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1. POZIV PROMOTORIJEM

Obcina Dol pri Ljubljani na podlagi 32. ¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (v
nadaljnjem besedilu ZJZP)' in ostalih dolocb ZJZP, ki se nanasajo na izvedbo predhodnega
postopka, poziva vse potencialne promotorje, da v skladu z navodili iz nadaljevanja tega
poziva oddagjo svoje vloge o zainteresiranosti za izvedbo projekta javno-zasebnega
partnerstva nDom starejsih ob&anov v Kamnici.

2. LOKACIJA IN OPIS PROJEKTA

Predmet projekta je izgradnja objekta, primernega za izvajanje dejavnosti institucionalnega
varstva starejsih, fj. izgradnja doma starejsih ob&anov v Kamnici, ki lezi v Obcini Dol pri Ljubljani.
V skladu z dolo¢bami Zakona o socialnem varstvu? sodi dejavnost institucionalnega varstva
starejSin v okvir javne sluzbe, ki jo zagotavlja drzava. S tega vidika je primarni varuh javnega
interesa na tem podrocju drzava. Obcina se bo v projekt vkljucila kot javni partner, ki
razpolaga z zemljis¢em, primernim za izvedbo projekta. Obcina je zainteresirana, da svojim
ob&anom zagotovi institucionalno varstvo v njihovi Zivljenjski sredini in da navedeno povezuje
z drugimi oblikami varstva starejSin, predvsem v dnevnem centru in izvajanju pomodi na domu.

lzvedba investicije je predvidena na naslednjinh zemljiscin:
parc. §t. 33/11, k.0. 1766 Petelinje v izmeri 8.643 m2,

ZemljisCe se nahagja priblizno 500 metrov od glavne ceste Ljubljana - Litija. Zemljis€e obsega
travnik v naklonu od severa proti jugu, z vidno terasno nivelacijo.

Za Obcino Dol pri Ljubljani je bil dne 22. 6. 2022 na 20. redni seji obCinskega sveta Obcine Dol
pri Ljubljani sprejet Obcinski prostorski nacrt (OPN), ki stopi v veljavo 15. dan po objavi v
Uradnem listu RS, torej predvidoma v mesecu juliju 2022. Podrobnejia namenska raba
predmetnega obmocja po OPN je SB - Stanovanjske povriine za posebne namene.
Predmetno obmocdje se nahaja v enoti urejanja prostora (EUP) Kall, za katero veljajo posebni
prostorski izvedbeni pogoiji iz Priloge 1 OPN .

Na obmocju veljgjo varovanja oz. omejitve za erozijsko obmodcje in za obmodje kulturne
dediscine.?

Predvidena je izgradnja objekta v naslednjih ocenjenih bruto povriinah:
osnovni del objekta bi v zaprtem delu obsegal 7650 m2, v odprtem in nadkritem delu
1200 m2,
opcijski del objekta bi v zaprtem delu obsegal 1900 m2, v odprtem in nadkritem delu 200
m?2,

' Uradni list RS, §. 127/2006.

2 Uradni list RS, §t. 3/07 — uradno precii¢eno besedilo, 23/07 — popr., 41/07 — popr., 61/10 — ZSVarPre, 62/10 - ZUPJS,
57/12,39/16,52/16—1PPreb-1,15/17 -DZ,29/17, 54/17,21/18 - ZNOrg, 31/18 - ZOA-A, 28/19, 189/20 - ZFRO in 196/21
— ZDOsk.

3 Povzeto po dokumentu Idejni prostorski koncept novogradnje Doma za starejie v Kamnici — Obé&ina Dol pri
Ljubljani.



Predvidena je gradnja Doma za starejSe z osnovno kapaciteto 150 postelj, z moZnostjo
povecanja kapacitete na 200 postelj (v tem primeru bi bilo potrebno zgraditi dodatni frakt ali
nadviati obstojeCe trakte po eno etazo) od tega ve kot 50% oskrbovancev v enoposteljinih
sobah. Objekt je v osnovi predviden do visine freh etaz. Vsak fraktima predvidene po tri enote,
in sicer bivalno in dve dementni. lzgradnja objekta vkljuCuje tudi dovoz do objekta, parkirisce,
intervencijski dovoz in ozelenjene terase v skladu z urbanisti¢no dolocenimi prostorskimi pogoji
in omejitvami, kot je dolo¢eno z veljavnimi prostorskimi nacrti Obc&ine Dol pri Ljubljani.*

Slika 1: Prikaz zemlji§¢a za gradnjo

Vir; gis.iobcina.si

Slika 2: Izsek iz obcinskega prostorskega nacérta

4 Prav tam.
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Obcina Dol pri Ljubljani

Predvidena vsebina oz. merljivi u€inki projekta:
medgeneracijski center; .
program (zobo)zdravstvene oskrbe;
center za dnevno varstvo starejsSih;
zagotavljanje oskrbe do 150 oskrbovancev, z moinostjo povecanja do 200
oskrbovancev;
velikost objekta: osnovni del objekta bi v zaprtem delu obsegal 7650 m2, v odprtem in
nadkritem delu 1200 m2, opcijski del objekta bi v zaprtem delu obsegal 1900 m2, v
odprtem in nadkritem delu 200 m2;
objekt mora biti opremlien z vso pripadajoo opremo in infrastrukturo (dostop, plo&nik,
parkiris¢e za obikovalce in zaposlene, hortikulturna ureditev parka in okolice doma
starejsih ob&anov);
izboljsanje stanja okolja in neposreden pozitiven vpliv na obcane (sodelovanje z
lokalnimi prebivalci, medgeneracijsko sodelovanje).

3. NACIN IZVEDBE PROJEKTA
MODEL IZVEDBE

Predlagan model izvedbe projekta je v obliki javno-zasebnega partnerstva s podelitvijo
koncesije gradnje po modelu projektiraj-financiraj-zgradi-upravijal-prenesi v last javnega
partnerja (DFBOT), kjer se velino poslovnih tveganj z vidika dostopnosti objekta in njegovega
delovanja prenese na koncesionarja. Pravico izvajanja dejavnosti  javne  sluibe
institucionalnega varstva starejsih si pridobi koncesionar v okviru javnih razpisov za podelitev
koncesij za opravijanje institucionalnega varstva v domovih za starejSe, pri Cemer podeli
koncesijo Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti. Predmetno
dejavnost lahko izvaja tudi na frgu. Obcgina v tem delu ni koncedent in ne prevzema nobenih
tveganj ali obveznosti v zvezi s pridobitvijo koncesije za izvajanje oz. glede samega izvajanja
dejavnosti javne sluzbe institucionalnega varstva starejsih.

Obcina bo prevzela obveznost vioZitve zemljis¢ v projekt, pri Cemer se vlozek ustrezno
ovrednoti in se operativno izvede s podelitvijo stavbne pravice za Cas gradnje do predadje
objekta v uporabo in nadalje lo¢eno za Cas upravijanja do izteka koncesije. Navedeno je
mogoce opredeliti tudi v okviru etazne lastnine in delitve projekta na javni in zasebni del.

Zasebni partner bo prevzel nase stroske projektiranja, pridobivanja upravnih dovolien;, stroske
komunalnega opremljanja zemljis¢, v delu, ko le-ta 3e niso komunalno opremliena, skupaj s
placilom komunalnega prispevka (v kolikor niso izpolnjeni pogoji za oprostitev in bi se
navedeno upostevalo kot viozek javnega partnerja v projekt), strodke izgradnje objekta ter
ureditve okolice in nato stroske upravljanja in vzdrzevanja objekta. Zasebni partner tudi
prevzema tveganje pridobitve koncesije s strani drzave glede izvajanja javne sluzbe
institucionalnega varstva starej§ih. Za ¢as upravijanja bo na podlagi stavbne pravice
koncesionar lahko lastnik objekta. Po izteku koncesije bo lastninska pravica na objektu presdia
na javnega partnerja. Koncesijsko obdobje se izraCuna v fazi priprave investicijske
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dokumentacije oz. studije upravicenosti podelitve koncesije, pri Cemer so obi¢ajna koncesijska
obdobja za tovrstne objekte do 30 let.

Projekt v svoji osnovi predstavlja dolgoro&no razmerje med javnim partnerjem, ki vanj viozi

zemljis¢a ter zasebnim partneriem, ki prevzame vsa oz. vecino ostalih tveganj izvedbe
projekta, tako v fazi vzpostavitve, kot upravljanja.

IZHODISCA PROJEKTA S STRANI JAVNEGA PARTNERJA

[zhodis¢ni okvir razmerja javno-zasebnega partnerstva, ki bo sklenjeno po dolodilih Zakona o
javno-zasebnem partnerstvu, Zakona o nekaterih koncesijskinh pogodbah (glede na vrednost
projekta) ter smiselnem upostevanju Zakona o javhem naroCanjus ter bi temeljilo na naslednjin
pogodbenih predpostavkah:
- pogodba o javno-zasebnem partnerstvu bo opredeljevala viozka javnega in
zasebnega partnerja, nacin delitve tveganj ter nacin izvedbe projekia;
- zasebnemu partnerju bo predvidoma podeljena stavbna pravica za ¢as trajanja
razmerja javho-zasebnega partnertsva;
- zasebni partner izvede in financira izvedbo projekta;
- rok za izvedbo projekta ter tfrajanje javno-zasebnega partnerstva se dogovori v fazi
izvedbe javnega razpisa in usklajevanja pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu;
- opredeli se posebni reZzim izvajanja dejavnosti cenfra za dnevno varstvo starejsin.

TEHNICNA RESITEV GRADNJE DOMA UPOKOJENCEV

Lasebni partnerji naj predlagajo optimalen postopek gradnje, pri Cemer naj pri nacrtovanju
investicije upostevajo omeijitve, ki izhajgjo iz naslova zemljis&, Pravilnika o minimalnih tehni¢ninh
zahtevah za izvajalce socialnovarstvenih storitevé in ostalih predpisov.

ALTERNATIVNI PREDLOGI IN RESITVE

Javni partner opozarja, da so zgoraj podane predpostavke zgolj izhodis€a in da je pripravljen
sprejeti tudi drugacne predloge aliresitve, ki bi jih predstavili potencialni zasebni partnerii, tako
glede zgoraqj predstavijenih izhodiS¢ projekta, kot tudi tehniCnih reditev, glede modela javno-
zasebnega patnersiva, obdobja frajanja, delitve tveganj in drugih elementov, vendar pa so
zasebni partnerji dolzni upostevati omejitve, ki izhajajo iz naslova zemljis€ in predpisov.

PREDVIDEN TERMINSKI PLAN
V tabeli spodaj so havedene klju€ne aktivnosti z nacrtovanimi datumi realizacije:

Korak | Aktivhost Okviren ¢éas
izvedbe

1. Priprava strokovnih podlag za pripravo
gradiva za obravnavo na obcinskem
svetu, vklju€no s pripravo DIP in @ Avgust 2022
pripravo Testa javno-zasebnega
partnerstva

> Uradni list RS, 3. 91/15, 14/18, 121/21 in 10/22.
6 Uradni list RS, 3t. 67/06 in 135/21.



Priprava gradiva za obcinski svet, v
okviru katerega se pripravi predlog | Avgust 2022

| akta o javno-zasebnem partnerstvu

Sprejem akia o javno-zasebnem

partnerstvu na obdginskem svetu — prvo | Oktober 2022
in drugo branje

Objava javnega razpisa po postopku
konkurencnega dialoga December 2022

Sklenitev pogodbe o javno-zasebnem
partnerstvu oz. koncesijske pogodbe
lzvajanje pogodbe po dogovorjenem '
ferminskem planu

|
‘ Maij 2023



4. PRIPRAVA VLOGE O ZAINTERESIRANOSTI
ROK ZA PREJEM VLOG

Javni partner pricakuje vioge o zainteresiranosti za javno-zasebno partnerstvo do vkljuéno 25.
julija 2022 na naslov Obcina Dol pri Ljubljani, Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol pri Ljubljani. Na
ovojnici naj bo navedeno: nVloga o zainteresiranosti za izvedbo projekta javno-zasebnega
partnerstva nDom starejsih obéanov v Kamnici« - NE ODPIRAJI«

VSEBINA VLOGE

Za podajo vloge niso predpisani obrazci. Vlioga o zainteresiranosti naj bo podana na lastnih
dokumentih promotorja.

Lazelieno je, da vloga vsebuije:

- predstavitev promotorja, vklju¢no z andlizo razvojnih moznosti in  sposobnosti
promotorja,

- kontakino osebo s kontaktnimi podatki (telefon, elektronska posta),

- opis projekta in idejne reditve, kot jih predvideva promotor z opisom in obsegom
investicije, ki jo je pripravljen prevzeti zasebni partner,
casovni nacrt izvedbe,

- ekonomsko oceno izvedbe projekta,

- prikaz ocenjene vrednosti investicije ter predvidene financne konstrukcije, iz katere
bodo razvidna tveganja, ki bi jin zainteresiran investitor prevzel, z oceno vrednosti
posameznega prevzetega tveganjaq,
sken celothe vioge v elektronski obliki,
oceno prihodkov in strodkov v Casu Zivlienjske dobe projekta.

Javni partner bo obravnaval tudi vioge, katerim ne bodo prilozeni vsi zgoraj navedeni
dokumenti, pod pogojem, da bo iz vioge moZno ugotoviti interes za izvedbo javno-zasebnega
partnerstva.

POSLOVNA SKRIVNOST

Javni partner bo vse podatke v vliogi o zainteresiranosti, ki bodo ustrezno oznaceni, varoval
kot zaupne oz. kot poslovno skrivhost. Varovani ne bodo podatki, ki po zakonodaiji ne morejo
biti oznaceni kot poslovna skrivnost.

Javni partner si pridrZuje pravico, da vse podatke, ki ne bodo oznaceni kot poslovna skrivnost
promotorja, uporabi pri oblikovanju koncne vsebine, modela ter obsega razpisne
dokumentacije za izbor zasebnega partnerja.

Promotor, ki bo podal viogo o zainteresiranosti za sklenitev javno-zasebnega partnerstva, bo
imel v morebitnem postopku javnega razpisa enake pravice kot drugi kandidati. S podajo
vloge o zainteresiranosti se ne Steje, da je viagatelj tudi kandidat v nadaljnjem postopku izbire
izvajalca javno-zasebnega partnerstva. Stroske priprave in oddaje vioge v celoti nosi
promotor.



Predmetni javni poziv promotorjem je necbvezujoc dokument, ki zgolj opisuje namen javnega
partnerja. Javnega partnerja ne zavezuje k izvedbi projekta. Javni partner si tudi pridrzuje
pravico do spremembe vsebin in obsega ter delov projekta, opisanega v tem pozivu. Konéna
oblika modela javno-zasebnega partnerstva, obseg in vsebina projekta ter obveznosti
partnerjev bodo opredeliene v postopku javnega razpisa za izbiro zasebnega partnerja.

DODATNA DOKUMENTACIJA IN INFORMACIJE

Promotorji lahko dodatne informacije v zvezi s postopkom pridobijo s posiano zahtevo
kontaktni osebi: Rok Prevc, na elektronski naslov in Darko llievski, na elektronski
naslov . Javni partner bo na Zeljo promotorjev omogocil ogled lokacije.

Ogled ni obvezen.

Obcina Dol pri Ljubljani

Zeliko Savic,






