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Stevilka:
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Investitor: OBCINA DOL PRI LJUBLJANI
Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol pri Ljubljani

SKLEP
o potrditvi dokumenta identifikacije investicijskega projekta

Na podlagi drugega odstavka 18. ¢lena Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ je odgovorna oseba

investitorja sprejela naslednja sklepa:

1. Potrdi se Dokument identifikacije investiciskega projekta »DOM STAREJSIH
OBCANOV IN MEDGENERACIJSKO SREDISCE V OBCINI DOL PRI LJUBLJANI V ,
avgust 2022, ki ga je izdelal Institut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak,

PE Ljubljana, Ukmarjeva 2, 1000 Ljubljana.

2. Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah, avgust 2022, znasa 18.970.497
EUR brez DDV oziroma 20.652.487 EUR z DDV in se bo izvajala skladno s

predvidenim casovnim nacrtom.

Investicija je primerno prikazana in izvedljiva, kot je prikazano v dokumentu. Podatki in

informacije so zadostni in pricakuje se ucinke, kot so predvideni.

Obcina Dol pri Ljubljani,

Zeliko Savi¢, Zupan




DIIP — DOM STAREJSIH OBCANOV IN MEDGENERACIISKO SREDISCE V OBCINI DOL PRI LJUBLJIANI

Narocnik:

Za narocnika:

Predmet:

Vrsta dokumenta:

lzdelovalec:

Odgovorna oseba:

Opomba:

OBCINA DOL PRI LJUBLJANI
Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol pri Ljubljani

Zeljko Savié&, Zupan

DOM STAREJSIH OBCANOV IN MEDGENERACIJSKO SREDISCE V
OBCINI DOL PRI LJUBLJANI

Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP)

Institut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak
PE Ljubljana, Ukmarjeva 2, 1000 Ljubljana

izr. prof. dr. Petra Ferk, Direktorica razvojnih projektov

Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) je izdelan
skladno z dolocili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ
(Uradni list RS, §t. 60/2006, 54/2010 in 27/16).




DIIP — DOM STAREJSIH OBCANOV IN MEDGENERACIISKO SREDISCE V OBCINI DOL PRI LJUBLJIANI

KAZALO VSEBINE

1  OPREDELITEV INVESTITORJA TER DOLOCITEV STROKOVNIH DELAVCEV OZIROMA SLUZB ....... 7
1.1 IDENTIFIKACIJA INVESTITORJA - JAVNEGA PARTNERJA ..o eeeeeeeeeene 7
1.2 OPISINVESTITORUIA oo et e eeeeeeeeeeeeseeeees s s s s seseseseseseseseseseseseseseseseeeeeeeeen 8
1.3 IDENTIFIKACIJA STROKOVNE SLUZBE, ODGOVORNE ZA PRIPRAVO IN NADZOR NAD
PRIPRAVO USTREZNE INVESTICIJSKE TER PROJEKTNE DOKUMENTACIJE oo 9
1.4 IDENTIFIKACIJA INVESTITORJA = ZASEBNEGA PARTNERUJA ..o 9
1.5  IDENTIFIKACIJA IZDELOVALCA DIIP ..o e e e s ees s seeeeeeeeeees 10

2  ANALIZA STANJA Z OPISOM RAZLOGOV ZA INVESTICIJSKO NAMERO ......oeeeeeeeeeeereerneeans 11
2.1 ANALIZA OBSTOJIECEGA STANJA oot ee e e e e e seseseeesesesss s sessesenas 11

217 ANALIZA NA RAVNIDRZAVE ... oot e e eeeesee e e eeeeeeeseeeeseeseeesesesesesens 11
2.1.2 ANALIZA NA RAVNI OBCINE ...t e e e sae e eeeeeeeeseseeeeseeseeesesesesesens 15
2.2 RAZLOGI ZA INVESTICIISKO NAMERO ... eeeeee e e eeeeeesesesesesesesesessssanas 16

3 OPREDELITEV RAZVOJINIH MOZNOSTI IN CILIEV INVESTICIE......c..eeeeeeeeereeeeeereeeseersessesssessesnes 18
3.1 KRATEK OPIS INVESTICIIE .ot e e e e e e e eeeseseseseeeeeeeseeseeesesesesesanasens 18
3.2 NAMENIIN CILJI INVESTICIJE TER RAZVO INE MOZNOSTI coovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeererererer s 19

4  OPREDELITEV JAVNEGA INTERESA ZA IZVEDBO INVESTICIJE IN USKLAJENOST CILJEV

INVESTICIJE Z RAZVOJINIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI........eeneeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeessessessessesnessenes 21
4.1 PROJEKT EVROPA 2030 ..o ee et ee e s e e s s s s s seseseeeeeseseeeseseseseseseseseesesesesesesseesasens 21
42  EVROPSKA PLATFORMA ZA BOJ PROTIREVSCINIIN SOCIALNI IZKLJUCENOSTI................ 22
A3 VIZIJA SLOVENIIE 2050 ...eeeoeeeeeeeeeeee oo e eee e s e s e e eeseseseseeeseeeseeeeeseeeeeeseeesesesesesesesessssesesesanas 23
4.4 STRATEGIJA RAZVOIA SLOVENIJE 2030, . e ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesesesesesesesesessssenas 23
45  STRATEGIJA DOLGOZIVE DRUZBE ... eeeeeee e eeeeeesesesesesesesesesesessassenan 25
4.6  RESOLUCIJA O NACIONALNEM PROGRAMU SOCIALNEGA VARSTVA ZA OBDOBJE
20222030 ettt ettt et et ettt s e s e e e eeseeeseeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeesesasesess s s s e eananas 28
47 ZAKON O SOCIALNEM VARSTVU ..ot e e eeee e eeeeeesesesesesesesesesesesesassanan 29
48  ZAKON O DOLGOTRAINI OSKRBI oo e eeeeeeeeeseeseseeeeeeeeeeeesesesesesesesesesesesesesesesesassasas 30

B OPIS VARIANT ...eeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeteeeeesteesaesteeseesseessessesnsesseensessasssessessessaensassaenseessensasnsesneenes 32
5.1 VARIANTA A = BREZ INVESTICIIE .ot ee e e e e e sesesesesesesessessesesesesesans 32
52  VARIANTA B-—IZVEDBA INVESTICIJE S PODELITVIJO STAVBNE PRAVICE .....oveeeeeenn. 33
53  VARIANTA C - IZVEDBA INVESTICIJE V OBLIKI JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA S
KOMBINACIJO MODELOV KONCESIJE GRADENJ DFBTO/DFBOT ... 35
5.4  VARIANTA D-IZVEDBA INVESTICIJE V OKVIRU JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA S
KOMBINACIJO MODELOV DFBTO IN DFBOO .o eeees e e e sesesesesesens 38
55  SWOT ANALIZA PREDLAGANE VARIANTE ...t eeeeeeeeee e eeeeeesesesesesesesesesesessssaeas 43
56  RAZDELITEV POSLOVNIH TVEGAN oo eeeeeeeeeeeeeee e esesesesesesesesesesesesesesassanas 45
57  1ZBOR OPTIMALNE VARIANTE ..ot e e eeeaeaeeeeeseeesesesesesesesesesesesesssssesasasasas 50

6  OPREDELITEV, VRSTA IN OPIS INVESTICIJE TER OCENA INVESTICIJSKIH STROSKOV V STALNIH

CENAH. ...t eeeeeeee e eeeteesseeteesseaseesessessessessesssessesnsessesssessesnsesseesasssessesssessesasessesasesseensesssessesnes 53
6.1 VRSTA IN OPIS INVESTICIIE ..o e e e e eeeee e eaesesesesesesesesesesesesesesssesessesesasesesans 53
6.2  OCENA INVESTICIJSKIH STROSKOV V STALNIH IN TEKOCIH CENAH ..o 54

7 ANALIZA TRINIH MOZNOSTI ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessesssessesssessesssessessssssesssessesssessessssssssssessssssesnes 58
7.1 ANALIZA STANIA NA TRGU oo e e e eae e e seseeesesesesesesesesesasssesesesesasesesas 58

7.0.1  DOM ZA STAREJISE OBCANE ..o ee e e s e e e s s eeesee s s seseseeeeessesesenas 58
7.1.2 DNEVNI CENTER AKTIVNOSTI ZA STAREJISE ..o senenns 59

7.2 ANALIZA TRGA, IZVEDENA S POZIVOM PROMOTORUIEM oo rerererereseseses s 60

8  OPREDELITEV TEMELINIH PRVIN, KI DOLOCAJO INVESTICIIO ...oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesesneenes 63

8.1 PREDHODNA IDEJNA RESITEV ALISTUDIA ..o 63




DIIP — DOM STAREJSIH OBCANOV IN MEDGENERACIISKO SREDISCE V OBCINI DOL PRI LJUBLJIANI

8.2 OPIS LOKACIIE ..ttt s e 65
8.2.1  MAKROLOKACIA ..ottt 65
8.2.2 MIKROLOKACIA ...ttt ettt 65

8.3 OKVIRNI OBSEG IN SPECIFIKACIJA INVESTICIJSKIH STROSKOV ... 67

8.4  CASOVNINACRTIZVEDBE INVESTICIJE ...cvuiuerirrireieiensieieisisssseses s ssessssssssss s ssssens 67

8.5 VARSTVO OKOLJA ..ottt ettt e 68

8.6 KADROVSKO - ORGANIZACIISKA SHEMA ..ottt 70

8.7 VIRIFINANCIRANUIA L ..ottt ettt 71

9  FINANCNA ANALIZA - VARIANTA B: IZVEDBA INVESTICIJE S PODELITVIJO STAVBNE PRAVICE
72

9.1 FINANCNIUCINKI Z VIDIKA JAVNEGA PARTNERJA ..ot 74
DTT INVESTICIA ettt ettt e n et 74
9.1.2  OPERATIVNI DENARNI TOK ....ootiirieinieiiieietrretrretnteeeeretsreesaeseseere e nesesne s neeene e snesesaenes 74
9.1.3 PREOSTANEK VREDNOSTI PROUJEKTA ..ottt enee e 74
9.1.4 PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV.......coevvereerecrnrane. 75

10 FINANCNA ANALIZA - VARIANTA C: IZVEDBA INVESTICIJE V OBLIKI JAVNO-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA S KOMBINACIJO MODELOV KONCESIJE GRADENJ DFBTO/DFBOT...........cccccuuueeee. 78

10.1  FINANCNIUCINKI Z VIDIKA JAVNEGA PARTNERUJA ......ouiereieteeeeee e snan 80
TOT.T INVESTICIA .ottt ettt ettt n et naenes 80
10.1.2 OPERATIVNI DENARNI TOK ....cotiririeirteiiereirietnreereereeereesrestsseseseeresesnesessesesaeseseesesessesensenes 80
10.1.3 PREOSTANEK VREDNOSTI PROUJEKTA ....oiiiieicireceeretrretnte et seenee e 81
10.1.4 PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV......cooovveeerrerennn. 82

11 FINANCNA ANALIZA - VARIANTA D: IZVEDBA INVESTICIJE V OKVIRU JAVNO-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA S KOMBINACIJO MODELOV DFBTO IN DFBOO .........coovvtiriiiinriiiiiinneiiinneeccinnnees 85

1.1 FINANCNIUCINKI Z VIDIKA JAVNEGA PARTNERJA........vvmiiieienrerrienis e ieesesseessesssssssesenens 87
TTTLT INVESTICIIA ettt ettt ettt ettt st n e neenen 87
11.1.2 OPERATIVNI DENARNI TOK ....eetiirieirieiriereintetnieentereeeretsrestsaeseseeseseesesessesesseseseesesessesensenes 87
11.1.3 PREOSTANEK VREDNOSTI PROUJEKTA ...ttt ettt seeseseeseseeneee s 88
11.1.4 PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV.....ccoovvriririenenns 88

11.2  PRIMERJAVA MED FINANCNIMI KAZALNIKI IZVEDBE PROJEKTA PO VSEH ANALIZIRANIH

VARIANTAH L.ttt ettt ettt ettt s a et a st eae s n e neeae e 21
12 SMOTRNOSTI IN MOZNOSTI NADALJNJE PRIPRAVE INVESTICIJSKE, PROJEKTNE, TEHNICNE IN
DRUGE DOKUMENTACIJE .........ooiiiiiiiiiitiiiiniieinnie e csssttesssssane s ssssssesssssssnsssssssnesssssssssssssnsns 95
12.1  POTREBNA DOKUMENTACIIA ..ottt ettt sesae et sse e ssesesaeseessenen 925

122 CASOVNINACRT IZDELAVE POTREBNE DOKUMENTACIE .....ooovveirieiieseseeriesiesis e, 95

13 ZAKLIUCEK ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeseesseessesseessessesssessessessesasessasssesseessesssessesssesseensessesssessesssessesns 96




DIIP — DOM STAREJSIH OBCANOV IN MEDGENERACIISKO SREDISCE V OBCINI DOL PRI LJUBLJIANI

KAZALO TABEL

Tabela 1: Stevilo prebivalstva Slovenije po posameznih starostnih skupinah; dejanske vrednosti
1980 - 2013 in projekcija za obdobje 2014 - 2060 (srednja varianta projekcij EUROPOP2013)...11

Tabela 2: Kriteriji za preveritev uresniCevanja Ciliev INVESTICIHE ......ccvivveeeeeieeeeeeeeeeeee e, 20
Tabela 3: SWOT andliza predlagane VANANTE ......cciiciiceeceeceeeeeeeeeee ettt e e v v reereene s 43
Tabela 4: Razdelitev poslovnih tveganj za predlagano varanto .........cceeveeeeeeecieeieeeeeeeeee 45
Tabela 5: Primerjava finanCnih KAZAINIKOV ....c.eiviiiieieceeceeeteetee ettt 52
Tabela 6: Ocenjena vrednost investicije v stalninh cenah v EUR, avgust 2022 .........cceeeveeveenveneen. 55
Tabela 7: Ocenjena vrednost investicije v tekoCih cenah v EUR.......c.voiiiiiciiceeeeeeeeeee, 55
Tabela 8: Ocenjena vrednost investicije po letih v stalnin cenah v EUR, avgust 2022 ................ 56
Tabela 9: Ocenjena vrednost investicije v tekoCih cenah v EUR......c.veiieiiciicieeceeeeeeee, 57
Tabela 10: Casovni NACH iZVEADE INVESHCIHE ......ccveeeeieeeeeeeeeeeee ettt 67
Tabela 11: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022........cccccvveveeeveeneen. 73
Tabela 12: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022........cccccvveveeveenee. 74
Tabela 13: Financni kazalniki javNega PAMNEN QO ...ttt 75
Tabela 14: Financni denarni fok javnega partnerja v EUR ..o 76
Tabela 15: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022........cccvveveenveeneen. 79
Tabela 16: Delez financiranja investicije glede Nna finANCErA ... 79
Tabela 17: Ocenjena vrednost investicije v stalninh cenah v EUR, avgust 2022..........cccvevvenveeneen. 80
Tabela 18: Delitev bruto povrSin med partnNeremMQ ... ...t 81
Tabela 19: Financni kazalniki javnega partnerja po varianti C ........ceeeeeeieeeeeeeeeeeeeeveeve e 82
Tabela 20: Financni denarni fok javnega partnerja v EUR po varianti C ........ccceeeveieecieeieeieene, 83
Tabela 21: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022........ccccveveeveeneen. 86
Tabela 22: Delez financiranja investicije glede na finaNCEerA ... 86
Tabela 23: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022........ccceveveeveneen. 87
Tabela 24: Delitev bruto povriin med partnNeremMQ ...t 88
Tabela 25: Financni kazalniki javnega partnerja po varianti D ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 88
Tabela 26: Financni denarni fok javnega partnerja v EUR po varianti D.......cccceeceeecieecieeieeieene, 89
Tabela 27: Primerjava financnih kazalnikov z vidiKa OBCINE ... 91
Tabela 28: Delitev bruto povriin med partnerjiema v primeru variante D, ko obcina dobi v last
620 M2 povrsin (70 M2 veC Kot 00 VANANTT C) .ottt 92
Tabela 29: Primerjava financnih kazalnikov z vidika obcine, ko v primeru variante D dobi
obcina v last 620 m2 povrsin (70 m2 veC Kot po varianti C) ...t 92
Tabela 30: Financni denarni tok javnega partnerja v EUR po varianti D, ko dobi obcina v last
620 M2 povrsin (70 M2 veC Kot 00 VANANTT C) .ottt 93
Tabela 31: Primerjava financnin KAzAINIKOW ......cc.eiuiiieeeeeeceeeeeeee ettt 97
Tabela 32: Primerjava financnih kazalnikov z vidika obcine, ko v primeru variante D dobi
obcina v last 620 m2 povrsin (70 m2 veC kot po varianti C) ...t 97
KAZALO SLIK
Slika 1: Umescenost Obcine Dol pri Lubljani V ProSTON ...ttt 8

Slika 2: Delez prebivalstva Slovenije po posameznih starostnin skupinah; dejanske vrednosti
1980 — 2013 in projekcije za obdobje 2014 — 2060 (srednja varianta projekcij EUROPOP2013)..12

Slika 3: Pricakovana demografska slika - osnovni scenarij projekcije EUROPOP2013.................. 13
Slika 4: Dolgorocne projekcije javnih izdatkov za sisteme soc. zascite v Sloveniji, osnovni

SCEINIAN veuveuveeteeerestesteeteestesteeseessasesseessassassassaessassassaessansasseassessassassassensaseassessansesseessessaseessenseseeseensensesseareans 14
Slika 5: Predvidena ureditev s profilom MT:500........ccceiiiirieienineeeeesteete ettt eeeens 64
Slika 6: Prikaz zemljis3C€ za gradnjo - MIKrOIOKACHA ....c.eeeiriiriiieieiiieieeeeeee ettt 66

Slika 7: 1zsek iz ob&inskega prostorskega NACTTA .....c.ciiirieeieieeeeeeeee et ee 66




1 OPREDELITEV  INVESTITORJA TER DOLOCITEV
STROKOVNIH DELAVCEV OZIROMA SLUZB

V skladu z dolocili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrocCju javnih financ' je v uvodnem poglavju predmetne
investicijske dokumentacije, to je dokumentu identifikacije investicijskega projekta (v
nadaljevanju: DIIP), potrebno identificirati investitorja in izdelovalca investicijske
dokumentacije ter strokovnih delavcev oziroma sluzb, odgovornih za pripravo in
nadzor nad pripravo ustrezne investicijske ter projektne dokumentacije in druge

dokumentacije, vezane ali potrebne za predmetni projekt.

1.1 IDENTIFIKACIJA INVESTITORJA - JAVNEGA PARTNERJA

Investitor: Obcina Dol pri Ljubljani

Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol pri Ljubljani

Telefon: +386 (0)1 530 32 40
E-posta: obcina@dol.si
Mati¢na Stevilka: 5874173000
Davcna stevilka: S1 81226748

Za investitorja:

Odgovorna oseba: Zeljko Savi¢, Zupan

Datum: Podpis:

1 Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podroc¢ju javnin
financ, Uradni list RS, 5t. 60/06, 54/10in 27/16.




1.2 OPIS INVESTITORJA

Obcina Dol pri Ljubljani je del osrednjeslovenske statisticne regije in lezi na skrajnem
vzhodu Ljubljanske kotline med Savo in vzpetinami severno od ceste Ljubljana-Litija.

Meri 33 kmZ2. Po povrsini se med slovenskimi obCinami uvrs¢a na 167. mesto.?

Slika 1: Umescenost Obcine Dol pri Ljubljani v prostor

Spletni vir: <https://sl.wikipedia.org>.3

Obcina Dol pri Ljubljani ima 19 naselij: BeriCevo, Brinje, Dol pri Ljubljani, Dolsko,
Kamnica, Klece pri Dolu, Klopce, Krizevska vas, Laze pri Dolskem, Osredke, Petelinje,
Podgora pri Dolskem, Senozeti, Videm, Vinje, Vrh pri Dolskem, Zaborst pri Dolu,

Zagorica pri Dolskem in Zajelse 4

Ceprav obcina Dol pri Ljubljani ne spada med najvedje obd&ine v Sloveniji, je bogata
s Stevilnimi znamenitostmi, priviacnimi predvsem za tiste, ki iS€ejo mir, radi odkrivajo
svoje kotiCke in cenijo naravno in kulturno dedis¢ino. Leta 1754 se je v vasi Zagorica
pod Murovico rodil Jurij Vega, svetovno znani nameniti matematik, strateg in topniski

strokovnjak. Zato je obcina Dol pri Ljubljani poznana tudi kot ndezela Jurija Vegex. ©

2 Spletni vir: <https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/32>, (29. 7. 2022).
3 Spletni vir:

<https://en.wikipedia.org/wiki/Municipality_of_Dol_pri_Ljubljani#/media/File:Obcine_Slovenija_2006_Dol
_pri_Ljubljani.svg> (29. 7. 2022).

4 Spletni vir: Spletna stran Obcine Dol pri Ljubljani: <https://www.dol.si/sl/content/o-obcini/naselja-v-
obcini.ntml>, (29. 7. 2022).

5 Spletni vir: Spletna stran Obcine Dol pri Ljubljani: <https://www.dol.si/sl/content/o-obcini/predstavitev-
obcine.html> (29. 7. 2022).




1.3 IDENTIFIKACIJA STROKOVNE SLUZBE, ODGOVORNE ZA PRIPRAVO
IN NADZOR NAD PRIPRAVO USTREZNE INVESTICIJSKE TER
PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

Investitor: Obcina Dol pri Ljubljani

Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol pri Ljubljani

Odgovorna sluzba: Zupan Obcine Dol pri Ljubljani
Telefon: +386 (0)1 530 32 40

E-posta: obcina@dol.si

Maticna stevilka: 5874173000

Davcéna stevilka: SI 81226748

Odgovorna oseba: Zeljko Savi¢, Zupan

Datum: Podpis:

1.4 IDENTIFIKACIJA INVESTITORJA - ZASEBNEGA PARTNERJA

Projekt nDom starejsih obCanov in medgeneracijsko sredisc¢e v Obcini Dol pri Ljubljani«
bo izveden v obliki javno-zasebnega partnerstva. Zasebni partner, ki bo objekt

projektiral, financiral, zgradil in z njim tudi upravljal, bo izbran na javnem razpisu.

Pred sprejemom predmetnega DIIP je Obcina Dol pri Ljubljani objavila poziv
promotoriem z namenom, da se preveri zanimanje potencialnih investitoriev za
projekt. Na poziv promotorjem se je odzval en promotor, o Cemer vec v nadaljevanju

predmetnega investicijskega dokumenta.




1.5 IDENTIFIKACIJA IZDELOVALCA DIIP

lzdelovalec: Institut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak

Ukmarjeva 2, 1000 Ljubljana

Telefon: (0)1 60 100 70

E-posta: petra.ferk@pppforum.si

Mafti¢na §t.: 3455114000

Davcna §t.: SI1 22672826

TRR: S156 3500 1000 1226 768 (BKS Bank)

Za izdelovalca DIIP;

Odgovorna oseba: izr. prof. dr. Petra Ferk, direktorica razvojnih projektov

Datum: 31. 8. 2022 Podpis: 4”
u\M /

%ﬂ £

Institut za javno-zasebno partnerstvo je b il ustanovlien v letu 2008 z namenom, da
vzpodbudi znanstveno-raziskovalno dejavnost na podrocju pravne in ekonomske
znanosti, s posebnim poudarkom na vprasanjin povezanih s pojmi javno-zasebnih
partnerstev, javnih sluzb in drzavnih pomodi, javnih razpisov in javhega narocanja,
projektnega vodenja, priprave ekonomskih in investicijskin Studij, projekitnega
financiranja in drugih sorodnih tem. Institut za javno-zasebno partnerstvo je
specializran za svetovanje na podroCju oblikovanja razmerij javno-zasebnih
partnerstev, ki predstavljojo sodelovanje med javnim in zasebnim sektoriem pri
zagotavljanju izvajanja javnih sluzb, vzpostavijanju ali posodobitvi javne infrastrukture
in pri izvajanju drugih projektov v javnem interesu. V okviru svojega delovanja ima
Institut izkusnje s svetovanjem pri projektih tako na javni kot zasebni strani, zato lahko
zagotovi celovito analizo posameznega projekta s ciliem dolgoroCnega in

kvalitetnega izvajanja vzpostavljenega razmerja javno-zasebnega partnerstva.s

6 Spletni vir: http://pppforum.si; (29. 7. 2022).
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2 ANALIZA STANJA ZI OPISOM RAILOGOV IZA
INVESTICIJSKO NAMERO

2.1 ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA

2.1.1 ANALIZA NA RAVNI DRZAVE

Staranje prebivalstva predstavlja eno najbolj perocih vprasanj, ki bo bistveno vplivalo
na nadaljnji razvoj Slovenije. Daljsa zivljenjska doba in znizevanje stevila rojstev sta v
zadnji desetletjin privedla do poslabsane demografske slike in povecanega stevila
starejsin oseb, tj. oseb, starejsin od 65 let. Demografski tfrendi za Slovenijo, prikazani v
Tabeli 2, nakazujejo, da se bo stevilo starejsih oseb v prihodnjih letih Se povecevalo.

Tabela 1: Stevilo prebivalstva Slovenije po posameznih starostnih skupinah; dejanske

vrednosti 1980 - 2013 in projekcija za obdobje 2014 - 2060 (srednja varianta projekcij
EUROPOP2013)

1980 | 1950 2000 2010 2020 2030 2040 2050 2060
Stevilo prebivalcev po posameznih starostnih skupinah

Pois 583245 | 559355 | 456145 | 393342 | 415505 |406250 | 383348 | 405090 |408511
Pzo-6a 1087063 | 1224878 | 1255897 | 1316712 | 1241943 | 1158303 | 1115021 | 1046007 | 1031963
Pese 214169 | 213857 | 278230 | 339207 |430428 |522518 | 580098.5| 618296 | 599208
Skupaj | 1884477 | 1998090 | 1990272 | 2049261 | 2087876 | 2087111 | 2078467 | 2069393 | 2039681
Delez prebivalcev v posameznih starostnih skupinah glede na celotno stevilo prebivalcev

Po1s 30,9 28,0 22,9 19,2 19,9 19,5 18,4 19,6 20,0
P2o6a 57,7 61,3 63,1 64,3 59,5 55,5 53,6 50,5 50,6
Pest 11,4 10,7 14,0 16,6 20,6 25,0 27,9 29,9 29,4

Skupaj |100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Spletni vir: SURS, 2014, Eurostat, 2014: <http://www.staranje.si/aha-si/trg-dela-

upokojevanje/demografske-projekcije#fread-more>, (29. 7. 2022).

Zgornja tabela prikazuje gibanje stevila prebivalstva do leta 2060 po posameznin
starostnih skupinah, ki so aktualne z ekonomskega vidika, in sicer:
a) miladi v starosti 0-19 let, ki v razvitih drzavah praviloma Se niso delovno aktivni,
b) delovni kontingent v starosti 20-64 let, od katerih je vecina delovno aktivnih ter
c) starejsi v starosti 65+, ki so praviloma ze upokojeni in tako niso vec delovno

aktivni.
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Stevilo prebivalstva naj bi do leta 2060, kljub vmesnemu porastu, dosegalo priblizno
istoraven kot v letu 2013. Veliko vecje spremembe pa se napovedujejo v sami starostni
strukturi prebivalstva, predvsem glede deleza prebivalstva v delovni starosti 20 — 64 let

in deleza starejsin, starih 65 let in vec.

Ce so v letu 2013 prebivalci v delovni starosti 20-64 let predstavljali slabi dve tretjini (63,4
%) vseh prebivalcev, naj bi se ta delez do leta 2050 zmanjsal na zgolj okrog eno
polovico (50,5 %) vseh prebivalcev ter se na tej ravni ustalil. Na drugi strani pa naj bi se
delez starejsih, 1j. starih 65 let in vec, povisal s 17,3 % v letu 2013 na kar 29,9 % vseh
prebivalcev v letu 2050 ter se na tej ravni ustalil. Delez starejSega prebivalstva v Sloveniji

se bo tako v prihodnjih 35 letih skoraj podvojil.

Slika 2: Delez prebivalstva Slovenije po posameznih starostnih skupinah; dejanske
vrednosti 1980 — 2013 in projekcije za obdobje 2014 - 2060 (srednja varianta projekcij
EUROPOP2013)
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Spletni vir: <http://www.staranje.si/aha-si/tirg-dela-upokojevanje/demografske-

projekcije#freadmore>, (29. 7. 2022).
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Slika 3: Pricakovana demografska slika - osnovni scenarij projekcije EUROPOP2013
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Vir: SURS, od leta 2013 Eurostat EUROPOP2013

Vir: Po UMAR: Demografske spremembe fer njihove ekonomske in socialne posledice, april
2016, str. 4.

Kot ugotavlja UMAR, se Slovenija, podobno kot vecina razvitih drzav, sooCa s
spremembami starostne strukture, vendar pa bo glede na projekcije EUROPOP20137
v Sloveniji proces staranja prebivalstva, s katerim se ze soocamo, intenzivnejsi kot v
drugih drzavah EU. Projekcije so sicer povezane s tveganji uresnicitve njinovih kljucnih
predpostavk (gibanje Stevila rojstev, smrti in neto priselitev), vendar na neizogibnost
staranja prebivalstva v Sloveniji kazejo prav demografski scenariji. Posledice taksnih
gibanj bodo vidne predvsem na trgu dela, izobrazevanja, pri javnih izdatkih in na
stanovanjskem, prostorskem ter regionalnem podrocju. Na trgu dela bo zmanjsevanje
Stevila delovno sposobnih in aktivnin v naslednjin desetih letih postalo omejitveni
dejavnik za gospodarsko rast. Staranje prebivalstva pa spreminja tudi potrebe na

podrocju stanovanjske, prostorske in regionalne politike.8

Demografska gibanja bodo znatno vplivala na zmanjsanje virov financiranja in rast
izdatkov za socialno zascito. Ob ohranjanju sedanjih sistemov socialne zascite bo
manijse stevilo delovno sposobnega prebivalstva omejevalo vire financiranja sistemov
socialne zascCite, povecevanje deleza starejSega prebivalstva pa bo povecevalo
pritisk na javnofinancne izdatke, povezane s staranjem prebivalstva. To se bo pokazalo

predvsem na izrazitem povecanju izdatkov za pokojnine, ki so ze sedaj delno

7 Projekcije pripravlja Eurostat v sodelovanju z nacionalnimi statisticnimi uradi.

8 Urad RS za makroekonomske analize in razvoj (UMAR): Demografske spremembe ter njihove ekonomske
in socialne posledice, april 2016, str. 3, doseglivo na strani:  https://www.zsss.si/wp-
content/uploads/2016/07/UMAR_2016_Demografske_Spremembe_C2_P.pdf; (29. 7. 2022).
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financirane s proracunskimi sredstvi, in tudi izdatkov za zdravstvene storitve in storitve

dolgotrajne oskrbe.?

Demografske spremembe bodo, ob ohranjanju sedanjih sistemov socialne zascite,
povecale javne izdatke. DolgoroCne projekcije Evropske komisije kazejo, da naj bi v
Sloveniji ob nespremenjenih politikah javni izdatki za financiranje sistemov socialne
zasCite do leta 2060 dosegli Cetrtino BDP. Delez in povecanje javnih izdatkov
povezanih s staranjem bi bila s tem najvisja med drzavami EU, zato je Slovenija po
izraCunih Evropske komisije edina drzava v EU z visokim tveganjem za vzdrznost javnih

financ na dolgi rok, prav tako je v skupini drzav z visokim tveganjem na srednji rok.'°

Slika 4: Dolgoroc¢ne projekcije javnih izdatkov za sisteme soc. zascite v Sloveniji,
osnovni scenarij
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Vir: UMAR: Demografske spremembe ter njihove ekonomske in socialne posledice, april 2016,

str. 6.

Potrebe po dolgofrajni oskrbi se bodo v Sloveniji zacele izraziteje povecevati
predvsem po letu 2025, ko bodo mejo 80-ih let zacele prestopati ngjstevilcnejse
generacije. To za seboj prinasa mnogostevine posledice. Hkratno se s staranjem
prebivalstva povecuje potreba po institucionalni oskrbi starostnikov — ze vrsto let

primanjkuje mest v domovih za ostarele, ravno tako dnevnega varstva starejsin in

? Prav tam, str. 8-9.

10 Prav tam.
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organiziranih dnevnih aktfivnostin, povecuje pa se tudi delez oseb, ki bi/bodo
potfrebovale pomoc¢ na domu, pri vsakodnevnih opravilih in negi.

Po podatkih Skupnosti socialnih zavodov Slovenije!' je bila na dan 1. 8. 2022
kapaciteta v domovih za starejse in posebnih socialnovarstvenih zavodih 21.573 mest.
Glede na aktualne podatke prostih mest v omenjenih institucijoh na ta dan ni, na

prosto mesto pa ze zdaj Caka 13.701 prosilcev.

Delez prebivalceyv, starejsin od 65 let, trenutno v Sloveniji znasa 21,1 %,'2 kar glede na
podatek o Stevilu prebivalstva Slovenije'd znasa vec kot 440.000 oseb oziroma priblizno
1/5 prebivalstva Slovenije. Cetudi institucionalnega ali dnevnega varstva resda ne
potrebuje vsaka oseba, starejsa od 65 let, je vseeno glede na omenjene podatke
mogoce razbrati mocno potrebo po povecanju kapacitet tako v domovih za starejse
kot tudi pri dnevnem varstvu, in to ne zgolj na drzave pac pa na ravni posameznih

obdcin.

2.1.2 ANALIZA NA RAVNI OBCINE

Obcina Dol pri Ljubljani je ena izmed manjsih slovenskih obcin. Od skupno 6.348

obcanov 17% vseh prebivalcev obcine predstavljajo osebe, starejse od 65 let.14

Obcina Dol pri Ljubljani doma starejsin obcanov nima, delno pa potrebo po pomocdi
starejSim prebivalcem zagotavlja z izvajanjem storitev pomoci na domu, s Cimer je
upraviCencem omogoceno ¢im kvalitetnejse Zivljenje v domacem okolju. Pri tem
obcina sodeluje tudi z drugimi institucijami, zlasti s patronazno, zdravstveno sluzbo in

domovi za starejSe izven obcgine.!s

11 Skupnosti socialnih zavodov Slovenije: Pregled prosenj in prostin mest v domovih za starejSe in posebnih
socialno-varstvenih zavodih. Dostopno na: <https://servis.ssz-slo.si/porocilo.pdf>, (1. 8. 2022).

12 Podatki Stafisticnega Urada Republike Slovenije na dan 1.8. 2022. Dostopno na:
<https://www.stat.si/StatWeb/Field/Index/17/104>, (1. 8. 2022).

13 Stevilo prebivalcev Slovenije, po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije za 1. polovico leta
2022, znasa 2.107.180.

14 Podatki Statistichega Urada Republike Slovenije na dan 1.1.2022. Dostopno na:
<https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/2640010S.px/table/tableViewlLayout2/>, (29. 7. 2022).

15 DEOS, celostna oskrba starostnikov, d. o. o.: O izvajanju pomoci na domu v Obcini Dol pri Ljubljani.
Spletni vir: <https://www.deos.si/dejavnosti/pomoc-na-domu/obcina-dol-pri-ljubliani/ >, (29. 7. 2022).
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Obcina Dol pri Ljubljani je v letu 2021 izvedla postopek podelitve koncesije za izvajanje
javne sluzbe pomodi druzini na domu v obcini ter oktobra istega leta koncesijo

podelila izbranemu podjetju DEOS, celostna oskrba starostnikov d.o.o.'é

V obcini z iziemnim zanosom in dolgoletno tradicijo delujeta tudi Drustvo upokojencev
Dol-Bericevo in Drustvo upokojencev Dolsko. Drustvo upokojencev Dolsko!'’ je bilo
ustanovljeno z nhamenom spodbujati Clane k aktivnemu zivljenju in delovanju, k
spoznavanju naravnih in kulturnih lepot ter znamenitosti, in pa k Sportno-rekreativni ter
kulturni dejavnosti. Prav tako v Drustvu strmijo k skromnosti, samostojnosti, tovaristvu,
disciplini, vzajemnosti, srcni kulturi ter medsebojnemu spostovanju. DU Dolsko Steje 365

Clanov (od tega 25 prostovoljcev) in iz leta v leto narasca.

Kljub velikemu trudu Obcine Dol pri Ljubljani ter vseh ostalin sodelujocih akterjev pa so
potrebe po dodatnih storitvah, namenjenih starejsi populaciji, vse vecje ter se bodo v
prinodnijin letih glede na demografske projekcije Se povecevale — ne zgolj v Obcini Dol
pri Ljubljani, temvec tudi v okoliskih obcCinah. V obcini se kaze velika potreba po
ustanovitvi medgeneracijskega centra za starejSe, kot tudi samega doma za starejse

obcane kot oblike institucionalnega varstva.

2.2 RAILOGI ZA INVESTICIUSKO NAMERO

Kot je razvidno iz demografskin projekcij staranja prebivalstva, predstavijenih v
poglavju 2.1, je v prihodnjih letih nedvomno mogoce pricakovati, da potreb po oskrbi
starejSe populacije trenutno obstojeCi domovi za starejSe, medgeneracijski centri in
drugi javni socialno varstveni zavodi ne bodo mogli v celoti prevzeti, sqj so ti ze sedqj

prezasedeni.

Glede na frenutne demografske projekcije za naslednjin nekaj desetletii bo v
prihodnje nujno v veciji meri spodbujati in razvijati oskrbo starejsih v razlicnin oblikah —
tako medgeneracijskin centrov kot institucionalnega varstva, saj bo le na ta nacin

mogoce omogociti formalno oskrbo v lokalnem okolju vecjemu Stevilu prebivalcey, ki

8 spletna stran Obcine Dol pri Ljubljani:  <https://www.dol.si/sl/news/izvajanje-storitev-pomoci-na-
domu.html>, (29.7.2022)
17 Spletna stran Mestne zveze upokojencev Ljubljana: https://www.mzu-lj.si/447 /du-dolsko; 29.7.2022.
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bodo tovrstne storitve potrebovali. Posledicno se kaze vedno vecja potreba po
ustanavljanju novih zavodov, kise bodo sposobni odzvati na povecanje stevila starejSe

populacije in njihovih potreb, tako zdravstvenih kot tudi socialnih in druzbenih.

Klju€ni razlog investicijske namere je glede na vse navedeno ta, da obcina Dol pri
Ljubljani nima vzpostavljenega objekta oziroma ustanove, ki bi starejsim lahko nudila
ustrezno institucionalno in dnevno varstvo starejSim prebivalcem v blizini njihovega
prebivalis€¢a in svojcev in se tako ni zmozna uspeSno odzivati na prihajajoCe

spremembe v demografski strukturi prebivalstva.
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3 OPREDELITEV RAZVOJNIH MOINOSTI IN CILJEV
INVESTICIJE

3.1 KRATEK OPIS INVESTICIJE

Predmet obravhavane investicije je izgradnja objekta, primernega za izvajanje
dejavnosti institfucionalnega varstva in dejavnosti dnevhega varstva starejsih.
Omenjeni dejavnosti zajemata vse od zagotavljanja zdravstvene oskrbe, nege
starejsih, socialne oskrbe in varstva, do organizacije in izvedbe najrazlicnejsih aktivnosti,
ki uporabnikom storitev omogocajo aktivno, ustvarjalno, druzabno in kakovostno

prezivljanje prostega casa.

V skladu z doloCbami 16., 42.in 43. Clena Zakona o socialnem varstvu (v nadaljevanju:
ZSV)'® 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. Cilj obcine je svojim obZanom zagotoviti institucionalno varstvo v
njinovi zivljenjski sredini ter navedeno povezovati z drugimi oblikami varstva starejsih,

predvsem v obliki medgeneracijskega centra in izvajanja pomoci na domu.'?

lzvedba investicije je predvidena na naslednjin zemljiscih:

- parc. §t. 33/11, k.o. 1766 Petelinje v izmeri 8.643 m2.

Predvidena je gradnja Doma za starejse s kapaciteto do 200 postelj, od tega vec kot
50% oskrbovancev v enoposteljnih sobah. V Idejnem prostorskem konceptu je objekt
deljen v vec blokov oz. traktov ter je predviden do visine treh etaz, obstaja moznost

povisanja Se za eno etazo. Vsak trakt ima predvidene po tri enote, in sicer bivalno in

18 7akon o socialnem varstvu (Uradni list RS, §t. 3/07 — uradno precisceno besedilo, 23/07 — popr., 41/07 —
popr., 61/10 — ZSVarPre, 62/10 — ZUPJS, 57/12, 39/16, 52/16 — IPPreb-1, 15/17 — DZ, 29/17, 54/17, 21/18 -
INOrg, 31/18 - ZOA-A, 28/19, 189/20 — ZFRO in 196/21 — ZDOsk).

12 Javni poziv promotoriem k odddaiji vioge o zainteresiranosti za izvedbo projekta javno-zasebnega
partnerstva nDom starej§inh obCanov v Kamnicik, Dol pri Ljubljani, junij 2022, gradivo narocnika.
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dve dementni. Izgradnja objekta vkljuCuje tudi dovoz do objekta, parkirisce,
intervencijski dovoz in ozelenjene terase v skladu z urbanisticno dolocenimi prostorskimi
pPOgoji in omejitvami, kot je doloceno z veljavnimi prostorskimi nacrti Obcine Dol pri

Ljubljani.20 Cilj obcine Dol pri Ljubljani je tudi, da se v okviru objekta zagotovijo fudi

ustrezni prostori za medgeneracijsko srediSCe ter program (zobo)zdravstvene oskrbe.

3.2 NAMENI IN CILJI INVESTICIJE TER RAZVOJNE MOZINOSTI

Glavni namen predmetne investicije je zadostitev potreb po organizirani dolgotrajni
oskrbi, bodisi v obliki institucionalnega varstva ali dnevnega varstva, kot odgovor na
poslabsano demografsko sliko in slabe demografske projekcije za naslednjin nekaj

desetletij.

Domovi za starejSe sicer opravljajo Stevilne dejavnosti, ki zagotavlja kakovostno,
zdravo in druzabno zZivljenje v domu ter s stevilnimi storitvami poskrbijo, da starejsilahko
brezskrono uzivajo vsakdan tudi v udobju lastnega doma, problem, ki se izpostavlja,
pa je ta, da je mest v domovih obCutno premalo. Tudi podrocje Obcine Log pri
Ljubljani in njene sirSe okolice je deficitarno z varstvom in oskrbo starejsin oseb. Obcina
si z investicijo prizadeva izboljsati stanje okolja in imeti neposreden pozitiven vpliv na
obCane - sodelovanje z lokalnimi prebivalci, medgeneracijsko povezovanje,

zagotavljanje zdravstvene oskrbe.

Cilji investicije so zlasti:

- razbremenitev obstojeCega sistema varstva in oskrbe starejsin;

- zagotovitev primernega institucionalno varstva obcanom Obcine Dol pri
Ljubljani ter njene sirse okolice;

- zagotovitev primernega medgeneracijskega sredis¢a oz. dnevnhega varstva
starostnikov ter skrb za aktivho, varno in kvalitetno prezivljanje njihovega
prostega casa;

- zagotovitev programov in vsebine, prilagojenin potrebam in interesom
obcanov in SirSe okolice, ki potrebujejo varstvo in nego zaradi starosti,

invalidnosti in bolezenskih stanj;

20 povzeto po dokumentu Idejni prostorski koncept novogradnje Doma za starejSe v Kamnici - Obcina Dol
pri Ljubljani.
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izboljSanje oskrbe starejsin v Obcini Dol pri Ljubljani ter njeni okolici;

razvoj sodobnega koncepta varstva starejsin ljudi;

izboljsanje kvalitete Zivljenja starejsin ljudi v Dolu pri Ljubljani ter njegovi okolici;
povecanje medgeneracijske povezanosti in povezanosti z lokalnim okoliem, z
namenom integracije obcanov v delo in zivlienje doma ter obratno,
razbremenitev svojcev oseb, ki obliko institucionalnega ali dnevnega varstva
nujno poftrebujejo;

zagotovitev cca. 110 novih delovnih mest razlicnih profilov, prebivalcem Dola
pri Ljubljani  ter njegove SirSe okolice, vkljucno z izobrazevanjem novo
zaposlenih;

vzpostavitev moznosti povezovanja razlicninh oblik pomodi starejSim kot so
medgeneracijski  center, moznost  kratkotrajnega  bivanja,  moznost
povezovanja s storitvijo izvajanja pomoci na domu;

zagotovitev ustreznih prostorov za zagotavljanje (zobo)zdravstvene dejavnosti.

UresniCevanje zgoraj postavljenih ciliev bo mogoce kvantitativno oz. kvalitativho

ovrednotiti na podlagi naslednijin kriterijev:

Tabela 2: Kriteriji za preveritev uresni¢evanja ciljev investicije

Stevilo mest v domu starejsih v

0 190-200
Obcini Dol pri Ljubljani
Stevilo novih delovnih mest 0 cca. 110
Vzpostavljen medgeneracijsko 0 !
sredisCe za starejse
Zagotovitev javnega N ustrezne vsebine za starejSe v

programa za starejse

Hortikulturna ureditev parka,
ostalih zelenih povrsin in
rekreacijskin povrsine na/v
okolici nepremicnin s parc. st.
33/11, k.o. 1766 Petelinje

ureditev ni vzpostavljena

medgeneracijskem centru

ureditev je vzpostavljena
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4 OPREDELITEV JAVNEGA INTERESA ZA IZVEDBO
INVESTICIJE IN USKLAJENOST CILJEV INVESTICIJE Z
RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI

Obcina Dol pri Ljubljani skladno s strateSkimi dokumenti in veljavnimi predpisi na
nacionalni in lokalni ravni ugotavlja, da obstaja javni interes za izvedbo investicije
izgradnje Doma starejsin obCanov in medgeneracijskega sredisCa v Obcini Dol pri
Ljubljani, sqj se s slednjo uresniCujejo in dosegajo cili v nadaljevanju podrobneje

predstavljenih strategij, programoyv in smernic.

Za namene opredelitve javnega interesa za izvedbo investicije oziroma preveritev
usklajenosti s strateskimi dokumenti in dolgorocnimi in srednjerocnimi programi so bile

preucene naslednje podrocne strategije, predpisi in programi:
4.1 PROJEKT EVROPA 2030

Projekt Evropa 20302 je porocilo o izzivin Elanov skupine za razmislek Evropskemu svetu,
s katerim se bo EU verjetno soocala leta 2030. V porocilu je med drugim poudarjena
problematika staranja prebivalstva, katere se EU zaveda in iz tega razloga strmi k
sprejemanju ukrepov, ki bodo sposobni odgovarjati na prihgjajoce vedno vecje

potrebe po oskrbiin varstvu starostnikov.

V porocilu je navedeno, da je za Evropo ena najbolj znacilnin demografskin skrajnosti
prav staranje prebivalstva. Trend staranja prebivalstva bo brez ustrezne pomodi in
ukrepov predstavljal hudo obremenitve na pokojninski in zdravstveni sistem ter sistem
socialnega varstva. Ce Evropa resnicno zeli postati druzba znanja, mora prizadevanja
za vecjo gospodarsko ucinkovitost ter nadgradnjo znanj in spretnosti sedanjega

prebivalstva dopolniti z aktivnimi ukrepi za obravnavo tega demografskega izziva.

2 Projekt Evropa 2022, spletni dostop:

<https://www.consilium.europa.eu/media/30771/qc3210249slc.pdf> (zadnji dostop 29. 7. 2022).
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Investicija v izgradnjo doma starejS§ih obCanov in medgeneracijskega sredisCa
naslavlja ravno omenjeno problematiko in tako sledireSevanju izzivov in problematike,

navedene v Projekt Evropa 2030.

4.2 EVROPSKA PLATFORMA ZA BOJ PROTI REVSCINI IN SOCIALNI
IZKLJUCENOSTI

V Evropski platformi za boj proti revicini in socialni izkljucenosti?? EU je opredelila, da sta
obnova gospodarske rasti in zagotavljanje vec in boljsih delovnih mest kljucna
dejavnika boja proti revscini. Za dosego teh ciliev je Evropska komisija predlagala
vzpostavitev Evropske platforme za boj proti revsCini in socialni izkljucenosti (v
nadaljevanju: Evropska platforma). To sporocilo doloCa izzive, ki jih predstavljata
revicCina in socialna izkljuCenost, in hkrati ponuja oris prispevkov razlicnih politik k

zmanjsanju revscine in povecanju vkljucenosti.

Evropska platforma odstira naslednje problematike:
- socialno vklju¢evanje,
- boj proti revscini,
- pokojninsko in zdravstveno reformo

- ter reformo dolgotrajne oskrbe.

Kot izhaja iz Sporocila Komisije Evropskemu parlamentu, Svetu, Evropskemu
ekonomsko-socialnemu odboru in Odboru regij, oblikovanega v publikaciji,?® so
vecCjemu tveganju revsCine v primerjavi s celotnim prebivalstvom, izpostavljeni prav
starejsi (19 %), v Stevilnih drzavah pa starejSe Se zlasti ogroza materialno pomanjkanje.
Zaradi razseznosti demografskih izzivov, s katerimi se sreCuje EU, se bo ta problem le Se
zaostril. Do leta 2030 se bo Stevilo upokojencev v EU povecalo za vec kot 25 milijonov,

kar bo 3e povecalo pritisk na ustreznost in dolgorocno vzdrinost nasih pokojninskih

22 Evropska platforma za boj proti reviCini in socialni izkljuCenosti, spletni dostop: <https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/SL/TXT/PDF/2uri=CELEX:5201 1IP0495&from=CS> (zadnji dostop 29. 7. 2022).

23 Publikacija o Evropski platformi za boj proti revsCini in socialni izkljucenosti, spletni dostop:
<https://op.europa.eu/sl/publication-detail/-/publication/64919609-e0ad-4e76-9970-
00f4490f92ef/language-sl> (zadnji dostop 29. 7. 2022).
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sistemov ter na sisteme javnega zdravstva in skrbstvene sisteme za starejse.
DolgoroCno se bo tveganje revsCine pri starejS§in povecalo tudi, ¢e njihova

zaposlitvena pot postane prevec razdrobliena.

Evropska platforma v svoji 50. toCki doloca priporocilo drzavam ¢lanicam, naj starejsim
in invalidom zagotovijo dostop do socialnih in zdravstvenih storitev, Cemur sledi ravno

predmetni projekt.

4.3 VIZIJA SLOVENIJE 2050

Dne 9. 2. 2017 je Sluzba Viade Republike Slovenije za razvoj in evropsko kohezijsko
politiko objavila dokument Vizija 205024, katere namen je, da si z njo zastavimo jasne

strateske usmeritve in osredotocenost v delovanju.

Vizija Slovenije, ki predstavlja izhodis¢e za pripravo dolgoroCne strategije razvoja
Republike Slovenije, temelji na petih osnovnih elementih: ucCenje za zZivlienje,

inovativna druzba, zaupanje, kakovostno Zivljenje ter identiteta.

Predmetna investicija zasleduje cilj izboljsanja kakovosti Zivlienja, s posebnim
poudarkom na izboljSanju kvalitete Zivljenja starostnikov, kar je eden od osnovnih

elementov vizije.

4.4 STRATEGIJA RAZVOJA SLOVENIJE 2030

Strategija razvoja Slovenije 203025 v sredisCe postavlja kakovostno zivijenje za vse. Kot
je navedeno v omenjenem dokumentu se Slovenija sooca z demografskimi
spremembami, ki bodo imele velik vpliv na prihodnji razvoj druzbe in kakovost zivijenja.
Kazejo se v povecCevanju stevila oseb starejSinh od 65 let, nizki rodnosti in zmanjsevanju
prebivalstva v starostni skupini 20-64 let, kar je sedanja opredelitev delovno aktivhega
prebivalstva. Glede na demografske projekcije se bo proces njegovega staranja v

prihodnje Se pospesil, delez prebivalstva, starejsega od 65 let, pa se bo obcutno

24 Vizija Slovenije 2050, vir: <https://www.rtvslo si/files/novice/vizija-slovenije.pdf>, (29. 7. 2022)
2 Strategijo razvoja Slovenije 2030 je Viada RS sprejela na svoji 159. redni seji, 7. decembra 2017, vir:
<https://www.gov.si/assets/viadne-sluzbe/SVRK/Strategija-razvoja-Slovenije-

2030/Strategija_razvoja_Slovenije_2030.pdf>, (29. 7. 2022).
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povecal. Demografske spremembe torej vodijo v relativno hitro zmanjSevanje
zmogljivosti aktivnega prebivalstva, kar zaradi pomanjkanja ustrezne delovne sile
lahko pomembno zmanjSa tudi sposobnost hitrejsega gospodarskega napredka, ki je

pPogoj za nadaljnje izboljsanje Zivljenjskega standarda prebivalstva.

Demografska gibanja se razlicno zrcalijo v prostoru. V blizini mest se Stevilo zlasti
mlajSega prebivalstva povecuje, le-to pa se zmanjSuje predvsem v oddalienih in
obmejnih obmocjih. Ob neustreznem obravnavanju navedene problematike se bo ta
trend Se nadaljeval, kar bo vplivalo tudi na zmanjSevanje delovne sile v odmaknjenih

obmocdjih, opuscanju kmetijstva in povecanemu zarasCanju kmetijskin povrsin, v mestih

pa tudi na Se vecje potrebe po stanovanijih in prilagoditvah storitvenih mrez.

Demografske spremembe, glede na ugotovitve Strategije razvoja Slovenije 2030,
povecujejo tudi pritiske na finan€no vzdrznost sistemov socialne zascite. Sedanja
ureditev obveznih socialnih zavarovanj ze danes ne zadovoljuje vseh potreb, sqj je za
financiranje sistemov socialne zascite potrebno dodatno financiranje iz drzavnega
proracuna. Ob spreminjanju starostne strukture prebivalstva, narasc¢anju izdatkov za
pokojnine, zdravje in dolgotrajno oskrbo ter ob naras¢ajoCem obsegu negotovih oblik
zaposlitev, bo te potrebe v prinodnje Se tezje zadovaljiti in jin brez spremembe sedanje
ureditve ne bo mogoce vzdrzno financirati. Zdravstveni sistem potrebuje korenitejso
prenovo. Slovenija pa je, glede na zdrava leta Zivljenja v vseh starostnih skupinah pri
obeh spolih, pod povprecjem EU. Kazalniki zdravja so se v zadnjih letih sicer izboljsevali,
poslabsali pa so se nekateri kazalniki zivljenjskega sloga, ki se zrcalijo v stopniji
prezgodnje umrljivosti in stopniji izostajanja od dela. Dolgotrajna oskrba v Sloveniji Se ni
urejena v enovit sistem, razdroblienost v financiranju pa povzroca nepregledno in

neucinkovito izrabo virov.

Raven izobrazbe prebivalstva se je precej izboljsala, ostajajo pa Stevina neskladja
med ponudbo in povprasevanjem po znanju in spretnostin na frgu dela. V Ui
demografskin sprememb, ki bodo med drugim zahtevale povecevanje delovne
aktivnosti starejsin, pa tudi z vidika odzivanja druzbe na globalne trende je treba krepiti

ucenje za in skozi zivljenje.
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Osredniji cilj Strategije razvoja Slovenije 2030 je, kot ze omenjeno zgoraj, zagotavljanje
kakovostnega zZivlienje. UresniCiti ga je mogoce le z uravnotezenim gospodarskim,
druzbenim in okoljskim razvojem, ki uposteva omejitve in zmoznosti planeta ter ustvarja
pogoje in priloznosti za sedanje in prihodnje rodove. Na ravni posameznika se
kakovostno zivljenje kaze v dobrih priloznostih za delo, izobrazevanje in ustvarjanje, v
dostojnem, varnem in aktivnem zivljenju, zdravem in Cistem okolju ter vkljuCevanju v

demokraticno odlocanje in soupravljanje druzbe.

StrateSke usmeritve drzave za doseganje kakovostnega zivljenja po navedeni strategiji
oX

- vklju€ujoCa, zdrava, varna in odgovorna druzba,

- ucCenje za in skozi vse Zivljenje,

- visoko produktivho gospodarstvo, ki ustvarja dodano vrednost za vse,

- ohranjeno zdravo naravno okolje,

- visoka stopnja sodelovanja, usposoblienosti in u€inkovitosti upravljanja.

Predmetna investicija je usklajena s cilji Strategije razvoja Slovenije 2030, pri Cemer
posebno zasleduje njena prva dva cilja. Investicija tezi k izboljSanju zivljenjskih pogojev
starostnikov, zdravstvene in socialne skrbi zanje, ter spodbuja medgeneracijsko
povezovanje in sodelovanje. Hkrati z navedenim aktivho pristopa k reSevanju

problematike slabsanja demografske slike.

4.5 STRATEGIJA DOLGOIZIVE DRUZBE

Strategija dolgozive druzbe? je oblikovana na konceptu aktivhega staranja, ki
poudarja aktivnost in ustvarjalnost v vseh Zivljenjskih obdobijih, skrb za zdravje in
medgeneracijsko sodelovanje ter solidarnost. To bo zagotovilo blaginjo in kakovostno
Zivlienje prebivalstva, s poudarkom na medgeneracijskem sodelovanju ter zavedanju
pomena kakovostnega staranja. Usmeritve izhajajo tudi iz zavedanja, da so Clovekove

pravice enake za vse ljudi, ne glede na starost.

2 Strategija dolgozive druzbe, Urad RS za makroekonomske analize in razvoj, Ministrstvo za delo, druzino,
socialne zadeve in enake moznosti, Ljubljana 2017, vir:
<https://www.umar.gov.si/fileadmin/user_upload/publikacije/kratke_analize/Strategija_dolgozive_druzb
e/UMAR_SDD.pdf>, (29.7.2022).
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Klju€ni izzivi dolgozive druzbe so:

- zagotovitev pogojev za aktivno in zdravo zivljenje v celotnem Zivljenjskem
obdobju,

- poddaljSevanje delovno aktivhega obdobja (zzgodnejSim vstopom in poznejsim
izstopom iz delovne aktivnosti), ki posredno zagotavlja tudi vecjo dohodkovno
varnost v starosti),

- zagotovitev pogojev za financno varnost v celothem Zivljenjskem obdobju;

- zagotovitev moznosti in spodbujanje izobrazevanja ter ustvarjalnosti v
celotnem zivljenjskem obdobiju,

- prilagoditev delovnega in bivalnega okolja potrebam vseh starostnih skupin,

- ucCinkovita uporaba dosezkov sodobnih tehnologij,

- druzbeno udejstvovanje in aktivno drzavljanstvo vseh generacij.

Glede kakovosti Zivlienja starejsih omenjena strategija navaja, da bivalne razmere
starejSin niso dovolj prilagojene njihovim potrebam, prilagoditve pa se izvajajo v
skromnem obsegu. Za starejSo populacijo je znacilen visok delez lastniskih stanovanjin
hkrati nadpovprecno visok delez tistin, ki zivijo na kmetijah oziroma v samostojnih hisah.
Narasca tudi stevilo starejsih, ki zivijo sami. Tako stanje lahko povzroCa previsoke stroske
vzdrzevanja stanovanja, kar starejsSim poslabsuje moznosti za zadovoljevanje drugih
nujnin potreb. Na drugi strani pa ne razvijomo moznosti, da bi lastniska stanovanja
namenjali za zagotavljanje socialne varnosti in dolgotrajno oskrbo. Znacilna je nizka
stanovanjska mobilnost prebivalstva. S podaljsevanjem Zivljenjske dobe se povecuje
tudi obseg zdravstvenih tezav, ki so znacilne za starejse (telesna krhkost in padci,
demenca, inkontinenca, bolezni zob). To vpliva na zdravstvene izdatke in sposobnost

samostojnega zivljenja.

Strateski cilji za uresniCitev vizije, ki izhajajo iz stanja in sprememb v demografski strukturi

prebivalstva po navedeni strategiji so:

1. Blaginja vseh generacij ter dostojno in varno bivanje vdomacem okolju z
upostevanjem visoke ravni Clovekovih pravic.

2. VkljuCenost vseh generacij v ekonomsko, druzbeno, socialno in kulturno zivljenje v
skladu z njihovimi Zeljami in potrebami ter medgeneracijsko sozitje.

3. Ohranjanje in izboljsanje telesnega in dusevnega zdravja ljudi vseh starosti.
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Z uresniCevanjem razvojnih ciliev bo Slovenija izboljsevala svojo uvrstitev po kazalniku

aktivhega staranja.

Med sistemi socialne zascite je omenjen tudi zdravstveni sistem in sistem dolgotrajne
oskrbe. Vlaganje v zdravje je nalozba v Cloveske vire, ki prispeva k povecanju blaginje
prebivalstva in gospodarski rasti. Javno financiranje zdravstva in dolgotrajne oskrbe
zagotavlja dostopnost vseh skupin prebivalstva do Siroke kosarice pravic ter s tem
prispeva tudi k zmanjsSevanju revscCine in neenakosti, Se zlasti med starejSimi.
Kakovostnih storitev v sedanjem obsegu v prihodnosti ne bo mogocCe zagotoviti s po
vecini javnimi sredstvi, zato bodo, podobno kot pri pokojninskem sistemu, Cedalje vecdiji
pomen pri financiranju imela tudi zasebna zdravstvena zavarovanja. Ta lahko blazijo
pritisk na rast neposrednih placil iz zepa, ki sicer najbolj ogrozajo starejse in kroniCno
bolne. Ker bolniki izven urbanih sredisc, starejSe osebe in tezje mobilne osebe pogosto
tezje pridejo do medicinske oskrbe in rehabilitacije, je smiselno spodbujati uporabo

tfelemedicine in teleterapevtike.

Kot usmeritve za dosego navedenega so zapisane:

- ohranjanje in izboljSanje dostopnosti do zdravsivenih storitev in storitev
dolgotrajne oskrbe z ustrezno kombinacijo javnih in zasebnih virov,

- Siroka vklju¢enost populacije v univerzalno zdravstveno kritje in vecja solidarnost
pri financiranju zdravstvenega varstva,

- razvoj in vzpostavitev multimedijske platforme za telemedicino in tele-
terapevtiko (npr. diagnostiko in zdravnisko obravnavo na daljavo, nudenje
podpore svojcem za pomocC pacientom na daljavo),

- uveljavitev enotnega javnega vira sredstev za sistem dolgotrajne oskrboe, ki bo
temeljil na solidarnosti in bo z dopolnjevanjem z zasebnimi sredstvi (zavarovanii

zagotavljal vzdrzno financiranje v skladu s potrebami in demografskimi gibanii.

Nenazadnje se omenjena strategija dotika tudi varstva in uveljavljanja pravic starejsih.
Clovekove pravice starejsih oseb in njihovo uresni¢evanje so eden od posebnih izzivov
politik, ki se ukvarjajo s staranjem prebivalstva. Starost in morebitna odvisnost sami po
sebi, ne upravicujeta omejevanja katere koli izmed neodtujljivih Clovekovih pravic, kot
jihimajo drugi. Pri vprasanju Clovekovih pravic starejsih je treba biti se posebej pozoren

na tiste starejse osebe, ki potrebujejo pomoc¢ drugih. Kljub njihovi krhkosti in odvisnosti
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imajo tudi one pravico do dostojanstva, samoodlocanja, avtonomije oziroma do
podpore pri sprejemanju odlocCitev, Ce teh same ne morejo sprejemati. Tudi starejse
osebe, ki potrebujejo pomo¢ drugih, morajo imeti pravico do zasebnosti, predvsem
pa do prilagojene, kakovostne in na individualnem pristopu temeljece oskrbe, pa tudi

pravico do umiranja v dostojanstvu in spostovanju.

Predmetna investicija sledi ciliem in usmeritvam Strategije dolgozive druzbe, sqj stremi
k izboljSanju dostopnosti do zdravstvenih storitev in storitev dolgotrajne oskrbe z
ustrezno kombinacijo javnih in zasebnih virov ter posebno pozornost namenja prav
starejSim, ki potrebujejo pomocC drugih. Hkrati s fem spodbuja medgeneracijsko

sodelovanje in povezovanije.

4.6 RESOLUCIUJA O NACIONALNEM PROGRAMU SOCIALNEGA
VARSTVA ZA OBDOBJE 2022-2030

Nacionalni program socialnega varstva za obdobje 2022-2030% opredeljuje razvoj
sistema socialnega varstva v navedenem obdobju. V ta namen opredeljuje osnovna
izhodiSCa za razvoj sistema, cilje in strategije razvoja socialnega varstva, doloca razvoj
storitev in programoyv socialnega varstva vkljucno s ciljido leta 2030, opredeljuje nacin
izvajanja in spremljanja izvajanja resolucije in opredeljuje vire (kadrovske in financne)
zaizvajanje ciljev resolucije ter nacrtovan razvoj storitev in programov.. Namen sistema
socialnega varstva v Republiki Sloveniji je omogociti tako socialno varnost kot tudi

socialno vklju€enost drzavljanov in drugih prebivalcev Republike Slovenije.

Drzava in lokalne skupnosti so v okviru politik socialnega varstva dolzne zagotavljati
pogoje, v katerin posamezniki lahko, v povezavi z drugimi osebami v druzinskem,
delovnem in bivalnem okolju, ustvarjalno sodelujejo in uresniCujejo svoje razvojne
moznosti ter s svojo dejavnostjo dosegajo raven kakovosti zivlijenja, ki je primerljiva z
ravnijo kakovosti zZivljenja drugih prebivalcev Republike Slovenije in ustreza merilom
Cloveskega dostojanstva. Sistem socialnega varstva zajema: storitve, programe in
druge oblike pomoci, katerih namen je preprecevati nastajanje socialnih stisk in tezav;

storitve, programe, prejemke in druge oblike pomoci, ki so namenjeni reSevanju

21 Resolucija o nacionalnem programu socialnega varstva za obdobje 2022-2030, (Uradni list RS, §t. 49/22).
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socialnih stisk in fezav; javha pooblastila, naloge in ukrepe, ki jih izvajalcem sociainega
varstva nalagajo zakoni in drugi predpisi; hnacrtovanje, razvoj, spremljanje in evalvacijo

vseh elementov sistema socialnega varstva in socialne zascite.

Zaradi spremenjenih demografskih razmer je v socialnem in zdravstvenem sistemu
mocno izpostavljena problematika starejsin. Eden izmed kljucnih ciliev Resolucije o
nacionalnem programu socialnega varstva za obdobje 2022-2030 (v nadaljevanju:
Resolucija) je zagotovitev prilagojenih storitev starejSi populaciji, ki bi jim lgjSale
vsakodnevno Zzivljenje in vkljuCevanje v okolie. Za dosego tega cilja, je potrebna
zagotovitev ustrezne infrastrukturo, ki bo take storitve omogocala. V. domu starejsin
obcanov in medgeneracijskem sredisCu v obcini Dol pri Ljubljani se bodo izvajale
storitve oskrbe in varstva starejSin. Obcina je zainteresirana, da svojim obcanom

zagotovi varno in karseda aktivno starost.

S predmetno investicijo Obcina Dol pri Ljubljani sledi Resoluciji ter njenim zahtevam, sqj
v okviru politik socialnega varstva zagotavlja pogoje, pod katerimi so posamezniki
sposobni dosecCi raven kakovosti Zivljenja, ki je primerljiva z ravnijo kakovosti zivljenja

drugih prebivalcev Republike Slovenije in ustreza merilom Cloveskega dostojanstva.

4.7 ZAKON O SOCIALNEM VARSTVU

Investicija zasleduje definicijo socialno varstvene dejavnosti, kot jo opredeljuje Zakon
o socialnem varstvu (ZSV).2 Ta v svojem 1. Clenu dolo¢a, da socialno varstvena
dejavnost obsega preprecevanje in reSevanje socialne problematike posameznikov,

druzin in skupin prebivalstva.

Institucionalno varstvo na podlagi 16. Clena ZSV obsega vse oblike pomodi v zavodu,
v drugi druzini ali drugi organizirani obliki, s katerimi se upravicencem nadomescajo ali
dopolnjujejo funkcije doma in lastne druzine, zlasti pa bivanje, organizirana prehrana

in varstvo ter zdravstveno varstvo.

28 Uradni list RS, §t. 3/07 — uradno precisc¢eno besedilo, 23/07 — popr., 41/07 —popr., 61/10-ZSVarPre, 62/10
— ZUPJS, 57/12, 39/16, 52/16 — ZIPPreb-1, 15/17 — DZ, 29/17, 54/17, 21/18 — INOrg, 31/18 — ZOA-A, 28/19,
189/20 — ZFRO in 196/21 — ZDOsk.
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42. Clen ZSV doloca, da javna sluzba na podrocju socialnega varstva obsega storitve
kot so, socialna preventiva, prva socialna pomoc, osebna pomoc, podpora zrtvam
kaznivih dejanj, pomoc¢ druzini za dom in ha domu, institucionalno varstvo, in pa
vodenje in varstvo ter zaposlitev pod posebnimi pogoji. Merila, po katerih se doloca
obseg javne sluzbe za posamezne storitve iz prejsnjega odstavka, doloCa socialno

varstveni program.

Prav tako na podlagi 43. Clena ZSV, Drzava zagotavlja mrezo javne sluzbe za socialno
preventivo, za prvo socialno pomoc, za osebno pomoc, za podporo zrtvam kaznivin
dejanj, za pomoc druzini za dom, za institucionalno varstvo iz 16. Clena tega zakona
ter za vodenje in varstvo ter zaposlitev pod posebnimi pogoji. Obcina zagotavlja

mrezo javne sluzbe za pomoc druzini na domu.

Predmetna investicija bo izvedena skladno z dolocili in pod pogoiji, ki jin zakon doloca

ter bila v tem oziru usklajena z njegovo vsebino.

4.8 ZAKON O DOLGOTRAJNI OSKRBI

V 1. Elenu Zakona o dolgotrajni oskrbi (ZDOsk)?, ki je stopil v veljavo dne 18.12.2021, je
doloceno, da zakon ureja sistem dolgotrajne oskrbe, pravice in obveznosti izvajalcev
ter upravicencev do dolgotrajne oskrbe, naloge Republike Slovenije in samoupravnih
lokalnih skupnosti v zvezi z dolgotrajno oskrbo ter vire in nacin financiranja dolgotrajne

oskrbe v Republiki Sloveniji.

ZDOsk v 2. Clenu navaja, da pod pojem dolgotrajno oskrbe Stejemo niz ukrepov,
storitev in aktivnosti, namenjenih osebam, ki so zaradi posledic bolezni, starostne
oslabelosti, poskodb, invalidnosti, pomanjkanja ali izgube intelektualnih sposobnosti v
daliSem casovnem obdobiju, ki ni krajSe od treh meseceyv, ali frajno odvisne od pomoci

drugih oseb pri opravljanju osnovnih in podpornih dnevnih oprauvil.

V 6. Clenu ZDOsk je opredelieno, da aa podrocju dolgotrajne oskrbe Republika

Slovenija uresnicuje svoje naloge s tem, da nacrtuje, razvija in ureja financiranje

29 Uradni list RS, §t. 196/21.
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podrocja ter sistema obveznega zavarovanja za dolgotrajno oskrbo, razvija javne
mreze in preventivne programe za zmanjevanje potreb po dolgotrajni oskrbi,
zagotavlja pogoje in moznosti za enakomerno dostopnost storitev, izvaja nadzor nad
opravljanjem dolgotrajne oskrbe in sprejema predpise ter programe izobrazevanja in

usposabljanja izvajalcev dolgotrajne oskrbe.

Zakon o dolgotrajni oskrbi postavlja temelje za enotno oceno upravi¢enosti, primerljive
pravice za primerljiive potrebe, moznost izbire nacina izkorisCanja pravice, uvaja nove
storitve, koordinirano izvajanje, izboljsanje statusa druzinskin pomocnikov (hadomestilo
za izpadli dohodek in moznost 21 dni nadomestne oskrbe), sistemsko ureditev,
izboljSanje pogojev dela in usposabljanje zaposlenih na podrocju dolgotrajne oskrbe,
ucinkovit nadzor nad kakovostjo ter varnostjo storitev, ki jih uporabniki prejemajo, in

vi§jo tfransparentnost porabe javnih virov. %

Predmetna investicija odgovarja na enega trenutno najbolj perecih problemoyv, in
sicer problematiko dolgotrajne oskrbe starajocega se prebivalstva. Investicija uvaja
nove storitve z namenom dostopa upravicencev do primerljivih storitev v vseh okoljih
ter tudi na njihovem domu, ter hkrati zagotavlja storitve za krepitev in ohranjanje
samostojnosti starejsin. Skladno z navedenim predmetna investicija skledi tudi vsebini

novo sprejetega zakona.

Predmetna investicija odgovarja na enega trenutno najbolj perecih problemoyv, in
sicer problematiko dolgotrajne oskrbe starajocega se prebivalstva. Investicija uvaja
nove storitve z namenom dostopa upravicencev do primerljivih storitev v vseh okoljih
ter tudi na njihovem domu, ter hkrati zagotavlja storitve za krepitev in ohranjanje
samostojnosti starejsin. Skladno z navedenim predmetna investicija skledi tudi vsebini

novo nastajajoCega zakona.

30 Vir: <https://www.uradni-list.si/knjigarna/knjiga/zakon-o-dolgotrajni-oskrbi-zdosk >, (29. 7. 2022).
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5 OPIS VARIANT

Skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrocju javnih financ so obravnavane §tiri variante:
- Varianta A - brez investicije,
- Varianta B —izvedba investicije s podelitvijo stavibne pravice,
- Varianta C - izvedba investicile v obliki javho-zasebnega partnerstva s
kombinacijo modelov koncesije gradenj DFBTO/DFBOT,
- Varianta D - izvedba investicije v obliki javno-zasebnega partnerstva s

kombinacijo modelov koncesije gradenj DFBTO/DFBOO.

5.1 VARIANTA A - BREZ INVESTICIJE

Varianta A predstavlja neizpolnitev ciliev, ki si jinh je postavila obcina, in pomeni
ohranitev obstojecega stanja brez izvedbe investicije. Ta varianta za Obcino Dol pri
Liubljani ni sprejemljiva, saj obCina brez investiciie ne more poskrbeti za izboljsanje
kakovosti zagotavljanja nalog iz njene izvirne pristojnosti, kar bi imelo negativen vpliv

na polozaj in splosno zadovoljstvo starejsin obcanov.

Varianta »brez investicije« ni podrobneje obravnavana, saj ne-realizacija investicije
pomeni ohranitev obstojecega stanjain neizpolnitev postavljenih ciliev. Varianta nbrez
investicije« onemogoca izvajanje zgoraj opredelienih ciliev projekta, zlasti temeljnega
cilia, ki je izgradnja objekta, primernega za izvajanje dejavnosti institucionalnega
varstva starejsin, 1j. izgradnja doma starejsin obCanov, medgeneracijskega sredisca in
zagotovitve prostorov za (zobo)zdravstveno dejavnost v Kamnici, ki lezi v Obcini Dol

pri Ljubljani.

Varianta A kratkoro€no, srednjeroCno in dolgorocno pomeni, da ne bo prislo do
izgradnje doma starejsin obZanov in medgeneracijskega sredisCa v Obcini Dol pri
Ljubljani, ki bi pripomogel k razbremenitvi obstojeCega sistema varstva in oskrbe
starejsin, obenem pa povecal medgeneracijsko povezanost in povezanost z lokalnim
okoliem, zagotovil primerno institucionalno varstvo ter izboljSal kvaliteto zivljenja in
oskrbe starejsih prebivalcev Obcine Dol pri Ljubljani ter njene SirSe okolice. Prav tako

bo brez izgradnje doma starejSin obZanov in medgeneracijskega sredisCa v Obcini
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Dol pri Ljubljani Se ve¢ bremena padlo na svojce oseb, ki obliko institucionalnega ali

dnevnega varstva nujno potrebujejo.

5.2 VARIANTA B - IZVEDBA INVESTICIJE S PODELITVIJO STAVBNE
PRAVICE

Podeljevanje oziroma ustanovitev stavbne pravice na nepremicnem premozenju
ureja Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti,3!
podrobnejsa ravnanja pa Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti.32 Poleg Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravninh
lokalnih skupnosti je treba pri ustanovitvi stavbne pravice upostevati tudi dolocila

Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju: SPZ) .33

SPZ v 256. Clenu doloca, da pomeni stavbna pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo
nad ali pod tujo nepremicnino. Imetnik stavbne pravice je torej v ¢asu trajanja stavbne
pravice upravicen uporabljati in uzivati nepremicnino, zaradi ¢esar je dolzan lastniku

nepremicnine placati t.i. nadomestilo za stavbno pravico.

Postopek podelitve stavbe pravice poteka po pravilih razpolaganja s stvarnim
premozenjem bodisi po metodi javne drazbe ali javnega zbiranja ponudb, kar je

relativno hiter in preprost postopek.

Ob tem je treba opozoriti, da je podelitev stavbne pravice pravno opredeliena kot
pravica imetnika in da je s tega vidika pravno gledano iziemno tezko oblikovati
ndolznost« imetnika, da zgradi objekt in pripadajoco infrastrukturo v obsegu, rokinh in
vsebini, kot je opredeljeno s cilji obCine. S tega vidika podelitev stavbne pravice lahko
pripelie do situacije, ko se stavbna pravica podeli imetniku, potencialnemu
investitorju, ta pa s pricetkom realizacije projekta ne pricne iz razlogov, ki izvirgjo iz
njegove sfere. V taksnem primeru obcina nima na voljo ucCinkovitin ukrepov in pravnin
sredstev, da bi vzpodbudila realizacijo projekta, do izteka stavbne pravice, v kolikor
imetnik izpolnjuje ostale obveznosti iz sklenjene pogodbe o ustanovitvi stavbne

pravice. Ob tem je iziemno pomembna omejitev, kijo vsebuje 257. Clen SPZ, da pravni

31 Uradni list RS, §t. 11/18in 79/18
32 Uradni list RS, §t. 31/18
33 Uradni list RS, §t. 87/221in 91/13in 23/20
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posel, na podlagi katerega se ustanovi stavbna pravica, ne sme vsebovati
razveznega pogoja. Iz tega razloga ni mogoce razveze in predcasnega prenehanja
stavbne pravice vezati na neizpolnitev pogojev, vezanih na realizacijo projekta,
njegovo vsebino, roke izvedbe, pridobitev koncesije za izvajanje institucionalnega

varstva starejsih, ipd.

V 2. odstavku 263. Clena SPZ je predvideno, da mora lastnik nepremicnine imetniku
stavbne pravice ob prenehanju placati nadomestilo v visini povecanja trzne vrednosti
nepremicnine, Ce se stranki ne dogovorita drugace ali Ce drug zakon ne doloca
drugace. SPZ v zvezi z drugacnim dogovorom ne vsebuje bolj dolocne dolocbe in je

navedeno prepusceno pogodbeni avtonomiji strank.

Podelitev stavbne pravice samostojno ni primerna oblika za izvedbo predmetne
investicije, saj ustanovitelj stavbne pravice prevzema potencialno visoko breme
obveznosti povrnitve povecane trzne vrednosti nepremicnine, ki bi bila posledica
vlaganj imetnika stavbne pravice. Prav tako ta oblika ne omogoca ucinkovitega
zavarovanja javnega interesa na trajen in financéno vzdrzen nacin. Podelitev stavbne
pravice tudi ni primerna oblika za nalaganje obveznosti in nalog, vezanih na izvajanje
investicije, kot je izgradnja medgeneracijskega centra in izvajanje javnega programa

vV njem.

Slabost predmetne variante s podelitvijo stavbne pravice je, da ne omogoca
vkljuCitve posebnih javnopravnih pogodbenih dolocb, zato je z vidika zavarovanja
javnega interesa ta oblika zelo omejena in ne omogoca ucinkovitega zavarovanja
javnega interesa. Prav tako je zelo omejena uporaba posebnih javnopravnin dolocb,
kot so npr. izvajanje nadzora in nadzorstvenin ukrepov, sprememba vsebine in/ali
obsega izvajanja investicie na nepremicnini, vstop v razmerje z namenom
zavarovanja javnega interesa, zacasni prevzem infrastrukture, predcasno prenehanje
ipd. Prav tako ni mogocCe uporabiti specificnin dolocb, vezanih na javni interes in
njegovo zavarovanje v situacijah, ki se nanasajo na visjo silo, prenos pogodbe,
spremenjene okolisCine, uporabnike, ipd., temvec je javni partner omejen na izkljucno
obligacijsko pravne dolocbe, kar predstavlja nizji standard varovanja javnega

interesa.
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Navedena varianta torej samostojno ni primerna za izvedbo investicije, ki je
obravnavana v fem dokumentu, je pa smiselno podelitev stavbne pravice vkljuciti v
razmerje javno-zasebnega partnerstva, kot je to pojasnjeno v okviru variante C in D.
Skladno s tretjim odstavkom 73. €lena ZJZP je mogoce pri izvedbi investicije v skladu z
variaonto C in D opredeliti viSino nadomestila ob prenehanju razmerja javno-
zasebnega partnerstva na nacin, da se ta opredeli s pogodbo o javno-zasebnem

partnerstvu.

Kljub temu, da izvedbe investicije s podelitvijo stavibne pravice ni primerna, smo v

financni analizi ovrednotili njene financne ucinke z vidika Obcine Dol pri Ljubljani.

5.3 VARIANTA C - IZIVEDBA |INVESTICUE V OBLIKI JAVNO-
ZASEBNEGA PARTNERSTVA § KOMBINACIJO MODELOV
KONCESIJE GRADENJ DFBTO/DFBOT

LJIP v 8. Clenu doloca, da mora javni partner zaradi spodbujanja javno-zasebnega
partnerstva pri izbiri nacina izvajanja projekta (postopka), ki je lahko predmet javno-
zasebnega partnerstva v smislu 2. Clena ZJZP, oceniti, ali ga je mogoce izvesti kot
javno-zasebno partnerstvo (ocena upravicenosti izvedljivosti projekta in primerjava
variant oziroma drugega projekta). V primeru vrednosti nad 5.278.000 eurov lahko
javni partner narocilo gradnje oziroma storitve izvede kot javno narocilo samo v
primeru, Ce se glede na ekonomske in druge okolisCine projekta ugotovi, da postopka
ni mogoce izvesti v eni izmed oblik javno-zasebnega partnerstva ali o ekonomsko ni
upraviceno. Postopek primerjave in ugotovitve iz prvega oziroma drugega odstavka

tega Clena se izvede kot predhodni postopek v skladu z ZJZP.

Vrednost predmetnega projekta je nad vrednostjo, ki jo ZJZP doloca kot merodajno
vrednost, nad katero lahko javni partner narocilo gradnje izvede kot javno narocilo
zgolj v primeru, Ce se glede na ekonomske in druge okolisCine projekta ugotovi, da
postopka ni mogoce izvesti v eni izmed oblik javno-zasebnega partnerstva ali to

ekonomsko ni upravic¢eno.
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Hkrati je potrebno ugotoviti, da oblina ne more izvesti investicije v izgradnjo doma
starejSih obCanov v obliki javnega narocila, sgj je izvajanje institucionalnega varstva
republiska javna sluzba, torej javna sluzba, ki jo zagotavlja drzava in je s tega vidika
primarni varuh javnega interesa na tem podrocCju drzava. Obcina se bo v projekt
vkljuCila kot javni partner, ki razpolaga z zemljisCem, primernim za izvedbo projekta.
Zgolj izgradnja medgeneracijskega centra za obcino niizvedljiva, saj bi morala obcina
izvesti nakup novega zemljisCa in zgraditi medgeneracijski center z lastnimi financnimi
sredstvi na drugi lokaciji, ki pa niso zagotovljena. Izgradnja medgeneracijskega centra
na ta nacin tudi ne bi predstavljala realizacije postavljenih ciljev obcine, saj ta ne bi
mogla zagotoviti svojim obcanom institucionalnega varstva v njihovi zivijenjski sredini,

ki bi bilo povezano z drugimi oblikami varstva starejSin, predvsem z medgeneracijskim

centrom in izvajanjem pomoci na domu.

Varianta C predvideva izvedbo investicije v okviru javno-zasebnega partnerstva s
kombinacijo modelov koncesije gradenj DFBTO/DFBOT, pri Cemer javni partner v okviru
predmetnega  projekta  zasleduje  predvsem  cilf  zagotovitve  novega
medgeneracijskega centra starejsih in izvajanje javnega programa v njem (javni del
projekta) ter vzpostavitve primernih prostorov za (zobo)zdravstveno dejavnost, ob tem
pa se vzpostavijo tudi pogoji za izgradnjo in vzpostavitev doma starejsih obCanov
(zasebni del projekta — moznost pridobitve koncesije s strani drzave ali zagotavljanje

predmetne dejavnosti na trgu, ob pogoju, da izvajalec pridobi ustrezno dovoljenje)

V okviru javno-zasebnega partnerstva s kombinacijo modelov koncesije gradenj
DFBTO/DFBOT se projekt razdeli na javni in zasebni del. Javni del se izvede v obliki
DFBTO, kar pomeni, da koncesionar prevzame tveganje projektiranja (D-design),
financiranja (F-finance), gradnje (B-build), prenese javni del projekta v last obcine (T-
transfer) in nato upravlja z objektom kot celoto skozi celotho koncesijsko obdobje (O-
operate). Zasebni del projekta se izvede v obliki DFBOT, kar pomeni, da koncesionar
prevzame tveganje projektiranja (D-design), financiranja (F-finance), gradnje (B-
build), nato upravlja z objektom kot celoto skozi celotho koncesijsko obdobje (O-
operate) in ob izteku koncesije prenese Se zasebni del projekta v last obcine (T-
transfer). Za opredelitev javnega in zasebnega dela objekta, se oblikuje etazna
lastnina po 258. Clenu SPZ, pri Cemer se povrsine javnega in zasebnega dela, model

upravljanja in financiranja izvajanja programov opredelijo s koncesijsko pogodbo.
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Tako predlagan model omogoca, da javni del projekta v okviru izvedbe investicije
postane last javnega partnerja in  dolgoro€no predstavlija potrebno javno
infrastrukturo, ki omogoca viji standard bivanja starejsin v obcini. Zemljisc¢a, primerna
za gradnjo, so Vv lasti javnega partnerja in bodo v obliki stavbne pravice viozek obcCine

Vv projekt.

Javni partner bo prevzel obveznost viozitve zemljisC v projekt, pri Cemer se viozek
ustrezno ovrednotiin se operativho izvede s podelitvijo stavibne pravice za ¢as gradnje
do predaje objekta v uporabo in nadalije loceno za €as upravljanja do izteka
koncesije. S tem se obcina ustrezno zavaruje, da bo projekt realiziran v rokih in vsebini
ter obsegu, kot bo dogovorjen s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu. Delitev
projekta na javni in zasebni del je mogoce opredeliti tudi v okviru etazne lastnine. S
tem se zagotovi racionalnost izvedbe projekta, sinergije, ki izvajajo iz kompatibilnih
programov institucionalnega varstva v domovih za starejse in  upravijanja

medgeneracijskega sredisCa oz. dnevnega centra starejsin.

Predlagan model bi tako tako izpolnjeval cilie obcine in javni interes, ki ga varuje
obcina, ob tem pa omogocal fudi izpolnitev javnega interesa na nivoju drzave, ki
hkrati sovpada z interesom obcanov, da se jim v lokalnem okolju zagotovi dostopnost

do infrastrukture namenjene institucionalnemu varstvu starejsin.

Zasebni partner bi prevzel nase stroske projektiranja, pridobivanja upravnih dovoljen,
stroske komunalnega opremljanja zemljis¢, v delu, ko le-ta Se niso komunalno
opremliena, skupaj s placilom komunalnega prispevka, stroske 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§in. Za ¢as upravljanja bo na
podlagi stavbne pravice koncesionar lahko lastnik zasebnega dela objekta. Po izteku
koncesije bi lastninska pravica na celotnem objektu presla na javnega partnerja.
Koncesijsko obdobje se izracuna v fazi priprave investicijske dokumentacije oz. Studije
upravicenosti podelitve koncesije, pri cemer je predvideno, da bo koncesijsko
obdobje trajalo 40 let, tako da bo sovpadalo z obdobjem podelitve koncesije za

opravljanje institucionalnega varstva v domovih za starejse.
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Predlagan model omogoca transparentnost izvajanja projekta, kjer se projekt razdeli
na javni in zasebni del glede na vilozke obeh partnerjev, skladno s tem se uredi tudi
etazna lastnina in vpis lastninske pravice obeh partnerjev. Predlagana oblika javno-
zasebnega partnerstva omogoca, da se javni del projekta financira iz javnih sredstev
oz. z vlozkom zemljisCa s strani javnega partnerja, tako da javni partner ne bi bil
delezen ocCitka glede prikritega zadolzevanja. Predlagan model omogoca razdelitev
tvegan], ki je opredeliena v nadaljevanju tega dokumenta in glede katere se bosta
partnerja podrobneje uskladila v fazi pogajanj in usklajevanja vzorca pogodbe o

javno-zasebnem partnerstvu.

Po zaklju€eni gradniji in pridobitvi uporabnega dovolienja bi se objekt razdelil skladno
s sporazumom o oblikovanju etazne lastnine na javni in zasebni del ter bi sledila faza
upravljanja, v kateri bi skladno z dogovorom partnerja prevzela stroske upravljanja in
vzdrzevanja objekta glede na delitev projekta na javni in zasebni del, pri Cemer je z
vidika izvajanja programov in upravljanja medgeneracijskega centra smotrno, da
navedeno prevzame zasebni partner ter da se nacin izvajanja, dostopnost dnevnega
cenfra in ostala vprasanja ustrezno opredelijo s pogodbo javno-zasebnem
partnerstvu, vse z namenom, da se zagotovi enotno izvajanje dejavnosti in enotno

upravljanje objekta.

Vendar pa javni partner nima virov — ne financnih, ne kadrovskih, da bi s objekt po
izteku obdobja trajanja koncesije v delu, ki je namenjen izvajanju dejavnosti varstva
starejsi, prenesel nazaj na javnega partnerja. Tudi iz vidika finanéne analize je
predmetni model manj primeren za izvedbo projekta. Iz teh razlogov ocenjujemo

predmetno varianto kot manj primerno za izvedbo investicije .34

5.4 VARIANTA D - IZVEDBA INVESTICUUE V OKVIRU JAVNO-
ZASEBNEGA PARTNERSTVA S KOMBINACIJO MODELOV DFBTO IN
DFBOO

Varianta D predvideva izvedbo investicije v okviru javno-zasebnega partnerstva s

kombinacijo modelov DFBTO in DFBOO, pri katerem javni partner v okviru

34 Podrobneje glej analizo v poglavju 5.7 tega DIIP.
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predmetnega  projekta  zasleduje  predvsem  cilf  zagotovitve  novega
medgeneracijskega centra in (zobo)zdravstvene dejavnosti (javni del projekta), ob
tem pa se vzpostavijo tudi pogoji za izgradnjo doma starej§in obZanov v Kamnici
(zasebni del projekta). Predlagan model tako najbolj izpolnhjuje cilie obcine in javni
interes, ki ga varuje obcina, pri cemer je v nadaljevanju podrobneje predstavljen.

V okviru javno-zasebnega partnerstva s kombinacijo modelov koncesije graden
DFBOT/DFBOO se projekt razdeli na javni in zasebni del. Javni del se izvede v obliki
DFBTO, kar pomeni, da koncesionar prevzame tveganje projektiranja (D-design),
financiranja (F-finance), gradnje (B-build), prenese javni del projekta v last obcCine (T-
transfer) in nato upravlja z objektom kot celoto skozi celotno koncesijsko obdobje (O-
operate). V tem delu je mogoce, da bi upravljanje v javnem delu projekta prevzel

javni partner, torej podvarianta D.1 — DFBT/DFBOO.

Zasebni del projekta se izvede v obliki DFBOO, kar pomeni, da koncesionar prevzame
tveganje projektiranja (D-design), financiranja (F-finance), gradnje (B-build), postane
lastnik zasebnega dela objekta (O-own), s katerim nato upravlja (O-operate). Za
opredelitev javnega in zasebnega dela objekta, se oblikuje etazna lastnina po 258.
Clenu SPZ, pri Cemer se povriine javnega in zasebnega dela, model upravljanja in

financiranja izvajanja programov opredelijo s koncesijsko pogodbo.

Tako predlagan model omogoca, da javni del projekta v okviru izvedbe investicije
postane last javnega partnerja in dolgoro¢no predstavlja potrebno javno
infrastrukturo, ki omogoca vi§ji standard bivanja prebivalcev v obcini. Zemljisca,
primerna za gradnjo, so v lasti javhega partnerja in bodo v obliki stavbne pravice

vlozek obcCine v projekt.

Javni partner bo prevzel tveganje viozitve zemljisC v projekt, pri Cemer se vlozek
ustrezno ovrednotiin se operativno izvede s podelitvijo stavione pravice za €as gradnje
do predaje objekta v uporabo. S tem se obcina ustrezno zavaruje, da bo projekt
realiziran v rokih in vsebini ter obsegu, kot bo dogovorjen s pogodbo o javno-
zasebnem partnerstvu. Delitev projekta na javni in zasebni del se po vzpostavitvi

objekta opredeli v okviru etazne lastnine.
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Zasebni partner bo prevzel nase stroske izgradnje objekta ter ureditve okolice in nato

stroSke upravljanja in vzdrzevanja objekta.

Predlagan model omogoca fransparentnost izvajanja projekta, kjer se projekt razdeli
na javni in zasebni del glede na vilozke obeh partnerjev, skladno s tem se uredi tudi
etazna lastnina in vpis lastninske pravice obeh partnerjev. Predlagan model omogoca
razdelitev tveganj, ki je opredeljena v nadaljevanju tega dokumenta in glede katere
se bosta partnerja podrobneje uskladila v fazi pogajanj in usklajevanja vzorca

pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu.

Po zaklju¢eni gradnji in pridobitvi uporabnega dovoljenja se objekt razdeli skladno s
sporazumom o oblikovanju etazne lastnine na javni in zasebni del ter bi sledila faza
upravljanja, pri Cemer je z vidika izvajanja programoyv in upravljanja centra morebiti
smiselno, da navedeno prevzame zasebni partner ter da se nacin izvajanja,
dostopnost centra in ostala vprasanja ustrezno opredelijo s pogodbo javno-zasebnem
partnerstvu, z namenom, da se zagotovi enotno izvajanje dejavnosti in enotno
upravljanje objekta. Kot je bilo receno, je dopus€ena moznost, da upravljanje v

javnem delu projekta prevzel javni partner, torej podvarianta D.1 — DFBT/DFBOO.

Glede na navedeno ocenjujemo varianto D kot primerno varianto izvedbe projekta.

Kot je razvidno iz analize zgoraqj, so izpolnjeni so pogoji za opredelitev projekta kot
primernega za izvedbo v eni od oblik javno-zasebnega partnerstva:

- obstaja javni interes za realizacijo projekta: pridobitev novega doma starejsin
obcanov in medgeneracijskega centra

- obstaja moznost delitve poslovnin tveganj med javnega in zasebnega
partnerja: poslovna tveganja se med partnerja razdelijo na podlagi nacela
uravnotezenosti;

- predlagan model omogoca vkljucitev javnega partnerja na nacin, da ta v
projekt prispeva dogovorjen financni in stvarni viozek (nepremicnina) ter tako
optimizira gospodarnost izrabe svojega premozenija;

- javni partner ne razpolaga s financnimi (javnimi) sredstvi, ki bi bila zadostovala

za realizacijo projekta brez vkljuCitve zasebnega sektorja;
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Z izvedbo javnega poziva promotorjem se je preveril obstoj potencialnih zasebnih

partnerjev, ki bi bili pripravljeni projekt izvesti v obliki partnerstva.

ZJIP omogoca izvedbo projektov v naslednjih oblikah:
- pogodbeno partnerstvo: javnonarocniska oblika, koncesijska oblika;
- institucionalno partnerstvo: z ustanovitvijo pravne osebe, s prodajo deleza
javnega partnerja v javnem podijetju ali drugi osebi javnega ali zasebnega

prava, z nakupom deleza, z dokapitalizacijo ali na drug soroden nacin.

Institucionalna oblika javno-zasebnega partnerstva je neprimerna za izvedbo
predstavljenega projekta, sqj je Cas izvedbe projekta kratek, stroski ustanovitve in
delovanja pravne osebe so nesorazmerno visoki glede na pricakovano vrednost
projekta, institucionalno partnerstvo tudi ne omogoca zakljuCka projekta na nacin, kot
je predstavljeno zgoraqj. Institucionalno partnerstvo je primernejse za dolgorocnejsa
javno-zasebna partnerstva, ki obicajno vklju€ujejo tudi storitve vzdrzevanja,
upravljanjain frzenja z vzpostavljeno infrastrukturo, kar pa v predstavljenem projektu ni

zajeto.

Ob tem se postavlja vprasanje, katera izmed oblik pogodbenega javno-zasebnega
partnerstva je primernejsa za readlizacijo predstavljenega projekta, ali je to
javnonarocniska oblika ali koncesijska oblika (koncesija gradnje). Glede na dolocila
LJIP je kriterij razmejitve med javnonarocnisko in koncesijsko obliko v prenosu tvegan;
iz javnega na zasebnega partnerja, pri cemer gre za javnonarocnisko obliko v fistih
primerin, ko javni partner ne prenese preteznega dela tveganj na zasebnega
partnerja. Ob tem je pomembna dolocba 28. ¢lena ZJZP, ki doloca, da v primeru, ko
iz okolis¢in javno-zasebnega partnerstva ni mogoce ugotoviti, kdo nosi vecino
poslovnega tveganja, se v dvomu steje, da gre za javnonarocnisko partnerstvo. Glede
na predvideno delitev tveganj in Se posebej glede na predviden vilozek javnega
partnerja ter kasnejso predvideno delitev projekta na javni in zasebni del, menimo, da
je primerneje v konkretnem primeru govoriti o koncesijski obliki javno-zasebnega
partnerstva, saj zasebni partner prevzema vecino tveganj vezanih na izvajanje
dejavnosti ter zagotavljanje programov in upravljanje objekta, pri Cemer je njegovo
tveganje vezano na zasedenost kapacitet, dostopnost infrastrukture in druga

tveganja, ki so s tem povezana. Predmetno razmerje je tako oblikovano kot
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dolgorocno partnersko razmerje, kjer se prepletata javni interes na nivoju obcine z
javnim interesom drzave, pri Cemer je izvajalec programov isti zasebni partner oz.
koncesionar, ki v zvezi z rentabilnostjo izvajanja prevzetih nalog in njihovo dostopnostjo
prevzema pretezno tveganje, zato je izbrana oblika opredeljiena kot koncesijska oblika

javno-zasebnega partnerstva.
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5.5 SWOT ANALIZA PREDLAGANE VARIANTE

SWOT analiza (Strengths - prednosti, Weaknesses - slabosti, Opportunities - priloznosti,
Threats - nevarnosti) na kratko predstavi notranje znacilnosti projekta in v povezavi z

njegovo realizacijo omogoca analiziranje alternativninh razvojnih scenarijev.

Tabela 3: SWOT analiza predlagane variante

Prednosti:

- zrealizacijo projekta po predlaganem modelu
se na ngjhitrejSi mozen nacin vzpostavi objekt
in  pripadajoco
izvajanju dejavnosti v javnem interesu in s tem

infrastrukturo, namenjeno
uresniCi femeljni cilj javnega partnerja po

Cimprejsnjem zagotavljanju ustrezne
infrastrukture, ki bi omogocala kakovostno

socialno varstvo starejSe populacije;

model omogoCa dolgoro¢no  enofno
izvajanje javnih programoyv, kar je optimalno z

vidika koncnih uporabnikov;

minimalnim  vlozkom

izvedba projekta z
sredstev iz proracuna obcine, saj financiranje
prevzame zasebni partner;

pridobi se nova infrastrukfura, namenjena
izvajanju dejavnosti v javnem interesu;

omogoci se prepletanje javnega interesa, ki
ga varuje obcina z javnim interesom, ki ga
varuje drzava, tako, da se vzpostavijo sinergije
med njima in bolj racionalna in smotrnejsa
realizacija projekta;

izteku partnerstva

po javno-zasebnega
postane javni partner lastnik objekta v delu,
kjer se bo izvajal program medgeneracijskega
centra in (zobo)zdravstvene dejavnosti, brez
dodatnih obveznosti;

- ucinkovito upravljanje z obcinskim

premozenjem;

Slabosti:

- modeli javno-zasebnega partnerstva
se pri financerjih pogosto obravnavajo
Z nezaupanjem, kar se lahko odrazi pri
vi§jih stroskih financiranja;

pomanjkanje prakse glede podobnih
obliki
partnerstev v Sloveniji predstavlja
doloCeno pravno negofovost piri
realizaciji projekta tako za javnega, kot

projektov v javno-zasebnih

zasebnega partnerja;

rentabilnosti (bankability) projekta je
boljsa ob pridobitvi koncesije za
opravljanje institucionalnega varstva v
domovinh za starejse, kar pa ne
pomeni, Ce zasebni partner ni uspesen
na javnem razpisu RS in ne pridobi
koncesije za institucionalno varstvo v
domovih za starejSe, da pa redlizacija
projekta ni mogoca oz. da izvajanje
celodnevnega varstva starej§in  ni

mogoce izvajati na trgu;

Obcina prevzema tveganje izbora
financno stabilnega investitorja, kar
predstavlja primeru

predCasnega prenehanja pogodbe o

tveganje v

javno-zasebnem partnerstvu;
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- vzpostavljeno razmerje je relativno enostavno
in pregledno, kar omogoca, da partnerja
vhaprej natancno opredelita vse pravice in
obveznosti, ki izhajojo iz vzpostavljenega

partnerstva ter tveganja, ki jih prevzemata v

vseh fazah projekinega cikla;

predlagan model je financno vzdrzen in
uravnotezen tako z vidika javhega kot tudi z
vidika bodocega zasebnega partnerja in
omogoca pridobitev investitorja.

Priloznosti:

- zaradi kombinacije veC programov v objektu
se povecuje skupno Stevilo obiskovalcev, kar
pozitivno vpliva na projekt in omogoca

dodatne sinergije v fazi obratovanja in

upravljanja objekta ter predvsem glede
izvajanja javnih in zasebnih programov ter
posledicno vecje zadovoljstvo uporabnikov, ki

bodo delezni celovite storitve;

optimizacijo procesa tako v fazi nacrtovanja
kot gradnje in upravljanja;

razvijanje nove oblike infrastrukture, storitev
namenjenih starajoCemu se prebivalstvo;

nova delovna mesta in dodatne moznosti za

vkljuCitev obstojeCih kadrov v programe
izvajanja;

odpirgjo se nova delovna mesta, kar znizuje
brezposelnost v lokalnem okolju;

omogoca se povezovanje z drugimi javnimi
vidika
medgeneracijskin programov, racionalizacije
z vidika organizacije prehrane, oskrbe na

programi v obcini, predvsem z

domu, etc.

- izbor

Nevarnosti:

financno stabilnega in
sposobnega zasebnega partnerja, ki
bo sposoben financno
konstrukcijo in zagotoviti realizacijo

zapreti

projekta v dogovorienem casovnem
okvirju in v dogovorjeni vrednosti;

glede na stanje na trgu bo potrebna
posebna pozornost  pri  izboru
solidnega in zanesljivega zasebnega
partnerja;

- javni partner mora zagotoviti uCinkovit

nadzor nad izvajanjem projekta, sqj v
nasprotnem primeru obstaja
nevarnost, da se  pogodbene
obveznosti ne realizirajo na nacin, kot
bo opredelien s pogodbo o javno-
zasebnem partnerstvu;

- morebitno predcasno
prenehanje pogodbe o javno-
zasebnem partnerstvu  ima  lahko

negativne javnofinancne posledice.
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5.6 RAIZDELITEV POSLOVNIH TVEGANJ

Predlagana razdelitev tveganj na projektu med javnim in zasebnim partnerjiem v

primeru realizacije projekta v koncesijski obliki javno-zasebnega partnerstva je

prikazana v spodnji tabeli.

Tabela 4: Razdelitev poslovnih tveganj za predlagano varianto

tveganje
primernosti

zemljisca

tveganje

pravilnosti
vhodnih

podatkov

tveganje
pravilnost
opredelitve
potreb
tveganje
pridobitve
koncesije za
opravljanje
institucionalnega

varstva v

Javni partner prevzema tveganja, ki izvirajo
iz ustreznosti  in  primernosti  zemljisC
namenjenin za izvedbo projekta, tako iz
vidika urbanisticnih, prostorskin in ostalin
pogojev za gradnjo, kot fudi z vidika
morebitnim  pravnih ovir razpolaganja z
zemljisCi (npr. sluznosti, bremena, podelitev
stavbe pravice, ipd.).

Predmetno tveganje opredeljuje, kdo od
partnerjev nosi odgovornost za pravilnost
vhodnih podatkov, saj je zagotovitev
potrebnih  kapacitet in  povprasevanja
odvisna od pravilne ocene potreb, trendov
in razvoja. Slednje odlocilno vpliva na
pravilino dimenzioniranje projekta.

Zasebni partner nosi tveganje za pravilno

opredelitev potreb.

Navedeno tveganje nosi zasebni partner v
celoti. Rentabilnosti (bankability) projekta je
boljsa ob pridobitvi koncesije za opravljanje
institucionalnega varstva v domovih za
starejSe, kar pa ne pomeni, Ce zasebni

partner ni uspesen na javnem razpisu RS in ne
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domovih za

starejse

tveganje

projektiranja

tveganje
pridobitve
gradbenega
dovoljenja in
drugih potrebnih
dovoljenj
tveganje
primerne

komunalne in

pridobi koncesije za institucionalno varstvo v
domovih za starejSe, da pa realizacija
projekta ni mogoca oz. da izvajanje
celodnevnega varstva starejsih ni mogoce
izvajati na tfrgu.

Z namenom optimizacije je predvideno, da
zasebni partner zagotovi projektiranje, pri
cemer prevzema zasebni partner tudi
tveganje sprememb oz. novelacije projekine
dokumentacije, v kolikor bi se to izkazalo kot
potrebno za izvedbo projekta in povecanje
rentabilnosti projekta.

Javni partner bo obdrzal moznost, da vpliva
na kvaliteto gradnje in funkcionalnosti
objekta.

Javni parthner bo zasebnim partneriem
omogocil tehnolosko optimizacijo projekta v
kolikor bo to smotrno in ne bo bistveno
vplivalo na postavlien standard kvalitete in
funkcionalnosti objekta.

Zasebni partner bo s pogodbo o javno-
zasebnem partnerstvu  zavezan, da se
gradnja izvede skladno projektno
dokumentacijo, kot bo med partneriema
usklajena in potriena.

Predvideva se, da obveznost pridobitve
gradbenega dovoljenja in s tem povezane
aktivnosti prevzame zasebni partner. Javni
partner pri tem nudi aktivho podporo v okviru

svojih pristojnosti.

V tej fazi projekta je predvideno, da

tveganje v celoti prevzema zasebni partner.
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prometne
ureditve
tveganje

gradnje

tveganje
dodatnih del

tveganje

zamude

tveganje

kvalitete gradnje

tveganje
pridobitve
uporabnega

dovoljenja

tveganje
povprasevanja
(demand)

Dopusc¢a se moznost, da se predmetno
tveganje deli.

Tveganje gradnje v celoti prevzema zasebni
partner.

Tveganje dodatnih del prevzema zasebni
partner v okviru tveganja gradnje. Javni
partner nosi tveganje dodatnih del zgolj v
delno po nacelu, da tisti od partnerjev, na
zahtevo katerega so bila dodatnha dela
izvedena, tudi prevzame stroske za njihovo
financiranje. Enako veljava za morebitno
spreminjanje obsega projektain spreminjane
standarda kvalitete.

Zasebni partner  prevzema popolno
odgovornost  za  pravocasno izvedbo
projekta, skladno s terminskim planom, ki bo
usklajen med partneriema v fazi javnega
razpisa.

V okviru tveganja gradnje tudi navedeno
tveganje prevzema zasebni partner, kiga bo
prenesel na izvajalca  gradnje  in
podizvajalce, ki bodo prevzeli posamezna
dela in dobave.

Tveganje pridobitve uporabnega dovoljenja
nosi zasebni partner. Ko bo pridoblieno
uporabno dovoljenje, se bo pripravil nacrt
delitve etazne lastnine, kjer se bo objekt
razdelil na javni in zasebni del, kakor bo v
bistvenem opredelieno v pogodbi o javno-
zasebnem partnerstvu.

V primeru izvedbe projekta kot koncesije
gradenj []e) kombinaciji modelov
DFBTO/DFBOO prevzema zasebni partner

tveganje povprasevanja.
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tveganje
financiranja oz.
zagotovitve
potrebnih virov
za izvedbo
investicije
tveganje
vzdrzevanja
vzpostavljene

infr.

tveganje

upravljanja

tveganje
rentabilnosti

projekta

tveganje
financne
sposobnosti

izvajalcev

Tveganje financiranja nosi zasebni partner.
Povrnitev vlozenih sredstev bo zasebni
partner obracunal v okviru ekonomskega
izkorisCanja zasebnega dela projekta. Glede
na nestabilnost razmer na trgu ocenjujiemo
tveganje kot relativno veliko.

Tveganje vzdrzevanja prevzameta javni in
zasebni partner skladno z dogovorom v

pogodbi o javno-zasebnem partnerstvu.

Tveganje upravljanja prevzame zasebni
partner, pri cemer je javnem partnerju
omogoceno, da vpliva na oblikovanje in
izvajanje programov v javnem delu projekta
skladno z dogovorom v pogodbi o javno-
zasebnem partnerstvu, glede na izbran

model.

Po izteku koncesijskega obdobja zasebni
partner prenese lastninsko pravico javnega
dela objekta na javnega partnerja, pri
cemer bo ta z objektov upravljal in ga
vzdrzeval.

Zasebni  partner  prevzema  tveganje
rentabilnosti projekta, ki se nanasa na
povrnitev vlozenih investicijskin sredstev na
podlagi ekonomskega izkorisCanja projekta.
S tem zasebni partner prevzema tudi
tveganje zasedenosti kapacitet objekta, kar
bo generiralo denarni tok.

Tveganje financne sposobnosti izvajalca
javno-zasebnega partnerstva  nosi  javni
partner, saj bo s pogodbo o readlizaciji

projekta v obliki javno-zasebnega
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tveganje

lastnistva

tveganje
zagotovite
ustreznih

kadrovskih virov

partnerstva  na  zasebnega  partnerja
prenesel velik del tveganj, ki izhgjojo iz
realizacije projekta. V primeru zmanjSane
finan€ne sposobnosti izvajalca bi lahko bila
ogrozena readlizacija celotnega projekta.
Navedeno tveganje bo javni partner lahko
omejil z uporabo instituta stavbne pravice in
s primernim oblikovanjem pogojev za
priznanje financne sposobnosti ponudnikov
v fazi javnega razpisa ter z opredelitvijo
pogojev in nacina financiranja projekta.

Po wvzpostavitvi infrastrukture se pripravi
etazni nacrt in se prenese lastninska pravica
na javnega in zasebnega partnerja v
pripadajocem delu.

Navedeno tveganje ocenjujemo kot zelo
velko in enega klucnih za uspesno
realizacijo projekta ne glede na izbran
model. Tveganje v delu, ki se nanasa na
zagotavljanje celodnevnega
instifucionalnega varstva prevzema zasebni
partner. Javni partner prevzema tveganje v
delu, ki se nanasa na izvajanje programa v
medgeneracijskem srediSCu in  programu

(zobo)zdravstvene oskrbe.
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5.7 IZBOR OPTIMALNE VARIANTE

Stanje na podrocju infrastrukture, namenjene starejSemu prebivalstvu je ob
upostevanju slabsanja demografske slike v Obcini Dol pri Ljubljani trenutno neustrezno,
saj ustrezen objekt ne obstaja. Z izvedbo investicije se bodo razmere na tem podrocCju
bistveno izboljsale, posredno pa bo investicija vplivala tudi na izboljsano kakovost
Zivlienja tako prebivalcev obcine, kot tudi njene SirSe okolice. Optimalna varianta, ki
omogoca izvedbo investicije v predvidenem obsegu, je varianta D - izvedba

investicije v obliki javno-zasebnega partnerstva s kombinacijo modelov koncesije
gradenj DFBT(O)/DFBOO.

Varianta D predvideva izvedbo investicije v okviru javno-zasebnega partnerstva, pri
cemer javni partner v okviru predmetnega projekta zasleduje predvsem cilj
zagotovitve novega medgeneracijskega centra starejSih in izvajanje javnega
programa v njem ter zagotovitve ustreznih prostorov za izvajanje zdravstvene

dejavnosti.

Navedeni prostori bi v okviru izvedbe investicije postali last javnega partnerja in bi
dolgoro¢no predstavljali potrebno javno infrastrukturo, ki omogoca vidji standard

bivanja starejsin v obcini. ZemljisCa, primerna za gradnjo, so Vv lasti javnega partnerja.

Javni partner bo prevzel obveznost viozitve zemljisC v projekt, pri cemer se viozek
ustrezno ovrednotiin se operativno izvede s podelitvijo stavibne pravice za ¢as gradnje
do predaje objekta v uporabo. Po vzpostavitvi objekta se v okviru etazne lastnine deli
projekt na javniin zasebni del, pri Cemer pa se zagotovi racionalnost izvedbe projekta
oz.sinergije, kiizvajajo iz kompatibilnin programov institucionalnega varstva v domovih

za starejSe in upravljanja medgeneracijskega sredisCa oz. dnevnega centra starejsih.

Zasebni partner bo prevzel nase stroske projektiranja, pridobivanja upravnih dovoljen,
stroske komunalnega opremljanja zemljis¢, v delu, ko le-ta Se niso komunalno
opremljena, skupaj s placilom komunalnega prispevka (v kolikor niso izpolnjeni pogoiji
za oprostitev in bi se navedeno upostevalo kot vlozek javnega partnerja v projekt),
stroSke izgradnje objekta ter ureditve okolice in nato stroske upravljanja in vzdrzevanja

objekta.
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Zasebni partner prevzema tveganje pridobitve koncesije s sfrani drzave glede
izvajanja javne sluzbe institucionalnega varstva starejsih.

Varianta D predvideva izvedbo investicije v okviru javno-zasebnega partnerstva s
kombinacijo modelov koncesije gradenj DFBT(O)/DFBOO, pri Cemer javni partner v
okviru predmetnega projekta zasleduje predvsem cilj zagotovitve novega dnevhega
centra starejsih in izvajanje javnega programa v njem (javni del projekta), ob tem pa
se vzpostavijo tudi pogoje za izgradnjo in vzpostavitev doma starejsSih obcanov
(zasebni del projekta, sicer vezan na pridobitev ustrezne koncesije s strani RS).
Predlagan model tako celovito izpolnjuje cilie obcine in javni interes, ki ga varuje
obcina, ob tem pa omogoca tudi racionalnejso in hitrejSo izpolnitev javnega interesa
na nivoju drzave, ki hkrati sovpada z interesom obcanov, da se jim v lokalnem okolju

zagotovi dostopnost do infrastrukture namenjene institucionalnemu varstvu starejsin.

Glede na predvideno delitev tvegan] in Se posebe] glede na predviden viozek
javnega partnerja ter kasnejso predvideno delitev projekta na javni in zasebni del,
menimo, da je primerneje v konkretnem primeru govoriti o koncesijski obliki javno-
zasebnega partnerstva, saj zasebni partner prevzema vecino tveganj vezanih na
izvajanje dejavnosti ter zagotavljanje programov in upravljanje objekta, pri Cemer je
njegovo tveganje vezano na zasedenost kapacitet, dostopnost infrastrukture in druga
tveganja, ki so s tem povezana. Predmetno razmerje je tako oblikovano kot
dolgoro¢no partnersko razmerje, kjer se prepletata javni interes na nivoju obcine z
javnim interesom drzave, ki v zvezi z rentabilnostjo izvajanja prevzetih nalog in njihovo
dostopnostjo prevzema pretezno tveganje, zato je izbrana oblika opredeliena kot

koncesijska oblika javno-zasebnega partnerstva.

V okviru javno-zasebnega partnerstva s kombinacijo modelov koncesije gradenj
DFBT(O)/DFBOO se projekt razdeli na javni in zasebni del. Javni del se izvede v obliki
DFBTO, kar pomeni, da koncesionar prevzame tveganje projektiranja (D-design),
financiranja (F-finance), gradnje (B-build), prenese javni del projekta v last obcine (T-
fransfer) in nato upravlja z objektom kot celoto skozi celotho koncesijsko obdobje (O-
operate). Zasebni del projekta se izvede v obliki DFBOO, kar pomeni, da koncesionar
prevzame tveganje projektiranja (D-design), financiranja (F-finance), gradnje (B-

build), postane lastnik zasebnega dela objekta (O-own), s katerim upravlja (O-
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operate). Za opredelitev javnega in zasebnega dela objekta, se oblikuje etazna
lastnina po 258. Clenu SPZ, pri Cemer se povrsine javnega in zasebnega dela, model

upravljanja in financiranja izvajanja programov opredelijo s koncesijsko pogodbo.

Tako predlagan model omogoca, da javni del projekta v okviru izvedbe investicije

postane last javnega partnerja in dolgoro¢no predstavlja potrebno javno

infrastrukturo, ki omogoca visji standard bivanja starejsin v obcini. Zemljisca, primerna
za gradnjo, so v lasti javnega partnerja in bodo v obliki stavibne pravice vlozek obcine

Vv projekt.

Primerjava financnih kazalnikov izvedbe projekta z vidika javnega partnerja nam
pokaze, da sta glede na financne kazalnike za javnega partnerja najbolj ugodni
varianta C - JZP v kombinaciji DFBTO/DFBOT ter varionta D - JZP po kombinaciji
DFBTO/DFBOO. Varianta C je z vidika financnih kazalnikov Se nekoliko bolj ugodna za
javhega partnerja glede na varianto D, vendar pa se je treba pri tem zavedati, da bo
koncna varianta odvisna tudi od razmer na trgu in pripravljenosti zasebnega partnerja
po vstopu v varianto C. Gledano z vidika zasebnega partnerja je namrec najool]
optimalna varianta D, ki mu omogoca ohranitev zasebnega dela investicije v lasti.
Glede na prevzeta tveganja v projektu in razmere na trgu je za marsikaterega
zasebnega partnerja to tudi edina sprejemljiva varianta, saj mu omogoca ustrezno
poplacilo za vsa prevzeta tveganja. V tem oziru ocenjujemo varianti C - JZP v
kombinaciji DFBTO/DFBOT ter varianta D - JZP po kombinaciji DFBTO/DFBOO obe kot
optimalni za varianti za javnega partnerja, saj omogocata izvedbo projekta in
realizacijo ciliev. Pregled financnih kazalnikov po pozameznih variantah je razviden iz

spodnje tabele.

Tabela 5: Primerjava financ¢nih kazalnikov

VariantaB-Sabna VariantaC- JZPpo VariantaD - JZPpo
Kazalnik - kombinaciji kombinaciji
DRBTCOY DFBOT DFBTO/ DFBOO
Neto sedanjavrednost (NSV) -540.847 | 2.056.321 | 1.733.103 |
Internastopnjadonosnosti (1D) 1,02% 29,85% 29,24%

Relativnaneto sedanjavrednost -0,60 2,23 1,88
Koli nikrelativnekoristnosti 0,42 3,20 2,85
Dobavra anjainvesticijskih sredstev Snepovrne 5let 5let
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6 OPREDELITEV, VRSTA IN OPIS INVESTICIJE TER
OCENA INVESTICUUSKIH STROSKOV V STALNIH
CENAH

6.1 VRSTA IN OPIS INVESTICIJE

Predmet projekta je izgradnja objekta, primernega za izvajanje dejavnosti
institucionalnega varstva starejSih, 1j. izgradnja doma starej§ih  obcanov in
medgeneracijskega centra v Obcini Dol pri Ljubljani. V skladu z dolocbami 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
podrocCju drzava. Obcina se bo v projekt vkljucila kot javni partner, ki razpolaga z
zemljiscem, primernim za izvedbo projekta. Obcina je zainteresirana, da svojim
obcanom zagotovi institucionalno varstvo v njihovi zivljenjski sredini in da navedeno
povezuje z drugimi oblikami varstva starejsin, predvsem v medgeneracijskem centru in

izvajanju pomoci na domu.

lzvedba investicije je predvidena na zemljisCu, ki se nahaja priblizno 500 metrov od
glavne ceste Ljubljana - Litija. Zemljis€e obsega travnik v naklonu od severa proti jugu,

z vidno terasno nivelacijo.

Predvidena je gradnja Doma za starejse z osnovno kapaciteto 190- 200 postelj, od
tega vec kot 50% oskrbovancev v enoposteljinih sobah. Objekt je v osnovi predviden
do viSine treh etaz. Vsak trakt ima predvidene po tri enote, in sicer bivalno in dve
dementni. Izgradnja objekta vkljuCuje tudi dovoz do objekta, parkirisCe, intervencijski
dovoz in ozelenjene terase v skladu z urbanisticno dolocenimi prostorskimi pogoji in
omejitvami, kot je doloceno z veljavnimi prostorskimi nacrti Obcine Dol pri Ljubljani.
Glede na velikost objekta, naj bi bil okviren Cas gradnje 2,5 leti od pridobitve
gradbenega dovoljenja. Predvideva se, da bi potrebovali od podpisa pogodbe za

izvedbo projekta do pridobitve gradbenega dovolijenja nekje cca. med pol leta in

enim letom.
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Predvidena vsebina oz. merljivi u€inki projekta:

- medgeneracijski center;

- program (zobo)zdravstvene oskrbe;

- center za dnevno varstvo starejsin;

- zagotavljanje oskrbe za cca 190-200 oskrbovancev;

- velikost objekta: raCunanih je bilo cca. 6.300 m2 bruto povrsin - sobe, kuhinja,
hodniki, skupni prostori, upostevanih je bilo tfudi cca. 550 m2 povrsin, ki bi bile
prenesene na obcino za potrebe medgeneracijskega centra in zdravstvene
dejavnosti. Ta ocena je bila podana za objekt z 192 posteljami;

- objekt mora biti opremlien z vso pripadajoco opremo in infrastrukturo (dostop,
plocnik, parkiris€e za obiskovalce in zaposlene, hortikulturna ureditev parka in
okolice doma starejsih obcanov);

- izboljSanje stanja okolja in neposreden pozitiven vpliv na obcane (sodelovanje

z lokalnimi prebivalci, medgeneracijsko sodelovanje).

Dom starejSin obcanov in medgeneracijski center v obcini bo s svojo dejavnostjo
nosilec razvoja in skrbi za starostnike, da bodo kar najbolj upostevane potrebe
starostnikov in konkretne potrebe lokalnega okolja. V tem smislu se bodo razvijali in
izvajali stevilni programi in povezovanja z razli¢nimi ustanovami, kot so vrtec, Sola, in

razlicna obcinska drustva.

6.2 OCENA INVESTICIJSKIH STROSKOV V STALNIH IN TEKOCIH
CENAH

lzvedba predmetne investicije se nacrtuje v letinh 2022-2026, zaradi Cesar je investicija
v spodnijih tabelah predstavljena v stalnih in tekoih cenah. V primeru tekocih cen smo
upostevali napoved inflacije za leto 2022 v visini 6,40 %, za leto 2023 v visini 3,20 %, ter
za leto 2024 v visini 2,30 % kakor jo je objavi UMAR v Pomladanski napovedi
gospodarskin gibanj 2020 (april 2022)%. V primeru tekoCih cen za leto 2025 smo
upostevali inflacijo v visini 1,90%, kakor je cilina inflacija Evropske centralne banke. V
izraCunu finan€ne analize smo v skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in

obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ (Uradni list RS, St.

% UMAR: Pomladanska napoved gospodarskih gibanj, april 2022.
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60/06, 54/10 in 27/16) upostevali vrednost investicije v stalnih cenah in z vkljucenim 22

% DDV, ki znasa skupaj 20.652.487 EUR, kot je razvidno iz tabele na naslednii strani.

Kot vir podatkov so sluzili:

- Vloga promotorja V7 Invest inzeniring d.o0.o

- Trenutno stanje na gradbenem trgu

- Porocilo ocene trzne vrednosti popolne lastninske pravice parcele 33/11 k.o.

1766 Petelinje, izdelane s strani Marije Starc, sodne cenilke gradbene stroke

Tabela é: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj
. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697
Zemljisce 960.497 - 960.497
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200
Il. ZASEBNI PARTNER 18.000.000 1.679.790 19.679.790
Projektna dokumentacija 305.231 28.997 334.228
Komunalni prispevek 318.000 - 318.000
GOl dela 14.927.683 1.418.130 16.345.812
Zunanja ureditev 342.475 32.535 375.010
Gradbeni nadzor 340.721 32.368 373.089
Izvedba prikljuc¢kov objekta na javno
] 184.080 17.488 201.568
komunalno infrastrukturo
Oprema 770.569 73.204 843.773
Nepredvidena dela 811.240 77.068 888.308
SKUPAJ 18.970.497 1.681.990 20.652.487
Tabela 7: Ocenjena vrednost investicije v tekocih cenah v EUR
Postavka Neto DDV Skupaj
. JAVNI PARTNER 1.031.968 2.200 1.034.168
Zemljisce 1.021.968 - 1.021.968
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200
Il. ZASEBNI PARTNER 20.094.125 1.875.770 21.969.895
Projektna dokumentacija 324.766 30.853 355.619
Komunalni prispevek 349.179 - 349.179
GOl dela 16.681.232 1.584.717 18.265.949
Zunanja ureditev 380.379 36.136 416.515
Gradbeni nadzor 380.745 36.171 416.916
Izvedba pr|kIJuck9v objekta najavno 205,704 19,54 25,246
komunalno infrastrukturo
Oprema 865.583 82.230 947.813
Nepredvidena dela 906.536 86.121 992.657
SKUPAJ 21.126.093 1.877.970 23.004.063
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Tabela 8: Ocenjena vrednost investicije po letih v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

2022 2023 2024
Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. JAVNI PARTNER 10.000 2.200 12.200 960.497 - 960.497 - - -

Zemljisce - - 960.497 - 960.497 - - -
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200 - - - - - -
11. ZASEBNI PARTNER - - 305.231 28.997 334.228 6.994.727 634.289 7.629.016
Projektna dokumentacija - - 305.231 28.997 334.228 - - -

Komunalni prispevek - - - - - 318.000 - 318.000
GOl dela - - - - - 5.971.073 567.252 6.538.325

Zunanja ureditev - - - - - 171.238 16.268 187.505

Gradbeni nadzor - - - - - 136.288 12.947 149.236

Izvedba priklju¢kov objekta na javno

komunalno infrastrukturo - - - - - 73.632 6.995 80.627
Oprema - - - - - - - -

Nepredvidena dela - - - - - 324.496 30.827 355.323
SKUPAJ 10.000 2.200 12.200 1.265.728 28.997 1.294.725 6.994.727 634.289 7.629.016

2025 2026 SKUPAJ

Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj

1. JAVNI PARTNER - - - - - - 970.497 2.200 972.697

Zemljisce - - - - - 960.497 - 960.497

Investicijska dokumentacija - - - - - 10.000 2.200 12.200
1l. ZASEBNI PARTNER 7.447.297 707.493 8.154.790 3.252.745 309.011 3.561.756 18.000.000 1.679.790 19.679.790

Projektna dokumentacija - - - - - 305.231 28.997 334.228

Komunalni prispevek - - - - - 318.000 - 318.000
GOl dela 5.971.073 567.252 6.538.325 2.985.537 283.626 3.269.162 14.927.683 1.418.130 16.345.812

Zunanja ureditev 171.238 16.268 187.505 - - - 342.475 32.535 375.010

Gradbeni nadzor 136.288 12.947 149.236 68.144 6.474 74.618 340.721 32.368 373.089

Izvedba prikljuckov objekta najavno

komunalno infrastrukturo 73.632 6.995 80.627 36.816 3.498 40.314 184.080 17.488 201.568

Oprema 770.569 73.204 843.773 - - - 770.569 73.204 843.773

Nepredvidena dela 324.496 30.827 355.323 162.248 15.414 177.662 811.240 77.068 888.308
SKUPAJ 7.447.297 707.493 8.154.790 3.252.745 309.011 3.561.756 18.970.497 1.681.990 20.652.487
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Tabela 9: Ocenjena vrednost investicije v teko¢ih cenah v EUR

2022 2023 2024
Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. JAVNI PARTNER 10.000 2.200 12.200 1.021.968 - 1.021.968 - - -

Zemljisce - - 1.021.968 1.021.968 - - -
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200 - - - - -
1l. ZASEBNI PARTNER - - 324.766 30.853 355.619 7.680.546 696.480 8.377.026
Projektna dokumentacija - - 324.766 30.853 355.619 - - -

Komunalni prispevek - - - - 349.179 - 349.179
GOl dela - - - - 6.556.525 622.870 7.179.395

Zunanja ureditev - - - - 188.027 17.863 205.890

Gradbeni nadzor - - - - 149.651 14.217 163.868

Izvedba prikljuckov objekta na javno

komunalno infrastrukturo - - - - 80.852 7.681 88.533
Oprema - - - - - - -

Nepredvidena dela - - - - 356.312 33.850 390.162
SKUPAJ 10.000 2.200 12.200 1.346.734 30.853 1.377.587 7.680.546 696.480 8.377.026

2025 2026 SKUPAJ

Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. JAVNI PARTNER - - - - - - 1.031.968 2.200 1.034.168
Zemljisce - - - - 1.021.968 - 1.021.968

Investicijska dokumentacija - - - - 10.000 2.200 12.200
Il. ZASEBNI PARTNER 8.365.571 794.729 9.160.301 3.723.241 353.708 4.076.949 20.094.125 1.875.770 21.969.895

Projektna dokumentacija - - - - 324.766 30.853 355.619

Komunalni prispevek - - - - 349.179 - 349.179
GOl dela 6.707.325 637.196 7.344.521 3.417.382 324.651 3.742.033 16.681.232 1.584.717 18.265.949

Zunanja ureditev 192.352 18.273 210.625 - - 380.379 36.136 416.515

Gradbeni nadzor 153.093 14.544 167.637 78.001 7.410 85.411 380.745 36.171 416.916

Izvedba prikljuckov objekta na javno

komunalno infrastrukturo 82.711 7.858 90.569 42.141 4.003 46.145 205.704 19.542 225.246

Oprema 865.583 82.230 947.813 - - 865.583 82.230 947.813

Nepredvidena dela 364.508 34.628 399.136 185.717 17.643 203.360 906.536 86.121 992.657
SKUPAJ 8.365.571 794.729 9.160.301 3.723.241 353.708 4.076.949 21.126.093 1.877.970 23.004.063
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7 ANALIZA TRZNIH MOZINOSTI

7.1 ANALIZA STANJA NA TRGU

7.1.1 DOM ZA STAREJSE OBCANE

Osnovno poslanstvo domov za starejse obcne je izvajanje institucionalnega varstva za
starejSe. Institucionalno varstvo starejsin je namenjeno odpravljanju osebnih stisk in
tezav starejSinh od 65 let in drugih oseb, ki zaradi bolezni, starosti ali drugih razlogov ne
morejo ziveti doma. Domovi tako nadomescajo ali dopolnjujejo funkcije doma in
lastne druzine z nudenjem bivanja, organizirane prehrane, varstva in zdravstvenega

varstva.

Konec leta 2020 je bilo v Sloveniji na voljo 21.321 mest v 59 javnih zavodih in 43
izvajalcih s koncesijo. Od tega je v:

- javnih domovih za starejse 13.501 mest,

- zasebnih domovih za starejSe 5476 mest,

- posebnih zavodih za odrasle 2344 mest.3¢

Pokritost z domovi starejsih obcanov na obmocju Ljubljane z okolico je glede na
pridobliene podatke velika, vendar Ce pogledamo aktualne podatke z dne 1. 8. 2022
, vidimo, da je stevilo Cakajocih na dom precejSnje, sqj je v obravnavi kar 11.390
aktualnih prosenj.?” V primerjavi z drugimi obmociji po Sloveniji je potreba po domski

oskrbi ravno na obmocju Ljubljane z okolico najvecja.

Racunsko sodisCe je izvedlo revizijo, da bi preverilo, aliso bili Viada Republike Slovenije,
Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti (v nadaljevanju:
MDDSZ) ter Ministrstvo za zdravje (v nadaljevanju: MZ) v obdobju od 1. 1. 2007 do 30.
6.2018 uspesni prizagotavljanju dostopnostiin dosegljivosti storitev socialnega varstva,

oziroma da bi odgovorilo na vprasanje, ali Republika Slovenija zadovoljivo skrbi za tiste,

36 Vir: <http://www.ssz-slo.si/splosno-o-domovih-in-posebnih-zavodih/>, (29. 7. 2022). Na navedeni spletni
strani so dostopni vsakokrat aktualni podatki.

37 Vir: <https://servis.ssz-slo.si/porocilo.pdf>, (29. 7. 2022). Podatek se nanasa na Stevilo poslanih aktualnih
prosenj v domove v Ljubljani in njeni okolici.
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ki zaradi starosti, dusevne ali telesne prizadetosti potrebujejo pomoc drugih. Racunsko
sodisCe je izreklo mnenje, da skrb drzave za zagotaviljanje pomoci vsem, ki jo
pofrebujejo, v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni bila zadovoljiva. Vliada, MDDSZ
ter MZ po mnenju racunskega sodisc€a niso bili uspesni pri zagotavljanju dostopnosti in
dosegljivosti storitev socialnega varstva vsem tistim, ki jih potrebujejo, saj niso izkazali,
da uresniCujejo cilie za zagotavljanje dostopnosti in dosegljivosti storitev socialnega
varstva. Poleg tega niso zagotovili enake obravnave upravicencev, nacrtovanje

novega sistema dolgotrajne oskrbe pa ni bilo ustrezno.38

7.1.2 DNEVNI CENTER AKTIVNOSTI ZA STAREJSE

Namen medgeneracijskega centra aktivnosti za starejSe je krepitev in ohranjanje
samostojnosti ter telesnega in duSevnega zdravja starejsin, podpora samostojnemu
odloc¢anju o lastnem nacinu zivljenja, vkljucno s krepitvijo danih sposobnosti in
zmoznosti, ko gre za ljudi s starostnimi telesnimi ali dusevnimi spremembami, krepitev
tistih sposobnosti, ki so potrebne za obvladovanje vsakdanjih nalog, pospesevanje
socialnih stikov in ohranjanje integracije v druzbeno dogajanje, preprecevanije

osamiftve in samoosamitve.3?

Dnevni center predstavlja eno od skupnostnin oblik oskrbe starejSin. Na obmocju
Lijubljane z okolico je ze vrsto let na eni strani ena izmed oblik prepreCevanja
izkljuCenosti starejsin, poleg tega pa tudi prostor za utrievanje medgeneracijske

povezanosti in kot tak predstavlja nepogresljiv ¢len v mestni socialni verigi.

Posebna znacilnost medgeneracijskin  centrov aktivnosti za starejSe, ki so ze
vzpostavlieni, je moznost samoodloCanja, sqj si lahko udelezenci sami prilagodijo
storitev lastnim potrebam in zeljam ter se jim ni treba prilagajati ze vnaprej vsilienim
programom. Namenjen je v prvi vrsti starejS§im na obmocju, na katerem deluje, prav
tako pa tudi njihovim svojcem, in sicer ne glede na njinov socialni, ekonomski in pravni

status.

38 Revizijsko porocilo, Skrb za fiste, ki zaradi starosti, dusevne ali telesne prizadetosti potrebujejo pomoc
drugih  Stevilka:  320-16/2017/33, Ljubljona, 16. septembra 2019, virr < http://www.rs-
rs.si/fleadmin/user_upload/Datoteke/Revizije/2019/KAM/KAM-2_RSP_RevizijskoP.pdf>, (29. 7. 2022).

3% Vir: <https://www.dca-ljubljana.org/o-nas.htmli>(20. 7. 2020).
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7.2 ANALIZA TRGA, IZVEDENA S POZIVOM PROMOTORJEM

Obcina Dol pri Ljubljani je dne 29. 06. 2022 na Portalu javnih narocil objavila poziv
promotorjem oz. Predhodno informativho obvestilo, opr. §t. objave JN004529/2022-
AOT.

V samem pozivu promotorjem (v nadaljevanju: poziv) je Obcina Dol pri Ljubljani na
podlagi 32. Clena ZJZP in ostalih doloCb ZJZP-ja pozvala vse potencialne promotorje,
da v skladu z navodili iz poziva oddajo svoje vloge o zainteresiranosti za izvedbo
projekta javno-zasebnega partnerstva nDom starejsin obcanov in medgeneracijsko
sredisCe v Obcini Dol pri Ljubljani «. V pozivu je obcina potencialne investitorje
seznanila s predvideno lokacijo, nacini izvedbe projekta in osnovnimi karakteristikami
projekta, ki so bili pripravljeni na podlagi analiz izvedenih v predmetnem DIIP. Zlasti je
potencialne investitorje seznanila z modelom, ki je v obliki javno-zasebnega
partnerstva s podelitvijo koncesije gradnje po modelu projektiraj-financiraj-zgradi-
upravljaj-prenesi v last javnega partnerja (DFBOT), kjer se vecina poslovnih tveganj z
vidika dostopnosti objekta in njegovega delovanja prenese na koncesionarja. Pravico
izvajanja dejavnosti javne sluzbe institucionalnega varstva starejsin si pridobi
koncesionar v okviru javnih razpisov za podelitev koncesij za opravljanje
institucionalnega varstva v domovih za starejse, pri Cemer podeli koncesijo Ministrstvo
za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti. Obcina v tem delu ni koncedent
in ne prevzame nobenih tveganj ali obveznosti v zvezi s pridobitvijo koncesije za
izvajanje oz. glede samega izvajanja dejavnosti javne sluzbe institucionalnega varstva

starejsin. 40

Do roka za oddajo vlog, 1j. do dne 25. 7. 2022, je Obcina Dol pri Ljubljani prejela viogo
naslednjega promotorja:
- Vloge promotorja V7 Invest inzeniring d.0.0., ki nastopa s partnerjem druzbo Gp

Keras d.o.o.

Podjetije V7 Invest inzeniring d.o.o0. se ukvarja z renovacijami in novogradnjo

stanovanjskin in nestanovanjskin stavb z lastnim financiranjem. Projekt, ki so ga

40 Vir: Javni poziv promotoriem.
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nazadnje uspesno izvedli je izgradnja in prodaja nadstandardnih, veriznih, varénih his

na Vipavski ulici v Ljubljani. Ena izmed glavnih prioritet podjetja je, da so njihovi izdelki

visokokakovostni in da so kupci z njimi zadovoljni. Podjetje s svojimi izdelki kupcem za

dobro ceno omogoca zelo kvalitetno bivanje z nizkimi stroski.

Njihovi tfrenutni projekti so:
1. Gradnja 75 stanovanj Dogi most Ljubljana
2. Gradnja 22 his oziroma 11 dvojckov v Sinji Gorici
3. Gradnja glamping cenfra ob smucis¢u Gace z 20-imi bivalnimi hiSicami,
recepcijo in wellness centrom, obcina Semic

4. Gradnja 60 oskrbovanih stanovanj v Kamnici, obZina Dol pri Ljubljani

V preteklih letih si je podjetje ustvarilo verigo partnerjev, s katerimi dobro sodelujejo,
ustvarjajo razlicne projekte in posledicno na trgu ponujajo kvalitetne izdelke. Njihov
glavni partner je podjetie GP Keras d.o.o. Druzba GP Keras d.o.o. je v 15-ih letih
delovanja ustvarila ogromno projektov. So tudi veckratni prejemniki znaka odli¢nosti v
gradbenistvu in delujejo brez reklamacij. Druzba raste vsako leto in da veliko poudarka
na izobrazevanju svojih zaposlenih. Odlikuje jih zanesljivost in kvaliteta. Druzba GP Keras
d.o.o. bo gradila tudi projekt oskrbovanih stanovanj v Kamnici (sosednja parcela
predvidenega bodocega Doma starejsin obcanov in medgeneracijskega sredis€a v

Obcini Dol pri Ljubljani).

V zvezi s projektom Dom starejSih obCanov in medgeneracijsko sredisCe v Obcini Dol
pri Ljubljani promotor V7 Invest inzeniring d.o.o. predlaga izgradnjo navedenega
doma, ki bo imel priblizno 190 mest (gradnja 26 sob). Racunanih je bilo cca. 6.300 m2
bruto povrsin, kamor bi bile vklju€ene sobe, kuhinja, hodniki in razli€ni skupni prostori.
Sem je bilo upostevanih tudi priblizno 550 m2 povrsin, ki bi bile prenesene na obcino
za potrebe medgeneracijskega centra in zdravstvenih dejavnosti. Promotor zavzema
stalisce, da je iz zasledovanja nacela ekonomije obsega smiselna gradnja objekta v
maksimalni povrsini, kot jo omogoca zemljisCe, saj bo na ta nacin mogoce doseci
ugodnejso ceno za koncne uporabnike. Kadrovsko gledano je stevilo zaposlenin
odvisno od stevila stanovalcev in njihovih potreb, okvirno pa bi ngj stevilka dosegla

110 zaposlenih.
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Promotor navaja, da je v celoti pripravljen prevzeti tveganje projektiranja, obenem pa

je odprt tudi za varianto, da bi idejno zasnovo pripravila obcina.

Glede na velikost objekta, promotor predvideva okviren Cas gradnje 2,5 leti od
pridobitve gradbenega dovoljenja. Promotor nacrtuje, da bi potrebovali od podpisa

pogodbe za izvedbo projekta do pridobitve gradbenega dovolienja nekje cca. med

pol leta in enim letom.#!

41 Vir: Vloga promotorja V7 Invest inZzeniring d.o.o
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8 OPREDELITEV TEMELIJNIH PRVIN, KI DOLOCAJO

INVESTICIJO

8.1 PREDHODNA IDEJNA RESITEV ALI STUDIJA

Z namenom preucevanja izvedbe projekta so bili dosle] izdelana naslednja

dokumenta:

Obcina Dol pri Ljubljani: Javni poziv promotoriem k oddagji viloge o
zainteresiranosti za izvedbo projekta javno-zasebnega partnerstva nDom
starejSin obcanov in medgeneracijsko sredis¢e v Obcini Dol pri Ljubljani,
predhodno informativno obvestilo, §t. objave JN004529/2022-A01 z dne 29. 06.
2022, na katerega je prispela vioga promotorja V7 Invest inzeniring d.o.o.;
PoroCilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini $§t. C11152-C/20,
pripravijavec dr. Bojan Grum, Preglieva 61, 1000 Ljubljana, izdelano dne 8. 7.
2020;

Idejni prostorski koncept novogradnje Doma za starejse v Kamnici — Obcina Dol
pri Ljubljani

Nava arhitektura in oblikovanje d.o.o., Urbanisticna resitev Sveta Helena,
Stevilka 174/10, 28. 8. 2010.
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Slika 5: Predvidena ureditev s profilom M1:500
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Vir: Idejni prostorski koncept novogradnje Doma za starejSe v Kamnici — Obcina Dol pri Ljubljani.42

42 Tehton d.o.0., september 2020.
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8.2 OPIS LOKACIJE

8.2.1 MAKROLOKACUA

Obcina Dol pri Ljubljani lezi na skrajnem vzhodu Ljubljanske kotline med Savo in
vzpetinami severno od ceste Ljubljana — Litija. Del obcine lezi tudi na desnem bregu
Save. Na pobodjih in vznozjih so razkropliene vasi s slikovitimi imeni, skupaj ima obcina

kar 19 naselij.+®

8.2.2 MIKROLOKACIJA

Lokacija izvedbe investicije je predvidena na naslednjin zemljiscih:

- parc. §t. 33/11, (ID 6653272) k.0. 1766 Petelinje v izmeri 8.643 m?, ki je v lasti
Obcine Dol pri Ljubljani.44

Zemljisce se nahaja priblizno 500 metrov od glavne ceste Ljubljana - Litija. Zemljisce
obsega fravnik v naklonu od severa proti jugu, z vidno terasno nivelacijo. Na obmocju
je v veljavi DolgorocCni plan obcin in mesta Ljubljane za obmocje Dol pri Ljubljani, pri
cemer so za posege Vv prostor merodajna merila in pogoji iz 4. ¢lena Odloka o
prostorsko ureditvenih pogojih za plansko celoto B8 Bericevo in podrobnejSa merila iz
Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih za plansko celoto M 11 Dolsko. Na obmocju
veljgjo varovanja oz. omejitve za erozijsko obmocje in za obmocje kulturne

dedisCine .4

43 Spletni vir: <https://www.dol.si/sl/content/o-obcini/predstavitev-obcine.htmi>, (29. 7. 2022).

“ Zemljiskoknijizno stanje preverjeno s strani izdelovalca predmetne investicijske dokumentacije na dan
22.8.2022.
45 Vir: Javni poziv promotoriem.
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Slika é: Prikaz zemljis¢ za gradnjo - mikrolokacija
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8.3 OKVIRNI OBSEG IN SPECIFIKACIJA INVESTICIJSKIH STROSKOV

Investicijski stroski so podrobno razdelani v poglavju 6.2.

8.4 CASOVNI NACRT IZVEDBE INVESTICIJE

Po predvidenem casovnem nacrtu, predstavijenem v spodniji tabeli, se bo investicija

zakljuCila v juliju 2026.

Tabela 10: Casovni naért izvedbe investicije

Korak Aktivnost Izvajalec Okviren cas
izvedbe
1. Priprava strokovnih  podlag za Javni partner Avgust 2022

pripravo gradiva za obravnavo na
obcinskem svetu, vklju€no s pripravo
DIIP, PIZ, IP, Testa javno-zasebnega
partnerstva in Studije upravicenosti
podelitve koncesije

2. Priorava gradiva za obcinski svet, v Javni partner Avgust 2022
okviru katerega se pripravi predlog
akta o javno-zasebnem partnerstvu

3. Sprejem akta o javno-zasebnem Javni partner Oktober 2022
partnerstvu  na obcinskem svetu —
prvo in drugo branje

4. Objava javnega razpisa  po Javni partner December 2022
postopku konkurencnega dialoga
(trajanje razpisa cca. 6 mesecev)

5. Sklenitev  pogodbe o javno- Javni partner Maj 2023
zasebnem partnerstvu oz.
koncesijske pogodbe

6. Pridobitev gradbenega dovoljena Zasebni partner Februar 2024

(cca. ? mesecev)

7. Vzpostavitev objekta in pridobitev Javni partner Avgust 2026
uporabnega dovoljenja
(cca. 30 mescev)
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8.5 VARSTVO OKOLIJA

Projekt bo imel vpliv na okolje v €asu same gradnje in tudikasneje, v Casu obratovanija,

vendar pa vpliv ne bo velik ter bo povsem obvladljiv s primernimi omilitvenimi ukrepi.

Pri izvedbi gradbenih del moragjo biti upostevani vsi standardi izgradnje ter drugi
potrebni ukrepi za zmanjSanje negativnih vplivov na okolje. Kljub temu, da se med
obratovanjem objekta ne pricakuje prekomernih emisij onesnazevanja okolja v
katerikoli od oblik onesnazevanja (hrup, odpad nevarninh materialov ali tekocin itd.),

so pri izgradnji objekta predvideni vsi potrebni ukrepi varstvo okolja.

Povecani negativni vplivi na okolje bodo predvsem v Casu gradnje, vendar ti in tudi
tisti v Casu obratovanja ne bodo presegli zakonsko predpisanin mejnih vrednosti. V
casu gradnje je predvsem treba preprecevati prasenje. Objektiizpustnih plinov morajo
biti ustrezno opremljeni in ustrezno namesceni. V Casu gradnje je tfreba zagotoviti vse
potrebne varnostne ukrepe, da bo prepreceno onesnazenje vode, ki bi nastalo zaradi
transporta, skladisCenja in uporabe tekoCih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v
primeru nezgod zagotoviti takojsnje ukrepanje za to usposoblienin delavcev.

Skladis€enje nevarnih snovi naj se na obmocdju ne izvaja.

Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in
investitorji upostevati dolocbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za taka okolja.
Ravni hrupa dejavnosti v okolici objekta ne smejo presegati vrednosti, predpisane za

lll. stopnjo varstva pred hrupom skladno z veljavno zakonodaijo.

Projektna resitev odvajanja in Cis¢enja komunalnih in padavinskin odpadnih voda

mora biti v skladu z veljavnimi predpisi.

V nadaljevanju so podrobneje opredelieni posamezni vplivi na okolje in ukrepi za

njihovo zmanjsevanje.

Vplivi na okolje v fazi izgradnje
Negativhe vplive gradbene mehanizacije bo potrebno zmanjsati na dovoljeno raven
z doslednim izvajanjem vseh ukrepov za zmanjSanje negativnih vplivov pri gradnji in

upostevanjem veljavnih predpisov. Vplivno obmocje fransportnin vorzil in gradbene
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mehanizacije je omejeno na obstojeCe prometnice, po katerih bo potekal promet v
Casu gradnje oziroma delo gradbene mehanizacije. Vpliv na kvaliteto zraka se bo
odrazal med gradnjo v povecani koncentraciji prasnih delcev kot posledica izvajanja
del. Lokalno bo povecana tudi koncentracija izpusnih plinov zaradi dela gradbene
mehanizacije. Najvedji pricakovani vir hrupa bo med gradnjo predstavljala gradbena
mehanizacija za izvajanje zemeljskih del. Opisani povecani viri hrupa so le obcasni in
ne predstavljajo stalne obremenitve s hrupom. V celoti gledano, raven hrupa ne bo
presegala dovolijene ravni, v skladu s predpisi iz tega podrocja. Investitor bo z ustreznim
pooblas¢enim nadzorom nad izvedbo zagotovil, da se bodo dela izvajala skladno s
predpisi, zahtevami soglasodajalcev in tehnicnimi resitvami iz projekta ter da bodo vsi
vgrajeni materiali ustrezno preizkuseni in atestirani ter ustrezali slovenskim nacionalnim

standardom.

Ukrepi za zmanjSevanje vplivov na okolje

lzvajalec je dolzan izdelati nacrt organizacije gradbis€a v skladu s projektom za
pridobitev gradbenega dovoljenja ter predpisi s podrocja varstva pri delu in Pravilnika
o gradbiscih.4¢ Priizvajanju del in pri uporabi objekta je potrebno upostevati normative
o hrupu. Zaradi povecane koncentracije prasninh delcev med gradnjo objekta je
potrebno prepreciti oz. kontrolirati sipanje zemeljskega in peS€enega materiala po
obstojeCih asfaltiranin povrsinah, Skropiti ze naprasene povriine zaradi zmanjsana
onesnazevanja zraka s prasnimi delci, redno sprotno in kon&no cis¢enje voznih povrsin.
Zagotoviti je potrebno ucinkovit nadzor na gradbis€u. Uporabljati se morajo brezhibni
in ustrezno vzdrzevani gradbeni stroji ter mehanizacija brez okvar. Med gradnjo je
potrebno ves odpadni material odvesti na za tovrstne odpadke primerno stalno
deponijo skladno z veljavno zakonodajo.# Po koncani gradnji je potrebno obmocdje

gradnje pocistiti, ves odpadni material pa deponirati.

Vplivi na okolje v fazi obratovanja
Po koncCani gradnji ni nevarnosti, da bi predvideni objekt vplival na stabilnost
obstojecih objektov, iz Cesar sledi, da predvidenih vplivov na mehansko odpornost in

stabilnost ni. V fazi obratovanja se ne pricakuje hrupa, ki bi presegal dovoliene mejne

46 Uradni list RS, $t. 55/08, 54/09 — popr., 61/17 —= GZin 199/21 — GZ-1.
47 Uradni list RS, §t. 34/2008.
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vrednosti. Novi objekt v Casu svojega obratovanja ne predstavija vecje moznosti za
onesnazenje, v principu pa velja, da je pofrebno vsa potencialna nevarna mesta

zascititi, ter zagotoviti vse ukrepe, da se izognemo onesnazevanju.

Glede na naravo projekta pri obratovanju objekta ne bo uhajanja strupenih plinov,
nevarnih delcev in emisij nevarnega sevanja, onesnazenja ali zastrupitve vode in tal

ter napacnega odstranjevanja odpadnih voda, dima ali odpadkov.

8.6 KADROVSKO - ORGANIZACIJISKA SHEMA

lzvajalec GOI oz. zasebni partner bo izbran s postopkom javnega razpisa.

Po oceni promotorja bo v primeru realizacije projekta potrebna zaposlitev cca. 110
novih delavceyv, razlicnih profilov iz Obcine Dol pri Ljubljani oziroma njene Sirse okolice
ter potencialno dodatno zaposlitev 20 oseb v storitvah, ki bodo vezane na delovanje
doma in predstavljajo komplementarne programe za izvajanje dejavnosti doma
starejSin in medgeneracijskega centra v Obcini Dol pri Ljubljani. V financni analizi je

upostevana zaposlitev 110 novih delavcev.

V prvi vrsti so predvidene predvsem zaposlitve za potrebe zdravstveno-negovalne
sluzbe, sluzbe prehrane ter tehni€no-podporne sluzbe, in sicer gre za naslednje profile:
diplomirana medicinska sestra, zdravstveni tehnik, bolniCar negovalec, fizioterapevt,
delovni terapevt in delovni instruktor, glavni kuhar, dietni kuhar, kuhar, pomocnik
kuharja in streznik, animator, gospodinja oskrbovalka in socialna oskrbovalka,

vzdrzevalec, voznik, streznica, Cistilka, perica in Sivilja.

Kadrovsko organizacijska shema realizacije projekta bo oblikovana v fazi javnega

razpisa.
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8.7 VIRI FINANCIRANJA

Vlozek javnega partnerja predstavlja viozek zemljisCa, stroSek priprave investicijske
dokumentacije in vodenja javhega razpisa v skupni ocenjeni vrednosti 972.697 EUR z
DDV.

Stroske projektiranja, placila komunalnega prispevka stroske, izgradnje objekta,
ureditve okolice, gradbenega nadzora, izvedba prikljuCkov objekta na javno
komunalno infrastrukturo, opremo ter nepredvidena dela in nato stroske upravljanja in
vzdrzevanja objekta nosi zasebni partner, ki bo izbran v postopku javnega razpisa in

bo moral zagotoviti vir financiranja.
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9 FINANCNA ANALIZA - VARIANTA B: IZVEDBA
INVESTICIJE S PODELITVIJO STAVBNE PRAVICE

V financni analizi je predstavljen financni denarni tok investicije ter financni kazalniki z

vidika javno-zasebnega partnerstva, ki prikazujejo oceno koristi projekta in na podlagi

katerih se presoja financna upravicenost investicije.

Analizirani so bili naslednji kazalniki u€inkovitosti:

Doba vracanja investicijskih sredstev. Doba vracanja investicijskih sredstev
pomeni Stevilo let, ki so potrebna, da se z neto denarnimi tokovi pokrije vse
stroske investicije.

Neto sedanja vrednost (NSV ali NPV). Neto sedanja vrednost je razlika med
diskontiranim tokom vseh prilivov oziroma koristi in diskontiranim tfokom vseh
stroskov projekta oziroma vsota vseh koristi, izraCunana za ¢as zivljenjske dobe
investicije, ki je v konkretnem primeru ocenjena na 42 let. Neto sedanjo
vrednost se izraCuna tako, da se vse bodoce donose z uporabo izbrane
obrestne mere oz. diskontne stopnje predracuna na sedanjo vrednost in od
tako dobljene vrednosti se odsteje investicijski viozek.

Intferna stopnja donosa (ISD ali IRR). Interna stopnja donosa pomeni tisto
diskontno stopnjo, pri kateri je neto sedanja vrednost enaka ni€ oziroma pri
kateri se sedanja vrednost prilivov in sedanja vrednost odlivov izenacita. ISD se
uporablja kot investicijski kriterij, tako da se jo primerja z individualno diskontno
stopnjo.

Relativna neto sedanja vrednost. Relativna neto sedanja vrednost je razmerje
med neto sedanjo vrednostjo nalozbe in sedanjo vrednostjo investicijskin
stroskov in pomeni primerjavo med vsoto vseh diskontiranin neto prilivov (NSV)
in vsoto diskontiranih investicijskih stroskov.

Kolicnik relativne koristnosti (KRK). KRK predstavlja razmerje med sedanjo

vrednostjo vseh koristi projekta in sedanjo vrednostjo vseh stroskov projekta.

Vsi financni izraCuni temeljjo na »metodi prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni

financnih in ekonomskih posledic projekta upostevali le fiste prihodke in odhodke, ki

so posledica projekta.
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Ekonomska doba projekta znasa 42 let, pri Cemer bo investicija izvedena v letih 2022-
2026, v nadaljnjih 38 letih pa bo zasebni parther upravljal z objektom. Denarni tok
projekta sestoji iz stroska investicije, operativnega denarnega toka ter preostanka
vrednosti, kakor so predstavljeni v nadaljevanju.

Uporabliena diskontna stopnja za investicije z vidika javhega partnerja je 4 % v skladu

z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije

na podrocju javnih financ.

Spodnja tabela prikazuje stroske celotnega projekta, v nadalievanju pa

predstavljamo financne ucinke izvedbe investicije z vidika javhega partnerja.

Tabela 11: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj

I. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697

Zemljisce 960.497 - 960.497

Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200
Il. ZASEBNI PARTNER 18.000.000 1.679.790 19.679.790

Projektna dokumentacija 305.231 28.997 334.228

Komunalni prispevek 318.000 - 318.000
GOl dela 14.927.683 1.418.130 16.345.812

Zunanja ureditev 342.475 32.535 375.010

Gradbeni nadzor 340.721 32.368 373.089

Izvedba prikljuckov objekta na javno
. 184.080 17.488 201.568
komunalno infrastrukturo

Oprema 770.569 73.204 843.773

Nepredvidena dela 811.240 77.068 888.308
SKUPAJ 18.970.497 1.681.990 20.652.487
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9.1 FINANCNI UCINKI Z VIDIKA JAVNEGA PARTNERJA

9.1.1 INVESTICUA

Z vidika javnega partnerja znasa strosek investicije 972.697 EUR z DDV, kolikor znasa
vlozek zemljisCa ter investicijska dokumentacija. Strosek investicije je podrobno opisan
v 5.2 poglavju, v izraCunu financne analize pa investicija vsebuje 22 % DDV, sqj javni

partner nima pravice do odbitka DDV.

Tabela 12: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj
I. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697
Zemljisce 960.497 - 960.497
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200

Nadalie sta v tem poglavju opredeljena operativni denarni tok in preostanek

vrednosti.

9.1.2 OPERATIVNI DENARNI TOK

Operativni denarni tok tvorijo prinodki in odhodki projekta v njegovem operativhem

obdobju, ki znasa 38 let.

PRIHODKI
Javni partner bo imel prihodke z naslova nadomestila za stavbno pravico in sicer v
visSini 9.702 EUR na leto. Vrednost lethnega nadomestila za podeljeno stavbno pravico

je bila izracunan na podlagi ocenjene vrednosti zemljisca.

ODHODKI

Projekt ne bo ustvarjal poslovnih odhodkov.

9.1.3 PREOSTANEK VREDNOSTI PROJEKTA

Preostanek vrednosti projekta v njegovem 42. letu znasa 960.497 EUR ob upostevanju:
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- stroSkov gradnje upostevali 3 % amortizacijsko stopnjo, tako v 42. letu projekta
ni preostanka vrednosti objekta,
- zemljisCa upostevali preostanek vrednosti v visini 960.497 EUR, sqj se zemljisCe

ne amortizira.

9.1.4 PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV

V spodnji tabeli so prikazani financni kazalniki projekta. Kot je razvidno, ti ne
upravicujejo izvedbo investicije, sqj je neto sedanja vrednost projekta negativha in

znasa -540.847 EUR. Investicijska sredstva se posledicno ne povrnejo.

Tabela 13: Financni kazalniki javnega partnerja

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -540.847 €
Interna stopnja donosnosti (1SD) 1,02%
Relativna neto sedanja vrednost -0,60
Koli¢nik relativne koristnosti 0,42
Doba vracanja investicijskih sredstev Se ne povrne
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Tabela 14: Finanéni denarni tok javnega partnerja v EUR

Leta projekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Koledarska leta 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
1. Investicija -12.200 -960.497 - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
nadomestilo za stavbno pravico 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
poslovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -2.498 -950.795 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
Diskontirani neto denarni tok -2.498 -914.226 8.970 8.625 8.293 7.974 7.668 7.373 7.089 6.816 6.554 6.302 6.060 5.827
Diskontirane vrednosti koristi 9.702 9.329 8.970 8.625 8.293 7.974 7.668 7.373 7.089 6.816 6.554 6.302 6.060 5.827
Diskontirane vrednosti stroskov 12.200 923.554 - - - - - - - - - - - -
Doba vracanja nalozbe -2.498 -916.724 -907.754 -899.129 -890.835 -882.861 -875.193 -867.821 -860.731 -853.915 -847.361 -841.058 -834.999 -829.172
Leta projekta 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
Koledarska leta 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
nadomestilo za stavbno pravico 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
poslovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702
Diskontirani neto denarni tok 5.603 5.387 5.180 4.981 4.789 4.605 4.428 4.258 4.094 3.936 3.785 3.639 3.499 3.365
Diskontirane vrednosti koristi 5.603 5.387 5.180 4.981 4.789 4.605 4.428 4.258 4.094 3.936 3.785 3.639 3.499 3.365
Diskontirane vrednosti stroskov - - - - - - - - - - - - - -
Doba vracanja nalozbe -823.569 -818.182 -813.002 -808.021 -803.232 -798.627 -794.199 -789.942 -785.848 -781.912 -778.127 -774.487 -770.988 -767.623
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Leta projekta 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42
Koledarska leta 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 4.042
nadomestilo za stavbno pravico 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 4.042
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
poslovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 4.042
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - 960.497
NETO DENARNI TOK 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 9.702 964.539
Diskontirani neto denarni tok 3.235 3111 2.991 2.876 2.766 2.659 2.557 2.459 2.364 2.273 2.186 2.102 2.021 193.176
Diskontirane vrednosti koristi 3.235 3111 2.991 2.876 2.766 2.659 2.557 2.459 2.364 2.273 2.186 2.102 2.021 193.176
Diskontirane vrednosti stroskov - - - - - - - - - - - - - -
Doba vracanja nalozbe -764.388 -761.277 -758.285 -755.409 -752.643 -749.984 -747.427 -744.969 -742.605 -740.331 -738.146 -736.044 -734.023 -540.847
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10 FINANCNA ANALIZA - VARIANTA C: IZVEDBA
INVESTICIJE V  OBLIKI JAVNO-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA § KOMBINACIJO MODELOV
KONCESIJE GRADENJ DFBTO/DFBOT

V financni analizi je predstavljen financni denarni tok investicije ter financni kazalniki z
vidika javno-zasebnega partnerstva, ki prikazujejo oceno koristi projekta in na podlagi

katerih se presoja financna upravicenost investicije.

Analizirani so bili naslednji kazalniki u€inkovitosti:

- Doba vracanja investicijskin sredstev. Doba vracanja investicijskin sredstev
pomeni Stevilo let, ki so potrebna, da se z neto denarnimi tokovi pokrije vse
stroske investicije.

- Neto sedanja vrednost (NSV ali NPV). Neto sedanja vrednost je razlika med
diskontiranim tokom vseh prilivov oziroma koristi in diskontiranim tokom vseh
stroskov projekta oziroma vsota vseh koristi, izraCunana za ¢as zivljenjske dobe
investicije, ki je v konkretnem primeru ocenjena na 42 let. Neto sedanjo
vrednost se izraCuna tako, da se vse bodoce donose z uporabo izbrane
obrestne mere oz. diskontne stopnje predracuna na sedanjo vrednost in od
tako dobljene vrednosti se odsteje investicijski viozek.

- Interna stopnja donosa (ISD ali IRR). Interna stopnja donosa pomeni tisto
diskontno stopnjo, pri kateri je neto sedanja vrednost enaka ni€ oziroma pri
kateri se sedanja vrednost prilivov in sedanja vrednost odlivov izenacita. ISD se
uporablja kot investicijski kriterij, tako da se jo primerja z individualno diskontno
stopnjo.

- Relativna neto sedanja vrednost. Relativna neto sedanja vrednost je razmerje
med neto sedanjo vrednostjo nalozbe in sedanjo vrednostjo investicijskin
stroskov in pomeni primerjavo med vsoto vseh diskontiraninh neto prilivov (NSV)
in vsoto diskontiranih investicijskih stroskov.

- Kolicnik relativne koristnosti (KRK). KRK predstavlja razmerje med sedanjo

vrednostjo vseh koristi projekta in sedanjo vrednostjo vseh stroskov projekta.
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Vsi financni izraCuni temeljjo na »metodi prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni
financnih in ekonomskih posledic projekta upostevali le fiste prihodke in odhodke, ki

so posledica projekta.

Ekonomska doba projekta znasa 42 let, pri Cemer bo investicija izvedena v letih 2022-
2026, v nadaljnjih 38 letih pa bo zasebni parther upravljal z objektom. Denarni tok
projekta sestoji iz stroska investicije, operativnega denarnega toka ter preostanka

vrednosti, kakor so predstavljeni v nadaljevanju.
Uporabliena diskontna stopnja za investicije z vidika javhega partnerja je 4 % v skladu
z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije

na podrocju javnih financ.

Spodnja tabela prikazuje stroske celotnega projekta, v nadalievanju pa

predstavljamo finanéne ucinke izvedbe investicije z vidika javnega partnerja.

Tabela 15: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj

I. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697

Zemljisce 960.497 - 960.497

Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200
1. ZASEBNI PARTNER 18.000.000 1.679.790 19.679.790

Projektna dokumentacija 305.231 28.997 334.228

Komunalni prispevek 318.000 - 318.000
GOl dela 14.927.683 1.418.130 16.345.812

Zunanja ureditev 342.475 32.535 375.010

Gradbeni nadzor 340.721 32.368 373.089

Izvedba prikljuckov objekta na javno
i 184.080 17.488 201.568
komunalno infrastrukturo

Oprema 770.569 73.204 843.773

Nepredvidena dela 811.240 77.068 888.308
SKUPAJ 18.970.497 1.681.990 20.652.487

Tabela 16: Delez financiranja investicije glede na financerja

Financer Znesek v BUR Dele Tv%
Ob inavBJRzDDV 972.697 5,13%
Zasebni partner vBJRbrezDDV 18.000.000 94,87%
Kupa 18.972.697 100,00%
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10.1 FINANCNI UCINKI Z VIDIKA JAVNEGA PARTNERJA

10.1.1 INVESTICIJA

Z vidika javnega partnerja znasa strosek investicije 972.697 EUR z DDV, kolikor znasa
vlozek zemljisCa ter investicijska dokumentacija. Strosek investicije je podrobno opisan

v 6.2 poglavju, v izracunu financne analize pa investicija vsebuje 22 % DDV, sqj javni

partner nima pravice do odbitka DDV.

Tabela 17: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj
I. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697
Zemljisce 960.497 - 960.497
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200

Nadalie sta v tem poglavju opredeljena operativni denarni tok in preostanek

vrednosti.

10.1.2 OPERATIVNI DENARNI TOK

Operativni denarni tok tvorijo prinodki in odhodki projekta v njegovem operativhem

obdobju, ki znasa 38 let.

PRIHODKI
Javni partner bo imel prihodke iz najemnin ter z naslova nadomestila za stavbno

pravico.

Nadomestilo za stavbno pravico
V Casu gradnje ima javni partner prihodke iz naslova nadomestila za stavibno pravico
za celotno zemljisce in sicer v visini 9.702 EUR letno. Vrednost lethega nadomestila za

podeljeno stavbno pravico je bila izracunan na podlagi ocenjene vrednosti zemljisca.
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Po zakljuCeni gradnji ima javni partner prihodke iz naslova nadomestila za stavbno
pravico na del zemljisCa, ki pripada zasebnemu partnerju in sicer v visini 8.855 EUR

letno.

Najemnina

V finan&ni analizi smo skladno z viogo promotorja upostevali, da bo po zakljuceni
gradnji obcini pripadalo 550 m2bruto povrsin, kar znasa 8,73 % vseh bruto povrsin, kot

je razvidno iz spodnje tabele. Delez bruto povrsin v visini 8,73 %, ki bi jih prejel v last

obcina, je tako vedji od deleza sofinanciranja projekta s strani obcine, ki znasa 5,13 %.

Tabela 18: Delitev bruto povrsin med partnerjema

Lastnik bruto povr in Bruto povr inavm2  Dele Tbruto povr inv%
Ob ina 550 8,73%
Zasebni partner 5.750 91,27%
Kupaj 6.300 100,00%

Po zakljuCeni gradnji znasajo prinodki javnega partnerja iz naslova najemnine
prostorov 66.000 EUR letno, pri Cemer smo upostevali kvadraturo 550 m2 ter ceno 10

EUR/mesec/m?2.

ODHODKI

Projekt ne bo ustvarjal poslovnih odhodkov.

10.1.3 PREOSTANEK VREDNOSTI PROJEKTA

Preostanek vrednosti javnega dela projekta v njegovem 5. letu znasa 1.802.995 EUR
kot znasa celotna vrednost deleza objekta mnozena z delezem kvadratnih metrov, ki
pripadajo javhemu partnerju. Omenjeni delez preostanka vrednosti v naravi
predstavlja prostore s povrsino 550 m2, ki bodo namenjeni medgeneracijskemu

srediSCu in zobozdravstveni dejavnosti.
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Preostanek vrednosti projekta v njegovem 42. letu pa znasa 876.644 EUR in sestoji iz
vrednosti zemljisCa, ki se ne amortizira in je na koncu projekta preneseno nazaj od

zasebnega partnerja na javnega partnerja.

10.1.4 PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV

V spodnji tabeli so prikazani financni kazalniki projekta. Kot je razvidno, ti upravicujejo
izvedbo investicije, sqj je neto sedanja vrednost projekta pozitivna in znasa 2.056.321

EUR. Investicijska sredstva se posledicno povrnejo v 5 letih.

Tabela 19: Financni kazalniki javnega partnerja po varianti C

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) 2.056.321 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) 29,85%
Relativna neto sedanja vrednost 2,23
Koli¢nik relativne koristnosti 3,20
Doba vracanja investicijskih sredstev 5let
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Tabela 20: Finanéni denarni tok javnega partnerja v EUR po varianti C

Leta projekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Koledarska leta 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
1. Investicija -12.200 -960.497 - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - 5.659 9.702 9.702 42.278 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855
prihodki iz najemnin - - - - 33.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
nadomestilo za stavbno pravico - 5.659 9.702 9.702 9.278 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
poslovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok - 5.659 9.702 9.702 42.278 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855
3. Preostanek vrednosti - - - 1.802.995 - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -12.200 -954.837 9.702 9.702 1.845.273 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855
Diskontirani neto denarni tok -12.200 -918.113 8.970 8.625 1.577.347 61.525 59.159 56.884 54.696 52.592 50.569 48.624 46.754 44.956
Diskontirane vrednosti koristi - 5.442 8.970 8.625 1.577.347 61.525 59.159 56.884 54.696 52.592 50.569 48.624 46.754 44.956
Diskontirane vrednosti stroskov 12.200 923.554 - - - - - - - - - - - -
Doba vracanja nalozbe -12.200 -930.313 -921.343 -912.718 664.630 726.155 785.314 842.198 896.894 949.486 1.000.055 1.048.679 1.095.434 1.140.390
Leta projekta 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
Koledarska leta 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855
prihodki iz najemnin 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
nadomestilo za stavbno pravico 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
poslovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855
Diskontirani neto denarni tok 43.227 41.564 39.966 38.429 36.951 35.529 34.163 32.849 31.585 30.371 29.203 28.079 26.999 25.961
Diskontirane vrednosti koristi 43.227 41.564 39.966 38.429 36.951 35.529 34.163 32.849 31.585 30.371 29.203 28.079 26.999 25.961
Diskontirane vrednosti stroskov - - - - - - - - - - - - - -
Doba vracanja nalozbe 1.183.617 1.225.181 1.265.147 1.303.575 1.340.526 1.376.055 1.410.218 1.443.067 1.474.652 1.505.023 1.534.225 1.562.305 1.589.304 1.615.265
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Leta projekta 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42
Koledarska leta 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 31.190
prihodki iz najemnin 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 27.500
nadomestilo za stavbno pravico 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 8.855 3.690
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
poslovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 31.190
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - - 876.644
NETO DENARNI TOK 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 74.855 907.833
Diskontirani neto denarni tok 24.962 24.002 23.079 22.192 21.338 20.517 19.728 18.969 18.240 17.538 16.864 16.215 15.591 181.819
Diskontirane vrednosti koristi 24.962 24.002 23.079 22.192 21.338 20.517 19.728 18.969 18.240 17.538 16.864 16.215 15.591 181.819
Diskontirane vrednosti stroSkov - - - - - - - - - - - - - -
Doba vradanja nalozbe 1.640.227  1.664.230  1.687.309  1.709.501 1.730.839  1.751.356  1.771.084  1.790.053  1.808.293  1.825.832  1.842.695  1.858.910  1.874.502  2.056.321
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11 FINANCNA ANALIZA - VARIANTA D: IZVEDBA
INVESTICIJE V  OKVIRU JAVNO-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA § KOMBINACIJO MODELOV DFBTO
IN DFBOO

V financni analizi je predstavljen financni denarni tok investicije ter financni kazalniki z

vidika javno-zasebnega partnerstva, ki prikazujejo oceno koristi projekta in na podlagi

katerih se presoja financna upravicenost investicije.

Analizirani so bili naslednji kazalniki u€inkovitosti:

Doba vracanja investicijskih sredstev. Doba vracanja investicijskih sredstev
pomeni Stevilo let, ki so potrebna, da se z neto denarnimi tokovi pokrije vse
stroske investicije.

Neto sedanja vrednost (NSV ali NPV). Neto sedanja vrednost je razlika med
diskontiranim tokom vseh prilivov oziroma koristi in diskontiranim tokom vseh
stroskov projekta oziroma vsota vseh koristi, izraCunana za ¢as zivljenjske dobe
investicije, ki je v konkretnem primeru ocenjena na 42 let. Neto sedanjo
vrednost se izraCuna tako, da se vse bodoce donose z uporabo izbrane
obrestne mere oz. diskontne stopnje predracuna na sedanjo vrednost in od
tako dobljene vrednosti se odsteje investicijski viozek.

Interna stopnja donosa (ISD ali IRR). Interna stopnja donosa pomeni tisto
diskontno stopnjo, pri kateri je neto sedanja vrednost enaka ni€ oziroma pri
kateri se sedanja vrednost prilivov in sedanja vrednost odlivov izenacita. ISD se
uporablja kot investicijski kriterij, tako da se jo primerja z individualno diskontno
stopnjo.

Relativna neto sedanja vrednost. Relativna neto sedanja vrednost je razmerje
med neto sedanjo vrednostjo nalozbe in sedanjo vrednostjo investicijskin
stroskov in pomeni primerjavo med vsoto vseh diskontiraninh neto prilivov (NSV)
in vsoto diskontiranih investicijskih stroskov.

Kolicnik relativne koristnosti (KRK). KRK predstavlja razmerje med sedanjo

vrednostjo vseh koristi projekta in sedanjo vrednostjo vseh stroskov projekta.
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Vsi financni izraCuni temeljjo na »metodi prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni
financnih in ekonomskih posledic projekta upostevali le fiste prihodke in odhodke, ki

so posledica projekta.

Ekonomska doba projekta znasa 42 let, pri Cemer bo investicija izvedena v letih 2022-
2026, v nadaljnjih 38 letih pa bo zasebni parther upravljal z objektom. Denarni tok
projekta sestoji iz stroska investicije, operativnega denarnega toka ter preostanka

vrednosti, kakor so predstavljeni v nadaljevanju.
Uporabliena diskontna stopnja za investicije z vidika javhega partnerja je 4 % v skladu
z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije

na podrocju javnih financ.

Spodnja tabela prikazuje stroske celotnega projekta, v nadalievanju pa

predstavljamo finanéne ucinke izvedbe investicije z vidika javnega partnerja.

Tabela 21: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj

I. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697

Zemljisce 960.497 - 960.497

Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200
Il. ZASEBNI PARTNER 18.000.000 1.679.790 19.679.790

Projektna dokumentacija 305.231 28.997 334.228

Komunalni prispevek 318.000 - 318.000
GOl dela 14.927.683 1.418.130 16.345.812

Zunanja ureditev 342.475 32.535 375.010

Gradbeni nadzor 340.721 32.368 373.089

Izvedba prikljuc¢kov objekta na javno
] 184.080 17.488 201.568
komunalno infrastrukturo

Oprema 770.569 73.204 843.773

Nepredvidena dela 811.240 77.068 888.308
SKUPAJ 18.970.497 1.681.990 20.652.487

Tabela 22: Delez financiranja investicije glede na financerja

Financer Znesek v BUR Dele Tv%

Ob inavBJRzDDV 972.697 5,13%
Zasebni partner vBJRbrezDDV 18.000.000 94,87%
Kupa 18.972.697 100,00%
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11.1 FINANCNI UCINKI Z VIDIKA JAVNEGA PARTNERJA

11.1.1 INVESTICIJA

Z vidika javnega partnerja znasa strosek investicije 972.697 EUR z DDV, kolikor znasa

vlozek zemljisCa ter investicijska dokumentacija. Strosek investicije je podrobno opisan

v 5.2 poglavjy, v izracunu financne analize pa investicija vsebuje 22 % DDV, sqj javni

partner nima pravice do odbitka DDV.

Tabela 23: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, avgust 2022

Postavka Neto DDV Skupaj
I. JAVNI PARTNER 970.497 2.200 972.697
Zemljisce 960.497 - 960.497
Investicijska dokumentacija 10.000 2.200 12.200

Nadalie sta v tem poglavju opredeliena operativni denarni tok in preostanek

vrednosti.

11.1.2 OPERATIVNI DENARNI TOK

Operativni denarni tok tvorijo prinodki in odhodki projekta v njegovem operativnem

obdobju, ki znasa 38 let.

PRIHODKI

Javni partner bo imel v €asu gradnje prihodke iz naslova nadomestila za stavbno
pravico za celotno zemljisCe in sicer v visini 9.702 EUR letno. Vrednost lethega
nadomestila za podelijeno stavbno pravico je bila izraCunan na podlagi ocenjene

vrednosti zemljisca.

V finan&ni analizi smo skladno z vlogo promotorja upostevali, da bo po zakljuceni
gradniji obcini pripadalo 550 m2bruto povrsin, kar znasa 8,73 % vseh bruto povrsin, kot
je razvidno iz spodnje tabele. Delez bruto povrsin v visini 8,73 %, ki bi jih prejel v last

obcina, je tako vedji od deleza sofinanciranja projekta s strani obcine, ki znasa 5,13 %.
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Tabela 24: Delitev bruto povrsin med partnerjema

Lastnik bruto povr in Bruto povr inavm2  Dele Tbruto povr inv%
b ina 550 8,73%
Zasebni partner 5.750 91,27%
Kupaj 6.300 100,00%

Po zakljuCeni gradnji so prihodki javhega partnerja iz naslova najemnine prostorov v
visini 66.000 EUR letno, pri Cemer smo upostevali kvadraturo 550 m?2 ter ceno 10

EUR/mesec/m2.

ODHODKI

Projekt ne bo ustvarjal poslovnih odhodkov.

11.1.3 PREOSTANEK VREDNOSTI PROJEKTA

Preostanek vrednosti javnega dela projekta v njegovem 5. letu znasa 1.802.995 EUR
kot znasa celotna vrednost deleza objekta mnozena z delezem kvadratninh metrov, ki
pripadajo javnemu partnerju. Omenjeni delez preostanka vrednosti v naravi
predstavlja prostore s povrsino 550 m2, ki bodo namenjeni medgeneracijskemu

srediSCu in zobozdravstveni dejavnosti.

11.1.4 PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV

V spodniji tabeli so prikazani financni kazalniki projekta. Kot je razvidno, ti upravicujejo
izvedbo investicije, sqj je neto sedanja vrednost projekta pozitivna in znasa 1.733.103

EUR. Investicijska sredstva se posledic¢no povrnejo v 5 letih.

Tabela 25: Finanéni kazalniki javnega partnerja po varianti D

Fnan ni kazalnik Vrednost
Neto sedanjavrednost (NSV) 1.733.103 |
Internastopnjadonosnosti (ID) 29,24%
Relativnaneto sedanjavrednost 1,88
Koli nikrelativnekoristnosti 2,85
Dobavra anjainvedticijskih sredstev 5let

88



Tabela 2é: Finanéni denarni tok javnega partnerja v EUR po varianti D

Letaprojekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Koledarskaleta 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
1. Investicija -12.200 -960.497 - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - 5.659 9.702 9.702 37.851 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
prihodki iznajemnin - - - - 33.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
nadomestilo zastavbno pravico - 5.659 9.702 9.702 4.851 - - - - - - - - -
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
posovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok - 5.659 9.702 9.702 37.851 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
3. Preostanek vrednosti S - - 1.802.995 S S - S = - S = -
NETO DENARNI TOK -12.200 -954.837 9.702 9.702 1.840.846 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
Diskontirani neto denarni tok -12.200 -918.113 8.970 8.625 1.573.563 54.247 52.161 50.155 48.226 46.371 44,587 42.872 41.223 39.638
Diskontiranevrednosti koristi - 5.442 8.970 8.625 1.573.563 54.247 52.161 50.155 48.226 46.371 44.587 42.872 41.223 39.638
Diskontiranevrednosti stro ‘kov 12.200 923.554 - - - - - - - - - - - -
Dobavra anjanalo be -12.200 -930.313 -921.343 912.718 660.845 715.092 767.253 817.408 865.633 912.004 956.591 999.464 1.040.687 1.080.325
Letaprojekta 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
Koledarskaleta 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
prihodki izngjemnin 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
nadomestilo zastavbno pravico - - - - - - - - - - - - - -
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
podovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - - -
NETODENARNI TOK 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000
Diskontirani neto denarni tok 38.113 36.647 35.238 33.883 32.579 31.326 30.122 28.963 27.849 26.778 25.748 24.758 23.805 22.890
Diskontirane vrednosti koristi 38.113 36.647 35.238 33.883 32.579 31.326 30.122 28.963 27.849 26.778 25.748 24.758 23.805 22.890
Diskontiranevrednosti stro ‘kov - - - - - - - - - - - - - -
Dobavra anjanao be 1.118.438 1.155.086 1.190.324 1.224.206 1.256.786 1.288.112 1.318.234 1.347.197 1.375.046 1.401.824 1.427.572 1.452.329 1.476.135 1.499.025
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Letaprojekta 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42

Koledarskaleta 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
Prihodki 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 27.500
prihodki izngjemnin 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 27.500
nadomestilo zastavbno pravico - - - - - - - - - - - - - -
Odhodki - - - - - - - - - - - -

posovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -

3. Preostanek vrednosti

Diskontirani neto denarni tok 22.010 21.163 20.349 19.566 18.814 18.090 17.394 16.725 16.082 15.464 14.869 14.297 13.747 5.508
Diskontiranevrednosti koristi 22.010 21.163 20.349 19.566 18.814 18.090 17.394 16.725 16.082 15.464 14.869 14.297 13.747 5.508
Diskontiranevrednosti stro ‘kov - - - - - - - - - - - - - -
Dobavra anjanalo be 1.521.034 1.542.197 1.562.546 1.582.113 1.600.927 1.619.017 1.636.411 1.653.137 1.669.219 1.684.682 1.699.551 1.713.848 1.727.595 1.733.103
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11.2 PRIMERJAVA MED FINANCNIMI KAZALNIKI IZVEDBE PROJEKTA
PO VSEH ANALIZIRANIH VARIANTAH

Primerjava financnih kazalnikov izvedbe projekta z vidika javnega partnerja nam
pokaze, da sta glede na financne kazalnike za javhega partnerja najbolj ugodni
varianta C - JZP v kombinaciji DFBTO/DFBOT ter varianta D - JZP po kombinaciji
DFBTO/DFBOO. Varianta C je z vidika financnih kazalnikov se nekoliko bolj ugodna za
javhega partnerja glede na varianto D, vendar pa se je treba pri tem zavedati, da bo
koncna varianta odvisna tudi od razmer na trgu in pripravljenosti zasebnega partnerja
po vstopu v varianto C. Gledano z vidika zasebnega partnerja je namrec najbol;
optimalna varianta D, ki mu omogoca ohranitev zasebnega dela investicije v lasti.
Glede na prevzeta tveganja v projektu in razmere na trgu je za marsikaterega
zasebnega partnerja to tudi edina sprejemljiva varianta, saj mu omogoca ustrezno
poplacilo za vsa prevzeta tveganja. V tem oziru ocenjujemo varianti C - JZP v
kombinaciji DFBTO/DFBOT ter varianta D - JZP po kombinaciji DFBTO/DFBOO obe kot
optimalni za varianti za javnega partnerja, saj omogocata izvedbo projekta in
realizacijo ciliev. Pregled financnih kazalnikov po posameznih variantah je razviden iz

spodnje tabele.

Tabela 27: Primerjava financnih kazalnikov z vidika obcine

VarianiaB-Savbna VariantaC- JZPpo VariantaD- JZPpo
Kazalnik . kombinaciji kombinaciji
pravica DFBTO DFBOT DFBTO! DFBOO
Neto sedanjavrednost (NSV) -540.847 | 2.056.321 | 1.733.103 |
Internastopnjadonosnogti (1ID) 1,02% 29,85% 29,24%

Relativnaneto sedanjavrednost -0,60 2,23 1,88
Koli nikrelativnekoristnosti 0,42 3,20 2,85
Dobavra anjainvegticijskih sredstev Senepovrne 5let 5let

V dosedanijih financnih analizah variant C in D smo upostevali, da bo obcini pripadalo
550 m2 povrsin, kar znasa 8,73 % vseh bruto povrsin. Delez bruto povrsin v visini 8,73 %,
ki bi jih prejel v last obcina, je tako vecji od deleza sofinanciranja projekta s strani

obcine, ki znasa 5,13 %.
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Omenjene povrsine bo obc¢ina oddajala v najem ves Cas trajanja projekta, pri Cemer
je varianta C financno nekoliko bolj ugodna za obcino glede na varianto D, kot je
razvidno iz zgornje tabele. To je smiselna posledica dejstva, da bo v primer variante C
na koncu projekta preostanek vrednosti v visini vrednosti zemljisCa prenesen nazaj na
obcCino (preracunan na sedanjo vrednost), medtem ko tega prenosa v primeru
variante D ni in ostane zasebni del projekta ves Cas v lasti zasebnega partnerja.
Dodatna financna analiza je pokazala, da je varianta D z vidika financne neto
sedanje vrednosti popolnoma primerljiva z varianto C, v kolikor bi obina dobila v last
620 m?Z povrsin, kar je 70 m2 ve€ glede na varianto C. V tem primeru bi obcina dobila
v last 9,84 % vseh povrsin, neto sedanji vrednosti po varianti C in D pa sta popolnoma

primerljivi, kot je razvidno iz spodnje tabele.

Tabela 28: Delitev bruto povrsin med partnerjema v primeru variante D, ko ob¢ina dobi
v last 620 m?2 povrsin (70 m2 vec kot po varianti C)

Lastnik bruto povr in Bruto povr inavm2  Dele Tbruto povr inv%
Ob ina 620 9,84%
Zasebni partner 5.680 90,16%
Kupaj 6.300 100,00%

Tabela 29: Primerjava financnih kazalnikov z vidika obcine, ko v primeru variante D
dobi obcina v last 620 m2 povrsin (70 m2 ve¢ kot po varianti C)

VarianiaB-Savbna VariantaC- JZPpo VariantaD- JZPpo
Kazalnik . kombinaciji kombinaciji
pravica DFBTO DFBOT DFBTOY DFBOO
Neto sedanjavrednost (NSV) -540.847 | 2.056.321 | 2.069.316 |
Internastopnjadonosnogti (1ID) 1,02% 29,85% 33,78%

Relativhaneto sedanjavrednost -0,60 2,23 2,25
Koli nikrelativnekoristnosti 0,42 3,20 3,21
Dobavra anjainvegticijskih sredstev Senepovrne 5let 5let
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Tabela 30: Financni denarni tok javnega partnerja v EUR po varianti D, ko dobi obcina v last 420 m2 povrsin (70 m2 vec¢ kot po varianti

C)

Letaprojekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Koledarskaleta 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
1. Investicija -12.200 -960.497 - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - 5.659 9.702 9.702 42.051 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
prihodki iznajemnin - - - - 37.200 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
nadomestilo zastavbno pravico - 5.659 9.702 9.702 4.851 - - - - - - - - -
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
posovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok - 5.659 9.702 9.702 42.051 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
3. Preostanek vrednosti - - - 2.032.467 - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -12.200 -954.837 9.702 9.702 2.074.518 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
Diskontirani neto denarni tok -12.200 -918.113 8.970 8.625 1.773.307 61.151 58.799 56.538 54.363 52.272 50.262 48.329 46.470 44.683
Diskontiranevrednosti koristi - 5.442 8.970 8.625 1.773.307 61.151 58.799 56.538 54.363 52.272 50.262 48.329 46.470 44.683
Diskontiranevrednosti stro ‘kov 12.200 923.554 - - - - - - - - - - - -
Dobavra anjanao be -12.200 -930.313 -921.343 -912.718 860.589 921.740 980.540 1.037.078 1.091.441 1.143.714 1.193.976 1.242.304 1.288.774 1.333.457
Letaprojekta 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
Koledarskaleta 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
prihodki iznajemnin 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
nadomestilo zastavbno pravico - - - - - - - - - - - - - -
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -
posovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - - - - - -
NETODENARNI TOK 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400
Diskontirani neto denarni tok 42.964 41.312 39.723 38.195 36.726 35.313 33.955 32.649 31.393 30.186 29.025 27.909 26.835 25.803
Diskontiranevrednosti koristi 42.964 41.312 39.723 38.195 36.726 35.313 33.955 32.649 31.393 30.186 29.025 27.909 26.835 25.803
Diskontiranevrednosti stro ‘kov - - - - - - - - - - - - - -
Dobavra anjanalo be 1.376.421 1.417.733 1.457.456 1.495.651 1.532.377 1.567.690 1.601.645 1.634.294 1.665.688 1.695.874 1.724.899 1.752.808 1.779.643 1.805.446
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Letaprojekta 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42

Koledarskaleta 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 2063
1. Investicija - - - - - - - - - - - - - -
Prihodki 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 31.000
prihodki izngjemnin 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 74.400 31.000
nadomestilo zastavbno pravico - - - - - - - - - - - - - -
Odhodki - - - - - - - - - - - - - -

posovni odhodki - - - - - - - - - - - - - -

3. Preostanek vrednosti

Diskontirani neto denarni tok 24.811 23.856 22.939 22.057 21.208 20.393 19.608 18.854 18.129 17.432 16.761 16.117 15.497 6.209
Diskontiranevrednosti koristi 24.811 23.856 22.939 22.057 21.208 20.393 19.608 18.854 18.129 17.432 16.761 16.117 15.497 6.209
Diskontiranevrednosti stro ‘kov - - - - - - - - - - - - - -
Dobavra anjanalo be 1.830.257 1.854.113 1.877.052 1.899.109 1.920.317 1.940.710 1.960.318 1.979.172 1.997.301 2.014.733 2.031.494 2.047.611 2.063.107 2.069.316
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12 SMOTRNOSTI IN MOZNOSTI NADALJNJE PRIPRAVE
INVESTICIJSKE, PROJEKTNE, TEHNICNE IN DRUGE
DOKUMENTACIJE

Na podlagi izdelanega DIIP ugotavljomo, da se projekt izgradnje doma starejsih
obcanov in medgeneracijskega centra uvrs€a med projekte vecjih vrednosti. Z vidika
njegovega namena, to je zagotovitve primerne infrastrukture za izvajanje
socialnovarstvene dejavnosti za starejSe prebivalstvo, je smiselno nadaljevati s
pripravo investicijske, projektne, tehnic¢ne in druge dokumentacije, ki jo doloCajo
Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na

podrocju javnih financ.
12.1 POTREBNA DOKUMENTACIJA

Ker celotha ocenjena vrednost investicije z DDV pri varianti C presega 2.500.000 EUR,
je potfrebno v skladu s 4. Clenom Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrocCju javnih financ izdelati dokument

identifikacije investicijskega projekta, predinvesticijsko zasnovo in investicijski program.

Potrebno bo izdelati tudi projektno dokumentacijo. Predlagamo, da se predmetno
tveganje v primeru izvedbe z varianto B prenese na zasebnega partnerja, ki tudi

prevzema tveganje rentabilnosti investicije.
12.2 CASOVNI NACRT IZDELAVE POTREBNE DOKUMENTACIJE

Predinvesticijsko zasnovo in investicijski program bo pripravil javni partner v fazi pred

zacetkom investicije in pred izvedbo javnega razpisa.
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13 ZAKLJUCEK

Na podlagi vsebine tega dokumenta lahko zaklju€imo, da je projekt nDom starejsin
obcanov in medgeneracijsko sredisCe v Obcini Dol pri Ljubljani« primeren za izvedbo
ter da je ekonomsko upravicen. Predlagan projekt je primeren za realizacijo v obliki
javno-zasebnega partnerstva.

Skladno s predmetnim Dokumentom identifikacije investicijskega projekta »Dom
starejSih obCanov in medgeneracijsko sredisCe v Obcini Dol pri Ljubljanik znasa
ocenjena vrednost investicijie po stalnin cenah 18.970.497 EUR brez DDV oziroma

20.652.487 EUR z DDV in se bo izvajala skladno s predvidenim ¢asovnim nacrtom.

Primerjava financnih kazalnikov izvedbe projekta z vidika javnega partnerja nam
pokaze, da sta glede na financne kazalnike za javnega partnerja primerni za izvedbo
projekta varianta C - JZP v kombinaciji DFBTO/DFBOT ter varianta D - JZP po kombinaciji
DFBTO/DFBOO. Varianta C je z vidika finanénih kazalnikov sicer bolj ugodna za
javnega partnerja glede na varianto D, vendar pa se je treba pri tem zavedati, da bo
koncna varianta odvisna tudi od razmer na trgu in pripravljenosti zasebnega partnerja
po vstopu v varianto C. Obenem varianta C pomeni, da se na javhega partnerja ob
prenehanju koncesijskega razmerja prenese celotna infrastruktura oz. dom starejsSih
obcanov, s ¢imer se na koncedenta prenese tveganje upravljanja oz. rentabilnosti
upravljanja s predmetno infrastrukturo po poteku koncesijskega razmerja, pri cemer je
treba opozoriti, da izvajanje predmetne javne sluzbe ni naloga koncedenta, saj gre
za drzavno javno sluzbo. Gledano z vidika zasebnega partnerja je na drugi strani
najbolj optimalna varianta D, ki mu omogoca ohranitev zasebnega dela investicije v
lasti. Glede na prevzeta tveganja v projektu in razmere na frgu je za marsikaterega
zasebnega partnerja to tudi edina sprejemljiva varianta, saj mu omogoca ustrezno
poplacilo za vsa prevzeta tveganja. V tem oziru ocenjujemo varianti C - JZP v
kombinaciji DFBTO/DFBOT ter varianta D - JZP po kombinaciji DFBTO/DFBOO obe kot
primerni za varianti za javnega partnerja, saj omogocata izvedbo projekta in
realizacijo ciliev. Pregled financnih kazalnikov po posameznih variantah je razviden iz

spodnje tabele.
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Tabela 31: Primerjava finanénih kazalnikov

VarianiaB-Savbna VariantaC- JZPpo VariantaD- JZPpo
Kazalnik - kombinaciji kombinaciji
DRBTCO DFBOT DFBTQY DFBOO
Neto sedanjavrednost (NSV) -540.847 | 2.056.321 | 1.733.103 |
Internastopnjadonosnogti (1D) 1,02% 29,85% 29,24%

Relativhaneto sedanjavrednost -0,60 2,23 1,88
Koli nikrelativnekoristnosti 0,42 3,20 2,85
Dobavra anjainvegticijskih sredstev Senepovrne 5let 5let

Dodatna finan¢éna analiza je pokazala, da je varianta D z vidika finan€ne neto
sedanje vrednosti popolnoma primerljiva z varianto C, v kolikor bi obcina dobila v last
620 m?Z povrsin, kar je 70 m2 ve€ glede na varianto C. V tem primeru bi obcina dobila
v last 9,84 % vseh povrsin, neto sedanji vrednosti po varianti C in D pa sta popolnoma

primerljivi, kot je razvidno iz spodnje tabele.

Tabela 32: Primerjava finanénih kazalnikov z vidika obcine, ko v primeru variante D
dobi obcina v last 620 m2 povrsin (70 m2 ve¢ kot po varianti C)

VariantaB-Savbna VariantaC- JZPpo VariantaD - JZPpo
Kazalnik . kombinaciji kombinaciji
pravica DFBTO DFBOT DFBTO DFBOO
Neto sedanjavrednost (NSV) -540.847 | 2.056.321 | 2.069.316 |
Internastopnjadonosnogti (1ID) 1,02% 29,85% 33,78%

Relativhaneto sedanjavrednost -0,60 2,23 2,25
Koli nikrelativnekoristnosti 0,42 3,20 3,21
Dobavra anjainvegticijskih sredstev Senepovrne 5let 5let

Komisija za potrditev dokumenta identifikacije investicijskega projekta je ta dokument
pregledala in ocenjuje, da je investicija primerno prikazana in izvedljiva kot je
prikazano v dokumentu ter da so podatki in informacije zadostni, da se lahko pricakuje
uCinke, kot so predvideni. Glede na navedeno se predlaga, da se predmetni
starejs§in  obcanov in

nDom

Dokument identifikacije investicijskega projekta

medgeneracijsko sredisce v Obcini Dol pri Ljubljani« potrdi.
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