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1 OPREDELITEV INVESTITORJA TER DOLOČITEV STROKOVNIH DELAVCEV 
OZIROMA SLUŽB,ODGOVORNIH ZA NADZOR IN IZDELAVO USTREZNE 
INVESTICIJSKE TER PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

INVESTITOR

Naziv
OBČINA ŠMARTNO PRI LITIJI

Naslov
Tomazinova ulica 2, 1275 Šmartno pri Litiji

Odgovorna oseba
Župan Milan Izlakar

Telefon 01/8962-770
Telefax 01/8962-773
E-mail info@smartno-litija.si
Davčna številka SI99744686
TRR
Odgovorna oseba za 
pripravo investicijskih 
dokumentov

Andreja Leskovšek

Telefon 01/8962-770
Telefax 01/8962-773
E-mail Andreja.leskovsek@smartno-litija.si
Odgovorna oseba za 
izvajanje investicije

Andreja Leskovšek

Telefon 01/8962-770
Telefax 01/8962-773
E-mail Andreja.leskovsek@smartno-litija.si

LASTNIŠTVO
Ime lastnika OBČINA ŠMARTNO PRI LITIJI
Naslov Tomazinova 2, 1275 Šmartno pri Litiji
Vpis v zemljiško knjigo v 
KO

Šmartno

Št. vložka 0395 Št. 
parcele

623/2 Površina v 
m2

1198

Št. vložka 0395 Št. 
parcele

624/1 Površina v 
m2

2987, 500, 
580
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2 ANALIZA SEDANJEGA STANJA 
Iz definicije Stanovanjskega zakona:
»V izvorni pristojnosti lokalne skupnosti je, da izvaja stanovanjsko politiko. V ta namen je  
najemno stanovanje po tem zakonu je: stanovanje, ki se oddaja za neprofitno najemnino in  
stanovanje,  ki  se  oddaja  upravičencu  do  najema  neprofitnega  stanovanja  (neprofitno  
najemno stanovanje).«

Občina Šmartno pri Litiji je na podlagi delitvene bilance prejela nekaj neprofitnih stanovanj,  
vendar so teritorialno vezana na sedanjo Občino Litija. Z gradnjo neprofitnih stanovanj na  
območju  Občine  Šmartno  pri  Litiji,  se  bi  povečale  možnosti  za  reševanje  stanovanjske 
problematike  predvsem mladih  družin,  ter  oseb,  ki  jim  osnovni  prejemki  ne  omogočajo  
gradnjo ali nakup stanovanjske enote. 
Na podlagi  pregleda razpoložljivih  zemljišč,  ki  so  po namenski  rabi  primerna  za gradnjo  
(stavbna  zemljišča)  se  je  izkazalo,  da  ima  na  Grmačah  Občina  Šmartno  pri  Litiji  edino  
možnost po tovrtsni gradnji.
Zemljišča na Grmačah so delno komunalno opremljena, imajo vodovod, dovozno pot, urejen  
odvoz odpadkov in  elektriko.  Kanalizacije  na tem področju  še  ni.  Namerava se  postaviti  
individualno čistilno napravo.

2.1.  Pregled razpoložljivih površin in zemljišč v občini Šmartno pri Litiji
V občini Šmartno pri Litiji ni razpoložljivih zemljišč za gradnjo neprofitnih stanovanjskih enot.  
Občina Šmartno pri Litiji je knjižna lastnica kmetijskih zemljišč, vendar jih bo morala predati  
Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije. Enako pa mora Sklad kmetijskih  
zemljišč urediti lastništvo za zemljišča, ki so trenutno skladova last in se nahajajo v območju  
zazidljivosti. 

3.2. Potrebne stanovanjskepovršine po normativih in standardih

OKVIRNE NORMATIVNE POVRŠINE 
Minimalna stanovanjska površina je 8m² na prosilca. Objekti so zasnovani tako, da sta v eni  
enoti dve osebi (minimalno 16 m²), v primeru družine z otroki, pa se lahko enoti združita in  
niz predstavlja eno bivalno enoto.
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3 OPREDELITEV CILJEV INVESTICIJE
3.1.  Razlogi za investicijsko namero in namen investicije

Na zemljišču že stoji večstanovanjska enota. Glede na lastništvo in danosti namerava občina  
postaviti  po tipologiji  prilagojene objekte za stanovanjski  namen. Stanovanjski  objekti  ne  
bodo namenjeni  prodaji  ampak neprofitni  stanovanjski  dejavnosti.  S  tem bo omogočeno 
bivanje  osebam,  katerim  osebni  prejemki  ne  omogočajo  pridobitev  nepremičnine.  V  to 
skupino sodijo mlade družine. Stanovanjski  zakon določa kriterije najemodalca neprofitne  
najemnine. 

Osnovni  razlog  za  investicijsko  namero  je  torej  omogočiti  bivanjem  mladim  družinam  
oziroma osebam, katerim prihodki ne omogočajo pridobitev nepremičnine. 
 
3.2.Cilji investicije
Upoštevaje razloge investicije je njen cilj  gradnja neprofitnih stanovanjskih enot in s tem 
zagotoviti možnost bivanje osebam, ki s svojimi dohodki ne morejo pridobiti nepremičnine.

4 UGOTOVITEV RAZLIČNIH VARIANT, VENDAR NAJMANJ MINIMALNE VARIANTE 
OZIROMA VARIANTE »BREZ« INVESTICIJE IN VARIANTE »Z« INVESTICIJO

4.1. Možne variantne rešitve
Ker občina Šmartno pri Litiji nima v lasti zemljišč v območju poselitve, je predlagana rešitev  
tudi edina.

4.2.Predstavitev projekta
Gradbena dela na zemljiščih bodo potekala v letu 2006 in 2007.

5 OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE, VREDNOSTI INVESTICIJE IN POTREBNE 
INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE

5.1 Vrsta investicije: 

VRSTA INVESTICIJE Označi
1 novogradnja x
2 nadomestni stanovanjski objekt 
3 Sprememba namembnosti 
4 rekonstrukcija in tehnološka posodobitev objekta 

5.2 Vrednost investicije

Vrednost investicije je ocenjena na naslednjih osnovah:

VRSTA DEL Vrednost v 000 SIT 
Po tekočih cenah na dan 

16.1.2006
1 komunalno opremljeno zemljišče 76.200
2 objekt (gradbena, obrtniška, instalacijska dela, 

oprema)
175.056

3 tehnološka oprema --
4 zunanja ureditev 16.800
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5 investicijska in projektna dokumentacija 15.000
6 vodenje investicije 9.000
7 drugi stroški
8 rezerva 5% 12.000

SKUPNA VREDNOST 1 – 8 304.056
9 DDV 8.5% gradnja 25.844

SKUPNA VREDNOST Z DDV 329.900

5.3 Določitev potrebne investicijske dokumentacije

VRSTA DOKUMENTACIJE Potrebno označi
1 dopolnitev DIIP 
2 predinvesticijska zasnova 
3 investicijski program x

5.4 Potrebna upravna dovoljenja za poseg v prostor

VRSTA DOVOLJENJA Potrebno označi Datum odločbe*
1 Priglasitev del 
2 Lokacijsko dovoljenje 
3 Gradbeno dovoljenje 
4 Enotno dovoljenje za gradnjo x marec 2006
5 Upravno dovoljenje ni potrebno 

6 OPREDELITEV OSNOVNIH ELEMENTOV, KI DOLOČAJO INVESTICIJO

6.1 Strokovne podlage za pripravo DIIP
Idejna zasnova objektov in komunalnih objektov in naprav.

6.2 Navedba in opis lokacije
 Gradnja neprofitnih stanovanjskih enot je locirana na zemljišču s parcelno številko  
623/2, 624/, obe k.o. Šmartno. Lastnik zemljišča je Občina Šmartno pri Litiji.

6.3 (fotokopija situacije objekta v prostoru ali skica na primerni geodetski podlagi)

6.4 Obseg in specifikacija naložbe

Vrednost investicije na m2:
     Postavke Vrednost SIT na m2
1. Gradbena, obrtniška, instalacijska dela 168.025,80

Skupaj
2. Investicijski program 2.111.64
3. Inženiring 8.638,56

Skupaj 178.776,00

6.5 Varstvo okolja
Načrtovana investicija ne bo imela negativnih vplivov na okolje.

5



6.6 Prikaz tehnično - tehnološke rešitve.
Načrtovan investicijski poseg bo obsegal naslednja dela:
- Komunalno opremljanje zemljišč s komunalno infrastrukturo
- Gradnjo stanovanjkih enot
- Obrtniško inštalacijska dela v stanovanjskih enotah.

6.7 Terminski plan izvedbe investicije

Aktivnost LETO 1: 2006
Mesec 1,2,3 4,5,6 7,8,9 10,11,

Potrditev DIIP 1

Potrditev 
inv.programa

2

Oddaja del (javni 
razpis, podpis 
pogodbe)

3

Začetek del 5

Pregled in prevzem 
objekta

4(2007
)

Predaja v uporabo* 5-
(2007)

Financiranje %
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6.8 Viri financiranja

VIRI FINANCIRANJA PO STALNIH CENAH v 000 SIT NA DAN 16. 1. 2006.

LETO 2006 2007 2008 2009

LASTNA SREDSTVA
82.475 82.475

KANDIDATURA STANOVANJSKI 
SKLAD RS

82.475 82.475

DRUGI VIRI
--- --- --- ---

KREDITI
--- --- --- ---

SKUPAJ
.

7 PRIKAZ REZULTATOV INVESTICIJE IN ANALIZE UPRAVIČENOSTI
Z neprofitnimi stanovanjskimi enotami bo upravljala Občina Šmartno pri Litiji, polovični del 
pa Stanovanjski sklad RS. Investicija, ki je predmet tega dokumenta identifikacije  
investicijskega projekta ne bo vplivala na spremembo kapacitet in višino obratovalnih  
stroškov. 

Najpomembnejši vidik iz stališča analize upravičenosti investicije je omogočanje prebivalcem 
Šmartna pri Litiji da si zagotovijo primerne stanovanjske enote za bivanje.

8 UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOŽNOSTI IZDELAVE 
PREDINVESTICIJSKE ZASNOVE OZIROMA INVESTICIJSKEGA PROGRAMA

Glede  na  vrednost  investicije  je  izdelava  predinvesticijske  zasnove  in  investicijskega  
programa potrebna.
Kot je bilo v predhodnih poglavjih ugotovljeno, je izvedba gradnje neprofitnih stanovanjskih  
enot nujna, zato je nadaljevanje del pri pripravi investicije smiselno.

Glede na to v nadaljevanju opredeljujemo investicijsko in projektno dokumentacijo, ki je za 
obravnavo in izvedbo investicije potrebna.

8.1. Potrebna investicijska dokumentacija:
- Dokument identifikacije investicijskega projekta

8.2. Potrebna projektna dokumentacija:
-  Popis del

AKTIVNOST ODGOVORNA SLUŽBA ODGOVORNA OSEBA ROK
Priprava DIIP Občina Šmartno pri Litiji Andreja Leskovšek jan 06

Potrditev DIIP Občina Šmartno pri Litiji Občinski svet
Župan

jan 06*
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Priprava dokumentacije 
za dovoljenje za poseg v 
prostor

Občina Šmartno pri Litiji Andreja Leskovšek marec 06

Upravno dovoljenje za 
poseg v prostor

UE Litija Andreja Leskovšek marec 06

Oddaja del (javni razpis, 
podpis pogodbe)

Občina Šmartno pri Litiji Andreja Leskovšek april 06

* Občinski svet Občine Šmartno pri Litiji je dne ........ na ....... redni seji potrdil DIIP za gradnjo 
neprofitnih stanovanjskih enot.

9 PRILOGE
- Idejna zasnova celotnega območja.
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7 SKLEP O POTRDITVI DOKUMENTA IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA 
PROJEKTA

POSTOPEK OBRAVNAVE   z dne 

Naziv organa: 
ŽUPAN
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Komisija  za pregled in potrditev investicijskega dokumenta za investicijo gradnjo neprofitnih 
stanovanjskih  enot,  ki  sta  ga  izdelala  Peter  Lovšin  in  Andreja  Leskovšek,  je  ta  dokument 
pregledala in  ocenjuje,  da je investicija primerno prikazana in izvedljiva,  kot je prikazano v 
dokumentu ter  da so podatki  in  informacije  zadostni,  da se lahko pričakuje učinke,  kot  so 
predvideni.

Predsednik komisije:
Milan Izlakar

Član:
Mag. Karmen Sadar

Član:
Andreja Leskovšek

Datum sklepa: 
Številka sklepa: 
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