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1. Opredelitev investitorja, izdelovalca investicijske 

dokumentacije in upravljavca ter strokovnih delavcev oziroma 

sluţb, odgovornih za  pripravo in nadzor nad pripravo ustrezne 

investicijske in projektne, tehnične in druge  dokumentacije 
 

Osnovni podatki o investitorju 
 

Investitor za projekt: Obnova vaškega jedra Šmarje – prva faza: tlakovanje in 

ureditev vaškega trga je 
 

MESTNA OBČINA KOPER, (MOK) 

Verdijeva ulica 10 

6000         Koper 

 

Mestna občina Koper obsega 311,2 km
2
 ozemlja, ob tem poseduje 17,6 km obale 

slovenskega morja. V MOK ţivi 49.303 prebivalcev, od tega v mestu Koper 23.961 in v 

starem delu mesta 5.490 prebivalcev. Gostota poseljenosti je nad povprečjem Slovenije in 

znaša 158 prebivalcev/km2. V občini je 105 naselij, ki so v smislu lokalne samouprave 

organizirana v 23 krajevnih skupnosti. 

 

MOK je v slovenskih razmerah pomembno gospodarsko središče. Dobro stanje gospodarstva 

se kaţe tako v številu in strukturi gospodarskih subjektov regije, kakor tudi v številu in 

strukturi zaposlenih. Večina  gospodarskih subjektov in njihova dejavnost je v mestu in v 

priobalnem pasu. Analize kaţejo, da je podeţelje v občini slabše razvito. 

 

Sedeţ MOK je v mestu Koper na Verdijevi 10. Na čelu občine je ţupan z dvema 

podţupanoma, občinsko upravo pa vodi direktorica občinske uprave.  

 

Občina v skladu z zakoni poseduje, pridobiva in razpolaga z vsemi vrstami premoţenja, 

ustanavlja in vodi javna podjetja ter v okviru sistema javnih financ določa svoj proračun ter 

samostojno opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne naloge) določene z zakonom in s 

statutom, ter kot svoje, opravlja še z zakonom določene naloge iz drţavne pristojnosti, ki se 

nanašajo na razvoj mest zlasti pa: 

 

 upravlja občinsko premoţenje; 

 omogoča pogoje za gospodarski razvoj obmorske občine in v skladu z zakonom  

opravlja naloge s področja gostinstva, turizma in kmetijstva; 

 načrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom opravlja in izvaja naloge na področju 

posegov v prostor in graditve objektov ter zagotavlja javno sluţbo gospodarjenja s 

stavbnimi zemljišči; 

 ureja in vzdrţuje vodovodne in energetske komunalne objekte; 

 gradi, vzdrţuje in ureja lokalne javne ceste, javne poti, rekreacijske in druge javne 

površine; 

 skrbi za varstvo zraka, tal, vodnih virov, ţivalskih in rastlinskih vrst, za varstvo pred 

hrupom in pred elektromagnetnim sevanjem in opravlja druge dejavnosti varstva 

okolja; 

 skrbi za poţarno varnost, razvoj gasilstva in organizira reševanje in pomoč; 
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 v okviru svojih pristojnosti ureja druge obvezne lokalne gospodarske javne sluţbe, 

določa in   ureja  druge izbirne lokalne gospodarske javne sluţbe ter ureja, upravlja in 

skrbi za druge lokalne javne sluţbe; 

 pospešuje ohranjanje, oblikovanje in razvijanje kulturne in krajinske identitete 

Slovenske Istre;  

 ureja druge lokalne zadeve javnega pomena. 

Pri tem občina zagotavlja strokovno, učinkovito in racionalno izvrševanje nalog, zakonito, 

pravočasno in učinkovito uresničevanje pravic, interesov in obveznosti strank, polno 

zaposlenost delavcev v občinski upravi ter učinkovito sodelovanje z drugimi organizacijami in 

institucijami; 

Občina torej opravlja strokovne, upravne, organizacijsko - tehnične in administrativne naloge 

na področjih splošnih, normativno pravnih in upravnih zadev, javnih financ, gospodarskih in 

druţbenih dejavnosti, varstva okolja in urejanja prostora, stanovanjskega gospodarstva, 

gospodarskih javnih sluţb in infrastrukture, občinskega komunalnega nadzorstva ter 

gospodarjenja s premoţenjem občine. 

 

INVESTITOR 

 

Naziv 
MESTNA OBČINA KOPER 

 

Naslov 
Verdijeva 10,       6000     Koper 

 

Odgovorna oseba 
Ţupan BORIS POPOVIČ 

Telefon 05 664 61 00  

Telefax 05 627 16 02 

E-mail obcina@koper.si 

Davčna številka SI 40016803 

Ţiro račun 01250-0100005794 

 

Opredelitev izdelovalca investicijske dokumentacije: 

 

Investicijsko dokumentacijo v obliki DIIP izdeluje podjetje VALPRO d.o.o. Cankarjeva 1, 

6230 Postojna, specializirano za izdelavo vseh vrst investicijskih programov, pripravo prijav 

na javne razpise za pridobitev ugodnih kreditov ali nepovratnih sredstev, ter nudenjem 

računovodskih storitev. 

 

Osnovni podatki o izdelovalcu:  

VALPRO d.o.o. Postojna.,  

Cankarjeva 1, 6230  Postojna,  

Tel. 05/7201990 

Fax. 05/7201991 

E –mail: valpro@siol.net 

ID številka za DDV: SI53922441 

matična številka: 5528097 

Šifra dejavnosti: 70.220 Podjetniško in poslovno svetovanje 

odgovorna oseba: ZDRAVKO ČEBOKLI, univ. dipl. ekon.. 
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Odgovorne osebe: 

 

Odgovorna oseba Mestne občine Koper: BORIS POPOVIČ, ţupan Mestne Občine Koper; 

 

 

 

 

 

Odgovorni vodja za izvedbo investicije: VILJAN TONČIČ, dipl. inţ. grad., predstojnik 

samostojne investicijske sluţbe MOK 

 

 

 

 

 

Vodja projekta je: ZDENKO FERLETIČ, univ.dipl. nov., višji  svetovalec za področje KS v 

Sluţbi za Krajevne skupnosti na MOK, odgovoren za izvedbo javnega naročila in pridobitev 

investicijske in projektne dokumentacije 

 

 

 

 

Potrebno investicijsko dokumentacijo v obliki D.I.I.P., izdeluje: VALPRO d.o.o. Postojna., 

odgovorni vodja je ZDRAVKO ČEBOKLI, univ. dipl. ekon. 

 
 

 

 

 

Upravljavec prenovljenega objekta  je Mestna občina Koper 

Odgovorna oseba Mestne občine Koper: BORIS POPOVIČ, ţupan Mestne Občine Koper; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Analiza sedanjega stanja z opisom razlogov za investicijsko 

namero 
 
Vas Šmarje pri Kopru. Šmarje leţijo na 280 m visokem slemenu Šavrinskega gričevja kakšnih 

10 kilometrov juţno od Kopra (ob cesti Koper – Dragonja). So ena večjih vasi Slovenske 

Istre. Naselje je razpotegnjeno in ga sestavlja več predelov: Sv. Kriţ, predel vasi poimenovan 

po nekdanji cerkvi ob vznoţju vzpetine proti Pomjanu, Gabrca, Lukuca, Tabor ali po domače 

Tabr - v 16. stoletju je tu stal protiturški tabor, Vas - osrednji del ob ţupnijski cerkvi, 
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Kandelca in Zabreg. Poleg tega pa v starih zapisih Koprčana Ghiannandree Gravisija iz leta 

1922, ki je v svojem delu “I nomi del comuna Paugnano” (Krajevna imena občine Pomjan), 

za področje Šmarij najdemo še naslednja imena: Kaverljag (Cavriago) - zaselek jugozahodno 

od Šmarij, Kuţera (Crosera) – kriţiše med cestama Šmarje-Gaţon in Koper-Dragonja, 

Moţela (Moseglie) – potok in gozd pri Šmarjah, Grnjan (Nigrignan) – pod Šmarjami, Pihavec 

(Picavaz) – dolina in potok jugozahodno od Šmarij, ter Suje (Pule) in - Sulina (Saline) – kraj 

kjer so v preteklosti krmili ovce s soljo. 

 

 

Vas Šmarje zaradi svoje pomembne geografske lege predstavlja pomembno stičišče različnih 

poti iz zaledja Slovenske Istre proti obalnim mestom. Ni naključje, da je v Šmarjah še danes 

upravno središče tretje največje krajevne skupnosti v Mestni občini Koper. V preteklih 

desetletjih, pa tudi zaradi večkratnih poţigov vasi v preteklosti, je vas skoraj v celoti izgubila 

svojo pristno istrsko podobo. Staro istrsko hišo so nadomestile novogradnje. Sočasno s tem 

dogajanjem, pa se je spreminjala tudi raba bogatih naravnih virov, kot tudi kmetijskih 

zemljišč, ki so nekoč nudila preţivetje in zasluţek tukajšnjim prebivalcem. Tudi kulturno 

druţbeno ţivljenje ni več takšno kot včasih in pristna kulturna dediščina tone v pozabo. K 

temu pa se pridruţujeta tudi pomanjkljiva infrastruktura, ceste in kanalizacija, ter izguba 

identitete vaščanov... 

 

Vas je po drugi svetovni vojni dobila moderen, skoraj mestni videz. Med vojno je bila namreč 

kar dvakrat poţgana. Le še nekaj starih, na pol podrtih hiš ob cerkvi spominja na nekdanji 

videz vasi in opominja na dolgo in bogato zgodovino. Ravno ta del vasi, ki spominja na staro 

vaško idilo, je postal v začetku 90-ih let simbol prizadevanj lokalne skupnosti za ohranitev 

vaške identitete vasi.  

 

Prebivalci Šmarij so si zaţeleli novega, kvalitetnejšega ţivljenja, ki bo gradil na lokalnih virih 

in ljudeh. Tako je bila v letu 2003 zastavljena strategija revitalizacije istrske vasi Šmarje z 

osnovnim namenom oţivitve socialnega, kulturnega in gospodarskega ţivljenja celotne 

krajevne skupnosti Šmarje po evropskih principih trajnostnega razvoja. Vizija »Šmarje - 

Vrata v osrčje Slovenske Istre« predstavlja Šmarje kot pomembno razvojno središče na 

podeţelju v okviru policentričnega razvoja Slovenije in posredno funkcijo med urbanim in 

ruralnim okoljem. Šmarje naj bi postale vodilna podeţelska skupnost, z urejenimi 

prostorskimi odnosi, ohranjenim okoljem in naravo, razvito infrastrukturo ter bogatim 

socialnim in kulturnim ţivljenjem. Šmarje s tem postanejo model ostalim vasem na območju 

Krajevne skupnosti Šmarje in drugim vasem istrskega podeţelja. Simbol revitalizacije istrske 

vasi Šmarje je obnovljeno staro vaško jedro pred cerkvijo, ki predstavlja strateško, duhovno, 

gospodarsko in kulturno prizorišče. 

 

V preteklih letih je bila okviru KS Šmarje in vaškega odbora izoblikovana vizija vasi Šmarje:  

 

»Šmarje – Vrata v osrčje Slovenske Istre«. Šmarje so razvojno vodilna lokalna podeţelska 

skupnost v osrčju porečja reke Dragonje z razvito infrastrukturo, gospodarstvom, kulturnim 

ţivljenjem, ohranjenim okoljem in naravo, s poudarjenimi elementi istrske identitete ter 

povezovalni subjekt med Koprom in drugimi  vasmi v zaledju. 

 

Na tej osnovi je bila sprejeta razvojna strategija vasi Šmarje, ki določa, da razvoj Šmarij 

poteka usklajeno, celovito v skladu z načeli trajnostnega razvoja in poudarkom na okolju 
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prijazni turistični ponudbi in kmetijstvu ter ohranjeni podeţelski istrski identiteti. 

Prevzemniki razvoja so prednostno lokalni človeški viri. 

 

Prostor in infrastruktura. Šmarje so tranzitna vas na stičišču poti iz podeţelja Slovenske Istre 

v večja obalna mesta in obratno. Prav zaradi tega imajo pomembno mesto pri usmerjanju 

obiskovalcev, turistov in prebivalcev podeţelskih vasi. Prostorski razvoj vasi mora biti 

primarno osredotočen na potrebe prebivalcev in reševanju problematike ustrezne transportne 

povezave, kanalizacije, zelenih in rekreacijskih površin ter kmetijskih in zazidalnih površin. 

Posebno mesto v prostorskem razvoju Šmarij predstavlja obnova starega vaškega jedra z 

odprtim prostorom za prireditve.  

 

Okolje in narava. Oţje in širše območje vasi Šmarje je v okviru podeţelja Slovenske Istre 

prepoznano kot območje posebnih naravnih vrednot. Območje je prepoznano kot ekološko 

območje ter predlagano posebno varstveno območje Natura 2000 in območje za zavarovanje 

v obliki krajinskega parka Dragonja. V skladu z usmeritvami trajnostnega razvoja in 

prizadevanj za ohranjeno okolje je naloga lokalne skupnosti tudi skrb za sanacijo in 

preprečevanje nastajanja novih divjih odlagališč in izteka odpadnih voda v naravo ter 

prizadevanj za okolju prijazne načine pridobivanja energije, ločeno zbiranje odpadkov in 

ekološke načine kmetovanja. Varstvo okolja in naravnih virov predstavlja pomembno 

strateško usmeritev na ravni EU25.  

 

Socialno in kulturno ţivljenje. Socialno in kulturno ţivljenje v vasi je pomembno za 

odkrivanje in ohranjanje istrske identitete lokalne skupnosti v Šmarjah, ki se je v zadnjih letih 

do določene mere izgubila. Prepoznavanje elementov lokalne kulturne dediščine, predvsem 

običajev, šeg in navad, kot tudi tradicionalnih produktov (kulinaričnih, enoloških, obrtniških 

in drugih) mora predstavljati temelj novi turistični ponudbi. Serija pristnih prireditev, ki so 

enakomerno razporejene čez celotno leto so ključnega pomena pri motiviranju lokalne 

skupnosti in zunanjih obiskovalcev.  

 

Gospodarstvo in ekonomija. Na lokalni ravni je prisotnih veliko različnih obrti in 

podjetniških projektov, ki morajo biti smotrno umeščene v prostor in koncept razvoja vasi 

Šmarij, da se minimizirajo negativni vplivi na podobo vasi in okolje. V vasi Šmarje obstaja 

neizrabljen prostor, kjer se lahko predvidijo gospodarske dejavnosti, kot tudi prostor za 

razvijanje novih podjetniških idej. Aktivnosti znotraj tega delovnega področja se prepletajo z 

posameznimi poslovnimi cilji in aktivnostmi znotraj ostalih delovnih področij in predstavljajo 

krovni management.  

 

Projektne aktivnosti v letih 2005 – 2011. Lokalni projektni svet, Vaški odbor Šmarje, svet 

krajevne skupnosti in društvo Pangea so v letih po 2005v sodelovanju z ostalimi akterji v vasi 

(Kulturno društvo Franceta Bevka Šmarje in Turistično društvo Šmarje) in Mestno občino 

Koper zasnovali in nadgradili številne aktivnosti in dogodke s ciljem dvigniti ozaveščenost 

prebivalcev o pomenu obnove vasi med katerimi je bil center dogajanja postavljen v staro 

porušeno vaško jedro v Šmarjah: 

 

- praznovanje Bele nedelje (oktober) 

- pustovanje po starem (februar) 

- predavanja in kulturne prireditve (celo leto) 

- kulturno turistična prireditev EtnoIstra (julij) 

- Boškarinov pohod po starih istrskih štradonih (pomlad, jesen) 
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Vaško jedro v Šmarjah vključno z trgom med cerkvijo in parkom NOB, kjer so se v letih po 

letu 2005 razvile številne prireditve in aktivnosti, je bilo od pričetka projekta v letu 2001 

predmet številnih apetitov gradbenih podjetij. Le ta so poskušala vaško jedro izjemne 

arhitekturne vrednosti spremeniti v novodobna zasebna stanovanja, čeprav prostorske danosti 

tega pravzaprav sploh ne omogočajo. Gre namreč za območje strnjene poselitve v centru 

vasi, kjer so zgodovinsko gledano gradili objekte in infrastrukturo prilagojeno tedanjim 

ţivljenjskim potrebam. Zato si lokalna skupnost ţe dolgo prizadeva obnoviti arhaično podobo 

trga, ter omogočiti rekonstrukcijo z istrskimi materiali na način, da se zagotovi prepotreben 

centralni – druţabni prostor v vasi, ki bo zadostil ţeljam in potrebam vaščanov po druţenju in 

ohranjanju istrske podeţelske identitete.  

 

Obstoječi prostor na parc. št. 1185, 1184, 1183, 1182, 1186/2, 1187, 3425 k.o. Šmarje nima 

zaključene podobe trţnega prostora. Prostor je vpet med obstoječe ruševine na S in Z strani, 

cerkve na J strani in javne ceste na V strani. Površina prostora trenutno predstavlja zasilno 

nelegalno parkirišče za bliţnje stanovalce oziroma naključne in redne obiskovalce vasi. 

Asfaltna površina kot podlaga je zastarela in neprimerna z estetskega in funkcionalnega 

vidika. Ločnica med javno cesto in trţnim prostorom ne obstaja. Prostor je asfaltiran, z 

n€ejenim odvodnjavanjem talne meteorne vode. Prečni naklon sledi niveleti cestnega telesa z 

strmim padcem v smeri S-J. Trenutni prostor ima različne padce in tako ne omogoča 

optimalne namestitve opreme za izvedbo prireditev, kot npr. stoli za obiskovalce, stojnice za 

ponudbo informativnih materialov, izvedba degustacij in prodaja domačih izdelkov, 

postavitev glasbenega odra in elementov za nastop zborov, itd. Obravnavan prostor je 

namenjen začasnemu parkiranju osebnih vozil in ekološkemu otoku na parceli št. 1186/2. 

Cesta nima jasnih omejitev, tako da se v večini primerov uporablja kar celotni prostor kot 

vozišče, tako trenutno osebni avtomobili uporabljajo kar celotni prostor a vozišče in 

parkirišče, kar povzroča tudi iztekanje motornih olj in druge umazanije neposredno na 

potencialni prireditveni prostor. 

 Na severni strani cerkve stojita dve drevesi, ki sta z kroţnimi robniki ločeni od asfaltnih 

površin. Med drevesoma in cerkvijo je izveden parapetni zidec, ki ločuje cerkveni del talnih 

površin od javnih. Cerkveni del javnih površin je tlakovan. Pred vhodom v cerkev je izvedena 

kombinacija dveh kamnov (bračkega siveca in peščenjaka), ki nakazuje idejni koncept 

tlakovanja celotnega trţnega prostora. Na stiku med asfaltnimi in tlakovanimi površinami je 

pred vhodom v cerkev izvedena talna meteorna rešetka.  

 

Dostopna pot do objekta na parc. št. 1198 je nedostopna in n€ejena ter zasuta z ostanki 

ruševin.   

   

Prostor obdajajo stari, skoraj popolnoma porušeni stavbni objekti iz istrskega kamna, ki 

glede na stanje predstavljajo nevarnost za vaščane, otroke in obiskovalce. Mimo omenjenih 

objektov poteka komunikacijska pot med centrom vasi in druţabnimi prostori cerkvenega 

objekta, kjer se izvajajo aktivnosti za otroke in mladino. Tudi v okviru izvajanja prireditev 

omenjene ruševine predstavljajo resen problem, saj jih je potrebno primerno zaščititi v 

izogibanje potencialnim nesrečam.  

 

Prostor na parc. št. 1182 k.o. Šmarje (zahodna stran cerkve) sluţi prehodu/dostopu med 

cerkvijo in ţupniščem. Talna podlaga je iz betona, ki jo ločujejo z robniki omejeni dve zaplati 

zatravitve z manjšo palmo in pritlikavo grmovnico. Prostor je n€ejen, z delno poškodovanim 

stopniščem in nima ustreznega talnega odvodnjavanja. 
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Trenutno fizično stanje na prostoru med cerkvenim objektom in parkom NOB ne ustreza 

minimalnim prostorskim, logističnim in varnostnim pogojem za izvajanje prireditev in drugih 

aktivnosti vaščanov. Poudarjamo, da trenutni prostor še nima značilnosti trga ampak bo to 

postal šele s pr€editvijo oz. rekonstrukcijo. Kljub temu so bile v letih po 2005 izvedene 

prireditve z namenom izpostavitve potencialov prostora za rekonstrukcijo pravega vaškega 

trga v istrskem stilu. 

 

 

 

 

3. Opredelitev razvojnih moţnosti in ciljev investicije ter 

usklajenost z razvojnimi strategijami in politikami 
 

Investicija bo v veliki meri pripomogla k ureditvi turistične infrastrukture v podeţelskem 

naselju Šmarje in okoliških krajev v zaledju Mestne občine Koper in prispevala k turističnemu 

in gospodarskemu razvoju krajev iz podeţelja Slovenske Istre.  

 

Ureditev in obnova vaškega jedra bo v prvi vrsti omogočila vzpostavitev centralnega vaškega 

istrskega trga, ki ima značilnosti javne namembnosti (prireditve, koncerti, gledališke 

predstave, nastopi,....) in prvine pristne istrske arhitekturne dediščine. Šmarski istrski trg bo 

tako postal  centralni prostor druţenja, kulturnega in socialnega ţivljenja, ter hkrati 

pomembno informacijsko in turistično središče Šmarij v navezavi na sosednje vasi Slovenske 

Istre. Predstavlja "Vrata v osrčje Slovenske Istre", kot so prebivalci Šmarij tudi poimenovali 

krovni projekt revitalizacije vasi Šmarje iz leta 2001.  

 

Temeljni ureditveni koncept predstavlja zdruţevanje in povezovanje prostorov med cerkvijo in 

zadruţnim domom. Na ta način se bodo ustvarile nove prostorske in programske moţnosti, ki 

bodo omogočale povezavo druţbenih dejavnosti v obstoječem zadruţnem domu, aktivnostih v 

pr€ejenem parku, gostinsko-nastanitvenih dejavnosti v zdajšnjih ruševinah sredi trga in 

vzpostavitvi info-centra z druţabnim prostorom. V sklopu ureditve se bo ustrezno rešil tudi 

problem parkiranja, avtobusnega postajališča ter ustrezno izvedla umiritev prometa. Celotno 

območje se bo tako prilagodilo uporabniku, vaščanu Šmarij, oz. obiskovalcu trga.  

 

Prenova in ureditev trga bo omogočila tudi nadaljevanje in vsebinsko obogatitev prireditve 

EtnoIstra, ki jo je lokalna skupnost prvič organizirala  na starem vaškem trgu ţe leta 2005. V 

5 letih zaporednega izvajanja prireditve se je pokazalo, da dejansko obstaja povpraševanje 

po tovrstnih dogodkih v pristnem istrskem okolju, kot je stari vaški trg v Šmarjah. Poleg 

turistov iz obalnih mest je dogodek izjemnega pomena tudi za ohranjanje lokalne dediščine 

prostora in socialnih stikov, kar je v na pol urbaniziranih vaseh Slovenske Istre (kot npr. v 

Šmarjah) še kako potrebno. Glavni namen projekta »ETNOISTRA« je obuditi in zagotoviti 

kulturno, socialno in druţabno ţivljenje v Šmarjah in spodbuditi tovrstne prireditve tudi v 

drugih vaseh na podeţelju Slovenske Istre s sodelovanjem lokalnih skupnosti in podjetniškega 

sektorja ter pritegniti ljudi iz obalnih večjih mest v zaledje Slovenske Istre. Sama prireditev 

ima namen tudi poudariti vrednost sicer porušenega starega vaškega jedra. 

 

Projekt »ETNOISTRA« je nastal, kot socialno druţbena komponenta projekta revitalizacije 

vasi Šmarje in širšega podeţelskega prostora Slovenske Istre v okviru projekta »Šmarje – 

Vrata v osrčje Slovenske Istre«. Z vključevanjem posameznikov iz vrst lokalne skupnosti, 
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lokalnih nevladnih organizacij, podjetnikov in drugih zainteresiranih je nastal odmeven 

projekt, ki je obudil skoraj nefunkcionalen stari šmarski trg pred cerkvijo. 

 
Namen investicije  
 

Osnovni namen ureditve in obnove vaškega jedra je vzpostavitev centralnega vaškega 

istrskega trga, ki ima značilnosti javne namembnosti (prireditve, koncerti, gledališke 

predstave, nastopi,....) in prvine pristne istrske arhitekturne dediščine. Šmarski istrski trg bo 

tako postal  centralni prostor druţenja, kulturnega in socialnega ţivljenja, ter hkrati 

pomembno informacijsko in turistično središče Šmarij v navezavi na sosednje vasi Slovenske 

Istre. Predstavlja "Vrata v osrčje Slovenske Istre", kot se tudi imenuje krovni projekt 

revitalizacije vasi Šmarje iz leta 2001.  

  

Neposredni cilji investicije 

 

Neposredni cilj investicije je urediti trţni prostor okoli servisno-storitvenega poslovnega in 

kulturnega objekta in sicer na S, J in V strani objekta ter urediti trţne površine med parkom 

NOB na severu, cerkvijo na jugu, javno potjo na zahodu in bodočim gostinsko-nastanitvenim 

objektom na zahodu. Predvidena dela obsegajo tlakovanje samega trga, izvedbo dostopne 

poti s klančino, ureditev trţnega prehoda na zahodni strani cerkve, izgradnja betonskega 

opornega zidu s kovano ograjo, na obstoječem kamnitem zidu se izvede kamnito korito in 

javno izlivko ter zidno nišo za priklop na električno energijo ter  ureditev komunalne 

infrastrukture: kanalete  za dovod električne napeljave, vodovodni priključek z vodomernim 

števcem, fekalno in meteorno kanalizacijo objekta s sistemom talnega odvodnjavanja. 

 

Z obravnavano investicijo bo investitor dosegel predvsem sledeče cilje: 
 

- Investicija bo v veliki meri pripomogla k razširitvi turistične ponudbe v podeţelskem 

zaledju MOK in prispevala k turističnem in gospodarskem razvoju občine; 

- Urejen in obnovljen vaški trg bo  bistveno prispeval k ohranjanju in izboljšanju dediščine 

podeţelja v občini kot v širšem projektnem območju razvoje podeţelja; 

- spodbujati razvoj ekoturizma v zaledju slovenske Istre ter širši gospodarski razvoj v 

Obalno Kraški regiji; 

- pospešiti obujanje kulturnega ţivljenja na podeţelju; 

- revitalizirati kraje v zaledju slovenske Istre in ohraniti oziroma povečati naseljenost 

obalnega zaledja; 

- izboljšati kakovost okolja in podobe turistične občine, kar Koper zagotovo tudi je – 

zagotovitev nadaljnjega razvoja turizma v občini; 

- stimuliranje lokalnega prebivalstva k prevzemanju razvojnih iniciativ na podeţelju; 

- prispevati k uravnoteţenemu regionalnemu razvoju; 

- prispevati k ohranjanju naseljenosti slovenskega podeţelja; 

 

Usklajenost z razvojnimi strategijami in politikami je sledeča: 

 

Investicija je vključena v Načrt razvojnih programov Mestne občine Koper za obdobje 2010-

2013. Občinski svet Mestne občine Koper je s sklepom potrdil  DIIP Obnova vaškega jedra 

Šmarje 1. faza in uskladitev naziva ter  finančne konstrukcije predlagane investicije v 

veljavnem Načrtu razvojnih programov Mestne občine Koper. 
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Regionalni razvojni program Juţne Primorske 2007-2013 v programu »Podeţelje, 

kmetijstvo, ribištvo in gozdarstvo« obravnava podeţelje kot slabše razvito. Opaţa se 

opuščanje kmetovanja in zmanjševanje koncentracije prebivalstva, ki ima kot posledico 

razkroj kulturne krajine, ki predstavlja izhodišče za razvoj turizma na podeţelju, in splošno 

slabšanje stanja okolja. Cilji tega programa so: 

 

 Višja dodana vrednost proizvodov/storitev. 

 Ohranjeno število prebivalstva na podeţelju. 

 Razvoj podeţelja na osnovi trajnostnih oblik kmetijstva, gozdarstva in turizma. 

 

Obalne občine so junija 2006 sprejele »Razvojni program podeţelja za območje občin 

Koper, Izola in Piran«. V razvojni viziji in ciljih so elementi, na katere se nanaša tudi namen 

in cilj investicije. 

 

Umeščenost projekta v Regionalni razvojni program razvojne regije Obalno kraške regije 

2007-2013: 

 

V Regionalnem razvojnem programu razvojne regije Obalno kraška regija 2007-2013 je za 

področje podeţelja predviden in izrecno opredeljen program Razvoj podeţelja. Projekt je 

skladen z Ukrepom 3: Ekonomska diverzifikacija in izboljšanje kakovosti ţivljenja na 

podeţelju. 

 

Projekt je skladen s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije v smislu: 

- racionalnega in učinkovitega prostorskega razvoja, 

- usmerjanja dejavnosti v prostor na način, da ustvarjajo največje pozitivne učinke za 

prostorsko uravnoteţen in gospodarsko učinkovit razvoj, socialno povezanost in kakovost 

naravnega in bivalnega okolja, 

- doseganja kvalitetnega razvoja in privlačnosti mest ter drugih naselij,   

- varstva okolja. 

 

Operativni program krepitve razvojnih potencialov za obdobje 2007 – 2013 ima za podlago 

za pripravo Programa razvoja podeţelja 2007 - 2013 Nacionalni strateški načrt razvoja 

podeţelja, ki temelji na načelih trajnostnega gospodarjenja z obnovljivimi naravnimi viri in 

posebno pozornost namenja vzdrţevanju kulturne krajine, varovanju okolja in ohranjanju 

poseljenosti podeţelja ter njegove identitete. 

 

Strategija razvoja Slovenije v svojih druţbeno-razvojnih ciljih poudarja izboljšanje kakovosti 

ţivljenja in blaginje vseh posameznic in posameznikov, ki naj bi se uveljavljali preko 

zagotavljanja enakih moţnosti, dostopa do virov informacij in znanja, druţbene povezanosti 

in zagotavljanja trajnosti poselitve ogroţenih področij. V našem primeru vidimo posebno 

usklajenost z medgeneracijskimi in sonaravnimi razvojnimi cilji, ki uveljavljajo načela 

trajnosti kot temeljna kakovostna merila na vseh področjih razvoja, vključno s ciljem 

trajnostnega obnavljanja prebivalstva in preprečevanjem razvojne izključenosti posameznih 

področij drţave. 

 

Investicija je prav tako skladna s Programom razvoja podeţelja Republike Slovenije 2007 – 

2013, in sicer z ukrepom Obnova in razvoj vasi 2007 – 2013, saj prispeva k izboljšanju 

kakovosti ţivljenja ter zagotavljanju enakovrednejših bivalnih pogojev na podeţelskih 

območjih. 
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Ker sta uravnoteţen razvoj in socialna kohezija temeljni usmeritvi na nacionalni in regionalni 

ravni, so učinki projekta skladni tudi s splošnimi cilji Strateškega razvojnega načrta 

Slovenije, saj prispevajo k uravnoteţenemu regionalnemu razvoju in zmanjševanju razvojnega 

razkoraka med Slovenijo in EU. 

 

 

 

 

4. Ugotovitev različnih variant, vendar najmanj minimalne 

variante oziroma variante 'brez' investicije in variante 'z'  

investicijo 
 
Pri izbiri različnih variant predvidene rešitve problema ohranjanja kulturno zgodovinskega 

arhitekturnega spomenika in funkcionalne usposobitve le tega za potrebe promocije turizma 

na podeţelju ter  ohranjanja lokalne dediščine prostora in socialnih stikov, sta bili 

obravnavani  sledeči dve moţnosti: 

 

A.) Obstoječe stanje n€ejenega trga z ruševinami in brez moţnega dostopa je neustrezno in 

nevzdrţno, zato je z vidika učinkovitosti in racionalnosti moţna le sledeča varianta za 

rešitev problema propadanja in nekoristnosti obravnavanega objekta:  

 

Uredi in obnovi se vaško jedro v smislu vzpostavitve centralnega vaškega istrskega trga, ki bo 

imel značilnosti in prvine pristne istrske arhitekturne dediščine. 

 

Potrebno je urediti trţni prostor okoli servisno-storitvenega poslovnega in kulturnega objekta 

ter urediti trţne površine med parkom NOB, cerkvijo, javno potjo in bodočim gostinsko-

nastanitvenim objektom, kar bo doseţeno s tlakovanjem samega trga, izvedbo dostopne poti s 

klančino, ureditev trţnega prehoda na zahodni strani cerkve, izvedbo betonskega opornega 

zidu s kovano ograjo, na obstoječem kamnitem zidu se izvede kamnito korito in javno izlivko 

ter zidno nišo za priklop na električno energijo ter  ureditev komunalne infrastrukture. 

 

B.) Varianta brez investicije, ki pomeni da se zatečeno stanje n€ejenega, porušenega trga 

nadaljuje, kar ima za posledico nadaljnje propadanje in neizkoriščen objekt arhitekturne in 

kulturne dediščine, ki povzroča samo nadaljnje teţave za domačine in širšo druţbeno 

skupnost pri ohranjanju kulturne in arhitekturne dediščine, pri organiziranju etnoloških in 

kulturnih prireditev (EtnoIstra itd.) ter pri razvoju turistične dejavnosti in sploh pri 

medgeneracijskem druţenju vaščanov Šmarij in okoliških vasi. 

Nadaljnje ohranjanje sedanjega stanja pa povzroča dolgoročno slabši gospodarski razvoj 

tudi izseljevanje prebivalstva iz zaledja Slovenske Istre ter škodljivo vpliva na gospodarski 

razvoj občine in Obalno Kraške regije – predvsem na razvoj turizma.  

 

Od obeh variant in drugačnih kombinacij je torej Varianta A.) edina, ki na optimalen način, 

ob najmanj obseţnem posegu v naravo,  ob najmanjših stroških izvedbe in v ustreznem 

časovnem intervalu rešuje problem ureditve in obnove starega vaškega jedra v Šmarjah kot 

centralnega vaškega istrskega trga. 
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5. Opredelitev vrste investicije, ocena investicijskih stroškov po 

stalnih in tekočih cenah z navedbo osnov za oceno vrednosti 

 
Obravnavana investicija predstavlja: 

Prenovo oziroma ureditev razpadajočega osrednjega vaškega trga v centru naselja Šmarje z 

namenom vzpostavitve centralnega vaškega istrskega trga, ki bo imel značilnosti in prvine 

pristne istrske arhitekturne dediščine. Predvidena dela obsegajo tlakovanje samega trga, 

izvedbo dostopne poti s klančino, ureditev trţnega prehoda na zahodni strani cerkve, izvedbo 

betonskega opornega zidu s kovano ograjo, na obstoječem kamnitem zidu se izvede kamnito 

korito in javno izlivko ter zidno nišo za priklop na električno energijo ter  ureditev komunalne 

infrastrukture: kanalete  za dovod električne napeljave, vodovodni priključek z vodomernim 

števcem, fekalno in meteorno kanalizacijo objekta s sistemom talnega odvodnjavanja. 

 

Vrednost investicijskih del, ki bodo potekala v letih 2011in 2012, je določena po stalnih 

cenah - upoštevane so cene iz aprila 2011 na osnovi predračuna arhitekta (vir: PZI št.  

793/10-2 izdelovalca PROART d.o.o., Frenkova ulica št. 7/II, 6280 Ankaran, marec 2011);  

 

Izhodišča za izdelavo ocene vrednosti investicije: 

 

 Strošek izdelave DIIP je povzet na osnovi računa izvajalca, 

 Strošek projektne dokumentacije je določen na osnovi računa izvajalca, 

 Strošek izvedbe GOI del je povzet po predračunu projektanta iz PZI, 

 Strošek strokovnega nadzora je ocenjen na podlagi dosedanjih izkušenj. 
 

Tekoče cene za vsa predvidena dela so enake stalnim, saj se bodo vsa dela zaključila prej kot 

v roku 12 mesecev od predračuna projektanta. 

 

Pregled vrednosti investicije v stalnih in tekočih cenah ter skupna vrednost investicije z 

DDV-jem v €: 

 

Elementi investicije - aktivnosti 
Vrednost v  

stalnih cenah 

Vrednost v  

tekočih cenah 

A.) Izdelava projektne dokumentacije IDZ, PZI, parcelacija         17.423,40 17.423,40 

B.) Izdelava DIIP   3.000,00 3.000,00 

C.) Nakup zemljišča *  7.268,00 7.268,00 

D.) Izvedba gradbenih, obrtniških in  inštalacijskih del    229.300,00 229.300,00 

E.) Izvedba strokovnega nadzora 4.585,00 4.585,00 

Investicija skupaj brez DDV 261.576,40 261.576,40 

Znesek DDV 50.861,68 50.861,68 

SKUPAJ INVESTICIJA z DDV 312.438,08 312.438,08 

UPRAVIČENI STROŠKI 261.574,40 261.574,40 

NEUPRAVIČENI STROŠKI 50.861,68 50.861,68 

* - Pri nakupu zemljišča ni obračunan 20 % DDV. 
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6. Opredelitev temeljnih prvin, ki določajo investicijo  

 
a.) predhodna idejna rešitev ali študija: 
 

Pri izdelavi dokumenta identifikacije investicijskega projekta so upoštevani naslednji 

dokumenti: 

 

- PZI št.  793/10-2 in dopolnitev PZI izdelovalca PROART d.o.o., Frenkova ulica št. 7/II, 

6280 Ankaran, april 2011; 
- Srednjeročni poslovni načrt Šmarje 2006 – 2010; 

- krovni projekt revitalizacije vasi Šmarje leta 2001: "Vrata v osrčje Slovenske Istre"; 

 

b.) lokacija: 

 
Makro lokacija: 

 

Regija: Obalno kraška statistična regija 

Občina: Koper 
 

Dostopnost: Dostop v naselje Šmarje je s severne strani iz Kopra  - Kriţišče po glavni cesti 

Koper – Mejni prehod Dragonja. 

 

Mikrolokacija: 

 

Območje, ki ga obravnava projekt obnove vaškega jedra Šmarje  je v Mestni občini Koper in 

leţi 8 km jugo - zahodno iz Kopra v smeri proti mejnemu prehodu Dragonja. 

 

Obravnavani objekt »Vaški trg v Šmarju« je lociran na parcelnih št. 1185, 1184, 1183, 1182, 

1186/2, 1187, 3425, vse k.o. Šmarje, v centru naselja Šmarje, v KS Šmarje, v Mestni občini 

Koper.  

 

Področje prenove obravnavanega objekta ureja:  

 

- Prostorske sestavine Dolgoročnega plana občine Koper (Uradne objave, št. 25/86, 10/88, 

9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in Druţbenega plana občine Koper (Uradne objave, 

št. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in Odlok o spremembah  in dopolnitvah 

prostorskih sestavin Dolgoročnega in Druţbenega plana Mestne občine Koper (Uradne 

objave, št. 16/99, 33/01 in Uradni list, št. 96/04, 97/04, 79/09); 

- Prostorski ureditveni pogoji: Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih v občini Koper 

(Uradne objave, št. 19/88, 7/01 - obvezna razlaga in 24/01 – spremembe in dopolnitve ter 

Uradni list RS, št. 49/05 - obvezna razlaga, št. 95/06 - spremembe in dopolnitve,  št. 

124/08 - obvezna razlaga in št. 22/09 - spremembe in dopolnitve); 
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c.) obseg in specifikacija stroškov naloţbe: 

 
ZASNOVA 

 

Investitor namerava urediti trţni prostor okoli servisno-storitvenega poslovnega in 

kulturnega objekta in sicer na S, J in V strani objekta ter urediti trţne površine med parkom 

NOB na severu, cerkvijo na jugu javno potjo na zahodu in bodočim gostinsko-nastanitvenim 

objektom na zahodu. 

 

Ureditev trga bo izvedena po rekonsturkciji objekta in bo predstavljal del zaključene ureditve 

osrednjega dela Šmarij. Nova zasnova trţnega prostora jasno določuje območje trţnega 

ambienta in sicer z kombinacijo dveh kamnov: bračkega sivca kot bordure, kanalete in mulde 

in ţganega peščenjaka kot osrednjega tlakovanja. Sistem tlakovanja izhaja iz izhodišča 

tlakovanja, ki je ţe izveden pred vhodom v cerkev. Pas ob cerkvi se ustrezno dvigne (nadzida) 

ter tlakuje skladno z zasnovo trga. Brački sivec kot bordura se izvede na stiku z okoliškimi 

objekti in cerkvijo, kot kanaleta med dostopno potjo do parc. št. 1198, javno potjo, ki se 

nahaja na parc. št. 3425 in okoli obstoječih dreves. Ustrezno se izvede dostopno pot z 

klančino, odvodnjavanjem preko talne rešetke, betonskim opornim zidom z kovano ograjo ter 

priključkom na javno pot. Talni nivo se ustrezno uredi z spreminjajočimi padci in sicer v 

prečni in vzdolţni smeri. Izhodiščne točke kot so: vhod v servisni objekt, gostinsko-

nastanitveni objekt, cerkev in priključevanje na javno cesto se ne smejo spreminjati in lahko 

minimalno odstopajo od zdajšnjih.  

 

Okoli dreves se ustrezno uredi robnike iz bračkega sivca, ter okoli dreves izvede lesene 

kroţne klopi. Investitor namerava tudi urediti trţni prehod na zahodni strani cerkve. 

Obravnavni del bo namenjen funkciji, ki jo opravlja danes – povezavi med cerkvijo in novim 

trţnim prostorom ter ţupniščem, oz. ostalemu delu naselja Šmarij. Nova zasnova izvedbe se 

navezuje na zasnovo trga pred krajevnim uradom. Območje obdelave je omejeno z 

obstoječimi stanovanjskimi objekti na zahodu in severu ter cerkvijo na vzhodni strani. Trţni 

prehod se zaključi s stopniščem na juţni strani. Obravnavani del se navezuje na glavni trţni 

prostor z prehodom med krajevnim uradom in cerkvijo. Sistem tlakovanja se prav tako 

navezuje na osrednji trg in sicer: špičeni brački sivec je bordura, ki po obodu zaobjame 

obravnavani del in predstavlja stik z okoliškimi objekti, vmesni-osrednji del pa je izveden iz 

ţganega peščenjaka. Talni nivo se ustrezno uredi z spreminjajočimi padci in sicer v smeri S-J, 

nekoliko pa tudi v smeri V-Z. Obstoječe zelenice se odstranijo. Ustrezno se sanira in višinsko 

dvigne obstoječe stopnišče.  

   

Izhodiščne točke kot so: stopnišče, vhod v krajevni urad in v cerkveno zakristijo se ne smejo 

spreminjati in lahko minimalno odstopajo od zdajšnjih.  

 

Na severnem delu območja urejanja (na obstoječem kamnitem zidu se izvede kamnito korito 

in javno izlivko ter zidno nišo za priklop na električno energijo).  

 

Komunalna infrastruktura vključuje izvedbo kanalet za dovod električne napeljave, ki se 

priključuje na elektro omarico na S fasadi krajevnega urada, izvedbo vodovodne napeljave, ki 

se navezuje na vodomerni jašek, izvedbo in priključevanje fekalne in meteorne kanalizacije 

objekta na  sistem javne meteorne in fekalne kanalizacije ter izvedbo sistema talnega 

odvodnjavanja preko talnih rešetk. 
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Višine zunanjega tlaka se ustrezno prilagajajo prečnim in vzdolţnim naklonom zasnovanega 

trţnega prostora; upoštevajoč talne nivoje vhodov v servisni objekt, cerkev in bodoči 

gostinsko-nastanitveni objekt, priključka na javno pot , koto dostopa in vhoda v objekt na 

parc. št. 1198 k.o. Šmarje ter višinske kote dna kamnitega zidu na juţni strani parka NOB in 

javne poti na juţni strani cerkve. Višinske kote tako variirajo od 279.76 m.n.v. do 283.15 

m.n.v. 

 

 

KONSTRUKCIJA 
 

Temelji opornega zidu: so AB izvedbe, max. prereznih dim. 60/40cm. Globina temeljev je 

izvedena do nosilnih dal. Pasovni temelj se izvede v dolţini cca. 5.35m. 

Talna konstrukcija: Predvidena talna plošča se izvede iz AB drenaţnega betona, debeline 12 

cm, ki sluţi kot podlaga za kamen.  

Nosilni zidovi opornega zidu: so AB izvedbe v debelini 20cm in v dolţini cca. 5.35m. Zid je 

finalno ometan proti dostopni poti.  

 

 

FINALNE OBDELAVE IN OPREMA 

Tlaki: so kamniti, debeline 8 cm in so lepljeni na AB drenaţno podlago. V sklopu tlakovanja 

se menjujeta špičeni brački sivec kot obodna bordura in kanalete ter ţgani peščenjak kot 

osrednji kamen tlakovanja.  

Ograja: nad opornim zidom je kovana, predvidene dolţine 5.35m in višine 1.00m.  

Oprema: okoli dreves so predvidene lesene polkroţne klopi, izvedene po detajlu, ki je priloţen 

v grafičnem delu.  

 

 

VODOVOD 

 

Za potrebe objekta korita in trţnične izlivke je potrebno zagotoviti oskrbo s vodo. Vodovodni 

priključek je speljan preko javne ceste po parcelah št. 1183, 1184 in 1185. Pred objektom se 

na parc. št. 1184 nahaja vodomerni jašek; za potrebe korita za odvzem vode za občasne 

trţnične aktivnosti (na juţni strani zidu parka NOB) se za vodomernim jaškom izvede odcepna 

cev in povezava z koritom. 

 

 

KANALIZACIJA 

 

Fekalna kanalizacija objekta se priključuje na predvideno javno fekalno kanalizacijsko 

omreţje. Predvidoma bo preko trga v smeri JZ-SV potekala fekalna kanalizacijska cev, ki se 

bo priključevala na priključni jašek z oznako J2K84 in sicer na priključni globini 280.98 

m.n.v..  
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Strešna meteorna kanalizacija: Strešne meteorne vode so speljane preko dveh peskolovov in 

revizijskega jaška v sistem javnega meteornega omreţja. Predvidoma bo preko trga v smeri 

JZ-SV potekala meteorna kanalizacijska cev, ki se bo priključevala na priključni jašek z 

oznako M31 in sicer na priključni globini 281.33 m.n.v..  

 

Talna meteorna kanalizacija povoznih površin se zbira v talnih rešetkah in se odvodnjava v 

gravitacijski lovilec. Prečiščene  in ostale odpadne talne vode iz trţnih površin bodo speljane 

v javno meteorno kanalizacijsko omreţje.  

 

 

ELEKTRO INSTALACIJE 

 

Elektro energetsko napajanje se zagotovi s priključitvijo objekta na elektro omreţje. V sklopu 

zunanje ureditve je predviden talni kanal za kable preko parcel 1184 in 1183 k.o. Šmarje. 

Priključevanje na obstoječo elektro energetsko omreţje se izvede na obstoječem betonskem 

drogu, ki se nahaja na vzhodnem delu cerkve na parc. št. 1182 k.o. Šmarje. Elektro omarica  

bo vgrajena na severni fasadi servisno-storitvenega objekta na parc. št. 1185 k.o. Šmarje. Za 

potrebe trţničnih dejavnosti in zagotovitve priklopa na električno energijo se ob koritu za 

odvzem vode izvede zidno nišo s priključki na elektroenergetsko omreţje.  

 

 

TELEFONIJA 

 

Telefonski priključek je predviden iz obstoječega droga na parc. št. 1182 k.o. Šmarje. 

Priključni vod se izvede preko parc. št. 1182, 1183, 1184 in 1185 k.o. Šmarje. TK omarica bo 

vgrajena na severni fasadi servisno-storitvenega objekta na parc. št. 1185 k.o. Šmarje.  

 

 

CESTNI PRIKLJUČEK 

 

Cestni priključek je predviden iz obstoječe javne poti na parc. št 3425 na parc. št. 1185 k.o. 

Šmarje.  

 

Cestni priključek in dostopna pot sta sestavni del oblikovanja trga. Oblikovno se to izraţa v 

uporabi kamnitega tlaka (ţganega peščenjaka). Ločitev priključne in dostopne poti od površin 

za pešce je izvedena s kamnito borduro iz špičenega bračkega sivca, ki je hkrati tudi talni 

meteorni odvodnik. Predvidoma je cestni priključek širok min. 3,50 m. Dostopna pot sluţi 

poleg dostopa do objekta na parc. pt. 1185 tudi kot dostopna pot do objekta na parc. št. 1198 

k.o. Šmarje. Cestni priključek in dostopna pot sta ustrezno razsvetljena z obstoječo javno 

razsvetljavo, ki se nahaja na V strani cerkve. Predvidena dostopna pot bo zelo redko 

uporabljena zlasti zaradi namena novo-predvidene dejavnosti v servisno-storitvenem 

poslovnem in kulturnem objektu in trenutno zapuščenem in nenaseljenem objektu (ruševini) 

na parc. št. 1198 k.o. Šmarje. Predvidena je zgolj občasna servisna dostava različne opreme v 

času kulturnih prireditev, ki se bodo odvijale na trţnem prostoru.  

 

Cestni priključek bo pravokoten na os ceste in prilagojen niveleti ceste. Naklon priključka in 

dostopne poti  bo imel prečen naklon 0.5 do 5.0%, izjema je dostopna rampa z naklonom 12% 

do objekta na parc. št 1198 k.o. Šmarje. 
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Dostopna pot zagotavlja nemoteno odvijanje enosmernega prometa. Nemotene površine za 

pešce so zagotovljene po parc. št. 1183 in 1184. Glede na to, da se hkrati z rekonstrukcijo 

objekta urejajo tudi trţne površine, ki so namenjene zgolj pešcem se predvidi parkiranje v 

sklopu javnih površin v okolici zadruţnega doma. 

 

Vozišče dostopne poti bo dimenzionirano za obremenitev  osnega pritiska 12 ton. 

Prostor za obračanje vozil bo predviden na parc. št. 1184 in 1183, kar je prikazano v načrtu 

prometne ureditve. 

 

Začasno parkirno mesto, obračališče v okviru obravnavanih parcel bo umaknjeno več kot 5 m 

od roba vozišča občinske ceste. Sluţnostni dostop do parc. št. 1198 se izvede preko klančine 

in potencialnega portona z vrati. Izvedba le-tega ni predmet obravnave. Vozila ne bodo 

ovirala prometa na javni cesti.  

 

Meteorne in druge odpadne vode iz obravnavanih parcel ne bodo pritekale na vozišče javne 

poti. Na juţni strani dovozne poti bo predviden talni meteorni kanal z kamnitim rešetkastim 

tlakom - mulda, ki bo del oblikovne podobe trga. Odvodnjavanje talnih meteornih vod bo 

preko talne rešetke speljano v lovilec maščob, od tu pa v ponikovalnico, dim Ø 90 cm, h=2,45 

m, ki se bo nahajala na parc. št. 1184 k.o. Šmarje. Odvodnjavanje talnih vod trţnih površin 

(parc. št. 1183 in 1184 k.o. Šmarje) bo urejeno prav tako s talnim meteornim odvodnikom, ki 

bo potekal po juţni meji parcel 1183 in 1184 k.o. Šmarje in bo speljano v ponikovalnico. 

Strešne meteorne vode se speljejo v javni meteorni jašek z oznako M31 (po pogojih Komunale 

Koper). 

 

Vodomerni jašek vodovodnega priključka bo postavljen na vzhodni strani obravnavanega 

objekta na parc. št. 1184 k.o. Šmarje. Merilne omarice elektroenergetskih priključkov bodo 

postavljene na severni fasadi obravnavanega objekta na parc. št. 1185 k.o. Šmarje. 

 

V sklopu predvidenih posegov je predvidena gradnja kovane varovalne ograje proti 

sluţnostni dostopni rampi ter oporni AB zid pod njo, ne izvede pa se zasaditev ţive meje, 

postavitev protihrupnih ograj ali drugi ukrepi za preprečitev dostopov na gradbeno parcelo 

oz. zaščite lastnine. 

 

Vrednost investicijskih del, ki bodo potekala v letu 2011, je določena po stalnih cenah - 

upoštevane so cene iz marca 2011 na osnovi predračuna arhitekta (vir: PZI št.  793/10-2 

izdelovalca PROART d.o.o., Frenkova ulica št. 7/II, 6280 Ankaran, marec 2011); 

 

Izhodišča za izdelavo ocene vrednosti investicije: 

 

 Strošek izdelave DIIP je povzet na osnovi računa izvajalca, 

 Strošek projektne dokumentacije je določen na podlagi računa izvajalca, saj je 

dokumentacija ţe izdelana, 

 Strošek izvedbe GOI del in dobave ter restavracije opreme je povzet po predračunu 

projektanta iz PZI, 

 Strošek strokovnega nadzora je ocenjen na podlagi dosedanjih izkušenj. 
 
 

Tekoče cene za vsa predvidena dela so enake stalnim, saj se bodo vsa dela zaključila prej kot 

v roku 12 mesecev od predračuna projektanta. 
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Specifikacija in dinamika stroškov investicije v stalnih in tekočih cenah ter skupna vrednost 

investicije z DDV-jem v €: 
 
 

Elementi investicije - aktivnosti 
Vrednost 

brez DDV 

Znesek 

DDV 
Vrednost z 

DDV 

1.) Izdelava IDZ,PZI in  parcelacije         9.995,00 1.999,00 11.994,00 

2.) Stroški parcelacije  510,40 102,08 612,48 

A.) STROŠKI V LETU 2010  (1 + 2) 10.505,40 2.101,08 12.606,48 

3.) Izdelava dopolnitve PZI        6.918,00 1.383,60 8.301,60 

4.) Izdelava DIIP   3.000,00 600,00 3.600,00 

5.) Odkup zemljišča   7.268,00  7.268,00 

B.) STROŠKI V LETU 2011  (3 + 4 + 5) 17.186,00 1.983,60 19.169,60 

6.) Izvedba gradbenih, obrtniških in  inštalacijskih del    229.300,00 45.860,00 275.160,00 

7.) Izvedba strokovnega nadzora 4.585,00 917,00 5.502,00 

C.) STROŠKI V LETU 2012  (6 + 7) 233.885,00 46.777,00 280.662,00 

SKUPAJ INVESTICIJA  (A - C)  261.576,40 50.861,68 312.438,08 

UPRAVIČENI STROŠKI 261.576,40   

NEUPRAVIČENI STROŠKI  50.861,68  

 
 

d.) varstvo okolja: 

 
Vplivi na okolico v času gradbenih in obrtniških del bodo s pravilno organizacijo in z 

upoštevanjem tehničnih predpisov in pogojev za obnovo objekta ter z upoštevanjem predpisov 

iz varstva pri delu zmanjšani na minimum. 

 

Načrtovanje in izvedba posegov se opravi na tak način, da so ti čim manj moteči ter tako, da 

ohranijo ali celo izboljšajo gradbeno tehnične in prometno varnostne ter okoljevarstvene 

razmere.  

 

Obveznosti investitorja in izvajalca v času izvedbe in po izvedbi so: 

- izdelati načrt ureditve gradbišča, 

- zagotoviti zavarovanje gradbišča tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba 

bliţnjih objektov in zemljišč, 

- zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo gradbišča za preprečitev 

prekomernega onesnaţevanja tal, vode in zraka pri transportu, skladiščenju in 

uporabi škodljivih snovi, 

- da se na vseh območjih dovolijo emisije hrupa tako, da v dnevnem času niso 

prekoračene kritične ravni hrupa predpisane za posamezna območja varovanja 

pred hrupom, 

 

Organizacija in izvedba prenove objekta bo zastavljena tako, da bodo v največji meri 

preprečeni ali minimizirani vsakršni vplivi na okolje v času gradnje: 

 

- Vplivi na mehansko odpornost in stabilnost 

- Vplivi na varnost pred poţarom 

- Vplivi na higiensko in zdravstveno zaščito ter varstvo okolice 
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- Vplivi na varnost pri uporabi 

- Vpliv na okolico v zvezi z zaščito pred hrupom 

- Vplivi na varčevanje z energijo in ohranjanje toplote v okoliških objektih 

- Vplivi osenčenja 

 

Glede na to, da bo za vse investicijske posege potrebno dosledno upoštevati vse predpise o 

varstvu narave, se lahko postavi sledeče trditve: 
 

-  Investicija ne bo vplivala na izkoriščanje naravnih virov v večjem smislu (fekalne 

odpadne vode se stekajo v kanalizacijsko omreţje s ČN, emisij v zrak ni, prav tako ni 

porabe in emisij mineralnih snovi). 

- Investicija ne posega v substanco naravnih virov in ne ogroţa njihove redkosti in njihove 

regeneracijske in reprodukcijske sposobnosti. 

- Investicija ne predvideva intenzivne uporabe naravnih virov, kar bi povzročilo bistveno 

zmanjšanje njihove obnovljivosti. 

- Investicija ne povzroča emisij, ki presegajo mejne vrednosti snovi in energije v vodo, zrak, 

tla ter mejne vrednosti emisij.  

 

Poleg tega se bo na objektu izvajala dejavnost, ki ne obremenjuje okolja, v okviru načrtovane 

dejavnosti pa bo tudi spodbujanje in osveščanje ljudi k ohranjanju kulturne in naravne 

dediščine in varovanju okolja. 

 

Pri načrtovanju in izvedbi operacije bodo upoštevana naslednja izhodišča: 
 

 

Upoštevana izhodišča 

 

Analiza vplivov 

Ocena stroškov za 

odpravo negativnih 

vplivov na okolje 
1. Učinkovitost izrabe   

    naravnih virov: 

  

    a.) energetska   

         učinkovitost 

Izvedba del bo potekala s stroji, ki omogočajo maksimalno 

energetsko učinkovitost. 

Ni negativnih vplivov 

na okolje 

    b.) učinkovita raba 

vode  in surovin 

Z investicijo bo mogoča nadaljnja racionalna poraba vode 

na objektu. Investicija ne bo povzročila neracionalne 

porabe surovin 

Ni negativnih vplivov 

na okolje. 

2.  Okoljska učinkovitost   

a.) uporaba najboljših 

razpoloţljivih tehnik 

Sanacija in obnova objekta  bo izvedena z uporabo 

najboljših razpoloţljivih tehnik. 

Ni negativnih vplivov 

na okolje. 

b.) uporaba referenčnih 

dokumentov 

 

Uredba o hrupu v naravnem in ţivljenjskem okolju, 

ZureP-1, ZGO-1, Zakon o varstvu okolja, Predpisi o 

varstvu zgodovinske in kulturne dediščine 

Predpisi s področja varstva zdravja pri delu, 

Ni negativnih vplivov 

na okolje. 

c.) nadzor emisij in 

tveganj 

Odpadne vode bodo speljane v javno fekalno kanalizacijo 

in centralno ČN, meteorne vode pa preko lovilcev olj in 

peskolovov v meteorno kanalizacijo ter v ponikovalnico, 

Ni negativnih vplivov 

na okolje. 

d.) zmanjšanje količin 

odpadkov in ločeno 

zbiranje odpadkov 

Na obnovljenem objektu bo organizirano ločeno zbiranje 

odpadkov – kolikor jih bo seveda nastajalo. 

Ni negativnih vplivov 

na okolje. 

2. Trajnostna 

dostopnost 

Izvedena operacija omogoča varno udeleţbo na prireditvah 

za vse udeleţence, tudi za invalide. 

Ni negativnih vplivov 

na okolje. 

3. Zmanjševanje 

vplivov  

    na okolje 

Javna  razsvetljava bo izvedena z vgradnjo varčnih svetil.  Ni negativnih vplivov 

na okolje. 
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e.) časovni načrt izvedbe: 
 

Projektna dokumentacija IDZ in PZI ter parcelacija so bili izdelani v letu 2010. 

 

Ostale aktivnosti za izvedbo v tem DIIP – u obravnavane investicije potekajo in bodo 

predvidoma potekale v letih 2011 in 2012 kot sledi: 

 

- dopolnitev PZI…………………………………………………………. marec - april 2011 

- izdelava Investicijske dokumentacije (DIIP)……....….........................................maj 2011 

- oddaja prijave na razpis št. 322…………………………………………….25. junija 2011 

- prejem odločbe o sofinanciranju………………………….……….... do 31. avgusta 2011 

- izvedba javnega naročila ……………... …………..........01. september – 31 oktober 2011 

- izbor izvajalca………………………………………………………do 10. novembra 2011 

- podpis pogodbe z izvajalcem del…………………………………... do 15. novembra 2011 

- izvedba  gradbenih in obrtniških del …...…….......................................julij - avgust 2011 

- izvajanje gradbenega nadzora………………………….…december 2011 – februar 2012 

- prevzem objekta …………………….……..…………………………..do 31. Marca 2012 

- pošiljanje zahtevka za sofinanciranje………………………………… do 31. Marca 2012 

 

Grafični prikaz časovnega načrta izvedbe operacije: 

 

Aktivnosti LETO 2010 LETO 2011 

Mesec izvedbe M J J A S O N D J F M A M J J A S O N D 

IDZ, PZI in parcelacija                     

Dopolnitev PZI                     

Izdelava DIIP                     

Oddaja vloge na razpis 322                     

Sklep o sofinanciranju                      

Javni razpis za izbor izvajalca                     

Izbor izvajalca                     

Pogodba z izvajalcem                      

Izvedba GOI del                      

Gradbeni nadzor                      

 
Aktivnosti LETO 2012 

Mesec izvedbe J F M A M J J A S O N D 

Izvedba GOI del              

Gradbeni nadzor              

Predaja objekta v upravljanje             

Pošiljanje zahtevka za sofinanciranje             

 

 

f.) kadrovsko organizacijska shema s prostorsko opredelitvijo: 

 
- Odgovorna oseba Mestne občine Koper je ţupan Boris Popovič, 

- Odgovorni vodja za izvedbo investicije je Viljan Tončič, predstojnik Samostojne 

investicijske sluţbe MOK 
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- Vodja projekta je Zdenko Ferletič, odgovoren za pridobitev investicijske in projektne 

dokumentacije, ki poskrbi za pripravo vse potrebne projektne, tehnične in investicijske 

dokumentacije; 

- Izvajalce del, projektov in nadzora bo Mestna občina Koper izbrala na podlagi Zakona o 

javnem naročanju (Ur.l. RS, št. 128/2006).; 

- Z izbranim izvajalcem del za izvedbo celotne investicije naročnik (MOK) podpiše 

pogodbo. Dela pri izvajanju pogodbe usklajuje odgovorni vodja projekta in sicer g. 

Zdenko Ferletič; 

- Naročnik med izvajanjem investicije poskrbi za ustrezen strokovni nadzor. Izvedbo 

nadzirajo tudi strokovni delavci Zavoda za varstvo kulturne dediščine Slovenije.; 

- Ves čas izvedbe del se vrši projektno in finančno poročanje in posredovanje zahtevkov za 

plačilo odobrenih sredstev sofinanciranja, za to skrbi vodja projekta g. Zdenko Ferletič; 

 

Po opravljenih delih izvajalec s primopredajnim zapisnikom in po veljavnih predpisih preda 

prenovljeno domačijo v upravljanje Mestni občini Koper. 

 

Investicija ne predvideva novih zaposlitev, vendar pa bo prinesla boljše delovne pogoje za 

lokalne turistične delavce ter za ponudnike suhe robe. Posredno predvidevamo občasne 

zaposlitve za turistično vodenje. 

 

g.) viri financiranja in drugi resursi: 
 

Predvidena je sledeča struktura potrebnih virov financiranja: 
     

Finančna konstrukcija virov financiranja naloţbe v tekočih cenah v €: 
       

Elementi / VIR 

 
Sredstva MKGP in 

EKSRP 

Proračun MOK Viri skupaj 

Upravičeni stroški investicije 222.339,94 

(85,00 %) 

39.236,46 

(15,00 %) 

261.576,40 

(100 %) 

DDV 0 

 

50.861,68 

(100 %) 

50.861,68 

(100 %) 

SKUPAJ INVESTICIJA 222.339,94 90.098,14 312.438,08 

 SKUPAJ % 70,83 % 29,17 % 100,00 % 

 

Struktura in dinamika porabe  virov financiranja upravičenih stroškov 

investicije v tekočih cenah v €: 
 

Elementi / VIR 
 

Sredstva MKGP in 

EKSRP 

Proračun MOK Viri upravičenih 

stroškov skupaj 

Poraba v letu 2010 00,00 10.505,40 10.505,40 

Poraba v letu 2011 00,00 17.186,00 17.186,00 

Poraba v letu 2012 222.339,94 11.545,06 233.885,00 

UPRAVIČENI STROŠKI 222.339,94 39.236,46 261.576,40 

 UPRAVIČENO V % 85,00 % 15,00 % 100,00 % 
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Struktura in dinamika porabe  virov financiranja celotnih stroškov investicije 

v tekočih cenah v €: 
 
 

Elementi / VIR 
 

Sredstva MKGP in 

EKSRP 

Proračun MOK Viri skupaj 

Poraba v letu 2010 00,00 12.606,48 12.606,48 

Poraba v letu 2011 00,00 19.169,60 19.169,60 

Poraba v letu 2012 222.339,94 58.322,06 280.662,00 

OPERACIJA SKUPAJ 222.339,94 90.098,14 312.438,08 

 SKUPAJ % 71,16 % 28,84 % 100,00 % 

 

Pri tem bo MOK na ARSKTRP naslovila 1 zahtevek: 

 

- I. zahtevek……….30.03.2012………………………..222.339,94 € 

 

 
 

h.) pričakovana stopnja izrabe zmogljivosti projekta 
 

V skladu s projektom »Šmarje - Vrata v osrčje Slovenske Istre« ima prenova vaškega trga 

predvsem namen vzpostaviti centralni javni prostor, ki bo nudil optimalne pogoje za izvajanje 

ţe obstoječih in novih načrtovanih aktivnosti lokalne in širše skupnosti. Na prenovljenem 

vaškem trgu se bodo izvajale ţe tekoče aktivnosti in prireditve: 

 

- praznovanje tradicionalne »Bele nedelje« z procesijo po vasi (1. vikend v oktober) in 

tekmovanjem istrskih harmonikašev 

- pustovanje po starem (v začetku leta) 

- kulturno turistična prireditev EtnoIstra (2. polovica julija do 1. polovica avgusta) 

- Boškarinov pohod po starih istrskih štradonih (pomlad, jesen) 

 

Prav tako pa so načrtovane nove aktivnosti: 

 

- gledališče na prostem v sodelovanju z gledališčem v Kopru (v poletnem času) 

- istrski sejem stare robe, ţivine in vina (pomladi, jeseni) 

- tekmovanje in razstava »kancanega kruha«, ki je bil značilen za vas Šmarje (poleti) 

- okoljske in etno-delavnice za šolarje in študente (skoti celotno leto) 

- strokovna srečanja in sestanki v prenovljeni vaški hiši »istrski šmarski kaţeti« (skozi 

celotno leto) 

- promocija »Homo u bošk« po starih istrskih poljskih poteh »Rekreacija je lahko tudi 

kultura«, kjer je načrtovan celodnevni kroţni pohod s pričetkom in zaključkom na 

prenovljenem vaškem trgu (v pomladnem času, predviden zaključki kulturni dogodek, 

koncert na vašem trgu), moţna tudi promocija kolesarstva po cestah med vasmi 

- organizacija šmarske istrske šagre »kur enbot« (zaradi zelo omejenih moţnosti je 

bila v Šmarjah pozabljena istrska šagra – s prenovo trga se ponovno ponujajo 

moţnosti za organizacijo tovrstne prireditve, ki je bila zadnjič organizirana na bliţnjih 

Poljanah) 
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Poleg tega je v sodelovanju s turističnimi agencijami predviden razvoj povsem novega 

trajnostnega etno-.turističnega produkta, kjer bo poudarjena: 

 

- istrska kulturna dediščina 

- istrski običaji in tradicionalni dogodki 

- istrska kulinarika, gastronomija in vinska ponudba (v povezavi s turističnimi 

kmetijami in vinarji) 

- istrska naravna in kulturna dediščina v splošnem 

- okoljske vrednote v navezavi na dolino reke Dragonje in nastajajočim Krajinskim 

parkom Dragonja 

 
 

Prireditve bodo časovno razporejene v vseh mesecih koledarskega leta, tako, da bo 

prenovljen vaški trg v Šmarjah optimalno izrabljen in bo pomenil veliko dodano vrednost za 

lokalno turistično ponudbo. 

 
 

 

 

 

 

7. Ugotovitev smiselnosti in moţnosti nadaljnje priprave 

investicijske, projektne, tehnične in druge dokumentacije s 

časovnim načrtom 
 

 
Ker je predvidena skupna vrednost investicije v tekočih cenah skupaj z DDV  312.438,08 € in 

torej ne  presega vrednosti 500.000,00 €, je v skladu z določili Uredbe o enotni metodologiji 

pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ potrebno 

izdelati le dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP), ki pa mora vsebovati tudi 

elemente Investicijskega programa. 

 

Časovni načrt izdelave projektne in investicijske dokumentacije: 

 
- Projektna dokumentacija (IDZ, PZI) je bila izdelana decembra 2010 

- Dopolnitev projektne dokumentacije (PZI) je bila izdelana aprila 2011; 

- Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) je izdelan maja 2011; 
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8.   Analiza stroškov in koristi  investicije v ekonomski dobi 
 

     

A.) Finančna analiza 
 

1.) Plan prihodkov Mestne občine Koper (MOK) zvezi z obravnavano 

investicijo v Obnovo vaškega jedra Šmarje - 1. Faza: tlakovanje in ureditev 

vaškega trga: 
 

V obravnavanem investicijskem posegu gre za obnovo vaškega trga v Šmarjah. Po aktiviranju 

investicije MOK v zvezi s tem ne bo pridobivala nobenih prihodkov v referenčnem obdobju 

ekonomske ţivljenjske dobe objekta.  
 

 

2.) Plan odhodkov Mestne občine Koper zvezi z obravnavano investicijo v 

Obnovo vaškega jedra Šmarje - 1. Faza: tlakovanje in ureditev vaškega trga: 
 

Po dokončani investiciji,  bodo občini (stroške rednega delovanja in vzdrţevanja krije MOK 

iz svojega proračuna) na letni ravni nastajali dodatni stroški v zvezi s tem:  

 
Predvideni stroški: 

 

VRSTA STROŠKA ZBESEK V € 

Stroški javne razsvetljave (sijalke, električna energija)         800,00    

Čiščenje, pometanje trga (2 x tedensko)         2.400,00    

Redno vzdrţevanje kamnitih površin (zaščitni premaz) 450,00 

Redno vzdrţevanje opreme (pleskanje klopi)       80,00    

Redno vzdrţevanje zelenih površin (obrezovanje drevja)            150,00    

Vodarina za javno izlivko 420,00 

Elektro priključek za potrebe prireditev 480,00 

SKUPAJ STROŠKI VZDRŢEVANJA TRGA 4.780,00    
 

 

Skupaj bo torej MOK letno nastajalo za 4.780,00 € dodatnih stroškov letno. 

 

Nov dodaten odhodek projekta bo tudi amortizacija novih osnovnih sredstev, ki pa se le 

obračunava,  ne pomeni pa tudi odliva v denarnem toku niti odhodka v proračunu 

investitorja. 

 

(vse glej prilogo 1.) 

 

 

Metodološke predpostavke 
 

Pri investiciji v Obnovo vaškega jedra Šmarje - 1. Faza: tlakovanje in ureditev vaškega trga 

gre za dokajšnjo investicijo v sanacijo kulturnega spomenika, nujno potrebno za ohranjanje,  

promocijo in trţenje naravne in kulturne dediščine ter razvoj podeţelja v Mestni občini 

Koper. 
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Nameravana investicija se nanaša na izvedbo nujno potrebnih gradbenih in obrtniških del pri 

tlakovanju in obnovi vaškega trga. Investicija obsega še izdelavo DIIP, PZI in strokovni 

nadzor. Zato je uporabljen pristop primerjave prihodkov in odhodkov  MOK  “z investicijo” 

in “brez investicije” v prihodnjih letih. 

 

Razlika med projekcijo »z« in »brez« investicije je finančni tok investicije, iz katerega  neto 

prilivov so izračunani kazalci donosnosti obravnavane investicije. 

 

Za predmetno oceno veljajo iste predpostavke in omejitveni pogoji kot veljajo za metodološka 

izhodišča (zaprt reprodukcijski ciklus, ni reinvestiranja neto prilivov, izračun po stalnih 

cenah)  

 

Zaradi poenostavitve in boljše preglednosti so  v projekciji  za varianto »Z investicijo« v 

Obnovo vaškega jedra Šmarje - 1. Faza: tlakovanje in ureditev vaškega trga,   prikazani le na 

novo nastali  prihodki in odhodki  MOK, povzročeni z aktiviranjem obravnavane investicije, 

varianta »brez investicije« pa seveda ne prinaša Občini nič dodatnih prihodkov in odhodkov. 

V tem primeru pa je evidentno, da tudi varianta »z investicijo« Občini ne prinaša dodatnih 

prihodkov ampak le nekaj dodatnih odhodkov v zvezi z vzdrţevanjem objekta ter rednim 

delovanjem in  seveda dodatne stroške amortizacije novih osnovnih sredstev, ki pa ne 

pomenijo tudi odlivov denarja, saj je amortizacija le »knjiţni strošek«. 

 

Statična ocena 
 

Za potrebe statične ocene je vzeta primerjava projekcije prihodkov in stroškov projekta «z 

investicijo«  in «brez investicije» v letu 2013 torej v prvem letu po zaključeni investiciji . 

Primerjava rezultatov je dobro vidna v Prilogi 2. Primerjava stroškov in prihodkov z naloţbo 

in brez. 

 

 

Dinamična ocena 
 

Ocena likvidnosti 

 

Ker ni predvidenih novih prihodkov temveč le odhodki je tudi denarni tok v referenčnem 

obdobju v varianti z investicijo negativen: stroške izvedbe v letih 2010 - 2012 namerava 

investitor pokriti delno iz sredstev EU – EKSRP in MKGP in delno iz lastnega proračuna. Vse 

tekoče dodatne odhodke v zvezi z vzdrţevanjem objekta ter rednim delovanjem pa bo morala 

občina pokrivati iz svojega proračuna. 

 

 

Izračun finančne donosnosti naloţbe 

 

Razlika med projekcijo z investicijo in projekcijo brez investicije je učinek projekta, na 

katerega so merjena obravnavana investicijska vlaganja. V skladu z metodologijo so kazalci 

rentabilnosti izračunani iz neto prilivov finančnega toka naloţbe. Neto prilivi so razlika med 

prilivi in odlivi naloţbe. 
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Kot prilivi naloţbe so vzeti: 

 

 Dodatnih prihodkov naloţbe ni. 

 Za izračun je vzeta rezidualna vrednost prenovljenega objekta, za katero 

smatramo, da je po 15 letih enaka “neodpisani” vrednosti. 

 

Med odlivi pa so : 

 

 Investicijska vlaganja v času investiranja. 

 Dodatni odhodki naloţbe v zvezi z vzdrţevanjem objekta ter rednim delovanjem,  
 

 

Razlika med obema so neto prilivi, ki po svoji vsebini predstavljajo neto ekonomski tok 

investicije, iz katerega so izračunani kazalci donosnosti naloţbe. 

 

Kot je razvidno iz gornjih elementov, način financiranja investicije na sam izračun donosnosti  

neposredno ne vpliva (vpliva seveda na likvidnost). Torej, v finančni analizi donosnosti se 

izračunajo naslednji kazalniki : finančna neto sedanja vrednost (FNSV), relativna FNSV, 

doba vračanja naloţbe in ţe omenjena finančna interna stopnja donosnosti (FISD). 

 

V finančnem toku imamo odlive za plačilo stroškov izvedbe investicije in operativni stroški 

delovanja domačije v referenčni dobi in »priliv« kot trţna vrednost investicije v zadnjem letu 

referenčnega obdobja (15 let). 

 

Na tej osnovi je iz neto prilivov finančnega toka naloţbe, kar predstavlja neto finančni tok 

naloţbe (Priloga 3.-), z metodologijo diskontiranja (Priloga 4.- diskontirani neto donosi) 

izračunana  finančna neto sedanja vrednost (FNSV), finančna interna stopnja donosnosti 

(FISD), doba vračanja naloţbe (Priloga 5.-). 

 

 

- Ugotovljena FNSV je negativna in znaša;  – 274.811,00 €,  

-  FISD je negativna oziroma neizračunljiva, kar pomeni, da ni donosna in se v referenčni 

dobi investitorju ne povrne. Po določilih Uredbe je predpisana individualna diskontna 

stopnja za izračun donosnosti 7% letno. 

- Posledično je negativna tudi relativna FNSV in znaša: - 71,320 % ,  

- doba vračanja naloţbe pa je daljša od 15 let, oziroma se investicija ne povrne. 

 

Interna stopnja donosnosti je tista diskontna stopnja, pri kateri je neto sedanja vrednost 

projekta enaka nič. Pogoj, da je investicijski poseg primeren za nadaljnjo izvedbo je, da je 

ISD višja od uporabljene individualne diskontne stopnje.  

 

 

Vendar tu ne gre za investicijo v dobičkonosno dejavnost pač pa v prenovo kulturnega 

spomenika, ki je nujno potrebna za pospešitev razvoja podeţelskega zaledja Mestne občine 

Koper in bo pozitivno vplivala na razvoj podeţelja, gospodarstva v občini in regiji, predvsem 

turizma in gostinstva. V tem trenutku teh pozitivnih donosov ni mogoče oceniti, zato tako 

izračunani kazalniki donosnosti niso merodajni pri odločitvi glede investicije v Obnovo 

vaškega jedra Šmarje - 1. Faza: tlakovanje in ureditev vaškega trga. 
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B.) Analiza ekonomske upravičenosti investicije z vidika širše druţbe z opisi 

stroškov in koristi, ki se ne dajo ovrednotiti 
 

 

1.) Kazalniki učinkovitosti investicije 
 

Glede na značilnosti obravnavane investicije smo izbrali naslednje kazalnike: 

 

V primeru pridobitve nepovratnih sredstev iz razpisa bo občina z angaţiranjem 86.408,00 € iz 

lastnega proračuna uspela izvesti prenovo kulturnega spomenika v skupne površine 505 m
2
. 

 

- Torej lahko rečemo, da bo za 1 m
2
 obnove vaškega trga skupaj s komunalno opremo, 

občina angaţirala le 171,10 € iz občinskega proračuna,  

- In za 1 m
2
 obnove vaškega trga skupaj s komunalno opremo bo skupaj porabljenih 

586,65 €, 

 

2.) Koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem 
 

Kljub temu, da Mestna občina Koper spada med razvitejše občine v Republiki Sloveniji, pa 

stopnja razvitosti posameznih območij znotraj občine nikakor ni homogena. Območje 

Krajevne skupnosti Šmarje spada med manj razvite in teţe dostopne predele koprske občine. 

Območje je preteţno ruralno. Hitrejšega gospodarskega razvoja področja je malo zato je 

obnova vaškega trga, kjer bo po končani investiciji na voljo prostor za vrsto dejavnosti 

domačinov, nujno potrebna. 

 

V skladu s projektom »Šmarje - Vrata v osrčje Slovenske Istre« ima prenova vaškega trga 

predvsem namen vzpostaviti centralni javni prostor, ki bo nudil optimalne pogoje za izvajanje 

ţe obstoječih in novih načrtovanih aktivnosti lokalne in širše skupnosti. Na prenovljenem 

vaškem trgu se bodo izvajale ţe tekoče aktivnosti in prireditve in tudi nove načrtovane 

aktivnosti. 

 

Prav tako je v sodelovanju s turističnimi agencijami predviden razvoj povsem novega 

trajnostnega etno-turističnega produkta, kjer bo poudarjena istrska kulturna dediščina,istrski 

običaji in tradicionalni dogodki,istrska kulinarika, gastronomija in vinska ponudba (v 

povezavi s turističnimi kmetijami in vinarji),istrska naravna in kulturna dediščina v splošnem, 

- okoljske vrednote v navezavi na dolino reke Dragonje in nastajajočim Krajinskim 

parkom Dragonja 

 

Turistični aranţmaji bodo vsebovali tudi ponudbo, ki se bo izvajala na prenovljenem vaškem 

trgu v Šmarjah, vključno z dodatno ponudbo okoliških vasi. Povsem dodana vrednost trgu je 

tudi načrtovana gradnja turističnih apartmajev v istrskem stilu na parceli št. 1186 (v 

postopku parcelacije na 1186/1 in 1186/2 – vse k.o. Šmarje) s strani zasebnega investitorja.  

 

V zadnjih letih MO Koper pospešeno vlaga v razvoj podeţelja. Gradi komunalno 

infrastrukturo (ceste, vodovode, kanalizacijo) vendar za vse potrebe ni dovolj sredstev. Z 

investicijo v obnovo vaškega trga v Šmarjah bodo podane dobre osnove za boljše delovanje 

projekta ETNOISTRA, omogočena bo prodaja lokalnih specialitet in turistične informativne 

točke, kar bo pripomoglo k razvoju turizma v tem zalednem področju MOK. 
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Koristi investicije lahko torej opredelimo kot bistven prispevek k atraktivnosti Mestne občine 

Koper kot turistične destinacije, saj bo pripomogla k privabljanju turističnih gostov v občino, 

povečanju turističnih ponudnikov, kreiranju novih delovnih mest, zmanjšanju stopnje 

brezposelnosti, enakomernemu razvoju regije, ohranjanju poseljenosti podeţelja, 

preprečevala bo odliv perspektivnih kadrov iz podeţelja itd. Poleg tega obravnavana 

investicija prispeva k ohranitvi poseljenosti slovenskega podeţelja in seveda k pospešenemu 

razvoju podeţelja. Seveda pa je te koristi investicije nemogoče tudi finančno ovrednotiti. 
 

 

D.) Analiza tveganj in analiza občutljivosti 
 

Finančno trţna ocena in izračunani rentabilnostni pokazatelji dajejo sicer dinamično oceno 

(oceno v času), pa vendarle dinamično oceno konstantnih parametrov projekta.  

 

Za pravo sliko o projektu je nujno pogledati tudi, kako občutljiv je projekt na posamezne 

spremembe, tako na višino naloţbe kakor tudi na prihodkovne in stroškovne postavke.  

 

V skladu z metodologijo se meri občutljivost na spremembo enega parametra pri ostalih 

nespremenjenih pogojih, ne glede na to, da v realnosti običajno sprememba enega parametra 

vpliva tudi na druge elemente poslovanja. Moţno je seveda tudi izmeriti občutljivost naloţbe 

ob učinkih sprememb več faktorjev hkrati. 

 

Ker je izračun finančne donosnosti naloţbe negativen, ni smiselno izračunavanje občutljivosti 

projekta, saj ne prinaša nobene uporabne informacije. 

 

 

Pri vrednotenju tveganja so bili za vsako varianto definirani in upoštevani naslednji riziki: 

  
varianta Riziki 

 

 

Varianta 'z' 

investicijo 

Koriščenje sredstev razpisa 

Neuspešna prijava na razpis in neodobritev sredstev EKSRP 

Uspešno izveden javni razpis za izvedbo del 

Zagotovitev sredstev občine v proračunu 

Izbor ustreznega izvajalca 

Pravočasna izvedba investicije 

Naravne nesreče in nesreče pri delu. 

 

Varianta 'brez' 

investicije 

N€ejen vaški trg ovira razvoj turizma v regiji, interes prebivalstva za ohranjanje ter 

oţivljanje lastne materialne in kulturne dediščine bodo postopoma pojenjala 

N€ejen vaški trg je ovira pri razmahu gospodarstva na podeţelju 

Še naprej se odseljujejo mladi perspektivni kadri s podeţelja 

Še naprej se večajo razlike v razvitosti med urbanim in ruralnim delom MOK 

Še naprej propada kulturno zgodovinski objekt, kar onemogoča vrsto prireditev 

krajanov naselja Šmarje in okoliških vasi 

Nevarnost prevlade čnograditeljev nad javnim interesom. 
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9.   Predstavitev in razlaga rezultatov 
 

         

Izračun finančne donosnosti obravnavane investicije, ki je bila izračunana le na osnovi 

stroškov investicije z vidika upravljavca v referenčnem obdobju, je, ob zahtevani 7 % 

diskontni stopnji, sicer pokazal negativno finančno donosnost predmetne naloţbe (FNSV, 

FISD). 

 

Koristi investicije pa lahko opredelimo kot prispevek k zmanjševanju odseljevanja in s tem 

ohranjanju poseljenosti tega demografsko ogroţenega območja, izboljšanju moţnosti za 

gospodarski razvoj demografsko ogroţenega območja skozi razvoj gospodarstva, kmetijstva, 

turizma in dopolnilnih dejavnosti na kmetijah, boljši dostopnosti do obstoječe turistične 

ponudbe na območju in kulturne ter naravne dediščine na območju, kakor tudi zagotovitvi 

boljših pogojev za razvoj eko turizma in s tem priloţnost za razvoj nove ponudbe in nova 

delovna mesta na območju, saj je eko turizem razvojna priloţnost tega območja, ki lahko 

zagotovi pogoje za ohranitev poseljenosti ob upoštevanju principov trajnostnega razvoja. 

 

Naloţba z vidika reševanja problema odpravljanja regionalnih razlik omogoča ustvarjanje 

bistveno boljših pogojev za delovanje mikro podjetij in dopolnilne dejavnosti kmetij v 

podeţelskem zaledju MOK. 

 

Zaključek investicijskega programa je, da je načrtovana investicija v obnovo vaškega trga v 

naselju Šmarje potrebna zaradi naslednjih razlogov: 

 

 Zagotavljanje poseljenosti slovenskega podeţelja, 

 Ohranjanje naravne in kulturne dediščine, 

 Omogočanje pospešenega razvoja turizma in uveljavljanje Mestne občine Koper kot 

prepoznavne  turistična destinacije, 

 Preprečevanje odseljevanja mladih perspektivnih kadrov iz podeţelja, 

 Ustvarjanja pogojev za razvoj manj razvitega in z urbanističnega vidika 

neizkoriščenega območja. 

 

Čeprav investicija ne prikazuje finančne upravičenosti, je naloţba v prenovo obnovo vaškega 

trga v naselju Šmarje širšega druţbenega pomena, zato je ni mogoče gledati in ocenjevati 

samo z ozke finančne perspektive.  

 

Vsa dejstva namreč kaţejo, da so denarne koristi širše druţbene skupnosti investicije večje od 

denarnih stroškov investicije in delovanja objekta v ţivljenjski dobi investicije. 

 

Analitični prikaz rezultatov: 

 

Vrednost investicije po stalnih cenah              312.438,08 €  

Vrednost investicije po tekočih cenah    312.438,08 € 

Upravičeni stroški investicije (EC) po stalnih cenah                       261.576,40 € 

Upravičeni stroški investicije (EC) po tekočih cenah                      261.576,40 € 

Trajanje investicijskega projekta     2010 - 2012  
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Amortizacijska (ekonomska) doba investicije   25 let 

Referenčna doba investicije      15 let 

Finančna Neto sedanja vrednost (7 % diskontna stopnja)  (- 274.811,00 €) 

Finančna Relativna neto sedanja vrednost    (- 71,320 %) 

Finančna Doba vračanja investiranih sredstev              se ne povrnejo 

Finančna Interna stopnja donosnosti    negativna 

Višina zaprošenih sredstev za sofinanciranje                                  222.339,94 € 
 

 

 

 

 

 

 

10.   Seznam prilog 
 

 

 

PRILOGA 1 Projekcija prihodkov in odhodkov projekta za občino 

PRILOGA 2 Primerjava prihodkov in odhodkov občine z naloţbo in brez 

PRILOGA 3 Neto finančni tok naloţbe za občino  

PRILOGA 4 Diskontirani neto donosi za občino 

PRILOGA 5 Izračun finančne donosnosti naloţbe (občina)  
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IZJAVA 
 
 

 

DOKUMENT IDENTIFIKACIJE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA   
 

ZA IZVEDBO PROJEKTA 

 

OBNOVA VAŠKEGA JEDRA ŠMARJE – PRVA FAZA: 

TLAKOVANJE IN UREDITEV VAŠKEGA TRGA 

 
 

je izdelan skladno z določili 

 

 
UREDBE O ENOTNI METODOLOGIJI ZA PRIPRAVO IN 

OBRAVNAVO INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE NA PODROČJU 

JAVNIH FINANC 

 

 

ki jo je na podlagi Zakona o javnih financah (Uradni list RS št. 79/99, 

124/00, 79/01, 30/02, 56/02 - ZJU in 110/02 – ZDT-B  

(Uradni list RS št. 60/06 in 54/10) izdala 

Vlada Republike Slovenije 
 

 

 

 

Postojna, maj 2011                            

 

 

                                                   VALPRO d.o.o. 
 

 

                                                                   Direktor in odgovorna oseba: 

                                                                   ZDRAVKO ČEBOKLI, univ. dipl. ekon 
                                                        Ekspertni svetovalec za področje investicij pri JAPTI 

 


