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	Dokument identifikacije investicijskega projekta:
Investicija v celovito obnovo mestnega kopališča in upravljanja s kompleksom Mariborskega otoka s pripadajočimi objekti v skladu z Zakonom o javno zasebnem partnerstvu in drugimi področnimi zakoni.

	

	Uvodna obrazložitev za obravnavo na seji mestnega sveta Mestne občine Maribor          




1. UVOD
Mariborski otok na reki Dravi je še vedno biser narave in  je edinstvena geomorfološka tvorba , ki je nastala na prehodu Alp v subpanonski svet in ima od leta 1951 status zavarovane naravne dediščine. V tem pogledu je Mariborski otok primerljiv z Blejskim otokom, Postojnsko jamo,…..

Za mesto Maribor, mesto na bregovih reke Drave, pa je otok še simbol podoben Piramidi, Lentu in Trem ribnikom. Z rastjo mesta, atraktivno lego in naravnimi posebnostmi, vedno čistejšo reko, predvsem pa ob spoznanju, da naravne dediščine ni v izobilju, pomembnost Mariborskega otoka s časom le še narašča.

Mariborski otok je od leta 1930 v sedanji zasnovi deloval kot kopališče v poletnih mesecih in je bil v tem obdobju za ostale obiskovalce nedostopen. V preostalem obdobju je služil kot naravni ambient, sprehajališče brez urbane vsebine, ki pa nam daje vsebino in prostor ugodnega počutja.  Največja kvaliteta Mariborskega otoka je otok sam s svojo primarno krajinsko biotsko raznovrstnostjo.

Trenutno stanje v kakršnem se nahajata tako Mariborski otok kot kopališče je nujno potrebno ureditve in prenove, saj je cilj pridobiti rešitev, ki bo pripomogla k izboljšanju stanja za naravo na območju, ki je opredeljen kot naravni spomenik Mariborski otok, pa tudi širše, na obeh bregovih reke Drave. Območje Mariborskega otoka je potrebno celovito urediti in opremiti kot mestne zelene površine, ki so del »Zelenega obroča mesta«. Otok s kopališčem, parkom, valobranom in gozdom je potrebno obravnavati kot celoto. Potrebno je bolje povezati poti in jih vpeti v omrežje mestnih peš in kolesarskih poti. Potrebno je urediti dostop za osebne avtomobile, mestne avtobuse in omogočiti možnost uporabe  rečnega prometa.

Dostop do kopališča Mariborski otok je možen iz Severne strani, z levega bregu reke Drave preko jeklenega ločnega mostu. Skorajda pravokotno na os mosta, je postavljena podolgovata kopališka stavba z vsem spremljajočim programom, trije plavalni bazeni pa so postavljeni za stavbo.

Kopališka stavba je zunanjih dimenzij cca. 100,00 x 8,00 m in je etažnosti P + 1. Srednji del objekta je nekoliko višji in širši, zidan ter deluje kot mestna vila. Oba stranska kraka sta lesena, malenkost nižja in paviljonskega tipa. Kljub starosti je objekt še vedno v zadovoljivi kvaliteti. Kasneje je bila izvedena še investicija v prenovo sprednjega dela objekta v delu kjer se danes nahaja plastični tobogan. Tako je z južne strani je v nivoju zgornje etaže dograjena betonska terasa, ki je dostopna z obeh strani s stopnicami. Plošča terase je s spodnje strani razpokana, korodirana, prav tako sta dotrajana obdelava in bel oplesk betona. 

Bazenske školjke so betonirane, delno obložene s keramiko. Tudi ploščadi okrog bazenov so betonske. Zaradi spremembe vodnega režima je bilo po postavitvi HE potrebno globino bazenov zmanjšati in posledično odstraniti skakalni stolp. Novejši tobogan, ki je pritrjen na betonsko teraso, ni dostojna zamenjava skakalnemu stolpu.  Glede na obstoječe stanje je jasno, da objekt v takšnem stanju ne more več delovati in da obratovanje kopališča Mariborski otok brez temeljite sanacije v bližnji prihodnosti ni mogoče. Potrebna je celovita prenova celotnega kompleksa s poudarkom na sanaciji bazenov in glavnega objekta.

Če ob tem še omenimo, da občina vsako leto za nujna vzdrževalna dela  nameni poprečno 40.000 EUR denarja , je investicija v obnovo Mariborskega otoka zelo upravičena.
Mestna občina Maribor se že dolga leta trudi najti rešitev za vsaj nujno potrebno vzdrževanje kompleksa Mariborski otok. 

Trenutni upravljalec kompleksa so Športni objekti Maribor, ki pa z velikimi težavami zagotavljajo samo pogoje za vsakoletno odprtje in funkcioniranje kopališča in še to samo v obsegu dvo ali tromesečnega obratovanja kopališča. Ob tem jim mora MOM skozi financiranje programa športa zagotavljati nujno potrebna sredstva za upravljanje in vzdrževanje kompleksa.
V letu 2015  je MOM prejela dokument »Vloga o zainteresiranosti« s strani konzorcija zainteresiranih podjetij, v kateri je bil izražen interes za vzpostavitev Javno zasebnega partnerstva, predstavljena oblika sodelovanja, predstavljen način izvedbe celovite prenove kompleksa ter predstavljen tako finančni okvir možnosti zainteresiranega partnerstva kot tudi programska zasnova.

Naloga tega Dokumenta identifikacije investicijskega projekta je, da prikaže osnovno idejo celovite prenove kompleksa, predstavi že opravljene aktivnosti, predstavi posredovano vlogo o zainteresiranosti in se opredeli skozi analizo do možnosti prenove in upravljanja v sedanjem času
2.    CILJI 
· iskanje možnosti za vzpostavitev kakršne oblike Javno zasebnega partnerstva za izvedbo projekta

· uskladitev stališč vseh deležnikov urejanja prostora in varovanja narave in kulturne dediščine ter vodo varstvenega režima po Uredbi

· vzpostavitev pogojev za vzdržno poslovanje in obratovanje kompleksa

· razširitev programov dejavnosti in dogodkov v okviru delovanja otoka

· vzpostavitev pogojev za daljše letno obratovanje kompleksa

· ponovno obuditi najimenitnejše kopališče v širši regiji z bogato zgodovinsko vrednostjo
· funkcionalna ureditev celotnega območja MB Otoka (vključno s parkiriščem na levem bregu Drave pred mostom
· prenova kopališke stavbe v skladu z usmeritvami ZVKDS – ohranjanje kulturne dediščine
· prenova bazenske ploščadi in ureditev tudi zunanjega dela kompleksa predvsem v smislu ekološke primernosti- Spremeniti konvencionalno kopališče v inovativno naravno kopališče skladno z eko trendi v Evropi, z naravno pripravo vode, ki ne povzroča alergij
· ureditev kompleksa kot naravni habitat za organizacijo ogledov in monitoringa narave
· Javni partner-MOM v okviru predmetnega projekta zasleduje cilj zagotovitve izvedbe investicije v celovito prenovo kompleksa Mariborski otok in zagotovitve upravljanja kompleksa po investiciji. S tem bi bil zagotovljeni pogoji za izvajanje športne, prireditvene in kopališke javne dejavnosti na tej lokaciji.  
· Trenutni strošek (negativni letni poslovni izid) MOM za vzdrževanje in obratovanje spremeniti v pozitivni prihodek

· Dodati prepoznavnost mesta Maribor preko kopališča MB OTOK in njegove ponudbe
3.  NAMEN INVESTICIJE

Namen investicije v obnovo kopališča in okolja Mariborskega otoka ter nadaljnjega javnega razpisa za vzpostavitev razmerja javno-zasebnega partnerstva bi bil, da se identificirajo vsi potencialni zasebni projekti, ki bi bili primerni za realizacijo zgoraj opredeljenega cilja in da se poišče finančno stabilnega zasebnega partnerja, ki je sposoben projekt realizirati na dogovorjen način ter prevzeti del poslovnega tveganja, ki izhaja iz realizacije projekta na predlagan način. Z izborom kompatibilnega zasebnega projekta bi bil dosežen tudi cilj racionalizacije stroškov izvedbe projekta v vseh fazah projektnega cikla od faze načrtovanja, projektiranja, pridobitve potrebnih upravnih dovoljenj, do faze gradnje in upravljanja.

Rešitev predstavlja prostorska zasnova, ki kopalcem in obiskovalcem ustvari » otok na otoku », z vsemi kvalitetami, ki sicer na celotnem območju otoka že obstajajo; to so biotska raznovrstnost, prisotnost vode ter funkcionalni objekt v širšem varovanem območju.. 
Poseg je torej podoben principu babuške in omogoča sočasno in trajno uporabo otoka vsem obiskovalcem. Kopalci se kopajo na pomanjšanem otoku ter imajo hkrati dostop do obrežij rek, ostali obiskovalci lahko uporabljajo celotni otok izven območja kopališča.

Lesena ploskev, ki jo prebadajo biotski vzorci iz otoka lahko služi kot učilnica v naravi, ki omogoča spoznavanje narave otoka v vseh letnih časih. V prehodnem obdobju in ob večerih v kopalni sezoni deluje kot naravni avditorij za posedanje, omogoča različne manj hrupne prireditve na prostem. Obiskovalci so tako na povsem nevsiljiv način deležni zaznavanja avtohtonega prostora. Kopališče in otok sta v simbiozi.

Zato smatramo, da je investicija v ureditev in obnovo kompleksa Mariborski otok izjemno pomembna saj Mesto Maribor identificira kot skrbnega urejevalca najpomembnejših mestnih znamenitosti in ambientov v prid ljudskih bodočih zgodb.

Ob izvedbi predlaganega projekta s strani zasebnega partnerja je bila podana tudi pobuda, da se kompleks predvsem pa njegov tehnološki del izvede kot biološko kopališče z naravnim biosistemom priprave in vzdrževanja kopalne vode kar še dodatno pripomore k vtisu resnično modernega pogleda na trajnostni razvoj predvsem pa pripomore k konkretni zaščiti in varovanju okolja na lokaciji.

Izvedba investicije na način javno zasebnega partnerstva je zanimiva iz razloga zadostnega zagotavljanja finančnih sredstev v času recesije. Vendar je pomembno dejstvo to, da je zasebni partner lahko izključno finančno sposoben investitor saj je območje kompleksa Mariborski otok in levi breg Drave, ki je predmet te investicije zaradi svoje zaščite in opredeljenosti kot lastnina ne odtujiv. 
Zasebnemu partnerju pa je mogoče na osnovi njegovih vlaganj podeliti časovno koncesijo s katero se mu omogoči povračilo njegovih vlaganj v času investicije. Kljub temu pa je upravljanje kompleksa možno samo v okviru mešanega podjetja ali upravnega odbora v katerem so zastopani tako predstavniki javnega kot zasebnega partnerja.
Javni partner skladno z definicijo iz 2. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu želi vzpostaviti razmerje javno-zasebnega partnerstva pri katerem bi javni partner sodeloval pri izvedbi primernega zasebnega projekta, ki bi bil v javnem interesu in bi se nanašal na izgradnjo prostorov namenjenih izvajanju javnih dejavnosti. Javni partner razpolaga z investicijsko dokumentacijo, idejno zasnovo in projektno nalogo ter seveda zemljiščem in objekti, ki bi jih lahko vložil v zaseben projekt na način, da bi po izvedeni investiciji in pridobitvi uporabnega dovoljenja zasebnemu investitorju podelil koncesijo upravljanja kompleksa kopališča Mariborski otok.  

4.  OCENA STROŠKOV INVESTICIJE PO MODELU JZP, PREDVIDENA DINAMIKA            INVESTIRANJA IN VIRI SREDSTEV
Javni partner razpolaga z zemljiščem in objekti, ki je primerno za realizacijo projekta v predvidenem obsegu, da lahko v celoti zadovoljil javni interes. Razpolaga tudi z ustreznimi prostorskimi podlagami za navedeno zemljišče oziroma mora le te smo še ustrezno prilagoditi vsebini projekta. Iz navedenega razloga bi se z javnim razpisom iskalo potencialne zasebne partnerje, ki imajo namen realizirati zasebne projekte, ki bi bili kompatibilni z zahtevami javnega partnerja tako glede programa, kot glede predvidene površine objekta in njene primernosti za izvajanje javnega programa. Na ta način želi javni partner pospešiti zagotovitev potrebnih prostorov za izvajanje javnih dejavnosti in doseči morebitne sinergije glede sočasnega vodenja projekta za javni in zasebni del projekta.

Naslednje dejstvo, ki govori v prid takšni izvedbi projekta je že prej omenjena izjava o zainteresiranosti zasebnih partnerjev, ki je bila posredovana MOM. Izjava je pripravljena konkretno, vsebuje vse potrebne podatke in študije, terminski plan in pogoje.

Res je, da se ob tem pojavi vprašanje upravičenosti glede potencialnih prihodkov vendar je na to potrebno gledati tudi iz zornega kota popolnega zmanjšanja odhodkov, ki jih je tako potrebno gledati kot opurtintetni prihodek.

Ob vsem navedenem pa je pomemben samo en vidik to pa je ureditev razmer na otoku in seveda celovita prenova kompleksa. Ta vidik je izjemno pomemben saj praktično zajema ves javni interes MOM.

Struktura ocenjene vrednosti investicije v obnovo kompleksa MB OTOK brez potrebnih infrastrukturnih posegov javnega partnerja(MOM)  znaša  3.597.000,00 EUR. 
Tabela: prikaz ocenjene investicijske vrednosti investicije in dinamika po letih (ocena MOM, primerljiva celovita prenova po predlogu zasebnega investitorja (vključuje izgradnjo parkirišča))
	 
	obnova 1. Faza       leto  2017
	obnova 2. Faza   leto  2018
	VREDNOST 
	%

	Gradnja (GOI dela)
	        1.577.868,85   
	        676.229,51   
	     2.254.098,36   
	70%

	Zunanja ureditev 
	           132.081,97   
	             4.967,21   
	         137.049,18   
	4%

	Oprema z dobavo in montažo
	           258.196,72   
	        110.655,74   
	         368.852,46   
	11%

	Projektna in tehnična dokumentacija, nadzor,inženiring
	              63.000,00   
	          27.000,00   
	           90.000,00   
	3%

	parkirišče
	 
	        294.876,00   
	         294.876,00   
	9%

	Rezerva
	              68.852,46   
	          29.508,20   
	           98.360,66   
	3%

	SKUPAJ 
	        2.100.000,00   
	     1.143.236,66   
	     3.243.236,66   
	100%

	DDV
	           462.000,00   
	        251.512,06   
	         713.512,06   
	22%

	SKUPAJ BRUTO
	        2.562.000,00   
	     1.394.748,72   
	     3.956.748,72   
	122%


V investicijske posege so zajeta naslednja dela:
· Ureditev celotnega območja otoka vključno z parkiriščem na levem bregu Drave

· Ureditev naravnega dela samega otoka v skladu z okolje varstvenimi in naravovarstvenimi pogoji

· Obnova bazenov oziroma bazenskega kompleksa po principu »Bioloških bazenov«
· »retro« ureditev pripadajočega glavnega objekta in njegovih posameznih delov v skladu s pogoji ZVKDS

· Ureditev ostalih servisnih objektov

· Ureditev dostopa ( most)

Viri investicijskih sredstev: 
	 
	leto  2015
	leto 2016
	leto 2017
	leto  2018
	%

	Mestna Občina Maribor
	            3.879,60   
	             6.100,00   
	             3.050,00   
	            3.050,00   
	0,4%

	Zasebni partner
	 
	 
	     2.562.000,00   
	    1.394.748,72   
	99,6%

	SKUPAJ
	            3.879,60   
	             6.100,00   
	     2.565.050,00   
	    1.397.798,72   
	100%


Mestna občina maribor zagotavlja sredstva za izdelavo investicijske dokumentacije v skladu z zakonom o JZP (DIIP, IP) in za supernadzor pri izvajanju projekta.

Posebej so opredeljena sredstva za izvedbo potrebnih infrastrukturnih posegov ( vodooskrba in kanalizacija), ki jih izvede javni partner MOM v ocenjeni višini 615.000 EUR, in niso predmet tega investicijskega dokumenta. Ta prevzeta obveza izvira iz dejstva, da mora infrastruktura dobave vode in ravnanja z odpadnimi vodami ostati izključno v okviru javnega partnerja.
5.  PREDVIDEN ČASOVNI NAČRT IZVEDBE INVESTICIJE
	Aktivnosti
	2016
	2017
	 2018

	
	
	Jan
Apr
	Maj

Junij
	Julij

Avg
	Sept

Okt
	Nov

Dec
	Jan

Feb
	Mar

Apr
	Maj

Junij
	Julij

Avg
	Sept

Okt
	Nov

Dec
	Jan

Feb
	Mar

Apr
	Maj

Junij
	Julij

Avg
	Sept

Okt
	Nov

Dec

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Potrditev dokumenta identifikacije


	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izpeljava postopkov za izvedbo JZP
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pridobitev pogojev za izvedbo inv.,  
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pričetek projektiranja
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izvedba prve faze prenove  

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izvedba razp.post. za izbor izv. GOI del in opreme
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izvedba GOI del in dobava opreme, 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


4.  ANALIZA TVEGANJ IN TEST UPRAVIČENOSTI - PRESOJA FINANČNE UČINKOVITOSTI PROJEKTA
Analiza tveganj je ocenjevanje verjetnosti, da s pričakovanim projektom ne bo učinkov oziroma bodo finančni in drugi učinki drugačni, kot jih predvidevamo v okviru identifikacije projekta.

Projektna tveganja obnove kopališča MB Otok so sledeča:

· V času podeljene koncesije zasebnemu partnerju ne bo dosežen pričakovan finančni učinek

·  Z uresničitvijo obnove ne bi bili zagotovljeni pogoji za izvajanje športne, prireditvene in kopališke javne dejavnosti na tej lokaciji
· Trenutni strošek (negativni letni poslovni izid) MOM za vzdrževanje in obratovanje ne bi spremenili v pozitivni prihodek občine

Tveganje financiranja si delita javni in zasebni partner na način in v obsegu, kot bo opredeljen s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu in ob spoštovanju načela sorazmernosti glede na

delitev projekta na javni in zasebni del.

Povrnitev vloženih sredstev bo zasebni partner obračunal v okviru ekonomskega izkoriščanja zasebnega dela projekta, pod pogoji in na način, kot bo dogovorjen s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu .

V okviru investicijske študije in posredovane pobude z ponudbo je bila pripravljena tudi SWOT analiza, ki prikazuje vse prednosti, slabosti, priložnosti in nevarnosti pri izvedbi in vodenju tega projekta na predlagan način.
	Prednosti
	Slabosti

	-
Takojšnja ukinitev stroškov za koncesijo dajalca – javnega partnerja

-    Dolgoročni donos koncesijo dajalcu – javnemu partnerju;

-
Dolgoročno znižanje stroškov koncesijo dajalcu - javnemu partnerju;

-
Transparenten model, ki je preprost za
izvršitev

-
Predlagajo in implementirajo  se najboljše ideje in rešitve, ki so na razpolago na tržišču in so v svetovnem trendu

-
Učinke zagotavlja investitor

-
Investitor prevzema tehnična tveganja

-    Investitor prevzema finančna tveganja

-
Investitor zagotavlja financiranje

-
Investitor  prevzema   odgovornost  za
upravljanje objektov

-   Investitor skrbi za promocijo

-   Predlagani ukrepi so sprejemljivi za naravovarstvenike in ZVKDS

-   Predlagani ukrepi so ljudem in naravi prijazni 
	-
Javni partner nima izrazitega vpliva na
izbiro in selekcijo predlaganih ukrepov
oziroma posegov
-
Javni     partner     nima     močnejšega
kasnejšega    vpliva    na    upravljanje
objektov;
-
Javni partner je dolgoročno vezan na
investitorja (zasebnega partnerja)

	Priložnosti
	Nevarnosti

	-
Zavarovanje objektov kulturne dediščine pred propadom

-    Zavarovanje naravne dediščine

-    Takojšnja implementacija projekta in odprtje  kopališča Mariborski otok spomladi 2017

-    Izvedba naravi prijazne in racionalne tehnologije naravnih bazenov, skladno s svetovnimi trendi in zahtevami 

-
Zagotavlja     ustrezne     in     primerne
dolgoročne pogoje delovanja sistemov

-
Javni     partner    lahko    razpolozljiva
financna   sredstva   nameni   v   druge
investicije


	-
Javno    odločanje    v    času    trajanja
pogodbene dobe je omejeno;

-   V primeru izjemnih dogodkov projekt ne      doseže zastavljenih ciljev v celoti.




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

realizacije projekta v obliki javno-zasebnega partnerstva:

	Vrsta

poslovnega

tveganja
	Javni

partner


	Zasebni

partner


	Opredelitev tveganja



	tveganje

primernosti

zemljišč
	         
	
	Vložek javnega partnerja v projekt so zemljišča. Javni partner prevzema tveganje, da so vložena zemljišča primerna za realizacijo predmetnega projekta, kar pomeni, da so izpolnjeni vsi

pogoji za realizacijo projekta na predlagani lokaciji. Javni partner si bo prizadeval, da bo lokacija prometno in urbanistično čim bolj

primerna.  .

	tveganje

izpolnjevanja

urbanističnih

zahtev
	
	
	Javni partner bo kot izhodišče projekta pred fazo javnega razpisa pripravil projektno nalogo, kjer bodo opredeljene minimalne zahteve javnega partnerja glede obsega in vsebine javnega dela

projekta. Zasebni partner prevzema odgovornost, da bo končna pripravljena projektna naloga, ki bo vključevala tudi zasebni del projekta skladna z veljavnimi prostorskimi dokumenti in

urbanističnimi zahtevami. Javni partner pa prevzema odgovornost, da bo morebitne potrebne uskladitve prostorskih aktov uredil pravočasno.

	tveganje

projektiranja


	
	
	Obveznost projektiranja prevzema zasebni partner, vendar ne v celoti in ne brez omejitev.

Javni partner bo obdržal možnost, da pri oblikovanju zaključne projektne naloge vplivati na kvaliteto gradnje, izgled in funkcionalnosti kompleksa v delu, ki se nanaša na javni program. V kolikor bo javni partner v fazi projektiranja postavil posebne (nadstandardne zahteve), ki bodo bistveno vplivale (zvišale) stroške projektiranja, bo moral te dodatne stroške tudi prevzeti. Zasebni partner bo s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu zavezan, da se projektiranje izvede skladno z določili razpisne dokumentacije.

	tveganje

pridobitve

gradbenega

dovoljenja in

drugih potrebnih

dovoljenj


	
	
	Obveznost pridobitve gradbenega dovoljenja prevzema zasebni partner. Javni partner bo zagotovil aktivno udeležbo v postopku

pridobitve gradbenega dovoljenja in skladno s svojimi pristojnostmi in po svojih najboljših močeh sodeloval z zasebnim partnerjem s ciljem čim hitrejše pridobitve vseh potrebnih soglasij in dovoljenj.


	tveganje gradnje 
	
	
	Tveganje gradnje v celoti prevzema zasebni partner, razen v tistem delu, ki bi bil posledica posebnih dodatnih zahtev javnega partnerja, po podpisu pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu.

	tveganje

dodatnih del oz. več del
	
	
	V okviru tveganja gradnje tudi navedeno tveganje prevzema zasebni partner.

	tveganje zamude


	
	
	Zasebni partner prevzema popolno odgovornost za pravočasno izvedbo projekta, skladno s terminskim planom, ki bo usklajen med partnerjema.

	tveganje kvalitete

gradnje


	
	
	V okviru tveganja gradnje tudi navedeno tveganje prevzema zasebni partner, ki ga bo prenesel na izvajalca gradnje in podizvajalce, ki bodo prevzeli posamezna dela in dobave.

	tveganje

financiranja


	
	
	Tveganje financiranja si delita javni in zasebni partner na način in v obsegu, kot bo opredeljen s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu in ob spoštovanju načela sorazmernosti glede na

delitev projekta na javni in zasebni del.

Povrnitev vloženih sredstev bo zasebni partner obračunal v okviru ekonomskega izkoriščanja zasebnega dela projekta, pod pogoji

in na način, kot bo dogovorjen s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu .

	tveganje

vzdrževanja

vzpostavljene

infrastrukture


	
	
	Skladno z razdelitvijo projekta na javni in zasebni del; vsak partner v svojem delu prevzame tveganje vzdrževanja vzpostavljene infrastrukture. Tveganje vzdrževanja ni predmet

tega razmerja javno-zasebnega partnerstva.

	tveganje

rentabilnosti

projekta


	
	
	Zasebni partner prevzema tveganje rentabilnosti projekta, ki se nanaša na povrnitev vloženih investicijskih sredstev na podlagi ekonomskega izkoriščanja zasebnega dela projekta. Prav tako

zasebni partner prevzema tveganje rentabilnosti upravljanja in vzdrževanja zasebnega dela projekta..

	tveganje finančne

sposobnosti

izvajalcev


	
	
	Tveganje finančne sposobnosti izvajalca javno-zasebnega partnerstva nosi javni partner, saj bo s pogodbo o realizaciji projekta v obliki javno-zasebnega partnerstva nanj prenesel večino tveganj, ki izhajajo iz realizacije projekta. V primeru zmanjšane finančne sposobnosti izvajalca, bi lahko bila ogrožena realizacija celotnega projekta. Navedeno tveganje bo javni partner lahko omejil z uporabo instituta stavbne pravice in s primernim oblikovanjem pogojev za

priznanje finančne sposobnosti ponudnikov v fazi javnega razpisa ter z opredelitvijo pogojev in načina financiranja javnega dela projekta.

	tveganje

dostopnosti

zgrajenega objekta


	
	
	Tveganje dostopnosti zgrajenega objekta bo opredeljeno s sporazumom o oblikovanju etažne lastnine, načeloma pa bo vsak izmed partnerjev prevzel tveganje dostopnosti za svoj del projekta.


Variantni prikaz investicijskih vrednosti-predvideni stroški MOM:
	Opis investicijskega stroška
	2015
	2016
	2017
	2018
	Skupaj brutto

	Varianta brez investicije: Vsakoletno nujno investicijsko vzdrževanje, obnova posameznih segmentov infrastrukture in opreme, pričakovana generalna obnova filtracije in bazenske tehnike.
	*45.000,00
	63.000,00
	172.000,00
	55.000,00
	335.000,00

	Varianta z investicijo: Izvedba projekta celovite prenove kompleksa in izpeljava nove programske zasnove, priprava investicijske dokumentacije in sodelovanje pri pripravi pravne dokumentacije v lastni režiji.
	*45.000,00
	63.000,00
	     2.565.650,00   

	    1.397.798,72   

	4.071.448,72

	Varianta JZP: Izvedba projekta celovite prenove kompleksa in izpeljava nove programske zasnove ter podelitev koncesije za dolgoročno upravljanje kompleksa in izvajanje dejavnosti kopališča zasebnemu partnerju, priprava investicijske dokumentacije in sodelovanje pri pripravi pravne dokumentacije
	*3.180,00
	             6.100,00   


	             3.050,00   


	             3.050,00   


	15.380,00

	
	
	
	
	
	


· *  - že investirana sredstva !
Variantni prikaz investicijskih stroškov prikazuje potrebna sredstva za operativno delovanje kopališča v naslednjih letih, kjer pa po letu 2018 ne bo več možno obratovanje kopališča brez investicije. Samo nujna investicijsko vzdrževalna dela ne bodo zadostovala!
Za  MOM je najugodnejša kombinirana varianta, ki obsega investicijska vlaganja javnega partnerja v infrastrukturo kopališča in investicijska vlaganja zasebnega partnerja v funkcionalnost in okolje kopališča Mariborski otok. 

Ekonomski učinek je ocenjen na obdobje štirih let in so v njem simulirani tako stroški investiranja kakor tudi upravljanja. Upravljanje kopališča je povzeto iz bilanc ŠO MB.

Negativni finančni učinek izhaja iz variant brez investiranja kakor tudi iz variante potrebnega investiranja v obnovo (investicijsko vzdrževanje)  kopališča.

Pri varianti po modelu javno zasebnega partnerstva ( JZP ) pa se pokaže pozitivni finančni tok, kar je jasen pokazatelj testa upravičenosti takšnega modela.

Prikaz učinka-upravičenosti po posameznih variantah (obdobje 4-ih let) in ocena obremenitve proračuna MOM  v EUR.

	 
	VARIANTA  brez investicije
	VARIANTA  investicija  MOM
	VARIANTA  - JZP

	ODHODKI
	       982.000,00 € 
	    4.854.745,72 € 
	          36.470,00 € 

	INVESTICIJA (inv. vzdrževanje)
	      ( 335.000,00 €) 
	    3.956.748,72 € 
	          16.470,00 € 

	Stroški dela
	       459.000,00 € 
	       459.000,00 € 
	            8.000,00 € 

	Energenti
	       168.000,00 € 
	       110.000,00 € 
	                         -   € 

	Stroški financiranja
	                        -   € 
	       308.997,00 € 
	                         -   € 

	Stroški upravljanja
	         20.000,00 € 
	         20.000,00 € 
	          12.000,00 € 

	PRIHODKI
	       713.000,00 € 
	       713.000,00 € 
	        180.000,00 € 

	Vstopnina
	       620.000,00 € 
	       620.000,00 € 
	                         -   € 

	Parkirnina
	         24.000,00 € 
	         24.000,00 € 
	                         -   € 

	Najemnina
	         48.000,00 € 
	         48.000,00 € 
	                         -   € 

	Koncesnina
	 
	 
	        180.000,00 € 

	Drugo
	         21.000,00 € 
	         21.000,00 € 
	                         -   € 

	PRIHODKI - ODHODKI
	-     269.000,00 € 
	-  4.141.745,72 € 
	        143.530,00 € 

	
	
	
	

	Poprečna letna obremenitev  proračuna MOM ( ocena za 15-letno obdobje !)
	-        67.250,00 € 
	-      188.819,37 € 
	          35.882,50 € 


OPOMBA: *Varianta  – JZP v oceni ne upošteva stroška obnove vodne in kanalizacijske infrastrukture
6.    SKLEPNE UGOTOVITVE
Predmetna študija je del investicijskega elaborata skladno z določbo 31. člena Zakona o javno -zasebnem partnerstvu (Uradni list RS, št. 127/2006 z dne 07.12.2006).

Namen tega dokumenta  je odgovoriti na vprašanje, ali so izpolnjeni pravni pogoji za izvedbo projekta in sklenitev razmerja javno - zasebnega partnerstva ter opredelitev temeljnih elementov javno - zasebnega partnerstva, vključno z argumentacijo za vsebino akta o javno – zasebnem partnerstvu in opredelitvijo optimalnega modela javno - zasebnega partnerstva.

Z vidika razporeditve tveganj med partnerjema projekta in iz vidika zavarovanja javnega interesa kot optimalno obliko javno-zasebnega partnerstva predlagamo javno naročniško pogodbeno javno 
zasebno partnerstvo s podelitvijo dolgoročne koncesije za izvajanje dejavnosti in rabo naravne vrednote v javnem interesu.
Navedena oblika je na eni strani komercialno zanimiva, saj zasebnemu partnerju omogoča, da ekonomsko izkorišča infrastrukturo kompleksa izboljšano in rekonstruirano za vrednost njegovega finančnega vložka, vso grajeno dobro, pri čemer se rentabilnost projekta poveča zaradi finančnega vložka javnega partnerja v projekt, predvsem iz vidika vlaganja v izboljšanje ekološke podobe, trajnostne ureditve odpadnih voda in oskrbe z tehnološko in pitno vodo ter fiksnosti obsega javnega dela projekta.

Predlagana oblika omogoča javnemu partnerju, da učinkovito zavaruje javni interes in cilje projekta. Vsebino in podrobnosti pogodbenega razmerja med javnim in zasebnim partnerjem bo potrebno podrobno opredeliti v fazi priprave javnega razpisa
Občina mora za izvedbo projekta na predlagani način izpeljati postopke in se odločiti kako najbolj ustrezno opredeliti in dogovoriti javno zasebno partnerstvo, da bi pri tem najbolj zadostila javnemu interesu pa, da pri tem ne bi oškodovala zasebnega partnerja. 

Zato predlagamo, da sprejme akt o ustanovitvi javno zasebnega partnerstva v katerem bo opredelila vse potrebne vsebine same izvedbe projekta. Naš predlog je, da se za potrebe izvajanja investicije zasebnemu partnerju podeli stavbna pravica nato pa podeli koncesija za izvajanje dejavnosti v sklopu kompleksa.

Hkrati  smatramo, da je investicija v ureditev in obnovo kompleksa Mariborski otok izjemno pomembna saj Mesto Maribor identificira kot skrbnega urejevalca najpomembnejših mestnih znamenitosti in ambientov v prid ljudskih bodočih zgodb
Javni partner skladno z definicijo iz 2. člena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu želi vzpostaviti razmerje javno-zasebnega partnerstva pri katerem bi javni partner sodeloval pri izvedbi primernega zasebnega projekta, ki bi bil v javnem interesu in bi se nanašal na izgradnjo prostorov namenjenih izvajanju javnih dejavnosti. Javni partner razpolaga z investicijsko dokumentacijo, idejno zasnovo in projektno nalogo ter seveda zemljiščem in objekti, ki bi jih lahko vložil v zaseben projekt na način, da bi po izvedeni investiciji in pridobitvi uporabnega dovoljenja zasebnemu investitorju podelil koncesijo upravljanja kompleksa kopališča Mariborski otok.  

Namen javnega razpisa za vzpostavitev razmerja javno-zasebnega partnerstva bi bil, da se identificirajo vsi potencialni zasebni projekti, ki bi bili primerni za realizacijo zgoraj opredeljenega cilja in da se poišče finančno stabilnega zasebnega partnerja, ki je sposoben projekt realizirati na dogovorjen način ter prevzeti del poslovnega tveganja, ki izhaja iz realizacije projekta na predlagan način. Z izborom kompatibilnega zasebnega projekta bi bil dosežen tudi cilj racionalizacije stroškov izvedbe projekta v vseh fazah projektnega cikla od faze načrtovanja, projektiranja, pridobitve potrebnih upravnih dovoljenj, do faze gradnje in upravljanja.

Ključno pri tem projektu je, da občina ne obremenjuje svojega proračuna z potrebnimi investicijskimi sredstvi, dezinvestira tudi pri stroških dela, vzdrževanja, energije in stroških programov.

Ali je v tem konkretnem primeru takšna izvedba sploh realna in izvedljiva. 
Če gledamo z vidika slovenske zakonodaje je tak način izvedbe projekta v vseh pogledih zakonit in upravičen. Skladen je tudi z Uredbo EU in drugimi njenimi predpisi, ki govorijo predvsem o tem, da se lahko javno zasebno partnerstvo izpelje oziroma ima projekt tak status le če vložek zasebnega partnerja v investicijo v lastnino javnega partnerja presega vsaj enkrat trenutno knjigovodsko vrednost objekta in zemljišča, ki je predmet projekta. 
V konkretnem primeru našega projekta se knjigovodska vrednost vodi na Zavodu športni objekti Maribor. Po podatkih strokovnih delavcev je trenutna neamortizirana oziroma knjigovodska vrednost objektov 174.000,00 Eur, pripadajočega zemljišča pa 86.000,00 Eur. To pomeni, da je projekt vsekakor možno izpeljati z Javno zasebnim partnerstvom.

Predlagana varianta predstavlja logično izvedbo projekta celovite prenove kompleksa Mariborski otok. Prav tako je logična po konceptu funkcionalne izvedbe. Obravnava namreč izvedbo projekta na način Javno zasebnega partnerstva. Izkazuje pozitivni denarni tok, ekonomsko upravičenost in predstavlja celovit pristop pri izvedbi projekta. Smatramo tudi, da v konceptu zagotavlja skladnost z vsemi trenutno veljavnimi Zakoni, predpisi in standardi. Prav tako je skladna tudi z Uredbo o vodovarstvenem območju za vodno telo vodonosnikov Ruš, Vrbanskega platoja, Limbuške dobrave in Dravskega polja (Ur.l. RS št. 24/2007).
Na podlagi navedenega je smiselno nadaljevati pripravo investicijske dokumentacije. V skladu z določili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur.l. RS št. 60/06) bo za predmetno investicijo potrebno izdelati predinvesticijsko zasnovo in investicijski program.

Postopek oblikovanja javno-zasebnega partnerstva nadalje praviloma poteka po naslednjih korakih:

1. imenovanje strokovne (projektne) komisije javnega partnerja (skladno z 52. členom Zakona

    o javno-zasebnem partnerstvu);

2. priprava akta o javno-zasebnem partnerstvu ter gradiva za njegovo obravnavo na seji

    občinskega sveta;
3. zvedba postopka po ZJZP, ki zajema pripravo pravne študije in natančnejše ekonomske ocene  izvedljivosti projekta (predinvesticijska zasnova s testom upravičenosti,);
4. sprejetja akta o javno-zasebnem partnerstvu na seji občinskega sveta;

5. objava in izvedba javnega razpisa;

6. izbor izvajalca javno-zasebnega partnerstva;

7. podpis pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu oz. koncesijske pogodbe
7.    PREDLOG SKLEPOV:
Sklep št.1: Mestni svet Mestne občine Maribor sprejme dokument identifikacije investicijskega projekta(DIIP): Investicija v celovito obnovo mestnega kopališča in upravljanja s kompleksom Mariborskega otoka s pripadajočimi objekti v skladu z Zakonom o javno zasebnem partnerstvu in drugimi področnimi zakoni.
Sklep št.2: Mestni svet Mestne občine Maribor sprejme  sklep, da se   projekt številka OB 070-16-0019 Mariborski otok – naravno kopališče uskladi s finančno konstrukcijo opredeljeno v investicijskem dokumentu, in sicer: 6.100,00 EUR v letu 2016, 3.050,00 EUR v letu 2017, 3.050 EUR v letu 2018. Sredstva za leto 2016 se zagotavljajo iz proračunske postavke št. 103425.
Pripravil:
Teobald Pajnik                         



             Boris  KETIŠ
                




                                     vodja službe

