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OBRAZLOZITEv:

V skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podroeju financ (Ur. I. RS, it. 60/06 in 54/10) in na podlagi 14. elena Odloka o prora6unu Mestne
ob6ine Maribor za leto 2023 Mestnemu svetu predlagamo v potrditev DllP- Nakup poslovnega
prostora na Ljubljanski ulici 42.

Mestna ob6ina Maribor je je v mesecu juniju na javni dra2bi odprodala poslovnega prostora v II
nadstropju stavbe na naslovu Ljubljanska ulica 9. Do odprodaje je priglo zaradi izkazanega slabega
stanja skupnih delov stavbe Ljubljanska ulica 9 (fasada), ki je bila zgrajena 1. 1970, za katero je bila
izdana tudi in§pekcijska odloeba pristojnega ingpektorata Republ ike Slovenije. Prav tako so bili
osnovni elementi poslovnega prostora (okna, predelne stene, komplet elektra in strojne instalacije)
ge iz Casa izgradnje stavbe, torej stari vet kot 50 let. Ocenjena vrednost vlo2ka tako v skupne dele
stavbe, kot v obnovo poslovnega prostora je bila 220.000 EUR. Vsled tega je Mestna obeina Maribor
sprejela odlo6itev o odprodaji in uvrstila predmetni poslovn} prostor v na6rt ravnanja z nepremi6nim
premo2enjem Mestne obeine Maribor za leto 2023.
Poslovni prostor na Ljubljanski ulici 9 je bil ob prodaji zaseden z uporabnikom Ozara Slovenije -
nacionalnim zdru2enjem za kakovost 2ivljenja, ki je imelo v prostorih sede2, prav tako je v prostorih
izvajalo programe na podroeju socialnega in zdravstvenega varstva v Mestni obeini Maribor za
zagotavljanje strokovne pomo6i in podporo ljudem z dolgotrajnimi te2avami v dugevnem zdravju,
ljudem v dugevni stiski in njihovim svojcem, poleg tega pa tudi skrb za ohranjanje in izboUganje
dugevnega zdravja vseh prebivalk in prebivalcev mesta Maribor.

Mestna obeina Maribor bi z nakupom nadomestnega poslovnega prostora, na naslovu Ljubljanska
ulica 42 pndobila moderen prostor v novejgi stavbi (leto izgradnje 2000), ki je bil v letih 2015 in 2016
tudi adaptiran. S tem bi lahko omogoeila kontinuiteto delovanja na podro6ju socialnega in
zdravstvenega varstva in pomoei, kar je zelo pomembno predvsem za obeane mesta Maribor, ki
imajo te2ave v du§evnem zdravju.

Na podlagi tretjega odstavka 14. elena Odloka o prora6unu Mestne ob6ine Maribor za leto 2023 in
drugega odstavka 31. elena Navodil o izvr§evanju prora6una Mestne ob6ine Maribor se novi projekti,
ki niso bili uvrgi;eni v NRP sprejetega prora6una med letom uvrstijo v NRP na podlagi sklepa MS
MOM, s katerim Mestni svet tudi pooblasti 2upana za podpis sklepa o odprtju novega projekta NRP.
Predlog novega projekta, it. 0030-2023, za wNakup poslovnega prostora na Ljubljanski ulici
42<, temelji na DllP za ta namen.

Sredstva za predlagani novi projekt >Nakup poslovnega prostora na Ljubljanski ulici 42«, it
predloga 0030-2023, bodo zagotovljena s prerazporeditvijo iz obstoje6ega projekta NRP OB070-17-
0005 »Nakup nepremid3nin< na novi projekt NRP (it. predloga za novi projekt 0030-2023) v znesku
189.000 EUR. Na podlagi drugega odstavka 14. elena Odloka o proraeunu Mestne ob6ine Maribor
za leto 2023 in prvega odstavka 31. elena Navodil o izvrgevanju proraeuna Mestne ob6ine Maribor
MS MOM odlo6a in potrjuje spremembo vrednosti projekta nad 10%.
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1. UVOD

Namen Dokumenta identifikacije investicijskega projekta (v nadaljnjem besedilu: DllP) za
nakup poslovnega prostora za izvajanje socialnega in zdravstvenega programa v Mestni ob6ini
Maribor je opredelitev namena in ciljev investicije, opredelitev variante investicije, opredelitev
dejanskih potreb po investiciji in stro§kov Ie te, opredelitev virov financiranja povezanih z
izvajanjem investicijskega projekta ter priprava terminskega naerta investicije.

1.1. Osnovne informacije o investicijskem projektu

1. Naslov lokacije Ljubljanska ulica 42, 2000 Maribor

2. Vrsta investicijskega Nakup poslovnega prostora
ukrepa

r 00 EUR
ulii 2023

> Pri6etek julij 2023, dokoneanje december 2023



2. OPREDELITEV INVESTITORJA, STROKOVNIH DELAVCEV OZIROM A SLU2B,
ODGOVORNIH ZA IZDELAVO INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE TER
UPRAVLJAVCA

2.1. Navedba investitorja, izdelovalca investicijske dokumentacije in upravljavca

INVESTITOR: MESTNA OBeINA MARIBOR
Ulica heroja Staneta 1
2000 MARIBOR
Mati6na gtevilka: 5883369000
Ident. it. za DDV: SI 12709590

Odgovorna oseba investitorja: Aleksander Saga ARSENOVI C), 2upan

I

0
DOKUMENTACIJE:

S o60
Urad za gospodarske dejavnosti
Sektor za gospodarjenje s postovnimi in
upravnirni prostori
Ulica heroja Staneta 1
2000 MARIBOR

Odgovorna oseba za izdelavo DllP-a : Darko LORENOIe, dipl. ini. grad., strokovni
sodelavec

I

J
Urad za gospodarske dejavnosti
Sektor za gospodarjenje s poslovnimi in
upravnimi prostori
Ulica heroja Staneta 1
2000 MARIBOR

Odgovorna oseba upravljalca: Gorazd gRABAR, univ. dipl. prav., vodja Urada
za gospodarske dejavnogl

I

11

4



3. ANALIZA STANJA IN RAZLOGI ZA INVESTICIJSKO NAMERO

3.1. Analiza in ugotovitev obstoje6ega stanja

Mesto Maribor je regionalni, univerzitetni, gospodarski, zdravstveni in turisti6ni center
severovzhodne Slovenije. Maribor le2i ob reki Dravi in je sredi96e ob6ine ter upravno,
gospodarsko in kulturno sredigee girge, podravske regije. Mestna ob6ina Maribor je ob6ina z
drugim najve6jim §tevilom prebivalcev v Sloveniji.

SLIKA l: Zemljevid Mestne ob6ine Maribor
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Mestna obeina Maribor je bila do nedavnega lastnica poslovnega prostora, ki se nahaja v II.
nadstropju poslovno stanovanjske stavbe na naslovu Ljubljanska ulica 9 v Mariboru, v skupni
izmeri 285,6 m2. Stavba z ID znakom 659-412 predstavlja enajst eta2ni objekt (K+P+9) v
katerem se nahajajo poslovni prostori, kot tudi stanovanja. Severni krak ve6stanovanjske
stavbe je namenjen poslovni dejavnosti, ju2ni krak pa je prete2no stanovanjski s pritli6nimi
poslovnimi prostori .

Stavba je bila zgrajena leta 1973 in od izgradnje ni bila dele2na ve6jih generalnih obnov,
izvedene so bile zgolj nujne obnove. Tako streha kot fasada so ge v originalni izvedbi, torej so
elementi stari 50 let in jim je tako potekel rok uporabnosti. To se ie ka2e na odpadanju
elementov iz fasade. Gradbeni ingpektor Ingpektorata za okolje in prostor je zaradi nevarne
stavbe je zato ie dne 3.8.2022 izdal odlo6bo s katero je dolo6il, da morajo eta2ni lastnikl stavbe
it. 412, do 30.4.2023 izvesti strokovni pregled fasade ter ustrezno sanirati oziroma zamenjati
skupne dele stavbe (popraviti pogkodbe sti6enja oz. stikov ploge, nadomegeanja po6enih ali
okrugenih plo6e in zunanjih potic, prepre6itev zamakanja, kontrola pritrdilnih elementov), na
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na6in, da bodo skupni deli stavbe opravljali svojo funkcijo glede na svoj namen. Ob pregledu
strokovnjakov je bilo ugotovljeno, da fasade ni mo2no zadovoljivo sanirati, zato je bila sprejeta
ve6inska odlo6itev eta2nih lastnikov, da se gre v celotno zamenjavo fasadnega sistema

Prav tako je poslovni prostor v prvotnem stanju kot ob izgradnji 1. 1973 in je potreben kompletne
prenove. Vse in§talacije so dotrajane – nekatera stikala v elektro omarici ne delajo. Okna so
dotrajana, ne tesnijo, delno zamakajo. Vsi podi so v prvotni obliki – itison, v nekaterih pisarnah
je preko itisona polo2en laminat, radiatorji so dotrajani, nekatert to6ijo, sanitarije so prvotne
Predelne stene med pisarnami so lesena, prvotna.

Skupna ocenjena vrednost popravil skupnih delov stavbe (fasadnih elementov na poslovnem
delu stavbe) in obnove postovnega prostora tako znaga ocenjeno 220.000 EUR, zato je bila
ob hkratnem izkazanem interesu za nakup sprejeta odloeitev, da se poslovni prostor zaradi
nesorazmemih strogkov obnove odproda in se hkrati poi96e primerljiv poslovni prostor v bli2nji
okolici, v katerega ni potrebno vlagati. Tako je bil poslovni prostor na Ljubljanski ulici 9 na
dra2bi dne 8.6.2023 prodan

V prostorih deluje ie od leta 1999 drugtvo Ozara Slovenija, Nacionalno zdru2enje za kakovost
2ivljenja, ki je nevladna, humanitama organizacija, ki deluje v javnem interesu na podroeju
socialnega in zdravstvenega varstva. Z razli6nimi programi zagotavlja strokovno pomoe in
podporo ljudem z dolgotrajnimi te2avami v dugevnem zdravju, ljudem v dugevni stiski in
njihovim svojcem, poleg tega pa namenjajo skrb ge ohranjanju in izbolj§anju dugevnega
zdravja vseh prebivalk in prebivalcev R Slovenije. Ozara ima svoj sede2 v predmetnem
poslovnem prostoru , svojo dejavnost pa izvaja v 27. krajih girom Slovenije. Drugtvo se je tekom
detovanja soodato z gtevilnimi okvarami povezanimi z dotrajano opremo (elektroinstalacije,
podi, fasadni elementi...),ki so jih sproti za6asno teko6e sanirali in na ta naein omogoeali
nadaljnjo delovanje.

SLIKA 2: Stavba in pozicija poslovnega prostora na Ljubljanski ulici 9
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SLIKA 3: Slike poslovnega prostora na Ljubljanski ulici 9

3.2. Razlogi za investicijsko namero

Razlogi za investicijo za nakup poslovnega prostora so zlasti naslednji:

• Neustreznost obstoje6ih prostorov na Ljubljanski ulici 9 in s tem povezanimi
nesorazmernimi strogki za obnovo poslovnega prostora kot skupnih delov stavbe
(fasade) ,

• Prodaja poslovnega prostora na Ljubljanski ulici 9,
• Potreba po nadomestnem poslovnem prostoru, v katerega ni potrebno vlo2iti sredstev

za obnovo,
• Pridobitev modernih prostorov – pisarn, v katerih bi se lahko nadaljeval program

socialnega in zdravstvenega varstva,
• Zagotovitev vigje kakovosti delovanja in veejega zadovoljstva uporabnikov in

zaposlenih ,
• Zagotavljanja funkcionalnega in modernejgega fonda poslovnih prostorov.



4. OPREDELITEV RAZVOJNIH M02NOSTI IN CILJEV INVESTICIJE TER
PREVERITEV USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI

Mestna obeina Maribor je na podlagi 11. elena Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podro6ju javnih financ, pristopila k izdelavi
dokumenta identifikacije investicijskega projekta (DllP) za nakup nadomestnega poslovnega
prostora

4.1. Opredelitev razvojnih mo2nosti

Namen investicije je zagotavljanje ustreznih in prirnernih poslovnih prostorov za izvajanje
nalog lokalnega pomena in izvajanje nalog ob6ine.
Specifi6ni cilji

Menjava lastninske pravica na nepremienini,
Nakup poslovnega prostora na obmo6ju Tabora v Mestni ob6ini Maribor.

•
•

Splogni cilji:
Re§iti prostorsko problematiko za izvajanje socialnega in zdravstvenega programa,
Vzpostavitev ustreznih in dostopnih prostorov za izvajanje nalog lokalnega pomena in
ostalo,
Urejeno delovno okolje zaposlenih.

•
•

e

Rezultat investicije:
Novi poslovni prostor Mestne ob6ine Maribor,•
Zamenjana lastninska pravica na nepremienini.•

4.2. Opredelitev ciljev investicije

Cilj investicije je nakup poslovnega prostora z ID znakom posameznega dela 659-4508-18, v
izmeri 136,90 m2 na naslovu Ljubljanska ulica 42 v Mariboru za potrebe nadaljevanja izvajanja
socialnega in zdravstvenega programa v Mestni ob6ini Maribor za zagotavljanje strokovne
pomoei in podporo ljudem z dolgotrajnimi te2avami v dugevnem zdravju, ljudem v dugevni
stiski in njihovim svojcem, poleg tega pa tudi skrb za ohranjanje in izboljganje dugevnega
zdravja vseh prebivalk in prebivalcev mesta Maribor.
Pisarne bodo namenjene zaposlenim, ki operativno skrbijo za zdravstvene in socialne
programe za obdane mesta Maribor. Po pridobitvi nepremi6nine bo mestna ob6ina Maribor
izpeljata ustrezne postopke oddaje, predpisane v Zakonu o stvarnem premo2enju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti, s tem pa se bo omogoeilo drugtvu Ozara Slovenija,
Nacionalno zdru2enje za kakovost 2ivljenja, da kandidira na razpisu in da se v primeru uspegne
oddaje preseli na novo tokacijo.

Poslovni prostor na Ljubljanski ulici 42 se nahaja cca. 900 m ad obstoje6ega na Ljubljanski
ulici 9, zato je idealna lokacija za nadomestne prostore (Slika 4). Za stavbo na Ljubljanski ulici
42 se nahajajo tudi pripadajo6a parkirna mesta.
Mestna ob6tna Maribor je ie lastnica posameznih delov v stavbi, v katerih se nahajajo ORL
ambulante zdravstvenega doma Adolfa Drolca Maribor.

Temeljni cilj investicije je pridobitev modernega, obnovljenega poslovnega prostora za
izvajanje dejavnosti storitev socialnega in zdravstvenega programa v Mestni ob6ini Maribor, v
danem primeru to pomeni prostor povrgine 136,9 m2 v I. nadstropju stavbe. Prostor obsega
sprejem, operativo, sejno sobo, server sobo, eajno kuhinjo in sanitarije
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S tem bo bodo6emu uporabniku omogoeeno:

•

+

•

Zaradi dotrajanosti neustreznih prostorov na Ljubljanski 9 ustrezna zagotovitev
novejgih ustrezn ih prostorov,
Pridobitev prostorov, ki bodo ustrezali sodobnim standardom za poslovne prostore, ter
tako zagotovitev ustreznih pogojev za izvajanje storitev, v sktadu s sodobnimi
usmeritvami in standardi,
Ohranjanje dejavnosti socialnega in zdravstvenega programa na isti lokaciji.

SLIKA 4: Razdalja med staro in novo lokacijo

Z investicijo bi Mestna ob6ina Madbor dosegla zagotovitev ustreznih nadomestnih prostorov
za izvajanje storitev socialnega in zdravstvenega programa v Mestni ob6ini Maribor, saj je
obstoje6i poslovni prostor na Ljubljanski ulici 9 zaradi slabega stanja in tozadevno velikega in
s tem nesorazmerno velikega strogka odprodan
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4.3. Preveritev z razvojnimi strategijami in politikami

V Sloveniji med razvojnimi dokumenti najvigjo raven predstavlja Strategija prostorskega
razvoja Slovenije (SPRS). Vizija nove strategije (2014–2020) je: »Slovenija je konkuren6na
dru2ba znanja in inoviranja, ki ob spogtovanju okoljskih omejitev zagotavlja blagostanje svojih
prebivalcev in postaja model moderne eko regije«. SRS opredeljuje konceptualni odgovor
dr2ave na povsem spremenjen institucionalni in razvojni okvir, v katerem se je znagla Slovenija
s pristopom k Evropski Uniji. V ospredju SRS je celovita blaginja prebivalstva, zato se
dokument ne osredotoda Ie na gospodarska vpraganja, temve6 vklju6uje socialna, okoljska,
politi6na in pravna ter kulturna razmerja.

Podaja okvir za prostorski razvoj na celotnem ozemlju dr2ave in postavlja usmeritve za razvoj
v evropskem prostoru. Doloea zasnovo urejanja prostora, njegovo rabo in varstvo. SRS
skladno s cilji prostorskega razvoja Slovenije opredeljuje zasnovo bodo6ega prostorskega
razvoja in prioritete ter usmeritve za njegovo doseganje. Prioritete v zasnovi so: enakovredna
vkljueenost Slovenije v evropski prostor, policentri6ni urbani sistem in regionalni prostorski
razvoj, vitalna in urejena mesta, usklajen razvoj girgih mestnih obmoeij, povezan in usklajen
razvoj prometnega in poselitvenega omre2ja ter izgradnja gospodarske javne infrastrukture,
vitalnost in privla6nost pode2elja, krepitev prepoznavnosti kakovostnih naravnih in kulturnih
zna6ilnosti krajine ter prostorski razvoj v obmoejih s posebnimi potenciali in problemi (Bartol,
2004). SPRS opredeljuje, da se za skladen in uravnote2en gospodarski ter dru2beni razvoj
Slovenije in za razvoj vsakega njenega posameznega obmo6ja razvija urbani sistem, ki temelji
na povezanem omre2ju urbanih naselij.

Zagotovitev primernih prostorov sledi prvi prioriteti SPRS (znanju), nataneneje pa spada v
investicijsko podroeje vkljueevanje ranljivih skupin v razliene oblike vzgoje,
izobra2evanja in trg dela (socialna vkljueenost).

Investicija je skladna tudi z Trajnostno urbano strategijo Mestne obeine Maribor (Oktober
2015) in sicer v okviru razvojnih ciljev:
• doseganje trajnostne gospodarske in dru2bene rasti
• doseganje visokih bivalnih, poslovnih in okoljskih standardov.

Projekt je skladen z razvojnimi usmeritvami dolgoro6nega razvojnega programa Mestne
ob6ine Maribor. Predmetni nakup je skladen z Odlokom o prora6unu Mestne obeine Maribor
za leto 2023
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5. OPIS VARIANT »Z(( INVESTICIJO V PRIMERJ AVI Z ALTERNATIVO wBREZ<
INVESTICIJE

5.1. Varianta brez investicije

Varianta brez investicije pomeni nespremenjeno sedanje stanje, ki pa ni skladno s potrebami
o2jega in girgega okolja in ni v skladu z razvojnimi dokumenti in usmeritvami
V primeru variante »brez« investicije ne bi priglo do realizacije investicijskega projekta, kar bi
pomenilo »narediti nie« oz. ohranjati obstoje6e stanje. Scenarij brez investicije pomeni izguba
poslovnega prostora in tako nezmo2nost opravljanja dejavnosti socialnega in zdravstvenega
programa v Mestni obeini Maribor. Glede na postavljene cilje ne moremo govoriti o tej varianti
kot o }zboru, temvee bo do tega priglo v primeru, de zaradi zunanjih vplivov ne bo mo2no
realizirati projekta

Varianta brez investicije z razvojnega, socialnega in zdravstvenega vidika ni sprejemljiva.

5.2. Varianta z investicijo

Varianta z investicijo obravnava pridobitev oz. nakup poslovnega prostora. Mestna obeina
Maribor izvede nakup poslovnega prostora in ga lahko takoj, ker vanj ni potrebno vlagati, odda
v skladu z doloeili Zakona o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS- 1 )
Z investicijo bomo izboljgali ustreznost prostorov za izvajanje dejavnosti zdravstvene in
socialnega programa in zagotovili boljgo dostopnost storitev za ob6ane in poveeali kakovost
bivanja ter s tem vplivali na razvoj vseh sektorjev v ob6ini. Z omenjeno investicijo se bo
pridobilo novejge prostore kot so bili obstoje6i, v katere ni potrebno vlagati ge vsaj deset Iet.

lzbira variante z investicijo, gtede na opredelitev obeh variant je edina smiselna varianta z
investicijo.
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6. OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE, OCENA INVESTICIJSKIH STROgKOV po
STALNIH CENAH IN NAVEDBO OSNOV ZA OCENO VREDNOSTI

6.1. Opis vrste investicije

Predvidena investicija predstavlja nakup poslovnega prostora z IDznakom posameznega
dela 659-4508-18, v izmeri 136,9 m2 na naslovu Ljubljanska ulica 42 v Mariboru.

Poslovni prostor se nahaja v prvem nadstropju objekta, ki je bit izgrajen teta 2000. Prostor
obsega sprejem, operativo, sejno sobo, server sobo, eajno kuhinjo in sanitarije. Stene so
finalno obdelane, pleskane. Na Heh je tekstilna talna obloga. Okna so v alu okvirjih. Vhodna
vrata so protivlomna, notranja steklena. Ogrevanje je daljinsko toplovodno (Energetika
Maribor) na radiatorje. Stropi so spu96eni z vgrajenim prezraeevalnim sistemom in svetili.
Poslovni prostor je bil leta 2015/2016 dele2en adaptacije: zamenjava podov, novi spu96eni
stropi (zvoeno vpojni), vse ingtalacije, mre2no OTP o2i6enje, sanitarije, kuhinja + oprema.

SLIKA 5: Slike poslovnega prostora na Ljubljanski ulici 42
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6.2. Vrednost investicije – nakupa

Dne 12.12. 2022 je po naro6ilu lastnika poslovnega prostora sodna cenilka za gradbenigtvo-
nepremienine Barbara KLUGLEFR, izdelala Poro6ilo o vrednosti pravic na nepremi6ninah, it.
poro6ila 248/2022

Namen cenitve je dolo6itev trine vrednosti za namen menjave oz. nakupa. Ocena vrednosti
je opravljena v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih
skupnosti – ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 1 1/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premo2enju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upogtevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremienin
(MSOV, veljajo od 31. januarja 2022, v nadaljevanju MSOV).

Trina vrednost je v skladu z opredelitvijo pojmov (MSOV) podana kot ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ati obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Pri oceni vrednosti sem preverila primernost uporabe vseh naeinov vrednotenja
nepremi6ninskih pravic v skladu z MSOV in se odloeila uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.
Kot najprimernejgi nadin je cenitec izbral dve metodi in sicer Na6in tr2nih primerjav in Na
donosu zasnovan naein.

Tabela 1: Prikaz cenitve nepremienine po dveh najprimernejgih metodah

Trina vrednost (€
Trina vrednost (€
Na6in tr2nih primeriav
Na donosu zasnovan naein
Rzz

193.000.00 €
184.000.00 €
189.000,00 €

V obravnavanem primeru sem pri razmisleku o kon6ni oceni trine vrednosti, glede na
razpolo21jivost in kvaliteto podatkov ter tip nepremienine obema naeinoma pripisala enako

upogtevanjem predpostavk in omejitev je cenilec ocenil, da je trina vrednost pravic na
nepremienini, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja 189.000,00 €.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremi6nin, izvedenimi naeini ocene vrednosti in
te20
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6.3. Vrednost investicije - nakupa po stalnih cenah

Glede na to, da je predvidena dinamika investiranja krajga od enega leta, je skladno z Uredbo
o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podro6ju javnih
financ (Ur. I. RS, it. 60/06, 54/10 in 27/16) potrebno investicijsko vrednost prikazati samo v
stalnih cenah.

V nadaljevanju so navedene celotne investicijske vrednosti za izvedbo investicijskega projekta,
ki je namenjen nakupu poslovnega prostora. V kon6ni investicijski vrednosti je potrebno
upogtevati strogke izvedbe vpisa v zemljigko knjigo.

Ocenjena vrednost investicije - nakupa poslovnega prostora znaga 189.000,00 € po stalnih
cenah. V naslednji tabeli je prikazana specifikacija investicijskih strogkov. Ker so sredstva za
nakup planirana v letu 2023 se prika2e zgolj vrednost investicije po stalnih cenah.

Tabela 2: Prikaz investicije po stalnih cenah

Strogki
Nakup poslovneaa prostora
SKUPAJ INVESTICIJA PO STALNIH CENAH

Skupa
189.000 €
189.000 €

Ker je poslovni prostor v dobrem stanju, vanj niso potrebna in predvidena vlaganja in se lahko
pri6ne takoj uporabljati.
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7. OPREDELITEV TEMELJNJIH PRVIN, KI DOLOeAJO INVESTICIJO z OPISOM
LOKACIJE INVESTICIJE IN OCENA INVESTICIJSKIH STROgKOV SeASOVNIM
NAeRTOM IZVEDBE, VARSTVO OKOLJ A, KADROVSKOORGANIZACIJSK0
SHEMO, PREDVIDENI VIRI FINANCIRANJA

7.1. Opredelitev temeljnih prvin, ki dolo6ajo investicijo

A. Lokacija: Ljubljanska ulica 42, Maribor, IDznak posameznega dela stavbe 659-4508-18

B. Cenitev vrednosti: Poroeilo o oceni vrednosti gt. 248/2022 z dne 12.12.2022, ki ga je
izdelala cenilka Barbara KLUGLEFR, sodna cenilka za gradbenigtvo – nepremi6nine.

C. Na6rt ravnanja (pridobivanja) nepremi6nega premo2enja Mestne ob6ine Maribor za leto
2023 (C)dlok o prora6unu Mestne ob6ine Maribor za leto 2023, MUV gt. 10/23)

7.2. Opis lokacije investicije

Lokacija izvedbe investicije - nakupa je v mestni 6etrti Tabor na naslovu Ljubljanska ulica 42 v
Mariboru. Objekt na naslovu Ljubljanska ulica 42, k.o. Tabor se nahaja ob Ljubtjanski ulici.
Okolica je urejena in pozidana z ostalimi poslovnimi in stanovanjskimi objekti, trgovskimi in
gostinskirni objekti. Dostop do parcele je urejen po asfaltirani mestni ulici, ki ima urejene odtoke
meteornih vod, prornetno signalizacijo, ploenike za peace in postajaligea javnega prevoza.

Uli6na razsvetljava je urejena. Parkirni prostori na ocenjevano lokacijo se nahajajo za objektom
(rampa). Urbanisti6ni predpisi ocenjevane nepremi6ninske posesti in okolice dovoljujejo
uporabo za poslovno stanovanjsko dejavnost.

SLIKA 6: Lokacija predvidene investicije s prikazom iirie okolice



SLIKA 7: Lokacija predvidene investicije - nakupa s prikazom o2je lokacije

7.3. Ocena investicijskih stroSkov

Na podlagi opravljene cenitve ocenjena vrednost investicijskih strogkov za nakup znaga
189.000 €.

7.4. Kadrovsko organizacijska shema

Za izvedbo investicijskega projekta ni predvidene posebne organizacije. Investitor oziroma
nosilec projekta Mestna obeina Maribor je s svojimi zaposlenimi tudi odgovorni nosilec projekta
nakupa poslovnega prostora.

V obratovalni dobi se zaradi ustreznejge prostorske ureditve poslovnega prostora na
Ljubljanski ulici 42, ne predvideva poveeanja ali zmanjganja zaposlitev. gtevilo zaposlenih
ostane nespremenjeno.
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7.5. Terminski na6rt

Terminski na6rt temelji na ocenjenem 6asu izvedbe posameznih aktivnosti projekta in so
prikazani spodaj :

1. izdelava DllP: avgust 2023
2. obravnava DllP-a na seji mestnega sveta: september 2023
3. lzvedba nakupa - pogodba: september - november 2023
4. Pla6ilo kupnine in prevzem prostora: december 2023

7.6. Virifinanciranja

Potrebna finan6na sredstva za nakup poslovnega prostora v vigini 189.000 € so v celoti
planirana v proraeunu Mestne ob6ine Maribor v letu 2023, prora6unska postavka PP 162300
Investicije in investicijsko vzdr2evanje poslovnih prostorov.
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8. ANALIZA TVEGAN JA

lzpostavljenost razli6nim oblikam tveganja tako poslovnim, finan6nim, kakor tudi ekologkim, je
stalnica v poslovanju oban, zato podro6ju obvladovanja tveganj namenjamo posebno
pozornost.

1. Poslovna tveganja Na podroeju poslovnih tveganj je ob6ina izpostavljena prodajnemu
tveganju, obratovalnemu tveganju, investicijskemu tveganju in drugim razlienim zunanjim
tveganjem. Ocenjujemo, da je izpostavljenost tem tveganjem nizka.
2. Finan6na tveganja Pokritje investicije in zaprta finanena konstrukcija pomeni veliko tveganje
za obeino. Obeina je sredstva za nakup planirala v proraeunu za leto 2023 in tako lahko zapre
finan6no konstrukcijo z lasnimi sredstvi. Kreditno tveganje ni pristojno, saj si ob6ina za to
investicijo ne bo najela kredita. S tem tudi ne bo imela valutnega tveganja. Tveganje plaeilne
sposobnosti (likvidnostno tveganje), bomo poskugali obvladovati z naertovanjem denarnih
tokov in usklajevanjem ro6nosti obveznosti in terjatev
3. Ekologko tveqanje Ekologko tveganje ni prisotno.
4. Tveganje javnega interesa Javni interes za izvedbo projekta je velik, saj gre za projekt, ki
bo izboljgal mo2nosti delovanja in izvajanja dejavnosti zdravstvenega in socialnega programa
in zagotovtl nadaljevanje dostopnosti storitev za ob6ane in povedali kakovost bivanja ter s tem
vplivali na razvoj vseh sektorjev v obeini.
5. Organizacijska struktura projekta Strokovni kader Mestne obeine Maribor ima zadostne
reference za gospodarno ravnanje in u6inkovito poslovno odloeanje.

9. UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN M02NOSTI NADALJNJE PRIPRAVE
INVESTICIJSKE, PROJEKTNE IN DRUGE DOKUMENTACIJE

Z dokumentom identifikacije investicijskega projekta ugotavljamo, da je nadaljevanje investicije
in s tem nakup poslovnega prostora smiseln. Ker je vrednost investicije pod 500.000 EUR, v
skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podroeju javnih financ ni potrebno izdelati nadaljnje investicijske dokumentacije.

Prav tako pri nakupu ni potrebne nobene druge dokumentacije (kot npr. projektna
dokumentacija) .

V skladu z veljavnim Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih
skupnosti, se bo poslovni prostor oddal po eni izmed predpisanih metod oddaje za pisarnigko
dejavnost za izvajanje storitev socialnega in zdravstvenega programa v Mestni ob6ini Mar}bor.
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Priloga gt

SKLEP O POTRDITVI DllP
(Dokument identifikacije investicijskega projekta)

Investitor/obeina: Mestna obeina Maribor

Naslov: Ulica Heroja Staneta 1
Pogta: 2000 Marikx>r

gtevilka: 4780-218/2023-4
Datum: 30,08.2023

Na podlagi Zakona o javnih financah (Uradni list RS, it. 11/11-UPB4, 14/13 – popr., 101/13, 55/15 – ZFisP, 96/15 –
ZIPRS1617. 13/18, 195/20 in 18/23), Uredbe o dokumentih razvojnega naertovanja in postopkih za pripravo predloga
dr2avnega prora6una in prora6unov samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, it. 54/10, 35/18), Uredbe o enotni
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podro6jujavnih financ (Uradnt list RS it. 60/06, 54/10,
27/16), Odloka o proraeunu Mestne ob6ine Maribor 2023 (MUV gt. 10/23) in sklepa gt. Mestnega sveta
Mestne obeine Maribor, sprejetega na 8. redni seji Mestnega sveta Mestne ob6ine Maribor, z dne . je
odgovorna oseba investitorja - Zupan, dne s sklepom gt. 4780-218/2023- 4 sprejel

1. Potrdi se dokument identifikacije investicijskega projekta (DllP) za investicijo/projektl: NAKUP POSLOVNEGA
PROSTORA NA LJUBLJANSKI UUCI 42 V MARIBORU, ki ga je izdelal2: Mestna obeina Maribor, Ulica heroja Staneta
1. 2000 Maribor, Darko LORENC)Ie, dipl. ini. grad., avgust 2023

2. V Na6rt-u razvojnih programov se. na osnovi tega sklepa, NRP OB070-xx-xxxx_ (ustrezno oznaei)

• uvrsti nova nalo2ba

• spremeni veljavna nalo2ba

3. Odobri se izvedba investicije

Ob6ina bo s projektom izvedla naslednjo investicijo:
Nakup poslovnega prostora na Ljubljanski ulici 42, z IDznakom posameznega dela 659-4508-18, v izmeri 136,9 m2

Varianta DZ< investtcijo:
Cilj investicije je nakup poslovnega prostora z ID znakom posameznega dela 659-4508-18, v izmeri 136,90 m2 na naslovu
Ljubljanska ulica 42 v Mariboru za potrebe nadaljevanja izvajanja socialnega in zdravstvenega programa v Mestni ob6ini
Maribor za zagotavljanje strokovne pomoei in podporo ljudem z dolgotrajntmi te2avami v dugevnem zdravju, ljudem v
dugevni stiski in njihovim svojcem, poleg tega pa tudi skrb za ohranjanje in izbolj§anje du§evnega zdravja vseh prebivalk
in prebivalcev mesta Maribor

Skladno z DtI P-am in na6rtom porabe je finan6na konstrukclja nalo2be slede6a

4. Vrednost investicije - nakupa po stalnih cenah zna§a 189.000,00 EUR in se bo izvajala skladno s easovnim naCrtom
do decembra 2023

5. Vire za financiranje zagotavljajo (ustrezno izpolniti)
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Lastna finan6na sredstva v znesku 189.000,00 EUR

Nepovratna sredstva na osnovi L

Povratna (kredit) sredstva na osnovi

EU viri (navedba kateri) L

Drugo v znesku
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EUR

/
/

, v znesku

EUR
/

Ime in priimek odgovorne osebe:

Datum:

Aleksander Saga ARSENOVIe

2ig: podpis:


