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PREDLOG SKLEPA:

Obginski svet Ob&ine Smarje pri Jeliah je obravnaval dve moZni varianti trajne resitve

prostorske problematike za delo ob&inske uprave.

Ponudba DSU je za ob&ino sprejemljiva pod ponujenimi pogoji vendar samo za velikost
povr8in, ki jih ob¢inska uprava potrebuje za svoje delo, to je 900 m2. Zupan in ob&inska
uprava nadaljuje pogovore z DSU tako, da DSU adaptira celotni objekt in obéini odproda ali
da v finan¢ni najem samo potrebue povrine za potrebe oblinske uprave, ostale prostore pa

nameni za druge potrebe oz. uporabnike (Center za sociaino delo, lokali, stanovanja).
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ObrazloZitev:
Y skladu s skiepom 5. redne seje obCinskega sveta, ki je bila 20. maja 2015, smo pripravili
dve varianti moZne trajne reSitve prostorske problematike obinske uprave.

Izhajali smo iz ugotovitve potrebne kvadrature za delo obcinske uprave, kamor je bilo
poirebno vkijuditi tudi prostore za XS Smarje pri Jeifah in prostore za delo skupnega organa
obtinske uprave za poZarno varnost in cwﬂno za&Cito. Za delo vseh omenjenih bi bilo
potrebno zagotoviti 854-900 m2 povrdin.

Predstavljamo 2 varianti skupaj z oceno vrednosti investicije.

Varianta I — jzeradnia nove stavbe pad zaldoni$di no odstranitvi konteinerievy

Idejno zasnovo je izdelala firma HBH 2000 d.o.c. iz Maribora, projektant Branko Hojnik.

Na lokaciji nad obstojeCimi zaklonii¢i z garaZami je po 1.1.2016 predv&dend odstranitev
zatasnega kontejner skega objekta v k"ﬁ‘ercm detuje Upravna enota Smarje pri Jeldah. Sluzbe
Upravne enote se z omenjenim datumom selijo v predvideno obnovljeni objekt Askeréev trg
11, ki ga je obéina brezpla¢no prenesla v last drzave.

Na tei lokaciji je po predlagani varianti predvidena postavitev novega nisko al nié
energijskega montaZnega objekta v dveh etaZah v velikosti 808 m2 povrdine, z
adaptiranim zakloniSéem v velikosti 65 m2, bi zna%ala skupna povriina 873 m2. Za arhiv
bi uporabili prostore zaklonid€a, ki bi jih bilo potrebno ustrezno adaptirati. Prilagamo tlorise
iz Idejne zasnove, izdelane julija letos.

Predratunska vrednost nisko emergijske stavbe v velikosti 808 m2 in 65 m?2 adaptiranih
povrdin zakloni§€a je ocenjena na 1.033.600 eur, kar pomeni 1.278 eur na m2.

PredraCunska vrednost ni€ energijske stavbe v velikosti 808 m2 in 65 m2 adaptiranih
povriin zakloni$¢a pa je ocenjena na 1.145.000 cur, kar pomeni 1.417 eur na m2.

Vir financiranja so_lastna sredstva, ki jih bo moZno zagotoviti z najetjem ugodnega kredita
npr. EKO sklada. Ce bi najeli 1.000.000 eur kredita na 10 let, bi znadalo letno odplacilo
glavnice 100.000 eur, obresti pa cca 8.000 eur letno. To pomeni mesedni strofek obroka
9.00G0 eur. Letno 108.000 eur, po odplacilu kredita bi stroSek znagal skupno 1.080.000 eur

Pri ogrevanju in elektriki bi v primeru izgradnje nicenergijskega objekta privaréevali letno cca
9.000 uer.

Varianta Il — odkup ali najem prostorev v obnovlieni stavbi gmarskega hrama

DSU Druzba za svetovanje in upravljanje d.o.o. iz Ljubljane nam je na podlagi naSega
izkazanega interesa posredovala informativioe ponudbo za nakup ali finan¢ni najem poslovnih
prostorov za potrebe obCinske uprave v objektu Smarski hram. Ponudba je v prilogi, zajema
ved variant.

Predmet ponudbe je prodaja ali najem celotne nepremidnine, 1o je obnovljenega objekta,
pripravljenega za uporabo s strani obd&inske uprave in drZavnih organov ter morebitnih drugih
uporabnikov. Notranja oprema ni_predmet ponudbe. Ponujajo odkup ali finanéni najem
celotnega adaptiranega objekta Smarski hram.



Celotni objekt, ki bo ohranil svoje obstojede gabarite ob izgradnji novih dvigal, bo imel
okvirno 2.737,3¢ m2 uporabnih povrdin. Prodajna cena objekta z vkljudenim DDV po
ponudbi znada 2.962.678 cur, kar je 1.084,89 eur na m2.

Obcina bi v tej stavbi potrebovala najved 300 m2 vkljuéne z arhivom, to pomeni, da biv
primeru nakupa 900 m2 kupnina znadala 976.401 eur,

Vir financiranja nakupa bi bil labko ponovno kredit na dobo 10 let, ki bi ga pridobili od
komercialne banke pod ugodnimi pogoji. Mesedni obrok za vradilo kredita eca 10.000 eur. Po
10 letih bi venili skupno cca 1.206.080 eur.

V primeru finanénega najema objekta preradunana na potrebno povriine za prostore
obdinske uprave 900 m2, i bili stroski slededi:

Finanéni najem na 10 let — viSina prvega obroka 195.636 in viSina mesefnega obroka 9.871
eur, Po 10 letih ko bi pripadajoca kvadratura presla v nafo last bi stroSek znasal 1.380.196
eur.

Variante nakupa ali najema celotnega objekta so predstavijene v informativni ponudbi DSU,
vendar menimo, da so za obéino nesprejemljive. Obéina bi morala v nadinjih pogovorih z
DSU dogovoriti odkup ali najem tolikdne povrine kot jo potrebuje za svoje delovanje.

Primerjava cene na m2 in celote pri obeh variantah:

Cenanam? v EUR Cena za
celoto
Varianta I-niskoenergijski objekt-808 m2 1.278 1.033.600
-ni¢energijski objekt-808 m2 1.417 1.145.60¢
Varianta II ~ 900 m2 Smarski hram — odkup 1.085 976.401
-finanéni najem 10 let 1.380.196

Najem kredita v visini 1.000.000 na 10 let pri komercialni banki odplagilo  1.200.006 eur.

Glede na to, da je v interesu obdine, da se redi problem-propadanje stavbe Smarskega hrama
menime, da bi bilo potrebno nadaljevati pogovore z DSU tako, da DSU adaptira celotni
objekt in obfini odproda ali da v finanéni najem samo potrebne povriine za potrebe ob&inske
uprave, ostale prostore pa nameni za druge potrebe oz. uporabnike (Center za socialno delo,
lokali, stanovanja).
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druiha ra svetovanje in upravijanje, doo.

Obgina Smarje pri jeldah
G. Stanko Sket, Zupan
Askerdevirg 12

3240 SMARJE PRI JELSAHM

Batum; 21.07.2015

ZADEVA:  informativina ponudba za nakup aii finandni najem poslovnih prostorov za
potrebe obéinske uprave in driavnih organov na obmodju obéine Smarje pri
Jeldah (objekt SMARSKI HRAM)

Spostovani g. Zupan,

na podiagi izkazanega interesa z vade strani na skupnem sestanku na sedezu vase obgine
dne 9. junija 2015 ter na podlagi s strani obline posredovanin pobud za razreSitev
namembnosti objekia Smarski hram v sredi§éu Smarja pri Jelsah, vam priiozeno podiljiamo
informativio ponudbo za odkup ali finanéni najem predmetnega poslovnega objekia.

D.8.U., druzba za svetovanje in upravijanje, d.o.o. bi odkupila predmetni objekt, izvedla vsa
potrebna gradbena dela, ter objekt predala v uporabo naslovni obéini in sicer bodisi na podiagi
kupoprodajne pogoedbe bodisi na podiagl pogodbe o finantnem ali operativnem najemu
predmetne nepremicnine.

V priloZzeni ponudbi vam podiliamo opcijsko okvirng izradune za odkup dokonéanega objekta
ali finanéni najem objekia za dobo 10, 18 oziroma 20 let. MozZnosti operativnega najema
{klasi¢ni najem) ne izkijudujemo, vendar smo ji zaradi lokacije cbjekta in s tem povezanih
omejitev pri trzenju manj naklonjeni.

Za vse dodatne informacije smo vam na voljo na telefonu 01/589 48 20 (tajnidtvo), 041 465
465 ali elektronskem naslovu janez.tomsic@dsu.si

S spodtovanjem,

D.8.U. do.o.
Janez Tomsié
vodja sliZhe za nepremiénine

PRILOGA:
- ponudba §t. 2015/L.802

POSLATI:
- priporoteno s povratnico in po elektronski posti

Dunajska 160, 1001 Liubljana, p.p. 3281, Slovenija, T: +386 15894 B0, F: +386 1 58904 859
DDV D St 5 G3282786, Matidna 0 1648877, TRR: 0292 3008 0481 255
D.5.0., druZba 2a svetovanje in upravijanje, d.o.o, je vpisana v sodni register Okro¥nega sodiiéa v Ljubiani v viozku 5. 1/34948/00.
Znesek osnovnegys kapitala znaia LR10.998,39 EUR.



druzhe za svetovarge in upravijanie, d.o.o

PONUDBA 2015/1.502
Datum: 21.07.2015

Obéina Smarie pri jeldah
Adkeriev trg 12 .
3240 SMARJE PRI JELSAH

INFORMATIVNA PONUDBA - OBJEKT SMARSK! HRAM
(nakup ali firantni najem postovnik prostorov za potrebe oblinske uprave in drzavnih organov
na obmodgju ob&ine Smarje pri Jeldah)

1} PREDSTAVITEV PONUDNIKA

D.8.U., druZzba za svetovanje in upravijanje, d.0.0. (v nadaljevanju; D.8.U)) je druzba v 100%
fasti Republike Slovenije in ima 24 zaposlenih, Kljuéne dejavnosti so izvajanje javnih pooblastil
za RS iz naslova privatizacije, vodenje likvidacijskih postopkov, v zadnjih letih pa predvsem
izgradnja poslovnih objekiov za potrebe drzavne in SirSe javne uprave.

Podatid o ponudnilu:

Naziv Ponudnika 0.8.U., druZba za svetovanie in upravijanje, d.o.0.
Naslov Dunajska 160, p.p. 32681, 1001 Liubliana
Lastnik druzbe Republika Slovenija, 100%

D §i. za DDV 5163283786

Matitna stevilka 1648877

Stevilka TRR 5156 0292 3009 0481 2585

Kontakina oseba, funkciia Janez Tomsi¢, vodja sluZbe za nepremiénine
Telefon 01/588 48 20

Telefaks 01/58948 59

E-posta ianez tomsic@dsu. si

Zastopnik ponudnika, funkcija | Mag. Marjan Podgorsek, direktor

Reference:

DSU je lastnica ali solastnica Sestih vedjih postovnih objektov in sicer: Poslovni objekt Maribor
Tezno, Zagreb$ka 20 v Mariboru (1/1), poslovna stavha Smelt, Dunajska 160, Ljubljana
(76,658%), Poslovni ohjekt F2 na Masarykovi 16, Ljubljana (1/1), poslovni objekt Forum 1,
Cafova, Maribor (49,49%), poslovni objekt Kras, Postojna (1/1} in poslovni cbjekt »Palaga
D.8.U.« Litostrojska cesta 54, Ljubiiana (1/1).
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druiba za svetovanie n upraviianje, d.o.o,

Najvedji objekt obsega ved kot 35.000 m2 povrin.

D.8.U. ima vioge investitorja in izvajalca poslov oziroma nastopa kot prodajalec &l
najemodajalec v odnosu do konénega uporabnika objekia. DSU je dejansko narofnik posia
oziroma kupec nepremicnine, ki se gradi ob sodelovanju konfnega in vnapre] znanega
uporabnika.

DruZba Zeli v prihodnjih letih presedi viogo finandénega investitoria in zagotoviti svojim
najemnikem celostne storitev, ki poleg oddajanja posiovnih prostorov vkljucuje tudi celovito
upravijanje in vzdrzevanie oddanih nepremicnin.

2) PREDMET PONUDBE IN OMEJITVE

Predmet ponudbe

Predmet ponudbe je prodaja ali naiem nepremiénin parc. & 1198 {0 znak 1200-1189/0-0} in
parc. $. 1200 (ID znak 1200-1200/0-0), obe k.o. 1200 - Smarje pri Jeldah, ki v naravi
predstavijajo stavbo, t.i. Smarski hram (8t. stavbe 202), pri &emer je predmet te informativne
ponudbe v celoti obnovijen objekt, pripravijen za uporabc s strani obinske uprave in/ali
drzavnih organov in morebitnih drugih uporabnikov. Notrania oprema (pohistvo in tehnidna
oprema) ni predmet te informativne ponudbe.

D.8.U. naslovniku ponuja v odkup ali v finanéni najem celotni objekt Srmarski hram. Ponudnik
objekta v tej fazi ni razdelil med morebitne razli¢ne najemnike ali uporabnike, saj ne razpolaga
z nobeno vsa] nezavezujodo pisno namero po selitvi v predmetni objekt. Bo pa seveda ob
izkszanem interesu drugih potencialnih kupcev oziroma najemnikov {npr. CSD in drugih)
objekt v fazi projektirania pripravijen za uporabo ved razliénih uporabnikov.

D.S.U. torej daje ponudbo za celoten objekt, obnovijen in pripravlijen za uporabo s strani
drzavnih organov in organov lokalne skupnosti, pri femer so predmet informativne
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drufia za svetovanie in upravljanie, d.oo

nezavezujote ponudbe prostori, urglend skiadno z veljavnimi Merili za ureditev poslovnih
prostorov za pofrebe drzavne uprave {(Ministrsivo za lavno upravo, 8t 023-13/2007/6 z dne
28.08.2007) ter veljavnimi Normativi za projektiranje in izgradnjo LAN, Ki jih izdaia Ministrstvo
23 javno upravo.

Podiage za priprave informativne ponudbe

Pri oceni stroskov ureditve objekia za potrebe kondnega uporabnika je D.8.U. deloma izhajal
iz dokumentacije, ki jo je prejel s strani obdine Smarje pri Jeldah ter s strani trenutnih
solastnikov poslovnega objekta Smarski hram in sicer:

- Natrii objekta {posnetek obstojedega stanja oziroma Horisi vseh etaZ in prereza A-A)
§t. 1314/09 z dne 23.09.2000, izdelani ¢ strani Studio Lit projektiranje in svelovanje
d.o.o;

- Predlog (idejna zasnova) umestitve upravne enote v objekt Smarski hram,. St. nadrta
1315/08 z dne 23.08.2008, izdelani s strani Studio Lit projektiranje in svetovanje d.o.c,,
narodnik Ministrstvo za javno upravo,

- Dopis ob&ine Smarje pri Jeldah z dne 10.06.2015 ¢ obsegu potrebnih prostorov za
chéinsko upravo;

- Informacija direktorice CSD Smarje pri Jel§ah z dne 16.06.2015 o obsegu prostorov, ki

jih CSD trenutno najema na dveh lodsnih lokacijah v Smarju;
informacija s strani obdine Smarje pri Jel§ah o morebitnem umes$canju drugih
uporabnikov v objekt Smarski hram (mladinski center ipd.).

1

3} OPIS IN LOKACHIA OBJEKTA

t okaciia obiekta

Stanje in lokacija objekia Smarski hram sta naslovniku ponudbe poznana, saj se objeki nahaja
v sredi$éu Smarja neposredno ob glavni cesti skozi Smarje, zate ponudnik podrobnejSega
opisa ne navaja.

Objekt je v slabem stanju in je za nadaljnjo uporabo potrebna temeljita obnova, Statitno in
konstrukciisko je sicer solidno ohranjen in je obnova smiseina,

Povriine objekta

V zvezi s povrdinami objekia ponudnik pojasnjuje, da 3o mozZne posamicne prilagoditve, saj je
ponudnik v prvi fazi dolocil optimalno namembnost glede na lego in dostopnost pesameznih
prostorov v objekiu. ‘

Objekt, ki bo ohranil svoje obstojele gabarite ob izgradnji novih dvigal, bo imel okvirmo
2.737,30 m2 uporabnih povrsin (v povréini ni upodtevano omejeno uporabno podstregie):

Stran3od &



druloa za svetovanie in upravijanie, do.o.

ORIEXT SMARSKI HRAM ~ S
Razdetitev oblekia po nismembnosti

L ; . R ey : 25,00
1,314,235 100,60 106,351 269,00 125,00
2.318,25 419,05
2.737,30

V razdelitvi objekta po namembnosti smo loGeno prikazali del objekia, ki je namenjen
pisarniski dejavnosti ~ 1.314,25 m2 in del objekta, ki bi bil lahko namenien tudi bivanju (torej
stanovanjem oziroma bivalnim prostorom) — 288,85 m2. V kletnem delu objekta, ki je usmerjen
proti dvoris€u smo predvideli lokale — 268 m2 (ia del se lahko nameni tudi pisarnigki dejavnosti
ali za potrebe miadinskega centra ipd.). V kiethem delu so prav takc predvideni arhivski
prostori v obsegu 239,80 m2. Spremijajodi prostori, potrebni za funkcioniranje objekta
obsegajo okvirno 419,05 m2 povrsin.

Vezano na povrEine posameznih kategorij prostorov Zelimo $e enkrat poudariti, da je mogoée
povedati all zmanjSati obseg posameznih kategorij prostorov glede na dejanske potrebe.
Natanina opredelitev namembnosti je namreé mogofa in smiselna 3ele po izvedeni fazi
projektiranja, v kateri se posamezne uporabnike umesti v objekt.

Dostopnost za invalidne osebe

Prostor! bodo izdelani do zakljudne faze z vsemi finalnimi deli glede na potrebe najemnika,
Postovni prostort bode dostopni z dvigalom oz. brez ovir za invalidne osebe in druge osebe z
oteZenim gibanjem (izvedba dvigala).

Parkirna mesta

V okviru obstojedega objekia zaradi omejenih povr$in ni mo#nosti za izvedbo lastnin parkirnih
mest. Zato D.8.U. predmetno ponudbo daje brez sprejema kakrénekoli zaveze za zagotovitev
potrebnega $tevila parkirnih mest za poslovanje objekia. Problematiko parkiranja je po oceni
D.5.U. mogole urediti v sklopu javnih parkirnih mest, katerih upravijavec je v sklopu javne
obginske infrastrukture naslovnica te ponudbe.

Strojne in elektro instalacije

Strojne in elektro instalaciie bodo izvedene skladno z Ze omenjenimi Merili za ureditev
poslovnih prostorov za potrebe drZavne uprave ter veljavnimi Normativi za projektiranje in
izgradnjo LAN. Podrobnosti bodo opredeljene v projektih za izgradnjo, v kolikor bo skienjen
dogovor o realizacija projekta, ki je predmet te informativne ponudbe.
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druba za svetovanje in upravijanje, d.oo.

Motranja oprema

Notranja oprema ni predmet te ponudbe. D.S.U. lahke v primeru posebnega dogovora
zagotovi tudi potrebno nofranjo opremo (pohistve), ker bo predmet posebne porudbe in
predhodne opredelitve pricakovanih standardov glede notranje opreme.

4) TERMINSKI PLAN

D.5.U. lahke zagotovi projektiranje, izgradnjo in ureditev objekta do faze, primerne za
primopredajo ter selitev, v roku 18 messcev od podpisa pogodbe z obdino ali od sklenitve
drugega ustreznega pravnega akia, pri demer je prvih 8 mesecev predvidenih za projektiranje.
V primeru hitrejega projektiranja (intenzivnost sodelovanija obéine) se lahko &as, potreben za
dokon€anje, smiseino zmanja.

PodrobnejSega terminskega plana gleds na naravo predmetne ponudbe ne prilagamo.

5) PONUDEA

Druzba D.8.U. daje nezavezujoto informativno ponudbo v ved variantah za prodajo ali
finanéni najem nepremiénin parc, &t. 1199 (1D znak 1200-1199/0-0) in parc. $t. 1200 (ID znak
1200-1200/0-0), obe k.o. 1200 — Smarje pri Jeldah, ki v naravi predstavijajo stavbo, t.i.
Smarski hram (8t. stavbe 292), pri Semer se ta informativna ponudba nanasa na v celoti
obnovijen objekt, urejen skiadno z veljavnimi Merili za ureditev poslovnih prostorov za potrebe
drzavne uprave (Ministrstvo za javno upravo, &t 023-13/2007/6 z dne 28.06.2007) ter
veljavnimi Normativi za projektiranje in izgradnjo LAN vkljuéno z vgrajeno opremo, vendar brez
notranje opreme (pohi$tva in tehniéne opreme), kot sledi v nadalievanju.

Ponudba je dana v Stirth variantah (pri Cemer je mozna tudi kombinacija navedenih pristopov)
in sicer: '

4.1. Prodaja objekta ob&ini ob zakljutku izgradnje

4.2, Finanéni najem objekta za obdobje 10 let

4.3. Finanéni najem objekta za obdobje 15 lat

4.4, Finanéni najem objekta za obdobje 20 let

Nezavezujola informativna ponudba pomeni, da nima narave ponudbe, katere sprejem s
strani nasiovnika bi pomenil obveznost ponudnika, da skiene pogodbo. Izkljudni namen
informativne ponudbe je pridobitev stalida nastovnika do informativhe ponudbe. V primeru
interesa naslovnika za pristop k predmetnemu projektu, bi D.S.U. po izvedbi potrebnih
postopkov s strani obgine ter po podpisu pisma o nameri oziroma ustrezne pogodbe, podal
ponudbo, ki bi natanéneje definirala vse potrebne elemente.
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druiia za svetovanje in upravijanje, d.o.o.

D.8.U. daje informativio ponudbo pod nasiednjima pogojema:

ker D.8.U. (8e) ni fastnik predmetnaga objekia oziroma celoinega objekta, je porudba
dana pod pogojem, da D.SU. pridobi popolno lastniStve nad predmetnim
obiektom za skupno nabavno ceno 522.284,12 EUR brez davkov (davine in druge
dajatve bremenijo prodajalce). V zvezi s tem pojasnjujemo, da smo vedini solastnikoy
objekta oziroma njihovim  poobladtencem Ze dne 09.07.2015 posredovali
nezavezujoco ponudbo za odkup objekta. D.8.U. je na podlagi vetkrat ponovijenih
javnih razpisov za prodajo svojega idealnega deleZa na predmetnih neprermiéninah do
1077/2500 v fetu 2013 sklenit prodajno pogodbo z najboljgim ponudnikom, druzbo
NVZ, novogradnje d.c.o. za prodajno ceno 225.000,00 EUR (kupnina po predmetni
pogodbi druzbi D.8.U. ni bila pladana, poslediéno je D.S.U. zalel postopek izvrébe, na
podlagi katerega je vpisana hipoteka (ID pravice: 16331869) na predmetnih
nepremi¢ninah. D.8.U., d.o.o. je ponudbeno cenc doledil upodtevajod v letu 2013
doseZeno prodajno ceno za predmeine nepremidnine v delefu do 1077/2500. Na
podiagi navedene trZne cene je D.S.U. preradunal vrednost celothega objekta, ki znasa
522.284,12 EUR ter vrednost posameznih idealnih lastnidkih deleZev, ki so v lasti
razlinih lastnikov. Vrednost celotnega objekta po podatkih GUIRS-a znasa 474.652
EUR, kar pomeni, da informativiia ponudba presega v GURS-u dolodeno vrednost za
dobrih 10%,

da je celoten objekt predmet nakupa ali najema s strani obéine infali drugih
kupcevinajemnikov, saj D.S.U. zaradi lokacije objekia nima interesa, da predmetni
abjekt obnovi in trzi na prostem trgu.

4.4. Prodaja objekia obéini ob zakljukufagradnje 0 o0

Prodajna cena obnovljenega objekta je 2.434,163,00 EUR brez DDV oziroma 2.969.678,86
EUR z DDV 22%. Obgina placa kupnino v roku 30 dni od poziva ponudnika k prevzemu
dokontanega objekta ter izvedeni primopredaji objekta.

Prodaja objekta ob zakljucku obnove -

|Cena / 2 (zg0l informativno). |Skupaj cena

889,26 € 2.434.163,00€

195,64 € 535.515,86¢€
1.084,89 € 2.968,678,86 €

Finandni niajem objekta za obdobje 1016t

FinanCni najem (finanéni leasing) je oblika financiranja nakupa objekia, ki daje
leasingojemaleu {obéin) moznost, da dolgoroéno pridobi in postane lastnica objekta. Po
sklenitvi leasing pogodbe preide pravica do uporabe nepremitnine za dogovorjeni éas na
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gruzba za svetovanje in upravijanje, d.o.o.

leasingojemalca (obdina postane takoj ekonomska lastnica objekia). Za uporabo nepremiénine
leasingojemalec platuje dogovorjene obroke. Po izteku leasing pogodbe, s pladilom zadnjega
obreka, pa leasingojemalec {torej obéina) postane tudi pravna lasinica nepremiénine.

V zvezi s laksnim pristopom K financiranju nakupa objekta je skladno z veliavno zakonodajo
na strani obline obveznost pridobiti ustrezna soglasja ter izpeljati ostale postopke, h katerim je
zavezana,

Pri finanénem najemu obtina pladuje dogovorjeno 8tevilo obrokov, Katerih vidina je fiksno
dotoCena in se ne spreminja ne glede na gibanja referentne obrestne mere EURIBOR.

Skiadno z naso ponudbo ob sklenitvi pogodbe leasingojemalec plada tudi DDV na nabavno
viednost objekta, pri ¢emer D.S.U. dopudda tudi moZnost drugadnega dogovera (DDV ob
zaCetku leasinga plata D.S.U. sam, DDV in financiranje DDV pa se obdini smiselno porazdei
na doho, za katero je skienjena leasing pogodba).

Vigina prvega obroka in nadaljnjih obrokov bi bila slededa:

FINANCNE NAJIEM 10 let {120 mesecev)
Nabavna vrednost brez DDV: 2.434.163,00 €
Strodki financiranja na nabavno vrednost brez DDV: 808.355,90 €

LN

Osnova za dolofitev

measeénega cbr
ST SRy

Sl lebatiSitag

e

DDV 22 % (plada leasingojemalec ob zafetky leasinga) 535.515,86 €
Vidina prvega obroka: 535.515,86 £
Vidina nadaljnjih 120 mesednih obrokov: 27.020,95 €

4.3. Finanéni najem objekia zaobdobie 45let i o

Tu navajamo le tabelo z viSino obrokov, razlaga je smiseino enaka kot zgoraj.

FINANCNI NAJEM 15 let {180 mesecev) S e
Nabavna vrednost brez DDV: 2.434.163,00 €
Stroski financiranja na nabavno vrednost brez DDV: 1.262.751,38 £

3.696.814,38 €

Osnova za dolofitev mesednega obroka
e

DDV 22 % {plada leasingojemalec ob zadetku leasinga) 535,515,86 € |
Vifina prvega obroka: 53551586 €
Visina nadaljnjih 120 meseénih obrokov: 20.538,41 €

Stran70d 8



druiba za svetovanie in upravijanja, d.o.o.

4.4 Finanéni najem obiekiaza obdobie 20let .. o

Tu navajamo le tabelo z vidino obrokov, raziaga je smiselno enaka kot zgoral.

FINANENT HAIEM 20 tat {240 mesecev) L
Nabavna vrednost brez DBV. 2.434.163,00 €
Stroski financirania na nabavno vrednost brez DDV: 1.750.731,54 €
| f‘.’}snwa za tﬁﬂiumtw meseme 2 abraka N ) 7 43184.894,54
DDV 22 % (piaca !easmgo;emaiec ob zacetku Ieasmga} 535 515 86 €
Visina prvega obroka: 53551586 ¢
Visina nadaljrih 120 meseénih obrokov: 1743706 €

8} STROSKI

V' izogib morebitnim nejasnostim poudarjamo, da cobdina v primeru sklenitve pogoedbe ©
finanCnem najemu kot leasingojemalka nosi vse strodke (tako redne stro8ke kot stroske
investicijskega vzdrZevanja) v zvezi z nepremicnino, ki je predmet te informativne ponudbe.

7} DODATNE INFORMACHE

Za vse informacije smo dosegliivi na nadem naslovy, na el. naslovu janez.tomsic@dsu.si ter
na telefonu 01/588 48 20.

T

Pripravil: Janez};mﬁé

4 o o
! ,f;

i

S

Mag. Marjan Po@ééféek
direktoy/ /7
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| Pro HBH 2000 d.o.o.

| projekiiranje, ineniring, oblikovanie

Gosposveiska cesta 14

2000 Maribor

tel..Q0386/2/2502256, 00386/31/330184
fax 00386/2/2502256

{. mail: hbh @ triera.net

Obiekt : Obéina Smarje pri Jelsah
- Investitor :Obéina Smarie pri Jeldah, 32408marie pri Jeldah
- Lokacijap.§1.27/5,30/4,30/14,30/16,30/17 ,30/18,30/18,30/20,30/21,30/22 302
3,30/24 30/25,30/28,30/27, vse k.0. Smarje pri Jeldah
- Projekt: Pro HBH 2000 d.o.0.; Gosposvetska 14, 2000 Maribor
- Projektant: Branko HOJNIK ud.ia
- Projeki: 01/07-2015

A, PROJEKTHRA NALOGA

Na lokaciii na obsicjetem zaklonidlu z garaZami, se predvideva odstranitev zalasnega

cbjekia, postavijenega iz kontgjneriev, v katerem se nahajajo prostori upravne encle.

Na isto lokaciio se predvideva postavilev novega lahko montainege objekia ( naprimer

sisiema Marles), za polrebe obiine.

Za izdelavo idejne zasnove prostorov obine je siudila projekina naloga, podansa s strani
ohiine.

B. TEMNICNO POROCILO- ideina zasnova

1.SPLOSNO
Nov objekt je zasnovan kot nizko energetski, v dveh etazah nad obstojedo kietno etazo.
Pri zasnovi s Uposteva zahieve Uredbe ¢ zelenem javnem narofanju.

2. LOKACIJA
p.8t.27/5,30/4,30/14,30/16,30/17,30/18,30/19,30/20,30/21,30/22,30/23,30/24,30/25,30/26,
30/27, vse k.o. Smarie pri Jeldah

3. OBLIKOVANJE

Novi objekt se dimenzijsko prilagodi obstojedi talni plo§di, na kateri trenuino stojiio zacasni
kontenerji.

EtaZnost obhiekia obstojeda kleina steia + P+1.

Maksimalna tlorisna dimenziia objekie znaga 32.80 x 15.24 m, ob demer je dimenzija
zahodnega pravokotnega frakia 14.58 x 12.79 m, vzhodnega 18.22 x 1524 m.

Streha objekia poloZna dvokapnica, v ceniru objekia bo enokapnica naklona 10°.
Fasada objekia strukiurna.

4 FUNKCIONALNA ZASNOVA

Objekt je dostopen s ceste na zahodu, ob kateri je lociranih nekaj obstojedih parkirisc.
Vhod v pritlicje objekia je v centru na jugu, Kjer je preko vhodnega nadstredka preko
vetrolova dostopna vhodna avia s puliom za informacije.

Ob vhodni avii so locirani sanifarni prostori z dvigalom in stopnicem.

Tehnidno porodile -5t pr.:01/07-2015 - idejna zasnova



Pro HBH 2000 d.o.o.
Gosposvetska . 14, 2000 Maribor, tel, 02 2502256

KAZALO VSERINE NATRTA
ARHITEKTURE it. B1/07-2015

1 Maslovna stran nafra
2 ¥azalo vsehine nadria
3 Tehnifno porodilo

4 Rishe
1 TLORIS KLET}
2 TLORIS PRITLICIA
3 TLORIS PRITLICIA 3D
4 TLORIS NADSTROPJA

5 TLORIS NADSTROPIA 3D
6 FASADE 3D



W vzhodnem delu pritiidja so locirani prostor KS, ter pisarne za SPLOSNE IN PRAVNE
ZADEVE, v zahonem trakiu pa pisame cddelka za OKOLJE IN PROSTOR, DRUZBENE
DEJAVNGSTY ter kopimica 5 shrambs.

MNadstropje i dosiopno z dvigalom in po stopniéu.

Ob avli v nadstropju so locirant sanitami prostori, )

V vzhodnem in juZnem delu nadstropia so locirani prostori ZUPANA, s fajnidtvom, melo in
velika sejno sobo, ter Sajno kuhinjo, v zahonem trakiu pe pisarme oddelka za
GOSPODARSTVO, FINANCE, prostor za druZenje, ter kopirnica s shrambo.

Po stopniddy, ki vodi v Klet, je v adaptirani ikleti prostor za vzdrievalce z garderobo in
sanitarijami, strojnica obielda, ter centralna arhiva.

B, KONSTRUKCIIA
Ohiekt bo termelien na obstojed taini plo&éi izvedeni nad plodco zakionidda in garaZ.

Fredvideni konstrultivir elementi sten, sirehe in medeiaZne piodde bodo lahlkd moniaini (e

delno kovina)

8. OPIS PEDVIDENIH MATERIALOV 1N CBDELAY

Podi:
Splodno:plavajodi podi - XPS, mokri estrih

Finalne obdelave:
- grez na lepilu {vetrolov,vhodna avla, hodniki stopnisde, sanitarije, kleini prostori}
- linole] ~(pisarne, seini sobl)

Stene;
Spiosdno: montaine nolranje stene vising 3 m, v sestavi lesena konstrukcija, dvostranska
oblbga z MVP plodéami, izolacija kamena volna d=50 mm.

Finalne obdelave:
- oplesk s pralno za&dito do vidine 120 cm (hodniki, avie)
- disperzijski oplesk (pisarne)
- keramitne plpddice na lepilu h= 220, oplesk { sanitarije)

Stropovi:

- pol digperzijski oplesk (pisarne, vhodni avii)
- armstrong plosce (hodniki, mali avii)

Okng:
Varianta ni¢ energiiski obiekt:

- lesen okvir § 92 mm ( U-max 0.8 Wim2 K), zasteklitev z izolativnim steklom
(U 0.5 Wim2 K}, zaluzije =80 mm

Varianta nizko energijski objeki:
- lesen okvir & 68 mim ( U-max 1.0 Wim2 K), zasteklitev z izolativnim steklom
{ U 0.7 Wim2z K ), Zaluzije §=80 mm

Motrania viata:

- krila ultrapas, podboji plofevina, finalne lakirano
- zvolno izolativna pregradna pomiéna stena {ultrapas)

Tehnina porolifo ~St. pr,:01/07-2015 - idejna zasnova
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Fasadne stene !

Varianta ni€ energiiski ohigkt, montaZzne fasadne stene visine 3m (U 0.08 Wim2 K)
Sestav od znolra] navzven:

-gips karion plo$ca 15 mm

-lesna volna 40 mm (med leseno konsirukciio)
~celuloza 160 mm (med leseno konstrukcijo)
fasadna lesna plosda 60 mm

~armirnd in kondni sirukiumi omet

Varianta nizko energijsid objeki moniaZne fasadne stens vidine Im (U 018 Wim2 K )
-ging karton plodéa Zx 15 mm

<esna volna 40 mim (med leseno konstrukeijo)

-lesna 0SB plodéa 15 mm

-celitozs 380 mm

-fasadna lesna plodda 80 mm

-armirnt in konéni struicdurni omet

Streha
- polimema folija na obimjeni strehi
Dvigalo :
DviZna plodéad, dve posiaji, z avtomatskimi vrati
- nosiinost 385 kg ali 3 osebe
- hitrost dviga 0,15 m/s

- Dimenzija kabine: 1100 x 1400 x 2025 mm
- Kovinska nosiina konstrukcija dviZnega jadka

7. KYADRATURE

7.1 Meto Horispa povréinag {Pn)

PRITLIGJE (novagradnjal:

P1 | vhodni nadstresek 11,08
P2 ivelrolov 7.84
P3 | vhodna avla-stopniice 42 98
P4 | informaciie 550
PS5  |dvigalo 2.00
B6 | predprostor 3,75
P7  {we moski, invalidi 4,45
P8 |wec Zenske 4,20
Pg | distila 3,07
I P10 i pisarna K& l 16,?6!
P11 { mala avia dakalnica 25,82
P12 i direktor obdinske uprave 18,73
P13 { viozigte 20,33
P14 | pravna sluZba 17,15

Tehnitno porodile -St. pr.:G1/07-2015 — idejna zasnova
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P15 § arhiva,stiki z javnostio 17.52
P18 | civilna zadlita 13,76
P17 | pozarmns varnost 13,74
P18 | vodia reZiie 12,20
18 | hodnik, Sakalnica 3272
P20 | okolie in prostor-vodja 18,83
P21 okolie in prostor-svetovalec 13,80
22 | ckolie In prostor-ref. komunala 13,60
P23 | okolle in prostor-ingpektor 13,63
P24 | okolie in prostor-soba projekd 13,53
P25 | okolje in prostor-svetovales 13,60
P28 | druZbene dejavnosti-vadia 18,83
druzbene dejavnosti-
PZ7 { sveiovalec 13,60
P28 | kopirnica 5,79
F2g | shramba 428
SKUPAJ PRITLICJE 442,57

HADSTROPJE (novagradnja):

N1 |vhodna avia-stopnisce 38,37
N2 |advigalo 2,00
N3 | predprostor 375
N4 |we moski 4,45
NS5 | we Zenske 4,20
N& | gistila 307
N7 | mata avia,dakalnica 20432
MNE | tainistvo 15,63
NS {Zupan 2823
M10 | mala sejna soba 28,75
N11 | velika sejna soba 82,61
N12 | &ajna kuhinja 14,85
N13 | hodnik, éakalnica 32,72
h14 | druzabni prostor 18,83
MN15 | gospodarsivo-vodia 13,60
M16 | gospodarstvo-svetovalec 13,80
N17 | gospodarstvo-referent 1 1353
N18 | gospodarsivo-referent 2 13,563
N18 | finance-vodja 13,60
N20 | finance-ratunovodia 18,83
N21 | finance-knjigovodia 13,60
W22 | kapirnica 579
N23 ! shramba 4,28

SKUPAJ NADSTROPJE A05, 25
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KLET! adaptaciiah

K1 | stopnisce _ 13,75
K2 |strojnica 13,75
K3 |arhiva 27,30
K4 1 hodnik 313
KS igarderoba, sanit, s 7,30

SKUPAJ KLET 85,23

Meto kvadratura skupai:

Pritligje: 402 87 M2
Madstropje: 408, 25 M2 ;
Skupaj novogradnia go7. 8282

| Kiet { adaptacija obstojeéih prostorov) | 65,23 M2 %,

8. ZASCITA PRED POZAROM

Elementi vgrajeni v objekt morajo nuditi ustrezno poZamo odpornost.

Pritli¢ie in nadstropie tvori eno pozarno cong, klet je poZarno loéena.

V objekiu so predvidene naprave za avtomatsko javijanie poZara, naprave za zadetno
gasenje poiara (gasilni aparaii na prah), ter oznatba poZarmih poti.

9. INSTALACIJE
Splodno: Vsi potrebni komunalni vodi so do objekta Ze pripeljani, zato e novi objekt nanje ie
poirebno na novo prikljuditi!

- ELEKTRO INSTALACUE: Predvidena instaiacije jakegs toka, telefonske in ratunalnidke
povezave, video nadzora, ter varavania.

Varianta nit energiiski objekt:

instalirana sonéna elekirarna modi cca 30 KW, & folovoliai€nimi pansli na strehi objekia

- YODOVOD: Prildjutek na obstojeds vodovodno omredje za vodomerom.
-KANALIZACHA Prikliucek na obsiojelo kanalizaciisko omredie.

- PREZRACEVANJE: Predvidenc prisilne prezradevanje prostorov s centraino
prezradevalne napravo z udinkovitin vradanjem odpadnega zraka-rekuperacijo

OGREVANJE, HLAJENJE:

Pisarni$ki prostori so ogrevani in hiajeni s stenskimi paneli, ostali prostori se ogrevajo taino.
Varlanta nid energijski objekl

Energijo za ogrevanje, hlajenje in pripravo tople sanitarme vode zagotavija ena toplotna
&rpalka zrak voda.

Varianta nizko eneraiiski oblekt:

Energijo za ogrevanje, hiaienje in pripravo fople sanitarne vode zagotavijata dve toplotni
Erpatki zrak voda

3
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