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PREDLOG SKLEPA:

1. Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana ugotovi obstoj javnega interesa, da se
projekt »Podzemna parkirna hiSa TrZnica, prizidek k Mahrovi hiSi, ureditev
Vodnikovega trga in podzemna parkirna hisa Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga«
izvede v obliki javno-zasebnega partnerstva.

2. Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana sprejme Akt o javno-zasebnem partnerstvu
za izvedbo projekta »Podzemna parkirna hiSa TrZnica, prizidek k Mahrovi hisi,
ureditev Vodnikovega trga in podzemna parkirna hiSa Krekov trg z ureditvijo
Krekovega trga«.



3. Mestni svet Mestne obcine Ljubljana za izvedbo postopka izbire zasebnega
partnerja, izbiro izvajalca javno-zasebnega partnerstva in podpis pogodbe o javno
zasebnem partnerstvu ter ostala dejanja v postopku sklenitve in izvajanja javno-
zasebnega partnerstva pooblaséa Zupana Mestne ob¢ine Ljubljana Zorana Jankovica.

ZUPAN
Mestne ob¢ine Ljubljana
Zoran JANKOVIC

Priloge:
1. predlog sklepa
2. predlog Akta o0 javno-zasebnem partnerstvu za izvedbo projekta »Podzemna parkirna
hisa Trznica, prizidek k Mahrovi hisi, ureditev Vodnikovega trga in podzemna parkirna
hisa Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga«
3. pravna §tudija izvedbe javno-zasebnega partnerstva in opredelitev optimalnega modela
za zadovoljitev javnega interes



Na podlagi prvega odstavka 40. ¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, §t.
127/06; v nadaljevanju ZJZP) in 27. ¢lena Statuta Mestne obCine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 —
uradno preciséeno besedilo) je Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana na xx. seji dne xx 2011 sprejel

SKLEP

1. Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana ugotovi obstoj javnega interesa, da se
projekt »Podzemna parkirna hiSa TrZnica, prizidek k Mahrovi hisi, ureditev
Vodnikovega trga in podzemna parkirna hisa Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga«
izvede v obliki javno-zasebnega partnerstva.

2. Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana sprejme Akt o javno-zasebnem partnerstvu
za izvedbo projekta »Podzemna parkirna hiSa TrZnica, prizidek k Mahrovi hisi,
ureditev Vodnikovega trga in podzemna parkirna hiSa Krekov trg z ureditvijo
Krekovega trga««;

3. Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana za izvedbo postopka izbire zasebnega
partnerja, izbiro izvajalca javno-zasebnega partnerstva in podpis pogodbe o javnho
zasebnem partnerstvu ter ostala dejanja v postopku sklenitve in izvajanja javno-
zasebnega partnerstva pooblas¢a Zupana Mestne ob¢ine Ljubljana Zorana Jankovica.
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PREDLOG

Na podlagi prvega odstavka 40. ¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, St
127/06; v nadaljevanju ZJZP) in 27. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 —
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uradno preciséeno besedilo) je Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana na xx. seji dne xx 2011 sprejel

AKT O JAVNO-ZASEBNEM PARTNERSTVU ZA IZVEDBO PROJEKTA
»Podzemna parkirna hiSa TrZnica, prizidek k Mahrovi hiSi, ureditev Vodnikovega trga in
podzemna parkirna hi$a Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga«

. SPLOSNE DOLOCBE

1. clen

(vsebina)
Ta akt vsebuje odlo€itev o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva in
izvedbo projekta »Podzemna parkirna hisa Trznica, prizidek k Mahrovi hisi, ureditev Vodnikovega
trga in podzemna parkirna hiSa Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga« (v nadaljevanju: projekt) v eni
izmed oblik javno-zasebnega partnerstva dolo¢enih z ZJZP. Poleg tega ta akt dolo¢a predmet, pravice
in obveznosti javnega in zasebnega partnerja, postopek izbire zasebnega partnerja in nacin financiranja
izvedbe projekta.

Javni partner je Mestna ob¢ina Ljubljana. Zasebni partner je pravna oseba ali fizicna oseba, izbrana na
javnem razpisu kot izvajalec javno-zasebnega partnerstva.

Il. VSEBINA IN PREDMET JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

2. ¢len
(javni interes)

Mestna ob¢ina Ljubljana skladno z dolo¢ilom prvega odstavka 15. ¢lena Zakona o varnosti cestnega
prometa (Uradni list RS, §t. 56/2008, 57/2008-ZLDUVCP, 73/2008 OdI.US: U-1-295/05-38, 58/2009)
v povezavi s 14. ¢lenom Odloka o cestnoprometni ureditvi (Uradni list RS, §t. 122/2007) in prvo
alinejo drugega odstavka 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/2007, 27/2008
Odl.US: Up-2925/07-15, U-1-21/07-18, 76/2008, 100/2008 OdI.US: U-1-427/06-9, 79/2009, 14/2010
Odl.US: U-1-267/09-19) s tem aktom sprejema odlocitev, da obstaja javni interes za izvedbo projekta
»Podzemna parkirna hisa Trznica, prizidek k Mahrovi hisi, ureditev Vodnikovega trga in podzemna
parkirna hisa Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga«.

Najucinkovitej$i in najgospodarnejS$i nacin za zadovoljitev javnega interesa je sklenitev javno-
zasebnega partnerstva.
3. ¢len
(predmet)
Predmet javno-zasebnega partnerstva je obnova in dograditev Mahrove hise, izgradnja podzemne
parkirne hise pod ljubljansko trznico in ureditev nadzemne javne plos¢adi nad podzemno parkirno hiso
(ureditev Vodnikovega trga).

V okviru javnega razpisa bo javni partner opredelil tudi opcijo, da se projekt razSiri na gradnjo
podzemne parkirne hi§e pod Krekovim trgom, vklju¢no z ureditvijo Krekovega trga. Navedeno opcijo
bo javni partner izbral pod pogojem, da bo ekonomsko upravicena in bo prispevala k vecji
gospodarnosti izvedbe projekta z vidika javhega partnerija.



4. ¢len
(izvedba projekta)
Za potrebe realizacije projekta bo javni partner prenesel na zasebnega partnerja stavbno pravico v
obsegu in za obdobje, kot bo dogovorjeno v postopku izbire zasebnega partnerja. Po zakljuceni gradnji
in uspesno izvedenem prevzemu objektov bosta javni in zasebni partner sklenila sporazum o delitvi
etazne lastnine na zgrajenih objektih, ki bo v bistvenih elementih dogovorjen v postopku izbire
zasebnega partnerja. Na podlagi sporazuma o delitvi etazne lastnine bo javni partner prenesel
dogovorjen sorazmeren delez lastninske pravice na delu zemljis¢a, kjer bo zgrajen zasebni del
projekta, na zasebnega partnerja. Sorazmeren delez zemljisca, kjer bo zgrajen javni del projekta bo
ostal v lasti javnega partnerja.

Razdelitev projekta na javni in zasebni del ter vsebino dejavnosti, ki se bodo lahko izvajale v
zasebnem delu projekta, dolocita javni in zasebni partner v postopku izbire zasebnega partnerja.

V javni del projekta sodi prenovljena plos¢ad Vodnikovega trga (streha podzemne parkirne hise), kjer
se bo izvajala dejavnost zunanje trznice, prostori pokrite trznice, ki se bodo nahajali znotraj obstojece
in dograjene Mahrove hise in javni del podzemne parkirne hise.

Skladno z razdelitvijo projekta na javni in zasebni del bosta partnerja vsak v svojem delu prevzela
tveganje upravljanja in vzdrZevanja zgrajenih objektov.

Javni partner bo javni razpis oblikoval na nacin, da bo lahko za dolo¢eno obdobje prepustil posamezen
del javnega dela projekta zasebnemu partnerju v ekonomsko izkoris¢anje, pod pogojem da bo
navedeno neobhodno potrebno za realizacijo projekta in bo skladno z na¢elom gospodarnosti z vidika
javnega partnerja tudi upraviceno.

5. clen
(obveznosti javnega partnerja)
Javni partner bo v projekt vlozil obstoje¢o Mahrovo hiSo, razen treh stanovanj, ki sta v zasebni lasti in
zemljiSCe potrebno za izgradnjo podzemne parkirne hiSe pod ljubljansko trznico in nadzemne javne
plos¢adi nad podzemno parkirno hiso.

Javni partner bo prevzel tudi obveznost priprave projektne dokumentacije in pridobitve veljavnega
gradbenega dovoljenja za celoten projekt opredeljen v prvem odstavku tega ¢lena.

V primeru, da bo izbrana opcija izgradnje podzemne parkirne hiSe pod Krekovim trgom bo javni
partner v projekt vlozil tudi zemljis¢e potrebno za njeno izgradnjo.

6. ¢len
(obveznosti zasebnega partnerja)
Zasebni partner prevzema obveznost izgradnje celotnega projekta (javnega in zasebnega dela projekta)
skladno z veljavnimi upravnimi dovoljenji in po terminskem planu, ki bo dogovorjen v postopku
izbire zasebnega partnerja.

Zasebni partner bo moral v celoti zagotoviti tudi financiranje projekta in pridobiti ustrezna upravna
dovoljenja potrebna za prevzem in delovanje zgrajenih objektov (npr. uporabno dovoljenje).

V primeru, da bo izbrana opcija izgradnje podzemne parkirne hiSe pod Krekovim trgom bo zasebni
partner prevzel financiranje tudi tega dela projekta in druga tveganja potrebna za realizacijo izbrane
opcije (projektiranje, pridobitev gradbenega dovoljenja, gradnjo, etc.).



I1l. OBLIKA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

7. clen
(oblika javno-zasebnega partnerstva)
Glede na izhodisca in vsebino projekta ter glede na obseg tveganj in vlozkov partnerjev v projekt se
javno-zasebno partnerstvo, skladno s 27. ¢lenom ZJZP, izvede v obliki javnonaro¢niskega razmerja.

8. ¢len
(koncesijski elementi razmerja)
Javni partner si pridrzuje pravico, da v fazi javnega razpisa v primeru, ¢e predviden vlozek javnega
partnerja ne bo zado$¢al za pokritje predvidenih stroskov javnega dela projekta, v predmetno razmerje
javno-zasebnega partnerstva vkljuci koncesijske elemente.

Koncesijski elementi morajo biti oblikovani na nacin, da ne vplivajo na izbrano obliko javno-
zasebnega partnerstva iz 7. ¢lena tega akta.

IV. POSTOPKE IZBIRE IZVAJALCA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA IN
POGOJI TER MERILA ZA 1ZBOR

9. ¢len
(postopek izbire)
Zasebnega partnerja se izbere na podlagi javnega razpisa, v postopku konkuren¢nega dialoga. Javni
razpis se objavi na portalu javnih narocil v Republiki Sloveniji in v Uradnem glasilu EU, lahko pa tudi
v dnevnem c¢asopisju.

V postopku izbire mora javni partner zagotoviti transparentno in enakopravno obravnavanje
kandidatov.

10. ¢len
(pogoji za izbiro zasebnega partnerja)
Javni partner mora v postopku izbire zasebnega partnerja preveriti ali je zasebni partner ekonomsko in
finan¢no ter tehni¢no in kadrovsko sposoben prevzeti naloge izvajalca javno-zasebnega partnerstva.

Kandidati morajo v postopku izbire izkazati, da imajo zagotovljen dostop do finan¢nih sredstev za
realizacijo celotnega projekta javno-zasebnega partnerstva.

11. ¢len
(merila za izbor zasebnega partnerja)
Javni partner mora oblikovati jasna in transparentna merila za izbor zasebnega partnerja, ki bodo
omogocila izbor ekonomsko najugodnejsega kandidata.

Javni partner mora merila za izbor zasebnega partnerja oblikovati tako, da bodo bolje ocenjene
ponudbe kandidatov, ki bodo ponudili ve¢je Stevilo parkirnih mest, ki bodo uvr§éena v javni del
projekta in vecjo povrsino prostorov, ki bodo uvr§éeni v javni del projekta. Ob tem lahko javni partner
dodatne tocke nameni tudi ponujenemu programu dejavnosti v zasebnem delu projekta, ki bo
kompatibilen s programom, ki se bo izvajal v javnem delu projekta.

12. ¢len
(pooblastilo)
Za objavo javnega razpisa, izvedbo postopka izbire zasebnega partnerja, izbiro izvajalca javno-
zasebnega partnerstva in podpis pogodbe o0 javno-zasebnem partnerstvu ter ostala dejanja v postopku
sklenitve in izvajanja javno-zasebnega partnerstva se pooblasti Zupana.



13. ¢len
(strokovna komisija)

Za pripravo in izvedbo javnega razpisa, pregled in oceno prispelih vlog oz. prijav ter za pripravo
strokovnega porocila zupan imenuje strokovno komisijo.

Strokovna komisija ima predsednika in najmanj dva ¢lane. Vsi ¢lani strokovne komisije morajo imeti
najmanj visokoSolsko izobrazbo in najmanj 2 leti delovnih izkuSenj z delovnega podrocja, da lahko
zagotovijo strokovno presojo vlog oz. prijav.

Predsednik in vsi ¢lani strokovne komisije morajo izpolnjevati pogoj iz drugega odstavka 52. ¢lena
ZJZP, kar potrdijo s podpisom izjave. Clana strokovne komisije za katerega se ugotovi, da ne
izpolnjuje postavljenega pogoja iz prejSnjega stavka se nemudoma izloci iz strokovne komisije in se
imenuje nadomestnega ¢lana.

Za izvedbo posameznih dejanj v postopku izvedbe javnega razpisa morajo biti navzo¢i najmanj trije
¢lani strokovne komisije (npr. javno odpiranje prijav). Porocilo pripravijo in podpiSejo vsi Clani
strokovne komisije.

Za strokovno-tehni¢no pomo¢ in svetovanje v postopku priprave in izvedbe javnega razpisa lahko
strokovna komisija uporabi strokovne sluzbe javnega partnerja ali zunanje strokovnjake. Clani
strokovne komisije so lahko tudi neodvisni zunanji strokovnjaki, ki razpolagajo s specificnim znanjem
potrebnim za uspes$no izbiro izvajalca javno-zasebnega partnerstva.

Porocilo je podlaga za pripravo akta izbire izvajalca javno-zasebnega partnerstva, ki ga izda Zupan.

V. VZPOSTAVITEV IN PRENEHANJE JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

14. Clen
(vzpostavitev)
Pravice in obveznosti, ki izhajajo iz razmerja javno-zasebnega partnerstva, nastanejo s trenutkom
sklenitve pogodbe 0 javno-zasebnem partnerstvu. Akt izbire prencha veljati, e izbrani zasebni partner
ne podpise pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu v roku 60 dni od njegove pravnomocnosti.

15. ¢len
(prenehanje)
Razmerje javno-zasebnega partnerstva preneha z izpolnitvijo vseh pogodbenih obveznosti obeh
partnerjev. Pogoji in na¢in predCasnega prenehanja razmerja javno-zasebnega partnerstva se dolocijo s
pogodbo.

VI. RAZMERJE MED JAVNIM IN ZASEBNIM PARTNERJEM

16. ¢len

(pravice in obveznosti partnerjev)
Pravice in obveznosti javnega in zasebnega partnerja se uredijo s pogodbo o javno-zasebnem
partnerstvu. Pogodba mora biti sklenjena na nacin, ki zagotavlja uravnotezeno izvajanje javno-
zasebnega partnerstva in na nacin, ki zagotavlja, da vsak izmed partnerjev prevzema tista poslovna
tveganja, ki jih najlazje obvladuje. Zasebni partner mora s pogodbo predvsem prevzeti poslovno
tveganje financiranja celotnega projekta javno-zasebnega partnerstva in tveganje gradnje in iz njega
izhajajoca tveganja.

Javni partner mora s pogodbo 0 javno-zasebnem partnerstvo vzpostaviti mehanizme s katerimi
zagotovi ucinkovito zavarovanje javnega interesa.



VII. NACIN FINANCIRANJA

17. ¢len
(nacin financiranja)
Javni partner bo skladno z doloc¢bami tega akta in na podlagi sklenjene pogodbe o javno-zasebnem
partnerstvu, sklenjene med javnim partnerjem in izbranim zasebnim partnerjem, za izvedbo projekta in
v zvezi s tem prevzete in izvedene obveznosti zasebnega partnerja, nanj prenesel sorazmeren del
lastninske pravice na zemljiscu, ki bo namenjeno gradnji zasebnega dela projekta in na delu stavbe
Mahrove hise, ki bo opredeljena, kot zasebni del projekta.

V fazi javnega razpisa se lahko javni partner dogovori tudi za drugacen nacin financiranja projekta v
kolikor bi se to izkazalo kot gospodarno.

VIII. NADZOR

18. ¢len
(nadzor)
Nadzor nad izvajanjem javno-zasebnega partnerstva vrsita zupan in mestni svet.

Na zahtevo mestnega sveta je Zzupan dolzan poro€ati mestnemu svetu 0 aktivnostih povezanih s
sklenitvijo in izvajanjem javno-zasebnega partnerstva.

19. ¢len
(evalvacija)
Po prenehanju javno-zasebnega partnerstva se pripravi evalvacija projekta v okviru katere se preveri
ali so bili doseZeni postavljeni cilji ter ali so bile v celoti izpolnjene obveznosti javnega in zasebnega
partnerja, kot izhajajo iz pogodbe o0 javno-zasebnem partnerstvu.

20. ¢len
(veljavnost akta)
Ta akt za¢ne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Ljubljana, Zupan
Mestne obcine Ljubljana
Zoran Jankovi¢




OBRAZLOZITEV

1. Pravni temelj za sprejem sklepov in Akta o javno-zasebnem partnerstvu:

Pravni temelj za sprejem akta je prvi odstavek 40. ¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni
list RS, §t. 127/2007 , v nadaljevanju ZJZP). Skupen akt o javno-zasebnem partnerstvu vsebuje
Odlocitve o javno-zasebnem partnerstvu kot je opredeljena v 11. ¢lenu ZJZP in vsebino Akta o javno-
zasebnem partnerstvu iz drugega poglavja ZJZP.

Obvezna vsebina akta je:

1. ugotovitev obstoja javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva in opredelitev
ene izmed oblik javno-zasebnega partnerstva;

opredelitev vsebine in predmeta javno-zasebnega partnerstva;

opredelitev postopka izbire izvajalca javno-zasebnega partnerstva,;

opredelitev vsebine razmerja (pravic in obveznosti) med javnim in zasebnim partnerjem;
ureditev predvidenega nacina financiranja izvedbe projekta javno-zasebnega partnerstva..

agrwn

2. Razlogi in cilji, zaradi katerih je akt potreben

Temeljni cilj akta je opredelitev javnega interesa in opredelitev modela javno-zasebnega partnerstva s
pomoc¢jo katerega se bo javni interes najbolj uéinkovito in gospodarno zadovoljil. Javni interes
predstavlja potreba po zagotovitvi pogojev za nadaljnji razvoj osrednje ljubljanske trznice z izgradnjo
javne podzemne garazne hise, kar bo prispevalo k povecani dostopnosti in frekventnosti predmetne
lokacije. Po realizaciji projekta bo izboljSana prometna varnost vseh udeleZencev v prometu, posebe;j
pescev, in vzpostavljena bo ustrezna infrastruktura potrebna za normalno delovanje trznice. Cilj
projekta je tudi dograditev, prenova in revitalizacija Mahrove hiSe, s ¢emer se bo trenutno neatraktivni
stavbi dodala nova podoba in program, ki bo obogatil ponudbo ljubljanske trznice; nadalje prenova
ploscadi (strehe podzemne parkirne hise pod Vodnikovim trgom), kjer se bo izvajala dejavnost
zunanje trznice; ter vzpostavitev pokrite trznice (znotraj Mahrove hise). Nacrtovana je tudi pozemna
parkirna hisa pod Krekovim trgom, povezana s PH Trznica in ureditev Krekovega trga.

Akt opredeljuje predmet javno-zasebnega partnerstva in izbrano obliko ter postopek izbire zasebnega
partnerja, vklju¢no z osnovnimi pogoji za priznanje sposobnosti kandidatom ter opredeljuje merilo za
izbor ekonomsko najugodnejSe ponudbe. Akt opredeljuje tudi nadin financiranje javno-zasebnega
partnerstva ter vsebuje pooblastilo zupanu in dolo¢a nac¢in imenovanja strokovne komisije pristojne za
pripravo in izvedbo javnega razpisa.

Pravna podlaga za identifikacijo javnega interesa je 15. Clena Zakona o varnosti cestnega prometa
(Uradni list RS, §t. 56/2008, 57/2008-ZLDUVCP, 73/2008 Odl.US: U-1-295/05-38, 58/2009) v povezavi
s 14. ¢lenom Odloka o cestnoprometni ureditvi (Uradni list RS, §t. 122/2007) in prvo alineja drugega
odstavka 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/2007, 27/2008 OdL.US: Up-
2925/07-15, U-1-21/07-18, 76/2008, 100/2008 OdI.US: U-1-427/06-9, 79/2009, 14/2010 OdI.US: U-I-
267/09-19).

Javni interes predstavlja predvsem zagotavljanje pogojev za:

- ureditev problematike mirujocega prometa na obmocju ljubljanske trznice in s tem dvig
prometne varnosti vseh udelezencev v prometu, predvsem peScev, kot najpogostejSih
obiskovalcev ljubljanske trznice;

- nadaljnji razvoj centralne mestne trznice,

- ustvarjanje povezane in pregledne mreze odprtih javnih prostorov visoke kakovosti na
celotnem obmoc¢ju MOL, ki bodo enako dostopni za vse, varni in prepoznavni,

- pridobitev novih trznih in javnih povrsin,

- povecanje pretoCnosti prometnih tokov,

- Okrepitev prepoznavnosti mesta in njegove identitete,

- varovanje kulturne dediscCine,



- zagotoviti parkirne prostore za osebna vozila obiskovalcev trznice, bliznjih znamenitosti in
okoliskih stanovalcev,

- izboljsanje turisti¢ne ponudbe,

- oblikovati identiteto blagovne znamke turisti¢ne destinacije Ljubljana,

- razsiritev obmocja zivahnega dogajanja in pestre ponudbe ob Ljubljanici (Breg, Gallusovo in
Petkovskovo nabrezje...),

- izboljsati konkurencnost Ljubljane kot turisticne destinacije,

- omogo¢iti razvoj podrocja in $irSe regije, kot izvedeni cilj.

3. Ocena stanja na podrocju, ki ga zadevajo predlagam sklepi:

Vodnikov trg z osrednjo mestno trznico, ki je bila zgrajena med leti 1940 in 1944, je uredil arhitekt
Ple¢nik. Trznico je zasnoval kot dva niza pokritih trznic ob Ljubljanici, v dveh etazah, ki s svojo
ukrivljenostjo sledita toku reke. V vrzeli med obema deloma trznice je Ple¢nik nacértoval gradnjo
monumentalnega pokritega Mesarskega mostu, ki bi povezal trzno nabrezje s Petkovskovim, a je most
bil zgrajen v I. 2009 po projektu, izbranem v javnem arhitektonsko — urbanisti¢nem natecaju. Nekoliko
pozneje so se mestni veljaki odlo€ili povezati Trznico s Tromostovjem. Takrat je Plecnik zasnoval ob
mostu cvetli¢arno, ki spominja na anti¢ni tempelj, za njo pa je trznico razsiril z dodatnim, odprtim
stebris¢em, pod katerim so danes stojnice z zaCimbami in izdelki domace obrti.

Osrednji del starega mestnega jedra je Se danes strnjen pod Ljubljanskim gradom, okrog Starega,
Mestnega in Gornjega trga.

Danes je na trgu osrednja ljubljanska trznica, ki se razteza od Zmajskega mostu do Pogacarjevega trga
in Tromostovja.

Trznica ni zgolj nakupovalno sredisce, je tudi tradicionalni kraj, kjer se Ljubljan¢anke in Ljubljancani
srecujejo in druzijo. Mnogo je obiskovalcev iz drugih delov Slovenije, v Cedalje vecjem Stevilu pa
trznico obiskujejo tudi tuji turisti.

Poleg redne prodaje na Vodnikovem trgu se na Pogacarjevem trgu odvijajo spremljajo¢e prireditve, s
katerimi je popestreno dogajanje na centralni trznici.

Na obmo¢ju, ki ga zadeva predmetni projekt primanjkuje parkirnih mest tako za ob¢ane, ki stanujejo v
tem predelu mesta, kot za obiskovalce trznice in druge obiskovalce centra mesta. Trenutno stanje
infrastrukture tudi ne omogoca sodobnega nacina dostava blaga na trznico in druge logistiCne
dejavnosti, ki je s tem povezana. Stavba Mahrove hiSe je v stanju, ko je potrebna njena celovita
gradbena in vsebinska prenova.

4. Poglavitna reSitev in morebitne variantne reSitve:
Predlagan model javno-zasebnega partnerstva je opredeljen v pravni $tudiji izvedbe javno-zasebnega
partnerstva in opredelitvi optimalnega modela za zadovoljitev javnega interesa.

V navedeni studiji so bile primerjane naslednje mozne variante:

A) klasi¢no javno narocilo,
B) javno-zasebno partnerstvo v obliki javnonaroéniskega (pogodbenega) razmerja,
C) javno-zasebno partnerstvo — koncesija gradnje (BTO" = zgradi, prenesi v last, upravljaj),

Za vsako izmed navedenih variant so predstavljene prednosti, slabosti, priloZnosti in nevarnosti. Glede
na navedeno analizo je bila, kot optimalna predlagana javnonaro¢niska oblika javno-zasebnega
partnerstva, v okviru katere pa se predvidi opcija, da se vanju vkljucijo nekateri koncesijski elementi,
¢e bi se v fazi javnega razpisa izkazalo, da predviden vloZek javnega partnerja ne zado$ca za pokritje
predvidenih stroskov javnega dela projekta.

! Build-Transfer- Operate
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Predlagana reSitev omogoca, da se ne spreminja obseg javnega dela projekta. Glede na obseg in
kompleksnost projekta ter ob upostevanju opcije, da se v fazi javnega razpisa v partnerstvu omejeno
vkljucijo koncesijski elementi, pravna Studija predlaga, da se postopek javnega razpisa izvede v obliki
konkuren¢nega dialoga. Naveden postopek namre¢ omogoca dovolj veliko mero fleksibilnosti v fazi
javnega razpisa ter pri tem zagotavlja visok nivo transparentnosti in enakopravnosti ponudnikov. Z
uporabo konkurencnega dialoga bo javnemu partnerju omogocena gospodarna in racionalna izbira
zasebnega partnerja. Konkurenéni dialog tudi omogoca, da javni partner v fazi dialoga, z vidika
ekonomske upraviCenosti, s ponudniki analizira moznost gradnje podzemne garazne hise tudi pod
Krekovim trgom, kar bo v okviru javnega razpisa ponujeno, kot dodatna opcija za katero se bo javni
partner odlocil v primeru, da se bo potrdila njena ekonomska upravic¢enost.

Predlagan model z vidika razporeditve poslovnih tveganj predstavlja varen izbor za javnega partnerja,
ob upostevanju poslovnih interesov zasebnega sektorja in predstavlja uravnoteZen ter preizkuSen
model javnho-zasebnega partnerstva, ki omogoca njegovo uspesno realizacijo.

5. Ocena finan¢nih in drugih posledic, ki jih bo imel sprejem akta
Javni partner bo v projekt vlozil:
- zemljisCa potrebna za realizacijo projekta;
- vecinski del obstojece Mahrove hise, ki je lasti MOL(3 stanovanj so v lasti fizi¢nih oseb);
- projektno dokumentacijo, kot bo predstavljena v fazi javnega razpisa;
- predvidoma veljavno gradbeno dovoljenje.

V prora¢unu MOL za leto 2011 so za ta projekt predvidena sredstva v visini 95.340 EUR.
Za naslednja leta so v NRP nacrtovana sredstva v 1. 2012 v viSini 10.000 EUR, v naslednjem
proracunskem obdobju, tj. v 1. 2013 pa 242.000 EUR in v 1. 2014 309.360 EUR.

MOL je v preteklih letih (2009, 2010) v projekt (projektna dokumentacija, priprava in vodenje
projekta, soglasja, pridobivanje gradbenih dovoljenj, investicijska in druga dokumentacija,
arheologija, sorazmerni delez izvedbe komunalnih ureditev na Kopitarjevi ulici in Ciril Metodovem
trgu ipd.) skupaj vlozila 2.198.145,56 EUR.

Ocena MOL je, da bodo vlozki javnega partnerja zadostovali za financno pokritje izvedbe javnega
dela projekta, ki je sestavljen iz:

- podzemne parkirne hiSe Trznica (Stevilo parkirnih mest bo merilo v postopku izbire zasebnega
partnerja)

- ureditve Vodnikovega trga za potrebe odprte trznice

- ureditev dela Mahrove hise s prizidkom ter dela kletnih etaz za potrebe pokrite trznice

- predvidena je moznost ureditve dodatnih podzemnih parkirnih mest pod Krekovim trgom s
povezavo na PH TrzZnica ter ureditev Krekovega trga.

6. Predlogi sklepov

Glede na zgoraj navedeno se Mestnemu svetu Mestne ob¢ine Ljubljana predlaga v obravnavo in
sprejem predlagane sklepe in sprejetje predlaganega Akt o javno-zasebnem partnerstvu za proejkt
»Podzemna parkirna hiSa Trznica, prizidek k Mahrovi hisi, ureditev Vodnikovega trga in podzemna
parkirna hisa Krekov trg z ureditvijo Krekovega trga«.

Gradivo pripravila:
Biserka Cizar, L.r. v sodelovanju z
Samom Lozejem, vodjo projekta
Darja Lesjak, I.r.
direktorica Sluzbe za razvojne projekte
in investicije MOL
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1. PRAVNA PODLAGA:

Predmetna Studija je del investicijskega elaborata skladno z dolo¢bo 31. ¢lena Zakona o javno-
zasebnem partnerstvu.l 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, vkljuéno z argumentacijo za vsebino akta o javno-

zasebnem partnerstvu.

2. CILJ PROJEKTA:

1. wvzpostavitev javne podzemne parkirne hise pod ljubljansko trznico s ¢imer se bo povecala
dostopnost in frekventnost predmetne lokacije, izboljSala prometna varnost in vzpostavila

ustrezna infrastruktura potrebna za normalno delovanje trznice;

2. ureditev problematike mirujocega prometa na obmocju ljubljanske trznice in s tem dvig
prometne varnosti vseh udeleZencev v prometu, predvsem peScev, kot najpogostejSih

obiskovalcev ljubljanske trZnice;

3. dograditev, prenova in revitalizacija Mahrove hiSe s ¢emer se bo trenutno neatraktivni

stavbi dodala nova podoba in program, ki bo obogatil ponudbo ljubljanske trznice;
4. prenova ploscadi (strehe PH), kjer se bo izvajala dejavnost zunanje trznice;

5. vzpostavitev pokrite trznice (znotraj Mahrove hise).

3. IDENTIFIKACIJA JAVNEGA INTERESA:

Obmocje, ki ga zajema predmeten projekt obsega del ljubljanske trznice in objekt Mahrove hise.
Stevilom obiskovalcev. Stanje prometne infrastrukture, kot tudi trenutna prometna ureditev
obmocja ne sledita potrebam obiskovalcev in drugih uporabnikov tega obmocja. S tega stalisca je
za uporabnikom prijazno uporabo ljubljanske trznice potrebno zagotoviti primerno Stevilo

parkirnith mest po sprejemljivi ceni parkiranja. Ob tem je potrebno upoStevati tudi potrebe

! Uradni list RS, &t. 127/2006 z dne 07.12.2006
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okoliskih prebivalcev in potrebe dostavnih in drugih sluzb, ki zagotavljajo normalno delovanje

trznice. Z realizacijo projekta bodo zgornja pricakovanja izpolnjena.

Javni interes v predmetnem projektu predstavlja predvsem potreba po zagotovitvi dovolj velikega
Stevila parkirnih mest v srediS¢u Ljubljane. Javna parkirna mesta bodo omogocila obcanom
Mestne ob¢ine Ljubljana in obiskovalcem, da po sprejemljivih cenah parkirajo v srediS¢u mesta.
Ljubljanska trznica je ena izmed najbolj frekventnih lokacij v Ljubljani, kjer se dnevno izmenja
veliko Stevilo obiskovalcev, zato potrebuje ustrezno infrastrukturo, ki bo omogocila njeno

normalno delovanje.

Prvi odstavek 15. ¢lena Zakona o varnosti cestnega prometa dolo¢a, da so za varen in nemoten
promet na obc¢inskih cestah odgovorne obcine. V ta okvir sodi tudi ureditev problematike
mirujocega prometa. Za zagotavljanje varnega in nemotenega prometa na obcinskih cestah v

Mestni ob¢ini Ljubljana je bil sprejet Odlok o cestnoprometni ureditvi.

Naveden odlok v 14. ¢lenu doloca, da se za ureditev mirujocega prometa dolocijo javne parkirne

povrsine, ki se delijo na:
- parkirne povrSine na voziS¢u ob¢inske ceste,

- posebej urejene javne povrSine, namenjene parkiranju izven voziS€a javne ceste

(parkirisca),
- javne parkirne hise ali druge objekte, namenjene parkiranju vozil.

Predmeten projekt lahko uvrstimo v zadnjo alinejo zgoraj citiranega ¢lena Odloka med javne
parkirne hiSe ali druge objekte namenjene parkiranju vozil. Ob tem je potrebno upostevati v 2.
¢lenu opredeljen pojem javne parkirne povrSine, ki kot javno parkirno povrsino doloca tudi s
prometno signalizacijo oznacen posebej zgrajen objekt, namenjen parkiranju vozil. Glede na

navedeno lahko zaklju¢imo, da je projekt v tem delu, v javnem interesu.

Ob navedenem je potrebno ugotoviti, da projekt predvideva revitalizacijo, dograditev in obnovo
objekta Mahrove hiSe. Mahrova hiSa je spomeniSko zasc¢itena in zgodovinsko pomembna stavba,
ki se ne bo samo obnovila in dogradila, ampak bo tudi dobila nove vsebine in namen, ki jo bodo
tesneje povezali z dejavnostjo ljubljanske trznice. Tako je v pritli¢ju Mahrove hiSe predviden
prostor za pokrito trznico. V tem delu je predmeten projekt skladen s prvo alinejo drugega
odstavka 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/2007, 27/2008 OdI.US:
Up-2925/07-15, U-1-21/07-18, 76/2008, 100/2008 OdIl.US: U-1-427/06-9, 79/2009, 14/2010

OdI.US: U-1-267/09-19), ki nalaga smotrno razpolaganje z ob¢inskim premozenjem.
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Ob tem je javni interes izkazan tudi v tem, da se prenovila plos¢ad zunanje trznice, ki bo hkrati
streha podzemne parkirne hise. S predlaganim projektom se bo torej v celoti posodobila podoba
ljubljanske trznice, tako iz logisti¢nega vidika, kot iz vidika prodajalcev, kot tudi z vidika

obiskovalcev in kupcev.

4. POVZETEK VSEBINE PROJEKTA

Namen projekta je izgradnje podzemne parkirne hise, ureditev nadzemne ploSc¢adi (strehe

podzemne parkirne hise) in obnova ter dograditev obstojec¢e Mahrove hise.
Rezim parkiranja v podzemni parkirni hisi bo prilagojen za naslednje vrste uporabnikov:
a) obiskovalci trznice in centra Ljubljane, ki bodo parkirali v javni parkirni hisi,
b) vozila namenjena dostavi, ki bodo parkirala po posebnem parkirnem rezimu;
c) okoliski prebivalci, ki jim bo omogoc¢en najem parkirnih mest;
d) obiskovalcem programa, ki bo potekal v zasebnem delu Mahrove hise, ki bodo parkirali v
zasebnem delu parkirne hise.

Nadzemna ploscad (streha podzemne parkirne hise) bo predstavljala javno povrsino, ki bo

namenjena dejavnostim zunanje ljubljanske trznice, ki jih bo dolocil javni partner.

Mahrova hisa s prizidkom bo razdeljena na javni in zasebni del. Javnemu programu bo namenjen
del pritlicja Mahrove hiSe, kjer bo program pokrite trznice v vsebini, kot jo bo dolo¢il javni
partner. Program zasebnega dela bo izbral zasebnih partner glede na omejitev, ki jih prinasa sama
lokacija in veljavni prostorski dokumenti. V postopku javnega razpisa bo javni partner opredelil
programe, ki so kompatibilni s programi, ki Ze potekajo na lokaciji in jih bo tudi uvrstil v merila
za izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva.

V okviru javnega razpisa bo javni partner opredelil tudi opcijo, da se projekt razsiri na gradnjo
podzemne parkirne hise pod Krekovim trgom. Navedeno opcijo bo javni partner izbral pod

pogojem, da bo ekonomsko upravicena in bo prispevala k ve¢ji gospodarnosti izvedbe projekta z

vidika javnega partnerja.
5. PREDPOSTAVKE ZA REALIZACIJO POSTAVLJENEGA CILJA:

Javni partner razpolaga z zazidljivim in komunalno opremljenim zemljiSem na obmocju

Vodnikovega trga, kjer je predvidena gradnja podzemne parkirne hise. Javni partner je tudi lastnik
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Mahrove hise, razen treh stanovanj, kjer je s stanovalci naceloma usklajen nacin na katerega se
bodo tudi njihovi delezi vkljucili v projekt. Javni partner razpolaga tudi z zemljis¢em na

Krekovem trgu, kjer bo ponudnikom ponujena opcija gradnja podzemne parkirne hise.

Javni partner bo v projekt prispeval tudi projektno dokumentacijo in pridobljeno gradbeno

dovoljenje.

Vsebinsko in pravno gledano bo projekt razdeljen na javni in zasebni del. Javni del bo zajemal
dogovorjen del podzemne parkirne hise, celotno nadzemno plos¢ad (streho podzemne parkirne
hiSe) in dogovorjen del pritli¢ja obnovljene Mahrove hiSe. Zasebni del projekta bo zajemal

preostanek obnovljene Mahrove hise in dogovorjen del podzemne parkirne hise.

Javni partner ne razpolaga s finan¢nimi sredstvi s katerimi bi samostojno financiral realizacijo
celotnega projekta, zato bo tveganje financiranja v preteznem delu preneseno na izbranega
zasebnega partnerja. Za potrebe realizacije projekta bo javni partner zasebnemu partnerju
predvidoma podelil stavbno pravico. Lastninskopravna razmerja med partnerjema projekta se
bodo uredila po zaklju¢ku projekta in bodo odvisna od izbranega modela javno-zasebnega

partnerstva po katerem se bo projekt realiziral in so podrobneje pojasnjena v nadaljevanju.

Javni partner si bo prizadeval za racionalno in gospodarno razporeditev poslovnih tveganj med
partnerja, z namenom vzpostavitve dolgoro¢nega, ekonomsko upravi¢enega uresnicevanja javnega

interesa.

Javni partner se zavezuje:

v projekt prispevati zemljisc¢a potrebna za realizacijo projekt;

- v projekt prispevati projektno dokumentacijo, kot bo predstavljena v fazi javnega razpisa;
- pridobiti veljavno gradbeno dovoljenje;

- sodelovati z izbranim partnerjem v fazi gradnje;

- sodelovati z izbranim partnerjem v fazi upravljanja.

6. NACIN REALIZACIJE POSTAVLJENEGA CILJA:

Glede na navedeno je najprimernejSi nacin za realizacijo postavljenih ciljev uporaba instituta
javno-zasebnega partnerstva. Javno-zasebno partnerstvo namre¢ omogoca zdruzitev sinergijskih

ucinkov javnega in zasebnega dela projekta, tako v fazi gradnje (nizji stroski gradnje), kot v fazi
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upravljanja. Ob tem je potrebno poudariti izjemno atraktivno in frekventno lokacijo v sredis¢u
Ljubljane. Javni partner bo izbral zasebnega partnerja (investitorja), ki bo prevzel financiranje in
izgradnjo celotnega projekta. Po uspesno zakljuceni gradnji bosta partnerja prevzela upravljanje
skladno z razdelitvijo projekta na javni in zasebni del ter skladno z izbranim modelom javno-
zasebnega partnerstva. V' zameno za zgoraj prevzete obveznosti bo zasebnemu partnerju

omogoceno, da prevzame zasebni del projekta.

Javni partner bo javni razpis oblikoval na nacin, da bo potencialnim zasebnim partnerjem
ponujena tudi moznost gradnja podzemne parkirne hise pod Krekovim trgom, kjer je javni partner
prav tako lastnik zemljis¢a. V primeru, da bo izkazan interes zasebnih partnerjev bo moznost
gradnje podzemne parkirne hise pod Krekovim trgom podrobneje opredeljena v fazi dialoga med
javnim partnerjem in kandidati, ki jim bo po izvedeni prvi fazi javnega razpisa priznana

sposobnost.

7. POSTOPEK OBLIKOVANJA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA:

Postopek sklenitve javno-zasebnega partnerstva mora slediti naslednjim nac¢elom:

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)

Ker bo javni partner tekom postopka zasebnim partnerjem ponudil priloznost, da predstavijo svoje
predloge (tehnoloSke reSitve, model financiranja, razdelitve tveganj, ipd.) je pomembno, da
postopek izbire izvajalca omogoca usklajevanje predlogov in oblikovanje optimalnega modela.
Zato predlagamo, da se postopek izbire izvajalca — zasebnega partnerja izvedbe po postopku

konkurenénega dialoga, skozi tri faze:

a) prva faza: priznanje sposobnosti (tehni¢ni, financni, referenc¢ni, kadrovski in drugi

pOogoji za priznanje sposobnosti);

b) druga faza: dialog (kandidati, ki jim je bila priznana sposobnost, predstavijo ponujen

nacin realizacije projekta, tako s tehni¢nega vidika, kot s finan¢nega vidika);
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c) tretja faza: oddaja kon¢nih pisnih ponudb.

Postopek konkurenc¢nega dialoga javnemu partnerju omogoca, da skozi interakcijo s potencialnimi
zasebnimi partnerji, ki jim je v prvi fazi postopka priznana sposobnost, oblikuje in izbere
dosezejo postavljeni cilji projekta. Tako bo v drugi fazi konkurenénega dialoga dokon¢no
opredeljena vsebina in obseg javnega in zasebnega dela projekta, predvsem v delu, ki se nanasa na
parkirna mesta, prav tako bo v tej fazi dokon¢no opredeljen nacin financiranja javnega dela

projekta ter vsebina in obseg tveganj, ki jih prevzame posamezen partner.

8. MATRICA PREDVIDENE RAZDELITVE TVEGANJ:

Matrica predlagane razdelitev tveganj na projektu med javnim in zasebnim partnerjem v primeru

realizacije projekta v obliki javno-zasebnega partnerstva:

Vlozek javnega partnerja v projekt SO predvsem zemljiséa in

stavba Mahrove hise. Javni partner prevzema tveganje, da so

tveganje vlozena zemljis¢a primerna za realizacijo predmetnega projekta,
primernosti v kar pomeni, da so izpolnjeni vsi pogoji za gradnjo podzemne
zemljisé parkirme hise na predvideni lokaciji. Zagotovitev potrebnih

zemljis¢ je vlozek javnega partnerja v projekt. Prav tako je vlozek

v projekt javnega partnerja stavba Mahrove hise.

Javni partner bo v projekt vlozil projektno dokumentacijo v
vsebini in obliki, kot je bila oddana za pridobitev gradbenega
dovoljenja. Projektna dokumentacija bo del dokumentacije
javnega razpisa. V kolikor bodo potrebne prilagoditve ali
spremembe projektne dokumentacije, jih bosta partnerja nosila na
tveganje v . .
T na¢in, kot bo dogovorjen s pogodbo o0 javno-zasebnem
projektiranja partnerstvu. V' kolikor bo posamezen partner imel posebne
zahteve ali potrebe in bo navedeno povzro€ilo potrebo po
spreminjajo projektne dokumentacije, potem tak partner v tem
delu tudi prevzema pripadajoce stroske spremembe projektne

dokumentacije in druge stroske, ki iz tega izhajajo (npr. stroski
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spremembe gradbenega dovoljenja). V' primeru izbora opcije PH
Krekov trg navedeno tveganje v tem delu prevzema zasebni
partner.
Obveznost pridobitve gradbenega dovoljenja prevzema javni
) partner. V trenutku priprave tega dokumenta je javni partner ze
tveganje - o :
o oddal vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja. Predvideva se, da
pridobitve o . ) o
v bo javni partner v fazi javnega razpisa ze razpolagal z veljavnim
gradbenega . - . : N
o gradbenim dovoljenjem. V primeru izbora opcije PH Krekov trg
dovoljenja . .
navedeno tveganje v tem delu prevzema zasebni partner.
Tveganje V tistem delu, kjer se navedeno tveganje nanasa na soglasja in
pridobitve druge dokumente, ki se prilozijo vlogi za izdajo gradbenega
drugih P v dovoljenja, to tveganje prevzema javni partner.
potrebnih V delu, ki se nanasa na fazo gradnje in zakljucka gradnje (npr.
upravnih pridobitev uporabnega dovoljenja) pa navedeno tveganje
dovoljenj prevzema zasebni partner.
Tveganje gradnje v celoti prevzema zasebni partner, razen v
tistem delu, ki bi bil posledica posebnih dodatnih zahtev javnega
partnerja, po podpisu pogodbe. Vzpostavljena infrastruktura in
) ) zgrajeni objekti so vloZzek zasebnega partnerja v projekt. Izbrani
tveganje gradnje 4 . o o o .
zasebni partner bo bodisi sam izvajalec gradnje ali bo imel
vzpostavljeno poslovno razmerje z izvajalcem gradnje, ki bo
naveden v kon¢ni pisni ponudbi.
tveganje v V okviru tveganja gradnje tudi navedeno tveganje prevzema
dodatnih del oz. zasebni partner.
vec del
Zasebni partner prevzema popolno odgovornost za pravocasno
v izvedbo projekta, skladno s terminskim planom, ki bo usklajen
EgEe ZETLEE med partnerjema.
) V okviru tveganja gradnje tudi navedeno tveganje prevzema
tveganje v . . o L
] ) zasebni partner, ki ga bo prenesel na izvajalca gradnje in
kvalitete gradnje o . . )
podizvajalce, ki bodo prevzeli posamezna dela in dobave.
. Zasebni partner v celoti nosi tveganje financiranja stroSkov, ki
tveganje v : . N . : .
) o bodo nastali v fazi realizacije projekta. Povrnitev vlozenih
financiranja . )
sredstev bo zasebni partner obracunal v okviru zasebnega dela
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projekta.

Glede na razdelitev projekta na javni in zasebni del bosta

Tveganje partnerja navedeno tveganje nosila vsak za svoj del projekta.
vzdrZevanja v v Predvideva se, da se bodo stroSki vzdrzevanja javnega dela
vzpostavljene projekta pokrivali iz prihodkov trzenja projekta (npr. parkirnine,
infrastrukture najemnine).

Glede na razdelitev projekta na javni in zasebni del bosta
partnerja navedeno tveganje nosila vsak za svoj del projekta.

Stroski upravljanja bodo posredno preneseni na uporabnike. Javni
tveganije v v partner si bo prizadeval za tak nain upravljanja celotnega

upravljanja projekta, ki bo v najvi§ji mozni meri sledil javnemu interesu in

programu ljubljanske trznice.

Glede na razdelitev projekta na javni in zasebni del bosta
partnerja navedeno tveganje nosila vsak za svoj del projekta.
V fazi javnega razpisa se bodo primerjali vlozki obeh partnerjev z

) obsegom javnega ter zasebnega dela projekta. Javni partner bo
tveganje v v
) ) tako v fazi javnega razpisa (v fazi dialoga) oblikoval koncen
rentabilnosti
) obseg javnega dela projekta (predvsem v delu, ki se nanasa na
projekta
Stevilo parkirnih mest v podzemni parkirni hiSi) in nacin

financiranja javnega dela projekta.

Tveganje finanéne sposobnosti izvajalca javno-zasebnega
partnerstva nosi javni partner, saj bo s pogodbo o realizaciji
projekta v obliki javno-zasebnega partnerstva nanj prenesel
veCino tveganj realizacije projekta. V primeru zmanjSane
finan¢ne sposobnosti izvajalca bi lahko bila ogrozena realizacija
tveganje celotnega projekta.

finanéne v
sposobnosti Navedeno tveganje bo javni partner lahko omejil z uporabo
izvajalcev instituta stavbne pravice in s primernim oblikovanjem pogojev za
priznanje finanéne sposobnosti ponudnikov v fazi javnega razpisa.
Ob tem bo poseben poudarek namenjen financni sposobnosti
zasebnega partnerja in njegov dostop do virov financiranja

projekta.

tveganje Oba partnerja skupaj si bosta prizadevala, da bo vzpostavljena

dostopnosti infrastruktura pod enakimi pogoji dostopna vsem zainteresiranim
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zgrajena objekta uporabnikom.

9. PREDSTAVITEV RAZLICNIH NACINOV (MODELOV) ZA REALIZACIJO
POSTAVLJENEGA CILJA:

a) klasi¢no javno narocilo
b) javno-zasebno partnerstvo v obliki javnonaro¢niskega (pogodbenega) razmerja

C) javno-zasebno partnerstvo - koncesija gradnje v obliki BTO (zgradi, prenesi v last,

upravljaj)
Model a) klasi¢no javno narocilo

Pogoj za zacetek postopka oddaje javnega narocila je priprava sklepa o zaCetku postopka, Ki
vsebuje tudi navedbo vira financiranja predmeta javnega narocila. Navedeno pomeni, da bi
naceloma za realizacijo projekta morala biti v trenutku zacetka postopka oddaje javnega narocila
zagotovljena sredstva v proradunu v viSini stroskov javnega dela projekta, ki bi bila enaka
ocenjeni vrednosti celotnega projekta. Predmeten pogoj v obravnavanem primeru ni izpolnjen.
Realizacija projekta v obliki klasi¢nega javnega narocila iz tega razloga ni izvedljiva. Ob tem je
potrebno poudariti, da klasi¢ni postopki oddaje javnih naroc€il niso primerni za projekte, ki so

sestavljeni iz javnega in zasebnega dela projekta, ki sta medsebojno prepletena.

Model b) javno-zasebno partnerstvo v obliki javnonaro¢niskega (pogodbenega) razmerja

Prednosti: Slabosti:
- jasna razdelitev razmerij med javnim in - veéino tveganja (predvsem tudi veéinsko
zasebnim partnerjem tveganje rentabilnosti projekta) nosi javni
- nudi visok nivo zas€ite javnega interesa in je partner
glede ureditve pravnih razmerij po kon¢anem - ekonomsko gledano je projekt z vidika
projektu relativno enostaven model potencialnih  zasebnih  partnerjev  manj

- razmerje je kratkotrajno, saj se projekt razdeli zanimiv, kot koncesijske oblike, saj ustvarja

. " . manj$i denarni tok s katerim se lahko
po prevzemu objektov, s ¢imer tudi preneha

. financira celotno investicijo (havedeno bo
razmerje javno-zasebnega partnerstva

potrebno nadomestiti z vi§jim vlozkom

- s prevzemom javnega dela projekta pricne javnega partnerja)

javni partner tudi ekonomsko izkoriScati

celoten javni del projekta brez omejitev - stroske upravljanja in vzdrzevanja za javni

del projekta ob prevzemu objekta prevzame
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- javni partner je popolnoma samostojen pri
oblikovanju parkirnega rezime in cenovne

politike parkiranja v javnem delu projekta

javni partner

- potreben relativno visok vlozek javnega
partnerja (zemlji§ce, obstoje¢ objekt), ki mora
biti
javnega dela projekta, v nasprotnem primeru
bo bodisi

vrednostno ekvivalenten vrednosti

potrebno zmanjSati predviden
(izhodis¢ni) obseg javnega dela projekta ali

zagotoviti dodatne javne vire financiranja

projekta
PriloZnosti: Nevarnosti:
- v okviru navedenega modela se lahko v - tveganje rentabilnosti projekta je tesno

projekt vkljucijo tudi elementi koncesijskega
razmerja na nacin, da se v primeru, da javni
vlozek ne bo v celoti zadostoval za pokritje
celotnih  stroSkov javnega dela projekta,
zasebnemu partnerju omogodi, da
dogovorjeno obdobje ekonomsko izkorisca

dogovorjen del sicer javnega dela projekta

povezano z zasedenostjo parkirne hiSe in

ustvarjenim denarnim tokom iz njene
uporabe, kar pomeni, da bo moral javni
partner oblikovati takSen rezim parkiranja in
tak$no cenovno politiko, da bo parkirna hisa

optimalno zasedena

- glede na relativno obcutljivo ravnotezje med
javnim in zasebnim vlozkom v projekt obstaja
realna nevarnost, da bo potrebno zagotoviti
dodatne javnofinan¢ne vire za realizacijo
projekta (mogoce optimizirati z vkljucitvijo

koncesijskih elementov v projekt)

- glede na to, da je predstavljen model
ekonomsko manj atraktiven od koncesijskega

lahko pricakujemo manjse Stevilo ponudnikov

Model ¢) javno-zasebno partnerstvo - koncesija gradnje BTO (zgradi, prenesi v last,
upravljaj)
Prednosti: Slabosti:

- vecino tveganja

nosi zasebni partner (obvezen pogoj) — kar

- prevzeto tveganje se lahko izrazi pri finan¢nih

parametrih, Se posebej pri dolocitvi cenovne
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pomeni, da je potrebno za doloceno obdobje
prenesti tudi upravljanje vsaj z delom javnega
dela projekta na koncesionarja

- za dogovorjeno obdobje (obi¢ajno 20-30 let)
se prenese celoten ali del javnega dela
projekta v ekonomsko izkori$Canje

koncesionarju

- koncesionar za ta del prevzame tudi
obveznost (strosek) upravljanja in

vzdrzevanja

-z vidika potencialnih zasebnih partnerjev je
projekt ekonomsko bolj zanimiv, kar ugodno

vpliva na konkurenco

- zasebni partner v velikem delu prevzema tudi

tveganje rentabilnosti projekta

politike parkiranja in samega reZima
parkiranja, kjer je javni partner odvisen od
dogovora z zasebnim partnerjem

- po izteku koncesijske dobe bo podzemna
parkirna hi$a relativno stara, zato bi lahko
njen prevzem, iz tega vidika predstavljal
strosek (viSina preostanka  vrednosti

infrastrukture ob prenehanju partnerstva)

- pravna razmerja so relativno kompleksna in
dolgorocna, zato terjajo ve¢ usklajevanja v
fazi priprave koncesijske pogodbe in nato tudi

skozi celotno koncesijsko obdobje

Priloznosti:

- dolgoro¢na ureditev vpraSanja upravljanja v
okviru ene koncesijske pogodbe
- sinergijski u€inki zaradi enotnega upravljanja

javnega in zasebnega dela projekta

Nevarnosti:

- podrobno je potrebno vnaprej opredeliti
obveznosti koncesionarja glede upravljanja in
vzdrzevanja objekta, da se ob zakljucku
koncesijskega obdobja prevzame solidno

vzdrzevan objekt

- v postopku oblikovanja koncesijskega
razmerja bo potrebno omejiti moznost

pretirane komercializacije projekta

- glede na atraktivnost in frekventnost lokacije
v centru mesta obstaja nevarnost, da zasebni
interes prevlada nad javnim, zato bo potrebno
posebno pozornost nameniti oblikovanju in

uskladitvi koncesijske pogodbe

10. PREDLOG OPTIMALNEGA MODELA:

Za izbiro optimalne variante je najpomembnejSe vprasanje, kaksna bo v okviru javnega razpisa

dobljena ocena visine vlozka javnega partnerja, ki je na voljo za realizacijo projekta in s tem
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povezano vprasanje ali naveden vlozek zadosS¢a za pokritje stroskov investicije v javni del
projekta. V tem okviru bo seveda potrebno opredeliti obseg javnega dela projekta in strosek
njegove investicije ter ga primerjati z ponujeno visino vlozka javnega partnerja, kot jo bodo
ponudili ponudniki. Temeljno razlikovanje med javnonaro¢niskim in koncesijskim modelom
partnerstva je namre¢ ravno v tem, da gre predvsem za dva razli¢na modela financiranja projekta.
Javnonarocniski model je uporaben predvsem v primerih, ko vlozek javnega partnerja zadostuje za
pokritje celotnih stroSkov investicije v javni del projekta. V primerih, ko vlozek javnega partnerja
ne zadosSCa za pokritje stroskov investicije javnega dela projekta je potrebno bodisi zmanjSati
obseg javnega dela projekta in tako posledicno zmanjsati strosek investicije v javni del projekta ali
pa zagotoviti dodatne vire za financiranje projekta. S tega staliS¢a se kot optimalna oblika
realizacije projekta predlaga javnonaro¢niska oblika javno-zasebnega partnerstva v okviru katere
pa se predvidi opcija, da se vanju vkljucijo nekateri koncesijski elementi, ¢e bi se v fazi javnega
razpisa izkazalo, da predviden vlozek javnega partnerja ne zadoS¢a za pokritje predvidenih
stroskov javnega dela projekta. Predlagana reSitev omogoca, da se ne spreminja obseg javnega
dela projekta. Z vpeljavo koncesijskih elementov se zasebnemu partnerju omogoci, da skladno z
odlocitvijo javnega partnerja dogovorjeno obdobje ekonomsko izkoris¢a dogovorjen del objekta
ter tako poveca ekonomsko izvedljivost projekta. Navedene koncesijske elemente je potrebno
oblikovati na nacin, da ne vplivajo na lastninskopravno razmerje med javnim in zasebnim delom
projekta ter na nacin, da se podrobno opredelijo pogoji pod katerimi bo zasebni partner lahko

ekonomsko izkoris¢al dogovorjen del objekta.

V primeru prepletanja javnonaroc¢niskega modela s koncesijskimi elementi se postavi vprasanje ali
je navedeno dopustno in skladno z veljavno zakonodajo. Odgovor najdemo v okviru 27. in 28.
¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu, ki opredeljuje razmejitev med javnonarocniskim in
koncesijskim partnerstvom ter odlocanje v dvomu. Glede na navedene dolocbe je potrebno
zakljuciti, da je predlagan model skladen z Zakonom o javno-zasebnem partnerstvu in veljavno
zakonodajo ter da izpolnjuje vse zakonske pogoje, da se ga opredeli kot javnonaro¢nisko
partnerstvo. Potrebno je namre¢ ugotoviti, da bo vloZek javnega partnerja glede na trenutno
investicijsko oceno zadoscal za pokritje vecine stroSkov javnega dela projekta, vendar je glede na
negotovo finan¢no in gospodarsko situacijo ter glede na hitro spreminjane cen na trgu smiselno
dopustiti tudi moznost uporabe koncesijskih elementov v okviru javnonaro¢nis$kega modela. Ob
tem je potrebno ugotoviti, da v nobenem primeru morebitna uporaba koncesijskih elementov ne

bo prevladujoca, ampak bo kve¢jemu uporabljena kot korektiv ekonomske izvedljivosti projekta,
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¢e bo v fazi javnega razpisa ugotovljeno, da je to bolj smotrno in racionalno ter potrebno za
realizacijo projekta. S tega staliS¢a ne obstaja nevarnost, da bi prevladali koncesijski elementi in bi

iz tega razloga bilo potrebo predlagan javnonaro¢niski model preoblikovati v koncesijo gradnje.

Glede na obseg in kompleksnost projekta ter ob upostevanju opcije, da se v fazi javnega razpisa v
partnerstvu omejeno vkljucijo koncesijski elementi, predlagamo, da se postopek javnega razpisa
izvede v obliki konkuren¢nega dialoga. Naveden postopek namre¢ omogoca dovolj veliko mero
fleksibilnosti v fazi javnega razpisa ter pri tem zagotavlja visok nivo transparentnosti in

enakopravnosti ponudnikov.

Ekonomsko izvedljivost projekta bo javni partner povecal s ponujeno opcijo gradnje podzemne
parkirne hise pod Krekovim trgom. S tem bo javni partner omogocil zainteresiranim ponudnikom,
da pridobijo dodatna parkirna mesta, ki bodo vkljucena v zasebni del projekta, kar bo predvidoma

pozitivno vplivalo na izvedljivost projekta.

Z uporabo konkuren¢nega dialoga bo javnemu partnerju omogocena gospodarna in racionalna
izbira zasebnega partnerja. Konkuren¢ni dialog tudi omogoca, da javni partner v fazi dialoga, z
vidika ekonomske upravic¢enosti, s ponudniki analizira moZnost gradnje podzemne parkirne hise
tudi pod Krekovim trgom, kar bo v okviru javnega razpisa ponujeno, kot dodatna opcija za katero

se bo javni partner odlocil v primeru, da se bo potrdila njena ekonomska upravicenost.

Bostjan Ferk, direktor 1JZP, I.r.

Ljubljana, marec 2011
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