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PARTNERSTVA ZA IZVEDBO PROJEKTA “SERVISNI OBJEKT ZA 
TENIS S KEGLJIŠ�EM”- DRUGA OBRAVNAVA 

 
 
Namen:   Obravnava in sprejem sklepa o ugotovitvi javnega interesa za 

sklenitev javnonaro�niškega javno-zasebnega partnerstva za 
izvedbo projekta “Servisni objekt za tenis s kegljiš�em” 

 
 
Pravna osnova: Zakon o javno zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, št. 127/2006) 
 
Poro�evalec:  mag. Jože Kobe 
 
Obrazložitev:  V prilogi 
 
Predlog sklepov:  1. Ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto sprejme novelacijo 

dokumenta identifikacije investicijskega projekta “Športno 
rekreacijski park-  servisni objekt za tenis s kegljiš�em” 

 
    2. Ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto sprejme sklep o 

ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javnonaro�niškega javno-
zasebnega partnerstva za izvedbo projekta “Servisni objekt za 
tenis s kegljiš�em” 

 
 
 
 
 Alojzij MUHI� 

 ŽUPAN  
 MESTNE OB�INE NOVO MESTO 
 
PRILOGE: 

1. Obrazložitev; 
2. Sklep o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javnonaro�niškega javno-zasebnega 
partnerstva za izvedbo projekta “Servisni objekt za tenis s kegljiš�em” 
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Številka: 411-43/2008 
Datum: 7.7.2010 

 
OB�INSKEMU SVETU MESTNE OB�INE NOVO MESTO 
 
 
ZADEVA:  SKLEP O UGOTOVITVI JAVNEGA INTERESA ZA SKLENITEV 

JAVNONARO�NIŠKEGA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA ZA 
IZVEDBO PROJEKTA “SERVISNI OBJEKT ZA TENIS S KEGLJIŠ�EM”-
DRUGA OBRAVNAVA 

 
 
 
PREDMET: Obrazložitev podanih pripomb na sklep o ugotovitvi javnega interesa za 

sklenitev javnonaro�niškega javno-zasebnega partnerstva za izvedbo 
projekta “Servisni objekt za tenis s kegljiš�em” 

 
POJASNILA - POVZETEK O JAVNONARO�NIŠKEM JAVNO-ZASEBNEGA 
PARTNERSTVU ZA IZVEDBO PROJEKTA “SERVISNI OBJEKT ZA TENIS S 
KEGLJIŠ�EM” 
 
Na podlagi analiz je bil podan predlog za izbiro modela javno-zasebnega partnerstva v 
javnonaro�niški obliki, ki je zajet tudi v predlogu sklepa. Predlagatelj namre� ugotavlja, da 
bo z izbiro zasebnega partnerja v javno naro�niškem JZP javni interes najbolj u�inkovito in 
gospodarno zadovoljil.  
 
Izvedba predlaganega modela pomeni, da javni partner za izvedbo projekta kot vložek 
nameni obstoje�e nepremi�nine na parcelnih številkah 1381/1 in 1382/3,  obe k.o. Šmihel, na 
katerih bo zasebnemu partnerju podeljena pravica upravljanja za celotne �as trajanja 
partnerstva, ki bo dogovorjen v konkuren�nem dialogu. Zasebni partner bo prevzel 
obveznost, da bo celoten objekt dogradil in zanj pridobi uporabno dovoljenje, v zameno pa  
bo prejel pravico, da upravlja z zasebnim delom objekta.  
 
Javni partner ima pred za�etkom postopka lastninsko pravico nad nedokon�anim objektom. 
Zasebni partner dokon�a objekt in ima iz tega naslova pravico do uporabe oz. pravico do 
upravljanja za �as trajanja JZP (maksimalno 15 let).  
 
Objekt je celotno obdobje v lasti javnega partnerja.  
 
Zasebni partner mora omogo�ati uporabo objektov športnikom pod dogovorjenimi pogoji – 
dogovorjena cena. Pogoji se dogovorijo v konkuren�nem dialogu in so zapisani v pogodbi o 
JZP. 
 
Ves riziko pridobivanja prihodkov in pokrivanja stroškov nosi zasebni partner. 
 
V pogodbi o JZP bodo opredeljena razmerja med javnim in zasebnim partnerjem. Pri 
projektu "Servisni objekt za tenis s kegljiš�em (Portoval)" gre za vlaganja zasebnega 
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partnerja, ki se "pora�unajo z najemnino". Torej zasebni partner bo dokon�al objekt in bo v 
njem "najemnik" za obdobje Javno-zasebnega partnerstva. Zaradi vložkov – izgradnja 
objekta – zasebni partner ne bo pla�eval najemnino.  
 
Po kon�anem obdobju Javno-zasebnega partnerstva bo zasebni partner brezpla�no predal 
objekt Javnemu partnerju v posest. Javni partner bo potem lahko sam upravljal z objektom 
ali pa ga dal v najem najugodnejšemu ponudniku. 
 
V primeru, da zasebni partner ne bo spoštoval pogodbe o JZP, bo javni partner (MO) lahko 
razdrl pogodbo in poiskal drugega partnerja (lahko tudi samo najemnika….). 
 
Kaj je javni interes. 
 

1. Javni partner takoj pridobi uporaben objekt (tudi lastniško). 
2. Javni partner zagotavlja izvajanje neprofitnih aktivnosti v objektu skozi celotno 

obdobje javno-zasebnega partnerstva pod pogoji, ki so sprejemljivi za neprofitne 
organizacije in neprofitne dejavnosti (Šport). 

3. Objekt je v funkciji – dograjen. 
4. Objekt se v kombinaciji s tržno (profitno dejavnostjo) pokriva – pokrivajo se vsi stroški 

in nekaj ostaja za amortizacijo. 
 
OBRAZLOŽITEV PODANIH PRIPOMB V PRVI OBRAVNAVI 
 
Pripombe: mag. Adolf Zupan 
 
PRIPOMBA KOMENTAR 
Gostinski objekt – ali je to nujen del ali bi bili 
lahko namesto tega poslovni prostori, ki bi 
prinašali ve�je prihodke 

Pri izdelavi DIIP-a nismo imeli na voljo 
projektov in ocen za kakšne druga�ne 
variante. Zasebni partner lahko da ponudbo, 
tudi za poslovne prostore. V primeru 
konkuren�nega dialoga se bo izbrala 
optimalna varianta, tu se bo tudi dolo�ilo 
kateri del je od ob�ine in kateri od 
zasebnega partnerja. 

Potrebno vklju�iti tudi igriš�a z vsem 
funkcionalnim zemljiš�em 

Pri izdelavi DIIP-a nismo imeli na voljo 
projektov in ocen za kakšne druga�ne 
variante. Zasebni partner lahko da ponudbo, 
tudi za vklju�itev zemljiš�. V primeru 
konkuren�nega dialoga se bo izbrala 
optimalna varianta, tu se bo tudi dolo�ilo 
kateri del je od ob�ine in kateri od 
zasebnega partnerja. 

Nujno je, da se postavi balona – nadkritje z 
ogrevanjem za 4 igriš�a. Prostori bodo tako 
izkoriš�eni skozi celo leto 

V študiji je obdelana varianta, brez pokritja 
teniških igriš� (balon), kar pa je ena od 
možnosti, saj pri izdelavi DIIP a nismo 
razpolagali s projekti in ocenami za kakšne 
druga�ne variante. Zasebni partner bo imel 
prednost, �e bo ponudil �im krajšo dobo 
JZP, nudil prostore za športnike po �im nižjih 
cenah. Zasebni partner lahko pripravi 
ponudbo tudi variantno – s pokritjem teniških 
igriš� z šotorom. Javni partner se bo v okviru 
konkuren�nega dialoga odlo�il za 
optimalnega zasebnega partnerja z 
optimalno varianto. 
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Pripombe: Gregor Klemen�i� 
 
PRIPOMBA KOMENTAR 
Kar se ti�e gostinskega objekta, je potrebno 
jasno definirati - je to zahteva ali ena od 
možnosti. Res je, da imajo vsi podobni 
objekti ob športnih igriš�ih gostinski del. 
Vendar lahko zasebnik v svoji finan�ni 
konstrukciji pride do spoznanja, da bi 
namesto gostinskega objekta velike ve�je 
prihodke nosili poslovni prostori dejavnostjo, 
primerno za ta objekt. 

Natan�na namenskost oziroma uporabnost 
bo definirana v konkuren�nem dialogu. V tej 
fazi je prezgodaj definirati vse elemente 
projekta. 

M da je potrebno v javno-zasebno 
partnerstvo nujno vklju�iti tudi igriš�a z vsem 
funkcionalnim zemljiš�em. 

Javni partner je pripravljavcem predstavil, kaj 
je obseg JZP. Gre za enakovrednost obeh 
partnerjev. �e bi bila v JZP vklju�ena tudi 
igriš�a, bi zasebnik dobil veliko ve�, kot bi 
vlagal. 

Postavitev balona Isti odgovor, kot v prejšnji to�ki. 
V konkretnem primeru bo upravitelj eden, pri 
�emer bo gostinski lokal imel v najemu 
zasebnik, ki bo izvajal JZP. Tendenca pa je, 
da vso športno infrastrukturo upravlja en 
upravljavec, ki bo del denarja iz naslova 
upravljanja namesto ob�ini pla�eval 
zasebniku v �asu koncesijskega obdobja. 

 
1. PREDLOG SKLEPA 

 
V skladu s prvo alinejo 92. �lena Poslovnika Ob�inskega sveta Mestne ob�ine Novo mesto 
(Uradni list RS, št. 96/2008 - UPB1) predlagamo sprejem spodaj navedenega sklepa. 
 
1. Ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto sprejme novelacijo dokumenta 
identifikacije investicijskega projekta “Servisni objekt za tenis s kegljiš�em”. 
 
2. Ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto sprejme sklep o ugotovitvi javnega 
interesa za sklenitev javnonaro�niškega javno-zasebnega partnerstva za izvedbo 
projekta “Servisni objekt za tenis s kegljiš�em”. 
 
         Direktor Ob�inske uprave 
               Mag. Jože Kobe 
PRILOGE: 

1. Predlog sklepa o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javnonaro�niškega javno-
zasebnega partnerstva za izvedbo projekta “Servisni objekt za tenis s kegljiš�em”. 

2.  Novelacija dokumenta identifikacije investicijskega projekta “Servisni objekt za tenis s 
kegljiš�em”. 
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S K L EP 
 

o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva v obliki 
javnonaro�niškega javno-zasebnega partnerstva za izvedbo projekta “Servisni objekt 

za tenis s kegljiš�em” 
 

1. �len 
(javni interes) 

 
Ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto ugotavlja, da v Mestni ob�ini novo mesto skladno z 
dolo�ilom 21. in 29. �lena ZLS-UPB2 obstaja javni interes za sklenitev javno-zasebnega 
partnerstva v obliki javnonaro�niškega javno-zasebnega partnerstva za izvedbo projekta 
»Servisni objekt za tenis s kegljiš�em«. Javni interes je skladen tudi s tretjo alinejo, drugega 
odstavka 3. �lena Zakona o športu (Uradni list RS, št. 22/98, 97/2001-ZSDP, 27/2002 
Odl.US: U-I-210/98-32, 110/2002-ZGO-1, 15/2003-ZOPA), kjer je javni interes opredeljen s 
tem, da lokalna samoupravna skupnost  na�rtuje, gradi in vzdržuje lokalno pomembne javne 
športne objekte. 
 
Naju�inkovitejši in najgospodarnejši na�in za zadovoljitev javnega interesa je sklenitev javno-
zasebnega partnerstva.  
 

2. �len 
(vsebina sklepa) 

 
S tem sklepom se dolo�ajo predmet, pravice in obveznosti javnega in zasebnega partnerja, 
postopek izbire zasebnega partnerja, na�in financiranja izvedbe projekta in druge sestavine 
razmerja javno-zasebnega partnerstva. Ta sklep vsebuje tudi akt o javno-zasebnem 
partnerstvu v skladu z 41. �lenom Zakona o javno-zasebnem partnerstvu. 
 
Javni partner v projektu je Mestna ob�ina Novo mesto. Zasebni partner je pravna ali fizi�na 
oseba izbrana na javnem razpisu po postopku konkuren�nega dialoga kot izvajalec javno-
zasebnega partnerstva.  

 
3. �len 

(predmet) 
 
Izvedba projekta obsega dokon�anje vseh gradbenih del na servisnem objektu do pridobitve 
uporabnega dovoljenja. 
 
Zasebnemu partnerju bo na dogovorjenem delu dokon�anega objekta, ki stoji na parcelnih 
številkah 1381/1 in 1382/3,  obe k.o. Šmihel, podeljena pravica upravljanja za celotne �as 
trajanja partnerstva, ki bo dogovorjen v konkuren�nem dialogu. Zasebni partner bo prevzel 
obveznost, da celoten objekt dogradil in zanj pridobi uporabno dovoljenje, v zameno pa  bo 
prejel pravico, da upravlja z zasebnim delom objekta. Variantno pa lahko zasebni partner 
ponudi tudi pokritje teniških igriš� z balonom. Razdelitev objekta na javni in zasebni del po 
predmet konkuren�nega dialoga. Na�in in pogoji upravljanja bodo opredeljeni s pogodbo o 
javno-zasebnem partnerstvu. 
 
Zasebni partner bo moral v celoti zagotoviti financiranje projekta.  
 

4. �len 
(namen javno-zasebnega partnerstva) 

 
Namen javno-zasebnega partnerstva je dose�i naslednje cilje: 
• dopolnitev športne ponudbe v okviru športno rekreacijskega parka Portoval (avtomatsko 

kegljiš�e); 
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• vzpostavitev normalnih higiensko-tehni�nih in ekoloških pogojev za izvajanje športne 
rekreacije v okviru športno rekreacijskega parka Portoval in sicer tako za potrebe 
obstoje�ih zunanjih tenis igriš�, kot za potrebe nove teniške dvorane; 

• pridobitev ostalih servisnih prostorov nujno potrebnih za funkcioniranje zunanjih teniških 
igriš�; 

• nadaljnja širitev komunalne infrastrukture za izgradnjo z ureditvenim na�rtom predvidenih 
objektov.  

 
5. �len 

(oblika javno-zasebnega partnerstva) 
 

Javno-zasebno partnerstvo se izvede v obliki javnonaro�niškega javno-zasebnega 
partnerstva. Obdobje trajanja partnerstva zajema �as dokon�anja objekta in �as upravljanja z 
zasebnim delom objekta.  
 
Po poteku obdobja za katerega se partnerstvo sklepa bo javni partner prosto razpolagal s 
celotnim objektom, brez kakršnihkoli finan�nih ali drugih obveznosti do zasebnega partnerja.  
 

6. �len 
(faze postopka) 

Postopek izbire zasebnega partnerja se izvede skladno z dolo�bami Zakona o javno-
zasebnem partnerstvu, po postopku konkuren�nega dialoga in bo potekal po naslednjih 
fazah: 

- imenovanje strokovne komisije za izbiro zasebnega partnerja za izvedbo predmeta 
javno-zasebnega partnerstva, 

- priprava razpisne dokumentacije, objava javnega razpisa in izvedba konkuren�nega 
dialoga, 

- vpogled v razpisno dokumentacijo in predaja razpisne dokumentacije zainteresiranim 
osebam, 

- izvedba odpiranja vlog za izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva, 
- pregled in vrednotenje vlog za izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva,  
- poro�ilo komisije o opravljenem pregledu in vrednotenju vlog, 
- izdaja odlo�itve o izbiri izvajalca javno-zasebnega partnerstva, 
- sklenitev pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu (pogodba o javno-zasebnem 

partnerstvu), ki jo predhodno potrdi Mestni svet . 
 

7. �len 
(obveznosti javnega in zasebnega partnerja) 

 
Obveznosti javnega partnerja so:  

- izbrati zasebnega partnerja, 
- sklenitev pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu, kjer se opredeli tudi pravica 

zasebnega partnerja, da upravlja z zasebnim delom projekta, 
- podelitev morebitnih služnostnih pravic, ki so potrebne za dokon�anje objekta, 

zasebnemu partnerju na zemljiš�ih v lasti javnega partnerja,  
- omogo�iti zasebnemu partnerju upravljanje z objektom skozi celotno obdobje trajanja 

partnerstva na na�in in pod pogoji dogovorjenimi s pogodbo o javno-zasebnem 
partnerstvu. Opredelitev obdobja partnerstva bo predmet konkuren�nega dialoga 

 
Obveznosti zasebnega partnerja so:  

- financirati dokon�anje celotnega objekta;  
- celotno obdobje partnerstva vzdrževati zasebni del objekta; 
- javni del objekta oddati v upravljanje izbranemu upravljavcu, 
- izvajati predmet javno-zasebnega partnerstva s skrbnostjo strokovnjaka, v skladu z 

zakoni, drugimi predpisi in pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu;  
- upoštevati tehni�ne, zdravstvene in druge normative in standarde, povezane z 

izvajanjem predmeta javno-zasebnega partnerstva;  
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- kot dober gospodarstvenik uporabljati, upravljati in/oziroma vzdrževati objekte, 
naprave in druga sredstva, ki predmet javno-zasebnega partnerstva; 

- vzdrževati objekte in naprave predmeta javno-zasebnega partnerstva tako, da se, ob 
upoštevanju �asovnega obdobja trajanja partnerstva, ohranja njihova vrednost. 

 
8. �len 

(strokovna komisija) 
 

Komisijo za izbiro zasebnega partnerja za izvedbo projekta sestavljajo predsednik in najmanj 
dva �lana. 
 
Komisijo iz prejšnjega odstavka imenuje župan. Predsednik in �lani komisije morajo imeti 
najmanj visokošolsko izobrazbo in delovne izkušnje z delovnega podro�ja, ki je predmet 
javno-zasebnega partnerstva, da lahko zagotovijo strokovno presojo vlog. 
 
Predsednik in �lani komisije morajo izpolnjevati pogoj iz 2. odstavka 52. �lena ZJZP, kar 
potrdijo s podpisom izjave o izpolnjevanju pogoja. Za izvedbo posameznih dejanj v postopku 
izvedbe postopka izbire zasebnega partnerja morajo biti prisotni predsednik in najmanj en 
�lan komisije. 
 
Naloge strokovne komisije iz prvega odstavka tega �lena so: 

- priprava in potrditev razpisne dokumentacije, 
- objava javnega razpisa, izvedba konkuren�nega dialoga, 
- omogo�anje vpogleda v razpisno dokumentacijo in predaja razpisne dokumentacije 

zainteresiranim osebam, ki imajo pravni interes, 
- izvedba odpiranja vlog za izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva, 
- pregled in vrednotenje vlog za izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva,  
- priprava poro�ila o opravljenem pregledu in vrednotenju vlog, 
- ostale naloge pri izvedbi postopka izbire zasebnega partnerja. 

 
Strokovna komisija iz prvega odstavka tega �lena lahko za strokovno-tehni�no pomo� in 
svetovanje pri izvedbi posameznih nalog v postopku priprave in izvedbe javnega razpisa 
lahko uporablja zunanje strokovnjake.   
 

9. �len 
(pooblastilo) 

 
Za objavo javnega razpisa, izvedbo postopka izbire zasebnega partnerja, izbiro izvajalca 
javno-zasebnega partnerstva in podpis upravljavske pogodbe ter ostala dejanja v postopku 
sklenitve in izvajanja javno-zasebnega partnerstva se pooblasti župana.  
 

10. �len 
(nadzor nad izvajanjem partnerstva) 

Nadzor nad izvajanjem  partnerstva izvaja javni partner. Javni partner lahko za posamezna 
strokovna in druga opravila nadzora pooblasti pristojno strokovno službo mestne uprave ali 
drugo institucijo. 

11. �len 
(prenos partnerstva) 

Zasebni partner ne sme brez pisnega soglasja javnega partnerja prenesti pogodbe o javno-
zasebnem partnerstvu na tretjo osebo. 
 
V primeru ustanovitve hipoteke na stavbni pravici koncesionarja, mora koncesionar 
zagotoviti, da se ob preteku koncesijskega razmerja hipoteka izbriše. �e tega ne stori, mora 
koncesionar javnemu partnerju pla�ati vrednost hipoteke. 
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12. �len 
(na�ini prenehanja partnerstva) 

 
Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu praviloma preneha s pretekom �asa, za katerega je 
bila sklenjena. 
 
Drugi na�ini prenehanja pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu, predvsem morebitni na�ini 
predhodnega prenehanja, se opredelijo s pogodbo 

 
13. �len 

(odkup partnerstva) 
Javni partner si pridržuje pravico pred�asnega odkupa partnerstva. Pogoji odkupa se dolo�ijo 
s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu. 

 
 
 
 

14. �len 
(veljavnost sklepa) 

 
Ta sklep stopi v veljavo, ko ga sprejme ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto. 
 
 
 

 Alojzij MUHI� 

 ŽUPAN  
 MESTNE OB�INE NOVO MESTO 
 

 



Športno rekreacijski park Portoval – servisni objekt za tenis s kegljiš�em 
 

APR Poslovno svetovanje d.o.o. 45

Tabela: Stroški amortizacije zasebni investitor– del B v obdobju 2012-2025 

Stroški amortizacije 
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018-

2025 
Priprava zasnove operacije 100 100 100 100 100 100 100 
Gradbena in obrtniška dela 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 
Elektri�ne inštalacije in 
elektrooprema 1.544 1.544 1.544 1.544 1.544 1.544 1.544 
Strojne inštalacije in strojna oprema 3.265 3.265 3.265 3.265 3.265 3.265 3.265 
Nadzor nad gradnjo 400 400 400 400 400 400 400 
Oprema 12.682 12.682 12.682 12.682 12.682 12.682 12.682 
                
 skupaj amortizacija 22.491 22.491 22.491 22.491 22.491 22.491 22.491 
  
Stroški amortizacije zasebnega partnerja bodo znašali na letni ravni 22.491 � skozi celotno 
obravnavano obdobje. Stroški amortizacije bodo iz naslova priprave zasnove operacije, 
gradbenih in obrtniških del, elektri�ne inštalacije in elektro opreme, strojne inštalacije in 
strojne opreme, nadzora nad gradnjo in opreme.  
 
11.2.2.3 Projekcija ekonomskih odhodkov – skupaj investicija – del C 
 
Tabela: Projekcija odhodkov skupaj – del C za obdobje 2012-2025 
Postavka 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018-

2025 
stroški materiala 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 
stroški energije 11.667 11.667 11.667 11.667 11.667 11.667 11.667 
stroški nadomestnih delov 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500 
stroški vzdrževalnih storitev 5.833 5.833 5.833 5.833 5.833 5.833 5.833 
amortizacija 49.607 49.607 49.607 49.607 49.607 49.607 49.607 
stroški dela 17.500 17.500 17.500 17.500 17.500 17.500 17.500 
                
Odhodki skupaj 91.607 91.607 91.607 91.607 91.607 91.607 91.607 

 
Skupni ekonomski odhodki znašajo v letu 2012 znašajo 91.607 � in na tej ravni ostanejo do 
konca obravnavanega obdobja. Odhodki so na ra�un stroškov materiala, energije, 
nadomestnih delov, vzdrževalnih storitev, amortizacije in stroškov dela. Stroški zasebnega 
investitorja so ve�ji od stroškov ob�ine, saj ima ob�ina stroške le na ra�un amortizacije.  
 
Tabela: Stroški amortizacije skupaj – del C v obdobju 2012-2025 

Amortizacija 
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018-

2025 
Priprava zasnove operacije 600 600 600 600 600 600 600 
Gradbena in obrtniška dela 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500 
Elektri�ne inštalacije in 
elektrooprema 1.544 1.544 1.544 1.544 1.544 1.544 1.544 
Strojne inštalacije in strojna oprema 3.265 3.265 3.265 3.265 3.265 3.265 3.265 
Nadzor nad gradnjo 400 400 400 400 400 400 400 
Oprema 12.682 12.682 12.682 12.682 12.682 12.682 12.682 
Dosedanja gradnja - vrednost 26.615 26.615 26.615 26.615 26.615 26.615 26.615 
                
 skupaj amortizacija 49.607 49.607 49.607 49.607 49.607 49.607 49.607 
 
Skupni znesek amortizacije v obdobju 2012-2025 znaša 49.607 �. Ve�ina amortizacije 
odpade na javnega partnerja - ob�ino, in sicer 27.115 � (54,7%), na zasebnega partnerja pa 
22.491 � (45,3%). Najve�ji delež v celotnem znesku predstavlja amortizacija dosedanje 
gradnje v vrednosti  26.615 �, sledi pa amortizacija opreme v znesku 12.682 �.  
 



Športno rekreacijski park Portoval – servisni objekt za tenis s kegljiš�em 
 

APR Poslovno svetovanje d.o.o. 46

Na podlagi Delovnega dokumenta 4 – Navodila za uporabo metodologije pri izdelavi analize 
stroškov in koristi smo za referen�no obdobje vzeli obdobje 15 let, upoštevali smo tudi 
7% diskontno stopnjo.  
 
 
11.3 Projekcija izkaza uspeha in dobi�kov ekonomski izra�un 

(varianta 1 in varianta 2) 
 
11.3.1 Projekcija izkaza uspeha in dobi�kov ekonomskega izra�una za 

varianto 1 – »brez« investicije 
 
Varianta 1 ne predvideva investicije, posledi�no tako varianta 1 nima poslovnih rezultatov.  
 
11.3.2 Projekcija izkaza uspeha in dobi�kov ekonomskega izra�una za 

varianto 2 – »z« investicijo 
 
V nadaljevanju prikazujemo projekcijo izkaza uspeha javnega in zasebnega partnerja ter za 
celotno investicijo. 
 
11.3.2.1 Projekcija izkaza uspeha in dobi�kov – javni partner – del A 
 
V spodnjih tabelah smo projicirali izkaz uspeha v letih 2010-2025.  
 
Tabela: Izkaz uspeha javnega partnerja v obdobju 2010-2025 
Postavka Do 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018-

2025 
Prihodki skupaj 135.986 0 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 
Odhodki skupaj 0 0 27.115 27.115 27.115 27.115 27.115 27.115 27.115 
                    
POSLOVNI 
IZID 135.986 0 76.429 76.429 76.429 76.429 76.429 76.429 76.429 
 
Poslovni izid javnega partnerja bo v letu 2010 znašal 135.986 �, v obdobju 2012-2025 pa bo 
poslovni izid vsako leto enak in bo znašal 76.429 �. Pozitiven poslovni izid lahko pripišemo 
družbenim koristim, ki jih ima investicija v servisni objekt za tenis s kegljiš�em.  
 
11.3.2.2 Projekcija izkaza uspeha in dobi�kov – zasebni partner – del B 
 
Tabela: Izkaz uspeha zasebnega partnerja v obdobju 2012-2025 
Postavka 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018-2025 
Prihodki skupaj  102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 
Odhodki skupaj 64.491 64.491 64.491 64.491 64.491 64.491 64.491 
                
 POSLOVNI IZID 38.229 38.229 38.229 38.229 38.229 38.229 38.229 
 
Zasebni partner bo v obdobju 2012 do 2025 na letni ravni beležil pozitiven poslovni izid v 
višini 38.229 �. 
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11.3.2.3 Projekcija izkaza uspeha in dobi�kov – skupaj investicija – del C 
 
Tabela: Izkaz uspeha skupaj v obdobju 2012-2025 
Postavka Do 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018-

2025 
Prihodki skupaj 135.986 0 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 
Odhodki skupaj 0 0 91.607 91.607 91.607 91.607 91.607 91.607 91.607 
                    
EPOSLOVNI IZID 135.986 0 114.657 114.657 114.657 114.657 114.657 114.657 114.657 
 
Poslovni izid je v vseh prou�evanih letih pozitiven in sicer v letu 2010 znaša 135.986 �, v 
obdobju 2012-2025 pa je na letni ravni enak in znaša 114.657 �. K pozitivnemu poslovnemu 
izidu najve� prispeva javni partner predvsem zaradi razli�nih družbenih prihodkov, ki jih 
investicija prinaša. 
 
Glede na naravo investicije se izkaže, da investicija izkazuje izgubo, vendar družbeni 
prihodki ve�kratno pokrivajo stroške, tako da je z družbenega vidika investicija upravi�ena. 
 
11.4 Ocena izkaza ekonomskega toka (varianta 1 in varianta 2) 
 
11.4.1 Ocena izkaza ekonomskega toka za varianto 1 – »brez« investicije 
 
Varianta 1 ne predvideva investicije, posledi�no tako varianta 1 nima izkaza ekonomskega 
toka. .  
 
11.4.2 Ocena izkaza ekonomskega toka za varianto 2 – »z« investicijo 
 
Ekonomski tok se prikaže za referen�no obdobje, katero znaša 15 let. Diskontni faktor mora 
biti vsaj 7% (Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske 
dokumentacije na podro�ju javnih financ). Leto 2010 oziroma prvo leto se ne diskontira.  
 
11.4.2.1 Ocena izkaza ekonomskega toka – javni partner – del A 
 
Tabela: Ekonomski tok javnega partnerja – del A v obdobju 2010-2018 
Ekonomski tok Do 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Prihodki 135.986 0 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 
Teko�i operativni stroški 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Ostanek vrednosti                   
investicije -834.328 0 0 0           
Skupaj ekonomski tok -698.342 0 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 
                    
Diskontni faktor 1 0,935 0,873 0,816 0,763 0,713 0,666 0,623 0,582 
Neto sedanja vrednost 
ekonomskega toka -698.342 0 90.439 84.523 78.993 73.825 68.996 64.482 60.264 
                    
Kumulativna neto sedanja 
vrednost ekonomskega toka -698.342 -698.342 -607.903 -523.380 -444.387 -370.561 -301.566 -237.084 -176.820 
 
Tabela: Ekonomski tok javnega partnerja – del A v obdobju 2019-2025 
Ekonomski tok 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 
Prihodki 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 
Teko�i operativni stroški 0 0 0 0 0 0 0 
Ostanek vrednosti         0 0 772.907 
investicije               
Skupaj ekonomski tok 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 103.544 876.451 
                
Diskontni faktor 0,544 0,508 0,475 0,444 0,415 0,388 0,362 
Neto sedanja vrednost ekonomskega toka 56.321 52.637 49.193 45.975 42.967 40.156 317.666 
                
Kumulativna neto sedanja vrednost 
ekonomskega toka -120.499 -67.862 -18.669 27.305 70.272 110.429 428.095 
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Ekonomski tok je v prvem letu negativen zaradi investiranja in znaša -698.342 �. Ekonomski 
tok javnega partnerja je v obdobju 2012-2025 na letni ravni 103.544 � in se ne spreminja. 
Neto sedanja vrednost se v obdobju 2012-2024 giblje med 90.439 � in 40.156 �, v zadnjem 
letu 2025 pa 317.666 �. V zadnjem letu smo predvideli ostanek vrednosti v višini  772.907 �.  
Kumulativna neto sedanja vrednost je v zadnjem letu 428.095 �.  
 
11.4.2.2 Ocena izkaza ekonomskega toka – zasebni partner – del B 
 
Tabela: Ekonomski tok zasebnega partnerja – del B v obdobju 2010-2018 

Ekonomski tok 
Do 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Prihodki 0 0 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 
Teko�i operativni 
stroški 0 0 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 
Ostanek vrednosti                   
investicije 0 -484.509 0 0 0 0 0 0 0 
Skupaj ekonomski 
tok 0 -484.509 60.720 60.720 60.720 60.720 60.720 60.720 60.720 
                    
Diskontni faktor 1,000 0,935 0,873 0,816 0,763 0,713 0,666 0,623 0,582 
Neto sedanja vrednost 
ekonomskega toka 0 -452.812 53.035 49.566 46.323 43.293 40.460 37.813 35.340 
                    
Kumulativna neto 
sedanja vrednost 
ekonomskega toka 0 -452.812 -399.777 -350.212 -303.889 -260.596 -220.136 -182.322 -146.983 
 
Tabela: Ekonomski tok zasebnega partnerja – del B v obdobju 2019-2025 
Ekonomski tok 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 
Prihodki 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 102.720 
Teko�i operativni stroški 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 
Ostanek vrednosti         0 0 0 
investicije 0 0 0 0 -63.411 0 0 
Skupaj ekonomski tok 60.720 60.720 60.720 60.720 -2.691 60.720 60.720 
                
Diskontni faktor 0,544 0,508 0,475 0,444 0,415 0,388 0,362 
Neto sedanja vrednost ekonomskega toka 33.028 30.867 28.848 26.960 -1.117 23.548 22.008 
                
Kumulativna neto sedanja vrednost 
ekonomskega toka -113.955 -83.088 -54.240 -27.280 -28.397 -4.849 17.159 
 
Finan�ni tok je v letu 2011 negativen zaradi investicije in znaša -484.509 �. V letu 2012 
znaša 60.720 � in na tej ravni ostane do leta 2020. V letu 2023 je finan�ni tok zopet 
negativen in znaša -2.691 � in sicer zaradi investicije v obnove opreme, da javnemu 
partnerju ni potrebno obnavljanje. V letih 2024 in 2025 finan�ni tok znaša zopet 60.720 �. 
Ostanka vrednosti ni, ker je servisni objekt za tenis s kegljiš�em v posesti javnega partnerja 
mestne ob�ine Novo mesto. Neto sedanja vrednost finan�nega toka je negativna v letu 2011 
in znaša -452.812 �. V letih 2012-2022 se giblje med 26.960 � in 53.035 �. V letu 2023 je 
zopet negativna zaradi investiranja v obnovo opreme in znaša -1.117 � ter od leta 2024 do 
2025 pade iz 23.548 � na 22.008 �.   Kumulativna neto sedanja vrednost je v zadnjem letu 
17.159 �.  
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11.4.2.3 Ocena izkaza ekonomskega toka – skupaj investicija – del C 
 
Tabela: Ekonomski tok – skupaj investicija – del C v obdobju 2010-2018 
Ekonomski tok Do 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Prihodki 135.986 0 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 
Teko�i operativni 
stroški 0 0 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 
Ostanek vrednosti 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
investicije -834.328 -484.509 0 0 0 0 0 0 0 
Skupaj ekonomski 
tok -698.342 -484.509 164.264 164.264 164.264 164.264 164.264 164.264 164.264 
                    
Diskontni faktor 1,000 0,935 0,873 0,816 0,763 0,713 0,666 0,623 0,582 
Neto sedanja 
vrednost 
ekonomskega toka -698.342 -452.812 143.475 134.088 125.316 117.118 109.456 102.295 95.603 
                    
Kumulativna neto 
sedanja vrednost 
ekonomskega toka -698.342 -1.151.154 -1.007.680 -873.592 -748.275 -631.157 -521.701 -419.406 -323.803 
 
Tabela: Ekonomski tok – skupaj investicija – del C v obdobju 2019-2025 
Ekonomski tok 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 
Prihodki 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 206.264 
Teko�i operativni stroški 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000 
Ostanek vrednosti 0 0 0 0 0 0 772.907 
investicije 0 0 0 0 -63.411 0 0 
Skupaj ekonomski tok 164.264 164.264 164.264 164.264 100.853 164.264 937.171 
                
Diskontni faktor 0,544 0,508 0,475 0,444 0,415 0,388 0,362 
Neto sedanja vrednost ekonomskega toka 89.349 83.503 78.041 72.935 41.850 63.704 339.674 
                
Kumulativna neto sedanja vrednost 
ekonomskega toka -234.454 -150.951 -72.910 25 41.876 105.580 445.254 
 
Ekonomski tok so prihodki znižani za operativne (teko�e stroške) oz. poslovni izid pove�an 
za stroške amortizacije.  
 
Skupni ekonomski tok je v prvih dveh letih negativen zaradi investicije. V letih 2012-2024 je 
vsako leto enak in znaša 164.264 �. V zadnjem letu skupaj z odpisano vrednostjo znaša 
937.171 �.  
 
Neto sedanja vrednost NET je v prvih dveh letih negativna zaradi investicije, v obdobju 2012-
2024 pa se giba med 143.475 � in 41.850 �. V zadnjem letu zaradi odpisa vrednosti znaša 
339.674 �.  Kumulativna vrednost NET konec obdobja 2010-2025 znaša 445.254 �. Ostanek 
vrednosti smo ocenili na 772.907 �. 
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12 ANALIZA VPLIVA NA OKOLJE (varianta 1 in varianta 2) 
 
12.1 Vpliv na okolje varianta 1 – »brez« investicije 
 
Brez investicije ni projekta in tudi ni negativnih vplivov na okolje. 
 
12.2 Vpliv na okolje varianta 2 – »z« investicijo 
 
V projektu so upoštevani  pogoji za prepre�itev negativnih in škodljivih vplivov  na okolje 
skladno z dolo�bo 55. �lena Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostoru  
(Ur.l. SRS, št. 18/1984 Spremembe: Ur.l. SRS, št. 37/1985, 29/1986, 43/1989 Odl.US: UI 
30/89-7, RS, št. 26/1990, 3/1991 Odl.US: U-I-30/89-18, 3/1991 Odl.US: U-I-30/89-18, 
18/1993, 47/1993, 71/1993, 29/1995-ZPDF, 44/1997, 54/1999 Odl.US: U-I-258/94, 9/2001-
ZPPreb, 62/2001 Skl.US: U-I-227/00-30, 23/2002 Odl.US: U-I-227/00-56, 110/2002-ZUreP-1 
8/2003 popr.). 
 
Vsi ti negativni vplivi bodo minimalni in se bodo pojavili samo v �asu gradnje ter ne bodo 
vplivali na okoliško prebivalstvo, velik obseg gradnje pa po izven naselja. 
 
12.2.1 Predvideni trajni vplivi na okolje 
 
12.2.1.1 Zrak 
 
Pri obratovanju servisnega objekta za tenis se  ne bo pove�alo onesnaženje zraka z 
emisijami. 
 
12.2.1.2 Voda 
 
Servisni objekt za tenis je tako izveden, da njegovo obratovanje ne bo obremenjevalo 
podtalne vode.  
 
12.2.1.3 Odpadki 
 
Komunalnih odpadki zaradi obratovanja servisnega objekta za tenis ne bodo nastajali 
Komunalni odpadki uporabnikov in gostinskega lokala  morajo biti odstranjeni v nastavljene 
posode, oziroma shranjevani po posebnih predpisih. 
 
12.2.1.4 Hrup 
 
Obratovanje servisnega objekta za tenis producira hrup, ki je obi�ajen za takšne vrste 
objektov. 
Tabela: Upoštevana izhodiš�a za varstvo naravnega okolja 

Izhodiš�e/ 
Upoštevanost 

DA NE SE NE DA 
OCENITI 

OPOMBE 

Okoljska 
u�inkovitost 

x   Minimalno oddajanje emisij, lo�eno zbiranje 
odpadkov, najmanjše možne koli�ine 
odpadkov.  
Za gradnjo se bodo uporabljali okolju 
prijazni materiali.  

Trajnostna 
dostopnost 

x   Objekt se bo nahajal v bližini glavnih 
prometnih povezavah.  
 

Zmanjšanje 
vplivov na okolje 

x   Izdelava poro�il in ocen vplivov na okolje, 
ko se bo pokazala potreba. 
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13 ANALIZA ZAPOSLENIH (varianta 1 in varianta 2) 
 
13.1 Analiza zaposlenih varianta 1 – »brez« investicije 
 
Brez investicije ne bo sprememb v zaposlenosti. 
 
13.2 Analiza zaposlenih varianta 2 – »z« investicijo 
 
Javni partner bo zasebnemu partnerju predal objekt v uporabo za dogovorjeno obdobje 
(maksimalno 15 let), zato pove�anje zaposlenih pri javnem partnerju niso predvidena. 
Zasebni partner bo pridobival prihodke iz naslova najemnim, tako da bo dodatno zaposlil 
samo ljudi, ki bodo potrebni za redno vzdrževanje objekta (do 2 osebi). Poleg oseb 
zaposlenih pri zasebnem partnerju pa se predvideva tudi pove�anje števila zaposlenih pri 
ostalih subjektih, ki bodo delovali v objektu. Skupaj naj bi se tako zaradi investicije dodatno 
zaposlilo od 5 do 7 oseb.  
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14 OKVIRNI �ASOVNI NA�RT (varianta 1 in varianta 2) 
 

14.1 Terminski na�rt varianta 1 – »brez« investicije 
 
Brez investicije ni se projekt ne izvede.  
 

14.2 Terminski na�rt varianta 2 – »z« investicijo 
 
Terminski plan je narejen pod predpostavko, da se sredstva zagotavljajo v predvideni višini in planiranih rokih, saj pomanjkanje sredstev lahko 
upo�asni in posledi�no tudi podraži investicijo.  
 
Tabela : Okviren terminski plan izvedbe investicije 

Faza investicije 
Datum 
za�etka Datum konca 

Vrsta 
aktivnosti Opis aktivnosti 

Priprava zasnove operacije Marec 2010 Oktober 2010  0 priprava projektne dokumentacije 

Gradbena in obrtniška dela Feb 2011 Avgust 2011  1 gradbena in obrtniška dela  

Elektri�ne inštalacije in elektrooprema Feb 2011 Avgust 2011  1 Elektri�ne inštalacije in elektrooprema 

Strojne inštalacije in strojna oprema Feb 2011 Avgust 2011 1 Strojne inštalacije in strojna oprema 

Nadzor nad gradnjo Feb 2011 Avgust 2011  2 izvedba gradbenega nazora 

Oprema Feb 2011 Avgust 2011  1 Oprema 
0- pripravljanje dokumentacije 
1- izvedbena, pripravljalna dela 
2- zaklju�na dela 
3- uporabno dovoljenje 

 
Terminski plan bosta dokon�no definirala zasebni in javni partner tekom izvedbe konkuren�nega dialoga. 
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15 OKVIRNA FINAN�NA KONSTRUKCIJA Z ANALIZO 
SMISELNOSTI VKLJU�ITVE JAVNO-ZASEBNEGA 
PARTERSTVA (varianta 1 in varianta 2) 

 
15.1  Okvirna finan�na konstrukcija (varianta 1 in varianta 2) 
 
15.1.1 Okvirna finan�na konstrukcija varianta 1 – »brez« investicije 
 
Varianta 1 ne predvideva investicije. 
 
15.1.2 Okvirna finan�na konstrukcija varianta 2 – »z« investicijo 
 
V tem delu smo pripravili finan�no konstrukcijo, lo�eno na del A – javni partner (samo v 
stalnih cenah), del B – zasebni partner in del C-skupaj. 
 
15.1.2.1 Finan�na konstrukcija – javni partner – del A  
 
Tabela: Predvidena finan�na konstrukcija  javnega partnerja – del A (v � STALNE CENE) 
Finan�na konstrukcija Do 2010 Skupaj delež 
Zasebni partner 0 0 0,0 
Javni partner 698.342 698.342 100,0 
skupaj upravi�eno 698.342 698.342 100,0 
        
DDV – javni partner  135.986 135.986   
        
Vse skupaj javni partner 834.328 834.328   
 
Iz naslova javnega partnerja (Mestne ob�ine Novo mesto) smo predvideli 698.342 � sredstev 
v stalnih cenah. Javni partner prispeva še neupravi�ene stroške - DDV v višini 135.986 � kar 
skupaj znaša 834.328 �.   
 
15.1.2.2 Finan�na konstrukcija – zasebni partner – del B 
 
Tabela: Predvidena finan�na konstrukcija  zasebnega partnerja – del B (v � STALNE CENE) 
Finan�na konstrukcija 2011 Skupaj delež 
Zasebni partner 484.509 484.509 100,0 
Javni partner 0 0 0,0 
skupaj upravi�eno 484.509 484.509 100,0 
        
Javni partner 0 0   
        
Vse skupaj zasebni partner 484.509 484.509   
 
Tabela: Predvidena finan�na konstrukcija  zasebnega partnerja – del B (v � TEKO�E CENE) 
Finan�na konstrukcija 2011 Skupaj delež 
Zasebni partner 492.261 492.261 100,0 
Javni partner 0 0 0,0 
skupaj upravi�eno 492.261 492.261 100,0 
        
Javni partner 0 0   
        
Vse skupaj zasebni partner 492.261 492.261   
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Iz naslova zasebnega partnerja smo predvideli 492.261 � sredstev v letu 2011 v stalnih 
cenah ter  492.261 v teko�ih cenah. V finan�ni konstrukciji nismo predvideli DDV-ja, saj je 
zasebni partner dav�ni zavezanec torej bo dobil znesek DDV-ja povrnjen. Upoštevali pa smo 
tudi oceno letne stopnje inflacije s strani UMAR-ja, ki predvideva stopnjo inflacije v letu 2011 
v višini 1,6%. 
 
15.1.2.3 Finan�na konstrukcija – skupaj investicija – del C 
 
Tabela: Predvidena finan�na konstrukcija - celotna investicija – del C skupaj  (v � STALNE 
CENE)  
Finan�na konstrukcija Do 2010 2011 Skupaj delež 
Zasebni partner 0 484.509 484.509 41,0 
Javni partner 698.342 0 698.342 59,0 
skupaj upravi�eno 698.342 484.509 1.182.851 100,0 
          
Javni partner-DDV 135.986 0 135.986   
          
Vse skupaj 834.328 484.509 1.318.837   

          
Skupaj javni partner 834.328 0 834.328   
 
Tabela: Predvidena finan�na konstrukcija  celotna investicija skupaj  (v � TEKO�E CENE)  
Finan�na konstrukcija Do 2010 2011 Skupaj delež 
Zasebni partner 0 492.261 492.261 41,3 
Javni partner 698.342 0 698.342 58,7 
skupaj upravi�eno 698.342 492.261 1.190.603 100,0 
          
Javni partner- DDV 135.986 0 135.986   
          
Vse skupaj 834.328 492.261 1.326.590   

          
Skupaj javni partner 834.328 0 834.328   
 
�e pogledamo finan�no konstrukcijo v stalnih cenah, vidimo, da bo zasebni partner skupaj 
zagotovil 484.509 � (41% investicije), javni partner pa skupaj upravi�eno 698.342 � (59 % 
investicije). Javni partner pokrije še vrednost DDV v višini 135.986 �. Celotna investicija 
znaša v stalnih cenah brez DDV 1.182.851 �, v teko�ih cenah pa 1.190.603 �.   
 
V finan�ni konstrukciji nismo predvideli DDV-ja, saj predvidevamo, da bo bodo�i zasebni 
investitor dav�ni zavezanec torej bo dobil znesek DDV-ja povrnjen. Upoštevali pa smo tudi 
oceno letne stopnje inflacije s strani UMAR-ja, ki predvideva stopnjo inflacije v letu 2011 v 
višini 1,6%. 
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15.2  Analiza smiselnosti vklju�itve javno-zasebnega partnerstva 
(varianta 1 in varianta 2) 

 
15.2.1 Analiza smiselnosti JZP varianta 1 – »brez« investicije 
 
Ni stroškov investicije in ni projekta – ni potrebe po zasebnem partnerju 
 
15.2.2 Analiza smiselnosti JZP varianta 2 – »z« investicijo 
 
Mestna ob�ina Novo mesto želi investicijo izvesti oz. nadaljevati v okviru javno-zasebnega 
partnerstva, saj zaradi likvidnostnih težav sama investicije ne more nadaljevati.  V pripravi je 
namre� razpis za izbor zasebnega partnerja, ki bi izgrajeno športno infrastrukturo prevzel v 
upravljanje in vzdrževanje (redno in investicijsko) ter delno sofinanciral projekt v letu 2011.  
 
�e samo naštejemo glavne razloge za zasebnega partnerja so: 

- dejavnost izgradnje infrastrukture na tem podro�ju je v veliki ve�ini v zasebnem 
interesu (komercialen interes) 

- ob�ina nima dovolj prora�unskih sredstev 
- ob�ina se ne spozna na dejavnost in je v vsakem primeru potrebno pridobiti 

upravljavca in vzdrževalca sistema 
- zasebni partner bo zainteresiran za prodajo oz. dajanje v najem �im ve� uporabnikom 

(programi) – ob�ina nima kadrovskih potencialov za prodajo 
- brez zasebnega partnerja se investicija ne bo izvedla ali se pa bo izvedba �asovno 

zamaknila 
- zasebni investitorji so že pokazali interes 
- zasebni partner bo imel interes po �im bolj racionalni rešitvi (ne le investicija ampak 

tudi v zvezi s stroški upravljanja, vzdrževanja itd.) 
 

Glede na to, da ob�ina nima razpoložljivih prostih investicijskih sredstev, je dilema zasebni 
partner ja ali ne bolj teoreti�na. Ob�ina sama ni v stanju izvesti projekta v doglednem �asu. 
�e pa sedaj ne gre v projekt, se bo lahko odmaknil za celo desetletje.  
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16 FINAN�NI IN EKONOMSKI KAZALNIKI (varianta 1 in 
varianta 2) 

16.1  Kazalci finan�ne upravi�enosti naložbe – finan�ni (varianta 1 in 
varianta 2) 

 
16.1.1 Kazalci finan�ne upravi�enosti naložbe – finan�ni varianta 1 – 

»brez« investicije 
 
Glede na to, da v varianti 1 nimamo investicijskih stroškov se za varianto 1 ne izra�unavajo 
kazalci. 
 
16.1.2 Kazalci finan�ne upravi�enosti naložbe – finan�ni varianta 2 – »z« 

investicijo 
 
V skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske 
dokumentacije na podro�ju javnih financ je potrebno izra�unati predvsem naslednje kazalce: 

- Finan�na interna stopnja donosnosti  
- Finan�na neto sedanja vrednost 
- doba vra�anja naložbe 
- Finan�na relativna neto sedanja vrednost 
- Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 

 
16.1.2.1 Kazalci upravi�enosti naložbe – javni partner – del A 
 
Kazalniki upravi�enosti naložbe –javni partner– del A 
Postavka indikator 
Finan�na interna stopnja donosnosti -0,51% 
Finan�na neto sedanja vrednost -517.936 

Doba vra�anja naložbe 

Se ne 
vrne 

direktno 
Finan�na relativna neto sedanja vrednost -0,621 
Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 0,34 
 
Finan�na interna stopnja donosnosti investicije v delu A (javni partner) je negativna in znaša 
-0,51%. Negativni sta tudi finan�na neto sedanja vrednost ki znaša -517.936 � in relativna 
neto sedanja vrednost, ki znaša -0,621. 
 
16.1.2.2 Kazalci upravi�enosti naložbe – zasebni partner – del B 
 
Kazalniki upravi�enosti naložbe – zasebni partner – del B 
Postavka indikator 
Finan�na interna stopnja donosnosti 7,66% 
Finan�na neto sedanja vrednost 16.037 
doba vra�anja naložbe 14,30 
Finan�na relativna neto sedanja vrednost 0,033 
Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 1,021 
 
V finan�na interna stopnja donosnosti investicije je v delu B (zasebni partner) pozitivna in 
znaša 7,66%, ravno tako je pozitivna finan�na neto sedanja vrednost, ki znaša 16.037 �. 
Doba vra�anja naložbe je v delu B 14, 3 let, medtem ko se v delu A (javni partner) ne vrne 
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direktno. Finan�na relativna neto sedanja vrednost je v delu B ravno tako pozitivna in znaša  
0,033.  
 
16.1.2.3 Kazalci upravi�enosti naložbe – skupaj investicija – del C 
 
Kazalniki upravi�enosti naložbe – skupaj- del C 
Postavka indikator 
Finan�na interna stopnja donosnosti 1,53% 
Finan�na neto sedanja vrednost -501.899 

doba vra�anja naložbe 

Se ne 
vrne 

direktno 
Finan�na relativna neto sedanja vrednost -0,382 
Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 0,68 
 
Skupna finan�na neto sedanja vrednost- del C znaša -501.899 �, skupna finan�na relativna 
neto sedanja vrednost pa -0,382. Ker sta oba omenjena rezultata negativna, projekt finan�no 
ni smotrn. Kazalniki upravi�enosti naložbe kažejo, da pri projektu ni toliko finan�nih koristi, 
zato moramo še posebej poudariti, da je projekt smotrn predvsem zaradi širših družbenih 
ekonomskih koristi.  
 
Skupni finan�ni koli�nik relativne koristnosti dela A in dela B, ki predstavlja koli�nik med 
sedanjo vrednostjo vseh koristi in sedanjo vrednostjo vseh stroškov znaša 0,68. To pomeni, 
da so stroški investicije višji od prihodkov oz. jih ti ne morejo v celoti pokrivati – investicija je 
finan�no neupravi�ena. 
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16.2  Kazalci ekonomske upravi�enosti naložbe (varianta 1 in    
varianta 2) 

 
16.2.1 Kazalci ekonomske upravi�enosti naložbe – finan�ni varianta 1 – 

»brez« investicije 
 
Glede na to, da v varianti 1 nimamo investicijskih stroškov se za varianto 1 ne izra�unavajo 
kazalci. 
 
16.2.2 Kazalci ekonomske upravi�enosti naložbe – finan�ni varianta 2 – 

»z« investicijo 
 
V skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije 
na podro�ju javnih financ je potrebno izra�unati predvsem naslednje kazalce: 

- Ekonomska interna stopnja donosnosti  
- Ekonomska neto sedanja vrednost 
- Ekonomska doba vra�anja naložbe 
- Ekonomska relativna neto sedanja vrednost 
- Ekonomski  koli�nik relativne koristnosti 

 
 
16.2.2.1 Kazalci ekonomske upravi�enosti naložbe – javni partner – del A 
 
Kazalniki upravi�enosti naložbe – javni partner– del A 
Postavka indikator 
Ekonomska interna stopnja donosnosti 13,05% 
Ekonomska neto sedanja vrednost 400.089 
Ekonomska doba vra�anja naložbe 10,4 
Ekonomska relativna neto sedanja vrednost 0,480 
Ekonomski koli�nik relativne koristnosti 1,94 

 
16.2.2.2 Kazalci ekonomske upravi�enosti naložbe – zasebni partner – del B 

 
Kazalniki upravi�enosti naložbe –zasebni partner– del B 
Postavka indikator 
Ekonomska interna stopnja donosnosti 7,66% 
Ekonomska neto sedanja vrednost 16.037 
Ekonomska doba vra�anja naložbe 14,3 
Ekonomska relativna neto sedanja vrednost 0,033 
Ekonomski koli�nik relativne koristnosti 1,25 
 
V delu A (javni partner) in delu B (zasebni partner) je interna stopnja donosnosti pozitivna in 
višja od 7%, kar zadostuje minimalnim kriterijem upravi�enosti naložbe. V obeh primerih je 
neto sedanja vrednost pozitivna in znaša v delu A (javni partner) 400.089 �, v delu B 
(zasebni partner) pa  16.037 �. Ekonomska relativna koli�nika na obeh delih investicije sta 
višja od 1, kar pomeni da so sedanje koristi investicije višje od sedanje vrednosti stroškov 
investicije, kar prav tako potrjuje upravi�enost naložbe.  
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16.2.2.3 Kazalci ekonomske upravi�enosti naložbe – javni partner – del C 
 
Kazalniki upravi�enosti naložbe – skupaj- del C 
Postavka indikator 
Ekonomska interna stopnja donosnosti 11,56% 
Ekonomska neto sedanja vrednost 416.125 
Ekonomska doba vra�anja naložbe 11 
Ekonomska relativna neto sedanja vrednost 0,317 
Ekonomski koli�nik relativne koristnosti 1,27 
 
Iz zgornje tabele je razvidno, da je skupna ekonomska interna stopnja donosnosti pozitivna 
in znaša 11,56% in je nad minimumom 7% interne stopnje donosnosti. Ekonomska neto 
sedanja vrednost znaša 416.125 �, ekonomska relativna neto sedanja vrednost pa 0,317.  
 
Ekonomski koli�nik relativne koristnosti, ki predstavlja koli�nik med sedanjo vrednostjo vseh 
koristi in sedanjo vrednostjo vseh stroškov znaša 1,27. To pomeni, da so prihodki investicije 
višji od stroškov oz. jih v celoti pokrivajo – investicija je zato ekonomsko upravi�ena.  
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17 ANALIZA TVEGANJA IN ANALIZA OB�UTLJIVOSTI 
(FINAN�NI KAZALCI) 

 
17.1  Analiza tveganja in analiza ob�utljivosti varianta 1 – »brez« 

investicije 
 
Glede na to, da v varianti 1 nimamo stroškov in prihodkov se za varianto 1 ne ocenjuje 
tveganje in ob�utljivost. 
 
17.2  Analiza tveganja varianta 2 – »z« investicijo 
 
Zavedamo se, da bo projekt med njegovo izvedbo izpostavljen razli�nim tveganjem. Zato 
smo jih predvideli vnaprej, da bomo lažje prepre�ili njihovo grožnjo izvajanju projekta. 
Izpostavljenost razli�nim oblikam tveganja tako poslovnim, finan�nim, kakor tudi ekološkim, 
je stalnica v poslovanju ob�in, zato podro�ju obvladovanja tveganj namenjamo posebno 
pozornost. 
 
17.2.1 Poslovna tveganja 
 
Na podro�ju poslovnih tveganj je javno-zasebno partnerstvo izpostavljena prodajnemu 
tveganju, obratovalnemu tveganju, investicijskemu tveganju in drugim razli�nim zunanjimi 
tveganji. Ocenjujemo, da je izpostavljenost obratovalnemu tveganju, predvsem prodajnemu, 
zaradi zunanjega upravljavca srednje visoka, saj bo velikost prodaje odvisna predvsem od 
izkušenj in agilnosti upravljavca. Poslovno tveganje predstavlja tudi javno-zasebno 
partnerstvo, saj v primeru nesoglasij ne bo možno izvesti projekta. Potrebno se je 
verodostojno in formalno dogovoriti in skleniti akt o javno-zasebnem partnerstvu, ki 
opredeljuje obveznosti in pravice obeh partnerjev. 
 
17.2.2 Finan�na tveganja 
 
Mestna ob�ina Novo mesto ne more sama vstopati v investicijo, saj nima zagotovljenih 
finan�nih sredstev. Za delitev finan�nega tveganja se je oblikovalo javno zasebno 
partnerstvo. 
Pokritje investicije in zaprta finan�na konstrukcija pomeni veliko tveganje za javno-zasebno 
partnerstvo, saj javni partner brez zasebnega partnerja ne bo mogel zapirati finan�ne 
konstrukcije. Kreditno tveganje je prav tako pristojno, saj bo zasebni partner najel dolžniški 
vir financiranja. Tveganje predstavlja izpostavljenost naraš�anja obrestne mere in v primeru 
najema kredita v tuji valuti, razmerje med doma�o in tujo valuto. Tveganje pla�ilne 
sposobnosti (likvidnostno tveganje), bomo poskušali obvladovati z na�rtovanjem denarnih 
tokov in usklajevanjem ro�nosti obveznosti in terjatev.  
 
17.2.3 Tveganje javnega interesa 
 
Javni interes za izvedbo projekta je velik, saj gre za projekt, ki bo izboljšal kvaliteto življenja v 
okolju, po drugi strani pa bo izboljšal blaginjo prebivalcev. Tveganje bi bilo �e javni interes ne 
bi uporabljal tovrstne športne infrastrukture in ne bi dosegali JAVNO DOBRO, kot smo ga 
na�rtovali. Vendar glede na zanimanje in povpraševanje ter trende aktivnega oddiha ne 
vidimo bojazni da bi se to tveganje uresni�ilo.  
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17.2.4 Vodstvena in organizacijska tveganja 
 
V projektu je vedno prisotno tveganje neustreznega vodenja in pomanjkljive organizacije pri 
izvajanju na�rtovanih aktivnosti. Medsebojne relacije med prijaviteljem in njegovimi 
pogodbenimi izvajalci bodo dolo�ene v pogodbah, prav tako njihove odgovornosti, zato ne 
pri�akujemo, da bi na tem podro�ju nastali problemi. Morebitne spore bodo reševali 
sporazumno. 
 
17.2.5 Tehni�na tveganja, poveza z gradbenimi deli (izvedbeno tveganje) 
 
Tveganje ne dovolj kakovostne in natan�ne izvedbe del, bodo prepre�ili s projektantskim in 
gradbenim nadzorom celotnega poteka gradbenih del.  
 
Glavno vprašanje tukaj je, ali je lahko projekt zaklju�en v predvidenih rokih in znotraj 
predvidenega prora�una.  
 
17.2.6 Tveganja preostanka vrednosti: prihodnja tržna cena 
 
Tovrstno tveganje je opredeljeno s tem, kakšna vrednost bo imel objekt po preteku 
ekonomske dobe projekta. Lahko uporabimo amortizacijsko vrednost oziroma tržno vrednost 
objekta. V naših izra�unih smo uporabili tržno vrednost objekta po preteku 15 let.  
 
17.2.7 Nadzor tveganj pri izvedbi projekta in ukrepi za zmanjšanje 

tveganj 
 
Tabela: Tveganja, ki so lahko prisotna v vsakem projektu  
Tveganje Ukrepi, ki morda ublažijo tveganje Vplivi na plan in možne rešitve 
Ocene so napa�ne Vložiti ve� truda na za�etku za 

izdelavo natan�nejših ocen. 
Dodati rezervo. 

V planu dovoliti daljši �as za 
ocenjevanje. V plan dodati 
posebno �asovno rezervo 

�loveški viri niso na voljo 
zaradi bolniške, praznikov, 
dopusta, usposabljanja, ... 

Zgodaj dobiti podrobnosti o 
na�rtovani odsotnosti iz dela 
Dodati rezervo za nena�rtovane 
dopuste. 

Vgraditi v plan projekta 
Dodati rezervo 

Klju�ni �loveški viri niso na 
voljo kadar je to potrebno. 

Zagotoviti zavezo zadosti zgodaj in 
pogosto preveriti. 
Vklju�iti v rezervo. 
Raje razdeliti delo med razli�ne vire 
kot na majhno število klju�nih oseb. 

Dodati �as projektnega vodenja 
namenjenega nadzoru.  
Dodati rezervo �asa za projektno 
planiranje. Za zgoraj navedeno 
predelati plan projekta. 

�loveški in drugi viri za 
izvedbo nalog na kriti�ni 
poti niso pod nadzorom 
projektnega vodje. 

Pogosto preverjanje virov. 
Prestaviti te vire izven kriti�ne poti. 

Podaljšati �as projektnega 
vodenja za ta namen. 
Dopolniti plan projekta. 

Projekt je v konfliktu z 
drugimi projekti. 

Ugotoviti možne konflikte in razviti 
rezervne variante plana. 

Dodati �as projektnega vodenja 
za izdelavo rezervnih variant. 
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Tabela: Tveganja, ki so lahko prisotna v vsakem projektu  
Tveganje Ukrepi, ki morda ublažijo tveganje Vplivi na plan in možne rešitve 
Klju�ni �loveški odstopajo 
iz projekta ali so 
premeš�eni drugam. 

Pove�ati obseg potrebne 
dokumentacije in usposabljanja tako, 
da lahko drugi prevzamejo njihove 
naloge. 

Dodati �as za dokumentiranje in 
usposabljanje. 

Uporabnik se premisli 
glede uporabniških zahtev 

Strogo uporabiti postopek 
nadzorovane izvedbe sprememb. 
Projektni odbor (skupina) naj 
spremlja spremembe in zahteve. 

Teko�e vzdrževati delovodnik 
nadzorovanih sprememb. 
Po potrebi izvesti ponovitev 
planiranja.  

Nekateri �lani skupine 
izvajajo delo, ki je 
nepovezljivo z drugim 
izdelki v projektu. 

Definirati, dokumentirati in dogovoriti 
jasne opise dela in izdelkov ter 
zahteve zanje. 

V planu dodati �as za to. 
 

Uporabniške zahteve so 
notranje neskladne, 
nedosledne ali 
nestanovitne. 

Usmeriti vse zahtevke za 
spremembe preko enega samega 
predstavnika uporabnika. 

 

Tehni�ne težave so 
prezahtevne za rešitev. 

Na�rtovati, razvijati, graditi in 
preizkušati po stopnjah na spiralen 
na�in. 
Zgodaj v projektu za�eti z 
najzahtevnejšimi tehni�nimi 
zahtevami. 

Vgraditi v plan projekta. 
Spremeniti vrstni red v planu in 
predvideti rezervo za izjemno 
zahtevnost. 
 

Strokovni termini imajo v 
razli�nih okoljih razli�en 
pomen. 

Definirati razlagalni slovar�ek. 
Pregledovanje procesov z vklju�itvijo 
vseh zainteresiranih. 

Dodati v na�rt projekta. 
 

Naro�nik vztraja pri 
nedosegljivih dobavnih 
rokih. 

Dogovoriti se za postopne, fazne 
dobave tako, da lahko naro�nik 
oziroma kon�ni uporabnik za�ne z 
delom. 

Izvesti ponovno planiranje in 
predvideti dodatni �as za 
odstranjevanje napak in 
reševanje vprašanj po vsaki 
dobavi. 

Delo v projektu se zanaša 
na dobave drugih 
oddelkov na katere vodja 
projekta nima nadzora. 

Tesno spremljati dobavne roke. 
Zgodnje izpolnjevanje pri�akovanj 
naro�nika. 
 

Dodati �as za projektno vodenje 
 

 
Vsak posamezni projekt ima svoja tveganja. 
 
Nekaterim tveganjem se ni mogo�e izogniti. V tem primeru je pomembno, da projektna 
skupina ta tveganja razpozna in jih z odobritvijo investitorja (vodje projekta) tudi sprejme. 
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17.3  Analiza ob�utljivosti varianta 2 – »z« investicijo 
 
Investicija je ob�utljiva na neizvedbo, kajti pri obstoje�em stanju ni rešeno vprašanje 
garderob, sanitarij, prostora za shrambo športnih rekvizitov, itd.  
Vse te funkcije se sedaj opravljajo improvizirano v naravi, nadkriti lopi, za�asnih objektih. 
Servisni objekt za tenis je tudi nujni infrastrukturni objekt bodo�e teniške dvorane in lahko 
zaklju�imo, da je na kriti�ni poti izgradnje te dvorane. 
Tako kot vse podobne investicije je investicija ob�utljiva na investicijsko vrednost in na �as  
izgradnje vseh ostalih objektov v okviru športnega parka Portoval. Kot servisni objekt za vse 
ostale športne objekte je glavni namen tega objekta nuditi servisno podporo za te objekte ko 
bodo zgrajeni. Svoje izvirne prihodke bo objekt ustvarjal samo s prihodki iz kegljiš�a, ter  z 
oddajo gostinskega lokala v najem. Ti prihodki gledano izolirano pomenijo zneske s katerimi 
se samo pokrijejo stroški delovanja.  
Ker objekt vsebinsko predstavlja servisno podporo za ostale športne objekte, ki brez 
delovanja servisnega objekta ne  morejo funkcionirati, se bodo ekonomski rezultati 
servisnega objekta za tenis v celoti manifestirali preko delovanja objektov za katere bo 
servisni objekt za tenis podpora delovanja.   
 
V analizi ob�utljivosti (tveganja) prikazujemo spremembo finan�nih kazalcev ob variiranju 
razli�nih spremenljivk (vrednost investicije, višina stroškov, višina prihodkov). 
 
17.3.1.1 Analiza ob�utljivosti – skupaj investicija – del C 
 
Tabela: Analiza ob�utljivosti (tveganja) glede na spremembo v višini investicije 
 Ob�utljivost, rizi�nost Vrednost investicije 
 Sprememba vrednosti investicije 0,90 1,00 1,10 
     

Finan�na interna stopnja donosnosti 2,12 1,53 1,05 
     

Finan�na neto sedanja vrednost -405.327 -501.899 -1.067.539 
     

Finan�na doba vra�anja naložbe  
se ne vrne 
direktno  

     

Finan�na relativna neto sedanja vrednost 0,343 -0,382 -0,414 
     

Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 0,72 0,68 0,64 
 
�e se vrednost investicije spreminja (+- 10%), ostaja finan�na neto sedanja vrednost v 
vseh primerih negativna. Finan�ni koli�nik relativne koristnosti se ob 10% znižanju vrednosti 
zviša za 0.04odst. to�ko. �e se vrednost investicija poviša za 10%, se finan�ni koli�nik 
relativne koristnosti zniža za 0,04 odst. to�ko. 
 
Tabela: Analiza ob�utljivosti (tveganja) glede na spremembo v višini prihodka 
 Ob�utljivost, rizi�nost Višina prihodkov 
 Sprememba višine prihodka 0,90 1,00 1,10 
     

Finan�na interna stopnja donosnosti 0,62 1,53 2,43 
     

Finan�na neto sedanja vrednost -580.363 -501.899 -423.435 
     

Finan�na doba vra�anja naložbe  
se ne vrne 
direktno 27,0 

     

Finan�na relativna neto sedanja vrednost -0,442 -0,382 -0,322 
     

Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 0,63 0,68 0,73 
 
�e se višina prihodkov spreminja (+- 10%), ostaja finan�na neto sedanja vrednost v vseh 
primerih negativna. Finan�ni koli�nik relativne koristnosti se ob 10% znižanju prihodkov zniža 
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za 0,06 odst. to�ko oz. �e se prihodki zvišajo za 10%, se finan�ni koli�nik relativne koristnosti 
zviša za 0,06 odst. to�ko. 
 
Tabela: Analiza ob�utljivosti (tveganja) glede na spremembo v višini stroškov 
 Ob�utljivost, rizi�nost Višina stroškov 
Sprememba višine stroškov 0,90 1,00 1,10 
    

Finan�na interna stopnja donosnosti 1,90 1,53 1,16 
     

Finan�na neto sedanja vrednost -469.817 -501.899 -533.981 
     

Finan�na doba vra�anja naložbe  
se ne vrne 
direktno  

     

Finan�na relativna neto sedanja 
vrednost -0,358 -0,382 -0,407 
     

Finan�ni koli�nik relativne koristnosti 0,69 0,68 0,66 
 
�e se višina stroškov spreminja (+- 10%), ostaja finan�na neto sedanja vrednost v vseh 
primerih negativna. Finan�ni koli�nik relativne koristnosti se ob 10% znižanju stroškov 
pove�a za 0,02 odst. to�ko. �e se stroški povišajo za 10%, se finan�ni koli�nik zniža za 0,03 
odst. to�ko. 
 
Projekta ne moremo opredeliti kot tveganega, saj se kazalci spreminjajo minimalno ob 
spremembi prihodkov, stroškov ali investiciji. 
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18 OPIS MERIL IN UTEŽI ZA IZBIRO OPTIMALNE VARIANTE 
 
V predhodnih poglavjih smo obdelali dve varianti z in brez investicije. Glede na investicijo 
ocenjujemo, da se mora pri izboru variant upoštevati višino investicije, ekonomske, družbene 
in okoljske kriterije. 
 
Pri izboru optimalne variante smo upoštevali naslednje kriterije: 
 
1. Višina investicije 
2. Ekonomske koristi 
 2.1 Ekonomska interna stopnja donosnosti 
 2.2 Ekonomska neto sedanja vrednost 
 2.3 Ekonomski koli�nik relativne koristnosti 
3. Splošna družbena korist 
4. Vpliv na okolje 
 
Tabela: Uteži – to�ke po kriterijih 
Z. št. Postavka Utež 
1 Višina investicije 20 
2.  Ekonomska korist  
2.1 Ekonomska interna stopnja donosnosti  15 
2.2 Ekonomska neto sedanja vrednost 15 
2.3 Ekonomski koli�nik relativne koristnosti 15 
3. Splošna družbena korist (Najemnina za teniške garderobne prostore + stroški, 

najemnina za Lokal + stroški, najemnina za kegljiš�e + stroški, DDV - prihodek države, 
dodana vrednost novozaposlenih, manj stroškov - bolezni, - šport itd)…. 

15 

4. Vpliv na okolje 20 
 Skupaj 100 
 
Vsem kriterijem smo dali med 15 in 20 to�k, pri tem ekonomski kazalci skupaj lahko dajo 45 
to�k, višina investicije 20 to�k , vpliv na okolje 20 to�k, splošne družbene koristi pa 15 to�k. 
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19 PRIMERJAVA VARIANT S PREDLOGOM IN 
UTEMELJITVIJO IZBIRE OPTIMALNE VARIANTE  

 
V predhodnem poglavju smo opisali merila in kriterije z utežmi za izbor optimalne variante. 
 
Tabela: Ocena variant z izborom optimalne variante 
Z. št. Postavka 

Utež 
Brez 

investicije 
(Varianta 1) 

 Varianta 
1 

To�ke 

 z investicijo 
Varianta 2 

Varianta 
2 

 to�ke 
1 Višina investicije 20 0 20 1.182.851 0  
2.  Ekonomska korist      
2.1 Ekonomska interna stopnja 

donosnosti  15 0 0 11,56% 15 

2.2 Ekonomska neto sedanja 
vrednost 15 0 0 416.125 15 

2.3 Ekonomski koli�nik relativne 
koristnosti 15 0 0 1,27 

 15 

3. Splošna družbena korist 
(gospodarstvo, turizem, 
delovna mesta, ohranjanje 
podeželja, itd…) 

15  NE 0 DA 15 

4. Vpliv na okolje 20  0- 10 -++ 15 
 Skupaj 100   30   75 
 
Opis in utemeljitev izbora 
 
1. Višina investicije 
 
Po kriteriju višina investicije je optimalna 1. varianta - brez investicije, saj ne potrebujemo 
nobenih sredstev. 
 
2. Ekonomske koristi 
 
Po tem kriteriju smo upoštevali tri kazalce in sicer: 
 

- Ekonomska interna stopnja donosnosti 
 
Ekonomska interna stopnja donosnosti pri varianti 1  - brez investicije znaša 0, pri varianti 2 
pa 11,56 %. Ugodnejša je varianta 2. 
 

- Ekonomska neto sedanja vrednost 
 
Ekonomska neto sedanja vrednost pri varianti 1  - brez investicije znaša 0, pri varianti 2 pa  
416.125 �. Ugodnejša je varianta 2. 
 

 
- Ekonomski koli�nik relativne koristnosti 

 
Ekonomski koli�nik relativne koristnosti pri varianti 1  - brez investicije znaša 0, pri varianti 2 
pa  1,27. Ugodnejša je varianta 2. 
 
Vsi kazalci ekonomske koristi so ugodnejši pri varianti 2 – z investicijo. 
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3. Splošna družbena korist 
 
Pri splošni družbeni koristi (nemerljive in merljive komponente) je ugodnejša varianta 2 z 
investicijo, saj omogo�a trajnejši razvoj podeželja, ohranjanje poseljenosti in kulturne krajine, 
itd. 
 
4. Vpliv na okolje 
 
Obe varianti imata minimalen vpliv na okolje.  
 
Varianta 1 – brez investicije ni vplivov na okolje oz. so posredni negativni vplivi, zaradi 
opuš�anja objekta.   
 
Varianta 2 – Vsi negativni vplivi bodo minimalni in se bodo pojavili samo v �asu gradnje ter 
ne bodo vplivali na okoliško prebivalstvo.   
 
Ne glede na nekatere negativne u�inke ocenjujemo, da je tudi pri vplivu na okolje ugodnejša 
varianta 2. 
 
Glede na kriterije in uteži je varianta 1 zbrala 30 to�k, varianta 2 pa 75 to�k. Izbrana je 
varianta 2. 
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20 UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOŽNOSTI NADALJNJE 
PRIPRAVE INVESTICIJSKE, PROJEKTNE IN DRUGE 
DOKUMENTACIJE S �ASOVNIM NA�RTOM 

 
20.1  Povzetek 
 
Mestna ob�ina Novo mesto, skupaj z zasebnim partnerjem, bo s pomo�jo investicije izgradila 
oz. nadaljevala z izgradnjo servisnega objekta za tenis s kegljiš�em v športnem parku 
Portoval. Mestna ob�ina Novo mesto bo imela upravljavca in vzdrževalca javnih prostorov 
(zasebnega partnerja), medtem, ko bo zasebni partner te prostore dajal v najem. 
 
Investicija v servisni objekt za tenis s kegljiš�em v športnem parku Portoval je smiselna po 
vseh ekonomskih in družbenih kriterijih. 
 
Stroški investicije bodo v letih od 2007 - 2011 znašali 1.182.851 � brez DDV po stalnih cenah 
ter 1.318.837 � z DDV.  
 
Finan�ni kazalniki 
 
Finan�na neto sedanja vrednost znaša -501.899 �, finan�na relativna neto sedanja vrednost 
-0,382. Finan�ni koli�nik relativne koristnosti znaša 0,68. Kazalniki finan�ne upravi�enosti 
naložbe kažejo, da pri projektu ni toliko finan�nih koristi, zato moramo še posebej poudariti, 
da je projekt smotrn predvsem zaradi specifi�nosti projekta in specifi�nosti okolja, v katerem 
bo projekt realiziran. 
 
Ekonomski kazalniki 
 
Ekonomska neto sedanja vrednost znaša 416.125 �. Ekonomska interna stopnja donosnosti 
znaša 11,56%, ekonomska relativna neto sedanja vrednost pa 0,317. Ekonomski koli�nik 
relativne koristnosti znaša 1,27. Kazalniki ekonomske upravi�enosti naložbe kažejo, da je 
projekt družbeno zanimiv in donosen, tako da ga je smiselno podpreti. 
 
Izbor optimalne variante 
 
V študiji smo obdelovali samo varianto brez investicije in varianto z investicijo. Optimalnejša 
iz družbenega vidika je varianta z investicijo. Tako da je izbrana varianta z investicijo. 
 
Smiselnost Javno-zasebnega partnerstva 
 
V študiji smo ocenjevali tudi potencialen zasebni interes za soinvestiranje v ta projekt. Ocenili 
smo, da je iskanje zasebnega partnerja  smiselno in zaželeno. V študiji je obdelana varianta, 
brez pokritja teniških igriš� (balon), kar pa je ena od možnosti. Zasebni partner bo imel 
prednost, �e bo ponudil �im krajšo dobo JZP, nudil prostore za športnike po �im nižjih cenah. 
Zasebni partner lahko pripravi ponudbo tudi variantno – s pokritjem teniških igriš� z šotorom. 
Javni partner se bo v okviru konkuren�nega dialoga odlo�il za optimalnega zasebnega 
partnerja z optimalno varianto. 
 
Nekateri razlogi za vklju�itev zasebnega partnerja so: 

- dejavnost izgradnje infrastrukture na tem podro�ju je v veliki ve�ini v zasebnem 
interesu (komercialen interes) 

- ob�ina nima dovolj prora�unskih sredstev 
- ob�ina se ne spozna na dejavnost in je v vsakem primeru potrebno pridobiti 

upravljavca in vzdrževalca sistema 
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- aktivna oprema zastara v nekaj letih – stalna obnova in razvoj 
- zasebni partner bo zainteresiran za prodajo �im ve� uporabnikom – ob�ina nima 

kadrovskih potencialov za prodajo  
- brez zasebnega partnerja se investicija ne bo izvedla ali se pa bo izvedba �asovno 

zamaknila 
- zasebni investitorji so že pokazali interes 
- zasebni partner bo imel interes po �im bolj racionalni rešitvi (ne le investicija ampak 

tudi v zvezi s stroški upravljanja, vzdrževanja, reinvestiranja…) 
 
20.2 Nadaljnji koraki  
 
Glede na izbor in odlo�itev o varianti 2 – z investicijo, pomeni, da je potrebno nadaljevati s 
pripravo investicije. V študiji se je izkazalo, da bi bilo smiselno v projekt pritegniti zasebnega 
partnerja. 
 
Prvi koraki so sedaj:  

1. Odlo�itev o JZ partnerstvu, 
2. Razpis za izbor izvajalca, upravljavca in vzdrževalca, 
3. Konkuren�en dialog 
4. Izbor izvajalca 
5. Podpis pogodb in  
6. Izvedba 
 

Ocenjujemo, da je potrebno minimalno izdelati še Investicijski program (po izboru izvajalca). 
Investicijski na�rt bo temeljil na izbrani optimalni varianti (ki vklju�ujejo vse najprimernejše 
tehni�ne rešitve), iz tega izhaja, da bo izvajalec v ponudbi pripravil in opisal optimalno 
tehni�no rešitev, jo finan�no ovrednotil (ocena investicijskih stroškov) in podal ocene 
stroškov (stroški vzdrževanja in upravljanja) in koristi (prihodki upravljanja in vzdrževanja). 
Pri tem lahko zasebni partner pripravi ponudbo variantno tudi s pokritjem teniških igriš� s 
šotorom. 
 

 


