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PREDLOG SKLEPA:

1. Obéinski svet Ob&ine Smarje pri Jelfah ugotavija obstoj javnega interesa, ki ga potrjuje
izdelana Ocena moznosti javno-zasebnega partnerstva »QOskrbovana stanovanja Smarje pri
Jelsah, ki jo je izdelula firma JHP projektne refitve, do.o.0. Domzale julija 2015,

2. Obtinski svet Obéine Smarje pri Jelah sprejme  Odlok o javno-zasebnem partnerstvu za
izvedbo projekta »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelsah« v prvi obravnavi.

3. Obéinski svet Obgine Smarje pri Jelsah soglasa s pristopom k nadaljnjim aktivnostim
naronika v okviru javno-zasebnega partnerstva za projekt »Oskrbovana stanovanja Smarje pri

Jel§aha. "
ZUPAN:

Stanislav SKETg\
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Priloge:

2. Odlok o javno-zasebnem parinerstvu za izvedbo projekta »Oskrbovana stanov
Smarju pri JelSah;



ObrazloZitev:

Obgina Smarje pri Jeldah je lastnica zemljis¢ in »Lorgerjeve domadije« v neposredni bliZini Doma
upokojencev in Kulturnega doma. Po vetleinih pripravah je Obginski svet Obgine Smarje pri Jelgah na
seji dne 17.7.2014 sprejel Odiok o obginskem podrobnem prostorskem nalttu za izgradnio
oskrbovanih stanovanj na obmod¢ju Lorzerieve domagije (Ur. list RS 3§t 59 dne 1.8.2014) v
nadaljevanju OPPN. Odlok dolo¢a obmogje podrobnega nadrta, nadrtovane prostorske ureditve,
umestitev nadrtovane ureditve v prostor, zasnovo projekinih reSitev. Podrobni nadst, ki je priloga
odloka je izdelal Razvojni center Planiranje d.o.0. Celje na podlagi variante Idejne zasnove, ki je bila
izbrana od treh pripravljenih variant. lzdelalo jo je podjetje APL ARHITEKTI iz Ljubljane.

Na obmodju v velikosti 1,5 ha, kjer je ob¢ina lastnica veine zemljis¢, je po OPPN predvidena
izgradnja, 87 varovamih eno in dvepostelinik stanovanj (123 postelf) ter dnevnega ali
medgeneracijskega centra v skupni izmeri 5.824 m2 notranjik povrSin in wreditvijo 4.860 m2
zunanjib povrSin (parkovne, rekreativane). Namen projekta je prispevati k povedanju kapacitet
kakovostnih in ustreznih oskrbovanih stanovanj na ravni drfave ter starejdi populaciji zagotoviti
zdravo, udobno, varno tn socialno aktivino starost.

Projekt izgradnje varovanih stanovanj lahko izvedemo le preko javno zasebnega partnerstva (v
nadaljevanju: JZP) tako da na podlagi javnega razpisa poistemo zasebnega partnetja ki bi bil
zainteresiran za viaganje v projekt in tako zdruZimo javni in zasebni interes. Postopek JZP je zahtevna
naloga, ki jo je potrebno izvajati po postopkih dologenih v Stevilnih zakonih in predpisth. Z vodenjem
projekiov preko JIZP doslej $e nimamo nobenih izkugenj, zato smo poiskali zunanjo pomo¢. Med tremi
pridobljenimi ponudbami smo na podlagi cene in referenc za izvedbo postopka izbrali podjetje JHP
projektne resitve d.o.o. iz Domzal.

Skupaj s strokovnjaki iz prej omenjenega podjetja smo pristopili k izdelavi ocene mo¥nosti izvedbe
projekta »Oskrbovana stanovanja §marje pri Jeldah v okviru JZP. Izdelava in sprejem tega
dokumenta je obvezna. Pripravi se na podlagi dolo&b Zakona o javno zasebnem partnerstvu (Uradni
list 8t. 127/06), Pravilnika o vsebini upravidenosti izvedbe projekia pe modelu javno zasebnega
partnerstva (Uradni list RS 8t. 32/07) in Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podro&ju javnih financ (Uradni list RS §t 60/06 in 54/10).

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva je izdelana za namen presoje ali je naveden investictjski
projekt izvedijiv v okviru javno-zasebnega partnerstva oz kateri od modeloy javno-zasebnega
partnerstva je glede na znaaj ter finangne in ekonomske lastnosti investicije naiprimernej§i.

1z ocene sledi, da zna%a predrafunska vrednost vseh faz investicije 5.915.870 eur, viozek javnega
partnerja-obline je ocenjen mna 447.097 cur (zemlji¥de, stro¥ki IZD, OPPN, komunalni
prispevek), vioZek zasebnega partnerja pa je ocenjen na 5.468.773 eur. Vse cene so navedene z
DDV. Z izvajanjem projekia bi priceli v letu 2016 in ga kongali leta 2021, leta 2023 je nadrtovana
polna zasedenost oskrbovanih stanovanj. Del stanovanj bi investitor prodal, del bi jih oddal v najem.

Na podlagi sprejete odlogitve o javno-zasebnem partnerstvu je potrebno sprejeti odiok o iavno-
zasebnem partnerstvu, ki primarno ureja ugotovitev javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega
partnerstva, predmet, pravice in obveznosti javnega in zasebnega partnerja, postopek izbire zasebnega
partnerja in druge sestavine posameznega razmerja javno-zascbnega partnerstva. Po sprejetju obeh
dokumentov sledi izvedba postopka za izbiro zasebnega partneria.

Javni razpis temelji na nacelih enakosti, transparentnosti, uravnoteZenosti, sodelovanja in konkurence.
Z izbranim izvajalcem se nato sklene pogodba o javno-zasebnem partnerstvu, s &imer se pri¢ne faza
izvajanja javno-zasebnega partnerstva.

Obcinskemu svetu Obgine Smarje pri Jeliah prediagamo v sprejem sklep, ki je naveden na prvi strani
predloga za obravnavo tocke na seji dnevnega reda.

Pripravila:
Zlatka Pilko, v.d. direktorja ob&inske uprave
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sJavn interss« j2 2 zakonom all na njegovi podlagi izdanim predpisom dolofena splosna kerist.

sdavni partnere je Obding Smarje pri JelSah, ki ima ob ugotovitvi javnega interesa ter z izdelano

Ceeno moZnosti javno-zasebnega parinerstva, namen izvajania projekia javno-zasebnega partnerstva.

»imsebnl partnery je gospodarski subjekt, pravna all fiziéna oseba {v nadem primeru zasebnd partner),
ki gafjin beo javni partner, (v konkretnem primeru Obdina Smarje pri Jeldah), izbral v transparentnem
postopku izbire v skladu z Zakonom o javno-zasebnem parinerstvom (Uradni list RS, &t 127/06) in

razpisnc dokumentacijo.

»Postopek izbire zssebnege perineriae je transparenten postopek izbire gospodarskega subjekia,
pravne ali fizifne osebe v skladu z ZJZP in razpisnc dokumeniacijo, ki bo z Javaim parineriem

sodeloval prl izpeljavi projekia javno-zasebnega parinerstva.

sFazmerje javno-zasebnegs parinerstvaa je razmerje med javiim in zasebnim parinetjem v zvezl z
javno-zasebnim partnerstvom. Razmerje javno-zasebnega partnersiva se lahko izvaja kot razmerje
pogodbenega parinersiva {pogodbeno parinerstvo) ali razmerje sialusnega parnerstva (statusno
partnerstvo).

»Pogodbeno pantnersivoe je oblika razmerja javno-zasebnega parinerstva, ki se lahko izvaja kot
javwno-narodnisko partnerstvo ali koncesijsko partnersivo.

sKoncesiisko razmere« je dvostransko pravno razmerje med Obdino Smarje pri Jeldah kot
koncedentom in pravno ali fizitno osebo kot koncesionarjem (zasebni partner), v katerem koncedent
podeli koncesionarju posebno ali izkljuéno pravico izvaiati gospodarsko javno shrZbo oziroma drugoe

dejavnost v javnem interesu.

»Posebna ali izkljudna pravicas je pravica, ki jo podeli Obdina Smarje pri Jeldah in katere namen ali

postedica je omejitev pravic izvajanja dejavnosti na zasebnega partnerja.

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnersiva »Oskebovana stanovanjz Smare pri JelSahe

O
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2. UVOD

Ocena monost javno-zasebnega parinerstva za projekt »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jel§ah«
je izdelana za namen prescje all je naveden investicliski projekt izvediiv v okviru javno-zasebnega
partnerstva oz. katerl od modelov javno-zasebnega partnerstve je dglede na znacaj fer finanéne in

ekonomske lasinosti investicije najprimernejil.

Geena moZnosti javno-zasebnega partnerstva je izdelana na podiagl 8. in 31. &lena Zakona o javno-
zasebnem parinerstvu (Uradni list RS, 8t 127/08), Pravilnika o vsebini upravienost! izvedbe projekia
pe modely javno-zasebnega partnersiva (Uradni list RS, 8t 32/07) in Uredbe o enotni metodologiji za
pripravo in obravnavo investicliske dokumeaniacije na podrodju javnih financ (Uradni list RS, &t 60/06
in 54/10). Naroénik navedene Ocene je Obdina Smarje pri Jel§ah, Agkerdev trg 12, 3240 Smarje pri
Jelgan,

Namen Ocene je:

= izvest presojo o upravitenosti projekta v okviru javno-zasebnega parinerstva,

=y primery ugotovitve obsioje javnega interesa in ostalih elementov pogojenih za izvedbo
projekta v obliki javno-zasebnega parinersiva, se izvede raziskava moznih nadinov izvedbe
javno-zasebnega partnerstva za konkretni projekt,

= opredelitev temeljnih pravnih elementov javno-zasebnega parnerstva, vidjutno s SWOT?
analizo predmetnih modelov javno-zasebnega partnersiva in dolobitvijo argumentacije za
vsehino skupnega akta oz. odioka o javnoe-zasebnem partnerstvy,

= opredeliti optimaini model in ohiiko javno-zaesebnega parinerstva za konkreini investicijski

projekt.

Obeina Smarje pri Jeldah ima Ze daljSe obdobje v lasti zemljisée, ki mu dormadini pravijo »Lorgerjeva
domadiia« in je locirano v neposredni blizini obstojeéega Doma upckejencev in Kulturnega doma in
leZi ob dovozni cesti k obstojetemu Domu upeokojencev, Naslov lokacije je Lorgetieva ulica 12, Smarje

pri JelSah.

Lokaciia zaradi neposredne blizine Doma upokojencev Smarje pri JelSah, RakeZeva ulica 8, 3240
Smarje pri Jeldah, izkazuje veliko dodano vrednost v primeru umestitve sorodnih dejavnosti kot so

oskrbovana sfanovanja, saj zagotavljanje povezave storitev z obstojeéim domom, daje slednjim

L SWOT analiza je analiza, ki predstavlja &in kljutne aspekta pri ocenjevanju projekta — prednosti, prilofnost, stabosti in
navarnosti - na podlagi teh je mod dolotiti strategilo vodenja projekia v njegovi ekonomski dobi.

Ocena mozZnosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSah«
s



OBEINA SMARIE PRI JELEAH
Adkerfev trg 12

3240 Smare pri Jelgah

dodatne prednosti oskrbovancem, ki jih drugade nt mogode nuditi v tzkénam obsegu in kvaliteti. Prav
take lokacije zardi odmaknjenosti od glavne ceste zagotaviia mirno ckolje brez hrupa. Na koncu doline
obmotje predvidene novo-gradnje meji z gozdom, kar dodatno zagotavlja prijetnost bivalnega okolja

chravnavane lokacije.

Lokaciia je prav tzko ugodna z vidika vkljuCenosti stenovalcev v naselje kraja, oz. cenier obéine
émar}e pri Jeldah, kjer so na razpolago vse potrebne storitvene kapaciiete in sicer: trgovine, podls,
zdravstvena sluzba, banka, lekarna, kultumi dom s knjiZznico, upravne stavbe, cerkev ipd. Nasteta

infrastrukiura je od lokaciie oddaljena najvel 500 m (pes dostop).

Lorgerjeva posest glede na Odlock o Obéinskem podrobnem prosterskem nadriu za izgradnjo
oskrbovanih stanovanj na obmodiu Lorgerjeve domadije (Uradni list RS, §t. 58/2014) obsega naslednja
zemiisda: 18973, 19043, 214/1, 2171, 217/2, 10191 —~ del, 2181, 218/2, 21813, 218/4, 218/5, 219/4 -
del, 219/6, 219/15, 21917, 219718 - del, *1/1, *1/2, *2, 877/3 - del, 879/6 - del, 979/12 - del, 190/4 ~
del, 214/3 - del, 1022/3 — del; vse k. 0. Smarie pri Jeldah. Ofja povréina obmodja meri 1,49 ha,

SirSega obmodija pa meri 2,6 ha.
Ved informacij o zemijiscih, velikostih in lastnistvu je predstavijeno v tabeli v nadaljevanju.

Tabela 1: Zemifisca Lorgerjeve posesti

Obéina Smarje pri Jeliah VidjuGene v cenitvena porodilo*™

i Obgina Smarje pri Jelsah Viijuteno v cenitveno poradile**

Ob&ina Smarje pri Jeliah WVkijueno v cenitveno porodilp*®

Grobin van, Lorgerjeva 14 f

Obéina Smarje pri Jelsah Vidjugeno v cenilveno porgdile™

Republika Siovenija potok**

Obéina Smarje pri Jel$ah Vidiueno v cenitveno paredifo™

Obgina Smarie pri Jeldah Vidjuéeno v cenliveno porodifo™

Republika Slovenija /

Republika Slovenija { o

Obgina Smarie pri Jeigah Viljuteno v cenitveno porséi&a*;

ordan /w S
Stradek Eduard,nRimska ¢ 18 ! -

! Obgina Smatje pri Jelsah

VidiuZeno v cenitveno porodito™

Obéina Smarje pr Jeliah

Viliuteno v cenitveno porodilo*™

Obtina Smarje pri Jelsah

Vkliugeno v cenitveno porodilo™

Ohbgina Smarje pri Jelsah

Obéina Smarje pri Jelieh

Vidiuteno v cenitveno porotiln™

ViljuEeno v cenitveno parodilo™

Obgina Smatje pri Jeléah

Vkliugeno v cenitveno porodilo™

d. 1 v splodni rabi

Rakezeva ulica

d. | v splodni {abi

Lorgerjeva ulica

¢ d.1 v splodni rabl

Lorgerjeva ulica

A
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o e —— e
190/4 - del 372 | Obgina Smarje pri Jeldah Lorgerjeva ulica
214/3 - del 123 | Obtina Smarje pri Jelgah Lorgerjeva ulica
1022/3 - del 96 | Obéina Smarje pri Jelsah Lorgerjeva ulica
SKUPAJ: 20.644 | / /

Opombe:

*Vise k. 0. Smarje pri Jelsah.

**Predmet cenifvenega porocila predstavija trenutno obmodfe stanovanje hise, kozolca, lope in bivalnega objekia.

**Prestavitev potoka je v skiadu z izbrano idejno resitvijo nacriovana kot zamenjava z zemljisci s par. §t. 218/3 in 218/4. Ta
zemljisca bo potrebno pred izvedbo investiciie odkupiti od Republike Slovenije.

Vir: Cenitveno porodilo Posest Lorgerjeve ulica 12, Smarje pri Jeléah, Anton Viahdié, 6/2015; Obcina Smarje pri
Jelsah, 7/2015.

Slika 1: Prikaz lokacije investicije

~— iy ‘5;

ol r

Vir: Odlok o Obcinskem podrobnem prostorskem nacriu za izgradnjo oskrbovanifi stanovanj na
(Uradni list RS, §t. 59/2014).

g
obmaodju Lorgerjeve domacije

V kolikor se na podlagi izsledkov iz predmetne Ocene izkaZejo podlage in upravi€enost, ima Ob&ina
Smarje pri Jelsah interes za izvedbo ureditve oskrbovanih stanovanj po modelu javno-zasebnega
partnerstva2. Obéinski vlozek — vlozek javnega parterja se lahko zagotavlja z zemljis¢i, ki so v lasti
javnega partnerja oz. drugih lastnikov, ki so vezana na obmocje gradnje, stroSkom komunalnega

prispevka za gradnjo ter nekaterimi drugimi pripravljalnimi stroski za izvedbo projekta (priprava idejnih

2 Javno-zasebno partnerstvo vkljuéuje izgradnjo oskrbovanih stanovanj in dnevnega ali medgeneracijskega centra v Smarju pri

Jel3ah ter njegovo upravljanje za dobo, dologeno v pogodbi o javno-zasebnem partnerstvu.

Ocena moznosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSah«
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reSitev, meritve in geoloSke raziskave, priprava obcinskega podrobnega prostorskega naérta,

cenitveno porocilo za zemljiS¢e ter izvedba postopka javno-zasebnega partnerstva). Vlozek
zasebnega partnerja bi upostevaje delitve rizikov na nacin, da razporeditev poteka po principu, da
riziko prevzema tista stran, ki ga najbolj ucinkovito obvladuje, lahko bil vezan na financiranje in
izvedbo gradnje (prispevki, soglasja, stroski upravnih postopkov, predhodne raziskave, izdelava
tehniéne in projekine dokumentacije), vodenje investicije in upravljanje objekta/ov za obdobje

sklenjene pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu.

V okviru Ocene se torej presoja upravicenost investicijskega projekta izgradnje oskrbovanih stanovanj
v Smarju pri Jel$ah po modelu javno-zasebnega partnerstva. Z novozgrajenim objektom, v velikosti
5.824 m?, notranjih. povrsin in 4.800 m? zunanjih povrsin (skupaj 10.624 m?, bi se pridobilo 87 enot
oskrbovanih stanovanj dveh velikosti, eno- in dvo- posteljnih, za uporabo (najem/nakup) starejSe
populacije ob&anov in drugih starejSih prebivalcev SirSega obmocja, ki bi Zeleli na starost Zivljenja
bivati v oskrbovanih stanovanjih v Smarju pri Jel§ah. Ta stanovanja bi bila z Domom upokojencev
povezana s posebno tipko (zvoncem), ki bi v primeru bolezni in oslabelosti, najemnikom/prebivalcem
omogocal koriS¢enje storitev Doma, predvsem zdravstvenih, terapevtskih, prehrambnih in drugih
osebnih potreb (moznost koris€enja drugih storitev doma upokojencev). V sklopu projekta je mogoca
dodatna ureditev dnevnega ali medgeneracijskega centra, na katerega potrebo je opozorii Dom
upokojencev. V dnevnem ali medgeneracijskem centru bi lahko zadovoljili svoje interese in
pricakovanja tako prebivalci, ki bodo dnevno prihajali v ta center, kot tudi tisti, ki bodo na tej lokaciji
bivali vsak dan. V dnevnem ali medgeneracijskem centru bi se lahko zagotavljala jedilnica z manijso
razdelitveno kuhinjo, prostori za razliéne prostoasne dejavnosti obiskovalcev ter ostali spremljajoci
prostori, ki zagotavljajo storitvene dejavnosti vezane na potrebe oskrbovancev in stanovalcev Doma
upokojencev. V novo-izgrajenem socialnem objektu je mogoca ureditev dodatnih prostorov, katerim
namembnost se dologi naknadno upostevaje izkazane potrebe, lahko pa se v primeru izkazanih
potreb na racun teh prostorov poveca stevilo stanovanjskih enot. Poleg same ureditve oskrbovanih
stanovanj, dnevnega ali medgeneracijskega centra in dodatnih prostorov, je na lokaciji smotma tudi
ureditev dodatnih parkirmnih mest za avtomobile (tudi za invalide), ureditev zunanjih in zelenih povrsin,
prestavitev in regulacija struge potoka, ureditev obmocij za zunanjo rekreacijo, balini§€a, sprehajalnih

poti, postavitev klopi za pocitek, ureditev jezu, brvi éez potok, ureditev javne razsvetljave ipd.

lzgradnja objekta »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldah« lahko vkljuéuje naslednje postavke,
razdeljene na izvedbo v 3 fazah izgradnje in ureditve (mozna je tudi izgradnja in ureditev objekta in

okolice brez fazne gradnje):

T T B e I R T T I R R T T e ey

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jel§ah«
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Tabela 2 Predstavifev faznosh gradnfe

T,

o S U A

komunalni prispevek za fazo 1, prispevek za prikljuCitev eleidrike, prispevek za prikijuCitev vodovoda in kanalizacije,

predhodne raziskave {geomehanske raziskave, geodetske storitve) za faze 1,

prasiavitev in regulacija poicka,

ureditev dnavnega ali medgeneracijskega centra v novo-izgrajent stavbi {237 m® + 23,7 m*® balkoni),

ureditev dodatnih prostorav, katerim se namembnost dolodi naknadno {189,5 m® + 23,7 m*® balkoni},

ureditev 21 stanovani (enot) v novo-izgrajeni stavbi {8x dvo- postelinih, 12x eno- postelinih),

zagotovitev oskrba za 30 starasinikov v oskrbovanih stanovaniih,

ureditev 1.858 m® notranjih povrEin,

ureditey 1,532 m® zunanjih povedin,

wreditev skupaj 3.359 m? povrdin,

vodenje projekta {vodenie, gradbeni nadzor, varstvo pri delu) faze 1.

gomunalni prispavek za fazo 2,

precdhodne raziskave (geomehanske raziskave, geodetske siorilve) za fazo 2,

izdelava investicijska tehnidne dokumentacije (IDP, PGD, PZI, PID, PEL, vknjiZba etaZne lastning) za faro 2,

ureditev 38 stanovanj {enot} v novo-izgrajeni stavhi (21x dvo- posteljnib, 15x eno- posteljnihj,

zagotovitev oskrbe za 57 starosinikov v oskrbovanih stanovanjib,

ureditey 2.264 m® notranjih povrdin,

ureditev 1.866 m? zunanjib povrsin,

ureditev skupaj 4.018 m* povrsin,

A Bkt

vodenje projelda {vodenje, nadzor, varstvo pri delu) faze 2.

komunalni prispevek za fazo 3,

predhodne raziskave (geomehanske raziskave, geodetske storitve) za fazo 3,

iztielava investicijsko tehniCne dokumentacije (IDP, PGD, PZi, PID, PEL, vinjizba elaZne fastnine) za fazo 3,

ureditev 30 stanovanj (enot) v novo-izgralen stavbi {82 dvo- posteljnih, 24 eno- postelinih},

zagotovitev oskrbe za 36 starostnikov v oskrbovanih stanovanijih,

ureditev 1.701 m?® notranjib povrSin,

@

ureditev 1.402 m* zunanjih povrsin,

ureditev skupaj 3.051 m*® povréin,

vodenje projekta (vodenje, nadzor, varstvo pri delu) faze 3.

Vir: Obéina Smarje pri Jeléah, 7/2015: APl ARHITEKT! d.o.0., 7/2015,

Obéina Smarje pri Jeldah je Ze v letu 2008 pridela s pripravljenimi akiivnostmi glede izvedbe projekta

urediive oskrbovanih stanovani:

= tako je v proratun in v nalrt razvojnth programov uvrstila pridobitev obinskega podrobnega
prostorskega nadrta (OPPN) za Lorgerjevo domadijo,

=z Razvojnim centrom planiranje, d.o.0. iz Celja, podpisala pogodbo za izvedbo postopka
izdetave OPPN,

= izvedla posiopek pridobitve freh varianinih predlogov izvedbe investicije razliénih projekianiov,

od katerth je eden prediagal dve razliCicl projekia,

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovania Smarje pri Jeliahy
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= grganizirana je bila predstavitev varianinih reSitev wreditve tega cbmodja ter opravijena

razprava ¢ moZnastih, ki jih ponujajo te idejne zasnove.

Dne 28, 1. 2008 je Obginski svet Obgine Smarje pri Jeldah obravnaval vse &tiri predstavijene variantne
refitve in kot najontimainejo varianto - tako z vidika stroskov, {unkcionalnasti, optimalnosti gradnje,
uredifve okolice izbral varianto projektanta AP do.o. iz Ljubliane, po kateri je potrebno izvesti
korekcijo vodotoka {varania D). izbrana variania je sluzila kot osnova za izdelavo obdinskega
podrobnega prostorskega naéria (OPPN), ki je bil v Uradnem listu RS objavijen 1. 8. 2014,

Dne 9. 6. 2015 je bila za investicijo izdana Lokacijska informaciia za gradnjo objekiov oz. izvajanje
drugith del na zemlfiS&ih ali objekth za Gradrio oskrbovanibh stanovani na obmodju Lorgerjeve
domadiie (Obgina Smarje pri Jeldah, &t. zadeve: 35011-36/2015).

Dne 17. 6. 2015 je bilo izdelano Cenitveno porodilo za predmet cenitve Posest Lorgerieva ulica 12,
Smarje pri JelSah, ki obsega cenitev za stavbno zemljisée v izmeri 8.833 m?, hido z neto povréine 355
m?, kozolec in pomozen objekt. Cenitveno porotijo dolofa trino vrednost obravnavanih nepremiénin,

ki se bodo upo&tevate kot finanéni vioZzek Obgine Smarje pri Jelsah.

V primeru izkazanih podlag ze upraviCenost izvedbe investicije v okviru javno-zasebnega parinerstva,
bo Obéina Smarje pri Jel$ah skladno z ZJZP povabila k oddaji prijav potencialne investitorje, s ciljem
oblikovanja skupnega parinerstva, kalerega ob&inski vioZek bi bt zemljidCe za izvedbo predvidene
nove-gradrie oskrbovanih  stanovanj, komunalni prispevek za zemljidde ter nekatere druge
pripravijaine akiivnosti za izvedbo projekia (priprava idejnih reditev, meritve in geoloske raziskave,
priprava obéinskega podrobnega prosiorskega nadria, cenitveno porodilo ter izvedba postopka javno-
zasebnega parinersiva). Pri femer obdina s strani izbranega zasebnega parineria, po pravnomoéno
zakliuCenem postopku izbora, pricakuje zagotovitev financirania in izvedbo gradnje (prispevki, soglasja,
stroski upravnih postopkov, predhodne raziskave, izdelava tehnhitne in projekine dokumentacije),
vodenje investiciie in upravijanje objekia/ov za obdobje sklenjene pogodbe o javno-zasebnem

parnerstvu.

Ocena moznosti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovanja Smarie pri Jelah«
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RAVNA PODLAGA

V okviru navedenegs investiciiskega projekia se nakazuje moznost vidjuditve finanénega vioZka javno-

zasebnega partnerstva v izgradnjo oskrbovanin stanovani v Smarju pri Jeldah. Z izkazom javnega

interesa, ki izhala iz potrebe Obgine Smarje pri Jel$ah po dodatnih socialnih kapacitetah (poleg

kapacitet v Domu upokojencev Smarje pri Jeldah) in medgeneracijskih povezavah za prebivalstvo

fretiega (po novem - Cetrlega) Iivijeniskega obdobja na obmodiu obdine Smarje pri Jeldah in ob

izkazanem interesu zasebnega gospodarskega subjekia (oz. vel teh} po realizacii navedensegs

projekta, je podana pravna podiaga za tehianje izvediivosti izvedbe projekia v okviru javno-

zasebnega parinerstva.

Pri izdelavi Studije so bili upodtevani slededi predpisi:

[

3

Direkiiva 2004/18/ES o javnem narotanju na klasinem padrodju, z dne 31. 3.2004;
Obligaciiski zakonik {uradno predisdeno besedilo) {Uradni list RS, & 97/07);
Odiok o Svetu Viade Republike Slovenije za javno-zasebno parinerstvo (Uradni list RS, st

B81/07 in 36/09);

__Postovnik Obtinskega sveta Obéine Smarje pri Jeldah (Uradni list RS, §t. 95/2008);

Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovan] za stargjse ter o
nacinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje {Uradni list RS, & 110/04, 81/08 in
17111);

Pravilnik o standardih in normativih socialnovarstvenih storitev (Uradni list RS, 8t. 45/10, 28/11,
104/11 in 111/13)

Pravilnik o vsebini in nadinu vodenja evidenc projekiov javno-zasebnega parinersiva in
sklenjenih pogodb v okviru javno-zasebnega partnerstva (Uradni list RS, &t 56/07);

Pravilnik o vsebini upravicenosli izvedbe projekia po modelu javno zasebnega partnersiva
{Uradni list RS, st. 32/07);

Resolucija o naciohalnem programu socialnega varsiva za obdobje 2013-2020 (Uradni list RS,
&{. 39/13);

Stanovaniski zakon (Uradni list RS, 8t. 68/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 ~ ZEN, 45/08 - ZVEiL,
57/08, 82/10 — ZUPJS, 56/11 ~ odl. US, 87111 in 40/12 - ZUJFY;

Uredba Komisije {(ES) st 1828/2006 z dne 8. decembra 2006 o pravilih za izvajanje Uredbe
Sveta (ES) &t 1083/2008 o splodnih dolobah o Evropskem skiadu za regionalni razvoj,
Evropskem sociginem skladu in Kohezijskem skladu ter Uredbe (ES) & 1080/2006
Evropskega parlamenta in Sveta o Evropskem skiadu za regionalni razvoj;

Uredba Sveta (ES) &t. 1083/2006 o sploSnih dolofbah o Evropskem skladu za regionaini
razvoj, Evropskem socialnem skiadu in Kohezijskem skladu;

Zakon ¢ davku na dodano vrednost (Uradni list RS, 8. 13/11 - uradno prediSéeno besedilo,
18/11, 78/11, 38/12, 83/12 in 86/14),

Qcena moznosti javno-zasebnega parnersiva »Oskrbovana stanovanja émarje pri Jeldah«
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Uredba o enotni metodologiii za pripravo in obravnavanie investicijske dokumeniacie na
podrodju javnih financ (Uradni list RS, &t 60/2008 in 5472010);

Statut Obdine émarje pri JelSah {Uradni tist RS, 8. 35/2010);

Zakon o gospodarskih javnih sluzbah (Uradni tist RS, §. 32/03, 30/88 — ZZLPPO, 127108 -
ZJZR, 38M0 ~ ZUKN In 87/11 ~ ORZG.J340);

Zakon o graditvi obiektov (Uradni list RS, &t 102/04 ~ uradno prediddens besedilo, 14/05 ~
popr., 82/05 ~ ZJC-B, 83/05 — ZVMS, 111/05 ~ odl. US, 126/07, 108/08, 61/10 — ZRud-1,
20011 —odl US, 57/12, 104/13 - ZDavNepr, 11013 in 18/15);

Zalon o infegriteti in prepreCevanju korupelje (Uradni list RS, &t 88/11 — uradno preciddeno
besedilo);

Zakon o izvrSevaniu proraduncy Republike Slovenije za leti 2014 in 2015 (Uradni list RS, St
101713, 914 ~ ZRTVS-1A, 25/14 —~ ZSDH-1, 38/14, 84/14, 95/14 — ZUJF-C, 95/14, 14/15 in
46/15);

Zakon o javnem narofanju (Uradni list RS, &. 12/13 — uradno prefideno basedilo, 19/14 in
90/14 — ZDU-11);

Zakon o javnib financah (Uradni list RS, 8. 11/11 - uradno preciSéenc besedilo, 14/13 ~ popr.
in 101713y

Zakon o javno-zasebnem partnerstvu {Uradni fist RS, St. 127/06);

Zakon o lokalni samoupravi (Uradni list RS, &t 84/07 - wradno prediSéeno besedilo, 78/08,
79/08, 51710, 40/12 - ZUJF in 14/15 - ZUUJFO);

Zakon o ratunovodstvu {Uradni fist RS, &f. 23/99, 30/02 - ZJF-C in 114/06 - ZUE);

Zakon o soctalnem varstvu (Uradni list RS, 8t 3/07 - uradno predidéeno besedilo, 23/07 ~
popr., 41/G7 — pogr., 81/10 - ZSVarPre, 62/10 - ZUPJS in 57/12);

Zakon ¢ zavodih (Uradni list RS, &t 12/91, 8/86, 36/00 - ZPDZC in 127/06 - ZJZP};

Zakon o zdravstveni dejavnosti {Uradni list RS, §. 23/05 — uradno prediSéeno besedilo,
156/08 - ZPacP, 23/08, 58/08 ~ ZZdrS-E, 77/08 ~ ZDZdr, 40/12 ~ ZUJF in 14/13);

Zakon o zdravstvenem varstvu in zdravstvenem zavarovanju (Uradni list RS, &t 72/06 ~
uradno prediséeno besedilo, 114/08 ~ ZUTPG, 91/07, 76/08, 62/10 - ZUPJS, 87/11, 40/12 ~
ZUJF, 2113 - ZUTD-A, 91/13, 89/13 ~ ZURJS-C, 89/13 - Z8VarPre-C, 11113 - ZMEPIZ-1 in
95/14 — ZUJF-C).

Ocena mo¥nast javno-zasebnega pantnerstva »Oskebovana stanavanja Smarje pri Jetiaha
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4. IDENTIFIKACIA SAVNEGA INTERESA

Investicijski proiekt »Oskrbovana stancvanja Smarje pri Jeldah« je upravigliiv na nacionalni in evropski

ravii. Za podrobnegji pregled skladnosti investicijskega proiekia je pripravijens preglednica, kjer se

krovnio ugeotaviia usklajenost predmetnega investiciiskega projekis v izgradnjo oskrbovanih stanovanj

s krovnimi programi in strategifami, ki veljaio in so oblikovane za akiualno finandno perspeldivo 2014-

20620,

Skladnost je preverjena glede na naslednje programske oz. sirateSke dokumente:

4

Evropa 2020, Strategija za pametnoe, trajnosine in vikdjuCujodo rast (3/2010),

Skupni stratedki okvir za obdobje 2014-2020, za 5 skiadov (ESRR, £33, K5, EKSRP in ESPR,
3/2012),

Partnerski sporazum {P8) med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014-2020
(10/2014),

Operativii program za izvajanje evropske kohezijske politike za obdobje 2014-2020 (12/2014),
Strategija razvoja Slovenije za obdobje 2014-2020 (osnutek, 8/2013),

Nacionatni reformni program Republike Slovenije za obdobje 2015-2016 (4/2015),

Resoluciia 0 nacionalnem programu socialnega varstva za obdobje 2013-2020 (ReNP3V13-
20), 5/2013),

Regionalni razvojni program Savinjske regije za obdobje 2014-2020 (3/2015).

Za preveritev uskiajencsti s krovnimi programskimi dokumenti so preverjeni namen in splodni cilji

invesiicijskega projekia (navedeni v poglaviu 5.2. Namen in ciffi investicijskega projekta).

Cioena moZnost javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSah«
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Tabely 3: Preveritev tsklafenost! investiciiskega profekla 2 nacionalnim in eviobsking strafegiiami oz. arugim! pogportif dokumenti

e s e

s k uresnicitvi 3. cilja Strategiie Evrops

f Cilji Strategije Evropa 2020: investicia bo prispeval
- 1. Pameinz rast - z udinkoviteiSim viaganjem v zobraZevanje, raziskave in inovacie: izobraZevanis, | 2020, vkljutujoda rast, saj bodo skozi zakljuteno investicio
raziskavelrazvo], dighalna druZba, ustvarjena nova delovna mesta.

2. Trajnostna tast - s prehodom na nizkcoglitne  gospodarsivo: konkurenfneje nizkooglfitno
gospodarstvo, varovanje okolja, nove zelene tehnologije, ufinkoviia in pametna elekiroenergetska
omreZia, krepitev vseevropskin omrafl], izboliSanje posiovnega okdlja, opozarjanje potrodnikoy,

3, Viliubujose 1ast - s poudarkom na usivarjanju novih delovnih mest in zmanjanju revitine: nova in

i Usmerjenost S80: Investiciia bo prispevala k uresnititvi 3, sklada, £58, saj bo

1, ESRR bo prispeval k vsem tematskim cifiem in se osredotolal na podrofja nalozb, povezanih z | zakjjuéen projekt emogodal spodbujanje sociaine vkljudenost

okvirom, v katerem delujejo podjetia in z zagotavijanjem storitev drzavljanom na nekaterih podrodjin, siarejih prebivalcev.
2. KS se bo osradotodal na izboljsave ckolia, trajnostni razvo) in vsesvropsko promstno omrezje {TEN-T),
3. ESS bo imel 4 tematske cilie: zaposlovanie in mobiinost delaveey, izobraZevanje, usposabljanje in

vsedivienjsio udenje, spodbujanje socialne vkljudenosti i boj proti ravitini ter krepitev upravne

usposocbiienost,
4. EKSRP bo imel 6 prednostrnih nalog, ki bodo usmerjene K pametni, trainostni in vkljucujodt rasti v
kmetijskem, Fivilskem in gozdarskem seklorju ter na podezelskin obmodjih kot celotah,

5. ESPR ima v skladu z reformo skupne ribidke polifike prednosine naloge, ki se osredolotajo na uspedno

delovanje in konkuren&nost ribistva in akvakulture, obenem pa podpirajo njuno okoljsko trainost,

3 Vin hitodec eurons. eL/su2020pal' TS, ACT. part?, 1], pdf najdeno 7/2015.

4 Vi pitp b Cili3.main. gov.sindex. pho id=88/ang=si§ record=8148, najdeno 772013,

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jel§ah«
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Tematski cilii Partnerskega sporazuma:

- TC 1: Krepliev raziskav, tehnoloSkega razvoia in inovaci,

- TC % zboljdanie dostopa do informaciiske-komunikacijskib tehnologil ter povedanie niihove uporabs in
kakovost,

- TC 3: povelanje konkurentnosti MSP, kmetijstva (za EKSRP) ter ribistva in akvakuliurs (za ESPR),

- TC 4: podpora prehodu na gospodarstvo z nizkimi emisijfami oglifka v vseh sekiojih,

- TC 8: spodbujanie prilagalanja podnebnim spremembam ler prepretevanja in chvladovanja tveganj,

- TC 6; ohranjanje in varstvo okelja fer spodbujanie ulinkovite rabe virov,

- TG 7 spodbujanje rajnostnega prometa in odprava ozkih gd v kljuénth omreZndh infrasinddurah,

- TC 8: spodbujanje frajnosinega in kakovostnega zaposiovania in mabilnosti delovne sile,

. TCw: spodbujanje socialnega vikljuCevanja ter boi profi revEEini in kakrdnt koli diskriminaciji,

- TC 10 viaganje v izobraZzevanje, usposablianje in poklicno usposablianje za spretnosti in vseZivijenisko
uéenie,

~ TG 11: izbolianje institucionalne zmogliivosti pravosodja, organcv drzavne.

T R R R T S R R R

Investiciia bo prispev'aia‘l‘( .L-zresniﬁitvi 4. tematskega cilia, saj
zakjjufen projek! smogodal spodbujanje sociaine vkljudenaost
stargj§ih prebivalcey, kar je ravno usmeritesy dokumenta
preko razvoja skupnostnih storitev dolgotrajne oskrbe.

- Cilji OP:

1

- Dvig konkurencnosti gospodarstva za zeleno rast in ustvarianie novih delovaih mest ter izboljSanje
postovnega okolja (P01, PO.2, PO.3, PO11),
- Vedja vkljudenost na trg dela preko zaposiovanja, izobraZevanja in usposablianja {(PO.8, PO 10N

- Spodbujanie socialnega vkljuevania in boja proti revidini (PO.8, PO.9),
- Unkovita raba virov in zrnanjdevanje pritiskov na okolfie (PO.4, PO.5, PO.B),

- Omogoditvena infrastruktura (PO.2, PO.T).

invasticlja je skladna s 9. [;rednostnc osjo, 1. posebnega
cilia, [zboljSanje kakovosti skupnostnih storitev oskrbe, preko
katetega bodo spodbujeni projekti modemizacle mrefe I
domov za starejde in vzpostavljeni  dnevni ali
medgengraciski centri, Kjer se bode izvajgle inlegrirane
socialne in zdravstvene storitve.

3\ htin o aaes Sk ooV, SPC/simedisko._srediscehiovica/aticks/1328/5828/, najdeno 772015,

8 Vir: Aty s\k cov.Siskimediska_srediscenovioa/brouse/S/article’ 1244 775830/c8ahEb 1 154 1a4uibSabiby2e883b6 9/, najdens 7/2015.
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Prioritetna podrodja SRS;

- 1. Kenkurenéno gespodarsivo,
- 2. Znanje in zaposlovanje,

- 3. Zeleno Zivljenjsko okolje,

- 4. Viljutujoda druZba.

Horizontalne razvojne vsehine SRS

1. Raziskave in razvoj ter inovaciie,
2. Zagon, rast in razvo] matih in srednjih podjeti,
3. Zaposlovanje, izobraZevanje, usposablianie, znanie in kompetence {miadi in starejdi}.

Ukrepi NRP:
- 1. Spodbujanje nalozhk,
- 2. Shrukiume reforme,

~ 3. Fiskalna odgovormost.

Kijuéni cilji:
- 1 zmanjSevanje tveganja reviine in povetevanje socizine vkhutenosti socialno ogroZenih in ranfiivih

skupin prebivaistva;
-2,
programav;
- 3. izboliBevanje kakovostl sforitev in programov fer drugih oblik pomodi s povedaniem u€inkovitosti

izboljSanje razpolozliivosti in pestrosti ter zagotavijanje dostopnosti in dosegliivosti sioritev in

upraviianja in vodenja izvajalskih organizacij, povedanjem njihove avionomije ter upraviianjem kakevosti in
zagotavljanjem vedjegas vpliva uporabnikov in predstavnikav uporabnikov na nafriovanie in izvalanje

storitev.

R
Investiciia bo prispevala k  uresnifitvi 4. prioritetnegsa
podrocia, vkljutujcta druZba, saj se bo skozi investicio
omogocalo povedanje drufbene in socialne vidjufenosti
stargj§ih in se jim omogoilo izboliano dostopnost in

zagelaviianje kakovostnift storitev dolgeirajne oskrbe.

i so v okviru
| multiphkativaimi

investiciia bo prispavala k 1. ukrepu -Spodbujanje nalogb, saj
tega  ukrepa spodbujene  invesliciie z
ucinki, kar jih bo projeki oskrbovanih
stanovani zagotovo vzpostavil (oskrbovana stanovanja,
dnevni ali medgeneracijski cemter, povezava z domom

upokeojencev ipd.).

Investicija bo prispevala k uresniGitvi 1, cilja, saj zakljuden
projekt omogodal spodbujanje socialne vkijuGenosti starejgih
prebivalcey, kar je ravno usmerilev dokumenta preko razvoia
skupnosinih storitev dolgotrajne oskrbe.

T \ir: At otr-skiaol.siostalo/oberativn/ programi/strategiia-razvoia-slovende, najdenc 712015,

B Vir httnfeniv. migov. Sinosiimediska_sregisceiovioaaiiclyd Y2369, najdeno T/2015.

9V htins sy Lradni-ist.si Teontent o= 173130, najdeno 7/2015.

Ocena moinosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja émarje pri Jeldahe
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Investiciia bo prispevala k uresniditvi 7. razvojpegea podrodia

1. trgjnostna gospodarska rast, regije, saj zakjuden projekt odgovarja na usmeritev po

2. samooskrba regije, ureditvi novih varavanih stanovanj zs starej$e, s dimer ss bo
3. trajnostni turizem, skrajSala Sakalna doba za bivanje v domovih za siarejie
4. blaginja druZbe, obéane,

5. trajnosint teritorialni razvo) regije,
6. upraviianje z naravnimi viri,

7. viljudujoda druZba,

8, infrastrukiura za boljSe stanje okolia in trajnostnoe mobilnost.

0 \iir iy rash SESH e el RRE Y 20SA IANISKE %20REOIME % 202074-2020.paf, naidenc 7/2015.

Ocena moznosh javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovarja Smarje pri Jel8ah«

- EY -



OBCINA SMARIE PRI JFLEAKH
ASkerey trg 12

3240 Smarie pri Jelsah

5. OPIS IN CILJ INVESTICLSKEGA PROJEKTA

Pravna podlaga za identifikaciio javnega interesa je v opredelitvi javne sludbe, kakor izhaja iz 16. in 42,

Clena Zakona o socialnem varsivu.

16. clen

Instificionaine varstvo po tem zakony cbsega vse obitke pomodi v zavodu, v drugi drudini ali drugi organizirani
obliki, & katerimi se upravicencem nadomesdaio alil dopoinfufejo funkciie doma in jastne druZine, zlasti pa bivarye,
organizirana prefirana i varsivo ter zdravstveno varstvo, [ J.

42, clen
Javna stuFba na podrodiv socialnega varstva obsega naskednfe storitve:
« [

v fnslitucionalno varsivo,

L]

Merila, po katerih se doloda obseg javne sivibe za posamezne storifve (2 prefSnjena odstavika, doloca socialno
varstven! program.

Stanovanjski zakon v tretiem odstavku 8. ¢lena opredeljuje oskrbovana stanovania kot stanovanja za
starejde, v katerih iahko stanovalci dobijo pomod 24 ur dnevno iz dolofene usianove, pod pogojem, da
so arhitektonsko prilagojena kot stanovanja za starej@e ludi z lasinim gospodinjstvom v

vedstanovanjski stavbi all drugl obliki strmjene gradnje.

Pravilnik o standardih in normativih socialnovarstvenih storitev v tocki &) 8. &lena opredeljuje kot obliko
institucionalnega varstva »v drugi organizirani oblikic kot instifucionalno varstve, ki je lahko
zagotovljeno v stanovanjski skupint, bivaini encti, oskrbovanem stanovanju, oskrbnem domut in z
bivanjem zunaj instituciie na podiagi individualnega paketa steritve, in sicer so upraviCenci do
institucionalnega varstva v oskrbovanih stanovanjibh opredelieni v todki b) 9. &lena Praviinika o

standardih in normativih socialnovarsivenih storitev.

Sloritev institucionalnega varstva je torej lahko zagolovijena tudi v oskrbovanem stanovanju. Ta
storitev je praviloma namenjena starej§im ljudem, ki se sami ne morejo ved v celoti oskrbovati ali
negovall brez zagotavijanja zunanje pomedi, kijub femu pa lahko fe vedno Zivijo razmeroma

samostojne Zivijenie z vetjo ali manido pomodjo strokovnega osebja.

Ocera moZnosti favno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stancvania Smarje pri Jeldahe
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Institucionalno varsivo v oskrbovanin stanovanjih obsega osnovne in socialno oskrbo ter zdravsiveno
varstvo in zdravstveno nego ho predpisin o zdravstvenem varsivu. Storitev se izvaja v funkcionalne
povezanih in potrebam starej$ih fudi prilagojenih stanovanijih, pri Cemer (Vi Pravilnik o standardif in
normaltivity sociaing varstvenih storitevy.
= osnovna oskrba o oskrbovanem sianovanju obsegea:
- pomod pri bivanju, kamor sodi: csnovno difCenie vseh ali posameznih prostorov
stanovanja z odnasanjern srett in postiljanie,
- organizacijo prehrane, kamor sodh prinaSanje pripravijenih obrokov ali priprava hrane v
stanovaniju in pomivanje uporabljens posode,
- pomod pri praniy, sudenju in likanju perila,
= gociaina oskrba v oskrbovanam stanovanju pa obsega:
- pomod pri vzdrZevanju osebne higiene in izvajanju dnevnih opravil, na primer pomot pri
oblatenju, sladenju itd,,
- varstve in pomoé pri ohranjianju stikov, kameor sodi: vzpostaviianje sociaine mreZe z
okoljem, s prostovolici in s sorodstvom, spremijanje upravifenca pri opravijanju nuinih

obveznosti, informiranje ustanov o stanju in potrebah upraviéenca.

Upravicencem v oskrbovanih stanovanjih je zagotovijena tudi moZnost uporabe celodnevne nujne
pomoéi preko klicnih centrov za pomot na daljavo. Obseg in vrsta oskrbe se prilagodi potrebam in
Zeliam posamezneaga upravitenca in bo podrobneje opredelfena v fazi javnega razpisa in nato v fazi
izvajanja oskrbe. V okviru izvajanja oskrbe se skladno z veljawmo zakenodajo oskrbovancem

zagoiavijajo tudi storitve zdravstvenega varstva in zdravsivene nege,

Stanovalct oskrbovanin stanovan; imajo praviloma moZnost, da izbirajo posamezne sioritve ali pa
pakete sioritev. Storitve oz. paketi storitev s0 odvisni od obsega pomodi, ki jo posameznik potrebuje
glede na svoje zdravsiveno stanje. Oskrbovana stanovanja so lahko lastniSka ali najemna, praviloma

so v bliZini domov za starejde zaradi prednosti, ki jih njuna lokacijska povezljivost nudi oskrbovancem.

Gradnja tovrstnih stanovani je podrobneje dologena v Pravilniku o minimalnih tehniénih zahtevah za
graditev oskrbovanih stanovanj za starejSe ter ¢ nadinu zagotavijanja pogsjev za njihavo obratovanije,
ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor. V ecmenjenem praviiniku so podane minimalne tehnicne
zahteve za stavbe z oskrbovanimi stanovanji {dolocbe glede Stevila parkirnibh mest, dostopa do stavb z
oskrbovanimi stanovanji, vhoda v stavbo, skupnih prostoroy, dvigal) ter minimaine tehnitne zahteve za
oskrbovana stanovanja, kot npr. prostori v oskrbovanih stanovanijih, ki so namenjeni bivanju in spanju,
ne smejo biti 0Zji od polovice svoje dolZine in ne oZji od 220 cm; &irina prehodom, namenjenih
komunikacili med prostori mora znagati najmanj 100 om, {udi po namestitvi opreme; oskrbovana
stanovania morajo imeti oskrbnika {pravna ali fiziCna oseba), ki skrbi za 24-urmo pomod stanovalcem

oskrbovanih stanovan.

Ocena moinosti avno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana slanovanja Smare pri Jetiahe
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Obéina émarje pri Jeldah bo v primeru izkaza, da j@ model javno-zasebnega partnerstva primema in
gospodama oblika za izvedbo investicije v izgradnjo oskrbovanih stanovanj, po modelu javno-
zasebnega partnersiva na javnem razpisu izbrala gospodarski subjekt, ki bo s svojimi sredstvi
financiral in izvede! investiciski projekt »Oskrhovana stanovanja Smarje pri Jeldah« ter za obdobje,

apredelienc v pogodbi o javno-zasebnem partnerstvu, upravijat z zgrajeno infrastrukiuro.

Obravnavan investicijski projekt predstaviia viaganje v infrastrukiure za institucionalno varsivo, v
sociaing infrastrukturo, in sicer v oskrbovana stanovania, z moZnosijo ureditve dnevnega ali

madgeneraciiskega centra.

Celoten investicijski projekt »Oskrbovana stanovania Smarje pri Jeldah« je skladen z Stevilnimi
evropskimi, nacionalnimi ter ostalimi razvojnimi programi, ki so natanfneje predstavijeni v poglaviju 4.

Identifikaciia javnega interesa.

Raziogov za izvedbo investicijskegs projekia je veliko, Se posebel pa so vsi skladni s cili in vizijami
posameznega hacionalnega razvojnega programa. Ce nekatere izmed teh povzamemo, so razlogi za
investicijsko namero naslednji:
#  polreba po dodaini zagotovitvi infrastrukture, ki omogoda spodbujanje druZbene in sociaine
vkijuéenosti starejie populacije prebivalcey,
= potreba po razvoju skupnostnih storitev dolgotrajine oskrbe,
= potreba po modemizacii (mreZ) domov za stargjSe,
= polreba po vzposiavitvi dnevnega aff medgeneracijskega centra, kier se bodo izvajale
integrirane sociaine in zdravsivene storitve za stareiSo populacijo prebivalcev,
= potreba po izboljani dostopnosti in zagotavilanjem kakovostnih storitev dolgotrajne oskrbe
starejdih na obmodju,
= potreba po spodbujaniu investiclj z multiplikativnimi uginki in moZnostmi storitev za starejSe,
= polreba po skrajSanju Sakalnih dob za bivanje v domovih za starejSe oblane {ter podobnih
socialnih domovih za starejSe) in ostale starejSe na SirSem obmodju,
v ygodna lokaciia za izgradnjo obiekia z oskrbovanimi stanovanii ng obmodju, z dirgkino
navezavo na obmotni dom upokojencev, povezavo s centrom kraja, s prenekaternmi

druzbenimi, gospodarskimi in rekreacijskimi moZnostmi, ki jib ponuja obmodie.

tnvesticijski projekt »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSah« je moZno izvesti v eni fazi ali pa

projekt razdeliti v 3 lolene faze {faza 1 - jedro €, faza 2 ~ jedro B, faza 3 - jedro A).

(cena moZnost javro-zasebnega partnersiva »Oskrbovana stenovenia Smarte o Jeliahe
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Slika 2: Predvidena izvedba projekia
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Vir: API ARHITEKT! d.o.o., IDZ, 2008.

Urbanisti¢éna zasnova
Konfiguracija terena z nivojskimi preskoki, neurgjena brezina potoka in zaras€enost z grmovjem

povzro€a zarezo v prostor. Dom za upokojence je odrezan od zelenega okolja, ki ima sicer veliki
potencial, ki pa je zal neizkoriS€en. Ozivitev »mrtvega« prostora (mikrolokacija), programska navezava,

ter izkoristek velikega potenciala, ki ga ponuja naravno okolje z drevesi in potokom, je glavno vodilo

pri oblikovanju novega prostora.

Lokacija ob robu gozda, poleg vode, in hkrati neposredna blizina centra kraja, omogoca kvalitetno

bivalno okolje.

Uporabliena je obstoje¢a cesta na zahodni strani zemlji§¢a. Ob tej cesti je dom za upokojence, ki se
tudi programsko navezuje na predvideni objekt in tako omogoa dobro izmenjavo servisa.
Stanovanjska lamela je postavljena vzdolz ceste, kjer so parkirna mesta. Stanovalcem je omogocéen

neposreden dostop do avtomobila. Obstojeca idejna zasnova predvideva 69 parkirnih mest.
Lamela ima orientacijo stanovanj v smeri V — Z, kar omogota dobro oscnéenje.

Nivojski preskoki so reSeni s prehodi skozi lamele, kjer je mogoée z nivoja ceste doseci parkovni del

ob vodi, ki je nivojsko niZje od ceste. Vzpostavljene so potrebne komunikacijske poti in navezave na

obstojeco cestno infrastrukturo.

Ocena rnoznostl javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanuvanja $marje pri Jelsah«
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Struga potoka se regulira, v blagem loku se spelje okoli objekta. Brezino je smotrno urediti in izkoristi

kot naravni ambient.

Ob strugi so predvidene sprehajalne poti, klopi za posedanje v senci, moznost rekreacije, brvi, tolmun

itd., kar prostoru zagotavlja vi§jo dodano vrednost na podlagi kori§éenja naravnih danosti.

Na mestu, kjer potok ponikne, je urejen Potodji trg, ki se odpre proti domu kulture in komunicira naprej
z centrom kraja. Potodji trg je moment med mirnim sprehajalnim delom ob vodi in Zivahnim

dogajanjem okoli objektov javnega znacaja v neposredni blizini.

Arhitektuma zasnova
Objekt sledi mehki uliéni pozidavi kulturnega doma. Je ¢lenjen in tako se bolje vklaplja v okolje. Na
vzhodni strani tvori mehko pozidano mejo med naravo in urbanim. Na zahodu skupaj z obstojeéim

domom za upokojence tvori zelen zivahen uliéni prostor, namenjen druzenju.

Stanovanjska lamela je vertikalno Clenjena, tako se pribliza okoliski, pretezno linijski pozidavi. Po visini

ne izstopa iz silhuete okolice.

Dualnost grajenega in narave je poudarjena z uporabo materialov, ki so v okolici. Streha je ozelenjena
in stopi v dialog z naravo. Gabaritna uli¢na linija je nizka, na fasadi se pojavlja les, tako se objekt

maskira v naravo.

Funkcionalna zasnova

Lupina objekta omogo€a raznoliko uporabo. Lamela ima enoten raster in omogoga razlicno
programsko postavitev. Predvidena so oskrbovana stanovanja, dnevni ali medgeneracijski center ter
prostor, kateremu se bo namembnost dolo&ila naknadno. Juzno od jedra C je v pritli€ju prostor,
kateremu namembnost Se ni dolo€ena (moznost razsiritve v dodatne stanovanjske enote), v prvem

nadstropju je dnevni ali medgeneracijski center, ostalo pa so oskrbovana stanovanja.

Raster ponuja razlicne moznosti tlorisov stanovanj, ki so v dveh velikostih. Namenjena so eni ali

dvema osebama. Vsako stanovanje ima balkon, med tem ko imajo pritlicna stanovanja Se vrt.

Znotraj velikosti stanovanja so razlicne moznosti postavitve prostora. Strukiura stanovanja je
popolnoma odprta. Gre za izbor »ala card«, kjer izmed ponujenih resitev stanovanj izbira investitor oz.
kupec. Nacelo druzenja stanovanj je »vse z vsem«. Stanovanja se lahko druzijo po dva in dva tudi v

enega vecjega.

e e e S S e s TR e e D a

Ocena moznosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldah«
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Oprema

Cprema prostorov v idejni zasnovi nif predvidena, prav tako ni ocenjena wednost investicije v opremo
DFOSIorov.

izvedba projekiz glede na 3 fazs (faza 1 ~ jedro C, faza 2 - jedro B, faza 3 - Jedio A)

Investicijski projekt je moZno izpeljati tudi fazno, kar ponuja izgradnjo objekta v nekolike dalji$em

tasovnem obdobju. Mozna je 3 fazna izgradnja (faza 1 - jedro C, faza 2 - jedro B, faza 3 - jedro A).

Faznost gradnje je prikazana sicer Ze v poglaviu 2.1, Predstavitev investicijskega proiekia javno-
zasebnega partnerstva, tu so opredeliene le kljune karakteristike fazne gradnje in uredive
oskrbovanih stanovanj v Smarju pri Jeldah,

Tabela 4. Predstavifev kfjucnih karskteristit fazne gradnje

otek, dnevni gl
i medgeneracijski 31 novih, 1.444.567 20 EUR
1.858 m* 1.532 m* (9% A, 30
12% B) cenjer, dodatni od tega 4 za invalide brez DDV
X
prostori
35
: 14 novih, 1.714.702,2 EUR
2264m* ¢ {886 m* (2ix A, 57 ! )
: i od lega 3 za invalide brez DDV
i b 1Bx BY
; 30 15 novih, ;
i 1.288.840,80 EUR
1.701 m* 1402 m? {6x A, 36 / od tega 3 za invalide
. brez DDV
in 20 obstejelih

. Vir: API ARRITEKTE d.o.o., 7/2075.

a e

Kijuéni poudarki ideje izvedbe investicljskega projekia v ureditev oskrbovanih stanovanj:
= uporaba obstojedih prometnih poti (se ne posega v naravo in ni strodkov za izgradnjo novih),

= smer objekia sever - jug: vsa stanovanja so lepe osonéena, ker so obrnjena na vzhod ali
zahod,

v moZnost izgradnje po fazah,

= moznost pomikanja programa po objektu (dnevni ali medgeneracijski center, stanovanja itd.),

® moznost poveCevanja kvadrature enega programa na radun drugega (npr. namesto dnevnega
ali medgeneracijskega centra - stanovanja, namesto shramb - trim kabineti itd.),

= iopla povezava": monost prehoda po vsem objektu po suherm in toplem,

Ocena moZnesti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSaha
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87 stanovani moZnih v dveh velikostin: eno- ali dvo- postelinih (od najmanj 87 postel] v eno-
postelinih stanovanjih, do najved 174 posielj v vedjih dvo- posielinih stanovanjih),

ugodno razmerje med stanovanjsko in skupno povrsing,

navezava dnevnega ali medgeneracijskega centra na servisal del doma za upokojence, zaradi
blizine, clajSa servis dnevnega ali medgeneracijsitega cenira,

ureditey rekreativnih in parkovnib povréin je pridebitev fudi za SirSo okolico, javni prostori se
smisainoe navezujeje na obsiojedes,

oblikovanje objekiov se navezuje na obstojede objekie in na okolico, z elementi kot je zelena

streha se pribliZuje naravi, z lesenimi elementi na fasadi pa domu za starosinike.

Mamen investiciiskega projekia je prispevati k povefanju kapacitet kakovosinih in usireznih

oskrbovanih stancvani na ravai drzave ter starei§i populaciii (retfe oz, €etrfo Zivijenjsko obdobje)

zragotoviti zdravo, udobno, varno in soclalno aktivno starost.

Splodni cilfi investiciskega projekia so;

o

povecanje Stevila javrih najemnidkih oskrbovanih stanovany,

povecanje Stevila trznih oskrbovanih stanovanj, ki bodo ponujena oskrbovancem po
sprejemljivi trZzni ceni,

dolgoreéng ohranitev zgrajenih stanovanj v staiusu oskrbovanih stanovani,

ureditev ckolice novega objekia z oskrbovanimi sianovanji, kar bo omogotale moZnosti za
rekreacijo, fizitno gibanje, ohranjanie zdravia in mentalno spodbudo (tudi za obfane in
obiskovalce},

vzpostaviti povezanost naselja oskrbavanih stanovan] z Domom upokojencev Smarja pri
Jelgah, kot tudi s centralnim obmogjem Obé&ine Smarje pri Jeléah,

traina ureditev upravijanja in oskrbe s celotnim kompleksom oskrbovanih stanovan;,

zagotoviti nova delovna mesta v Obgini Smarje pri Jeldah,

ureditev ustreznih spremijajodih storitvenih aklivnosti, ki dvigaio raven Zivijenjskega sloga
starostnikov,

kvalitetna zadovoljitev pofreb starejdih prebivalcev po negi, tufi pomodi in dnevnem varstvu,
prepreditev druZbene segregacile in krepitev medgeneraciiskih vezi, ki jih omogodaio
oskrbovana stanovanja,

ragotovitev ustreznih pogojev za optimalne funkcioniranje novih oskrbovanih stanovanj,
velanje potreb starostnikov, ki jim je v interesu koriSéenje oskrbovanib stanovanyj in dostojna
starost, kar izkazuje smotrnost izvedbe projekta,

modernizaciia socialne zaddite, ki omogoCa starej§im, da zadovoljiujejo lastne poirebe

samostejno v takéni meri in obsegu, kot ga zmoregjo.

Ocena moZnosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliahe
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Epecifiini il iﬁifesticijskega projekia so:

¥ izgradnjo novega objekia oskrbovanih stanovan] v skupni notranji povrdini 5.824 m?,

e ureditev zunenje okolice objekia oskrbovanih stanovanj v skupni zunanji povrding 4.800 m?,

+  yreditev obmodia investiclje v skuprd povrdini 10.624 m?,

s moznost fazne gradnie, izvedene v 3 fazeh (faze 1 - jedre C, faza 2 - jedro B, faza 3 - jedro
A),

= yreditev obiekta moZne stainost KHP+N1HN2Z, najniZja 3- etaznost, najvidja 4- stainost,

#  izgradnio 87 enot oskrbovanih stanovan (eno- in dvo- postelinih) z izhodom na vt &l 2
balkonom,

= jzgradnja 36 dvo- postelinih enct,

= jzgradnja 51 eno- postealinih enct,

= zagotovitev oskrbe za 123 starostnikov v oskrbovanih stanovaniih,

= izgradnja dnevnega centra ali medgensraciiskega centra v skupni povt&ini 237 m* + 23,7 m® z
balkoni, v 1. nadstropju (N1),

= izgradnja dodatnih prostorov, katerim se namembnost dolofl naknadno, v skupni povréini
{199,5 m* + 23,7 m* balkoni, v pritligiu {P},

= yreditev 89 novih parkinidg, od iega 10 za invalide,

= ghranitev obstojetih 20 parkirmnih mest,

= prestavitev potoka, zajezitev, s tem se ustvari 2 ribnika ter 1 m visok slap med njima,

= yrediev baliniéa, obmodia za zunanjo rekreacijp, sprehajaine poti, postavitev klopic, tolmuna,

brvi, pespoti Polofjega trga, peSpoli do centra, zasaditev dreves, grmovnic in ostale travne

zasaditve.

A

DolgoZivost prebivalsiva je eden najvejih dosezkov, hkrati pa tudi velji izziv sodobne druzbe.
Slovenija ni izjema, saj po leiu 2005 Slevilo starejSih pri nas naraSca izjemno hitro, predvsem v
starostni skupini 80 let in ved. Ta starosina skupina se poveduje trikrat hitreje kot Stevilo vseh starejdih
od 65 let. Najnoveife porodilo EU o staranju prebivalstva podaja oceno, da bo do leta 2060 30 %
evropskih prebivalcev starejSih od 65 let.

S staranjem prebivalstva se veca potreba po dolgotrajni oskrbi vecjega Stevila ljudi, Ki torej potrebuje
eno od oblik zdravstvene ali socialne pomodi, Domovi za stareje, ki so vkljuCeni v mreZo Skupnosti
socialnin zavodov Slovenije (8SZ5), opravijajo Stevilne dejavnosti, ki zagotavljajo kakovostno, zdravo
in dru¥abno Zivljenje v domu, s Stevilnimi storitvamit pa poskrbijo, da starej$i fahko brezskrbne uZivajo

vsakdan tudi v udobju lastnega doma,

Na pomembnost dolgotrajne oskrbe in z njo povezanih potreb in pravic opozarja tudi Evropska listina
pravic in odgovornosti stargjSin, potrebnih dolgotrajne oskrbe. Listine je leta 2010 poirdila Generaina
skupstina AGE Platform Eurcpe.

Ocena moZnosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovania Smarje pri JelSah

-



OBGCINA SMARIE PRI JELSAH
Askertev frg 12

3240 Smarje pri Jeliah

Iz listine:
Clovekovo dostojanstve je nedotaklivo. Starost in odvisnost sama po sebi ne upravidujeta omejevanja
katers koli od neodtuffivih Slovekovii pravic in diZavijanskifli svoboscing kot fif priznavajo mednarodni

standardi in kot so vikane v demokraticne ustave,

Vsakdp ima ne glede na spol, starost ali odvisnost pravico, da te pravice in svobosdine uZivs, in vsak

posameznik je pooblascen, da svofe Clovekove pravice in svobosdcine brani.

Tistim stareidim, za katere fe bolf verfetne, da bo nfihova oskrba postala odvisng od drugih, Evropska
Unifa priznava in spodtuje pravico do Zivffenfa v dosto/ansivy in neodvisnosti ter do vikljuenosti v

driiZbeno in kuffumo Ziviienje (Listing femelfinift pravic EU, 25, dlen).

Sleharno krcenje feh pravic, oe ga povzrociia starost in oavisnost, se mora opirali na jasne zakonske
temelfe in pregledne zakonske posiopke, bili mora sorazmerno, odprfo za revizije in predvsem

obraynavano tako, da bo v nafboliSo korist prizadete osebe.

Neupostevanje in podeenjevanje fehi pravic je freba cbravnavall kof nekaj, kar je nesprejerniiivo.
DrZave dlanice maorgjo zoblikovali politike, ki uinujefo fe pravice v okoliu dorna in v instifucionaini

oskrbi, fer podpirali tiste, ki fe pravice uveliavijafo.

Podobno kot v vsej Sloveniji tudi v obdini Smarje pri JelSah stevilo starejsih obéanov naraééa in s tem
tudi potrebe po zagotovitvi nastanitvenin kapaciiet za starejfe prebivalce. Na podlagl ocene potreb po
stanovanjih, prilagojenih  bivanjskim pofrebam  starejdih, Zeli oblina poleg obsiojedega
institucionalnega varstva v Domu upokojencev Smarje pri JelSah nuditi dodatna stanovanja,
prifagojena tej starostni skupini, Stanovania bi se oddajala v najem ali odkup posameznikom v &asu

izkazanih potreb po tovrstnem stanovanju.

Po uradnih podatkih Zivi v Obéini Smarje pri Jeldah 10.184 prebivalcev (na dan 1. 1. 2015), od tega je
1.762 prebivalcev starejdih od 65 let, kar pomeni 17,3 % vsega prebivalstva obdine. Stevilo starejsih v
Obéini Smarje pri Jel§ah narad&a, trend zadnjih 10 let kaZe na povetanje prebivalstva v tej starosini
skupini za 22,87 % (ali 328 prebivalcev starih 65 in ved v letu 2015 glede na leto 2006). Se vigje
narastajodl frend staranja prebivalstva se lahke priCakuje v naslednjem 10-letnem obdebju, do leta
2024.

Tudi v sosednjih obdéinah je mod zaznati podobne trende staranja prebivalsiva, v Cbéini Celie je v
zadnjem 10-letnem obdobju zaznati povetanje prebivalstva starefSega od 85 let za 14,51 %, v Obéint
Rogaska Statina za 34,48 % in v Obgini Sentjur za 21,44 %. Opaziti je mogoge, da se z oddaljenostjo
oblin od vedjih mesinih srediSC, trend staranja prebivalstva v zadnjem 10-letnem obdobju poveduje

(najmanjsi trend v Celju, nato v Sentjurju, nato v Obé&ini Smarje pri Jeldah in najvisji trend staranja

Ocena moncsti javno-zasebnegs partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelahy
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prebivaistva na obmodju Obdine Rogagka Slatina. Gledano celotno Slovenijo frend naradcanja deleza
prebivalstva nad 65 let znada 18,08 % in je niji od vseh izmerjenih ckoliskih obdin Dhéine Smarje pri
Jeldah. Tako je za obmodje okolidkih obdin Ohtine Smarje pri Jeldah izmerjeno intenzivnejSe staranje
prebivalsiva, kot pa je v povpredju v Sloveniji. Trendi kaZejo, da je potreba po sociaini infrastrukiur

reaina, trendi pa kaZejo, da bo v prihodnje potreba po institucionalni oskrbi starostnikov & naradtala.

Tabels 5: Prebivalsivo v slarosini skupini 65+ po obdinah v okolici Smaija pri Jeléah in Siovenija, leino

312.874: 319.831¢ 326.847 | 334.02 338.266 ) 338,944 345060 385.388

7.668 8.154 ; 8.394 8.438 j 8.605 | 8.599 8,740 8,829 8.958 8.132

2,617 | 2.636 . 2,768 2773 2.858 2.875 2933 2.958 3.044 3.178

1.343 1,382 1.467 1.588 1.605 1.619 1.655 1.725 1.762 1.806

Vir: SURS, Fodazikovni portal, najdeno 720185,

Na podilagi veliavne Resolucije o nacionalnem programu socialnega varsiva za obdobje 2013-2020 je
predvideno, da bi bilo potrebno v institucionalno varstvo starejsih oseb (osebe, stare nad 85 let, ki
zaradi starosti ali pojavov, ki spremijajo starost, niso sposobne za samostojno Zivijenje) vkijuciti 5 %
prebivalcev, stareidih od 65 let. Ob upostevanju te usmeritve bi bilo potrebno samo za prebivalstvo
ob&ine Smatje pri JelSah zagotoviti 88 postelj. Zgornja tabela sicer prikazuje kapaciteto postelj v Domu

upokojencev Smarje pri Jeldah, kier pa ne bivajo le ob&ani Ob&ine Smarje pri Jeldah.

Po podatkii Doma upokojencev Smarje pri Jel$ah je bilo ob koncu leta 2014 stanje Cakajotih po
obginah sledece:

Tabela 6: Razporeditve Cakajodih po obéinah v Domu upokajencev Smarje pri Jeléal

A AT i)

Vir: Dom upokofencev Smate pri Jeidah, Letno porodilo 2074, 20. 2. 2015,

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbiovana stanovanja Smarje pri Jeliaha
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MNajvel gakajolih prihala prav iz Obdine Smarje pri Jeliah, sledita obdini Sentiur in Celje, nafo

Rogaska Slatina, Rogates in naprej glede na zgormjo {abelo.

Stanje nastanjenih stanovalcev v Domu upokojencev Smarje pri Jeldah kaZe, da ie bilo v letu 2014 od
skupaj sprejetih 87 novih starostnikov, 23 starejsih prav iz Obéine Smarje pri, kar predstavija kar 26 %
vseh sprejetih novih stanovalcev v letu 2014, Okoli po 10 novih starostnikov, ki so pridli preZivijati
starost v Dom upokojencev Smarje pri Jeldah, je bilo $e iz cbdin Rogagka Slatina, PodZetriek, Kozie

Jeldah (virr Dom upokojencev Smarje pri Jeléah, Letno porodilo 2074, 20. 2. 2015).

Po stalnem bivaliséu stanovalcey je bilo pe podatkin Doma upokejencey Smarie pri Jeldah ob koncu
leta 2014 stanje po obdinah sledede:

Tabela 7: Razporeditve stanovalcev po stalnem bivaliséu v Domu upokejencey Smaife pri Jeléalh

e B T A T A S T

g
:
|
3

e e Tty

o

e e L e et

Vir: Dom upokojencev Smatje pri Jeldath, Letno porodile 2014, 20. 2, 2015,

Najvet stanovalcev je prihajalo iz Smarja pri Jeldah, skoraj tretjina vseh stanovalcev — 86 starostnikov,
sledili so stanovalci iz Sentjurja, Rogaske Siatine, Podetrtka, Kozja, Rogatca in Celia z nad 10
stanovalci s stalnim bivaliEdem iz teh ob&in.

V nadalievanju je prikazano stanje prodery in prostih mest v domovih za stareie v Obmoéni enoli

2778 Celje, nato pa tudi evidentirano stanje na ravni celotne Slovenije. Podatki so pridoblieni s

Ocena mo#nosi javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliah«
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psevieet

spletne strani Skupnosti socialnih zavodov Slovenije, objavijen Pregled prodeni in prostih mest v

domovih za starejSe in posebnih socialno varstvenih zavadih, na dan 6. 7. 2018,

Tabela 8. Pregled profeny in prostih mest v sociaine varsivenih zavodih na obmodju OF Celfe

Dom ob Savini

z Dom svell JoZef

Celle

283

Celje
th THERMANA do.g., | Lasko 40 km 165 132 122
Dom za stargjSe
g "Lambrechiov dom" | Slovenske _3{} km 160 o 131w - u4?u
Slovenske Konjice i Konjice ,

Deom stareiSih Sentiur

Sentiur

Lipa Celie, Dom Store

Store

4 Dom upokojencey | Poizela 52 km 244 g
- Polzela 4 3
Z | Comett domovi doo. | Rogaska 2km | 78 16
Pegazov dom Rogadka | Slatina i
______ Statina ) ,
Z | Contraco, Spesov dom | Vojnik 33 km | 223 5
i Voinik
?Z | Zavod sv. Rafaela, | Vransko 67 km 63 : 0 3 27
Vransko =
P Dom Mine W;;ﬁkorn Ealeé 45 km 245 () T m1?38: --------------------- 3:;
Grmovje, Zalec %

Oppmbe:

“Legenda: J - favri zavod - dom za slarefSe; Z - rasebni dom za starejSe s koncesijo; P - posebni zavod oz, enola za varstve
ograstih s posebnimi pofrebami.

Vir: Skupriost soclainifi zavodoyv Slovenije, objaviien Pregled prodenf in prostih mest v domovifh za starefse in
posebnih socialng varstvenih zavodif, na dan 6. 7. 20715, najdenc na: hllps./iservis.ss5z-slo.sifPorocilo. pdf

Najvedje zanimanje za socialno-varstveno posteljo je sicer za Dom svetega JoZefa v Celju, sledijo
Dom ob Savinji v Celju, Dom upokojencev Polzeta v Polzeli, Contraco - Spesov dom Vojnik v Vojniku,
nato pa je v Celiski regiji, kot dom upokojencev, kjer Zeli bivati vedie Stevilo starostnikov, evidentiran
Dom upokojencev Smarje pri Jeldah v Smarju pri Jeléah. V domu upokojencev Smarje pri Jetsah, kjer
je skupaj z enoto v Fodéetriky, na volic 206 postel], je trenutno zanimanje za prosto postelio
evidentirano s strani 152 prosiicev. V obmodju OE Celis je sicer skupaj na volio 2.042 postelj za
starostnike, evidentiranih prosilcev za posteljo v socialno-varstvenih instituciiah pa je 1.863, kar je

skoraj 2-krat {oliko, kolikor pa je vzpostaviienth kapacitet za socialno-varstveno institucionalne varstvo.

Sicer je najvedje zenimenje za bivanje v sociano-varstvenem  instifucionalinem varstvu v

osrednjeslovenski regifi, na obmodiv OE Ljubljana, kjer je evidentiran skoraj 3-kratnik potreb po

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oslebovana stanovanja Smarje pri Jel$she
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nastanitvah v posteliah v okvire socialno-varstvenega instifucionalnega varstva. Kol naslednji dve
obmodf, kier si Zeli na starost v sociaint oslobi bivati najved prebivaicev sta OE Kranj in OF Maribor,

nato pa sledi Ze obmodje OE Celie, kjer je predvidena lokacija novega objekia socialno-varstvenih
storitev, izgradnja novih oskrbovanih stanovanj v Smarju pri Jel$ah.

Tabela 8: Pregled prodeny in prostih mest v sociaine varsivenifi zavoodih na obmodju Slovenife

i
OF Cely . .
OE Koper 1.491 | 21 663 145
OF Kranj i 1471 | 2728 | 413
OF Kréko i ; 3 726 | 315
g e e S vE e o
OF Marbor 3422 8| 2.285 331
OF Murska Sobota ) ) 1.498 j o 154 23
OF Nova Gorica 1112 28 663 166
OE Nevo mesto T - ) 609 | 81
O Ravne na Koroskem |

Vir: Skupnost socialnih zavodov Sloveniie, cbiaviien FPragled prodeni in prostih mest v domovii za starefée in
posebnih socialno varstventt zavodih, na dan 6. 7. 2015, najdeno na: hilps./fsenis.ssz-slo.sifPorociio pdf.

V nadalievanju je pripravijen pregied prednosti, ki omogodajo nadgradnjo ter priloZnosti, ki se jih lahko
izkoristi.

Prednosti:

= prijetna in mirna lokacija oskrbovanih stanovany,

= celovitost programa oskrbe starostnikaov,

= prosior za dnevni ali medgeneracijski center,

= dodatni razpolodliivi prostori za oblikovanje dodainih socialnih oblik programov ali dodatnih

stanovanjskih enot,

= jzgradnja in opremijenost v skladu z normativi na S in EU ravni,
ustrezne aklivhostt pri dolotanju notranje in zunanje arhitekiure za upodtevanje lokalnega
izgleda stavb, umeSCenosti v naravo ter prakse in polrebe po ureditvi prostorov glede na
napotke obstojeéega doma upokojencev,

nizki strodki sodelovanja med obstojedim domom upokoiencev in novimi oskrbovanimi
stanovanji pri skupnih storitvah.

Prito#nosti:
= rast panoge,
= pomanjkanie tovrsinih ustanov v regiji,

majhna konkurenca,

Ocena mo?nost javno-zasebrega parnersiva »0skrbovana stanovanja Smarje pri Jel§ah«
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deleZ starejdih naradca, kar pomeni ved potenciainih kupcev {stanovaicev),

podali$evanje Zivijenjske dobe prebivaistva,

po projekcijah, ki jih je izvedel SURS, naj bi se polrebno Stevilo mest v institucionalnem
varstvu podvojile do leta 2050,

na ebmodju, kier bi bila oskrbovana stanovanja locirana — Smarje pri Jeldah, je po podatkin
SURS visok del starega prebivalstva,

z novo-izgrajenim obielkdiom bi se novelale zmogljiivosti in moZnosti za izboliganie sioritev za
starosinike,

povecanie Stevila zapostenih,

blizina domea upokejencev, zdravsivenega doma,

moZnosti za krefranje novih in Siritev Ze obsiojedih sloritev za starostnike {drewni ali

medgeneracijski center),

Ocena strodkov izvedbe investiciiskega projekia temelii na sledelih osnovah:

#

pri izradunu ccenjene vrednosti pripravijainih aktivnesii in izvedbenih aktivnosti, skupaj z
vodenjem investiciie, je upodtevano dejsivo, da gre za funkcionalno zahtevnejsi projekt,

pri podaji investicijske vrednosti so za pretekla vlaganja uposdtevani strogki na podiagi plaganih
ralunov, za prihadnja viaganja pa so upodtevani investicijski strodki na podiagi pridobljenih
predratunov, predvidevan na podlagl praks in izkuenj oz, ocene investicijskih strogkov s
strani projektantov - pripravijavceyv idejne zasnove ~ pritagojeno glede na trenutne razmere na
trgu,

‘ predpostavijeno je, da se izgradnja oskrbovanih stanovanj izvede po fazah:

o v obdobju 2018-2017 se izvede fara 1 (jedro C),

o v cbhdobju 2018-2019 se izvede faza 2 (jedro B},

o v obdobju 2020-2021 se izvede faza 3 (jedro A),

o za posamezne faze se pred zatetkom faze wredi ustrezna predpriprava projekia
{komunalni prispevek, projeki za pridobiiev gradbenega dovoljena - PGD, projekt za
izvedbo - PZ! ipd), po zakljutku posamezne faze se uredi tudi usirezen zakljufek
projekia (projekt izvedenih del ~ PID, projekt za etaZno lasining - PEL in vknjiZba
etazne lastnine ipd.),

v skupni oceni vrednosti projekia se zajete naslednje postavke:

o OPPN (priprava in izdelava obéinskega podrobnega prostorskega nadria),

o zemljif€e {ocenjena vrednost zemljiS&a v lasti obine glede na cenitveno porodilo),

o komunzini prispevek {occenjena viednost komunalnega prispevka za zemiljide v last
obéine},

o prispevki, soglasja, stroSki upravnih postopkov (prispevek za prikjjucitev elektrike,

prispevek za prikijuditey vodovoda in kanalizacije),

Ocena moZnosti javno-zasebnaga parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jel$aha
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o predhodne raziskave (geomehanske raziskave, geodetske storilve, cenitveno

porodito),

izdelava investicijsko tehnifne dokumentadije (idejne zasnove - 1072, projekina naloga

o

- PN, investicijska dokumentaciia - 1D, projekt za pridobitev gradbenega dovoijena -
PGD, projekt za zvedbo - P2, projekt izvedenih del - PID, projekt za etaino lastnino -
PEL in vknjizba efaZne lastnine, postopek javno-zasebnega partnerstva - JZP),
o gradbeno, obriniska, indtalaciiska in zunanja dela (gradbena dela, ohrinidka dela,
strojne instalacije, elekiroindtalaciie),
o vodenje projekta {vodenje projekia, nadzor, varsivo pri delu),
o stopnje DDV je razlidéna, za finanine viozke pred 1. 7. 2013 je upoStevana 20 %
stoprija DDV, po tem datumu 22 % stopnja DDV, za gradbeno, obriniska, instalaciska
in zunanja dela je upostevana 8,5 % stopnja DDV,
«  zakonsko doleten pladilni rok opravijenih del je 30 dni,
= fekole cenett so izradunane ob uposdtevanju napovedi Urada za makroekonomske anatize in
razvoj (UMAR). Ta v svojem porodilu sPomiadanska napoved gospodarskih gibanj 2018,
Liubljana, marec 2015« napoveduje:
- za leto 2016 porast cen v visini 1,00 %,
- zaleto 2017 in prihodnja leta porast cen v viSini 1,40 %.

Tabela 10: Ocena investiciiskega projekia po postavkeh v stalnif cenah (v EUR)

1. [ OPPN _36.000,90 ! 7.200,00 0,81)
2. ZemljiEéé o 269.000,00 {},GGE S.Géy
3. | Komunaki pr%épevek 77.120,00 0,00 1,44
4. 7 Prispevki, soglasia, stroski Upr;;;ih posiapkov”ww - 3(){]00{)0 _ 8.606,6C 36.66()290; 0,68
o leetamemisme wses  aemes oz oar
6 Izdela\;a inveéiicijsko tehniéne dokumentacije 245.054,20 - 53.5:3;,92 298.568,12 5,57
7. | Gradbeno, obrtnidka, 'mé@acijska in zunanja dela ~ 4.060.718,00 385.768,311 444648731 83.0?
8. \ o o a “29.48(},88; 163.484,88”””lw}f—.’.;&)g

1% Tekofe cene so cens, kakrine priskujemo med izvaianjem investiciie in viljutuejo utinke splodne rasti cen (inflacije); pr

analizi delno realiziranih investicy so iekode cene dejansko realizirane cene investicije na podfagi sttuaci] oziroma obracunov del

in drugih radunov.
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1.

2. | Zemljigte 271.680,00 ‘M 9,00 271.690,00

3 Komur@iﬁxﬂxignspevek o - B 84.225‘?45‘ 6.00§ 84,225,941

4-- Prispevki soglasja, stroski ﬂpfa\smh pos%o;akov 30.300,00 ) 6.666,80§ 36.966,00 6,62
5. | Predhodne reziskave L BSSSAT 381852 2247094 038
G ‘ zdelava investiciisko tehmcnedokumeniac;je 264.162‘81‘ 5?.71?7,85 o 321.38ﬁ,63 5,44
?fi G’?ﬁ?‘m{ abz‘iq:ska‘ l%15fai§CIj$§(§ in zuqan}a de]a 45235657718 * 425.738,83 4 953 317, 03 83,73
BVDd;njepmJekta 1492?835 ; 32341 24E 13211959 3@3

Za nadaiinje finantne preratune za ekonomsko dobo investicije je uposStevan le predviden finanéni

vioZek zasebnika v projekt oskrbovanih stanovani v Smarju pri Jelsh, tako so izvzeti vsi strodki, ki

predstavijajo vioZzek obéine v projeki javno-zasebnega parinersiva, to je: strogek priprave OPPN;

ocenjiena vrednost zemljidéa v lasti obdine, komunalni prispevek za zemijiEée obdine, cenitveno

porofiloc za zemljise obline ter idejne zasnove za izvedbo projekia. Skupaj so strodki javnega

parinerja ~ Obfine Smarie pri Jeldah ocenjeni na 437.301,14 EUR z upodtevanem DDV po stainih

cenah pz. 447.097,08 EUR z upostevanem DDV po iekodih cenah.

S prikazom investicijskih stroskov zasebnega partnerja za ekonomsko dobo investicije, ki znaga 30 let,

ie izpeljano prihodnje poslovanje zasebnega subjekia.

Tabela 12: Ocena in vesz’.rcyskega prq,rekfa samo zasebn; del po posiavkah v sz‘a/nfh cenah {v EUR)

1. | OPPN 00 0 _,00 0,00 9,60
2. | Zemfiste B 0,00 0,00 ¢ 0,00 000
3. | Komunalni prispavek 0,00 0,00 6.00
4. Pnspevk: scg?_as;a strc;sk: upravnih pastopkov ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ %9_.060,00\E - ]
3. i Predhodne raziskave 7 9.606,00 ! 711.712,09 - 0,24
6. ! Izdelava investicijsko tehnitne dokumentacie 213.817.20 i 47.039,78 25{3.856,98” o 5,30
7 Gradbeno, obrinika, instalaciiska in zunan;a dela 4.060.719,00 385.768,31 4.446.487 31 80,39
8. ! vaodenje projekta 134,004,00 2;1-80,88 11“33.484,88“ 332
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0,00 0,00 0,00 4,00
2. ; Zemljiste 6,00 0,00 0,00 0,00

S . SUP—. S b o ot 8 e i 5 i

6,00 | 000 0,00 0,00
30.300,00 |  5.666,00 36.966,00 0,68
.. Jogoo.rry 220047 . 1220084 L2z
232,925,681 | 5124368 284169481 520
Eﬁf?dbenos obrinigka, inftalaciiska in zunanja dela _________'f"_5_2_?i:5f?_"19_§ 42973988 A9SA317.03) 8057
Vodenje projekta o 1 iaoars3s|  masize 18211989) 333

| Komunalni prispevel

Prispevid, soglasia, strogki ug;ravnih nostapkov

¥

Predhodne raziskave

5
8. | lzdelava investiciisko tehnitne dokumantacije
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Tabels 74: Qoena investiciskega projekta pa letih po postavkah v sfalnih cenah (v EUR)

e T

8333331 766667 16.500,00

OPPN

Terdjisée

Kemunalni

0.00

4,00 4,00 ! Q.00 0,00 ¢ 0,06 4,00 0,00 4,00 268.000,00 040 4,00 0,00 0,00 0,00

: |
P i

4,00 0,00 ; 000 .00 ‘ 000 0,00 0.00 0.00 2462000 0.00 29.974,98 4.00 22.825.00 9,00

prispevek

Prispavii,

soglasja,
strodki
upravoih

postopkoy b.oa 000, 000 0.0 e a0 000} Fesmm 8O0 20 il e I

S — | | B8 e

raziskave 8,00 833,33 | 0,00 | ; 0,00 0,00 sgei 224,31 7.200,00 goei 120000 080 1200.00 | 0.00

{zdelava ‘ P ’ E ;

invesiiciiske | ; ; _

tehniing !

dokumentecile | 950000 1000000, 000 000! 0,00 900 000!  G4BTE00 . 31383001 4199580 3820920 | s7grapo| 2871300 1220840

Gragbeno, 3 '

obrinidka, i : :

instataciiska in | ( ,

zunania dela 0,00 000 | 000 | om0l 0,00 | 000 000 | 64817880 | 6484780 ; 78015600 | 789.156,00 1 50302470 | 563.02470

Vodenje T : |

projekta 9,00 0,00 2136000 2805210 2604240 1956990 |  12.569,00
360,00 137106 | 7557188 | esasen 63.327,47

Ocena moinosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldah




OBCINA SMARJE PRI JELEAM

AskerCev trg 12

3244 Smare pri Jeldah £ %

!

Tabely 15 Ovena investiciskega projekta po lelit po posiavkah v tekodif cenah (v EUR)

AR e

OPPN ! §.333,33 THESET . 16.80000 ¢ ol 0,00 | 0,00 E 0,00 | 0,00 0,00 4,00 0,0
............. : : { : i
 Zemljisée 6.00 0,00 0,00 0,00 6,00 oo 000 ! 271.590,00 i 5,00 | 0,00 000 05 000
Komunalni ; : :

prispevek | 000 0g0 | 050 | w 2,00 000§ 000 | 600 2486820 000, 3274516 0o0!  28st4sE; 400
..;E;pem. ;

soglasja, : a i

stroki ; :

upravnih ‘: ' i |

postopkov 6,00 0,00 6,00 000! 0,00 G,coi eooi 080 40.300,00 7___._M_M_Vp.ao§ 000 g0l oo 0,00
Proaboins B ; | |

raziskave : 000 £.333,33 5,00 ] _oon] 0.00 8,00 | 221,31 7.272.00 | 0,00 1.310.80 2,00 141787 oo
tzdelava ‘ | ; 5 ‘

investiciisko i l

tehiniéne _ : i

dokumentacije : $.500,00 10.600,09 | oo _epol mq.eoi 000 | 080 B4EIS00 | $1.595.83 44,112,398 ¢j<.k_7jg;3¢i 4191.5,43‘ 3392805 | 1499578
Geadveno, | _

cortiska, | ‘ i :
instalaciska in | .
- zunanja dela 8,00 0,00 0,00 } 0,00 : _aoe 0,00 | 0,00 0.00 | 65466052 | 680.847.01 | 862.086,54 89667011 70080a5T | 72872027
- ,(,j;};.i,; ; kel A : :

projekta 2246808 2B8.448 81 25.122.56 24.047 87

3.646,57 2.360,00 7.721,18 79.328,16 9752824 | 101.124,66 ! 77.818,03
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roteneri-git

) Tabely )76‘: Qeena

investiciiskega projekta - samo 2asebni del po postavken v stainih cenah (v EUR)

IRy

Zemijiste ' 400
Komunalni
prispevek 0,60 Boot  opad 0,08

Prispevki, ;

2.0 0001 0,00 0,00 050 0,00 ¢ 0.0 609 o008 a.00 i

soglasia,

- slrodki

L upravnih
postopkey e WL W SO N ... 808 bea seo0oo oo 000, . 8O0 e 0.00
‘Pfedhcdne S e

raziskave
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V nadaljevanju je prikezanz intenziteta viagan finandnib sredstev, najprej z vidika cbeh partnerjev,
javnega in zasebnega parinens, nalo pa le $e z vidika zasebnega partnerja, pri Semer se uposteva
projekclia fazne gradnje. Za najvigio intenziteto viaganja se predvideva obdobje od leta 2016 naprej,
ko se zatne faza 1 (jedro C), posamezna faza {raja po 2 leli, tako se faza 3, zadnja fara, jedro A,
zakljuéi konec leta 2021, Pri prikazu kombiniranega viaganja obeh parinerjev {prvi graf} je v letu 2010
razviden nekoliko vigli delei viagan], kar predstaviia vicZek zemlfiSa javnega partnerja v projekt

javno-zasebnega partnersiva.

Stika 3: Prikaz deleZa polencialniil viagany Baandnili sredstev investicliskega projekta po lfelih (favni in zasebni del;
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Sledi tabetariéni prikaz viaganj obeh partnerjev v projekt oskrbovanih stanovani v Smarju pri Jeldah, z

razdelienimi razmer]i viagan glede na glavne specifike investiciiskih stroskov,

Tabela 18: Prikaz investiciiskif viaganf profekia po virih financiranja (tekoce cene, javoi in zasebni del v EUR)

Zemljigde

Postavika Vrwednost {EUR]) Oele? od celote (v %)
Del pripravijainih aktivnosti 91.181,14 1,54
271.680,00 4,58

Komunaini prispevek

84,22594 1,42

SKUPAJ

Pradhodna viaganja

Investicijski strogki

Postavka Vradnost (EUR) Delef od celote (v %)
333.336,43 5,63
86.81

SKUPAJ

5.135.436,81

Slika 5: Prikaz razdelitve investiciiskif viaganj projekia pe virih financiranja (tekode cene, v ELIR}

447.097,08

5.468.773,04

& Jawni partner 8 Zasebni partner
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§. OPREDELITEY JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA”R

W ouvodnem delu velia podati kljuéne tofke javno-zasebnega partnerstva, ki predstavija pogodbeno
razmerie mead javnim in zasebnim sekiorjem {vzpostaviieno z razliénimi moZnimi modeli} s pregledno
dolocenimi elementl pogodbe, oz, sporazuma, ki femelji na dolofitvi ciljsv in pogojev za zagotavijanje
javne infrastrukiure, oz. javnih sloritev s strani zasebnega sekforja. Javno-zasebno partnerstvo
povezuje javoegs z zasebnim partnerjem, v dolgorofne projekine sodelovanje, zaradi zagotaviianja
kvalitetnejSth javnih storitev. S ciljemn uporabe prednostt ako javnega kot zasebnega sekiornja, javno-
zasebno parinersivo zagotavija potrebne resurse za viaganja v javni sekior in ulinkevilo upraviianje z
vioZki, Hkrati predstavlia Sirok spekter razliénih vrst pogodbenih ali drugih oblik partnersiva, vidiuéno z
zasebnim financiranjem, vkljufevanie zasebnega sekloria v javine projekie, prodajo 2l oddajo

dolodenih objekiov, oziroma nepremiénin ali prepustitev dolotenih javnih storitev trgu.

Smise! javno-zasebnih parlnerstev je v ragolavijanju dodane vrednosti pri izvajanju projekiov in v
zagotavijanju moZnosti, da dréava zagotavija bolj kakovostne kondne produkie za enak obseg
sredstev, pri Cemer je realizacija projektov bistveno hitrej§a zaradi kumulacije finanénih virov v krajSem
ohdabju.

Znadilnosti javno-zasebnega partnersiva so dolgorolne pogodbe ter delitev tveganja in uinkov
poslovania. Po vsebini so projekti javno-zasebnega partnersiva povezani z zasebnimi viaganfi v javne
projekie, lahko pa tudi javno financiranje zasebnih projektov, ki so v javnem interesu. Javno-zasebno
partnerstve kot oblika strateSkega partnersiva med instifuciio javnega in zasebnega sektorja lahke
uspeSno prispeva k zmanjSanju javnih (proradunskih) izdatkov za javne storitve in k ohranjanju
doseZene ravni javnih storitev, prav tako pa ugodno vpliva na zniZanje potrebe zadolZevanja javnega
seklorja.

Na splodno bi lahko znatilnosti javno-zasebnih parinerstev povzeli na slededi nadin:
= omogolajo izboliganje ulinkovitosti,
= zagotavljajo boljfo kvaliieto storitev spriCo znafilnost zasebnega sekiorja, kot je vedja
strogkovna udinkovitost, ekonomiénost,
= omogoclajo realizacijo projekiov v krajdem casovnem obdobiul,
= razbremenjuiejo javno-finanéna sredstva,

= zagotavijajo preglednost na podrodju storitev, tvegani in kakovosti storitev.

2 poglavie zajema splodno opredelitev Javno-zasebnega partrerstva in se ne navezuje na gbravaavan primer.
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Razlitnost viog javnega in zesebnege oz jevno-zasebnegs gospoderskega subjekds: zasebnl
gospodarski partner je udeleZen v razlidénih fazah projekia (nadriovanie, dokonganje, implementaciia,
financiranje, upraviianig), javni partner pa se naiprej osredotodt na doloditev ciliev, kakovost storitey in

cenovro politiko. Javni partner tudi prevzame odgovomost spremljanja skladnosti projekta s temi ciiii.

Porazdelitev tvegania med favnim in zasebnim ox. lavno-zasebnim gospodarskim subjeklom: javnoe
zasebno partnerstvo ne pomeni nujno, da zasebni gospedarski subjekt prevzame vedinski deleZ
tveganja projekta, natanéna razdelitev rizikov se dolo8l od primera do primera, v skladu s

sposobnestjo strank, da ugotoviio, nadzorujeio in se spopadajo s tveganii.

Ena izmed najpomembnejdih sestavin javno-zasebnega parinerstva so cilji, ki so prikazani v slededi
tabeli.

Tabela 18 Oiff javno-rasebnega partnerstya

Hitra, racionalna in stro¥kovno uéinkovila izvedba projelkiov.

Za davkoplatevalce pridebiti svet za manje, s pomegjo optimalno dolofenega fvegania in »risk managementa«.

1 Utinkovitost s povezovanjem planiranja in gradnje javne infrastrukiure s financizanjem, izvajanjem in vzdrZzevanjem.

Ustvarianie dodane vrednostit s sinergijskimi u€inki med insiitucijami iavnega sekiofja in zasebnimi podjetj, posebej s
povezovanjem in izmenjavo izkuden] javnega ter zasebnega seklorja, izmenjavo znanja in doseikov,

i Ublazitev posledic emejenih zmoglivostt kapacitet in finantnih virov ter doseganje vedje stortinosti.

Uvajanje tekmovainosti in vefja zmoznost izgradnje objekiov, posebej s skupnimi vlaganit i parinerskimi dogovori.

Preglednost pri zagolavijanju izvaiania lavnih stotitev skozi bolie modele upravijanja in ob uvajaniu kondrolnih
mehanizmov.

Inovativiiost in raznelikost mreZe javnih storitew.

Uginkovita raba javnih zmogliivosti z namenom dosegania prednost za uporabnike javnih storitev.

Javno-zasebno parinersivo lahko odigra pomembno viogo pri preoblikovanju javnega sekiorja, ob
spramenjeni upravijavski kulturi, ki je osredotoCena na uporabnika, preglednost rezultatoy, viaganj in
alternativne oblike ponudbe storitev, kot tudi na konkurenco med javnimi in zasebnimi izvajalct zaradi
strodkovne udinkovifostl in dossganja boliSih »soutputove za razpolofliiva sredstva. Pri tovrsini

preorientaciii javni partner ni ve€ neposredni izvajalec stontev, temved posiaja uskiajevalna mreza za

aldivnosti drugih izvajalcev.

Sodelovanje s privatnim sekiorjem lahko zagotavlja prednosti, kot so zasebna sredstva in viaganja v
proiekie v"javnem interesu, know-how in upravijavske izkuSnje ter z njimi povezano udinkovitost.
Poudarja se zlasti naslednje prednosti: prorafunska neviralnost oz. razbremenitev javnih financ,
prenos tveganj na zasebni sekior, izkoriéZanje know-howa in izkuSenj zasebnega partnerja, stimulaciia

zasebnika, ki bo ob uspesno zasnovanem in realiziranem projektu ter upraviianju labke povrnil vioZena

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva sOskrbovana stanovanja Smarje pri Jefdah«
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sredstva in ustvadl nalriovani dobitek, s konkurenco v fazi izbire zasebnega partneria zagotovitev
cengjaga in kwalitetneiSega izvajanja dejavnesti. Pogosto je glavni namen javho-zasebnega
partnerstva razbremeniti proradun in zmaniali zadolZevanje, kar je moZno dosedl na razlitne nadine.
Prav tako lahko neposredno zmanjSa trenuine javne izdatke z izvajanjem javnih stortev z nigjimi
strodki, zmanjSa strodke za investicijska viaganja v javni sektor ter lahko oblikuje nove vire prihodkoy

javnemu sekiorju, e gre za doloCene projekie v infrastrukiuro,

tzkudnje kaZejo, da se z javno-zasebnim partnerstvorm oplimizira izpoinjevanie javnih nalog, dosega
optimaing razmerje med strodki in udinki, premosia omejenost proracunskin virov, nadomeséa

odsoinest ekonomskih strategl] v javnem sekioru ter podpira »outscurcinge zaradi poirebne prenove

javnega sektorja.

Javno-zasebno partnersivo predstavija razlicne tipe aranZmajev med drzavo ali lokalnimi skupnostmi
in privatnimt  ali fiziénimi osebami zasebnega sekiorja, katerih namen je zagolaviiali javno
infrastrukiuro infali javne dobrine. Po vsebini torej na eni strani obsega zasebna viagania v javne

projekie, na drugi strani pa javno sofinanciranje zasebnih projekiov, ki so v javnem interesu.

ZJZP predvideva razlitne oblike sodelovanja med javnim in zasebnim gospodarskih subjekiom in sicer:
1. rezmerie pogodbensga parinersiva, ki ima lahko naravo:
= javno narocniSkega razmetja (javno-narofnisko parinerstvo);
s« koncesiskega razmeria (koncesiisko parinersivo);
2. razmers statusnega patinerstva (institucionalne, sequity«).

Bistveno za delitev med koncesiiskim in javno-naretnidkim javno-zasebnim partnerstvom fe stopnia in
nadin delitve tvegan] med partnerjera. Ce javni partner nosi vedino poslovnega tveganja izvajanja
projekta, se javno-zasebno partnersivo Steje za javno-naroénigko, V nasprotnem primery, ko vedino
poslovnega tveganja prevzame zasebni pariner, je razmerje opredelieno kot koncesijsko partnerstvo.
- Kljuéno za razdelitev med javno-naroéniskim parnerstvom in osialimi oblikami javnega partnerstva, pa
je raziika med klasiénim javnim naroéilom in javnim naroénifkim partnerstvom. V primeru, ko celotng
poslovno tveganje uspesnosti projekta nosi javni pariner, gre za klasi€no javne naroilo in ne za pravo
javno-zasebno partnerstvo, saj v tem primeru partnerstvo ne bi temeljilo na delitvt tvegania, kar je
esencialni in nujni element za obstoj javno-zasebnega parinersiva. Steje se, da zasebni pariner nosi
tveganje poslovne uspednosti projekta, fe so njegovi prihodki odvisni od izkoriS€anja zgrajenih
objektov ali naprav. Ce pa bi javni partner zasebnemu parinerju jamé&il nek minimalni prihodek oz. bi
se zavezal pokriti morebitne vsakoletno izgubo zasebnega parinerja pri izvajanju projekta, bi imelo

{ako partnersivo naravo klasitnega javnega narofila, saj zasebni pariner ne bi nosil nikakrénega

Ocena mognosti javno-zasebnega parinerstva »Cskrbovana stanovanja Smarje pri Jelsah«
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posiovnega tveganja. Oblikovanje razmaijitve med javno-zasebnim parinersivom in klasiénim javnim
narofitom je namred bistveno za opredelitev pravne podiage za izvajanie postopka izbire zasebnega
parinerja (oz. izvajaica). lzvajanie postopkov javnih naredil Srpa pravno podiago v Zakonu o javnem
narofanju (Uradni list RS, §t. 12/18 - uradno predi&Ceno besedilo, 19/14 in 80714 - ZDU-11); izvajanje
postopka izbire zasebnegs partneria pa je oprio na ZJZP. Bistvena raziika med klasiénim javnim
narodilom in javne-zasebnim partnerstvom je tudi glede opredelitve zadolZzenosti javnega partnerja, sgj
projekti javno-zasebnega parnersiva praviloms he pomenije dodainegs zadolZfevanja javnegs

parinaria.

Ce nosi javni pariner vedine afi celotno posiovno tveganje izvajanja projekia javno-zasebnega
partnersiva, se javno-zasebno parinersivo, ne glede na poimenovanje oz, ureditev v posebnem
zakonu, za namene ZJZP ne Steje za koncesijsko, temved za javno-naroéniSko (prvi odstavek Z7.
Slena ZJZP). V primerih iz prvega odstavka 27, Elena ZJZP se skladno z drugim odstavkom 27. Elen
ZJZP namesto dolofh o javnem razpisu, neposredni podelitvi in pravnem oz fier sodnem varstvu v
postopku podelitve konceslie za izbivo izvajalca javno-zasebnega parinerstva in pravnega varstva v
tem postopku uporabijgjo predpisi o javnih narodilih. Tako razmerje se po ZJZP Steje za javno-

narofniSko parinersivo.

Skladno z 62. &lenom ZJZP se v primeru, ko se za skienitev javno-zasebnega parinerstva uporabligjo
pravila o javnih narodilih sl koncesijah gradenj, pravno varstvo zagotavijz v skladu z Zakonom o
javnem narodanju {obrazioZeno obvestilo) in z zakonom, ki wreia revizijo postopkov oddaje javnih
narodil, Zakon, ki ureja revizijo postopkov oddaje javnih narodil, iz 62. &lena ZJ2P je od 3. 7. 2011 (BY.
Elen ZPVPJINY, ko je prenehal veljati Zakon o revizifi postopkov javnega narotanja (Uradni list RS, &t
78188 s sprem.) (gl. prvi odstavek 81, lena ZPVPJN v zvezi s 87. glenom ZPVPJUN), postal ZPVPJN. 12

Upostevajot cilje projekta in izkazan inferes zasebnega parinerja, zgoraj predstavijena obilika ni
optimalna za Obéino émarje pri JelSah kot javnega partnerja. Zasebni partner v konkretnem primeru
lahko prevzame vedji del tveganj vezanih na financiranje, gradnjo in obraiovanje oskrbovanih
stanovanj, s Cimer je izkazano, da se uleZ glede dslitve tveganj prenese v vefinskem delu na

zasebnega partnerja.

by,
F)

£
L,

Koncesijsko razmerie predstavija dvostransko pogodbeno razmerje med koncedetom (javni del) in
zasebnim partnerjem kot koncesionarjem, v katerem bi koncedent podelil koncesionarju pravico za
fzvedbo projekia za dogovorjeno &asovno obdobje, kar bi vkljutevalc gradnjo, upravijanie in
vzdrzevanje objekia za obdobje dolo€eno v pogodbi o javno-zasebnem parinerstvu. Od obsega

13 Glgj sklep DKOM 8t 018-343/2012-5.
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dejavnosti, ki bi jih koncedent podelil koncesionarfu, natina deliive poslovnegsa tvegenja, vrsie

lasiniSkega modela, je odvisna od izhire med koncesiio gradnje ali koncesijo storitve’®.

V primeru odiolitve za obliko koncesiiskega parinerstva bi tore] Obdina Smarje pri Jeldah po
izvedenem postopku izbire zasebnega partnerja, z niim skienila koncesiisko pogodbe, s katero bi na
zasebnega partnerja prenesla pravico {in obveznost) za izvedbo projekta, kar vidiuluje gradnjo
objektov vezanih na oskrbovana stanovanja in njihovo upravijanje za obdobie trajanja pogodbe ©

javno-zasebnem partnerstvu, vkiiuéno z vedréevanjemn objekiov.

infrastrukiure v razmerju javno-zasebnega partnerstva v skladu {podrobnosti Tabela 1: Zemljii€a

Lorgerjeve posast) in tako predstavijaio vioZek Obdine v projekl javno-zasebnega parinerstva. Cbéina
émarje pri JelSah bi poleg viozka v obliki zemdjiSé v lasti Obline, zagotovila finantno pokrifje strodka
komunalnega prispevka za novogradnjo objekia oskrbovanih stanovan] ter pokritie nekaterih drugih
pripravijalinih aktivhosti za izvedbo projekia {priprava idejnih reditev, meritve in geoloske raziskave,
priprava obinskega podrobnega prostorskega nalria, cenitveno porodito ter izvedba postopka javino-

zasebnega parinersiva).

Zemiigéa, ki bodo vioZek obdine, predstavijzjo stavbna zemiji§éa na obmodju predvidene izgradnje
oskrbovanih stanovanj in dnevnega ali medgeneracijskega cenira {obmodie objekiov Lorgarieve
domatije, ki so fast Obtine Smarje pri Jel$ah in so del kompleksa opredelienega z Odlokom o OPPN).
Obmeodje poleg zemiljisé v lasti obline, obsega tudi vodno zemljiSte v lasti RS in zasebna zemljigda).
ZemijigCam v lasti RS bi bilo pred zadetkom izvedbe investicije potrebno uredifi lastniivo oz. podeliti
zasshnemu partnerju pravico do posesti, gradnje in upravijanja (stavbno pravico).

14 Kadar je namen koncesile izgradnja objekiov in napray ali niihovih posamaznih delov, katerih koncesionar ima v Sasu trajanis
razmerja pravico do niihove uporabe, upravijanja oz. izkon&anja ali da se pravica do uporabe, upravijania oziroma izkorislanja
objektov in naprav kombinira 5 platilom za zvedbo gradnje ter znasa vredrost graden], ki preide v last javnega parlnerta (prv
odstavek 80. &lena tega zakona), ocenjena skladno s predpisi o javnih narcéilih, naimanj 5.278.000,00 EUR {v nadalinjem
besedilus: koncesija gradenj), se za ravnanje pri nastajanju in izvajanju razmerja javno-zasebnega parinerstva uporabliajo pravila
tega zakona, ki ureiajo koncesije gradeni (79, dlen ZJZP),

18 Ko je predmet koncesiiskega partnerstva izvajanje gospodarskih javrih sluzb ali dejavncst, K se zagotavijaje na natin in pad
pogoji, ki veligjo za gospodarske javne sluZbe, oz. drugih dejavnosti, katerih izvajanie je v javnem interesu, ali izgradnja
objektov in naprav ali njihovih posameznih delov, katerih koncesionar ima v £asu trajanja razmetja pravico do njihove uporabe,
upravifanja oz. izkorid€anja oziroma da se pravica do uporabe, upravliania oz, izkorii€anja objekiov in naprav kombinira s
plafilom za izvedbo gradenj in ne gre za koncesijo gradeny (v nadalinjem besedilu: koncesije sloritev), se za izbiro
koncesionarja in izvajanje koncesijskega razmerja uporabliajo dolodhe tege zakona, ki ureiajo koncesijsko parinersive (82. len
ZJZP).
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Predmet cenitve Ob&ine Smarje pri Jelsah so bila le zemljita v lasti naroénika, skupaj s pripadajofini

objekti. ZemijiSko knjiZno stanje za ta zemljidéa je urgjeno.

Tabela

* VinZek Obdine Smarje pri Jeldal - objekti - povréing

‘ Stanavanjs:\!;a higa 12,20 % 1,80 35547
Kozolec 10,00 %8,70 78,50
Lopa 8,70 x 3,50 3045 M
Bivalni objekt 10,40 x 4,60 52,19

Vir: Cenitveno porodilo Posest Lorgerfeva ulica 12, Smarje pri Jeléah, Anfon Yahdic, 62015,

Tabela 21: VioZek Obdine Smarje pri Jeldah - zemljiséa - povréina

184943, k .0. Smarje pri Jeliah 42
19013, k 0. Smarje pri Jeliah ' S 714
2141, k.o éma{je ori Jeldah 1.833 ‘
21712, & 0. Smase pri Jefsah 374
218/, k 0. Smarje pri Jelsah 533
21872, & .0. Smarje pri Jelsah 132
21815, k .0. Smarje pri Jelah 935
21915, k o. &mare pri Jelsah ” 2.508
21917, & .0. Smatje pr Jefsan 377 i
219/18, k .0. Smarje pri Jeliah 79
171, k .0. Smarje pri Jeliah 831
*412, k .0. Smarie pri Jelsah 268
200, k 0. Smarie pri Jelssh 207
S

Vir: Cenitveno porocilo Posest Lorgerjeva ulica 12, Smarje pri Jeléah, Anfon Yahdié, 62015,

Glede na podatke iz Cenitvenega porofila za Posest Lorgerjeva ulica 12 glede na MSOV znada trina
vrednost obravnavanih povrdin 269.000,00 EUR, po tekodih censh, z upostevanjem inflaciie, bo
znalala trzna vrednost zemljiséa 271.690,00 EUR (v tekodih censh).

Poleg vioZka zemljif¢ za gradnjo oskrbovanih stanovanj, obdina glede na predstavijen model delitve
tveganj zagofovi tudi finanéno polritie strodka komunalnege prispevka za novogradnjo objekia
askrbovanih stanovanj. Komunalni prispevek za oskrbovana sianovanja, po podatkih iz urbanistine

zasnove oskrbovanih stanovanj, znaa 77.120,00 EUR (z upodtevanjem rugitve Lorgerieve domadije),

Ocena moznosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarie pri Jeliah
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Ce se upoitava vpliv inflaciie, bo 2 realizacijo v letu 2016 komunalni prispevek znadal 84.225 94 EUR

v tekodih cenah®.

Na strani Ob&ine Smarie pri Jeidah je glede na delitev tvegan] smotrn prispevek na pripravijalnih
akiivnosti za izvedbo projekia, in sicer priprava idejnih reditev, priprava obdinskega podrobriega
prostorskega nadta, cenitveno porodile ter izvedba postopka lavno-zasebnega partherstva. Skupna
vrednost finanénega vioZka pokritia dela pripravijalnih aktivnosti s strani Obging Smarje pri Jeldah je
ocenjena na 81.181,14 EUR z DDV (gre v celoti za pretekla viaganja oz. viaganja v letu 2015, tako se

vpliva inflacije ne upodteve, tore] so stalne cene enake tekolim cenamy).
Celotni finandni vioZek Obéine Smarje pri Jelgah je prikazan v tabeli v nadaljevanju.

Tabela 22: Viodek Obdine Smatje pri Jeléah (zemiiisce in komunalni prispevek, tekoce cene, v EUR)

S

Del pripraviialnih aktivaosti $41.181.14
Zemljiste 271.690,00
Komunaini prispevek 84.225,94
s i
B N e R i N S T AT R

Vir: Obéina Smarje pri Jeléah, 7/2015: Cenitveno porodiie Posest Lorgereva ulica 12, Smarfe pri Jeléah, Anton
Vahdic, 62075,

Obtina Smartje pri Jeldah bi za celotno trajanje koncesijske pogodbe zasebnemu partnerju podelila
stavbno pravico za zemilji€a v njeni lasti in na katerih bo postavljena predmetna socialno-varsivena
infrastrukiura. Na ia nalin bo zasebni partner na zemljiscih v lasti Obéing lahko nemoteno izvajal
investiciiski projekt. Po zakljudku faze 1, ko bo urejen dnevni ali medgeneracijski center, nad katerim
je za namen zagotavijanja ciliev obéine in povratila viozka, mogofa skienitev brezplanega

najemnega razmerja med zasebnim parineriem in javnim partnerjem.

Stavbne pravico razumemo kot omejeno stvarmo pravico na {ufi nepreminini (zemiiscu), ki daje
imetniku stavbne pravice pravico, da ima na, nad ali pod tujim zemljis¢em zgrajen objekt oz. da na
tujermn zemlji€cu, nad ali pod njim zgradi objekt. To pomeni, da z ustanovitvijo stavbne pravice imetnik
stavbne pravice postane lasinik zgradbe na zemljisCu, mediem ko druga oseba ostane lastnik
zemljiéa, na, nad ali pod katerim se nahaja zgradba (to jasho izhaja iz definiciie v 258. &lenu SPZ).
Bistvo ustanovitve stavbne pravice je tore] pravna lolitev zgradbe od zemiji§éa, kar omogoéa razlicen
lastninski poloZaj na zemifisCu in objekiu. Stavbna pravica je fore] pravica imeti v lasti zgrajeno

zoradbo nad ali pod {ujo nepremicnino, pri Cemer pravica ne sme trajati vef kot devetindevetdeset let.

e se domatija ne bi rusila, bi komunaini prispevek znadal 86.270.00 EUR; zaradi neodlodilne raziike v vrednosti med
ovrednotenima komunainima prispevikkoma, so v finanénih preraunih predmetnega dokumenta upodtevani komunalni prispevek
za izvadho ruditve Lorgerjeve domadije - 77.120,00 EUR,

Ocena moznosti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jellahe
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Prav {zko je stavbna pravica je prenosiiiva, Za prenos stavbne pravice se smiselno uporabiigjo

dolodila, ki veljgjo za prenos lasininske pravice na nepremitninah.

Stavbna pravica pa je tudi izjema od natela speciainestt (7. &len SPZ), saj se zgradba, ki je sicer e
sestavina zemliifCa, v pravnem smislu osamosvoji. Po pravni doktrinf je sprejeio stalidée, po katerem
velja fikcija, da je stavba sestavina stavbne pravice, ki je {ore] izenafena z zemljidCem, V Casu
rienega trajanja zoradba ni sestaving zemiiiséa, pad pa na podlagi fikcije zgradba predstavija sestavni
de! stavbne pravice. Vendar pa se zgradba tudi v sistemu stavbne pravice ne osamosvoji od
nepremiéninske podlage in ne preide v premicninskd pravni rezim (3. odstavek 256. élena SPZ glede
prencsliivosti stavbne pravice napoluje na uporabo pravil za prenos lasininske pravice na
neprermicninahy),

Za nastanek stavbne pravice se zahieva poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega irhaja
obvernost ustanovill stavbno pravico, e zemiiiGkoknjizno dovolilo in vpis v zemlji$ko knjigo. Pogodba
o ustanovitvi stavbne pravice mora vsebovail ime lastnika nepremi€nine, zemljiSkoknjizno oznako
nepremignine, natanfen opis stavbne pravice, Cas frajanja stavbne pravice i nadomestilo, ki ga mora
ptaéati imetnik stavbne pravice lastniku nepremicnine. Pravni posel, na podiagi katerega se ustanovi

stavbna pravica, ne sme vsebovali razveznega pogoja.

Zgradba, ki je zgrajena na nepremicnini, obremenjeni s stavbno pravico, se lahko razdeli v etaZno
lastnino, &e so za to izpolnjent pogoii, ki jih doleda ZPZ. V tem primeru imajo lastniki posameznih delov
stavbno pravico po idealnih delezih,

Stavbna pravica preneha z izbrisom iz zemljiSke knjige. izbris stavbne pravice se lahko zahteva po

poteku &asa, za katerega je bila stavbna pravica ustanovijena.

Zgradba, ki je zgralena na nepremiénini, obremenjeni s stavbno pravico, se lahko zastavi. Po
prenehanju stavbne pravice pridobi zastavni upnik zastavno pravico na terjatvi imetnika stavbne

pravice za pladilo nadomestila.

Stavbna pravica se lahko ustanovi tudi kot posebna pravica uporabe, &e se s tem ne posega v

splodno rabo javnega dobra.

Zgoraj obrazioZzen poseg v femeljna pravila stvarnega prava je nujno le zaasen in iahko traja le toliko
Casa, dokler obstsja stavbna pravica. Stavbna pravica je specifiéna stvarna pravica, saj Ze sam zakon
omejuie njeno frajanie na najved 99 let (2. odstavek 256, clena SPZ). § prenehaniem stavbne pravice
(io je 5 potekom gasa) postane zgradba spet sestavina zemljigéa. Casovna omejenost stavbne pravice
je smiselna glede na njenc vsebine, saj pomeni celovit in obseZen poseg v lastninsko pravico lasinika

zemljisca.

Ogena mogZnosti javno-zasebnega parinerstva »Cskrbovana stencvanja Smarje pri Jelishe
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Stavbna pravica je predvsem pravica nienega imetnika, tore} pravne ail fizilne osebe, in ne pravica
vsakokratnega lastnika drugega {gospodujodega) zemljisda. Prav tako je stavbna pravica prenocsljiva
in podedliiva in ni sfrogo vezana na imeinika {3. odstavek 256. dena SPZ). Z vidika lastnika zemijiséa,
na katerem je ustanoviiena stavbna pravics, pa se le-ta keze kot stvamopravna obremenitev s
posagom v lastnikovo upraviGenje rabe sivari (»lus utendi« kot del vsebine fastninske pravice). Gornja
obremenitevy bremeni zemljifce in udinkuje »erga omnes« tudi proli vsakokratnemu pravnemi
nastedniky lastnika zemlji$éa. Omejena narava stavbne pravice se kaZe v tem, da oslane lasininska
pravica na zemifiScu lastniku, ki obdri tudi sposobnost pravnega razpolaganja z zemlijisem {»ius

abutendic kot del vsabine lastninske pravice).

Stavbna pravica se lahko (lako kot ostale sivarne pravice) ustanovi v korist ene ali vel pravnih ali
fiziénih oseb. V primery, da stavbna pravica pripada ved subjektom hkrati, so le-ti soimetniki stavbne
pravice in solastniki zgradhe (smiselna uporaba pravil o solastnint oziroma skupni fastning). imeinik
stavbne pravice ima v Gasu irgjanja stavbne pravice pravico uporabljatt in uZivati nepremiéning (1.
odstavek 259. &lena SPZ). Ceprav se formalno stavbna pravica nanada na nepremiénino (io je
zemljiSke parcelo) kot celoto, je njen obseg odvisen od dogeovoriene vsebine stavbne pravice v
pogodbi o ustanovitvi. Poleg dela zemijiS€a, na katerem stoji zgradba, je obitajno obremenjen Se dsl
zemifis¢éa ob zgradbi oziroma del, ki je potreben za njeno uporabo, lahko pa je dogovorjena tudi
obremenitev celotnega zemljiséa. Nepremiénino se torej poleg tega, da se jo uporabi za zgraditev
objekia, lahko tudi ufiva, Glede preasialega {nepozidanega) dela zemljisfa ima toref imetnik siavbne

pravice polozaj uZitkarja (osebna sluZnost),

Za potrebe realizaciie projekta bo javni pariner prenesel na zasebnega parinerja stavbno pravico v
obsegu in za obdobje, kot bo dogovorjeno v posiopku izbire zasebnega parinerja. Po zakljueni
gradnji in uspesdno izvedenem prevzemu objekiov bosia javni in zasebni pariner skienila sporazum o
delitvi etaine lasinine na zgrajenih objekiih, ki bo detajino opredelien v postopku izbire zasebnega
parinerja. Na podlagl sporazuma o delitvi efazne lastnine bo jawni pariner prenesel dogovorien
sorazmemi deleZ lasiningke pravice na delu zemliiSéa, kjer bo zgrajen zasebni del projekta, na
zasebnega parinerja. Sorazmerni deleZ zemljiséa, kjer bo zgrajen javni del projekia, bo ostal v lastni
javnega partneria, Rardelitev objekia oz. niegovih delov na javni in zasebni del, bosta dolofila javnih
in zasebni partner v postopku izbire zasebnega parinetja.

Statusno javno-zasebno partnersivo bi lahko Obgina Smarje pri Jel$ah skienila z zasebnim partnerjem
na nadin, da bi podelila izvajanje pravic in obveznosti, ki iz javno-zasebnega parinerstva izhajajo,
izvajatcu statusnega javno-zasebnega parlnersiva:

1. Partnerstvo z ustanovitvijo pravne osebe, pri kalerem na eni strani drzava, ena ali vel

samoupravnih lokalnih skupnosti ali druge osebe javnega prava, na drugi strani pa ena ali ved

Ocena moznesti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Srmarie pri JelSahe
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oseb zasebnega prava ustanoviio pravnoe osebo in nanjo prenesejo izvaianje pravic in
obveznost, ki izhajaio iz javno-zasebnega parinerstva.

2. Partnersivo s prodaio deleza, pri katerem se proda del premoienja driave, samoupravne

fokalne skupnosti ali druge osebe javnega prava ter se prenese izvajanje pravic in obveznost,
ki iz javno-zasebnega parinerstva izhaigjo iz te pravne osebe.

3. Parnersivo z nakupom deleZa, kier pride do nakupa dele?a javnega parineria v osebi

javnegal/zasebnega prava in do prencsa lzvajanja pravic in obveznosii, ki na to pravno osebo
izhajajo iz javno-zasebnega partnerstva.
4. Na drug nadin, ki je pravno in dejansko soroden in primerljiv z nadtetimi oblikami v prvi, drugi

in trefji alinejl.

Bistveno je torej, da sta javni in zasebni partner skupaj udelezena kot druZbenika v izvajalcu
statusnega parinersiva. Partnerja lahko za namene izvajanja razmerja ustanovila novo pravno osebo,
lahko pa eden od obeh partnerjev vsiopi kot druzbenik v Ze obstoieco pravno osebo, katers druZbenik
je tudi drugi partner. ZJZP tako kof pri koncesijah graden] tudi pri statusnem parinerstvu dopuséa
moinost izbire med raziicnimi modeli lastninske pravice. Tudi v primeru statusnega partnerstva je tako
mozen dogovor, da fastninska pravica na objektih in napravah preide na Obgino tako] ob zgraditvi,
lahko pa je v lasti izvajalca statusnega parinerstva do poieka dogoverjene dobe trajanja parinerstva ali
pa Se tudi po njem. V nadalievanju so predstavijene razlitne moZnosti oblikovanja statusnega
parinersiva glede na izbrani model lastningke pravice, tako glede ustanovitve pravne osebe kot
izvajalca statusnega parinerstva kot tudi vsiopa zasebnega parinerja v obstojece javno podjetje, ki bi v

tem primeru postalo izvajalec statusnega parinerstva.

Interes za sklenitev javno-zasebnega partnerstva je iz vidika Ob&ine Smarje pri Jel8ah kot javnega
parinerjd prisoten, vzroke za to pa se utemelivje z naslednjimi kljuénimi prednostmi tovrstinega maodela:

= Vedja uCinkovitost uporabe storifev javnega seklorja. Vkljuditev zasebnega kapitala v storitve

javnega sekiorja prinasa pozitivhe sinergijske ufinke z vedjo stroSkovno utinkovitostio in vigjo
kakovostjo ponujenih storitev.

= Premozenje javnega sekioria je izkoriséeno z vedjo dodano vrednostjo,

= Bolia porazdelitev tveganj - temeljino nadelo javno-zasebnega parinerstva je alokacija oz.

razporeditev tvegania tako, da je za javnega in zasebnega parinerja doseZeno udinkovitejée
upravljanje s stroski.

=  Spodbuda za izvedbo javno-zasebnega parinerstva - razdelitev tveganja pripomore k temu, da

lahko zasebni sekior izbolja menedZment upravijania in zmogljivosti na obravnavanem
investicijskem projekiu.

Izbcliana kakovost storitev - kakovost storitev, ki bodo izvedena v razmerju javno-zasebnega

partnersiva, bo vedja kot &e bi investicijski projekt izvedli po klasiénih javnih narodilih. Rezultati

Ocena moZnosti javno-zasebnega padnarstva »Oskrbovana stanovanja Smatje pri Jelsaha
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se bodo odraZall predvsem v boli§l integraciii storitev, vedji sekonomiji obsega ter vedjih
ingvaciiah na podrodju izvajanja predmetnih sloriiev.

= Mofnost pridobitve dodatnib prihodkov za zasebnega parnerja. £ investiciiskim projektom,

vpetim v javno-zasebno partnersivo, bo zasebni pariner pripomogel k zniZanju strodkov

koncedenta, ki je vedji del odvisen od subvencij.

Upostevaie cilje in predmet projekta »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jel§ah« velja zaldjuéiti, da bi
bita izvedba koncesijskega razmerja, upodtevaje ostale specifike vezane na delitev tveganj in vioZke
posamiCnega partnerja te ureditev sivarno pravnih upravifen], v konkretnem primeru najprimernejsa

oblika modela javno-zasebnega partnersiva.

izvedba obravnavanega infrasirukiurnega projekta prinada vrsto razliénih tvegan], vkljuéno s iveganiji,
povezanimi s pridobitviio potrebnih dovoljenj za gradnjo, morebiine zamuds pri gradnii, prekoraditve
stroSkov, storitev dostopnosti in kakovosti za uporabnike, tveganja prodaje oz. oddaje v najem
zgrajene infrastrukiure, kar je kliuéno za pokritie finantnega viozka ter spremembo same vrednosti

projekia,

Ustrezna delitev tveganj je tako pomemben vir uinkoviiosti v obravnavanem javno-zasebnem
partnersivit in pomeni prenos posameznih tveganj na lisiega partneda, ki dolodeno {veganje najbol]
obviaduje. Tvegania se med udelefencema projekta razporedijo na nadin, ki omogoéa, da dolodeno
vrsto tvegan] prevzame tlisti pariner, ki jih je naiboli sposoben odpravijali oz. jih najuinkoviteje

cbvladuje.

Med te kriterije lahko Stejermo mnogo dejavnikoy, ki vplivajo na strodke in prihodke poslovania. Sem
iahko npr. Stejemo amortizacijo, poslovna tveganja zaradi nepredvidijivin finanénih gibanj {nihanja
obrestnih mer!’) in s tem tudi razliéne moine nafine odplatevanja zneska (kredit, finandni najem), ki
lahko zaradi nepredvidenih urbudentrih razmer pripelieio do nefelenega in popolnoma drugatnega

zneska odpladila.

V finanéno-ekonomski analizi je predsiavijena izvedba investicijskega projekia javno-zasebnega
parinersiva v obliki koncesijskega razmerja. V konkretnem primeru {o pomeni, da bi zasebni partner s
pomodio lastnih sredstev zgradil celoten objekt oskrbovanih stanovanj s 87 enotami in ostalimi
spremijaioimi prostori in zunanjo okolico, kot predvideva izbrana idejna varianta, nato pa bo za
obdobie 30 let, kolikor bo trajala koncesijska pogodba, dolZan vzdrievatl in upravijati zgrajeno

infrastrukturo.

7 Kadar so omenjene obrestne mere, mislimo predvsem na EURIBOR indaks z ustraznim pribitkom.
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Za celotno obdobje trajanja razmerja javno-zasebnega partnerstva bo Obgina Smarje pri Jeldah
rasebnemu parinerjiu podelila stavbno pravico za zemljisca v tastt Obcine in na katerh bo postavijena

predmetna infrastrukiura, kar bo zasebniku omogodalo nemaoteno izvedbo investicijskega prajekta.

Po zakljulku faze 1, ko bo urejen dnevni ali medgeneracijski center — tam bi Obéina tahko izvajala
vsebing, ki jit je skladno z ustanovitvenimi akti in veljavno zakonodajo dolZna zagotavljati. Predmetni
del predstavija protivrednost finanénega vioZka Obdine v projek! javno-zasebnega partnersiva, bi

zasebni partner Obgini v brezpiatni najem predal ta del objekia.

Tabela 23: Pregvideno lasiniStvo Obdine Smarje pri Jeléah v skiadu s postopkom JZF glede na celoino investiciie

7

Viozek abine v tekodih cenzh 447.697,08
Predvidena vrednost dneviega all redgeneraciskega centra® o 392.325,00
Preostala vrednost ket dolg Obgini Smarje pri Jeliah . 54.772,08
Opombe:

*Upostavarn fa lzradun vrednost! kot oddaia dela objekia v nafem za izvaianje skupnostnih stonlev: povising X najemng cens na
m? = 261,86 m*x 1.500,00 EUR/m* = 392 325,00 EUR.

Poleg brezplaénega najema s pravico celovitega nadaljnjega upravijanja Obtine Smarje pri Jeléah
nad delom objekia projekta »Qskrbovana stanovanja Smarje pri Jeléah«, dnevni ali medgeneracijski
center, bo Obéina izkazala povradliivost, upraviGenost in smotmost lastnega vioZka v projekt javno-
zasebnega parinerstva.

Obling bo imela prav tako moZnost, da z uposStevaniem namembnosti prostorov za izvajanje
dnevnega ali medgeneracijskega centra lahko prostore odda v podnajem zunanjemu izvajalcu, s Simer
se lahko priGakuje ustvarjanje prinodka iz naslova ustvarjanje naiemnine v vidini 2,00 BEUR/m?, kar
pomeni 6.277,20 EUR/leto. Obtina bo z delovanjem dela objekia socialne infrastrukiure — dnevni ali
medgenaracijski center, poleg prilivov v obdinski proracun, izkazovala tudi druge pozitivhe ufinke
investicije: starostniki bodo imel moZnosti socialne vkljuGilve, izvedba mehkih programov za
starosinike in medgeneracijsko druZzenje oskrbovancev, upokojencev iz doma upokojencev in drugih
obéanov Obdine Smarje pri Jeldah ipd. Oblika in vrednost predaje dela zgrajenega objekta se
natanéno dolodl v pogodbi o javno-zasebnem partnersivu.

Drugi model opredelitve odnosa povraéljivosti vioZka javnega partnetja se kaZe v primeru platevanja
koncesnine za uporabo zgrajene infrastrukiure javnemu partnerju s strani zasebnege partnerja za
obdobje 30 let (model obratuna koncesning bi bil podrobneje predstavijen v koncesijski pogodbi). V
{em primeru torej Obfina nima upraviCenja do korid€enja dela prostorov v zgrajeni sociaino-varstveni
infrastrukiur, temved je upravitena do enkratnega ali faznega prejemanja koncesijske dajatve tekom
veliavnosti pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu. UpoStevaje cllje in namero obline, da uredi
predmetno obmoedie in zagotovi druzbeno koristno okolie in objekie za svoje ob&ane in SirSo javhost,

ter si prizadeva za izvajanje mehkih aldivnosti poverovanja, sodelovanja, socialne aktivacije in
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kakovostnega preZivijanja prostega €asa starostnikov in drugih prebivalcev na obmodju, predmetna

varianta ne predstavlja Zelene varlante, zalo v nadaljevaniu dokumenta podrobneje ni obravnavana.

Prikaz investicligkih siroSkov projekia po virth financiranja oskrbovanih stanovan] (lekode cene, javni in
zasebni del, v EUR} je predstaviien Ze v predhodnem poglaviy 5.5, Vi financiranja investicijskegs
projekta. Glede na prikaz frenutnih viaganj (financnih in ostalih; tudi predvidenih 8e v fetu 2015) Je
Obéina Smarie pri Jel§ah upravidena do 7,56 % deleZa objekta oskrbovanih stanovan], medtem ko je

zasebni partner upravien do 92,44 % deleZa objekta oskrbovanih stanovani (v tekogih cenah).

Kot bomo videll v nadaijevanju, predstavijen model vioZkoy in delitve tveganj irkazuje optimaine trine

moZnosti za realizacijo projekia v okviru javno-zasebnega partnersiva,

Prav tako je obravravan model prikazan tudi v SWOT analizi, kier so natanéneie specificirane vse

prednosti, slabosti, priloZnosti in nevarnosti, ki zadevajo omenjeni model,

Postopek sklenitve javno-zasebnega partnerstva mora ne glede na izbrano obliko slediti naslednjim

natelom;

V nafelu enakosti mora javni partner zagotovili, da med kandidati v posfopku sklepanja in izvaianja javno-zasebnega

parinerstva ni razlikovanjz in da ne ustvarja okolisdin, ki pomenijo diskriminaciio. Javni partner ne sme razliéno obravnavati
kandidatov, ki so v enakem ali bistveno podobnem poloZaju ter neenako obravnavati kandidatov, ki so v bistveno razlitnem
loZa

Javrd pariner mora pri sklepanju javno-zasebnega partnersiva zagotovidi objekfivno iskanje kandidatov in predmetov, naravo

fer vrednost projekta javno-zasebnega partnersiva. Zato morajo bitl vsi razpisi in drugi procesni akli v postopky javno-
zasebnega parinerstva objaviieni na svetovnem spletu. Javni partner mora v postophku sklepanja javno-zasebnega parinerstva
zagotovitl, da imajo kandidati dostop do enakih podatkov za pripravoe viege in sedelovania v postopkit sidepania ter podatkov o

pogojih in merilib za izbor kandidata. lzvajalec javno-zasebnega parinersiva mora biti izbran na pregleden nadin in po
predpisanem postopku.

iR HEEE A e Tt o RO N ek

Predpisuje uporabe pravila obligacijskega prava o odsk

odninski odgovornosti v primeru enostranskega oblastnega poseganja

v razmere javno-zasebnega parinerstva, Ravnanje javnega partneria je zakonito in skladno z naéelom sorazmermosti samo, &e
izpolnjuje i predpostavke, In sicer mora bitl ukrep nujen, pri

e in sorazmere:

TS ——

Nadelo uravnoteZenosi se nanada neposredno na razmerja javno-zasebnega parinerstva, ki mora zagotovili uravnoteZenast

pravic, obveznosti in pravnih koristi javnega interesa in inleresov zasebnega parinerja, uporabnikov in vseh drugih
udeleZencev, fake v postopku nastajanja in tudi izvajanje javno-zasebnega partnersive. Tveganja v razmerju javno-zasebnega
partnerstva morajo bili razporejena tako, da jih praviloma nosi tista stranka, ki jih najlafje obviaduje. Zato je primerne, da na
primer polfiéna tveganja prevzame javni pariner, tehnitna pa zasebni. V vsakem primeru pa mora izvajalec, ne glede na
naravo razmeria javno-zasebnega partnerstva, nositi vsaj del poslovnega lveganja, Se fega ne nosi, polem taksno parinersivo

nt javno-zasebno po tam zakonu. V tem primeru razmerja Ze pojmaovno ni mogote razumeti kot parinerstvo.

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnersiva »Oskrbovana stanovanja Srmarje pri JelSahe
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Javnamu paﬁnérju je v postopku skiepanja javno-zasebnega parlnerstva prapovedano omejevanje konkureﬁ-ce med kandidati,
Se posabej ne sme omejevati monih kandidatov z neupravideno uporabo diskriminatornih meril in mora ravnati v skladu s
predpisi prepredevania in omejevanjs konkurence. Zadeva je organizirang {ako, da z javno ponudbo in javnim odpiranje
ponudb javni partnar izbere kandidata, ki je ekonomsko naiprimernsjsl pod istimi zahtevanimi pegoji javnega parinetja.

To natelo poskuda obligacijsko razmerje med strankami Gim manj omejevall v razmerju do splodnih pravil obligaciiskega
prava. Omeijitev je dolotena pri pisni obliki pogodbe, kier stranke ne morejo spremeniti doloébe o odlignost ter spreminjati ali

dopolnisvati pogodbo. § prisime normo je omeiene, da pogodbe i mogote skienili za neomejen Cas oz. za &as, ki bi bt dalisi,
kot je potrebno, da zasebni pariner pridobi ohifajni irZni donos. Natelo procesne avionomije je v ZJZP kaZe tudi v moZnosi
dogovora za arbitrazo.

neprekinjenc in kvalitetno vajanie pogodbe. Javni partner kijub prenosu izvajanja na izvajalca javno-zasebnega partnersiva ni
reden odgovornosti za neprekinjene, nemoteno in enakopravno izvajanje projekda in tudi subsidiarnc odgovarja za Skodo, i jo
pri izvajanju javno-zasebnega parinerstva poverodi kzvajalec.

L ZNOSTI MEDSEB

Zadnie izmed nafet Se posebej izraza vsebino javno-zasebnega partnerstva. Javni pariner mora izvajaicu javno-zasebnega

i

parnersiva pomagati pi zagotavijanju potrebnil stvard in drugih pravic ter raznih dovoljery, ki jik sam ne more pridobiti. TakSna

pomod mora bitl skladnz 5 predpisi, zakonodajo in pogodbo o javno-zasebnem partnarstve.

5 A A e S B e

. ki sicer ne sodi v temefing nadela ZJZP, vendar implicitne
izhaja iz Stevilnih doloth zakona, predvsem iz fistih, v katerih se sidicuie na postopke oddaie javnih narodil pe izvedbi javnih
fazpisov

Nadelo subsidiarnosti delofs, da se ZJZP uporablja za postopke sklepanja in izvajanja javno-zasebnih parinersiev glede fstih

vpraganyj, ki s posebnil zakonom aki na njegovi podiag izdenim predpisom za posamezno oblike javno-zasebnega parinerstva
niso urejena drugate.

Qcena moZnosti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovanja Smarie pri Jel§ah«
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7. SWOT ANALIZA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERETVA

SWOT analizo je moé apliciratl na vse ravni in aspekie investicije. Pri SWOT analizi elemente
preverbe predstaviigjo Stirje aspekli in sicer prednosti, slebosH, prilofnosti ter nevamosth. Namen
analize je pomod pri sirateskih odloditvah,

Najprej je potrebno razmeijiti prednostifslabosti in priloZnosti/nevarmnosti. Prva dva aspekia se nanasata

na notranie delevwnike, druga dva pa na zunanie dejavnile. Glavna razlika pri tem je, da imamo pri
notranjih dejavnikih vpliv, da se prilagodimo, razvijemo, ali kako drugate ukrepamo. Pri notranjih
dejavnikih se nahajamo v obmodju lastnega vpliva. PriloZnostiinevarnosti se nanasaic na zunanje
dejavnike na katere nimameo vpliva in ne moremo direktno sami nareditf nig, kot le to da se prilagodimo.
Torej gre za dva obmodja, eno je obmodie vpliva, kier imamo moé sami neposredno vplivati s svojimi
dejanii, drugi dejavniki so izven nadega obmodja vpliva in ne moremc narediti direkino nié, lahko pa te

izkoristimo v svoj prid s fleksibiinostjo in prilagajanii ostalih dejavnikov.

Prednosti se nanasajo na notranje dejavnike, ki vplivajo pozitivno za dosego dolofenega cilja.
Prednosti so del rasti, kier se poéutimo maoéne, smo boljdi od drugih lokalnih obmodij in predstavijajo
pomembno strateSko prednost. Jedra kompetenca je ena izmed pomembnih prednosti. V prednosti

viagamo, iih razvijame in poskrbime, da prednosti tudi dolgoredno ostanejo nase prednosti.

Siabosti predstavijajo Sibkost, podrodja kjer bi se morali izboljfati ter podrodja, Kjer smo resnithe
rantjivi, Slabosti delimo vsaj v ti kategorije, pri €éemer so prvi kategoriji tiste slabosti, ki so (1} resniéno
krititne za dolgoretni uspeh. To so slabostl, ki jih moramo nujno odpraviti ali jin obrniti sebi v prid.
Druga kategorija so slabosti, ki jih maramo (2} odpraviti vsaj do minimuma oziroma do minimalne ravai,
ki je Se sprejemijiva. Te slabosti niso bistvene, ampak $e vedno dovolj pomembne, da jih odpravimo.

Tretja raven slabosti so tiste, na katere lahko (3) preprosto pozabimo.

PriloZnosti do tisti del analize, ki se nanaSalo na elemenie izven nadega vpliva, vendar pozitivho
vplivaio na nase delovanje ali bodo v zunanjem okolju nastopili v bliznji prihodnosti. NanaSajo se
predvsem na politiéne, ekonomske, socialne, okoljske, demografske, tehnolodke, viadne, zakonske in
konkurenéne frende. Seveda so vse to [ahko tudi nevarnosti. Priloznosti nam omogogajo, da e hitreje
izkoristimo svoje prednosti in delujejo kot vzvod. Ce izkoristimo prave priloZnosti, lahko naredimo
bistveno ved v kraifem Casu.

Mevamosti so nazadnje tista najboli perea zadeva v analizi, ki predstavlja potenciaini negativni
utinek, na katerega enostavno nimamo vpliva. Tukaj nam preostane zgoli to, da se v svojem bistvu
prilagodime. zjemno pomembno je, da identificiramo nevamosti ter izdelamo strategijo, kako bomo

reagirali, {e se doloena nevarnost uresnici.

Ocena mo¥nosti javno-zasebnega parinerstva »Ogkrbovana stanovanja Smarje pri Jeliahe
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Konéna sirategija je seveda, da gradime na prednostih, odpravimo pomanikilostl, izkoristimo

prifeinostt ter se izognemo nevamostim.

Tabela 24: SWOT analiza predstavijienega modela

sodelovanje z zasebnim partnefjem odpira nove razvojne |
moZnosti in pridobivanje novin izkudenj pr samem |
postovanju

moinost dotrajanega procesa izbire zasebnega parinesja

zaradi  uveliavijanjs  pravnega  varsiva  neizbranih

kandidatoy

- sodelovanje med parinerjema poveluje prepoznavnost

tako zasebnega kot jawega partnerja v obinskem in

drzavnem okolju

vetii def razmerja je polrebno opredeliti vnaprej v fazi
javnega razpisa, kar do dolofene mere zmanjSuje :
moznost upodtevania pobud zasebnega sekioda

- sodelovanje med specializiranim in strokovnim kadrom |

oheh sektorjev omogoeta adkrivanje novih znanj in razvoj

javni pariner Izvede en javni razpis s kalerim se izbere
koncesionarja

projekt Ze izvaja

javni partner pogosiokrat izgubi nadzor, saj se nahaja v
podreienem poloZaju, ko je pogodba podpisana in ko se

iveganje derealizaclie projekta v primeru pridobitve
finanéno nestabilnega zasebnega partnerja

s podelitvijo stavbne pravice se ustrezno obviaduje
tveganja vse do izpoinitve pogojev za izvrditev prenosa
lastnistva

dolgoirajna oblika partnerskihy struktur

s skienitvijp najemnega razmeria z nifiglno vrednostio |
najemnine, § Cimer se poravna vicZek obéine v projekt
JZP, obéina pridobi ustezno urejene prostore umedlene |
v objekt, ki je po namembnosti primeren za opraviianje

funkcije medgeneracijskega centra

jezka opredelitev  stopnje  in verjetnosti tveganja
posamezaih dogodkay

pregiedno sankcioniranie slabega izvajanja storitev

- upravijanje se dolgoroéne prenese na koncesicnarja, ki |

prevzema tudi poslovno tveganje rantabiinosti projekia

- pridebitev ﬁovih in kvalifetnejdih storitev na obmeogju

relativne enostavno  prenshanje

partnerstva

obine

- oblika financitanja ne povetuje oblinskega dolga, zato je |

ne samo ekonomsko, ampak tudi politiéne priviadna

organizacijsko toga

ja\arnc»zasrabnsagag predviden stroSek vzdrZevanja in upravijanja lahko

parinerska strukiura, ki je pogosto izrazito nefleksibilna in

refativno slaba edzivnost na spremembs

presega pricakovane pribodke, zato se. labko izpostavi
zahteva, da je za reniabilnc poslovanje zasebnega
partneria potrebno zagotovili dodaten, stalen in javen vir
f _—

- ‘iveganja se porazdelijo med jevnim in  zesebnim |

obfina ima lahko veéje izdatke na drugih podrogiih, ki so

tudi pomembni z vidika SirSe druZbene koristnosti {npr.
zdravsivo, kulturaj !

parinerjern, ki bodo natantneje opredeljena v pogodbi o
i

javno-zasebnem parinersivu

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelahu
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zasebni pariner  pogosto opravijia doloenc  tring

dejavnost, kjer Ze razpolaga z znanj in metodami za

uZinkowvito poslovanie, kar se vneSa v investicisikd in |

R S A S S S R S

obitka financiranja omogoda cbéini, da pridobi oskrbovana
stanovania z minimalnimi finanénimi vioZki iz obinskega
proratuna

visia zaradi zavedanja zasebnega parinerja, da bodo
strofki odprave napak v Casu vellavnost pogodbe

bremenili slednjega

zasebni pariner si bo z namenom Cimprejdnje zapolnitve |

&im vefiega Stevila kapacitet

prizadevel k optimalnim stroSkom izgradnje investicije in

opfimalnim sirodkom upraviianja, kar bo imelo pozitivrd
vpliv na niZio investiciisko vrednost. Navedeno poslediEno
predstaviia niZjo nakupno oz, najemno  viednost
posamitng enote oskrbovanega slanovanja oz. ostalih

upravljavskih storilev

oskrbovanih stanovanj,

izhrani zasebni investitor je ob pogoju motne kankurence
na javnem razpisy primoran nail in ponuditi optimaine
reditve: za Sirok krog stanovalcev oz. oskrbovancey

Z izvedbo investiciie bo javni pariner pridobil urejene
povrSing, ki bodo koristne za obfane, obiskovalce,

lastnike in oskrbovance stanovanj in Dora stareiSih :

ob&anov

dolgoroéng wredilev vpraSanja upravijanja v okviru ene
koncesiiske pogodbe

- nerentzbilnost  projekia  zaradi finantnih  ali drugih

okolis€in

maznost razdiritve trine dejavnosti in okrepitev poloZaja
na trgu v okviru osnovne dejavnosti

morebitni zapleti pri sami realizaciii gradnje kompleksa

i

oskrbovanih stanovanj

vedja prepoznavnost na lokalnem in driZavnem rivoju

- proiekt ne doseZe zastavljenih cifjev

poverovanje strokovnin kadrov obeh sektorjev, moZnosti

odkrivanja novih znan] in razvel novih metod dela

sodelovanie z javnim sekiorjem prinese vedje moZnosti za |

razfitna sodelovanja v prihodnje

{apremembe) cene

- potrebno natantno opredeliti nadror nad izvajanjem
projekta

- potrebno  natanéno  opredeliti  nafin obfikovania

vzpostavitev dobrib poslovnih odnosev med javnim in
zasebnim sekiorjem

- tveganje javnega partnera povezano s finandno

solidnosijo koncesionarja (varovelo 81. Elen ZJZP)

parinerev

vnaprej pregledno opredeljene pravice in dolZznosti obeh

- zpiZana kakovost storitev  zaradi profitnih  interesov

zasebnega izvajaica staritev

prevzeto 1vegan§é‘..j;;;{;;gg “;;a";ineléa je za dolgorotnost
koncesijskega pogodbenega razmerja manife kot pri
osialih modebh, kar se praviloma izrazi pri finanénih
parar:}g}[ih

- javni  interes uporabe in upravi}ar‘t};m;.M ;grajenr;
infrastrukturo je potrebno natanéno opredetiti za doloeno
ohdobje (opredefitev mehanizmov reSevanja — moZnih
zapletov v fasu trajanja koncesijskega razmerja)

najlazie se opredeli mofnost predasnega prenehania
{cdvzema) koncesije

- nezadosina kenkurenca na razpisu

Ocena moznost javno-zassbnega partnersiva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliahc
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prsstranskosi v |zbm zasebnega pardnerja na lavnem

prenos znanja in dobtih praks s stram privalnega sektoqa i
r@ javni sekior :

- obéina bo pridobivala nove izkuSnje na podrodju JZP; v

razpist

previsok aptimizem giecﬁe pncakovamh prihsdkov s 5tram

primery uspesnega JZP lahko omenjeni nadin predstaviia zasehnega investiforja
novo razvoing usmetitev obline z vidika financiranja

novih investicijskih projektov

- iskanje novih razvojnih priloZnosti za obéino. Zasebno |

izvajanie javnih slofitey v okvire novegs ohbjekia

predstaviga nove poslovne  prilofnesti za  privatng |
investitode ‘

- irEni zasuk v razumevanju drugbs v smlsiu ustvar;anja ‘
nave kemerctalne dejavmsta

. z s?vedbo aktwmsn informiranja in oi}vescaﬂja javrosti, 5
katerimi se bo zasebni partner vzpodbudil prodajo oz,
ngjem oskrbovanih stanovani, bo Obfing Smare i
JelSah pridobila na rezpoznavnosl, kar bo imelo lahko
pozitiven vpliv na furistiSni vidik obiskanosti obfing in

vedje kotiStenia gospodarskih dejavnosti na  lokaciji
chiine

SWOT analiza kaze, da so prednosti izgradnje objekia po modelu JZP vedie od slabosti. Uspedno
sodelovanie ustvarja nove razvojne priloZnosti za oblino in sicer predvsem z vidika uéinkovitejSega
izvajanja dosedanjih akiivnosti, z vidika vedie spodbude za nove investicijske cikle fer z vidika velje
komercializacije dejavnosti. SWOT analiza poudarja, da so priloznosti pomembnejse od potencialnih

tveganj.

Vrednostna analiza (SWOT) dokezuje, da ima javno-zasebno parinerstve viscke drufbeno-
eskonomske pozitivne ufinke ter mnoge prednostl pred klasiCnim financiranjem  infrastrukitumin
objekiov.

Ocena mo¥nosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovania Smarje pri JelSahu
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8. IZHODISCA 7A FINANCNO-EKONOMSKIH
LNIKOV S POVZETKOM TRZNIH MOZNOST!

Obravnavana investiciia predstavija izgradnjo projekta Oskrbovanih stanovan Smarje pri Jet$ah, zato
50 virl prihodkov projekta nasledniiz
= prihodek iz naslova prodaje stanovanjskih enot {(eno- in dvo- posteljnih),
prinodek iz naslova oddaje stanovanjskih enot v najem {eno- in dvo- postelinih),
= prihodek iz naslova oddaje v najern dodatnih prostorov, katerih namembnost 8¢ ni dolodena (v
priti€ju, pod dnevnih aii medgeneracijskim centrorm),

= prihodek iz naslova aktivacije in delovanja »rdefega gumbax, 24-urne oskrbe oskrbovancev.

Predpostaviieno je, da bodo prodane stanovaniske enote glede na oddane v najem, realizirane v
razmerju 2/3 1 1/3. Predpostavijeno je tudi, da bodo v prvem lefu zakliutka posamezne faze,
stanovanjske enote prodane oz. oddane v najem v 50 % deleZu v 1. lefu obratovanja posamezne faze,
50% pa v 2. letu obratovanja posamezne faze. To pomeni, da bodo vse stanovanjske enote prodane
oz. oddane v najem do leta 2023,

V nadaljevanju so prikazane glavne karakteristike predvidevanj prihodkov ustvarjen $ prodajo oz

oddajo v nalem slanovanjih enot po fazah.

Ceena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliahy
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Tabeala 25: Frikaz karakieristik prihodkov z naslova prodaje / oddaje v najem posameznih stanovaniskii enot po

fazah

I
B 72.221,43 3 i 433,323
& 64.114,28 4 414,80

80.720,48

Opormibe:
*Fip A: dve- posteline enote, tp B: eno- posteline enole,

** Pri kvadraturi posamezne enole fe upostevana fudf povrsing batkona in sorazmernega dela shrambe, s tem da sta slednff dve
postavkl v prevacdunu ceng na m* upodtevani s koeficientom 50 %. Nelo kvadratura stanovaniske encte tipa A sicer znassa 38.50

m? tips B pa 31,70 m~

Tabela 28: Dolacitev can prodaje oz, oddaje v najem na stanovaniske enofo (v ELR)

Nakup za enoto A, dvo- postelina enota, na m* - 1.50033 758,G€_Jm
Nakup za enolo B, eno- postelina e%poia, ria m? 1.760,066 - 1.?0(3;(')3
Najem za enoto A, dvo- posteljina enota, na m® 8,06 - 450
Najem za e;;t;“B; eno- posielina encla, na m? 41,00 11,00

Predvideno je, da bo dnevni ali medgeneracijski center predan javnemu partnerju — Obdini Smarje pri
JelSah, ki bo upraviiala z delom objekta oskrbovanih stanovan, take od tega dela objekia za
investitorja ne predvidevamo ustvarjanja prihodkov. Ker pa ostane Se en del prostorov, katerim
namembnost je potrebno Se doloGiti (v prithicju), pa so za zasebnega parinerja za ta del
predpostaviieni princdki iz naslova oddaje v najem teh prostorov. Prihodki iz haslova najemnine
skupnih prostorov, katerim namembnost je potrebno Se doloditi, je predvideno, da se zadnejo ustvarati
z letom 2018, ko bo 1. faza Ze zakljuCena in bo prvi del ohjekia oskrbovanih stanovanj - jedro C,
zatelo s polnim obratovanjem (del stanovanjskih enot, dnevni ali medgeneracijski center in dodatni

prostori, katerih namembnost S¢ ni dologena).

V nadaljevaniy so prikazane glavne karakieristike predvidevanj prihodkov ustvarienih z oddajo

skupnih prostorov v pritligju v najem, realizacija takoj pe zakljuéku 1. faze — v letu 2018.

Ocena moznosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovania Smarje pri Jel$ah«
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2,00 EURM? 5.358,80

Prihodki 80 predvideni tudi iz naslova obvezrne sioriive oskrbovancev »rdedi gumbe, ki zagotavija 24
urno razpoloZljivo oskrbo v primeru nujnih zdravsivenih ali socialnih primerov, prinadki so predvideni

skladno s predvideno dinamiko zasedenosti kapacitet oskrbovanih sianovanj po posameznih fazah.

V nadaljevanju so prikazane glavne karakteristike predvidevan] prinodkoy ustvarjenih s storitviio »rded
gumbe.

Tabela 28: Prikaz karakleristit pribodkov z nasiova sioritve »rdedi gumbe

Z upravijanjem in vzdrZevanjem projekta »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelsah« bodo nastajali
strodki oz, posiovni odhodki projekia,

Poslovni gdhodki obratovanja obravnavanega proiekia so naslednji:
= girogki dela,
= stroski vzdrzevanja,
e stroski investicijskega vzdrZzevanja,

v strofki amortizacije.

Za stroSek dela je predpostavijeno, da bo za celoino obratovanje investicije za aktivnosti povezane z
upravijanjem in trfenjem objekia zaposlena ena oseba s polovignim delovnim ¢asom. Oseba po
zaposiena z zaletkom obratovanja faze 1, torej v letu 2018. StroSek celotne plate z vsemi
pripadajodimi prispevki je ocenjen na 1.400,00 EUR meselno, tako strodek na leto znada 8.400,00
EUR.

Za strodke vzdrievanja je predpostavijeno, da se za vzdrzevanje upostevajo le povrSine sorazmemo
glede na deleZ najetih stanovaniskih enot in deleZa skupnih prostorov objekta oskribovanih stanovan.

Tako prostore potrebnega vzdrZzevanja s strani upravljavca predstavijajo naslednje povrSine:

Quena moznosti javno-zasebnega parlnerstva »Oskrbovana stanovania Smarje pri JelSahe
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= stanovaniske encte oddane v najem (CiSCenje posameznih stanovaniskin enot je skrb
stanovaloev),

= skupni prostori v pritli¢ju, katerin namembnost e ni dolocena,

= ostali skupni prostori obiekta kot so stopnidéa, hodniki ipd.,

5 vge zunanje povriine,

Vzdrievanie pomeni vse strodke, K so povezani z dnevnim oz, tedenskim vzdrzevanjem, kot npr:
Cisdenie, pometanje, koSenje trave, skib za zelene povrSine in nasajeno zelenje, soljenje in
odmetavanie snega v zimskem obdobju ipd. Pri doloditvi stroSka so upoStevani siredki dela in
materiaini strodki, ki so potrebni za vzdrievanje. Strodki vzdrievania so tako ocenjenl na 500,00 EUR

mase&no, kar skupaj pomeni 6.000,00 EUR na leini ravni.

Prav tako kot so strogki vzdrievanja vezani na skupne nofranje in zunanie povriine, gre za enako
karakieristiko tudi pri strogkih investiciiskega vzdrzevanja. lnvesticijsko vzdrievanje pomeni npr.
beljenje, odprava napak in reklamaci ipd. Predvideno le, da se siro8ki investiciiskega vzdrZzevania
obratunajc enkrat na 10 let, po zekljuCku posamezne faze, v okvirmem delefu 3 % glede na
invesiiciiske stroske posamezne faze, tako znasajo strodki investiciiskega vzdrievanja:

= zafazo 1 okoli 18.000,00 EUR na 10 let,

= zafazo 2 okoli 35.000,00 EUR na 10 letin

®  zafazo 3 okoli 20.000,00 EUR na 10 let.

Siroski amortizaclie so doloteni v skladu s pravili glede doloéiive amortizacijskih stopen]. Ker
oskrbovana stancvania $e ne bodo opremliena, le upostevana le amortizacijska vrednost gradbenih,

obrinidkih in inStalacijskih del, z amortizacijsko stopnjo 3 %.

Tabelz 29: Prikar izradunane amortizaciiske vrednosti investiciiskega projekia

GOl dela : 3,00 % : 4.0660.719,00 | 121.821,57

R

406.071,80 3

V prikazu nadalinjih finanénih preratunov, kot so likvidnostni tok, finandna analiza, izraCun neto
sedanje vrednosti ipd., v skladu z navodili za pripravo analizo stro8kov in koristt (vir: Prirodnik za
izdelavo analize stroskov in koristi investiciiskifi projektov (Sirukiurni skiadi EU v Sloveniii, SVLR,
2004, strogek amortizacije ni upoStevan kot odbhodek, saj gre le za rafunovodski prikaz stroska,
amortizacija pa tako ne predstavija realnega denamega toka, odliva, ki bi pomenil dodatne stroéke za
prihodnjega upravijavea investicije.

Ocena moZnosti javno-zasebnega pastrerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSahu
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Kot e podrobno predstavijeno Ze v poglaviu 5.3. Razlogl za investiciisko namero, e vzpostavitev

zadosine in ustrezne socialne infrastrukiure za stargj$e prebivalstvo akiuaing tematika.

Skozi analizo razlogov za investicijo, je bilo tako ugotoviiens:

i3

=

E

trend dolgoZivosti prebivalstva,

visok deleZ stareidih oseb nad 65 et glede na osiale starostne skupine,

visoka potreba po zdravsivent in sociaini oskrbi,

narasfanje delefa starejdih prebivalcev od 65 let v Obdini émarje pri Jelgah, v okeoliskih
obéinah Savinjske regije, kot tudi gledano celotne obmodje RS,

naraifanje potrebe pa socialn infrastrukiuri za starejfe od 65 fef,

usmeritve EU In nacionalne zakonodaje ter strategij k izvedbi dodatnih projekiov za skrb za
starejSe od 65 let,

visok dele? Eakajodih oseb za namestitev v Domu upokajencev Smarje pri Jeldah,

visok dele? nastanjenih oseb v Domu upokojencev v Smarju pri Jel$ah iz obéine Smarje pri
Jelgah in okoliskih ob&in Savinjske regije,

visok deleZ &akajolin oseb za namestitev v socialno-varstvenih ustanovah po obmocju OF
Celie,

visok dele? Cakaiolih oseb za namestitev v scdialno-varstvenih ustanovah po obmodju celotne
RS,

ipd.

Investiclia v ureditev oskrbovanih stanovan] s spremijajolimi prostori za dodatne namembnosti v

Smarju pri Jeldah predstaviia pomembno infrastrukturo v Obgini Smarje pri Jeldah, kot &irSe v

Savinjski ragini in SirSe na obmodju celotne RS in bo:

3

neposredno vplivala na povedanje kapacitet za namestitev starej§ih oseb nad 65 let v
socialno-zdravstveno oskrbo,

neposredno upoitevanje smernic in ukrepov EU in nacionalne zakonodsje glede skrbi za
ranfjivo skupino starejsih od 85 let,

posredno vplivala na poveanje prepoznavnosti obmodja Obéine Smarje pri Jeldah,
omogotala oblikovanje razli€nih prosiofasnih ali socialnih programov za starejfe od 65 let
celotnega obmodja obéine Smarje pri Jeldah,

s svojimi sinergijskimi uéinki pospedevala zaposlovanje, razvoj obmotja, gospodarsko rast,

z urejenimi zelenimi povrSinami vplivala na vedje moZnest prefivijanja prostega Casa na
prostem za oskrbovance prihodnjih oskrbovanih stanovan, Doma upokojencev Smarje pri

Jeldah, kot tudi ob&anov.

Ocena moZnosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JetSahc
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8. FINANCNO — EKONOMSKA ANALIZZ

V nadalievaniu je prikazana realizacije investicije izkljuéno s pridobitvijo finandnega viozka zasebnega
parinerja v obliki javno-zasebnega partnerstva. Obéini Smarje pri Jel8ah samostoino namred rezultati
“in cilji investicije niso doseglivi, razlogov je ved:
= izgradnja oskrbovanth stanovan] ni v pristojnosti obline,
= abging ima na obmodju predvidene izgradnje cskrbovanih stanovan] degradirano obmodje,
= obling ne razpolaga s proratunskimi sredstvi za lzgradnjo investiciiskega projekia, nili
razpoloZljivih sredstev v prihadnosti ne nadriyje,
= oblina ne predvideva dodatnega finantnega vira nepovrainih sredstev za izgradnjo
askrbovalne socialne infrastruidure.

Poleg tega je obmodje zemljigé, s katerimi obdina lasiniSko razpolaga in predstavijajo idjuéni finandni
vioZek javnega partneria v postopek izvedbe projekia javno-zasebnega partnerstva, z ideainimi pogofi
primemo za izgradnjo dopolnilne socialno-varstvene infrastrukiure, saj se obmodje nehaja v mirnem
predelu obéine, poleg obstojetega doma upokojencey in v bliZini obline, kjer so dosegljive sacialne,
zdravstvene, kulturne, gospodarske in druge storitve za visoko kakovost Ziviignia starejSih od 65 lef.

Projekt izgradnje Oskrbovanih stanovanj Smarje pri Jel$ah je tako primeren za izvedbo skozi postopek
javno-zasebnega parinerstva. UpoStevaje navedena izhodiga je v nadaljevanju finanéna in
ekonomska analiza predsiavijena z vidike izvedbe in upravijanja invesiicije s sirani zasebnega

parinerja skozi ekonomsko dobo investicije.
Poglavitni namen finantne analize je izratun kazainikoy finanénih rezultalov projekia.

Projekt, ki obsega izgradnjo oskrbovanih stanovanj, s prosior za dodaine namembnosti, skupnimi
prostort in wreditviio zunanjin povrdin, se bo financiral deloma s sredstvi javnega dela - proradun
Obéine Smarje pri Jeléah, deloma pa s sredstvi zasebnega gospodarskega subjekta - investitorja.
Zasebni gospodarski subjekt bo upravijal z vsemi zgrajenimi dell objekia, razen z delom objekta za
dnevni ali medgeneraciiski center, katerega bo Ob&ina lahko oddajala v podnajem ter si s tem v
ekonomski dobi ustvarjala prihodke in ustvarjala druge nedenarmne beneficiie {eksierne koristi, kot
pojasnjeno v nadaljgvanju).

Na podlagi izratunane diskontirane neto sedanje vrednosii je finantna ccena celotnega projekia v
obdobiju 30. let za zasebnega parinerja pozitivna {142.662,98 EUR), kar pomeni povenitev v skupaj 28.
letu 0z. 24, letu od zaklucka faze 1.

Ocena mo2nost javno-zasebnaga partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliahe
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Prav tako o ulinkovitosti investicijskega projekia potrjuie izradunana interna stopnja donosnosti, K je
vi§ja od diskontne stopnje. Za posiovanie zasebnega gospodarskega subjekla se take izraduna tudi
interna siopnja donosnostl, ki se primeria z diskonino stopnjo, ki je merilo za ocenc pricakovanih
rezultatov prediaganega projekia. Interna stopnija donosnosti je vedia kot diskontna stopnja (7,00 %),
in znada 7,83 %, kar pomeni, de je investiciiska operaciia za izvedbo zasebnika primerns tako
ekonomsko kot tudi finanéne.

Zraven izraCunov vseh potrebnih finanénin kazalnikov so za dokaz upraviCenosii povzeti tudi glavni
ekonomski kazalniki, in sicer ekonomska neto sedanja vrednost (2.454.518,00 EUR), ekonomska
stopnja donosnosti (ki je vidja od 7 % kot znada diskontna stopnja in znaSa konkretno 12,38 %) fer
potrebno razmerje med koristmi in strodki, ki mora za ekonomsko upraviGenost investiciie biti vedno
vefie od 1 tkonkretno znasa 1,2975). Ekonomska ocena namred zajema tudi ostale paramelre, na
primer bolje moZnosti razvcja obline, dvig kakovesit Zivijenjskega standarda, modemizacijo socialnih
storitev, razvoj podezelia, zmanjdanje negativnega demografskega trenda, ureditev celostne podrobne
abling, vpliv na neposredne okolico, pri Cemer se gleda posredne ufinke ne samo na investitoria,
ampak tudi na SirSo druzbe in obmodie. Eksterne koristi, ki jih bo imel projekt »Oskrbovana stanovanja
Smarje pri Jeldah« je te¥ko ovrednotiti, vendar glede na $ir$i pomen, ocenjufemo, da znaSa dodana
vrednost oz. eksterne koristi 5,00 % sirogkov investicije, eksiemi siroski pa 3,00 % strokov investicije.
Vsi 1 kazalcl imajo skupno fo, da jih je sicer tefko denarmo ovrednotifli, zato je praksa da se
posamezne vplive preraCunava v delezih glede na vrednost investicije, preradunano glede na popravrd
fakior. Koristi druZbenega ckolja (ekonomska analiza) tako presegajo stroSke, ki jih bo okolica imela z
investicijskim projekiom.

Glede na 1o, da je investicija manjSa od 25 milijonov evrov, podrobnejSa multikriterijska analiza ni
poirebna.

Chravnavana Investicija bo izvedena tako, da bo stopnia izrabe zmogljivosii visoka.
V tem kontekstu je investicliska operacija »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jel§ah« vsekakor

pozitivna. Ocenjujemo, da pozitivni nedenami stroski investicije prav gotovo presegajo denarmne in
nedenarne strogke investicije.

T4 T
L v

NETC SEDANJA VREDNOST = Neto sedanja vrednost ali Cista sedanja vrednost je razlika med

sedanjo vrednostio izdatkov dolgorofne nalozbe in sedanjo vrednostio neto denarnih tokov od

dolgorodne nalozbe.

Ocena monosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSah«
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INTERNA STOPNJA DONOSNOST! = Interna stopnja donosnosti je tista diskonina stopnja, pri kater

ie nelo sedanja wednost enaka nid. Interna stopnja donocsnosti se primeris z diskontno stopnjo, ki je
merilc za oceno prifakovanih rezuliatov predlaganega projekia,

RELATIVNA NETO SEDANJA VREDNOST = Relativna neto sedania vrednost prikazuje sedanjo

vrednost neto denarmih tokov v celoini ekonomski dobi investicije glede na sedanjo vrednost strodkov

investicije. Relativna neto sedanja vrednost je razmerje med neto sedanjo vrednostjo projekia in

diskontiranimi investicijskimi stroski,

Ocena mognost javrio-zasebnega parinerstva »Oskrhovana stanovanja Smarje pri JelSahx
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0
1. Prihodek - ;Jrod;ja en“(:t ________ 47312143 473121430 FITA97,59 771497580 621.26117! 62126117 i 0,00 0,00 0,00 0,00
E:ﬂi‘z’rihod‘;k - najemning enot 17.768,48 35.51297 68.1 58‘%9 96.804,00 121,917,089 147.030,17 147,030,;; 147.030,17 147.030,17 147.030,17
3. Prihodel - najemnina dodatnih prostorov 5.356,80 ; 5.356,80 5:1?680 5.356,80 5.3586,8C 5.356.80 5.356,80 5.358,80 . 5.358.80 5.356‘;5
4 Prihodek - dedi gumb i 3.600,00 ; 7.200,00 14.040,00 20.880,00 25.200,C0 7 29.520,00 29.520,00 25“3.._;20.00 29.520.66 - éQSQOWGO

1. Strosek - dela 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.460,06 8.400,00 £.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00
2. Strodek - vzdriavanje R 6.000,60 £.000,00 6.060,60 6.000.0G | 6.000,00 5.00000:  6.000.00 6.000,00 6.000,00
mé:i“_S}"rno_éebinvestic%jsko vzdrZevanje 7 o 0,00 0,00 6,60 GGO ,00 | ~MODBH M“OWOOVMK:MOOD o 0,00 17.963,87
~4 é;;;é;;jamoﬁizacija S 238890 73i 3888073 86.240,08 86.240,081 121.821,687 12182157 121.82717,5?7 125.§2i 57 ) 121821 57 1 121.821,57
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0,00

0,80

8,00 0,00 0,00 0,00 )
2. Prinodek - najemnina enot 147.030,17 | 147.08057 | 147.03017  147.030,17 | 147.030,47 | 147.03017 | 147.08017 | 14703017 | 14703017 | 147.030,17
3_Pn;10dek - najemning dodatnib prastor-avﬂ 5.3566,80 5.356,80 5.356,80 5,356,80 ) 5,356,480 5.356,80 5,356,85 5.356,80 53;5}5‘&;0 5.356,80
4. Prinodek - 1¢ T 28.520 Od WEQSEDE)DW 2052000 - 29.520,00 29.520,00 28.520,00 26.620,00 2952000 28.520,00 28.520 00

4. Prihodek - rdedi gumb

8.400,00

8.400,00

1. Strofek - dela | 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00

m?:féiroéek - vzdrEevanie M B.GGE.}.“GG ~ 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.0090,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 ! 6.600,00 609000

3. Strodek - é‘;;'esticijsko vzdrievanie 0,60 34.916.63v o {) ?JO 20.413,69 0,00 23,00 0,00 0,00 - {},{30. 17.963,87
an 121.821,57 ¢ 121.821,57 ; 121.821,57 121.821,67 7 121.821,57 ¢ 12182157 | 121.821,57! 121.82157 —1

4. Sirogek - amortizacia

121.821,57

1. Prihodek - prodaja enot

0,00

.00} 0,00 8,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00
2. Prihodek - najemnina enot o ‘ 14703(;1?'?‘;4“?03&1? 147.030,17 . 14703017 | 147.030,17 147.030,17 1 147.630,17, 147.030,17 . 147.030,17 ] 147.030,17
Z;'F’n;'l;;eﬁ%( - najemnina dodatnih prostorov 5.355:80 75.356‘80 5.356,80 5.356,80 5.356,80 5.356,80 5.358,80 ‘ 5.356,80 5.358,80
““““ 29.520,00| 2052000 2652000, 29.520,00 2052000] 2052000] 20.52000) 29520001 29.520,00

Lo

8.400,00

1. Sirodek - deta 8.400,060 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00
2. Strodek - vedrievanje 600000| 600000, 600000 600000, 600000 600000  600000] 600000 600000 600000
; Strogek - investicijsko \f?.dréevanjaw 0,60 3491663 0,00 WZQ.MB,BQ A 0.00 | 0,00 9,00 | 0,00 i 0,00 % MM;{EE;ZS“;S"?_
4. Stroek - amortizacia ' 12182157 | 12182157 | 12182157 12182157 12182157, 121.82157 12182157 | 12182157
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0.00

0,00

6,00

0,00

2. Prinadek - najemnina enat 147.030,17 { 147.030,17 1 147.030,17 1 147.030.17
3. Prihodek - naiemnina dodatnih prosiorov 5.356,80 5.356,80 5.368,80

k - rdedi gumb

29.520,00

28.520,00

20.520,00

4. Prih

4. Strofek - amortizacija

52.930,84

82.930.84

Likvidnostni tok ie izpeljan iz ocene prinodkov in stroSkov poslovanja projekta »Oskrbovana stanovanija Smarje pri Jeldah«. Pri tem so upodtevani vsi strodki

investiciiskega projekta v tekodih cenah z DDV,

l1. Strofek - dela 840000,  8.400,00 8.400,00 8.400,00
2. Btrodek - vzdrZzevanje o 7 5.000,00]  6.000,00 | g 00050 6.066?00
3. S}{f}éek - investicisko vzdrievanjew 0,00 3491863 0,00 20.413,89
4. Strosek - amor » 35.581.48

Ccena moZnosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarie pri Jelsaba



OBCINA SMARIE PRI SELSAH

Askeréev Irg 12

5240 8marje pri Jeldah

i
%

T,
25%3
{1

- SKUPNI PRILI

Viri financiranja

787.086,46

2. Prihodek - najemning enot

0,00 |

3. Prihodek - najemning dodatnih prostorov

4. Prihodek - rdedi gumb

SKUPM ODL

Viri financirania

1. Strosek - deia

2. Strodek - vzdrzevanje 7

3. Btrodek - investicijsko vedrZevanje

NETO PRILV/ODLI.

Ocena mofnost javno-zasebnega parinerstva »Dskrbovana stanovanja Smarie pri Jelahe



ASkerdav trg 12

OBCINA SMARJE PRI JELSAH

3240 Smare pri Jeliah

943.978.41

1. Prihodek - prodaja enot

473921431 47312143 77719750 777197591 B21.281,17 ) 62126117 ‘ 0.00 06,60 0.00
2. Prihcdek - najemning enot 17.756,49 35.512,97 66.158,48 $6.804,00 | 121.817,08 : 147.030,17 . 147.03017 147.080,17 | 147.030,17 147.65537m
3. Prihodek - najemnina doc;;gi—gprostomv 5.366.80 MMSZ;QGMSO wéSSSSSD h 5.366,80 5.356,80 5.356,80 5.356,80 5.356,80 . 5.356,80“
S 3.600,00 7.200,00 14.040,00 MQG 880,00 252{}{]0‘0 29.520,00 | 29 520,00  29.520,00 28.520,00

4. Pribodek ~ rdedi gumb

25.520,00

9sBAvEAl

702,

K

943.976.41

688.12547

1 Strofek - dela £.400,00 8.400,00 8.400,60 £.400,60 §.40000; 840000! 8.400,00: 840000 8.400,00

‘é-.-“-Streéek - vzdrZevanje o 6.000,00 §,000,00 ; 5.000,00 6.000,00 6.000,00 e 8.000.00 ‘ 6.000,00 6.000,00 6.000,00 8.000,00

3 Str;}éek - Investicijsko vzdrZzevanje “WWMWB,UO . 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 G060 0,00 17.963,87
Ero privoD: | ' s e T0%0s esiesid nenar 1s0097 6780607 14950310

Qvena moZnosti javno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovania Smarie pri Jelsah«
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OBCINA SMARIE PRI JELSAH
Adkerdey trg 12

T
RS

3240 Smarje pri Jeldah

1. Prihodek - prodaja enot 0,00 0,00 | 0,00 1,60 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 | 2,00

2. Prihodek - najemnina enot | 147.03017| 147.03017 | 147.03047 | 147.030,17 | 147.03017 147.030,17 | 47.030,17 147.030,17 | 147.030,17 | 147.030,17
3. Prinodek - najemnina dodatnih prastorov | 535680| 535680 535680, 535680 535680| 535680 535680 535680, 635680 535680
4. Prihodek ~ rdedi gumb " 29520,00| 29.52000| 29.52000 | 28.520,00 | 20.520.00| 20.52000  29.520,00| 20.520,00| 29.520,00

29.520.00

SKUPNIODLIV

Virt financirania

1. Strodek - dela 5.400,00 8.400,00 8.406,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00

8.400,00 8.400,00
2. Stfoégl:"vzdrievange B.G{}'D,ﬂ{l E‘E)G0,0Q 5.000,00 6.000,6C 6.000,00 5.000,00 6.000,00 6.000,00 | ~ 6.00000;  6.000,00
V.‘;:‘Stroéek - investicijsko vzdféevaﬂge G‘G;}m m gfiQ“!é:G“; 0,00 2(}.4_1 3; B9 900, 000, o000 WO,MOO 0,00 17963‘57

Ocena moznost javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarie pri Jeliahe
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OBGINA SMARJE PRI IELEAH
Adkeréev irg 12
3240 Smarje pri Jeidah

Viri financiranja

1. Prihodek - prodaja enot 0,00 0,00 6,00 G.00 E 0,00 0,80 0,00 0,00 0,00
ek - najemning enot ’ 14703017 | 147.030,17 | 147.030,47 ¢ 147.030,17 | 147.030,17 ; 147.030,17 47.030,17 147.030.17 : 147.030,17

5.356,80 i 5.356,80 5.356,80

5.356,80 5.356,80 | 5.358,80 5.356,80  5.356,80 §.358,80
28.520,00 20520001

29.520,00 29.529,00 : 20.520,00 29.520,00 |

3. Prihodek - najemnina dodatnih prostorovr

4. Prihodek - rdedi gumb

1. Sirosek - dela { 8.400,00 5.400,00 8.400.00 8400,00:  8.400,00 £.4006,00 8.400,00 8.400,00
2. Btrodek - vzdrievanje ’ §.000,00 5.000,00 6.060,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 £.000,00

17.963.87 ¢
149.543,10.

20.413,68
- yar.00s2 ] 167

0.00 £,00 0,00 |

0,00
so0s7 7 107.500,07, 16750087 | 167.508.97

34.916,83

3. 8trodek - investicisko vedrievanje

Ogena moinost javno-zasebnegs partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jei$ah«

o



OBCINA SMARSE PRIJELSAH
Afkercev trg 12

3240 Smarje pri Jel3ah

0,00 0,00 0,00
147.03017 | 147.03017 | 147.03017| 147.030,17
5.356,80
2952000

1. Prihadek - prodaja enot

2. Prihodek - najemnina enct

5.356,80 £.356,80 5.356.,80 ;
29.520,00 29.520,60 29.520,00

3. Prinodels - najemnina dodatnih prostorov

4. Prihodek - rdedi gumb

8.400,00

1, Strogek - dela 8.40000| 840000  8.400,00
S T eocco00| 8000000 B.0GCO0|  6.000,00
0,00, 3401663 0,001

2. Strodek - vzdrievanje

3. Strodek - inveslicijisko vzdrzevanje

NETO PRILIVIODL

Financni tok za investicijo je izpeljan iz likvidnostnega toka za ekonomsko dobo 30 let ter ob upostevanju prejsnjih ocen prihodkov in stroSkov poslovania,

Ocena manosti javno-zasebnaga partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JetSah



OBRGINA SMARJE PRI JELSAH
Alkerdev trg 12 o E

3240 Smarje pri JelSah

2% 5

l. Prihodak - prodaja enot 0,00 C,00; . 0,00 | 9,00 i 0,06 0,00 0.00 0,00 ti)OWOr 0,00
é.ﬁ"r?mdek - najemnina enot 0,00 000 0,00 0,00 0,00 _______ 0,00 | 0.00 | 000 000, 0,00
3. Prilwm;gek - najemnina dodatnih grosﬁor;; 0,00 0,00 0,00 0,00 A 0,00 : 0,00 0,00 0.00 6,00
4 Prihodek - rdedigumb : 000! 0.00 0,00 " 000 0,00 0,00 0,00 00 6.00
SKUI | 787.086,46°

787.086,46

1. Sirogek - dela ;
2. Strodek - vzdrzevanie 0,00 g0e| 000

3. Stroek - investicsko vzdrievanje

Ocena mo¥nostl javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelsah«



OBSINA SMARIE PRI JELEAH
Askeréov trg 12

3240 Smarje pri Jeldah

1. Prihodelk - prodaja enot 473121431 47312143 777.197.59 777.187.59 621.261,17 621.261,17 000! 0,00 0,00
2. Prihadek - najemnina enot 17.756,49 i 35.512,97 66.158,48 86.804,00 121.817,09 147.030,17 147.030,17 147.030,17 147.036,17 147.030,17
3. Prihgdek - najemning dodatnih prosiorov 5.356,80 ; 5.256,80 | 5.366,80 5.358,80 | 356,80 5.356,80 | 5.356,80 ; 5.358.80 5.356.80 5.356.80

3.600,00 | 7.200,00 2 14.040.00 ;]  20.88G,00 25.200,60 28.520,00 2952000 .  29.520,00 28 520,00

4, Prihodek - rdedi gumb 28.520,00

| eoB37EAT 05638244 70252547 00| 32.363.87
| 04397641 941.98244 888.12547 0,00 0,00 0,00

1. Strodek - dela 8.400,00 8.400.00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 §.400,00 | 8.400,00
2. Sirodek - vzdrievanie 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.600,00 5.000,00 §.000,00 6.600,00 6.000,00 E 8.600.00
3. Strodek - investicisko vzdrievanie 0.00 0,00 0,60 0,00 0,00 HETY 17.963,87

78876814 [ 167 50 67.506,97 | 167.508,97 | 149,843,10

Ocena moinosit javno-zassbnega parnersiva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSahx




OBCINA SMARJE PRI JELSAH
Askeréev irg 12

3240 Smarje pri Jelfah

0.00 0,09 ; c,00 0,00 ’ 0,00 G,00 0,00 | 0,00 0,00 4,00

147,930,171 147.030.1 7‘ 147.030,17 ‘;47.030‘17 147.030,17 147.030,17 147.030,17 147.030,17 147.030,17 147.030,1 TW

3. Prihodek - najemnina doda‘t;ih prostoroy 5.356,80 ‘ 5.356,80 § 5.356,80 5.356,80 5.356,80 5.3586.80 5.356,80 5.356.80 wé:%}aﬁEO 5.356,80
4. Prihodek -fd;éi;;umb o 29.620,00 : 295§GGG 29.520,(;8 T 29.520.00 29.520,00 29.520,06%;’ w2“9.520,00 2;.‘550,95

1. Strogek - dela : 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.400,00 8.450,{)0 8.4(3.0,(30.
_ZnStm;enkvzdrzeﬂvame; o 8.000,60 o §.000,00 §.000,00 £.000,00 BMGOOOE) 6.000,00 60{39{10 wﬂalﬂ}_(}“l}ﬂ() 6.000,00 600000
m,';.mS’croéek - investiciisko vzdrZzevanje 1 ¢.00 34.916,63 - 25“4;1 3,69 4,00 0,00 0,00 7 G‘G{i 17.963,87

Ocena monosti javno-zasebnega partnersiva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelsah«

81



OBCINA SMARJE PR JELSAM
ASkardev trg 12

3240 Smatie pr Jeldah

1. Prinodek - prodaja enot 6,00 0,00 0,00 0.00 | 0,00 0.0c 0,00 0,00 % 0,00 0,00
2. Prihodek - najemnina enot | HAT.03017 . 147.030017 0 147.030,37 1 147.030,17 ‘ 147.030,17 | 147.03017  147.03017 . 147.030,17 | 147.030,17 147.030,17
3, Prihodek - najemnina dadatnit prostorov 5.356,80 5.356,80 | 5.358,80 5.356,80 5.356,80 5.356,80 5.356,80 | 5.356,80 5.356,80 5.356,80

28.520,00 28.520,00:  29.520,00 29.520,00 : 28.520,00 29.520,00 i 29.520,00 29.520,00

4. Prihodek - rdedi gumb 29.520,00

8.400,00

8.400,00

8.400,00 8.400,00 8.400,00 | 3.400,00
2. Strogek - vzdrZevanje §.000,00 6.00G,00 §.0C0,00 6.006,00 6.000,00 B.OGG:{S{J BhGG-l}V.GG 6.000,00 E 6.000,00
_é_S;;gekjm;esgmsko vzdrievanje 4,00 0,00 ‘W;c;;%,ss 5 W-G.GO : — 1?.963,87.

Oceana moZnosti favno-zasebnega parfnerstva »Oskrbovana stanovania Smarje pri Jeliah«
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OBSINA MARJE PRI JELSAH
Adkerdev frg 12

-
Y
]

GEES

3240 Smarje pri JelSah

1. Prihcdek - prodaja enof 0,00 0,00 G,06 | 0,00
2. Prinodek - najemning anot 147.030,17 147.030,47 [ 147.030,17;  147.030,17

3. Prihodek - natemnina dodatnih prostorov | 5.356,8C 5.356.80 5.356,80
28.520,00

4. Prihodek - rdedi gumb

1. Strogek - dela 8.400,00 B.400,00 8.400,00 8,400,060
2. Strodek - vzdrievanje 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000.00

34.916,63 C.co 20.413.68

- 3. Sirodek - investichsko vzdrZzevanie

Za izradun neto sedanje vrednosti so vsi prilivi in odlivi investicije za vso Zivijenjsko dobo diskontirani s 7,00 % diskontno stopnjo, ki je predpisana z zakonom.

Ccsna moEnost lavno-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldah«
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OBGINA SMARJE PRI JELSAH
Agherdev trg 12
3240 Smarje pri Jel§ah

| .1.635.325.67

G,00

0,00

-28.716,36

-848.236,21

1.5007

0,8346

0,8734

1,6058

76890620

687 471,80

-308.606,86

~142.092,89

7.443.21

-644.620,80

~A77.113.83

Kumulativa diskontiranih neto pri%ivovfodlivov -2 (193.867.,36 | -2.529.058,80 | -2.390.436, 91 -2.192. 723 99 -1 433 388,94
Diskontni faktor 0.8163 90,5820 0,5083 0 4751 : 0,4440
DISKONTIRAN b1 71 45907024, 9111260 8515205 70.561.36) 6639803

A R

A S S I T s

Kumulatwa diskontiranih neto prilivoviodivoy 174.950,18 307.540,83 475,047,501 622,140,78 788. 647 75 957. 154 72 1.‘&24.861 B9 1,282 168,67 ) 1.459.675,64 ¢ 1.605.218,74
Diskontni fakdor ! 03,4150 0,3878 0,3624 ‘ (3387 0,3166 5 0.2959 0,2765 0,2584 06,2415 G,2257
ISK | 71204 4982558 | 53028, 5027 4631707 4328695 4D.ASHT 753,85

Ocena moznosti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovanja Srnarje pri Jeldah«
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OBSINA SMARIE PRI JELSAH

AskerCev trg 12

3240 Srarje pri Jeldah

3.210.984 .26
09,1147

3.061.451,18

2.893.944,19
09,1228

2.726.437,22

2.558.930.25

1.7768.725,71 | 1.909.316.05

0,197

2.391.423,28

2.076.823.02 | 2.223.516,31

1 01842 | 08,1722

2954525

0.1408

06,1314

22004911

| A71sB e

0.565.33

Kumulativa diskontiranih neto prilivoviodlivoy

0,2108

Diskontni faktor

DISKONTIRAN NETO DENA

8
Kumulativa diskontiranih neto prilivovfodlivov | 3.378.501,24 : 3.511.081,58 ; 3.678.598,55
Diskonini faktor 0,1072 G,1002 g 0,0937
DISKONTIRAN NETODENARNITOK | 1706756 1308842 4565920 |

©cena moznosti javne-zasebnega parinerstva »Oskrbovana stanovania Smarie pri Jel3ahe

Tabels 34 Prikaz zakliukov izracuna nefo sedanja vrednost invesliciskega projekia za ekonomsko dobo 30 let

fata]




OBGINA SMARJE PRI JELSAH
AskerSev trg 12
3240 Smarje pri Jalizh

Analiza strodkov in koristi je temeline orodje za ocenjevanje ekonomskih korist projekiov. Nacelno je
treba oceniti vse vplive, {. finandne, ekonomske in druZbene, vpliv na okolie itd. Cilj analize strodkovy in
koristi je opredeliti in ovrednoliti vée morebitne vplive, 28] so na ta nafin dolodeni strodki in koristi
projekia. Rezultati se ugotavijajo kot celota glede na neto koristi, s skiepi pa se je treba opredeliti do

tega, ali je projekt zaZelen in se ga splada zvesti,

Uginke je freba ocenjevati glede na vnapre] doiofene cilie. 2 vrednoteniem projekta glede na
mikroekonorske kazalnike je freba v okviru analize stroSkov in koristt ocenit skladnost projekia 2
doloCenimi makrogkonomskimi ¢ifi, pa tudi njegov pomen za dosego teh ciljev. Upostevati je potrebno
udinke investiciie na okelje, integriteto v geografsko obmoéje in na delovanje projekia glede na

obéinsko, regicnalno, nacionalno raven ali ravni EUL

Pri analizi ocemjuiemo negotovosti in tveganja ter jin poskuSamo opredeliti v nado investicijsko

razveojno stralegijo. Zanesljivo obvladovanje tveganj ie temelj za nadriovanje projekta.

Ekonomsko vrednoienje izhaja iz predpostavke, da je polrebno vicike projekta oz. investicije vradnotiti
na podlag njihovih oportuniteinih strodkov, rezultate pa glede na pripravijenost porabnikov, da jih
platajo. Oporﬁuniie_’mi stroski niso nujno vedno enaki opazovanim finanénim sirodkom. 1zhodidde
ekonomske analize so denarni fokovi iz finanéne analize. Pri dolodanju kazalnikov je potrebno opraviti

nekaj prilageditev, ki so natanéneje predsiavijent v nadaljevaniju.

Trine cene vsebujejo iudi davke in prispevke ter nekalera transferna pladila, ki lahko vplivajo na
relativne cene. Mediem ko je v nekaterih primerih morda teZko oceniti raven cen brez davkov, se
vendar lahko dologijo nekateri splodni priblizki in odpravijo ta nesorazmerja cen:
s cene inpulov in outputoy, K jih upodtevamo v analizi strodkov in koristi {v nadaljevanju CBA),
ne smejo vkljutevati DDV ali katerih koli drugih posrednih dajatev,
= cene v CBA vkljuenih inputov morajo biti v celoti brez neposrednih davadin,
= jzpustiti je treba &ista fransferna pladiia posameznikom, kakor so na prmer pladila za socialno
zavarovanje,
= v doloCenih primerin se neposredni davii in subvencije lahke uporabijo iudi za popravek
zunaniin vplivov.

V tem primeru to pomeni, da je iz vrednosti investiclie izkljuéen strosek DDV, kar je upostevano v

tabeli izraduna ekonomske stopnje donosnosti, ki je navedena v nadaljevanju.

Geena moZnost javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja émarje pri JelSah«
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OBCINA BMARJE PRI JELSAH
Askerlev trg 12

W

)

il

SR

£t

3240 Smarje pri JaiSah

Namen te faze je dolodili korisli ali strodke zaradi zunanjih defavnikov, ki niso bill upostevani v finanéni

analizi.

Praviloma je te zunanje koristi in strodke tezko pvrednotiti, éstudi jih je mogole dolodii.

Kot splogno pravilo velja, da je treba vse druZbene koristi in strodke, ki se prefivajo od projekiz k
ostalim subjekiom brez nadomestila, v CBA upoStevati kot dodatek k njegovim finanénim stroskom.
Zunanjim vplivom je treba doloditi denarne vrednosti, Ce je to i@ mogote. Ce ni, jih je treba opisali z

nedenarmimi pokazatelji.

Mnogi veliki proiekti, e zlasti infrastrukiurni, lahke koristiio tudi tretiim osebam in tako prispevajo k
prihodkom druZbe, ki ga projekt ustvarja. Eden izmed takénih primerov je tudh izgradnja oskrbovanin

stanovanj s prostori, katerim je e potrebno dologiti namembnost v Obgini Smarje pri Jel§ah.

V nasem primeru je doloCitev eksternih koristi in siroSkov za obravnavano investicijo tezavna, s3] je

zelo malo oprijemljivin podatkov, na podlagi katerih bi lahko verodostoino ocenili eksternalije.

Cilj te faze je doloditi vrednosti za prelvornike, s katerimi preoblikujemo trzne cene v popravijene,
obratunske cene. To je mogode storiti poleg upodievania davénih in vplivov zunanjih dejavnikov Se
tedaj, ko:

®  s0 dejanske cene inputov in outputov zaradt moleni na trgu popadene,

e piade niso odvisne od produktivnosti delaveey.

V {em primeru dolodamo popravni faktor za investicijske strodke na 0,8, kar utemeljujemo s tem, da
cene izvalalcev gradbenih del vsebujeio tudi njihov pricakovani dobicek in rezervo, enako pa velja tudi

za prodajalce materiala.

Procesa diskontiranja se lotimo take kot v finantni analizi dele po opredelitvi elementov v tabeli za
ekonomsko analizo.

Diskontna stopnja v ekonomski analizi operacii ~ druZbena diskonta stopnja —~ skuda odraZali druzbeni
vidik tega, kako naj bi bodole koristi in siroske vrednotili glede na zdajSnje razmere. Lahko se tudi

razlikuje od diskonine stopnje v financni analizi, in sicer tedaj, ko kapitalski trgi niso popolni.

V nasem primeru izberemo druZzbeno diskontno stopnjo, ki je enaka 7,00 %.

Ocena ma#nosti javno-zasebnega partnersiva »Oslrbovana stanovanja Smarje pri JefSahe
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DadiNA SMARJIE PRI JELSAH
Askerlev trg 12

5240 Smarje pri Jelkah

psidiniy

E
Lokt
R
e

49

Ko so popravki zaradi neusklajenost! cen opravijeni, je mogeée izraCunati ekonomske interno siognjo
donosnosti.

tkonomska stopnja donosa znasa 12,38 % in je veda kot druZbena diskontna stopnia donosa, ki je

predvidena na 7,00 %, io pomeni, da je projekt z ekonomskega vidika upraviéen.

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jetdah«



OBCINA SMARJE PRI JELSAM
Adksrfev trg 12

3240 Smars pri Jelésh

oy
i

473

Tabela 35: Analiza siroskov in korsti celolnega investiciskega projekiz

Popravni faktor

SKUPNE KORIS

5218508

389.828,78

6. Ureditev celosine podobe obline

Skupaj prihodki poslovanje GOG - 0,00
g;‘upne koristi ei{steﬂ}gli; 382.185,08 ':389%28’1:”
1. Bolise moZnosti razvoja obine 76.437.02 ?7.985,?67
2. Dvig kakovosti Zivijenjskega zata:r;d;rda N 76.437,02 77.965,78
3. Modemizacija socialnih storitey 76.437 .02 < 77.965,78
4, Razvoj podezelja 76.437.02 ‘ 77.965,76
5. Zmanjsanie negativnega demografskega renda 38,218,514 38.982,68

e pot 38.218,51 38.882,88

'_Sffif!#ﬁ,if 37??0,5‘;{/ -

4944010 114856487

Stroski investicie

Skupaj strodki poslovania

158.830,40 560.621,44

19.144,24 546.348,66

Zunanfi ekslemi stro8ki

11.485,55 |

11.694,86

11.684,86

11.485,55

Ccena moznosti javno-zasebnega partnerstva » Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliaha



OBRGINA SMARIE PRI JELSAH
Agkerday lrg 12
3240 Smarie pri Jeldah

Popravni faktor

Swmeros 5w o
- Skupsj prihodii posiovanja | 0,00 45647006 475.973.70 706.607.35 733.486, sa

Skupne koristi ekstemat] ) 1.0 39762538 405577.86  413.680,42 '“:{30.4{}2,47 430.01052|  447.790.73 | 465.88148
wwwwwww [0z 7952507 8141557, 82737.88 8439264, 8608049  87.80210 8955815 91349310  93.176,30
02  78.52507 8111557 82737.88  84.302,84 86.080,48 | B7.802,10 | 89558, 5! 9134931 9317630

3. Modemizaciia soclalnih storitev 02 7952507 8111557 8273788 8430264,  86.080,40|  67.80210|  80.558.15 91.34531 9317630
4, Razvé;j'“;;;géze!;a 0,2 ;;525 07" s11557 . 82 73788 8439264 86.080,49 §7.802,10 58,151 91 349 arl 93 176 30
5. Zmanj$anje negativnega demografskega tenda | 04| 3076254 | 40.557.79 41, 368.04| 4219632  43.04025|  43.001.05 i 45 67465,  46.588,16
8. Uredilev selostne podobe obdine 0,4 39.762,54 40.557,?9 : 41 388, 94 42,196,327 | - ;4;3645,25 43.901,05 45 674, 65" ;6‘58815
SKUPNISTROSKE - o 110590475 133477078 133737728 | 1.009.419,10 98110079 358128748 23302400 23.576.84.
Stroski investicie 569.25168 68308584 66237832 51400608 499.838.40| 355851216 0,0¢ 0.00
Skupai stro3ki poslovanja 52472431 638.917,60  637.588,29 48275412 46835032 9.500,00 9.600,00 0.600,00
Zunanji eksterni stroski ) 10 11.928.76 12167341 12.41066.  12.656.90 | zei2or| 1317032 | 1370240 13.976.44
Vpliv nia nepesredno okoiico 40 116876 1216734 1241088 12.912.07 | 13470321  1343372] 13, 702,40 13.976,44

Ceena moZnost javno-zasebnega pannerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeliah«
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OBCINA SMARIE PRI JELSAH
Askercev Irg 12

3240 Smarje pri Jeldah

Popravm fakior i
SKUPNE KORIS 25,3 204792 8896631 537.99 17,88 1.181277.82 g
Skupgj prinodki postovanja 0,00 456.470,08; 4758973,70 787,802,171 B822.135,51 706.607,35: 733.485,88 ' 166.125,0&7
Skupne koristi eksternali ) 1.0 39762836 405577861 413.68542| 421.983.214 430.402,47 439.()1(3,5;2 447.?§6,73 458, 746 55 . 465.881,45;
‘i Boljie meZnost razuo;a obfine B 1 9»? ” 79.525,0? WB??Q?SS? 82.737.,88 843§264 81;{58049 m8?.802‘1{} : 91 349 311 93, i?B 30 4
2. i)x.;g“k;kovosiz civljenjskega standarda 62 79.525,07 778@.7115‘57' 82.?37,88H "“‘““754.392,54 86.080.49 &7.802,10 ) 91 349 .31 ; “93 ?/6 30
3 wModernizaciia soclainih stont;: uuuuu 0.2 78.525,07 81.115,57 82.737.88 84.362.84 B6.080,49 8§7.802.10 89.558,15 o1, 349‘31 83.176,30
4. %;%:)T[;;;;ZQU& 0.2 7:952507 B?.ivss,S? é_zm.:.*’37,88 84,392,64 86.080,49 | 87. 802 1(} 89 558 15 91.348,31 | 93;?630
5, ZmanjSanje negatl‘;;'r'ksga demo;grafskega 1senc§a 7 2),1 35:762,54 40.557,72 41.368,84 ;5196,32 43.040,25 § 43. 901 (}5 : 44 7?9 07 " m:été‘.’:%,aa { 465“88,15
8. Ureditev celostne podobe oi}cma 0.1 39.762,54 ; 40.557,79 41.368,94 42.198,32 | 43.040,25 E 44.778,07 45.674,85 46.588.18
SKUPNISTROSKI 10590475 | 133477078 433237720 | 1009418,10 | 981100791 358126248 35963450 2330240 2357644
Strodki investicije 560.251,68 1 683.685.84 682.378,32 514.{}05“,58 490.838,40 | 3.558.512,16] 376.800,78 0,00 0.00
S;upajstroskl poslovanja [ 5247241 638.917,60 ; B37.588,29 ) 482754121 468.350,32 9.800,00 8.600,00 9 &00, 00 ‘ 9.600,53
Zunarji eksterni stroski ) N it{} 11.928,76 12.167,34 12.410,68 12.658,90 12.&;,07 13. 1';[; 2 13.433,72 13 ?{}2 40 13.676,44
;‘;;ﬁ\;”r:amneposrednc akelice ) 11.828,76 12.167.34 ‘22.41?‘.; 48 12“6k5890M ) 12.912,07 13.470,32 13.433,72 13 792 40 “ 1?9?644
|~ 309.205,02

Ocena moznost] javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelSahe
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OBCINA SMARJE PRI JELSAH
AdkerCeyv trg 12

3240 Smarje pri Jeldah

Popravni faktor

45

722.896,58

Skupaj prinedki poslovanja i 166.125,09 166.125,09 166.125,08 166.125,09 168,125,09 | 166.125.08 166.125,09 166.125,09 166.125,08
Skupne koristi eksternalij 1,0 475.199,11 484703001 49439746 50428510 51437080 524.658,21 435.151,38 545.854 41 556.771,48
1. BoljSe modnost razvoja obfine 0.2 95.039,82 96.940,52 | 879,43 100.857.02 102.874,16 104.631,64; 107.030,28 108.170,88 1 111.354,30

2. Dvig kakovost Zivijenjskega slandarda 02 95.038,82 §6.940,62 E 898.879,43 100.857.02 102.874,18 104.531,64 107.030,28 109.170,88 111.354,30

3. Modernizacia socialnih storitev 0.2 96.039,82 86.940,52 98.879,43 100.857,02 102.874,18 104.831,64 107.030,28 108.170,88 111,354,3C
4, Razvoj podezelia 0,2 §5.039,82 96.840,62 98.879.43 100.857,02 102.874,16 104.831.64 107.030,28 108.170,88 111.354,30

5, Zmanj$anje negativnega demografskega trenda | 0,1 47.518,81]  4B.470.31 49.439,72 50.428,51 51.437,08 52.465.82 53.515,14 54,585 44 56.677,15
48.470,31

48.439,72 50.428.51 5§1.437,08 52.465,82 53.5158,14 84 585,44 55.877,15
243991 4800631 2503112 3894887 . 2565454 2597563 . 2630315
0,00 0,00 0,00 0,60 c.0o 0,00 0,00

6. Ursditev celostne podobe obfine 4,11 47 510,91 |

0,00 ¢

Stroski investiciie _ : _
Skupaj stroski poslovania 9.600.00 21.575 31 8.600,00 32.877.75 8.600,00 23.208,13 8.600.00 9.600,00 9.800,00
Zunanijt eksterni stroSki 14,255,897 14.541,09 14.831,91 15.128,55 1543112 15.739,75 16.054,54 16.375,83 16.703,14

Vpliv na neposredno ckolico 14,255,987 14.541,09 | 14,831,891 15.431.12 18.739,75 16.054,54 16.703,14

16.375,83

DISKONTIRAN NETO DENARNI T | 20206379

Ocena moZnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldah«
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OBCHNA SMARJIE PRI JELSAH
Askergev trg 12

3240 Smarje pri JeiSah

Popravni fakior

{ 16B.125,08 166.125,09 168.125,08 166.125,09 166.125,09 166.125,08 :
nstl eksternali 1.0 567.806,92 §79.265,06 590.850,36 602.66?,37 614.720,72 §27.015,13 539.555,44 852.346.54 8565. 393 48
115.853,01 118.47 344 143 125.403,03 127.911,06 | 130.469,31 133. 078 ?{}

Skupaj ;Jrihodki posiovanja

1 BOhSB moznosti razvqa obéene 0,2 113.581

2. Dvig kakovosti Zivijenjskega standarda 0.2 113.581.38 115.853,01 118.170.067 120.633,47 ﬁ22.944 14 127.911.09 130.469.31 133.078,?0
3. Mademizacija socialnih storitev 6,2 .( 113.581,38 115.853.0% 118. 1?0 07 120,533.47 122.944,14,  125.403, 03 127.911.08 130.469,31 133.078,70
4 Razmj godezelja 6,2 113.581.38 115.853,01 ”1‘18 170 07 120 533 4? 122 944 14 : 125.403,03 127.911,08 130.4869,31 { 133.078,7%

.J9 085 04 : 60 266 74 6? 472 07 62.701,51 63.955,54 65,234,685 66.538,35

5, Zmanjsanje negat:vnega demografskega trenda | 0.1 56.790,68 57.926,51
53.085,04 : 80.266.74 81.472.07 62.701,51 $3.855,54 85.234,65 BEB.530,35 ¢

6. Ureditev celostne podobe obéine &1 56.790,69 57.926,51

SKUPNISTROSK o 537211 2697795 3930342 2768002 5131987 | 2841045 0 42395790 29470400 . 20.561.80
'Strosk% invasticije 0,00 0,00 0,00] 0,00 0, 00 ; 0,00 0,00 0,00 (},GIZ;
lS;k;Jpag stro8ki poslovanja 9.600.06 N 8.600,00 :’21 575,81 9.600,00 3287775 ; | ;J 800,00 23.208,13 9 600, 00 9.600,60
Zunanji eksterni siroski 1,0 1?.537,2{" 17.377,95 17.725,51 18.080,02 . 1 8‘441,6;;”"“““‘1Bmé:a:g 1;1;6”6"6 19, 570 40 19, 961 Sl}

Vpliv na neposrednoe okolice 17.037.21 18.080,02 18.441,62 18.810,45 19.186,60 19.5?0‘40

1936‘[,8(}

120.846,07

Ccena moinosti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana stanovanja Smare pri Jeliahs



OBCINA SMARJE PRI JELSAH
Askergev trg 12

3240 Smarje pri Jeliah

Popravni fakiar §.
' Skupaj prinodki postovanja 16612500 166.12500 | 16612508 16612509 | 166.12508 | 166.12508| 166.12500 | 536.867,01

Skupne koristi cksternati 0 67870134| 6o227537| 70612088, 72024330 | 73454516 749.34113 76432795 77861451

1. Boljés moknosti razvola obéine T 0a| 13574027 | 13845507 141204481 14404866 146929631 149.86823| 15286559 155.922,90

2D\ng kakovosti %V;jenjsk_ega stanag da i 38.455,07 | 141.224,18 ‘iz?;;ﬁ;;(f;é,fiﬁ | 14692053 | 149.888,23| 15286550 165.02290

i

3. Modemnizaciis socialnih storitev 0.2 135.740,27 138.455,07 141,224,418 144.048,66 146.928,83 146.868,23 152.865,5¢ 1556.822.90
4. Razvoi podeZolia 0.2 135.740,27 138.455,07 141.224,18 144.048,66 148.928,63 149.868,23 152.865,59 155.022,90
67.870,13 BG.227.54 70.612,09 72.024,33 73.464,82 74.834,11 78.432,79 77.961.45

67.870,13 §9.227 54 70.612,08 72.024,33 73.484,82 74.934,11 < 7643279 77.961,45

| 3036826] 2078363 4318321 46,5075
6,00 0,00 .0,00 U 0,00
Skupaj strodki poslovanja o 96“0000 ........ 9.600,0G 9.600,00 ww;ﬁ;?s,m ! 32?877,?5 23.209,1'3
_gismr;;;jirneksierrzi stroski ‘ 1,0 ::2036@ 04 20,768,286 21.183,83 21.607.,320 22039.41}” 22.480,23 22.929.84 . 2&38&44

21.183,63 22.038,44 22.A80,22 22.929,84 ;

Voliv na neposredno okolico 1.0 20.361,04 20.768,28 ‘

23.388,44

Ocena moFnosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrsovana stanovanje Smare pri Jeldahx
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OBEINA SMARJIE PRI JELSAH
ABkertev trg 12

3240 Smare pri Jelah

Analiza tveganja je occenjevanje verietnosti, da s projekiom ne bo priakovanih dosezkov. Ce je
mogote 10 veretnost Stevilbno izrazifi se imenvie stopnja tveganja. Analiza zajema ovrednoienje
projekinin {iveganie razvoja prolekta, tveganje izvedbe in obralovanja projekia} in splodnih tveganj

{politicna, narodnc-gospodarska, druzbeno-kulturna in druga veganja).

Druga tveganja ne bodo bistveno spremenila poteka projekta, gre pa zlasti za nepredvidene dogodke

med gradnjo, ki bi lahko zakasnili ali podraZili proiekt,

Ti dogodki bi imeli tako nizek vpliv na celoten projekt, prav tako je verjetnost teh dogodkov razmeroma
mato verjetng, Ceprav mogoda. V nadaljevanju prikazujemo 3 kritiéne skupine tvegan] in sicer:
B ‘tveganja razvola projekia in spliodna tveganja,
s tveganja izvedbe projekia ter
= fyeganja, ki lahko nastanejo v fazi obratovanja projekia vikljuéno s prikezom njihovega vpliva
ter moznost nastanka.

Natanfnejdi prikaz tveganj je predstavijen v tabeli v nadaljevanju.

Legenda:

*Stopnia tveganja: 1= majhna verjetnost;
3 = srednja verjetnosi;
5 = velika verjetnost.

**Ocena vpliva: O = ni vpliva,

1 = majhen vpliv;
3 = srednji vpliv;
5 = velik vpliv.

Ocena moZnost javno-zasebnega parinerstva »Osksbovana stanovanja Smarje pri Jeldzha



OBCINA SMARJE PRI JELEAK
Askeréav trg 12

3240 Smarje pri Jeliah

2IN

ala 37 Analizg tvagary 2a obravhavan investiciski projekt

Tveganje zaradi imenovanja neizkusanaga in projekt ne bo uspadno voden in E - imeno»:an;e izkudenega in sirokovno
strokovno neusposoblienega edgovornega vodje . Bas3 pravoéasno zakijuden usposobijensga odgovomnega vodie za izvedbo
za izvedbo investicliskega projekia ’ . Strotk: 3 - sprejemanje napatnih odlcditey investiciiskega projekta
. Rakovost: 5§ - nejasno delegirane naloge - zagoiovitev zunanjih in notranjih svetovalcey
- ngjasno opredeljene odgovornostl in
pristojnosti udelezencev na projekiu
Tveganje zaradi precbremenjenosti odgovomnega - projekt ne bo uspeéno voden in izveden imenovanje izkusenega in sirokovno
vodje za izvedho investicijskega projekta in - Cas: 3 ter pravotasno zakljuden usposcbijenaga strokovnegs vodje, ki ni
Slanov projekine skuping z drugimi nalogand 4 - Skodki: 3 projekt ne bo primerno spremijan in prechremenjen z drugimi nalogami,
- Kakovost: § posleditno se bodo nastali problemi imenovanje ustreznih Slanoy projekine skupine,
resevali na dalje éasovno obdebje ki nise preobremenjeni z drugimi nalogami
Tveganje zaradi neskladnosti projekta s poslovno - neusklajenost projekta s poslovno sodelovanje investiiona z izvajaloem proiekia ie;m
strategiio investitorja - Cas 3 strategijo investitorja, obvedéanje oz. informiranje o vseh veljavnih in
1 - Stoski: 3 - podalisanje roka izvedbe zaradi sprejetih strategij in meril investitorja
- Kakovost 1 potrabnih prilagoditev dokumentacije upo§ievanie sprejetih strateglj in merif v fazi
projekiiranja ter kasneje v fazi izvedbe,
MTveganje zaradi spremembe zakonodaje . Bas:3 - neusklajenost projekta 2 veliavno spremijanje zakonodaje v veah fazah izvedbe
4 . Stroski: 1 zakonodajo, projekia
- podalifanje roka izvedbe projekta zaradi
- Kakovost: 1
potrebnih prifagoditey dokumentacije
Tveganje zaradi nestabilnib politinih dejavnikov - Cas:5 - zaslo (ustavitev) projekia preveritev sirateskih odioditev driave
1 - Stodki: 3
- Kakovost 1
Tveganje zaradi adklonilnega javnega mnenja do - Cas:3 - podaljSanje roka izvedbe projekia uposievanie zahtev oz. priporodit -
realizacije projekta 1 - Stroski: 1 pozitivno informiranje javnosti glede projekta
- Kakovosi: 1

Ocena moZnosti javno-zasebnega parinerstva »QOskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldahe
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OBGINA SMARJE PRI JELSAH
Adkerfev irg 12

3240 Srarje pri Jel§sh

GANIE
Tveganje v postopkih addaje det - Ca;s: 3 - zamuda vezano na projektiranje, - posebna pozormost nemenjena fazi projektirania
3 - Stroski: 3 oridobitev dovoljeni, pridetek gradnje, in ustanovitev projekine pisame, ki obviaduje
- kakovost: 1 dokenéanje gradnie predmeatng fveganja izvedbe investiciie
Tveganje zaradi izbora nestrokovnih in - podalifevanje rokoy izvedbe in pm‘a‘eb;z - priprava kvaliteine razpi;ne dokumeniacie \;MWW
neizkudanih zunanjih izvajalcev po zagotovitvi dodainit denarmih skiadu z veljavno zakanodajo
- Cas s sredstev (rebalans prorafuna} - iasno definiranje pogojev, ki jih mora ponudnik -
3 - Stroski: 3 - zamude pri pridobitvi ustrezne izvajalec izpokiti predvsem glede referenc,
- Kakovost: & dokumentacije kadrovske zasedbe, ter doloditev ustreznih meril
- zaplei pri polrjevanju dokumentacije zg izbor ponudnika,
- spreminjanje in dopoinjevanje - zagotavijanje stalnega nadzora nad delom
dokurnentacije izvajalcev za pravofasnc ukrepanje
‘Tveganje zaradi nerazpolaganja z zadostnimi - projekt ne bo zakijufen v predvidanem - priprava kvaliletne projekine dokumentacije v
finantnimi sredstvi {glede na pridobijene roku skladu z veljavno zakonodajo
ponudbe) - Las: 8 - potreba po zagotovitvi dodainih denarnth | - priprava natantnih popisov del, ki so sestavni
- Stroski: § sredstev {rebalans proratuna) del razpisne dokumentacile, za &im natendnejéo
8 - Kakovest: 3 1 - pri prekoraditvi predvidensga znaeska za oceno predvidenih strodkov
é zvedbo investicije za vel kot 20%,
potreba po navelaciji investicijske
dokumentacije
Tveganje zaradi nedoseganja okolje-varsiventh - Cas:3 - poslab8anje kakovost okolia - upodtevanje standardoy kakovosti okolja v vsah
standardoy 1 - Sirodki: 1 - povetanje obremenitev okolja fazah izvajenja investicije kakor tudi v fazi
- Kakovost: 3 - poveCanje strodkov izvedbe projekta chratovanja objekia

Ocens mognosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jelfah«




OBCINA SMARJE PRI JELEAH
Adkerev trg 12
3240 Smarje pri JelSah

10. POVZETEK IN UGOTOVITVE

Obgina Smarje pri Jelah ima v lasti zemljise, ki mu domadini pravijo »Lorgerjeva domatijac in je
lecirano v neposredni bliZini obsioieCega Domsa upokojencev in Kulturnega doma ter leZi ob dovozni

cesti k obstojedemu Domu upokojencey. Naslov lokacije je Lorgerjeva ulica 12, Smarje pri Jeldah.

Lokaciia zaradi neposredne blizine Doma upokojencev Smarje pri Jel8ah, RakeZeva ulica 8, 3240
Smarje pri Jeldah, izkazuje valiko dodano vrednost v primeru umestitve sorodnih dejavnosti kot so
oskrbovana stanovanja, sal zagolaviignje povezave storitev z obshojedim domom, daje slednjim
dodatne prednosti oskrbovancem, ki jih drugacde ni mogode nuditi v takSnem cobsegu in kvaliieti. Prav
tako lokacija zardi odmaknjencsti od glavne ceste zagotavija mirno okolje brez hrupa. Na koncu doline
obmodie predvidens novo-gradnie meji z gozdom, kar dodatno zagotavija prijetnost bivalnega okolja

obravnavane lokacije,

Predmet dokumenta je ocene moinost jevno-zessebnegs parinersive ze projeikd »Oskebovana
stanovanja Smarje pri Jelishe, preko katerega se ugotovi namen presoje ali je naveden investicijski
projekt izvedliiv v okviru javno-zasebnega parinersiva oz. kateri od modelov javno-zasebnega

parinersiva je glede na znadaj ter finantne in ekenomske lastnosti investiciie najprimernejsi.

Obdineki vioZek - vioZek javnega parierja bo remljisCe, kjer bo potekala gradnja, strosek
komunalnega prispevka za gradnjo ter nekateri drugh pripravijaini strodki za izvedbo projekta {priprava
ideinih resitev, meritve in geolodke raziskave, priprava obéinskega podrobneges prostorskega nadria,
cenitveno porodilo za zemljise ter izvedba postopka javno-zasebnega parinersiva). Viedek
zassbnege partneria bodo drugi pripravijaini strodki za gradnio (prispevki, soglasia, strodki upravnih
postopkov, predhodne raziskave, izdelava tehniéne in proiekine dokumentacije), izvedba investicije,

vodenje investicije in upravijanje investicije.

Skozi analizo razlogoy za ihvesticijo, je bilo ugotovijeno:

= frend dolgoZivosti prebivaistva,

»  yisok deleZ stareiSih oseb nad 65 let gleds na ostale starostne skuping,

= visoka potreba po zdravstveni in socialni oskrbi,

= paraddanje delefa starej§ih prebivalcev od 65 let v Obdini Smarie pri Jeldah, v okoligkih
obfinah Savinjske regije, kot tudi gledano celotnc obmoéje RS, '

= nara&éanje pofrebe po socialnt infrastruktur za starej$e od 65 let,

» usmeritve EU in nacionalne zakonodaje ter sirategij k izvedbi dodatnih projekiov za skrb za
starejSe od 65 let,

= visok dele? 8akajodih oseb za namestitev v Domu upokojencev Smarje pri Jelah,

= visok delez nastanjenih oseb v Domu upokojencey v Smarju pri Jeldah iz obéine Smarje pri

Jeldah in ckoliskih obfin Savinjske regije,

Ocena moinosti javno-zasebnega partnerstva »Oskrbovana stanovanja Smarje pri JelBah

SBE
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¢ visok delef dskajodih oseb za namestitev v socialno-varstvenih ustanovah po obmodju GE

Celje,

v visok dele? Sakajocih oseb za namestitevy v socialno-varstvenih ustanovah po obmodju celoine
RS,

= ipd.

Ocenjena vrednost investicie javnega in zasebnega parinerja po stalnih cenah znada 5.356.442,30
EUR oz. po tekoditi cenah 5.915.870,12 EUR z DDV. Viofek javnepa parineria v stalnih cenah je
ocenjen na 437.301,14 EUR z DDV, v tekodih cenah pa 447 087,08 EUR. VicZek zesshnegs parineria
v stainih cenah je écenjen na 4.919.141,17 EUR z BDV, v tekoéih cenah pa 5.468.773,04 EUR.

Pripravijalne aktivhosti za presojo in umestitev projekta so se pritele v et 2008, prve faza izgradnje
oskrbovanih stanovanj pa je po pravnomodnem izboru zasebnega partnerja in skienjeni pogodbi o
javno-zasebnem partnerstvy nadriovana za prvo polovico leta 2018, zakljuéek prve faze konec leta
2017, celotna investiciia (3 faze, vsaka po 2 let)) se nal bl pod predpostavke nadalievania eldivnosti
sidadno 5 io oceno lahko zaldiufile do lete 2021, Leta 2023 je naCriovana polna zasedenosi
oskrbovanih stanovanjskih kapacitet.

Na podiagi zrafunane diskontirane neto sedanje wednosti je finandna ocena celotnegs prolekia v
obdobju 30. lel za zasebnega partnerja pozitivna (142.682,88 EUR}, kar poment povinitev v skupaf 28,
letu oz. 24. lelu od zaldjutka faze 1.

Prav tako o udinkovitosti investicijskega projekta potriuje izraCunana interna stopnja donosnosti, ki je
vigja od diskontne stopnje. Za posiovanje zasebnega gospodarskega subjekta se tako izraduna tudi
interna stopnja donosnosti, ki se primerja z diskonino stopnio, ki je merilo za oceno pricakovanih
rezultatov prediaganega projekia. Intema stopnja donosnosti je vedja kot diskontna stopnja (7,00 %),
in znasa 7,63 %, kar pomeni, da je investiciiska operacija za izvedbo zasebnika primema tako

ekonomsko kot tudi finandno.

Poleg izratunov vseh potrebnih finanénih kazalnikov so za dokaz upraviCenosti povzeti tudi glavni
ekonomski kazalniki in sicer ekonomska neto sedanja vrednost (2.454.519,00 EUR), ekonomska
stopnja donosnosti (ki je visja od 7 % kot znaSa diskonina stopnja in znada konkretno 12,38 %) ter
potrebno razmerje med korstmi in strodki, ki mora za ekonomsko upravienost investicije biti vedno
vedie od 1 (konkretno znada 1,2975). Ekonomska ocena namred zejema tudi ostele paremstre, na
primer boliSe moZnosti razvola obline, dvig kakovosti Zivijenjskega standarda, modernizacijo socialnih
storitev, razvoj podeZelia, zmanjSanje negativhega demografskega trenda, ureditev celostne podrobne
obcine, vpliv na neposredno okolico, pri Cemer se gleda posredne udinke ne zgolj za investitorja,
ampal za 3irSo druZbo in obmodje. Ekstemne koristi, ki jih bo imel projekt »Oskrbovana stanovanja

Smarje pri Jeldah« je terko ovrednotiti, vendar glede na §irSi pomen, ocenjujemo, da znasa dodana

Ocena moznosli javno-zasebnege parnerstva »Oskrbovana stenovanja Smarje pri JelSaha
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viadnost oz. eksterns koristi 5,00 % strodkov investiclle, skaterni strodld pa 3.00 % shoflov investicle.
Vel # kazelch imajo skupno fo, da jih je sicer teZko denarno ovrednotitl, zato je praksa da se
posamezne vplive preradunava v delefih glede na vrednost investicije, preratunang glede na popravni
faktor. Korist] druzbenega okolja (ekonomska analiza) tako presegajo stredke, ki jin be okolica imela z

investiciiskim projekiom.

V tem koniekstu je investicijska operacija »Oskrbovana stanovanja Smarie pri JelSah« vsekakor
pozitivia, Ccenjujemo, da poeitivid nedenarmi stroflki investiclle prav gotovo pressgsio denames in
nadename sirodke investiciie.

Predmetna ocena izvedijivosti javno-zasebnega partnersiva zajema vse temeline sastavine oz.
elemente, ki so dolodeni z Zakonom o javno-zasebnem parinerstvu (Uradni Hst RS, 8t 127/2008), kar

daje podiago za zakljuéek, da je konkreint projekt mod kvest] v olviru javno-zasebnegs perinersiva.

Upoétevaje cilje in predmet projekia »Oskrbovana stanovania Smarje pri JelSah« velja zakljuditi, da bi
bita izvedba koncesijiskega razmeria, v konkretnem primeru najboli$a izbira modela javno-zasebnega
partnerstva. V primeru cdiofitve za obllko koncesijskega partnerstva bi forej Obgina Smarje pri Jeldah
po izvedenam postopku izbire zasebnega parinerja, z njim sklenila koncesijsko pogodbo, s katero bi
ne zasebnegs perineria prencsla pravico (in cbvernost) za izvedbo projekta, kar vikljuduje gradnjo
obiekiov vezanih na oskrbovana stanovania s spremijgfodimi prostor in nifhove upraviienje za cbdoble
trajanja pogodbe o javno-zasebnem parinersivy, vidjiudng z vadrisvanjem objeldov.

Za celotno obdobje trajanja razmerja javno-zasebnega partnerstva bo Ob&ina Smarje pri Jelah
zasebnemu peartnerfu podeliia stavbno pravico ze zemlii$la v lasti Obdine in na katerih bo postavijena
predmetna infrastruktura, kar bo zasebniku omogecalo nemotens izvedbo investicijskega projekia. Po
zakljutku faze 1, bo v okviru urejenega dnevnega ali medgsneraciiskega centra, Obéina iahko izvajala
vsebine, ki jih je skiadno z ustanovitvenimi akdi in veljavno zakonodajo doifna zagotavijati. Za ta del bo
oblina z zasebnim partnerjem sklenila brezplalni najem. Ovrednotenje navedenega predstavija

protivrednost finanénega viozka Obéine v projekt javno-zasebnega parinerstva.

Ocena moZnosti javno-zasebnega parinersiva »Oskrbovana sianovanja Smarje pri Jelsahe
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PRILOGE

1, Cenitveno porodilo Posest Lorgerieve ulica 12, Smarje pri Jel8ah, Anton Vahéig, 6/2015; Obéina
Smarje pri Jeldah, 7/2015.
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Na podiagi 29. clena Zakona o iokalni samoupravi {Uradni list RS, 3t 84/07 - uradno predidéenc
besedilo, 76/08, 79/0S, 81/14, 40/12 - ZUJF in 14/15 — ZUUJFO) 16. in 128. dlena Staiuta Obdine
Smarje pri Jeldah (Uradni list RS, $t. 35/2010), 67. in 6%. &lena Poslovnika Obéinskega sveta Obgine
émar}e pri JelSah (Uradni list RS, & 95/2008) ter 11., 36. in 40. &lena Zakona ¢ javno-zasebnem
parinarstvu (Uradni fist RS, &. 127/06), je Ob&inski svet Obdine Smarje pri Jeléah na svoji ... redni
seji, dne ... 2015, sprejel nasiednji

CDLOK
o lavno-zasebnem parinersivu

za izvedbo projekta »Oskrbovana stanovanja Smarie pri JalSah«
I, SPLOSNE DOLOCBE

1. &len
{Opredalitev kljutnitt pojmov)

{1y V okviru predmetnega Odioka se uporabliajo slededi pojmi, ki imajo naslednji pomen;

»Javni parther« je samoupravna lokalna skupnost (Obgina Smarje pri JelSah), ki v

razmerju javno-zasebnega parinersiva v okviru svoje sivarne in Krajevne pristojnost
skiene razmerje javno-zasebnega partnersiva, v katerem tudi podeli pravico in ocbveznost
izvajali defavnost, ki je opredeliena v nadaljevanju Odloka.

- nZasebni partner« oziroma »izvajalec javno-zasebnega parinersitva« je ena ali ved
pravnin ali fiziénih oseb, ki sklene razmerje javno-zasebnega parinersiva, v katerem tudi
pridobt pravico in obveznost izvajati javno-zasebno partnerstvo.

- »Razmerje javno-zasebnega parlnersiva« je razmerje med javnim in  zasebnim
partnerijem v zvezi z javno-zasebnim partnerstvom. Razmerje javno-zasebnega
parinerstva se izvaja v skladu s 5. &lenom predmetnega Odloka.

- »Javni interes« je z zakonom ali na njegovi podiagi izdanim predpisom dololena splosna
korist, ki se ugotovi v skladu s 3. &lenom predmetnega Odloka.

- »Koncesijsko razmerje« je dvostransko pravno razmerie med samoupravno lokalno
skupnostjo kot koncedentom (Obdina Smarje pri Jelgah) in pravno ali fiziéno osebo kot
koncesionariem (zasebni partner), v kalerem koncedent podsli koncesionarju pravico
izvajati dejavnost v javnem interesy, K se nanada na 4. Clen predmetnega Odloka.

- »Koncedent« je javni partner (Obdina Smarje pri Jei$ah) v primeru koncesijske oblike
javno-zasebnega parinersiva {koncesijskega partnerstva).

- »Koncesionar« je izvajalec javno-zasebnega parinerstva v primeru koncesijske oblike
javno-zasebnega partnerstva (koncesijskega partnerstval.




OBCINA SMARJE PRI JELSAH
Adkercev trg 12

3240 Smarje pri Jelgah

2. glen
{Vsebina Odioka)

(1) S tem Qdickom Obtina Smarje pri Jeldah v skladu s svojimi zakonskimi pristojnosimi in na
podiagl izvedene Ocene izvedljivost projekia v ckviru javno-zasebnega parinerstva, ki temelji na
8. &lenu ZJZP, ugotavlia javni interes za izvedbo projekta »Oskrbovana stanovanja Smarie pri
JelSah« v obliki javno-zasebnega partnerstva,
(2) Ta Odlok doloéa tudi:
- predmet, organizaciisko in prostorsko zasnovo izvajanja javno-zasebnega partnerstva,
- pravice in obveznosti javnega in zasebnega parineria,
- postopek izbire zasebnega partneria,
- predvidene nadine financiranja javno-zasebnega partnerstva ter druga finanéna razmeria

mead javnim in zasebnim partnerjem.

3. &en

{Javni interes)

(1) Za projekt »Oskrbovana stanovanja Smarje pri Jeldah« je javni interes ugotovijen na slededih
podiagah;

- Evropa 2020, Strategija za pametno, trajnostno in vijutujcdo rast (3/2010},

- Skupni strateski okvir za obdobje 2014-2020, za 5 skladov (ESRR, ESS, KS, EK8RP in
ESFR, 3/2012),

- Partnersid sporazum (P3} med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014-2020
(10/2044),

- Operativai program za izvajanje evropske kohezijske politike za obdobje 2014-2020
(12/2014),

- Nacionalni reformni program Republike Slovenije za obdobje 2015-2016 (4/2015),

- Resolucijfa o nacionalnem programu socialnega varstva za obdobje 2013-2020 (Uradni
fist RS, &t. 39/13),

- Zakon o soclalnem varstvu (Uradni list RS, st. 3/07 - uradno prefiSteno besedilo, 23/07 -
popr., 4107 - popr., 6110 - Z8VarPre, §2/10 - ZUPJS in 57/12),

- Pravilnik o standardih in normativih sociainovarstvenih storitev (Uradni list RS, 8t. 45/10,
28711, 104/11 in 111/13),

- Regionaini razvojni program Savinjske regiie za obdobje 2014-2020 (3/2015),

- Ocena moznosti javno-zasebnega parinerstva za projekt »Oskrbovana stanovanja
Smarje pri JelSah« (7/2015).
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il PREDMET, ORGANIZACIIGKA, PROSTORSKA ZASNOVA JAVNO-ZABEBNEGA
PARTNERSTVA in VLOZEK JAVNEGA PARTNERJA

4. glen

{Pradmet javno-zasebnega partnerstva)

(1) Predmet javno-zasebnega parinersiva je izgradnia in upravifanje oskrbovanih sianovanf s
spremijajodimi prostori v Smarju pri Jeliah za obdobje, dotodeno v pogodbi o javno-zasebnem
partnersivy, ki zajema:

- oskrbovana stanovanja (B7 stanovanjskih enot) s skupnimi povriinami,
- dnevni ali medgeneracijski center,

- dodatne prostore, katerim namembnost se dolodi naknadno,

- zunanjo okolico.

(2) V fazi izvaianja javno-zasebnega parinersiva je ob doseZenem soglasju med javnim in zasebnim
partnerjem kot predmet javno-zasebnega partherstva mof opredeliti dodaine objekie, drugagno
prostorsko ali arhitekturno ureditev, ki konceptualno ustrezajo programski zasnovi projekta javno-
zasebnega parinerstva.

(3) Sprememba, ki se nanala na drugi odstavek tega flena, je pogojena s pridobitviio soglasia
Obtinskega sveta Obgine Smarje pri JelSah in mora biti skiadna s principi dopustnih sprememb,

ki fih odreja veljavna zakonodaja na podrodju javno-zasebnega partnerstva.

5, &en

{Organizacijska zasnova javno-zasebnega partnerstva)
{1} Javno-zasebno partnersivo se izvede v obliki koncesiiskega javno-zasebnega partnerstva ali
drugi obfiki, v kolikor se druga oblika izkaZe kot gospodarnej$a in balj uginkovita za javnega

partneria.

6. &len
{Obmodje izvaiania)

(1) Javno-zasebno partnerstvo se izvaja na obmogju Obdine Smarje pri Jel§ah, natanéneje na

- 190/3 ko Smareprideiéah | 714 | Obdina Smare pri Jelsah
2141 ko SmadjepridelSah | 1.833 | Obina Smarje pri Jelsah
) 217/1 ko Sma(je pri Jeléah 477 Grobin !vaﬂﬂ, Lorgerieva 14
21712 k 0. Smarje pri Jelsah 374 | Obéina Smarje pri Jelsah
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1019/1- del
T
2182

Frram
oz

. Smarje pri Jeldah 2.608
7 533"

132 | Obgina émarje prideldah

Republika Slovenija

. Smarje pri JelSah | Obgina Smarje pri Jeisah

‘e oo

. Smarje pri JelSah

438 Republika Slovenija -
203 | Republika Slovenija

. Smarje pri Jelsah |

. %marje pri Jetsah

. Smarje pri Jelsah | §35 | Obéina Smarje pri Jelsah

219/4 - del . Smarje pri Jeldah ; 570 Prah d.o.c.

219/8
219/15
2187

. Smarje pri Jeldah ! 2.810 Stradek Edvard, Rimska ¢. 18

. Smarje pri Jelsah 2.508 Obéina Smarje pri Jel$ah

. Smarie pri Jeidah 377 | Obgina $marje pri Jelsah

K
K
K
k
K
2185 | k.
k
Kk
k
K
k

‘ocicic 0 0 0ioip

219/18 -del |
T

. Smarje pri Jeldah 79 Obtina Smarije pri Jel§ah

. Smatje pri Jelsah 831 | Obgina Smarje pri Jelsah

. 0. Smarje pri Jeldah | 268 Obéina Smarje pri Jelsah

. Smarje pri Jeldah 207 Obéina Smarje pri Jeldah

977/3 - del |
 979/6-del
979/12-del 'k o Smarje pri Jelsah 36 . d. I v splosni rabi

. Smarje pri Jel$ah | 2702 d.Lv splosni rabi

R o o
=) o [ I - (=]

. Smarje pri Jeidah 1.176 | d. | v splodni rabi

190/4 - del | k. 0. Smarje pri JelSah 372 Cbgina Smarie pri Jel§ah

214/3-del | k o. Smare priJelsah 123 ' Obgina Smarje pri Jeliah

1022/3 - del | k. o. Smarje pri Jeléah | 96  Obgina Smarje pri Jefiah

7. ¢len
(Viozek javnega parinerjal

(1) VioZek javnega partneria zajema:

- zemljid€e in sicer parc. &t 189/3, 190/3, 214/1, 21772, 218/1, 218/2, 218/5, 218/15,
219717, 219/18, *1/1, *1/2, *2/0, vse k. 0. Smarje pri Jeldah, v skupni povrsini 8.833 m?, ki
je namenjeno gradnji oskrbovanih stanovanj Lastnik zemiji$é je Obdina Smarje pri
Jelsah. Za parcelne 3. 218/4, 218/3, 1019/1- del, 219/4 - del in 217/1, v skupni povrSini
3.249 m¥®, v lasti Republike Slovenije, ob&ina prevzema odgovornost za izvrsitev procesa
pridobitve lastnistva ali pridobitve pravice graditi in do upravijanja objekiov skladno s
pogodbo ¢ javno-zasebnem partnersivi,

- finangno pokritie stro8ka komunalnega prispevka za novogradnio objekia oskrbovanih
stanovanj, kot {udi nekatere druge pripravijalne akiivnosti za izvedbo projekta (pripravo
idejnih resitav, priprave obdinskega podrobnega prostorskega nadria, cenitveno porodilo
ter izvedbo postopka javno-zasebnega parinerstva).

{2} V primeru nastopa okolidCin iz drugega odstavka 4. 8lena iega Odicka, se ohmodje izvajanja

opredelieno v prvem odstavku 6. dlena Odloka ustrezno pritagodi.
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{2)

3

(B

7. &len

{Padelitev pravic)

Koncedent se v primeru, da so nepremiénine, kier se bodo izvajale aklivnosti za uresniGitev
obvez iz 6. Clena tege Odioka, v lasti koncedenta, zavezuje koncesionariu podelii ustrezne
stvarnopravne pravice (na primer shliZnost, stavbna pravica, raba itd.) na nadin, da se
koncesionarju omogodi nemotenoc izvajanje koncesionirane dejavnosti.

Kolikor podelitev pravic iz predhodnega odstavka ni mogoca v okviru koncesijske pogodbe se
koncedent zavefe s koncesionarjem skleniti lofene pogodbe za predmetni namen ob

upodtevanju veljavne zakonodaje, ki ureja razpolaganie s stvarnim premoZenjem samoupravnih

- lokalnih skupnosti.

V primeru, ko so nepremicnine, kier se bodo izvajale aktivnosii za uresniditev obvez iz 6. Clena
Odloka, v lasti tretjih oseb, bo koncesionar koncedentu nudil pomo€ pri pridobivanju ustreznih

pravic oziroma soglasij.
Hi. POGOH, Kl JH MORA IZPOLNJEVAT! ZASEBN! PARTNER

8. den
{Zasebni partner)

Zasebni pariner je lahko ena ali ved fiziénih ali pravnih oseb zasebnega prava, ki izpoinjuje

pogoje za izvajanje predmets javno-zasebnega partnersiva iz 4. ¢lena tega Odloka.

9. d&en
(Pogoji, ki jih mora izpolnjevati zasebni partner)

{1) Zasebni partner mora izpolnjevati osnovne, ekonomsko-finantne, pravne in tehnitne pogoje,
ki bodo dolotent v razpisni dokumentaciji javnega razpisa za izbiro izvajalea javno-zasebnega
parinersiva.

(2) Za zasebnega partnerja je lahko izbrana oseba, ki izpolnjuje najman] naslednje pogoje:

- razpolaga z ustreznimi finantnimi in tehniénimi kapacitetami za izvedbo investicijskega
projekia,

- jeregistriran za opravijanje tovrsine dejavnost,

- predio? celovit projekt izgradnje oskrbovanih stanovan] in nadrt upravijanja in
vzdrZzevanja infrastrukiure, ki ie predstavijena v 4. &lenu predmetnega Odloka.
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(1)

(2)

(1)

(1

2)

10. &len
{Soglagje)

V okviru svole pristoinosti bo javni pariner izdal poobtastifo zasebnemu parinerju za izvajanie
vseh potrebnth akltivnhostl v zvezi s pridobitviio gradbene dokumentacije, soglasie h gradnji fer
soglasie k uporabnemu dovdlienju.

Soglasje javnega parineria bo izdano s pridrzkom podaje soglasja k izdelani projekini
dokumentaciii pred njeno dokonéno predajo upravnim organom z namenom pridobitve

gradbenega in uporabnega dovoljenia.

11. 8len

(Cbveznost in spiosni pegoji izvaianja)

Predmet iz 4. &lena tega Odloka mora zasebni pariner po sklenitvi pogodbe o javno-zasebnem
partnerstvu izvajali neprekinjeno celoten &as trajanja koncesije.

Splogni pogoji za opravijanje dejavnosti, ki sodijo v okvir izvajanja, se sprejmejo skupaj s
pogodbo o javno-zasebnem parinersivu.

12. dlen
{Vrsta in obseqg)

Zasebni partner pridebi izkljuéno pravico izvajania aklivnosti iz 4. &lena iega Odloka nz obmodju
iz 6. Clena tega Odloka.

13. &len
{Zaletek in Cas frajania pogodbe)

Zadetek in das trajanja pogodbe se dolodita v pogodbi o javno-zasebnem partnersivy, pri Semer
¢as trajanja javno-zasebnega parinerstva ne sme biti krajsi od 30 let. Zasebni partner je dolzan
pricati in kondati z izvajanjem del v skladu s terminskim planom, opredetienim v pogodbi o javno-
zasebnem partnersivu.

Po preteku €asa irajanja javno-zasebnega parinersiva se pod pegoji, dolofenimi v pogodbi o
javno-zasebnem parinersivy, slednje iahko podsaliSa za obdobje, ki je v predmeini pogodbi v
naprej opredeljeno. Javno-zasebno partnerstvo se lahko po preteku Casa irajanja pogodbe o

javno-zasebnem parinerstvu, na podlagi dodatka h pogodbi, podaliSa do dokongne izbire novega

-zasebnega partnerja, v kolikor je naveden nadin v interesu javnega parinerja.




OBGINA SMARIE PRI JELSAK
Askerdev rg 12

3240 Smarje pri Jeldah

4. &len
{Obveznosti zasebnega parinerja)

{1} Zasebni pariner prevzema obveznosti izvedbe projektiranja, priprave zemljid¢a in izgradnje
chiekia oskrbovanih stanovani, obveznosti pridobiive gradbenega dovcljenja po terminskem
slanu, ki bo dogovorjen s pegodbo o javyno-zasebnem partnerstvu.

(2} Zasebni pariner bo moral v celoti zagotoviti tudi financiranje projekta in pridobitl ustrezna upravna
dovoljenja, potrebna za prevzem in delovanje zgrajenih oskrbovanih stanovan] in ostalin zgrajenih
prostorov oziroma objektov ter zunanjih povrsin.

(3} Zasebni partner bo za cetotno koncesijsko obdoble prevzel tudi izvajanje upravljanja in oskrbe s
celotnirn kompleksom oskrbovanih stanovan] (javnim in zasebnim delom projekia) na nacin in pod

pogojl, opredeljenimi s pogodbo o javno-zasebnem parinerstvu.

V. RAZMERJE MED JAVNIM IN ZASEBNIM PARTHERJIEM

15, &len

{Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu)

(1) Javni in zasebni partner na podlagi izbire izvajalca javno-zasebnega parinerstva skleneta
pogodbo ¢ javno-zasebnem partnerstvu, ki doloa predvsem:
- natancno obliko in namen javno-zasebnega parinersiva,
- yrsto in vidino ter obliko in nadin skupnih sredstev ali vioZenih zasebnih sredstev,
- razmera v zvezi s sredstvi, ki Jih viozl javni partner, in nadin vradila ali moznosti odkupa
vioZenih javnih sredstev,
- razmerja v zvezi s sredsivi, ki jih vlozZi zasebni partner,
- nadin nadzora nad namensko porabo sredstev,
- terminski plan in nadin izvajanja investicij ter izpolnjevania drugih obveznostl,
- model lastninske pravice na nepremiéninah in premininah vezanih na izvajanie javno-
zasebnega partnerstva, ter podrobno razdslitev predmeatnega modela,
- pogoje za oddajo poslov bodotim podizvajalcem,
- pogodbene kazni ter razloge za odpoved, razvezo in razdrije pogodbe o javno-zasebnem
partnerstvu ter pravice in obveznost pogodbenih strank v takih primerih,
- izkljuditev zasebnega partneria oziroma izsiop javnega parineria,
- ureditev javno-zasebnih razmerij ter
- v kolikor to ustrezno ne dolofa ustanovitven akt ali druga pravna podiaga tudi nadin
upravljanja izvajalca javno-zasebnega partnerstva.
(2) Javni pariner fahko zasebnemu partnerju podeli na predmet javno-zasebnega partnerstva iz 4.
¢lena tega Odloka, vezana javna pooblastila, ki se opredelijo v pogodbi o javno-zasebnem

partnersivu ali njenih sestavnih delih.

g
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16. &en

(Splodni pogoji za izvajanje javno-zasebnega parinerstva)

(1) Splodni pogofi za izvajanje javno-zasehnega parinersiva za projekt »Oskrbovana stanovanja

M

@)

Smarje pri Jelgah« iz 4. Slena tega odloka so:

javni partner zagotovi viozek kot izhaja iz 7. &ena tega Cdioks in iz pogodbe o javno-
zasebnem partnersivy,

zasebni partner v celoli prevzame projgkiiranje, gradnjo, obratovanje, vzdrievanje in
upravijanje celotne zgrajene infrastrukture, ki je predmet 4. Clena tega Odloka in njihovo
financiranje v skiadu s pogodbo o javno-zasebnem partnersivy za obdobje veljavnosti
predmetne pogodbe,

javni partner za celotno trajanje koncesiiske pogodbs zasebnemu parinerju podeli
stavbno pravico za zemlji§éa na katerth bo postavijena predmetna infrastrukiura,
opredeljena v 4. Slenu Cdloka,

zasehni partner preda javnemu partnerju v brezplacni najem del objekiz za dnevni ali
medgeneracijski center,

javni partner ima pravico, da spremija ter ima pravico do podajo stalie in pripomb na
projekinc dokumentacijo, kar je zasebni partner dolzan upoStevati, pri izdeiavi projekine
dokumentacije in gradnji,

izvajanje javno-zasebnega parinerstva se uredi na natin, da lahko javni pariner
zagotavlja namen izvajanja javno-zasebnega parinerstva, poleg z zakonom in na njegovi
podlagi izdanimi oblastnimi (reguiatornimi) pristoinestmi ter predpisi,

v primeru steCaja oziroma drugega nadina prenehanja zasebnega parinerja ima javii
partner pravico, da za zgrajeno infrastrukiuro, ki je predmet 4. Clena tega Odloka, ob
pladilu ustreznega dela vrednosti izloGenega premoZenja v stetajno maso, uveljavija
izioGitveno pravico.

V. NACIN FINANCIRANJA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

17. &len

{Nacin financiranja}

Delilnik in nadin financiranja celotnega investiciiskega projekta med javnim in zasebnim

partneriem izhaja iz pogodbe o javno-zasebnem partnersivu.

iz pogodbe o javno-zasebnem parinerstvu izhaja tudi strodek upravijanja in vzdrZevanja objektov

iz 4, Clena pradmeinega Odloka.
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18. éen

{Stvarmo-pravno upravitenje in delitev projekia)

Zasebnemu parineriu bo s sklenitvijo pogodhe o javno-zasebnem parinerstvu in skiadno z
stvarnopravno zakonodaio in skienjenimi dogovoeri pedeliena pravica oziroma upraviéenje, da
upravija, razpolaga in izvaja oskrbo s celotnim kompleksom oskrbovanih stanovanj {avnim in
zasebnim delom projekia) na nadin in pod pogoll opredelienimi s pogodbo o javno-zasebnem
parinerstvu.

Razdelitev projekta na javni in zassbni de! bosta javni in zasebni partner opredelila s pogodbo o
iavno-zasehnem partnersivu

Vi. [ZBOR ZASEBNEGA PARTRERJA

19, &len

{Objava javnega razpisa)

Javni pariner je dolZan javni razpis za izbor zasebnega partnerja objaviti v Uradnem listu
Republike Slovenije oziroma na Portalu javnih naroéil v Republiki Stoveniji in v Uradnem glasilu
£, Iahko pa tudi v dnevnem Sasopisju.

20. dlen

{Vsebina javnega razpisa)

Javni razpis se objavi pe dolotbah tega Odioks, v skladu z Zakonom o javno-zasebnem
partnerstvu in ob smiselni uporabi pravil, ki urejajo oddajo javnin narogil.
Besedilo javnega razpisa doloda:
1. predmef javnega razpisa z navedbo, da gre za javno-zasebno partnerstvo,
2. ime in sedez javnega partnerja,
3. predmet in obmodje izvajania javno-zasebnega parinerstva,
4. zaCetek in ¢as trajanja razmerja javno-zasebnega partnerstva,
5. pogoje, ki jih mora izpolnjevati zasebni partner za izvajanje predmeta javho-zasebnega
partnerstva,
6. wvrste dokazil o izpolnjevanju predpisanih pogojev In usposobljenosti za izvajanje
predmeta javno-zasebnega parinerstva,
rok za prijavo na javni razpis,
merila in postopek za izbiro najugodnejSe ponudbe,
datum, uro in kraj odpiranja ponudb,
10. rok, v katerem bodo ponudniki obve&&eni o tzbiri,

11. organ, ki bo opravil izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva,




QBRCHNA SMARJIE PRI JELSAH
Agkertey trg 12
3240 Smarie pif Jelgah

{H

{2)
3
(4)

("
(2)

)

(1)
2

(H

12. organ, ki je poobladten za sklenitev pogodbe o jJavno-zasebnem partnerstvy,
13. odgovorno osebo za dajanje informacij v Casu objave javnega razpisa,

14. druge podatke, pomembne za odloditev o izbiri izvajalca javno-zasebnega parinersiva,

21. &len

(ZakljuCek javhega razpisa)

Javni razpis je uspesen, 8s le do poteka razpisnega roka na naslov javnega partnerja prispala
vsaj ena popolna ponudba.

Ce javni razpis ni uspel, se lahko slednii ponovno izvede skladno z veljavno zakoncdajo.

Javni pariner st pridruZuje pravico, da na javnem razpisu ne izbere nobenega ponudnika.

Ce se na javni razpis ne javi noben ponudnik, ali e noben od ponudnikov ne izpoinjuje
predpisanib pogojev ali ne predioZi dokazil o nihovern izpolnjevanju, javni partner s sklepom

ugotovi, da javni razpis ni uspel.

22. glen
(Strokovna komistja)

Sirokovno komisijo s sklepom imenuje Zupan.

Strokovna komisija ima predsednika in najman dva &lana. Predsednik in ostali &lani strokovne
komisije morgjo imeti naimanj deset leti delovnih izkuSen] z delovnega podrodja, da lahko
zagotovijo strokovno presojo ponudb in sodslujejo v postopku zbora zasebnega partneria.

Glede sestave komisije se uporabljajo dolofbe zakona, ki urejajo splodni upravni postopek, v

zvezi z vpraSanjem izloditve uradne osebe iz postopka.

23. &len

{Postopek izbire)

Postopek izbire se opravi skladno s pravifi, ki urejajo oddajo javnib narodil.
V kolikor je o potrebno skladno z zakonom zaradi varovanja javnega interesa, mora javni pariner
izbranemu izvajalcu javno-zasebnega parinersiva pred skienitvijo pogodbe o javno-zasebnem

partnersivy izdati upravno odlo¢ho, s katero mu podeli pravico izvajati to dejavnost.

24, glen

(Sklenitev pogodbe)

Pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu z izbranim izvajalcem javno-zasebnega partnerstva v

imenu javnega parinera sklene Zupan.
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V pogodbi iz prvega odsiavka tega Zlena javni in zasebni pariner pocrobno uredita medseboina

razmerja v zvezi z izvaianjem predmela javno-zasebnega parinerstya iz 4. Clena tega Odloka.

25, &len
{DokZnost porodania)

Zasebni partner mora najman] enkrat letno in sicer do 31. 5. tekolega leta za preteklo poslovno
leto izdelatl skupno porodilc o izvajanju prevzeth obwveznosti in predmetno porodilo predati
javaemu partnerju. Zasebni pariner poroda o stanju ﬁapredovaﬁja investiclie oziroma opravijanju
koncesiie, o prihodkih in odhodkih projeita, o zadovolstvu stanovalcev in uporabnikov objekia,
oziroma o stalh zadevah, ki glede obveznega porofanja izhajaje iz pogodbe ¢ javno-zasebnem
partnarstvu,

Zasebni pariner mora na zahtevo javnega partnerfa pripraviti izredno pisno porodilo o stanju,
opravijenih in potrebnih delih, potrebnih investicijskih in organizaciiskih ukrepih in kvaliteti
prevzetih obveznosti.

fzvajalec javno-zasebnega partnersiva mora imeli revidirane letne radunovodske izkaze v skdadu
z zakonom. S posebno pogodbo med izvajalcem javno-zasebnega parinerstva in revizorjem se
dolodi, da revizor poleg revizije ugotavlja tudi izvajanje dololil 72, in 74. &lena ZJZP in doloCil
pogodhe med javnim in zasebnim partnerjem. O izvajanju dolo€il poroda revizor v posebnern

revizorjgvem porodilu.
VI, NADZOR

26. &en
{Nadzor)

Nadzor nad izvajanjem javno-zasebnega partnerstva opravljajo:
- ofgani nadzora,
- Zupan,
- ali s strani Zupana pooblaséena strokovna oseba,
skladno z doloCbami zakona, ki ureja javno-zasebno partnerstvo in skladno s pogodbo o javno-
zasebnem partnerstvu.
Zasebni partner mora skladno s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu javnemu partnerju

enkrat letno predioZiti vso dokumentacijo v zvezi s poslovanjem infrastrukiure iz 4. Clena Odloka.
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Wiil.  PRENEHANJE RAZMERJA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

27. den
{Prenehanje razmerja)

Razmerje javno-zasebnega partnersiva prengha na naslednji nadin:
- s orenehanjem pogodbe o javno-zasebnem parinerstvy,
-z odkupom,
-z enostransko prekinitvijo,
~ v drugih primerih, dolotenih pod pogaii, doloenimi z zakonom in z akiom o ustanovitvi
javno-zasebnega partnersiva.
Pogodba o javno-zasebnem partnersivu preneha:
- po preteku &asa, za katerega je bila skienjena,
- Zrazdrijem.
Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu se lahko razdre zlasti v primerih huisih kesitev. Razlogi in
pogoli za razdrije, odpovedni rok in druge medseboijne pravice in obveznosti ob razdrtiu pogodbe
o javno-zasebnem partnersivu se dolodijo v pogodbi o javno-zasebnem partnerstvil,
Z odkupom preneha javno-zasebno parinerstvo tako, da zasebni partner preneha opraviiati
dejavnost oziroma viaganja pred potekom ¢asz trajanja, izvajanje dejavnosti pa prevzame javni
partner. Nadin, obseg in pogoji odkupa se dolodijo s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu.
Javni pariner iahko enostransko prekine javno-zasebno partnerstvo v primeru, da zasebni partner
otitno krsi pogodbo o javno-zasebnem parinerstvu, zlasti pa :
- £e ne priéne z izvajanjem v dogovorjienem roku in ne dokonda investicije v predvidenem
roku,
- e dejavnosti ne izvaja redno, strokovno in pravocasno oziroma jo izvaja tako, da so
povzroéene motnje v dejavnosti in funkcionalnosti,
- Ce javnemu partnerju namerno ali iz velike malomarnosti povzroda Skodo,
- Ce se pri svoji dejavnosti ne drfi veljavne zakonodaje, standardov, priporoéil stroke ali
navodil javnega parineria,
- &eje izraZen utemeljen javni interes po prenehanju izvajanja dejavnosti,

Javni pariner mora zasebnemu partnerju dati primeren rok za odpravo kréiey.
IX. KONCNE DOLOCBE

28. &len

{(Razmerja)

Za razmetja, ki jih ta Odlok ne urgja ali urgjania ne prepudda pogodbi o javno-zasebnem

partnerstyvil se uporabijajo dolo¢he zakona, ki urejajo javno-zasebno parnersivo,
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28. dlen

(Evalvaciia)

{1} Vsaka iri lefa od pricetka veljavnosti pogodbe ¢ javno-zasebnem partnersivu sia javni in zasebni
partner dolina izvesti evalvaciijo projekia, v okviru katere se preveri, ali so bili doseZeni
postavijeni cilii ter ali so bile v celoli izpolnjene obveznosti javnega in zasebnega parinerja, kot
izhajajo iz pogodbe o javao-zasebnem partnerstvu,

30. &len
{Veliavnost Odioka)

{1} Ta Odick zatne veljali naslednji dan od objave v Uradnem listu Republike Slovenije.

Stevitka: ......oooeven
Datum: ............ 2015 Zupan Obgine Smarje pri Jei8ah
Stanislav Sket




