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Investicijski program za projekt Energetske obnove javnih objektov v lasti
Mestne ob¢ine Maribor

ObrazlozZitev za obravnavo na seji Mestnega sveta Mestne obéine Maribor

1. Pravna podlaga

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju
javnih financ (Uradni list RS, $t. 60/08, 54/10, 27/16), Zakon o javno zasebnem partnerstvu (Uradni
list RS, $t. 127/08), Pravilnik o vsebini upravicenosti izvedbe projekta po modelu javno-zasebnega
partnerstva (Uradni list RS, §t. 32/07), s katerimi so predpisane vrste potrebne investicijske in druge
dokumentacije in nacgin odlocanja o tovrstnih investicijah.

2. Uvodna pojasnila

Na podlagi predhodno izdelanega dokumenta identifikacije investicijskega projekia (v nadaljevanju
DIIP) in Ocene o upravi¢enosti izvedbe projekta po modelu javno-zasebnega partnerstva,? katerih
namen je bil preuditi mozne variante izvedbe energetskih obnov z vidika javnega partnerja in
odgovoriti na vprasanje, ali so izpoinjeni pogoji za izvedbo projekta javno-zasebnega partnerstva za
projekt Energetske obnove javnih objektov v lasti Mestne obéine Maribor (v nadaljevanju MOM), ter
opredeliti temeljne prvine javno-zasebnega partnerstva. Na podlagi izdelanih dokumentov je bilo
zakljuéeno, da je projekt »Energetske obnove javnih objektov v lasti Mestne obcine Maribor«
primeren za izvedbo v obliki javno-zasebnega partnerstva ob hkratni predpostavki, da bo objavijen
razpis za pridobitev nepovratnih sredstev za energetske sanacije objektov.

V predinvesticijski zasnovi pa je podrobneje analizirana finanéna in ekonomska primerjava izvedbe
investicije po javno naroénisékem modelu in modelu JZP. Dokument vkljuCuje tudi utemeljitev izbora
optimalne variante.

S tem gradivom predlagamo Mestnemu svetu MOM v obravnave in potrditev nadaljnjo investicijsko
dokumentaciio, in sicer Investicijski program (v nadaljevanju IP) za projekt Energetske obnove javnih
objektov v lasti Mestne obcine Maribor. V [P-ju je predstavijen povzetek izdelane investicijske
dokumentacije, podrobneje pa je predstavijena optimalna varianta izvedbe po modelu JZP. Glede
na to, da je dokument IP zasnovan na istih izhodi§éih kot PIZ, sta optimalni varianti v obeh
dokumentih enaki. Povzetek je prestavljen v nadaljevanju.

' ADESCO, d.o.0,, Stari trg 35, 3320 Velenje, Ocena o upravi¢enosti izvedbe projekta po modelu javho-zasebnega
partnerstva, Energetske obnove javnih objektov v lasti Mestne obcine Maribor, februar 2024.




3. Namen in cilji investicije

MOM se zaveda, da nekatere javne stavbe v obéini niso energetsko uéinkovite in so zato potrebna
investicijska vlaganja ter energetski ukrepi.

Zaradi vse visjih stroskov energije in energetsko neudinkovitih javnih objektov, ki so predmet
obravnave tega dokumenta, se je MOM odloéila za celovito energetsko sanacijo obravnavanih javnih
objektov, ki s0 v njeni lasti. Dokument vsebuje podrobnejsi opis obstojeCega stanja objektov in
razlogov za izvedho energetskih ukrepov.

Osnovni namen in cilj investicije je implementacija potrebnih ukrepov za celovito energetsko sanacijo
obstojetih objektov v lasti MOM, z namenom funkcionalnega izbolj$anja in povecanja energetske
udinkovitosti ter zmanjanja stroskov energije in vzdrzevanja oz. upravljanja.

Z vgradnjo sodobnih sistemov za ogrevanje, prezratevanja in razsvetljavo se bo zmanjsala poraba
energije in poslediéno tudi emisije CO2.

Cilji projekta so:

zagotoviti celovito ali delno energetsko sanacijo obravnavanih objektov;

uvesti energetsko upravijanje v objektih;

dolgorogno povrniti strodke investicije iz prihrankov, ki se dosezejo z energetsko sanacijo;

izboli$ati energetsko uginkovitost stavb in tako zmanjsati porabo energije in stroske, kar

pomeni:

« znizanje transmisijskih izgub skozi zunanje stene objektov (kjer so predvideni ukrepi izolacije
zunanijih sten),

e znizanje fransmisijskih izgub skozi stavbno pohistvo objektov (kjer so predvideni ukrepi
zamenjave stavbnega pohistva),

e z namestitvijo termostatskin ventilov na radiatorje bodo optimizirani sistemi ogrevanja v
objektih,
zagotoviti ustrezne in bolj$e delovne in bivaine pogoje uporabnikom objektov;
zmanj$ati emisije ogliikovega dioksida, ki se spro$¢a pri rabi energije in tako zmanjsati
negativne vplive na lokalno okolje in posledi¢no na globalno segrevanje;

e zagotoviti upravljanje in vzdrievanje predmetnih objektov na nadin, da bo izboij$ana
energetska udinkovitost;
znizati stroske energije;
upostevati predpise o uinkoviti rabi energije.

Na podlagi izdelanih analiz je ugotovijeno, da je za izvedbo energetskih obnov optimalna varianta C
— izvedba v obliki javno-zasebnega partnerstva. V tem primeru govorimo v bistvu o modelu
»energetskega pogodbenistva«.

Skozi obliko »pogodbenega zagotavljanja prihrankov« se nadzoruje doseZene cilie projekta in
doseze vi§jo raven transparentnosti, ki ni izpostavljena tveganju spremembe cene energentov na
trgu, prav tako pa v okviru tega modela koncesionar ne nastopa v dvojni vlogi in sicer na eni strani
kot izvajalec ukrepov energetske sanacije in na drugi strani kot dobavitelj energenta. Naveden model
omogoca relativno enostavno uvedbo nacina pladila po natelu »no-service, no-payment«, kar
pomeni, da se v primeru, ko dogovorjeni cilini prinranek ni dosezen, $teje, da storitev energetskega
pogodbenistva ni opravljena in koncesionar ni upraviten do plagila. S tem se na najbolj uinkovit
nacin doseze implementacija temeljnega cilja energetskega pogodbeniétva, da so placila vezana na
dejansko dosezene prihranke energije, ki so posledica izvedenih ukrepov energetske sanacije javnih
objektov. Tako koncesionar tudi v celoti prevzame tveganje uspegne izvedbe dogovorjenih ukrepov
energetske sanacije javnih objektov in tveganje dejanskega doseganja dogovorjenih prihrankov
energije.
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Glavna znadilnost koncesije, tj. pravica do uporabe gradenj ali storitev, vedno pomeni prenos
gospodarskega tveganja na koncesionarja, vkljuéno z moznostjo, da se nalozbe in stroski, ki
nastanejo pri upravljanju podeljenih graden; ali storitev, ne bodo povrnili.

Ena kljuénin znadilnosti energetskega pogodbenidtva je namreé ravno v tem, da se investicija v
izvedbo potrebnin ukrepov povine skozi bodode prihranke porabe energije, ki $0 posledice izvedenih
ukrepov, kar pomeni da je koncesionar upravi¢en do placil za opravijene storitve zmanjSane porabe
energije le v primeru, ko so dejanski prihranki dosezZeni, sicer se storitev ne Steje za opravijeno oz.
za kvalitetno opravljeno.

Ob tem je kljuéno, da se v fazi izvedbe javnega razpisa jasno in transparentno dolo¢i metodologija
izraéuna in opredelitve prihrankov, ki omogoca v fazi izvajanja pogodbenitva tudi nadzor nad
doseZenimi rezultati in izvajanje (potrjevanje) plaéil do katerih je pogodbenik upravi¢en. Opredeljena
metodologija mora na eni strani opredeljevati in meriti prinranke ter na drugi strani omogocati tudi
njihovo transparentno verifikacijo in potrjevanje.

Varianta izvedbe po modelu JZP je analizirana z vidika finanénih in ekonomskih kazalnikov, v skladu
z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju
javnih financ ter v skladu s pogoji Javnega razpisa za sofinanciranje energetske prenove stavb v
lasti in rabi obéin v letih 2021, 2022 in 2023 (JOB-2021), saj novi razpis 3e ni bil objavljen.

4. Ocena vrednosti investicije, viri in dinamika financiranja

4.1. Ocena vrednosti investicije

Projekt energetske obnove stavb v lasti MO Maribor se bo izvajal v letih 2024 - 2026, zaradi Cesar
je investicija predstavljena v stainih in tekogih cenah. V primeru tekoCih cen so bile upostevane
napovedi povpreéne inflacije za leto 2024 v visini 2,70 % ter za leto 2025 v visini 3,40 %, kakor jo je
objavil UMAR v Pomladanski napovedi gospodarskih gibanj (februar 2024). V nadaljevanju
prikazujemo samo vrednosti po tekocih cenah.

Ocena vrednosti predmetne investicije temelji na izdelanih Razsirjenih energetskih pregledin
posameznih objektov.




Tabela 115: Ocenjena vrednost investicije v feko€ih cenah v primerv obnove 22

objekiov
 VSIOBJEKR ‘Neto = DDV Skupaj] _
1. SPLOSNI STROSK! 502.760,42 110.607,29 613.367,71
Nadzor 377.070,32 B2.955,47 460.025,79
Informiranje in komuniciranje 125.690,11 27.651,82 153.341,93
1. ENERGETSKA OBNOVA 12.791.418,75 2.814.112,13  15.605.530,88
03 Angela Besednjaka 1.478.248,51 37521467  1.803.463,18
05 Borci za severno mejo | 1.082.483,74 238.136,42  1.320.630,16
0S Franc Razman Stane PS Kogaki 279.687,71 ©1.531,30 341.219,01
Center Gustava Siliha 340.478,18 74.905,20 415,383,38
0% Kamnica 75.429,95 16.594,55 92.024,54
05 Toneta Cufarja 1231.400,91 270.908,20 1.502.309,11
Vrtec Borisa Peteta PE Kamnica (B objek?) 85.288,14 18.763,39 104.051,53
vrtec Ivana Glingka uprava (B objek?) 129.196,25 28.423,17 157.619,42
Vrtec Jadvige GoleZ Uprava £817.264,88 179.798,27 997.063,15
Vrtec jo¥ice Flander PE Vantka Sarha | 334.300,34 73.546,07 407.846,41 |
Vrtec Tezno Maribor PE Lupinica (B objekt) | 83.158,45 18.303,66 101.502,11 l
Vrtec Tezne Maribor PE Miémas Uprava 112.239,07 24.692,60 1356.931,67 |
Dom Antona Skale Maribor 1.375.251,36 302.555,30 1.577.806,66 |
Kopalisce Pristan 3.078.272,58 6/7.219.97 3.755.492,55
03 Franceta Prederna 132.214,30 29.087,15 161.301,45
Vrtec Ivana Glinika PE Smetanova 391.601,13 86.152,25 477.753,38
Vriec Studenci Maribor PE Poljane 804.930,94 177.084,81 982.015,75
Osnovna fola Janka Pade¥nika |  404.549,49 29.000,89 493 550,38
Vrtec ivana Glinika, enata Pristan | 12551883 27.614,15 153.132,98 |
Vrtec Studenci, enota Pekrska | 13731316 30.208,90 167.522,06
Svetovalni center za otroke, mladostnike in starSe | 210.679,67 46.349,52 257.029,18
Vrtec Studend, enota Radvanje jasli 81.871,16 18.011,65 99.882,81
Skupaj 13.294.179,17 2.924.719,42 16.218.898,59
Vgradnja fotovoltaiine elektrarne 1.036.022,42 227.924,93 1.263.947,36
Skupaj s fotovoltaikami 14.330.201,59 3.152.644,35  17.482.845,95

4.2, Vi in dinamika financiranja

4.2.1. Prikaz investicijskih stroskov za viaganja v celovite energelske obnove po

modeju JIP (19 objekiov).

V tabelah v nadalievanju so prikazani upraviéeni in neupravieni stroski po posamezni
varianti izvedbe, pri éemer je zaradi preglednosti prikazana investicija v objekte, kjer je
predvidena celovita energetska obnova (19 objektov) in loéen prikaz investicije v vseh 22

objektov.

Pri tem so bili upostevani pogoji sofinanciranja, kakor so bili opredeljeni v "Javnem
razpisu za sofinanciranje energetske prenove stavb v lasti in rabi ob¢in v letih 2021,
2022 in 2023 (JOB 2021)", saj javni razpis za prihodnje obdobje $e ni razpisan.
Investicije v delne energetske sanacije, namre¢ niso upravi¢en strosek in ne morejo
biti delezne sofinancirana. V okviru nase investicije gre za 3 takSne objekte, ki imajo v

tabeli pripis »B objekt«.




Iz prikaza investicije vrednosti in financiranja pa so izloceni strodki investicije v
sonéne elektrarne, saj bodo financirani iz naslova drugega razpisa in so obravnavani
v lodeni investicijski dokumentaciji. V skladu z navodili ministrstva, jih v tem
dokumentu prikazujemo samo informativno.

Tabela 77: Prikaz financiranja projekta v primeruv JZP v fekocih cenah

Upravitenl Neupraviteni Neupraviéenl
strogki strotkl - GOl strodki - DOV S Do
I. SPLOBNI STROSKI 490.853,11 € - £ 107,567, 70€ 598.840,81 € 4,57%
Zasebnl parlner - € - € - € € 0,00%
MOM 250.335,08 € « £ 107,987, M0 € 35832, 78 € 2, 74%
Kohezijski sklad (85 %} 440,33 € - € - € 204440 33 € 1,56%
Slovenska udeleiba kohezljske politike (15 %) 36.077,70 € - £ -~ g 365.077,70 € 0,28%
Il. ENERGETSKA OBNOVA 12271827, 72 &£ 22408, 19€ « €| 12493735 491& 95,43%
Zasebni partner 6258377, 14 & 11342818 € « € 6.37180532¢€ 48,67%
MOM - € 108.980,01 € - € 108.980,01 € 0.83%
Kohezijski sklad {85 %) 5.111.007 57 € - € - & 511100757€ 319, 04%
Slovenska udeleiba kohezljske politike {15 %) 901.942.61 £ - £ - € o542 61 € 6,89%
SKUPAJ
2asebni partner 6.258.377,34 & 113,478,184 - | 6.37180532¢ 48, 67%
MOM 250,335,088 € 108.980,01 € 107.987.70€ 467.302, 79 € 3,57%
Kohezijski skiast (85 %) 5.315.348,30 € O - €] S531544830& 40,60%
slovenska udeleiba kohezl|ske polltike {15 %) 038.020,31€ - € - £ O3B 020,31 € 7.16%
SKUPAJ VS| FINANCERJI 12.782.180,83 £ 221.408,19€ 107.987,70€( 13.092.576,72& 100,00%
Tabela 79: Prikaz financiranja projekta v primere JZP v tekoéih cenah
Financer Umnl Delei Ne:wnl Delel Skupaj Delei
Zasebni partner B2ERI7TVI4 49,04% 11342818 34.93% 637180532 4867%
MOM 25033508 196% 216.967,70  65,6M% 457302719 3,5M
Kohezijski sklad (85 %) 531544830 418R% 0,00% 531544830 4060%
Slovernska ugelaiba kohetljska politike {15 %) 938.020,31 7,35% 0,00% 938.020,31 7,16%
Skupaj 12.762.180,84  100,00% 330.395,88  100,00% 13.002.526,72 100,008

4.2.2. Prikaz investicijskih stroskov za viaganja v celovite energefske obnove po
modelu JIP za vseh 22 objektov

Tabela 114: Prikaz linanciranja projekta v primery J2P v tekocih cenah v primeru obhove 22 objekiov

Financer Uz?:;ﬁnl DeleZ Ne::f::::em Delei Skupaj DeleZ

Zasebni partner 6.410.155,39  45,04% 113.428,18 34,06% 6.523.523,57 48,67%

MOM 256.407,81 1,96% 219.587,29 65,94% 475,995,11 3,55%

Kohezijski sklad (85%} 5.444.392,60  41,65% - 0,00% 5.444392,60 40,62%

Slovenska udelelba kohezijske politike (15 %) 990.775,18  7,35% - 0,00% 960.775,18 7,17%
Skupaj 13.071.770,99  100,00% 333.015,47  100,00% 13.404.786,46  100,00%

Ocenjena vrednost viaganja MOM v okviru postopka javno-zasebnega partnerstva ocenjena na

475.995,11 EUR.

Vsi stroski, razen stroski izvedbe investicije s strani zasebnega partnerja vkljuéujejo tudi 22 % DDV.
V delu, ki se nanasa na izvedbo investicije s strani zasebnega partnerja, je DDV v celoti povradljiv

in znasa 2.814.112,13 EUR.

lzvedba investicije je naértovana v letu 2025 in 2026. Financiranje izvedbe investicije zagotavlja
zasebni pariner. MOM bo zagotovila financiranje investicije po izvedbi ukrepov, v letu 2026, ko so
nacrtovani tudi prilivi iz naslova sofinanciranja.




Kot optimalna varianta se je izkazala izvedba investicije z javno-zasebnim partnerstvom, pri Cemer
bo investicija financirana iz sredstev proratuna MO Maribor, sredstev kohezije ter sredstev
zasebnega parinerja. MOM naértuje pridobitev sredstev za sofinanciranje investicije na
podlagi prijave na Javni razpis za sofinanciranje energetske prenove stavb v lasti in rabi
obé&in za prihodnje obdobje. V analizah so upostevani pogoji in izhodis€a iz referentnega razpisa
iz prejénje perspektive, in sicer gre za "Javni razpis za sofinanciranje energetske prenove stavb
v lasti in rabi obéin v letih 2021, 2022 in 2023 (JOB 2021)".

Ob tem je potrebno poudariti, da zasebni pariner financira 51% upravienih in neupravicenih
strodkov energetske obnove, sredstva kohezije predstavljajo 49% upravicenih stroskov, medtem ko
MOM financira 0% upraviéenih stroskov ter 48 % neupravicenih strokov. Stroski energetske obnove
vsebujejo nepovradliv 22 % DDV v visini 110.607,29 EUR ter povracliv 22 % DDV v visini
2.814.11213 EUR.

Kot upravi¢eni stroski se stejejo:
o strodki storitev zunanijih izvajalcev v skupni viini najve€ 12 % celotnih upravic¢enih stroskov
operacije (brez DDV)
strodki gradnje in nakupa opreme
stroski informiranja in komuniciranja
o strodki plag, v visini najvet 3 % celotnih upravi¢enih stroskov operacije (brez DDV)

Kot neupraviteni stroski se stejejo:
+ davek na dodano vrednost (v primeru JZP DDV ni strodek operacije)
nepredvidena in dodatna dela
davek na promet z nepremiéninami
nakup rabljene opreme
notarski in odvetniski stroski

5. Terminski naért izvajanja investicije

\/ tabeli §t. 63 je prikazan éasovni nacrt izvedbe investicije, kot je predvidena v varianti C, glede na
razpoloZljive podatke v ¢asu priprave tega dokumenta. izvedba investicije je predvidena od januarja
2025 do marca 2026, odprava morebitnih pomanjkljivosti in njen zakljuek pa v marcu 2026.

Tabela 75: Casovni no&rt izvedbe invesiicije v primeru variante C, javno-zasebno
parinerstvo

Korak Aktfivnost Okviren &as izvedbe
1. | Priprava DIP izvedeno
2. | Priprava Testa J7IP izvedeno
3. | Priprava PIZin IP april 2024

4. | Priprava Studije upravidenasti }
podelitve koncesije april 2024




5. | Sprejem sprememb Qdloka o
javno-zasebnem  parinerstvou
a izvedbo projekta
pogodbenega zragotavijanja
prihrankov rabe energije z
namenom energefske sanqcie
objekiov v lasti Mestne obdine
Maribor

Priprava projekine naloge april 2024
lzvedba javnega naradila april - september 2024
ZC;;:)DIS pogodbe in uvedba v e
Gradnja in gradbeni nadzor januar 2025 — marec 2024
10, | PoroCanje in Zakljucek
investiciie {15 let izvajania
koncesije - upravljanja
objektov, financirano iz
naslova doseZenih prinrankov
{do leta 2041)

april 2024

oo oy
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Po terminskem planu v koncesijski pogodbi

6. Sklepna ugotovitev

Obéina ima v skladu z 21. lenom Zakona o lokalni samoupravi dolznost zadovoljevati potrebe svojih
prebivalcev z opravljanjem raznih nalog, med katere spada tudi skrb za varstvo okolja. Predmetna
investicija pomeni izpoinjevanje nalog obcine, saj se bodo z energetsko sanacijo objekiov in s
poslediéno zmanjsano rabo energije in izbolj$anjem udinkovite rabe energije pomembno zmanjsale
emisije okolju skodljivin snovi. Na podlagi vsebine tega dokumenta lahko zakljuéimo, da bi bil
obravnavani projekt izvedljiv. Realizacija predmetne investicije na eni strani omogoga ustrezno
zavarovanje javnega interesa ter izpolnitev ciljev investitorja.

Upostevajof finanéno analizo, je izvedba investicije z vidika MOM upraviéena v primeru javno-
zasebnega partnerstva. Pri upravienosti nalozbe je treba upostevati tudi Sirse druzbeno ekonomske
koristi.

Glede na to, da MOM v ocenjeni investicijski vrednosti nima razpoloZljivih lastnih investicijskih
sredstev, ob tem pa prav tako ne obstaja moznost za najem doigoro¢nega posojila, ki bi §e dodatno
obremenil kreditni potencial MOM, je kot najbolj primerna predlagana varianta, da se proiekt izvede
po modelu javno-zasebnega partnerstva, saj MOM zgolj z lastnimi viri ne bi zmogla izvesti projekta
v ¢asovnici, kot je bila Zelena. Poleg tega z vkljuditvijo zasebnega partnerja prenesejo vsa tveganja
izbire ustreznih tehni¢nih resitev, izvedbe ukrepov, upravljanja in zagotavljanja ustreznih prihrankov
na zasebnika.

V okviru javno-zasebnega partnerstva je predvideno financiranje investicijskega projekta iz lastnih
proraéunskih virov MOM, iz javnih virov EU in RS (Ministrstvo za infrastrukiuro), iz naslova
Kohezijskih nepovratnih EU sredstev ter zasebnih virov (zasebni partner) (tabela 114, str. 7).

Na podlagi predstavljene optimalne variante lahko zakljué¢imo, da je projekt » Energetska sanacija
javnih objektov v lasti MOM« primeren za izvedbo v obliki javno-zasebnega partnerstva.

Mestnemu svetu predlagamo, da potrdi IP in s tem nadaljevanje vseh potrebnih aktivnosti za
izvedbo energetskih obnov po modelu JZP.




PREDIL.OG SKLEPA:
Mestni svet Mestne obéine Maribor s tem skiepom:

- sprejme dokumenta Investicijski program za projekt »Energetska obnova javnih

objektov v lasti Mestne obéine Mariborg;

- pooblasti Zupana MO Maribor, Sasa Aleksandra Arsenoviéa, za podpis dokumenta in

sklepa o potrditvi investicijskega programa;
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