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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.  
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 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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PODPISI 
 
INVESTITOR1: 
 
NAZIV: MESTNA OB�INA NOVO MESTO        Župan: 
NASLOV: Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto 
Odgovorna oseba investitorja: župan Alojzij Muhi� 
 
 
 
Novo mesto, oktober 2011  
        ________________________ 
                 Žig in podpis 
 
 
 
UPRAVLJAVEC2: 
 
NAZIV: MESTNA OB�INA NOVO MESTO        Župan: 
NASLOV: Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto 
Odgovorna oseba upravljavca: župan Alojzij Muhi� 
 
 
 
Novo mesto, oktober 2011 
        ________________________ 
                 Žig in podpis 
 
 
 
IZDELOVALEC INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE: 
 
NAZIV: ESPRI d.o.o.          Direktor: 
NASLOV: Novi trg 11, 8000 Novo mesto 
Direktor: Blaž Malenšek 
 
 
 
Novo mesto, oktober 2011 
        ________________________ 
                 Žig in podpis 
 
 

                                                           
1 Predvideno je, da se investicija izvede ob pomo�i zasebnega investitorja. V ta namen bo ponovno izveden javni 
razpis za izbiro zasebnega partnerja. Ker v tem trenutku ta še ni znan, v tem dokumentu zaenkrat prikazujemo 
kot investitorja samo Mestno ob�ino Novo mesto. 
2 V tem trenutku upravljalec še ni znan, zato zaenkrat v tem dokumentu navajamo še Mestno ob�ino Novo 
mesto. 
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1. UVODNO POJASNILO S POVZETKOM DOKUMENTA 
IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA 
 
 
Mestna ob�ina Novo mesto namerava v javno-zasebnem partnerstvu zgraditi ve�namensko 
dvorano, ki bo leta 2013 gostila najboljše košarkarje stare celine.  
 
Nekatere predpostavke investicijske operacije so se v primerjavi s prvotno podanimi v 
investicijskem programu iz maja 2011 tako spremenile, da je treba v skladu z Uredbo o enotni 
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podro�ju javnih financ 
(Uradni list RS, št.  60/2006, 54/2010) narediti novelacijo. 
 
Ta novelacija odstopa od prvotnega investicijskega programa v naslednjih klju�nih postavkah 
investicijske operacije: 

− spremenjen je model javno-zasebnega partnerstva iz BOO (Build & Own & Operate) s 
podelitvijo stavbne pravice na BOT (Build &Operate & Transfer) s podelitvijo 
stavbne pravice, 

− spremenjene so tehni�ne karakteristike investicijske operacije (optimizacija), 
− znižana je vrednost investicijske operacije, 
− spremenjeni so viri financiranja investicijske operacije, 
− pred dokon�anjem dvorane (marec 2013) bo izvedena parcelacija zemljiš�a pod 

objektom v sorazmernem deležu sredstev, s katerimi  bo Mestna ob�ina Novo mesto 
odkupila del objekta, v primerjavi s skupno vrednostjo investicije (vir financiranja za 
ta del objekta bo tudi Ministrstvo za šolstvo in šport), 

− sedaj je znano, da bo zasebnemu partnerju na javnem razpisu podeljena koncesija 
gradenj (predlagana koncesijska doba je 15 let), 

− ker ne bo izvedena ogrevalna dvorana, garaža, nekoliko pa bodo zmanjšane tudi ostale 
površine, se spremenijo tudi prihodki in stroški, 

− spremenjena sta dinamika in terminski na�rt, 
− izra�uni finan�nih in ekonomskih kazalnikov so glede na to, da še ni znana cena ure 

zakupa objekta, narejeni za najverjetnejše variante. 
 

Dvorana bo imela 4.800 sediš�, z možnostjo pove�anja na 5.000 v primeru izjemnih 
dogodkov in bo s svojimi tehni�nimi zna�ilnostmi v celoti ustrezala zahtevam FIBA za 
organizacijo evropskega prvenstva v košarki. Z dvorano bosta Novo mesto in širša okolica 
pridobila ve�namenski sodoben športni objekt za izvedbo množi�nih prireditev, za potrebe 
razli�nih športnih klubov in rekreativnega športa. V sklopu investicije je predvidena tudi 
ureditev zunanjih površin in izgradnja pomožnih prostorov sosednjega stadiona. 
 
Vložek Mestne ob�ine Novo mesto pri izvedbi projekta po trenutno znanih podatkih 
predstavljajo zemljiš�e, nadomestilo za podeljeno stavbno pravico, komunalni prispevek, 
rešitev izbrana z arhitekturnim nate�ajem, projektna dokumentacija in sredstva za odkup dela 
objekta.  
 
Glede na pozicijo ob�ine v projektu je za izvedbo predvideno pogodbeno javno-zasebno 
partnerstvo po modelu BOT (Build &Operate & Transfer) s podelitvijo stavbne pravice. 
 
Ve�namenska športna dvorana je umeš�ena v športno-rekreacijski park Portoval. Glede izbire 
lokacije se je opredelil tudi ob�inski svet Mestne ob�ine Novo mesto, ki je na 4. seji dne 26. 
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1. 2011 soglasno sprejel sklep št. 54, s katerim je med ve� možnimi variantami kot najboljšo 
izbral lokacijo v Portovalu. Za realizacijo obravnavane investicije bo treba spremeniti tudi 
prostorski akt, ki se nanaša na obmo�je dvorane, in sicer Odlok o ureditvenem na�rtu športno-
rekreacijski park Portoval (Uradni list RS, št. 108/01), ki bo obravnavan na seji Ob�inskega 
sveta Mestne ob�ine Novo mesto 27. oktobra 2011. 
 
Skupna vrednost investicije je ocenjena na 18,4 mio EUR v stalnih in teko�ih cenah in 
obsega: 

− zagotovitev zemljiš�, 
− izvedbo izkopov, 
− izgradnjo arene, tribune stadiona z nadstreškom in prostori pod tribuno, nakup in 

montažo opreme objektov, 
− ureditev zunanjih tlakovanih in zelenih površin, 
− rušitev obstoje�ega objekta ob stadionu, 
− izdelavo vse dokumentacije, 
− komunalni prispevek in 
− nadomestilo za uporabo stavbne pravice. 
 

Glede na to, da ta investicijski program vsebuje analizo vklju�itve javno-zasebnega 
partnerstva, je v nadaljevanju investicija prikazana iz treh zornih kotov, in sicer javnega, 
zasebnega in investicije kot celote. 
 
Gradnja je predvidena v letu 2012, nakup opreme in izvedba zunanje ureditve pa v za�etku 
leta 2013. 
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1.1. Predstavitev investitorja3 
 
 
NAZIV: MESTNA OB�INA NOVO MESTO 
 
NASLOV: Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto 
 
� (07) 39-39-244  E-mail: mestna.obcina@novomesto.si 
 
� (07) 39-39-268 
 
Mati�na številka:   5883288 
 
Identifikacijska številka:  SI48768111 
 
Poslovna banka:   Banka Slovenije 
 
Transakcijski ra�un:    SI56 0128 5010 0015 234 
 
Odgovorna oseba investitorja: župan Alojzij Muhi� 
 
 
1.2. Predstavitev izdelovalca investicijskega programa 
 
 
NAZIV: ESPRI d.o.o.  
 
NASLOV: Novi trg 11, 8000 Novo mesto 
 
� (07) 39-35-700  E-mail: blaz.malensek@espri.si 
 
Mati�na številka:  5431484 
 
Šifra dejavnosti:  74.140 Podjetniško in poslovno svetovanje 
 
Identifikacijska številka: SI39899926 
 
Poslovna banka:  NLB d.d. Ljubljana, Podružnica Novo mesto 
 
Transakcijski ra�un:  SI56 0297 0001 2424 119 
 
Odgovorna oseba:  Blaž Malenšek, univ.dipl.ekon. 
 
Izpolnjevalec podatkov:   Blaž Malenšek, univ.dipl.ekon. 

                                                           
3 Predvideno je, da se investicija izvede ob pomo�i zasebnega investitorja. V ta namen bo ponovno izveden javni 
razpis za izbiro zasebnega partnerja. Ker v tem trenutku ta še ni znan, v tem dokumentu zaenkrat prikazujemo 
kot investitorja samo Mestno ob�ino Novo mesto. 
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1.3. Namen in cilji investicijskega projekta 
 
 
Namen investicijske naložbe je izgradnja ve�namenske športne dvorane za potrebe 
organizacije evropskega prvenstva v košarki kot tudi za ostale športne potrebe na obmo�ju 
ob�ine in tudi širše. 
 
Cilj investicije je slede�: 
 

− izgradnja ve�namenske dvorane ter tribune stadiona z nadstreškom in prostori pod 
tribuno, 

− ureditev zelenih površin na obmo�ju urejanja, 
− izvedba zunanjih tlakovanih površin na obmo�ju urejanja (ploš�ad, peš poti...), 
− rušitev obstoje�ega servisnega športnega objekta na južni strani stadiona in 
− nabava in montaža vse opreme, potrebne za normalno funkcioniranje objektov 

glede na njihov namen. 
 

 
1.4. Povzetek dokumenta identifikacije investicijskega projekta 
 
 
Dokument identifikacije investicijskega projekta je bil izdelan marca 2011. 
 
V tem investicijskem programu navedena javni partner in izdelovalec investicijske 
dokumentacije sta enaka kot v dokumentu identifikacije, medtem ko zasebni partner, ki bo 
tudi bodo�i upravljavec športne dvorane v tem trenutku še ni znan oziroma bo znan po 
izvedenem javnem razpisu za izbiro zasebnega partnerja. 
 
Ta investicijski program se od dokumenta identifikacije v osnovnih parametrih ne razlikuje, 
saj v vmesnem �asu ni bilo sprememb z vidika financiranja, �asovnega na�rta, dinamike 
financiranja, tehni�nih zna�ilnosti investicije ali investicijske vrednosti v stalnih cenah. 
Nekoliko se razlikuje le v investicijski vrednosti v teko�ih cenah, saj je v �asu med izdelavo 
obeh dokumentov izšla Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2011, po kateri se je 
spremenilo v jesenski napovedi predvideno gibanje cen. 
 
V skladu z metodologijo ta dokument v primerjavi z dokumentom identifikacije investicijo 
podrobneje obravnava, predvsem z vidika prihodkov in stroškov, vklju�uje pa tudi analizo 
vklju�enosti javno-zasebnega partnerstva. 
 
Pri pripravi dokumenta identifikacije sta bili upoštevani naslednji varianti: 

− varianta 0: investicija se ne izvede 
− varianta 1: investicija se izvede 

 
Varianta 0 
 
V primeru, da se investicija ne bi izvedla, bi stanje ostalo tako kot je. To zelo preprosto 
pomeni, da Novo mesto ne bi dobilo nove dvorane, ne bi gostilo evropskega prvenstva v 
košarki in bi kot glavni mestni dvorani za dvoranske športe ostali dvorana Leona Štuklja in 
dvorana Marof, v stanju, v kakršnem sta. 
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Varianta 1 
 
Z realizacijo investicije bi Novo mesto pridobilo novo, sodobno, ve�namensko športno 
dvorano, ki bi lahko sprejela 5.000 obiskovalcev in ustrezala FIBA standardom in kot taka 
gostila eno izmed predtekmovalnih skupin evropskega prvenstva v košarki, ki bo leta 2013 v 
Sloveniji. 
 
Nova dvorana bi s svojimi kapacitetami razbremenila obstoje�o športno infrastrukturo in 
služila kot prizoriš�e množi�nih prireditev (tako športnih kot tudi kulturnih, zabavnih in 
ostalih) in postala za naslednja desetletja središ�e športnega dogajanja v tem delu Slovenije. 
 
V primeru variante 1 bi prišlo do celostne ureditve obmo�ja Portovala, kar vklju�uje tudi 
izgradnjo parkirne hiše, ureditev zunanjih površin in izgradnjo pomožnih prostorov 
sosednjega stadiona. 
 
Na podlagi podanih dejstev in ocene, da je investicija tehni�no, finan�no in organizacijsko 
izvedljiva na na�in, kot je zamišljena, je bila izbrana varianta 1. 
 
Ocena stroškov investicije je bila v dokumentu identifikacije investicijskega projekta izdelana 
na naslednjih osnovah: 
 

1. Stroški odkupa zemljiš� so podani s strani ob�inske uprave Mestne ob�ine Novo 
mesto. Gre za 19.677 m2 zemljiš�a na robu obmo�ja, ki ga je še potrebno odkupiti, 
preostalo zemljiš�e je že v lasti ob�ine. 

 
2. Na podlagi ocenjenih gabaritov objektov in poznanega terena je bilo ocenjeno, da bo 

potrebno opraviti 63.600 m3 izkopov. Ti bodo ve�ina tretje, �etrte in pete kategorije. 
Ocenjujemo, da se bo strošek izkopov gibal v povpre�ju okoli 20 EUR/m3. 

 
3. Ocenjene površine objektov so povzete po nate�ajni nalogi za izvedbo arhitekturnega 

nate�aja. Pri tem je ocena stroškov izgradnje dvorane in prostor pod tribuno 
postavljena na 870 EUR/m2, strošek izgradnje betonskega nadstreška na 150 EUR/m2 
in garažne hiše na 500 EUR/m2. 

 
4. Oprema objektov je ocenjena izkustveno glede na primerjane projekte na 15% 

stroškov izvedbenih del. 
 

5. Izvedba zunanjih tlakovanih površin je ocenjena po formuli 10.000 m2 x 70 EUR/m2. 
 

6. Ureditev zelenih površin je ocenjena po formuli 13.800 m2 x 20 EUR/m2. 
 

7. Rušitev obstoje�ega servisnega objekta ob štadionu je ocenjena glede na velikost (720 
m2) in strošek rušitve (30 EUR/m2). 

 
8. Ocena stroška izdelave dokumentacije in gradbenega nadzora je podana s strani 

ob�inske uprave Mestne ob�ine Novo mesto. 
 

9. Vrednost zemljiš�a, ki je že v lasti Mestne ob�ine Novo mesto in višina komunalnega 
prispevka, ki tudi pomeni prispevek ob�ine sta bila podana s strani ob�inske uprave. 
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10. Vsi stroški so ocenjeni na datum marec 2011 in so navedeni v EUR. 
 
11. Teko�e cene so izra�unane ob upoštevanju napovedi Urada za makroekonomske 

analize in razvoj (UMAR), ki v svojem ažuriranem jesenskem poro�ilu 2010 za leto 
2012 napoveduje 2,3 % porast cen, za leto 2013 pa 2,4%. 

 
 

Tabela: Dinamika izvedbe investicijske operacije v stalnih cenah, kot je bila navedena v 
dokumentu identifikacije investicijskega projekta (vsi stroški v EUR) 
 

Postavka 2011 2012 2013 Skupaj 
1. Zemljiš�e - odkup 800.000   800.000 
2. Izkopi  1.272.000  1.272.000 
3. Objekti     
   - arena  5.340.060  5.340.060 
   - tribuna stadiona in prostori pod tribuno  2.156.730  2.156.730 
   - nadstrešek  150.000  150.000 
   - garažna hiša  2.812.500  2.812.500 
4. Oprema objektov   1.124.519 1.124.519 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...)   700.000 700.000 
6. Ureditev zelenih površin   276.000 276.000 
7. Rušitev obstoje�ega objekta  21.600  21.600 
8. Dokumentacija 400.000 50.000 50.000 500.000 
9. Nadzor   250.000 50.000 300.000 

Skupaj 1.200.000 12.052.890 2.200.519 15.453.409 

DDV 240.000 2.410.578 440.104 3.090.682 

SKUPAJ 1.440.000 14.463.468 2.640.623 18.544.091 
     
Komunalni prispevek 700.000   700.000 
Zemljiš�a že v lasti Mestne ob�ine Novo mesto 1.320.000     1.320.000 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE:  2.760.000 14.463.468 3.340.623 20.564.091 
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Tabela: Dinamika izvedbe investicijske operacije v teko�ih cenah, kot je bila navedena v 
dokumentu identifikacije investicijskega projekta (vsi stroški v EUR) 
 

Postavka 2011 2012 2013 Skupaj 
1. Zemljiš�e - odkup 800.000   800.000 
2. Izkopi  1.301.256  1.301.256 
3. Objekti     
   - arena  5.462.881  5.462.881 
   - tribuna stadiona in prostori pod tribuno  2.206.335  2.206.335 
   - nadstrešek  153.450  153.450 
   - garažna hiša  2.877.188  2.877.188 
4. Oprema objektov   1.177.992 1.177.992 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...)   733.286 733.286 
6. Ureditev zelenih površin   289.124 289.124 
7. Rušitev obstoje�ega objekta  22.097  22.097 
8. Dokumentacija 400.000 51.150 52.378 503.528 
9. Nadzor   255.750 52.378 308.128 

Skupaj 1.200.000 12.330.107 2.305.158 15.835.265 

DDV 240.000 2.466.021 461.032 3.167.053 

SKUPAJ 1.440.000 14.796.128 2.766.190 19.002.318 
     
Komunalni prispevek 700.000   700.000 
Zemljiš�a že v lasti Mestne ob�ine Novo mesto 1.320.000     1.320.000 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE:  3.460.000 14.796.128 2.766.190 21.022.318 

 
 
V �asu priprave dokumenta identifikacije investicijskega projekta finan�na konstrukcija 
investicije še ni bila znana, vendar pa je bilo že takrat nakazano, da bo investicija 
najverjetneje izvedena v javno-zasebnem partnerstvu.  
 
Predvideno je bilo, da bo Mestna ob�ina Novo mesto pri projektu sodelovala najmanj z: 

- zemljiš�em, tako tistim, ki ga že ima v lasti kot tistim, ki ga je še treba odkupiti, 
- projektno dokumentacijo in  
- komunalnim prispevkom. 

 
Tabela: Vrednost vložka Mestne ob�ine Novo mesto, kot je bila podana v dokumentu 
identifikacije investicijskega projekta 
 

Vložek MoNm v EUR 
zemljiš�a 2.280.000,00 
projektna dokumnetacija 600.000,00 
komunalni prispevek 700.000,00 
Skupaj 3.580.000,00 
 
Glede na oceno vrednosti celotne investicije (20.564.091 EUR), to pomeni 17,41 % delež. 
 
V dokumentu identifikacije je bilo tudi zapisano, da v primeru, �e ne bo možno pridobiti 
dovolj sredstev iz drugih virov, bo Mestna ob�ina Novo mesto svoj vložek povišala še s 
kakšnimi drugimi vlaganji, s �imer se bo njen delež ustrezno povišal. V tem primeru bo 
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potrebno zagotoviti za ta namen v prora�unu dodaten denar, za kar bo verjetno potrebno 
zadolževanje ob�ine. 
 
Preostanek sredstev naj bi zagotovili zasebni partnerji. 
 

   
1.5. Povzetek predinvesticijske zasnove 
 
 
Predinvesticijsko zasnovo je aprila 2011 izdelal Espri d.o.o. iz Novega mesta. 
 
Kot v dokumentu identifikacije sta bili tudi v predinvesticijski zasnovi obravnavani dve 
varianti, in sicer: 

− varianta 0: investicija se ne izvede in 
− varianta 1: investicija se izvede. 

 
 
Varianta 0 
 
Varianta 0 pomeni, da bi se športne aktivnosti in prireditve v Novem mestu še naprej odvijale 
v obstoje�ih športnih dvoranah, ki so polno zasedene in ve�inoma v slabem stanju.  
 
Brez nove ve�namenske dvorane bi bila Mestna ob�ina Novo mesto primorana odstopiti od 
izvedbe tekmovanj v sklopu evropskega prvenstva v košarki, saj obstoje�i ve�ji športni 
dvorani Leona Štuklja in Marof ne ustrezata zahtevam FIBA. 
 
 
Varianta 1 
 
Z realizacijo investicije bi Novo mesto gostilo evropsko prvenstvo v košarki, zaradi �esar bi 
bilo lokalno gospodarstvo (še posebej turizem, gostinstvo in trgovina) deležno pozitivnih 
ekonomskih u�inkih. Evropsko prvenstvo ni pomembno le z vidika Novega mesta, kot 
gostitelja, temve� tudi z vidika sosednjih, nekaterih tudi izrazito turisti�no usmerjenih ob�in, 
ki bodo z u�inkovito promocijo in kvalitetno turisti�no ponudbo med prvenstvom pozitivno 
vplivale na prepoznavnost tega dela Slovenije in na dvig povpraševanja po turisti�nih 
storitvah tudi v letih po prvenstvu. 
 
Z novo ve�namensko dvorano bi razbremenili obstoje�o športno infrastrukturo ter dobili 
objekt, ki bo služil kot prizoriš�e množi�nih prireditev (tako športnih kot tudi kulturnih, 
zabavnih in ostalih) in postal za naslednja desetletja središ�e športnega dogajanja v tem delu 
Slovenije.  
 
Glede na to, da se v predinvesticijski zasnovi podana investicijska vrednost v stalnih cenah ne 
razlikuje od tiste, podane v dokumentu identifikacije, ostajajo enake tudi osnove za dolo�itev 
vrednosti. Nekoliko se razlikuje le investicijska vrednost v teko�ih cenah, saj je v �asu med 
izdelavo obeh dokumentov izšla Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2011 (UMAR), 
ki za leto 2012 napoveduje 2,7 % porast cen, kakršno upoštevamo tudi v letu 2013. 
 
Finan�na konstrukcija investicije v predinvesticijski zasnovi se v primerjavi z dokumentom 
identifikacije ni spreminjala z izjemo vrednosti v teko�ih cenah 
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Predinvesticijska zasnova je tako kot ta investicijski program investicijo že obravnavala 
lo�eno, iz javnega in iz zasebnega vidika. 
 
Tabela: Dinamika celotne investicijske operacije v teko�ih cenah, kot je bila navedena v 
predinvesticijski zasnovi (v EUR) 
 

Postavka 2011 2012 2013 Skupaj 
1. Zemljiš�e - odkup 800.000   800.000 
2. Izkopi  1.306.344  1.306.344 
3. Objekti     
   - arena  5.484.242  5.484.242 
   - tribuna stadiona in prostori pod tribuno  2.214.962  2.214.962 
   - nadstrešek  154.050  154.050 
   - garažna hiša  2.888.438  2.888.438 
4. Oprema objektov   1.186.062 1.186.062 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...)   738.310 738.310 
6. Ureditev zelenih površin   291.105 291.105 
7. Rušitev obstoje�ega objekta  22.183  22.183 
8. Dokumentacija 400.000 51.350 52.736 504.086 
9. Nadzor   256.750 52.736 309.486 

Skupaj 1.200.000 12.378.319 2.320.949 15.899.268 

DDV 240.000 2.475.664 464.190 3.179.854 

SKUPAJ 1.440.000 14.853.983 2.785.139 19.079.122 
     
Komunalni prispevek 700.000   700.000 
Zemljiš�a že v lasti Mestne ob�ine Novo mesto 1.320.000     1.320.000 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE 3.460.000 14.853.983 2.785.139 21.099.122 

 
  
Tabela: Vira financiranja vseh stroškov investicijske operacije po letih v teko�ih cenah, kot 
sta bila navedena v predinvesticijski zasnovi (v EUR) 
 
Vira financiranja 2011 2012 2013 Skupaj Delež 
Mestna ob�ina Novo mesto 3.460.000 61.620 63.283 3.584.903 16,99% 
Zasebni partner 0 14.792.363 2.721.856 17.514.219 83,01% 
Skupaj 3.460.000 14.853.983 2.785.139 21.099.122 100,00% 
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2. POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA 
 
2.1. Cilj investicije 
 
 
Cilj investicije je slede�: 
 

− izgradnja ve�namenske dvorane ter tribune stadiona z nadstreškom in prostori pod 
tribuno, 

− ureditev zelenih površin na obmo�ju urejanja, 
− izvedba zunanjih tlakovanih površin na obmo�ju urejanja (ploš�ad, peš poti...), 
− rušitev obstoje�ega servisnega športnega objekta na južni strani stadiona in 
− nabava in montaža vse opreme, potrebne za normalno funkcioniranje objektov 

glede na njihov namen. 
 
 

2.2. Spisek strokovnih podlag 
 
 
Splošna zakonodaja 
 

− Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na 
podro�ju javnih financ (Uradni list RS, št. 60/2006, 54/2010), 

− Zakon o javno-zasebnem partnerstvu (ZJZP; Uradni list RS, št. 127/2006), 
− Pravilnik o vsebini upravi�enosti izvedbe projekta po modelu javno zasebnega 

partnerstva (Uradni list RS, št. 32/2007). 
 
 
Strokovne podlage za izvedbo investicije 
 

− nate�ajna naloga za javni arhitekturni nate�aj za izbiro strokovno najprimernejše 
rešitve za Mestno ve�namensko dvorano Portoval v Novem mestu, 

− Arhitekturno-urbanisti�na študija umestitve športne dvorane v obmo�je Portoval 
(Ciudad d.o.o., 2003), 

− Prometna študija: Kapacitetna preverba priklju�evanja športnega parka Portoval na 
regionalno cesto R2-419/1203 (Appia, d.o.o., maj 2006), 

− Sprememba in dopolnitev prometne študije: Kapacitetna preverba priklju�evanja 
športnega parka Portoval na regionalno cesto R2-419/1203 (Appia, d.o.o.; v izdelavi) 

− Idejna rešitev prometne ureditve znotraj obmo�ja Sprememb in dopolnitev UN 
Portoval zaradi umestitve športne dvorane  (Stia, d.o.o. Novo mesto, februar 2011), 

− Geodetski na�rt nate�ajnega obmo�ja / 3D (izdelal: GEODET d.o.o., Novo mesto, 
februar 2011). 
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2.3. Opis upoštevanih variant in izbor optimalne variante 
 
 
Pri pripravi dokumenta sta bili upoštevani naslednji varianti, in sicer: 

− varianta 0: investicija se ne izvede in 
− varianta 1: investicija se izvede v javno-zasebnem partnerstvu. 

 
 
Varianta 0: investicija se ne izvede 
 
Brez nove ve�namenske dvorane Novo mesto ne bi gostilo evropskega prvenstva v košarki, 
ve�je športne, kulturne in druge prireditve pa bi se še vedno odvijale v obeh ve�jih športnih 
dvoranah Leona Štuklja in Marof. 
 
Varianta 0 bi pomenila, da bi se vrsta novomeških klubov, društev in rekreativcev še vedno 
borila za proste termine v obstoje�ih dvoranah, saj je te še posebej med šolskim letom zaradi 
polne zasedenosti zelo težko dobiti.  
 
 
Varianta 1: investicija se izvede v javno-zasebnem partnerstvu 
 
Z izgradnjo nove dvorane bi Novo mesto gostilo evropsko prvenstvo, ki bi novomeški in 
okoliškim ob�inam prineslo vrsto pozitivnih ekonomskih u�inkov, hkrati pa omogo�ilo tudi 
izvedbo najve�jega športnega dogodka v zgodovini mesta. 
 
Z novo ve�namensko dvorano bi razbremenili obstoje�o športno infrastrukturo ter dobili 
objekt za množi�ne prireditve. 
 
Realizacija investicije bi bila izrazito pozitivna tudi za vrsto novomeških klubov in društev, 
posredno pa tudi rekreativcev, ki bodo zapolnili sproš�ene termine v obstoje�ih dvoranah in 
ne bodo ve� iskali rešitev po sosednjih ob�inah. 
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Tabela: Primerjava vseh variant 
 

Postavka Varianta 0 
Varianta 1 (investicija 

se izvede v JZP) 
Infrastruktura za gostitev evropskega 
prvenstva v košarki ne da 
Vpliv na razvoj športa v Novem mestu in 
okolici nevtralen mo�no pozitiven 

Vpliv na zdrav na�in življenja ob�anov nevtralen 
pozitiven (lažje do 

termina za rekreacijo) 

Omogo�itev izvedbe ve�jih prireditev težko da 
Vpliv na gospodarstvo (turizem, gostinstvo, 
trgovina) nevtralen pozitiven 
Tehnologija za izvedbo investicijske 
operacije ni potrebna da 

Finan�na konstrukcija  ni potrebna 
zaprta, vkolikor se bo 
našel zasebni partner 

Število neposredno zaradi investicije novo 
zaposlenih 0 4 

Vpliv na življenjski standard nevtralen pozitiven 

Število obiskovalcev, ki jih sprejme 
najve�ja dvorana 

2.000 (Športna 
dvorana Leona 

Štuklja) 

4.800 z možnostjo 
pove�anja na 5.000 ob 

izjemnih dogodkih 
Vpliv na razvoj Novega mesta in okoliških 
ob�in nevtralen pozitiven 

 
 
Izbor variante 
 
Glede na to, da je Košarkarska zveza Slovenije izbrala Novo mesto za enega od gostiteljev 
evropskega prvenstva v košarki je edina preostala varianta ta, ki predvideva izgradnjo nove 
dvorane v zamišljenih okvirih, in sicer pred za�etkom evropskega prvenstva (možno le v JZP 
brez javnega naro�anja). Ta varianta vsebuje obvezen predpogoj, da se ob�inski svet odlo�i za 
podporo projektu izgradnje dvorane v opredeljenih okvirih in da se bo našel zasebni partner, 
ki bo pripravljen na sodelovanje pod pogoji, ki bodo dolo�eni v razpisu. 
 
V nadaljevanju dokumenta podrobneje obravnavamo le izbrano varianto 1. 
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2.4. Navedba odgovornih oseb 
 
 
Odgovorna oseba za izdelavo investicijskega programa je: 
 
Blaž Malenšek, izdelovalec investicijskega programa 
 
Espri d.o.o. 
Novi trg 11 
8000 Novo mesto 
 
tel.: (07) 39-35-700; e-mail: blaz.malensek@espri.si  
 
 
Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije: 
 
Na podlagi zmage na arhitekturnem nate�aju je bilo za izdelovalca projektne dokumentacije 
izbrano podjetje SADAR + VUGA d.o.o.  
 
Jurij Sadar, direktor 
Boštjan Vuga, direktor 
 
SADAR + VUGA d.o.o. 
Tivolska cesta 50 
1000 Ljubljana 
 
tel.: (01) 43-05-665; e-mail: biro@sadarvuga.com 
 
 
Odgovorni vodja za izvedbo investicije: 
 
Alojzij Muhi�, župan Mestne ob�ine Novo mesto 
 
Mestna ob�ina Novo mesto        
Seidlova cesta 1  
8000 Novo mesto  
 
tel.: (07) 39-39-244; e-mail: mestna.obcina@novomesto.si 
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2.5. Predvidena organizacija in druge potrebne prvine za izvedbo 
 
2.5.1. Podatki o investitorju in organizacijske rešitve 
 
Investitor je Mestna ob�ina Novo mesto, predvidoma v sodelovanju z zasebnim partnerjem. 
Podrobnejši podatki so navedeni v to�ki 3.1. Za projekt obstaja naslednja organizacijska 
rešitev:  
 

1. S strani investitorja 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. Investicijo vodi 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 investicijo 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. 

 
 
2.5.2. Na�in in postopek izbire izvajalcev 
 
Investitor izgradnje nove ve�namenske dvorane bo zasebnik, ki ni zavezan za izvajanje 
postopkov javnih naro�anj. V primeru, da ob�ina ne bi uspela najti zainteresiranega 
zasebnika, 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. 
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2.5.3. �asovni na�rt vseh aktivnosti 
 

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 

 
 
2.5.4. Seznam že pripravljene in še potrebne dokumentacije 
 
Za investicijo je bila izdelana naslednja dokumentacija: 
 

1. Nate�ajna naloga za javni arhitekturni nate�aj za izbiro strokovno najprimernejše 
rešitve za Mestno ve�namensko dvorano Portoval v Novem mestu. 

2. Arhitekturno-urbanisti�na študija umestitve športne dvorane v obmo�je Portoval 
(Ciudad d.o.o., 2003). 

3. Prometna študija: Kapacitetna preverba priklju�evanja športnega parka Portoval na 
regionalno cesto R2-419/1203 (Appia, d.o.o., maj 2006). 

4. Sprememba in dopolnitev prometne študije: Kapacitetna preverba priklju�evanja 
športnega parka Portoval na regionalno cesto R2-419/1203 (Appia, d.o.o.; v izdelavi). 

5. Idejna rešitev prometne ureditve znotraj obmo�ja Sprememb in dopolnitev UN 
Portoval zaradi umestitve športne dvorane  (Stia, d.o.o. Novo mesto, februar 2011). 

6. Geodetski na�rt nate�ajnega obmo�ja / 3D (izdelal: GEODET d.o.o., Novo mesto, 
februar 2011). 

7. Dokument identifikacije investicijskega projekta »Mestna ve�namenska dvorana 
Portoval v Novem mestu«, ki ga je marca 2011 izdelal Espri d.o.o. iz Novega mesta. 

8. Predinvesticijska zasnova »Mestna ve�namenska dvorana Portoval v Novem mestu«, 
ki jo je aprila 2011 izdelal Espri d.o.o. iz Novega mesta. 

9. Investicijski program »Mestna ve�namenska dvorana Portoval v Novem mestu«, ki jo 
je aprila 2011 izdelal Espri d.o.o. iz Novega mesta. 

10. Idejni projekt, ki ga je izdelalo podjetje SADAR + VUGA d.o.o. 
 
Treba bo izdelati še vso preostalo projektno dokumentacijo, kot izhaja iz pogodbe sklenjene z 
izbranim projektantskim birojem SADAR + VUGA d.o.o.  
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2.5.5. Na�in kon�nega prevzema in vzpostavitve obratovanja ter vzdrževanja 
 
Predvideno je, da bo po zaklju�ku investicijskih del v koncesijski dobi z novo ve�namensko 
dvorano upravljal zasebni partner, kar je skladno z izbranim modelom javno-zasebnega 
partnerstva. 
 
Obratovanje in vzdrževanje dvorane bo vzpostavljeno takoj po pridobitvi uporabnega 
dovoljenja, ki je predvideno v drugem kvartalu 2013. Podrobnosti o vzpostavitve obratovanja 
in upravljanju bodo sestavni del pogodbe med obema partnerjema. 
 
 
2.6. Prikaz ocenjene vrednosti investicije 
 
 
Ocena stroškov izgradnje dvorane in spremljajo�ih ureditev je izdelana na naslednjih 
osnovah: 
 

1. Stroški izvedbenih del so racionalizirani na podlagi prejetega idejnega projekta s 
projektantskim predra�unom projektanta SADAR + VUGA d.o.o. 

 
2. Strošek izdelave projektne dokumentacije je podan na podlagi z izbranim 

izdelovalcem podpisane pogodbe. Od zneska 940.000 EUR brez DDV krije Mestna 
ob�ina Novo mesto 440.000 EUR (za obstoje�o dokumentacijo), pla�ilo stroškov 
izdelave preostale projektne dokumentacije pa nosi na javnem razpisu za podelitev 
koncesije gradenj izbrani izvajalec del. 

 
3. Vrednost odkupljenih zemljiš�, višina komunalnega prispevka in nadomestilo za 

uporabo stavbne pravice so bili podani s strani ob�inske uprave. 
 
4. Vsi stroški so ocenjeni na datum oktober 2011 in so navedeni v EUR. 
 
5. Teko�e cene so enake stalnim, saj bo zasebni partner decembra 2011 oddal ponudbo in 

potem ne bo nikakršnega spreminjanja vrednosti ve�. 
 

6. Investicija bo izvedena v javno-zasebnem partnerstvu. V nadaljevanju prikazujemo 
tudi vložek posameznega partnerja po postavkah investicije. Mestna ob�ina Novo 
mesto bo za realizacijo investicije prispevala zemljiš�e, del projektne dokumentacije, 
komunalni prispevek, nadomestilo za podelitev stavbne pravice, pred zaklju�kom pa 
bo odkupila tudi del objekta. Marca 2013 bo izvedena parcelacija zemljiš�a pod 
objektom v sorazmernem deležu sredstev, s katerimi  bo Mestna ob�ina Novo mesto 
odkupila del objekta, v primerjavi s skupno vrednostjo investicije. Po parcelaciji bo 
izbrisana stavbna pravica na parceli, na kateri bo stal del objekta, ki je predmet odkupa 
in izvršen odkup. Predvidena vrednost odkupa s strani Mestne ob�ine Novo mesto bo 
znašala 7,2 mio EUR z DDV. Pri vrednosti odkupa je upoštevano: 200.000 EUR za 
nadomestilo za podeljeno stavbno pravico, 506.000 EUR za komunalni prispevek, 2,5 
mio EUR sredstev Ministrstva za šolstvo in šport ter 4 mio EUR sredstev Mestne 
ob�ine Novo mesto, od tega 3 mio EUR posojila, ki ga bo ob�ina najela v letu 2013. 
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Tabela: Ocena vseh stroškov investicijske operacije v stalnih in teko�ih cenah 
 

Postavka 
Stalne in teko�e 

cene v EUR Delež 
1. Zemljiš�e  906.841 4,94% 
2. Izkopi 800.000 4,35% 
3. Objekti   
   - arena 9.249.835 50,34% 
   - tribuna stadiona in prostori pod tribuno 978.282 5,32% 
4. Oprema objektov 735.000 4,00% 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...) 124.300 0,68% 
6. Ureditev zelenih površin 968.400 5,27% 
7. Rušitev obstoje�ega objekta 21.600 0,12% 
8. Dokumentacija 940.000 5,12% 

Skupaj 14.724.258 80,13% 

DDV 2.944.852 16,03% 

SKUPAJ 17.669.110 96,16% 
   
Komunalni prispevek 506.000 2,75% 
Nadomestilo za podelitev stavbne pravice 200.000 1,09% 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE  18.375.110 100,00% 

 
 
Tabela: Vsi stroški investicijske operacije deljene na javni in zasebni del v stalnih cenah in 
teko�ih cenah brez DDV (v EUR) 
 

Postavka Javni del  
Zasebni 

del 
Skupaj 

brez DDV 
1. Zemljiš�e - odkup 906.841  906.841 
2. Izkopi 0 800.000 800.000 
3. Objekti 5.416.667* 4.811.450 10.228.117 
4. Oprema objektov  735.000 735.000 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...)  124.300 124.300 
6. Ureditev zelenih površin  968.400 968.400 
7. Rušitev obstoje�ega objekta  21.600 21.600 
8. Dokumentacija 440.000 500.000 940.000 
SKUPAJ BREZ DDV 6.763.507 7.960.750 14.724.258 
    
Komunalni prispevek 506.000  506.000 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiš�a 200.000  200.000 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE - NETO 
VREDNOST 7.469.507 7.960.750 15.430.258 

* Upoštevana je neto vrednost, in sicer 4 mio EUR ob�ine in 2,5 mio EUR MŠŠ, ki jih bosta prispevala za odkup 
dela objekta. �e k tej vrednosti dodamo DDV, komunalni prispevek in nadomestilo za uporabo stavbnega 
zemljiš�a dobimo 7,2 mio EUR, kakršna bo vrednost odkupljenega dela objekta. 
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Tabela: Viri financiranja vseh stroškov investicijske operacije po letih v stalnih in teko�ih 
cenah z DDV (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. 
 
 
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% 0 0,00% 
Zasebni partner 9.552.901 51,99% 0 0,00% 9.552.901 85,53% 
Skupaj 18.375.110 100,00% 7.206.000 100,00% 11.169.110 100,00% 
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2.7. Zbirni prikaz rezultatov izra�unov 
 
 
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 

 
 



 24

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. 
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3. OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU, IZDELOVALCU 
INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE IN UPRAVLJAVCU 
 
3.1. Osnovni podatki o investitorju 
 
 
NAZIV: MESTNA OB�INA NOVO MESTO 
 
NASLOV: Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto 
 
 
� (07) 39-39-244  E-mail: mestna.obcina@novomesto.si 
 
� (07) 39-39-268 
 
 
Župan:    Alojzij Muhi� 
 
Mati�na številka:   5883288 
 
Identifikacijska številka:  SI48768111 
 
Poslovna banka:   Banka Slovenije 
 
Transakcijski ra�un:    SI56 0128 5010 0015 234 
 
Odgovorna oseba investitorja: župan Alojzij Muhi� 
 
 
Opomba: Predvideno je, da se investicija izvede ob pomo�i zasebnega investitorja. V ta 
namen bo izveden javni razpis za izbiro zasebnega partnerja. Ker v tem trenutku le-ta 
še ni znan, v tem dokumentu zaenkrat prikazujemo kot investitorja samo Mestno ob�ino 
Novo mesto. 
 
 
 
Žig in podpis sta na strani 2 tega dokumenta! 
 
 



 26

 3.2. Podatki o izdelovalcu investicijske dokumentacije 
 
 
NAZIV: ESPRI d.o.o.  
 
NASLOV: Novi trg 11, 8000 Novo mesto 
 
 
� (07) 39-35-700  E-mail: blaz.malensek@espri.si 
 
 
Mati�na številka:  5431484 
 
Šifra dejavnosti:  74.140 Podjetniško in poslovno svetovanje 
 
Identifikacijska številka: SI39899926 
 
Poslovna banka:  NLB d.d. Ljubljana, Podružnica Novo mesto 
 
Transakcijski ra�un:  SI56 0297 0001 2424 119 
 
Odgovorna oseba:  Blaž Malenšek, univ.dipl.ekon. 
 
Izpolnjevalec podatkov:   Blaž Malenšek, univ.dipl.ekon. 
 
 
 
Žig in podpis sta na strani 2 tega dokumenta! 
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3.3. Navedba upravljavca 
 
 
NAZIV: MESTNA OB�INA NOVO MESTO 
 
NASLOV: Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto 
 
� (07) 39-39-244  E-mail: mestna.obcina@novomesto.si 
 
� (07) 39-39-268 
 
Župan:    Alojzij Muhi� 
 
Mati�na številka:   5883288 
 
Identifikacijska številka:  SI48768111 
 
Poslovna banka:   Banka Slovenije 
 
Transakcijski ra�un:    SI56 0128 5010 0015 234 
 
Odgovorna oseba investitorja: župan Alojzij Muhi� 
 
 
Opomba: V tem trenutku še ni poznano, kdo bo bodo�i upravljalec športne dvorane, saj 
je to odvisno tudi od na�ina izbire zasebnega partnerja oz. pravnoorganizacijske oblike 
projekta. V tem trenutku zato na tem mestu navajamo Mestno ob�ino Novo mesto, s 
pripombo, da je možno, da bo na koncu upravljalec kdo drug. 
 
 
 
Žig in podpis sta na strani 2 tega dokumenta! 
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4. ANALIZA OBSTOJE�EGA STANJA 
 
4.1. Splošno o športu v ob�ini4 
 
Novo mesto je nedvomno ob�ina, kjer igra šport pomembno vlogo. To se kaže tako preko 
števila prebivalstva, ki se rekreacijsko ukvarja s katero izmed športnih panog kot tudi preko 
dejavnosti klubov in posameznikov, ki se s športom ukvarjajo na višjem nivoju ali kar 
poklicno in dosegajo vidnejše uspehe tako na državni kot mednarodni ravni. 
 
V letu 2009 je v Novem mestu delovalo 55 športnih klubov in društev, ki pokrivajo široko 
paleto športov – od ve�ine olimpijskih športov do razli�nih neolimpijskih, borilnih in miselnih 
športov. Po podatkih o izvajanju letnega programa športa v MoNm za leto 2009 se s športom 
(na rekreativni, kakovostni ali vrhunski ravni) v teh klubih in društvih skupaj ukvarja 6.590 
ob�anov in ob�ank, kar je slaba petina vseh ob�anov Mo Novo mesto (18,38 % od 35.848 
prebivalcev). 
 

 
Kategorija 

Število 
športnikov in 

športnic 

Odstotek 
(glede na vse prebivalce 

MO Novo mesto) 
Kakovostni in vrhunski šport  - otroci do 15 let 820 2,29 
Kakovostni in vrhunski šport  - mladina do 20 let 300 0,84 
Kakovostni in vrhunski šport - odrasli 1.720 4,80 
Športna rekreacija 3.450 9,61 
Veterani in starostniki 300 0,84 
Skupaj 6.590 18,38 

 
Za strokovno delo skrbi 340 vaditeljev in trenerjev, sodnikov, medicinskih delavcev, 
menedžerjev, administrativnih ter tehni�nih delavcev ipd. V povpre�ju to pomeni, da je v 
vsakem klubu vsaj pet strokovnih delavcev (seveda pa ima predvsem nekaj klubov v ekipnih 
športih bistveno ve� strokovnjakov od ostalih). Po razpoložljivih podatkih je med njimi 90 
prostovoljcev, 205 honorarnih sodelavcev in 7 profesionalno zaposlenih. 
 
Ve�ina klubov in društev (razen tistih, ki delujejo le na rekreativni ravni) tekmuje v ekipnih 
tekmovanjih državnih panožnih športnih zvez (skupaj 103 ekipe - odvisno od organizacije 
panožne športne zveze imajo nekateri klubi celo do 11 tekmovalnih selekcij) in na posami�nih 
prvenstvih (kjer je število konkurenc še ve�je – po posameznih disciplinah, starostnih ali 
drugih kriterijih nekateri klubi tekmujejo celo v 14 kategorijah). Ostali klubi zaradi narave 
športa, preskromne konkurence v državi in organizacije tekmovanj športne panoge tekmujejo 
v mednarodnih ligaških ali pokalnih tekmovanjih in na odprtih mednarodnih prvenstvih. 
Prakti�no vsi športni klubi in društva dajejo velik poudarek pri svojem delovanju �im ve�ji 
množi�nosti (in tako vklju�ujejo �im ve� mladih – ne samo iz novomeške ob�ine, ampak tudi 
iz bližnjih manjših ob�in ter širše Dolenjske). Ob tem s svojimi ekipami pretežno nastopajo v 
najvišji ligaški stopnji tekmovanj (nekateri pa celo v mednarodnih ligah sosednjih držav). 
Nekaj individualnih športnikov dosega mednarodno primerljive rezultate in športne dosežke, 
žal pa manjkajo najbolj vrhunski dosežki. Tako število novomeških športnikov, olimpijskih 
kandidatov za zadnje tri olimpijske cikluse, upada (zimske OI v italijanskem Torinu in 
kanadskem Vancouvru in poletne OI v kitajskem Pekingu). 

                                                           
4 Poglavje je povzeto po podatkih Agencije za šport 
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Približno polovica delujo�ih športnih klubov in društev ni zadovoljna s športno infrastrukturo 
v Novem mestu in meni, da to omejuje napredek v delovanju in doseganju boljših rezultatov. 
Posledi�no od MoNm pri�akujejo, da bo zgradila primerne športne objekte in omogo�ila 
nadaljnji razvoj. 
 
Znaten del športnih vlaganj je financiranih iz ob�inskega prora�una, pri �emer pa je v zadnjih 
letih zaznati opazno zniževanje sredstev za ta namen, tako nominalno (v EUR) kot relativno 
(delež v prora�unu): 
 
Tabela: Pregled odhodkov Mestne ob�ine Novo mesto za športno dejavnost in vlaganje v 
športno infrastrukturo: 
 

 
Leto 

 
Realizacija sredstev 

(v EUR) 

Delež realiziranega 
prora�una MoNm 

(v odstotkih) 
2006 1.501.113 4,03 
2007 1.187.497 4,20 
2008 1.385.885 3,59 
2009 935.359 2,08 

 
 
4.2. Stanje športnih dvoran v ob�ini 
 
 
Trenutno sta v Novem mestu dve ve�ji dvorani, ki sta primerni tudi za organiziranje tekem in 
ve�jih prireditev.  
 
Najstarejša je športna dvorana Marof, ki je bila zgrajena leta 1975 in obnovljena leta 1991. 
Dvorana je velika 1.860 m2 in obsega poleg glavne dvorane tudi še nekaj pomožnih prostorov 
(plesno dvorano, streliš�e, fitnes...). Objekt je uporaben za vse dvoranske športe (košarka, 
rokomet, odbojka...), pri �emer pa je težko spregledati mo�no dotrajanost in splošno slabo 
stanje objekta. V dopoldanskem �asu je na voljo tudi šolski športni vzgoji. Maksimalna 
kapaciteta dvorane je 1200 sedežev. 
 
Dvorana sicer izpolnjuje pogoje za igranje tekem nižjega ranga (državno prvenstvo), ne pa 
tudi za mednarodne prireditve. 
 
Nekoliko mlajša (iz leta 1998) je dvorana Leona Štuklja s kapaciteto približno 2000 sedežev. 
Trenutno je to osrednja novomeška dvorana, v kateri se odvijajo vse pomembnejše ali bolj 
obiskane prireditve, kot svojo pa jo uporablja tudi KK Krka pri igranju doma�ih tekem. V 
primeru organiziranja evropskega prvenstva v košarki v Novem mestu pa je dvorana 
premajhna glede na standarde FIBA in kot taka ne more biti uporabljena za ta namen. 
 
Poleg teh je v ob�ini tudi še nekaj šolskih telovadnic, ki tudi sodijo pod športno infrastrukturo 
in so v �asu izven pouka na voljo tudi širši javnosti, niso pa namenjene množi�nim 
prireditvam in nimajo tribun za gledalce, �eprav imajo nekatere med njimi licenco za uradne 
tekme in v njih potekajo tekmovanja v mlajših kategorijah do 14 let. 
 
Med ve�je športne centre sodita tudi Športno-rekreacijski park Portoval in Športni park �eš�a 
vas – velodrom. 



 30

 
Statisti�ni podatki kažejo, da ima MoNm približno 2,6 m2  športnih površin na prebivalca in se 
s tem podatkom med mestnimi ob�inami v Sloveniji uvrš�a v zlato sredino. Pri interpretaciji 
podatka je treba upoštevati dejstvo, da se je MoNm v zadnjih nekaj letih teritorialno in po 
številu prebivalcev precej zmanjšala. Kljub temu MoNm prebivalcem novonastalih okoliških 
ob�in še vedno zagotavlja uporabo svojih športnih objektov, kar pomeni, da je ob upoštevanju 
tega dejstva statisti�ni podatek športnih površin na prebivalca lahko zavajajo�. 
 
Mnogi športni klubi in društva uporabljajo tudi dvorane izven ob�ine, v kar so praviloma 
prisiljeni zaradi pomanjkanja vadbenih prostorov in primernih terminov. 
 
Velika ve�ina športnih objektov v ob�ini je v lasti Mestne ob�ine Novo mesto. 
 
Za vse dvorane je zna�ilno, da so polno zasedene in je v njih težko dobiti prosti termin. 
 
 
4.3. Športno-rekreacijski park Portoval 
 
 
Športno-rekreacijski park Portoval je eno osrednjih mestnih športnih središ� za oddih in 
rekreacijo, v katerem se nahaja atletski stadion z nogometnim igriš�em in servisnim 
objektom, pomožno nogometno igriš�e z umetno travo in reflektorji, teniška igriš�a in 
kegljiš�e. 
 
Obmo�je se prometno navezuje na Topliško cesto kot eno glavnih mestnih vpadnic, preko 
obeh mostov prek Krke pa tudi na jedro Novega mesta. S severa in vzhoda ga obkroža gozd 
Portoval, ki je priljubljeno obmo�je za rekreativce, celotnemu obmo�ju pa daje pe�at reka 
Krka. 
 
V neposredni bližini se nahaja mestna avtobusna postaja in dve železniški postaji, pa tudi 
trgovsko-zabaviš�ni center z manjšo parkirno hišo. 
 
Nad stadionom je dovolj prostora, da se da tja umestiti tudi športno dvorano. Trenutno 
veljavni ureditveni na�rt za športno-rekreacijski park Portoval (Uradni list RS, št. 108/01) 
sicer ne predvideva izgradnje dvorane, je pa v procesu spreminjanja na na�in, ki bo tozadevno 
uskladil ureditveni na�rt. 
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4.4. Prikaz potreb, ki jih bo zadovoljevala investicija 
 
 
Obstaja ve� potreb, ki jih bo zadovoljevala investicija, med katerimi izstopata potreba po 
zagotovitvi zadostnega števila športnih objektov in površin za vadbo ter potreba po 
zagotovitvi infrastrukture za gostitev evropskega prvenstva v košarki. 
 
Natan�neje opredeljene potrebe, ki jih bo zadovoljevala investicija so: 

− potreba po pridobitvi dvorane, ki bo ustrezala zahtevam FIBA in s katero bo lahko 
Novo mesto gostilo evropsko prvenstvo v košarki, 

− potreba po izboljšanju pogojev za kakovostni in vrhunski šport, 
− potreba po izboljšanju možnosti za rekreacijo, 
− potreba po zagotovitvi infrastrukture za omogo�anje zdravega na�ina življenja, 
− potreba po razbremenitvi obstoje�ih športnih površin in omogo�itvi športnega 

udejstvovanja �im ve�jemu številu ob�anov, 
− potreba po infrastrukturi za organizacijo ve�jih športnih, kulturnih, zabavnih in ostalih 

prireditev, 
− potreba po pridobitvi športne infrastrukture, ki bo ustrezala tehni�nim standardom za 

organizacijo dogodkov višjega ranga, 
− potreba po celostni ureditvi športno-rekreacijskega parka Portoval, 
− potreba po izboljšanju splošnega življenjskega standarda ob�anov. 

 
Prav tako bo investicija zaradi organizacije evropskega prvenstva v košarki pozitivno vplivala 
na lokalno gospodarstvo (še posebej turizem, gostinstvo in trgovina). U�inkovita promocija in 
kvalitetna turisti�na ponudba med prvenstvom lahko pozitivno vplivata na prepoznavnost tega 
dela Slovenije in na dvig povpraševanja po turisti�nih storitvah tudi v letih po prvenstvu. 
 
 
4.5. Usklajenost investicijskega projekta z razvojnimi in drugimi dokumenti 
 
 
Investicija je skladna z Nacionalnim programom športa v Republiki Sloveniji, ki je krovna 
nacionalna razvojna strategija in ki posebno pozornost namenja gradnji in vzdrževanju 
kakovostnih športnih objektov in spremljajo�e infrastrukture pri �emer priporo�a 
ve�namenskost le-teh, govori pa tudi o vlaganju države in lokalnih skupnosti za zagotavljanje 
pogojev za razvoj športnih dejavnosti. 
 
Investicija je skladna tudi z Regionalnim razvojnim programom razvojne regije 
Jugovzhodna Slovenija za obdobje 2007 – 2013, in sicer z ukrepom »Izboljševanje 
kakovosti življenja za vse generacije in družbene skupine – izboljšanje prostorskih pogojev za 
institucije, ki delujejo na podro�ju družbene blaginje v regiji – projekt: Ve�namenski športni 
center Portoval«. 
 
Investicija bo opredeljena v Na�rtu razvojnih programov ob�ine in v prora�unu ob�ine. 
 
V Strategiji športa Mestne ob�ine Novo mesto za obdobje 2010-2020, ki jo je sprejel 
Mestni ob�inski svet na seji dne 15. 7. 2010 je v poglavju »razvojne smernice in prioritete« 
navedena tudi »izgradnja nove mestne športne dvorane za vsaj 6.000 gledalcev«. 
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5. ANALIZA TRŽNIH MOŽNOSTI 
 
 
Prostori Mestne ve�namenske dvorane imajo naslednje tržne možnosti: 
 

a) Arena (velika dvorana): 
Arena ima zmerne tržne možnosti, za upravljavca pa bo prihodek generirala iz pla�ila 
za uporabnino s strani društev (treningi in tekme) in zainteresirane javnosti ter pla�ila 
za najem ob organizaciji ve�jih prireditev. 
 
Ocenjene zmerne tržne možnosti so predvsem posledica dejstva, da dvorana v 
dopoldanskem �asu ne bo polno zasedena, saj imajo sedaj izmed vseh ekipnih 
dvoranskih kolektivov v Mestni ob�ini Novo mesto dopoldne treninge le �lani KK 
Krka-Telekom. 
 
Zasedenost arene je v pomembni meri odvisna tudi od letnega �asa. Nekateri meseci 
so polno zasedeni (zimski), nekateri nekoliko slabše (konec pomladi in za�etek 
jeseni), nekateri pa slabo (poletje, �as dopustov). 
 
Prireditve so posebna postavka, ki jo je težko oceniti, saj lahko število prireditev med 
leti mo�no variira, vendar pa glede na povpre�no letno število prireditev v dosedaj 
najve�jih dvoranah v Novem mestu (Marof in Leona Štuklja) in dejstvo, da bo v novi 
dvorani mo� izvesti ve�je in prestižnejše prireditve ocenjujemo, da bo teh v novi 
dvorani v povpre�ju 25 na leto.  
 

b) Fitnes: 
Tudi tržne možnosti fitnesa ocenjujemo kot zmerne, saj je po informacijah 
strokovnjaka na podro�ju delovanja fitnesov stanje na trgu ponudbe tovrstnih storitev 
pod vplivom splošne gospodarske krize, kar se pozna predvsem na strani 
povpraševanja po teh storitvah. 

 
c) Atletski in nogometni del: 

Prostori atletskega in nogometnega dela pod predvideno tribuno imajo zmerne tržne 
možnosti, saj bodo zgrajeni in opremljeni za to�no dolo�ena društva, ki imajo sedaj 
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 (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 višjo najemnino, saj gre za izgradnjo najsodobnejših prostorov, 
ki bodo bistveno bolj funkcionalni od obstoje�ih. 

 
d) Gostinski lokal, gostinske niše in mobilni to�ilni pulti: 

Gostinski lokal ima zaradi ugodne lokacije in dobre dostopnosti dobre tržne možnosti, 
kakršne imajo zaradi velikega pretoka obiskovalcev in majhnih stroškov postavitve 
tudi gostinske niše in mobilni to�ilni pulti, ki pa bodo aktualni le ob pomembnejših 
prvenstvenih tekmah novomeških športnih klubov in ob ve�jih prireditvah. 
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6. TEHNI�NO – TEHNOLOŠKI DEL 
 
 
V izvedbi projekta bo treba narediti tudi vso projektno dokumentacijo. V tem dokumentu 
navajamo samo tiste tehni�ne karakteristike, ki so trenutno že poznane iz idejnega projekta, ki 
je zmagal na arhitekturnem nate�aju in ki ga je izdelalo podjetje SADAR + VUGA d.o.o.  
 
 
6.1. Osnovni elementi investicije 
 
 
Osnovni elementi investicije so naslednji: 
 
a.) Osrednje mesto v investiciji zaseda arena kot osrednja dvorana kapacitete 4.800 
obiskovalcev na sediš�ih, z možnostjo možnostjo pove�anja na 5.000 ob izjemnih dogodkih, 
namenjena prvenstveno športu ter sekundarno kulturnim in zabavnim prireditvam. Izhodiš�e 
za projektiranje so standardi Mednarodne košarkarske zveze FIBA (igriš�e za košarko). Ostali 
športi, ki potrebujejo ve� tlorisnega prostora, so prej navedeni zahtevi podrejeni oziroma se 
prilagajajo s spremembo postavitve izvle�nih tribun.  

 
b.) Tribuna stadiona, pod katero so pomožni prostori. Ti se navezujejo na celotno ureditev 
mestne ve�namenske dvorane, atletskega stadiona in nogometnih igriš�. Konstrukcijska 
zasnova tribune mora omogo�iti izvedbo nadkritja tribun.  
 
c.) Zunanje ureditve, ki v �im ve�ji meri ohranjajo obstoje�e, pred kratkim zgrajene ureditve 
in se na obstoje�e ureditve �im bolj smiselno navezujejo oz. jih dopolnjujejo. Zunanje 
ureditve obsegajo zelene, prometne in servisne površine. Med servisne površine sodi tudi 
rezervacija prostora za postavitev reflektorjev stadiona na vseh štirih vogalih. Prometne 
površine obsegajo peš komunikacije, dimenzionirane na ob�asno popolno zasedenost 
dvorane, osebni promet ob vsakodnevni in izredni rabi ter servisne dostope, ki vklju�ujejo 
avtobusni promet za nastopajo�e ekipe in navija�e gostujo�ih ekip, tovorni servisni dostop z 
neposredno navezavo v parter dvorane (mobilno dvigalo, oprema gostujo�ih glasbenih skupin, 
gledališ� ipd.). 

 
e.) Obstoje�i pomožni športni objekt na južni strani stadiona, zgrajen okoli leta 1960, se v 
celoti podre. Funkcionalna vsebina se prestavi v prostore pod predvideno tribuno stadiona, 
lokacija pa se nameni delno za parkiranje, delno za peš dostop do dvorane. V nate�ajnem 
projektu je potrebno s fizi�no bariero smiselno lo�iti obe peš�evi površini. 
 
f.) Obstoje�a dvoetažna garažna hiša ob Topliški cesti se ohrani in funkcionalno vklopi v 
nove predvidene ureditve. 

 
g.) Posamezni sklopi morajo biti zasnovani tako, da lahko samostojno funkcionirajo, ko drugi 
niso v obratovanju. Za ta namen morajo biti zagotovljeni primerni dostopi do teh prostorov, 
ob omejitvi dostopa do ostalih prostorov. Prostori, ki se bodo tržili, morajo imeti samostojne 
vhode (npr. gostinski lokal ipd.). 
 
Omrežja gospodarske javne infrastrukture se nahajajo bodisi v obmo�ju opremljanja 
(vodovod in fekalna kanalizacija) ali v neposredni bližini (Topliška cesta). 
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6.2. Dispozicija objektov in ureditev 
 
 
Dispozicija objektov in ureditev je slede�a: 
 
Mestna ve�namenska dvorana je kompleks objektov, sestavljen iz naslednjih sklopov: 
A: Arena  
B: Tribuna stadiona z nadstreškom in prostori pod tribuno     
C: Vstopna ploš�ad 

 
Obrazložitev: 
A: Arena je samostojen sklop za športne in kulturno-zabavne prireditve ter ima kapaciteto 
4.800 sediš�. S skupnim delom tvori zaklju�eno celoto.  

 
B: Tribuna stadiona z nadstreškom in prostori pod tribuno   

 
B1: Skupni del je sklop prostorov, namenjenih vsem športnikom in drugim funkcionalnim 
uporabnikom mestne ve�namenske dvorane. Obsega prostore za sodnike in predstavnike 
športnih zvez, prvo pomo�, doping kontrolo ipd. V sklopu je tudi ve�namenski press center, ki 
se v �asu izven tekem lahko uporabi za druge namene, kot so klubski ob�ni zbori, rekreacija 
ipd. in se lahko tržijo. 
 
B2: Atletski del je samostojen sklop prostorov za delovanje atletov, ki vklju�uje garderobe, 
sanitarije, skladiš�e in pisarne. Preko zunanjega in/ali notranjega hodnika je povezan s 
skupnim delom. Atletski del ima neposredno navezavo na stadion. 

 
B3: Nogometni del je samostojen sklop prostorov za delovanje nogometašev, ki obsega 
garderobe, sanitarije, skladiš�e, �ajno kuhinjo v skupnem prostoru za oddih itd. 

 
C: Garažna hiša kapacitete min. 28 PM je namenjena dnevnemu parkiranju uporabnikov 
mestne ve�namenske dvorane. V �asu prireditev je namenjena tekmovalcem, sodnikom, VIP 
in drugemu pooblaš�enemu osebju, zato mora imeti kontrolirane vhode in izhode.  

 
D: Vhodna ploš�ad je namenjena zbiranju obiskovalcev v �asu prireditev (pred, med in po 
prireditvah). Locirana je južno od arene in smiselno funkcionalno povezana na vhode arene, 
tribune stadiona ter gostinskega lokala in ostale ureditve. 
 
V spodnji tabeli so prikazani obvezni prostori mestne ve�namenske dvorane Portoval. 
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Tabela: Prostori mestne ve�namenske dvorane Portoval -  po IP (S+V) 
 
 SKLOP IDP 5 (10.10.2011) 
   
A DVORANA  
   
1 OBODNI HODNIK   
 obodni hodnik na koti +13,50  

(s kioski in sanitarijami) 
1894 m2 

 obodni hodnik na koti +09,25 (prej +08,50) 
(s kioski in sanitarijami) 

552 m2 

 streha prstana 2.450 m2 
2 PROSTORI VIP/RESTAVRACIJA  
 vip lože, restavracija, kuhinja, sanitarije 509 m2 
3 PROSTOR ZA PREMI�NE TRIBUNE  
 prostor 763 m2  
 število vrst 5 vrst 
4 STROJNICE  
 nad 5m višine 790 m2 
 pod 5m višine 260 m2 
5 SKLADIŠ�E  
 nad 5m višine 280 m2 
 pod 5m višine 0 m2 
6 OGREVALNA DVORANA Z JAVNIM 

PROGRAMOM 
 

 ogrevalna dvorana 0 m2 
 strojnica ogrevalne dvorane 0 m2 
 recepcija, fitnes, utežarna, garderobe 135 m2 
   
B STADION  
 tribune 270 m2 

 nadstrešek 380 m2 
 objekt pod tribunami 448 m2 
C PARKIRNA GARAŽA  
 garaža 1070 m2 
 parkirna mesta 28 PM 
   
D  PARKIRNE IN PROMETNE POVRŠINE  
 opustitev severnega uvoza v garažo  
 parkirna površina 4.700 m2 
 parkirna mesta  130+80 = 210PM 
   
E ZUNANJA UREDITEV  
 peš�ene površine 2.945 m2 
 tlakovane površine 2.890 m2 
   

 
 
 SKUPAJ BRUTO POVRŠINE OBJEKTA IDP 5 (10.10.2011) 
 Objekt na koti +0,00 290m2 
 objekt na koti +04,60 in objekt na koti +03,45 5218 m2 
 objekt na koti +09,25 (prej +08,50) 985 m2 
 objekt na koti +13,50 3995 m2 
 skupaj 10488 m2 
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6.3. Opis prostorov 
 
 
Podrobnejši opis prostorov, kot je naveden v idejnem projektu: 
A:  ARENA 
 
Lokacija arene ima horizontalne in vertikalne omejitve, zato bo treba poiskati optimalno 
razmerje med tlorisno površino in višino objekta. Horizontalne omejitve so omejen prostor ter 
vzpenjajo� teren proti gozdu Portoval na zahodu. Vertikalna omejitev je vedutna 
izpostavljenost iz smeri na levem bregu reke Krke. Streha oz. sleme dvorane naj ne presega 
kote 202 m.n.v. oziroma jo lahko presega kar se da malo. Svetla višina dvorane do stropne 
konstrukcije oz. opreme je 19 m (odbojka). 
 
Izhodiš�e za višinsko koto parterja arene je višinska kota nogometnega igriš�a z dovoljenimi 
manjšimi odstopanji. Izhodiš�e za višinsko koto pri�etka fiksnih tribun znotraj arene je 
višinska kota obstoje�ega platoja zahodno od obstoje�ih tribun stadiona z dovoljenimi 
manjšimi odstopanji. Med obema nivojema se predvidi izvle�ne tribune. V �im ve�ji meri naj 
se, v izogib pre�rpavanja, ob zasnovi višinskih kot upošteva priklju�ek na fekalno 
kanalizacijo ob obstoje�em pomožnem športnem objektu na južnem delu stadiona, ki je 
predviden za rušenje.  
 
Arena mora imeti ve� vhodov, kar vklju�uje tudi evakuacijske izhode: 
 
a) vhod za obiskovalce; približno na nivoju kote platoja zahodno od obstoje�ih tribun 
stadiona, 
b) servisni vhod z velikostjo odprtine cca 4 x 4 m (tovorno vozilo z dvigalom); v nivoju 
parterja, 
c) vhod za tekmovalce, tekmovalno osebje ipd., 
d) vhod za nastopajo�e ob kulturno-zabavnih prireditvah,  
e) vhod za novinarje (vhodi c/, d/ in e/ so lahko združeni), 
f) vhod za VIP osebje. 
 
Nivoje vhodov za c/, d/, e/ in f/ se prilagodi funkcionalni zasnovi objekta in zunanjih ureditev. 

 
A1:  IGRIŠ�E ZA KOŠARKO 
Osnova za tloris arene je igralna površina za igranje košarke v velikosti 28 x 15 m. Okrog 
igriš�a je 2 metrski stranski del igriš�a (skupaj 32 x 19 m). Na tej liniji je z ene od vzdolžnih 
strani locirana sodniška miza s klopmi ali stoli za tekmovalce. Na ostalih treh stranicah so 
locirani reklamni panoji predpisane višine. Do linije tribun je treba predvideti še varnostno 
obmo�je, prostor za snemalce in fotografe v širini cca 1,5 m. Tlorisna osnova za postavitev 
izvle�nih tribun je max. 35 x 22 m. 
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Slika: Shematski prikaz igralne površine za košarko po zahtevah FIBE 

 
 
Slika: Shematski prikaz igralne in reklamne površine po zahtevah FIBE 

 
 
Svetla višina dvorane od parterja do stropne strešne konstrukcije oz. do elementov dvoranske 
opreme je 19 m. 

 
Drugi ekipni športi, kot so rokomet, odbojka ipd., so zgoraj opisani tlorisni zasnovi podrejeni 
in se prilagajajo z vsakokratno preureditvijo premi�nih tribun. Predvideti je potrebno tudi 
druge, individualne športe, kot so borilni športi, namizni tenis, tenis, aerobika, gimnastika ipd.  
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Slika: Igralna površina za rokomet z reklamnimi panoji in stranskim delom igriš�a 

 
 

 
Arena mora s svojo zasnovo in spremljajo�imi prostori omogo�ati izvedbo tekem na 
najvišjem nivoju (Evropsko prvenstvo v košarki, tekme evropskih lig v okviru FIBE in drugih 
športnih zvez). 

 
Predvideti je potrebno športni pod (leseni) na parterju arene. V primeru nešportnih prireditev 
se športni pod zaš�iti z zaš�itno plastjo, ki se hrani v skladiš�u, neposredno navezanem na 
parter. Prav tako se nadomesti pod v odvisnosti od potrebe posameznih tekmovanj. 
 
Koši za pomembne košarkarske tekme ne smejo biti obešeni na stropno konstrukcijo arene, 
temve� se pripeljejo iz skladiš�a (ob parterju).  

 
Arena mora biti opremljena vsaj z dvema velikima semaforjema, nameš�enima tako, da sta 
jasno vidna s slehernega sedeža. Izjemoma je lahko nameš�en le štiristranski centralni 
semafor na sredini strehe arene (jumbotron).  
 
Osvetlitev parterja mora zadostiti zahtevam TV prenosov. Eventualna okna morajo imeti 
možnost zasen�enja, za prepre�evanje bleš�anja tako za športnike kot za TV kamere, ki 
prenašajo tekme. Okna oz. druga�ne fasadne odprtine za naravno prezra�evanje so sicer 
zaželen element zasnove arene. 

 
Vhod na igralno površino za tekmovalce in tekmovalno osebje je na nivoju parterja, obi�ajno 
z lo�enimi vhodi z mobilnimi tuneli. Vhod za novinarje in poro�evalce je lo�en, vstop pa jim 
je dovoljen v mešani coni. Arena mora zagotavljati funkcionalno delovanje športnikov-
invalidov in zagotavljati mesta za funkcionalno ovirane obiskovalce. 
 
Parter arene mora imeti servisni vhod velikosti 4 x 4 m iz skladiš�a mobilne opreme arene. 
Skozi ta vhod se predvidi tudi vstop specialnih dvigal za servisiranje stropa arene in 
neposredno povezavo s prometnimi ureditvami zunaj objekta. 

 
Ob organizaciji kulturnih in zabavnih prireditev ali morebitnih sejmov ipd. se izvle�ne tribune 
skrije pod konzolni zaklju�ek fiksnih tribun.  
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Izvedba oz. sestava talne konstrukcije mora biti taka, da je zagotovljena temeljna nosilnost ter 
vgraditev razvoda talnega ogrevanja in zgornje AB ploš�e, ki zagotavlja nosilnost 
obremenitve mobilnega dvigala za vzdrževanje stropa dvorane. V zgornjem delu morajo biti 
zagotovljene tudi odprtine za demontažne športne rekvizite, kot so stebri odbojkarske mreže 
ipd. 
 
 
A2:  TRIBUNE  
Prostor za gledalce je organiziran s sediš�i na izvle�nih in fiksnih tribunah. Skupno število 
sedežev za obiskovalce ob košarkarski tekmi je cca. 4.800, z možnostjo pove�anja na 5.000 
ob izjemnih dogodkih. 
 
Sedežna mesta je mo� zagotoviti tudi na prenosnih oz. zložljivih sedežih, ki se jih razpostavi 
po parterju. V tem primeru je potrebno zagotoviti dovolj velik prostor za njihovo deponiranje 
v skladiš�u. Zaželeno je, da reorganizacija arene oz. vzpostavitev sedežnih mest zahteva �im 
manj dela in �im manj �asa.  

 
V areni se bo odvijalo ve� vrst športov, vendar ima tradicionalno v Novem mestu najve� 
gledalcev košarka. Z redukcijo izvle�nih tribun se zmanjša število sedežnih mest, kar še 
vedno zagotavlja ve� kot 3.000 sedežnih mest za rokometne prireditve. Razmerje med 
fiksnimi in izvle�nimi tribunami naj se prilagodi višinski razliki med parterjem dvorane in 
vstopno etažo na nivoju platoja na zahodnem delu obstoje�ih tribun stadiona s tolerancami. 
Izvle�nih tribun naj bo kar najve�. Na tribunah je potrebno zagotoviti vsaj 100 mest za VIP, 
od tega 50 za super VIP, ki morajo imeti dober pregled nad dvorano. VIP tribune morajo biti 
na isti strani kot sodniška miza. VIP tribuna mora biti navezana na VIP ložo in VIP vhod. 
Potrebno je zagotoviti evakuacijo gledalcev za vse primere postavitve izvle�nih tribun. 
 
Na tribunah je potrebno omogo�iti lo�ene sektorje, ki zagotavljajo u�inkovito lo�evanje 
razli�nih navijaških skupin.  

 
Naklon tribun mora biti na�rtovan v skladu z zahtevami FIBE in mora zagotavljati enako 
preglednost na igriš�e za vse obiskovalce. Pri na�rtovanju naklona je potrebno zagotoviti 
zahteve preglednosti igriš�a tako za rokometne kot za košarkarske tekme. Naklon naj bo 
ugoden, to je med 32º in 35º. Zaželen je ve�ji naklon zaradi ob�utka zapolnjenosti dvorane ob 
manjšem številu obiskovalcev. 

 
Najvišji plato arene (stojiš�a) nad fiksnimi tribunami se po možnosti izvede kot hodnik širine 
min. 2,5 m (brez ovir), ki lahko služi kot tekaška proga za trening ogrevanje in kondicijski 
trening. 

 
Na tribunah mora biti zagotovljeno normativno število sedežev za funkcionalno ovirane 
osebe. Lokacija mest za osebe na invalidskem vozi�ku mora biti zagotovljena z ustreznim 
dostopom. 
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A1-2:  STROP IN STREHA  
Stropna konstrukcija arene mora biti izdelana kot samonosilna konstrukcija za predpisane 
obremenitve, poleg tega pa mora biti to�kovno oja�ana za obremenitve naslednjih elementov 
opreme, ki mora zagotoviti optimalno postavitev sistema: stranski in glavni semaforji, vise�e 
pregradne stene (predelitev arene in mreža za golom rokometnega igriš�a), mostovži, 
morebitna nadodrska konstrukcija za prireditve ipd. Na stropni strešni konstrukciji se pred 
montažo v �im ve�ji meri predvidi ušesa za zgoraj navedene funkcionalne elemente 
dvoranske opreme. Predvideti je potrebno izvedbo mostovžev za dostop do vitalnih elementov 
opreme, kot so reflektorji ipd.. 

 
Na strehi je potrebno predvideti obtežbe za postavitev fotovoltai�nih celic ter nemote� in za 
vzdrževanje prijazen dostop do razsmernikov fotovoltai�nega sistema (pretvornikov iz 
enosmerne v izmeni�no napetost). Zaradi hrupa ob delovanju razsmernikov  mora biti prostor 
lo�en od arene oz. se za razsmernik predvidi poseben prostor, skladno s tehnološkimi 
zahtevami (ventilacija ipd.). 
 
Na položno oz. ravno streho objekta mora biti zagotovljen omejen in zavarovan servisni 
dostop (poleg servisiranja tehnoloških ureditev na strehi tudi za �iš�enje odmrlega listja iz 
bližnjega gozda Portoval), zato je potrebno zagotoviti tudi mesta za varovalno opremo. 
 
 
A 3,4,5,6:  GARDEROBE ZA TEKMOVALCE 
Garderobe za tekmovalce naj bodo dveh velikosti, in sicer dve ve�ji z masažnimi mizami za 
potrebe tekmovalnega športa in dve manjši za potrebe rekreativnega športa, na osnovi �esar se 
lahko izvede tudi turnirska tekmovanja. Vse naštete garderobe naj bodo v unisex izvedbi, kar 
pomeni, da imajo vse garderobe WC-je in pisoarje. 

 
Do garderob morajo voditi "ne�iste" poti, od garderob do parterja pa "�iste" poti, ki naj se �im 
manj križajo. Vsaj dve od garderob morata zagotavljati uporabo športnikov-invalidov na 
vozi�kih. 
 
Slika: Shematski prikaz garderob za tekmovalce. Povzeto po EHF priro�niku.  
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A7: PROSTOR ZA SODNIKE 
Prostor za sodnike se smiselno navezuje na garderobe za igralce v sklopu arene, hkrati pa 
mora biti ta prostor kar se da neposredno navezan na igralno površino. Garderobe sodnikov s 
tuši in sanitarijami morajo biti lo�ene za moške in ženske sodnike. 
 
Slika: Prostor za sodnika. Povzeto po FIFA priro�niku za na�rtovanje stadionov 

 
 
 
 
A8:  SKLADIŠ�E OPREME 
Skladiš�e opreme predstavlja oceanski tloris minimalne površine 500 m2, v katerem so izven 
transportnih poti lahko postavljeni konstrukcijski stebri. V skladiš�u se deponira vsa športna 
in druga prireditvena oprema, kot npr. koši, goli, ograje, mreže, tepihi teka�i po posameznih 
športnih zvrsteh in zaš�itni tepihi teka�i za prireditve, morebitni montažni parket za košarko, 
hišni prireditveni oder, stoli za prireditve, mize za namizni tenis in druga oprema za obi�ajno 
uporabo. Višina  prostora je min. 5 m. 
 
Prostor mora imeti zaradi lažje logistike �im bolj neposreden, izjemoma delno posreden vhod 
v parter arene. Povezan mora biti z zunanjimi servisnimi  prometnimi (A 16) površinami, ki 
so cca na nivoju terena obstoje�ega stadiona. Dimenzioniran mora biti za tovorni promet 
(širina voziš�, radiji, višine stropov), kar vklju�uje tudi to�kovne obtežbe. Odprtine vrat so 
velikosti 4 x 4 m. Ob prostoru morajo biti zagotovljene površine za manipulacijo tovornih 
vozil ve�jih dimenzij. Prostor ima lahko še druge funkcionalne osebne vhode. 
 
 
A9:  ZAODRJE 
Na eni od krajših stranic mora biti izveden prehod iz arene v zaodrje. Zaodrje je prostor za 
zbiranje nastopajo�ih pred in med kulturno ali zabavno prireditvijo. Imeti mora lastne 
sanitarije, garderobe in �ajno kuhinjo. V �asu športnih tekmovanj se prostor uporablja za 
nastopajo�e med odmori (plesalke, mažoretke, akrobati ipd.). 
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A10:  SANITARIJE ZA OBISKOVALCE  
Predvideti je potrebno zadostno število sanitarij za gledalce ter za tekmovalce, organizatorje 
in zaposlene v dvorani. Število sanitarij za tekmovalce, novinarje, VIP osebje ipd. je potrebno 
dimenzionirati glede na projektirane kapacitete. Preferira se ve�je število manjših sanitarnih 
sklopov. 
 
Sanitarije za obiskovalce morajo biti lo�ene po spolih. Najmanj en WC mora biti na 100 SM 
ter en pisoar na 150 SM. Sanitarije za gledalce morajo biti enakomerno razporejene po celotni 
areni. Predvideti je potrebno tudi zadostno število sanitarij za funkcionalno ovirane, ki naj se 
�im bolj neposredno navezujejo na lokacijo mest za funkcionalno ovirane. 
 
 
A11:  VHODNA / VHODNE AVLE 
Arena ima lahko en centralen, lahko tudi dva vhoda za obiskovalce. V sklopu vhoda je manjši 
prostor za prodajo vstopnic, ki je jasno viden in od vhoda v avlo rahlo dislociran zaradi 
morebitne gne�e pri vhodu. Glavnina prodaje vstopnic je predvidena preko medmrežja. 
 
Iz avle so vhodi v areno in sanitarije za obiskovalce. Avla ne sme biti funkcionalno povezana 
z drugimi vhodi, kot so vhod za tekmovalce in sodnike, novinarje in VIP osebje. 
 
Arena mora sicer imeti ve� smiselno lo�enih vhodov kar vklju�uje zasilne izhode: uslužbenci 
in osebje, tekmovalci in sodniki. Vhodi za tekmovalce in sodnike ter VIP morajo bili 
samostojno lo�eni. 

 
 

A12:  GOSTINSKE NIŠE 
Sestavni del avle in morebitnih razširjenih hodnikov so gostinske niše za prodajo osvežilnih 
pija� in prigrizkov, ki se v �asu, ko ni prireditev, fizi�no zaprejo z rolojem ali izkustveno 
druga�e. 
 
 
A13:  VIP LOŽA 
VIP loža mora biti dostopna preko lo�enega vhoda v dvorano, navezana na VIP parkirne 
prostore. Z lože mora biti neposreden dostop do VIP tribun. Loža mora sprejeti cca 200 oseb. 

 
VIP loža mora biti v �asu, ko ni tekmovanj, uporabna za druge programe, kot so seminarji, 
te�aji ali kakšen drug nemote� program. Loža se lahko povezuje tudi s press centrom in z 
njim v �asu brez tekmovanj tvori ve�jo dvorano za izobraževalne, kulturne ali športne 
programe.  
 
 
A14:  GOSTINSKI LOKAL 
Predvidi se gostinski lokal z manjšo ponudbo hrane in pija�e, ki ni fizi�no povezan z areno in 
ima zagotovljeno obratovanje, ko mestna ve�namenska dvorana ni v funkciji. Zagotovljeno 
mora imeti lastno skladiš�e, priro�no kuhinjo, sanitarije, prostor za lo�ene odpadke ipd. Vhod 
ne sme biti povezan z areno ali drugimi prostori mestne ve�namenske dvorane. Pred 
gostinskim lokalom se uredi gostinsko teraso. 
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A15:  NADSTREŠEK – LUPINA ARENE – SKLADIŠ�A MOBILNIH PULTOV 
Lupina arene pod fiksnimi tribunami se v �im ve�ji meri oblikuje kot nadstrešek za 
obiskovalce v �asu slabih vremenskih razmer, kot so dež in pripeka. Nadstrešek je namenjen 
�akajo�im na vstop v areno ter kot osvežitev med prireditvami. V tem sklopu se na utrjenih 
površinah predvidi lokacije manjših mobilnih gostinskih pultov ali fiksnih paviljonov, katerih 
skladiš�enje se predvidi v sklopu arene. 

 
 
A16:  SERVISNA GARAŽA – MANIPULACIJSKI PROSTOR (NIVO STADION) 
Na delu arene v stiku z tribuno se v višinskem nivoju stadiona izvede funkcionalna garaža za 
dovoz mobilne opreme s kamioni, dostop avtodvigala ali samohodnega dvigala ipd. Površina 
mora zagotavljati manipulacijo tovornih vozil. Usmeritev je, da se zagotovi enosmerni tovorni 
promet za manipulacijo tovornjaka – polpriklopnika z ustreznimi radii in višinami prostora.  
 
 
B:  TRIBUNA STADIONA Z NADSTREŠKOM IN PROSTORI POD TRIBUNO  

 
Tribuna stadiona se izvede primerno oddaljena od športnih oz. tekmovalnih površin.  

 
Funkcionalni zunanji hodnik povezuje stadion in nogometno igriš�e s skupnim delom 
(ogrevalni prostor, sodniki, prva pomo�, doping kontrola ipd.) ter s prostori atletskega in 
nogometnega kluba. Hodnik se izvede v dilatirani AB izvedbi in se lahko izven nate�ajnega 
obmo�ja urejanja nadaljuje okrog celotnega stadiona. 

 
Število sedežnih mest na tribuni ni fiksno dolo�eno - sedeži se bodo izvedli fazno in smiselno 
po potrebi. V prvi fazi se predvidi 500 montiranih sediš�. Za posamezne vrste klopi je 
potrebno zagotoviti terasasto oblikovano, ustrezno dimenzionirano vodonepropustno streho 
oz. armirano-betonsko ploš�o, na katero se bo montiralo sedeže kasneje. 

 
V konstrukcijski zasnovi se predvidi nadkritje tribun stadiona po celotni dolžini, za kar 
morajo biti na�rtovani in izvedeni nosilni konstrukcijski elementi v prvi fazi izvedbe objekta. 
 
Montaža konzolnega nadstreška mora biti zagotovljena fazno lo�eno od ostalih ureditev. 

 
Pod tribuno stadiona se izvede prostore, naštete v tabeli 1: Obvezni prostori mestne 
ve�namenske dvorane Portoval.  

 
Tribune stadiona se pri�nejo na višini cca 3 m nad nivojem stadiona. Za�etek tribune je 1,5 do 
3 m konzolno pomaknjen proti stadionu, kar zagotavlja nadstrešek nad vratnimi in okenskimi 
odprtinami objekta oz. zavetje proti vremenskim vplivom. Pri tem je potrebno upoštevati 
preglednost dogajanja na stadionu in nogometnem igriš�u s tribun. Za skok v daljino in 
troskok neposredno ob tribuni so pogoji variabilni s ciljem �im ve�je preglednosti za 
obiskovalce. Pogoji za vidnost s tribun so enaki kot pogoji za vidnost s tribun v areni. 
S funkcionalnega zunanjega hodnika so vstopi v posamezne sektorje podtribunja - v skupni 
del (sodniki, prva pomo�, doping, fizioterapija) itd..  
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B1: SKUPNI DEL 
 
B1/1:  PROSTOR ZA SODNIKE 
Prostor za sodnike se smiselno navezuje na areno in stadion, pri �emer se poskuša zagotoviti 
tudi souporabo prostorov za sodnike ekipnih in drugih športov v celotnem ŠRP Portoval. 
Hkrati mora biti prostor kar se da neposredno navezan na igralne površine v areni ter na 
stadionu. Garderobe sodnikov s tuši morajo biti lo�ene za moške in ženske sodnike. 
 
Slika: Prostor za sodnike. Povzeto po FIFA priro�niku za na�rtovanje stadionov 

 
 

 
 
B1/2:  PROSTOR ZA VODSTVO TEKMOVANJ IN DELEGATE 
Prostor ima lastne sanitarije in je �imbolj neposredno navezan na prostor za sodnike, 
garderobe in igralne površine. Ta prostor se lahko zagotavlja z za�asno spremembo 
namembnosti prostorov drugih uporabnikov (ve�namenska sejna soba). 
 
 
B1/3:  PROSTOR ZA PRVO POMO� 
Prostor se primerno uredi z ležiš�em in osnovno opremo za prvo pomo�. V sobi morajo biti 
zagotovljeni umivalnik in lastne sanitarije s tušem.  
 
B1/4:  PROSTOR ZA DOPING KONTROLO 
Lociran mora biti v bližini garderob za tekmovalce. Sestavlja ga testna soba, �akalnica ter 
WC. �akalnica mora imeti sedeže za 8 oseb, prostor za garderobo (obešalnike) ter hladilnik. 
V testni sobi mora biti, poleg delovne mize s štirimi stoli, na razpolago umivalnik. WC mora 
biti neposredno navezan na testno sobo (odvzem vzorcev).  
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B1/5:  PROSTOR ZA FIZIOTERAPIJO 
Prostor ima eno do dve masažni mizi, umivalnik in lastne sanitarije s tušem. Namenjen je 
vsem uporabnikom ŠRP Portoval. 
 
B1/6:  PRESS CENTER  
Press center sestavljajo trije sklopi, ki se med seboj lahko povezujejo ali lo�ujejo. Delovna 
mesta za novinarje morajo omogo�iti delo novinarjem; opremljena so s stoli in mizami. 
Potrebno je zagotoviti približno 20 delovnih mest za novinarje. Soba za novinarske 
konference mora imeti kapaciteto cca 30 novinarjev. Do nje mora biti dostop z obmo�ja 
garderob tekmovalcev. Press loža je prostor za akreditacije, okrep�ila in zadrževanja 
novinarjev.  
 
V sklopu press centra so tudi delovni prostori za TV tehniko in tehni�ne delavce.  
 
Prostori press centra morajo biti lo�eni od obiskovalcev, vendar povezani s prostori 
tekmovalcev, mešano cono in vodstvom tekmovanj.  
 
Slika: Shematski prikaz press centra. Povzeto po EHF priro�niku.  

 
 
 
 
B1/7: PROSTORI ZA PORO�EVALCE 

 
Na spodnjem delu tribune je potrebno zagotoviti 30 delovnih mest za pišo�e novinarje. 
Obmo�je z mesti za pišo�e novinarje je obi�ajno za sodniško mizo na tribunah. Mesta 
sestavlja sediš�e ter delovna miza s komunikacijskimi povezavami. Povezava do press centra 
in mešane cone naj bo kratka. 
 
Morebitne reporterske kabine na vrhu tribun morajo biti zagotovljene kot fiksne ali montažne 
kabine, dimenzije približno 3 x 3 m. Iz njih mora biti neoviran pogled na parter arene. Kabine 
morajo biti zvo�no izolirane, sprednje okno mora imeti možnost odpiranja.  
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MEŠANA CONA (ve�funkcionalno) 
Mešana cona je obmo�je neposredno ob igriš�u, praviloma na poti igralcev do garderob. Na 
tem obmo�ju se igralci in novinarji "mešajo" oz. lahko novinarji intervjuvajo igralce takoj po 
zaklju�ku tekme. Mešana cona mora omogo�ati lo�ene dele za delovanje TV novinarjev, 
radijskih novinarjev in �asopisnih novinarjev. Za TV novinarje mora biti omogo�eno 
reklamno ozadje. Mešana cona mora imeti kontroliran dostop (samo akreditirani novinarji).  
   
 
TV / PROSTORI ZA POSTAVITEV SNEMALNIH KAMER 
Glavne TV kamere morajo biti locirane na nasprotni strani parterja, kjer je sodniška miza za 
košarko in na strani parterja, kjer je sodniška miza za rokomet. Podest za kamero je dimenzije 
3 x 3 m, zavarovan z ograjo. V zaledju objekta morajo biti locirani še delovni prostori za TV 
ekipe (mobilne enote). Konstrukcijski podesti kamer naj v �im manjši meri  posegajo v 
obmo�je sediš� obiskovalcev. V primeru posebnih zahtev se stranski podesti za kamere 
izvedejo za posamezna ve�ja tekmovanja po potrebi. 
 
 
B1/8:  UPRAVA DVORANE IN PISARNE (GOSPODARSKI DEL) 
Za logisti�no delovanje mestne ve�namenske dvorane se predvidi prostore za upravitelja oz. 
skrbnika dvorane z dvema manjšima pisarnama in skupnim prostorom z manjšo sejno mizo. 
Zagotovljene morajo biti sanitarije in manjše priro�no skladiš�e. 
 
 
B1/9:  FITNES 
V skupnem delu podtribunja se zagotovi prostor za fitness/utežarno.  
 
 
B3: ATLETSKI DEL 
 
B3/1:  SKLADIŠ�E ATLETSKE OPREME 
Pod tribuno stadiona se izvede skladiš�e atletske opreme, kot npr.: blazine za skok v višino in 
skok s palico, tekaške ovire, semaforji, sodniške mize in vsa druga drobna oprema. 

 
Prostor mora imeti neposreden dostop na stadion, v avlo atletika in po možnosti na zunanje 
servisne prometne površine. Skladiš�e atletske opreme in drugi atletski prostori so locirani v 
osrednjem delu tribune stadiona, približno v osi nogometnega igriš�a. 
 
 
B3/2,3:  GARDEROBE ZA ATLETE 
Garderobe so namenjene tekmovalnim in rekreativnim športnikom. Lo�ene so za moške in 
ženske športnike (lahko (ni nujno) za vsake po dva, lo�ena sklopa). Dimenzionirane morajo 
biti tako, da omogo�ajo hkrati ve�je število uporabnikov, kar je zlasti pomembno v �asu 
tekmovanj. Zaželeno je, da imajo garderobe zagotovljeno naravno prezra�evanje. 
 
 
B3/4:  AVLA ATLETIKA 
Avla ali predprostor predstavlja prehod med stadionom in notranjimi prostori. Povezan je s 
skupnim delom mestne ve�namenske dvorane (sodniki, prva pomo�, doping kontrola ipd.).  
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B3/5:  SANITARIJE ZA ATLETE 
Iz avle je vhod v sanitarije uporabnikov atletskega stadiona, lo�eno za moške in ženske. 
 
 
B3/6:  PISARNE ATLETSKEGA KLUBA 
Namenjene so za administracijo in manjše sestanke. Ve�ji sestanki se izvajajo v skupni sejni 
sobi (prostor za vodstvo tekmovanj in delegate). 
 
 
B4:  NOGOMETNI DEL 

 
Prostori nogometnega dela so locirani v severnem delu podtribunja. Do skupnega dela so 
lahko povezani s posebnim hodnikom. 
 
B4/1:  SKLADIŠ�E NOGOMETNE OPREME 
Pod tribuno stadiona se izvede skladiš�e nogometne opreme, kot npr.: manjši premi�ni goli, 
kornerske zastavice, oprema za trening ipd.  
 
Prostor mora imeti neposreden dostop na stadion, v avlo nogomet in po možnosti na zunanje 
servisne prometne površine ter preko njih do pomožnega nogometnega igriš�a severno od 
nate�ajnega obmo�ja.  

 
B4/2,3,4,5:  GARDEROBE ZA NOGOMETAŠE 
Garderobe so namenjene tekmovalnim in rekreativnim športnikom. Zaradi razvitega ženskega 
nogometa v Novem mestu (�lanice NK Krka so ve�letni prvak nacionalne lige) se izvedejo v 
unisex izvedbi, kar pomeni da so vse sanitarije z WC-ji in pisoarji.  
 
B4/6,7:  GARDEROBE ZA MLAJŠE NOGOMETAŠE 
Garderobe so namenjene mlajšim selekcijam in vsebujejo tuše, pisoarje, WC-je in umivalnike 
v unisex izvedbi. 
 
B4/8:  PROSTOR ZA SODNIKE 
Prostor za sodnike se smiselno navezuje na sklop garderob nogometašev. Hkrati mora biti 
prostor kar se da neposredno navezan na igralne površine na stadionu in pomožnem 
nogometnem igriš�u. Garderobe sodnikov s tuši morajo biti lo�ene za moške in ženske 
sodnike. 
 
B4/9:  AVLA NOGOMET 
Avla ali predprostor predstavlja prehod med stadionom oz. nogometnim igriš�em in 
notranjimi prostori. Sestavni del prostora je lahko �ajna kuhinja z društvenim prostorom. 
 
B4/10:  �AJNA KUHINJA 
�ajna kuhinja z društvenim prostorom je namenjena regeneraciji športnikov, ki trenirajo in 
tekmujejo v izjemnih vremenskih zimskih ali poletnih razmerah.  
 
B4/11:  PRALNICA IN SUŠILNICA 
V sklopu nogometnih prostorov se organizira pralnica dresov in trenirk ter športne obutve, ki 
obsega tudi naravno in umetno prezra�evano sušilnico z vsemi potrebnimi napravami. 
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B4/12:  SANITARIJE ZA NOGOMETAŠE 
Iz avle je vhod v sanitarije uporabnikov nogometnih igriš�, lo�eno za moške in ženske. 
 
B4/13, 14:  PISARNE NOGOMETNEGA KLUBA 
Namenjene so za administracijo in manjše sestanke. Ve�ji sestanki se izvajajo v skupni sejni 
sobi (prostor za vodstvo tekmovanj in delegate). 
 
B4/15:  VIP LOŽA 
Na vrhu centralnega dela tribun, približno v osi nogometnega igriš�a, se izvede VIP prostor z 
dostopom iz prostorov skupnega dela ali neposredno iz zaledja dvorane in tribun. Imeti mora 
lastne sanitarije, lo�ene za moške in ženske. 
 
VIP loža mora biti neposredno povezana z VIP sedeži na tribuni, lahko tudi preko stopniš�.  
 
B4/16:  PROSTOR ZA KONTROLO TRIBUN IN KOMENTIRANJE TEKEM 
Na vrhu centralnega dela tribun, približno v osi nogometnega igriš�a nad VIP sedeži, se 
izvede prostor za kontrolo tribun in uradno komentiranje tekem. Dostop iz prostorov 
skupnega dela ali neposredno iz zaledja dvorane in tribun (lahko VIP vhod). 
 
B4/17:  PROSTOR ZA SNEMANJE TEKEM 
Na vrhu tribun se predvidi mesta za konstrukcije snemalnih mest velikosti cca 3 x 3 m, in 
sicer: 
1. v osi nogometnega igriš�a, 
2. v višini šestnajstmeterskega prostora oz. na ciljni �rti tekaških prog stadiona / simetri�no 

na obeh straneh nogometnega igriš�a.   
 
B4/18:  SANITARIJE ZA OBISKOVALCE 
Za obiskovalce nogometnih ter atletskih prireditev je potrebno zagotoviti normativno število 
sanitarij, vsaj v dveh sklopih. 
 
 
C:  GARAŽNA HIŠA 

 
Garažna hiša se umesti med mestno ve�namensko dvorano in Topliško cesto. Kapaciteta 
parkirne hiše je min. 20 parkirnih mest. Garažno hišo bodo vsakodnevno uporabljali športniki 
in drugi športni delavci, zato mora imeti �im bolj neposredne dostope do službenih in drugih 
funkcionalnih vhodov v areno in na stadion. 
 
Garažna hiša naj bo zasnovana racionalno. V primeru ugodnih in nemote�ih poti pešcev proti 
jugovzhodu se lahko za parkiranje uporabi tudi razširjena streha garažne hiše. 
 
 
D: VSTOPNA TERASA 
Vhodna ploš�ad je namenjena zbiranju obiskovalcev v �asu prireditev (pred, med in po 
prireditvah). Locirana je južno od arene in smiselno funkcionalno povezana na vhode arene, 
tribune stadiona ter gostinskega lokala in ostale ureditve.  
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7. ANALIZA ZAPOSLENIH 
 
7.1. Zaposleni v Mestni ve�namenski dvorani Portoval  
 
Po zaklju�ku investicije se predvideva zaposlitev dodatnega osebja, ki bo skrbelo za 
upravljanje in teko�e obratovanje dvorane. "Izkustveni standardi in normativi" Združenja 
športnih centrov Slovenije predvidevajo, da bi lahko imel upravljavec Mestne ve�namenske 
dvorane Portoval za namen vzdrževanja in vodenja le-te zaposlenih 12,5 delavcev, vendar pa 
je podrobnejša organizacija dela stvar samega upravljavca.  
 
Opozarjamo na ugotovitev, da lažje izvajajo dejavnost tisti upravljavci, ki imajo poleg 
športnih objektov v upravljanju tudi druge stavbe ali imajo še kakšno drugo dejavnost, kjer 
imajo zaposlen tehni�ni kader, saj tako lažje organizirajo dejavnost ob konicah (npr. 
postavitev odra in priprava dvorane ob kakšnem koncertu ipd.). Takšni upravljavci praviloma 
tudi lažje najdejo sinergije z obstoje�im kadrom in izvajajo dejavnost s kakšnim zaposlenim 
manj, kot bi ga sicer imeli po standardu.  
 
Glede na izkušnje nekaterih upravljalcev z upravljanjem športnih dvoran pa ocenjujemo, da bi 
bilo mo� dejansko upravljanje izvajati tudi z bistveno manj zaposlenimi, kot predvideva 
normativ, in sicer po delovnih mestih: 
 

− direktor, vodja objekta in programa  upravljavec z obstoje�im kadrom 
− tajnica, ra�unovodja    upravljavec z obstoje�im kadrom 
− vzdrževalec, teh. delavec, receptor  4,5 osebe 
− �istilec      zunanji �istilni servis 
− Skupaj               4,5 osebe 

 
 
 
 
7.2. Osebe zadolžene za izvedbo investicije 
 
 
Investicijo vodi ob�inska uprava z enako organiziranostjo kot sicer. To pomeni, da je 
odgovorna oseba za realizacijo projekta že po funkciji župan Alojzij Muhi� skupaj z 
direktorjem ob�inske uprave Borutom Novakom. Glede na pomembnost in velikost investicije 
pri tem aktivno sodelujejo tudi vsi ostali organi ob�inske uprave Mestne ob�ine Novo mesto. 
 
Za investicijo 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. 
 
 
 



 50

8. OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN TEKO�IH 
CENAH 
 
8.1. Izhodiš�a vrednotenja 
 
 
Ocena stroškov izgradnje dvorane in spremljajo�ih ureditev je izdelana na naslednjih 
osnovah: 
 

1. Stroški izvedbenih del so racionalizirani na podlagi prejetega idejnega projekta s 
projektantskim predra�unom projektanta SADAR + VUGA d.o.o. 

 
2. Strošek izdelave projektne dokumentacije je podan na podlagi z izbranim 

izdelovalcem podpisane pogodbe. Od zneska 940.000 EUR brez DDV krije Mestna 
ob�ina Novo mesto 440.000 EUR (za obstoje�o dokumentacijo), pla�ilo stroškov 
izdelave preostale projektne dokumentacije pa nosi na javnem razpisu za podelitev 
koncesije gradenj izbrani izvajalec del. 

 
3. Vrednost odkupljenih zemljiš�, višina komunalnega prispevka in nadomestilo za 

uporabo stavbne pravice so bili podani s strani ob�inske uprave. 
 
4. Vsi stroški so ocenjeni na datum oktober 2011 in so navedeni v EUR. 
 
5. Teko�e cene so enake stalnim, saj bo zasebni partner decembra 2011 oddal ponudbo in 

potem ne bo nikakršnega spreminjanja vrednosti ve�. 
 
6. Investicija bo izvedena v javno-zasebnem partnerstvu. V nadaljevanju prikazujemo 

tudi vložek posameznega partnerja po postavkah investicije. Mestna ob�ina Novo 
mesto bo za realizacijo investicije prispevala zemljiš�e, del projektne dokumentacije, 
komunalni prispevek, nadomestilo za podelitev stavbne pravice, pred zaklju�kom pa 
bo odkupila tudi del objekta. Marca 2013 bo izvedena parcelacija zemljiš�a pod 
objektom v sorazmernem deležu sredstev, s katerimi  bo Mestna ob�ina Novo mesto 
odkupila del objekta, v primerjavi s skupno vrednostjo investicije. Po parcelaciji bo 
izbrisana stavbna pravica na parceli, na kateri bo stal del objekta, ki je predmet odkupa 
in izvršen odkup. Predvidena vrednost odkupa s strani Mestne ob�ine Novo mesto bo 
znašala 7,2 mio EUR z DDV. Pri vrednosti odkupa je upoštevano: 200.000 EUR za 
nadomestilo za podeljeno stavbno pravico, 506.000 EUR za komunalni prispevek, 2,5 
mio EUR sredstev Ministrstva za šolstvo in šport ter 4 mio EUR sredstev Mestne 
ob�ine Novo mesto, od tega 3 mio EUR posojila, ki ga bo ob�ina najela v letu 2013. 
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8.2. Ocena investicijske naložbe po stalnih in teko�ih cenah 
 
8.2.1. Ocena vrednosti celotne investicije  
 
Tabela: Vsi stroški investicije po letih v stalnih in teko�ih cenah cenah (v EUR) 
 

Postavka 2011 2012 2013 Skupaj 
1. Zemljiš�e - odkup 906.841   906.841 
2. Izkopi  800.000  800.000 
3. Objekti     
   - arena  6.000.000 3.249.835 9.249.835 
   - tribuna stadiona z nadstr. in prostori pod tribuno  900.000 78.282 978.282 
4. Oprema objektov   735.000 735.000 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...)  124.300  124.300 
6. Ureditev zelenih površin  641.000 327.400 968.400 
7. Rušitev obstoje�ega objekta  21.600  21.600 
8. Dokumentacija 440.000 500.000  940.000 

Skupaj 1.346.841 8.986.900 4.390.517 14.724.258 

DDV 269.368 1.797.380 878.103 2.944.852 

SKUPAJ 1.616.209 10.784.280 5.268.620 17.669.110 
     
Komunalni prispevek   506.000 506.000 
Nadomestilo za podelitev stavbne pravice     200.000 200.000 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE:  1.616.209 10.784.280 5.974.620 18.375.110 

 
  
8.2.2. Ocena vrednosti javnega dela investicije 
 
Tabela: Stroški javnega dela investicije po letih v stalnih cenah brez DDV (v EUR) 
 

Postavka 2011 2012 2013 Skupaj 
1. Zemljiš�e - odkup 906.841   906.841 
2. Izkopi    0 
3. Odkupa dela objekta   5.416.667* 5.416.667 
4. Dokumentacija 440.000   440.000 
SKUPAJ 1.346.841 0 5.416.667 6.763.507 
     
Komunalni prispevek   506.000 506.000 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiš�a     200.000 200.000 
OCENA CELOTNE VREDNOSTI INVESTICIJE:  1.346.841 0 6.122.667 7.469.507 

* Upoštevani sta neto vrednosti vložkov v odkup dela objekta, in sicer 4 mio EUR z DDV Mestne ob�ine Novo 
mesto ter 2,5 mio EUR z DDV Ministrstva za šolstvo in šport.  
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8.2.3. Ocena vrednosti zasebnega dela investicije 
 
Tabela: Stroški zasebnega dela investicije po letih v stalnih cenah in teko�ih cenah brez DDV 
(v EUR) 
 

Postavka 2011 2012 2013* Skupaj 
1. Zemljiš�e - odkup    0 
2. Izkopi  800.000  800.000 
3. Objekti - GOI dela  4.811.450  4.811.450 
4. Oprema objektov  735.000  735.000 
5. Zunanje tlakovane površine (ploš�ad, peš poti...)  124.300  124.300 
6. Ureditev zelenih površin  968.400  968.400 
7. Rušitev obstoje�ega objekta  21.600  21.600 
8. Dokumentacija  500.000  500.000 
SKUPAJ 0 7.960.750 0 7.960.750 

* Zasebni partner bo zgradil objekt v celoti, vklju�no z nekaj ve� kot 5 mio EUR z DDV vrednimi deli v letu 
2013, vendar pa bo še v marcu 2013 dobil vsa sredstva v tem letu povrnjena, saj bo del objekta odkupila ob�ina. 
 
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. 
 
 
8.3. Ocena investicijske naložbe za upravi�ene in preostale stroške 
 
 
Glede na to, da bo investicijska operacija predvidoma izvedena v javno-zasebnem partnerstvu, 
in da v tem trenutku v finan�ni konstrukciji ni predvidenega nobenega drugega vira, ki bi 
operacijo sofinanciral glede na upravi�enost posameznih postavk, so vsi stroški investicijske 
operacije hkrati tudi upravi�eni stroški investicijske operacije. 
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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 
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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. 
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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. 
 
 



 74

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. 
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Na podlagi dokon�nega Sklepa o izbiri koncesionarja št. ............./2012 z dne ..........2012 in v skladu z 
dolo�bami Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Ur.l. RS št. 127/2006), Zakona o gospodarskih 
javnih službah (Ur.l. RS, št. 32/1993 in 30/1998) in Sklepa o javno-zasebnem partnerstvu za izvedbo 
projekta »Mestne ve�namenske dvorane Portoval v Novem mestu« (Uradni list RS, št. 
48/2011,82/2011)  
 
skleneta 
 
1. Mestna ob�ina Novo mesto, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto, ki jo zastopa župan  Alojzij 

Muhi� (v nadaljevanju: koncedent) 
• ID za DDV: .......................... 
• mati�na številka: ...................................... 
• transakcijski ra�un: ................................. pri Banki Slovenije                                                      

in 
 
2.  ....................................................................................................................., ki jo zastopa (v 
nadaljevanju: koncesionar) 

• ID za DDV: …………………………. 
• mati�na številka: ……………………….. 
• transakcijski ra�un: ……………………………….. pri ………………………                                                      

 
 
naslednjo 
 
 
 
 

KONCESIJSKO POGODBO št. 01/2012-VDMONM 
 
 
 
 
 
I. PREDMET IN VSEBINA POGODBE 
 

1. �len 
 
Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da je Mestna ob�ina Novo mesto kot koncedent na podlagi 
Sklepa o javno-zasebnem partnerstvu za izvedbo projekta »Mestne ve�namenske dvorane Portoval v 
Novem mestu« (Uradni list RS, št. 48/2011, 82/2011 – v  nadaljevanju koncesijski akt) izvedla 
postopek za izbiro koncesionarja za opravljanje koncesionirane dejavnosti iz koncesijskega akta. V 
postopku oddaje koncesije je bil s sklepom, št. ......./2012 z dne ............2012, kot najugodnejši 
ponudnik za koncesionarja izbran........................................................ 
.................................................................................................................................. 
 
S to pogodbo koncedent daje koncesionarju koncesijo kot pravico do izgradnje, teko�ega vzdrževanja, 
energetskega upravljanja, zavarovanja  in oddajanja v uporabo objekt Ve�namenska dvorana Portoval 
v Novem mestu (v nadaljevanju objekt) skladu s podro�no zakonodajo in drugimi relevantnimi predpisi 
ter splošnimi akti Mestne ob�ine Novo mesto, pogodbeni stranki pa z njo urejata tudi razmerja v zvezi 
z izvajanjem te koncesije.  
 
Model lastninske pravice na objektu tega koncesijskega razmerja je BOT (zgradi –upravljaj - prenesi v 
posest in last). 
 
Višina vloženih sredstev koncedenta za realizacijo investicije v objekt zanaša 7.205.848.000 € z DDV, 
od tega sredstva Ministrstva za šolstvo in šport v višini 2.500.000 € z DDV. Koncedent bo sredstva 
zagotovil v letu 2013 kot nakup dela objekta.  
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Višina vloženih sredstev koncesionarja za realizacijo izgradnje objekta znaša .......................... €. 
Koncesionar bo svoja sredstva vložil v letih 2012 in 2013. 
 
Lastništvo objekta se opredeli s parcelacijo zemljiš�a po izgradnji, v deležu koncedentove in 
koncesionarjeve višine financiranja investicije, razen v primeru, da bo Ministrstvo za šolstvo in šport 
zahtevalo druga�en na�in razmejitve lastništva, s �emer koncesionar izrecno soglaša. Koncesionar 
izrecno izjavlja, da bo po parcelaciji zemljiš�a dovolil izbris stavbne pravice na novi parceli, na kateri 
bo del objekta, ki bo predmet odkupa. 
 
Koncesionar se izrecno strinja, da je potreben obseg ur uporabe objekta za gostitev evropskega 
prvenstva v košarki po pravilih FIBA in Košarkarske zveze Slovenije, sestavni del obsega ur uporabe, 
ki jih bo uporabnik (pravna oseba javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna ob�ina Novo mesto) 
koristil po tej koncesijski pogodbi. Koncesionar se izrecno strinja, da je oglaševanje, ki se izvaja pred, 
na in v  objektu v domeni uporabnika pravne osebe javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna 
ob�ina Novo mesto. Vsi prihodki, ki nastanejo z oglaševanjem pred, na in v objektu, vklju�no s 
prihodki od poimenovanja objekta, pripadajo pravni osebi javnega prava, katere ustanoviteljica je 
Mestna ob�ina Novo mesto. 
 
Koncesionirano dejavnost izgradnje objekta  koncesionar izvede v skladu s projektno dokumentacijo 
projektanta Sadar+Vuga d.o.o. Ljubljana, št. 220-11  in pravili stroke, pri �emer koncesionar izrecno 
prevzema vsa tveganja v zvezi z gradnjo. 
 
Koncesionirana dejavnost teko�ega vzdrževanja je vsebinsko identi�no pojmovanju sprotnega 
vzdrževanja po Zakonu o graditvi objektov. 
 
Koncesionirana dejavnost energetskega upravljanja objekta pomeni upravljanje z energenti in viri: 
elektri�no energijo, zemeljskim plinom in pitno vodo pod pogoji te pogodbe in razpisne dokumentacije 
za to koncesijo. 
 
Koncesionirana dejavnost dajanja v uporabo pomeni koncesionarjevo obveznost dajanja objekta v 
uporabo uporabnikom v skladu s to pogodbo. 
 
V okviru vsebine iz prejšnjih odstavkov tega �lena pogodbeni stranki urejata naslednja vprašanja: 
 
- predmet in vsebina koncesije, 
- obmo�je koncesije, 
- trajanje koncesije, 
- pravice in obveznosti pogodbenih strank, 
- razmerja med koncesionarjem in uporabniki, 
- pri�etek izvajanja in rok izvedbe del, 
- stroški  in cena storitev, 
- garancije, 
- prenehanje koncesije, 
- nadzor nad izvajanjem koncesije,  
- spremenjene in nepredvidene okoliš�ine,  
- pogodbena kazen, 
- prisotnost in dežurstvo koncesionarja, 
- amortizacijski na�rt vlaganj, 
- vzajemna pomo�, 
- odgovornost za škodo, 
- prevzem objekta, 
- reševanje sporov, 
- prehodne in kon�ne dolo�be, 
- nekatera druga vprašanja. 
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III. OBMO�JE KONCESIJE 
 

2. �len 
 
Obmo�je koncesije je dolo�eno s projektno dokumentacijo koncedenta  (IP, PGD), projektanta 
Sadar+Vuga d.o.o. Ljubljana št. 220-11 za objekt in v skladu s PZI dokumentacijo, ki jo zagotovi 
koncesionar.  
 
 
 
IV. TRAJANJE KONCESIJE 
 

3. �len 
 
Koncesija se podeljuje za dobo 2+15 let in za�ne te�i z dnem obojestranskega podpisa te pogodbe, 
pri �emer se dolo�ilo 2 let razume kot koledarski leti in ne �as dveh let ter se nanaša na obveznost 
koncesionarjeve izgradnje infrastrukture in objekta v letih 2012 in 2013, dolo�ilo 15 let pa na 
koncesionarjevo obveznost zagotavljanja uporabe objekta uporabnikom, torej opravljanje 
koncesionirane dejavnosti v skladu s koncesijskim aktom. Gradnja objeta  mora biti kon�ana, vklju�no 
z opravljenim tehni�nim pregledom in pridobljenim uporabnim dovoljenjem najkasneje do 31.03.2013. 
Koncesija preneha z 31.05.2028, �e ne nastopijo pogoji za prekinitev koncesijskega razmerja, ki so 
dolo�eni v tej pogodbi. 

4. �len 
 
Koncesionar ne sme prenesti podeljene koncesije na nobeno drugo pravno ali fizi�no osebo, razen v 
primeru pisnega dogovora med pogodbenima strankama. 
 
 
 
V. PRAVICE IN OBVEZNOSTI POGODBENIH STRANK 
 

a) Pravice in obveznosti koncesionarja 
5. �len 

 
Koncesionar se obvezuje, da bo zgradil objekt in izvajal koncesionirano dejavnost iz Sklepa o javno-
zasebnem partnerstvu za izvedbo projekta »Mestne ve�namenske dvorane Portoval v Novem mestu«  
v rokih in na na�in kot je predvideno v 3. �lenom te pogodbe, skladno s predmetnim projektom 
projektanta Sadar+Vuga d.o.o. Ljubljana, št. 220-11, PZI projektno dokumentacijo, ki jo koncesionar 
zagotovi sam in  svojo ponudbo št. ........... z dne ......................, ki jo je predložil v postopku javnega 
razpisa za podelitev koncesije. V roku 30 dni od podpisa te pogodbe predloži koncesionar koncedentu 
podroben terminski plan izgradnje objekta koncesije. Koncesionar je dolžan koncedentu mese�no 
poro�ati o napredovanju del. Koncedent in koncesionar bosta za �as izgradnje imenovala skupino za 
koordinacijo, ki se bo sestajala tedensko in bo operativno nadzirala gradnjo. Koncedent bo v skupino 
imenoval posebnega predstavnika in zagotovil super nadzor nad gradnjo z najetimi strokovnjaki 
razli�nih strok. Koncesionar je dolžan upoštevati rešitve v skladu s pravili stroke, oblikovane na 
koordinaciji. Koordinacija nima pristojnosti odlo�anja o dejanjih, ki bi pomenila kakršnokoli vsebinsko 
spremembo te koncesijske pogodbe. 
 
Koncesionar mora pri opravljanju koncesionirane dejavnosti spoštovati vsakokrat veljavne predpise in 
standarde stroke, posebej še standarde ter normative, ki veljajo za dejavnost športa. 
Koncesionar se zavezuje, da bo za vsa druga s koncesijo povezana dela, ki jih ne bi mogel opraviti z 
delavci, zaposlenimi pri njemu, skladno s predpisi prednostno vklju�eval v izvedbo del izvajalce s 
sedežem na obmo�ju Mestne ob�ine Novo mesto, v primeru njihove konkuren�ne ponudbe, razen v 
primerih, ko to ne bo mogo�e zaradi potrebnih posebnih znanj in izpolnjevanja posebnih predpisanih 
pogojev. Odstotek del, ki jih bo koncesionar pri gradnji dodelil tretjim osebam (dolo�ilo 86. �lena 
Zakona o javno-zasebnem partnerstvu) znaša ............ odstotkov vseh del. 
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6. �len 

 
V okviru koncesije mora koncesionar zgraditi objekt v skladu s projektno dokumentacijo  in gradbenim 
dovoljenjem koncedenta, ki ga bo koncedent prenesel na koncesionarja in izvajati koncesionirano 
dejavnost v celotni koncesijski dobi. Koncesionar izrecno prevzame vsa tveganja gradnje, vsa 
tveganja teko�ega vzdrževanja, vsa tveganja stroškov ogrevanja, vsa tveganja stroškov elektri�ne 
energije in vsa tveganja stroškov pitne vode. Koncesionar je dolžan zagotoviti notranjo temperaturo 
prostorov v prostorih za izvajanje športne dejavnosti v skladu s priporo�ili Ministrstva za šolstvo in 
šport v kot sledi:  

• v športni dvorani in gospodarskih prostorih najmanj 18 stopinj celzija, v sanitarijah s tuši 
najmanj 22 stopinj celzija in v ostalih prostorih najmanj 20 stopinj celzija.  

 
7. �len 

 
Koncesionar mora zagotoviti, da je uporabnikom objekta vseskozi omogo�eno nemoteno izvajanje 
športa in drugih dejavnosti v javnem interesu v obsegu kot jim je potrebno in je koncesionarju znano 
oz. bi mu glede na potrebno skrbnost in strokovnost moralo biti znano. 
 
Koncesionar mora koncedenta sproti in pravo�asno obveš�ati o vseh svojih aktivnostih v okviru 
opravljanja koncesionirane dejavnosti, ki na kakršenkoli na�in vplivajo na uporabnike. Pravo�asno 
pomeni najmanj toliko �asa pred posameznim ukrepom, da lahko koncedent glede na naravo ukrepa 
oz. podatkov, le tega preu�i in se do njega opredeli, v vsakem primeru pa najmanj 8 dni pred 
posameznim ukrepom oz. najkasneje 8 dni po pozivu za dostavo podatkov, razen v primeru višje sile, 
ko koncesionar koncedenta obvesti o svojih aktivnostih v najkrajšem možnem �asu. 
 

8. �len 
 

Morebitno investicijsko vzdrževanje objekta  lahko v koncesijski dobi predlagata tako koncendent kot 
tudi koncesionar. O na�inu investicijskega vzdrževanja objekta se lahko koncedent in koncesionar 
dogovorita za vsak primer posebej, pri �emer se lahko koncedent in koncesionar  dogovorita o novih 
stroških storitve, ki izvira iz investicijskih vlaganj, skladno s strukturo cene po tej koncesijski pogodbi in 
v skladu z veljavnimi predpisi.  
 
Med izvajanjem koncesionirane dejavnosti lahko koncesionar na svoje stroške, brez spremembe cen 
uporabe objekta, izvrši dolo�ene posege investicijskega vzdrževanja v objekt, �e to glede na 
ugotovljeno stanje na terenu utemeljeno narekujejo razlogi racionalne tehni�ne zmogljivosti, varnosti 
in ekonomske upravi�enosti in �e za takšne predloge koncesionar predhodno pridobi pisno soglasje 
koncedenta. 
 
Posege investicijskega vzdrževanja lahko predlaga tudi koncedent in sicer ob enakih pogojih oziroma 
situacijah kot to velja za koncesionarja. S predlogom koncedenta mora soglašati koncesionar. Za 
izvedbo investicijskega vzdrževanja koncedent in koncesionar skleneta aneks k tej koncesijski 
pogodbi. 
 
 

9. �len 
 
Za obravnavo vseh vprašanj, povezanih z izvajanjem koncesije in te pogodbe, koncedent in 
koncesionar imenujeta delovno komisijo, v katero imenujeta vsak po tri osebe, in sicer od tega vsak po 
eno osebo s podro�ij tehni�ne stroke, ekonomije in prava. Ta komisija ima dolžnost in pristojnost 
obravnavati vsa poro�ila, mnenja, pobude organov koncedenta in koncesionarja, vsa interna poro�ila, 
vsa teko�a vprašanja, ki se izpostavljajo v �asu koncesijske dobe, pripombe, mnenja, ipd. pogodbenih 
strank in uporabnikov objekta ter morebitne kršitve koncesijske pogodbe.  
 

10. �len 
 
Koncesionar sme dati objekt v uporabo tretjim osebam (osebe, ki niso ne koncedent in ne 
koncesionar) v skladu z urnikom uporabe iz razpisne dokumentacije za to koncesijsko razmerje. 
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Razpisna dokumentacija je v prilogi k tej koncesijski pogodbi in se šteje kot sestavni del koncesijske 
pogodbe.  
Stroške storitev uporabe objekta bo koncesionar zara�unal tretjim osebam (ki niso ne koncedent in ne 
koncesionar, a so osebe javnega prava, katerih ustanoviteljica je Mestna ob�ina Novo mesto) konec 
vsakega meseca, pri �emer je dolžan izstaviti ra�un po cenah iz svoje ponudbe in te pogodbe ali 
spremenjenih cenah v skladu s 24. �lenom te pogodbe. Pla�ilni rok je 30 dni od prejema ra�una.  
 
 

11. �len 
 
Enkrat letno, praviloma do konca meseca aprila, mora koncesionar koncedentu predložiti celostno 
poro�ilo o izvajanju koncesije za preteklo koledarsko leto in o vseh s koncesijo povezanih vprašanjih. 
 
Na zahtevo župana, ob�inskega sveta ali nadzornega odbora ob�ine mora koncesionar, poleg rednih 
poro�il iz prejšnjega odstavka, podati tudi izredno poro�ilo o izvajanju posamezne dejavnosti ali 
posamezne naloge. Rok za podajo poro�ila dolo�i komisija iz 10. �lena te pogodbe, glede na vsebino 
in zahtevnost poro�ila. 
 
Koncesionar je izrecno seznanjen, da se povezane družbe oziroma gospodarske družbe ali druge 
osebe, ki so se združile ali povezale, da bi dobile koncesijo, ne štejejo za tretje osebe. Povezana 
družba pomeni katerokoli podjetje, nad katerim koncesionar lahko neposredno ali posredno izvršuje 
prevladujo� in odlo�ilen nadzor, ali katerokoli podjetje, ki lahko izkazuje prevladujo� ali odlo�ilen 
nadzor nad koncesionarjem, ali podjetje, ki je koncesionar in nad katerim izkazuje prevladujo� ali 
odlo�ilen nadzor drugo podjetje, kar izhaja iz lastništva, finan�ne udeležbe ali pravnih pravil, iz katerih 
izhaja ta odnos. Koncesionar je dolžan poro�ati koncedentu o kakršnikoli poznejši spremembi razmerij 
med podjetji, povezanimi s koncesionarjem. 

 
12. �len 

 
Koncesionar vodi banko podatkov o teko�em vzdrževanju objekta (plan teko�ega vzdrževanja za 
vsako leto koncesijske dobe in pregled mese�no opravljenega teko�ega vzdrževanja) in energetsko 
ra�unovodstvo v digitalni obliki ter bo na svoje stroške s koncedentom vzpostavil elektronsko 
povezavo vseh teh podatkovnih baz, do katerih ima lahko koncedent dostop v vsakem trenutku ves 
�as trajanja koncesije. Koncesionar bo koncedentu podatke na njegovo zahtevo predal tudi v digitalni 
obliki na na�in, kot ga bo dolo�il koncedent. Po prenehanju koncesije koncesionar celotni bazi 
podatkov izro�i koncedentu brezpla�no.  
 

13. �len 
 
Koncesionar je dolžan skrbeti za vzdrževanje in energetsko upravljanje objekta kot dober gospodar in 
zagotoviti njegovo neopore�no funkcioniranje v celotnem obdobju trajanja koncesije v skladu s pravili 
stroke ter standardi in normativi, ki veljajo za dejavnost športa. Po prenehanju koncesije mora objekt 
predati koncedentu v tehni�no brezhibnem stanju. 
 
 

14. �len 
 
Pri gradnji, vzdrževanju in energetskem upravljanju objekta je koncesionar dolžan ravnati po na�elu 
najboljše dosegljive tehnologije, predvsem pri izbiri rešitev, ki v najve�ji možni meri prispevajo k 
varovanju okolja ter zagotavljajo najugodnejše stroške storitve ter varnost in zanesljivost delovanja 
objekta. 
 

15. �len 
 
Koncesionar na podlagi te pogodbe opravlja tudi dejavnost na�rtovanja teko�ega in morebiti 
potrebnega investicijskega vzdrževanja objekta. Koncesionar je dolžan sodelovati s koncedentom pri 
pripravi na�rtov morebitnega potrebnega investicijskega vzdrževanja objekta.  
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b) Pravice in obveznosti koncedenta 
 

16. �len 
 
Koncedent  bo koncesionarju izrecno dovolil izgradnjo objekta na zemljiš�u v lasti koncedenta in mu 
podelil stavbno pravico za �as trajanja koncesijskega razmerja v skladu s projektno dokumentacijo 
projektanta Sadar+Vuga d.o.o. Ljubljana, št. 220-11, na osnovi katere je koncesionar podal svojo 
ponudbo in gradbenim dovoljenjem, ki ga je pridobil koncedent in ga bo prenesel na koncesionarja. 
Koncedent in koncesionar bosta isto�asno s podpisom te pogodbe podpisala tudi pogodbo o podelitvi 
stavbne pravice. 
 
Koncedent ima pravico in obveznost, da v skladu s to koncesijsko pogodbo potrjuje spremembe cen 
uporabe objekta, izvaja nadzor nad izvajanjem koncesije, zara�unava pogodbeno kazen 
koncesionarju in odlo�a o drugih elementih te koncesijske pogodbe, ki so v njegovi pristojnosti. 
 
 
VI. RAZMERJA MED KONCESIONARJEM IN UPORABNIKI 
 

17. �len 
 
Koncedent, koncesionar in pravna oseba javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna ob�ina Novo 
mesto isto�asno ob podpisu koncesijske pogodbe med koncesionarjem in koncedentom podpišejo 
posebno pogodbo o medsebojnih razmerjih, v kateri opredelijo na�in �iš�enja objekta, ki se nanašajo 
na izvajanje koncesionirane dejavnosti ter druge pravice in obveznosti pogodbenih strank. 
 

18. �len 
 
V pogodbi iz prejšnjega �lena pogodbene stranke opredelijo in razmejijo odgovornost za povzro�eno 
škodo na objektu, ki izvira iz naslova slabega �iš�enja objekta. 
 
 
 
VII. JAVNA POOBLASTILA 

 
19. �len 

 
Koncedent  s koncesijskim aktom ni podelil koncesionarju nobenega javnega pooblastila, dolo�enega 
s predpisi, ki se nanašajo na stranke v upravnem postopku. 
 
 
 
VIII. PRI�ETEK IZVAJANJA IN ROK DOKON�ANJA GRADNJE 

 
20. �len 

 
Koncesionar se zavezuje, da bo, razen v primeru višje sile oziroma razlogov, ki so na strani 
koncedenta, za�el z izvajanjem koncesionirane dejavnosti takoj, ko bo podpisana ta pogodba. 
Koncesionar se zavezuje, da bo objekt  zgradil in dal v uporabo najkasneje do 31.03.2013. 
Zara�unavanje storitev uporabe objekta uporabnikom se pri�ne s 01.06.2013. 
 
 
 
IX. STROŠKI STORITEV 

21. �len 
 
Koncesionar se izrecno strinja, da se lahko vrednost koncesionarjeve naložbe v objekt  zmanjša, v 
kolikor bo Mestna ob�ina Novo mesto  pridobila sofinancerska sredstva za projekt na javnih razpisih 
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ali iz drugih virov. Morebitno zmanjšanje vrednosti koncesionarjeve naložbe bosta koncedent in 
koncesionar uredila z aneksom h koncesijski pogodbi.  
 
 
Stroški teko�ega vzdrževanja se striktno lo�ijo od stroškov investicijskega vzdrževanja tako, da 
znašajo stroški za teko�e vzdrževanje na letnem nivoju 25.000 € brez DDV. 
 
Poraba zemeljskega plina je fiksna in znaša na letnem nivoju 30.000 Sm3.  
 
Poraba elektri�ne energije je fiksna in znaša na letnem nivoju 190.000  kWh . Poraba pitne vode je 
fiksna in znaša na letnem nivoju 3.000 m3.  
 
Stroški storitev so sestavljeni iz naravnih vrst stroškov in jih koncesionar zara�una tretjim osebam, ki 
niso ne koncedent in ne koncesionar. Vse ostale vrste stroškov objekta pla�uje dobaviteljem pravna 
oseba javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna ob�ina Novo mesto, direktno.  
 
Koncesionar mese�no zara�una pravni osebi javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna ob�ina 
Novo mesto, eno dvanajstino letnega fonda ur uporabe po ceni iz te pogodbe.  
 
Koncesionar se izrecno strinja, da lahko pravna oseba javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna 
ob�ina Novo mesto, v okviru letnega fonda 3.690 ur izvede podjem za prostore gostinskega dela 
objekta in fitnesa.  
 
Koncesionar se izrecno strinja, da v okviru letnega fonda 3.690 ur, ki jih uporablja pravna oseba 
javnega prava, katere ustanoviteljica je Mestna ob�ina Novo mesto, uporabljajo objekt društva in klubi 
s podro�ja športa, kulture ali drugi uporabniki, ki so v javnem interesu. 
 
 
Cena ure uporabe objekta za uporabnika pravno osebo javnega prava, katere ustanoviteljica je 
Mestna ob�ina Novo mesto, znaša: 
 
 
 

Izhodiš�ni nivo cen 
oktober 2011 

Cena ure uporabe v € 

  
1.   Amortizacija  
2.   Stroški teko�ega vzdrževanja   
3.   Stroški elektri�ne energije    
4.   Stroški zemeljskega plina  
5.  Stroški pitne vode    
6.   Zavarovanje  
7.   NUSZ  
8.   Donos na vložena sredstva  
9.   DDV  
  
10.  Skupaj letni stroški ( od 1 do vklju�no 9)  
  
Število ur, upoštevanih za prera�un 3.690 
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Cena ure uporabe objekta za druge uporabnike v prostih tržnih terminih: 
 
 

Izhodiš�ni nivo cen 
oktober 2011 

Cena ure uporabe v € 

  
1.   Amortizacija  
2.   Stroški teko�ega vzdrževanja   
3.   Stroški elektri�ne energije    
4.   Stroški zemeljskega plina  
5.  Stroški pitne vode    
6.   Zavarovanje  
7.   NUSZ  
8.   Donos na vložena sredstva  
9.   DDV  
  
10.  Skupaj letni stroški ( od 1 do vklju�no 9)  
  
Število ur, upoštevanih za prera�un  

 
 
Povpre�na cena ure uporabe objekta : 
 
 

Izhodiš�ni nivo cen 
oktober 2011 

Cena ure uporabe v € 

  
1.   Amortizacija  
2.   Stroški teko�ega vzdrževanja   
3.   Stroški elektri�ne energije    
4.   Stroški zemeljskega plina  
5.  Stroški pitne vode    
6.   Zavarovanje  
7.   NUSZ  
8.   Donos na vložena sredstva  
9.   DDV  
  
10.  Skupaj letni stroški ( od 1 do vklju�no 9)  
  
Število ur, upoštevanih za prera�un  

 
 
 
 

22. �len 
 
Koncesionar lahko enkrat letno predlaga spremembo cen uporabe objekta iz prejšnjega �lena, vendar 
najkasneje septembra teko�ega leta za naslednje koledarsko leto in  vedno obvezno v obliki izjav 
MOKR – IZJ 7, IZJ 7/1 do IZJ 7/3. Amortizacija kot naravna vrsta stroška se celotno koncesijsko dobo 
ne spremni, razen v primeru morebitnih investicijskih vzdrževanj iz 9. �lena te pogodbe in/ali prvega 
odstavka 22. �lena te pogodbe. Donos na vložena sredstva je fiksna postavka in se ne spreminja 
celotno koncesijsko dobo, razen v primeru morebitnih investicijskih vzdrževanj iz 9. �lena te pogodbe 
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in/ali prvega odstavka 22. �lena te pogodbe, pri �emer se nova nominalna vrednost donosa na 
vložena sredstva izra�una po isti stopnji kot jo je koncesionar ponudil v svoji ponudbi na javnem 
razpisu za podelite koncesije gradenj. 
 
 

23. �len 
 
Posamezne naravne vrste stroškov iz tabel v 22. �lenu se lahko spremenijo pod pogoji: 

 
� spremembo višine posameznih naravnih vrst stroškov lahko koncesionar pisno predlaga 

koncedentu najkasneje do konca meseca septembra teko�ega  leta za naslednje koledarsko 
leto. Predlog spremembe naravnih vrst stroškov  predloži koncesionar v obliki strukture  iz 
izjave MOKR – IZJ 7 in obvezno tudi v obliki MOKR – IZJ 7/1 do 7/3. O soglasju k 
spremembi višine naravnih vrst stroškov upravljanja objekta  odlo�i župan v roku 30 
(trideset) dni od prejema pisnega zahtevka koncesionarja, 

 
� kriteriji za spremembe višine naravnih vrst stroškov so : 

 
- zvišanje ali znižanje stroškov zemeljskega plina, elektri�ne energije in pitne vode, kot 

posledica zvišanja ali znižanja cen energentov in pitne vode pri dobaviteljih, 
- zvišanje ali znižanje stroškov materialov in storitev za vzdrževanje, kot posledica 

zvišanja ali znižanja cen industrijskih proizvodov, 
- zvišanje ali znižanje zavarovalnih premij 
- zvišanje ali znižanje nadomestila za uporabo stavbnega zemljiš�a (NUSZ) sli davka, ki 

bi morebiti nadomestil NUSZ. 
 
Spremembo cene uporabe objektov lahko predlaga tudi koncedent, kadar so izpolnjeni kriteriji 
znižanja naravnih vrst stroškov iz druge alineje prvega odstavka tega �lena in kadar hkrati 
koncesionar sam ne predlaga spremembe cen. 
 

24. �len 
 
Koncesionar in koncedent dokazujeta višino zvišanja ali znižanja stroškov z dokazili iz evidenc, ki jih 
pridobita od dobaviteljev. 
 
 
 
X. GARANCIJE 
 

25. �len 
 
Koncesionar bo koncedentu v roku 20 (dvajset) dni od podpisa koncesijske pogodbe predložil 
nepreklicno ban�no garancijo na prvi poziv kot garancijo za dobro in pravo�asno izgradnjo objekta ter 
kot garancijo predložitve ban�ne garancije za dobro izvajanje koncesionirane dejavnosti, v višini  
500.000 €, z veljavnostjo do 30.06.2013. V kolikor koncesionar koncedentu  v roku 10 dni od podpisa 
koncesijske pogodbe ne predloži nepreklicno ban�no garancijo na prvi poziv kot garancijo za dobro in 
pravo�asno izgradnjo objekta ter kot garancijo predložitve ban�ne garancije za dobro izvajanje 
koncesionirane dejavnosti, v višini  500.000 €, z veljavnostjo do 30.06.2013 je ta pogodba ni�na in 
koncedent unov�i ban�no garancijo za resnost ponudbe.  
 
V kolikor koncesionar v roku 10 dni po podpisu koncesijske pogodbe in pogodbe o podelitvi stavbne 
pravice ne pla�a koncedentu nadomestila za stavbno pravico, bo koncedent unov�il ban�no garancijo 
za resnost ponudbe v višini nadomestila za stavbno pravico. 
 
Koncesionar bo najkasneje 10 dni pred, s to pogodbo dolo�enim rokom za dokon�anje objekta  
predložil koncedentu nepreklicne ban�no garancijo na prvi poziv kot garancijo za dobro izvajanje 
koncesionirane dejavnosti, v višini 100.000 €, za dobo trajanja koncesijskega razmerja, z veljavnostjo 
30 dni po preteku koncesijskega razmerja. V kolikor koncesionar najkasneje 10 dni pred rokom za 
dokon�anje objekta ne predloži nepreklicne ban�ne garancije na prvi poziv kot garancije za dobro 
izvajanje koncesionirane dejavnosti, v višini 100.000 €, za dobo trajanja koncesijskega razmerja, z 
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veljavnostjo 30 dni po preteku koncesijskega razmerja, bo koncesionar v višini 100.000 € unov�il 
garancijo za dobro in pravo�asno izgradnjo objekta ter kot garancijo predložitve ban�ne garancije za 
dobro izvajanje koncesionirane dejavnosti. 
 
 
 
XI. PRENEHANJE KONCESIJSKEGA RAZMERJA 
 

a) Splošno 
26. �len 

 
Koncesijsko razmerje med koncedentom in koncesionarjem preneha: 
- s prenehanjem koncesijske pogodbe, 
- z odvzemom koncesije, 
- z odkupom koncesije, 
- s prevzemom koncesije v režijo, 
- v primeru ste�aja ali likvidacije koncesionarja. 
 
Koncesijska pogodba preneha veljati: 
- s pretekom �asa, za katerega je bila sklenjena, 
- s sporazumno razvezo, 
- z razdrtjem. 
 

27. �len 
 
Koncesijska pogodba in z njo koncesijsko razmerje prenehata 31.05.2028, �e ne nastopijo pogoji za 
prekinitev koncesijskega razmerja, ki so dolo�eni v tej pogodbi. 
 
Koncesionar se zavezuje, da bo dva meseca pred iztekom koncesije za�el z zapisniško predajo 
objekta, ki mora biti v celoti opravljena z dnem izteka koncesije. 
 

28. �len 
 
V primeru prenehanja koncesije iz kateregakoli razloga je koncesionar dolžan izvajati dejavnosti po tej 
pogodbi do prevzema objekta s strani koncedenta v skladu z dolo�ili te pogodbe, vendar najdlje tri 
mesece po prenehanju koncesije. 
 
 

29. �len 
 
Za dolo�itev višine nepovrnjenih vloženih sredstev v izgradnjo objekta, ki jo je dolžan koncedent 
nadomestiti koncesionarju, se kot izhodiš�e za dejanske obra�une v vseh primerih pred�asnega 
prenehanja koncesije uporabi Amortizacijski na�rt vlaganj v izgradnjo objekta. Koncesionar se izrecno 
strinja, da mu pripada izklju�no neamortizirana vrednost glavnice vloženih sredstev, razen v primeru iz 
34. �lena te pogodbe. 
Dejanska vrednost višine nepovrnjenih vloženih sredstev je odvisna od vrste pred�asnega prenehanja 
koncesijskega razmerja in je posebej za vsak primer dolo�ena v tej pogodbi.  
 
 

b) Sporazumna razveza pogodbe 
 

30. �len 
 
Koncesijska pogodba in z njo koncesijsko razmerje preneha s sporazumno razvezo tako, da 
pogodbeni stranki skleneta pisni sporazum o prenehanju koncesijske pogodbe. V tem sporazumu 
dolo�ita vse medsebojne pravice in obveznosti, ki izvirajo iz sporazumnega prenehanja ter postopek 
prevzema objekta. Višina vloženih sredstev v izgradnjo objekta, ki jo je dolžan koncedent nadomestiti 
koncesionarju, se dolo�i na osnovi Amortizacijskega na�rta vlaganj v izgradnjo objekta. 
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c) Enostransko razdrtje pogodbe 
 

31. �len 
 
Koncedent lahko enostransko in brez odpovednega roka razdre koncesijsko pogodbo zlasti v vsakem 
primeru naslednjih bistvenih kršitev pogodbe:  
 
- �e koncesionar po lastni krivdi ne pri�ne z opravljanjem koncesije v za to dolo�enem roku, 
- �e koncesionar neupravi�eno prekine izvajanje koncesionirane dejvnosti za nepretrgoma ve� kot 5 

dni oziroma za ve� kot 10 dni v posameznem koledarskem letu;  
- �e opravlja storitve v nasprotju s koncesijskim aktom, to pogodbo in drugimi predpisi, 
- koncesionarjeva zamuda pri pla�ilih energentov in pitne vode, daljša od 30 dni, 
- druge kršitve prevzetih obveznosti v skladu s koncesionarjevimi izjavami MONM od št. 1 do 12 
- zaradi izvajanja teko�ega vzdrževanja in energetskega upravljanja objekta  v nasprotju s pravili 

stroke;  
- �e na kakršen koli  na�in ogroža varnost ljudi in premoženja. 
 
Kršitev ni podana, �e je neustrezno izvajanje obveznosti koncesionarja po tej pogodbi posledica 
objektivnih okoliš�in, na katere koncesionar nima vpliva (npr. višja sila, ukrepi državnih organov) in 
katerih koncesionar kljub potrebni skrbnosti ni mogel odvrniti oz. prepre�iti. 
 
Koncedent lahko razdre pogodbo šele v primeru, �e je koncesionar ponovil kršitve kljub pisnem 
opozorilu koncedenta.  
 
 
 
 
Na enak na�in lahko razdre koncesijsko pogodbo koncesionar, in sicer zaradi koncedentovih bistvenih 
kršitev. Za bistveno kršitev velja v vsakem primeru naslednje koncedentovo ravnanje: 
 
- �e neupravi�eno ne izda ali neupravi�eno ne izda pravo�asno upravnih dovoljenj, ki so v 

pristojnosti ob�ine, 
- �e je koncesijski akt pozneje brez koncesionarjevega izrecnega soglasja spremenjen v škodo 

koncesionarja, ne da bi spremembo nalagali predpisi. 
 
Koncesionar lahko razdre pogodbo šele v primeru, �e je koncedent ponovil kršitve kljub njegovem 
pisnem opozorilu. Višina nepovrnjenih vloženih sredstev za izvedbo objekta, ki jo je dolžan koncedent 
nadomestiti koncesionarju se dolo�i na osnovi Amortizacijskega na�rta vlaganj.  
 
 

32. �len 
 

Koncedent lahko po lastni prosti presoji namesto razdrtja koncesijske pogodbe zara�una 
koncesionarju za vsak primer posebej, ko bi lahko razdrl to koncesijsko pogodbo, pogodbeno kazen v 
višini 10.000 € brez DDV.  
 
Tako pogodbeno kazen lahko namesto razdrtja po 4. odstavku prejšnjega �lena te pogodbe zara�una 
tudi koncesionar koncedentu, in sicer za vsak primer kršitve posebej. 
 
V primeru, da koncedent razdre pogodbo zaradi bistvenih kršitev koncesionarja, koncedent uveljavi 
garancijo, s katero koncesionar jam�i za dobro izpolnitev pogodbenih obveznosti za �as trajanja 
koncesijske pogodbe. 
 

33. �len 
 
V primeru razdrtja koncesijske pogodbe po krivdi koncesionarja pridobi koncedent  v lastništvo in 
posest objekt, povrniti pa mora koncesionarju vložena še neamortizirana sredstva, zmanjšana za 
škodo, ki je nastala koncedentu zaradi pred�asnega prenehanja koncesije. Škoda, ki je nastala 
koncedentu zaradi pred�asnega prenehanja koncesije se pavšalno oceni na 20 % (dvajset odstotkov) 
od neamortizirane vrednosti vlaganj koncesionarja.  
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Primopredaja objekta se opravi zapisniško najkasneje v 15 dneh od obvestila o razdrtju pogodbe. 
Koncedent pisno pozove koncesionarja k primopredaji. 
 
Prvi odstavek tega �lena velja in se uporablja tudi v vseh ostalih primerih, ko koncesijsko razmerje iz 
kateregakoli razloga po krivdi koncesionarja preneha pred potekom obdobja, za katerega je bila 
koncesija podeljena, �e ni s to pogodbo dolo�eno druga�e. 
 
 

d) Odvzem koncesije 
 

34. �len 
 
Koncedent lahko koncesionarju odvzame koncesijo z upravno odlo�bo v naslednjih primerih: 
 
- �e je v javnem interesu, da se dejavnost, ki je predmet koncesije, preneha izvajati kot 

koncesionirana dejavnost po odlo�itvi koncedenta, 
- �e koncesionar po svoji krivdi ne za�ne z opravljanjem koncesionirane dejavnosti v roku 

predvidenim s to pogodbo, 
- v primeru ste�aja ali likvidacije koncesionarja, �e je o�itno, da bo dejavnost, ki je predmet te 

koncesijske pogodbe okrnjena. 
 
V primeru odvzema v skladu s 1. alinejo prejšnjega odstavka se  višina nepovrnjenih vloženih sredstev 
v izgradnjo objekta, ki jo je dolžan koncedent nadomestiti koncesionarju dolo�i na osnovi 
Amortizacijskega na�rta vlaganj. 
V primeru odvzema v skladu z 2. alinejo prvega odstavka tega �lena  koncedent unov�i ban�no 
garancijo za resnost ponudbe, ob upoštevanju dolo�il 1. odstavka 34. �lena. 
V primeru odvzema v skladu z 3. alinejo prvega odstavka tega �lena  koncedent unov�i ban�no 
garancijo za dobro izvajanje koncesionirane dejavnosti in uveljavlja izlo�itveno pravico, ob 
upoštevanju dolo�il 1. odstavka 34. �lena te pogodbe. 
 
 

e) Odkup koncesije 
 

35. �len 
 
Koncedent ima pravico zahtevati pred�asni odkup koncesije. Z odkupom preneha koncesijsko 
razmerje tako, da koncesionar preneha opravljati dejavnost, ki je predmet koncesije iz te pogodbe, 
koncedent pa prevzame v svojo last in posest objekt. O zahtevi za odkup mora koncedent v vsakem 
primeru koncesionarja pisno obvestiti vsaj šest mesecev vnaprej.  
 
Predlog za odkup lahko da tudi koncesionar. O odkupu koncesije se sklene posebna pogodba. Višina 
nepovrnjenih vloženih sredstev v izgradnjo objekta, ki jo je dolžan koncedent nadomestiti 
koncesionarju se dolo�i na osnovi Amortizacijskega na�rta. 
 
 

36. �len 
 
V primeru, da je glede na preostalo dobo trajanja koncesijskega razmerja neracionalno in glede na 
stanje stvari v �asu odlo�anja o odkupu neprimerno, da sam koncedent odkupi koncesijo ali izvede 
nov postopek podelitve koncesije, hkrati pa ni utemeljena in smiselna prekinitev koncesijskega 
razmerja iz katerega drugega razloga, ob tem pa tudi ni v skladu z javnim interesom, ki ga zastopa 
koncedent, da koncesijo opravlja še naprej koncesionar, lahko s predhodnim pisnim soglasjem 
koncedenta in koncesionarja odkupi koncesijo tudi tretja oseba, ki izpolnjuje vse pogoje za izvajanje 
dejavnosti iz te pogodbe. Oseba, ki na ta na�in odkupi koncesijo, vstopi v vsa razmerja koncesionarja, 
ki izvirajo iz te pogodbe, razen �e ta oseba in koncedent ne skleneta nove koncesijske pogodbe. Tak 
odkup ne šteje za prenos podeljene koncesije temve� za posreden odkup s strani koncedenta. 
 

37. �len 
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V primeru, �e bi ta pogodba prenehala veljati iz razloga, ki je na strani koncedenta in posledice niso 
urejene v drugih dolo�bah te pogodbe, koncedent pla�a koncesionarju nepovrnjena vložena sredstva 
na osnovi Amortizacijskega na�rta vlaganj.  
 
 
 
XII. NADZOR NAD IZVAJANJEM KONCESIJE 
 

38. �len 
 
 
Skrbnika te pogodbe sta : 
 

- za koncedenta ........................................................, 
- za koncesionarja ......................................................... 

 
Koncedent bo preko svojih organov nadziral izvajanje koncesije, ki je predmet te pogodbe. V primeru 
da opravlja nadzor župan, ob�inski svet ali nadzorni odbor ob�ine morajo koncesionarju predložiti 
ustrezni sklep župana, ob�inskega sveta ali nadzornega sveta, v katerem je opredeljena vrsta, na�in 
in �as nadzora. 
 
Koncedent lahko izvrši nadzor kadarkoli, vendar s predhodno razumno napovedjo, ki je najmanj 24 ur 
pred izvedbo nadzora. Nadzor mora potekati tako, da ne moti opravljanja koncesionirane dejavnosti 
koncesionarja. V utemeljenih primerih, ko bi lahko zaradi opustitve takojšnjega nadzora prišlo do 
ogrožanja življenja in zdravja ljudi, do ve�je premoženjske škode ali druge hujše posledice, lahko 
koncedent izvrši nadzor tudi nenapovedano. 
 
Koncesionar mora biti prisoten na vseh kontrolnih obiskih in pregledih, ki jih bodo opravljali 
predstavniki koncedenta. O opravljenem nadzoru se sestavi zapisnik, ki ga podpišeta predstavnika 
koncedenta in koncesionarja. 
 

39. �len 
 
Koncesionar je koncedentu v skladu s prejšnjim �lenom dolžan omogo�iti nadzor nad izvajanjem 
koncesionirane dejavnosti. Nadzor obsega zlasti: 
 

- pregled objekta, 
- pregled nabavnih cen elementov, ki vplivajo na ceno storitev, 
- pregled podatkov iz koncesionarjevih poslovnih knjig, ki se nanašajo na izvajanje 

koncesionirane dejavnosti, 
- pregled vgrajenih materialov in opreme, 
- pregled podatkovne baze vzdrževanja, 
- pregled vse ostale dokumentacije, ki se nanaša na izvajanje koncesionirane dejavnosti. 

 
 
 
 
XIII. SPREMENJENE IN NEPREDVIDLJIVE OKOLIŠ�INE 
 
 

40. �len 
 
Koncesionar je dolžan v okviru objektivnih možnosti opravljati koncesionirano dejavnost tudi ob 
nepredvidljivih okoliš�inah, nastalih zaradi višje sile. 
 
Za višjo silo se štejejo izredne nepredvidene in nepredvidljive okoliš�ine, ki nastopijo po uveljavitvi 
koncesijske pogodbe in so zunaj volje strank, zlasti pa požari, potresi, poplave ter druge elementarne 
nesre�e, stavke (razen zaposlenih delavcev pri koncesionarju ali njegovih podizvajalcih, kooperantih), 
vojna, masovne protestne manifestacije, neredi in drugi nepredvidljivi dogodki, na potek katerih 
koncesionar nima vpliva in ki imajo v skladu s predpisi znake višje sile. Ob nastopu okoliš�in, ki 
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pomenijo višjo silo, se morata pogodbeni stranki nemudoma medsebojno obvestiti in dogovoriti o 
izvajanju koncesionirane dejavnosti v pogojih višje sile. Enako velja v primeru nepredvidljivih okoliš�in 
in sprememb, ki se sicer ne štejejo kot višja sila, vendar bistveno vplivajo na izvajanje koncesijske 
pogodbe. Pobudo za prilagoditev obveznosti novo nastalim pogojem iz tega �lena lahko da 
koncesionar ali koncedent. 
 
V primeru stavke pri njem zaposlenih delavcev ali njegovih podizvajalcih, kooperantih, je koncesionar 
dolžan zagotavljati nemoteno izvajanje koncesionirane dejavnosti. 
 
Vsi roki za izpolnitev obveznosti v okviru koncesijskega obdobja se podaljšajo za �as trajanja višje 
sile, �e ni s to pogodbo za posamezen primer dolo�eno druga�e. 
 
Pogodbeni stranki se lahko dogovorita, da trajanje koncesije v primeru prekinitve izvajanja 
koncesionirane dejavnosti zaradi okoliš�in, nastalih zaradi višje sile, ki jih stranki ugotovita in potrdita, 
podaljša za enako obdobje, kot znaša vsota tovrstnih prekinitev. 
 

41. �len 
 
Koncesionar mora opravljati koncesionirano dejavnost tudi v spremenjenih okoliš�inah, ki so nastale 
zaradi ukrepov državnih organov, razen �e je s predpisi v posameznih primerih izrecno dolo�eno 
druga�e oziroma, �e je zaradi omenjenih ukrepov dejansko onemogo�eno opravljanje koncesionirane 
dejavnosti. 
 
 
 
 
 
XIV. POGODBENA KAZEN 
 

42. �len 
 
�e ni v drugih �lenih te pogodbe za kršitve obveznosti koncesionarja dolo�ena druga�na pogodbena 
kazen, je koncesionar dolžan koncedentu pla�ati pogodbeno kazen v višini 10.000 € brez DDV za 
vsako posamezno neupravi�eno kršitev, �e: 
 
- ne vzdržuje objekt  skladno s koncesijskima aktom, to pogodbo, državnimi predpisi, standardi ali 

pravili stroke, 
- ne obveš�a ali pravo�asno ne obveš�a koncedenta o svojih ukrepih v zvezi z opravljanjem 

koncesionirane dejavnosti, 
- ne posreduje ali pravo�asno ne posreduje zahtevanih podatkov o svojem poslovanju koncedentu, 
- ovira opravljanje nadzora, 
- ovira dostop do podatkovne baze vzdrževanja objekta in energetskega ra�unovodstva, 
- krši koncesijsko pogodbo kot to dolo�a 32. �len, 
- krši katerokoli drugo svojo obveznost iz te koncesijske pogodbe. 
 
Pravo�asno pomeni najmanj toliko �asa pred posameznim ukrepom, da lahko koncedent glede na 
naravo ukrepa oz. podatkov, le te preu�i in se do njih opredeli, v vsakem primeru pa najmanj 8 dni 
pred posameznim ukrepom oz najkasneje 8 dni po pozivu za dostavo podatkov. 
 
 
 
XV. PRISOTNOST IN DEŽURSTVO KONCESIONARJA 

 
43. �len 

 
Koncesionar mora zagotoviti svojo prisotnost na obmo�ju koncesije. 
 
Koncesionar mora imeti organizirano 24 urno dežurno službo, tako da usposobljeni delavci 
koncesionarja pridejo na mesto okvare na objektu najkasneje v 60 minutah po prejemu obvestila o 
potrebi za prisotnost koncesionarja. 
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XVI. AMORTIZACIJSKI NA�RT VLAGANJ V  INFRASTRUKTURO IN OBJEKT  

 
 

44. �len 
 
Amortizacijski na�rt vlaganj v izgradnjo objekta, ki ga je koncesionar predložil koncedentu v postopku 
javnega razpisa za podelitev koncesije gradenj, je sestavni del te koncesijske pogodbe. 
 
 
 
XVII. VZAJEMNA POMO� 
 

45. �len 
 
Koncedent in koncesionar se zavezujeta storiti vse potrebno za zavarovanje interesov obeh 
pogodbenikov iz te pogodbe ter predvsem, da se bosta sproti obveš�ala o vseh okoliš�inah, ki bi lahko 
kakorkoli ogrozile obstoj tega pogodbenega razmerja.  
 
 
 
 
 
 
 
XVIII. ODGOVORNOST ZA ŠKODO 

 
46. �len 

 
Koncesionar je v skladu z zakonom odgovoren za škodo, ki jo pri gradnji in upravljanju objekta ali na 
kakršen koli drug na�in v zvezi z opravljanjem koncesionirane dejavnosti, povzro�i koncedentu ali 
tretjim osebam. Kot škoda, ki jo povzro�i koncesionar se šteje tudi škoda, ki jo povzro�ijo koncedentu 
in uporabnikom objekta koncesionarjevi podizvajalci oziroma kooperanti. 
 
Koncesionar mora na svoje stroške vzpostaviti v prvotno stanje javno in zasebno lastnino, ki je bila 
poškodovana ali uni�ena zaradi izvajanja del, oziroma mora na osnovi uradne cenitve povrniti nastalo 
škodo. 

47. �len 
 
Koncesionar odgovarja koncedentu in uporabnikom zaradi prekinitve izvajanja koncesionirane 
dejavnosti, v kolikor je prekinitev nastala po njegovi krivdi. 
 

48. �len 
 
Koncesionar je dolžan na objektu izvajati ukrepe, predvidene s predpisi, ki prispevajo k varovanju 
objekta in ljudi pred poškodovanjem. 
 

49. �len 
 
Koncesionar se obvezuje, da bo v roku 10 dni od obojestranskega podpisa te pogodbe sklenil z 
zavarovalnico zavarovalno pogodbo za zavarovanje objekta in za zavarovanje rizika škode, 
povzro�ene z izvajanjem koncesionirane dejavnosti ter rizika škode iz naslova svoje podjetniške 
civilne odgovornosti v zvezi z izvajanjem koncesionirane dejavnosti. Koncesionar je dolžan v roku 10 
dni od obojestranskega podpisa te pogodbe, original zavarovalne police predložiti v pogled 
koncedentu in mu predati kopijo zavarovalne police. 
 

50. �len 
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Koncesionar se izrecno odpoveduje kakršnimkoli zahtevkom do koncedenta iz naslova morebitne 
nedonosnosti ali neustrezne donosnosti koncesije (t.j. iz naslova izgube ali nedoseganja pri�akovane 
višine donosa na vložena sredstva pri opravljanju dejavnosti koncesije). 
 
 
 
XIX. PREVZEM POTREBNEGA ZEMLJIŠ�A V LASTI KONCEDENTA OB ZA�ETKU GRADNJE 
 
 

51. �len 
 
Pogodbeni stranki se dogovorita, da bo koncedent s koncesionarjem sklenil  pogodbo o podelitvi 
stavbne pravice na zemljiš�u parcelnih številk iz pogodbe o podelitvi stavbne pravice za izgradnjo 
objekta takoj po podpisu koncesijske pogodbe, za dobo trajanja koncesijskega razmerja.  
 

52. �len 
 
Koncesionar si je zemljiš�e iz prejšnjega �lena v celoti ogledal, se z njegovim stanjem v celoti seznanil 
glede vseh lastnosti in ga prevzema po na�elu "takšno, kakršno je" brez možnosti kasnejših ugovorov.  
 
 
 
 
 
 
 
 
XX. REŠEVANJE SPOROV 
 

53. �len 
 
Pogodbeni stranki bosta morebitne spore v zvezi s to pogodbo reševali sporazumno. V primeru 
nesoglasij in neurejenih vprašanj veljajo dolo�ila: 

 
- Sklepa o javno-zasebnem partnerstvu za izvedbo projekta »Mestne ve�namenske 

dvorane Portoval v Novem mestu«, 
- v tej pogodbi navedenih standardov in smernic, 
- javnega razpisa in razpisne dokumentacije, 
- Obligacijskega zakonika, 
- drugi slovenski predpisi in standardi. 

 
Za interpretacijo posameznih spornih vprašanj se uporablja, kolikor posamezen predpis kogentno 
takšnih vprašanj ne ureja druga�e, tudi Razpisna dokumentacija za podelitev koncesije gradenj za 
projekt »Mestna ve�namenska dvorana Portoval v Novem mestu«, ki je sestavi del te pogodbe. 
 
�e sporazumna rešitev spora ne bo mogo�a, bo vsa nesoglasja, spore in zahtevke, ki izvirajo iz te 
pogodbe, ali so z njo v zvezi ali izvirajo iz njene kršitve, prenehanja ali neveljavnosti, med 
pogodbenikoma reševala tri�lanska arbitražna komisija. V arbitražno komisijo vsak pogodbenik v roku 
10 dni od obojestranskega podpisa te pogodbe imenuje po enega predstavnika, tretjega pa dolo�ita 
sporazumno. 
 
Arbitražna komisija odlo�a z ve�ino vseh glasov (vsaj dva �lana glasujeta "za" posamezno odlo�itev) 
na podlagi predpisov in dokumentov, ki so navedeni v prvem in drugem odstavku tega �lena.  
 
V kolikor arbitražna komisija ne more sprejeti dokon�ne odlo�itve, bosta pogodbeni stranki spor 
predložili v reševanje pristojnemu sodiš�u na sedežu tožene stranke. Odlo�itev o predložitvi spora v 
reševanje sodiš�u mora pri koncedentu sprejeti ob�inski svet, pri koncesionarju organ upravljanja ali 
nadzora. 
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Sestavni del te pogodbe je tudi ponudba koncesionarja, ki jo je preložil na Javni razpis za podelitev 
koncesije gradenj za izvedbo projekta »Mestna ve�namenska dvorana Portoval v Novem mestu«. 
 
 
 
XXI. PREHODNE IN KON�NE DOLO�BE 
 

54. �len 
 
Spremembe ali dopolnitve te pogodbe se urejajo s pisnim aneksom. 
 
 

55. �len 
 
Vsi zneski po tej pogodbi, razen zneskov iz 22. �lena te pogodbe, za katere veljajo pravila 
spreminjanja iz 24. �lena te pogodbe in zneskov, za katera veljajo dolo�ila drugega odstavka tega 
�lena, se z vsakim 1. januarjem dolo�ijo na novo, in sicer tako, da se vsakega 1. januarja uskladijo z 
indeksom rasti cen življenjskih potrebš�in v RS v zadnjih dvanajstih mesecih pred uskladitvijo. 
 
Prera�uni oziroma spremembe zneskov, ki izhajajo iz prejšnjega odstavka, se ne uporabljajo za 
zneske, povezane z ban�nimi garancijami, ki jih bo koncesionar predložil koncedentu v skladu s to 
pogodbo. 
 
Koncesionar zara�una davek na dodano vrednost v skladu z veljavnimi predpisi v �asu trajanja 
koncesijskega razmerja. 
 

 
 
 

56. �len 
 
Ta pogodba stopi v veljavo z dnem, ko jo podpišeta obe pogodbeni stranki. Sestavljena je v 6 enakih 
izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka tri izvode. 
 
 
 
Številka:        Številka: 
Datum:          Datum: 
 
 
 
            KONCESIONAR:                                                KONCEDENT: 
               
             ..........................             Mestna ob�ina Novo mesto 
    ...........................................                                                                        Župan 
           .............................                 Alojzij Muhi� 
 




