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OBCINSKEMEJ SVETU
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: SEZNANITEV S SKLENITVIJO NAJEMNE POGODBE ZA POTREBE
JAVNEGA ZAVODA RIC NOVO MESTO

. UVOD

RIC je javni zavod za izobraZevanje odraslih, katerega ustanoviteljica je po 15. ¢lenu Zakona
0 izobraZevanju odraslih Mestna ob&ina Novo mesto. MONM je ustanovila RIC na seji OS
dne 26.3.1998, ko je sprejela Odlok o ustanovitvi javnega zavoda Razvojno izobrazevalni
center Novo mesto. RIC ves Cas prioritetno deluje na podro€ju izobraZzevanja odraslih.
Postopoma se je razvil v izobrazevalno sredisce.

Po ustanovitvenem aktu je Obc¢ina kot ustanoviteljica morala zagotoviti RIC-u prostore v
stavbi Novi trg 5 (stavba Kulturnega centra Janeza Trdine) in to v skupnem obsegu 457,70
m? neto povrsine. Ker se je dejavnost javnega zavoda RIC $irila in s tem je raslo tudi Stevilo
zaposlenih, so postali prostori v stavbi Novi trg 5 kmalu premajhni. RIC se je v letu 2006, po
sklenitvi najemne pogodbe preselil na novo lokacijo na Ljubljansko cesto 28.

Il. PRAVNE PODLAGE ZA DELOVANJE

Obginski svet MONM je na 34. seji dne, 26.3.1998 sprejel Odlok o ustanovitvi javnega
zavoda RIC NM (Ur. list RS, §t. 31/98). V 17. ¢lenu so navedeni prostorski pogoji za
delovanje zavoda. V letu 2008 je OS MONM na 16. seji dne, 10.7.2008 sprejel Odlok o
spremembah odloka o ustanovitvi javnega zavoda RIC NM. V tretiem ¢lenu navedenega
odloka se je értala vsebina 17. ¢lena iz odloka o ustanovitvi. Cetrti &len navedenega odloka
pa zavezuje ustanoviteljico, da zavodu zagotovi ustrezne prostore za opravljanje dejavnosti.
OS MONM je na seji 4.3.2011 sprejel Odlok o proracunu MONM za leto 2011, v katerem je
bil opredeljen obseg zadolZzevanja za nakup prostorov za RIC. Hkrati pa so bili na
odhodkovni strani proracuna opredeljeni strodki za najem prostorov za RIC.

ll. UGOTOVITVE, KI SO NAREKOVALE PRISTOP K RESEVANJU

Pri reSevanju prostorske problematike so bile pomembne naslednje ugotovitve:

- RIC je edini javni zavod v MO Novo mesto, ki svojo dejavnost opravlja v najetih
prostorih, vsi drugi javni zavodi imajo prostore v lasti MONM, ki jih je dala v
upravljanje. MO Novo mesto financira RIC-u iz proraCuna le del materialnih stroSkov
(66,4%) in zagotavlja placo le za enega zaposlenega;

- RIC je edini javni zavod v MO Novo mesto, ki si na trzis€u sam z uspe$nimi prijavami
na razpise na nacionalnem in mednarodnem nivoju zagotovi 85% sredstev za
izvajanje programov;
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pogoj, da lahko kandidira na javne razpise je izjava, da razpolaga z ustreznimi
prostori in kadri, pri tem pa stroski poslovnega prostora tudi v projektih, ki jih financira
ESS praviloma niso upraviceni stro$ki, ker financer pri¢akuje, da se na razpis prijavlja
institucija, ki prostore ima in jih je zagotovil ustanovitelj;

RIC povprec¢no letno pridobi z razpisi za izvajanje programov in projektov v MO Novo
mesto okoli 700.000,00 EUR iz nacionalnega in evropskega proracuna,

posebej so aktivnosti usmerjene v delo z ranljivimi skupinami, kar je za profitno
usmerjene izobrazevalne institucije nezanimivo, ima pa visoko druzbeno vrednost, saj
vra¢a v delovno in drzavljansko kondicijo ljudi, katerih socialno vklju€evanje bi bilo
sicer pocasnej$e ali pa ga sploh ne bi bilo;

zagotavlja tisoCe brezpla¢nih svetovalnih in izobrazevalnih ur za prebivalce vseh
starosti;

po ugotovitvah Analize uresniCevanja Resolucije o nacionalnem programu
izobrazevanja odraslih 2005-2008 (februar 2010) je RIC med najbolj aktivnimi
ljudskimi univerzami v Sloveniji (po izvedenih programih in Stevilu udelezencev
sploSnega izobraZzevanja je na prvem mestu, Ze vrsto let je med vodilnimi
koordinatorji projekta TVU, Projekt Center vsezivljenjskega ucenja Dolenjska pa je
med projekti z najve¢ vklju€enimi udelezenci);

novembra 2010 so bila RICu od vseh slovenskih ljudskih univerz odobrena najvisja
sredstva za projekt Dvig ravni pismenosti za obdobje 2010 — 2013 v viSini 460.000
EUR, kar potrjuje njegovo izjemno uspesnost za delo na tem podrocju.

lll.ZAGOTAVLJANJA PROSTORSKIH POGOJEV IN POSTOPEK

Pred odlocitvijo o tem ali gremo v najem poslovnih prostorov za javni zavod je uprava skupaj
z vodstvom javnega zavoda RIC opravila oglede objektov,ki so v lasti Mestne obc¢ine Novo
mesto. To so bili objekti na lokaciji Rozmanova 10 (drusStvena hiSa), Rozmanova 30 (bivSa
stavba Rdecega kriza) ter objekt na Kettejevem drevoredu 6 (bivsi vrtec Janko). Po ogledu
objektov je bilo podano mnenje, da objekti na imenovanih lokacijah tako po prostorski
ureditvi, kot tudi po povrsini in izredno slabem stanju ne ustrezajo za delovanje in izvajanje
dejavnosti RIC-a.

1.

RIC uporablja trenutno prostore na Ljubljanski cesti 28, kjer pisarne in predavalnice
zavzemajo 1.230 m?.

Ker se je dejavnost RIC-a razsirila in se je povecalo tudi Stevilo zaposlenih so
prostori na sedaniji lokaciji premajhni.

RIC je v januarju 2011 svojemu ustanovitelju opisal svoje prostorske potrebe. Izrazil
je, da bi za svojo dejavnost, bodo&e projekte in nemoteno delo, potreboval 1.479 m?
neto povrsin, na katerih bi imel:

eno veliko predavalnico,

eno malo predavalnico,

8 predavalnic po 60 m?,

2 racunalniski ucilnici,

prostor za srediS¢e za samostojno ucenje,
prostor za svetovalno sredidce,

15 pisarn po 2 delovni mesti,

prostore za upravo,

druge pomozne prostore.

O O O O O O O O O

O poteku pogodbe nas je obvestil RIC. Vodstvo RIC-a je predlagalo odkup prostorov,
v katerih izvajajo dejavnost in dodatni najem oz. odkup prostorov, ki jih je na isti
lokaciji uporabljal URS. To pomeni poleg Ze obstojecih povrSin za delovanje v izmeri
1230 m? $e dodatnih 250 m?, saj dodatne povrsine potrebujejo zaradi vegjega obsega
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programa in posledi¢no vecje kadrovske zasedbe. V dopisu so poudarili, da MONM
pristopi k dolgotrajnejsi reSitvi njihovih prostorskinh tezav, kar pomeni sklenitev
pogodbe za dolgotrajnejs$i najem ali za nakup prostorov.

Vendar potrebnih prostorov na obstojeci lokaciji ne more dobiti, ker najemna pogodba
poteCe Ze novembra 2011, ravno tako so obstojeci prostori premajhni. Hkrati pa
najemodajalec ni izkazal namena za podaljSevanje pogodbenega razmerja na isti
lokaciji.

Trenutno RIC zaposluje 35 delavcev. Stevilo zaposlenih je odvisno od financiranja
Evropskih in drzavnih projektov, oziroma od uspeSnega prijavljanja na razpise.

V skladu z vizijo obc&inske uprave pri reSevanju prostorske problematike javnih
zavodov, nevladnih organizacij in drustev ter zasebnih zavodov, ki delujejo v javhem
interesu na razlicnih druzbenih podrocjih, smo razvili koncept zagotavljanja
prostorskih pogojev in umestitev sorodnih dejavnosti na eno lokacijo. 1zobrazevalna
dejavnost je oblika, ki bi se lahko vsebinsko in konceptualno izvajala v Rumeni stavbi
na Topliski cesti. V dolgoro¢ni viziji bi s preselitvijo Univerzitetno raziskovalnega
centra in dejavnosti razli¢nih drustev (najbolj sorodna je dejavnost DRPD-ja) ustvarili
prostorske pogoje za delo sorodnih organizacij na eni lokaciji.

Obcina je s sprejemom proracuna za leto 2011 pristopila k reSevanju zagotavljanja

prostorov za RIC s tem, da je v proradunu zagotovila sredstva za reSevanje
prostorske problematike za omenjeni zavod. Tako smo pri pripravi proracuna za leto
2011 predvideli dolgoro€no zadolZzevanje za nakup prostorov za RIC v obsegu
2.400.000,00 EUR (Odlok o proracunu Mestne obc¢ine Novo mesto za leto 2011-
obseg zadolZzevanja in porostev obc&ine in javnega sektorja — prva alinea 13. ¢lena).

Na strani odhodkov na postavki 03 095 001 Razvojno izobrazZevalni center je za
namen financiranja dejavnosti RIC-a zagotovljenih v proradunu za letoSnje leto
279.000,00 EUR, v katere je vklju€en tudi stroSek najema. Sestavni del proracuna so
tudi nacrti razvojnih programov. V zbiru nacrtov razvojnih programov od leta 2011 do
2014 je na strani 168 sprejetega proracuna za leto 2011 naveden nacrt nakupa za
namen izobrazevalne dejavnosti pod 03 — |zobraZevanje v znesku 2.400.000,00 EUR.

Na Obcinskem svetu je bila sprejeta odlocitev o pristopu Mestne ob¢ine Novo mesto
k Evropskemu koSarkaskemu prvenstvu, kar pomeni za MO Novo mesto velik
financni zalogaj. To je bil razlog, da je kolegij Obc&inske uprave Mestne obc&ine Novo
mesto na seji 18.3.2011 pri obravnavi gradiva o nakupu prostorov za izobrazevalni
zavod RIC predlagal najem prostorov, ker bo potrebno zagotoviti vir zadolZzevanja za
projekt izgradnje ve€namenske mestne dvorane.

Na Mestno obc&ino Novo mesto je bilo posredovanih 5 ponudb za najem prostorov za
potrebe javnega zavoda RIC-a (Raiffeisen leasing d.o.o., Protect Dolenjska d.o.o.,
SAN 21 d.o.0., Brumat Mario in Topos d.0.0.). Po prouditvi in dodatnih informacijah je
bilo ugotovljeno, da ustrezata pogojem za potrebe izvajanja izobrazevalne dejavnosti
RIC-a ponudbi Raiffeeisen leasing d.o.o. in Protect Dolenjska d.o.o.

Proucitev obeh ponudb je temljila na podlagi:

o analize najema obstojeCih prostorov na Ljubljanski cesti 28 in potreb RIC-a in
dejstva, da najemna pogodba potece novembra 2011 ,

ogleda prostorov,

uradne geodetske izmere prostorov ZTC Porotval,

uradne cenitve prostorov in

ocene, da se v prostorih lahko izvaja izobrazevalna dejavnost za vec javnih
zavodov.

O O O O
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Podjetje RAIFFEISEN LEASING d.o.o0. je poslalo ponudbo za nakup prostorov v 2.
nadstropju trgovskega centra BrSljin in sicer za Ze obstojeCe najemne prostore, ki jih
uporablja RIC, v izmeri 1.230 m?

Podjetie PROTEKT DOLENJSKA d.o.o. je ponudilo v najem ali v odkup Rumeno
hiSo, to je objekt na TopliSki cesti 2, ki je osrednja stavba v ZTC Portoval, s
pripadajodimi deli, v skupni izmeri 1.931 m? poslovne stavbe — prostorov, 307 m?
terase, ki pripada stavbi ter 3.702,63 m? parkiri$& z dostopi(v naravi 103 parkirna
mesta s souporabo preostalih 287 parkirnin mest). Skupna povrsina vseh prostorov
zna$a 5.940,23 m°.

Lokacija Rumene stavbe na Topliski cesti, je po ogledih, proucitvah in analizi, po nasi
oceni znatno bolj primerna za delovanje RIC-a kot pa dosedanja lokacija na
Ljubljanski cesti 28, kar se utemeljuje z naslednjim:

- niZja cena najemnine na m2 od obstojeCe lokacije na Ljubljanski cesti 28,

- Topliska cesta se nahaja precej blizje srediS¢a mesta in novih stanovanjskih
sosesk kot pa sedanji prostori na Ljubljanski cesti 28, ki so dislocirani glede na
center mesta,

- stavba na Topliski cesti 2 stoji ob eni od glavnih prometnih vpadnic v Novo mesto,
obenem pa v neposredni blizini glavne avtobusne postaje in ZelezniSke postaje,

- pomanjkanje parkiriS¢ v blizini je ena najvecjih pomanijkljivosti lokacije prostorov
na Ljubljanski cesti 28, medtem ko so zadostni parkirni prostori na Topliski cesti 2
tik ob bodocih poslovnih prostorih in so celo sestavni del celovite ponudbe za
najem ali odkup namenskih prostorov za bodoc¢e delovanje RIC-a,

- poslovni prostori za izobrazevalno dejavnost RIC-a so v blizini dveh novomeskih
izobrazevalnih srediS¢: Novega trga in Smihela,

- primerljivost pe$ dostopov ter dostopov za invalide kaze veliko prednost lokaciji
na Topliski cesti,

- prednost lastnega dvigala, kar je predstavljalo Ze pere€ problem na obstojeci
lokaciji, zaradi blokade dostopa z dvigalom s strani lastnika objekta,

- terasa za izvajanje u€nih programov ter zadrzevanja slusateljev,

- parkirni prostori, brezplaéni parkirni prostori za uporabnike in obiskovalce.

Ostale ponudbe niso ustrezale namenu pridobivanja ustreznih povr$in, saj je vodstvo
RIC-a podalo zahtevo po prostorih s povrsino 1.500 m?

Najem prostorov Rumene stavbe na Topliski cesti je potekal v skladu z Zakonom o
stvarnem premozenju drzaave, pokrajin in ob&in — ZSPDPO in na njegovi podlagi
sprejeti Uredbi, ki se uporablja na podlagi 41. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS). Uporabljen je bil 65. a ¢len
Uredbe o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS, §t. 84/2007,
94/2007, 100/2009, 49/2010). Preverjene so bile notranje prostorske moznosti
obcine, na internem trgu ni bilo na voljo primernega premozenja. Preverjene so bile
ponudbe na zunanjem trgu in izvedena pogajanja z najugodnejSimi ponudniki. Po
pogajanjih je bil sprejet sklep §t. 301, zd ne 28.4.2011 o izboru objekta na lokaciji
ZTC Portoval, Topliska cesta 2, Novo mesto, varianta 2. Podlaga je bila v Poro€ilu o
oceni vrednosti najemne pravice ocenjevalke Marjete Saje. 1z kontrolnika najemne
pogodbe izhaja, da je bila vsebina najemne pogodbe usklajena in odobrena s strani
pristojnih organov MO Novo mesto 1.6.2011.

Sklenjena je najemna pogodba in potrjena v notarskem zapisu SV 402/2011, z dne
2.6.2011, ki je sestavljen pri notarki Darji Jarnovi¢ med Protekt Dolenjska d.o.o0. in
MO Novo mesto. Notarka je ugotovila, da za potrditev listin ni zadrzkov po 23. in 24. a
¢l. Zakona o notariatu, da je listino sestavila upravi¢enca oseba, po ¢l. 49/2 Zakona o
notariatu in da je izpolnjen pogoj iz €l. 49/3 Zakona o notariatu. Ugotavlja, da zasebna
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listina po zunaniji obliki ustreza predpisu o notarski listini in po vsebini dolo¢bam 2., 4.
in 6. toCke 1. odstavka 43. Clena Zakona o notariatu. Notarka je zato potrdila in
sestavila notarski zapis, opisala vsebino in pravne posledice pravnega posla ter
pogodbenika izrecno opozorila na znana in obiajna tveganja v zvezi s sklenitvijo
tak8nega pravnega posla. Pogodbeni stranki sta bili opozorjeni na zakonske dolocbe,
ki urejajo najemno pogodbo. Notarski zapis je izvrSilni naslov za vse obveznosti, ki jih
po pogodbi prevzema vsaka pogodbena stranka.

. Vidina najemnine je dogovorjena v skladu s porocilom o oceni vrednosti najemne
pravice z dne 13.04.2011, ki ga je izdelala sodna cenilka za gradbeniStvo- Marjeta
Saje, Drska 26, Novo mesto, iz katerega je razvidno, da trzna mese€na najemnina za
prostore, ki so predmet najemne pogodbe, znasa 23.451,46 EUR. V primeru, da se
prostori prilagodijo potrebam opravljanja pisarniSke dejavnosti pa se trzna najemnina
zviSa za 3.282,54 EUR in znaSa 26.734,00 EUR mese¢no za delovne prostore v
izmeri 1.931,10 m2, teraso v izmeri 306,50 m2 in parkirne povSine z dostopi in
pripadajoCimi povrSinami.

K poslovnim prostorom, pripadajo tudi parkiriS¢a v dveh garazah in parkirnem platoju
poleg in pod ZTC Portoval, v izmeri 3.702,63 m2 od skupne povrSine 13.990,13 m2,
ki predstavljajo solastniSki delez na celotnem zemljiS€u in kompleksu ZTC Portoval.

V naravi to predstavja 103 parkirna mesta, od skupaj 390 parkirnih mest ter nadalje
sorazmerni del dovoznih in izvoznih poti. Parkirna mesta trenutno niso fizicno lo¢ena,
ker je jtak dogovor med lastniki, kar za MO Novo mesto, kot uporabnika (tako
najemnika kot lastnika) predstavlja veliko prednost, predvsem zaradi koriS¢enja
parkirnih mest tudi za druge potrebe. Po potrebi se mesta lahko tudi fizicno locijo in
uporablajo kot doloena parkirna mesta.

Iz sklenjene najemne pogodbe tudi izhaja dogovor med strankama, da ima najemnik
MONM ves €as trajanja najemnega razmerja predkupno pravico v primeru prodaje
prosrtorov, ki so predmet te pogodbe ter moznost odkupa prostorov po sporazumno
dogovorjeni kupnini. Moznost odkupa velja ves €as trajanja najemnega razmerja. Po
proucitvi in ekonomski analizi bodo vzpostavljeni pogoji za nakup po osmem letu
najema.

.V primeru, ¢e MO Novo mesto pridobi Rumeno hiSo v last ali v najem, so s tem
pridobliene pomembne dodatne koristi za mesto Novo mesto oziroma za obcino.
Znano je, da je bila sprejeta odlocitev o izgradnji SRP (Sportno — rekreacijskega
parka) Portoval v neposredni blizini Rumene hiSe. Tu bo ve€namenska dvorana s
priblizno 5.000 sedezi, ki naj bi bila zgrajena do sredine leta 2013 in ki bo najprej
sluzila za Eurobasket — evropsko prvenstvo v koSarki, kasneje pa bo predstavljala
zelo pomemben objekt za Sportne, kulturne in zabavne prireditve.

Ob umestitvi SRP poleg Portovala, je namre& nastopil problem, kako dodatno
zagotoviti zadostno Stevilo dodatnih parkirnih mest. Prostor dopusc¢a izgradnjo samo
dodatnih 250 novih parkirnih mest. V primeru, ¢e bi ob€ina razpolagala s parkirnimi
mesti v Rumeni hisi oz. v okviru ZTC Portoval (103 parkirna mesta ), bi pridobila
pravico, da ta parkirna mesta brezpla¢no ponudi za potrebe SRP, to je Sportne
dvorane. To ne bi oviralo delovanje RIC-a, saj se bo visok delez prireditev v bodoci
Sportni dvorani odvijal izven delovnega ¢asa RIC-a.

Odlok o0 SRC Portoval iz leta 2001 res navaja, da je parkiri&e trgovsko-zabaviéénega
centra skupno parkiris€e, ki je namenjeno obiskovalcem vseh programov centra. Kot
javna infrastruktura zagotavlja dostop in parkiranje, ob morebitnih mnozi¢nih Sportnih
prireditvah pa se parkirni rezim prilagaja prireditvam.
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SploSna ugotovitev je, da bi bilo za MO Novo mesto izredno koristno, da bi ob
sploSnem pomanjkanju parkiri§¢ v Novem mestu, Se posebej pa v blizini atletskega in
nogometnega stadiona ter bodoce Sportne dvorane Portoval, pridobila ta parkiriS¢a v
svojo last.

Ob najetju in moznostjo kasnejSega odkupa Rumene hiSe se obcini ponuja moznost
pridobitve parkirnih povrsin za potrebe Sportne dejavnosti.

Ob izgradnji SRP, se zaradi znizevanja strokov investiciie ne bo &lo v izvedbo
parkirne hiSe v sklopu dvorane, temve¢ se bo uredilo samo zunanja parkiris¢a. Zato
bo potrebno zagotoviti dodatna parkirna mesta, ki so na razpolago v garazni hisi ZTC
Portoval. V ta namen bo potrebno odkupiti 103 parkirna mesta ali vec.

Pred vselitvijo je potrebno rekonstruirati in funkcionalno usposobiti prostore na
Topliski cesti. Opremo bo RIC preselil iz obstojecih prostorov, ki jo uporablja Ze seda,j.
Dodatno opremo za potrebe poveanega obsega delovanja, pa bo RIC zagotovil z
lastnimi sredstvi.

7. Priizvajanju aktivnosti in analiziranju upravi¢enosti zagotavljanja prostorskih pogojev
za delovanje RIC-a in institucij sorodnih dejavnosti na podroc¢ju druzbenih dejavnosti,
smo pridobili dodatna strokovna mnenja.

V. PREVERITEV NICNOSTI SKLENJENE POGODBE

Mestna obcina Novo mesto je po sklenitvi najemne pogodbe zaprosila za pravno mnenje o
postopku sklepanja pogodbe in preverila morebitno ni¢nost najemne pogodbe. Odvetniska
druzba Skerlj, 0.p., d.0.0., je izdelala mnenje dne 9.9.2011 in med ostalim zakljucila:

- Notarski zapis SV 402/2011, z dne 2.6.2011, sestavljen pri notarki Darji Jarnovi¢ z
najemno pogodbo je javna listina, veljavna, obvezujoCa za obe stranki in ni
prepoznan noben ni¢nostni razlog, zato pogodba nii ni¢na.

- Uveljavljanje ni¢nosti kot skrajne sankcije in neplatevanje najemnine bi imelo za
posledico visoko stopnjo tveganja za pogodbeno odSkodninsko odgovornost MO
Novo mesto.

VI. ZAKLJUCEK

Zaradi navedenih dejstev so se priceli postopki in izvedel najem poslovnih prostorov na
Topliski cesti, prvenstveno za potrebe RIC-a, pozneje pa tudi za zavode in drustva sorodnih
dejavnosti na podro¢ju izobrazevanja. Ti prostori ob upoStevanju funkcionalne
usposodobitve, izpolnjujejo pogoje za delovanje institucij na podrocju druzbenih dejavnosti,
predvsem izobrazevanja.

RIC bo glede na izkazane potrebe za izvajanje dejavnosti imel v Rumeni hiSi na Toplidki cesti
ve¢ delovnih prostorov in s tem boljSe pogoje za svoje delovanje. Z novimi prostorskimi
zmogljivostmi pa bo razvijal Se dodatne dejavnosti, kot pa na sedaniji lokaciji. Hkrati pa bomo
lahko razvili concept zagotavljanja prostorskih pogojev in umestitev sorodnih dejavnosti na
eno lokacijo.
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Pogodba je veljavno sklenjena, sestavljena v notarskem zapisu, dogovorjena neposredna
izvrSljivost in obvezujo€a za obe stranki.

Uveljavijanje ni¢nosti bi imelo za posledico visoko stopnjo tveganja za pogodbeno
odskodninsko odgovornost MO Novo mesto, zato tega ne moremo zagovarijati.

Pripravili:

Mateja JERIC,
Vodja urada za kulturo, zdravstvo in socialo

Vera OCVIRK,
Vodja urada za premozenjske zadeve in kmetijstvo

Borut NOVAK,
DIREKTOR OBCINSKE UPRAVE
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