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Povzetek

Racunsko sodisce je izvedlo revigijo ulinkovitosti poslovanja Mestne obline Ljubljana v delu, ki se nanasa na izvajanje
projektov javno-zasebnega partnerstva do 31. 12. 2016.

Cilj revizije je bili izrek mnenja o ucinkovitosti poslovanja obcine v delu, ki se nanasa na izvajanje
projektov javno-zasebnega partnerstva do 31. 12. 2016.

Racunsko sodisce je ugotavljalo, ali je Mestna obcina Ljubljana ucinkovito nacrtovala projekte javno-zasebnega
partnerstva, ucinkovito izvedla postopke izbire izvajalcev projektov javno-zasebnega partnerstva in ali je
ucinkovito izvajala nadzor nad izvajanjem projektov javno-zasebnega partnerstva.

Ucinkovitost Mestne obcine Ljubljana pri izvajanju projektov javno-zasebnega partnerstva je racunsko
sodisce presojalo pri stirth projektih, in sicer pri projektu Poslovno-upravni center Zalog, projektu
Oskrbovana stanovanja Siska, projektu Sportni park Crnuce in projektu Sportni park StoZice (zgolj v delu,
ki se nanasa na izvajanje nadzora, ker je bil postopek sklenitve javno-zasebnega partnerstva preverjen ze
pri reviziji Pravilnost dela poslovanja Mestne obiine Ljubljana v letih 2007 in 2008).

Racunsko sodis¢e je presodilo, da je bila Mestna ob¢ina Ljubljana pri izvajanju projektov javno-zasebnega
partnerstva delno ulinkovita.

Mestna obc¢ina Ljubljana je pri #alrtovanju projektov Poslovno-upravni center Zalog, Oskrbovana
stanovanja Siska in Sportni park Crnuée zagotovila, da so vsi trije projekti sledili opredelitvam v strateskih
dokumentih ter ciljem, doloc¢enim v podprogramih, v katere so uvrséeni ti projekti, pri ¢emer pa predvsem
cilji in kazalniki, povezani z uporabo oziroma upravljanjem objektov Oskrbovana stanovanja Siska in
Sportni park Crnuée, v nekaterih primerih niso bili jasno dolo¢eni. Mestna obéina Tjubljana ni pripravila
celovite investicijske dokumentacije, ki bi bila podlaga za ustrezno oceno upravi¢enosti izvedljivosti
posameznega projekta javno-zasebnega partnerstva. Za vse tri projekte javno-zasebnega partnerstva je v
investicijski dokumentaciji opredelila razdelitev tveganj med partnerja za izbrano varianto, vendar pa glede
na to porazdelitev po oceni racunskega sodis¢a pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska ni izbrala
ustrezne oblike javno-zasebnega partnerstva. Zaradi pomanjkljivosti pri naértovanju projektov javno-
zasebnega partnerstva mestni svet ni bi bil v celoti seznanjen z vsemi potrebnimi podatki, da bi lahko
sprejel utemeljeno odlocitev o izvedbi posameznega projekta javno-zasebnega partnerstva.

Pri postopkih izbire izvajaleev Mestna obcina Ljubljana pri projektu Poslovno-upravni center Zalog ni
zagotovila uresni¢evanja nacela konkurenénosti, pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska pa bi morala
glede na porazdelitev tveganj med partnerjema izbrati obliko javno-zasebnega partnerstva, pri kateri
morajo biti v postopku konkurenc¢nega dialoga vsaj trije kandidati. V razpisni dokumentaciji pri projektu
Sportni park Crnuée niso bila ustrezno opredeljena merila, pri projektu Oskrbovana stanovania Siska pa ta
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ni bila ustrezno objavljena, v povabilu k oddaji konénih ponudb pa je bilo doloceno $e dodatno merilo. Pri
projektu Sportni park Crnu¢e od ponudnika ni zahtevala dopolnitve finanénega naérta z vsemi
predvidenimi finan¢nimi sredstvi, pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska pa je zasebnega partnetja
izbrala, Se preden je v postopku konkurencnega dialoga nasla ter jasno navedla resitev, ki bi ustrezala
njenim ciljem in potrebam.

Pri projektih Sportni park Crnuée in Oskrbovana stanovanja Siska je bil predmet pogodbe o javno-zasebnem
partnerstvu pomanjkljivo opredeljen v delu, ki se nanasa na upravljanje, pri projektu Oskrbovana
stanovanja Siska pa tudi v delu, ki se nanasa na izvajanje oskrbe po izgradnji oskrbovanih stanovanj. Pri
projektu Poslovno-upravni center Zalog pa je pogodba dolocala tudi financ¢ni vlozek Mestne obcine
Ljubljana, ki v sklepu o odlocitvi o javno-zasebnem partnerstvu ni bil predviden. Pri 2 projektih Mestna
ob¢ina Ljubljana tudi ni pravocasno pridobila vseh finan¢nih zavarovanj.

Mestna obc¢ina Ljubljana je v pogodbah o javno-zasebnem partnerstvu dolocila #adzer nad izvajanjem
projektov javno-zasebnega partnerstva, vendar pa nadzora po izgradnji objektov Oskrbovana stanovanja
Sigka ni opredelila v celoti. Od zasebnih partnerjev tudi ni zahtevala predlozitve posebnega revizorjevega
porocila o izvajanju dolocil pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu ter ni zahtevala dokazil o vodenju
lo¢enega racunovodstva (razen pti projektu Sportni park Crnuée). Pri projektu Sportni park Stozice je
Mestna obcina Ljubljana dolocila skrbnika pogodbe Sele, ko sta bila objekta Ze zgrajena. Pri treh projektih
javno-zasebnega partnerstva (razen pri projektu Poslovno-upravni center Zalog) Mestna obcina Ljubljana
od zasebnega partnerja ni pridobila ustreznih porodil oziroma jih je pridobila prepozno, pri projektu
Sportni park StoZice pa tudi ni izkoristila moznosti nadzora nad dokumenti zasebnega partnerja,
povezanimi s finan¢nimi transakcijami, in od zasebnega partnerja ni zahtevala, da ji poroca o prevzetih
obveznostih. S sklenitvijo pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu za projekt Sportni park Stozice je
Mestna ob¢ina Ljubljana prevzela tudi obveznost lastnega financiranja tega projekta, kljub temu, da to z
aktom o javno-zasebnem partnerstvu ni bilo predvideno. Omenjena pogodba je predvidevala sklenitev e
dodatnih pogodb, za katere pa Mestna obc¢ina Ljubljana ni poskrbela, da bi bile sklenjene oziroma da bi
bile sklenjene pravocasno, nekatere so bile tako sklenjene po Ze opravljenih delih in so obsegale tudi
dodatna dela, ki niso sodila v predmet javno-zasebnega partnerstva. Nadzor nad izvajanjem projekta
Sportni park Stozice je bil pomanjkljiv tudi zaradi nepopolno in nepravocasno pripravljene projektne in
investicijske dokumentacije. Neustrezno nacrtovanje in nepopolna oziroma nepravocasno pripravljena
projektna in investicijska dokumentacija se je odrazalo tudi v povecanju pogodbene vrednosti za vec kot
50 odstotkov prvotno naértovane vrednosti projekta Sportni park Stozice in v podaljsanju roka izvedbe.

Pri projektu Poslovno-upravni center Zalog Mestna obc¢ina Ljubljana za nepravocasno izvedena dela,
neizvedena oziroma neustrezno izvedena dela zasebnemu partnerju ni zaracunala pogodbene kazni in ni
uveljavljala finan¢nih zavarovanj, pri projektu Sportni park StoZice pa je pogodbeno kazen in finanéna
zavarovanja zaraCunala oziroma uveljavljala prepozno, poleg tega pa je pri tem projektu tudi dopustila
znizanje visine bancne garancije za dobro izvedbo posla ob primopredaji sportne dvorane in nogometnega
stadiona, pri cemer so nedokoncana oziroma neizvedena dela presegla vrednost znizane banc¢ne garancije.

Ob predaji objekta Poslovno-upravni center Zalog Mestna obcina Ljubljana ni opredelila stroskov
upravljanja in drugih stroskov, povezanih z obratovanjem objekta, pri projektu Oskrbovana stanovanja
Siska z zasebnim partnerjem po izgradnji objekta ni sklenila pogodb o upravljanju ter oskrbi stanovanj, pri
tem projektu in projektu Sportni park StoZice tudi ni poskrbela za ureditev medsebojnih razmerij med
etaznimi lastniki.
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Mestna obcina Ljubljana je trajanje stavbne pravice z morebitnim prenehanjem razmertja javno-zasebnega
partnerstva omejila le pri projektu Sportni park Crnuce, pri katerem vsebina podeljene stavbne pravice ni
bila usklajena z dolodili pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu za izvedbo projekta Sportni park Crnuce,
Mestna obc¢ina Ljubljana pa tudi ne razpolaga z dokumenti, iz katerih bi izhajalo, kako je dolo¢ila visino
nadomestila za podeljeno stavbno pravico in vi§ino preostanka povecane vrednosti nepremicnine zaradi
vlaganj zasebnega partnerja v obdobju trajanja javno-zasebnega partnerstva. Pri projektu Sportni park
Stozice Mestna ob¢ina Ljubljana ni sklenila pogodbe, s katero bi natan¢neje vsebinsko opredelila stavbno
pravico ter dogovorila nacin rabe in vzdrzevanja zemeljske povrsine nad zgradbo. Mestna ob¢ina Ljubljana
si je po nasi oceni svoj polozaj glede nadzora nad stavbno pravico pri tem projektu poslabsala s tem, ko je
dolo¢ila pogodbe o stavbni pravici spremenila tako, da trajanja stavbne pravice ni vezala zgolj na obdobje
gradnje.

Mestna obc¢ina Ljubljana ni celovito porocala o ciljih projektov javno-zasebnega pattnerstva in ni podala
celovite slike izvajanja posameznega projekta javno-zasebnega partnerstva. Mestni svet se je s potekom
posameznih projektov javno-zasebnega partnerstva lahko seznanil v okviru kratkih opisov projektov v
zaklju¢nih racunih proracuna in v nekaterih drugih dokumentih, vendar pa so bili ti z vidika porocanja o
ciljih projekta v posameznih delih pomanijkljivi, zato mestnemu svetu niso omogocili celovite seznanitve z
izvajanjem projektov.

Racunsko sodis¢e je Mestni ob¢ini Ljubljana podalo ve¢ priporoci/ za izboljsanje uéinkovitosti poslovanja, ni
pa zahtevalo predlozitve odzivnega porocila, saj je ob¢ina med revizijskim postopkom, kjer je bilo
mogoce, sprejela ustrezne popravljalne ukrepe za odpravo razkritih nesmotrnosti oziroma ukrepe, ki bodo
zmanjsali moznost nastajanja istovrstnih nesmotrnosti v prihodnje.
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UvobD

Revizijo ucinkovitosti poslovanja Mestne obcine Ljubljana (v nadaljevanju: obcina) v delu, ki se nanasa na
izvajanje projektov javno-zasebnega partnerstva (v nadaljevanju: JZP) do 31.12.2016, smo izvedli na
podlagi Zakona o racunskem sodiscu' in Poslovnika Racunskega sodisca Republike Slovenije2. Sklep o
izvedbi revizije? je bil izdan 16. 5. 2017.

Nasa pristojnost je, da na podlagi revizije izrecemo mnenje o ucinkovitosti poslovanja ob¢ine v delu, ki se
nanasa na izvajanje projektov JZP do 31. 12. 2016. Revidiranje smo izvedli v skladu z mednarodnimi
revizijskimi standardi, ki jih dolo¢a Napotilo za izvajanje revizij*. Revizijo smo nacrtovali in izvedli tako, da
smo pridobili zadostna in ustrezna zagotovila za izrek mnenja.

1.1 Opredelitev revizije

Revizija je bila opredeljena kot revizija smotrnosti poslovanja. Predmet revizije je bila ucinkovitost
poslovanja obcine v delu, ki se nanasa izvajanje projektov JZP. V izreku mnenja smo upostevali obdobje
od 1.1.2009 do 31.12.2016. Zaradi bolj celovitega prikaza sklepanja JZP pa v revizijskem porocilu
navajamo tudi podatke, ki presegajo obdobje revizije, vendar to ni vplivalo na izrek mnenja.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o ucinkovitosti poslovanja obcine v delu, ki se nanasa na izvajanje
projektov JZP do 31. 12. 2016.

Da bi lahko izrekli mnenje, smo si zastavili glavno revizijsko vprasanje, aki je bila obiina ulinkovita pri
izvajanju projektoy JZP.

Oceno ucinkovitosti izvajanja projektov JZP smo presojali na podlagi odgovorov na naslednja revizijska
podvprasanja:

+  alije ob¢ina ucinkovito nacrtovala projekte JZP;

 alije ob¢ina ucinkovito izvedla postopke izbire izvajalcev projektov JZP;

ali je ob¢ina uc¢inkovito izvajala nadzor nad izvajanjem projektov JZP.

I Uradni list RS, §t. 11/01, 109/12.
2 Uradni list RS, §t. 91/01.

3 St. 324-15/2017/6.

4 Uradni list RS, §t. 43/13.
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1.2 Revizijski pristop

Na revizijsko vprasanje in posamezna podvprasanja smo odgovorili z uporabo kvalitativnih in
kvantitativnih metod ter tehnik revidiranja.

Pri izvedbi revizije smo uporabili naslednje metode dela:

*  proucevanje pravnih in strokovnih podlag s podrocja JZP;

»  zbiranje, pregled in presoja dokumentacije ob¢ine o izvajanju JZP;

» pridobivanje informacij (intervjuji pri obcini, pisna pojasnila, pregled spletnih strani in drugih javno
dostopnih virov) ter podatkov s podrodja revizije.

Preveritve smo izvedli na nestatisti¢cno dolo¢enem vzorcu.

1.3 Omejitev revizije

Poudarjamo naslednje omejitve, ki so vplivale na izvedbo revizije, povezane s projektom Sportni park
Stozice (v nadaljevanju: projekt SP StoZice). To so omejitve, povezane z izgradnjo vecnamenskega
nogometnega stadiona, Sportne dvorane in spremljajo¢ega objekta z vso potrebno infrastrukturo:

«  preverjali smo le ucinkovitost izvajanja nadzora nad izvajanjem projekta SP StoZice, nismo pa
preverjali ucinkovitosti obcine pri naértovanju in izvedbi postopka izbire izvajalca JZP za projekt
SP Stozice, ker je bil postopek sklenitve JZP za projekt SP StoZice preverjen e v reviziji Pravilnost dela
poslovanja Mestne obline Ljubljana v letih 2007 in 20083,

+ ucdinkovitosti postopka dodelitve evropskih sredstev za veénamenski nogometni stadion in vracila
vstopnega DDV nismo preverjali, ker sta postopka vodila Ministrstvo za Solstvo in $port oziroma
Ministrstvo za finance, Davcna uprava Republike SlovenijeS;

* nismo preverjali upravljanja z zgrajenim ve¢namenskim nogometnim stadionom in $portno dvorano,

ker to ni bilo del JZP.

Dokumentacijo v zvezi s projektom SP Stozice je ob¢ini zasegel Nacionalni preiskovalni urad in jo predal
Specializiranemu drzavnemu tozilstvu Republike Slovenije, to pa jo je delno Ze posredovalo Okroznemu
sodis¢u v Ljubljani. Ugotovitve glede projekta SP StoZice so v poroédilu predstavliene na podlagi
dokumentov, pridobljenih od ob¢ine in Specializiranega drzavnega tozilstva Republike Slovenije.

1.4 Predstavitev obcline

1.4.1 Osnovni podatki

Podatki o velikosti, organih ter prihodkih in odhodkih ob¢ine v letu 2016 so prikazani v tabeli 1.

> [URL: http://www.rs-rs.si/ fileadmin/user_upload/revizija/924/MO_Ljubljana_delno.pdf], 18. 11. 2019.
¢ Finan¢na uprava Republike Slovenije je s 1. 8.2014 prevzela vse pravice, obveznosti in pristojnosti Carinske

uprave Republike Slovenije in Davcne uprave Republike Slovenije.
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Tabela 1: Podatki o velikosti, organih, prihodkih in odhodkih ob¢ine

Stevilo prebivalcev? 274.289
Ustanovitev 1994

Organi ob¢ine na dan 31. 12. 2016:

e Zupan poklicno opravljanje funkcije
podzupan? 5 (3 nepoklicno in 2 poklicno opravljanje funkcije)
+  mestni svet 45 ¢lanov
» nadzorni odbor 7 clanov
Prihodki obcine v letu 2016 272.301.210 evrov
Odhodki obéine v letu 20169 270.148.976 evrov

Opombe: 1 Statisti¢ni urad Republike Slovenije, SI-Stat podatkovni portal:
[URL: https://pxweb.stat.si/SiStatDb/pxweb/sl/10_Dem_soc/10_Dem_soc__05_ptebivalstvo__50_05V1
0_osebe_stalno_prebivalisce/05V1006S.px/], stanje na dan 1. 1. 2017; 24.10. 2019.
2 Podzupan v skladu z Zakonom o lokalni samoupravi (Uradni list RS, st. 94/07-UPB2, 76/08, 79/09,
51/10) ni organ obéine, a zaradi popolnosti predstavitve obéine navajamo tudi ta podatek.
3 Zakljuéni rac¢un proracuna Mestne obcine Ljubljana za leto 2016 (v nadaljevanju: zakljuéni racun za

leto 2016; Uradni list RS, $t. 22/17); objavljena je informacija, da je zakljucni racun za leto 2016 sprejet.
1.4.2 Odgovorna oseba

Za ucinkovitost poslovanja ob¢ine je odgovoren zupan v skladu s svojimi pristojnostmi.

V obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije je bil odgovorna oseba Zoran Jankovi,

zupan obcine.

1.5 Predstavitev predmeta revizije

1.5.1 SploSno o javno-zasebnem partnerstvu

Zakon o javno-zasebnem partnerstvu’ (v nadaljevanju: ZJZP) v 2. clenu definira JZP kot razmerje
zasebnega vlaganja v javne projekte in/ali javnega sofinanciranja zasebnih projektov, ki so v javnem
interesud, ter je sklenjeno med javnim in zasebnim partnerjem v zvezi z izgradnjo, vzdrzevanjem in
upravljanjem javne infrastrukture ali drugimi projekti, ki so v javnem interesu, in s tem povezanim
izvajanjem gospodarskih in drugih javnih sluzb ali dejavnosti, ki se zagotavljajo na nacin in pod pogoiji, ki
veljajo za gospodarske javne sluzbe (v nadaljevanju: GJS), oziroma drugih dejavnosti, katerih izvajanje je v

7 Uradni list RS, $t. 127/06.
8 Po ZJZP javni interes predstavlja z zakonom ali na njegovi podlagi izdanim predpisom doloceno splosno korist,
pri cemer odlocitev o ugotovitvi javnega interesa sprejme vlada ali predstavniski organ lokalne skupnosti

(19. tocka 5. ¢lena v povezavi z 11. ¢lenom ZJZP).

11
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javnem interesu, oziroma drugo vlaganje zasebnih ali zasebnih in javnih sredstev v zgraditev objektov in
naprav, ki so deloma ali v celoti v javnem interesu, oziroma v dejavnosti, katerih izvajanje je v javnem
interesu.

JZP so tako le tista razmerja med javnim in zasebnim partnerjem, ki predstavljajo vlaganja zasebnega
partnerja v javne projekte ali vlaganja javnega partnerja v zasebne projekte, ki so v javnem interesu ali so
vsaj deloma v javnem interesu.

ZJZP v 6. ¢lenu doloca, da je namen zakona omogociti in pospesevati zasebna vlaganja v izgradnjo,
vzdrzevanje oziroma upravljanje objektov in naprav JZP ter druge projekte, ki so v javnem interesu,
zagotoviti gospodarno in ucinkovito izvajanje gospodarskih in drugih javnih sluzb ali drugih dejavnosti, ki
se zagotavljajo na nacin in pod pogoji, ki veljajo za GJS, oziroma drugih dejavnosti, katerih izvajanje je v
javnem interesu, omogociti smotrno uporabo, upravljanje ali izkori$¢anje naravnih dobrin, grajenega
javnega dobra ali drugih stvari v javni lasti ter drugo vlaganje zasebnih ali zasebnih in javnih sredstev v
zgraditev objektov in naprav, ki so delno ali v celoti v javnem interesu, oziroma v dejavnosti, katerih
izvajanje je v javnem interesu. Za doseganje namena ZJZP se JZP izvaja na podrocju financiranja,
projektiranja, izgradnje, nadzora, organizacije in upravljanja, vzdrZzevanja ter izvajanja dejavnosti iz
prej$njega stavka.

ZJZP je v prvem odstavku 3. ¢lena opredeljen kot splosen zakon, ki se uporablja za postopke sklepanja in
izvajanja JZP glede tistih vprasanj, ki s posebnim zakonom ali na njegovi podlagi izdanim predpisom za
posamezne oblike JZP niso urejena drugace. Ob tem pa se ne glede na dolocbe morebitne posebne
ureditve za nekatera vprasanja, glede katerih zakon to posebej doloca, uporabljajo dolo¢be Z]JZP
(primarnost uporabe)®.

ZJZP doloca dve temeljni obliki JZP, ki se po 23. ¢lenu ZJZP lahko izvaja kot:

+ razmerje pogodbenega JZP in
*  razmetje statusnega JZP.

Pogodbeno JZP ima po 26. ¢lenu ZJZP lahko obliko:

»  koncesijskega razmerja, to je dvostranskega pravnega razmerja med drzavo oziroma samoupravno
lokalno skupnostjo ali drugo osebo javnega prava kot koncedentom in pravno ali fizicno osebo kot
koncesionarjem, v katerem koncedent podeli koncesionarju posebno ali izklju¢no pravico izvajati GJS
oziroma drugo dejavnost v javnem interesu, kar lahko vkljucuje tudi zgraditev objektov in naprav, ki
so deloma ali v celoti v javnem interesu (v nadaljevanju: koncesijsko JZP), ali

* javnonarocniskega razmerja, to je odplacnega razmerja med naro¢nikom in dobaviteljem blaga,
izvajalcem gradenj ali izvajalcem storitev, katerega predmet je narocilo blaga, izvedba gradnje ali
storitve (v nadaljevanju: javnonaroc¢nisko JZP).

® Ne glede na doloc¢be posebnega zakona ali drugega predpisa iz prvega odstavka 3. ¢lena ZJZP se dolo¢be Z]ZP
na podlagi drugega odstavka 3. ¢lena Z]JZP uporabljajo, ce je to (primarnost uporabe) v njem posebej doloc¢eno
(pojem posebne oziroma izklju¢ne pravice — 10. tocka 5. ¢lena, predpostavke za obstoj javnega narocila oziroma
javnonaroc¢niskega partnerstva — 15., 27. ¢len, konkurencni dialog — 46. clen, pravila o koncesijah gradenj —

79.-91. clen, soglasje za prenos razmerja — 131. clen, pogoji za izstop — 134. clen).
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Z)ZP glede koncesijske oblike JZP opredeljuje pojma koncesije gradnje in koncesije storitev. Za koncesijo
gradnje gre v skladu z 79. ¢lenom ZJZP v primeru, kadar je namen koncesije izgradnja objektov in naprav
ali njihovih posameznih delov, katerih koncesionar ima v casu trajanja razmerja pravico do njihove
uporabe, upravljanja oziroma izkoris¢anja ali da se pravica do uporabe, upravljanja oziroma izkoris¢anja
objektov in naprav kombinira s placilom za izvedbo gradnje ter znasa vrednost gradnje, ki preide v last
javnega partnerja, ocenjena skladno s predpisi o javnih narocilih, najmanj 5.278.000 evrov!’. Za koncesijo
storitev pa gre v skladu z 92. ¢lenom ZJZP v primeru, ko je predmet koncesijskega partnerstva izvajanje
GJS ali dejavnosti, ki se zagotavljajo na nacin in pod pogoiji, ki veljajo za GJS, oziroma drugih dejavnosti,
katerih izvajanje je v javnem interesu, ali izgradnja objektov in naprav ali njihovih posameznih delov,
katerih koncesionar ima v casu trajanja razmerja pravico do njihove uporabe, upravljanja oziroma
izkoris¢anja oziroma da se pravica do uporabe, upravljanja oziroma izkoriS¢anja objektov in naprav
kombinira s placilom za izvedbo gradenj in ne gre za koncesijo graden;.

Statusno JZP, kot ga opredeljuje 96. clen ZJZP, pa je razmertje, sklenjeno med javnim in zasebnim
partnerjem na nacin, da drzava, ena ali ve¢ samoupravnih lokalnih skupnosti ali drugih oseb javnega prava
oziroma drug javni partner podeli izvajanje pravic in obveznosti, ki iz JZP izhajajo, izvajalcu statusnega
JZP z ustanovitvijo pravne osebe pod pogoji, ki jih dolo¢a ZJZP, s prodajo deleza javnega partnetja v
javnem podjetju ali drugi osebi javnega ali zasebnega prava, z nakupom deleza v osebi javnega ali
zasebnega prava, z dokapitalizacijo ali na drug primeroma nastetim oblikam pravno in dejansko soroden in
primerljiv nacin ter s prenosom izvajanja pravic in obveznosti, ki iz JZP izhajajo, na to osebo.

Glede na projekte JZP v revidirani ob¢ini (povezava s tocko 1.6 tega porocila) v nadaljevanju podrobneje
opisujemo zakonsko ureditev pogodbenega JZP.

Z]ZP kot element razlikovanja med obema oblikama pogodbenega JZP poleg vsebinske razlike, ki je v
podelitvi posebne ali izkljuéne pravice zasebnemu partnerju za izvajanje dejavnosti v javnem interesu,
opredeljuje tudi prenos poslovnih tveganj — e javni partner nosi vecino ali celotno poslovno tveganje
izvajanja projekta JZP, se po dolocilih prvega odstavka 27. ¢lena ZJZP, ne glede na poimenovanje
oziroma ureditev v posebnem zakonu, za namene ZJZP JZP ne Steje za koncesijsko, temvec za
javnonaro¢nisko. Ce iz okolis¢in JZP ni mogoée ugotoviti, kdo nosi ve¢ino poslovnega tveganja, se po
dolo¢ilih 28. ¢lena Z]JZP v dvomu Steje, da gre za javnonarocnisko JZP. ZJZP tako pogodbeni obliki JZP
razlikuje po vsebini (20. ¢len ZJZP) in po obsegu prenesenih poslovnih tveganj (27. ¢len ZJZP).

V okviru pogodbenega JZP ZJZP v povezavi s potrebo po prenosu poslovnih tveganj ne doloca jasno
oziroma nedvoumno, v katerth primerih oziroma pod katerimi pogoji se posamezni projekti, cetudi so v
javnem interesu, dejansko lahko Stejejo za projekte JZP. Dolocba tretjega odstavka 15. clena ZJZP, ki
ureja nacelo uravnotezenosti in izrecno doloca, da ne gre za JZP, e zasebni partner ne nosi vsaj dela
poslovnih tveganj, je namre¢ vsaj po jezikovni razlagi v nasprotju z dolo¢bo prvega odstavka 27. ¢lena
ZJZP, ki doloca okolis¢ine in razmejitev med javnonaroc¢niskim in koncesijskim partnerstvom kot vrstama
pogodbenega partnerstva. V skladu s prvim odstavkom 27. clena ZJZP dopuséa, drugace kot tretji
odstavek 15. clena ZJZP, da javni partner nosi celotno poslovno tveganje izvajanja projekta JZP (v tem
primeru gre za javnonaroc¢nisko partnerstvo).

10 Znesek se je od uveljavitve Direktive 2004/18/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 31. marca 2004 o
usklajevanju postopkov za oddajo javnih naro¢il gradenj, blaga in stotitev (UL L, $t. 134/204 z dne 30. 4. 2004)

in v obdobju, na katero se nanasa revizija, spreminjal z ve¢ uredbami Evropske komisije.
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Tako v okviru temeljnih nacel JZP ZJZP doloca, da ne gre za JZP, ce vsaj dela poslovnih tveganj ne nosi
zasebni partner, na drugi strani pa v okviru pogodbenega partnerstva dopusca, da vsa poslovna tveganja
nosi javni partner in v takem primeru tako partnerstvo obravnava kot javnonaroc¢nisko. Ob tem ZJZP ne
dolo¢a povsem jasno niti tega, kaj je poslovno tveganje. V drugem odstavku 15. clena ga opredeljuje kot
trzno tveganje v zvezi z obsegom povprasevanja, ponudbe oziroma tveganjem razpolozljivosti, kar je
razumeti kot specificno tveganje ekonomskega uspeha.

Iz navedenega izhaja, da ZJZP predvideva kot JZP vecino razmerij sodelovanja javnega in zasebnega
partnetja, ki so v javnem interesu, ne ureja pa jasno in nedvoumno razlocevalnega elementa med JZP in
javnim narocilom; na eni strani prenos poslovnih tveganj opredeljuje kot kvalifikatorni element JZP
(tretji odstavek 15. ¢lena Z]ZP), na drugi strani pa ta element relativizira in projekt ob odsotnosti prenosa
tveganj Steje za javnonarocnisko JZP, kar bi lahko pomenilo, da je mogoce z vidika prenosa tveganj kot
JZP opredeliti skoraj vsak projekt, ki je v javnem interesu.

Za JZP gre torej pri projektih, ki so v javnem interesu ali so vsaj delno v javnem interesu. Ce element
javnega interesa ni izpolnjen, projekta ni mogoce izvesti v obliki JZP. V okviru pogodbenega partnerstva
pa gre za koncesijsko JZP, ¢e glede na dolocbo 27. ¢lena Z]JZP zasebni partner nosi vecji obseg poslovnih
tveganj (trzna tveganja v zvezi z obsegom povprasevanja, ponudbe oziroma tveganje razpolozljivosti, kar
vse predstavlja specificna tveganja ekonomskega uspeha), in ne zgolj obicajnega obsega tveganj (financna
tveganja, tveganja izgradnje in podobno)!l, v drugih primerih projektov v javnem interesu pa gre lahko le
za javnonarocnisko JZP.

Dejstva, da sta dolocba tretjega odstavka 15. ¢lena ZJZP, ki opredeljuje prenos poslovnih tveganj na
zasebnega partnerja kot bistven element JZP, in doloc¢ba prvega odstavka 27. ¢lena Z]JZP v medsebojnem
nasprotju, upostevajo¢ jezikovno razlago norm, ni mogoce spregledati. Ker pa je vprasanje poslovnega
tveganja in njegovega obsega razlikovalni element med posameznimi oblikami pogodbenega JZP in ker iz
temeljnih dolo¢b JZP (nacela) izhaja, da je poslovno tveganje bistven element opredelitve posameznih
projektov kot JZP, smo v okviru revizije preverjali tudi, ali pri posameznih projektih zasebni patrtner nosi
poslovna tveganja oziroma ali je njthov obseg vecji od obicajnega obsega poslovnih tveganj. Prenos
vecjega obsega tveganj na zasebnega partnerja od obi¢ajnega bi po naSem mnenju moral biti, poleg obstoja
javnega interesa, eden izmed temeljnih razlogov za odloditev o obliki JZP glede na to, da iz nacel JZP
izhaja prav to.

ZJZP v okviru ureditve postopka oblikovanja razmerja JZP v 8. ¢lenu med drugim doloca, da mora javni
partner zaradi spodbujanja JZP pri izbiri nacina izvajanja projekta (postopka), ki je lahko predmet JZP,
oceniti, ali ga je mogoce izvesti kot JZP (ocena upravicenosti izvedljivosti projekta in primerjava variant
oziroma drugega projekta). Ce je vrednost nad 5.278.000 evrov, lahko javni partner narocilo gradnje
oziroma storitve izvede kot javno narocilo samo, ¢e se glede na ekonomske in druge okoliscine projekta
ugotovi, da postopka ni mogoce izvesti v eni izmed oblik JZP ali to ekonomsko ni upraviceno. Postopek
primerjave in ugotovitve iz prejsnjih dveh stavkov se izvede kot predhodni postopek v skladu z 31. do
35. ¢lenom ZJZP. V skladu z drugim odstavkom 31. ¢lena ZJZP je namen predhodnega postopka, da se

1 Ce z ZJZP ne bi bil mislien prenos vedjega obsega poslovnih tveganj od obicajnega obsega poslovnih tvegani
(tveganje poslovnih partnerjev v vsakem poslovnem razmerju), ZJZP ne bi obravnaval vprasanja poslovnih

tveganj.
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na podlagi investicijskega elaboratal? ugotovi, ali so izpolnjeni ekonomski, pravni, tehni¢ni, okoljevarstveni
in drugi pogoji za izvedbo projekta in sklenitev razmerja JZP, in da se opredelijo temeljni elementi JZP za
dolo¢itev vsebine odlocitve in/ali akta o JZP. Odlo¢itev o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev JZP in
izvedbi projekta v eni izmed oblik JZP je v skladu z 11. ¢lenom Z]JZP obvezen akt in ga sprejme obcinski
svet. Prav tako pa se na tej podlagi doloci vsebina morebitnega akta o JZP".

Po 42. ¢lenu ZJZP se izvajalec JZP ne glede na obliko akta o izbiri izbere, razen ce zakon doloca drugace,
na podlagi javnega razpisa, ki se obvezno objavi tudi na spletnih straneh. Po prvem odstavku 43. clena
ZJZP se v primerih javnonarocniskega JZP za javni razpis oziroma neposredno sklenitev in izbiro
izvajalca JZP ter dodelitev del tretjiim osebam uporablja, ¢e ni z Z]ZP drugace doloceno, zakon o javnem
narocanju. Po prvem odstavku 46. ¢lena ZJZP se ne glede na obliko in ureditev postopka JZP v
posebnem zakonu za izbiro izvajalca JZP lahko uporabi za izbiro ekonomsko najugodnejse ponudbe tudi
postopek konkurenénega dialoga.

Izvajalec JZP mora, Ce izvaja tudi druge dejavnosti, voditi loceno racunovodstvo za vsako dejavnost JZP
in za druge dejavnosti (drugi odstavek 77. ¢lena Z]JZP) in imeti revidirane letne racunovodske izkaze v
skladu z zakonom (prvi odstavek 78. ¢lena ZJZP).

Pravilnik o vsebini in na¢inu vodenja evidenc projektov javno-zasebnega partnerstva in sklenjenih pogodb
v okviru javno-zasebnega partnerstval* (v nadaljevanju: pravilnik o evidencah) v 3. ¢lenu doloca, da mora
javni partner do konca aprila tekocega leta Ministrstvu za finance (v nadaljevanju: MF) posredovati
informacijo o izvajanju JZP v preteklem letu za vsako sklenjeno pogodbo. Na podlagi tretjega odstavka
2. ¢lena pravilnika o evidencah pa mora javni partner kopijo sklenjene pogodbe o JZP ter ostale podatke!
postredovati MF v roku 30 dni od sklenitve pogodbe.

Po dolocilih prvega odstavka 2. ¢lena pravilnika o evidencah MF na podlagi prejetih pogodb, ki mu jih
postreduje javni partner, kronolosko vodi evidenco sklenjenih pogodb. MF je na svoji spletni strani zadnje
porocilo o sklenjenih oblikah JZP objavilo po stanju na dan 31. 12. 2009'6. Aktualnih podatkov o
sklenjenih JZP v ob¢inah ni, saj MF evidence o tem ne vodi.

12 Za neinvesticijske programe se namesto investicijskega elaborata uporablja drug ustrezen dokument z enako
funkcijo.

13 Akt o JZP, razen v primeru, ¢e izvajalec JZP pridobi posebno ali izklju¢no pravico izvajati GJS oziroma drugo
dejavnost v javnem interesu, kjer zakon zaradi varstva javnega interesa zahteva izdajo koncesijskega oziroma
drugega splosnega akta (36. ¢len ZJZP), v postopku oblikovanja JZP ni obvezen akt. Ce sprejem posebnega akta
o JZP ni predviden, se v skladu z 41. clenom ZJZP bistvene sestavine posameznega razmerja JZP in druga
vprasanja, ki morajo biti urejena v predpisu ali drugem splosnem aktu, dolo¢ijo v aktu iz 11. ¢lena tega zakona
(odlocitev o JZP).

14 Utadni list RS, §t. 56/07.

15 Ime, priimek in naslov ali naziv ter sedez pogodbenih strank, opis predmeta pogodbe, vtsta JZP, predracunska
investicijska vrednost projekta, finan¢ne obveznosti pogodbenih strank, letna porocila o izvajanju pogodbe,
datum zacetka izvajanja pogodbe, datum zakljucka pogodbenega razmerja, maticna Stevilka pogodbene stranke in
proracunska postavka, vezna na JZP, ¢e obstaja.

16 [URL: http://www.mf.gov.si/fileadmin/mf.gov.si/ pageuploads/javno_zas_partnerstvo/20110314_1.pdf],
31.7.2018.

15
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1.6 Javno-zasebna partnerstva v obcini

Po podatkih ob¢ine je ob¢cina v letu 2016 kot javni partner sodelovala pri 19 projektih, ki se izvajajo po
ZJZP. Od tega je imela obc¢ina do 31. 12. 2016 za devet projektov JZP z zasebnimi partnerji ze sklenjene
pogodbe. Podatke o sklenjenih pogodbah JZP predstavljamo na sliki 1.

Slika 1: Podatki o sklenjenih pogodbah JZP v ob¢ini do 31. 12. 2016

[ Pogodba ] [ Datum ] [ Vrednost pogodbe ] [ Obdobje veljavnosti ]
Ve
Pogodba o vzpostavitvi JZP za izgradnjo vecnamenskega (
nogometnega stadiona, §portne dvorane in spremljajocega 28. 3. 2008 81.000.000 evrov 2,5 leta?
objekta z vso potrebno infrastrukturo?) L lirez IDIDRY
\\
( )\
Pogodba o vzpostavitvi JZP za izvedbo projekta parkirno od aprila 2009 do
garazne hise PGH Kozolec 11 16. 12. 2009 SEEPCE ey decembra 2016
| J/ S
( N\
Koncesijska pogodba za vzpostavitev in upravljanje javnega
sistema izposoje koles na obmoéju MOL > 29.3. 2011 2591552 evrov? 21k
\ & J
( )
)
Koncesijska pogodba za izvajanje storitev ureditve S placila se izvajajo
evidence nepremi¢nega premozenja MOL 1.7.2011 po ceniku 7 let¥
\ Y,
4 N\
r \
Pogodba o JZP za izvedb, jekta Uvedba brezzi¢
sl 020 8 ncdbopriks s e 25420 oman oot ||
—_—
\ & J
( )
)
Pogodba o izvajanju JZP zaizvedbo projekta "Sportni
park Crnuée"? 25.9.2012 1.202.240 evrov 28 let
_ ) -~
4
s 2
Pogodba o JZP za projekt Oskrbovana stanovanja Sigka® 26. 6. 2013 5‘4&8;;835‘{;0‘, HI 22 letin 30 dni l
~_ J
\ &
( N\
Pogodba o JZP za projekt Poslovno upravni center 7.708.659 evrov 8
Zalog) - brez DDV 3 6, 2
\ & J
( N\
Pogodba o izvajanju JZP zaizvedbo projekta "Nogometna
dvorana v Stepanjskem naselju" b 2L 1323958 evov  f———> 315 leta
. J

Opombe: D V nadaljevanju: pogodba o JZP za projekt SP StoZice.
2 Z ancksom se je rok dokoncanja del podaljsal do 30. 8. 2012.
9 Ocenjena vrednost projekta, ki jo je posredovala obéina, vrednost v pogodbi ni dolocena, storitve se
zaracunavajo po ceniku.
4 Pogodba je bila sklenjena za 5 let in z aneksom podaljsana za 2 leti.
5 V nadaljevanju: pogodba o JZP za projekt SP Crnuée.
6 V nadaljevanju: pogodba o JZP za projekt OS Siska.
" V nadaljevanju: pogodba o JZP za projekt PUC Zalog.
® Po podatkih obcine projekt do 31. 12. 2016 se ni bil zakljucen.

Vir: podatki ob¢ine.



V tabeli 2 so prikazani odhodki ob¢ine po posameznem projektu JZP od leta 2010 do leta 2016.

Tabela 2: Odhodki ob¢ine po posameznem projektu JZP od leta 2010 do leta 2016

v evrih
Projekt/Leto 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Skupaj
Projekt SP Stozice 116.391.824 15.367.809  5.025.414 2.273.730 0 0 0 139.058.777Y
Projekt Sportni park Crnuce? 0 09 0 0 0 0 0 0
l?rojekt Nogometna dvorana v 0 0 0 0 313 0 3.335 3.648
Stepanjskem naselju
Projekt PGH Kozolec 0 0 0 0 59.504 381.915  1.389.563 1.830.982
Projekt Poslovno-upravni center 0 0 0 0 19.317 12.257 29.060 60.6349
Zalog¥
Projekt Evidence MOL 0 0 133.382 561.072 530.201 988.152 115.810 2.328.617
I?rojekt Oskrbovana stanovanja 0 0 7.353 0 0 1.263.5217 0 1.270.874
Siska®
Projekt Izposoja koles 0 37.607 0 0 0 0 0 37.607
Projekt Brezzi¢no omrezje MOL 0 2.400 337.406 0 392.781 0 83.853 816.440

Opombe: D V znesku so zajete tudi tetjatve, ki sta jih pogodbeni stranki po prevzemu ve¢namenskega nogometnega stadiona in $portne dvorane medsebojno pobotali v

skupnem znesku 106.126.095 evrov (od tega komunalni prispevek v znesku 8.926.095 evrov in obveznosti druzbe Gradis-Energoplan, Gradbene storitve in

inZeniring, d. o. 0. (v nadaljevanju: druzba Grep) po pogodbi o JZP za projekt SP Stozice v znesku 97.200.000 evrov). Poleg navedenih stroskov je imela

ob¢ina do 31. 12. 2016 $e 25.738.603 evre stroskov, povezanih s projektom SP StoZice (stroski nadzora, priprave projektne dokumentacije, svetovania,

nakupov zemlji$¢ in za druge namene), ki pa niso bili predmet JZP, zato jih v tabeli nismo prikazali.

2 V nadaljevanju: projekt SP Crnuce.



3 Obé¢ina je v povezavi z izvajanjem projekta SP Crnuée (in $e dvema projektoma JZP) do 31. 12. 2016 druzbi Eplan, d. o. o. (v nadaljevanju: druzba Eplan)
izplacala 7.500 evrov brez DDV za revizijo investicijske dokumentacije, Institutu za javno-zasebno partnerstvo, zavod Turjak (v nadaljevanju: IJZP) pa
19.860 evrov brez DDV za pravno svetovanje v postopku oblikovanja JZP, pri ¢emer pa obcina ne razpolaga s podatkom, koliko stroskov se nanasa na
posamezen projekt, zato jih v tabeli nismo prikazali.

4 V nadaljevanju: projekt PUC Zalog.

9 Poleg navedenih stroskov je imela ob¢ina v obdobju od leta 2010 do leta 2016 $e 236.702 evra stroskov, povezanih z dobavo in montazo notranje opreme in
multimedijskih sistemov, ki pa niso bili predmet JZP, zato jih v tabeli nismo prikazali.

6 V nadaljevanju: projekt OS Siska.

N Znesek 1.263.521 evrov predstavlja vrednost zemljisca, ki ga je v projekt vlozila ob¢ina, komunalnega prispevka za javni del projekta ter ustanovljene stavbne
pravice, kar ustreza visini vlozka obéine brez DDV, kot je bila ocenjena v pogodbi o JZP za projekt OS Siska. Druzba Mijaks investicije, d. o. o.
(v nadaljevanju: druzba Mijaks) je ob¢ini hkrati izdala racun v enakem znesku za zgrajena stanovanja, ob¢ina pa je na tej podlagi izvedla pobot medsebojnih
obveznosti.

Vir: podatki ob¢ine.
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Skupna vrednost odhodkov obcine za vsa JZP od leta 2009 do 2016 je znasala 145.407.579 evrov. Obcina
odhodkov v letu 2009 iz tega naslova ni imela.

V tabeli 3 je prikazan delez skupnih odhodkov za sklenjena JZP v investicijskih odhodkih in vseh
odhodkih ob¢ine v obdobju od leta 2010 do leta 2016.

Tabela 3: Delez skupnih odhodkov za sklenjena JZP v investicijskih odhodkih in v vseh odhodkih obcine
v obdobju od leta 2010 do leta 2016

19

Leto Odhodki za Investicijski Celotni Delez v Delez v
sklenjena JZP odhodki odhodki investicijskih celotnih
odhodkih odhodkih
v evtih v evtih v evrih v odstotkih v odstotkih
@ @ ©)] G B)=Q/3)*100 __ ©=@)/#*100
2010 116.391.824 188.027.174 402.311.922 61,9 28,9
2011 15.407.816 80.830.684 296.278.149 19,1 5,2
2012 5.503.555 47.436.272 262.344.037 11,6 2,1
2013 2.834.802 37.706.073 242.826.367 7,5 1,2
2014 1.002.116 48.985.589 258.291.030 2,0 0,4
2015 2.645.845 109.320.101 318.895.147 2,4 0,8
2016 1.621.621 56.791.283 270.148.976 29 0,6
Skupaj 145.407.579 569.097.176 2.051.095.628 / /

Vir: podatki obcine.

V reviziji smo preverili $tiri projekte, ki jih je ob¢ina opredelila kot JZP, in sicer:
+  projekt PUC Zalog;

. projekt OS Siska;

jekt SP Crnuce in

j

. projekt SP Stozice (zgolj v delu, ki se nanasa na izvajanje nadzora).

*  pro

1.6.1 Projekt Poslovno-upravni center Zalog

Mestni svet je 9. 7. 2012 sprejel sklep (v nadaljevanju: sklep o odlocitvi o JZP), s katerim je ugotovil obstoj
javnega interesa za sklenitev JZP in izvedbo projekta v obliki javnhonarocniskega JZP.

Obcina je z zasebnim partnerjem Spar Slovenija, d. o. o. (v nadaljevanju: druzba Spar) 10. 4. 2014 sklenila
razmetje JZP za izvedbo projekta PUC Zalog, v okviru katerega se je druzba Spar zavezala zagotoviti
izgradnjo objekta Poslovno-upravni center Zalog, pri cemer mora zgraditi trgovski center (zasebni del) in
v njem obdini zagotoviti prostore za glasbeno Solo, dvorano za rekreacijo, dnevni center za starejse,
poslovne prostore za delo Cetrtne skupnosti in sluzbe za lokalno samoupravo, vecnamensko dvorano za
kulturne in druge prireditve ter knjiznico (javani del). Obcina in druzba Spar sta 16. 4. 2014 sklenili
Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice (v nadaljevanju: pogodba o stavbni pravici za projekt PUC Zalog)
v vrednosti 105.759 evrov brez DDV, s katero je ob¢ina v korist druzbe Spar na zemljis¢ih v njeni lasti
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ustanovila stavbno pravico za predviden ¢as gradnje (do 30. 9. 2016). Druzba Spar pa je morala v projekt
PUC Zalog vloziti tudi svoja zemljis¢a. Po preteku tega obdobja in po opravljenem prevzemu objekta
Poslovno-upravni center Zalog naj bi pogodbeni stranki sklenili sporazum o vzpostavitvi etazne lastnine, s
katerim bi dolo¢ili posamezne dele objekta, na katerih bo posamezna od njih pridobila izklju¢no lastninsko
pravico. Slika 2 prikazuje lokacijo pred in po izgradnji Poslovno-upravnega centra Zalog,.

Slika 2: Lokacija pred in po izgradnji Poslovno-upravnega centra Zalog

—
fe

Objekt pred izgradnjo

Vir: fotografije obcine.

Obc¢ina je z druzbo Spar sklenila pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog v vrednosti 7.458.659 evrov brez
DDV z namenom vzpostavitve JZP za izvedbo projekta PUC Zalog, ki vkljucuje:

»  pripravo projektne in investicijske dokumentacije ter pridobitev vseh potrebnih upravnih dovoljenj;

+ rusitev obstojecih objektov trgovine Spar, ki je v lasti druzbe Spar, in objekta na Agrokombinatski 2 v
Ljubljani, ki je v lasti obcine;

+ izgradnjo novega objekta Poslovno-upravni center Zalog s skupno povrsino 5.866,80 m? (za namen
trgovine Spar, glasbene Sole, dvorane za rekreacijo, dnevnega centra za starejse, poslovnih prostorov
cetrtne in lokalne skupnosti, ve¢namenske dvorane za kulturne in druge prireditve, knjiznice, skupnih
prostorov in tehni¢ne medetaze ter 115 parkirnih mest), prikljucitev objekta na komunalno, prometno
in energetsko infrastrukturo, ureditev okolice objekta ter pripravo nacrta delitve etazne lastnine.

K pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog sta pogodbeni stranki 20. 7. 2015 sklenili dodatek $t. 1, s katerim
se je pogodbena vrednost zvisala na 7.708.659 evrov brez DDV, rok zakljucka projekta pa se je z
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31.12. 2015 podaljsal do 30. 9. 2016, ker je pti izvedbi projekta prislo do zamude zaradi sprozenega

upravnega spora na Upravnem sodis¢u Republike Slovenije!”.

Slika 3 prikazuje predvidene vlozke obcine in druzbe Spar po pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog ter

predvidene ucinke projekta PUC Zalog,.

Slika 3: Predvideni vlozki ob¢ine in druzbe Spar ter ucinki projekta PUC Zalog

(zneski so v evrih brez DDV)

Javnonaro¢nisko }
Obcina JzP Druzba Spar
(BT
Vlozki v skupnem znesku 3.177.474 evrov: Vlozki v skupnem znesku 4.599.341 evrov:
e zemljisCe v okvirni izmeri 2.785 m? (2.800.000 evtov)?; e zemljis¢e v izmeri 1.316 m? (78.000 evrov);

e  stavbna pravica za ¢as gradnje (105.759 evrov);
e komunalni prispevek (17.511 evrov);
e financni vlozek (254.204 evre).

e financni vloZzek (4.495.796 evrov);
e komunalni prispevek (25.545 evrov).

VLOZEK OBCINE
IN DRUZBE SPAR

Projekt PUC Zalog:

e  izgradnja objekta v skupni povrsini 5.867 m?

(od tega tudi 85 parkirnih mest v kleti in 30

zunanjih parkirnih mest)?;

e ureditev okolice objekta.

Prostori za glasbeno $olo, dvorana za rekreacijo,
dnevni center za starejSe, poslovni prostori
Cetrtne skupnosti in sluzbe lokalne skupnosti,
vecnamenska dvorana za kulturne in druge
prireditve, knjiznica, skupni prostori in tehni¢na
medetaza v skupni izmeri 1.955,7 m? (od tega
1.929,7 m? v prvi etazi, 26 m? v pritli¢ju in 34
parkirnih mest v kleti).

PREDVIDENI
CILJI JZP

Prostori za trgovski center Spar v skupni izmeri
1162 m?> (1.074,4 m? v priticju, 71,4 m? v
medetazi, v kleti 16,2 m? in 51 parkirnih mest v
kleti).

Opombe: Y BT — Build-transfer (zgradi — prenesi).

2 Navedena povrsina zemljis¢ izhaja iz pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog.

¥ Od tega predstavljajo skupni prostori 2.749,09 m? Pogodba ne doloc¢a delitve zunanjih parkirnih mest

med partnetja.

Viri: pogodba o JZP za projekt PUC Zalog z dodatkom st. 1, pogodba o stavbni pravici za projekt PUC Zalog z

dodatkom, Odloc¢ba ob¢ine o odmeri komunalnega prispevka.

17 Upravno sodis¢e Republike Slovenije je 23. 4. 2015 izdalo sodbo (5t. I U 2092/2014-19), s katero je tozbo fizi¢ne

osebe zoper izdano gradbeno dovoljenje zavrnilo.

21
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Za izvedbo projekta PUC Zalog je druzba Spar dolzna zagotoviti svoja zemljis¢a (okvirno "4 delez
potrebnega zemljis¢a) ter pretezni del sredstev za izvedbo celotnega projekta ter na lastne stroske in na
lasten poslovni riziko zgraditi objekt Poslovno-upravni center Zalog in urediti njegovo okolico. Obcina pa
se je obvezala, da zagotovi zemljisca za izgradnjo objekta Poslovno-upravni center Zalog (okvirno % delez
potrebnega zemljisca), in sicer tako da v korist druzbe Spar za cas gradnje ustanovi stavbno pravico za
izvedbo projekta PUC Zalog ter da bo po zakljuceni gradnji objekta Poslovno-upravni center Zalog in
uspesno izvedenem prevzemu prostorov na druzbo Spar prenesla lastninsko pravico na posameznih delih
zgrajenega objekta. Projekt PUC Zalog se izvede v obliki javnonaroc¢niskega JZP po modelu BT.

Obcina je v zvezi z izvajanjem projekta PUC Zalog do 31. 12. 2016 izkazala odhodke v znesku
17.511 evrov iz naslova komunalnega prispevka, 1.806 evrov 1JZP za svetovanje v postopku oblikovanja
JZP za projekt PUC Zalog ter 41.317 evrov za izvedbo supernadzora.

K pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog sta pogodbeni stranki 20. 12. 2017 sklenili dodatek $t. 2, s katerim
se je spremenila delitev projekta na javni in zasebni del ter so se uredile druge odprte zadeve med
strankama v zvezi z zakljuckom projekta PUC Zalog. Po kon¢nem obracunu vlozek ob¢ine v projekt PUC
Zalog znasa 3.215.619 evrov!® brez DDV, vlozek druzbe Spar pa 4.697.773 evrov!® brez DDV. Stranki sta
se dogovorili tudi, da ima obcina terjatev do druzbe Spar v znesku 1.665 evrov brez DDV za strosek
oskrbe zemljis¢ z elektriko, ki ga je za obdobje od 21.4. do 9. 8. 2016 placala ob¢ina, druzba Spar pa
tetjatev do obcine v znesku 26.736 evrov brez DDV za stroske upravljanja objekta, ki jih je za obdobje od
septembra 2016 do decembra 2017 placala druzba Spar. Stranki sta se dogovorili, da ob¢ina druzbi Spar
izda rac¢une v skupnem znesku 2.801.665 evrov brez DDV za v projekt vlozeno obogateno zemljis¢e in
stroske oskrbe z elektriko, druzba Spat pa obcini racune v skupnem znesku 3.224.844 evrov brez DDV za
posamezne dele objekta v etazni lastnini, do katerih je upravicena ob¢ina, in za stroske upravljanja. Od tega
se obveznosti strank v znesku 2.888.353 evrov brez DDV medsebojno pobotajo, ob¢ina pa mora druzbi
Spar placati Se 336.491 evrov brez DDV. Ob¢ina je druzbi Spar navedeni znesek nakazala v 2 delih, in
sicer 29. 12. 2017 v znesku 377.901 evro in 24. 1. 2018 v znesku 32.618 evrov.

Dodatek $t. 2 k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog je dolocal tudi ureditev etazne lastnine in
medsebojnih razmerij. Etazna lastnina na posameznih delih objekta na dan 19. 2. 2019 §e ni bila vpisana.

Ob¢ina je z druzbo Spar 27. 6. 2019 sklenila Pogodbo o medsebojnih razmerjih ter Sporazum o
oblikovanju solastnine in prenchanju stavbne pravice. Druzba Spar je 11. 9. 2019 vlozila zemljiskoknjizni
predlog za vpis oblikovanja etazne lastnine.

Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku nacrtovanja in izvajanja projekta PUC Zalog je
prikazan na sliki 4. Podrobnejsi potek dogodkov v postopku izvajanja projekta PUC Zalog je predstavljen v
prilogi 1.

18 Zemljis¢e v znesku 2.800.000 evrov brez DDV, stavbna pravica za ¢as gradnje v znesku 105.759 evrov brez
DDV, komunalni prispevek za javni del projekta v znesku 17.511 evrov brez DDV ter skupni financni vlozek
obcine v znesku 292.349 evrov brez DDV (sestavljen iz finan¢nih vlozkov po prvotni pogodbi v znesku
152.529 evrov brez DDV, po aneksu st. 1 k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog v znesku 101.675 evrov brez
DDV in po aneksu st. 2 k pogodbi za projekt PUC Zalog dogovorjenega placila za izvedena nepredvidena in
dodatna dela v znesku 38.145 evrov brez DDV).

19 Zemljis¢e v znesku 78.000 evrov brez DDV, komunalni prispevek za zasebni del projekta v znesku 25.546 evrov
brez DDV ter finanéni vlozek v znesku 4.594.227 evrov brez DDV.



Slika 4: Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku na¢rtovanja in izvajanja projekta PUC Zalog

Sklep o zacetku postopka oddaje

javnega narocila

Vloga promototja 5.12.2013
21.5.2012
Pogodba o JZP Py
10. 4. 2014 15.12. 2015

Dodatek st. 1 k

Ponudba Pogodba o stavbni pravici pogodbi o JZP
Sklep o ugotovitvi obstoja javnega interesa promotorj 16.4. 2014 20.7.2015 Uporabno dovoljenje
9.7.2012 24.2. 201 9.5.2016
2012 2013 2014 2015 2016 ‘ 2017
P17 Dodatek st. 1 k pogodbi
6.11.2013 o stavbni pravici

Uvrstitev projekta v NRP?
DIIPY 22.10.2012

7.6.2012

Pogodba o supernadzoru
21.5.2015

Odlocitev o oddaji narocila
27.3.2014

Gradbeno dovoljenje
16.9.2014

15. 3. 2016

Opombe: b Dokument identifikacije investicijskega projekta (v nadaljevanju: DIIP).

2 Nacrt razvojnih programov (v nadaljevanju: NRP).

3 Predinvesticijska zasnova (v nadaljevanju: PI1Z).

4 Investicijski program (v nadaljevanju: IP).

Vir: podatki ob¢ine.
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1.6.2 Projekt Oskrbovana stanovanja Siska

Mestni svet je 19. 12. 2011 sprejel Akt o javno-zasebnem partnerstvu za projekt "Oskrbovana stanovanja
Sigka"? (v nadaljevanju: akt o JZP za projekt OS Siska), s katerim je ugotovil obstoj javnega interesa za
sklenitev JZP in izvedbo projekta OS Siska v obliki koncesijskega JZP.

Obcina je z zasebnim partnerjem druzbo Mijaks?! 26. 6. 2013 sklenila razmerje JZP za izvedbo projekta
OS Sigka, v okviru katerega se je druiba Mijaks zavezala zagotoviti izgradnjo dveh objektov s
54 oskrbovanimi stanovanji??, vkljucno z vso potrebno komunalno in drugo infrastrukturo, pri ¢emer mora
ob¢ini zagotoviti 10 oskrbovanih stanovanj in 8 zunanjih parkirnih mest. Obcina in druzba Mijaks sta
22. 8. 2013 sklenili Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice (v nadaljevanju: pogodba o stavbni pravici za
projekt OS Siska) v vrednosti 133.100 evrov brez DDV, s katero je obéina v korist druzbe Mijaks na
zemljis¢u obcine ustanovila stavbno pravico za predviden cas gradnje do 15. 9. 2015. Po preteku tega
obdobja naj bi bila na obeh objektih ustanovljena etazna lastnina, obc¢ina naj bi na druzbo Mijaks prenesla
ustrezen del stanovanj, druzba Mijaks pa bi morala zagotoviti oskrbo in ureditev upravljanja vseh zgrajenih
oskrbovanih stanovanj za nadaljnjih 20 let. Slika 5 prikazuje lokacijo pred in po izgradnji Oskrbovanih
stanovanj Sigka.

20 Uradni list RS, $t. 106/11.

21 Druzba Mijaks je v projektu OS Siska nastopala kot vodilni partner skupaj s partnerjema Zavodom za socialno
oskrbo Pristan (v nadaljevanju: zavod Pristan) ter Sintal-Eko, d. o. o. (v nadaljevanju: druzba Sintal Eko). Zavod
Pristan je v projektu OS Siska nastopal kot zasebni partner, ki bo izvajal oskrbo oskrbovanih stanovan.

22 Oskrbovana stanovanja so stanovanja za starejSe, v katerih lahko stanovalci dobijo pomo¢ 24 ur dnevno iz

dolocene ustanove, pod pogojem, da so arhitektonsko prilagojena kot stanovanja za starejSe ljudi z lastnim

gospodinjstvom v vecstanovanjski stavbi ali v drugi obliki strnjene gradnje — 8. ¢len Stanovanjskega zakona

(v nadaljevanju: SZ-1; Utradni list RS, st. 69/03, 57/08, 87/11). Osktba in nega v oskrbovanih stanovanjih

predstavlja posebno obliko institucionalnega varstva v drugi organizirani obliki, pri ¢emer se obseg in vrsta

oskrbe prilagodi potrebam in Zeljam posameznega upravicenca — Pravilnik o standardih in normativih

socialnovatstvenih storitev (v nadaljevanju: pravilnik o standardih in normativih; Uradni list RS, §t. 45/10, 28/11,

104/11,111/13,102/15).
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Slika 5: Lokacija pred in po izgradnji Oskrbovanih stanovanj Siska

opalnica v oskrbovanem stanovanju
Ko krbe .

Oskrbovano stanovanje

Vir: fotografije ob¢ine.

Obé¢ina je z druzbo Mijaks sklenila pogodbo o JZP za projekt OS Siska v vrednosti 5.498.684 evrov brez
DDV z namenom vzpostavitve JZP za izvedbo projekta OS Siska, ki zajema:

«  pripravo projektne in investicijske dokumentacije ter pridobitev vseh potrebnih upravnih dovoljen;;

« izgradnjo dveh objektov, vklju¢no z vso potrebno komunalno in drugo infrastrukturo, v skupni bruto
tlorisni povrsini 4.478 m? s 54 oskrbovanimi stanovanji, dobavo in montazo opreme stanovanj, z
ureditvijo okolice objekta, ureditvijo najmanj 46 parkirnih mest ter pripravo nacrta delitve etazne
lastnine;

« zagotavljanje oskrbe in ureditev upravljanja zgrajenih oskrbovanih stanovanj v celotnem obdobju
trajanja JZP.

S pogodbo o JZP je bil dolocen rok zakljucka gradnje do 26. 7. 2015. K pogodbi o JZP za projekt
OS Siska sta pogodbeni stranki 20. 8. 2013 sklenili dodatek $t. 1, s katerim se je podaljsal rok za
predlozitev ban¢ne garancije za dobro in pravocasno izvedbo pogodbenih obveznost.

Slika 6 prikazuje predvidene vloZke obéine in druzbe Mijaks po pogodbi o JZP za projekt OS Siska ter
predvidene ucinke projekta OS Siska.

25
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Slika 6: Predvideni vlozki ob¢ine in druzbe Mijaks ter u¢inki projekta OS Siska
(zneski so v evrih brez DDV)

.. Koncesijsko JZP .
Ob¢ina (DFBTO/DFBOO)Y Druzba MIJAKS
Vlozki v skupnem znesku 1.153.900 evrov: Vlozki v skupnem znesku 4.344.784 evrov:
e zemljisce v izmeri 4.045 m? (970.800 evrov); e financni vlozek (4.074.784 evrov);
e stavbna pravica za ¢as gradnje (133.100 evrov); e komunalni prispevek za zasebni del objekta
e komunalni prispevek za javni del objekta (50.000 evrov). (270.000 evrov).
VLOZEK OBCINE IN
DRUZBE MIJAKS
Izgradnja OS Siska
e dva objekta s skupno bruto
tlorisno povrsino 4.478 m>
. 54 oskrbovanih stanovanj;
. 46 parkirnih mest;
e  komunalna infrastruktura;
e ureditev okolice.
PREDVIDENI
CILJI JZP
e 10 stanovanj s skupno povrsino 473,27 m?; ® 44 stanovanj;
e 8 zunanjih parkirnih mest; ® 38 zunanjih parkirnih mest;
e odkupna pravica za preostala stanovanja. e zagotavljanje oskrbe in upravljanja za vsa

stanovanja za 240 mesecev po primopredaji

stanovanj.

Opomba: Y DFBTO — Design-finance-build- transfer-operate- (projektiraj — financiraj — zgradi — prenesi v last javhemu
partnerju — upravljaj); DFBOO — Design-finance-build-own-operate (projektiraj — financiraj — zgradi — ohrani
v lasti — upravljaj).

Vira: pogodba o JZP za projekt OS Siska z dodatkom, pogodba o stavbni pravici za projekt OS Sigka.

Za izvedbo projekta OS Siska je morala druzba Mijaks zagotoviti finanéna sredstva za izvedbo celotnega
projekta OS Siska ter na lastne stroske in na lasten poslovni riziko zgraditi oba objekta s komunalnimi
prikljucki in urediti njuno okolico, vkljuéno z vgradnjo opreme, ki je predmet pogodbe. Po izgradnji
objektov je morala druzba Mijaks zagotavljati oskrbo in ureditev upravljanja® vseh zgrajenih oskrbovanih
stanovanj v celotnem obdobju trajanja JZP. Ob¢ina pa se je obvezala, da zagotovi zemljisce za izgradnjo
dveh objektov z oskrbovanimi stanovanji, in sicer tako, da v korist druzbe Mijaks za ¢as gradnje ustanovi
stavbno pravico za izvedbo projekta OS Siska ter da bo po zakljuceni gradnji in uspesno izvedenem

2 Iz 20. ¢lena pogodbe o JZP za projekt OS Sigka izhaja, da gre za upravljanje v smislu storitev upravljanja

vecstanovanjskih stavb v skladu z dolo¢ili SZ-1.
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prevzemu objektov sprejela akt o ustanovitvi etazne lastnine in na druzbo Mijaks prenesla lastninsko
pravico na posameznih delih zgrajenega objekta. Projekt OS Siska se izvede v obliki koncesijskega
razmetja, in sicer za javni del objekta po modelu DFBTO, za zasebni del projekta pa po modelu DFBOO.

Obcina je 18. 9. 2015 ob prenosu etazne lastnine po izgradnji oskrbovanih stanovanj izdala druzbi Mijaks
racun v znesku 1.263.521 evrov oziroma 1.153.900 evrov brez DDV za v projekt vlozeno obogateno
zemljis¢e ter nadomestilo za stavbno pravico, kar ustreza visini vlozka obcine brez DDV, kot je bila
ocenjena v pogodbi o JZP za OS Siska. Druzba Mijaks je obéini isto¢asno izdala racun v enakem znesku
za zgrajena stanovanja, obcina pa je na tej podlagi izvedla pobot obeh obveznosti.

Ob¢ina je v zvezi z izvajanjem projekta OS Siska do 31. 12. 2016 izkazala odhodke v znesku 7.353 evrov
kot investicijski transfer Javnhemu stanovanjskemu skladu Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS
MOL) za placilo storitve geotehni¢nih in hidrogeoloskih raziskav in izdelavo porocila za lokacijo, kjer
bodo oskrbovana stanovanja Siska.

Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku naértovania in izvajanja projekta OS Siska je prikazan
na sliki 7. Podrobnejsi potek dogodkov v postopku izvajanja projekta OS Siska je predstavljen v prilogi 2.
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Slika 7: Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku na¢rtovania in izvajanja projekta OS Siska

Pogodba o izvedbi
storitev nadzora

24.9.2013

Sklep o izbiti p(’g"dz'f N L;F(’)flasvhmi“
Akt o JZP zasebnega partnerja Gradbeno dovoljenje -
19.12. 2011 9.4.2013 14.5.2014 Pogodba o prenosu lastninske pravice na JSS
MOL
DIIP Uporabno dpvoljenje 9. 6. 2016
avgust 2011 Dodatek 4 1k 6.8.2015
pogodbi o [[ZP
20. 8. 2013

2011 012 2013 2014 2015 2016 2017

Uvrstitev projekta
v NRP
24.10. 2011

Javni razpis
6.2.2012

PogodHa o stavbni pravici
2.8.2013

Pogodba o JZP
26. 6.2013

Izvedbeni akt k pogodbi o JZP Pogodba o gskrbi
21.7.2014 10. 8.2015

Akt o ustanovitvi etazne lastnine, Sporazum o
prenchanju stavbne pravice, Dogovor o
delitvi posameznih delov, Pogodba o odkupni
pravici
17.9. 2015

Vir: podatki obcine.
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1.6.3 Projekt Sportni park Crnue

Mestni svet je 26. 9. 2011 sprejel Akt o javno-zasebnem partnerstvu za projekt "Sportni park Crnuée"?*
(v nadaljevaniju: akt o JZP za projekt SP Crnuce), s katerim je ugotovil obstoj javnega interesa za sklenitev
JZP in izvedbo projekta SP Crnuce v obliki koncesijskega JZP.

Ob¢ina je z zasebnim partnerjem Ludus, Sport in rekreacija, d. o. 0. (v nadaljevanju: druzba Ludus)
25.9. 2012 sklenila razmerje JZP za izvedbo projekta SP Crnuce, v okviru katerega se je druzba Ludus
zavezala zgraditi dvorano za igranje odbojke na mivki, obnoviti obstojeco $§portno infrastrukturo in s
Sportnim parkom Crnuée upravljati do 3. 4. 2045. Ob¢ina in druzba Ludus sta 13.12.2012 sklenili
Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice (v nadaljevanju: pogodba o stavbni pravici za projekt SP Crnuce), s
katero je ob¢ina v korist druzbe Ludus na zemljis¢ih obcine ustanovila stavbno pravico za predviden cas
gradnje in obnove (do 26. 2.2019)% ter je bilo dogovorjeno nadomestilo za ustanovljeno pravico v
vrednosti 150.208 evrov brez DDV, potem pa naj bi ustanovila $e stavbno pravico za upravljanje
(do 3. 4. 2045). Po poteku tega obdobja naj bi ob¢ina postala lastnica celotne zgrajene in obnovljene
$portne infrastrukture. Slika 8 prikazuje lokacijo pred in po izgradnji Sportnega parka Crnuce.

Slika 8: Lokacija pred in po izgradnji Sportnega parka Crnuée

Dvorana za telovadbo

Vir: fotografije ob¢ine in [https://utbinfo.ljubljana.si], 2. 8. 2018.

24 Uradni list RS, st. 82/11.
25 Z ancksom $t. 1 se je podaljsala veljavnost stavbne pravice s 13. 12. 2015 do 26. 2. 2019.
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Obg¢ina je z druzbo Ludus sklenila pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce v vrednosti 1.001.867 evrov brez

DDV z namenom vzpostavitve JZP za izvedbo projekta SP Crnuée, ki zajema:

pripravo projektne in investicijske dokumentacije ter pridobitev vseh potrebnih upravnih dovoljenj;
vzpostavitev in izgradnjo $portne dvorane za igranje odbojke na mivki v povrsini priblizno 1.600 m?,
vklju¢no z vso komunalno in drugo infrastrukturo;

obnovo zunanjih igris¢ (6 igriS¢ za odbojko na mivki in 3 zunanja igriSc¢a za tenis);

ureditev zunanjih igri$¢ (vecnamensko igris¢e za mali nogomet, igriSce za igranje kosarke na en kos),
zunanjih garderob s tusi, zunanjih otroskih igral, parkovne opreme ter javne poti z javno razsvetljavo;
ureditev ustreznih parkirnih povrsin ob $portni dvorani (5 parkirnih mest za avtomobile in 1 parkirno
mesto za avtobus), ob Cesti 24. junija (60 parkirnih mest in Se dodatnih 35 parkirnih mest) ter
vzpostavitev javnih parkirnih mest ob Slandrovi ulici;

opredelitev vsebine in obsega uporabe §portne infrastrukture v SP Crauée, ki se bo lahko brezpla¢no
uporabljala v okviru izvajanja letnega programa sporta obcine (v obsegu 1.056 ur letno);

upravljanje in investicijsko vzdrzevanje vzpostavljene infrastrukture za celotno obdobje trajanja JZP;
nabavo, montazo in vzpostavitev opreme za obicajno S$portno vadbo in uporabo $portne
infrastrukture.

K pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce sta pogodbeni stranki sklenili dva aneksa, in sicer:

18. 6. 2014 aneks §t. 1, s katerim se je podaljsal rok za izvedbo projekta SP Crnuce s 25.9.2015 na
20 mesecev po pridobitvi pravnomocnega gradbenega dovoljenja, ki ga je treba pridobiti v 12 mesecih
od izvtsitve prestavitve kanalizacijskega voda, in sicer zaradi zamika del javnega podjetja JP Vodovod-
kanalizacija, d. 0. 0. (v nadaljevanju: JP VO-KA) pri prestavitvi kanalizacijskega voda, ki tece cez
zemljiS¢e, na katerem je bila predvidena postavitev §portne dvorane;

26. 2. 2016 ancks §t. 2 k pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce, s katerim se je podaljsal rok za izvedbo
projekta SP Crnuce do 26. 2. 2019; kot razlog je navedeno, da je JP VO-KA pridobilo uporabno
dovoljenje za prestavljen kanalizacijski vod Sele v letu 2015, kar je druzbi Ludus onemogocilo, da bi
gradbeno dovoljenje za projekt SP Crnuée pridobila v dogovorjenem roku.

Slika 9 prikazuje predvidene vlozke obéine in druzbe Ludus po pogodbi o JZP za projekt SP Crauée ter

predvidene u¢inke projekta SP Crauce.

26 Parkiris¢a ob Slandrovi ulici mora v okvitu rednega investiranja zagotoviti ob¢ina.
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Slika 9: Predvideni vlozki obéine in druzbe Ludus ter u¢inki projekta SP Crnuce
(zneski so v evrih brez DDV)

Koncesijsko JZP
Obéina (DFBOT) Druzba Ludus
Vlozki v skupnem znesku 150.280 evrov!) Vlozki v skupnem znesku 1.675.743 evrov?)
e stavbna pravica na 18.800 m? zemljis¢? za ¢as e vzpostavitev §portne infrastrukture (1.001.867 evrov);
gradnje (150.280 evrov); e zagotavljanje brezplacnega izvajanja letnega programa
e ureditev geodetskih in zemljiskoknjiznih stanj; $porta v obsegu 1.056 ur na leto (24.067 evrov).
e ureditev infrastrukture parkiris¢ ob Slandrovi
ulici.
VLOZEK OBCINE
IN DRUZBE
LUDUS
Projekt SP Crnuce
e izgradnja $portne dvorane za odbojko
na mivki
e posodobitev Sportne infrastrukture
e 28letno upravljanje z vzpostavljeno
$portno infrastrukturo?
PREDVIDENI
UCINKI JZP
e izboljsanje urbanega $portnega prostora v obéini; 28-letno  trzenje vzpostavljene $portne in
e posodobitev SP Crnuce; spremljevalne infrastrukture.

e reSitev vprasanja upravljanja in vzdrzevanja SP Crnuce
za 28 let;

e Sportna dvorana za igranje odbojke na mivki,
obnovljena $portna in spremljevalna infrastruktura po

prenchanju razmerja JZP preide v last ob¢ine.

Opombe: )V skupnem znesku ni upostevan potencialni strosek v zvezi z utejanjem geodetskih in zemljiskoknjiznih
stanj ter strosek vzpostavitev javnih parkirnih mest ob Slandrovi ulici, saj v pogodbi njuna vrednost ni
bila opredeljena.

2 Vrednost zemljis¢ je bila sicer ocenjena na 279.000 evrov, pri ¢emer pa ne gre za vlozek obcine v
projekt SP Crnuée, saj jih ob¢ina zgolj obremeni s stavbno pravico in zato ostanejo v lasti obéine.

9 1.675.743 evrov = 1.001.867 evrov + 24.067 evrov * 28. V skupnem znesku ni upostevan strosek
izdelave projektne in investicijske dokumentacije, saj v pogodbi njuna vrednost ni opredeljena.

# Steto do dneva pridobitve uporabnega dovoljenja.

Vira: pogodba o JZP za SP Crnuce z aneksoma in pogodba o stavbni pravici za projekt SP Crnuce z aneksom.

Za izvedbo projekta SP Crnuce je morala druzba Ludus zagotoviti finan¢na sredstva za vzpostavitev in
izgradnjo $portne dvorane in posodobitev $portne infrastrukture. Tako vzpostavljeno sportno
infrastrukturo mora druzba Ludus 28 let od pridobitve uporabnega dovoljenja upravljati in redno
investicijsko vzdrzevati, pri Cemer nosi vse stroske, povezane z urejanjem, vzdrzevanjem in obratovanjem
SP Crnuée, ki pa v pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce niso ovrednoteni. Druzba Ludus mora v okviru
upravljanja s SP Crnuée obéini zagotoviti brezplaéno izvajanije letnega programa $porta v obsegu 1.056 ur
na leto, kar je v pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce ovrednoteno na 24.067 evrov brez DDV na leto.
Ob¢ina pa se je obvezala zagotoviti zemljis¢a za izgradnjo objekta Sportni park Crnuce z ustanovitvijo
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stavbne pravice v korist druzbe Ludus za ¢as gradnje $portne dvorane in obnove $portne infrastrukture,
po pridobitvi uporabnega dovoljenja pa $e z ustanovitvijo stavbne pravice za preostalo obdobje trajanja
JZP. Projekt SP Crnuée se izvede v obliki koncesijskega razmetja, po modelu DFBOT.

Ob¢ina je v zvezi 7 izvajanjem projekta SP Crnuce (in $e dvema projektoma JZP) do 31. 12. 2016 izkazala
odhodke v skupnem znesku 27.360 evrov brez DDV, in sicer 7.500 evrov brez DDV za revizijo
investicijske dokumentacije (izvajalec druzba Eplan) in 19.860 evrov brez DDV za pravno svetovanje v
postopku oblikovanja JZP (izvajalec 1JZP)?.

Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku naértovanja in izvajanja projekta SP Crauce je
prikazan na sliki 10. Podrobnejsi potek dogodkov v postopku izvajanja projekta SP Crnuée je predstavljen
v prilogi 3.

27 Obc¢ina je izvajalcu druzbi Eplan 19. 7. 2011 izdala narocilnico za revizijo investicijske dokumentacije in z
izvajalcem JZP 20 7. 2011 sklenila pogodbo za pravno svetovanje v postopku oblikovanja JZP za 3 projekte JZP,
med njimi tudi za projekt SP Crnuée. Iz omenjene naroéilnice in pogodbe ni razvidna vrednost revizije

posameznega projekta JZP oziroma pravnega svetovanja za posamezen projekt JZP.



Slika 10: Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku na¢rtovanja in izvajanja projekta SP Crnuce

Sklep o zadetku postopka

oddaje javnega narodla

18. 11. 2011 Pogodba o ]ZP
Vloga promotozja 25.9.2012
7.3.2011 DIIP Pogodba o supernadzoru
2.12.2011 ' Geadbeno dovolienie 6. 12.2016
: Ancks E1 27.11. 2015
Akto JZP Ponudba promotosa k pogodbio JZP O
26.9.2011 27.8.2012 18. 6.2014
— : . . . . . i
2011 2012 013 2014 2015 2016 2017

Ureshiter projekta
v NRP
24. 10. 2011

Porodlo strokorne komisije
31. 8.2011

Pogodba o ustanovitwi
stavbne pravice
13. 12. 2012
Odlodter o
izboru ponudnika
6.9.2012

Aneks it. 2k pogodbio JZPin Aneks it. 1 k

pogobi o stavbni pravic
26.2.2016

Uporbno dovolenje
3.4.2017

2018

Vir: podatki ob¢ine.
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1.6.4 Projekt Sportni park StoZice

Mestni svet je 1.10.2007 sprejel Akt o javno-zasebnem partnerstvu za izvedbo projekta gradnje
vecnamenskega nogometnega stadiona, Sportne dvorane ter spremljajocega objekta s pripadajoco
infrastrukturo?® (v nadaljevanju: akt o JZP za projekt SP StoZice), s katerim je ugotovil obstoj javnega interesa
za sklenitev |JZP in izvedbo projekta izgradnje vecnamenskega nogometnega stadiona, $portne dvorane ter
spremljajocega objekta s pripadajoco infrastrukturo v Stozicah v obliki javnonarocniskega JZP.

Obcina je z zasebnim partnerjem Gradis skupina G, d. d., gradbene storitve in inZeniring? (v nadaljevanju:
druzba Gradis skupina G) 28. 3.2008 sklenila razmetje JZP za izvedbo projekta SP Stozice. Druzba
Gradis skupina G je na druzbo Grep prenesla pogodbo o JZP za projekt SP Stozice, s tem pa je ta postala
imetnik vseh pravic in obveznosti iz pogodbe o JZP za projekt SP Stozice. V okviru JZP za izvedbo
projekta SP StoZice se je druzba Grep zavezala zagotoviti projektiranje in izgradnjo ve¢namenskega
nogometnega stadiona, Sportne dvorane in spremljajocega (poslovno-trgovskega) objekta, potrebnih
parkirnih mest, pripadajoCe zunanje in prometne ureditve in celotne komunalne infrastrukture, potrebne
za normalno funkcioniranje teh objektov. Ob¢cina in druzba Grep sta 10. 7. 2008 sklenili Pogodbo o
ustanovitvi stavbne pravice (v nadaljevanju: pogodba o stavbni pravici za projekt SP Stozice), s katero je
30. 6.2010%, ki se je z aneksom k pogodbi o stavbni pravici za projekt SP Stozice podaljsala do
31.12. 2015 oziroma do 31.12.2025, ¢e do 30.6.2015 ne pride do oblikovanja etazne lastnine na
objektih, ki so predmet JZP. Po preteku tega obdobja in po uspe$no opravljenem prevzemu
vecnamenskega stadiona in $portne dvorane pa naj bi ob¢ina na druzbo Grep prenesla ustrezen del etazne
lastnine. Slika 11 prikazuje lokacijo pred in po izgradnji Sportnega parka StoZice.

28 Uradni list RS, §t. 91/07.
2 Druzba Gradis skupina G, d. d. je v projektu SP StoZice nastopila kot poslovodeéi partner skupaj s partnerjema
Merkur — trgovina in storitve, d. d. in Energoplan gradbeno podjetje, d.d., Ljubljana (v nadaljevanju:
Energoplan). V nadaljevanju se okrajsava Gradis skupina G uporablja za vse tri poslovne partnetje.

30" Visina nadomestila za stavbno pravico v pogodbi ni bila dolo¢ena.
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Slika 11: Prostor pred in po izgradnji Sportnega parka Stozice

X 7
Konferen¢na soba x

Vir: fotografije ob¢ine in [https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspxPa=ljubljana], 2. 8. 2018

Obé¢ina je z druzbo Gradis skupina G sklenila pogodbo o JZP za projekt SP StoZice v vrednosti
81.000.000 evrov brez DDV z namenom vzpostavitve JZP za izvedbo projekta SP Stozice, ki zajema:

«  pripravo projektne in investicijske dokumentacije ter pridobitev vseh potrebnih upravnih dovoljen;;

+ izgradnjo vecnamenskega nogometnega stadiona, Sportne dvorane, spremljajocega (poslovno-
trgovskega) objekta, potrebnih parkirnih mest, pripadajoce zunanje in prometne ureditve, celotne
komunalne infrastrukture, potrebne za normalno funkcioniranje objektov iz pogodbe o JZP za
projekt SP StoZice, ter ureditev etazne lastnine.

K pogodbi o JZP za projekt SP StoZice sta pogodbeni stranki sklenili tri dodatke, in sicer:

« 28.7.2010 dodatek $t. 1, s katerim sta se podaljsala rok za izvedbo javnega dela projekta s 30. 6. 2010
do 30. 7. 2010 in zakljucek projekta SP Stozice s 30.11.2010 do 15. 10. 2011, in sicer zaradi
neugodnih vremenskih razmer, povecanega obsega gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del
(v nadaljevanju: GOI dela), odstranjevanja "sekundarnih" nasipov ter njihovega nadomescanja z
ustreznim materialom, zamika pri pridobivanju potrebnih zemljis¢, tezav v zvezi z zaklju¢evanjem del
na kroznem krizi§¢u Tomacevo in povecanega obsega izdelave projektne dokumentacije;

« 9.11. 2010 dodatek st. 2, s katerim se je podaljsal rok za izvedbo projekta do 30. 11. 2011, zaradi tezav
druzbe Grep s financiranjem izvedbe javnega dela JZP in zamika pri pridobivanju potrebnih zemljis¢;
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zaradi spremembe terminskega plana in delno izpolnjene pogodbene obveznosti je bila dolocena tudi
nova visina bancne garancije v znesku 1.000.000 evrov?!;

e 13.12. 2011 dodatek st. 3, s katerim se je podaljsal rok za izvedbo projekta do 30. 8. 2012, zaradi
enakih razlogov kot pri dodatku $t. 2.

Slika 12 prikazuje predvidene vlozke obcine in druzbe Grep po pogodbi o JZP za projekt SP StoZice in
drugih pogodbah, sklenjenih na podlagi te pogodbe, ter predvidene uéinke projekta SP Stozice.

Slika 12: Predvideni vlozki ob¢ine in druzbe Grep ter u¢inki projekta SP StoZice
(zneski so v evrih brez DDV)

Javnonaro&nisko
Obgina JZP Druzba Grep
(BT)
Vlozki v skupnem znesku 51.474.737 evrov: Vlozki v skupnem znesku 99.629.521 evrov:
e zemljis¢e v izmeti priblizno 119.447 m? e financni vloZek gradnje (81.000.000 evrov);
(25.083.870 evrov)Y; e komunalni prispevek (18.629.521 evrov)?.
e financni vlozek (26.390.867 evrov)?.
VLOZEK OBCINE

IN DRUZBE GREP

Izgradnja objekta v StoZicah:

e stadion Stozice (s 16.000 sedezi);

e sportna dvorana (z 12.000 sedezi);

e 980 parkirnih mest in 100 parkirnih mest za avtobuse;

e poslovno-trgovski center z najmanj 2.500 parkirnimi mesti;
e komunalna oprema;

e ureditev okolice objekta.

PREDVIDENI
CILJI JZP
Vecnamenski nogometni stadion (predvidena Spremljajo¢  (poslovni-trgovski) objekt, najmanj
povrsina 20.221 m? in 16.000 sedezev), §portna 2.500 parkirnih mest za osebna vozila, vsa
dvorana (predvidena povrsina 15.077 m? in komunalna infrastruktura, potrebna za normalno
12.000 sedezev), najmanj 800 parkirnih mest za funkcioniranje  poslovno-trgovskega  objekta,
osebna vozila in najmanj 100 parkirnih mest za zunanja in prometna ureditev potrebna za
avtobuse, najmanj 180 parkirnih mest za osebna normalno delovanje poslovno-trgovskega objekta.

vozila za potrebe VIP, medijev in reSevalnih
vozil, zunanja in prometna ureditev ter vsa
komunalna  infrastruktura,  potrebna  za
normalno funkcioniranje  ve¢namenskega

nogometnega stadiona in $portne dvorane.

Opombe: 1 Vrednost zemljis¢a izhaja iz dokumenta identifikacije investicijskega projekta (v nadaljevanju: DIIP za projekt
SP Stozice), cenitvenega poroéila §t. P-070220-1-B z dne 16. 5. 2007 in Izracuna delov povrsin parcel, ki je
priloga k pogodbi o stavbni pravici za projekt SP StoZice (119.447 m? * 210 evrov = 25.083.870 evrov).

31 Po pogodbi o JZP za projekt SP Stozice je morala druzba Grep predloziti banéno garancijo za dobro izvedbo
posla v znesku 25.000.000 evrov z veljavnostjo 15 dni po koncu veljavnosti te pogodbe, to je do 30. 10. 2011,
znesek banc¢ne garancije se je po primopredaji $portne dvorane in stadiona z aneksom st. 2 k pogodbi o JZP za
projekt SP Stozice znizal na 1.000.000 evrov z veljavnostjo do 15. 12. 2011.
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2 Na podlagi pogodbe o JZP za projekt SP Stozice je bilo predvideno, da predstavljajo finanéni vlozek
obcine tudi stroski, ki presegajo 81.000.000 evrov brez DDV. Na podlagi pogodbe o JZP za projekt
SP Stozice je bilo sklenjenih ve¢ pogodb, na podlagi katerih se je vrednost projekta SP Stozice oziroma
vlozek obéine povecal, in sicer za 9.386.149 evrov brez DDV (Pogodba o opredelitvi predmeta in
poteka gradnje vecnamenskega nogometnega stadiona Stozice (v nadaljevanju: pogodba o opredelitvi
predmeta za stadion) + 14.891.158 evrov brez DDV (Pogodba o opredelitvi predmeta in poteka
gradnje Sportne dvorane, parkiris¢ in zunanje ureditve (v nadaljevanju: pogodba o opredelitvi predmeta
za $portno dvorano in zunanjo ureditev) z aneksom + 2.113.560 evrov brez DDV (dodatna dela po
Pogodbi o opremljanju za obmodje Sportno rekreacijskega parka StoZice (v nadaljevanju: pogodba o
opremljanju) z aneksom = 26.343.483 evrov brez DDV. V Pogodbi o opredelitvi predmeta in poteka
projektiranja ter vodenja projekta (v nadaljevanju: pogodba o opredelitvi predmeta) so bili predvideni
tudi stroski, povezani s projektiranjem in vodenjem projekta, ki pa vrednostno niso bili opredeljeni,

temvec naj bi se dolo¢ili na podlagi ponudbe zasebnega partnerja.
3

Komunalni prispevek: 13.497.242 evrov za novozgrajeno komunalno opremo + 8.858.183 evrov za
obstojeco komunalno opremo = 22.355.425 evrov (18.629.521 evrov brez DDV ob upostevanju
20-odstotne stopnje DDV).

Viri: pogodba o JZP za projekt SP Stozice, pogodba o opremljanju z ancksom, pogodba o opredelitvi predmeta za
stadion, pogodba o opredelitvi predmeta za Sportno dvorano in zunanjo ureditev z aneksom, pogodba o

opredelitvi predmeta, pogodba o stavbni pravici za projekt SP Stozice, DIIP za projekt SP StoZice.

Za izvedbo projekta SP Stozice je morala druzba Grep v skladu s pogodbo o JZP za projekt SP StoZice
zagotoviti financiranje izvedbe javnega dela predmeta JZP do 81.000.000 evrov brez DDV in celoten
zasebni del predmeta JZP. Obéina pa se je obvezala, da zagotovi zemljis¢a za izgradnjo objekta Sportni
park StoZice z ustanovitvijo stavbne pravice za izvedbo projekta SP StoZice v korist druzbe Grep za cas
gradnje in ob realizaciji projekta SP StoZice na druzbo Grep prenese lastninsko pravico na ustreznem delu
zgrajenih objektov. Upravljanje z zgrajenim vecnamenskim nogometnim stadionom in $portno dvorano ni
predmet JZP. Projekt SP Stozice se izvede v obliki javnonaro¢niskega razmetja, po modelu BT.

Prvotno naértovana pogodbena vrednost za projekt SP StoZice (za ve¢namenski nogometni stadion in
$portno dvorano) v znesku 97.200.000 evrov (81.000.000 evrov brez DDV) se je zvisala na
146.412.176 evrov (pogodbena vrednost po pogajanjih z dne 3. 9. 2010 je znasala 143.932.764 evrov™,
stroski za dodatna dela po aneksu st. 1 k pogodbi o opremljanju pa so znasali 2.479.412 evrov) oziroma za
51 odstotkov. Konénega obracuna pogodbena partnerja nista uspela uskladiti, zato je ob¢ina 31. 12. 2013
sama pripravila konéni obracun.

2 Znesek 119.943.970 evrov brez DDV (ozitoma 143.932.764 evrov ob upostevanju 20 odstotne stopnje DDV)
izhaja iz zapisnika o pogajanjih in kon¢nega obracuna ter obsega vrednost po pogodbi o opredelitvi predmeta za
stadion v znesku 35.457.188 evrov brez DDV, po pogodbi o opredelitvi predmeta za sportno dvorano in zunanjo
ureditev v znesku 69.820.119 evrov brez DDV, strosek vodenja in projektiranja v znesku 4.543.540 evrov brez
DDV, po pogodbi o opremljanju v znesku 9.717.753 evrov in razliko med vrednostjo, dosezeno na pogajanjih, in

vrednostjo v sklenjenih pogodbah v znesku 405.370 evrov brez DDV.

37
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Ob¢ina je v zvezi z izgradnjo objekta Sportni park StoZice do 31. 12. 2016 izkazala prihodke v znesku
101.628.911 evrov, in sicer:

9.386.149 evrov na podlagi Javnega razpisa za izbor operacij za sofinanciranje investicij v $portno-
rekreacijsko infrastrukturo I1I3 za sofinanciranje operacije "ve¢namenski nogometni stadion Stozice"
iz sredstev Evropskega sklada za regionalni razvoj;

1.816.667 evrov namenskih sredstev druzbe DARS, d. d.3* (v nadaljevanju: druzba DARS);

500.000 evrov iz naslova unovcene bancne garancije za dobro izvedbo del;

8.926.095 evrov iz naslova pobota terjatev po prevzemu nogometnega stadiona in $portne dvorane in
po prenosu etazne lastnine na zasebnega partnerja v zvezi z izgradnjo komunalne infrastrukture;
81.000.000 evrov iz naslova pobota terjatev po prevzemu nogometnega stadiona in $portne dvorane
in po prenosu etazne lastnine na zasebnega partnerja.

Obcina je na podlagi pogodbe o opremljanju pridobila infrastrukturo v vrednosti 13.497.242 evrov in jo v

tem znesku 2. 1. 2019 evidentirala v registru osnovnih sredstev.

Ob¢ina je v zvezi z izgradnjo objekta Sportni park Stozice do 31. 12. 2016 izkazala odhodke v znesku
164.797.380 evrov, in sicet:

30.658.952 evrov iz naslova placil druzbi Grep oziroma drugim pravnim osebam na podlagi odstopa
terjatev druzbe Grep do obdine;

106.126.095 evrov iz naslova pobota tetjatev po prevzemu nogometnega stadiona in $portne dvorane
in po prenosu etazne lastnine na zasebnega partnerja (od tega 8.926.095 evrov v zvezi z izgradnjo
komunalne infrastrukture in 97.200.000 evrov v zvezi z izgradnjo nogometnega stadiona, Sportne
dvorane, parkiris¢ in z zunanjo ureditvijo);

2.273.730 iz naslova premalo obra¢unanega DDV?3;

25.738.603 evre dodatnih stroskov, ki jih je obcina imela poleg stroskov, ki izhajajo iz pogodbe o JZP
za projekt SP Stozice, in sicer za:

- nadzor v skupnem znesku 105.864 evrov;
- pripravo projektne dokumentacije in vloge na razpis v skupnem znesku 264.229 evrov®;

33
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Uradni list RS, $t. 53/10, 54/10, 59/1.

Obé¢ina je pojasnila, da je za projekt SP Stozice prejela okvirno dva milijona evrov od druzbe DARS na podlagi
Pogodbe o sofinanciranju izgradnje avtocestnih odsekov Malence—Sentjakob in Zadobrova—Tomaéevo.
Iz Poro¢ila nadzornega odbora o opravljenem nadzoru razpolaganja s premozenjem obcine, namenskosti in
smotrnosti porabe proracunskih sredstev in financnega poslovanja uporabnikov proracunskih sredstev v letu 2010
pa izhaja, da je obcina v povezavi z izgradnjo objekta gpormi park Stozice od druzbe DARS prejela 1.816.667 evrov.
Sodba Upravnega sodis¢a Republike Slovenije (§t. I U 104/2015-7 z dne 12. 1. 2016) o tozbi zoper odlocbo
Davénega urada Ljubljana $t. DT 0610-297/2013-02-220-13 z dne 9. 9. 2013. Ob¢ina namreé na podlagi dveh
racunov, prejetih od druzbe Grep, zaradi nepravilno izkazanega DDV ni bila upravi¢ena do odbitka DDV.
Stroski druzbe MCM-inZeniring, d. o. o. (v nadaljevanju: druzba MCM) v znesku 64.836 evrov, druzbe N-Invest
d. 0. o. Domzale (v nadaljevanju: druzba N-Invest) v znesku 12.600 evrov (od tega 3.780 v letu 2009), druzbe
P.U.Z., d. o. o, Ljubljana (v nadaljevanju: druzba P.U.Z.) v znesku 11.722 evrov, druzbe DRI upravljanje
investicij, d. 0. 0. v znesku 11.906 evrov ter druzbe Jari d. o. o. v znesku 4.800 evrov (placila v letu 2008).

Stroski druzbe LUZ, d. d. (v nadaljevanju: druzba LUZ) v znesku 146.029 evrov, druzbe SL Consult, d. 0. 0. v
znesku 22.200 evrov in Sadar + Vuga, d. o. 0. v znesku 96.000 evrov.
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- svetovanje v znesku 64.079 evrov?;

- nakup zemlji$¢ v skupnem znesku 22.605.388 evrov®;

- placilo davka na promet nepremic¢nin v znesku 2.291.990 evrov;
- gradnjo ceste v znesku 322.714 evrov*;

- druge namene v skupnem znesku 84.339 evrov*l.

Pojasnilo obiine
Izpis realizacije po nairtu razvojnib programov za projeket SP Stogice iz glavne knjige pred letom 2010 ni moZen.

Glede na to, da ob¢ina ni mogla pripraviti podatkov o vseh stroskih, povezanih s projektom SP StoZice
pred letom 2010, ne moremo potrditi, da so zgoraj prikazani vsi stroski, povezani s projektom SP Stoice,
ali pa so morebiti nastali e dodatni stroski.

Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku nacrtovanja in izvajanja projekta SP Stozice je
prikazan na sliki 13. Podrobnejsi potek dogodkov v postopku izvajanja projekta SP Stozice je predstavljen
v prilogi 4.

38 Stroski za svetovanje, ki so nastali v letih 2007 in 2008, v skupnem znesku 40.899 evrov in stroski za strokovno
pravno mnenje v zvezi s projektom SP Stozice v letu 2013 v znesku 23.180 evrov.

3 Nakupi zemljis¢ do leta 2010 v znesku 18.718.070 evrov ter po letu 2010 v skupnem znesku 3.887.318 evrov.

40 Placilo druzbi Energoplan.

4 Stroski cenitvenega porocila v znesku 1.189 evrov, notarskih storitev v znesku 150 evrov ter placila opreme v
znesku 83.000 evrov druzbi Skidata AG.



Slika 13: Casovni potek pomembnejsih dogodkov v postopku nacrtovania in izvajanja projekta SP Stozice

Delno gradbeno dovoljenje za  Pogodbo o opredelitvi predmeta za dvorano in zunanjo
Pravna $tudija stadion in $portno dvorano® ureditev
september 2007 27.1.2009 22.11. 2010

Pogodba o

stavbni pravici?
10. 7. 2008

Pogodba o supernadzoru za

projekt StoZice Uporabno dovoljenje za zunanjo ureditev stadiona in

25.3.2010 dvorane
Jayni razpis Pogodba o 21.12.2011
26{10.2007 pyyz opremljanju?)
Pogodb: edelitvi preds
Obvestilo 0 nameri 19.3. 2008 19.1.009 sodba OZF:;‘; :l predmeta Zahtevek za vnovéenje
za sklenitev JZP Yvestilo o izidu 30.9. 2010 ban¢ne garancije

11.4.2007 postopka izbire 8.3.2013

| 28. 2. 2008 \

Racun za placilo
pogodbene kazni
17.9.2014

|

Stecajni postopek
druzbe GREP
30.9.2016

L

k T t t T t
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Updrabno dovoljenje za stadion
1P za stadion | ter Sportno dvorano

19.7.2010 9.5. 2011
DIIP
18. 2. 2dos Pogodba o
Akt o JZP opredelitvi predmeta Odlocba za poskusno obrhtovanje
1. 10. 2007 19.12.2008 stadiona in $portne dvorane
10. 8. 2010
Pogodba o izvedbi supernadzora nad izvajanjem
Pogodba o JZPY izkopov
28. 3.2008 16. 9. 2009

Pogodba o prenchanju stavbne pravice in Akt o
oblikovanju etazne lastnine
23.11. 2010

+

2015

2016

2%17

Prijava terjatev v
stec¢ajnem postopku
23.12.2016

Opombe: D K pogodbi o JZP za projekt SP Stozice sta bila sklenjena dva aneksa, in sicer z dne 28. 7. 2010 in 9. 11. 2010.

2 K pogodbi o stavbni pravici za projekt SP Stozice sta bila sklenjena dva aneksa, in sicer z dne 28. 5. 2009 in 16. 9. 2010.

3 Delno gradbeno dovoljenje za stadion in $portno dvorano je bilo dopolnjeno oziroma spremenjeno 30. 3. 2009 in 21. 4. 2010.

4 K pogodbi o opremljanju je bil 26. 1. 2012 sklenjen aneks.
Vir: podatki ob¢ine.
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2. UGOTOVITVE

Pri presojanju, a/i je bila oblina néinkovita pri igvajanju projektoy | ZP, smo preverjali uc¢inkovitost ob¢ine pri:
+ nacrtovanju projektov JZP;

+ izvedbi postopkov izbire izvajalcev projektov JZP;

+ izvajanju nadzora nad izvajanjem projektov JZP.

2.1 Nacrtovanje projektov javno-zasebnega partnerstva

Obcina je bila ucinkovita pri nacrtovanju projektov JZP, ce:

+ so bili projekti JZP usklajeni z opredelitvami in prioritetami v strateSkih dokumentih obcine; ob¢ina
mora imeti sprejete strateske dokumente, ki opredeljujejo razvoj obcine, dolocajo prioritete na
posameznem podrocju in s tem predstavljajo podlago za odlocitev Zupanu in mestnemu svetu za
uvrstitev najustreznejsih projektov v NRP;

+  so bili projekti JZP nacrtovani v proracunu in uvrsceni v NRP; ob¢ina lahko prevzema obveznosti in
izplacuje sredstva proracuna v breme proracuna tekocega leta samo za namen ter do visine, ki sta
doloc¢ena s proracunom, nacrtovani izdatki prorac¢una za investicije v prihodnjih 4 letih se morajo
izkazovati v NRP, podlaga za uvrstitev projekta v NRP pa je DIIP; obcina je bila ucinkovita, ce je
imela visino projekta, uvrs¢eno v NRP, usklajeno z visino investicije, dolo¢eno v investicijski
dokumentaciji (DIIP), projekt pa je bil v prora¢unu nacrtovan na nacin, ki omogoca pregledno
nacrtovanje in njegovo spremljanje;

« o bili ob uvrstitvi projekta JZP v proracun cilji projekta jasno opredeljeni in usklajeni z letnimi in
dolgorocnimi cilji v proracunu; za ucinkovito spremljanje in izvajanje nadzora nad potekom projekta
je treba opredeliti cilje in kazalnike, s katerimi se bo spremljalo njihovo uresni¢evanje oziroma
ucinkovitost projekta; le jasno opredeljeni cilji projektov JZP in kazalniki omogocajo preveritev
dosezenih ciljev;

* je pripravila ustrezne dokumente za izvedbo projektov JZP, na podlagi katerih je mogoce sprejeti
ustrezno odlocitev o izvedbi in uvrstitvi projektov v proracun obcine (oceno upravicenosti izvedbe
projekta po modelu JZP, investicijski elaborat, DIIP, PIZ, IP, odlocitev o ugotovitvi javnega interesa
za sklenitev JZP in akt o JZP oziroma drug dokument, s katerim se je ugotovil obstoj javnega
interesa); ustrezna dokumentacija ob¢ini omogoca, da se tako z vidika potreb kot z vidika stroskov
odlo¢i za najbolj u¢inkovito resitev; da bi obcina lahko sprejela ustrezno odlocitev, ki bi temeljila na
ustrezni podlagi, bi po nasi oceni morala:

- pripraviti investicijsko dokumentacijo skladno z aktom o JZP oziroma skladno z odlocitvijo o JZP;

- opredeliti predmet projekta, iz katerega bi moralo biti jasno razvidno, kaj obcina zeli s projektom
dosedi; predmet pogodbe bi moral biti v pogodbi dovolj natancno dolocen in opredeljen, da bi bilo
na podlagi pogodbenih dolocil mogoce preveriti, ali je zasebni partner izpolnil svoje obveznosti;
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- opredeliti razlicne variante izvedbe investicije ter analizo stroskov in koristi za posamezno varianto,
ki bi vkljucevala tudi moznost izvedbe investicije na razli¢cnih lokacijah, tehni¢no-tehnoloske
resitve, vrednost ter rok izvedbe investicije;

- opredeliti moznost izvedbe investicije z javnim narocilom ali kot JZP (analiza potencialnih tveganj,
razdelitev tveganj med javnega in zasebnega partnetja, razlicne moznosti izvedbe JZP, ekonomska
izvedljivost projekta tudi z vidika zagotavljanja konkurence, gospodarnosti in ucinkovitosti,
preveritev sposobnosti pattnetja, da bo projekt izvedel, obdobje trajanja JZP);

- opredeliti nacine in vire financiranja projekta, pri cemer bi ob¢ina po nasi oceni morala analizirati
tudi moznost izvedbe investicije z lastnimi sredstvi oziroma z najemom posojila;

je mestni svet obravnaval in potrdil izvedbo projektov JZP; glede na vrednostno pomembnost

investicij bi moral biti mestni svet za sprejem ustrezne odlocitve seznanjen z nacrtovanimi projekti, pri

tem bi mu morali biti predstavljeni predmet projekta, razlicne moznosti izvedbe, vrednost ter nacin in
viri financiranja; zadostna predstavitev posameznih projektov namre¢ mestnemu svetu omogoca, da
potrdi zgolj tiste projekte, ki tako z vidika potreb kot z vidika stroskov za ob¢ino pomenijo najbolj

ucinkovito resitev.

2.1.1 Strateski dokumenti in nacrtovanje v proracunu

2.1.1.1  Projekt Poslovno-upravni center Zalog

2.1.1.1.1  StrateSki dokumenti

Obcina razpolaga z naslednjimi strateskimi dokumenti, ki so povezani s projektom PUC Zalog:

Odlokom o ob¢inskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana — strateski del*? (v nadaljevanju:
strateski del OPN), ki je strateski prostorski akt in opredeljuje cilje in zasnovo prostorskega razvoja v
obdini. V strateSkem delu OPN je med strateskimi cilji prostorskega razvoja obc¢ine naveden tudi cilj,
da Ljubljana postane priviacno, wurejeno in inovativno mesto, kar naj bi obcina med drugim dosegla z
ohranjanjem mesta po meri cloveka, dvigom kakovosti zivljenja in bivanja v njem, izboljSanjem
upravljanja mesta in izboljSanjem dostopnosti in ustrezno razporeditvijo primarne oskrbe. Strateski
del OPN je dolocal, da je za oskrbovano-storitveno sredis¢e Zalog predvidena krepitev
pomembnejsega oskrbno-storitvenega sredisca.

Strategijo razvoja vzgoje in izobrazevanja v Mestni ob¢ini Ljubljana za obdobje 2009-20194, ki med
cilji navaja tudi ohranitev kakovostne javne mreze glasbenih $ol v prihodnje.

Strategijo razvoja kulture v Mestni ob¢ini Ljubljana 2012-2015#, ki med naceli navaja tudi dostopnost
javnih kulturnih dobrin in storitev vsem prebivalcem in obiskovalcem obcine, ne glede na socialni
status, oviranost ali zivljenjsko obdobje.

2.1.1.1.1.a  Obcina razpolaga s strateskimi dokumenti, v katerih so med drugim opredeljeni cilji in prioritete

umescanja objektov v prostor, med katere sodijo tudi oskrbno-storitvena sredis¢a. V strateskem delu OPN je

opredeljena krepitev oskrbno-storitvenih sredis¢, med katerimi je zajeto tudi oskrbno-storitveno sredisce

Zalog. Obcina je s projektom PUC Zalog sledila ciljem, opredeljenim v strateskih dokumentih ob¢ine.

# Uradni list RS, st. 78/10.
4 [https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/Strategija-razvoja-vzgoje-in-izobrazevanja-v-MO1L-2009-2019.pdf],

25.11. 2019.

# Thttps:/ /www.ljubljana.si/assets/Uploads/Strategija-razvoja-kulture-v-MOL-2012-2015.pdf], 25. 11. 2019.
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2.1.1.1.2  Nacrtovanje v proracunu

Iz Odloka o zaklju¢nem racunu proracuna Mestne obcine Ljubljana za leto 200845 izhaja, da je obcina ze v
letu 2008 pricela z uvodnimi aktivnostmi za pridobitev novih prostorov ob¢ine v Zalogu, ki naj bi bili
zagotovljeni s sklenitvijo JZP z druzbo Spar in bi bili namenjeni potrebam lokalne samouprave, glasbene
sole, knjiznice in mladinskega centra.

Projekt PUC Zalog je ob¢ina prvi¢ uvrstila v proracun v letu 2009, in sicer je bila z Odlokom o rebalansu
proracuna Mestne obcine Ljubljana za leto 20094 (v nadaljevanju: rebalans za leto 2009) v financnem
nac¢rtu dodana nova proracunska postavka 013336 — Poslovno upravni center Zalog (v okviru podro¢ja
proracunske porabe 06 — Lokalna samouprava, glavni program 0603 Dejavnost obiinske uprave, podprogram
06039002 Razpolaganje in upravijanje s premogenjem, potrebnim za delovanje obiinske uprave) v znesku 7.400 evrov
za svetovanje zunanjih sodelavcev in izdelavo Dokumenta identifikacije investicijskega projekta za projekt
PUC Zalog (v nadaljevanju: DIIP za projekt PUC Zalog). Po sprejemu DIIP za projekt PUC Zalog
(7.6.2012) je obc¢ina z Odlokom o rebalansu proracuna Mestne obcine Ljubljana za leto 2012+
(v nadaljevanju: rebalans II za leto 2012) projekt PUC Zalog uvrstila tudi v NRP v skupni vrednosti
9.170.789 evrov* (od tega javni vir v znesku 3.170.426 evrov in zasebni vir v znesku 6.000.363 evrov).
Obcina je v NRP pri projektu PUC Zalog v okviru te vrednosti poleg izgradnje objekta predvidela Se
izdatke za supernadzor, DDV in druge stroske.

Podlaga za uvsstitev projekta PUC Zalog v NRP je bil DIIP za projekt PUC Zalog, v katerem je bila
doloc¢ena ocenjena vrednost investicije 8.458.686 evrov brez DDV.

V okviru podprograma 06039002 Razpolaganje in upravijanje s premosenjem, potrebnim za delovanje obiinske nprave

je obcina v rebalansu II za leto 2012 dolocila naslednje cilje in kazalce, povezane s projektom PUC Zalog:

+ dolgoro¢ni cilj: z izgradnjo poslovno-upravnih centrov (oziroma cetrtnoskupniskih sredisc) se zeli
zagotoviti kakovostnejSe pogoje za delovanje cetrtnih skupnosti in drugih uporabnikov prostorov
(drustev, nevladnih organizacij in drugih) na obmodjih, kjer se bodo poslovno upravni centri gradili,
ter izboljSanje kakovosti zivljenja obcanov z izboljSanjem ponudbe osnovnih storitvenih dejavnosti v
novozgrajenih objektih; za merjenje cilja sta bila predvidena dva kazalca:

- kvadratura novih prostorov, namenjenih Cetrtnim skupnostim, Sluzbi za lokalno samoupravo in
drugim (drustvom, nevladnim organizacijam in drugim) in
- Stevilo uporabnikov, ki uporablja novozgrajene prostore;
« letni cilj: z izgradnjo novih poslovno-upravnih centrov se zeli zagotoviti visji standard za dejavnosti
cetrtnih skupnosti in drugih uporabnikov (drustev, nevladnih organizacij in drugih); za merjenje cilja
sta bila predvidena dva kazalca:

45 Uradni list RS, $t. 96/009.

4 Uradni list RS, st. 40/09.

47 Uradni list RS, $t. 80/12.

4 Obcina je nac¢rtovala porabo sredstev od leta 2012 do leta 2014, in sicer za leto 2012 iz ob¢inskega prorac¢una
17.000 evrov, v letu 2013 v znesku 224.000 evrov in v letu 2014 v znesku 2.929.426 evrov. Ostale vire
financiranja — zasebni vir pa je nacértovala v letu 2013 v znesku 3.135.000 evrov in v letu 2014 v znesku
2.865.363 evrov. V prorac¢unu ni loceno prikazala vrednosti zemljis¢, ki so predstavljala investicijo tako ob¢ine
kot druzbe Spar. V skupni vrednosti so upostevani tudi izdatki za supernadzor, DDV, ki odpade na ob¢ino, in

morebitni drugi stroski.
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- povitsina novih prostorov, namenjenih Cetrtnim skupnostim, Sluzbi za lokalno samoupravo in
drugim uporabnikom (drustvom, nevladnim organizacijam in drugim) in
- Stevilo uporabnikov novozgrajenih prostorov.

V rebalansu II za leto 2012 je ob¢ina v obrazlozitvah NRP navedla, da z izgradnjo objekta Poslovno-
upravni center Zalog nacrtuje zagotoviti visji standard poslovnih prostorov, namenjenih izvajanju javnih
dejavnosti. Po koncani gradnji naj bi obc¢ina v zameno za svoj vlozek v projekt (zemljisce) pridobila
ustrezen delez etazne lastnine. V delu zgradbe, ki bo v lasti ob¢ine, bodo zagotovljeni prostori za lokalno
samoupravo (dejavnost Cetrtne skupnosti, lokalnih drustev in obcanov), kulturo (knjiznica), vzgojo in
izobrazevanje (glasbena $ola in mladinski center) ter dogovorjeno stevilo parkirnih prostorov.

2.1.1.1.2a  Obdina je projekt PUC Zalog prvi¢ uvrstila v proracun v letu 2009 z rebalansom za leto 2009,
v NRP pa na podlagi DIIP za projekt PUC Zalog z rebalansom II za leto 2012, pred sklenitvijo pogodbe
za projekt PUC Zalog v znesku, ki ustreza vrednosti, predvideni v DIIP.

Ob uvrstitvi projekta PUC Zalog v proracun je bil cilj tega projekta dolocen v okviru obrazlozitve NRP, iz

katere izhaja, da kljucni cilj predstavlja izgradnja objekta in pridobitev prostorov. Ta cilj je jasno opredeljen
in skladen tako z letnim kot dolgoro¢nim ciljem podprograma, v katerega je obc¢ina uvrstila ta projekt.

2.1.1.2  Projekt Osktbovana stanovanja Siska

2.1.1.21  Strateski dokumenti
Ob¢ina razpolaga z naslednjimi strateskimi dokumenti, ki so povezani s projektom OS Sigka:

»  Strateskim delom OPN, v katerem je med strateskimi cilji prostorskega razvoja obc¢ine naveden tudi
cilj, da Ljubljana postane priviacno, untjeno in inovativno mesto, kar naj bi obcina dosegla med drugim tudi z
dvigom kakovosti zivljenja in bivanja v mestu, s prenovo stanovanj ter dopolnitvijo mreze domov za
starejSe obcane. V okviru zasnove prostorskega nacrtovanja stanovanj je med cilji obcine navedena
tudi zagotovitev oskrbovanih stanovanj za starejSe obcane, med povrsinami, ki so predvidene za
stanovanjsko gradnjo za starejie obcane, pa je izrecno navedeno tudi obmoéje v Siski ob obstoje¢em
domu starejsih ob¢anov in v Dravljah.

+ Stanovanjskim programom Mestne obc¢ine Ljubljana za leti 2011 in 2012%, v katerem so bili kot
temeljni cilji na stanovanjskem podro¢ju med drugim na splosno doloceni zagotovitev pestre
stanovanjske ponudbe in omogocanje cenovno dostopnih stanovanj ter zmanjsanje kumuliranega
primanjkljaja najemnih neprofitnih stanovanj iz preteklih let, med ukrepi za doseganje ciljev pa je bilo
na splosno predvideno med drugim tudi financiranje projektov pridobivanja stanovanj, ki se bodo
izvajali v JZP, v obliki soinvestitorstva s financiranjem s sovlaganjem zemljis¢. Na podrocju
stanovanjske preskrbe za starostnike je bil predviden tudi projekt OS Siska*, kot cilj na tem podrodju
pa je bilo izrecno doloceno tudi nadaljevanje s postopki za razvoj dodatnega projekta oskrbovanih
stanovanj v javno-javnem partnerstvu ali JZP ob domu starejiih ob¢anov Siska. V Stanovanjskem

4 [URL:https://www.ljubljana.si/assets/Seje/ 15430/ 6.-toka---stanovanjski-program-mol-za-leti-2011-in-2012.pdf],
23. 4.2018.

5% Navedeno je bilo, da je obcina lastnica zemljis¢a, na katerem je nacrtovana gradnja oskrbovanih stanovanj,
v letu 2011 pa se bo nadaljevalo s postopki za pridobitev zasebnega ali javnega partnetja za realizacijo projekta in

nato pricelo s pripravljalnimi deli za izvedbo projekta.
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programu Mestne ob¢ine Ljubljana za leti 2011 in 2012 je bilo ob tem navedeno tudi, da je bil v
letu 2008 za oskrbovana stanovanja prvic izveden javni razpis, ki je pokazal, da je povprasevanje veliko
vedje od ponudbe ob¢ine, saj je bilo z razpisanimi stanovanji mozno pokriti le 28,6 odstotka prosilcev.

2.1.1.2.1.a  Obcina razpolaga s strateSkimi dokumenti, v katerih so med drugim opredeljeni tudi cilji in
prioritete na podrocju stanovanjske gradnje za starejse obcane. Ob¢ina je z uvrstitvijo projekta OS Siska v
proracun sledila opredelitvam in prioritetam v strateskih dokumentih ob¢ine.

2.1.1.22  Nacrtovanje v proracunu

Projekt OS Siska je obcina prvi¢ uvrstila v proracun za leto 2011, in sicer z Odlokom o rebalansu
proracuna Mestne obcine Ljubljana za leto 20115 (v nadaljevanju: rebalans za leto 2011), v okviru
podro¢ja proracunske porabe 20 — Socialno varstvo, glavni program 2004 Izvajanje programov socialne varnosti,
podprogram 20049003 Socialno varstvo starib v skupni vrednosti 5.138.320 evrov (od tega javni vir v znesku
977.746 evrov in zasebni vir v znesku 4.160.574 evrov). Ob¢ina je projekt uvrstila le v NRP, posebne
proracunske postavke za projekt OS Siska v proracunu ni naértovala oziroma povezava nanjo ni bila
navedena, saj obcina pri projektu OS Siska ni na¢rtovala odhodkov.

Podlaga za uvrstitev projekta OS Siska v NRP je bil dokument identifikacije investicijskega projekta
(v nadaljevanju: DIIP za projekt OS Siska), v katerem je bila dolo¢ena enaka ocenjena vrednost investicije
kot v rebalansu za leto 2011.

V rebalansu za leto 2011 ob¢ina v okviru podprograma 20049003 Socialno varstvo starih ni dolocila novih
ciljev, saj obrazlozitev obsega le navedbe o spremembah obsega proracunskih sredstev v okviru glavnega
programa oziroma podprograma. V Odloku o proracunu Mestne obcine Ljubljana za leto 201152
(v nadaljevanju: prorac¢un za leto 2011) so bili dolgorocni in letni cilji ter kazalci za ta podprogram
doloceni, vendar pa se nanasajo na storitve in programe, ki jih ob¢inam nalaga Zakon o socialnem
varstvu®® (v nadaljevanju: ZSV), ter programe, ki imajo za cilj zmanjSevanje materialne ogrozenosti z
zagotavljanjem denarnih pomodi ali so namenjeni drugim ranljivim skupinam, tudi starejsim. Tako se
dolgorocni in letni cilji tega podprograma ter kazalci, s katerimi se bo merilo njihovo doseganje, le
posredno nanasajo na projekt OS Sidka oziroma na gradnjo oskrbovanih stanovanj.

Projekt OS Siska pa je bil v proracunu za leto 2011 omenjen tudi v okviru podro¢ja proracunske porabe 16
— Prostorsko planiranje in stanovanjsko komunalna dejavnost, glavni program 7605 Spodbujane stanovanjske
gradnje, podprogram 16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje. V okviru tega podprograma je obcina
dolodila naslednje cilje in kazalce, povezane s projektom OS Sigka:

+ dolgoroc¢ni cilj: z vecanjem Stevila neprofitnih najemnih stanovanj zadovoljiti sprotne letne potrebe po
neprofitnih najemnih stanovanjih in zmanjsati kumulirani primanjkljaj iz preteklih let; za merjenje
ciljev so bili predvideni naslednji kazalci:

- odstotek uspelih upravicencev med vsemi upravicenci do neprofitnega stanovanja,
- Stevilo stanovanj v lasti obcine in JSS MOL,

51 Uradni list RS, st. 86/11.
52 Uradni list RS, st. 22/11.
53 Uradni list RS, st. 3/03-UPB2, 39/16.
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- $tevilo neprofitnih stanovanj v lasti ob¢ine in JSS MOL na 1.000 prebivalcev in

- $tevilo stanovanj, vpisanih v zemljisko knjigo;

letni cilj: obc¢ina bo razvijala Stevilne projekte stanovanjske gradnje, med drugim tudi ob domu
starejsih obcanov Siska, kjer bo iskala zasebnega partnetja za izvedbo projekta izgradnje oskrbovanih
stanovanj v JZP in druga pripravljalna dela; kot kazalci za merjenje letnih ciljev so bili predvideni:

- $tevilo dokoncanih neprofitnih najemnih stanovanj,
- Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj v gradnji in
- Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj v pripravi.

Z rebalansom za leto 2011 obcina tudi v okviru tega podprograma ni dolocila novih ciljev.

V rebalansu za leto 2011 je ob¢ina v obrazlozitvah NRP navedla, da glede na delez starejsih prebivalcev ne

razpolaga z zadostnim $tevilom oskrbovanih stanovanj, ki bi nudila ustrezno oskrbo vsem, ki vstopajo v

tretje zivljenjsko obdobje, kar predstavlja poglaviten razlog za investicijo, ter da se oskrbovana stanovanja

iz ve¢ razlogov (sinergija, lazja oskrba, komunikacija, druzabno zivljenje, aktivnosti) praviloma gradijo v

blizini domov starejs$ih obcanov, zaradi cesar so tudi oskrbovana stanovanja v Siski nacrtovana ob domu

starejsih obcanov; kot cilji investicije so bili v NRP navedeni:

povecanje Stevila javnih najemniskih oskrbovanih stanovanj in povecanje $tevila trznih oskrbovanih
stanovanj, ki bodo ponujena po sprejemljivi trzni ceni;

dolgorocna ohranitev zgrajenih stanovanj v statusu oskrbovanih stanovanj;

trajna ureditev upravljanja in oskrbe s celotnim kompleksom oskrbovanih stanovanj;

zagotoviti nova delovna mesta v ob¢ini (okvirno devet novih delovnih mest);

ureditev ustreznih spremljajocih storitvenih aktivnosti, ki dvigajo raven Zzivljenjskega sloga
starostnikov;

kakovostna zadovoljitev potreb starejsih prebivalcev po negl, tuji pomodi, zdravstveni oskrbi in
dnevnem varstvu;

preprecitev druzbene segregacije in krepitev medgeneracijskih vezi, ki jih omogocajo oskrbovana
stanovanja;

zagotovitev ustreznih pogojev za optimalno funkcioniranje novih oskrbovanih stanovanj;

povecanje Stevila starostnikov, ki jim je omogoceno koriscenje oskrbovanih stanovanj, in zagotavljanje
dostojne starosti;

modernizacija socialne zascite, ki omogoca starejsim, da zadovoljujejo lastne potrebe samostojno v
taksni meri in obsegu, kot ga zmorejo.

Ker ob¢ina v proracunu ni povsem jasno opredelila ciljev projekta, smo preverili, kako jih je doloc¢ila v
DIIP za projekt OS Siska. V DIIP za projekt OS Siska so bili dolo¢eni enaki cilji kot v NRP, pri ¢emer pa
je obcina kot pricakovane rezultate projekta konkretneje navedla tudi:

pricakovano neto tlorisno povrsino objekta 4.418,5 m?;

pridobitev okvirno 60 novih stanovanj ter

zvisanje Stevila starostnikov, ki naj bi jim bila zagotovljena osktba v oskrbovanih stanovanjih, za
okvirno 80 starostnikov.
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2.1.1.22.a  Obéina je projekt OS Siska uvrstila v prora¢un in NRP na podlagi DIIP za projekt OS Siska
z rebalansom za leto 2011 pred sklenitvijo pogodbe o JZP za projekt OS Siska v znesku, ki ustreza
vrednostim, predvidenimi v DIIP za projekt OS Siska in razdeljenimi po letih in virih financiranja. Obcina
je uvrstila projekt OS Siska v proracun v okviru podprograma 20049003 Socialno varstvo starib, ki se le
posredno nanasa na oskrbovana stanovanja. Projekt OS Siska pa je bil vsebovan tudi v okviru
podprograma 16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje.

Ob uvrstitvi projekta OS Siska v proracun so bili cilji za ta projekt dolo¢eni v okviru obrazlozitve NRP,
v DIIP za projekt OS Siska pa so nekateri cilji $¢ konkretneje navedeni. Cilji so povezani z izgradnjo
objekta (pricakovana tlorisna povrsina objekta, stevilo stanovanj) kot tudi z uporabo oziroma upravljanjem
stanovanj (na primer povecanje Stevila trznih oskrbovanih stanovanj, ki bodo ponujena po sprejemljivi
trzni ceni, ureditev ustreznih spremljajocih storitvenih aktivnosti, ki dvigajo raven zivljenjskega sloga
starostnikov, trajna ureditev upravljanja in oskrbe s celotnim kompleksom stanovanj, $tevilo novih
delovnih mest, stevilo starostnikov, ki jim je zagotovljena oskrba v oskrbovanih stanovanjih). Cilji,
povezani z izgradnjo stanovanj, so jasno opredeljeni in skladni tako z letnim kot dolgoroc¢nim ciljem
podprograma za spodbujanje stanovanjske gradnje. Cilji, povezani z uporabo oziroma upravljanjem
stanovanj, pa v proracunu niso bili v celoti doloceni na jasen in merljiv nacin, razen cilj, povezan z
zagotovitvijo novih delovnih mest, in cilj, povezan s stevilom starostnikov, ki naj bi jim bila zagotovljena
oskrba v oskrbovanih stanovanjih.

2.1.1.3  Projekt Sportni park Crnuée

2.1.1.3.1  Strateski dokumenti
Ob¢ina razpolaga z naslednjimi strateskimi dokumenti, ki so povezani s projektom SP Crauée:

+  Strategijo razvoja $porta v Mestni ob¢ini Ljubljana od 2008 do 201254, v kateri je podana ocena stanja
$porta v obdini, opredeljene pa so tudi strateske smernice, iz katerih izhaja, da je bil med glavnimi cilji
obcine na podrocju sporta v obdobju od leta 2008 do leta 2012 dolocen tudi urban $portni prostor
(gradnja in obnova urbane S$portne infrastrukture). Kot izhodis¢e za doseganje cilja urbanega
$portnega prostora je obcina v tej strategiji navedla vzpostavitev javne in zasebne mreze nepokritih in
pokritih $portnih povrsin, ki bo mescanom in turistom omogocila oblikovanje $portnega zivljenjskega
sloga. V ta namen je predvidela, da bo zasebnemu kapitalu omogocena izgradnja najmanj desetih
manjsih zasebnih $portnih centrov.

«  Strateskim delom OPN, v katerem je med strateskimi cilji obcine naveden tudi cilj, da Ljubljana postane
varno in gdravo mesto, kar naj bi obcina dosegla tudi z urejanjem Sportnih objektov in rekreacijskih povrsin.
V okviru zasnove prostorskega nacrtovanja na podrocju $porta je med cilji obc¢ine navedeno tudi:

- zasnovati omrezje $portnih centrov, ki bodo dostopni prebivalcem v vseh mestnih obmocjih in
bodo na ravni obcine zagotavljali zakonsko predvideni normativ 0,5 m? pokritih povrsin na
prebivalca in 3 m? odprtih povrsin na prebivalca;

- v okviru $portnih centrov in parkov zagotoviti povrsine in infrastrukturo za potrebe vrhunskega in
kakovostnega $porta;

- zagotavljati javno dostopne odprte Sportno-rekreacijske povrsine za vse v okviru otokov $porta.

% [https://www.ljubljana.si/assets/mestna-uprava/Oddelek-za-sport/strategija-porta-mol-2008-2012.pdf],
25.11. 2019.
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Strateski del OPN za dosego teh ciljev med drugim predvideva izgradnjo vec $portnih parkov, med njimi
tudi SP Crnuce, ki naj bi na podro¢ju prostora obogatili posamezne mestne éetrti s programi, ki bodo
sredisca javnega in socialnega utripa Cetrti, ter omogocili vsem prebivalcem obcine enakovreden dostop do
$portno-rekreacijskih povrsin.

2.1.1.3.1.a  Obcina razpolaga s strateskimi dokumenti, v katerih so opredeljeni med drugim tudi cilji in
prioritete umescanja objektov v prostor, med katere sodijo tudi $portni objekti in rekreacijske povtsine.
Ob¢ina je z uvrstitvijo projekta SP Crnuce v proracun sledila opredelitvam in priotitetam v stratedkih
dokumentih obcine.

2.1.1.3.2  Nacrtovanje v prora¢unu

Projekt SP Crnuce je obéina prvi¢ uvrstila v proracun in NRP v letu 2011, in sicer z rebalansom za
leto 2011 v okviru podroc¢ja proracunske porabe 18 — Kultura, $port in nevladne organizacije, glavni
program 1805 Sport in prostolasne aktivnosti, podprogram 18059001 Programi sporta na prorac¢unski postavki
081060 — Projekti — investicije v S$portno infrastrukturo — udelezba MOL® v skupni vrednosti
1.257.301 evro (od tega so javni vir predstavljala proracunska sredstva v znesku 218.000 evrov® in
zemljis¢a v vrednosti 279.000 evrov, zasebni vir pa sredstva v znesku 760.301 evro).

Obéina je 2. 12. 2011, to je po uvrstitvi projekta SP Crnuce v rebalans za leto 2011, potrdila Dokument
identifikacije investicijskega projekta za projekt Sportni park Crnuée (v nadaljevanju: DIIP za projekt
SP Crnuce) ter v njem doloéila, da ocenjena vrednost projekta SP Crnuce znasa 1.130.584 evrov brez DDV.

V okviru podprograma 718059001 Programi $porta je obcina dolodila naslednje cilje in kazalce, povezane s

projektom SP Crnuce:

» dolgorocni cilj: izboljSanje urbanega Sportnega prostora naj bi obcina dosegla s povecanjem novih
pokritih in nepokritih $portnih povrsin in obnovljenih pokritih in nepokritih $portnih povrsing cilj je
posodobiti oziroma urediti pet otokov $porta za vse na leto;

+ letni cilj: zasebnemu kapitalu prek JZP omogociti hitrejSo izgradnjo zasebnih $portnih centrov; za
merjenje cilja se bo uporabil kazalnik: povecanje novih pokritih in nepokritih $portnih povriin in

obnovljenih pokritih in nepokritih §portnih povrsin, merjeno v m2

V rebalansu za leto 2011 je obc¢ina v obrazlozitvah NRP navedla, da je cilj projekta izgradnja Sportne
dvorane z notranjimi igrisci za odbojko na mivki s spremljajo¢imi prostori (dvorana z okvirno povrsino
1.300 m?) in ureditev zunanjih igri§¢ za odbojko na mivki, tenis, kosarko in mali nogomet. Zacetek izvedbe
projekta je bil predviden v letu 2011. Obc¢ina je prav tako navedla, da Zeli z izvedbo projekta zagotoviti
boljse pogoje vsem ljubiteljem odbojke, tenisa in drugih $portov, saj teh Sportni park Crnuée v trenutnem
stanju ne zagotavlja.

Ker ob¢ina v proracunu ni povsem jasno opredelila ciljev projekta, smo preverili, kako jih je dolocila v DIIP

za projekt SP Crnuée. V DIIP za projekt SP Crnuce so bili cilji investicije podrobneje opredeljeni, in sicer:

«  postavitev Beach sport centra v Crnucah, ki bo omogoéal celoletno $portno vadbo in izvedbo
$portnih prireditev ter bo namenjen javnim institucijam s podrocja $porta in izobrazevanja,
rekreativcem in gospodarskim druzbam;

% Na tej proracunski postavki je bilo ve¢ projektov.
%V skladu z NRP naj bi ta znesek bremenil proracun leta 2013.
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« vzpostavitev centra bo omogocala povezovanje z javnimi institucijami (obcina, Sportna fakulteta),
$portnimi organizacijami in odbojkarskimi klubi ter krepila odbojko na mivki kot olimpijski Sport;

« omogoceno bo delo z mlajsimi selekcijami;

« z izgradnjo in obratovanjem objekta bodo zadovoljeni sodobni standardi na podrocju gradnje
$portnih objektov, urbanizma in ekologije;

«  zagotovitev 50 ur vadbe tedensko (2.600 ur na leto) v ocenjeni vrednosti 39.000 evrov, ki jth bodo
lahko koristila $portna drustva na obmocju obdine;

«  trzenje preostalih kapacitet na trgu.

2.1.1.32.a  Ob¢ina je projekt SP Crnuce uvrstila v NRP pred potrditvijo DIIP za projekt SP Crnuce, z
drugimi dokumenti investicijske dokumentacije pa ni razpolagala, kar pomeni, da projekt SP Crnuce v
prorac¢unu in NRP ni bil na¢rtovan v znesku, ki bi temeljil na dokumentih investicijske dokumentacije.
Podlago za uvrstitev projekta v NRP bi moral predstavljati DIIP za projekt SP Crnuée, s katerim bi se
dolo¢ila tudi izhodigéna vrednost projekta. Projekt SP Crnuce je bil v proracun uvricen pred sklenitvijo
pogodbe o JZP za projekt SP Crauce.

Ob uvrstitvi projekta SP Crnuce v proracun so bili cilji za ta projekt doloceni v okviru obrazlozitve NRP,
kasneje pa tudi v DIIP za projekt SP Crnuce. Cilji so povezani z izgradnjo §portnega objekta (gradnja
$portne dvorane z notranjimi igris¢i za odbojko na mivki s spremljajo¢imi prostori in ureditvijo zunanjih
igri$¢ in ureditev zunanjih igri$¢ za odbojko na mivki, tenis, kosarko in mali nogomet) kot tudi z uporabo
oziroma upravljanjem (na primer omogoceno bo delo z mlajsimi selekcijami, trzenje preostalih kapacitet
na trgu). Cilji, povezani z izgradnjo $portnega objekta, so sicer skladni tako z letnim kot dolgoro¢nim
ciliem podprograma, v katerega je obcina uvrstila ta projekt, vendar pa obcina v proracunu ni dolocila
vseh kazalcev za merjenje ciljev (navedla je predvideno povrsino Sportne dvorane, kar po vsebini
predstavlja kazalec, ni pa na primer navedla tudi predvidene povrsine prostorov v dvorani, Stevila in
povitsine zunanjih igris¢). Cilji, povezani z uporabo oziroma upravljanjem tega projekta, pa v proracunu
niso bili v celoti doloceni na jasen in merljiv nacin (nista razvidna izhodis¢no stanje in stanje, ki ga Zzeli
obcina doseci), razen cilja, povezanega z zagotovitvijo koris¢enja Sportne dvorane oziroma zunanjih igrisc

za $§portna drustva na obmocju obcine.

2.1.2 Investicijska dokumentacija pri na¢rtovanju projektov javno-zasebnega
partnerstva in odlocCitev o izvedbi projekta javno-zasebnega partnerstva

2.1.21  Projekt Poslovno-upravni center Zalog

2.1.21.1  Dokumenti za izvedbo projekta PUC Zalog

Obcina je ze v letu 2008 pricela z uvodnimi aktivnostmi za pridobitev novih prostorov ob¢ine v Zalogu, ki
naj bi bili pridobljeni s sklenitvijo JZP z druzbo Spar. V ta namen je v letu 2008 pripravila tudi neformalno
projektno nalogo za izgradnjo novega objekta v Zalogu, ki poleg izhodis¢ za novogradnjo ter podatkov o
povrsinah in vrednostih opredeljuje tudi funkcionalno vsebino predvidenih novih prostorov, ki jih Zeli
ob¢ina z investicijo pridobiti. Obcina in druzba Spar sta se o izvedbi investicije dogovarjali, Se preden je
druzba Spar posredovala promotorsko vlogo obéini. Vlogo promotorja, ki jo je obcina prejela 21. 5. 2012,
je pregledala strokovna komisija za izbiro zasebnega partnetja za izvedbo javno-zasebnega partnerstva,
projekta "Poslovno upravni center Zalog" (v nadaljevanju: strokovna komisija za projekt PUC Zalog) in
izdala Porocilo strokovne komisije javnega partnerja o opravljenem pregledu prispele vloge promototja za
projekt "Poslovno upravni center Zalog" (v nadaljevanju: porocilo strokovne komisije za projekt
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PUC Zalog). Po prejemu vloge promototja in opravljenem pregledu vloge je obcina 7. 6. 2012 potrdila
DIIP za projekt PUC Zalog, 6. 11. 2013 predinvesticijsko zasnovo PUC Zalog (v nadaljevanju: PIZ za
projekt PUC Zalog) in 15. 12. 2015 investicijski program PUC Zalog (v nadaljevanju: IP za projekt PUC
Zalog). Izdelavo PIZ za projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC Zalog je narocila druzba Spat.

1z promotorske vloge in dokumentov investicijske dokumentacije (DIIP za projekt PUC Zalog, PI1Z za

projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC Zalog) izhajajo naslednji pomembni podatki in navedbe:

cilji projekta (povezava s toc¢ko 2.1.1.1.2 tega porocila)®;

predmet projekta je izgradnja Poslovno-upravnega centra Zalog, in sicer v javnem delu izgradnja
prostorov za cetrtno skupnost, vecnamenske dvorane, dvorane za rekreacijo, knjiznice, glasbene sole
in Cetrtnega mladinskega centras;

opredelitev javnega interesa, ki je v nadomestitvi starega in nefunkcionalnega objekta v lasti ob¢ine z
novim objektom, da se tako zagotovi vi§ji standard poslovnih prostorov za javne dejavnosti;

analiza smiselnosti izvedbe projekta v obliki JZP, v kateri je doloceno, da obstaja javni interes za
realizacijo projekta PUC Zalog; obstaja moznost delitve poslovnih tveganj med javnega in zasebnega
partnerja; obcina nima zagotovljenih sredstev, ki bi zadostovala za realizacijo projekta brez vkljucitve
zasebnega partnetja; obstaja potencialni zasebni partner, ki je pripravljen izvesti projekt v obliki ] ZP;
analiza obstojecega stanja, v kateri je navedeno, da se na zemljiscih obcine nahaja star in
nefunkcionalen objekt, ki ni ve¢ primeren za izvajanje javnih dejavnosti, da obcina nima zagotovljenih
stredstev, s katerimi bi bilo mogoce zagotoviti obnovo ali izgradnjo novih prostorov, ki bi bili primerni
za normalno izvajanje javnih dejavnosti, in da v neposredni blizini obratuje supermarket Spar, ki je v
lasti zasebnega partnerja, ki ima interes, da na mestu sedanjega starega objekta zgradi nov objekt, v
katerem bi obratoval obnovljen supermatket Spar, v njem pa bi se zagotovili tudi prostoti za izvajanje
dejavnosti v javnem interesu;

neposredni in posredni ucinki investicije®;

tveganja: razdelitev poslovnih tveganj, kot so predvidena v DIIP za projekt PUC Zalog, kar je
razvidno iz tabele 4:

57
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Cilji projekta v promotorski vlogi niso posebej navedeni.

V promotorski vlogi in DIIP za projekt PUC Zalog je predviden objekt v skupni velikosti priblizno 5.963 m? in
112 parkirnih mest; v PIZ za projekt PUC Zalog objekt v velikosti 5.674,8 m? in 115 parkirnih mest, v IP za
projekt PUC Zalog pa objekt v velikosti 5.866,8 m? in 115 parkirnih mest.

Neposredni ucinki: visji standard prostorov, razsiritev obsega dejavnosti, boljsi pogoji za ucenje, delo in
rekreacijo v novih prostorih, novo cetrtnoskupnisko sredisce, zasebni prostor v novih vedjih in primernejsih
prostorih, ve¢ obiskovalcev PUC Zalog in ve¢ kupcev. Posredni ucinki: urejenost centra Zalog, moznost
druzenja, razvoj $portno-rekreativnih dejavnosti in moznost vkljucevanja mladih in otrok v $portne in kulturne

dejavnosti.
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Tveganja Obcina DruZba Spar
Tveganje projektiranja v v
Tveganje zagotovitve zemljisc v v
Tveganje pridobitve gradbenega dovoljenja v v
Tveganje priprave zemljis¢a (rusenje objekta) / v
Tveganje gradnje / v
Tveganje upravljanja in vzdrzevanja novega objekta v v
Tveganje rentabilnosti projekta v v

Vir: DIIP za projekt PUC Zalog.

V PIZ za projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC Zalog ni ve¢ navedena razdelitev poslovnih tveganj

med partnerja, vendar pa iz celotne investicijske dokumentacije izhaja, da se je razdelitev poslovnih tvegan;

med partnerjema spremenila, saj IP za projekt PUC Zalog predvideva tudi finané¢ni vlozek obcine, ki se

nanasa na gradnjo objekta Poslovno-upravni center Zalog, v znesku 311.648 evrov. Povecanje finan¢nega

vlozka se nanasa na povecanje pogodbene vrednosti celotne investicije zaradi ponudbe izbranega izvajalca

gradnje (izbrala ga je druzba Spar), ki je presegala pogodbeno vrednost investicije;

kot optimalna varianta je predstavljena izvedba projekta v JZP in glede na porazdelitev tveganj je bilo
predvideno pogodbeno javnonaro¢nisko JZP;

kot postopek oblikovanja JZP je predviden postopek s pogajanji brez predhodne objave, z
obrazlozitvijo, da je promotor edini mozni ponudnik, saj je lastnik sosednjih zemljis¢, na katerih stoji
dotrajan objekt obcine, brez katerega izvedba projekta PUC Zalog ni mogoca;

variante za izvedbo projekta®:

- varianta A — izvedba investicije kot JZP skladno z vlogo promototja,

- varianta B — izvedba investicije kot JZP skladno z oceno potrebnih stroskov po izracunih obcine in

- varianta C brez investicije (varianta izvedbe investicije s klasicnim javnim narocilom glede na
trenutne javnofinanéne razmere ni izvedljiva, saj javni partner ne razpolaga z javnimi sredstvi,
potrebnimi za realizacijo projekta, in dejansko pomeni varianto C — brez investicije);

Varianti A in B predvidevata, da naj bi se projekt izvedel v obliki JZP po modelu BT, kot pogodbeno

javnonarocnisko razmerje. Varianta B se od variante A razlikuje v visini stroskov gradbenih del, ki so

po oceni obcine nizji¢!, ter lastnistvu objekta po izgradnji. Varianta C ni bila posebej obravnavana, ker

glede na javnofinanc¢ne razmere ni bila izvedljiva, z obrazlozitvijo, da obcina takrat ni razpolagala s

sredstvi za realizacijo projekta;

analiza ekonomske upravicenosti projekta za varianti A in B, ob predpostavki, da se neto sedanja
vrednost izracuna za Cas projekta (eno leto);

60
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V DIIP za projekt PUC Zalog in PIZ za projekt PUC Zalog so bile navedene 3 variante izvedbe projekta PUC
Zalog, v IP za projekt PUC Zalog pa je bila prikazana le $e izbrana varianta A.

Stroski gradbenih del naj bi bili po varianti B v DIIP za projekt PUC Zalog nizji za 614.511 evrov (brez DDV) po
stalnih cenah za maj 2012, v PIZ za projekt PUC Zalog pa za 382.668 evrov (brez DDV) po stalnih cenah za
september 2013.
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ocenjena vrednost investicije:

je v promotorski vlogi predvidena v znesku 8.771.167 evrov (brez komunalnega prispevka) in je
bila enaka varianti A v DIIP za projekt PUC Zalog;

v DIIP za projekt PUC Zalog je bila potrjena ocenjena vrednost v znesku 8.456.686 evrov po
tekocih cenah (brez DDV) za maj 2012 (varianta B);

v PIZ za projekt PUC Zalog pa je obcina potrdila ocenjeno vrednost v znesku 9.378.342 evrov po
stalnih cenah (brez DDV) za september 2013 (varianta A), ki je bila za 382.668 evrov visja od
variante B¢

v IP za projekt PUC Zalog je bila potrjena ocenjena vrednost v znesku 8.799.474 evrov po stalnih
cenah (brez DDV) za oktober 2015 (Ze predhodno izbrana varianta A).

Predvideni vlozki v investicijo po stalnih cenah v DIIP za projekt PUC Zalog, PIZ za projekt PUC
Zalog in IP za projekt PUC Zalog so razvidni iz tabele 5.

Tabela 5: Vlozki v investicijo v promotorski vlogi in potrjeni investicijski dokumentaciji po stalnih

cenah za projekt PUC Zalog

(v evtih brez DDV)

Vlozki partnerjev Vloga promotorja DIIP PIZ P

maj 2012 maj 2012 september 2013  oktober 2015
Vlozek obcine — 2.406.300 2.406.300 2.454.426 2.800.000
zemljiséeD
Vlozek obcine — 307.0642 165.996% 648.258% 1.156.343%
komunalni prispevek,
DDV, supernadzor
Vlozek zasebnega 1.155.000 1.155.000 1.178.100 67.586
partnerja — zemljisce®
Vlozek zasebnega / 134.034 27.627 25.545
partnerja — komunalni
prispevek
Vlozek zasebnega 4.902.803 4.595.356 5.069.931 4.750.000
partnetja — gradnja
Skupaj 8.771.167 8.456.686 9.378.342 8.799.474

Opombe: D Vrednost zemljis¢a je bila v vlogi promototja in DIIP za projekt PUC Zalog dolo¢ena na podlagi

cenitve®, v PIZ za projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC Zalog pa na podlagi cenitve in pogajanj

med partnerjema.

%2 Po varianti B je znasala ocenjena vrednost investicije 8.995.674 evrov po stalnih cenah za september 2013.

Ob¢ina bi za enak vlozek 3.102.684 evrov po varianti A dobila 2.694,42 m? povrsine etaz in 34 parkirnih mest, po

varianti B pa 3.162,58 m? povrsine etaz in 55 parkirnih mest.

Po narocilu obéine je druzba GIC, d. o. o. (v nadaljevanju: druzba GIC) izdelala Poro¢ilo o ocenjevanju vrednosti

nepremicnin za objekt Zadruzni dom z zemljis¢i na Agrokombinatski cesti 2 v Ljubljani, iz katerega izhaja, da

znasa ocenjena vrednost zemljis¢ v lasti ob¢ine 2.406.300 evrov na dan 17. 6. 2011.
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2

Znesek predstavlja financni vlozek obéine za gradnjo objekta Poslovno-upravni center Zalog.
3

Znesek predstavlja predviden komunalni prispevek obcine.
4

Znesek zajema parcelacijo in svetovanje 8.000 evrov brez DDV, DDV 540.000 evrov, supernadzor
75.000 evrov brez DDV in komunalni prispevek 25.258 evrov brez DDV.

% Znesek zajema svetovanje 5.306 evrov, komunalni prispevek 17.511 evrov, DDV 702.307 evrov,

supernadzor in nadzor 28.000 evrov brez DDV, stroske nacrtov in projektne dokumentacije
10.910 evrov brez DDV in nadomestilo za stavbno pravico 80.661 evrov brez DDV ter financ¢ni
vlozek obcine 311.648 evrov brez DDV.

9 Vrednost zemljis¢a je bila v vlogi promototja in DIIP za projekt PUC Zalog dolo¢ana na podlagi

cenitve®, v PIZ za projekt PUC Zalog na podlagi cenitve in pogajanj med partnerjema in v IP za
projekt PUC Zalog na podlagi knjigovodske vrednosti zemljis¢a zasebnega partnerja (vrednost je
bila za 1.087.414 evrov brez DDV nizja od vrednosti, dolocene s cenitvijo).

Viri: promotorska vloga, DIIP za projekt PUC Zalog, PIZ za projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC Zalog.

SWOT analiza% predlagane variante, ki je bila opredeljena le v DIIP za projekt PUC Zalog;
okvirni terminski plan:

- v promotorski vlogi in DIIP za projekt PUC Zalog je bila predvidena sklenitev pogodbe o JZP za
projekt PUC Zalog septembra 2012, predviden datum zakljucka projekta v DIIP za projekt PUC
Zalog ni bil dolocen, temvec le, da se zakljuci v skladu s terminskih planom, usklajenim ob podpisu
pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog;

- v PIZ za projekt PUC Zalog je bilo predvideno, da se bo gradnja zacela predvidoma aprila 2014 in
koncala marca 2015 ter da bo zacetek obratovanja objekta junija 2015;

- v IP za projekt PUC Zalog je navedeno, da se je investicija zacela izvajati leta 2014 in naj bi se
zakljucila leta 2016. Razlogi za pozno sklenitev pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog (leto in pol od
datuma, predvidenega v DIIP za projekt PUC Zalog) v investicijski dokumentaciji niso predstavljeni.

2.1.2.1.1.a  Obcina pred zacetkom izvedbe projekta PUC Zalog ni pripravila celovite investicijske

dokumentacije, ki bi bila podlaga za ustrezno oceno upravi¢enosti izvedljivosti projekta, saj je v casu

odlo¢itve za izvedbo investicije razpolagala le z vlogo promototja in DIIP za projekt PUC Zalog, PIZ za

projekt PUC Zalog je bil pripravljen po sprejetju odlocitve za izvedbo investicije in pred sklenitvijo
pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog. IP za projekt PUC Zalog, v katerem je bil dolocen tudi finanéni
vlozek obcine za gradbena dela (v DIIP in PIZ ta finan¢ni vlozek ob¢ine ni bil predviden), pa je bil

pripravljen Sele, ko se je investicija v projekt PUC Zalog Ze izvajala.

Poleg tega pa ocenjujemo $e, da investicijska dokumentacija ni bila ustrezno pripravljena, ker:

V njej je obcina predvidela 3 razlicne moznosti izvedbe projekta PUC Zalog, pri ¢emer pa razlicnih
moznosti ni analizirala v celoti (ni bila narejena analiza izvedbe s klasicnim javnim narocilom,
2 predvideni moznosti izvedbe z JZP pa se razlikujeta v visini stroskov gradbenih del in lastnistvu
objekta po izgradnji). Analize izvedbe projekta z javnim naroc¢ilom ob¢ina ni izvedla z utemeljitvijo, da
ni mozna, ker ne razpolaga s sredstvi, potrebnimi za realizacijo projekta, kar pa po nasi oceni ni
zadosten razlog za izvedbo projekta v obliki JZP.

64
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Po narocilu druzbe Spar je druzba GIC izdelala Porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnin v katastrski obcini
Kaselj na Agrokombinatski cesti 2 v Ljubljani, iz katerega izhaja, da znasa ocenjena vrednost zemljis¢ druzbe Spar
1.155.000 evrov na dan 17. 6. 2011.

SWOT analiza: Strengths — prednosti, Weaknesses — slabosti, Opportunities — priloznosti, Threats — nevarnosti.
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Pojasnilo obiine

Analiza izvedbe s klasicnim javnim narolilom je bila v investicijski dokumentaciji obravnavana kot varianta "brez
investicije", saj realizacija projekta v obliki klasicnega javnega narodila ni bila izvedfjiva. Oblina namrel 3a realizacijo
celotnega projekta v obliki javnega narodila ni razpolagala s finaninimi sredstvi in Lemljisti, breg katerib realizacija
projekta ni bila mogoia, prav tako 3a gradnjo trgovskega dela tudi ni bil izkazan javni interes.

Ne glede na to, da ob¢ina za javni del projekta ni razpolagala z zadostnimi financ¢nimi sredstvi, bi
morala izdelati analizo izvedbe javnega dela projekta s klasi¢nim javnim narocilom, na podlagi katere
bi ugotovila, ali je izvedba projekta v obliki JZP za javni del projekta za obcino ugodnejsa ob
upostevanju stroskov financiranja in razpolozljivosti oziroma dostopnosti virov financiranja.

»  Utemeljitev izbire variante A v PIZ za projekt PUC Zalog po nasi oceni ni bila ustrezna, saj ni bilo

.....

objekta ter 21 parkirnih prostorov vec.

Izdelavo PIZ za projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC Zalog je narocila druzba Spar, ki pri izvedbi
investicije kot zasebni partner zasleduje drugacne interese kot obcina, zato po nasi oceni predstavlja
pomembno tveganje, da ne bo zagotovljena zadostna, nepristranska in objektivna podlaga za ustrezno
odlocitev o izbiri najustreznejSe variante za izvedbo investicije. V PIZ je bila za izbor predlagana in
potrjena varianta A, ki za obc¢ino po nasi oceni ni bila najbolj ugodna.

Obcina je pripravila matrico razdelitve poslovnih tveganj obeh partnerjev za predlagano varianto izvedbe
projekta kot JZP in izbrala javnonaroé¢nisko obliko JZP, kar je po nasi oceni, glede na porazdelitev tvegan;
med partnerjema, ustrezna oblika JZP. Porazdelitev tveganja gradnje, s katerim je povezano tudi
financiranje investicije, se je v IP za projekt PUC Zalog spremenilo, saj je del financiranja investicije
prevzela tudi obcina, kar v DIIP za projekt PUC Zalog in PIZ za projekt PUC Zalog ni bilo predvideno.
Razlog prevzema dela financiranja gradnje niso bila dodatna dela temvec prenizko dolocena vrednost
gradnje (zasebni partner je Ze v promotorski vlogi predvidel tudi financni vlozek ob¢ine za gradnjo objekta
PUC Zalog), kar je vplivalo tudi na porazdelitev tveganj v IP za projekt PUC Zalog. Obcina tako pred
izvedbo investicije ni ustrezno analizirala in razdelila vseh potencialnih tveganj izvedbe projekta.

1z investicijske dokumentacije izhaja, da se je rok izvedbe projekta PUC Zalog podaljseval predvsem
zaradi pozne sklenitve pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog (leto in pol od predvidenega datuma v DIIP
za projekt PUC Zalog). Razlogi za pozno sklenitev pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog so v
neformalnih pogajanjih in usklajevanjih med partnerjema za izvedbo projekta PUC Zalog, ki pa v
investicijski dokumentaciji niso obrazlozena.

Pojasnilo obiine

Po nvrstitvi projekta v proraiun obiine so sledila dolgotrana neformaina pogajanja in nsklajevanja 3 asebnim partnerjens
glede bistvenih elementov projekta (glede stvarnib in finaninih viogkov partmerjer, komunalnega prispevka, davko,
projektiranja in vsebine pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog). Vsebina projekta PUC Zalog je bila 3 zasebnim
partnerjem nsklajena Ze pred izvedbo koncnib formalnib pogajanj.

2.1.2.1.2  Seznanitev mestnega sveta

Obcina je mestnemu svetu kot gradivo za obravnavo na 17. redni seji 9. 7. 2012 pripravila Predlog za
obravnavo na seji Mestnega sveta Mestne obcine Ljubljana (v nadaljevanju: predlog za obravnavo za PUC
Zalog), in sicer naj se sprejme sklep o odlo¢itvi o JZP. K predlogu za obravnavo za PUC Zalog je obcina
predlozila tudi porocilo strokovne komisije za projekt PUC Zalog, ki povzema navedbe v DIIP za projekt
PUC Zalog.
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V obrazlozitvi predloga za obravnavo za PUC Zalog so predstavljeni pravni temelji, ocena stanja, razlogi
in cilji, zaradi katerih je projekt potreben, poglavitne resitve projekta ter ocena financnih in drugih posledic
sprejema predlaganih sklepov.

Mestni svet je na 17. redni seji sprejel sklep o odlocitvi o JZP%, s katerim je:

+ ugotovil obstoj javnega interesa, da se projekt PUC Zalog izvede v obliki JZP in da ob¢ina v projekt
vlozi zemljisc¢as’;

« dolodil, da je optimalna oblika JZP za realizacijo projekta PUC Zalog pogodbeno javnonarocnisko JZP;

+ dolocil, da se kot postopek izbire izvajalca JZP uporabi postopek s pogajanji brez predhodne objave;
pogajanja naj se izvedejo s promototjem druzbo Spar, kot edinim sposobnim ponudnikom; v postopku
izbire naj se preveri financna in tehni¢na sposobnost promototja za izvedbo projekta PUC Zalog;

« pooblastil Zupana obcine za izvedbo postopka izbire zasebnega partnerja, izbiro izvajalca JZP in
podpis pogodbe o JZP ter ostala dejanja v postopku sklenitve in izvajanja JZP.

2.121.2a Mestni svet je izvedbo projekta PUC Zalog v pogodbeni javnonarocniski obliki JZP
obravnaval in potrdil, pri ¢emer pa iz predlozenih gradiv obcine ni razvidno, da bi bil v celoti seznanjen z
vsemi potrebnimi podatki za utemeljeno odlocitev (na primer natancna opredelitev predmeta investicije,
razlicne moznosti izvedbe investicije za dosego ciljev projekta, razlicne oblike JZP), prav tako tudi ni bil
seznanjen z nadaljnjimi spremembami, ki so vplivale na potek projekta PUC Zalog (sprememba roka
izvedbe, vrednosti investicije in porazdelitve tveganj med partnetja).

Pojasnilo obiine

Vsem mestnim svetnikom je na voljo celotno gradivo, ki je bilo pripravijeno za projekt PUC Zalog. Celotno gradivo glede
projektov podrobneje obravnavajo tudi delovna telesa mestnega sveta. Mestni svet je projekt PUC Zalog potrdil 3 veliko
vecino glasoy prisotnib fanov mestnega sveta.

Odlocitev o izvedbi projekta PUC Zalog v eni izmed oblik JZP je v skladu z dolo¢ili ZJZP sprejel mestni
svet. Ne glede na to, da imajo mestni svetniki moznost vpogleda v celotno dokumentacijo posameznega
projekta, ocenjujemo, da bi morala biti mestnemu svetu pred odlocitvijo o izvedbi projekta PUC Zalog v
eni izmed oblik JZP predlozena vsaj dokumentacija, iz katere bi izhajalo: natan¢na opredelitev predmeta
investicije, razliécne moznosti izvedbe investicije za dosego ciljev projekta ter razlicne oblike JZP, kar bi
mestnemu svetu omogocalo podlago za utemeljeno odlocitev o izvedbi projekta PUC Zalog v predlagani

obliki JZP.

V sklepu o odloditvi o JZP ni bil opredeljen predmet JZP in pogoiji za izvedbo projekta PUC Zalog, ki bi
jasno dolocali, kaj zeli ob¢ina z JZP dosedi. Glede na to, da je bil projekt v ve¢jem delu usklajen z obcino
ze ob prejemu promotorske vloge (povezava s tocko 2.2.1.2.a tega porocila), bi po nasi oceni morala
ob¢ina za ucinkovito izvedbo projekta PUC Zalog Ze v sklepu o odlocitvi o JZP opredeliti predmet JZP,
iz katerega bi izhajal predviden obseg obveznosti zasebnega partnetja in rok za njihovo izpolnitev
(dokumentacijo, ki jo je treba pripraviti, kaksne prostore mora zagotoviti obcini, rok dokoncanja in vire
financiranja).

% Akt o javno-zasebnem partnerstvu ni bil potreben, ker izvajalec JZP ni pridobil posebne ali izkljucne pravice
izvajati GJS oziroma drugo dejavnost v javnem interesu.
67 Parcelna §t. 352/10, §t. 352/11, §t. 352/12, $t. 352/6, §t. 324/57, $t. 352/2, §t. 324/1-del, vse k. 0. 1770 — Kaselj.
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Pojasnilo obiine
Vsebina projekta PUC Zalog je bila ragvidna iz obrazlogitve sklepa o odlocitvi o JZP.

Mestnemu svetu je bilo pred sprejemom sklepa o odlocitvi o JZP predlozeno gradivo, ki je bilo podlaga za
sprejem sklepa o odlocitvi o JZP. Sklep o odlocitvi o JZP mora ob¢ina upostevati v sprejeti obliki, pri
cemer pa sklep ne vsebuje obrazlozitve iz gradiva. Glede na to, da je bil projekt v ve¢jem delu usklajen z
obcino ze ob prejemu promotorske vloge, bi po nasi oceni morala obcina ze v sklepu o odlocitvi o JZP
natanéno opredeliti predmet JZP.

2.1.2.2  Projekt Oskrbovana stanovanja Sidka

2.1.22.1  Dokumenti za izvedbo projekta OS Siska

Ob¢ina je za projekt OS Siska v avgustu 2011 pripravila DIIP za projekt OS Siska, poleg tega pa je pred
sprejemom odloditve o izvedbi projekta OS Siska v letu 2011 pridobila $e Analizo denarnih tokov
posameznih variant izvedbe investicije izgradnje Oskrbovanih stanovanj Siska z JZP in s klasi¢nim javnim
naro¢ilom (v nadaljevanju: analiza denarnih tokov) in Pravno S$tudijo izvedbe JZP in opredelitev
optimalnega modela za zadovoljitev javnega interesa za projekt OS Siska (v nadaljevanju: pravna $tudija).
DIIP za projekt OS Siska je bil skupaj z ostalimi dokumenti, ki so bili pripravljeni v okviru postopka
naértovanja JZP (analiza denarnih tokov, pravna studija, predlog akta o JZP za projekt OS Siska),
posredovan zupanu dne 27. 9. 2011, v revizijskem postopku pa dokazila o tem, da je zupan potrdil DIIP
za projekt OS Siska, ob¢ina ni predlozila. Drugi dokumenti investicijske dokumentacije (PIZ in IP) niso
bili pripravljeni. V DIIP za projekt OS Siska je bilo predvideno, da bo oba dokumenta pripravil izbrani
zasebni partner.

Iz DIIP za projekt OS Siska, pravne $tudije in analize denarnih tokov izhajajo naslednji pomembni
podatki in navedbe:

+  cilji projekta (povezava s tocko 2.1.1.2.2 tega porocila);

+ predmet projekta je gradnja 2 stanovanjskih stavb v §tirih etazah in z etazo pod zemljo,
z 58 oskrbovanimi stanovanji, od tega 11 garsonjerami, 35 enosobnimi in 12 dvosobnimi stanovanji,
53 podzemnimi garaznimi mesti ter skupnimi prostori in eventuelnim dodatnim programom, na
primer dnevnim centrom za starejse; obcini naj bi od tega, glede na oceno vlozkov, pripadlo okvirno
25 odstotkov vseh enot (15 stanovanj, od tega 3 garsonjere, 9 enosobnih stanovanj in 3 dvosobna
stanovanja ter 13 parkirnih mest); predvidena je tudi moznost souporabe zemljis¢ s parcelno st. 951/8
in §t. 951/235, obe k. 0. 1738 — Dravlje, kjer je park, namenjen oskrbovancem doma starejiih Siska;

* javniinteres je izkazan v opredelitvi javne sluzbe v 16. in 42. ¢lenu ZSV, iz katerih izhaja, da je storitev
institucionalnega varstva javna sluzba, ki je lahko zagotovljena tudi v oskrbovanem stanovanju;

+ analiza smiselnosti izvedbe projekta v obliki JZP, v kateri je navedeno, da obstaja javni interes za
realizacijo projekta OS Siska; obstaja moznost delitve poslovnih tveganj med javnega in zasebnega
partnerja; projekt je ekonomsko zanimiv za zasebni sektor; javni partner ne razpolaga z zadostnimi
financ¢nimi sredstvi, ki bi zadostovala za realizacijo celotnega projekta brez vkljucitve zasebnega
partnerja; predlagan projekt omogoca dolgoroc¢no in uravnotezeno ureditev razmerij med partnerjema;

+ analiza obstojecega stanja z opisom razlogov za projekt, v kateri je predstavljeno, da ima obcina glede na
drzavno povprecje visok delez starejsih prebivalcev, in z navedbo, da obcina ne razpolaga z zadostnim
stevilom oskrbovanih stanovanj, ki bi nudila ustrezno oskrbo vsem, saj se je pti prvem razpisu za
oskrbovana stanovanja v letu 2008 pokazalo, da je bilo povprasevanje veliko vecje od ponudbe obcine,
ko je bilo z zagotovljenim stevilom stanovanj mogoce zadostiti le 28,85 odstotku prosilcev;
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tveganja: razdelitev poslovnih tveganj kot so predvidena v DIIP za projekt OS Siska in pravni studiji
je razvidna iz tabele 6:

Tabela 6: Razdelitev poslovnih tveganj med partnetja

Tveganja Ob¢ina Zasebni partner

Tveganje projektiranja / v
Tveganje primernosti zemljis¢

Tveganje izpolnjevanja urbanisticnih zahtev

~ X S
AN

Tveganje pridobitve gradbenega dovoljenja in drugih
potrebnih dovoljen;

Tveganje gradnje

Tveganje dodatnih oziroma ve¢ del
Tveganje zamude

Tveganje kakovosti gradnje

Tveganje financiranja

Tveganje vzdrzevanja infrastrukture
Tveganje upravljanja in izvajanja oskrbe
Tveganje rentabilnosti projekta

Tveganje financne sposobnosti izvajalcev

A NG N N N
LN >~ X X X X X X X X

Tveganje dostopnosti zgrajenega objekta

Vira: DIIP za projekt OS Sigka in pravna $tudija.

kot optimalna varianta je predstavljena izvedba projekta v JZP, in sicer kombinacija koncesije gradnje
po modelu DBFTO za javni del projekta in po modelu DBFOO za zasebni del projektass;

kot postopek oblikovanja JZP je v pravni $tudiji predlagan postopek konkurencnega dialoga;

variante za izvedbo projekta:

- v DIIP za projekt OS Siska sta bili navedeni dve varianti izvedbe projekta OS Sigka:

a) s klasicnim javnim narocilom; pri tej varianti je navedeno, da javni partner ne razpolaga s
sredstvi, potrebnimi za realizacijo projekta, zato taksna oblika izvedbe ni mozna; navedeno pa
je tudi, da so bile kljub temu opravljene tudi primerjalne analize denarnih tokov med obema
oblikama, ki kazejo, da je primernejsa izvedba z JZP;

68 Kot razlogi za izbor te oblike so v DITP za projekt OS Siska in pravni §tudiji navedeni: tveganje projektirania,

pridobitve potrebnih dovoljenj, izgradnje ter financiranja v celoti prevzame zasebni partner; ker javni partner ne
prevzema financnih obveznosti v projektu, se mu sproscajo financna sredstva za druge projekte; tudi financna
analiza denarnih tokov kaze, da je tak$na izvedba ekonomsko bolj smotrna; kljub zasebnemu lastnistvu stanovanj
se ohranja njihov temeljni namen, da v njih prebivajo osebe, ki potrebujejo pomoc¢ v vsakdanjem Zivljenju; taka
oblika ob¢ini omogoca, da ucinkovito zavaruje javni interes in cilje projekta (opredelitev maksimalnih prodajnih
cen, zagotovitev dolgorocne enovitosti kompleksa oskrbovanih stanovanj z enotnim upravljanjem in oskrbo,
opredelitev odkupne pravice), obenem pa zasebnemu partnerju omogoca, da ekonomsko izkoris¢a zasebni del

zgrajenega objekta.
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b) v obliki JZP, in sicer v kombinaciji koncesije gradnje po modelu DBFTO za javni del projekta
in po modelu DBFOO za zasebni del projekta;

- v pravni $tudiji so bile dodatno navedene Se moznosti izvedbe javnonaro¢niskega JZP ter podelitve
stavbne pravice v skladu z Zakonom o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in®, s SWOT
analizo pa dodatno analizirana izvedba JZP z ustanovitvijo pravne osebe; glede javnonarocniskega
JZP je bilo navedeno, da ni izpolnjen temeljni element te oblike JZP (da javni partner prevzema
vecino tveganja projekta JZP), glede stavbne pravice, da taksna izvedba ne omogoca ustreznega
zavarovanja javnega interesa, zakaj vatrianta izvedbe JZP z ustanovitvijo pravne osebe ni ustrezna,
pa ni bilo posebej utemeljeno;

ekonomska upravi¢enost projekta:

- v DIIP za projekt OS Siska je bila za obe analizirani varianti (izvedba z javnim narocilom in JZP s
kombinacijo dveh oblik koncesij) narejena analiza ekonomske upravicenosti projekta za ¢as trajanja
projekta (30 let), ki obsega projekcije neto denarnega toka partnerjev in celotnega projekta po
stalnih cenah in z navedbo izracunanih finané¢nih kazalcev projekta (neto sedanja vrednost, interna
stopnja donosnosti, modificirana interna stopnja donosnosti); v analizi denarnih tokov so bili
dodatno navedeni finanéni kazalci in predstavljene projekcije neto denarnega toka po stalnih cenah
za zasebnega partnerja za $tiri variante smiselno enake izvedbe projekta v JZP (z razlicicami glede
obsega in cen prodaje ter najema stanovanj) ter za varianto izvedbe projekta z ustanovitvijo skupne
projektne druzbe javnega in zasebnega partnetja;

- v izrac¢unih neto denarnega toka so bili upostevani prihodki in odhodki za izvajanje projekta, pri
tem pa ni bila v celoti navedena in pojasnjena podlaga za oceno njihovih vrednosti, ki so
upostevane pri izracunu’, prav tako niso navedene in pojasnjene podlage in izracuni, na podlagi
katerih so bile pridobljene posamezne vrednosti oziroma zneski financnih kazalcev projekta, in
niso bili analizirani in pojasnjeni rezultati opravljene analize;

ocenjena vrednost investicije v DIIP za projekt OS Siska za predlagano optimalno varianto je znasala
5.138.320 evrov brez DDV, za varianto izvedbe z javnim narocilom pa 5.318.097 evrov brez DDV,
oboje po stalnih cenah za julij 2011; za predlagano optimalno varianto je bilo predvideno, da bo
ob¢ina v projekt vlozila zemljisce v vrednosti 977.746 evrov brez DDV, zasebni partner pa sredstva za
gradnjo™ v znesku 4.160.574 evrov brez DDV;

okvirni terminski plan: v DIIP za projekt OS Siska je bila predvidena sklenitev pogodbe o JZP za
projekt OS Siska maja 2012, predviden datum prevzema objekta pa v DIIP za projekt OS Siska ni bil
dolocen, temvec je bilo navedeno le, da se zakljuci v skladu s terminskim planom, usklajenim ob
podpisu pogodbe o JZP za projekt OS Siska; okvirni terminski plan v DIIP za projekt OS Siska, kljub
temu da naj bi razmerje JZP trajalo Se daljse obdobje po izgradnji objektov, obravnava aktivnosti le do
prevzema zgrajenega objekta.

69

70

71

Uradni list RS, $t. 86/10, 75/12.

Iz DIIP izhaja, da so bili investicijski stroski ocenjeni na podlagi podatkov iz opravljene cenitve vrednosti
nepremicnine, kjer bo izvedena investicija, in sicer ocene stroskov gradnje predvidenega objekta, ki je temeljila na
primerjavi stroskov izgradnje podobnih objektov. V DIIP je bilo pojasnjeno se, da so prihodki predvideni na
podlagi dosedanjih izkusenj javnega partnerja na trgu nepremicnin, ostali podatki, ki so bili upostevani pri
izra¢unu, pa niso bili pojasnjeni.

Znesek zajema stroske gradnje, dokumentacije, inZeniringa, komunalnega prispevka ter strosek nepredvidenih del

v visini 5 odstotkov gradbenih del.
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Pravna $tudija je dodatno kot temeljna vprasania izvedbe projekta OS Siska izpostavila in delno analizirala:

« realizacijo postavljenih ciljev: povprasevanje po oskrbovanih stanovanjih na trgu je veéje od ponudbe
v primerjavi s preostalim delom nepremicninskega trga;

+  vprasanje izpolnitve cilja obcine, da se zagotovijo oskrbovana stanovanja po sprejemljivih cenah za
obcane tudi v zasebnem delu projekta (predvideno je bilo, da bo del merila za izbor izvajalca tudi
ponujena cena stanovanj ali maksimalna najemnina v zasebnem delu objekta);

+ omejitev moznosti, da se izbere zasebni partner, ki projekta ne bi dokoncal v dogovorjenem casu (kot
ukrepi so predvideni ustrezna dolocitev pogojev za zasebnega partnetja v postopku javnega razpisa ter
uporaba instituta ustanovitve stavbne pravice le za ¢as predvidenega obdobja gradnje);

+ kako zagotoviti, da celoten kompleks stanovanj tudi dolgoro¢no ostane v sistemu oskrbovanih
stanovanj: navedeno je, da je v skladu s prostorskimi akti zemljis¢e, ki ga obcina vlaga v projekt,
namenjeno le gradnji oskrbovanih stanovanj ter izstop posameznih stanovanj iz sistema oskrbovanih
stanovanj praviloma podrazi izvajanje oskrbe za preostala stanovanja (kot mozni reSitvi te tezave
pravna Studija omenja moznost ustanovitve stavbne pravice za stanovanja ali moznost uporabe
instituta odkupne pravice);

+ interes obcine, da je delez najemniskih stanovanj ¢im visji (navedeno je, da bi bilo merila smotrno
oblikovati tako, da se nagradi ponudnike, ki bodo ponudili visji delez najemniskih stanovanj, ob
sicersnji predpostavki, da vedji delez najemniskih stanovanj zmanjsuje rentabilnost projekta);

+ vprasanje kakovostnega in kontinuiranega izvajanja oskrbe in upravljanja stanovanj: pravna Studija
izpostavlja, da predlagani model razdelitve tveganj obveznost izvajanja teh storitev nalaga zasebnemu
partnerju, ki mu daje tudi pravico, da prevzete naloge opravlja in jih obracuna; da je smotrno, da imajo
vsa stanovanja status oskrbovanih stanovanj in skupnega upravnika, ki izvaja tudi naloge oskrbnika, da
je vsebino nalog in standard njihovega izvajanja treba natancno doloditi s pogodbo o JZP za projekt
OS Siska in pogodbo o upravljanju in oskrbi, da je treba vnaprej oblikovati tudi nacin financiranja in
pri tem opredeliti vsebino standardnega paketa oskrbe, ki je obvezen za vsa stanovanja in
nadstandardne storitve, ki se izvajajo na zahtevo posameznih uporabnikov, in da je treba s pogodbo o
JZP za projekt OS Siska in nadaljnjimi pogodbami urediti vprasanje izbora upravnika oziroma
oskrbnika ter vprasanje moznosti njegove zamenjave, saj gre delno za poseg v pravico zasebnega
partnetja.

2.12.2.1.a Ob¢ina pred zacetkom izvedbe projekta OS Siska ni pripravila celovite investicijske
dokumentacije, ki bi bila podlaga za ustrezno oceno upravi¢enosti izvedljivosti projekta, saj je v casu
odlo¢itve za izvedbo projekta OS Siska razpolagala le z nepotrjenim DIIP za projekt OS Siska, pravno
studijo in primerjalno analizo denarnih tokov, medtem ko s PIZ in IP ni razpolagala.

Pojasnilo obiine

PIZ in IP sta dokumenta, ki izkazujeta ekonomsko upravicenost posamezne investicije ter s tem dajeta podiago za njen
gacete. V" konkretnem primeru je $lo za gasebno gradnjo ob pogejib JZP in je bila kalkulacija upravitenosti investicije s
Strani Zasebnega partnerja opravijena brez teh dokumentov.

Glede na vrednost projekta OS Siska bi morala obéina v skladu z dolo¢ili Uredbe o enotni metodologiji za
pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ’ poskrbeti, da se izdelata
tudi PIZ in IP. Ob¢ina je sicer v DIIP za projekt OS Siska predvidela, da bo oba dokumenta pripravil

72 Uradni list RS, st. 60/06, 54/10, 27/16.
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zasebni partner, prav tako je v pogodbi o JZP za projekt Siska navedeno, da ima zasebni partner med

drugim tudi obveznost, da pripravi investicijsko dokumentacijo, vendar dokumenta kljub temu nista bila

izdelana.

Ocenjujemo, da investicijska dokumentacija ni bila ustrezno pripravljena:

Ob¢ina je v njej predvidela ve¢ razliénih moznosti izvedbe projekta OS Siska, pri ¢emer pa razli¢nih
moznosti ni analizirala v celoti (analizirala je le izvedbo projekta z javnim narocilom in izbrano obliko
JZP kot koncesijo gradenj). Glede izvedbe z javnim narocilom je ob¢ina utemeljila, da ni mozna, ker
obc¢ina ne razpolaga s sredstvi, potrebnimi za realizacijo projekta, kar pa po nasi oceni ni zadosten
razlog za izvedbo projekta v obliki JZP7. Analiza denarnih tokov, ki naj bi dodatno utemeljila izbor
variante v predlagani obliki JZP kot optimalne, je bila opravljena in predstavljena pomanjkljivo (niso
bile v celoti navedene in pojasnjene osnove za oceno vrednosti prihodkov in odhodkov, ki so bili
upostevani pri izracunih denarnih tokov, ter podlage oziroma izracuni, na podlagi katerih so bile
pridobljene posamezne vrednosti rezultatov analize).

Investicijska dokumentacija je bila prilagojena nacinu izvedbe gradnje objektov Oskrbovana
stanovanja Siska v izbrani obliki JZP ter je deloma (predvsem pravna $tudija) tudi izhajala iz
predpostavke, da je taka oblika izvedbe projekta Ze izbrana.

Obdobje trajanja projekta JZP ni bilo analizirano niti ni bilo utemeljeno, kaksno bi bilo optimalno
obdobje trajanja projekta. 1z investicijske dokumentacije je le posredno razvidno, da so bili izracuni v
okviru analize denarnih tokov opravljeni za obdobje 30 let, DIIP za projekt OS Siska pa le v
zakljuckih navaja, da projekt omogoca, da se v predlaganem obdobju vlozena investicijska sredstva v
zgrajeno infrastrukturo povrnejo. V aktu o JZP za projekt OS Siska je doloceno, da se koncesija
podeli za 20 let, pri cemer pa ni jasno doloceno, ali koncesijsko obdobje tec¢e od sklenitve pogodbe o
JZP ali od primopredaje stanovanj dalje.

Za obdobje partnerstva po izgradnji objekta so bili pomanjkljivo doloc¢eni vsebina in predmet JZP,
pravice in obveznosti partnetjev ter tudi pomanjkljivo analiziran vpliv razliénih moznosti ureditve le
teh na nacin financiranja za obdobje partnerstva po izgradnji objekta ter s tem tudi razporeditve
tveganj in izbira oblike partnerstva ter vrste postopka izbora zasebnega partnerja za projekt JZP za
OS Siska. V investicijski dokumentaciji je obéina sicer opredelila nekatera temeljna vprasanja glede
izvedbe projekta OS Siska, ki se nanasajo na storitev upravljanja in oskrbe stanovanj, vendar tudi teh
ni podrobneje analizirala. Tako ni podrobneje analizirala vsebine nalog in standarda njihovega
izvajanja, opredelitve morebitnega obveznega obsega oskrbe in vpliva takSne opredelitve na
financiranje projekta. Morebitnih prihodkov in odhodkov iz tega dela posla ni upoStevala niti pri
ocenjeni vrednosti projekta niti pri analizah denarnih tokov, pri ¢emer tudi nikjer ni predvidela
moznosti odlocitve ob¢ine za dodatno financiranje oskrbe v stanovanjih kot socialne storitve, ki jo
ob¢ina v skladu z ZSV in Uredbo o merilih za doloc¢anje oprostitev pri placilih socialnovarstvenih
storitev’* lahko sprejme, poleg tega ni analizirala vpliva tak$ne odlocitve na projekt. Prav tako ni
analizirala, kako na uresnicitev zadanih ciljev ob¢ine in razmerje med partnerjema vplivajo razlicni
nacini izvedbe projekta OS Siska, na primer kako prodaja vseh stanovanj zasebnega partnerja vpliva
na cilje trajne ureditve upravljanja in oskrbe s celotnim kompleksom stanovanj (v tem primeru se
ureditev lahko spremeni, ¢e bi za to glasovala vecina lastnikov stanovanj, pri cemer obcina ter zasebni

73

74

Obcina bi morala analizirati tudi izvedbo projekta z javnim narocilom, da bi ugotovila, ali je izvedba z javnim
naroc¢ilom morda ugodnejsa kot JZP, tudi ¢e bi se stroskom izvedbe projekta pristeli Se stroski financiranja
projekta (zadolzitev).

Uradni list RS, $t. 110/04, 124/04, 42/15.
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partner v primeru, da nimata zadostne vecine, na to nimata ve¢ vpliva), kako na razmerje vplivajo
morebitne spremembe v cCasu trajanja projekta (na primer odlocitev obcine za dodatno financiranje
socialne storitve oskrbe v stanovanjih), kaksna so morebitna tveganja obcine v casu izvajanja
partnerstva in kako jih je mogoce omejiti.

Pri izbiri oblike JZP je treba upostevati vsebino projekta, ki se izvaja v javnem interesu kot JZP, in
porazdelitev poslovnih tveganj med partnerja. Ob¢ina je kot obliko izvedbe projekta JZP izbrala koncesijsko
JZP. V ta namen je pripravila matrico razdelitve tveganj obeh partnerjev le za predlagano varianto izvedbe
projekta. Predmet projekta OS Siska je izgradnja dveh objektov s 54 oskrbovanimi stanovanji, od katerih naj
bi druzba Mijaks takoj po izgradnji pridobila 44 stanovanj in 38 parkirnih mest, ob¢ina pa 10 stanovanj, osem
parkirnih mest in zagotovljeno oskrbo in upravljanje s stanovanji za 240 mesecev. Obcina je v JZP vlozila
zemljis¢e, komunalni prispevek za javni del objekta ter podelila stavbno pravico, druzba Mijaks pa je
zagotovila finanéni vlozek ter komunalni prispevek za zasebni del objekta. Glede na predmet projekta
OS Siska so tveganja, ki se porazdelijo med partnerja, povezana predvsem z izgradnjo dveh objektov7.
Predvideno upravljanje po vsebini namre¢ ne pomeni upravljanja oziroma izkori§¢anja objekta, ki ga
predvideva ZJZP za koncesijsko JZP, temve¢ predstavlja obvezno in placljivo storitev stanovalcev obeh
zgradb. Z izgradnjo projekta OS Siska tako druzba Mijaks ni prevzela poslovnih tveganj, ki bi bila klju¢na
za izbiro koncesijskega JZP, saj je bilo predvideno, da bodo stroski gradnje projekta OS Siska druzbi
Mijaks povrnjeni ze s pridobitvijo lastninske pravice na veéjem delu stanovanj. Polozaj druzbe Mijaks je
torej pri tem projektu povsem drugacen od oblike koncesijskega JZP, ki ga doloca ZJZP, v katerem
zasebni partner prevzame tveganje, da se mu bo investicija povrnila z ekonomskim izkoris¢anjem objekta
ali storitev in od katerih bi bila odvisna povrnitev vlozka zasebnega partnerja. Ob¢ina bi tako po nasi oceni
morala izbrati javnonaroc¢nisko obliko in ne koncesijske oblike JZP.

Pojasnilo obiine

V7 pravni studgji, ki jo je obiina pridobila, so bili predstavljeni razlicni nacini ga realizacijo postavijenib cifjev, pri Cemer je
bilo med drugim tudi obrazlogeno, da za nalin izvedbe JZP v obliki javnonarocniskega ragmerja ni igpolnjen temeljni
element te oblike, ki abteva, da javni partner prevame veiino poslovnega tveganja, ki izhaja i3 projekta. Glede na to je
obéina izbrala koncesijsko obliko JZP.

Obcina je v fazi priprave investicijske dokumentacije predvidela, da bi v primeru izvedbe investicije z ] ZP
zasebni partner svoja stanovanja lahko prodal, kot tudi moznost, da jih bo moral oddajati v najem.
Obstajala je torej tako moznost, da bo razmerje glede na porazdelitev tveganj imelo naravo koncesijskega
razmerja, kot tudi moznost, da bo imelo naravo javnonaro¢niskega razmerja. Cetudi je obstajala moznost,
da bi razmerje lahko imelo naravo koncesijskega JZP, pa je investicijska dokumentacija taksno naravo
razmerja predvidela zgolj kot potencialno moznost. V skladu z dolocili ZJZP se v dvomu glede tega, kdo
nosi vecino poslovnega tveganja, Steje, da gre za javnonaro¢nisko partnerstvo. Tudi zato bi ob¢ina morala
izbrati javnonaroc¢nisko obliko JZP in ne koncesijske oblike.

2.1.2.2.2  Seznanitev mestnega sveta

Obcina je mestnemu svetu kot gradivo za odloc¢anje na 12. redni seji 19. 12. 2011 predlozila predlog akta o
JZP za projekt OS Siska z obrazlozitvijo ter pravno $tudijo. Ob¢ina je v postopku revizije predloZila
osnutek predloga akta o JZP za projekt OS Siska in gradivo za sejo mestnega sveta, v katerem je bil kot

75 Obcina se je zavezala k prenosu lastninske pravice na vecjem delu stanovanj na druzbo Mijaks Ze takoj po

izvedeni gradnji. Prav tako pa je za stanovanja po oceni ob¢ine na trgu ze obstajalo povprasevanje.
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ena od prilog naveden tudi DIIP za projekt OS Siska. Vendar pa iz predloga akta o JZP za projekt
OS Sigka in gradiva za sejo mestnega sveta 19. 12. 2011, ki je objavljeno na spletnih straneh ob¢ine™, ne
izhaja, da bi bil DIIP za projekt OS Siska del gradiva za sejo”, ter tako ni razvidno, da bi bil mestni svet
podrobneje seznanjen z njegovo vsebino in ugotovitvami. V obrazlozitvi predloga akta o JZP za OS Siska
so predstavljeni pravni temelji, ocena stanja, razlogi in cilji, zaradi katerih je projekt potreben, poglavitne
resitve projekta JZP ter ocena finan¢nih in drugih posledic sprejema akta. Porocilo k tej tocki dnevnega
reda je podal tudi Odbor za stanovanjsko politiko mestnega sveta ter predlagal, da mestni svet predlog
akta o JZP za projekt OS Siska sprejme.

Mestni svet je na podlagi navedenega gradiva predlog akta o JZP obravnaval na 12. redni seji in
19. 12. 2011 sprejel sklep, da sprejme predlog akta o JZP za projekt OS Siska.

212222  Mestni svet je izvedbo projekta OS Siska v koncesijski obliki JZP obravnaval in potrdil.
Ocenjujemo, da mestni svet ni bil v celoti seznanjen z nekaterimi podatki o projektu zaradi nekaterih
pomanjkljivih opredelitev v pripravljeni investicijski dokumentaciji (na primer obdobje trajanja JZP,

vsebina in predmet JZP, dolocitev pravic in obveznosti partnerjev za obdobje partnerstva po izgradnji
objekta).

Pojasnilo obiine

1 sem mestnim svetnikom je bilo na voljo celotno gradivo, ki je bilo pripravijeno 3a projeket OS Siska. Celotno gradivo glede
projektov podrobneje obravnavajo tudi delovna telesa mestnega sveta. Mestni svet je projekt OS Siska potrdil 3 veliko vedino
Slasov prisotnib clanov mestnega sveta.

2.1.2.3  Projekt Sportni park Crnuée

2.12.3.1  Dokumenti za izvedbo projekta SP Crnuce

Obcina je 7. 3. 2011 prejela promotorsko vlogo druzbe Ludus. V postopku dopolnitve vloge je druzba
Ludus obé¢ini prilozila $e predlog DIIP za projekt SP Crnuce. Strokovna komisija za pripravo Akta o JZP
in izvedbo javnega razpisa v postopku vzpostavitve JZP za izvedbo Projekta SP Crauce z izgradnjo Beach
sport centra Ljubljana (v nadaljevanju: strokovna komisija za projekt SP Crnuce) je pregledala dopolnjeno
promotorsko vlogo ter 31. 8. 2011 izdala Porocilo strokovne komisije javnega partnetrja o opravljenem
pregledu prispele vloge promototja za projekt "Sportni park Crnuée" (v nadaljevanju: poroéilo strokovne
komisije za projekt SP Crnuce). Obéina je 2. 12. 2011 predlog DIIP za projekt SP Crnuce brez vsebinskih
sprememb potrdila kot DIIP za projekt SP Crnuce. Obéina drugih dokumentov investicijske
dokumentacije ni pripravila, je pa bil za pripravo IP za projekt SP Crnuée zadolZen zasebni partner.

Iz promotorske vloge in DIIP za projekt SP Crnuce izhajajo naslednji pomembnejsi podatki in navedbe:

+ cilji projekta (povezava s toc¢ko 2.1.1.3.2 tega porocila);

76 [URL: https://www.ljubljana.si/assets/Seje/15440/9.-toka---predlog-sklepa---akta-o-javno-zasebnem-
partnerstvu -za-projekt-oskrbovana-stanovanja---ika.pdf], 26. 3. 2018.

77 Iz predloga sklepa za obravnavo na seji mestnega sveta §t. 014-4/2011-11 izhaja, da je imel predlog sklepa
2 prilogi: predlog akta o JZP za projekt OS Siska z obrazloZitvijo in pravno $tudijo.
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«  predmet projekta je izgradnja dvorane za odbojko na mivki z notranjimi igrisci s priblizno 1.300 m?2
povrsdine™, projekt obsega tudi izgradnjo petih novih zunanjih igri$¢ za odbojko na mivki, prenovo
obstojecega igrisc¢a za mali nogomet, kosarko in tenis ter vzpostavitev igriS¢a za otroke; prav tako naj
bi se uredilo obmoéja SP Crnuce, pespoti ter parkirisca v okolici SP Crauée;

+ analiza smiselnosti izvedbe projekta v obliki JZP, v kateri je navedeno, da obcina ne razpolaga z
zadostnimi sredstvi za gradnjo in obnovo predvidene infrastrukture; obcina se ne spozna na
upravljanje s predvideno $portno infrastrukturo; zasebni partner je zainteresiran za uspesen razvoj in
poslovanje Sportnega parka Crnuée, zagotovljeno bo stalno vzdrievanje Sportnega parka Crnuce;
zasebni partner ima interes po ¢im bolj racionalni resitvi tako gradnje kot upravljanja s Sportnim
parkom Crnuce;

+ analiza obstojecega stanja, v kateri je navedeno, da je obmodje, na katerem so obstojeca igrisc¢a
(2 igrisci za odbojko, igri§ce za mali nogomet, kosarko in 5 igri$¢ za tenis) ter ve¢ pomoznih objektov,
zanemarjeno in razdrobljeno ter da se z njim ne upravlja enotno;

«  tveganja: razdelitev poslovnih tveganj kot so predvidena v DIIP za projekt SP Crnuée je razvidno iz
tabele 7:

Tabela 7: Razdelitev poslovnih tveganj med partnetja

Tveganja Obcina DruZba Ludus
Tveganje pridobitve zemljis¢ v /
Tveganje financiranja izgradnje parkiri$¢ in ureditve v /

zunanjih povrsin

Tveganje priprave investicijske in projektne / v
dokumentacije

Tveganje priprave idejne zasnove /
Tveganje pridobitve gradbenega dovoljenja v
Tveganje gradnje, financiranje gradnje dvorane in /

ureditev zunanjih igris¢

Tveganje financne sposobnosti izvajalca gradnje /
Tveganje upravljanja in vzdrzevanja vzpostavljene /
infrastrukture

Vir: DIIP za projekt SP Crnuce.

+ kot optimalna varianta je predstavljena izvedba v obliki JZP, po modelu BOT™, ki je glede na
razdelitev tveganj in vsebino ter obseg projekta najprimernejsa oblika, saj zagotavlja hitro vzpostavitev
SP Crnuce in njegovo dolgorocno strokovno upravljanje;

+ kot postopek oblikovanja JZP je predlagana izvedba javnega razpisa, vrsta postopka pa ni bila
navedena;

8 Mere Sportne dvorane naj bi znasale 54,6 m x 26,5 m x 11,55 m, imela naj bi eno etazo, nosilna konstrukcija naj
bi bila iz lesa, fasada v pritli¢ju ometana, v nadstropju pa lesena.

7 BOT: build-operate-transfer (zgradi, upravljaj, prenesi v upravljanje).
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varianti za izvedbo projekta:

- varianta brez investicije, ki ni bila posebej obravnavana®, in
- varianta z investicijo v obliki JZP kot koncesija gradnje po modelu BOT;

za varianto z investicijo je bila narejena analiza ekonomske upravi¢enosti projekta, ki jo sestavljajo
30-letna projekcija bilance uspeha, projekcije denarnih tokov in financnih tokov posebej za javnega in
zasebnega partnerja ter skupaj (po stalnih cenah), navedba finanénih kazalcev (izraCun interne stopnje
donosnosti in neto sedanje vrednosti projekta) ter amortizacijski nacrt za predviden najem posojila
zasebnega partnetja;

ocenjena vrednost projekta SP Crnuce je bila za varianto z investicijo predvidena v vrednosti
1.130.584 evrov brez DDV, od cesar naj bi zasebni partner zagotovil 633.584 evrov brez DDV,
vlozek obcine pa je ocenjen na 497.000 evrov brez DDV (zemljis¢a v vrednosti 279.000 evrov brez
DDV in ureditev parkiri§¢ ter okolice dvorane v vrednosti 218.000 evrov brez DDV?!), vse po stalnih
cenah;

SWOT analiza variante z investicijo;

okvirni terminski plan: v DIIP za projekt SP Crnuce je bila predvidena sklenitev pogodbe o JZP za
projekt SP Crnuce oktobra 2011, gradnja in obnova naj bi se zacela izvajati februarja 2012, koncana pa
naj bi bila maja 2012, SP Crnuée pa naj bi zacel delovati junija 2012.

Promotorsko vlogo in predlog DIIP za projekt SP Crnuce je na podlagi predloga strokovne komisije za

projekt SP Crnuée pregledala druzba Eplan, saj je strokovna komisija za projekt SP Crnuce Zelela pridobiti

drugo strokovno mnenje. Na podlagi porocila druzbe Eplan, v katerem je navedeno, da promotorska

vloga druzbe Ludus vsebuje vse bistvene sestavine, ki jih zahteva Uredba o enotni metodologiji za

pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ, ter informacije, potrebne za

odlocitev o JZP, je strokovna komisija za projekt SP Crnuce 31. 8. 2011 izdelala porocilo, ki povzema

navedbe iz predloga DIIP za projekt SP Crnuée, med drugim pa je v njem navedeno tudi, da:

obstaja javni interes za izvedbo projekta, saj ob¢ina nima primerne infrastrukture za celoletno vadbo
odbojke na mivki, ki predstavlja olimpijsko disciplino; infrastruktura zanjo naj bi zato pomenila
$portno infrastrukturo v smislu 3. ¢lena Zakona o $portu®?, ki doloca, da lokalna skupnost uresnicuje
javni interes na podrocju $porta, tako da nacrtuje, gradi in vzdrzuje lokalno pomembne javne Sportne
objekte®3;

so zemljis¢a, ki jih za izvedbo projekta predvideva promotorska vloga, v lasti obcine in bremen prosta,
prav tako pa izpolnjujejo pogoje iz veljavnih prostorskih in urbanisti¢cnih dokumentov, na njih pa se
ze nahaja Sportna infrastruktura, ki bi jo bilo smiselno posodobiti;

je strokovna komisija za projekt SP Crnuce na podlagi vloge promototja identificirala tveganja
projekta SP Crnuée ter da bo podrobnej$a opredelitev in razdelitev tveganj predmet javnega razpisa;
strokovna komisija za projekt SP Crauée je predvidela tudi, da:

- tveganje izbora finan¢no sposobnega zasebnega partnerja nosi obcina;
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Navedeno je zgolj, da ta varianta nima nobenih stroskov in prihodkov in pomeni nadaljevanje obstojecega stanja.
Navedeno je, da se v primeru nezadostnih sredstev ob¢ine ureditev okolice dvorane ne bo izvedla.

Uradni list RS, $t. 22/98.

Strokovna komisija za projekt SP Crnuée je ugotovila, da se mora zato projekt SP Crnuée realizirati na nacin, da

izvedena $portna infrastruktura pridobi status javne Sportne infrastrukture.
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- tveganje pridobitve gradbenega dovoljenja, tveganje priprave zemljisca, tveganje gradnje in
posodobitve $portne infrastrukture, tveganje financiranja, tveganje upravljanja in vzdrzevanja
vzpostavljene infrastrukture, tveganje rentabilnosti projekta ter tveganje uporabnosti in
dostopnosti vzpostavljene infrastrukture nosi zasebni partner;

- tveganje projektiranja nosita oba partnerja;

promotorska vloga predvideva izvedbo projekta v obliki koncesijskega JZP za dobo 30 let po modelu

BOT, vendar je glede na identificirana tveganja primernejsi model DFBOT; po tem modelu naj bi bila

zajeta vsa kljucna tveganja projekta, tudi tveganje projektiranja in financiranja, obenem pa se zagotovi

prenos na javnega partnetja;

se v fazi javnega razpisa posebno pozornost nameni vprasanjem:

- opredelitve vlozka obcine na nacin, da se zavaruje javni interes, obenem pa zagotovi izvedba
projekta v obsegu in roku, kot bosta dogovorjena s pogodbo o JZP;

- kako bo zasebni partner financiral izvedbo projekta ter kako bo zagotavljal upravljanje skozi
celotno dobo projekta;

- kako bo zagotovljen ustrezen nadzor javnega partnerja v fazi gradnje in fazi upravljanja (strokovna
komisija za projekt SP Crnuée kot enega izmed pogojev javnega razpisa predlaga, da mora izbrani
zasebni partner ustanoviti projektno podjetje, ki bo namenjeno izkljuéno vodenju in realizaciji tega
projekta);

- pravic in obveznosti partnerjev v trenutku prenehanja projekta (strokovna komisija za projekt
SP Crnuce predlaga, da se izvede pobot med placilom nadomestila za stavbno pravico in povecano
vrednostjo nepremicnine zaradi vlaganj zasebnega partnerja);

- moznosti in pogojev podaljsanja koncesijskega razmerja;

naj bo obdobje upravljanja dolgo 30 let, saj naj bi bila to ekonomska doba objektov, kot je predvidena

$portna dvorana;

se izbira zasebnega partnetja izvede po postopku konkurencnega dialoga;

so izpolnjeni pravni, ekonomski, tehniéni, okoljevarstveni in drugi pogoji za izvedbo projekta JZP.

Strokovna komisija za projekt SP Crnuce je na podlagi navedenega podala predlog, da mestni svet obéine

sprejme akt o JZP za projekt SP Crnuée ter da se kot DIIP za projekt SP Crnuce potrdi predlog DIIP za
projekt SP Crnuce. Obéina je 2. 12. 2011 potrdila predlog DITP za projekt SP Crauée.

2.12.3.1.a  Ob¢ina pred zatetkom izvedbe projekta SP Crauce ni razpolagala s celovito investicijsko

dokumentacijo, ki bi bila podlaga za ustrezno oceno upravicenosti izvedljivosti projekta, saj je v casu

odloditve za izvedbo projekta SP Crnuce razpolagala le z vlogo promototja in nepotrjenim DIIP za

projekt SP Crnuée, izdelavo IP pa je prepustila zasebnemu partnerju, ki pa ga ni izdelal.

Ocenjujemo, da investicijska dokumentacija ni bila ustrezno pripravljena:

Ob¢ina DIIP za projekt SP Crnuée ni izdelala sama, na podlagi lastnih izhodis¢, temve¢ ga je v okviru
dopolnjevanja promotorske vloge pripravil promotor (druzba Ludus), obcina pa ga je potrdila brez
vsebinskih sprememb. Investicijska dokumentacija (DIIP za projekt SP Crnuée) je bila tako povsem
prilagojena nacinu izvedbe gradnje projekta SP Crnuce, kot jo je predvidevala promotorska vloga.
DIIP za projekt SP Crnuce je obravnaval le eno varianto izvedbe projekta SP Crnuce (vatianta z
investicijo), pri ¢emer tudi ta ni bila analizirana v celoti. V investicijski dokumentaciji je bila tako
obravnavana le varianta v obliki koncesijskega JZP, ni pa bila analizirana izvedba projekta z javim
narocilom, za katero je bilo navedeno, da ni mozna, ker javni partner ne razpolaga s sredstvi, potrebnimi
za realizacijo projekta, kar po nasi oceni ni zadosten razlog za izvedbo projekta v obliki JZP.
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Pojasnilo obiine

Analiza izvedbe s klasicnim javnin narodilom je bila v investicijski dokumentaciji obravnavana kot varianta "brez
investicije”, saj realizacija projekta v obliki klasicnega javnega narolila ni bila izvedfjiva, ker oblina za realizacijo
celotnega projekta v obliki javnega naroila ni ragpolagala s potrebnimi financnimi sredstvi.

Ne glede na to, da ob¢ina za javni del projekta ni razpolagala z zadostnimi financ¢nimi sredstvi, bi
morala izdelati analizo izvedbe projekta s klasicnim javnim narocilom, na podlagi katere bi ugotovila,
ali je izvedba projekta v obliki JZP za obcino ugodnejsa ob upostevanju stroskov financiranja in
razpolozljivosti oziroma dostopnosti virov financiranja.

+ Investicijska dokumentacija opredeljuje predmet investicije (gradnjo $portne dvorane in ureditev ter
obnovo spremljajoce infrastrukture), pomanikljivo pa je opredeljen predmet projekta SP Crnuce v
delu, ki se nanasa na upravljanje (trajanje upravljanja, kaj zajema upravljanje in s tem povezane pravice
in obveznosti upravljavca ter obcine).

Pojasnilo obiine

1/ fazi priprave DIIP za projekt SP Cruuie in sprejema akta o JZP je preuranjeno opredeliti fuzo npravijanja. Obseg
in vsebina upravijanja bi sicer labko bila opredeljena bolj natancno tudi v tej fazi, vendar je oblina iZhajala i3
predpostavke, da podrobneisa opredelitev v investicijski dokumentaciji ni potrebna, ker je tveganje upravijanja preneseno
na zasebnega partnerja. V' interesu zasebnega partnerja je korekino upravijanje in vdrgevanje vzpostavjene
infrastrukture, saj so 5 tem povezani obisk Sportnega parka Crnuce in prihodki zasebnega partnerja.

Pri projektih JZP gre praviloma za dalj ¢asa trajajoca in kompleksna pravna razmetja, kar velja tudi v
primeru JZP za projekt SP Crnuce. Podrobna doloditev vseh obveznosti zasebnega partnetja
zmanjSuje tveganje njihove neizpolnitve. Kjer zasebni partner zgradi nek objekt, ga upravlja in potem
prenese na javnega partnetja (model BOT in njegove razlicice), pa se ob nejasno dolocenih
obveznostih zasebnega partnerja v fazi upravljanja povecuje tveganje, da zasebni partner predvsem v
zadnjih letih razmertja ne bi imel interesa za primerno upravljanje in vzdrzevanje objekta.

«  DIIP za projekt SP Crnuce sicer vsebuje poglavie, ki se imenuje analiza dejanskega stanja, vendar pa
gre zgolj za kratek opis stanja obmocja, na katerem naj bi se projekt izvedel, ni pa bila narejena na
primer analiza dejanskega stanja z vidika potreb obcine na podrodju $porta ali prostorskega razvoja
(kako naj bi izvedba projekta SP Crnuce te potrebe zadovoljila).

+ Investicijska dokumentacija ne vsebuje analize obdobja trajanja JZP; iz pripravljene investicijske
dokumentacije je razvidno, da so bili izracuni v okviru analize ekonomske upravicenosti projekta
SP Crnuce opravljeni za 30 let, sicer pa ni nikjer analizirano in utemeljeno, kaksno naj bi bilo
optimalno obdobje trajanja projekta JZP.

Obcina je pripravila matrico razdelitve poslovnih tveganj obeh partnerjev za predlagano varianto izvedbe
projekta kot JZP. Porazdeljena tveganja med partnerja predstavljajo tudi poslovna tveganja, in sicer
tveganje upravljanja in vzdrzevanja zgrajene infrastrukture, ki je bilo v vedjem delu preneseno na
zasebnega partnerja, in so glede na doloc¢be ZJZP klju¢na za izbiro koncesijskega JZP. Strokovna komisija
za projekt SP Crnuce je v svojem poroéilu predlagala drugaéno porazdelitev tveganj med partnerja, kot jih
je predlagal zasebni partner v predlogu DIIP za projekt SP Crnuée, ki ga je ob¢ina kasneje potrdila kot
DIIP.

Ocenjujemo, da je bila druzba Ludus kot promotor zainteresirana za pripravo DIIP za projekt SP Crnuce,
iz katerega izhaja zaklju¢ek, da je projekt SP Crnuce smiselno izvesti. Investicijska dokumentacija, ki jo v
celoti pripravi oseba zasebnega prava, ki ima lastni interes za izvedbo projekta v to¢no doloceni obliki, po
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nasi oceni predstavlja pomembno tveganje, da ne bo zagotovljena zadostna, nepristranska in objektivna
podlaga za odloditev, ali je podan javni interes ter ali so izpolnjeni drugi pogoji za izvedbo tocno
doloc¢enega projekta in njegovo izvedbo v obliki JZP.

2.1.2.3.2  Seznanitev mestnega sveta

Obc¢ina je mestnemu svetu kot gradivo za obravnavo na 9. redni seji 26. 9. 2011 pripravila Predlog za
obravnavo na seji Mestnega sveta, in sicer Predlog Akta o javno-zasebnem partnerstvu za projekt "Sportni
park Crnuée" (v nadaljevanju: predlog akta o JZP za projekt SP Crnuée). V obrazlozitvi predloga akta o
JZP za projekt SP Crnuce so predstavljeni pravni temelji, ocena stanja, razlogi in cilji, zaradi katerih je
projekt potreben, poglavitne resitve projekta JZP ter ocena finanénih in drugih posledic sprejema akta.
V oceni finan¢nih in drugih posledic JZP je navedeno, da vlozek obcine predstavljajo zemljis¢a s skupno
povrdino 18.800 m? ter da drugi javnofinanéni oziroma proracunski viri financiranja niso predvideni.
Ob¢ina je predlogu akta o JZP za projekt SP Crnuée predlozila poroéilo strokovne komisije za projekt
SP Crauce.

Mestni svet je na podlagi navedenega gradiva obravnaval predlog akta o JZP za projekt SP Crnuée in ga
tudi sprejel.

2.1.23.2.a  Mestni svet je izvedbo projekta SP Crnuce v obliki JZP obravnaval in potrdil, pri ¢emer pa iz
predlozenih gradiv obcine ni razvidno, da bi bil v celoti seznanjen z vsemi potrebnimi podatki za
utemeljeno odlo¢itev (na primer analiza razli¢nih moznosti investicije za dosego ciljev projekta SP Crauce,
analiza razlicnih oblik JZP, pomanjkljivo opredeljen predmet projekta v delu, ki se nanasa na upravljanje).
V gradivu, na podlagi katerega je mestni svet sprejel odlocitev, je bilo navedeno, da bo ob¢ina v projekt
SP Crnuée vlozila samo zemljiséa, kar pa ni v skladu z naknadno potrjenim DIIP za projekt SP Crnuce, iz
katerega izhaja, da naj bi vlozek obcine poleg zemljis¢ vkljuceval tudi ureditev parkiri$¢ ter okolice dvorane
v vrednosti 218.000 evrov brez DDV.

Pojasnilo obiine

Vsem mestnim svetnikom je bilo na voljo celotno gradivo, ki je bilo pripravijeno za projeket SP Crnute. Celotno gradivo glede
projektov podrobneje obravnavajo tudi delovna telesa mestnega sveta. Mestni svet je projekt SP Crnuce potrdil 3 veliko velino
Glasov prisotnih Hlanov mestnega sveta.

Odloditev o izvedbi projekta SP Crnuée v eni izmed oblik JZP je v skladu z dolocili ZJZP sprejel mestni
svet. Ne glede na to, da imajo mestni svetniki moznost vpogleda v celotno dokumentacijo posameznega
projekta, bi morala biti mestnemu svetu, pred odloditvijo o izvedbi projekta SP Crnuce v eni izmed oblik
JZP, predlozena vsaj dokumentacija, iz katere bi izhajala natancna opredelitev predmeta investicije,
razlicne moznosti izvedbe investicije za dosego ciljev projekta ter razlicne oblike JZP, kar bi mestnemu

svetu omogocalo podlago za utemeljeno odlocitev o izvedbi projekta SP Crnuce v obliki JZP.

2.1.3 Povzetek ugotovitev in presoja ucinkovitosti obCine pri nacrtovanju
projektov javno-zasebnega partnerstva

Na podlagi sodil, opredeljenih v tocki 2.1 tega porocila, in predstavljenih ugotovitev smo presodili, da je
bila ob¢ina pri nacrtovanju projektov JZP delno ucinkovita.

Pri uvrstitvi projektov JZP v proracun je obcina sledila opredelitvam v strateskih dokumentih ter
dolgorocnim in letnim ciljem, dolocenim v posameznih podprogramih, v katere so uvrsceni ti projekti.
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Cilji so bili za posamezen projekt doloceni v okviru obrazlozitve NRP, pri ¢emer pa predvsem nekateri
cilji, povezani z uporabo oziroma upravljanjem objektov Oskrbovanih stanovanj Siska in Sportnega parka
Crnuce, niso bili doloceni na jasen in merljiv nacin, kazalcev, s katerimi naj bi merila doseganje ciljev, pa
obcina ni dolocila oziroma jih ni dolocila na nacin, da bi bilo po izvedbi projektov mogoce preveriti
doseganije teh ciljev. Ob uvrstitvi projektov JZP v NRP za projekt OS Siska in projekt SP Crnuce obéina
ni razpolagala s potrjenim DIIP.

Obcina za projekte JZP ni pripravila celovite investicijske dokumentacije, ki bi bila podlaga za ustrezno
oceno upravicenosti izvedljivosti posameznega projekta JZP. Pri projektu PUC Zalog je obcina pred
zaCetkom izvedbe tega projekta pridobila promotorsko vlogo, izdelala DIIP za projekt PUC Zalog,
potrdila PIZ za projekt PUC Zalog, IP za projekt PUC Zalog pa je potrdila, ko se je investicija ze izvajala.
Obcina je s pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog prevzela tudi del financiranja investicije, ki je bil v
znesku 311.648 evrov predviden Sele z IP za projekt PUC Zalog. Za projekt OS Siska je obdina
razpolagala zgolj z nepotrjenim DIIP za projekt OS Siska, pravno $tudijo, analizo denarnih tokov, medtem
ko s PIZ in IP ni razpolagala. Za projekt SP Crnuce je obcina pridobila promotorsko vlogo, DIIP za
projekt SP Crnuce, ki ga je ob¢ina potrdila Sele po sprejemu akta o JZP za projekt SP Crnuce in po
zacetku oddaje javnega narocila, z IP pa ni razpolagala. Investicijska dokumentacija je bila pri posameznih
projektih JZP pomanjkljivo pripravljena, saj med drugim ni obsegala analize razlicnih moznosti izvedbe
projektov JZP, izvedba z javnim narocilom pa ni bila obravnavana, ker ob¢ina ni razpolagala z zadostnimi
sredstvi za realizacijo investicije, kar pa po nasi oceni ni zadosten razlog za izvedbo projekta v obliki JZP,
pri projektu OS Siska je bila narejena $e analiza denarnih tokov, ki pa je bila pomanikljivo utemeljena. Del
investicijske dokumentacije je pri projektu PUC Zalog (PIZ za projekt PUC Zalog in IP za projekt PUC
Zalog) ter pri projektu SP Crnuée (DITP za projekt SP Crnuce) pripravil zasebni partner, kar po nasi oceni
predstavlja pomembno tveganje, da obcina ni imela zagotovljene zadostne, nepristranske in objektivne
podlage za ustrezno odlocitev o izbiri najustreznejse variante za izvedbo investicije ter za odloditev, ali so
izpolnjeni drugi pogoiji za izvedbo to¢no dolocenega projekta in izvedbo tega projekta v obliki JZP.

Obcina je za vse 3 projekte JZP v investicijski dokumentaciji opredelila razdelitev tveganj med partnetja za
izbrano varianto. Glede na porazdelitev tveganj med partnerja po nasi oceni obéina pri projektu OS Siska
ni izbrala ustrezne oblike JZP, saj na zasebnega partnerja ni bila prenesena vecina tveganj, zato bi obc¢ina
po nasi oceni morala izbrati javnonaro¢nisko obliko in ne koncesijske oblike JZP.

Mestni svet je za projekt OS Siska in projekt SP Crnuée sprejel akta o JZP, za projekt PUC Zalog pa sklep
o odlocitvi o JZP, ker akt o JZP ni bil potreben. Pri projektu PUC Zalog v sklepu o odlo¢itvi o JZP niso
doloceni predmet JZP in pogoji za izvedbo, temve¢ je bilo to v celoti prepusceno ureditvi s pogodbo o
JZP za projekt PUC Zalog.

Mestni svet je izvedbo projektov v obliki JZP obravnaval in potrdil, pri ¢emer pa iz predlozenih gradiv
ob¢ine ni razvidno, da bi bil v celoti seznanjen z vsemi potrebnimi podatki, da bi lahko sprejel utemeljeno
odlocitev o izvedbi posameznih projektov JZP.
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2.2 Izbira izvajalcev projektov javno-zasebnega partnerstva

Obcina je ucinkovito izvedla postopke izbire izvajalcev projektov JZP, ce je:

« analizirala in utemeljila izbiro vrste postopka za izbor izvajalca projekta JZP (kateri postopek je
najprimernejsi za izbiro posameznega zasebnega partnerja in razlogi za njegovo izbiro);

¢ javni razpis in razpisno dokumentacijo pripravila tako, da sta omogocala ucinkovito izvedbo postopka
izbire izvajalca projekta JZP (s ¢im manj prekinitev in sprememb; z ustreznimi merili za izbiro
izvajalca, ki so nediskriminatorna in omogocajo izbiro najustreznejSega ponudnika, tako z vidika
potreb obcine kot pricakovanj v zvezi z investicijo; z dolocili za preveritev financne in tehni¢ne
sposobnosti zasebnega partnerja, ki ob¢ini omogoca dodatno potrditev, da bo izvajalec finanéno in
tehni¢no sposoben izvesti investicijo, in omogoca primerno izbiro postopka za izbiro izvajalca; z
realno doloc¢enim rokom za izvedbo investicije), ter

« bila ucinkovita pri samem izboru zasebnega partnerja (za ucinkovito izbiro zasebnega partnetja je
potrebno imenovanje strokovne komisije, ki je pri presoji vlog kandidatov samostojna in neodvisna,
zato clani ne smejo biti interesno povezani, saj je le tako omogocena neodvisnost in nepristranskost
pri odlocanju o izbiri zasebnega partnerja; pri izbiri zasebnega partnerja je treba upostevati vnaprej
doloc¢ene pogoje (na primer boniteto ponudnika) in merila, ki omogocajo enakopravno obravnavo
ponudnikov, ter pripraviti porocilo o izbiri zasebnega partnerja, iz katerega izhaja ustrezna utemeljitev,
da je izbrani ponudnik najustreznejsi).

2.2.1 Projekt Poslovno-upravni center Zalog

Z uvodnimi aktivnostmi glede JZP za projekt PUC Zalog je obcina z druzbo Spar zacela ze v letu 2008.
Na podlagi vecletnih neformalnih usklajevanj med obcino in druzbo Spar je obcina 21. 5. 2012 prejela
promotorsko vlogo druzbe Spar, v kateri je promotor izrazil interes za izvedbo projekta PUC Zalog.
Mestni svet je 9. 7. 2012 sprejel sklep, s katerim je potrdil, da se kot postopek izbire izvajalca JZP uporabi
postopek s pogajanji brez predhodne objave s promotorjem druzbo Spar, kot edinim sposobnim
ponudnikom.

2.2.11 Imenovanje strokovne komisije

Na podlagi dolo¢b ZJZP je za izvedbo predmeta JZP treba imenovati strokovno komisijo za izbiro
zasebnega partnerja, ki jo sestavljajo predsednik in najmanj 2 ¢lana. Vsi clani strokovne komisije morajo
imeti najmanj visokosolsko izobrazbo in delovne izkusnje z delovnega podrocja, da omogocajo strokovno
presojo vlog, in ne smejo biti interesno povezani.

Strokovna komisija v postopku izbire zasebnega partnerja pregleda in oceni vloge ter ugotovi, ali
izpolnjujejo razpisne pogoje. O tem pripravi porocilo, iz katerega izhaja, katere vloge izpolnjujejo razpisne
pogoje, pri cemer jih razvrsti tako, da je razvidno, katera je najustreznejsa glede na postavljena merila, o
1zbiri izvajalca pa ne odloca.

Za izbiro zasebnega partnerja za izvedbo projekta PUC Zalog je zupan 11. 2. 2009 imenoval strokovno
komisijo za projekt PUC Zalog, kar je ve¢ kot 3 leta pred prejemom promotorske vloge. V casu izbire
zasebnega partnerja za projekt PUC Zalog so strokovno komisijo za projekt PUC Zalog sestavljali
predsednik in 7 ¢lanov.

69



70

MESTNA OBCINA LJUBLJANA | Revigijsko porocilo

221.1.a  Obcina ne razpolaga z izjavami o interesni nepovezanosti za 5 ¢lanov strokovne komisije za
projekt PUC Zalog, ki so ocenjevali vlogo promototja.

Pojasnilo obiine
Obiina ni pridobila izjav o interesni nepovezanosti danov strokovne Romisije, ki so bili naknadno imenovani v komisijo.

2.2.1.2  Izbira vrste postopka

Z aktivnostmi za pridobitev novih prostorov obcine v Zalogu, ki naj bi bili pridobljeni z JZP z druzbo
Spar, je ob¢ina pricela ze v letu 2008, torej vec kot tri leta, preden je prejela njeno promotorsko vlogo.
Obcina je tako Ze leta 2008 vedela, da obstaja obojestranski interes (obcine kot tudi zasebnega partnerja)
za izvedbo projekta PUC Zalog, s katerim bi obcina pridobila prostore za dejavnost Cetrtne skupnosti,
lokalnih drustev in obcanov, knjiznico, glasbeno $olo, mladinski center ter dogovorjeno stevilo patrkirnih
prostorov, zasebni partner pa trgovski center in parkirne prostore. Obcina k podaji vlog o zainteresiranosti
za izvedbo primerljivega projekta ni pozvala morebitnih drugih promotorjev. Obcina bi namre¢ z objavo
javnega poziva lahko pridobila ve¢ promotorskih vlog in tako vec idej za izvedbo projektov, v katere so
zasebni partnerji pripravljeni vlagati svoja sredstva. Obcina je tako kot edinega moznega ponudnika za
realizacijo projekta PUC Zalog obravnavala druzbo Spar, ker je lastnica sosednjih zemljis¢, ki so bila glede
na predlog druzbe Spar potrebna za realizacijo projekta PUC Zalog. Obcina je izbiro zasebnega partnerja
za projekt PUC Zalog izvedla po postopku s pogajanji brez predhodne objave.

Postopek izbire zasebnega partnetja po postopku s pogajanji brez predhodne objave je predlagala tudi
druzba Spar v promotorski vlogi. Enako je v svojem porocilu predlagala tudi strokovna komisija za
projekt PUC Zalog, ki je pregledala vlogo promototja. Strokovna komisija za projekt PUC Zalog je
namre¢ ugotovila, da obstajajo utemeljeni razlogi, da se za izbiro zasebnega partnerja uporabi postopek s
pogajanji brez predhodne objave, ker je promotor lastnik zemljis¢, ki so nujno potrebna za realizacijo
predlaganega projekta, in zato kot najprimernejSo obliko JZP predlagala pogodbeno javnonarocnisko
obliko JZP po postopku s pogajanji brez predhodne objave. Enak postopek za izbiro zasebnega partnetja
je bil predviden tudi v investicijski dokumentaciji. Izbiro zasebnega partnerja na podlagi postopka s
pogajanji brez predhodne objave je potrdil tudi mestni svet v sklepu o odlo¢itvi o JZP.

Postopek s pogajanji brez predhodne objave je postopek, ki praviloma v najmanj$i meri sledi
uravnotezenemu spostovanju vseh temeljnih nacel javnega narocanja, zato je po nasem mnenju njegova
uporaba utemeljena le v izjemnih primerih oziroma je treba pogoje, pod katerimi je dovoljen, razlagati
restriktivno. O izbiri zasebnega partnerja po postopku s pogajanji brez predhodne objave za izvedbo
projekta PUC Zalog je tudi MF izdalo mnenje fizi¢ni osebi®, iz katerega izhaja, da bi bilo glede izbire
postopka s pogajanji brez predhodne objave smiselno ponovno prouditi ustreznost tega postopka za
izbiro zasebnega partnerja.

84 Z mnenjem je bil 28. 9. 2012 seznanjen tudi nadzorni odbor.
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22122  Obdina se je pred in po prejemu promotorske vloge dogovatjala za izvedbo projekta PUC
Zalog izklju¢no z druzbo Spar, ki naj bi bila po mnenju ob¢ine edini mozni ponudnik za realizacijo
projekta PUC Zalog, ker je lastnica zemljis¢, ki so potrebna za realizacijo projekta PUC Zalog. Obc¢ina z
javnim pozivom ni pozvala morebitnih drugih promotorjev k oddaji vlog o zainteresiranosti za izvedbo
primerljivega projekta JZP, ki bi ji omogocal, da bi analizirala tudi druge moznosti izvedbe primerljivih
projektov in na ta nac¢in ugotovila, ali je bila ta reSitev res najbolj optimalna (prednosti in slabosti
projektov, moznost izvedbe projekta na drugi lokaciji z drugim izvajalcem in podobno). Ob¢ina s tem v
postopku sklepanja JZP ni zagotovila uresni¢evanja nacel konkurenc¢nosti in transparentnosti.

Pojasnilo obiine

Realizacija projekta PUC Zalog v centrn Zaloga brez vkijucitve gemljis zasebnega partnerja ni bila mogoca, ker oblina ni
bila lastnica celotnega zemijisia, na katerem naj bi se projekt izvedel. Zaradi zabtev po minimalnib odmikib objektov od
mef realizacija projekta tudi v manjsem obsegu, samo na gemijisiib obéine ni bila izvedfjiva. Obiina ni identificirala drugih
lokacij, ki bi bile na obmolju Zaloga na voljo 3a iggradnjo takega objekta. Zalog je eno od naselyj, kjer gre za degradirano
obmodje, gato je oblina v gadnjib letih v Cetrtno skupnost Polje, v kateri je tudi naselje Zalog, vlagala dodatna sredstva,
ogiroma 5o se v tej Cetrtni skupnosti igvajali dodatni projeketi.

Obcina se je za izvedbo projekta PUC Zalog v obliki JZP dogovarjala zgolj z enim izvajalcem (tako pred
kot po prejemu promotorske vloge), ne da bi pred tem v fazi predhodnega postopka preverila tudi
zainteresiranost morebitnih drugih promotorjev za izvedbo primetljivega projekta na tej ali drugi lokaciji.
S taksnim ravnanjem je obcina ze v zacetni fazi izvajanja postopka JZP ustvarila okoliscine, ki so le druzbi
Spar zagotavljale moznost za sodelovanje v postopku izbire izvajalca za izvedbo projekta PUC Zalog,
drugim potencialnim izvajalcem pa v postopku izbire ni bila dana moznost za sodelovanje.

2.2.1.3  Postopek s pogajanji brez predhodne objave

Mestni svet je v sklepu o odlocitvi o JZP dolocil, da naj se pogajanja izvedejo s promotorjem druzbo Spar,
kot edinim sposobnim ponudnikom, v postopku izbire pa naj se preveri financ¢na in tehnicna sposobnost
promotorja za izvedbo projekta PUC Zalog,.

Potek postopka izbire izvajalca po postopku s pogajanji brez predhodne objave za projekt PUC Zalog je
razviden s slike 14.
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Slika 14: Postopek izbire izvajalca za projekt PUC Zalog
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Obcina je 5.12.2013 izdala sklep o zacetku postopka oddaje javnega narocila, v katerem je dolocila
ocenjeno vrednost projekta PUC Zalog v znesku 8.500.000 evrov brez DDV, kar je za 878.342 evrov brez
DDV oziroma 9,4 odstotka manj od ocenjene vrednosti investicije v PIZ za projekt PUC Zalog®>.

Povabilo druzbi Spar za oddajo ponudbe ter rokom za njeno predlozitev in k pogajanjem je obcina
posredovala 5. 2. 2014. Druzba Spar je obc¢ino obvestila, da ima zadrzke do podpisa vzorca pogodbe o
JZP za projekt PUC Zalog, ker njena dolocila odstopajo od predhodno dogovotjenega, in ob¢ino prosila
za podalj$anje roka za oddajo ponudbe do 24. 2. 2014. Ob¢ina je druzbi Spar podaljsala rok za oddajo
ponudbe za sedem dni, to je do 24.2.2014. Obcina je 24. 2. 2014 prejela ponudbo druzbe Spar za
izgradnjo projekta PUC Zalog.

V postopku s pogajanji brez predhodne objave je obéina izvedla dva kroga pogajanj, in sicer:

o 25.2.2014 pogajanja glede vsebine vzorca pogodbe;

« 21.3.2014 pogajanja glede terminskega plana in glede delitve projekta na javni in zasebni del; na
pogajanjih so bili usklajeni Se manjsi popravki predloga pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog,
dogovortjen je bil tudi ciljni datum izdaje odlocitve (26. 3. 2014), datum sklenitve pogodbe o JZP za
projekt PUC Zalog (9. 4. 2014) ter datum sklenitve pogodbe o stavbni pravici za projekt PUC Zalog
(11. 4. 2014).

Strokovna komisija za projekt PUC Zalog je po prejemu konéne ponudbe izdala porocilo strokovne
komisije za projekt PUC Zalog, v katerem je ugotovila, da je vsebina predlozene ponudbe skladna z
dogovorjeno vsebino v okviru pogajanj in je v tem delu popolna in primerna. Ugotovila je tudi, da je
vsebina koncne ponudbe skladna s cilji obcine in javnim interesom, opredeljenim s sklepom o odlocitvi o
JZP (da ponudba zagotavlja realizacijo projekta v vsebini in na nacin, da bo ustrezno zavarovan javni
interes ter da bo hkrati izvedba projekta z vidika javnega partnerja gospodarna), ter predlagala, da se
ponudba promototja izbere. Obcina je 27. 3. 2014 sprejela odlocitev o sklenitvi JZP z druzbo Spat.

Celoten postopek od zacetka aktivnosti za pridobitev novih prostorov v Zalogu (konec leta 2008) do
sklenitve JZP z druzbo Spar (27. 3. 2014) je trajal vec kot pet let, kar je posledica neformalnih usklajevanj
med partnerjema, ki so potekala, preden je ob¢ina prejela promotorsko vlogo in pred izdajo sklepa o
oddaji javnega narocila.

2.2.1.3.a 'V zvezi s postopkom izbire izvajalca za projekt PUC Zalog smo ugotovili, da ¢lani strokovne
komisije za projekt PUC Zalog porocila strokovne komisije za projekt PUC Zalog niso podpisali, iz
elektronske komunikacije, ki je potekala med predsednikom in c¢lani strokovne komisije za izbiro
zasebnega partnerja za izvedbo JZP, pa izhaja, da se je predsednik in pet ¢lanov strokovne komisije za

PUC Zalog strinjalo s porocilom, dve ¢lanici pa nista izrazili svojega mnenja.

2.2.1.4 Pogodba o JZP za projekt PUC Zalog

Na podlagi izvedenega postopka oddaje javnega narocila s pogajanji brez predhodne objave je obcina z
druzbo Spar sklenila pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog v znesku 7.458.659 evrov brez DDV.
Pogodbena vrednost je bila za 1.919.683 evrov brez DDV oziroma za 20,5 odstotka nizja od ocenjene

8  Ocenjeno vrednost smo primertjali s PIZ za projekt PUC Zalog, ker je bil to zadnji potrjen dokument

investicijske dokumentacije pred izdajo sklepa o zacetku postopka oddaje javnega narocila.
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vrednosti v PIZ za projekt PUC Zalog. V pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog sta pogodbeni stranki
dolodili tudi, da del stroskov gradnje krije obcina (152.529 evrov brez DDV; z dodatkom k pogodbi o JZP
za projekt PUC Zalog pa se je ta obveznost ob¢ine zvisala e za 101.675 evrov brez DD V), ¢eprav je bilo
v DIIP za projekt PUC Zalog in PIZ za projekt PUC Zalog predvideno, da stroske gradnje nosi izklju¢no
druzba Spar.

Predmet pogodbe je izgradnja objekta Poslovno-upravni center Zalog s skupno povrsino 5.867 m?
s 85 kletnimi in 30 zunanjimi parkirnimi mesti, prikljucitev objekta na komunalno, prometno in energetsko
infrastrukturo ter ureditev okolice objekta. Predvideno je, da naj bi ob¢ina pridobila prostore za glasbeno
solo, dvorano za rekreacijo, dnevni center za starejSe, poslovne prostore Cetrtne skupnosti in lokalne
skupnosti, ve¢namensko dvorano za kulturne in druge prireditve, knjiznico ter skupne prostore in
tehnicno medetazo v skupni izmeri 1.955,7 m? (od tega 1.929,7 m? v prvi etazi, 36 m? v pritli¢ju in
34 parkirnih mest v kleti). Razdelitev 30 zunanjih parkirnih mest v pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog
ni bila doloc¢ena®”. V DIIP za projekt PUC Zalog in PIZ za projekt PUC Zalog je bil namesto prostorov za
starejSe predviden mladinski cetrtni center.

Rok za zakljucek projekta je bil prvotno dolocen do 31. 12. 2015, vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo
pa do 28. 2. 2016. Rok za zakljucek projekta se je z dodatkom §t. 1 k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog
podaljsal do 30. 9. 2016, vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo pa do 30. 11. 2016 z utemeljitvijo, da je pti
izvedbi projekta prislo do zamude zaradi sprozenega upravnega spora na Upravnem sodis¢u Republike
Slovenije®. Etazna lastnina do zakljucka obdobja, na katero se nanasa revizija, (do 31. 12. 2016) ni bila
vpisana v zemljisko knjigo, ob¢ina pa roka za vpis ni pravocasno (pred njegovim potekom) podaljsala®.

Pogodba o JZP za projekt PUC Zalog v 22. in 23. ¢lenu doloca finanéno zavarovanje za dobro in
pravocasno izvedbo pogodbenih obveznosti in za odpravo napak v garancijski dobi za javni del projekta.
V skladu s pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog je morala druzba Spat:

» najkasneje v 30 dneh po podpisu pogodbe (to je do 10. 5. 2014) kot jamstvo za dobro in pravocasno
izvedbo pogodbenih obveznosti obcini predloziti nepreklicno in brezpogojno bancno garancijo,
placljivo na prvi poziv v znesku 100.000 evrov z veljavnostjo do 28.2.2016; obcina je ban¢no
garancijo v znesku 100.000 evrov z veljavnostjo do 29.2.2016 pridobila sele 19. 5. 2015; visina
pridobljene bané¢ne garancije je predstavljala 5,5 odstotka pogodbene vrednosti gradbeno-obrtniskih
del za javni del objekta brez DDV; visina zavarovanja se ni spremenila, kljub temu da se je pogodbena
vrednost povecala za 250.000 evrov brez DDV, se je pa zaradi sprememb roka zakljucka del na

8V dodatku k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog je navedeno, da je zasebni partner na podlagi izvedenega
javnega zbiranja ponudb in pogajanj, ob sprotnem obvescanju javnega partnerja, izbral gradbenega izvajalca
pogodbenih del z najugodnejso ceno, ki pa za 250.000 evrov brez DDV (znesek se razdeli na zasebnega partnerja
148.325 evrov brez DDV in ob¢ino 101.675 evrov brez DDV) presega pogodbeno vrednost celotne investicije,
navedene v pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog.

87V PIZ za projekt PUC Zalog je bilo pri izbrani vatianti predvideno, da ob¢ini pripada 9 patkirnih prostorov v
pritlicju in 25 parkirnih prostorov v kleti, v IP za projekt PUC Zalog pa 9 patkirnih prostorov v pritlicju oziroma
medetazi in 34 parkirnih prostorov v kleti.

88 Upravno sodis¢e Republike Slovenije je 23. 4. 2015 izdalo sodbo (5t. I U 2092/2014-19), s katero je tozbo zopet
gradbeno dovoljenje zavrnilo. Gradbeno dovoljenje je bilo izdano 16. 9. 2014, pravnomocno pa je postalo
23. 4.2015.

8 Rok za vpis etazne lastnine je bil z dodatkom $t. 2, sklenjenim 20. 12. 2017, podaljsan do 20. 3. 2018.
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projektu podaljSevala tudi veljavnost ban¢ne garancije (s $tirimi spremembami® se je veljavnost
bancne garancije podaljsala do 29. 9. 2017);

v roku 15 dni od pridobitve uporabnega dovoljenja® (to je do 24.5.2016) obdéini predloziti
nepreklicno, brezpogojno unovcljivo banc¢no garancijo za odpravo napak v garancijski dobi za javni
del projekta, placljiivo na prvi poziv v visini 3 odstotkov od vrednosti GOI del javnega dela” z
veljavnostjo dve leti; obc¢ina je 7. 11. 2016 (kar je 167 dni prepozno) pridobila ban¢no garancijo za
odpravo napak v garancijski dobi za javni del projekta v znesku 57.950 evrov (to je 3 odstotke
vrednosti GOI del javnega dela brez DDV) z veljavnostjo do 29. 10. 2018.

22.14.a  Pripregledu pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog smo ugotovili:

«  Pogodba o JZP za projekt PUC Zalog doloca tudi finan¢ni vlozek obcine v znesku 152.529 evrov, ki v
sklepu o odlocitvi o JZP in PIZ za projekt PUC Zalog v ¢asu sklenitve pogodbe ni bil predviden.
Finanéni vlozek obcine je bil predviden Sele v IP za projekt PUC Zalog, ki je bil pripravljen ve¢ kot
leto in pol po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog.

«  Pogodbeni stranki sta sklenili dodatek k pogodbi za projekt PUC Zalog, s katerim se je vlozek obcine
povisal e za 101.675 evrov brez DDV, ker je ponudba najugodnejSega izvajalca gradnje, ki jo je
pridobil zasebni partner, za 250.000 evrov brez DDV presegala vrednost celotne investicije. Menimo,
da ob¢ina zaradi navedenega razloga ne bi smela prevzeti $e dodatnega financnega vlozka v znesku
101.675 evrov, saj je bilo tveganje gradnje v tem delu s prvotno pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog
v celoti preneseno na zasebnega partnetja.

Pojasnilo obiine

Po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog so med oblino in drugbo Spar potekali pogovori o razliki med ceno,
doloteno v pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog, in ponudbeno ceno ter o podaljsanju roka dokoncanja. Obiina je
drugbi Spar posredovala stalisce glede nedopustnosti sklenitve aneksa k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog in
prosila drugbo Spar za pisno utemeljitev sklenitve aneksa. Drugba Spar je v obrazloZitvi navedla, da je ponudba za
realizacijo projekta PUC Zalog, vsebovana v pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog, temeljila na gradbenily stroskib in
stroskih materiala, ki so veljali v casu sestave ponudbe oiroma sklenitve pogodbe, v Casu graduje (od sklenitve pogodbe
0 JZP za projekt PUC Zalog do pravnomoinosti izdanega gradbenega dovoljenja je minilo 10 mesecev garadi pritogbe
ene igmed strank v postopku izdaje gradbenega dovoljenja) pa so se ti stroski natno gvisali, kar dodatno obremeni ceno
investicije. Najnigja cena, po kateri je bila drugba Spar, po opravljenih pogajanjib 3 gradbenimi podjetij, pripravijena
zeraditi objekt, je bila za 250.000 evrov visja od pogodbeno dogovorjene cene. 1z pogovorov 3 drugbo Spar je bilo
razvidno, da labko v primern, da se aneks ne sklene, pride do zaustavitve ali celo odstopa drugbe Spar od projekta
PUC Zalog. Zato je oblina sprejela odlocitev o nadaljevanju projekta 3a izgradnjo objekta PUC Zalog pod pogojem,
ki ga je postavila druzba Spar. Oblina je v pogajanjibh 3 drugbo Spar dosegla gvisanje ocene stvarnega vioka obiine
2,4 milijona evrov na 2,8 milijona evrov.

+ DPodaljsanje roka izvedbe je bilo z aneksom §t. 1 upraviceno, ker se gradnja objekta ni izvajala zaradi
postopka na Upravnem sodis¢u Republike Slovenije, povezanega z izdajo gradbenega dovoljenja. Kljub
podaljsanju roka pa etazna lastnina do konca obdobja, na katero se nanasa revizija, (do 31. 12. 20106) se
vedno ni bila vpisana v zemljisko knjigo, ¢eprav je bil rok za vpis do 30. 11. 2016.

% Spremembe bancnih garancij za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti je ob¢ina prejela 29.7. 2015,
30. 11. 2016, 1. 3. 2017 in 1. 6. 2017.

91 Uporabno dovoljenje je bilo pridobljeno 9. 5. 2016.

92 Iz pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog izhaja, da GOI dela javnega dela znasajo 1.830.000 evrov brez DDV, na
podlagi dodatka k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog pa 1.931.675 evrov brez DDV.
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Ukrep obiine
Obtina je 20. 12. 2017 z drugho Spar skienila dodatek st. 2 & pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog, s katerim je
podalj$ala rok za vknjizho etagne lastnine, in sicer do 20. 3. 2018.

+ Ob¢ina je ban¢no garancijo za dobro in pravocasno izvedbo pogodbenih obveznosti in ban¢no
garancijo za odpravo napak v garancijski dobi pridobila prepozno.

Pojasnilo obiine
Oblina je zasebnega partnerja 3 dopisoma 3 dne 7. 7. 2016 in 10. 9. 2016 pogvala k posredovanju banine garancije
za odpravo napak v garancijski dobi.

2.2.2 Projekt Oskrbovana stanovanja Siska

V aktu o JZP za projekt OS Siska je dolo¢eno, da se JZP za projekt OS Siska izvede v obliki koncesijskega

razmerja in da se zasebni partner izbere na podlagi javnega razpisa po postopku konkurenc¢nega dialoga.

2.2.2.1 Imenovanje strokovne komisije

Za izbiro zasebnega partnerja za izvedbo projekta OS Siska je Zupan 9. 8. 2011 imenoval Strokovno
komisijo obéine in JSS MOL (v nadaljevanju: strokovna komisija za projekt OS Siska), v katero so bili
imenovani zaposleni obéine in JSS MOL. V ¢&asu izbire zasebnega partnerja za projekt OS Siska so
strokovno komisijo za projekt OS Siska sestavljali predsednica in 9 ¢lanov.

222.1a Obcina ne razpolaga z izjavami o interesni nepovezanosti clanov strokovne komisije za
projekt OS Siska.

2.2.2.2  Izbira vrste postopka

Ob¢ina je izbiro zasebnega partnerja za projekt OS Siska izvedla po postopku konkurenénega dialoga na
podlagi 46. ¢lena Z]ZP.

V pravni studiji je bilo predlagano, da se postopek izbire zasebnega partnerja izvede po postopku
konkurencnega dialoga. Kot razlog za predlagani izbor vrste postopka oddaje projekta OS Siska je bilo
navedeno, da postopek konkurencnega dialoga obcini omogoca, da na podlagi medsebojnega dialoga s
potencialnimi zasebnimi partnerji oblikuje in izbere optimalno reSitev, ki je tudi javnofinan¢no
sprejemljiva, ter se na ta nacin v najvecji mozni meri dosezejo postavljeni cilji projekta ter uskladita javni in
zasebni interes. Navedeno je bilo, da bo obc¢ina med postopkom zasebnim partnerjem ponudila
priloznost, da predstavijo svoje predloge (tehnoloske resitve, model financiranja, razdelitve tveganj in
podobno), zato je pomembno, da postopek izbire izvajalca omogoca usklajevanje predlogov in
oblikovanje optimalnega modela. Opredeljeno je bilo tudi, da mora postopek sklenitve JZP slediti nacelom
gospodarnosti, transparentnosti, javnosti, konkurence in enakosti. Izbira zasebnega partnerja na podlagi
javnega razpisa po postopku konkurencénega dialoga je bila predvidena tudi v aktu o JZP za projekt

OS Siska.
2.2.2.3 Postopek konkurencnega dialoga

Potek postopka izbire izvajalca po postopku konkurenénega dialoga za projekt OS Siska je razviden s
slike 15.



Slika 15: Postopek izbire izvajalca za projekt OS Siska
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Javni razpis je na podlagi pooblastila obéine izvedel JSS MOL. Javni razpis za JZP za projekt OS Siska je
bil 6. 2. 2012 objavljen na portalu javnih narodil in 10. 2. 2012 v Dopolnilu k Uradnemu listu Evropske
unije. Javni razpis je vseboval le osnovne podatke o projektu OS Siska, skliceval pa se je na razpisno
dokumentacijo, ki naj bi bila objavljena na spletni strani ]SS MOL. Razpisno dokumentacijo je obcina
objavila na svoji spletni strani, na spletni strani JSS MOL pa ni bila objavljena.

V javnem razpisu in razpisni dokumentaciji je bilo predvideno, da se bo postopek izbire zasebnega
partnerja izvedel po postopku konkurencnega dialoga v treh fazah, in sicer:

e prva faza: kvalifikacija, v kateri bo obcina kandidatom, ki bodo izpolnjevali predpisane pogoje,
priznala usposobljenost za sodelovanje v dialogu;

e druga faza: dialog, v katerem bo obcina z usposobljenimi kandidati identificirala mozne resitve glede
na potrebe obéine, uskladila pa se bo tudi vsebina vzorca pogodbe o JZP za projekt OS Siska;

» tretja faza: oddaja koncne pisne ponudbe, v kateri bo obc¢ina oblikovala kon¢no povabilo k oddaji
ponudb, kjer bo opredelila koncne pogoje za izbiro zasebnega partnerja, tehni¢ne in druge zahteve
glede na v dialogu opredeljeno resitev in usklajen vzorec pogodbe o JZP za projekt OS Siska, ter bolj
natan¢no opredelila vsebino projekta OS Siska; izmed konénih pisnih ponudb, ki bodo izpolnjevale
pogoje, bo javni partner izbral ekonomsko najugodnejso ponudbo.

V razpisni dokumentaciji je ob¢ina med drugim dolo¢ila tudi:

» da mora kandidat kot enega izmed pogojev za izkazovanje svoje finan¢ne sposobnosti izkazati, da bo
imel v primeru pridobitve posla zadostna razpolozljiva financna sredstva za realizacijo celotnega
projekta OS Siska; pri tem mora biti iz predlozenega finanénega naérta razvidno, da kandidat
razpolaga s finan¢nimi sredstvi, namenjenimi za realizacijo projekta OS Siska, vsaj v znesku
4.300.000 evrov; razpisna dokumentacija je kot dokazili za zahtevan pogoj dolocala izpolnjen financ¢ni
nacrt, iz katerega morajo biti razvidni vir in visina razpolozljivih sredstev ter okvirna ocena
predvidenih stroskov po temeljnih postavkah, in izjavo banke, ki je bila kot obrazec priloga razpisne
dokumentacije;

» da bo v tretji fazi konkuren¢nega dialoga izmed konc¢nih pisnih ponudb, na podlagi merila za izbiro
"ekonomsko najugodnejsa ponudba", izbrala izvajalca JZP; v razpisni dokumentaciji je obcina
navedla, da bo merilo "ekonomsko najugodnejsa ponudba" sestavljeno iz naslednjih meril:

- ponujena skupna povrsina oskrbovanih stanovanj, ki bodo predstavljala javni del projekta in bodo
ostala v lasti javnega partnerja;

- ponujen delez najemniskih stanovanj v zasebnem delu projekta;

- ponujena trzna najemnina oskrbovanih stanovanj v zasebnem delu projekta;

- ponujena prodajna cena oskrbovanih stanovanj v zasebnem delu projekta.

V razpisni dokumentaciji je bilo pri opisu investicije navedeno, da obcina razpolaga z zazidalnim
preizkusom, ki predvideva gradnjo 58 oskrbovanih stanovanj ter 53 podzemnih garaznih mest.
Stanovanjski stavbi naj bi imeli $titi etaze in etazo pod zemljo, skupna predvidena bruto tlorisna povrsina
objekta je bila 5.891 m?, skupna neto tlorisna povriina pa 4.416 m2 Ocenjena vrednost projekta OS Siska
je bila v razpisni dokumentaciji dolocena v znesku 5.138.320 evrov in je bila skladna z ocenjeno
vrednostjo v DITP za projekt OS Siska.

Rok za prejem prijav o izpolnjevanju pogojev je bil 30 dni, kar je po nasi oceni ustrezen rok, da so
zainteresirani prijavitelji lahko pripravili ustrezno prijavo. Zainteresirani prijavitelji pti pripravi prijave na
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javni razpis niso potrebovali dodatnih pojasnil v zvezi z razpisno dokumentacijo, obcina razpisne
dokumentacije v tej fazi tudi ni spreminjala oziroma dopolnjevala.

Na javni razpis so prispele 3 pravocasne prijave, in sicer prijava druzbe Mijaks, druzbe Imos, d. d. in
Nepremic¢ninskega sklada pokojninskega in invalidskega zavarovanja, d. o. o. (v nadaljevanju: NSPIZ).
JSS MOL je 15. 5. 2012 izdal sklep o priznanju sposobnosti za sodelovanje v konkurenénem dialogu, s
katerim je priznal sposobnost druzbi Mijaks in NSPIZ.

Obcina je po izdaji sklepa o priznanju sposobnosti ter pred zac¢etkom druge faze postopka konkuren¢nega
dialoga v maju 2012 za objekt OS Siska pridobila Geotehni¢no in hidrogeolosko poroéilo o sestavi tal in
geotehni¢ni projekt temeljenja (v nadaljevanju: geotehni¢no in hidrogeolosko porocilo), ki ga je izdelala
druzba Sterk GG, d. o. 0. Iz geotehni¢nega in hidrogeoloskega porocila izhaja, da se zaradi neugodnih tal
za gradnjo izvede globoko temeljenje objekta ter da je za gradnjo pomembna podzemna voda®, zato so
bili podani predlogi ukrepov za ¢as izvedbe gradbenih del.

Obcina je izvod geotehnic¢nega in hidrogeoloskega porocila posredovala obema kandidatoma skupaj z
vabilom na prvi krog pogajanj 7. 6. 2012.

JSS MOL je v drugi fazi konkurencnega dialoga izvedel $tiri kroge pogajanj s kandidatoma. Predmet
prvega kroga pogajanj sta bili natancnejsa predstavitev projekta z vidika zasebnih partnerjev ter
predstavitev pricakovanj javnega partnerja, predmet drugega kroga pogajanj sta bila podrobnejsi tehni¢ni
opis in funkcionalna zasnova objekta, v tretjem in Cetrtem krogu pogajanj pa je JSS MOL s kandidati
usklajeval vsebino osnutka pogodbe o JZP za projekt OS Siska.

Iz zapisnika 6. seje strokovne komisije za projekt OS Siska z dne 6. 6. 2012 ter zabelezke prvega kroga
pogajanj z druzbo Mijaks z dne 26. 6. 2012 izhaja, da naj bi neugodna sestava tal vplivala na finanéni vidik
investicije. Navedeno je tudi, da naj bi kandidat druzba Mijaks pojasnil, da proucuje moznosti, kako
racionalizirati podzemno klet, sicer pa iz dokumentacije o izvedeni drugi fazi dialoga ni razvidno, da bi se
obcina s kandidatoma kakorkoli pogajala glede vprasanja gradnje kleti z garazami ali ju opozorila na
moznost izvedbe projekta brez gradnje kleti z garazami.

Obcina je kandidatoma 10. 12. 2012 poslala povabilo k oddaji konénih pisnih ponudb, katerega priloga sta
bila obrazec ponudbe ter vzorec pogodbe o JZP za projekt OS Siska. Kandidati so morali v ponudbi
navesti naslednje podatke, ki so obenem predstavljali tudi merila za izbiro kandidatov:

« skupno povrsino stanovanj, ki bodo pripadla obéini (najvisje mozno stevilo tock: 40);

+ vrednost teh stanovanj (najvisje mozno stevilo tock: 5);

+ delez stanovanj zasebnega partnerja, ki jih bo ta oddajal v najem (najvisje mozno stevilo tock: 40);

«  viSino trzne najemnine za stanovanja zasebnega partnerja (najvisje mozno stevilo tock: 10) ter

«  visino prodajne cene stanovanj zasebnega partnetja (najvisje mozno stevilo tock: 5).

% Druzba Imos, d.d. je oddala partnersko ponudbo s partnerjema Pacient, d.o.o., Ljubljana in Comett
domovi, d. o. o.
% Navedeno je, da se njena gladina enkrat do dvakrat letno dvigne za red velikosti enega m nad koto tlaka, obi¢ajno

pa se nahaja priblizno na koti tlaka predvidene kleti.
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Poleg tega so morali kandidati v vzorcu pogodbe o JZP za projekt OS Siska med drugim sami vnesti
podatke o predvideni gradnji®, rokih za izvedbo projekta®, ocenjenih vrednostih celotnega projekta in
vlozkov obeh partnerjev®”, razmerju razdelitve stroskov partnerjev in Stevilu oskrbovanih stanovanj ter
parkirnih mest, ki pripadejo obcini.

Rok za oddajo konénih ponudb je bil 4. 1. 2013, torej 25 dni od dneva posiljanja povabila. Druzba Mijaks
je 24.12.2012 prosila za dodatna pojasnila glede meril za izbor®, na katera je obéina odgovorila in
2. 1. 2013 odgovore posredovala obema kandidatoma, roka za oddajo ponudb pa ni podaljsala.

Oba kandidata sta pravoc¢asno oddala ponudbi, ki pa sta bili med seboj po vsebini precej razlicni, in sicer:

+ ponudba druzbe Mijaks je predvidevala gradnjo objektov v skupni tlorisni povrsini 4.802 m?2
s 60 enosobnimi stanovanji, skupnim druzabnim prostorom, enim poslovnim prostorom, brez kletne
etaze in garaznih parkirnih mest ter z 62 zunanjimi, deloma pokritimi parkirnimi mesti, ob¢ina pa bi
pridobila 10 stanovanj v izmeri 378 m? ter osem parkirnih mest; ponudnik naj bi 50 odstotkov svojih
stanovanj oddajal v najem po ceni osem evrov na m? prodajna cena ostalih stanovanj pa bi bila
2.600 evrov za m?

« ponudba NSPIZ je predvidevala gradnjo objektov v skupni tlorisni povrsini 6.406 m?, s 60 stanovanji
mesane strukture, skupnim druzabnim prostorom, brez poslovnih prostorov, kletno etazo s
37 garaznimi mesti ter 16 zunanjih parkirnih mest; obcina bi po pridobila 10 stanovanj v izmeri 585 m?,
6 patkirnih mest v kleti in 16 odstotkov zunanjih parkirnih mest; ponudnik bi vsa svoja stanovanja
oddajal v najem po ceni 7,8 evra na m2

JSS MOL je na podlagi predloga strokovne komisije za projekt OS Siska 14. 1. 2013 izdal Sklep o
nepopolnosti ponudb v postopku izbire zasebnega partnerja za gradnjo oskrbovanih stanovanj Siska
(v nadaljevanju: sklep), iz katerega izhaja, da sta ponudbi obeh kandidatov nepopolni. 1z sklepa izhaja, da
je NSPIZ ponudbeno dokumentacijo dopolnjeval s svojimi pogoji in zahtevami, med drugim tudi s tem,
da bi morala ob¢ina visino najemnine za stanovanja v javnem delu dolociti v enaki visini kot zasebni
partner najemnino za stanovanja v zasebnem delu. Glede ponudbe druzbe Mijaks pa je v sklepu navedeno,
da je namesto predvidene mesane strukture stanovanj ponudila gradnjo objektov, ki bi imeli le garsonjere,

% Podatke o skupni tlorisni povrsini objektov, ki bodo izgrajeni, ter Stevilu stanovanjskih enot, ki bodo namenjene

oskrbovanim stanovanjem, Stevilu enosobnih in dvosobnih stanovanj, povrsini skupnega druzabnega prostora,
stevilu in povrsini poslovnih prostorov, namenjenih izvajanju mirnih servisnih dejavnosti, stevilu parkirnih mest v
kleti obeh objektov in $tevilu zunanjih parkirnih mest.

% Po posameznih fazah: projektiranje, pridobitev gradbenega dovoljenja, izgradnja ter pridobitev uporabnega

dovoljenja, vlozitev predloga za vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo, izvajanje upravljanja in oskrbe z

zgrajenimi stanovaniji.

97 Kot vlozki ob¢ine so bili predvideni zemljiS¢e, stavbna pravica za ¢as gradnje in komunalni prispevek za javni del
projekta, kot vlozki zasebnega partnerja pa projektiranje in revizija, komunalni prispevek za zasebni del projekta,
pripravljalna in zemeljska dela, komunalna ureditev, celotni stroski gradnje, zunanja ureditev, inZeniring ter
nadzor.

% Med drugim o tem, katere povtsine se upostevajo pri dolocitvi skupne povtsine osktbovanih stanovanj in

povtsine stanovanj v zasebnem delu, ki se bodo oddajale v najem, da ni meril, ki bi ovrednotila dodatno

ponudbo, o kateri so se pogovarjali na pogajanjih, ter glede nejasnosti merila vrednosti stanovanj, kjer bi lahko

kandidatu ve¢ tock prinesla veéja cena na m?
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po mnenju strokovne komisije za projekt OS Siska pa je zunanji prostor tudi preve¢ obremenila s
parkirnimi prostori glede na Stevilo stanovanj. JSS MOL je s sklepom odlocil, da sta obe ponudbi
nepopolni ter da bo zato obcina ponovila drugo fazo konkurenc¢nega dialoga z obema ponudnikoma®, pri
¢emer bo predmet dialoga izkljuéno odprava pomanjkljivosti v obeh ponudbah.

Obcina je 21. 2. 2013 izvedla nov krog dialoga z obema kandidatoma. Iz zapisnikov o dialogu izhaja, da
NSPIZ ni bil pripravljen spremeniti svoje ponudbe, druzba Mijaks pa se je zavezala ob¢ini posredovati
spremembo projekta z mesano strukturo stanovanj. Druzba Mijaks je svojo ponudbo spremenila se 2-krat.
Po tem, ko je ob¢ini pravocasno predlozila prvo spremembo projekta, je obcina od nje zahtevala se nove
dopolnitve in spremembe ponudbe!®. Druzba Mijaks je koncno ponudbo s spremenjeno in dopolnjeno
idejno zasnovo gradnje oddala 28.3.2013 in v njej ponudila gradnjo 54 stanovanj s 46 zunanjimi
parkirnimi mesti, od katerih bi ob¢ina postala lastnica deset stanovanj s skupno povrsino 473,27 m? in v
vrednosti 970.540 evrov ter osmih zunanjih parkirnih mest. Nova ponudba je predvidevala tudi, da
kandidat svojih stanovanj ne bo oddajal v najem (prvotna ponudba je predvidevala, da bo v najem oddajal
50 odstotkov stanovanj), prodajna cena njegovih stanovanj pa bo 2.500 evrov na m2.

Strokovna komisija za projekt OS Sika je 3. 4. 2013 pripravila poroéilo o preverjanju ponudb kandidatov,
iz katerega glede koncne ponudbe druzbe Mijaks izhaja le navedba, da ponudba v celoti ustreza zahtevam
obc¢ine in razpisnim pogojem ter da je popolna. Na podlagi predloga strokovne komisije za projekt
OS Siska je zupan 9. 4. 2013 izdal sklep, s katerim je ponudbo NSPIZ zavrnil kot neprimerno, ponudbo
druzbe Mijaks pa sprejel kot popolno in druzbo Mijaks izbral za zasebnega partnetja v projektu OS Siska.

Pojasnilo obiine

Izhodisce za pripravo ponudbe je bila projektna naloga, ki jo je pripravila obiina in je doloala okvire in usmeritve
kandidatom za pripravo ponudbe. 13 projekine naloge izhaja, da je predvidena gradnja podzemne garasge, kar pa ne pomeni,
da _je gradnja podzemne garage pogoj za pripravo ponudbe. Pred zacetkom pogajany sta bila oba kandidata sexnanjena 3
geotebnicninm in hidroloskim porolilom o sestavi tal, i3 katerega ighaja, da je sestava tal neugodna a gradnjo, tako da sta
imela moznost v postopku dialoga to tudi izpostaviti.

Z NSPIZ s0 v postopku konkurentnega dialoga potekala pogajanja o vsebini pogodbe in o nacinu igvedbe projekta. 1 elik
poudarek v teh pogajanjih je bil na mognosti uporabe enotne najemnine 3a vsa stanovanja, tako Za asebni kot tndi a javni
del. 'V fazi pogajany je bilo NSPIZ pojasnjeno, da javni partner 3a oskrbovana stanovanja obraiunava neprofitno najemmnino
in da se nalin obralunavanja najemnine v oskrbovanib stanovanjib, ki jib bo javni partner dobil od zasebnega partnerja, ne bo
spremenil. Ne glede na to je NSPIZ oddal konino ponudbo, v katero je izrecno napisal, da je ponudba veljavna samo pod
pogojen, da se tudi najemnina 3a stanovanja obiine doloi v visini stroskovne najenmine 7,8 evra na nr', pri emer se ta
najemnina letno usklauje 3 inflactjo. NSPIZ je tudi posegal v vnaprej pripravijene obrazve za pripravo ponudbe na nadin, da
Je glede najemnine besedo "'neprofitna’’ zamenjal 3 besedo "stroskovna. Tudi po ponovnem pozivu javnega partnerja je
NSPIZ na zapisnik podal igjavo, da glede najemmnine ne sprejema pogojev obéine in ostaja na svojem stalistn. Stroskovna
najemnina je a 100 odstotkov visja od neprofitne najemnine, katere obracunavanje je v razpisni dokumentaciji dolocila
obiina. Za obiino je bilo nesprejemiivo, da bi za svoja oskrbovana stanovamja obralunavala raglitne najemnine.

9 Ta moznost je bila predvidena ze v razpisni dokumentaciji.

100 Prva spremenjena idejna zasnova projekta je predvidevala gradnjo 50 stanovanj, od tega 28 garsonjer,
12 enosobnih stanovanj in 10 dvosobnih stanovanj ter 50 zunanjih patkirnih mest. Ob¢ina je 14. 3. 2013 z
druzbo Mijaks opravila nov krog pogajanj, kjer je bilo dogovorjeno, da je druzba Mijaks pripravljena ponuditi

ob¢ini 500 m? stanovanj, pripravila pa bo tudi popravek idejne zasnove z bolj jasnimi tlorisi.
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Pri NSPIZ je bilo olitno, da najvedia ovira zanj ni sama ivedba gradnje, pal pa nacin oblikovanja najemmine v
oskrbovanily stanovanyibh. 13 navedenib razlogov je bila ponudba NSPIZ ocenjena kot neprimerna. Drugha Mijaks pa je
bila pripravijena ugotovijene pomanjkljivosti ponndbe odpraviti, gato je oblina nadaljevala pogajanja 3 njo do uskladitve
projekta 3 njenimi pricakovanji, kar je tudi privedlo do realizacije projefeta.

Obc¢ina bi morala vsaj po opravljeni drugi fazi dialoga s kandidati jasno navesti, izgradnjo kaksnega objekta
zeli, ter glede na pridobljeno dokumentacijo, iz katere je izhajalo, da bi izgradnja podzemne garaze
bistveno vplivala na financni vidik investicije, jasno dolo¢iti, ali je izgradnja garaze obvezen del ponudbe
ali ne. Obvescenost kandidatov o tem ne more biti odvisna od dejstva, ali so v postopku dialoga v zvezi s
tem postavili vprasanja ali ne. Obcina je z zahtevami za spremembe koncnih ponudb presegla moznost
dajanja dodatnih informacij o ponudbi, ki jo predvideva Z]JZP po zakljucku dialoga.

2.22.3a  V zvezis postopkom izbire izvajalca za projekt OS Siska smo ugotovili, da:

+ razpisna dokumentacija ni bila ustrezno objavljena, saj je bila objavljena na spletni strani obcine, ne pa
tudi na spletni strani JSS MOL, kar je bilo predvideno v objavi javnega razpisa; ponudnikom tako s
povezave, navedene v javnem razpisu, ni bil omogocen dostop do razpisne dokumentacije;

* je obcina v povabilu k oddaji konénih pisnih ponudb dolocila $e eno dodatno merilo, ki ni bilo
predvideno v razpisni dokumentaciji (vtednost stanovanyj);

*  bi morala ob¢ina po nasi oceni, glede na moznosti porazdelitve tveganj med partnerja, pri projektu
OS Siska izbrati javnonaroénisko JZP (povezava s tocko 2.1.2.2.1 tega porodila), pri katerem morajo
biti v postopku konkurenc¢nega dialoga vsaj trije kandidati, kar zagotavlja ustrezno varstvo
konkurence; ob¢ina je sicer prejela tri prijave, sposobnost pa je priznala dvema kandidatoma;

* je obcina kandidata povabila k oddaji konénih ponudb, $e preden je v postopku konkurencnega
dialoga nasla ter jasno navedla resitev, ki bi ustrezala njenim ciljem in potrebam, na kar kazejo:

- zahtevki kandidatov za dodatna pojasnila za pripravo koncnih ponudb po izvedenem skoraj Sest
mesecev trajajocem postopku konkurenénega dialoga;

- razlicnost konc¢nih ponudb obeh kandidatov; ko je tudi ob pridobljenem geotehni¢nem in
hidrogeoloskem porocilu (iz katerega je izhajalo, da bi prvotno predvidena gradnja podzemnih
garaznih parkirnih mest bistveno vplivala na financni vidik investicije) eden izmed kandidatov v
konéni ponudbi ponudil izgradnjo objektov z garazo v kletni etazi, eden pa brez nje;

- dejstvo, da obcina v postopku ni prejela nobene popolne ponudbe in da je nato od druzbe Mijaks
zahtevala veckratne spremembe koncne ponudbe;

* je ob¢ina z zahtevami za spremembe koncnih ponudb presegla moznost dajanja dodatnih informacij o
ponudbi, ki jo predvideva ZJZP po zakljucku dialoga; pri tem je kandidatoma spreminjanje ponudb
omogocila le v tistem delu, ki ga je sama ocenila kot pomanjkljivega; posledi¢no se je zadnja ponudba
druzbe Mijaks v nekaterih delih (na primer Stevilo stanovanj in parkirnih mest ter delez stanovanj v
zasebnem delu, ki se bodo oddajala v najem) bistveno razlikovala od prvotne konéne ponudbe te
druzbe v tretji fazi konkurencnega dialoga.

2.2.24 Pogodba o JZP za projekt OS Sigka

Na podlagi izvedenega postopka konkurencénega dialoga je obcina 26. 6. 2013 z druzbo Mijaks sklenila
pogodbo o JZP za projekt OS Siska v znesku 5.498.684 evtov brez DDV. Pogodbena vrednost je bila za
360.364 evrov brez DDV oziroma 7 odstotkov visja od ocenjene vrednosti v DIIP za projekt OS Sigka.
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Druzba Mijaks je kot izvajalca oskrbe oskrbovanih stanovanj Ze v pogodbi o JZP za projekt OS Siska
imenovala zavod Pristan ter se zavezala oskrbo izvajati skladno s pravilnikom o standardih in normativih
ter drugimi veljavnimi predpisi, ki urejajo vprasanje oskrbe oskrbovanih stanovanj. Razen te dolocbe pa
vsebina pravic in obveznosti partnetjev v pogodbi o JZP za projekt OS Siska glede upravljanja in oskrbe
stanovanj ni bila podrobneje opredeljena, ¢eprav sta akt o JZP za projekt OS Siska in razpisna
dokumentacija doloéala, da bo pogodba o JZP za projekt OS Siska opredelila nacin in pogoje upravljanja
ter izvajanja oskrbe stanovanj, med drugim tudi pogoje in nacin zamenjave upravljavca in izvajalca oskrbe,
vsebino in nacin izvajanja oskrbe ter pogoje za predcasno prenehanje koncesijskega razmerja.

Pogodba o JZP za projekt OS Siska je po izgradnji in opravljenem prevzemu stanovanj predvidela e
sklenitev:

+  pogodbe o medsebojnih razmerjih med etaznimi lastniki, ki bo zajemala oba objekta z oskrbovanimi
stanovanji vklju¢no s pripadajoéim zemljicem in bo opredeljevala pravice in obveznosti etaznih
lastnikov, z njo pa naj bi partnerja imenovala tudi upravnika obeh objektov ter opredelila strukturo
podrocij upravljanja, nacin upravljanja, vzdrzevanja, zavarovanja objektov in druge elemente, potrebne
za nemoteno uporabo in delovanje oskrbovanih stanovanj;

« pogodbe o oskrbi, s katero bosta partnerja podrobneje opredelila nacin izvajanja oskrbe in
medsebojne pravice in obveznosti ter pravice in obveznosti bodoc¢ih najemnikov oziroma
uporabnikov storitev.

Akt o JZP za projekt OS Siska je v 19. élenu doloéil, da lahko javni partner v javnem razpisu zaradi lazjega
izvajanja nadzora nad izvajanjem projekta postavi zahtevo, da mora izbrani zasebni partner ustanoviti
posebno projektno podjetje, namenjeno izkljuéno izvajanju tega projekta. V skladu z 18. tocko razpisne
dokumentacije bi moral izbrani kandidat ustanoviti posebno projektno podjetje, v okviru katerega bi
organiziral realizacijo projekta OS Siska. Ob¢ina je dolodila tudi dodaten pogoj, da izbrani kandidat v
celoti in brez omejitev odgovarja za prevzete obveznosti skupaj z ustanovljenim projektnim podjetjem. 1z
zapisnikov o pogajanjih s kandidatoma, ki jima je bila v postopku priznana sposobnosti, pa izhaja, da je
ob¢ina kandidatoma pojasnila, da ustanovitev projektnega podjetja ni obvezna, ampak je predvidena le kot
opcija. Pogodba o JZP za projekt OS Siska ne predvideva, da bi moral zasebni partner projekt izvajati v
okviru projektnega podjetja.

Pogodba o JZP za projekt OS Siska je v 23. ¢lenu dolocala tudi finanéno zavarovanje za dobro in
pravocasno izvedbo pogodbenih obveznosti in za odpravo napak v garancijski dobi za javni del projekta.
V skladu s pogodbo o JZP za projekt OS Sigka in dodatkom §t. 1 k njej:

+  Najkasneje v 60 dneh po podpisu pogodbe (to je do 25. 8. 2013) je morala druzba Mijaks kot jamstvo
za dobro in pravocasno izvedbo pogodbenih obveznosti ob¢ini predloziti nepreklicno in brezpogojno
bancno garancijo, unovcljivo na prvi poziv, ali ustrezno zavarovanje zavarovalnice, unovcljivo na prvi
poziv, v znesku 150.000 evrov in z veljavnostjo dveh mesecev po roku za pridobitev uporabnega
dovoljenja. Obcina je 23. 8. 2013 pridobila ban¢no garancijo v znesku 150.000 evrov, z veljavnostjo
dveh mesecev po roku za pridobitev uporabnega dovoljenja, vendar pa najkasneje do 30. 11. 2015:
viSina banc¢ne garancije je predstavljala 4 odstotke ocenjene vrednosti celotnih stroskov gradnje
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objektov brez DDV!0! ter 3,7 odstotka ocenjene vrednosti vseh predvidenih pogodbenih del
zasebnega partnerja pri izgradnji objektov brez DDV,

V roku 15 dni od pridobitve uporabnega dovoljenja (to je do 21. 8. 2015) je morala druzba Mijaks
ob¢ini predloziti nepreklicno in brezpogojno banéno garancijo, unovcljivo na prvi poziv, za odpravo
napak v garancijski dobi za del stanovanj, ki bodo pripadla ob¢ini, z veljavnostjo pet let in v visini
5 odstotkov pogodbene vrednosti javnega dela, pri ¢emer pa v pogodbi o JZP za projekt OS Siska ni
bilo jasno doloceno, kaj se steje za pogodbeno vrednost javnega dela!®. V skladu s pogodbo o JZP za
projekt OS Siska je zasebni partner lahko predlozil tudi garancijo izvajalca z vinkulacijo na obéino.
Obcina je 16.11. 2015 (kar je 87 dni prepozno) pridobila bancno garancijo za odpravo napak v
garancijski dobi v znesku 63.176 evrov, z veljavnostjo do 21. 8. 2020. Visina pridobljene banc¢ne
garancije je predstavljala 5 odstotkov zneska, za katerega je druzba Mijaks ob¢ini izdala rac¢un za
zgrajena stanovanja (1.263.521 evrov), ta pa ustreza ocenjeni visini vlozkov obcine v projekt po
pogodbi o JZP za projekt OS Siska z obra¢unanim DDV1%+,

2.22.4.a  Pripregledu pogodbe o JZP za projekt OS Siska smo ugotovili:

Pogodba o JZP za projekt OS Siska ni v celoti opredelila vsebine pravic in obveznosti partnerjev v delu,
ki se nanasa na upravljanje in izvajanje oskrbe stanovanj, kot je bilo sicer predvideno z aktom o JZP za
projekt OS Siska in razpisno dokumentacijo, kar je posebej pomembno, ker gre za pravno razmetje, ki
naj bi trajalo Se 20 let po izgradnji stanovanj. Tako na primer ni jasno predvideno, kako bo na razmerje
med partnerjema in njuno moznost vplivanja na izvajanje upravljanja in oskrbe vplivala predvidena
prodaja vseh stanovanj zasebnega partnerja (ne obcina ne druzba Mijaks ne bosta imeli vedine pri
odlocanju etaznih lastnikov). Ocenjujemo, da nejasno opredeljena razmerja v pogodbi o JZP za projekt
OS Siska ustvarjajo tveganje njihovega razliénega razumevanja oziroma razlage ter s tem povecujejo
tveganje sporov, nepredvidenih stroskov ter v koncni fazi tudi nedoseganje namena, zaradi katerega je
bila pogodba sklenjena, saj ni upostevano, da gre za dalj ¢asa trajajoce in kompleksno razmetije.
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Visina GOI del za javni del projekta OS Sigka iz pogodbe ni razvidna. V pogodbi o JZP za projekt OS Siska so
ocenjeni vlozki zasebnega partnerja v skupni visini 3.709.784 evrov za naslednja dela: komunalna ureditev, celotni
stroski gradnje, zunanja ureditev.

Poleg del v zvezi z gradnjo objektov so bili v pogodbi o JZP za projekt OS Siska ocenjeni $e vlozki zasebnega
partnerja za naslednja dela (brez upostevanja ocene vlozka za komunalni prispevek): projektiranje in revizija,
pripravljalna in zemeljska dela, inZzeniring in nadzor, skupaj je bila vrednost vseh predvidenih pogodbenih del
zasebnega partnetja ocenjena na 4.074.784 evrov.

Iz pogodbe o JZP za projekt OS Siska izhaja, da znasa ocenjena visina vlozkov obéine v projekt (sestavljena iz
vrednosti zemljisca, stavbne pravice za cas gradnje ter komunalnega prispevka za javni del projekta) skupaj
1.153.900 evrov brez DDV. Upostevajoc¢ celotno ocenjeno vrednost projekta ter klju¢ delitve stroskov, ki je bil
dolocen v pogodbi o JZP za projekt OS Siska (obcina 19,57 odstotka, zasebni partner 80,43 odstotka), pa bi
ocenjena vrednost javnega dela projekta znasala 1.076.092 evrov brez DDV. Druzba Mijaks je v kon¢ni ponudbi,
v kateri je morala navesti tudi vrednost stanovanj, ki jih bo pridobila ob¢ina, dolocila vrednost 970.540 evrov, pri
cemer je pri izracunu vrednosti upostevala skupno povtsino stanovanj, ki bodo postala last obéine po ceni
2.000 evrov na m?, ter parkirna mesta, ki bodo postala last obéine, po ceni 3.000 evrov na parkirno mesto.

V besedilu ban¢ne garancije je navedeno tudi, da je vrednost sklenjene gradbene pogodbe za gradnjo stanovan;
znasala 3.449.250 evrov. Ob upostevanju kljuca delitve stroskov, ki je bil dolocen v pogodbi, je vrednost del po
gradbeni pogodbi, ki se je nanasala na javni del projekta, predstavljala 675.029 evrov, visina pridobljene ban¢ne

garancije pa je predstavljala 9,4 odstotka vrednosti del javnega dela projekta.
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Pojasnilo obiine

1 pogodbi o JZP za projekt OS Siska je dolocena obveznost asebnega partnerja, da zagotavija izvajanje oskrbe v
skladn 3 dolocili pravilnika o standardib in normativih. Drugba Mijaks je ga igvajanje oskrbe imenovala gavod
Pristan ter 2 njim sklenila Pogodbo o sodelovanju pri izvajanju oskrbe in nege v oskrbovanih stanovanjih. Glede
upravijanja je s pogodbo o JZP za projekt OS Siska predvidena sklenitev posebne pogodbe, s katero bo imenovan
upravnik ter opredeljen nalin upravijanja in vdrgevanja objektov. Drugba Mijaks je sklenila tudi pogodbo o
upravijanju 3 npravnikom druzbo Sintal Eko, ki je dolotala obveznosti upravnika, ceno upravijanja ter visino stroskov
Cistenja skupnih povrsin in bisniskib opravil.

Pogodbeni stranki sta v pogodbi o JZP za projekt OS Siska dolodili obveznost zasebnega partnetja, da
zagotavlja izvajanje oskrbe v skladu z dolodili pravilnika o standardih in normativih, in na splosno
dolo¢ili, da bosta v pogodbi o medsebojnih razmerjih med etaznimi lastniki imenovali upravnika obeh
objektov ter opredelili strukturo podrocij upravljanja, nacin upravljanja, vzdrzevanja, zavarovanja
objektov in druge elemente, potrebne za nemoteno uporabo in delovanje oskrbovanih stanovanj, pri
tem pa obdina ni poskrbela, da bi bila v pogodbi o JZP za projekt OS Siska v celoti opredeljena
vsebina pravic in obveznosti pattnetjev v delu, ki se nanasa na upravljanje in izvajanje oskrbe
stanovanj, kot je bilo to predvideno z aktom o JZP za projekt OS Sigka in razpisno dokumentacijo.

+  Pogodba o JZP za projekt OS Siska ni dolocala, da bi druzba Mijaks morala ustanoviti posebno
projektno podjetje, kot je bilo predvideno z razpisno dokumentacijo.

«  Obcina je bancno garancijo za odpravo napak v garancijski dobi za stanovanja, ki so postala njena last,
pridobila prepozno. Zavarovanje v tem delu tudi ni bilo povsem jasno doloceno, saj je bilo po visini
vezano na pogodbeno vrednost javnega dela projekta, ki v pogodbi ni bila jasno opredeljena.

2.2.3 Projekt Sportni park Crnuée

V aktu o JZP za projekt SP Crauée je doloceno, da se zasebni partner izbere na podlagi javnega razpisa po
postopku konkurenc¢nega dialoga.

2.2.3.1 Imenovanje strokovne komisije

Zupan je 25. 3. 2011 imenoval strokovno komisijo za projekt SP Crnuce. V ¢&asu izbire zasebnega
partnetja za SP Crnuée so strokovno komisijo za projekt SP Crnuce sestavljali predsednik in §tirje ¢lani.

2.2.3.2  Izbira vrste postopka

Ob¢ina je izbiro zasebnega partnerja za projekt SP Crnuce izvedla po postopku konkurenénega dialoga na
podlagi 46. clena Z]ZP.

V poroéilu strokovne komisije za projekt SP Crnuce je strokovna komisija za projekt SP Crnuée navedla,
da za izbiro zasebnega partnerja ne obstajajo razlogi, ki bi omogocali sklenitev neposredne pogodbe o JZP
za projekt SP Crnuée s promototjem, in predlagala, da se postopek izbire zasebnega partnerja izvede po
postopku konkurencnega dialoga. Predlog je utemeljila z navedbo, da postopek konkurencnega dialoga
ob¢ini omogoca, da najprej preveri usposobljenost ponudnikov, v nadaljevanju pa z izbranimi ponudniki
podrobneje opredeli projektne naloge in nacin financiranja projekta ter tako oblikuje izhodisca za oddajo
konénih ponudb. Izbira zasebnega partnetja na podlagi javnega razpisa po postopku konkurencnega
dialoga je bila nato predvidena v aktu o JZP za projekt SP Crnuée.
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2.2.3.3 Postopek konkurencnega dialoga

Potek postopka izbire izvajalca po postopku konkurenénega dialoga za projekt SP Crnuce je razviden s
slike 16.



Slika 16: Postopek izbire izvajalca za projekt SP Crnuce

Odloéditer o

1zboru ponudnika
6.9.2012
Sklep o zacetku postopka
odda;:ézﬁegzﬁrocﬂa ) Pogodba 0]ZP
o Konéna 259.2012
ponudba
Prijava druzbe Ludus Sklep o priznanju sposobnosts 27.8.2012
22.12.2011 22.2 2012
sovember 2011 dlesmiber 2011 e 2012 febrz 2012 acee 2012 :P;if 2012 ai 2012 ]\mij‘Z{}lZ julij 012 x\'gLE‘t 2012 sept;xnllJa 2012 oktober 2012 nokemmbes 2012
Povabilo k oddajj s
koncne pisne ponudbe Ob'&estlof_:
22 82012 oddaji narodila
25102012
Obwestilo o javnem narocila - S :
23; 1’1 J201 Z}zzliﬁia?tj ;ii;ffi Porodilo strokome komisije o oceni konce
21.3 2%12 £ pisne ponudbe
o 4.9.2012

Vir: podatki ob¢ine.
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Obcina je 18.11. 2011 izdala sklep o zacetku postopka oddaje javnega narocila, v katerem je dolocila
ocenjeno vrednost projekta SP Crnuce v znesku 1.094.251 evrov brez DDV, kar je za 36.333 evrov brez
DDV oziroma za 3,2 odstotka manj od ocenjene vrednosti v DIIP za projekt SP Crnuée. Iz Predloga za
zaCetek postopka oddaje javnega narocila, za katerega je z zakonom predpisan postopek, izhaja, da naj bi
bila ocenjena vrednost v sklepu o zacetku postopka za projekt SP Crnuce dolo¢ena na podlagi predloga
DIIP za projekt SP Crnuée, ki ga je predlozil promotor druzba Ludus, ob¢ina pa ga je kot DIIP za projekt
SP Crnuce potrdila $ele decembra 2011.

Javni razpis za JZP za izvedbo projekta SP Crnuce je bil 23. 11. 2011 objavljen na portalu javnih naroéil in
je vseboval le osnovne podatke o projektu, skliceval pa se je na razpisno dokumentacijo, ki je bila
objavljena na svetovnem spletu!®. V javnem razpisu in razpisni dokumentaciji je bilo predvideno, da se bo
postopek izbire zasebnega partnerja izvedel po postopku konkurenc¢nega dialoga v treh fazah, in sicer:

* prva faza: kvalifikacija, v kateri bo obcina kandidatom, ki bodo izpolnjevali predpisane pogoje,
priznala usposobljenost za sodelovanje v dialogu;

e druga faza: dialog, v katerem bo obcina z usposobljenimi kandidati identificirala mozne resitve glede
na potrebe obéine, uskladila pa se bo tudi vsebina vzorca pogodbe o JZP za projekt SP Crauée;

» tretja faza: oddaja koncne pisne ponudbe, v kateri bo obcina oblikovala kon¢no povabilo k oddaji
ponudb, v katerem bo opredelila koncéne pogoje za izbiro zasebnega partnerja, tehnicne in druge
zahteve glede na v dialogu opredeljeno resitev in usklajen vzorec pogodbe o JZP za projekt SP
Crnuée, ter natanéna opredelitev vsebine projekta; izmed konénih pisnih ponudb, ki bodo izpolnjevale
pogoje, bo javni partner izbral ekonomsko najugodnejso ponudbo.

V razpisni dokumentaciji je ob¢ina med drugim dolo¢ila tudi:

* da mora kandidat kot enega izmed pogojev za izkazovanje finanéne sposobnosti izkazati, da bo imel v
primeru pridobitve posla zadostna razpolozljiva finanéna sredstva za realizacijo celotnega projekta
JZP; pri tem je moralo biti iz predlozenega finanénega nacrta razvidno, da ima kandidat v trenutku
oddaje prijave dostop do virov financiranja ali lastna financna sredstva, namenjena za realizacijo
projekta SP Crnuce, vsaj v znesku 350.000 evrov; razpisna dokumentacija je kot dokazili za zahtevani
pogoj dolocala izpolnjen financni nacrt, iz katerega so morali biti razvidni vir in visina razpolozljivih
stedstev ter okvirna ocena predvidenih stroskov po temeljnih postavkah, in izjavo banke, ki je bila kot
obrazec priloga razpisne dokumentacije;

+ da bo v tretji fazi konkurenc¢nega dialoga izmed konc¢nih pisnih ponudb, na podlagi merila za izbiro
"ekonomsko najugodnejsa ponudba", izbrala izvajalca JZP; merilo bo sestavljeno iz naslednjih elementov:

- vsebina in obseg izvedbe projekta;

- program upravljanja s §portno infrastrukturo;

- obseg kapacitet, namenjenih izvajanju letnega programa sporta v obcini;
- rok izvedbe projekta,

pri ¢emer naj bi se posamezni elementi merila podrobneje opredelili v drugi fazi konkurencnega
dialoga in pred oddajo koncnih pisnih ponudb, ¢esar obcina ni naredila.

Rok za prejem prijav o izpolnjevanju pogojev je bil 30 dni, kar je po nadi oceni ustrezen rok, da so
zainteresirani prijavitelji lahko pripravili ustrezno prijavo. Zainteresirani prijavitelji pti pripravi prijave na
javni razpis niso potrebovali dodatnih pojasnil v zvezi z razpisno dokumentacijo, obcina razpisne
dokumentacije v tej fazi t¢udi ni spreminjala oziroma dopolnjevala.

105 [URL: https:/ /www.enarocanje.si], 22. 2. 2018.
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Na javni razpis sta prispeli dve pravocasni prijavi, in sicer prijava druzbe Ludus in prijava drustva Tenis
klub z sport. Strokovna komisija za projekt SP Crnuée je pregledala prispeli vlogi in ugotovila, da:

+ iz prijave druzbe Ludus niso bila jasno razvidna razpolozljiva financna sredstva za realizacijo celotnega
projekta, zato je druzbo Ludus pozvala k predlozitvi dodatnih pojasnil; druzba Ludus je 26. 1. 2012
obcini predlozila pojasnilo in predlozila izjavo banke Sparkasse, d. d. (v nadaljevanju: banka Sparkasse)
z dne 25. 1. 2012, v kateri ta skladno z zahtevami razpisne dokumentacije potrjuje, da je druzba Ludus
skladno s poslovno politiko in pravili banke kreditno sposobna pridobiti posojilo v znesku
350.000 evrov, in da je banka Spatrkasse z druzbo Ludus pripravljena sodelovati tako, da ji bo odobrila
posojilo v znesku, ki ne bo manjse od 350.000 evrov, ¢e bo ta uspesna na javnem razpisu za projekt
SP Crnuée;

« je drustvo Tenis klub z sport v prijavi izkazalo, da ima zagotovljenih zgolj 36.886 evrov sredstev, kar
ne izpolnjuje pogoja iz razpisne dokumentacije, ki zahteva vsaj 350.000 evrov zagotovljenih sredstev,
ter da prijava kandidata ne sledi zahtevam narocnika, saj iz projekta, ki ga je prijavil na razpis, ne
izhaja, da namerava zgraditi Sportno dvorano, primerno za igranje odbojke na mivki; ob¢ina kandidata
ni pozvala k dopolnitvi ponudbe.

Obcina pred priznanjem sposobnosti od druzbe Ludus ni pridobila dokazila, da ima zasebni partner
zagotovljena sredstva za izvedbo celotnega projekta (na primer spremenjeni financ¢ni nacrt, ki bi uposteval
spremembo visine posojila, ki ga je bila banka Sparkasse pripravljena odobriti, in s tem spremembo
predvidenih virov financiranja!os).

Obcina je 22. 2. 2012 izdala Sklep o priznanju sposobnosti za sodelovanje v konkuren¢nem dialogu, s
katerim je druzbi Ludus priznala sposobnost za realizacijo projekta SP Crnuée in jo uvrstila v naslednji
krog pogajanj, prijavo drustva Tenis klub z sport pa je kot nepopolno zavrnila.

Obcina je z druzbo Ludus v drugi fazi konkuren¢nega dialoga izvedla Sest krogov pogajanj. Predmet
prvega in drugega kroga pogajanj je bila natanc¢nejsa predstavitev projekta z vidika zasebnih partnerjev,
predmet tretjega in Cetrtega kroga pogajanj so bili pogovori glede predvidenih parkiris¢ (obseg, obveznosti
partnerjev, prostorska umestitev) in predstavitev osnutka pogodbe, predmet petega kroga pogajanj sta bila
predstavitev stroskovnega in terminskega plana izvedbe projekta in dogovor glede parkiris¢, predmet
Sestega kroga pogajanj pa so bili dolocitev visine pogodbene kazni, dolocitev visine finan¢nega
zavarovanja za dobro in pravocasno izvedbo projekta ter dogovor glede potrebne obnove obstojece
kanalizacije na podlagi sestanka z JP VO-KA.

Obcina je druzbi Ludus 20. 8. 2012 poslala Povabilo kandidatu k oddaji konéne pisne ponudbe, ki jo je
druzba Ludus obéini predlozila 27.8.2012. Strokovna komisija za projekt SP Crnuce je 4.9.2012
pripravila porocilo o oceni konéne pisne ponudbe in v njem navedla, da je kon¢na ponudba druzbe Ludus
sprejemljiva in gospodarna ter omogoca uravnotezeno vzpostavitev JZP, zaradi Cesar predlaga, da se
izbere ponudba druzbe Ludus.

106 Financ¢ni nacrt, ki ga je druzba Ludus prilozila prijavi na javni razpis, je tako $e vedno predvideval, da bo druzba
Ludus 433.000 evrov zagotovila s posojilom banke, ¢eprav je bila ta druzbi Ludus pripravljena odobriti posojilo v
znesku, ki ne bo manjse od 350.000 evrov, kar je najve¢ 83.000 evrov manj od zneska, ki ga je s financnim

nacrtom predvidela druzba Ludus.

89



90

MESTNA OBCINA LJUBLJANA | Revigijsko porocilo

2.23.3a  V zvezis postopkom izbire izvajalca za projekt SP Crnuce smo ugotovili, da:

+ je ob¢ina druzbi Ludus priznala sposobnost za realizacijo projekta SP Crnuce, éeprav pred priznanjem
sposobnosti od druzbe Ludus ni pridobila dokazila o tem, da ima zagotovljena sredstva za izvedbo
celotnega projekta;

+ sta bili dve od $tirih meril za izbiro izvajalca (vsebina in obseg izvedbe projekta, program upravljanja s
$portno infrastrukturo), ki jih je obcina dolodila v razpisni dokumentaciji, zelo splosni in zato tezko
merljivi; prav tako obcina v razpisni dokumentaciji ni navedla pomena in teze (ponderja) vsakega
merila, na podlagi katerih je nameravala izbrati ekonomsko najugodnejso ponudbo, navedla pa je, da
naj bi se posamezni elementi merila podrobneje opredelili v drugi fazi konkurenc¢nega dialoga in pred
oddajo konénih ponudb, ¢esar pa kasneje ni naredila.

Pojasnilo obiine
Glede na 1o, da je v kasnejsib fagab javnega ragpisa nastopal le en ponudnik, merila niso imela vel svojega pomena in
zato tudi niso bila bolj dolotno opredeljena.

2.2.3.4 Pogodba o JZP za projekt SP Crnule

Na podlagi izvedenega postopka konkuren¢nega dialoga je obcina 25.9. 2012 z druzbo Ludus sklenila
pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce v znesku 1.001.867 evrov brez DDV, kar predstavlja vlozek druzbe
Ludus. Vlozek druzbe Ludus je bil za 368.283 evrov brez DDV oziroma za 44 odstotkov visji od ocenjene
vrednosti vlozka zasebnega partnetja v DIIP za projekt SP Crnuée, vlozki ob¢ine” pa v pogodbi
vrednostno niso bili opredeljeni.

Predmet pogodbe o JZP za projekt SP Crnuée je vzpostavitev in izgradnja §portne dvorane za igranje
odbojke na mivki (navedena je tlorisna povrsina objekta, predvideni prostorti in njihova povrsina ter visina
stropov) in obnova oziroma ureditev zunanjih obstojecih igris¢, parkiris¢, javne poti ter opredelitev
vsebine in obsega uporabe $portne infrastrukture v okviru izvajanja letnega programa Sporta. Pri
opredelitvi infrastrukture, ki je predmet obnove in ureditve, je pogodba o JZP za projekt SP Crnuce
dolocala kolicine (igris¢, garderob in parkiris¢), ki jth mora zasebni partner zagotoviti, ni pa podrobneje
doloceno, kaj zajemata pojma obnova in ureditev oziroma kaken je njun cilj (na primer ali obnova
nogometnega igrisca zajema zgolj menjavo golov ali pa menjavo golov, barvanje ¢rt, popravilo asfaltne
povitsine). Zasebni partner prevzema upravljanje, redno investicijsko vzdrzevanje ter celotne stroske
obratovanja SP Crnuée za celotno obdobje JZP, ki se pri¢ne z dnem uvedbe v projekt!®. Pri tem
upravljanje ni opredeljeno, redno investicijsko vzdrzevanje pa je definirano kot tisto vzdrzevanje
vzpostavljene infrastrukture, ki omogoca njeno normalno uporabo!®.

107 Pogodba o JZP za projekt SP Crauée je v tocki 4.1 dolo¢ala, da mora javni partner zagotoviti ureditev morebitnih
geodetsko in zemljiskoknjizno ureditvijo, ter da mora v okviru rednega upravljanja in investiranja v javna
parkiri§¢a v ob¢ini vzpostaviti javna parkirna mesta ob Slandrovi ulici.

108 Na podlagi tocke 5.1. pogodbe o JZP za projekt SP Crnuée mora obéina druzbo Ludus uvesti v projekt
najkasneje v roku 15 dni od zakljucene faze projektiranja. Fazo projektiranja mora druzba Ludus izvesti v
6 mesecih po podpisu pogodbe (tocka 6.3. pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce).

109 Tz 7. alineje prvega odstavka tocke 3.1. pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce pa izhaja, da obveznost rednega
investicijskega vzdrzevanja zajema ohranjaje moznosti redne in varne $portne vadbe. Druzba Ludus mora vsako

leto do 15. 10. pripraviti letni plan vzdrzevanja za naslednje leto, ki ga potrdi ob¢ina.
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Pogodba o JZP za projekt SP Crnuce je dolocala, da je rok za polno delovanje SP Crauée 36 mesecev od
podpisa pogodbe, to je do 25. 9. 2015, a je bil ta z ancksom t. 2 k pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce
podaljgan do 26. 2. 2019. Pogodba o JZP za projekt SP Crnuée je predvidevala tiri faze izvedbe projekta,
katerih cas trajanja je bil opredeljen v mesecih. Ne glede na te roke pa je pogodba o JZP za projekt
SP Crnuce v tocki 6.3. dolocala tudi, da se zunanje igrisce za igranje kosarke na en ko$ izvede najkasneje v
roku 24 mesecev od pridobitve uporabnega dovoljenja za zgrajeno Sportno dvorano ter da mora zasebni
partner dodatnih 35 parkiris¢ ob Cesti 24. junija urediti v 12 mesecih od pisnega narocila javnega partnerja.
Pogodbeno razmetje JZP naj bi se zakljucilo 30 let po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce, to je
25.9. 2042, a je bil z aneksom §t. 2 k pogodbi o JZP za projekt SP Crnuée ta rok podalj$an do 3. 4. 2045.
Prav tako je bil podaljsan tudi rok za vzpostavitev, izgradnjo in pridobitev uporabnega dovoljenja za
$portno dvorano z osmih mesecev od pridobitve gradbenega dovoljenja na 21 mesecev. Razlog za
podaljsanje rokov je posledica gradbenih del v zvezi s prestavitvijo kanalizacijskega voda, ki jih je JP VO-KA
sicer opravilo v letu 2014, uporabno dovoljenje pa pridobilo Sele v letu 2015, zaradi cCesar se je zamaknil
rok pridobitve gradbenega dovoljenja in zacetek gradnje objekta Sportni park Crnuce,

Akt o JZP za projekt SP Crnuée je v 20. ¢lenu doloéal, da lahko javni partner v javnem razpisu postavi
zahtevo, da mora izbrani zasebni partner ustanoviti posebno projektno podjetje, namenjeno izkljuéno
izvajanju predmetnega projekta. V skladu z 18. tocko razpisne dokumentacije bi moral izbrani kandidat
ustanoviti posebno projektno podjetie, v okviru katerega bi organiziral realizacijo projekta SP Crnuce.
S pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce pa sta se ob¢ina in zasebni partner v to¢ki 12.3. dogovorila, da
zasebni partner v okviru druzbe Ludus izpolnjuje pogoje, da se opredeli kot projektno podjetje, saj je ta
namenjena izklju¢no izvajanju predmetnega projekta.

Pogodba o JZP za projekt SP Crnuce je v tocki 10.2. dolocala tudi finanéno zavarovanje za dobro in
pravocasno izvedbo pogodbenih obveznosti, in sicer je morala druzba Ludus najkasneje v 60 dneh po
podpisu pogodbe (to je do 24. 11. 2012) kot jamstvo za dobro in pravocasno izvedbo $portne dvorane
predloziti obcini nepreklicno bancéno garancijo, placljivo na prvi poziv, ali ustrezno zavarovanje
zavarovalnice na prvi poziv v znesku 70.000 evrov in z veljavnostjo 38 mesecev po podpisu pogodbe
(to je do 25.9.2015). V primeru podaljSanja roka izvedbe $portne dvorane je morala druzba Ludus, v
skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Crnuée, sorazmerno podaljsati tudi veljavnost banéne garancije.
Obcina je 21. 11. 2012 pridobila banéno garancijo v znesku 70.000 evrov in z veljavnostjo do 26. 1. 2016.
Z aneksom $t. 2 je bil podalj$an rok za polno delovanije Sportnega parka Crnuée do 26. 2. 2019, ob¢ina pa
je pridobila novo ban¢no garancijo z veljavnostjo do 26. 3. 2019.

2.23.4.a  Pripregledu pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce smo ugotovili:

+  Vrednost pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce zajema le investicijsko vrednost vlozka druzbe Ludus,
vlozki ob¢ine pa v njej niso bili ovrednoteni.

«  Predmet pogodbe o JZP za projekt SP Crauée ni dovolj natan¢no opredeljen, predvsem v delu, ki se
nanasa na obnovo in ureditev obstoje¢e $portne infrastrukture (ni doloceno, kaj zajema obnova
oziroma ureditev posamezne infrastrukture), medtem ko upravljanje z vzpostavljeno Sportno
infrastrukturo skozi celotno koncesijsko obdobje (¢eprav gre za dolgotrajno pravno razmertje, ki naj bi
trajalo vsaj 28 let) pa ni opredeljeno. Tako ni jasno, kaj pojem upravljanja zajema in katere so tiste
aktivnosti, ki jth mora druzba Ludus izvesti, da se njena obveznost glede upravljanja Steje za
izpolnjeno. Druzba Ludus mora prav tako zagotavljati redno investicijsko vzdrzevanje SP Crnuce, ki
je sicer definirano kot tisto vzdrzevanje vzpostavljene infrastrukture, ki omogoca njeno normalno
uporabo oziroma ohranja moznost redne in varne $portne vadbe, pri cemer pa niso doloceni vsaj
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minimalni standardi vzdrzevanja in obdobje, v katerem jih mora druzba Ludus zagotoviti (na primer,
kako pogosto je treba vzdrzevati zunanja tenis igriSca in kaj to vzdrzevanje zajema). Ocenjujemo, da
nejasno opredeljeni pojmi v pogodbah, ki urejajo dalj ¢asa trajajoca in kompleksna razmerja, ustvarjajo
tveganje njihovega razlichega razumevanja oziroma razlage ter s tem povecujejo tveganje Sporov,
nepredvidenih stroskov ter v koncni fazi tudi nedoseganje namena, zaradi katerega je bila pogodba
sklenjena.

Pojasnilo obiine

Obéina je izhajala iz predpostavke, da podrobnejsa opredelitev npravijanja objekta SP Crauce v pogodbi ni potrebna,
ker je tveganje upravijanja preneseno na asebnega partnerja. 1 interesu asebnega partnerja je korektno upravijanje in
vdrSevanje vzpostavljene infrastrukture, saj so s tem povezani obisk SP Crauce in prihodki zasebnega parterja.

Pri projektih JZP gre praviloma za dalj ¢asa trajajoca in kompleksna pravna razmerja, kar velja tudi v
primeru JZP za projekt SP Crnuce. Podrobna dolocitev vseh obveznosti zasebnega partnetja
zmanjSuje tveganje njihove neizpolnitve. V primerih, kjer zasebni partner zgradi nek objekt, ga
upravlja in potem prenese na javnega partnerja (model BOT in njegove razlicice), pa se ob nejasno
doloc¢enih obveznostih zasebnega partnerja v fazi upravljanja povecuje tveganje, da zasebni partner
predvsem v zadnjih letih razmerja ne bo imel interesa za primerno upravljanje in vzdrzevanje objekta.

«  Rok za polno delovanje Sportnega parka Crnuce je bil z aneksom §t. 2 k pogodbi o JZP za projekt
SP Crnuce podaljsan za 1250 dni oziroma za skoraj 3,5 leta. Pri tem se je rok za vzpostavitev,
izgradnjo in pridobitev uporabnega dovoljenja za $portno dvorano z osmih mesecev od pridobitve
gradbenega dovoljenja podaljsal na 21 mesecev. Navedeno je vplivalo tudi na podaljSanje trajanja
celotnega razmerja JZP, in sicer za 921 dni oziroma 2,5 leta. Ocenjujemo, da je taksno odstopanje od
nacrtovanega casovnega poteka projekta vsaj v delu posledica slabega nacrtovanja pridobivanja
projektne dokumentacije, saj je ob¢ina za potrebo po prestavitvi kanalizacijskega voda, ki je bil razlog
za podalj$evanje rokov, vedela 7e pred sklenitvijo pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce, za izvedbo pa
je bilo odgovorno javno podjetje, katerega ustanoviteljica je ob¢ina.

2.2.4 Povzetek ugotovitev in presoja ucinkovitosti obCine pri izbiri izvajalcev
projektov javno-zasebnega partnerstva

Na podlagi sodil, opredeljenih v tocki 2.2 tega porocila, in predstavljenih ugotovitev smo presodili, da je
bila ob¢ina pri izbiri izvajalcev projektov JZP delno ucinkovita.

Za izbiro zasebnega partnetja je obcina pri vseh treh projektth JZP imenovala strokovno komisijo v
ustrezni sestavi, vendar pa pri dveh projektih (PUC Zalog in OS Siska) ne razpolaga z vsemi izjavami o
interesni nepovezanosti c¢lanov strokovne komisije. Ob¢ina je za projekt PUC Zalog izbrala
javnonarocnisko obliko JZP, za projekta OS Siska in SP Crnuce pa koncesijsko obliko JZP. Za izbiro
zasebnega partnerja je obcina pri projektu PUC Zalog izbrala postopek s pogajanji brez predhodne objave,
za projekt OS Siska in projekt SP Crnuce pa postopek konkurencnega dialoga po ZJZP. Glede na
moznosti porazdelitve tveganj med partnetja pri projektu OS Siska bi ob¢ina po nasi oceni morala izbrati
javnonarocnisko obliko JZP, pri kateri morajo biti v postopku konkurencnega dialoga vsaj trije kandidati.
Pri projektu PUC Zalog obc¢ina ze v zacetni fazi sklepanja JZP ni zagotovila uresnicevanja nacel
konkurencnosti in transparentnosti, saj ni javno pozvala tudi morebitnih drugih zainteresiranih
promotorijev za izvedbo primerljivega projekta.

V razpisni dokumentaciji ob¢ina pri projektu SP Crnuce ni ustrezno opredelila meril in nacina uporabe
meril, pri projektu OS Siska pa je v povabilu k oddaji konénih pisnih ponudb doloéila e dodatno merilo,
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prav tako pri projektu OS Siska razpisna dokumentacija ni bila ustrezno objavljena. Obéina za projekt
SP Crnuce pred priznanjem sposobnosti zasebnega partnerja ni zahtevala predloZitve dopolnjenega
finanénega nacrta z vsemi predvidenimi finanénimi sredstvi za realizacijo projekta, pri projektu OS Siska
pa je kandidata povabila k oddaji konénih ponudb, se preden je v postopku konkurencnega dialoga nasla
ter jasno dolodila resitev, ki bi ustrezala njenim ciliem in potrebam. Pri projektu OS Siska je obéina z
zahtevami za spremembe koncnih ponudb presegla moznost dajanja dodatnih informacij o ponudbi, ki jo

predvideva ZJZP po zakljuc¢ku dialoga.

Na podlagi izvedenih postopkov za izbiro zasebnega partnerja je ob¢ina z zasebnimi partnerji sklenila
pogodbe o JZP. Pri tem izpostavljamo, da je pogodba o JZP za projekt PUC Zalog dolocala tudi finanéni
vlozek obcine, ki je bil v investicijski dokumentaciji predviden Sele z IP za projekt PUC Zalog, kar je vec
kot leto in pol po sklenitvi te pogodbe, v sklepu o odlocitvi o JZP pa ni bil predviden. Pri projektu
OS Siska in pri projektu SP Crnuée je bil predmet pogodbe pomanikljiivo opredeljen, predvsem v delu, ki
se nana$a na upravljanje, pri projektu OS Siska pa je bil pomanijkliivo opredeljen tudi glede izvajanja
oskrbe po izgradnji oskrbovanih stanovanj, kar je Se posebej problemati¢no zaradi dolgotrajnosti in
kompleksnosti pravnih razmerij. Pogodba o JZP za projekt OS Siska ni dolocala, da bi zasebni partner
moral ustanoviti posebno projektno podjetje, kljub temu da je to predvidevala razpisna dokumentacija. Pri
2 projektih ob¢ina tudi ni pravocasno pridobila vseh finanénih zavarovan;.

2.3 Nadzor nad izvajanjem projektov javno-zasebnega partnerstva

Izvajanje nadzora pripomore k ucinkovitemu izvajanju projekta, saj je na ta nacin javnemu partnerju
omogoceno sprotno spremljanje izvajanja projekta in pravocasno ter ustrezno ukrepanje oziroma
zavarovanje njegovih pravic v primeru neustreznega izvajanja projekta. Obcina je udinkovito izvajala
nadzor nad izvajanjem projektov JZP, Ce:

+ so bili postopki nadzora v pogodbah o JZP jasno doloceni (nacin, oblike nadzora, ¢as izvajanja
nadzora, porocanje zasebnega partnerja o izvajanju investicije in podobno); pogodbena dolocila
morajo zagotavljati zadosten nadzor, ki javnemu partnerju v vseh fazah izvajanja investicije omogoca
nadzor tudi na kraju samem in nad vso dokumentacijo, povezano z izvajanjem investicije; v primeru
podelitve stavbne pravice si mora obcina zagotoviti tudi nadzor nad njo (odtujitev, obremenitev,
dolo¢itev obsega gradnje, dolocba o placilu nadomestila za stavbno pravico);

+ je dolodila nosilca postopkov nadzora nad izvajanjem projektov in izvajala nadzor nad izvajanjem
projektov JZP ter v primeru neustreznega izvajanja ukrepala; po nasi oceni morata tako skrbnik
pogodbe kot zunanji nadzornik spremljati izvajanje investicije v vseh fazah izvajanja ter o izvajanju
redno porocati obcini; ob¢ina mora v primeru neustreznega izvajanja posamezne pogodbe ustrezno
ukrepati (zahtevati izpolnitev oziroma odpravo napak in pomanjkljivosti), zaracunati pogodbeno
kazen, unov¢iti ban¢no garancijo oziroma izvesti vse potrebne ukrepe za zagotovitev pravilne in
pravocasne izvedbe projekta JZP in zavarovanje svojih pravic;

+ je spremljala in analizirala cilje oziroma ucinke projektov JZP ter o njih poroc¢ala mestnemu svetu
(ali je obc¢ina dosegla predvidene cilje oziroma ucinke); da bi ob¢ina ugotovila, ali je bila z izvedbo
projekta ucinkovita, mora spremljati doseganje ciljev oziroma ucinke posameznega projekta.
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2.3.1 Postopki nadzora in njihovo izvajanje

2.3.1.1  Projekt Poslovno-upravni center Zalog

2.3.1.1.1  Nadzor nad izvajanjem javno-zasebnega partnerstva

Pravice ob¢ine v zvezi z nadzorom nad izvajanjem projekta PUC Zalog so dolocene v pogodbi o JZP za
projekt PUC Zalog. V nadaljevanju navajamo pomembnejse moznosti nadzora nad izvajanjem projekta
PUC Zalog, ki si jih je zagotovila ob¢ina:

* obcina ima pravico, da v vseh fazah realizacije projekta izvaja nadzor nad izvajanjem projekta in
pogodbe, druzba Spar pa ji mora pri tem omogociti:

- dostop in vpogled v vse dokumente, povezane z izvedbo projekta PUC Zalog in z njim povezane
financne transakcije;
- dostop na gradbisce;

+ obcina mora, Ce ugotovi, da storitev ne ustreza dogovorjeni kakovosti ali ni skladna z zahtevami in
specifikacijami oziroma da na kakSen drug nacin odstopa od pisno dogovotjenega, zahtevo za
odpravo pomanjkljivosti posredovati druzbi Spar, ce zasebni partner bistvenih pomanjkljivosti ne
odpravi v razumnem roku, pa lahko razdre pogodbo in unovc¢i prejeta financna zavarovanja;

» v okviru izvajanja nadzora mora druzba Spar:

- upostevati predloge in pripombe obcine glede vsebine in nacina izvedbe obveznosti;

- pisno obvescati ob¢ino o vseh pomembnejsih zadevah ali morebitnih problemih v zvezi z
izvajanjem prevzetih obveznosti;

- na zahtevo ob¢ine porocati o izvajanju prevzetih obveznosti;

- pred imenovanjem nadzornika gradnje pridobiti soglasje obcine za njegovo imenovanje;

- za vsak predlog spremembe in vsako odstopanje od potrjene projektne dokumentacije pridobiti
predhodno pisno soglasje obcine;

* obcina potrjuje projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (v nadaljevanju: PGD) in projekt za
izvedbo (v nadaljevanju: PZI).

Ob¢ini je v skladu s pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog omogoceno izvajanje dveh vrst nadzora. Redni
nadzor nad izvajanjem pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog izvaja obcina, ki lahko za posamezna
strokovna in druga opravila nadzora na svoje stroske pooblasti pristojno strokovno sluzbo mestne uprave
ali zunanjega izvajalca. Za izvedbo izrednega nadzora zupan imenuje posebno nadzorno komisijo.

Pogodbena kazen je v pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog doloc¢ena za zamudo pri izvajanju obveznosti
glede na usklajen terminski plan, razlogi za zamudo pa niso utemeljeni ali niso posledica visje sile in
odgovornost zanje ni na strani javnega partnerja!l’.

S pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog si je ob¢ina zagotovila moznost enostranske odpovedi pogodbe, ce:

* je proti zasebnemu partnerju uveden postopek prisilne poravnave, stecaja ali likvidacije;
»  zasebni partner pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog krsi tako, da nastaja vecja skoda ob¢ini;
*  obstaja utemeljen dvom, da zasebni partner v bistvenem delu ne bo izpolnil svojih obveznosti;

110 Pogodba o JZP za projekt PUC Zalog je dolocala, da pogodbena kazen za vsak dan zamude znasa 2.000 evrov,

pri ¢emer skupna pogodbena kazen ne sme preseci 360.000 evrov.
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«  zasebni partner kljub pisnemu opozorilu obéine ne izpolnjuje prevzetih obveznosti na nacin, dolocen
s pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog.

Za potrebe izvajanja pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog je obcina dolo¢ila skrbnika pogodbe.

Obcina je po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog izvajala naslednje aktivnosti v zvezi z
nadzorom nad izvajanjem projekta PUC Zalog:

ez druzbo Spar se je usklajevala glede projektne dokumentacije ter opravljenih in nacértovanih
aktivnostih na projektu;

+ podala je soglasje druzbi Spar k izbiri nadzornika gradnje;

« 21. 5. 2015 je z druzbo Lokainzeniring, d.o.o. sklenila Pogodbo o izvedbi supernadzora nad
izvajanjem gradnje objekta Poslovno-upravni center Zalog, v skladu s katero je izvajalec prevzel
izvajanje nadzora nad odstranitvijo obstojeCega objeta in izvedbo GOI del ter elektro in strojne
opreme za gradnjo javnega dela objekta Poslovno-upravni center Zalog, skupnih delov objekta,
pripadajoc¢e komunalne infrastrukture in zunanje ureditve do pridobitve uporabnega dovoljenja in
predaje objekta v obratovanje in vzdrzevanje;

« sodelovala je na rednih tedenskih operativnih sestankih, na katerih so bili prisotni predstavniki obcine,
druzbe Spar, izvajalec supernadzora, ki ga je imenovala obcina, izvajalci nadzora druzbe Spar ter
izvajalec del; na sestankih so se vodili zapisniki, ki so bili posredovani tudi ob¢ini;

« pridobila je zapisnike izvajalca nadzora s strani druzbe Spar ter zapisnike supernadzora in

« opravljala je preglede stanja na terenu.

Iz porocil o delu supernadzora izhaja, da je izvajalec supernadzora sodeloval na rednih operativnih
sestankih na gradbiscu, pri organizaciji, koordinaciji na gradbis¢u in pri kvalitativnih pregledih, opravil
preglede projektne dokumentacije, nacrtov, terminskih planov in dodatnih del izvajalca, sodeloval je tudi z
izvajalci in z bodoc¢imi uporabniki, pregledal dokazila o zanesljivosti objekta ter preverjal odpravljanje
pomanjkljivosti. O opravljenih aktivnostih je mese¢no porocal obcini in jo tako obveséal o izvajanju del
po terminskem planu, stanju objekta v obravnavanem obdobju in o realizaciji sklepov tedenskih
operativnih sestankov. Pri izvajanju nadzora je izvajalec supernadzora ugotovil ve¢ pomanjkljivosti''!, o
katerih je obvescal obcino ter zahteval od druzbe Spar dolocene ukrepe za njihovo odpravo, prav tako je
obc¢ino tudi ob tehnicnem pregledu in kvalitativnih pregledih obvestil, da so na objektu se vedno
pomanjkljivosti.

Uporabno dovoljenje za objekt PUC Zalog je bilo izdano 9. 5. 2016. Po izdaji uporabnega dovoljenja je
bilo opravljenih Sest kvalitativnih pregledov GOI del na objektu PUC Zalog. 9. 8. 2016 sta druzba Spar in
obc¢ina podpisali Zapisnik o kvaliteti in primopredaji objekta, iz katerega izhaja, da zasebni partner predaja
javni del prostorov obcini v posest (povezava s tocko 2.2.1.4 tega porocila). Koncni rok za zakljucek

111 Na primer: dela niso potekala v skladu s terminskim planom; rok dokoncanja gradnje v pogodbi ni bil doseZen; ni
bil usklajen konc¢ni rok dokoncanja del; izvajalec gradbenih del ni pravocasno predlozil ekonomsko-tehnoloskega
elaborata, na podlagi katerega bi se preverjala ustrezna kakovost izvedbe projekta; izvajalec je imel drugacne
koncne obdelave, kot so bile predvidene v projektu; obstajala so neskladja med projektom in dejanskim stanjem
na terenu, ki jih projektant ni sproti reseval; ugotovljen je bil cenovni razkorak med cenami posameznih
elementov v pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog in med pogodbo, ki jo je druzba Spar sklenila z izvajalcem;

porocila o pregledu jeklene konstrukcije so bila pomanjkljiva.
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projekta je bil dolocen do 30. 9. 2016, rok za vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo pa do 30. 11. 2016.
Z dodatkom s§t. 2 k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog, ki je bil sklenjen 20. 12. 2017, je bil rok za vpis
etazne lastnine podaljsan do 20. 3. 2018. Ob predaji objekta v posest ob¢ini so bile na delu objekta PUC
Zalog, ki se nanasa na prostore javnega partnerja, Se vedno pomanjkljivosti''2, ki tudi do 31. 12. 2016 niso
bile v celoti odpravljene, podane pa so bile tudi reklamacije na izvedena dela!'>. Pomanjkljivosti objekta
PUC Zalog in reklamacije na izvedena dela so razvidne iz zapisnikov o kvalitativnih pregledih.

23.1.1.1.a 'V zvezi z nadzorom obcine nad izvajanjem projekta PUC Zalog smo ugotovili, da:

»  se projekt PUC Zalog ni izvajal v skladu s terminskim planom in ni bil dokon¢an v pogodbenem roku;
na objektu Poslovno-upravni center Zalog so bile po pridobitvi uporabnega dovoljenja in predaji
objekta v posest ugotovljene pomanjkljivosti in uveljavljene reklamacije, ki niso bile pravocasno
reSene in pomanjkljivosti odpravljene obcina za nepravocasno izvedena dela, neizvedena oziroma
neustrezno izvedena dela druzbi Spar ni zaracunala pogodbene kazni in ni uveljavljala financ¢nih
zavarovanj, ki jih je imela na voljo;

Pojasnilo obiine
Oblina zasebnemn partnerju ni zaracunala pogodbene kazni in ni uveljavijala financnib zavarovanj, ker bi to
poslabsalo odnose pri zakijuckn GOIL del in odpravi ngotovljenih napak.

+ obcina od druzbe Spar ni zahtevala dokazil o vodenju locenega racunovodstva za dejavnosti JZP in
predlozitve izhodis¢, ki bi bili osnova za locitev ra¢unovodstva po dejavnostih | ZP;

+ obcina ni zagotovila, da bi ji druzba Spar posredovala posebno revizotjevo porocilo o izvajanju dolo¢il
pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog;

* je bil objekt Poslovno-upravni center Zalog ob¢ini predan v posest, pti tem pa pogodbeni stranki nista
opredelili stroskov upravljanja in drugih stroskov, povezanih z obratovanjem objekta PUC Zalog.

Ukrep obiine

Obiina je 20. 12. 2017 2 drugtho Spar sklenila dodatek 5t. 2 k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog, s katerim se je rok
za vknjigho etagne lastnine podaljsal do 20. 3. 2018, dolocena pa je bila tudi ureditev etagne lastnine in medsebojnib
razmerij. S tem dodatkom je bilo tudi dogovorjeno, da se medsebojne obvegnosts, nastale na podlagi izdanib raiunov in tega
dodatka, v skupnem znesku 3.523.790 evrov medsebojno pobotajo, preostali znesek 410.519 evrov pa je oblina nakazala
druzbi Spar (377.901 evro decemsbra 2017 in 32.618 evrov jannarja 2018).

2.3.1.1.2  Nadzor nad stavbno pravico

Obc¢ina in druzba Spar sta 16. 4. 2014 sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt PUC Zalog, ki je
dolocala obseg zemljis¢, na katerih se v skladu s pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog in projektno
dokumentacijo ustanovi stavbna pravica v korist druzbe Spar, in infrastrukturo, ki jo je druzba Spar
upravicena vzpostaviti.

112 Tteba je namestiti obrobe ob stikalih v $portni dvorani, ocistiti vse police na fasadi, dokonéati montazo stojal za
kolesa, odistiti keramiko v predprostoru sanitarij $portnega dela, popraviti strop v avli ob ceveh ogrevanja in
drzalih konvektorjev, popraviti parkirisce, sanirati beton tlakov in videz betonov na zunanjih povrsinah.
Zahtevana pa so bila tudi dodatna dela, povezana z dvigalom, glavnim stopniscem, zunanjo ureditvijo in fasado.

113 Reklamacije na izvedena dela, uveljavljane po pricetku uporabe objekta so povezane s fasado, zamakanjem v

kletnih prostorih, razpokami na stenah, odpadanjem keramike v tus kabinah.
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Nadomestilo za stavbno pravico po pogodbi o stavbni pravici za projekt PUC Zalog znasa 98.404 evre,
z dodatkom k pogodbi o stavbni pravici za projekt PUC Zalog pa se je zvisalo za 30.622 evrov!l4.
Pogodba o stavbni pravici za projekt PUC Zalog je dolocala tudi, da v skladu s 73. ¢lenom ZJZP ob¢ina
ob prenchanju stavbne pravice imetniku ni dolzna placati nadomestila zaradi povecane vrednosti
nepremicnine, saj bosta pogodbeni stranki medsebojna razmerja uredili na podlagi pogodbe o JZP za
projekt PUC Zalog.

Pogodba o stavbni pravici za projekt PUC Zalog je v zvezi z nadzorom, ki si ga je zagotovila obcina,
dolocala Se:

+ stavbna pravica traja do 28. 2. 2016 (z aneksom je bila podaljsana do 30. 9. 2016) ter preneha po
poteku casa, za katerega je ustanovljena, predcasno pa na podlagi pravnega posla, s katerim se
ustanovitelj in imetnik sporazumeta o prenehanju stavbne pravice, zaradi krsitve te pogodbe, ali ce
imetnik ne pricne z gradnjo objekta v Sestih mesecih od dneva sklenitve te pogodbe; pogodba o
stavbni pravici za projekt PUC Zalog ni dolocala, da bi stavbna pravica prenehala tudi v primeru
prenchanja razmerja JZP;

«  stavbne pravice ni dovoljeno zastaviti in prenesti na drugega imetnika.

2.3.1.1.2.a  Obcina si je zagotovila ustrezen nadzor nad podeljeno stavbno pravico, kot pomanjkljivost
pa ocenjujemo, da obcina trajanja stavbne pravice ni omejila tudi z morebitnim prenehanjem razmerja JZP
kot razveznim pogojem, kar ji je sicer omogocal drugi odstavek 73. ¢lena Z]ZP.

2.3.1.2  Projekt Oskrbovana stanovanja Siska

2.3.1.2.1  Nadzor nad izvajanjem javno-zasebnega partnerstva

Pravice obdine v zvezi z nadzorom nad izvajanjem projekta OS Siska so dolo¢ene v pogodbi o JZP za

projekt OS Siska. V nadaljevanju navajamo pomembnejie moznosti nadzora nad izvajanjem projekta

OS Siska, ki si jih je zagotovila obéina:

« obcina ima pravico, da v vseh fazah realizacije projekta izvaja nadzor nad izvajanjem projekta in
pogodbe, druzba Mijaks pa ji mora pri tem omogociti:

- dostop in vpogled v vse dokumente, povezane z izvedbo projekta OS Siska;

- dostop in vpogled v vse dokumente, ki se nanasajo na financ¢ne transakcije, povezane z izvedbo
projekta OS Siska, v primeru neplaéila ali nepravocasnih placil podizvajalcem;

- dostop na gradbisce;

+ obcina lahko, ¢e ugotovi, da storitev ne ustreza dogovorjeni kakovosti ali ni skladna z zahtevami in
specifikacijami oziroma na kaksen drug nadin odstopa od dogovorjenega, zahteva odpravo napak in
pomanjkljivosti, ¢e te niso odpravljene, pa lahko razdre pogodbo in unovéi prejeta financna
zavarovanja;

+ v okviru izvajanja nadzora mora druzba Mijaks:

- upostevati predloge in pripombe obcine glede vsebine in nacina izvedbe obveznosti;

114 Nadomestilo za stavbno pravico je bilo dolo¢eno na podlagi Cenitvenega porocila o vrednosti nepremicninskih
pravic, izhajajocih iz lastnistva stavbnega zemljisca, ki ga je pripravil Srecko Veselic — sodni cenilec gradbene
stroke, in se poracuna v dveh obrokih: prvi obrok 5.522 evrov v roku 15 dni od podpisa pogodbe, drugi obrok

25.100 evrov pa ob kon¢nem obracunu investicije.
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- obvescati ob¢ino o vseh pomembnejsih zadevah ali problemih v zvezi z izvajanjem prevzetih
obveznosti;

- obdini takoj po pridobitvi predati kopijo celotne projektne in druge dokumentacije, povezane z
izvedbo projekta, ki jo mora obcina potrditi, za vsako spremembo in odstopanje od pottrjene
projektne dokumentacije pa pridobiti predhodno pisno soglasje obcine;

- pridobiti soglasje obcine k izbiri nadzornika gradnje, v pogodbi z njim pa se mora dogovoriti, da
bo za potrjevanje gradbenega dnevnika odgovoren tudi obd¢ini ter da bo obcini posredoval
3-mesec¢na porocila o stanju projekta in vse potrebne podatke o izvedbi projekta;

- obdcini posredovati periodi¢na porocila, kot so opredeljena v terminskem planu pridobivanja
projektne tehni¢ne dokumentacije, upravnih dovoljenj in izvajanja gradnje (v terminskem planu
taksna porocila niso bila opredeljena), na zahtevo obcine pa mora pripraviti tudi posebno porocilo,
iz katerega je razvidno, kako poteka izvajanje projekta predvsem glede kvalitete in stroskov
izvajanja ter izvajanja aktivnosti po terminskem planu.

Nadzor nad izvajanjem projekta OS Sidka je bil dolocen tudi v aktu o JZP za projekt OS Siska, in sicer da
mora zasebni partner najmanj enkrat letno izdelati skupno porocilo o izvajanju prevzetih obveznosti, na
zahtevo obdine ali JSS MOL pa pripraviti tudi pisno izredno porocilo o stanju, opravljenih in potrebnih
delih, potrebnih investicijah in organizacijskih ukrepih ter kvaliteti izvajanja prevzetih obveznosti.

Obg¢ini je v skladu s pogodbo o JZP za projekt OS Siska omogoceno izvajanje dveh vrst nadzora. Redni
nadzor nad izvajanjem pogodbe o JZP za projekt OS Siska v skladu s pogodbo izvaja JSS MOL, obéina pa
lahko za posamezna strokovna in druga opravila nadzora pooblasti pristojno strokovno sluzbo mestne
uprave ali zunanjega izvajalca. Za izvedbo izrednega nadzora zupan imenuje posebno nadzorno komisijo.

Pogodbena kazen je v pogodbi o JZP za projekt OS Siska dolo¢ena za zamudo pri izvajanju obveznosti
glede na usklajen terminski plan, razlogi za zamudo pa niso utemeljeni ali niso posledica visje sile in
odgovornost zanje ni na strani javnega partnerjalls.

S pogodbo o JZP za projekt OS Siska si je obcina zagotovila tudi pravico do enostranskih ukrepov v
javnem interesu, ki se jih obc¢ina posluzi, ko je to nujno potrebno, da se zavaruje javni interes'!S; to so :

* uvedba izrednega nadzora nad izvajanjem pogodbe;

* izdaja obveznih navodil zasebnemu partnerju, ¢e ta ne izpolnjuje obveznosti iz pogodbe;

+  zacasni prevzem vzpostavljene infrastrukture v upravljanje in oskrbo in/ali izvedba investicijskih ali
vzdrzevalnih ukrepov za zavarovanje vrednosti vzpostavljene infrastrukture!!”;

* moznost odvzema koncesije, Ce:

- je proti zasebnemu partnerju uveden postopek prisilne poravnave, stecaja ali likvidacije;

115 Pogodba o JZP za projekt OS Siska je dolocala, da pogodbena kazen za vsak dan zamude zna$a 500 evrov, pri
cemer skupna pogodbena kazen ne sme preseci 50.000 evrov.

116 Javni interes predstavlja izgradnja oskrbovanih stanovanj in njihovo upravljanje ter izvajanje oskrbe v obsegu, kot
je dogovorjen s pogodbo.

17 Stroske izvedenih ukrepov, ki so pottebni za zavarovanje javnega interesa, mora kriti zasebni pattner, ob¢ina pa
ta ukrep lahko uporabi, ko uporabnikom stanovanj ni omogocena varna in enakopravna uporaba stanovanj (ko ni
poskrbljeno za odpravo napak, poskodb in zagotovitev varne uporabe) ali ko zasebni partner ne vzdrzuje

vzpostavljene infrastrukture na nacin, da bi se ohranjala njena vrednost.
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- zasebni partner pogodbo o JZP za projekt OS Siska krii tako, da nastaja vedja $koda ob¢cini ali
uporabnikom stanovanj;

- obstaja utemeljen dvom, da zasebni partner v bistvenem delu ne bo izpolnil svojih obveznosti;

- zasebni partner kljub pisnemu opozorilu obéine ne izpolnjuje prevzetih obveznosti na nadcin,
dolocen z aktom o JZP za projekt OS Siska in pogodbo o JZP za projekt OS Siska;

« moznost uveljavljanja odkupne pravice za stanovanja, ki sodijo v zasebni del projekta, ¢e se izkaze, da
uporabniki stanovanj niso osebe, ki izpolnjujejo s predpisi dolocene pogoje za imetnika pravice
bivanja v oskrbovanem stanovanju; v zvezi s tem je pogodba o JZP za projekt OS Siska predvidevala
se sklenitev dodatne pogodbe, ki bo omogocala vpis odkupne pravice v zemljisko knjigo.

Za potrebe izvajanja pogodbe o JZP za projekt OS Siska je obcina dolocila skrbnika pogodbe
(predstavnika JSS MOL). Obcina je 9. 6. 2016 s Pogodbo o prenosu lastninske pravice prenesla
oskrbovana stanovanja v last!'8 JSS MOL, ki tudi upravlja s temi stanovanji.

Ob¢ina je sama ali prek JSS MOL po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt OS Siska v fazi gradnje
oskrbovanih stanovanj izvajala naslednje aktivnosti v zvezi z nadzorom nad izvajanjem projekta:

« z druzbo Mijaks je usklajevala projektno dokumentacijo'® ter se usklajevala glede opravljenih in
nacrtovanih aktivnostih na projektu;

+ podala je soglasje k izbiri nadzornika in vsebini pogodbe z njim;

« med gradnjo so bili organizirani tedenski koordinacijski sestanki, na katerih so redno sodelovali
predstavniki druzbe Mijaks kot investitotja, predstavniki glavnega izvajalca gradnje ter nadzornikov
gradnje, na nekaterih sestankih pa tudi predstavniki JSS MOL; na sestankih so se vodili zapisniki, ki so
bili posredovani tudi JSS MOL;

Pojasnilo obiine
Prva dva in zadnje tri mesece gradnje ter v obdobju od 10. 12. 2014 do 4. 2. 2015 sestankov ni bilo oZiroma
gapisniki o njih niso bili narejens.

+ pridobila je 3 porocila druzbe P.U.Z. o izvajanju del na objektu, ki so obsegala kratek pregled
izvedenih del z navedbo datuma pri¢etka posameznih del in navedbo, da se dela izvajajo skladno s
pottjenim terminskim nacrtom.

Uporabno dovoljenje za objekta Oskrbovanih stanovanj Siska je bilo izdano 6. 8. 2015, primopredaja
stanovanj ter parkirnih mest med druzbo Mijaks in obc¢ino pa je bila opravljena 21. 8. 2015. Pri
primopredaji na stanovanjih ni bilo ugotovljenih napak, stranki pa sta se dogovorili za rok odprave dveh
manjsih pomanjkljivosti, in sicer predajo kartic za vhod v objekt in pritrditev identifikacijskih oznak
nepremicnin na vhodna vrata.

118 Sklepa mestnega sveta o povecanju vrednosti namenskega premozenja in kapitala ]SS MOL z dne 21. 3. 2016.

119 Obéina je druzbi Mijaks postedovala pripombe na pripravljeno idejno zasnovo (IDZ) ter od nje pridobila PGD,
ki ga obcina ni izrecno potrdila, vendar mu tudi ni ugovarjala. Obcina med izvajanjem revizije ni predlozila
dokazil o tem, kdaj ji je druzba Mijaks posredovala projektno dokumentacijo za izvedbo del (PZI) in ali jo je
obcina potrdila, niti posebnih dokazil o tem, da je ob¢ina med gradnjo sproti dajala soglasja za spremembe med

gradnjo, ki so razvidne iz projekta izvedenih del (PID).
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Obc¢ina je z druzbo Mijaks po izgradnji stanovanj 17. 9. 2015 sklenila Pogodbo o odkupni pravici, s katero
sta dolocili oskrbovana stanovanja, pri katerih bo vknjizena odkupna pravica v korist obcine, pogoje za
uveljavljanje odkupne pravice, druzba Mijaks pa je podala tudi zemljiskoknjizno dovolilo za vpis odkupne
pravice na stanovanjih v zemljisko knjigo. Pogodba o odkupni pravici je dolocila:

* da je pogoj za uveljavljanje odkupne pravice polozaj, ko uporabniki stanovanj niso osebe, ki
izpolnjujejo pogoje za imetnike pravice bivanja v oskrbovanem stanovanju v skladu s predpisi, razen
ko zasebni partner dokaze, da kljub javni objavi prostega najemnega stanovanja v roku 30 dni ni
pridobil taksnega najemnika (takrat lahko sklene najemno razmerje tudi s starostnim upokojencem,
mlajsim od 65 let);

+ da se pogodbena vrednost odkupa dolo¢i na podlagi cenitve poobladc¢enega ocenjevalca vrednosti
nepremicnin, ki ga skupno dolocita partnetja, cenitev pa se izvede glede na trzno vrednost stanovanja
v trenutku uveljavljanja odkupne pravice.

Odkupna pravica na stanovanjih je bila vpisana tudi v zemljisko knjigo in tako ucinkuje proti tretjim
osebam. Ne v pogodbi o JZP za projekt OS Siska ne v pogodbi v odkupni pravici ni predvideno, kako bo
obc¢ina spremljala, kdo posamezna stanovanja dejansko uporablja, oziroma ni dolocena kakrsnakoli
obveznost zasebnega partnetja o poroc¢anju obcini o tem.

Pojasnilo obiine
Kriitev teh obveznosti bi labko zaznal |SS MOL pri svojem deln, na terenu ali prek prijave tretjih oseb, predvsen drugih
uporabnikov stanovarnj.

Pogodba o JZP za projekt OS Siska v zvezi z izvajanjem pogodbe po izgradnji in opravljenem prevzemu

stanovanj predvideva $e sklenitev:

+ pogodbe o medsebojnih razmerjith med etaznimi lastniki, s katero naj bi partnerja med drugim
imenovala upravnika obeh objektov ter opredelila strukturo podrocij upravljanja, nacin upravljanja,
vzdrzevanja, zavarovanja objektov in druge elemente, potrebne za nemoteno uporabo in delovanje
oskrbovanih stanovanj;

»  pogodbe, s katero bosta partnetja podrobneje opredelila nacin izvajanja oskrbe in medsebojne pravice

in obveznosti ter pravice in obveznosti bodocih najemnikov oziroma uporabnikov stanovanj.

Ob¢ina in druzba Mijaks teh dveh pogodb nista sklenili, je pa obcina pridobila Pogodbo o upravljanju in
Pogodbo o sodelovanju pri zagotavljanju oskrbe in nege v oskrbovanih stanovanjih v objektu Oskrbovana
stanovanja Ljubljana Siska, objekta A, B (v nadaljevanju: pogodba o oskrbi), ki ju je druzba Mijaks sklenila
z druzbo Sintal Eko in zavodom Pristan.

Pojasnilo obiine
Izvajalec oskrbe v oskrbovanily stanovanjib je zavod Pristan, s katerim je drugba Mijaks 10. 8. 2015 sklenila pogodbo o
oskrbi. Upravnik stavb pa je druzba Sintal Efko, s katero je drugba Mijaks 25. 8. 2015 sklenila pogodbo o upravijanju.

Obcina je prek JSS MOL vsa pridobljena stanovanja oddala v najem. JSS MOL je 5. 10. 2015 objavil
4. razpis za oddajo oskrbovanih stanovanj v najem, katerega predmet so bila tudi oskrbovana stanovanja v
Sigki, iz njega pa med drugim izhaja, da so potencialni najemniki obvezani podpisati pogodbo o osnovni
oskrbi v visini okvirno 80 evrov na mesec.
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Pojasnilo obiine
Vecina najemnikov pogodbo o oskrbi sklene, 80 evrov na mesec pa je samo okvirna cena paketa, o konkretni oblifi oskrbe,
ki labko obsega Cetrtinski, polovicni ali poini paket oskrbe, pa se labko dogovorita najemmnik in izvajalec oskrbe.

Obcina je pridobila tudi cenik storitev zavoda Pristan ter opis paketov storitev za institucionalno varstvo
starejsih v OS Sigka. Obdina za oskrbovana stanovanja v svoji lasti ni dolodila nac¢ina spremljanja izvajanja
storitev upravljanja in oskrbe (na primer ali najemniki sklenejo pogodbe o oskrbi, v kaksnem obsegu, ali se
storitev ustrezno izvaja, kaksen je obseg izvedenih storitev v dolo¢enem obdobju).

V obdobju po izgradnji in primopredaji objektov Oskrbovanih stanovanj Siska je obcina sama ali prek

JSS MOL v zvezi z nadzorom nad izvajanjem projekta izvajala naslednje aktivnosti:

+  pridobila je porocila druzbe Sintal Eko o upravnikovem delu za leti 2015 in 2016 za objekt, v katerem
so stanovanja obcine, zapisnike sestankov zborov lastnikov obeh objektov ter sestankov nadzornega
odbora lastnikov obeh objektov;

« 31.8.2017 je pridobila porocilo druzbe Mijaks o izvajanju projekta za leto 2016; v porocilu je druzba
Mijaks navedla, da je v skladu s sklenjeno pogodbo o JZP za projekt OS Siska stanovanija zgradila,
pridobila gradbeno in uporabno dovoljenje zanje, vzpostavila etazno lastnino, predala ob¢ini v last in
posest dogovorjeno stevilo stanovanj in parkirnih mest ter poskrbela za upravnika in oskrbnika
stanovanj ter s tem izpolnila vse obveznosti iz pogodbe o JZP za projekt OS Siska; druzba Mijaks je
tudi opozorila, da lahko etazni lastniki upravnika v skladu z zakonodajo kadarkoli zamenjajo ter da
druzba, ki je stanovanja v zasebnem delu prodala novim lastnikom, nima vzvodov za izvajanje
nadzora nad tem, kdo uporablja ta stanovanja, saj stanovanja oddajajo v najem njihovi lastniki.

Iz zapisnikov zborov lastnikov in zapisnikov sej nadzornega odbora lastnikov v letu 2016 izhaja, da je bila
prek upravnika objekta ze zahtevana odprava nekaterih priglasenih napak, med drugim tudi pomanjkljivo
izvedene zatesnitve med nadstreskom in objektom pri vhodu, zaradi katere meteorne vode tecejo na
zunanji domofonski sistem in ploscad, ki pa je bila zavrnjena z utemeljitvijo, da je izvedba skladna s pogoji
gradbenega dovoljenja in ni predmet reklamacije. Lastniki stanovanj so od upravnika zahtevali, naj
ponovno poda zahtevo za odpravo te pomanjkljivosti, ki do 31. 12. 2016 $e ni bila odpravljena. Rok za
uveljavljanje bancne garancije za uveljavljanje skritih napak na skupnih delih stavbe je potekel 26. 8. 2018.
Po podatkih ob¢ine banc¢na garancija za odpravo napak do 16. 9. 2019 $e ni bila unovcena.

Pojasnilo obiine
Stanovalci obeb objektov so v letn 2018 zamenjali upravnika, nov upravnik Prinus projekt, d.o.o. je delo nastopil z dnem
1.5.2018.

2.31.21.a V zvezi z nadzorom obéine nad izvajanjem projekta OS Sigka smo ugotovili:

+  Ob¢ina v pogodbi o JZP za projekt OS Siska ni v celoti opredelila izvajanja nadzora v obdobju po
izgradnji objekta Oskrbovana stanovanja Siska do konca trajanja JZP (na primer v zvezi z izvajanjem
storitev upravljanja stanovanj ter oskrbe stanovanj, glede prodajne cene stanovanj v zasebnem delu ali
glede nacina preverjanja uporabe stanovanj s strani upravicenih uporabnikov, ki je sicer razlog za
uveljavljanje odkupne pravice obcine).

Pojasnilo obiine

Ne glede na to, da nadyor nad izvajanjem pogodbe v pogodbi o JZP za projekt OS Siska ni neposredno dolocen,
igvajanje nadgora poteka 3 obiski predstavnikov obiine in JSS MOL na objektib ter posredno prek upravnika,
najemnikoy in drugih uporabnikoy stanovany ter prek instituta odkupne pravice.
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+ Ob¢ina z druzbo Mijaks ni sklenila pogodb o medsebojnih razmerjih med etaznimi lastniki,
upravljanju ter oskrbi stanovanj, ki jih predvideva pogodba o JZP za projekt OS Siska.

+  Obdina je nadzor nad upravljanjem z oskrbovanimi stanovanji izvajala le prek porocil druzbe Sintal Eko,
ki jih je ta pripravila kot upravnik objektov, ne pa tudi prek porocil o izvajanju prevzetih obveznosti
oziroma o izvajanju projekta, ki bi jih lahko pridobila od druzbe Mijaks kot vodilnega partnetja.

Pojasnilo obiine

Obtina je od drugbe Mijaks v vezi 3 izvajanjem projekta pridobila porodilo v avgustu 2017, iz katerega ighaja
staliste drugbe Mijaks, da je vse svoje obveznosti igpolnila oziroma da na igvajanje nadzora nad izvajanjem preostalega
dela projekta nima vpliva.

+  Obcina od druzbe Mijaks ni zahtevala dokazil o vodenju locenega racunovodstva za dejavnosti JZP in
predlozitve izhodis¢, ki bi bili osnova za locitev racunovodstva po dejavnostih JZP.

+ Ob¢ina ni zagotovila, da bi ji druzba Mijaks posredovala posebno revizotjevo porocilo o izvajanju
dolocil pogodbe o JZP za projekt OS Siska.

Ukrep obéine

Obiina je 8. 11. 2019 pridobila podatke zavoda Pristan glede izvajanja oskrbe v oskrbovanih stanovanjib Siska, iz

katerih izhaja, da pogodbe o oskrbi ni sklenil nobeden od stanovalcev, ter podatke drugbe Mijaks, iz katerih ighaja, da so

se prodajne cene stanovany v zasebnem delu gibale do najvec okvirno 2.500 evrov/ .

Obiina je pridobila tudi porocila o upravnikovem delu v letih od 2016 do 2018 za oba objekta, dokumente o odloianjn glede
gamenjave upravnika, pogodbo o opravljanju storitev upravijanja 3 novim upravnikonm objektov in porolilo o pregledu skupnib
delov in naprav na dan 30. 4. 2018, ki ga je pripravil novi upravnik. Oblina je pridobila tudi zapisnike sestankov Zbora
lastnikov obeb objektov in sestankov nadornega odbora lastnikov obeh objektov v letib od 2017 do 2019, iz katerib izhaja
tudi, da so med lastniki stanovanyj in investitotjem ostala odpria nekatera vprasanja glede prijavijenih napak, v letn 2018 pa so
lastniki sprejeli sklep, da v gvezi s tem ne bodo sprofili spora, temwel bodo pomanjkljivosti na objektih odpravili g lastnimi
sredstvi. Obdina je novega upravnika stanovanj zaprosila tndi 3a podatke, s Raterimi bi preverila npravitenost do nporabe

stanovarny (letnica rojstev uporabnikov stanovanj), vendar je ta odgovoril, da podatkov o tem ne vod.

2.3.1.2.2  Nadzor nad stavbno pravico

Ob¢ina in druzba Mijaks sta 22. 8. 2013 sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt OS Siska, ki je
dolo¢ala obseg zemljis¢, na katerih se v skladu s pogodbo o JZP za projekt OS Siska in projektno
dokumentacijo ustanovi stavbna pravica v korist druzbe Mijaks'?, in infrastrukturo, ki jo je druzba Mijaks

upravicena vzpostaviti.

Nadomestilo za stavbno pravico znasa 133.100 evrov brez DDV, pri ¢emer je nadomestilo za stavbno
pravico vloZek obéine v projekt OS Siska in ga zato druzba Mijaks ni zavezana placati na ra¢un obdine.
Pogodba o stavbni pravici za projekt OS Siska je dolocala tudi, da v skladu s 73. ¢lenom ZJZP ob¢ina ob
prenchanju stavbne pravice ni dolzna placati nadomestila zaradi povecane vrednosti nepremicnine, saj je
tudi ta pravica ovrednotena in vkljucena v delitev projekta na javni in zasebni del, kot je opredeljeno v
pogodbi o JZP za projekt OS Siska'2!,

120 Stavbna pravica je ustanovljena za izgradnjo objektov in ureditev okolice objektov v skladu s pogodbo o JZP za
projekt OS Siska, glede podrobnejse vsebine predmeta pa se pogodba o stavbni pravici sklicuje $e na konéno
ponudbo druzbe Mijaks, ki je obsegala tudi idejno zasnovo projekta.

121 Navedeno v skladu s pogodbo o stavbni pravici za projekt OS Siska ne velja, kadar do realizacije projekta ne

pride iz razlogov na strani obcine.
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Pogodba o stavbni pravici je v zvezi z nadzorom, ki si ga je zagotovila ob¢ina, dolocala $e:

«  stavbna pravica traja do 15. 9. 2015'2 in preneha po poteku casa, pred¢asno pa na podlagi sporazuma
obcine in zasebnega partnetja, ali ¢e jo imetnik izvrsuje prek dogovorjenega obsega ter ¢e imetnik ne
pricne z gradnjo objekta v $estih mesecih od dneva sklenitve pogodbe o stavbni pravici; pogodba o
stavbni pravici za projekt OS Siska ni dolocala, da bi stavbna pravica prenehala tudi v primeru
prenchanja razmerja JZP;

+  stavbne pravice brez soglasja ob¢ine ni dovoljeno prenesti na drugega imetnika;

«  stavbno pravico imetnik lahko zastavi ali kako drugace obremeni, vendar le za zavarovanje tetjatve v
korist tistega, ki zagotovi sredstva za izgradnjo objektov iz pogodbe o JZP za projekt OS Siska; ¢e bi
pri tem imetnik stavbno pravico obremenil z zastavno pravico, ki bi trajala dlje kot stavbna pravica, se
ta lahko spremeni v zastavno pravico izkljucno na posameznem delu nepremicnine, ki jo bo obcina
skladno s pogodbo o JZP za projekt OS Siska prenesla na druzbo Mijaks!2,

Od 26. 11. 2013 je bila pri stavbni pravici druzbe Mijaks vknjizena hipoteka za zavarovanje denarne
terjatve v znesku 3.250.000 evrov s pripadki v korist Sberbank banke, d. d. (v nadaljevanju: banka
Sberbank) ter zaznamovana neposredna izvrsljivost notarskega zapisa.

Obc¢ina, druzba Mijaks in banka Sberbank kot hipotekarni upnik so po koncani izgradnji objektov
17.9. 2015 sklenile Sporazum o prenehanju stavbne pravice, s katerim so se dogovorile, da stavbna
pravica, ki je bila ustanovljena v korist druzbe Mijaks, preneha, druzba Mijaks pa je tudi podala
zemljiskoknjizno dovolilo za njen izbris iz zemljiSke knjige. Ob tem so se stranke dogovorile tudi, da bo
druzba Mijaks z banko Sberbank sklenila sporazum o zavarovanju denarne tetjatve, na podlagi katerega bo
po vzpostavitvi etazne lastnine za zavarovanje iste tetjatve, ki je bila do takrat zavarovana s hipoteko na
stavbni pravici, ustanovljena hipoteka v korist banke Sberbank le na tistth posameznih delih stavbe, ki
bodo v lasti druzbe Mijaks.

2.3.1.2.2.a  Obcina si je s pogodbo o stavbni pravici zagotovila nadzor nad podeljeno stavbno pravico,
kot pomanjkljivost pa ocenjujemo dejstvo, da obcina trajanja stavbne pravice ni omejila tudi z morebitnim

prenehanjem razmerja JZP kot razveznim pogojem, kar ji je sicer omogocal drugi odstavek 73. clena ZJZP.

2.31.3  Projekt Sportni park Crnuée

2.3.1.3.1  Nadzor nad izvajanjem javno-zasebnega partnerstva

Pravice obéine v zvezi z nadzorom nad izvajanjem projekta SP Crnuce so bile dolocene v pogodbi o JZP

za projekt SP Crnuée. V nadaljevanju navajamo pomembnejse moznosti nadzora nad izvajanjem projekta

SP Crnude, ki si jih je zagotovila ob¢ina:

« obcina ima pravico, da v vseh fazah realizacije tega projekta izvaja nadzor nad izvajanjem projekta in
te pogodbe, druzba Ludus pa ji mora pri tem omogociti:

122 Pogodba o stavbni pravici za projekt OS Siska je dolocala, da je doba trajanja stavbne pravice enaka casu trajanja
gradnje, kot je dolo¢ena v pogodbi o JZP za projekt OS Siska, ter se lahko spremeni, ¢e se veljavno spremeni
terminski plan gradnje objektov v skladu s pogodbo o JZP za projekt OS Sigka.

123 "T'udi sicer pridobi zastavni upnik v taksnem primeru v skladu z drugim odstavkom 264. ¢lena Stvarnopravnega
zakonika (v nadaljevanju: SPZ; Uradni list RS, $t. 87/02, 91/13) le zastavno pravico na tetjatvi imetnika stavbne

pravice za placilo nadomestila zaradi povecane vrednosti nepremicnine.
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- dostop in vpogled v vse dokumente, povezane z izvedbo projekta SP Crnuée, in z njimi povezane
financne transakcije;
- dostop na gradbisce;

+ obcina lahko od druzbe Ludus zahteva pripravo porocila, iz katerega je razvidno, kako poteka
izvajanje projekta SP Crnuée, predvsem z vidika kakovosti in stroskov izvajanja aktivnosti ter izvajanja
aktivnosti po terminskem planu;

+ obcina mora, ¢e ugotovi, da storitev ne ustreza dogovorjeni kakovosti ali ni skladna z zahtevami in
specifikacijami, zahtevo po spremembi posredovati druzbi Ludus; ¢e bistvene pomanjkljivosti s strani
druzbe Ludus niso odpravljene v razumnem roku, lahko ob¢ina razdre pogodbo in unovci prejeta
financna zavarovanja;

* v okviru izvajanja nadzora mora druzba Ludus:

- upostevati predloge in pripombe obcine glede vsebine in nacina izvedbe obveznosti;

- sproti pisno obvescati ob¢ino o vseh pomembnejsih zadevah ali morebitnih problemih v zvezi z
izvajanjem prevzetih obveznosti;

- pripravljati letna porocila do 31. 3. za preteklo leto;

- wvsako leto do 15. 10. pripraviti letni plan vzdrzevanja za naslednje leto, ki ga mora potrditi ob¢ina;

- najmanj 1-krat letno izdelati skupno porocilo o izvajanju prevzetih obveznosti;

- na zahtevo obcine pripraviti tudi pisno izredno porocilo o stanju, opravljenih in potrebnih delih,
potrebnih investicijah in organizacijskih ukrepih in kvaliteti izvajanja prevzetih obveznosti;

- za vsak predlog spremembe in odstopanja od potrjene projektne dokumentacije pridobiti
predhodno pisno soglasje obcine;

- v soglasju z ob¢ino imenovati nadzornika gradnje, z njim skleniti pogodbo skladno z Zakonom o
graditvi objektov!?* in ga v pogodbi zavezati, da bo obcini odgovoren za postedovanje vseh
podatkov, ki so bistveni za izvedbo projekta ali ki jih ob¢ina zahteva za potrebe delovanja sistema v
skladu s projektno nalogo, za pripravo porocil o stanju projekta 1-krat na tri mesece in za
potrjevanje gradbene knjige in gradbenega dnevnika.

Nadzor nad izvajanem projekta SP Crnuce je bil dolocen tudi v aktu o JZP za projekt SP Crauée, in sicer
da mora zasebni partner najmanj enkrat letno izdelati skupno porocilo o izvajanju prevzetih obveznosti,
na zahtevo obcine pa pripraviti tudi pisno izredno porocilo o stanju, opravljenih in potrebnih delih,
potrebnih investicijah in organizacijskih ukrepih in kvaliteti izvajanja prevzetih obveznosti.

Ob¢ini je v skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce omogoéeno izvajanje dveh vrst nadzora. Redni
nadzor nad izvajanjem pogodbe JZP za projekt SP Crnuce izvaja obéina, za posamezna strokovna in
druga opravila nadzora lahko ob¢ina pooblasti pristojno strokovno sluzbo mestne uprave ali zunanjega
izvajalca. Za izvedbo izrednega nadzora zupan imenuje posebno nadzorno komisijo.

Pogodbena kazen je v pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce doloc¢ena za zamudo pri izvajanju obveznosti
glede na usklajen terminski nacrt, ¢e razlogi za zamudo niso utemeljeni ali niso posledica visje sile in
odgovornost zanje ni na strani javnega partnerjal?.

124 Uradni list RS, st. 102/04-UPB1 (14/05-popr.), 126/07, 108/09, 57/12, 110/13, 19/15. Zakon je nehal veljati
17.11. 2017 z uveljavitvijo Gradbenega zakona (Uradni list RS, $t. 61/17), upotrabljal pa se je do zacetka njegove
uporabe 1. 6. 2018.

125 Pogodba o JZP za projekt SP Crnuée je dolocala, da pogodbena kazen za vsak dan zamude znasa 100 evrov, pri

cemer skupna pogodbena kazen ne sme preseci 30.000 evrov.
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S pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce si je obéina zagotovila moZnost enostranske odpovedi pogodbe, ¢e:

« je proti zasebnemu partnerju uveden postopek prisilne poravnave, stecaja ali likvidacije;

«  zasebni partner pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce krii tako, da nastaja vedja $koda obécini ali
uporabnikom vzpostavljene $portne infrastrukture;

«  obstaja utemeljen dvom, da zasebni partner v bistvenem delu ne bo izpolnil svojih obveznosti;

+  zasebni partner, kljub pisnemu opozorilu ob¢ine ne izpolnjuje prevzetih obveznosti na nacin, dolocen
s pogodbo o JZP za projekt SP Crnuce.

Za potrebe izvajanja pogodbe o JZP za projekt SP Crnuée je obéina dolodila skrbnika pogodbe.

Ob¢ina je po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt SP Crnuée izvajala naslednje aktivnosti v zvezi z
nadzorom nad izvajanjem projekta SP Crnuce:

+ z druzbo Ludus se je usklajevala glede projektne dokumentacije ter opravljenih in nacértovanih
aktivnosti na projektu;

« podala je soglasje druzbi Ludus k izbiri nadzornika gradnje;

e 0. 12. 2016 je z druzbo MCM sklenila Pogodbo o supernadzoru, v skladu s katero izvajalec izvaja
aktivnosti, povezane z nadzorom nad izvedbo GOI del ter elektro in strojne opreme za gradnjo
sportne dvorane do pridobitve uporabnega dovoljenja in predaje objekta v obratovanje in
vzdrzevanje;

+ sodelovala je na rednih tedenskih operativnih sestankih, na katerih so bili prisotni predstavniki obcine,
druzbe Ludus, izvajalec supernadzora, ki ga je imenovala obcina, izvajalci nadzora druzbe Ludus ter
izvajalci del; na sestankih so se vodili zapisniki, ki so bili posredovani tudi ob¢ini;

o 23.06. 2015 je pridobila letno porocilo zasebnega partnerja za leto 2014 in 19. 6. 2016 letno porocilo
zasebnega partnerja za leto 2015.

Pojasnilo obiine
Obéina za leto 2016 od gasebnega partnerja ni pridobila letnega porocila, ker je v tem letu potekala gradnja objekta in
sta predstavnik obiine ter igvajalec supernadzora javnega partnetja redno sodelovala in nadzirala potek gradnpe.

Iz zapisnikov sestankov in koncnega porocila o delu supernadzora izhaja, da je izvajalec supernadzora
sodeloval na rednih operativnih sestankih na gradbiS¢u, sodeloval pri organizaciji, koordinaciji na
gradbiscu in pri kvalitativnih pregledih, opravil preglede projektne dokumentacije, nacrtov, terminskih
planov in dodatnih del izvajalca, sodeloval je tudi z bodoc¢imi uporabniki ter pregledal dokazila o
zanesljivosti objekta. 1z konénega porocila o delu supernadzora je razvidno tudi, da je izvajalec
supernadzora projektantu predlagal spremembo izvedbe hidroizolacije pri stiku temeljev in fasadnih
elementov, kar je projektant tudi uposteval. V koné¢nem porocilu o izvedbi supernadzora je navedeno, da
so bile po tehni¢nem pregledu SP Crnuée odpravljene vse pomanjkljivosti, kar izhaja tudi iz uporabnega
dovoljenja, ki je bilo izdano 3. 4. 2017.

2.3.1.3.1.a  V zvez z nadzorom obdine nad izvajanjem projekta SP Crnuée smo ugotovili, da:

+ obcina v obdobju, na katero se nanasa revizija, v posameznem letu ni pravocasno pridobila letnega
porocila zasebnega partnerja;

«  ob¢ina v pogodbi o JZP za projekt SP Crnuée ni dolodila vsaj minimalne vsebine letnega poroéila, ki
ga mora druzba Ludus pripraviti do 31. 3. za preteklo leto;

« obcina ni zagotovila, da bi ji druzba Ludus posredovala posebno revizotjevo porocilo o izvajanju
dolodil pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce.
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2.3.1.3.2  Nadzor nad stavbno pravico

Ob¢ina in druzba Ludus sta 13. 12. 2012 sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt SP Crnuce, ki je
dolocala obseg zemljisca, na katerih se v skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Crnuée in idejno zasnovo
projekta SP Crnuce ustanovi stavbna pravica v korist druzbe Ludus, in infrastrukturo, ki jo je druzba
Ludus upravitena vzpostaviti. Pogodba o stavbni pravici za projekt SP Crauée je v 5. ¢élenu dolocala, da
bo obcina po pridobitvi uporabnega dovoljenja za Sportno dvorano na druzbo Ludus na opredeljenih
nepremicninah za preostalo koncesijsko obdobje ustanovila novo stavbno pravico bodisi z novo pogodbo
bodisi z aneksom k tej pogodbi.

Nadomestilo za stavbno pravico znasa 150.280 evrov brez DDV, pri ¢emer se obveznost druzbe Ludus
do obcine ob prenchanju koncesijskega razmerja pobota z visino preostanka povecane vrednosti
nepremicnine zaradi vlaganj zasebnega partnerja v koncesijskem obdobju!?’. Zato druzba Ludus ni
zavezana placati nadomestila za stavbno pravico na racun obcine, prav tako pa ji obcina ni dolzna placati
nadomestila zaradi povecanja vrednosti nepremicnine ob prenehanju stavbne pravice.

Pogodba o stavbni pravici za projekt SP Crnuée pri opredelitvi posamezne $portne infrastrukture, ki se
lahko vzpostavi v okviru podeljene stavbne pravice, sledi dolo¢ilom pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce,
pri cemer pa kot predmeta podelitve stavbne pravice ne doloc¢a ureditve javne poti z razsvetljavo, ki
poteka skozi SP Crnude, in izgradnje dodatnih 35 parkiris¢ ob Cesti 24. junija.

Pogodba o stavbni pravici za projekt SP Crnuée je v zvezi z nadzorom, ki si ga je zagotovila ob¢ina,
dolocala se:

+ stavbna pravica je ustanovljena za obdobje 36 mesecev od podpisa pogodbe, torej do 13. 12. 2015
(z aneksom §t. 1 k pogodbi o stavbni pravici za projekt SP Crnuce je bila podaljsana do 26. 2. 2019),
predc¢asno pa preneha na podlagi pravnega posla, s katerim se ustanovitelj in imetnik sporazumeta o
prenchanju stavbne pravice, zaradi krsitve te pogodbe, ali ¢e imetnik ne pricne z gradnjo objekta v
Sestih mesecih od dneva sklenitve te pogodbe;

+ druzba Ludus v primeru vecjih investicijskih vlaganj, kot jih dolo¢a pogodba o JZP za projekt
SP Crnuce, ni upravicena do dodatnega nadomestila zaradi povecanja vrednosti nepremicnine;

+ druzba Ludus lahko stavbno pravico prenese na drugega imetnika le s predhodnim soglasjem ob¢ine;

e druzba Ludus lahko stavbno pravico zastavi ali drugace obremeni le za zavarovanje terjatve v korist
tistega, ki ji zagotovi sredstva za izvajanje obveznosti po pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce.

2.3.1.32.a V povezavi s podelitvijo in z nadzorom nad stavbno pravico smo pri projektu SP Crnuce
ugotovili, da:

» obcina pri opredelitvi Sportne infrastrukture in spremljajocih objektov, za vzpostavitev katerih je
podelila stavbno pravico, ni v celotni sledila dolo¢ilom pogodbe o JZP za projekt SP Crnuée, saj kot
predmet podelitve stavbne pravice nista bili doloceni ureditev javne poti z razsvetljavo, ki poteka skozi
SP Crnuce, in izgradnja dodatnih 35 parkiris¢ ob Cesti 24. junija;

e obcina ne razpolaga z dokumenti, iz katerih bi bilo razvidno, kako je dolocila visino nadomestila za
podeljeno stavbno pravico in visino preostanka povecane vrednosti nepremicnine zaradi vlaganj
zasebnega partnetja v koncesijskem obdobju.

126 Nadomestilo za stavbno pravico ni bilo doloc¢eno s cenitvenim porocilom.
127 Doloceno v znesku 150.280 evrov brez DDV.
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2.3.1.4  Projekt Sportni park StoZice

2.3.1.4.1 Pogodbe, povezane z izvajanjem JZP za projekt SP StoZice

S pogodbo o JZP za projekt SP Stozice je bilo vzpostavljeno JZP za zadovoljitev javnega interesa po
zagotovitvi osnovne javne Sportne infrastrukture, in sicer za izgradnjo vecnamenskega nogometnega
stadiona, $portne dvorane ter spremljajocega objekta s pripadajoco infrastrukturo. Tveganje financiranja v
znesku 81.000.000 evrov brez DDV je s pogodbo prevzela druzba Grep, dopuscena pa je bila tudi moznost
financiranja izgradnje projekta SP StoZice iz obéinskega proracuna, ¢e bi stroski presegli 81.000.000 evrov
brez DDV. Pogodba o JZP za projekt SP StoZice je z namenom podrobneje opredelitve pravic in
obveznosti, ki izhajajo iz sklenjenega JZP, predvidela sklenitev Se Sestih pogodb, in sicer:

« pogodbo o opredelitvi predmeta, ki bi morala biti sklenjena v 60 dneh po zacetku veljavnosti'?
pogodbe o JZP za projekt SP Stozice (to je do 14. 6. 2008) in s katero se podrobneje opredelijo
stroski, pogoji faz projektiranja in nacin vodenja projekta;

+ pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice za projekt SP Stozice, ki bi morala biti sklenjena najkasneje po
zakljuéeni fazi projektiranja (to je v skladu s terminskim planom do 30. 9. 2008) in s katero bo obcina
za Cas gradnje na druzbo Grep prenesla pravico gradnje na zemljiscih iz razpisne dokumentacije;

«  pogodbo o opremljanju, ki bi morala biti sklenjena najkasneje po zakljuceni fazi projektiranja (to je v
skladu s terminskim planom do 30. 9. 2008) in s katero se opredeli gradnja komunalne infrastrukture;

+  pogodbo o opredelitvi predmeta in poteka gradnje, ki bi morala biti sklenjena najkasneje po zakljuceni
fazi projektiranja in po sklenitvi pogodbe o opredelitvi predmeta in pogodbe o ustanovitvi stavbne
pravice za projekt SP StoZice, s katero se opredelijo stroski, standard kakovosti, nacin in pogoji
gradnje v delu, ki se nanasa na javni del predmeta JZP; obcina je namesto te pogodbe sklenila dve
pogodbi, ko je Ze bilo izdano poskusno uporabno dovoljenje, in sicer pogodbo o opredelitvi predmeta
za stadion, ki je bila sklenjena 30. 9. 2010, in pogodbo o opredelitvi predmeta za dvorano in zunanjo
ureditev, ki je bila sklenjena 22. 11 2010; v pogodbah so bili dogovorjeni le nacin in pogoji prevzema
obeh objektov, nacin obracuna vseh GOI del ter dobave in vgradnje materiala in opreme;

+ pogodbo o odsvojitvi nepremic¢nine, ki bi morala biti sklenjena najkasneje po opravljenem prevzemu
stadiona, $portne dvorane in javnih povrsin in s katero bi ob¢ina na druzbo Grep prenesla sorazmeren
delez lastninske pravice, opredeljen z nacrtom razdelitve etazne lastnine, na zemljis¢u, kjer bo zgrajen
poslovno-trgovski objekt;

+  pogodbo o ureditvi medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki, ki bi morala biti sklenjena najkasneje
po opravljenem prevzemu stadiona, Sportne dvorane in javnih povrsin ter sklenitvi pogodbe o
odsvojitvi nepremicnine, s katero bi se uredila vsa odprta vprasanja skladno z dolo¢ili SZP (pogodba
ni bila sklenjena).

S pogodbo o JZP za projekt SP StoZice je bilo predvideno, da bosta pogodbena partnetja vrednost
storitev in gradbenih del, potrebnih za izvedbo javnega dela projekta SP Stozice, pred pricetkom vsake
faze izvajanja projekta SP StoZice, po posameznih fazah!?, opredelila s posebnimi pogodbami, na podlagi
ponudb zasebnega partnerja, vendar obc¢ina pogodb za posamezno fazo ni sklenila, pogodba o opredelitvi

128 Pogoj za veljavnost je bila izrocitev ban¢ne garancije, ki jo je ob¢ina prejela 15. 4. 2008.

129 Faza projektiranja, faza pridobitve gradbenega dovoljenja, faza gradnje nogometnega stadiona in pripadajoce
infrastrukture ter parkiris¢, faza gradnje $portne dvorane in pripadajoce infrastrukture ter parkiris¢, faza gradnje
poslovno-trgovskega centra in pripadajoce infrastrukture ter parkiri§¢, faza ureditve okolice, faza pridobitve

uporabnih dovoljenj in faza prevzema zgrajenih objektov.
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predmeta za stadion in pogodba o opredelitvi predmeta za $portno dvorano pa sta bili sklenjeni, ko sta
bila objekta (nogometni stadion in Sportna dvorana) ze zgrajena. Sestavni deli pogodbe o JZP za projekt
SP Stozice so tudi terminski plan, ban¢na garancija za dobro izvedbo posla, razpisna dokumentacija ter
prijava in ponudba izbranega zasebnega partnerja. Projektna in investicijska dokumentacija je nastajala
med gradnjo projekta SP Stozice!®.

Ob¢ina je predmet JZP in financiranje projekta SP Stozice opredelila $e v §tirih pogodbah, kar prikazuje
slika 17.

130 Gradnja stadiona se je zacela 16. 3. 2009, $portne dvorane pa 17. 3. 2009. Investicijski program za projekt SP
Stozice (v nadaljevanju: IP za stadion) je bil sprejet Sele mesec dni pred pridobitvijo poskusnega uporabnega

dovoljenja za nogometni stadion.



Slika 17: Pogodbe z aneksi, ki tudi dolo¢ajo financiranje projekta SP Stozice

(zneski so brez DDV)
Pogodba o opremljanju Pogodba o opredelitvi predmeta za Pogodba o opredelitvi predmeta za
Pogodba o opredelitvi predmeta Komunalni prispevek stadion dvorano in zunanjo ureditev
4.543.540 evrov!) 20.743.080 evrov 35.457.188 evrov 69.820.119 evrov
[ | l L
2 ( 4) )
Dodatna dela. Ponudbena vrednost po Dodatna dela’ Ponudbena vrednost po Dodatna dela®
Osnovna vrednost (obveznost obcine) principu "na klju¢") (obveznost obcine) ptincipu "na kljug"™) (obveznost obcine)
18.629.520 evrov 2.113.560 evrov 30.178.359 evrov 5.278.829 evrov 50.313.214 eviov 10.506.905 evroy
‘ (S J/
v 2 y v v |
( ) e
Poravnava druzba Grep v . ..
Placa druzba Grep naravi z izgradnjo Placa obcina Placa druzba Grep Placa ob¢ina Placa druzba Grep Placa obcina
7.381.819 evrov komunalne opreme 2.113.560 evrov 26.071.039 evrov 9.386.149 evrov 54.928.961 evrov 14.891.158 evrov
11.247.701 evro
. J/

Opombe: 1 V pogodbi o opredelitvi predmeta so bili predvideni tudi stroski, povezani s projektiranjem in vodenjem projekta, ki pa vrednostno niso bili opredeljeni,
temvec naj bi se dolo¢ili na podlagi ponudb zasebnega partnerja. Stroski projektiranja in vodenja so v Pogodbi o prenehanju pogodbe o ustanovitvi stavbne
pravice, akt o oblikovanju etazne lastnine in pogodba o odsvojitvi nepremicnin (v nadaljevanju: pogodba o prenehanju stavbne pravice) znasali skupaj
4.543.540 evrov brez DDV.

2 Dodatna dela so nastala pri cestah, javni razsvetljavi in kanalizacijskem omrezju in obsegajo oporne zidove, dodatne uvozno-izvozne pasove, preplastitev
Vojkove ceste, zacasne ukrepe, prenovo juzne servisne ceste, zamenjavo semaforjev, predelavo drogov za ulicne svetilke, kovinske stebricke ter
podvrtavanje.

) Ponudbena vrednost po principu "na klju¢" za izgradnjo nogometnega stadiona in opreme predstavlja skupno ponudbeno vrednost gradbenih del in

opreme, kot so opredeljena s PGD in ponudbo druzbe Grep.



4 Po kon¢nem obracunu so bila na podlagi PGD in PZI priznana naslednja dodatna dela: odstranitev sekundarnih nasipov in njihova zamenjava'?!, zazelenitev
strehe, dodatna zemeljska dela, sprememba strehe in kritine, dodatna oprema, delilne ograje za navijace in drenazni sistem za izolacijo pod igralnim poljem.

9 Ponudbena vrednost po principu "na klju¢" za izgradnjo $portne dvorane in parkiris¢ predstavlja skupno ponudbeno vrednost gradbenih del in opreme, kot
je opredeljena s PGD in ponudbo druzbe Grep.

9 Po konénem obracunu so bila na podlagi PGD in PZI priznana naslednja dodatna dela: razsiritev strehe dvorane, jeklena stresna konstrukcija, sprememba
kritine, povecane povrsine in volumen $portne dvorane, ve¢ obrtniskih in instalacijskih del zaradi obseznejsega trznega programa, naknadno narocen sklop
izvedbe nadomestne izpolnitve — sekundarni nasipi'®?, dodatno naroc¢ena oprema.

Viri: pogodba o opredelitvi predmeta, pogodba o opremljanju, pogodba o opredelitvi predmeta za stadion, pogodba o opredelitvi predmeta za $portno dvorano in

zunanjo ureditev.

131 Projektni svet je 15. 2. 2010 na 8. seji sprejel sklep, da se odstranitev "sekundarnih nasipov" ter nadomes$canje obravnava kot locen segment del izven osnovnega
obsega JZP. Z Dogovorom o nacinu zavarovanja in odstopu tetjatev, ki so ga 9. 8. 2010 sklenile ob¢ina, druzba Grep in Banka Koper, d. d., je ob¢ina tudi priznala

terjatve druzbe Grep do obcine iz naslova sanacije gradbene jame oziroma odstranitve in nadomestitve sekundarnih nasipov v znesku 5.887.654 evrov.

132 Tako kot prej$nja opomba.



Revizijsko porodilo | MESTNA OBCINA LJUBLJANA

Pogodba o opredelitvi predmeta

Obcina je 19. 12. 2008 z druzbo Grep sklenila pogodbo o opredelitvi predmeta, v kateri sta pogodbeni
stranki podrobneje dolocili vodenje projekta, medsebojne pravice in obveznosti pri vodenju javnega dela
projekta in postopek sprejemanja odlocitev na javnem delu projekta ter opredelili prvo fazo projekta —
projektiranje. Predmet pogodbe o opredelitvi predmeta naj bi bila izvedba javnega dela projekta in
dolo¢itev postopkov, ki bodo ob¢ini omogocili gospodarno odlocanje in kontrolo nad izvajanjem javnega
dela projekta'®, to je izgradnja vecnamenskega stadiona Stozice s 16.000 sedezi, s parkirisci in s
pripadajo¢o zunanjo ureditvijo in komunalno opremo ter izgradnja Sportne dvorane z 12.000 sedezi,
s parkiri§¢i in s pripadajoco zunanjo ureditvijo in komunalno opremo). V pogodbi sta pogodbeni stranki
dolo¢ili tudi predvidene roke za sklenitev pogodb!?, ki so bili daljsi od rokov, doloc¢enih v pogodbi o JZP
za projekt SP StoZice. Pogodbeni stranki sta predvideli tudi sklenitev aneksa k pogodbi o opredelitvi
predmeta, v katerem naj bi se podrobneje dolocil predmet pogodbe.

Pogodba o opredelitvi predmeta je doloc¢ala se potek izvedbe projekta, organizacijo in vodenje projekta
(tudi vzpostavitev in naloge projektne pisarne v druzbi Grep), fazo projektiranja ter upravne postopke.
Predvidene so bile naslednje faze izvajanja projekta SP StoZice:

« izdelava projektne naloge in projektiranje,

+  pridobitev gradbenih dovoljenj in vodenje projekta,

+ izgradnja objektov javnega in zasebnega dela,

« ureditev okolice,

+  pridobitev uporabnih dovoljenj,

+  predaja objektov, zunanje ureditve in komunalne infrastrukture.

V pogodbi o opredelitvi predmeta sta pogodbeni stranki opredelili tudi organe vodenja projekta SP

Stozice in njihove naloge. Organi vodenija projekta SP StoZice so bili:

+  projektni svet, ki je najvi§ji organ odlo¢anja na projektu SP StoZice in je sestavljen iz treh
predstavnikov obcine in dveh predstavnikov druzbe Grep;

«  projektna skupina, ki je sestavljena iz $tirih predstavnikov obcine in $tirih predstavnikov druzbe Grep;

«  projektna pisarna, ki jo zagotovi druzba Grep.

Pogodba o opremijanju

S pogodbo o opremljanju, ki sta jo obc¢ina in druzba Grep sklenili 19. 1. 2009, sta se dogovorili, da bo
druzba Grep zgradila novo komunalno opremo na obmodju, kjer je nacrtovan $portno-rekreacijski park z
objekti, parkirnimi mesti in zunanjimi povrsinami, ter na obmocju okoliskih cest. Komunalni prispevek za
javni in zasebni del znasa 22.355.425 evrov, ki ga bo poravnala druzba Grep v dveh delih, od tega bo
13.497.242 evrov poravnala s placilom v naravi z izgradnjo komunalne opreme.

133 Pogodba je dolocala, da faza izgradnje trgovskega centra ni predmet javnega dela JZP, zato se stroski vodenja in
projektiranja obeh delov vodijo loc¢eno.

13 'V pogodbi o opredelitvi predmeta so bili doloceni naslednji roki za sklenitev pogodb: za pogodbo o stavbni
pravici za projekt SP Stozice do 10. 7. 2008, za pogodbo o opremljanju predvidoma do 24. 12. 2008; za pogodbo
o opredelitvi predmeta in poteka gradnje do predvidoma 15. 2. 2009, za pogodbo o odsvojitvi nepremic¢nine
predvidoma do 30. 6. 2010, za pogodbo o ureditvi medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki predvidoma do
15. 12. 2010.
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Rok za dokoncanje del je najkasneje do 30. 6. 2010. K pogodbi o opremljanju je bil sklenjen aneks $t. 1,
s katerim je bila dolocena faznost gradnje komunalne opreme, podaljSan rok izvedbe na 29. 6. 2012 ter
dogovorjena dodatno izvedena dela in manj dela, ki jih druzba Grep ni izvedla tako, kot je dolocala
pogodba o opremljanju. Pogodbeni stranki sta ugotovili, da je znasala vrednost dodatnih del, ki jih je
druzba Grep izvedla, 2.908.778 evrov in vrednost del, ki jih druzba Grep ni izvedla, 429.367 evrov
(obveznost obcine za placilo je tako znasala 2.479.411 evrov).

Pogodba o opredelitvi predmeta za stadion

Obc¢ina in druzba Grep sta 30. 9. 2010 sklenili pogodbo o opredelitvi predmeta za stadion, v kateri sta se
dogovorili o nacinu in pogojih prevzema nogometnega stadiona in nacinu obrac¢una vseh gradbenih del,
vklju¢no z dobavo in vgradnjo materiala in opreme. V pogodbi je bilo navedeno, da skupna ponudbena
vrednost gradbenih del in opreme, dolo¢ena po principu "na klju¢" po ponudbi izvajalca iz junija 2009,
znasa 30.178.359 evrov brez DDV. Ta cena je predstavljala izhodisce, na podlagi katerega se bodo z
druzbo Grep izvedla dodatna pogajanja. Druzba Grep je julija 2010 pripravila zahtevek na podlagi PZI, ki
sta ga proucila nadzornika Grep in obcine, nato pa so bila z druzbo Grep izvedena pogajanja o pogodbeni
vrednosti.

Pogodbeni stranki sta ugotovili, da so bila v okviru izgradnje vecnamenskega nogometnega stadiona
Stozice narocena in izvedena dodatna dela v znesku 5.278.829 evrov brez DDV, ki obsegajo tudi
odstranitev sekundarnih nasipov in njihovo zamenjavo. Pogodbeni stranki sta tako po zakljucenih
pogajanjih, ki so bila 3. 9. 2010, dolocili kon¢no pogodbeno vrednost 35.457.188 evrov brez DDV, pri
cemer stroske 26.071.039 evrov brez DDV krije druzba Grep v okviru pogodbe o JZP za projekt
SP Stozice, razliko v znesku 9.386.149 evrov brez DDV pa placa ob¢ina.

Pogodba o opredelitvi predmeta za sportno dvorano in zunanjo ureditev

Obc¢ina in druzba Grep sta 22. 11. 2010 sklenili pogodbo o opredelitvi predmeta za $portno dvorano in
zunanjo ureditev, v kateri sta se dogovorili o nacinu in pogojih prevzema Sportne dvorane, parkirisc,
ureditve okolice ter nacinu obracuna vseh GOI del, vklju¢no z dobavo in vgradnjo materiala in opreme.
K pogodbi o opredelitvi predmeta je bil 24. 1. 2011 sklenjen aneks st. 1, s katerim je bil spremenjen nacin
poracuna pogodbene vrednosti, in 8. 12. 2011 aneks $t. 2, s katerim je bila usklajena visina zahtevkov za
izvedbo akusti¢nih ukrepov. V pogodbi je bilo navedeno, da skupna ponudbena vrednost del za izgradnjo
$portne dvorane in parkiris¢, dolocena po principu "na kljuc" po ponudbi izvajalca iz junija 2009, znasa
59.313.214 evrov brez DDV. Ta cena je predstavljala izhodisce, na podlagi katerega se bodo z druzbo
Grep izvedla dodatna pogajanja. Druzba Grep je julija 2010 pripravila zahtevek na podlagi PZI, ki sta ga
proucila nadzornika Grep in obcine, nato pa so bila z druzbo Grep izvedena pogajanja o pogodbeni
vrednosti.

Pogodbeni stranki sta ugotovili, da so bila v okviru izgradnje dvorane narocena in izvedena dodatna dela v
znesku 10.506.905 evrov brez DDV, ki obsegajo tudi odstranitev sekundarnih nasipov in njthovo
zamenjavo. Pogodbeni stranki sta tako po zakljucenih pogajanjih, ki so bila 3. 9.2010, dolo¢ili kon¢no
pogodbeno vrednost 69.820.119 evrov brez DDV in dogovorili, da stroske v znesku 54.928.961 evrov
brez DDV krije druzba Grep v okviru pogodbe o JZP za projekt SP Stozice, razliko 14.891.158 evrov
brez DDV pa placa ob¢ina.
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Pogodba o prenebanju stavbne pravice

Obcina in druzba Grep sta 23. 11. 2010 sklenili pogodbo o prenehanju stavbne pravice, s katero sta se
dogovorili, da stavbna pravica, ki je bila ustanovljena v korist druzbe Grep, prencha z dnem sklenitve
pogodbe o zastavi nepremicnin, posameznih in skupnih delov stavbe trgovskega centra, ki preidejo v last
druzbe Grep, da se oblikuje etazna lastnina na stavbah nogometnega stadiona, Sportne dvorane in
trgovskega centra ter da obcina na druzbo Grep prenese lastninsko pravico na posameznih etaznih delih
stavbe trgovskega centra, pri cemer bosta glede ureditve medsebojnih razmerij sklenili Se posebno
pogodbo'®. Dogovorili sta se tudi, da znasa koncna vrednost del na podlagi vseh sklenjenih pogodb za
projekt SP StoZice 119.943.970 evrov brez DDV, vrednost e dokoncanih in izrocenih del
100.005.463 evrov brez DDV in da druzba Grep $e ni izvedla vseh del v celoti, in sicer v skupnem znesku
19.938.507 evrov brez DDV,

Zavarovanje investicije in rok izvedbe projekta SP Stozice
Obcina je za zavarovanje investicije predvidela predlozitev banénih garancij, in sicet:

«  po pogodbi o JZP za projekt SP StoZice banéno garancijo za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti!s”
v znesku 25.000.000 evrov, z veljavnostjo 15 dni po koncu veljavnosti te pogodbe, to je do 14. 9. 2012
(obcina je 15. 4. 2008 prejela dve banc¢ni garanciji, vsako v znesku 12.500.000 evrov), visina bancne
garancije se je po primopredaji $portne dvorane in stadiona z aneksom $t. 2 k pogodbi o JZP za
projekt SP StoZice znizala na 1.000.000 evrov (obéina je 15.12.2011 prejela dve banéni garanciji,
vsako v znesku 500.000 evrov);

«  po pogodbi o opremljanju:

- bancno garancijo na prvi poziv za zavarovanje predvidenega roka del in obsega del v znesku
1.349.724 evrov'?, ki je obcina ni prejela; visina banéne garancije se je z aneksom k pogodbi o
opremljanju znizala na 411.948 evrov (nizja vrednost banc¢ne garancije je posledica ze izvedenih
nekaterih del po pogodbi o opremljanju), obcina pa jo je prejela 7. 3.2012, z veljavnostjo do
29. 6. 2012;

13516. 9. 2010 so ob¢ina, druzba Grep, gportno rekreacijski center Tivoli in JP LPT, d. o. o. sklenili Dogovor o
upravljanju in najemu parkirnih mest in drugih zasebnih povréin v Sportnem parku StoZice (v nadaljevanju:
dogovor o upravljanju), s katerim so se dogovorili, da bo druzba Grep prevzela upravljanje, obratovanje in
vzdrzevanje skupnih delov stavbe trgovskega centra. Obcina pa se je zavezala, da bo krila obveznosti do druzbe
Grep, ki bodo nastale iz naslova stroskov upravljanja, obratovanja in vzdrzevanja skupnih delov stavbe
trgovskega centra SP Stozice. Pogodbene stranke so se dogovorile, da bo dogovor o upravljanju stopil v veljavo z
vzpostavitvijo etazne lastnine na objektu trgovski center in s sklenitvijo pogodbe o odsvojitvi nepremicnin v
skladu s pogodbo o JZP za projekt SP StoZice.

136 Zunanja ureditev v znesku 4.017.928 evrov brez DDV, parkiriséa v znesku 8.182.313 evrov brez DDV,
komunalna infrastruktura v znesku 2.957.952 evrov brez DDV in akustika v znesku 1.000.000 evrov brez DDV,
oprema v znesku 3.701.440 evrov brez DDV in ostala GOI dela v znesku 78.874 evrov brez DDV.

137 Banka bo obcini placala znesek, dogovorjen z ban¢no garancijo za izvedbo pogodbenih obveznosti, ¢e bo ob¢ina
zatrjevala, da zasebni partner svoje pogodbene obveznosti ni izpolnil v dogovorjeni kakovosti, kolic¢ini in rokih in
na nacin, opredeljen v pogodbi o JZP za projekt SP Stozice. Obveza banke velja tudi v primeru, ée zasebni
partner tudi delno ne izpolni pogodbenih dolo¢b.

138 Rok za predlozitev je bil 18. 2. 2009, rok veljavnosti pa ni bil dolo¢en (pogodba o opremljanju doloca le, da bo

bancna garancija predlozena v besedilu, s katerim soglasa obcina).
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- bancno garancijo za odpravo napak v garancijski dobi v visini 10 odstotkov od dejanske vrednosti
investicije za izgradnjo nove komunalne infrastrukture (pri ¢emer se stejejo za ustrezne tudi bancne
garancije podizvajalcev), z veljavnostjo treh let od uporabnega dovoljenja, ki je ob¢ina ni prejela;

Obcina je sicer pozivala druzbo Grep k predlozitvi ban¢ne garancije za zavarovanje izvedbe posla za
komunalno opremo in bancne garancije za odpravo napak v garancijski dobi, vendar druzba Grep
bancne garancije za odpravo napak v garancijski dobi ni predlozila.

*  po pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion finan¢na zavarovanja za odpravo napak v garancijski
dobi v visini petih odstotkov pogodbene vrednosti (to je 2.127.431 evrov) za obdobje splosne
garancijske dobe (2 leti), ki jih obcina ni prejela;

*  po pogodbi o opredelitvi predmeta za $portno dvorano in zunanjo ureditev finanéna zavarovanja za
odpravo napak v garancijski dobi v visini petih odstotkov pogodbene vrednosti (to je 3.491.005 evrov)
za obdobje splosne garancijske dobe (2 leti), ki jih ob¢ina ni prejela.

Ob¢ina je sklenila pogodbo o JZP za projekt SP StoZice $e preden je sanirala gramoznico, preden je
pridobila vsa potrebna zemljis¢a za projekt SP StoZice in preden je pridobila vso potrebno projektno
dokumentacijo. V pogodbi o JZP za projekt SP Stozice je bil prvotno dolo¢en rok dokonéanja javnega
dela projekta SP Stozice 30. 6. 2010 oziroma 30. 11. 2010 za zakljucek projekta. Oba roka sta pogodbeni
stranki podaljsali, in sicer na 30.11. 2011 za javni del oziroma na 30. 8. 2012 za zakljucek projekta
SP Stozice. Razlog podalj$anja roka dokonéanja projekta SP StoZice so bile poleg ovir pri pridobivanju
potrebnih zemljis¢ tudi ovite v zvezi s financiranjem izvedbe javnega dela JZP in teZje dostopnosti
dolgoroc¢nega bancnega posojila druzbi Grep zaradi zaostrovanja kreditnih pogojev zaradi spremenjenih
razmer na finan¢nem trgu.

V zvezi z izvajanjem nadzora nad projektom SP StoZice je obéina:

+ 16. 9. 2009 z druzbo N-Invest sklenila Pogodbo o izvedbi supernadzora nad izvajanjem izkopov za
SP Stozice;

e 25.3.2010 z druzbo MCM sklenila Pogodbo o izvedbi supernadzora pri izgradnji objektov javno-
zasebnega partnerstva Stozice s pripadajo¢o komunalno infrastrukturo.

Obcina je 3. 9. 2010 izvedla pogajanja z druzbo Grep o konénem pogodbenem znesku, ki je obsegal vsa
dela in storitve javnega dela projekta SP Stozice, skupaj za stadion, dvorano, infrastrukturo, parkiris¢a in
zunanjo ureditev. Pogajanja so potekala za projekt SP Stozice kot celoto na podlagi zahtevka druzbe Grep
in porocila supernadzora druzbe MCM, v katerem so predstavljeni izracuni in obseg izvedenih del, ki ga je
priznal supernadzor. Iz zabelezke pogajanj izhaja, da je zahtevek druzbe Grep v znesku 137.747.197 evrov
brez DDV potrdil strokovni nadzor. Podlago za pogajanja pa predstavlja porocilo in analiza supernadzora
s strani druzbe MCM, ki predlaga skupni znesek stroskov 123.871.885 evrov brez DDV. Predlog
koné¢nega pogodbenega zneska vkljucuje tudi dela, ki Se niso bila dokoncana. Po pogajanjih je koncna
vrednost za javni del projekta SP StoZice znasala 119.943.970 evrov brez DDV'® pod pogojem, da so vsa
dela dokonc¢ana v zahtevani kvaliteti in standardu. Obcini so z aneksom k pogodbi o opremljanju nastali Se
stroski za dodatna dela v skupnem znesku 2.113.560 evrov brez DDV, tako da je konéna vrednost za javni
del projekta SP StoZice znasala 122.057.530 evrov brez DDV. Osnovna vrednost javnega dela projekta
SP Stozice po pogodbi o JZP za projekt SP Stozice (81.000.000 evrov brez DDV) se je tako povecala za
41.057.530 evrov brez DDV oziroma za 50,7 odstotka. Povecanje vrednosti pogodbe je posledica

139 Od tega znasajo stroski obcine 38.943.970 evrov brez DDV.
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sprememb med vzorénim objektom!* in objektom, sprojektiranim v fazi PGD, ter razlik, ki so nastale v

nadaljnji fazi izdelave PZI za projekt SP Stozice, medtem ko je gradnja e potekala. V aktu o JZP za

projekt SP StoZice je ob¢ina dolodila, da mora zasebni partner s pogodbo prevzeti poslovno tveganje

financiranja celotnega projekta JZP, tveganje projektiranja, tveganje gradnje in iz njega izhajajoca tveganja

in da javni partner ne bo prevzel nobenih drugih finanénih obveznosti, povezanih s projektiranjem in

gradnjo.

2.3.1.4.1.a  Pri pregledu izvajanja pogodbe o JZP za projekt SP StoZice smo ugotovili:

Ob¢ina je s pogodbo o JZP za projekt SP Stozice dolocila, da bo placala visje stroske investicije v
primeru, da narocena dela presezejo pogodbeno vrednost (81.000.000 evrov brez DDV), kljub temu
da to z aktom o JZP za projekt SP Stozice ni bilo predvideno, saj je bilo dolo¢eno, da zasebni partner
v celoti zagotovi financiranje projekta SP StoZice.

Projektna dokumentacija ob sklenitvi pogodbe o JZP za projekt SP Stozice ni bila pripravljena v celoti
in je nastajala Sele med gradnjo objektov. Ob¢ina tako ob zacetku in tudi med gradnjo ni imela
izdelane celotne projektne dokumentacije, iz katere bi izhajal natancen opis predmeta JZP, temvec se
je predmet projekta SP StoZice spreminjal od vzorénega projekta do izdelave projektne dokumentacije
in tudi po njeni izdelavi, torej vse do zakljucka gradnje stadiona in $portne dvorane. Obcina zaradi
nepopolno in nepravocasno izdelane projektne dokumentacije ni izvajala ustreznega nadzora, tako z
vidika stroskov kot izvajanja same investicije.

Pojasnilo obiine

V" zakljiutni fagi javnega razpisa a izbor zasebnega partnerja sta ponudnika oddala izdelane graficne podiage svojega
videnja bodoce gradnje ter ponudila ponudbeno ceno. Ko je bil zasebni partner izbran, so se predstavniki obeh partnerje
udeleili ogleda e grajenih primerljivih stadionov in dyoran po Evropi. Obiina je 3a definiranje programa in
oblikovanje objektov dolocila odgovorne osebe, ki so prispevale dodatna ogiroma podrobneisa izhodisia za projektiranje
in so sodelovale tudi v fagi projektiranja projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja ter nato projektov ga igvedbo.

IP za stadion je bil sprejet Sele mesec dni pred pridobitvijo poskusnega uporabnega dovoljenja za
stadion, torej v casu, ko je bil nogometni stadion prakticno ze zgrajen, IP za Sportno dvorano in
zunanjo ureditev pa ob¢ina sploh ni pripravila.

Ob¢ina dodatnih pogodb, ki bi morale biti sklenjene na podlagi pogodbe o JZP za projekt SP Stozice,
ni sklenila pravocasno.

Obcina ni sklenila aneksa k pogodbi o opredelitvi predmeta, s katerim naj bi bil podrobneje
opredeljen predmet te pogodbe, in pogodbe o ureditvi medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki,
Ceprav sta si partnerja razdelila posamezne dele v etazni lastnini (z dogovorom o upravljanju sta se
dogovorila, da bo upravljanje, obratovanje in vzdrzevanje skupnih delov trgovskega centra SP Stozice
prevzela druzba Grep). Pri tem izpostavljamo, da iz pogodbe o prenehanju stavbne pravice izhaja, da
je obcina postala tudi lastnik nekaterih posebnih delov trgovskega centra in s tem prevzela obveznosti

140 Ob podpisu pogodbe o JZP za projekt SP Stozice projektna dokumentacija Se ni bila izdelana, zato je obcina

organizirala ogled referencnih Sportnih objektov, ki bi lahko dolocali standarde pri projektiranju. Predstavniki
obcine in predstavniki zasebnega partnerja so si ogledali nogometni stadion Ado Den Haag na Nizozemskem,
nogometni stadion Viking Stadion na Norveskem, vecnamensko $portno dvorano Hartwall Arena na Finskem ter
vec¢namensko $portno dvorano Porsche Arena v Nemciji. Po ogledih in izboru objektov (nogometni stadion
Viking Stadion na Norveskem, ve¢namenska Sportna dvorana Hartwall Arena na Finskem) so bila dogovorjena
izhodis¢a za projektiranje obeh objektov. Projektni svet je na 6. seji 9. 9. 2009 potrdil nov idejni projekt za

trgovski center SP StoZice.
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glede vzdrzevanja in obratovanja tega centra, pri ¢emer pa ima manjsinski polozaj pri odlocanju
etaznih lastnikov'4!,

S pogodbo o JZP za projekt SP StoZice je bilo predvideno, da bosta pogodbena partnetja vrednost
storitev in gradbenih del, potrebnih za izvedbo javnega dela projekta SP Stozice, pred pri¢etkom vsake
faze izvajanja projekta SP StoZice opredelila s posebnimi pogodbami na podlagi ponudb zasebnega
partnerja, ki pa jih ob¢ina ni sklenila.

Obcina ni poskrbela za pravocasno sklenitev pogodb za dodatna dela, saj so bila dodatna dela (po pogodbi
o opremljanju, pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion in pogodbi o opredelitvi predmeta za
$portno dvorano in zunanjo ureditev) izvedena, $e preden so bile sklenjene pogodbe.

Obcina je namesto ene pogodbe o opredelitvi predmeta in poteka gradnje sklenila dve pogodbi, in
sicer pogodbo o opredelitvi predmeta za stadion in pogodbo o opredelitvi predmeta za $portno
dvorano in zunanjo ureditev. To je storila zaradi kandidiranja na javnem razpisu za zbiranje predlogov
za sofinanciranje investicij v $portno-rekreacijsko infrastrukturo III na Ministrstvu za Solstvo in
Sport!2;

Obcina je sklenila pogodbo o opredelitvi predmeta za stadion in pogodbo o opredelitvi predmeta za
$portno dvorano in zunanjo ureditev, ko sta bila objekta Ze zgrajena in je bilo ze izdano poizkusno
uporabno dovoljenje. Visina stroskov posameznih dodatnih del v pogodbah ni bila navedena. Obcina
tako pred izvedbo gradnje nogometnega stadiona in $portne dvorane ni natancno opredelila stroskov,
standardov kvalitete, nacina in pogojev gradnje javnega dela projekta SP Stozice, ki bi ji omogoéali
nadzor nad dogovorjenimi obveznostmi. Po izvedbi del je bila obcina postavljena pred dejstvo o vseh
ze izvedenih delih in visini stroskov, ki predhodno niso bili pogodbeno dogovorjeni.

Obcina je cene in nacin placila odstranitve sekundarnih nasipov ter njihovo nadomescanje vkljucila v
pogodbo o opredelitvi predmeta za stadion in pogodbo o opredelitvi predmeta za $portno dvorano in
zunanjo ureditev, torej v obseg JZP, kljub temu da je projektni svet sprejel sklep, da se ta dela
opredelijo kot lo¢en segment del izven obsega JZP.

Vrednost projekta SP Stozice se je z 81.000.000 evrov brez DDV poveéala na 122.057.530 evrov brez
DDV, torej za 50,7 odstotka od prvotno naértovane vrednosti projekta SP Stozice, kar je posledica
neustreznega nacrtovanja projekta SP StoZice, tako z vidika predmeta JZP, stroskov in posledi¢no
nepopolne oziroma nepravocasno pripravljene projektne dokumentacije. Visji stroski so tudi posledica
dodatnih del (na primer izgradnja ogrevalne dvorane, sekundarni izkopi in nasipi, drugacna izvedba
strehe, spremenjena ureditev okolice in drugo), za oddajo katerih pa ni bil izveden noben postopek po
zakonu, ki ureja javno narocanje.

Pojasnilo obiine

Dne 3. 9. 2019 so bila izvedena koncna pogajanja 3a dolocitev vrednosti javnib del, ki so temeljila na poroiilih
supernadzora drugbe MCM, ki je pri igraiunib vrednosti javnib del uposteval sistem "funkcionalni kljul", kjer so
manj in vel dela ajeta v Rljucn, dodatno pa je prignal le tista dela in opremo, ki so bila zabtevana naknadno igven
ragpisa in vsebinsko potrjena s strani obéine. Supernadzor drugbe MCM je znizal zabtevek drugbe Grep za
13.875.312 evrov. Rezultat nadaljnjib pogajany je bil se dodaten skupni popust v zneskn 3.927.915 evrov. Pogajanja
50 bila za obiino uspesna, saj je oblina gnigala zabtevek drugbe Grep za 13 odstotkor.

4 1z pogodbe o prenechanju stavbne pravice izhaja, da ima obcina glede na lastnino posebnih delov trgovskega

centra 42.143/100.000 solastniski delez na skupnih delih te stavbe.

142 Javni razpis za izbor operacij za sofinanciranje investicij v $portno-rekreacijsko infrastrukturo — III (Uradni

list RS, §t. 53/10, 54/10, 59/10). Za kandidiranje na javnem razpisu je vrednost investicije vkljuéno z DDV

morala presegati 5 milijonov evrov in ni smela biti vecja od 45 milijonov evrov.
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Obcina se je po primopredaji $portne dvorane in stadiona dogovorila za znizanje visine bancne
garancije za dobro izvedbo posla s 25.000.000 evrov na 1.000.000 evrov, kljub temu da projekt
SP Stozice $e ni bil v celoti dokoncan (znesek nedokoncanih del je znasal najmanj 6,3 milijona evrov —
povezava s tocko 2.3.1.4.2 tega porocila). Obcina si z znizano banéno garancijo za dobro izvedbo
posla v znesku 1.000.000 evrov ni zagotovila ustreznega zavarovanja, saj so nedokoncana oziroma
neizvedena dela presegala vrednost te banc¢ne garancije.

Obcina ni pridobila banc¢ne garancije za zavarovanje izvedbe posla za komunalno opremo, ki jo je
predvidevala pogodba o opremljanju v znesku 1.349.724 evrov. Bancno garancijo za zavarovanje
izvedbe posla za komunalno opremo v znesku 411.948 evrov je pridobila Sele po sklenitvi aneksa k
pogodbi o opremljanju, ki je dolocal nizjo vrednost banéne garancije zaradi ze izvedenih nekaterih del
po pogodbi o opravljanju. Obcina pogodbenih obveznosti po tej pogodbi tako ni imela zavarovanih
skoraj 37 mesecev. Ob¢ina tudi ni pridobila ban¢nih garancij za odpravo napak v garancijski dobi po
pogodbi o opremljanju, po pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion ter po pogodbi o opredelitvi
predmeta za $portno dvorano in zunanjo ureditev.

Ob¢ina je zaradi ovir druzbe Grep v zvezi s financiranjem projekta SP StoZice podalj$evala rok za
dokoncanje projekta SP Stozice, kljub temu da teZja dostopnost do dolgoroénega kredita druzbe Grep
po nasi oceni ne predstavlja spremenjenih okolisc¢in oziroma visje sile, ki bi bila podlaga za podaljsanje
roka izvedbe investicije. Obcina bi zaradi navedenega druzbi Grep sicer lahko podaljsala rok izvedbe,
vendar pa bi ji morala zaradi zamude zarac¢unati dogovorjeno pogodbeno kazen.

2.3.1.42  Nadzor nad izvajanjem javno-zasebnega partnerstva

Pravice obéine v zvezi z nadzorom nad izvajanjem projekta SP StoZice so dolo¢ene v pogodbi o JZP za

projekt SP StoZice in tudi nekaterih drugih pogodbah, sklenjenih z druzbo Grep. V nadaljevanju navajamo

pomembnejse moznosti nadzora nad izvajanjem projekta SP Stozice, ki si jih je zagotovila obéina:

obc¢ina ima pravico, da v vseh fazah realizacije predmeta JZP izvaja nadzor nad izvajanjem pogodbe o
JZP za projekt SP Stozice in pogodb, sklenjenih na podlagi te pogodbe, druzba Grep pa ji mora pri
tem omogociti:

- dostop in vpogled v vse dokumente, povezane z izvedbo projekta SP Stozice, in z njimi povezane
financne transakcije;

- imenovanje samostojnega in neodvisnega gradbenega nadzornika, ki v imenu obcine izvaja
gradbeni nadzor nad gradnjo vecnamenskega nogometnega stadiona in Sportne dvorane, gradnjo
parkirnih prostorov, ureditvijo okolice in gradnjo pripadajoce infrastrukture ter ima vsa pooblastila,
kot jih imajo gradbeni nadzorniki po Zakonu o graditvi objektov;

- da predstavniki ob¢ine lahko dostopajo do gradbiS¢a za gradnjo vecnamenskega nogometnega
stadiona, Sportne dvorane ter spremljajocega poslovno-trgovskega objekta s pripadajoco
infrastrukturo;

obcina lahko, ¢e ugotovi, da storitev in izvedene aktivnosti ne ustrezajo dogovorjeni kakovosti ali niso
skladne z zahtevami in specifikacijami oziroma na kakSen drug nacin odstopajo od dogovorjenega,
zahteva odpravo pomanjkljivosti, ¢e te niso odpravljene, pa lahko razdre pogodbo in unovci prejeta
financna zavarovanja;

v okviru izvajanja nadzora mora druzba Grep:

- pripravljati redna mese¢na porocila do 8. dne v mesecu za pretekli mesec, iz katerih je razvidno,
kako poteka realizacija projekta SP Stozice;

- na zahtevo obcine pripraviti izredno porocilo, iz katerega je razvidno, kako poteka izvajanje
predmeta JZP, predvsem glede kvalitete in stroskov ter izvajanja aktivnosti po terminskem planu;
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- v primeru zamude pri izvrSevanju terminskega plana obvestiti ob¢ino in pripraviti porocilo, iz
katerega so razvidni vsi razlogi za nastalo zamudo;

- vkljuciti obc¢ino v postopek priprave projektne dokumentacije za objekte javnega dela projekta
SP Stozice in pri sklepanju pogodb s projektantskimi organizacijami zagotoviti vstopno pravico
obcine za primer prenehanja te pogodbe v ¢asu izvajanja projektantskih storitev;

- pred pricetkom posameznih faz projekta mora predloziti ob¢ini ponudbo, v kateri so opredeljeni
celotni stroski izvedbe storitev ali del posamezne faze;

- v posameznih fazah projekta SP Stozice sodelovati z obéino pri izboru podizvajalcev z namenom
zagotovitve gospodarne realizacije projekta SP StoZice (sporazumno dolodita pogoje za izbiro
podizvajalcev, pisno soglasje obcine, da doloc¢en podizvajalec izvede dolocene storitve ali dela in da
se podizvajalec zamenja). Ce je druzba Grep sama izvajalec storitev ali del, mora pred pri¢etkom
del ob¢ini prav tako predloziti ponudbo za izvedbo konkretnih storitev ali del in ne sme priceti z
deli, dokler ne prejme pisnega soglasja obcine;

* obcina sodeluje z izbranim partnerjem v fazi izbora konéne projektantske variante;
*  pravice in obveznosti iz pogodbe o JZP za projekt SP Stozice ne smejo biti prenesene na tretjo osebo
brez pisnega soglasja ob¢ine.

Nadzor nad izvajanjem projekta SP Stozice je dolo¢en tudi v aktu o JZP za projekt SP StoZice, in sicer da
nadzor vrsita Zupan in mestni svet ter da mora zupan o aktivnostih, povezanih s sklenitvijo in izvajanjem
JZP, porocati mestnemu svetu vsaj enkrat letno.

Pogodbena kazen je v pogodbi o JZP za projekt SP Stozice dolocena za zamudo pri izvajanju obveznosti
glede na usklajen terminski plan, razlogi za zamudo pa niso utemeljeni ali niso posledica visje sile in
odgovornost zanje ni na strani obcine!®. Uveljavljanje pogodbene kazni ne izkljucuje unovéitve financnega
zavarovanja za dobro izvedbo posla.

S pogodbo o JZP za projekt SP Stozice si je ob¢ina zagotovila moznost enostranske odpovedi pogodbe, ¢e:

* je proti zasebnemu partnerju uveden postopek prisilne poravnave, stecaja ali likvidacije;

e po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt SP Stozice ugotovljeno, da je zasebni partner dal zavajajoce
in neresni¢ne podatke, ki so vplivali na njegov izbor;

« zasebni partner kr$i to pogodbo ali pogodbe, navedene v 5. clenu pogodbe o JZP za projekt
SP Stozice *, tako da nastaja obéini ve&ja §koda;

*  obstaja utemeljen dvom, da zasebni partner v bistvenem delu ne bo izpolnil svoje obveznosti;

+ zasebni partner ne izpolnjuje prevzetih obveznosti na nacin, dolocen s pogodbo o JZP za projekt
SP Stozice.

V pogodbi o JZP za projekt SP StoZice skrbnik pogodbe ni bil dolo¢en. Obéina je dolodila skrbnika
pogodbe v pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion in v pogodbi o opredelitvi predmeta za $portno
dvorano in zunanjo ureditev, ko sta bila objekta ze zgrajena.

43 Pogodba o JZP za projekt SP StoZice je dolocala, da pogodbena kazen za vsak dan zamude zna$a 2,5 promila od
najvisje skupne pogodbene kazni. Skupna pogodbena kazen ne sme preseci 25.000.000 evrov.

14 5, ¢len pogodbe o JZP za projekt SP Stozice je doloéal, da bosta pogodbeni stranki podrobneje opredelili pravice
in obveznosti, ki izhajajo iz JZP, v pogodbi o opredelitvi predmeta, v pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice, v
pogodbi o opremljanju, v pogodbi o opredelitvi predmeta in poteka gradnje, v pogodbi o odsvojitvi

nepremicnine in v pogodbi o ureditvi medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki.
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Ob¢ina je po sklenitvi pogodbe o JZP za projekt SP StoZice izvajala naslednje aktivnosti v zvezi z
nadzorom nad izvajanjem projekta SP StoZice:

+  predstavniki ob¢ine so sodelovali v projektnem svetu in projektni skupini, na sestankih so se vodili zapisniki;

+ usklajevala je projektno dokumentacijo ter se usklajevala z druzbo Grep glede opravljenih in
nacrtovanih aktivnosti na projektu;

«  med ob¢ino in druzbo Grep so potekali sestanki in usklajevania glede izvedbe projekta SP Stozice;

«  sklenila je Pogodbo o izvedbi supernadzora nad izvajanjem izkopov za SP Stozice, v skladu s katero je
izvajalec (druzba N-Invest) prevzel izvajanje storitev supernadzora nad izvajanjem izkopov za projekt
SP Stozice;

+  sklenila je Pogodbo o izvedbi supernadzora pri izgradnji objektov javno-zasebnega partnerstva Stozice
s pripadajoco komunalno infrastrukturo, v skladu s katero je izvajalec (druzba MCM) prevzel izvajanje
storitev supernadzora nad izgradnjo objektov JZP za projekt SP StoZice s pripadajo¢o komunalno
infrastrukturo in zunanjo ureditvijo;

« pridobila je porocila izvajalca nadzora in supernadzora ter druzbe Grep;

« opravljala je preglede stanja na terenu.

Druzba MCM je spremljala kvalitativni in terminski potek izvedbe javnega dela projekta SP Stozice,
sodelovala je na operativnih sestankih na gradbis¢u, na sejah projektne skupine in projektnega sveta, pri
kvalitativnih pregledih izvedenih del, tehnicnem pregledu in primopredajah del ob¢ini. O opravljenih
pregledih je pripravila porocila in tako obvescala ob¢ino o izvajanju del po terminskem planu, stanju in
izvedbi projekta SP Stozice. Pri izvajanju nadzora je druzba MCM ugotovila ve¢ pomanijkljivosti oziroma
neustrezno opravljena dela!#.

Druzba MCM je 31. 12. 2013 za ob¢ino pripravila tudi konéni obracun za SP Stozice — javni del, iz
katerega izhaja, da:

« do podpisa konénega obracuna med obcino in druzbo Grep ni prislo. Obéina in druzba Grep sta z
izdelavo in usklajevanjem koncnega obracuna pricela 30. 8. 2012, zadnji predlog koncnega obracuna,
ki sta ga partnerja v vecji meri uskladila, je iz marca 2013. Zato se je obcina odlocila, da sama
enostransko pripravi konéni obracun;

 je julija 2010 druzba Grep podala zahtevek za doloditev vrednosti projekta SP StoZice v znesku
137.747.197 evrov brez DDV, ki ga je supernadzor na podlagi usklajevanj med ob¢ino in druzbo
Grep popravil in predlagal priznanje zahtevka v znesku 123.871.886 evrov brez DDV; na podlagi
dodatnih pogajanj sta se stranki v letu 2010 dogovorili, da znasa kon¢na vrednost javnega dela
projekta SP Stozice 119.943.970 evrov brez DDV,

145 Na primer: nekakovostno vgrajevanje materiala; dela niso potekala v skladu s terminskim planom; ni bil
pravocasno izdelan PZI, zaradi cesar ni bilo mogoce ugotavljati dejanskega stanja; dela na gradbis¢u so
prehitevala izdelavo projektnih resitev, ki se niso prevetjale in se tudi niso mogle preveriti z ve¢ ponudbami in
potrditvijo ob¢ine; glede na intenzivnost gradnje je bilo potrebno vsakodnevno sprotno resevanje in potrjevanje
izvedbene dokumentacije; neplacevanje projektantov in posledicno njihovo slabo sodelovanje pri projektiranju in
preverjanju resitev; zaradi vsesplosnega podrejanja roku dokoncanja del je prihajalo do nekakovostne izvedbe.

146 Znesek 119.943.970 evtov brez DDV temelji na pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion v znesku
35.457.188 evrov brez DDV, pogodbi o opredelitvi predmeta za $portno dvorano in zunanjo ureditev v znesku
69.820.119 evrov brez DDV, pogodbi o opredelitvi predmeta v znesku 4.543.540 evrov brez DDV, pogodbi o
opremljanju v znesku 9.717.753 evrov brez DDV ter razliki med sklenjenimi pogodbami in vrednostjo po

pogajanjih v znesku 405.370 evrov brez DDV.
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od izpogajane kon¢ne vrednosti javnega dela projekta SP Stozice dela v skupni vrednosti
0.343.583 evrov brez DDV niso bila izvedena, druzba Grep za ta dela ob¢ini tudi ni izdala racunov'¥;
je druzba Grep ob¢ini zaracunala za 2.684.148 evrov brez DDV veg, kot je bilo izvedenih del;

je druzba Grep 5. 9. 2011 obdini izstavila zahtevek za dodatna dela v znesku 4.999.623 evrov brez
DDV, za katerega druzba MCM predlaga, da se v delu, v katerem se nanasa na izvedena dela na
$portni dvorani in nogometnem stadionu, ne prizna, ker je bila 3. 9. 2010 s pogajanji dogovorjena cena
po ptincipu "klju¢ v roke", razen za zunanjo ureditev in akustiko, deloma pa se prizna za dodatna dela
pri projektiranju v znesku 460.000 evrov brez DDV}

skupna vrednost pomanjkljivosti, ugotovljenih po primopredajnih zapisnikih in kvalitativnih pregledih,
ter ostali stroski ob¢ine znasajo 998.010 evrov brez DDV;

strosek obcine predstavljajo Se dodatna dela po pogodbi o opremljanju v znesku 2.113.560 evrov
brez DDV;

je bila za izvedbo zunanje ureditve II. faze na razpisu podana samo ponudba druzbe Grep v skupni
vrednosti 11.273.184 evrov brez DDV, ki zaradi nezmoznosti nadaljevanja del ni bila potrjena;

niso bile predloZene vse bancne garancije!#’;

se je rok za zaklju¢ek del v skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Stozice iztekel 30. 8. 2012;
pogodbena kazen na podlagi pogodbe o JZP za projekt SP Stozice do 31. 12. 2013 znasa
25.000.000 evrov (izracunani znesek pogodbene kazni v znesku 27.875.500 evrov presega dogovorjen
maksimalen znesek pogodbene kazni).

Odlo¢ba za poskusno obratovanije prve etape SP StoZice (nogometni stadion in §portna dvorana) je bila

izdana 10. 8. 2010, uporabno dovoljenje pa 9. 5. 2011. Uporabno dovoljenje za zunanjo ureditev prve

etape gradnje SP StoZice je bilo izdano 21. 12. 2011. Obéina in druzba Grep sta podpisali primopredajni

zapisnik za primopredajo objekta ve¢namenski nogometni stadion Stozice in primopredajni zapisnik za

primopredajo objekta $portna dvorana brez parkirnih mest in zunanje ureditve, kjer so bile ugotovljene

pomanjkljivosti'®. Primopredajna zapisnika za zunanjo ureditev in parkirna mesta nista bila podpisana, ket

dela niso bila v celoti izvedenals!. Neizvedena dela oziroma pomanjkljivosti so bile ugotovljene tudi v delu,

ki se nanasa na izvedbo komunalne infrastrukture in cest, kar izhaja iz porocila o $e neizvedenih delih in

manjkajoc¢i dokumentaciji pti izvedbi komunalne infrastrukture in cest!%2, ki ga je pripravila druzba P.U.Z.
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Oprema za fitnes in plezalno steno v dvorani v skupnem znesku 300.000 evrov brez DDV, ureditev okolice v
znesku 2.389.734 evrov brez DDV, le delno zgrajena patrkirna mesta ob¢ine v znesku 987.124 evrov brez DDV,
nedokoncane ceste in skupne povrsine, ki pripadajo obcini, v skupnem znesku 2.666.725 evrov brez DDV.
Prevec zaracunana GOI dela v znesku 1.540.927 evrov brez DDV, oprema v znesku 483.583 evrov brez DDV
ter komunalni prispevek v znesku 659.638 evrov brez DDV.

Bancna garancija za odpravo napak v garancijski dobi po pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion v znesku
2.127.431 evrov in po pogodbi o opredelitvi premeta za $portno dvorano in zunanjo ureditev v znesku
3.491.006 evrov ter za odpravo napak v garancijski dobi po pogodbi o opremljanju v znesku 1.349.724 evrov.
Pomanjkljivosti pri nogometnem stadionu: zamakanje vode; nedokoncana plaza stadion; neizolirane strehe v
stopniscih; posedanje zelenice ob asfaltu; pomanjkljiva oprema in podobno. Pomanjkljivosti pri $portni dvorani:
ni bila izvedena plezalna stena in namescena fitnes oprema; nedobavljena oprema.

Na primer zamakanje vode v prostore garaze, objekt ni zaprt s fasado in podobno.

Porocilo druzbe P.U.Z.: neizvedena oziroma pomanjkljivo izvedene dela pri Vojkovi cesti — Siritev od Trebinjske
ulice proti severu, ni bil izveden odsek pri zemljis¢u, ker obc¢ina e ni pridobila zemljis¢a; pomanjkljiva zatravitev
na zelenih povrsinah; poskodovan asfalt in podobno. Vrednost neizvedenih oziroma pomanjkljivo izvedenih del

je bila ocenjena v znesku 499.495 evrov brez DDV.
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1z poro¢il nadzornikov tako izhaja, da vrednost neizvedenih in pomanjkljivo izvedenih del znasa najmanj
7.832.088 evrov brez DDV!3) poleg tega pa je druzba Grep obcini zaracunala Se 2.684.148 evrov
brez DDV prevec del.

7. 3. 2013 je Factor banka d. d. (v nadaljevanju: Factor banka) pri Okroznem sodis¢u v Ljubljani vlozila
tozbo zoper ob¢ino za placilo 5.338.434 evrov skupaj z zamudnimi obrestmi iz naslova sklenjene pogodbe
o odkupu terjatev, ki sta jo sklenili Factor banka in druzba Grep's*. Obc¢ina je 28. 2. 2011 podala izjavo, da
je seznanjena z odstopom terjatev in s posameznimi dolo¢bami pogodbe o odkupu terjatev, da terjatve
druzbe Grep do obcine dejansko obstajajo in da bo placila vseh terjatev v skupnem znesku
10.715.480 evrov nakazala na racun Factor banke. 1z tozbe izhaja, da Factor banka zahteva placilo glavnice
in zamudnih obresti v skupnem znesku 5.338.434 evrov!®. Ob¢ina bo v primeru, da bo tozba resena v
prid toznice morala Factor banki poleg obveznosti, ki jih je imela do druzbe Grep, placati $e zamudne
obresti in stroske postopka!>®.

2.31.42a V zvezi z nadzorom obéine nad izvajanjem projekta SP Stozice smo ugotovili:

«  Obdina je v pogodbi o JZP za projekt SP Stozice in drugih pogodbah, sklenjenih na podlagi te
pogodbe, opredelila nadzor nad izvajanjem projekta SP Stozice le deloma. Skrbnika pogodbe je obéina
opredelila Sele s pogodbo o opredelitvi predmeta za stadion in v pogodbi o opredelitvi predmeta za
$portno dvorano in zunanjo ureditev, ko sta bila objekta Ze zgrajena.

« Obcina v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni izkoristila vseh pravic do nadzora, ki ji jih daje
pogodba o JZP za projekt SP StoZice, in sicer ni dostopala in vpogledala v dokumente druzbe Grep,
ki se nana$ajo na finan¢ne transakcije, povezane z izvedbo projekta SP Stozice, in ni zahtevala od
druzbe Grep, da ji pripravi izredna porocila o izvajanju JZP glede kvalitete, stroskov in izvajanja
aktivnosti po terminskem planu ter da ji poroca o izvajanju prevzetih obveznosti.

«  Projekt SP Stozice se ni izvajal v skladu s terminskim planom (na primer dela niso potekala v skladu s
terminskim planom, nepravocasno izdelani PZI) in Se vedno ni dokoncan (Se vedno ni dokoncana
zunanja ureditev, na primer skejt park, otrosko igriS¢e) oziroma so bile ugotovljene pomanjkljivosti
(na primer nedokoncana plaza stadion, pomanjkljiva oprema), ki niso bile odpravljene. Ob¢ina je za
nepravocasno izvedena dela, neizvedena oziroma neustrezno izvedena dela druzbi Grep 17. 9. 2014157
(kar je skoraj tri leta po roku za zakljucek javnega dela projekta po pogodbi o JZP za projekt
SP StoZice oziroma dve leti po roku za izvedbo komunalne opreme po pogodbi o opremljanju's® ter
mesec pred tem, ko je druzba Grep predlagala prisilno poravnavo, pri ¢emer sta bili od leta 2012 v
prisilni poravnavi tudi druzba Gradis skupina G in druzba Energoplan) izdala racun za placilo
pogodbene kazni v znesku 25.000.000 evrov in pri bankah 8. 3. 2013 uveljavljala unovcitev bancnih

1536.334.583 evrov brez DDV (neizvedena dela pri nogometnem stadionu, $portni dvorani in zunanji ureditvi) in
998.010 brez DDV (pomanjkljivo izvedena dela pri nogometnem stadionu, Sportni dvorani in zunanji ureditvi) in
499.495 evrov brez DDV (neizvedena in pomanjkljivo izvedena dela pri izvedbi komunalne infrastrukture).

15 Pogodbeni stranki sta se dogovorili, da druzba Grep s to pogodbo odstopa in proda banki, banka pa prevzame in
odkupi terjatve iz naslova dodatnih del na objektu SP Stozice do dolznika (obéine) v znesku 10.715.680 evrov.

155 Od tega obresti 951.620 evrov.

156 Priglaeni stroski postopka v tozbi znasajo 15.197 evrov.

157 Okrozno sodis¢e v Ljubljani je 21. 6. 2017 izdalo sklep o soglasju k sklenitvi sodne poravnave. Ob¢ina ima tako
do ste¢ajne mase navadno upnisko tetjatev v znesku 25.000.000 evrov.

158 Rok za zaklju¢ek javnega dela projekta po pogodbi o JZP za projekt SP StoZice se je iztekel 30. 11. 2011, za
komunalno opremo po pogodbi o opremljanju pa 29. 6. 2012.
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garancij v skupnem znesku 1.000.000 evrov. Obcina bi morala unov¢iti bancne garancije in druzbi
Grep zaracunati ter uveljavljati pogodbeno kazen takoj, ko je ugotovila, da druzba Grep zamuja z
izvajanjem obveznosti glede na usklajen terminski plan, saj bi tako obcina lahko uveljavljala visji
bancni garanciji v takrat Se veljavni skupni vrednosti 25.000.000 evrov (povezava s toc¢ko 2.3.1.4.1.a
tega porocila) in bi, glede na financ¢no stanje druzbe Grep, imela vecje moznosti za placilo pogodbene
kazni. Ob¢ina je bila namre¢ s tezavami druzbe Grep glede financiranja projekta SP StoZice
seznanjena, saj je zaradi ovir v zvezi s financiranjem izvedbe javnega dela projekta SP StoZice druzbi
Grep tudi podaljsala rok dokoncanja projekta SP StoZice. Ker obéina ni dobila pla¢ane pogodbene
kazni, je 23. 12. 2016 pri Okroznem sodiscu v Ljubljani prijavila terjatev v ste¢ajnem postopku nad
druzbo Grep'®.

Pojasnilo obiine

Duorana za skvos, predyidena na nivoju ogrevane dyorane, je bila v lasu izvedbe projekta nadomestena s prostorom za
fitnes. Skejt park in otrosko igrise sta predvidena v deln zunanje ureditve, ki Se ni bila izvedena. Terjatve, ki jib je
prijavila oblina v stecajnem postopku nad drugbo Grep dne 17. 1. 2017, je prijavila Se v postopkn nad druzbo Gradis
skupina G, medtem ko terjatve zoper drugbo Energoplan, nad katero je fekel postopek prisilne poravnave, ni
uveljavljala. 1 stelanib postopkib so ji bile prignane le terjatve iz naslova neigpolnjenih pogodbenih obveznosts, ostale
terjatve pa so bile prerekane ter je bila obéina za njihove uveljavitev napotena na sodiste. Tako 3 drusbo Grep kot 3
drugbo Gradis skupina G je oblina sklenila sodno poravnave, v skladu s katero se je stelo, da ji je v obeb steajnib
postopkib prignana navadna terjatve i3 naslova pogodbene kazni v neskn 25.000.000 evrov, ostale prijavijene terjatve
pa je umaknila. V' stecajnem postopku nad druzbo Grep je stecajna npraviteljica 25. 1. 2017 podala predlog za izdajo
soglasja k odstopu od vzajemno neizpolnjenih pogodb, in sicer od pogodbe o JZP za projekt SP Stogice in pagodbe o
opremiljanju. Okrogno sodiste v Ljubljani je v stelajnem postopku nad dolgnikom izdalo sklep, s katerim je
upraviteljici dalo soglasje & uresnicitvi odstopne pravice od vzajemno neizpolnjene pogodbe o JZP za projekt SP Stoice
in pogodbe o opremljanju. Steajni postopek nad drugbo Grep je bil 15. 3. 2018 zakljucen breg poplalila upnikov.
Stecajni postopek nad drugbo Gradis skupina G je Se v tefen.

Gradnja nogometnega stadiona in $portne dvorane se je zacela marca 2009, obcina pa je prvo
pogodbo o supernadzoru sklenila Sele septembra 2009, kar je po nasi oceni prepozno, saj bi obcina
morala za ustrezen nadzor nad gradnjo poskrbeti vse od zacetka gradnje javnega dela projekta.
Poroc¢ila druzbe Grep o poteku izvedbe aktivnosti in nalog niso vsebovala porocila o stroskih v
posameznem obdobju, ob¢ina pa ni poskrbela za njihovo dopolnitev.

Obcina je 28. 2. 2011 druzbi Grep podala izjavo, v kateri je navedla, da je seznanjena z odstopom
terjatev in s posameznimi dolo¢bami pogodbe o odkupu terjatev, da terjatve druzbe Grep do obcine
dejansko obstajajo ter da bo placila vseh terjatev v skupnem znesku 10.715.480 evrov nakazala na
racun Factor banke. Obc¢ina bi morala svoje obveznosti do druzbe Grep pravocasno poravnati druzbi
Grep, ker teh ni placala pravocasno, je ravnala neucinkovito, saj bo morala v primeru izgube tozbe s
Factor banko, tej poleg osnovne obveznosti, ki jih je imela do druzbe Grep, placati Se zamudne
obresti in stroske postopka.
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Obcina je v stecajnem postopku kot primarno prijavila terjatev v znesku 25.000.000 evrov iz naslova pogodbene
kazni, podrejeno pa terjatve zaradi neizpolnjenih pogodbenih obveznosti po pogodbi o JZP za projekt SP StoZice
z izvedbenimi pogodbami v znesku 6.080.316 evrov ter po pogodbi o opremljanju v znesku 30.000 evrov,
terjatev zaradi vracila prevec placanega DDV v znesku 2.385.966 evrov, pogojno regresno tefjatev v znesku
6.241.328 evrov za primer, ¢e bi ob¢ina izgubila pravdo s Factor banko v zvezi s pogodbo o odkupu terjatev, ter
pogojno regresno tetjatev v znesku 1.128.942 evrov za primer, ¢e bi obcina izgubila pravdo z enim od

podizvajalcev druzbe Grep, ki je tozbo zaradi neplacanih obveznosti vlozil neposredno proti ob¢ini.
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Pojasnilo obiine

Pravdni postopek med Factor banko in obiino je Se v teku. V" zadevi je bilo na prvi stopmji ugodeno togbenenn
gabtevku 3 obrazlogitvijo, da se je obiina s podpisom igjave 3 dne 28. 2. 2011 odpovedala ngovorom iz temeljnega
razmerja 3 druzbo Grep iz nasiova placila dodatnih del v projekin SP Stosice. Sodbo je potrdilo tudi visje sodisze.
Vrbovno sodiste Republike Slovenije pa je glede tega vprasanja zavzelo staliste, da se obiina ugovorom ni odpovedala,
razveljavilo izdani sodbi ter sodistu prve stopnje naloZilo, da se v ponovijenem postopku do ugovorov obiine vsebinsko
opredeli. Sodiste prve stopnje tega ni storilo in je tudi v ponovnem sojenju ngodilo togbenemu abtevkn Factor banke.
Zoper sodbo je bila ponovno viogena pritogba obline, o kateri pa Se ni odloleno.

+  Obcina od druzbe Grep ni zahtevala dokazil o vodenju loc¢enega racunovodstva za dejavnosti JZP in
predlozitve sodil, ki bi bili osnova za lo¢itev rac¢unovodstva po dejavnostih JZP.

« Obcina ni zagotovila, da bi ji druzba Grep postedovala posebno revizotjevo porocilo o izvajanju
dolodil pogodbe o JZP za projekt SP StoZice.

2.3.1.4.3  Nadzor nad stavbno pravico

Obé¢ina in druzba Grep sta 10. 7. 2008 sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt SP Stozice, ki je
okvirno dolocala obseg zemljis¢, na katerih se v skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Stozice ustanovi
stavbna pravica v korist druzbe Grep'®, in infrastrukturo, ki jo je druzba Grep dolzna vzpostaviti,
dolo¢eno pa je bilo tudi, da mora druzba Grep zgraditi objekte, kot bo dogovorjeno s pogodbo o
opredelitvi predmeta in poteka gradnje. Pogodbeni stranki sta se dogovorili, da bo obcina narocila
parcelacijo parcel, na katerih se ustanavlja stavbna pravica tako, da bodo deli sedanjih parcel, na katerih
bodo dejansko zgrajeni objekti in naprave, samostojne nepremicnine, v 15 dneh po pravnomocnosti
odlocbe o parcelaciji pa bosta sklenili dodatek k pogodbi o stavbni pravici za projekt SP Stozice, s katerim
bosta stavbno pravico omejili na novonastale patrcele v skladu z odloc¢bo o parcelaciji. Obcina in druzba
Grep sta 16.9.2010 sklenili aneks $t. 2 k pogodbi o stavbni pravici za projekt SP Stozice zaradi v
letu 2010 izvedene parcelacije parcel, na katerih je bila ustanovljena stavbna pravica, pri Cemer sta v
pogodbi stavbno pravico na novo ustanovili tudi za izgradnjo telekomunikacijske infrastrukture.

Visina nadomestila za stavbno pravico s pogodbo o stavbni pravici za projekt SP StoZice ni bila dolocena,
pogodba pa je dolocala, da se skladno s 73. clenom ZJZP nadomestilo, ki ga mora placati imetnik stavbne
pravice ob¢ini, poravna tako, da imetnik druzba Grep izpolni prevzete obveznosti iz pogodbe o JZP za
projekt SP Stoice ter da obéina ni dolzna druzbi Grep ob prenchanju placati nadomestila zaradi poveéane
vrednosti nepremicnine.

Pogodba o stavbni pravici za projekt SP Stozice je v zvezi z nadzorom, ki si ga je zagotovila ob¢ina,

prvotno dolocala se:

« stavbna pravica traja do 30.6.2010%!, predcasno pa preneha na podlagi sporazuma obcine in
zasebnega partnerja, ali ¢e jo imetnik izvrSuje prek dogovorjenega obsega, prav tako pa tudi, ce
imetnik ne pri¢ne z gradnjo objekta v Sestih mesecih od dneva sklenitve pogodbe o stavbni pravici;

160 Pogodba o stavbni pravici za projekt SP Stozice se je glede natanénejie lege in povrsine objektov sklicevala na
priloge pogodbe, in sicer izracun delov povrsin parcel, prikaz predvidenih povrsin gportnega parka StoZice glede
na namembnosti in vklop idejnega projekta SP Stozice v digitalni katastrski naért, vse z dne 20. 6. 2008.

161 Pogodba o stavbni pravici za projekt SP StoZice je dolocala, da je doba trajanja pravice enaka ¢asu trajanja
gradnje, kot je dolo¢ena v pogodbi o JZP za projekt SP Stoice, ter se lahko spremeni, ¢e se veljavno spremeni

terminski plan gradnje objektov v skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Stozice.
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pogodba o stavbni pravici ni doloc¢ala, da bi stavbna pravica prenehala tudi v primeru prenehanja
razmetrja JZP;

»  stavbne pravice brez soglasja obc¢ine ni dovoljeno prenesti na drugega imetnika;

+ stavbno pravico imetnik lahko zastavi ali kako drugace obremeni, vendar le za zavarovanje tetjatve v
korist tistega, ki zagotovi sredstva za izgradnjo objektov iz pogodbe o JZP za projekt SP Stozice; e bi
pri tem imetnik stavbno pravico obremenil z zastavno pravico, ki bi trajala dlje kot stavbna pravica, bi
se ta lahko spremenila v zastavno pravico izkljuno na nepremicnini, ki bi jo obcina skladno s
pogodbo o JZP za projekt SP StoZice prenesla na druzbo Grepl®.,

Obcina in druzba Grep sta 28. 5. 2009 sklenili aneks $t. 1 k pogodbi o stavbni pravici za projekt
SP Stozice, v katerem sta navedli, da namerava druzba Grep stavbno pravico zastaviti v zavarovanje
denarnih tetjatev bank, ki bodo kreditirale izgradnjo objektov iz pogodbe o JZP za projekt SP Stozice, s
¢imer je obcina soglasala. Stranki sta z namenom zagotovitve boljSega jamstva bankam spremenili dolo¢ilo
pogodbe glede trajanja stavbne pravice in dolocili, da se obdobje, za katero je ustanovljena stavbna
pravica, podaljsa do 31.12.2015. Pri tem se dogovorjen terminski plan gradnje po pogodbi o JZP za
projekt SP Stozice ni spremenil. Dodatno pa sta dolo¢ili tudi, da se stavbna pravica naknadno podaljsa $e
za 10 let, to je za ¢as od 1.1.2016 do 31.12.2025, ¢e do 30. 6. 2015 ne bi prislo do oblikovanja in
razdelitve etazne lastnine na objektih. Obcina je druzbi Grep izdala zemljiSkoknjizno dovolilo za vpis
stavbne pravice tudi za obdobje od 1. 1.2016 do 31. 12. 2025, pri ¢emer je bilo v aneksu doloceno, da
uporaba taksnega zemljiSkoknjiznega dovolila pred 30.6.2015, ne da bi bili izpolnjeni pogoji za
podaljsanje, predstavlja hudo krsitev pogodbenih obveznosti s strani imetnika, zaradi katere obcina lahko
takoj odpove pogodbo o stavbni pravici in preklice zemljiskoknjizno dovolilo.

Druzba Grep je sklenila najmanj naslednje pogodbe o zastavi stavbne pravice!6:

+ 10.6.2009 pogodbi o zastavi stavbne pravice s Factor banko in 3.6.2009 z NLB, d.d.
(v nadaljevanju: NLB) za zavarovanje tetjatev obeh bank, za vsako v znesku 12.500.000 evrov s
pripadki, s ¢imer je obc¢ina soglasala'é;

*  30.6.2010 pogodbi o zastavi s svojima ustanoviteljicama, in sicer z druzbo Energoplan pogodbo o
kratkorocnem kreditu in ustanovitvi hipoteke za zavarovanje denarne tetjatve v znesku 12.743.136 evrov
ter z druzbo Gradis skupina G pogodbo o kratkorocnem kreditu in ustanovitvi hipoteke za
zavarovanje denarne terjatve v znesku 18.745.072 evrov;

« 5.11. 2010 pogodbo o zastavi stavbne pravice in dodatek stevilka 1 k tej pogodbi s skupino bank!® za

zavarovanje denarnih terjatev bank na podlagi novoodobrenega kredita, namenjenega izgradnji

162 Tako kot sprotna opomba 123.

163 1z zgodovinskega izpiska iz zemljiske knjige je razvidno, da je bila stavbna pravica pogodbeno zastavljena veckrat,
pri cemer ni razvidno, da bi bila zastavljena le na podlagi navedenih pogodb. Predlogi za vpis so bili v vseh
primerih umaknjeni, tako da do vpisa ni priglo.

164 Tz zapisnika 5. seje projektnega sveta z dne 5. 5. 2009 izhaja, da naj bi bila ob¢ina tudi stranka zastavne pogodbe,
s katero bo druzba Grep obremenila stavbno pravico v korist NLB, s ¢imer bi ob¢ina pridobila jamstvo banke, da
bo takoj po izpolnitvi pogojev za ustanovitev etazne lastnine na objektu trgovskega centra in prenosu hipoteke
nanj izdala soglasje za prenehanje pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice. Obcina take zastavne pogodbe v
postopku revizije ni predlozila.

165 Factor banka, NLB, Abanka, SID banka, d. d., Ljubljana, Banka Celje, d. d., Gorenjska banka, d. d., Kranj in
Nova KBM, d. d., pri cemer je NLB pogodbo sklenila tudi kot agent preostalih bank.
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objektov iz pogodbe o JZP za projekt SP Stozice v skupnem znesku 115.000.000 evrov s pripadki, pri
¢emer je iz pogodbe razvidno, da naj bi se iz tega kredita primarno poplacali terjatvi NLB in Factor
banke do druzbe Grep po predhodno odobrenih kreditih; stranka te pogodbe je bila tudi ob¢ina.

Obcina in druzba Grep sta dne 23. 11. 2010 sklenili pogodbo o prenchanju stavbne pravice, s katero sta se
med drugim dogovorili, da stavbna pravica, ki je bila ustanovljena v korist druzbe Grep, prencha z dnem
sklenitve pogodbe o zastavi nepremicnin, posameznih in skupnih delov stavbe trgovskega centra, ki
preidejo v last druzbe Grep, druzba Grep pa je tudi podala zemljiskoknjizno dovolilo za njen izbris iz
zemljiske knjige. Doloceno je bilo, da pogodba v tem delu zacne veljati, ko nanjo dajo soglasje zastavni

upniki.

Iz zemljiske knjige je razvidno, da je bil vpis stavbne pravice in hipotek na njej z zaznambo neposredne
izvrsljivosti notarskih zapisov predlagan veckrat, vendar pa so bili predlogi veckrat umaknjeni ter takoj
nato ponovno vlozeni, dokoncno pa v celoti umaknjeni po tem, ko so bili 21. 3. 2011 vlozeni predlogi za
vknjizbo etazne lastnine, pridobitev lastninske pravice druzbe Grep na posameznih delih stavbe, ki so ji
pripadli, in pridobitev skupne hipoteke. Do vpisa stavbne pravice kot tudi vpisa hipotek na njej v

zemljisko knjigo ter s tem do nastanka teh pravic tako formalno nikoli ni prislo.

2.31.43.a Ob¢ina si je s pogodbo o stavbni pravici za projekt SP StoZice zagotovila nadzor nad
podeljeno stavbno pravico le deloma. Kot pomanjkljivost ocenjujemo dejstvo, da ob¢ina trajanja stavbne
pravice ni omejila tudi z morebitnim prenchanjem razmerja JZP kot razveznim pogojem, kar ji je sicer
omogodal drugi odstavek 73. ¢lena Z]JZP. Pogodba o stavbni pravici za projekt SP Stozice je natanénej$o
vsebinsko opredelitev stavbne pravice (vklju¢no z dogovorom glede nacina rabe in vzdrzevanja zemeljske
povrsine nad zgradbo, ki je v skladu z drugim odstavkom 259. ¢lena SPZ obvezen, ce se stavbna pravica
nanasa tudi na zgradbo pod nepremicnino) prepustila pogodbi o opredelitvi predmeta, ki pa je bila
sklenjena sele, ko sta bila objekta Ze zgrajena, in ni imela prvotno predvidene vsebine ter tudi ni
vkljucevala taksnega dogovora glede nacina rabe in vzdrzevanja zemeljske povrsine nad zgradbo.

S sklenitvijo aneksa §t. 1 k pogodbi o stavbni pravici za projekt SP StoZice, s katerim je bilo dogovorjeno,
da trajanje stavbne pravice ni ve¢ vezano na obdobje gradnje, si je po nasi oceni ob¢ina svoj polozaj glede
nadzora nad stavbno pravico poslabsala. Podaljsanje trajanja stavbne pravice do 31. 12. 2015 oziroma ob
izpolnitvi pogojev celo do 31.12.2025 je imelo namre¢ za posledico, da je bil pogoj za veljavnost
dogovora druzbe Grep in obcine o prenchanju stavbne pravice pred potekom tega obdobja, pisna izjava
zastavnih upnikov druzbe Grep, da s prenehanjem stavbne pravice soglasajo!.

2.3.2 Spremljanje ucinkov projektov

2.3.2.1  Projekt Poslovno-upravni center Zalog

2.3.21.1  Spremljanje doseganja ciljev oziroma ucinkov projekta PUC Zalog

Obcina je cilje projekta PUC Zalog opredelila tako v proracunu kot tudi v investicijski dokumentaciji in o
njih porocala v zakljuénih racunih prorac¢una v okviru doseganja letnih ciljev podprograma 06039002
Razpolaganje in upravijanje s premogenjem, potrebnim za delovanje oblinske uprave ter v okviru obrazlozitev NRP.
Obcina je ob uvrstitvi projekta PUC Zalog v prorac¢un dolodila kljuéni cilj, povezan z izgradnjo objekta

166 261. ¢len SPZ.
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(povezava s tocko 2.1.1.1.2 tega porocila). Poleg ciljev je ob¢ina v PIZ za projekt PUC Zalog in IP za
projekt PUC Zalog opredelila pricakovane neposredne in posredne ucinke investicije, in sicet:
* predvideni neposredni ucinki investicije z izgradnjo novega objekta:
- visji standard prostorov, ki bodo namenjeni za javne dejavnosti;
- razsiritev obsega dejavnosti lokalne skupnosti z novimi prostori;
- boljsi pogoji za ucenje, delo in rekreacijo v novih prostorih;
- obé¢ina in Cetrtna skupnost Polje bosta dobili novo sredisée ¢etrtne skupnosti;
- zasebni partner bo pridobil nove, bistveno vedje in primernejSe prostore za opravljanje svoje
dejavnosti; ve¢ja ponudba artiklov, kvalitetnejsi delovni pogoji;
- vec¢ obiskovalcev Poslovno-upravnega centra Zalog in zaradi tega verjetno vec kupcev v trgovini;
moznost vecjih prihodkov od prodaje;
+  posredni ucinki investicije:
- urejenost centra Zalog, parkiranja in prometne infrastrukture, ker bo zgrajen hodnik za pesce ob
Agrokombinatski cesti, novo avtobusno postajalisce in kolesarska steza;
- moznost druzenja — zlasti mladih;
- razvoj $portno-rekreativnih dejavnosti;
- moznost vkljucevanja mladih in otrok v $portne in kulturne dejavnosti.

Projekt PUC Zalog do 31. 12. 2016 Se ni bil zakljucen, ¢eprav bi moral biti v skladu s pogodbo o JZP za
projekt PUC Zalog zakljucen do 30. 9. 2016 in do 30. 11. 2016 opravljen vpis etazne lastnine v zemljisko
knjigo. Obcini je bil objekt predan v posest 9. 8. 2016. Obcina je do 31.12. 2016 spremljala izvedbo
projekta PUC Zalog in o tem porocala v zaklju¢nih ra¢unih proracuna.

Pojasnilo obiine

Do Casovnega zamika zakljuika projekta oziroma pri sprejemn aktov 3a razdelitev in vpis etagne lastnine v emijisko
knjigo je prislo aradi nujnosti predhodne izdelave etagnega elaborata, parcelacij in razhajanj med partnerjema glede oblike
akta, s Raterim bo etagna lastnina ragdeljena.

Obcina je v obrazlozitvah zaklju¢nih racunov proracuna za leta od 2012 do 2016 na kratko porocala o
izvedenih aktivnostih glede gradnje objektov (sklenitev pogodbe, izdelana projektna dokumentacija,
pridobljeno gradbeno dovoljenje ter pojasnilo, da do pricetka gradnje v letu 2014 Se ni prislo, ker se je ena
izmed strank v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja pritozila na pristojno ministrstvo, po zavrnitvi
njene pritozbe pa je sprozila upravni spor). V Zakljuénem racunu proracuna Mestne obcine Ljubljana za
leto 201567 (v nadaljevanju: zakljucni racun za leto 2015) je obcina tako porocala, da je bila pri projektu
PUC Zalog odpravljena ovira, ki je onemogocala pricetek gradnje (odlocitev Upravnega sodis¢a Republike
Slovenije v zvezi z izdanim gradbenim dovoljenjem), in da je bil zaradi zamika pri pricetku gradnje
sklenjen aneks k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog, s katerim je bil podaljsan rok za dokoncanje vseh
pogodbenih del. O fazi dokoncéanosti projekta ter ugotovljenih zamudah in razlogih za zamudo pri
izvajanju terminskega plana (razen zamude zaradi vlozene pritozbe, povezane s pridobitvijo gradbenega
dovoljenja) in ugotovljenih napakah na objektih, ki jih je ugotovil supernadzor, pa ni porocala.

V zaklju¢nem racunu za leto 2016 je obcina porocala, da je bil objekt Poslovno-upravni center Zalog
zgrajen (zagotovljeni so prostori za lokalno samoupravo, prostori za delovanje Cetrtne skupnosti Polje,

167 Uradni list RS, $t. 29/16.
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sejna soba, dvorana za rekreacijo, dvorana za prireditve, knjiznica, glasbena $ola, dnevni center za starejse
in dogovorjeno stevilo parkirnih mest), vendar pa Se ni zakljuen (z druzbo Spar se mora obcina
dogovoriti Se glede financnega in stvarnega vlozka obc¢ine v projekt in sprejeti nacrt delitve etazne
lastnine). Ker je bil objekt Poslovno-upravni center Zalog zgrajen, je ob¢ina ocenila, da je pri doseganju
zastavljenih ciljev ravnala gospodarno in ucinkovito, kljub temu da so bile pri primopredaji objekta
ugotovljene pomanjkljivosti, ki do 31. 12. 2016 Se niso bile odpravljene, ter ni bil izveden vpis etazne
lastnine v zemljisko knjigo, rok za vpis pa je potekel ze 30. 11. 2016.

Obcina je v zaklju¢nem racunu za leto 2016 porocala tudi, da se je z izgradnjo Poslovno-upravnega centra
Zalog zagotovil visji standard poslovnih prostorov, namenjenih izvajanju javnih dejavnosti.

23.2.1.1.a  Pri spremljanju ciljev oziroma uc¢inkov obcine pri projektu PUC Zalog smo ugotovili, da je
ob¢ina spremljala in porocala o izgradnji projekta PUC Zalog, vendar pa pri porocanju ni bila dosledna, saj
so bile navedbe zelo kratke in niso vsebovale ocene doseganja cilja, prav tako pa tudi niso dajale celovite
slike izvajanja projekta PUC Zalog.

2.3.2.1.2  Porocanje mestnemu svetu o doseganju ciljev oziroma uéinkov projekta

Mestni svet se je s potekom izvajanja projekta PUC Zalog lahko seznanil iz obrazlozitev v zaklju¢nih
racunih proracuna obcine, v katerih je obéina porocala o izvedenih aktivnostih (na primer odlocitev
Upravnega sodis¢a Republike Slovenije v zvezi z izdanim gradbenim dovoljenjem, da je projekt zgrajen,
vendar Se ni zakljucen) in izdatkih obcine v posameznem letu. Mestni svet se je z dolocenimi vidiki
projekta PUC Zalog lahko seznanil tudi prek zapisnikov sej nadzornega odbora in z njegovim porocilom
za leto 2012. Nadzorni odbor je na svojih sejah obravnaval projekt PUC Zalog in na 33. sejo v letu 2013
povabil odgovorno osebo za projekt PUC Zalog, ki je predstavila nadaljevanje izvajanja oziroma stanje
projekta PUC Zalog. Nadzorni odbor je sprejel sklep, da bo Se naprej spremljal izvajanje projekta
PUC Zalog, in zahteval, da ga mestna uprava seznani z osnutkom pogodbe o JZP za projekt PUC Zalog.
Obcina nadzornega odbora ni seznanila z osnutkom pogodbe za projekt PUC Zalog.

2.3.2.1.2.a Mestni svet se je s potekom gradnje projekta PUC Zalog lahko delno seznanil v okviru
opisov v zaklju¢nih racunih proracuna ter prek zapisnikov sej in porocila nadzornega odbora za leto 2012,
v katerem je med drugim obravnaval tudi projekt PUC Zalog. Ker so bili dokumenti z vidika poroc¢anja o
ciljih projekta PUC Zalog v posameznih delih pomanjkljivi, mestnemu svetu niso omogocili celovite
seznanitve z izvajanjem projekta PUC Zalog.

Pojasnilo obiine

Bolj podrobno so se clani mestnega sveta labko sexnanili s projektom PUC Zalog na sejah mestnega sveta ter na sejab
matitnega odbora za lokalno samonprave in odbora za finance, ki gradiva obravnavata bolj podrobno. V'sem clanom
mestnega sveta je bilo na voljo celotno gradivo, ki se je nanasalo na projekt PUC Zalog.
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2.3.2.2  Projekt Osktbovana stanovanja Siska

23221  Spremljanje dosegania ciljev oziroma uéinkov projekta OS Sigka

Ob¢ina je cilje projekta OS Siska opredelila tako v proracunu kot tudi v investicijski dokumentaciji in o
njih porocala v zakljuénih racunih proracuna v okviru doseganja letnih ciljev podprograma 76059002
Spodbujanje stanovanjske gradnje ter v okviru obrazlozitev NRP. Ob¢ina je ob uvrstitvi projekta OS Siska v
proracun dolocila cilje, povezane tako z izgradnjo oskrbovanih stanovanj, kot tudi cilje, povezane z uporabo
oziroma upravljanjem stanovanj, vendar pa so bili cilji, povezani z uporabo oskrbovanih stanovanj, z izjemo
dolocitve stevila starostnikov, ki jim bo omogoceno koriscenje teh stanovanj (okvirno 80), ter stevila novih
delovnih mest (okvirno devet), doloceni zelo splos$no in brez izhodis¢nih in Zelenih vrednosti oziroma

kazalnikov za njihovo spremljanje (povezava s tocko 2.1.1.2.2 tega porocila).

Akt o JZP za projekt OS Siska je v 26. clenu doloéal, da se evalvacija projekta pripravi $ele po prenchanju
JZP, v okviru te pa se preveri, ali so bili dosezeni postavljeni cilji ter ali so bile v celoti izpolnjene
obveznosti obeh partnetjev, kot izhajajo iz pogodbe o JZP za projekt OS Siska. Projekt OS Siska do
31.12. 2016 se ni bil zakljucen, saj vkljuCuje tudi zagotavljanje opravljanja storitev upravljanja stanovanj
ter oskrbe stanovanj v obdobju 20 let od izgradnje stanovan;.

Obcina je v obdobju do 31. 12. 2016 prek nadzora spremljala predvsem izgradnjo oskrbovanih stanovanj
in o tem porocala v zaklju¢nih racunih prora¢una. Ob prevzemu stanovanj v letu 2015 je JSS MOL za
stanovanja, ki so postala last obcine, izdelal tudi pregled oziroma primerjavo ponujenih in izgrajenih
povtsin po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije, iz katere izhaja, da je povtsina zgrajenih
povisin za 12,53 m? vedja od predvidene. Glede preostalega dela objektov pa taksen pregled ni bil izveden.
Po izgradnji stanovanj je obcina sicer pridobila dokumente, iz katerih je bilo razvidno, da se bo storitev
upravljanja s stanovanji in zagotavljanja oskrbe lahko izvajala, pti tem pa z druzbo Mijaks podrobnejsih
pogodb glede zagotavljanja storitev upravljanja in oskrbe, ki so bile predvidene, ni sklenila ter je izvajanje
projekta v tem delu spremljala le prek sodelovanja pri upravljanju oskrbovanih stanovanj po dolocilih SZ-1.

Obc¢ina je v obrazlozitvah zakljuénih racunov proracuna za leta od 2012 do 2015 na kratko porocala o
izvedenih aktivnosti glede gradnje oskrbovanih stanovanj (sklenitev pogodbe, pridobitev projektne
dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja, pricetek gradnje, dokonc¢anje gradnje ter pridobitev
10 oskrbovanih stanovanj in 8 parkirnih mest, objava 4. javnega razpisa za dodelitev oskrbovanih
stanovanj). V zaklju¢nem racunu za leto 2015 je obcina porocala, da je bila gradnja zakljucena, da sta
obcina in druzba Mijaks sklenili Sporazum o prenehanju stavbne pravice, da je obcina sprejela Akt o
oblikovanju etazne lastnine, na podlagi Dogovora o delitvi posameznih delov pa je ob¢ina od 54 zgrajenih
oskrbovanih stanovanj ter 36 zunanjih parkirnih mest postala lastnica desetih oskrbovanih stanovanj v
bruto tlorisni povrsini 493,10 m? in osmih parkirnih mest s pripadajo¢im delezem na skupnih prostorih. 1z
zakljunega racuna za leto 2015 tudi izhaja, da je druzba Mijaks ob¢ini izdala racun v znesku
1.263.521 evrov, kar ustreza ocenjeni vrednosti vlozka obcine v pogodbi o JZP za OS Siska, obéina pa je
druzbi Mijaks izdala ra¢un v enaki vrednosti za vloZzeno obogateno zemljisce ter stavbno pravico, tako da
se je ob zakljucku projekta izvedel pobot z vlozkom zemljisca obcine s skupno povrsino 4.045 m2
Navedeno je bilo tudi, da je bil izveden nov 4. odprti javni razpis za oddajo oskrbovanih stanovanj v lasti
ob¢ine v najem, med drugim tudi za novopridobljena oskrbovana stanovanja ob domu starejsih v Siski.

V zaklju¢nem racunu za leto 2016 je obcina navedla, da se je po 3. in 4. javnem razpisu dodelilo v najem
deset oskrbovanih stanovanj, o upravljanju in oskrbi stanovanj pa ni porocala v nobenem dokumentu.
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Tudi o ugotovljenih pomanjkljivostih na objektih, ki so se pokazale in so bile prijavljene v obdobju od
primopredaje dalje ter do 31. 12. 2016 Se niso bile odpravljene, obcina ni porocala.

Vsebinsko enako je o projektu OS Siska v obdobju od leta 2013 do leta 2016 porocal tudi JSS MOL, in
sicer v okviru stanovanjskih programov JSS MOL, porocil o uresnicevanju stanovanjskih programov
JSS MOL ter letnih porocil JSS MOL, ki jih je na svojih sejah vsako leto obravnaval tudi mestni svet. 1z
porocdil, ki se nanasajo na leti 2015 in 2016, izhaja Se, da so bila vsa zgrajena stanovanja ob¢ine oddana v
najem. Iz porocila o uresnievanju stanovanjskega programa obcine za leto 2016 pa je razvidno tudi, da
JSS MOL v tem letu prvié¢ ni zaznal primanjkljaja neprofitnih oskrbovanih stanovanj!es,

Iz zaklju¢énih racunov prorac¢una obcine ter dokumentov, s katerimi je o projektu porocal JSS MOL, je
glede doseganja ciljev mogoce razbrati le podatke o $tevilu skupaj zgrajenih stanovanj, iz njih pa na primer
ne izhaja Stevilo starostnikov, ki jim je zagotovljena oskrba v oskrbovanih stanovanjih, ter Stevilo novih
delovnih mest. O ostalih ciljih, ki si jih je obcina dolocila v investicijski dokumentaciji, po izgradnji
stanovanj pa ne obcina ne JSS MOL nista porocala (na primer prodajna cena stanovanj v zasebnem delu,
storitve upravljanja stanovanj ter oskrbe stanovanj, uporaba stanovanj s strani upravicenih uporabnikov).
Le v Porocilu o uresnicevanju stanovanjskega programa Mestne obcine Ljubljana za leto 2015 je bilo v
zvezi s tem navedeno, da je zagotovljena oskrba in urejeno upravljanje za vsa stanovanja.

2.32.2.1.a Pri spremljanju ciljev oziroma uéinkov obéine pri projektu OS Siska smo ugotovili, da je
obcina spremljala in porocala predvsem o cilju, povezanim z izgradnjo Stevila oskrbovanih stanovanj, v
nobenem dokumentu pa ni izkazano spremljanje in porocanje o preostalih ciljih, ki se nanasajo na
uporabo oziroma upravljanje stanovanj in so izhajali iz investicijske dokumentacije.

Pojasnilo obiine
Porocange je bilo osredotoceno na porocanje o Stevilu grajenib oskrbovanih stanovanj, ker je bil to glavni in najpomembnessi
cilj projekta.

2.3.22.2  Porocanje mestnemu svetu o doseganju ciljev oziroma u¢inkov projekta

Mestni svet se je s potekom izvajanja projekta OS Siska lahko seznanil iz obrazloitev v zaklju¢nih racunih
proracuna obcine, v katerih je obc¢ina porocala o izvedenih aktivnostih glede gradnje objektov in izdatkih
ob¢ine v posameznem letu. Mestni svet se je s potekom izvajanja projekta OS Siska delno lahko seznanil
$e prek vsakoletne obravnave stanovanjskih programov JSS MOL, poro¢il o uresni¢evanju stanovanjskih
programov ]SS MOL ter letnih porocil JSS MOL.

2.32.22.a Mestni svet se je s potekom projekta OS Siska lahko delno seznanil v okviru kratkih opisov v
zakljuc¢nih racunih proracuna in pri obravnavi stanovanjskih programov JSS MOL, porocil o uresni¢evanju
stanovanjskih programov JSS MOL ter letnih porocil JSS MOL. Ker so bili dokumenti z vidika porocanja
o ciljih projekta OS Siska v posameznih delih pomanikljivi (porocanie o ciljih, ki se nanasajo na uporabo

168 Tz porocil izhaja, da so bili razpisi za oddajo oskrbovanih stanovanj objavljeni z odprtim rokom, ki omogoca
prosilcem, da se na razpis prijavijo kadarkoli, na ta nacin pa se tudi sproscena oskrbovana stanovanja lahko
ponovno oddajo v najkrajsem moznem casu. Iz porocil o uresnicevanju stanovanjskega programa obcine izhaja,
da je bilo konec leta 2014 cakajocih upravicencev po prednostni listi 16, konec leta 2015 pa 8, pri tem jih je 6
podalo prosnjo, da se iz upravicenih razlogov dodelitev stanovanja odlozi. Konec leta 2016 je bilo c¢akajocih

16 prosilcev, pri tem so 4 podali prosnjo za odlog dodelitve stanovanja.
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oziroma upravljanje stanovanj po koncani izgradnji stanovanj), mestnemu svetu niso omogocili celovite
seznanitve z izvajanjem projekta OS Siska.

Pojasnilo obiine

Bolj podrobno so se dani mestnega sveta labko seznanili s projektom OS Siska na sejah mestnega sveta ter na sejah
maticnega odbora ga lokalno samouprave in odbora za finance, ki gradiva obravnavata bolj podrobno. V'sem Hanom
mestnega sveta je bilo na voljo celotno gradivo, ki se je nanasalo na projeket OS Siska.

2.3.2.3  Projekt Sportni park Crnuée

2.32.3.1  Spremljanje dosegania ciljev oziroma uéinkov projekta SP Crnuce

Ob¢ina je cilje projekta SP Crnuce opredelila v proracunu kot tudi v investicijski dokumentaciji (DIIP za
projekt SP Crnuce) in o njih porocala v zakljuénih rac¢unih proracuna v okviru doseganja letnih ciljev
podprograma 18059001 Programi sporta, Projekti — investicije v $portno infrastrukturo — ndeleba MOL ter v
okviru obrazloZitev NRP. Obéina je ob uvrstitvi projekta SP Crnuée v proracun dolodila cilje, povezane
tako z izgradnjo Sportnega objekta in infrastrukture, kot tudi cilje, povezane z uporabo oziroma
njegovim/njihovim upravljanjem, vendar pa so bili cilji, z izjemo dolocitve neto tlorisne povrsine $portne
dvorane in navedbe zunanjih igris¢, doloceni zelo splosno in brez dolocitve izhodis¢nih in Zzelenih
vrednosti oziroma kazalnikov za njihovo spremljanje (povezava s tocko 2.1.1.3.2 tega porocila). Obcina
pricakovanih ucinkov izvedbe projekta SP Crnuce ni opredelila v investicijski dokumentaciji ali kak$nem
drugem dokumentu.

Projekt SP Crnuée do 31. 12. 2016 $e ni bil zakljucen. V skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Crauée je
bil rok za polno delovanje SP Crauée dolocen 26. 2. 2019. Obéina je tako v obdobju, na katero se nanasa
revizija, spremljala predvsem izgradnjo in obnovo s projektom SP Crnuée predvidenega objekta in
infrastrukture, in sicer prek nadzora. Obcina je v obrazlozitvah zaklju¢nih ra¢unov proracuna od leta 2012
do leta 2016 na kratko porocala o izvedenih aktivnostih glede gradnje objekta (na primer sklenitev
pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce, pridoblieno pravnomoéno gradbeno dovoljenie), le delno pa je
porocala o razlogih za odstopanje od terminskega naérta izvedbe projekta SP Crnuce, kot ga je dolocala
pogodba o JZP za projekt SP Crnuce in posledi¢nem podalj$evanju teh rokov s sklepanjem anecksov k
pogodbi o JZP za projekt SP Crnuce (investicija se ni zacela izvajati zaradi neizvedenega premika
kanalizacijskega voda v letu 2013). V zaklju¢nem racunu za leto 2016 je porocala, da je bila dvorana za
$porte na mivki zgrajena do Cetrte gradbene faze, v okviru obrazlozitev NRP pa, da naértovana sredstva za
placilo supernadzora v letu 2016 niso bila realizirana.

Sportni park Crnuce je pridobil uporabno dovoljenje $ele v letu 2017, zato je obéina lahko spremljala le
cilie, povezane z izgradnjo Sportnega parka Crnuce.

Iz mnenj uporabnikov SP Crnuée, ki so dostopni na spletu, izhaja, da so ti z delovanjem SP Crnuce
zadovoljni'®.

169 Sportni park Ludus Crauce [URL: https://www.google.si/search?sourceid=navclient&aq=&oq=2%C5% A1l
portni+park-+ludus&hl=sl&ie=UTF-8&q=%C5%A1portni+park-+ludussgs_1=hp...0i19j0i22i30i19.0.0.0.3697
........... 0.qjWWDzx16s&gws_rd=ssl#aq=&gws_rd=ssl&lrd=0x47653319806572d3:0x7a34c3{d438¢9322,1,,,&spf
=15135903178806], 4. 4. 2018.
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Pojasnilo obiine

Drugba Ludus je posredovala igjavo glede zasedenosti Sportne infrastrukture v letu 2017, iz katere izhaja, da so bila v
obdobjn od 1. 5. 2017 do 1. 9. 2017 vsa zunanja igrista za odbojko na mivki asedena od ponedeljkea do Cetrtka v
terminih od 17.00 do 21.00, ob petkib, sobotab in nedeljah pa so potekala mednarodna tekmovanja, rekreativni turnirji ter
tekemovanja srednjib in osnovnib Sol.

2.3.23.1.a  Pri spremljanju ciljev in uéinkov obéine pri projektu SP Crnuce smo ugotovili, da:

+ je obcina spremljala in porocala o zastavljenih ciljih glede izgradnje $portne dvorane, ostalih ciljev pa
ni mogla spremljati, ker projekt SP Crnuce do 31. 12. 2016 $e ni bil zakljucen;

+ obcina v okviru cilja, ki se nanasa na izgradnjo in obnovo predvidene Sportne infrastrukture, ni
celovito porocala, saj so bile navedbe zelo kratke in niso vsebovale ocene doseganja cilja, prav tako pa

tudi niso dajale celovite slike izvajanja projekta SP Crnuce.

2.3.23.2  Porocanje mestnemu svetu o doseganju ciljev oziroma uéinkov projekta

Mestni svet se je s potekom izvajanja projekta SP Crnuce lahko seznanil v okviru obrazlozitev v zakljuénih
racunih proracuna obcine, v katerih je obcina porocala o izvedenih aktivnostih glede gradnje objekta (na
primer sklenitev pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce, pridoblieno pravnomoéno gradbeno dovoljenje,
objekt zgrajen do cetrte gradbene faze) in izdatkih obéine v posameznem letu, o ostalih ciljih, ki so povezani
z uporabo in upravljanjem $portnega parka, obc¢ina v obdobju, na katero se nanasa revizija, $e ni mogla
porocati, ker je projekt SP Crnuce pridobil uporabno dovoljenje v letu 2017. Prav tako se je mestni svet z
dolo¢enimi vidiki projekta SP Crnuée lahko seznanil prek odgovorov obcine na svetniska vprasanja.

2.32.32.a Mestni svet se je s potekom projekta SP Crnuée lahko seznanil v okviru kratkih opisov v
zakljuénih racunih proracuna in prek odgovorov na vprasanja clanov mestnega sveta, ki jih je v zvezi s
projektom SP Crnuée podala ob¢ina. Ker so bili zakljuéni racuni prora¢una z vidika porocanja o ciljih
projekta SP Crnuce v posameznih delih pomanikljivi, mestnemu svetu niso omogodili celovite seznanitve
z izvajanjem projekta.

Pojasnilo obiine

Bolj podrobno so se dani mestnega sveta labko sexnanili 5 projektom SP Crauce na sejah mestnega sveta ter na sejah
matitnega odbora za lokalno samoupravo in odbora za finance, ki gradiva obravnavata bolj podrobno. V'sem Hanom
mestnega sveta je bilo na voljo celotno gradivo, ki se je nanasalo na projekt SP Crauée.

2.3.2.4  Projekt Sportni park StoZice

23241  Spremljanje doseganja ciljev oziroma ué¢inkov projekta SP Stozice

Projekt SP StoZice je obcina prvi¢ uvrstila v proracun za leto 2008 v okviru podro¢ja prora¢unske porabe
16 — Prostorsko planiranje in stanovanjsko komunalna dejavnost, glavni program 7606 Upravjanje in
razpolaganje 3 zemljiséi, podprogram 16069001 Urejanje obéinskih zemljis¢ v skupni vrednosti 4.000.000 evrov
za komunalno opremljanje zemljiséa. Obéina projekta SP StoZice ni na¢rtovala na nacin, ki bi ji omogocal
pregledno naértovanje projekta v proracunu in spremljanje izvajanja projekta, na primer na samostojni
proracunski postavki oziroma tako, da bi se lahko enozna¢no dolocila vsa nacrtovana sredstva za ta
projekt. Obcina ob uvrstitvi projekta SP StoZice v proracun ni dolocila ciljev, ki bi bili neposredno
povezani s projektom SP StoZice, temve¢ so bili cilji doloceni zelo splogno le v okviru omenjenega
podprograma. Ker cilji v proracunu za izvedbo projekta SP Stozice niso bili neposredno povezani s tem
projektom, smo preverili, kako je obéina te cilje dolocila v DIIP za projekt SP Stozice in Predinvesticijski
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zasnovi izgradnje vecnamenskega nogometnega stadiona, $portne dvorane ter spremljajocega objekta s
pripadajo¢o infrastrukturo (v nadaljevanju: PIZ za projekt SP Stozice).

V DIIP za projekt SP Stozice in PIZ za projekt SP Stozice je obéina doloéila cilie, povezane tako z
izgradnjo kot tudi z uporabo objektov Sportnega parka Stozice. Medtem ko so bile kapacitete stadiona
(16.000 gledalcev) in $portne dvorane (12.000 gledalcev) dolocene, pa je obcina cilje v tej investicijski
dokumentaciji dolocila zelo splos$no, kazalci za merjenje teh ciljev pa niso bili doloceni, tako da ni
razvidno, na kakSen nacin bo obcina merila doseganje teh ciljev. Kot cilji so bili doloceni moznost
organiziranja domacih in mednarodnih tekmovanj ter drugih mnozi¢nih prireditev, razvoj Sporta, razvoj
bivalnega okolja in preoblikovanje zapuscenega zemljis¢a v Sportno-rekreacijski patk, zagotovitev novih
delovnih mest, vpliv na turisticno ponudbo mesta in podobno. Ob¢ina je cilje investicije s fizicnimi in
finan¢nimi kazalniki za nogometni stadion podrobneje opredelila sele v IP za stadion, torej tik pred
predajo nogometnega stadiona obcini, medtem ko za $portno dvorano taks$nih ciljev s fizicnimi in
financ¢nimi kazalniki ni opredelila.

O izvajanju projekta SP Stozice je ob¢ina porocala v zakljuénih racunih proracuna v okviru obrazlozitev o
izvajanju dveh razli¢nih projektov, uvricenih v NRP' do leta 2013 v okviru posebne priloge zaklju¢nih
ra¢unov proracuna, ki se je nanasala na zupanove projekte, o posameznih odhodkih projekta pa tudi v
okviru dveh $irsih podprogramov 76069001 Ureanje obiinskib zemljist in 18059001 Programi sporta. Poleg
tega pa je obcina o delu projekta, ki se je nanasal na izgradnjo dela komunalne infrastrukture, ki jo je
financirala druzba DARS in odkupe zemljis¢, porocala tudi v okviru drugih projektov v NRP ter
podprogramov.

Obc¢ina je v obrazlozitvah zaklju¢nih racunov prorac¢una v posameznih letth od 2009 do 2013 na kratko
porocala o izvedenih aktivnostih glede gradnje objektov (sklenitev pogodbe o JZP za projekt SP Stozice,
sklenitev pogodbe o opremljanju, pridobitev gradbenih dovoljenj oziroma nacrtovana pridobitev
gradbenih dovoljenj in njihovih sprememb, pri¢etek gradnje, pridobitev uporabnih dovoljenj za
nogometni stadion in S$portno dvorano, zastoji pri gradnji parka, delu parkirnih mest in izgradnji
trgovskega centra). V Zakljuénem racunu prorac¢una Mestne obcine Ljubljana za leto 2010'" je obcina
porocala, da je bila zakljucena gradnja stadiona, Sportne dvorane in dela parkirnih mest ter zaklju¢eno
komunalno opremljanje zemljiS¢a, pri cemer je bil del komunalnega opremljanja izveden po pogodbi o
opremljanju. Ob tem je bilo navedeno, da je v teku se gradnja trgovskega centra, dobava nekatere opreme
za $portno dvorano, izgradnja zunanjega parka in dela parkirno garazne hise. Navedeno je bilo tudi, da se
bo izgradnja cestne in komunalne infrastrukture na dolocenih trasah $e zavlekla, ker obcina $e ni pridobila
vseh zemljis¢. Vsebinsko enako je obéina o projektu SP Stozice porocala tudi v zakljuénih racunih
proracuna za leta od 2011 do 2013, pri ¢emer je v teh letih porocala tudi o posameznih dodatnih odhodkih
za zakljuéna dela pri izgradnji Sportne dvorane, ogrevalne dvorane, multifunkcijskega igrisca, ogrevalnega
nogometnega igris¢a ter parkovnih povssin, izgradnjo komunalne infrastrukture ter o placilu davka,
povezanega z izgradnjo Sportne dvorane. Obcina je v obdobju od leta 2010 do leta 2012 porocala tudi, da
je uspela pridobiti sredstva za sofinanciranje projekta iz sredstev Ministrstva za $olstvo in $port ter
Evropskega sklada za regionalni razvoj v skupnem znesku 9.386.149 evrov ter Fundacije za $port v
skupnem znesku 307.395 evrov, pri ¢emer pa iz zakljucnih ra¢unov prorac¢una ni razvidno, da bi obc¢ina

170 Projekt §t. 045 Gradnja stadiona v StoZicah oziroma §t. 045 Sportna dvorana, skupni prostori in infrastruktura
SP Stozice ter $t. 375 Ve¢namenski nogometni stadion Stozice.
171 Uradni list RS, §t. 32/11.
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prihodke od Fundacije za $port tudi dejansko prejela. O tezavah pri izvajanju projekta SP StoZice pa
obcina ni porocala.

V Zaklju¢nem rac¢unu proracuna Mestne obc¢ine Ljubljana za leto 201472 in v zaklju¢nem racunu za
leto 2016 je obéina porocala le o odhodkih za izdelavo pravnega mnenja v zvezi s projektom SP StoZice
ter o odhodkih za izdelavo porocila o rezultatih operacije v zvezi s projektom SP Stozice (za kaksno
pravno mnenje in kaksno porocilo naj bi slo, ni podrobneje navedeno), v zaklju¢nem racunu za leto 2015
pa o projektu SP Stozice ni porocala.

Mestni svet je na 42. seji 27. 9. 2010 obravnaval in sprejel Porocilo o stanju projekta SP StoZice na dan
3.9. 2010 (v nadaljevanju: porocilo o stanju projekta), v katerem so bili predstavljeni zapleti pri izvajanju
(nesanirana gramoznica in neurejeno lastnistvo zemljisc), postopek izbora zasebnega partnerja in vsebina
pogodbe o JZP za projekt SP Stozice ter nadalinji potek projekta SP StoZice!” z oblikovanjem zahtev
obcine za projektiranje in izgradnjo, imenovanju nadzornikov gradnje in pogajanji z druzbo Grep glede
stroskov izgradnje. V porocilu o stanju projekta je bilo med drugim navedeno tudi, da obcina ni
razpolagala s financnimi sredstvi za gradnjo $portnega parka, dobila pa je stadion s 16.500 sedezi in
dvorano z 12.400 sedezi.

1z zaklju¢nih racunov proracuna obcine in drugih dokumentov, s katerimi je obc¢ina porocala o projektu
SP Stozice, je glede dosegania ciliev mogoce razbrati le podatke o kapacitetah stadiona in $portne dvorane.
O ciljih, ki si jih je zadala z IP za stadion (povrsine, $tevilo novih delovnih mest, tevilo prireditev), obcina
ni porocala, je pa vseeno spremljala dogodke na nogometnem stadionu in Sportni dvorani. Cilji in
kazalniki za nogometni stadion ter njihova realizacija v zvezi s Stevilom prireditev so razvidni iz tabele 8.

172 Uradni list RS, §t. 28/15.
173 Ceprav projekt SP StoZice v ¢asu izdaje poroéila o stanju projekta $e ni bil dokonéan, so bile navedene tudi
predvidene povrsine, namenjene $portu in rekreaciji, ki jih bo ob¢ina s projektom pridobila (skupaj 200.000 m?

povtsin, od tega 127.759 m? zunanjih, 33.955 m? na nogometnem stadionu in 32.370 m? v $portni dvorani).
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Tabela 8: Cilji in kazalniki za nogometni stadion ter realizacija po Stevilu prireditev

Cilji/kazalniki Cilj Realizacija
Prvo leto po Pet let po 2011 2012 2013 2014 2015 2016
zaklju¢ku zakljuc¢ku
investicije investicije
Stevilo prireditev na 4 na leto 5 na leto 8 13 9 5 3 13

mednarodni ravni?

Stevilo drugih 10 na leto 20 na leto 19 19 16 18 22 22
s$portnih prireditev?

Stevilo ptireditev 5 na leto 15 na leto / / / / / /
$portne rekreacije?)

Stevilo drugih 10 na leto 15 na leto 0 13 26 21 20 15
prireditev®

Opombe: ) Mednarodna tekmovanja v organizaciji Nogometne zveze Slovenije.
2 Tekmovanja v slovenski nogometni ligi, tekmovanja otrok in mladine.
9 Ostednje prizorisce za Ljubljanski maraton, smucarski tek, Sportno rekreacijske prireditve za otroke,
mladino in odrasle.
4 Koncerti, konference, seminarji, muzejski dogodki.

Vira: IP za stadion, podatki obcine.

Iz tabele 8 izhaja, da obcina ni dosegla vseh zastavljenih ciljev glede na posamezen kazalnik (na primer v
obdobju od leta 2011 do leta 2016 ni izvajala prireditev Sportne rekreacije), v nekaterih primerih pa so bili
cilji presezeni (na primer Stevilo mednarodnih prireditev v obdobju od leta 2011 do leta 2014 in v letu 2016).

Kljub temu da ob¢ina ni dolocila ciljev glede sStevila prireditev v $portni dvorani, ki jih je Zelela doseci v
posameznem letu, je ob¢ina podatke o tem spremljala. Slika 18 prikazuje Stevilo prireditev na stadionu in v
$portni dvorani v obdobju od leta 2010 do leta 2016.
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Slika 18: Stevilo prireditev na nogometnem stadionu in v §portni dvorani v obdobju od leta 2010 do leta 2016
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Sportni dogodek v dvorani === Ostale prireditve v dvorani

Sportni dogodek na stadionu === Ostale prireditve na stadionu

Opomba: Ob¢ina nam podatkov za prireditve na nogometnem stadionu za leto 2010 ni posredovala.

Vir: podatki obcine.

Morebitnih drugih ciliev oziroma ucinkov projekta SP Stozice, ki jih je ob¢ina dolocila v investicijski
dokumentaciji, ni spremljala (na primer povecanje obsega turisticnega prometa in ponudbe, povecanje
turisticne potros$nje, povecanje prepoznavnosti Ljubljane kot privlaéne mestne turisticne destinacije,
izboljsanje konkurenc¢nosti turisticne destinacije Ljubljane skozi strategije diverzifikacije, diferenciacije

ponudbe in uc¢inkovitega upravljanja).

V revizijskem porocilu o pravilnosti dela poslovanja Mestne ob¢ine Ljubljana v letth 2007 in 2008 smo kot
tveganje projekta SP Stozice izpostavili tudi dejstvo, da obéina ni pripravila nobene analize vzdrzevania in
upravljanja nogometnega stadiona in $portne dvorane, v kateri bi predvidela na primer vrste in visino
stroskov, vire financiranja ter upravljavca in nacin upravljanja objektov, kar pomeni, da stroski
vzdrzevanja in upravljanja niso bili znani.

Obé¢ina je 14.10. 2010 z Javnim zavodom Sport Ljubliana (v nadaljevanju: JZ Sport)sklenila Dogovor o
uporabi vecnamenskega nogometnega stadiona in Sportne dvorane v Sportnem parku Stozice za
organiziranje §portnih, kulturnih in drugih prireditev, s katerim je JZ Sport prevzel v posest in uporabo
nogometni stadion in $portno dvorano. V obdobju od leta 2011'* do leta 2016 je imela ob¢ina v zvezi z
vzdrievanjem in obratovanjem SP Stozice 3.040.467 evrov odhodkov, prihodkov iz tega naslova pa
obc¢ina ni imela. Poleg tega je imela obcina v obdobju od leta 2010 do leta 2016 $e 867.456 evrov
odhodkov, povezanih z investicijami oziroma zavarovalnimi premijami. Slika 19 prikazuje prihodke in
odhodke JZ Sport in obcine v zvezi z upravljanjem oziroma vzdrzevanjem SP StoZice (brez investicijskih
odhodkov in odhodkov zavarovanja).

174 Po podatkih ob¢ine so odhodki, povezani z izvedbo Letnega programa $porta v Stozicah, obéini nastali od
leta 2011 dalje.
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Slika 19: Prihodki in odhodki JZ Sport in ob¢ine ter presezek oziroma primanikljaj v zvezi z upravljanjem
in vzdrzevanjem SP StoZice od leta 2010 do leta 2016
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Opomba: Presezek oziroma primanikljaj je razlika med prihodki JZ Sport ter odhodki JZ Sport in obcdine.
Vir: podatki ob¢ine.

Obcina je 9. 2. 2017 pripravila Porocilo o dosezenih rezultatih in ucinkih za obdobje od 1. 1. 2011 do
31.12. 2015'%, iz katerega izhaja, da so bili stroski vzdrzevanja nogometnega stadiona prvotno nacrtovani
v znesku okoli 96.000 evrov letno, dejansko pa se iz razlicnih razlogov (na primer dalj$i ¢as ogrevanja,
vecjl stroski vzdrzevanja travnatih povrsin, vedji stroski komunalnih storitev in porabe vode zaradi
naras¢anja cen pri dobaviteljih) gibljejo med 332.000 in 424.000 evrov letno. Obcina je imela Ze v
posameznih letih od 2011 dalje tudi stroske z investicijskim vzdrzevanjem (na primer zaradi unicenih
stolov, izliva vode, menjave Zarnic in dusilk, servisa klimatov in konvektorjev), ki so bili predvideni Sele od
leta 2021 dalje.

2.32.4.1.a  Prispremljanju ciljev oziroma u¢inkov obéine pri projektu SP Stozice smo ugotovili, da:

«  ob¢ina ob uvrstitvi projekta SP Stozice v proracun ni dolo¢ila ciljev oziroma pri¢akovanih rezultatov
projekta, ki bi bili neposredno povezani s projektom SP Stozice, v investicijski dokumentaciji pred
izvedbo projekta pa je cilje, razen dolocitve kapacitet nogometnega stadiona in $portne dvorane,
dolo¢ila zelo splosno in brez dolocitve izhodis¢énih in Zelenih vrednosti; obcina je cilje projekta s
fizicnimi in finanénimi kazalniki podrobneje opredelila Sele v letu 2010 le za nogometni stadion, tik

pred njegovim prevzemom;

175 Porocilo je bilo pripravljeno zaradi spremljanja operacije (nogometni stadion), ki se je financirala iz evropskih

sredstev.
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«  ob¢ina projekta SP StoZice v prora¢unu ni na¢rtovala na pregleden nadin, niti na naéin, ki bi omogocal
spremljanje izvajanja projekta, oziroma tako, da bi se lahko enoznacno dolocila vsa naértovana in
porabljena sredstva za ta projekt;

+ je ob¢ina spremljala in porocala predvsem o ciljih, povezanih z izgradnjo Sportnega parka StoZice,
vendar pa o njih ni celovito porocala; v okviru cilja, ki se nanasa na gradnjo Sportnega parka StoZice,
so bile navedbe zelo kratke in niso vsebovale ocene doseganja cilja, prav tako pa tudi niso dajale
celovite slike izvajanja projekta (na primer koncni stroski projekta), o ciljih, ki si jih je zadala z IP za
stadion, pa ni porocala, v zaklju¢nih racunih proracuna za leta od 2014 do 2016 vsebinsko o projektu
SP StoZice ni ve¢ porocala, ¢eprav ta e ni bil zakljucen.

2.3.24.2  Porocanje mestnemu svetu o doseganju ciljev oziroma uéinkov projekta

Zupan je o poteku gradnje do leta 2012 obves¢al mestni svet, toda zgolj ustno na posameznih sejah
mestnega sveta in ve¢inoma v okviru splosnih porocil zupana o poslovanju ob¢ine ali tock dnevnega reda,
ki se niso nanasale na projekt SP StoZice. Mestni svet se je s potekom izvajanja projekta SP Stozice lahko
delno seznanil v okviru obrazlozitev, ki izhajajo iz zaklju¢nih racunov proracuna obcine, v katerih je
obcina porocala o izvedenih aktivnostih glede gradnje objektov (na primer sklenitev pogodbe o JZP za
projekt SP StoZice, sklenitev pogodbe o opremljanju, pridobitev gradbenih dovoljenj oziroma naértovana
pridobitev gradbenih dovoljenj in njihovih sprememb, pricetek gradnje, pridobitev uporabnih dovoljen;j za
stadion in $portno dvorano, zastoji pri gradnji parka, delu parkirnih mest in izgradnji trgovskega centra) in
izdatkih ob¢ine v posameznem letu. Podrobnejse opredelitve doseganja ciljev, kot si jih je obcina zastavila
v investicijski dokumentaciji, pa niso bile podane. Prav tako se je mestni svet z dolo¢enimi vidiki projekta
SP Stozice lahko seznanil prek porodila o stanju projekta in prek porodil nadzornega odbora, ki je v svojih
porocilih o opravljenih nadzorih v posameznih letih od 2010 do 2016 med drugim obravnaval tudi projekt
SP Stozice.

2.32.4.2.a Mestni svet se je s potekom projekta SP Stozice lahko seznanil iz obrazlozitev v zaklju¢nih
racunih proracuna, prek porocila o stanju projekta, splosnih porocil Zupana in porocil nadzornega odbora,
v katerih je ob¢ina porocala o izvedenih aktivnostih glede gradnje $portne dvorane in nogometnega
stadiona ter izdatkih obcine v posameznem letu. Ker so bili dokumenti z vidika porocanja o ciljih projekta
SP Stozice v posameznih delih pomanikljivi, mestnemu svetu niso omogocili celovite seznanitve z
izvajanjem projekta.

Pojasnilo obiine

Bolj podrobno so se Hani mestnega sveta labko sexnanili s projektom SP Stogice na sejah mestnega sveta ter na sejab
matitnega odbora za lokalno samoupravo in odbora za finance, ki gradiva obravnavata bolj podrobno. V'sem Hanom
miestnega sveta je bilo na voljo celotno gradivo, ki se je nanasalo na projekt SP Stosice.

2.3.3 Povzetek ugotovitev in presoja uc€inkovitosti obCine pri nadzoru nad izvajanjem
projektov javno-zasebnega partnerstva

Na podlagi sodil, opredeljenih v tocki 2.3 tega porocila, in predstavljenih ugotovitev smo presodili, da je
bila obc¢ina pti izvajanju nadzora nad projekti JZP delno ucinkovita.

Obc¢ina ima v pogodbah o JZP dolocen nadzor nad izvajanjem projektov JZP in skrbnike pogodb. Pri
projektu SP Stoice je obéina dolodila skrbnika pogodbe $ele v pogodbi o opredelitvi predmeta za stadion
in v pogodbi o opredelitvi predmeta za $portno dvorano in zunanjo ureditev, torej ko sta bila objekta ze
zgrajena. Pri projektu OS Siska obéina nadzora nad izvajanjem projekta po izgradnji ni opredelila v celoti.
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Prav tako pri vseh projektih od zasebnih partnerjev ni zahtevala, da bi ji postedovali posebno revizotjevo
porocilo o izvajanju dolo¢il pogodbe o JZP, ter pri projektih PUC Zalog, OS Siska in SP Stozice ni
zahtevala dokazil o vodenju locenega racunovodstva za dejavnosti JZP oziroma predlozitve izhodis¢, ki bi
bila osnova za lo¢itev ra¢unovodstva.

Obcina je pri posameznih projektih JZP izvajala nadzor nad gradnjo objektov tako, da je sodelovala pri
pripravi projektne dokumentacije, podala soglasje zasebnim partnerjem k izbiri nadzornika gradnje,
sklenila pogodbe o supernadzoru, sodelovala na sestankih z zasebnim partnerjem, izvajalci nadzora in
izvajalcem del, pridobila zapisnike nadzora ter opravila preglede na kraju samem. Kljub temu pa smo
ugotovili pomanijkljivosti v nadzoru. Tako smo namre¢ pri projektih OS Siska, SP Crauce in SP Stozice
ugotovili, da obcina od zasebnega partnerja ni pridobila ustreznih porocil oziroma jih je pridobila
prepozno. Ceprav se projekt SP StoZice ni izvajal v skladu s terminskim planom, ob¢ina ni izkoristila
moznosti nadzora nad dokumenti zasebnega partnetja, povezanih s financnimi transakcijami, in od
zasebnega partnerja ni zahtevala, da ji poroca o prevzetih obveznostih.

Ob predaji objekta PUC Zalog obcina ni opredelila stroskov upravljanja in drugih stroskov, povezanih z
obratovanjem objekta PUC Zalog. Pri projektu OS Siska z zasebnim partnerjem po izgradnji objekta ni
sklenila pogodb o upravljanju ter oskrbi stanovanj, pri tem projektu in pri projektu SP Stoice pa tudi ni
poskrbela za ureditev medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki.

S sklenitvijo pogodbe o JZP za projekt SP StoZice je obéina predvidela tudi lastno financiranje tega
projekta in tako presegla dolocila akta o JZP za projekt SP Stozice, v skladu s katerim zagotovi
financiranje v celoti zasebni partner. Omenjena pogodba je predvidevala sklenitev e dodatnih pogodb, za
katere pa obcina ni poskrbela, da bi bile sklenjene oziroma da bi bile sklenjene pravocasno. Nekatere
pogodbe so bile sklenjene po ze opravljenih delih in so obsegale tudi dodatna dela, ki niso sodila v
predmet JZP. Nadzor nad izvajanjem projekta SP Stoice je bil pomanjkljiv. Razlog za pomanijkljivo
izvajanje nadzora pri projektu SP Stozice je bila tudi nepopolno in nepravocasno pripravljena projektna in
investicijska dokumentacija. Obcina tako pred samo izvedbo gradnje nogometnega stadiona in $portne
dvorane ni imela izdelane celotne projektne dokumentacije, iz katere bi izhajal natancen opis predmeta
JZP, in ni natan¢no opredelila stroskov, standardov kakovosti, nacina in pogojev gradnje javnega dela
projekta SP Stozice, ki bi ji omogoéali nadzor nad dogovorjenimi obveznostmi. Neustrezno naértovanje in
nepopolna oziroma nepravocasno pripravljena projektna in investicijska dokumentacija se je odrazalo tudi
v povecanju pogodbene vrednosti za ve¢ kot 50 odstotkov prvotno nacrtovane vrednosti projekta
SP Stozice. Poleg navedenega je obcina zasebnemu partnetju pri projektu SP Stozice podaljsala rok za
izvedbo tudi zaradi okoliscin, ki po nasi oceni niso predstavljale ustrezne podlage za podaljSanje. Po nasi
oceni je obcina tudi relativno pozno sklenila prvo pogodbo o supernadzoru.

Ob¢ina za nepravocasno izvedena dela, neizvedena oziroma neustrezno izvedena dela zasebnemu
partnerju pri projektu PUC Zalog ni zaracunala pogodbene kazni in ni uveljavljala financnih zavarovanj, ki
jih je imela na voljo, pri projektu SP StoZice pa je pogodbeno kazen in finanéna zavarovanja zaraCunala
oziroma uveljavljala prepozno. Obéina pri projektu SP StoZice ni poskrbela za ustrezno zavarovanie
pogodbenih obveznosti, pri tem izpostavljamo predvsem znizanje visine ban¢ne garancije za dobro
izvedbo posla po primopredaji Sportne dvorane in nogometnega stadiona, pri ¢emer so nedokoncana
oziroma neizvedena dela presegla vrednost znizane bancne garancije.
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Obcina je trajanje stavbne pravice z morebitnim prenchanjem razmerja JZP omejila le pri projektu
SP Crnuce, pri katerem pa podeljena stavbna pravica ni bila usklajena z dolo¢ili pogodbe o JZP za izvedbo
projekta SP Crnuée, ob¢ina pa tudi ne razpolaga z dokumenti, iz katerih bi izhajalo, kako je dolodila vigino
nadomestila za podeljeno stavbno pravico in visino preostanka povecane vrednosti nepremicnine zaradi
vlaganj zasebnega partnerja v obdobju trajanja JZP. Pri projektu SP StoZice obéina ni sklenila pogodbe,
s katero bi natancneje vsebinsko opredelila stavbno pravico, predvsem glede nacina rabe in vzdrzevanja
zemeljske povtsine nad zgradbo. Obéina si je po nasi oceni svoj polozaj glede nadzora nad stavbno
pravico pri projektu SP Stozice poslabsala s tem, ko je dolocila pogodbe o stavbni pravici spremenila tako,
da trajanja stavbne pravice ni vezala zgolj na obdobje gradnje.

V zvezi s spremljanjem ciljev oziroma ucinkov projektov JZP ugotavljamo, da je obcina pri posameznih
projektih JZP spremljala in porocala predvsem o ciljih, povezanih z izgradnjo objektov. Pri projektu
OS Siska in SP StoZice pa ni spremljala in porocala o ciljih, povezanih z uporabo oziroma upravljanjem
objektov, ki so izhajali iz investicijske dokumentacije (razen spremljanja $tevila prireditev v §portni dvorani
in na nogometnem stadionu v okviru projekta SP Stozice). Obéina pri porocanju v okviru ciljev, ki se
nanasajo na gradnjo posameznih objektov, ni porocala celovito in ni podala celovite slike izvajanja
posameznega projekta JZP.

Mestni svet se je s potekom gradnje v okviru posameznih projektov JZP lahko seznanil v okviru kratkih
opisov projektov v zakljucnih rac¢unih proracuna. Delno se je mestni svet lahko seznanil s potekom
projekta OS Siska $e prek stanovanjskih programov JSS MOL, poroéil o uresni¢evanju stanovanjih
programov JSS MOL ter letnih poroéil JSS MOL, s potekom projekta SP Crnuce prek odgovorov na
vprasanja ¢lanov mestnega sveta, ki jih je v zvezi s tem projektom pripravila ob¢inska uprava, s potekom
projekta SP StoZice pa v okviru splosnih poroéil Zupana o poslovanju obéine ter porodila o stanju
projekta. Projekta PUC Zalog in SP StoZice je obravnaval tudi nadzorni odbor, tako da se je mestni svet
delno lahko seznanil s potekom teh 2 projektov tudi prek njegovih porocil. Dokumenti so bili z vidika
porocanja o ciljih projekta v posameznih delih pomanjkljivi, zato mestnemu svetu niso omogocili celovite
seznanitve z izvajanjem projektov.
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3. MNEN]JE

Revidirali smo ucinkovitost poslovanja Mestne obiine Ljubljana v delu, ki se nanasa na izvajanje projektov
javno-zasebnega partnerstva do 31. 12. 2016.

Menimo, da je bila Mestna obc¢ina Ljubljana pri izvajanju projektov javno-zasebnega partnerstva de/no
utinkovita.

Mestna obiina Ljubljana je bila pri nalrtovanju projektoy javno-zasebnega partnerstva delno ulinkovita. Pri uvrstitvi
projektov javno-zasebnega partnerstva v proracun je Mestna obcina Ljubljana sledila opredelitvam v
strateskih dokumentih ter dolgoroc¢nim in letnim ciljem, dolo¢enim v posameznih podprogramih, kamor
so uvrsceni ti projekti. Cilji so bili za posamezen projekt doloceni v okviru obrazlozitve na¢rtov razvojnih
programov, pri ¢emer pa predvsem nekateri cilji, povezani z uporabo oziroma upravljanjem objektov
Oskrbovana stanovanija Siska in Sportni park Crnuce, niso bili doloceni na jasen in merljiv nacin, kazalcev,
s katerimi naj bi merila doseganje ciljev, pa Mestna obcina Ljubjana ni dolo¢ila oziroma jih ni dolocila na
nacin, da bi bilo po izvedbi projektov mogoce preveriti doseganje teh ciljev. Ob uvrstitvi projektov javno-
zasebnega partnerstva v naért razvojnih programov za projekt Oskrbovana stanovanja Siska in projekt
Sportni park Crnu¢e Mestna obéina Ljubljana ni razpolagala s pottjenim dokumentom identifikacije
investicijskega projekta.

Mestna obc¢ina Ljubljana za projekte javno-zasebnega partnerstva ni pripravila celovite investicijske
dokumentacije, ki bi bila podlaga za ustrezno oceno upravicenosti izvedljivosti posameznega projekta
javno-zasebnega partnerstva. Pri projektu Poslovno-upravni center Zalog je Mestna obcina Ljubljana pred
zaCetkom izvedbe tega projekta pridobila promotorsko vlogo, izdelala Dokument identifikacije
investicijskega projekta "Poslovno upravni center Zalog", potrdila Predinvesticijsko zasnovo "Poslovno-
upravni center Zalog", Investicijski program "Poslovno-upravni center Zalog" pa je potrdila, ko se je
investicija ze izvajala. Mestna obc¢ina Ljubljana je s Pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu za projekt
"Poslovno-upravni center Zalog" prevzela tudi del financiranja investicije, ki je bil v znesku 311.648 evrov
predviden $ele z Investicijskim programom "Poslovno-upravni center Zalog". Za projekt Oskrbovana
stanovanja Sika je Mestna obéina Ljubljana razpolagala zgolj z nepotrjenim dokumentom identifikacije
investicijskega projekta za projekt Oskrbovana stanovanja Siska, Pravno studijo izvedbe JZP in
opredelitev optimalnega modela za zadovoljitev javnega interesa za projekt OS Siska, Analizo denarnih
tokov posameznih variant izvedbe investicije izgradnje Oskrbovanih stanovanj Sigka z JZP in s klasi¢nim
javnim narocilom, medtem ko s predinvesticijsko zasnovo in investicijskim programom ni razpolagala. Za
projekt Sportni park Crnuce je Mestna obéina Ljubljana pridobila promotorsko vlogo, Dokument
identifikacije investicijskega projekta za projekt Sportni park Crnuce, ki ga je Mestna obéina Ijubljana
potrdila Sele po sprejemu Akta o javno-zasebnem partnerstvu za projekt "Sportni park Crauée" in po
zacetku oddaje javnega narocila, z investicijskim programom pa ni razpolagala. Investicijska dokumentacija
je bila pri posameznih projektih javno-zasebnega partnerstva pomanjkljivo pripravljena, saj med drugim ni
obsegala analize razlicnih moznosti izvedbe projektov javno-zasebnega partnerstva, izvedba z javnim
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naroc¢ilom pa ni bila obravnavana, ker Mestna ob¢ina Ljubljana ni razpolagala z zadostnimi sredstvi za
realizacijo investicije, kar pa po nasi oceni ni zadosten razlog za izvedbo projekta v obliki javno-zasebnega
partnerstva. Pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska je bila narejena $e Analiza denarnih tokov
posameznih variant izvedbe investicije izgradnje Oskrbovanih stanovanj Sigka z JZP in s klasi¢nim javnim
narocilom, ki pa je bila pomanjkljivo utemeljena. Del investicijske dokumentacije je pri projektu Poslovno-
upravni center Zalog (Predinvesticijska zasnova "Poslovno-upravni center Zalog" in Investicijski program
"Poslovno-upravni center Zalog") ter pri projektu Sportni park Crnu¢e (Dokument identifikacije
investicijskega projekta za projekt Sportni park Crnuce) pripravil zasebni partner, kar po nasi oceni
predstavlja pomembno tveganje, da Mestna obc¢ina Ljubljana ni imela zagotovljene zadostne, nepristranske
in objektivne podlage za ustrezno odlocitev o izbiri najustrezneje variante za izvedbo investicije ter za
odlo¢itev, ali so izpolnjeni drugi pogoji za izvedbo to¢no dolocenega projekta in izvedbo tega projekta v
obliki javno-zasebnega partnerstva.

Mestna obcina Ljubljana je za vse tri projekte javno-zasebnega partnerstva v investicijski dokumentaciji
opredelila razdelitev tveganj med partnerja za izbrano varianto. Glede na porazdelitev tveganj med
partnerja po nasi oceni Mestna obéina Ljubljana pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska ni izbrala
ustrezne oblike javno-zasebnega partnerstva, saj na zasebnega partnerja ni bila prenesena vecina tveganj,
zato bi obcina po na$i oceni morala izbrati javnonaroénisko obliko in ne koncesijske oblike javno-
zasebnega partnerstva.

Mestni svet je za projekt Oskrbovana stanovanja Siska in projekt Sportni park Crauce sprejel akta o javno-
zasebnem partnerstvu, za projekt Poslovno-upravni center Zalog pa sklep o odlocitvi o javno-zasebnem
partnerstvu, ker akt o javno-zasebnem partnerstvu ni bil potreben. Pri projektu Poslovno-upravni center
Zalog v sklepu o odlocitvi o javno-zasebnem partnerstvu niso doloceni predmet javno-zasebnega
partnerstva in pogoiji za izvedbo, temvec je bilo to v celoti prepusceno ureditvi s Pogodbo o javno-zasebnem
partnerstvu za projekt "Poslovno-upravni center Zalog".

Mestni svet je izvedbo projektov v obliki javno-zasebnega partnerstva obravnaval in potrdil, pri cemer pa
iz predlozenih gradiv Mestne obcine Ljubljana ni razvidno, da bi bil v celoti seznanjen z vsemi potrebnimi
podatki, da bi lahko sprejel utemeljeno odlocitev o izvedbi posameznih projektov javno-zasebnega
partnerstva.

Mestna obéina Ljubljana je bila pri izvedbi postopkov igbire igvajaleey projektov javno-gasebnega partnerstva delno
ulinkovita. Za izbiro zasebnega partnerja je Mestna ob¢ina Ljubljana pri vseh treh projektih javno-
zasebnega partnerstva imenovala strokovno komisijo v ustrezni sestavi, vendar pa pri dveh projektih
(Poslovno-upravni center Zalog in Oskrbovana stanovanja Sigka) ne razpolaga z vsemi izjavami o interesni
nepovezanosti clanov strokovne komisije. Mestna ob¢ina Ljubljana je za projekt Poslovno-upravni center
Zalog izbrala javnonarocnisko obliko javno-zasebnega partnerstva, za projekta Oskrbovana stanovanja
Sigka in Sportni park Crnuce pa koncesijsko obliko javno-zasebnega partnerstva. Za izbiro zasebnega
partnerja je Mestna ob¢ina Ljubljana pri projektu Poslovno-upravni center Zalog izbrala postopek s
pogajaniji brez predhodne objave, za projekt Oskrbovana stanovanja Siska in projekt Sportni park Crauce
pa postopek konkuren¢nega dialoga po Zakonu o javno-zasebnem partnerstvu. Glede na moznosti
porazdelitve tveganj med partnerja pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska bi Mestna ob¢ina Ljubljana
po nadi oceni morala izbrati javnonaroc¢nisko obliko javno-zasebnega partnerstva, pri kateri morajo biti v
postopku konkurencnega dialoga vsaj trije kandidati. Pri projektu Poslovno-upravni center Zalog Mestna
obc¢ina Ljubljana ze v zacetni fazi sklepanja javno-zasebnega partnerstva ni zagotovila uresni¢evanja nacel
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konkurencnosti in transparentnosti, saj ni javno pozvala tudi morebitnih drugih zainteresiranih
promotorijev za izvedbo primerljivega projekta.

V razpisni dokumentaciji Mestna ob¢ina Ljubljana pti projektu Sportni park Crauée ni ustrezno opredelila
meril in naéina uporabe meril, pri projektu Oskrbovana stanovania Siska pa je v povabilu k oddaji konénih
pisnih ponudb dolodila $e dodatno merilo, prav tako pa pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska
razpisna dokumentacija tudi ni bila ustrezno objavljena. Mestna ob¢ina Ljubljana za projekt Sportni park
Crnuce pred priznanjem sposobnosti zasebnega partnerja ni zahtevala predlozitve dopolnjenega
financnega nacrta z vsemi predvidenimi financénimi sredstvi za realizacijo projekta, pri projektu
Oskrbovana stanovanja Siska pa je kandidata povabila k oddaji konénih ponudb, e preden je v postopku
konkuren¢nega dialoga nasla ter jasno dolocila resitev, ki bi ustrezala njenim ciljem in potrebam. Pri
projektu Oskrbovana stanovanja Siska je Mestna ob¢ina Ljubljana z zahtevami za spremembe konénih
ponudb presegla moznost dajanja dodatnih informacij o ponudbi, ki jo predvideva Zakon o javno-
zasebnem partnerstvu po zakljucku dialoga.

Na podlagi izvedenih postopkov za izbiro zasebnega partnerja je Mestna obcina Ljubljana z zasebnimi
partnerji sklenila pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu. Pri tem izpostavljamo, da je Pogodba o javno-
zasebnem partnerstvu za projekt "Poslovno-upravni center Zalog" dolocala tudi finané¢ni vlozek Mestne
obcine Ljubljana, ki je bil v investicijski dokumentaciji predviden Sele z Investicijskim programom
"Poslovno-upravni center Zalog", kar je ve¢ kot leto in pol po sklenitvi te pogodbe, v sklepu o odlo¢itvi o
javno-zasebnem partnerstvu pa ni bil predviden. Pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska in pri projektu
Sportni park Crnuce je bil predmet pogodbe pomanjkljivo opredeljen, predvsem v delu, ki se nanasa na
upravljanje, pri projektu Oskrbovana stanovanja Siska pa je bil pomanjkljivo opredelien tudi glede
izvajanja oskrbe po izgradnji oskrbovanih stanovanj, kar je Se posebej problemati¢no zaradi dolgotrajnosti
pravnih razmerij. Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu za projekt Oskrbovana stanovanja Siska ni
dolocala, da bi zasebni partner moral ustanoviti posebno projektno podjetje, kljub temu da je to
predvidevala razpisna dokumentacija. Pri 2 projektih Mestna ob¢ina Ljubljana tudi ni pravocasno pridobila
vseh finanénih zavarovanj.

Mestna oblina Ljubljana je bila pri izvajanju nadzora nad projekti javno-zasebnega partnerstva delno néinkovita. Mestna
obcina Ljubljana ima v pogodbah o javno-zasebnem partnerstvu dolocen nadzor nad izvajanjem projektov
javno-zasebnega partnerstva in skrbnike pogodb. Pri projektu Sportni park StoZice je Mestna ob¢ina
Ljubljana doloc¢ila skrbnika pogodbe sele v Pogodbi o opredelitvi predmeta in poteka gradnje
vecnamenskega nogometnega stadiona Stozice in v Pogodbi o opredelitvi predmeta in poteka gradnje
$portne dvorane, parkiri§¢ in zunanje ureditve, torej ko sta bila objekta Ze zgrajena. Pri projektu
Oskrbovana stanovanja Siska Mestna obédina Ljubljana nadzora nad izvajanjem projekta po izgradnji ni
opredelila v celoti. Prav tako pri vseh projektih od zasebnih partnerjev ni zahtevala, da bi ji posredovali
posebno revizorjevo porocilo o izvajanju dolocil pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu, ter pri projektih
Poslovno-upravni center Zalog, Oskrbovana stanovanja Siska in Sportni park StoZice ni zahtevala dokazil
o vodenju locCenega racunovodstva za dejavnosti javno-zasebnega partnerstva oziroma predlozitve
izhodis¢, ki bi bila osnova za locitev racunovodstva.

Mestna obcina Ljubljana je pri posameznih projektih javno-zasebnega partnerstva izvajala nadzor nad
izgradnjo objektov tako, da je sodelovala pri pripravi projektne dokumentacije, podala soglasje zasebnim
partnerjem k izbiri nadzornika gradnje, sklenila pogodbe o supernadzoru, sodelovala na sestankih z
zasebnim partnerjem, izvajalci nadzora in izvajalci del, pridobila zapisnike nadzora ter opravila preglede na



Revizijsko porodilo | MESTNA OBCINA LJUBLJANA

kraju samem. Kljub temu pa smo ugotovili pomanjkljivosti v nadzoru. Tako smo namre¢ pri projektih
Oskrbovana stanovanja Siska, Sportni park Crnuée in Sportni park StoZice ugotovili, da Mestna ob¢ina
Ljubljana od zasebnega partnetja ni pridobila ustreznih porocil oziroma jih je pridobila prepozno. Ceprav
se projekt Sportni park StoZice ni izvajal v skladu s terminskim planom, Mestna ob¢ina Ijubljana ni
izkoristila moznosti nadzora nad dokumenti zasebnega partnerja, povezanih s finan¢nimi transakcijami, in
od zasebnega partnerja ni zahtevala, da ji poroca o prevzetih obveznostih.

Ob predaji objekta Poslovno-upravni center Zalog Mestna ob¢ina Ljubljana ni opredelila stroskov
upravljanja in drugih stroskov, povezanih z obratovanjem objekta Poslovno-upravni center Zalog. Pri
projektu Oskrbovana stanovanja Siska z zasebnim partnerjem po izgradnji objekta ni sklenila pogodb o
upravljanju ter oskrbi stanovanj, pri tem projektu in pri projektu Sportni park Stozice pa tudi ni poskrbela
za ureditev medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki.

S sklenitvijo pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu za projekt Sportni park StoZice je Mestna obéina
Ljubljana predvidela tudi lastno financiranje tega projekta in tako presegla dolocila Akta o javno-zasebnem
partnerstvu za izvedbo projekta gradnje vecnamenskega nogometnega stadiona, Sportne dvorane ter
spremljajocega objekta s pripadajoc¢o infrastrukturo, v skladu s katerim mora financiranje v celoti
zagotoviti zasebni partner. Omenjena pogodba je predvidevala sklenitev se dodatnih pogodb, za katere pa
Mestna obcina Ljubljana ni poskrbela, da bi bile sklenjene oziroma da bi bile sklenjene pravocasno.
Nekatere pogodbe so bile sklenjene po Ze opravljenih delih in so obsegale tudi dodatna dela, ki niso sodila
v predmet javno-zasebnega partnerstva. Nadzor nad izvajanjem projekta Sportni park StoZice je bil
pomanijkljiv. Razlog za pomanikljivo izvajanje nadzora pri projektu Sportni park Stozice je bila tudi
nepopolno in nepravocasno pripravljena projektna in investicijska dokumentacija. Mestna obcina
Ljubljana tako pred izvedbo gradnje nogometnega stadiona in $portne dvorane ni imela izdelane celotne
projektne dokumentacije, iz katere bi izhajal natancen opis predmeta javno-zasebnega partnerstva, in ni
natanéno opredelila stroskov, standardov kakovosti, nacina in pogojev gradnje javnega dela projekta
Sportni park StoZice, ki bi ji omogocali nadzor nad dogovorjenimi obveznostmi. Neustrezno naértovanje
in nepopolna oziroma nepravocasno pripravljena projektna in investicijska dokumentacija se je odrazalo
tudi v povecanju pogodbene vrednosti za vec¢ kot 50 odstotkov prvotno naértovane vrednosti projekta
Sportni park Stozice. Poleg navedenega je Mestna ob¢ina Ljubljana zasebnemu partnerju pri projektu
Sportni park Stozice podaljgala rok za izvedbo tudi zaradi okolii¢in, ki po nasi oceni niso predstavljale
ustrezne podlage za podaljsanje. Po nasi oceni je Mestna ob¢ina Ljubljana tudi relativho pozno sklenila
prvo pogodbo o supernadzoru.

Mestna ob¢ina Ljubljana za nepravocasno izvedena dela, neizvedena oziroma neustrezno izvedena dela
zasebnemu partnerju pri projektu Poslovno-upravni center Zalog ni zaracunala pogodbene kazni in ni
uveljavljala finanénih zavarovanj, ki jih je imela na voljo, pri projektu Sportni park Stozice pa je
pogodbeno kazen in financna zavarovanja zaracunala oziroma uveljavljala prepozno. Mestna obcina
Ljubljana pri projektu Sportni park StoZice ni poskrbela za ustrezno zavarovanje pogodbenih obveznosti,
pti tem izpostavljamo predvsem znizanje visine bancne garancije za dobro izvedbo posla po primopredaji
$portne dvorane in nogometnega stadiona, pri cemer so nedokonc¢ana oziroma neizvedena dela presegla
vrednost znizane banéne garancije.

Mestna obcina Ljubljana je trajanje stavbne pravice z morebitnim prenehanjem razmerja javno-zasebnega
partnerstva omejila le pri projektu Sportni park Crnuée, pri katerem podeljena stavbna pravica ni bila
usklajena z dolo¢ili Pogodbe o izvajanju javno-zasebnega partnerstva za izvedbo projekta "Sportni park
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Crnuce", Mestna ob¢ina Ljubljana pa tudi ne razpolaga z dokumenti, iz katerih bi izhajalo, kako je dolo¢ila
visino nadomestila za podeljeno stavbno pravico in visino preostanka povecane vrednosti nepremicnine
zaradi vlaganj zasebnega partnerja v obdobju trajanja javno-zasebnega partnerstva. Pri projektu Sportni
park Stozice Mestna ob¢ina Ljubljana ni sklenila pogodbe, s katero bi natan¢neje vsebinsko opredelila
stavbno pravico, predvsem glede nacina rabe in vzdrzevanja zemeljske povriine nad zgradbo. Mestna
obdina Ljubljana si je po nasi oceni svoj poloZaj glede nadzora nad stavbno pravico pri projektu Sportni
park StozZice poslabsala s tem, ko je dolocila pogodbe o stavbni pravici spremenila tako, da trajanja stavbne
pravice ni vezala zgolj na obdobje gradnje.

V zvezi s spremljanjem ciljev oziroma ucinkov projektov javno-zasebnega partnerstva ugotavljamo, da je
Mestna obcina Ljubljana pri posameznih projektih javno-zasebnega partnerstva spremljala in porocala
predvsem o ciljih, povezanih z izgradnjo objektov. Pri projektu Oskrbovana stanovanja Sigka in Sportnem
parku Stozice pa ni spremljala in porocala o ciljih, povezanih z uporabo oziroma upravljanjem objektov, ki
so izhajali iz investicijske dokumentacije (razen spremljanja Stevila prireditev v $portni dvorani in na
nogometnem stadionu v okviru projekta Sportni park Stozice). Mestna ob¢ina Ljubljana pri poro¢anju v
okviru ciljev, ki se nanasajo na gradnjo posameznih objektov, ni porocala celovito in ni podala celovite
slike izvajanja posameznega projekta javno-zasebnega partnerstva.

Mestni svet se je s potekom gradnje v okviru posameznih projektov javno-zasebnega partnerstva lahko
seznanil v okviru kratkih opisov projektov v zaklju¢nih racunih proracuna. Delno se je mestni svet lahko
seznanil s potekom projekta Oskrbovana stanovanja Siska $e prek stanovanjskih programov Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana, porocil o utresni¢evanju stanovanjih programov Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana ter letnih porocil Javnega stanovanjskega sklada Mestne
obdine Ijubljana, s potekom projekta Sportni park Crauce prek odgovorov na vpraganja ¢lanov mestnega
sveta, ki jih je v zvezi s tem projektom pripravila obé¢inska uprava, s potekom projekta Sportni park
Stozice pa v okviru splosnih porocil Zupana o poslovanju Mestne obcine Ljubljana ter porocila o stanju
projekta. Projekta Poslovno-upravni center Zalog in Sportni park StoZice je obravnaval tudi nadzorni
odbor, tako da se je mestni svet delno lahko seznanil s potekom teh dveh projektov tudi prek njegovih
porocil. Dokumenti so bili z vidika poroc¢anja o ciljih projekta v posameznih delih pomanjkljivi, zato
mestnemu svetu niso omogocili celovite seznanitve z izvajanjem projektov.
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4. PRIPOROCILA

Mestni obéini 1 jubljana priporocamo, naj:

v proracunskih aktih natan¢no poroca o izvajanju posameznih projektov javno-zasebnega partnerstva;
pri pripravi proracuna in zakljuénega racuna proracuna vec¢ pozornosti nameni dolocanju ciljev in
ucinkov projektov javno-zasebnega partnerstva oziroma spremljanju njihovega doseganja in v primeru
njihovega nedoseganja ustrezno ukrepa;

o izvajanju posameznih projektov javno-zasebnega partnerstva redno obves¢a mestni svet, ne le prek
zakljuénih racunov proracuna, temve¢ tudi na posameznih sejah mestnega sveta s predstavitvijo in
potekom posameznega projekta;

pri izbiri zasebnega partnerja posebno pozornost nameni financéni sposobnosti zasebnega partnerja za
izvedbo posameznega projekta javno-zasebnega partnerstva in preveri vire za financiranje investicije;
pri nacrtovanju projektov javno-zasebnega partnerstva porazdeli tveganja na nacin, da jih nosi tisti, ki
jih najlazje obvladuje, in tako prepreci tveganje spremembe pogodbe zaradi nezmoznosti izvedbe s
strani zasebnega partnetja;

v pogodbah o javno-zasebnem partnerstvu dolo¢i vrednost gradbeno-obrtniskih in instalacijskih del,
ki se nanasajo na javni del projekta javno-zasebnega partnerstva;

v pogodbah o javno-zasebnem partnerstvu, ki urejajo dalj ¢asa trajajoca in kompleksna razmetja, jasno
opredeli predmet pogodbe, predvsem v delu, ki se nanasa na vzdrzevanje in upravljanje posameznih
objektov;

zagotovi pravocasno ukrepanje v primeru neizpolnjevanja pogodbenih obveznosti zasebnih
partnetjev;

v investicijski dokumentaciji dosledno opredeli vlozke partnerjev ter pricakovane koristi in ucinke
projektov javno-zasebnega partnerstva;

v pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu vnese dolocbo o obveznosti locenega vodenja
ra¢unovodstva za projekte javno-zasebnega partnerstva;

pred odlocitvijo o vzpostavitvi javno-zasebnega partnerstva naredi analizo izvedbe projekta v razlicnih
oblikah javno-zasebnega partnerstva in po postopku oddaje klasicnega javnega narocila ter naj
argumentirano utemelji upravicenost izvedbe posameznega projekta v obliki javno-zasebnega
partnerstva;

najkasneje pred zacCetkom izvajanja gradnje posameznih projektov javno-zasebnega partnerstva
pridobi celotno investicijsko in projektno dokumentacijo s popisi del.
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Pravni pouk

Tega porocila na podlagi tretjega odstavka 1. ¢lena Zakona o racunskem sodis¢u ni dopustno izpodbijati
pred sodisci in drugimi drzavnimi organi.

Tomaz Vesel,
generalni drzavni revizor

Priloge: 4

Poslano:

1. Mestni ob¢ini Ljubljana, priporoceno;
2. Drzavnemu zboru Republike Slovenije, priporoceno;
3. arhivu.



Revizijsko porodilo | MESTNA OBCINA LJUBLJANA

5. PRILOGE

Priloga 1: Postopek izvajanja projekta Poslovno-upravni center Zalog

Klju¢ne aktivnosti v postopku izvajanja projekta PUC Zalog:

28. 1. 2009 je obc¢ina imenovala Komisijo za potrditev investicijske dokumentacije za projekt
"Poslovno upravni center Zalog";

11. 2. 2009 je obcina imenovala strokovno komisijo za projekt PUC Zalog;

25. 5. 2009 je obcina uvrstila prorac¢unsko postavko 013336 — Poslovno upravni center Zalog v
rebalans za leto 2009;

julija 2011 je druzba GIC po narocilu:

.....

- obc¢ine izdelala Porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnin za objekt Zadruzni dom z zemljisci
na Agrokombinatski cesti 2 v Ljubljani;

- druzbe Spar izdelala Porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnin v katastrski obcini Kaselj na
Agrokombinatski cesti 2 v Ljubljani;

15. 5. 2012 je ob¢ina izvajalcu 1JZP izdala narocilnico za svetovanje v postopku oblikovanja JZP za
projekt PUC Zalog v znesku 10.638 evrov;

21. 5. 2012 je ob¢ina prejela promotorsko vlogo druzbe Spar za projekt PUC Zalog;

5. 6. 2012 je strokovna komisija za projekt PUC Zalog pripravila porocilo strokovne komisije za
projekt PUC Zalog;

7. 6. 2012 je zupan potrdil DIIP za projekt PUC Zalog z ocenjeno vrednostjo investicije po tekocih
cenah v znesku 8.456.686 evrov, ki ga je za obcino pripravil IJZP maja 2012;

9. 7. 2012 je mestni svet sprejel sklep o odlocitvi o JZP, da se projekt PUC Zalog izvede v obliki JZP
kot pogodbeno javnonarocniska oblika JZP in z izvedbo postopka s pogajanji brez predhodne objave
ter pooblastil Zupana za izvedbo postopka izbire zasebnega partnertja, glede izbire izvajalca JZP in
podpisa pogodbe o JZP ter ostalih dejanj v postopku sklenitve in izvajanja JZP za projekt PUC Zalog;
22.10. 2012 je mestni svet sprejel rebalans II za leto 2012, s katerim je bil projekt PUC Zalog uvrscen
v NRP;

6.11. 2013 je zupan potrdil PIZ za projekt PUC Zalog, ki jo je po narocilu druzbe Spatr pripravil
IUE, d. o. o. septembra 2013;

v obdobju od 5. 12. 2013 do 27. 3. 2014 je ob¢ina izvedla postopek izbire zasebnega partnetja, in sicer
po postopku s pogajanji brez predhodne objave;

10. 4. 2014 je obcina z druzbo Spar sklenila pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog v znesku
7.458.659 evrov brez DDV in z rokom zakljucka projekta do 31. 12. 2015;

16. 4. 2014 sta obcina in druzba Spar sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt PUC Zalog, s
katero je obcina v korist druzbe Spar ustanovila stavbno pravico na svojih nepremic¢ninah s skupno
povtsino 4.199 m? z namenom zagotoviti izvedbo gradnje objekta in komunalne infrastrukture za
projekt PUC Zalog v skladu s pogodbo o JZP za projekt PUC Zalog in projektno dokumentacijo, z
veljavnostjo do 28. 2. 2016;
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16. 9. 2014 je bilo izdano gradbeno dovoljenje za projekt PUC Zalog, ki je postalo pravhomocno
23. 4. 2015;

21. 5. 2015 je ob¢ina z izvajalcem Lokainzeniring, d. o. o. sklenila Pogodbo o izvedbi supernadzora
nad izvajanjem gradnje PUC Zalog, h kateri so bili sklenjeni 4 dodatki, s katerimi se je povecala
pogodbena vrednost na 29.546 evrov brez DDV in podaljsal rok izvedbe pogodbenih obveznosti do
30. 10. 20106;

20. 7. 2015 sta ob¢ina in druzba Spar sklenili dodatek st. 1 k pogodbi o JZP za projekt PUC Zalog,
s katerim se je povisala pogodbena vrednost na 7.708.659 evrov brez DDV in podaljsal rok za
izvedbo do 30. 9. 2016;

15. 12. 2015 je zupan potrdil IP za projekt PUC Zalog, ki ga je po narocilu druzbe Spat izdelal
TUE, d. o. 0. novembra 2015;

15. 3. 2016 sta obcina in druzba Spar sklenili dodatek §t. 1 k pogodbi o stavbni pravici za projekt PUC
Zalog, s katerim se je podaljsala veljavnost stavbne pravice do 30. 9. 2016 in zvisalo nadomestilo za
stavbno pravico za 30.622 evrov;

9. 5. 2016 je bilo izdano uporabno dovoljenje za projekt PUC Zalog;

9. 8. 2016 je bil podpisan Zapisnik o kvaliteti in primopredaji objekta (objekt PUC Zalog je bil ob¢ini
predan le v posest in ne v last).
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Priloga 2: Postopek izvajanja projekta Oskrbovana stanovanja Sigka

Kljuéne aktivnosti v postopku izvajanja projekta OS Sika:

julija 2011 je druzba Sving konzultanti, d. o. 0. po narocilu obcine za zemljisce, na katerem je bila
predvidena gradnja projekta OS Siska, izdelala Porodilo o izvr$eni oceni nepremic¢ninskih pravic na
stavbnem zemljiscu, iz katerega izhaja, da znasa trzna vrednost zemljis¢a 977.746 evrov na dan
15.07. 2011,

9.8.2011 je ob¢ina imenovala strokovno komisijo za projekt OS Siska v postopku oblikovanja
JZP za projekt OS Siska;

avgusta 2011 je IJZP po narodilu obéine za projekt OS Siska pripravil DIIP za projekt OS Siska,
v katerem je bila ocenjena vrednost izbrane investicije po tekocih cenah 5.277.833 evrov;

24.10. 2011 je mestni svet sprejel rebalans za leto 2011, s katerim je bil projekt OS Sigka uvrscen v
NRP v skupni vrednosti 5.138.320 evrov;

novembra 2011 je IJZP za projekt OS Siska pripravil pravno $tudijo ter analizo denarnih tokov;

19. 12. 2011 je mestni svet sprejel akt o JZP za projekt OS Siska;

v obdobju od 6. 2. 2012 do 9. 4. 2013 je obcina izvedla postopek izbire zasebnega partnetja, in
sicer po postopku konkurenénega dialoga;

26. 6. 2013 je obéina z druzbo Mijaks sklenila pogodbo o JZP za projekt OS Siska v znesku
5.498.684 evrov brez DDV in z rokom zaklju¢ka gradnje do 26. 7. 2015;

20. 8. 2013 sta ob¢ina in druzba Mijaks sklenila dodatek §t. 1 k pogodbi o JZP za projekt OS Siska,
s katerim se je podaljsal rok za predlozitev ban¢ne garancije za dobro in pravocasno izvedbo
pogodbenih obveznosti;

22. 8. 2013 sta ob¢ina in druzba Mijaks sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt OS Siska,
s katero je obc¢ina v korist druzbe Mijaks ustanovila stavbno pravico na svoji nepremicnini s
skupno povrsino 4.045 m? z namenom izgradnje objektov in ureditve okolice v skladu s pogodbo
0 JZP za projekt OS Siska, z veljavnostjo do 15. 9. 2015;

druzba Mijaks je 24. 9. 2013 sklenila Pogodbo o izvedbi storitev nadzora nad gradnjo objekta
OS Sigka z druzbo P.U.Z., h kateri je ob¢ina dala soglasje;

14. 5. 2014 je bilo izdano gradbeno dovoljenje za projekt OS Siska, ki je postalo pravnomoc¢no
29.5.2014,

21.7. 2014 sta ob¢ina in druzba Mijaks sklenili Tzvedbeni akt k pogodbi o JZP za projekt OS Siska,
s katerim sta dolocili stanovanja in patkirne prostore, katerih lastnik bo po izgradnji postala ob¢ina,
in tista, katerih lastnik bo postala druzba Mijaks;

6. 8. 2015 je bilo izdano uporabno dovoljenje za projekt OS Siska;

10. 8. 2015 je druzba Mijaks sklenila pogodbo o oskrbi z zavodom Pristan;

21. 8. 2015 je bil podpisan Zapisnik o kvaliteti in primopredaji objekta, s katerim sta obcina in druzba
Mijaks opravili primopredajo in izrocitev stanovanj, atrijev in parkirnih mest (javni del objekta);

25. 08. 2015 je druzba Mijaks z druzbo Sintal Eko sklenila pogodbo o upravljanju, s katero je na
druzbo Sintal Eko prenesla upravljanje in vzdrzevanje vecstanovanjske stavbe;

ob¢ina je 17. 9. 2015 z druzbo Mijaks in banko Sberbank sklenila Sporazum o prenehanju stavbne
pravice, s katerim so se stranke dogovorile, da stavbna pravica, ki je bila ustanovljena v korist
druzbe Mijaks, preneha, in sprejela akt o ustanovitvi etazne lastnine, s katerim je bila ustanovljena
etazna lastnina za obe stavbi; obcina je z druzbo Mijaks sklenila §e Dogovor o delitvi posameznih
delov ter Pogodbo o odkupni pravici, s katerima sta si stranki razdelili lastnis$tvo nad stanovanji kot
posameznimi deli stavb ter parcelami, ki v naravi predstavljajo zunanje parkirne prostore, ter
dolocili oskrbovana stanovanja druzbe Mijaks, pri katerih bo vknjizena odkupna pravica v korist
obcine, in pogoje za uveljavljanje odkupne pravice;
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2. 6. 2016 je Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti izdalo zavodu Pristan
dovoljenje za delo za opravljanje socialnovarstvene storitve institucionalnega varstva v OS Siska ter
istega dne izdalo tudi odlo¢bo o vpisu zavoda Pristan v register zasebnikov in pravnih oseb, ki
opravljajo socialnovarstvene storitve, s ¢imer je zavod Pristan lahko zacel opravljati storitev
oskrbe;

9. 6. 2016 je ob¢ina z JSS MOL sklenila Pogodbo o prenosu lastninske pravice, s katero je na
podlagi sklepa mestnega sveta z dne 21. 3. 2016 o povecanju vrednosti namenskega premozenja in
kapitala ]SS MOL vsa zgrajena oskrbovana stanovanja, ki jih je obéina pridobila v projektu OS Siska,
prenesla v last in upravljanje JSS MOL.
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Priloga 3: Postopek izvajanja projekta Sportni park Crnuée

Kljuéne aktivnosti v postopku izvajanja projekta SP Crnuée:

«  7.3.2011 je ob¢ina prejela promotorsko vlogo druzbe Ludus za projekt SP Crnuce;

. 25.3.2011 je ob¢ina imenovala strokovno komisijo za projekt SP Crnuée;

« 19.7.2011 je ob¢ina izvajalcu druzbi Eplan izdala narodilnico za revizijo investicijske dokumentacije
za 3 projekte JZP, med njimi tudi za projekt SP Crnuce, v vrednosti 7.500 evrov brez DDV;

e 20. 7. 2011 je obc¢ina z izvajalcem IJZP sklenila pogodbo za pravno svetovanje v postopku
oblikovanja JZP za 3 projekte, med njimi tudi za projekt SP Crnuce, v skupni vrednosti 19.860 evrov
brez DDV17s;

«  31. 8. 2011 je strokovna komisija za projekt SP Crnuce pripravila porocilo strokovne komisije za
projekt SP Crnuce;

«  26.9.2011 je mestni svet sprejel akt o JZP za projekt SP Crnuce;

«  24.10. 2011 je mestni svet sprejel rebalans proracuna za leto 2011, s katerim je bil projekt SP Crnuce
uvrséen v NRP v skupni vrednosti 1.257.301 evro;

« 22.11. 2011 je ob¢ina z druzbo Ludus sklenila Pogodbo o prenosu materialnih avtorskih pravic iz
predlozene vloge promototja, s katero je druzba Ludus na obc¢ino prenesla materialne avtorske pravice
na celotni promotorski vlogi skupaj s celotno vsebino projekta ter predlozeno projektno in
investicijsko dokumentacijo;

«  2.12.2011 je podzupan po pooblastilu Zupana potrdil DIIP za projekt SP Crnuée z ocenjeno
vrednostjo investicije po stalnih cenah v znesku 1.130.584 evrov brez DDV, ki so ga junija 2011
izdelale druzbe Ludus, Elastik B.V. in Perbor, d. o. o. Ljubljana;

« v obdobju od 18. 11. 2011 do 6. 9. 2012 je obcina izvedla postopek izbire zasebnega partnerja, in sicer
po postopku konkurenc¢nega dialoga;

+ 25.9. 2012 je ob¢ina z druzbo Ludus sklenila pogodbo o JZP za projekt SP Crnuée v znesku
1.001.867 evtov brez DDV z rokom zakljucka gradnje do 25. 9. 2015 ter zakljucka upravljanja
projekta SP Crnuce do 25. 9. 2042;

«  13.12. 2012 sta ob¢ina in druzba Ludus sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt SP Crnuée, s
katero je obcina v korist druzbe Ludus ustanovila stavbno pravico na svojih zemljiscih s skupno
povrdino 18.800 m? za potrebe vzpostavitve in izgradnje $portne in spremljevalne infrastrukture,
predvidene s pogodbo o JZP za projekt SP Crnuée, z veljavnostjo do 13. 12. 2015;

« 18. 6. 2014 sta obéina in druzba Ludus sklenili Ancks §t. 1 k pogodbi o JZP za projekt SP Crnuée, s
katerim se je podalj$al rok za izvedbo projekta SP Crnude, in sicer zaradi zamika del javnega podjetja
JP VO-KA pri prestavitvi kanalizacijskega voda, ki tece ez zemljisce, na katerem je bila predvidena
postavitev §portne dvorane; predviden rok za polno delovanje projekta SP Crnuce se je s 36 mesecev
po podpisu pogodbe o JZP za projekt SP Crnuce podalisal na 20 mesecev po pridobitvi
pravnomocnega gradbenega dovoljenja, ki ga je treba pridobiti v 12 mesecih od izvrsitve prestavitve
kanalizacijskega voda;

«  27.11. 2015 je bilo izdano gradbeno dovoljenje za projekt SP Crnuce, ki je postalo pravnomoéno
11.12. 2015;

176 Svetovanje v postopku oblikovanja JZP zajema pripravo osnutkov porocil strokovne komisije o pregledu
prispelih vlog promotortjev, sodelovanje pri pripravi odlocitve o JZP in akta o JZP, svetovanje pri izvedbi javnega

razpisa za izbor izvajalca JZP in pri pripravi koné¢nih dokumentov.
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«  26.2.2016 sta ob¢ina in druzba Ludus sklenili Aneks §t. 2 k pogodbi o JZP za SP Crnuée, s katerim se
je podaljsal rok za izvedbo projekta SP Crnuée; kot razlog je navedeno, da je JP VO-KA pridobilo
uporabno dovoljenje za prestavljen kanalizacijski vod Sele v letu 2015, kar je druzbi Ludus
onemogodilo, da bi gradbeno dovoljenje za projekt SP Crnuce pridobila v dogovorjenem roku;
predvideni rok za polno delovanje SP Crnuée (20 mesecev po pridobitvi pravnomoénega gradbenega
dovoljenja) se je podaljsal do 26. 2. 2019;

e 26. 2. 2016 sta obcina in druzba Ludus sklenili Aneks §t. 1 k pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice za
projekt SP Crnuée, na podlagi katerega se je trajanje stavbne pravice podaljsalo do 26. 2. 2019;

«  6.12.2016 je ob¢ina z druzbo MCM sklenila pogodbo o supernadzoru za projekt SP Crnuée;

« 3.4.2017 je bilo izdano uporabno dovoljenje za projekt SP Crnuce.
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Priloga 4: Postopek izvajanja projekta Sportni park StoZice

Kljuéne aktivnosti v postopku izvajanja projekta SP Stozice:

13. 4. 2007 je ob¢ina v Uradnem listu RS'77 objavila predhodno informativno obvestilo o nameri za
sklenitev JZP za gradnjo stadiona Stozice s pripadajoco infrastrukturo;

septembra 2007 je obcina pridobila pravno $tudijo, v kateri je bil kot optimalen izbor predstavljen
model projekta JZP v obliki javnonarocniskega (pogodbenega) razmerja in jo je za obc¢ino pripravila
druzba Praetor, d. 0. o.;

1. 10. 2007 je mestni svet sprejel sklepa o sprejetju akta o JZP za projekt SP StoZice ter o pooblastilu
zupanu za objavo javnega razpisa, izvedbo postopka izbire zasebnega partnerja, izbiro izvajalca JZP in
podpis pogodbe o JZP za projekt SP Stozice ter ostala dejanja v postopku sklenitve in izvajanja JZP;
10. 10. 2007 je obcina imenovala strokovno komisijo za pripravo in izvedbo javnega razpisa v
postopku vzpostavitve JZP za izvedbo projekta gradnje nogometnega stadiona, $portne dvorane ter
spremljajocega objekta s pripadajoco infrastrukturo;

v obdobju od 26. 10. 2007 do 28. 2. 2008 je obcina izvedla postopek izbire zasebnega partnerja, in
sicer po postopku konkurencnega dialoga;

20. 12. 2007 je mestni svet sprejel proracun za leto 2008, s katerim je bil projekt SP Stozice uvrécen v
NRP v skupni vrednosti 4.000.000 evrov!7s;

18. 2. 2008 je zupan potrdil DIIP za projekt SP StoZice z ocenjeno vrednostjo investicije v znesku
358,4 milijona evrov (od tega 97 milijonov evrov za nogometni stadion, 119,7 milijona evrov za
$portno dvorano in 141,7 milijona evrov za spremljajo¢i objekt); ocena vlozka obcine v projekt
SP Stozice, ki ga predstavlja zemljisée, ki bo po koncu projekta preneseno v last druzbe Grep, znasa
16,7 milijona evrov!™; DIIP za projekt SP StoZice je za obéino pripravila druzba LUZ avgusta 2007,
19.3.2008 je zupan potrdil PIZ za projekt SP Stozice, ki jo je po narocilu obcine pripravila
druzba LUZ 18. 2. 2008;

28.3.2008 je ob¢ina z druzbo Gradis skupina G sklenila pogodbo o JZP za projekt SP StoZice v
znesku 81.000.000 evrov brez DDV;

20. 5. 2008 je ob¢ina izdala sklep o soglasju k prenosu pogodbe o JZP za projekt SP StoZice na druzbo
Grep;

10. 7. 2008 sta ob¢ina in druzba Grep sklenili pogodbo o stavbni pravici za projekt SP StoZice, s
katero je obcina ustanovila stavbno pravico v korist druzbe Grep na svojih nepremicninah, z
namenom zagotoviti izvedbo gradnje objekta in komunalne infrastrukture za projekt SP StoZice v
skladu s pogodbo o JZP za projekt SP Stozice in z veljavnostjo do 30. 6. 2010;

25. 9. 2008 je obcina pridobila gradbeno dovoljenje za sanacijo gramoznice Stozice z odstranitvijo
obstojecih objektov in naprav ter preoblikovanje reliefa;

19. 12. 2008 je obcina z druzbo Grep sklenila pogodbo o opredelitvi predmeta;

19. 1. 2009 je ob¢ina z druzbo Grep sklenila pogodbo o opremljanju, v kateri je bilo predvideno, da
stroski komunalne opreme znasajo 13.497.242 evrov, komunalni prispevek pa 22.355.424 evrov;

177 Utadni list RS, $t. 33/07.

178 Obé¢ina je ob uvrstitvi projekta SP StoZice v proradun na proracunski postavki 062093 — Komunalno opremljanje

zemljis¢ nacrtovala porabo sredstev od leta 2008 do leta 2010.

179 Priblizno 80.000 m? x 210 evrov na m? (cena m? zemljiS¢a izhaja iz cenitvenega porocila sodnega cenilca gradbene

stroke z dne 16. 5. 2007).
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e 27.1. 2009 je bilo izdano delno gradbeno dovoljenje za stadion in $portno dvorano, ki je postalo
pravnomocno 29. 1. 2009 in je bilo dopolnjeno oziroma spremenjeno 30. 3. 2009 in 21. 4. 2010'8;

e 28.5.2009 sta ob¢ina in druzba Grep sklenili aneks §t. 1 k pogodbi o stavbni pravici za projekt
SP Stozice, s katerim se je podaljial ¢as trajanja stavbne pravice;

e 16. 9. 2009 je obcina z izvajalcem N-Invest sklenila pogodbo o izvedbi supernadzora za izkope za
projekt SP StoZice v znesku 12.600 evrov;

e 23.10. 2009 je bilo izdano gradbeno dovoljenje za prvo etapo prve faze gradnje Titove ceste
(Stajerske ceste); 31. 3. 2010 gradbeno dovoljenje za drugo etapo prve faze, 16. 4. 2010 gradbeno
dovoljenje za prvo etapo druge faze;

e 25.3. 2010 je ob¢ina z druzbo MCM sklenila pogodbo o supernadzoru za projekt Stozice v znesku
45.396 evrov, h kateri so bili sklenjeni 4 dodatki, s katerimi se je povecala pogodbena vrednost, ki je
tako skupaj znasala 58.836 evrov in podaljsal rok izvedbe pogodbenih obveznosti do 31. 8. 2012;

«  28.7.2010 sta ob¢ina in druzba Grep sklenili dodatek $t. 1 k pogodbi o JZP za projekt SP StoZice, s
katerim se je podaljsal rok za izvedbo javnega dela projekta SP Stozice do 30. 7. 2010 in zakljucek
projekta SP Stozice do 15. 10. 2011;

e 19.7.2010 je zupan potrdil IP za stadion, ki ga je po narocilu ob¢ine izdelala druzba LUZ;

e 29.7.2010 je bilo izdano uporabno dovoljenje za prvo in drugo etapo prve faze gradnje Titove ceste;

«  30.7.2010 je bilo ob¢ini odobreno sofinanciranje operacije "ve¢namenski nogometni stadion Stozice"
iz sredstev Evropskega sklada za regionalni razvoj v znesku 9.386.149 evrov;

« 10. 8. 2010 je bila izdana odlocba za poskusno obratovanje stadiona in $portne dvorane za dobo 9
mesecev od zacetka poskusnega obratovanja;

« 10. 8. 2010 je bil podpisan Protokol o prevzemu vecnamenskega nogometnega stadiona in $portne
dvorane v Sportnem parku StoZice, s katerim obéina za ¢as do pridobitve uporabnega dovoljenja za
javni del JZP in do uspesno opravljenega konc¢nega prevzema v skladu s pogodbo o JZP za projekt
SP Stozice in sklenitve pogodbe o odsvojitvi prevzame ve¢namenski stadion in §portno dvorano v
uporabo in prevzema vse pravice in obveznosti glede celotne organizacije in izvedbe $portno-kulturnih
dogodkov in projektov na nogometnem stadionu in $portni dvorani;

e 3.9.2010 so bila izvedena pogajanja med ob¢ino in druzbo Grep, na katerih je bilo dogovorjeno, da
skupna vrednost del za javni del projekta SP Stozice znasa 119.943.970 evrov brez DDV

+ 16. 9. 2010 sta ob¢cina in druzba Grep sklenili aneks §t. 2 k pogodbi o stavbni pravici za projekt
SP Stozice;

« 16. 9. 2010 so ob¢ina, druzba Grep, Sportno rekreacijski center Tivoli in JP LPT, d. o. o. sklenili
dogovor o upravljanju, s katerim so se dogovorili, da bo druzba Grep prevzela upravljanje,
obratovanje in vzdrzevanje skupnih delov stavbe trgovskega centra, obéina pa se je zavezala, da bo
krila obveznosti do druzbe Grep, ki bodo nastale iz naslova stroskov upravljanja, obratovanja in
vzdrzevanja skupnih delov stavbe trgovskega centra SP Stozice;

e 30.9. 2010 sta ob¢ina in druzba Grep sklenili pogodbo o opredelitvi predmeta za stadion v znesku
35.457.188 evrov brez DDV;

180 Z dopolnitvijo se je v L. to¢ki izreka dodalo zemljisce s parcelno §t. 1100/20, k. o. 1735 — Stozice, ostale dolocbe
pa so ostale nespremenjene. S spremembo pa so se za javni del projekta SP Stozice spremenili osnovni podzemni
nivoji; Stevilo parkirnih mest se je s 4.480 zmanjsalo na 3.909; streha nad tribunami se je iz prvotno prenapetih
konzolnih AB mreznih nosilcev spremenila v jekleno konstrukcijo, velikost in nivo muzeja $porta se je z 2.414 m?
zmanjsal na 729 m? spremenila se je tudi lokacija poslovnih prostorov — pisarne, diagnosticnega centra in

podobno, prav tako so se spremenile tudi prometna, komunalna ureditev in ureditev gradbisca.
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14. 10. 2010 sta obcina in JZ Sport sklenila Dogovor o uporabi ve¢namenskega nogometnega stadiona
in $portne dvorane v $portnem parku Stozice za organiziranje §portnih, kulturnih in drugih prireditev;

9. 11. 2010 sta obéina in druzba Grep sklenili dodatek §t. 2 k pogodbi o JZP za projekt SP Stozice, s
katerim se podaljsal rok za izvedbo projekta SP Stozice do 30. 11. 2011 zaradi tezav druzbe Grep s
financiranjem izvedbe javnega dela JZP;

22.11. 2010 sta obcina in druzba Grep sklenili pogodbo o opredelitvi predmeta za Sportno dvorano v
znesku 69.820.119 evrov brez DDV; k pogodbi je bil 24. 1. 2011 sklenjen aneks $t. 1, s katerim se je
spremenil poracun pogodbene vrednosti, in 8. 12. 2011 aneks $t. 2, s katerim se je uskladila visina
zahtevkov za izvedbo akusti¢nih ukrepov;

23.11. 2010 sta ob¢ina in druzba Grep sklenili pogodbo o prenchanju stavbne pravice, s katero sta se
med drugim dogovorili tudi, da znasa konc¢na vrednost del na podlagi vseh sklenjenih pogodb za
projekt SP Stozice 119.943.970 evrov brez DDV, vrednost e dokonéanih in izrocenih del
100.005.463 evrov brez DDV ter da zasebni partner Se ni izvedel vseh del v skupni vrednosti
19.938.507 evrov brez DDV;

15 12. 2010 je bilo izdano gradbeno dovoljenje za tretjo etapo prve faze gradnje Titove ceste
(Stajerske ceste); 17. 12. 2010 gradbeno dovoljenje za drugo etapo druge faze; 10. 1. 2011 pa uporabno
dovoljenje za tretjo etapo prve faze;

9. 5. 2011 je bilo izdano uporabno dovoljenje za stadion in §portno dvorano;

14. 9. 2011 in 30. 11. 2011 sta bili izdani gradbeni dovoljenji za tretjo etapo druge faze gradnje Titove
ceste (Stajerske ceste);

13. 12. 2011 sta obéina in druzba Grep sklenili dodatek §t. 3 k pogodbi o JZP za projekt SP Stozice, s
katerim se je podaljsal rok za izvedbo projekta do 30. 8. 2012;

21.12. 2011 je bilo izdano uporabno dovoljenje za zunanjo ureditev stadiona in §portne dvorane;

26. 1. 2012 sta ob¢ina in druzba Grep sklenili aneks st. 1 k pogodbi o opremljanju v znesku
2.479.411 evrov;

7. 3. 2013 je Factor banka pri Okroznem sodis¢u v Ljubljani vlozila tozbo zoper ob¢ino za placilo
5.338.434 evrov skupaj z zamudnimi obrestmi iz naslova sklenjene pogodbe o odkupu terjatev, ki sta
jo sklenili Factor banka in druzba Grep;

8. 3. 2013 je obcina Factor banki in NLB posredovala zahtevek za unovcenje banéne garancije za
dobro izvedbo pogodbenih obveznosti, vsaki v znesku 500.000 evrov; Factor banka je obcino
2. 4. 2013 obvestila, da v tem znesku uveljavlja pobot tetjatev Factor banke do ob¢ine;

31. 12. 2013 je druzba MCM za ob¢ino pripravila konéni obracun za projekt SP Stozice — javni del;

15. 9. 2014 je druzba Grep podala predlog za zacetek postopka prisilne poravnave;

17. 9. 2014 je obcina izdala racun druzbi Grep za placilo pogodbene kazni v znesku 25.000.000 evrov;

30. 9. 2016 se je pricel stecajni postopek druzbe Grep;

23. 12. 2016 je obcina vlozila na Okrozno sodis¢e v Ljubljani Obvestilo o obstoju vzajemno
neizpolnjenih dvostranskih pogodb — oziroma podredno prijavo tetjatev v stecajnem postopku nad
dolznikom, iz katerega izhaja, da je obcina v stecajnem postopku prijavila terjatve v skupnem znesku
25.030.000 evrov;

iz otvoritvenega porocila stecajne upraviteljice z dne 30. 1. 2017 izhaja, da je bilo v stecajnem
postopku druzbe Grep prijavljenih 515.411.333 evrov terjatev, od cesar jih je bilo priznanih
444.972.871 evrov, vrednost premozenja druzbe Grep pa je bila ocenjena na 20.946.585 evrov'sl

181 Tz Sklepa Okroznega sodis¢a v Ljubljani izhaja, da stecajna upraviteljica predvideva, da glede na obseg stecajne

mase in vi§ino zavarovanih upniskih terjatev, ki se poplacajo prednostno, splosne stecajne mase za poplacilo

navadnih upnikov ne bo.
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stecajna upraviteljica je v stecajnem postopku na podlagi prejetega soglasja sodis¢a odstopila od
pogodb o JZP za projekt SP StoZice in pogodbe o opremljanju kot vzajemno neizpolnjenih
dvostranskih pogodb.
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