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SKLEP O POTRDITVI INVESTICIUSKEGA PROGRAMA

Investitor: OBCINA DOBROVA - POLHOV GRADEC

Naslov: Stara cesta 13, 1356 Dobrova

Na podlagi drugega odstavka 20. ¢lena Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in
obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ je odgovorna oseba

investitorja sprejela naslednja sklepa:

1. Potrdi se Investicijski program »Center zdravja in branja Polhov Gradec iz julija
2022, ki ga je izdelal Institut za javno zasebno partnerstvo, zavod Turjak,

Zeleznica 14, 1311 Turjak.

2. Ocenjena vrednost po optimalni varianti C - najem novega namenskega se
nezgrajenega objekta:

o letne najemnine znasa 40.992 EUR z DDV, na 15-letni ravni projekta pa
614.880 EUR z DDV.

o tekoCih stroskov znasa 10.248 EUR z DDV, na 15-letni ravni projekta pa
153.720 EUR z DDV.

Iz investicijskega programa izhaja, da je investicija izvedljiva. Investicija je prikazana

primerno. Podatki in informacije so zadostni in pricakujejo se ucinki, kot so predvideni.

Ob¢éina Dobrova - Polhov Gradec

Zupan Franc Setnikar
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1.UVODNO POJASNILO

V skladu z dolocili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrocCju javnih financ' je v uvodnem poglavju predmetne
investicijske dokumentacije (v nadalinjem besedilu tudi: IP), potrebno identificirati

investitorja ter navesti cilje oziroma strategije.

1.1. KRATKA PREDSTAVITEV PROJEKTA

Obcinaima v skladu z 21. Clenom Zakona o lokalni samoupravi dolznost zadovoljevati
potrebe svojin prebivalcev z opravljanjem raznih nalog, med njimi tudi v okviru svojih
pristojnosti ureja, upravlja in skrbi za lokalne javne sluzbe, pospesuje vzgojno
izobrazevalno, informacijsko, dokumentacijsko, drustveno, in drugo, dejavnost na
svojem obmocju ter pospesuje kulturnoumetnisko ustvarjalnost, omogoca dostopnost

do kulturninh programov, zagotavlja splosSnoizobrazevalno knjiznicno dejavnost ter v

skladu z zakonom skrbi za kulturno dedis¢ino na svojem obmocdju.

Trenutno v obcini Dobrova - Polhov Gradec izvajanje zdravstvene dejavnosti in
izvajanje knjiznicarske dejavnosti nista urejena v ustreznih prostorih, zato je ustrezna

ureditev in zagotovitev primernih prostorskih kapacitet nujno potrebna.

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.



1.2. PREDSTAVITEV INVESTITORJA

1.2.1. INVESTITOR - NAROCNIK

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

Telefon: +386 (0)1 36 01 800

E-maiil: info@dobrova-polhovgradec.si

Maticna st.: 5874998

Davcna §t.: SI91166004

TRR: 01221-0100000813

1.2.2. OPIS INVESTITORJA

Obcina Dobrova — Polhov Gradec je ena od obcin v Republiki Sloveniji zahodno od
Liubljane. 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 osamosvojila v Obcino Horjul.2

Obcina Dobrova - Polhov Gradec je del osrednjeslovenske statisticne regije. Meri 118

km?2. Po povrsini se med slovenskimi ob&inami uvrs€¢a na 53. mesto.3

V drugi polovici leta 2021 je bilo v Obcini Dobrova — Polhov Gradec skupaqj 7.818
prebivalcev, od tega moskih 3.945 in zensk 3.873.4

2 Wikipedija, dostopno na: <https://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Dobrova_-
_Polhov_Gradec>, 15. 6. 2022.

3 Statisti¢ni urad RS, dostopno na: <https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/30>, 15. 6.
2022.

4 Statisticni urad RS, dostopno na: <https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-
/05E1022S.px/table/tableViewlLayout2/>, 15. 6. 2022.



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 Polhovim Gradcem, Setnica —
del, Setnik, Smolnik, Srednja vas pri Polhovem Gradcu, Srednji Vrh, Stranska vas,

Sentjost nad Horjulom, Sujica.t SedeZ obcine se nahaja na naslovu Dobrova, Stara

cesta 13. Obcina ima svoj grb, zastavo in praznik, ki je 25. junija.”

Slika 1: Grb obéine

Vir: Spletna stran obcine.8

Na obmocju Obcine Dobrova - Polhov Gradec so ustanovljeni ozji deli obcine. Naloge,
organizacija in delovanje ter pravni status ozjih delov Obcline Dobrova - Polhov
Gradec so doloceni s statutom in odlokom obcine.
Imena in obmocja ozjih delov obcine so:
- Krajevna skupnost Crni Vrh, ustanoviliena na obmodju naselij Crni Vrh, Rovt,
Smolnik, Srednji Vrh;

5 Statisticni urad RS, dostopno na: < https://www .stat.si/obcine/sl/Municip/Index/30>, 15. 6.
2022.

6 Wikipedija, dostopno na: <https://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Dobrova_-
_Polhov_Gradec>, 15. 6. 2022.

7 Spletna  stran: <https://dobrova-polhovgradec.si/objave/187> in <hftps://dobrova-
polhovgradec.si/objave/191>, 15. 6. 2022.

8 Spletna stran: <https://dobrova-polhovgradec.si/objave/187> in <https://dobrova-
polhovgradec.si/objave/191>, 15. 6. 2022.



- 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, ustanovljena 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, PraprocCe, 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.?

Slika 2: Umescenost Obcine Dobrova - Polhov Gradec v prostor

Vir: Wikipedia.10

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

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

E-maiil: info@dobrova-polhovgradec.si

? Statut Obcine Dobrova - Polhov Gradec, 3. Clen, Uradni list RS, §t. 26/12, 43/19.

10 Wikipedia, dostopno na: <https://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Dobrova_-
_Polhov_Gradec#/media/Slika:Obcine_Slovenija_2006_Dobrova_-_Polhov_Gradec.svg>, 15.
6.2022.



1.4. IDENTIFIKACIJA POTENCIALNEGA PONUDNIKA

Ponudnika v Casu priprave tega dokumenta Se ni mogoce identificirati. V primeru
izvedbe projekta skladno s spodaj opisano varianto C se bo izvedel postopek oddaje
javnega narocila in bo v skladu z zakonom, ki ureja javno narocanje, izbran ponudnik,

ki bo oddal ekonomsko najugodnejso dopustno ponudbo.

1.5. IDENTIFIKACIJA IZDELOVALCA IP

1.5.1. IZDELOVALEC

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

P.E. Ljubljana: Ukmarjeva 2, 1000 Ljubljana

Telefon: + 386 (0)1 60 100 70

E-maiil: info@pppforum.si

Mati¢na §t.: 3455114000

Davcna §t.: S122672826

1.5.2. OPIS IZDELOVALCA

Institut za javno-zasebno partnerstvo je bil ustanovljen v letu 2008 z namenom, da
vzpodbudi znanstveno-raziskovalno dejavnost na podrocju pravne in ekonomske
znanosti, s posebnim poudarkom na vprasanjih povezanih s pojmi javno-zasebnih
partnerstev, vzpostavitve infrastrukture v javnem interesu, javnih sluzb in drzavnih
pomodi, javnih razpisov in javnega narocanja, projekinega vodenja, priprave
ekonomskih in investicijskih Studij ter drugih sorodnih tem. Za ta namen se je v okviru
Instituta zdruzila skupina strokovnjakov iz razli¢nih 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 projektih vzpostavitve javne
infrastrukture in javnih sluzb, zato lahko zagotovi celovito analizo posameznega

projekta s ciliem dolgoroCnega in kvalitethega izvajanja projektov v javnem interesu.!’

11 Spletni vir: <http://pppforum.si>, 15. 6. 2022.



1.6. NAMEN IN CILJI INVESTICIJE TER RAZVOJNE MOINOSTI

Osnovni hamen investicije je izpolnjevanje nalog obcine ter izboljSanje kvalitete

Zivlienja prebivalstva preko razvoja lokalnega sredisCa in posledicno znizevanje

stopnje gravitacije njenih obcanov k Ljubljani ter zadovoljitev javnega interesa na

zdravstvenem in knjiznicarskem podrocju.

Cilji investicije so:

izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in
zobozdravstvene ter knjiznicne dejavnosti,

zvisati zadovoljstvo obcanov,

zagotavljanje ustreznih pogojev za uporabnike,

izboljSanje delovnih pogojev za osebje,

omogocanje dostopa do vseh razpolozljivih storitev starejsim in invalidom,
omogocanje dovolj velikega stevila parkirnin mest,

zagotavljanje ustreznih sanitarno higienskih standardov,

zagotovitiobZanom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,
zagotavljanje gradbeno tehnicnih pogojev za izvajanje dejavnosti, kot npr.
ustrezno prezraCevanje in osvetljenost prostorov, prikljuCitev na komunalne
vode, ftoplotna in zvoCna izolacija, omogoCeno mokro CcisCenje in
razkuzevanje, stik tal s steno mora biti gladek, stene gladke in do visSine 180 cm
iz snovi, ki ne vpija vlage, visina prostorov najmanj 240 cm, dvigalo, ustrezne
velikosti Cakalnic, dovolj velik knjiznicni prostor, sanitarije za obiskovalce in

zaposlene in drugo.



1.7. POVZETEK 1Z DOKUMENTA IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA
PROJEKTA OZIROMA PREDINVESTICIJSKE ZASNOVE S POJASNILI
POTEKA AKTIVNOSTI IN MOREBITNIH SPREMEMB

V juliju 2022 je je bil izdelan Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP).12 V
DIIP so opredeljeni splodni podatki o investitorju in investicijskem projektu. Predstavljena
je analiza stanja z razlogom za investicijsko namero, razvojne moznosti, cilji investicije
ter Casovni nacrt izvedbe. V nadaljevanju DIIP-a so bile analizirane sledece variante:
VARIANTA A: Varianta brez investicije,
VARIANTA B: Lastna izvedba investicije s proracunskimi sredstvi - nakup zemljisCa
in gradnja,
VARIANTA C: Najem novega namenskega Se nezgrajenega objekta,
pri Cemer je bila varianta C predlagana kot optimalna varianta za izvedbo projekta,

saj tako obcina doseze boljse financne kazalnike na ravni projekta.

12 |nstitut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak PE Ljubljana, Ukmarjeva 2, 1000 Ljubljana,
Dokument identifikacije investicijskega projekta nCenter zdravja in branja Polhov Gradec julij
2022.



2. POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA

2.1. CILJI INVESTICIJE

Cilji investicije so:

izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in
zobozdravstvene ter knjizniCne dejavnosti,

zvisati zadovoljstvo obcanov,

zagotavljanje ustreznih pogojev za uporabnike,

izboljSanje delovnih pogojev za osebje,

omogocanje dostopa do vseh razpolozljivih storitev starejsSim in invalidom,
omogocanje dovolj velikega stevila parkirnin mest,

zagotavljanje ustreznih sanitarno higienskih standardov,

zagotovitiobcanom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,
zagotavljanje gradbeno tehnicnih pogojev za izvajanje dejavnosti, kot npr.
ustrezno prezraCevanje in osvetljenost prostorov, prikljuCitev na komunalne
vode, ftoplotna in zvocna izolacija, omogoCeno mokro CcisCenje in
razkuzevanje, stik tal s steno mora biti gladek, stene gladke in do visSine 180 cm
iz snovi, ki ne vpija vlage, visina prostorov najmanj 240 cm, dvigalo, ustrezne
velikosti Cakalnic, dovolj velik knjiznicni prostor, sanitarije za obiskovalce in

zaposlene in drugo.

Tabela 1: Kazalniki za spremljanje doseganja ciljev

Naziv kazalnika Zacetna vrednost Ciljna vrednost
(leto in vrednost) (leto in vrednost)
Urejeni sodobni prostori, primernih za izvajanje 2022,0 2023,1

zdravstvene in zobozdravstvene dejavnosti

Urejeni sodobni prostori, primernih za izvajanje 2022,0 2023,1
knjiznicne dejavnosti



2.2. SPISEK STROKOVNIH PODLAG

Z namenom preucevanja izvedbe projekta so bili doslej izdelani naslednji dokumenti:
- lzvedenec gradbene stroke in cenilec stvarnega premozenja nepremicnine dr.
Bojan Grum, Ocenjena vrednost najema, §t. 2149-C/22, Ljubljana, 2. 6. 2022.
- Tehnic¢ne specifikacije, Gradivo narocnika, junij 2022.
- Institut za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak PE Ljubljana, Ukmarjeva 2,
1000 Ljubljana, Dokument identifikacije investicijskega projekta nCenter zdravja

in branja Polhov Gradec julij 2022.

2.3. KRATEK OPIS UPOSTEVANIH VARIANT TER UTEMELJITEV IZBIRE
OPTIMALNE VARIANTE

Investicijski program mora v skladu z doloCbami Uredbe o enotni metodologiji za
pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ

vsebovati kratek opis upostevanih variant ter utemeljitev izbire optimalne variante.

V skladu z navedeno zahtevo so v predmetnem IP predstavljene sledecCe variante:
VARIANTA A: Varianta brez investicije,
VARIANTA B: Lastna izvedba investicije s proracunskimi sredstvi - nakup zemljisCa
in gradnja,

VARIANTA C: Najem novega namenskega Se nezgrajenega objekta.

2.3.1. VARIANTA A: VARIANTA BREZ INVESTICIJE

Varianta brez investicije bi ohranjala obstojeCe stanje ter neizpolnitev ciliev, ki jih
zasleduje investicija. Varianta »brez investicije« ni podrobneje obravnavana, saj ne-
realizacija investicije pomeni ohranitev obstojeCega stanja in neizpolnitev postavljenih
ciliev. Varianta »brez investicije« onemogoca izvajanje zgoraj opredelienih ciliev
projekta, zlasti temeljnega cilja, ki je izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih,

primernih za izvajanje zdravstvene in zobozdravstvene ter knjizniChe dejavnosti.



Varianta A kratkoro€no, srednjero€no in dolgoro€no pomeni, da se ne bi zagotovilo
novih sodobnih prostorov, primernih za izvajanje zdravstvene in zobozdravstvene ter
knjizniCne dejavnosti. Prav tako se ne bi zasledovalo ciliev zvisanja zadovoljstva
obcanov, zagotavljanja ustreznin pogojev za uporabnike, izboljsanja delovnih
pogojev za osebje, omogocanja dostopa do vseh razpoloZljivih storitev starejsim in
invalidom, omogocanja dovolj velikega stevila parkirnin mest, zagotavljanja ustreznih
sanitarno higienskih standardov, zagotavljanja obcanom vecjo dostopnost do javnih
dobrin in storitev javne narave, zagotaviljanje gradbeno tehnicnih pogojev za
izvajanje dejavnosti. In nenazadnje, brez investicije ne bi dosegli izboljSanja kvalitete
Zivlienja prebivalstva preko razvoja lokalnega sredisCa in posledicno znizevanje
stopnje gravitacije njenih obCanov k Ljubljani ter zadovoljitev javnega interesa na

zdravstvenem in knjizniCarskem podrocju.

2.3.2. VARIANTA B: LASTNA IZVEDBA INVESTICUUE S
PRORACUNSKIMI SREDSTVI - NAKUP ZEMLJISCA IN GRADNJA

Obravnavana investicija predvideva izgradnjo stavbe, ki bi bila namenjena izvajanju
dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in zobozdravstvene

ter knjizniCne dejavnosti.

Investicijo je potrebno izvesti v obliki klasicnega javnega narocila, pri Cemer je najprej

potreben nakup primernega zemljis¢a, nato pa gradnja primernega objekta.

O izvedbi projekta s klasicnim javnim narocilom govorimo v primerih, ko naro¢nik sam
v celoti zagotovi celotna potrebna financna sredstva za izvedbo potrebnih projektov
oz. investicij, upravljanje, nosi stroske vzdrzevanja, nadgradenj in prilagoditev projekta
ter obenem prevzame tudi vsa tveganja, ki izvirgjo iz posameznega projekta. Skladno
z zakonodajo, ki ureja postopke oddaje javnih narocil, mora investitor razpolagati s

financnimi sredstvi za realizacijo projekta v trenutku oddaje javnega narodila.

Poglavitna prednost te variante je zlasti, da po izgradnji objekta postane obcina lastnik

objekta in da ni stroska najemnin.



Ima pa predmetna varianta tudi pomanikljivosti, ki so zlasti majhno Stevilo primernih
zemljisC, ki so na voljo in so logisticno ter urbanisticno primerne za izvedbo investicije,
visok enkratni proracunski odhodek ob nakupu zemljisca in izgradnji; tveganje za zamik
zacCetka projekta zaradi zagotavljanja proracunskinh sredstev; veC kompleksnih in
dolgotrajnih postopkov za javno narocanje projektiranja in gradbenih del; tveganja
med projektiranjem in gradnjo prevzame investitor objekta; vsa investicijska tveganja

in bremena prevzame obcina, kot investitor.

Kot navedeno mora za izvedbo projekta po tem modelu obcina razpolagati s
finan&nimi sredstvi za realizacijo projekta v trenutku oddaje javnega narocila. Obcina
Dobrova - Polhov Gradec ne razpolaga s potrebnimi sredstvi za izvedbo projekta, zato
se predmetna varianta priblizuje Varianti A — brez investicije in ne omogoca izpolnitve

ciliev, ki jin obCina z investicijo zasleduje.

2.3.3. VARIANTA C: NAJEM NOVEGA NAMENSKEGA SE
NEZGRAJENEGA OBJEKTA

Predmetna varianta predvideva izvedbo javnega narocila za najem novega

namenskega se nezgrajenega objekta.

Prednosti te variante so zlasti izvedba enega postopka javnega narocila po ZJN-3;
tveganja med projektiranjem in gradnjo prevzame investitor objekta, moznost
sodelovanja pri pripravi projektnih resitev; moznost spremljanja kakovosti gradnje;
investicijsko vzdrzevanje je obveznost lastnika; moznost menjave lokacije zaradi

spremenjenih razmer.

Ima pa predmetna varianta tudi dolocene slabosti, ki so zlasti majhno Stevilo primernih
zemljis¢, ki so na voljo in so logisticno ter urbanisticno primerne, stroSek najemnin se
lahko povisa, a je to z vidika obremenitve proracuna lazje izvedljivo, sqj je letna
obremenitev le majhen del celotne investicije; praviloma je najemanje prostorov za
dalie casovno obdobje manj ekonomicno; lahko se predvidi opcija odkupa
nepremicnine tekom oz. ob izteku najemnega razmerja (najemnine oz. njinov del se
lahko vstevajo v kupnino) in najemnik sme izvajati izboljSave na najetih sredstvih zgolj

ob soglasju najemodajalca.



2.3.4. IDENTIFIKACIJA PRIMERNE VARIANTE

Na podlagi primerjalne analize izvedbe investicije je varianta C predlagana kot
optimalna varianta za izvedbo projekta, saj doseze obcina boljSe finanéne kazalnike

na ravni projekta.

2.4. NAVEDBA ODGOVORNE OSEBE ZA IZDELAVO INVESTICIJSKEGA
PROGRAMA, PROJEKTNE IN DRUGE DOKUMENTACUE TER
ODGOVORNEGA VODJE ZA IZVEDBO INVESTICIUSKEGA
PROJEKTA

24.1. ODGOVORNA OSEBA ZA IZDELAVO INVESTICIUSKEGA

PROGRAMA
lzdelovalec:  Institut 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

Mati¢na §t.: 3455114000

Davcna §t.: S122672826

24.2. ODGOVORNI VODJA ZA IZVEDBO INVESTICIUSKEGA
PROJEKTA

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

Odgovorna oseba: zupan Franc Setnikar

Telefon: +386 (0)1 3601 800

E-maiil: info@dobrova-polhovgradec.si



2.5. PREDVIDENA ORGANIZACIJA IN DRUGE POTREBNE PRVINE ZA
IZVEDBO IN SPREMLJANJE UCINKOV INVESTICIJE

Za izvedbo investicije ni predvidena oz. potfrebna posebna organizacija niti nove
zaposlitve. Za zagotovitev nemotenega poteka investitor imenuje projektno skupino,
ki bo investicijo spremljala. Projektno skupino sestavljajo zaposleni obcinske uprave in
zunaniji izvajalci. Vsa dela zunanjim izvajalcem morajo biti oddana skladno z veljavnim

Zakonom o javnem narocanju.

2.6. PRIKAZ OCENJENE VREDNOSTI INVESTICIJE TER PREDVIDENE
FINANCNE KONSTRUKCIJE

V primeru optimalne variante C - najem novega namenskega Se nezgrajenega
objekta, obcina ne bo investitor v izgradnjo objekta, temvec bo zgrajen objekt vzela
v najem na javnem razpisu. V kolikor bi obCina sama zelela izvesti investicijo, znasa
njena ocenjena vrednost 1.103.500 EUR brez DDV oziroma 1.328.450 EUR z DDV v stalnih

cenah, julij 2022, kakor je bilo v DIIP predstavljeno v okviru variante B.

Zaradi jasnosti in transparentnosti na tem mestu navajamo strosek investicije v primeru
variante B, ki predvideva izvedbo projekta nCenter zdravja in branja Polhov Gradec«
v obliki klasiChega javnega narocCila z nakupom primernega zemljisCa ter gradnjo
primernega objekta. V financni analizi smo predpostavili, da se bo investicija izvajala
v letih 2022-2024, zaradi Cesar je investicija v spodnjih tabelah predstavijena v stalnih
in fekoCih cenah. V primeru tekocih cen smo upostevali napoved povprecne inflacije
za leto 2022 v visini 6,40 %, kakor jo je objavii UMAR v Pomladanski napovedi
gospodarskih gibanj (april 2022). V izraCunu financne analize smo v skladu z Uredbo o
enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju
javnih financ (Uradni list RS, §t. 60/06, 54/10 in 27/16) upostevali vrednost investicije v
stalnih cenah in z vkljucenim 22 % DDV, ki znasa skupaj 1.328.450 EUR, kot je razvidno iz

spodnje tabele.

Ocena vrednosti predmetne investicije temelji na sledecih predpostavkah:



- Vrednost zemljis€a smo ocenili v visini 81.000 EUR, pri c¢emer smo predpostavili
nakup 900 m2 stavbnega zemljisCa po ceni 0 EUR/mZ2, skladno z opravljenimi
analizami prodaje stavbnih zemljis¢ v obcini Dobrova - Polhov Gradec,

- strosek investicijske dokumentacije in izvedbe javnih razpisov v visini 15.000 EUR
brez DDV,

- projektno dokumentacijo smo ocenili v visini 5 % GOI del in stroskov urejanja
okolice,

- vodenje projekta in nadzor smo ocenili v visini 72.000 EUR brez DDV, kar ustreza
strosku 3.000 EUR brez DDV mesecno in 24 mesecev gradnje,

- po podatkih narocnika je za izvajanje zdravstvene in knjiznicne dejavnosti
potrebnih 400 m2 bruto povrsin prostorov. Za izvedbo GOI del smo ocenili strosek
v Vvisini 1.600 EUR brez DDV, kar skupaj znese 640.000 EUR brez DDV,

- urejanje okolice se hanasa na 200 m2 povrsin namenjenih parkiranju, pri cemer
smo upostevali strosek urejanja v visini 150 EUR brez DDV/m?2,

- opremo za izvajanje zdravstvene in knjiznicne dejavnosti smo ocenili v visini
150.000 EUR brez DDV,

- nepredvidena dela smo ocenili v visini 10 % stroska GOI del, urejanja okolice in

stroska opreme.

Tabela 2: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, julij 2022

Postavka Neto DDV Skupaj
Zemljisce 81.000 - 81.000
Investicijsk? dokumentavcija. in postopek 15.000 3.300 18.300
javnega narocanja
Projektna dokumentacija 33.500 7.370 40.870
Vodenje projektain nadzor 72.000 15.840 87.840
GOl dela 640.000 140.800 780.800
Urejanje okolice 30.000 6.600 36.600
Oprema 150.000 33.000 183.000
Nepredvidena dela (10 %) 82.000 18.040 100.040
SKUPAJ 1.103.500 224.950 1.328.450
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Tabela 3: Ocenjena vrednost investicije v tekocih cenah

Postavka Neto DDV Skupaj
Zemljisce 81.000 - 81.000
Investicijsk? dokumentavcija.in postopek 15.320 3.370 18.690

javnega narocanja

Projektna dokumentacija 33.500 7.370 40.870

Vodenje projektain nadzor 77.834 17.123 94.957
GOl dela 691.855 152.208 844.064

Urejanje okolice 32.941 7.247 40.189
Oprema 164.707 36.236 200.943
Nepredvidena dela (10 %) 88.950 19.569 108.519
SKUPAJ 1.186.108 243.124 1.429.232

V primeru variante C - najem novega namenskega Se nezgrajenega objekta, kot
optimalne variante, mora obcina zagotoviti letni znesek v visini 51.240 EUR z DDV od
tega znasa ocenjeni strosek najemnine 40.992 EUR z DDV letno in tekodi stroski 10.248
EUR z DDV letno.

Vse omenjene postavke so podrobneje pojasnjene v naslednjin poglavjih, kjer sta

predstavljeni financna in ekonomska analiza.

2.7. IBIRNI PRIKAZ REZULTATOV IZRACUNOV TER UTEMELJITEV
UPRAVICENOSTI INVESTICIJSKEGA PROJEKTA

Z investicijo nCenter zdravja in branja Polhov Gradec« zeli investitor zagotoviti primerne

prostore za izvajanje zdravstvene dejavnosti in knjizniCarske dejavnosti.

Cilji projekta so sledeci:
- izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in
zobozdravstvene ter knjizniCne dejavnosti,
- zvisati zadovoljstvo obcanoyv,
- zagotavljanje ustreznih pogojev za uporabnike,
- izboljSanje delovnih pogojev za osebje,
- omogocanje dostopa do vseh razpolozljivin storitev starejsSim in invalidom,
- omogocanje dovolj velikega Stevila parkirnin mest,
- zagotavljanje ustreznih sanitarno higienskih standardov,

- zagotovitiobcanom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,
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- zagotavljanje gradbeno tehni¢nih pogojev za izvajanje dejavnosti.

V primeru variante C - najem novega namenskega Se nezgrajenega objekta, ob&ina
ne bo investitor v izgradnjo objekta, temvec bo zgrajen objekt vzela v najem na
javnem razpisu. V financni analizi smo na strani obcine tako upostevali zgolj strosek

investicijske dokumentacije in potrebnih pravnih postopkov v visini 12.200 EUR z DDV.

Upostevajoc financno analizo, je neto sedanja vrednost projekta negativna in znasa
-559.994 EUR.

Tabela 4: Financni kazalniki projekta

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -559.994 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanja vrednost n/a
Koli¢nik relativne koristnosti 0,00
Dobavracanjainvesticijskih sredstev Senepovrne

Negativna financ¢na neto sedanja vrednost je sicer znacilna za javne projekte, sqgj i
praviloma ne ustvarjagjo denarnega toka in dobicka, ampak so izvedeni zaradi
obcanov. Tako je potrebno pri upravicenosti nalozbe upostevati tudi Sirse druzbeno

ekonomske koristi, ki jin bo za obcino imel predmetni projekt in so navedeni zgora.

Kot je razvidno iz tabele spodaqj, ki prikazuje ekonomske kazalnike projekta, je z
upostevanjem Sirsin druzbenih koristi investicija upravicljiva, saj je neto sedanja
vrednost projekta pozitivha in znasa 623.222 EUR, kolicnik relativne koristnosti znasa

2,48. Sredstva investicije se povrnejo v 3 letih.

Tabela 5: Ekonomski kazalniki projekta

Ekonomski kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) 623.222 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanja vrednost n/a
Koliénik relativne koristnosti 2,48
Dobavracanjainvesticijskih sredstev 3 leta

Na podlagi vsebine tega dokumenta lahko zaklju¢imo, da je investicija »Center
zdravja in branja Polhov Gradec« primerna za izvedbo ter da je ekonomsko

upravic¢ena. Investicija je upraviCena iz naslova sirsih druzbeno ekonomskih koristi, ki jih

prinasa druzbi.
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3. OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU IN IZDELOVALCU
INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE IN PRIHODNJEM
UPRAVLJAVCU I ZIGI IN PODPISI ODGOVORNIH
OSEB

3.1. INVESTITOR

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

Telefon: +386 (0)1 36 01 800

E-mail: info@dobrova-polhovgradec.si

Maticna st.: 5874998

Davcna §t.: SI91166004

TRR: 01221-0100000813

Odgovorna oseba: Zupan Franc Setnikar

Datum: Podpis:
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3.2. IZDELOVALEC INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE

lzdelovalec:  Institut 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

Mati¢na §t.: 3455114000

Davcna §t.: S122672826

Odgovorna oseba: izr. prof. dr. Petra Ferk, Direktorica razvojnih projektov
Datum: 26. 7. 2021 Podpis:

3.3. OSNOVNI PODATKI O PRIHODNJEM UPRAVLJAVCU

V kolikor bo investicija realizirana po varianti C, prevzema investicijsko vzdrzevanje

najemodajalec, tekoCe vzdrzevanje pa najemnik.
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4. ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA I OPISOM
RAZLOGOV ZA INVESTICIUSKO NAMERO TER
USKLAJENOST CILIEV INVESTICUUE Z RAZVOJNIMI
STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI

4.1. ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA S PRIKAZOM OBSTOJECIH IN
PREDVIDENIH POTREB PO INVESTICLJI

Obcinaima v skladu z 21. clenom Zakona o lokalni samoupravi dolznost zadovoljevati
potrebe svojin prebivalcev z opravljanjem raznih nalog, med njimi tudi v okviru svojin
pristojnosti ureja, upravlja in skrbi za lokalne javne sluzbe, pospesuje vzgojno
izobrazevalno, informacijsko, dokumentacijsko, drustveno, in drugo, dejavnost na
svojem obmocdju ter pospesuje kulturnoumetnisko ustvarjalnost, omogoca dostopnost
do kulturnin programov, zagotavlja sploSnoizobrazevalno knjiznicno dejavnost ter v

skladu z zakonom skrbi za kulturno dedis¢ino na svojem obmocdju.

ZDRAVSTVENA DEJAVNOST
Zdravstvena ambulanta Polhov Gradec frenutno deluje v prostorih Kulturnega doma

Jakoba Trobca, ki je v lasti Zupnije Polhov Gradec.

Trenutni objekt zdravstvena postaja Polhov Gradec je polno zaseden (ena ambulanta
druzinske medicine, zobozdravstvena ambulanta, prostor za patronazno sestro, ki

mora do svojih prostorov vstopati skozi referencno ambulanto).

Zaradi Siritve nekaterih programov skladno s spremenjenimi potrebami po zdravstvenih
storitvah je poftrebno sprejeti ukrepe za povecanje kapacitet in zagotovitev ustreznih

delovnih pogojev.

Zaradi vpeljave novih zdravstvenih dejavnosti in Siritve obstojecih zdravstvenih
programov, ki jih narekujejo zakonske spremembe, zacrtane smernice Ministrstva za
zdravje in spremenjene potrebe po zdravstvenih storitvah, bi na obmocju zdravstvene
postaje Polhov Gradec nujno potrebovali dodatne prostore za izvajanje dejavnosti:

- splosna in druzinska medicina.
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Zdravstvena postaja Polhov Gradec v sedanjem stanju ter s frenutno infrastrukturo, s
katero razpolaga, se ne bo mogla soocati z vsemi izzivi, ki prihajajo v prihodnosti.
ObstojeCe kadrovske in prostorske kapacitete ne bodo zado$€ale za ustrezno in

kakovostno soocanje z izzivi, ki jih prinasa razvoj zdravstvene dejavnosti.

Najbolj optimalno bi bilo pridobiti prostore, ki bi posamezne obstojeCe in nove oddelke

prostorsko zdruzili.

Glavni cilj je zagotoviti prostorske kapacitete, ki bodo ustrezale spremenjenim
potrebam po zdravstvenih storitvah v prihodnjih letih z namenom doseganja ustrezninh
delovnih pogojev za kakovostno izvajanje zdravstvene dejavnosti. Poleg tega je cilj
zagotoviti kakovostno, celovito in kontinuirano obravnavo pacienta s hitrim in
enostavnim dostopom, zagotoviti zadostne prostorske kapacitete z namenom
doseganja ustreznih delovnih pogojev za zaposlene in zagotavljanja kakovostnega
izvajanja zdravstvene dejavnosti, zagotoviti enake pogoje za zadovoljevanje skupnih
potreb prebivalcev v skladu z razvojnimi cilji drzave na primarni ravni zdravstvene
dejavnosti oziroma zagotoviti kvalitetne storitve, varnost, dostopnost ter enake
moznosti za zdravljenje za vse prebivalce obcine in ostale paciente, urediti prostorske
moznosti  za kakovostno izvajanje zdravstvenih storitev, ustrezati  strokovnim
standardom in razvojnim smernicam na podrocju zdravstvene dejavnosti na primarni
ravni zdravstvenega varstva, ustrezati spremenjenemu zakonodajnemu  okviry,
izboljsati pokritost glede potrebe po zdravstvenih storitvah, izboljsati pogoje dela
zaposlenih, dosegati visje kakovosti poslovanja koncesionarjev, kot Ce bi se dejavnosti
izvajale dislocirano in kar je naj pomembnejse povecati zadovoljstvo pacientov in
zagotoviti varnost za paciente. Z namenom doseganja kakovostnejse obravnave

pacientov je eden od glavnih ciliev strmenje k centralizaciji ambulant.

Poleg zgoraj navedenih klju¢nih razlogov pa je nujno pofrebno upostevati smernice,
podane s strani Ministrstva za zdravje, ki opredeljujejo glavarinske kolicnike, ki
prikazujejo povprecno Sstevilo kolicnikov opredeljenih pacientov na tim ambulante

druzinske medicine.
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KNJIZNICNA DEJAVNOST

Knjiznica Polhov Gradec frenutno deluje na 59m2, v najetih prostorin v Polhograjski
grascini, ki je v lasti Ministrstva za kulturo in v upravljanju Tehni€nega muzeja Slovenije.
Prostor je tezko vzdrzevati, sqj je zidovje staro in iz njega odpada omet, v prostoru ni
infernetne in telefonske povezave. Prostori se nahajajo v sredisCu kraja, kar je za
knjiznico pomembno. V knjiznici se izvajajo popoldanske ure pravljic in obcasne
predstavitve knjig, ki so povezane z lokalnim okoljem. Knjiznica nima lastnega pohistva
(mizic in stolov) za obiskovalce, trenutno si ga izposojajo od Javhega zavoda

Polhograjska grascina.

Knjiznica Polhov Gradec je trenutno odprta dvakrat tedensko po dve uri, ob Cetrtkih
od 17.00 do 19.00 in ob sobotah od 10.00 do 12.00.

Knjiznica je polprofesionalna, kar pomeni, da je knjiznicno gradivo sicer vklju¢eno v
informacijski sistem COBISS, evidentiranje izposojenega in vrnjenega gradiva pa
poteka bodisi rocno ali s pomocjo lokalnega racunalniskega programa. Delovanje
knjiznice je vkljuCeno v vse zakonske zahtevane evidence ali statistike o knjiznicni

dejavnosti, kadrovsko in prostorsko pa ne izpolnjuje pogojev za profesionalne knjiznice.

Za knjiznico Polhov Gradec je nujno potrebno zagotoviti boljse prostorske pogoje za
delovanje in razvoj knjiznice, saj Polhov Gradec glede na poftrebe prebivalstva

potrebuje profesionalizirano knjiznico.

Knjiznica Polhov Gradec bi razsirila svoj obseg knjizniCne dejavnosti in se
prekategoriziralo v Krajevno knjiznico |l
- Krajevna knjiznica Il izvaja knjiznicno dejavnost v naselju do 2.500 prebivalcey,
- Odprta je najmanj 10 ur tedensko,
- Ima najmanj 0,5 strokovnega knjiznicnega delavca,
- lzvaja doloCen obseg dejavnosti, kot doloCajo predpisi in omogoca dostop do
racunalniskega lokalnega in vzajemnega kataloga,
- Ima primerno strukturo in izbor knjiznichega gradiva, ki ga ustrezno dopolnjuje,

- Ima ustrezen prostore v velikosti vsaj 80m2,
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- Zagotavlja zadostno Stevilo uporabniskih mest, od katerin je vsaj eno

uporabnisko mesto racunalniska delovna postaja.

Sele po preselitvi v ustreznejie prostore bo mogoce organizirati prireditve in
izobrazevanja v obsegu in po programu:

- Ure pravljic,

- Ustvarjalne delavnice,

- Organizirani obiski vricev in osnovnosolcev (Rastem s knjigo),

- Resevanje knjiznih ugank,

- Sodelovanje v projektu za predsolske otroke Ciciuhec,

- Knjiznic¢no-muzejski kviz Mega kviz,

- Informacijsko-izobrazevalni kviz Robinzonijada v informacijski dzungli,

- Strokovna in poljubna ter potopisna predavanja,

- lzobrazevalne delavnice in likovne oz. fotografske razstave,

- Ofrociod 7. do 12 leta bodo med poletnimi pocitnicami sodelovali v projektu

Poletavci — poletni bralci, ofroci od 13-16 let v projektu Najpoletavci,
- Odrsali se bodo med letom lahko prikljuCili projektu Mesto bere, poleti pa

projektu Macek v zaklju, pri katerem lahko sodelujejo tudi otroci in mladi.

Poleg zgoraj navedenih klju¢nih razvojnin moznosti, pa bi pridobitev novih prostorov
ponujal tudi Stevilne druge posredne moznosti, ki so:

- Razvoj obcine kot celote s ponudbo novih in izboljsanih dejavnosti,

- Povecanje zadovoljstva obcanoyv,

- Nove zaposlitve in boljsa delovna mesta.

Investicije obcCine v zagotavljanje opisanih storitev v ustrezno in sodobno zasnovanem
objektu, z ustreznim Stevilom parkirnih mest so glede na zgoraj opisano stanje
zdravstvene in knjizni€ne dejavnosti nujno potrebne, saj so obstojeci prostori premajhni

glede na uveljavljene standarde in ne omogocajo pokrivanje potreb obcanov.

V mesecu juniju 2022 je bila izdelana Ocenjena vrednost najema, 3 in sicer za primer,

Ce bi bila izbrana Varianta C in bi Obcina Dobrova - Polhov Gradec za zagotovitev

13 |zvedenec gradbene stroke in cenilec stvarnega premozenja nepremicnine dr. Bojan Grum,
Ocenjena vrednost najema, §t. 2149-C/22, Ljubljana, 2. 6. 2022.
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ustreznih prostorov za izvajanje zdravstvene in knjizniCne dejavnosti izbrala moznost

najema.

Namen ocenjevanja je bilo ocenjevanje trzne vrednosti pravic na nepremicnini ob
predpostavki, da bo objekt zgrajen v skladu z vsemi normativi za opravljanje

zdravstvenega in knjiznicnega programa z zadostnim Stevilom parkirnin mest.

Opravljena je bila analiza trga nepremicnin ter nato ocenitev, v sklopu katere je bila
izvedena analiza najgospodarnejse uporabe, ki je najveriethejsa uporaba
premozenja, ki je fizikno mozna, ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna, financno
izvedljiva, in posledica le-ta je najvisja vrednost premozenja, katerega vrednost se
ocenjuje. V okviru te analize je bilo ugotovljeno, da je najgospodarnejsa uporaba
oddajanje v najem za dejavnosti, ki sovpadajo s plasiranimi dejavnostmi, v tem

primeru knjiznicarstvo in zdravstvena dejavnost.

V zvezi z izvedbo trznih primerjav je bilo ugotovljeno, da oddaqj iskanega ftipa
nepremicnin v Obcini Dobrova — Polhov Gradec v zadnjih dveh letih ni zavedenih, so
bile pa zavedene oddaje stanovanj. Razmerje v najemni ceni stanovanj v Obcini
Dobrova Polhov Gradec 6,50 EUR in v Mestni obcCini Ljubljana 11,50 EUR je cenilec
uporabil tudi pri oceni najema poslovnih prostorov, sqgj je izrazil mnenje, da se to
razmerje odraza tudi na tipu ocenjevanih nepremicnin.’

Poleg tega je bila opravljena analiza primerljive prodaje ter sprejet sklep, da bi

vrednost najema na dan ocenjevanja (2. 6. 2022) znasala 10,00 EUR/m2/mesec.'>

4 Prav tam, str. 12.

15 Prav fam, str. 14.
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4.2, USKLAJENOST INVESTICIJSKEGA PROJEKTA Z DRIAVNIM
STRATESKIM  RAZVOJNIM  DOKUMENTOM IN  DRUGIMI
RAZVOJNIMI DOKUMENTI, USMERITVAMI SKUPNOSTI TER
STRATEGIJAMI IN IZVEDBENIMI DOKUMENTI  STRATEGIJ
POSAMEZNIH PODROCHJ IN DEJAVNOSTI

Investicija »Center zdravja in branja Polhov Gradec« sledi usmeritvam in strateskim
ciliem razvojnin strategij in politik tako na ravni drzave kot tudi na ravni lokalne
skupnosti. Investicija je prav tako usklajena z veljavno zakonodajo. V tem poglaviju

bodo predstavljeni kljucni predpisi in razvojni dokumenti, s katerimi je projekt usklajen.

4.2.1. Strategija razvoja Slovenije 2030

Strategija razvoja Slovenije 2030'¢ je bila sprejeta dne 7. 12. 2017 za dolocCitev vizije in
ciliev razvoja Slovenije. Pomeni krovni razvojni okvir, ki temelji na usmeritvah Vizije
Slovenije 2050, razvojnem izhodisCu 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 akfivnem zivljenju, zdravem in

Cistem okolju ter vklju€evanju v demokraticno odloCanje in soupravljanje druzbe.

StrateSke usmeritve drzave za doseganje kakovostnega zivljenja so:

vkljucujoca, 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, usposoblienosti in u€inkovitosti upravljanja.

16 Strategija razvoja Slovenije 2030, sprejeta na 159. redni seji Viade RS, dne 7. decembra 2017.

30



Pet strateskih usmeritev za dosego osrednjega cilja strategije se bo uresniCevalo z
delovanjem na razlicnih medsebojno povezanih in soodvisnih podrocjin, ki so
zaokrozena v dvanaijstin razvojnih ciljev strategije:

- Zdravo in aktivno zivljenje

- Inanje in spretnosti za kakovostno zivljenje in delo

- Dostojno zZivljenje za vse

- Kultura in jezik kot temeljna dejavnika nacionalne identitete

- Gospodarska stabilnost

- Konkurencen in druzbeno odgovoren podjetniski in raziskovalni sektor

- Vklju€ujoc trg dela in kakovostna delovna mesta

- Nizkooglji€no krozno gospodarstvo

- Trajnostno upravljanje naravnih virov

- Zaupanja vreden pravni sistem

- Varna in globalno odgovorna Slovenija

- UcCinkovito upravljanje in kakovostne javne storitve

Predmetna investicija sledi v Strategiji razvoja Slovenije 2030 opredeljenim strateskim

usmeritvam drzave za doseganje kakovostnega Zzivljenja.

4.2.2. Vizija 2050

Dne 9. 2. 2017 je Sluzba Vlade Republike Slovenije za razvoj in 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 predstavija izhodis¢e za pripravo dolgorocne strategije razvoja
Republike Slovenije, temelji na petih osnovnih elementih:

- ucenje za zZivljenje,

- inovativna druzba,

- zaupanje,

17 Vizija 2050, dostopna na spletni strani: <https://www.rtvslo.si/files/novice/vizija-slovenije.pdf>,
15. 6. 2022.

18 Dokument o} nastanku Vizije 2050, dostopen na spletni strani:
<https://www.rtvslo.si/files/novice/kako_vizija_slovenije.pdf>, 15. 6. 2022.
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- kakovostno Zivijenje,

- identiteta.

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

navedeno, da nagj bi glede aktivne druzbe v letu 2050 veljalo naslednje:

»Aktivna druzba: boljse sodelovanje kljub drugim dejavnikom ustvarja pozitivne
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 naravnilokalnih skupnosti. Upravljanje prostora, okoljske in javne institucije
se decenfralizirajo ter so bolj vkljuCujocCe in fransparentne. Ucenje za zZivljenje je kljucni
dejavnik pri uresniCevanju te vizije .«

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

kvalitete na obravnavanem obmocdju.

4.2.3. 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 ciljev frajnostnega razvoja:
odpraviti vse oblike reviCine povsod po svetu,
odpraviti lakoto, zagotoviti prehransko varnost in boljSo prehrano ter spodbujati
trajnostno kmetijstvo,
poskrbeti za zdravo zZivljenje in spodbujati splosno dobro pocutje v vseh
zivljenjskih obdobjih,
vsem enakopravno zagotoviti kakovostno izobrazbo ter spodbujati moznosti

vsezivljenjskega ucenja za vsakogar,

17 Agenda za trajnostni razvoj do leta 2030 , sprejeta v Organizaciji zdruzenih narodov dne 27.
9.2015.
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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 sprejemljivin, zanesljivin, trajnostnih in
sodobnih virov energije,

spodbujati trajnostno, vkljuCujoco in vzdrzno gospodarsko rast, polno in
produktivno zaposlenost ter dostojno delo za vse,

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,

ohranjatiin 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 zemljis¢ in obrniti ta pojav ter prepreciti izgubo biotske
raznovrstnosti,

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

okrepiti nacine in sredstva za izvajanje ciljev ter oziviti globalno partnerstvo za

trajnostni razvo.
Predmetna investicija neposredno zasleduje vec ciliev Agende za trajnostni

razvoj do leta 2030, saj bo med drugim poskrbela za zdravo zivljenje in

spodbujala splosno dobro pocutje v vseh Zivljenjskih obdobjih.
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4.2.4. Resolucija o nacionalnem planu zdravstvenega varstva
2016-2025 nSkupaj za druzbo zdravjau

Resolucija o nacionalnem planu zdravstvenega varstva 2016-2025 »Skupaj za druzbo
zdravjau?© opredeljuje dolgoroCni razvoj zdravstvenega varstva, ki temelji na
strategijah in aktih EU ob upostevanju posebnosti zdravstvenega varstva v Republiki
Sloveniji. Slednji je namreC€ vezan predvsem na sistem financiranja, mrezo zdravstvenih
domov na primarni ravni, dostopnost do zdravstvenega varstva na demografsko
ogrozenih obmocjih in razporeditev izvajalcev ambulantne specialistiCne in

bolnisnicne dejavnosti.

Resolucija predstavlja podlago za razvoj zdravstva v Sloveniji v naslednjin desetih letih
in za pripravo in sprejem ustreznin 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 naslednjin krovninh ciliev, 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 ucinkovito
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.?!' 22 Univerzalnost,
dostop do kakovosthega zdravstvenega varstva, enakost in solidarnost ostajajo
poglavitne vrednote zdravstvenih sistemov. Z Resolucijo se naslavlja klju¢ne probleme
zdravja in sistema zdravstvenega varstva v Sloveniji, v njej pa je med drugim

opredelijena tudi razvojna vizija: »izboljiSanje dostopnosti do kakovostne zdravstvene

20 Resolucija o nacionalnem planu zdravstvenega varstva 2016 — 2025 »Skupaj za druzbo
zdravjag, Uradni list RS, §t. 25/2016 z dne 6. 4. 2016.

21 Listina Evropske unije o temeljnih pravicah (2010/C 83/02), Uradni list Evropske unije, C 83/389.
22 Evropska socialna listina, Uradni list RS, §t. 24/1999, z dne 10. aprila 1999.
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oskrbe za vse prebivalce Slovenije in povecanje zmogljivosti zdravstvene dejavnosti
skladno s potfrebami prebivalstvag, kateri nedvomno sledi in jo v preteznem delu

predmetna investicija tudi izpolnjuje.

4.2.5. Zakon o zdravstveni dejavnosti

Zakon o zdravstveni dejavnosti (ZZDej)z definira pojem zdravstvene dejavnosti, ki
obsega ukrepe in aktivnosti, ki jih po medicinski dokirini in ob uporabi medicinske
tehnologije opravljajo zdravstveni delavci oziroma delavke in zdravstveni sodelavci
oziroma sodelavke pri varovanju zdravja, preprecevanju, odkrivanju in zdravljenju
bolnikov in poskodovancev. Zdravstvena dejavnost se, kot je to doloCeno v 2. Clenu
Z1Dej, 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 specialistitho ambulantno in
bolnisnicno dejavnost. Zdravstvena dejavnost na terciarni ravni obsega opravljanje
dejavnosti klinik, klinicnih institutov ali klinicnih oddelkov ter drugih pooblasc¢enih
zdravstvenih zavodov. Zdravstvena dejavnost na sekundarni in terciarni ravni obsega
tudi dejavnost javnega zdravja in dejavnosti, povezane zjavnim zdraviem na podrolju

zdravja, okolja in hrane.

Na podrocCju zdravstvene dejavnosti na primarni ravni je mogocCe javni interes
opredeliti na podlagi prvega odstavka 5. Clena Zakon o zdravstveni dejavnosti. Mrezo
javhe zdravstvene sluzbe na primarni ravni doloCa in zagotavlja obcina oziroma

mesto.24

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

tudi pojem zdravstvenega doma ter zdravstvene postaje.

23 7akon o zdravstveni dejavnosti (ZZDej), Uradni list RS, §t. 23/05 — uradno precis¢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 — ZNUPZ in 196/21 -
ZDOsk).

24 Prav tam, prvi odstavek 5. lena.
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»9. Clen

Zdravstveni dom je zdravstveni zavod, ki ima organizirano najmanj
preventivno zdravstveno varstvo vseh skupin prebivalcev, nujno medicinsko
pomoc, splosSno medicino, zdravstveno varstvo zensk, otrok in mladine,
patronazno varstvo ter laboratorijsko in drugo diagnostiko. Na svojem
obmocju zdravstveni dom zagotavlja tudi druzinsko medicino ter
preventivno in kurativno 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

V zdravstveni postaji se izvaja najmanj nujna medicinska pomoc, splosna
medicina in zdravstveno varstvo ofrok in mladine oziroma druzinska
medicina ter osnovne diagnostiChe preiskave. Za zagotavljanje drugih
dejavnostiiz 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 obgini 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:
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- sanitarno-higienski,

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

- imeti ustrezno urejeno prezraCevanje, ogrevanije in osvetlitev,

- imeti prostore, ki ustrezajo zahtevam oziroma naravi posamezne vrste
zdravstvene dejavnosti oziroma zdravstvenih storitev, ki se opravljajo 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.

oV e w

4.2.6. Zakon o knjiznicarstvu

Zakon o knjizniCarstvu? ureja knjiznicno dejavnost, ki se financira iz javnih sredstev, tako
da doloca:

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

- nacionalni vzajemni bibliografski sistem in pogoje za vkljucCitev 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 knjizniCne javne sluzbe zakon opredeljuje
v 36. Clenu, in sicer pravi, da moragjo 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.

25 7akon o knjiznicarstvu, Uradni list RS, §t. 87/01, 96/02 — ZUJIK in 92/15.
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4.2.7. Zakon o lokalni samoupravi

Javni interes izhaja tudi iz 21. Clena Zakona o lokalni samoupravi,? ki doloca naloge,

ki jih mora opravljati obcina za zadovoljevanje potreb svojinh ob&anov, in sicer:

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

doloci s splosnim aktom obcine ali so doloCene z zakonom.

Obcina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev opravlja zlasti naslednje naloge:

- upravlja obcinsko premozenje;

S

- 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 zivljenja njenih prebivalcev;

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

- L.

- pospesuje kulturnoumetnisko ustvarjalnost, omogoca dostopnost do kulturnin
programov, zagotavlja splosnoizobrazevalno knjizniéno dejavnost ter v skladu
z zakonom skrbi za kulturno dedis¢ino na svojem obmocdju;

- [

ureja druge lokalne zadeve javnega pomena.«

26 Zakon o lokalni samoupravi (ZLS), Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno precis€eno besedilo, 76/08,
79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 - ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20
— ZIUOOPE).
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4.2.8. Statut Obcine Dobrova - Polhov Gradec

V Statutu Obcine Dobrova - Polhov Gradec je doloc¢eno,? 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,

odloc¢a o koncesijah,

zagotavlja sredstva za delovanje lokalnih javnih sluzb,

nadzira delovanje lokalnih javnih sluzb,

gradiin vzdrzuje komunalno infrastrukturo.

Statut nadalje v 6. tocki 8. Clena doloCa, da obcina zagotavlja in pospesuje vzgojno-

izobrazevalno in zdravstveno dejavnost tako, da:

ustanovi vzgojno-izobrazevalni (javna osnovna sola in javni vrtec), zdravstveni
zavod in v skladu z zakonom zagotavlja pogoje za njegovo delovanje,

v skladu z zakoni, ki urejajo to podrocje, zagotavlja sredstva za izvajanje teh
dejavnosti in v okviru financnih moznosti omogoca izvajanje nadstandardnih
programoy,

sodeluje z vzgojno-izobrazevalnimi zavodi in zdravstvenimi zavodi,

z razli¢nimi ukrepi pospesuje vzgojno-izobrazevalno dejavnost in zdravstveno
varstvo obcanov,

ustvarja pogoje za izobrazevanje odraslih, ki je pomembno za razvoj obcine in

za kvaliteto zivljenja njenih prebivalcev.

V 8. tocki 8. Clena pa, da pospesuje raziskovalno, kulturno in drustveno dejavnost ter

razvoj sporta in rekreacije tako, da:

omogoca dostopnost kulturnih programov, skrbi za kulturno dedis¢ino na
svojem obmodju,

doloca obcinski program sporta, kulture in turizma,

zagotavlja splosno izobrazevalno knjiznicno dejavnost,

z dotacijami spodbuja te dejavnosti,

sodeluje z drustviin jin vkljuCuje v programe aktivnosti obcine.

27 Statut Obcine Dobrova - Polhov Gradec, 5. tocka 8. Clena, Uradni list RS, §t. 26/12, 43/19.
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Na podroc¢ju druzbenih dejavnosti zagotavlja obcina javne sluzbe za izvajanje
naslednjin dejavnosti: 2

- osnovnosolsko izobrazevanije,

- predsolska vzgoja in varstvo otrok,

- osnovno zdravstvo in lekarna,

- osebna pomoc druziniin

- knjiznicarstvo.

Obcina lahko zagotavlja javne sluzbe tudi na drugih podrocjih, zlasti na podrocju
glasbene vzgoje, izobrazevanja odraslin, kulture, Sporta in drugih dejavnosti, s katerimi

se zagotavljajo javne potrebe.

4.2.9. Razvojni program obcine Dobrova-Polhov Gradec 2012-
2022

Razvojni program obcine Dobrova-Polhov Gradec 2012 - 2022%° obravnava vsa
kljucna podrocCja delovanja na lokalni ravni in poskusa preko kljucnih strateskih

usmeritev uresniCevati pricakovanja vseh obcanov.

Razvojni program je razdeljen na sedem poglavij. V uvodu so opredeljena izhodis¢a in
vsebina za pripravo razvojnega programa. Drugo poglavje analizira usklajenost
programa z nadrejenimi programi in strategijami. V tretjem poglavju je analiza stanja
na vseh klju¢nih podrocjih, iz katere izhaja Cetrto, temeljno poglavje, v katerem so
opredeljena fri prioritetna podrocja:

- infrastruktura in prostor s stirimi razvojnimi podrodji,

- razvoj Cloveskih virov s Sestimi razvojnimi podrodji,

- razvoj podezelja s fremi razvojnimi podrodiji.

V 4. poglavju so obravnavane razvojne usmeritve, ki na podrocju Izboljsanja
zdravstvenega stanja prebivalstva med drugim identfificira ukrep izboljSanja
dostopnosti in kakovosti zdravstvenih storitev, kar bo mogoce doseci z naslednjimi

programi:

28 97, Clen Statuta Obcine Dobrova — Polhov Gradec.

29 Razvojni program Obcine Dobrova — Polhov Gradec 2012 — 2022, junij 2012.

40



- Posodobitev zdravstvenih in zobozdravstvenih ambulant,
- Oprema za resevanjein

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

Programi za dosego ukrepa Obnova kulturne dediscine in kulturnin objektov pa so:
- Spodbujanje ohranjanja kulturne dediscine v obcini,
- Obnova kulturnih dvoran v obdini,
- 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 podrodji, ki sta obravnavani v tem dokumentu. Projekt je tako

skladen s predstavljenim razvojnim programom.

41



5.ANALIZA TRINIH MOINOSTI SKUPAJ Z ANALIZO ZA
TISTE DELE DEJAVNOSTI, KI SE TRZIJO ALI IZVAJAIO V
OKVIRU JAVNE SLUZBE OZIROMA S KATERIMI SE
PRIDOBIVAJO PRIHODKI S PRODAJO STORITEV

Ponudnika v casu priprave tega dokumenta Se ni mogoce identificirati. V primeru
izvedbe projekta skladno s spodaj opisano in predlagano varianto B se bo izvedel
postopek oddaje javhega narocila in bo v skladu z zakonom, ki ureja javno narocanje,

izbran ponudnik, ki bo oddal ekonomsko najugodnejSo dopustno ponudbo.
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6. TEHNICNO - TEHNOLOSKI DEL

Skupna potrebna povriina poslovnih prostorov (oz. skupna potrebna uporabna
povrsina) z upostevanimi minimalnimi zahtevami po povrsini delovnih prostorov in z
vkljuCenimi povrsinami spremljajoCih in pomoznih prostorov (kamor so vkljuCeni tudi

prostori notranjin komunikacij), ki so v izklju¢ni uporabi najemnika, je ocenjena na

okvirno 400 m2 bruto.

Poslovni prostori bodo locirani:

a. Na obmocju naselja Polhov Gradec morajo biti obvezno dosegljivi s programi
javnega mestnega potniskega prometa. Prednost bodo imele lokacije blizje
centru Polhovega Gradca, kar bo obravnavano tudi kot prednostni kriterij pri
izboru ponudnikov.

b. Poslovni prostori se lahko nahajajo v objektu, ki je namenjen mesani poslovno —
storitveni, poslovno — stanovanijski ali poslovno — industrijski dejavnosti (pri Cemer
gre lahko le za industrijo, ki ne povzroca hrupa, onesnazenja zraka, okolice ipd.
ali kako drugace negativno vpliva na delovne pogoje oz. parametre, kiizhajajo
iz podrocCja varnosti in zdravja pri delu), dodatne tocke oziroma prednost pri
odloCitvi pa bodo imele ponudbe, ki bodo ponujale poslovne prostore v
objektu, namenjenem zgolj poslovni dejavnosti. V tem primeru morajo biti
prostori, ki so predmet najema, prostorsko loceni od ostalega objekta.

c. Splosna tehnic¢na izhodis¢a, skladno s katerimi bo moral ponudnik ponujene

poslovne prostore ponuditi:
Najeti prostori morajo upostevati vse predpise s podrocja pozarne varnosti, s
podrocja varstva okolja, energetske ucinkovitosti in racionalne rabe energije,
in drugih podrocij, ki so kakor koli povezani z zdravstveno in knjiznicno
dejavnostjo.

d. V ceni ngjema mora biti zajeta tudi oprema posameznih delovnin mest,
delovnih in spremljajocih prostorov v obsegu, ki je haveden v nadaljevanju,
razen specificne opreme za izvajanje zdravstvene in knjiznicne dejavnosti.

e. Opremljeni prostori morajo zajemati vsaj naslednjo opremo:

Pisarnisko opremo, ki vklju€uje na eno delovno mesto: delovno mizo, pisarniski

stol, dve visoki in eno nizko omaro, predalnik, obesalnik, vso potrebno instalacijo
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za ogrevanje in hlajenje prostora ter vso potrebno elekiro instalacijo za priklop
na LAN omrezje, IP telefon in nizkonapetostne instalacije.

f. Poslovni prostori (ambulante in ostali delovni prostori, spremljajoci, tehnicni
prostoriin pripadajoCe komunikacije, ki so v izklju¢ni uporabi najemnika) morajo
tvoriti funkcionalno zaklju¢eno celoto.

g. Za delovne in druge prostore je zelo pomembna dnevna svetloba, urejeno
mora biti tudi hlajenje, ogrevanje in primerno prezracevanje.

h. Zazeleno je, da se v blizini lokacije na razpolago tudi parkima mesta za
zaposlene, kar pa ni nujno.

i. Dostopnost lokacije s sredstvi javnega potniskega prometa oz. blizina
avtobusne postaje.

]. Zazelena je kolesarnica oz. moznost parkiranja koles v neposredni blizini objekta.

k. Obvezno omogocen dostop invalidom - prostori v pritli¢ju oz. dvigalo v stavbi.

Potrebe po poslovnih prostorih so sledece:
Pri najemu poslovnih prostorov se najamejo tehnicne in komunikacijske povrsine le, Ce

te skupaj s poslovnimi prostori tvorijo zakljuceno celoto za potrebe izvajanja dejavnosti.

S straniinvestitorja bodo natancneje podane zahteve po povrsinah delovnih prostorov
z vkljuCenimi notranjimi komunikacijami, spremljgjoCimi in pomoznimi prostori.

Navedene vrednosti predstavljajo okvirno zahtevano povrsino.

Opremo je potrebno zagotoviti za vsa delovna mesta in vse ostale prostore, ki so
predmet najema. V delovnih prostorin se zagotovi osnovna oprema ustreznega
kakovostnega razreda glede na zgoraj navedena merila (miza, stol, predalnik, ena do

dve visoki omari, kos, obesalnik).

Prostor mora imeti najman;:
- ustrezno dnevno svetlobo,
- okna, ki se odpirgjo (zaradi moznosti prezraCevanja),
- ustrezno zunanje ali notranje sencenje,
- urejeno hlajenje, ogrevanje,
- dostop do interneta, mreza UTP, elektro instalacija,

- urejeno hlajenje, ogrevanje, elekiro instalacijo.
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Obvezno morajo biti vkljucene tudi povriine pomoznih prostorov: sanitarij (skladno s
predpisi, ki doloCajo stevilo in velikost sanitarnih prostorov), ustrezno stevilo Cajnih kuhinj
(Stevilo le teh mora ustrezati funkcionalni razporeditvi prostorov) in notranjih
komunikacij v izklju€ni rabi novega najemnika ter ostale morebitne prostore, ki niso
zajeti v zahtevah, pa jih ponudnik nudi v okviru funkcionalno zakljuCene celote

ponujenih prostorov.

V nadaljevanju so predstavljene Se tehnicne specifikacije prostorov,® ki so predmet

tega projekta.

Tehnicne specifikacije prostorov namenjenih dejavnosti:

- Objekt v katerem so prostori za opravljanje zdravstvene dejavnosti mora
ustrezati splosno sanitarno-higienskim zahtevam.

- Ordinacija mora biti priklju€ena na vodovod, na elektricno omrezje in mora
imeti urejeno higiensko heoporecno odvajanje odplak.

- Ordinacija mora biti naravno prezracevana in osvetliena. Pri prisinem
prezraCevanju hitrost gibanja zraka ne sme presegati 0,3 m/sekundo.

- lzvedba tal v prostorih mora zagotavljati toplotno in zvoCno izolacijo ter
omogocati mokro Cis€enje in dezinfekcijo. Stik tal in sten morajo biti gladki in
solidno obdelani.

- Stene moragjo biti gladke do visSine 180 cm iz snovi, ki ne vpija viago. V sanitarnin
prostorih morajo biti stene iz vodopropustnega materiala.

- Visina prostorov mora biti najmanj 240 cm.

- Oprema v ordinaciji mora ustrezati dejavnosti ter strokovno-tehnicnim in
higienskim zahtevam, ki veljajo tudi za javne zdravstvene zavode.

- Vozilom mora biti omogocen dovoz Cim blizie glavhnemu vhodu v objekt.

- Glavni vhod mora biti orientiral v smeri dostopa vecina obiskovalcev (mesto,
avtobusna postaja). Dostop mora biti nadkrit.

- Glavni vhod mora imeti vetrolov.

- Zahtevano dvigalo Ce je program v dveh etazah.

30 Tehnicne specifikacije, Gradivo narocnika, junij 2022.
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Program zdravstvenega dela: 2 ordinaciji s sprejemnim prostorom, referencéna
ambulanta, patronaza, zobozdravstvena ordinacija. Ordinacija velikosti 14 - 16
m?2.

Cakalnice za bolnike pred posameznimi ordinacijami. Velikost Sakalnice 1,2 m?2
na bolnika. Minimalna velikost Cakalnice je 9 m2.

Prostor za medicinsko sestro 12-14 m2.

Prostor za izolacijo bolnika 6 m2.

Sanitarno toaletni prostori za osebje 6 m2.

Prostor za osebje za odmor, sestanki, Cajna kuhinja 12 m2.

Prostor za Cistila 4 m2.

Prostor za odpadke 4 m2.

Pred vhodom v ordinacijo mora biti dovolj velik prostor tudi za bolnika na
bolniskem vozicku.

Ordinacija je razdeljena v cono za zdravnika za pogovor z bolnikom in cono za
pregled.

Sanitarno toaletni prostor za bolnike.

Skupni pomozni prostor (skladisce).

Zobozdravstvena sluzba: Cakalnica 12 m2 in zobna ordinacija 15 m2.
Energetsko tehnicni prostor za potrebe programa zdravstva in knjiznice.
Knjiznicni prostor v velikosti 100 m2.

Cajna kuhinja za zaposlene v knjiznici.

Sanitarije za obiskovalce in zaposlene.

Skupna bruto tlorisna velikost prostorov 400 m2.
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7. ANALIZA ZAPOSLENIH ZA  ALTERNATIVO »Z«
INVESTICIJO GLEDE NA ALTERNATIVO »nBREZ«
INVESTICIJE IN/ALI MINIMALNO ALTERNATIVO

Operacijo bodo strokovno spremljale in nadzorovale strokovne sluzbe Obcinske

uprave obcine Dobrove - Polhov Gradec, v okviru svojih rednih delovnih obveznosti.

Obcina za namen izvedbe investicije ne nacrtuje dodatnega zaposlovanja.
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8. OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN
TEKOCIH CENAH, S PRIKAZOM UPRAVICENIH IN
PREOSTALIH STROSKOV TER Z NAVEDBO OSNOV IN
IZHODISC ZA OCENO

V primeru optimalne variante C - ngjem novega namenskega Se nezgrajenega
objekta, obcina ne bo investitor v izgradnjo objekta, temvel bo zgrajen objekt vzela
v najem na javnem razpisu. V kolikor bi obCina sama zelela izvesti investicijo, znasa
njena ocenjena vrednost 1.103.500 EUR brez DDV oziroma 1.328.450 EUR z DDV v stalnih

cenah, julij 2022, kakor je bilo v DIIP predstavljeno v okviru variante B.

Zaradi jasnosti in fransparentnosti na tem mestu navajamo strosek investicije v primeru
variante B, ki predvideva izvedbo projekta nCenter zdravja in branja Polhov Gradec«
v obliki klasiChega javhega narocCila z nakupom primernega zemljisCa ter gradnjo
primernega objekta. V financni analizi smo predpostavili, da se bo investicija izvajala
v letih 2022-2024, zaradi Cesar je investicija v spodnjih tabelah predstavijena v stalnih
in fekoCih cenah. V primeru tekocih cen smo upostevali napoved povprecne inflacije
za leto 2022 v visini 6,40 %, kakor jo je objavii UMAR v Pomladanski napovedi
gospodarskih gibanj (april 2022). V izracunu financne analize smo v skladu z Uredbo o
enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju
javnih financ (Uradni list RS, §t. 60/06, 54/10 in 27/16) upostevali vrednost investicije v
stalnih cenah in z vkljuCenim 22 % DDV, ki znasa skupaj 1.328.450 EUR, kot je razvidno iz

spodnje tabele.

Ocena vrednosti predmetne investicije temelji na sledecih predpostavkah:

- Vrednost zemljis€a smo ocenili v visini 81.000 EUR, pri Cemer smo predpostavili
nakup 900 m2 stavbnega zemljisCa po ceni 0 EUR/mZ2, skladno z opravljenimi
analizami prodaje stavbnih zemljis€ v obcini Dobrova - Polhov Gradec,

- strosek investicijske dokumentacije in izvedbe javnih razpisov v visini 15.000 EUR
brez DDV,

- projektho dokumentacijo smo ocenili v visSini 5 % GOI del in stroSkov urejanja

okolice,
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- vodenje projekta in nadzor smo ocenili v visini 72.000 EUR brez DDV, kar ustreza
stroSku 3.000 EUR brez DDV mesecno in 24 mesecev gradnje,

- po podatkih naroCnika je za izvajanje zdravstvene in knjiznicne dejavnosti
potrebnih 400 m2 bruto povrsin prostorov. Za izvedbo GOI del smo ocenili strosek
v Visini 1.600 EUR brez DDV, kar skupaj znese 640.000 EUR brez DDV,

- urejanje okolice se nanasa na 200 m2 povrsin namenjenih parkiranju, pri Cemer
smo upostevali strosek urejanja v visini 150 EUR brez DDV/m?2,

- opremo za izvajanje zdravstvene in knjizniCne dejavnosti smo ocenili v visini
150.000 EUR brez DDV,

- nepredvidena dela smo ocenili v visini 10 % stroska GOI del, urejanja okolice in

stroska opreme.

Tabela 6: Ocenjena vrednost investicije v stalnih cenah v EUR, julij 2022

Postavka Neto DDV Skupaj
Zemljisce 81.000 - 81.000
Investicijsk? dokumentavcija.in postopek 15.000 3.300 18.300

javnega narocanja

Projektna dokumentacija 33.500 7.370 40.870
Vodenje projekta in nadzor 72.000 15.840 87.840
GOl dela 640.000 140.800 780.800
Urejanje okolice 30.000 6.600 36.600
Oprema 150.000 33.000 183.000
Nepredvidena dela (10 %) 82.000 18.040 100.040
SKUPAJ 1.103.500 224.950 1.328.450

Tabela 7: Ocenjena vrednost investicije v tekocih cenah

Postavka Neto DDV Skupaj
Zemljisce 81.000 - 81.000
Investicijsk? dokumentavcija.in postopek 15.320 3.370 18.690

javnega narocanja

Projektna dokumentacija 33.500 7.370 40.870

Vodenje projekta in nadzor 77.834 17.123 94.957
GOl dela 691.855 152.208 844.064

Urejanje okolice 32.941 7.247 40.189
Oprema 164.707 36.236 200.943
Nepredvidena dela (10 %) 88.950 19.569 108.519
SKUPAJ 1.186.108 243.124 1.429.232
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Tabela 8: Ocenjena vrednost investicije po letih v stalnih cenah v EUR, julij 2022

Zemljisce
Investicijska dokumentacija in postopek
javnega narocanja
Projektna dokumentacija
Vodenje projektain nadzor
GOl dela
Urejanje okolice
Oprema
Nepredvidena dela (10 %)

81.000

10.000

33.500

2022

2.200

7.370

81.000

12.200

40.870

5.000

36.000
320.000

32.000

2023

1.100

7.920
70.400

7.040

Tabela 9: Ocenjena vrednost investicije po letih v tekoc¢ih cenah

6.100

43.920
390.400

39.040

36.000
320.000

30.000
150.000

50.000

2024

7.920
70.400
6.600
33.000
11.000

43.920
390.400
36.600
183.000
61.000

81.000

15.000

33.500
72.000
640.000
30.000
150.000
82.000

SKUPAJ

3.300

7.370
15.840
140.800
6.600
33.000
18.040

81.000

18.300

40.870

87.840
780.800

36.600
183.000
100.040

Zemljisce
Investicijska dokumentacija in postopek
javnega narocanja
Projektna dokumentacija
Vodenje projektain nadzor
GOl dela
Urejanje okolice
Oprema
Nepredvidena dela (10 %)

81.000

10.000

33.500

2022

2.200

7.370

81.000

12.200

40.870

5.320

38.304
340.480

34.048

2023

1.170

8.427
74.906

7.491

6.490

46.731
415.386

41.539

39.530
351.375

32.941
164.707

54.902

2024

8.697
77.303
7.247
36.236
12.079

48.226
428.678
40.189
200.943
66.981

81.000

15.320

33.500
77.834
691.855
32.941
164.707
88.950

SKUPAJ

3.370

7.370
17.123
152.208
7.247
36.236
19.569

81.000

18.690

40.870
94.957
844.064
40.189
200.943
108.519



9. ANALIZA LOKACIJE

9.1. Makrolokacija

lzvedba investicije nCenter zdravja in branja Polhov Gradec« je predvidena v obcini
Dobrova - Polhov Gradec. Obcina Dobrova — Polhov Gradec je ena od obcin v

Republiki Sloveniji, zahodno od Ljubljane.

Slika 3: Makrolokacija

9.2. Mikrolokacija

lzvedba investicije je predvidena na obmocju neposredno ob cestah v naselju, ki so

na spodniji sliki oznacene z rdeco barvo.

31 Gis iObcina, dostopno na: <https://gis.iobcina.si/gisapp/e>, 15. 6. 2022.



Slika 4: Mikrolokacija

Vir: Gradivo naroc¢nika.
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10. ANALIZA VPLIVOV INVESTICIUSKEGA PROJEKTA
NA OKOLIJE

10.1. VPLIV NA OKOLJE

Projekt bo imel vpliv na okolje v €asu same gradnje in tudi kasneje, v Casu obratovanja,
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 okolje bodo predvsem v ¢asu gradnje, vendar ti in fudi
tisti v Casu obratovanja ne bodo presegli zakonsko predpisanin mejnih vrednosti. V
casu gradnje je predvsem treba preprecCevati prasenje. Objektiizpustnih plinov morajo
biti ustrezno opremljeni in ustrezno namesceni. V Casu gradnje je freba zagotoviti vse
potrebne varnostne ukrepe, da bo prepreceno onesnazenje vode, ki bi nastalo zaradi
transporta, skladis€enja in uporabe tekocih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v
primeru nezgod zagotoviti takojSnje ukrepanje za to usposoblienih delavcev.

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

Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in
investitorja upostevati dolocbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za taka okolja.
Ravni hrupa dejavnosti v okolici objekta ne smejo presegati vrednosti, predpisane za
lll. stopnjo varstva pred hrupom skladno z veljavno zakonodajo. Projektna resitev
odvajanja in CisCenja komunalnih in padavinskin odpadnih voda mora biti v skladu z

veljavnimi predpisi.
V nadaljevanju so podrobneje opredeljeni posamezni vplivi na okolje in ukrepi za

njihovo zmanjsevanje. V primeru izvedbe po varianti C prevzema obveznostiiz naslova

gradnje ponudnik.
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Vplivi na okolje v fazi izgradnje

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

standardom.

Ukrepi za zmanjsevanje vplivov na okolje

lzvajalec je dolzan izdelati nacrt organizacije gradbis€a v skladu s projektom za
pridobitev gradbenega dovoljenja ter predpisi s podrocja varstva pri delu in Pravilnika
o gradbiscih. Priizvajanju del in pri uporabi objekta je potrebno upostevati normative
o hrupu. Zaradi povecane koncentracije prasnih delcev med gradnjo objekta je
potrebno prepreciti oz. kontrolirati sipanje zemeljskega in pes€enega materiala po
obstojecih asfaltiranih povrsinah, Skropiti ze naprasene povrsine zaradi zmanjsana
onesnazevanja zraka s prasnimi delci, redno sprotno in koncno Ciscenje voznih povrsin.
Zagotoviti je potrebno ucinkovit nadzor na gradbiscu. Uporabljati se morajo brezhibni
in ustrezno vzdrzevani gradbeni stroji fer mehanizacija brez okvar. Med gradnjo je
potrebno ves odpadni material odvesti na za tovrstne odpadke primerno stalno
deponijo skladno z Uredbo o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih. Po
koncani gradnji je potrebno obmocje gradnje pocdistiti, ves odpadni material pa

deponirati.
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Vplivi na okolje v fazi obratovanja

Novi objekt v Casu svojega obratovanja ne predstavlja vecje moznosti za
onesnazenje, v principu pa velja, da je potrebno vsa potencialna nevarna mesta
zascCititi, ter zagotoviti vse ukrepe, da se izognemo onesnazevanju. Pri obratovanju
objekta ne bo uhajanja strupenih plinov, nevarnih delcev in emisij nevarnega sevanja,
onesnazenja ali zastrupitve vode in tal ter napacnega odstranjevanja odpadnih voda,

dima ali odpadkov.

10.2. OCENA STROSKOV ZA ODPRAVO NEGATIVNIH VPLIVOV

Investicija bo izvedena tako, da bodo ekoloske obremenitve na okolje ¢im manjse in
v dopustnih mejah, zato ne predvidevamo nobenih dodatnih stroskov za odpravo

negativnih vplivov.
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11. CASOVNI NACRT IZVEDBE INVESTICIJE

V spodniji tabeli je prikazan Casovni nacrt izvedbe investicije.

Tabela 10: Casovni naért izvedbe investicije

Korak Aktivnost Okviren ¢as izvedbe

1. Priprava in sprejem DIIP Julij 2022

2 Priprava in sprejem in IP Julij 2022

3. Objava javnega razpisa Julij 2022

4 Sklenitev pogodbe z izbranim | September/oktober 2022
izvajalcem

5. Uvedba v delo September/oktober 2022

6. Vzpostavitev objekta Skladno s terminskim

planom po pogodbi o
izvedbi (predvidoma
julij/avgust 2023)32

Kot je razvidno iz prikazanega casovnega nacrta je investicija izvedljiva.

32V financni analizi v predmetnem IP je upostevan zacCetek najema v letu 2025 zgol;j iz razloga
primerljivosti variant B in C, sicer je realizacija projekta predvidena v poletnih mesecih leta 2023.
Predvideno frajanje najema je 15 let.

56



12. NACRT FINANCIRANJA V STALNIH IN TEKOCIH
CENAH PO DINAMIKI IN VIRIH FINANCIRANJA

V primeru variante C - najem novega namenskega se nezgrajenega objekta, kot
optimalne variante, mora obcina zagotoviti letni znesek v visini 51.240 EUR z DDV od
tega znasa ocenjeni strosek najemnine 40.992 EUR z DDV letno in tekodi stroski 10.248
EUR z DDV letno.

Vse omenjene postavke so podrobneje pojasnjene v naslednjin poglavijih, kjer sta

predstavljeni financna in ekonomska analiza.



13. FINANCNA ANALIZA OPTIMALNE VARIANTE C -
NAJEM NOVEGA NAMENSKEGA SE NEZGRAJENEGA
OBJEKTA

V primeru variante C - ngjem novega namenskega se nezgrajenega objekta, obZina
ne bo investitor v izgradnjo objekta, temvec bo zgrajen objekt vzela v najem na

javnem razpisu od zacetka leta 2024 dalje.

13.1. INVESTICUUA

V primeru variante C - nagjem novega namenskega Se nezgrajenega objekta, obina
ne bo investitor v izgradnjo objekta, temvec bo zgrajen objekt vzela v najem na

javnem razpisu.
V financni analizi smo na strani obcine tako upostevali zgolj stroSek priprave

investicijske dokumentacije terizvedbe potrebnih pravnih postopkov v visini 12.200 EUR
zDDV.

13.1. OPERATIVNI DENARNI TOK PROJEKTA

Operativni denarni tok tvorijo prihodki in odhodki projekta v njegovem operativnem

obdobju, ki znasa 15 let.

13.1.1. Prihodki

V primeru ngjema novega namenskega Se nezgrajenega objekta Centra zdravja in

branja Polhov Gradec na strani obcine nismo predvideli prihodkov.
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13.1.1. Odhodki

Med odhodki smo na ravni projekta za obcino upostevali strosek najemnine in tekoce
stroske v skupni visini 51.240 EUR z DDV letno.
Letni strosek najemnine smo ocenili v visini 40.992 EUR z DDV pri sledecih
predpostavkah:
e po oceni narocnika znasajo potrebne bruto povrsine priblizno 400 M2,
e 0Ob upostevanju razmerja 0,70 (bruto povrsine : neto povriine), smo upostevali
neto povriine objekta v velikosti 280 m2,
e znesek najemnine smo upostevali v visini 10 EUR brez DDV/m?2, kakor je bilo tudi
predlagano v dokumentu Ocenjena vrednost najema, st. 2149-C/22, Ljubljana,
2. 6. 2022, ki jo je pripravil izvedenec gradbene stroke in cenilec stvarnega

premozenja nepremicnine dr. Bojan Grum.

TekocCe stroske smo upostevali v visini 10.248 EUR z DDV letno, ob upostevanju 280 m?
neto povrsin in 2,50 EUR brez DDV/m?2 oziroma 3,05 EUR z DDV/m2.

13.2. PREOSTANEK VREDNOSTI PROJEKTA

V financni analizi nismo predvideli preostanka vrednosti, saj obcina ne bo investitor.

13.1. PRIKAZ FINANCNIH DENARNIH TOKOV IN FINANCNIH
KAZALNIKOV

V spodniji tabeli so prikazani financni kazalniki projekta. Kot je razvidno, je neto sedanja
vrednost projekta negativna in znasa -559.994 EUR. Investicijska sredstva se posledicno

ne povrnejo.

Tabela 11: Finanéni kazalniki naro¢nika v primeru optimalne variante C (najem)

Financni kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) -559.994 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanjavrednost n/a
Koli¢nik relativne koristnosti 0,00
Dobavracanja investicijskih sredstev Senepovrne
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Tabela 12: Financni denarni tok projekta z vidika

naroc¢nika za optimalno varianto C (najem), stalne cene julij 2022

Letaprojekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Koledarska leta 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
1. Investicija -12.200 - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - - - - - - - -
prihodki - - - - - - - - -
odhodki - - -51.240 51.240 51.240 -51.240 51.240 51.240 -51.240
najemnina - - -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992
tekoci stroski - - -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248
2. Operativni denarni tok - - -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -12.200 - -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240
Diskontirani neto denarni tok -12.200 - -47.374 -45.552 -43.800 -42.116 -40.496 -38.938 -37.441
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 12.200 - 47.374 45.552 43.800 42.116 40.496 38.938 37.441
Doba vracanja nalozbe -12.200 -12.200 -59.574 -105.126 -148.927 -191.042 -231.538 -270.476 -307.917
Leta projekta 10 11 12 13 14 15 16 17
Koledarska leta 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
1. Investicija - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - - - - - -
prihodki - - - - - - -
Odhodki -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240
najemnina -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992 -40.992
tekodi stroski -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248 -10.248
2. Operativni denarni tok -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240
3. Preostanek vrednosti - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240 -51.240
Diskontirani neto denarni tok -36.001 -34.616 -33.285 -32.004 -30.773 -29.590 -28.452 -27.357
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 36.001 34.616 33.285 32.004 30.773 29.590 28.452 27.357
Doba vracanja nalozbe -343.917 -378.533 -411.818 -443.822 -474.595 -504.185 -532.637 -559.994
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Negativha financna 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

druzbeno ekonomske koristi, ki jinh bo imel predmetni projekt:

izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in
zobozdravstvene ter knjiznicne dejavnosti,

zvisati zadovoljstvo ob&anov,

zagotavljanje ustreznih pogojev za uporabnike,

izboljsanje delovnih pogojev za osebje,

omogocanje dostopa do vseh razpolozljivih storitev starejsSim in invalidom,
omogocanje dovolj velikega stevila parkirnih mest,

zagotavljanje ustreznih sanitarno higienskih standardov,

zagotovitiob&anom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,

zagotavljanje gradbeno tehnicnih pogojev za izvajanje dejavnosti.
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14. EKONOMSKA ANALIZA

V ekonomski analizi je predstavljen ekonomski denarni tok investicije ter ekonomski
kazalniki, ki poleg financnih ucinkov vkljucujejo tudi oceno ekonomskih koristi in
stroSkov projekta. Na njihovi podlagi se presoja ekonomska upravicenost investicije.
Tako je poleg pricakovanih prihodkov in odhodkov iz financne analize potrebno
oceniti fudi ekonomske koristi, ki jin bo druzba imela zizvedbo obravnavane investicije.
Te koristi so tezje oprijemljive in zato tudi tezje ocenljive. Tudi te koristi je potfrebno
oceniti v denarni obliki, kadar je to mogoce, da se lahko oceni druzbeno-ekonomska
korist nalozbe. Ce nalozba nima pozitivnih ekonomskih rezultatov, je nalozba z
druzbenega vidika neupravicena. Vsi ekonomski izraCuni temeljjo na »metodi
prirasta«, kar pomeni, da smo pri oceni ekonomskih posledic projekta upostevalile tiste

druzbene koristi, ki so posledica projekta.

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

ekonomsko diskontno stopnjo.

Za izvedbo ekonomske analize smo financno ovrednotili sledeCe posredne ucinke
investicije:
- davkiin prispevki vkljuceni v ceno investicije

- povecanje BDP zaradi multiplikativhega ucinka

14.1. DAVKI IN PRISPEVKI VKLJUCENI V CENO INVESTICLJE

Za preracun stroskov investicije smo uporabili konverzijski faktor 0,56, pri Cemer na strani
obcine Dobrova - Polhov Gradec obsega stroske priprave investicijske dokumentacije
ter izvedbe potrebnih pravnih postopkov. Omenjeni stroski vsebujejo 22 % DDV (1*1,22
= 0,82). Nadalje ocenjujemo, da struktura investicije vkljuCuje 20 % materiala in 80 %
delovne sile. V stroskih delovne sile je 40 % davkov n prispevkov. Neto delez materiala
znasa 0,20 * 0,82 = 0,16, medtem ko neto delez delovne sile znasa 0,80 * 0,82 * (1 - 0,40)
= 0,40. Konverzijski faktor tako znasa 0,16 + 0,40 = 0,56. Delez davkov in prispevkov v

celofije 0,44.



14.2. POVECANJE BDP ZARADI MULTIPKIKATIVNEGA UCINKA
INVESTICIJE

Obcina Dobrova - Polhov Gradec sicer ne bo neposredna investitorka v novi objekt,
vendar pa bo fta posledica izvedbe projekta. Posledicno smo multiplikativni uCinek
investicije na BDP upostevali v ekonomski analizi.

V skladu z ekonomsko teorijo in prakso, vsaka investicija poveca potrosnjo in
posledicno bruto druzbeni proizvod (BDP) druzbe. Pri tem pa se je pomembno
zavedati, da investicija poveca BDP druzbe za vec, kot pa sama znasa. Ta ucinek
imenujemo multiplikacijski u€inek investicije in je razlicen od panoge do panoge. V
gradbenistvu znasa multplikacijski uCinek od 2,2 - 2,5 in ima kot tak iziemno
pomemben vpliv na ostale dejavnosti. Z drugimi besedami, povelanje investicije v
gradbenistvu za 1 enoto, bo povecalo BDP druzbe za 2,2 — 2,5 enote. Za poftrebe
ekonomske analize smo upostevali investicijski multiplikator v visini 2,2, od tako
doblienega povecanja BDP pa smo odsteli predmetno investicijo. Neto multiplikativni

ucinek, ki ga bo predmetna investicija povzrocila, smo upostevali v letinh 2024-2026.

14.3. EKONOMSKE KORISTI, KI JIH NI BILO MOZNO OVREDNOTITI

Predmetna investicija bo imela tudi dolocene ekonomske koristi, ki jih ni bilo moc
ovrednotiti in sicer:

- izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in

zobozdravstvene ter knjiznicne dejavnosti,

- zvisati zadovoljstvo obcanov,

- zagotavljanje ustreznih pogojev za uporabnike,

- izboljSanje delovnih pogojev za osebje,

- omogocanje dostopa do vseh razpolozljivih storitev starejsim in invalidom,

- omogocanje dovolj velikega stevila parkirnin mest,

- zagotavljanje ustreznih sanitarno higienskih standardov,

- zagotovitiobcanom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,

- zagotavljanje gradbeno tehnicnih pogojev za izvajanje dejavnosti.
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V spodnji tabeli so prikazani ekonomski kazalniki projekta. Kot je razvidno, je z
upostevanjem SirsSih druzbenih koristi investicija upravicliiva, saj je neto sedanja
vrednost projekta pozitivna in znasa 623.222 EUR. Investicijska sredstva se posledicno

povrnejo v 3 letih.

Tabela 13: Ekonomski kazalniki projekta z vidika naro¢nika

Ekonomski kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) 623.222 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanja vrednost n/a
Koliénik relativne koristnosti 2,48
Dobavracanjainvesticijskih sredstev 3 leta

Investicija je upravicena iz naslova sirSin druzbeno ekonomskin koristi, ki jih prinasa
druzbi.
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Tabela 14: Ekonomski denarni tok projekta z vidika obc¢ina Dobrova - Polhov Gradec

Letaprojekta 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Koledarska leta 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
1. Investicija -6.800 - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - 403.000 403.000 403.000 - - - -
povecanje BDP zaradi multiplikacijskega u¢inka - - 403.000 403.000 403.000 - - - -
Odhodki - - -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000
najemnina - - -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600
tekodi stroski - - -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400
2. Operativni denarni tok - - 361.000 361.000 361.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000
3. Preostanek vrednosti - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -6.800 - 361.000 361.000 361.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000
Diskontirani neto denarni tok -6.800 - 327.438 311.845 296.996 -32.908 -31.341 -29.849 -28.427
Diskontirane vrednosti koristi - - 365.533 348.127 331.549 - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 6.800 - 38.095 36.281 34.554 32.908 31.341 29.849 28.427
Dobavracanja nalozbe -6.800 -6.800 320.638 632.483 929.479 896.571 865.229 835.381 806.954
Leta projekta 10 11 12 13 14 15 16 17
Koledarska leta 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
1. Investicija - - - - - - - -
2. Operativni denarni tok

Prihodki - - - - - - - -
povecanje BDP zaradi multiplikacijskega ucinka - - - - - - - -
Odhodki -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000
najemnina -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600 -33.600
tekodi stroski -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400 -8.400
2. Operativni denarni tok -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000
3. Preostanek vrednosti - - - - - - - -
NETO DENARNI TOK -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000 -42.000
Diskontirani neto denarni tok -27.074 -25.784 -24.557 -23.387 -22.273 -21.213 -20.203 -19.241
Diskontirane vrednosti koristi - - - - - - - -
Diskontirane vrednosti stroskov 27.074 25.784 24.557 23.387 22.273 21.213 20.203 19.241
Doba vradanja nalozbe 779.880 754.096 729.539 706.152 683.878 662.666 642.463 623.222




15. ANALIZA TVEGANJA IN ANALIZA OBCUTLJIVOSTI

15.1. ANALIZA OBCUTLJIVOSTI

Analiza obcutljivosti je analiza ucinkov sprememb nekaterih klju¢nih predpostavk na
rezultate ocenjevanja stroskov in koristi. Merila, ki se privzamejo za izbiro kriticnih
spremenljivk, se razlikujejo glede na posebnosti posamicnega projekta in jih je freba

izbirati za vsak primer posebe.

V analizi obcutljivosti projekta so upostevane naslednje variante:
e povecanje in zmanjsanje investicijskih stroskov za 1 %,
e povecanje in zmanjSanje obratovalnih stroskov za 1 %,

e povecanje in zmanjSanje druzbenih koristi za 1 %.

V primeru izvedbe projekta nCenter zdravja in branja Polhov Gradec« z javnim
narocilom se pokaze, da je ta nekoliko bolj obcutljiv na spremembo druzbenih koristi,
kot na spremembo cen investicije ter obratovalnih stroskov. Zvisanje investicije za 1 %
ima vpliv na finan€no neto sedanjo vrednost v visini -0,02 %, medtem ko ima ucinek
na ekonomsko neto sedanjo vrednost v visini -0,01 %. Neposredni ucinek zvisanja
multiplikacijskega ucCinka se vidi pri zvisanju ekonomskih koristi za 1 %, ki ima za
posledico zvisanje ekonomske neto sedanje vrednostiza 1,68 %. Pri tem velja poudairriti,
da spodnja tabela vkljucCuje le tiste ekonomske koristi, ki jin je bilo mozno ovrednotiti,

medtem ko vanj niso vklju€ene vse ostale druzbene koristi, ki jih ni bilo mo¢ ovrednotiti.
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Tabela 15: Analiza obcutljivosti za finanéni in ekonomski denarni tok projekta

. Sprememba
. . Sprememba financ¢ne Sprememba ..
Preizkusena Spremembafinancne | . ) . ) ekonomske ciste
ljivka stopnje donosa (%) +/ Ciste sedanje vrednosti | - ekonomske stopnje sedanje vrednosti (%)
spremen 6) +/- b
5 ! . (%) +/- donosa (%) +/- ) o
|nveStI(V:IjSkI stroski - n/a 0,02% n/a -0,01%
poveCanjezal %
Invest|cV|Jsk| stroski - n/a 0,02% n/a 0,01%
zmanjsanjezal %
Stroski obratovanjain
vzdrevanja - povetanje n/a -0,98% n/a -0,67%

z2al%

Stroski obratovanjain
vzdrievanja - n/a 0,98% n/a 0,67%

zmanjsanjezal %
Druzbvem?korlstl - / / n/a 1,68%
povecanjezal %

Druzbene koristi - / / n/a -1,68%

zmanjSanjezal %

15.2. ANALIZA TVEGANJ

Analiza tveganj je ocenjevanje verjetnosti, da s projektom ne bo pricakovanih
ucinkov. Ce je mogoce to verjetnost stevilEno izraziti, se imenuje stopnja tveganjao.
Analiza zajema ovrednotenje projektnih (tveganje razvoja projekta, tveganje izvedbe
in obratovanja projekta) in splosnih tveganj (politicna, narodnogospodarska,

druzbeno-kulturna in druga tveganja).

Glavna tveganja pri predmetni investicii so z vidika obcine nizka, saj bo ta
novozgrajeni objekt vzela v najem in ne bo neposredna investitorka. Posledicno za
obcino tudi odpadejo tveganja tehnicne in stroSkovne narave, pri Cemer gre zlasti za
nepredvidene dogodke med gradnjo, ki bi lahko zakasnili ali podrazili projekt. V

spodnji tabeli je prikazana ocena tveganj investicije.
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Tabela 16: Ocena tveganja z vidika naro¢nika

Kriterij

Tehnicni

Stroski

Prihodki

Vplivi na okolje

Ekonomski

Ocena tveganja
nizko
nizko
nizko
nizko

nizko
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16. ZAKLJUCEK

Z investicijo nCenter zdravja in branja Polhov Gradec« zeli investitor zagotoviti primerne

prostore za izvajanje zdravstvene dejavnosti in knjiznicarske dejavnosti.

Cilji projekta so sledeci:

- izvajanje dejavnosti v sodobnih prostorih, primernih za izvajanje zdravstvene in

zobozdravstvene ter knjiznicne dejavnosti,

- zvisati zadovoljstvo obcanoyv,

- zagotavljanje ustreznih pogojev za uporabnike,

- izboljSanje delovnih pogojev za osebje,

- omogocanje dostopa do vseh razpoloZljivin storitev starejSim in invalidom,

- omogocanje dovolj velikega Stevila parkirnin mest,

- zagotavljanje ustreznih sanitarno higienskih standardov,

- zagotovitiobZanom vecjo dostopnost do javnih dobrin in storitev javne narave,

- zagotavljanje gradbeno tehnicnih pogojev za izvajanje dejavnosti.

V primeru optimalne variante C - ngjem novega namenskega Se nezgrajenega

objekta, obcina ne bo investitor v izgradnjo objekta, temvec bo zgrajen objekt vzela

v nagjem na javnem razpisu. V financni analizi smo na strani obcCine tako upostevali

zgolj strosek priprave investicijske dokumentacije ter izvedbe potrebnih pravnih

postopkov v visini 12.200 EUR z DDV.

Upostevajoc financno analizo, je neto sedanja vrednost projekta negativna in znasa

-559.994 EUR.

Tabela 17: Finanéni kazalniki projekta

Dobavracanjainvesticijskih sredstev

Financni kazalnik Vrednost

Neto sedanja vrednost (NSV) -559.994 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanja vrednost n/a
Koliénik relativne koristnosti 0,00

Senepovrne
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Negativna financ¢na neto sedanja vrednost je sicer znacilna za javne projekte, sqj i
praviloma ne ustvarjajo denarnega foka in dobicka, ampak so izvedeni zaradi
obcanov. Tako je potrebno pri upravicenosti nalozbe upostevati tudi SirSe druzbeno

ekonomske koristi, ki jin bo za obZino imel predmetni projekt in so navedeni zgora.

Kot je razvidno iz tabele spodaqj, ki prikazuje ekonomske kazalnike projekta, je z
upostevanjem Sirsin druzbenih koristi investicija upravicliiva, saj je neto sedanja
vrednost projekta pozitivna in znasa 623.222 EUR, kolicnik relativne koristnosti znasa

2,48. Sredstva investicije se povrnejo v 3 letih.

Tabela 18: Ekonomski kazalniki projekta

Ekonomski kazalnik Vrednost
Neto sedanja vrednost (NSV) 623.222 €
Interna stopnja donosnosti (ISD) n/a
Relativna neto sedanjavrednost n/a
Koli¢nik relativne koristnosti 2,48
Doba vracanjainvesticijskih sredstev 3 leta

Na podlagi vsebine tega dokumenta lahko zakljuCimo, da je investicija »Center
zdravja in branja Polhov Gradec« primerna za izvedbo ter da je ekonomsko

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