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1. UVODNO POJASNILO S PREDSTAVITVIJO INVESTITORJA IN 
IZDELOVALCEV INVESTICIJSKEGA PROGRAMA, NAMENA IN CILJEV 
INVESTICIJSKEGA PROJEKTA TER POVZETKOM PREDHODNO 
IZDELANIH ŠTUDIJ S POJASNILI POTEKA  AKTIVNOSTI IN MOREBITNIH 
SPREMEMB  

 

1.1. Uvodno pojasnilo1 
 
Minoritska cerkev sv. Frančiška Asiškega je kulturni spomenik, ki je zavarovan v celoti (Odlok o 
razglasitvi posameznih nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov v občini Koper, Uradne 
objave, št. 1/93). Je ena najstarejših stavb v starem historičnem jedru, kar pomeni, da se nahaja v 
varovanem območju urbanističnega spomenika Koper Mestno jedro in Arheološko najdišče Koper 
(Odlok o razglasitvi kulturnih spomenikov - naselbinska in zgodovinska območja v občini Koper, 
Uradne objave, št. 27/87 in Odlok o prostorskih in ureditvenih pogojih v občini Koper, Uradne objave, 
št. 19/88). Samostan sodi med najstarejše koprske samostane, ki je bil zgrajen tik ob tedanjem 
mestnem obzidju, zaradi širjenja mestnega tkiva pa se je kmalu znašel v osrednjem delu mestne 
kompozicije. Sedanja cerkev je nastala v šestdesetih letih 13. stoletja, opirajoč se na izročilo 
cerkvice, ki je le stala na istem mestu. Postavili so razmeroma veliko eno-ladijsko cerkev, ki se je na 
vzhodni strani zaključila s tremi kapelami in sicer kvadratnim korom, ob katerem sta prislonjeni dve 
manjši, prav tako kvadratni kapeli (danes je ohranjena le južna). V apsidalnem zaključku lahko 
zasledimo prvotne gotske člene. Vse tri korne kapele so bile križno-rebrasto obokane. Korni 
zaključek se odpira v cerkveno ladjo z gotsko oblikovanim slavolokom iz belega istrskega kamna. V 
stranskih stenah ladje so ohranjeni sledovi gotskih oken. V 17. stoletju je bila cerkev modno 
predelana; takšno jo vidimo tudi danes. Posegi so bili zlasti očitni v notranjosti, vendar je cerkev tudi 
kasneje prežemala preproščina, značilna za arhitekturo beraških redov. Dobila je nov strop s tremi 
velikimi freskami in štukaturnim okrasjem. Ob baročnih predelavah je bila gotska strešna konstrukcija 
dopolnjena z lesenimi tramovi in dodana je bila lesena konstrukcija, ki nosi baročni strop. 
Spremenjene so bile okenske odprtine in vhodni portal na pročelju. Kljub kasnejšim predelavam v 
baroku je cerkev ohranila tloris in značilnosti gotske konstrukcije ter arhitekturne elemente: pravilno 
gotsko kamnito gradnjo iz klesanega lokalnega sivega kamna, križno rebrasti obok z rebri, sklepniki, 
gotski slavolok, gotska okna in fragmente gotske poslikave na zidovih in tramovih ostrešja. 
Oblikovanost pročelja je minimalna, saj imamo opraviti le z golo timpanonsko končujočo se steno, z 
dvema pravokotnima oknoma in portalom v sredi, ki je edina plastično izraziteje oblikovana prvina 
pročelne ploskve. Zunanjščina cerkve kaže strukturo gradnje iz kamnitih, klesanih blokov, saj je 
zunanji omet že skoraj v celoti odpadel. Tako so ob baročnih odprtinah vidne tudi zazidane gotske 
okenske odprtine na južni steni ter stenah kornega zaključka. Na vzhodni fasadi so opazni tudi zarisi 
porušene kapele. Vzhodna stran cerkve meji na šolsko dvorišče, prvotno pa je bil tu park nekdanjega 
samostana. Ta stran cerkve je močno poškodovana. V strukturi zidu so vidni zarisi prvotne 
simetrične kompozicije ter deformacija okenske odprtine prezbiterija. Od prvotnih dveh kapel je 
ohranjena le še južna, očitno pa je tudi spremenjenost glavne korne kapele, ki je danes nižja  in krita 
z enokapnico. Na južno korno kapelo se naslanja prizidek šolskih garderob.  
 
Cerkev je bila dolgo grobnica koprskih in drugih pomembnih mož. Samostan je bil razpuščen leta 
1806, potem je bila stavba namenjena za izvajanje posvetnih funkcij. 
 
Zaradi raznovrstne uporabe so samostanski prostori in cerkev, posebno v zadnjem stoletju doživeli 
veliko predelav in sprememb. Po drugi svetovni vojni so posegli tudi v historično substanco 
spomenika, tako da je spomeniško varstvena služba večkrat morala reševati kritične probleme, 
najobširnejše v šestdesetih in sedemdesetih letih. 

                                                 
1 Delno povzeto po DIIP (MOK, maj 2008) 
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V sedemdesetih letih in letih 1991 in 1992 so bila opravljena najnujnejša dela prezentacije in 
sanacije baročnega stropa. Pred tem je cerkev dobila novo kritino, 1994 so bile izvedene nove 
raziskave s sondažami. Trenutno so poškodbe obstoječe lesene konstrukcije zelo kritične, saj so 
nastale zaradi zamakanja strehe. Najhujše poškodbe so na stiku strehe in zvonika, tako da je 
propadel in se porušil del baročnega stropa. 
 
Cerkev Sv. Frančišek je kulturni spomenik, ki ima velik pomen za mesto Koper in mestno jedro.  
 
Glavni razlog za obnovo je ohranitev pomembnega kulturnega spomenika ter ustrezna prezentacija 
le-tega. Posledično je razlog obnove tudi pridobitev prireditveno-protokolarnega objekta. 
 
Za potrebe predmetne investicije je že bil izdelan Dokument identifikacije investicijskega projekta 
obnove kulturnega spomenika cerkve Sv. Frančiška (Samostojna investicijska služba, Mestna občina 
Koper, maj 2008) in potrjen z dne 12.6.2008, s sklepom št. 351-253/2008. 
 
V juliju 2012 je bila izdelana Predinvesticijska zasnova št. 63/2012 (Proplus d.o.o.). V predmetnem 
dokumentu ni odstopanj glede na izdelano Predinvesticijsko zasnovo. 
 
 

1.2. Predstavitev investitorja in izdelovalcev investicijskega programa 
 

Investitor: 
MESTNA OBČINA KOPER 
Verdijeva ulica 10, 6000 Koper 
ki jo zastopa Boris Popovič, župan  
 
Operacijo delno financira Evropska unija, in sicer iz  Evropskega sklada za regionalni 

 razvoj. Operacija se izvaja v okviru Operativnega programa krepitve regionalnih 
 razvojnih potencialov za obdobje 2007-2013, razvojne prioritete »Razvoj regij«, 
 prednostne usmeritve »Regionalni razvojni programi« 
 
Izdelovalec investicijskega programa: 
 Proplus d.o.o., Strma ulica 8, 2000 Maribor, 
 ki ga zastopa: direktorica Bojana Sovič 
 
 

 
1.3. Namen in cilji investicijskega projekta 
 
Namen investicije je prenova objekta cerkve Sv. Frančiška v Kopru za potrebe protokolarno-
prireditvene dvorane. 
 
Splošni cilji projekta: 

- povečanje turistične in kulturne prepoznavnosti območja s projektom regijskega pomena, 
- obnovljen objekt kulturne dediščine bo omogočil izvedbo kulturnih, protokolarnih in turističnih 

dogodkov, pomembnih za celotno obalno-kraško regijo in zapolnil praznino na tem področju, 
saj v regiji ni primerljivega objekta, 

- projekt ima posreden vpliv na povečanje števila delovnih mest v bližini obnovljenega objekta 
(obnovljen objekt bo privabil večje število obiskovalcev, kar bo spodbudilo povečanje obsega 
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turistične ponudbe v okolici objekta, le-to pa bo posredno vplivalo na ustvarjanje novih 
delovnih mest v storitvenih dejavnosti) ter na izboljšanje stanja okolja, 

- posredno povečanje števila nočitev. 
 
Specifični cilji projekta: 

- rekonstrukcija kulturnega spomenika lokalnega pomena v starem mestnem jedru, 
- povečevanje kulturnih in turističnih prireditev, 
- posledično povečanje števila turistov in drugih obiskovalcev, saj se bo s projektom pospešila 

revitalizacija starega mestnega jedra. 
 
Pričakovani merljivi rezultati projekta: 

- obnovljen in revitaliziran objekt kulturne dediščine, 
- skupna uporabna površina obnovljenega objekta kulturne infrastrukture v izmeri 462,80 m2 

neto površin oziroma 449,87 m2 uporabnih površin, 
- prezentacija obnovljenega kulturnega spomenika, in sicer najmanj 10 vodenih ogledov 

obnovljenega spomenika letno, 
- povečanje števila kulturnih in turističnih prireditev na regionalnem nivoju in sicer: 

o najmanj 3 razstave tujih in domačih avtorjev v organizaciji obalnih galerij Piran, 
o najmanj 3 vrhunski glasbeni dogodki, 
o najmanj 5 protokolarnih dogodkov občinskega, regionalnega, državnega ter 

meddržavnega pomena, 
o najmanj 5 turistično-prireditvenih dogodkov v skupni organizaciji obalnih občin, 

- posledično ocenjujemo povečanje števila obiskovalcev najmanj na 1500 letno, 
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1.4. Povzetek predhodno izdelanih študij s pojasnili poteka aktivnosti in 

morebitnih sprememb 
 
Za potrebe rešitve problematike je bil maja 2008 izdelan in z dne 12.6.2008 potrjen Dokument 
identifikacije investicijskega projekta »Obnova kulturnega spomenika cerkve Sv. Frančiška« 
(Samostojna investicijska služba, Mestna občina Koper, maj 2008), ki je obravnaval dve varianti: 
 
Varianta »brez investicije« 
 
Varianta brez investicije je tista varianta, ki ne vključuje nobenih investicijskih izdatkov za izboljšanje 
trenutnega stanja. V konkretnem primeru to pomeni, da se cerkve Sv. Frančiška ne obnovi. Kar 
pomeni, da se cerkev ohrani v zelo slabem stanju in dopušča njeno propadanje. Hkrati se ne pridobi 
pomembnega in primernega prostora za izvedbo protokolarnih in ostalih prireditev. 
 
Varianta »z« investicijo 

 
Predvidena je obnova cerkve Sv. Frančišek v Kopru. Cerkev stoji na parceli št. 367 in 368 k.o. 
Koper, na Martinčevem trgu v Kopru. V območju historične mestne pozidave so možni vsi 
prenovitveni obsegi, ki so v skladu z varstvenim režimom: dovoljene so adaptacije, rekonstrukcije in 
novogradnje, ki upoštevajo tipično mestno strukturo pozidave, tlorisno zasnovo zaokroženih 
ambientov in značilnosti mestnega arhitekturnega oblikovanja. Vsi posegi na spomeniku Sv. 
Frančiška morajo zagotoviti  njegov nadaljnji obstoj z vsemi njegovimi spomeniškimi lastnostmi. 
 
Mestna občina Koper, kot lastnica kulturnega spomenika, je sprejela odločitev, da se objekt Sv. 
Frančiška sanira, obnovi in prezentira kot kulturni spomenik in nameni protokolarno kulturnemu   
programu. 
 

V juliju 2012 je bila izdelana Predinvesticijska zasnova št. 63/2012 (Proplus d.o.o.), ki je obravnavala 
identični varianti, temeljila pa je na izdelani PGD projektni dokumentaciji 341100010 (Elea iC d.o.o., 
november 2010, februar 2012 in dopolnitev maj 2012). Le-ta je od predhodno izdelanega dokumenta 
odstopala tako v predvidenem roku izvedbe kot posledice zamika pri izvajanju pripravljalni aktivnosti, 
kakor tudi višje investicijske vrednosti, kot posledice dodelave projektne dokumentacije. 
 
V predmetnem dokumentu ni odstopanj glede na  izdelano Predinvesticijsko zasnovo. 
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2. OSNOVNI PODATKI O INVESTICIJSKEM PROJEKTU – POVZETEK 
INVESTICIJSKEGA PROGRAMA  

 
Tabela 1: Osnovni podatki iz investicijskega programa 
 

Investitor: 
Mestna občina Koper 

Verdijeva ulica 10, 6000 Koper 

Upravljavec: 
Mestna občina Koper 

Verdijeva ulica 10, 6000 Koper 

Predmet investicije: Protokolarno-prireditvena dvorana Sv. Frančiška Asiškega v Kopru (Sanacija Sv. 
Frančiška) 

Namen in cilji investicije 
Namen investicije je prenova objekta cerkve Sv. Frančiška v Kopru za potrebe 
protokolarno-prireditvene dvorane. 
 
Splošni cilji projekta: 

- povečanje turistične in kulturne prepoznavnosti območja s projektom 
regijskega pomena. 

- obnovljen objekt kulturne dediščine bo omogočil izvedbo kulturnih, 
protokolarnih in turističnih dogodkov, pomembnih za celotno obalno-kraško 
regijo in zapolnil praznino na tem področju, saj v regiji ni primerljivega 
objekta, 

- projekt ima posreden vpliv na povečanje števila delovnih mest v bližini 
obnovljenega objekta (obnovljen objekt bo privabil večje število obiskovalcev, 
kar bo spodbudilo povečanje obsega turistične ponudbe v okolici objekta, le-
to pa bo posredno vplivalo na ustvarjanje novih delovnih mest v storitvenih 
dejavnosti) ter na izboljšanje stanja okolja, 

- posredno povečanje števila nočitev. 
Specifični cilji projekta: 

- rekonstrukcija kulturnega spomenika lokalnega pomena v starem mestnem 
jedru, 

- povečevanje kulturnih in turističnih prireditev, 
- posledično povečanje števila turistov in drugih obiskovalcev, saj se bo s 

projektom pospešila revitalizacija starega mestnega jedra. 
 
Pričakovani merljivi rezultati projekta: 

- Obnovljen in revitaliziran objekt kulturne dediščine, 
- skupna uporabna površina obnovljenega objekta kulturne infrastrukture v 

izmeri 462,80 m2 neto površin oziroma 449,87 m2 uporabnih površin, 
- prezentacija obnovljenega kulturnega spomenika, in sicer najmanj 10 

vodenih ogledov obnovljenega spomenika letno, 
- povečanje števila kulturnih in turističnih prireditev na regionalnem nivoju in 

sicer: 
o najmanj 3 razstave tujih in domačih avtorjev v organizaciji obalnih 

galerij Piran, 
o najmanj 3 vrhunski glasbeni dogodki, 
o najmanj 5 protokolarnih dogodkov občinskega, regionalnega, 

državnega ter meddržavnega pomena, 
o najmanj 5 turistično-prireditvenih dogodkov v skupni organizaciji 

obalnih občin, 
- posledično ocenjujemo povečanje števila obiskovalcev najmanj na 1.500 

letno. 

Spisek strokovnih podlag: Strokovne podlage za investicijo so naslednje: 
 Idejna zasnova Proart d.o.o., april 2007, Arthur Mlinar, u.d.i.a, Arnela 

Vidoševič,u.d.i.a., Tomaž Biščak u.d.i.a.; 

 Konservatorski načrt; februar 2008, Zavod za varstvo kulturne dediščine 
Slovenije, mag. Mojca Marjana Kovač; 
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 Dopolnitev konservatorskega načrta; marec 2008, Zavod za varstvo kulturne 
dediščine Slovenije, mag. Mojca Marjana Kovač, 

 Dokument identifikacije investicijskega projekta Obnova kulturnega spomenika 
Cerkve Sv. Frančiška, 

 PGD projekt št. 341100010 (Elea iC d.o.o., november 2010, februar 2012 in 
dopolnitev maj 2012),  

 Predinvesticijska zasnova št. 63/2012 (Proplus d.o.o., julij 2012). 

Kratek opis variant: 
V maju 2008 je bil izdelan Dokument identifikacije investicijskega projekta, ki je 
obravnaval dve varianti: varianta »z investicijo« in varianta »brez investicije«. Identični 
varianti sta bili obdelani tudi v Predinvesticijski zasnovi št. 63/2012 (Proplus d.o.o., julij 
2012). Varianta »brez investicije« bi pomenila, da se cerkev ohrani v zelo slabem 
stanju in dopušča njeno propadanje. Hkrati se ne pridobi pomembnega in primernega 
prostora za izvedbo protokolarnih in ostalih prireditev. Zato je smiselna in potrebna 
prenova objekta ter s tem pridobitev pomembnega kulturnega objekta s hkratno 
ohranitvijo kulturnega spomenika v starem mestnem jedru. 

Odgovorne osebe, 

predvidena organizacija in 

druge potrebne prvine za 

izvedbo in spremljanje 

učinkov investicije: 

Odgovorna oseba investitorja: Boris Popovič, župan Mestne občine Koper 

Odgovorni vodja projekta: Viljan Tončič, vodja samostojne investicijske službe                                              
(Mestna občina Koper) 

Odgovorna oseba za izdelavo investicijske dokumentacije: Bojana Sovič, univ. 
dipl. inž. grad. (Proplus d.o.o.) 

Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije: Angelo Žigon , univ. dipl. 
inž. gr. (Elea iC d.o.o.) 

Izbor izvajalca del: izvedba javnega razpisa skladno z določili ZJN  

Že pripravljena investicijska, projektna in druga dokumentacija: DIIP, PIZ, IP,  PGD s 

pridobljenim gradbenim dovoljenjem         

Še potrebna projektna dokumentacija: PZI (je izveden in je v fazi usklajevanja),  PID 

(po izvedbi del); 

Časovni načrt aktivnosti: skladno z zastavljenim terminskim planom je zaključek 

operacije predviden v septembru 2014 

Končni prevzem in vzpostavitev obratovanja, način in pristojnosti vzdrževanja med 
delovanjem:  Po dokončanju del bo izveden kvalitetni pregled, prevzem izvedenih del 
ter tehnični pregled, odpravljene eventualne pomanjkljivosti, s strani izvajalca del 
predana garancija za odpravo napak v garancijski dobi. Objekt bo po dokončanju del 
uradno predan v upravljanje in vzdrževanje upravljavcu. 

Obseg predvidenih posegov: 
Rekonstrukcija kulturnega spomenika - odstranitev dela objekta, rekonstrukcija in 
dozidava 

Velikost površin po izvedbi 
investicije: 

462,80 m2 neto površin 

Rok izvedbe del: September 2014 

Vrednost investicije: 3,053.508,37   EUR (stalne cene julij 2012) 

3,147.340,12  EUR (tekoče cene) 

Viri financiranja: 
- Mestna občina Koper v višini 1,039.586,89 EUR 
- ESRR - EU v višini 1.791.590,25 EUR 
- ESRR – SLO udeležba v višini 316.162,98 EUR. 
(Operacijo delno financira Evropska unija, in sicer iz  Evropskega sklada za regionalni 
razvoj. Operacija se izvaja v okviru Operativnega programa krepitve regionalnih 
razvojnih potencialov za obdobje 2007-2013, razvojne prioritete »Razvoj regij«, 
prednostne usmeritve »Regionalni razvojni programi« 
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Prikaz rezultatov izračunov 
oz. utemeljitev upravičenosti 
investicijskega projekta: 

Finančni kazalniki: 

NSV = -2.650.082,54 EUR 

ISD = negativna 

RNSV = negativna 

Ekonomski kazalniki: 

NSV =  588.492,08 EUR 

ISD = 11,07% 

RNSV = 0,253 

Na podlagi prikazanih finančnih in ekonomskih izračunov ugotavljamo, da investicija 
zgolj ob upoštevanju finančnih kazalnikov izkazuje manj ugodne rezultate, vendar je 
opravičljiva in nujna ob upoštevanju družbeno-ekonomskih koristi, kakor tudi koristi, ki 
jih ni možno finančno ovrednotiti. Investicija v prvi vrsti namreč pripomore h 
kvalitetnejšemu izvajanju kulturne dejavnosti v občini in regiji, ob hkratni ohranitvi 
kulturnega spomenika v starem mestnem jedru. 

Investicija sledi zastavljenim ciljem investitorja.  
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3. OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU, UPRAVLJAVCU IN IZDELOVALCIH 
INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE Z ŽIGI IN PODPISI ODGOVORNIH 
OSEB  

 

 

Tabela 2: Podatki o investitorju in naročniku ter upravljavcu 
 

INVESTITOR IN NAROČNIK TER UPRAVLJAVEC 

Naziv MESTNA OBČINA KOPER 

Naslov Verdijeva ulica 10, 6000 Koper 

Odgovorna oseba Boris Popovič, župan 

Odgovorna oseba za izvedbo 
investicije 

Viljan Tončič, vodja samostojne investicijske službe 

 

 

Žig in podpis 

 

 

 

 

 

Telefon (05) 664 61 00 

Fax (05) 627 16 02 

E-naslov http://www.koper.si  

E-pošta obcina@koper.si  

Identifikacijska številka za DDV SI 40016803 

Matična številka 5874424000 

 
  
Tabela 3: Podatki o izdelovalcu investicijske dokumentacije 
 

IZDELOVALCI INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE 

Naziv PROPLUS d.o.o. 

Naslov Strma ulica 8, 2000 Maribor 

Odgovorna oseba Bojana Sovič, direktorica 

Odgovorni vodja projekta Bojana Sovič, univ. dipl. inž. grad. 

Telefon (02) 250-41-10 

Telefax (02) 250-41-35 

E-pošta proplus@proplus.si  

Identifikacijska številka za DDV SI 23447737 

Matična številka 5608899 

 

 

 

Žig in podpis 

 

 

 

 

 

 

http://www.koper.si/
mailto:obcina@koper.si
mailto:proplus@proplus.si
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4. ANALIZA OBSTOJEČEGA STANJA S PRIKAZOM POTREB, KI JIH BO 
ZADOVOLJEVALA INVESTICIJA, TER USKLAJENOST INVESTICIJSKEGA 
PROJEKTA Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI  

 

4.1. Analiza obstoječega stanja  
 

Minoritska cerkev Sv. Frančiška Asiškega je kulturni spomenik, ki je varovan v celoti (Odlok o 
razglasitvi posameznih, nepremičnih, kulturnih in zgodovinskih spomenikov v občini Koper), Uradne 
objave št. 1/93). Je ena najstarejših stavb v starem historičnem jedru, kar pomeni, da se nahaja v 
varovanem območju urbanističnega spomenika Koper – Mestno jedro in Arheološko najdišče Koper 
(Odlok o razglasitvi kulturnih spomenikov - naselbinska in zgodovinska območja v Občini Koper, 
Uradne objave, št. 19/88). Samostan sodi med najstarejše koprske samostane, ki je bil zgrajen tik ob 
tedanjem mestnem obzidju, zaradi širjenja mestnega tkiva pa se je znašel v osrednjem delu mestne 
kompozicije. Sedanja cerkev je nastala v šestdesetih letih 13. st, opirajoč se na izročilo cerkvice, ki je 
že stala na istem mestu. Postavili so razmerno veliko eno-ladijsko cerkev , ki se je na vzhodni strani 
končevala s tremi kapelami in sicer kvadratnim korom, ob katerem sta  prislonjeni dve manjši, prav 
tako kvadratni kapeli (danes je ohranjena le južna). V apsidalnem zaključku lahko zasledimo prvotne 
gotske člene. Vse tri korne kapele so bile križno-rebrasto obokane. Korni zaključek se odpira v 
cerkveno ladjo z gotsko oblikovanim slavolokom iz belega istrskega kamna.V stranskih stenah ladje 
so ohranjeni sledovi gotskih oken. V 17. st. je bila cerkev močno predelana; takšno je vidimo tudi 
danes. Posegi so bili zlasti očitni v notranjosti, vendar je cerkev tudi potlej prežemala preproščina,  
značilna za arhitekturo bereških redov. Dobila je nov strop s tremi velikimi freskami in štukaturnim 
okrasjem. Ob baročnih predelavah je bila gotska strešna konstrukcija dopolnjena z lesenimi tramovi 
in dodana je bila lesena konstrukcija, ki nosi baročni strop. Spremenjene so bile okenske odprtine in 
vhodni portal na pročelju. Kljub kasnejšim predelavam v baroku je cerkev ohranila tloris in značilnosti 
gotske konstrukcije ter arhitekturne elemente: pravilno gotsko kamnito gradnjo iz klesanega 
lokalnega sivega kamna, križno-rebrasti obok z rebri, sklepniki, gotski slavolok; gotska okna in 
fragmente gotske poslikave na zidovih in tramovih ostrešja. Oblikovanost pročelja je minimalna saj 
imamo opraviti le z golo timpanonsko končujočo se steno, z dvema pravokotnima oknoma in 
portalom v sredi, ki je edina plastično izraziteje oblikovana prvina pročelne ploske. Zunanjščina 
cerkve kaže strukturo gradnje iz kamnitih, klesanih blokov, saj je zunanji omet že skoraj v celoti 
odpadel. Tako so ob baročnih odprtinah vidne tudi zazidane gotske okenske odprtine na južni steni 
ter stenah kornega zaključka. Na vzhodni fasadi so opazni zarisi porušene kapele. Vzhodna stran 
cerkve meji na šolsko dvorišče, prvotno pa je bil tu park nekdanjega samostana. Ta stran cerkve je 
močno poškodovana. V strukturi zidu so vidni zarisi prvotne simetrične kompozicije ter deformacija 
okenske odprtine prezbiterija. Od prvotnih dveh kapel je ohranjena le še južna, očitno pa je tudi 
spremenjenost glavne korne kapele, ki je danes nižja in krita z enokapnico. Na južno korno kapelo 
se naslanja prizidek šolskih garderob. Cerkev je bila dolgo grobnica koprskih in drugih pomembnih 
mož. Samostan je bil razpuščen leta 1806, potem je stavba rabila posvetnim funkcijam. 
 
Zaradi raznovrstne uporabe so samostanski prostori in cerkev, posebno v zadnjem stoletju doživeli 
veliko predelav in sprememb. Po drugi svetovni vojni so posegli tudi v historično substanco 
spomenika, tako da je spomeniško varstvena služba večkrat morala reševati kritične probleme, 
najobširnejše v šestdesetih in sedemdesetih letih. V letih 1991 in 1992 so bila opravljena najnujnejša 
dela prezentacije in sanacije baročnega stropa. Pred tem je cerkev dobila novo kritino, 1994 so bile 
izvedene nove raziskave s sondažami. Trenutno so poškodbe obstoječe lesene konstrukcije zelo 
kritične, saj so nastale zaradi zamakanja strehe. Najhujše poškodbe so na stiku strehe in zvonika, 
tako da je propadel in se porušil del baročnega stropa. 
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Slika 1: Cerkev Sv. Frančiška v Kopru2 
 

 
 

 
Slika 2: Notranjost cerkve3 
 

 

                                                 
2 Vir: http://www.primorske.si/Priloge/Sobota/Brat-Monald-Koprski-ki-ga-castijo-v-Trstu-bolj-

kot.aspx?sms_ss=blogger&at_xt=4d1b4e5ee7aa2ea7%2C0 

3Vir: https://docs.google.com/viewer?a=v&q=cache:3-pRBue_daEJ:www.arhivsko-drustvo.si/sl/documents/18325/25927 

/Bonin.PDF+pokopavanje+v+samostanski+cerkvi&hl=sl&gl=si&pid=bl&srcid=ADGEEShvUHiIY0xFWkSO5NEoPkhaZvch7psSJ2iq980tpNtx3-
hV6ymswAtacPwu8gdIDCR6t_aShw8mhzgjuB8PFDQvnBZJT8OjPtMHHD569l3dhXCYbI_pEOWU8Zq8JmidHMbelye0&sig=AHIEtbQLmKx_GbCFE7er
-uR_UQ9Krs_Ewg 
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Cerkev Sv. Frančiška je izjemno akustična, zato je še posebej pomembna njena ohranitev ter s tem 
omogočiti izvajanje dogodkov na najvišji ravni. 
 
Slika 3: Notranjost dvorane med nastopom zbora 4 

 
   
 

 

4.2. Prikaz potreb, ki jih bo zadovoljevala investicija 
 

S prenovo kulturnega spomenika v starem mestnem jedru po eni strani pripomoremo k odpravi 
nadaljnjega propadanja izjemno akustičnega objekta, po drugi strani pa se pridobijo potrebni pogoji 
za izvajanje kulturnih dejavnosti na najvišjem nivoju. 
 
Prav tako pripomoremo k povezovanju kulturnih in drugih dejavnosti ter izboljšanju ponudbe kraja v 
celoti, kakor tudi doseganju ekonomskih učinkov. 
 
Ciljne skupine so: 

- občani, 
- prebivalci regije in širše okolice, 
- obiskovalci, 
- turisti. 

 

 

                                                 

4 Vir: http://www.primorske.si/Kultura/Sv--Francisek-koncno-odprl-vrata-glasbi.aspxponedeljek (Akademski zbor Univerze 

na Primorskem je na lastno odgovornost organiziral zdaj že tradicionalno srečanje zborov treh slovenskih univerz, 
ljubljanske, mariborske in primorske.) 
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4.3. Usklajenost investicije z razvojnimi strategijami  
 
Investicija je usklajena s Strategijo razvoja Slovenije in z Državnim razvojnim programom 2007-
2013, kot državnim strateškim razvojnim dokumentom. Projekt pa je prav tako usklajen s 
Programom reform za izvajanje lizbonske strategije v Sloveniji, Nacionalnim strateškim 
referenčnim okvirom 2007-2013, kot tudi Operativnim programom krepitve regionalnih 
razvojnih potencialov za obdobje 2007-2013.  
 
Projekt je usklajen s programskimi in izvedbenimi dokumenti tudi na nivoju razvojne regije in 
samoupravne lokalne skupnosti.  
 
Operacija je skladna s Strategijo razvoja Slovenije, in sicer v okviru pete razvojne prioritete: 
»Povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja«.  
 
Operacija je skladna z Državnim razvojnim programom 2007-2013 (DRP) v okviru prioritete »5. 
Povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja« in znotraj te v okviru področja »5.2. 
Skladnejši regionalni razvoj«.  
 
V okviru te prioritete DRP predvideva tudi aktivnosti na področju sofinanciranja investicij v kulturno, 
zdravstveno, socialnovarstveno in drugo infrastrukturo regionalnega pomena.  
 
Program reform za izvajanje Lizbonske strategije v Sloveniji zajema peto prednostno razvojno 
nalogo »Ukrepi za doseganje trajnostnega razvoja«. Ti med drugim zajemajo tudi ukrepe trajnostne 
uporabe virov (politiko varstva okolja) in ukrepe regionalnega razvoja.  
 
Nacionalni strateški referenčni okvir 2007-2013 (NSRO) v okviru razvojne prioritete »Razvoj 
regije« predvideva tudi izgradnjo kulturne infrastrukture. Gre za sofinanciranje investicij v kulturno, 
zdravstveno, socialnovarstveno in drugo infrastrukturo regionalnega pomena, ob pogoju, da so 
investicije predvidene v RRP in da hkrati pomanjkanje tovrstne infrastrukture predstavlja pomembno 
oviro za hitrejšo regionalno rast in razvoj ter ustvarjanje delovnih mest.  
 
Operativni program krepitve regionalnih razvojnih programov za obdobje 2007-2013, v okviru 
četrte razvojno prioriteto »Razvoj regij«, prednostne usmeritve »Regionalni razvojni programi« 
predvideva izvedbo ukrepov na področju kulturne infrastrukture.  
 
Investicija je skladna z javnim pozivom Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo 
sofinanciranje operacij iz naslova prednostne usmeritve »Regionalni razvojni programi« 
razvojne prioritete »Razvoj regij« Operativnega programa krepitve regionalnih razvojnih 
potencialov 2007-2013 za obdobje 2012-2014, in sicer z vsebino "javna infrastruktura v območjih s 
posebnimi varstvenimi režimi in v turističnih območjih", obnova zgradb kulturne dediščine, 
razglašenih za kulturni spomenik lokalnega pomena v lasti lokalne skupnosti.  
 
Znotraj Regionalnega razvojnega programa Južne Primorske 2007-2013 je vsebina operacije 
skladna  s prioriteto št. 2 Človeški viri, znotraj ukrepa št. 3.2.2. Učinkovite in kakovostne družbene 
storitve. 
 
Na Južnem Primorskem deluje več kulturnih organizacij. Njihova pomanjkljivost je preveč 
samostojno delovanje, zato bi bilo potrebno spodbujati povezovanje in skupno delovanje samih 
kulturnih ustanov ter bolje vključevati kulturno ponudbo v turistično ponudbo. Potrebna je obnova 
(restavracija) kulturnih objektov ter izgradnja prostorov namenjenih kulturni dejavnosti. Kultura naj bo 
vezni člen med različnimi družbenimi skupinami in okolji, predvsem med mesti in podeželjem. 
Potrebno je podpreti tudi umetniško ustvarjanje, likovne galerije ter izobraževanje in izražanje na 
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področju sodobnih umetnosti. Tako v vaseh kakor v mestih je treba okrepiti tudi sodobne storitve za 
preživljanje prostega časa (razni festivali).5  
 
S predmetnim projektom tako obnovimo kulturni spomenik, ki se v celoti nameni izvajanju kulturne 
dejavnosti. Hkrati pa omogočimo vključevanje le-tega tako v širšo turistično ponudbo kraja oziroma 
regije ter njeno prepoznavnost. 
 
Investicija je uvrščena v Načrt razvojnega programa Mestne občine Koper za obdobje 2012-2015.  
 

 

                                                 
5
 Vir: Regionalni razvojni program Južne Primorske 2007-2013 (Regionalni razvojni center Koper, RRA Južna Primorska, 

julij 2006) 
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5. ANALIZA TRŽNIH MOŽNOSTI   
 

 
V prenovljenem objektu je predvideno izvajanje koncertov, razstav, protokolarnih dogodkov, 
turistično-protokolarnih dogodkov in vodenih ogledov. 
 
V ta namen so načrtovani prihodki, kot razvidno v nadaljevanju.6 
 
 
Tabela 4: Predvideni prihodki iz naslova trženja - na letni ravni (koncertna dejavnost) 
 

 
 

KONCERTI 

 
 

ORGANIZATOR 

Cena 
(vstopnina x 
130 sedežev) 

Zasedenost po 
dnevih 

Cikel koncertov Amabile – 6 koncertov DPG 15.600 6 dni 

Cikel koncertov Vivace – 6 koncertov DPG 7.800 6 dni 

Cikel baročnih koncertov – 5 koncertov Tarsia Consort 9.750 5 dni 

Letni koncert obalnega komornega orkestra OKO  
1.950 

 
1 dan 

Letni koncert MePZ Obala -2 MePZ Obala 3.950 2 dni 

Letni koncert APZ UP APZ UP 1.950 1 dan 

Letni mednarodni festival nagrajenih zborov   
APZ UP 

 
5.850 

 
3 dni 

Novoletni koncert  OKO 2.600 1 dan 

Novoletni ples OKO, DPG 2.600 1 dan 

KONCERTNA DEJAVNOST  52.050 26 DNI 

           

 
Tabela 5: Predvideni prihodki iz naslova trženja - na letni ravni (razstavna dejavnost) 
 
RAZSTAVE ORGANIZATOR Cena (vstopnina 

x št. 
obiskovalcev) 

Zasedenost po 
dnevih 

(trajanje 
odprtosti 
razstave) 

Razstava beneških platen Pokrajinski muzej 5.000 30 dni 

Razstava primorskih avtorji (Pohlen, Apollonio, 
Vran,… ) 

Obalne galerije Piran 
Insula 

 
5.000 

 
30 dni 

Razstava gostujočih avtorjev OGP in Insula 5.000 30 dni 

RAZSTAVNA DEJAVNOST  15.000 90 DNI 

 

 

Tabela 6: Predvideni prihodki iz naslova trženja - na letni ravni (protokolarna dejavnost) 
 
Protokolarni dogodek najem cena zasedenost 

Podelitev Kocjančičeve nagrade Obalne občine 1000 1 dan 

Gospodarstvenik leta GZO 1500 1 dan 

Najem LUKA Luka 1500 1 dan 

Predvideni protokolarni dogodki Obalne občine 2000 3 dni 

Predvideni protokolarni dogodki RS 3000 1 dan 

Protokolarni dnevi MOK  20 dni 

PROTOKOL  9.000 27 DNI 

 

                                                 
6 Vir: Strokovne službe investitorja (MOK, junij 2012) 



Investicijski program           SANACIJA SV. FRANČIŠKA 

PROPLUS d.o.o., Strma ulica 8, 2000 Maribor   20 

Tabela 7: Predvideni prihodki iz naslova trženja - na letni ravni (turistično protokolarni 
dogodki) 
 
DOGODEK NAJEM CENA ZASEDENOST 

Dnevi Malvazije Društ. vinogradnikov 1.000 1 dan 

Razstava spominkov obale TOK 1.000 1 dan 

Koncert popularne glasbe TOK 1.000 1 dan 

Različni dogodki ob prihodu ladje -5 TOK, potni.term 5.000 5 dni 

TURIZEM  8.000 8 DNI 

 

Tabela 8: Predvideni prihodki iz naslova trženja - na letni ravni (vodeni turistični ogledi - 
kartica Urbana) 
 
Vodeni ogledi obiskovalci Cena (1€ na 

obisk.) 
zasedenost 

Turistični ogledi Turisti iz potniških ladij 2.000 78 dni 

Prihod drugih turistov Obiski  1.000 10 dni 

SKUPAJ - VODENI OGLEDI  3.000 88 dni 

  

 

Tabela 9: Predvideni prihodki iz naslova trženja - na letni ravni - skupaj 
 
VSEBINA VREDNOST DNEVI 

I. KONCERTI 52.050 26 dni 

II. RAZSTAVE 15.000 90 dni 

III. PROTOKOL 9.000 27 dni 

IV. TURIZEM 8.000 8 dni 

V. VODENI OGLEDI 3.000 88. dni 

SKUPAJ 87.050 239 dni 
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6. TEHNIČNO – TEHNOLOŠKI DEL   
 

6.1. Opis predvidenih posegov 
 
Z investicijo je predvidena prenova Protokolno-prireditvene dvorane v Kopru (rekonstrukcija, 
odstranitev delov objekta, dozidave) skladno z izdelano PGD projektno dokumentacijo št. 341100010 
(ELEA IC d.o.o., februar 2012, dopolnitev maj 2012). 
 
Cerkev Sv. Frančiška Asiškega v Kopru je značilna gotska cerkev beraških redov z enoladijsko 
dvorano, ki je imela prvotno tridelni korni zaključek. Zgrajena je bila leta 1268 in v sredini 18. stoletja 
barokizirana. 
 
Cerkev so prenehali uporabljati za cerkvene namene leta 1809 in iz nje odstranili vso opremo. 
Cerkev je bila temeljito predelana v gimnazijsko telovadnico v letih 1968 in 1969. Ob južni steni 
glavne ladje je bil zgrajen prizidek s servisnimi prostori. Leta 1990 so cerkveno stavbo zaprli za 
vsakršno nadaljnjo uporabo. 
 
Investitor Mestna občina Koper namerava rekonstruirati cerkev sv. Frančiška v Kopru. Objekt bo 
namenjen protokolarno prireditveni dvorani s servisnim delom. 
 
Cerkev in prizidek stojita na parceli št. 368, k.o. 2605 Koper. Objektu pripada še dvorišče na parceli 
št. 382/1, k.o. Koper. 
 
Predmet projekta je: 

- prenova cerkve v novo protokolarno prireditveno dvorano, 
- gradnja nove severne korne kapele, 
- rušitev obstoječih servisnih prostorov telovadnice, 
- gradnja nadomestnih servisnih prostorov nove protokolarno prireditvene dvorane. 

 
DIMENZIJE OBJEKTA / obstoječe stanje: 

- Glavna cerkvena ladja s tlorisnimi merami 33 m x 12 m 
- Glavna korna kapela s tlorisnimi merami 6,15 m x 6,65 m 
- Stranska južna korna kapela 5 m x 4,15 m 
- Kota venca cerkve +10,35 m 
- Kota slemena glavne ladje +14,05 m 
- Obstoječi servisni prostori na južni strani 12,80 m x 6,85 m 
- Dvorišče 6,85 m x 4,25 m 

 
DIMENZIJE OBJEKTA / novo stanje: 
Zunanji gabariti ostanejo po rekonstrukciji večinoma enaki kot pred posegom. 
Na severo-vzhodnem vogalu glavne ladje je predvidena nova severna korna kapela tlorisnih dimenzij 
4,15 m x 3,30 m. Tlorisne dimenzije novega servisnega objekta merijo 13,90 m x 6,75 m. 
 
ODMIKI OBJEKTA / obstoječe stanje: 
Obstoječi objekt cerkve obsega: 

- glavno cerkveno ladjo z orientacijo vzhod - zahod, 
- glavno korno kapelo in stransko korno kapelo na vzhodni strani, 
- servisni prostori za potrebe telovadnice (na južni strani glavne ladje). 

 
Na severni strani objekt meji na koprsko Gimnazijo (parcela št. 367) - brez odmika. 
Na južni strani meji na srednjo ekonomsko šolo (parcela št. 382/1) - brez odmika. 
Na zahodni strani objekt meji na Martinčev trg (parcela št. 374/1). 



Investicijski program           SANACIJA SV. FRANČIŠKA 

PROPLUS d.o.o., Strma ulica 8, 2000 Maribor   22 

Na vzhodni strani objekt meji na igrišče (parcela št. 366). 
 
ARHITEKTURA – Obstoječi položaj v prostoru in opis iz konservatorskega načrta 
Cerkev sv. Frančiška je postavljena ob južno stranico križnega hodnika samostanskega kompleksa, 
ki je umeščen v osrednjem delu historičnega mestnega jedra Kopra, oziroma na osrednjem delu 
nekdanjega otoka. Cerkev je postavljena tako, da se s pročeljem odpira Martinčev trg, ki predstavlja 
razširitev ob vzhodni stranici Trga Brolo. V osrednji del podolgovatega in ozkega tržnega prostora je 
postavljena gotska cerkev sv. Jakoba. Vzhodno stranico Martinčevega trga zapira glavna fasada 
minoritske cerkve. 
Severno in južno daljšo stranico Martinčevega trga omejujejo stanovanjske stavbe in nekdanji 
Fontiko. 
Samostanski trakti stojijo ob Cankarjevi ulici, pomembni mestni prometnici, ki povezuje osrednja 
mestna trga, današnji Titov trg in Trg Brolo, z vzhodnim mestnim obrobjem. Področje južno od 
cerkve je zavzemal prav tako samostanski kompleks, ki se je navezoval na samostan klarisinj. K 
samostanskemu poslopju je bil v 60. letih 20. stoletja ob Cankarjevi ulici prizidan nov trakt učilnic. 
Prav tako je bil v 70. letih ob južni steni cerkve dodan prizidek, ki je prečno postavljen na južno 
fasado cerkve. Ob vzhodni stranici minoritskega samostana je lociran velik vrt, ki je prav tako 
pripadal omenjenemu samostanu. 
 
Minoritska cerkev je pravilno orientirana v smeri vzhod – zahod, kar pomeni, da je postavljena tako, 
da ima glavni vhod na zahodni fasadi – pročelju, njeno vzhodno stran zaključuje korni zaključek treh 
kapel. 
Na severno ladijsko stranico se naslanja stranica križnega hodnika z ohranjeno luneto s fresko, ki je 
pripadala nekdanjemu vhodnemu portalu, ki je zazidan. Ob južni ladijski steni je bila postavljena 
kapela sv. Marije Magdalene, njena tlorisna zasnova je razvidna na katastru iz leta 1819. Na mestu 
kapele je bila postavljena nova stavba - vodni stolp, ki je bil kasneje dodeljen v uporabo Srednji 
ekonomsko-poslovni šoli Koper. Originalna tlorisna zasnova je manjša za stransko severno korno 
kapelo, ki je bila porušena najverjetneje zaradi požara v času, ko je v samostanu delovala šola in ko 
so bili uničeni zgornji deli zidov kornih kapel. V 80. letih 20. stoletja je bil ob južni cerkveni stranici 
dodan pritličen prizidek, v katerem so bile urejene sanitarije in garderobe, ki so jih potrebovali takrat, 
ko je v cerkvi potekal pouk telesne vzgoje. Na vzhodnem delu, kjer je korni zaključek, se razprostira 
samostanski vrt in dvorišče. Nepozidan prostor je namenjen igrišču, ki ga za pouk telesne vzgoje 
uporablja Gimnazija Koper. 
 
Cerkev se temeljito prenovi skladno z navodili konservatorskega načrta. Glavno vodilo pri 
oblikovanju objekta je avtentičen prikaz redkega primera gotskega sakralnega objekta, ki ga odlikuje 
čista enostavna enoladijska tlorisna zasnova s simetrijo kornega dela objekta z glavno severno in 
južno korno kapelo. Volumen cerkve bo zadržal svoj originalni izgled v celoti. Edina prostorska 
intervencija v objekt so rešetke, ki potekajo vzdolž severne in južne korne kapele, v katerih je prostor 
za namestitev luči in prezračevanja. Obstoječi servisni del objekta, ki je konstrukcijsko in prostorsko 
neustrezen, se nadomesti z novim. V novem prizidku ali servisnem delu so prostori, ki bodo objektu 
omogočali normalno delovanje. Servisni del objekta je poravnan z vzhodno fasado južne korne 
kapele. Ker obravnavana fasada predstavlja stik starega z novim, je predvidena fasadna opna 
oziroma zastor iz jeklenih prefabrikatov, ki so pritrjeni na podkonstrukcijo. Fasada tako deluje kot 
oblikovni in utilitarni element, ki varuje objekt pred zunanjimi vplivi. Dostop do servisnega dela 
objekta je mogoč preko kamnitih montažnih stopnic. Stopnice so zasnovane tako, da povzemajo 
geometrijo glavne korne kapele. 
 
V sklopu projekta je bil junija 2010 narejen konservatorski načrt EŠD 8345 na Zavodu za varstvo 
kulturne dediščine, ki je sestavni del tega projekta. 
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TEMELJI / obstoječe stanje 
Obstoječa cerkev je temeljena na kamnitih temeljih. Temelji se injektirajo, kot je opisano v načrtu 
gradbenih konstrukcij. 
 
TEMELJI / NOVO stanje 
Novi objekt je temeljen na armiranobetonskih pasovnih temeljih. 
 
STREHA - OSTREŠJE / obstoječe stanje 
Ostrešje cerkvene ladje sestavljata dve ločeni leseni konstrukciji: 

- prva nosi streho in jo sestavljajo prvotna trikotna vešala, ki so bila zaradi poškodb lesene 
konstrukcije večkrat interventno ojačana z dodano leseno konstrukcijo, 

- druga pa je lesena stropna konstrukcija, na katero je pritrjen raven baročni strop s poslikavo 
v treh medaljonih s štukaturnim dekorjem. Stropna konstrukcija z baročnim stropom je bila 
dodana k strešni konstrukciji. 

 
STREHA - OSTREŠJE / novo stanje 
Predvidena je prenova obstoječega ostrešja cerkvene ladje in rekonstrukcija ostrešja na glavni korni 
kapeli in na stranskih kapelah. Posegi morajo biti smiselni glede na zahtevo o ščitenju baročnega 
stropa glavne ladje objekta skladno z navodili konservatorskega načrta. 
 
Strešno konstrukcijo se ojača z jeklenimi nosilci, tako da je spodnji tram trikotnega vešala ojačan z 
dvema nosilcema IPN 120 preko celotnega razpona glavne ladje. Jekleni nosilci imajo predvidene na 
spodnji pasnici vrtine fi 15 mm na razmaku 20 cm po celotni dolžini. Luknje v nosilcih omogočajo 
pritrditve podkonstrukcije, ki bo potrebna za prenovo baročnega spuščenega stropa. Po sanaciji 
nosilne konstrukcije se med nosilce namesti dodatni pohodni toplotno izolativni sloj v sestavi: leseni 
smrekovi plohi debeline 4 cm, parna zapora, toplotna izolacija ter smrekovi plohi debeline 4 cm. 
Konstrukcija nam omogoča nemoten dostop do ostrešja in do spuščenega baročnega stropa zaradi 
možne potrebe po vzdrževanju. 
 
FASADA / obstoječe stanje 
Kamniti zidovi nekdanje cerkve so zgrajeni iz klesanega sivega lokalnega peščenjaka različnih 
velikosti. 
 
Zloženi so v vrstah z vmesnim vezivom malte. Ugotovljene so bile poškodbe kamna in razpoke ter 
preperelost malte. 
 
FASADA / novo stanje- cerkev 
Na sanirano in očiščeno površino kamnitih zidov se bo naneslo omet in barvalo fasade v ubito beli 
barvi. 
Do višine 2 m se bo naneslo hidravlično apneni omet za podzidke, v debelini max 10 mm. Kamniti 
erti in sims se ne bodo ometavali. 
 
Nova stranska severna korna kapela se rekonstruira tako, da povzame geometrijo južne korne 
kapele z okenskimi elementi in ostalimi arhitekturnimi elementi. 
 
FASADA / novo stanje- servis 
Novi del servisnega objekta je pozicioniran tako, da je čelna fasada poravnana z vzhodno steno 
južne korne kapele. Fasado določajo poudarjene vertikale fasadnih elementov iz jeklene U 
profilacije, s katerimi vzpostavimo enotno fasadno opno servisnega dela objekta, na katerem so 
vhodna vrata v servisni del prostora. Dostop do servisnega dela objekta je mogoč preko kamnitih 
montažnih stopnic na betonski podkonstrukciji. 
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OBDELAVE POVRŠIN / cerkev 
TLAKI: Predvidena je celovita obnova tlaka v cerkveni ladji, ki se nadomesti z novim opečnim 
tlakom, ki ga določi arhitekt in potrdi konservator. Ob severni in južni steni glavne ladje je predvidena 
talna rešetka, ki pokriva utor, v katerem so nameščene luči in razvodi strojnih instalacij za dovod 
zraka v objekt. Tlak glavne korne kapele bo izveden iz kamnitih perforiranih plošč, izveden kot 
tehnični pod. Pod tlakom glavne korne kapele je predviden razvod strojnih instalacij za odvod 
izrabljenega zraka. 
ZIDOVI: Predvidena je sanacija zunanjih in notranjih zidov skladno z navodili konservatorskih 
smernic. Na očiščene zidove se bo nanesel nov hidravlični apneni omet. Naredila se bo 
rekonstrukcija gladkega baročnega ometa po stenah, v nišah oken pa se bo naredila rekonstrukcija 
gotskega ometa, v skladu z navodili konservatorskega načrta. Stene se bodo barvale z notranjo 
paropropustno (ubito belo) barvo. 
Na stenah glavne ladje je v višini cca 3 m predvidena montaža hladilnega registra za ohlajevanje 
objekta, ki je pokrit s predvidenim slojem ometa. 
 
STROP: Predvidena je sanacija stropa z baročnimi poslikavami skladno z navodili iz konservatorskih 
smernic. Predvidena je tudi obnova obstoječega notranjega venca. Prenova bo izvedena tako, da se 
poleg obstoječe dotrajane profilacije namesti nova, dotrajane deščice se nadomestijo z novimi (glej 
konservatorski program). 
 
OBDELAVE POVRŠIN / Servisni del 
Tlaki in stene v servisnem delu in v sanitarnih prostorih objekta bodo obloženi z veliko-formatnimi 
granitogres ploščami 60x120 cm v nevtralno sivi barvi. V novem delu objekta so poleg nosilnih 
armiranobetonskih sten predvidene predelne mavčno-kartonske stene. Stene v sanitarnih prostorih 
so izvedene iz matiranega kaljenega stekla na RF stojkah in pritrdilih. 
 
OKNA / Cerkveni del 
Okna v cerkvenem delu objekta, ki je pod spomeniškim varstvom, se obnovijo skladno z navodili 
konservatorskega programa. Okna se izvedejo s toplotno izolativno dvojno zasteklitvijo in s 
kovinskimi jansen profili po sistemu janisol viss tv, ki je namenjen prenovam historičnih objektov. 
Okno v novi severni korni kapeli se bo rekonstruiralo po obstoječem gotskem oknu v obstoječi južni 
kapeli. 
 
OKNA / Servisni del: 
Predvidena je kvalitetna zasteklitev iz jeklenih profilov. Vsa tesnila v pripirah so dvojna. Vse 
zasteklitve so izvedene s toplotno izolacijskim steklom. Faktor toplotne prevodnosti za vsak okenski 
element je u=<1.4 W / (m2k). Okna v servisnem delu so iz jeklenih toplotnoizolativnih okvirjev in 
toplotnoizolativnih stekel s kovinskimi senčili na zunanji strani. Na strehi je predvidena dvojna 
akrilpoliuretanska strešna kupola za dostop do strojnih instalacij, ki se nahajajo na strehi objekta. 
 
VRATA / Cerkveni del 
V cerkvenem delu je predvidena prenova obstoječega stavbnega pohištva. 
Vhodna in notranja vrata se prenovi: odstrani se premaze in naredi nove zaščitne premaze za les v 
naravni barvi lesa. Nova notranja vrata, ki bodo vodila iz južne korne kapele v servisni del, bodo 
steklena, z minimalističnim okovjem, v spoštljivem odnosu do obstoječega objekta. 
 
VRATA / servisni del 
Vhodna vrata v servisni del objekta so oblikovana skladno z oblikovanjem fasade s poudarjenimi 
vertikalami. Notranja vrata servisnega objekta bodo izvedena kot lesena laminirana vrata, izvedena 
po detajlih, z ustreznimi zvočno izolativnimi karakteristikami. 
 



Investicijski program           SANACIJA SV. FRANČIŠKA 

PROPLUS d.o.o., Strma ulica 8, 2000 Maribor   25 

Razsvetljava 
Posegi v stene in strop objekta glavne cerkvene ladje niso bili dovoljeni. Predvidena je posebna talna 
razsvetljava z lučmi, ki so nameščene v rešetkah ob stenah glavne ladje. Na južni steni glavne ladje 
so 3 obstoječa okna, kjer je mogoče namestiti na policah asimetrične reflektroske svetilke, s katerimi 
je mogoče osvetliti baročni strop s fresko. 
 
ELEKTROINSTALACIJE 
Objekt bo priključen na TK in energetsko omrežje. Objekt se bo napajal iz bližnje TP. 
Predvideno je eno tarifno odjemno mesto za celoten objekt. Iz priključne merilne električne omare 
naj se napaja glavni stikalni blok objekta. Kot brezprekinitveni vir napajanja se po potrebi predvidi 
UPS, ki napaja kritične tehnološke porabnike in varnostne sisteme. Avtonomija sistema naj bo 20 
minut. NN kabelski razvod naj bo v cerkveni ladji izveden v tlaku, ki se bo v celoti obnavljal. Razvod 
ne sme potekati v stenah ali stropu podometno. V pomožnih prostorih izven cerkvene stavbe ni 
omejitev in je razvod potrebno prilagoditi arhitekturni zasnovi. 
 
ZAŠČITA PRED ELEKTRIČNIM UDAROM 
Izvedena naj bo s samodejnim odklopom napajanja v predpisanem času. Predviden je TN-S sistem 
(v kolikor distributer el. energije to dopušča). V objektu ni stalnih delovnih mest, predvidene so 
zunanje vtičnice, vtičnice v sanitarijah so opremljene z zaščito na diferenčni tok. 
 
STROJNE INSTALACIJE 
Predvidena je izvedba toplotne izolacije nad baročnim spuščenim stropom ter izvedba toplotne 
izolacije tal glavne ladje. Obodne stene obstoječe cerkvene ladje so zaradi historične vrednosti 
objekta večinoma neizolirane. Novi prizidek je v celoti toplotno izoliran. Predvidena je rekonstrukcija 
vseh obstoječih oken. 
 
Predvidena so okna s kovinskimi toplotno izolativnimi profili, primernimi za uporabo v historičnih 
objektih npr. Shuco in s toplotno izolativnimi zasteklitvami. Strojne instalacije morajo biti izvedene 
tako, da bodo omogočale ustrezno segrevanje in hlajenje, skladno z navodili. Objekt bo prezračevan, 
ogrevan in hlajen s klimatom in hladilnim agregatom, ki sta predvidena na strehi servisnega objekta. 
Dostop do njiju bo preko notranje lestve in preko odprtine v strehi servisnega objekta. V glavni ladji, v 
tlaku ob obeh glavnih vzdolžnih stenah, je predvidena talna rešetka, kjer bodo nameščeni talni 
ventilatorski konvektorji, razsvetljava in razvodne doze elektroinstalacij. 
 

- Klimat z električnim grelnim registrom. Cevni razvod s kanali je speljan preko odprtine v 
strehi novega servisnega objekta po ceveh do tlaka in nato do talnih šob za vpihovanje in 
odvod zraka v glavni cerkveni ladji. Posegi v strop in stene cerkve niso dovoljeni. 

- Hladilni agregat tihe izvedbe z zračno hlajenimi kondenzatorji. Agregat deluje kot toplotna 
črpalka. 

 
PROMETNA INFRASTRUKTURA 
Glavni dostop do objekta je mogoč z zahodne strani z Martinčevega trga. Stranski servisni vhod je 
predviden z vzhodne strani z igrišča ob Cankarjevi ulici. Obravnavani poseg nima vpliva na 
obstoječo infrastrukturo.  
 
 
TELEKOMUNIKACIJSKA INFRASTRUKTURA 
 
Za zaščito objekta je predvidena inštalacija za sistem tehničnega varovanja. Sistem sestavljajo 
protivlomna centrala, kombinirani javljalniki vloma in šifratorji. Protivlomna centrala bo sodobne 
izvedbe, imela bo možnost daljinskega prenosa signalov na varnostno službo. Investitor mora pred 
pričetkom izdelave PZI podati natančne zahteve za video nadzor. 
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KANALIZACIJA 
Na južni strani glavne cerkvene ladje je predvidena nadomestna gradnja servisnega objekta, v 
katerem so predvideni sanitarni prostori, garderoba servisni prostori s čajno kuhinjo, tehnični prostor 
in manjša shramba/skladišče. Fekalna kanalizacija, predvidena v novem servisnem objektu, se 
preko cevi in jaškov vodi v obstoječi kanalizacijski jašek, ki je priključen na mestno kanalizacijo. 
Meteorna kanalizacija je speljana preko žlebov in cevi v peskolove in nato v obstoječi meteorni 
kanal. 
 

 
6.2. Predvidene površine po izvedbi investicije 
 
Predvidene neto površine so, povzete iz PGD projektne dokumentacije (ELEA IC d.o.o., februar 
2012, dopolnitev maj 2012), so naslednje: 
 
Tabela 10: Prikaz obstoječih površin 
Opis površin CERKEV PRIZIDEK SKUPAJ 

Zazidana površina 463,05 77,56 540,61 

Neto tlorisna površina 385,72 63,11 448,83 

Bruto tlorisna površina 463,05 77,56 540,61 

 

Tabela 11: Prikaz predvidenih površin 
Opis površin CERKEV s prizidano 

severno korno kapelo 
PRIZIDEK 

(novi objekt) 
SKUPAJ 

Zazidana površina 478,00 90,21 568,21 

Neto tlorisna površina 392,57 70,23 462,8 

Bruto tlorisna površina 478,00 89,33 567,33 

Uporabna površina 392,57 57,30 449,87 

 

Tabela 12: Spisek površin po investiciji 

Vrsta prostora Velikost v m2 

cerkvena ladja 341,74 

severna korna kapela 11,07 

glavna korna kapela 27,86 

južna korna kapela 11,89 

shramba 21,90 

garderoba  7,36 

kuhinja 4,07 

WC - invalidi 3,60 

WC - moški 8,19 

WC - ženski 6,37 

tehnika 2,55 

čistila 3,46 

hodnik 12,64 

Skupaj 462,70 
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7. ANALIZA ZAPOSLENIH   
 

V okviru investicije nove zaposlitve niso predvidene. Realizacija projekta bo močno vplivala na 
posredno povečanje števila delovnih mest v bližini obnovljenega objekta. Objekt bo glede na lokacijo 
in reprezentativnost bo privabil večje število obiskovalcev, kar bo spodbudilo povečanje obsega 
turistične ponudbe, to pa bo posredno vplivalo na ustvarjanje novih delovnih mest v storitvenih 
dejavnostih. 
 
 

8. OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN TEKOČIH CENAH  
 
Izhodišča za določitev ocene investicijske vrednosti: 

- ocena vrednosti gradbenih, obrtniških in instalacijskih del z opremo ter ureditev zunanjih 
površin temelji na projektantskem predračunu faze PGD (ELEA IC d.o.o., februar 2012, 
dopolnitev maj 2012), delno nadgrajena za eventualno nepredvidene posege vsled 
zahtevnosti rekonstrukcije (strokovne službe investitorja); 

- vrednost izdelave investicijske in projektne dokumentacije ter izvedbo predhodnih 
arheoloških raziskav navajamo v višini sklenjenih pogodb; 

- za izvedbo strokovnega nadzora in obveščanje javnosti je podana izkustvena ocena na 
podlagi izvedenih primerljivih projektov (strokovne službe investitorja); 

- v okviru že sklenjenih pogodb so zajeti vsi stroški, nastali po potrditvi DIIP; 
- v investicijski vrednosti je zajet 20 % davek na dodano vrednost7,  
- izračun vrednosti obravnavane investicije po cenah julij 2012 obravnavamo kot vrednost 

investicije po stalnih cenah; 
- preračun stalnih cen v tekoče cene je narejen skladno s pomladansko napovedjo 

gospodarskih gibanj 2012 (UMAR, april 2012), ki napoveduje, da naj bi se povprečna 
inflacija v letu 2012 gibala na ravni 2%, v letu 2013 pa na ravni 1,8 % in v letu 2014 1,9%. 

 
 
Tabela 13: Spisek že sklenjenih pogodb 

 Vrsta del Skupaj 

Projektna dokumentacija 70.156,80 

Revizija projektne dokumentacije 4.560,00 

Revizija zasnove požarne varnosti 720,00 

Arheološka izkopavanja - območje A 47.548,44 

arheološka izkopavanja - območje B 44.271,60 

investicijska dokumentacija 9.660,00 

Skupaj - že sklenjene pogodbe 176.916,84 

 

                                                 
7 Investitor si bo delno odbijal DDV in sicer iz naslova izvajanja tržne dejavnosti. 
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Tabela 14: Ocenjena vrednost investicije po stalnih in tekočih cenah 

Vrsta del 
 % od 
GOI 

Vrednost v EUR 

Stalne cene 7/12 Tekoče cene  

Izvedba gradbenih, restavratorsko-konservatorskih, 
obrtniških in instalacijskih del ter del na zunanji ureditvi   2.005.687,33 2.067.524,27 

Izvedba predhodnih arheoloških raziskav 
 

76.516,70 76.516,70 

Dobava in montaža opreme 17% 347.158,95 361.995,13 

Izdelava projektne in investicijske dokumentacije 
vključno s konservatorskim načrtom 

 
70.914,00 70.914,00 

Izvedba strokovnega nadzora nad gradnjo 
 

40.275,32 41.666,67 

obveščanje javnosti 0,20% 4.038,00 4.166,67 

Vrednost brez DDV   2.544.590,31 2.622.783,43 

DDV 20%   508.918,06 524.556,69 

Vrednost z DDV   3.053.508,37 3.147.340,12 

 
Tabela 15: Prikaz upravičenih in neupravičenih stroškov projekta 

Vrsta del Upravičeni stroški 
Neupravičeni 

stroški Skupaj 

Izvedba gradbenih, restavratorsko-konservatorskih, 
obrtniških in instalacijskih del ter del na zunanji ureditvi 2.067.524,27 0,00 2.067.524,27 

Izvedba predhodnih arheoloških raziskav 76.516,70 0,00 76.516,70 

Dobava in montaža opreme 361.995,13 0,00 361.995,13 

Izdelava projektne in investicijske dokumentacije 
vključno s konservatorskim načrtom 70.914,00 0,00 70.914,00 

Izvedba strokovnega nadzora nad gradnjo 41.666,67 0,00 41.666,67 

obveščanje javnosti 4.166,67 0,00 4.166,67 

Vrednost brez DDV 2.622.783,43 0,00 2.622.783,43 

DDV 20%   524.556,69 524.556,69 

Vrednost z DDV 2.622.783,43 524.556,69 3.147.340,12 
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9. ANALIZA LOKACIJE  
 

9.1. Opis lokacije 
 
9.1.1. Makrolokacija 
 
Mestna občina Koper je ena od enajstih mestnih občin v Republiki Sloveniji. Sedež občine je mesto 
Koper, ki je dvojezično, njegovo italijansko ime je Capodistria. Razprostira se na površini 311,2 km2 
in šteje 49.682 prebivalcev (po podatkih občine, junij 2008). 
 
Slika 4: Pogled na Koper8 
 

 
 
V občini živi večinsko slovensko in manjšinsko italijansko prebivalstvo, ki ob dvojezičnosti 
enakovredno ohranja tako jezik kot vse druge kulturne vrednote italijanske narodnosti.  
 
Sama podoba starega mesta je s svojo specifično zgradbo še danes dragocen urbanistični spomenik 
v mediteranskem prostoru. Sprehod po njegovem starem mestnem jedru odkriva slogovno govorico 
različnih obdobij in dejavno kontinuiteti ustvarjalnih hotenj, ki so v stoletjih oblikovala to zanimivo in 
privlačno obmorsko središče. 
 
Obnovljene zgradbe, ulice in trgi, zlasti Prešernov in Carpacciov kot dva najpomembnejša obodna 
trga, predvsem pa osrednji mestni trg z obnovljeno Pretorsko palačo, Loggio in stolnico s svojimi 
gotskimi, renesančnimi in baročnimi oblikami, napisnimi ploščami in bogatim heraldičnim okrasjem 
še danes ohranjajo visoko kvaliteten in dragocen umetnostni ambient, ki vzpodbuja pozornost, 
radovednost in občudovanje obiskovalcev od blizu in daleč. 
 
 
9.1.2. Mikrolokacija 
 
Cerkev Sv. Frančišek stoji na parceli št. 368 k.o. Koper, na Martinčevem trgu v Kopru. Samostan Sv. 
Frančiška se nahaja v neposredni bližini mestnega upravnega in cerkvenega središča. Zavzema 
razmeroma velik prostor na vzhodnem robu najvišjega dela mesta, v bližini glavnega mestnega trga, 
imenovanega Platea Communis in na njega navezujočega trga Brolo. Severni rob frančiškanskega 
samostana omejuje Cankarjeva ulica, na zahodnem robu meji samostanski kompleks Martinčev trg, 
na katerega je obrnjeno pročelje cerkvice Sv. Frančiška, ki je vpeta med nekdanji samostan in drugi 
bivši samostan na nasprotni strani. V severnem delu nekdanjega samostana so danes prostori 
Gimnazije Koper, južni trakt pa je namenjen srednji ekonomsko poslovni šoli, katere glavni vhod je iz 
Martinčevega trga. Tudi cerkev Sv. Frančiška je vrsto let služila vzgojno izobraževalnem namenu, 
saj so bili v njej urejeni prostori za telesno vzgojo za potrebe Gimnazije Koper. Martinčev trg je 
                                                 
8 Vir: http://www.primorske.info 

http://sl.wikipedia.org/wiki/Mestna_ob%C4%8Dina
http://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina
http://sl.wikipedia.org/wiki/Slovenija
http://sl.wikipedia.org/wiki/Koper
http://sl.wikipedia.org/wiki/Italijan%C5%A1%C4%8Dina
http://sl.wikipedia.org/wiki/Ime
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dostopen s strani Brola preko prehoda ob cerkvici Sv. Jakoba (tudi kulturni spomenik v historičnem 
jedru). Prostor pred cerkvijo predstavlja dokaj miren in izjemno akustičen prostor v osrčju mesta, 
zato ga v času poletnih prireditev uporabljajo tudi v gledališke namene. Kljub svojim kvalitetam in legi 
znotraj mesta ostaja neurejen.  
 
Predvideni posegi so načrtovani na parcelah št. 368 k.o. Koper, ki je v lasti Mestne občine Koper in 
na parcelah št. 366 in 382/1, ki sta v lasti Republike Slovenije in v upravljanju Ministrstva za šolstvo 
in šport, občini pa je podeljena stavbna pravica.  
 

 
9.2. Prostorski akti in glasila 
 
Območje kjer bodo potekala investicijsko vzdrževalna dela se ureja na podlagi odločil: 
 
PROSTORSKE SESTAVINE PLANSKIH AKTOV OBČINE : 
 

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

 Družbeni plan občine Koper (Uradne objave, št. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94 14/95, 
11/98); 

 Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega 
plana Mestne Občine Koper (Uradne objave, št. 16/99, 33/01) in Uradni list RS št. 96/04, 
97/04 in 79/09) 

 
PROSTORSKI UREDITVENI POGOJI: 

 Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na območju mestnega jedra 
mesta Koper z vplivnim območjem (Uradne objave št. 29/1991, Uradni list RS, št. 16/2007-
obvezna razlaga), 39/2007-obvezna razlaga, Uradni list RS št. 65/2010). 

 
Z Odlokom o razglasitvi posameznih nepremičnih kulturnih in zgodovinskih spomenikov v občini 
Koper (Uradne objave Mestne občine Koper, 2.2.1993, št. 1) je Cerkev Sv. Frančiška in samostan 
razglašena kot kulturni spomenik v okviru cerkvene arhitekture. 
 
Z dne 10.11.2008 je bila med Ministrstvom za šolstvo in šport in Mestno občino Koper sklenjena 
pogodba o pravici graditi št. 478/121/2008 iz katerega je razvidno, da lastnik (Republika Slovenija) 
oziroma upravljavec (Ministrstvo za šolstvo in šport) parcel št. 382/1 in 366 obe k.o. Koper dovoljuje 
vknjižbo stvarne služnostne pravice Mestni občini Koper za potrebe dozidave, obnove in sanacije 
cerkve sv. Frančiška v Kopru. Z dodatkom št. 1 k pogodbi o pravici graditi, ki je bil sklenjen z dne 
1.8.2011 je bila ustanovljena stavbna pravica za izgradnjo servisnega dela protokolarno prireditvene 
dvorane na nepremičnini s parc. št. 382/1 k.o. Koper v izmeri 39,5 m2 in za rekonstrukcijo severne 
korne kapele na nepremičnini s parc. št. 366 k.o. Koper v izmeri 23,50 m2.  Za položitev in potek 
vodov kabelske kanalizacije, vodovoda, meteorne in fekalne kanalizacije in elektrike ter dostop do 
teh objektov in naprav, vsa vzdrževalna in rekonstrukcijska dela, popravila in nadzor, vse v obsegu 
trase teh naprav, ki vključujejo pravico dostopa zaradi nadzora obratovanja, vzdrževanja in 
morebitnih popravil, se na nepremičnini s parc. št. 366 k.o. Koper ustanovi stvarna služnost ter 
služnost dostopa v podstrešje protokolarno prireditvene dvorane preko objekta na nepremičnini s 
parc. št. 382/1 k.o. Koper. Stavbna pravica se podeli za obdobje 30 let. 
 
Z dne 24.5.2012 je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje št. 351-209/2012-6 za rekonstrukcijo in 
dozidavo Protokolarno-prireditvene dvorane – cerkve Sv. Frančiška Asiškega na parceli št. 368, 366 
in 382/1, vse k.o. Koper. 
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10. ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE  
 
 

10.1. Analiza vplivov investicijskega projekta na okolje 

 
Predmetna investicija ob upoštevanju vseh predpisov ne bo imela škodljivih oziroma negativnih 
vplivov na okolje. V prvi vrsti gre za oživitev kulturnega spomenika in s tem preprečitev njegovega 
nadaljnjega propadanja. 
 
Pri načrtovanju in izvedbi investicije so bili in bodo upoštevani naslednji okoljski omilitveni ukrepi:  

- učinkovitost izrabe naravnih virov (energetska učinkovitost, učinkovita raba vode in 
surovin), 

- okoljska učinkovitost (uporaba kvalitetnih, okolju nenevarnih materialov, uporaba 
najboljših razpoložljivih tehnik, kontrolirano ravnanje z gradbenimi odpadki),  

- trajnostna dostopnost (uporabe strojev in transportnih vozil, prijaznih okolju; optimizacija 
gradbenih in transportnih poti),  

- zmanjševanje vplivov na okolje (objekt bo racionalno izveden, upošteva je vsa okoljska 
zakonodaja, vplivi na okolje bodo minimalni, z revitalizacijo kulturnega spomenika dosežemo 
pozitivne okoljske učinke). 

 
V nadaljevanju povzemamo opis okoljskih vplivov iz projektne dokumentacije: 

- ODPADKI: Investitor bo sklenil pogodbo s pooblaščeno organizacijo glede odvoza 
odpadkov v sklopu protokolarnega objekta; 

- HRUP: Protokolarno prireditvena dvorana v funkcioniranju ne bo povzročala prekomernih 
emisij hrupa; 
Maksimalni nivo hrupa, ki ga lahko povzročijo strojen instalacije in oprema v okolje je 
določen z Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju. 
Pri parkirnih mestih za osebna vozila je potrebno upoštevati vse zahteve iz Zakona o varstvu 
pred hrupom v naravnem in bivalnem okolju (ZVPH,Uradni list SRS, št. 15/76, 29/89 in RS, 
št. 32/93, 29/95, 45/95, 110/03). 

 
- ZRAK: Pri parkirnih mestih se ne sme prekomerno obremenjevati zraka, izpušni plini morajo 

biti redno nadzorovani in ni dovoljeno puščati vozil s prižganim motorjem na parkirnih 
mestih. 

 
- TLA-VARSTVO PODTALNICE: Potencialni vir onesnaženja tal predstavlja možnosti izlitja 

olj ali maziv iz gradbene mehanizacije. Če med gradnjo do tega pride, naj se onesnažena 
zemljina takoj odstrani in ustrezno embalira in preda pooblaščeni organizaciji za ravnanje s 
tovrstnimi odpadki. 

- Manipulativna parkirna površina na parkirišču in ob objektu je izvedena v utrjeni nepropustni 
izvedbi, z odvodom meteorne vode preko revizijskih vtočnih jaškov z rešetkami in preko 
revizijskega jaška z lovilcem olj v meteorno kanalizacijo. Lovilce olj je potrebno redno 
kontrolirati in po potrebi prazniti, vsebino pa predati pooblaščeni organizaciji. 

 
- ODPADNA VODA: Vsa fekalna voda in odpadna voda iz objekta bo speljana v javno 

kanalizacijo. 
 

- VPLIVI NA SOSEDNJE OBJEKTE: Vpliv na sosednje objekte bo le med gradnjo samo.. 
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- VARSTVO PRED POŽAROM: Objekt spada med požarno zahtevne stavbe. Narava objekta 
oz. dejavnost, ki bo v njem potekala (na protokolarnih prireditvah se bo v prostorih objekta 
zadrževalo do 150 oseb), ne zahteva gradnje zaklonišča. Objekt obstoječ, leži v strnjeni 
mestni pozidavi. Na S in J se dotika sosednjih objektov. Stena  cerkvene ladje, ki se dotika 
sosednjega objekta – Gimnazije Koper, je brez odprtin, prav tako stena servisnih prostorov, 
ki se dotika ekonomske šole. Obe steni sta požarno odporni. Na V in Z strani je objekt od 
sosednjih stavb oddaljen več kot 5 m. 
Dovoz z intervencijskimi vozili bo možen preko Martinčevega trga z zahodne strani in s 
Cankarjeve ulice preko dvorišča na parceli preko dvorišča Gimnazije. Po istih komunikacijah 
je zagotovljen umik ljudi iz objekta in okolice objekta. 
V primeru požara se bo za gašenje uporabila voda iz obstoječega zunanjega hidrantnega 
omrežja (na razpolago so trije podzemni hidranti). Možna bo tudi intervencijska gasilna 
enota Koper. 
Zaradi izvedbe severne korne kapele je potrebna izdelava servisnega izhoda na dvorišče. 
Izhod ima trenutno svetlo širino 180 cm. 
Po požarni smernici TGS-1-00:2011 je minimalna zahtevana širina evakuacijskih izhodov iz 
objekta 90 cm. 
Po posegu oziroma izgradnji severne korne kapele v zgodovinskem gabaritu bo imel 
predelan vhod svetlo širino 90 cm, kar je skladno s požarno smernico. 

 
 

10.2. Ocena stroškov za odpravo negativnih vplivov z upoštevanjem načela, da 

onesnaževalec plača nastalo škodo, kadar je primerno 

 

V okviru ocene projekta stroški za odpravo negativnih vplivov niso zajeti, saj jih predmetna investicija 
ne povzroča (po načelu onesnaževalec plača). 
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11. ČASOVNI NAČRT IZVEDBE INVESTICIJE S POPISOM VSEH AKTIVNOSTI 
SKUPNO Z ORGANIZACIJO VODENJA PROJEKTA IN IZDELANO 
ANALIZO IZVEDLJIVOSTI  

 

11.1. Časovni načrt izvedbe investicije 
 
V nadaljevanju prikazujemo časovni načrt in sicer ločeno za že izvedene in še potrebne aktivnosti za 
možnost realizacije investicije: 
 
Tabela 16: Pregled že izvedenih aktivnosti 
 

Vrsta aktivnosti Čas izvedbe 

Potrditev dokumenta identifikacije investicijskega projekta 12.6.2008 

Izdelana PGD projektna dokumentacija Do maj 2012 

Pridobljeno gradbeno dovoljenje Maj 2012 

 
Tabela 17: Terminski plan še potrebnih aktivnosti 

Vrsta aktivnosti Čas izvedbe 

Izdelava in potrditev investicijskega programa Junij-Julij 2012 

Priprava vloge na javni poziv  MGRT Julij – avgust 2012 

Uskladitev in potrditev izdelane PZI projektne dokumentacije  Julij – september 2012 

Pridobitev sklepa MGRT o sofinanciranju operacije  September - oktober 2012 

Izvedba predhodnih arheoloških raziskav September 2012 – januar 2013 

Izvedba razpisa za izbor izvajalca del Oktober  – november 2012  

Izvajanje del  - gradbena, restavratorsko-konzervatorska, obrtniška in 
instalacijska dela ter zunanja ureditev 

December 2012 – maj 2014 

Dobava in montaža opreme Junij – julij 2014 

Pridobitev uporabnega dovoljenja in odprava pomanjkljivosti Avgust - september 2014 

Zaključek operacije September  2014 

  

  

11.2. Organizacija vodenja projekta 
 
Investitor je Mestna občina Koper, odgovorna oseba MO Koper je župan Boris Popovič. Odgovorna 
oseba za vodenje operacije je Viljan Tončič, vodja samostojne investicijske službe. Za strokovno 
spremljanje operacije s strani investitorja bo imenovana strokovno usposobljena ekipa za 
posamezna področja z ustreznimi izkušnjami za področja, ki jih vsak posameznik pokriva. 
 
Za izdelavo projektne dokumentacije je zadolžena Elea iC d.o.o., odgovorni vodja projekta Angelo 
Žigon, univ. dipl. inž. gr. 
 
Za izdelavo investicijske dokumentacije (PIZ in IP) je zadolžen Proplus d.o.o., odgovorni vodja 
projekta Bojana Sovič, univ. dipl. inž. gr. 
 
Za izvajanje nadzora nad izvajanjem gradbenih del bo izbrana strokovno usposobljena institucija. 
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11.3. Analiza izvedljivosti projekta 
 
Izbor izvajalca del bo potekal na osnovi veljavne zakonodaje. 
 
Izbor najugodnejšega izvajalca bo opravljen po odprtem postopku, kar pomeni, da bo razpis odprt za 
vse zainteresirane ponudnike, ki bodo morali predložiti svoje ponudbe na osnovi podanih zahtev 
razpisne dokumentacije. Glede na vrednost investicije, bo razpis objavljen na portalu javnih naročil.  
 
V razpisni dokumentaciji bodo podrobno opredeljene zahtevane izkušnje (pri izvedbi podobnih 
projektov), ki jih bo moral izkazati ponudnik, ter merila za izbor najugodnejšega ponudnika, ob 
izpolnitvi vseh pogojev razpisne dokumentacije. 
 
Od izvajalcev bodo zahtevane ustrezne garancije, tako v fazi izbora najugodnejšega izvajalca del 
(garancija za resnost ponudbe), kakor tudi v času izvedbe (garancija za dobro izvedbo del ter 
garancija za odpravo pomanjkljivosti v garancijski dobi).  
 
Pomemben dejavnik, ki ga je v analizi izvedljivosti potrebno upoštevati, je dejanska pridobitev 
sofinancerskih sredstev Evropskega sklada za regionalni razvoj. V primeru, da sredstva ne bodo 
pridobljena v načrtovanem časovnem okviru, bo to bistveno ogrozilo operacijo in najmanj vplivalo na 
zamik njene izvedbe.  
 
Na izvedljivost s predvidenimi finančnimi sredstvi in v predvidenem časovnem okviru bodo vplivali 
tudi postopki oddaje javnih naročil in uspešnost teh. Glede na trenutno globalno gospodarsko krizo 
investitor ne pričakuje, da bi z javnimi naročili presegel načrtovana sredstva za izvedbo projekta. Iz 
vidika obsega načrtovanih sredstev je projekt izvedljiv.  
 
Iz vidika usposobljenosti kadrov, ki so vključeni v izvedbo projekta, je projekt izvedljiv. Kadri 
razpolagajo z ustreznimi strokovnimi znanji, tako na nivo tehnično-tehnoloških rešitev kot na nivoju 
poznavanja evropske kohezijske politike in njenega izvajanja. Projekt ima tudi vso politično podporo 
in splošno podporo javnosti.  
 
Za objekt, ki je predmet investicije, je tudi že definiran upravljavec, ki ima izkušnje s tovrstnim 
upravljanjem. Izvedljivost torej tudi s tega pogleda ni ogrožena. 
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11.4. Seznam že pripravljene in pregled še potrebne investicijske, projektne in 
druge dokumentacije 

 
Tabela 18: Seznam že pripravljene dokumentacije: 
 

Dokumentacija Datum Izdelovalec 

Idejna zasnova  April 2007 PROART d.o.o. 

Dokument identifikacije investicijskega projekta – obnova 
kulturnega spomenika cerkve Sv. Frančiška 

Maj 2008 Mestna občina Koper 

PGD projektna dokumentacija št. 341100010 

November 2010, 
februar 2012, 
dopolnitev maj 

2012 

ELEA IC d.o.o. 

Predinvesticijska zasnova Julij 2012 PROPLUS d.o.o. 

Investicijski program Julij 2012 PROPLUS d.o.o. 

 
Tabela 19: Seznam pridobljenih dovoljenj: 

Vrsta dovoljenja Datum Izdajatelj 

Gradbeno dovoljenje št. 351-209/2012-6 24.5.2012 Upravna enota Koper 

 
 
Pregled še potrebne dokumentacije 
 
 
V skladu s 30. členom Pravilnika o projektni dokumentaciji (UL RS št. 55/2008) bo potrebno izdelati 
še naslednjo dokumentacijo: 
 

 Projekt izvedenih del (PID), ki je namenjen vpogledu v dejansko izvedena dela.  
 
V skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na 
področju javnih financ (Ul. RS št. 60/2006 z dopolnitvami), je za potrebe obravnavane investicije, 
vključno s predloženim dokumentom, izdelana vsa potrebna investicijska dokumentacija. 
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11.5. Način končnega prevzema in vzpostavitve obratovanja ter način in 
pristojnosti vzdrževanja med obratovanjem 

 

Izvajalec bo po dokončanju del pisno zaprosil naročnika za kakovostni pregled izvedenih del, ki bo 
potekal v navzočnosti nadzornega organa. Po zaključenem pregledu bodo pogodbene stranke 
sestavile zapisnik v katerem bodo natančno ugotovile: 
 

 ali so dela izvedena po pogodbi, predpisih in pravilih stroke, 
 eventualna odstopanja, morebitne pomanjkljivosti, napake, več dela,  
 katera dela je izvajalec dolžan na svoje stroške dodelati, popraviti ali znova izvesti in v 

kakšnem roku mora to storiti. 
 
V kolikor bo iz zapisnika razvidno, da mora izvajalec določena dela še dokončati, popraviti ali jih 
takoj ponovno izvesti pa tega ne bo storil v dogovorjenem roku, bo imel naročnik možnost angažirati 
drugega izvajalca, ki dela izvede na izvajalčev račun, plačilo pa bo izvedeno z unovčitvijo bančne 
garancije za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti. 
 
Po odpravi napak iz kakovostnega pregleda bo opravljen prevzem izvedenih del ter tehnični pregled, 
na katerem bo ponovno sestavljen zapisnik ter predana atestna dokumentacija, poročila, certifikati 
ter dokazila o vgrajenih materialih in opremi, s strani izvajalca del pa bo predana garancija za 
odpravo napak v garancijski dobi. 
 
Objekt bo po dokončanju del uradno predan v upravljanje in vzdrževanje upravljavcu – Mestni občini 
Koper. 
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12. NAČRT FINANCIRANJA V TEKOČIH CENAH PO DINAMIKI IN VIRIH 
FINANCIRANJA  

 

12.1. Načrt financiranja po stalnih in tekočih cenah  
 

 Tabela 20: Dinamika financiranja po stalnih cenah (julij 2012) v EUR: 

Vrsta del 
Do vključno 

2010 2011 2012 2013 2014 Skupaj 

Izvedba gradbenih, restavratorsko-
konservatorskih, obrtniških in 
instalacijskih del ter del na zunanji 
ureditvi 0,00 0,00 0,00 1.469.181,18 536.506,15 2.005.687,33 

Izvedba predhodnih arheoloških 
raziskav 0,00 0,00 41.556,00 34.960,70 0,00 76.516,70 

Dobava in montaža opreme 0,00 0,00 0,00 0,00 347.158,95 347.158,95 

Izdelava projektne in investicijske 
dokumentacije vključno s 
konservatorskim načrtom 3.800,00 42.420,00 24.694,00 0,00 0,00 70.914,00 

Izvedba strokovnega nadzora nad 
gradnjo 0,00 0,00 0,00 20.295,83 19.979,49 40.275,32 

obveščanje javnosti 0,00 0,00 413,22 1.826,62 1.798,15 4.038,00 

Vrednost brez DDV 3.800,00 42.420,00 66.663,22 1.526.264,34 905.442,74 2.544.590,31 

DDV 20% 760,00 8.484,00 13.332,64 305.252,87 181.088,55 508.918,06 

Vrednost z DDV 4.560,00 50.904,00 79.995,87 1.831.517,21 1.086.531,29 3.053.508,37 

 
 
Tabela 21: Dinamika financiranja po tekočih cenah v EUR s prikazom upravičenih in 
neupravičenih stroškov projekta: 

Vrsta del 
Do vključno 

2010 2011 2012 2013 2014 Skupaj 

Inflacija - letna   0,00% 2,00% 1,80% 1,90%   

Število mesecev   7 5 12 10   

Inflacija - medletna   0,00% 0,83% 1,80% 1,58%   

Inflacijski faktor 1 1,0000 1,0083 1,0265 1,0427   

Izvedba gradbenih, restavratorsko-
konservatorskih, obrtniških in 
instalacijskih del ter del na zunanji ureditvi       1.508.090,00 559.434,27 2.067.524,27 

Izvedba predhodnih arheoloških raziskav     41.556,00 34.960,70 0,00 76.516,70 

Dobava in montaža opreme         361.995,13 361.995,13 

Izdelava projektne in investicijske 
dokumentacije vključno s konservatorskim 
načrtom 3.800,00 42.420,00 24.694,00   0,00 70.914,00 

Izvedba strokovnega nadzora nad gradnjo       20.833,33 20.833,33 41.666,67 

obveščanje javnosti     416,67 1.875,00 1.875,00 4.166,67 

Vrednost brez DDV 3.800,00 42.420,00 66.666,67 1.565.759,03 944.137,73 2.622.783,43 

DDV 20% 760,00 8.484,00 13.333,33 313.151,81 188.827,55 524.556,69 

Vrednost z DDV 4.560,00 50.904,00 80.000,00 1.878.910,84 1.132.965,28 3.147.340,12 

od tega:              

Upravičeni stroški 3.800,00 42.420,00 66.666,67 1.565.759,03 944.137,73 2.622.783,43 

Neupravičeni stroški 760,00 8.484,00 13.333,33 313.151,81 188.827,55 524.556,69 
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Tabela 22: Dinamika financiranja po tekočih cenah (bruto vrednosti)  v EUR s prikazom 
upravičenih in neupravičenih stroškov projekta: 

Vrsta del 
Do vključno 

2010 2011 2012 2013 2014 Skupaj 

Inflacija - letna   0,00% 2,00% 1,80% 1,90%   

Število mesecev   7 5 12 10   

Inflacija - medletna   0,00% 0,83% 1,80% 1,58%   

Inflacijski faktor 1 1,0000 1,0083 1,0265 1,0427   

Izvedba gradbenih, restavratorsko-
konservatorskih, obrtniških in 
instalacijskih del ter del na zunanji ureditvi       1.809.708,00 671.321,12 2.481.029,12 

Izvedba predhodnih arheoloških raziskav     49.867,20 41.952,84 0,00 91.820,04 

Dobava in montaža opreme         434.394,16 434.394,16 

Izdelava projektne in investicijske 
dokumentacije vključno s konservatorskim 
načrtom 4.560,00 50.904,00 29.632,80   0,00 85.096,80 

Izvedba strokovnega nadzora nad gradnjo       25.000,00 25.000,00 50.000,00 

obveščanje javnosti     500,00 2.250,00 2.250,00 5.000,00 

Vrednost z DDV 4.560,00 50.904,00 80.000,00 1.878.910,84 1.132.965,28 3.147.340,12 

od tega:              

Upravičeni stroški 3.800,00 42.420,00 66.666,67 1.565.759,03 944.137,73 2.622.783,43 

Neupravičeni stroški 760,00 8.484,00 13.333,33 313.151,81 188.827,55 524.556,69 

 
 
Predvideni viri financiranja temeljijo na naslednjih izhodiščih: 

 vsi stroški gradnje, zunanje ureditve, opreme, strokovnega nadzora, arheološke raziskave, 
projektne in investicijske dokumentacije, storitev gradbenega nadzora in obveščanja javnosti 
so upravičeni stroški,  

 neupravičeni strošek projekta predstavlja DDV, 
 višina sofinanciranja s strani EU je določena na podlagi razpoložljivih sredstev kvote regije in 

znaša 2.107.753,23 EUR, po izračunu bi lahko bila tudi nekoliko višja (kot razvidno iz 
izračunane finančne vrzeli). 

 

 
12.2. Viri financiranja po tekočih cenah  
 
Za pokritje finančne konstrukcije operacije investitor predvideva lasten vir (proračun Mestne občine 
Koper) in vir Evropske unije. Za sredstva EU bo podana prijava na »Javni poziv za predložitev vlog 
za sofinanciranje operacij iz naslova prednostne usmeritve »Regionalni razvojni programi« razvojne 
prioritete »Razvoj regij« Operativnega program krepitve regionalnih razvojnih potencialov 2007-2013 
za obdobje 2012-2014«. 
 
Skladno z Odlokom o proračunu Mestne občine Koper za leto 2012 št. 410-167/2011 z dne 
23.12.201 je projekt uvrščen v proračun na proračunski postavki OB050-06-0019 »Sanacija Sv. 
Frančiška". NRP bo ustrezno prilagojen in usklajen še pred izstavitvijo prvega zahtevka. 
 
V primeru eventualne pridobitve sredstev v okviru drugih razpisov (dopolnilno financiranje po ZFO-1, 
eventualni razpisi za spomeniško varstvene objekte,...) bo finančna konstrukcija ustrezno 
prilagojena. 
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Tabela 23: Viri financiranja po tekočih cenah v EUR za varianto 1 
 

Vir financiranja 2010 2011 2012 2013 2014 Skupaj % 

MOK 4.560,00 50.904,00 80.000,00 452.062,00 452.060,90 1.039.586,89 33,03% 

ESRR - EU  0,00 0,00  0,00 1.212.821,52 578.768,73 1.791.590,25 56,92% 

ESRR – SLO 
udeležba 

0,00 0,00 0,00 214.027,32 102.135,65 316.162,98 10,05% 

Skupaj 4.560,00 50.904,00 80.000,00 1.878.910,84 1.132.965,28 3.147.340,12 100,00% 

 
 
13. PROJEKCIJE PRIHODKOV IN STROŠKOV POSLOVANJA PO 

VZPOSTAVITVI DELOVANJA INVESTICIJE ZA OBDOBJE EKONOMSKE 
DOBE INVESTICIJSKEGA PROJEKTA  

 
Podrobnejša analiza investitorja ni smiselna, saj je proračunski porabnik in zagotavlja sredstva za 
financiranje investicije iz proračuna. 
 

Smiselna pa je analiza delovanja sistema po investiciji. 
 

Izvirne podatke in informacije za izdelavo ekonomske ocene obravnavane investicije smo pridobili iz 
tehnično-tehnološke dokumentacije in podatkov podobnih delujočih objektov. V opazovanih razdobjih 
smo zaradi primerljivosti in realne slike podatkov upoštevali stalne cene julij 2012. 
 

Posebej želimo poudariti, da je treba planirano investicijo obravnavati z vsemi njenimi vsebinskimi in 
tehničnimi značilnostmi glede na dejavnost in nanjo gledati z vidika značilnosti okolja v katerem je 
uporabnik obravnavane investicije. 
 

Menimo, da mora izkaz upravičenosti predvidene naložbe temeljiti predvsem na spoznanjih stroke, 
obravnavane dejavnosti in na projekciji učinkovitosti delovanja takšnega sistema. 
 

Ugotavljamo, da bo projekt, na podlagi zaprte finančne konstrukcije po tekočih cenah, v času 
izgradnje likviden. 
 
 

13.1. Prikaz stroškov delovanja pred in po izvedeni investiciji 
 
Ker gre za rekonstrukcijo objekta, ki trenutno ne obratuje, v nadaljevanju prikazujemo zgolj stroške 
po izvedeni investiciji. 
 
Stroški so ocenjeni na podlagi naslednjih izhodišč: 

- stroški ogrevanja in prezračevanja znašajo na podlagi predvidene letne porabe energije za 
prezračevanje (13.161 kWh/a) in predvidene letne porabe energije za ogrevanje 136.222 
kWh/a, skupaj poraba 149.383 kWh/a. Ob upoštevanju cene na kWh 0,15 EUR znašajo 
ocenjeni stroški ogrevanja in prezračevanja 22.407,45 EUR; 

- stroški električne energije so ocenjeni na podlagi upoštevane priključne moči 53 kW, 40% 
povprečne obremenitve, povprečno 5 ur dnevno, ob upoštevanju cene na kWh 0,15 EUR; 

- stroški vzdrževanja so ocenjeni v višini 30% od amortizacije; 
- poraba vode je ocenjena glede na predvideno število uporabnikov in povprečno porabo na 

200 EUR na mesec; 
- stroški zavarovanja, varovanja in ostali stroški so ocenjeni na 2.250 EUR mesečno. 
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Tabela 24: Prikaz stroškov delovanja po investiciji/leto 
Vrsta stroška Vrednost v EUR 

stroški ogrevanja in prezračevanja 22.407,45 

stroški električne energije  5.803,50 

stroški čiščenja 14.400,00 

stroški vzdrževanja 37.326,53 

poraba vode 2.400,00 

stroški zavarovanja, varovanja in ostali stroški 27.000,00 

Skupaj - predvideni stroški obratovanja letno 109.337,48 

 
Predhodno navedeni stroški so enaki v celotnem opazovanjem razdobju. 
 
Amortizacija 
 

Tabela 25: Okvirni izračun amortizacije 
   

Vrsta OS NV Am.st. Amortizacija Popravek vred. Ostanek vred. 

Zgradbe 2.481.029,12 3% 74.430,87 1.265.324,85 1.215.704,27 

Oprema 416.590,74 12% 49.990,89 416.590,74 0,00 

Ostalo  155.888,51 0% 0,00     

Skupaj 3.053.508,37   124.421,76 1.681.915,59 1.215.704,27 

 

 
13.2. Prikaz prihodkov pred in po investiciji 
 
Na podlagi predvidenega trženja objekta so načrtovani prihodki, kot razvidno iz tabele v 
nadaljevanju. Le-ti predstavljajo povečanje v celoti glede na stanje pred investicijo, saj objekt 
trenutno ni v funkciji in ne ustvarja prihodkov. 
 
Tabela 26: Prikaz predvidenih prihodkov po investiciji/leto 
 

Vrsta prihodka Vrednost v EUR 

Prihodki od vstopnin - koncerti 52.050,00 

Prihodki od vstopnin - razstave 15.000,00 

Prihodki od uporabnin - protokolarna dejavnost 9.000,00 

Prihodki od uporabnin - turistično-protokolarni dogodki 8.000,00 

Prihodki od vstopnin - vodeni turistični ogledi 3.000,00 

Skupaj - prihodki 87.050,00 

 
Predhodno navedeni prihodki so enaki v celotnem opazovanjem razdobju. 
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14. VREDNOTENJE DRUGIH STROŠKOV IN KORISTI TER PRESOJA 
UPRAVIČENOSTI (EX-ANTE) V EKONOMSKI DOBI INVESTICIJE  

 

14.1. Finančna analiza 
 

IZHODIŠČA,OMEJITVE IN PREDPOSTAVKE 
 

- Vrednotenje je opravljeno po metodi cost-benefit analize v pogojih »z« in »brez« investicije. 
- Pri izračunu upravičenosti naložbe je upoštevan 7 % diskontni faktor, skladno z Uredbo o 

enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih 
financ (Ur. l. RS, št. 60/2006 z dopolnitvami). 

- Opazovano obdobje, za katerega je opravljen izračun rentabilnosti je do leta 2031. 
Upoštevana ekonomska doba je  20 let. 

- Vrednotenje projekta je opravljeno po stalnih cenah julij 2012. 
- Pri izračunu amortizacije za potrebe ovrednotenja ostanka vrednosti je upoštevan Pravilnik o 

načinu in stopnjah odpisa neopredmetenih dolgoročnih sredstev in opredmetenih osnovnih 
sredstev – vključno s spremembami (Ur. l. RS, št. 45 z dne 06.05.2005 in Ur. l. RS, št. 138 z 
dne 28.12.2006, Ur. l. RS, št. 120/07 in Ur. l. RS, št. 48/09) in sicer 3 % amortizacijska 
stopnja za zgradbe in 12 % amortizacijska stopnja za opremo. 

 
 
STROŠKI 
 
Upoštevani so investicijski stroški za izvedbo predlaganih ukrepov v višini  3.053.508,37 EUR (z 
DDV) v naslednji dinamiki: 
 

- leto 2012 (vključno z vlaganji do 2011):      135.459,87  EUR 
- leto 2013:       1.831.517,21 EUR 
- leto 2014:        1.086.531,29 EUR 

 
Upoštevani so povečani stroški obratovanja v skupni višini  109.337,48 EUR letno, kot razlika v 
pogojih »z« in »brez« investicije. 
 
 
 
KORISTI 
 
Upoštevani so  prihodki iz naslova trženja objekta v višini  87.050,00  EUR na letni ravni. 
 
Na koncu ekonomske dobe projekta je dodana rezidualna vrednost  neodpisane vrednosti osnovnih 
sredstev v višini  1.215.704,27  EUR. 
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IZRAČUN FINANČNIH KAZALNIKOV 
 
Tabela 27: Prikaz finančnih tokov – nediskontirane vrednosti: 
 

Leto 
(zap.št.) 

Leto (letnica) 
Investicijski 

stroški 
Operativni 

stroški 
Prihodki 

Ostanek 
vrednosti 

Neto  
denarni tok 

0 2012 135.459,87       -135.459,87 

1 2013 1.831.517,21   0,00   -1.831.517,21 

2 2014 1.086.531,29   0,00   -1.086.531,29 

3 2015   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

4 2016   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

5 2017   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

6 2018   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

7 2019   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

8 2020   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

9 2021   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

10 2022   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

11 2023   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

12 2024   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

13 2025   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

14 2026   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

15 2027   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

16 2028   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

17 2029   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

18 2030   109.337,48 87.050,00   -22.287,48 

19 2031   109.337,48 87.050,00 1.215.704,27 1.193.416,79 

  Skupaj 3.053.508,37 1.858.737,14 1.479.850,00 1.215.704,27 -2.216.691,24 
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Tabela 28: Prikaz finančnih tokov – diskontirane vrednosti: 
      

Leto (zap.št.) Leto (letnica) 
Investicijski 

stroški 
Operativni 

stroški 
Prihodki 

Ostanek 
vrednosti 

Neto  
denarni tok 

0 2012 135.459,87 0,00 0,00 0,00 -135.459,87 

1 2013 1.711.698,33 0,00 0,00 0,00 -1.711.698,33 

2 2014 949.018,51 0,00 0,00 0,00 -949.018,51 

3 2015 0,00 89.251,95 71.058,73 0,00 -18.193,22 

4 2016 0,00 83.413,04 66.410,03 0,00 -17.003,01 

5 2017 0,00 77.956,11 62.065,45 0,00 -15.890,66 

6 2018 0,00 72.856,18 58.005,09 0,00 -14.851,09 

7 2019 0,00 68.089,89 54.210,37 0,00 -13.879,52 

8 2020 0,00 63.635,41 50.663,89 0,00 -12.971,52 

9 2021 0,00 59.472,34 47.349,43 0,00 -12.122,91 

10 2022 0,00 55.581,63 44.251,81 0,00 -11.329,82 

11 2023 0,00 51.945,45 41.356,83 0,00 -10.588,62 

12 2024 0,00 48.547,15 38.651,24 0,00 -9.895,91 

13 2025 0,00 45.371,17 36.122,66 0,00 -9.248,51 

14 2026 0,00 42.402,96 33.759,49 0,00 -8.643,47 

15 2027 0,00 39.628,93 31.550,93 0,00 -8.078,01 

16 2028 0,00 37.036,39 29.486,85 0,00 -7.549,54 

17 2029 0,00 34.613,45 27.557,80 0,00 -7.055,65 

18 2030 0,00 32.349,01 25.754,95 0,00 -6.594,06 

19 2031 0,00 30.232,72 24.070,05 336.152,36 329.989,69 

  Skupaj 2.796.176,71 932.383,78 742.325,58 336.152,36 -2.650.082,54 

 

 
Tabela 29: Izračun finančnih kazalnikov 
 

Vrsta kazalnika Vrednost 

NSV (v EUR) -2.650.082,54 

ISD (v %) Negativna 

RNSV -0,9478 
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Tabela 30: Izračun finančne vrzeli in pripadajočega zneska za sofinanciranje: 

  
Diskontirane 

vrednosti 
Nediskontirane 

vrednosti 

Skupni investicijski stroški   3.053.508,37 

Od tega upravičeni stroški (EC)   2.622.783,43 

Diskontirani inv. stroški (DIC) 2.796.176,71   

Diskontirani neto prihodki (DNR) 146.094,17   

    DNR>0 

1 a Upravičeni izdatki (EE=DIC-DNR): 2.650.082,54 

1 b Finančna vrzel (R=EE/DIC): 94,78 

2 Izračun pripadajočega zneska (DA=EC*R): 2.485.874,14 

3 a Najvišja stopnja sofinanciranja EU (CRpa): 85,00 

3 b Izračun najvišjega zneska EU (DA*Crpa): 2.112.886,39 

 
Ugotavljamo, da je neto sedanja vrednost ob upoštevanju dejanskih denarnih tokov negativna, kar je 
razumljivo glede na opravljanje dejavnosti, ki je v širšem družbenem interesu in hkrati upravičeno 
sofinanciranje s sredstvi EU. 
 
Maksimalni izračunani znesek sofinanciranja znaša 2,112.886,39 EUR. Na podlagi razpoložljivih 
sredstev - kvote regije je predvideno sofinanciranje v višini 2,107.753,23 EUR. 
 
 
IZRAČUN DOBE POVRNITVE INVESTICIJSKIH VLAGANJ  
  
V predvideni ekonomski dobi investicije, se le-ta ne povrne. 
 
V izračunu učinkov investicije so bili upoštevani samo dejanski denarni tokovi in samo na njihovi 
podlagi je projekt, izkazal manj ugodne kazalnike učinkovitosti.  
 
Vendar so za predmetno investicijo pomembne tako širše družbene koristi kot koristi, ki jih ni možno 
finančno ovrednotiti in so predmet naslednjih poglavij. 
 
 



Investicijski program           SANACIJA SV. FRANČIŠKA 

PROPLUS d.o.o., Strma ulica 8, 2000 Maribor   45 

14.2. Ekonomska analiza 
 
IZHODIŠČA,OMEJITVE IN PREDPOSTAVKE 
 

- Vrednotenje je opravljeno po metodi cost-benefit analize v pogojih »z« in »brez« investicije. 
- Pri izračunu upravičenosti naložbe je upoštevan 7 % diskontni faktor, skladno z Uredbo o 

enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih 
financ (Uradni list RS št. 60/2006). 

- Opazovano obdobje, za katerega je opravljen izračun rentabilnosti je do leta 2031. 
Upoštevana ekonomska doba je 20 let. 

- Vrednotenje projekta je opravljeno po stalnih cenah julij 2012. 
 
 
STROŠKI 
 
Upoštevani so investicijski stroški za izvedbo predlaganih ukrepov brez DDV. 
 
Upoštevani so povečani stroški obratovanja (brez DDV), iz finančne analize, pri preračunu 
upoštevan koeficient 0,77241. 
 
 
KORISTI 
 
Iz naslova predmetne investicije ugotavljamo naslednje koristi: 

- eksternalije: 
- učinek v regiji v višini 35% investicijskih stroškov (v času izvajanja investicije); 
- v obdobju 2012 do 2031 pa: 

o dvig potrošnje v regiji ocenjeno cca 15 EUR/obiskovalca 
o preprečeni stroški vzdrževanja ocenjeno 200.000 EUR letno. 

 
Tabela 31: Prikaz ekonomskih koristi po letih: 
Vrsta učinka 2012 2013 2014 2015 ... 2031 

multiplikacijski učinek v regiji v času 
gradnje 39.509,13 534.192,52 316.904,96       

dvig potrošnje v regiji        22.500,00 
 

22.500,00 

preprečeni stroški vzdrževanja       200.000,00 
 

200.000,00 

Skupaj - ekonomske koristi 39.509,13 534.192,52 316.904,96 222.500,00 
 

222.500,00 

    Na koncu ekonomske dobe projekta je dodana neodpisana vrednost brez DDV. 
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IZRAČUN EKONOMSKIH KAZALNIKOV 
 
Tabela 32: Prikaz ekonomskih tokov - nediskontirane vrednosti:  
 

Leto 
(zap.št.) 

Leto 
(letnica) 

Investicijski 
stroški 

Operativni 
stroški 

Prihodki Eksternalije 
Ostanek 

vrednosti 
Neto  

denarni tok 

0 2012 112.883,22     39.509,13   -73.374,10 

1 2013 1.526.264,34 0,00 0,00 534.192,52   -992.071,82 

2 2014 905.442,74 0,00 0,00 316.904,96   -588.537,78 

3 2015 0,00 75.405,16 87.050,00 222.500,00   234.144,84 

4 2016   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

5 2017   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

6 2018   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

7 2019   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

8 2020   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

9 2021   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

10 2022   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

11 2023   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

12 2024   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

13 2025   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

14 2026   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

15 2027   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

16 2028   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

17 2029   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

18 2030   91.114,57 80.230,41 222.500,00   211.615,85 

19 2031   91.114,57 80.230,41 222.500,00 1.013.086,89 1.224.702,74 

  Skupaj 2.544.590,31 1.533.238,21 1.370.736,64 4.673.106,61 1.013.086,89 2.979.101,62 
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Tabela 33: Prikaz ekonomskih tokov - diskontirane vrednosti:  
 

Leto 
(zap.št.) 

Leto 
(letnica) 

Investicijski 
stroški 

Operativni 
stroški 

Prihodki Eksternalije 
Ostanek 

vrednosti 
Neto  

denarni tok 

0 2012 112.883,22 0,00 0,00 39.509,13 0,00 -73.374,10 

1 2013 1.426.415,27 0,00 0,00 499.245,35 0,00 -927.169,93 

2 2014 790.848,76 0,00 0,00 276.797,07 0,00 -514.051,69 

3 2015 0,00 61.553,07 71.058,73 181.626,28 0,00 191.131,94 

4 2016 0,00 69.510,87 61.207,40 169.744,18 0,00 161.440,72 

5 2017 0,00 64.963,43 57.203,18 158.639,42 0,00 150.879,18 

6 2018 0,00 60.713,48 53.460,91 148.261,14 0,00 141.008,58 

7 2019 0,00 56.741,57 49.963,47 138.561,82 0,00 131.783,72 

8 2020 0,00 53.029,51 46.694,83 129.497,03 0,00 123.162,35 

9 2021 0,00 49.560,29 43.640,03 121.025,26 0,00 115.105,00 

10 2022 0,00 46.318,02 40.785,07 113.107,72 0,00 107.574,77 

11 2023 0,00 43.287,87 38.116,89 105.708,15 0,00 100.537,17 

12 2024 0,00 40.455,96 35.623,26 98.792,66 0,00 93.959,97 

13 2025 0,00 37.809,31 33.292,77 92.329,59 0,00 87.813,05 

14 2026 0,00 35.335,80 31.114,74 86.289,34 0,00 82.068,27 

15 2027 0,00 33.024,11 29.079,19 80.644,24 0,00 76.699,32 

16 2028 0,00 30.863,66 27.176,82 75.368,45 0,00 71.681,61 

17 2029 0,00 28.844,54 25.398,89 70.437,80 0,00 66.992,16 

18 2030 0,00 26.957,51 23.737,28 65.829,72 0,00 62.609,49 

19 2031 0,00 25.193,94 22.184,38 61.523,10 280.126,97 338.640,51 

  Skupaj 2.330.147,26 764.162,93 689.737,86 2.712.937,44 280.126,97 588.492,08 

 
Tabela 34: Izračun ekonomskih kazalnikov:  

Vrsta kazalnika Vrednost 

NSV (v EUR) 588.492,08 

ISD (v %) 11,07 

RNSV 0,253 

 
 

14.3. Opis drugih koristi 
 
Za predmetno investicijo so pomembne predvsem koristi, ki jih ni možno finančno ovrednotiti in 
pripomore h kvalitetnejšemu izvajanju kulturne dejavnosti v občini in regiji.  
 
Neovrednoten del koristi le še dodatno govori v prid izvedbe projekta. 
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15. ANALIZA TVEGANJA IN ANALIZA OBČUTLJIVOSTI  
 

Analiza tveganja se osredotoča na identificiranje in definiranje možnih tveganj, ki bi lahko ogrozila oz. negativno vplivala na izvedbo projekta. V nadaljevanju 
prikazujemo 3 kritične skupine tveganj in sicer: tveganja razvoja projekta in splošna tveganja, tveganja izvedbe projekta ter tveganja, ki lahko nastanejo v fazi 
obratovanja projekta vključno s prikazom njihovega vpliva ter možnost nastanka. Analiza tveganja temelji na preteklih izkušnjah izdelovalca investicijskega 
programa na podobnih investicijah. 
 

Tabela 35: Analiza tveganj 

Tveganja 
Stopnja tveganj 

(verjetnost 
dogodka)* 

Ocena vpliva** Posledice tveganj Ukrepi za zmanjšanje tveganj 

TVEGANJA RAZVOJA PROJEKTA IN SPLOŠNA TVEGANJA 

Tveganje zaradi imenovanja neizkušenega in 
strokovno neusposobljenega odgovornega 
vodje za izvedbo investicijskega 
projekta  

1 
- Čas: 3 
- Stroški: 2 
- Kakovost: 3 

- Projekt ne bo uspešno voden in 
pravočasno zaključen; 

- Sprejemanje napačnih odločitev; 
- Nejasno delegirane naloge; 
- Nejasno opredeljene odgovornosti in 

pristojnosti udeležencev na projektu 

- Imenovanje izkušenega in strokovno 
usposobljenega odgovornega vodje za izvedbo 
investicijskega projekta; 

- Zagotovitev zunanjih in notranjih svetovalcev 

Tveganje zaradi preobremenjenosti 
odgovornega vodje za izvedbo investicijskega 
projekta in članov projektne skupine z drugimi 
nalogami 

2 
- Čas: 3 
- Stroški: 2 
- Kakovost: 3 

- Projekt ne bo uspešno voden in izveden 
ter pravočasno zaključen; 

- Projekt ne bo primerno spremljan in 
posledično se bodo nastali problemi  
reševali na daljše časovno obdobje 

- Imenovanje izkušenega in strokovno 
usposobljenega strokovnega vodje, ki ni 
preobremenjen z drugimi nalogami, 

- Imenovanje ustreznih članov projektne skupine, 
ki niso preobremenjeni z drugimi nalogami 

Tveganje zaradi neskladnosti projekta s 
poslovno strategijo občine 

1 
- Čas: 3 
- Stroški: 1 
- Kakovost: 3 

- Neusklajenost projekta s poslovno 
strategijo naročnika, 

- Podaljšanje roka izvedbe zaradi potrebnih 
prilagoditev dokumentacije 

 

- Sodelovanje naročnika z izvajalcem projekta  
ter obveščanje oz. informiranje o vseh veljavnih 
in sprejetih strategij in meril občine 

- Upoštevanje sprejetih strategij in meril v fazi 
projektiranja ter kasneje v fazi izvedbe 

Tveganje zaradi spremembe zakonodaje 

1 
- Čas: 3 
- Stroški: 2 
- Kakovost: 3 

- Neusklajenost projekta z veljavno 
zakonodajo 

- Podaljšanje roka izvedbe projekta zaradi 
potrebnih prilagoditev dokumentacije 

- Spremljanje zakonodaje v vseh fazah izvedbe 
projekta 

Tveganje zaradi nestabilnih političnih 
dejavnikov 1 

- Čas: 2 
- Stroški: 2 
- Kakovost: 2 

- Zastoj (ustavitev) projekta - Preveritev strateških odločitev države 

Tveganje zaradi odklonilnega javnega mnenja 
do realizacije projekta (npr. vplivi na kvaliteto 
življenjskega okolja prebivalcev...) 

1 
- Čas: 2 
- Stroški: 2 
- Kakovost: 1 

- Podaljšanje roka izvedbe projekta - upoštevanje zahtev oz. priporočil  
- pozitivno informiranje javnosti glede projekta  
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Tveganja 
Stopnja tveganj 

(verjetnost 
dogodka)* 

Ocena vpliva** Posledice tveganj Ukrepi za zmanjšanje tveganj 

TVEGANJE IZVEDBE PROJEKTA 

Tveganje v postopkih oddaje del 
2 

- Čas: 3 
- Stroški: 3 
- Kakovost: 4 

- ponovitev postopka javnega razpisa; 
- zamuda pri oddaji del 

- posebna pozornost namenjena postopku 
oddaje del (jasna opredelitev obsega del, itd.) 

Tveganje zaradi izbora nestrokovnih in 
neizkušenih zunanjih izvajalcev 

3 

- Čas: 3 
- Stroški: 3 
- Kakovost: 4 

 

- podaljševanje rokov izvedbe in potreba po 
zagotovitvi dodatnih denarnih sredstev 
(rebalans proračuna); 

- zamude pri pridobitvi ustrezne 
dokumentacije; 

- zapleti pri potrjevanju dokumentacije, 
- spreminjanje in dopolnjevanje 

dokumentacije 

- priprava kvalitetne razpisne dokumentacije v 
skladu z veljavno zakonodajo; 

- jasno definiranje pogojev, ki jih mora ponudnik 
– izvajalec izpolniti predvsem glede referenc, 
kadrovske zasedbe, ter določitev ustreznih 
meril za izbor ponudnika, 

- zagotavljanje stalnega nadzora nad delom 
izvajalcev za pravočasno ukrepanje   

Tveganje zaradi nerazpolaganja z zadostnimi 
finančnimi sredstvi (glede na pridobljene 
ponudbe) 

2 

- Čas: 3 
- Stroški: 4 
- Kakovost: 4 

 

- projekt ne bo zaključen v predvidenem 
roku, 

- potreba po zagotovitvi dodatnih denarnih 
sredstev (rebalans proračuna); 

- pri prekoračitvi predvidenega zneska za 
izvedbo investicije  za več kot 20%, 
potreba po novelaciji investicijske 
dokumentacije  

- priprava kvalitetne projektne dokumentacije v 
skladu z veljavno zakonodajo; 

- priprava natančnih popisov del, ki so sestavni 
del razpisne dokumentacije, za čim natančnejšo 
oceno predvidenih stroškov  
 

Tveganja zaradi vremena 

2 

- Čas: 3 
- Stroški: 3 
- Kakovost: 3 

 

- podaljšanje roka izvedbe investicije; 
- potreba po zagotovitvi dodatnih denarnih 

sredstev (rebalans proračuna) v fazi 
izvedbe za možnost odprave posledic 
vremena  

- v primeru pričakovanih kasnitev dela v 
normalnih vremenskih pogojih, delati dalje kot 
po običajnem urniku 

TVEGANJE OBRATOVANJA PROJEKTA 

Tveganje zaradi nedoseganja okolje-varstvenih 
standardov 1 

- Čas: 2 
- Stroški: 3  
- Kakovost: 3  

- poslabšanje kakovosti okolja, 
- povečanje obremenitev okolja, 
- povečanje stroškov izvedbe projekta 

- Upoštevanje standardov kakovosti okolja v 
vseh fazah izvajanja investicije kakor tudi  v fazi 
obratovanja objekta 

 
*Stopnja tveganja: 1-majhna verjetnost  3-srednja verjetnost  5-velika verjetnost 
**Ocena vpliva: 0-ni vpliva  1-majhen vpliv  3-srednji vpliv  5-velik vpliv 
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Razlaga rezultatov: 
 
Tveganje razvoja projekta in splošna tveganja:  
Menimo, da imajo v fazi razvoja projekta, prikazana tveganja vpliv predvsem na čas izvedbe ter 
kakovost projekta, manjši vpliv pa na stroške. Pri upoštevanju predlaganih ukrepov za zmanjšanje 
tveganj, pa se lahko tudi ta minimizirajo. Menimo, da je potrebno v fazi razvoja projekta poskrbeti 
predvsem za to, da se imenuje takšnega odgovornega vodjo, ki ima ustrezna znanja in izkušnje ter 
ni preobremenjen z drugimi nalogami. 
 
Tveganje izvedbe projekta: 
V fazi izvedbe projekta imajo vsa našteta tveganja vpliv tako na povečanje stroškov izvedbe 
investicije kakor tudi na čas izvedbe ter kakovost projekta. Višjo stopnjo tveganja oz. višjo verjetnost 
nastanka dogodka pripisujemo izboru neustreznega oz. neizkušenega izvajalca del, kar pa se da 
ponovno  preprečiti s pripravo ustreznega razpisnega gradiva in jasno določenimi pogoji, ki jih mora 
ponudnik izpolniti (predvsem reference, kadrovska zasedba). 
 
V primeru izbora nestrokovnega izvajalca del, bo naročnik skladno s pogodbenimi določili zaščiten in 
sicer z: 

 garancijo za dobro izvedbo del, 

 z možnostjo zaračunavanja pogodbene kazni (penali) za vsak dan zamude.    
  
Naročnik je upravičen do vnovčitve garancije za dobro izvedbo del v primeru izvajalčeve zamude, 
neizpolnjevanja pogodbenih obveznosti pa tudi v primeru nekvalitetno izvedenih del. V kolikor višina 
garancije ne bi zadoščala, bo moral, skladno s pogodbenimi določili, izvajalec plačati razliko do 
polne višine nastalih stroškov. 
 
Tveganje obratovanja objekta: 
V fazi obratovanja objekta je lahko investicija podvržena višji stopnji tveganja predvsem takrat, kadar 
osebje, ki je zadolženo za upravljanje objekta – predvsem za delo z napravami, ni primerno 
strokovno usposobljeno ter ne upošteva podanih navodil glede obratovanja in vzdrževanja objekta, ki 
jih pripravi izvajalec del. Za preprečitev tovrstnega tveganja je potrebno poskrbeti za ustrezno 
šolanje in izpopolnjevanje tehničnega osebja.  
 
V okviru analize občutljivosti  smo ugotavljali vpliv na izračunane kazalnike v primeru spremembe 
parametrov za 1 %: 
- povečanje investicijskih stroškov, 

- povečanje operativnih stroškov, 

- zmanjšanje prihodkov, 

- zmanjšanje družbenih koristi, 

- zmanjšanje ostanka vrednosti. 

 
Na podlagi upoštevanja priporočil, da se kot kritične obravnavajo spremenljivke, katerih 1% 

sprememba povzroči 5 % spremembo osnovne vrednosti NSV, ni nobena spremenljivka kritična. 

Največji vpliv na izračunane parametre imata sprememba investicijskih stroškov in družbenih 

učinkov.  Zato je še posebej pomembno investicijo izvesti v okviru načrtovanih vrednosti oziroma z 

minimalnimi odstopanji.  
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Tabela 36: Rezultati analize občutljivosti - ekonomski kazalniki 
 

Opis spremembe Interna stopnja donosnosti Neto sedanja vrednost 

Povečanje investicijskih stroškov za 1 % 10,87% (-1,85%) 565.191 (-3,96%) 

Povečanje operativnih stroškov za 1 % 11,02% (-0,46%) 580.850 (-1,30%) 

Zmanjšanje prihodkov za 1 % 11,03% (-0,42%) 581.595 (-1,17%) 

Zmanjšanje družbenih učinkov za 1 % 10,87% (-1,79%) 561.363 (-4,61%) 

Zmanjšanje ostanka vrednosti za 1 % 11,06% (-0,41%) 585.691 (-0,48%) 

Osnovna interna stopnja donosnosti 11,07% 588.492 

 

Ugotavljamo, da je obravnavani projekt glede na rezultate analize občutljivosti manj rizičen. 
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16. SKLEPNE UGOTOVITVE  
 
Investicijski program izkazuje jasno namero investitorja – Mestne občine Koper za prenovo objekta - 
cerkve Sv. Frančiška v Kopru za namene Protokolarno - prireditvene dvorane v Kopru. 
 
Načrtovan projekt bo pripomogel k:  

- povečanju turistične in kulturne prepoznavnosti območja, 
- izvedbi kulturnih, protokolarnih in turističnih dogodkov, pomembnih za celotno obalno-kraško 

regijo in zapolnil praznino na tem področju, saj v regiji ni primerljivega objekta, 
- posrednemu povečanju števila delovnih mest v bližini obnovljenega objekta (obnovljen 

objekt bo privabil večje število obiskovalcev, kar bo spodbudilo povečanje obsega turistične 
ponudbe v okolici objekta, le-to pa bo posredno vplivalo na ustvarjanje novih delovnih mest v 
storitvenih dejavnosti) ter na izboljšanje stanja okolja, 

- posredno povečanje števila nočitev. 
 
Specifični cilji projekta so naslednji: 

- rekonstrukcija kulturnega spomenika lokalnega pomena v starem mestnem jedru, 
- povečevanje kulturnih in turističnih prireditev, 
- posledično povečanje števila turistov in drugih obiskovalcev, saj se bo s projektom pospešila 

revitalizacija starega mestnega jedra. 
 
Predvidena je rekonstrukcija objekta z delno prizidavo. 
 
Vrednost projekta znaša 3,147.340,12 EUR (po tekočih cenah). Investitor Mestna občina Koper 
finančno konstrukcijo operacije zaključuje s sredstvi Evropskega sklada za regionalni razvoj, ki jih bo 
pridobila s kandidaturo na Javnem pozivu za predložitev vlog za sofinanciranje operacij iz naslova 
prednostne usmeritve »Regionalni razvojni programi« razvojne prioritete »Razvoj regij« 
Operativnega programa krepitve regionalnih razvojnih potencialov 2007-2013 za obdobje 2012-2014 
v višini 2,107.753,23 EUR. 
 
Na podlagi prikazanih finančnih in ekonomskih izračunov ugotavljamo, da investicija zgolj ob 
upoštevanju finančnih kazalnikov izkazuje manj ugodne rezultate, vendar je opravičljiva in nujna ob 
upoštevanju družbeno-ekonomskih koristi, kakor tudi koristi, ki jih ni možno finančno ovrednotiti. 
Investicija v prvi vrsti namreč pripomore h kvalitetnejšemu izvajanju kulturne dejavnosti v občini in 
regiji, hkrati pa omogoča da se obnovi kulturni spomenik. 

 
 


