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PREDLOG SKLEPOV:
1. Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša, da Mestna občina Maribor kot lastnik objekta na parceli št. 1172/2 k.o. Maribor Grad, na Cafovi ulici 7 v Mariboru, sofinancira rušitev zgradbe in ponovno gradnjo objekta (podlaga za sofinanciranje sta prvotno nepredvideni statika in rušitev zgradbe).
2. Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša, da Mestna občina Maribor ter Višja strokovna šola za gostinstvo in turizem Maribor (VSGT), zoper Društvo ekonomistov Maribor (DEM) vložita tožbo, v kolikor se bo izkazalo, da odkupa prostorov, v skladu z uradno cenitvijo VSGT, ne bo mogoče realizirati. 

ŽUPAN

MESTNE OBČINE MARIBOR

Franc KANGLER
Priloge:
· obrazložitev

· statično poročilo

· uradni cenitvi 
O B R A Z L O Ž I T E V:
1. UVOD
Mestni svet Mestne občine Maribor, je na 5. seji, dne 28.02.2011 sprejel naslednja sklepa:

Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša, da Mestna občina Maribor, kot lastnik objekta na parceli številka 1172/2, k.o. Maribor Grad na Cafovi ulici 7 v Mariboru, pooblasti Višjo strokovno šolo za gostinstvo in turizem, Zagrebška cesta 18, 2000 Maribor, da v njenem imenu na osnovi projekta PGD za rekonstrukcijo in energetsko sanacijo št. 8/2010, ki so ga izdelali projektanti ARREA arhitektura d.o.o., Kolarjeva 58, 1000 Ljubljana in PGD projekta rušitvenih del št. 36/10, ki ga je izdelal Inženiring biro Armatura, Uroš Žvan s.p., Zrkovska cesta 75, 2000 Maribor, poda vlogo za pridobitev gradbenega dovoljenja za rekonstrukcijo in energetsko sanacijo objekta.

Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša, da Mestna občina Maribor, kot lastnik objekta na parceli številka 1172/2, k.o. Maribor Grad na Cafovi ulici 7 v Mariboru, pooblasti Višjo strokovno šolo za gostinstvo in turizem, Zagrebška cesta 18, 2000 Maribor, da v njenem imenu in za strošek Višje strokovne šole za gostinstvo in turizem ter na osnovi pogodbe o sofinanciranju št.: 3311-10.249002 sklenjene z Ministrstvom za šolstvo in šport in na osnovi sklenjene izvajalske pogodbe z izbranim izvajalcem (KONSTRUKTOR VGR d.o.o., Jadranska cesta 25a, 2000 Maribor) na javnem razpisu JN2213/2010, izvede potrebna gradbena, obrtniška in rušitvena dela v skladu z Zakonom o graditvi objektov ter ostalimi veljavnimi predpisi in standardi, na osnovi pridobljenega gradbenega dovoljenja in v skladu s projektno dokumentacijo PGD, ki sta jo izdelala ARREA arhitektura d.o.o., Kolarjeva 58, 1000 Ljubljana (št. proj.  8/2010) in Inženiring biro Armatura, Uroš Žvan s.p., Zrkovska cesta 75, 2000 Maribor, (št. proj. 36/10 ).

Višja strokovna šola za gostinstvo in turizem Maribor (VSGT) že več kot leto in pol zamuja z obnovo oziroma gradnjo šole, ki naj bi predvidoma začela z delovanjem v začetku leta 2012 na Cafovi 7 v Mariboru, ki jo je VSGT dodelila v upravljanje Mestna občina Maribor (MOM). Trenutno za tovrstne objekte veljajo strogi Evropski predpisi EUROCODE 8, zato bi bilo potrebno objekt zaradi neprimerne statike porušiti, do zapletov pa je prišlo zaradi delnega solastništva prostorov z Društvom Ekonomistov Maribor (DEM). Ogroženih je 2,5 mio EUR sredstev, ki jih je VSGT pridobila iz Evropskega sklada za regionalni razvoj v letu 2009, katerih prvi del bi šola morala porabiti do septembra 2011, saj bo v nasprotnem primeru sredstva izgubila. 
VSGT je bila uspešna na razpisu za zbiranje predlogov za sofinanciranje investicij v medpodjetniške izobraževalne centre – MIC, ki se sofinancirajo iz Evropskega sklada za regionalni razvoj v programskem obdobju 2007 do 2013, objavljenem v Uradnem listu RS, št. 28/09, 36/09 in 98/09, s sklepom št. 54451-4/2008-116 (0915), z dne 07.12.2009.

Iz tega razloga je VSGT pripravila projekt izgradnje centra MIC - Akademija kulinarike in turizma, s programsko zasnovo z novejšimi standardi, ki veljajo na področju tovrstnega načina izobraževanja ter v skladu s pravili skrbnega in dobrega gospodarja.

Za namen izvedbe navedene investicije je župan Mestne občine Maribor z Odredbo št. 35210-133/10, z dne 10.08.2010 VSGT dodelil pravico uporabe prostorov na Cafovi ulici 7 v Mariboru.  Pogodba o uporabi prostorov na tej lokaciji je bila podpisana 18.08.2010. Zaradi uskladitve etažiranja je bil k tej pogodbi sklenjen še ANEKS št. 01, z dne 02.02.2011.

2. PREGLED OPRAVLJENIH AKTIVNOSTI

VSGT je za namen izvedbe investicije izpeljala arhitekturni natečaj za pridobitev najustreznejše arhitekturno oblikovne rešitve novega MIC centra, Akademije kulinarike in turizma. Strokovna komisija je na tem natečaju kot najustreznejšo in najprimernejšo izbrala Idejno zasnovo, ki so jo izdelali projektanti  ARREA d.o.o. iz Ljubljane. Vodja projekta je gospa Maruša Zorec u.d.i.a..
V skladu z Zakonom o javnem naročanju (ZJN-2) je VSGT izpeljala javno naročilo za projektiranje PGD, PZI za energetsko sanacijo obstoječega objekta in izvedbo GOI, strojnih in elektro instalacijskih del rekonstrukcije, obnove, prenove, energetske sanacije obstoječega objekta na Cafovi 7 v Mariboru. Na podlagi izpeljanega postopka javnega naročanja in pogajanj je bil s sklepom razpisne komisije izbran kot najugodnejši ponudnik za razpisana dela KONSTRUKTOR VGR d.o.o. iz Maribora. 

Prav tako je VSGT v skladu z ZJN-2 izvedla tudi javno naročilo za izbiro izvajalca strokovnega nadzora nad izvedbo investicije. Izbrano je bilo podjetje PRO PLUS d.o.o. iz Maribora.

Na osnovi programske zasnove in najnovejših standardov in normativov je bila izdelana projektna naloga za projektiranje.

Podjetje ARREA d.o.o. je pripravilo idejno zasnovo z dispozicijo prostorov, v kateri je upoštevalo vsa napotila iz te projektne naloge. Idejno zasnovo je pripravilo v več variantah.

Za potrebe korektnega projektiranja je bil izdelan tudi natančen arhitekturni posnetek obstoječega objekta, ki ga je izdelalo podjetje 360-Arhitekturni posnetki, Smiljan Simerl s.p..
Sočasno z izvedbo projektiranja je izvajalec GOI del KONSTRUKTOR VGR pričel na objektu s pripravljalnimi deli. V okviru teh del je bila iz objekta odstranjene vsa stara oprema in montažne pregradne stene ter očiščene vse konstrukcije. Pripravljen je bil terminski načrt izvedbe del.

V skladu z Zakonom o racionalni rabi energije je bil na obstoječem objektu opravljen pregled energetske učinkovitosti objekta, ki so ga opravili pooblaščeni strokovnjaki Šolskega centra Velenje, MIC – Energetski inženiring. Na osnovi opravljenega pregleda je bila izdelana študija – elaborat energetske učinkovitosti objekta na Cafovi ulici 7 v Mariboru. V njej so določena vsa izhodišča in smernice za projektiranje novega stanja.

Pri pridobivanju dokumentacije za gradbeno dovoljenje je bilo ugotovljeno, da je delni solastnik omenjene zgradbe tudi DEM, in sicer v obsegu 11/50, kar znaša več kot petino objekta. Vodstvo VSGT ter predstavniki MOM so opravili v zadnjem letu dni veliko razgovorov s predstavniki DEM, ki ima prostore v prizidku objekta na Cafovi ulici 7. Razgovori so potekali v smislu iskanja rešitve z možnostjo ali menjave prostorov, odkupa prostorov in možnosti za uporabo njihovih prostorov za potrebe izvedbe predmetne investicije. V sklopu pogajanj z DEM sta bili po naročilu VSGT opravljeni tudi dve neodvisni cenitvi, ki sta prikazali tržno vrednost deleža DEM (v znesku 265.463,00 EUR in 270.000 EUR). DEM zahteva za odkup 410.000 EUR, postavilo pa je tudi dodatne pogoje, o katerih je bila seznanjena občinska uprava in županstvo. VSGT lahko za odkup ponudi le znesek uradno ocenjene vrednosti, 267.731,50 EUR.

Na objektu v Cafovi ulici 7 je bilo v jeseni 2010 opravljeno rušenje vmesnih sten, pri čemer je bilo ugotovljeno, da je statika objekta neustrezna, saj za področje statične stabilnosti za tovrstne objekte veljajo strogi evropski predpisi EUROCODE 8 (VSGT je bila na podlagi sklepa, z dne 28.02.2011, pooblaščena s strani MOM za izvedbo gradbenih, obrtniških in rušitvenih del v skladu z Zakonom o graditvi objektov.

Na zahtevo investitorja je bil opravljen skrben statični pregled obstoječega objekta. Opravilo ga je podjetje IRMA, Inštitut za raziskave materialov in aplikacije d.o.o. iz Ljubljane. Po opravljenem ogledu in izvedenih sondažah je pripravilo statično poročilo. Na osnovi statičnega poročila je projektant statike podjetje GRAVITAS d.o.o. iz Ljubljane izdelal predlog statične sanacije.

V času priprave Dokumenta identifikacije investicijskega projekta (DIIP) rušitev ni bila predvidena, zato tudi nenačrtovana v finančnem planu evropskih sredstev, je pa nujna, saj je zgradba v zelo slabem stanju. Projektna skupina VSGT je skupaj s strokovnjaki za konstrukcije ugotovila, da je učinkovitejša in bolj smiselna rešitev rušitev objekta do nivoja pritličja, za rušitev pa je potrebno soglasje vseh lastnikov. 

Faktor, ki igra v celotnem postopku pomembno vlogo, je tudi dejstvo, da je po informacijah Oddelka za okolje in prostor Upravne enote Maribor, dne 05.07.2011 v organizaciji VSGT s projektanti potekala predstavitev projekta gradnje za stanovalce Cafove ulice 5, kjer so vse prisotne stranke v postopku podprle namero o rušitvi in obnovi. 

Poudariti je potrebno, da se je investicija, ki je bila predhodno ocenjena na 3,5 milijona EUR, zaradi dolgotrajnosti postopka znatno zvišala, hkrati pa mora VSGT vlagati dodatna sredstva v vzdrževanje prostorov na Zagrebški cesti 18. VSGT je iz Evropskega sklada za regionalni razvoj v letu 2009 pridobila sredstva v višini 2,5 milijona EUR, katerih prvi del bi po pogodbi morala porabiti do septembra 2011, saj jih bo v nasprotnem primeru izgubila. Po terminskem planu gradnje šole se tako z izvedbo kasni že leto in pol, kar ogroža tako evropska finančna sredstva kot tudi ugled in obstoj VSGT, ki deluje v javno dobro in je nacionalnega pomena.

3. PREGLED ODPRTIH PROBLEMOV
Najbolj pereč problem predstavlja dejstvo, da je pregled konstrukcije obstoječega objekta pokazal, da je za potrebe zagotovitve ustreznih konstrukcijskih pogojev potrebno izvesti korenito statično sanacijo. Dejstvo je namreč, da v tem trenutku za področje statične stabilnosti za tovrstne objekte veljajo izredno strogi Evropski predpisi EUROCODE 8. Ob pregledu je bilo ugotovljeno popolnoma nezadostno stanje pri količini in ustreznosti armature v ključnih nosilnih sistemih (premalo armature v glavnih vertikalnih nosilcih, vgrajena gladka namesto rebrasta armatura, plošče niso monolitne, ampak opečno betonske …). Stanje zgradbe je sporno tudi z vidika zagotavljanja možnosti izvedbe vseh izobraževalnih programov in zagotavljanja splošne varnosti.

Drugi problem predstavlja umeščenost prostorov DEM v kompleks obstoječega objekta. Skupni vhod, prepletanja posameznih komunikacij, netransparentnost in prepletanje komunalne infrastrukture, neurejenost lastništva ter souporaba posameznih delov stavbe predstavljajo veliko oviro konkretni in kvalitetni izvedbi projekta. 

Soglasja k rušitvi in obnovi objekta DEM ni želelo podati, prav tako sta bili v okviru pogajanj z DEM po naročilu VSGT opravljeni tudi dve neodvisni cenitvi (265.463,00 EUR, oziroma 270.000 EUR), katerih znesek bi bila VSGT zmožna in pripravljena pokriti, vendar DEM zahteva za odkup 410.000 EUR, postavilo pa je tudi dodatne pogoje, o katerih je bila seznanjena občinska uprava in županstvo.

Nezanemarljivi so prav tako stroški, ki so nastali zaradi nenačrtovanih meritev, statike in rušitev ter so investicijo zvišali za približno 900.000 EUR. Med leti 2003 in 2007 je VSGT od MOM letno prejela med 915,12 EUR in 1.326,00 EUR finančne pomoči, od leta 2008 pa MOM nameni VSGT 1.193,00 EUR letno, kar pomeni, da druge možnosti, kot da MOM pomaga pri sofinanciranju (zaradi predhodno nepredvidenih rušitvenih del), ni.

Tretji problem, ki še zdaleč ni nepomemben, je prostorska stiska v zgradbi na Zagrebški cesti 18, trenutnem sedežu VSGT. V letošnjem študijskem letu je šola razpisala nov študijski program Velnes. Že v prvi letnik bo v oba programa, ki ju izvaja VSGT (Velnes ter Gostinstvo in turizem) predvidoma vpisanih več kot 200 novih študentov, kar bo še dodatno otežilo študijski proces v že predhodno omejenem prostoru, saj ima šola na razpolago za delovanje le 549, 74 m2 površine in mora najemati tudi predavalnice izven šolskega objekta,  ki jih Ministrstvo za šolstvo in šport (MŠŠ) v treh letih najemanja finančno ni pokrilo. Primanjkuje specializiranih učilnic za izvedbo strokovnih predavanj in vaj, kar vpliva na kakovost izobraževanja in usposabljanja. Šola ima edina v Sloveniji pogodbo z OPZS o izvajanju mojstrskih izpitov mojster strežbe in kuharski mojster, katero bo kmalu izgubila, ker ne zagotavlja kakovostnih pogojev (kuhinje z več delovnimi postajami, moderna strežna učilnica …) izvedbe praktičnega dela mojstrskega izpita.

Za doseganje svojih vizij in strategij VSGT nujno potrebuje nove prostore, prav tako MŠŠ zahteva odgovore glede realizacije projekta, ki bi moral biti delno izpeljan do septembra 2011 (obnovljen objekt). Ne samo, da so ogrožena evropska finančna sredstva, vprašljiv je tudi obstoj VSGT v Mariboru. Ob propadu projekta in izgubi finančnih sredstev pa obstaja zaradi odgovornosti tudi možnost odstopa vodstva.     

4. PREDLOG REŠITEV
Rušitev zgradbe in ponovna gradnja zvišata investicijo za približno 900.000 EUR, ob čemer želimo poudariti, da se celotna sredstva vlagajo v občinsko premoženje. Podlaga za sofinanciranje so prvotno nepredvideni statika in rušitev zgradbe. 
Na osnovi elaborata o statičnem pregledu objekta in predlogu statične sanacije je razvidno, da sama statična sanacija obstoječega objekta zahteva izjemno komplicirane postopke in velika finančna sredstva. Predlog sanacije predvideva, da je za uspešno zagotovitev konstrukcijske trdnosti in stabilnosti objekta potrebno vse vertikalne nosilne konstrukcijske elemente oviti ali obdati s profili iz polne debelostenske pločevine, v stropnih konstrukcijah pa je potrebno določena opečna vmesna polja nadomestiti z monolitnimi AB konstrukcijskimi ploščami. Pri tem pa je evidentno, da je na tak način možno zagotoviti samo stabilnost objekta ter samo pogojno zadostiti zahtevam po obremenitvi.
Zato je projektna skupina VSGT skupaj s strokovnjaki za konstrukcije ugotovila, da je bistveno primernejša in stroškovno učinkovitejša rešitev rušitve obstoječega objekta do nivoja pritličja. Na ostalo osnovo bi nadgradili nov objekt v obstoječih gabaritih ter v skladu s najnovejšimi standardi in normativi za gradnjo.

Problematiko prostorske prepletenosti in netransparentnosti lastništva prostorov DEM pa bi bilo možno, vsaj na osnovi dosedanjih razgovorov, s slednjimi rešiti z odkupom njihovih prostorov. 
Zaradi navedenega, se Mestnemu svetu MOM predlaga sprejem predlaganih sklepov.

