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| UVODNA POJASNILA

1.1 Predstavitev investitorja in upravljavca

Predstavitev investitorja

Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor (v nadaljevanju JMSS Maribor) je bil ustanovljen z
Odlokom o ustanovitvi Javnega medobcinskega stanovanjskega sklada Maribor, ki je stopil v veljavo
25.4.2001. Ustanoviteljice JMSS Maribor so naslednje lokalne skupnosti:

e Mestna obcina Maribor (v nadaljevanju MOM),

e Obcina Hoce — Slivnica,

e Obcina Miklavi na Dravskem polju,
Obcina Duplek,
Obcina Race — Fram,
Obcina Starse.

JMSS Maribor upravlja in razpolaga z namenskim premozenjem, ki ga sestavljajo stanovanja in
stanovanjske hise ter drugo premoZenje, ki so ga ustanoviteljice prenesle nanj z namenom
zagotavljanja javnega interesa na podrocju stanovanjske oskrbe. JMSS Maribor gospodari z
neprofitnimi, trznimi, oskrbovanimi in sluzbenimi stanovaniji. Za stanovanja, ki so v upravljanju, JMSS
Maribor opravlja strokovna dela v zvezi s prenovo in vzdrievanjem teh stanovanj, sklepa najemne
pogodbe z najemniki, vkljuéno z morebitnimi aneksi k obstoje¢im pogodbam, obraéunava najemnino
in vodi postopke za izterjavo najemnin, vklju¢no z vloZitvijo tozb na sodno odpoved najemnih pogodb
iz krivdnih razlogov.

JMSS Maribor skrbi za kontinuirano oskrbo z najemnimi stanovanji za vse kategorije prosilcev,
izboljsanje kvalitete bivanja v Ze obstojeih najemnih stanovanjih na osnovi naértovanega
dolgorofnega plana vzdrievanja stanovanj, kreditiranje obfanov za gradnjo lastnih stanovanj in
sodelovanje oziroma nacrtovanje razvojnih programov za razvoj stanovanjskega gospodarstva v
obcinah.

Dejavnosti in naloge sklada so:

- upravljanje in razpolaganje s stanovaniji in stanovanjskimi hisami ter drugim premoZenjem,

- zagotavljanje javnega interesa na podrocju stanovanijske oskrbe,

- gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hisami ter funkcionalnimi zemljisci,

- gradnja stanovanj in stanovanjskih his,

- nakup stanovanj in stanovanjskih his,

- prenova ter vzdrZevanje neprofitnih in profitnih stanovanj,

- zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za nakup, izgradnjo ter prenovo stanovanj in
stanovanjskih his,

- zagotavljanje enakopravnega poloZaja obfanom pri pridobivanju neprofitnih in profitnih
stanovanj,

- zagotavljanje razvoja stanovanjske infrastrukture,

- razvojne, finanéne, organizacijske in druge aktivnosti s podroéja stanovanjskega gospodarstva,
opravljanja drugih nalog, dolocenih v ob¢inskih programih.

JMSS Maribor ima v lasti 2.062 stanovanj, ki se nahajajo na obmo¢ju MOM.



JMSS Maribor letno v povprecju obnovi 80 stanovanj. V letu 2016 je bilo obnovljenih 145
stanovanjskih enot, v 2 stanovanjskih objektih je bilo zamenjano stavbno pohidtvo, 1 stanovanjski
objekt je bil energetsko saniran (obnova fasade).

Na podlagi dolgorocnih in srednjerocnih ciljev bo JMSS Maribor v letu 2017 nadaljeval z
obstojecimi nalogami in rednimi programi kot so:
- zagotavljati zadostno 3tevilo primernih neprofitnih, sluzbenih in trZnih stanovanij:
* z vzdrievanjem stanovanj in vecstanovanjskih stavb v lasti oziroma upravljanju JMSS
Maribor,
* s prenosom stanovanj po zakljuCeni denacionalizaciji oziroma po razdrtju prodajne
pogodbe po dolocilih Stanovanjskega zakona v namensko premoZenje JMSS Maribor,
- zagotavljati zacasne bivalne enote za reSevanje stanovanjske problematike najbolj ogroZenih
socialnih skupin:
*» z vzdrZevanjem zacasnih bivalnih enot v lasti oziroma upravljanju JMSS Maribor in
* z delno prenovo in prekategorizacijo obstoje¢ih neprofitnih stanovanj v lasti oziroma
upravljanju JMSS Maribor,
- dvigniti stanovanjski standard in stanovanjsko kulturo.

Na podlagi nalog in rednih programov so kljuéni merljivi cilji JIMSS Maribor v letu 2017:

- na podrogju oddaje neprofitnih stanovanj v najem oddati okvirno 50 neprofitnih stanovanj po
javnem razpisu, objavljenem v oktobru 2016,

- objaviti naslednji javni razpis za oddajo okvirno 50 neprofitnih stanovanj v najem,

- redevati najteZje socialne stiske z dodelitvijo zacasnih bivalnih enot na podlagi sklepov Komisije
za preutitev utemeljenosti vlog in oblikovanje predloga za izjemno dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem,

- objaviti razpis in oddati okvirno 20 neobnovljenih trinih stanovanj v najem,

- v primeru izpraznitve sluzbenih, trznih in oskrbovanih stanovanj, le-ta oddati v nadaljnji najem,

- redno izterjevati najemnine in subsidiarne odgovornosti za obratovalne stroske,

- kupiti 5 stanovanj, vsako okvirne velikosti 50 m’, in sicer 1 stanovanje v Obéini Duplek, 1
stanovanje v Obcini Ho¢e — Slivnica, 1 stanovanje v Ob¢ini Miklavi na Dravskem polju, 1
stanovanje v Obcini Rate — Fram in 1 stanovanje v Obcini Star$e). Za nakupe stanovanj imamo
predvidena sredstva v visini 300.000 €,

- izvesti menjavo objekta na naslovu OroZnova ulica 7, Maribor, v lasti JMSS Maribor, za poslovni
prostor na naslovu Grajski trg 1, Maribor, v lasti MOM,

- izvesti menjavo 4 nepremicnin (3 stanovanj in dela zemljis¢a v Kamnici) v lasti JMSS Maribor z
nepremicninami v lasti MOM,

- izvesti celovito rekonstrukcijo objekta Sentiljska cesta 19, Maribor, v soinvestitorstvu s SSRS na
podlagi Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do 2020,

- priceti z izvedbo energetske prenove objekta Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v
sofinanciranju z MOM in delnim povracilom sredstev iz kohezijskega sklada,

- pridobiti dokumentacijo za energetsko prenovo objekta Panonska ulica 5b (izvedba energetske
prenove je predvidena za leto 2018 v sofinanciranju z MOM in delnim povracilom sredstev iz
kohezijskega sklada),

- izvesti obnove vecjega obsega v 9 stanovanjih, ki so Ze prazna, in dodatno v stanovanjih, ki se
bodo med letom izpraznila, skupaj v okvirno 15 stanovanjih,

- izvesti delne obnove v predvidoma 40 stanovanjih,

- zamenjati dotrajana okna in vhodna vrata z energetsko varénim stavbnim pohistvom v okvirno 30
stanovanjih,

- zamenjati dotrajane atmosferske plinske peci z novimi kondenzacijskimi plinskimi peémi v
okvirno 20 stanovanijih,

- pregledati stanje in uporabo okvirno 200 zasedenih stanovan;.



1.2 Predstavitev izdelovalca investicijske dokumentacije

Investicijski program je pripravljal E-Zavod Ptuj. E-zavod je zasebni zavod, ki deluje na podroéju
trajnostnega razvoja, energetske ucinkovitosti, obnovljivih virov energije, novih oblik inoviranja,
prenosa tehnologij in pri podpori podjetniskega okolja. V zadnjih letih sodelujejo na projektih
uvajanja sodobnih pristopov na podrocju trajnostnega presojanja energetskih investicij in trajnostne
hidroenergije. S projektom CENTRALAB so postali ena najpomembnejsih institucij na podroéju
odprtega inoviranja in Zivih laboratorijev v Srednji Evropi. Aktivno sodelujejo pri pripravi Strategije
pametne specializacije Slovenije in spodbujajo nove oblike druZbenih inovacij. Sodelujejo z obé¢inami
in ministrstvi pri pripravi investicijske dokumentacije vecjih projektov, ki se financirajo iz javnih
sredstev.

Odgovorni osebi za izdelavo sta Zlatka Zastavnikovi¢, univ. dipl. ekon. in Ksenija Napast, univ. dipl.
ekon.

1.3 Namen in cilji investicijskega projekta

Energetska ucinkovitost je med stroskovno najbolj uéinkovitimi ukrepi za doseganje ciljev
zmanj3evanja emisij toplogrednih plinov in doseganja vecjega deleza obnovljivih virov energije v rabi
bruto koncne energije. Za gospodinjstva je energetska uéinkovitost kljuéna za obvladovanje
Zivljenjskih strodkov, krepitev kupne modi in izboljSanja kakovosti bivanja, tudi z vidika prilagajanja na
podnebne spremembe.

Na podlagi celovite energetske analize vedstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52 so cilji
energetske prenove nasledniji:
e vzpostaviti pregled nad rabo in stroskov za energijo,
vzpostaviti energijsko varcevalne potenciale,
vzpostaviti manjse obremenjevanje okolja,
izvesti seznam investicij v ukrepe URE,
izvesti preudaren in celovit pristop k izvedbi ukrepom na podrodju URE,
osvescanje uporabnikov stavbe o ukrepih URE.

1.4 Povzetek Dokumenta identifikacije investicijskega projekta

Dokument identifikacije investicijskega projekta vsebuje podatke, potrebne za doloéitev investicijske
namere in njenih ciljev v obliki funkcionalnih zahtev, ki jih mora investicija izpolnjevati. Dokument
identifikacije investicijskega projekta vsebuje opise tehniénih, tehnolodkih ali drugih prvin
predlaganih resitev in je podlaga za odlocanje o nadaljnji izdelavi investicijske dokumentacije oziroma
nadaljevanju investicije.

Dokument identifikacije investicijskega projekta za Energetsko prenovo veéstanovanjskih stavb
Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 je bil izdelan aprila 2017. izdelal ga je E-zavod Ptuj.

V DIIP-u sta bili za investicijo v energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 - 52
predstavljeni dve varianti, in sicer:

Varianta 1: Minimalna varianta ali varianta brez investicije

Energetska prenova vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48,
Varianta 2: 50 in 52 (Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 — stavba
Engelsova ulica 46 — 52)




[.4.1 Varianta 1l: Minimalna varianta oz. varianta brez investicije

Varianta brez investicije ne vkljucuje nobenih tehni¢nih resitev, saj ni bi prislo do investicije v
energetsko obnovo stavbe. Ohranjalo bi se enako stanje fasade, strehe, stavbnega pohistva in
ogrevalnih naprav.

1.4.2 Varianta 2: Energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44,

46, 48, 50 in 52 (Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 - stavba Engelsova

>

ulica 46 - 52)
Operacija v energetsko prenovo velstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52 (Projekt 1 — stavba
Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52) bo zajemala:

* obnovo fasade
zamenjavo stavbnega pohistva
dodatno izolacijo strehe
vgradnjo mehanskega prezracevanja

obnovo stropa nad kletjo

Z izvedbo priporocenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 -
stavbo Engelsova 42 — 44 v vidini 62,25 kWh/m?a in Projekt 2 — stavbo Engelsova 46 — 52 v visini 55,09
kWh/m’a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/ma.

O niirena Projekt 1 - Zmanjsanje potrebzne Projekt 2 - Zmanjsanje potreb:ue
toplote za ogrevanje (kWh/m“a) toplote za ogrevanje (kWh/m®a)

Zunanje stene (fasada) 10,16 7,37

Stavbno pohistvo 28,83 25,89

Streha in podstresje 1,09 1,00

Prezracevanje 24,95 24,79

Strop nad kletno etazo 0,88 0,89

Skupaj 62,25 55,09

V naslednji tabeli sta prikazani investicijski vrednosti po variantah, povprec¢na letna poraba energije
in viri financiranja investicije.

. _— Varianta 1 Varianta 2
Vrsta investicije
Celotna operacija Projekt 1 Projekt 2
. 1.437.308,92 €
Investicijska vrednost 0,00 493.642,81 € 943.666,11 €

(tekoce cene)

- Povprecna letna poraba energije 70.316,33 € 54.381,33 € - -

Viri financiranja:

- JMSS - s sredstvi proracuna MOM 100,00 % 64,52 % 64,52 % 64,52 %

- EU Kohezijski sklad in R Slovenija 0,00 % 35,48 % 35,48 % 35,48 %
6




2 POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA
2.3 Opredelitev ciljev investicije

Predmet investicije je energetska prenova veéstanovanjskih stavb.
Podrocje investicije: ucinkovita raba energije
Vrsta investicije: energetska prenova

2.1.1 Namen investicije

Investicija predstavlja operacijo v energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 —
52. Operacija se uvrica v 4. prednostno os »Operativnega programa Evropske kohezijske politike za
obdobje 2014-2020«, »Trajnostna raba in proizvodnja energije in pametna omreZja«, tematski cilj 4
»Podpora prehodu na nizkoogljicno gospodarstvo v vseh sektorjih«, prednostne naloibe 4.1
»Spodbujanje energetske ucinkovitosti, pametnega ravnanja z energijo in uporabe obnovljivih virov
energije v javni infrastrukturi, vklju¢no z javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorju«, specifinega
cilja 4.1.2 »Povecanje ucinkovite rabe energije v gospodinjstvih«.

2.1.2 Cilji investicije

Za izvedbo energetske sanacije vecstanovanjskih stavb sta bila pripravljena Razsirjena energetska
pregleda, ki vsebujeta pregled, porocilo in analizo energetskih tokov v obravnavani veéstanovanjskih
stavbah s ciliem razumevanja dinamike celotnega energetskega sistema stavb.

Na podlagi celovite analize je mogoce za obravnavani stavbi doseéi osnovne cilje:
e vzpostaviti pregled nad vso rabo in stroskov za energijo,
oceniti energijsko var€evalne potenciale,
doseci manjse obremenjevanije okolja,
pripraviti in izvesti investicije v ukrepe URE,
vzpostaviti preudaren in celovit pristop k izvedbi ukrepom na podroéju URE,
osvescati uporabnikov stavbe o ukrepih URE.

2.1.3 Spisek strokovnih podlag

Strokovne podlage za izdelavo Investicijskega programa so:

1. Razdirjen energetski pregled Engelsova ulica 42-44, ki ga je izdelalo podjetje Tehni¢no svetovanije,
Robert Gro3eta s.p., marec 2017

2. Razdirjen energetski pregled Engelsova ulica 46-52, ki ga je izdelalo podjetje Tehni¢no svetovanje,
Robert Gro3eta s.p., marec 2017

3. Javni medob¢inski stanovanjski sklad Maribor, Poslovno finanéni naért 2017.

2.2 Opis upostevanih variant ter utemeljitev izbire optimalne variante

Varianta 1: Minimalna varianta ali brez investicije
Ta varianta predstavlja ohranitev obstojecega stanja z velikimi izgubami pri porabi energije in vode.

Potrebna toplotna za ogrevanije stavbe
IzraCun prikazuje potrebno toploto za ogrevanje v vrednosti 267.169,82 kWh, kar je ve¢ od dejanske
povprecne rabe toplotne energije za ogrevanje (daljinska toplota — 204.903 kWh).




Transmisijske izgube

Transmisijske izgube so toplotne izgube zaradi prehoda toplote skozi ovoj stavbe (zunanje stene,
stavbno pohistvo, streha ter tla).

Razdelitev transmisijskih izgub po posameznih segmentih:

lzgube skozi zunanje stene: 24,5 %
Izgube skozi stavbno pohistvo: 63,0%
Izgube skozi streho: 6,5 %
lzgube skozi tla: 6,0 %

Toplotni mostovi

Vpliv toplotnih mostov je upostevan na poenostavljen nacin, s povecanjem toplotne prehodnosti
celotnega ovoja stavbe za 0,06 W/m2K.

lzgube zaradi prezracevanija

Toplotne izgube zaradi prezrafevanja nastanejo zaradi potrebe po segrevanju sveiega zraka iz
zunanjosti, ki ga s prezracevanjem dovajamo v stavbo. V izracunu je bil upo3tevan neto volumen
ogrevanega dela stavbe (10.615 m®) ter urna izmenjava zraka v vrednosti n = 0,50 h.

Notranji dobitki in dobitki sonénega sevanja

Pod notranje dobitke se 3teje sproscena toplota, ki jo oddajamo uporabniki stavbe ter toplota, ki jo
oddajajo razne (elektricne) naprave. Notranji dobitki so zelo konstantni v primerjavi s sonénimi
dobitki, saj dnevno z bivanjem oddamo priblizno enako koli¢ino toplote. Po drugi strani lahko sonéni
dobitki nihajo za faktor 20 in vec. V izracunu so notranji dobitki predpostavljeni po poenostavljeni
metodi (4 W/m?). Skupni dobitki sonénega sevanja, ki vplivajo na ogrevanje znasajo 99.984 kWh.

Oz. Leto Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 | Skupaj kWh
1 2013 102.459 206.153 308.612
2 2014 96.831 196.595 293.426
3 2015 104.399 211.961 316.360
Povprecje 101.230 204.903 306.133
Oz. Leto Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 | Skupaj kWh
1 2013 75.070 164.615 239.685
2 2014 84.400 136.629 221.029
3 2015 64.591 145.288 209.879
Povpretje 74.687 148.844 223.531
Oz. Leto Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 Skupaj m’
1 2013 3.799 3.799 7.598
2 2014 3.515 3.515 7.030
3 2015 3.462 3.462 6.924
Povprecje 3.592 3.592 7.184

Vecstanovanjski stavbi Engelsova 42 — 52 sta v obdobju treh let (od 2013 — 2015) povpreéno porabili
306.133 kWh toplotne energije, 223.531 kWh elektri¢ne energije in 7.184 m® vode.

Varianta 2: Energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52
(Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52)

Logicen vrstni red izvedbe ukrepov je naslednji: najprej se prenovi zunaniji t. j. toplotni ovoj stavbe,
temu sledi prenova instalacij ogrevanja in ogrevalnega sklopa. Glede na celovitost izvajanja
energetske prenove se lahko potrebe stavbe po energiji za ogrevanje zmanjSajo za nekaj deset
odstotkov pri izvajanju posameznih ukrepov.




S toplotno zascito ovoja stavbe:

e zmanjsamo toplotne izgube stavbe,

* izboljSamo celotno energijsko ucinkovitost stavbe,
izboljSamo toplotno stabilnost konstrukcije,
povecamo toplotno ugodje v prostorih,
zascitimo nosilno konstrukcijo.

Pravilnik o ucinkoviti rabi energije v stavbah (PURES, 2010) v 9. ¢lenu postavlja zahteve, ki jih je treba
upostevati tudi pri naértovanju sestave zunanjih sten: »S toplotno zas¢ito povriine toplotnega ovoja
stavbe in loCilnih elementov delov stavbe z razli¢nimi rezimi notranjega toplotnega ugodja je treba:

* zmanjsati prehod energije skozi povrsino toplotnega ovoja stavbe,

e zmanjsati podhlajevanje ali pregrevanje stavbe,

e zagotoviti tako sestavo gradbenih konstrukcij, da ne prihaja do poskodb ali drugih Skodljivih

vplivov zaradi difuzijskega prehoda vodne pare, in
e nadzorovati (uravnavati) zrakotesnost stavbe.«

To pomeni, da je treba toplotno zadcito izbrati in dimenzionirati tako, da:
* bo toplotna prehodnost zunanje stene dovolj nizka,
e bodo materiali za posamezne sloje pravilno izbrani in razporejeni, da ne bo prislo do
nedovoljene kondenzacije vodne pare,
e bo toplotno izolacijski ovoj zunanjih sten enakomeren, sklenjen, brez nedopustnih oslabitev
in primerno povezan s toplotno zascito drugih delov ovoja stavbe.

Ocena energetsko varevalnih potencialov
Prihranki so ocenjeni glede na zmanj3anje potrebne toplote za ogrevanje (Gradbena fizika, URSA 4.0).
Ocenjeni letni prihranki energije znasajo 393.895 kWh.

2 iz Projekt 1 Projekt 2 .

Oz. | Letni prihranek Stiavls ; E42-4a | stavb ;: E 46-52 Skupaj kWh
1 |Fasada 22.007 31.853 53.860
2 | Stavbno pohistvo 62.446 111.897 174.343
3 |Streha 2.361 4,322 6.683
4 | Prezraevanje 54.042 107.142 161.184
5 | Strop nad kletjo 1.906 3.847 5.753

Skupaj 134.834 259.061 393.895

Investicija v energetsko prenovo velstanovanjskih stavb se izvaja v letih 2016, 2017 in 2018.
Ptojektna dokumentacija je bila izdelana v letu 2015.

Pregled obeh variant je pokazal, da je glede na ekonomske, tehni¢ne in SirSe druzbene regitve
najugodnejda varianta 2 — energetska prenova veéstanovanjskih stavb. Za nadaljnjo obdelavo v
investicijskem programu je bila predlagana varianta 2 oz. investicija v:

Energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52 v skupni
vrednosti 1.437.308,92 €. Investicija se izvaja v letih 2016, 2017 in 2018. Projektna dokumentacija
je bila izdelana leta 2015

Od izdelave Dokumenta identifikacije investicijskega projekta do izdelave Investicijskega programa ni
prislo do sprememb v predracunski vrednosti projekta ali njegovi terminski izvedbi.




2.3 Navedba odgovornih oseb

V nadaljevanju so navedene odgovorne osebe za izdelavo investicijske in projektne dokumentacije

ter odgovorni vodja za izvedbo investicije.

e Odgovorna oseba za izdelavo Razirjenega energetskega pregleda: Robert Grodeta univ. dipl.
gosp. InZ.
Odgovorna oseba za izdelavo investicijske dokumentacije: Zlatka Zastavnikovi¢, E-zavod Ptuj.
Odgovorna oseba za vodenje investicije: Marijan Kauci¢, univ. dipl. inZ. grad.

2.4 Predvidena organizacija in izvedba investicije

Pripravo in izvedbo investicije bo vodil JMSS Maribor. Za poslovanje JMSS Maribor odgovarja
direktorica. Vsa pripravljalna in spremljevalna dela ter aktivnosti bodo potekale na sedeiu JMSS
Maribor, Grajski trg 1, Maribor.

Projekt bo vodil projektni vodja, katerega naloge bodo:
e zagotoviti pripravo projektne in investicijske dokumentacije,
e pravocasno pridobiti vsa potrebna dovoljenja in soglasja,
e izvesti javna narocila,
e zagotoviti pripravo prijave za sofinanciranje energetske sanacije stavbe,
e zagotoviti ucinkovito izvedbo projekta v skladu s projektno tehniéno in investicijsko
dokumentacijo,
e porocati o poteku investicije,
e izdelati novelacijo investicijske dokumentacije, ée bo potrebno,
e zagotoviti koordinacijo vseh vkljucenih.

2.5 Ocena vrednosti investicije

Ocenjeni stroski izvedbe energetske prenove v vecstanovanjskih stavbah na Engelsovi ulici 42 — 52
znalajo 1.312.114,13 € brez DDV in 1.437.308,92 € z DDV, po tekocih cenah ter so specificirani v
nasledniji tabeli. Ocenjena vrednost Projekta 1 — stavba Engelsova ulica 42 - 44 v teko¢ih cenah znasa
493.642,81 € z DDV in Projekta 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 znasa 943.666,11 € z DDV (9,5 % za
prenovo in 22 % za ostala dela).

Projekt 1, Stavba E 42-44 | Projekt 2, Stavba E 46-52

Oz. | Opis del / ukrepov
| | Energetska sanacija
1 | Obnova fasade 137.738,64 248.111,25
2 | Zamenijava stavbnega pohistva 183.314,72 346.491,45
3 | Dodatna izolacija strehe 52.869,43 110.281,43
4 | Vgradnja mehanskega prezracevanija 84.412,45 168.824,91
5 | Obnova stropa nad kletjo 7.073,02 14.146,04
6 | Nadzor (do 1,6 % US) 7.380,67 14.079,56
Skupaij | 472.788,93 901.934,64
II__| Ostali stroski
1 | Razsirjen energetski pregled 1.317,61 2.645,36
2 | Projektna dokumentaciia 5.917,00 11.834,00
3 | Investicijska dokumentaciia 813,64 1.628,68
4 | Stroski informiranija in komuniciranija 411,87 836,23
5 | Stroski pla¢ zaposlenih 12.393,76 24.787,20
Skupaij I 20.853,88 41.731,47
SKUPAJ I+ 11 493.642,81 943.666,11
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Upraviceni stroski investicijskih del po tekocih cenah znasajo 1.312.114,13 €, neupraviceni strodki
znasajo 125.194,79 €. Neupravicen strosek predstavlja DDV. Razdelitev upravi¢enih in neupravi¢enih
stroskov na Projekt 1 in Projekt 2 je v nasledniji tabeli.

Projekt 1 Projekt 2
Oz. | Opis del / ukrepov — — -
Upravigeni | Neupraviceni | Skupaj v € | Upraviceni | Neupraviéeni | Skupaj v €
I | Energetska sanacija
1 | Obnova fasade 125.788,71 11.949,93 | 137.738,64 | 226.585,62 21.525,63 | 248.111,25
2 | Zamenjava stavbnega pohistva 167.410,70 15.904,02 | 183.314,72 | 316.378,56 30.112,97 | 346.491,45
3 | Dodatna izolacija strehe 48.282,59 4.586,84 | 52.869,43 | 100.713,64 9.567,79 | 110.281,43
4 | Vgradnja mehanskega prezracevanja | 77.088,99 7.323,46 | 84.412,45 | 154.178,00 14.646,91 | 168.824,91
5 | Obnova stropa nad kletjo 6.459,38 613,64 7.073,02 | 12.918,76 1.227,28 | 14.146,04
6 | Nadzor (do 1,6 % US) 6.049,73 1.330,94 7.380,67 | 11.540,63 2.538,93 | 14.079,56
Skupaj | 431.080,10 41.708,83 | 472.788,93 | 822.315,22 79.619,42 | 901.934,64
Il | Ostali stro3ki
1 | Razdirjen energetski pregled 1.317,61 0,00 1.317,61 2.645,36 0,00 2.645,36
2 | Projektna dokumentacija 4.850,00 1.067,00 5.917,00 9.700,00 2.134,00 | 11.834,00
3 | Investicijska dokumentacija 666,93 146,71 813,64 | 1.334,98 293,70 1.628,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 337,60 74,27 411,87 685,44 150,79 836,23
5 | Stro3ki plag zaposlenih 12.393,76 0,00 | 12.393,76 | 24.787,20 0,00 | 24.787,20
Skupaj Il 19.565,90 1.287,98 | 20.853,88 | 39.152,98 2.578,49 | 41.731,47
SKUPAJ | + 11 450.645,00 |  42.996,81 | 493.642,81 | 861.468,20 |  82.197,91 | 943.666,11

Viri financiranja investicije po tekocih cenah bodo naslednji:
e JMSS Maribor s sredstvi prora¢una MOM (v visini 904.652,00 €) skupaj 927.308,92 € oz.

64,52 % in

e EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega
upravicenih stroSkov GOl del) oz. 35,48 %.

¢lena ZMOS 510.000,00 € (50 %

2015-2016

Viri financiranja 2017 2018 Skupajv € %
Lastna sredstva- proraéun MOM-upravigeni stroski 101.278,31 | 425.280,90 | 275.554,92 | 802.144,13 | 55,81
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 330.000,00 | 180.000,00 | 510.000,00 | 35,48
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 280.500,00 | 153.000,00 | 433.500,00 | 30,16
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00| 49.500,00| 27.000,00| 76.500,00| 5,32
Skupaj upravigeni stroski 101.278,31 | 755.280,90 | 455.554,92 | 1.312.114,13 | 91,29
Lastna sredstva— proracun MOM-neupraviteni stroski 11.589,69 | 71.250,36 | 42.354,74 | 125.194,79 | 8,71
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00
Skupaj neupraviceni stroski 11.589,69 | 71.250,36 | 42.354,74 | 125.194,79| 8,71
Skupaj vrednost operacije 112.868,00 | 826.531,26 | 497.909,66 | 1.437.308,92 | 100.00
% po letih za vse stroske 7,85 % 57,51% 34,64 % 100.00
Pregled po virih sredstev

LESERS Sradstva~ protetun MOM. 112.868,00 | 496.531,26 | 317.909,66 | 927.308,92 | 64,52
- upraviceni in neupraviceni stroski

Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 330.000,00 | 180.000,00 | 510.000,00 | 35,48
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 280.500,00 | 153.000,00 | 433.500,00 | 30,16
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 | 49.500,00| 27.000,00| 76.500,00| 5,32
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00
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2.6 Zbirni prikazanih rezultatov

investicijskega projekta

Naziv

Prihodki

Odhodki

Dobicek/izguba
Ekonomic¢nost poslovanja
Donosnost poslovanja

Doba vracanja vloZenih sredstev

Financna interna stopnja donosnosti investicije

Finan¢na neto sedanja vrednost investicije

Relativna neto sedanja vrednost

izracunov ter utemeljitev upravicenosti

Kratica Vrednost
54.381,33 €
54.381,33 €
0,00 €
1,0
0,0
(v letih) 76
FRR/C -6,63%
FNPV/C -963.914
relativna FNPV/C -0,6706

Neto sedanja vrednost investicije znasa -963.914 € in je negativna, prav tako je negativna tudi
interna stopnja donosnosti in znasa -6,63 % (upoStevana 4 % diskontna stopnja). Investicija v
energetsko prenovo vedstanovanjske stavbe bo prispevala k vedji energetski ucinkovitosti
stanovanjskih objektov in manjsi porabi energentov, zato investicija nima primarno profitnega

namena in znacaja.

Financna vrzel

Za operacijo energetske prenove vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 — 52 je pripravljen izracun
finanéne vrzeli za referenéno obdobje operacije 15 let ob upoitevani 4 % finanéne diskontni stopnji.

Prikazan je v naslednji tabeli:

Vrednost v €

1.211.403,77

1b) Finanéna vrzel (R=EE/DIC):

100%

2) Izracun pripadajocega zneska (DA=EC*R):

1.312.114,13

3a) Najvisja stopnja sofinanciranja EU (CRpa):

50%

3b) Izracun najvisjega zneska EU (DA*Crpa):

656.057,08

Financna vrzel za operacijo zna3a 656.057,08 €. Investitor bo skladno s prijavo na Povabilo k
predloZitvi viog za sofinanciranje operacij energetske prenove veéstanovanjskih stavb v 100 % (oz.
veC kot 75 %) javni lasti z mehanizmom celostnih teritorialnih nalozb, zaprosil za 510.000,00 €
sofinanciranja operacije (102 stanovanijski enoti x 5.000,00 €). Iz izratuna finanéne vrzeli je razvidno,

da so zapro3ena sredstva sofinanciranja niZja od izratunane finanéne vrzeli.
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3 OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU S PREDSTAVITVIJO STROKOVNIH

SODELAVCEV

V nadaljevanju so prikazani osnovni podatki o investitorju, izdelovalcih projektne dokumentacije,

investicijske dokumentacije in prihodnjem upravljavcu.

3.1 Investitor

Naziv Javni medobtinski stanovanjski sklad Maribor (JMSS Maribor)
Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgovorna oseba investitorja mag. Tanja Vindi$ Furman

Telefon 02 25063 10

Fax 022515221

E-posta info@jmss-mb.si

Spletna stran Www.jmss-mb.si

Davcna st. 21002266

Mati¢na 3t. 5805295

TRR SI156 0127 0695 0971 157

Banka Uprava R Slovenije za javne prihodke, OE UJP Slovenska Bistrica

Zig e JAVNI

Podpis odgovorne osebe:

CIPSKI
STANGVA A

A

3.2 Strokovni sodelavci oz. sluzbe odgovorne za pripravo in nadzor nad
pripravo ustrezne investicijske ter projektne, tehni¢ne in druge

dokumentacije

Naziv JMSS Maribor, Sluzba za investicije

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgovorna oseba za vodenje investicije

Ime in priimek Marijan Kauci¢, univ. dipl. inZ. grad.
Telefon 02 250 63 32
E-posta marijan.kaucic@jmss-mb.si
Zig
° JAVNI MEDOBCINSKI
STANOVANISKI SKLAD
fad MARIBOR
Grojski trg 1, $1-2000 Maribor
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3.3. lzdelovalec Razsirjenega energetskega pregleda

Naziv Tehni¢no svetovanje, Robert Groseta s.p.
Naslov Poc¢ehova 31C, 2000 Maribor
Ime in priimek Robert GroSeta univ. dipl. gosp. InZ.
Datum izdelave Marec 2017
Zig
ROBERT GROSETA S.p.
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3.4 lzdelovalec investicijske dokumentacije

E-zavod, Zavod za projektno svetovanje, raziskovanje in

Naziv _ T
razvoj celovitih resitev

Naslov Cuckova ul. 5, 2250 PTUJ

Odgovorni osebi za izdelavo investicijske dokumentacije

Ime in priimek Zlatka Zastavnikovic in Ksenija Napast
Telefon 027493224
e-posta zlatka@ezavod.si
Yig Podpis:
an‘fmuw’é@ﬂfr
Z8vod 2a projektno svetoyanje,

raziskovanje in razvoj =5
X | Celovitih i
kova ulica 5. 2250 p;:f ol
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3.5 Predstavitev upravljavca

Naziv JMSS Maribor, Sluzba za investicije

Naslov Grajski trg 1, 2000 MARIBOR

Odgovorna oseba za upravljanje investicije

Ime in priimek mag. Tanja Vindi$ Furman
Telefon 0225063 10
E-posta info@jmss-mb.si
Podpis:
Zig

4 JAVNI MED ‘_g\,\d_\(

STANOVANJEKI SKLAD
| MARIBOR
Grajski trg 1, 51-2000 Mabor
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8! ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA

4.1 Analiza obstojecega stanja

Vecstanovanijski stavbi se nahajata v Mariboru, na naslovu Engelsova ulica 42, 44, 46, 48, 50 in 52.
Gre za 3est vhodov, vsak s 17 stanovanji. Objekti so zasnovani v pravokotni tlorisni zasnovi, tlorisne
dimenzije posameznega vhoda so cca. 12,50 m x 17,85 m.

Vedstanovanjski stavbi sta bili zgrajeni leta 1995 in gre za armiranobetonsko konstrukciji, delno z
opecnimi polnili ter minimalno toplotno izolacijo. Zunanje stene so v sestavi: notranji omet, armiran
beton (debeline 15 cm) ali votla opeka (19 cm), toplotna izolacija (8 cm), opeéni votlak (9 cm) ter
zakljucni sloj kot fasadni omet. Kletni zidovi so armiranobetonski in za3¢iteni s hidroizolacijo. Talna
konstrukcija v kleti (tla na terenu) je armirano-betonska plos¢a brez dodatne toplotne izolacije.
Medetazna konstrukcija nad kletjo je armiranobetonska plo3¢a s toplotno izolacijo ter je zakljucena
glede na namembnost posameznih prostorov. Ostre$je je leseno in toplotno izolirano. Streha
objektov je simetricna dvokapnica. Stavbno pohistvo je lesene profilacije, z dvoslojno zasteklitvijo
(navedeno izraZa stanje zaradi upostevanja podatkov o porabi energije za zadnja tri polna koledarska
leta 2013-15).

Zunanje dimenzije posameznega objekta so 12,50 x 17,85 m. Stavbe so etaznosti K + P + 4N + M. V
kletni etaZi so kletne shrambe, v preostalih etaZah so stanovanja.

OPERACUA Projekt 1 Projekt 2

Naslov in kraj Engelsova ulica 42 in 44, Maribor | Engelsova ulica 46, 48, 50 in 52, Maribor
Katastrska obcina 660 — Studenci 660 — Studenci
Parcelna stevilka 2277/25, 2277/24 2277/20, 2277/21, 2277/22, 2277/23
Stevilka stavbe 3639, 3640 3642, 3643, 3644, 3645
Leto izgradnje 1995 1995
Povrsina stavbe 2.076 m2 4.181 m2
Stevilo stanovanj 34 68
EtaZnost K+P+4N+M K+P+4N+M
Slika vedstanovanjskih stavb

Stavba Engelsova ulica 42 - 44 Stavba Engelsova ulica 46 - 52
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4.2 Razlogi za investicijsko namero s prikazom predvidenih potreb

Energetska ucinkovitost je med stroskovno najbolj ucinkovitimi ukrepi za doseganje ciljev
zmanjsevanja emisij toplogrednih plinov in doseganja veéjega deleza obnovljivih virov energije v rabi
bruto koncne energije. Za gospodinjstva je energetska uéinkovitost kljuéna za obvladovanje
Zivljenjskih stroskov, krepitev kupne moci in izbolj$anja kakovosti bivanja, tudi z vidika prilagajanja na
podnebne spremembe.

Toplotne izgube nasega stavbnega fonda se bi lahko Ze z izvajanjem osnovnih ukrepov energijske
sanacije zunanjega stavbnega ovoja zmanjsale za vsaj 30%. Pri celostni energijski prenovi
vedstanovanjskih stavb na nizkoenergijski ali pasivni nivo pa lahko doseZzemo celo za 70 — 90% manjso
rabo energije za ogrevanje, odvisno od obstojecega stanja stanovanjskih stavb in izbora ukrepov, ki
jih izvedemo pri prenovi.

Vedstanovanjski stavbi v Engelsovi ulici 42 — 52 v Mariboru (Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44
in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52) sta bili zgrajeni leta 1995, v njunih 6 vhodih s skupno
102 stanovanji. Glede na letnico in takratne nacine gradnje, izolacije fasade, vrste stavbnega
pohistva, nacin ogrevanja je stavba sedaj energetsko zelo potratna oz. neuéinkovita. Veénamenski
stavbi sta stari 22 let in sta potrebni temeljite obnove. Edina smiselna je energetsko ucinkovita
obnova stavb, ki bi bistveno pocenila stroske in kvaliteto bivanja stanovalcev.

Ekonomsko vrednotenje scenarijev energetske sanacije na primeru tipi¢nih veéstanovanjskih stavb
pokaZe, da je potrebno investirati v celostno energijsko sanacijo priblizno 70 — 90 €/m’, za doseganje
energijskih karakteristik dobre nizko energijske stavbe pa je potrebna $e investicija v sistem
prezracevanja, kar prinese dodatno 25 €/m”. Investicijski dodatki v izboljSano energijsko ucinkovitost
zunanjega ovoja (+15 €/m’) se v primeru uporabe razli¢nih energentov za ogrevanje vracajo skozi
letne prihranke goriva zgolj 5 let. Pri tem sama osnovna sanacija ovoja vodi k letnem zmanj$anju
stroska ogrevanja v visini 5 do 6 €/m’, izbolj$ana resitev toplotne zaitite pa doprinese dodatne 2 do 3
€/m’. Pri odlo¢anju za sanacijo velstanovanjskih stavb pa se investicijska dodatka v gradbenem
segmentu in v segmentu instalacij prezradevanja (+15 €/m’ +25 €/m’) vratata skozi dodatne
prihranke v rabi energije (ca. 5 €/m”) v obdobju 7 let. Vsaka sanacija dviguje vrednost nepremicnine
in e v primeru z sanacijo dvignemo ceno stanovanja s 1.000 €/m’ na vsaj 1.100 €/m’ (torej samo za
ca. 10%), je investicija celotne sanacije (toplotna zaitita ovoja in prezralevanje) 7e poplacana. In e
kriterij, ki ga ne moremo vrednotiti z denarjem: vsaka sanacija dviguje tudi parametre bivalnega
ugodja in vpliva na splo$no zdravstveno stanje stanovalcev.

Slovenska gospodinjstva letno porabijo v povpreéju ve¢ kot 200 kWh na vsak ogrevani kvadratni
meter stanovanjske povriine. Od tega se porabi kar dve tretjini energije za ogrevanje prostorov,
preostala tretjina energije pa se porablja za pripravo tople sanitarne vode ter ostale potrebe naprav
in npr. razsvetljave v gospodinjstvu. Za ogrevanje stavb letno v povpredju porabimo okoli 140
kWh/m2.

Obravnavani veCstanovanjski stavbi sta sicer pod slovenskim povpredjem, vendar je iz energetskih
kazalnikov razvidno, da je potencialov za varevanje veliko. Z organizacijskimi ukrepi (osvesanje,
izobraZevanje in informiranje uporabnikov) lahko brez veéjih investicij dosezemo do 5 % nizjo porabo
energije. Z vecjimi investicijskimi ukrepi na toplotnem ovoju stavbe in na strojnih initalacijah
ogrevanja ter prezracevanja lahko rabo energije zmanj$amo tudi do 70 %.

18



4.3 Usklajenost investicijskega projekta z razvojnimi dokumenti

Investicija je skladna s:
1. Partnerski sporazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014 — 2020, oktober
2014
2. Operativni program za izvajanje Evropske kohezijske politike v obdobju 2014 — 2020, 11.
december 2014

Ad 1) Partnerski sporazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014 — 2020

Partnerski sporazum (PS) predstavlja pogodbo med Evropsko komisijo in Republiko Slovenijo glede
izvajanja kohezijske politike v obdobju 2014-2020

Investicija je skladna s 6 tematskim ciljem partnerskega sporazuma: ohranjanje in varstvo okolja ter
spodbujanje ucinkovite rabe virov. Pri TC 6 so na podlagi analize stanja prepoznane potrebe za
vlaganje v ta vecja prednostna podrogja: izboljanje kakovosti voda in oskrbe s pitno vodo, trajnostno
upravljanje vodnih virov, izboljSave hidromorfoloskega stanja voda in stanja morskega okolja,
vzpostavitev sistema upravljanja omreZja Natura 2000 in vlaganja v gospodarnej$o rabo prostora
urbanih obmocij ter izkori¢anje njihove razvojne zmogljivosti; trajnostni razvoj kmetijstva in rabe
tal, spodbujanje ekoloskega kmetovanja in ucinkovito izvajanje kmetijsko-okoljskih ukrepov,
spodbujanje trajnostnega razvoja ribiskega sektorja ter vzpostavitev sistema celostnega upravljanja
porecij in obalnega obmogja.

Ad 2) Operativni program za izvajanje Evropske kohezijske politike v obdobju 2014 — 2020

Strategija vlaganj sredstev tega OP in izbor tematskih ciljev temelji na analizi neskladij, potreb in
potencialov za rast, ki so podrobneje predstavljeni v Partnerskem sporazumu (PS) in izku3njah iz
obdobja 2007-2013, ki so deloma navedene v tem poglavju, deloma pri obrazloZitvi prednostnih osi.

Razvojni okvir Slovenije postavlja v ospredje blaginjo prebivalstva, ki se uresnicuje strateskimi cilji:
* zagon gospodarske rasti in prekinitev trenda oddaljevanja Slovenije od povpre¢ne
gospodarske razvitosti EU.
e zagotoviti povecanje blaginje prebivalstva.
* zaustaviti zgolj pasivne, ciklitno pogojene spremembe in jih preusmeriti v trajnejse
strukturne premike.

Ucinkovita raba virov in zmanjSevanje pritiskov na okolje
UCinkovita raba virov in energije sta bistvenega pomena za izbolj$anje konkurenénosti gospodarstva
in zmanjsanje pritiskov na okolje. Kljub dosedanjim vlaganjem v energetsko sanacijo stavb, obnovljive
vire energije (OVE) ter ucinkovito rabo elektri¢ne energije so potrebe po nadaljevanju in nadgradnji
tovrstnih vlaganj v obeh kohezijskih regijah velike. Z obseznimi vlaganiji v prenovo stavbnega fonda se
pricakuje tudi pospesitev gospodarske rasti, ustvarjanje novih delovnih mest in zmanjanje odvisnosti
Slovenije od uvoza energentov. Z vlaganji ESI sredstev v uinkovito rabo energije (URE) v javnem
sektorju bo mogoce prispevati k izboljSanju javnofinanéne slike in k lazjemu izpolnjevanju obveznosti
v skladu z Direktivo 2010/31/EU, ki driavam ¢lanicam nalaga, da vsako leto prenovijo 3 % povrsine
drzavnih stavb.
4.3.1 Skladnost z nacionalnimi strategijami in politikami
Investicija je skladna s:

1. Zakon o graditvi objektov, Ur. I. RS $t. 102/04, 14/05, 92/05, 93/05, 126/07, 108/09, 61/10,

20/11,57/12, 101/13, in 110/13)
2. Pravilnik o ucinkoviti rabi energije v stavbah, Ur. |. RS 3t. 52/2010, dne 22.06.2010
3. Uredba o zelenem javnem narocanju, Ur. I. RS §t. 102/2011, dne 13.12.2011
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Ad 1) Zakon o graditvi objektov

Zakon ureja pogoje za graditev vseh objektov, doloca bistvene zahteve in njihovo izpolnjevanje glede
lastnosti objektov, predpisuje nacin in pogoje za opravljanje dejavnosti, ki so v zvezi z graditvijo
objektov, ureja organizacijo in delovno podrocje dveh poklicnih zbornic, ureja inspekcijsko nadzorstvo,
doloca sankcije za prekrske, ki so v zvezi z graditvijo objektov ter ureja druga vprasanja, povezana z
graditvijo objektov.

Graditev objekta po tem zakonu obsega projektiranje, gradnjo in vzdrZevanje objekta.

Ad 2) Pravilnik o ucinkoviti rabi energije v stavbah

Pravilnik doloca tehni¢ne zahteve, ki morajo biti izpolnjene za ucinkovito rabo energije v stavbah na
podrocju toplotne zascite, ogrevanja, hlajenja, prezracevanja ali njihove kombinacije, priprave tople
vode in razsvetljave v stavbah, zagotavljanja lastnih obnovljivih virov energije za delovanje sistemov v
stavbi ter metodologijo za izracun energijskih lastnosti stavbe v skladu z Direktivo 31/2010/EU
Evropskega parlamenta in Sveta z dne 19. maja 2010 o energetski ucinkovitosti stavb (UL L 5t. 153 z
dne 18. 6. 2010, str. 13). Pravilnik se uporablja pri gradnji novih stavb in rekonstrukciji stavbe
oziroma njenega posameznega dela, kjer se posega v najmanj 25 odstotkov povrsine toplotnega
ovoja, e je to tehnicno izvedljivo.

Pri rekonstrukciji stavbe oziroma njenega posameznega dela, kjer se posega v manj kot 25 odstotkov
povrsine toplotnega ovoja stavbe oziroma njenega posameznega dela, pri investicijskih in drugih
vzdrzevalnih delih, ali ¢e se gradi ali rekonstruira stavba z bruto tlorisno povrsino, manjso od 50 m?,
morajo biti dela izvedena tako, da so izpolnjene zahteve glede toplotne prehodnosti iz tabele 1 tocke
3.1.1 tehnicne smernice za graditev TSG-1-004 Ucinkovita raba energije.

Ad 3) Uredba o zelenem javhem narocanju

Zeleno javno narocanje je javno narocanje blaga, storitev ali gradenj, ki imajo v primerjavi z obic¢ajnim
blagom, storitvami in gradnjami v celotni Zivljenjski dobi manjsi vpliv na okolje in enake ali boljse
funkcionalnosti. Zeleno javno narocanje je obvezno pri izgradnji stavb.

Stavbe - gradbena dela
Temeljne okoljske zahteve za gradbena dela in nacdin dokazovanja, ki jih mora predmet narocanja
oziroma ponudnik izpolnjevati:
- uposStevati zahteve narocnika iz postopka javnega narocanja za projektiranje in resitve
projektanta = izjava ponudnika;
- Skodljive snovi in njihova emisija = projektna dokumentacija;
- uporaba tehnologij za varCevanje z vodo-> izjava ponudnika;
- okoljske zahteve glede oken: polnilni plini, premazi;
- les mora izvirati iz zakonitih virov = znak za okolje tipa |, FSC ali PEFC za zadnji subjekt v
skrbniski verigi, dovoljenje FLEGT, SIST EN 1SO 9001, SIST EN ISO 14001, EMAS;
- dodatne tocke za gradbene proizvode, ki temeljijo na obnovljivih surovinah;
- dodatne tocke za toplotno izolacijo, talne obloge in mavéno-kartonske ploiée iz recikliranih
materialov ter okna iz lesa.

1.3.2 Skladnost z regionalnimi in lokalnimi strategijami in politikami
Investicija je skladna s:
1. Regionalnim razvojnim programom za podravsko razvojno regijo 2014 - 2020, Maribor julij
2015
2. Maribor ima priloZnost, Trajnostna urbana strategija MO Maribor, Maribor oktober 2015
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Ad 1) Regionalni razvojni program za podravsko razvojno regijo 2014 - 2020

Podravska regija je v svojem razvojnem programu opredelila 9 razvojnih ciljev. Predmetna investicija
spada v dva cilja, in sicer:

CIU 1. Podpreti (spodbuditi) razvojni preboj in skupno identiteto regije

CIU 8: Izboljati kakovost Zivljenja (komunalna infrastruktura), povecati samooskrbo in energetsko
ucinkovitost ob upostevanju nacel trajnostnega razvoja pri uporabi naravnih potencialov (virov) regije
ter ohraniti in varovati naravno in biotsko pestrost

Glede opredelitev razvojnih prioritet regije in investicijskih podroéij pa lahko investicijo vklju¢imo v:

- lll. VARSTVO OKOUA IN UCINKOVITA RABA NARAVNIH VIROV TER PREHOD NA
NIZKOOGUIENO GOSPODARSTVO

Cilji:

® Trajnostno upravljanje s prostorom in naravnimi viri (vklju€ujoé varnost pred poplavami in

podnebnimi spremembami)

* izboljsati trajnostno prometno dostopnosti regije

* izboljsati dostopnosti do javne okoljske infrastrukture ter URE in OVE

* spodbuditi razvoj in ohranjanje naravne dedi$¢ine

* izboljSati bivalne pogoje v mestih in na podeielju

Investicijska podro&ja na ravni prioritete:

lll.1. Javna okoljska infrastruktura (ravnanje z odpadki, ¢istilne naprave s kanalizacijskimi sistemi,
vodovodna omreZja).

I1.2. Prostorski razvoj, nalozbe v degradirana obmodja, poplavna varnost in urejanje vodotokov ter
prilagoditev na podnebne spremembe.

lll.3. NaloZbe v ucinkovito uporabo energije in obnovljive vire.

Il.4. Prometna varnost in dostopnost ter spodbujanje trajnostne mobilnosti.

IIl.5. Varstvo narave — ohranitev in krepitev biotske raznovrstnosti.

l1l.6. Razvoj in revitalizacija urbanih sredis¢ ter podezelja.

Ad 2) Maribor ima priloZnost, Trajnostna urbana strategija MO Maribor

Trajnostna urbana strategija Mestne obcine Maribor (TUS-MOM) temelji na konceptu integrirane
urbane strategije, ki v ospredje socialnega, kulturnega in ekonomskega razvoja v EU postavlja mesto.
Osnovni namen TUS je vzpostavitev platforme za pripravo in izvajanje projektov in programov znotraj
urbanega dela MO Maribor. Primerjalni pregled usklajenosti strateskih usmeritev Regionalnega
razvojnega plana podravske razvojne regije in Trajnostne urbane strategije za Maribor povsem jasno
kaZe primerljive vzporednice oziroma podobnosti. Le-te namre¢ izhajajo iz podobnih ugotovitev
analize druzbenega, gospodarskega in prostorskega stanja ter potencialov, ki jih to obmogije ali regija
nosita.

Investicija v energetsko prenovo veénamenske stavbe sodi v Ukrep 8: za zdravje in zdravo prehrano:

® povecanje obsega in dostopnosti urejenih naravnih in parkovnih obmodij za rekreacijo in prosti
cas,

e povecanje obsega in dostopnosti do povrsin za vrticke,

e razdiritev, prenova in optimizacija toplovodnega in plinskega omreZja v urbanem delu mesta,
prenova zastarelih kurilnih naprav in vzpodbujanje priklju¢itev na omreZje daljinskega ogrevanja
ali na sistem distribucije zemeljskega plina na obmo¢ju, kjer je kot prednostni nacin ogrevanja
dolocena uporaba zemeljskega plina ali toplota iz daljinskega ogrevanja, u¢inkoviti informativni,
subvencijski in nadzorni mehanizmi za izbolj$anje podroé&ja malih kurilnih naprav,

* energetska sanacija stavb z uporabo naravnih materialov,
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e ukrepi, stimulacije in informacijski mestni sistem za izogibanje, izkljucitev, prepovedi ali omejitev
nevarnih snovi (plasticne vrecke in embalaZa za vodo, ojacevalci okusov, sladkor, gibalne vaje
....), ki imajo dodatni poudarek na obmocjih in podrodjih izobrazevanja.

’

4.3.3 Pravni viri s stanovanjskega podrodja

Glavni zakonski in podzakonski dokumenti, ki vplivajo na opravljanje dejavnosti so:

- Stanovanjski zakon (Uradni list RS, 5t. 69/2003 s spremembami)

- Zakon o sploSnem upravnem postopku (Uradni list RS, $t. 22/2005 s spremembami)
- Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, 5t. 87/2002 s spremembami)

- Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 83/2001)

- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, t. 14/2004)
- Pravilnik o oddaji sluzbenih stanovanj v najem -UPB-1 (MUV 3t. 15/2015)

- Pravila za oddajanje varovanih stanovanj v najem

- Pravilnik o oddaji ateljejev
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5 ANALIZA TRZNIH MOZNOSTI

Poslovanje JMSS Maribor v letu 2016 je bilo pozitivno. 1z naslednje preglednice je razvidno, da so
celotni prihodki zna3ali 5.070.439 € in celotni odhodki delovanja 4.946.075 €. V letu 2016 je tako bil
ustvarjen presezek prihodkov nad odhodki v viSini 124.364 €.

Realizacija

Oz. | Postavke EN 2016 v €
| | Prihodki 5.070.439
Il | Odhodki 4.946.075
Il | PreseZek prihodkov nad odhodki 124.364

Prihodki in odhodki obratovanja vecstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52 niso posebej
vodeni. Iz Razdirjenega energetskega pregleda stavb pa je razvidno, da bo energetska prenova
prinesla energetske prihranke. Vrednost prihrankov je izraunana na osnovi ocenjenih kWh in cene
toplotne energije (Energetika Maribor, november 2016). Zneski so brez davkov, prispevkov in ostalih
dodatkov. Ocenjen letni prihranki znasajo 15.935,00 €

G Projekt 1- Stavba | Projekt 2 - Stavba .
Oz. | Letni prihranek ) E42-44 ) E 46-52 Skupajv €

1 |Fasada 940,00 1.360,00 2.300,00
2 | Stavbno pohistvo 2.670,00 4.780,00 7.450,00
3 Streha 100,00 185,00 285,00
4 | PrezraCevanje 2.310,00 4.580,00 6.890,00
5 | Strop nad kletjo 80,00 165,00 245,00

Skupaj 5.760,00 10.175,00 15.935,00
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O FEHNICNO — TEHNOLOSKI DEL

6.1 Vrsta investicije

Investicija predstavlja operacijo v energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 —
52(Projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 — 44 in Projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 —52). Operacija
v javno infrastrukturo je v javnem interesu in ne predstavlja drzavne pomodi.

».1.1 Opredelitev osnovnih tehnicno - tehnoloskih resitev v okviru investicije

Energetska prenova stavb bo zajemala obnovo fasade, zamenjavo stavbnega pohistva, dodatno
izolacija strehe, vgradnjo mehanskega prezracevanja in obnovo stropa nad kletjo. Dela so prikazana
po scenarijih.

Zunanje stene (Fasada) — Scenarij 1

lzvede se dodatna toplotna izolacija zunanjih sten (scenarij 1) v debelini 10 cm (kamena volna — A =
0.035W/mK) skupaj z vsemi postavkami po Projektantskemu predracunu, bi se potrebna toplota za
ogrevanje zmanjsala za 7,37 kWh/m2a. Investicija je ocenjena na 221.896,30 EUR. Ocenjen prihranek
(na podlagi izraCuna potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) bi znasal cca.
1.360,00 EUR / leto (31.853 kWh / leto). Enostavna vracilna doba bi znasala cca. 163 let.

Stavbno pohistvo
Pri zamenjavi stavbnega pohistva (scenarij 2) se priporoca troslojno zasteklitev (okna na fasadi: Uw =

0,88 W/m2K, stredna okna: 1,2 W/m2K), kar bi pomenilo zmanj$anje za 25,89 kWh/m2a. Ocenjena
investicija znasa 310.654,00 EUR, ocenjen prihranek (na podlagi izracuna potrebne toplote za
ogrevanje in podatkov o porabi energije) pa cca. 4.780,00 EUR / leto (111.897 kWh / leto). Enostavna
vracilna doba znasa cca. 65 let.

Streha in podstresje
Z izvedlo dodatne toplotne izolacije podstresja (scenarij 3) v debelini 10 cm (mineralna volna ,

A=0,036 W/mK) in zamenjavo toplotne izolacije v strehi v debelini 16 cm z novo toplotno izolacijo v
debelini 20 cm (mineralna volna , A=0,036 W/mK), bi se potrebna toplota za ogrevanje zmanijsala za
1,0 kWh/m2a. Ocenjena investicija bi znasala 98.629,31 EUR, ocenjen prihranek (na podlagi izratuna
potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) bi zna3al cca. 185,00 EUR / leto (4.322
kWh / leto). Enostavna vracilna doba je potemtakem cca. 533 let.

PrezraCevanje
Na ugodno pocutje v bivalnem prostoru ali na sposobnost koncentracije za delo vpliva ve¢

dejavnikov, kot so temperatura in gibanje zraka, osvetljenost, hrup, ipd., med drugim tudi kakovost
zraka. V zraku mora biti zadosten delez kisika, primerna zra¢na vlaga, nemoteca koli¢ina vonjav in
zanemarljiva koli¢ina zdravju Skodljivih snovi. Prezracevanje prostorov je proces, ki mora potekati
stalno, pri Cemer se intenzivnost izmenjave notranjega zraka z okoliskim prilagaja rezimu bivanja
oziroma uporabi prostora ter s tem obremenjenosti zraka.

Zaradi varcevanja z energijo so danes stavbe dobro izolirane in zatesnjene s kvalitetnim stavbnim
pohistvom (okna in vrata). V prostore je potrebno dovajati sve? zrak. Ce bi hoteli stanovanje pravilno
prezraciti, bi morali vsaj trikrat na dan za petnajst minut, odpreti vsa okna in dopustiti, da v
standvanju nastane prepih. Slednje je popolnoma nesprejemljivo z vidika racionalne rabe energije
(trenuten padec temperature), kulture bivanja ter vplivov na zdravje.
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Kot ukrep za izboljSanje energetske ucinkovitosti sistema prezracevanja se zato priporoca vgradnjo
individualnih mehanskih sistemov z nadzorovanim sistemom prezratevanja, z vraéanjem toplote
zavrZenega zraka oz. rekuperacijo (scenarij 4).

Ocena temelji na prezracevalnem sistemu s toplotno rekuperacijo e2 Lunos, s povrnitvijo toplote v
vrednosti 90,6 %. V izraCunu gradbene fizike se je uposteval 75 % prihranek toplote (glede na neto
volumen stavbe), saj za skupne prostore oz. hodnike ni predpostavljena vgradnja rekuperacije. Cena
investicije je ocenjena na 150.987,20 EUR. Ocenjen prihranek (na podlagi izracuna potrebne toplote
za ogrevanje in podatkov o porabi energije) je cca. 4.580,00 EUR / leto (107.142 kWh / leto).
Enostavna vracilna doba zna3a cca. 33 let.

Strop nad kletno etaio
Dodatna toplotna izolacija stropa nad kletno etazo (scenarij 5) v debelini 5 cm (toplotna izolacija iz

namenske trde kamene volne, A=0,034) bi zmanjSalo potrebno toploto za ogrevanje za 0,89
kWh/m2a. Ocenjena investicija znasa 12.651,40 EUR, ocenjen prihranek (na podlagi izratuna
potrebne toplote za ogrevanje in podatkov o porabi energije) pa cca. 165,00 EUR / leto (3.847 kWh /
leto). Enostavna vracilna doba znasa cca. 77 let.

Elektricna inStalacija
V prostorih skupne rabe, stopnis¢, kletnih prostorov se priporoca zamenjava obstojetih svetilk z

varcnejsimi v LED tehnologiji (scenarij 6).

Po projektantskem predracunu bi investicija zna3ala 3.480,00 EUR (dobava in montaza stropnih Led
svetilk z demontaZo obstojecih svetilk). Prihranek v porabi elektri¢ne energije v skupnih prostorih je
ocenjen na 60 %, kar znasa cca. 1.060 kWh / leto oz. 248,72 EUR / leto. Enostavna vracilna doba
znasa cca. 14 let.

Ocena energetsko varcevalnih potencialov
Prihranki so ocenjeni glede na zmanjanje potrebne toplote za ogrevanje (Gradbena fizika, URSA 4.0).

s, 2 Projekt 1 Projekt 2 .

Oz. | Letni prihranek — ; E42-44 | Stavb aj E 46-52 Skupaj kWh
1 |Fasada 22.007 31.853 53.860
2 | Stavbno pohistvo 62.446 111.897 174.343
3 |Streha 2.361 4.322 6.683
4 | Prezratevanje 54.042 107.142 161.184
5 | Strop nad kletjo 1.906 3.847 5.753

Skupaj 134.834 259.061 393.895

Ocenjeni letni prihranki energije znasajo 393.895 kWh.
Z izvedbo priporocenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 -

stavbo Engelsova 42 — 44 v visini 62,25 kWh/m’a in Projekt 2 — stavbo Engelsova 46 — 52 v visini 55,09
kWh/m’a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/mZa.
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Projekt 1
Zmanjsanje potrebne

Projekt 2
Zmanjsanje potrebne

Opis ukrepa . .
toplote za ogrevanje toplote za ogrevanje
(kWh/m?a) (kWh/m?a)
Zunanje stene (fasada) 10,16 7,37
Stavbno pohistvo 28,83 25,89
Streha in podstresje 1,09 1,00
Prezracevanje 24,95 24,79
Strop nad kletno etaio 0,88 0,89
Skupaj 62,25 55,09
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7.4

ANALIZA ZAPOSLENIH

Analiza zaposlenih delavcev »brez« investicije

Pri varianti brez investicije se investicija ne izvede, tako ta varianta ne vpliva na zaposlenost. V
naslednji preglednici je prikazano stanje stevila zaposlenih na dan 31.12.2016 ter naért zaposlenih
konec leta 2017 in 2018.

Sektor/sluzba

31.12.2016

Oz. 31.12.2017 31.12.2018

1 |Vodstvo 2 2 2
2 |Splo3sna sluzba 3 3 3
3 [SluZba za informatiko 2 2 2
4 | Sektor za premoZenjsko pravne zadeve 7 7 7
5 |Sektor za investicije in vzdrievanje 5 5 5
6 | Sektor za finance in raunovodstvo 10 9 9

Skupaj 29 28 28

Analiza zaposlenih delavcev »z« investicijo

lzvedba investicije predstavlja dodatne zadolZitve za zaposlene. Zato je v letu 2018 predvidena
zaposlitev enega dodatnega delavca, ki bi poleg ostalih nalog spremljal in nadzoroval izvajanje
energetske sanacije. Pregled tevila zaposlenih v primeru izvedbe investicije je prikazan v naslednji

tabeli.
0Oz. | Sektor/sluiba 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

1 |Vodstvo 2 2 2

2 | Splosna sluzba 3 3 3

3 | SluZba za informatiko 2 2 2

4 | Sektor za premoZenjsko pravne zadeve 7 7 7

5 |Sektor za investicije in vzdrievanje 5 5 5(+1)

6 | Sektor za finance in racunovodstvo 10 9 9
Skupaj 29 28 28 (+1)
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8 OCENA VREDNOSTI PROJEKTA V STALNIH IN TEKOCIH CENAH S PRIKAZOM UPRAVICENIH

TROSKOV PROJEKTA

Ocenjene investicijske vrednosti so povzete po Projektantskem predradunu Energetske sanacija
blokov - Engelsova ulica v Mariboru (Stajerski InZeniring d.0.0., marec 2017).

Predvidena dinamika investiranja je dalja od enega leta, zato skladno z Uredbo o enotni
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podroéju javnih financ (Ur. I.
RS, 5t. 60/2006 in spremembe: Ur. |. RS, 3t. 54/2010, 27/2016) v nadaljevanju prikazujemo
investicijsko vrednost v stalnih in tekocih cenah.

Ocenjeni stroski izvedbe energetske prenove v veéstanovanjskih stavbah na Engelsovi ulici 42 — 52
skupaj znadajo 1.287.706,93 € brez DDV (443.009,52 € Projekt 1 in 844.697,41 € Projekt 2) oz.
1.410.563,01 € z DDV (485.294,13 € Projekt 1 in 925.268,88 € Projekt 2) - (9,5 % za prenovo in 22 %
za ostala dela) po stalnih cenah ter so specificirani v naslednjih tabelah.
* Zaprojekt 1 - stavba Engelsova ulica 42 - 44 skupaj 443.009,52 € brez DDV in 485.294,13 € z
DDV (9,5 % za prenovo in 22 % za ostala dela)

* Za projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 skupaj 844.697,41 € brez DDV in 925.268,88 € z
DDV (9,5 % za prenovo in 22 % za ostala dela) po stalnih cenah.

Oz. | Opis del / ukrepov — PROJEKT 1 Stavba E 42-44 DDV Skupaj v €

| | Energetska prenova
1 | Obnova fasade 123.185,44 | 11.702,62 134.888,06
2 | Zamenjava stavbno pohistva 165.502,00 | 15.722,69 181.224,69
3 | Dodatna izolacija strehe 47.283,35 4.491,92 51.775.27
4 | Vgradnja mehanskega prezracevanja 75.493,60 7.171,89 82.665,49
5 | Obnova stropa nad kletjo 6.325,70 600,94 6.926,64
6 | Nadzor (1,6% GOI) 5.955,43 1.310,19 7.265,62
Skupaj | 423.745,52 | 41.000,25 464.745,77
Il | Ostali stroski
1 | Razsirjen energetski pregled 1.300,00 0,00 1.300,00
2 | Projektna dokumentacija 4.850,00 1.067,00 5.917,00
3 | Investicijska dokumentacija 658,00 144,76 802,76
4 | Strodki informiranja in komuniciranje 330,00 72,60 402,60
5 | Stroski plac zaposlenih 12.126,00 0,00 12.126,00
Skupaj Il 19.264,00 | 1.284,36 20.548,36
SKUPAJ L+ 11 443.009,52 | 42.284,61 485.294,13
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Stavba E 46-52

Oz. | Opis del / ukrepov — PROJEKT 2 DDV Skupajv €
| | Energetska prenova
1 | Obnova fasade 221.896,30| 21.080,15 242.976,45
2 | Zamenjava stavbno pohistva 310.654,00 | 29.512,13 340.166,13
3 | Dodatna izolacija strehe 98.629,31 9.369,78 107.999,09
4 | Vgradnja mehanskega prezrafevanja 150.987,20 | 14.343,78 165.330,98
5 | Obnova stropa nad kletjo 12.651,40 1.201,88 13.853,28
6 | Nadzor (1,6% GOI) 11.330,36 2.492,58 13.822,94
Skupaj | 806.148,57 | 78.000,30 884.148,87
Il | Ostali stroski
1 | Razsirjen energetski pregled 2.610,00 0,00 2.610,00
2 | Projektna dokumentacija 9.700,00 2.134,00 11.834,00
3 | Investicijska dokumentacija 1.317,15 289,77 1.606,92
4 | Stroski informiranja in komuniciranje 670,00 147,40 817,40
5 | Stroski plac¢ zaposlenih 24.251,69 0,00 24.251,69
Skupaj Il 38.548,84 2.571,17 41.120,01
SKUPAJ I+ 1l 844.697,41 | 80.571,47 925.268,88

Predvidena dinamika investiranja je daljsa od enega leta, zato je potrebno skladno z Uredbo o enotni
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podroéju javnih financ (Ur. I
RS, 3t. 60/2006 ter spremembe: Ur. |. RS, it. 54/2010 in 27/2016) investicijo vrednost prikazati tudi v
tekocih cenah. Preracun v tekoce cene je pripravljan na osnovi povpreénih stopenj inflacije, ki so
opredeljene v Jesenski napovedi gospodarskih gibanj 2016 (UMAR, september 2016). Pri prera¢unu
investicijskih vrednosti po tekocih cenah smo upostevali predpostavko: povpreéna inflacijska stopnja
za leto 2016 znasa 0,1 %, za leto 2017 znasa 1,4 % in za leto 2018 znas3a 1,5 %.

Ocenjena vrednost investicijskih stroskov po teko¢ih cenah znasa 1.312.114,13 € brez DDV in
1.437.308,92 € z DDV.

Oz. | Opis del / ukrepov Vrednost DDV Skupaj v €
| | Energetska prenova *
1 |Obnova fasade 352.012,37 33.441,17| 385.453,54
2 |Zamenjava stavbnega pohistva 485.209,93 46.094,94 | 531.304,87
3 | Dodatna izolacija strehe 148.843,17 14.140,10| 162.983,27
4 | Vgradnja mehanskega prezracevanja 231.029,44 21.947,80| 252.977,24
5 |Obnova stropa nad kletjo 19.358,24 1.839,03 21.197,27
6 |Nadzor (do 1,6 % US) 17.597,36 3.871,45 21.468,81
Skupaj | 1.254.050,50 121.334,50| 1.375.385,00
Il | Ostali stroski **
1 |Razsirjen energetski pregled 3.910,00 0,00 3.910,00
2 | Projektna dokumentacija 14.550,00 3.201,00 17.751,00
3 | Investicijska dokumentacija 1.975,15 434,53 2.409,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 1.021,61 224,75 1.246,36
5 | Stroski plac zaposlenih 36.606,88 0,00 36.606,88
Skupaj Il 58.063,63 3.860,29 61.923,92
SKUPAJ I +1I 1.312.114,13 125.194,79 | 1.437.308,92

* Odhodki za energetsko prenovo v skupni visini 1.375.385,00 € (95.117,00 € v letu 2016 in
1.280.268,00 € v letu 2017) so vkljuceni v Poslovno finanénem naértu JMSS za leto 2017, v poglavju
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10. Financni nacrt JMSS Maribor za leto 2017 — splosni del na strani 69 med investicijskimi odhodki
B/1 Prenove in izboljSave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor, pod a. Engelsova ul. 42, 44, 46,
48, 50 in 52- energetska prenova stavb.

** Odhodki za ostale strodke investicije (stroiki informiranja in komuniciranja ter stroki plac
zaposlenih), ki jih bomo za investicijo uveljavljali v okviru upravi¢enih stroskov Povabila k predloZitvi
vlog za sofinanciranje operacij energetske prenove veéstanovanjskih stavb v 100 % (oz. veé kot 75 %)
javni lasti z mehanizmom celostnih teritorialnih naloib, pa so vkljuéeni med druge odhodkovne
postavke v okviru Poslovno finan¢nega nacrta JMSS za leto 2017.

Projektna dokumentacija za energetsko prenovo vedstanovanjskih stavb na Engelsovi 42 — 52 je bila
izdelana in plac¢ana v letu 2015.

Ocenjena vrednost Projekta 1 — stavba Engelsova ulica 42 - 44 v teko&ih cenah znasa 493.642,81 € z
DDV in Projekta 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 zna3a 943.666,11 € z DDV (9,5 % za prenovo in 22
% za ostala dela).

Oz. | Opis del / ukrepov Projekt 1, Stavba E 42-44 | Projekt 2, Stavba E 46-

| | Energetska sanacija
1 | Obnova fasade 137.738,64 248.111,25
2 | Zamenjava stavbnega pohistva 183.314,72 346.491,45
3 | Dodatna izolacija strehe 52.869,43 110.281,43
4 | Vgradnja mehanskega prezracevanja 84.412,45 168.824,91
5 | Obnova stropa nad kletjo 7.073,02 14.146,04
6 | Nadzor (do 1,6 % US) 7.380,67 14.079,56
Skupaj | 472.788,93 901.934,64
Il | Ostali stroski
1 | Razsirjen energetski pregled 1.317,61 2.645,36
2 | Projektna dokumentacija 5.917,00 11.834,00
3 | Investicijska dokumentacija 813,64 1.628,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 411,87 836,23
5 | Stroski plac¢ zaposlenih 12.393,76 24.787,20
Skupaj Il 20.853,88 41.731,47
SKUPAIIL+1I 493.642,81 943.666,11
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Upraviceni in neupraviceni stroski investicije

UpraviCeni stroski investicijskih del po teko¢ih cenah zna3ajo 1.312.114,13 €, neupraviéeni stro¥ki
znadajo 125.194,79 €. Neupravicen stro3ek predstavlja DDV.

Razdelitev upraviCenih in neupravicenih stroskov na Projekt 1 in Projekt 2 je v naslednji tabeli.

Opis del / ukrepov

Oz. Upraviceni | Neupraviceni Skupaj €
| | Energetska prenova
1 | Obnova fasade 352.012,37 33.441,17 385.453,54
2 |Zamenjava stavbnega pohistva 485.209,93 46.094,94 531.304,87
3 | Dodatna izolacija strehe 148.843,17 14.140,10 162.983,27
4 |Vgradnja mehanskega prezradevanja 231.029,44 21.947,80 252.977,24
5 | Obnova stropa nad kletjo 19.358,24 1.839,03 21.197,27
6 |Nadzor (do 1,6 % US) 17.597,36 3.871,45 21.468,81
Skupaj | 1.254.050,50 121.334,50 | 1.375.385,00
Il | Ostali stroski
1 [Razdirjen energetski pregled 3.910,00 0,00 3.910,00
2 | Projektna dokumentacija 14.550,00 3.201,00 17.751,00
3 |Investicijska dokumentacija 1.975,15 434,53 2.409,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 1.021,61 224,75 1.246,36
5 | Stroski plac zaposlenih 36.606,88 0,00 36.606,88
Skupaj Il 58.063,63 3.860,29 61.923,92
SKUPAJ I + I 1.312.114,13 125.194,79 | 1.437.308,92

Projekt 1 Projekt 2
Oz. | Opis del / ukrepov e S :
Upraviceni | Neupravigeni | Skupaj v € | Upraviceni | Neupravigeni | Skupaj v €
| | Energetska sanacija
1 Obnova fasade 125.788,71 11.949,93 | 137.738,64 | 226.585,62 21.525,63 | 248.111,25
2 Zamenjava stavbnega pohistva 167.410,70 15.904,02 | 183.314,72 | 316.378,56 30.112,97 | 346.491,45
3 Dodatna izolacija strehe 48.282,59 4.586,84 | 52.869,43 | 100.713,64 9.567,79 | 110.281,43
4 Vgradnja mehanskega prezracevanja | 77.088,99 7.323,46 | 84.412,45|154.178,00 14.646,91 | 168.824,91
5 Obnova stropa nad kletjo 6.459,38 613,64 7.073,02| 12.918,76 1.227,28 | 14.146,04
6 Nadzor (do 1,6 % US) 6.049,73 1.330,94 7.380,67 | 11.540,63 2.538,93 | 14.079,56
Skupaj | 431.080,10 41.708,83 | 472.788,93 | 822.315,22 79.619,42 | 901.934,64
Il | Ostali stroski
1 Razsirjen energetski pregled 1.317,61 0,00 1.317,61 2.645,36 0,00 2.645,36
2 | Projektna dokumentacija 4.850,00 1.067,00 5.917,00| 9.700,00 2.134,00 | 11.834,00
3 | Investicijska dokumentacija 666,93 146,71 813,64 | 1.334,98 293,70 | 1.628,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 337,60 74,27 411,87 685,44 150,79 836,23
5 Stroski pla¢ zaposlenih 12.393,76 0,00 | 12.393,76 | 24.787,20 0,00 | 24.787,20
Skupaj Il 19.565,90 1.287,98 | 20.853,88 | 39.152,98 2.578,49 | 41.731,47
SKUPAJ 1 + 1l 450.645,00 |  42.996,81 | 493.642,81 | 861.468,20 |  82.197,91 | 943.666,11
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9 ANALIZA LOKACIJE

Stavbi sta locirani v katastrski obcini 660 — Studenci na parcelnih Stevilkah 2277/24, 2277/25,
2277/20, 2277/21, 2277/22, 2277/23.. Vsak vhod ima svojo Stevilko stavbe: Engelsova ulica 42
(Stevilka stavbe: 3639), Engelsova ulica 44 (5tevilka stavbe: 3640), Engelsova ulica 46 (3tevilka stavbe:
3642), Engelsova ulica 48 (Stevilka stavbe: 3643), Engelsova ulica 50 (Stevilka stavbe: 3644) in
Engelsova ulica 52 (Stevilka stavbe: 3645).

Ortototo pogled na stavbo Engelsova 46-52, Maribor

4

Obcinski prostorski akt, ki ureja predmetno obmocdje je naslednji:
e Odlok o zazidalnem nacrtu za del obmocja PPE $t 6 (stanovanjski, poslovni, trgovski in
sakralni center), MUV §t. 358/2003 z dne 21.10.2003
e Maribor ima priloZnost, Trajnostna urbana strategija MO Maribor, Maribor oktober 2015

Enostaven vpogled v prostorski plan MO Maribor
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10 ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE

Investicija v energetsko prenovo veéstanovanijskih stavb bo imela dologene vplive na okolje v ¢asu
obnove stavb in po njej. Na kratko so opisani v nadaljevanju.

Opis pricakovanih vplivov na okolje v éasu gradnje
Vplivi na okolje, ki bodo nastajali pri energetski obnovi stavb bodo ¢asovno omejeni in so kot taki
sprejemljivi za okolje.

ZRAK: Zaradi obnove objektov na oZjem podroc¢ju izvajanja del, pri¢akujemo povec¢ano onesnazenost
zraka predvsem s pradnimi delci zaradi gradbenih del, emisije iz prometa zaradi obratovanja strojev in
prometa s tovornimi vozili zaradi dovoza in odvoza materiala. Za zmanj$anje emisij snovi zrak iz
motorjev z notranjim izgorevanjem gradbenih strojev in naprav, predlagamo, da se le ti v ¢asu, ko se
ne bodo uporabljali za delo, izkljuijo.

Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v &asu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv na zrak v éasu prenove zmeren in ne bo presegal mejnih vrednosti.

POVRSINSKE VODE IN ODPADNA VODA: lzvajanje prenovitvenih del bo nekoliko povecalo
onesnaZevanje padavinskih vod s prasnimi delci, prav tako bo pri prenovi nastala manjsa koli¢ina
tehnoloskih vod, ki bo imela vidji pH zaradi vsebnosti cementa in apna. Priporo¢amo, da se vse
odpadne in tehnoloske zbirajo in ponovno uporabijo. V ¢asu prenove je treba za delavce na gradbiiéu
postaviti kemicna strani3ca, oziroma zagotoviti uporabo sanitarij v obstoje¢em objektu.

Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v éasu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv odpadnih vod v éasu obnove, neznaten.

TLA IN PODTALNICA: Praini delci, ki se bodo sproscali v ozracje, se bodo deloma usedli na utrjene
povriine deloma na zelene povrsine. Pri prenovi se lahko uporabljajo le gradbeni stroiji, ki so redno
servisirani in vzdrZevani (puscanje naftnih derivatov). Na gradbis¢u ne smejo biti postavljene postaje
za pretakanje in skladis¢enje goriva ter naprave za separacijo.

Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v éasu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv na tla in podtalje v éasu obnove, neznaten.

NASTAJANJE ODPADKOV: Pri prenovi objektov bodo nastali gradbeni odpadki, kot so ostanki lesa,
opeke, peska, malte, betona. Lesene odpadke naj se uporabi za kurjenje. Inertne gradbene odpadke
se ne sme uporabljati za zasipavanje. Za prenovo objektov se lahko uporabljajo le materiali, ki ne
vsebujejo snovi, ki lahko ogroZajo vodo. Na nartovani lokaciji se ne smejo uporabiti materiali iz
jalovis¢, Zlindre in kemicne in metalurske industrije, ostanki od seZiganja smeti in materiala, ki
vsebujejo katran. Odpadke iz kemicnih stranis¢ je treba voziti preko pooblad¢enega podjetja na
ustrezno biolosko Cistilno napravo. Gradbene odpadke je potrebno oddajati zbiralcu gradbenih
odpadkov.

Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v asu prenove, oziroma izvajanja del
ocenjujemo, da bo vpliv odpadkov v ¢asu obnove, neznaten.

EMISIJE HRUPA: V casu prenove objektov pricakujemo povecane emisije hrupa zaradi obratovanja
gradbenih strojev (avtodvigalo) in povecane intenzitete prometa s tovornimi vozili. Hrup, ki bo
nastajal zaradi izvajanja obnovitvenih del z gradbeno mehanizacijo bo le €asovno omejen. Za
zmanjsanje Sirjenje hrupa z gradbi$ca v sosednjo okolico priporoéamo ograditev gradbi¢a z gradbeno
ograjo. Gradbene stroje in naprave je v casu, ko se le ti ne bodo uporabljali za delo potrebno
izkljuciti.
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Glede na napisano in ob upostevanju predlaganih ukrepov v éasu prenove ocenjujemo, da bo vpliv
hrupa v ¢asu obnove v mejah dopustnega.

Opis pricakovanih vplivov na okolje v éasu obratovanja

Ocenjujemo, da pri¢akovani vplivi prenovljenih objektov na okolico ne bodo imeli negativnega vpliva
na okolje. Energetska prenova bo prispevala k vedji energetski ucinkovitosti objektov, k zmanj$anju
stroSkov ogrevanja in porabe energije ter vode. Vzpostavitev boljSega prezracevalnega sistema bo
pozitivno vplival tudi na splo3no bivalno pocutje stanovalcev. Vplivi energetsko prenovljenih
vecstanovanjskih stavb so s stalis¢a varstva okolja sprejemljivi.
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CASO\ NI NACRT IZVEDBE INVESTICIJI

Investicija se izvaja od leta 2015, ko je bila izdelana projektna dokumentacija in bo dokonéana
predvidoma do junija 2018. Dinamika stroskov izvedbe energetske sanacije po stalnih cenah je
prikazana v nasledniji tabeli.

2015-2016

Oz. | Opis del / ukrepov 2017 2018 Skupaj v €
I | Energetska prenova
1 |Obnova fasade 0,00| 226.718,71| 151.145,80| 377.864,51
2 | Zamenjava stavbnega pohistva 93.653,00| 290.638,08| 137.099,74| 521.390,82
3 | Dodatna izolacija strehe 0,00 95.864,61 63.909,75| 159.774,36
4 |Vgradnja mehanskega prezracevanja 0,00| 148.797,89 99.198,59| 247.996,48
5 | Obnova stropa nad kletjo 0,00 12.467,95 8.311,97 20.779,92
6 | Nadzor (1,6% GOI) 1.464,00 14.045,20 5.579,35 21.088,55
Skupaj | 95.117,00| 788.532,45| 465.245,19|1.348.894,64
Il | Ostali stroski
1 | Razsirjen energetski pregled 0,00 3.910,00 0,00 3.910,00
2 | Projektna dokumentacija 17.751,00 0,00 0,00 17.751,00
3 |Investicijska dokumentacija 0,00 2.409,68 0,00 2.409,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 0,00 610,00 610,00 1.220,00
5 | Stroski plac zaposlenih 0,00 20.007,47 16.370,22 36.377,69
Skupaj Il 17.751,00 26.937,15 16.980,22 61.668,37
SKUPAJ I +1I 112.868,00( 815.469,60| 482.232,41(1.410.563,01

V naslednjih tabelah je prikazana dinamika izvajanja investicijskih del po letih v tekocih cenah.

Oz. | Opis del / ukrepov 2015-2016 2017 2018 Skupaj v €
| | Energetska prenova*
1 |Obnova fasade 0,00| 229.892,77| 155.560,77| 385.453,54
2 | Zamenjava stavbnega pohistva 93.653,00| 294.707,58| 142.944,29| 531.304,87
3 | Dodatna izolacija strehe 0,00 97.206,72 65.776,55| 162.983,27
4 | Vgradnja mehanskega prezraCevanja 0,00| 150.881,06| 102.096,18| 252.977,24
5 | Obnova stropa nad kletjo 0,00 12.642,51 8.554,76 21.197,27
6 | Nadzor (1,6% GOI) 1.464,00 14.254,92 5.749,89 21.468,81
Skupaj | 95.117,00| 799.585,56| 480.682,44| 1.375.385,00
Il | Ostali stroski
1 |Razsirjen energetski pregled 0,00 3.910,00 0,00 3.910,00
2 | Projektna dokumentacija 17.751,00 0,00 0,00 17.751,00
3 | Investicijska dokumentacija 0,00 2.409,68 0,00 2.409,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 0,00 618,54 627,82 1.246,36
5 | Stroski plac zaposlenih 0,00 20.007,48 16.599,40 36.606,88
Skupaj Il 17.751,00 26.945,70 17.227,22 61.923,92
SKUPAJ I + 11 112.868,00| 826.531,26| 497.909,66| 1.437.308,92

* Med postavkami investicijskih odhodkov v Poslovnem finanénem naértu JMSS za leto 2017, je pod
postavko B/1 Prenove in izboljSave neprofitnih stanovanj v lasti JMSS Maribor, pod a. Engelsova ul.
42, 44, 46, 48, 50 in 52 - energetska prenova stavb, za leto 2017 naértovan znesek 1.280.268 €, kar ne
bo izvedljivo (zaradi pozne objave povabila k oddaji viog in izpeljave vseh potrebnih postopkov in
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javnih narocil za pricetek izvajanje energetske prenove). Zato smo v DIIP opredelili strogke
energetske prenove za leto 2017 v visini 799.585,56 € in v letu 2018 v viini 480.682,44 €.

. I Projekt 1 Projekt 2
Ehs. | Ol ded | rugion 201516 | 2017 2018 | Skupajv€ | 201516 | 2017 2018 | Skupajve€
| | Energetska prenova*
1 | Obnova fasade 0,00 | 82.029,32| 55.709,32 | 137.738,64 0,00 | 147.760,99 | 100.350,26 | 248.111,25
2 | Zamenjava stavbnega pohistva 93,653,00 | 40.459,67 | 49.202,05 | 183.314,72 0,00 | 254.129,61 | 92.361,84 | 346.491,45
3 | Dodatna izolacija strehe 0,00 | 31.486,03| 21.383,40| 52.869,43 0,00 | 65.677,36| 44.604,07 | 110.281,43
4 | Vgradnja mehanskega prezratevanja 0,00 | 50.271,27 | 34.141,18 | 84.412,45 0,00 | 100.542,54 | 68.282,37 | 168.824,91
5 | Obnova stropa nad kletjo 0,00 4.212,29 2.860,73 7.073,02 0,00 8.42458 | 5.721,46 | 14.146,04
6 | Nadzor (1,6% GOI) 146400 3.931,93| 1.984,74| 7.380,67 0,00| 10.303,57| 3.77599| 14.079,56
Skupaj | 95.117,00 | 212.390,50 | 165.281,43 | 472.788,93 0,00 | 586.838,66 | 315.095,98 | 901.934,64
Il | Ostali stroski
1 | Razdirjen energetski pregled 0,00 1.317,61 0,00| 131761 0,00 | 2.645,36 0,00 | 2.645,36
2 | Projektna dokumentacija 5.917,00 0,00 0,00 5.917,00 | 11.834,00 0,00 0,00 | 11.834,00
3 | Investicijska dokumentacija 0,00 813,64 0,00 813,64 0,00| 162868 0,00 | 1.628,68
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 0,00 204,03 207,84 411,87 0,00 414,24 421,99 836,23
5 | Stroski pla¢ zaposlenih 000| 6.759,57| 5.634,19| 12.393,76 0,00 | 13.51897 | 11.268,23 | 24.787,20
Skupaj Il 5.917,00 | 9.094,85| 5.842,03| 20.853,88 | 11.834,00 | 18.207,25 | 11.690,22 | 41.731,47
SKUPAJ I + 11 101.034,00 | 221.485,35 | 171.123,46 | 493.642,81 | 11.834,00 | 605.045,91 | 326.786,20 | 943.666,11
V nasledniji tabeli je prikazana dinamika nastanka upravicenih stroskov energetske sanacije.
Oz. | Opis del / ukrepov 2015-2016 2017 2018 Skupajv €
| |Energetska prenova
1 |[Obnova fasade 0,00 209.947,74| 142.064,63| 352.012,37
2 |Zamenjava stavbnega pohistva 85.528,31| 269.004,41| 130.677,21| 485.209,93
3 | Dodatna izolacija strehe 0,00 88.773,26 60.069,91| 148.843,17
4 | Vgradnja mehanskega prezraevanja 0,00| 137.790,92 93.238,52| 231.029,44
5 | Obnova stropa nad kletjo 0,00 11.545,67 7.812,57 19.358,24
6 | Nadzor (1,6% GOI) 1.200,00 11.684,36 4.713,02 17.597,39
Skupaj | 86.728,31| 728.881,27| 438.440,91| 1.254.050,5
Il | Ostali stroski
1 |Razsirjen energetski pregled 0,00 3.910,00 0,00 3.910,00
2 | Projektna dokumentacija 14.550,00 0,00 0,00 14.550,00
3 | Investicijska dokumentacija 0,00 1.975,15 0,00 1.975,15
4 | Stroski informiranja in komuniciranja 0,00 507,00 514,61 1.021,61
5 |[Stroski plac zaposlenih 0,00 20.007,48 16.599,40 36.606,88
Skupaj Il 14.550,00 26.399,63 17.114,01 58.063,64
SKUPAJ I +1I 101.278,31| 755.280,90| 455.554,92|1.312.114,13
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oz | opis del 7 uk Projekt 1 Projekt 2
2. | Opis del / ukrepov 201516 | 2017 2018 | Skupajv€ | 2015-16 | 2017 2018 | Skupajv €
| | Energetska prenova*
1 | Obnova fasade 0,00| 74.912,62 | 50.876,09 | 125.788,71 0,00 | 134.941,54 | 91.644,08 | 226.585,62
2 | Zamenjava stavbnega pohiitva 85.528,31| 36.949,01( 44.933,38 | 167.410,70 0,00 | 232.055,40 | 84.323,16 | 316.378,56
3 | Dodatna izolacija strehe 0,00 | 28.754,37 | 19.528,22 | 48.282,59 0,00 [ 59.979,32 | 40.734,31 | 100.713,63
4 Vgradnja mehanskega prezratevanja 0,00 | 45.909,84| 31.179,15| 77.088,99 0,00 | 91.819,67 | 62.358,33 | 154.178,00
5 | Obnova stropa nad kletjo 0,00| 3.846,84| 2.612,54| 6.459,38 0,00 | 7.693,68| 5.225,08| 12.918,76
6 | Nadzor (1,6% GOI) 1.200,00 | 3.222,90| 1.626,83 | 6.049,72 0,00| 844555| 3.09507 11.540,62
Skupaj | 86.728,31 | 193.595,56 | 150.756,21 | 431.080,10 0,00 | 534.935,15 | 287.380,00 | 822.315,15
Il | Ostali stro$ki
1 | Razdirjen energetski pregled 0,00| 1.317,61 0,00 1.317,61 0,00| 2.64536 0,00 [ 2.645,36
2 | Projektna dokumentacija 4.850,00 0,00 0,00 | 4.850,00 | 9.700,00 0,00 0,00 9.700,00
3 | Investicijska dokumentacija 0,00 666,91 0,00 666,91 0,00 | 1.334,99 0,00 1.334,99
4 | Strodki informiranja in komuniciranja 0,00 167,24 170,36 337,60 0,00 339,54 345,89 685,43
5 | Stro3ki pla¢ zaposlenih 0,00| 6.759,57 5.634,19| 12.393,76 0,00 | 13.51896 | 11.268,24 | 24.787,20
Skupaij Il 4.850,00| 8.911,33( 5.804,57 | 19.565,88 |9.700,00 | 17.838,86 | 11.614,14 | 39.153,00
SKUPAJ I + 11 91.578,31 | 202.506,89 | 156.560,78 | 450.645,98 | 9.700,00 | 552.774,01 | 298.994,14 | 861.468,15
Investicija se bo predvidoma izvajala 3 leta. V nadaljevanju prikazujemo terminski nacrt investicijskih
aktivnosti.
oz | Aktivnost Obdobje (mesec, leto)
Pred-investicijske aktivnosti Projekt 1 Projekt 2
1. |Projektna dokumentacija 2015 2015
2. | Razsirjen energetski pregled Marec 2017 Marec 2017
3. | Dokument identifikacije investicijskega projekta April 2017 April 2017
4. |Investicijski program April 2017 April 2017
5. | Prijava na javno povabilo 17.04.2017 17.04.2017
6. | lzvedba javnih narocil Junij - september 2017 Junij - September 2017
7. | Sklenitev pogodbe za obnovo in nadzor September 2017 September 2017

Izvedba investicije

8. | Obnova fasade September 2017 —junij 2018 | September 2017 —junij 2018
9. | Delna zamenjava stavbnega pohistva Leto 2016 Leto 2016

10. | Delna zamenjava stavbnega pohistva September 2017 — junij 2018 | September 2017 - junij 2018
11. | Dodatna izolacija strehe September 2017 — junij 2018 | September 2017 — junij 2018
12. | Vgradnja mehanskega prezracevanja September 2017 —junij 2018 | September 2017 — junij 2018
13. | Obnova stropa nad kletjo September 2017 — junij 2018 | September 2017 — junij 2018
14. | Gradbeni nadzor September 2017 — junij 2018 | September 2017 — junij 2018
15. | Tehnicni prevzem Junij 2018 Junij 2018
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11.1 Organizacija vodenja projekta
Pripravo in izvedbo investicije bo vodil JMSS Maribor. Za poslovanje JMSS Maribor odgovarja
direktor.

Ime in priimek: Tanja Vindis Furman
Delovno mesto: Direktorica
Izobrazba: mag. znanosti za drzavne in evropske Studije

Vsa pripravljalna in spremljevalna dela ter aktivnosti bodo potekale na sedezu JMSS Maribor, Grajski
trg 1, Maribor. Tukaj se bo izvajalo projektno, tehni¢no in finanéno spremljanje projekta, obves¢anje
in informiranje javnosti, ipd. Gradbeno obrtniska dela in gradbeni nadzor se bodo izvajali na
gradbiscu.

Odgovorna oseba (vodja) za izvedbo investicije:

Vloga, naloge in imenovani zaposleni, ki bodo delali na operaciji so navedeni v naslednji tabeli.

Vloga v operaciji Naloge Ime, delovno mesto, izkusnje

skrbnik

Vodja projekta

Odgovorni

vodja projekta in

pogodbe z ZMOS, katerega naloge bodo:

zagotoviti pripravo projektne in
investicijske dokumentacije,

Marijan Kauci€, Vodja sluZbe — vigji
svetovalec za stanovanjske zadeve 1
— 25 let delovnih izku3enj: pred
letom 2008 vodenje gradbis¢ v

e pravocasno pridobiti vsa potrebna visokogradnji in cestogradnji, na
Fiovolj.t?nja n sogl?SJa, IMSS Maribor vodenje javnih narocil

e izvesti javna narocila (strokovno . . . _
: ! N pri obnovi stanovanj, zamenjavi
vsebinska dela za pripravo javnih P : o
stavbnega pohistva in zamenjavi

Clan za podrodje

financ

narocil za izbor izvajalcev),

zagotoviti pripravo prijave za
sofinanciranje energetske sanacije
stavbe,

zagotoviti uinkovito izvedbo projekta
v skladu s projektno tehni¢no in
investicijsko dokumentacijo,
porocati o poteku investicije,

izdelati novelacijo investicijske
dokumentacije, ¢e bo potrebno,

vsa strokovna dela, vezana na EU
sofinanciranje (porocila, zahtevki,
dokumentacija, arhiviranje itd.),
zagotoviti koordinacijo ¢lanov
projektne skupine s sluzbami in uradi
JMSS Maribor in zunanjimi izvajalci.

planiranje in spremljanje realizacije
razvojnih programov in porocanje,
priprava soglasij za pogodbe,
priprava odredb, spremljanje
realizacije in arhiviranje

plinskih peci na razli¢nih naslovih v
Mariboru ter antikorozijski zasciti
kovinske konstrukcije hodnikov in
sanaciji fasade na objektu Ulica
Veljka Vlahovica 23-29 v Mariboru.

Darja Rajsp, Financnik VII/2 — 29 let
delovnih izkuSenj na podrocju financ
in racunovodstva. Sodelovanje pri
projektu
sredstev za nepremic¢no kulturno
dedis¢ino s strani Ministrstva za
kulturo za JMSS Maribor, priprava in
izdelava bilanc stanja, racunovodskih

pridobivanja  finanénih
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izkazov ter racunovodska porocila,
izdelava raznih porocil in analiz s
podrodja racunovodstva za potrebe
vodstva in organov upravljanja,
sodelovanje z revizijskimi sluibami
(notranja in zunanja revizija) ter
druga dela po nalogu vodje sluibe,
vodje sektorja in vodstva sklada.

11.2 Analiza izvedljivosti projekta

Ze izvedene aktivnosti:
® izdelana je bila projektna dokumentacija,
e izdelan je bil Razsirjen energetski pregled,
e vizdelavi je bila investicijska dokumentacija.

Za izvesti:

e prijavo na Povabilo k predloZitvi vlog za sofinanciranje operacij energetske prenove
vecstanovanjskih stavb v 100 % (oz. ve¢ kot 75 %) javni lasti z mehanizmom celostnih
teritorialnih nalozb izvedba javnega narocila in sklenitev pogodbe z izvajalcem,

¢ pridobiti sklep o sofinanciranju operacije s strani EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko
vmesnega ¢lena ZMOS,

e izvesti javna narocila za izvedbo energetske sanacije in nadzor,

e izbrati najugodnejSega izvajalca in skleniti pogodbo z njim,

¢ investitor mora izvesti prijavo gradbiica, uvesti izvajalca v delo v skladu z Zakonom o gradniji
objektov,

* izvajalec mora delo izvajati v skladu s termniskim planom,

* ob dokonganju del se izvede kvalitetni pregled in prevzem ter preda objekt v uporabo,

e tei pricne garancijski rok za odpravo napak v garancijski dobi.
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14

NACRT FINANCIRANJA V TEKOCIH CEN

AH

.1 Nacrt financiranja v tekocih cenah po virih financiranja in dinamiki

Investicija v energetsko prenovo vedstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 - 52 se bo financirala iz
vec virov. V nadaljevanju so prikazani viri in dinamika financiranja investicije. Ocenjena vrednost
investicije znasa 1.410.583,24 € v stalnih cenah in 1.437.308,92 € v tekoc¢ih cenah.

Viri financiranja 2015-2016 2017 2018 Skupajv € %
Lastna sredstva- proracun MOM-upraviceni stroski 101.278,31 | 425.280,90 | 275.554,92 | 802.144,13 | 55,81
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 330.000,00 | 180.000,00 |  510.000,00 | 35,48
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 280.500,00 | 153.000,00 | 433.500,00 | 30,16
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 | 49.500,00 ( 27.000,00| 76.500,00| 5,32
Skupaj upraviceni strogki 101.278,31 | 755.280,90 | 455.554,92 | 1.312.114,13 | 91,29
Lastna sredstva— proracun MOM-neupraviceni stroski- 11.589,69 | 71.250,36 | 42.354,74| 125.194,79| 8,71
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00
Skupaj neupraviceni stroski 11.589,69 | 71.250,36 | 42.354,74| 125.194,79| 8,71
Skupaj vrednost operacije 112.868,00 | 826.531,26 | 497.909,66 | 1.437.308,92 | 100.00
% po letih za vse stroske 7,85 % 57,51 % 34,64 % 100.00
Pregled po virih sredstev
Lastna sredstva — proratun MOM 112.868,00 | 496.531,26 | 317.909,66 | 927.308,92 | 64,52
- upraviceni in neupraviceni stroski
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 330.000,00 | 180.000,00 | 510.000,00 | 35,48
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 280.500,00 | 153.000,00 | 433.500,00 | 30,16
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 | 49.500,00| 27.000,00 | 76.500,00 | 5,32
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
Viri financiranja investicije po tekocih cenah bodo nasledniji:
e JMSS Maribor s sredstvi prora¢una MOM (v visini 904.652,00 €) skupaj 927.308,92 € oz. 64,52 %
in
e EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega ¢lena ZMOS 510.000,00 € (50 % upravi¢enih
stroskov GOI del) oz. 35,48 %.
Viri financiranja 2015-2016 2017 2018 Skupajv€ | %
Lastna sredstva-proracun MOM-upraviceni stroski 91.578,31| 88.972,75| 94.633,06|275.184,12 | 55,75
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 113.534,14 | 61.927,72 | 175.461,86 | 35,54
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00| 96.504,02| 52.638,56 | 149.142,58 | 30,21
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00| 17.030,12 9.289,16 | 26.319,28| 5,33
Skupaj upraviceni stroski 91.578,31 | 202.506,89 | 156.560,78 | 450.645,98 | 91,29
Lastna sredstva—proracun MOM-neupraviceni stroski 9.455,69| 18.978,46| 14.562,68| 42.996,83 | 8,71
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
Skupaj neupraviceni stroski 9.455,69 | 18.978,46| 14.562,68 | 42.996,83 | 8,71
Skupaj vrednost operacije 101.034,00 | 221.485,35 | 171.123,46 | 493.642,81 | 100.00
% po letih za vse stroske 20,47 % 44,87 % 34,67 % 100.00
Pregled po virih sredstev
ENSUSE Scos-cpraratan MOM 101.034,00 | 107.951,21 | 109.195,74 | 318.180,95 | 64,46
- upraviceni in neupraviceni stroski
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 113.534,14 | 61.927,72 | 175.461,86 | 35,54
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 96.504,02| 52.638,56|149.142,58 | 30,21
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 17.030,12 9.289,16 | 26.319,28 | 5,33
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00
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2015-2016

Viri financiranja 2017 2018 Skupajv€ | %
Lastna sredstva-proracun MOM-upraviceni strodki 9.700,00 | 336.308,15 | 180.921,86 | 526.930,01 | 55,84
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 216.465,86 | 118.072,28 | 334.538,14 | 35,45
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 183.995,98 | 100.361,44 | 284.357,42 | 30,13
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00| 32.469,88 | 17.710,84 | 50.180,72| 5,32
Skupaj upraviceni stroski 9.700,00 | 552.774,01 | 298.994,14 | 861.468,15 | 91,29
Lastna sredstva— proracun MOM-neupraviceni stroski 2.134,00| 52.271,90| 27.792,06| 82.197,96| 8,71
Drugi viri 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00
Skupaj neupraviceni stroski 2.134,00| 52.271,90| 27.792,06 | 82.197,96| 8,71
Skupaj vrednost operacije 11.834,00 | 605.045,91 | 326.786,20 | 943.666,11 | 100.00
% po letih za vse stroske 1,25% 64,12 % 34,63 % 100.00
Pregled po virih sredstev
T;:‘; .s:::.s.t: "";:;:’;:;::i“:t?:gki 11.834,00 | 388.580,05 | 208.713,92 | 609.127,97 | 64,55
Nepovratna sredstva kohezijske politike skupaj 0,00 | 216.465,86 | 118.072,28 | 334.538,14 | 35,45
Namenska sredstva EU za kohezijsko politiko 0,00 | 183.995,98 | 100.361,44 | 284.357,42 | 30,13
Slovenska udelezba za sofinanciranje kohezijske politike 0,00 | 32.469,88| 17.710,84| 50.180,72| 5,32
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Drugi viri
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13

PROJEKCIJA STROSKOV IN PRIHODKOV POSLOV ANJA

Energetska prenova vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 — 52 bo prinesla energetske prihranke.
Vrednost prihrankov je izratunana na osnovi ocenjenih kWh in cene toplotne energije (Energetika
Maribor, november 2016). Zneski so brez davkov, prispevkov in ostalih dodatkov. Ocenjen letni

prihranki znasajo 15.935,00 €

Letni prihranek

Oz. Stavba E 42-44 | Stavba E 46-52 | Skupajv €
1 |Fasada 940,00 1.360,00 2.300,00
2 | Stavbno pohistvo 2.670,00 4.780,00 7.450,00
3 |Streha 100,00 185,00 285,00
4 | PrezraCevanje 2.310,00 4.580,00 6.890,00
5 |[Strop nad kletjo 80,00 165,00 245,00

Skupaj 5.760,00 10.175,00 | 15.935,00

Sedaniji letni prihodki za pokrivanje porabe energentov v veéstanovanjskih stavbah na Engelsovi ulici
42 — 52 znasajo 70.316 €. Po izvedeni sanaciji bodo niZji za prihranke v letni vigini 15.935 € in bodo
skupni nacrtovani prihodki znasali 56.353 € letno.

Prihodki 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Za toplotno energijo 13.084| 13.215| 13.347| 10.267| 10.369| 10.473 10.578 | 10.684
Za elektricno energijo 52.440 52.965 53.494 41.149 41.560| 41.976 42.396 42.820
Za vodo 4.792 4.840 4.888 4.937 4.987 5.036 5.087 5.138
Skupaj 70.316 71.019 71.730 56.353 56.916 57.485 58.060 58.641
Nadaljevanje tabele

Prihodki 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Za toplotno energijo 10.790 10.898 11.007 11.117 11.229 11.341 11.454
Za elektricno energijo 43.248 43.680 44117 44.558 45.004 45.454 45.908
Za vodo 5.189 5.241 5.293 5.346 5.400 5.454 5.508
Skupaj 59.227 59.819 60.418 61.022 61.632 62.248 62.871

Sedaniji stro3ki porabe energije v veéstanovanjskih stavbah na Engelsovi ulici 42 — 52 so prikazani v

naslednji tabeli.

Postavke 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Stroski toplotne energije 13.084 13.215| 13.347| 10.267| 10.369| 10.473| 10.578| 10.684
Stroski elektri¢ne energije | 52.440 52.965| 53.494| 41.149| 41.560| 41.976| 42.396| 42.820
Stroski vode 4.792 4.840 4.888 4,937 4987 5.036 5.087 5.138
SKUPAJ 70.316 71.019| 71.730| 56.353| 56.916| 57.485| 58.060| 58.641
Nadaljevanje tabele

Postavke 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Stroski toplotne energije 10.790 10.898 11.007 11.117 11.229 11.341 11.454
Stroski elektricne energije 43.248 43.680 44117 44.558 45.004 45.454 45.908
Stroski vode 5.189 5.241 5.203 5.346 5.400 5.454 5.508
SKUPAJ 59.227 59.819 60.418 61.022 61.632 62.248 62.871
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14 VREDNOTEN]JE DRUGIH STROSKOV IN KORISTI

14.1 Financni in ekonomski kazalniki po statisti¢ni in dinamic¢ni metodi

14.1.1 Izhodisca financne analize

Z namenom finan¢ne analize so izdelani izracuni finanéne notranje stopnje donosa, finanéne neto
sedanje vrednosti in izracun financne relativne neto sedanje vrednosti. Pri izraunu omenjenih
kazalnikov smo upostevali metodo diskontiranja (DCF).

Osnovna izhodiS¢a in glavne predpostavke, upostevane pri izratunu upravienosti investicijskega
projekta, so podane v nadaljevanju:

* Analiza stroskov in koristi je izdelana na podlagi Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ (Ur. I. RS, §t. 60/06, 54/10,
27/16) in dokumenta Guide to cost-benefit analysis of investment projects (European
Commission, junij 2008), razen v delih izraCunov, ki se nanasajo na izrac¢une diskontiranih
vrednosti, saj se diskontiranje pricne z letom 2016.

e Kot kriteriji donosnosti nalozbe so v finanéno ekonomski analizi uporabljeni kazalci finan¢ne
interne stopnje donosa investicije - FRR(C), finanéne neto sedanje vrednosti projekta —
FNPV(C), financne interne stopnje donosnosti s kohezijskim sofinanciranjem - FRR(K),
financne neto sedanje vrednosti s kohezijskim sofinanciranjem — FNPV(K), upoitevaje 4 %
diskontno stopnjo, kakor dolo¢a Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ (Ur. |. RS, $t. 60/06, 54/10, 27/16).

Ugotavljala se je financna donosnost projekta, katero se presodi, na podlagi ocenjene finanéne neto
sedanje vrednosti FNPV(C) in financ¢ne interne stopnje donosnosti projekta FRR(C). Ti kazalniki
pokaZejo zmoZnost neto prihodkov, da povrnejo strodke investicije, ne glede na to, kako so ti
financirani. Da se za projekt lahko zaprosi za prispevek iz skladov, mora biti FNPV(C) negativna,
FRR(C) pa niZja od diskontne stopnije, ki je bila uporabljena v analizi.

Finan¢na trajnost (vzdrinost - pokritost) projekta, je ocenjena s preverjanjem, ali so skupni
(nediskontirani) neto denarni tokovi v referenénem obdobju pozitivni. Ti neto denarni tokovi
vkljutujejo investicijske stroske, vse vire financiranja (nacionalne in sredstva EU) in neto prihodke.

Projekt je bil preucen z vidika diskontiranih denarnih tokov oz. kumulativen neto denarni tok
projekta, ki izkazuje ali je projekt financno vzdriljiv oz. ali se s projektom ustvarja ustrezne in dovolj
visoke prihodke, za kritje stroskov. Izra¢unani so bili glavni finan¢ni kazalniki in prispevek Skupnosti.

Ob tem so bile upostevane sledece predpostavke modela:

* Pri postavki stroskov, ki se nanasajo na izdelavo investicijske dokumentacije je bil upo3tevan
davek na dodano vrednost, ki je obra¢unan po 9,5 % in 22 % stopniji.

®  Vsi stroski in koristi, ki so bili upostevani pri finan¢nih izra¢unih in ne vkljuéujejo davkov.

e Opazovano obdobje, za katerega so pripravljeni izracun je do leta 2031 (ekonomska doba 15
let), kakor je priporo¢eno v dokumenta Guide to cost-benefit analysis of investment projects
(European Commission, junij 2008).

e Vse vrednosti so podane v €.

V naslednji tabeli je prikazan denarni tok operacije, ki je podlaga za finan¢no analizo.
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s ki Investicijski Stroski Prihodki za Ostanek Neto denarni
stroskiv € | delovanjav € | delovanje v € vrednosti tok v €

1 2016 112.869 70.316 70.316 0 -108.527
2 2017 815.470 71.019 71.019 0 -753.960
3 2018 482.225 71.730 71.730 0 -428.702
4 2019 0 56.353 56.353 0 0
5 2020 0 56.916 56.916 0 0
6 2021 0 57.485 57.485 0 0
7 2022 0 58.060 58.060 0 0
8 2023 0 58.641 58.641 0 0
9 2024 0 59.227 59.227 0 0
10 2025 0 59.819 59.819 0 0
11 2026 0 60.418 60.418 0 0
12 2027 0 61.022 61.022 0 0
13 2028 0 61.632 61.632 0 0
14 2029 0 62.248 62.248 0 0
15 2030 0 62.871 62.871 589.405 327.276
Skupaj 1.410.563 927.758 927.758 589.405 -963.914
Skupaj diskontirano 1.211.404 569.390 569.390 213.628 -963.914

V nadaljevanju so prikazani stati¢ni in dinamicni kazalniki u¢inkovitosti investicije.

Kazalniki staticne in dinamitne ocene za presojo ekonomske dobe upravi¢enosti

nalozbe za celotno investicijsko vrednost

Naziv Kratica Vrednost
Prihodki (leto 2020) 56.916 €
Odhodki (leto 2020) 56.916 €
Dobicek/izguba 0,0€
Ekonomicnost poslovanja 1,0
Donosnost poslovanja 0,0

Doba vracanja vloZenih sredstev (v letih) 76

Financ¢na interna stopnja donosnosti investicije FRR/C -6,63 %
Finan¢na neto sedanja vrednost investicije FNPV/C -963.914 €
Relativna neto sedanja vrednost relativna FNPV/C -0,6706

Zaradi negativne neto sedanje vrednosti projekta -963.914 €, sta interna stopnja donosnosti in
relativna neto sedanja vrednost nalozbe negativni. Doba vradanja investicijskih sredstev bo 76 let.

lzracun finanéne vrzeli

Za operacijo energetske prenove vecstanovanjskih stavb Engelsova ulica 42 — 52 je pripravljen izracun
financne vrzeli za referencno obdobje operacije 15 let ob upostevani 4 % finanéni diskontni stopnji.

Vrednost v €
Skupni investicijski stroski (nediskontirani) 1.410.563,01
0d tega upraviceni stroski (EC) - v TEKOCIH cenah 1.312.114,13
Diskontirani investicijski stroski (DIC) 1.211.403,77
Diskontirani neto prihodki (DNR) 0,00
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Vrednost v €
1a) Najvisji upraviceni izdatki (EE=DIC-DNR): 1.211.403,77
1b) Financna vrzel (R=EE/DIC): 100%

2) lzracun pripadajocega zneska (DA=EC*R): 1.312.114,13
3a) Najvisja stopnja sofinanciranja EU (CRpa): 50%
3b) lzracun najvisjega zneska EU (DA*Crpa): 656.057,08

Financna vrzel za operacijo znasa 656.057,08 €. Investitor bo skladno s prijavo na Povabilo k
predloZitvi vlog za sofinanciranje operacij energetske prenove vedstanovanjskih stavb v 100 % (oz.
ve¢ kot 75 %) javni lasti z mehanizmom celostnih teritorialnih naloZb, zaprosil za 510.000,00 €
sofinanciranja operacije (102 stanovanjski enoti x 5.000,00 €). Iz izracuna financne vrzeli je razvidno,
da so zaproSena sredstva sofinanciranja niZja od izracunane financ¢ne vrzeli.

14.1.2 Predpostavke ekonomske analize

Bistvo ekonomske analize je, da je potrebno vlozke projekta oceniti na podlagi njihovih
oportunitetnih stroskov, donos pa glede na placilno pripravljenost potro3nikov. Oportunitetni stroski
ne ustrezajo nujno opazovanim financnim stroskom, prav tako plailna pripravljenost ni vedno
pravilno prikazana z opazovanimi trznimi cenami, ki so lahko izkrivljene ali jih celo ni. Ekonomska
analiza je izdelana z vidika celotne druZbe in ne tako kot financna, ki predstavlja samo koristi lastnika
kapitala. Denarni tokovi iz finan¢ne analize se Stejejo kot izhodis¢e ekonomske analize.

Bistvo ekonomske analize je zagotoviti, da ima projekt pozitivne neto koristi za druzbo in je
posledi¢no upravicen do sofinanciranja s strani EU Kohezijskega sklada in R Slovenije preko vmesnega
¢lena ZMOS.

Zato je potrebno, da:
e koristi presegajo stroSke projekta,
¢ sedanja vrednost ekonomskih koristi presega neto sedanjo vrednost stroskov.

Da sta ta pogoja izpolnjena se vidi s tem, da je:

e neto sedanja vrednost pozitivna,

e ekonomska interna stopnja donosnosti visja od diskontne stopnje za izrac¢un ekonomske neto
sedanje vrednosti (5,0 %),
e razmerje med stroski in koristmi vecje od 1.

Cilj analize stroskov in koristi je dolociti ekonomsko vrednost projekta z doloanjem dodatnih koristi,
ki jih bo povzrocila implementacija projekta. Projekt ima vec indirektnih ekonomskih, druzbenih in
socialnih vplivov. Projekt je mogoce pravilno oceniti le z upostevanjem teh vplivov, ti vplivi pa so
najveckrat povezani z razvojem.

Denarni tok iz financne analize se povzame za izrac¢une ekonomske analize.

Socialno ekonomska analiza stroskov in koristi je ena izmed metod ekonomskih analiz. Analiza
omogoca pregled socialnih in druzbenih vplivov implementacije projekta na ekonomijo ob¢in oziroma
regije ali celo drZave. Metodologija je osnovana na izracunu dodatnih prihodkov, proizvodov, ki bodo
posredno ustvarjeni zaradi novega projekta. Pri ekonomski analizi smo izhajali iz financ¢ne analize na
ravni celotnega projekta.
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Davcni popravki:
e Upostevan je prihodek drzavnega proracuna za obra¢unan davek na dodano vrednost.

Popravki zaradi ekstremalij (zunanji ucinki):
e Zastandardni konverzijski faktor se je upostevala vrednost faktorja 1.

Glavne predpostavke modela so:
e upostevani dodatni stroski in prihodki (koristi) na ravni celotnega projekta,
e opazovano obdobje je 15 let,
e upostevana je 5,0 % diskontna stopnja v skladu z Uredbo o enotni metodologiji za izdelavo
programov za javna narocila investicijskega znacaja za podrocje javne infrastrukture (Ur. |. RS,
$t. 60/2006, 54/2010 in 27/2016),
e upostevani so investicijski stroski brez DDV in drugih dajatev.

10MSKa anaiiza projekta) za investicijo

Naziv Kratica Vrednost

Ekonomska interna stopnja donosnosti investicije ERR/C 6,36 %
Ekonomska neto sedanja vrednost investicije ENPV/C 38.678 €
Relativna neto sedanja vrednost relativna ENPV/C 0,0295
Stopnja druzbene koristnosti B/C 1,1962

Druzbena koristnost projekta izhaja iz:
e Odhodki
e ZniZanje vrednosti investicije za DDV.

e  Koristi - prihodki
e Predpostavljamo, da se bo vrednost stanovanj dvignila za 10 €/m?, upoitevali smo neto
povriino objektov 6.257 m’. Letne koristi iz tega naslova znasajo 62.570 €.
e Predpostavljamo, da bodo lokalna podjetja ustvarila vsaj 80 % prihodkov iz naslova
vlaganj v energetsko prenovo vecdstanovanjskih objektov. Te koristi skupno znasajo
818.703 €.

14.2 Ucdinki, ki se ne dajo ovrednotiti vrednostno

Druzbene koristi, ki potrjujejo druzbeno upravi¢enost investicije in jih ni mogoce izraziti v denarju, so:
e boljsi bivanjski pogoji stanovalcev
e vecja ozaveicenost o energetskih prihrankih in varovanju okolja
e |epsi zunanji izgled stavb in okolice, ipd.
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15.1 Analiza tveganja

ANALIZA TVEGANJA IN ANALIZA OBCUTUIVOSTI

Analiza tveganja se osredotoca na identificiranje in definiranje moznih tveganj, ki bi lahko ogrozila oz.
negativno vplivala na izvedbo projekta. V nadaljevanju prikazujemo 3 kriticne skupine tveganj in
sicer: tveganja razvoja projekta in splosna tveganja, tveganja izvedbe projekta ter tveganja, ki lahko
nastanejo v fazi obratovanja projekta vklju¢no s prikazom njihovega vpliva ter moZnost nastanka.

Analiza tveganja temelji na preteklih izkusnjah izdelovalca Investicijskega programa na podobnih
investicijah. Ce je mogoce to verjetnost Steviléno izraziti se imenuje stopnja tveganja.

Stopnja
tveganja Ocena
Tvaarle (verjetnost Vpliva**

dogodka)*
Tveganje zaradi 1 Cas: 3
vodenja priprave Stroski: 2
projekta Kakovost: 3
Tveganje zaradi 1 Cas: 3
spremembe Stroski: 2
zakonodaje Kakovost: 3
Tveganje zaradi 1 Cas: 1
odklonilnega javnega Stroski: 1
mnenja do realizacije Kakovost: 1
projekta (npr. vplivi
na kvaliteto
zivljenjskega okolja
prebivalcev...)

Stopnja

tveganja Ocena

Teapniy (verjetnost  vpliva®®
dogodka)*

Tveganje zaradi 2 Cas: 3
neizplacila Stroski: 4
nacrtovanih Kakovost: 4

financnih sredstev
MO Maribor

Posledice tvegan]

- Projekt ne bo uspedno
voden in pravocasno
zakljucen;

- Sprejemanje napacnih
odlocitev;

- Nejasno delegirane
naloge;

- Nejasno opredeljene
odgovornosti in
pristojnosti udelezencev
na projektu

- Neusklajenost projekta z
veljavno zakonodajo

- Podaljsanje roka izvedbe
projekta zaradi potrebnih
prilagoditev
dokumentacije

- Podaljsanje roka izvedbe
projekta

Posledice tveganj

- Projekt se ne bo mogel
zaceti v predvidenem
roku,

- Potreba po zagotovitvi
dodatnih denarnih
sredstev (rebalans
proracuna);

Ukrepi za zmanjSanje
tveganj

- Imenovanje izkusenega
in strokovno
usposobljenega
odgovornega vodje za
izvedbo investicijskega
projekta;

- Zagotovitev zunanjih in
notranjih svetovalcev

- Spremljanje zakonodaje
v vseh fazah izvedbe
projekta

- Upostevanje zahtev oz.
priporocil

- Pozitivno informiranje
javnosti glede projekta

Ukrepi za zmanj3anje
tveganj

- Priprava kvalitetne
investicijske
dokumentacije v skladu z
veljavno zakonodajo;

- Priprava natan¢nih
popisov del, ki so sestavni
del razpisne
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Tveganje neuspesne
prijave na Povabilo
ZMOS za
sofinanciranje
operacije iz
nepovratnih
sredstev EU
Kohezijski sklad

Tveganje v
postopku izvedbe
javnih narodil

Tveganjav
postopku oddaje del

Tveganje

Tveganje zaradi
nedoseganja okolje-
varstvenih
standardov

2 Cas: 3
Stroski: 3
Kakovost: 4
2 Cas: 4
Stroski: 2
Kakovost: 3
2 Cas: 3
Stroski: 3
Kakovost: 4
Stopnja
tveganja Ocena
(verjetnost vpliva**
dogodka)*
1 Cas: 2
Stroski: 3
Kakovost: 3

Legenda stopenj tveganja(*):

1 - majhna verjetnost
2 —srednja verjetnost
3 —velika verjetnost

- Pri prekoracitvi
predvidenega zneska za
izvedbo investicije za vec
kot 20 %, potreba po
novelaciji investicijske
dokumentacije
- Projekt se bo prestavil
v naslednje
proracunsko obdobje
ali bo prijavljen na
naslednje povabilo
ZMOS

- Ponovitev postopka
javnega narodila

- Pritozbe pri postopku
javnega narocila

- Ponovitev postopka
javnega razpisa
- Zamuda pri oddaji del

Posledice tveganj

- Poslab3anje kakovosti
okolja,

- Povetanje obremenitev
okolja,

- Povecanje stroskov
izvedbe projekta

dokumentacije, za ¢im
natancnejso oceno
predvidenih stroskov

- Kvalitetna priprava
vloge na Povabila k
predlozitvi vlog za
sofinanciranje operacij
energetske prenove
vecstanovanjskih stavb
v 100 % (oz. vec kot 75
%) javni lasti z
mehanizmom
celostnih teritorialnih
nalozb

- Posebna pozornost

namenjena postopku

priprave javnega narocila.

- Zagotovitev zunanjih

pravnih strokovnjakov za

pripravo javnega naroila.

- Posebna pozornost

namenjena postopku

oddaje del (jasna
opredelitev obsega del,
itd.)

- Definiranje tehnicnih

specifikacij na nacin, da bo

omogoceno sodelovanje
vecjemu naboru
ponudnikov

- Priprava kvalitetne

razpisne dokumentacije v

skladu z veljavno

zakonodajo

Ukrepi za zmanj3anje
tveganj

- Upostevanje

standardov kakovosti
okolja v vseh fazah
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Legenda ocen vpliva(**):
0 — ni vpliva

1 - majhen vpliv

3 — sredniji vpliv

4 — velik vpliv

5 — zelo velik vpliv

15.2 Analiza obcutljivosti

Podlaga za izracun kriticni parametrov so financne in ekonomske analize. Za izvedbo projekta v vseh
variantah bi lahko bile:

¢ Spremembe predracunske vrednosti investicije na intervalu od -5 % do +5 %

e Spremembe vrednosti operativnih stroskov na intervalu od -5 % do +5 %

e Spremembe vrednosti prihodkov na intervalu od -5 % do +5 %

V nadaljevanju je prikazana analiza obcutljivosti za zgornje kriticne parametre projekta za posamezno
variantno. Primerjali smo finanéno in ekonomsko neto sedanjo vrednost investicije (NPV) ter
finan¢no in ekonomsko interno stopnjo donosnosti (IRR) v referenéni dobi v kateri obravnavamo
opisano investicijo.

Spremembe predracunski vrednosti investicije

Naziv -5% -2% 0% 2% 5%
Finantna interna stopnja donosnosti
investicije v %

Finanéna neto sedanja vrednost
investicije v €

-6,25 -6,48 -6,63 % -6,77 % -6,98

-899.354 -938.090 -963.914 -989.738 -1.028.473

Spremembe vrednosti operativnih stroskov

Naziv -5% -2% 0% 2% 5%
Finan¢na interna stopnja donosnosti
investicije v %

Finanéna neto sedanja vrednost
investicije v €

-6,31% -6,50 % -6,63 % -6,75 % -6,95 %

-939.183 -954.022 -963.914 -973.806 -988.644

Spremembe vrednosti prihodkov

Naziv -5% -2% 0% 2% 5%
Finanéna interna stopnja donosnosti
investicije v %

Financna neto sedanja vrednost
investicije v €

-6,95 % -6,75 -6,63 % -6,50 % -6,31%

-988.644 -973.806 -963.914 -954.022 -939.183

Pri zviSevanju investicijske vrednosti se neto sedanja vrednost (FNPV) zniZuje. Enaka situacija se
dogaja pri povecevanju vrednosti operativnih stroskov, vendar je v tem primeru investicija manj
obcutljiva na spremembe. Investicija pa je zelo obcutljiva na spremembe vrednosti investicije.
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Spremembe ekonomskih stroSkov investicije

Naziv -5% -2% 0% 2% 5%
Ekonomska interna stopnja donosnosti
investicije v %

Ekonomska neto sedanja vrednost
investicije v €

8,81% 7,28% 6,36 % 5,52% 4,35%

97.430 62.179 38.678 15.177 -20.074

Spremembe vrednosti ekonomskih koristi

Naziv -5% -2% 0% 2% 5%
Ekonomska interna stopnja donosnosti
investicije v %

Ekonomska neto sedanja vrednost
investicije v €

5,53% 6,03% 6,36 % 6,69% 7,18%

14.725 29.097 38.678 48.260 62.631

Pri zviSevanju projektne vrednosti, se ekonomska interna stopnja donosnosti (EIRR) in ekonomska
neto sedanja vrednost (ENPV) zniZujeta. Enaka situacija se dogaja pri povecevanju vrednosti
operativnih stroskov, vendar imajo tukaj spremembe manjsi vpliv na EIRR in ENPV.

Pri zniZevanje predracunske vrednosti investicije in vrednosti operativnih strodkov se EIRR in ENPV
zviSujeta. Enaka situacija se dogaja pri zniZevanju operativnih strodkov.

Iz zgornje tabele vidimo, da je investicija bolj obcutljiva na spremembe vrednosti investicije kot na
spremembe operativnih stroskov vzdrZevanja.

»

16 PRESTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV

JMSS Maribor bo z investicijo v energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb na Engelsovi ulici 42 — 52
v Mariboru izvedel obnovo fasade, zamenjavo stavbnega pohistva, dodatno izolacijo strehe, vgradnjo
mehanskega prezracevanja in obnovo stropa nad kletjo. S tem se bodo zmanj3ale izgube toplotne in
elektricne energije v stavbah in povecala njihova energetska ucinkovitost. Ocenjeni letni prihranki

energije znasajo 393.895 kWh. Celotna operacija se deli na Projekt 1 stavba Engelsova ulica 42 - 44 in
Projekt 2 stavba Engelsova ulica 46 — 52.

Stavbi sta bili grajeni leta 1995 in imata Sest vhodov, vsak s 17 stanovanji. Objekti so zasnovani v
pravokotni tlorisni zasnovi, tlorisne dimenzije posameznega vhoda so cca. 12,50 m x 17,85 m.

Z izvedbo priporocenih ukrepov bodo izkazani naslednji ocenjeni prihranki energije za Projekt 1 -
stavbo Engelsova 42 — 44 v visini 62,25 kWh/m?a in Projekt 2 — stavbo Engelsova 46 — 52 v vigini 55,09
kWh/m’a, kar presega minimalno vrednost prihrankov 30 kWh/m’a.

Skupna ocenjena vrednost investicije (Projekt 1 in Projekt 2) znasa 1.410.563,01 € v stalnih cenah in
1.437.308,92 € v tekocih cenah. Investicija se izvaja v letih od 2016 do 2018. projektna
dokumentacija je bila izdelana v letu 2015.
e Za projekt 1 — stavba Engelsova ulica 42 - 44 skupaj 493.642,81 € z DDV (9,5 % za prenovo in
22 % za ostala dela) po tekocih cenah
e Za projekt 2 — stavba Engelsova ulica 46 — 52 skupaj 943.666,11 € z DDV (9,5 % za prenovo in
22 % za ostala dela) po tekocih cenah.

50



Viri financiranja investicije po tekocih cenah bodo naslednji:
e JMSS Maribor s sredstvi proracuna MOM (v visini 904.652,00 €) skupaj 927.308,92 € oz.
64,52 % in
e EU Kohezijski sklad in R Slovenija preko vmesnega ¢lena ZMOS 510.000,00 € (50 %
upravicenih strosSkov GOI del) oz. 35,48 %.

Rezultati investicije je naslednji: letni prihodki z upostevanimi prihranki (15.935 €) bodo zna3ali
54.381 €, letni odhodki za energijo in vodo pa bodo zna$ali 54.381 €, investicija ne bo ustvarjala
dobicka, rezultat bo 0,00 €. Denarni tok investicije je negativen, iz tega izhajajo¢ izraéun neto sedanje
vrednosti je — 963.914 €, interna stopnja donosnosti je negativna, vloZena sredstva za investicijo se
bodo skozi prihranke povrnila v 76 letih. Kljub slabim ekonomskim kazalnikom investicije bo le-ta
izpolnjevala vse zastavljene cilje investicije in jo zato utemeljujemo z naslednjim:

® energetska prenova dveh vecstanovanjskih stavb s 102 stanovanjema

e 35,48 % delez sofinanciranja investicije, kar pospesi izvedbo investicije,

e zmanjsati onesnazevanja okolja,

e zagotavljanje energetske ucinkovitosti stavb,

e izboljsanje Zivljenjskega in bivalnega okolja stanovalcev, ipd.

Menimo, da bo investicija prinesla Stevilne druibene koristi, njena ekonomska stopnja donosnosti

znasa 6,36 %. Iz priloZenih rezultatov in izratunane financne vrzeli operacije je razvidno, da je JMSS
Maribor ne more izpeljati brez sofinanciranja v obliki nepovratnih sredstev.
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