Na podlagi prvega odstavka 36. &lena in 40. élena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu (Uradni list RS,
§t. 127/06), 29. élena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno preciS¢eno besedilo, 76/08,
79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20 —
ZIUOOPE) in 14. &lena Statuta Ob&ine Smartno pri Litiji (Uradni list RS, &t. 70/18) je Obginski svet Obéine Smartno
pri Litiji na svoji 15. redni seji dne, 2.12.2021 sprejel

ODLOK
0 javno-zasebnem partnerstvu za projekt
»RAZPRSENI HOTEL BOGENSPERK«

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. élen
(vsebina)

Ta odlok vsebuje odlogitev o ugotovitvi javnega interesa za sklenitev javno-zasebnega partnerstva in izvedbo
projekta »Razprseni hotel Bogensperk« (v nadaljnjem besedilu: projekt) v eni izmed oblik javno-zasebnega
partnerstva, doloéenih z Zakonom o javno-zasebnem partnerstvu (v nadaljnjem besedilu: ZJZP). Ta odlok
opredeljuje tudi predmet, pravice in obveznosti koncedenta in koncesionarja, postopek izbire koncesionarja in nacin
financiranja izvedbe projekta.

Koncedent je Obé&ina Smartno pri Litiji. Koncesionar je pravna oseba ali fiziéna oseba, izbrana na javnem
razpisu kot izvajalec javno-zasebnega partnerstva.

Il. VSEBINA IN PREDMET JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

2. ¢len
(javni interes)

Obgina Smartno pri Litiji sprejema odlogitev, da obstaja javni interes za izvedbo projekta »Razprseni hotel
Bogensperk« zlasti na nacin:

- da se ohranja kulturna dedisCina in se preprecuje Skodljiv vpliv nanjo skladno z dolocbami 8., 24. in 66.

¢lena Zakona o uresni¢evanju javnega interesa za kulturo (Uradni list RS, &t. 77/07 — uradno precis¢eno
besedilo, 56/08, 4/10, 20/11, 111/13, 68/16, 61/17 in 21/18 — ZNOrg) ter 2. Elena Zakona o varstvu kulturne
dedisc¢ine (Uradni list RS, &t. 16/08, 123/08, 8/11 — ORZVKD39, 90/12, 111/13, 32/16 in 21/18 — ZNOrg);

- da se spodbuja razvoj turizma, vzpostavitev in vzdrzevanje turisticne infrastrukture ter trzenje celovite
turistiéne ponudbe v skladu z doloébami 13. in 15. élena Zakona o spodbujanju razvoja turizma (Uradni list
RS, §t. 13/18).

Najucinkovitejsi in najgospodarnejsi nalin za zadovoljitev javnega interesa je sklenitev javno-zasebnega

partnerstva.

3. Elen
(predmet)

Predmet javno-zasebnega partnerstva je:

rekonstrukcija v obsegu temeljite gradbene in statiéne sanacije Pollandove hide in gospodarskega
poslopja ob Gradu Bogensperk ter vzpostavitvijo oz. izgradnjo »RazprSenega hotela Bogensperk« v
predmetnih objektih; bivalni ateljeje (domaéa obrt in grafika); prostore turisti€no informacijskega
centra; prostore ve€namenske dvorane s kapacitetami 70 do 100 obiskovalcev; razstavne prostore
(povrsina cca. 80 — 100 m2) in upravno sredisce;

upravljanje z v prvi alineji tega €lena navedeno infrastrukturo ter zagotavljanje spremljajoce turisticne
ponudbe (recepcija, zajtrk ...);

najem, upravijanje in zagotavljanje gostinske ponudbe viSje kakovosti v okviru grajske kréme s
kapaciteto pogostitve do 120 gostov ter vzpostavitev prostorov letnega vrta v okviru restavracije;
ureditev okolice objektov in pripadajoce infrastrukture, pri Eemer se zasebnemu partnerju omogodi so-
uporaba parkirne infrastrukture gradu Bogen3perk;

upravljanje z vzpostavljeno infrastrukturo skozi celotno koncesijsko obdobje.



4. élen
(izvedba projekta)

Za potrebe realizacije projekta bo koncedent ustanovil stavbno pravico v korist koncesionarja za ¢as gradnje
»Razpréenega hotela Bogensperk«. Obseg stavbne pravice in obdobje njenega trajanja bosta dogovorjena v
postopku izbora koncesionarja.

Po zaklju€eni gradnji in uspedno izvedenem prevzemu bo v korist koncesionarja ustanovljena stavbna pravica
za »Razprsen hotel Bogensperk«, da ekonomsko koristi in upravija s celotnim kompleksom skozi celotno
koncesijsko obdobje.

Po izteku koncesijskega obdobja se »Razprsen hotela BogenSperk« prenese v last koncedenta, brez dodatnin
finanénih in drugih obveznosti.

5. ¢len
(obveznosti koncedenta)

Koncedent bo v projekt vioZil stavbno pravico na zemljiscih, ki obsegajo parc. §t. 1963, 1964, 1965/7, 1965/9,
1965/12, 2027/5 in 2027/6 vse k.0. 1846 Liberga, v skupni povrsini 6.072 mz,

ZemljiS¢a so bremen prosta.

6. clen
(obveznosti koncesionarja)

Koncesionar prevzema obveznost izvedbe projektiranja, priprave zemlji¢a in izgradnje »Razprienega hotela
Bogensperk« ter obveznost pridobitve gradbenega dovoljenja po terminskem planu, ki bo dogovorjen s pogodbo o
javno-zasebnem partnerstvu.

Koncesionar bo moral v celoti zagotoviti tudi financiranje projekta in pridobiti ustrezna upravna dovoljenja,
potrebna za prevzem in delovanje zgrajenega objekta.

Koncesionar bo za celotno koncesijsko obdobje prevzel tudi upravljanje in vzdrzevanje celotnega kompleksa
»Razprien hotel Bogensperk«.

Koncesionar je dolzan vsem uporabnikom pod enakimi pogoji omogociti dostop in uporabo infrastrukture, ki je
predmet tega razmerja javno-zasebnega partnerstva, kar se podrobneje uredi s koncesijsko pogodbo.

lll. OBLIKA JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

7. ¢len
(oblika javno-zasebnega partnerstva)

Vecino poslovnega tveganja za izvajanje javno-zasebnega partnerstva prevzema koncesionar, zato se javno-
zasebno partnerstvo skladno s 27. &lenom ZJZP izvede v obliki koncesijskega razmerja, in sicer po modelu
koncesije gradnje DFBOT (projektiraj-financiraj-zgradi-upravijaj-prenesi v last javnemu partnerju).

IV. POSTOPEK IZBIRE KONCESIONARJA IN POGOJI TER MERILA ZA IZBOR

8. ¢len
(postopek izbire)

Koncesionarja se izbere na podlagi javnega razpisa po postopku konkurenénega dialoga, ki se objavi v skladu
z dologili ZJZP.

V postopku izbire mora koncedent zagotoviti transparentno in enakopravno obravnavanje kandidatov.

9. clen
(pogoji za izbiro koncesionarja)

Koncedent mora v postopku izbire koncesionarja preveriti, ali je koncesionar ekonomsko in finanéno ter
tehni€no in kadrovsko sposoben prevzeti naloge izvajalca javno-zasebnega partnerstva.



Kandidati morajo v postopku izbire izkazati, da imajo zagotovljen dostop do finangnih sredstev in ustreznega
finanénega zavarovanja za realizacijo celotnega projekta javno-zasebnega partnerstva.

10. ¢len
(merila za izbor koncesionarja)

Koncedent mora oblikovati jasna in transparentna merila za izbor koncesionarja, ki bodo omogocila izbor
ekonomsko najugodnej$ega kandidata, pri Eemer mora koncedent vkljuciti naslednja podmerila:

— obseg kapacitet, namenjenih izvajanju javnih programov koncedenta,

— ponujeno koncesijsko obdobje krajSe od 30 let.

11. élen
(pooblastilo)

Za objavo javnega razpisa in izvedbo postopka izbire koncesionarja se pooblasti ob&insko upravo. Za izbiro
koncesionarja in podpis pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu ter ostala dejanja v postopku sklenitve in izvajanja
javno-zasebnega partnerstva se pooblasti Zupana.

Pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu pred sklenitvijo odobri obCinski svet.

12. €élen
(strokovna komisija)

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

Strokovna komisija ima predsednika in najmanj dva ¢lana. Vsi ¢lani strokovne komisije morajo imeti najmanj
visoko3olsko izobrazbo in najmanj 5 let delovnih izku$enj z delovnega podrogja, da lahko zagotovijo strokovno
presojo vlog oziroma prijav.

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

Za izvedbo posameznih dejanj v postopku izvedbe javnega razpisa mora biti navzo€a vecina ¢lanov strokovne
komisije. Porocilo pripravijo in podpiSejo vsi €lani strokovne komisije.

Za strokovno-tehniéno pomo¢ in svetovanje v postopku priprave in izvedbe javnega razpisa lahko strokovna
komisija uporabi strokovne sluzbe koncedenta ali zunanje strokovnjake. Clani strokovne komisije so lahko tudi
neodvisni zunanji strokovnjaki, ki razpolagajo s specifiénim znanjem, potrebnim za uspesno izbiro koncesionarja.

Porocilo je podlaga za pripravo odloka o izbiri koncesionarja, ki ga izda Zupan.

V. VZPOSTAVITEV IN PRENEHANJE JAVNO-ZASEBNEGA PARTNERSTVA

13. clen
(trajanje koncesije)

Koncesijsko obdobje zacne te¢i z dnem sklenitve pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu. Obveznosti, ki
izhajajo iz sklenjene pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu se izvedejo skladno s terminskim planom, ki bo
opredeljen v pogodbi.

Koncesija se podeli za obdobje najve¢ 30 let. Trajanje koncesijskega razmerja je opredeljeno s pogodbo o
javno-zasebnem partnerstvu, pri éemer se pri dolo¢anju dolZine obdobja upo3teva, da po prenehanju koncesijskega
razmerja partnerja medsebojno nimata nobenih dodatnih obveznosti ali pravic do odSkodnin ali nadomestil, ki bi
izvirale bodisi iz naslova koncesnine za uporabo zemlji§¢ ali iz naslova povecane vrednosti nepremicnine zaradi
vlaganj koncesionarja v koncesijskem obdobju. Koncesijsko razmerje preneha iz razlogov, navedenih v pogodbi o
javno-zasebnem partnerstvu.

Trajanje koncesijskega razmerja se lahko podalj§a najve¢ za polovico koncesijskega obdobja, Ce je to potrebno
zaradi dodatnih vlaganj koncesionarja, ki so posledica zahtev koncedenta ali njegovih ukrepov v javnem interesu.
Pri podalj8anju se upoSteva vsakokrat veljavna podro¢na zakonodaja. Obseg dodatnih vlaganj in obdobje
podalj$anja se opredeli v aneksu k sklenjeni pogodbi o javno-zasebnem partnerstvu in uskladi trajanje podeljene
stavbne pravice.



14. élen
(vzpostavitev)

Pravice in obveznosti, ki izhajajo iz razmerja javno-zasebnega partnerstva, nastanejo s trenutkom sklenitve
pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu. Cdlok izbire preneha veljati, Ze izbrani koncesionar ne podpise pogodbe
o javno-zasebnem partnerstvu v roku 60 dni od njegove pravnomocnosti in poziva koncedenta.

15. élen
{prenehanje)

Razmerje javno-zasebnega partnerstva preneha z izpolnitvijo vseh pogodbenih cbveznosti obeh partnerjev.
Pogoji in nadin predtasnega prenehanja razmerja javno-zasebnega partnerstva se dolo€ifo s pogodbo.

VI. RAZMERJE MED JAVNIM IN ZASEBNIM PARTNERJEM

16. élen
(pravice in obveznosti partnerjev)

Pravice in obveznosti koncendenta in koncesionarja se uredijo s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu.
Pogodba mora biti sklenjena na nagin, ki zagotavlja uravnateZeno izvajanje javno-zasebnega parinerstva in na
naéin, ki zagotavlja, da vsak izmed partnerjev prevzema fista poslovna tveganja, ki jih najlaZje obvladuje.
Koncesionar mora s pogodbo predvsem prevzeti poslovno tveganje financiranja celotnega projekta javno-
zasebnega partnersiva in tveganje projektiranja, pridobitve gradbenega dovolienja ter gradnje in iz njega izhajajota
tveganja. -

Koncedent mora s pogodbo o javno-zasebnem partnerstvo vzpostaviti mehanizme, s katerimi zagotovi
ucinkovito zavarovanje javnega interesa.

VIL. NACIN FINANCIRANJA

17. €len
(naéin financiranja)

Vlozek koncedenta v projekt predstavija stavbna pravica na zemljis€ih, navedena v 5. Elenu tega odloka in
sredstva vezana na izvedbo javnega razpisa, pripravo potrebne investicijske dckumentacije ter nadzor projekta.
Vlozek koncedenta predstavlja tudi moZnost scuporabe Ze vzpostavijene parkirne infrastrukture. Finanéna sredstva
za realizacijo investicijskega dela projekta v celoti zagotovi koncesionar.

Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu mora opredeljevali, da se kumulativni znesek vseh letnih koncesnin,
ki bi jih koncesionar moral plagati koncendentu v zameno za uporabo vzpostavijene infrastrukture iz prejénjega
odstavka, kompenzira z vi§ino preostanka povegane vrednosti nepremiénine zaradi viaganj koncesionarja v
koncesijskem obdobju, ki bi jo ob prenehanju koncesijskega razmerja moral plagati koncedent.

Vill. ENOSTRANSKI UKREPI V JAVNEM INTERESU

18. clen
(enostranski ukrepi v javnem interesu)

Koncedent ima pravico, ko je to neobhodno potrebno, da se zavaruje javni interes in doseZe namen sklenjene
pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu, da z enostranskim ukrepom poseze v vzpostavijeno razmerje javno-
zasebnega partnerstva in zavaruje javni interes.

Kot enostranski ukrep v javnem interesu lahko koncedent uporabi:

- uvedbo izrednega nadzora nad izvajanjem pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu,

- izdajo obveznih navodil koncesionarju,

- za&asni prevzem vzpostavijene infrastrukture v upravijanje,

- izvedbo investicijskih ali vzdrZevalnih ukrepov za zavarovanje vrednosti vzpostavijene infrastrukiure,
- enostransko odpoved-pogedbe. )

Ukrep koncedenta mora biti skladen z nadelom sorazmernosti in ne sme prekomerno obremenjevati
koncesionarja.



Naéin in pogoiji uveljavitve enostranskih ukrepov v javnem interesu se podrobneje opredelijo s pogodbo o javno-
zasebnem partnerstvu.

19. clen
(nadzor nad izvajanjem koncesije)

Redni nadzor nad izvajanjem pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu izvaja koncedent. Koncedent lahko za
posamezna strokovna in druga opravila nadzora pooblasti pristojno strokovno sluzbo obginske uprave ali zunanjega
izvajalca.

Koncedent lahko nad izvajanjem s pogodbo dogovorjene dejavnosti odredi tudi izreden nadzor. Za izvedbo
izrednega nadzora Zupan imenuje posebno nadzorno komisijo. O izvedenem izrednem nadzoru se napravi
zapisnik, ki ga podpigeta predstavnik koncesionarja in predsednik nadzorne komisije.

Koncedent si pridrZuje pravico, da po 5 (petih) letih opravi generalno revizijo izvajanja koncesijske pogodbe.
Generalna revizija se opravi najmanj vsakih 5 let do preteka roka koncesije oziroma po potrebi.

20. élen
(lo€eno vodenje racunovodstva)

Koncesionar mora za izvajanje koncesije voditi logeno radunovodstvo v skladu z veljavnimi predpisi.
Koncesionar mora koncedentu predloZiti revidirano letno porocilo.

21. ¢len
(dolznost poroc¢anja)

Koncesionar mora najmanj enkrat letno izdelati skupno porogilo o izvajanju prevzetih obveznosti.

Koncesionar mora na zahtevo koncedenta pripraviti pisno izredno porogilo o stanju, opravljenih in potrebnih
delih, potrebnih investicijah in organizacijskih ukrepih in kvaliteti izvajanja prevzetih obveznosti.

22. Elen
(nadzorni ukrepi)

Ce koncedent ugotovi, da koncesionar ne izpolnjuje obveznosti iz tega odloka ali sklenjene pogodbe o javno-
zasebnem partnerstvu pravilno, mu lahko naloZi izpolnitev teh obveznosti z izdajo obveznih navodil.

23. ¢len
(prevzem infrastrukture in ukrepi za zavarovanje njene vrednosti)

Koncedent ima pravico, ko je to neobhodno potrebno, da se zavaruje javni interes in doseZe namen sklenjene
pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu, da zacasno prevzame »Razpreni hotel Bogensperk« v upravljanje in/ali
da izvede investicijske ali vzdrzevalne ukrepe za zavarovanje vrednosti vzpostavljene infrastrukture.

24 clen
(nacgini prenehanja koncesijskega razmerja)

Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu praviloma redno preneha s pretekom Casa, za katerega je bila
sklenjena.

Pogodba o javno-zasebnem partnerstvu lahko z (enostransko) odpovedijo koncedenta pred¢asno preneha:

- &e je proti zasebnemu partnerju uveden postopek prisilne poravnave, stecaja ali likvidacijski postopek,

- &e koncesionar pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu kréi tako, da nastaja vecja Skoda javnemu
partnerju ali uporabnikom vzpostavljene Sportne infrastrukture,

- Ce obstaja utemeljen dvom, da koncesionar v bistvenem delu ne bo izpolnil svoje obveznosti,

- &e koncesionar kljub pisnemu opozorilu koncedenta ne izpolnjuje prevzetih obveznosti na nacin,
dologen s tem odlokom in pogodbo o javno-zasebnem partnerstvu, in

- v drugih primerih, dolo€enih s pogodbo.

Enostranska odpoved pogodbe ni dopustna v primeru, e je do okoli$€in, ki bi tak$no prenehanja utemeljevale,
pri§lo zaradi vije sile ali nepredvidijivih in nepremagljivih okoliscin.



Koncesijsko razmerje preneha tudi na druge nacine, v obsegu in pod pogoji, dologenimi s pogodbo o javno-
zasebnem partnerstvu.

25. clen
(evalvacija)

Po prenehanju javno-zasebnega partnerstva se pripravi evalvacija projekta, v okviru katere se preveri, ali so
bili dosezeni postavljeni cilji ter ali so bile v celoti izpolnjene obveznosti javnega in koncesionarja, kot izhajajo iz
pogodbe o javno-zasebnem partnerstvu.

26. clen
(zacetek veljavnosti odloka)

Ta odlok zacne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

St.: 007-6/2021
Smartno pri Litiji, dne, 2.12.2021

Zupan
Obéine Smartno pri Litiji
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