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Uvod 
 
V svetu se pojavljajo zelo razli�ne oblike sodelovanja javnega in zasebnega sektorja. Ena izmed 
podmnožic oblik sodelovanja so tudi sodelovanja, pri katerih zasebni partner zgradi infrastrukturo ali 
posodobi obstoje�o in jo uporablja z namenom, da izvaja storitve v javnem interesu. S takšno 
infrastrukturo zasebni partner upravlja in jo vzdržuje za vnaprej dolo�eno �asovno obdobje. Zasebni 
partner dobi v �asu aranžmaja nadomestilo za opravljanje storitev (v katerih so tudi stroški 
amortizacije naložbe)  in si s tem nadomestilom povrne tudi naložbo. V takšnih aranžmajih med javnim 
in zasebnim partnerjem so dolo�eni vsaj zahtevani standardi kvalitete storitev, mehanizem za 
prilagajanje posameznih elementov oblikovane cene storitve in arbitriranje sporov med partnerjema. 
Sodelovanje javnega in zasebnega sektorja se pojavlja pri gradnji in opravljanju storitev povezanih z 
infrastrukturo kot npr. ceste, mostovi, tuneli, zapori, bolnišnice, šole, športni objekti, telekomunikacije, 
vodovodi, �istilne naprave itd. 
 
Pri aranžmajih sodelovanja javnega in zasebnega sektorja se pojavljajo razli�ni modeli. Model BOT 
(Build-Operate-Transfer) je oblika poslovnega razmerja, pri katerem koncedent podeli koncesionarju 
koncesijo za razvoj, upravljanje in komercialno trženje projekta. BOT projekt zajema razmerje med 
koncedentom in koncesionarjem in razmerje med koncesionarjem in uporabniki javnih dobrin oziroma 
storitev. Model BOT je najbolj razširjena oblika koncesijskega razmerja v EU. 
 
Prednosti  modela: zasebni kapital pospešuje razvoj javne infrastrukture in omogo�a alokacijo javnih 
sredstev v druge namene; prenos finan�nih in drugih tveganj na zasebni sektor; izkoriš�anje know-
howa in izkušenj koncesionarja, ki nosi odgovornost za obratovanje v �asu trajanja koncesije; 
stimulacija koncesionarja, saj bo lahko le ob uspešno zasnovanem in realiziranem projektu in 
ustreznem upravljanju povrnil vložena sredstva z na�rtovanim donosom itd. 
Slabosti modela : po�asnost finan�nega zapiranja konstrukcije, kar podaljšuje izvedbo; obstoj 
politi�nih in drugih rizikov za zasebni kapital; odpor javnosti pred zasebnim kapitalom; donos 
zasebnega sektorja je obi�ajno dražje kot kreditiranje javnega sektorja; obi�ajno tudi dražja storitev, 
kljub praviloma bolj ekonomi�nemu poslovanju. 
BOT in lastninska pravica : prehod lastninske pravice na koncedenta ob izgradnji ali prehod lastninske 
pravice na koncedenta po prenehanju koncesijskega razmerja. Oba na�ina prehoda lastninske pravice 
se lahko izvedeta na podlagi pogodbenih dolo�il koncesijske pogodbe ali pa na podlagi posebnega 
akta o prenosu. 
 
 
Model BOO ( Built-Own-Operate ) je model, kjer izgrajen objekt ne preide v last koncedenta, temve� 
ostaja, tako med trajanjem koncesije, kot tudi po prenehanju v lasti koncesionarja. Model se uporablja 
zlasti tedaj, ko je koncesijska doba enaka življenjski dobi objekta ali ko koncedenet oceni, da po 
preteku koncesijske dobe storitev ne bo ve� zagotavljal ali pa so koncesije že po naravi take, da 
lastninska pravica na objektu ne preide na koncedenta ( npr. koncesije domov za ostarele). Podobnost 
je v modelu BOR ( Built-Operate-Remove), kjer v pogodbi obstaja tudi obveznost koncesionarja po 
odstranitvi objekta ali konzerviranju objekta ( deponije odpadkov). 
 
 
Drugi modeli : BLOT ( Built-Lease-Operate-Transfer ), BOOT ( Built-Own-Operate-Transfer), BROT ( 
Built-Rent-Operate-Transfer), ROO   ( Refurbish-Own-Operate), ROT   ( Refurbish-Operate-Transfer), 
MOO  ( Modernize-Own-Operate), MOT   ( Modernize-Operate-Transfer), DBFO ( Designe-Built-
Finance-Operate), BOLT ( Built-Own-Lease-Transfere), BRT   ( Built-Rent-Transfere), BBO   ( Buy-
Built-Operate), BT      ( Built-Transfer ), DCMF ( Designe-Cunstruct-Manage-Finance ) in še druge 
razli�ice modelov koncesijskih razmerij. 
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Javno-zasebno partnerstvo in javni dolg, stališ�e EUROSTAT 
 
 
 
Eurostat, Statisti�ni urad Evropske skupnosti, je februarja 2004 opredelil pravila v zvezi z javno-
zasebnimi partnerstvi in javnim dolgom, ki so še vedno v veljavi. 
 
Eurostat priporo�a, da je infrastrukturo javno-zasebnega partnerstva klasificiramo izven bilanc 
sredstev in virov sredstev javnega partnerja, �e sta izpolnjena oba spodaj navedena pogoja : 
 

� zasebni partner nosi tveganja gradnje infrastrukture, 
� zasebni partner nosi  vsaj eno izmed naslednjih tveganj : ali tveganje obsega povpraševanja 

po storitvah ali tveganje izvajanja storitev. 
 
 

  Zasebnikovo tveganje gradnje 
 
Zasebnikovo tveganje gradnje infrastrukture vsebuje predvsem naslednje vrste tveganj: 
 

� tveganje nepravo�asne izgradnje, 
� tveganje nespoštovanje standardov gradnje, 
� tveganje dodatnih stroškov gradnje, 
� tveganje tehniških pomanjkljivosti, 
� tveganja zunanjih okoliš�in pri izvajanju gradnje. 

 
Pogodbena obveznost javnega partnerja, da za�ne izvajati redna pla�ila pred upravnim dovoljenjem 
za uporabo infrastrukture je pokazatelj, da javni partner prevzema ve�inski del tveganj izgradnje 
infrastrukture. 
 
 

  Zasebnikovo tveganje obsega povpraševanja 
 
Zasebnikovo tveganje obsega povpraševanja se nanaša na prevzem tveganj v zvezi s spremembami 
obsega povpraševanja po storitvah, ki je ve�ji ali manjši od tistega, ki ga je zasebni partner upošteval 
v svojem izra�unu finan�ne uspešnosti partnerstva in je obi�ajno tudi definiran v pogodbi med 
partnerjema. 
Javni partner nosi ve�inski delež tveganj v zvezi z obsegom povpraševanja v kolikor se v pogodbi 
zaveže, da zagotavlja zasebnemu partnerju dogovorjen nivo pla�il, ki je neodvisen od dejanskega 
obsega povpraševanja kon�nih uporabnikov po storitvah. 
 
 
 

  Zasebnikovo tveganje izvajanja storitev 
 
Zasebnikovo tveganje izvajanja storitev  se nanaša predvsem na naslednje vrste tveganja : 
 

� tveganje nezmožnosti izvajanja obsega pogodbeno dogovorjenih storitev, 
� tveganja neizpolnjevanja standardov izvajanja storitev kon�nim uporabnikom. 

 
Javni partner ne prevzema tveganja izvajanja storitev v kolikor so v pogodbeno razmerje javno-
zasebnega partnerstva vgrajeni elementi kazni za zasebnega partnerja za primere neizpolnjevanja 
obsega ali kvalitete storitev (pogodbene denarne kazni ali podobno, kar vse vpliva na višino donosa 
na sredstva, ki jih je zasebni partner vložil v projekt). 
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Uredba Komisije (ES) št. 254/2009, pravila ra�unovodenje koncesij 
storitev pri koncesionarju 
 
 
 
 
Odbor za pojasnjevanje mednarodnih standardov ra�unovodskega poro�anja pri International 
Accounting Standards Board je že koncem leta 2006 sprejel Pojasnilo 12 (IFRIC 12) – Dogovor o 
koncesijah storitev. Na osnovi tega dokumenta je Komisija ES je 25. marca 2009 sprejela Uredbo 
Komisije (ES) št. 254/2009, ki vsebuje dolo�ila, kako v ra�unovodskih izkazih koncesionarja pripoznati 
informacije o infrastrukturi, ki je predmet koncesije storitev. Razlikuje med dvema na�inoma 
(modeloma), kako pripoznati infrastrukturo ter z njo povezane prihodke in odhodke in sicer po modelu 
finan�nih sredstev ali modelu neopredmetenih sredstva. 
 
 
Uredba 254/2009 se uporablja za razmerja javno-zasebnega partnerstva koncesij storitev kadar: 
 

� dajalec koncesije nadzira ali ureja, katere storitve mora upravljavec opravljati z infrastrukturo, 
komu jih mora zagotavljati in po kakšni ceni; in 

� dajalec koncesije nadzira – prek lastništva, upravi�enosti do koristi ali druga�e – znaten 
preostali  delež infrastrukture ob koncu obdobja dogovora. 

 
 
Zasebni partner pripozna finan�no sredstvo le kolikor ima brezpogojno pogodbeno pravico prejeti 
denarna sredstva ali drugo finan�no sredstvo dajalca koncesije ali po njegovem naro�ilu za storitve 
izgradnje; dajalec koncesije ima malo, �e sploh kaj, diskrecijske pravice izogibati se pla�ilu, obi�ajno 
zato, ker je sporazum zakonsko izvršljiv. Zasebni partner ima brezpogojno pravico prejeti denarna 
sredstva, �e dajalec koncesije pogodbeno zagotavlja, da bo upravljavcu pla�al  
 
(a) dolo�ene ali dolo�ljive zneske ali  
(b) morebitni primanjkljaj med zneski, prejetimi od uporabnikov javne storitve in dolo�enimi ali 
dolo�ljivimi zneski, tudi �e je pla�ilo odvisno od upravljav�evega zagotavljanja, da infrastruktura 
izpolnjuje dolo�ene zahteve glede kakovosti ali u�inkovitosti. 
 
 
Zasebni partner pripozna neopredmeteno sredstvo, kolikor prejme pravico (dovoljenje), da 
uporabnikom zara�unava javno storitev. Pravica uporabnikom zara�unavati javno storitev ni 
brezpogojna pravica prejeti denarna sredstva, ker so zneski odvisni od obsega, v katerem javnost 
storitev uporablja. 
 
 
�e je zasebni partner pla�an za storitve gradnje deloma s finan�nim sredstvom in deloma z 
neopredmetenim sredstvom, je treba vsako sestavino upravljav�evega nadomestila obra�unati 
lo�eno. Prejeto nadomestilo ali terjatev nadomestila za obe sestavini se na za�etku pripozna po 
pošteni vrednosti prejetega nadomestila ali terjatve nadomestila. 
 
 
Pomembnost sprejete Uredbe Komisije (ES) št. 254/2009 za ra�unovodenje koncesij storitev na strani 
zasebnega partnerja je seveda v napovedi, da bo prišlo do sprememb ra�unovodskih standardov tudi 
na strani javnega partnerja in posledi�no tudi do sprememb glede vpliva koncesijskih razmerij na javni 
dolg. Zaradi tega je še toliko bolj pomembno, da  se koncesijska razmerja v pripravljalni fazi 
strukturirajo tako, da zasledujejo temeljni cilj vseh koncesijskih razmerij t.j. ve�jo value for money v 
primeru izvajanja projektov z zasebnim sektorjem. 
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Aktivnosti International Public Sector Accounting Standards Board, 
ra�unovodenje pri koncedentu 

 
 
 

International Public Sector Accounting Standards Board (IPSASB) pri mednarodnem združenju 
ra�unovodij ( International Federation of Accountants ) pripravlja mednarodni standard pripoznavanja  
razmerij med zasebnim in javnim partnerjem v poslovnih knjigah javnega partnerja.  
 
Leta 2008 je IPSASB pripravil gradivo na temo pripoznavanje koncesij storitev v poslovnih knjigah 
javnega partnerja za široko diskusijo. Tema se je tekom leta 2009, 2010 in 2011  raz�iš�evala na 
sestankih, upoštevaje dileme in pripombe na obravnavano gradivo, ki so jih posredovale 
zainteresirane institucije in ministrstva za finance ve�jega števila držav. 
 
Pri�akovati je bilo, da bodo rešitve pripoznavanja javno-zasebnega partnerstva za koncesije storitev v 
poslovnih knjigah javnega sektorja zrcalna slika rešitev iz Pojasnila 12 oz. Uredbe Komisije (ES) 
št.254/2009, ki veljajo za pripoznavanje teh razmerij v poslovnih knjigah zasebnega partnerja. Tako je 
tudi zadnji pripravljeni osnutek standarda za pripoznavanje koncesij storitev v poslovnih knjigah 
javnega sektorja resni�no nekakšna zrcalna slika Pojasnila 12. 
 
 
V nadaljevanju bomo predstavili predlagane temeljne rešitve in v posebni to�ki še naše mnenje o 
vplivu predlaganih rešitev na obseg javnega dolga. 
 
 

 Kriteriji pripoznanja infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta 
 
 
Najbolj kriti�na to�ka ra�unovodskega pripoznavanja, ki se nanaša na koncesije storitev je odgovor na 
vprašanje ali naj koncedent v svojih poslovnih knjigah pripozna infrastrukturo iz koncesijskega 
razmerja.  
 
Predlog standarda navaja, da naj koncedent pripozna infrastrukturo v svojih poslovnih knjigah iz 
razmerja koncesije storitev kadar sta kumulativno izpolnjena naslednja pogoja, torej kadar : 

 
 

� koncedent nadzira ali regulira katere storitve mora zagotavljati koncesionar z 
infrastrukturo koncesijskega razmerja, komu mora  storitve zagotavljati in po 
kakšni ceni, 

� koncedent nadzira – preko lastništva, upravi�enosti do koristi ali druga�e, 
katerikoli pomemben preostanek vrednosti infrastrukture koncesijskega razmerja 
na koncu koncesijske dobe. 

 
 
 

Predlog standarda je, da pravilo izpolnjevanja obeh pogojev velja tako za infrastrukturo zgrajeno med 
trajanjem koncesijskega razmerja kot tudi za že zgrajeno infrastrukturo, ki jo koncendet preda 
koncesionarju v uporabo.  
 
Test pripoznanja infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta se izvede tudi za obstoje�o 
infrastrukturo koncesionarja.  
 
Pripoznanje zgrajene infrastrukture se zavede v poslovne knjige koncedenta, ko je infrastruktura dana 
v uporabo.  
 
 



 7

 Merjenje infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta 
 
 
 
Standard opredeljuje tudi merjenje vrednosti infrastrukture ob pripoznanju.  Koncedent lahko, v 
odvisnosti od pogojev koncesijskega razmerja, koncesionarju kompenzira za zgrajeno infrastrukturo in 
opravljene storitve z : 
 

� nizom pla�il koncedenta koncesionarju, 
 
� z drugimi na�ini, kot npr. s : 

 
� podelitvijo pravice koncesionarju, da pridobiva prihodke od tretjih oseb, ki so uporabniki 

storitev, ali pa 
� podelitvijo pravice do uporabe druge infrastrukture, ki prinaša prihodke. 

 
 
Merjenje infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta v primeru niza pla�il 
 
 
Kadar koncedent pla�uje koncesionarju lo�eno za infrastrukturo in storitve, zavede koncedent 
infrastrukturo v svoje poslovne knjige ali po pošteni vrednosti ali po sedanji vrednosti pla�il, pri �emer 
uporabi tisto izmed obeh možnosti, katere rezultat je nižja vrednost. 
Kadar se koncedentovo pla�ilo koncesionarju za infrastrukturo in storitve zaradi dolo�il koncesijske 
pogodbe ne more lo�iti, zavede koncedent infrastrukturo v svoje poslovne knjige po pošteni vrednosti. 
 

 
 

Merjenje infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta v drugih primerih 
 

 
Kadar koncedent podeli koncesionarju pravico, da pridobiva prihodke od tretjih oseb, ki so uporabniki 
storitev ali mu podeli pravico do uporabe druge infrastrukture, ki prinaša prihodke, izmeri vrednost 
infrastrukture po pošteni vrednosti. 
Transakcija iz prejšnjega odstavka je nedenarna menjalna transakcija. Kadar koncesionar zara�unava 
storitve iz koncesijskega razmerja tretjim strankam, pripozna koncedent infrastrukturo s katero izmed 
metod ocenitve. 
 
 

 Pripoznanje in merjenje obveznosti v poslovnih knjigah koncedenta 
 
 
Kadar koncedent, upoštevaje pogoje pripoznanja, tudi dejansko pripozna infrastrukturo v svojih 
poslovnih knjigah, isto�asno pripozna tudi obveznosti. 
 
Kakšno vrsto obveznosti pripozna koncesionar je odvisno od koncesionarjevega na�ina pla�evanja 
koncesijskega razmerja  in sicer kot : 
 

� finan�ne obveznosti, kadar koncedent pla�uje koncesionarju z nizom pla�il, 
 
� vnaprej pridobljene prihodke, kadar koncedent podeli koncesionarju pravico, da pridobiva 

prihodke od tretjih oseb, ki so uporabniki storitev, ali podeli koncesionarju pravico do uporabe 
druge infrastrukture, ki prinaša prihodke. 

 
Finan�ne obveznosti in vnaprej pridobljeni prihodki se pripoznajo v enaki vrednosti kot se je pripoznala 
infrastruktura. 
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Pripoznanje in merjenje drugih obveznosti v poslovnih knjigah 
koncedenta 
 
 
Kadar koncesionar pla�a koncendentu nadomestilo za pridobljeno pravico do uporabe infrastrukture, 
koncendent pripozna kot vnaprej pridobljene prihodke za nadomestilo, prejeto preden so bile 
koncesionirane storitve dejansko prodane. Obveznosti se zmanjšujejo z izpolnitvijo pogojev 
pripoznanja prihodkov t.j. dejanske prodaje storitev skozi �asovno obdobje.   
 
 
 

 Pripoznanje in merjenje prihodkov v poslovnih knjigah koncedenta 
 
 
Koncedent ra�unovodi  prihodke iz koncesije storitev v skladu s standardom IPSAS 9, Pridodki iz 
menjalnih transakcij. 
Koncesijsko razmerje lahko vsebuje priliv ali niz prilivov koncedenta, ki mu jih pla�a koncesionar in 
izvirajo iz : 
 

� vnaprejšnja pla�ila, 
� pla�ilo dela prihodkov, 
� znižanja pla�il koncedenta koncesionarju, 
� koncesijska dajatev za dostop koncesionarja do koncedentove infrastrukture, ki prinaša 

prihodke. 
 
Prihodke zavede koncedent v svoje poslovne knjige v skladu s standardi ra�unovodnja. 
 
 
 

Pripoznanje in merjenje odhodkov v poslovnih knjigah koncedenta 
 
 
Odhodki koncedenta se nanašajo na servisiranje finan�nih obveznosti do koncesionarja, tako za del, 
ki se nanaša na samo infrastrukturo kot tudi na del, ki se nanaša na stroške opravljenih storitev. 
 
Odhodke zavede koncedent v svoje poslovne knjige v skladu s standardi ra�unovodnja. 
 
 
 

Garancije in pogojene postavke 
 
 
V koncesijskih pogodbah se pojavljajo razli�ne oblike finan�nih garancij (npr. garancija za dolg 
koncesionarja za gradnjo infrastrukture) ali garancije pri izvajanju storitev (npr. garancija za minimalni 
obseg prihodkov, za nadomestila za nedoseganje donosa na vložena sredstva itd.). 
Koncedent je dolžan presoditi ali garancije in/ali zadolžitve iz koncesijske pogodbe sodijo med 
obveznosti koncendenta po tem standardu, ki jih je dolžan pripoznati kot obveznost tudi v svojih 
poslovnih knjigah. 
 
Pogojene postavke koncesijske pogodbe zavede koncendet v svoje poslovne knjige v skladu s 
standardom IPSAS 17. 
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Razkritje 
 
 
Koncedent mora pri definiranju elementov razkritja koncesijskega razmerja temeljito premisliti vse 
vidike razmerja. 
 
Koncendet naj razkrije vsaj naslednje elemente koncesijskega razmerja : 
 

� opis koncesijskega razmerja, 
� relevantne pogoje koncesijskega razmerja, ki vplivajo na višino, �asovnico in gotovost 

prihodnjega denarnega toka (t.j. koncesijsko dobo, spreminjanje cene in pogoje spreminjanja 
cene itd.), 

� naravo in obseg : 
 

� pravice do rabe infrastrukture, 
� upravi�enja pri�akovanj, da bo koncesionar zagotovil koncesionirane storitve, 
� pripoznano infrastrukturo, zgrajeno v koncesijski dobi kot tudi že obstoje�o 

koncedentovo infrastrukturo, 
� upravi�enje prejema infrastrukture na koncu koncesijske dobe, 
� opcije podaljšanja ali prekinitve koncesijskega razmerja, 
� drugih pravice in obveznosti ( investicijsko vzdrževanje, finan�ne obveznosti, 

performace obveznosti itd.) 
�  obveznosti do podelitve pravice dostopa do infrastrukture koncesionarju ali 

dostopa do druge infrastrukture, ki genereira prihodke, 
 

� spremembe koncesijskega razmerja, ki so nastale tekom koncesijske dobe, 
� opis klasifikacije koncesijskega razmerja. 
 
 

 

Mnenje o vplivu predlaga standarda pripoznavanja koncesij storitev 
v poslovnih knjigah javnega sektorja na javni dolg 
 
 
 
V planu dela IPSASB je zaslediti, da ima odbor namen mednarodni standard ra�unovodenja koncesij 
storitev sprejeti v letu 2011.  
 
V kolikor bo standard ra�unovodenja koncesij storitev sprejet v konceptualni obliki predloga, ki je sedaj 
na voljo, bo javni partner v zvezi z infrastrukturo prepoznal : 
 

� finan�ne obveznosti, ali 
� vnaprej pridobljene prihodke. 

 
Po sprejemu mednarodnega standarda ra�unovodenja koncesij storitev v javnem sektorju, bo sledila 
vsaj sprememba stališ�a Eurostat o vštevanju koncesij storitev v javni dolg. 
 
Menimo, da bo novo stališ�e Eurostata naslednje : 
 

� v kolikor javni sektor v skladu s pogoji v standardu ra�unovodenja koncesij storitev pripozna 
finan�ne obveznosti, potem te zvišujejo javni dolg, 

�  v kolikor javni sektor v skladu s pogoji v standardu ra�unovodenja koncesij storitev pripozna 
vnaprej pridobljene prihodke, te ne zvišujejo javni dolg. 

 
Naše mnenje izvira iz logike razlike dveh tipov denarnega toka koncesijskih razmerij za koncesije 
storitev.  
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Predlagani elementi javno-zasebnega partnerstva za predmetni 
projekt 
 
 
 
Predlog javno-zasebnega partnerstva za predmetni projekt vsebuje naslednje temeljne elemente : 
 
 

� BOT (Built-Operate-Transfer) model koncesijskega razmerja, 
 
� koncesionar zgradi in/ali rekonstruira infrastrukturo, z njo upravlja v koncesijski dobi pod 

pogoji koncesijske pogodbe in na koncu koncesijske dobe prenese infrastrukturo koncedentu, 
 
� koncesionar zara�unava storitve tretjim osebam, 

 
� dolo�ena so pravila spreminjanja cene storitve, 

 
� koncesionar zgradi in/ali rekonstruira infrastrukturo in jo v upravnem postopku usposobi za 

uporabo, v kolikor gre za izdano gradbeno dovoljenje, 
 

� ko je infrastruktura dana v uporabo, koncedent infrastrukturo po pošteni vrednosti pripozna v 
svojih poslovnih knjigah kot osnovno sredstvo in isto�asno v enaki vrednosti pripozna vnaprej 
pridobljene prihodke, 

 
� v trenutku pripoznanja infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta, jo koncesionar pripozna 

v svojih poslovnih knjigah kot neopredmeteno sredstvo t.j. pravico do poslovne uporabe 
infrastrukture za namen opravljanja storitev in zara�unavanja storitev tretjim osebam, 

 
� koncesionar prevzema naslednja tveganja koncesijskega razmerja : 

 
� tveganja izgradnje infrastrukture, 
� tveganje obsega storitev, 
� tveganje sposobnosti zagotavljanja storitev, 
� tveganja v zvezi s teko�im vzdrževanjem infrastrukture, 
� tveganja racionalne rabe energije, 
� okoljska tveganja, 
� tveganja donosa na vložena sredstva, inflacije in te�ajna tveganja, 
 

� koncedent prevzema naslednja tveganja koncesijskega razmerja : 
 

� politi�na tveganja, 
� infrastrukturna tveganja (možnost priklju�itve na komunalno infrastrukturo), 

 
� koncesionar in koncedent skupaj prevzameta naslednja tveganja : 

 
� pravna tveganja, 
� tveganja sodelovanja. 

 
� koncedent ne izda nobenega instrumenta zavarovanja koncesijskega razmerja, 

 
� predlagana koncesijska doba je 15 let,  

 
� daje se prednost arbitražnega reševanja sporov pred sodnim, 

 
� koncesijskih dajatev ni, 

 
� koncedent ne participira na prihodkih ali dobi�ku koncesionarja. 
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Zaklju�ek 
 
 
 
Komisija ES je 19.11.2009 izdala gradivo z naslovom Mobilizacija investiranja v obliki javno-
zasebnega partnerstva za izhod iz krize in za dolgoro�ne strukturne spremembe : razvoj javno-
zasebnega partnerstva. 
 
Zaklju�ki v dokumentu so naslednji : 
 

� Komisija bo v posebni skupini, skupaj z zainteresiranimi strankami, prevetrila ideja JZP, izdala 
potrebna navodila in priro�nike v pomo� vsem državam �lanicam in partnerjem JZP, 

� Komisija bo skupaj z EIB dorekla na�ine pove�anja sredstev, ki bodo na razpolago za projekte 
JZP, 

� Komisija bo v ekspertni skupini prevetrila pravila koncesijskih razmerij z namenom, da v 
državah �lanicah ne prihaja do diskriminacij pri sofinanciranju projektov iz javnih sredstev, �e 
so vklju�ena tudi zasebna sredstva, 

� Komisija bo prou�ila tudi možnost direktnega investiranja v konkretne primere, 
� Komisija bo prou�ila predlog zakonske ureditve koncesij. 

 
 
Komisija meni, da so zgoraj naštete aktivnosti nujni del aktivnosti EU po letu 2010. 
 
 
Javno-zasebno partnerstvo zato postaja del izhoda iz krize in možnost, da se zagotovi 
zadovoljevanje potreb ob�anov in državljanov po kvalitetnih javnih storitvah. 
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9. ANALIZA LOKACIJE 
 
 
Obmo�je leži nad reko Krko, proti kateri se teren terasasto spuš�a. Orientacija obmo�ja je 
proti vzhodu in delno proti severovzhodu. Reka Krka in gozd Portoval sta naravni meji ŠRP 
Portoval. Gozd Portoval je opredeljen za gozd s posebnim namenom na podlagi Odloka o 
razglasitvi gozdov s posebnim namenom v Mestni ob�ini Novo mesto (Uradni list RS, št. 
74/00 in 6/05). 

 
Slika Lokacija Mestne ve�namenske dvorane Portoval (pogled iz stadiona) 
         

 
   

          

 
Gre za lokacijo na obmo�ju športno-rekreacijskega parka Portoval. Celotno ureditveno 
obmo�je obsega parcele številka 1414/4, 1414/5, 1388/5, 13388/6, 1328/10-del, 1341/2-del, 
6,5, 6/34, 1386/10, 8/10-del, 1386/11-del, 1371/4, del, 1371/7-del, 1379/1, 1372/1-del, 
1386/6, 1387 in 1386/8, vse k.o. Šmihel. 
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Slika: Pogled iz lokacije bodo�e Mestne ve�namenske dvorane Portoval 

 
 
 
Slika: Obmo�je urejanja 

 
 
 
Po OPN MoNm so vsa zemljiš�a znotraj obmo�ja urejanja po osnovni namenski rabi stavbna 
zemljiš�a. Vsa zemljiš�a na lokaciji predvidene ve�namenske dvorane, ki pred pri�etkom 
investicijske operacije še niso bila v lasti ob�ine, je ob�ina že odkupila. 
 
Trenutno predvidene ureditve na obmo�ju urejanja dolo�a Odlok o ob�inskem prostorskem 
na�rtu Mestne ob�ine Novo mesto (Uradni list RS, št. 101/09, 37/10 in 76/10 – tehni�na 
popravka; v nadaljevanju OPN MONM), prostorske izvedbene pogoje pa Odlok o 
ureditvenem na�rtu za športno-rekreacijski park Portoval (Uradni list RS, št. 108/01). Za 



 55

slednjega se trenutno vodi postopek sprememb in dopolnitev Ureditvenega na�rta za športno-
rekreacijski park Portoval, saj veljavni UN nima predvidene mestne ve�namenske dvorane. S 
spremembami in dopolnitvami UN bo na izravnanem platoju v zahodnem delu obmo�ja 
urejanja dolo�ena lokacija za dvorano s pogoji za gradnjo, izhajajo�imi iz izbrane nate�ajne 
rešitve. Spremembe in dopolnitve odloka bodo obravnavane na seji Ob�inskega sveta Mestne 
ob�ine Novo mesto 27. oktobra 2011. 
 
 
 
10. ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE 
 
 
Operacija nima posebnih vplivov na okolje, zato tudi ne bo posebnih stroškov odprave 
negativnih vplivov na okolje. Iz velikosti objekta sicer izhaja velika koli�ina izkopov in s tem 
povezan poseg v prostor, vendar pa narava investicije ni taka, da bi po zaklju�ku del bile s 
tem povezane kakšne naravovarstvene dileme. 
 
Varstvo okolja opredeljujemo glede na slede�a izhodiš�a (obvezna vsebina): 
 
U�inkovitost izrabe naravnih virov 
 
Obravnavani objekti bodo morali biti zasnovani tako, da bodo zasnovani racionalno in 
energetsko u�inkovito, z energijsko u�inkovito zasnova ovoja stavbe, uporabo energijsko 
var�nih sistemov ogrevanja, hlajenja in prezra�evanja ter z zagotovitvijo zakonsko dolo�ene 
koli�ine energetske samooskrbe (npr. fotovoltaika, toplotne �rpalke ipd.). 
 
Okoljska u�inkovitost 
 
Kar zadeva okoljsko u�inkovitost bo pri gradnji uporabljena najboljša razpoložljiva tehnika. 
Glede na naravo investicije pri tej to�ki ne zaznavamo drugih posebnosti. 
 
Trajnostna dostopnost 
 
Z izvedbo investicije se bodo uredile tudi dostopne poti. 
 
Zmanjševanje vplivov na okolje 
 
Investicija nima posebnega vpliva na zmanjšanje vplivov na okolje. Posebna poro�ila o 
vplivih na okolje ali strokovne ocene po veljavnih predpisih niso potrebne. 
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11. �ASOVNI NA�RT IZVEDBE 
 
 
Predviden je naslednji potek aktivnosti: 
 

- Izvedba arhitekturnega nate�aja  marec – junij 2011 
- Odlok o spremembah in dopolnitvah UN ŠRP Portoval oktober 2011 
- Projektiranje do PGD  september – december 2011 
- Projektiranje PZI  december 2011 – marec 2012 
- Pridobitev gradbenega dovoljenja za gradnjo januar 2011 
- Javni razpis za podelitev koncesije gradenj oktober 2011 – januar 2012 
- Gradnja  v letu 2012 – za�etek 2013 
- Oprema in zunanja ureditev  v letu 2013 
- Uporabno dovoljenje  drugi kvartal 2013 
- EP v košarki 2013  avgust – september 2013 

 
 
Organizacija vodenja 
 
Vodenje investicije bo organizirano tako, da bo omogo�alo kakovostno delo in kar se da 
u�inkovito izvedbo investicije. 
 
Organizacija vodenja bo slede�a: 
 

1. S strani ob�ine  je odgovorna oseba Alojzij Muhi�, župan Mestne ob�ine Novo mesto, 
ki sprejema klju�ne odlo�itve, ki se navezujejo na investicijo (podpisnik pogodb in 
dokumentov, ki so potrebni za izvedbo investicije). 

 
2. Za izvedbo projekta je odgovorna  ob�inska uprava z enako organiziranostjo kot sicer. 

To pomeni, da posamezne aktivnosti v zvezi z investicijo vodi direktor ob�inske 
uprave Borut Novak, glede na pomembnost in velikost investicije pa pri realizaciji 
aktivno sodelujejo tudi vsi ostali organi ob�inske uprave Mestne ob�ine Novo mesto. 

 
3. Za izvedbo projekta  je bil oblikovan tudi Pripravljalni odbor za izgradnjo športne 

dvorane, ki ga sestavljajo: Borut Novak, mag. Mojca Špec Poto�ar, mag. Franci Ba�ar, 
Rafko Križman, Marjan Erpe, Stane Žagar, Smiljan Paviši� in Zvonimir Novak. 
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Analiza izvedljivosti 
 
Izvedljivost na�rtovanih aktivnosti z vidika klju�nih mejnikov investicije.  
 
Tabela: Analiza izvedljivosti klju�nih mejnikov investicije 
 

Klju�ni mejniki  Trajanje  
Priprava 
Investicijska dokumentacija  do oktobra 2011 
Projektna dokumentacija  do PGD – december 2011, do PZI – marec 2013 
Javni razpis za podelitev koncesije gradenj še v 2011  
Podpis koncesijske pogodbe  januar 2012 
Izvedba 
Gradnja vse aktivnosti naj bi bile zaklju�ene v za�etku leta 2013  
Nadzor nad gradnjo  v �asu izvajanja gradbenih del 
Tehni�ni pregledi in uporabna dovoljenja  v roku 1 meseca po izgradnji  
Predaja v obratovanje  po pridobitvi uporabnega dovoljenja  
Analiza izvajanja   
Poro�ilo o izvajanju investicije  mese�no v �asu gradnje  
Poro�ila o u�inkih projekta  v okviru letnega poro�ila upravljavca 

 
 
Javna naro�ila  
 
V primeru, da ob�ina ne bi uspela najti zainteresiranega zasebnega partnerja, bi bile možnosti 
za izvedbo projekta po klasi�nem sistemu javnega naro�anja skorajda ni�ne, tako zaradi 
postopkovnih, �asovnih, kot tudi finan�nih ovir. 
 
Storitve, ki so bile že oddane, so bile oddane izbranim ponudnikom skladno z zakonodajo po 
postopku javnih naro�il male vrednosti. 
 
Poro�ilo o izvajanju investicije  
 
Investitor mora zagotoviti ustrezen nadzor in spremljanje izvajanja investicije. V ta namen 
morajo biti (vsaj mese�no) izdelana poro�ila o izvajanju investicije. V okviru poro�il o 
izvajanju investicije se ugotavljajo odmiki od predvidenega na�rta izvajanja investicije v vseh 
njenih segmentih, poro�ilo pa zajema tudi nujne ukrepe za reševanje dilem in težav, ki se 
pojavijo med izvajanjem.  
 
Poro�ilo o spremljanju u�inkov  
 
Poro�ilo o spremljanju u�inkov investicije pripravi upravljavec za spremljanje kazalnikov, 
nato to poro�ilo preu�i ter na njegovi podlagi pripravi predlog za morebitne potrebne ukrepe. 
Upravljavec je dolžan spremljati u�inke ves �as trajanja ekonomske dobe projekta.  
 
Zaklju�ek  
 
Investicija ima definirano �asovno in organizacijsko strukturo, zato menimo, da je pod 
pogojem pridobitve zasebnega partnerja projekt izvedljiv. 
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12. NA�RT FINANCIRANJA V TEKO�IH CENAH  
 
12.1. Dinamika financiranja v teko�ih cenah 
 
 
Dinamika financiranja sledi opredeljenemu �asovnemu na�rtu in razdelitvi financiranja med 
javnim in zasebnim partnerjem. 
 
Tabela: Dinamika financiranja celotne investicije v stalnih in teko�ih cenah  
 

Leto 
Stalne in teko�e 

cene v EUR Delež 
2011 1.616.209 8,80% 
2012 10.784.280 58,69% 
2013 5.974.620 32,51% 

Skupaj 18.375.109 100,00% 
 
 
Tabela: Dinamika financiranja javnega dela investicije v stalnih in teko�ih cenah (bruto in 
neto vrednost) 
 

Leto 

Stalne in teko�e 
cene v EUR – 

brez DDV Delež 

Stalne in teko�e 
cene v EUR – z 

DDV* Delež 
2011 1.346.841 18,03% 1.616.209 18,32% 
2012     
2013 6.122.667 81,97% 7.206.000 81,68% 

Skupaj 7.469.507 100,00% 8.822.209 100,00% 
* Prikazujemo tudi vrednost z DDV, saj bo morala ob�ina pri odkupu dela objekta pla�ati tudi DDV. 

 
Tabela: Dinamika financiranja zasebnega dela investicije v stalnih in teko�ih cenah (neto 
vrednost) 
 

Leto 

Stalne in teko�e 
cene v EUR - 
brez DDV* Delež 

2011   
2012 7.960.750 100,00% 
2013   

Skupaj 7.960.750 100,00% 
* Prikazujemo zgolj vrednost brez DDV, saj si ga bo zasebni partner lahko povrnil. 

 
Opomba: Zasebni partner bo pla�al tudi komunalni prispevek in nadomestilo za uporabo 
stavbnega zemljiš�a, vendar bo dobil ta sredstva povrnjena ob odkupu dela objekta s strani 
Mestne ob�ine Novo mesto. 
 
 
 



 59

12.2. Na�rt financiranja po virih financiranja v teko�ih cenah 
 
 
Glede na to, da naj bi se projekt izvajal kot javno-zasebno partnerstvo, bo pri zapiranju 
finan�ne konstrukcije poleg Mestne ob�ine Novo mesto moral sodelovati tudi eden ali ve� 
zasebnih partnerjev. 
 
Mestna ob�ina Novo mesto bo pri projektu sodelovala z: 

- zemljiš�em,  
- projektno dokumentacijo do vklju�no faze PGD, 
- nadomestilom za podeljeno stavbno pravico,  
- komunalnim prispevkom, 
- 2.500.000 EUR sofinanciranja s strani Ministrstva za šolstvo in šport MŠŠ, 
- 4.000.000 EUR iz prora�una. 

 
Vrednostno to pomeni: 
 
VLOŽEK MONM in MŠŠ v EUR z DDV 
Zemljiš�a 1.088.209,00 
Projektna dokumentacija 528.000,00 
Odkupa objekta 7.206.000,00 
   - komunalni prispevek 506.000,00 
   - nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiš�a 200.000,00 
   - sredstva iz ob�inskega prora�una za odkup 4.000.000,00 
   - sredstva MŠŠ za odkup 2.500.000,00 
Skupaj 8.822.209,00 

 
 
Tabela: Viri financiranja vseh stroškov investicijske operacije (z DDV) po letih v stalnih in 
teko�ih cenah (v EUR)   
 
Viri financiranja 2011 2012 2013 Skupaj Delež 
Mestna ob�ina Novo mesto 1.616.209 0 4.706.000 6.322.209 34,41% 
   - zemljiš�a 1.088.209   1.088.209 5,92% 
   - projektna dokumentacija 528.000   528.000 2,87% 
   - komunalni prispevek   506.000 506.000 2,75% 
   - nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiš�a   200.000 200.000 1,09% 
   - odkup objekta   4.000.000 4.000.000 21,77% 
Ministrstvo za šolstvo in šport (za odkup objekta)   2.500.000 2.500.000 13,61% 
Zasebni partner 0 10.784.280 -1.231.380* 9.552.901 51,99% 
Skupaj 1.616.209 10.784.280 5.974.620 18.375.110 100,00% 

* Vrednost je negativna, saj bo dobil zasebni partner v letu 2013 za del objekta, ki ga bo odkupila ob�ina (tudi s 
pomo�jo sredstev MŠŠ) povrnjen del sredstev, ki jih bo založil v �asu gradnje, prav tako si bo lahko povrnil 
DDV, vendar pa zaradi primerljivosti tabel v tej tabeli operiramo z bruto vrednostmi. 
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Tabela: Viri financiranja glede na del objekta z DDV (v EUR) 
 

Viri financiranja 
Investicija 

skupaj Delež 

Del objekta, 
ki bo 

odkupljen Delež 
Preostali del 

objekta Delež 
Mestna ob�ina Novo mesto 6.322.209 34,41% 4.706.000 65,31% 1.616.209 14,47% 
Ministrstvo za šolstvo in 
šport (za odkup objekta) 2.500.000 13,61% 2.500.000 34,69%   
Zasebni partner 9.552.901 51,99%   9.552.901 85,53% 
Skupaj 18.375.110 100,00% 7.206.000 100,00% 11.169.110 100,00% 

* Za objekt, ki bo pred zaklju�kom investicije odkupljen s strani Mestne ob�ine Novo mesto, bo ta pla�ala tudi 
DDV. 
** Zasebni partner si bo DDV povrnil. 
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13. PROJEKCIJE PRIHODKOV IN STROŠKOV POSLOVANJA 
 
13.1. Zasebni partner 
 
13.1.1. Prihodki 
 
Zasebni partner bo generiral prihodke, kot je zapisano v razpisni dokumentaciji za podelitev 
koncesije gradenj za izvedbo projekta »Mestna ve�namenska dvorana Portoval v Novem 
mestu«, in sicer bo imel koncesionar 15 let od uporabnika, pravne osebe javnega prava, katere 
ustanoviteljica je Mestna ob�ina Novo mesto zagotovljen zakup, in sicer je po razpisni 
dokumentaciji letni fond ur fiksiran na 3.690 ur. 
 
Dejanski prihodek zasebnega partnerja je odvisen od cene ure, kar pa je predmet javnega 
razpisa in znotraj tega pogajanj med Mestno ob�ino Novo mesto in zasebnim partnerjem. Iz 
tega razloga bo dejanski prihodek zasebnega partnerja znan šele po zaklju�ku razpisa. 
 
 
13.1.2. Stroški 
 
Zasebni partner bo glede na razpisne pogoje nosil stroške energentov, pitne vode in teko�ega 
vzdrževanja. 
 
Letni stroški teko�ega vzdrževanja so na letnem nivoju  fiksirani  v višini 25.000 EUR brez 
DDV. 
 
Letne porabe energentov in pitne vode, ki so v razpisni dokumentaciji za podelitev koncesije 
gradenj fiksirane za celotno koncesijsko dobo, so naslednje: 

- 190.000 kWh elektri�ne energije, 
- 3.000 m³ pitne vode, 
- 30.000 Sm³ zemeljskega plina. 

 
Cene energentov in pitne vode na nivoju nabavnih cen z vsemi elementi strukture cene pri 
dobaviteljih, veljavnih oktobra 2011 so: 

- elektri�na energija: 0,17214 EUR/kWh, 
- pitna voda: 0,5119 EUR/m³ in 
- zemeljski plin: 0,6056 EUR/m³. 

 
Tako izra�unani letni stroški energentov, pitne vode in teko�ega vzdrževanja so: 
 
Tabela: Letni stroški koncesionarja 
 

Letni stroški v EUR 
Elektrika 32.707 
Voda 1.536 
Plin 18.168 
Teko�e vzdrževanje 30.000 
Skupaj 82.410 
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13.2. Javni partner 
 
 
Pod pojmom javni partner v tem poglavju pojmujemo pravno osebo javnega prava, katere 
ustanovitelj je Mestna ob�ina Novo mesto in ki bo nadzoroval koriš�enje dvorane v okviru 
letnega fonda ur, pridobljenega na razpisu. 
 
 
13.2.1. Prihodki 
 
Del letnih prihodkov javnega zavoda bodo prihodki v višini koncesijske dajatve, in sicer 
bo ob�ina preko programa športa društvom nakazala sredstva, ki jih bodo porabila za 
pla�ilo ra�una javnemu zavodu, ta pa bo s temi sredstvi koncesionarju pla�al obveznost 
iz koncesijske dajatve. 
 
Drugi prihodki so še: 
 
Arena 
 
Letni prihodek od najema arene za treninge in tekme je bil v prvotnem investicijskem 
programu ocenjen na 215.475 EUR, za organizacijo ve�jih prireditev pa še dodatnih 150.000 
EUR letno. 
 
 
Fitnes 
 
Glede na razmere na trgu in dejstvo, da bo v novi dvorani povsem nov, sodoben fitnes v 
nadaljevanju upoštevamo, da bo imel bodo�i upravljavec 2.000 EUR mese�nih prihodkov iz 
naslova najemnine za fitnes, kar znaša na letnem nivoju 24.000 EUR. 
 
 
Gostinski lokal, niše in to�ilni pulti 
 
V sklopu Mestne ve�namenske dvorane Portoval bo na južni strani arene, na višinskem nivoju 
vhoda v areno zgrajen gostinski lokal površine približno 150 m². Lokal bo imel manjšo 
ponudbo hrane in pija�e in fizi�no ne bo povezan z areno ter bo tako imel zagotovljeno 
obratovanje tudi ko mestna ve�namenska dvorana ne bo v funkciji. Pred gostinskim lokalom 
bo urejena gostinska terasa. 
 
Sestavni del avle in morebitnih razširjenih hodnikov velike dvorane bodo gostinske niše 
(približno 60 m²), namenjene prodaji osvežilnih pija� in prigrizkov, ki se v �asu, ko ni 
prireditev, fizi�no zaprejo. 
 
Lupina arene pod fiksnimi tribunami bo oblikovana kot nadstrešek, ki bo namenjen �akajo�im 
na vstop v areno ter osvežitvi med prireditvami. V tem sklopu bodo na utrjenih površinah 
postavljeni manjši mobilni gostinski pulti, ki se skladiš�ijo v sklopu arene, v približno 150 m² 
velikem prostoru. 
 
Predvidevamo, da bo dal upravljavec dvorane gostinski lokal, gostinske niše in to�ilne pulte 
skupaj v najem. Glede na lokacijo, predvideno velikost lokala, obstoje�e tržne cene in 
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fluktuacijo ljudi ocenjujemo, da bo znašala najemnina 4.000 EUR mese�no, kar znaša na 
letnem nivoju 48.000 EUR.  
 
 
Atletski in nogometni del 
 
V sklopu izgradnje Mestne ve�namenske dvorane Portoval je predvidena tudi izgradnja 
tribune stadiona z nadstreškom in prostorov pod tribuno stadiona, kjer sta predvidena atletski 
in nogometni del. 
 
Sedaj imajo novomeški atleti in nogometaši prostore v obstoje�em objektu ob stadionu 
Portoval, ki je v sklopu celostne ureditve športno-rekreacijskega parka Portoval predviden za 
rušitev. 
 
V obstoje�em objektu imajo atleti in nogometaši klubske prostore, in sicer pisarne ter 
garderobe, za kar pla�ujejo upravljavcu objekta Agenciji za šport Novo mesto najemnino, v 
višini približno 1,50 EUR/m². 
 
Ocenjujemo, da bodo bodo�emu upravljavcu pla�evali najemnino 5 EUR/m², saj gre za 
izgradnjo najsodobnejših prostorov, ki bodo bistveno bolj funkcionalni od obstoje�ih. 
Navedena cena je še vedno nižja od komercialnih cen na trgu. 
 
Ob upoštevanju 448 m² površine znašajo letni prihodki iz tega naslova 26.880 EUR. 
 
 
Oglaševanje 
 
Bodo�i upravljavec bo lahko del prihodkov generiral tudi z oddajanjem oglasnega prostora 
zainteresiranim pravnim osebam. Glede na velikost dvorane, ocenjeno število ve�jih 
prireditev in predvideno število pomembnejših tekem, kar vse vpliva na število obiskovalcev, 
ki vidijo oglas, ocenjujemo te prihodke na 50.000 EUR letno. 
 
Prav tako bo imel bodo�i upravljavec možnost trženja imena dvorane. Prihodke od 
marketinškega preimenovanja dvorane ocenjujemo na 100.000 EUR letno. 
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Tabela: Ocenjeni drugi prihodki javnega dela  
 

Postavka 
Letni prihodek 

v EUR 
1. Arena (treningi in tekme) 215.475 
2. Fitnes 24.000 
4. Atletski in nogometni del 26.880 
5. Ve�je prireditve 150.000 
6. Gostinski lokal, niše, to�ilni pulti 48.000 
7. Oglaševanje 150.000 
Skupaj 614.355 

 
 
13.2.2. Stroški 
 
Glavni letni strošek javnega zavoda bo pla�ilo koncesijske dajatve, za katerega sredstva 
bo prejel preko pla�il društev, ki bodo sredstva za poravnanje teh obveznosti prejela od 
ob�ine preko programa športa. 
 
Ostali stroški, ki jih bo prvih 15 let nosil javni zavod so stroški: 

- dela, 
- komunalnih storitev (brez vode), 
- materiala (pisarniški material, �istila ipd.) in 
- storitev (zavarovanje, telefon, ipd. 
 

 
Strošek dela 
 
Zaradi investicije bodo zaposleni 4 vzdrževalci. Bruto pla�e, uporabljene pri izra�unu stroška 
dela so prav tako vzete iz podatkov Združenja športnih centrov Slovenije in predstavljajo 
državno povpre�je za tovrstne profile delavcev. Letni stroški dela so tako ocenjeni na 54.100 
EUR. 
 
 
Komunalne storitve 
 
Strošek komunalnih storitev je ocenjen na podlagi povpre�nih mese�nih stroškov komunalnih 
storitev športnih dvoran, za katere so bili pridobljeni podatki. 
 
Glede na predvideno velikost nove dvorane ocenjujemo strošek komunalnih storitev na 0,04 
EUR/m², kar znaša 4.320 EUR na leto. 
 
 
Materialni stroški 
 
Strošek materiala zajema pisarniški material, �istila, toaletni material (wc papir, papirnate 
brisa�ke, mila), manjše potrošne zadeve, drobni inventar ipd.  
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Na podlagi podatkov o stroških materiala podobne športne dvorane Zlatorog Celje 
ocenjujemo, da bi lahko ti stroški v novi novomeški dvorani znašali približno 500 EUR 
mese�no, kar na letni ravni pomeni 6.000 EUR. 
 
 
 
Strošek storitev 
 
Med stroške storitev spadajo: 

- varovanje, 
- telefon, 
- ban�ne storitve,  
- �istilni servis in  
- druge storitve. 

 
Strošek telefona, ki bi ga lahko imel upravljalec športnih dvoran ocenjujemo na 150 EUR 
mese�no za vse zaposlene skupaj. Narava dela ni taka, da bi glede telefonskih pogovorov kaj 
posebej izstopala, neka komunikacija pa je vendarle potrebna in se pri ve�jem številu 
zaposlenih tudi tu nabere nekaj stroška. 
 
Glede na obseg poslovanja in cene ban�nih storitev za podobno velika podjetja le-te 
ocenjujemo na 30 EUR mese�no. 
 
Za stroške drugih storitev velja podobno kot za stroške vzdrževanja, in sicer da lahko mo�no 
variirajo med leti in da je njihovo natan�no vrednost zelo težko oceniti. Tu gre predvsem za 
stroške odvetniških storitev, specializiranih obrtnih storitev, ipd. Tovrstne stroške ocenjujemo 
na 2.500 EUR letno. 
 
Za �iš�enje dvorane bo imel uporabnik najetega zunanjega izvajalca, letni strošek �istilnega 
servisa pa je ocenjen na 18.000 EUR 
 
Tabela: Ocenjeni stroški storitev za novo športno dvorano v Novem mestu 
 

Stroški storitev 
Ocenjen mese�ni 

strošek v EUR 
Ocenjeni letni 
strošek v EUR 

1. Stroški varovanja  10.000 
2. Stroški telefona 150 1.800 
3. Stroški ban�nih storitev 30 360 
4. Stroški �istilnega servisa  18.000 
5. Stroški drugih storitev  2.500 
Skupaj  32.660 
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Skupna tabela stroškov 
 
Glede na navedena izhodiš�a in podane ocene prikazujemo skupno tabelo letnih stroškov 
obratovanja Mestne ve�namenske dvorane Portoval, ki odpadejo na javni del. 
 
Tabela: Ocenjeni stroški javnega dela 
 

Postavka v EUR 
1. Strošek dela 54.100 
2. Komunalne storitve 4.320 
3. Materialni stroški 6.000 
4. Stroški storitev 32.660 
Skupaj 97.080 

 
Po 15 letih bo objekt prešel v javno last ter s tem tudi stroški energentov, vode in teko�ega 
vzdrževanja. 
 
Ker so prihodki višji od stroškov, bo javni zavod s presežkom lahko pla�eval del 
koncesnine, kar bo znižalo strošek ob�ine. 
 
 
13.3. Amortizacija 
 
 
Amortizacija je odvisna od metode amortiziranja, letnih amortizacijskih stopenj in 
amortizacijske osnove.  
 
Za potrebe izra�una stroškov amortizacije upoštevamo slede�a izhodiš�a: 

- amortizacijska osnova za objekte (arena, tribuna z nadstreškom in prostori pod 
tribuno, nadstrešek in garažna hiša) znaša 12.273.740 EUR, 

- za objekte je uporabljena predpisana 3 % amortizacijska stopnja, 
- amortizacijska osnova za opremo nove dvorane znaša 882.000 EUR, 
- za opremo je uporabljena predpisana 20 % amortizacijska stopnja. 

 
Tako ocenjena letna amortizacija bi v prvih petih letih znašala 544.612 EUR, od šestega leta 
dalje pa 368.212 EUR. 
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14. VREDNOTENJE DRUGIH STROŠKOV IN KORISTI TER PRESOJA 
UPRAVI�ENOSTI 
 
14.1. Finan�na ocena  
 
Finan�na ocena tako javnega, kot zasebnega dela investicije je odvisna od povpre�ne cene ure 
uporabe objekta, ki bo dolo�ena s pogajanji med zasebnim partnerjem izbranim na javnem 
razpisu za podelitev koncesije gradenj in Mestno ob�ino Novo mesto. 
 
Zasebni partner, ki bo vstopil v obravnavan projekt, bo prav gotovo ponudil tako ceno, da bo 
finan�na ocena zasebnega dela pozitivna. V razpisni dokumentaciji za podelitev koncesije 
gradenj je jasno dolo�eno, da donos na vložena lastna sredstva zasebnega partnerja, ki so 
nujno potrebna za izvajanje koncesionirane dejavnosti ne sme presegati 7,5 %, kar pomeni, da 
lahko zasebni partner ponudi ceno, pri kateri bo finan�na interna stopnja donosnosti 
investicije najve� 7,5 %. 
 
 
14.2. Ekonomska ocena 
 
 
Ekonomska ocena se dela iz širšega družbenega vidika in poleg finan�nih kazalcev zajema 
tudi ostale parametre, na primer vpliv na okolje, varnost, zdravje in podobno, pri �emer se 
gleda posredne u�inke ne samo na investitorja ampak tudi na širšo družbo. 
 
Vsi ti kazalci imajo skupno to, da jih je težko denarno ovrednotiti. Glede na to, da je 
investicija manjša od 25 mio EUR, podrobnejša multikriterijska analiza ni potrebna. (Uredba, 
26. �len). 
 
V tem kontekstu je investicija v izgradnjo Mestne ve�namenske dvorane Portoval vsekakor 
pozitivna. Negativnih vidikov investicije z vidika družbe prakti�no ni, medtem ko je 
pozitivnih kar nekaj, konkretno: 

- organizacija evropskega prvenstva v košarki, 
- pridobitev športnih površin, ki jih sedaj primanjkuje, 
- izboljšanje delovnih pogojev za novomeške športnike, 
- izboljšanje možnosti za rekreacijo (razbremenitev obstoje�e športne infrastrukture in 

sprostitev terminov v obstoje�ih dvoranah), 
- dvig kakovosti življenja ob�anov, 
- omogo�itev zdravega na�ina življenja ve�jemu številu ob�anov, 
- pridobitev infrastrukture za organizacijo ve�jih športnih, kulturnih, zabavnih in ostalih 

prireditev, 
- pridobitev športne infrastrukture, ki bo ustrezala tehni�nim standardom za 

organizacijo prireditev višjega ranga, 
- pozitivni u�inki na turizem (evropsko prvenstvo v košarki), 
- izboljšanje prepoznavnosti tega dela Slovenije 
- in še mnogi drugi pozitivni u�inki. 
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14.3. Izra�un finan�nih in ekonomskih kazalnikov 
 
 
Izra�un finan�nih in ekonomskih kazalnikov prikazujemo glede na interno stopnjo donosnosti 
(ISD) zasebnega dela, in sicer so v nadaljevanju upoštevane naslednje variante: 

- interna stopnja donosnosti 0,0 %, 
- interna stopnja donosnosti 2,5 %, 
- interna stopnja donosnosti 5,0 % in 
- interna stopnja donosnosti 7,5 %. 

 
Glede na pogoje razpisa so seveda možne tudi vse ostale vmesne variante. 
 
 
14.3.1.  ISD zasebnega dela je 0,0 % 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi se zasebnemu partnerju investicija ob koncu 15. leta ravno povrnila 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -7.081.125 -3.067.521 
Relativna neto sedanja vrednost -0,8952 -0,4123 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 0,0% 
Doba vra�anja v 39. letu ob koncu 15. leta 
Povpre�na cena ure zakupa objekta  x 166,25 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 613.455 x 

 
 
 
14.3.2. ISD zasebnega dela je 2,5 % 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi bila ISD zasebnega dela 2,5 % 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -8.061.145 -2.104.798 
Relativna neto sedanja vrednost -1,0191 -0,2829 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 2,50% 
Doba vra�anja se ne povrne v 12. letu 
Povpre�na cena ure zakupa objekta x 197,94 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 730.381 x  
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14.3.3. ISD zasebnega dela je 5,0 % 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi bila ISD zasebnega dela 5,0 % 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -9.191.293 -994.597 
Relativna neto sedanja vrednost -1,1620 -0,1337 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 5,0% 
Doba vra�anja se ne povrne v 10. letu 
Povpre�na cena ure zakupa objekta x 234,48 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 865.218 x 

 
 
14.3.4. ISD zasebnega dela je 7,5 % 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi bila ISD zasebnega dela maksimalnih 7,5 % 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -10.454.776 246.587 
Relativna neto sedanja vrednost -1,3217 0,0331 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 7,5% 
Doba vra�anja se ne povrne v 9. letu 
Povpre�na cena ure zakupa objekta x 275,33 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 1.015.964 x 

 
14.3.5. Predstavitev u�inkov, ki se ne dajo vrednotiti z denarjem 
 
Gre predvsem za u�inke, ki smo jih našteli že v ekonomski oceni investicije. Stroškov, ki se 
jih ne da vrednotiti z denarjem prakti�no ni, pri opredeljenih koristih pa gre za: 

- organizacija evropskega prvenstva v košarki, 
- pridobitev športnih površin, ki jih sedaj primanjkuje, 
- izboljšanje delovnih pogojev za novomeške športnike, 
- izboljšanje možnosti za rekreacijo (razbremenitev obstoje�e športne infrastrukture in 

sprostitev terminov v obstoje�ih dvoranah), 
- dvig kakovosti življenja ob�anov, 
- omogo�itev zdravega na�ina življenja ve�jemu številu ob�anov, 
- pridobitev infrastrukture za organizacijo ve�jih športnih, kulturnih, zabavnih in ostalih 

prireditev, 
- pridobitev športne infrastrukture, ki bo ustrezala tehni�nim standardom za 

organizacijo prireditev višjega ranga, 
- pozitivni u�inki na turizem (evropsko prvenstvo v košarki), 
- izboljšanje prepoznavnosti tega dela  Slovenije. 

 
Poleg naštetih je mo� najti še vrsto ostalih, nedenarnih u�inkov, ki jih ima velika 
ve�namenska dvorana za neko mesto. 
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15. ANALIZA TVEGANJ IN OB�UTLJIVOSTI 
 
15.1. Analiza tveganj 
 

 Vrsta tveganja Ocena tveganja 
   
  

SPLOŠNA TVEGANJA 
 

   
1 Politi�na tveganja Pri obravnavanju problematike je dobro poznati 

dolo�ila Uredbe komisije (ES) št. 254/2009 (v 
nadaljevanju uredba). Uredba obravnava Pojasnilo 12 – 
Dogovori o koncesiji storitev, ki ga je izdal Odbor za 
pojasnjevanje mednarodnih standardov 
ra�unovodskega poro�anja novembra 2006. Uredba 
velja za zasebnega partnerja v razmerju javno-
zasebnega partnerstva in je zakonska osnova na 
prostoru EU. 
Podro�je Pojasnila 12 zajema tista razmerja, v katerih: 
 

- dajalec koncesije nadzira ali ureja, katere 
storitve mora upravljavec opravljati z 
infrastrukturo, komu jih mora zagotavljati in 
po kakšni ceni; 

- dajalec koncesije nadzira – prek lastništva, 
upravi�enosti do koristi ali druga�e- znaten 
preostali delež infrastrukture ob koncu obdobja 
dogovora. 

 
International Public Sector Accounting Standards 
Board (IPSASB) pri mednarodnem združenju 
ra�unovodij (International Federation of Accountants) 
pripravlja mednarodni standard pripoznavanja, 
merjenja, razkrivanja in poro�anja o  razmerjih med 
zasebnim in javnim partnerjem v poslovnih knjigah 
javnega partnerja, kot zrcalno sliko dolo�il  Uredbe 
komisije (ES) št. 254/2009. 
 
Ocenjujemo, da so tveganja majhna, saj so koncesije v 
Republiki Sloveniji dovoljene od leta 1993 (ZGJS). 
Prav tako se v skladu z opredelitvijo Eurostat-a lahko 
izvede investicijo v obliki JZP tako, da ne pove�uje 
javnega dolga ( New decision of Eurostat on deficit and 
debt – Treatment of public-private partnerships, No. 
18/2004 ). 
Po sprejemu  mednarodni standard pripoznavanja, 
merjenja, razkrivanja in poro�anja o  razmerjih med 
zasebnim in javnim partnerjem v poslovnih knjigah 
javnega partnerja bo Republika Slovenija rešitve iz 
tega standarda implementirala v Slovenske 
ra�unovodske standarde. 
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2 Komercialna tveganja  
   

2.1. Tveganja inflacije Obstajajo in jih v celotnem delu izgradnje nosi 
koncesionar. Tveganja inflacije so  sorazmerno majhna, 
saj je �as izgradnje kratek in to v �asu gospodarske in 
finan�ne krize, z nizko stopnjo inflacije. 
Ocenjujemo, da so tveganja inflacije v projektu zelo 
majhna. 

2.2. Te�ajna tveganja Jih ni, saj poteka obra�un v €. Prav tako ni predvidenih 
nabav izven evrskega obmo�ja. 
 

2.3. Obrestna tveganja Obstajajo. Obrestna tveganja je možno obvladovati : 
- z pridobitvijo investitorskih sredstev, 
- preko fiksne obrestne mere za najeta sredstva 

in z morebitnim konzorcijem s kakšno izmed 
bank v projektu JZP.  

 
Tveganja so srednje velika do trenutka aranžmaja s 
konkretno banko. 

   
3 Pravna tveganja Spremembe zakonodaje v �asu trajanja projekta ne 

pri�akujemo.  
Tveganja ocenjujemo kot zelo majhna, saj RS ne more 
implementirati v svojo zakonodajo pravne rešitve, ki bi 
bile v nasprotju z ureditvijo podro�ja JZP v Evropski 
uniji. 

  
 

 

  
POSEBNA TVEGANJA 

 

  
 

 

4 Tveganja razvoja in priprave Ocenjujemo, da so tveganja razvoja in priprave 
projekta majhna, saj bo projektna dokumentacija na 
fazi PGD pripravljena decembra 2011, na fazi idejnega 
projekta pa konec septembra 2011. 

5 Tveganja neizgradnje in nedokon�anja Koncesionar, ki bo izpolnjeval vstopne kriterije 
javnega razpisa bo le zdravo podjetje. Takšna družba je 
projekt sposobna izvesti do pomladi leta 2013.  
Tveganja so sorazmerno majhna. 
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6 Tveganja povezana s poslovanjem  
   

6.1. Tehni�no tveganje Tveganje obstaja.  
Koncesionar ga lahko upravlja z naslednjimi ukrepi : 
- organizacijskimi ( posebno skupino za teko�e  
  vzdrževanje ), 
- pridobivanjem novih znanj in specializacijo           
  ( vzdrževanje, energija ). 
Ocenjujemo, da so tveganja majhna. 

6.2. Tveganje upravljanja Tveganja so srednje velika.  
Koncesionar jih bo lahko upravljal z uvajanjem znanih 
modelov vzdrževanja in energetskega upravljanja. 
Ocenjujemo, da so tveganja majhna. 

6.3. Tržno tveganje So srednje velika in predvsem odvisna od kvalitetnega 
izvajanja storitev. 
 

   
7 Druga posebna tveganja  
   

7.1. Infrastrukturna tveganja Tveganj ni. Glede na poznavanje stanja na lokaciji 
investicije, ne vplivajo na projekt. 
Objekt, ki so predmet investicije bo lahko priklju�en na 
že zgrajeno javno komunalno infrastrukturo. 
 

7.2. Tveganja oblikovanja konzorcija Ponudnik je lahko koncesionar sam ali pa oblikuje  
ponudbeni konzorcij s katero izmed bank, ki so 
prisotne na slovenskem trgu. Tveganje oblikovanja 
konzorcija obstaja in ga ocenjujemo  kot srednje veliko 
do veliko.  

7.3. Pravna tveganja med partnerjema Tveganje ocenjujemo kot prisotno in možno. Reševanje 
sporov bo prednostno arbitražno. 
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15.2. Analiza ob�utljivosti 
 
 
Analiza ob�utljivosti je analiza u�inkov sprememb nekaterih klju�nih predpostavk na 
rezultate ocenjevanja stroškov in koristi. Merila, ki se privzamejo za izbiro kriti�nih  
spremenljivk, se razlikujejo glede na posebnosti posami�nega projekta in jih je treba izbirati 
za vsak primer posebej. 
 
V analizi ob�utljivosti so upoštevane naslednje variante: 
 

- pove�anje in zmanjšanje investicijskih stroškov za 5 % in 10 %, 
- pove�anje in zmanjšanje cene ure za zakup objekta za 5 % in 10 %. 

 
 
Iz rezultatov analize ob�utljivosti izbranih variant je razvidno, da sta tako zasebni, kot javni 
del investicije najbolj ob�utljiva na spremembe cene ure zakupa objekta, manj pa na 
spremembe vrednosti investicije. 
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16. ANALIZA STROŠKOV IN KORISTI 
 
Opredelitev maksimalnega sofinancerskega deleža  
 
Glede na to, da cena ure za zakup dvorane še ni znana, nimamo natan�nega podatka o 
prihodkih zasebnega dela in stroških javnega dela, vendar pa je jasno, da bo zasebni partner v 
projekt vstopil le v primeru, ko mu bo cena omogo�ala povrnitev vloženih sredstev. 
 
Primer takšne cene je prikazan v varianti, ki predvideva ISD zasebnega dela 0 %. V tem 
primeru, bi bili letni stroški javnega dela v prvih 15 letih približno 710.000 EUR, diskontirani 
neto prihodki pa bi bili tudi po 40 letih (ekonomska doba) pozitivni. 
 
Izra�un finan�ne vrzeli za javni del za varianto, ki predvideva ISD zasebnega dela 0 % je 
slede�: 
 
a.) Izra�un finan�ne vrzeli 
 
EE (upravi�eni izdatki) = DIC (diskontirani inv. stroški) – DNR (diskontirani neto prihodki) 
EE = 7.910.208 EUR – 829084 EUR 
EE = 7.081.125 EUR   
 
R (finan�na vrzel) = EE / DIC 
R = 7.081.125 EUR / 7.910.208 EUR 
R = 0,8952 
 
 
b.) Izra�un pripadajo�ega zneska (DA) 
 
DA = EC (upravi�eni stroški) * R 
DA = 7.469.5075 EUR * 0,8952 
DA = 6.686.615 EUR 
 
c.) Izra�un najvišjega možnega zneska nepovratnih sredstev  
 
donacija = DA x CRpa, 
 
pri �emer je CRpa najvišja stopnja sofinanciranja. 
 
Nepovratna sredstva = 6.686.615 EUR x 100 % = 6.686.615 EUR 
 
Zgornji znesek predstavlja matemati�ni maksimum možnih sredstev, ki jih investitor ob 
upoštevanih predpostavkah (vsi stroški javnega dela brez DDV so upravi�eni) lahko pridobi iz 
naslova nepovratnih sredstev. 
 

                                                           
5 Upoštevana neto vrednost javnega dela. 
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17. PREDLAGANI ELEMENTI JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA 
ZA PREDMETNI PROJEKT 
 
 
Predlog javno-zasebnega partnerstva za predmetni projekt vsebuje naslednje temeljne 
elemente : 

- BOT (Built-Operate-Transfer) model koncesijskega razmerja, 
- koncesionar zgradi in/ali rekonstruira infrastrukturo, z njo upravlja v koncesijski dobi 

pod pogoji koncesijske pogodbe in na koncu koncesijske dobe prenese infrastrukturo 
koncedentu, 

- koncesionar zara�unava storitve tretjim osebam, 
- dolo�ena so pravila spreminjanja cene storitve, 
- koncesionar zgradi in/ali rekonstruira infrastrukturo in jo v upravnem postopku 

usposobi za uporabo, v kolikor gre za izdano gradbeno dovoljenje, 
- ko je infrastruktura dana v uporabo, koncedent infrastrukturo po pošteni vrednosti 

pripozna v svojih poslovnih knjigah kot osnovno sredstvo in isto�asno v enaki 
vrednosti pripozna vnaprej pridobljene prihodke, 

- v trenutku pripoznanja infrastrukture v poslovnih knjigah koncedenta, jo koncesionar 
pripozna v svojih poslovnih knjigah kot neopredmeteno sredstvo t.j. pravico do 
poslovne uporabe infrastrukture za namen opravljanja storitev in zara�unavanja 
storitev tretjim osebam, 

- koncesionar prevzema naslednja tveganja koncesijskega razmerja : 
o tveganja izgradnje infrastrukture, 
o tveganje obsega storitev, 
o tveganje sposobnosti zagotavljanja storitev, 
o tveganja v zvezi s teko�im vzdrževanjem infrastrukture, 
o tveganja racionalne rabe energije, 
o okoljska tveganja, 
o tveganja donosa na vložena sredstva, inflacije in te�ajna tveganja, 

- koncedent prevzema naslednja tveganja koncesijskega razmerja : 
o politi�na tveganja, 
o infrastrukturna tveganja (možnost priklju�itve na komunalno infrastrukturo), 

- koncesionar in koncedent skupaj prevzameta naslednja tveganja : 
o pravna tveganja, 
o tveganja sodelovanja. 

- koncedent ne izda nobenega instrumenta zavarovanja koncesijskega razmerja, 
- predlagana koncesijska doba je 15 let,  
- daje se prednost arbitražnega reševanja sporov pred sodnim, 
- koncesijskih dajatev ni, 
- koncedent ne participira na prihodkih ali dobi�ku koncesionarja. 
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18. PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV 
 
 
Mestna ob�ina Novo mesto namerava v javno-zasebnem partnerstvu zgraditi Mestno 
ve�namensko dvorano Portoval, v kateri bi leta 2013 gostila evropsko košarkarsko prvenstvo. 
 
V naslednjih tabelah so prikazani zbirni rezultati variant, ki smo jih upoštevali pri izra�unih  
finan�nih in ekonomskih kazalnikov. 
 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi se zasebnemu partnerju investicija ob koncu 15. leta ravno povrnila 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -7.081.125 -3.067.521 
Relativna neto sedanja vrednost -0,8952 -0,4123 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 0,0% 
Doba vra�anja v 39. letu ob koncu 15. leta 
Povpre�na cena ure zakupa objekta  x 166,25 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 613.455 x 

 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi bila ISD zasebnega dela 2,5 % 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -8.061.145 -2.104.798 
Relativna neto sedanja vrednost -1,0191 -0,2829 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 2,50% 
Doba vra�anja se ne povrne v 12. letu 
Povpre�na cena ure zakupa objekta x 197,94 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 730.381 x  

 
 
Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi bila ISD zasebnega dela 5,0 % 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -9.191.293 -994.597 
Relativna neto sedanja vrednost -1,1620 -0,1337 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 5,0% 
Doba vra�anja se ne povrne v 10. letu 
Povpre�na cena ure zakupa objekta x 234,48 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 865.218 x 
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Tabela: Finan�ni in ekonomski kazalniki ob predpostavki, �e bi bila cena za uro zakupa 
objekta takšna, da bi bila ISD zasebnega dela maksimalnih 7,5 % 
 
Kazalniki Javni del Zasebni del 
Neto sedanja vrednost (v EUR) -10.454.776 246.587 
Relativna neto sedanja vrednost -1,3217 0,0331 
Interna stopnja donosnosti ni izra�unljiva 7,5% 
Doba vra�anja se ne povrne v 9. letu 
Povpre�na cena ure zakupa objekta x 275,33 
Letna zakupnina ob tej ceni ure (v EUR) 1.015.964 x 

 
 
Del letnih prihodkov javnega zavoda bodo prihodki v višini koncesijske dajatve, in sicer 
bo ob�ina preko programa športa društvom nakazala sredstva, ki jih bodo porabila za 
pla�ilo ra�una javnemu zavodu, ta pa bo s temi sredstvi koncesionarju pla�al obveznost 
iz koncesijske dajatve. Ker so ostali ocenjeni prihodki (brez sredstev v višini koncesijske 
dajatve) javnega zavoda višji od stroškov, bo javni zavod s presežkom lahko pla�eval del 
koncesnine, kar bo znižalo strošek ob�ine. 
 
Iz izra�unov je razvidno, da se bo najverjetneje cena ure za zakup objekta, ki jo bo uporabnik 
objekta v prvih 15 letih pla�eval zasebnemu partnerju najahala na intervalu med 166 in 275 
EUR. 
 
Za javnega partnerja je finan�na ocena investicije v vseh primerih negativna. Izvedba projekta 
je tako z vidika ob�ine smiselna samo v lu�i širših družbenih koristi, ki jih tak objekt pomeni 
za mesto, ob�ino in širše. 
 
Mestna ob�ina Novo mesto je z dolo�itvijo najvišje stopnje donosnosti na 7,5 % dolo�ila, da 
je zanjo najvišji še sprejemljivi letni strošek zakupnine za objekt 1.015.964 EUR. V procesu 
izbire zasebnega partnerja pa si bo seveda prizadevala, da bi bil ta strošek �im nižji. 
 
 
Opomba: vse analize in izra�uni so bili opravljeni z vso skrbnostjo in na podlagi vseh 
trenutno razpoložljivih podatkov, pridobljenih s strani Mestne ob�ine Novo mesto in z 
lastnim poizvedovanjem. Tako izra�unani rezultati so mo�no odvisni od uporabljenih 
vhodnih podatkov in lahko kot taki v realnosti odstopajo od izra�unanih vrednosti. 




