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zasebno partnerstvo, zavod Turjak, je ta dokument pregledala in ocenjuje, da je

investicija:

a) primerno prikazana in izvedljiva, kot je prikazano v dokumentu ter da so
podatki in informacije zadostni, da se lahko pricakuje ucinke, kot so
predvideni;

b) drugo:

(komisija lahko navede tudi svoja opazZanja, pomisleke ali opozorila ter predloge)

Clan komisije Datum pregleda Podpis ¢lana
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Stevilka: 410-0001/2024-3
Datum: 4.1.2024

SKLEP

o potrditvi dokumenta identifikacije investicijskega projekta

Investitor: OBCINA DOBROVA - POLHOV GRADEC

Naslov: Stara cesta 13, 1356 Dobrova

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

odgovorna oseba investitorja sprejela naslednja sklepa:

1. Potrdise Dokument identifikacije investicijskega projekta nCenter Dobrova
- 1 fazaw iz decembra 2023, ki ga je izdelal Indtitut za javno zasebno

partnerstvo, zavod Turjak, Zeleznica 14, 1311 Turjak.

2. Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah, november 2023, znasa
11.262.657 EUR brez DDV oziroma 13.476.368 EUR z DDV in se bo izvajala

skladno s predvidenim casovnim nacrtom.

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

Podatki in informacije so zadostni in pricakuje se ucCinke, kot so predvideni.

Obcina Dobrova - Polhov Gradec

Zupan Jure Dolinar
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1. OPREDELITEV INVESTITORJA TER DOLOCITEV STROKOVNIH
DELAVCEV OZIROMA SLUZB

Uredba o enofni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrocju javnih financ! v 11. ¢lenu predvideva navedbo
investitorja, izdelovalca investicijske dokumentacije in upravljavca ter strokovnih
delavcev oziroma sluzb, odgovornih za pripravo in nadzor nad pripravo ustrezne

investicijske in druge dokumentacije.

1.1. NAVEDBA INVESTITORJA - NAROCNIKA

Investitor: Obcina Dobrova - Polhov Gradec
Stara cesta 13, 1356 Dobrova

Telefon: +386 (0)1 36 01 800

E-mail: info@dobrova-polhovgradec.si

Matiéna st.: 5874998

Davcna §t.: SI91166004

TRR: 01221-0100000813

Odgovorna oseba: zupan Jure Dolinar

Datum: Podpis:

I Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podrocju javnih financ, Uradni list RS, §t. 60/06, 54/10in 27/16.



1.1.1. Osnovni podatki o Obc¢ini Dobrova - Polhov Gradec

Obcina Dobrova - Polhov Gradec je ena od obcin v Republiki Sloveniji s 7984
prebivalci zahodno od Ljubljane v letu 2023. Iz prejSnje, leta 1994 na
severozahodnem ozemlju nekdanje ljubljanske obcine Vic-Rudnik ustanovliene
obcine Dobrova-Horjul-Polhov Gradec se je 1998 takratna Krajevna skupnost

Horjul osamosvoijila v Obcino Horjul.2

Obcina Dobrova - Polhov Gradec je del osrednjeslovenske statisticne regije. Meri

118 km2. Po povrsini se med slovenskimi obCinami uvrs¢a na 53. mesto.3

Sredi leta 2023 je imela obcina priblizno 7984 prebivalcev (priblizno 3.950 moskih
in 3.870 Zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obCinami uvrstila na
70. mesto. Na kvadratnem kilometru povrSine obcine je zivelo povprecno 67
prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu manjsa kot v celotni drzavi (104

prebivalci na km?).4

Bozne in doline, po kateri teCe Mala voda. Obkrozajo jo Kalvarija in Polhograjske

gore v ozadju. Od tu je izhodisCe za stevilne pohodne in kolesarske poti.>

Obcina Dobrova - Polhov Gradec je ustanovljena na obmocju naslednjih naselij:
Babna Gora, Belica, Brezje pri Dobrovi, Brise pri Polhovem Gradcu, Butajnova,
Crni Vrh, Dobrova, Dolenja vas pri Polhovem Gradcu, Drazevnik, Dvor pri
Polhovem Gradcu, Gabrje, Hrastenice, Hrusevo, Komanija, Log pri Polhovem
Gradcu, Osredek pri Dobrovi, Planina nad Horjulom, Podreber, Podsmreka,

Polhov Gradec, Praproce, Pristava pri Polhovem Gradcu, Razori, Rovt, Selo nad

2 Wikipedija, dostopno na: < https://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Dobrova_-
_Polhov_Gradec>, 16. 11. 2023.

3 StatistiCni urad RS, dostopno na: <https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/30>, 16.
11.2023.

4 Statisticni urad RS, dostopno na: <https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-
/O5E1022S.px/table/tableViewlLayout2/>, 16. 11. 2023.

5 Statisticni urad RS, dostopno na: < https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/30>, 16.
11.2023.



Polhovim Gradcem, Setnica — del, Setnik, Smolnik, Srednja vas pri Polhovem
Gradcu, Srednii Vrh, Stranska vas, Sentjost nad Horjulom, Sujica.é Sedez obcine se
nahaja na naslovu Dobrova, Stara cesta 13. Obcina ima svoj grb, zastavo in

praznik, ki je 25. junija.’

Na obmocju Obcine Dobrova - Polhov Gradec so ustanovljeni ozji deli obcine.
Naloge, organizacija in delovanje ter pravni status ozjinh delov Obcine Dobrova -
Polhov Gradec so doloceni s statutom in odlokom obcine.

Imena in obmocja ozjih delov obcine so:

- Krajevna skupnost Crni Vrh, ustanovljena na obmodju naselij Crni Vrh,
Rovt, Smolnik, Srednji Vrh;

- Krajevna skupnost Dobrova, ustanovljena na obmocju naselij Brezje pri
Dobrovi, Dobrova, Drazevnik, Gabrje, Hrusevo, Komanija, Osredek pri
Dobrovi, Podsmreka, Razori, Stranska vas, Sujica;

- Krajevna skupnost Polhov Gradec, ustanovijena na obmocju naselij
Babna Gora, Belica, Brise pri Polhovem Gradcu, Dolenja vas pri Polhovem
Gradcu, Dvor pri Polhovem Gradcu, Hrastenice, Log pri Polhovem
Gradcu, Podreber, Polhov Gradec, PraproCe, Pristava pri Polhovem
Gradcu, Selo nad Polhovim Gradcem, Setnica — del, Setnik, Srednja vas
pri Polhovem Gradcu in

- Krajevna skupnost Sentjost nad Horjulom, ustanovljena na obmodju naselij

Butajnova, Planina nad Horjulom, Sentjost nad Horjulom.8

6 Wikipedija, dostopno na: <https://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Dobrova_-
_Polhov_Gradec>, 16. 11. 2023.

7 Spletna stran: <https://www.dobrova-polhovgradec.si/#>, 16. 11. 2023.
8 Statut Obcine Dobrova - Polhov Gradec, 3. ¢len, Uradni list RS, §t. 155/22.



Slika 1: Umescenost Obcine Dobrova - Polhov Gradec v prostor

Vir: Wikipedia.?

1.2. IDENTIFIKACIJA STROKOVNIH SLUZB, ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO IN
NADZOR NAD PRIPRAVO USTREZNE INVESTICIJSKE TER DRUGE
DOKUMENTACIJE

Investitor: Obcina Dobrova - Polhov Gradec
Stara cesta 13, 1356 Dobrova
Telefon: +386 (0)1 3601 800

E-mail: info@dobrova-polhovgradec.si

Odgovorna oseba: zupan Jure Dolinar

Datum: Podpis:

? Wikipedia, dostopno na: <https://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Dobrova_-
_Polhov_Gradec#/media/Slika:Obcine_Slovenija_2006_Dobrova_-
_Polhov_Gradec.svg>, 16. 11. 2023.



1.3. IDENTIFIKACIJA POTENCIALNEGA PONUDNIKA

Ponudnika v Casu priprave dokumenta identifikacije investicijskega projekta se
ni mogoce identificirati. V primeru izvedbe projekta skladno s spodaj predlagano

varianto C se bo izvedel javni razpis v skladu z zakonom, ki ureja javno-zasebna

partnerstva, na katerem bo izbran zasebni partner.



1.4. IDENTIFIKACIJA IZDELOVALCA DIIP

lzdelovalec:  Indtitut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Zeleznica 14,
1311 Turjak

P.E. Ljubljana: Institut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Poslovna
enota Ljubljana, Ukmarjeva 2, 1000 Ljubljana

Telefon: + 386 (0)1 60 100 70

E-maiil: info@pppforum.si

Matic¢na §t.: 3455114000

Davcna §t.: S122672826

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

Datum: 27. 12. 2023 Podpis:

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 vprasanjin povezanih s pojmi
javno-zasebnih partnerstev, vzpostavitve infrastrukture v javnem interesu, javnih
sluzb in drzavnih pomodi, javnih razpisov in javhega narocanja, projekinega
vodenja, priprave ekonomskih in investicijskin studij ter drugih sorodnih tem. Za ta
namen se je v okviru Instituta zdruzila skupina strokovnjakov iz razli¢nin podrocij,
ki so zeleli svoje akademsko in raziskovalno delo nadgraditi z implementacijo
projektov v praksi. V okviru svojega delovanja ima Institut izkusnje s svetovanjem
pri stevilnih projektin vzpostavitve javne infrastrukture in javnih sluzb, zato lahko
zagotovi celovito analizo posameznega projekta s ciliem dolgorocnega in

kvalitethega izvajanja projektov v javnem interesu.0

10 Spletni vir: <http://pppforum.si>, 16. 11. 2023.



2. ANALIZA STANJA Z OPISOM RAZILOGOV ZA INVESTICIJSKO
NAMERO

2.1. ANALIZA STANJA

Obcina ima v skladu z 21. ¢lenom Zakona o lokalni samoupravi'l dolznost
zadovoljevati potrebe svojih prebivalcev z opravijanjem raznih nalog, med
katere spada tudi nacrtovanje prostorskega razvoja, v skladu zzakonom opravlja
naloge na podrocju posegov Vv prostor in graditve objektov ter zagotavlja javno
sluzbo gospodarjenja s stavbnimi zemljisCi. V okviru svojih pristojnosti ureja,
upravlja in skrbi, za lokalne javne sluzbe. Nadalije ustvarja pogoje za
izobrazevanje odraslinh, ki je pomembno za razvoj obcine in za kvaliteto zivljenja
njenih  prebivalcev, pospesSuje vzgojno izobrazevalno, informacijsko,
dokumentacijsko, drustveno, in drugo, dejavnost na svojem obmocju, pospesuje
kulturnoumetnisko ustvarjalnost, omogoca dostopnost do kulturnin programoyv,
zagotavlja splosnoizobrazevalno knjiznicno dejavnost ter v skladu z zakonom skrbi
za kulturno dedis¢ino na svojem obmocju. Poleg tega med drugim tudi gradi,
vzdrzuje in ureja lokalne javne ceste, javne poti, rekreacijske in druge javne

povrsine v skladu z zakonom ureja promet v obcini.

Naselije Dobrova kot upravno sredisce obcine je nerazpoznavno v prostoru.
Njegova vaska zasnova z odmaknjeno dominanto v prostoru zaradi nove
poselitve ni veC zaznavna. Prostor dodatno omejujeta dve prometnici, ki
potekata mimo naselja. Dotedanje obmocdje za upravno-druzbene dejavnosti se
je razvilo med obema prometnicama, toda kljub temu naselje kot upravno
sredisCe nima razpoznavnega jedra, celotna povezava nima identitete in je
skoraj nezaznavna v prostoru. Posledicno naselje Dobrova kot obcinsko naselje

nujno poftrebuje izrazit center.12

11 Zakon o lokalni samoupravi (ZLS), Uradni list RS, §t. 94/07, 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).

12 Javni poziv promotorjem k odddaiji vioge o zainteresiranosti za izvedbo projekta "Center
Dobrova" - Obcina Dobrova - Polhov Gradec, §t. 430-0027/2023-1 z dne 22. 9. 2023,
dostopno na: < https://www.dobrova-polhovgradec.si/objava/822871>, 16. 11. 2023, str.
3.



2.2. RAZLOGI ZA INVESTICIUSKO NAMERO

Razlog za investicijsko namero je ureditev centra oz. jedra obcine, ustvariti
prepoznavno identiteto obcine in moznosti za nadaljnji razvoj obcine. Z izvedbo
projekta bodo zgrajeni novi sodobni prostori, ki bodo primerni za izvajanje
dejavnosti lokalne samouprave, lekarniske, zdravstvene dejavnosti, dejavnosti
kulturnega znacaja (veCnamenska dvorana), knjiznica ter za druge, obcanom

namenjene dejavnosti, kar trenutno ni ustrezno urejeno.

Glede na navedeno je mogoce izpostaviti zlasti naslednje kljucne razloge za
investicijsko namero, ki skupaj predstavljajo celovit pogled na potrebe in izzive, ki
jih obcina obravnava s svojo investicisko namero, usmerjeno v izboljsanje
infrastrukture, javnih storitev in splosne kvalitete zivljenja svojih prebivalcev:

- lzpolnjevanje zakonskih obveznosti: ObcCina ima po 21. Clenu Zakona o
lokalni samoupravi dolznost zadovoljevati potrebe svojin prebivalcev. To
vkljuCuje razlicne naloge, kot so nacrtovanje prostorskega razvojaq,
upravljanje posegov v prostor in gradnje objektov, ter zagotavljanje javninh
sluzb, kot so gospodarjenje s stavbnimi zemljisci.

- Upravljanje in skrb za javne sluzbe: Obcina je odgovorna za urejanje,
upravljanje in skrb za lokalne javne sluzbe, kar vkljuCuje vzdrzevanje
infrastrukture, kot so ceste, javne poti, rekreacijske povrsine in drugo.

- Podpora izobrazevanju in kulturnim dejavnostim: Obcina si prizadeva za
izboljSanje  kakovosti  Zivlienja  prebivalcev s pospeSevanjem
izobrazevalnih, kulturnih  in umetniskih  dejavnosti.  To  vkljuCuje
zagotavljanje dostopa do kulturnih programov, splosno izobrazevalne
knjiznicne dejavnosti in skrb za kulturno dediscino.

- Razvoj in prepoznavnost naselja Dobrova: Trenutno naselje Dobrova, ki je
upravno sredisCe obcine, ni razpoznavno v prostoru. Njegova struktura in
identiteta sta zaradi nove poselitve in dveh prometnic, ki omejujeta
prostor, postali nejasni.

- Potreba po centru: Zaradi pomanjkanja razpoznavnega jedra in identitete
naselja Dobrova obstaja nujna potreba po razvoju izrazitega centra, ki bo
sluzil kot upravno in druzbeno sredisCe ter bo okrepil prepoznavnost in

identiteto naselja.



3. OPREDELITEV RAZVOJNIH MOZNOSTI IN CILJEV INVESTICLJE TER
PREVERITEV USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN
POLITIKAMI

3.1. OPREDELITEV RAZVOJNIH MOZNOSTI

Obcina Dobrova - Polhov Gradec Zeli s projektom »Center Dobrova — 1 faza«
najprej identificirati projekte, nepremicnine in mikrolokacije primerne za
umestitev projekta v prostor na nacin, da se izpolnijo javni cilji projekta ter nato

izvesti izgradnjo Centra Dobrova.

lzvedba projekta v obcini Dobrova — Polhov Gradec lahko prinese Stevilne

razvojne moznosti in koristi, med katerimi izstopajo:

- lzboljsana infrastruktura: S projektom se bo izboljSala infrastruktura, kot so
ceste, javne poti in rekreacijske povrsine. To ne samo izboljSa dostopnost
in mobilnost znotraj obcine, ampak tudi poveca priviacnost obmocja za

prebivalce in obiskovalce.

- Gospodarskirazvoj: Razvoj novih objektov in izboljsana infrastruktura lahko
privabita nove poslovne in investicijske priloznosti. To vodi do ustvarjanja

delovnih mest in spodbuja lokalno gospodarstvo.

- Kulturnain izobrazevalna revitalizacija: Z izboljSanjem dostopa do kulturnin
in izobrazevalnih ustanov se povecuje kakovost Zivljenja prebivalcev. To
lahko privede do veclje udelezbe v lokalnih kulturnih in izobrazevalnih

dogodkih, kar krepi skupnostni duh.

- Turisti€ni razvoj: Razvijanje prepoznavnega jedra in izboljSanje kulturne
infrastrukture lahko poveca turisticno priviacnost Dobrove. To bi lahko
vklju€evalo razvoj novih turisticnih atrakcij ali izboljSanje obstojecin, kar bi

privabilo obiskovalce in spodbudilo lokalno gospodarstvo.

- Okrepljena lokalna identiteta in prepoznavnost: Ustvarjanje jasnega,

prepoznavnega centra v Dobrovi bo okrepilo identiteto naselja kot



upravnega sredisCa obcine. To ne samo izboljSa orientacijo znotrqj
obmocja, ampak tudi poveCa obcutek pripadnosti in ponosa med

prebivalci.

- Trajnostni razvoj: Projekt lahko sledi nacelom trajnostnega razvoja, kar
pomeni, da se pri nacrtovanju in izgradnji uposteva vpliv na okolje. To
lahko vkljucuje uporabo okolju prijaznih  materialov, energetsko

ucCinkovitost in zelene povrsine.

- lzboljsanje javnih storitev: Z razvojem projekta se lahko izboljSajo tudijavne
storitve, kot so zdravstvene, izobrazevalne in socialne ustanove, kar

neposredno vpliva na kakovost Zivlienja prebivalcev.

Skupno gledano, projekt prinasa obsezne moznosti za razvoj, ki ne koristijo samo
neposredno obcini Dobrova - Polhov Gradec, ampak imajo lahko tudi SirSe

pozitivne ucCinke na sosednje obcine in regijo kot celoto.

3.2. OPREDELITEV CILJEV INVESTICIJE

Namen investicije »nCenter Dobrova — 1 fazak je izpolnjevanje nalog obcine ter
izboljsanje kvalitete Zivljenja prebivalstva preko razvoja lokalnega sredisCa in
posledic¢no znizevanje stopnje gravitacije njenih obcanov v Ljubljano. Obenem
je namen izvedbe investicije je pridobiti nove sodobne prostore, primerne za
izvajanje, lekarniske, zdravstvene in lekarniske dejavnosti v prvi fazi in dejavnosti
kulturnega znacaja (vecnamenska dvorana), knjiznice ter drugih, obcanom

namenjenih dejavnosti v drugi fazi.'3

Cilji investicije so zlasti:

- pridobiti nove sodobne prostore, primerne za izvajanje dejavnosti lokalne
samouprave, lekarniske, zdravstvene dejavnosti, dejavnosti kulturnega
znacaja (ve€namenska dvorana), izvajanje frgovske dejavnosti Zivilske in
tehniCne trgovine, izvajanje postne in bancne dejavnosti, knjiznica ter

drugih, obcanom namenjenih dejavnosti,

13 7a opis projekta glej to¢ko 5.1 tega DIIP.



pridobitev novih prostorov za medgeneracijsko sreCevanje obcanov, Ki
bodo predstavljali osrednji prostor zbiranja v obcini in v katerih se bodo
lahko ponujali razlicni preventivni programi (vsebine in aktivnosti),
namenjeni predvsem druzinam, posameznim druzinskim clanom, starejSim
in drugim ranljivim skupinam, katerih namen je zagotavljanje dostopnosti
in  pluralizacija storitev, namenjenih razlicnim  cilinim  skupinam
(ve€namenska dvorana),

zagotovitev novih prostorov za izvajanje zdravstvene dejavnosti in
posledi¢no izvajanje nalog vezanih na zagotavljanje zdravstvene sluzbe
na primarni ravni;

znizati stroske vzdrzevanja in v posameznem primeru tudi stroske najemnin
ob prenehanju uporabe obstojecih prostorov, v katerih se izvajajo zgoraqj
navedene druzbene dejavnosti,

zvisati zadovoljstvo prebivalcev Dobrove ter sosednjih krajev,

spodbuditi ustvarjalnost za izvajanje predvsem dejavnosti kulturne narave,
zagotoviti obcanom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne
narave,

upostevati nacelo dostopnosti za vse ranljive skupine,

Z ustrezno zdravstveno oskrbo prispevati k varstvu druzine, starejsih in
invalidnih oseb in drugih ranljivin skupin prebivalstva.

ureditev centra oz. jedra obcine, ustvariti prepoznavno identiteto obcine

in moznosti za nadaljnji razvoj obcine.



3.3. PREVERITEV  USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN
POLITIKAMI

Investicija »nCenter Dobrova — 1 faza sledi usmeritvam in strateskim ciliem
razvojnih strategij in politik tako na ravni drzave kot tudi na ravnilokalne skupnosti.
Investicija je prav tako usklajena z veljavno zakonodajo. V tem poglavju bodo

predstavljeni kljucni predpisi in razvojni dokumenti.

3.3.1. Strategija razvoja Slovenije 2030
Strategija razvoja Slovenije 20304 je bila sprejeta dne 7. 12. 2017 za dolocitev
vizije in ciliev razvoja Slovenije. Pomeni krovni razvojni okvir, ki temelji na
usmeritvah Vizije Slovenije 2050, razvojnem izhodis¢u in mednarodnih zavezah

Slovenije ter tfrendih in izzivih na regionalni, nacionalni, evropski in globalni ravni.

Osredniji cilj strategije je zagotoviti kakovostno Zivljenje za vse. UresniCiti ga je
mogoce z uravnotezenim gospodarskim, druzbenim in okoljskim razvojem, ki
uposteva omejitve in zmoznosti planeta ter ustvarja pogoje in priloznosti za
sedanje in prihodnje rodove. Na ravni posameznika se kakovostno zivljenje kaze
v dobrih priloznostih za delo, izobrazevanje in ustvarjanje, v dostojnem, varnem
in aktivnem zivljenju, zdravem in Cistem okolju ter vkljuCevanju v demokraticno

odloCanje in soupravljanje druzbe.

Strateske usmeritve drzave za doseganje kakovostnega zivljenja so:
- vkljuéujoca, zdrava, varna in odgovorna druzba,
- ucenje za in skozi vse Zivljenje,
- visoko produktivho gospodarstvo, ki ustvarja dodano vrednost za vse,
- ohranjeno zdravo naravno okolje,

- visoka stopnja sodelovanja, usposobljenosti in uCinkovitosti upravljanja.

Pet strateskinh usmeritev za dosego osrednjega cilja strategije se bo uresnicevalo
z delovanjem na razli€nih medsebojno povezanih in soodvisnih podrodjih, ki so

zaokrozena v dvanaijstih razvojnih ciljev strategije:

14 Strategija razvoja Slovenije 2030, sprejeta na 159. redni seji Vlade RS, dne 7. decembra
2017.
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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 druzbeno odgovoren podjetniski in raziskovalni sektor
Vklju€ujocC trg dela in kakovostna delovna mesta

Nizkoogljicno krozno gospodarstvo

W ©® N oA~ WN

Trajnostno upravljanje naravnih virov
10. Zaupanja vreden pravni sistem

11. Varna in globalno odgovorna Slovenija

12. UCinkovito upravljanje in kakovostne javne storitve

Predmetna investicija sledi v Strategiji razvoja Slovenije 2030 opredeljenim

strateskim usmeritvam drzave za doseganje kakovostnega zivljenja.

3.3.2. Vizija 2050
Dne 9. 2. 2017 je Sluzba Vlade Republike Slovenije za razvojin evropsko kohezijsko
politiko objavila dokument Vizija 2050,'> katere namen je, da si z njo zastavimo

jasne strateske usmeritve in osredotocenost v delovanju.’®

Vizija Slovenije, ki predstavlja izhodisce za pripravo dolgorocne strategije razvoja
Republike Slovenije, temelji na petih osnovnih elementih:

- ucCenje za Zivljenje,

- inovativna druzba,

- zaupanje,

- kakovostno zivljenje,

- identiteta.

O viziji glede tfrajnostnega razvoja je v Dokumentu o nastanku Vizije 2050 med

drugim navedeno, da naj bi glede aktivhe druzbe v letu 2050 veljalo naslednje:

15 Vizija 2050, dostopna na spletni strani: <https://www.rtvslo.si/files/novice/vizija-
slovenije.pdf>, 17. 11. 2023.

16 Dokument o nastanku  Vizie 2050, dostopen na  spletni  strani:
<https://www.rtvslo.si/files/novice/kako_vizija_slovenije.pdf>, 17. 11. 2023.
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»Aktivha druzba: boljse sodelovanje kljub drugim dejavnikom ustvarja pozitivhe
zunanje ucinke. Klju¢no vlogo ima izobrazevanje — ne samo v svojem ozjem
pomenu. Ljudje so se navadili, da sodelujejo v druzbenih procesih. Sodelovanje
je Siroko, presega ze vzpostavljene mehanizme sodelovanja in ne poteka le na
ravni drzave, temvec tudi na ravni lokalnih skupnosti. Upravljanje prostora,
okoliske in javne institucije se decentralizirgjo ter so bolj vkljucujoce in

transparentne. UCenje za Zivijenje je kljucni dejavnik pri uresnicevanju te vizije .«

Predmetna investicija zasleduje cilj izboljanja kakovosti Zivlienja, kar je eden
izmed osnovnih elementov viziie. S samo investicijo se bo pricel tudi proces
krepitve medsebojnega sodelovanja, kar bo imelo pomemben vpliv na dvig

bivanjske kvalitete na obravnavanem obmocdju.

3.3.3. Agenda za trajnostni razvoj do leta 2030
Agenda za trajnostni razvoj do leta 20307 je bila sprejeta v Organizaciji zdruzenih

narodov dne 27. 9. 2015 in doloCa nove svetovne cilje trajnostnega razvoja.

V Agendi je postavljenih 17 ciliev trajnostnega razvoja:
odpraviti vse oblike revscine povsod po svetu,
odpraviti lakoto, zagotoviti prehransko varnost in boljSo prehrano ter
spodbujati frajnostno kmetijstvo,
poskrbeti za zdravo zZivljenje in spodbujati splosno dobro pocutje v vseh
zZivljenjskih obdobjih,
vsem enakopravno zagotoviti kakovosino izobrazbo ter spodbujati
moznosti vsezivljenjskega ucenja za vsakogar,
dosecCi enakost spolov ter krepiti viogo vseh zensk in deklic,
vsem zagotoviti dostop do vode in sanitarne ureditve ter poskrbeti za
trajnostno gospodarjenje z vodnimi viri,
vsem zagotoviti dostop do cenovno sprejemiljivin, zanesljivih, trajnostnih in
sodobnih virov energije,
spodbujati trajnostno, vkljuCujoCo in vzdrzno gospodarsko rast, polno in

produktivno zaposlenost ter dostojno delo za vse,

17 Agenda za trajnostni razvoj do leta 2030 , sprejeta v Organizaciji zdruzenih narodov
dne 27.9.2015.
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- zgraditi vzdrZljivo infrastrukturo, spodbujati  vkljuCujoCo in  trajnostno
industrializacijo ter pospesevati inovacije,

- zmanjSati neenakosti znotraj drzav in med njimi,

- poskrbeti za odprta, varna, vzdrzljiva in trajnostna mesta in naselja,

- zagotoviti frajnostne nacine proizvodnje in porabe,

- sprejeti nujne ukrepe za boj proti podnebnim spremembam in njihovim
posledicam,

- ohranjati in vzdrzno uporabljati oceane, morja in morske vire za trajnostni
razvoj,

- varovatiin obnoviti kopenske ekosisteme ter spodbujati njihovo trajnostno
rabo, trajnostno gospodariti z gozdovi, boriti se proti Sirjenju puscav,
prepreciti degradacijo zemljisC in obrniti ta pojav ter prepreciti izgubo
biotske raznovrstnosti,

- spodbujati miroljubne in vkljuCujoCe druzbe za trajnostni razvoj, vsem
omogociti dostop do pravnega varstva ter oblikovati ucinkovite,
odgovorne in odprte ustanove na vseh ravneh,

- okrepitinacine in sredstva za izvajanje ciljev ter oziviti globalno partnerstvo

za trajnostni razvoj.

Predmetna investicija neposredno zasleduje vec ciliev Agende za trajnostni
razvoj do leta 2030, saj bo med drugim poskrbela za zdravo zZivljenje in spodbujala

sploSno dobro pocutje v vseh Zivljenjskin obdobjih.

3.3.4. Resolucija o nacionalnem planu zdravstvenega varstva 2016-2025
nSkupaj za druzbo zdravja«

Resolucija o nacionalnem planu zdravstvenega varstva 2016-2025 »Skupaj za
druzbo zdravja«'® opredeljuje dolgoroCni razvoj zdravstvenega varstva, ki temelii
na strategijah in akfih EU ob upostevanju posebnosti zdravstvenega varstva v
Republiki Sloveniji. Slednji je namreC vezan predvsem na sistem financiranja,
mrezo zdravstvenin domov na primarni ravni, dostopnost do zdravstvenega
varstva na demografsko ogrozenin obmocjin in razporeditev izvajalcev

ambulantne specialisticne in bolnisnicne dejavnosti.

18 Resolucija o nacionalnem planu zdravstvenega varstva 2016 — 2025 »Skupaj za druzbo
zdravjag, Uradni list RS, §t. 25/2016 z dne 6. 4. 2016.
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Resolucija predstavlja podlago za razvoj zdravstva v Sloveniji v naslednjih desetih
letinh in za pripravo in sprejem ustreznih zakonov s podrocja zdravstvenega
zavarovanja in zdravstvene dejavnosti ter ohranja vizijo kakovostnega in vsem
dostopnega javnega zdravstva. V sredisce postavlja uporabnika in izvajalca in si
v predvidenih ukrepih prizadeva za dosego naslednjih krovnih ciljev, ki so hkrati
prednostna podrocja razvoja:
- boljse zdravje in blagostanje ter manj neenakosti v zdravju prebivalcev
Slovenije,
- dostopen, uspesen in stabilen sistem zdravstvenega varstva, ki se
ucCinkovito prilagaja potrebam prebivalstva,
- zadovoljni pacienti in izvajalci,

- vedji prispevek zdravstva k razvoju Slovenije.

V Evropski uniji je zdravje prepoznano kot vrednota, pravica do socialne varnosti
in varovanja zdravja pa sodi med temeljne pravice posameznika.!? 20
Univerzalnost, dostop do kakovostnega zdravstvenega varstva, enakost in
solidarnost ostajajo poglavitne vrednote zdravstvenih sistemov. Z Resolucijo se
naslavlja kljucne probleme zdravja in sistema zdravstvenega varstva v Sloveniji, v
njej pa je med drugim opredeljiena tudi razvojna vizija: »izboljSanje dostopnosti
do kakovostne zdravstvene oskrbe za vse prebivalce Slovenije in povecanje
zmogljivosti zdravstvene dejavnosti skladno s potrebami prebivalstvak, kateri

nedvomno slediin jo v preteznem delu predmetna investicija tudi izpolnjuje.

3.3.5. Zakon o zdravstveni dejavnosti
Zakon o zdravstveni dejavnosti (ZZDej)?' definira pojem zdravstvene dejavnosti, ki
obsega ukrepe in aktivnosti, ki jih po medicinski doktrini in ob uporabi medicinske
tehnologije opravljajo zdravstveni delavci oziroma delavke in zdravstveni

sodelavci oziroma sodelavke pri varovanju zdravja, preprecevanju, odkrivanju in

19 Listina Evropske unije o tfemeljnih pravicah (2010/C 83/02), Uradni list Evropske unije, C
83/389.

20 Evropska socialna listina, Uradni list RS, §t. 24/1999, z dne 10. aprila 1999.

21 Zakon o zdravstveni dejavnosti (ZZDej), Uradni list RS, §t. 23/05 — uradno precisc¢eno
besedilo, 15/08 — ZPacP, 23/08, 58/08 — ZZdrS-E, 77/08 — ZDZdr, 40/12 - ZUJF, 14/13, 88/16 —
ZdZPID, 64/17,1/19 —odl. US, 73/19, 82/20, 152/20 - ZZUOOP, 203/20 — ZIUPOPDVE, 112/21
— INUPZ in 196/21 — ZDOsk, 100/22 — ZNUZSZS, 132/22 — odl. US, 141/22 — ZNUNBZ, 14/23 -
odl. US in 84/23 - ZDOsk-1.
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zdravljenju bolnikov in poSkodovancev. Zdravstvena dejavnost se, kot je to
doloCeno v 2. Clenu ZZDej, opravlja na primarni, sekundarni in terciarni ravni.
Zdravstvena dejavnost na primarni ravni obsega osnovno zdravstveno dejavnost
in lekarnisko dejavnost. Zdravstvena dejavnost na sekundarni ravni obsega
specialisticno ambulantno in bolnisnicno dejavnost. Zdravstvena dejavnost na
terciarni ravni obsega opravljanje dejavnosti klinik, klinicnih institutov ali klini€ninh
oddelkov ter drugih pooblas€enih zdravstvenih zavodov. Zdravstvena dejavnost
na sekundarni in terciarni ravni obsega tudi dejavnost javhega zdravja in

dejavnosti, povezane z javnim zdraviem na podrocju zdravja, okolja in hrane.

Na podrocju zdravstvene dejavnosti na primarni ravni je mogoce javni interes
opredeliti na podlagi prvega odstavka 5. ¢lena Zakon o zdravstveni dejavnosti.
Mrezo javne zdravstvene sluzbe na primarni ravni doloca in zagotavlja obcina

oziroma mesto.22

Zdravstvena dejavnost na primarni ravni v skladu z 2. ¢lenom Zakona o
zdravstveni dejavnosti obsega osnovno zdravstveno dejavnost, ki jo opravljajo
zdravstveni domovi, zdravstvene postaje in zasebni zdravstveni delavci (8. Clen
Z1Dej), ter lekarnisko dejavnost. V nadaljevanju Zakona o zdravstveni dejavnosti

sta opredeljeni tudi pojem zdravstvenega doma ter zdravstvene postaje.

»9. Clen

Zdravstveni dom je zdravstveni zavod, ki ima organizirano najmanj preventivho
zdravstveno varstvo vseh skupin prebivalcev, nujno medicinsko pomocg, splosno
medicino, zdravstveno varstvo zensk, ofrok in mladine, pafronazno varstvo ter
laboratorijsko in drugo diagnostiko. Na svojem obmocju zdravstveni dom
zagotavlja tudi druzinsko medicino ter preventivno in kurativho zobozdravstvo,
medicino dela ter fizioterapijo, Ce opravljanje teh dejavnosti ni drugace urejeno.
Zdravstveni dom zagotavlja tudi reSevalno sluzbo, ¢e ta sluzba ni organizirana v
bolnisnici.

[...].

10. Clen

22 Prav tam, prvi odstavek 5. Clena.
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V zdravstveni postaji se izvaja najmanj nujna medicinska pomoc, splosna
medicina in zdravstveno varstvo otrok in mladine oziroma druzinska medicina ter
osnovne diagnostiCne preiskave. Za zagotavljanje drugih dejavnosti iz prvega
odstavka 7. ¢lena tega zakona se zdravstvena postaja povezuje z najblizjim

zdravstvenim domom.

[...].«

Razmerje med zdravstvenim domom in zdravstveno postaje oziroma obveznosti
obcine iz 5. Clena Zakona o zdravstveni dejavnosti pa podrobneje opredeljuje

12. Clen tega zakona.

»12. Clen

Ce v obcini ali mestu ni zdravstvenega doma, mora obd&ina oziroma mesto v
sodelovanju z Zavodom za zdravstveno zavarovanje Slovenije zagotoviti
izvajanje preventivnih in drugih programov v osnovnem zdravstvenem varstvu s
pogodbo z drugim zdravstvenim domom, zdravstveno postajo ali z zasebnimi
zdravstvenimi delavci, ki opravljajo javno zdravstveno sluzbo na podlagi

koncesije.«

Z1Dej pa v sedmem odstavku 3.a Clena navaja zahteve, ki jih mora izpolnjevati

prostor, v katerem se opravlja zdravstvena dejavnost. Prostor mora biti tako:

- sanitarno-higienski,

- gradnja in opremljenost skladna s predpisi, ki urejajo graditev objektov in
varstvo pri delu,

- imeti ustrezno urejeno prezraCevanje, ogrevanje in osvetlitev,

- imefti prostore, ki ustrezajo zahtevam oziroma naravi posamezne vrste
zdravstvene dejavnosti oziroma zdravstvenih storitev, ki se opravljagjo v

okviru posamezne vrste zdravstvene dejavnosti.
Predvidena investicija je skladna z navedenimi zahtevami iz ZZDej, sqj se bo z

njeno izvedbo zagotovila visoka kakovost in visji standard storitev, ki se bodo

izvajale v ustreznih prostorih.
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3.3.6. Zakon o knjizni¢arstvu
Zakon o knjiznicarstvuz ureja knjiznicno dejavnost, ki se financira iz javnih
sredstev, tako da doloca:

- dejavnost, ustanovitev, financiranje in nadzor knjiznic, ki se financirgjo iz
javnih sredstev ter knjiznicnega informacijskega servisa za izmenjavo
podatkov v nacionalnem vzajemnem bibliografskem sistemu,

- nacionalni vzajemni bibliografski sistem in pogoje za vkljucitev v ta sistem,

- naloge Nacionalnega sveta za knjiznicno dejavnost.

Pojem knjiznicna dejavnost iz prejSnjega odstavka vkljucuje tudi sodobne

informacijske sestavine te dejavnosti.

Pogoje za izvajanje knjiznicCne javne sluzbe zakon opredeljuje v 36. Clenu, in sicer
pravi, da morajo knjiznice, ki izvajajo knjiznicno javno sluzbo, imeti:

- ustrezen obseg in izbor strokovno urejenega knjiznicnega gradiva,

- ustrezno Stevilo ustrezno usposobljenih strokovnih delavcey,

- ustrezen prostor in opremo,

- ustrezno organizacijo knjiznicne dejavnosti.

S predmetno investicijo bo zagotovljeno izpolnjevanje z zakonom dolocenih

pogojev.

3.3.7. Zakon o uresnicevanju javnega interesa za kulturo
Zakon o uresniCevanju javnega interesa za kulturo doloCa javni interes za
kulturo, organe, ki so zanj pristojni in odgovorni ter mehanizmme za njegovo
uresniCevanje. Javni interes na podrocju kulture, kot ga opredeljuje 2. Clen
obravnavanega zakona, je interes za ustvarjanje, posredovanje in varovanje
kulturnih dobrin na drzavni in lokalnih ravneh, ki se uresniCuje z zagotavljanjem

pogojev zanje.

23 Zakon o knijizniCarstvu, Uradni list RS, st. 87/01, 96/02 — ZUJIK in 92/15.

24 7akon o uresniCevanju javnega interesa za kulturo, Uradni list RS, §t. 77/07 — uradno
precCis¢eno besedilo, 56/08, 4/10, 20/11, 111/13, 68/16, 61/17,21/18 - INOrg, 3/22 - IDeb
in 105/22 — ZZNSPP.
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Javni interes za kulturo v skladu z 8. ¢lenom zakona temelji na zagotavljanju
javnih kulturnih dobrin, s katerimi se uresniCuje kulturni razvoj Slovenije in

slovenskega naroda, za katerega skrbijo Republika Slovenija in lokalne skupnosti.

Javni interes za kulturo se uresnicuje predvsem z zagotavljanjem pogojev za:
- kulturno ustvarjalnost,
- dostopnost kulturnih dobrin,
- kulturno raznolikost,
- uveljavljanje in razvoj slovenskega jezika,
- slovensko kulturno identiteto,
- skupen slovenski kulturni prostor,
- mednarodno prepoznavnost in uveljavitev slovenske kulture in umetnosti

v mednarodnem prostoru.

Drzava in lokalne skupnosti v javnem interesu zagotavljajo pogoje za ustvarjanje,
posredovanje in varovanje kulturnin dobrin, ki se na frgu ne zagotavljgjo v
zadostnem obsegu ali kakovosti, ali zaradi dostopnosti nagjsSisemu  krogu

uporabnikov (v nadalinjem besedilu: javne kulturne dobrine).

Drzava oziroma lokalna skupnost zagotavija javne kulturne dobrine v obliki
oziroma na nacin javne sluzbe in s podporo posamicnim kulturnim projektom ter

javnim kulturnim programom.2

3.3.8. Zakon o lokalni samoupravi
Javni interes izhaja tudi iz 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi,? ki doloca
naloge, ki jih mora opravljati obina za zadovoljevanje potreb svojih obcanov,

in sicer:

»21. Clen
Obcina samostojno opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne naloge),

ki jih dolocCi s splosnim aktom obcine ali so dolocene z zakonom.

25 Prav tam, 25. ¢len.

26 Zakon o lokalni samoupravi (ZLS), Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno precisceno 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).
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Obcina za zadovolijevanje potreb svojih prebivalcev opravlja zlasti naslednje

naloge:

upravlja obcinsko premozenje;

[...I

v okviru svojih pristojnosti ureja, upravlja in skrbi, za lokalne javne sluzbe;
ustvarja pogoje za izobrazevanje odraslih, ki je pomembno za razvoj
obcine in za kvaliteto Zivlienja njenih prebivalcev;

pospesuje vzgojno izobrazevalno, informacijsko, dokumentacijsko,
drustveno, in drugo, dejavnost na svojem obmocju;

[...I

pospesuje kulturnoumetnisko ustvarjalnost, omogoca dostopnost do
kulturnih  programov, zagotavlja splosnoizobrazevalno  knjizniCno
dejavnost ter v skladu z zakonom skrbi za kulturno dediS€ino na svojem
obmogju;

[...I:

ureja druge lokalne zadeve javnega pomena.«

3.3.9. Statut Obéine Dobrova - Polhov Gradec

V Statutu Obcine Dobrova - Polhov Gradec je doloCeno,? da je ena izmed

nalog obcine tudi urejanje, upravljanje in skrb za lokalne javne sluzbe tako, da

doloCa izbirne lokalne javne sluzbe ter obliko zagotavljanja in nacin
opravljanja obveznih in izbirnih lokalnih javnih sluzb,

odloca o koncesijah,

zagotavlja sredstva za delovanje lokalnih javnih sluzb,

nadzira delovanje lokalnih javnih sluzb,

gradi in vzdrzuje komunalno infrastrukturo.

V osmi tocki 8. Clena Statut doloCa, da pospesuje raziskovalno, kulturno in

drustveno dejavnost ter razvoj Sporta in rekreacije tako, da:

omogoca dostopnost kulturnih programov, skrbi za kulturno dedisCino na
svojem obmodju,
dolo€a obcinski program Sporta, kulture in turizma,

zagotavlja splosno izobrazevalno knjiznicno dejavnost,

27 Statut Obcine Dobrova - Polhov Gradec, Uradni list RS, §t. 155/22.
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-z dotacijami spodbuja te dejavnosti,

- sodeluje z drustviin jin vkljuCuje v programe aktivnosti obcine.

Na podrocju druzbenih dejavnosti zagotavlja obcina javne sluzbe za izvajanje
naslednjih dejavnosti:2

- osnovnosolsko izobrazevanije,

- predsolska vzgoja in varstvo otrok,

- osnovno zdravstvo in lekarna,

- osebna pomoc¢ druziniin

- knijiznicarstvo.

Obcina lahko zagotavlja javne sluzbe tudi na drugih podrodjih, zlasti na podrocju
glasbene vzgoje, izobrazevanja odraslih, kulture, Sporta in drugih dejavnosti, s

katerimi se zagotavljgjo javne potrebe.

3.3.10. Razvojni program obcine Dobrova-Polhov Gradec 2012-2022
Razvojni program obcine Dobrova-Polhov Gradec 2012 - 20222 obravnava vsa
kljucna podrocja delovanja na lokalni ravni in poskusa preko kljucnih strateskinh

usmeritev uresniCevati pricakovanja vseh obcanov.

Razvojni program je kljub temu, da je bil sprejet za obdobje do leta 2022, Se
vedno akfualen. Razdelien je na sedem poglavij. V uvodu so opredeliena
izhodis€a in vsebina za pripravo razvojnega programa. Drugo poglavje analizira
usklajenost programa z nadrejenimi programi in strategijami. V tretjiem poglavju
je analiza stanja na vseh klju¢nih podrocjih, iz katere izhaja Cetrto, temeljno
poglavije, v katerem so opredeljena tri prioritetna podrocja:

- infrastruktura in prostor s Stirimi razvojnimi podrodji,

- razvoj Cloveskih virov s Sestimi razvojnimi podrodji,

- razvoj podezelja s tfremi razvojnimi podrodiji.

V 4. poglavju so obravhavane razvojne usmeritve, ki na podrocju Izboljsanja

zdravstvenega stanja prebivalstva med drugim identificira ukrep izboljSanja

28 Glej 97. Clen Statuta Obcine Dobrova — Polhov Gradec.

29 Razvojni program Obcine Dobrova — Polhov Gradec 2012 — 2022, junij 2012.
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dostopnosti in kakovosti  zdravstvenih storitev, kar bo mogoce doseci z
naslednjimi programi:

- Posodobitev zdravstvenih in zobozdravstvenih ambulant,

- Oprema za resevanje in

- Uvedba priro¢cne lekarne oz. lekarne na daljavo.

Programi za dosego ukrepa Obnova kulturne dediscine in kulturnih objektov pa

SO:

Spodbujanje ohranjanja kulturne dediscine v obclini,
- Obnova kulturnih dvoran v obgini,

- Obnova knjiznic,

- Polhograjska grascina — obnova hise v parku,

- Polhograjska grascina — obnova Pristave.

Razvojni program obcine tako ze do svojega nastanka v letu 2012 predvideva
napredek v zvezi s podrodiji, ki sta obravnavani v tem dokumentu. Projekt je tako

skladen s predstavljenim razvojnim programom.

Razvojne usmeritve v Razvojnem programu Obcine Dobrova - Polhov Gradec so
razdeljene na tri prioritete:

infrastruktura in prostor;

razvoj Cloveskih virov;

razvoj podezel,.

Glede na navedeno je potrebno ugotoviti, da je predmetna investicija skladna

Z razvojnim programom investitorja.
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4. PREDSTAVITEV VARIANT

Dokument identifikacije investicijskega projekta mora v skladu z doloCbami

Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske

dokumentacije na podrocju javnih financ3® vsebovati vsaj varianto »z investicijo«

oz. minimalno alternativo ter varianto nbrez investicije«.

V predmetnem DIIP smo analizirali naslednje variante, in sicer:

* Varianta A - brez investicije;
* Varianta B - Izvedba investicije v obliki javnega narocila;
e Varianta C - lzvedba investicije v obliki javno-zasebnega

partnerstva.

4.1. VARIANTA A - BREZ INVESTICIJE

Varianta A predstavlja neizpolnitev ciljev, ki si jin je postavila obcina in pomeni

ohranitev obstojeCega stanja in neizpolnitev postavljenih ciljev, ki jin zasleduje

Obcina Dobrova - Polhov Gradec, to je zagotovitev novih prostorov za:

1. Faza:,

izvajanje tfrgovske dejavnosti zivilske in tehnicne trgovine,
zdravstvene postaje splosne medicine in zobozdravstva
izvajanje lekarniske dejavnosti,

izvajanje postne dejavnosti,

izvajanje bancne dejavnosti,

Faza:

ureditev kulturne dvorane,
izvajanje knjiznicne dejavnosti,
prostori za drustva,

gostinske dejavnosti,

lokalna trznica in

30 Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podrocju javnih financ, Uradni list RS, §t. 60/06, 54/10in 27/16.
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druzabni prostori.

ter izvajanje drugih obcanom namenjenih dejavnosti (postne, bancne

storitve,...),
izvedba 1 faze vse v lasti obCine in izvedba 2 faze v lasti kmetijske zadruge in
zasebnih lastnikov ter v srediSCu Dobrove, ki bi dolgorocno predstavljali potrebno
javno infrastrukturo, ki bo omogocala visji standard izvajanja navedenih storitev
in visjo raven kakovosti bivanja za obcane, poleg tega pa bo ustvarila pogoje za
razvoj obcine z ureditvijo in dolocCitvijo upravnega sredisca ter s tem oblikovanje
identitete obcine.
Varianta A predstavlja varianto brez investicije, kar pomeni ohranitev
obstojeCega stanja. Posledicno varianta A ni sprejemljiva, sqj predstavlja
neizpolnitev postavljenih ciljev, ki jin zasleduje Obcina Dobrova - Polhov Gradec.
Ce investiciie ne bo izvedena, se bodo ohranjala oz. se poslabsala naslednja
stanja:

premajhne kapacitete ustreznih prostorov,

izvajanje dejavnosti v dotrajanih prostorih,

nemoznosti izvajanja vseh dejavnosti,

premajhen obseg trznih dejavnosti glede na potrebe obcanov,

slabo pocutje obCanov — uporabnikov.

Varianta A - brez investicije je z vidika nalog v izvirni pristojnosti obCine, razvojnih

strategij in z vidika interesa prebivalcev obcine nesprejemljiva.

4.2. VARIANTA B - IZVEDBA INVESTICIJE V OBLIKI KLASICNEGA JAVNEGA
NAROCILA

Za realizacijo investicije v obliki klasichega javnega narocila ni izpolnjen temeljni
pogoj, da so v frenutku zaCetka postopka oddaje javnega narocila zagotovljena
celotna javna proracunska sredstva za realizacijo projekta in vsa zemljisCa v lasti
obcine. Ker Obcina Dobrova - Polhov Gradec ne razpolaga s sredstvi za izvedbo
celotne investicije, prav tako ne s potrebnimi zemljisCi, je predlagan projekt
mogoce smiselno realizirati v obliki, ki jo predvideva varianta C, 1j. izvedba v

obliki javno-zasebnega partnerstva.
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4.3. VARIANTA C - IZVEDBA INVESTICIJE V OKVIRU JAVNO-ZASEBNEGA
PARTNERSTVA

Varianta C predvideva izvedbo investicije v okviru javno-zasebnega partnerstva,
pri Cemer javni partner v okviru predmetnega projekta zasleduje cilj zagotovitve

novih, ustreznih prostorov v srediS¢u Dobrove.

Javni partner bo v projekt vstopil zzemljis¢em na katerem bo v korist zasebnega

partnerja ustanovil stavbno pravico za izvedbo faze 1.

Po zaklju€eni gradnji in pridobitvi uporabnega dovolienja se bo 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 novih poslovninh

prostorov. namenjenih izvajanju javninh dejavnosti (gradnja objekta v

javnem interesu);

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

- javni partner na eni strani ne razpolaga s financnimi (javnimi) sredstvi, ki bi
bila zadostovala za realizacijo projekta brez vkljucitve zasebnega sektorja,
na drugi strani pa predlagan model omogoca vkljucCitev javnega
partnerja na nacin, da ta v projekt prispeva dogovorien financni in
morebitni stvarni viozek (nepremicninay);

- obstajata potencialna zasebna partnerja,’! ki sta pripravijena sodelovati

v projektu v obliki partnerstva.

31 To sta promotorja Uros Gali¢, Ljubliana in Kmetijska zadruga Dolomiti, Dobrova.
Podrobneje glej v nadaljevanju, focka 5.1 tega DIIP.
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ZJIP omogoca izvedbo projektov v naslednjih oblikah:
- pogodbeno partnerstvo: javno naroCniska oblika, koncesijska oblika;
- institucionalno partnerstvo: z ustanovitvijo pravne osebe, s prodajo deleza
javnega partnerja v javnem podjefju ali drugi osebi javnega ali
zasebnega prava, z nakupom deleza, z dokapitalizacijo ali na drug

soroden nacin.

Institucionalna oblika javno-zasebnega partnerstva je neprimerna za izvedbo
predstavljenega projekta, sqj je vrednost projekta relativno nizka, cas izvedbe
projekta je kratek, stroski ustanovitve in delovanja pravne osebe so
nesorazmerno Visoki glede na pricakovano vrednost projekta, institucionalno
partnerstvo tudi ne omogoca zakljuCka projekta na nacin, kot je predstavljeno
zgorqj. Instifucionalno partnerstvo je primernejse za dolgorocnejsa javno-
zasebna partnerstva, ki obicajno vkljuCujejo tudi storitve vzdrzevanja, upravljanja
in frzenja z vzpostavljeno infrastrukturo, kar pa v predstavlienem projektu ni

zajeto.

Za varianto C - izvedbo investicije skozi javno-zasebno partnerstvo v obliki
pogodbenega javno narocniskega razmerja javnho-zasebnega partnerstva, pri
katerem bi javni partner sofinanciral izvedbo primernega zasebnega projekta je
treba ugotoviti, da omogoca najhitrejso realizacijo projekta, sqj se javni partner,
kot soinvestitor oz. sofinancer prikljuCi obstojeCemu zasebnemu projektu, pri
cemer odpade poftreba po iskanju in nakupu ustreznega zemljisca, ki glede na
predvideno lokacijo (sredisCe Dobrove) predstavija relativno velik izziv, sqj je
Stevilo primernih zemljisSC oz. lokacij omejeno. Iz tega stalisCa in tudi kasnejse
izvedbe Sirsega projekta z vkljucenim zasebnim delom, se zasleduje sinergije pri
skupnem in enothem vodenju projekta, ki imajo pozitiven ucCinek na znizanje
stroskov v vseh fazah projekta. Iz tega vidika je javnonarocniska oblika za
javnega partnerja smotrna, pod pogojem, da se bodo identificirali primerno
zasebni projekti, ki bodo omogocali realizacijo postavljenih ciljev javnega

partnerja.

Ob tem se postavlja vprasanje, katera izmed oblik pogodbenega javno-

zasebnega partnerstva je primernejsa za realizacijo predstavljenega projekta ali
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je to javno narocniska oblika ali koncesijska oblika (koncesija gradnje). Glede na
dolocila ZJZP je kriterij razmejitve med javno narocnisko in koncesijsko obliko v
prenosu tveganj iz javnega na zasebnega partnerja, pri ¢emer gre za javno
narocnisko obliko v fistin primerih, ko javni partner ne prenese preteznega dela
tveganj na zasebnega partnerja. Ob tem je pomembna dolocba 28. lena ZJZP,
ki doloCa da v primeru, ko iz okolis€in javno-zasebnega partnerstva ni mogoce
ugotoviti, kdo nosi vecino poslovhnega tveganja, se v dvomu Steje, da gre za
javno narocnisko partnerstvo. Glede na predvideno delitev tveganjin Se posebej
glede na predviden nacin sofinanciranja javnega dela projekta neposredno iz
proracuna javnega partnerja ter kasnejSo predvideno delitev projekta na javni
in zasebni del, menimo, da je primerneje v konkretnem primeru govoriti 0 javno
narocniski obliki javno-zasebnega partnerstva. Navedeno potrjuje tudi odlocCitev
javnega partnerja, da faza upravljanja in vzdrzevanja ni vec¢ predmet tega

projekta, tako da odpade bistven element koncesijskega razmerja — njegova

dolgoro€nost.

Kot izhaja iz ugotovitev predmetnega dokumenta menimo, da je najprimernejsa
oblika za izvedbo predstavljenega projekta javnonarocnisko javno-zasebno

partnerstvo.
Na podlagi analize variant je potrebno zakljuliti, da edino Varianta C zagotavlja

doseganje zastavljenih ciliev in zadovoljevanje potreb obcanov ter kot taka

predstavlja optimalno resitev.
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5. OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE IN OCENA INVESTICIJSKIH
STROSKOV PO STALNIH IN TEKOCIH CENAH

5.1. VRSTA INVESTICIJE

Investicija je namenjena zadovoljevanju potreb obcanov obcine Dobrova —

Polhov Gradec.

Projekt je razdeljen na dve fazi, in sicer:

- Prva faza: izgradnja »Centra Dobrova — 1 faza« v okviru projekta javno-
zasebnega partnerstva na parc. st. 1390/1, 1393/1, 1399/1, 1399/5 in 3078/1
vse k.o. 1994 Dobrova in selitev javnih dejavnosti (zdravstvo in lekarna) iz
sedanijih prostorov v nov center ter

- Druga faza: nCenter Emila Adamica z lokalno frznico« ureditev razmerij med
partnerji projekta ter vzpostavitev kulturne dvorane na parc. st. 1395/1,
1396/2, 1396/4, 1395/7,1393/3, 1393/4, 1396/6,3114/11, 1386/2, 1386/4in 1389
vse k.0. 1994 Dobrova s pripadajoCimi prostori za izbrane zasebne programe

(predvidoma pokrita trznica, lokal, prostori za drustva).

Ta dokument identifikacije investicijskega projekta obravnava izvedbo prve faze
projekta, medtem ko bodo aktivnosti druge faze predmet locene investicijske
dokumentacije ter se bo projekt izvedel kot javno narocilo. V okviru prve faze

projekta se bo izvedel tudi ustrezen prenos lastninske pravice na nepremicninah.

Prva faza projekta se bo izvajala na zemljisCi v lasti obcCine in bo namenjeno
zasebnim programom, kot npr. izvajanje frgovske dejavnosti Zivilske in tehnicne
trgovine in programom zdravstvene in lekarniske dejavnosti, postne ter bancne
dejavnosti. Druga faza projekta zajema izgradnjo objekta za preostale javne
programe in bo predmet loCene obravnave v okviru javnega narocila. Poleg
tega je namen druge faze tudi pridobitev novih prostorov za drustva, za izvajanje
gostinske dejavnosti, za medgeneracijsko sreCevanje obcanov, ki bodo
predstavljali osrednji prostor zbiranja v obcini in v katerih se bodo lahko ponuijali

razlicni preventivni programi (vsebine in akfivnosti), namenjeni predvsem
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druzinam, posameznim druzinskim ¢lanom, starejSim in drugim ranljivim skupinam,
katerih namen je zagotavljanje dostopnosti in pluralizacija storitev, namenjenih
razlicnim cilinim skupinam (veCnamenska dvorana). Prostore bo dobila tudi
lokalna trznica. Druga faza projekta, ki se bo izvedla loceno, kot javno narocilo,
se bo izvedla potem, ko bodo izpolnjeni pogoji za realizacijo prve faze in
izvedena zamenjava zemljisC s KZ Dolomiti Dobrova in drugimi lastniki
nepremicnin, ki bodo izkazali interes za sodelovanje na projektu in bodo s tem

izpolnjeni pogoiji za pricetek izvajanja projekta na obmocju druge faze.

lzvedba 1 faze (vse v lasti obcine) in izvedba 2 faze (v lasti kmetijske zadruge in
zasebnih lastnikov) v sredis€u Dobrove bo dolgorocno predstavljala potrebno
javno infrastrukturo, ki bo omogocala visji standard izvajanja navedenih storitev
in visjo raven kakovosti bivanja za obcane, poleg tega pa bo ustvarila pogoje za
razvoj obcine z ureditvijo in dolocitvijo upravnega sredisca ter s tem oblikovanje

identitete obcine.

Center Dobrova, ko bosta zaklju¢eni prva faza in druga faza, bo postal kulturno
in druzabno sredis¢e obcine, saj bo nudil prostore za izvajanje stevilnin dejavnosti

— trgovino, lekarno, posto, banko, kulturni dom, lokal in prostor za drustva.3?2

32 Povzeto po: Obcina Dobrova Polhov Gradec, dostopno na: <https://www.dobrova-
polhovgradec.si/objava/647321>, 16. 11. 2023.
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Slika 2: Idejna skica z oznaceno 1. in 2. fazo projekta
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Vir: IJZP po idejnih skicah pritli¢ja izdelovalca ARHEJA d.o.o.

Nov objekt prve faze projekta Center Dobrova bo zgrajen na zemljiscu, ki je v
lasti Obcine Dobrova - Polhov Gradec (parc. §t. 1390/1, 1393/1, 1399/1, 1399/5in
3078/1 vse k.o. 1994 Dobrova) v okviru projekta javno-zasebno partnerstvo. V
nove prostore se bodo preselile zdravstvene, lekarniske dejavnosti, posta in
banka, ki se tfrenutno izvajajo v neustreznih prostorih, v objektih, ki so v neposredni

blizini omenjenega zemljisCa in zasebni programi.

Obcina Dobrova - Polhov Gradec je dne 22. 9. 2023 objavila Javni poziv
promotforiem k oddaji vloge o zainteresiranosti za izvedbo projekta "Center
Dobrova" - Obcina Dobrova - Polhov Gradec, §t. 430-0027/2023-1. Na javni poziv

sta prispeli vlogi dveh promotorjev, in sicer:
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1. Uros Galicss ter
2. Kmetijska zadruga Dolomiti, Dobrova.34

Oba promotorja sta pripravljena na sodelovanje z obcino Dobrova — Polhov

Gradec, pri Cemer je odprtih ve€ moznosti za sodelovanje.

V mesecu septembru 2023 je bila izdelana ocena trzne vrednosti pravic na

nepremicninah,3 ki so v lasti:
- Kmetijska zadruga Dolomiti — Dobrova,

- UroS Gali¢, Cimermanova ulica 008B, 1260 Ljubljana - Polje (lekarna

Dobrova),

- Anton Ciuha, Polhograjska cesta 18, 1356 Dobrova (povrsine cest ob

Polhograjski cesti),

- Republika Slovenija, GregorCiceva ulica 20, Ljubljana (povrsine cest ob
Polhograjski cesti),
- Obcina Dobrova - Polhov Gradec, Stara cesta 013, 1356 Dobrova

(stavbno zemljis¢e ob Polhograjski cesti),

- Janez Kusar, Dobrova 017, 1356 Dobrova (stavbno zemljisce ob

Polhograijski cesti).

Namero za selitev dejavnosti v nov objekt so izrazile vse stranke, ki so trenutno
uporabniki v obstojecih prostorih, in sicer Kmetijska zadruga Dolomiti, Dobrova

z.0.0., Matija Centrih — Lekarna Dobrova, Posta Slovenije d.o.o. in Dezelna Banka

Slovenije d.d..

Dopusca se moznost sklenitve sporazuma oziroma pisma o nameri med nastetimi

strankami, 3¢ v katerem bi nastete stranke skupaj z Obcino Dobrova — Polhov

33 Vloga promotorja, Uros Galic, Ljubljana, 12. 10. 2023.

34 Vloga promotorja, Kmetijska zadruga Dolomiti, Dobrova, §t. zadeve: 430-0027/2023-1 z
dne 11.10. 2023.

35 Porocila o oceni trzne vrednosti pravic na nepremicninah je izdelal NAI Significa d.o.o.,
Vosnjakova 1, 1000 Ljubljana, zanjo Simon Kavka, pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin, september 2023.

3¢ Obcina Dobrova - Polhov Gradec, Kmetijska zadruga Dolomiti, Dobrova z.0.0., Matija
Centrih — Lekarna Dobrova, Posta Slovenije d.o.o. in Dezelna Banka Slovenije d.d.
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Gradec izrazile skupni interes za sodelovanje pri realizaciji projekta »Center
Dobrovay, ki se bo izvedel na nepremicninah, ki so v lasti obcine. Stranke bi
ugotovile, da imajo interes pridobiti prostore v novozgrajenem objektu prve faze
ter se zavezale, da pristopijo k realizaciji projekta na nacin, da se zavezejo
prevzeti sorazmeren delez financiranja projektov glede na razdelitev stroskov, kot
jo dogovorijo, pri €¢emer bi obcina prevzela obveznost realizacije druge faze

projekta, kot loCeno javno narocilo.

V okviru izvedbe projekta bo potrebno urediti tudi vprasanje prometne ureditve

in vprasanje mirujocega prometa.

Posamezne stranke bi se po nameravanem osnutku sporazuma zavezale, da se

obveznosti iz projekta razdelijo med njih na nacin, kot izhaja iz spodnje tabele.

Tabela 1: Predvidena delitev obveznosti

Stranka sporazuma Namembnost Okvirna povrsina Predvidena
poslovnih prostorov razdelitev
stroskov
projekta
KZ Dolomiti-Dobrova | Tehni¢na trgovina 535 m2 (pritlicje) 56,51%
Trgovina z Zivili 503 m2 (pritlicje)
Skladisce 570 m2 (pritlicje)
Upravni in poslovni | 792 m2 (l. nadstropje)
prostori
Obcina zdravstvo 1.210 m2 (I. nadstropje) 28.,49%
Posta posta 240 m2 (pritlicje) 5,65%*
Lekarna lekarna 167 m2 (pritlicje) 817%
lekarna 180 m2 (I. nadstropje)
DezZelna Banka banka 50 m2 (pritlicje) 1,18%
SKUPAJ | 4.247 m2 100%

Vir: Gradivo narocnika.

* Stroske investicije za izgradnjo povrsin, ki jin bo imela v najemu Posta, smo v

nadaljievanju pripisali KZ.

Osnutek Sporazuma za sodelovanje pri realizaciji projekta »Center Dobrovak, gradivo

narocnika.
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Skupni in pripadajoci prostori na objektu (npr. avle, stopnisca, strojnica, ipd.) bi
se delilimed stranke skladno s sporazumom o razdelitvi etazne lastnine, pri Cemer
se kot izhodisCe upostevajo povrsine prostorov, kot jih pridobi posamezna

stranka.

Obcina se bizavezala v projekt prispevati zemljisca, vodenje celotnega projekta

izvedbe pa bi prevzel zasebni partner.

Novo zgrajeni Center Dobrova bo predvidoma obsegal prostore, kakor so

prikazani na tabelah v nadaljevanju.’?”

Tabela 2: Predvideni prostori s kvadraturo v pritlicju

PROSTOR KVADRATURA

Vhodna avla s stopnis€¢em 104 m2
Tehnicna trgovina 535 m2
Trgovina z zivili 503 m2
Banka 50 m2
Skladisce 570 m2
Lekarna 167 m2
Avla s stopnis€em 72 m2
Posta 240 m2
Strojnica 117 m2

PRITLICJE SKUPAJ 2.358 m2

37 Popis prostorov in idejni skici sta vsebovani kot priloga Vloge promotorja Kmetijska
zadruga Dolomiti, Dobrova, §t. zadeve: 430-0027/2023-1 zdne 11. 10. 2023, ki je oznacena
kot poslovna skrivnost. Predmetni Dokument identifikacije investicijskega projekta — DIIP
se zato obravnava kot zaupni dokument.
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Tabela 3: Predvideni prostori s kvadraturo v 1. nadstropju

PROSTOR KVADRATURA
Lekarna 180 m2
Avla s stopnis€em 130 m2
Avla s stopnis¢em 72 m2
Zdravstvo 1210 m2
Upravni in poslovni prostori KZ 792 m2
NADSTROPJE SKUPAJ 2.384 m2
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Slika 3: Idejna skica nCenter Dobrova" - 1 fazag, pritlicje
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Vir idejne skice: ARHEJA d.o.o.



Slika 4: Idejna skica nCenter Dobrova - 1 faza«, nadstropje
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5.2. OCENA INVESTICIJSKIH STROSKOV

5.2.1. Ocena vseh vlaganj v investicijo

Projekt nCenter Dobrova - 1. fazak se bo izvajal v letinh 2024-2026, pri cemer bodo
gradbena dela potekala od januarja 2025 do novembra 2026. Posledicno je

investicija v spodnjih tabelah predstavljena v stalnih in tekocih cenah. V primeru
tekoCih cen smo upostevalinapoved povprecne inflacije za leto 2024 v visini 3,90
% ter za leto 2025 v visini 2,70 %, kakor jo je objavil UMAR v Jesenski napovedi

gospodarskih gibanj (september 2023)38.

V naslednji tabeli je prikazana ocena vseh stroskov za izvedbo predmetne
investicije, ki temelji na izkusnjah pripravljalcev gradiva na podobnih projektih in
trenutnih trznin razmerah na gradbenem trgu. Ocenjena vrednost investicije
temelji na podatkih narocnika in smo jo upostevali kot sledece predpostavke:

e vrednost zemljisSCa smo predpostavili v visini 141 EUR/m2, skladno s
cenitvijo, ki jo je izdelala druzba NAI Significa, septembra 2023. Omenjena
cenitev ne vkljucCuje zemljis€a s parc. §t. 1390/2, k.o. Dobrova, povriine 648
m?2 ter zemljisCa s parc. §t. 1399/6, povrsine 622 m2. Celotna povrsina vseh
zemljis€a tako znasa 8.513 m2, kar pri ocenjeni vrednosti 141 EUR/m2
pomeni skupno vrednost zemljis¢ 1.200.333 EUR.

e stroSek investicijske dokumentacije v visini 8.500 EUR brez DDV,

e vrednost projektne dokumentacije je bila doloCena v visini 500 %
gradbenih stroskov in je skladna z razmerami na gradbenem trgu. Pri tem
smo predpostavili, da bo omenjeni strosek nastal v letu 2024,

e stroSek vodenja projekta smo ocenili v vrednosti 2 % gradbenih stroskov in
je primerljiv s podobnimi projekti,

e stroSek nadzora smo ocenili v vrednosti 1,5 % gradbenih stroskov in je
primerljiv s podobnimi projekti,

e strosek komunalnega opremljanja smo ocenili na 90 EUR brez DDV / m?
bruto povrsin objekta. Ta znasa 4.742 m2, stroSek komunalnega
opremljanja pa 426.780 EUR brez DDV,

38 Jesenska napoved gospodarskih gibanj. UMAR, september 2023.
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e GOl strosek na m2 smo upostevali po podatkin narocnika, kot je razvidno
iz spodnje tabele. Pri bruto povriini objekta 4.742 m2 predstavlja strosek
GOl 6.455.300 EUR brez DDV,

e strosek opreme smo ocenili na 500.000 EUR brez DDV,

e stroSek ureditve parkiris€ in zunanje ureditve smo ocenili na 300 EUR brez
DDV/m? bruto povrsin objekta. Pri izraCunu celotnega stroska smo
upostevali 5.107 m2 nezazidanih povrsin, kar predstavlja 60 % povrsin
celotnega zemljis€a. Celoten strosek ureditve parkirisc in zunanje ureditve
smo tako ocenilina 1.532.340 EUR brez DDV.

e stroSek nepredvidenih del smo ocenili v visini 5 % gradbenih del.

Tabela 4: Pregled siroskovnih postavk po vrsti prostora v primeru javno-
zasebnega partnerstva v stalnih cenah, november 2023

I.Prostori Neto Bruto povrsina Cenanam2 - Vrednost
povrsina brezDDV  brez DDV
Vhodna avla s stopniséem 80 m2 104 m2 1.000 € 104.000 €
Tehnic¢na trgovina 412 m2 535m2 1.400 € 749.000 €
Trgovina z Zivili 387 m2 503 m2 1.600€ 804.800 €
Banka 38 m2 50 m2 1.200€ 60.000 €
Skladis¢e 438 m2 570 m2 1.000€ 570.000 €
Lekarna 128 m2 167 m2 2.000€ 334.000 €
Avla s stopnisc¢em 55m2 72 m2 1.000 € 72.000 €
Posta 185 m2 240 m2 1.200€ 288.000 €
Strojnica 90 m2 117 m2 1.100 € 128.700 €
I. Skupaj Prostori 1.814 m2 2.358 m2 3.110.500 €
Neto .. Cenanam2 Vrednost
Il. Ostale postavke .. Bruto povrsina
povrsina brez DDV brez DDV
Lekarna 138 m2 180 m2 1.400€ 252.000 €
Avla s stopnisc¢em 100 m2 130 m2 1.000 € 130.000 €
Avla s stopniscem 55m2 72m2 1.000€ 72.000 €
Zdravstvo 931 m?2 1.210m2 1.800€ 2.178.000 €
Upravni in poslovni prostori KZ 609 m2 792 m2 900 € 712.800 €
Il. Skupaj Ostale postavke 1.834 m2 2.384 m2 3.344.800 €
SKUPAJ I +1I 3.648 m2 4.742 m2 6.455.300 €

46



Tabela 5: Ocena vseh vlaganj v EUR v stalnih cenah, november 2023

Postavka Neto DDV Skupaj
I. SPLOSNI STROSKI 2.350.635 253.066 2.603.701
Zemljisce 1.200.333 1.200.333
Investicijska dokumentacija 8.500 1.870 10.370
Projektna dokumentacija 420.601 92.532 513.133
Vodenje projekta 168.240 37.013 205.253
Nadzor 126.180 27.760 153.940
Komunalno opremljanje 426.780 93.892 520.672
Il. GRADBENA DELA 8.912.022 1.960.645 10.872.667
GOl 6.455.300 1.420.166 7.875.466
Oprema 500.000 110.000 610.000
Parkiris€e in zunanja ureditev 1.532.340 337.115 1.869.455
Nepredvideni stroski (5 %) 424.382 93.364 517.746
SKUPAJ 11.262.657 2.213.711 13.476.368
Tabela é: Ocena vseh viaganj v EUR v tekocih cenah
Postavka Neto DDV Skupaj
I. SPLOSNI STROSKI 2.383.694 260.339 2.644.033
Zemljisce 1.200.333 - 1.200.333
Investicijska dokumentacija 8.500 1.870 10.370
Projektna dokumentacija 420.601 92.532 513.133
Vodenje projekta 177.620 39.076 216.696
Nadzor 133.215 29.307 162.522
Komunalno opremljanje 443.424 97.553 540.978
Il. GRADBENA DELA 9.414.527 2.071.196 11.485.723
GOl 6.797.602 1.495.472 8.293.074
Oprema 533.527 117.376 650.902
Parkiris¢e in zunanja ureditev 1.635.088 359.719 1.994.807
Nepredvideni stroski (5 %) 448.311 98.628 546.939
SKUPAJ 11.798.221 2.331.535 14.129.756
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Tabela 7: Ocena vseh vlaganj v EUR po letih v stalnih cenah, november 2023

2024 2025 2026 SKUPAJ
Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. SPLOSNI STROSKI 1.629.434 94.402 1.723.836 545.396 119.987 665.383 175.805 38.677 214.482 2.350.635 253.066 2.603.701
Zemljisce 1.200.333 1.200.333 - - - - 1.200.333 1.200.333
Investicijska dokumentacija 8.500 1.870 10.370 - - - - 8.500 1.870 10.370
Projektna dokumentacija 420.601 92.532 513.133 - - - - 420.601 92.532 513.133
Vodenje projekta 67.781 14.912 82.692 100.460 22.101 122.561 168.240 37.013 205.253
Nadzor 50.835 11.184 62.019 75.345 16.576 91.921 126.180 27.760 153.940
Komunalno opremljanje 426.780 93.892 520.672 - - 426.780 93.892 520.672
1l. GRADBENA DELA 3.389.033 745.587 4.134.620 5.522.990 1.215.058 6.738.047 8.912.022 1.960.645 10.872.667
GOl 3.227.650 710.083 3.937.733 3.227.650 710.083 3.937.733 6.455.300 1.420.166 7.875.466
Oprema - - 500.000 110.000 610.000 500.000 110.000 610.000
Parkiris¢e in zunanja ureditev - - | 1.532.340 337.115 1.869.455 1.532.340 337.115 1.869.455
Nepredvideni stroski (5 %) 161.383 35.504 196.887 263.000 57.860 320.859 424.382 93.364 517.746
SKUPAJ 1.629.434 94.402 1.723.836 3.934.429 865.574 4.800.003 5.698.794 1.253.735 6.952.529 11.262.657 2.213.711 13.476.368
Tabela 8: Ocena vseh viaganj v EUR po letih v tekocih cenah
2023 2024 2025 SKUPAJ
Postavka Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj Neto DDV Skupaj
1. SPLOSNI STROSKI 1.629.434 94.402 1.723.836 566.667 124.667 691.333 187.593 41.270 228.863 2.383.694 260.339 2.644.033
Zemljisce 1.200.333 1.200.333 - - - - 1.200.333 1.200.333
Investicijska dokumentacija 8.500 1.870 10.370 - - - - 8.500 1.870 10.370
Projektna dokumentacija 420.601 92.532 513.133 - - - - 420.601 92.532 513.133
Vodenje projekta 70.424 15.493 85.917 107.196 23.583 130.779 177.620 39.076 216.696
Nadzor 52.818 11.620 64.438 80.397 17.687 98.084 133.215 29.307 162.522
Komunalno opremljanje 443.424 97.553 540.978 - - 443.424 97.553 540.978
1l. GRADBENA DELA 3.521.205 774.665 4.295.870 5.893.323 1.296.531 7.189.853 9.414.527 2.071.196 11.485.723
GOl 3.353.528 737.776 4.091.305 3.444.074 757.696 4.201.770 6.797.602 1.495.472 8.293.074
Oprema - - 533.527 117.376 650.902 533.527 117.376 650.902
Parkiris¢e in zunanja ureditev - - | 1.635.088 359.719 1.994.807 1.635.088 359.719 1.994.807
Nepredvideni stroski (5 %) 167.676 36.889 204.565 280.634 61.740 342.374 448.311 98.628 546.939
SKUPAJ 1.629.434 94.402 1.723.836 4.087.871 899.332 4.987.203 6.080.915 1.337.801 7.418.717 11.798.221 2.331.535 14.129.756
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6. OPREDELITEV TEMELJNIH PRVIN, KI DOLOCAJO INVESTICIJO

6.1. PREDHODNA IDEJNA RESITEV ALI STUDIJA

Z namenom preucevanja izvedbe projekta so bili doslej izdelani naslednji dokumenti:

Institut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Dokument identifikacije
investicijskega projekta, Funkcionalni del poslovno trgovskega centra Dobrova:
Lekarna, november 2012.

Intitut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Dokument identifikacije
investicijskega projekta, Funkcionalni del poslovno trgovskega centra Dobrova:
Prostori obcCinske uprave, november 2012.

Institut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Dokument identifikacije
investicijskega  projekta, Zdravstvena postaja  splosne medicine in
zobozdravstva Dobrova, november 2012.

Institut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Dokument identifikacije
investicijskega projekta, Funkcionalni del poslovno trgovskega centra Dobrova:
Knjiznica, november 2012.

Institut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Dokument identifikacije
investicijskega projekta, Funkcionalni del poslovno trgovskega centra Dobrova:
Kulturna dvorana, november 2012.

Institut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak, Dokument identifikacije
investicijskega projekta, Center Emila Adamica — Medgeneracijsko kulturno
sredisCe, avgust 2017.

Javni poziv promotorijem k oddaiji vioge o zainteresiranosti za izvedbo projekta
"Center Dobrova"- Obcina Dobrova - Polhov Gradec, §t. 430-0027/2023-1 zdne
22. 9. 2023, dostopno na: < https://www.dobrova-
polhovgradec.si/objava/822871>, 16. 11. 2023.

Vloga promotorja, Uros Gali¢, Ljubljana, 12. 10. 2023.

Vloga promotorja, Kmetijska zadruga Dolomiti, Dobrova, s§t. zadeve: 430-
0027/2023-1 zdne 11. 10. 2023,

Ocena trzne vrednosti pravic na nepremicninah, NAI Significa d.o.o.,
Vosnjakova 1, 1000 Ljubljana, zanjo Simon Kavka, pooblas¢eni ocenjevalec

vrednosti nepremicnin, september 2023, ki so v lasti:

49



e Kmetijska zadruga Dolomiti — Dobrova,

e Uros Gali¢c, Cimermanova ulica 008B, 1260 Ljubljona — Polje (lekarna
Dobroval),

e Anton Ciuha, Polhograjska cesta 18, 1356 Dobrova (povriine cest ob
Polhograjski cesti),

¢ Republika Slovenija, Gregorciceva ulica 20, Ljubljana (povrsine cest ob
Polhograjski cesti),

e Obcina Dobrova - Polhov Gradec, Stara cesta 013, 1356 Dobrova
(stavbno zemljisce ob Polhograjski cesti),

e Janez Kusar, Dobrova 017, 1356 Dobrova (stavbno zemljisCe ob

Polhograjski cesti).

Kot je razvidno iz navedenih doslej izvedenih aktivnosti je predmetni projekt ze dlje
casa nacrtovan in je bil ze veckrat izveden poskus realizacije projekta v razli¢nih
vsebinah ter veckrat pripravljena investicijska dokumentacija po razlicnih modelih.
Predmetna investicija se toliko razlikuje od sedanje vsebine projekta, da investicija
sedaj predstavlja nov projekt in je bilo potrebno izdelati nov DIIP s katerim se

identificira nov projekt in predvideno delitev projekta na prvo fazo in drugo fazo.

6.2. OPIS LOKACIJE

6.2.1. Makro lokacija

Upostevati je potrebno dejstvo, da obcina sledi cilju umestitve projekta v osrednji del
kraja Dobrova, in da na obmocju obstojecih zazidanih povrsin ni ustreznega objekta
za realizacijo projekta, je obcina opredelila makro lokacijo projekta znotraj katerega
je predvidela obmocje primerno za realizacijo projekta. Na spodnjem graficnem
prikazu je z vijolicno obrobo prikazano predvideno obmocje, ki je z vidika obcine

sprejemljivo obmocje za realizacijo projekta.
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Slika 5: Makro lokacija

0 —100 7 0 10em
merilo 1: 2000 referenna linija

Vir: Obcina Dobrova-Polhov Gradec in ZAPS: Javni natecaqj za izbiro strokovno
najprimernejse resitve za urbanisticno ureditev naselij Dobrova in Polhov Gradec,

avgust 2012.

ov v

Slika 6: Zemljis¢a obcine

51



Vir: E prostor.3?
Obcina Dobrova - Polhov Gradec je lastnica zemljisC, navedenih v tabeli spodaj, ki jih

je pripravljena vloziti v projekt:

Tabela 9: Seznam zemljis¢ - 1. faza

Parc. §t. k.o. Lastnik40

1390/1 1994 Dobrova Obcina Dobrova - Polhov Gradec
1393/1 1994 Dobrova Obcina Dobrova - Polhov Gradec
1399/1 1994 Dobrova Obcina Dobrova - Polhov Gradec
1399/5 1994 Dobrova Obcina Dobrova - Polhov Gradec
3078/1 1994 Dobrova Obcina Dobrova — Polhov Gradec

Vir: Porocilo o oceni trzne vrednosti pravic na nepremicnini.4’

V tabeli spodaj so identificirana tudi zemljisCa, ki so predmet 2. faze, Ceprav predmetni

DIIP 2. faze ne obravnava.

Tabela 10: Seznam zemljisc¢ - 2. faza

Parc. §t. k.o. Lastnik4?

1395/1 1994 Dobrova Kmetijska zadruga

Dolomiti - Dobrova

1396/2 1994 Dobrova Kmetijska zadruga

Dolomiti - Dobrova
1396/4 1994 Dobrova Kmetijska zadruga

Dolomiti - Dobrova

1395/7 1994 Dobrova Uros Gali¢, Cimermanova ulica 008B, 1260

Ljubljana - Polje

3% E prostor, dostopno na: <https://ipi.eprostor.gov.si/jv/>, 17. 11. 2023.

40 Zemljiskoknjizno stanje preverijeno strani izdelovalca predmetnega investicijskega
dokumenta dne 24. 11. 2023.

41 NAl Significa d.o.o., Vosnjakova 1, 1000 Ljubljona, Ocena frzne vrednosti pravic na
nepremicninah, Stavbno zemiljis¢e ob Polhograjski cesti, 1356 Dobrova, september 2023.

42 7Zemljiskoknjizno stanje preverjeno strani izdelovalca predmetnega investicijskega
dokumenta dne 24. 11. 2023.
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1393/3 1994 Dobrova Anton Ciuha, Polhograjska cesta 18, 1356

Dobrova

1393/4 1994 Dobrova Anton Ciuha, Polhograjska cesta 18, 1356
Dobrova

1396/6 1994 Dobrova Republika Slovenija, Gregorciceva ulica

20, 1000 Ljubljana

3114/11 1994 Dobrova Republika Slovenija, Gregorciceva ulica
20, 1000 Ljubljana

1386/2 1994 Dobrova Janez Kusar, Dobrova 017, 1356 Dobrova

1386/4 1994 Dobrova Janez Kusar, Dobrova 017, 1356 Dobrova
do 2,6%

1389 1994 Dobrova Janez Kusar, Dobrova 017, 1356 Dobrova
Do 29,5%

Vir: PorocCila o oceni trzne vrednosti pravic na nepremicnini.43

Ne glede na ugotovitve javnega natecaja za izbiro strokovno najprimernejse resitve
za urbanisti¢no ureditev naselij Dobrova in Polhov Gradec iz avgusta 2012 in rezultatov
poziva promotorjem, objavljenega septembra 2023, obc¢ina Dobrova - Polhov Gradec
dopusca moznost, da se v fazi izvedbe javnega razpisa pokaze se kaksna dodatna
primerna moznost za izvedbo projekta in bo za postopek javnega razpisa uporabila

postopek konkuren¢nega dialoga, ki vkljucuje tudi predhodno objavo.44

43 NAI Significa d.o.o., Vosnjakova 1, 1000 Ljubljana, Ocena frine vrednosti pravic na
nepremicninah:

- Kmetijska zadruga s preseznim stavbnim zemljis¢em na naslovu Ulica Viadimirja
Dolni¢arja 2, 1356 Dobrova

- Stavbno zemljisCe ob Polhograjski cesti, 1356 Dobrova,

- Povriine cest ob Polhograijski cesti, 1356 Dobrova,

- HiSa in poslovni prostor na naslovu Polhograjska cesta 37, 1356 Dobrova,
september 2023.

44 Skladno s stalis¢i Racunskega sodisCa. Glej Revizijsko porocilo: UCinkovitost poslovanja
Mestne obcine Ljubljana v delu, ki se nanasa na izvajanje projektov javno-zasebnega
partnerstva, Ljubljana, st.: 324-15/2017/38 z dne 10. decembra 2019.
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6.3. CASOVNI NACRT IZVEDBE INVESTICIJE

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

zakljucila v novembru 2026.

Tabela 11: Casovni naért izvedbe investicije

Korak Aktivnost

Izvajalec

Okviren c¢as izvedbe

1. Identifikacija primernega zemljisca javni partner lzvedeno
2. Priorava in izvedba javnega poziva | javni partner lzvedeno
promotorjem, da se preveri interes na
strani potencialnih zasebnih
partnerjev za realizacijo projekta
3. Cenitev zemljisca javni partner lzvedeno
4, Priprava DIIP javni partner December 2023 -
Januar 2024
5. Priprava ostale investicijske Januar 2024
dokumentacije (Test JZP, PIZ, IP,
Studija po 25. Elenu ZNKP)
6. Priorava gradiva za obcinski svet v | javni partner Januar - februar
okviru katerega se pripravi predlog 2024
akfa o javno-zasebnem partnerstvu in
njegova obrazlozitev
7. Sprejem cakita o javno-zasebnem | obcinski svet Januar-februar 2024
partnerstvu na obcinskem svetu
8. Objava javnega razpisa javni partner Februar 2024
9. Sklenitev pogodbe o javno- | javni partner, | Avgust 2024
zasebnem partnerstvu izbrani zasebni
partner
10. Izvajanje pogodbe po dogovorienem | Partnerja po terminskem planu
terminskem planu po fazah: usklajenem ob
podpisu pogodbe
11. Pridobitev stavibne pravice Partnerja po terminskem planu
usklajenem ob
podpisu pogodbe
12. Projektiranje Partnerja po terminskem planu
usklajenem ob
podpisu pogodbe
13. Pridobitev gradbenega dovoljenja izbrani zasebni | po terminskem planu
partner usklajenem ob
podpisu pogodbe
14, Gradnja objekta izbrani zasebni | po terminskem planu
partner usklajenem ob
podpisu pogodbe
15. Pridobitev uporabnega dovoljenja izbrani zasebni | po terminskem planu
partner usklajenem ob
podpisu pogodbe
16. Prevzem objekta Partnerja po terminskem planu

usklajenem ob
podpisu pogodbe
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6.4. VARSTVO OKOLJA

lzvedba projekta bo imela vpliv na okolje v ¢asu 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 pricakuje 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 okolie bodo predvsem v ¢asu gradnje, vendar ti in tudi
tisti v Casu obratovanja ne bodo presegli zakonsko predpisanin mejnih vrednosti. V
Casu gradnje je predvsem treba preprecevati prasenje. Objektiizpustnih plinov morajo
biti ustrezno opremljeni in ustrezno namesceni. Skladis€Cenje nevarnih snovi naj se na
obmocju ne izvaja. Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov moragjo
projektanti, izvajalci in investitor upostevati dolocbe o maksimalnih dovoljenih ravneh

hrupa za taka okolja.

V nadaljevanju so podrobneje opredeljeni posamezni kljucni vplivi na okolje in ukrepi

za njihovo zmanjsevanje.

Pricakovani vplivi na okolje v ¢asu gradnje

V Casu gradnje pricakujemo obicajne vplive na okolie, do katerinh pride v Casu

izvajanja GOI del, ki pa jih bo mogoce z omilitvenimi ukrepi zmanjsati oz. nadzorovati.

Pricakovati je mogoce razumno povecanje onesnazenja zraka na oziem obmocju
gradbis¢a predvsem s prasnimi delci zaradi gradbenih del in emisije izpusnih plinov
zaradi obratovanja gradbenih strojev in prometa tovornih vorzil, ki bodo dovazala in
odvazala gradbeni material, nekoliko povecano emisijo hrupa zaradi obratovanja
gradbenih strojev in povecanega prometa s fovornimi vozili, povecan promet tovornih
vozil na obmocju gradnje, morebitho oviranje prometa na obmocdju gradnje in

potencialno nekoliko povecano onesnazenje padavinskin vod s prasnimi delci.
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Omilitveni ukrepi za zmanjSanje negativnih vplivov v Casu gradnje so naslednii: v kolikor
bi bila koli¢ina prasnih delcev vecja, se priporoca viazenje gradbisc¢a, emisije iz
prometa zaradi obratovanja gradbenih strojev se bodo znizale na najmanjso mozno
mero s tem, da bodo stroji, naprave in vozila obratovali le takrat, ko bo to potrebno,
vsi stroji in oprema bodo ustrezno tehni€no opremliena skladno s predpisi za
zmanjsevanje hrupa ter redno vzdrzevani in nadzorovani. Investitor bo moral zagotoviti

ustrezno ravnanje in odvazanje odpadkov z gradbisca.

Pricakovani vplivi v ¢asu uporabe zgradbe z opisom in oceno pricakovanih vplivov

nameravane gradnje na okolico

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 vplivina mehansko
odpornost in stabilnost okolice ne bo predstavijal 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 sosednjin parcelah in uporaba objekta ne bo vplivala na rabo sosednjih
nepremicnin. Uporaba objekta ne bo povzroCala hrupa, ki bi bil vecji od maksimalno

dopusthnega hrupa, predpisanega za obmodije.

PodrobnejSa analiza vplivov na okolie bo izvedena v fazi priprave nadaljnje

investicijske dokumentacije.

6.5. KADROVSKO ORGANIZACIJSKA SHEMA

lzvedba investicije ne bo povzroCila nekih vedjin sprememb v sami kadrovski strukturi.

Odgovorna za pripravo in hadzor nad pripravo investicijske in druge dokumentacije

bo Obcina Dobrova — Polhov Gradec.

Odgovorna oseba obcine Dobrova - Polhov Gradec je zupan Jure Dolinar.
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6.6. VIRI FINANCIRANJA

Skupna vrednost investicije znasa 11.262.657 EUR brez DDV, delitev med partnerji pa je
skladna z delitvijo povrdin prostorov. Obcina bo zaradi zagotavijanja zdravstvenih
storitev po vzpostavitvi etazne lastnine vpisala lastninsko pravico na prostorin za
zdravstvo v skupni povrsini 1.210 m2, kar predstavija 28,5 % vseh povrsin posameznih
prostorov, kot je razvidno iz spodnje tabele. Delitvi posameznih prostorov sledi tudi
delitev skupnih prostorov.

Skladno z omenjeno delitvijo posameznih in skupnih prostorov, se tudi deli financiranje
investicije med obema partneriema. Obcina bo financirala investicijo v skupnem
znesku 3.211.727 EUR z DDV, od tega:

- znasa vlozek zemljis¢a 1.200.333 EUR,

- znasajo proracunska sredstva 2.011.394 EUR.

Tabela 12: Delitev prostorov med obema partnerjema

Posamezni prostori EtaZa Bruto povrsinav | Obcina Dobrova - Kz Lekarna Banka
m2 Polhov Gradec
Tehni¢na trgovina pritlicje 535 - 535 - -
Trgovina z Zivili pritlicje 503 - 503 - -
Banka pritlicje 50 - - - 50
Skladisce pritli¢je 570 - 570 - -
Lekarna pritli¢je 167 - - 167 -
Posta pritlicje 240 - 240 - -
Lekarna 1. nadstropje 180 - - 180 -
Zdravstvo 1. nadstropje 1.210 1.210 - - -
Upravni in poslovni prostori KZ 1. nadstropje 792 - 792 - -
Skupaj posamezni prostori 4.247 1.210 2.640 347 50
DeleZ 100% 28,5% 62,2% 8,2% 1,2%
Skupni prostori Etaza Bruto povrsina v | Obcina Dobrova - Kz Lekarna Banka
m2 Polhov Gradec
Vhodna avla s stopnis¢em pritli¢je 104 30 65 8 1
Avla s stopnis¢em pritlicje 72 21 45 6 1
Strojnica pritli¢je 117 33 73 10 1
Avla s stopnis¢em 1. nadstropje 130 37 81 11 2
Avla s stopniséem 1. nadstropje 72 21 45 6 1
Skupaj skupni prostori 495 141 308 40 6
SKUPAJ VSI PROSTORI 4.742 1.351 2.948 387 56
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Tabela 13: Delitev financiranja projekta med partneriji v stalnih cenah, november 2023

) Ob¢ina Dobrova -
Postavka Skupaj neto CHIEREIRIZ Kz Lekarna Banka Polhov Gradec
Polhov Gradec
DDV
1. SPLOSNI STROSKI 2.350.635 1.466.502 754.893 114.869 14.370 1.870
Zemljisce 1.200.333 1.200.333 - - - -
Investicijska dokumentacija 8.500 8.500 - - - 1.870
Projektna dokumentacija 420.601 80.045 288.001 47.058 5.497 -
Vodenje projekta 168.240 32.018 115.200 18.824 2.199 -
Nadzor 126.180 24.014 86.400 14.118 1.649 -
Komunalno opremljanje 426.780 121.593 265.293 34.870 5.024 -
1. GRADBENA DELA 8.912.023 1.743.355 6.070.792 982.033 115.843 -
GOl 6.455.301 1.081.310 4.518.373 769.218 86.400 -
Oprema 500.000 142.453 310.808 40.852 5.887 -
Parkiriscein zunanja ureditev 1.532.340 436.574 952.526 125.199 18.040 -
Nepredvideni stroski (5 %) 424.382 83.017 289.085 46.763 5.516 -
SKUPAJ 11.262.658 3.209.857 6.825.685 1.096.902 130.214 1.870
Delei 28,5% 60,6% 9,7% 1,2%

Tabela 14: Delitev financiranja projekta med partnerji v tekocih cenah

. Ob¢éina Dobrova-
Postavka Skupaj neto CHR R - Kz Lekarna Banka Polhov Gradec
Polhov Gradec
DDV
1. SPLOSNI STROSKI 2.383.694 1.474.444 776.428 118.041 14.780 1.870
Zemljisce 1.200.333 1.200.333 - - - -
Investicijska dokumentacija 8.500 8.500 - - - 1.870
Projektna dokumentacija 420.601 80.045 288.001 47.058 5.497 -
Vodenje projekta 177.620 33.846 121.593 19.859 2.321 -
Nadzor 133.215 25.385 91.195 14.894 1.741 -
Komunalno opremljanje 443.424 126.335 275.639 36.230 5.220 -
1. GRADBENA DELA 9.414.527 1.844.327 6.411.310 1.036.552 122.338 -
GOl 6.797.603 1.138.648 4.757.966 810.007 90.982 -
Oprema 533.527 152.005 331.648 43.592 6.281 -
Parkiris¢ein zunanja ureditev 1.635.088 465.848 1.016.396 133.594 19.250 -
Nepredvideni stroski (5 %) 448.310 87.825 305.300 49.360 5.825 -
SKUPAJ 11.798.221 3.318.771 7.187.739 1.154.594 137.117 1.870
Delez 29,5% 63,8% 10,3% 1,2%

Iz spodnje tabele je razvidna skupna visina najemnin za razlicna obdobja za poslovni

prostor neto povrsine 184,62 m2, ki ga bo imela v najemu Posta.

Tabela 15: Izrac¢un najemnine za Posto za razlicna obdobja

Posta-obdobje najema 9 EUR/m2 10 EUR/m?2 11 EUR/m2
5let 99.692 € 110.769 € 121.846 €
10 let 199.385€ 221.538€ 243.692 €
15 let 299.077 € 332.308 € 365.538 €
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Tabela 16: Delitev financiranja med partnerji po letih v stalnih cenah, november 2023

1. SPLOSNI STROSKI 1.290.748 288.001 47.058 5.497 141.462 348.318 49.004 6.612
Zemljisce 1.200.333 - - - - - - -
Investicijska dokumentacija 10.370 - - - - - - -
Projektna dokumentacija 80.045 288.001 47.058 5.497 - - - -
Vodenje projekta - - - - 11.354 47.443 8.077 907
Nadzor - - - - 8.515 35.582 6.058 680
Komunalno opremljanje - - - - 121.593 265.293 34.870 5.024
1l. GRADBENA DELA - - - - 567.688 2.372.146 403.839 45.360
GOl - - - - 540.655 2.259.186 384.609 43.200
Oprema - - - - - - - -
Parkirisein zunanja ureditev - - - - - - - -
Nepredvideni stroski (5 %) - - - - 27.033 112.959 19.230 2.160

1. SPLOSNI STRO3KI 36.162 118.574 18.807 2.261 1.468.372 754.893 114.869 14.370 2.352.505
Zemljisce - - - - 1.200.333 - - - 1.200.333
Investicijska dokumentacija - - - - 10.370 - - - 10.370
Projektna dokumentacija - - - - 80.045 288.001 47.058 5.497 420.601
Vodenje projekta 20.664 67.757 10.747 1.292 32.018 115.200 18.824 2.199 168.240
Nadzor 15.498 50.818 8.060 969 24.014 86.400 14.118 1.649 126.180
Komunalno opremljanje - - - - 121.593 265.293 34.870 5.024 426.780
1. GRADBENA DELA 1.175.667 3.698.646 578.194 70.483 1.743.355 6.070.792 982.033 115.843 8.912.023
GOl 540.655 2.259.186 384.609 43.200 1.081.310 4.518.373 769.218 86.400 6.455.301
Oprema 142.453 310.808 40.852 5.887 142.453 310.808 40.852 5.887 500.000
Parkiris¢ein zunanja ureditev 436.574 952.526 125.199 18.040 436.574 952.526 125.199 18.040 1.532.340
Nepredvideni stroski (5 %) 55.984 176.126 27.533 3.356 83.017 289.085 46.763 5.516 424.382
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Tabela 17: Delitev financiranja med partnerji po letih v tekocCih cenah

1. SPLOSNI STROSKI 1.290.748 288.001 47.058 5.497 146.979 361.902 50.915 6.870
Zemljisce 1.200.333 - - - - - - -
Investicijska dokumentacija 10.370 - - - - - - -
Projektna dokumentacija 80.045 288.001 47.058 5.497 - - - -
Vodenje projekta - - - - 11.797 49.293 8.392 943
Nadzor - - - - 8.847 36.970 6.294 707
Komunalno opremljanje - - - - 126.335 275.639 36.230 5.220
1l. GRADBENA DELA - - - - 589.828 2.464.659 419.589 47.129
GOl - - - - 561.741 2.347.295 399.609 44.885
Oprema - - - - - - - -
Parkirisein zunanja ureditev - - - - - - - -
Nepredvideni stroski (5 %) - - - - 28.087 117.365 19.980 2.244

1. SPLOSNI STROSKI 38.587 126.525 20.068 2.412 1.476.314 776.428 118.041 14.780 2.385.564
Zemljisce - - - - 1.200.333 - - - 1.200.333
Investicijska dokumentacija - - - - 10.370 - - - 10.370
Projektna dokumentacija - - - - 80.045 288.001 47.058 5.497 420.601
Vodenje projekta 22.050 72.300 11.467 1.379 33.846 121.593 19.859 2.321 177.620
Nadzor 16.537 54.225 8.601 1.034 25.385 91.195 14.894 1.741 133.215
Komunalno opremljanje - - - - 126.335 275.639 36.230 5.220 443.424
1. GRADBENA DELA 1.254.499 3.946.651 616.963 75.209 1.844.327 6.411.310 1.036.552 122.338 9.414.527
GOl 576.908 2.410.672 410.398 46.097 1.138.648 4.757.966 810.007 90.982 6.797.603
Oprema 152.005 331.648 43.592 6.281 152.005 331.648 43.592 6.281 533.527
Parkiris¢ein zunanja ureditev 465.848 1.016.396 133.594 19.250 465.848 1.016.396 133.594 19.250 1.635.088
Nepredvideni stroski (5 %) 59.738 187.936 29.379 3.581 87.825 305.300 49.360 5.825 448.310
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. FINANCNA ANALIZA Z VIDIKA OBCINE

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

ki prikazujejo oceno koristi projekta in na podlagi katerih se presoja financéna

upravic¢enost investicije.

Analizirani so bili naslednji kazalniki u€inkovitosti:

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

Neto sedanja vrednost (NSV). Neto sedanja vrednost je razlka med
diskontiranim tokom vseh koristi in diskontiranim tokom vseh stroskov projekta, ki
v konkretnem primeru znasa 4 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 viozek.
Interna stopnja donosa (ISD). Interna stopnja donosa pomeni tfisto 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, tfako da se jo primerja z individualno diskontno stopnjo.
Relativna neto sedanja vrednost. Relativna neto sedanja vrednost je razmerje
med neto sedanjo vrednostjo nalozbe in sedanjo vrednostjo investicijskin
stroskov in pomeni primerjavo med vsoto vseh 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 fiste prihodke in odhodke, ki

so posledica projekta.

Ekonomska doba projekta znasa od leta 2024 do leta 2026, pri Cemer bo investicija

koncana novembra 2026, nakar bo vzpostavljena etazna lastnina in izvedena delitev
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med partnerjiema. Denarni tok projekta sestoji iz stroska investicije, operativhega

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

Uporabliena 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.

7.1. INVESTICUJA

Strosek investicije je ocenjen na 11.262.657 EUR brez DDV, vilozek obcine pa znasa
3.211.727 EUR z DDV, stalne cene november 2023. Ker bo investicija izvedena v javno-

zasebnem partnerstvu, smo upostevali znesek investicije brez DDV, kot je razvidno iz

spodnje tabele.

Tabela 18: Ocena vseh viaganj v EUR v stalnih cenah, november 2023

) Ob¢ina Dobrova -
Postavka Skupaj neto CHE R Em- Kz Lekarna Banka Polhov Gradec
Polhov Gradec
DDV
1. SPLOSNI STROSKI 2.350.635 1.466.502 754.893 114.869 14.370 1.870
Zemljisce 1.200.333 1.200.333 -
Investicijska dokumentacija 8.500 8.500 - - - 1.870
Projektna dokumentacija 420.601 80.045 288.001 47.058 5.497
Vodenje projekta 168.240 32.018 115.200 18.824 2.199
Nadzor 126.180 24.014 86.400 14.118 1.649
Komunalno opremljanje 426.780 121.593 265.293 34.870 5.024 -
1. GRADBENA DELA 8.912.023 1.743.355 6.070.792 982.033 115.843 -
GOl 6.455.301 1.081.310 4.518.373 769.218 86.400
Oprema 500.000 142.453 310.808 40.852 5.887
Parkiriscein zunanja ureditev 1.532.340 436.574 952.526 125.199 18.040
Nepredvideni stroski (5 %) 424.382 83.017 289.085 46.763 5.516
SKUPAJ 11.262.658 3.209.857 6.825.685 1.096.902 130.214 1.870
Delei 28,5% 60,6% 9,7% 1,2%

Nadalje je v tem poglavju opredelien operativni denarni tok projekta.

7.2. OPERATIVNI DENARNI TOK PROJEKTA

Operativni denarni tok tvorijo prihodki in odhodki projekta v njegovem operativnem
obdobju, ki znasa 1 leto.
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7.2.1. Prihodki

Projekt ne ustvarja financnih prihodkov.

7.2.2. Odhodki

Med odhodke smo uvrstili placilo 22 % DDV v 3. letu projekta, po vzpostavitvi etazne
lastnine na delu etazne lastnine, ki bo v lasti obcine. Upostevajoc 28,5 % udelezbo
obcine pri sofinanciranju projekta ter pri etazni lastnini, smo obveznost placila 22 %
DDV ocenili na 706.580 EUR.

7.3. PREOSTANEK VREDNOSTI PROJEKTA

Preostanek vrednosti projekta po vzpostavitvi etazne lastnine, v skupni visini 3.918.307
EUR sestoji iz:
e nabavne vrednosti objekta v visini 3.211.727 EUR brez DDV, kolikor znasa 28,5 %
udelezba obcine pri sofinanciranju
e placila DDV v visini 706.580 EUR.

7.4. PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH KAZALNIKOV

V spodniji tabeli so prikazani financni kazalniki z vidika narocnika. Kot je razvidno, je

neto sedanja vrednost projekta negativna in znasa -123.605 EUR.

Tabela 19: Financni kazalniki naroénika

Financ¢ni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -123.605 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) 0,00%
Relativna neto sedanja vrednost 1,00
Koli¢nik relativne koristnosti 0,97
Doba vracanjainvesticijskih sredstev Senepovrne

Negativha finanéna neto sedanja vrednost je znacilna za javne infrastrukturne
projekte, sqj ti praviloma ne ustvarjajo denarnega toka in dobicka, ampak so zgrajeni

zaradi obcanov. Tako je potrebno pri upravicenosti nalozbe upostevati tudi Sirse
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druzbeno ekonomske koristi, ki jih bo za Obcino Dobrova - Polhov Gradec imel

predmetni projekt.

Cilji investicije so zlasti:

pridobiti nove sodobne prostore, primerne za izvajanje dejavnosti lokalne
samouprave, lekarniske, zdravstvene dejavnosti, dejavnosti kulturnega znacaja
(ve€namenska dvorana), izvajanje trgovske dejavnosti Zivilske in tehni¢ne
frgovine, izvajanje postne in bancne dejavnosti, knjiznica ter drugih, obcanom
namenjenih dejavnosti,

pridobitev novih prostorov za medgeneracijsko srecevanje obcanov, ki bodo
predstavljali osrednji prostor zbiranja v obcini in v katerih se bodo lahko ponujali
razlicni preventivni programi (vsebine in aktivnosti), namenjeni predvsem
druzinam, posameznim druzinskim clanom, starej§im in drugim ranljivim
skupinam, katerih namen je zagotavljanje dostopnosti in pluralizacija storitev,
namenjenih razlicnim ciljnim skupinam (veCnamenska dvorana),

zagotovitev novih prostorov za izvajanje zdravstvene dejavnosti in posledicno
izvajanje nalog vezanih na zagotavljanje zdravstvene sluzbe na primarni ravni;
znizati stroSke vzdrzevanja in v posameznem primeru fudi stroske najemnin ob
prenehanju uporabe obstojeCih prostorov, v katerih se izvajajo zgorqj
navedene druzbene dejavnosti,

zvisati zadovoljstvo prebivalcev Dobrove ter sosednjih krajev,

spodbuditi ustvarjalnost za izvajanje predvsem dejavnosti kulturne narave,
zagotovitiob&anom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,
upostevati nacelo dostopnosti za vse ranljive skupine,

z ustrezno zdravstveno oskrbo prispevati k varstvu druzine, starejsin in invalidnih
oseb in drugih ranljivin skupin prebivalstva.

ureditev centra oz. jedra obcine, ustvariti prepoznavno identiteto obcine in

moznosti za nadaljnji razvoj obcine.
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Tabela 20: Financéni denarni tok projekta, stalne cene november 2023

Leta projekta 1 2 3
Koledarska leta 2024 2025 2026
1. Investicija -1.290.748 -709.149  -1.211.830
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - -
prihodki - - -
Odhodki - - -706.580
DDV pri vzpostavitvi etazne lastnine - - -706.580
2. Operativni denarni tok - - -706.580
3. Preostanek vrednosti - - 3.918.307
NETO DENARNI TOK -1.290.748 -709.149 1.999.897
Diskontirani neto denarni tok -1.290.748 -681.874 1.849.018
Diskontirane vrednosti koristi - - 3.622.695
Diskontirane vrednosti stroskov 1.290.748 681.874 1.773.677
Dobavracdanja nalozbe -1.290.748  -1.972.623 -123.605
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8. UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOZNOSTI NADALJNJE PRIPRAVE
INVESTICIJSKE, PROJEKTNE, TEHNICNE IN DRUGE
DOKUMENTACIJE S CASOVNIM NACRTOM

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske

dokumentacije na podrocju javnih financ v 4. ¢lenu dolo€a mejne vrednosti za
pripravo in obravnavo posamezne vrste investicijske dokumentacije po stalnih
cenah z vklju¢enim davkom na dodano vrednost in sicer:
- za investicijske projekte pod vrednostjo 300.000 EUR je treba zagotoviti
dokument identifikacije investicijskega projekta, in sicer:
o pritehnolosko zahtevnih investicijskin projektin;
o priinvesticijah, kiimajo v svoji ekonomski dobi pomembne financne
posledice (na primer visoki stroski vzdrzevanjal);
o kadar se investicijski projekti (so)financirajo s proracunskimi sredstvi;
- zainvesticijske projekte z ocenjeno vrednostjo med 300.000 in 500.000 EUR
najmanj dokument identifikacije investicijskega projekta;
- za investicijske projekte nad vrednostjio 500.000 EUR dokument
identifikaciji investicijskega projekta in investicijski program;
- za Iinvesticijske projekte nad vrednostjo 2.500.000 EUR dokument
identifikacije investicijskega projekta, predinvesticiska zasnova in

investicijski program.

Celotna ocenjena vrednost investicije z DDV znasa 13.476.368 EUR. V skladu z
Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podroCju javnih financ je potrebno izdelati dokument

identifikacije investicijskega projekta ter investicijski program.
Navedeno dokumentacijo je potrebno pripraviti v fazi pred zaCetkom investicije

oz. pred izvedbo javnega razpisa v skladu s Casovnim nacrtom, kot je predviden

v poglavju 7.3 tega DIIP.
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9. ZAKLJUCEK

Obcina Dobrova - Polhov Gradec zeli s projektom nCenter Dobrova — 1 fazak
najprej identificirati projekte, nepremicnine in mikrolokacije primerne za
umestitev projekta v prostor na nacin, da se izpolnijo javni cilji projekta ter nato

izvesti izgradnjo Centra Dobrova.

Ocenjena vrednost investicije po stalnin cenah znasa 11.262.657 EUR brez DDV
oziroma 13.476.368 EUR z DDV, stalne cene november 2023, in se bo izvajala

skladno s predvidenim casovnim nacrtom.

Kot je razvidno iz spodnje tabele je neto sedanja vrednost projekta negativna in

znasa -123.605 EUR. Investicijska sredstva se poslediCno ne povrnejo.

Tabela 21: Finanéni kazalniki naro¢nika

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -123.605 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) 0,00%
Relativna neto sedanja vrednost 1,00
Koli¢nik relativne koristnosti 0,97
Doba vracanja investicijskih sredstev Senepovrne

Pri presoji upravicenosti nalozbe je potrebno upostevati, da v obravnavanem
primeru ne gre za dobickonosno dejavnost, pac pa za investicijo, ki bo izboljsala
stanje Osnovne Sole Dobrova. Cilji investicije so zlasti:

- pridobiti nove sodobne prostore, primerne za izvajanje dejavnosti lokalne
samouprave, lekarniske, zdravstvene dejavnosti, dejavnosti kulturnega
znacaja (ve€Cnamenska dvorana), izvajanje frgovske dejavnosti Zivilske in
tehniCne trgovine, izvajanje postne in bancne dejavnosti, knjiznica ter
drugih, ob¢anom namenjenih dejavnosti,

- pridobitev novih prostorov za medgeneracijsko sreCevanje obZanov, ki
bodo predstavljali osrednji prostor zbiranja v obcini in v katerih se bodo
lahko ponujali razlicni preventivni programi (vsebine in akfivnosti),
namenjeni predvsem druzinam, posameznim druzinskim lanom, starejsim

in drugim ranljivim skupinam, katerih namen je zagotavljanje dostopnosti
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in  pluralizacija  storitev, namenjenih  razlicnim  cilinim  skupinam
(ve€Cnamenska dvorana),

- zagotovitev novih prostorov za izvajanje zdravstvene dejavnosti in
posledicno izvajanje nalog vezanih na zagotavljanje zdravstvene sluzbe
na primarni ravni;

- znizati stroSke vzdrzevanja in v posameznem primeru tudi stroske najemnin
ob prenehanju uporabe obstojecinh prostorov, v katerih se izvajajo zgoragj
navedene druzbene dejavnosti,

- zvisati zadovoljstvo prebivalcev Dobrove ter sosednjih krajev,

- spodbuditi ustvarjalnost za izvajanje predvsem dejavnosti kulturne narave,

- zagotoviti ob€anom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne
narave,

- upostevati nacelo dostopnosti za vse ranljive skupine,

-z ustrezno zdravstveno oskrbo prispevati k varstvu druzine, starejsin in
invalidnih oseb in drugih ranljivih skupin prebivalstva.

- ureditev centra oz. jedra obcine, ustvariti prepoznavno identiteto obcine

in moznosti za nadaljnji razvoj obcCine.
Na podlagi vsebine tega dokumenta lahko zaklju¢imo, da je predmetni projekt

nCenter Dobrova - 1 faza« primeren za izvedbo ter da je investicija ekonomsko

upravicena iz naslova sirsin druzbeno-ekonomskih koristi, ki jin prinasa druzbi.
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