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R acunsko sodisce je izvedlo revizijo pravilnosti in smotrnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za

potrebe Ministrstva za notranje zadeve (v nadaljevanju: ministrstvo) v obdobju od 1. 1. 2007 do
30. 6. 2010 v delu, ki se nanada na najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani in najem stavbe na
Dimicevi ulici 16 v Ljubljani. Cilj revizije je bil izrek mnenja o pravilnosti zagotavljanja poslovnih
prostorov in izrek mnenja o smotrnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe ministrstva.

Racunsko sodisce je o pravilnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe ministrstva v obdobju od
1. 1. 2007 do 30. 6. 2010 izreklo negativno mnenge, saj je ministrstvo pri zagotavljanju poslovnih prostorov za
svoje potrebe poslovalo v pomembnem neskladju s predpisi in usmeritvami iz naslednjih razlogov:

«  pri sklenitvi najemne predpogodbe za najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani ni uporabilo
ustreznega postopka javnega naroc¢anja v skladu z Zakonom o javnem narocanju;

» v postopku zagotavljanja prostorov na Litostrojski cesti v Ljubljani je ravnalo v nasprotju z Zakonom
o javno-zasebnem partnerstvu, ker ni ustrezno argumentiralo, da analize javno-zasebnega partnerstva
glede na naravo investicije ni mogoce izdelati, ter ni izvedlo predhodnega postopka, dolocenega z
zakonom;

+  pri opremljanju prostorov s premicno opremo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je ravnalo v nasprotju z
Zakonom o javnem narocanju, ker za izbiro izvajalca ni uporabilo ustreznega postopka javnega
narocanja v skladu z zakonom;

e pri najemu stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je krsilo Zakon o stvarnem premozenju drzave,
pokrajin in obcin, ker ni vodilo postopka ravnanja s stvarnim premozenjem na nacin, ki zagotavlja

enakopravno obravnavanje vseh udelezencev v postopku.

Pri revidiranju smotrnosti zagotavijanja poslovnib prostorov ga potrebe Ministrstva ga notranje adeve v obdobju od
1.1. 2007 do 30. 6. 2010 v delu, ki se nanasa na najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani in najem
stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, je racunsko sodisce ugotovilo, da je ministrstvo pri sklenitvi
najemne predpogodbe za prostore na Litostrojski cesti ravnalo negospodarno, ker se je odlocilo za najem
namesto za najem s postopnim odkupom in ker je sklenilo predpogodbo za vecjo povrsino poslovnih
prostorov in vecje Stevilo garaznih mest, kot je bilo predvideno z investicijsko dokumentacijo, pri tem pa
najema z investicijskim programom ni izbralo kot najugodnej$o (pod)varianto, in ga v investicijski
dokumentaciji tudi ni ovrednotilo. Ministrstvo s sklenitvijo predpogodbe za najem ni uresnicevalo ciljev
Vlade Republike Slovenije o zmanjsevanju obsega najetih poslovnih prostorov oziroma cilja, da bi postalo
lastnik objekta. Ob tem najem, ki po vsebini, zaradi visine placanih zneskov najemnin, predstavlja najem s
postopnim odkupom, po obliki pa je predstavljen kot najem, lahko predstavlja tveganje za obliko
prikritega zadolzevanja.

Glede najema stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je racunsko sodisce ugotovilo, da gre za najemno
pogodbo, ki je po vrednosti primerljiva s pogodbo o najemu s postopnim odkupom. Ministrstvo je pri



Povzetek| MINISTRSTVO ZA NOTRANJE ZADEVE

najemu stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo negospodarno, ker se je odlocilo za najem namesto
za najem s postopnim odkupom. Ministrstvo s tem ni uresnicevalo strategije o zmanjsSevanju obsega
najetih poslovnih prostorov, oziroma cilja, da bi postalo lastnik objekta.

Racunsko sodisce je v zvezi z zbiranjem ponudb v povezavi z najemom stavbe na Dimicevi ulici 16
ugotovilo, da ministrstvo ni izvedlo novega ugotavljanja potreb po poslovnih prostorih pred zacetkom
iskanja primerne lokacije in zato tudi ni pripravilo strategije, kako zadovoljiti te potrebe, kar bi
predstavljalo osnovo za ustrezno doloditev izhodis¢nih pogojev in meril za izbor poslovnih prostorov.
Obstaja tveganje, da je bila najprej sprejeta odlocitev o pridobitvi prostorov na lokaciji Dimiceva ulica 16 v
Ljubljani, Sele po tem pa so bili izvedeni postopki, ki naj bi formalno in ekonomsko upravicili njthovo
pridobitev. Ministrstvo je pri zbiranju ponudb postopalo na nacin, ki predstavlja tveganje za
negospodarno ravnanje.

Glede ze obstojecih najemnih pogodb za do tedaj najete prostore je racunsko sodis¢e ugotovilo, da je
ministrstvo, kljub najemu prostorov na Dimicevi ulici 16, v najemu ohranilo skoraj celoten obseg vseh do
tedaj najetih prostorov. Z najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 je ministrstvo omogocilo selitev
kadrovskih virov v manjsem obsegu, kot bi jo z najemom stavbe na Litostrojski cesti, zato je z najemom
stavbe na Dimicevi ulici 16 odpravilo manj prostorskih problemov, obenem pa povecalo stroske, ki jih
ima ministrstvo z najetimi prostori.

Pri ugotavljanju, ali je razmerje med poslovnimi in delovnimi prostori pri najemu stavbe na Dimicevi
ulici 16 ustrezno, je racunsko sodis¢e ugotovilo, da je ministrstvo najelo prostore v ustreznem razmetju
med delovnimi in poslovnimi prostori, torej v skladu z merili drzavne uprave kot tudi merili Policije.

V zvezi z odlocitvijo ministrstva, da ob Ze sklenjeni najemni predpogodbi za stavbo na Litostrojski cesti
sklene Se najemno pogodbo za stavbo na Dimicevi ulici 10, je racunsko sodis¢e ugotovilo, da bi
ministrstvo z realizacijo najemne predpogodbe pridobilo potrebne prostore za svoje delovanje, saj kljub
sklenjeni najemni pogodbi za stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani $e vedno deluje s svojimi notranje-
organizacijskimi enotami in organi v sestavi na vec lokacijah. Naknadna argumentacija ministrstva, da se v
prostore na lokaciji Litostrojska cesta ni selilo iz varnostnih razlogov ter zato, da ne bi krsilo Zakona o
javnem narocanju, ni utemeljen razlog za odpoved celovitejsi in trajnejsi resitvi celotne prostorske
problematike, kot jo omogoca najemna predpogodba. Ministrstvo se je s podpisom najemne pogodbe za
stavbo na Dimicevi ulici 16 oddaljilo od primarnega cilja iz investicijske dokumentacije za reSitev
prostorske problematike za potrebe Ministrstva za notranje zadeve, Inspektorata Republike Slovenije za
notranje zadeve in generalne policijske uprave, ki je bila podlaga za odlocitev ministrstva za najem stavbe
na Litostrojski cesti. Ta investicijska dokumentacija oziroma potrebe, razvidne iz te investicijske
dokumentacije, niso bile ustrezno (pravocasno) preklicane, novo ugotavljanje potreb po poslovnih
prostorih pred zacetkom iskanja primerne lokacije in priprava strategije, kako zadovoljiti te potrebe, pa
nista bila izvedena. Sklenitev najemne pogodbe za stavbo na Dimicevi ulici 16 ob Ze sklenjeni najemni
predpogodbi za stavbo na Litostrojski cesti po oceni raCunskega sodis¢a predstavlja tveganje za
negospodarno ravnanje ministrstva.

Racunsko sodisce je ministrstvu podalo priporodila glede zagotavljanja moznosti za skladnost bodocih
zagotavljanj prostorov s sprejeto strategijo in za smotrnejso ureditev pravnih razmerij glede objekta na
Dimicevi ulici 16.

5
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1. UvVOoD

Revizijo pravilnosti in smotrnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe Ministrstva za notranje
zadeve v obdobju od 1. 1. 2007 do 30. 6. 2010 smo izvedli na podlagi Zakona o racunskem sodiscu!
(v nadaljevanju: ZRacS-1) in Poslovnika Racunskega Sodis¢a Republike Slovenije?. Sklep o izvedbi revizije?
je bil izdan 15. 6. 2010.

Nasa pristojnost je, da izrecemo mnenje o pravilnosti in smotrnosti poslovanja na podlagi revizije. Revizija
je bila opravljena v skladu z mednarodnimi revizijskimi standardi INTOSAI in evropskimi smernicami za
izvajanje standardov INTOSAI ki jih za delo opredeljuje Napotilo za izvajanje revizij*, ter v skladu z
Revizijskim prirocnikom® in Priro¢nikom za revizije smotrnosti poslovanja®. Revizija je vkljucevala
izvajanje postopkov za pridobivanje revizijskih dokazov o pravilnosti in smotrnosti poslovanja.

1.1 Opredelitev revizije

Z revizijo smo preverili del poslovanja ministrstva, ki se nanasa na zagotavljanje poslovnih prostorov za
potrebe ministrstva v obdobju od 1. 1. 2007 do 30. 6. 2010, in sicer najem stavbe na lokaciji Litostrojska
cesta v Ljubljani ter najem stavbe na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani, ki predstavljata tako
vrednostno kot tudi po obsegu dva najvecja tovrstna posla v obdobju, na katero se nanasa revizija.
Preverili smo zakonitost in smotrnost postopkov ter ravnanj ministrstva pri zagotavljanju navedenih dveh
poslovnih prostorov za svoje potrebe.

Splosna cifja revizije sta:

« izrek mnenja o pravilnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe ministrstva v obdobju od
1. 1. 2007 do 30. 6. 2010 in

« izrek mnenja o smotrnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe ministrstva v obdobju od
1. 1. 2007 do 30. 6. 2010.

Za presojo zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe ministrstva je bil kriterij skladnost poslovanja s

predpisi.

1 Uradni list RS, §t. 11/01.

2 Uradni list RS, $t. 91/01.

3 St. 320-12/2010/2.

4 Uradni list RS, st. 41/01.

5 Racunsko sodisée, november 2006.

6 Racunsko sodi$ée, november 2006.
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V okviru revizije smotrnosti smo odgovorili na glavno vprasanje, in sicet, ali je ministrstvo gagotavijalo poslovne
prostore ga svoje potrebe gospodarno. Da smo dobili odgovor na glavno vprasanje, smo odgovorili na naslednja
podvprasanja:

+ ali je ministrstvo pri najemu stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani oziroma najemu stavbe na
Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo gospodarno s tem, ko se je odlocilo za poslovni najem
(v nadaljevanju: najem) namesto za financni najem (v nadaljevanju: najem s postopnim odkupom);

+  ali je ministrstvo pri ugotavljanju ponudbe objektov na trgu v povezavi z najemom stavbe na Dimicevi
ulici 16 v Ljubljani ravnalo tako, da je vsem potencialnim ponudnikom hkrati s pisnim povabilom, ki
naj bi vkljucevalo enake klju¢ne oziroma izhodis¢ne elemente, predstavilo svoje potrebe po poslovnih
prostorih;

+  ali je ministrstvo v zvezi z najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo gospodarno s tem,
ko ni odpovedalo najemnih pogodb za prostore, ki bi jih lahko izpraznilo s preselitvijo usluzbencev iz
obstojecih notranje-organizacijskih enot ministrstva na ustrezno novo lokacijo, oziroma je kljub
najemu prostorov na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani v najemu ohranilo celoten obseg vseh do tedaj
najetih prostorov;

+ ali je ministrstvo pri najemu stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo gospodarno, ko je najelo
prostore za potrebe delovanja Nacionalnega preiskovalnega urada, ¢e na navedeni lokaciji razmerje
med najetimi pisarniSkimi in uporabnimi povr$inami ne bi bilo v skladu z veljavnimi merili in
usmeritvami.

Proucili smo tudi, ali lahko kot negospodarno ocenimo odlo¢itev ministrstva, da je ob Ze sklenjeni najemni
predpogodbi za stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani sklenilo $e najemno pogodbo za stavbo na
Dimicevi ulici 16 v Ljubljani.

1.2 Predstavitev revidiranca

V skladu s 34. ¢lenom Zakona o drzavni upravi’ (v nadaljevanju: ZDU-1) ministrstvo opravlja naloge na
podrodjih javne varnosti in policije, upravnih notranjih zadev in migracij, v skladu s 1. ¢lenom Zakona o
policiji® (v nadaljevanju: ZPol) pa je Policija organ v sestavi ministrstva, ki opravlja naloge, dolocene v
ZPol in drugih zakonih in podzakonskih predpisih.

Organ v sestavi ministrstva je tudi InSpektorat Republike Slovenije za notranje zadeve, ki izvaja
in§pekcijski nadzor na podrocju notranjih zadev in v dolocenih primerih vodi prekrskovni postopek.
Odgovorni osebi v obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije sta:

»  Dragutin Mate, minister do 21. 11. 2008,
«  Katarina Kresal, ministrica od 21. 11. 2008.

7 Uradni list RS, §t. 52/02, 56/03, 61/04, 123/04, 93/05, 48/09.
8 Uradni list RS, §t. 49/98, 66/98, 93/01, 79/03, 50/04, 53/05, 98/05, 78,/06, 42/09, 22/10.
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1.3 Revizijski pristop

Zagotovila za iztek mnenja o pravilnosti in smotrnosti zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe
ministrstva smo pridobili na podlagi pregledovanja, preverjanja, primerjanja in presoje razlicnih
dokumentov ter s pomoc¢jo vodenih intervjujev.

Pri izvajanju revizije smo uporabljali naslednje metode dela:

« metode pridobivanja podatkov:

- pregled dokumentacije,
- proucevanje pravnih podlag,
- vodeni intervjuji,

+ metode revidiranja:

- kvantitativne analize.
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2. UGOTOVITVE

2.1 Resevanje prostorske problematike v letu 2007

2.1.1 Obstojece stanje

Na ministrstvu je bila leta 2007 pripravljena dokumentacija za resitev prostorske problematike ministrstva,
Inspektorata Republike Slovenije za notranje zadeve (v nadaljevanju: IRSNZ) ter generalne policijske
uprave (v nadaljevanju: GPU), in sicer investicijska dokumentacija, programske zahteve ter osnutek
tehni¢nega dela razpisne dokumentacije.

Investicijska dokumentacija obsega:

+  »Dokument identifikacije investicijskega projekta za resitev prostorske problematike MNZ,
Inspektorata RS in GPU« (v nadaljevanju: DIIP),

» »Predinvesticijska zasnova za reSitev prostorske problematike MNZ, Inspektorata RS in GPU«!
(v nadaljevanju: PIZ),

« »nvesticijski program za reSitev prostorske problematike MNZ, Inspektorata RS in GPU«!
(v nadaljevanju: IP).

Analiza obstojecega stanja v investicijski dokumentaciji navaja, da skupna uporabna povrsina, ki jo zaseda
ministrstvo in organa v sestavi s sluzbami, ki se nameravajo seliti na skupno lokacijo, obsega
13.841 kvadratnih metrov'2 za 1.020 zaposlenih, to je 13,57 kvadratnega metra na zaposlenega oziroma
14,17 kvadratnega metra na delovno mesto (upostevano 977 delovnih mest). Objekti so slabo toplotno
izolirani, slabo zastekljeni, kar povzroca visje stroske ogrevanja, po drugi stani pa so v poletnem casu
temperature v poslovnih prostorih, kjer ni lokalnih klimatskih naprav, zelo visoke. Za vozila je na voljo
zgolj 15 parkirnih mest v garazni hisi na lokaciji Trdinova 9 ter 38 zunanjih parkirnih mest na lokaciji
Stefanova ulica 2 in Beethovnova ulica 3, ki so v lasti Mestne obéine Ljubljana.

Upostevajoc investicijsko dokumentacijo so iz tabele 1 razvidni naslednji podatki:

+  struktura (lastni/najeti prostori) in velikost prostorov ministrstva, ki jih zasedajo sluzbe, predvidene za
selitev na skupno lokacijo;

9 Januar 2007; odobten s sklepom ministra $t. 350-231/2006/17 (2941/03) z dne 14. 2. 2007.
10° April 2007, dopolnitev maj 2007.
1 Junij 2007, dopolnitev julij 2007.

12V to povtsino ni vstetih 15 garaznih parkirnih mest.
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«  struktura najetih garaznih in zunanjih parkirnih mest ministrstva, IRSNZ in GPU (izhodis¢no stanje);

+ letni stroski najema 4.474 kvadratnih metrov prostorov, 15 garaznih in 38 zunanjih parkirnih mest za

ministrstvo, IRSNZ in GPU (izhodis¢no stanje).

Tabela 1: Podatki o prostorih ministrstva, ki jih zasedajo sluzbe, predvidene za selitev na skupno lokacijo

Zap. Lokacija prostorov — vsi v Ljubljani Lastni/najeti Letni strosek Povrsina
§t. prostori / najema (v kvadratnih
najeto garazno/ metrih)/ Stevilo
zunanje parkirnih mest
parkirno mesto v evrih

1. Stefanova ulica 2 (prostori so v celoti Lastni prostori / 6.196
predvideni za odprodajo)

2. Beethovnova ulica 3 (prostori so v Lastni prostori / 1.972
celoti predvideni za odprodajo)

3. Riharjeva 38 (prostori so v celoti Lastni prostori / 240
predvideni za odprodajo)

4. Jozeta Jame 8 Lastni prostoti / 649

5. Vodovodna 93 a Lastni prostoti / 150

0. Vodnikova 43 Lastni prostori / 160

Skupaj Lastni poslovni prostori / 9.367

1-6

7. Stefanova ulica 4 Najeti prostori 102.0206,46 1.077,87

8. Kersnikova ulica 2 Najeti prostori 262.595,14 1.712,89

9. Trdinova ulica 8 Najeti prostori 39.809,84 259,64

10. Cankarjeva ulica 4 Najeti prostori 172.047,24 903,60

11. Dalmatinova ulica 2 Najeti prostori 92.497,43 520,00

Skupaj Najeti poslovni prostori 668.976,113 4.474

7-11

Skupaj Lastni in najeti poslovni prostori (ki / 13.841

1-11 jih zasedajo sluZbe, predvidene za

selitev na skupno lokacijo)

13 Cena mese¢nega najema obstojecih poslovnih prostorov je 12,46 evra za kvadratni meter; v to ceno ni vteta cena

najema parkirnih mest.

11
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Zap. Lokacija prostorov — vsi v Ljubljani Lastni/najeti Letni stroSek Povrsina
§t. prostoti / najema (v kvadratnih
najeto garazno/ metrih)/ §tevilo
zunanje parkirnih mest
parkirno mesto v evrih
12. Stefanova ulica 2 in Beethovnova ulica3 ~ Najeto zunanje 94.904,85 38
parkirno mesto
13. Trdinova ulica 9 Najeto garazno 16.697,54 15
parkirno mesto
Skupaj Najeta garaZna in zunanja 111.602,39 53
12-13 parkirna mesta
Skupaj Najeti poslovni prostori, garazna 780.578,50 /
7-13 in zunanja parkirna mesta

Iz investicijske dokumentacije je razvidno tudi, da so lastni prostori na lokacijah Stefanova ulica 2,
Beethovnova ulica 3 ter Riharjeva 38 v skupni izmeri 8.408 kvadratnih metrov v celoti predvideni za
odprodajo, ter da bodo najeti prostori, glede na cilj investicije, odpovedani.

2.1.2 Cilj reSevanja prostorske problematike

Za novo lokacijo je bilo v DIIP upostevanih 977 delovnih mest oziroma 1.020 zaposlenih, za katere je
treba zagotoviti priblizno 15.014 kvadratnih metrov poslovnih povtsin oziroma skupaj 29.457 kvadratnih
metrov vseh potrebnih povrsin (v okviru teh tudi 240 garaznih mest) in ustrezno Stevilo zunanjih
parkirnih mest, pri cemer je bila ocenjena vrednost investicije z upostevanjem davka na dodano vrednost
50.953.260 evrov!* (po stalnih cenah). 29.457 kvadratnih metrov!® vseh potrebnih povrsin za 977 delovnih
mest oziroma 1.020 zaposlenih predstavlja 30,15 kvadratnega metra na delovnho mesto oziroma
28,88 kvadratnega metra na zaposlenega.

Iz DIIP je mogoce ugotoviti, da je cilj investicije:

»  zagotoviti delavcem ministrstva, IRSNZ in GPU primerne prostore za izvajanje njihovih temeljnih
dejavnosti; s tem bodo zagotovljene kvalitetne storitve uporabnikom in uresnicevanje ciljev ministrstva;

»  zdruzitev delovnih procesov vseh sluzb ministrstva, IRSNZ in GPU na enem mestu;

*  bistveno zmanjsanje stroskov najema poslovnih prostorov;

4 Podlaga za izracun vrednosti investicije je bila ocena vrednosti novogradnje s pridobitvijo zemljis¢a na obmocju
mesta Ljubljane.

15V tej povitsini so upostevane tudi tehni¢ne (prostori, v katerih so tehni¢ne instalacije, kot npr. agregati, UPS
naprave ipd.) in komunikacijske povrsine (npr. stopnisc¢a, hodniki ipd.). 29.457 kvadratnih metrov predstavlja tore;

povrsino, ki je nekoliko veéja od uporabne povrsine.
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« zmanjSanje stroskov za posodobitve obstojecih prostorov, vzdrzevalne in druge investicijske posege v
instalacije na lokaciji Stefanova ulica 2 v Ljubljani;

« zmanjSanje drugih materialnih stroskov, ki so posledica dislociranosti posameznih sluzb ministrstva,
IRSNZ in GPU.

PIZ v uvodu doloca, da namerava ministrstvo zgraditi oziroma kupiti ustrezen objekt z vso potrebno
infrastrukturo, s katerim bo sluzbam zagotovilo optimalno poslovanje z zdruzitvijo teh sluzb na eni
lokaciji in omogocilo ucinkovitejSe izvajanje poslovnih procesov ter s tem klju¢nih nalog ministrstva in
organov v sestavi. Na eni lokaciji je ministrstvo nameravalo zdruziti:

e ministrstvo,
« IRSNZin
- GPU.

Iz DIIP je razvidno, da je ministrstvo nacrtovalo novogradnjo poslovnega objekta z ustrezno
infrastrukturo in nakupom zemljis¢a ali pa nakup novega poslovnega objekta z ustrezno infrastrukturo po
sistemu najema s postopnim odkupom. Iz DIIP je razvidno, da je treba pripraviti strokovni del javnega
ragpisa, ki bl zagotovil optimalno prostorsko resitev za poslovanje ministrstva, IRSNZ in GPU, ter se kar
najhitreje preseliti v nove poslovne prostore, izpraznjene lastniske poslovne prostore pa prodati.

V analizi bodocega stanja, ki jo vsebuje 1P, je navedena zahteva, da naj bi bilo na novi lokaciji mogoce
pristajati s helikopterji na helioportu na strehi objekta.

2.2 Sprememba potreb v letu 2009

Za delovanje Nacionalnega preiskovalnega urada (v nadaljevanju: NPU) je moralo ministrstvo v skladu s
sklepom Vlade Republike Slovenije o imenovanju medresorske delovne skupine in projektnega sveta za
realizacijo projekta ustanovitve NPU zagotoviti ustrezne, specificni naravi dela NPU prilagojene poslovne
prostore.

Ministrstvo je za delovanje NPU pricelo iskati ustrezne poslovne prostore, da bi izpolnili naslednje
izhodisc¢ne pogoje: velikost poslovnih prostorov okvirno 2.000 kvadratnih metrov za okvirno 90 delovnih
mest'®, lokacija poslovnih prostorov v Ljubljani oziroma njeni bliznji okolici, vseljivost prostorov

16 Kasneje, med pridobivanjem ponudb, je postala kljucna moznost zagotovitve dodatnih prostorov, kar je
podrobneje obrazlozeno v nadaljevanju tega porocila. Stavba na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, upostevajoc¢
projektno dokumentacijo, omogoca 294 delovnih mest. V najeto poslovno stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani
je bila preseljena Uprava kriminalistiéne policije (v nadaljevanju: UKP), ki deluje v okviru GPU in znotraj katere je
umescen tudi NPU, ter IRSNZ. Po stanju na dan 15. 12. 2010 je bilo dejansko zasedenih delovnih mest v
IRSNZ 23 in v UKP 267, pri tem pa je 56 javnih usluzbencev na delovnih mestih v Sektorju za posebne naloge
razporejenih tudi na tajnih lokacijah. Ministrstvo je na dan 15. 12. 2010 nacrtovalo se popolnitev trenutno prostih
sistemiziranih delovnih mest, ki naj bi jih zasedli javni usluzbenci UKP (40 delovnih mest) in IRSNZ (2 delovni
mesti) — ti naj bi bili umesceni v stavbo na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani. V okviru 40 novih zaposlitev je
bilo na dan 15. 12. 2010 predvidenih tudi 28 novih zaposlitev v NPU, v katerem je bilo na novo zaposlenih ze
19 javnih usluzbencev, 39 pa je bilo premescenih iz notranjih organizacijskih enot GPU in policijskih uprav (NPU
skupaj: 86 zaposlenih). Posledica ustanovitve NPU je torej 47 novih zaposlitev.

13
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1. 1. 2010, funkcionalno zakljuceni poslovni prostori, vsaj 60 parkirnih mest. 2.000 kvadratnih metrov
poslovnih prostorov za 90 delovnih mest predstavlja 22,22 kvadratnega metra na delovno mesto.

2.3 Potek klju¢nih dogodkov

Potek klju¢nih dogodkov v zvezi z najemom stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani in z najemom stavbe
na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je razviden s slike 1.
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Slika 1: Potek klju¢nih dogodkov: najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani in najem stavbe na

Dimicevi ulici 16 v Ljubljani

Investicijska dokumentacija za najem s
postopnim odkupom (ta opcija je bila izbrana z
I

P) prostorov za potrebe ministrstva in generalne
policijske uprave
2007

A 4

Oblikovanje resitve v obliki direktnega najema
preko druzbe DSU Nepremicnine, d. o. o.,
Ljubljana
2007

A 4

|
| |

Ministrstvo sklene z DSU Nepremicnine, d. o. o.,
Ljubljana, najemno predpogodbo za najem
stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani
13.12. 2007
J

A 4

~

Ministrstvo sklene aneks st. 1 k najemni
predpogodbi za stavbo na Litostrojski cesti v
Ljubljani
20. 11. 2008
J

A 4

Odlocitev ministrstva, da se v stavbo na
Litostrojski cesti v Ljubljani ne bo selilo

maj 2009

A 4

Ministrstvo veckrat neuspesno poskusa doseci
sporazumno razvezo najemne predpogodbe ter
aneksa $t. 1 za stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani
maj 2009 — marec 2010
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l

Ministrstvo pristopi k iskanju ustreznih
poslovnih prostorov za potrebe NPU
(pridobivanje ponudb, ogledi lokacij)
april 2009 — jannar 2010

\ 4

Ministrstvo izvede z Ram Invest, d. o. o,
Ljubljana, pogajanja za najem stavbe na Dimicevi
ulici 16 v Ljubljani
19.1. 2010

A 4

-

-

~

Ministrstvo potrdi Predlog za nabavo — najem
poslovnih prostorov za potrebe NPU, UKP in
IRSNZ
20. 1. 2010
J

A 4

-

~
Ministrstvo sprejme Posami¢ni program ravnanja
s stvarnim premozenjem ministrstva
20. 1. 2010

\ 4

Ministrstvo sklene z Ram Invest, d. o. o.,
Ljubljana najemno pogodbo za stavbo na
Dimicevi ulici 16 v Ljubljani
21.1.2010

A 4

Ministrstvo podpise primopredajni zapisnik za
opremljene prostore na Dimicevi ulici 16 v
Ljubljani
25.1.2010
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2.4 Najem stavbe na lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani

Ministrstvo je za uresniCitev primarnega cilja iz izhodis¢ne dokumentacije 13. 12. 2007 z DSU
Nepremicnine, d. o. o., Ljubljana'” (v nadaljevanju: DSU Nepremic¢nine) sklenilo najemno predpogodbo
za poslovno stavbo, garazna mesta in pripadajoce zemljis¢e $t. 11/07-06 (v nadaljevanju: najemna
predpogodba), in sicer za poslovno stavbo s skupno povrsino okvirno 32940 kvadratnih metrov s
priblizno 270 garaznimi mesti'® in 350 zunanjih parkirnih mest ter pripadajoce zemljisce, pri tem pa je
skupna mesecna najemnina okvirno 356.911,19 evra'®. Mesec¢na najemnina za poslovne prostore je na dan
podpisa najemne predpogodbe okvirno 323.671,19 evra brez davka na dodano vrednost, mesecna najemnina
za priblizno 270 garaznih mest in priblizno 350 zunanjih parkirnih mest pa okvirno 33.240,00 evrov z
davkom na dodano vrednost?. Najemna predpogodba doloca, da se najemna pogodba za poslovno stavbo
in povrsine ter infrastrukturo sklene za nedolocen ¢as z odpovednim rokom $est mesecev.

DSU Nepremi¢nine je 13. 12. 2007 kot kupec sklenila prodajno predpogodbo st. 11/07-05
(v nadaljevanju: prodajna predpogodba) z IMOS, d. d., Ljubljana (v nadaljevanju: IMOS) kot prodajalcem,
predmet te pogodbe pa je zaveza za sklenitev pogodbe za nakup nepremicnine — neopremljene poslovne
stavbe, zgrajene za potrebe ministrstva. Pred sklenitvijo najemne predpogodbe oziroma prodajne
predpogodbe, ki je priloga $t. 1 k najemni predpogodbi, so bila med IMOS in kupcem DSU Nepremicnine
izvedena pogajanja o predmetu nakupa in ceni bodoce nepremicnine. 13. 2. 2008 je bila sklenjena prodajna
pogodba $t. 11/08-04 (v nadaljevanju: prodajna pogodba) med DSU Nepremic¢nine kot kupcem in IMOS
LIT, d. o. o, Ljubljana? (v nadaljevanju: IMOS LIT) kot prodajalcem, katere predmet je prodaja
nepremicnin, na katerih naj bi bila dokoncana, vendar neopremljena poslovna zgradba s pripadajocim
zemljiscem, objekt pa naj bi bil zgrajen za potrebe ministrstva.

Ministrstvo je 20. 11. 2008 sklenilo aneks $t. 1 k najemni predpogodbi (v nadaljevanju: aneks). Skupna
mesecna najemnina se je na podlagi aneksa povecala na 3806.259,67 evra, ker je ministrstvo v fazi
projektiranja in nacrtovanja predlagalo nekatere spremembe v obsegu in kakovosti izgradnje objekta —
predmet aneksa je bil dogovor o spremembi najetih povtsin, garaznih in parkirnih mest ter opredelitev
nove najemnine glede na povecano vrednost poslovne stavbe. Pred sklenitvijo aneksa so bila med IMOS
LIT in kupcem DSU Nepremicnine prav tako izvedena pogajanja o predmetu nakupa in ceni bodoce
nepremicnine.

17 H¢erinska druzba DSU.

18 Iz dokumentacije ni razvidno, zakaj povecanje Stevila kvadratnih metrov in Stevila garaznih mest glede na
investicijsko dokumentacijo.

19 1z te so izvzeti stroski elektricne energije, ogrevanja, vodovoda in kanalizacije, varovanja, odvoza smeti, ¢iS¢enja
poslovne stavbe in pripadajocega zemljis¢a, nadomestila za uporabo zemljis¢a ipd., ki jih je ministrstvo dolzno
placevati poleg najemnine.

20 Med placila davka na dodano vrednost oproscene transakcije je po dolo¢bi 44. ¢lena Zakona o davku na dodano
vrednost (Uradni list RS, $t. 117/06 v nadaljevanju: ZDDV-1) uvsicen tudi najem ozitoma zakup nepremié¢nin,
razen dajanja v najem garaz in povrsin za parkiranje vozil. Za dajanje v najem garaz in povtsin za parkiranje vozil
pa je treba placati davek na dodano vrednost.

21 IMOS LIT je vstopil na mesto IMOS na podlagi pogodbe o prodaji nepremicnin in izvedbi inZzeniringa v izvedbi,
sklenjene 13. 2. 2008 med IMOS kot prodajalcem in IMOS LIT kot kupcem in ki je priloga k prodajni pogodbi.
Predmet pogodbe o prodaji nepremi¢nin in izvedbi inZeniringa v izvedbi je prodaja nepremicnin in izvedba

inzeniring opravil, ki naj bi jih opravil IMOS za IMOS LIT ob izvedbi projekta.

17
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2.4.1 Pravilnost poslovanja

Preverili smo, ali je ministrstvo pri najemu stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani ravnalo v skladu z
Zakonom o javnem narocanju?? (v nadaljevanju: ZJN-2) ter Zakonom o javno-zasebnem partnerstvu®
(v nadaljevanju: ZJZP).

Iz dokumentacije?* je razvidno, da je ministrstvo v zacetni fazi nacrtovalo izvedbo javnega razpisa za
zagotovitev prostorov za resevanje svoje prostorske problematike. Kot izhaja iz dokumenta ministrstva®,
pa je Ministrstvo za finance kot nacin zagotavljanja novih nepremicnin za potrebe delovanja drzavne
uprave predlagalo posredno zagotavljanje prek druzbe DSU, Druzbe za svetovanje in upravljanje, d. o. o,
Ljubljana (v nadaljevanju: DSU), ki je v 100-odstotni lastni Republike Slovenije.

Ministrstvo je sprejelo »Sklep o ukinitvi delovne skupine za pripravo in pridobitev investicijske
dokumentacije ter pripravo strokovno-tehnicnega dela dokumentacije za javni razpis za izvedbo projekta
za resitev prostorske problematike MNZ in GPUg, v katerem je navedlo tudi, da strokovno-tehni¢ni del

dokumentacije za javni razpis ni bil izdelan, saj javni razpis ni in ne bo izveden.

ZJN-2 v 18. clenu, ki doloca izjeme, za katere se ta zakon ne uporablja, med izjemami v 6. tocki doloca
tudi najemanje zemlji$¢, obstojecih objektov ali drugih nepremicnin s kakr$nimi koli finanénimi sredstvi,
medtem ko v 8. tocki prvega odstavka 17. ¢lena kot izjemo, za katero se ta zakon ne uporablja, doloc¢a tudi
sklepanje pogodb med naroc¢niki in gospodarskimi subjekti, nad poslovanjem katerih imajo ti naro¢niki
nadzor, primerljiv nadzoru nad notranjimi organizacijskimi enotami narocnika.

Postopek javnega narocanja za najem stavbe ni bil izveden. V nadaljevanju predstavljamo ugotovitve glede
postopka najema stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani.

24.1a  Pri pogajanjih pred sklenitvijo najemne predpogodbe oziroma prodajne predpogodbe in pred
sklenitvijo aneksa? so sodelovali tudi predstavniki ministrstva kot bodocega uporabnika, saj so se po eni
strani s pogajanji oblikovale tehni¢ne in programske resitve, ki so morale ustrezati programskim zahtevam
ministrstva, po drugi strani pa konc¢na vrednost investicije (nepremicnine), ki je bila osnova za dolocitev
viSine mesecne najemnine.

V uvodnih dolo¢bah najemne predpogodbe je doloc¢eno:

*  podpisnici te predpogodbe sprejemata zavezo o dolgorocnem sodelovanju pri izgradnji, opremljanju
in najemu poslovne stavbe za potrebe ministrstva;

+  DSU Nepremicnine je gospodarska druzba, ki jo je za potrebe poslovanja z nepremi¢ninami
ustanovila DSU, ki je subjekt v 100-odstotni lasti Republike Slovenije;

«  DSU Nepremicnine je sklenila prodajno predpogodbo za nakup nepremicnine ob Litostrojski cesti v
Ljubljani, ki je priloga st. 1 k najemni predpogodbi;

22 Uradni list RS, $t. 128/06, 16/08.

23 Uradni list RS, $t. 127/06.

2 DIIP.

% Dokument Policije z naslovom »Zapis 4. sestanka delovne skupine za izvedbo projekta za resitev prostorske
problematike MNZ in GPU, ki je bil ...« st. (29) z dne 10. 9. 2007.

26 Med IMOS oziroma IMOS LIT in DSU Nepremicnine.
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« ministrstvu je znana lokacija zemljis¢a za izgradnjo nepremicnine — poslovne stavbe s skupno
povrdino okvirno 32940 kvadratnih metrov s priblizno 270 garaznimi mesti in priblizno
350 zunanjimi parkirnimi mesti;

« predvideni datum izgradnje poslovne stavbe in predaja nepremicnin v last DSU Nepremicnine ter
nato v najem in posest ministrstva je 30. 8. 2010;

+ ce se podpisnici dodatno dogovorita, se poslovni prostori poleg vgrajene opreme opremijo tudi s
premicno opremo po izboru in zahtevah ministrstva, za obseg in kakovost opreme se podpisnici
dogovorita v najemni pogodbi;

+  podpisnici soglasata, da takoj po izgradnji poslovne stavbe pristopita k podpisu najemne pogodbe za
poslovno stavbo, pripadajoce zemljisce, parkirna mesta in garazne prostore;

+  podpisnici soglasata, da se razporeditev in ureditev prostorov, obseg in kakovost izgradnje ter
opremljanje opravi v skladu z navodili in programskimi zahtevami ministrstva;

« podpisnici soglasata, da ministrstvo imenuje clane v komisijo, ki bo aktivho sodelovala pri
projektiranju in nacrtovanju poslovnega objekta s pripadajocimi garaznimi in parkirnimi mesti, s
potrebnimi tehni¢nimi pogoji, opisi ter specifikacijami, in ki bo spremljala izvajanje terminskega nacrta
ter samo realizacijo izgradnje poslovnega objekta;

+  podpisnici soglasata, da stranki najemne predpogodbe natancneje dolocita elemente najemne pogodbe
v skladu z dejanskim obsegom nepremicnine in opreme ter njihovo nabavno vrednostjo, kakor tudi
glede na dejanske povtsine prostorov, dejansko Stevilo garaznih in parkirnih mest ter da je besedilo
najemne predpogodbe glede roka predaje predmeta najema v najem in posest ministrstva, jamstva ter
odgovornosti za $kodo obligatorno doloceno, preostalo besedilo pa je zgolj osnovni tekst;

«  podpisnici soglasata, da preverita tudi moznosti za prenos nepremicnin v lasti Republike Slovenije in v
upravljanju ter v uporabi ministrstva na DSU Nepremic¢nine, in sicer z zamenjavo posameznih
nepremicnin za idealni solastniski delez na nepremicnini, ki je predmet najemne predpogodbe, tako da
bo ministrstvo namesto placil v denatju izrocilo nepremicnine, ki so v upravljanju ministrstva, v
skladu z veljavnimi predpisi.

Iz tocke 2 (predmet predpogodbe, rok izrocitve in prevzema) najemne predpogodbe je mogoce ugotoviti:

« predmet predpogodbe je najem poslovne stavbe, garaznih in parkirnih prostorov s pripadajo¢imi
zunanjimi povrsinami, pod pogoji in na nacin, dolocen s predpogodbo;

+  DSU Nepremicnine izro¢i predmet najema v uporabo in posest ministrstva najkasneje do 30. 8. 2010;

«  Ce ministrstvo brez krivde DSU Nepremic¢nine na osnovi poziva DSU Nepremic¢nine na prevzem ne
pristopi k prevzemu predmeta najema v dogovorjenem roku, se Steje, da je v prevzemni zamudi in je
zato dolzno placati DSU Nepremic¢nine vse stroske in §kodo, ki bi nastali zaradi prevzemne zamude,
zlasti pa stroske v zvezi z vzdrzevanjem, varovanjem, ogrevanjem in zavarovanjem predmeta najema;

e pti zamudi pri izrocitvi predmeta najema v uporabo in posest se DSU Nepremicnine zavezuje, da
ministrstvu placa vse stroske in skodo, ki bi nastali zaradi zamude, zlasti pa stroske v zvezi s placilom
najemnin in z vzdrzevanjem, varovanjem, ogrevanjem in zavarovanjem na lokacijah, ki bi jih
ministrstvo po preselitvi na novo lokacijo izpraznilo oziroma opustilo.

V skladu s 6.4. tocko najemne predpogodbe je skupna mesecna najemnina okvirno 356.911,19 evra (ta se je
na podlagi aneksa povecala na 386.259,67 evra, ker je ministrstvo v fazi projektiranja in nacrtovanja
predlagalo nekatere spremembe v obsegu in kakovosti izgradnje objekta. Predmet aneksa je dogovor o
spremembi najetih povrsin, garaznih in parkirnih mest in opredelitev nove najemnine glede na povecano
vrednost poslovne stavbe); v tocki 7.1. najemne predpogodbe pa je opredeljeno, da se najemna pogodba za
poslovno stavbo in povrsine ter infrastrukturo sklene za nedolocen cas z odpovednim rokom Sestih mesecev.
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1z 9.4. tocke najemne predpogodbe izhaja, da zacne predpogodba veljati, ko jo podpiseta obe podpisnici in
ko bo gradbeno dovoljenje za izgradnjo nepremicnine, ki je predmet najema po tej predpogodbi, postalo
pravnomocno. Gradbeno dovoljenje, izdano investitorju IMOS za gradnjo poslovnega objekta, je
7. 1. 2008 postalo pravhomocno.

Prodajna predpogodba st. 11/07-05, sklenjena dne 13. 12. 2007 med DSU Nepremicnine kot kupcem in
IMOS kot prodajalcem in ki je priloga $t. 1 k najemni predpogodbi, doloca tudi:

+ predmet predpogodbe: zaveza za sklenitev pogodbe za nakup nepremicnine, ki jo predstavlja
neopremljena poslovna zgradba, zgrajena za potrebe ministrstva; objekt se izvede v skladu s
programskimi zahtevami in tehni¢nimi opisi, izdelanimi na podlagi temeljnih prvin investicije
(ministrstvo);

*  pogodbena vrednost: 53.250.000 evrov z vkljucenim davkom na dodano vrednost;

*  pooblascene osebe: predstavnik uporabnika (ministrstva) — poimensko imenovana oseba.

1z vsebine najemne predpogodbe in aneksa je razvidno, da je predmet najema poslovna stavba, ki Se ni
zgrajena oziroma se zgradi po narocilu (specifikacijah ipd.) ministrstva na podlagi njegovega aktivnega
sodelovanja.

Ocenjujemo, da gre za pravni posel, za katerega ni mogoce uporabiti izjeme po dolocbi 8. tocke prvega
odstavka 17. ¢lena ZJN-27, in tudi ne izjeme v smislu 6. tocke 18. ¢lena ZJN-2%, za kateri se Z]JN-2 ne
uporablja.

Izjemo, za katero se ta zakon ne uporablja, in je dolocena v 8. tocki prvega odstavka 17. ¢lena ZJN-2 ter
omogoca nepostedno sklepanje pogodb o javnih narocilih (torej brez javnega razpisa) med narocniki in
gospodarskimi subjekti, nad poslovanjem katerth imajo ti narocniki nadzor, primerljiv nadzoru nad
notranjimi organizacijskimi enotami naroc¢nika, je pravna teorija poimenovala kot t. i. »in-house« razmetja.
Sodna praksa Sodis¢a Evropske skupnosti?? je glede tovrstnih narocil izoblikovala naslednje predpostavke:

« v subjektu, ki izvaja narocilo, se ne sme pojavljati zasebni kapital;

« izvajalec opravlja dejavnost »v bistvn ga narolnika«, oziroma subjekt opravlja vedji del dejavnosti z
organom, ki je v subjektu udelezen;

*  javni organ, ki podeljuje narocilo, nadzoruje izvajalca tako, kot nadzoruje svoje sluzbe; preizkus, ali gre
za tako obliko nadzora, mora privesti do rezultata, da je podjetje, ki prejema narocila, pod takim
nadzorom naroc¢nika, ki omogoca narocniku, da vpliva na odlocitve tega podjetja; pri tem mora biti
dana moznost odlocilno vplivati na strateske cilje in na pomembne odlocitve tega podjetja (kot primer
se v literaturi in sodni praksi Sodis¢a Evropske skupnosti navaja npr. imenovanje zakonitega
zastopnika izvajalca, ki ga imenuje zakoniti zastopnik naroc¢nika).

27 Pogodbe, sklenjene med enim ali ve¢ naroc¢niki in enim ali ve¢ gospodarskimi subjekti, nad poslovanjem katerih
imajo ti narocniki nadzor, primerljiv nadzoru nad notranjimi organizacijskimi enotami naroc¢nika.

28 Javna narocila storitev v zvezi s pridobitvijo ali najemom zemljisca, obstojecih objektov ali drugih nepremicnin ali
pravic, ki so z njimi povezane, s kakr$nimi koli finan¢nimi sredstvi.

2 (C-107/98, Teckal, C-84/03, Komisija Evropske skupnosti proti Kraljevini Spaniji idr.
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Z.a obstoj win-house« razmetja, morajo biti pogoji izpolnjeni kumulativno, kar pomeni, da ¢e ni izpolnjen en
od teh pogojev, je dovolj, da razmetje win-house« ne obstaja.

DSU Nepremicnine ni subjekt, nad katerim bi naro¢nik (ministrstvo oziroma Republika Slovenija) izvajal
nadzor, primerljiv nadzoru nad notranjimi organizacijskimi enotami. Taksen nadzor je namrec¢ lahko le
neposreden, medtem ko ima Republika Slovenija kot pravni subjekt, katerega del je ministrstvo, nad DSU
Nepremicnine lahko le posredni nadzor prek njenega ustanovitelja (torej DSU), zato tudi ne more vplivati
na poslovanje druzbe, obenem pa polozaja DSU Nepremicnine ni mogoce enaciti s polozajem, kot ga
imajo notranje organizacijske enote. Prav samostojnost poslovanja, neodvisnost DSU Nepremicnine od
naro¢nika, je okolis¢ina, ki onemogoca vzpostavitev »in-house« razmetja.

Za izjemo po dolocbi 6. tocke 18. ¢lena ZJN-2 pa v konkretnem primeru ni izpolnjen pogoj zato, ker pri
poslovni stavbi na Litostrojski cesti v Ljubljani ne gre za najem ze obstojecega objekta, saj je bila najemna
predpogodba sklenjena za objekt, ki $e ni bil zgrajen oziroma se njegova gradnja Se ni zacela, torej za
bodoci objekt.

Ministrstvo je pri najemu poslovne stavbe ravnalo v nasprotju z ZJN-2, ker za izbiro najugodnejsega
ponudnika oziroma izvajalca ni uporabilo ustreznega postopka javnega narocanja v skladu s 24. ¢lenom

ZJN-2.

241b 'V PIZ, ki jo je potrdil minister s sklepom, je v poglaviu 8.2 (Analiza javno-zasebnega
partnerstva) navedeno le, da analize javno-zasebnega partnerstva glede na naravo investicije ni moc
izdelati. Enako je navedeno tudi v poglavju 12.2 IP, ki ga je potrdil minister s sklepom.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo za finance, ki po dolocbalh Zakona o javno-zasebnem partnerstvu spremija, svetuje in sodeluje pri igbiri in
vrednotenju projektov javno-gasebnega partnerstva (v nadaljevanju: JZP) ter nudi strokovno pomol javnim partnerjen, pri
razgovorih ministrstou ni svetovalo igvedbe JZP, zato ministrstvo te analize pogodbenemu igvajalcu, ki je pripravijal
investicijski program, tudi ni narocilo.

V dokumentaciji ni, razen navedenega pojasnila ministrstva, niti dokumenta — vloge ministrstva,
naslovljene na Ministrstvo za finance, za svetovanje v zvezi z analizo javno-zasebnega partnerstva, niti
odgovora Ministrstva za finance, iz katerega bi izhajalo navedeno staliSce Ministrstva za finance do
izvedbe JZP v konkretnem primeru.

Drugi odstavek 8. ¢lena ZJZP doloca, da lahko javni partner, ¢e je vrednost narocila gradnje oziroma
storitve nad 5.278.000 evrov izvede to narocilo kot javno narocilo le, e se glede na ekonomske in druge
okolis¢ine projekta ugotovi, da postopka ni mogoce izvesti v ent izmed oblik javno-zasebnega partnerstva,
ali ¢e to ekonomsko ni upraviceno. Tretji odstavek 8. ¢lena ZJZP pa doloca, da se postopek primerjave in
ugotovitve iz prvega oziroma drugega odstavka 8. ¢lena ZJZP izvede kot predhodni postopek v skladu z
ZJ7ZP (31. do 35. clen).

Ministrstvo je v postopku za najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani ravnalo v nasprotju z drugim
odstavkom 8. ¢lena ZJZP, saj v investicijskih dokumentih ni ustrezno argumentiralo, da analize javno-
zasebnega partnerstva glede na naravo investicije ni mogoce izdelati. Ministrstvo bi moralo za primerjavo
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in ugotovitev iz drugega odstavka 8. ¢lena ZJZP v skladu s tretjim odstavkom 8. clena ZJZP izvesti
predhodni postopek, kot je dolocen z 31. do 35. ¢lenom ZJZP, cesar pa ni storilo™.

2.4.2 Smotrnost poslovanja

Preverili smo, ali je ministrstvo pri najemu stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani ravnalo gospodarno. V
nadaljevanju predstavljamo ugotovitve glede postopka najema stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani.

2.4.2.a  Ministrstvo je s sklenitvijo najemne predpogodbe (in aneksa) prevzelo obveznost za sklenitev
pogodbe za najem stavbe (ko bo ta zgrajena), kar je posebej pti trajnej$i oziroma trajni potrebi po
poslovnih prostorih praviloma najmanj gospodarna oblika zagotavljanja poslovnih prostorov. Pri najemu
namre¢ s placevanjem najemnin najemnik ne pride do moznosti odkupa objekta po znizani ceni zaradi
upostevanja ze vplacanih najemnin ali celo do lastnistva nad objektom. Pri trajnejsi oziroma trajni potrebi
po poslovnih prostorih je praviloma bolj gospodarno zagotavljanje poslovnih prostorov na podlagi najema
s postopnim odkupom, kjer se ob koncu obdobja najema s postopnim odkupom lahko odkupi poslovne
prostore po ustrezno nizji ceni (razlika med ustrezno vrednostjo stavbe in vsoto ze vplac¢anih najemnin za
stavbo), ali po placilu zadnjega obroka najema s postopnim odkupom pridobi lastnistvo nad poslovnimi
prostori. Praviloma najgospodarnejSe pa je pri trajnejsi oziroma trajni potrebi po poslovnih prostorih
zagotavljanje poslovnih prostorov z nakupom najprej ustreznega zemljisca ter narocilom gradbenih del za
izgradnjo poslovnih prostorov in placilom izvedenih del po situacijah, kjer lastnistvo nad poslovnimi
prostori preide na naro¢nika po placilu koncne situacije, ali nakup ze obstojecih objektov?!.

Ministrstvo je v DIIP in PIZ ovrednotilo variante brez investicije in z investicijo, pri tem pa zajema
varianta z investicijo podvarianto novogradnje poslovnega objekta z ustrezno infrastrukturo in nakupom
zemljis¢a (DIIP) oziroma nakupa poslovnih prostorov (PIZ) ter podvarianto zagotovitve poslovnih
prostorov z najemom s postopnim odkupom. Podvarianto novogradnje poslovnega objekta z ustrezno
infrastrukturo in nakupom zemlji§¢a je ministrstvo v DIIP ocenilo kot ¢asovno najdalj$o, predvsem zaradi
posameznih faz (nakup zemljis¢a, izgradnja infrastrukture, javni razpis za izdelavo projektne
dokumentacije itn.), poleg tega pa bi bilo treba po tej podvarianti zagotoviti v priblizno stirih proracunskih
letih celotna sredstva za investicijo (predvidoma 50 milijonov evrov), najvec¢ pa v zadnjih dveh letih, ko bi
potekala sama gradnja. Ministrstvo najema v navedeni dokumentaciji ni ovrednotilo. Z IP je bila izbrana
(pod)varianta zagotovitve poslovnih prostorov z najemom s postopnim odkupom z obrazlozitvijo, da se je
na podlagi nedenarnih ucinkov ta izkazala kot najugodnejsa.

Cilj Vlade Republike Slovenije je doseci za drzavo gospodarno upravljanje in racionalnejso uporabo
sredstev ter transparentno poslovanje z nepremic¢ninami.

Najem stavbe navadno ne omogoca pridobitve lastnistva nad stavbo, oziroma je pridobitev lastnistva nad
stavbo kasneje odvisna od volje najemodajalca; pri tem je kasnejsi odkup zaradi pridobitve lastnistva nad
stavbo praviloma najmanj gospodaren. Najem torej ne uresnicuje cilja Vlade Republike Slovenije — doseci
za drzavo gospodarno upravljanje in racionalnejo uporabo sredstev ter transparentno poslovanje z

30 Kot na primer, ministrstvo bi moralo objaviti javni poziv promotorjem k podaji vlog o zainteresiranosti za
izvedbo javno-zasebnega partnerstva, opredeljen v 32. ¢lenu ZJZP ipd.
31 Pogoj je, da so v proracunu zagotovljena sredstva v ustrezni visini za placilo po izvedeni dobavi oziroma izvedbi

del na podlagi izstavljene situacije v placilnih rokih, kot jih doloca zakon.
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nepremicninami —, ustvatja pa dolgorocne financne obveznosti, ki lahko dosezejo in presezejo stroske
morebitne gradnje ali najema s postopnim odkupom.

Iz toc¢ke 1.10 Uvodnih dolo¢b aneksa izhaja, da je skupna vrednost poslovne stavbe (s pripadajocim
zemljis¢em) iz tocke 1.2 najemne predpogodbe 57.796.056,84 evra z vklju¢enim davkom na dodano
vrednost. Skupna mese¢na najemnina se je na podlagi aneksa povecala na 3806.259,67 evra z vkljucenim

davkom na dodano vrednost®2.

Ob upostevanju amortizacijske dobe 50 let za stavbe je strosek amortizacije 96.326,76 evra mesecno.
Skupna mese¢na najemnina, predvidena z ancksom, torej priblizno za 4-krat presega mesecni strosek
amortizacije. Neto sedanja vrednost mesecnih izplacil za dvajsetletno obdobje je enaka vrednosti stavbe,
pri letni obrestni meri 5,3 odstotka®>. Najemnina v skladu z aneksom je tolik$na, da se sestevek mesecnih
najemnin priblizno po 12,5 leta Ze izenaci z vrednostjo poslovne stavbe, kar pomeni, da vse nadaljnje
mesecne najemnine ze lahko predstavljajo preplacilo vrednosti stavbe oziroma pokrivanje nekaterih drugih

stroskov, povezanih s stavbo.

Ugotovili smo, da je najemnina za najem izracunana, kot da bi $lo za najem s postopnim odkupom. To je
razvidno iz naslednje dokumentacije oziroma izracunov, ki se nanasajo na postopek usklajevanja najemne

predpogodbe:

« v tocki 5.1. priloge’* elektronskemu sporocilu ministrstva DSU z dne 19. 11. 2007 je navedeno, da se
bo najemnina ob sklepanju najemne pogodbe dolo¢ila na naslednji nacin:

- osnova za najemnino za obdobje 20 let:

» 100-odstotna nakupna vrednost stavbe in

= stroski financiranja od dne sklenitve prodajne pogodbe do prevzema stavbe v posest;
- zaizracun najemnine za obdobje 20 let se uporabi:

» 85 odstotkov osnove za najemnino,

= obresti za obdobje 20 let v visini 0,8 odstotka na osnovo za najemnino,

= obresti v vi§ini 6-mese¢ni EURIBOR na osnovo za najemnino,

« 0,5 odstotka na vrednost posojila in pripadajocih obresti za nakup nepremicnine,

= stroski zavarovanja in investicijskega vzdrzevanja (za 20 let) v ocenjeni visini 0,01 odstotka

osnove za najemnino;

- mesecna najemnina je na dan 14. 11. 2007 okvirno 404.000 evrov;

« v prilogah¥ elektronskemu sporocilu DSU ministrstvu z dne 20. 11. 2007 je navedeno, da so za
izracun stroskov financiranja uporabljene naslednje predpostavke:

- cena za nakup poslovne stavbe: 57.209.724 evrov;
- nakup se financira s posojilom v visini 57.209.724 evrov pod naslednjimi pogoji:
» odplacilna doba: 20 let;

32 0d tega je delez, ki se nanasa na poslovne prostore (353.839,27 evra) brez davka na dodano vrednost (sklicujo¢ se
na 44. clen ZDDV-1), delez, ki se nanasa na garazna mesta in zunanja parkirna mesta (32.240,00 evrov) pa je z
davkom na dodano vrednost (sklicujo¢ se na 44. ¢len ZDDV-1).

3 Interna stopnja donosnosti (IRR).

3 Dopolnjen predlog najemne predpogodbe.

% Ocena financiranja nove poslovne stavbe za MNZ in izracun najemnine.
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» obrestna mera: 6-mese¢ni EURIBOR in 0,8 odstotka letno (trenutni EURIBOR 4,572);
» odplacevanje posojila: mesecno v enakih anuitetah;
» proporcionalni nac¢in obracuna obresti;
- provizija DSU v vidini 1,5 odstotka od cene za nakup poslovne stavbe;
-z najemnino naj bi se v 20 letih pokrilo 85 odstotkov vrednosti stavbe, stroski financiranja, stroski
zavarovanja, investicijskega vzdrzevanja ter 1,5-odstotna provizija DSU;
- izra¢un mesecne najemnine je:
» osnova za najemnino za 20 let: 93.331.557,63 evra;
» mesecna najemnina: 388.881,49 evra;
» odkup ministrstva za: 8.581.458,60 evra;

+ v prilogi* elektronskemu sporocilu ministrstva DSU z dne 10. 12. 2007 pa je naveden naslednji
izracun mesecne najemnine:

- osnova za najemnino za 20 let: 84.329.085,32 evra™’;
- mesecna najemnina: 356.911,19 evra;
- odkupni obrok ministrstva (15 odstotkov): 7.987.500,00 evtrov.

Iz teh izrac¢unov je razvidno, da so se za izracun najemnine uporabljale predpostavke oziroma izhodisca, ki
veljajo za najem s postopnim odkupom?.

Glede na vsa navedena dejstva gre za najemno predpogodbo, v kateri je mesecna vrednost najemnine
doloc¢ena po modelu za izracun najemnine pri najemu s postopnim odkupom, ceprav v preostalem delu
najemna predpogodba nima dolocb, ki bi ji dajale naravo (pred)pogodbe o najemu s postopnim odkupom.
Ta pa bi lahko zagotovil prenos lastnistva nad objektom z najemodajalca na najemnika. Visina mesecne
najemnine za najem je po vrednosti primerljiva z mesecnimi najemninami za najem s postopnim
odkupom, le da pri najemu objekt ostaja vseskozi v lasti najemodajalca, ne glede na dobo trajanja najema,
najemniku pa tudi po poteku dobe, v kateri bi z najemnino Ze poplacal celotno vrednost nepremicnine
(z vsemi pribitki), Se vedno ostaja obveznost placevanja mesecne najemnine.

Na podlagi navedenih dejstev ugotavljamo, da je ministrstvo pri sklenitvi najemne predpogodbe ravnalo
negospodarno, ker se je odlocilo za najem namesto za najem s postopnim odkupom in ker je sklenilo
predpogodbo za vecjo povrsino poslovnih prostorov in vedje stevilo garaznih mest, kot je bilo predvideno

36 Iztacun najemnine — stolpec »Dogovor DSU / MNZ 7. 12. 2007« zneska vrednosti stavbe in mese¢na najemnina
sta identi¢na zneskom v sklenjeni najemni predpogodbi.

37 100-odstotna vrednost stavbe (53.250.000 evrov); stroski financiranja 10 odstotkov kupnine za 32 mesecev
(obrestna mera 5,518 odstotka); 85 odstotkov vrednosti stavbe; obresti za 20 let na znesek 53.250.000 evrov
(EURIBOR 4,715- in 0,8-odstotni pribitek); 1,5-odstotna provizija na vrednot posojila in obresti; zavarovanje
0,3 odstotka od vrednosti stavbe letno pomnozeno z 20 let; investicijsko vzdrzevanje 0,2 odstotka letno
pomnozeno z 20 let (oziroma 13 let).

3 Tak posel se obravnava kot najem s postopnim odkupom tudi v skladu z dolocbami Slovenskih ra¢unovodskih
standardov 1.52.¢ (na zacetku najema je sedanja vrednost najmanjse vsote najemnin vecja ali enaka kot skoraj
celotna postena vrednost sredstva, ki je predmet najema, zmanjsana za drzavne podpore in dobropise na racun
placila davkov, ki jih ima tedaj najemodajalec; na koncu se lahko izkaZze prenos lastnistva ali ne) in 90-odstotnim
testom (primerjava sedanje vrednosti minimalnih zneskov placil — obrokov — celotnega obdobja najema s posteno

vrednostjo sredstva).
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z investicijsko dokumentacijo, pri tem pa najema z IP ni izbralo kot najugodnejso (pod)varianto in ga tudi
v Investicijski dokumentaciji ni ovrednotilo. Ministrstvo s sklenitvijo predpogodbe za najem ni
uresnicevalo ciljev Vlade Republike Slovenije o zmanjSevanju obsega najetih poslovnih prostorov oziroma
cilja, da bi postalo lastnik objekta. Poleg tega opozarjamo, da najem, ki po vsebini zaradi visine placanih
zneskov najemnin predstavlja najem s postopnim odkupom, po obliki pa je predstavljen kot najem, lahko
predstavlja tveganje za obliko prikritega zadolzevanja.

Pojasnilo bivse odgovorne osebe

»V Lasu mojega ministrovanja mognost novogradnje poslovnega objekta oziroma nakupa novega poslovnega objekta nikakor
ni obstajala, saj ministrstvo ni imelo nacrtovanib proracunskib sredstev ga te namene, Rliub dolgoletni prostorski stiski in
lokacifski razdrobljenosti ministrstva. Ker ga uresnicitev prve mognosti, to je novogradnje poslovnega objekta 3 ustrezno
infrastrukturo in nakupom Jemljiséa in s tem pridobitvijo nepremicnine v trajno last in posest ministrstva, le-to ni imelo
dovolj nalrtovanih finaninib sredstev, niti ni obstajala realna mognost, da bi ta sredstva v srednjerolnem nacrtu labko
zagotovili (cca. 50 miljjonov EUR), smo se odlolili, da bomo nepremicnino pridobili g najemoni«.

2.5 Najem stavbe na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani

Ministrstvo se je v maju 2009 odlocilo, da se ne seli v poslovno stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani iz
varnostnih razlogov ter zato, ker v konkretnem primeru niso bile izpolnjene zahteve za izjeme po 17. in
18. ¢lenu ZJN-2, na podlagi katerih ni treba uporabiti dolo¢b ZJN-2%. Po preveritvi primernosti lokacije z
vidika varnosti je bilo ugotovljeno, da nova stavba zaradi neposredne blizine utekocinjenega naftnega plina
stoji na prvem vplivhem obmocdju nevarnosti po Nacrtu Mestne obcine Ljubljana za zascito in reSevanje
ob nestecah z nevarnimi snovmi. Taksna lokacija z varnostnega vidika po presoji ministrstva ni primerna
za ministrstvo in Policijo, ki skrbita za notranjo varnost, ter morata biti na lokaciji, kjer ju ni mogoce
zlahka ogroziti.

Ministrstvo v dokumentu »Analiza ponudb prostorov za potrebe Nacionalnega preiskovalnega urada« z
dne 30. 9. 2009 navaja, da je v maju 2009 za potrebe NPU pricelo iskati poslovne prostore pod
naslednjimi izhodis¢nimi pogoiji:

«  velikost poslovnih prostorov okvirno 2.000 kvadratnih metrov za predvidoma 90 delovnih mest,
« lokacija poslovnih prostorov v Ljubljani oziroma njeni bliznji okolici,

«  vseljivost prostorov 1. 1. 2010,

« funkcionalno zakljuceni poslovni prostori,

+  vsaj 60 parkirnih mest.

Ministrstvo v navedenem dokumentu tudi navaja, da so bili glede na izhodis¢ne pogoje in razpolozljivo
ponudbo poslovnih prostorov na trgu opravljeni ogledi na razli¢nih lokacijah v Ljubljani in dodatno na
lokaciji izven Ljubljane, pri ¢emer je bilo za vsako izmed lokacij po ogledu pripravljeno porocilo, ki je

¥ Odloc¢itev ministrstva, da se ne bo selilo v poslovno stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani je prvi¢ postedno
zapisana v dopisu, $t. 352-32/2009/7 (173-01), z dne 6. 5. 2009, naslovljenim na DSU Neptremicnine, v katerem
ministrstvo DSU Nepremicnine sporoca, da predlaga sporazumno razvezo najemne predpogodbe, ter da ji v
skladu z dogovorom na sestanku 5. 5. 2009 med ministrstvom, Ministrstvom za finance in DSU Nepremicnine

posreduje predlog sporazumne razveze najemne predpogodbe.
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vkljucevalo tudi odgovore ponudnikov na posamezna pisna tehni¢na vprasanja, predlozena ob ogledih.
Ministrstvo v navedenem dokumentu navaja tudi merila za izbor, in sicer:

+  razporeditev prostorov,

+ opremljenost prostorov,

+ cena,

* moznost pridobitve dodatnih prostorov pri selitvi dodatnih notranjih organizacijskih enot (NOE) kot
posledice nacrtovane reorganizacije in koncentracije NOE na posameznih lokacijah in s tem
povezanim morebitnim opuscanjem nekaterih najemov na razprSenih dislociranih enotah ter
reSevanjem prostorske problematike na Stefanovi ulici 2 v Ljubljani,

*  varnostni vidik.

1z dokumentacije ni mogoce ugotoviti, da bi ministrstvo vnaprej oblikovalo izhodis¢ne pogoje, prav tako
tudi ne, da bi ministrstvo merila za izbor poslovnih prostorov in nacin njihove uporabe dolocilo vnapre;.
Ministrstvo tudi ni izvedlo novega ugotavljanja potreb po poslovnih prostorih pred zacetkom iskanja
primerne lokacije in zato tudi ni izdelalo strategije, kako zadovoljiti te potrebe, kar bi predstavljalo osnovo
za ustrezno dolocitev izhodis¢nih pogojev in meril za izbor poslovnih prostorov¥.

S 14. 11. 2009 je zacel veljati vladni »Akt o spremembah in dopolnitvah akta o notranji organizaciji,
sistemizaciji, delovnih mestih in nazivih v policiji«, na podlagi katerega je bil ustanovljen NPU. Navedeni
akt se je za NPU zacel uporabljati s 1. 1. 2010.

Po analizi sedmih lokacij, ki so od zbranih ponudb ustrezale osnovnim merilom, je ministrstvo ugotovilo,
da najbolj ustrezata dve lokaciji, od katerih pa je bila predvsem zaradi moznosti dodatnega najema ter po
merilu cene najugodnejsa lokacija Dimiceva (Poslovni center Dimiceva na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani),
zato so bila pogajanja izvedena le z enim ponudnikom, druzbo Ram Invest, d. o. o., Ljubljana
(v nadaljevanju: druzba Ram Invest).

Zaradi moznosti zagotovitve dodatnih prostorov pri selitvi dodatnih NOE je bila sprejeta odlocitev, da
ministrstvo na novo lokacijo preseli tudi UKP ter IRSNZ in tako razbremeni del poslovnih prostorov na
Stefanovi ulici 2 in Kersnikovi ulici 2 v Ljubljani.

Z druzbo Ram Invest, ki je bila ponudnik poslovnih prostorov na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, so bila
19. 1. 2010 izvedena pogajanja o vseh elementih najema.

Ministrstvo je 21. 1. 2010 z druzbo Ram Invest sklenilo najemno pogodbo st. C1714-10-390004
(v nadaljevanju: najemna pogodba) za opremljene poslovne prostore z notranjimi parkirnimi mesti v
skupni izmeri 10.450,95 kvadratnega metra v Poslovnem centru Dimiceva; pri tem je ministrstvo z

40 Ob tem je treba opozoriti na dejstvo, da so ocitno potekale pripravljalne aktivnosti za novo lokacijo Ze pred prvim
poskusom sporazumne odpovedi pogodbe za najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani. Ministrstvo je namre¢
na DSU Nepremicnine 6. 5. 2009 naslovilo dopis $t. 352-32/2009/7 (173-01) — predlog za sporazumno razvezo
najemne predpogodbe za stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani, medtem ko je ponudba ponudnika Ram Invest,
d. o. o., Ljubljana, za poslovne prostore na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, naslovljena na generalnega sekretarja
ministrstva, datirana z dne 15. 4. 2009. V tej ponudbi je navedeno, da jo Ram Invest, d. o. o., Ljubljana, posilja »»

skladu 2 dogovorom«.
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najemom poslovnih prostorov pridobilo tudi pravico do uporabe 17 zunanjih parkirnih mest. V skladu s
4. ¢lenom najemne pogodbe je mesecna najemnina 13,03 evra za kvadratni meter, kar je za
10.450,95 kvadratnega metra 136.175,88 evra na mesec; pri tem v najemnino niso vsteti obratovalni stroski
in stroski rednega vzdrzevanja, ki jih ministrstvo placa posebej v skladu z dolocili najemne pogodbe, ter
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a. Najemna pogodba je sklenjena za nedolocen cas in jo
ministrstvo lahko odpove s Sestmeseénim odpovednim rokom, druzba Ram Invest pa z enoletnim
odpovednim rokom. Glede na projektno dokumentacijo stavba na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani omogoca
294 delovnih mest, tako da je izracun, upostevajo¢ poslovne prostore z notranjimi parkirnimi mesti v
skupni izmeri 10.450,95 kvadratnega metra*!, 35,55 kvadratnega metra na delovno mesto.

Vlada Republike Slovenije je v vlogi skup$c¢ine druzbe DSU s sklepom podala soglasje k sporazumni
razvezi najemne predpogodbe. Do sporazumne razveze najemne predpogodbe v obdobju, na katero se
nanasa revizija, ni prislo, vendar pa je ministrstvo DSU Nepremicnine in kasneje DSU po pripojitvi DSU
Nepremicnine k DSU# realizacijo sporazumne razveze veckrat predlagalo®.

2.5.1 Pravilnost poslovanja

Preverili smo, ali je ministrstvo pti najemu stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo v skladu z ZJN-2,
Zakonom o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in* (v nadaljevanju: ZSPDPO) ter Uredbo o
stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obc¢in* (v nadaljevanju: uredba o stvarnem premozenju). V
nadaljevanju predstavljamo ugotovitve glede postopka najema stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani.

2.5.1.a  V ponudbi druzbe Ram Invest za oddajo poslovnega centra Dimiceva Ljubljana* je navedeno,
da naj bi bil ta objekt sredi leta 2009 dokoncan. »Porocilo o ogledu lokacij v Ljubljani za potrebe NPU in
sluzb Policije ter analiza« navaja tudi za prostore Dimiceva ulica, da bodo ti finalizirani po zahtevah
konénega uporabnika. »Analiza lokacij prostorov v objektu na Dimicevi in Dunajski 151 za umestitev
Nacionalnega preiskovalnega urada« pa za lokacijo Dimiceva ulica tudi navaja, da so prostori
neopremljeni, vendar se je mogoce dogovoriti tudi za najem opreme; v splosnih ugotovitvah pa je
zapisano, da je Se treba skupaj z uporabnikom in projektanti v izbrani objekt dokonc¢no umestiti vse
prostore in opremo v skladu s potrebami uporabnika; s tem bi bil dolocen tudi dokonéni obseg najema,
tako velikost kot morebitni dodatni stroski zaradi izvedbe specificnih prostorov, instalacij in opreme.

Ministrstvo je v postopku za najem stavbe na Dimicevi ulici pridobilo mnenje Ministrstva za finance glede
uporabe izjeme od pravil javnega narocanja po 6. tocki 18. ¢lena ZJN-2. Ministrstvo za finance je v
mnenju zapisalo, da na podlagi 6. tocke 18. ¢lena ZJN-2 ni mogoce izlocati iz uporabe ZJN-2 gradbenih
pogodb, in da ¢e bo prevzelo ministrstvo objekt z Ze izvedenimi finalnimi deli, bo $lo za najem

4V tej povisini so upostevane tudi tehnicne (prostori, v katerih so tehni¢ne instalacije, kot npr. agregati, UPS
naprave ipd.) in komunikacijske povrsine (npr. stopnisca, hodniki ipd.). 10.450,95 kvadratnih metrov predstavlja
torej povrsino, ki je nekoliko veéja od uporabne povrsine.

4 DSU Nepremicnine je bila 2. 3. 2010 izbrisana iz sodnega registra zaradi pripojitve k DSU po pogodbi o pripojitvi
z dne 24. 9. 2009.

4 Prvi¢ Ze z dopisom §t. 352-32/2009/7 (173-01) z dne 6. 5. 2009.

# Uradni list RS, st. 14/07.

4 Uradni list RS, §t. 84/07, 94/07, 100/09.

4 7 dne 15. 4. 2009.
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obstojecega objekta, drugace pa bo ministrstvo moralo izvesti postopek javnega narocanja, ker navedene
izjeme ni mogoce upostevati. V zakljucku mnenja je Ministrstvo za finance zapisalo, da ker ne pozna vseh
okolis¢in konkretnega primera, podaja mnenje pogojno in kot neobvezujoce. V postopku pridobitve
mnenja je ministrstvo navedlo glede objekta, ki se je na podlagi analize in zaradi specificnih potreb
strokovne sluzbe izkazal kot najbolj ustrezen, da je ta Ze zgrajen in da potekajo zakljucna gradbeno-
obrtniska instalacijska dela ter da je za objekt Ze pridobljeno uporabno dovoljenje. 1z predlozene
dokumentacije pa je mogoce ugotoviti, da je bilo za objekt uporabno dovoljenje izdano sele 14. 1. 201047,
vloga zanj pa je bila podana 9. 12. 2009.

1z ponudbe druzbe Ram Invest z dne 15. 4. 2009 izhaja, da naj bi bil objekt dokon¢an $ele sredi leta 2009,
saj ob oddaji ponudbe objekt se ni bil gradbeno dokoncan, zato tudi $e ni mogel biti opremljen. Iz
dobavnic, ki so priloga »Primopredajnemu zapisniku za primopredajo opremljenih prostorov na
Dimicevi 16 v Ljubljani dne 25. 1. 2010 po najemni pogodbi st. C1714-10-39004 dne 21. 1. 2010« z dne
25. 1. 2010, pa je razvidno, da je bila dolo¢ena premicna oprema prostorov v obdobju od predlozitve
ponudbe do dneva podpisa najemne pogodbe dobavljena za potrebe znanega najemnika, torej
ministrstva®s,

Da sta bila opremljanje in finalizacija posameznih prostorov ze pred podpisom najemne pogodbe
izvedena po zahtevah ministrstva, kazejo tudi nekatere navedbe iz »Primopredajnega zapisnika za
primopredajo opremljenih prostorov na Dimicevi 16 v Ljubljani dne 25. 1. 2010 po najemni pogodbi
§t. C1714-10-39004 dne 21. 1. 2010«, v katerem je zapisano, da so prevzeti #rije kljuci »varnostne sobes, trije
kljndi varnostnega obmodja v 5. nadstropju, da se mora PID dokumentacija za varnostno obmodje v 5. nadstropju predati v

47 St. 351-2618/2009-6; pravnomocnost z dne 14. 1. 2010.

# Kot primer navajamo naslednje postavke v okviru naslednjih dobavnic:

* dobavnica DUKA, d. o. 0., Ljubljana (v nadaljevanju: DUKA), $t. 545/1 (52 strani) za Ram Invest, brez
datuma izdaje dobavnice, datum naroiila 5. 8. 2007 (gre za ocitno napako v letnici in je prava letnica 2009) —
navedenih je kar nekaj postavk oziroma opisov v stolpcu artikel, ki nedvomno kazejo na znanega najemnika —

ministrstvo, kot na primer:

- »DRUGA RAVEN- 3+4. SKUPINA, GL.AI'NI INSPEKTOR (P.39)

- »P.39: GLAVNI INSPEKTOR«: pisalna miza, prikljucna miza, predalnik itn.;

- »DRUGA RAVEN:- 3+4. SKUPINA, OSTALA DELOVNA MESTA: DIREKTOR, NAMESTNIK DIR.,
TAJNISTVO, VODJA, KRIMINALISTI, ADMINISTRATOR, DELOVNI KABINET, INSPEKTOR,
SVETNIK, TAJNISTVO, KOORDINATOR, ...

- »P.02: INSPEKTOR, SVETNIK (2+1)«: pisalna miza, priklju¢na miza, predalnik itn.;

- »1.02.: KRIMINALSITICNI INSPEKTOR«: pisalna miza, prikljuéna miza, predalnik itn.;

- »1.11.: YODJA KRIM. SVETNIK«: pisalna miza, prikljuéna miza, predalnik itn.;

= »2.02.: LABORATORIJ-FORENZIKI (6)«: pult — miza, predalnik itn;

- »4.32.: NADZORNA SOBA (4)«: pisalna miza, predalnik, namizna svetilka itn.;

- »IZAROVALNO OBMOCJE "VO5'« ipd.;

 dobavnica DUKA, §t. 545/2 (2 strani) za Ram Invest, brez datuma, datum narocila 5. 8. 2009; navedenih je kar
nekaj postavk oziroma opisov v stolpcu artikel, ki nedvomno kaZejo na znanega najemnika — ministrstvo, kot

na primer:

- »P.19.: PROSTOR ZA ZASLISAN]JE« ipd.
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locenil mapah s pripadajocimi certifikati ter da je v prostorn 5.18 pleksi tiba soba ... Ce bi bila ureditev posameznih
prostorov glede na specificne potrebe ministrstva izvedena Sele po sklenitvi najemne pogodbe, tak
prevzem 25. 1. 2010 ne bi bil mogoc.

Opremljanje prostorov glede na specificne potrebe ministrstva je torej potekalo vsaj od 5. 8. 2009, kar
kaze, da se je ministrstvo za najem poslovnih prostorov odlocilo kmalu po prejemu prve ponudbe in Se
preden so bila s ponudnikom izvedena pogajanja ter sklenjena najemna pogodba (21. 1. 2010).

Na podlagi navedenih dejstev ugotavljamo, da je bil objekt na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani opremljen po
narocilu oziroma zahtevah ministrstva. Iz 2. clena najemne pogodbe je razvidno, da so predmet najema
opremljeni poslovni prostori z notranjimi parkirnimi mesti, pri ¢emer je v skladu s 4. ¢lenom najemne
pogodbe mesecna najemnina dolocena za uporabo predmeta najema, torej tudi opreme poslovnih
prostorov. Izjeme od pravil uporabe ZJN-2 je treba razlagati restriktivno. Izjema v smislu 6. tocke
18. ¢clena ZJN-2 je namenjena pridobitvi ali najemu Ze obstojecega objekta, za nadaljnje opremljanje
obstojecega objekta za potrebe narocnika pa ni mogoce uporabiti navedene izjeme, temvec je treba za
oddajo tovrstnega javnega narocila uporabiti ustrezen postopek javnega narocanja v skladu z ZJN-2. Za
opremljanje objekta na Dimicevi ulici 16 pred sklenitvijo najemne pogodbe torej ne more veljati izjema v
smislu 6. tocke 18. ¢lena ZJN-2. V skladu z 8. tocko prvega odstavka 2. clena ZJN-2 je wjavno narodilo blaga«
javno narocilo, katerega predmet je nakup, zakup, najem ali nakup blaga na kredit, z moznostjo odkupa ali
brez te moznosti. V skladu s 14. tocko prvega odstavka 2. ¢lena ZJN-2 je »pogodba o izvedbi javnega narocila«
odplacna pogodba med enim ali ve¢ ponudniki ter enim ali ve¢ narocniki, katere predmet je izvedba
gradenj, dobav blaga ali opravljanje storitev v skladu s pomenom iz ZJN-2. Glede na vsa navedena dejstva
predstavlja v tem primeru opremljanje prostorov s premicno opremo javno narocilo. Ministrstvo je
ravnalo v nasprotju z ZJN-2, ker za opremljanje prostorov ni uporabilo ustreznega postopka javnega
narocanja v skladu s 24. clenom ZJN-2.

25.1.b  V skladu s prvim odstavkom 65.a ¢lena uredbe o stvarnem premozenju se stvarno premozenje
lahko najema le, ¢e ga upravljavec nujno potrebuje za izvrSevanje svojih nalog, na internem trgu pa ni na
voljo primernega premozenja, pred sklenitvijo pogodbe pa se preverijo ponudbe na zunanjem trgu in
izvedejo pogajanja z najugodnejsimi ponudniki. Upravljavec na podlagi tretjega odstavka istega clena
uredbe o stvarnem premozenju sklene najemno pogodbo z najugodnejsim ponudnikom. V zvezi s tem je
treba poudariti: ¢e neka okolis¢ina med postopkom preverjanja ponudb na trgu postane pogoj oziroma
kasneje celo bistven pogoj za ustreznost ponudbe, ki sploh kvalificira sposobnost za pogajanja, in ta
okolis¢ina ni bila prikazana kot izhodisce, na podlagi katerega bi ponudniki lahko pripravili primetljive
ponudbe, s katerimi bi ministrstvo preverilo zunanji trg, ni mogoce govoriti o izpolnitvi zahtev iz
65.a ¢lena uredbe o stvarnem premozenju glede analize trga in izvedbe pogajanj z najugodnejsimi
ponudniki.

Ministrstvo je postopek preverjanja ponudbe na zunanjem trgu vodilo od zacetka leta 2009. Ponudbe je
pridobivalo tako, da je potencialnim ponudnikom le ustno predstavilo svoje okvirne potrebe, brez pisnih
pozivov k oddaji ponudbe z natan¢no dolocenimi pogoji, merili in na¢inom uporabe posameznih meril. V
pridobljeni dokumentaciji ministrstva ni listinskih dokazov, da so bili pogoji, merila ipd. predstavljeni
vsem potencialnim ponudnikom na enak nacin. Vse pisne ponudbe in morebitne dopolnitve teh uvodoma
namre¢ vsebujejo dikcijo v smislu »po dogovoru vam posiljamo ponudbo za ...«. V pridobljeni dokumentaciji pa
ni nobenih (pisnih) dokazov, o ¢em so bili ponudniki obvesceni in kdaj. Poleg tega je ministrstvo ponudbe
prejemalo v casovno razlicnih obdobjih. Ponudba Slovenijales, d. d., Ljubljana za lokacijo Poslovni center
Slovenijales, Dunajska 22 je z dne 23. 4. 2009, ponudba IMOS-G, d. o. o., Ljubljana za lokacijo Tobac¢na
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je z dne 24. 4. 2009, ponudba Medicoengineering, d. o. o., Trzin (poslana po elektronski posti) je z dne
18. 6. 2009, informativna ponudba nepremicninske agencije Metropola, d. o. o., Ljubljana (prav tako
poslana po elektronski posti) je z dne 11. 9. 2009, ponudba druzbe Ram Invest je z dne 15. 4. 2009, (nova)
ponudba druzbe Ram Invest je z dne 17. 12. 2009 in njena dopolnitev z dne 5. 1. 2010%.

Pojasnilo ministrstva
Samega pisnega povabila k oddaji ponudb niso objavijali, ker zakonodaja, v skladu s katero je bil voden postopek, tega ne
gabteva. Prepritani pa so, da so g njihovo trino analizo ajeli vse lokacije, ki so ustrezale osnovnim kriterijem 3a prostorske
potrebe mionistrstya.

Z navedenim postopanjem ministrstvo potencialnim ponudnikom ni zagotovilo enakih pogojev za
pripravo ponudb oziroma jih je postavilo v neenak polozaj. Iz predlozene dokumentacije ni mogoce
potrditi, da bi bile vsem ponudnikom na enak nacin predstavljene osnovne zahteve in kaks$na so najvecja
$e dovoljena odstopanja od osnovnih zahtev ipd. 1z »Analize ponudb prostorov za potrebe nacionalnega
preiskovalnega uradag, ki jo je ministrstvo izdelalo dne 30. 9. 2009, izhaja, da so bili kot izhodis¢ni pogoji
dolocent naslednji pogoji:

»  velikost prostorov okvirno 2.000 kvadratnih metrov za okvirno 90 zaposlenih,
» lokacija poslovnih prostorov v Ljubljani oziroma njeni bliznji okolici,

»  vseljivost prostorov 1. 1. 2010,

+ funkcionalno zakljuceni poslovni prostori,

»  vsaj 60 parkirnih mest,

kot merila za izbor pa so bila doloc¢ena naslednja merila:

+  razporeditev prostorov,

+ opremljenost prostorov,

e cena,

* moznost pridobitve dodatnih prostorov, ¢e bi bilo treba seliti dodatne NOE,
e varnostni vidik.

Ministrstvo med zbiranjem ponudb tudi samo ni natan¢no vedelo, kak$ne prostore potrebuje in koliko. 1z
»Porocila o ogledu lokacij v Ljubljani za potrebe NPU in sluzb Policije ter analiza« na 5. strani izhaja tudi,
da bo dokoncen obseg prostorov in njihovo obdelavo ter opremljenost mogoce opredeliti na podlagi
izkazanih potreb in predstavljene organizacije delovnega procesa. Ceprav je bil izhodiséni pogoj
ministrstva povrsina poslovnih prostorov okvirno 2.000 kvadratnih metrov, je za sprejem odlocitve o
bodo¢em najemodajalcu postala kasneje odloc¢ilna moznost najema dodatnih povtsin. Po navedbah
ministrstva je to postalo klju¢no tudi za to, da se v konéni fazi ni bilo treba pogajati z ve¢ ponudniki,
oziroma da je bila lokacija na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, ki jo je ponudila druzba Ram Invest, edina
primerna oziroma ustrezna®.

# 'V dopolnitvi ponudbe je izrecno navedeno, da prostori zados¢ajo vsem prostorskim zahtevam ministrstva,
prejetim 29. 12. 2009, ter da so opremljeni z ustrezno pisarni$ko/athivsko/skladis¢no opremo tet telefonskimi
aparati.

50 Dokaz: na ptimer dokument ministrstva §t. 900-9/2010/3 (15-04), brez datuma, brez naslova, naslovljen na ¢lane

pogajalske skupine, zadnja stran.
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Glede na opisana dejstva ugotavljamo, da ministrstvo, ker ponudb med seboj ni moglo primerjati, tudi ni
moglo oceniti, katera od njih je ekonomsko najugodnejsa. S tem je ministrstvo krsilo prvi in tretji odstavek
65.a ¢lena uredbe o stvarnem premozenju.

Pojasnilo ministrstva

Individunalizirane aktivnosti za gagotovitev poslovnibh prostorov so se na podlagi sklepa, izdanega 3. 2. 2009, zacele e v
apriln 2009, ko je postopek najema opredeljeval 200 30. den ZSPDPO, ki je doloal, da se stvarno premogenje labko
najema le na podlagi posamitnega programa iz 13. fena ZSPDPO. 65 a den nredbe o stvarnem premogenju je gadel veljati
Sele z Uredbo o spremembab in dopolnitvab Uredbe o stvarnem premosenju drdave, pokrajin in obiin, ta pa je zacela veljati
9. 12. 2009. Kronolosko gledano je ministrstvo igpeljalo glavnino postopkov e pred nveljavitvijo 65.a fena nredbe o
Stvarnem premosenju (biranje ponudb, priprava kriterijev, ogled lokacy, idelava analize in na podiagi analize ocenjena
lokacija na Dimitevi 16 kot edina primerna oiroma ustrezna). Ne glede na to je ministrstvo po uveljavitvi 65. a lena
uredbe o stvarnem premosenju ponovno preverilo, ali njegovi postopki ustrezajo takrat veljavni Zakonodaji, in ugotovilo, da je
nedyommno igpolnilo vse pogoje, in sicer, da je med drugim:

o nepremitno premogenje nujno potrebovalo a izvrsevanje svojib nalog (Racetek delovanja NPU s 1. 1. 2070);

o na internem trgu ni bilo primerne nepremicnine (preverjanje stanja na internem tigu ves las igvedbe postopRa);

o proutilo ponudbe na unanjem trgu (analizirali so vse prispele ponudbe, poleg tega pa so ves las iskali morebitne
dodatne ponudbe prek spletnib strani);

o szwedlo pogajanja 3 najugodneSimi ponudniki (strokovne slugbe so ponudbo za poslovne prostore na Dimicevi 16
ocenile kot edino primerno ogiroma ustreno, Fato so tudi pogajanja potekala g0l 3 enim ponudnikom);

o pogodbo sklenilo 3 najugodneisim ponudnikom, kar je doseglo 3 izvedenimi pogajanji, s katerimi je doseglo bistveno
gniganje cene, in sicer i3 ponujene cene 16,29 evra za Rvadratni meter na koncno 13,03 evra ga kvadratni meter.

Kijub nveljavitvi 65.a ena uredbe o stvarnem premogenju Sele pred samim koncem postopka, je ministrstvo pri zagotovitvi
poslovnib prostorov spostovalo tudi vse doloche tega clena.

Druzba Ram Invest je dne 15. 4. 2009 podala ponudbo z naslednjimi parametri:

« cena mesecnega najema pisarniskih prostorov: 17 evrov za kvadratni meter in davek na dodano
vrednost,

¢ cena mesecnega najema arhivskih prostorov: 9 evrov za kvadratni meter in davek na dodano vrednost,

+ cena mesecnega najema podzemnega parkirnega mesta: 100 evrov in davek na dodano vrednost,

¢ cena mesecnega najema zunanjega parkirnega mesta: 80 evrov in davek na dodano vrednost.

Glede na vec¢ razlicnih postavk najemnine v prvi ponudbi z dne 15. 4. 2009 ter ob hkratni primerjavi
ponudb ostalih ponudnikov, ki jih je ministrstvo prejelod!, zlasti pa glede na razlicno poslovno prakso

5 Npr. ponudba Metropola, d. o. o., Ljubljana z dne 11. 9. 2009 s ponudbeno najemnino 13,20 evrov za kvadratni
meter finalizirananih prostorov za objekt Mega center na Verovskovi ulici; ponudba Metropola, d. o. o., Ljubljana
z dne 7. 5. 2009 za objekt na Dunajski cesti 151, ki vsebuje naslednje parametre: 18,00 evrov za kvadratni meter in
davek na dodano vrednost ter obratovalni stroski in predvideni stroski upravljanja okvirno 3,00 evre za kvadratni
meter in davek na dodano vrednost za finalizirane pisarniske prostore ter 85 evrov za parkirno mesto v kletni etazi
in davek na dodano vrednost; ponudba Medicoengineering, d. o. o., Trzin z dne 18. 6. 2009 s ponujeno

najemnino 12,85 evra za kvadratni meter objekta z vklju¢enim davkom na dodano vrednost.

31



32

MINISTRSTVO ZA NOTRANJE ZADEVE | Revizijsko porocilo

potencialnih ponudnikov na trgu nepremicnin za oddajo v najem®, je mogoce ugotoviti, da je bila
ponudba druzbe Ram Invest diferencirana na nacin, po katerem bi se skupna visina najemnine izracunala
glede na tlorise prostorov po dejanskem namenu in da ponujena visina najemnine pisarniskih prostorov v
vrednosti 17 evrov za kvadratni meter in davek na dodano vrednost vkljucuje (brezplacno) uporabo
hodnikov, pomoznih prostorov ipd. Ker se je tudi ponudba Metropola, d. o. o., Ljubljana z dne 7. 5. 2009,
ki jo je ministrstvo ocenilo kot drugo najprimernejSo, nanasala na finalizirane pisarniske prostore, bi bilo
tudi to ponudbo mogoce razlagati na enak nacin. Vendar pa iz »Analize lokacij prostorov v objektu na
Dimicevi in Dunajski 151 za umestitev NPUx, ki jo je dne 17. 6. 2009 izdelalo ministrstvo, izhaja, da je pri
izra¢unu skupne najemnine ponujeno vrednost (17,00 oziroma 18,00 evrov za kvadratni meter) Stelo kot
vi$ino najemnine za celoten tloris objekta, ne glede na funkcionalnost in namembnost posameznih
prostorov. Tako razumevanje ponudb je sporno, saj iz dokumentacije ministrstva ni razvidno, da bi
ministrstvo pravilnost svojega razumevanja preverilo tudi pri obeh ponudnikih, zato tudi ni izkazano, da
sta imela oba potencialna najemodajalca enak pristop oblikovanja cene, oziroma obstaja moznost, da je
ponudba enega od njiju v ponujeni visini najemnine vsebovala tudi (brezplacno) uporabo hodnikov,
pomoznih prostorov, sanitarij ipd., ponudba drugega pa ne. Od pravilnega razumevanja ponudbe pa je
nato odvisno, ali sta predmet primetjave dve (ali ve¢) ponudbi (ponudb), ki vsebujeta (vsebujejo) enake
elemente oziroma izhodisca.

Dne 17. 12. 2009 je dala druzba Ram Invest (novo) ponudbo z naslednjimi parametri:

* mesecna najemnina za nadzemne poslovne prostore: 17 evrov za kvadratni meter,
* mesecna najemnina za podzemne poslovne prostore: 15 evrov za kvadratni meter,
* mesecna najemnina za zunanja parkirna mesta: 120 evrov za parkirno mesto.

Posledica te ponudbe — ki jo je treba glede na njene parametre $teti za novo ponudbo, saj so se bistveno
spremenili parametri glede na prvo ponudbo —, je, da je postala neprimerljiva s prej prejetimi ponudbami,
bistveno pa so se tudi povisale vrednosti najemnine za prostore v kletnih etazah>. Ker nova ponudba ni
primerljiva niti s prvo (lastno) ponudbo druzbe Ram Invest niti z ostalimi ponudbami, bi ministrstvo
moralo ponovno preveriti ponudbe na trgu.

Pojasnilo ministrstva
Drugba Ram Invest je v prvi ponndbi s 15. 4. 2009 poslovne prostore na Dimicevi, glede na igracun ministrva, ponujala a
144.520,00 evrov mesecno, pri lemer je bila ponudba dana za neopremijene poslovne prostore. Za potrebe igracuna so i3

52 Pri oddaji poslovnih prostorov v najem ponudbo oblikujejo na nacin, da ponujena visina najemnine dejansko
pomeni le ceno za neto koristne pisarniske prostore, kar pomeni, da je v tako najemnino vkljucena uporaba
hodnikov, drugih pomoznih prostorov ipd., medtem ko nekateri drugi ponudniki oblikujejo (praviloma niZje)
najemnine za kvadratni meter vseh povrsin, ki so predmet ponudbe in se pri izracunu skupne visine najemnine
uposteva tloris vseh povrsin, ki jih najemnik najema, torej pisarniski prostori, hodniki, pomozni prostori ipd. po
enotni ceni za kvadratni meter.

5 Prvotno ponujena najemnina za notranje patkirno mesto se je s 100 evrov ob predpostavki, da parkirno mesto
meri priblizno 12 kvadratnih metrov, povisala na 180 evrov oziroma bi najemnina v visini 100 evrov za parkirno
mesto zadoscala za okvirno 6,67 kvadratnih metrov, kar pa za povprecno parkirno mesto ne zadosca. Obenem se
je bistveno povecala vrednost najemnine za arhivske prostore, saj se je s prvotno ponujenih 9 evrov za kvadratni
meter povecala na 17 evrov za kvadratni meter, ¢e je arhivski prostor v nadzemnem delu objekta, oziroma na

15 evrov za kvadratni meter, Ce je tak prostor v podzemnem delu objekta.
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celotne povrsine podzemnih) prostorov odsteli standardnibh 12 kvadratnibh metrov za posamezno parkirno mesto (ponudnik _jib

Je v tistem lasu ponujal 139) in preostanek podzemne povrsine (3.031 kvadratnega metra) upostevali kot spremijajoce
prostore, i jib je ponudnik vrednotil po 9 evrov ga kvadratni meter (to je mol razbrati tudi iz same ponudbe). Po igvedenib
pogajanjibh ministrstvo placuje 137.127,72 evra mesecne najemnine 3a popolnoma opremijene prostore, ki ustrezajo potrebam
stush Policije. Ce se najemnina, 3a katero se je ministrstvo dogovorilo, poskusa primerjati s proo ponudbo drube Ram
Invest, je mogoce ngotoviti, da ministrstvo ga podzemmna parkirna mesta (135 parkirmib mest) placuje 156,36 evra meselno
za parkirno mesto (3 vRlucenim davkom na dodano vrednost), kar je glede na cene parkirnibh mest na drugih lokacijah
(Stefanova in Beethovnova 200,00 evrov 3a zunanje parkirno mesto, Parkima hisa Trdinova 135,00 evrov za
nerezervirano parkirno mesto oziroma 171,00 evrov a natanino dololeno regervirano parkirno mesto) zelo ugodno.

Razlika med povprecno ponujeno najemnino v vrednosti 16,29 evra za kvadratni meter5 ter najemnino za
kvadratni meter, doloceno v najemni pogodbi v vrednosti 13,03 evra, je 3,26 evra za kvadratni meter, kar
bi lahko kazalo na uspesna pogajanja ministrstva. Ob tem pa ni mogoce prezreti dejstva, da se je
ministrstvo pogajalo o visini najemnine po ponudbi z dne 17. 12. 2009, za katero ministrstvo navaja, da je
$lo za ponudbo popolnoma opremljenih prostorov. Ponudba popolnoma opremljenih poslovnih
prostorov pa je novo dejstvo, s katerim ponudniki, ki so svojo ponudbo podali pred tem, niso bili
seznanjeni. Glede na to in ob dejstvu, da je bila ponudba sestavljena na povsem nov nacin, ugotavljamo,
da je $lo za povsem novo ponudbo, ki je bila zato edina in neprimerljiva z ostalimi ponudbami. Pojasnilo
ministrstva, da je bila ta med vsemi ponudbami najugodnejsa, zato ni sprejemljivo, saj drugih primerljivih
ponudb ministrstvo od 18. 12. 2009 sploh ni imelo.

Ministrstvo je med izvajanjem revizije predlozilo izracune mese¢ne najemnine za celoten objekt z elementi
ponudbe z dne 15. 4. 2009 in tudi izracun mesecne najemnine po elementih ponudbe z dne 17. 12. 2009.
Po izracunih ministrstva naj bi bila najemnina za celoten objekt po ponudbi z dne 15. 4. 2009
144.520,00 evrov mesecno. Pri tem je ministrstvo za izracun vrednosti najemnine za poslovne prostore
upostevalo celoten tloris pritlicja ter vseh etaz od 1. do 7. z najemnino v vrednosti 17,00 evrov za
kvadratni meter, za izracun (spremljajocih) povrsin, ki ne predstavljajo parkirnih mest, pa je upostevalo
tloris — razliko med tlorisom podzemnih (kletnih) etaz in povrsino (notranjih) parkirnih mest — , z
najemnino v vrednosti 9,00 evrov za kvadratni meter. Ob elementih ponudbe je pravilnost takega izracuna
vprasljiva, saj je druzba Ram Invest v ponudbi z dne 15. 4. 2009 najemnino v vrednosti 9,00 evrov
ponudila za »najem arhivskih prostorov«: iz tega je mogoce sklepati, da naj bi taka najemnina veljala za vse
arhivske prostore ne glede na etazo, v kateri se ti prostori nahajajo. Ponudba najemnine v vrednosti
9,00 evrov za kvadratni meter je bila dana za arhivske, ne pa za »spremljajoce« prostore, ki niti v ponudbi
niti v pojasnilu ministrstva niso podrobneje definirani. Med spremljajo¢e prostore sicer po Merilih za
ureditev poslovnih prostorov za potrebe policije §t. 350-260/2007/6 (2941/05) z dne 8. 8. 2008 sodijo
prostori za pridrzanje, prostori za spremljanje zasliSanj in prepoznavo, prostori za krimtehnicni postopek,
prostori za razgovore, skladisc¢a, prostori za hrambo dokumentarnega gradiva, prostori za obdelavo in
hrambo tajnih podatkov ipd. Po navedenih merilih in tudi glede na dejansko rabo med spremljajoce
prostore vsekakor ni mogoce steti dovoznih in manevrskih povrsin v podzemnih etazah, stopnis¢, jaskov
za dvigala ipd. Navedena dejstva zato utemeljeno vzbujajo dvom o pravilnosti takega izracuna, s tem pa
tudi o pravilnosti nadaljnje primerjave z izracunom najemnine po elementih ponudbe z dne 17. 12. 2009.

% Ta je bila ponujena z dopolnitvijo ponudbe z dne 5. 1. 2010 na podlagi iztecnega poziva ministrstva po

oblikovanju povpreéne cene za skupno povrsino vseh prostorov (nadzemni in podzemni del).
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Po izracunu najemnine, ki ga je ministrstvo izdelalo po elementih ponudbe z dne 17. 12. 2009, naj bi bila
mesecna najemnina 171.430,00 evrov za opremljene prostore. Razlika med izracunoma skupne mesecne
najemnine po obeh ponudbah je tako 26.910,00 evrov. Ob predpostavki, da so pisarniski prostori v etazah
od vklju¢no pritli¢ja do vkljucno 7. etaze (kat skupaj po izracunih ministrstva predstavlja 5.825 kvadratih
metrov), se je zaradi opreme povprecna vrednost na kvadratni meter povecala za 4,62 evra’®. Ob
predpostavki, da se za izracun celo uposteva celotna povrsina objekta (vkljuéno z notranjimi parkirnimi
mesti, ki ne morejo biti predmet opremljanja) v izmeri 10.524 kvadratnih metrov, pa je to povisanje
2,56 evra za kvadratni meter, kar je vec, kot je ministrstvo v svojih lastnih dokumentih ocenilo kot mozno
povisanje, ¢e se namesto neopremljenih prostorov najamejo opremljeni prostori®.

65.a ¢len uredbe o stvarnem premozenju je zacel veljati 9. 12. 2009, torej pred tem, ko je ministrstvo
prejelo novo ponudbo druzbe Ram Invest z dne 17. 12. 2009. Ker je navedena ponudba oblikovana tako,
da ne omogoca primerjave z vsemi prejetimi ponudbami ostalih ponudnikov, oziroma ne omogoca niti
primerjave s ponudbo druzbe Ram Invest z dne 15. 4. 2009, bi ministrstvo zaradi na novo oblikovanih
parametrov nove ponudbe ter dejstva, da gre za ponudbo opremljenih prostorov, moralo ponovno
preveriti ponudbe na trgu, oziroma vsaj tistim ponudnikom, ki so ponudbe Ze podali, omogociti, da svojo
ponudbo, ¢e njihova prvotna ponudba ni bila oblikovana na enak nacin, izdelajo po enakih parametrih,
kot je bilo omogoceno druzbi Ram Invest.

Navedeni clen uredbe o stvarnem premozenju v prvem odstavku dolo¢a med drugim, da se pred
sklenitvijo pogodbe preverijo ponudbe na zunanjem trgu in izvedejo pogajanja z najugodnejSimi
ponudniki, v tretjem odstavku pa doloca, da upravljavec sklene najemno pogodbo z najugodnejsim
ponudnikom. Izracuni in ugotovitev, da ponudba druzbe Ram Invest z dne 17. 12. 2009 predstavlja
ponudbo, ki s prej$njimi prejetimi ponudbami ostalih ponudnikov in tudi s ponudbo te druzbe z dne
15. 4. 2009 ni ve¢ primetljiva, kazejo na to, da ministrstvo ni moglo objektivno oceniti, da je ponudba
druzbe Ram Invest z dne 17. 12. 2009 z dopolnitvami dejansko (edina) najugodnejsa — pogajanja torej niso
bila izvedena z najugodnejsim ponudnikom, oziroma najemna pogodba ni bila sklenjena z najugodnejsim
ponudnikom, zato je ministrstvo krsilo prvi in tretji odstavek 65.a ¢lena uredbe o stvarnem premozenju.

Ne glede na vprasanje razmejitve casovne veljavnosti 65.a clena uredbe o stvarnem premozenju in ne
glede na argumente, navedene doslej, pa opozarjamo na temeljna nacela ravnanja s stvarnim premozenjem
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, dolocena v ZSPDPO, posebno na 6. clen ZSPDPO, ki doloca
nacelo enakega obravnavanja. V skladu s to dolocbo mora upravljavec stvarnega premozenja postopke
ravnanja voditi na nacin, ki zagotavlja enakopravno obravnavanje vseh udelezencev v postopku. Opisano
ravnanje ministrstva pa kaze, da to nacelo v postopku ravnanja s stvarnim premozenjem v konkretnem
primeru ni bilo spostovano, s cemer je ministrstvo krsilo 6. ¢len ZSPDPO.

Pojasnilo ministrstva
Ministrstvo meni, da je najem stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani v skladu s 6. tolko 18. dena ZJN-2 in ZSPDPO
ter uredbo o stvarnem premogenju. Ministrstvo ni igvedlo postopka javnega narolanja a najem posiovnibh prostorov 3a

% Formula za izrac¢un: 26.910,00 evrov deljeno s 5.825 kvadratnih metrov.
%V »Analizi lokacij prostorov v objektu na Dimicevi in Dunajski 151 za umestitev NPU« z dne 17. 6. 2009 je
ministrstvo samo opravilo simulacijo dodatnih stroskov zaradi najema opremljenih prostorov in ocenilo, da se

najemnina pri opremljenih prostorih zvisa za 1 evro na kvadratni meter brez davka na dodano vrednost.
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potrebe delovanja NPU, UKP in IRSNZ, saj meni, da je e sama trina analiza, ki jo je izvedlo, in pridobitev vel ponudb,
gadostila pogoju transparentnosti in gospodarnega ravnanja s provacunskimi sredstvi. Ministrstvo je prepricano, da je
sklenjena najemna pogodba a poslovne prostore na Dimitevi ulici optimalna resitev v skladu 3 zakonodajo, tako s
[financnega kot tudi 3 organizacijsko-prostorskega vidika.

2.5.2 Smotrnost poslovanja

Preverili smo, ali je ministrstvo pri najemu stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo gospodarno. V
nadaljevanju predstavljamo ugotovitve glede postopka najema stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani.

2.5.2.a  Ministrstvo je sklenilo najemno pogodbo za najem stavbe, kar je posebej za trajnejSe oziroma
trajne potrebe po poslovnih prostorih praviloma najmanj gospodarna oblika zagotavljanja poslovnih
prostorov.

Ocenjujemo, da resevanje prostorske problematike v obliki najema stavbe navadno ne omogoca
pridobitve lastnistva nad stavbo, oziroma je pridobitev lastniStva nad stavbo kasneje odvisna od volje
najemodajalca, pri tem pa je v takem primeru kasnejsi odkup za pridobitev lastni$tva nad stavbo praviloma
najmanj gospodaren. Podrobnejsa obrazlozitev taksnega staliS¢a je razvidna iz tocke 2.4.2.a revizijskega
porodila.

Taksna ugotovitev izhaja tudi iz Strategije ravnanja z nepremicnim premozenjem® (v nadaljevanju:
strategija), ki jo je izdelalo Ministrstvo za javno upravo, s sklepom pa potrdila Vlada Republike Slovenije.
V strategiji je uvodoma navedeno, da je strategija izdelana za uresnicevanje nacela gospodarnosti ter da
strategija predstavlja obvezne usmeritve, ki so jih dolzni spostovati vsi upravljavci nepremicnega
premozenja Republike Slovenije in organi, pristojni za resevanje prostorske problematike, kadar ravnajo z
nepremicnim premozenjem na podlagi splosnih predpisov; pri tem pa strategija ni obvezna za Drzavni
zbor Republike Slovenije, Drzavni svet Republike Slovenije, Ustavno sodisce Republike Slovenije,
Racunsko sodisc¢e Republike Slovenije, Varuha clovekovih pravic ter druge samostojne in od Vlade
Republike Slovenije neodvisne drzavne organe. 1z (pod)tocke 3.2. strategije izhaja, da so organi, ki so
pristojni za reSevanje prostorske problematike, v skladu s finan¢nimi zmoznostmi dolzni postopno
zmanjSevati obseg nepremicnin, ki jih imajo v najemu tako, da kadar nepremicnino trajno potrebujejo za
opravljanje svoje dejavnosti, poskusajo pridobiti lastnis§tvo nad najeto nepremicnino ali lastniStvo nad
drugo primerno nepremicnino. Iz obrazlozitve tocke 3 (Najemanje nepremic¢nega premozenja za potrebe
Republike Slovenije) izhaja tudi, da strategija predvideva postopno pridobivanje lastniskih prostorov, ker

je najem za daljSe obdobje s financ¢nega vidika neekonomicen.

57 St. 478-19/2009/42 7 dne 3. 6. 2009.
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Mesecna najemnina za opremljene poslovne prostore z
notranjimi parkirnimi mesti v Poslovnem centru Dimiceva ulica 16 v Ljubljani je v skladu z najemno
pogodbo 136.175,88 evra®.

Glede na vsa navedena dejstva gre za najemno pogodbo, ki je po vrednosti primetljiva s pogodbo o
najemu s postopnim odkupom, a nima doloc¢b, ki bi ji dajale naravo pogodbe o najemu s postopnim
odkupom. Le najem s postopnim odkupom pa bi lahko zagotovil prenos lastniStva nad objektom z
najemodajalca na najemnika. Visina mesecne najemnine za najem je po vrednosti primerljiva z mesecnimi
najemninami za najem s postopnim odkupom, a pri najemu objekt ostaja vseskozi v lasti najemodajalca, ne
glede na dobo trajanja najema, najemniku pa tudi po poteku dobe, v kateri bi z najemnino ze poplacal
celotno vrednost nepremicnine (z vsemi pribitki), Se vedno ostaja obveznost placevanja mesecne najemnine.

%0 Brez davka na dodano vrednost (sklicujo¢ se na 44. ¢len ZDDV-1).
61



Revizijsko porodilo| MINISTRSTVO ZA NOTRANJE ZADEVE

Na podlagi vseh navedenih dejstev ugotavljamo, da je ministrstvo pri najemu stavbe ravnalo
negospodarno, ker se je odlocilo za najem namesto za najem s postopnim odkupom. Ministrstvo z
najemom ni uresnicevalo strategije o zmanjSevanju obsega najetih poslovnih prostorov oziroma cilja, da bi
postalo lastnik objekta.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo za takofen nakup poslovnib prostorov, ki bi glede na strategijo predstavijal najbolj gospodarno resiter, v
letn 2009 ni imelo in Se danes nima potrebnih sredstev. Lo je ragvidno i3 provalunov za leti 2009 in 2010, v
provacunu 2011 pa Ze v zacetkn ni bilo agotovljenih sredstev na investicijskih postavkah, za delovanje NPU pa so
gagotovljena g0l sredstva za pokrivanje plac in dela materialnib stroskov. Kot naslednja najbolj gospodarna resitev naj bi se
ponujala mognost pridobitve nepremicnine na podlagi pogodbe o finaninem lizingn. Ministrstvo ni poseglo po tej resitvi zato,
ker Ministrstvo za finance, v skladu 3 obstojeco prakso, k taksnemu nalinu financiranja ni dajalo soglasij. Ministrstvo za
[finance namred Ze dalj lasa elo restriktivno obravnava in odobrava financni lizing kot mognost financiranja projektov, saj
gre za sprejemanje dolgorolnib obvegnosti drgave.

Ministrstvo se strinja 3 ugotovitvijo ralunskega sodista, da strategija nalaga upravijaveem postopno manjsevanje obsega
najetih nepremicnin, tako da poskusajo pridobiti lastnistvo nad njini, vendar pa e sama strategija v obragloZitvi toike 3
ocenjuje, da je zaradi pomanjkanja financnib sredstev v vmesnem obdobju prostorsko problematiko vseeno treba resevati
najemi. Nujno potrebne poslovne prostore je ministrstvo tako najelo a nedololen las, s Sestmesecnim odpovednim rokom, ki
ministrstvn omogoca mafksimalno fleksibilnost, le bilo mogole najti trajnejso resitev prostorske problematike ministrstva ob
zagotovitvi ustrexnib finaninih sredstev.

252b  Ugotavljamo, da ministrstvo ni izvedlo novega ugotavljanja potreb po poslovnih prostorih pred
zaCetkom iskanja primerne lokacije in tudi ni izdelalo strategije za uresnicitev tak$nih potreb, kar bi
predstavljalo osnovo za ustrezno dolocitev izhodis¢nih pogojev in meril za izbor poslovnih prostorov. Vsa
navedena dejstva in datumi posameznih dejanj kazejo na utemeljen obstoj tveganja, da je bila najpre;
sprejeta odlocitev o pridobitvi prostorov na lokaciji Dimicevi ulica 16 v Ljubljani, $ele potem pa so bili
izvedeni postopki, ki naj bi formalno in ekonomsko upravicili njthovo pridobitev. Ministrstvo je torej
iskalo prostore, ne da bi pravocasno oblikovalo jasno in utemeljeno potrebo ter pogoje in merila za izbor
(vklju¢no z nac¢inom uporabe teh meril), ko pa je (s prilagajanjem pomena posameznih meril oziroma po
kljucu, ki ga ni mogoce pojasniti) naslo objekt, je temu prilagodilo svoje potrebe (zaradi namestitve
dodatnih NOE oziroma sluzb v objekt prilagoditev potreb po povrsini s prvotnih 2.000 kvadratnih
metrov na 10.450,95 kvadratnega metra). Tak$no ravnanje ministrstva predstavlja tveganje za
negospodarno ravnanje.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo se je v tem casu 3 Ministrstvom za pravosodje dogovarjalo tudi o mognostib ga igpragnitev prostorov na
Slovenski cesti 41 (kamor bi bil nato labko preseljen del zaposlenih na ministrston s Stefanove 2) in selitev na skupno
lokacijo 3 NPU. Vendar je Ministrstvo za pravosodje sprejelo odlocitev, da se Okrogno driavno togilstvo ne bo selilo na
skupno lokacijo 3z NPU in izprazmnilo prostorov na Slovenski cesti 41, ki bi omogocili boljse delovne pogoje zaposienin na
ministrstvn. Opisani razpoj dogodkov je Rljutnega pomena a odlolitev, da je najelo velje poslovne prostore od tistib, ki so
bili opredeljent v izhodistib, s limer pa Se vedno ni opustilo dolgnosti izdelave strategije zadovoljevanja prostorskib potreb, saj
e mognost Siritve (mognost pridobitve dodatnih prostorov), kot prednost pri igbiri, upostevalo pri merilib za izbor.

37



38

MINISTRSTVO ZA NOTRANJE ZADEVE | Revizijsko porocilo

2.52.c  V najeto stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani sta bila preseljena UKP, ki deluje v okviru
GPU in znotraj katere je umescen tudi NPU, ter IRSNZ. Ministrstvo najetih prostorov, v katerih sta bila
pred selitvijo v stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani UKP (ki je pred preselitvijo delovala na petih
lokacijah, od tega na dveh najetih) ter IRSNZ (ki je pred preselitvijo deloval na najeti lokaciji), ni
odpovedalo, saj so bili v izpraznjene prostore preseljeni zaposleni, ki so bili pred tem po mnenju
ministrstva v manj primernih prostorih (kletne etaze, utesnjeni prostori ipd.). Ministrstvo je zaradi
preselitve UKP in IRSNZ v stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani odpovedalo le najemne pogodbe za
12 garaznih mest ter 2 parkirni mesti na prostem (v oklici Stefanove ulice oziroma na obmod¢ju Ijubljana-
Center) in za skladis¢e v Trnovem.

S preselitvijo UKP in IRSNZ v stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani so se stroski najemnin zvisali za
136.175,88 evra, oziroma se neposredno zmanjsanje najemnin konkretno odraza v odpovedi 14 parkirnih
mest in skladi$¢nega prostora v Trnovem, ki jih ministrstvo zaradi selitev ne potrebuje vec. Pri tem ne gre
spregledati dejstva, da bi ministrstvo najmanj stroske zaradi odpovedi 14 parkirnih mest in skladis¢nega
prostora v Trnovem prihranilo tudi pri selitvi v stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani, dodatno pa bi
lahko po selitvi odprodalo tiste izpraznjene prostore, ki so v lasti Republike Slovenije, oziroma jih
prepustilo drugemu ministrstvu oziroma organu. Za tiste izpraznjene prostore in pripadajoca parkirna
mesta, ki jih ima najete, pa bi lahko odpovedalo najemne pogodbe. To je bil tudi osnovni namen
ministrstva, ko se je v letu 2007 odlocalo za zagotovitev novih prostorov.

Pojasnilo ministrstva

Z umestitvijo celotne UKP, IRSNZ ter novo ustanovijenega NPU — ta deluje v skiopn UKP —, v stavbo na Dimitevi nlici
v Ljubljani je ministrstvo pripomoglo k ulinkovitejsi in racionalneisi porabi sredstev, ker je poslovanje UKP na eni lokaciji
gospodarnejse, selitev IRSNZ pa je za samo opravijanje nalog IRSNZ — ferensko delo — smotrnejsa, ker omogola
zaposlenin enostavneisi dostop na in g delovnega mesta.

Ministrstvo bi s selitvijo v stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani prostorsko problematiko resilo celoviteje
in trajneje za ve¢ NOE ministrstva in NOE organov v sestavi®, kot jo je resilo s selitvijo v stavbo na
Dimicevi ulici 16 v Ljubljani®. Z najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je ministrstvo
omogocilo selitev kadrovskih virov v manjsem obsegu, kot bi jo z najemom stavbe na Litostrojski cesti v
Ljubljani; z najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je torej odpravilo manj prostorskih
problemov, obenem je povecalo stroske, ki jih ima ministrstvo z najetimi prostori.

62 Za 977 delovnih mest ozitoma 1.020 zaposlenih (ministrstva, IRSNZ in GPU), za katere je bilo treba, v skladu z
izhodis¢no investicijsko dokumentacijo iz leta 2007, zagotoviti priblizno 15.014 kvadratnih metrov poslovnih
povtsin oziroma skupaj 29.457 kvadratnih metrov vseh potrebnih povrsin (v okviru teh tudi 240 garaznih mest) in
ustrezno Stevilo zunanjih parkirnih mest. 29.457 kvadratnih metrov vseh potrebnih povrsin za 977 delovnih mest
oziroma 1.020 zaposlenih predstavlja 30,15 kvadratnega metra na delovno mesto oziroma 28,88 kvadratnega
metra na zaposlenega; pri tem je 29.457 kvadratnih metrov povisina, ki je nekoliko veéja od uporabne povrsine.

63 Za 294 delovnih mest (UKP, znotraj katere deluje novoustanovljeni NPU, in IRSNZ), za katere se je z najemno
pogodbo zagotovilo opremljene poslovne prostore z notranjimi parkirnimi mesti v skupni izmeri
10.450,95 kvadratnega metra. 10.450,95 kvadratnega metra prostorov za 294 delovnih mest predstavlja
35,55 kvadratnega metra na delovno mesto, pri tem je 10.450,95 kvadratnih metrov povrsina, ki je nekoliko vecja

od uporabne povrsine.
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2.5.2.d  Merila za ureditev poslovnih prostorov za potrebe drzavne uprave® (v nadaljevanju: merila
drzavne uprave), ki so relevantna za IRSNZ in ki jih je pripravilo Ministrstvo za javno upravo, potrdila pa
jih je Vlada Republike Slovenije$5, doloc¢ajo, da je njihov namen (cilj) racionalizacija projektov
investicijskega znacaja s prostorskega in financnega vidika, ki omogoca ustrezne delovne pogoje na
enotnih strokovnih izhodiscih za ureditev poslovnih prostorov za celotno drzavno upravo. Merila drzavne
uprave veljajo za najeme poslovnih prostorov, najeme s postopnim odkupom, odkupe, novogradnje,
rekonstrukcije, nadomestne gradnje, investicijsko vzdrzevanje in za prostore v lasti drzave ne glede na
novograjene ali obstojece poslovne prostore (drugi odstavek tocke 1.1.) od dne veljavnosti teh meril,
obvezujoca pa so za vse drzavne upravne organe, ki so narocniki oziroma investitorji (izjema so tisti, ki
imajo veljavna svoja specificna merila). Tem metilom morajo zadostiti najeti poslovni prostori ali prostori
v najemu s postopnim odkupom (tocka 1.1.3). Merila drzavne uprave dolocajo v tocki 5.1.1.1. (Razmerja
povisin), da se pri gradnji ali nabavi poslovnih prostorov $teje, da je razmerje med pisarnisko in skupno
uporabno povitsino ustrezno (brez povtsine pokritih parkirnih prostorov), ¢e obsegajo delovni prostoti
priblizno 70 odstotkov od 100 odstotkov poslovnih prostorov (brez pokritih parkirnih prostorov). Merila
za ureditev poslovnih prostorov za potrebe policije® (v nadaljevanju: merila policije), ki so relevantna za
policijo, pa dolocajo, da veljajo za najeme poslovnih prostorov, najeme s postopnim odkupom — finanéni
najem, odkupe, za novogradnje, rekonstrukcije, nadomestne gradnje in investicijsko vzdrzevanje za
prostore, ki so last Republike Slovenije in v upravljanju ministrstva ter v uporabi policije (drugi odstavek
tocke 1.1.). Merila policije doloc¢ajo v tocki 5.1.1.1. (Razmerja povrsin), da se pri gradnji ali nakupu
poslovnih prostorov Steje, da je razmerje med skupno pisarnisko in skupno uporabno povrsino (brez
povrsine pokritih parkirnih prostorov) ustrezno, ¢e obsegajo delovni prostori priblizno 60 do
75 odstotkov poslovnih prostorov.

Iz priloge $t. 2 k najemni pogodbi (Seznam prostorov z navedenimi povrSinami) je razvidno, da je
navedeno razmerje med delovnimi in poslovnimi prostori v skladu tako z merili drzavne uprave kot tudi
merili policije.

1z najemne pogodbe pa izhaja tudi, da je cena najema (13,03 evra za kvadratni meter na mesec) oblikovana
povprecno za celoten objekt, kar ni obic¢ajno in ne omogoca enostavne primerjave z najemninami drugih
poslovnih prostorov, ki jih imata v najemu ministrstvo in Republika Slovenija. Opozoriti je treba, da se
navedena cena najema na kvadratni meter nanasa tudi na 135 parkirnih mest s skupno povrsino
3.603,77 kvadratnega metra (34,5 odstotka najetih povrsin na Dimicevi 16), ki so v kletnih etazah zgradbe.

2.5.2.e  Najemna predpogodba, katere vsebina je podrobneje obravnavana v tocki 2.4.1.a, ki se nanasa
na pravilnost poslovanja v zvezi najemom stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani, ima zelo podrobno
urejene pravice in obveznosti pogodbenih strank. 1z najemne predpogodbe je razvidno, da je predmet
najema poslovna stavba, ki Se ni zgrajena oziroma bo zgrajena po narocilu (specifikacijah ipd.) ministrstva,
pri katerem bo to tudi aktivno sodelovalo. Ministrstvo je, kljub veljavni najemni predpogodbi za najem
stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani, 21. 1. 2010 sklenilo $e najemno pogodbo za opremljene poslovne
prostore v stavbi na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani.

64 St. 023-13/2007/6 z dne 28. 6. 2007.
65 Sklep $t. 35202-2/2007/9 z dne 29. 6. 2007.
66 St. 350-260/2007/6 (2941/05) z dne 8. 8. 2008.
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V skladu s prvim odstavkom 33. clena Obligacijskega zakonika® (v nadaljevanju: OZ) je predpogodba
taksna pogodba, s katero se prevzema obveznost, da bo pozneje sklenjena druga, glavna pogodba.
Predpogodba na podlagi tretjega odstavka 33. clena OZ veze, ¢e vsebuje bistvene sestavine glavne
pogodbe. V skladu s cCetrtim odstavkom 33. ¢lena OZ nalozi sodis¢e na zahtevo zainteresirane stranke
drugi stranki, ki noce skleniti glavne pogodbe, naj to stori v roku, ki ji ga doloéi. Sesti odstavek 33. ¢lena
OZ pa doloca, da predpogodba ne veze, ¢e so se okolis¢ine od njene sklenitve toliko spremenile, da niti ne
bi bila sklenjena, ¢e bi bile okolis¢ine takrat tak$ne. Za predpogodbo za najem stavbe na Litostrojski ni
mogoce trditi, da so se okolis¢ine od sklenitve najemne predpogodbe toliko spremenile, da bi bilo mogoce
zagovarjati stalisce, da ta ob obstoju takih okoliscin ne bi bila niti sklenjena.

Ministrstvo se je v maju 2009 odlocilo, da se v poslovno stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani ne bo
selilo zaradi varnostnih razlogov®® ter zato, ker niso bili izpolnjeni pogoji za uporabo dolo¢b 17. in
18. clena ZJN-2.

Ob razlogih za ne-selitev ministrstva v poslovno stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani z varnostnega
vidika je treba poudariti, da gradbeno dovoljenje®, izdano investitorju IMOS za gradnjo poslovnega
objekta, v obrazlozZitvi izrecno navaja”, da je IMOS vlogi za izdajo dovoljenja prilozil v izreku navedeno
projektno dokumentacijo z vsemi predpisanimi soglasji (med drugim Ministrstva za obrambo, Uprave
Republike Slovenije za zascito in reSevanje, Ministrstva za okolje in prostor, Agencije Republike Slovenije
za okolje). Ker so vsi nasteti (Ministrstvo za obrambo, Uprava Republike Slovenije za zascito in resevanje,
Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija Republike Slovenije za okolje) podali soglasje, ovir z vidika
varnosti za gradnjo ni bilo.

1z dokumentacije tudi ni razvidno, da bi za ministrstvo navedeni varnosti vidik pred odlocitvijo v maju 2009,
da se v poslovno stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani ne bo selilo, pomenil kakrsno koli oviro oziroma
zadrzek. Ministrstvo je sicer kasneje (v pojasnilih v zvezi s predlozitvijo dodatnih dokumentov za potrebe
revizije) pojasnilo, da je na podlagi Uredbe o merilih za dolocitev najmanjse razdalje med obratom in
obmodji, kjer se zadrzuje vecje Stevilo ljudi, ter infrastrukturo”™ (v nadaljevanju: uredba o merilih) in
Nacrta Mestne obcine Ljubljana za zascito in resevanje ob nesrecah z nevarnimi snovmi, objekt na
Litostrojski cesti v Ljubljani uvrséen v ozje vplivno obmocje obrata druzbe Butan Plin, d. d., torej vplivno
obmodje 1. razreda (6. ¢len uredbe o merilih). Ta uredba pa ga zaradi njegovih tehni¢nih znacilnosti in
Stevila ljudi, ki bi se tam zadrzevali (7. ¢len uredbe o merilih v povezavi s prilogo 2 uredbe o merilih),
uvrséa med objekte vecje ranljivosti, ki naj na podlagi matrike ogrozenosti (priloga 3 uredbe o merilih) ne
bi bili umesceni niti v oZje niti v Sirse vplivno obmocje obrata, saj njihova umestitev v tak§no obmocje ne
predstavlja ve¢ sprejemljive stopnje ogrozenosti. Ministrstvo je $e pojasnilo, da je ministrstvo s Policijo kot
organom Vv sestavi, eno temeljnih drzavotvornih ministrstev, zato zaradi same narave nalog ne more biti
umesceno v objekt na Litostrojski cesti v Ljubljani, ki je stalen vir tveganja zaradi neposredne blizine
obrata Butan Plin, d. d., in skladis¢ plina, saj mu zakonodaja nalaga obveznost nemotenega zagotavljanja
vseh nalog tudi v izrednih razmerah.

67 Uradni list RS, §t. 83/01, 32/04, 40/07.

% Umestitev lokacije v 1. vplivno obmo¢je nevarnosti po Nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana za zascito in resevanje ob
nesrecah z nevarnimi snovmi zaradi neposredne blizine utekocinjenega naftnega plina.

6 St. 351-2544/2007-61101-5 z dne 31. 12. 2007, pravnomocnost z dne 7. 1. 2008,

70 3. stran.

7 Uradni list RS, $t. 34/08.
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V zvezi z navedeno (kasnejso) argumentacijo ministrstva poudarjamo, da iz uredbe o merilih, ki je izdana
na podlagi Zakona o varstvu okolja’? (v nadaljevanju: ZVO-1), ne izhaja obveznost ministrstva za
odlo¢itev o ne-selitvi na lokacijo Litostrojska cesta v Ljubljani, saj je v skladu z 10. ¢lenom (zacetek
veljavnosti) uredbe o merilih ta zacela veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije,
torej 22. 4. 2008 in po pravnomocnosti gradbenega dovoljenja. Poleg tega 9. ¢len (zaceti postopki) uredbe
o merilih doloca, da se dolocbe uredbe o merilih ne uporabljajo za graditev obratov ali vedje spremembe
obratov, za katere je bila vloga za izdajo okoljevarstvenega soglasja ali okoljevarstvenega dovoljenja
vlozena pred uveljavitvijo uredbe o merilih. Gradbeno dovoljenje je v konkretnem primeru postalo
pravnomocno pred uveljavitvijo uredbe o merilih. Ob tem ne gre spregledati niti dejstva, da »Programske
zahteve za reSitev prostorske problematike Ministrstva za notranje zadeve, In$pektorata RS za notranje
zadeve in Generalne policijske uprave«, ki so priloga $t. 4 k prodajni predpogodbi™, v tocki 3 (Seznam
zakonov in podzakonskih aktov) doloc¢ajo, da je treba pri izdelavi projektne in tehni¢ne dokumentacije ter
pti izvedbi del upostevati med drugim Zakon o Vladi Republike Slovenije, Zakon o drzavni upravi, Zakon
o policiji, Zakon o graditvi objektov in Zakon o varstvu okolja. Upostevajo¢ uvodne dolocbe najemne
predpogodbe pa je mogoce ugotoviti, da je bila lokacija zemlji$¢a za izgradnjo stavbe na Litostrojski cesti v
Ljubljani znana obema podpisnicama najemne predpogodbe (tako ministrstvu kot tudi DSU
Nepremic¢nine) in nobena od njiju do maja 2009 ni izpostavljala tako imenovanega varnostnega vidika kot
problemati¢nega. Samo dejstvo obstoja objektov Butan Plin, d. d., v blizini obmocja novogradnje pa je
bilo ministrstvu tudi lahko znano, saj gre za navzven razpoznavno dejstvo, pri cemer to dejstvo vse do
zacetka leta 2009 sploh ni bilo sporno.

Tudi iz Nacrta Mestne obcine Ljubljana za zascito in reSevanje ob nesrecah z nevarnimi snovmi’
(v nadaljevanju: nacrt) ne izhaja trditev ministrstva, da bi bil objekt uvricen v tako imenovano vplivno
obmogje 1. razreda obrata druzbe Butan Plin, d. d, zato tudi sklicevanje ministrstva, da je objekt uvrséen v
tako imenovano vplivno obmodje 1. razreda obrata druzbe Butan Plin, d. d, ne more biti podlaga za
odlocitev o tem, da se na lokacijo Litostrojska cesta v Ljubljani ne bo selilo.

Ministrstvo je med izvajanjem revizije predlozilo dva interna (lastna) dokumenta, in sicer dokument z
naslovom »Novogradnja objekta MNZ, pregled novega projekta in preliminarna ocena 'ogrozenosti'
objekta«™ ter dokument z naslovom »Novogradnja kompleksa Ministrstva za notranje zadeve — predlogi
za zagotovitev varnega ravnanja s tajnimi podatki in varnega dela s tajnimi podatki na obrambno
varnostnem podroc¢ju — predlogi za izboljsanje varnosti<’”. Noben od obeh navedenih dokumentov ne
navaja lokacije na Litostrojski cesti v Ljubljani kot neprimerno oziroma ne podaja odklonilnega stali¢a do
te lokacije. V prvem dokumentu je podano zgolj opozorilo, da je v bliznji okolici vecji zbirnik plina, ki bi

72 Uradni list, $t. 41/04, 20/06.

73 November 2007.

7 Prodajna predpogodba st. 11/07-05, sklenjena dne 13. 12. 2007 med DSU Nepremié¢nine kot kupcem, in IMOS
kot prodajalcem, ta pa je priloga st. 1 k najemni predpogodbi.

5 Dostopen na spletni strani Mestne ob¢ine Ljubljana:  http://www.ljubljana.si/si/mol/mestna-

uprava/oddelki/zascita-resevanje-civilna-obramba/nacrti-zascite-in-resevanja/;  dokument  §t:  842-
19/2006, izdaja: 1, 31. 7. 2000, izdaja 2, 28. 9. 2009 - dopolnitve / posodobitve.

76 St. 240-46/2008/6 (2341-006) z dne 13. 3. 2008; dokument je pripravil Urad za varnost in zasc¢ito Generalne
policijske uprave; naslovnik dokumenta je Urad za logistiko ministrstva.

77 St. 350-11/2008 (145-01) z dne 28. 1. 2008; dokument je pripravil Direktorat za policijo in druge varnostne

naloge ministrstva; naslovnik dokumenta je Urad za logistiko ministrstva.
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bil lahko potencialno izrabljen za ogrozanje varovanega objekta, hkrati pa so v istem dokumentu podani
predlogi za ureditev nekaterih vprasanj v zvezi z izgradnjo objekta. V drugem dokumentu pa je podano
opozorilo, da se v neposredni blizini nahajajo plinohrami, drugi industrijski objekti ipd., ki pomenijo
doloc¢eno tveganje, kar je treba upostevati pri nacrtovanju zagotavljanja nemotenega dela ministrstva; pri
tem so tudi podani konkretni predlogi resitev. Navedena dokumenta torej tudi nista mogla predstavljati
podlage za odlo¢itev o odstopu od lokacije objekta na Litostrojski cesti v Ljubljani.

V Uredbi o varovanju dolocenih oseb, objektov in okolisev objektov, v katerih so sedezi drzavnih
organov’, kot tudi v Pravilih o varovanju dolocenih oseb, objektov in okolisev objektov, v katerih so
sedezi drzavnih organov, ter v Strokovnih navodilih za pripravo ocen ogrozenosti dolocenih oseb,
objektov in okoliSev objektov, v katerih so sedezi drzavnih organov, na katere se kasneje (v pojasnilih v
zvezi s predlozitvijo dodatnih dokumentov za potrebe revizije) sklicuje ministrstvo, nikjer niso zapisani
pogoji, ki bi neposredno ali posredno kazali, da lokacija na Litostrojski cesti v Ljubljani ni primerna, zato
tudi ti ne morejo predstavljati podlage za odlocitev o odstopu od lokacije na Litostrojski cesti v Ljubljani.

1z dokumentacije™ je tudi razvidno, da je Vlada Republike Slovenije kot ustanoviteljica in edina druzbenica
DSU sprejela sklep®, s katerim je odlocila, da se v objekt Litostrojska cesta v Ljubljani po izgradnji in
pridobitvi vseh potrebnih dovoljenj na podlagi sklenjenih najemnih pogodb vselijo Ministrstvo za okolje
in prostor skupaj z Upravo Republike Slovenije za jedrsko varnost in Inspektoratom Republike Slovenije
za okolje in prostor, vklju¢no z Obmocno enoto Ljubljana Inspektorata Republike Slovenije za okolje in
prostor, kot organoma v sestavi ter Statisticni urad Republike Slovenije.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo pondarja, da je lokacija morda varnostno sprejemijiva ga marsikateri dravni organ ali morda drugo gasebno
dejavnost, nikakor pa tia ne more in ne sme biti umesien dravotvorni organ kot je ministrstvo 3 organoma v sestavi, ki
mora v igrednih ragmerab delovati brez motenj. Ne zato, ker bi bila Fivijenja gaposlenib v na ministrstvn in Policiji visje
vrednotena, marvel ker bi ob napadu na dréavo 3 eno samo ustrezno usmerjeno potezo, ki bi cifjala na skladisia plina,
igbrisali varuba notranje varnosts, reda in mirn, saj bi na tej lokaciji bili umesteni vsi organi notranje varnosti. Zaradi
narave pristojnosti ministrstva, ki agotavlja notranjo varnost in igvajanje nekaterib temeljnib dejavnosti driave, garadi
Cesar je to ministrstvo tudi definirano kot drdavotvorno, stavba, ki naj bi zdrugevala celo vede Stevilo njegovih organov,
vkljucno s Policijo, ne more stati na potencialno najbolj nevarni lokaciji, ki ga dela Se toliko bolj ranljivega.

Poslovna stavba na Litostrojski cesti v Ljubljani je bila Ze v pomembni fazi izgradnje. Smiselno bi torej
bilo temeljito pretehtati vse $kodljive posledice in koristi ohranitve (nadaljevanja) pogodbenega razmetja
po najemni predpogodbi kot tudi vse skodljive posledice in koristi razveze pogodbenega razmerja po
najemni predpogodbi. Sele temeljita ocena oziroma primerjava $kodljivih posledic ter koristi obeh
moznosti bi bila lahko podlaga za doloc¢eno odlocitev ministrstva. To stalis¢e dokazuje tudi dopis DSU
Nepremicnine, naslovljen na ministrstvo, z dne 22. 5. 2009, v katerem navaja, da zeli pisno potrditev

78 Uradni list RS, st. 103/00.
7 Sporazumna razveza najemne predpogodbe z dne 27. 7. 2010.
80 St. 47607-22/2010/13 7 dne 1. 7. 2010.
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ministrstva®! o tem, da se ne namerava seliti v objekt, za katerega je bil sklenjena najemna predpogodba, da
bo lahko zacela s prilagoditvijo objekta za druge najemnike.

Iz dokumentacije ministrstva ni razvidno, da je temeljito pretehtalo vse skodljive posledice in koristi
ohranitve (nadaljevanja) pogodbenega razmertja po najemni predpogodbi kot tudi vse skodljive posledice
in koristi razveze pogodbenega razmerja po najemni predpogodbi in jih zatem primerjalo med sebo;.
Taksno ravnanje ministrstva pa lahko predstavlja nevarnost oziroma tveganje za negospodarno ravnanje.

Zgolj naknadna argumentacija ministrstva, da se ne namerava vseliti v prostore na lokaciji Litostrojska
cesta v Ljubljani iz varnostnih razlogov ter da ne bi kr$ilo ZJN-2, ne more predstavljati utemeljenega
razloga za odpoved celovitejsi in trajnejsi reSitvi celotne prostorske problematike ministrstva, kot jo
omogoca najemna predpogodba.

Racunsko sodisce ugotavlja, da sklenitev pogodbe za najem stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, ki
resuje le del prostorske problematike ministrstva, ni utemeljena, saj je bila Ze sklenjena zavezujo¢a najemna
predpogodba za najem tolik$nega (veéjega) obsega poslovnih prostorov, s katerimi bi bilo mogoce resiti
vedji del prostorske problematike ministrstva. Najem stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, ob Ze
sklenjeni najemni predpogodbi, predstavlja tveganje za negospodarno ravnanje, saj prostorska
problematika ostaja manj celovito reSena za vse NOE ter organe v sestavi ministrstva, ki ostajajo na svojih
prvotnih lokacijah.

Hkrati je s tovrstnim ravnanjem za ministrstvo nastal polozaj, ko so postali vsi stroski, ki jih je imelo
ministrstvo z lokacijo stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani, »nepotrebni« (npr. placilo druzbi DDC
svetovanje inzeniring, d. o. o., Ljubljana, za izdelavo PIZ ter za izdelavo IP v vrednosti 10.008 evrov),
skupni stroski, ki jih ima ministrstvo zaradi najema poslovnih prostorov, pa visji.

Ministrstvo se je s podpisom najemne pogodbe za stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani oddaljilo od
primarnega cilja, kot je razviden iz investicijske dokumentacije za resitev prostorske problematike za
potrebe ministrstva, IRSNZ in GPU (DIIP, PIZ, IP), ki je bila podlaga za odlocitev ministrstva za najem
stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani. Navedena investicijska dokumentacija oziroma iz nje izhajajoce
potrebe ministrstva niso bile ustrezno (pravocasno) preklicane, novo ugotavljanje potreb po poslovnih
prostorih pred zacetkom iskanja primerne lokacije, oziroma izdelava strategije, kako zadovoljiti te potrebe,
pa nista bila izvedena.

81 Ne glede na morebitno nestrinjanje z dopolnjenim predlogom sporazuma, ki je priloga navedenemu dopisu. 1z
dopolnjenega predloga sporazuma izhaja, da je zaradi razveze najemne predpogodbe DSU Nepremicnine zaradi
strogo namenske gradnje nastala navadna premozenjska skoda. Obsegala naj bi stroske odprave namenske gradnje
objekta (npr. visina etaz, zaklonilniki, helioport, manjsa neto povtsina poslovnih prostorov ipd.), stroske
projektiranja in financiranja ter izgubo razlike med najemnino, dogovorjeno po najemni predpogodbi, in
dejanskimi prihodki iz oddaje nepremicnine v najem; zoper DSU Nepremicnine (kupec) pa bi prodajalec
nepremicnin (IMOS LIT) po prodajni pogodbi (prodajna pogodba $t. 11/08-04 z dne 13. 2. 2008) in aneksu $t. 1
k prodajni pogodbi z dne 21. 11. 2008 lahko uveljavil zahtevke na pogodbeni podlagi in izven nje. Iz dopolnjenega
predloga sporazuma zato v nadaljevanju izhaja tudi, da naj bi se ministrstvo zavezalo placati vso $kodo, ki jo je

zaradi razveze najemne predpogodbe utrpela DSU Nepremicnine.
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2.6 Zakljucek

Ce je bil primarni cilj ministrstva iz leta 2007, ki ni bil nikoli preklican, zagotoviti naselitev operativnih in
drugih sluzb ministrstva, IRSNZ in GPU na enem mestu oziroma celovito oziroma optimalno resiti
prostorsko problematiko ministrstva (obstoje¢i poslovni prostori po stanju iz leta 2007 obsegajo
13.841 kvadratnih metrov za 977 delovnih mest in so slabo toplotno izolirani, slabo zastekljeni, kar
povzroca visje stroske ogrevanja, po drugi strani pa so v poletnem casu temperature v poslovnih
prostorih, kjer ni lokalnih klimatskih naprav, zelo visoke; bistveno zmanj$anje stroskov najema poslovnih
prostorov; zmanj$anje stroskov za posodobitve obstojecih prostorov, vzdrzevalne in druge investicijske
posege v instalacije na lokaciji Stefanova ulica 2 v Ljubljani; zmanj$anje drugih materialnih stroskov, ki so
posledica dislociranosti posameznih sluzb ministrstva, IRSNZ in GPU; ¢im hitrejsa preselitev v nove
poslovne prostore; prodaja izpraznjenih lastniskih poslovnih prostorov) za 977 delovnih mest z
zagotovitvijo priblizno 29.457 kvadratnih metrov vseh potrebnih povrsin (v okviru teh 240 garaznih mest)
in ustreznega Stevila zunanjih parkirnih mest, imamo v danem trenutku stavbo na lokaciji Litostrojska
cesta v Ljubljani, za katero se ministrstvo ne zanima vec, ter poleg skoraj vseh obstojecth poslovnih
prostorov iz leta 2007 hkrati tudi stavbo na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani za 294 delovnih mest v
skupni izmeri 10.450,95 kvadratnega metra, vkljucujo¢ notranja parkirna mesta, za katero ni bilo izdelano
ugotavljanje potreb pred zacetkom zbiranja ponudb in v katero je premescenih le del sluzb ministrstva
glede na resitev, ki jo omogoca stavba na lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani.

To pomeni, da je ministrstvo s stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani svojo prostorsko problematiko
resilo v precej ozjem obsegu od dolocenega v DIIP, PIZ ter IP, oziroma kot ga omogoca stavba na
lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani, saj ostaja vecina zaposlenih, za katere je bila predvidena selitev v
stavbo na lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani, na svojih prvotnih (starih) lokacijah.

Ministrstvo primarnega cilja iz leta 2007 ne uposteva in resuje problematiko neprimernih prostorov
oziroma njihovega pomanjkanja, brez pravocasnega ugotavljanja potreb ter brez izdelave strategije, kako
zadovoljiti te potrebe.
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3. MNENJE

3.1 Mnenje o pravilnosti zagotavljanja poslovnih prostorov

Revidirali smo pravilnost zagotavljanja poslovnih prostorov za potrebe Ministrstva za notranje zadeve v
obdobju od 1. 1. 2007 do 30. 6. 2010 v delu, ki se nanasa na najem stavbe na lokaciji Litostrojska cesta v
Ljubljani in najem stavbe na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani.

Negativno mnenje

Ugotovili smo, da Ministrstvo za notranje zadeve pti zagotavljanju poslovnih prostorov za svoje potrebe v
obdobju od 1. 1. 2007 do 30. 6. 2010 v delu, ki se nanasa na najem stavbe na lokaciji Litostrojska cesta v
Ljubljani in najem stavbe na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani, ni poslovalo v skladu s predpisi v
naslednjih primerih:

«  pti sklenitvi najemne predpogodbe za najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani (vrednost najema
za 48 mesecev bi bila 16.865.817 evrov) ni uporabilo ustreznega postopka javnega narocanja v skladu
z Zakonom o javnem narocanju — tocka 2.4.1.a;

+ v postopku zagotavljanja prostorov na Litostrojski cesti v Ljubljani je ravnalo v nasprotju z drugim
odstavkom in tretjim odstavkom 8. ¢lena Zakona o javno-zasebnem partnerstvu, ker ni ustrezno
argumentiralo, da analize javno-zasebnega partnerstva glede na naravo investicije ni mogoce izdelati,
ter ni izvedlo predhodnega postopka, dolocenega z 31. do 35. ¢lenom Zakona o javno-zasebnem
partnerstvu — tocka 2.4.1.b;

«  ptiopremljanju prostorov s premic¢no opremo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je ravnalo v nasprotju z
Zakonom o javnem narocanju, ker za izbiro izvajalca ni uporabilo ustreznega postopka javnega
narocanja v skladu z Zakonom o javnem narocanju — tocka 2.5.1.a;

¢ ptinajemu stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani (vrednost najema za 48 mesecev je 6.536.442 evrov)
je krdilo 6. ¢len Zakona o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin, ker ni vodilo postopka
ravnanja s stvarnim premozenjem na nacin, ki zagotavlja enakopravno obravnavanje vseh udelezencev
v postopku — tocka 2.5.1.b.

Menimo, da je bilo zagotavljanje poslovnih prostorov za potrebe Ministrstva za notranje zadeve v obdobju
od 1. 1. 2007 do 30. 6. 2010 v delu, ki se nanasa na najem stavbe na lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani
in najem stavbe na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani, zaradi ugotovljenih nepravilnosti, ki jth navajamo
v prejsnjem odstavku, v pomembnem neskladju s predpisi in usmeritvami.
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3.2 Mnenje o smotrnosti zagotavljanja poslovnih prostorov

Revidirali smo gospodarnost gagotavljanja postovnih prostorov za potrebe Ministrstva ga notranje zadeve v obdobjn od
1.1. 2007 do 30. 6. 2070 v delu, ki se nanasa na najem stavbe na lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani in
najem stavbe na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani.

Ugotovili smo, da gre pri najemu stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani za najemno predpogodbo, v kateri
je mese¢na vrednost najemnine dolocena po modelu za izraCun najemnine pri najemu s postopnim
odkupom, ceprav v preostalem delu najemna predpogodba nima dolocb, ki bi ji dajale naravo
(pred)pogodbe o najemu s postopnim odkupom. Le takSen najem pa bi lahko zagotovil prenos lastnistva
nad objektom z najemodajalca na najemnika. Visina mese¢ne najemnine za najem je po vrednosti
primerljiva z mese¢nimi najemninami za najem s postopnim odkupom, le da pri najemu objekt ostaja
vseskozi v lasti najemodajalca, ne glede na dobo trajanja najema, najemniku pa tudi po poteku dobe, v
kateri bi z najemnino Ze poplacal celotno vrednost nepremicnine (z vsemi pribitki), Se vedno ostaja
obveznost placevanja mesecne najemnine. Ministrstvo za notranje zadeve je pri sklenitvi najemne
predpogodbe ravnalo negospodarno, ker se je odlocilo za najem namesto za najem s postopnim odkupom
in ker je sklenilo predpogodbo za vecjo povtsino poslovnih prostorov in vedje $tevilo garaznih mest, kot
je bilo predvideno z investicijsko dokumentacijo. Pri tem najema z »Investicijskim programom za resitev
prostorske problematike MNZ, Inspektorata RS in GPU« ni izbralo kot najugodnejso (pod)varianto in ga
v investicijski dokumentaciji tudi ni ovrednotilo. Ministrstvo za notranje zadeve s sklenitvijo predpogodbe
za najem ni uresnicevalo ciljev Vlade Republike Slovenije o zmanjSevanju obsega najetih poslovnih
prostorov oziroma cilja, da bi postalo lastnik objekta. Ob tem najem, ki po vsebini, zaradi visine placanih
zneskov najemnin, predstavlja najem s postopnim odkupom, po obliki pa je predstavljen kot najem, lahko
predstavlja tveganje za obliko prikritega zadolzevanja.

Glede najema stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani smo ugotovili, da gre za najemno pogodbo, ki je po
vrednosti primerljiva s pogodbo o najemu s postopnim odkupom, ¢eprav nima doloc¢b, ki bi ji dajale
naravo pogodbe o najemu s postopnim odkupom. Le taksen najem pa bi lahko zagotovil prenos lastnistva
nad objektom z najemodajalca na najemnika. Visina mese¢ne najemnine za najem je po vrednosti
primerljiva z mese¢nimi najemninami za najem s postopnim odkupom, le da pri najemu objekt ostaja
vseskozi v lasti najemodajalca, ne glede na dobo trajanja najema, najemniku pa tudi po poteku dobe, v
kateri bi z najemnino Ze poplacal celotno vrednost nepremicnine (z vsemi pribitki), Se vedno ostaja
obveznost placevanja mesecne najemnine. Ministrstvo za notranje zadeve je pri najemu stavbe na
Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ravnalo negospodarno, ker se je odloc¢ilo za najem namesto za najem s
postopnim odkupom. Ministrstvo za notranje zadeve z najemom ni uresnicevalo strategije o zmanjsSevanju
obsega najetih poslovnih prostorov oziroma cilja, da bi postalo lastnik objekta.

Za zbiranje ponudb v povezavi z najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani smo ugotovili, da
Ministrstvo za notranje zadeve ni izvedlo novega ugotavljanja potreb po poslovnih prostorih pred
zacetkom iskanja primerne lokacije in zato tudi ni izdelalo strategije, kako zadovoljiti te potrebe, kar bi
predstavljalo osnovo za ustrezno dolocitev izhodisénih pogojev in meril za izbor poslovnih prostorov. Vsa
ta dejstva in datumi posameznih dejanj kaZejo na utemeljen obstoj tveganja, da je bila najprej sprejeta
odlocitev o pridobitvi prostorov na lokaciji Dimiceva ulica 16 v Ljubljani, Sele po tem pa so bili izvedeni
postopki, ki naj bi formalno in ekonomsko upravicili njihovo pridobitev. Ministrstvo za notranje zadeve je
pri zbiranju ponudb za najem stavbe na Dimicevi ulici 16 ravnalo na nacin, ki predstavlja tveganje za
negospodarno ravnanje.
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Ob pregledu ravnanja Ministrstva za notranje zadeve glede ze obstojecih najemnih pogodb za do tedaj
najete prostore smo ugotovili, da je Ministrstvo za notranje zadeve, kljub najemu prostorov na Dimicevi
ulici 16 v Ljubljani, v najemu ohranilo skoraj celoten obseg vseh do tedaj najetih prostorov. Ministrstvo za
notranje zadeve bi s selitvijo v stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani prostorsko problematiko resilo
celoviteje in trajneje za vec notranje-organizacijskih enot Ministrstva za notranje zadeve in notranje-
organizacijskih enot organov v sestavi, kot jo je resilo s selitvijo v stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani.
7. najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani je Ministrstvo za notranje zadeve omogocilo selitev
kadrovskih virov v manjsem obsegu, kot bi jo z najemom stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani, zato je z
najemom stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani odpravilo manj prostorskih problemov, obenem pa
povecalo stroske, ki jih ima Ministrstvo za notranje zadeve z najetimi prostoti.

Glede ustreznosti razmerja med poslovnimi ter delovnimi prostori pri najemu stavbe na Dimicevi ulici 16
v Ljubljani smo ugotovili, da je Ministrstvo za notranje zadeve najelo prostore v ustreznem razmerju med
delovnimi in poslovnimi prostori, torej v skladu tako z merili drzavne uprave kot tudi merili Policije.

V zvezi z odlocitvijo Ministrstva za notranje zadeve, da je ob ze sklenjeni najemni predpogodbi za stavbo
na Litostrojski cesti v Ljubljani sklenilo $e najemno pogodbo za stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani,
smo ugotovili, da bi z realizacijo najemne predpogodbe prislo do potrebnih prostorov za svoje delovanje,
saj kljub sklenjeni najemni pogodbi za stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani Se vedno deluje s svojimi
notranje-organizacijskimi enotami in organi v sestavi na vec lokacijah. Zgolj naknadna argumentacija
Ministrstva za notranje zadeve, da se v prostore na lokaciji Litostrojska cesta v Ljubljani ni selilo iz
varnostnih razlogov ter zato, da ne bi krsilo ZJN-2, ne more predstavljati utemeljenega razloga za
odpoved celovitejsi in trajnejsi resitvi celotne prostorske problematike Ministrstva za notranje zadeve, kot
jo omogoca najemna predpogodba: varnostni razlogi, na katere Ministrstvo za notranje zadeve opira svojo
odlocitev, da se ne bo preselilo v objekt na Litostrojski cesti v Ljubljani, niso utemeljeni, in tudi zato, ker
Ministrstvo za notranje zadeve ni temeljito pretehtalo vseh skodljivih posledic in koristi ohranitve
(nadaljevanja) pogodbenega razmerja po najemni predpogodbi in tudi ne vseh skodljivih posledic in koristi
razveze pogodbenega razmerja po najemni predpogodbi in jih zatem primerjalo med seboj. Sklenitev
pogodbe za najem stavbe na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani, ki resuje le del prostorske problematike
Ministrstva za notranje zadeve, ni utemeljena, saj je bila ze sklenjena zavezujoca najemna predpogodba za
najem tolikSnega (vecjega) obsega poslovnih prostorov, s katerimi bi bilo mogoce resiti vecji del
prostorske problematike Ministrstva za notranje zadeve. Tudi okoliscine od sklenitve najemne
predpogodbe se niso tako spremenile, da bi bilo mogoce zagovarijati stali§¢e, da najemna predpogodba ob
obstoju takih okolis¢in ne bi bila niti sklenjena. Ministrstvo za notranje zadeve se je s podpisom najemne
pogodbe za stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani oddaljilo od primarnega cilja, kot je razviden iz
investicijske dokumentacije za reSitev prostorske problematike za potrebe ministrstva, In$pektorata
Republike Slovenije za notranje zadeve in generalne policijske uprave, ki je bila podlaga za odlocitev
Ministrstva za notranje zadeve za najem stavbe na Litostrojski cesti v Ljubljani. Navedena investicijska
dokumentacija oziroma iz nje izhajajoce potrebe Ministrstva za notranje zadeve niso bile ustrezno
(pravocasno) preklicane, novo ugotavljanje potreb po poslovnih prostorih pred zacetkom iskanja primerne
lokacije in zato tudi izdelava strategije, kako zadovoljiti te potrebe, pa nista bila izvedena. Sklenitev
najemne pogodbe za stavbo na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani ob ze sklenjeni najemni predpogodbi za
stavbo na Litostrojski cesti v Ljubljani predstavlja tveganje za negospodarno ravnanje Ministrstva za
notranje zadeve.
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4. PRIPOROCILA

Ministrstvn za notranje Zadeve priporo¢amo, naj:

+ v bodoce pred zacetkom iskanja primerne lokacije za poslovne prostore pravocasno ugotovi svoje
dejanske potrebe in izdela strategijo, kako naj se ugotovljene potrebe tudi zadovoljijo;

+  Vladi Republike Slovenije predlaga, naj poskrbi, da v prihodnje ne bo vec¢ prihajalo do neskladij med
strategijo o pridobivanju lastniStev nad objekti in dejanskimi moznostmi za pridobivanje poslovnih
prostorov za potrebe neposrednih proracunskih uporabnikov v svojo last;

+  Vladi Republike Slovenije predlaga, naj prouci vse moznosti za preoblikovanje obstojecega najemnega
razmetja za poslovne prostore v pravno razmetje, ki bo pripeljalo do lastnistva ministrstva oziroma
drzave nad objektom na Dimicevi ulici 16 v Ljubljani.

Pravni pouk
Tega porocila na podlagi tretjega odstavka 1. clena ZRacS-1 ni dopustno izpodbijati pred sodis¢i ali

drugimi drzavnimi organi.

Stevilka: 320-12/2010/102
Ljubljana, 8. avgusta 2011

Dr. Igor Soltes,
generalni drzavni revizor

Poslano:

1. Ministrstvu za notranje zadeve, priporoceno;

2. Dragutinu Mateju, priporoceno;

3. Drzavnemu zboru Republike Slovenije, priporoceno;
4, arhivu, tu.
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Bdimo nad potmi javnega denarja

Racunsko sodisce Republike Slovenije / The Court of Audit of the Republic of Slovenia
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Enota Maribor / Maribor Office
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