1. JAVNO ZBIRANJE PONUDB

Informativno javno zbiranje ponudb §t. 352-20/2023 z dne 23. 6. 2023

MP dne 23. 6. 2023 objavi dokument z naslovom Informativno javno zbiranje
ponudb, kateremu priloga je povabilo k predloZitvi ponudbe za nakup poslovnih
prostorov v Ljubljani za potrebe pravosodnih organov

Dr. Uros Gojkovi¢, generalni sekretar MP — podpisnik
Simon Staréek, vodja Sluzbe za nepremicnine in investicije MP — kontaktna
oseba

1. Skupna povrsina poslovnih prostorov, ki jih zahteva MP znaSa 5.000 m?;

2. Rok za predlozitev ponudb je izjemno kratek (informativno javno zbiranje
ponudb objavljeno 23. 6. 2023, rok postavljen na 10. 7. 2023);

3. Med zahtevami izrecno navedeno, da morajo imeti ponujene stavbe
ustrezen izkaz o toplotnih znadilnostih (energetsko izkaznico) in opravljene
analize, ki izkazujejo energetske lastnosti stavbe (za potrebe vpogleda v
energetsko uinkovitost stavbe);

2. PREJETE PONUDBE

1. Zapisnik o prejetih ponudbah

2. Prejeta ponudba RAJSKI VRT d.o.0. - izpostavljena le ta ponudba zaradi
relevantnosti

Prejete 3 ponudbe:
- KOMPAS SHOP d.d. - povrsina 2.910,56 m2 za kupnino 1.530,00
EUR na m2;
MONETIC d.o.0. povrsina 10.001,89 m2 za kupnino 1.998,54 EUR na
m2;




RAJSKI'VRT d.0.0. - povrsina 5.126,90 m2 za kupnino 1.500,00 EUR
na m2.

Jure Males, Sandra Skofic, Anton Golob, Tina Terzan - vsi v vlogi ¢lanov
neformalne komisije za obravnavo prejetih ponudb

1. 'V ponudbi druzba RAJSKI VRT d.0.0. navaja kvadraturo celotne
nepremicnine v izmeri 5.126,90 m2, kar se je kasneje izkazalo kot sporno.

2.V ponudbi druzba RAJSKI VRT d.0.0., da energetska izkaznica ni potrebna,
ker se lahko izdela s strani novega lastnika, kar ne drZi skladno z veljavno
zakonodajo v primerih prodaje nepremicnin.

3. ANALIZA PREJETIH PONUDB IN PRAVNO MNENJE

1. Analiza prejetih ponudb za nakup poslovnih prostorov v Ljubljani z dne 14.
7.2023

2. Odgovor MP na informativno ponudbo z dne 17. 8. 2023 §t. 352-2/2023-
2030-16

3. Pravni pregled stvarnega premozenja — nepremiénine MP §t. 450-982/2023-
2030-4 z dne 18. 12. 2023

Ad 1) Simon Staréek poslie Sandri Skofic analizo prejetih ponudb in prosi za

pregled in morebitne popravke. Glavne ugotovitve iz analize so naslednje:
stavba na naslovu Dalmatinova 2a, Ljubljana ima 5.000 m2 poslovnih
povrSin, ostale povrSine so klet, skladiS¢a in garaza ter ima 90
parkirnih mest;
stavba na naslovu Ajdovicina 1-4, Ljubljana ne dosega povrsinskega
normativa izkazanega v javnem neobvezujo¢em pozivu MP in nima
parkirnih mest;




- stavba na naslovu Litijska cesta 51, Ljubljana glede na prejete
podatke, ustreza povrSinskemu normativu izkazanem v javnem
neobvezujocem pozivu MP in ima 55 parkirnih mest.

Ad 2) MP obvestili druzbo RAJSKI VRT d.0.0. o zainteresiranosti za
nadaljevanje aktivnosti v smeri morebitnega nakupa nepremicnine na naslovu
Litijska cesta 51 in je pristopilo k izdelavi potrebne investicijske dokumentacije
za morebitni nakup.

Ad 3) Pravni pregled ne ugotovi ali izpostavi veéjih posebnosti, zato se iz
pravnega pregleda lahko smatra, da je pravno stanje ustrezno, pri ¢emer
pravna sluzba ne izpostavi nobenih posebnosti. Navede izkljutno da
dejanskega stanja glede posesti ni mogoCe ugotoviti in da je bil opravljen
pregled na kraju samem, Ceprav pravnemu pregledu ni prilozeno nobeno
poroCilo iz pregleda na kraju samem.

Ad 1) Simon Starcek, vodja Sluzbe za nepremiénine in investicije MP

Ad 2) dr. Uro$ Gojkovié, generalni sekretar — podpisnik; Sandra Skofic,
sekretarka — pripravila

Ad 3) Ana Teodorovié in Mateja Zizek — pravna sluzba MP

Ad 1) Ni posebnosti.

Ad 2) V dopisu MP (podpisnik dr. Uro$ Gojkovic, generalni sekretar, pripravila
Sandra Skofic, sekretarka) z dne 17. 8. 2023 MP obvesti druzbo RAJSKI VRT
d.0.0., da izkazuje interes za nakup in je Ze zaCela z aktivnostmi za realizacijo
investicije, hkrati pa pristopilo k izdelavi investicijske dokumentacije za nakup
(za potrebe rezervacije finan¢nih sredstev). Na podlagi navedenega so
strokovne sluzbe MP Ze v mesecu avgustu 2023 ocenile, da je predlozena
ponudba druzbe RAJSKI VRT d.o.0. primerna in so posledi¢éno zaceli z
internimi  postopki za nakup nepremiénine. Ministrica za pravosodje
Dominika Svarc Pipan je bila $ele v mesecu decembru 2023 (konkretno 5.




12. 2023) prvi¢ seznanjena s strani strokovnih sluzb v zvezi z morebitnim
nakupom poslovne stavbe na Litijski od druzbe RAJSKI VRT d.0.0., ne
glede na to, da so strokovne sluzbe Zze od meseca avgusta 2023 dalje
aktivno pripravijale vso dokumentacijo za nakup omenjene
nepremicnine.

Ob upostevanju zgoraj navedenega je Se toliko bolj neobi¢ajno, da je bila
transakcija nakupa nepremicnine na Litijski opravljena v izjemno kratkem Casu,
in sicer med 22. in 28. 12. 2023 (22. 12. 2023 - sklep o potrditvi investicije; 27.
12. 2023 - odloditev Vlade RS o nakupu; 28. 12. 2023 - podpis pogodbe s
strani ministrice), pri emer je ve¢ kot oéitno, da je bilo predhodno Ze dovolj
Casa za kvalitetno, celovito in popolno pripravo na morebiten nakup stavbe na
Litijski.

Ad 3) Pravni pregled je glede na prakso t. i. skrbnih pravnih pregledov (due
dilligence) izjemno skop, vsebinsko in podatkovno podhranjen in nikakor ne
izpostavi morebitnih tvegan, ki bi jih nakup nepremicnine lahko predstavljal za
kupca, niti tveganj, ki bi izhajale iz nepremiCnine same. Pravni pregled niti ne
vsebuje nobenih kljuénih ugotovitev ali napotil, kako skrbno ravnati v
nadaljevanju kot obves¢en kupec (princip caveat emptor), ki bi za&itil interese
kupca.

4. DOKUMENTACIJA, KI JO PREDLOZI PRODAJALEC

Izmera obstojeCega stanja Harco d.0.0. z dne 20. 4. 2021

Gradbeno dovolienje Obgine Ljubljana Moste-Polje &t. 351-347/87-06/SN z
dne 6. 7. 1987

Uporabno dovoljenje ObCine Ljubljana Moste-Polje §t. 351-347/87-06/TIS z
dne 5. 4. 1989

Bostjan Blatnik, nepremi¢ninski posrednik (ABC NEPREMICNINE d.0.0.) dne
25. 8. 2023 Simonu Star¢ku poslje dokumentacijo, navedeno pod 1.




V komunikaciji sodelujejo Simon Staréek, Sandra Skofic, Robin Majnik in
Barbara Pretnar

5. DOPOLNITEV PONUDBE

Poziv MP k dopolnitvi ponudbe $t. 352-36/2023-2030-9 z dne 8. 12. 2023 ter
dodatno predlozena dokumentacija s strani druzbe RAJSKI VRT d.o.0.

Poziv MP k posredovanju ponudbe za odkup poslovnih prostorov §t. 352-
36/2023-2030-12 z dne 14. 12. 2023

MP druzbo RAJSKI VRT d.0.0. dne 8. 12. 2023 pozove k dopolnitvi ponudbe z
dne 6. 7. 2023, in sicer s cenilnim poroCilom in izdelano energetsko izkaznico.
Hkrati MP druzbo RAJSKI VRT d.o0.0. obvesti, da je MP kot proraCunski
uporabnik pri ravnanju s stvarnim premozenjem drzave vezano na predpise S
podroCja stvarnega premozenja drzave, ki mu nalagajo dolznost, da opravi
pogajanja o ceni, zato MP druzbo RAJSKI VRT d.0.0. pozove na ponovno
prouCitev prodajne cene in prosi za dokonéno zniZzano ponudbo z manjkajoco
dokumentacijo. (Takratna ponudba druzbe RAJSKI VRT d.o.0. je bila
7.690.350,00 EUR).

Po pridobitvi cenitvenega porodila in energetske izkaznice MP druzbo RAJSKI
VRT d.0.0. dne 14. 12. 2023 ponovno pozove k proucitvi prodajne cene in prosi
za dokon¢no znizano ponudbo. (Takratna ponudba druzbe RAJSKI VRT d.o.0.
je bila $e vedno 7.690.350,00 EUR).

dr. Simon Starcek, vodja Sluzbe za nepremicnine in investicije MP — podpisnik
Sandra Skofic, sekretarka — pripravila dokument

MP druzbo RAJSKI VRT d.0.0. pozove na dopolnitev ponudbene
dokumentacije Sele v mesecu decembru 2023, Ceprav je bila ponudba poslana
Ze v mesecu juliju 2023.




Neobicajna je tudi pozna priprava pravnega mnenja, ki je bil pripravijen Sele
18. 12. 2023, Ceprav je ponudba prejeta Ze v mesecu juliju 2023.

Sele meseca decembra 2023 je bila izdelana energetska izkaznica in izdelan
Elaborat gradbene fizike za podroCje ucinkovite rabe energije v stavbah ter
Konéno poro€ilo o razsirjenem energetskem pregledu. Vsi navedeni dokumenti
se namre¢ nana$ajo na zagotovitev skladnosti s predpisi s podrocja energetske
u€inkovitosti, pri Cemer je izdelavo vseh navedenih dokumentov naroCila
druzba RAJSKI VRT d.o.0. Iz navedenega ve¢ kot ofitno izhaja, da je bila tudi
v tem delu predloZzena ponudba druzbe RAJSKI VRT d.0.0. Ze v ¢asu oddaje
ponudbe pomanikljiva tudi z vidika skladnosti s predpisi s podro¢ja energetske
uCinkovitosti in je druzba RAJSKI VRT d.0.0. naknadno pripravila
dokumentacijo za zagotovitev minimalne skladnosti z zahtevami zakonodaje.
Iz dokumentacije je razvidno, da v imenu druzbe RAJSKI VRT d.o.0. (Ceprav
nima pooblastila za to) posreduje druzba KMPS d.o.0., ki je v lasti Nevija
VezZnaverja in katere zakoniti zastopnik je Sebastjan VeZnaver (druzba RAJSKI
VRT d.o.0. je sicer v izkljuéni lasti druzbe KMPS d.0.0.).

Na poziv MP je druzba KMPS d.0.0. v imenu druzbe RAJSKI VRT d.o.0. dne
13. 12. 2023 predlozila cenitveno poroCilo obravnavane nepremicnine
(»Poro€ilo o oceni vrednosti nepremiCninskih pravic za poslovno objekt s
pripadajocim zemljis¢em«), katerega podpisnik je Anton Rigler. Iz cenitvenega
porocila o€itno izhaja bistveno neujemanje v datumu dejanske priprave
cenitvenega porodila in priprave porocila izkljuéno za potrebe prodaje
nameravane nepremi¢nine. Namre¢ na ve¢ mestih cenilec navaja datum
21. 8. 2020 (npr. da si je ogledal nepremi€nino na ta datum in da je
cenitveno porocilo napisano na ta datum), dejansko pa je datum podpisa
cenitvenega porocila 13. 12. 2023. Ve¢ kot ocitno je, da je cenitveno
porocilo pripravljeno izkljuéno za potrebe prodaje nepremicnine.

Posebnost je tudi, da je vsa komunikacija v zvezi z navedeno
dokumentacijo potekala med Sebastjanom Veznaverjem in Simonom
Starékom, pogosto pa sta vkljuceni tudi Sandra Skofic in Janja Garbas.




Dne 15. 12. 2023 Sandra Skofic druzbo RAJSKI VRT d.0.0. prosi za
posredovanje:
- dokazila, da je v preteklem letu izkazovala pozitivno poslovanje;
dokazila, da ima poravnane vse davéne obveznosti;
dokazila, da je bil v preteklih treh mesecih solventen;
veljavne energetske izkaznice.

Dne 18. 12. 2023 druzba RAJSKI VRT d.o.0. Sandi Skofic poslje veljavno
Energetsko izkaznico z dne 16. 12. 2023, potrdilo FURS o poravnanih
davénih obveznostih z dne 18. 12. 2023, potrdilo o placilni sposobnosti,
ki ga izda Petja Gorjan v imenu Delavske hranilnice d.d.

Dne 18. 12. 2023 Simon Staréek sam pojasni Sandri Skofic (interna
komunikacija MP), da je dokazilo o pozitivnem poslovanju razvidno iz
AJPES, pri éemer predlozi porocilo druzbe Prva bonitetna agencija d.o.0.,
iz katere izhaja:

1. da je bonitetna ocena druzbe RAJSKI VRT d.o.0. oznacena s stopnjo
»3 Visoko tveganje« in navedeno, da je pri druzbi RAJSKI VRT d.o.o.
podana domneva insolventnosti po 14. ¢lenu ZFPPIPP. Ne glede na
navedeno, ocitno strokovna sluzba MP oceni, da je pogoj pozitivnega
poslovanja druzbe RAJSKI VRT d.o.0. v preteklem letu izpolnjen.

6. INVESTICIJSKI PROJEKT

Dokument identifikacije investicijskega projekta, september 2023

Dokument identifikacije investicijskega projekta, december 2023

Sklep o potrditvi Dokument identifikacije investicijskega projekta St. 352-
36/2023-2030-28 z dne 22. 12. 2023

Iz Dokumenta identifikacije investicijskega projekta izhaja sklep, da je varianta,
ki predvideva nakup poslovnih prostorov na naslovu Litijska cesta 51,




Ljubljana, najprimernejSa varianta izvedbe projekta in kot takSna tudi optimalna
varianta.

Zadnjo verzijo Dokumenta identifikacije investicijskega projekta so potrdile
strokovne sluzbe MP, in sicer:
- Janja Garvas, Vodja Sluzbe za finance in proraéun;
- Mateja Zizek, Vodja Oddelka za pravne in splone zadeve;
- Anton Golob, Podsekretar Sluzbe za nepremiénine in investicije ter
varnost pravosodnih organov.

dr. Simon Starcek, vodja Sluzbe za nepremiénine in investicije MP

Janja Garvas, Vodja Sluzbe za finance in proratun

Mateja Zizek, Vodja Oddelka za pravne in splo$ne zadeve

Anton Golob, Podsekretar Sluzbe za nepremicnine in investicije ter varnost
pravosodnih organov.

Dejstvo je, da je bilo verzij dokumenta z nazivom »Dokument
identifikacije investicijskega projekta« veé, pri ¢emer so dostopne le
verzije od meseca septembra 2023 dalje, konéna verzija pa je bila potrjena
v mesecu decembru 2023 (Sklep o potrditvi z dne 22. 12. 2023 st. 352-
36/2023). Verzije se razlikujejo zlasti v primerjavi razliénih variant izmed
treh prejetih ponudb, pri éemer sta bili v verziji iz septembra 2023 varianta
2 (Dalmatinova 2a, Ljubljana) in varianta 3 (Litijska cesta 51, Ljubljana)
izenaéeni po postavljenem tockovanju, potrjena verzija pa preferira
varianto 3, kar kaze na to, da so bile verzije prilagojene na nacin, da bodo
preferirale toéno dolo¢eno varianto, in sicer varianto 3 (Litijska cesta 51,
Ljubljana).

Usluzbenke MP Lucija Remec, Ana Pirc Bricelj in Spela Kelih so opozorile
na ve¢ nepravilnosti, nedoslednosti in zavajajo¢ih informacij, ki se
pojavljajo v naslednjih dokumentih:
- Pregled identificiranih stavb za potrebe pravosodnih organov v
Ljubljani« iz marca 2023;




Investicijski projekt za nakup poslovnih prostorov v Ljubljani za
potrebe pravosodnih organov (ve¢ verzij)

Analiza prejetih ponudb za nakup poslovnih prostorov v Ljubljani
zdne 14.7. 2023.

Na te nepravilnosti so opozorile pri pregledu dokumenta razlicica »1.2.«
iz julija 2023, ob pregledu konéne verzije pa ugotavljajo, da te napake niso
bile odpravljene. Kljuéne nepravilnosti v dokumentu so po njihovi izjavi
naslednje:
- Napacne povrsine poslovnih prostorov v upravljanju;

Povrsine o najemu se tekom dokumenta razlikujejo;

Analiza uporabe prostorov na lokaciji Fajfarjeva 33 in
Komenskega 7 Ljubljana ni skladna s potrebami, ki so jih ze v
preteklosti izrazili pravosodni organi (neposredna blizina sodne
stavbe na Tavc€arjevi ulici).

Iz dokumentacije je razvidno, da je bila stavba na Litijski cesti 51 v
Ljubljani ze v marcu 2023 razpoznana kot mozna lokacija za umescanje
sodis¢, torej Se pred razpisom za informativno zbiranje ponudb.

Iz teh ugotovitev izhaja, da so bile podlage za nakup nepremicnine
zavajajoce in netocne, na kar so bili odgovorni usluzbenci opozorjeni.

7. INVESTICIJSKI PROGRAM ZA PROJEKT

[4-DOKUMENTI ] Predinvesticijska zasnova, december 2023




Sklep o potrditvi Predinvesticijska zasnova §t. 352-36/2023-2030-35 z dne 22.
12.2023

Investicijski program za projekt, december 2023

Iz Predinvesticijske zasnove izhaja sklep, da je varianta, ki predvideva nakup
poslovnih prostorov na naslovu Litijska cesta 51, Ljubljana, najbolj primeren
scenarij izvedbe projekta in kot tak tudi optimalen scenarij.

Zadnjo verzijo Predinvesticijske zasnove so potrdile strokovne sluzbe MP, in
sicer:
- Anton Golob, Podsekretar Sluzbe za nepreminine in investicije ter
varnost pravosodnih organov;
- Janja Garvas, Vodja Sluzbe za finance in proracun;
- Mateja Zizek, Vodja Oddelka za pravne in sploSne zadeve.

Iz Investicijskega programa za projekt izhaja sklep, dejstvo, da gre za
premislien projekt, z znanim terminskim planom in zaprto finanno konstrukcijo.
Zakljucek, da gre za smiseln in upraviCen projekt.

Zadnjo verzijo Investicijskega programa so potrdile strokovne sluzbe MP, in
sicer:
- Simon Starcek, vodja Sluzbe za nepremicnine in investicije ter varnost
pravosodnih organov;
- Janja Garvas, Vodja Sluzbe za finance in proracun;
- Uro$ Gojkovi€, Generalni sekretar.

dr. Simon Starcek, vodja Sluzbe za nepremiénine in investicije MP

Anton Golob, Podsekretar Sluzbe za nepremicnine in investicije ter varnost
pravosodnih organov

Janja Garvas, Vodja Sluzbe za finance in proracun

Mateja Zizek, Vodja Oddelka za pravne in splogne zadeve




Uro$ Gojkovi¢, Generalni sekretar

Iz Predinvesticijske zasnove in Investicijskega programa izhaja, da sta
bila ta dokumenta, ki obsegata 88 in 85 strani pripravljena v istem dnevu
kot Dokument identifikacije investicijskega projekta, kar nakazuje na
neobiajen postopek pripravljanja dokumentacije in sprejemanja
odloditev, ki sicer traja ve¢ mesecev.

8. KOMUNIKACIJA Z MINISTRSTVOM ZA FINANCE

ProSnja za odobritev izjeme pri uvrstitvi novega projekta v proraCun §t. 352-
36/2023-2030-39 z dne 22. 12. 2023
Elektronska komunikacija

Iz komunikacije med Tinko Trzan in Ministrstvom za finance je razvidno, da je
veckrat urgirala za prerazporeditev proracunskih sredstev za nakup predmetne
nepremicnine.

Tinka Terzan, namestnica Generalnega sekretarja

Iz komunikacije med Tinko Trzan in MF izhaja, da je namestnica generalnega
sekretarja izvajala pritiske na MF za ¢imprej$njo prerazporeditev proracunskih
sredstev za izvedbo nakupa predmetne nepremicnine.

9. ODZIV SODSTVA

Zaprosilo Visjega delovnega in socialnega sodis€a za sestanek St. Su
395/2023 z dne 28. 12. 2023

Izjava za javnost Upravnega sodiSCa RS §t. Su 9/2024-2 z dne 8. 1. 2023
Elektronsko sporoCilo Tinke Trzan z dne 28. 12. 2023

Odgovor na pisanje v zadevi Su 395/2023 z dne 3. 1. 2024

Iz zaprosila Visjega delovnega in socialnega sodiSCa izhaja, da je bilo
navedeno sodiSCe iz medijev obveSCeno, da je Vlada RS v veljavni naért




razvojnih programov uvrstila nakup stavbe na Litijski cesti 51 v Ljubljani in sicer
zaradi reSevanja prostorske problematike tega sodiS¢a. Iz zaprosila izhaja, da
je Visje delovno in socialno sodiS¢e novico sprejelo s preseneéenjem, saj do
sedaj ni bilo govora o prostorski problematiki tega sodis¢a ter da je bilo
prostorsko stanje Ze od leta 2001 ustrezno urejeno.

Iz izjave za javnost Upravnega sodis¢a RS, da so prostori sedeza Upravnega
sodisca v Ljubljani v lasti drzave in ne gre za najete prostore, da so s prostori
zadovoljni, imajo dovolj razpravnih dvoran, potrebujejo pa zgolj dodatne
pisarne, ki bi jih lahko pridobili v 2. nadstropju iste zgradbe.

Iz odgovorov MP (Uro§ Gojkovi¢ in Tinka Terzan) izhaja, da so odgovorne
osebe predstavnikom sodstva sporo€ile, da bo ministrica odsotna do 8. 1. 2024
ter da gre v primeru nakupa predmetne nepremiénine za dolgoro¢ne strate$ke
usmeritve MP.

Dr. Uros Gojkovi¢, generalni sekretar — podpisnik
Sandra Skofic, sekretarka — pripravila dokument
Tinka Terzan, namestnica generalnega sekretarja

Iz dopisa Visjega delovnega in socialnega sodis¢a ter Upravnega sodisc¢a
RS izhaja, da je bilo prostorsko stanje Visjega delovnega in socialnega
sodis¢a ze od leta 2001 ustrezno urejeno ter da so zaposleni na
Upravnem sodiSéu s prostori Upravnega sodiS¢a RS zadovoljni ter imajo
dovolj razpravnih dvoran, zaradi ¢esar potreba po stavbi na Litijski cesti
51 v Ljubljani z vidika teh sodiS$¢ ne obstoji.
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