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1. UVODNO POJASNILO S POVZETKOM PREDINVESTICIJSKE ZASNOVE

Mestna obcina Koper je leta 2008 Primorju d.d. na podlagi razpisa v okviru javno-
zasebnega partnerstva podelila koncesijo za izgradnjo kompleksa olimpijskega
centra s spremljajo¢imi programi.

Izvedbena dela so se pricela v zacetku leta 2009, zakljucek del pa je bil predviden
sredi leta 2011. Zaradi poslovnih tezav Primorja d.d., je gradnja potekala
pocCasneje od predvidenega casovnega nacrta, podjetje pa je leta 2012 koncalo v
stecaju.

Investicija je zaradi stecaja Primorja obstala v nedokoncani 3. gradbeni fazi in brez
komunalne opreme.

Za obuditev investicije in zascito ze zgrajenega so koprski obcinski svetniki na seji
Obcinskega sveta 21. 2. 2013 podprli Sporazum o ureditvi medsebojnih razmerij s
Primorjem d.d. v stecaju.

Sporazum med Primorjem d.d. v stecaju in Mestno obc¢ino Koper doloca, da mora
obc¢ina Primorju d.d. v stecaju placati priblizno 6,5 milijona evrov do 1. aprila
2014. S tem bodo poravnane medsebojne obveznosti, kar bo odpravilo pravno
formalne ovire za nadaljevanje del.

Mestna obcina Koper je pristopila k izdelavi dokumentacije za izgradnjo komunalne
opreme, ki je predpogoj za dokoncanje kompleksa. Glede na rezultate dokumenta
ocena upravicenosti izvedbe projekta po modelu javno-zasebnega partnerstva in
predinvesticijske zasnove je bila kot najprimernejsa prepoznana varianta, ki
predvideva izgradnjo komunalne opreme v javno-zasebnem partnerstvu, pri cemer
zasebni partner v celoti financira izgradnjo komunalne opreme, v zameno pa od
Mestne obcine Koper v lastnistvo dobi del poslovnih povrsin v kompleksu.

Za realizacijo izbrane variante je Mestna obcina Koper z namenom, da preveri
zainteresiranost zasebnih partnerjev, dne 20. 5. 2013 izdala Poziv promotorjem k
oddaji vloge o zainteresiranosti za izvedbo projekta izgradnja komunalne opreme
na obmocju opremljanja »Vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom«, st. poziva
354-130/2013.



V tem investicijskim programu obravnavamo le v predinvesticijski zasnovi najbolje
ocenjeno varianto, in sicer varianto 2 (komunalno opremo zgradi zasebni partner),
ki predvideva izgradnjo naslednje komunalne opreme:

— prometne infrastrukture,

— vodovodnega omrezZja,

— fekalne kanalizacije,

— meteorne kanalizacije (delno Ze izvedena),

— javne razsvetljave ter

— zunanje ureditve.

Z investicijo bodo zgrajena tudi plinovodno, telekomunikacijsko in
elektroenergetsko omrezje, katerih izgradnjo bodo financirali upravljavci omrezij.
Vrednosti teh omreZij ne upostevamo v tabelah investicijske vrednosti in virov
financiranja.

Vrednost investicije je ocenjena na 2.176.300 EUR (brez DDV - zasebnemu
partnerju ne predstavlja stroska poslovanja) v stalnih cenah.

Gradnja, katero bo v celoti financiral zasebni partner, v zameno pa od Mestne
obcine Koper v lastnistvo dobil del poslovnih povrsin v kompleksu, bo potekala v
letih 2013 in 2014.



1.1. Predstavitev javnega partnerja

Osnovni podatki

Naziv: Mestna obcina Koper
Naslov: Verdijeva ulica 10, 6000 Koper
& (05) 66 46 100 E-posta: obcina@koper.si

= (05) 62 71 602

Zupan: Boris Popovic

Maticna stevilka: 5874424

Identifikacijska Stevilka: S$140016803

Poslovna banka: Banka Slovenije
Transakcijski racun: SI156 0125 0010 0005 794

Odgovorna oseba investitorja: Zupan Boris Popovic

Predstavitev obcine

Mestna obcina Koper lezi na jugozahodu Slovenije in meji na vzhodu na obcino
Hrpelje-Kozina, na severu na Republiko Italijo, na zahodu na obcini Izola in Piran,
na jugu pa na Republiko Hrvasko.

Povrsina obcine znasa 311,2 km?, v njej pa je na dan 1. januar 2013 Zivelo 53.322'
prebivalcev.

Obcinsko in gospodarsko sredisce ter hkrati najvecje slovensko obmorsko mesto je
mesto Koper.

' vir: Stevilo prebivalcev po ob¢&inah na dan 1. januar 2013, Statisticni urad Republike Slovenije,
http://www.stat.si, junij 2013.


mailto:obcina@postojna.si
http://www.stat.si/

1.2. Predstavitev izdelovalca investicijskega programa

Osnovni podatki
Naziv:

Naslov:

& (05) 73 13 180

= (05) 73 13 181

Maticna stevilka:

Identifikacijska stevilka:

Poslovna banka:
Transakcijski racun:
Odgovorna oseba:

Izpolnjevalec podatkov:

Krasinvest, d.o.o0., Sezana

Partizanska cesta 30, 6210 Sezana

E-posta: boris.rep@krasinvest.si

5821363

S154915970

SKB d.d.

S156 0317 9100 0251 111

Boris Rep, univ.dipl.gradb.inz.

Blaz Malensek, univ.dipl.ekon.


mailto:blaz.malensek@espri.si

1.3. Namen in cilji investicijskega projekta

Namen investicije je vzpostavitev infrastrukturnih pogojev za dokoncanje gradnje
kompleksa olimpijskega bazena in spremljajoéih programov z izgradnjo vseh
potrebnih objektov in naprav komunalne infrastrukture.

Cilj investicije je komunalno opremiti obmocje nedokoncanega vecnamenskega
objekta z olimpijskim bazenom, kar obsega:
— izgradnjo prometne infrastrukture (dostopna cesta, kroZisCe, parkirisce za
osebna vozila in avtobuse),
— izgradnjo vodovodnega omreZja (3 veje novih cevovodov - 2 NL DN 200 mm
in 1 NL DN 100 mm),
— izgradnjo fekalne kanalizacije (2 nova fekalna kanala),
— izgradnjo meteorne kanalizacije (meteorni kanal, zbirni kanal BC 160 cm -
zahod in zbirni kanal BC 160 cm - center),
— izgradnjo javne razsvetljave in
— izvedbo zunanje ureditve (prehodne plosce, gradbene konstrukcije, zunanja
ureditev).

1.4. Povzetek predinvesticijske zasnove

Predinvesticijska zasnova je bila izdelana maja 2013.

Ta investicijski program v skladu z metodologijo podrobneje obravnava v
predinvesticijski zasnovi izbrano varianto 2.

Pri pripravi predinvesticijske zasnove so bile sicer upostevane tri variante:
— varianta 1: investicija se ne izvede / varianta »brez investicije<,
— varianta 2: komunalno opremo zgradi zasebni partner
— varianta 3: komunalno opremo zgradi MOK z lastnimi sredstvi

Varianta 1

V primeru, da se investicije ne bi izvedlo, se obmoc¢ja med Cesto Zore Perello
Godina, Piransko cesto, depresijo semedelske Bonifike in vecnamensko dvorano
Bonifika ne bi komunalno opremilo, s ¢imer ne bi bili vzpostavljeni pogoji za
nadaljevanje in zakljucek gradnje sedaj nedokoncanega kompleksa olimpijskega
centra - bazena in prostorov spremljajocih programov.

Ob neizvedbi investicije bi pomemben del mesta ostal brez vsebine, Koper pa bi

izgubil priloznost uresniCitve prostora za izvedbo Sportnih, upravnih, poslovnih,
turisticnih in drugih spremljajocih programov.
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Varianta 1 pomeni, da Mestna obcina Koper ne bi izkoristila turisticnega potenciala
novega kompleksa (bazen, hotel) za privabitev Se vecjega stevila turistov.

Brez investicije se pogoji za rekreativni in profesionalni Sport ne bi izboljsali, saj
mesto ne bi dobilo olimpijskega bazena, prav tako ne bi prislo do izgradnje novih
poslovnih prostorov oziroma do pozitivnega vpliva na gospodarstvo obcine.

Z varianto 1 Mestna obcina Koper ne bi povecala ucinkovitosti rabe zemljis¢ v tem
delu mesta oziroma ne bi omogocila nadaljnjega razvoja tega dela mesta.

Standard bivanja v nekem mestu doloca tudi raznolikost oziroma nabor dejavnosti,
ki jih lahko svojim prebivalcem ponudi mesto, in sicer za kakovostno in dozivljajsko
pestro prezivljanje prostega Casa, kar pomeni, da se v primeru variante 1 v Kopru
zZivljenjski standard ne bi izboljsal.

Varianta 2

V primeru variante 2 bo komunalna oprema zgrajena Vv javno-zasebnem
partnerstvu, in sicer bo zasebni partner zgradil vso potrebno komunalno opremo, v
zameno pa bo od Mestne obcine Koper v lastnistvo dobil del poslovnih povrsin v
kompleksu.

Za ugotovitev upravicenosti realizacije investicije v sklopu javno-zasebnega
partnerstva je Mestna obcina Koper ze pridobila dokument »Ocena upravicenosti
izvedbe projekta po modelu javno-zasebnega partnerstva«, katerega zakljucek je,
da je smiselno v investicijo vkljuciti zasebnega partnerija.

Mestna obcina Koper je z namenom, da preveri zainteresiranost zasebnih
partnerjev za varianto 2, dne 20. 5. 2013 izdala Poziv promotorjem k oddaji vloge o
zainteresiranosti za izvedbo projekta izgradnja komunalne opreme na obmocju
opremljanja »Vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom«, st. poziva 354-
130/2013.

S pozivom je Mestna obcina Koper na podlagi 32. ¢lena Zakona o javno-zasebnem
partnerstvu (Uradni list RS, st. 127/06) pozivala potencialne zasebne partnerje, da
oddajo svoje vloge o zainteresiranosti za izvedbo javno-zasebnega partnerstva za
izgradnjo komunalne opreme.

Sedaj je ze znano, da je bila s strani zasebnega sektorja izkazana zainteresiranost
za vkljucitev v obravnavano investicijo oziroma za realizacijo investicije v javno-
zasebnem partnerstvu.

Tehni¢no je z varianto 2 predvidena izgradnja komunalne opreme, kot jo
predvideva v nadaljevanju predstavljena varianta 3, z razliko, da bi imel zasebni
partner pri dinamiki financiranja investicije proste roke, saj bi bilo pomembno le,
da komunalno opremo zgradi v roku (zakljucek do konca julija 2014).
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Varianta 3

Varianta 3 je predvidevala, da bo Mestna obc¢ina Koper sama zgradila vso potrebno
komunalno opremo.

V tehnicnem smislu je povsem identicna varianti 2, razlika je le v nacinu
financiranja.

Vrednost investicijske operacije

Varianta 2:

Varianta 2 se tehnic¢no ne razlikuje od variante 3, vendar pa je njena realizacija
predvidena v javno-zasebnem partnerstvu, pri cemer bi imel zasebni partner proste
roke pri dinamiki izvedbe investicije, vendar s pogojem, da jo zakljuci do konca
julija 2014. Iz tega sledi, da znasa vrednost izgradnje komunalne opreme variante 2
2.176.300 EUR v stalnih cenah. Gre za vrednost brez DDV, saj ta zasebnemu

partnerju ne predstavlja stroska poslovanja.

Varianta 3:

Tabela: Dinamika izvajanja variante 3 (brez povracljivega DDV) v stalnih cenah,
kot je bila navedena v predinvesticijski zasnovi (v EUR)

Postavka 2013 2014 Skupaj Delez
1. Prometna infrastruktura 236.016 236.016 9,13%
2. Vodovodno omrezje 165.554 165.554 6,41%
3. Fekalna kanalizacija 150.058 150.058 5,81%
4. Meteorna kanalizacija 649.224 649.224  25,12%
- meteorna kanalizacija 383.605 383.605 14,84%
- zbirni kanal BC 160 cm - zahod 38.494 38.494 1,49%
- zbirni kanal BC 160 cm - center 227.125 227.125 8,79%
5. Javna razsvetljava 122.537 122.537 4,74%
6. Zunanja ureditev 39.135 781.614 820.749 31,76%
- prehodne plosce 77.805 77.805 3,01%
- gradbene konstrukcije 39.135 234.558 273.693 10,59%
- zunanja ureditev 469.251 469.251 18,16%
7. Nadzor grad., varstvo pri delu 18.600 13.562 32.162 1,24%
Skupaj brez DDV 1.258.587 917.713 | 2.176.300  84,20%
Nepovracljivi DDV (22 %) 206.413 201.897 408.310 15,80%
Skupaj 1.465.000 1.119.610 ] 2.584.610 100,00%
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Viri financiranja investicijske operacije, kot so bili navedeni v predinvesticijski
zasnovi

Varianta 2:

V primeru variante 2 bo komunalna oprema zgrajena v javno-zasebnem
partnerstvu.

Predvideno je, da bo zasebni partner v celoti financiral izgradnjo vse potrebne
komunalne opreme, v zameno pa bo od Mestne obcine Koper v last dobil del
poslovnih povrsin v novem kompleksu.

Tabela: Vir financiranja variante 2 (brez 22 % DDV) v stalnih cenah, kot je bil
naveden v predinvesticijski zasnovi (v EUR)

Stalne cene
Vir financiranja v EUR Delez
Zasebni partner 2.176.300 | 100,00%
Varianta 3:

Investicija bi bila v primeru variante 3 v celoti financirana iz proracuna Mestne
obcine Koper, v katerem je za obravnavano investicijo v letu 2013 Ze zagotovljenih
1.465.000,00 EUR, preostali del investicije pa bo Mestna obcina Koper financirala v
letu 2014.

Tabela: Vir financiranja variante 3 (brez 22 % povracljivega DDV) po letih v stalnih
cenah, kot je bil naveden v predinvesticijski zasnovi (v EUR)

Vir financiranja - stalne cene 2013 2014 Skupaj Delez
Mestna obcina Koper 1.465.000 1.119.610| 2.584.610 100,00%

Izbira optimalne variante

Obe varianti, tako varianta 2 kot varianta 3 sta bili v predinvesticijski zasnovi
prepoznani kot primerni, vendar ima najboljSe razmerje med vlozkom Mestne
obcine Koper in rezultati varianta 2.
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2. POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA

2.1. Cilj investicije

Cilj investicije je komunalno opremiti obmocje nedokoncanega vecnamenskega
objekta z olimpijskim bazenom, kar obsega:

— izgradnjo prometne infrastrukture (dostopna cesta, kroZisCe, parkiris¢e za
osebna vozila in avtobuse),

— izgradnjo vodovodnega omreZja (3 veje novih cevovodov - 2 NL DN 200 mm
in 1 NL DN 100 mm),

— izgradnjo fekalne kanalizacije (2 nova fekalna kanala),

— izgradnjo meteorne kanalizacije (meteorni kanal, zbirni kanal BC 160 cm -
zahod in zbirni kanal BC 160 cm - center),

— izgradnjo javne razsvetljave in

— izvedbo zunanje ureditve (prehodne ploscCe, gradbene konstrukcije, zunanja
ureditev).

2.2. Spisek strokovnih podlag

Zakonska podlaga:

— Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske
dokumentacije na podrocju javnih financ (Uradni list RS, st. 60/2006,
54/2010).

Strokovne podlage za izvedbo investicije:

— Projekt PGD »Komunalna infrastruktura in zunanja ureditev z dostopno
cesto za olimpijski bazen«, st. projekta 74/09-1, Biro obala d.o.o., Ulica
Stare poste 3, 6000 Koper, september 2009,

— Projekt PGD »Komunalna infrastruktura in zunanja ureditev za olimpijski
bazen«, st. projekta 61/08-1, Biro obala d.o.o., Ulica Stare poste 3, 6000
Koper, julij 2008,

— Projekt za izvedbo (PZl) st. 113/12-1; Biro obala d.o.o., Ulica Stare poste 3,
6000 Koper, februar 2013 dopolnitev za kanalizacijo,

— Projekt za izvedbo (PZl) st. 36/13-1; Biro obala d.o.o., Ulica Stare poste 3,
6000 Koper, junij 2013, Uskladitev komunalne infrastrukture z zunanjo
ureditvijo pri Olimpijskem bazenu,

— gradbeno dovoljenje za »Gradnjo komunalne infrastrukture in zunanje
ureditve za olimpijski bazen«, st. 351-518/2009-12 iz dne 26.2.2010.
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2.3. Opis upostevanih variant in izbor optimalne variante

Pri pripravi dokumenta je bila upostevana varianta 2: komunalno opremo zgradi

zasebni partner.

Z realizacijo investicije bo omogoceno dokoncanje vecnamenskega objekta z

olimpijskim bazenom.

Varianta 2 ter posledi¢no dokoncanje kompleksa bo pozitivno vplivalo na nadaljnji
razvoj tega dela mesta Koper, dvignil se bo standard druzbenega okolja ter

povecala ucinkovitost rabe zemljis¢ v mestu Koper.

Realizacija investicije bo izboljsala turisticno atraktivnost mesta, izboljsala pogoje
za delovanje Mestne obcine Koper in drzavne uprave, pogoje za poslovanje
obstojecih in potencialnih novih gospodarskih subjektov ter pogoje za rekreativni in

profesionalni Sport.

Tabela: Opis izbrane variante

Postavka Varianta 2
Tehnologija za izvedbo investicijske operacije da
Financna konstrukcija zaprta
Vpliv na gradnjo kompleksa pozitiven
Vpliv na $port pozitiven
Vpliv na delovanje obcine in drzavne uprave pozitiven
Vpliv na turizem pozitiven
Vpliv na gospodarstvo pozitiven
Stevilo neposredno zaradi investicije (komunalne opreme) novo zaposlenih 0
Vpliv na zaposlenost (novi kompleks) pozitiven

Vpliv na razvoj mesta

laZja moznost razvoja
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2.4. Navedba odgovornih oseb

Odgovorna oseba za izdelavo investicijskega programa je:
Boris Rep, izdelovalec investicijskega programa
Krasinvest, d.o.o., Sezana

Partizanska cesta 30

6210 Sezana

tel.: (05) 73-13-180; e-posta: boris.rep@krasinvest.si

Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije:
Dusan Cigoj, odgovorni projektant

Biro obala d.o.o.

Ulica Stare poste 3

6000 Koper

tel.: (05) 66-38-700 ; e-posta: info@biroobala.si

Odgovorni vodja za izvedbo investicijskega projekta:
Boris Popovic, Zupan

Mestna obcina Koper

Verdijeva ulica 10

6000 Koper

tel.: (05) 66-46-100; e-posta: obcina@koper.si

2.5. Predvidena organizacija in druge potrebne prvine za izvedbo
2.5.1. Podatki o investitorju in organizacijske resitve

Investicija bo izvedena v javno-zasebnem partnerstvu, pri cemer bo javni partner
Mestna obcina Koper. Podrobnejsi podatki so navedeni v tocki 3.1. Za projekt ne
obstaja posebna organizacijska resitev. Za izvedbo investicije je s strani javnega
partnerja odgovoren Zupan Boris Popovi¢, posamezne aktivnosti v zvezi z investicijo
pa vodi Viljan Toncic, vodja samostojne investicijske sluzbe na Mestni obcini Koper.

16


mailto:obcina@postojna.si

2.5.2. Nacin in postopek izbire izvajalcev

Glede na predvideni model javno-zasebnega partnerstva, bo izgradnjo komunalne
opreme v celoti financiral zasebni partner, ki bo pridobljen z javnim narocilom po
odprtem postopku.

2.5.3. Casovni naért vseh aktivnosti

Casovni nacrt izvedbe bo dolocil zasebni partner, sam pa bo dolo¢il tudi dinamiko
financiranja. Sicer je pricetek del predviden v septembru 2013, zasebni partner pa
bo imel nato deset mesecev Casa, da zgradi komunalno opremo.

Tabela: Casovni nacrt investicije

Aktivnost Zacetek Zakljucek
1. Pridobitev stvarne pravice na parcelah za komunalno opremo ze pridobljeno

2. Izdelava vse potrebne projektne in tehni¢ne dokumentacije ze izdelano

3. Gradnja komunalne opreme v letu 2013 v letu 2014
4. Tehnicni pregled in uporabno dovoljenje / v letu 2014

2.5.4. Seznam ze pripravljene in Se potrebne dokumentacije

Za investicijo je bila izdelana naslednja dokumentacija:

1.

projekt PGD »Komunalna infrastruktura in zunanja ureditev z dostopno
cesto za olimpijski bazen«, st. projekta 74/09-1, Biro obala d.o.o., Ulica
Stare poste 3, 6000 Koper, september 2009,

projekt PGD »Komunalna infrastruktura in zunanja ureditev za olimpijski
bazen«, st. projekta 61/08-1, Biro obala d.o.o., Ulica Stare poste 3, 6000
Koper, julij 2008,

. projekt za izvedbo (PZI) st. 113/12-1; Biro obala d.o.o., Ulica Stare poste 3,

6000 Koper, februar 2013 dopolnitev za kanalizacijo,

projekt za izvedbo (PZI) st. 36/13-1; Biro obala d.o.o., Ulica Stare poste 3,
6000 Koper, junij 2013, Uskladitev komunalne infrastrukture z zunanjo
ureditvijo pri Olimpijskem bazenu,

dokument identifikacije investicijskega projekta »lzgradnja komunalne
opreme za vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom«, Krasinvest, d.o.o.,
SeZana, maj 2013,

ocena upraviCenosti izvedbe projekta po modelu javno-zasebnega
partnerstva, »lzgradnja komunalne opreme za vecCnamenski objekt z
olimpijskim bazenom«, Krasinvest, d.o.o., SeZana, maj 2013,
predinvesticijska zasnova »lzgradnja komunalne opreme za velnamenski
objekt z olimpijskim bazenom«, Krasinvest, d.o.o., SeZana, junij 2013,
gradbeno dovoljenje za »Gradnjo komunalne infrastrukture in zunanje
ureditve za olimpijski bazen«, st. 351-518/2009-12 iz dne 26.2.2010.
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2.5.5. Nacin koncnega prevzema in vzpostavitve obratovanja ter vzdrzevanja

Po zakljucku investicijskih del bodo z obravnavano komunalno opremo upravljali in
jo vzdrzevali:
— Komunala Koper, d.o.o. - s.r.l. (fekalna kanalizacija),
— Rizanski vodovod Koper d.o.o. - s.r.l. (vodovodno omrezje) in
— Mestna obcina Koper (prometna infrastruktura, meteorna kanalizacija, javna
razsvetljava in javne povrsine).

2.6. Prikaz ocenjene vrednosti investicije

Ocena stroskov investicijske operacije je izdelana na naslednjih osnovah:

1. Stroski izvedbenih del za gradnjo komunalne opreme so podani na podlagi
ocene projektantov iz zadnje verzije projektne dokumentacije.

2. Stroski strokovnega nadzora gradnje in varstva pri delu so ocenjeni na 1,5 %
od vrednosti izvedbenih del.

3. Vsi stroski so preracunani na cene junij 2013 in so navedeni v EUR.

4. TekoCe cene so izraCunane ob upostevanju napovedi Urada za
makroekonomske analize in razvoj (UMAR), ki v svoji Pomladanski napovedi
gospodarskih gibanj 2013 za leto 2014 napoveduje 1,7 % porast cen.

5. Davek na dodano vrednost ni strosek investicije, saj ta zasebnemu partnerju
ne predstavlja stroska poslovanja. Zgolj informativno in za primerjavo s
predinvesticijsko zasnovo v dokumentu prikazujemo tudi tabele z 22 %
davkom na dodano vrednost.

6. Glede na to, da bo investicija izvedena v javno-zasebnem partnerstvu,
stroske investicije v nadaljevanju dokumenta ne delimo na upravicene in
preostale.

7. Zasebni partner bo imel proste roke glede dinamike financiranja izgradnje
komunalne opreme, pomembno bo le, da bo gradnjo zakljucil v roku, in sicer
do konca julija 2014, vendar pa za izracun tekocih cen in izdelavo izracunov
financnih in ekonomskih kazalnikov potrebujemo delitev posameznih postavk
investicije po letih, zato upostevamo dinamiko, kot jo je v predinvesticijski
zasnovi predvidevala varianta 3, in sicer 1.258.587 EUR (brez DDV v stalnih
cenah) v letu 2013 in 917.713 EUR (brez DDV v stalnih cenah) v letu 2014.

Tabela: Vrednost celotne investicije v stalnih in tekoCih cenah - zgolj informativno
je prikazan tudi 22 % DDV

Postavka Stalne cene Delez Tekoce Delez
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v EUR cene v EUR
1. Prometna infrastruktura 236.016 8,89% 236.016 8,83%
2. Vodovodno omrezje 165.554 6,24% 165.554 6,19%
3. Fekalna kanalizacija 150.058 5,65% 150.058 5,61%
4. Meteorna kanalizacija 649.224 24,45% 649.224 24,28%
- meteorna kanalizacija 383.605 14,45% 383.605 14,35%
- zbirni kanal BC 160 cm - zahod 38.494 1,45% 38.494 1,44%
- zbirni kanal BC 160 cm - center 227.125 8,55% 227.125 8,49%
5. Javna razsvetljava 122.537 4,62% 124.620 4,66%
6. Zunanja ureditev 820.749 30,91% 834.037 31,19%
- prehodne plosce 77.805 2,93% 79.128 2,96%
- gradbene konstrukcije 273.693 10,31% 277.680 10,38%
- zunanja ureditev 469.251 17,67% 477.228 17,85%
7. Nadzor grad., varstvo pri delu 32.162 1,21% 32.393 1,21%
Skupaj brez DDV 2.176.300 81,97%| 2.191.901 81,97%
DDV (22 %) - informativno 478.786 18,03% 482.218 18,03%
Skupaj z DDV 2.655.086 100,00% 2.674.119  100,00%

Tabela: Vir financiranja vseh stroskov investicije v stalnih in tekoCih cenah

Stalne cene Tekoce
Vir financiranja v EUR cene v EUR
Zasebni partner 2.176.300 2.191.901
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2.7. Zbirni prikaz rezultatov izracunov

Upostevajoc vrednost investicije, letni strosek amortizacije ter stroske obratovanja
in vzdrZzevanja se investicija ne povrne v zivljenjski dobi. Glede na dejstvo, da gre
za izgradnjo komunalne opreme, katere vrednost je visoka v primerjavi z letno
generiranimi prihodki, je to tudi razumljivo. Letni prihodki sistemov odvajanja in
¢is¢enja odpadnih voda in vodovoda pokrivajo letne stroske obratovanja in
vzdrZzevanja komunalne opreme, ne pa tudi cele amortizacije. Gledano z vidika
zasebnega partnerja, se mu bo celotni vlozek povrnil, saj bo dobil po izgradnji
kompleksa od Mestne obcine Koper v last del poslovnih povrsin kompleksa.

Rezultati financnih kazalnikov (upostevani: vrednost investicije brez DDV -
dinamika izvedbe 2013 in 2014 ter prihodki in stroski delovanja komunalne opreme)
investicije so:

— financ¢na neto sedanja vrednost: -1.453.973 EUR,
— financna interna stopnja donosnosti: -1,43 %,
— financna relativna neto sedanja vrednost: -0,6870.

Rezultati ekonomskih kazalnikov investicije so:
— ekonomska neto sedanja vrednost: 1.240.794,30 EUR,
— ekonomska interna stopnja donosnosti: 13,17 %,
— relativno razmerje med koristmi in stroski (B/C):  1,5843.

Rezultati financne analize so negativni, v prid investiciji pa govorijo ekonomski in
praktic¢no vsi nedenarni vidiki le-te.

Glavni razlog za izgradnjo komunalne opreme je dokoncanje olimpijskega
kompleksa s spremljajoc¢imi programi.

Realizacija investicije pomeni nadaljnji razvoj mesta Koper, dvig standrada
druzbenega okolja, ucinkovito rabo zemljis¢ v Kopru ter pozitiven vpliv na Sport,
turizem, gospodarstvo in delovanje institucij.

Glede na navedene razloge in utemeljitve ter na podlagi dejstva, da gre za
premisljeno investicijo menimo, da je izvedba le-te smiselna in upravicena.
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3. OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU, IZDELOVALCU INVESTICIJSKE
DOKUMENTACIJE IN UPRAVLJALCU

3.1. Osnovni podatki o javhem partnerju

Naziv: Mestna obcina Koper
Naslov: Verdijeva ulica 10, 6000 Koper
2 (05) 66 46 100 E-posta: obcina@koper.si

= (05) 62 71 602

Zupan: Boris Popovi¢

Maticna stevilka: 5874424

Identifikacijska Stevilka: $140016803

Poslovna banka: Banka Slovenije
Transakcijski racun: SI156 0125 0010 0005 794

Odgovorna oseba investitorja: Zupan Boris Popovic

Zig in podpis sta na strani 2 tega dokumenta!
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3.2. Podatki o izdelovalcu investicijske dokumentacije

Naziv:

Naslov:

& (05) 73 13 180

= (05) 73 13 181

Maticna stevilka:

Identifikacijska stevilka:

Poslovna banka:
Transakcijski racun:
Odgovorna oseba:

Izpolnjevalec podatkov:

Krasinvest, d.o.o0., Sezana

Partizanska cesta 30, 6210 Sezana

E-posta: boris.rep@krasinvest.si

5821363

S154915970

SKB d.d.

S156 0317 9100 0251 111

Boris Rep, univ.dipl.gradb.inz.

Blaz Malensek, univ.dipl.ekon.

Zig in podpis sta na strani 3 tega dokumenta!
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3.3. Navedba upravljavcev

Prometna infrastruktura, meteorna kanalizacija, javna razsvetljava in javne
povrsine

Naziv: Mestna obcina Koper
Naslov: Verdijeva ulica 10, 6000 Koper
& (05) 66 46 100 E-posta: obcina@koper.si

= (05) 62 71 602

Zupan: Boris Popovic¢

Maticna stevilka: 5874424

Identifikacijska Stevilka: S$140016803

Poslovna banka: Banka Slovenije
Transakcijski racun: SI156 0125 0010 0005 794

Odgovorna oseba upravljavca: zupan Boris Popovic

Zig in podpis sta na strani 2 tega dokumenta!
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Fekalna kanalizacija

Naziv: Komunala Koper, d.o.o. - s.r.l.
Naslov: Ulica 15. maja 4, 6000 Koper
& (05) 66 33 700 E-posta: info@komunalakoper.si

= (05) 66 33 706

V.d. direktorja: Igor Hrvatin

Maticna stevilka: 5072255

Identifikacijska Stevilka: SI132375204

Poslovna banka: NLB d.d.

Transakcijski racun: SI156 0294 5025 9806 190

Odgovorna oseba upravljavca: v.d. direktorja Igor Hrvatin

Zig in podpis sta na strani 2 tega dokumenta!
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Vodovod

Naziv: Rizanski vodovod Koper d.o.o. - s.r.l.
Naslov: Ulica 15. maja 13, 6000 Koper
& (05) 66 86 000 E-posta: vodovod@rvk-jp.si

= (05) 66 86 120

Direktor: Zdravko Hocevar
Maticna stevilka: 5067782

Identifikacijska Stevilka: SI125717715

Poslovna banka: Banka Koper d.d.
Transakcijski racun: SI156 1010 0000 0055 382

Odgovorna oseba upravljavca: direktor Zdravko Hocevar

Zig in podpis sta na strani 3 tega dokumenta!
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4. ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA
4.1. Obstojece stanje kompleksa

Mestna obcina Koper namerava na lokaciji, ki jo na zahodu omejuje Piranska cesta,
na severu Cesta Zore Perello Godina, na vzhodu vecnamenska dvorana Bonifika in
na jugu depresija semedelske Bonifike zakljuciti izgradnjo sedaj nedokoncanega
kompleksa olimpijskega centra - bazena in spremljajoCih programov, za kar bo
treba najprej zgraditi vso potrebno komunalno opremo.

Investicija je zaradi stecaja Primorja obstala v nedokoncani 3. gradbeni fazi in brez
komunalne opreme.

V vecnamenskem kompleksu bodo prostori Mestne obcine Koper, drzavne uprave
(InSpektorat, Geodetska uprava Republike Slovenije, Davcna uprava Republike
Slovenije in Upravna enota Koper), poslovni prostori ter prostori hotela, bazena in
spremljajocih dejavnosti.

Slika: Ortofoto posnetek sedanjega stanja obmocja investicijske operacije
7 o X4 PN s T g

N ] N 100 m
L 1

a.si/, junij

4 s

Vir: Geopedia - interaivni spletni atlas in
2013.

mljevid Slovenije, http://www.geopedi
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4.2. Obstojece stanje komunalne opreme

Komunalna oprema za vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom sedaj ni
zgrajena, stanje posamezne vrste komunalne infrastrukture pa je sledece:

Prometna infrastruktura

Prometna infrastruktura, in sicer prikljucka na obstojeco cesto, krozisce in parkirna
mesta v obmocju kompleksa sedaj niso zgrajeni. Na severu meji obmocje novega
vecnamenskega objekta z olimpijskim bazenom na Cesto Zore Perello Godina, na
zahodu, kamor se bo obmocje tudi navezovalo pa na Piransko cesto.

Vodovodno omreZje

Vodovodno omrezje za potrebe novega kompleksa ni zgrajeno. Javni vodovod ob
obmocju kompleksa tvori dovodni cevovod AC ® 300 mm/NL DN 300 mm, ki dovaja
vodo v primarni vodovodni sistem starega mestnega jedra. Cevovod AC ® 300 mm
poteka v hodniku ob vzhodnem robu Piranske ceste, nanj pa je prikljucen tudi
obstojeci cevovod NL DN 150 mm, ki poteka v hodniku za pesce ob juznem robu
Ceste Zore Perello Godina.

Fekalna kanalizacija

Ob juznem robu predvidenega kompleksa olimpijskega centra, in sicer na robu
depresije semedelske Bonifike poteka glavni fekalni zbiralnik mesta Koper GRP DN
800 mm, na odseku med crpaliscem C1 in crpalis¢em C2. Zbiralnik komunalno
odpadno vodo odvaja na centralno Cistilno napravo mesta.

Meteorna kanalizacija

Na zahodnem robu kompleksa poteka zbirni meteorni kanal - ZAHOD, ki odvaja
padavinsko vodo iz zahodnega starega mestnega jedra v depresijski odvodni sistem
Semedelske bonifike. Od tu se padavinska voda preko obstojecega crpalisca
meteorne vode precrpava v morje.

Javne povrsine in javna razsvetljava

V sirSem obmocju predvidenega kompleksa so sedaj delno urejene javne povrsine z
javno razsvetljavo.
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4.3. Prikaz potreb, ki jih bo zadovoljevala investicija

Investicija bo zadovoljevala razlicne potrebe, med katerimi izstopa potreba po
dokoncanju olimpijskega kompleksa, ki pa je mogoce le ob predhodni izgradnji
komunalne opreme.

Natancneje opredeljene potrebe, ki jih bo zadovoljevala investicija so:

potreba po povecanju ucinkovitosti izrabe zemljis¢ v mestu Koper,

potreba po nadaljnjem razvoju tega dela mesta Koper,

potreba po dvigu standarda druzbenega okolja,

potreba po pridobitvi novega olimpijskega bazena in izboljsanja pogojev za
rekreativni in profesionalni Sport (plavanje, vaterpolo),

potreba po izboljsanju turisticne atraktivnosti mesta in povecanju turisti¢nih
kapacitet mesta (bazen, spremljajoce dejavnosti, hotel),

potreba po izboljsanju pogojev za delovanje Mestne obcine Koper (prostori
obcine),

potreba po izboljSanju pogojev za delovanje drzavne uprave (prostori
InsSpektorata, Geodetske uprave Republike Slovenije, Davcne uprave
Republike Slovenije in Upravne enote Koper),

potreba po izboljsanju pogojev za poslovanje obstojecih in potencialnih
novih gospodarskih subjektov (poslovni prostori).

Poleg nastetih obstaja Se vrsta bolj posrednih potreb, ki jih bo zadovoljevala
investicija.
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4.3. Usklajenost investicijskega projekta z razvojnimi in drugimi
dokumenti

Investicija je skladna z Evropsko perspektivo prostorskega razvoja (European
Spatial Development Perspective, ESDP), ki stremi k povecanju ucinkovitosti in
kakovosti urbanega okolja.

Investicija je skladna s Strategijo razvoja Slovenije, ki je krovha nacionalna
razvojna strategija, ki izhaja iz nacel trajnostnega razvoja in integracije razvojnih
politik. Investicijo lahko najdemo med razvojnimi prioritetami, natancneje
povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja, in sicer pod tocko
izboljsanja gospodarjenja s prostorom, ki pravi: »povecati razpolozljivost stavbnih
zemljisS¢ za gospodarstvo in stanovanjsko gradnjo s smotrnim povecevanjem
urbanega prostora naselij, s povecCanjem izkorisCenosti poselitvenega prostora
(koncentracijo stavb) ter z usposobitvijo degradiranih urbanih in drugih zemljisc za
ponovno uporabo«.

Investicija je skladna z dokumentom »Kazalniki trajnostnega razvoja v okviru
programa »Adriatic Action Plan 2020« za Mestno ob¢ino Koper«, in sicer s
poglavjem 4. Raba prostora, po katerem mora trajnostna skupnost povecevati
ucinkovitost rabe zemljisc.

Glede na to, da investicija obsega izgradnjo prometne in okoljske infrastrukture za
potrebe olimpijskega kompleksa s spremljajo¢imi dejavnostmi, je ta skladna z
Operativhim programom Razvoja okoljske in prometne infrastrukture 2007-
2013, ki predstavlja izvajalski dokument Republike Slovenije za obdobje 2007-2013
ter ki doloca neposredno izhajajoCe pravne obveznosti in pravice izvajanja
kohezijske politike Evropske unije v Sloveniji. Gre za skupni programski dokument
Slovenije in EU.

Projekt je skladen s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije, in sicer s 4. ciljem
»Kvaliteten razvoj in privlacnost mest ter drugih naselij« ter teznjo 4.3.
»zagotavljanje kvalitete bivalnega okolja z ustrezno in racionalno infrastrukturno
opremljenostjo, z razvito mrezo gospodarskih in storitvenih dejavnosti ter
dostopnostjo do druzbene javne infrastrukture.« Hkrati je projekt skladen tudi z
12. ciljem »Varstvo okolja« in teznjo 12.2. »Zagotavljanje komunalne
infrastrukturne opremljenosti obstojecCih in novih zemljis¢ za gradnjo (vodovod,
kanalizacija, Cistilne naprave, sistemi ogrevanja in klimatizacije).«
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Investicija je opredeljena tudi v Nacrtu razvojnih programov Mestne ob¢éine
Koper.

Prostorska dolocCila oziroma prostorski akti, ki se nanasajo na obravnavano
investicijsko operacijo so:

Dolgorocni plan obcine Koper (Uradne objave st. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93,
7/94, 25/94, 14/95, 11/98);

Druzbeni plan obcine Koper (Uradne objave st. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94,
25/94, 14/95, 11/98);

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in
srednjerocnega plana Mestne obcine Koper (Uradne objave st. 16/99 in
33/01) in (Uradni list RS, st. 96/04 in 97/04-popravek);

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in
druzbenega plana Mestne obcine Koper (v letu 2009) (Uradni list RS, st.
79/09);

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na obmocju
mestnega jedra mesta Koper z vplivhim obmocjem (Uradne objave, st.
29/1991);

Obvezna razlaga 7. ¢lena Odloka o prostorsko-ureditvenih pogojih za posege
v prostor na obmoc¢ju mestnega jedra mesta Koper z vplivhim obmocjem
(Uradni list RS, st. 16/2007);

Obvezna razlaga 6. in 7. ¢lena odloka o prostorsko ureditvenih pogojih za
posege Vv prostor na obmocju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim
obmocjem (Uradni list RS, st. 39/2007);

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih ureditvenih pogojev za
posege v prostor na obmocju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim
obmocjem (Uradni list RS, st. 65/2010) in

Obvezna razlaga 4. in 7. odstavka 24. clena Odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih za posege v prostor na obmocju mestnega jedra Koper z vplivnim
obmocjem (Uradni list RS, st. 14/2011).
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5. ANALIZA TRZNIH MOZNOSTI

5.1. Analiza trznih moznosti komunalne opreme

Trzne moznosti po posamezni vrsti komunalne opreme so sledece:

a)

b)

f)

Prometna infrastruktura:

Prometna infrastruktura nima trznih moznosti, saj z njo ne bo moc ustvarjati
trznih prihodkov. S prometno infrastrukturo bo imela Mestna obcina Koper le
stroske vzdrzevanija.

Vodovod:

Vodovodno omrezje ima zaradi visoke izkorisCenosti zemljis¢a (velik
kompleks) in velike porabe vode dobre trzne moznosti, saj bo za
upravljavca, RiZzanski vodovod Koper d.o.o. - s.r.l. generiralo relativno visok
prihodek. Ocenjena letna poraba vode vecnamenskega objekta znasa 5.000
m3, Ce k temu dodamo Se ocenjeno letno porabo vode olimpijskega bazena
20.625 m3, bo znasala poraba celotnega vecnamenskega objekta z
olimpijskim bazenom 25.625 m3. Cena vodarine - vi$ja cena’ znasa 1,3803
EUR/m3.

Fekalna kanalizacija:

Trzne moznosti kanalizacijskega omreZja so enake tistim iz vodovoda, enaka
pa je tudi koli¢ina vode. Cena odvajanja in ciScenja odpadnih voda za
gospodarstvo znasa 1,3472 EUR/m3.

Meteorna kanalizacija:
Za meteorno kanalizacijo ni trznih moznosti.

Javna razsvetljava:

Javna razsvetljava ne bo ustvarjala nobenih trznih prihodkov, upravljavec
javne razsvetljave pa bo imel z njo le stroske elektricne energije in
vzdrZzevanja (zamenjava svetil, manjsa popravila, vzdrzevanje ipd.).

Zunanja ureditev:
Zunanja ureditev nima trznih moznosti.

2 Vi§ja cena se obrac¢unava za gospodarstvo.
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5.2. Analiza trznih moZnosti vecnamenskega objekta z olimpijskim
bazenom

Povrsine kompleksa olimpijskega centra - bazena in spremljajocih programov
(prostori Mestne obcine Koper, drzavne uprave, hotela, bazena, spremljajocih
dejavnosti in poslovni prostori) imajo naslednje trzne moznosti:

a)

b)

d)

Bazen:

Bazen ima zmerne trzne moznosti, za upravljavca pa bo prihodek generiral iz
placila vstopnine s strani zainteresirane javnosti, placila za uporabnino s
strani Sportnih drustev (treningi) ter placila za najem bazena ob organizaciji
tekmovanj in drugih prireditev.

Ocenjene zmerne trzne moznosti so predvsem posledica dejstva, da bo obisk
zainteresirane javnosti v dopoldanskem casu med tednom slabsi (sluzbene
obveznosti, Sola ipd.).

Zasedenost bazena je v pomembni meri odvisna tudi od letnega casa. V
nekaterih mesecih bo ta bolj zaseden (zimski meseci, konec jeseni, zacetek
pomladi), v nekaterih pa nekoliko slabse.

Prostori Mestne obcine Koper in drzavne uprave:

Prostori Mestne obcine Koper in drzavne uprave nimajo trznih moznosti, kar
je razumljivo, saj prostori ne bodo namenjeni trznim dejavnostim, ampak
delovanju obcinskega in drZzavnega aparata oziroma institucijam, katerih
delovanje ni namenjeno ustvarjanju dobicka, temvec zadovoljevanju potreb
druzbe.

Hotel:

V kompleksu je predviden hotel, kateremu bi visoko dodano vrednost
prinesla ze sama lokacija in polna vsebina samega kompleksa. Visoke trzne
moznosti hotela pripisujemo tudi turisticni destinaciji ter samemu mestu
Koper, ki je danes med drugim tudi turisticno naravnano mesto, ki razvija
kopaliski, navticni, Sportni in nakupovalni turizem.

Poslovni prostori:

Trzne moznosti poslovnih prostorov v novem kompleksu ocenjujemo kot
solidne, cemur botruje predvsem znacilno povprasevanje po novih poslovnih
prostorih na dobrih lokacijah.

Spremljajoce dejavnosti (gostinske in druge povrsine):

V kompleksu bodo prisotne tudi spremljajoce dejavnosti (restavracije, lokali
ipd.), ki bodo zaradi ugodne lokacije in visokega pretoka obiskovalcev
zanimive tudi za investitorije.
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6. TEHNICNO - TEHNOLOSKI DEL

6.1. Prometna infrastrukrura

Dostop z motornimi vozili, intervencijo in dostavo bo mozen iz juzne smeri, in sicer
iz Piranske ceste. Ob dostopni in intervencijski cesti na juzni strani bo urejeno
parkirisCe za osebna vozila in parkirna mesta za avtobuse. Pred vhodno plos¢adjo je
predvideno manjse krozisCe, na katero se bo navezovala odhodna cesta s
prikljuckom na Piransko cesto ter servisna cesta, ki bo potekala vzdolz juzne fasade
objekta. Nanjo se bo navezovala tudi intervencijska pot (gasilci) med vzhodno
fasado objekta in zahodno fasado vecnamenske dvorane. Ta intervencijska pot ima
predviden zasilen izhod na Ulico Zore Perello-Godina za gasilno vozilo preko
hodnika za pesce, kolesarske poti in zelenice ob juznem robu vozisca. Dostop
pescem do objekta bo omogocen z dostopne ceste na jugu preko krozis¢a Piranske
ceste in Ulice Zore Perello-Godina (tudi za kolesarje) in tudi iz same Ulice Zore
Perello-Godina.

6.2. Vodovodno omrezje

Oskrba objekta s sanitarno in pozarno vodo bo zagotovljena iz omrezja javnega
vodovoda. Za ustrezno oskrbo z vodo bo treba zgraditi cevovode NL DN 200 mm -
veja 1in NL DN 150 mm - veja 2 ter cevovod NL DN 100 mm - veja 3. Na objektu
sta predvidena dva prikljucka NL DN 100 mm in en prikljucek NL DN 150 mm.

Z navezavo na obstojece vodovodno omreZje bo zagotovljena krozna povezava in s
tem ustrezna vodna oskrba ter pozarna varnost kompleksa.

6.3. Fekalna kanalizacija

Fekalno kanalizacijo kompleksa olimpijskega centra bosta tvorila dva fekalna
kanala F1 (ob zahodni fasadi objekta) in F2 (ob vzhodni fasadi objekta). Fekalna
kanala bosta priklju¢ena na obstojeci glavni fekalni zbiralnik mesta Koper na
odseku med ¢rpalis¢éem C1 in C2. Fekalna kanalizacija je predvidena iz cevi iz
armiranega poliestra GRP DN 200-250 mm - SN10000 N/m?. Revizijski jaski na
kanalih bodo GRP DN 800-1000 mm - SN10000 N/m?.
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6.4. Meteorna kanalizacija

Zaradi izgradnje objekta olimpijskega bazena in dostopne ceste juzno od objekta
bosta zasuta obstojeCa odvodna jarka st. 30 in sSt. 30A odvodnega sistema
padavinske vode depresije Semedelske bonifike. V odvodni jarek st. 30 padavinsko
vodo odvaja zbirni meteorni kanal - zahod, na katerega je priklju¢ena meteorna
kanalizacija zahodnega dela starega mestnega jedra. Zaradi zasutja odvodnega
jarka st. 30 bo zbirni meteorni kanal - zahod izveden v profilu kanala BC
@1400/1600 mm vse do iztoka v melioracijski kanal st. 30.

V odvodni jarek st. 30A odvaja padavinsko vodo obstojeci zbirni meteorni kanal -
center, na katerega je prikljucena meteorna kanalizacija centralnega dela
mestnega jedra. Ker je predvideno, da se odvodni jarek st. 30A zasuje, bo treba
obstojeci zbirni meteorni kanal - center podaljsati do iztoka v nezasuti odsek
odvodnega jarka st. 30. Predvideno je da se iztocni odsek zbirnega meteornega
kanala izvede vzdolz trase odvodnega jarka 30A in v sami strugi odvodnega jarka st.
30 oziroma vzdolz trase dostopne poti olimpijskega bazena. Na izto¢nem odseku do
iztoka bo zbirni kanal izveden v profilu BC #1600 mm in padcu dna kanala id = 1%.
(0,1%).

Zbirni meteorni kanal - zahod je bil izveden do iztoka v kanal Grande (iztok v kanal
Grande je zavarovan z lesenimi koli). Treba bo izvesti iztok v obstojeci
melioracijski kanal st. 30 - v skupni dolzini 18,7 m.

V zbirni meteorni kanal - center odteka padavinska voda z obmocja starega
mestnega jedra, ki meri priblizno 14,50 ha. Reducirana povrsina znasa 10,50 ha. Pri
racunskem nalivu jakosti j = 244 |/sek/ha v trajanju 10-15 min in pogostnosti
enkrat na 2 leti je kumulativni racunski pretok Q = F' * j = 10,5 * 244 = 2562 |/sek.

Zmogljivost kanala BC @1600 mm pri padcu dna id = 1%. (0,1%) je Q = 2700 l/sek,
hitrost pretoka v = 1,40 m/sek.

Zbirni meteorni kanal bo poloZen bodisi v obstojeCo strugo odvodnega kanala,
bodisi v teren, ki se bo nasul. Predviden je nasip visine 2,0-4,0 m. Z namenom, da
se zmanjsajo posedki kanala, bo temeljen na borovih kolih in armiranobetonski
podlagi. Na kanalu so predvideni AB revizijski jaski.

Sistem meteorne kanalizacije kompleksa bazena tvorijo meteorni kanali M1 s
priklju¢nim kanalom M1a, meteorni kanal M2, meteorni kanal M3, meteorni kanal
M4, meteorni kanal M5 in meteorni kanal M6. V meteorni kanal M1, M1a odteka
padavinska voda iz severnega, zahodnega in juznega dela kompleksa. Meteorni
kanal M1 je prikljucen na zbirni meteorni kanal - ZAHOD, ki padavinsko vodo odvaja
v odvodni jarek st. 30. Meteorni kanal M3 je tudi priklju¢en na zbirni meteorni
kanal - ZAHOD. V meteorni kanal M3 se zbira voda iz dostopne ceste kompleksa in
parkirnih povrsin ob njej. Pred prikljuckom na zbirni meteorni kanal - ZAHOD je na
meteornem kanalu M3 vgrajen koalescentni lovilec olj. Meteorni kanal M2 je
prikljucen na zbirni meteorni kanal - CENTER. Na zbirni meteorni kanal - CENTER je
prikljucen tudi meteorni kanal M4, ki padavinsko vodo odvaja s platoja ob
predvideni plinski postaji.
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Zaradi zajezitve iztokov in posledicno preplavljenih kanalov je meteorna
kanalizacija predvidena iz cevi GRP DN 800 mm - 250 mm SN 10000 N/m?. Revizijski
jaski na kanalih so profila GRP DN 800 - 1200 - SN 10000 N/m?.

6.5. Zunanja ureditev in javna razsvetljava

Zunanja ureditev obsega ureditev javnih povrsin, in sicer izvedbo prehodnih plosc
ter izvedbo ostalih zunanjih ureditev.

Zunanja ureditev obsega tudi izvedbo gradbenih konstrukcij, in sicer elektro
kinete, plosce eko otoka in podpornih zidov.

Obmocje novega kompleksa bo opremljeno tudi z novo javno razsvetljavo.
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7. ANALIZA ZAPOSLENIH

7.1. Vzdrzevanje komunalne opreme

Upravljavci bodo s komunalno opremo upravljali in jo vzdrZevali z obstojecim
kadrom.

Za javno komunalno opremo bodo skrbeli:
— Komunala Koper, d.o.o. - s.r.l. (fekalna kanalizacija),
— Rizanski vodovod Koper d.o.o. - s.r.l. (vodovodno omrezje) in
— Mestna obcina Koper (prometna infrastruktura, meteorna kanalizacija, javna
razsvetljava in javne povrsine).

7.2. Vpliv na zaposlenost

Po izgradnji kompleksa olimpijskega centra s spremljajoc¢imi programi bo prislo do
novih zaposlitev, saj so poleg upravnega dela (MOK, drzavna uprava) v novem
kompleksu predvidene tudi Sportne povrSine (bazen), poslovni prostori in hotel.
Stevilo novozaposlenih v tem trenutku Se ni znano in bo odvisno od bodocih
lastnikov oziroma najemnikov prostorov.

7.3. Kadrovska sposobnost investitorja

Odgeovorna oseba javnega partnerja

Investicija bo izvedena v javno-zasebnem partnerstvu, pri cemer bo javni partner
Mestna obcina Koper. Za izvedbo investicije je s strani javnega partnerja odgovoren
Zupan Boris Popovic, ki sprejema kljucne odlocitve, ki se navezujejo na investicijo
(podpisnik pogodb in dokumentov, ki so potrebni za izvedbo investicije).

Vodja projekta s strani javnega partnerja

Vodja projekta s strani javnega partnerja je Viljan Tonci¢, dipl. ing. grad., ki je na
Mestni obcini Koper zaposlen kot vodja Samostojne investicijske sluzbe. Temeljna
naloga vodje projekta oziroma samostojne investicijske sluzbe je, da vodi postopek
izvedbe investicije.

36



8. OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN TEKOCIH CENAH

8.1. Izhodisc¢a vrednotenja

Ocena stroskov investicijske operacije je izdelana na naslednjih osnovah:

1.

Stroski izvedbenih del za gradnjo komunalne opreme so podani na podlagi
ocene projektantov iz zadnje verzije projektne dokumentacije.

. Stroski strokovnega nadzora gradnje in varstva pri delu so ocenjeni na 1,5 %

od vrednosti izvedbenih del.

. Vsi stroski so preracunani na cene junij 2013 in so navedeni v EUR.

TekoCe cene so izracunane ob upostevanju napovedi Urada za
makroekonomske analize in razvoj (UMAR), ki v svoji Pomladanski napovedi
gospodarskih gibanj 2013 za leto 2014 napoveduje 1,7 % porast cen.

. Davek na dodano vrednost ni strosek investicije, saj ta zasebnemu partnerju

ne predstavlja stroska poslovanja. Zgolj informativno in za primerjavo s
predinvesticijsko zasnovo v dokumentu prikazujemo tudi tabele z 22 %
davkom na dodano vrednost.

. Glede na to, da bo investicija izvedena v javno-zasebnem partnerstvu,

stroske investicije v nadaljevanju dokumenta ne delimo na upravicene in
preostale.

Zasebni partner bo imel proste roke glede dinamike financiranja izgradnje
komunalne opreme, pomembno bo le, da bo gradnjo zakljucil v roku, in sicer
do julija 2014, vendar pa za izracun tekocCih cen in izdelavo izracunov
financnih in ekonomskih kazalnikov potrebujemo delitev posameznih postavk
investicije po letih, zato upostevamo dinamiko, kot jo je v predinvesticijski
zasnovi predvidevala varianta 3, in sicer 1.258.587 EUR (brez DDV v stalnih
cenah) v letu 2013 in 917.713 EUR (brez DDV v stalnih cenah) v letu 2014.
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8.2. Ocena investicijske nalozbe po stalnih in teko¢ih cenah

Tabela: Dinamika izvajanja celotne investicije (brez DDV) v stalnih cenah (v EUR)

Postavka 2013 2014 Skupaj Delez
1. Prometna infrastruktura 236.016 236.016 10,84%
2. Vodovodno omrezje 165.554 165.554 7,61%
3. Fekalna kanalizacija 150.058 150.058 6,90%
4. Meteorna kanalizacija 649.224 649.224  29,83%
- meteorna kanalizacija 383.605 383.605 17,63%
- zbirni kanal BC 160 cm - zahod 38.494 38.494 1,77%
- zbirni kanal BC 160 cm - center 227.125 227.125 10,44%
5. Javna razsvetljava 122.537 122.537 5,63%
6. Zunanja ureditev 39.135 781.614 820.749  37,71%
- prehodne plosce 77.805 77.805 3,58%
- gradbene konstrukcije 39.135 234.558 273.693 12,58%
- zunanja ureditev 469.251 469.251 21,56%
7. Nadzor grad., varstvo pri delu 18.600 13.562 32.162 1,48%
Skupaj brez DDV 1.258.587 917.713 | 2.176.300 100,00%

Tabela: Dinamika izvajanja celotne investicije (brez DDV) v tekoCih cenah (v EUR)

Postavka 2013 2014 Skupaj Delez
1. Prometna infrastruktura 236.016 236.016 10,77%
2. Vodovodno omrezje 165.554 165.554 7,55%
3. Fekalna kanalizacija 150.058 150.058 6,85%
4. Meteorna kanalizacija 649.224 649.224  29,62%
- meteorna kanalizacija 383.605 383.605 17,50%
- zbirni kanal BC 160 cm - zahod 38.494 38.494 1,76%
- zbirni kanal BC 160 cm - center 227.125 227.125 10,36%
5. Javna razsvetljava 124.620 124.620 5,69%
6. Zunanja ureditev 39.135 794.901 834.036 38,05%
- prehodne plosce 79.128 79.128 3,61%
- gradbene konstrukcije 39.135 238.545 277.680 12,67%
- zunanja ureditev 477.228 477.228 21,77%
7. Nadzor grad., varstvo pri delu 18.600 13.793 32.393 1,48%
Skupaj brez DDV 1.258.587 933.314 | 2.191.901 100,00%
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Tabela: Dinamika izvajanja celotne investicije vkljuCno s povracljivim DDV (22 %)

v stalnih cenah (v EUR) - zgolj informativno

Postavka 2013 2014 Skupaj Delez
1. Prometna infrastruktura 236.016 236.016 8,89%
2. Vodovodno omrezje 165.554 165.554 6,24%
3. Fekalna kanalizacija 150.058 150.058 5,65%
4. Meteorna kanalizacija 649.224 649.224 24,45%
- meteorna kanalizacija 383.605 383.605 14,45%
- zbirni kanal BC 160 cm - zahod 38.494 38.494 1,45%
- zbirni kanal BC 160 cm - center 227.125 227.125 8,55%
5. Javna razsvetljava 122.537 122.537 4,62%
6. Zunanja ureditev 39.135 781.614 820.749 30,91%
- prehodne plosce 77.805 77.805 2,93%
- gradbene konstrukcije 39.135 234.558 273.693 10,31%
- zunanja ureditev 469.251 469.251 17,67%
7. Nadzor grad., varstvo pri delu 18.600 13.562 32.162 1,21%
Skupaj brez DDV 1.258.587 917.713 | 2.176.300 81,97%
DDV (22 %) 276.889 201.897 478.786 18,03%
Skupaj 1.535.476 1.119.610| 2.655.086 100,00%

Tabela: Dinamika izvajanja celotne investicije vklju¢no s povracljivim DDV (22 %) v

tekoCih cenah (v EUR) - zgolj informativno

Postavka 2013 2014 Skupaj Delez
1. Prometna infrastruktura 236.016 236.016 8,83%
2. Vodovodno omrezje 165.554 165.554 6,19%
3. Fekalna kanalizacija 150.058 150.058 5,61%
4. Meteorna kanalizacija 649.224 649.224  24,28%
- meteorna kanalizacija 383.605 383.605 14,35%
- zbirni kanal BC 160 cm - zahod 38.494 38.494 1,44%
- zbirni kanal BC 160 cm - center 227.125 227.125 8,49%
5. Javna razsvetljava 124.620 124.620 4,66%
6. Zunanja ureditev 39.135 794.901 834.036 31,19%
- prehodne plosce 79.128 79.128 2,96%
- gradbene konstrukcije 39.135 238.545 277.680 10,38%
- zunanja ureditev 477.228 477.228 17,85%
7. Nadzor grad., varstvo pri delu 18.600 13.793 32.393 1,21%
Skupaj brez DDV 1.258.587 933.314| 2.191.901 81,97%
DDV (22 %) 276.889 205.329 482.218 18,03%
Skupaj 1.535.476 1.138.643|2.674.119 100,00%
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8.3. Ocena investicijske nalozbe za upravicene in preostale stroske

Glede na to, da bo celotna investicija izvedena v javno-zasebnem partnerstvu,
stroskov investicije ne delimo na upravicene in preostale.

9. ANALIZA LOKACIJE

Operacija se bo izvajala v Mestni obcini Koper, ki lezi na jugozahodu Slovenije in
meji na vzhodu na obcino Hrpelje-Kozina, na severu na Republiko Italijo, na zahodu
na obcini Izola in Piran, na jugu pa na Republiko Hrvasko.

Komunalna oprema za kompleks z olimpijskim bazenom in spremljajocimi programi
bo zgrajena v najvecjem slovenskem obmorskem mestu, mestu Koper, ki je
gospodarsko sredi$¢e Obalno-kraske regije in ima 24.864 prebivalcev?.

Slika: Lokacija Mestne bEine Koper

e

----

/ ~ St

@S - Ao 4 e d L Lupogia TR i
Vir: Geopedia - interaktivni spletni atlas in zemljevid Sloxfenije, http://www.geopedia.si/, junij
2013.

S L o

3 Vir: Stevilo prebivalcev v naselju Koper na dan 1. januar 2013, Statisticni urad Republike
Slovenije, http://www.stat.si, junij 2013.
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Slika: Lokacija mesta Koper

4
/ KOPRSKI ZALIV/
) GOLFO DI CAPODISTRIA

Vir: Geopedla - mteraktlvm spletm a‘tlas in zemljewd Slovenije, http: / Iwww. geopedia. 51/‘ ]unu
2013.

Slika: Lokacija kompleksa Ollmpl Jskega centra bazena in spreml ]G]OClh programov
: P o .

1

Vir podatkov: MOP- IUR_,,

>

: MOP-GURS, http://84.25551.65publi/ triap/koer/ javno/ javaClient.3maile=koper _prostor_jp,
Jjunij 2013.
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Nedokoncani kompleks olimpijskega centra - bazena in spremljajocih programov se
nahaja na lokaciji, ki jo na zahodu omejuje Piranska cesta, na severu Cesta Zore
Perello Godina, na vzhodu vecnamenska dvorana Bonifika in na jugu depresija
semedelske Bonifike.

Vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom je predviden na parcelah 1397/16,
1557/11, 1557/12, 1557/13, 1557/10, 1401/3, 1401/4, 1402/5, 1402/6, 1405/3,
1405/4, 1403/2, 1405/2, 1423/6, 1423/7, 1423/4, 1423/5, 1430/21, 1430/14,
1430/15, 1430/18, 1397/22,1397/21, 1430/20 vse k.o. Koper.

Gradnja infrastrukture bo posegala na obmocja parcel st. 1397/4, 1397/9, 1397/10,
1397/16, 1397/18, 1398/3, 1401/1, 1402/2, 1403/2, 1404/2, 1405/1, 1405/2,
1423/1, 1423/2, 1424, 1425, 1428, 1430/3, 1430/8, 1440/5, 1406/5, 1441/2,
1546/1, 1546/5, 1556/7, 1557/2 in 1557/4, vse v k.o. Koper.*

Funkcija obravnavanega obmocja je poudarjeno urbana.

Obmocje opremljanja ne spada pod kulturni spomenik, saj je v Odloku o
prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na obmocju mestnega jedra
mesta Koper z vplivnim obmocjem (Uradne objave, st. 29/91 in Uradni list RS, st.
16/07, 39/07 - obvezna razlaga, 65/10 in 14/11 - obvezna razlaga) kot kulturni
spomenik opredeljeno le obmocje historicnega jedra mesta Koper.

Prostorska dolocila oziroma prostorski akti, ki se nanasajo na obravnavano
investicijsko operacijo so:

Dolgorocni plan obcine Koper (Uradne objave st. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93,
7/94, 25/94, 14/95, 11/98);

Druzbeni plan obcine Koper (Uradne objave st. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94,
25/94, 14/95, 11/98);

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in
srednjerocnega plana Mestne obcine Koper (Uradne objave st. 16/99 in
33/01) in (Uradni list RS, st. 96/04 in 97/04-popravek);

Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in
druzbenega plana Mestne obcCine Koper (v letu 2009) (Uradni list RS, st.
79/09);

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na obmocju
mestnega jedra mesta Koper z vplivhim obmocjem (Uradne objave, st.
29/1991);

Obvezna razlaga 7. ¢lena Odloka o prostorsko-ureditvenih pogojih za posege
v prostor na obmoc¢ju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim obmocjem
(Uradni list RS, st. 16/2007);

Obvezna razlaga 6. in 7. clena odloka o prostorsko ureditvenih pogojih za
posege Vv prostor na obmocju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim
obmocjem (Uradni list RS, st. 39/2007);

* Opomba: Parcele so podane po Programu opremljanja stavbnih zemlji$¢ za obmocje opremljanja:
»Vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom«, ki ga je februarja 2013 izdelalo podjetje Krasinvest,
d.o.o0., Sezana, vendar pa so zaradi morebitnih parcelacij lahko podvrzene spremembam.
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— Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih ureditvenih pogojev za
posege Vv prostor na obmocju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim
obmocjem (Uradni list RS, st. 65/2010) in

— Obvezna razlaga 4. in 7. odstavka 24. clena Odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih za posege v prostor na obmoc¢ju mestnega jedra Koper z vplivnim
obmocjem (Uradni list RS, st. 14/2011).

Slika: Lokacija kompleksa olimpi Jskega centra - bazena in spreml jajoCih programov

VAR R RN T N IR N
Vir podatkov: MOP—I,UF‘S !ie:tr’a obclna !’r;er

b~

MOP-GRS, http / /84 255.251. 65/publlc/ trlmap/koper/ javno/ ]avaClrent 3map?file=koper_prostor_jp,
junij 2013.
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10. ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE

Investicija nima nobenih negativnih vplivov (kve¢jemu pozitivhe) na okolje,
zato ni stroskov odprave negativnih vplivov na okolje.

Z operacijo bo komunalno opremljeno obmocje, kjer stoji nedokoncani
vecnamenski objekt, s ¢cimer bo omogoceno tudi kontrolirano odvajanje odpadnih
voda ter posledicno zmanjSane moznosti za onesnazenje tal in podtalja ter
povrsinskih voda, prav tako bosta obmocje in okolica obmocja zascitena pred
padavinskimi vodami.

Varstvo okolja opredeljujemo Se glede na sledeca izhodisca:

Ucinkovitost izrabe naravnih virov

V sklopu investicije bo zgrajeno vodovodno omrezje, ki bo omogocalo ucinkovito
izrabo naravnih virov (pitne vode). Na obravnavanem obmocju ni naravnih vrednot,
zavarovanih obmocij ali obmocij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

Okoljska ucinkovitost

Kar zadeva okoljsko ucinkovitost bo pri izvedbenih delih uporabljena najboljsa
razpolozljiva tehnika. Glede na naravo investicije pri tej tocki ne zaznavamo drugih
posebnosti.

Trajnostna dostopnost

Z investicijo bodo urejeni dostopna cesta, krozisce, parkirne povrsine in javna
razsvetljava, s Cimer bo poskrbljeno za trajnostno dostopnost in prometno varnost.

Zmanjsevanje vplivov na okolje

Z izgradnjo fekalne kanalizacije bo preprecen negativni vpliv fekalnih voda na
podtalnico in naravo. Z meteorno kanalizacijo bo prepreceno pritekanje in
zastajanje meteornih voda, zasciteno bo okolje pred onesnazenjem z naftnimi
derivati in zascitena infrastruktura pred unicenjem.

Posebna porocila o vplivih na okolje ali strokovne ocene po veljavnih predpisih niso
potrebne.
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11. CASOVNI NACRT IZVEDBE

Casovni nacrt izvedbe bo dolocil zasebni partner, sam pa bo dolo¢il tudi dinamiko
financiranja. Sicer je pricetek del predviden v septembru 2013, zasebni partner pa
bo imel nato deset mesecev Casa, da zgradi komunalno opremo.

Tabela: Casovni nacrt investicije

Aktivnost Zacetek Zakljucek
1. Pridobitev stvarne pravice na parcelah za komunalno opremo ze pridobljeno

2. Izdelava vse potrebne projektne in tehnicne dokumentacije Ze izdelano

3. Gradnja komunalne opreme v letu 2013 v letu 2014
4. Tehnicni pregled in uporabno dovoljenje / v letu 2014

Organizacija vodenja

Vodenje investicije bo organizirano tako, da bo omogocalo kakovostno delo in kar
se da ucinkovito izvedbo.

Za izvedbo investicije je odgovoren Zupan Boris PopoviC, posamezne aktivnosti v
zvezi z investicijo pa s strani javnega partnerja vodi Viljan Tonci¢, vodja
Samostojne investicijske sluzbe na Mestni obcini Koper. Temeljna naloga vodje
projekta javnega partnerja oziroma samostojne investicijske sluzbe je, da vodi
postopek izvedbe investicije.

Analiza izvedljivosti

V nadaljevanju smo preverili izvedljivost nacrtovanih aktivnosti z vidika kljucnih
mejnikov v projektu.
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Tabela: Analiza izvedljivosti kljuCnih mejnikov investicijske operacije

Kljuéni mejniki | Trajanje

Priprava

Investicijska dokumentacija izdelana

Projektna dokumentacija izdelana

Izbor zasebnega partnerja v letu 2013

Izvedba

Gradnja vse aktivnosti bodo zakljucene do julija 2014
Nadzor nad gradnjo v Casu izvajanja gradbenih del

Uporabno dovoljenje po zakljucku izvedbenih del (avgust 2014)

Javna narocila

Glede na predvideni model javno-zasebnega partnerstva, bo izgradnjo komunalne
opreme v celoti financiral zasebni partner. Mestna obcina Koper bo izbrala
zasebnega partnerja z odprtim postopkom v skladu z Zakonom o javnih narocilih in
Zakonom o javno-zasebnem partnerstvu.

Porocilo o izvajanju investicije

Skladno z Uredbo mora investitor zagotoviti ustrezen nadzor in spremljanje
izvajanja investicije. V ta namen morajo biti (vsaj mesecno) izdelana porocila o
izvajanju investicije. V okviru porocil o izvajanju investicije se ugotavljajo odmiki
od predvidenega nacrta izvajanja investicije v vseh njenih segmentih, porocilo pa
zajema tudi nujne ukrepe za reSevanje dilem in tezav, ki se pojavijo med
izvajanjem.
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12. NACRT FINANCIRANJA V TEKOCIH CENAH

12.1. Nacrt financiranja po dinamiki v tekocih cenah

Tabela: Dinamika financiranja vseh stroskov investicije (brez DDV) v stalnih in

tekocih cenah

Stalne cene v TekocCe cene
Leto EUR Delez v EUR Delez
2013 1.258.587 57,83% 1.258.587 57,42%
2014 917.713 42,17% 933.314  42,58%
Skupaj 2.176.300 100,00% 2.191.901 100,00%

Tabela: Dinamika financiranja vseh stroskov investicije vklju¢no
zgolj informativno) v stalnih in tekoCih cenah

Stalne cene v TekocCe cene
Leto EUR Delez v EUR Delez
2013 1.535.476 57,83% 1.535.476 57,42%
2014 1.119.610  42,17% 1.138.643  42,58%
Skupaj 2.655.086 100,00% 2.674.119 100,00%

z DDV (naveden

12.2. Nacdrt financiranja po virih financiranja v tekocih cenah

Investicija bo izvedena v javno-zasebnem partnerstvu, in sicer je predvideno, da
zasebni partner v celoti financira izgradnjo vse potrebne komunalne opreme, v
zameno pa od Mestne obcine Koper v lastnistvo dobi del poslovnih povrsin v novem
kompleksu. Koliko, je odvisno od rezultata razpisa in pogajanj. Dejansko pa se bo
zasebni partner na ta nacin poplacal.

Zasebni partner bo imel proste roke glede dinamike financiranja izgradnje
komunalne opreme, pomembno bo le, da bo gradnjo zakljucil v roku, in sicer do

julija 2014.

Za potrebe prikaza nacrta financiranja v tekocih cenah upostevamo dinamiko, kot
jo je v predinvesticijski zasnovi predvidevala varianta 3, in sicer 1.258.587 EUR v
letu 2013 in 917.713 EUR v letu 2014 (v stalnih cenah). Gre za vrednosti brez DDV,
saj ta zasebnemu partnerju ne predstavlja stroska poslovanija.
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Tabela: Vir financiranja vseh stroskov investicije (brez 22 % DDV) po letih v stalnih
cenah (v EUR)

Vir financiranja - stalne cene 2013 2014 Skupaj Delez

Zasebni partner 1.258.587 917.713 | 2.176.300 100,00%

Tabela: Vir financiranja vseh stroskov investicije (brez 22 % DDV) po letih v tekoCih
cenah (v EUR)

Vir financiranja - tekoce cene 2013 2014 Skupaj Delez

Zasebni partner 1.258.587 933.314| 2.191.901  100,00%

13. PROJEKCIJE PRIHODKOV IN STROSKOV POSLOVANJA

13.1. Izhodis¢a in projekcija prihodkov in stroskov

Ocena prihodkov in stroskov za investicijsko operacijo je izdelana na naslednjih
izhodiscih:

1.

Z investicijo bo zgrajena komunalna oprema, od katere bodo v Zivljenjski
dobi prihodke generirali le sistemi odvajanja in cCis¢enja odpadnih voda ter
vodovoda, saj prometna infrastruktura, meteorna kanalizacija, javna
razsvetljava in zunanja ureditev za upravljavce v Zivljenjski dobi ne
generirajo prihodkov.

. Strosek amortizacije je upostevan od celotne investicijske vrednosti. Glede

na to, da Metodoloski delovni dokumenti 4, ki sluzi kot navodilo za uporabo
metodologije pri izdelavi analize stroskov in koristi za ceste doloca
ekonomsko dobo 25 do 30 let, za oskrbo z vodo in okolje pa 30 let, dolo¢amo
amortizacijsko dobo na 30 let.

. Prihodki nove okoljske infrastrukture so izracunani glede na veljavni cenik

Rizanskega vodovoda Koper ter glede na predvideno letno porabo vode v
novem kompleksu.

Tabela: Cenik oskrbe s pitno vodo in storitev CisCenja ter odvajanja
komunalnih voda Mestne ob¢ine Koper, st. 76 z dne 1. 1. 2013 (visja cena)’

Postavka Cena
Vodarina - visja cena (EUR/m?3) 1,3803
Odvajanje in ciscenje - visja cena (EUR/m3) 1,3472
Vzdrzevalnina (fi 100 mm) (EUR/dan) 2,361

> Vi§ja cena se obracunava za gospodarstvo.
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4. Porabo vode novega olimpijskega centra - bazena s spremljajoCimi programi
ocenjujemo po predvidenem Stevilu zaposlenih v kompleksu ter dodatni
porabi olimpijskega bazena. Ob upostevanju, da porabi 1 oseba, ki je
zaposlena v pisarni 25 | vode na dan, da bo znasala povrsina objekta nad
zemljo 41.301 m2, da bo zaposlenih priblizno 800 oseb ter ob upostevanju
250 delovnih dni na leto, bo znasala letna poraba vode vec¢namenskega
objekta 5.000 m3, ce k temu dodamo Se ocenjeno letno porabo vode
olimpijskega bazena 20.625 m3®, bo znasala letna poraba vode celotnega
vecnamenskega objekta z olimpijskim bazenom 25.625 m3.

5. Tako izracunani prihodki bodo znasali:
Tabela: Ocenjeni letni prihodki komunalne opreme

Postavka Prihodek v EUR

Prihodki od vodarine 35.370,19
Prihodki odvajanja in ¢is¢enja 34.522,00
Prihodki od vzdrzevalnine 2.585,30
Prihodki skupaj 72.477,48

6. Pri projekciji letnih stroskov investicije upostevamo stroske obratovanja in
vzdrZzevanja gospodarske javne infrastrukture, ki so ocenjeni sledece:
Tabela: Ocenjeni letni stroski obratovanja in vzdrZevanja komunalne

opreme
Postavka Strosek v EUR
Stroski sistema odvajanja in cCisCenja 1.300,00
Stroski vodovoda 1.500,00
Stroski vzdrzevanja prometne infrastrukture 1.800,00
Stroski vzdrzevanja meteorne kanalizacije 2.770,00
Stroski javne razsvetljave 3.000,00
Stroski zunanjih povrsin 5.000,00
Stroski obratovanja in vzdrzevanja skupaj 15.370,00

7. Za potrebe izracuna je zacetek obratovanja investicije postavljen na 1.
januar 2015, saj bo ta zakljucena v letu 2014.

® Dnevna poraba vode olimpijskega bazena je izra¢unana na 3 % prostornine bazena, ki bo zna3ala
2.750 m3, pri cemer upostevamo 250 obratovalnih dni letno.
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Tabela: Ocena prihodkov in stroskov z vidika javnega partnerja

Stroski
obratovanja in

Leto vzdrZevanja Prihodki Amortizacija Razlika
2013 0
2014 0
2015 15.370 72.477 72.543 -15.436
2016 15.370 72.477 72.543 -15.436
2017 15.370 72.477 72.543 -15.436
2018 15.370 72.477 72.543 -15.436
2019 15.370 72.477 72.543 -15.436
2020 15.370 72.477 72.543 -15.436
2021 15.370 72.477 72.543 -15.436
2022 15.370 72.477 72.543 -15.436
2023 15.370 72.477 72.543 -15.436
2024 15.370 72.477 72.543 -15.436
2025 15.370 72.477 72.543 -15.436
2026 15.370 72.477 72.543 -15.436
2027 15.370 72.477 72.543 -15.436
2028 15.370 72.477 72.543 -15.436
2029 15.370 72.477 72.543 -15.436
2030 15.370 72.477 72.543 -15.436
2031 15.370 72.477 72.543 -15.436
2032 15.370 72.477 72.543 -15.436
2033 15.370 72.477 72.543 -15.436
2034 15.370 72.477 72.543 -15.436
2035 15.370 72.477 72.543 -15.436
2036 15.370 72.477 72.543 -15.436
2037 15.370 72.477 72.543 -15.436
2038 15.370 72.477 72.543 -15.436
2039 15.370 72.477 72.543 -15.436
2040 15.370 72.477 72.543 -15.436
2041 15.370 72.477 72.543 -15.436
2042 15.370 72.477 72.543 -15.436
2043 15.370 72.477 72.543 -15.436
2044 15.370 72.477 72.543 -15.436
Skupaj 2.176.300
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13.2. Likvidnostni tok

Likvidnostni tok je izpeljan iz ocene prihodkov in stroskov. Pri tem so kot viri
financiranja upostevani vsi stroski brez DDV, saj ta zasebnemu partnerju ne
predstavlja stroska poslovanija.

Tabela: Likvidnostni tok za investicijo (za javnega in zasebnega partnerja skupaj)

Stroski
Prihodki Viri financ. Viri financ. obratovanja
(javni (zasebni Ostanek SKUPAJ (zasebni in vzdrzev. SKUPAJ NETO

Leto partner) partner) vrednosti PRILIVI partner) (javni part.) ODLIVI PRILIV

2013 0 1.258.587 1.258.587 1.258.587 0 1.258.587 0
2014 0 917.713 917.713 917.713 0 917.713 0
2015 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2016 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2017 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2018 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2019 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2020 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2021 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2022 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2023 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2024 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2025 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2026 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2027 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2028 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2029 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2030 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2031 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2032 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2033 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2034 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2035 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2036 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2037 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2038 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2039 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2040 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2041 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2042 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2043 72.477 72.477 15.370 15.370 57.107
2044 72.477 0 72.477 15.370 15.370 57.107

Skupaj 2.176.300 0 2.176.300

Pojasnilo:

Kot vir financiranja sta navedeni leti 2013 in 2014, ko naj bi zasebni partner gradil
komunalno opremo. Zasebni partner si bo ta vlozek kasneje ob izgradnji kompleksa
povrnil s pridobitvijo prostorov v kompleksu.
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13.3. Financni tok

Financni tok za investicijo je izpeljan iz likvidnostnega toka za dobo tridesetih let
ter ob upostevanju prejsnjih ocen prihodkov in stroskov.

Tabela: Financni tok za investicijo (za javnega in zasebnega partnerja skupaj)

Leto Priliv Odliv Neto priliv
2013 0 1.258.587| -1.258.587
2014 0 917.713 -917.713
2015 72.477 15.370 57.107
2016 72.477 15.370 57.107
2017 72.477 15.370 57.107
2018 72.477 15.370 57.107
2019 72.477 15.370 57.107
2020 72.477 15.370 57.107
2021 72.477 15.370 57.107
2022 72.477 15.370 57.107
2023 72.477 15.370 57.107
2024 72.477 15.370 57.107
2025 72.477 15.370 57.107
2026 72.477 15.370 57.107
2027 72.477 15.370 57.107
2028 72.477 15.370 57.107
2029 72.477 15.370 57.107
2030 72.477 15.370 57.107
2031 72.477 15.370 57.107
2032 72.477 15.370 57.107
2033 72.477 15.370 57.107
2034 72.477 15.370 57.107
2035 72.477 15.370 57.107
2036 72.477 15.370 57.107
2037 72.477 15.370 57.107
2038 72.477 15.370 57.107
2039 72.477 15.370 57.107
2040 72.477 15.370 57.107
2041 72.477 15.370 57.107
2042 72.477 15.370 57.107
2043 72.477 15.370 57.107
2044 72.477 15.370 57.107
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14. VREDNOTENJE DRUGIH STROSKOV IN KORISTI TER PRESOJA
UPRAVICENOSTI

14.1. Financ¢na ocena

Financna ocena investicije je negativna, saj prihodki od poslovanja pokrivajo
stroske obratovanja in vzdrzevanja komunalne opreme, ne pa tudi stroskov
amortizacije. Tak rezultat je pricakovan, saj gre za izgradnjo komunalne opreme,
katere investicijska vrednost je visoka v primerjavi z letno generiranimi prihodki.

Sicer koristi druzbenega okolja presegajo stroske, ki jih bo okolica imela z
operacijo.

V kolikor bi prislo do realizacije investicije, bi to pomenilo nadaljnji razvoj mesta
Koper, dvig standarda druzbenega okolja, ucinkovito rabo zemljis¢ v Kopru ter
pozitiven vpliv na Sport, turizem, gospodarstvo in delovanje institucij.

14.2. Ekonomska ocena

Ekonomska ocena se dela iz SirSega druzbenega vidika in poleg financnih kazalcev
zajema tudi ostale parametre, na primer vpliv na okolje, varnost, zdravje in
podobno, pri cemer se gleda posredne ucinke ne samo na investitorja ampak tudi
na sSirso druzbo.

Glede na dolocila 26. Clena Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podroc¢ju javnih financ (Uradni list RS, st. 60/2006,
54/2010) in glede na to, da je investicija manjsa od 25 mio EUR, podrobnejsa
multikriterijska analiza ni potrebna.

V tem kontekstu je investicija v komunalno opremo za potrebe olimpijskega
kompleksa s spremljajoCimi programi vsekakor pozitivha. Negativnih vidikov
operacije z vidika druzbe prakticno ni, medtem ko je pozitivnih kar nekaj,
konkretno:

— omogocitev dokoncanja olimpijskega kompleksa s spremljajocimi programi,

— omogocitev nadaljnjega razvoja mesta Koper,

— dvig standarda druzbenega okolja,

— izboljsanje pogojev dela za obcinsko in drzavno upravo,

— izboljsanje pogojev za poslovne aktivnosti,

— izboljsanje pogojev za zdrav nacin zivljenja,

— izboljsanje turisticne atraktivnosti mesta,

— povecanje ucinkovitosti rabe zemljisc in

— drugi bolj posredni pozitivni ucinki.
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14.3. Izracun financ¢nih kazalnikov

14.3.1. Doba vracanja investicijskih sredstev

Investicija v komunalno opremo se ne povrne v ekonomski dobi investicije. Glede
na dejstvo, da gre za komunalno opremo z visoko investicijsko vrednostjo ter
letnimi prihodki, ki znasajo le 3,33 % investicijske vrednosti, je to tudi razumljivo.
Letni prihodki kanalizacije in vodovoda pokrivajo stroske obratovanja in
vzdrZevanja vse komunalne opreme, ne pa tudi amortizacije.

14.3.2. Finan¢na neto sedanja vrednost

Za izracun financne neto sedanje vrednosti so vsi prilivi in odlivi investicije za vso
Zivljenjsko dobo diskontirani s 7 % diskontno stopnjo, ki je predpisana z zakonom.

54



Tabela: Financna neto sedanja vrednost investicije za investicijo (za javnega in
zasebnega partnerja skupaj)

Neto Kumulativa Diskontni  Diskontirani neto

Leto priliv neto prilivov faktor denarni tok
2013 -1.258.587 -1.258.587 1,0000 -1.258.587
2014 -917.713 -2.176.300| 0,9346 -857.675
2015 57.107 -2.119.192| 0,8734 49.880
2016 57.107 -2.062.085| 0,8163 46.617
2017 57.107 -2.004.977| 0,7629 43.567
2018 57.107 -1.947.870| 0,7130 40.717
2019 57.107 -1.890.762| 0,6663 38.053
2020 57.107 -1.833.655| 0,6227 35.564
2021 57.107 -1.776.547| 0,5820 33.237
2022 57.107 -1.719.440| 0,5439 31.063
2023 57.107 -1.662.332| 10,5083 29.031
2024 57.107 -1.605.225| 0,4751 27.131
2025 57.107 -1.548.117|  0,4440 25.356
2026 57.107 -1.491.010| 0,4150 23.698
2027 57.107 -1.433.902| 0,3878 22.147
2028 57.107 -1.376.795| 0,3624 20.698
2029 57.107 -1.319.687| 0,3387 19.344
2030 57.107 -1.262.580| 0,3166 18.079
2031 57.107 -1.205.472| 0,2959 16.896
2032 57.107 -1.148.365| 0,2765 15.791
2033 57.107 -1.091.257| 0,2584 14.758
2034 57.107 -1.034.150| 0,2415 13.792
2035 57.107 -977.042| 0,2257 12.890
2036 57.107 -919.935| 0,2109 12.047
2037 57.107 -862.828| 10,1971 11.259
2038 57.107 -805.720| 10,1842 10.522
2039 57.107 -748.613 0,1722 9.834
2040 57.107 -691.505| 0,1609 9.190
2041 57.107 -634.398| 0,1504 8.589
2042 57.107 -577.2901 0,1406 8.027
2043 57.107 -520.183 0,1314 7.502
2044 57.107 -463.075| 10,1228 7.011
Skupaj -1.453.973

Sestevek diskontiranih neto prilivov nam pove financno neto sedanjo vrednost, ki je
v tem primeru negativna, konkretno znasa -1.453.973 EUR.
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14.3.3. Finanéna interna stopnja donosnosti

Financna interna stopnja donosnosti je tista diskontna stopnja, pri kateri je neto
sedanja vrednost enaka ni¢. Financna interna stopnja donosnosti se primerja z
diskontno stopnjo, ki je merilo za oceno pricakovanih rezultatov predlaganega
projekta.

Glede na vhodne podatke in dejstvo, da se investicija ne povrne v Zivljenjski dobi,
je financna interna stopnja donosnosti negativna ter znasa -1,43 %.

14.3.4. Financna relativna neto sedanja vrednost

Financna relativna neto sedanja vrednost je razmerje med financno neto sedanjo
vrednostjo projekta in diskontiranimi investicijskimi stroski.

Financna neto sedanja vrednost znasa -1.453.973 EUR, diskontirani investicijski
stroski pa 2.116.262 EUR, iz Cesar izhaja, da znasa financna relativna neto sedanja
vrednost -0,6870.

14.4. Izracun ekonomskih kazalnikov

V ekonomski analizi je ocenjen prispevek projekta h gospodarskemu in splosShemu
razvoju druzbe. lzdelana je v imenu vse druzbe in ne le z vidika lastnika
infrastrukture kakor v financni analizi.

V primeru obravnavane investicije je dolocitev eksternih koristi in stroskov
tezavna, saj je zelo malo oprijemljivih podatkov, na podlagi katerih bi lahko
verodostojno ocenili eksternalije.

Koristi, ki jih upostevamo v ekonomski analizi in jih prinasa zgrajena komunalna
oprema ter posledicno dokoncan olimpijski kompleks so:

— koristi prebivalcev obcine (z bazenom se bodo izboljsali pogoji za zdrav
nacin zivljenja, posledicno manj odsotnosti z dela zaradi bolezni in manj
stroskov zdravstvenih storitev, dvig standarda druzbenega okolja, izboljsanje
ekonomskega poloZaja prebivalcev - novozaposleni v kompleksu, ...),

— koristi za turizem (izboljsanje turisticne atraktivnosti obcine, vec prihodkov
iz naslova turizma, ...),

— Kkoristi za gospodarstvo (dodana vrednost, ki jo bodo ustvarjali gospodarski
subjekti v kompleksu, ...)

— koristi za proracuna drzave in obcine (davki od gospodarskih aktivnosti, ki se
bodo odvijale v novem kompleksu, davki in prispevki novozaposlenih, ...).

— koristi nadaljnjega razvoja mesta (vzpostavitev zemljis¢ v blizini centra
mesta v funkcionalno stanje, izboljsanje pogojev dela za obcinsko in drzavno
upravo, ...).
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Eksterne koristi obravnavane investicije je tezko ovrednotiti. Glede na pomen, ki
ga ima novi olimpijski kompleks s spremljajocimi programi na kvaliteto bivanja v
Kopru in na razvoj Kopra, ocenjujemo, da znasa letna dodana vrednost oziroma
letne eksterne koristi 10 % vrednosti investicije brez DDV.

Eksterni stroski, ki nastajajo so ocenjeni na priblizno desetino viSine druzbenih
koristi. To so oportunitetni stroski alternativne porabe sredstev.

Popravni faktor za investicijske stroske, s katerimi preoblikujemo trzne cene v
popravljene, obracunske cene dolocamo na 0,8, kar utemeljujemo s tem, da cene
izvajalcev del vsebujejo tudi njihov pricakovani dobicek in rezervo, enako pa velja
tudi za prodajalce materiala za vgradnjo.

Diskontna stopnja v ekonomski analizi investicijskih projektov - druzbena diskonta
stopnja - skusa odrazati druzbeni vidik tega, kako naj bi bodoce koristi in stroske
vrednotili glede na zdajsnje razmere. Lahko se tudi razlikuje od diskontne stopnje
v financni analizi, in sicer tedaj, ko kapitalski trgi niso popolni.

V nasem primeru izbiramo druzbeno diskontno stopnjo, ki je enaka financni
diskontni stopnji, to je 7 %.

Tabela: Tabela skupnih koristi in stroskov investicije

Postavka 2013 2014 2015 2016 2017 2018
1. Neto prilivi iz poslovanja 0 0 72477 72.477 72.477 T72.477
2.Skupne koristi eksternalij: 0 0 217.630 217.630 217.630 217.630
Skupne koristi od invest. 0 0 290.107 290.107 290.107 290.107
3. Neto odlivi iz poslovanja 0 0 15.370 15.370 15.370  15.370
4. Zunanji eksterni stroski 0 0 21.763 21.763 21.763  21.763
5. Investicijski stroski 1.006.870 734.170

Skupaj stroski iz investicije| 1.006.870 734.170 37.133 37.133 37.133 37.133
Neto denarni tok -1.006.870 -734.170 252.974 252.974 252.974 252.974
diskontni faktor 1,0000 0,9346 0,8734 0,8163 0,7629 0,7130
diskontiran neto denarni tok | -1.006.870 -686.141 220.958 206.503 192.993 180.367

Postavka 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

1. Neto prilivi iz poslovanja 72.477 72.477 72.477 72.477 72.477 72.477 72.477
2.Skupne koristi eksternalij: | 217.630 217.630 217.630 217.630 217.630 217.630 217.630
Skupne koristi od invest. 290.107 290.107 290.107 290.107 290.107 290.107 290.107
3. Neto odlivi iz poslovanja 15.370 15.370 15.370 15.370 15.370 15.370  15.370
4. Zunanji eksterni stroski 21.763  21.763  21.763  21.763  21.763  21.763  21.763
5. Investicijski stroski
Skupaj stroski iz investicije| 37.133 37.133 37.133 37.133 37.133 37.133 37.133

Neto denarni tok 252.974 252.974 252.974 252.974 252.974 252.974 252.974
diskontni faktor 0,6663 0,6227 0,5820 0,5439 0,5083 0,4751 0,4440
diskontiran neto denarni tok | 168.568 157.540 147.233 137.601 128.599 120.186 112.324
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Postavka 2026 2027 2028

2029 2030 2031

2032

1. Neto prilivi iz poslovanja 72.477 72.477 72.477
2.Skupne koristi eksternalij: | 217.630 217.630 217.630
Skupne koristi od invest. 290.107 290.107 290.107
3. Neto odlivi iz poslovanja 15.370  15.370 15.370
4. Zunanji eksterni stroski 21.763  21.763  21.763
5. Investicijski stroski
Skupaj stroski iz investicije| 37.133 37.133 37.133

72.477  72.477 72.477
217.630 217.630 217.630
290.107 290.107 290.107

15.370  15.370  15.370

21.763  21.763  21.763

37.133 37.133 37.133

72.477
217.630
290.107
15.370
21.763

37.133

Neto denarni tok 252.974 252.974 252.974
diskontni faktor 0,4150 0,3878 0,3624
diskontiran neto denarni tok | 104.975 98.108 91.690

252.974 252.974 252.974
0,3387 0,3166 0,2959
85.691  80.085 74.846

252.974
0,2765
69.950

Postavka 2033 2034 2035

2036 2037 2038

2039

1. Neto prilivi iz poslovanja 72.477 72.477 72.477
2.Skupne koristi eksternalij: | 217.630 217.630 217.630
Skupne koristi od invest. 290.107 290.107 290.107
3. Neto odlivi iz poslovanja 15.370  15.370  15.370
4. Zunanji eksterni stroski 21.763  21.763  21.763
5. Investicijski stroski
Skupaj stroski iz investicije| 37.133 37.133 37.133

72.477  72.477 72.477
217.630 217.630 217.630
290.107 290.107 290.107

15.370  15.370  15.370

21.763  21.763  21.763

37.133 37.133 37.133

72.477
217.630
290.107
15.370
21.763

37.133

Neto denarni tok 252.974 252.974 252.974
diskontni faktor 0,2584 0,2415  0,2257
diskontiran neto denarni tok 65.373 61.097 57.100

252.974 252.974 252.974
0,2109 0,1971  0,1842
53.364 49.873  46.610

252.974
0,1722
43.561

Postavka 2040 2041 2042

2043 2044

1. Neto prilivi iz poslovanja 72.477 72.477 72.477
2.Skupne koristi eksternalij: | 217.630 217.630 217.630
Skupne koristi od invest. 290.107 290.107 290.107
3. Neto odlivi iz poslovanja 15.370  15.370  15.370
4. Zunanji eksterni stroski 21.763  21.763  21.763
5. Investicijski stroski
Skupaj stroski iz investicije| 37.133 37.133 37.133

72.477  72.477
217.630 217.630
290.107 290.107
15.370  15.370
21.763  21.763

37.133 37.133

Neto denarni tok 252.974 252.974 252.974
diskontni faktor 0,1609 0,1504 0,1406
diskontiran neto denarni tok 40.711 38.048  35.559

252.974 252.974
0,1314  0,1228
33.233  31.058

Tabela: Vrednosti ekonomskih kazalnikov

Ekonomski kazalnik

Vrednost kazalnika

Ekonomska interna stopnja donosnosti

13,17 %

Ekonomska neto sedanja vrednost

1.240.794,30 EUR

Relativno razmerje med koristmi in stroski (B/C)

1,5843
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14.5. Predstavitev ucinkov, ki se ne dajo vrednotiti z denarjem

Gre predvsem za ucinke, ki smo jih ze nasteli v ekonomski oceni investicije. Narava
investicije je pac taka, da so v prvi vrsti nefinancni vidiki in cilji investicije tisti, ki
jih obcina zasleduje pri izgradnji komunalne opreme (Cetudi v javno-zasebnem
partnerstvu), medtem ko so denarni vidiki v najve¢ji meri pomembni z vidika
racionalne porabe denarja davkoplacevalcev. Glavni ucinki, ki se ne dajo vrednotiti
z denarjem so omogocitev dokoncanja olimpijskega kompleksa s spremljajocimi
programi, omogocCitev nadaljnjega razvoja mesta Koper in dvig standarda
druzbenega okolja.

15. ANALIZA TVEGANJ IN OBCUTLJIVOSTI

15.1. Analiza tveganj

Analiza tveganja je ocenjevanje verjetnosti, da s projektom ne bo pricakovanih
dosezkov. Ce je mogoCe to verjetnost stevilcno izraziti se imenuje stopnja
tveganja. Analiza zajema ovrednotenje projektnih (tveganje razvoja projekta,
tveganje izvedbe in obratovanja projekta) in splosnih tveganj (politi¢na,
narodnogospodarska, druzbenokulturna in druga tveganja). Obstaja pa tveganje, da
bo imel tezave z zagotovitvijo financnih sredstev zasebni partner.

15.1.1. Tveganje povezano z zagotovitvijo financnih sredstev

Tveganja, povezanega z zagotovitvijo sredstev za realizacijo investicije v izgradnjo
komunalne opreme z vidika Mestne obcine Koper ni, saj bo sredstva v celoti
zagotovil zasebni partner, ki bo v zameno v novem vecnamenskem objektu od
Mestne obcine Koper dobil v lastnistvo del poslovnih povrsin.

15.1.2. Tveganje povezano z organizacijsko in fizi¢no izvedbo

Tveganje povezano z ogranizacijsko in fizicno izvedbo investicije ne bo bistveno
spremenilo poteka investicije, gre pa zlasti za nepredvidene dogodke med gradnjo,
ki bi lahko zakasnili ali podraZzili projekt. Verjetnost teh dogodkov je razmeroma
nizka, ¢eprav mogoca.

15.1.3. Splosna tveganja (politicna, narodnogospodarska)

Tveganja, ki se nanasajo na politicno in narodnogospodarsko stanje Republike
Slovenije in ki bi lahko vplivala na realizacijo investicije, so zaradi Se trajajoce
financne in gospodarske krize ter obcasnih politicnih kriz ocenjena kot zmerna, saj
obstaja tveganje, da bi padec gospodarskih aktivnosti v drzavi tako vplival na
zasebnega partnerja, da ta ne bi bil spospoben realizirati investicije. Ta tveganja
potencira tudi visoka investicijska vrednost, saj gre v primeru obravnavane
investicije za veliko financno obremenitev zasebnega partnerija.
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15.2. Analiza obcutljivosti

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

V analizi obcutljivosti so upostevane naslednje variante:
— povecanje in zmanjsanje investicijskih stroskov za 5 % in 10 %,
— povecanje in zmanjsanje prihodkov za 5 % in 10 %,
— povecanje in zmanjsanje stroskov poslovanja za 5 % in 10 %.

Tabela: Rezultati spremembe investicijskih stroskov

Investicijski stroski /
sprememba FNSV FISD FRNSV Doba vracanja
0% -1.453.973 -1,43% -0,6870 se ne povrne
+5% -1.559.787 -1,71% -0,7020 se ne povrne
+10% -1.665.600 -1,97% -0,7155 se ne povrne
-5% -1.348.160 -1,13% -0,6706 se ne povrne
-10% -1.242.347 -0,81% -0,6523 se ne povrne

Tabela: Rezultati spremembe prihodkov

Prihodki /
sprememba FNSV FISD FRNSV Doba vracanja
0% -1.453.973 -1,43% -0,6870 se ne povrne
+5% -1.411.947 -1,07% -0,6672 se ne povrne
+10% -1.369.920 -0,73% -0,6473 se ne povrne
-5% -1.496.000 -1,80% -0,7069 se ne povrne
-10% -1.538.027 -2,19% -0,7268 se ne povrne

Tabela: Rezultati spremembe stroskov obratovanja in vzdrZzevanja

Stroski obratovanja
in vzd. / sprememba FNSV FISD FRNSV Doba vracanja
0% -1.453.973 -1,43% -0,6870 se ne povrne
+5% -1.462.886 -1,51% -0,6913 se ne povrne
+10% -1.471.798 -1,59% -0,6955 se ne povrne
-5% -1.445.061 -1,35% -0,6828 se ne povrne
-10% -1.436.149 -1,28% -0,6786 se ne povrne

Z analizo ugotavljamo, da je investicija najbolj obcutljiva na spremembe
investicijske vrednosti in prihodkov, bistveno manj pa je obcutljiva na spremembe
stroskov obratovanja in vzdrzevanja. To je razumljivo, saj gre za strnjeno gradnjo -
velik kompleks z olimpijskim bazenom in posledi¢no visoko porabo vode. Prihodki iz
poslovanja pokrivajo stroske obratovanja in vzdrzevanja, ne pa tudi amortizacije.
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16. PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV

Investicija v izgradnjo komunalne opreme za potrebe dokoncanja vec¢namenskega
objekta z olimpijskim bazenom je gledano s financnega vidika negativna (FISD =
-1,43 %), kar je povsem razumljivo glede na dejstvo, da gre za visoko investicijsko
vrednost, posledicno relativno visoke stroske amortizacije, katerih v Zivljenjski
dobi ne pokrivajo niti relativno visoki prihodki, ki jih bodo zaradi velike porabe
vode v olimpijskem kompleksu generirali sistemi odvajanja in cisCenja odpadnih
voda ter vodovoda.

Investicija je smislena in opravicljiva z vidika ekonomskih kazalnikov (EISD = 13,17
%) in prakticno vseh nedenarnih ucinkov.

Glavni razlog za obravnavano investicijo je dokoncanje sedaj do nedokoncane 3.
gradbene faze zgrajeni olimpijski kompleks s spremljajocimi programi.

Nov vecnamenski objekt z olimpijskim bazenom, ki bo lahko dokoncan, bo
predstavljal novo urbano sredis¢e, v katerem bodo zdruZeni razlicni programi
(upravni, poslovni, Sportni, turisticni ter drugi spremljajocCi programi), ki bodo
omogocali Sirok spekter interakcij med tamkaj zaposlenimi, prebivalci mesta in
obiskovalci.

Investicija je razvojno naravnana, saj bo omogocila vsesplosni razvoj mesta Koper,
prislo bo do dviga kakovosti bivanja v Kopru in do ucinkovitega upravljanja s sedaj

.....

Glede na navedene razloge in utemeljitve ter na podlagi dejstva, da gre za
premisljeno operacijo z znanim terminskim planom in zaprto financno konstrukcijo
menimo, da je izvedba te smiselna in upravicena.
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