zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomoč pri uporabi stanovanja;

· zagotavlja pogoje za razvijanje različnih oblik gradnje in prenove z ustrezno zemljiško in normativno politiko;

· sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz njenih lokalnih posebnosti, vključno z zunanjim videzom stanovanjskih stavb;

· določa dovoljene dejavnosti, ki se lahko opravljajo v delu stanovanja,

· vodi register stanovanj.

Nacionalni stanovanjski program določa izhodišča, pogoje in ukrepe stanovanjske politike. Nacionalni program na stanovanjskem področju določa ukrepe, ki so v pristojnosti države, ter opredeljuje vlogo, ki jo imajo pri njegovem izvajanju lokalne skupnosti, finančne in druge ustanove, saj si v Sloveniji večina državljanov, podobno kot v drugih državah, ne more zagotoviti primernega stanovanja sama in brez učinkovitih spodbud in pomoči s strani države in občin.
V skladu z ukrepi Nacionalnega stanovanjskega programa ima občina nalogo pospešiti izgradnjo vseh vrst stanovanj na različne načine, odvisno od finančnih možnosti in potreb prebivalstva. Pri tem naj bi občina: 
· vzpodbujala različne načine pridobivanja in različne vrste lastništva stanovanj;

· zagotavljala stavbna zemljišča;

· omogočala nadaljnjo privatizacijo stanovanjskega fonda in tako pridobljena sredstva v celoti vlagala nazaj v organizirano stanovanjsko gradnjo;

· omogočala uravnoteženje ponudbe in povpraševanje tudi s pomočjo zamenjave obstoječih stanovanj, pri čemer še posebej zagotavljala primerna stanovanja za starejše, invalidne osebe in druge ranljive skupine prebivalstva.
Zaradi zagotovitve financiranja občinskega stanovanjskega programa, vzpodbujanja stanovanjske gradnje, prenove, vzdrževanja stanovanj, stanovanjskih hiš ter upravljanja in razpolaganja z nepremičninami in sredstvi se v okviru proračuna sredstva namenjajo za:

1. Spodbujanje stanovanjske gradnje:

· tekoče vzdrževanje stanovanjskih objektov,

· stroške začasno nezasedenih stanovanj in poslovnih prostorov,

· tekoče vzdrževanje poslovnih prostorov,

· druge izdatke za tekoče vzdrževanje in zavarovanje,

· najemnino stanovanj in poslovnih prostorov,

· nakup socialnih in neprofitnih stanovanj,

· večja obnovitvena dela.

2. Druge programe na stanovanjskem področju:

· upravništva stanovanj,

· prenos sredstev na SSRS in SOD,

· stanovanjski rezervni sklad.

Višina sredstev za  stanovanjske zadeve se zagotovi vsako proračunsko leto s proračunom  Občine Prevalje.  Občina Prevalje ima 77 neprofitnih stanovanj, poprečno je 20 prosilcev na javnem razpisu za neprofitna stanovanja. 
2.6. Temeljni razlogi za investicijsko namero

V skladu s strategijo Občine Prevalje na stanovanjskem področju in Nacionalnim stanovanjskim programom občina  :
· vzpodbuja različne načine pridobivanja in različne vrste lastništva stanovanj;

· zagotavlja stavbna zemljišča;

· omogoča nadaljnjo privatizacijo stanovanjskega fonda in tako pridobljena sredstva v celoti vlagala nazaj v organizirano stanovanjsko gradnjo;

· omogoča uravnoteženje ponudbe in povpraševanje tudi s pomočjo zamenjave obstoječih stanovanj, pri čemer še posebej zagotavljala primerna stanovanja za starejše, invalidne osebe in druge ranljive skupine prebivalstva.
Investitor vidi temeljne razloge za investicijsko namero nakupa neprofitnih stanovanj predvsem v :
· vsaj delnem zmanjšanju čakalne liste prosilcev po neprofitnih stanovanjih za starejše in invalide,
· vsaj delnemu zmanjšanju čakalne liste prosilcev po neprofitnih stanovanjih za socialno ogrožene družine.

	Namen investicije v nakup neprofitnih stanovanj je zmanjšanje števila čakajočih prosilcev za neprofitna stanovanja v Občini Prevalje.



3. OPREDELITEV RAZVOJNIH MOŽNOSTI IN CILJEV INVESTICIJE TER PREVERITEV USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI
3.1. Predmet projekta z opredelitvijo vpliva na razvojne možnosti občine
Projekt Nakup neprofitnih stanovanj investicijsko zajema :

· nakup  sedmih (7) neprofitnih stanovanj, ki jih bo občina pridobila na osnovi javno-zasebnega partnerstva,
· pridobitev razpolagalne pravice nad sedmimi (7) stanovanji v lasti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.
3.2. Ugotovitev ciljev investicije
Investitor bo z realizacijo investicije dosegel naslednje strateške cilje :
· večanje stanovanjskega fonda neprofitnih stanovanj,
· večjanje fonda razpolagalnih pravic stanovanj v lasti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.
. 
Investitor bo z realizacijo investicije dosegel naslednje operativne investicijske cilje :
· nakup sedmih stanovanjskih enot v naslednji ocenjeni strukturi :
	Pritličje
	število
	površina

	 
	 
	 

	Garsonjera
	        1     
	     25     

	Enosobno stanovanje
	        4     
	   180    

	 
	 
	 

	Skupaj
	        5     
	   205     


	1. etaža
	število
	površina

	 
	 
	 

	Garsonjera
	        1     
	    35    

	Enosobno stanovanje
	        1     
	    55    

	 
	 
	 

	Skupaj
	        2     
	    90     





Opozorilo : Tip, površine stanovanj so ocenjene.
· pridobitev razpolagalne pravice nad sedmimi stanovanji v lasti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.

Cilji in aktivnosti za uresničevanje ciljev ter kazalniki
	                               Operativni cilji
	        Aktivnosti za dosego teh ciljev

	· nakup sedmih stanovanjskih enot 

· pridobitev razpolagalne pravice nad sedmimi stanovanji v lasti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.


	· priprava DIIP,
· obravnava DIIP na odborih in občinskem svetu,

· sprejem sklepa občinskega sveta o potrditvi DIIP,

· ugotovitev interesa o izvedbi projekta kot javno-zasebnega partnerstva,
· priprava in oddaja vloge na osnovi razpisa Stanovanjskega sklada Republike Slovenije in sklenitev predmetne pogodbe s skladom,

· priprava predmetnega odloka o podelitvi koncesije storitev za izgradnjo in upravljanje sedmih stanovanj,

· sprejem predmetnega odloka na občinskem svetu,

· javni razpis za podelitev koncesije storitev za izgradnjo in upravljanje sedmih stanovanj,

· ugotovitveni sklep in sklenitev pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu.




Kazalniki za spremljanje učinkovitosti projekta:

	Kazalnik
	Začetna vrednost
	Ciljna vrednost

	· nakup sedmih stanovanjskih enot 

· pridobitev razpolagalne pravice nad sedmimi stanovanji v lasti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.


	0

0


	Sedem stanovanj v lastništvu Občine Prevalje.
Razpolagalna pravica nad sedmimi stanovanji v lasti Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.




3.3. Ugotovitev usklajenosti z evropskimi in državnimi strategijami 
Projekt je skladen s Smernicami kohezijske politike EU je njen osnovni cilj  opredeljen kot uspešno pospeševanje realne konvergence s poudarkom na: 

· koncentraciji sredstev v najmanj razvite regije: finančna sredstva iz naslova kohezije          morajo biti usmerjena v tiste regije, ki pomoč najbolj potrebujejo, ne glede na to ali so financirana iz skupne proračunske blagajne ali iz državnega proračuna.
Projekt je skladen z  Strategije razvoja Slovenije, ki v peti razvojni prioriteti z nazivom Povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja, v podpoglavju Trajno obnavljanje prebivalstva med drugim opredeljuje: 
· povečati ponudbo najemnih stanovanj ter z izboljšanjem ponudbe zemljišč in učinkovitosti stanovanjskega trga povečati ponudbo in znižati cene stanovanj.
4. UGOTOVITEV RAZLIČNIH VARIANT, VENDAR NAJMANJ MINIMALNE VARIANTE OZIROMA VARIANTE “BREZ” INVESTICIJE IN VARIANTE “Z” INVESTICIJO
Razmislek o varianti »brez« investicije in varianti »z« investicijo :

	Varianta brez investicije
	Varianta z investicijo

	Brez investicije :
· splošna gospodarska in finančna kriza povzroča povečanje števila brezposelnih  oseb in s tem večanje števila socialno ogroženih občanov,
· trenutno je po zadnjem razpisu iz lanskega leta 20 prosilcev za neprofitna stanovanja, število se bo z novim razpisom predvidoma samo povečevalo,

· občina brez investicije ne more zagotoviti reševanja stanovanjskih problemov najbolj ranljivim skupinam občanov.


	Z izvedbo investicije nakupa stanovanj bo Občina Prevalje zagotovila: 
· lastništvo nad sedmimi neprofitnimi stanovanji po preteku koncesijske dobe,
· razpolagalno pravico nad sedmimi stanovanji Stanovanjskega sklada Republike Slovenije

· rešitev 14 stanovanjskih problemov najbolj ranljivim skupinah občanov.


Na osnovi navedenega lahko zaključimo, da varianta brez investicije z razvojnega vidika ni sprejemljiva.

5. OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE IN OCENA INVESTICIJSKIH STROŠKOV
5.1. Opredelitev vrste investicije in dinamike izvajanja

Investicijo opredeljujemo kot nakup novo stanovanj in bo zajemala naslednje aktivnosti :

· ugotovitev interesa o izvedbi projekta kot javno-zasebnega partnerstva,

· priprava in oddaja vloge na osnovi razpisa Stanovanjskega sklada Republike Slovenije in sklenitev predmetne pogodbe s skladom,

· priprava predmetnega odloka o podelitvi koncesije storitev za izgradnjo in upravljanje sedmih stanovanj,

· sprejem predmetnega odloka na občinskem svetu,

· javni razpis za podelitev koncesije storitev za nakup in upravljanje sedmih stanovanj,

· ugotovitveni sklep in sklenitev pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu,

· pridobitev sedmih stanovanj do konca leta 2010,

· pridobitev razpolagalne pravice nad sedmimi stanovanji Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.

5.1.1. Investicijska vrednost po stalnih cenah za celotno investicijo

V skladu z gornjo opredelitvijo predmeta investiranja je celotna ocenjena investicijska vrednost  po stalnih cenah 320.472 EUR z DDV. Stalne cene so na nivoju september 2009. Investicijska vrednost projekta po tekočih cenah bo ostala predvidoma nespremenjena.
Opozorilo : stroški financiranja bodo zajeti v novelaciji DIIP po izvedenem postopku javno-zasebnega partnerstva.

Tabela 5/1:
Investicijska vrednost po segmentih, po stalnih cenah brez DDV v EUR


(september 2009)

	Pozicija
	Opis investicije
	Investicijska vrednost 

	
	
	

	Potrebna dokumentacija
	Investicijska dokumentacija, izvedba JZP
	8.000

	Nakup stanovanj
	Nakup stanovanj
	283.200

	Nadzor
	Nadzor del 
	2.000

	Drugi nepredvideni stroški
	
	1.000

	
	
	

	Skupaj
	
	294.200


Tabela 5/2:
Investicijska vrednost  po segmentih, po stalnih cenah z DDV v EUR


(september 2009)

	Pozicija
	Opis investicije
	Investicijska vrednost 

	
	
	

	Potrebna dokumentacija
	Investicijska dokumentacija, izvedba JZP
	8.000

	Nakup stanovanj
	Nakup stanovanj
	283.200

	Nadzor
	Nadzor del 
	2.000

	Drugi nepredvideni stroški
	
	1.000

	
	
	

	DDV
	
	       26.272     

	
	
	

	Skupaj
	
	320.472


Investicija je določena v skladu z normativi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije z neto vrednostjo ( brez DDV ) 960 EUR za m2 stanovanjske površine. 
5.1.2. Investicijska vrednost po tekočih cenah za celotno investicijo

Skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ ocenjujemo podražitve s povprečnimi stopnjami inflacije, vendar smo mnenja, da bi se ob sklepanju pogodb v letu 2009 z vsemi izvajalci in podelitvijo koncesije gradenj ohranili cenovni nivoji, ki smo jih upoštevali pri izračunu investicije po stalnih cenah.
Tabela 5/3:
Izračun celotne investicije v EUR po  tekočih cenah z DDV


	Pozicija
	Opis investicije
	Investicijska vrednost 

	
	
	

	Potrebna dokumentacija
	Investicijska dokumentacija, izvedba JZP
	8.000

	Nakup stanovanj
	Nakup stanovanj
	283.200

	Nadzor
	Nadzor del 
	2.000

	Drugi nepredvideni stroški
	
	1.000

	
	
	

	DDV
	
	       26.272     

	
	
	

	Skupaj
	
	320.472


5.2. Navedba osnov za oceno vrednosti

Podlaga za oceno investicijske vrednosti kot jih za ceno m2 stanovanjske površine prizna Stanovanjski sklad Republike Slovenije, upoštevan DDV za stanovanjsko gradnjo 8,5 % in ostale stroške 20%.
Investicijske stroške smo prikazali kot vse izdatke in vložke v denarju in stvareh, ki so neposredno vezani na investicijski projekt.
Pri ovrednotenju investicije po tekočih cenah smo upoštevali naslednje predpostavke:

· odločitev občinskega sveta o investiciji v decembru 2009,
· oddaja vloge na Stanovanjski sklad Republike Slovenije takoj po sprejemu sklepa na občinskem svetu,

· izvedba procedure javno-zasebnega partnerstva do konca aprila 2010,

· sklenitev vseh pogodb ( s Stanovanjskim skladom RS, koncesionarjem, za izvedbo postopka JZP, nadzor v letu 2010 ).

Na osnovi izpolnitve gornjih predpostavk bo vrednost investicije po tekočih cenah ostala enaka vrednosti investicije po stalnih cenah.

6. OPREDELITEV TEMELJNIH PRVIN, KI DOLOČAJO INVESTICIJO
6.1. Predhodna dokumentacija

Dokument identifikacije investicijskega projekta je pripravljen na osnovi cen Republiškega stanovanjskega sklada in ocene tržnih cen za druge pozicije investicije.
6.2. Lokacija

Lokacija investicije je mesto Prevalje, kar bo tudi pogoj v razpisni dokumentaciji za izvedbo projekta v obliki podelitve koncesije storitev in upravljanja z zgrajenimi stanovanji.
6.3. Obseg in specifikacija investicijskih stroškov s časovnim načrtom izvedbe

Tabela 6/1:
Investicijska vrednost po segmentih in tekočih cenah z DDV v EUR

	Pozicija
	Opis investicije
	Investicijska vrednost 

	
	
	

	Potrebna dokumentacija
	Investicijska dokumentacija, izvedba JZP
	8.000

	Nakup stanovanj
	Nakup stanovanj
	283.200

	Nadzor
	Nadzor del 
	2.000

	Drugi nepredvideni stroški
	
	1.000

	
	
	

	DDV
	
	       26.272     

	
	
	

	Skupaj
	
	320.472



Tabela 6/2:
Terminski plan izvedbe projekta

	Vrsta aktivnosti
	2009


	2010
                  

	
	9
	10
	11
	12
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Priprava DIIP
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Obravnava DIIP na odborih in OS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Vloga na SSRS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Vloga o zainteresiranosti
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Test JZP
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Odlok o podelitvi koncesije gradenj -OS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Javni razpis za podelitev koncesije
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izbor koncesionarja
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pogodba s koncesionarjem
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pogodba s SSRS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Gradnja stanovanj
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Prevzem stanovanj
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	UP vpisa v ZK
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Vselitev prosilcev za stanovanja
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


6.4. Opis pomembnejših vplivov na okolje

Celotna točka 6.4. se nanaša na investicijske aktivnosti koncesionarja in izpolnjevanje zahtev, ki jih mora izpolnjevati ob gradnji stanovanj.
Glede na predvidene posege bodo v času gradnje določeni negativni vplivi na okolje, dolgoročno pa bo imela investicije pozitivne vplive na okolje. V nadaljnjih fazah izdelave dokumentacije bo zahtevano upoštevana izhodišča okolju prijazne gradnje in preverjeni tudi vplivi na okolje. Glede na naravno gradnje se ne predvideva, da bi bila potrebna celovita presoja vplivov na okolje. 

Tla in voda

Največji vpliv na tla bo v času gradbenih del, ko lahko na območju gradbišča pričakujemo povečano onesnaževanje tal zaradi emisij gradbenih strojev in uporabe gradbenih materialov. V tem času obstaja sicer nevarnost, da zaradi nepredvidenih dogodkov ali neustreznega vzdrževanja gradbene in strojne mehanizacije, pride do onesnaženja. Za preprečitev tega tveganja bodo sprejeti ustrezni ukrepi pri organizaciji gradbišča in zahtevah po ustreznem vzdrževanju gradbene in strojne opreme, zato je to tveganje relativno nizko. 
Zrak
Vpliv na zrak bodo v času gradbenih del predstavljale povečane emisije izpušnih plinov in dvigovanje prahu s ceste zaradi gradbene mehanizacije (transportna vozila za dovoz gradbenega materiala in opreme, stroji za odkop, planiranje in temeljenje …). Ocenjujemo, da vpliv ne bo velik in je tako zanemarljiv.

Po končani investiciji bo zgradba skladno s pogoji in zahtevami upravljavca le ta priključena na plinoodno ogrevanje naselja na severni strani parcele. Investicija v tem primeru ne bo imela negativnih vplivov na zrak.
Hrup
Obremenjevanje okolja s hrupom bo predvidoma največje v času zemeljskih del, ko bodo viri hrupa gradbena mehanizacija in tovorni promet. Vir hrupa bo zgolj občasen ter bo najbolj moteč za najbližje stanovanjske objekte, medtem ko za širše območje ne bo občuten. 

Pri obremenjevanju okolja s hrupom je potrebno upoštevati določila Uredbe o ocenjevanju in urejanju hrupa v okolju (Ur. L. RS št. 121/04) ter Uredbe o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Ur. L. RS št. 105/5).
Odpadki
Izvajalec bo pri izvajanju del upošteval določila Uredbe o ravnanju z odpadki, Uredbe o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih( oboje Ur. L. št 34/2008) in druge predpise na področju ravnanja z odpadki. Priprava odpadkov za ponovno uporabo ima prednost pred recikliranjem in drugimi načini predelave. Izvajalec del bo v skladu s 5. členom Uredbe o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih izdelal Načrt ravnanja z odpadki, v katerem bodo opredeljene vse obveznosti izvajalca. Odpadke bo investitor zbiral ločeno v skladu s predpisi in jih oddajal pooblaščeni organizaciji za prevzem odpadkov. Izvajalec bo kot sestavni del dokumentacije za pridobitev uporabnega dovoljenja pristojnemu upravnemu organu priložil poročilo o nastalih gradbenih odpadkih in o ravnanju z njimi. 
V času gradbenih del je pričakovati nastajanje manjših količin nevarnih odpadkov kot posledica vzdrževanja gradbene in strojne mehanizacije ter nepredvidenih dogodkov, ki predstavljajo potencialno nevarnost za onesnaževanje okolja pri nepravilnem ravnanju z njimi: odpadna olja (odpadna hidravlična olja, iztrošena motorna, strojna in mazalna olja), prazna oljna embalaža, čistilne krpe, z olji onesnažena zemlja in vpojni materiali ter odpadne baterije oziroma akumulatorji. Izvajalec bo za te vrste odpadkov upošteval Uredbe o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih( oboje Ur. L. št 34/2008), Uredbo o odstranjevanju odpadnih olj (Ur.l. št. 25/2008), Uredbo o ravnanju z baterijami in akumulatorji ter odpadnimi baterijami in akumulatorju (Ur.l. št. 78/2008), Uredbo o ravnanju z odpadno električno in elektronsko opremo (Url.l. št. 107/2006), Uredbo o ravnanju z embalažo in odpadno embalažo ( Ur.l. RS žt. 84/2006,106/2006 in 110/2007) in drugimi predpisi, odvisno od vrste onesnaževanja. 
Kljub prestavitvi veljavnosti Pravilnikom o učinkoviti rabi energije v stavbah s 01.07.2009 na 01.07.2010 je smiselno, da se v razpisni dokumentaciji od zasebnega partnerja zahteva zagotovitev energije v višini 25% obnovljivih virov energije in temu primerno prilagodi višina investicije.

Projekt bo imel v fazi obratovanja izrazito pozitiven vpliv na varstvo okolja, saj se bo energetsko neustrezen objekt odstranil iz okolja in se bo nadomestil z energetsko učinkovitejšim objektom.  Obremenitev okolja v času gradnje bo minimalno, saj bo za to področje posebna skrb in bo zavzetih vrsto ukrepov, ki bi preprečevali negativne vplive. 

	Elementi okolja
	Predvideni vplivi

	
	Med gradnjo
	Med obratovanjem

	Tla in voda
	· Onesnaževanje tal zaradi emisij gradbenih strojev in uporabe gradbenih materialov bo minimalno.

	· Priključitev na javno kanalizacijsko omrežje. 

· Poraba vode in energije bo po investiciji manjša. 


	Zrak
	· Povečane emisije izpušnih plinov zaradi uporabe strojne mehanizacije bo v času gradnje minimalno. 

· Dvigovanje prahu zaradi tovornih vozil

	· Ogrevanje na plin, ki je za okolje primerno. 

· Glede na zmanjšanje potrebne toplote na m2 površine se bo relativno zmanjšali tudi izpusti CO2, potrebni za ogrevanje.
 

	Hrup
	· Hrup zaradi gradbene mehanizacije in tovornega prometa. Dela bodo opravljena v času in na način , ko bo za okolico najmanj moteče. 

	· Ni predvidenih prekomernih negativnih  vplivov. 



	Odpadki, gradbeni odpadki
	· Nastajanje manjših količin nevarnih odpadkov

	· Predvideno ločeno zbiranje odpadkov.  

· Uporabljeni bodo ekološko prijazni materiali, ki bodo izboljšali kvaliteto bivanja in jih bo v največji meri možno reciklirati.


	Toplotna in hladilna energija
	· Med gradnjo ne bo vplivov

	· V novozgrajene objekte bo vgrajena toplotna izolacija zunanjega ovoja, ki bo upoštevala smernice stroke za nizko energijske objekte.  

 


Tehnologije za varovanje okolje – energetska in okoljska učinkovitost
Uporabljene bodo različne tehnologije, ki bodo upoštevale visoke standarde stroke na področju energetske učinkovitosti, učinkovite rabe vode in surovin. Zahtevani bodo naslednji ukrepi:
· Gradbena fizika

· pri novogradnji bodo za izolacijo zunanjega ovoja faze rekonstrukcije objekta upoštevane smernice za nizko energijske stavbe (energetska izkaznica razred A).
· Strojne instalacije

· zahtevana bo ustrezna regulacija; 

· zahtevana bo sanitarna oprema z izplakovalci z avtomatskim izpiranjem na foto celico in  zidnimi prhami za tuše - sistem »push«, ki omogoča čim manjšo porabo vode. 

· iztočna mesta bodo opremljena z varčevalnimi baterijami s časovno omejitvijo,


Trajna dostopnost

Investicija je zasnovana tako, da bo novogradnja omogočala neoviran dostop brez arhitektonskih ovir, vstop in uporabo objekta. 

6.5. Kadrovsko organizacijska shema s prostorsko opredelitvijo

Slika 6/1:
Kadrovsko organizacijska shema

[image: image1]
Kot kaže analiza tveganj posebnih ovir za realizacijo ni. Prostorski akti omogočajo tovrstne posege, kar pomeni, da ni potrebna sprememba prostorsko izvedbenih aktov. Območje mesta je komunalno urejeno. 
Model vodenja projekta  temelji na projektnem pristopu, ki v smislu človeških resursov loči tri sisteme:

	Opis vloge sistema
	Institucija

	GLAVNI SISTEM PROJEKTA (GS): Naročnik projekta usmerja k cilju in projekt upravlja. Zagotavlja vire sredstev za realizacijo projekta. Naročnik projekta ima v projektu naslednje naloge:

-  definira končni namenski cilj (opredeli projektno nalogo),
-  zagotavlja vire sredstev za realizacijo projekta,
-  izbira, postavlja in razrešuje vodje projekta

-  naroča izvajanje projekta,
-  upravlja projekt,
-  sprejema zgoščena poročila o napredovanju projekta,
-  sprejema zaključno poročilo in prevzame objekt projekta,
Glavni sistem je tisti, ki je investitor in s sredstvi razpolaga.
	Občina Prevalje bo uresničevala svojo strategijo preko naslednjih institucij:

Gradbeni odbor

Resorni podžupan

Odbor za KCG
Občinski svet

Nadzorni odbor občine



	SKRBNIŠKI SISTEM (SS): Je sistem vodenja in skrbništva projekta, ki organizira in vodi koncipiranje, definiranje in izvajanje projekta. Predstavlja projektno organizacijo. Vanj so vključeni:

-  vodja projekta (ki operativno vodi realizacijo projekta)

-  namestnik vodje, projektni administrator (je asistent vodje projekta, pripravlja in usklajuje razpored sestankov, sklicuje in organizira sestanke,piše zapisnike sestankov in jih razpošilja,zbira arhivira in urejuje vso projektno dokumentacijo,skrbi za informacijski sistem projekta).

	Projektni vodja: Stanko Kumprej, tajnik občine
Asistent, namestnik vodje: Meta Tasič Bukovec, vodja Oddelka za komunalno cestno gospodarstvo
Članica : Gradišnik Bernarda, svetovalka za komunalno cestno gospodarstvo


	IZVAJALNI SISTEM PROJEKTA (IS): 
sestavljajo ga izvajalci del. Izvajalci del so udeleženci projekta samo v času, ko opravljajo delo na poverjeni jim dejavnosti.. Sistem izvajanja projekta, ki operativno izvaja dejavnosti v projektu je tudi administrator projekta:

-zajema podatke za plan projekta in podatke o realizaciji

-pripravlja razna poročila

-vodi seznam zadolžitev in ugotavlja njihovo izpolnjevanje


	Zasebni partner, izbran na javnem razpisu, ki ga skladno z zakonodajo pripravi skrbniški sistem (vodja projekta), potrdi pa  skladno z dogovorom o vodenju projekta glavni sistem prijavitelja (Odbor za KCG). 


Za operativno vodenje projekta je bil sestavljen projektni tim. Predstavnike občine imenuje župan. 
Projektni tim bo imel predvidoma sestanke v prostorih občine , ki je tudi lokacijsko najprimerneje, operativni sestanki pa bodo v času investicije na objektu. 

Zasebni partner bo izbran na osnovi procedure, določene v Zakonu o javno-zasebnem partnerstvu.   

Nadzorni sistem predstavlja več entitet, ki vsaka v okviru svoje pristojnosti nadzira potek projekta:

· občinski svetniki,
· nadzorni odbor občine,
· računsko sodišče.
Informacijsko dokumentacijski sistem bo zastavljen tako, da bo možen vpogled in sledljivost projekta tudi preko svetovnega spleta. 

Glavni mejniki projekta so:

· potrditev DIIP na občinskem svetu,

· uspešen postopek pridobivanja zasebnega partnerja,

· sklenitev pogodbe s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije,

· uspešno opravljena primopredaja stanovanj. 

Uspešnost pomeni v okviru predvidenih stroškov doseganje zastavljenih  ciljev v predvidenih rokih in predvideni kvaliteti.
6.6. Tveganja
Problematika tveganj v projektu se kaže predvsem pri doseganju rokov, cene, kvalitete in ciljev  projekta. Ena izmed rešitev tega problemskega stanja je vsekakor pravočasno in ustrezno planiranje tveganj. Metodologija planiranja tveganj je procesno usmerjena in je sestavljena iz petih korakov. 

1. korak je členjen na oblikovanje plana obvladovanja tveganj, prepoznavanje tveganj in kvalitativne analize tveganj, 

2. korak vsebuje kvantitativno analizo tveganj, 

3. korak planiranje odzivov na tveganja, 

4. korak spremljanje in kontroliranje tveganj in 

5. peti korak oblikovanje zaključnega poročila.

Izvedba ocene tveganja je potrebna sestavina vsake investicijske ocene. Njen namen je spoznavanje razmer, oblikovanje strategije ukrepanja in kontinuirano izboljševanje. Ocena tveganja torej ni enkraten proces, saj je potrebno projekt neprenehoma spremljati in ustrezno ukrepati. Vsakokratna ocena tveganja odraža trenutno stanje na projektu, istočasno pa z ukrepi, ki so njen sestavni, bistveni del, zagotavlja njegovo nenehno izboljševanje. Pri oceni tveganj ne gre za iskanje napak. Gre za iskanje možnosti in načinov izboljšanja stanja, iskanje inovativnosti in splošno spodbujanje k uspešni realizaciji v okviru stroškov, kvalitete in rokov. 

Osnovni namen je razvrščanje tveganj glede na naravo. Tveganja razvrstimo glede na možne posledice v povezavi z verjetnostjo nastanka tovrstnih posledic. 

Ocena tveganj obsega:
· opis tveganja (tekstualen), 

· verjetnost, da bo nastopilo (velika/srednja/majhna), 

· možnost obvladovanja (da/ne) in 

· predvidene ukrepe za obvladovanje (tekstualen opis).

Vodstvena tveganja, kadrovska tveganja 
Tveganje je nizko, saj je za izvedbo projekta sestavljen tim s primernimi referencami, kvalificiranim kadrom in vodstvenimi sposobnostmi.
Ukrepi za zmanjševanje tveganj: Pri izvajanju je jasna organizacijska struktura, moč realizacije pa ni odvisna samo od ene osebe. Tako je že sedaj predvideno, da npr. v primeru odsotnosti projektnega vodje lahko vodenje prevzame pomočnik vodje, … Pri pripravi in oddaji javnih naročil bo pozornost usmerjena tudi na kriterije, ki zmanjšujejo kadrovska tveganja.

Tehnična tveganja 
Terminski plan: zamude pri izboru projekta, ne držanje rokov  ... Tveganje ocenjujemo kot srednje.
Tehnologija gradnje: morebitna nova dejstva bi lahko pomenilo tako zamude, kot dodatne finančne zahteve. 

Tveganje (tako pri terminskem planu in tehnologiji)  je v osnovi pri tovrstnih investicijah srednje, vendar se ga da z ustreznim načrtovanjem zmanjšali, da je srednje. Do zamud bi prišlo le v primeru, da bi se neizbran zasebni partner pritoževal nad izborom  in ne bi bilo možno realizirati pravočasnega podpisa pogodbe.  Gradnja stanovanjskih objektov tehnološko ni zahtevna. 

Ukrepi za zmanjševanje tveganj:  Izdelava podrobnega terminskega plana aktivnosti, aktivnosti  načrtovati realno, sprotna kontrola in s tem tveganje minimizirati. Določena pozornost bo potrebna pri vgradnji elementov za nizko energijski objekt, saj klasični izvajalci običajno delajo še po utečeni praksi, moderni pristop pa zahteva večjo natančnost in poznavanje gradbene fizike. 

Finančna tveganja
Višina investicije: npr. zaradi sprememb pravil SSRS oz. standardov.  Tveganje je  glede na ekonomsko in finančno krizo nizka.

Koncesijsko razmerje: višina donosa na vložen kapital. 

Tveganje je v osnovi nizko, saj bo javni partner razpisovalec koncesije in lahko postavlja omejitve glede višine donosa na vložen zasebni kapital v primerjavi s povprečno obrestno mero bančnih sredstev.
Ukrepi za zmanjševanje tveganj:  natančnost in strokovnost pri pripravi javnega razpisa za podelitev koncesije gradenj in upravljanja s stanovanji.
Pravna tveganja
Sprememba zakonodaje : na področju javno-zasebnega partnerstva, javnega naročanja, uvedba dodatnih postopkov ... Tveganje ocenjujemo za nizko, saj v državni proceduri ni predvidenih sprememb te zakonodaje v času, v katerem bodo postopki po terminskem planu že izvedeni.
Ukrepi za zmanjševanje tveganj: menimo, da spremembe oz. dopolnitev zakonodaje na tem področju ne bodo bistvene za projekt ( predlagane spremembe Zakona o javnem naročanju).
Ostala tveganja   
Politične spremembe: morebitne spremembe v lokalni ali državni politiki so izredno malo verjetne in zato politične spremembe ne morejo bistveno vplivati na projekt. Tveganje je nizko. Projekt  izgradnje neprofitnih stanovanj je v osnovi moralno in politično nesporen in je vedno deležen naklonjenost širšega kroga občanov. 

Višja sila : naravne katastrofe, druge višje sile, ki bi prizadele objekt. Tveganje je nizko, primernih ukrepov za uravnavanje tega pa na žalost ni.


Zbirna tabela – povzetek tveganj
	
	
	          STOPNJA TVEGANJA:
	UKREP:

	VRSTA TVEGANJA:
	TVEGANJE: 
	NIZKA
	SREDNJA
	VISOKA
	

	
	
	
	
	
	

	Kadrovska
	Odhod ključnih članov tima
	
	
	
	Razpršenost in nadomestljivost članov. 

	Tehnična
	Terminski plan
	
	
	
	Terminski plan ima rezerve. 

	Finančna
	Višji stroški, pomanjkanje sredstev
	
	
	
	Nakup s pravili SSRS. 

	Pravna
	Sprememba zakonodaje
	
	
	
	Prilagoditev v prehodnih rokih

	Ostala
	Politično tveganje
	
	
	
	Široka podpora občinskega sveta in okolja, ki je politično raznoliko. 

	Ostala
	Višja sila
	
	
	
	Zavarovanje, območje ni ogroženo. 


6.7. Predvideni viri financiranja in drugi možni resursi

Tabeli 6/1:
Vrednost investicije po letih po tekočih cenah  z DDV v EUR v celoti 
	Pozicija
	Opis investicije
	Investicijska vrednost 

	
	
	

	Potrebna dokumentacija
	Investicijska dokumentacija, izvedba JZP
	8.000

	Nakup stanovanj
	Nakup stanovanj
	283.200

	Nadzor
	Nadzor del 
	2.000

	Drugi nepredvideni stroški
	
	1.000

	
	
	

	DDV
	
	       26.272     

	
	
	

	Skupaj
	
	320.472


Tabeli 6/2:
Predvidena finančna konstrukcija do podelitve koncesije
	Pozicija
	Skupaj
	Zasebni partner
	Obč. proračun
do podelitve

koncesije

	
	
	
	

	Potrebna dokumentacija ( inv.,JZP)
	9.600
	
	9.600

	Nakup stanovanj
	307.272
	307.272
	

	Nadzor
	2.400
	
	2.400

	Drugi nepredvideni stroški
	1.200
	
	1.200

	
	
	
	

	SKUPAJ 
	320.472
	307.272
	13.200


Tabeli 6/3:
Predvidena finančna konstrukcija po podelitvi koncesije
	Pozicija
	Skupaj
	Zasebni partner
	Občinski proračun

	
	
	
	

	Potrebna dokumentacija
	9.600
	9.600
	

	Nakup stanovanj
	307.272
	307.272
	

	Nadzor
	2.400
	
	2.400

	Drugi nepredvideni stroški
	1.200
	
	1.200

	
	
	
	

	SKUPAJ 
	320.472
	316.872
	3.600


Simulacija obremenitve občinskega proračuna za koncesijsko razmerje

Pri simulaciji obremenitve občinskega proračuna smo upoštevali naslednje predpostavke :

· kot izhodiščno vrednost investicije smo upoštevali 316.872 EUR iz zgornje tabele 6.3,

· prva kolona simulacije letne obremenitve občinskega proračuna za servisiranje koncesijskega razmerja je izračuna na predpostavki 4,5 % letnega donosa na vložen zasebni kapital,

· druga kolona simulacije letne obremenitve občinskega proračuna za servisiranje koncesijskega razmerja je izračuna na predpostavki 5,375 % letnega donosa na vložen zasebni kapital,

· obe simulacije letne obremenitve občinskega proračuna smo predpostavili kot verjetni meji donosa na kapital. Pri tem smo izhajali iz družbeno sprejemljivega donosa na vložena zasebna sredstva, ki ga priznava Republika Slovenija pri oblikovanju cen komunalnih storitev in v skladu s Pravilnikom o metodologiji za oblikovanje cen storitev obveznih občinskih gospodarskih javnih služb varstva okolja ( Ur.l. RS št. 63/2009 ). 

· zgornja meja družbeno sprejemljivega donosa na vložena zasebna sredstva pri oblikovanju cen storitev obveznih občinskih gospodarskih javnih služb varstva okolja je definirana z obrestno mero dolgoročnih obveznic RS + 1 %. Obrestna mera obveznic RS, z ročnostjo 10 let, je 4,375 %, skupno 5,375 %.
· upoštevali smo tudi predpostavko, da pod 4,5 % obrestno mero, ni moč dobiti bančnih sredstev,

· simulirali smo variante odplačevanja koncesijskega razmerja na 3, 4, 5 in 10 let mesečnega odplačevanja, obremenitve proračuna se začnejo v letu 2011, torej po zagotovitvi stanovanj,
· letna razpoložljiva masa t.i. stanovanjskih sredstev v Občini Prevalje znaša 115.000 EUR.
Tabeli 6/4:
Simulacija letne obremenitve občinskega proračuna za koncesijsko razmerje
	Koncesijska doba v številu let od vključno 2011 naprej
	Letna obremenitev proračuna ob      4,5 % stopnji donosa na kapital
	Letna obremenitev proračuna ob 5,375 % stopnji donosa na kapital

	
	
	

	tri leta
	        113.112     
	        114.600     

	štiri leta
	         87.312     
	         88.212     

	pet let
	         70.896     
	         72.420     

	deset let
	         39.500
	         41.100


Tabeli 6/5:
Simulacija skupne obremenitve občinskega proračuna za koncesijsko razmerje
	Koncesijska doba v številu let od vključno 2011 naprej
	Skupna obremenitev proračuna ob      4,5 % stopnji donosa na kapital
	Skupna obremenitev proračuna ob 5,375 % stopnji donosa na kapital

	
	
	

	tri leta
	339.336
	343.800

	štiri leta
	349.248
	352.848

	pet let
	354.480
	362.100

	deset let
	395.000
	411.000


6.8. Ekonomska upravičenost projekta

Ekonomske opravičenosti na tej stopnji priprave dokumenta identifikacije investicijskega projekta ne moremo predstaviti vrednostno, za kar bi bilo treba pripraviti Analizo stroškov in koristi. Lahko pa opredeljujemo upravičenost z kvalitativnega vidika glede na vse tri segmente analize : torej iz širšega družbenega, razvojno gospodarskega in socialnega vidika.

Koristi, ki jih izvedba predmetnega projekta prinaša na družbenem področju:

· manifestacija družbeno odgovornega ravnanja do ranljivih družbenih skupin.

Koristi, ki jih izvedba predmetnega projekta prinaša na razvojno gospodarskem področju:

· delavec z rešenim bivanjskim problemom je 
Koristi, ki jih izvedba predmetnega projekta prinaša na socialnem področju:

· dvig kakovosti bivanja občanov.

7. UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOŽNOSTI NADALJNJE PRIPRAVE INVESTICIJSKE, PROJEKTNE, TEHNIČNE IN DRUGE DOKUMENTACIJE S ČASOVNIM NAČRTOM
7.1. Potrebna investicijska dokumentacija

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (URL RS 60/2006) v 4. členu določa mejne vrednosti za pripravo in obravnavo posamezne vrste investicijske dokumentacije po stalnih cenah z vključenim davkom na dodano vrednost in sicer:

1. za investicijske projekte z ocenjeno vrednostjo med 300.000 in 500.000 eur najmanj dokument identifikacije investicijskega projekta;

2. za investicijske projekte nad vrednostjo 500.000 eur dokument identifikacije investicijskega projekta in investicijski program;

3. za investicijske projekte nad vrednostjo 2.500.000 eur dokument identifikacije investicijskega projekta, predinvesticijska zasnova in investicijski program;

4. za investicijske projekte pod vrednostjo 300.000 eur je treba zagotoviti dokument identifikacije investicijskega projekta, in sicer:

a) pri tehnološko zahtevnih investicijskih projektih;

b) pri investicijah, ki imajo v svoji ekonomski dobi pomembne finančne posledice (na primer visoki stroški vzdrževanja);

c) kadar se investicijski projekti (so)financirajo s proračunskimi sredstvi.

Pri projektih z ocenjeno vrednostjo pod 100.000 eur se vsebina investicijske dokumentacije lahko ustrezno prilagodi (poenostavi), vendar mora vsebovati vse ključne prvine, potrebne za odločanje o investiciji in zagotavljanje spremljanja učinkov.

Če gre za več podobnih investicij ali druge smiselno povezane posamične ukrepe manjših vrednosti, se lahko skupina projektov združi v program (načrt investicijskega vzdrževanja, načrt nabav z obrazložitvami, in podobno), za katerega veljajo isti postopki in merila kot za posamičen investicijski projekt.

Če je bila izdelana in potrjena predinvesticijska zasnova za celovit projekt in so cilji in ključne predpostavke iz celovitega projekta ostali nespremenjeni, ni treba ponovno izdelovati predinvesticijske zasnove za posamezne investicijske projekte, čeprav njihova ocenjena vrednost presega 2.500.000 eur.

Celotna ocenjena vrednost po stalnih cenah vključno z davkom na dodano vrednost za projekt Izgradnja neprofitnih stanovanj je ocenjena na 320.472 EUR z DDV . Glede na to, da je ocenjena vrednost celotne vrednosti projekta po stalnih cenah pod 500.000, je treba v skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ za omenjen projekt izdelati le Dokumenta identifikacije investicijskega projekta (DIIP).
Za potrebe izvedbe celotne investicije bo treba izdelati naslednjo dokumentacijo:

1. Investicijska dokumentacija :

· dokument identifikacije projekta DIIP,

2. Projektna dokumentacija :

· jo pridobi zasebni partner.

3. Ostala dokumentacija :

· vloga za Stanovanjski sklad Republike Slovenije, ki jo pripravi občina
· dokumentacija za izvedbo postopka javno-zasebnega partnerstva, ki jo za občino po njenem pooblastilu pridobi sedanji upravljavec stanovanj v lasti občine.
7.2. Terminski plan izdelave investicijske in ostale dokumentacije


Tabela 7/1:
Okvirni terminski plan izdelave investicijske in ostale dokumentacije

	Vrsta aktivnosti
	2009, 2010


	
	9
	10
	11
	12
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Priprava DIIP
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Obravnava DIIP na odborih in OS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Vloga na SSRS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Vloga o zainteresiranosti
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Test JZP
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Odlok o podelitvi koncesije gradenj -OS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Javni razpis za podelitev koncesije
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izbor koncesionarja
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pogodba s koncesionarjem
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pogodba s SSRS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


7.3.  Izvedba postopka javno-zasebnega partnerstva
34. člen  Zakona o javno-zasebnem partnerstvu obravnava začetek predhodnega postopka določa :

(1) Javni partner začne predhodni postopek na lastno pobudo ali na podlagi vloge o zainteresiranosti za izvedbo javno-zasebnega partnerstva. 
(2) Vlogo o zainteresiranosti lahko poda pravna ali fizična oseba, ki ima interes za izvajanje javno-zasebnega partnerstva (promotor), pri čemer ni vezana na objavo poziva iz 32. člena. 
(3) Vlogo o zainteresiranosti za izvajanje javno-zasebnega partnerstva mora javni partner obravnavati in o njej odločiti v štirih mesecih od prejema in se v tem času o njej tudi odločiti, pri čemer predhodnega postopka (test javno-zasebnega partnerstva) ni dolžan začeti: 
– če predlagani projekt ni skladen z ustavo ali zakonom, 
– če gre za dejavnosti, ki so tako povezane z varovanjem državne, uradne ali vojaške skrivnosti, da bi z izvedbo postopka bilo onemogočeno varovanje te skrivnosti, 
– če niso izpolnjeni pogoji iz 8. člena tega zakona (vrednost projekta, javni partner, predmet javno-zasebnega partnerstva) ali 
– če se dejavnost, ki je predmet predloga, že izvaja.

Za nadaljnje postopke je pomembno  poznati še določila 35. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu, ki določa :
 (1) Oseba, ki je podala vlogo o zainteresiranosti za sklenitev javno-zasebnega partnerstva, ima v nadaljnjem postopku sklepanja enake pravice kot drugi kandidati. S podajo vloge o zainteresiranosti se ne šteje, da je vlagatelj tudi kandidat v nadaljnjem postopku izbire izvajalca. 
(2) Če so vlogi o zainteresiranosti za sklenitev javno-zasebnega partnerstva priloženi dokumenti, ki celovito predstavljajo pravne, ekonomske, tehnične, okoljevarstvene ali druge pogoje za izvedbo postopka ali pomenijo kakšno drugače izvirno idejno rešitev, lahko javni partner, skladno s predpisi, ki urejajo oddajo javnih naročil, odloči o njihovem odkupu (na primer postopek s pogajanji brez predhodne objave), in to ne glede na to, ali nadaljuje postopek za sklenitev javno-zasebnega partnerstva. 
(3) Če javni partner na podlagi vloge zainteresirane osebe ne uvede predhodnega postopka niti ne doseže z vlagateljem soglasja o odkupu dokumentov, mu je dolžan dokumente vrniti. V tem primeru ohrani promotor vse pravice na dokumentih, priloženih vlogi o zainteresiranosti za sklenitev javno-zasebnega partnerstva.

Vloga  promotorja  mora biti  pripravljena  v  skladu  z  drugo  točko 2. člena Pravilnika  o  vsebini upravičenosti izvedbe projekta po modelu javno-zasebnega partnerstva in vsebovati vse elemente, ki jo vsebuje dokumentacija, ki jo ima pripravljeno  javni partner, zlasti pa: 

· analizo razvojnih možnosti in sposobnosti investitorja,

· prikaz ocenjene vrednosti investicije ter predvidene finančne konstrukcije, iz katere bodo razvidna    tveganja, ki bi jih zainteresirana oseba prevzela z oceno vrednosti posameznega prevzetega tveganja,

· ekonomsko oceno projekta,

· časovni načrt izvedbe,

· oceno prihodkov in stroškov v času življenjske dobe projekta.

Na osnovi prejete vloge o zainteresiranosti je občina dolžna izvesti t.i. test javno-zasebnega partnerstva v skladu z določili 8. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu in določili Pravilnika o vsebini upravičenosti izvedbe projekta po modelu javno zasebnega partnerstva. Občina projekt oceni  na podlagi naslednjih kriterijev : 
· življenjske dobe projekta,

· neto sedanje vrednosti,

· interne stopnje donosnosti, 

· rezultatov in ciljev investicije, izvedene na tradicionalni način ali po modelu javno-zasebnega partnerstva (tako imenovana value for money),

· stroškov in koristi vloženih sredstev v projekt (tako imenovana cost benefit analiza).

V testu se obravnavajo vse tri variante ( klasično financiranje, JZP, brez investicije ), ki se obdelajo z vidika :

· kvalitativnega vrednotenja parametrov analize učinkov za porabljeni denar,

· monetariziranje v analize stroškov in koristi.

Analiza učinkov za porabljeni denar (t.i. value or money) odgovarja na vprašanja, ki so v grobem izpostavljeni v naslednji shemi :

[image: image2]
V analizi stroškov in koristi bodo za obravnavane variante in  obdobje primerjane :

· neto sedanje vrednosti,

· interne stopnje donosnosti.

Z uporabljenimi metodami v celoti zadostimo zahtevam iz 2. točke 3. člena Pravilnika o vsebini upravičenosti izvedbe projekta po modelu javno zasebnega partnerstva.
Postopek JZP se nadaljuje s pripravo in sprejemom konkretnega akta o javno-zasebnem partnerstvu na občinskem svetu ( odlok ) v skladu s 40. členom Zakona o javno-zasebnem partnerstvu.
Akt je osnova za izvedbo javnega razpisa za podelitev koncesije storitev v skladu z določili 42. do 52. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu. Celotno proceduro vodi komisija iz 52. člena zakona. Komisijo imenuje župan.

Izbiro izvajalca določajo členi od 53. do 65. Zakona o javno zasebnem partnerstvu. Pred končnim poročilom komisije, ki ga mora komisija posredovati v odločanja občinskemu svetu ( 2. odstavek 55. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu ) je nujno izvesti še drugo fazo testa JZP glede na vrednotenje iz prispelih ponudb.

Rezultati vrednotenja v 2. fazi testa JZP lahko pokažejo, da je izvedba projekta v obliki JZP nesmotrna in se občinski svet odloči, da investicije ne bo izvedel v obliki javno-zasebnega partnerstva. 
8. ZAKLJUČEK

Zakon o lokalni samoupravi v svojem 21. členu določa nalogo občin in navaja da občina samostojno opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne naloge), ki jih določi s splošnim aktom občine ali so določene z zakonom. Med drugimi nalogami člen navaja tudi, da občina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za povečanje najemnega socialnega sklada stanovanj.
Nakup neprofitnih stanovanj je ne samo izpolnjevanje zakonsko določene naloge kot take, pomeni hkrati sledenje temeljnim vrednotam socialne družbe in izraža voljo občinskega sveta po udejanjenju teh vrednot.
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