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Strategija upravljanja nepremiénin in investicij SOU v Ljubljani

.  UVOD

Studentska organizacija Univerze v Ljubljani (SOU v Ljubljani) ima v lasti veliko
nepremiénin na razliénih lokacijah. SOU v Ljubljani je te nepremi¢nine pridobivala v
preteklih letih na osnovi usmeritev v strateSko investiranje v nepremicnine, kar je
potrjeval Studentski zbor. Po letu 2008 se je svetovno trziS€e nepremicnin zelo
spremenilo, v Sloveniji pa je ta sprememba Se toliko bolj oCitha, zaradi politicne,
gospodarske in socialne krize, ki se bo po napovedih nadaljevala vse do leta 2018. V
Sloveniji so bili v zadnjih letih ustvarjeni veliki presezki pri poslovni gradnji, Se posebej
v Ljubljani. SOU v Ljubljani ima vse svoje nepremiénine na lokacijah v centru Ljubljane
in Bezigradu. Najemnine za poslovne prostore so se na obmocju Ljubljane znizale tudi
do 50 % in v naslednjih treh letih ni predviden bistveni dvig najemnin od trenutnih.
Navkljub dolgoletni rabi ve&ine nepremiénin v lasti SOU v Ljubljani etaznih lastnin z
izijemo nepremicnine na Beethovnovi ulici nimamo resSenih.

Po predstavitvi nepremicénin v lasti SOU v Ljubljani, katero politiko dologa $tudentski
zbor, pridemo do ugotovitve, da je potrebno sprejeti strateski dokument o upravljanju
in preoblikovanju nepremicnin v lasti SOU v Ljubljani.

Hkrati ima SOU v Ljubljani skupaj z E-$tudentskim servisom v uporabi del prostora pod
Fakulteto za druzbene vede, ki smo ga zaradi zaCetnega vlozka v obnovo prostora
dobili v uporabo za 15 let. 73,95 m? prostora imamo v uporabi do 7. 5. 2018.
Prostore, ki jih uporablija Radio Student, prav tako najema SOU v Ljubljani, a
pripadajoCe stroSke placuje zavod sam.

. PREGLED NEPREMICNIN V LASTI SOU V LJUBLJANI
Kersnikova 4

Prva in »bazna« zgradba SOU v Ljubljani se nahaja v poslovnem srediséu, tik ob
Ljubljanski borzi, za Bavarskim dvorom. Zgradba je iz leta 1938 in si jo SOU v Ljubljani
v enakomernem deleZzu deli z Mestno obc¢ino Ljubljana (MOL). V teku je ureditev
etazne lastnine, po kateri SOU v Ljubljani glede na trenutne dogovore v postopku
pridobivanja etazne lastnine pripadajo klet, pritli¢je in 1. nadstropje.

Do avgusta 2013 je te prostore zasedala administracija SOU v Ljubljani z vsemi svojimi
vsebinskimi strukturami (resorji, mednarodna pisarna, stalne dejavnosti itd.), ki se je
avgusta 2013 preselila na Vojkovo 63. Klet in pritlicje ima trenutno v najemu Zavod
K6/4. Del 1. nadstropja uporablja Zavod Studentska svetovalnica, preostali del se
preureja v novo Studentsko Citalnico (dela so v zaklju¢ni fazi).
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Kersnikova 4 in 6, Ljubljana.

Kersnikova 4 Kvadratura (m?) Opombe

Klet 470 Klub K4

Pritlicje 460 Cvaalerija quelica, K6/4 skupni prostori

1. nadstropje 355 Citalnica, Studentska svetovalnica
Skupaj 1.285

Avgusta 2013 se je s Kersnikove 4 odselila celotna struktura SOU v Ljubljani, ki je
zasedala kar 900 m?, na Vojkovo 63, kjer trenutno zaseda cca. 500 m?2. Obenem sta
se skupaj s SOU v Ljubljani preselila tudi Zavod Socialni inkubator in Fundacija
Studentski tolar, Ustanova SOU v Ljubljani.

Od marca do maja 2014 so se preuredili prostori v pritli¢ju (vhodno stopniS¢e z avlo,
pisarne K6/4, hodnik z vitrinami) in v 1. nadstropju (prostori Zavoda Studentska
svetovalnica, ki je bil preseljen iz Zidovske steze 6, in prostori nove $tudentske &italnice
v bivSih pisarnah administracije).

Kersnikova 6

Lastnidki prostori SOU v Ljubljani na Kersnikovi 6 obsegajo klet, pritlicje in 1.
nadstropje. Vsi prostori so bili v 2014 popolnoma prenovljeni.

V kleti in pritli¢ju se je iz prenove potrebne kavarne Metropol in zanemarjenih kletnih
prostorov, ki jih je najemal Zavod K6/4, uredila moderna Studentska menza, ki postreze
tudi do 1.200 obrokov dnevno. Ti prostori so v najemu Zavoda Studentska menza.
V pritli¢ju ob Studentski menzi Se vedno delujeta poslovalnica subvencionirane
Studentske prehrane in Info tocka Zavoda SOU Sport, ki del tega prostora najema.
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Kersnikova 6
Klet

Pritlicje

1. nadstropje

Skupaj

Kvadratura (m?)

250
250

200

700

Opombe

Studentska menza Indeks, kinodvorana
Studentska menza Indeks, Info todki
subvencionirane Studentske prehrane in
SOU Sport

Studentska svetovalnica (Hia Srce)
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V prvem nadstropju smo v marcu 2014 obnovili vse prostore iz dotrajanih in neurejenih
pisarn v urejen sistem t. i. varne hie (Hi$a Srce Zavoda Studentska svetovalnica) s
Sestimi sobami, sanitarijami, kuhinjo in skupnim prostorom za najmanj 14 oseb. S tem
smo preselili to dejavnost iz najete hise na Zidovski stezi in s tem omogoéili zavodu
Studentska svetovalnica dolgoroéno varno delovanje.

SRCe

Studentska hida

Student Resource Centre

Vojkova 63

Poslovna stavba na Vojkovi 63 lezi ima zaradi svoje neposredne blizine nekaterih
visokoSolskih in visjeSolskih ¢lanic SOU v Ljubljani (EF, PeF, FU, FDV, FSD, SCPET)
in Studentskega naselja strateSko pozicijo za komunikacijo s Studenti , obenem pa
zaradi svoje lege tudi veliko poslovno priloZznost (atraktivnost lokacije, dostop,
parkiriS€a, blizina obvoznice). Obenem pa je zgradba preve¢ oddaljena od Studentov
drugih fakultet, ki so tako Se dodatno izgubili stik z organizacijo, ki se nahaja na
povsem drugem delu mesta kot se nahajajo sami.

V preteklih letih je bila vecina prostorov v najemu po ceni 12 EUR/m?. Trenutna trzna
cena je okrog 7 EUR/m?, z veliko stopnjo tveganja pladcila in prilagoditve prostorov, kar
za seboj ponovno povlece stroSke obnove.

SOU v Ljubljani ima v zgradbi lastniSke prostore v vseh nadstropjih, sicer pa smo
lastniki 59,85 % zgradbe.
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Vojkova 63, Ljubljana.

Vojkova 63
Klet

Pritlicje

1. nadstropje
2. nadstropje

3. nadstropje

4. nadstropje

Kvadratura (m?)

200
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250
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600
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360 terasa
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Opombe

Telovadnica s pripadajoCimi prostori v
najemu SOU Sport

Fundacija Studentski tolar, Studentska
prehrana, Studentska menza, SOU Sport,
Socialni inkubator, SOLT, skladi$&e, arhiv
SOU vizija, preostali prostori so ve¢inoma
nezasedeni

ZaCasno skladis¢e, preostali prostori so
nezasedeni

Resorji, stalne dejavnosti, mednarodna
pisarna, nadzorni organi, raCunovodstvo,
velika predavalnica, manjSa sejna soba,
skupni druzabni prostor

Predsedstvo, direktor, tajnidtvo, strokovne
sluzbe, PR, KISS, Studentski zbor, manjsa
sejna soba
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S selitvijo resorjev, stalnih dejavnosti, administracije idr. so se zapolnili doloCeni
prostori, vendar se ugotavlja, da so tudi ti prostori, kljub racionalizaciji preveliki, saj
trenutno obsegajo ve¢ kot 1.000 m2. Po sedaniji oceni bi celotno organizacijo lahko
namestili na cca. 800 m?, dodatno pa omogocili ve¢ prostora za civilna zdruzenja
(drustva).

V izdelavi so projekti za ureditev nove Studentske menze v 4. nadstropju, kar bi zgradbi
dalo Se mnogo vecjo poslovno atraktivnost in moznost viSje najemnine (cca. 10
EUR/m?) in lazjega pridobivanja najemnikov. Nacrtujemo, da bo nova Studentska
menza pricela obratovati do pomladi 2015.

V pritli¢ju deluje lani prenovljena Studentska telovadnica, namenjena izkljuc¢no
dejavnostim zavoda SOU S$port.

Beethovnova 9

Stanovanje na elitni lokaciji v velikosti 92 m? se nahaja v zgradbi zgrajeni leta 1911 in
obnovljeni v letu 2007. Stanovanje je v 1. nadstropju s pogledom na obe strani in
pripadajo€imi balkoni, shrambo, drvarnico, tako da je skupna povrsina prostorov v lasti
SOU v Ljubljani 120 m2. Stanovanje je Zze od decembra 2009 popolnoma nezasedeno,
pred tem je prostore v celoti uporabljal takratni Zavod Studentska zalozba, ki se je iz
njih zaradi potreb po vecjih prostorih preselil. V zadnjem letu je bilo ve€ poskusov
oddaje stanovanja, vendar cena najema ni presegala 8 EUR/m?, obenem pa je bila
pogojevana preureditev stanovanja (parketi, beljenje, WC, stropi), kar smo ocenili na
cca. 12.000 EUR. Kljub zelo dobri lokaciji je teZko dobiti dolgoro€nega najemnika za
ceno okrog 10 EUR/m?.
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Beethovnova 9, Ljubljana.
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Stanovanje na Beethovnovi 9 je trenutno nasa najslabse izkoris¢ena nepremicnina, pri
kateri se Se v naslednjih dveh letih ne vidi premik na ustrezno visoko najemnino.
Umestitev dosedanjih vsebin SOU v Ljubljani v te prostore pa obenem tudi ne bi bila
smiselna in ucinkovita raba teh prostorov.

Metelkova 8

Hostel Celica je prvi in Se zmeraj najboljSi hostel v Ljubljani. Nahaja se na Metelkovi
ulici, 200 m od Zelezniske postaje. V svojih 10 letih delovanja je prejel mnoge svetovne
nagrade in zabeleZil neverjetno visoko zasedenost (ve€ kot 80 %). Hostel Celica je tudi
kulturni center, ki omogo€a gostom neko drugacno dozivetje.
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SOU v Ljubljani je pred veé kot desetimi leti pristopil k projektu Celica in skupaj z MOL
in KUD Sestava uresnicil projekt. ZemljiS€e na katerem stoji objekt je v celotni lastni
MOL, medtem ko je Zavod SOUhostel, ki s Celico upravlja, v celotni lasti SOU v
Ljubljani. Sedanja lastniSka struktura zgradbe je v prid MOL, ki je malo manj kot 76 %
lastnik objekta. Zavod placuje lastnikoma objekta najemnino s pripadajoCimi stroski.
Tako majhen odstotek lastnistva zgradbe v lasti SOU v Ljubljani je lahko dolgoro&no
zelo neekonomski oziroma kar negospodaren, saj nasi organizaciji ne omogoca skoraj
nikakrdnega vpliva na strateSke odlocitve ali unovcitev deleza v likvidna sredstva. Tako
bi bilo smotrno odlociti o0 morebitnem umiku iz lastniStva zgradbe, s Cimer bi prelili
delez, ki je v tem trenutku popolnoma nelikviden v oprijemljivo likvidno lastnino. Umik
iz lastniStva zgradbe sicer ne bi pomenil umik nasega zavoda iz svojih dejavnosti, saj
bi v prihodnjem obdobju lahko ustvarili pogoje za Se boljSe poslovanje z vec
kapacitetami, kar je razvidno iz zadnjega poglavja.

Razlogi za zamenjavo deleza Hostla Celica so tudi v pet letni projekciji na podrocju
turizma in konkurence na trgu. V zadnijih letih se je v Ljubljani pojavilo ve€ kot 15 novih
hostlov, ki mnogokrat zniZujejo cene na trgu. Samo poslovanje Hostla Celica je sicer
na zelo visoki ravni (zasedenost in iztrzena cena), vendar jo lahko Ze 3 % zniZanje
povpreCnih cen in 2 % zniZzanje Stevila prenocCitev pripelje na rob pozitivhega
poslovanja, kar pomeni zelo obcutljivo okolje, ki se bo v prihodnijih letih Se poslabsalo.

Borstnikov trg 2

Objekt na Borstnikovem trgu 2 je bil zgrajen leta 1880, skladiS¢a na dvoriS€u so bila
dozidana v Sestdesetih letih prejSnjega stoletja. Objekt je bil leta 2000 v delu obnovljen
in od takrat ima sedanjo podobo. SOU v Ljubljani si objekt, katerega lastnik je v 82,4
%, deli e z nekaterimi fizi€nimi osebami. Slednje se Zal izkazuje kot velika tezava pri
kakrsnihkoli adaptacijah v zgradbo oz. njeno prenovo, ki je v marsikaterem delu Ze
zelo potrebna.

V pritli€¢ju Ze mnogo let deluje Studentski servis (prvi Studentski servis v Ljubljani), ki se
je pred tremi leti zaradi manjSih potreb po rabi prostorov po povrsini skrcil na Cetrtino
pritli¢ja (prostora na Kersnikovi 6, na Info tocki, zaradi istih razlogov ne najema vec).
Prostore v izmeri 76,3 m? tako Studentski servis najema.
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Borstnikov trg 2 Kvadratura (m?) Opombe
Klet 53 §trojnica, skladisce
Pritlicje 280 Studentska Citalnica, E-Studentski servis,
Studentska menza, skladisce
1. nadstropje 220 Zalozba Beletrina
Skupaj 553

Kar tri leta so bile tri Cetrtine pritli¢ja nezasedene, dokler jih nismo v februarju 2014
preuredili v Studentsko &italnico in prostor za okrepéilo. Citalnica je bila med $tudenti
zelo dobro sprejeta, zato smo na Kersnikovi 4 tudi prieli z urejanjem dodatne Citalnice.
Preostali prostor v izmeri 40 m? najema Zavod Studentska menza, ki je v prostoru
uredila kavarno Borstnik.

V prvem nadstropju, kleti in v dvori§énih prostorih so prostori v izmeri 334 m? v najemu
Zalozbe Beletrina.

Zemljis¢e na parcelni Stevilki 36/54 k. 0. 1721 meri 700 m?. V maju 2014 smo priceli z
osnovno obnovo dvoris€a, ki je bilo zelo zanemarjeno in namenjeno parkiranju
zaposlenih v objektu. Z zaCetkom junija bo to urejeno dvoriSce s stoli, mizami in klopmi
namenjeno Studentom za oddih in druzenje. Zaradi tezav s solastniki zgradbe je
obnova potekala v zelo zmanjSanem obsegu kot je bilo sprva predvideno oz. je
potrebno. Sedaj je sicer objekt celostno zaklju€en, a energetsko zelo potraten in si v
prihodnje ne moremo obetati visokega prihodka iz najemnin, saj ne spada v sam
poslovni del, temvec€ ga je zaradi blizine fakultet v ve€ini mnogo bolj prakti€no nameniti
Studentom.

Odlocitev za ureditev Citalnice in prostora za okrepcilo ter druzenje je bila pravilna in
tudi pri Studentih zelo dobro sprejeta.
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. VIZIJA UPRAVLJANJA OBSTOJECIH NEPREMICNIN

Na osnovi predstavljenih podatkov lahko povzamemo, da ima SOU v Ljubljani veé kot
4.500 m? nepremicnin na petih razliénih lokacijah. Lokacije lahko opredelimo v tri

skupine:

- Lokacijsko in vsebinsko aktivni: Kersnikova in Vojkova
- Lokacijsko in vsebinsko delno aktivni in zaobjeti: Borstnikov trg, Hostel Celica
- Lokacijsko in vsebinsko neaktivna: Beethovnova

Nepremicnina

Kersnikova 4

Kersnikova 6

Vojkova 63

Beethovnova 9

Metelkova 8

Borstnikov trg 2

Pregled nadaljnjih korakov upravljanja nepremicnin

Dokon¢na ureditev etazne lastnine z MOL, preureditev Se
preostalih prostorov v nasi lasti, ki so zaradi rabe v delu
dotrajani.

Po dokoncani parkirni hiSi med Kersnikovo in Slovensko ulico
ureditev terase, ki bo omogocala gostom Studentske menze
Indeks dodatno ponudbo Se na odprtih povrsinah.

Ureditev nove Studentske menze v 4. nadstropju, poiskati
dolgoro¢ne najemnika za preostale prostore v nasi lasti.

V pritli¢ju sicer ne uporabljamo lastnih prostorov, temvec jih
najemamo pri Zavodu SOLT. Slednjemu pa oddajamo nase
prostore, prav tako v pritli¢ju. Do zakljuCka leta 2014 bi ob
soglasju  Studentskega zbora preuredili lastnistvo v
omenjenem nadstropju, za kar Ze potekajo pogovori z
zavodom.

Vizija upravljanja obrazlozena v naslednjem poglavju, sicer pa
zamenjava celotne nepremicnine v lasti SOU v Ljubljani.

Vizija upravljanja obrazlozena v naslednjem poglavju, sicer pa
morebitna zamenjava celotnega nasega deleza zgradbe (t. j.
dobrih 24 % zgradbe) med SOU v Ljubljani in MOL v korist
prostorom na Kersnikovi 4.

Vizija upravljanja obrazloZena v naslednjem poglavju, sicer pa
zamenjava celotnega deleZa zgradbe v lasti SOU v Ljubljani z
moznostjo uporabe pritli¢nih prostorov (Citalnica, kavarna) za
obdobje 10 let z mozZnostjo podalj$anja.

Ker so tlorisi, natancnejSe prostorsko stanje, cenitve ipd. posameznih objektov obsezni
dokumenti, sluzijo tej strategiji kot priloga poslancem Studentskega zbora na vpogled.
Zainteresirani si jih lahko ogledate po predhodnem dogovoru.

Na osnovi razporeditev lahko sklepamo, da se v trenutni situaciji na trgu, ki ji lahko
ocenimo podobno kontinuiteto do leta 2018 ni razumno drzati obstojeCega modela
nepremicnin in je potrebno poiskati novo lokacijo, ki bi jo seveda zamenjali za doloene
neaktivne lokacije. SOU v Ljubljani potrebuje novo centralno lokacijo, ki bo dovolj velika
za $iritve in potrebe SOU v Ljubljani za naslednjih deset let.
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Povzetek opisa stanja nepremicnin in njihovega upravljanja ter potreb

SOU druzine

Clan
SOU 3port

Studentska menza

SOLT

Socialni inkubator

Radio Student

Fundacija
Studentski tolar

K6/4

Povzetek stanja

Najema prostore za administracijo in za vpisno mesto. Hkrati
redno najema telovadnico v lasti SOU v Ljubljani na Vojkovi 63
in druge Sportne objekte na trgu, kar je nujno potrebno za
njihovo delovanje. Redno izkazujejo potrebo po lastni
telovadnici, ki bi omogocCala kakovostnejSe, pa tudi cenejSe,
programe zavoda.

Z odlicno med Studenti sprejeto prvo Studentsko menzo na
Kersnikovi 4 smo pokazali, da se Studenti lahko zdravo in
poceni prehranjujejo. Zaradi tega je smotrno razmisliti o odprtju
Se veC Studentskih menz, kjer bi se Studenti za nizke cene
lahko prehranjevali §e na drugih lokacijah. Kljub neprofitnosti
delovanja tovrstne gostinske dejavnosti je slednjo mozno
vzdrzevati Se na vec lokacijah, kar nam je v prihodnosti tudi cilj
vzpostaviti.

Ima v lasti prostore v Studentskem naselju v Rozni dolini in na
Vojkovi 63. Vecino prostorov predstavljajo predavalnice, ki so
kljucni Clen za njihovo delovanje. Navkljub ve€ predavalnicam
pa zaradi njihove velikosti in funkcionalnosti Ze vrsto let ne
morejo izvajati delavnic s podrocja tehnike, kjer so dejanski
zacetki zavoda.

Pisarno za svoje delovanje najema. Ob¢asno se pojavi potreba
po rabi predavalnice, ki jo brezplaéno pridobi na SOU v
Ljubljani ali pa mora zaradi njene prezasedenosti najeti drug
prostor. Tudi zaradi prostorske problematike ne more Siriti
svoje dejavnosti na nivo organizacije delovnega inkubatorja
namenjenega vecCjemu Stevilu Studentov, omogocati
Studentom prostor za coworking ipd. (slednje si Zelijo izvajati v
sodelovanju z drugimi nevladnimi organizacijami)

Posredno preko SOU v Ljubljani najema prostore v
Studentskem naselju v Rozni dolini, ki pa so zaradi rabe
potrebni obnove. Slednjo je sicer SOU v Ljubljani Ze vkljugil v
svoj finan¢ni nacrt za leto 2014. Obnova se Se ni zacela. V
juniju se uredi prenos stroSkov uporabe prostorov direktno na
zavod, da ne bo prihajalo do nepotrebnih finanénih izgub
zaradi preraCunavanja.

Za svoje delovanje najema pisarno, ki pa ustreza trenutnim
potrebam. Obenem opaza trend po vecanju Stevila socialno
ogrozenih $tudentov, katerim bi SOU druzina lahko $e kako
drugace priskocila na pomo¢.

Ima najete prostore na Kersnikovi 4, ki so bili pred kratkim
preurejeni. Zaradi razvoja zavoda je smiselno razmisljat poleg
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Studentska
svetovalnica

SOUhostel

30U v Ljubljani

upravljanja alternativnega glasbena kluba tudi o odprtju
glasbenega kluba namenjenega Se drugaéni Studentski
mnozici. Obenem bi se zavod lahko vsebinsko Siril tudi na
podrocje podajanje drugih kulturnih dogodkov in nudenja svojih
dodatnih prostorov za izvedbo kulturnih dogodkov v
organizaciji Studentov, a predvsem finanCne in prostorske
kapacitete tega trenutno ne omogocajo.

Za svoje administrativno delovanje ima zavod v uporabi
pravkar prenovljene prostore na Kersnikovi 4, dejavnost HiSa
Srce pa sedaj tudi v ve€jem obsegu kot v preteklosti poteka v
prenovljenih prostorih na Kersnikovi 6. Za voljo svetovanja
imajo relativno zadostne prostore, ugodneje pa bi bilo na isti
lokaciji imeti Se manjSo predavalnico (seminarsko sobo) za
izvedbo delavnic. Zaradi slabega finantnega stanja zavoda
stroske najema prostorov v prehodnem obdobju krije SOU v
Ljubljani sam.

Obenem je potrebno sprejet odloCitev, €¢e ni dolgoro¢no
delovanje dejavnosti zavoda tudi zaradi slabe finan¢ne
prognoze stabilnej$e v okviru delovanja SOU v Ljubljani, kot je
bilo to tudi Ze urejeno do leta 2010. V kolikor bo tovrstna
odlocitev sprejeta na junijski seji Studentskega zbora, se bodo
vse dejavnosti zavoda do januarja 2015 prestavile nazaj na
SOU v Ljubljani, vkljuéno z obstojedimi kadri.

Problematika obrazlozena v drugem in zadnjem poglavju. Za
voljo konkurenénosti in uspednega obstoja na trgu pa Ze dalj
Casa poteka razprava o mozni Siritvi dejavnosti zavoda na drugi
lokaciji.

Ne glede na trenutno prostorsko stanje se med drugim opaza
potreba po ureditvi:

- veC Citalnic, ki bi Studentom omogocale ucinkovito
ucenje skozi celo leto,

- vecC prostorov za delovanje civilno druzbene iniciative na
ravni Studentskega organiziranja,

- vedinfo tock za Studente, ki bi povezovale celotno SOU
druzino,

- prostorov za Studentski start-up in coworking,

- prostora za prehodne namestitve Studentov na Studijski
izmenjavi in tistih, ki Se ¢akajo na Studentske domove
ipd.,

- dodatnih programov za socialno ogrozene Studente,

- prostorov za vadbo Studentskih pevskih zborov,
folklornih in gledaliSkih skupin,

- Se vsaj ene vecCje predavalnice, saj je trenutna
mnogokrat prezasedena in je potrebno dejavnosti seliti
na druge, v€asih tudi placljive, lokacije, ...
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IV. PREDLOG NOVE LOKACIJE — STUDENTSKI KAMPUS SOU V
LJUBLJANI

Na trgu je zelo malo lokacij v samem centru Ljubljane, ki bi obsegale zadostno velikost
zemlji$¢ in stavb, potrebnih za raznovrstno dejavnost SOU v Ljubljani in seveda
predvsem Studentov. V mesecu maju smo prejeli ponudbo Replike Invest d.o.0. za
nakup zemljiS¢a in stavb na lokaciji PivovarniSka 6, Ljubljana (oznaceno spodaij), ki bi
ustrezale potrebam SOU druZine in moZnosti nadgradnje dejavnosti le-te.

Navedeno zemljiS¢e se nahaja v centru Ljubljane na Pivovarniski 6 poleg Pivovarne
Union. Gre za zaklju€eno celoto na lokaciji v srediS€u mesta v neposredni blizini parka
Tivoli in glavnih prometnih povezav po Ljubljani.

Predlog nakupa zajema:

- 5.488 m? zemljis¢a na katerem se nahaja
- 10 objektov z neto tlorisno povrsino 3.084 m2.

Na zemljiS€u je deset obstojecih objektov, ki imajo vse potrebne prikljucke in bi bili z
manjSimi adaptacijami z nizkimi stroSki primerni za opravljanje razli¢nih dejavnosti, ki
so navedeni skozi ta dokument. K objektom pripadajo Se parkiris¢a, zaradi svoje lege
pa so dostopen tudi za vse oblike javnega prometa, vkljuCujo€ blizino ZelezniSke
postaje.

Nakup in preurejanje nepremiénine predstavlja dolgoroéno investicijo SOU v Ljubljani,
ki bi bila zaklju€ena leta 2016 (€asovnica podana ob zaklju¢ku poglavja).
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Tako veliko zemljis€e in objekti s trenutno cca. 2.000 m? uporabnih poslovnih prostorov
je prav gotovo velik izziv za postavitev novega koncepta Studentskega centra za
naslednjih deset let. Slednji bi omogog&al skoncentriranje vegine dejavnosti SOU
druZine na enem mestu, kar bi $tudentom ponujalo koris&enje aktivnosti SOU v
Ljubljani in drugih élanov SOU druZine na laZji in bolj dostopen naéin, obenem pa bi
omogocal Sirjenje dejavnosti organizacije, ki bi bile namenjene izklju¢no boljSemu
vsakdanu Studentov in nevladnih organizacij v katerih delujejo.

Namen predlagane spremembe investicije, je omogociti dolgoro¢no stabilizacijo in
enotnost poslovanja ter obstoja SOU v Ljubljana, preselitev vseh institucij SOU v
Ljubljani skupaj s sedezem SOU v Ljubljani na eno mesto ter s tem bistveno bolj
povezati usmeritev delovanje SOU v Ljubljani ter njegovih pravnih oseb. Hkrati pa bodo
lahko Studenti v centru Ljubljane imeli na enem mestu dostop do vseh storitev ter
ponudbe vseh dejavnosti SOU v Ljubljani in njegovih pravnih oseb, ki bodo $e
razsirjene od danasnjih. Gre za popolno dolgoroéno racionalizacijo poslovanja SOU v
Ljubljani s pozitivnimi ucCinki zlasti za Studente, Cesar pa v Ljubljani do sedaj ni bilo
mogoce najti.

Pivovarniska 6, Ljubljana.

Vizija Studentskega kampusa SOU v Ljubljani

Vizija razvoja je kljuénega pomena za samo investicijo nakupa novega zemljiS€a na
Pivovarniski ulici 6, saj jo kot takSno vsebinsko in finanéno opredeljuje ter upravicuje
njeno smotrnost in njeno ekonomicnost.

Temeljna vizija je vzpostavitev Studentskega kampusa SOU v Ljubljani, ki bo
mednarodno primerljiv s tovrstnimi kampusi v tujini. Osnovni namen Studentskih
kampusov je na enem mestu zdruzevati vse Studentske potrebe in interese ter
pomagati mladim v prese¢nem Casu Zivljenja — skozi Studentska leta. Ta vizija je v
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razviti tujini Ze zgodovinska praksa, v Sloveniji pa tovrstnega organiziranega kampusa,
kljub mnogim prizadevanjem drzave $e vedno nimamo. Pri vzpostavitvi Studentskega
kampusa SOU v Ljubljani gre torej za pravi preboj in revolucionarno teznjo $tudentov,
saj je drzava na tem podrogju zatajila. Studentje tako, kot Ze mnogokrat skozi
zgodovino, postavljamo temeljni kamen.

Vizija Studentskega kampusa SOU v Ljubljani je uresnigiti temeljni Studentski interes
in ponuditi skupen Studentski prostor, ki bo namenjen izpolnjevanju eksisten¢nih
Studentskih potreb, kakor tudi Studijskih in obStudijskih interesov, kar pa je tudi
ustanovna teznja Studentske organizacije Univerze v Ljubljani. Ponuditi $tudentu vse
na enem mestu:

- STUDENTSKI DOM, saj je bivanjska problematika $tudentov eksistenéne
narave. Poleg tega se javni Studentski domovi srecCujejo s pomanjkanjem
kapacitet glede na potrebe Studentov (na javni razpis prispe na zacetku
Studijskega leta ve& prijav kot je razpolozZljivih lezig¢). Studentski dom s
predvidenimi 150 leZi&Ci in skupnimi prostori je tako odgovor na Studentske
javnem razpisu, razpisni pogoji pa na socialnem statusu Studentov. Cena bo
neekonomske narave. Gre torej za prenos dobrih praks javnih Studentskih

domov in subvencioniranega bivanja pri zasebnikih.

- STUDENTSKA MENZA, saj je $tudentska prehrana prav tako eksistenéni
element v zZivljenju vsakega Studenta. Z odlicno med Studenti sprejeto prvo
Studentsko menzo na Kersnikovi 4 smo Ze pokazali, da se Studenti lahko zdravo
in poceni prehranjujejo. Tako je smotrna izgradnja Studentske menze tudi v
okviru Studentskega kampusa SOU v Ljubljani, kjer bodo $tudentje imeli na
voljo zdrav, topel in poceni Studentski obrok.

- STUDENTSKA DISKONTNA TRGOVINICA pomeni $e zadnjo od treh
eksistenénih elementov Studentskega kampusa SOU v Ljubljani. ldeja
Studentske diskontne trgovinice je trgovina Studentske narave, kar pomeni z
osnovnimi zivljenjskimi artikli (testenine, mleko, sadje, zelenjava, kruh in drugi),
ki so najcenejSimi na trgu.

- SPORTNA INFRASTRUKTURA je prav tako pomemben del $tudentskih
kampusov, saj je po vseh priporoc€ilih zdravstvenih strokovnjakov prav v asu
Studija, ko se koncuje fiziCni razvoj oseb klju¢no telesno gibanje. Cilj je izgradnja
montiranega veCnamenskega Sportnega prostora, ki bo sluZil za vsakodnevno
Studentsko ukvarjanje s $portom, kakor tudi za namene zavoda SOU Sport s
Stevilnimi programi za Studente. MozZen bo tudi prenos vseh Studentskih
univerzitetnih lig in $portnih tekmovanj v ve¢namenski $portni prostor SOU v
Ljubljani. Poleg pokrite Sportne infrastrukture bodo na voljo tudi zunanja Sportna
igriS€a, ki bodo ponujala svojevrstno Sportno udejstvovanje. lIzjemno priro¢na
pa je tudi blizina parka Tivoli, ki s svojimi tekalnimi stezami in zelenimi
povrSinami ponuja uzitek in sprostitev.
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- STUDENTSKI INKUBATOR bo v okviru $tudentskega kampusa sluzil kot
razvojna platforma za mlade in jim pomagal pri iskanju razli¢nih poslovnih
priloznosti. Studentje bodo tako lahko Ze v &asu $tudija razvijali svoje ideje in
kljub mladosti razvijali osebni in poslovni potencial. Poleg tega pa bo postavljen
kot referencni primer inkubatorjev, ki jih z razliko od Slovenije v tujini ne
primanjkuje.

- STUDENTSKO NEVLADNO STICISCE bo namenjeno vsem $tudentskim
drustvom Univerze v Ljubljani,. Vzpostavitev le tega je nujno potrebna, saj je v
Slovenija mocna in Steviléna civilna druzba, Se posebej pa je potrebno razvoj le
te spodbujati ze v Studentski sceni. Realizacija Studentskega nevladnega

znanja.

- PREDAVALNICE so pomembni del Studentskega Zivljenja. Sluzile bodo
predvsem kot prostori izobrazevanj, predavanj za organizacijske oblike
(predvsem zavode SOU v Ljubljani) in ostale projekte v okviru SOU v Ljubljani.
Brezpla¢no bodo voljo tudi Studentskim drustvom, drugim Studentskim oblikam
organiziranja, Ssamo-organiziranim skupinam Studentov in drugim za
izobrazevalne dejavnosti.

- STUDENTSKA CITALNICA bo osrednji center $tudentskega Zivljenja v
Studentskem kampusu, saj bosta z razpoloZljivim prostorom in literaturo
namenjeni Studiranju, delu, poglabljanju znanj ali zgolj prebiranju v mirnem
okolju.

- KULTURNO-UMETNISKI STUDENTSKI CENTER bo v okviru vzpostavitve
nudil dejavnosti kulturne in umetniSke narave v obliki koncertov, razstav in
drugih prireditev. Cilje je dolgoro¢no spodbujanje udejstvovanje Studentov na
tem podrocju in spoznavanje idej, ki so stran od »mainstreama«. Obenem pa
bo razlicnim pevskim zborom, folklornim in gledaliSkim skupinam omogocCena
vadba.

- ORGANIZACIJSE OBLIKE SOU V LJUBLJENI bodo s selitvijo postale del
novega $tudentskega kampusa SOU v Ljubljani. V prvi fazi to pomeni sinergijo
in prepletanje delovanja celotne organizacije na enem mestu. V drugi fazi pa
priblizanje SOU v Ljubljani $tudentski populaciji, ki se zdi véasih na videz
odtujena.

- FESTIVALI SOU V LJUBLJANI so poleg vseh priloznosti le ena izmed
primerov za uporabo ostalih nepozidanih prostorov v okviru Studentskega
kampusa.

Studentski kampus SOU v Ljubljani bo z vzpostavitvijo zgoraj nastete osnovne
infrastrukture in ponujenih moznosti za Studente najvedji projekt v zgodovini SOU v
Ljubljani in bo v celoti sluzil Studentskemu interesu.
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Viri financiranja Studentskega kampusa SOU v Ljubljani

Financiranje SOU v Ljubljani izkazuje pozitiven denarni tok prihodkov in odhodkov,
finanéna stabilnost SOU v Ljubljani pa s slededimi spremembami v obliki novih
investicij v nepremicnine ni ogrozena, zato so izpolnjeni pogoji za uvrstitev tovrstne
investicije v program dela SOU v Ljubljani.

Investicije bodo izvedene skladno z dolocbami 25. Clena Pravilnika o financnem
poslovanju SOU v Ljubljani, potrjene na podlagi sklepov Studentskega zbora SOU v
Ljubljani kot glavnega, zakonodajnega, organa nase organizacije, na svoji junijski seji.

Za nakup, obnovo in ozZivitev Studentskega kampusa SOU v Ljubljani bi se namenila
sredstva pridobljena s prodajo nepremiénin, ki jih SOU v Ljubljani ne bo potreboval ve&
oziroma jih Zze sedaj ne uporablja ali pa so slednja zaradi razlicnih razlogov
problemati¢ne, kar je natancneje zapisano v prejsSnjih poglavjih — to sta Borstnikov trg
2 in Beethovnova 9, Ljubljana. Nadaljnji vir financiranja so lastna sredstva, pod pogoji,
da ne bo ogroZena finanéna stabilnost SOU v Ljubljana. Lastni viri financiranja
investicije predstavljajo samo dolgorocni viri, presezki prejSnjega in tekoCega leta ter
amortizacija za tekocCe leto. Vir financiranja so glede na vsebino projekta tudi sredstva
EU ter drugi izvenproracunski viri, trenutno bi bili aktualni naslednji razpisi (vsebino
razpisov bo potrebno spremljati v asu poteka investicije):

- razpisi za podporo socialnemu podjetniStvu: razpis Ministrstva za
gospodarski razvoj in tehnologijo: Javni razpis za spodbujanje projektov
socialnega podjetnistva,

- razpisi za podporo mladinskim centrom in mladinskemu delu: razpis
Ministrstva za izobraZevanje, znanost in Sport: Javni poziv za
sofinanciranje programov mladinskega dela,

- razpisi za podpiranje izgradnje dodatne turistiCne infrastrukture: razpis
Ministrstva za gospodarski razvoj in tehnologijo: Javni razpis za pridobitev
sredstev evropskega sklada za regionalni razvoj - ESRR - dvig
konkurenc¢nosti turistiCnega gospodarstva - turistiCna infrastruktura,

- razpisi za prosto€asne in druge rekreacijske aktivnosti: razpis Fundacije
za Sport: sofinanciranje Sportnih dejavnosti raziskovanja in razvoja Sporta
ter zaloznistva,

- razpisi za podporo mednarodnemu vklju€evanju in usposabljanju mladih:
razpis Javnega zavoda Center Republike Slovenije za mobilnost in
evropske programe izobrazevanja in usposabljanja kot Nacionalna
agencija EU: Erazmus+ ...

Glede na navedeno bi se Studentski kampus SOU v Ljubljani lahko financiral v celoti
iz sredstev, ki na noben nadin ne predstavlja zadolZevanja SOU v Ljubljani, obenem
pa ne posega v zmanj$anje financiranja dosedanjih vsebinskih aktivnosti SOU v
Ljubljani.

Pri navedenem gre zlasti za dolgoro&no usmeritev SOU v Ljubljani, da se proda
nepremicno premozenje, ki ga ne potrebujemo in se celotno Studentsko dogajanje v
Ljubljani preusmeri v eno srediS€e na enem mestu v prestolnici, tako da bo lazje
dostopen za vse.
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Planiran casovni akcijski nacrt revitalizacije celotnega prostora
Studentskega kampusa SOU v Ljubljani za obdobje 2014-2016

- 2014

Ureditev dokumentacije in nakup celothe nepreminine na osnovi menjave
neizkoris¢enih oz. premalo izkoriS¢enih nepremicnin (zamenjava stanovanja na
Beethovnovi 9 in stavbe na Borstnikovem trgu 2 za navedeno celoto na Pivovarniski
6). V procesu pogajanj bi morebitna doplagila pokrili iz sredstev SOU v Ljubljani kot je
zapisano v podpoglavju financiranja. Ob menjavi lokacije Borstnikov trg 2 se v
menjalno pogodbo vklju€i klavzula o najmanj 10 lethem brezplathem delovanju
obstojece Citalnice in kavarne, ki smo ju na BorStnikovem trgu uredili v letu 2014, z
moznostjo podaljsanja.

Predviden zakljuCek dogovorov in nakup na osnovi menjave ter placila je julij 2014.

V skladu s Pravilnikom o finanénem poslovanju SOU v Ljubljani se septembra zaéne
pripravljat natancnejsi arhitekturni nacrt, projektne naloge in akcijski plan za naslednje
mesece, kar se nadaljuje tudi v naslednjih obdobjih v sodelovanju s preostalimi ¢lani
SOU druzine. O nadaljnjih investicijah v objekte predhodno odloga $tudentski zbor, ki
slednje vkljuci v finanéni nacrt prihodnjega finanénega obdobja.

Jeseni se pri¢ne pripravljat dokumentacija za vzpostavitev modela Studentskih sob na
nacin subvencioniranega Studentskega doma (subvencija pri zasebnikih).

Po nekaj letnih naporih se uredi etazna lastnina za Kersnikovo 4. Zagotovi se
najemnika za do sedaj prazne prostore na Vojkovi 63. Obstojeci Studentski menzi se
avgusta prijavita na razpis za subvencionirano Studentsko prehrano z obstojeCimi
objekti (Kersnikova, Vojkova, Borstnikov trg).

- 2015

V tem letu se izvedejo doloCena dela na objektih, predvidena je tudi selitev prvih
zavodov in organizacijskih oblik in drugih delov SOU v Ljubljani na novo lokacijo.
Urediti je potrebno dohod za peSce iz smeri Celovske ceste.

Za izvedbo vsega navedenega se pricnejo pridobivati finan€na sredstva in sredstva iz
fondov EU.

V pomladnih in poletnih mesecih se izvedejo obnovitvena dela obstojecih objektov.
Predvidena je rusSitev tretjine objektov na zahodnem delu in sicer tistih, ki so trenutno
urejeni kot skladiS€a ali kot pokriti prostori. Na istem mestu se pri€ne postavljat
montazni objekt namenjen $portnim dejavnostim v upravljanju Zavoda SOU $port.

Skupaj z Zavodom SOUhostel se uredi do 60 sob na severnem delu zemlji$éa, ki proti
koncu leta preidejo v rabo kot subvencionirane Studentske sobe. Do takrat se zakljuci
vso dokumentacijo za organizacijo t. i. Studentskega doma, pridobi moznost
subvencioniranja s strani drZzave za subvencionirano bivanje Studentov pri zasebnikih.
Obenem sluzi objekt tudi prehodnim namestitvam Studentov na Studijskih izmenjavah
in tistim, ki Se €akajo na vselitev v javne Studentske domove.
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V centralnem delu zemlji$¢a se skupaj z Zavodom Studentska menza uredi velika
Studentska menza za okoli 150 oseb s spremljevalnimi deli in prireditvenim prostorom
za kulturna sre€anja.

Nova Studentska menza se avgusta prijavi na razpis za subvencionirano Studentsko
prehrano, ki bo Studentom ponujala subvencionirano prehrano v letu 2016.

Objekti na juznem delu so namenijo zavodom, fundaciji in SOU v Ljubljani. Vselitev v
prostore do julija 2015.

V kleti centralne zgradbe se uredi klub pod okrillem Zavoda K6/4, ki pricne obratovati
ob zacetku Studijskega leta.

V severovzhodnem delu zgradb se predvidi eden najvecjih evropskih inkubatorjev in
start-up sistemov za mlade, ki jim moramo pomagati pri iskanju poslovnih priloznosti,
ter coworking prostor. Za vsebinsko izvedbo skrbi Zavod Socialni inkubator, ki bo k
izvedbi privabil tudi druge sorodne nevladne organizacije in oblike organiziranja
mladih.

fvev v

prostore namenjene najmanj 20 Studentskim druStvom ter skupni nevladniski prostor
po vzoru pisarne, ki je pred avgustom 2013 delovala v pritli¢ju Kersnikove 4, ko se
drustvom ponudi vso potrebno infrastrukturo za njihovo delovanje, hkrati pa omogoci
prostor za izmenjavo mnenj in izkusen].

Kulturni dejavnosti in delavnicam se namenijo prostori ob juznem delu zemljis¢a. 1zdela
se primeren prostor za izvedbo tudi tehnologkih delavnic v upravljanju Zavoda SOLT.
Prostor za vadbo se omogodi tudi Studentskim pevskim zborom in folklornim ter
gledaliskim skupinam.

Nova Studentska menza se avgusta prijavi na razpis za subvencionirano Studentsko
prehrano, ki bo Studentom ponujala subvencionirano prehrano v letih 2017 in 2018.
Pridobi se najemnike za preostale prostore SOU v Ljubljani, ki bi bili zaradi selitve v
kampus v delu izpraznjeni (Vojkova 63).

- 2016

Nova Studentska menza pri¢ne obratovati v zaCetku leta.

Moznost nadgradnje in dograjevanja kapacitet Zavoda SOUhostel v primeru uginkovite
izrabe prve preureditve v letu 2015 in sicer je nartovana nadgradnja za nekje do 150
sob.

V okviru Studentskega kampusa priCne obratovati Studentska diskontna trgovina z do
50 osnovnimi prehrambnimi izdelki za Studente po najnizjih cenah. S svojimi programi
omogoca Se cenejSa Zivila socialno ogrozenim Studentom in deluje tudi kot socialna
trgovina za Studente.

Montazni objekt namenjen Sportnim dejavnostim je v celoti postavljen in priCne
obratovati spomladi 2016.

Kampus SOU v Ljubljani postane eden od najbolj$ih primerov dobre prakse skrbi za
Studente in njihovega celostnega razvoja.

20/20



