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ZADEVA: GRADIVO ZA OBRAVNAVO T,IA SEJI OBEINSKEGA SVTTA

Spoitovani!

V nadal.ievanju poSiliamo gradivo za obravnavo na seji obtinskega sveta, ki ga.ie Nadzorni svet

JMSS Maribor obravnaval na svoji f. izredni se.ii dne 21-5.2020, in sicer:

1. DOKUMENT IDENTIFIKACUE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA (DIIP) GRADNJA DVORAKOVA

UTICA 5.7, MARIBOR;

2. REBALANS POSLOVNO FINAN.NEGA NAERTA 2020, DOPOLNITEV LETNEGA NAERTA

RAVNANJA S STVARNIM PREMOzENJEM.

Ad 1} PREDLOG SKLEPA:

,Obiinski svet Obiine Rate - Fram potrdi Dokument identlfikacire investiciiskega projekta {DllP)
gradnja Dvorakova ulica 5-7, Maribor.(
Prilogi:

. Dokument identifikaci.ie investicijskega projekta (DllPi gradnja Dvorakova ulica 5-7, Maribor
r obrazlolitev

Ad 2) PREOTOG SKLEPA:

)ObEinski svet Obaine Rafe - Frarn sprejme Rebalans Poslovno finaninega nairta 2020 r
Dopolnitvijo letnega natrta ravnanja s stvarnim premoienjem JMSS Maribor.<

Prilogi:
e Rebalans Poslovno finantnega natrta 2020 z Dopolnitvijo Letnega naarta ravnan.ia s stvarnim

premoieljem
e Poroiilo Nadzornega sveta JMSS Maribor k Rebalansu Poslovno finaninega natrta 2020 z

Dopolnitvijo Letnega naarta ravnan.la s stvarnim premoienjem

Vljudno prosimo za iimprejinjo obravnavo.
S spoitovanjem!
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,Gradnja Dvorakova ulica 5-7, M bor

Vtebina dokument, ie v skladu z 11. tlenom Uredbe o enotni

melodologlil ra priprayo in obravnavo lnvestici,ske dokumentaciie

na podrotiu javnih firanc {Ur. l. R5, 3t. 60/2006, 5412010 ih
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1 NAVEDBA rNvesrroR,A rr'r tzDEtovAtcA rNvtsTlclrtxr DoKUMrr{TAcrJE, srRot(ovNtH

DELAVCIV TTR UPRAVUAVCA

1.1 Predstavitev investitorja

Naziv

Naslov

Od8ovorna oseba investitorJa

Ielefon

Fax

E-ptat,

S$etna stran

Orv(ne lt.

Matitna at.

IRA

Banka

.,avni medo$inski stanavaniski sklad Maribor (JM55 Maribor)

Grajskirg 1, 2000 MAf,lSOR

lrena Spaninger, dlpl. €kon., 3pec.

02 2s0 63 10

02 25152 21

info@im5s-mb.si

www.imss-mb.:i

21@2366

5805295

sr56 0127 0695 0971 157

Banka Slovenl,e

Podpis osebe:

ica

elon, spct.

1.2 Strokovnl sodelavci or. slulbe odgovorne ra pripravo in nadzor nad pripravo u3tfe:ne

investiciiske ter prolektne, tehnitne in druge dokumentaci,e

Na:i! ,MSS Maribor, Slurba za invaitiriie

Naslov Grajskilrg l, 2000 MARIBOR

odgovorna osebe ra vodenie investicije

lme in priimek Viliem Kemenaia

Telefon 02 250 53 18

E-polta vili,klemencic8itnst-m&ti

ftg

'rxl r^Ytr llDot(trtrr
ItllotltJtn rlla*
lltIot
@rDl.t"&rE&..

r.xl

lnne

Dolu:re'1t dcnlrtikacij€ lnvestrcjjtketa p.olekta

,tYtt i,roa(littl
lrllottlrtlt sMD
llrlaot
&qi rirr r. c-mor,larris

Podprs
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1.3 Predstavitev izdelovalca lnveticiiskc dokumentaclle

Naziv urtadorc E-ravod, zavod ta proiektno svetovaoi!, Briskoranjc in

ra^roj celovitlh relitEv

Narlov auEkova ul. 5, 2250 Pn J

Od8ovorna osEba zs izdelsvo invenidigke dokumentacii€

lm€ in priimek Zl€tla Zastavnlkovia

Telefor 02 749 32 24

€ro3t llatla@eza\od'eu

Podpis:

Ozerffi
t ao s t*d h 

"o''t''.aao..rl t r.idi I t r*''{'
l^i. 'r"' ll ll.*

'kxl

1.4 keditavitevupravliavca

Naziv JMSS Maribor, Slulb! l. i ,tstidje

Neslov Greisti trg 1,2000 MARIBOR

Odgovorm oseba :a upravlianie inve$tlciie

lme tn priirnek \Iili€tn flemenfia

Telrton 02 250 63 18

E-po&r vr!,!!C!pe!sic@iIa5rrob$

Podps

,lv{r ar!ot(rttlt
ttlrovltrtrt tIllB
tllIot
C.'ld t l. 3.r!00 t't .&q.

t-/

0okror.ni rdenti{rlaore rnvestrcrl5kela 0roteila



2 ANAUZ srAi\tJA r optsoM RAr[o6ov zA tNvIsIcuSKo NAMEflo

2.1 Predrtavltcv investitorja

Javni medobtinsii itanovaniski sklad Maribor (v nadalievaniu JMSS Maribor) .ie bil ustanovllen z Odloiom
o ustanovitvi IMSS Maribor, ki ie stopil v vel.i.vo dne 25.4.2001. Odlot o ustrnoriM dolota, da

ustanoviteljic€ uitanovijo lM55 Maribor, in 5ice|lalo, da se v sklid preoblikllje Stanovanjrki skl8d obtin€
Madbor, ustanovljen r Odlokom o stenov.nislem skladu Obcine Meribor : dne 30.12.1992.
Ustanoviteljice JM55 Maribor so tdko naslednje lokaln€ slupoosti:
- Mestna obtisa Maribor (v nadalievanju MoM),
- Obeioa Hote - Slivnica,
- Obaina Mlklavt na or.vrkem poliu,
- Obtina Ouplek
- Obtina Raae - tram,
- Obtina star3e.

IMSS Maribor tako upraylia in rrrpolata z nameflskim prcmoleniem, ki ga s€stavljaio stanovania in

ltanovanjske hiSe ter drugo premoienje, ki so ta u:tanovitsliice pren€5le nan.i r namenom :atotavl.iania
javreta interesa na podrotju stanovanrske osktbe. IMSS Maribot tosgodati z neprofitnimi, trlnimi,
oskrbovanimi io slulbenimi 5tanovanJi.

Za stanovania, ki ro v upravljaniu, .IMSS Maribor optavlja strokovna dela v rveri s prenovo in

vzdrlevarjem teh stanovani, sklepa naiemne pogodbe z n.jemniki, vkliulno t,norebitnimi anel(.i k

obstojeeim pogodbam (oa primer zaradi tpremembe uporabnikoy naiemneSa stanovania), obra€unava

najemnino in vodi postop&e za izterjavo naiemnin, vkl,utno r vlolityiio tolb na sodno odpoved naiemnih

poSodb ir lrivdnih rarloSov,

JMSS Maribor upravlia in ra.polaga z namenstim premoleniem, ki ga s€stavljaio slanovrni. in
stanovaniske hile ter druSo premolenje, kiso 8a ustanoviteliice prenesl€ nanj r namenom :atotavljania

iavneta inicrcra na podroiiu st.novenisle oJkrb€. rMSs Maribor totpod.ri 2 neprofitnimi, trtnimi,

oslrbovsnimi in slulbenimi $arovlnii. Z3 stanovania, ki so v upravlianju, JMS' M ibor oprrvlia

strokorna dela v zvezi s prenovo in yzdrlevaniem teh stanovanj, sklepa najemne popdbe, naiemniki,

vkljucno a morebitnlmi aneksi k obstolefim poSodbam, obracunava naiemnino in Yodi gostopke za

izterjavo na.iemnin, vkliutno z vlolitvijo tolb na sodno odpoved naj€mnih po€odb ir krivdnih razlogov.

D€javno*i in naloge sklada so:

- upravlianje in ra:polaganje s stanovanii in starcvanjskimi h6ami ler dru8im premoteniem,

- zagotavlianje iavnega inter*a na podrotju starovanisle oskrb€,
- gospodarienie 5 stanovanji, 5tanoyaniskimi hiSamiter funkcionalnimi .emlji;ai,
- grednia itanovanj in stanovanjtk;h his,
- nakup stanovanj in sranov.niskih hi!,
- prenova ler vzdrlevanis neprofitnih in profirnih stanovani,
- zagolavlani€ posoill z uSodno obregtno m€to za nakup, iz8radnio ter pranovo slanovrni in

stanovanJskih hi3,

- :agotayljanje enakopraynega pololaia obtanom pripridobivaniu neprofitnih in profitnih stanovanj,

- zatolavljanje razvoia stanovanjshe infrastrukture,
- .a.voine, finantne, organizacijske in druge aktivnosti s podrotia stanovanjsketa Eospodar5tva,

opralllanja drugih nalo8, doloaenih v obainskih programih.

6Oc'lument rdent.f rlaciie rovettK,lsleea o.o,etta
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la*lo l: Stanovonja v uprovljanju JMSS Moribor

Or. obtlna 5t. stanovanl

1 MO Maribor 1.995

Obaine Duplek 15

Obeine Raae-Fram

ObCina Hote.Slivnica

1l
4

5 Obeina Miklavl na Dravskem -P9lju
Obtina Starie

6

5 l)

Skupai 2.055

Na podlagi n.lot in rednih proSramov so kliuani cilji JMss Maribor v letu 2020:
- oddati v naiem okvirno 110 stanovani, od lega;

20 neprofitnlh stanovani (po lontani obnovi) po iavncm rarpisu, obirvlienem v oktobru 2018;

50 neprofitnih stanovanj po javnem ratpisu, objavlienem v ottobru 2019;

30 nep.ofitnih stanovanj ra potrebe preselitev naiemnikov v nadomeltna stanovania raradi

neprimernosti stanovani in za potrebe m€njave stanovanj, kl 9o Foctala neprimerna, bodisi

zaradl povetanja ali zm?nilanja drulinskih tlenov, bodisi :aradi bolelenskih ali starcstnih
raxloSov naiemnika;

10 stanovanj po iavnem razpisu ra mlade in mlade druiine s trino najemnino;
- objaviti naslednjijavni razpis ta oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovani v najem,

- relsrati najt€lje 5ocielne stiske z dodelitviio raiasnih bivalnih enot n. podlagi eklepov Komiriie ra
preutjtev utemelienosli vlog in oblikovanje predloga za iiiemno dodelitev neprofitnih stanovani v

najem in oddajo zacasnih bivalnih enot v najem,

- preveriti upravicenost najemnikov neprofitnih rtanovanj ra nadalj€vanie n€ptofitnega naiemnete

rarmerja, ki jim je od sklenitve naiemne po8odbe preteklo obdobie 5 let.
- redno izterievati najemnine in obratovalne stroske ir nasloya subsidbrne odSovornosti,
- po metodijavne dralbe prodati ra okvirno 370-Om € nepremianin, ti so zaradi tehnicn€ neprimernosti

neekonomitne ra obnovo,
- izvesti nakup okvirno 4 stanovanj v obtinah ustanovlteljicah IMSS Maribor, in sicar: stanovanje v

Obtini Hote - slivnka, 1 stanovanje v Obaini Miklavl na oravskem poliu, 1 stanovan e v Obtlni ouplet
in I slanovanie v ObCini Ra(c - Fram, v skupni okvirni vrednosfi 2E0.0OO €,

- lzvesd menravo (d€la) 2emljllaa v Kamnici z MoM ta potrebe dovorne poti gasilcev,

- llvestl menjavo 1 stamvanja s flzitno osebo v Mestai obtini Maribor,
- dvig deponlranih sredstev s flduciarne8a racuna v vllini 591.0@ € za nakup stanovanj ln inv€stlclsko

vrdrrevanje,
- poveaati namengko premolen.ie JMSS Maribor s prenosom nspremitnin, predvsem stanovanj, ki io

ostala v lasti obtin ustanoviteliic IMSS Maribor po lakljuaenem denacionalizacljskem postopku v
okvirni vrednosti 700.000 €,

- irvesti enerBetsko prenovo objektov Engelsova ulica 42,44,46,48, 50 in 52 r la$nimi sredswi in ?

delnim povraailom sredst6, iz kohezijsketa 5klada,

- sodelovati pri izd€lavi ObainskeSa podrobnega prosiorske8a nalrta (v nadaljevaniu OPPN) za proickt
rSoseska Studencir (Rulka - Korcntanova),

- izdelati projektno dokumentaciio in pridobiti gradbeno dovoUenje ier i:ve5ti rekonstrukci.io objekta, s

katero bomo pridobili dve stanovanjski enoti v obiekt{r Starle 12a,
- izvesti obnove vetjega obsega v 30 stanovanjih,

0ok!me.lt rdentilikat;ie investicilske8a proJe\ta 1
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JMSS Maribor ima v lasti 2.056 stanovanj, ki se nahiaio na obmoiru obain, ustanoYiteliic rMSS.



izveJti dclne obnove v predvidoma 50 slanovaniih,
zameniati dotraiana okna in vhodna vrata r eflergetsko yartnim stavbnim pohiltvom v okvirno 80

stanovaniih,
zameniati dotrajane atmosf€rske plinske peei z novimi kondenzacijskimi plinskimi petmi v okvirno 40

stanovaniih,
pregledati itanie in uporabo skvirno 70O rasrdenih stanovani,
izdelati Pravilnik o rabi lnformacijske tehnolotije JMsS Maribot.

2.2 Razlogi ra inverticiisko namero

V JM55 Maribor re sretujemo s pomanikan.iem najemnih stanovanj na obmolju obein ustanoviteljic ,MSs

Maribor za we k3tegorije prosilcev, posebei pa primanikuje najemnih stanovanj za mlade in mlade druline-

Oceniti smo, da je lokacija Dyorakova ulica 5 -7, Maribor, zaradi bliline centra mesta, !ol, vncev in parka

primema lokacija ,a mlade in mlade druline oziroma navedeno cilino skupino. Upoatevrjoa, da neprofitna

naiemnina ne pokriva invesllcljsklh strolkov, smo po \r.oru Stanovaniskega sllada t6 predudeli 2a to
lokaciio trrno naiemnino.
Navedeno potrjuje tudi rarpis v letu 2018, kije bil irveden cilino za mlade in miade drurine. za razpolorljiva

stenovanja se ie prtavilo 5x vet prosilcev kot je bilo na \roljo stanovani.

Na podlagi zgor:j navedenega smo rrto o.enili, da je pr€dla8ana lokaciia boli prlmerna ra rrn, najem

kakor pa 2a slanov"dnia: neprofrtno najemn,no.

Ob tem lMSs Maribor !e ugotavlja, da je potrebno navedeno investicijo irvesti celovito, torei na remliillih
obeh stavb tlvorskova ulica 5 in 7, Maribor. Posledianoie potreben nakup obeh ttavb, sa.i bo le na la natin

JMSS Maribor zagotovil zadostno ltevilo stanovanjskih enot z, ekonomsko upravllenost invesliciie.

2.., Opis stania

,MSS namerava lupiti poslovnirtavbi na lokaciji Dvorekova ulica 5 in Dvorakova uli(a 7 v Mariboru. Stav bi

bi porulili in na parcalah 2Sradili nova stanorrania ra mlada in mlade druiin€.

Poslovna stavba Dvorakova ulica 5, Maribor, je v lasti MOM Stavbe il 406, s€ nehaja v k.o. 659 Tabor, leii
na remljlaau tD rnak: parcela 659 329 in lD .nak: parcela 659 330. po podatkih GURS ?nala skupna velikost

zern[ilt 1.219 m?. Letnik Sradnie stavbe 1980, skupne povrline 996,2 mz, Stevilo €tat 3, vilinr objekta je

8,9 m. 6re .a poslovno stavbo, ki po konstrukciiski zasnovi ne Ustreza za preureditev v stanovania-

Energ€tski ra:red le D. oceniena vrednost nepremianine je 600.000 €. Prcd nakupom bo ttlno vrednost

nepremi{nine ocenil poobla!aeni ocenjevalec nepremitnin.

Dokume!1t ideolit*aciie inveshallskcBa pro,ekl€
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giko 7: Stavbo Dvorokovo ulico 5

Poslovna stavba ovo.akova ulica 7, Maribor, lD tnak; stavba 659-414, leri na zemljiltu lo rnat: patcela 659
328. Po podatkih GURS ima stavba 9 posameznih delov, velikost remlii3ca zna5a 649 mr. Letnik gradnie

rtavbe 1980, skupne povraine 412,4 mr, itevilo etai 3, viSina objekta j€ 9,7 m. Gre za porlovno rtavbo, li
po konstrukcijski rasnovi ne ustre2a preureditvi v slanovanja. Enertalrki rau r€d ie F. Stavba ie v zasebni

lasti. Oceniena vrednost nepremiCnine ie 40O.0O0 €. Pred nakupom bo trlno vrednost nepremitnine ocenil
pooblalaeni ocenievalec nepremianin.

Sliko 2: Stovba Dwrckovo ulico 7

{t
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3 OpRroeuwt RAtvoJNtH Mor{osfl tN ouEV flrrrEsrclrE TER pREv€Rnfv usxwtNosrt z

RAZVOJNIMI STRAIEGI.IAMI IN POLITIKAMI

3.1 Opredclatev rarvoinih moin.sti in ci[ev lnvesticiie

Namen investicije ie iz8radnia stanovanj za mlade in mlade druiine. Naiemnina bo trlna. S tem bo JMsS

Maribor dopolnil ponudbo stanovani na toytstnem seSmentu.

Glavni cilji lnvestlcije so:

. Poveaanje 5tan6ranl$kega fonda od 50do 70 novih stanovanj,

. Ureditev od 80 do 115 parkirnih mest,

. Pomladitevstanovanjskega fonda,

. Poye:anie stanwaniske ponudbe tei so€ialni skupini.

. Uredltev slabo vzdrlevanega dela meslnlh povrsin v delu mestne aetrti Tabor.

Z irgradnjo novih stanovanj se bodo povecale molnosti gridobitve stanovan, mladim ln mladim drulinam.
Obenem bigradn.ta pomenila delo I; Sradbena podietia.

3.2 Usklaienost s strategliaml in polltlkami

Podlaga za prlpravo investicirskih dokumentov ie Uredbo o enolni metodoloti.ii & p.iptavo in obravnavo

fnvesticijske dokumentaclje na podmeju Javnlh linanc (Ur. l. @106,54ho,27l16). lnvesticiia v izSradftjo

stanovanj, kije predslavljena v Dokumentu identifila(ije investiciiskega projekta ie skladna z evropskimi,

nacionalnimi in regionainimi slrategijami ln politlkami.

3.27 Skladnost z flrropt$ml strote,lldmt ln Pdttlkomi

lnv€sticija je rkladna s:

1. Partnereki sporazum med Slovenijo in Ewopsko kornisiio zr obdobie 2014 - ?020, oktobet 2014

2. Operativni program ra izvajanje Evropske koheziJske politike v obdobiu 2014 - 2020, 11. december

2014

Ad 1) Partnerskl 5 zum med Sloveniio in EvroDsko komisiio ta obdcbie 2014 - 2020

Partnerski sporazum (PS) predstavlia poSodbo med Evropsko komisijo in Republiko Slov€najo tlede
izvaianja kohezijske politile v obdobju 2014-2020, skladen je s strategiro tU 2020 o pametni, trainostni in

vlljutuloti rasti, ustrezati mora txdi zahtevam Posamerne8a sklada EU, tako da bo ragotovlj€na

ekooomsk,ro€ialnainteritorialn,kohelija.VtebujeopisinteSralnegapristopakteritorialnemuralvoju,
ki bo podprt ! slrani skladov EU, in nastavke za uCinkovito izvedbo. Pennerski sporarum vsebuje analilo

razvojnih potreb, razlik in potencialov rasti. na podlagi katere je nareiena identifikacija prednoslnih nalorb

in priiakovanih rezultatov. Opredeliena so tudi horirontalna naaela, kot so partne6tvoj spodbujanie

enakosti molkih in rensk, bo,B proti diskriminaciji ter dostopnosti; trarnostni razvoj.

lnvestacija je skladna i 6 temfiskim ailjem pannerskega sporazuma: ohranianie ifl varstvo okolja tel
spodbujanje uclnkovite rabe virov. P.i Ic 6 so na podlaSi analize stsnia prepornane potrebe Ia vla8anie v

ta veeja prednostna podroaja: irboli3anje kakovosti voda in oskrbe s phno vodo, trainostno upravlianie

vodnih virov, izbolisave hidromorfoloikega stanja voda in stanra morskega okoUa, vrpostavftev sistema

upravljania om.elja Nallta 2OOO in Yl.gsnl. Y 3$podarnerlo r.bo prottora urbenlh obmoEli ter
izkoriltrnje niihove rarvoine zmoguivosti; trainost nl razvoi km€tuswa ln fabe t.l, spodbuianje ekololkeSa

kmeto\ranja in utinkovito izvajanre kmetUsko-okoUsklh okrepov, spodburanie trajnostnega .arvoja

ribiikega sektoria ter \rzpostavitev sistema celostnega upravljanja poreaii in obalnega obmocia.

Dotirr.ne.rt ;dentif ikaqje inve:tici j!kega ptojekta 10
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Ad 2l Ooerativni oroqram 2a izvaianie Evrooske koheriiske oolitike v obdobiu 2014 - 2020

Strategija vlaganl sredstev tega OP in izbor tematskih ciliev temelii na analrri neskladii, potteb in

potencialov ra rsst, ki so Bodrobnaie predstavl.ieni v Partnerskem sporarumu (P5) in izkulniah ir obdobla

2Oo7-2013, ki so d€loma navedene v tem poglaviu, deloma pri obrazlo:itvi prednostnih osi.

Rarvojni okvir slovenije postavlia v ospredje blaBrnio prebivalstva, kise uresnituje strate{kimi cilii:
. zagon gospodarste rasti in prekinitev trenda oddaljevania Slovenije od povpreane 8ospodarske

ralvitostl gU.

. zaSotoviti poveea0je blaglnie prebivallNa.

. Zaustaviti zgolj pasivne, ciklitno pogojene spremembe in iih preusmeriti v traineile suukturne
gremike.

Ullnlovitr rrba vlro/ ln tmanjlc(anle pritltkov na okolie
Udnkovita reba virov in energije sta biswenega pomena ra izboljaatie konkurenCnosti gospodarstva in

zmanjlaoie pritiskov na okolje. V okviru prednostnih osi 1 in 3 bodo podprti ukrepi !a izboljlanje snovne

in enerSetske uainkovilosti podjetlj ter i:koriStanja potencialov, kiiih ponujajo domaci ir tuii trgizebnih
izdelkov in storitev. PoIEB tega bodo vla8ania v okviru prednostnih osi4, 5 in 6 narnenjena tudi za ukrepe,

ki bodo prispevati k rmani{evaniu pritiskov na okol.ie in prilagaran.iu n, podnebne sprem€mbe. To podrot e
vlaganj bo podpno tudi z ukrepl na podrocju trta dela in irobralevania.

Xljub dosedaniim vlaganiem v energetsko sanacijo gtavb, obnovljive vire energije (OVt) ter ueinkovito rabo

elek$iane energije so potrebe po nadallevaniu in nadgradnji tovrthlh vleSanj v obeh kohe!ijskih regijah

velike. Z obselnimi vlagsnji v prenovo rlavbnega fonda se pritakuje tudi pospelit€v Eospodarske rasti,

ustvarjanje novih delovnih mest in rmaniSanie odvisnosti Sloveniie od uyoza enerEentov, Z vlaganji €51

sredstey y utinkovito rabo €nergije {URE} v iavnem sektorju bo mogote prispevatl k izbolisaniu

.javnofinanine slike in k lariemu irpolnjevanju obveroosti v skladu z Direktivo 2010/31/EU, ki drlavam
tlanicam nalaga, da vsako leto prenovijo 3 96 pov'rline drravnih stavb.

1.2,2 Suodnost z aaclort,,lalml t',otqilomt ln pollt*smt

lnvesticiji je skladna s:

1. Gradbenim :akonom, Ur. l.RS&.61/17
2. Fravllnikom o u{lnkoviti rabi energiie v stavbah, Ur. l. RS 51. 5212010 in 61/201?
3. Uredbo o zelenem iavnem naroaaniu, Ur. l. RS 5t. 9U2017

Ad 1) Gradbeni rakon
Zakon urcia po8oje za graditev obiektov in druga vpralania, povelana z tradlwiio objektov. Nam.n zakona
je las{ita iavneta interera pri traditvi ob,ektov.5€m {tejero predvsem varnosl obieklov, spostovanje
naaela enakih molnosti, varsNo ololia, ohranjanje narave. vartvo voda, varstvo kulturne dedi6{ine,
spodbujanje trajnostne Sradnje, !kladnost umeltan,a obiektov v prostor, arhitektura kot ir.az krrlture,
evldenti.an,e, uporabnos! uainkovitott, kakovost obiektov in ojihova usklejenost r okoliem v niihoyem
celotnem ,ivljenjskem ciklu. Namen tega zakona se uresnituje s projektiranJem, dovolrevani€m, gradnjo,
uporabo, vrdrlevani€m in inlpekciigkim nad2orom. Objekti morajo biti skladni s prostorskimi i:vedbenimi
aktiin s predpisi o ureianil] prostora, irpolnjevati morajo bistvene rahteve in biti evidentirani.
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Ad 2) Pravilnik o ueinloviti rabienerqiie v stavbah
Ta pravilnik dolota tehnitne rahteve, ki morajo biti irpolnjene za uainkovito rabo energiie v stavbah na
podtoaju toplotne zaieite, ogrevania, hlaienja, pre:raaevanla ali ajihove kombinaciie. priprave tople vode
in rarsvetliave v stavbah, ?agotavlianja lastnih obnovlilvih virov energij€ 26 delovanje sistemov v stavbi ter
metodologijo za i:r3lun energijsklh lasrnorti stavbe v skladu r Direktivo 3V2010IEU [yropskega
parlamenta in Sveta z dne 19. ma.ia 2010 o ener8etskl uCinkovitosti stavb (Ut L 5t. 153 z dne 18. 6. 2010,

str. 13).

Ad 3) Uredba o 2elenem ievnem narotaniu
Ta uredba ureja zeleno iavno na.oaanre. Zaleno iavno narotanje ie n:rotanje, pri katerem nirocnik po

aakonu o Javnem narotanju {Uradni list R5, lt. 91115, v nadaljniem besedilu: ZJN-31 naroie blago, storltve
ali Eradnje, ki imaio v primeriavi z obitainim blagom, storitvami in gradnjamiv celotni iivlienjskidobi maniSi

vpliv na okolje in :agotavliaio vartevanie z naravnimi viri, materiali in ener8ijo ter imaio €nake ali bolite
ftlflkcionalnosti.

,,2,1 Sktddnost t reglonalnlml st,.aae,ijamt tn politlkamt

lnvesticiia ie skladna .:
1. Reglonalnim rarvojnim programom 2a podravsko rar\roino regi,o 20i4 - 2020, Mariboriulij 2015

2. Maribor ima prilolnost, Trajnostna srbana strateSija MO Maribor, Maribor oktober 2015

Ad 1) Reqionalni rarvoini orosram ra ravsko rezvoino reeiio 2014 - 2O20

Podravska regiia je v wojem razvoinem programu opredelila 9 raxojnih ciljev. Predmetna inv€sticija spada

v dva cil,ia, in sicer:

CtU 1l Podpreti (spodbuditi) razvojni preboj in skupno identiteto reglje
CIU 8; ltboljlati kakovort livljenja (kornunalna lnfrastruktural, povetati samoorktbo in .nergetsko
utinkovltoit ob upolter.aniu naael trainostn€ga razvoja pri uporabi naravnih potenclalov {virov) retije ter
ohraniti in varovati naravno in blotsko pestrost

Glede oprsdellt relvolnlh prlorltet telrre ln lnvenlclFklh podtoau pa lahko investlciF vkljufimo v:
. III. VARSTVO OXOUA IN UEINKOVITA RA3A NARAVNIH VIROV TEi PREHOD NA NIZ(OOGUICI{O

GOSPODA&sTVO

Ciliir

' Trainostno upravljanie s prostorom in naravnimi viri (vkljutujof varnost pred poplavami in podnebnimi

spremembami)
. izbolilati trainostno prometno dostopnost retue

' hbolrsld doJtopnori do javnc otollrka lnfurultur. ter UnE ln OvE
. spodbuditi rarvoi in ohtanjanje naravne dedi!tine
. i&oliSatl bhalnc pagoj. v mcstlh In n! pld.Ielju

lnvesliclFka podrottr na rsml prloritete;
lll.1. Javna okoljrka inlrastruktura (ravnanie , odpadki, aistilne naprave s kanalizacijskimi sistemi,

vodovodna omrelja).
lll.2- Prostorski ra:voi, naloibe v deSradirana obmotja, podavna varnost in ureianie vodotokov ter
prilagoditev na podnebne spremembe.
lll.l. alolbc v ualnkovlto uporabo en.rtlie ln obnovlrlve vl.e.
lil.4. prometna varnost in dortopnost ter spodbuJanje lrajnostne mobilnosti.
lll,5. va6tvo narave - ohranitev in krepitev biotske ralnovrstnosti.
lll.6. Rawo, ln revitaliz.di. urbanlh sr.dEa ter podeleli..
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Ad 2l Maribor i01a griloinost. Trainostna urbana svatesiia MOUktibeI
Trajnortna urbana strategija Mestne obaine Maribor (TUS-MOM) temelii na konceptu inlegrirane urbane
stratpgije, ti v ospredje socialnega, kulturnega in ekonomske8a raivoja v EU postavl.ia mesto" ornovni
nrmen TUS ia vzpoitavitev plrtforme !a pripravo in irvaianie proiektov in programov 2notrai urbanega

dele MO Maribor. Prim6rjalni preded usklajenosti 3tratelkih usmeritev ReSion.lneSa razvojnega plana

podravske rarvojne regii€ in Trajnostne urbane strategiie:a Maribor povsem iasno kaie primediive

vzporednice oriroma podobnosti. le.te namrea irhejaio iz podobnih uSotovitev analire dturbenega,
gorpodarsketa in pr$to6kega stanja ter potencialov, kijih to obmoaje ali regija nosita.

lnvesticija v €ner8et ko prenovo vecnamenske stavbe sodi v Ukrep 8; za zdravie in ldravo prehrano:

. poveaanF ob6ega In dostopnosti ureienlh naravnih in partovnih obmodi za rekreaciio in ptosti Cas,

. pov€Canje obse8a ifl dostopnostido powiin za vnieke,

. razSlritev, plenova in optimlracija toplovodnega in plinskeBa omreria v urbanem delu meJta, prenova

rastarelih kurilnih naprav in vrpodbujanje prikljutit€v na omr€tje dal.iinskega ogrevanja ali na sistem

distribucije remeljskega plina na obmoa.iu, kjer ie koi prednostni nacin ogrevania doloeem uporrba
zemetske8a plina ali toplota iz daljinskega oSrevanja, uiinkovlti iflformativni, subvencijskiin nadrorni

mehani:ma .. izboliSinie podroaja malih kurilnih napriv,
. energetska tanariia stavb r upotabo natavnih materialov,
. ukrepi, stimulacije in info.macijsli mestni slstem za izogibanj€, iekljualtev, prepovedi ali omejitev

nevarnih snovi (plastilne vrelke io embataia ra vodo. ojafevaki okusov, sladkor, Babalne vaie, ..--1, ki

imajo dodatni poudarek na obmotiih in podrotiih izobraievanja.

,.2.4 Proynl vlri s stanovanlskqo pdrotla
Glavni rakon3ki in podzakomki dokumenti, ki vplivajo na oprsvlianje deiavnosti so:
- Stanoyaniski rakon (Uradni list Rs, lt. 69/03, 18104, 471c6. 15108,62110, $/71,8711L, 4011:2, 14h7,

2ilttl t
- Zakon o sploinem lpravnem postopku (Uradnl list RS, Et. 2ttl06, 105/06, 126/07,65108,91,!., EA$l
- Stvarnopravni ,akoolh (Uradni list Rs, 5t. 87102, 91/13)
- Obligaci.irki zakonik (Uradni list Rs, tt. 97107, 64116,2a178].
- Pravilnik o dodetevanju neprofitnih stanov.nj v najem (Uradni lirt AS, at. 14/U,34104.5UA6, lAW,

gvtt,41llz)
- Splolni pogo.ii poslovanja JM55 Maribor (MUV, 9/17, 4/18In 16/19)
- Pravilnik o oddaJi slulbenih stanoyanj v najem -Up8-1 (MUV, H. 15/15 in 10/201
- Pravila za oddajanje oskdotranih stanovani v naiem {MW, ft. 7/15}
- Pravilnik o oddaji ateliejev (MUV, It. 26105)
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4 PkEosrAvrrEvvARtAr{T

Za investicijo v irgradnjo stanovanj so bile pred3tavljene tri varianle, in sicer:

Varianta 1: Minimalna variafita allvdrianta brez investiciis

Varianta 2: l.gradnja obiekta v 4 etarah (P + 3N)

vari.nta 3: lzgradnJa objekta v 7 etalah (P + 5N)

4.1 varianta 1: Minimalne ,arianta ali varianta bret lnvesticije

Varianta brez investicije predrtaylja ohranitev sedaniega slanja poslovnih stavb na Dvorakovi ulici 5 in

ovorakoYi ullci 7.

4.2 Varianta 2: l:Stadnia obiekta v 4 etalah (P + 3N)

zSrrdi se objekt v 4 etatah (P l 3N), s tem bl dobili 30 do 35 ttanovanj. zagotoviti bl bilo por.bno od 50

do 58 parklrnlh mest.

Struktura stanovani:
1,5 sobnih 50 }d kvadrature cca. 35 mr

2,5 tobnih 30 % kvadrature €ca. 55 mr

3.5 sobnih 20 }6 kvadrature cc!. 65 mr

15-17
9-11
6-7

4.3 varianta 3: l4radnta oblekta v 7 etaiah (P + 6Nl

Zgradi se objekti v 7 etalah (P + 6N), t tem bi dobili od 50 do 70 stanovani. Zagotovili bi bilo potrebno od

82 do 115 parkirnih mest.

struktura stanoYanj;

1,5 sobnih 50 % kYadrature cca. 35 m2

2,5 sobnih 30 
'{ 

kvadtature cca, 95 m2

3,5 sobnih 20 %kvadtature cca. 65 m2

25-3s
15-21
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5 OpBEoEurEv vRsrE tt{vEsrtclrE lir ocENA ll{vEsrlcljsl(lH srRosrov Po trAlJ{lH l rErdlH
CTNA.H

5.1 Vrrta investicirG

lnvestici.la predstavlp novogradnlo v stanovaniskl objekl r ra:[lnimi tipi stanovanJa; od 1,5 sobnlh do 3,5

sobnih stanovanistih enot. Niihova povrlina bi znaaala od 35,O mr do 55,0O mr.stanovanja bi blla

nameniena oddaji v najem. lnvesticiia speda v Sradnio gtanovaniske infrastrukture.

5.2 Opredelitev osnovnih tehniIno ' tehnololkih resitev v okviru investicije

V poglavju so opi5rne posamezne variante

5.2.1 Vaionta ,.: Mlnlmalna vorhnto sll wttontq bfl. lnvcsticre

Poslovna stavba Dvorakova ulica 5, Maribol, lastnik MOM. Po podetkih GURS tnala skupna velikost

uemljila 1.219 m2. Letnik gradnie stavbe 1980, skupne povraine 995,2 mr, Itevilo etel 3, vilina objekta je

8,9 m. EnerSetski ra:red ie D.

Poslovna stavba Dvorakova ulica 7, Maribor. Po podatklh GURS lma stavba 9 posamezn,h delov, velikolt
remljiSla rnaia 549 mr" Letnll Sradnje stavbe 1980, tkupn€ povrline 412,4 m'l, Stevilo etal3, vlSina ob,iekta

je 5,7 m. [nergetsti ra:red je F.

s.2.2 Varlanta 2: lzgrudnlo oblckta t l ctatoh (P + 3Nl

Zgradi se ob.iekt v it etaiah (P + 3N), s tem bi dobili 30 do 35 stanovani skupne pov.line cf,a. 16q),OO mr.

Zarotoviti bi bilo pot.ebno od 50 do 58 parkirnih mest.

- stupna veliko3t obmotia znaSa 1.868 m?,

- najveaji dovolien ,aktor irrabe obmo€i. ,e 1.3,

- viline okoliSkih objektov variiraio od P+2 lvetinoma historiane stavb€ z visokimi etalami) do P+5,

- povpretna vilina iiraega obmoaja ie P+3,

- v kolikor se ,a obmotie obdelave predvidi elarnost Pr3 in Ce so etale v horirontalnem gabaritu

identi[ne, potem makimatna tlorisn. velikost nadzemne etale znala cca.600 m:,
- v etaro velikosti 600 m2 bruto tlorlsne povrline lahko umcstimo med 7 do 9 stanovani (uPolterraje

rahtevano strukturo $tanovanj, skupne komunlkacire in rlnanji prostor - balkonlolo vsakega

stanovania),
- rtupno stevilo stanovani v 4 nadremnih etalah ie tako med 30 in 35,
- glede na velikost obmoa.ia je potrebnih 25 % zetenih poyrlin, kar rnasa 467 m2,

- potrebno je zagotoviti 1,5 parkirnega mesta na stanovani€ + 1016 ra obislovalce.

52.3 Vo ant, A: brtddnlo obl.Ro v, ctorah {P + 6N)

Za obmotie obdelave se izdela obtinski podrobni prostorski ntart {OPPN), ki bi omotoeil etalnort P+6,

tako da bi skupno itevilo stanovanj v 7 nadlemnih etalah bllo med 50 In 70 skupne povrline cca. 3300,0O

m'2. Zagotoviti bi bilo potrebno od 82 do 115 parkirnih mest.

Struktura stanovenj:
1,5 ,obnih 50 % kvadrature cca. 35 m2

?,5 gobnih 30 % kvadrature cca. 55 m2
3,5 sobnih 20 % kvadrature cca. 55 rn2

25-35
15-21
10-14
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Predvid€na dinamika investlranja ie daljSa od enega leta, rato skladno r ur€dbo o enotni metodaloSiji za

pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podroiju iavnih financ (Ur. l. R5, lt' 6012m6 in

rpremembe; Ur. l. RS, 3t. 54/2010, 27i 2016) v nadaljeYanju prikaruiemo lnvesticlisko vrednost v stalnih in

tekotih cenah. Skladno z omenjeno Uredbo ocenjuiemo podralitve s povprelnimi stopniami inflaciie, ki!,o

opredeljene v Pomladna napoved tospoderskih gibani 2020 (UMAR, marec 2020). Pri Preratunu
inveslicijskih vrednosti po tekoeih cenrh smo upoltevali pr€dpostavko: povpreane rast cen v viliri 2,2 9(

na letni ravni ra leto 2021 in 2,0 96 za leto 2022.

v nadalievaniu je prikazana oceniena vrednosl investici.iskih del v irgradnjo stanovaniske stavbe po

razlianih v3riantah.

5,1,, vorianao ,: Mlnlmatna vadontd all wdanto btct //,,v.Jtkrc

v primefu varianle I ne bo prislo do 8radnje stanovaniske stavbe in ne bo investlcl.isklh stroSkov

l.vesticijska vrednost po slalnlh ln tekocih cenah ie 0,00 €.

5,1,2 vortonao 2: lzgrudnld obkt';a v l ctolah lP + iul
lnvesticiia bo vkljuceyala odkup zemuiJta z obstoietimi stavbami, ilSradnio stanovaniskega objekte s 30

do 35 stanovaniskimi €notami v 4 etatah in ureditev od 50 do 58 parkirnimi mettl. Oceniena vrednotl

investiciie bo znalala 3.111.097,29 € po statnih cenah in 3.200-000,@ € po tekotih cpnah'

Tobck 2: Oceno investiciiskih stto3kov po stdlnih cenoh

O:. opls dch vredmst v t
1.000.000,00

2 lzdelava projektne in investiciiske dokomentaciie 312.000,00

3 Rulitev obiektov in gradnia 7.799.A97,29

3.1u.00719

fo&to t: Oceno investiciiskih stro,kov Po tekoAih cenoh

Or. opli dclr Vrcdno3t v c

1 Nakup r€mljiii r obiekti 1.000.000,00

2 lrdelava projektne in investicijskelqqllgllllL 312.000,00

3 Ru!itev objektov in nia 1.888.000,00

skupal 3.200.o00,o0

5.3.i Vorlanao g: hgrudnlo obJ*tov v I etoloh lP + 6'tl)

tnvesticiia bo vkljuaevala odkup zemljiSta r obstojealml stavbaml, lzSradnlo stanovaniskeSa objekta s 50

do 70 stanovaniskimi €notami v 7 etalah ln ur€ditev od 82 do 115 parlirnimi mesti. ocenjena wednost

investlciie bo rnaiala 5.385.098,48 € po stalnih cenah tn 5.600.000,00 € po tekoCih cenah'

Dokument rdentif ikacije inve5ticiiskege proj€lta 16

5,3 ocena investici.iskih stroikov po stalnih in tekoalh cenah

Osnova :a priiaz vrednosti iovesticii€ v stalnih cenah je:
. Ocena vrednosti inyestici.le s Jt.ani JMSs Ma bor, glede na podobne ptetekle investicije"

r Ttlarup rerntiiii , ooier,ti

] srupol

I



Or, opB d€h vradnost v e

Na zeml I ekti 1.000,000,00

lzdelava in investici dokumentaci 312.mO,00

Rulitev objektov in gradnja I 4 .0 7 3.098,4 8
i

5kup.i 5.385.096,ttE

fabeid 4: Oceno inveslicijskih strolkov po stolnih cenoh

,abzb 5: Oceno investicijskih strolkov po tekollh cenoh

Rulitev ob.iektov in gradnja

1

)

3 4.288.000,00

6 OpnEoEurEv TEMEUNIH pRvrr{ t vEsnoJE

6.1 Strokovne podlate ra hdelayo DllP

Vgebina ookumenta identirikaciie inverticajskega pro.i€kta jc skladna z 11. tlenom Urcdbc o enotni
metodolotiji z. pripravo in obnvnavo inv€sticijske dokumentaciie na podrotju javnih financ (Ur. l. RS, It,
6012006, s4l2010 in 27120151.

Predhodne idejne relitve in ltudije, ki so slulile kot strolovne podlage za ird€lavo Ookumenta
identitikaclje invenicijskega projekta so:

' Ocena vredno$ti investiclje s strani JMSS Maribor, glede na podobne Fetekle lnvesticije.
' ,ahi medobtinski stanovanjski rklad Marlbor, Porlovno finanlninatrt 2020.

6.2 Opis lolaclje

Obmoge pozidave se nshaja v mestni aetni Tabor. Zajema 3 pa.cele v k.o. 659. Tabor, parcelne lt. i28,
329 in 330. Parcele so v last MO Madbor in zaeebni lasri. Skupna povrllna vseh parcel je 1.868,00 ml.

Obainski prostorski akti, ki urejajo predmetno obmoaje so naslednji:
- Dolgoroani plan obtine Maribor :a obdobje 1986-2000 (MUV lr. 1/86, 15/87, t9l871
- Odlo{< o drulbenem planu M€sta Maribor 2a obdob.ie 1986-1990 (MUv tt. 12/86, 20188,3189,2/9O,

3190, 
'61W,7 

/e2,
- Odtok o spremembah ln dopolnitvah prostorskih sestavin doltorotnega in srednieroaoet! drulbenega

plana obiine Ma.lbor za obmo{j€ mestne obcine Maribor (MUV 5t. 7/93, 8193, 8194, 5196, 6196,
Zt/97,6198, 1U98,26/98, trloo, zlot, 21101, 28102, 19lu,2slu,8108., L7lcg (popr.), 17110 in
Ui.l.ft S 51. 7 2 / a4, 7 1 /o5, 9 1O7, 21 / o7, 36 1 07, 1 1 1/m. MUv ft . 261 12 lpoor.l,

- Odlok o prostorskih urediwenih pogojih ra obmot e urbanisticne lasnove meste Maribor (MUV lt.
1/14 - UPBI, lu74, 

'/1s, 
t1tt5,7OlLs,20/16,29116 loaw.l,9l77 lpopr.l,7178,9/lA.

poslovna stavSa Dvo.akova ulica 5 ima lt. 406, naha.ja se v k.o. 659 Tabor, leri na parcelnih tt. 329 in 330,
Po podatkih GURS znaia slupna yelikost zemliita 1.219 m?.

Or, opis d€h Vrrdmn v e

1 Nakup zemliiSt z objekti 1.@0.000,00

2 lzdela$ poektne in investiciisk€ dokumentaciie

Stupaj

312.0@,00

s.@0.0(n,m

Dokument idenrif ii(acije investic'jsleBa projekta ll



Sltko 3: Zemljisko kotostrski prikaz - parele

Poslovnr itavba ovorakova ulica 7 ima {t. 414, nahaia 3e v k.o. 659 labor, leli na parcelni It. 3a8. Pa

podatkih GURS znaSa skupna velikost zeml.jilt 649 mr.

Sliko 4: lnformotivno grofltna povrti.o obmo.jo

Sclu!rei: ide.t{ikac,;c nv(51rcri!ke8; r.rJ;i,iir

!
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6.3 5pedllkaciia inveslicilrlih strolkov s tasovnlm natrtom llvedbe inveJticije

lnvesticija se bo ilvajala pridriao." 4 leta. V to je vkliuten odkup reml,l;Ca z oUlefti in usa prlpravljalna
dela, spreietie OPPit-ia, prldobltev vseh potrebnih dovoljenj ln soSlasij ter s:ma godn,a stavbe. V
nadaljevaniu prikarursmo rarrez rtro!kov po letih.

6,3,1 Varionta ,: brinirrulnt va.lorrtc sli wrlantd br"z tnveslkile

V primeru vanante 1 ne bo priilo do Sradnle nanovanjskega ob,ekta in ne bo inv€stlrijskih stroikov
lnvestlcijska vrednost le 0,00 €.

6.3.2 Vodonta 2: ,zgrcdata objektov v 4 etaroh (P+ 3Nt

Celotna ocenjena wednost investicij€ rnaia 3.20O.00O,00 € po tekoaih cenah. lnvestieiia se bo predvidoma
irvajala 4 leta. V nadednritabeliie prika.ana dinamika i.vaianra investiciislih del po letih.

fobeb 6: Dinomiko investicijshih s?tolkov po letih, tekoae cene

2

3

5

6

7

zaaetek obratovanja nalo:be

Or. Opk d.l / ulrlpov 1. ho 2. Lto :t, Lto ll- Lto Stspri v (
1 akup remljiL. objetti 1.000.000,m 0,00 0,00 0,00 1.m0.m0,00

2 Projektna in inv. dolumentacija 312.000,00 0,00 0,00 0,00 3r2.@0,m
2 Ru3rtev obleklov in tradnia 0,00 200.000,00 844.000,00 E44.000,00 1.888 .000,00

r.112.(m,m 2m.(m,m g{(m,m 844,000,00 3.AX).mO,oo

Or. Aldvno.t
Ptad-lnrcstk$slc

1 Projektna dokumentacija Leto 2020
Dokument inv€sticiiskeSa proiekta Maj 2020
Predinvesticl.iska :asnova Leto 2020

4 lnvesticijski protram Leto 2020
Nakup zemljilt z obiekti L€to 2020
Pridobitev vseh Leto 2021gradbeneta do\rol e

8 in nadzot72Sklenits'/
Leto 2021

Leto 2O2l
lrwdh lnvGsud,l.

9. Gradbeno obrtnilka d€la Leto 2021 - 2022
10 Gradbeni nadzor Lero 2021 - 2022
11. Leto 2023
t2 Leto 2023

Dokument rdentfrkaoJe rnre5t,cijsk€ga rro.ekta 19

I

:

i

V nadaljevanju prilaruiemo okvirni terminsli natrt investicijskih aktivnosti.

fg/'rld 7: lerminski na*t i.vedbo investicije

lsrup.l

lzvedba javnih naroiil

i

Tehnieni prevrem in predair v qpgrabo



oz. Ople dd / ufreDov 1- lcto 2. lsto 3. lcto 4. leto shpli v (
1 Nakup remljilt r obiekri 1.00s.000,00 i 0,00 0,00 CJ,OO 1.000.0m,00

z P.ojektna in inv, dokumenlaciia, OPPN 312.000,00 150.000,00 0,00 0,00 462.000,00

3 Rulit€v objektov in gradnja o,oo i 0,m 2.0@.000,00 2.138.000,00 4.138.000,00

Skup.l L312.000,fi' !5{t.mo,oo 2.OOO.0@,m 2.13&00O,oO 5.600,000,m

6.13 Vcrlanl;o 3: Itgrudnio obJeklov v 7 ctaroh (P + 6N)

Celotna ocenjena vrednost investicije znaSa 5.600.000,00 € po tekoeih cenah. lnvesticija se bo ptedvrdoma

iNajala 4 leta. V nrslednji tabelij€ prika2ana dinamika i?va.janja investicijskih del po letih.

fobeh 8: Dinomiko investicijskih strotkov po letih, tekoie cene

V nadaljevanju prilarujemo okvlrni terminski naart invesUcijskih akthnosti.

fo,€lo 9: fetminski notrt izvedbo lnvesticije

Attlunort

Projektna dokumenta.ija Leto 202G2021

0ok U ment identifikacije tnve Maj 2020

Predlnv€stici ska zasnoYa Lero 20203

4 lnvesticrski program tero 2020

lzdelava OPPN za obmotje Lero 2020. 2021

6 Nakup zemlii!a r obiekti Leto 2020

7 Pridobitev vseh soglasi,, gradbeneg, dovoljenja Leto 2021 - 2022

8 lzvedba javnih naroiil
Sklenitev potodbe ra gradnjo in nadror Leto 2022

tr.dba lrlv€rtl,dr€

Gradbeno obnnilka dela Lero 2022 - 2023

lt. Gradbeni nadzor Leto 2022 - 2023

Leto 2023

Leto 2023

5.4 Varstvo okolia

lnvesticija v novogradnjo stanovaniske staybt Dvoralova 5-7 bo imela doloeene vplive na okolje v aasu

Bradnje obiektov in po nlei. Na k.atko so opisan v nadaljevanju.

6./L, Varbnla 1: Minimolnd vcrtanto all v,]rlunto bt2, tntasttcil.

V prim€ru v.riente 1 ne bo prialo do gradnje stanovaniske sos€ske. Vplful na okolre bodo ostali v enakem

obsegu kot do 5edaj.

5.4.2 Vorlonta 2 in vodonta 1: t.g$dnia obisktov

ODis griEakovanih vglivov na okolie v tasu eradnie
vpllvi na okolje, li bodo nastajali pri Sradnri obravnavaneS, objekta io urejaniu okolice bodo Casovno

omeieni in so kot taki sp.ejemljivi za okolje.

)gku.ienl identifikaclje rnveitrcijrkegi orojekt. :0

lt

10.

5.

72.

13.

I

Oa oHoUc

1.

Leto 2022



ZRAK: Zaradi gr.dnie objekta na oljem podroaiu izvajanja del, priaakuiemo poveeano onesnalenost rraka
predvsem s prainimi delca zaradi gradbenih del, emlslje ir prometa zaradi obratovania stroiev in prorneta

s lovornima vozili ziradi dovoza in odvora matetiala, Za rmanjlanje emisii snovi rrak iz motorlev z

notranjim izgorevanjem gradbenih stro,ev an naptav, predlaga&o, da 5e le ti v tasu, ko se ne bodo

uporsbljali !a delo. irkliuelio.

Gl.de no noplsarro in ob upoltcwnlu pr.. ogonih ukftpov Y tasu grodnlc, orhomo lrvalanla del

occnlularno, dd b vpliv no 2ruk v l.osu Orudnle tmercn ln ne bo prcscgol mQJnlh v.rdna6tt.

POVR3INSxE vOoE lt{ ODPAoIIA VODA: lrvajan,e tradbenih del bo nekoliko povedalo on€3naIevJnie
padavinskih vod s pra5nimi delci, prav tako bo pri tradnii nastala manila kolieina t.hnoloskih vod. ti bo

imela visii pH .aradi vsebnosti cementa in apna, Priporoeamo, da se vse odpadne in tehnololke zbiraio in
ponovno uporabiio. V aasu gradnje je treba za delavca na gradbiiau postaviti kemitoa stranilaa, oriroma
ratotoviti uporabo sanilarij v obstojeaem objektu,
6tcd. t a naplrqrjo in ob u|ot',,ronlu p/'?dloganlh sltapgv v tosu grcdnlc, otkona lz*aloala dal
occntulcmo, da ba t dtv odpadnlh wd v tosu lrsdnle, neznat?,n.

ILA l pOOTAl,lllCAi Praini delci, ki se bodo sproliali v ozrali€, s€ bodo deloma usedli na utriene povriine

delome na zelene povrlifle. Pri gradnji se lahko uporebljaro le gradbeni stro.ii, ki so redno servisirani in

vzddevani (puia.nje naftnih derivatov). Na BradbiltJ Ile smejo biti postaujene postaje:a pretatanie;n
skladileenje goriva ter naprave ra separaciio.

clcdc na napisotw ln ob upolt wnlu pr.dlagonlh ukrepov v lasu grodnlc, o2homo lzvoloaia d.l
occntulcmo, da bo vgliv na tlo in podtofie v hsu grodnje, oczaoEn.

EMISUE HRUP& v aasu Iradnje obletta ln uredltve okolice priaakuiemo povetane emislj€ hrupa za6di
obratovanja gradbenih strojev (avtodvigalo) in poveaane inten!itete prometa s tovomimi vozili. Hrup, ki

bo nastajalzaBdi izvajania gradbenih del t gradbeno mehanizaciio bo le aasovno omejen. Za zmanjknie
girjenje hrupa z grtdbilaa v sosednlo okolico priporotamo ograditev Sradbiaaa r tradbeno ograio.
Gradbene stroje in naprave ie v tasu, to se le ti n€ bodo uporabljali za delo pot.ebno i:kl.jueiti.

6tcde no nopitono In ob upoltcwniu prcdlagonlh ukrcpay v eata gr,,d,,l. occnlulcmo, do bo {dlv hrupa
v [osu grodnie v me]ah dopustncgo,

olli !rltrlovrnlh vrlfuo!, o. okolla v l.su obrutorania
EMISUE V aRAX; Prl obratovanju obi€kta na obravnavanem obmolju prifaku,emo onesnalevanja :rala
predysem raEdi emisiie motorneta prometa- Zaradi poveaane frekvence prometa z motorn;mi l/ozili
priaakujemo pove&nje emlslj ikodliivih snoviv zral zaradi motor.ega prometa. Emisiie akodtivih snovi v
zrak zaradi prometa bodo minimalne-

21

XASTATAi{JE OOpADXOV: Pri tradnji objekte bodo nasrali gradbeni odpadki, kot so ostanki ,esa. opeke,
pegka, malte, betona. lesene odpadke naj se uporabi 2a kurjenje. lnertne Sradbene odpadke se ne cme

uporabliati ra zasipayanie. Za gradnjo objekta se l?hko upo,abliajo le materiali, ki ne vsebujejo lnovi. ki

lahko ogrolaio yodo- Na naertovani lokaciji se ne smejo uporabitl mat€riall ir jalovist, Ilindre in kem,tne
in metalurlke indurtriie, ostanliod religanja smeti in matarlrla, li vrebujejo k.tran. Odpadke ir kemiinih
stranita ie tr€bi yoriti pr€ko poobl.!{enega podj€tja na ultra2no biololko tlstilno napravo. Gradbane
odpadk€ ie pot.ebno oddajati rbiralcu Sradbenih odpadkov.
Gledc no nopison, ln ob upoltewnlu prcdlaganlh ukr€pov v tasa grodnlc, orhono lrvolanja d€t
occnluiemo, da bo vpllv dpadkotr v dg/su gmdnlc, nernotcn.

0okument'denirf'kacije !nvertrcitsketa p,ore(ia



Gled€ na nopbana in ob upaltevonJu predlogoni$ ukrepov, ocsrjuiemo, da bo vpllv obleka oo zmh,
nernotan.

EMISUS(r POV*$N€ VOo€ tN tlAStArAlUI OOpAOt{rH VOD:
lri obratovanju obiekta na obravn!vanem otrmol]u pritaku.iemo riedete odpadfle yode: padavinsk€ vode
slrehr objekta, padavinske vode parkirnih in manipulacijskih povriin, komunalne odpadne vode.
Padavir:rke vode atrehe obi?kta:
Padavinske vode objekta bodo preko petkolovov speljane v ponikovalniao, kar je ustrerno.
Padauin:ke vode parkirnih ln m;nlpulaclirklh potidln: Parkime in manipulacijske povdlne bodo
ramenjene parkiranio osebnih vo:ii v minlmrln€m obse8u. Povrline bodo onesnalene r urgdljivimi in
neraztopljenl.fli delcl. ter ? rarlitnimi naftnlmi derivati :aradi prorneta r motornlmt vo:lli. P3dsvinlke vode
parkirnih in manipukci.iskih povriin bodo speljane preko lovllcev ol.iv meteorno kaneli:aciio, od tam pa v
ponikovalnico. larje usirerno ln dodatni ukrepi niso potrebni. Fekalne rods bodo vodene v kanrli:acljo.
6lede na napisano in ob qpoltavanju predkgrolh ukrepovn oceajuierto d! bo vftiv odprdnih vod n,
obrer*enievafiJe o*olja, nelnaten.

IMISUE V Tl lll toDIAUtr
Vplive n3 tla priaakrjemo:
- v objekt,
- na parllrii8h in ma.lipulaciiskih povr{inah,

" pri lsviicih olj.
na obiekt: bodo vodotesna in olieodporna bre? odtokov v tla ali podtalja, kar ie urtrerno. Parkirne in
manipukcijske povriine ie trebs :gradili v vodotesnih obliki {sifalt ali beton). v primer! tlalovanja
parkir,rih povriin j€ $eba tl.i(ovan€ povriine irverti vodotesno (podhga ir b€tona, nepropu:tna foliJa.),

6lede na nqpbsng tn ob upattcvanlu predliganlh ukrepov, acanju/tl,,a, da bo vpllv e.?l,ltij y da ln
podta{e na obrcmenlew$e oLow nr:./,,aten,

TISUP

Predvideno olmsfje ie mmenjeno stanovarrski gradnii, Melne vtedno$i ekvivalenlnlh ravni hrupa za

prostore v starolanru rnaiajo v drevnem taru 35d8, v rolnem lnlu pa 30d9. Pod rolj? predvidene SrrdnJe
je v obrnaaiu, kjer velj, lll. stopnja wrsNa pred hruporn.

Glede na lokacijo in namembnost {slanovanja} predvidene grrdnje oceniena raver emiJije hrupa priviru

{neposredno v okolici obiektov} ne bo presegla rnaksirnalne dopusine ra\rni hn pa ;a ob.avnavrto
obmo*je.

oDPAOtfl
V okvlru predvldene {anovanjske gradrje bodo na3taiali le obicajni kornunalnl odpadki. odvo: katerih je

na predmelnem obmoEjo urejen.

lovrtlEx pnt{AxovANI.r vpuv6v osjgKrA aA oxouco
Oeeniuiemo, da priaakovani vplivi objekta na okolico ne bodo imol, n€g:tivn€ga vpliea na okolj€ in so tor€j
s stalii{a varstva okolia ,prejeml.iivi in so znotraj gradbene parce}e.

Sokuren}de.tiailarile in!esiicrl!k.gir !rojekia )2



pripravo in irvedbo investicije bo vodil JMSS Maribor v okviru obtaojaaih kadmv:kih in prostonkih

.mrgliivolti. la poslovanie JMSS Maritlor odgovaria direktorica-

lme in priimek: lrena Spaninger

oelovno mestoi Direlcsrica
kobrazbar dipl.ekon.,lpec.

V5a pripraylialna in spreml.ievalna dela ter aktivnosti bodo potekale na sedelt JM$S Matibor,6rajtki trg I
Msribor.

6.6 Yiri financir.nja

tnvesticija v irgr*dnio *anovanjske r 5tanov6nji Ovorakwa ulica 5"7 re bo tlnancirala i: vee virov: la3hi vir
JMSs, kredit in rnotebltno sodelovanje na {azpitih ra pridobitev nepor,ratnt sledstva. V nadalievaniu to
prikazani okvirni viri in dinamika ,ln? n{lraoja investicije.

6"6.1 Vadantp 7: Mlnlfia,na vsdants dll $a ofita bft, btv,.sttaik

V prim€ru varianle I ne bo prillo do gradnje stanovaojske 5tavbe in ne bo investiciiskih strogkov. Ne bo
potrebno .agotavljati virov {inrncirania

6.6.2 vadsnts 2: lzgrudnla oblekiol/ v 4 etdrah lPa r]
Orenisna vrednort inveJticiie znrla 3.:00,009,00 f po tekoiih cenah, Okvirni viri in dinamika finaneir.ni
i vesticie,e prikrrana v naslednii tabeli.

fsbcla lO: Viri in dinomika linarciranja iryestkiie, tekafe cene

Viri financiranj. lrivertlciie po tetofii cenah bodo nalledniii
. Lsitra sredstva JMss Maribor v vilini c.a. 1.112.000,00 € ot. 3{,75 9(
. Tuji viri {olgorolni kredit cca. 1.768.@,00 € oz. 55,25 % in

5"6.3 Vdt,antn r: trgradnla ory€]ktay v l rlrrah {P * 6}

O€enjena vrednost lnvesticije rna!a 5.6m.0O0,O0 € po tekotih cenah. Okv,rnr vrri in drnamrka frnanciranJa

investiciie ie prika.ana v naslednji tabeli"

1

0a Yirl ft}rlldr.qr 1. lao l. ktt ah& {.lGto l&uFj v a x
l"rs$a rredrivi .,Mst 3 L:.000.00 ?00.&0,s0 : 200.000,00 200.00q00 t .11 2.mt}.00 ,3,7516

Tsji viri ' dolgrrot,li tredit i :m.gm,oo 0,00 {84.000,00 484.000-00 1.768.O00,00 55:5S

3
Mo.ebltna n€pov. rr€drtw I
ia!,'!i rrrriii

0,00 0 00 160-000,00 160.00o00 320"000,00 10,0016

Sls!{l 1312.000.!0 200.000,00 84aIm.& ta{.000,!0 t":o0.00n 0 1@r0r.

Coku.ient identitika.ije invertic,i:kega proj€kl; 23
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Or. Viri ffra.rdranir 1. l€to 1- l.to ,. Irto 4. hto Stupei v C ,4

I La:tna sredslva lMSS 5 r 2.000,00 150 000,00 189.000,@ 189.000,00 1.040.0m,00 t8j7%
2 Tliiviri - dolto.oani tredit 800.000,00 0,00 1.600.000,00 1.600.000,00 4.0@.000,00 77,4!%

l
Morebitna nepowatna

sredstva / javni razpiti
0,00 0,00 2E0 000.00 560.000.00 10,m%

Skilp.i 1.312.(m,m $0.(m,00 2.059.(m,00 2.1r59.(m,m 5.500,0qt @ lmg,r(

TEbclo tl: vkl ln dinomiko linoncionjs iovesticije, tekoeih cene

Vi.i financiranja inveslicre po teloaih cenah bodo naslednji:
. lastna sredswa .JMSS Maribor v vilini cca. 1.040.000,00 € o?. 18,57 %
. Tuiiviri doltorolni kredit cca. 4.000.000,00 € oz. 71,43 % in
. planirana nepovratm sredstva 560,m0,00 € (upraviceni rtroiki gradnje inv€sticije) o:. 10,00 96

7 Ucorovlr€v sMtsrtNosr rN MolNosfl ADAUT{J8 pRtpRAvE tNvETtcusKE oo(uMrtlrAcuE

Za izvedbo lnvertlciic le na podlagi Uredbe o enotni metodologiji ra pdpravo in obravnavo lnveJtlcijske
dokumentaclja n. podrotiu lavnih finaoc {Ur- L RS, it. 60/206, !412010 in 27120161 potrebno pripraviti

nadednlo lnvestlcijsko dokumentacijo:
. ookument identifikacije investicustega projekta (DllPl,

r Predinvesticijsko rasnovo (PZ) in
. lnvesticijski proSram (lP).

Dokurl1ent rdertifiki(rls inve!!iciJskega projekta 2A

280mo,m i



Stevilka:022-7/2020
Dalum:26.5.2020

Obtinskim svetom
obtin ustanoviteljic IMSS Maribor

OBRAZLOZ|TEV: DOKUMENT IOENTIFIKACIJ: INVESTICUSKEGA PROJEKTA (OIIP) GRADN]A

DVORAKOVA UI"ICA 5.7, MARIBOR

Namen investicije je izgradnja stanovan.i za mlade in mlade druiine. Najemnina bo tr2na. S tem bo
JMSS Maribor dopolnil ponudbo stanovanj na tovrstnem segmentu.
Glavni cilji investiciie so:

. Poveaanie stanovanjskega fonda od 50 do 70 novih stanovanJ,
o Ureditev od 80 do 115 parkirnih mest,
. Pomladitev stanovanjske8a fonda,
. Poveaanje stanovan.iske ponudbe tej socialni skupini,
o Ureditev dela mestnih povriin v delu mestne detrti Tabor.

2 izgradnio novih stanovanj se bodo povetale moinosti pridobitve stanovanj mladim in mladim
druiinam. Obenem bi gradnja pomenila delo za gradbena podjet.la.

Za potrebe gradnje JMSS Maribor namerava kupiti poslovni stavbi na lokaciji Dvorakova ulica 5 in
Dvorakova ulica 7 v Mariboru. Stavbi bi odstranili in na parcelah zgradili nova stanovanja.
Obstojeaa poslovna stavba Dvorakova ulica 5, Maribor, je v lasti Mestne obaine Maribor. Stavba it.
406, se nahaja v k.o. 659 Tabor, leii na zemljiitu lD znak: parcela 659 329 in lD znak: parcela 659
330. Po podatkih GURS znala skupna velikost zemljiSa 1.219 m2. Letnik gradnje stavbe 1980,

skupne povr5ine 996,2 m2, Stevilo etai 3, viiina stavbe je 8,9 m. Gre za poslovno stavbo, ki po

konstrukcijski zasnovi ne ustreza za preureditev v stanovanja. Energetski razred je D, Ocenjena
vrednost nepremianine je 600.000 EUR. Pred nakupom bo trino vrednost nepremitnine ocenil
pooblaiteni ocenjevalec nepremiinin.
Obstoj€aa poslovna stavba Dvorakova ulica 7, Maribor, lD .nak: stavba 659-474,leii na zemljiiiu
lD znak: parcela 659 328. Po podatkih GURS ima stavba 9 posameznih delov, velikost zemlji5ta
znaia 649 m2. Letnik gradnje stavbe je 1980, skupne povriine 412,4 m2, Stevilo etai 3, vi5ina

stavbe je 5,7m. Gre za poslovno stavbo, ki po konstrukci.iski zasnovi ne ustreza preureditvi v

stanovania. Energetski razred je F. Stavba je v zasebni lasti. Okvirna vrednost nepremiinine je

400,000 EUR. Pred nakupom bo trino vrednost nepremianine ocenil pooblaSieni ocenjevalec
nepremidnin.

trena SPANtNGER

direktorica

I

Pripravil:
Viljem KLEMENeIC , mag. ekon. in posl. ved
Svetnik za stanovanjske zadeve

/l
,/lI L,*


