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1.UVODNA POJASNILA

1.1. VSEBINA IN NAMEN TESTA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

Predmetni Test javno-zasebnega partnerstva (v nadaljevanju: Test), kot del izvedenega
predhodnega postopka, predstavlja izhodis¢e za odlocitev narocnika, ali so izpolnjeni
ekonomski, pravni, tehnicni, okoljevarstveni in drugi pogoji za izvedbo projekta in sklenitev

razmerja javno-zasebnega partnerstva.

Predmetni Test v grobem obsega tri dele, pri cemer je prvi del Testa namenjen pravni analizi
in utemeljitvi projekta z vidika javnega interesa, del Testa je namenjen financni in
ekonomski analizi projekta, v preostalem delu pa Test obsega predstavitev projekta z vidika
obstojeCega stanja, moznosti financiranja ter analizo relevantne, do sedaj pripravljene

dokumentacije.

Namen predmetnega Testa ni verifikacija Ze pripravljene dokumentacije niti vrste in obsega

predvidenih ukrepov.

1.2. PRAVNA PODLAGA

Predmetni Test je izdelan skladno z dolocbo drugega odstavka 31. Clena in 34. Clena Zakona
o javno-zasebnem partnerstvu (v nadaljevanju: ZJZP)' in Pravilnikom o vsebini upravic¢enosti

izvedbe projekta po modelu javno zasebnega partnerstva.?

! Zakon o javno-zasebnem partnerstvu, Uradni list RS, st. 127/06.

2 Pravilnik o vsebini upravic¢enosti izvedbe projekta po modelu javno zasebnega partnerstva, Uradni
list RS, st. 32/07.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlurid=20065348

1.3. INVESTITOR - JAVNI PARTNER

Investitor: MESTNA OBCINA PTUJ
Sedez: Mestni trg 1, 2250 Ptuj
Maticna stevilka: 5883598000

Davcna stevilka: SI 85675237

Telefon: 02 748 29 99
Elektronski naslov:  obcina.ptuj@ptuj.si
Spletna stran: https://www.ptuj.si/
Odgovorna oseba:  Nuska Gajsek, zupanja

1.3.1. Opis investitorja

Mestna ob¢ina Ptuj (v nadaljevanju tudi MO Ptuj) se razprostira na povrsini 67 km?, v njej
pa po zadnjih podatkih Zivi 23.670 prebivalcev.? V MO Ptuj je vkljucenih 10 naselij: Grajena,
Grajenscak, Kicar, Krcevina pri Vurbergu, Mestni vrh, Pacinje, Podvinci, Ptuj, Spodnji

Velovlek in Spuhlja.

Mesto Ptuj je regionalno sredis¢e nacionalnega pomena, saj je pomembno sredisce
dejavnosti druzbene infrastrukture, oskrbnih, storitvenih dejavnosti ter hkrati pomembno
funkcije, kot so sekundarna in terciarna raven zdravstvene oskrbe, visje in visoko Solsko
izobrazevanje, raziskovalne organizacije ter visoke sodne, upravne in socialne funkcije. S
tem se mesto Ptuj usmerja v razvoj osrednjega upravnega, gospodarskega, zaposlitvenega,

izobrazevalnega, kulturnega, zdravstvenega in prometnega sredisca Spodnjega Podravija.

Sredi leta 2023 je imela obcina priblizno 23.670 prebivalcev (priblizno 11.990 moskih in
11.680 zensk). Po stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obcinami uvrstila na 15. mesto.
Na kvadratnem kilometru povrsine obcine je Zivelo povprecno 356 prebivalcev; torej je bila
gostota naseljenosti tu vecja kot v celotni drzavi (105 prebivalcev na km2). Povprecna starost

obc¢anov je bila 45,7 leta in tako vi$ja od povprecne starosti prebivalcev Slovenije (44,1 let).*

3 Republika Slovenija statisticni urad: Obcina Ptuj, dostopno na
<https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/130>, 17. 3. 2025.

4 Republika Slovenija statisticni urad: Obcina Ptuj, dostopno na
<https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/130>, 17. 3. 2025.



Slika 1: Lega Mestne obcine Ptuj

v
Vir: Wikipedia.®
1.4. IDENTIFIKACIJA IZDELOVALCA
Izdelovalec: Institut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak
Zeleznica 14, 1311 Turjak
Telefon: + 386 (0)1 60 100 70
E-mail: info@pppforum.si
Maticna st.: 3455114000
Davcna st.: S122672826

Odgovorna oseba: izr. prof. dr. Petra Ferk, Direktorica razvojnir/\‘ projektov

Datum: 11. 6. 2025 Pc{d}i’,ﬁ:\/m/( A
" InStRut ‘

LU0

@ REKONOSIGN ; Partnerstve

Podjetje: INSTITUT ZA JAVNO-ZASEBNO
PARTNERSTVO, ZAVOD TURJAK

Podpisnik: Petra Ferk

lzdajatelj: RekonoSign RSA QC CA3

Datum: 11.06.2025 09:07

> Mestna obcina Ptuj, dostopno na:
<https://sl.wikipedia.org/wiki/Mestna_ob%C4%8Dina_Ptuj#/media/Slika:Karte_Ptuj_si.png>, 17. 3.
2025.



1.4.1. Opis izdelovalca

Institut za javno-zasebno partnerstvo je bil ustanovljen v letu 2008 z namenom, da
vzpodbudi znanstveno-raziskovalno dejavnost na podrocju pravne in ekonomske znanosti, s
posebnim poudarkom na vprasanjih povezanih s pojmi javno-zasebnih partnerstev, javnih
sluzb in drzavnih pomodi, javnih razpisov in javnega narocanja, projektnega vodenja,
priprave ekonomskih in investicijskih studij, projektnega financiranja in drugih sorodnih
tem. Institut za javno-zasebno partnerstvo je specializiran za svetovanje na podrocju
oblikovanja razmerij javno-zasebnih partnerstev, ki predstavljajo sodelovanje med javnim
in zasebnim sektorjem pri zagotavljanju izvajanja javnih sluzb, vzpostavljanju ali
posodobitvi javne infrastrukture in pri izvajanju drugih projektov v javnem interesu. V okviru
svojega delovanja ima Institut izkusnje s svetovanjem pri stevilnih javnih projektih, zato
lahko zagotovi celovito podporo posameznega javnega projekta s ciljem dolgorocnega in

kvalitetnega izvajanja le-tega.



2.0ZADJE PROJEKTA

2.1. KRATKA PREDSTAVITEV PROJEKTA

MO Ptuj ima na podlagi 7. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi pravico, posedovati, pridobivati
in razpolagati z vsemi vrstami premoZenja.® Kot izhaja iz Statuta Mestne obcine Ptuj’ Mestna
obcina opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne naloge), ki so dolocene s statutom
in zakoni, med drugim:®

- upravlja obCinsko premoZenje,

- omogoca pogoje za gospodarski razvoj obcCine,

- ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za poveCanje najemnega socialnega

sklada stanovanj,

- upravlja, gradi in vzdrzZuje.

V okvir teh nalog spada tudi gradnja poslovno stanovanjskih stavb. MO Ptuj Zeli z izgradnjo
»Poslovno - stanovanjskega objekta na Potrcevi 34« zagotoviti vecstanovanjske kapacitete
in izboljsati bivanjske ter poslovne pogoje v MO Ptuj. Predvidena je izgradnja Poslovno -
stanovanjskega objekta - bloka s poslovno pritlicno etazo, maksimalnih dimenzij 27,0 x 22,35
m, etaznosti K+P+2N+M. Vlozek obcine na projektu bo zemljisCe, priprava investicijske in
projektne dokumentacije, Ze pridobljeno gradbeno dovoljenje, prispevek, vliozek zasebnega
partnerja pa bodo gradbena dela ter gradbeni nadzor. Poseg v prostor je opredeljen kot

izvedba novogradnje.

Z namenom izvedbe projekta je MO Ptuj junija 2023 pristopila k izdelavi Dokumenta
identifikacije investicijskega projekta (DIIP) in drugi dokumentaciji, kot je predstavljeno v
poglavju 2.2. tega dokumenta. V DIIP so identificirane potrebe za izvedbo projekta, pri
cemer so analizirane naslednje variante:
1. Varianta »brez« investicije;
2. Varianta »z« investicijo z dvema podvariantama:
A. lzvedba projekta z lastnimi sredstvi

B. lIzvedba projekta v obliki javno zasebnega partnerstva.

6 Zakon o lokalni samoupravi (ZLS), Uradni list RS, $t. 94/07 - uradno precis¢eno besedilo, 76/08,
79/09, 51/10, 40/12 - ZUJF, 11/14 - popr., 14/15 - ZUUJFO, 11/18 - ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 -
ZIUZEOP-A, 80/20 - ZIUOOPE, 62/24 - odl. US in 102/24 - ZLV-K.

7 Statut Mestne obcine Ptuj, Uradni vestnik Mestne obcine Ptuj st. 9/2007, 14/2020 in 11/2023.

8 Prav tam, 7. Clen.
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V DIIP-u je ugotovljeno, da je projekt izgradnje poslovno-stanovanjskega objekta na Potrcevi

34 v Mestni obcini Ptuj utemeljen na vec kljucnih dejavnikih, ki izhajajo iz trenutnega stanja

in razvojnih potreb obmocja. Prav tako je bila kot izvedbena varianta izbrana javno-zasebno

partnerstvo (JZP), ki omogoca ucinkovito financiranje in izvedbo investicije.

2.2. RELEVANTNA DOSLEJ PRIPRAVLJENA DOKUMENTACIJA

Do izdelave predmetnega Testa so bili v imenu oziroma za investitorja MO Ptuj pripravljeni

naslednji dokumenti:

Skupna obcinska uprava obcin v Spodnje Podravju, Lokacijska informacija za gradnjo
objektov oziroma izvajanje drugih del na zemljiscih ali objektih st. 3501-2070/2019-
2 (509) z dne 20. 9. 2019.

Natasa Hohnec, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj in gradbenega
dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potrceva 34«, julij
2021.

Komunala Ptuj, Projektni pogoji za Poslovno stanovanjski objekt »Potrceva 34« z dne
12. 8. 2021.

Mestna obcina Ptuj Oddelek za gospodarske dejavnosti, Mnenje glede skladnosti s
prostorskimi izvedbenimi akti obcine st. 351-815/2021-2 z dne 17. 8. 2021.

Zavod Republike Sloveniije za varstvo narave, Gradnja poslovno stanovanjskega
objekta na zemljis¢u v k.o. 400 Ptuj s parcelnimi Stevilkami 542, 543, 541/2, Mestna
obcina Ptuj strokovno mnenje v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja st. 3562-
0600/2021-2 z dne 18. 8. 2021.

Elektro Maribor podjetje za distribucijo elektricne energije d.d., Projektni pogoji st.
1275952 (4001-1273/2021-2) z dne 24. 8. 2021.

Agencija za civilno letalstvo, Predhodno soglasje st. 351-338/2021/0512 z dne 25. 8.
2021.

Zavod za varstvo kulturne dediscine Slovenije, Kulturnovarstveni pogoji st. 35107-
0144/2020/ 4-AM z dne 16. 9. 2021.

Komunala Ptuj, Mnenje za poslovno stanovanjski objekt Potrceva 34 z dne 13. 5.
2022.

Telekom Slovenije Projektni pogoji st.: 109073-MB/2574-1V z dne 17. 5. 2022.
Adriaplin, Projektni pogoji st. PT - 22062, z dne 13. 6. 2022.

Mestna obcina Ptuj Oddelek za gospodarske dejavnosti, Mnenje k projektni
dokumentaciji DGD, st. 351-444/2022-4 z dne 15. 6. 2022.
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Mestna obcina Ptuj Kabinet zupana, Soglasje st. 351-561/2022-2 z dne 15. 6. 2022.
Zavod za varstvo kulturne dediscine Slovenije, Kulturnovarstveno mnenje st. 35107-
0144/2020/7AM z dne 24. 6. 2022.

Mestna obcina Ptuj, Dokument identifikacije investicijskega projekta: Poslovno
stanovanjski objekt na Potrcevi 34, junij 2023.

Republika Slovenija, Upravna enota Ptuj, Gradbeno dovoljenje st. 351-1948/2022-
6237-36 z dne 1. 8. 2024.

Mestna obcina Ptuj, Javni poziv promotorjem k oddaji vloge o zainteresiranosti za
izvedbo projekta javno-zasebnega partnerstva: »Poslovno-stanovanjski objekt na
Potrcevi 34«, st. 430-1/2020 z dne 19. 12. 2024.

Cestno podjetje Ptuj d.d., Zagrebska cesta 49a, 2250 Ptuj, Vloga o zainteresiranosti
za izvedbo projekta javno-zasebnega partnerstva »Poslovno stanovanjski objekt na
Potrcevi 34«, januar 2025.

JP. MONTAGE D.0.0., Dornavska cesta 6a, 2250 Ptuj, Vloga o zainteresiranosti za
izvedbo projekta javno-zasebnega partnerstva poslovno - stanovanjski objekt na
Potrcevi 34, januar 2025.

Marko Mark Nival d.o.o., Drazenci 102, 2288 Hajdina, Vloga o zainterisiranosti za
izvedbo javno-zasebnega partnerstva za projekt »Poslovno-stanovanjski objekt na
Potrcevi 34«, januar 2025.

Tames podjetje za trgovino, inzeniring in storitve d.o.o., Ormoska cesta 14, 2250
Ptuj, Vloga o zainteresiranosti »Poslovno-stanovanjski objekt na Potrcevi 34«, januar
2025.

Allumen partnerji d.o.o., Kolinska ulica 3, 1000 Ljubljana, Odgovor na poziv pro
motorjem »POSLOVNO-STANOVANJSKI OBJEKT NA POTRCEVI 34<, januar 2025.
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2.3. ANALIZA TRGA OZ. PREDSTAVITEV VLOG PROMOTORJEV O
ZAINTERESIRANOSTI ZA IZVEDBO PROJEKTA

MO Ptuj je na podlagi 32. Clena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, st.
127/06) in ostalih dolocb ZJZP, ki se nanasajo na izvedbo predhodnega postopka, dne 23.
12. 2024 na Portalu javnih narocil objavila Javni poziv promotorjem k oddaji vloge o
zainteresiranosti za izvedbo projekta javno-zasebnega partnerstva: »Poslovno-stanovanjski
objekt na Potrcevi 34« st. JN009186/2024-EUe4/01 in na TED pod st. objave 788477-2024.

MO Ptuj je v pozivu promotorjem opredelila, da je projekt »Poslovno-stanovanjski objekt na
Potrcevi 34« v javnem interesu, pri ¢emer je cilj projekta ustvariti sodoben, funkcionalen
objekt, ki bo ustrezal potrebam prebivalcev in poslovnih dejavnosti, hkrati pa bo
arhitekturno prilagojen urbanemu okolju in tradicionalni zasnovi mesta. Objekt bo prispeval
k urbanistic¢ni prenovi obmocja, izboljsanju kakovosti bivanja ter podpiranju razvoja lokalnih
storitev in infrastrukture. V pozivu je MO Ptuj predlagala model izvedbe projekta je v obliki
javnonarocniskega javno-zasebnega partnerstva pri katerem se projekt razdeli na javni in
zasebni del projekta. Po zakljuceni gradnji in pridobljenem uporabnem dovoljenju se
sprejme nacrt delitve etazne lastnine, ki uposteva delitev projekta na javni in zasebni del

projekta. Skladno s tem, vsak od partnerjev postane lastnik svojega dela objekta.

V nadaljevanju so podrobneje predstavljeni odzivi gospodarskih subjektov.

2.3.1. Odziv gospodarskega subjekta Cestno podjetje Ptuj d.d.

Cestno podjetje Ptuj d.d. je uveljavljeno slovensko inzenirsko podjetje z ve¢ kot 270
zaposlenimi in dolgoletnimi izkusnjami na podroc¢ju gradbenistva. Podjetje razpolaga z
bogatimi tehnic¢nimi in kadrovskimi zmogljivostmi, zaradi ¢esar predstavlja zanesljivega in
strokovno usposobljenega partnerja za izvedbo najzahtevnejsih gradenj v visokem in nizkem

gradbenistvu ter vzdrzevanju cestne infrastrukture.

Specializirani so za gradnjo cest, mostov, komunalne in druge oskrbne infrastrukture ter
stanovanjskih in nestanovanjskih objektov. Poleg tega podjetje upravlja lastno gramoznico
in ima vzpostavljeno mrezo preverjenih dobaviteljev, kar zagotavlja stabilno oskrbo z

materiali in optimalno izvajanje projektov.
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Podjetje je v zadnjih letih uspesno izvedlo vecje stevilo kompleksnih projektov za razlicne

javne narocnike, kot so:

— Zdravstveni dom Slovenska Bistrica - novogradnja in rekonstrukcija objekta (2023-
2024),

— Vrtec Dravsko polje (Obcina Kidricevo),

— Tehnoloski park Ormoz,

— Sportni center Gorisnica,

— Kolesarske povezave med obcinami Hajdina, Kidricevo in Majsperk,

— Ureditev nabrezja reke Drave - Lent v Mariboru,

— ter veC pomembnih cestnih in vzdrzevalnih projektov v sodelovanju z DRSI in VOC

Celje.

Poleg del za narocnike podjetje izvaja tudi lastne investicije za trg, kot so gradnje
stanovanjskih naselij (Oresje, pri Roku), poslovno-stanovanjskih objektov (Gorisnica) in Siri

svoje poslovanje tudi v tujino (Hrvaska).

Gospodarski subjekt z vlogo zgolj izraza zainteresiranost za izvedbo projekta, pri cemer
opredeljuje, da je pripravljen sodelovati pri projektu in prevzeti izgradnjo v celoti ter

zagotoviti tudi financiranje, ob dosegu ustreznega dogovora o delitvi.

2.3.2. Odziv gospodarskega subjekta - JP. MONTAGE D.O.O.

Gospodarski subjekt JP. MONTAGE D.0.0. opravlja osnovne poslovne dejavnosti kot so
storitve, in sicer montaza, tunelska tehnika, storitve na podrocju elektro instalacij in
podobno. Podjetje je aktivno na trgu Ze od leta 2008, zaposluje priblizno 200 oseb in je v

letu 2023 ustvarilo vec kot 9 milijonov evrov prihodkov.

Gospodarski subjekt JP MONTAGE D.0.0O. je z vlogo izrazil zainteresiranost za izvedbo
projekta »Poslovno-stanovanjski objekt na Potrcevi 34«. V okviru projekta je gospodarski

subjekt pripravljen zagotoviti:
— celovito izvedbo gradbenih in obrtniskih del,

— projektno dokumentacijo (PZI, PID),

— financiranje svojega dela investicije.
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Gospodarski subjekt je v svoji vlogi opredelil cilje projekta, oceno stanja, opis
investicijskega ukrepa - tehnicni del, podal financni nacrt in terminski plan. Gospodarski
subjekt MO Ptuj predlaga, da v kolikor nima zagotovljenih lastnih proracunskih sredstev za
izvedb projekta »Poslovno-stanovanjski objekt na Potrcevi 34«, le-tega izvede v obliki javno-
zasebnega partnerstva. Gospodarski subjekt je zainteresiran za izvedbo projekta v primeru,
da bi bila viSina soudelezbe javnega partnerja 795.810,88 EUR. Skupno vrednost projekta
ocenjuje na 3.829.078,58 EUR.

2.3.3. 0Odziv gospodarskega subjekta - MarkoMark Nival d.o.o.

Gospodarski subjekt MarkoMark Nival d.o.o. je podjetje, ki se ukvarja z gradnjo in
inzeniringom stavb ter inzenirskih objektov. Gospodarski subjekt izraza interes za izvedbo

projekta, a je svojo vlogo oznacil kot poslovno skrivnost, zato le-ta ni podrobno obdelana.

Podjetje MarkoMark Nival d.o.o. je del Skupine Nival, ki prevzema v celoti gradnjo in
inzeniring stavb in inZenirskih objektov kot lastne investicije, kot tudi s strani javnih in
zasebnih narocnikov. Izvajajo gradbena, obrtniska in instalacijska dela ter zunanje ureditve
na stavbah in inZenirskih objektih na osnovi pridobljenega gradbenega dovoljenja in
projektne dokumentacije za objekt v skladu z veljavnimi predpisi. Gospodarski subjekt ima

reference opravljenih projektov izgradnje podobnih objektov.

Gospodarski subjekt je v vlogi prepoznal, da je optimalna varianta za izvedbo projekta
javno-zasebno partnerstvo. Za javni del objekta (dvorana, sejna soba, pisarne in
spremljajocCi prostori) se predlaga izvedba po modelu BOT (angl. Build - Operate - Transfer
oziroma izgradi - upravljaj - prenesi), povrSine namenjene poslovnim prostorom in

stanovanjske povrsine postanejo trajna last zasebnega partnerija.

2.3.4. Odziv gospodarskega subjekta - Tames podjetje za
trgovino, inzeniring in storitve d.o.o.

Interes za izvedbo projekta je izrazil tudi Tames, podjetje za trgovino, inZeniring in storitve
d.o.o. Gospodarski subjekt se ukvarja z izvedbo elektro in strojnih instalacij pri
novogradnjah in s prenovami/adaptacijo objektov za narocnike iz gospodarstva in javne

uprave.
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Gospodarski subjekt z vlogo zgolj izrazil zainteresiranost za izvedbo projekta in navedel, da
bo lahko podrobnejsi obseg in vsebino projekta podal po pojasnjevalnih sestankih. Dodal je
tudi reference podobnih projektov, pri cemer izpostavlja projekt izgradnje stanovanjskega

bloka v Rabelcji vasi na Ptuju.

2.3.5. Odziv gospodarskega subjekta - Allumen partnerji d.o.o.

Gospodarski subjekt Allumen partnerji d.o.o. je prav tako oddal vlogo o zainteresiranosti za
izvedbo projekta, skupaj s partnerji - izvajalci del, a je le-to oznadil kot zaupno, zato le-ta

ni podrobno predstavljena.

Allumen partnerji je mreza strokovnjakov iz podrocja financ, financnega inZeniringa,
upravljanje tveganj, razvijanja in vodenje nepremicninskih projektov, davkov ter prava.
Gospodarski subjekt ima dolgoletne izkusnje iz podrocja vodenja (nepremicninskih)

projektov. Gospodarski subjekt navaja, da sodeluje s priznanimi gradbenimi izvajalci.

V vlogi predlaga izvedbo projekta v obliki statusnega javno-zasebnega partnerstva, in sicer

z ustanovitvijo nove gospodarske druzbe.
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3.0PIS PROJEKTA

V nadaljevanju podajamo podrobnejsi opis celotnega projekta, ki je predmet tega Testa

javno-zasebnega partnerstva.

Predmet projekta je izgradnja Poslovno stanovanjskega objekta na Potrcevi 34. Parcela st.
542/1, k.o. 400-Ptuj, na kateri zeli investitor sezidati novogradnjo Poslovno-stanovanjskega
objekta, se nahaja v predelu Center MO Ptuj, na obmocju centralnih dejavnosti ob¢ine. Na
ta nacin bo MO Ptuj v kraju zagotovila vec kot potrebne stanovanjske kapacitete. Objekt bo
prispeval k urbanisti¢ni prenovi obmocja, izboljsanju kakovosti bivanja ter podpiranju

razvoja lokalnih storitev in infrastrukture.
Na predvideni lokaciji se trenutno nahaja stavba, v kateri so prostori Cetrtne skupnosti
Center in Drustva upokojencev Ptuj, ki so neoptimalno izkoris¢eni. ObstojeC objekt je

predviden za rusenje.

Slika 2: Pogled na obstojeci objekt, predviden za rusenje

Vir: Spletni vir.°

Junija 2025 je bila ocenjena trzna vrednost nadrejene (lastninske) pravice za namen

nadaljnjih poslovnih odlocitev in ocenjena podrejena (najemna) pravica na poslovnih

9 Google zemljevidi, dostopno na: <https://maps.app.goo.gl/zsXsgkhgaKftKcLn6>, 17. 3. 2025.
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prostorih pritli¢ja, ki se bodo nahajali v predvidenem objektu.' Predmetna nepremi¢nina
obsega zemljis¢e s parc. $t. 542/1, k.o. 400-Ptuj v skupni izmeri 868,00 m? na katerem
stojita objekta predvidena za rusitev. Namen ocenitve je bil ugotoviti trzno vrednost
nadrejene (lastninske) pravice na nepremicnini, ki bo uporabniku porocila sluzila za namen
prodaje in ugotovitev podrejene (najemne) pravice na poslovnih prostorih pritli¢ja, ki se
bodo nahajali v predvidenem objektu. Trzna vrednost zemljisca s parc. st. 542/1, k.o. 400-
Ptuj na katerem stojita objekta predvidena za rusitev ki se je ocenjevalo pod predpostavko,
da jeizdelana projektna dokumentacija in izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo poslovno
stanovanjskega objekta je na dan 4. 6.2025 bila ocenjena v visini 161.000,00 EUR brez DDV.
Trzna najemnina poslovnega dela (pritli¢ja) v predvidenem objektu (269,70 m2) pa je na dan
4. 6. 2025 zaokrozeno brez DDV bila ocenjena v visini 2.950,00 EUR brez DDV/mesec.

Na identificiranem zemljis¢u je predvidena izgradnja poslovno-stanovanjskega objekta -
bloka s poslovno pritlicno etaZzo, maksimalnih dimenzij 27,0 x 22,35 m, etaznosti K+P+2N+M.
MO Ptuj je za izgradnjo objekta Ze pridobila gradbeno dovoljenje st. 351-1948/2022-6237-
36 zdne 1. 8. 2024. Gradnja objekta se sme izvesti po projektni dokumentaciji za pridobitev
mnenj in gradbenega dovoljenja." Parcela, na kateri je predvidena izgradnja objekta, se
Steje kot vloZzek MO Ptuj v projekt." Predvideno je, da se nivo opreme objekta opredeli v

okviru javnega razpisa.

19 mag. Lidija KAVALAR, univ.dipl.inZ.gr., UL. Heroja, Staneta 18, 2000 Maribor, Ocena trzne vrednosti
nadrejene (lastninske), pravice za namen nadaljnjih poslovnih odlocitev in ocena podrejene
(najemne) pravice na poslovnih prostorih pritli¢ja, ki se bodo nahajali v predvidenem objektu.

" Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD §t. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021.

12 Poziv promotorjem, str. 3.
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Slika 3: Izgled sprednje fasade objekta

Vir: DGD."3

Slika 4: Izgled zadnje fasade objekta

v

Vir: DGD."

13 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potrceva 34«, julij
2021.

4 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021.
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Kot je predvideno v Projektni dokumentaciji za pridobivanje mnenj in gradbenega dovoljenja

(v nadaljevanju tudi DGD) za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34<«,"™ so v objektu

predvideni naslednji prostori:

Slika 5: Predvideni prostori - klet in pritli¢je

SKUPNIPROSTORI KLET
LEGENDA PROSTOROV

PARKRISCA
cca. 7 parkimih mest izven kieti
cca. 12 parkimih mest v kletni etadi- 330,0 m?

tehniéni prostor - 10,30 m?

dodatni kletni prostori-shrambe stanovalcev - 43,65 m?
prostor dodatni - 5,40 m?

wvertikalne komunikacije dvigalo - 4,80 m?

vertikalne komurikacije -stopnice - 7,90m?2

skupni hodnik- 15,00m?

NTP -K_ 417 B m?

BIP - K:473,00m?

LEGENDA PROSTOROV
SRUPHIPROSTORI PRITLICJE

skupni povezaovaini hodnik - 8,30m?
SHRAMBE - 14.95m?

nabiralniki, obvestila -5,60m=

wetrtolov -550m*

vertikalne komurikacije -stopnice - 7,90m*
vertikalne komunikacije dvigao - 4,80 m*

POSLOVNIPROSTORI - Pritlicie

PISARNE SC CENTER
neto povrsina: 102,20 m?
hodnik : 30,60 m?
AVDITORL

neto povrsina: 116,70 m?
TOALETE

neto povrsina: 20,20 m?

neto poslovni del: 269,70 m*

Vir: DGD.'®

BTP - P:397,0 m?
NTP - P: 318,75 m?

Slika 6: Predvideni prostori - 1. in 2 nadstropje ter mansarda

LEGENDA PROSTOROV
ShLiFNI PRO STORI 1.NADSTROFJE

skupni povezovaini hodnik - 33,50m?

vertikalne komunikacije -stopnice - 7,90m2
vertikalne komunikacije dvigdlo - 4,80 m2
shrambalistila - 2,80 m2

STANOVANJA - 1.nadstrope
STANOVANJE 01

neto povrsina: 43,65 m?
STANOVANJE 02

neto povrsina: 54,40 m?
STANOVANJE 03

neto povrsina: 46 45 m?
STANOVAN.JE 04

neto povsina: 76,35 m?

BTP - 1N: 336,8 m?
NTP -1N: 269,85 m?

LEGENDA PROSTOROV
SAliENi FROSTORI 2 NADST ROPJE

skupni povez ovalni hodnik - 33,50m?

vertikalne komunikacije -stopnice - 7,90 m2
vertikalne komunikacije dvigdo - 4,80 m2
shrambayCistia - 2,80 m2

STANOVANJA - 2nadstropje
STANOVAN.JE 01

neto povrsina: 43,65 m?
STANOVANJE 02

neto povrsina: 54,40 m?
STANOVANJE 03

neto povrsina: 46,45 m?
STANOVAN.JE 04

neto povisina: 76,35 m?

BTP - 2N: 336,8 m?
NTP - 2N: 269, 85 m?

LEGENDA PROSTOROV
SrUFil FROSTORI ARNSARDA

skupni povezovalni hodnik - 33,50m?

vertikalne kom unikacije -stopnice - 7,90m2
vertikalne komunikacije dvigdo - 4,80 m2
shramba/Eistila - 2,80 m2

STANOVANJA - MANSARDA
STANOVANJE 1

neto povrsina: 43,65 m?
STANOVANJE 02

neto povrsina: 54,40 m?
STANOVANJE 03

neto povrsina: 46 45 m?
STANOVANJE 04

neto povisina: 76,35 m?

BIP - M: 336,8 m?
NTP - M: 269,85 m?

15 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021, str. 10

16 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021, str. 10
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Vir: DGD."
Sestava objekta je v nadaljevanju podrobneje predstavljena.

Javni del objekta so naslednji prostori v pritlicni etazi:
- Vecnamenska dvorana za 100 ljudi;
- Sejna soba za 30 ljudi;
- Tri pisarne za delovanje dveh Cetrtnih skupnosti in drustev, arhiv in 5 shramb;
- Toalete in

- Pripadajoca komunikacija.
Na spodnji sliki so prikazani prostori javnega dela, ki se nahajajo v pritli¢ju.

Slika 7: Javni del objekta v pritlicni etazi
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'7 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021, str. 10
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Vir: DGD. 8

Ostali prostori so namenjeni stanovanjskim potrebam in predstavljajo zasebni del objekta.

Objekt je pravokotne tlorisne arhitekturne zasnove, osnovnemu objektu je dodan prizidek v

obliki ¢rke T. Izvedena bo simetri¢na dvokapna streha.

Klet bo sluzila parkiranju (odprta garaza s parkiris¢i za 12 avtomobilov) ter shranjevanju,
predviden je tudi tehnicni prostor in kolesarnica in prostor za odpadke. Pritli¢je bo loceno
na poslovni del z lastnim vhodom, ter bivanjski del (avla in povezava v klet ter etaze).
Nadstropja in mansarda bodo sluZzila kot bivalne etaZe, skupno bo 12 stanovanji. Za vsakega
izmed njih bo v kleti (oziroma pritli¢ju) objekta zagotovljen dodatni prostor shrambe. V

objektu bo vgrajeno dvigalo.

Poleg samega objekta je predvidena izgradnja vse potrebne novo dimenzionirane komunalne
opreme ter pripadajoce zunanje ureditve. Dostop na parcelo je na severni strani objekta,

dostopna cesta se navezuje na mestno/krajevno cesto.

Predvideno je skupno 19 parkiris¢, od tega jih je 12 pokritih v kleti-garazi. Vsa parkirisca
bodo asfaltirana. Ob dostopni cesti so predvidene tlakovane povrsine za pesce. Ker je na
trgu z nepremicninami, Se posebej stanovanji, parkirno mesto kljucnega pomena, se
nacrtuje, da je najprimerneje vsa parkirna mesta nameniti stanovanjem. Za prostore Cetrtne

skupnosti so predvidena parkiris¢a v neposredni blizini.

Predvsem na juzni stani objekta so predvidenE zelene povrsine z drevesi v skupni izmeri 94
m?. Predvidena je tudi terasa zelene strehe nad kletjo in nad pritli¢jem. Ureditev okolice

objektov se bo izvedla sonaravno z avtohtonimi drevninami in rastlinjem.

Na parceli s parcelno stevilko 542/1 - Ptuj 400 je obstojec prikljucek za oskrbo s pitno vodo,
elektriko, plinom, odvajanje fekalnih in meteornih voda ter dostop do javne poti ali ceste.
Potrebna je izpeljava novega vodomernega jaska, postavitev nove merilne omarice za
elektriko, nov hisni revizijski jasek za odvajanje fekalnih voda in nov ponikovalni jasek za

odvajanje meteornih voda.

'8 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021, str. 41.
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Slika 8: Tloris kleti
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Vir: DGD."?

' Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021, str. 40.
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ja in mansarde

Tloris nadstrop

Slika 9
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Vir: DGD.20

20 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij

2021, str. 42, 43 in 44.

24



Slika 10:Tloris strehe
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Vir: DGD.2!

21 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij

2021, str. 45.
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Slika 11: Shematski prerez
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22 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij

2021, str. 46.
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Slika 12: Osnovni podatki o objektih
CENOVNI PODATE] O SBJEKTIH

menovanje chjskia poalovmo stanovanjaki objekt “Polrisva 34

iratek opis objekia poslovnostanavanjakl, dimenzij

parceina Shevilka 542 in 543 oziroma 5421 po parc.

Katasirska abding Puj

wsia gradnje novogradnja - novozgrajen objedd
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visina (najvedja razdala od kole taka najniZje etaZe do wrha stavbe do najvisje vEinsks kale) 141 m
POVRSINE N PROSTORNBMA
Zazidana povrsing jma) 4840 m32
Upcsabng povrsing za stanovanja in posiovne dejamoss (sEvoe) 1545 4 m2
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Vir: DGD.?%

Neto tlorisna povrsina (NTP) vseh prostorov, tako javnega kot zasebnega dela objekta, po

izvedbi investicije je razvidna iz Tabela 8 v poglavju 8.7.

23 Natasa Hohnec, samozaposlena v kulturi - arhitektka, Projektna dokumentacija za pridobitev mnenj
in gradbenega dovoljenja, DGD st. 01/07/2021 za Poslovno stanovanjski objekt »Potréeva 34«, julij
2021, str. 3.

27



4.NAMEN IN CILJI INVESTICIJE

MO Ptuj Zeli s projektom »Poslovno-stanovanjski objekt na Potrcevi 34« na obmocju
zazidljive parcele izvesti novogradnjo poslovno-stanovanjskega objekta, ki bi bil sestavljen

tako iz javnega dela, kot iz zasebnega dela objekta.

Namen projekta je zagotoviti veCstanovanjske kapacitete in izboljsati bivanjske ter
poslovhe pogoje v MO Ptuj. Predvidena je gradnja poslovno-stanovanjskega objekta na
Potrcevi ulici, ki bo vkljuceval 12 stanovanj, poslovne prostore ter pripadajoCe zunanje

ureditve, kot so parkirna mesta in zelene povrsine.

Cilji investicije so zlasti:
— Ustvariti sodoben in funkcionalen objekt, ki bo ustrezal potrebam prebivalcev;
— Podpirati razvoj lokalnih storitev in infrastrukture ter spodbuditi gospodarsko rast;
— Zagotoviti arhitekturno usklajenost objekta z urbanim okoljem in tradicionalno
zasnovo mesta;
— Ustvariti prijeten, varen in dostopen prostor, ki bo prispeval k razvoju lokalne
samouprave in infrastrukture;

— Omogoditi vecjo dostopnost do javnih, druzbenih in poslovnih storitev za prebivalce.
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5.0OPREDELITEV JAVNEGA INTERESA ZA IZVEDBO
INVESTICIJE

V nadaljevanju analiziramo relevantno zakonodajo, ki opredeljuje javni interes v
primeru izvedbe projekta »Poslovno-stanovanjski objekt na Potrcevi 34<«, kljucne
dokumente, iz katerih izhaja, da je predmetna investicija usklajena z veljavno
nacionalno in lokalno zakonodajo ter cilji in usmeritvami strateskih dokumentov
Republike Slovenije. Investicija je usklajena z usmeritvami in cilji strateskih
dokumentov Republike Slovenije in MO Ptuj. V nadaljevanju so navedeni in

predstavljeni poglavitni dokumenti.

5.1. USTAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

Ustava Republike Slovenije?* v svojem 78. ¢lenu z naslovom primerno stanovanje
doloca naslednje: Drzava ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno

stanovanje.

5.2. NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM

Pristojnosti in naloge na stanovanjskem podrocju podrobneje opredeljuje Stanovanjski
zakon, 2’ ki doloca Nacionalni stanovanjski program?2¢ ter zagotavlja sredstva za njegovo

izvedbo.

Z aktivno stanovanjsko politiko, ki jo opredeljuje Nacionalni stanovanjski program,”
drzava prispeva k doseganju ciljev zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in
socialnih programih, k ureditvi razmer na stanovanjskem podrocju ter dolgoro¢nemu

zagotavljanju kakovosti bivanja.

24 Ustava Republike Slovenije, Uradni list RS, St. 33/91-1, 42/97 - UZS68, 66/00 - UZ80, 24/03 -
UZ3a, 47, 68, 69/04 - UZ14, 69/04 - UZ43, 69/04 - UZ50, 68/06 - UZ121,140,143, 47/13 - UZ148,
47/13 - UZ90,97,99, 75/16 - UZ70a in 92/21 - UZ62a.

25 Stanovanjski zakon, Uradni list RS, St. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL,
57/08, 62/10 - ZUPJS, 56/11 - odl. US, 87/11, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17 in 59/19,
189/20 - ZFRO, 90/21, 18/23 - ZDU-10 in 77/23 - odl. US in 61/24.

26 Nacionalni stanovanjski program, Uradni list RS, St. 43/00.

27 Nacionalni stanovanjski program, Uradni list RS, st. 43/00.
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Zaradi spremenljivih ekonomskih, gospodarskih in demografskih razmer, ki se
pojavljajo na ravni drzave, je potrebno veckratno oblikovanje programov, razdeljenih
na krajsa, vecletna obdobja, s katerimi se omogoca realno izvedbo predvidenih
ukrepov. Leta 2015 je bila sprejeta Resolucija nacionalnega programa, ki predstavlja

drugo generacijo omenjenega dokumenta.

5.3. STRATEGIJA RAZVOJA SLOVENIJE 2030

Strategijo razvoja Slovenije 2030 je 7. decembra 2017 sprejela vlada.?® Je krovni okvir
drzave, ki v ospredje postavlja kakovost zivljenja za vse. S petimi strateskimi
usmeritvami in dvanajstimi medsebojno povezanimi razvojnimi cilji postavlja nove

dolgorocne razvojne temelje Slovenije, z vkljuCevanjem ciljev trajnostnega razvoja.

V ospredje strategije je postavljena kakovost Zivljenja za vse. V strategiji je
oblikovanih pet strateskih usmeritev in dvanajst medsebojno povezanih ciljev, s
katerimi so postavljeni dolgorocni temelji Slovenije. V strategijo so vkljuceni tudi cilji

trajnostnega razvoja Organizacije zdruzenih narodov.

Definirane so naslednje temeljne strateske usmeritve za doseganje kakovostnega
zivljenja:

- vkljucdujoca, zdrava, varna in odgovorna druzba,

- ucenje za in skozi vse Zivljenje,

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

- ohranjeno zdravo naravno okolje in

- visoka stopnja sodelovanja, usposobljenosti in ucinkovitosti upravljanja.

Za uresnicitev navedeni strateskih ciljev je v strategiji dolocenih dvanajst ciljev,
vkljucno z utemeljitvijo pomembnosti cilja, kljucnimi usmeritvami, kazalniki

uspesnosti in povezavo s cilji trajnostnega razvoja.

28 Strategija razvoja Slovenije, sprejeta na 159. redni seji Vlade RS, dne 7. decembra 2017.
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Strateski cilji so:
1. Zdravo in aktivno zivljenje
Znanje in spretnosti za kakovostno zivljenje in delo
Dostojno zivljenje za vse
Kultura in jezik kot temeljna dejavnika nacionalne identitete
Gospodarska stabilnost
Konkurencen in druzb odgovoren podjetniski in raziskovalni sektor

Vkljucujoc trg dela in kakovostna delovna mesta

® NG A W

Nizkoogljicno krozno gospodarstvo

9. Trajnostno upravljanje naravnih virov
10. Zaupanja vreden pravni sistem

11. Varna in globalno odgovorna Slovenija

12. Ucinkovito upravljanje in kakovostne javne storitve

Podlago za izvedbo predmetne investicije dajejo navedene strateske usmeritve ter

poudarjeni strateski cilji Strategije razvoja Slovenije 2030.

5.4. VIZIJA 2050

Dne 9. 2. 2017 je Sluzba Vlade Republike Slovenije za razvoj in evropsko kohezijsko

politiko objavila dokument Vizija 2050,29 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:

ucenje za zivljenje,
- inovativna druzba,

- Zaupanje,

- kakovostno zivljenje,

- identiteta.

2 Vizija 2050, dostopna na spletni
<https://www.rtvslo.si/files/novice/kako_vizija_slovenije.pdf >, 18. 3. 2025.

30 Dokument o nastanku  Vizije 2050, dostopen na spletni
<https://www.rtvslo.si/files/novice/kako_vizija_slovenije.pdf>, 18. 3. 2025.

strani:

strani:
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Vizija Slovenije, ki predstavlja izhodis¢e za pripravo dolgorocne strategije razvoja
Republike Slovenije, temelji na petih osnovnih elementih: ucenje za zivljenje,

inovativna druzba, zaupanje, kakovostno zivljenje, identiteta.

Predmetna investicija zasleduje cilj izboljsanja kakovosti zivljenja, kar je eden od

osnovnih elementov vizije.

5.5. STRATEGIJA PROSTORSKEGA RAZVOJA SLOVENIJE

Strategija prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljnjem besedilu: Prostorska
strategija) je temeljni drZzavni dokument o usmerjanju razvoja v prostoru. *' Podaja
okvir za prostorski razvoj na celotnem ozemlju drzave in postavlja usmeritve za razvoj

v evropskem prostoru. Doloca zasnovo urejanja prostora, njegovo rabo in varstvo.

Prostorska strategija podaja splosna izhodisca in znacilnosti slovenskega prostora, na

osnovi katerih so doloceni naslednji cilji prostorskega razvoja Slovenije:

racionalen in ucinkovit prostorski razvoj,

razvoj policentricnega omrezja mest in drugih naselij,

vecja konkurencnost slovenskih mest v evropskem prostoru,

kvaliteten razvoj in privlacnost mest ter drugih naselij,

skladen razvoj obmocij s skupnimi prostorsko razvojnimi znacilnostmi,
medsebojno dopolnjevanje funkcij podezelskih in urbanih obmocij,
povezanost infrastrukturnih omrezij z evropskimi infrastrukturnimi sistemi,

P NSO, h WD

preudarna raba naravnih virov,

9. prostorski razvoj usklajen s prostorskimi omejitvami,

10. kulturna raznovrstnost kot temelj nacionalne prostorske prepoznavnosti,
11. ohranjanje narave,

12. varstvo okolja.

Prostorska strategija opredeljuje tudi usmeritve za dosego ciljev, ki med drugim
dolocajo, da se skladno z nacionalnim stanovanjskim programom posebno skrb nameni
ustvarjanju pogojev za pospeseno gradnjo najemnih, zlasti neprofitnih najemnih

stanovanj v urbanih naseljih. Predmetna investicija je skladna s slednjo usmeritvijo,

31 Republika Slovenija, Ministrstvo za naravne vire in prostor: Strategija prostorskega razvoja
Slovenije, dostopna na: <
https://www.gov.si/assets/ministrstva/ MNVP/Dokumenti/Prostorski-
razvoj/SPRS/Strategija_prostorskega_razvoja_2050.pdf>, 18. 3. 2025.
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saj z gradnjo novih neprofitnih stanovanj dano namero v celoti izpolnjuje. Hkrati skrbi
za racionalen in ucinkovit prostorski razvoj, upostevajoC prostorske znacilnosti in
omejitve, ohranja naravo ter skrbi in varuje okolje. Z vsemi omenjenimi ukrepi

zasleduje cilje Prostorske strategije ter je z njo usklajena.

5.6. ZAKON O LOKALNI SAMOUPRAVI

Javni interes izhaja tudi iz 21. élena Zakona o lokalni samoupravi,*? ki doloc¢a naloge,

ki jih mora opravljati obcina za zadovoljevanje potreb svojih obcanov, in sicer:

»21. Clen
Obcina samostojno opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne
naloge), ki jih doloCi s splosnim aktom obcine ali so doloCene z
zakonom.
Obcina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev opravlja zlasti
naslednje naloge:

— upravlja oblinsko premoZenje;

- [...]

— nalrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom opravlja naloge na
podrocju posegov v prostor in graditve objektov ter zagotavlja javno
sluZbo gospodarjenja s stavbnimi zemljisci;

— ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za povecanje najemnega
socialnega sklada stanovanj;

- [...]

— pospesuje sluzbe socialnega skrbstva, za predsolsko varstvo, osnovno
varstvo otroka in druZine, za socialno ogroZene, invalide in ostarele;

- [...]

— ureja druge lokalne zadeve javnega pomena.«

Predvidena investicija v smislu zgoraj navedenih nalog obcine predstavlja izvajanje

nalog obcine, in je kot taka v javnem interesu.

32 7akon o lokalni samoupravi (ZLS), Uradni list RS, $t. 94/07 - uradno precis¢eno besedilo,
76/08, 79/09, 51/10, 40/12 - ZUJF, 14/15 - ZUUJFO, 11/18 - ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 -
ZIUZEOP-A in 80/20 - ZIUOOPE, 62/24 - odl. US in 102/24 - ZLV-K).
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5.7. STANOVANJSKI ZAKON

Stanovanjski zakon®® v prvi tocki 154. ¢lena doloc¢a pristojnosti ob¢ine. Javni

interes Se posebej izhaja iz druge, tretje, pete in Seste alineje prve tocke.

154. ¢len

(1) Obcina ima na stanovanjskem podrocju zlasti naslednje pristojnosti

in naloge:

sprejema in uresnicuje obcinski stanovanjski program;
zagotavlja sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje
neprofitnih stanovanj ter stanovanjskih stavb, namenjenih
zacasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozZenih
oseb;

spodbuja razlicne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih
stanovanj;

zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za
izredno pomoc pri uporabi stanovanja;

zagotavlja pogoje za razvijanje razlicnih oblik gradnje in
prenove z ustrezno zemljisko in normativno politiko;
sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo
stanovanj, ki izhajajo iz njenih lokalnih posebnosti, vkljucno z
zunanjim videzom stanovanjskih stavb;

vodi register stanovanj.

V drugi tocki istega clena so nadalje opredeljeni nacini, na katere obcina

zagotavlja pridobivanje najemnih in lastniskih stanovanj. Javni interes je

zlasti izkazan v peti alineji.

(2) Obcina zagotavlja pridobivanje najemnih in lastnih stanovanj

zlasti:

s soinvestitorstvom s Stanovanjskim skladom Republike
Slovenije, javnim skladom;

z rentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem;

33 Stanovanjski zakon, Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL,
57/08, 62/10 - ZUPJS, 56/11 - odl. US, 87/11, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17 in 59/19,
189/20 - ZFRO, 90/21, 18/23 - ZDU-10 in 77/23 - odl. US in 61/24.
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Z najemom stanovanj na trgu z namenom oddajanja
upravicencem do neprofitnih stanovanj, pri Cemer obcina
doloci podrobnejsa merila njihovega najema in podnajema;

— s prodajo stanovanj na Casovni zakup (financni lizing);

— s sovlaganjem javnih in zasebnih investitorjev in podobno;

— s sredstvi drZzavnega proracuna;

— s sredstvi, namenjenimi za regionalni razvoj ter razvoj
podeZzelja;

— s sredstvi Evropske unije in podobno.

5.8. STATUT MESTNE OBCINE PTUJ

V Statutu Mestne obcine Ptuj je v 7. ¢lenu med drugim doloc¢eno,** da med naloge
mestne obcine sodi pospesevanje stanovanjskih gradenj in skrb za povecanje

socialnega fonda stanovanj.

Predvidena investicija v smislu zgoraj navedenih temeljnih nalog obcine predstavlja
izvajanje nalog obcine, dolocenih z Zakonom o lokalni samoupravi in je kot taka v

javnem interesu.

5.9.0DLOK O OBCINSKEM PROSTORSKEM NACRTU MESTNE
OBCINE PTUJ

Z oblikovano in sprejeto vizijo ter z upostevanjem drzavnih prostorskih aktov se
uresnicujejo tudi dolocbe Odloka o obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Ptuj.*

Obcina z odlokom izhodisca in cilja urejanja, zasnovo prostorskega razvoja obcine,
gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra lokalnega pomena,
okvirna obmocja naselij, vkljucno z obmocji razprsene gradnje, ki so z njimi prostorsko

povezana, okvirna obmocja razprsene poselitve, usmeritve za razvoj poselitve in za

34 Statut Mestne obcine Ptuj, Uradni vestnik Mestne obcine Ptuj $t. 9/2007, 14/2020 in 11/2023.

3 Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Ptuj, Uradni vestnik Mestne obcine
Ptuj, st. 10/15, 8/16, 8/16 - obvezna razlaga, 1/17, 2/17 - obvezna razlaga, 4/17 - obvezna
razlaga, 14/17,19/17 - obvezna razlaga).
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celovito prenovo, usmeritve za razvoj v krajini, usmeritve za dolocitev namenske rabe

zemljisc, usmeritve za dolocitev prostorskih izvedbenih pogojev.

Predmetna investicija sledi in je skladna z izhodisci in cilji, ki izhajajo iz ObcCinskega

prostorskega nacrta obcine.

5.10. STRATESKI RAZVOJNI DOKUMENT MESTNE OBCINE
PTUJ DO LETA 2035 (TRAJNOSTNA URBANA STRATEGIJE
MESTNE OBCINE PTUJ)

Strateski razvojni dokument Mestne obcine Ptuj do leta 2035 (trajnostna urbana
strategije mestne ob¢ine Ptuj)* predstavlja celovit okvir za dolgoro¢no nacrtovanje
razvoja obcine z vidika trajnostnega, prostorskega, druzbenega in gospodarskega
razvoja. Osnovni cilji dokumenta so izboljsanje kakovosti Zzivljenja prebivalcev,
ucinkovita raba prostora in virov, krepitev konkurencnosti ter doseganje

uravnotezenega razvoja vseh obmocij znotraj obcine.

Dokument opredeljuje stiri glavne strateske usmeritve:
1. Mestna obcina znanja in poslovnih priloznosti,
2. Sonaravna in trajnostno povezana obcina,
3. Obcina prijazna ob¢anom ter
4

Kulturno in turisticno privlacna obcina.

Vsaka usmeritev vkljucuje konkretne razvojne cilje in predlagane projekte, kot so
spodbujanje digitalne preobrazbe, energetske ucinkovitosti, trajnostne mobilnosti,
dostopa do storitev in vkljuCevanja ranljivih skupin. Dokument izhaja iz analize
obstojecega stanja in razvojnih izzivov ter je usklajen z evropskimi, nacionalnimi in
regionalnimi razvojnimi akti. Namenjen je celovitemu upravljanju in usmerjanju

razvoja v smeri vecje odpornosti, privlacnosti in trajnostnosti obcine.

Vzpostavitev objekta z vecnamensko dvorano, sejno sobo, pisarnami za cetrtne
skupnosti in drustva ter spremljajoCo infrastrukturo pomembno prispeva k

uresnicevanju strateskih usmeritev MO Ptuj, saj omogoca prostorsko podporo lokalni

36 7nanstveno-raziskovalno sredis¢e Bistra Ptuj, Strateski razvojni dokument Mestne obcine Ptuj
do leta 2035 (trajnostna urbana strategije mestne obcine Ptuj), dostopno na: <
https://www.ptuj.si/DownloadFile?id=677852>, 18. 3. 2025.
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samoupravi, povezovanju skupnosti in izvajanju izobrazevalnih, kulturnih ter
druzbenih dejavnosti. S tem krepi participacijo prebivalcev, izboljsuje dostop do
storitev, podpira nevladni sektor ter omogoca racionalno in trajnostno rabo prostora,
kar je skladno z usmeritvami obcCine za izboljsanje kakovosti Zzivljenja, vecjo

eV . v .

razvojni dokument.
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6.ANALIZA MOZNIH NACINOV REALIZACIJE CILJA

Predmet projekta »Poslovno - stanovanjskega objekta na Potrcevi 34« je izpeljava po
modelu javno zasebnega partnerstva za izgradnjo poslovno stanovanjskega objekta. Za
realizacijo zastavljenih ciljev so bile v presojo vkljucene tri variante:

- Varianta A: »Brez investicije«,

- Varianta B: »lzvedba investicije s klasi¢nim javnim narociloms,

- Varianta C: lIzvedba investicije v obliki javno-narocniskega javno-zasebnega
partnerstva« na nacin, da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti vlozka MO
Ptuj, ki poleg stvarnega vlozka in vlozka izvedenih postopkov obsega tudi
denarna sredstva (krajse: Etazna lastnina)

- Varianta D: Izvedba investicije v obliki javno-narocniskega javno-zasebnega
partnerstva« na nacin, da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti stvarnega
vlozka in izvedenih postopkov, brez vlozka denarnih sredstev, pri cemer se MO
Ptuj zaveze najeti del novega objekta (krajse: Najem novega namenskega Se

nezgrajenega objekta).

6.1. VARIANTA A: »BREZ« INVESTICIJE

Varianta A predstavlja neizpolnitev ciljev, ki si jih zasleduje obcina in pomeni

ohranitev obstojeCega stanja ter neizpolnitev postavljenih ciljev MO Ptuj.

Varianta A - brez investicije je z vidika nalog v izvirni pristojnosti obcine, razvojnih
strategij in z vidika interesa prebivalcev obcine nesprejemljiva ter v nadaljevanju ni

poglobljeno obravnavana.

6.2. VARIANTA B: IZVEDBA INVESTICIJE S KLASICNIM JAVNIM
NAROCILOM

Varianta B, ki predvideva izvedbo projekta v obliki klasi¢cnega javnega narocila, saj
lahko javni partner iz javnih sredstev financira zgolj izvedbo investicije za potrebe
izvajanja javnih programov. Ce bi se projekt izvedel s klasi¢nim javnim narodil bi bila
mogoca zgolj vzpostavitev neprofitnih stanovanj, ne pa tudi odprodaja teh stanovanj.
Tudi z vidika gospodarnosti je projekt brez zasebnega dela manj gospodaren, saj ne

omogoca optimalne izrabe zemljisca.
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Za realizacijo projekta v obliki klasicnega javnega narocila ravno tako ni izpolnjen
pogoj, da so ob zacetku postopka oddaje javnega narocila zagotovljena celotna javna
proracunska sredstva za realizacijo projekta. Ker MO Ptuj ne razpolaga s sredstvi za
izvedbo celotne investicije, je predlagan projekt mogoce smiselno realizirati v obliki,

ki jo predvideva varianta C, tj. izvedba v obliki javno-zasebnega partnerstva.

Ravno tako je potrebno poudariti, da ni mozno izvesti finan¢ne analize za izvedbo
projekta s klasi¢nim javnim narocilom iz sledecih razlogov:
— Predmet obstojece investicije ni samo zagotavljanje javnega dela, temvec tudi
trznih stanovanj;
— Mozna bi bila finan¢na analiza na primeru, ¢e bi MO Ptuj zgradila zgolj javni
del objekta, ne pa tudi trznih stanovanj. Lahko bi zgradila neprofitna

stanovanja.

V kolikor bi MO Ptuj identificirala primerno moznost (npr. sredstva sofinanciranja) za
vzpostavitev (neprofitnih) stanovanj na tej lokaciji v MO Ptuj, je tekom izvedbe
javnega razpisa v postopku javno-zasebnega partnerstva se vedno mogoce postopek

zakljuciti brez izbire in projekt izvesti v obliki javnega narocila.

6.3. VARIANTA C: IZVEDBA INVESTICIJE V OBLIKI JAVNO-
NAROCNISKEGA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

Ker MO Ptuj ne razpolaga s sredstvi za izvedbo investicije v celoti (varianta B), je
mogoca izvedba v obliki, ki jo predvideva varianta C, tj. izvedba v obliki javno-

zasebnega partnerstva.

Varianta C predvideva izvedbo investicije v okviru pogodbenega javnonarocniskega
javno-zasebnega partnerstva, pri cemer javni partner v okviru predmetnega projekta
zasleduje cilj zagotovitve javnega dela objekta - ve¢namensko dvorano, sejno sobo,
tri pisarne za delovanje dveh Cetrtnih skupnosti in drustev, arhiv in 5 shramb, toalete
in pripadajoco komunikacijo. Navedeni prostori bi v okviru izvedbe investicije postali
last javnega partnerja in bi dolgorocno predstavljali potrebno javno infrastrukturo, ki
omogoca visji standard bivanja v obcini. Pri tem je smiselno upostevati, da obcani

izrazajo zeljo, da se ohrani dosedanji program.

39



Zemljis¢a, primerna za gradnjo, so v lasti javnega partnerja. In sicer bo javni partner
v projekt vlozil zemljisca s parc. st. 542/1, katastrska obcina Ptuj - 400 ter bo v korist
zasebnega partnerja za Cas gradnje ustanovil stavbno pravico. Obseg stavbne pravice
in obdobje njenega trajanja bosta dogovorjena v postopku izbora zasebnega

partnerja.*’

Pri tem bi javni partner nosil stroske priprave investicijske dokumentacije, pravnih
postopkov ter projektiranja, komunalnega prispevka in vlozek zemljis¢ (komunalni
prispevek je upostevan v vlozku zemljis¢), pri Cemer bi se vrednost vlozka zemljisca,
ki bi odpadel na zasebni del projekta, ustrezno ovrednotil in bi izboljsal rentabilnost
projekta ter bi bila na ta nacin zmanjsana visina kupnine za del neprofitnih stanovanj.
Predlagan model omogoca transparenten zakljucek projekta, kjer se projekt razdeli na
javni in zasebni del glede na vlozke obeh partnerjev, skladno s tem se uredi tudi etazna
lastnina in vpis lastninske pravice obeh partnerjev. Realizacija projekta je optimalna
tudi z vidika prometnega nac¢rtovanja in izrabe parkirnih mest. Javnonarocniska oblika
javno-zasebnega partnerstva omogoca, da se javni del projekta financira iz javnih
sredstev oz. z vlozkom zemljiSC s strani javnega partnerja. 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

0 javno-zasebnem partnerstvu.

Po zakljuceni gradnji in pridobitvi uporabnega dovoljenja bi se objekt razdelil skladno
s sporazumom o oblikovanju etazne lastnine na javni in zasebni del, javni in zasebni
partner pa bosta v sorazmernem delezu in v skladu z nacrtom razdelitve etazne

lastnine prevzela vsak svoje stroske upravljanja in vzdrzevanja objekta.

Izpolnjeni so pogoji za opredelitev projekta kot primernega za izvedbo v eni od oblik
javno-zasebnega partnerstva:
obstaja javni interes za realizacijo projekta: pridobitev javnih prostorov;
obstaja moznost delitve poslovnih tveganj med javnega in zasebnega partnerja:
poslovha tveganja se med partnerja razdelijo na podlagi nacela

uravnotezenosti;

37 Mestna obcina Ptuj, Javni poziv promotorjem k oddaji vloge o zainteresiranosti za izvedbo
projekta javno-zasebnega partnerstva: »Poslovno-stanovanjski objekt na Potrcevi 34« , st. 430-
1/2020 z dne 19. 12. 2024.
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predlagan model omogoca vkljucitev javnega partnerja na nacin, da ta v
projekt prispeva dogovorjen financni in stvarni vlozek (nepremicnina) ter tako
optimizira gospodarnost izrabe svojega premozenija;
javni partner ne razpolaga s finan¢nimi (javnimi) sredstvi, ki bi bila zadostovala
za realizacijo projekta brez vkljucitve zasebnega sektorija;

z izvedbo javnega poziva promotorjem se je preveril obstoj potencialnih zasebnih

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

ZJZP 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 podjetju ali drugi osebi javnega ali zasebnega

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

Ceprav je eden od promotorjev predlagal izvedbo v obliki institucionalni obliki javno-
zasebnega partnerstva, ocenjujemo, da je institucionalna oblika javno-zasebnega
partnerstva neprimerna za izvedbo predstavljenega projekta, saj je cas izvedbe
projekta kratek, stroski ustanovitve in delovanja pravne osebe so nesorazmerno visoki
glede na pric¢akovano vrednost projekta, institucionalno partnerstvo tudi ne omogoca
zakljucka projekta na nacin, kot je predstavljeno zgoraj. Institucionalno partnerstvo
je primernejse za dolgorocnejsa javno-zasebna partnerstva, ki obicajno vkljucujejo
tudi storitve vzdrzevanja, upravljanja in trzenja z vzpostavljeno infrastrukturo, kar pa

v predstavljenem projektu ni zajeto.

Ob tem se postavlja vprasanje, katera izmed oblik pogodbenega javno-zasebnega
partnerstva je primernejsSa za realizacijo predstavljenega projekta, ali je to
javnonarocniska oblika ali koncesijska oblika (koncesija gradnje). Glede na dolocila
ZJZP je kriterij razmejitve med javnonarocnisko in koncesijsko obliko v prenosu
tveganj iz javnega na zasebnega partnerja, pri cemer gre za javnonarocnisko obliko v
tistih primerih, ko javni partner ne prenese preteznega dela tveganj na zasebnega
partnerja. Ob tem je pomembna dolocba 28. clena 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 vlozek javnega
partnerja ter kasnejso predvideno delitev projekta na javni in zasebni del, menimo,

da je primerneje v konkretnem primeru govoriti o javnonarocniski obliki javno-
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zasebnega partnerstva. Navedeno potrjuje tudi odlocitev javnega partnerja, da faza
upravljanja in vzdrzevanja ni veC predmet tega projekta, tako da odpade bistven

element koncesijskega razmerja - njegova dolgorocnost.

Varianta C tako predvideva izvedbo investicije v obliki javno-narocniskega javno-
zasebnega partnerstva« na nacin, da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti vlozka
MO Ptuj, ki poleg stvarnega vlozka in vlozka izvedenih postopkov obsega tudi denarna

sredstva.

6.4. VARIANTA D: NAJEM NOVEGA NAMENSKEGA SE
NEZGRAJENEGA OBJEKTA

Predmetna varianta predvideva izvedbo investicije v obliki javno-naro¢niskega javno-
zasebnega partnerstva« na nacin, da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti stvarnega
vlozka in izvedenih postopkov, brez vlozka denarnih sredstev, pri cemer se MO Ptuj
zaveze najeti del javnega dela novega objekta, na katerem ni vpisana etazna lastnina

(krajse: Najem novega namenskega Se nezgrajenega objekta).

Prednosti te variante so zlasti, ta da tveganja med projektiranjem in gradnjo prevzame
zasebni partner kot investitor, moznost sodelovanja MO Ptuj pri pripravi projektnih
resitev; moznost spremljanja kakovosti gradnje; investicijsko vzdrzevanje je obveznost

zasebnega partnerija.

Predmetni model je povezan z dolo¢enimi financnimi in pogodbenimi tveganji, zlasti
dolgoro¢no stroskovno neucinkovitostjo, saj so najemnine zaradi usklajevanja z
inflacijo scasoma lahko visje kot stroski lastniStva (npr. stroSek financiranja in
amortizacija). Dolgoro¢ne obveznosti iz najema se lahko obravnavajo kot dolzniski
instrument. MO Ptuj si sicer lahko pridrzi pravico oz. se dogovori, da se vplacane
najemnine vstevajo v morebiten odkup tudi teh prostorov kasneje, vendar pa je

potrebna posebna pozornost pri formuliranju pogodbe.
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7.REGISTER, RAZDELITEV IN OPREDELITEV TVEGANJ
PRI IZVAJANJU JAVNO ZASEBNEGA PARTNERSTVA

V nadaljevanju je izdelana matrica (register) predlagane razdelitev tveganj na
projektu med javnim in zasebnim partnerjem v primeru realizacije projekta s
podelitvijo v javnonarocniskem javno-zasebnem partnerstvu, pri ¢emer je iz same
matrice razvidna posamezna vrsta poslovnega tveganja, razdelitev tveganj (kdo nosi
tveganje — javni ali zasebni partner), vsa tveganja pa so tudi opredeljena — tako tista,

ki bodo prenesena na zasebnega partnerja, kot tudi tista, ki jih nosi javni partner ter
tista, ki so deljena.
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Tabela 1: Matrica predvidene razdelitve tveganj med javnim partnerjem in
zasebnim partnerjem

Vrsta
poslovnega

tveganja

tveganje
primernosti
zemljisca

tveganje
projektiranja

tveganje
pridobitve
gradbenega
dovoljenja in
drugih
potrebnih
dovoljenj
tveganje
gradnje

tveganje
dodatnih del

tveganje
zamude

Javni

partner

Zasebni

partner

Opredelitev tveganja
Javni partner prevzema tveganja, ki
izvirajo iz ustreznosti in primernosti

zemljis¢ namenjenih za izvedbo projekta,
tako iz vidika urbanisti¢nih, prostorskih in
ostalih pogojev za gradnjo, kot tudi z vidika
morebitnim pravnih ovir razpolaganja z
zemljis¢i  (npr.  sluznosti, bremena,
podelitev stavbe pravice, ipd.).

Javni partner prevzema tveganja, ki
izvirajo iz ustreznosti  pripravljene

projektne dokumentacije, ki je bila
pripravljena za potrebe gradbenega
dovoljenja. Zasebni partner prevzema
tveganje  sprememb  in preveritve
pripravljene  projektne dokumentacije
(zlasti PZI).

Vlozek javnega partnerja predstavlja

pridobljeno gradbeno dovoljenje.

Tveganje gradnje v celoti prevzema zasebni
partner.

Tveganje dodatnih del nosita javni partner
in zasebni partner vsak v svojem delu
projekta po nacelu, da tisti od partnerjev,
na zahtevo katerega so bila dodatna dela
izvedena, tudi prevzame stroske za njihovo
financiranje. Enako velja za morebitno
spreminjanje obsega projekta in
spreminjane standarda kvalitete. Javni
partner bo z namenom zmanjsanja tveganj
dodatnih del v javnem razpisu opredelil
nivo opreme objeta. Sicer pa tveganje
dodatnih del prevzema zasebni partner v
okviru tveganja gradnje.

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

tveganje
pridobitve
uporabnega
dovoljenja

tveganje
prevzema

tveganje
financiranja

tveganje
vzdrZevanja
vzpostavljene
infrastrukture

tveganje
upravljanja

tveganje
rentabilnosti
projekta

tveganje

financne
sposobnosti

izvajalcev

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

Tveganje pridobitve uporabnega dovoljenja
je na strani zasebnega partnerja.

Tveganje uspesnega prevzema nosi zasebni
partner, ki mora odpraviti ugotovljene
pomanjkljivosti ali napake, ki se ugotovijo
v okviru prevzema.

Tveganje financiranja v fazi projektiranja
in gradnje v preteznem delu nosi zasebni
partner, v fazi upravljanja pa partnerja
skladno z dogovorjenim.

Povrnitev vlozenih sredstev bo zasebni
partner obracunal v okviru ekonomskega
izkoris¢anja zasebnega dela projekta in iz
nadomestila za uporabo objekta, pod
pogoji in na nacin, kot bo dogovorjen s
pogodbo.

Tveganje vzdrzevanja prevzame zasebni
partner.

Tveganje upravljanja za celotno obdobje
javno-zasebnega partnerstva skladno z
nacrtom etazne delitve projekta, pri cemer
lahko stranki dosezeta tudi drugacen
dogovor.

Tveganje rentabilnosti projekta
prevzameta javni in zasebni partner vsak v
svojem delu projekta.

Tveganje izbire financno sposobnega
izvajalca javno-zasebnega partnerstva nosi
javni partner, saj bo s pogodbo o realizaciji
projekta v  obliki  javno-zasebnega
partnerstva prenesel velik del tveganj, ki
izhajajo iz realizacije projekta. V primeru
zmanjsane financne sposobnosti izvajalca,
bi lahko bila ogrozena realizacija celotnega
projekta.

Navedeno tveganje bo javni partner lahko
omejil z uporabo instituta stavbne pravice
in s primernim oblikovanjem pogojev za
priznanje financne sposobnosti ponudnikov
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tveganje
stroskovne
ucinkovitosti

v fazi javnega razpisa ter z opredelitvijo
pogojev in nacina financiranja projekta.

V primeru variante D je treba opozoriti, da
so najemnine so lahko viSje kot stroski
lastniStva.
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8.OPREDELITEV VRSTE PROJEKTA IN OCENA
INVESTICIJSKIH STROSKOV PO STALNIH IN
TEKOCIH CENAH

8.1. VRSTA PROJEKTA
Investicija je namenjena zadovoljevanju potreb obcanov MO Ptuj.

Predmet investicije je izgradnja objekta, ki bo prebivalcem zagotovil vecstanovanjske

kapacitete in izboljsal bivanjske ter poslovne pogoje v MO Ptuj.

8.2. OCENA INVESTICIJSKIH STROSKOV

Projekt »Poslovno - stanovanjski objekt na Potrcevi 32« se bo izvajal v letih 2025 -
2027, pri cemer bodo gradbena dela potekala od aprila 2026 do julija 2027. Posledicno
je investicija v spodnjih tabelah predstavljena v stalnih in tekocCih cenah. V primeru
tekocih cen smo upostevali napoved povprecne inflacije za leto 2025 v visini 2,30 % ter
za leto 2026 v visini 2,30 %, kakor jo je objavil UMAR v Pomladanski napovedi

38

gospodarskih gibanj (februar 2025)

MO Ptuj je prejela vec vlog promotorjev, med katerimi so bistvene razlike v oceni
stroska GOI del. Ta se tako giblje od 1.022 EUR brez DDV/m? bruto tlorisnih povrsin
(BTP) do 1.650 EUR brez DDV/m? BTP, pri ¢emer je v DIIP-u iz junija 2023 bil strosek
GOl del ocenjen na 1.313 EUR brez DDV/m? BTP. Pri oceni stroska GOI del za potrebe
tega dokumenta smo na podlagi prejetih vlog promotorjev ter podobnih projektov v
Sloveniji, kjer pa so bile cene GOI del visje, upostevali:

— strosek GOI za klet v viSini 1.650 EUR brez DDV/m? BTP,

— strosek GOI del za pritli¢je, nadstropja in mansardo v visini 1.500 EUR brez

DDV/m?BTP.

Ocenjena vrednost investicije znasa 3.461.612 EUR brez DDV oziroma 3.899.091 EUR z

DDV in temelji na sledecih predpostavkah:

38 pomladanska napoved gospodarskih gibanj. UMAR, februar 2025.
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— dosedanji vlozek MO Ptuj v projekt po podatkih narocnika znasa 9.466 EUR brez
DDV in obsega storitev notarja, projektiranje do DGD ter pripravo cenilnega
porocila,

— strosek investicijske dokumentacije, pravnih postopkov in tehni¢ne pomoci smo
predpostavili v visini 30.000 EUR brez DDV,

— vrednost zemljisca smo upostevali v visini 161.000 EUR, kolikor znasa ocenjena
trzna vrednost zemljisca s parc. st. 542/1, k.o. 400-Ptuj, na podlagi Porocila o
oceni vrednosti porocevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24.05.2023,

— strosek rusitve smo upostevali v visini 40.000 EUR brez DDV,

— strosek projektne dokumentacije smo na podlagi podobnih projektov in
trenutnih razmer na trgu ocenili v visini 4 % GOI del oziroma 115.535 EUR brez
DDV,

— strosek komunalnega prispevka v visini 50.187 EUR brez DDV je na podlagi
Porodila o oceni vrednosti porocevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24.05.2023,
ze upostevan v vlozku zemljisca,

— strosek vodenja projekta smo ocenili v vrednosti 2 % GOI del oziroma 57.768
EUR brez DDV in je primerljiv s podobnimi projekti.

— strosek nadzora smo ocenili v vrednosti 1,5 % gradbenih stroskov oziroma 43.326
EUR brez DDV in je primerljiv s podobnimi projekti,

— strosek GOI del smo na podlagi podobnih projektov in trenutnih razmer na trgu
ocenili na 1.650 EUR brez DDV/m? BTP za klet ter 1.500 EUR brez DDV/m? za
pritli¢je, nadstropja in mansardo,

— strosek zunanje ureditve smo na podlagi podobnih projektov in trenutnih
razmer na trgu ocenili na 250 EUR brez DDV/m? oziroma 66.138 EUR brez DDV,

— stroSek opreme v visini 50.000 EUR brez DDV.

Financ¢na obveznost iz naslova izvedbe investicije v viSini 419.705 EUR brez DDV,
ki obsega GOI dela, bo za MO Ptuj nastala v letu 2027, ko bo projekt zakljucen in

bo vzpostavljena etazna lastnina.
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Tabela 2: Ocena vseh vlaganj v EUR v stalnih cenah po varianti C, junij 2025

Postavka Neto DDV stopnja DDV Skupaj
1. VLOZEK MO PTUJ 670.171 109.972 780.143
Dosedanji vlozek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 0%in22% 37 9.503
Investicijska dokumf:ntacua,pravnl postopkiin 30.000 29% 6.600 36.600
tehni¢napomoc
Zemljisce 161.000 - 161.000
GOI - pritligje (delez JP) 419.705 22% 92.335 512.040
Oprema 50.000 22% 11.000 61.000
Il. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 2.791.441 327.507 3.118.948
Projektna dokumentacija 115.535 22% 25.418 140.953
Vodenje projekta 57.768 22% 12.709 70.476
Nadzor 43.326 22% 9.532 52.857
Rusitev 40.000 22% 8.800 48.800
GOI - klet 780.450 9,5% 74.143 854.593
GOl - pritli¢je (delez ZP) 175.795 22% 38.675 214.470
GOl -stanovanja 1.512.430 9,5% 143.681 1.656.111
Zunanja ureditev 66.138 22% 14.550 80.688
SKUPAJ 3.461.612 437.479 3.899.091
Tabela 3: Ocena vseh vlaganj v EUR v tekocih cenah po varianti C
Postavka Neto DDV Skupaj
1. VLOZEK MO PTU)J 695.729 114.780 810.509
Dosedanji vloZek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 0%in22% 37 9.503
Investicijska dokum('er\tacua,prvavm postopkiin 30.000 22% 6.600 36.600
tehni¢na pomoc
Zemljisce 164.703 22% 164.703
GOl - pritlicje (delez JP) 439.233 22% 96.631 535.865
Oprema 52.326 22% 11.512 63.838
1. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 2.857.171 334.931 3.192.102
Projektna dokumentacija 115.535 22% 25.418 140.953
Vodenje projekta 59.365 22% 13.060 72.425
Nadzor 44.524 22% 9.795 54.319
Rusitev 40.920 22% 9.002 49.922
GOl -klet 798.400 9,5% 75.848 874.248
GOl - pritli¢je (delez ZP) 179.838 22% 39.564 219.403
GOl - stanovanja 1.550.774 9,5% 147.324 1.698.098
Zunanja ureditev 67.814 22% 14.919 82.733
SKUPAJ 3.552.900 449.711 4.002.611
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Tabela 4: Ocena vseh vlaganj v EUR po letih po varianti C v stalnih cenah, junij 2025

2025 2026 2027 SKUPAJ
Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. VLOZEK MO PTUJ 39.466 6.637 46.103 161.000 - 161.000 469.705 103.335 573.040 670.171 109.972 780.143
Dosedanji vlozek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 37 9.503 - - - - - - 9.466 37 9.503
Investlcuskadokum??tacua, prfavn| postopkiin 30.000 6.600 36.600 ) ) ) ) . ) 30.000 6.600 36.600
tehni¢napomoc
Zemljisce - - - 161.000 - 161.000 - - - 161.000 - 161.000
GOl - pritli¢je (delez JP) - - - - - - 419.705 92.335 512.040 419.705 92.335 512.040
Oprema - - - - - - 50.000 11.000 61.000 50.000 11.000 61.000
1. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 115.535 25.418 140.953 2.498.066 281.870 2.779.936 177.840 20.219 198.059 2.791.441 327.507 3.118.948
Projektna dokumentacija 115.535 25.418 140.953 - - - - - - 115.535 25.418 140.953
Vodenje projekta - - - 46.349 10.197 56.545 11.419 2.512 13.931 57.768 12.709 70.476
Nadzor - - - 34.761 7.648 42.409 8.564 1.884 10.448 43.326 9.532 52.857
Rusitev - - - 40.000 8.800 48.800 - - - 40.000 8.800 48.800
GOl -klet - - - 780.450 74.143 854.593 - - - 780.450 74.143 854.593
GOl -pritli¢je (delez ZP) - - - 175.795 38.675 214.470 - - - 175.795 38.675 214.470
GOl - stanovanja - - - 1.361.187 129.313 1.490.500 151.243 14.368 165.611 1.512.430 143.681 1.656.111
Zunanja ureditev - - - 59.524 13.095 72.619 6.614 1.455 8.069 66.138 14.550 80.688
SKUPAJ 155.001 32.054 187.055 2.659.066 281.870 2.940.936 647.545 123.555 771.099 3.461.612 437.479 3.899.091

Tabela 5: Ocena vseh vlaganj v EUR po letih v tekocih cenah po varianti C

2025 2026 2027 SKUPAJ
Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. VLOZEK MO PTUJ 39.466 6.637 46.103 164.703 - 164.703 491.560 108.143 599.703 695.729 114.780 810.509
Dosedanji vloZek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 37 9.503 - - - - - - 9.466 37 9.503
Investicijska dokumentacija, pravni postopkiin 30.000 6.600 36.600 ) . . ) ) ) 30.000 6.600 36.600
tehni¢napomo¢
Zemljisce - - - 164.703 - 164.703 - - - 164.703 - 164.703
GOl - pritli¢je (delez JP) - - - - - - 439.233 96.631 535.865 439.233 96.631 535.865
Oprema - - - - - - 52.326 11.512 63.838 52.326 11.512 63.838
1l. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 115.535 25.418 140.953 2.555.521 288.353 2.843.874 186.115 21.160 207.275 2.857.171 334.931 3.192.102
Projektna dokumentacija 115.535 25.418 140.953 - - - - - - 115.535 25.418 140.953
Vodenje projekta - - - 47.415 10.431 57.846 11.950 2.629 14.579 59.365 13.060 72.425
Nadzor - - - 35.561 7.823 43.384 8.963 1.972 10.934 44.524 9.795 54.319
Rusitev - - - 40.920 9.002 49.922 - - - 40.920 9.002 49.922
GOl - klet - - - 798.400 75.848 874.248 - - - 798.400 75.848 874.248
GOl - pritli¢je (delez ZP) - - - 179.838 39.564 219.403 - - - 179.838 39.564 219.403
GOl - stanovanja - - - 1.392.494 132.287 1.524.781 158.280 15.037 173.317 1.550.774 147.324 1.698.098
Zunanja ureditev - - - 60.893 13.396 74.289 6.921 1.523 8.444 67.814 14.919 82.733
SKUPAJ 155.001 32.054 187.055 2.720.224 288.353 3.008.577 677.675 129.303 806.978 3.552.900 449.711 4.002.611
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8.3. CASOVNI NACRT IZVEDBE PROJEKTA

Po predvidenem casovnem nacrtu, predstavljenem v spodnji tabeli, se bo investicija

zakljucila v juliju 2027.

Tabela 6: Casovni nacrt izvedbe investicije
Korak Aktivnost

10.
1.

12.

Pridobitev gradbenega dovoljenja
Priprava in izvedba javnega poziva
promotorjem, da se preveri interes
na strani potencialnih zasebnih
partnerjev za realizacijo projekta
Priprava DIIP
Posodobitev ~ cenitve  vrednosti
zemljisca

Priprava Testa JZP

Priprava gradiva za obcinski svet v
okviru katerega se pripravi predlog
akta o javno-zasebnem partnerstvu
in njegova obrazlozitev

Prvo branje akta o javnem-zasebnem
partnerstvu na obcinskem svetu
Priprava ostale investicijske
dokumentacije in Studije po 25.
Clenu ZNKP)

Sprejem akta o javno-zasebnem
partnerstvu na obcinskem svetu
Objava javnega razpisa

Sklenitev pogodbe o javno-zasebnem
partnerstvu
Gradnja objekta (projektiranje 3

mesece, gradnja 12 mesecev)

Izvajalec

javni partner

javni partner

Javni partner

Javni partner

javni partner

javni partner

obcinski svet

javni partner

obdinski svet

javni partner

javni partner,
izbrani zasebni
partner
izbrani zasebni
partner

Okviren cas
izvedbe
Izvedeno

Izvedeno

Junij 2023
Junij 2025

Junij 2025
Julij/avgust 2025

September 2025

Julij/avgust 2025

Oktober 2025
November 2025

Marec 2026

April 2026 -
2027

Julij
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13. Pridobitev uporabnega dovoljenja izbrani  zasebni | Julij 2027
partner
14. Prevzem javnega dela objekta Partnerja September 2027

8.4. OPIS LOKACIJE

8.4.1. Makrolokacija

Upostevati je potrebno dejstvo, da obcina sledi cilju umestitve projekta v kraj MO Ptuj

posledi¢no je obcina opredelila makro lokacijo projekta znotraj katerega je predvidela

obmodcje primerno za realizacijo projekta. Na spodnjem graficnem prikazu je prikazano

predvideno obmocje, ki je z vidika obcine sprejemljivo obmocje za realizacijo projekta.

Slika 13: Makrolokacija

¥ GIS, MO Ptuj, dostopno na: < https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=ptuj>.
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8.4.2. Mikrolokacija

Slika 14: Zemljisca obcine

Vir: GIS. %0

MO Ptuj je lastnica zemljis¢, navedenih v tabeli spodaj, ki jih je pripravljena vloziti v
projekt:*

St. parcele .
(k.0. 400 ID znak Lastnik
Ptuj)
542/1 parcela 400 542/1 | Mestna obcina Ptuj

Zemljisca so podrobneje prikazana na zgornji sliki.

40 GIS, dostopno na: <https://ipi.eprostor.gov.si/jv/>, 20. 3. 2025.

41 Zemljiskoknjizno stanje preverjeno s strani pripravljavca investicijske dokumentacije.
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8.5. VARSTVO OKOLJA

Izvedba projekta bo imela v primeru variante C vpliv na okolje v Casu gradnje in tudi po
izvedbi investicije, vendar pa vpliv ne bo velik ter bo povsem obvladljiv s primernimi

omilitvenimi ukrepi.

Pri izvedbi gradbenih del morajo biti upostevani vsi standardi izgradnje ter drugi potrebni
ukrepi za zmanjsanje negativnih vplivov na okolje. Kljub temu, da se med obratovanjem
objekta ne pri¢akuje prekomernih emisij onesnazevanja okolja v katerikoli od oblik
onesnazevanja (hrup, odpad nevarnih materialov ali tekocin itd.), so pri izgradnji objekta

predvideni vsi potrebni ukrepi varstvo okolja.

Povecani negativni vplivi na okolje bodo predvsem v cCasu gradnje, vendar ti in tudi tisti v
casu obratovanja ne bodo presegli zakonsko predpisanih mejnih vrednosti. V casu gradnje je
predvsem treba preprecCevati prasenje. Objekti izpustnih plinov morajo biti ustrezno
opremljeni in ustrezno namesceni. Skladis¢enje nevarnih snovi naj se na obmocju ne izvaja.
Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in investitor

upostevati dolocbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za taka okolja.

Pri¢akovati je mogoce razumno povecanje onesnazenja zraka na ozjem obmocju gradbisca
predvsem s prasnimi delci zaradi gradbenih del in emisije izpusnih plinov zaradi obratovanja
gradbenih strojev in prometa tovornih vozil, ki bodo dovaZzala in odvazala gradbeni material,
nekoliko povecano emisijo hrupa zaradi obratovanja gradbenih strojev in povecanega
prometa s tovornimi vozili, povecan promet tovornih vozil na obmocju gradnje, morebitno
oviranje prometa na obmocju gradnje in potencialno nekoliko povecano onesnazenje

padavinskih vod s prasnimi delci.

Glede na dostopne podatke in naravo investicije je v tej fazi mogoce oceniti, da negativnih
vplivov zaradi uporabe zgradbe ne bo. Objekt v zvezi z vplivi na mehansko odpornost in
stabilnost okolice ne bo predstavljal nevarnosti za sosednje nepremicnine, komunalne
odpadne vode bodo v skladu s predpisi preciscevale in speljale v kanalizacijska omrezja,
vpliva v zvezi z higiensko in zdravstveno zascito in varstvo okolice ni. Gradnja ne poslabsuje
bivalnih pogojev in pogoje rabe zunanjih povrsin na sosednjih parcelah in uporaba objekta
ne bo vplivala na rabo sosednjih nepremicnin. Uporaba objekta ne bo povzrocala hrupa, ki

bi bil vec¢ji od maksimalno dopustnega hrupa, predpisanega za obmocje.
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Tabela 7: Varstvo okolja
Vpliv Okoljevarstveni ukrep

Z ustreznimi ukrepi, predvsem z vlazenjem sipkih gradbenih materialov in
Emisije v zrak | transportnih poti se bodo emisije prahu v c¢asu gradnje zmanjsale na

minimum.

Da ne bi prislo do onesnazenja tal in podtalnice na obravnavanem obmocju,
bo potrebno pri gradbenih delih uporabljati stroje in naprave, ki so redno
servisirani in vzdrzevani (gradbeni stroji ne smejo puscati naftnih
derivatov). Na gradbiscih prav tako ne bodo smele biti postavljene postaje
za pretakanje in skladiScenje goriva, naprave za separacijo peska ter mesta
za pranje, vzdrzevanje motornih vozil in naprav. V primeru morebitnega
Emisije v tla | nevarnega razlitja bo moralo biti zagotovljeno takojsnje ukrepanje za to
in podtalnico | usposobljenih delavcev. Vsa morebiti odkrita onesnazenja tal z gorivi ali
drugimi nevarnimi snovmi, do katerih bi prislo pri gradbenih delih, bo
potrebno takoj sanirati z odvozom onesnazene zemljine na ustrezno
odlagalisce. Pred zacetkom gradbenih del bo potrebno za delavce pripraviti
navodila za ukrepanje v primeru razlitja nevarnih snovi na gradbiscu
(motorno olje, goriva...) ter jih usposobiti za hitro in ucinkovito ter pravilno

ukrepanje v primeru takih nesrecnih situacij.

Investitor mora zagotoviti, da bodo izvajalci gradbenih del na gradbiscu
hranili ali zacasno skladiscili odpadke, ki bodo nastajali pri gradbenih delih,
loceno po vrstah gradbenih odpadkov iz klasifikacijskega seznama odpadkov
Odpadki tako, da ne bodo onesnazevali okolja in da bo zbiralcu gradbenih odpadkov
omogocen dostop za njihov prevzem. Ob oddaji vsake posiljke odpadkov bo
potrebno izpolniti evidencni list, dolocen s predpisom, ki ureja ravnanje z
odpadki.

Hrup Gradbena dela lahko potekajo v skladu z veljavnimi predpisi.

8.6. KADROVSKO - ORGANIZACIJSKA SHEMA

Izvedba investicije ne bo povzrocila sprememb v sami kadrovski strukturi, nove zaposlitve

niso predvidene.

Odgovorna za pripravo in nadzor nad pripravo investicijske in druge dokumentacije bo MO
Ptuj.

Odgovorna oseba obcine MO Ptuj je Zupanja Nuska Gajsek.
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8.7. VIRI FINANCIRANJA

Skupna vrednost investicije znasa 3.461.612 EUR brez DDV oziroma 3.899.091 EUR z DDV,

kot je podrobneje predstavljena v 8.2. poglavju, stalne cene junij 2025.

V predmetnem dokumentu smo izvedli financ¢no analizo za izvedbo projekta po varianti C in
D. Obe varianti predvidevata izvedbo projekta v javno-zasebnem partnerstvu, vendar se
locita glede na financni vlozek MO Ptuj v izgradnjo objekta:

e po varianti C bo MO Ptuj vlozila v izgradnjo objekta 815.563 EUR z DDV (od tega znasa
ocenjena vrednost zemljis¢a 161.000 EUR z upostevanim komunalnim prispevkom,
podrobneje pa so posamezne postavke vlozka MO Ptuj v projekt so razvidne v
naslednjem podpoglavju 8.7.1.), v zameno pa bo ob izgradnji objekta in vzpostavitvi
etazne lastnine dobila v last 269,70 m? poslovnih prostorov v pritli¢ju, kar predstavlja
17,45 % vseh neto tlorisnih povrsin v objektu.

e po varianti D bo MO Ptuj vstopila v projekt le s svojim dosedanjim vlozkom (notar,
projektiranje, cenitev) ter zemljis¢em, v skupni ocenjeni vrednosti 170.466 EUR z
DDV. Ker delez sofinanciranja MO Ptuj v tem primeru znasa 5,04 % celotne investicije,
bo obcina v postopku vzpostavitve etazne lastnine vpisala lastninsko pravico na 77,90
m? neto povrsin v pritli¢ju, “* preostalih 191,80 m? v pritli¢ju pa bo MO Ptuj vzela v
dolgorocni najem za 27 let. Na podlagi Porocila o oceni vrednosti porocevalke mag.
Lidije Kavalar iz dne 4. 6. 2025 zna$a trzna najemnina 10,94 EUR brez DDV/m? na
mesec. Tako bo morala MO Ptuj placevati za najemnino od leta 2027 dalje 30.714
EUR z DDV letno.

Financni kazalniki kazejo, da bo MO Ptuj dosegla boljso finan¢no neto sedanjo vrednost

po varianti C, ki jo spodaj podrobneje obravnavamo.

Po varianti C bo delitev financiranja med MO Ptuj in zasebnim partnerjem izvedena skladno

z deleZzem delitve prostorov med oba partnerja, kot izhaja iz spodnje tabele.

42V tej fazi izvedbe projekta $e ni mogoce identificirati kateri dej javnega dela objekta bi bil najbolj
primeren za vpis etazne lastnine, bo pa slednje potrebno dogovoriti tekom izvedbe javnega razpisa.
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Tabela 8: Pregled neto tlorisnih povrsin (NTP) prostorov po izvedbi investicije in delitev

po financerjih v m?2

Prostor MO Ptuj NTP Zasebni partner NTP Neto povrsine
Klet - 417,05 417,05
Pritlicje 269,70 49,05 318,75
1. nadstropje - 269,85 269,85
2. nadstropje 269,85 269,85
Mansarda - 269,85 269,85
Skupaj 269,70 1.275,65 1.545,35
DeleZ prostorov 17,45% 82,55% 100,00%
Vir: DGD.

Skladno z zgoraj prikazano delitvijo prostorov bo MO Ptuj v primeru variante C pripadalo

17,45 % NTP prostorov in v taksen delezu bo MO Ptuj tudi financirala gradnjo objekta.

Vlozek MO Ptuj znasa 815.563 EUR z DDV in sestoji iz:

dosedanjega vlozka MO Ptuj v projekt, ki po podatkih narocnika znasa 9.503 EUR z
DDV in obsega storitev notarja, projektiranje do DGD ter pripravo cenilnega porocila,
stroska investicijske dokumentacije, pravnih postopkov in tehni¢ne pomodi v visini
36.600 EUR z DDV,

stroska zemljis¢a v visini 161.000 EUR, kolikor znasa ocenjena trzna vrednost
zemljis¢a s parc. St 542/1, k.o. 400-Ptuj na podlagi Porocila o oceni vrednosti
porocevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24.05.2023.

GOI del - pritlicje v visini 419.705 EUR brez DDV, kolikor znasa sorazmerni del
investicije (17,45 %), ki odpade na MO Ptuj, skladno z delitvijo prostorov
novogradnje. Tako investicijski vlozek javnega partnerja ustrezno odraza tudi delez
etazne lastnine, ki mu bo pripadal po zakljucku projekta.

strosek opreme v visini 61.000 EUR z DDV.

stroska 22 % DDV ob delitvi etazne lastnine v ocenjeni visini 127.755 EUR, skladno z
delezem financiranja GOI del s strani MO Ptuj ter vrednostjo zemljis¢a v skupni
vrednosti 580.705 EUR brez DDV.

Financna obveznost po varianti C iz naslova izvedbe investicije v visini 419.705 EUR brez
DDV, ki obsega GOI dela, bo za MO Ptuj nastala v letu 2027, ko bo projekt zakljucen in

bo vzpostavljena etazna lastnina.

Vlozek zasebnega partnerja znasa 2.832.869 EUR brez DDV in obsega:

strosek rusitve smo upostevali v visini 40.000 EUR brez DDV na podlagi ocen v vlogah

promotorjev in razmer na trgu,
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strosek projektne dokumentacije smo na podlagi podobnih projektov in trenutnih
razmer na trgu ocenili v viSini 4 % GOI del oziroma 115.535 EUR brez DDV,

stroSek komunalnega prispevka v visini 50.187 EUR brez DDV je na podlagi Porocila o
oceni vrednosti poroCevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24.05.2023 Ze vkljucen v
ocenjeni vrednosti zemljisca,

strosek vodenja projekta smo ocenili v vrednosti 2 % GOI del oziroma 57.768 EUR brez
DDV in je primerljiv s podobnimi projekti,

strosek nadzora smo ocenili v vrednosti 1,5 % gradbenih stroskov oziroma 43.326 EUR
brez DDV in je primerljiv s podobnimi projekti,

strosek GOI del smo na podlagi podobnih projektov in trenutnih razmer na trgu, kakor
podrobneje pojasnjeno v poglavju 8, ocenili na 1.650 EUR brez DDV/m?BTP za klet
ter 1.500 EUR brez DDV/m2 BTP za pritli¢je, nadstropja in mansardo,

strosSek zunanje ureditve smo na podlagi podobnih projektov in trenutnih razmer na
trgu ocenili na 250 EUR brez DDV/m2 oziroma skupaj 66.138 EUR brez DDV.

Tabela 9: Delitev financiranja investicije med financerja, stalne cene junij 2025

Py L Neto DDV j DDV Skupaj Financi ‘
1. VLOZEK MO PTUJ 670.171 109.972 780.143
Dosedanji vloZek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 0%in22% 37 9.503 MO Ptuj
Investicijska dokum.e?tacija, prfzvni postopki in 30.000 2% 6.600 36.600 MO Ptuj
tehni¢na pomo¢
Zemljisce 161.000 - - 161.000 MO Ptuj
GOI - pritli¢je (delez JP) 419.705 22% 92.335 512.040 MO Ptuj
Oprema 50.000 22% 11.000 61.000 MO Ptuj
1I. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 2.791.441 327.507 3.118.948
Projektna dokumentacija 115.535 22% 25.418 140.953 Zasebni partner
Vodenje projekta 57.768 22% 12.709 70.476 Zasebni partner
Nadzor 43.326 22% 9.532 52.857 Zasebni partner
Rusitev 40.000 22% 8.800 48.800 Zasebni partner
GOl -klet 780.450 9,5% 74.143 854.593 Zasebni partner
GOl - pritli¢je (delez zP) 175.795 22% 38.675 214.470 Zasebni partner
GOl -stanovanja 1.512.430 9,5% 143.681 1.656.111 Zasebni partner
Zunanja ureditev 66.138 22% 14.550 80.688 Zasebni partner
SKUPAJ 3.461.612 437.479 3.899.091

Tabela 10: Delitev financiranja, stalne cene junij 2025

Neto DDV Skupaj

MO Ptuj 670.171 109.972 780.143
Zasebni partner 2.791.441 327.507 3.118.948
3.461.612 437.479 3.899.091

Tabela 11: Financiranje MO Ptuj po letih, stalne cene junij 2025

Financer 2025 2026 2027 Skupaj

MO Ptuj -investicija 46.103 161.000 480.705 687.807

MO Ptuj-22 % DDV etazna lastnina - - 92.335 92.335
Skupaj 46.103 161.000 573.040 780.143
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9.POSTOPEK OBLIKOVANJA  JAVNO-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA

Postopek sklenitve javno-zasebnega partnerstva mora slediti naslednjim nacelom:
nacelo gospodarnosti (zasledovanje nacela »value for money«);
nacelo transparentnosti (preglednost vseh postopkov);
nacelo javnosti (javna objava javnih razpisov);
nacelo konkurence (nediskriminatorno oblikovanje pogojev in meril);
nacelo enakosti (vodenje postopka na nacin, da se enake informacije posreduje
vsem kandidatom ter na nacin, da se nobenega izmed njih ne preferira oz.

diskriminira).

Ker bo javni partner tekom javnega razpisa ponudnikom ponudil priloZznost, da
predstavijo svoje predloge (predvsem tehnoloske in tehni¢ne resitve, variantne
resitve, razdelitve tveganj, Cas izvedbe, pripombe na pogodbo javno zasebnega
partnerstva, ipd.) je pomembno, da postopek izbire izvajalca omogoca usklajevanje
predlogov in oblikovanje koncne vsebine pogodbe javno zasebnega partnerstva z vsemi

prilogami.

V danem primeru bo javni partner zasebnega partnerja izbral v postopku javnega
razpisa, ki se bo vodil kot konkurencni dialog v skladu z zgoraj opisanim 42. ¢lenom
ZJN-3 in ob socasni uporabi dolocil ZJZP. V 46. Clenu ZJZP je doloceno, da ne glede na
obliko in ureditev postopka javno-zasebnega partnerstva v posebnem zakonu, se lahko
za izbiro izvajalca javno-zasebnega partnerstva uporabi za izbiro ekonomsko
najugodnejse ponudbe postopek konkurencnega dialoga. Za postopek konkurencnega
dialoga se bo narocnik odlocil zaradi posebnih okolis¢in, povezanih z vrsto,
kompleksnostjo ali pravno in financno strukturo ali zaradi z njimi povezanih tveganj,

zaradi katerih javnega narocila ni mogoce oddati brez predhodnih pogajanj.

Javni partner bo izvedel postopek javnega razpisa v treh fazah:
prva faza: faza priznanja sposobnosti;
druga faza: faza dialoga;

tretja faza: oddaja koncne pisne ponudbe.

V prvi fazi bo javni partner s sklepom priznal sposobnost vsem ponudnikom, ki bodo

predlozili prijave v obliki in vsebini, kot bo zahtevano.

59



Vsi ponudniki, ki bodo oddali prijavo, bodo o uspehu njihove prijave obvesceni s

sklepom javnega partnerja.

Ponudniki, ki jim bo na podlagi prijave priznana sposobnost, bodo povabljeni, da se
udelezijo dialoga z vnaprej dolocenim predmetom dialoga, zlasti pa glede uskladitev
obsega in nacina izvedbe storitev, uskladitev vzorca pogodbe javno zasebnega
partnerstva in drugih elementov, potrebnih za oddajo koncne pisne ponudbe. Javni
partner si bo pridrzal pravico, da v fazi dialoga spreminja vsebino in obseg projekta
glede na podatke, ki jih bo pridobil v fazi dialoga s ciljem oblikovanja uravnoteZenega
javno-zasebnega partnerstva. Javni partner bo vse povabljene ponudnike obravnaval
enakopravno ter bo vsem ponudnikom zagotovil enake informacije, ki bodo osnova za
oddajo koncne ponudbe. O poteku dialoga bodo vodeni zapisniki o izvedenih
usklajevanjih. Po zakljucenem dialogu, ki se lahko izvede v enem ali veC krogih, bo
javni partner oblikoval povabilo k oddaji koncnih pisnih ponudb. O postopku dialoga bo
voden zapisnik, na katerega bodo lahko ponudniki podali pripombe, ki se bodo nanasale

na postopkovna dejanja v fazi dialoga.

Prisotni predstavniki ponudnikov, ki ne bodo zakoniti zastopniki, bodo morali za
veljavno zastopanje ponudnika, pred pricetkom dialoga javnemu partnerju predloziti
veljavno pooblastilo za zastopanje, izdano s strani zakonitega zastopnika.
Nepooblasceni predstavniki ponudnikov ne bodo mogli opravljati dejanj, ki pomenijo

zastopanje pravne osebe.

Javni partner bo nadaljeval dialog, dokler ne bo nasel ene ali vec resitev, ki lahko
izpolnijo njegove potrebe. Ko bo javni partner zakljucil dialog in o tem obvestil
ponudnike, ki bodo sodelovali v zadnji stopnji dialoga, bo vsakega od njih povabil, da
predlozi koncno ponudbo na podlagi sprejete resitve ali reSitev, ki bodo bile
predstavljene in podrobneje opredeljene med dialogom. Koncna ponudba bo morala
vsebovati vse elemente, ki bodo zahtevani in bodo potrebni za izvedbo projekta. Na
zahtevo javnega partnerjaa bo lahko ponudnik to ponudbo pojasnil, podrobno opredelil
in optimiziral. Ta pojasnila, podrobne opredelitve, optimizacija ali dodatne
informacije ne bodo smele zajemati sprememb bistvenih vidikov ponudbe ali javnega
narocila, vkljucno s potrebami in zahtevami iz obvestila o javnem narocilu ali opisnega
dokumenta, cCe bi odstopanje od teh vidikov, potreb in zahtev lahko izkrivljalo

konkurenco ali imelo diskriminatorni uc¢inek.
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Javni partner bo koncne pisne ponudbe javno odprl in ocenil skladno z vnaprej

doloc¢enimi merili.

Postopek izbire se bo zakljucil z izdajo akta izbire. Javni partner se v vseh fazah
postopka izvedbe javnega razpisa lahko odloci, da javni razpis zakljuci brez izbire, pri
c¢emer mora svojo odlocCitev utemeljiti. Po pravnomocnosti akta izbire bosta javni
partner in zasebni partner podpisala pogodbo javno zasebnega partnerstva. Javno
zasebno partnerstvo bo vzpostavljeno s podpisom pogodbe jav no zasebnega
partnerstva. Konkurencni dialog javnemu partnerju omogoca, da skozi interakcijo s
potencialnimi ponudniki, ki jim je v prvi fazi postopka priznana sposobnost, oblikuje
in izbere optimalno resitev, ki je tudi javnofinancno sprejemljiva ter da se na ta nacin
v najvisji mozni meri dosezejo postavljeni cilji projekta. Tako bo v drugi fazi dokoncno
opredeljena vsebina in obseg projekta ter usklajen vzorec pogodbe javno zasebnega
partnerstva, nabor ukrepov, terminski plan realizacije projekta in drugi pomembni
vidiki realizacije projekta, prav tako bo v tej fazi dokoncno opredeljen nacin

financiranja projekta ter vsebina in obseg tveganj, ki jih prevzame posamezen partner.

Ob izvedbi javnega razpisa bo MO Ptuj morala posebno pozornost nameniti:

- oblikovanju dolocil razpisne dokumentacije na nacin, da se pritegne ¢im Sirsi
krog potencialnih sposobnih ponudnikov;

- kriticni oceni vseh pripravljenih gradiv, tako iz pravnega, kot predvsem iz
ekonomskega in tehnicnega segmenta, na nacin, da se bodo zagotovili ¢im bolj
zanesljivi podatki, na podlagi katerih se bo izvajala evalvacija in primerjava
prispelih ponudb, predvsem z vidika njihove primernosti in izvedljivosti
(tehnicna ocena), kot tudi z vidika sprejemjivosti (ekonomska in financna
ocena);

- opredelitvi dolocb pogodbe, ki bo kljub kompleksnosti in dolgorocnosti
vzpostavljenega razmerja omogocala uravnotezeno in uspesno izvedbo
investicije;

- smotrnosti porabe proracunskih sredstev.
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10.

FINANCNA ANALIZA VARIANTE C: IZVEDBA

INVESTICIJE V OBLIKI JAVNO-NAROCNISKEGA
JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

V finanéni analizi so predstavljeni financni denarni tok investicije ter financni

kazalniki, ki prikazujejo oceno koristi projekta in na podlagi katerih se presoja

financna upravic¢enost investicije v primeru variante C: lzvedba investicije v obliki

javno-narocniskega javno-zasebnega partnerstva.

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). Neto sedanja vrednost je razlika med
diskontiranim tokom vseh koristi in diskontiranim tokom vseh stroskov
projekta, ki v konkretnem primeru znasa 3 leta. Neto sedanjo vrednost se
izracuna tako, da se vse bodocCe donose z uporabo izbrane diskontne stopnje
preracuna na sedanjo vrednost in od tako dobljene vrednosti se odsteje
investicijski vlozek.

Interna stopnja donosa (ISD). 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. Relativha neto sedanja vrednost je razmerje
med neto sedanjo vrednostjo nalozbe in sedanjo vrednostjo investicijskih
stroskov in pomeni primerjavo med vsoto vseh diskontiranih 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 temeljijo na »metodi prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni

finan¢nih in ekonomskih posledic projekta upostevali le tiste prihodke in odhodke, ki

so posledica projekta.
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Ekonomska doba projekta znasa od leta 2025 do leta 2027, pri ¢emer bo investicija

koncana v juliju 2027, nakar bo vzpostavljena etazna lastnina in izvedena delitev med

partnerja. Denarni tok projekta sestoji iz stroska investicije, operativnega denarnega

toka ter preostanka vrednosti, kakor so predstavljeni v nadaljevanju.

Uporabljena diskontna stopnja za investicije v infrastrukturo je 4 % v skladu z Uredbo

o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na

podrocju javnih financ.

10.1. INVESTICIJA

Strosek investicije je ocenjen na 3.461.612 EUR brez DDV oziroma 3.899.091 EUR z
DDV, pri cemer vlozek MO Ptuj znasa 780.143 EUR z DDV, stalne cene junij 2025.

Tabela 12: Ocena vseh vlaganj v EUR v stalnih cenah, junij 2025

Postavka Neto DDV stopnja DDV Skupaj
1. VLOZEK MO PTU)J 670.171 109.972 780.143
Dosedanji vlozek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 0%in22% 37 9.503
Investicijska dokum??tacua,prvavnl postopkiin 30.000 22% 6.600 36.600
tehni¢napomo¢
Zemljisce 161.000 - 161.000
GOl - pritli¢je (delez JP) 419.705 22% 92.335 512.040
Oprema 50.000 22% 11.000 61.000
Il. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 2.791.441 327.507 3.118.948
Projektna dokumentacija 115.535 22% 25.418 140.953
Vodenje projekta 57.768 22% 12.709 70.476
Nadzor 43.326 22% 9.532 52.857
Rusitev 40.000 22% 8.800 48.800
GOI - klet 780.450 9,5% 74.143 854.593
GOI - pritli¢je (delez zP) 175.795 22% 38.675 214.470
GOl -stanovanja 1.512.430 9,5% 143.681 1.656.111
Zunanja ureditev 66.138 22% 14.550 80.688
SKUPAJ 3.461.612 437.479 3.899.091

Delitev financiranja med MO Ptuj in zasebnim partnerjem bo izvedena skladno z

delezem delitve prostorov med oba partnerja, kot izhaja iz spodnje tabele.
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Tabela 13: Pregled neto tlorisnih povrsin (NTP) prostorov po izvedbi investicije in

delitev po financerjih v m?

Prostor MO Ptuj NTP Zasebni partner NTP Neto povrsine
Klet - 417,05 417,05
Pritlicje 269,70 49,05 318,75
1. nadstropje - 269,85 269,85
2. nadstropje - 269,85 269,85
Mansarda - 269,85 269,85
Skupaj 269,70 1.275,65 1.545,35
Delez prostorov 17,45% 82,55% 100,00%

Skladno z zgoraj prikazano delitvijo prostorov bo MO Ptuj pripadalo 17,45 % NTP

prostorov in v taksen delezu bo MO Ptuj tudi financirala gradnjo objekta.

Finanéna obveznost iz naslova izvedbe investicije v visini 419.705 EUR brez DDV,
ki obsega GOI dela, bo za MO Ptuj nastala v letu 2027, ko bo projekt zakljucen in

bo vzpostavljena etazna lastnina.

V financni analizi javnega partnerja smo upostevali strosek investicije z vklju¢enim
DDV, saj MO Ptuj nima pravice do odbitka DDV.

Nadaljnje je v tem poglavju opredeljen denarni tok projekta.

10.2. OPERATIVNI DENARNI TOK PROJEKTA

Operativni denarni tok tvorijo prihodki in odhodki projekta v njegovem operativhem

obdobju, ki znasa 3 leta.

10.1.2. Prihodki

Prihodki, ki jih bo ustvarila MO Ptuj v fazi izvedbe projekta izhajajo iz naslova
nadomestila za podeljeno stavbno pravico za ¢as gradnje obdobje 3 let in sicer v
letnem znesku 1.626 EUR. Vrednost nadomestila za stavbno pravico smo izracunali
tako, da smo vrednost zemljisca delili s 99 leti, da smo dobili vrednost nadomestila za

vsako posamezno leto gradnje. Vrednost zemljisCa smo upostevali v visini 161.000 EUR,
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kolikor znasa ocenjena trzna vrednost zemljisca s parc. st. 542/1, k.o. 400-Ptuj, na

podlagi Porocila o oceni vrednosti porocevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24. 5. 2023.

10.1.2. Odhodki

Med odhodke smo uvrstili placilo 22 % DDV v 3. letu projekta (2027), po vzpostavitvi
etazne lastnine na delu etazne lastnine, ki bo v lasti MO Ptuj. Upostevajo¢ udelezbo
MO Ptuj z vlozkom zemljisca v ocenjeni vrednosti 161.000 EUR ter pri sofinanciranju
GOl del v visini 419.705 EUR brez DDV, smo obveznost placila 22 % DDV ob vzpostavitvi

etazne lastnine in njeni delitvi med obema partnerjema ocenili na 127.755 EUR.

10.1.2. Preostanek vrednosti projekta

Preostanek vrednosti projekta po vzpostavitvi etazne lastnine bodo za MO Ptuj
predstavljale poslovne povrsine javnega dela v velikosti 269,70 m?, kar predstavlja
17,45 % delez vseh povrsin objekta. Njegovo vrednost smo ocenili v skupni visini
815.563 EUR ter sestoji iz:
- nabavne vrednosti objekta v visini 687.807 EUR, kolikor znasa 17,45 % udelezba
obcine pri sofinanciranju in pri delu etazne lastnine,
- placilu DDV v visini 127.755 EUR.

Zgoraj navedeni vlozek MO Ptuj v nabavno vrednost objekta, ki znasa 687.807 EUR z
DDV, sestoji iz:

— dosedanjega vlozka MO Ptuj v projekt, ki po podatkih naro¢nika znasa 9.503
EUR z DDV in obsega storitev notarja, projektiranje do DGD ter pripravo
cenilnega porocila,

— stroska investicijske dokumentacije, pravnih postopkov nin tehni¢ne pomoci v
visini 36.600 EUR z DDV,

— stroska zemljisca v visini 161.000 EUR, kolikor znasa ocenjena trzna vrednost
zemljisca s parc. St 542/1, k.o. 400-Ptuj na podlagi Porocila o oceni vrednosti
poroCevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24.05.2023.

— GOl del - pritlicje v visini 419.705 EUR brez DDV, kolikor znasa sorazmerni del
investicije (17,45 %), ki odpade na MO Ptuj, skladno z delitvijo prostorov
novogradnje. Tako investicijski vloZzek javnega partnerja ustrezno odraza tudi
delez etazne lastnine, ki mu bo pripadal po zakljuc¢ku projekta.

— strosek opreme v visini 61.000 EUR z DDV.
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10.1.2. Prikaz finan¢nih denarnih tokov in finan¢nih kazalnikov

V spodnji tabeli so prikazani financni kazalniki projekta za javnega partnerja v primeru

javno-zasebnega partnerstva. Kot je razvidno, je neto sedanja vrednost projekta

negativna in znasa -4.739 EUR. Investicijska sredstva se posledi¢no ne povrnejo.

Tabela 14: Financni kazalniki javnega partnerja v primeru variante C

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -4.739€
Interna stopnja donosnosti (ISD) 1,96%
Relativna neto sedanja vrednost 1,00
Koliénik relativne koristnosti 0,99
Doba vracanjainvesticijskih sredstev Senepovrne

Pri upravicenosti nalozbe je treba v nadaljevanju upostevati tudi SirSe druzbeno

ekonomske koristi, ki jih bo za MO Ptuj imel predmetni projekt. Cilji investicije so

zlasti:

— Ustvariti sodoben in funkcionalen objekt, ki bo ustrezal potrebam prebivalcev

in poslovnih dejavnosti;

— Podpirati razvoj lokalnih storitev in infrastrukture ter spodbuditi gospodarsko

rast;

— Zagotoviti arhitekturno usklajenost objekta z urbanim okoljem in tradicionalno

Zasnovo mesta;

— Ustvariti prijeten, varen in dostopen prostor, ki bo prispeval k razvoju lokalne

storitev in infrastrukture;

— Omogociti vecjo dostopnost do javnih, druzbenih in poslovnih storitev za

prebivalce in podjetnike;

— Spodbujati mesano rabo prostora, kjer bodo stanovalci in poslovni uporabniki

lahko sobivali v dobro urejenem in povezanem okolju.
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Tabela 15: Denarni tok z vidika MO Ptuj za varianto C

Leta projekta 1 2 3
Koledarska leta 2025 2026 2027
1. Investicija -46.103 -161.000 -480.705
2. Operativni denarni tok

Prihodki 1.626 1.626 1.626
Nadomestilo za uporabo stavbne pravice 1.626 1.626 1.626
Odhodki - - -127.755
DDV pri vzpostavitvi etazne lastnine - - -127.755
2. Operativni denarni tok 1.626 1.626 -126.129
3. Preostanek vrednosti - - 815.563
NETO DENARNI TOK -44.476 -159.374 208.729
Diskontirani neto denarni tok -44.476 -153.244 192.981
Diskontirane vrednosti koristi 1.626 1.564 755.537
Diskontirane vrednosti stroskov 46.103 154.808 562.556
Dobavracanja nalozbe -44.476 -197.720 -4.739
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11.

FINANCNA ANALIZA VARIANTE D: NAJEM NOVEGA,

NAMENSKEGA, SE NEZGRAJENEGA OBJEKTA

V financni analizi so predstavljeni financni denarni tok investicije ter financni kazalniki, ki

prikazujejo oceno koristi projekta in na podlagi katerih se presoja financna upravicenost

investicije v primeru variante D: Najem novega, namenskega, Se nezgrajenega objekta.

Predmetna varianta ima sledece znacilnosti:

MO Ptuj vstopa v projekt s svojim dosedanjim vlozkom (notar, projektiranje, cenitev)
ter zemljis¢em, v skupni ocenjeni vrednosti 170.466 EUR z DDV,

delez sofinanciranja MO Ptuj tako znasa 5,04 % celotne investicije,

v postopku vzpostavitve etazne lastnine bo MO Ptuj vpisala lastninsko pravico na
77,90 m? neto povrsin v pritli¢ju, kar predstavlja 5,04 % vseh neto povrsin,
preostalih 191,80 m? v pritli¢ju bo MO Ptuj vzela v dolgoroéni najem za 27 let. Pri
tem je bila upostevana 30-letna doba projekta, od tega bodo prva tri leta namenjena
izvedbi vseh postopkov ter gradnji objekta, nadaljnjih 27 let pa upravljanju objekta.
Upostevanje dolgorocnega najema je potrebno zaradi ustrezne primerjave med
varianto C in D. Ceprav so bodo¢i denarni tokovi po varianti D zaradi diskontiranja
Cedalje manjsi, dolgoroc¢no pokazejo, koliko bi projekt dejansko stal v celotni
Zivljenjski dobi. Tak pristop omogoca primerjavo razlicnih resitev na dolgi rok, ne le
po zacetnih stroskih. Ti so namrec zaradi vec¢je udelezbe MO Ptuj pri gradnji objekta
neprimerno vecji po varianti C kot po varianti D.

na podlagi Porocila o oceni vrednosti porocevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 4. 6.
2025 znasa trzna najemnina celotnega poslovnega dela v pritli¢ju (269,70 m?),
2.950,00 EUR brez DDV na mesec. To predstavlja ceno 10,94 EUR brez DDV/m? na

mesec.

Analizirani so bili naslednji kazalniki ucinkovitosti:

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). Neto sedanja vrednost je razlika med diskontiranim
tokom vseh koristi in diskontiranim tokom vseh stroskov projekta, ki v konkretnem

primeru znasa 30 let. Neto sedanjo vrednost se izracuna tako, da se vse bodoce
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donose z uporabo izbrane diskontne stopnje preracuna na sedanjo vrednost in od
tako dobljene vrednosti se odsteje investicijski vlozek.

— Interna stopnja donosa (ISD). 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 investicijskih stroskov in
pomeni primerjavo med vsoto vseh diskontiranih 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 temeljijo na »metodi prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni financnih
in ekonomskih posledic projekta upostevali le tiste prihodke in odhodke, ki so posledica

projekta.

Ekonomska doba projekta traja od leta 2025 do leta 2054, pri cemer bo investicija koncana
v juliju 2027. Skladno z vlozkom MO Ptuj v nujno potrebne stroskovne postavke za izvedbo
investicije v skupni visini 170.466 EUR z DDV, ki obsega dosedanji vlozek MO Ptuj (notar,
projektiranje, cenitev) ter zemljisCe, bo v letu 2027 vzpostavljena etazna lastnina in
izvedena delitev med partnerja. MO Ptuj bi pripadalo 77,90 m? oziroma 5,04 % vseh neto
tlorisnih povrsin v objektu. Denarni tok projekta sestoji iz stroska investicije, operativnega

denarnega toka ter preostanka vrednosti, kakor so predstavljeni v nadaljevanju.

Uporabljena diskontna stopnja za investicije v infrastrukturo je 4 % v skladu z Uredbo o
enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih

financ.

11.1. INVESTICIJA

Strosek investicije je ocenjen na 3.461.612 EUR brez DDV oziroma 3.899.091 EUR z DDV, pri
c¢emer vlozek MO Ptuj znasa 268.103 EUR z DDV, stalne cene junij 2025. Celoten vlozek MO
Ptuj obsega poleg dosedanjega vlozka obcine in zemljisca, v skupni ocenjeni vrednosti
170.466 EUR z DDV Sse strosek investicijske dokumentacije, izvedbe pravnih postopkov in
tehni¢ne pomoci v visini 36.600 EUR z DDV ter strosek opreme v visini 61.000 EUR z DDV.
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Delitev financiranja med MO Ptuj in zasebnim partnerjem bo izvedena skladno z delezem

delitve prostorov med obema partnerjema, kot izhaja iz spodnje tabele. Kot je razvidno iz

tabele, bo MO Ptuj skladno s svojim vlozkom v izgradnjo objekta v delezu 5,04 % prejela v

last 77,90 m? neto tlorisnih povrsin v pritli¢ju. Preostalih 191,80 m? neto tlorisnih povrsin v

pritli¢ju pa bo MO Ptuj vzela v dolgoro¢ni najem.

Tabela 16: Pregled neto tlorisnih povrsin (NTP) prostorov po izvedbi investicije in delitev

po financerjih v m?

MO Ptuj NTP- MO Ptuj NTP- Zasebni ..
Prostor o . Neto povrsine
lastnistvo najem partner NTP
Klet - - 417,05 417,05
Pritli¢je 77,90 191,80 49,05 318,75
1. nadstropje - - 269,85 269,85
2. nadstropje - - 269,85 269,85
Mansarda - - 269,85 269,85
Skupaj 77,90 191,80 1.275,65 1.545,35
DeleZ prostorov 5,04% 12,41% 82,55% 100,00%

Kot je razvidno iz zgornje tabele in skladno z udelezbo pri sofinanciranju gradnje objekta,
bo MO Ptuj pripadalo 5,04 % NTP prostorov, medtem ko jih bo 191,80 m? oziroma 12,41 %

vseh neto povrsin vzela v dolgoroc¢ni najem.

Tabela 17: Ocena vseh vlaganj v EUR v stalnih cenah, junij 2025

Postavka Neto DDV stopnja DDV Skupaj Financer
1. VLOZEK MO PTUJ 250.466 17.637 268.103
Dosedanji vlozek (notar, projektiranje, cenitev) 9.466 0%in22% 37 9.503 MO Ptuj
Investicijska dokum(??taC|ja,prfavn| postopkiin 30.000 22% 6.600 36.600 MO Ptuj
tehni¢napomoc
Zemljisce 161.000 - 161.000 MO Ptuj
Oprema 50.000 22% 11.000 61.000 MO Ptuj
Il. VLOZEK ZASEBNEGA PARTNERJA 3.211.146 419.842 3.630.988
Projektna dokumentacija 115.535 22% 25.418 140.953 Zasebni partner
Vodenje projekta 57.768 22% 12.709 70.476 Zasebni partner
Nadzor 43.326 22% 9.532 52.857 Zasebni partner
Rusitev 40.000 22% 8.800 48.800 Zasebni partner
GOl -klet 780.450 9,5% 74.143 854.593 Zasebni partner
GOl - pritlicje (delez ZP) 595.500 22% 131.010 726.510 Zasebni partner
GOl -stanovanja 1.512.430 9,5% 143.681 1.656.111 Zasebni partner
Zunanja ureditev 66.138 22,0% 14.550 80.688 Zasebni partner
SKUPAJ 3.461.612 437.479 3.899.091

V financni analizi javnega partnerja smo upostevali strosek investicije z vklju¢enim DDV, saj
MO Ptuj nima pravice do odbitka DDV.
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Nadaljnje je v tem poglavju opredeljen denarni tok projekta.

11.2. OPERATIVNI DENARNI TOK PROJEKTA

Operativni denarni tok tvorijo prihodki in odhodki projekta v njegovem operativnem

obdobju, ki znasa 30 let.

10.1.2. Prihodki

Edini prihodki, ki jih bo ustvarila MO Ptuj v fazi izvedbe projekta izhajajo iz naslova
nadomestila za podeljeno stavbno pravico za obdobje 3 let in sicer v lethem znesku 1.626
EUR. Vrednost nadomestila za stavbno pravico smo izracunali tako, da smo vrednost
zemljisca delili s 99 leti, da smo dobili vrednost nadomestila za vsako posamezno leto
gradnje. Vrednost zemljisca smo upostevali v visini 161.000 EUR, kolikor znasa ocenjena
trzna vrednost zemljisca s parc. st. 542/1, k.o. 400-Ptuj, na podlagi Porocila o oceni

vrednosti poroCevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 24. 5. 2023.

10.1.2. Odhodki

Med odhodke MO Ptuj smo uvrstili placilo 22 % DDV v 3. letu projekta, po vzpostavitvi etazne

lastnine na delu etazne lastnine, ki bo v lasti MO Ptuj ter placila letnih najemnin.

Placilo 22 % DDV v 3. letu projekta, po vzpostavitvi etazne lastnine na delu etazne
lastnine, ki bo v lasti MO Ptuj smo ocenili na 35.420 EUR. Pri tem smo kot osnovo za
obracun DDV upostevali udelezbo MO Ptuj pri izgradnji objekta v visini 161.000 EUR, kolikor
znasa ocenjena vrednost vloZzenega zemljis¢a. Obveznost placila 22 % DDV ob vzpostavitvi

etazne lastnine tako znasa 35.420 EUR.

Stro3ek najemnine v vis$ini 30.714 EUR z DDV letno se nanasa na najem 191,80 m? poslovnih
prostorov v pritli¢ju za obdobje 27 let. Na podlagi Porocila o oceni vrednosti porocevalke
mag. Lidije Kavalar iz dne 4. 6. 2025 znasa trzna najemnina celotnega poslovnega dela v
pritli¢ju (269,70 m?), 2.950,00 EUR brez DDV na mesec. Ocenjena trzna vrednost najemnine
tako znasa 10,94 EUR brez DDV/m? na mesec, kar za 191,80 m? poslovnih prostorov znasa
30.714 EUR z DDV letno. Zacetek placevanja najemnine smo upostevali od septembra 2027

dalje.
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10.1.2. Preostanek vrednosti projekta

Preostanek vrednosti projekta po vzpostavitvi etazne lastnine bodo predstavljale povrsine
javnega dela v velikosti 77,90 m?, kar predstavlja 5,04 % deleZ vseh neto tlorisnih povrsin
objekta. Njegovo vrednost smo ocenili v skupni visini 303.523 EUR ter sestoji iz:
- nabavne vrednosti objekta v visini 268.103 EUR, kolikor znasa 5,04 % udelezba obcine
pri sofinanciranju in pri delu etazne lastnine,
- placila DDV v visini 35.420 EUR.

10.1.2. Prikaz finan¢nih denarnih tokov in finan¢nih kazalnikov
V spodnji tabeli so prikazani financni kazalniki projekta za MO Ptuj v primeru varainte D. Kot
je razvidno, je neto sedanja vrednost projekta negativna in znasa -477.905 EUR. Investicijska

sredstva se posledi¢no ne povrnejo.

Tabela 18: Financni kazalniki javnega partnerja v primeru JZP

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -477.905 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanja vrednost -1,86
Koli¢nik relativne koristnosti 0,01
Dobavracdanjainvesticijskih sredstev Senepovrne

Pri upravicenosti nalozbe je treba v nadaljevanju upostevati tudi Sirse druzbeno ekonomske
koristi, ki jih bo za MO Ptuj imel predmetni projekt. Cilji investicije so zlasti:
— Ustvariti sodoben in funkcionalen objekt, ki bo ustrezal potrebam prebivalcev in
poslovnih dejavnosti;
— Podpirati razvoj lokalnih storitev in infrastrukture ter spodbuditi gospodarsko rast;
— Zagotoviti arhitekturno usklajenost objekta z urbanim okoljem in tradicionalno
zasnovo mesta;
— Ustvariti prijeten, varen in dostopen prostor, ki bo prispeval k razvoju lokalne
storitev in infrastrukture;
— Omogoditi vecjo dostopnost do javnih, druzbenih in poslovnih storitev za prebivalce
in podjetnike;
— Spodbujati mesano rabo prostora, kjer bodo stanovalci in poslovni uporabniki lahko

sobivali v dobro urejenem in povezanem okolju.
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Tabela 19: Denarni tok z vidika MO Ptuj v primeru variante D

Leta projekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Koledarska leta 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1. Investicija -46.103 -161.000 -61.000 - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 1.626 1.626 1.626 - - - - - - -
Nadomestilo za uporabo stavbne pravice 1.626 1.626 1.626 - - - - - - -
Odhodki - - -45.658 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
DDV pri vzpostavitvi etazne lastnine - - -35.420 - - - - - - -
Najemnina - - -10.238 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
2. Operativni denarni tok 1.626 1.626 -44.032 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
3. Preostanek vrednosti - - 303.523 - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -44.476 -159.374 198.491 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
Diskontirani neto denarni tok -44.476 -153.244 183.516 -27.304 -26.254 -25.244 -24.273 -23.340 -22.442 -21.579
Diskontirane vrednosti koristi 1.626 1.564 1.504 - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 46.103 154.808 98.611 27.304 26.254 25.244 24.273 23.340 22.442 21.579
Doba vracanja nalozbe -44.476 -197.720 -14.204 -41.508 -67.762 -93.007 -117.280 -140.620 -163.062 -184.641
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Letaprojekta 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Koledarska leta 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
1. Investicija - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - - - - - - - - -
Nadomestilo za uporabo stavbne pravice - - - - - - - - - -
Odhodki -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
DDV pri vzpostavitvi etazne lastnine - - - - - - - - - -
Najemnina -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
2. Operativni denarni tok -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
Diskontirani neto denarni tok -20.749 -19.951 -19.184 -18.446 -17.736 -17.054 -16.398 -15.767 -15.161 -14.578
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 20.749 19.951 19.184 18.446 17.736 17.054 16.398 15.767 15.161 14.578
Doba vracanja nalozbe -205.390 -225.341 -244.524 -262.970 -280.706 -297.760 -314.158 -329.926 -345.087 -359.665
Leta projekta 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Koledarska leta 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
1. Investicija - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - - - - - - - - -
Nadomestilo za uporabo stavbne pravice - - - - - - - - - -
Odhodki -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
DDV pri vzpostavitvi etazne lastnine - - - - - - - - - -
Najemnina -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
2. Operativni denarni tok -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714 -30.714
Diskontirani neto denarni tok -14.017 -13.478 -12.960 -12.461 -11.982 -11.521 -11.078 -10.652 -10.242 -9.848
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 14.017 13.478 12.960 12.461 11.982 11.521 11.078 10.652 10.242 9.848
Dobavracanja nalozbe -373.682 -387.160 -400.120 -412.581 -424.563 -436.084 -447.162 -457.814 -468.057 -477.905
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12. EKONOMSKA ANALIZA

V ekonomski analizi je predstavljen ekonomski denarni tok investicije ter ekonomski
kazalniki, ki poleg financnih ucinkov vkljucujejo tudi oceno ekonomskih koristi in stroskov
projekta. Na njihovi podlagi se presoja ekonomska upravi¢enost investicije. Tako je poleg
pricakovanih prihodkov in odhodkov iz financne analize potrebno oceniti tudi ekonomske
koristi, ki jih bo druzba imela z izvedbo obravnavane investicije. Te koristi so tezje
oprijemljive in zato tudi tezje ocenljive. Tudi te koristi je potrebno oceniti v denarni obliki,
kadar je to mogoce, da se lahko oceni druzbeno-ekonomska korist nalozbe. Ce nalozba nima

pozitivnih ekonomskih rezultatov, je nalozba z druzbenega vidika neupravicena.

Vsi ekonomski izracuni temeljijo na »metodi prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni

ekonomskih posledic projekta upostevali le tiste druzbene koristi, ki so posledica projekta.

Za preracun bodocih denarnih tokov na sedanjo vrednost smo uporabili 5 % ekonomsko

diskontno stopnjo.

Za izvedbo ekonomske analize smo financno ovrednotili sledece posredne ucinke investicije:
e davki in prispevki, vkljuceni v ceno investicije

e povecanje BDP zaradi multiplikativnega ucinka investicije

12.1. DAVKI IN PRISPEVKI, VKLJUCENI V CENO INVESTICIJE

Za preracun investicijskih izdatkov javnega partnerja smo uporabili konverzijski faktor 0,70.
Stroski vsebujejo 22 % DDV (1/1,22 = 0,82). Nadalje ocenjujemo, da struktura investicije
vkljucuje 65 % materiala in 35 % delovne sile. V stroskih delovne sile je 40 % davkov in
prispevkov. Neto delez materiala znasa 0,82 * 0,65 = 0,53, medtem ko neto delez delovne
sile znasa 0,82 * 0,35 * (1 - 0,40) = 0,17. Konverzijski faktor tako znasa 0,53 + 0,17 = 0,70.

Delez davkov in prispevkov v celoti je 0,30.

12.2. POVECANJE BDP ZARADI MULTIPLIKATIVNEGA UCINKA
INVESTICIJE

V skladu z ekonomsko teorijo in prakso, vsaka investicija poveca potrosnjo in posledi¢no

bruto druzbeni proizvod (BDP) druzbe. Pri tem pa se je pomembno zavedati, da investicija
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poveca BDP druzbe za vec, kot pa sama znasa. Ta ucinek imenujemo multiplikacijski ucinek
investicije in je razlicen od panoge do panoge. V gradbenistvu znasa multplikacijski ucinek
od 2,2 - 2,5 in ima kot tak izjemno pomemben vpliv na ostale dejavnosti. Z drugimi
besedami, povecanje investicije v gradbenistvu za 1 enoto, bo povecalo BDP druzbe za 2,2 -
2,5 enote. Za potrebe ekonomske analize smo upostevali investicijski multiplikator v visini
2,2, od tako dobljenega povecanja BDP, pa smo odsteli predmetno investicijo v poslovno-
stanovanjski objekt v MO Ptuj. Tako smo dobili neto multiplikativni ucinek, ki ga investicija

v povzrocila, ter ga razdelili na 3 leta.

12.3. EKONOMSKE KORISTI, KI JIH NI BILO MOZNO OVREDNOTITI

Predmetna investicija bo imela tudi dolocene ekonomske koristi, ki jih ni bilo moc
ovrednotiti. Ekonomske koristi ter cilji, ki jih bo prinesel projekt in jih ni mozno ovrednotiti,
so sledeci:
— Ustvariti sodoben in funkcionalen objekt, ki bo ustrezal potrebam prebivalcev in
poslovnih dejavnosti;
— Podpirati razvoj lokalnih storitev in infrastrukture ter spodbuditi gospodarsko rast;
— Zagotoviti arhitekturno usklajenost objekta z urbanim okoljem in tradicionalno
zasnovo mesta;
— Ustvariti prijeten, varen in dostopen prostor, ki bo prispeval k razvoju lokalne
storitev in infrastrukture;
— Omogoditi ve¢jo dostopnost do javnih, druzbenih in poslovnih storitev za prebivalce
in podjetnike;
— Spodbujati mesano rabo prostora, kjer bodo stanovalci in poslovni uporabniki lahko

sobivali v dobro urejenem in povezanem okolju.

12.4. PRIKAZ EKONOMSKIH DENARNIH TOKOV IN EKONOMSKIH
KAZALNIKOV

V spodnji tabeli so prikazani ekonomski kazalniki projekta. Kot je razvidno je z upostevanjem
Sirsih druzbenih koristi izvedba projekta upravicljiva tako v primeru variante C kot v primeru

variante D. Pri tem doseze MO Ptuj boljSo ekonomsko neto sedanjo vrednost v primeru

43 Gospodarska zbornica Slovenije, Neugodna slika gradbeniStva v Sloveniji - slovensko gradbenistvo
je pred izjemno zahtevnimi izzivi, 24. 11. 2010.
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variante C (MO Ptuj pridobi etazno lastnino na 17,45 % neto tlorisnih povrsin objekta), ko ta

znasa 3.660.117 EUR.

Tabela 20: Ekonomski kazalniki MO Ptuj za varianto C in D

VariantaC (JZP): | VariantaD (JZP):
Ekonomski kazalnik 17,45 % etaine | 5,04 % etaine
lastnine lastnine in najem
Neto sedanja vrednost (NSV) 3.660.117 € 3.135.847 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) 528,04% 449,66%
Relativna neto sedanjavrednost 2,55 13,86
Koliénik relativne koristnosti 8,20 6,03
Doba vracanjainvesticijskih sredstev 3 leta 3 leta
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Tabela 21: Ekonomski denarni tok projekta v javno-zasebnem partnerstvu z vidika MO Ptuj za varianto C

Leta projekta 1 2 3 4 5
Koledarska leta 2025 2026 2027 2028 2029
1. Investicija -33.941 -113.492 -403.946 - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki 1.626 1.626 1.321.871 1.320.245 1.320.245
nadomestilo za uporabo stavbne pravice 1.626 1.626 1.626 - -
povecanje BDP zaradi multiplikacijskega ucinka - - 1.320.245 1.320.245 1.320.245
Odhodki - - - - -
DDV pri vzpostavitvi etazne lastnine - - - - -
2. Operativni denarni tok 1.626 1.626 1.321.871 1.320.245 1.320.245
3. Preostanek vrednosti - - 815.563 -
NETO DENARNI TOK -32.314 -111.866 1.733.487 1.320.245 1.320.245
Diskontirani neto denarni tok -32.314 -106.539 1.572.324 1.140.477 1.086.169
Diskontirane vrednosti koristi 1.626 1.549 1.938.715 1.140.477 1.086.169
Diskontirane vrednosti stroskov 33.941 108.087 366.391 - -
Dobavracanja nalozbe -32.314 -138.853 1.433.471 2.573.948 3.660.117
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Tabela 22: Ekonomski denarni tok projekta v javno-zasebnem partnerstvu z vidika MO Ptuj

za varianto D

Letaprojekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Koledarskaleta 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1. Investicija -33.941 -161.000 -43.000 - - - - - -
2. Operativni denarni tok 1.626 1.626 1.313.479 1.295.070 1.295.070 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
Prihodki 1.626 1.626 1.321.871 1.320.245 1.320.245 - - - - -
nadomestilo za uporabo stavbne pravice 1.626 1.626 1.626 - - - - - -
povecanje BDP zaradi multiplikacijskega u¢inka - - 1.320.245 1.320.245 1.320.245 - - - - -
Odhodki - - -8.392 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
najemnina - - -8.392 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
3. Preostanek vrednosti - - 303.523 - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -32.314 -159.374 1.574.002 1.295.070 1.295.070 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
Diskontirani neto denarni tok -32.314 -151.785 1.427.666 1.118.730 1.065.457 -19.725 -18.786 -17.891 -17.039 -16.228
Diskontirane vrednosti koristi 1.626 1.549 1.198.976 1.140.477 1.086.169 - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 33.941 153.333 46.614 21.747 20.712 19.725 18.786 17.891 17.039 16.228
Dobavracanja nalozbe -32.314 -184.099 1.243.567 2.362.297 3.427.754 3.408.029 3.389.243 3.371.351 3.354.312 3.338.084
Leta projekta 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Koledarskaleta 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
1. Investicija - - - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
Prihodki - - - - - - - - - -
nadomestilo za uporabo stavbne pravice - - - - - - - - - -
povecanje BDP zaradi multiplikacijskega uc¢inka - - - - - - - - - -
Odhodki -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
najemnina -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
Diskontirani neto denarni tok -15.455 -14.719 -14.018 -13.351 -12.715 -12.110 -11.533 -10.984 -10.461 -9.963
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 15.455 14.719 14.018 13.351 12.715 12.110 11.533 10.984 10.461 9.963
Dobavracanja nalozbe 3.322.629 3.307.909 3.293.891 3.280.540 3.267.825 3.255.715 3.244.183 3.233.199 3.222.738 3.212.775
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Letaprojekta 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Koledarska leta 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
1. Investicija - - - - o o o 5 - -
2. Operativni denarni tok -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
Prihodki - - - - - - - - - -

nadomestilo za uporabo stavbne pravice - - - - - - - - - -
povecanje BDP zaradi multiplikacijskega u¢inka

Odhodki -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175

najemnina -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - - -

NETO DENARNI TOK -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175 -25.175
Diskontirani neto denarni tok -9.488 -9.036 -8.606 -8.196 -7.806 -7.434 -7.080 -6.743 -6.422 -6.116
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - - - - -

Diskontirane vrednosti stroskov 9.488 9.036 8.606 8.196 7.806 7.434 7.080 6.743 6.422 6.116
Dobavracanja nalozbe 3.203.287 3.194.251 3.185.645 3.177.449 3.169.643 3.162.208 3.155.128 3.148.385 3.141.963 3.135.847
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13.

ZAKLJUCEK

Osnovni namen projekta je zagotoviti vecstanovanjske kapacitete in izboljsati

bivanjske ter poslovne pogoje v Mestni obcini Ptuj. Predvidena je gradnja poslovno-

stanovanjskega objekta na Potrcevi ulici, ki bo vkljuceval 12 stanovanj, poslovne

prostore ter pripadajoce zunanje ureditve, kot so parkirna mesta in zelene povrsine.

V dokumentu smo preucili sledece variante:

Varianta A: »Brez investicije«,

Varianta B: »lzvedba investicije s klasicnim javnim narocilom«,

Varianta C: lzvedba investicije v obliki javno-narocniskega javno-zasebnega
partnerstva« na nacin, da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti vlozka MO
Ptuj, ki poleg stvarnega vlozka in vlozka izvedenih postopkov obsega tudi
denarna sredstva,

Varianta D: lzvedba investicije v obliki javno-narocniskega javno-zasebnega
partnerstva« na nacin, da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti stvarnega
vlozka in izvedenih postopkov MO Ptuj, brez vlozka denarnih sredstev, pri cemer
se MO Ptuj zaveze najeti preostali del javnega dela objekta, na katerem ne bo

vpisana lastninska pravica MO Ptuj.

Varianti A in B nista optimalni, saj bodisi ne zasledujeta cilje MO Ptuj, bodisi MO Ptuj

ne razpolaga za zadostnimi financnimi sredstvi za izvedbo celotnega projekta, tako

smo z vidika financne in ekonomske analize podrobno analizirali le varianti C in D. Obe

varianti predvidevata izvedbo projekta v javno-zasebnem partnerstvu, vendar se lo¢ita

glede na financni vlozek MO Ptuj v izgradnjo objekta:

po varianti C bo MO Ptuj vlozila v izgradnjo objekta 780.143 EUR z DDV (od tega
znasa ocenjena vrednost zemljis¢a 161.000 EUR), v zameno pa ob izgradnji
objekta in vzpostavitvi etaZne lastnine dobila v last 269,70 m? poslovnih
prostorov v pritlicju, kar predstavlja 17,45 % vseh neto tlorisnih povrsin v
objektu,

po varianti D bo MO Ptuj vstopila v projekt le s svojim dosedanjim vlozkom
(notar, projektiranje, cenitev) ter zemljisS¢em, v skupni ocenjeni vrednosti
170.466 EUR z DDV, upostevajoC stroskovne postavke gradnje objekta, ki
vplivajo na dolocitev deleza delitve neto tlorisnih povrsin med obema
partnerjema. Ker delez sofinanciranja MO Ptuj v tem primeru znasa 5,04 %

celotne investicije, bo obcina v postopku vzpostavitve etazne lastnine vpisala
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lastninsko pravico na 77,90 m? neto povrsin v pritli¢ju, preostalih 191,80 m? v
pritli¢ju pa bo MO Ptuj vzela v dolgoro¢ni najem za 27 let, pri Cemer v tej fazi
izvajanja projekta Se ni mogoce opredeliti, kateri prostori bi v naravi bili najeti
in kateri vpisani v zemljisko knjigo. Na podlagi Porocila o oceni vrednosti
poroCevalke mag. Lidije Kavalar iz dne 4. 6. 2025 znasa trzna najemnina 10,94

EUR brez DDV/m? na mesec.

Skladno s predmetnim Testom JZP znasa ocenjena vrednost investicije 3.461.612 EUR
brez DDV oziroma 3.899.091 EUR z DDV, stalne cene junij 2025, in se bo izvajala

skladno s predvidenim ¢asovnim nacrtom.

Na podlagi drugega odstavka 3. ¢lena Pravilnika o upravicenosti izvedbe projekta po
modelu javno zasebnega partnerstva se projekti ocenjujejo na podlagi naslednji
kriterijev:

— Zivljenjske dobe projekta,

— neto sedanje vrednosti,

— interne stopnje donosnosti,

— rezultatov in ciljev investicije, izvedene na tradicionalni nacin ali po modelu

javno-zasebnega partnerstva (tako imenovana value for money),
— stroskov in koristi vlozenih sredstev v projekt (tako imenovana cost benefit

analiza).

Vsi zgoraj nasteti kriteriji so v tem dokumentu podrobno analizirani v financni in

ekonomski analizi, na tem mestu pa podajamo zakljucke.

Kot je razvidno iz tabele 23 imata sicer obe varianti negativno neto sedanjo vrednost,
vendar je ta v primeru variante C viSja za 473.166 EUR in se zelo pribliZza pozitivni neto
sedanji vrednosti. Z vidika finan¢nih kazalnikov je tako za MO Ptuj ekonomsko bolj
smiselno izvesti projekt v okviru variante C, ko dobi v last 17,45 % vseh neto tlorisnih

povrsin, kar predstavlja 269,70 m? poslovnih prostorov v pritli¢ju.
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Tabela 23: Finanéni kazalniki MO Ptuj v primeru variante C in D

VariantaC (JZP): | VariantaD (JZP):
Financni kazalnik 17,45 % etaine | 5,04 % etaine
lastnine lastnine in najem
Neto sedanja vrednost (NSV) -4.739 € -477.905 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) 1,96% n/a
Relativna neto sedanja vrednost 1,00 -1,86
Koliénik relativne koristnosti 0,99 0,01
Doba vracanjainvesticijskih sredstev Senepovrne Senepovrne

Pri upravicenosti nalozbe je potrebno upostevati tudi SirSe druzbene koristi, ki jih bo

imela investicija za MO Ptuj, na podrocju placila davkov in prispevkov, kakor tudi na

podrocju povecanja BDP Republike Slovenije zaradi multiplikacijskega ucinka izvedbe

gradbenih del. Kot je razvidno iz spodnje tabele, ki prikazuje ekonomske kazalnike

projekta, je z upostevanjem Sirsih druzbenih koristi investicija upravi¢ena. Cilji

investicije so zlasti:

Ustvariti sodoben in funkcionalen objekt, ki bo ustrezal potrebam prebivalcev
in poslovnih dejavnosti;

Podpirati razvoj lokalnih storitev in infrastrukture ter spodbuditi gospodarsko
rast;

Zagotoviti arhitekturno usklajenost objekta z urbanim okoljem in tradicionalno
zasnovo mesta;

Ustvariti prijeten, varen in dostopen prostor, ki bo prispeval k razvoju lokalne
storitev in infrastrukture;

Omogociti vecjo dostopnost do javnih, druzbenih in poslovnih storitev za
prebivalce in podjetnike;

Spodbujati mesano rabo prostora, kjer bodo stanovalci in poslovni uporabniki

lahko sobivali v dobro urejenem in povezanem okolju.

Kot je razvidno iz spodnje tabele, je z upostevanjem Sirsih druzbenih koristi investicija

upravi¢ljiva po obeh variantah, pri ¢emer doseze visjo ekonomsko neto sedanjo

vrednost v primeru variante C. Ekonomska neto sedanja vrednost znasa 3.660.117 EUR.
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Tabela 24: Ekonomski kazalniki javnega partnerja za varianto C in D

VariantaC (JZP): | VariantaD (JZP):
Ekonomski kazalnik 17,45 % etaine | 5,04 % etaine
lastnine lastnine in najem
Neto sedanja vrednost (NSV) 3.660.117 € 3.135.847 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) 528,04% 449,66%
Relativna neto sedanjavrednost 2,55 13,86
Koliénik relativne koristnosti 8,20 6,03
Dobavracanjainvesticijskih sredstev 3 leta 3 leta

Kakor izhaja iz analiz izvedenih v predmetnem Test javno-zasebnega partnerstva lahko
zakljucimo, da je investicija »Poslovno - stanovanjski objekt na Potrcevi 34« primerna
za izvedbo ter da je ekonomsko upravicena. Primerna je za izvedbo v obliki javno-
zasebnega partnerstva, pri Cemer se bolj optimalna za izvedbo nakazuje varianta C -
Izvedba investicije v obliki javno-narocniskega javno-zasebnega partnerstva« na nacin,
da se vzpostavi etazna lastnina v vrednosti vlozka MO Ptuj, ki poleg stvarnega vlozka

in vlozka izvedenih postopkov obsega tudi denarna sredstva.
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