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PRAVNA PODLAGA: Predmetna Studija je del investicijskega elaborata skladno z
dolo¢bo 31. ¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, st.127 z
dne 07.12.2006). Namen te Studije je odgovoriti na vprasanje ali so izpolnjeni
pravni pogoji za izvedbo projekta in sklenitev razmerja javno-zasebnega
partnerstva ter opredelitev temeljnih elementov javno zasebnega partnerstva,
vklju¢no z dolocitvijo argumentacije za vsebino skupnega akta o javno-zasebnem
partnerstvu.

CIL]): Izgradnja velnamenskega nogometnega stadiona ter spremljajoCega
objekta s pripadajoco infrastrukturo (v nadaljevanju projekt Stadion), skladno s
projektnimi smernicami in terminskim planom Mestne obcine Ljubljana (v
nadaljevanju javni partner).

IDENTIFIKACIJA JAVNEGA INTERESA: Pravna podlaga za identifikacijo
javnega interesa je enajsta alineje 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni
list RS, st. 100/05; ZLS-UPB1) v povezavi s tretjo alinejo, drugega odstavka 3.
¢lena Zakona o Sportu (Uradni list RS, st. 22/98). Javni interes v navedenem
projektu predstavlja potreba po osnovni Sportni infrastrukturi v Mestni obcini
Ljubljana. Nogometni stadion predstavlja osnovno Sportno infrastrukturo, ki jo
mesto potrebuje. Obstojedi nogometni »stadioni« v Ljubljani ne ustrezajo
standardom, ki bi omogocali sodoben nacin izvajanja vadbe, Se manj omogocajo
izvajanje primerljivih Sportnih dogodkov na nacionalnem ali mednarodnem nivoju.
Javni interes z izgradnjo sodobnega nogometnega stadiona bo vecplastno
zadovoljen, saj bo z izgradnjo stadiona vzpostavljena osnovna Sportna
infrastruktura, ki bo omogocila izvajanje Sportnih aktivnosti. Ob tem bo
vzpodbudila Sportno aktivnost predvsem mlajSe populacije ter z moznostjo
izvajanja Sportnih dogodkov Ljubljani zagotovljena tudi promocija in vecja
prepoznavnost.

PREDPOSTAVKE ZA REALIZACIJO POSTAVLIENEGA CILJA: Javni partner
razpolaga z zazidljivim zemljiS¢em na obmodcju Stozic, ki je namenjeno izgradnji
Sportnega parka. Za projekt izgradnje Stadiona je javni partner znotraj
predvidenega Sportnega parka namenil zazidljivo zemljiS¢e, namenjeno izgradnji
vecnamenskega nogometnega stadiona ter spremljajo¢ih objektov s pripadajoco
infrastrukturo. Javni partner ne razpolaga s finan¢nimi sredstvi s katerimi bi
financiral izgradnjo Stadiona. Gradnja javne Sportne infrastrukture (nogometnega
stadiona) ni projekt, ki bi v fazi njenega upravljanja omogocal povrnitev viozenih
sredstev (investicije), zato brez dodatnega javnega vira financiranja ni ekonomsko
rentabilen za zasebne investitorje. Projekt Stadion vkljucuje izgradnjo
vecnamenskega nogometnega stadiona, spremljajoCega objekta, ki bo namenjen
drugim dejavnostim, ki so povezane s Sportno infrastrukturo in poslovno-trgovski
dejavnosti, pripadajocih parkiriS¢ in druge potrebne infrastrukture. Javni partner
bo tehnicne karakteristike in gabarite objektov in pripadajoCe infrastrukture
definiral v posebnem projektu, ki bo osnova za pripravo javnega razpisa. V
navedenem projektu bodo definirane tudi omejitve glede dejavnosti, ki se lahko
izvajajo v spremljajoCem objektu. Javni partner Zzeli lastninsko pravico nad
zgrajenim nogometnim stadionom do celote. Na zgrajenem spremljajo¢em objektu
bo lastninska pravica presSla na izbranega zasebnega partnerja (investitorja).
Lastninska pravica nad pripadajoco infrastrukturo (npr. parkiris¢i) se bo razdelila
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skladno s pripravlijenim projektom med javnega in zasebnega partnerja. Javni
partner zeli postati izklju¢ni upravljalec nogometnega stadiona. S tem javni
partner prevzema tudi vecino poslovnega tveganja, ki se nanasa na vzdrzevanje in
upravljanje zgrajenega nogometnega stadiona, medtem ko zasebni partner
prevzema tveganje v fazi projektiranja in gradnje. Z vkljucitvijo spremljajocega
objekta v projekt, vzpostavlja javni partner ekonomsko upravic¢enost projekta z
vidika zasebnih partnerjev in zagotavlja pogoje za izvedbo projekta in realizacijo
cilja na nacin javno-zasebnega partnerstva.

Javni partner se zavezuje:

- urediti vsa vprasanja glede lastniStva zemljiS¢a namenjenega za projekt
Stadion,

- izvesti pripravo zemljis¢a, tako da bo pripravljeno za gradnjo,

- zagotoviti komunalno opremljenost skladno z dogovorom 2z zasebnim
partnerjem,

- sodelovati z izbranim partnerjem v fazi izbora koncne projektantske
variante,

- sodelovati z izbranim partnerjem v fazi pridobitve gradbenega dovoljenja
skladno z dogovorom z zasebnim partnerjem.

NACIN REALIZACIJE POSTAVLIENEGA CILJA: Glede na navedeno je
najprimernejsi nacin za realizacijo postavljenega cilja uporaba instituta javno-
zasebnega partnerstva. Javno-zasebno partnerstvo namre¢ omogoca zdruZitev
sinergijskih ucinkov skupne gradnje nogometnega stadiona in spremljajo¢ega
objekta. Ob tem je potrebno poudariti trzno in prometno atraktivnost lokacije
Stozice. Javni partner bo izbral zasebnega partnerja (investitorja), ki bo prevzel
projektiranje in gradnjo obeh objektov (nogometnega stadiona in spremljajocega
objekta, vklju¢no s pripadajoco infrastrukturo). Po uspesno zakljuceni gradnji bo
nogometni stadion v lasti in upravljanju javnega partnerja. V zameno bo
zasebnemu partnerju omogocena gradnja spremljajoCega objekta (z delno
omejeno vsebino) na zemljiS€u, katerega lastninska pravica bo nanj presla po
zaklju€eni gradnji nogometnega stadiona (varianta: po zakljuCeni gradnji
celotnega projekta, torej tudi spremljajocega objekta).

TEMELINA NACELA: Postopek sklenitve javno-zasebnega partnerstva mora
slediti naslednjim nacelom:

- nacelo gospodarnosti (zasledovanje nacela »value for money«)

- nacelo transparentnosti (preglednost vseh postopkov)

- nacelo javnosti (javna objava javnih razpisov)

- nacelo konkurence (nediskriminatorno oblikovanje pogojev in meril)

- nacelo enakosti (vodenje postopka na nacin, da se enake informacije
posreduje vsem kandidatom ter na nacin, da se nobenega izmed njih ne
preferira oz. diskriminira)
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PREDSTAVITEV RAZLICNIH NACINOV (MODELOV) ZA REALIZACIJO
POSTAVLIENEGA CILJA:

A) javno-zasebno statusno partnerstvo - z ustanovitvijo pravhe osebe
(gospodarske druzbe)

B) javno-zasebno partnerstvo - koncesija gradnje v eni izmed variant:
1) DBTO (projektiraj, zgradi, prenesi v last, upravljaj)
2) DBOT (projektiraj, zgradi, upravljaj, prenesi v last)

C) javno-zasebno partnerstvo v obliki javnonarocniSkega (pogodbenega)
razmerja

D) klasi¢no javno narocilo:
1) prva faza: prodaja zemljis¢a skladno z Zakonom o
stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin
2) druga faza: izvedba postopka oddaje javnega narocila
izgradnje nogometnega stadiona in  potrebne
pripadajoce infrastrukture

SWOT analiza zgoraj navedenih modelov:

Model A) javho-zasebno statusno partnerstvo - z ustanovitvijo pravne
osebe (gospodarske druzbe)

Opis:
Prednosti: Slabosti:

- jasna razdelitev in opredelitev - lastnik zemljis¢a in nato zgrajene
tveganj med javnim in zasebnim javne infrastrukture postane
partnerjem (po ustanovitvenih ustanovljena gospodarska druzba
vlozkih) - dolgotrajnost vzpostavitve

- prenos odgovornosti za izvedbo razmerja (najprej izbira partnerja
projekta na ustanovljeno pravno preko javnega razpisa, nato
osebo (gospodarsko druzbo) ustanovitev pravne osebe, ¢as

- ustanovljena gospodarska druzba potreben za dejanski zaCetek
postane investitor in prevzame delovanja)
pripravo projektne dokumentacije - relativno visoki stroski ustanovitve
in postopka pridobitve gradbenegz in delovanja pravne osebe
dovoljenja ter nato tudi sam (prostori, place, oprema, ...)
postopek projektiranja in gradnje - vpliv javnega partnerja na projekt

postane posreden preko svojega
lastniskega (upravljalskega)
deleza v podjetju (podaljSanje
procesov odlo¢anja)

- fizi¢na locCitev infrastrukture
znotraj ene gospodarske druzbe
na javni in komercialni del je
otezena (npr. parkirisca)
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Priloznosti:

moznost vecja vloga zasebnega
partnerja in posledi¢no boljsa
izpeljava nacela »value for
money«

fleksibilnost izvedbe projekta tudi
v sami fazi izvajanja
(projektiranja, gradnje,
upravljanja)

da se upravljanje dolgoroc¢no
prenese na ustanovljeno
gospodarsko druzbo

Nevarnosti:

zaradi bolj ohlapnega
(posrednega) pritiska vecdja
moznost podaljSanja rokov

javni partner prenese, kot svoj
stvarni vlozek, lastninsko pravico
na zemljiS¢u na ustanovljeno
pravno osebo (riziko stecaja,
izgube,...)

vprasanje upravljanja in nadzora
nad druzbo (¢e ima nadzor javni
partner potem je pravna oseba
naroc¢nik po ZIN-2, ¢e ima nadzor
zasebni sektor je riziko slabse
zasCite javnega interesa)
nepredvidljivost pritozbenega
postopka pri izvedbi javhega
razpisa zaradi neizoblikovane
prakse

javni partner posredno (preko
skupne pravne osebe) nosi tudi
tveganje uspesnosti
komercialnega dela projekta
(potencialna izguba)
problematika uveljavljanja
upravljaljskih pravic (pravic
uporabe objektov) javnega
partnerja, ki je vezana na lastnisk
deleZ v pravni osebi

Model B1.) javho-zasebno

partnerstvo

- koncesija gradnje DBTO

(projektiraj, zgradi, prenesi v last, upravljaj)

Prednosti:

javni partner izvede en javni
razpis s katerim se izbere
koncesionarja

vecino tveganja nosi zasebni
partner (obvezen pogoj) - kar
pomeni, da je potrebno za
dolo¢eno obdobje prenesti
upravljanje z nogometnim
stadionom na koncesionarja

po izgradnji postane javni partner
lastnik stadiona in druge Sportne
infrastrukture (skladno z

Slabosti:

predviden stroSek vzdrzevanja in
upravljanja z nogometnim
stadionom presega pricakovane
prihodke, zato je za rentabilno
poslovanje zasebnega partnerja
potrebno zagotoviti dodaten,
stalen in javen vir financiranja
prevzeto tveganje se izrazi pri
financnih parametrih

projekt je ekonomsko manj
zanimiv za zasebne partnerje
razmerja je potrebno opredeliti
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razpisnimi pogoji)
- po izgradnji postane koncesionar
lastnik spremljajocega objekta

vnaprej pri razpisu, manjsa
moznost upostevanja pobud
zasebnega sektorja

- ekonomsko gledano investiranje v
javno Sportno infrastrukturo ne
omogoca povrnitve investicije
brez dodatnih javnih virov
financiranja

Priloznosti:
- dolgoroc¢na ureditev vprasanja
upravljanja celotnega objekta v
okviru ene koncesijske pogodbe

Nevarnosti:

- podaljSanja gradnja, ker mora
koncesionar za javna narocila
gradenj skladno z drugim
odstavkom 87. Clena ZJZP izvesti
postopek oddaje javnega narocila
po ZIN-2 (v primeru, ko ne gradi
sam) - nepredvidljivost postopkoV
oddaje javnih narocil v RS

- nepredvidljivost pritoZzbenega
postopka pri izvedbi javhega
razpisa zaradi neizoblikovane
prakse

Model B2.) javho-zasebno

partnerstvo

DBOT

koncesija gradnje

(projektiraj, zgradi, upravljaj, prenesi v last)

Prednosti:

- javni partner izvede en javni
razpis s katerim se izbere
koncesionarja

- vecino tveganja nosi zasebni
partner (obvezen pogoj) - kar
pomeni, da je potrebno za
dolo¢eno obdobje prenesti
upravljanje z nogometnim
stadionom na koncesionarja

- po izgradnji postane koncesionar
lastnik celothega objekta za
dolocCeno obdobje (minimalno 15
let)

- po izgradnji ostane koncesionar
lastnik komercialnega dela
projekta brez omejitve

Slabosti:

- predviden strosek vzdrzevanja in
upravljanja z nogometnim
stadionom presega pricakovane
prihodke, zato je za rentabilno
poslovanje zasebnega partnerja
potrebno zagotoviti dodaten,
stalen in javen vir financiranja

- javni partner postane lastnik
stadiona in druge Sportne
infrastrukture po poteku nekega
daljSega Casovnega obdobja

- po poteku koncesijskega obdobja
bo stadion relativno star (stroski
vzdrZzevanja, obnove, etc. bodo
visji)

- zelo podrobno je potrebno vnaprej
opredeliti razmerja (manjsa
fleksibilnost v fazi izvajanja
koncesije)

- ekonomsko gledano investiranje v
javno Sportno infrastrukturo ne
omogoca povrnitve investicije
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brez dodatnih javnih virov
financiranja

Priloznosti:

prevzeto tveganje zasebnega
partnerja je manjse kot pri DBTO
kar se praviloma izrazi pri
finan¢nih parametrih

dolgorocna ureditev vprasanja
upravljanja celotnega objekta v
okviru koncesije gradnje se podeli
Se koncesija storitve — upravljanja

Nevarnosti:

lastninska pravica na zemljiS¢u za
¢as gradnje in dogovorjen cas
upravljanja prenese na
koncesionarja

podaljSanja gradnja, ker mora
koncesionar za javna narocila
gradenj skladno z drugim
odstavkom 87. Clena ZJZP izvesti
postopek oddaje javnega narocila
po ZIN-2 (v primeru, ko ne gradi
sam) - nepredvidljivost postopkoV
oddaje javnih narocil v RS
tveganje javnega partnerja
povezano s finan¢no solidnostjo
koncesionarja (varovalo 81. ¢len
Z1JZP)

javni interes uporabe stadiona in
spremljajocih objektov je potrebng
opredeliti za obdobje 15 let
(opredelitev mehanizmov
resevanja - moznih zapletov v
¢asu trajanja koncesijskega
razmerja)

nepredvidljivost pritozbenega
postopka pri izvedbi javhega
razpisa zaradi neizoblikovane
prakse

Model C.) javnho-zasebno partnerstvo v obliki javhonarocniskega
(pogodbenega) razmerja

Prednosti:

nudi najvec varoval za zascito
javnega interesa izmed vseh
predstavljenih oblik

javni partner izvede en javni
razpis s katerim se izbere en
zasebni partner (verjetno JV)
najbolj fleksibilen postopek, kjer
se najlazje upostevajo predlogi
potencialnih zasebnih partnerjev z
zasledovanjem principa »value for
money«

javni partner ostane lastnik
celotnega zemljis¢a do zakljucka
projekta (prenos lastninske

Slabosti:

vecino tveganja nosi javni partner
(javni del projekta vrednostno
presegat zasebnega - pogoj)
stroske upravljanja in vzdrzevanja
prevzame javni partner

kréi nabor potencialnih zasebnih
partnerjev, saj se iSCe zasebni
partner (lahko je 1V), ki je tako
investitor, kot gradbinec - mozna
omilitev s podizvajalci

potreben relativno visok vlozek
javnega sektorja (zemljisce)
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pravice na spremljajoem objektu
po zakljucenih gradbenih delih,
varianta, da se lastninska pravica
prenese ze po zakljuceni gradnji
nogometnega stadiona )

javni partner ohrani najvedji
nadzor nad celotno izvedbo
gradnje

Priloznosti:

v okviru konkurencnega dialoga se
lahko najbolj uskladita javni in
zasebni interes, kar omogoca, da
se lahko po zaklju¢enem dialogu
rezultati dialoga vkljucijo v
oblikovanje pogojev in meril pred
oddajo koncnih ponudb (najbolj
fleksibilen postopek)

Nevarnosti:

nepredvidljivost pritozbenega
postopka pri izvedbi javhega
razpisa zaradi neizoblikovane
prakse

Model D) klasi¢no javno narocilo
Opis: v prvi fazi MOL skladno z Zakonom o stvarnem premozenju drzave, pokrajin
in obdin proda zemljisce, ki je namenjeno za komercialni del projekta (pred prodajo
je nujno izvesti parcelacijo). MOL izbere eno izmed oblik prodaje zemljis¢a: javna
drazba, javno zbiranje ponudb, izjemoma neposredna pogodba, s katero zagotovi
najgospodarnejso prodajo. MOL kupca zemljiS¢a s pogodbo zaveze pod kaksSnimi
pogoji in kakSen objekt se lahko zgradi na prodanem zemljiS¢u (varianta, da se ne
prenasa lastninska pravica, ampak stavbna). V drugi fazi MOL preko postopka
oddaje javnega narocila izbere gradbinca. Pogoj za zacletek gradnje je izdelan
koncni projekt in pridobljeno gradbeno dovoljenje. Obstaja moznost, da se faza
izbora gradbinca in izbora projektanta zdruzita. Obicajno sta loceni, projektante se
praviloma izbira preko natecaja.

Prednosti:

MOL v celoti samostojno nadzira
gradnjo stadiona

MOL samostojno izbere ustrezen
projekt stadiona, ki ga potem
realizira

dosledna lo¢enost gradnje
stadiona od gradnje
komercialnega dela

MOL pred zaCetkom gradnje
pridobi financna sredstva iz
kupnine, ki se nato investirajo v
gradnjo stadiona

razmerja med MOL in kupcem
zemljis€a so urejena le v pogodbi
o prodaji zemljis¢a (preglednost,
enostavnost)

Slabosti:

postopkovno gledano sta potrebng
vsaj dva postopka (postopek
prodaje zemljiS¢a in postopek
izbire gradbinca)

odprto ostaja vprasanje
projektiranja (ali ga vkljuciti v
izbor gradbinca ali izvesti
samostojen lo¢en postopek) -
pomembno z vidika ¢asovne
komponente, pritozbenih
postopkov

majhen vpliv MOL na gradnjo
komercialnega dela (moznost
uporabe instituta prenosa stavbne
pravice, kar znizuje ceno)

ni sinergijskih uc¢inkov skupne
gradnje




D

1580663
SI27429016
SI156 0201 0008 9911 885

Mati¢na stevilka:
1D Stevilka za DDV:
TRR:

PRAETOR d.0.0., Aljazeva ulica 7, 1000 Ljubljana

http:/fwww. praetor.si

Registrirana pri OkroZnem sodis¢u v Ljubljani
Stevilka vlozka: 1/36516/00
Osnovni kapital: 2.100.000 SIT

tezave pri parcelizaciji

Priloznosti:

ker so zaveze (obveznosti) kupca
zemljisca relativno majhne je
potencialno mogoce pricakovati
najvisjo ceno za m2 zemljisca

da se uporabi institut prenosa
stavbne pravice s katerim se
omeji (definira) pravica gradnje
po koncani gradnji je mozen
prenos lastninske pravice (s tem
bi MOL obdrzala vpliv tudi v ¢asu
gradnje komercialnega dela
objekta)

Nevarnosti:

da kupnina za prodano zemljisce
ne zadosca za stroske gradnje
nepredvidljivost pritozbenega
postopka pri izvedbi javhega
razpisa (0z. razpisov)

da kupec zemljisc¢a ne zgradi
nobenega objekta oz. zgradi
objekt, ki ni skladen s
pricakovanji MOL

v postopku prodaje zemljis¢a MOL
tezko preverja ali kupec razpolaga
tudi s financnimi sredstvi za
izvedbo investicije

moznost, da se v postopek
vkljucijo kupci, ki imajo namen
nadaljnje prodaje zemljisca in ne
namena investiranja

POUDARKI V POSTOPKU VZPOSTAVITVE PARTNERSTVA:

a) izbira financno stabilnega (likvidnega) partnerja, ki lahko zagotovi ustrezna
investicijska sredstva

b) nacelo gospodarnosti - »value for money«

c) skupno obvladovanje tveganj

d) vzpostavitev konkurence v fazi izbire partnerja

e) maksimiziranje fleksibilnosti javhega partnerja

f) omejitve obveznosti zasebnega partnerja na nujne

g) oblikovanje uravnotezenega partnerstva

h) zagotovitev kvalitetne izvedbe

i) oblikovanje dodatnih meril: npr. v komercialnem modelu ponujena izgradnja
bazena ali druge Sportne infrastrukture, ki jo MOL potrebuje

Pogodba s katero po sklenjeno javho-zasebno partnerstvo bo vsebovala:
krovno pogodbo o sklenitvi javno-zasebnega partnerstva (vsebuje posebna
dolocila s katerimi bo zavarovan javni interes)

gradbeno pogodbo

pogodba o ustanovitvi stavbne pravice

pogodbo o opremljanju

pogodba o odsvojitvi zemljis¢a (sporazum o delitvi etazne lastnine)
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Primerjalna tabela zgoraj predstavljenih modelov:

Primerjalni Model A Model B Model C Model D
kriteriji:
-javni razpis za | - javni razpis - javni razpis -postopek
izbiro zasebnegg prodaje zemljisc¢a
partnerja - javni razpis za
-ustanovitev izbor izvajalca
Potrebni pravne osebe GOl
postopki - riziko izvajanja
IN, ce Zelimo
imeti nadzor v
jav. podjetju
Cas (preferencal relativno dolg | najkrajsi najkrajsi najdaljsi
je da se izbere
najkrajsi
postopek)
Tveganje MOL nosi
(preferenca je | tveganje
da se ¢im veC | vlozenega
tveganj prenese| deleza v pravno
na zasebnega osebo in
partnerja): upravljanja s
tem delezem (v
-projektiranja | okviru tega nosi| zasebni partner | zasebni partner | MOL
MOL tveganje
-gradnje projektiranja, zasebni partner | zasebni partner | MOL
gradnje in
-upravljanja upravljanja) zasebni partner | MOL MOL
Upravljanje ustanovljena zasebni partner | MOL MOL
(preferenca je | gospodarska
da zadrzi druzba

upravljanje)
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MOL postane vprasanje MOL postane MOL ostane

lastnik lastnistva je 100% lastnik 100% lastnik
Vprasanje celotnega odprto in se javnega dela javnega dela
lastninske projekta v visini| opredeli v projekta, zasebni| projekta,
pravice lastniskega pogajanjih partner postane | lastninska pravicg
(preferenca je | deleza v (DBTO - 100% lastnik za komercialni de
da se ves cas podjetju (tudi | lastninska komercialnega takoj preide na
ohrani komercialnega | pravica preide ng dela zasebnega
lastninska dela) javnem delu na partnerja
pravica na MOL po
javnem delu izgradnji)
zgrajene
infrastrukture (DBOT -
ter da se ¢im lastninska
dalj zadrzi pravica preide na
lastninska javnem delu na
pravica tudi na MOL po poteku
komercialnem dogovorjenega
delu) casa)
Pritozben relativno dolg relativno dolg relativno dolg relativno dolg
postopek

PREDLOG IZBIRE: MODELA C - javho-zasebno partnerstvo v obliki
javnonarocniskega (pogodbenega) razmerja

Izbrani model z vidika razporeditve poslovnih tveganj predstavlja optimalen izbor
za narocnika, ob upostevanju poslovnih interesov zasebnega sektorja in
predstavlja uravnotezen model javno-zasebnega partnerstva, ki zagotavlja
njegovo uspesno realizacijo. Javni partner namrec Zeli skladno z nacelom, da se
obveznosti zasebnega partnerja omejijo na nujne ter nacelom d¢im vedje
fleksibilnosti v fazi izbire zasebnega investitorja podati zgolj osnovne gabarite
javnega in komercialnega dela projekta, medtem ko Zeli ohraniti fleksibilnost in
odprtost znotraj teh gabaritov za predloge zasebnih partnerjev. S tem se povecuje
komercialna zanimivost projekta za zasebne partnerje. Izbrani model prenasa
obveznost (moznost) projektiranje na zasebnega partnerja ter mu tako omogoca,
da znotraj dolocenih gabaritov in pod dolo¢enimi omejitvami svobodno prilagodi
projekt svojim poslovnim interesom. V postopku konkurenc¢nega dialoga bosta
lahko javni in zasebni partner oblikovala uravnotezeno resSitev, ki bo zagotavljala
ucinkovito zadovoljitev tako javnega kot zasebnega (poslovnega) interesa. Izbrani
model javnemu partnerju nalaga, da obdrzi naloge vzdrzevanja in upravljanja
nogometnega stadiona, s tem pa javnemu partnerju omogoca, da projekt
upravljanja in vzdrzevanja javne Sportne infrastrukture (misljena je vsa Sportna
infrastruktura, ki je v upravljanju javnega partnerja) torej enotno in celovito uredi
ter tako doseze sinergijske ucinke.

Izbrani model omogoca izbiro zasebnega partnerja, ki bo prevzel vse obveznosti,
kot izhajajo iz opisa projekta, v enem koraku. Tako se zagotovi izbor partnerja, Ki
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bo prevzel tako projektiranje in gradnjo kot tudi financiranje projekta. S tem, ko
se izvede en javni razpis se bistveno skrajSajo roki potrebni za izvedbo postopka.
Ob tem je potrebno upostevati tudi dejstvo, da je javni partner Ze objavil
predhodno informativno obvestilo v katerem je projekt Ze napovedal, kar mu
omogoca Se dodatno skrajSanje rokov. Izvedba samo enega javnega razpisa je
optimalna tudi z vidika morebitnih pritozbenih postopkov, kjer se tveganje
skoncentrira na en sam postopek.

Izbrani model omogoca uravnotezeno razporeditev tveganj med partnerja po
nacelu, da vsak izmed partnerjev prevzame tista tveganja, ki jih sam lahko
najbolje obvladuje. Tako lahko na podlagi investicijskega elaborata zaklju¢imo, da
nogometni stadion ne predstavlja investicije, ki bi bila ekonomsko zanimiva za
zasebne partnerje ter da ni priCakovati, da bi se preko upravljanja z zgrajenim
stadionom lahko povrnila vlozena finan¢na sredstva. 1z tega razloga je potrebno
obe varianti koncesije gradnje oznaciti kot neprimerni, saj ni izpolnjen osnovni
pogoj, da bi zasebni partner lahko prevzel vecino poslovnega tveganja, saj ni
ekonomsko upravi¢eno prenesti upravljanja na zasebnega partnerja, brez da se
zagotovi dodatno financiranje iz javnih sredstev. Javni partner si sicer zeli ¢im vec
poslovnega tveganja prenesti na zasebnega partnerja, vendar se ob tem zaveda,
da je za uspesSno partnerstvo potrebno izbrati in oblikovati tak model javno-
zasebnega partnerstva, ki bo ekonomsko opravicljiv ter bo zagotavljal ucinkovito
in uspesno realizacijo zastavljenega cilja.

Ob navedenem izbrani model javnemu partnerju zagotavlja, da najucinkoviteje
nadzoruje sam potek gradnje, ob tem pa mu dopusca dolo¢eno mejo fleksibilnosti,
da v okviru konkurencnega dialoga, prisluhne predlogom zasebnih partnerjev in jih
v kolikor so utemeljeni tudi vkljuci v projekt. Slednje je pomembno predvsem
glede vprasanja prenosa lastninske pravice (varianta: stavbne pravice), glede
vprasanja obsega zemljiS¢a, ki bo predmet komercialnega dela projekta, glede
vprasanj povezanih s samo vsebino komercialnega dela, etc. Glede vseh
navedenih vprasanjih izbrani model javnemu partnerju daje dolo¢en manevrski
prostor, znotraj katerega se bosta poskusala uskladiti javni in zasebni interes.

Na podlagi vsega navedenega lahko zaklju¢imo, da je javno-zasebno partnerstvo v
javnonarocniski obliki najsmotrnejSi nacin za izgradnjo objekta javne Sportne
infrastrukture ter da izbran model najbolj celovito sledi interesom javnega
partnerja.

Prednosti izbranega modela so predvsem naslednje:

* je najhitrejsi izmed vseh predstavljenih modelov;

» jzvede se samo en postopek javnega razpisa;

= omogocCa, da javni partner prevzame upravljanje in
vzdrzevanje zgrajene javne Sportne infrastrukture;

» zagotavlja sinergijske ucinke v fazi projektiranja in gradnje
javnega in spremljajoCega objekta in s tem najbolje uresnicuje
nacelo gospodarnosti;

= omogoca najbolj uravnotezeno razporeditev tveganj med
javnega in zasebnega partnerja;

» zagotavlja najucinkovitejsi nacin zavarovanja javnega interesa;

izkoris¢a prometne in druge potenciale lokacije Stozice;
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= zagotavlja ucinkovito uresnicitev postavljenega cilja.

Bostjan Ferk in mag.Uro$ Skufca
PRAETOR d.o.0.

Ljubljana, 03.09.2007




