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1. OBRAZLOZITEV:

DIIP - INVESTICIJE IN INVESTICIUSKO VZDRZEVANJE POSLOVNIH IN UPRAVNIH
PROSTOROV (STAVB) ZA LETO 2026

Pravna podlaga:

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju
javnih financ (Uradni list RS, &t. 60/06, 54/10 in 27/16), s katero je predpisan nacin odloéanja o
investicijah ter vrste potrebne investicijske dokumentacije.

2. UVODNA POJASNILA

Mestna obéina Maribor ima v lasti:
¢ poslovne prostore in stavbe, ki so oddani v najem, oz. prazne poslovne prostore, kateri

$0 namenjeni za oddajo,
e upravne prostore in stavbe, si so oddani v uporabo z obragunanimi obratovalnimi stroski.

Upravljavec poslovnih in upravnih prostorov (stavb) je Urad za gospodarske dejavnosti.

S &asom in redno uporabo se stanje objektov, naprav in opreme poslabsuje, zato je potrebno
redno vlaganje - investicijsko vzdrzevanije in izboljSave.

Obstojedi objekti so v glavnem starejsi in je zaradi dotrajanosti potrebno vec popravil, obnov in
sanacij, zaradi ¢esar Mestna obg&ina Maribor vsako leto sledi predlogom potrebnih investicij glede
na zagotavljanje higienskega standarda, varnosti in prioritetam glede na predlog strokovnih
sodelavcev zaposlenih na Uradu za gospodarske dejavnosti na podlagi podanih potreb s strani
najemnika (poslovnega prostora) in uporabnika (upravnega prostora).

3. CILJ INVESTICIE
Cilj predvidenih investicij in investicijsko vzdrzevalnih del je vlaganje v dotrajane posliovne in
upravne prostore (stavbe), obnovo opreme, zaradi zagotavljanja ustreznih bivalnih in delovnih
pogojev najemnikov in uporabnikov ter ohranjanja vrednosti nepremicnin v Mestni obgini Maribor.

V investiciiska vlaganija je vkljuéeno naslednije:

e izdelava potrebne investicijske in projektne dokumentacije,

e gradnja objektov (vzdrZevanje objektov, manj$a rekonstrukcija, itd.), oz. poslovnih in
upravnih prostorov, ki so v lasti Mestne ob¢ine Maribor,

e strokovni nadzor nad izvajanjem del in strokovno svetovanije,

e izvajanje nalog koordinatorja VZD na gradbi$éu in izdelava varnostnega nacrta,

s nakup opreme,

e ostala nepredvidena investicijska dela.

Investicijska vlaganja bodo izbolj$ala varnost najemnikov in uporabnikov, zagotovila higienske
standarde ter s tem povecala njihovo dobro pocutje in izbolj$anje delovnih pogojev.
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Specificni cilii. ki jih Zeli Mestnha obg&ina Maribor, kot nosilec vlaganj doseci z izvedbo investicije,
so:

e sanacija / celovita obnova streh na objektih,

e obnova fasad na objektih,

¢ sofinanciranje obnov skupnih delov stavb,

e zamenjava stavbnega pohistva,

e prenova / sanacija poslovnih in upravnih prostorov, sanacija viage na objektih,

» ureditev (obnova) elektroinétalacij, strojnih instalacij v poslovnih in upravnih prostorih ter
gradnja komunalnih in energetskih prikljuckov,

e ostala nepredvidena investicijska dela,

e zagotavljanje rasti kvalitete Zivljenja,

e povecanje dodane vrednosti mesta.

Pri presojanju smiselnosti in moZnosti izvedbe investicij se ugotavlja, da so cilji, ki jih Mestna
obé&ina Maribor zasleduje s temi izvedbami nujni in usklajeni s prioritetami.

Razvojne moznosti

Z uspesno izvedbo investicij in investicijsko vzdrzevainih del objektov bo dodana vrednost
nepremicnin, kar poslediéno omogoca:

e izbolj$anje delovnih pogojev za najemnike in uporabnike,
e zagotavljanje rasti kvalitete Zivljenja,

e povecanje dodane vrednosti mesta in

¢ trajnostni razvoj za Mestno ob¢&ino Maribor.

Varianta »brez« investicije:

Varianta »brez« investicije je varianta, ki ne vkljuéuje nobenih investicijskih izdatkov in pomeni
ohranjanje obstojeéega stanja. Varianta ne predvideva investicije, vzdrZevanja objektov ali
kakr&nihkoli aktivhosti za izbolj$anje obstojetega stanja. Je osnovno izhodi$&e prispevne analize
pri oceni projekta, katere namen je primerjati stroske in koristi v pogojih s projektom in brez njega.

V tem primeru so stroki investicije enaki ni¢, to pa isto¢asno pomeni na dalj$i rok poslabsanje
obstojedega stanja, kar je nesprejemljivo. Najemniki poslovnih prostorov in uporabniki upravnih
prostorov ne bi imeli na razpolago kvalitetnih pogojev za opravijanje svojega dela. S tem bi se
jim poslabsala kvaliteta Zivljenja in kvaliteta okolja, v katerem Zivijo.

V konéni fazi bi se strodki neukrepanja manifestirali v obliki vegjih potreb po prihodnjih, Se drazjih
investicijah, oziroma sanacijskih ukrepih, kar jasno kaze, da je ta varianta dolgoro€no nevzdrzna
in druZzbeno neodgovorna. Na podlagi vsega navedenega je varianta »brez« investicije za
Mestno obéino Maribor nesprejemljiva in posledi¢no ni bila ocenjena kot upravi¢ena.
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Varianta »z« investicijo:

Investicije in investicijsko vzdrzevanje na podrogju vzdrzevanja poslovnih in upravnih prostorov
(stavb), ki so v lasti Mestne obcine Maribor, v letu 2026 je nujnega pomena za vse najemnike
poslovnih prostorov in uporabnike upravnih prostorov, saj s tem zagotovimo kvalitetnej$e pogoje
in bolj$e po&utje najemnikov in uporabnikov, s tem pa tudi vzdrZujemo nepremicnino, oziroma
povecujemo njeno vrednost.

Poleg GOI del so del investicije po varianti »z« investicijo tudi drugi stroski, ki se nanasajo na
izdelavo potrebne investicijske in projektne dokumentacije, strokovni nadzor nad gradnjo,
izvajanje nalog koordinatorja VZD na gradbi$cu in izdelava varnostnega nacrta.

UTEMELJITEV IZBORA VARIANTE
DIIP_je izkljugil varianto »brez« investicije in izbral kot upravi€eno varianto »z«

investicijo«, ker edina zagotavlja uresnigitev zastavljenih ciljev, katerim je Mestna ob¢€ina
Maribor obvezana slediti na podlagi Zakonodaje.

4. OCENJENA VREDNOST INVESTICIJE, VIRI IN DINAMIKA FINANCIRANJA

DIIP je izdelan na podlagi tretjega odstavka 4. €lena Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrogju javnih financ (Uradni list RS, 60/06, 54/10 in

27/16).

Strogki izdelave so ocenjeni na podlagi izkustvene ocene investitorja na podobnih projektih.

Ker gre za ve& podobnih investicij, oziroma druge smiselno povezane posami¢ne ukrepe manjsih
vrednosti, oziroma aktivnosti, ki so po vsebini, zasnovi in obsegu zakljuena celota, so zdruzene
v Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 (nacrt investicijskega
vzdrzevanja), za katerega veljajo isti postopki in merila kot za posamicen investicijski projekt.

Skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podrogju javnih financ (Uradni list RS, 60/06, 54/10 in 27/16), preracun vrednosti investicije iz
stalnih na teko&e cene ni potreben, saj bodo dela v okviru investicije izvedena v roku enega leta.

Skupna vrednost investicije - Programa vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto
2026 - je ocenjena po stalnin cenah z vkljucenim DDV zna$a 1.007.749,00 EUR, brez DDV
826.023,77 EUR in se bo izvajala skladno s ¢asovnim naértom do 31.12.2026.

Stalne cene so enake tekoéim cenam.
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Tabela 1: Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026

ST

ZAP.

INVESTICIJE IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE

OCENJENA
VREDNOST V EUR
(BREZ DDV)

OCENJENA
VREDNOST V EUR
(Z DDV)

Izdelava investicijske in projektne dokumentacije

57.377,05

70.000,00

Sanacija / celovita obnova streh na objektih

- Ulica 10. oktobra 4 (Mladinska knjiga)

- Kalohova ulica 20 (Zdravstveni dom Studenci)

- Kraljevita Marka ulica 19 (Industrijska cona Melje, MTT)

153.278,69

187.000,00

Obnova fasade
- Ulica heroja Tomsica 6 (uli¢na stran)

90.163,93

110.000,00

Zamenjava stavbnega pohistva

- Ulica 10. oktobra 3 (Masala)

- Trg revolucije 7 (Zavod za 3olstvo)
- Tkalski prehod 4 (Prizma)

- Slovenska ulica 7 (Micstyling)

- Tkalski prehod 4 (Soncéek)

- Glavni trg 20

- Gosposka 26 (Sonénica)

109.630,33

133.749,00

Prenova / sanacija poslovnih in upravnih prostorov,
sanacija vlage na objektih

- Gosposka ulica 9 {Slovenka)

- Gorkega ul. 34

- Ulica heroja Staneta 1

200.819,67

245.000,00

Ureditev (obnova) elektro in strojnih instalacij v
poslovnih in upravnih prostorih ter gradnja
komunalnih in energetskih prikljuckov

- Kraljevita Marka ulica 19 (Industrijska cona Melje, MTT)
- Ulica heroja Staneta 1

- Ulica heroja Tomsi¢a 2

- Tkalski prehod 4

67.213,11

82.000,00

Sofinanciranje obnov skupnih delov stavb
Sofinanciranje obnov skupnih delov stavb kot etaZni lastnik
(kot npr.: fasad in streh) po javnem razpisu za obnovo
nepremi¢ne kulturne dedisc¢ine v Mestni ob¢ini Maribor -
pladilo deleza v stavbi, kjer je MOM etaZni lastnik

147.540,98

180.000,00

Skupaj v EUR (brez DDV)

826.023,77

22% DDV

Skupaj v EUR (z DDV)

181.725,23

1.007.749,00

1.007.749,00
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Mestna obg&ina Maribor ima v proradunu za leto 2026 planirana proratunska sredstva za
izvedbo Programa vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 iz lastnih
sredstev na proracunski postavki 162300.

Tabela 2: Viri financiranja

VIR INVESTICLJE LETO 2026 ij
Sredstva MOM (lastna sredstva) 1.007.749,00 EUR |
Drzavni vir |
EU sredstva ’
Donacija
Ostalo

Ce bo mo2na priiava na kakréen koli razpis za sredstva iz drzavnega vira ali drugih virov, se
bodo zagotovliena sredstva iz obéinskega prorauna lahko za ta znesek zmanijSala.

5. SKLEPNA UGOTOVITEV
Investicija izkazuje ekonomsko upravi¢enost in finanéno izvedljivost, saj ima zakljuéeno
finanéno konstrukcijo. V letu 2026 so zagotovljena proradunska sredstva v skladu z Odlokom

o proradunu Mestne obg&ina Maribor za leto 2026, kateri je bil objavljen dne 28.4.2025 v MUV
§t. 8in je veljaven od 29.4.2025.

Za izvedbo investicije je zagotovljena projektna organiziranost in kadrovske kapacitete.

Glede na zgoraj navedena pojasnila in prognoze ocenjujemo, da je investicija primerna in
nujna za izvedbo.

Pripravila:
Nives CAVKA, strokovni sodelavec VII/2-1l
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Mestna ob&ina Mariboe

INVESTICIJE IN INVESTICIISKO VZDRZEVANJE
POSLOVNIH IN UPRAVNIH PROSTOROV (STAVB) ZA
LETO 2026

Dokument identifikacije investicijskega projekta
(vsebina v skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije
na podro¢ju javnih financ, Ur. list RS, $t. 60/06, 54/10, 27/16)

Maribor, december 2025
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DIIP - INVESTICLIE IN INVESTICIISKO VZDRZEVANIE POSLOVNIH IN UPRAVNIH PROSTOROV (STAVB) ZA LETO 2026

1 NAVEDBA INVESTITORIJA, IZDELOVALCA INVESTICUSKE DOKUMENTACHE TER STROKOVNIH
DELAVCEV OZ. SLUZB, ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO IN NADZOR NAD PRIPRAVO USTREZNE
INVESTICIJSKE TER PROJEKTNE IN DRUGE DOKUMENTACIJE

1.1 Investitor

Investitor programa vlaganj za leto 2026 je Mestna obcina Maribor, ki bo izvajala vse postopke
v zvezi z investicijami in investicijskim vzdrZevanjem poslovnih in upravnih prostorov (stavb) in
bo v celoti odgovorna. Podatki o investitorju in odgovornih osebah so slededi:

Investitor: Mestna obdina Maribor

Naslov: Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
Odgovorna oseba: Aleksander Sasa ARSENOVIC, zupan
Zig in podpis:

Telefon: +386 (0)2 22 01 000

E-mail: mestna.obcina@maribor.si

Identifikacijska Stevilka za S112709590

DDV:
Mati¢na Stevilka: 5883369000
Transakcijski raun: SI156 0127 0010 0008 403

1.2 lzdelovalec investicijske dokumentacije

Pripravo in nadzor nad pripravo ustrezne investicijske ter projektne in druge dokumentacije vodi
investitor Mestna ob¢ina Maribor (v nadaljevanju: MOM) v okviru obstojecih kadrovskih
zmogljivosti. Projektna skupina, ki jo vodi Gorazd SKRABAR, vodja Urada za gospodarske
dejavnosti, skrbi za nemoten potek in izvajanje programa vlaganj v zvezi z investicijami in
investicijskim vzdrZevanjem poslovnih in upravnih prostorov (stavb) za leto 2026 (v
nadaljevanju: Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026).
Opredeljena projektna skupina bo v skupnem sodelovanju prispevala k &im bolj u¢inkovitemu
izvajanju Programa viaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 in doseganju
zastavljenih ciljev.
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DIIP - INVESTICIJE IN INVESTICUSKO VZDRZEVANJE POSLOVNIH IN UPRAVNIH PROSTOROV (STAVB) ZA LETO 2026

lzdelovalec investicijske Mestna obéina Maribor
dokumentacije: Urad za gospodarske dejavnosti
Naslov: Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Odgovorna oseba za
izdelavo DHP-a:

Zig in podpis:
Telefon: +386 (0)2 22 01 367
E-mail: nives.cavka@maribor.si

1.3 Upravljavec

Upravljavec: Mestna ob¢ina Maribor
Urad za gospodarske dejavnosti

Naslov: Ulica heroja Staneta 1,-2000 Marib
o

Vodja urada: Gorazd SKRABAR; Univ,dipl.pray
Zig in podpis:

Telefon: +386 (0)2 22 01 380

E-mail: gorazd.skrabar@maribor.si
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1.4 Pristojni urad za spremljanje obcinskih financ

Investitor:

Naslov:

Vodja urada - po
pooblastilu:

Zig in podpis:

Telefon:

E-mail:

Mestna ob¢ina Maribor
Urad za finance in proracun

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Marija KAUCIC

+386 (0)2 22 01 260

marija.kaucic@maribor.si
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2  PREDSTAVITEV MESTNE OBCINE MARIBOR IN ANALIZA STANJA Z OPISOM RAZLOGOV ZA
INVESTICIJSKO NAMERO

2.1 Predstavitev Mestne obcine Maribor

Mesto Maribor je regionalni, univerzitetni, gospodarski, zdravstveni in turistiCni center
severovzhodne Slovenije. Maribor leZi ob reki Dravi in je sredi3¢e obcine ter upravno,
gospodarsko in kulturno sredisée SirSe, podravske regije.

Slika 1: Zemljevid Mestne obéine Maribor

g : N U 11131734

PESNICA

RUSE

NA LRAVSREM,
HOCE- POLJU -

AN T
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Slika 2: Lega Mestne obcine Maribor v Sloveniji

»

Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 se bo izvajal na obmodju
Podravske statisti¢ne regije - v Mestni ob¢ini Maribor.

Mestna ob&ina Maribor (v nadaljevanju: obgina) je bila ustanovljena kot lokalna skupnost leta
1994 z Zakonom o ustanovitvi obgin ter o dolo¢itvi njihovih obmoéij (Uradni list RS, $t. 60/94).
Maribor, drugo najveje slovensko mesto, je gospodarsko, kulturno, izobrazevalno,
znanstvenoraziskovalno, zdravstveno, oskrbovalno in prometno sredi$¢e severovzhodne
Slovenije. Mesto leZi na preseti$¢u dveh naravnih poti: reke Drave, ki deli mesto na severni in
juZni del, in poldnevniske smeri, t.j. prehodne poti ez Dravo iz Gradke proti Celjski kotlini. Mesto
Evropo in le#i le 11 km od avstrijske meje. Ob¢ina je prometno dobro povezana: skoznjo
potekajo avtoceste Al, A4 in AS.

Zaradi geografske lege je obéina imela pomembno vlogo Ze v preteklosti in jo bo ohranila tudiv
prihodnosti. Ker leZi blizu drZavne meje z Avstrijo, predstavlja prag za vstop v naso driavo, pa
tudi na Balkan.

Obdina lezi na obeh straneh Drave. V njej se naravno stekajo sklenjene pokrajine:

e Dravska dolina med Pohorjem in Kozjakom, ki se pri Selnici raztegne v 3irSo diluvialno
nizino mariborske ravni;

e Slovenske gorice, mlado terciarno gri¢evje iz miocenskih laporjev in pestencev;

e Dravsko — Ptujsko polje, ki se v obliki velikega trikotnika prodnatih diluvialnih nanosov

razteza proti Ptuju.

Mestna obg&ina Maribor je najvegja ob¢ina v podravski statisti¢ni regiji in je po 3tevilu prebivalcev
drugo najvecje mesto v Sloveniji. Obmocje ob¢ine meri 148 km2 in se po povrsini uvrsca na 40.
mesto med slovenskimi ob&inami (SURS, Izbrani podatki po obéinah, Slovenija, letno).

Po podatkih Statisticnega urada RS je imela mariborska obcina sredi leta 2024 113.393
prebivalcev. Na kvadratnem kilometru povrsine obcine je Zivelo povpreéno 766 prebivalcev;
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torej je bila gostota naseljenosti tu ve&ja kot v celotni drZavi (105 prebivalci na km2). Povprecna
starost obcCanov je bila 45,3 let.

Tabela 1: Statisticni podatki za MOM

Povrsina: 148 km?

Stevilo naselij 33

Stevilo prebivalcev: 113.393 (SURS, podatki na dan 1.7.2024)
Gostota naseljenosti 776

Naravni prirast (2023) -525

Skupni prirast (2023) 773

Stevilo delovno aktivnega prebivalstva (2024) 45.858

Stopnja delovne aktivnosti (%) (2023) 61,5

{vir: S| Stat; podatki za leto 2023, 2024)

Teritorialno se ob¢ina deli na 11 mestnih ¢etrti in 6 krajevnih skupnosti v okolici mesta, ki spadajo
v mestno ob¢ino. Obtina obsega 33 naselij: Bresternica, Celestrina, Dogo3e, Gaj nad Mariborom,
Grusova, Hrastje, Hrenca, Jelovec, Kamnica, Kosaki, Laznica, Limbus, Maleénik, Maribor, Meljski
hrib, Metava, Nebova, Pekel, Pekre, Poéehova, Razvanje, Ribnisko selo, Ro5poh-del, Ruperce,
Srednje, Sober, Tréova, Vinarje, Vodole, Vrhov dol, Za Kalvarijo, Zgornji Slemen-del in Zrkovci.

Slika 3: Zemljevid mestnih Eetrti (MC) in krajevnih skupnosti (KS) v obini

K BVEITERNICA - A

Kl EAMNES

ME FAMANIE

© Gaodetska uprava RS
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2.2 Analiza sedanjega stanja z opisom razloga za investicijsko namero

Mestna obc¢ina Maribor ima v lasti:
s poslovne prostore in stavbe, ki so oddani v najem, oz. prazne poslovne prostore, kateri so
namenjeni za oddajo,
e upravne prostore in stavbe, si so oddani v uporabo z obracunanimi obratovalnimi stroski.

Upravljavec poslovnih in upravnih prostorov (stavb) je Urad za gospodarske dejavnosti.

S tasom in redno uporabo se stanje objektov, naprav in opreme poslab3uje, zato je potrebno redno
vlaganje — investicije in investicijsko vzdrzevanje - izboljsave.

Obstojeti objekti so v glavnem starejdi in je zaradi dotrajanosti potrebno veC popravil, obnov in
sanacij, zaradi ¢esar Mestna obg&ina Maribor vsako leto sledi predlogom potrebnih investicij glede
na zagotavljanje higienskega standarda, varnosti in prioritetam glede na prediog strokovnih
sodelavcev zaposlenih na Uradu za gospodarske dejavnosti na podlagi podanih potreb s strani
najemnika (poslovnega prostora) in uporabnika (upravnega prostora).
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3  OPREDELITEV RAZVOJNIH MOZNOSTI IN CILJEV INVESTICU IN INVESTICIJSKIH VLAGAN)J
3.1 Opredelitev razvojnih moZnosti in ciljev investicije

Namen tega DIIP-a je opredelitev namena in ciljev investicij in investicijskega vzdrZevanja poslovnih
in upravnih prostorov (stavb), opredelitev variant, dejanskih potreb in stroskov, povezanih z
izvajanjem investicij in investicijskega vzdrZevanja ter virov za njihovo zagotavljanje.

Cilj predvidenih investicij in investicijsko vzdrZevalnih del je vlaganje v dotrajane poslovne in
upravne prostore (stavbe), obnovo opreme, zaradi zagotavljanja ustreznih bivalnih in delovnih
pogojev najemnikov in uporabnikov ter ohranjanja vrednosti nepremicnin v Mestni obCini Maribor.

V investicijska vlaganija je vklju¢eno naslednije:
e izdelava potrebne investicijske in projektne dokumentacije,
e gradnja objektov (vzdrievanje objektov, manjsa rekonstrukcija, itd.), oz. poslovnih in
upravnih prostorov, ki so v lasti Mestne obcine Maribor,

e strokovni nadzor nad izvajanjem del in strokovno svetovanje,

e izvajanje nalog koordinatorja VZD na gradbi$cu in izdelava varnostnega nacrta,
¢ nakup opreme,

e ostala nepredvidena investicijska dela.

Investicijska vlaganja bodo izboljSala varnost najemnikov in uporabnikov, zagotovila higienske
standarde ter s tem povetala njihovo dobro po€utje in izbolj3anje delovnih pogojev.

Specifi¢ni cilii, ki jih Zeli Mestna ob¢ina Maribor, kot nosilec vlaganj dosedi z izvedbo investiciie, so:

e sanacija / celovita obnova streh na objektih,

e obnova fasad na objektih,

e sofinanciranje obnov skupnih delov stavb,

e zamenjava stavbnega pohistva,

¢ prenova / sanacija poslovnih in upravnih prostorov, sanacija vlage na objektih,

e ureditev (obnova) elektroingtalacij, strojnih instalacij v poslovnih in upravnih prostorih ter
gradnja komunalnih in energetskih prikljuckov,

e ostala nepredvidena investicijska dela,

e zagotavljanje rasti kvalitete zZivljenja,

¢ poveclanje dodane vrednosti mesta.

Pri presojanju smiselnosti in moZnosti izvedbe investicij se ugotavlja, da so cilji, ki jih Mestna obéina
Maribor zasleduje s temi izvedbami nujni in usklajeni s prioritetami.
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Razvojne moZnosti

Z uspedno izvedbo investicij in investicijsko vzdrZevalnih del objektov bo dodana vrednost
nepremicnin, kar posledi¢no omogoca:

e izboljsanje delovnih pogojev za najemnike in uporabnike,

e zagotavljanje rasti kvalitete Zivljenja,

e povecanje dodane vrednosti mesta in

e trajnostni razvoj za Mestno obgino Maribor.

Stran 11 od 20



DIIP - INVESTICIJE IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE POSLOVNIH IN UPRAVNIH PROSTOROQV (STAVB) ZA LETO 2026

4  PREDSTAVITEV VARIANT

Pri predhodni analizi obravnavane problematike smo poskusali vkljuiti razlicne variante moznih
reitev in tudi varianto »brez« investicije, pri ¢emer smo upostevali zakonodajo, tudi
gospodarski razvoj in finanéne moZnost Mestne ob¢ine Maribor.

Pri izboru variant so bili upostevani naslednii kriteriji:

»  nujnost investicije,
v cilji in pricakovani rezultati investicije,
»  izvedljivost investicije z vidika zmoZnosti zagotovitve potrebnih sredstev.

Pri§li smo do spoznanja, da je smiselno podrobneje prouciti dve varianti, in sicer:

»  varianto »brez« investicije,
»  varianto »z« investicijo.

4.1 Varianta »brez« investicije

Varianta »brez« investicije je varianta, ki ne vklju¢uje nobenih investicijskih izdatkov in pomeni
ohranjanje obstojetega stanja. Varianta ne predvideva investicije, vzdrievanja objektov ali
kakrénihkoli aktivnosti za izboljanje obstojeéega stanja. Je osnovno izhodi3¢e prispevne analize
pri oceni projekta, katere namen je primerjati strodke in koristi v pogojih s projektom in brez

njega.

V tem primeru so strogki investicije enaki ni¢, to pa isto¢asno pomeni na dalj3i rok poslabsanje
obstojetega stanja, kar je nesprejemljivo. Najemniki poslovnih prostorov in uporabniki upravnih
prostorov ne bi imeli na razpolago kvalitetnih pogojev za opravljanje svojega dela. S tem bi se
jim poslabgala kvaliteta Zivljenja in kvaliteta okolja, v katerem Zivijo.

V konéni fazi bi se strogki neukrepanja manifestirali v obliki veéjih potreb po prihodnjih, Se
draZjih investicijah, oziroma sanacijskih ukrepih, kar jasno kaZe, da je ta varianta dolgoro¢no
nevzdrina in druibeno neodgovorna. Na podlagi vsega navedenega je varianta »brez«
investicije za Mestno obé&ino Maribor nesprejemljiva in posleditno ni bila ocenjena kot

upravicena.

4.2 Varianta z investicijo

Investicije in investicijsko vzdrevanje na podrocju vzdrzevanja poslovnih in upravnih prostorov
(stavb), ki so v lasti Mestne ob&ine Maribor, v letu 2026 je nujnega pomena za vse najemnike
poslovnih prostorov in uporabnike upravnih prostorov, saj s tem zagotovimo kvalitetnejse
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pogoje in bolj$e potutje najemnikov in uporabnikov, s tem pa tudi vzdriujemo nepremicnino,
oziroma povecujemo njeno vrednost.

Poleg GOI del so del investicije po varianti »z« investicijo tudi drugi stroski, ki se nanaajo na
izdelavo potrebne investicijske in projektne dokumentacije, strokovni nadzor nad gradnjo, izvajanje
nalog koordinatorja VZD na gradbid¢u in izdelava varnostnega nacrta.

4.3 Utemeljitev izbora variante

Menimo, da je edina sprejemljiva varianta »z« investicijo, saj omogoca doseganje prioritetnih ciljev
Mestne obline Maribor.

Optimalna varianta:
Iz primerjave variant je razvidno, da je izbrana varianta »z« investicijo edina in optimalna varianta,
saj bo le s pomogjo te variante mozno doseti predvidene cilje.

V okviru investicij in investicijskega vzdrzevanja na podrofju vzdrievanja poslovnih in upravnih
prostorov (stavb), ki so v lasti Mestne obcine Maribor se bo investiralo v naslednje podprojekte:

e sanacija / celovita obnova streh na objektih,

e obnova fasad na objektih,

e sofinanciranje obnov skupnih delov stavb,

e zamenjava stavbnega pohistva,

e prenova / sanacija poslovnih in upravnih prostorov, sanacija vlage na objektih,

o ureditev {obnova) elektrointalacij, strojnih instalacij v poslovnih in upravnih prostorih ter

gradnja komunalnih in energetskih prikljuckov,
e ostala nepredvidena investicijska dela.

Varianta »brez« investicije ni bila ocenjena kot upravi¢ena, ker ne more uresniciti zastavljenih ciljev
projekta, katerim je Mestna ob¢ina Maribor obvezana slediti na podlagi Zakonodaje.

Varianta »z« investicijo ie razvoino smiselna in_druibeno-ekonomsko koristna ter upravicuje

vlaganija javnih sredstev.
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5  OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE, OCENA INVESTICIJSKIH STROSKOV PO STALNIH IN TEKOCIH
CENAH, PRIKAZ UPRAVICENIH IN NEUPRAVICENIH STROSKOV TER NAVEDBA OSNOV ZA
OCENO VREDNOSTI

5.1 Vrsta investicije in vrsta investicijskih vlaganj

Nakup zgradb in
prostorov

[]

Investicijsko vzdrzevanje
in obnove

Manjsa rekonstrukcija /
rekonstrukcija

Nakup prevoznih
sredstev

[ ]

Nakup zemlijiséa

[ ]

Investicijski transferi

[]

Nakup opreme

Studije, investicijska in
projektna dokumentacija,
nadzor nad gradnjo,
koordinator VZD na
gradbiséu, inZeniring

Razno (opisi):

[ ]

Obravnavani programski projekt predvideva vlaganja v poslovne in upravne prostore (stavbe), in
sicer v smislu investicijskega vzdrzevanja, obnove, manjSe rekonstrukcije in adaptacije ter nakup
opreme, oz. blaga. Poleg tega vklju¢uje tudi pripravo $tudij, projektne dokumentacije ter izvajanje
strokovnega nadzora nad gradnjo in inZeniringa. Predvidena so tudi interventna vlaganja.

5.2 Navedba osnov za oceno vrednosti investicije

Vrednost investicije je ocenjena na osnovi:

»  ocenjene vrednosti izvedbe GOl del,

»  ocenjenih stroskov strokovnega nadzora nad gradnjo,

»  ocenjenih strogkov izdelave projektne in investicijske dokumentacije,

»  ocenjenih drugih stroskov zunanjih izvajalcev (izdelava varnostnega nacrta, porocila,
pravno, finanéno idr. svetovanje, strokovna mnenja in porotila idr.),

» 22 % davka na dodano vrednost, obracunanega na vrednost gradnje in storitev. DDV se ne
pora¢unava in je sestavni del investicijske vrednosti.
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5.3 Ocenjena vrednost investicije po stalnih cenah

DIIP je izdelan na podlagi tretjega odstavka 4. ¢lena Uredbe o enotni metodologiji za pripravo
in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ (Uradni list RS, 60/06, 54/10
in 27/16).

Strogki izdelave so ocenjeni na podlagi izkustvene ocene investitorja na podobnih projektih.

Ker gre za ve¢ podobnih investicij, oziroma druge smiselno povezane posamitne ukrepe manjsih
vrednosti, oziroma aktivnosti, ki so po vsebini, zasnovi in obsegu zakljuCena celota, so zdruZene
v Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 (nacrt investicijskega
vzdrievanja), za katerega veljajo isti postopki in merila kot za posamicen investicijski projekt.

skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije
na podrodju javnih financ (Uradni list RS, 60/06, 54/10 in 27/16), preracun vrednosti investicije
iz stalnih na teko&e cene ni potreben, saj bodo dela v okviru investicije izvedena v roku enega

leta.

Tabela 2: Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026

— ] OCENJENA OCENJENA
& INVESTICIJE IN INVESTICISKO VZDRZEVANJE VREDNOST V EUR VREDNOST V EUR
(BREZ DDV) {ZDDV)
1. |l1zdelava investicijske in projektne dokumentacije 57.377,05 70.000,00
Sanacija / celovita obnova streh na objektih
- Ulica 10. oktobra 4 (Mladinska knjiga)
- Kalohova ulica 20 (Zdravstveni dom Studenci)
2. |- Kraljevica Marka ulica 19 (Industrijska cona Melje, MTT) 153.278,69 187.000,00
Obnova fasade
3. |- Ulica heroja Tomsi¢a 6 (uli¢na stran) 90.163,93 110.000,00
Zamenjava stavbnega pohistva
- Ulica 10. oktobra 3 (Masala)
- Trg revolucije 7 (Zavod za 3olstvo)
- Tkalski prehod 4 (Prizma)
- Slovenska ulica 7 (Micstyling)
- Tkalski prehod 4 (Soncek)
- Glavni trg 20
4. |- Gosposka 26 (Soncnica) 109.630,33 133.749,00
Prenova / sanacija poslovnih in upravnih prostorov,
sanacija vlage na objektih
- Gosposka ulica 9 (Slovenka)
- Gorkega ul. 34
5. |- Ulica heroja Staneta 1 200.819,67 245.000,00
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AP OCENJENA OCENJENA
& ‘ INVESTICIJE IN INVESTICIISKO VZDRZEVANJE VREDNQST V EUR VREDNOST V EUR
' (BREZ DDV) (zDDV)
Ureditev (obnova) elektro in strojnih instalacij v
poslovnih in upravnih prostorih ter gradnja komunalnih
in energetskih prikljuckov
- Kraljevi¢a Marka ulica 19 (Industrijska cona Melje, MTT)
- Ulica heroja Staneta 1
- Ulica heroja Tomsica 2
6. |- Tkalski prehod 4 67.213,11 82.000,00
Sofinanciranje obnov skupnih delov stavb
Sofinanciranje obnov skupnih delov stavb kot etaZni
lastnik
(kot npr.: fasad in streh) po javnem razpisu za obnovo
nepremiéne kulturne dedis¢ine v Mestni obCini Maribor -
7. |pladilo deleza v stavbi, kjer je MOM etaZni lastnik 147.540,98 180.000,00
Skupaj v EUR (brez DDV) 826.023,77
22% DDV 181.725,23
Skupaj v EUR (z DDV) 1.007.749,00 1.007.749,00

Skupna vrednost investicije - Programa vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto
2026 - je ocenjena po stalnih cenah z vkljutenim DDV zna$a 1.007.749.00 EUR, brez DDV

82

e e e

Stalne cene so enake tekoCim cenam.

5.4  Okvirni plan financiranja

6.023,77 EUR in se bo izvajala skladno s ¢asovnim nacrtom do 31.12.2026.

Mestna ob&ina Maribor ima v proracunu za leto 2026 planirana proratunska sredstva za izvedbo
Programa vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 iz lastnih sredstev na

proracunski postavki 162300.

VIRI FINANCIRANJA LETO 2026

DELEZ (skupaj)

Mestna obc¢ina Maribor 1.007.749,00 EUR 100 %
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5.5 Viri financiranja

Tabela 3: Viri financiranja

VIR INVESTICUE

EUR
Sredstva MOM (lastna sredstva) 1.007.749,00
Drzavni vir /
EU sredstva /
Donacija /
OSTALO /
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6 REZULTAT INVESTICIJE

Namen tega dokumenta je bila opredelitev namena in ciljev investicije, opredelitev variant,
dejanskih potreb in strogkov, povezanih z izvajanjem investicije in investicijskega vzdrZevanja in
virov za njihovo zagotavljanje.

DIIP je izkljuéil varianto »brez« investicije in izbral kot upravi¢eno varianto »z« investicijo«,

ker edina zagotavlja uresnicitev zastavljenih ciljev.

Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) obravnava investicijska vlaganja v
investicije in investicijsko vzdrZevanje na podrocju poslovnih in upravnih prostorov (stavb), ki so
v lasti Mestne obcine Maribor, izdelavo investicijske in projektne dokumentacije, naloge
koordinatorja VZD na gradbis¢u, strokovni nadzor nad izvajanjem del in svetovanje za vsa
potrebna vlaganja v nepremicnine in opremo v skladu s prioritetami, ki jih dologi Mestna obcina
Maribor, Urad za gospodarske dejavnosti (upravljavec) in ob upostevanju razpoloZljivih

proracunskih sredstev.

Mestna ob¢ina Maribor ima v proracunu 2026 predvidena proracunska sredstva za investicije in
investicijsko vzdrievanje na podrocju poslovnih in upravnih prostorov (stavb), ki so potrebna za
vzdrievanje in ohranjanje najnujnejSega standarda v nepremicninah, ki so v lasti Mestne obcine

Maribor.

Skupna vrednost investicije - Programa vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto
2026 - je ocenjena po stalnih cenah z vklju¢enim DDV znasa 1.007.749,00 EUR in se bo izvajala
skladno s €asovnim naértom do 31.12.2026. Stalne cene so enake tekocim cenam.

Program vlaganj v poslovne in upravne prostore (stavbe) za leto 2026 izkazuje ekonomsko
upravi¢enost in finanéno izvedljivost, saj ima zakljuéeno finan¢no konstrukcijo.

V letu 2026 so zagotovljena proratunska sredstva v skladu z Odlokom o proracunu Mestne
ob¢ina Maribor za leto 2026, kateri je bil objavljen dne 28.4.2025 v MUV $t. 8 in je veljaven od
29.4.2025.

Ce bo mozna prijava na kakrien koli razpis za sredstva iz drzavnega vira ali drugih virov, se
bodo zagotovliena sredstva iz obéinskega proratuna lahko za ta znesek zmanj3ala.

Za izvedbo investicije je zagotovljena projektna organiziranost in kadrovske kapacitete.

Glede na zeoraj navedena poiasnila in prognoze ocenjujemo, da fe investiciia primerna in nujna

za izvedbo.
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7  UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOZNOSTI NADALINJE PRIPRAVE INVESTICIISKE, PROJEKTNE
IN DRUGE DOKUMENTACHE

RazpoloZljiva dokumentacija
e |Investicijska dokumentacija:

< DIP $t. 4102-23/2026-3, december 2026, izdelovalec: Mestna obcina Maribor, Ulica heroja
Staneta 1, 2000 Maribor, Nives CAVKA, dipl.in.grad. — predmetni dokument

V skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podro&ju javnih financ (Ur. list RS 3t. 60/06, 54/10, 27/16) je za predmetno investicijo potrebna
izdelava investicijske dokumentacije.

Uredba v 4. &enu dolo¢a mejne vrednosti za obravnavo investicijske dokumentacije po stalnih
cenah z vklju¢enim davkom na dodano vrednost, ki so:
1. zainvesticijske projekte nad vrednostjo med 300.000 in 500.000 evrov najmanj dokument
identifikacije investicijskega projekta;
2. za investicijske projekte nad vrednostjo 500.000 evrov dokument identifikacije in
investicijski program;
3. za investicijske projekte nad vrednostjo 2.500.000 evrov dokument identifikacije,
predinvesticijska zasnova in investicijski program;
4. za investicijske projekte pod vrednostjo 300.000 evrov je treba zagotoviti dokument
identifikacije investicijskega projekta, in sicer:
a) pri tehnologko zahtevnih investicijskih projektih;
b) pri investicijah, ki imajo v svoji ekonomski dobi pomembne finantne posledice (na
primer visoki stroski vzdrZevanja);
c) kadar se investicijski projekti (so)financirajo s proraCunskimi sredstvi.

Celotna vrednost predmetnega DIIP-a po stalnih cenah vklju¢no z davkom na dodano vrednost
presega 500.000 evrov, kar pomeni, da je v skladu s predmetno uredbo za predmetni DIIP potrebno
izdelati:

< Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) in

N/

< Investicijski program (IP).

Projektna dokumentacija Se ni izdelana.

Investicija se bo izvajala v letu 2026, s ¢asovnim nacrtom do 31.12.2026.
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8 PRILOGE

Sklep Zupana o potrditvi DIIP
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Priloga st. 1

SKLEP O POTRDITVI DIIP
(Dokument identifikacije investicijskega projekta)

Investitor/ob&ina: Mestna ob¢ina Maribor
Naslov: Ulica Heroja Staneta 1
Posta: 2000 Maribor

Na podiagi Zakona o javnih financah (Uradni list RS, 8t. 11/11 — uradno pregis¢eno besedilo, 14/13 — popr.,
101/13, 55/15 — ZFisP, 96/15 — ZIPRS1617, 13/18, 195/20 — odl. US, 18/23 — ZDU-10, 76/23, 24/25 — ZFisP-1,
39/25 in 85/25 — ZPJS), Uredbe o dokumentih razvojnega naértovanja in postopkih za pripravo predloga
drzavnega proraduna in proraéunov samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 54/10, 35/18 in 24/25 —
ZFisP-1), Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrogju javnih
financ (Uradni list RS $t. 60/06, 54/10, 27/16), Odloka o proracunu Mestne obcine Maribor 2026 (MUV $t. 8/25) in
sklepa Mestnega sveta Mestne obéine Maribor, sprejetega na 31. seji dne 22.01.2026, je odgovorna oseba
investitorja - Zupan, dne s sklepom 3t. 4102-23/2026-5 sprejel:

1. Potrdi se Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) za investicijo/projekt':
Investicije_in_investiciisko vzdrievanje poslovnih in _upravnih prostorov (stavb) za leto 2026, ki ga je
izdelal?: Mestna obg&ina Maribor, Urad za gospodarske dejavnosti, Ulica heroja Staneta 1. 2000 Maribor. Nives
CAVKA, strokovni sodelavec VII/2-11. december 2025.

2.V Naért-u razvojnih programov se, na osnovi tega sklepa, proratunska postavka 162300,
NRP OB070-xx-xXXX (ustrezno oznadi):

- uvrsti nova naloZba
« spremeni veljavna nalozba

3. Odobri se izvedba investicije.

Obtina bo s projektom izvedla naslednio investicijo:

Obstojeti objekti so v glavnem starej$i in je zaradi dotrajanosti potrebno veé popravil, obnov in sanacij, zaradi
&esar Mestna ob&ina Maribor vsako leto sledi predlogom potrebnih investicij glede na zagotavljanje higienskega
standarda, varnosti in prioritetam glede na predlog strokovnih sodelavcev zaposlenih na Uradu za gospodarske
dejavnosti na podlagi podanih potreb s strani najemnika (poslovnega prostora) in uporabnika (upravnega
prostora).

V letu 2026 je v planu izvesti:
e izdelava investicijske in projektne dokumentacije,

e sanacija / celovita cbnova streh na objektih,

s obnova fasad na objektih,

e sofinanciranje obnov skupnih delov stavb,

e zamenjava stavbnega pohistva,

e prenova / sanacija poslovnih in upravnih prostorov, sanacija vlage na objektih,

o ureditev (obnova) elektroinitalacij, strojnih instalacij v poslovnih in upravnih prostorih ter gradnja
komunalnih in energetskih priklju¢kov,

e ostala nepredvidena investicijska dela.

1 Navedite toéen naziv investicijskega projekta.
2 |me in naslov osebe oziroma organizacije, Ki je pripravila dokumentacijo, ter datum izdelave.



Varianta »z« investicijo:
Investicije in investicijsko vzdrzevanje na podrogju vzdrzevanja poslovnih in upravnih prostorov (stavb), ki so v

lasti Mestne obcine Maribor, v letu 2026 je nujnega pomena za vse najemnike poslovnih prostorov in uporabnike
upravnih prostorov, saj s tem zagotovimo kvalitetnejSe pogoje opravljanja dela in boljSe poéutje najemnikov in
uporabnikov, s tem pa tudi vzdrzujemo nepremicnino, oziroma povecujemo njeno vrednost.

Poleg GOI del so del investicije po varianti »z« investicijo tudi drugi stro3ki, ki se nana3ajo na izdelavo potrebne
investicijske in projektne dokumentacije, strokovni nadzor nad gradnjo, izvajanje nalog koordinatorja VZD na
gradbiscu in izdelava varnostnega nacrta.

(kratek opis investicije povzeto po izdelanem DIIP)

Skladno z DIIP-om in nagrtom porabe je finanéna konstrukcija nalozbe sledeca:

4. Vrednost investicije po tekocih cenah z vkljutenim DDV zna8a 1.007.749,00 EUR, brez DDV 826.023.77 EUR
in se bo izvajala skladno s éasovnim naértom do 31.12.2026. Stalne cene so enake teko&im cenam.

5. Vire za financiranje zagotavljajo (ustrezno izpolniti):
¢ Lastna financna sredstva v znesku 1.007.749,00 EUR

* Nepovratna sredstva na osnovi , v znesku EUR

e Povratna (kredit) sredstva na osnovi , V znesku EUR

¢ EU viri (navedba kateri) , v znesku EUR

e Drugo v znesku EUR.

Ime in priimek odgovome osebe: Aleksander Sasa ARSENOVIC
Datum: (zig) Podpis:

' Navedite toen naziv investicijskega projekta.
2 lme in naslov osebe oziroma organizacije, ki je pripravila dokumentacijo, ter datum izdelave.



