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OBCINSKEMU SVETU
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: POROCILO O DELU V ZVEZI Z NAJEMNO POGODBO ZA NAJEM
PROSTOROV ZA RAZVOJNO IZOBRAZEVALNI CENTER NA TOPLISKI
CESTI

L. NAJEMNA POGODBA

Med Mestno ob&ino Novo mesto (v nadaljevanju ob¢ina) in druzbo Protekt Dolenjska je bila
dne 2.6.2011 sklenjena najemna pogodba v notarskem zapisu za najem poslovnih prostorov,
ki se nahajajo v Rumeni hisi ZTC Portoval, na naslovu Topliska cesta 2, Novo mesto (ident.
§t. stavbe 1484-223, stojete na zemljiscu parc. §t. 1390/4 k.o. Smihel pri Novem mestu).
Mestna obc&ina Novo mesto je za mese¢no najemnino 26.734,00 EUR, ki se revalorizira z
mesecnim indeksom inflacije (ali njegovem nasledniku), objavlienem po podatkih
Statisticnega urada RS, Steto od dne ponudbe najela:
- prostore v pritli¢ju in prvem nadstropju Rumene hiSe, vsako nadstropje v izmeri
851,47 m? ter teraso pred Rumeno hi$o v izmeri 306,50 m2
- skupne pripadajoCe dele prostorov v izmeri 228,16 m2, kar predstavlja 26,466 %
delez skupnih prostorov,
- parkirne povrsine v izmeri 3.702,63 m? oz. v naravi 103 parkirna mesta na platoju in
dveh nadstropjih garaze v ZTC Portoval.
Poleg mesene najemnine mora obcina plalevati za navedene prostore tudi obratovalne
stroSke (stroSke CiS€enja, rednega vzdrzevanja, varovanja in ogrevanja v najem danih
prostorov, stroski elektricne energije, vodarine, odvoz odpadkov, stroski telekomunikacijskih
storitev, interneta ind.), stroSke zavarovanja prostorov in ostale strodke, ki so vezani na
najete prostore in naprave (5. ¢len najemne pogodbe). Obc&ina po najemni pogodbi placuje
tudi obratovalne stroSke v skladu s 6. ¢lenom pogodbe, ki odpadejo na skupne prostore in
naprave ter parkirne povrsine v visini 1,5 EUR/m? s pribitkom DDV-ja.

Vsi stroski, ki v posameznem koledarskem letu odpadejo na Rumeno hiSo so bili Ze prikazani
v predlogu Odloka o proracunu Mestne obc¢ine Novo mesto za leto 2014. Celoten stroSek za
leto 2013 je 563.040,00 EUR (355.440,00 EUR za najemnino, 90.000,00 EUR za
obratovalne stroske iz 5. ¢lena pogodbe in 117.600,00 EUR za obratovalne stro$ke in
upravljanje iz 6. ¢lena), za leto 2014 pa bi bil ta stroSek 599.040,00 EUR (391.440,00 EUR
za najemnino, 90.000,00 EUR za obratovalne stroSke iz 5. ¢lena pogodbe in 117.600,00
EUR za obratovalne stroSke in upravljanje iz 6. ¢lena).

Najemna pogodba med ob¢ino in druzbo Protekt Dolenjska je sklenjena za dolo¢en Cas, za
dobo 20 let.



V predlogu Odloka o proracunu za leto 2014 je bilo ugotovljeno, da v nastali gospodarski
situaciji in vplivom spremenjenih okoliS¢in na delovanje obcine, predstavlja znesek
600.000,00 EUR, kolikor bi znaSali celotni stroski v letu 2014 in bi omogocali izpolnitev
obveznosti iz najemne pogodbe, za proradun obéine preveliko obremenitev. Po sklenitvi
najemne pogodbe so namreC nastale takSne okolis€ine, ki obCini otezujejo izpolnitev
najemne pogodbe oziroma meseCno plagilo najemnine in obratovalnih stroSkov, saj jih ne
more vel placevati. Zato je oblina druzbo Protekt Dolenjska d.o.0. pozvala k znizanju
stroskov, tako, da bi ob¢ina lahko izpolnjevala svoje pogodbene obveznosti. Z dopisom z dne
3.10.2013 je obcina druzbi Protekt Dolenjska d.o.o. predlagala sklenitev aneksa k najemni
pogodbi, na podlagi katerega se bo mesecna najemnina zmanjSala za polovico oz. da je
pripravljena prostore, ki so predmet najema kupiti za ceno 2.500.000,00 EUR. Druzba
Protekt Dolenjska d.o.o0. na tak predlog ni pristala ter izkazala pripravljenost na nadaljniji
pogovor in dogovor o morebitnih spremembah v medsebojnem sodelovanju, ki pa morajo biti
v okvirih sprejemljivosti obeh pogodbenih strank. Zato je obc¢ina druzbo Protekt Dolenjska
d.o.0. z dopisom z dne 24.10.2013 pozvala, da poda pisen predlog, kakSno znizanje
mesecne najemnine bi bilo zanjo sprejemljivo. Ker v pisnem odgovoru druzba Protekt
Dolenjska d.o.o. konkretnega dogovora ni pripravila, temvec€ je predlagala sestanek, so bili v
ta namen izvedeni trije sestanki med predstavniki ob&ine in druzbe Protekt Dolenjska d.o.o..
Obcina je druzbi Protekt Dolenjska d.o.0. z dopisom z dne 13.11.2013 poslala izhodis¢a za
sklenitev aneksa k najemni pogodbi, in sicer:

- da se Crta 8. odstavek 4. ¢lena najemne pogodbe, ki dolo¢a, da viSina najemnine in
vseh ostalih stroSkov temelji na mesecnem indeksu inflacije,

- da se meseCna najemnina, ki po pogodbi znasa 26.734,00 EUR zniza, tako da znasa
najvec 22.000,00 EUR,

- da obcina pladuje dejansko obracdunane obratovalne stroSke, vezane na uporabo
objekta in so navedeni v 5. &lenu najemne pogodbe, vseh ostalih stroSkov (iz 6. &lena
pogodbe) pa ob€ina ne prevzema,

- da bo obcina placala najemnino na dan valute.

Obéina je pisno ponudbo druzbe Protekt Dolenjska d.o.o. prejela dne 13.12.2013. 1z dopisa
izhaja, da je druzba zaradi oteZenih okoliS¢in in ekonomskih razmer pripravljena na sklenitev
aneksa pod naslednjimi pogoji:

1. varianta: znizanje najemnine (brez zneska obroka za preureditev prostorov) v viSini 18%,
tako, da bi se znesek najemnine znizal iz 26.750,00 EUR na 22.000,00 EUR (to¢en podatek
bo znan 31.12.2013, po objavi Statisticnega urada); Najemnina bi se znizala tako, da bi
Protekt Dolenjska d.o.o. izdal konec leta 2014 dobropis, v kolikor bo ob&ina upostevala
dolocilo, da bo najemnino placala na dan valute. Druzba Protekt Dolenjska d.o.o. je v svoji
ponudbi Se zapisala, da je v primeru spostovanja dogovora o pravoCasnem pla¢evanju
najemnine, pripravljena v zacetku leta 2015 na dogovor o spremembi obraCuna indeksa
inflacije in morebitnih dodatnih spremembah v korist obg&ine.

2. varianta: Protekt Dolenjska d.0.0. bo v letu 2014 v celoti kril dejansko obraunane
obratovalne strosSke v viSini 1,5 EUR/m? (iz 6. €lena), kar mese¢no znasa 8.210,00 EUR na
tak nacin, da bo mesec¢no izstavljal dobropis. Ravno tako, da druzba Protekt Dolenjska d.o.o.
pripravljena na spremembo revalorizacije, in sicer da se spremeni iz mesecnega na letni
indeks inflacije, vse to pod pogojem, da bo obc&ina najemnino pla¢ala pravo€asno oz. na dan
valute.

Obcinski svet Mestne obCine Novo mesto, je na svoji redni 25. seji, 14.11.2013 sprejel
naslednji sklep:

»Zupan naj zagotovi prekinitev pogodbe o najemu prostorov za Razvojno izobraZzevalni
center na TopliSki cesti. Hkrati naj zagotovi za&¢ito pravnih interesov Mestne obcine Novo
mesto glede dosedanjega Skodljivega najemnega razmerja.«



Obcina lahko najemno pogodbo razveze zaradi razlogov, ki so dolo¢eni v pogodbi:
- v primeru, ¢e najemodajalec najemnika neupravi¢eno ovira ali onemogoca pri uporabi
prostorov, po predhodnem pisnem opominu najemnika,

Druzba Protekt Dolenjska d.o.o. lahko odstopi od pogodbe:

- Ce najemnik kljub opominu najemodajalca uporablja prostore v nasprotju s pogodbo
ali jih uporablja brez potrebne skrbnosti, tako, da se dela ob&utnej$a Skoda,

- v primeru zamude s plagilom najemnine za dva meseca po prejetem opominu s strani
najemodajalca,

- v drugih zakonsko dolo€enih primerih, ki se smatrajo za bistveno krsitev pogodbe,

- v primeru prenehanja obstoja dejavnosti RIC-a in s tem ne bo ve¢ obstajala potreba
za najem prostorov tudi za druge javne zavode.

V vsakem primeru pa pogodba preneha z iztekom Casa, za katerega je bila sklenjena.

Ne glede na pogodbena dolodil, je najemno pogodbo mozno tudi razvezati oz. odpovedati na
naslednji nacin:

- s sporazumom strank, kadarkoli,

-z zahtevkom po razvezi pogodbe zaradi spremenjenih okolis¢in,

-z novacijo pogodbe, torej, da se upoStevajoC nizje vrednosti oziroma nove cene
nepremicnin, ki jih je pred kratkim dolo¢il GURS, pogodba »uredi« na novo in se na
novo dolo¢i tudi nova, nizja viSina najemnine,

-z enostransko odpovedjo pogodbe, ki ima lahko hude premoZenjske posledice za
obcino.

Druzba Protekt Dolenjska d.0.0. ne pristaja na sporazumno razvezo najemne pogodbe,
predlagala je sklenitev aneksa k najemni pogodbi, s katerim bi se obcini v letu 2014 znizale
obveznosti v visini 57.000,00 EUR (znizanje najemnine po 1. varianti) oz. 109.440,00 EUR
(neplacevanje obratovalnih stroSkov iz 6. ¢lena ter sprememba revalorizacije) letno, vendar
vse to pod pogojem, da bo najemnina placana na dan valute.

Predlog druzbe Protekt Dolenjska d.o0.0. za znizanje stroSkov iz najemne pogodbe je podan
le za leto 2014. Obcina glede na trenutno gospodarsko situacijo in glede na spremenjene
okolis¢ine na delovanje obCine ne more z gotovostjo potrditi, da bo lahko v letu 2014 vse
stroSke iz najemne pogodbe plac¢ala na dan valute, kar bi imelo za posledico, da aneks s
katerim bi se stroski zniZali ne bi veljal. Ker je ob&ina v najemni pogodbi ugotovila tudi preve¢
nepravilnosti, zaklju¢ujemo, da predlog druzbe Protekt Dolenjska d.o.o., ki ga je obcina
prejela 13.12.2013, za obcino ni sprejemiljiv.

Ker ravno tako niso podani nobenih izmed pogodbeno dologenih razlogov za odstop od
pogodbe s strani ob¢ine, ima obd&ina na voljo le dva nacdina za razvezo oz. odpoved pogodbe:
- da zoper druzbo Protekt Dolenjska d.o.0. vlozZi toZbo za razvezo pogodbe zaradi
spremenjenih okolis€in oz.
- da enostransko odpove pogodbo.

ToZba za razvezo pogodbe zaradi spremenjenih okolisCin; to toZzbo je mogoce vloziti v
primeru, €e bi po sklenitvi pogodbe nastale okolis€ine, ki oteZujejo izpolnitev obveznosti ene
stranke, ali e se zaradi njih ne da doseCi namena pogodbe, v obeh primerih pa v toliksni
meri, da pogodba ocitho ne ustreza veC priCakovanjem pogodbenih strank in bi bilo po
sploSnem mnenju nepraviéno ohraniti jo v veljavi taksno, kakr$na je. V tem primeru lahko
stranka, ki zaradi spremenjenih okoli$¢in ne more uresniciti namena pogodbe, zahteva njeno
razvezo. V primeru, da sodiSCe razveze pogodbo zaradi spremenjenih okolis€in je
pomembno tudi dejstvo, da nalozi stranki, ki je razvezo zahtevala (torej obcini), na zahtevo
nasprotne stranke, povracilo praviénega dela odSkodnine. Pomembno pri tem je tudi dejstvo,




da se stranka pri razvezi pogodbe zaradi spremenjenih okoli€in ne more sklicevati na svoje
finanCne tezave.

Enostranski odstop od pogodbe; obfina ima mozZnost, da enostransko odstopi od pogodbe.
Pri tem je potrebno opozoriti na dejstvo, da Ce se izkaze, da je odgovornost za razveljavitev
pogodbe na strani obcine (kar bi ugotovilo sodidCe), je obc&ina dolzna druzbi Protekt
Dolenjska d.o.o. povrniti vso §kodo, ki bi ji nastala, ¢e Protekt Dolenjska d.o.o. ni vedel ali ni
bil dolzan vedeti za vzrok izpodbojnosti. V tem primeru ob¢ina druzbi Protekt Dolenjska
d.o.o. odgovarja za 8kodo po sploSnih nacelih odSkodninske odgovornosti. PremoZenjska
Skoda, poleg navadne Skode, zajema tudi povrnitev izgubljenega dobicka, to je dobicka, ki bi
ga bilo mogoc€e utemeljeno priCakovati glede na normalen tek stvari ali glede na posebne
okolis€ine, ki pa ga zaradi dejanja ali opustitve obc€ine ni bilo mogoce doseci. V najslabsem
primeru to pomeni, da izgubljeni dobiCek, ki bi ga obc&ina morala pla¢ati predstavlja
izgubljeno najemnino, zmanjSano za davéne obveznosti in to za ves preostali ¢as trajanja
najema (cca. 18 let), €etudi obcina teh prostorov ne bi uporabljala. Hkrati pa bi morala
pla¢ati novo najemnino po novi najemni pogodbi za morebitne nove oz. druge prostore.

Ker sta oba na€ina za razvezo oz. odpoved pogodbe za obéino nesprejemljivi, saj je
tako v primeru razveze pogodbe zaradi spremenjenih okoli§€in, kot tudi v primeru
enostranskega odstopa od pogodbe druzba Protekt Dolenjska d.o.o. upraviéena do
odskodnine ter glede na ugotovitve, da posamezne doloébe v najemni pogodbi niso v
skladu z veljavho zakonodajo in dejanskim stanjem predlagamo, da z ustreznimi
sodnimi postopki, ki ne bodo imeli za posledico placdilo odSkodnine druzbi Protekt
Dolenjska d.o.0., dosezemo spremembo najemne pogodbe in s tem znizanje meseéne
najemnine in pripadajocih stroSkov. Gre za naslednje postavke v najemni pogodbi:

- dejanska velikost prostorov in delez, ki odpade na posamezni del stavbe, ki ga ima
obCina v najemu; ker prihaja do odstopanj v podatkih glede velikosti prostorov, ki jih
ima obcina v najemu in s tem tudi do odstopanja v delezu obc&ine na skupnih delih in
napravah ter parkirnih povrsinah, bo ob¢ina skusala z ustreznim zahtevkom dosedi,
da se bo placevala najemnina in stroski glede na dejansko velikost najetih prostorov;

- revalorizacija najemnine in vseh ostalih stroskov, ki so vezani na to pogodbo in ki
temelji na mesecnem indeksu inflacije (ali njegovem nasledniku), objavljenem po
podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije, Steto od dne ponudbe. Za obgino
velja Pravilnik o nacinih valorizacije denarnih obveznosti, ki jih v vecletnih pogodbah
dogovarjajo pravne osebe javnhega sektorja, iz katerega izhaja, da se lahko denarna
obveznost zviSa Sele, ko kumulativho povec€anje dogovorjenega indeksa doseze 4%,
vsa poviSanja skupaj pa lahko znaSajo najve¢ 80 % prvotno dogovorjene cene. Ker
pa viSina izraéuna revalorizacije, ki jo obraCunava najemodajalec v nasprotju s tem
pravilnikom, bo obcina z ustreznim sodnim postopkom sku3ala doseci obracun
revalorizacije, ki bo skladno z veljavno zakonodajo ter povracilo preve¢ obra¢unane
in plagane revalorizacije;

- placilo dejansko obracunanih obratovalnih stroskov, ki odpadejo na skupne prostore
in naprave ter parkirne povrSine v visini 1,5 EUR/m? s pribitkom DDV-ja in se
obradunajo na kvadraturo prostorov oz. skupnih pripadajoCih delov in parkirnih
povrsin; obc¢ina ves €as trajanja najemnega razmerja nikoli ni bila seznanjena, ¢emu
je namenjeno pladilo teh stroSkov, ravno tako iz specifikacije racuna to ni bilo
razvidno. Ravno tako bi se morali ti stroSki obracunati glede na delez, ki odpade na
obcino in ne na kvadraturo prostorov.

- placilo najemnine za skupne pripadajoCe dele prostorov v izmeri 288,16 m? v visini
862,07 EUR brez revalorizacije in parkirne povrsine v izmeri 3.702,62 m? v visini
6.489,00 EUR brez revalorizacije; skupni pripadajoCi deli in naprave ter parkirne



povrSine ne morejo biti predmet samostojnega najema, na nacin, kot je to dolo¢eno v
najemni pogodbi. Parkirne povrsine predstavljajo skupne dele in naprave in niso
samostojno v pravnem prometu, temveC imajo na njih lastniki posameznih delov
stavbe pravico do uporabe v sorazmerju z delezem, ki ga njihov posamezni del
predstavlja v razmerju do vseh posameznih delov stavbe. Zato, ker je ta dolo¢ba v
najemni pogodbi v nasprotju z veljavnimi predpisi (105. ¢len SPZ) predlagamo, da z
ustreznim sodnim postopkom skuSamo doseci, da ob¢ina ne plaCuje ve¢ najemnine
za skupne pripadajoCe dele prostorov in parkirne povrSine. Ravno tako Odlok o
ureditvenem nacrtu za Sportno rekreacijski park Portoval (Uradni list RS, S&t.
108/2001, 91/2011) v 24. Clenu doloc¢a, da je parkiri5¢e v trgovsko — zabaviS€nem
centru ob TopliSki cesti namenjeno obiskovalcem vseh programov centra. Kot javna
infrastruktura zagotavlja dostop in parkiranje osebnih avtomobilov v ¢asu odvijanja
raznih dejavnosti in prireditev, ki imajo razli¢ne urnike in konice obiska. Na ta nacin
bo parkirna hiSa vecji del dnevnega in tedenskega ciklusa polno izkori§¢ena. Ob
morebitnih mnoziénih Sportnih prireditvah (ligaske tekme, prvenstva) se parkirni rezim
prilagaja prireditvam. Ker so torej parkiriS¢a namenjena vsem obiskovalcem tega
centra, jih najemodajalec ne more oddati v najem, obina pa ne vzeti in zapreti
dostop do njih, saj bi to bilo v nasprotju z navedenim odlokom.

Po vloZitvi toZzbe se bodo obveznosti obline zmanjSale, in sicer na letni ravni za cca.
279.000,00 EUR (74.000,00 EUR manj za najemnino, glede na predviden stro$ek v letu
2014 in zaradi velikosti objekta, 117.600,00 EUR manj za dejansko obracunane obratovalne
stroske iz 6. Clena pogodbe, 88.200,00 EUR manj za najemnino za parkiris€a in skupne
dele). Sredstva za nesporni del najemnine in stroskov je ob&ina v zadostni meri Ze planirala v
predlogu Odloka o proracunu Mestne ob&ine Novo mesto za leto 2014 in sicer na postavkah
01 01 331 — materialni stroSki v obdinski upravi v visini 80.000,00 EUR in 03 09 5001 —
Razvojno izobrazevalni center Novo mesto v viSini 280.000,00 EUR.

L. UGOTAVLJANJE ODGOVORNOSTI

Zupan odgovornost ugotavlja tako, kot mu to narekuje Zakon o javnih usluzbencih in Zakon o
delovnih razmerjih. Podal je pobudo za uvedbo disciplinskega postopka ter imenoval
disciplinsko komisijo, ki bo vodila disciplinski postopek in odloc€ila o disciplinski odgovornosti.
V primeru, da bo disciplinska komisija ugotovila, da je podan sum, da so udeleZeni javni
usluzbenci storili kaznivo dejanje po uradni dolZznosti, bo podala ovadbo pristojnemu
drzavnemu tozilcu. Ravno tako bo disciplinska komisija preudcila, ali so javni usluzbenci, ki so
vodili postopek sklenitve najemne pogodbe z druzbo Protekt Dolenjska d.o.0. od3kodninsko
odgovorni, in v kolikor bo odgovornost ugotovljena, bo odlocila tudi o morebitni odSkodnini.
Disciplinska komisija je zadolzena postopek zaklju€iti v roku 60 dni od imenovanja.

Postopek sklenitve najemne pogodbe z druzbo Protekt Dolenjska d.o.o. preiskuje tudi ze
Policijska uprava Novo mesto. Ob¢ina je Ze prejela zahtevek za predajo dokumentacije v
zvezi s predmetno pogodbo.

Obcinskemu svetu predlagam sprejem naslednjih sklepov:

1. Obcinski svet se seznani s Porocilom o delu v zvezi z najemno pogodbo za najem
prostorov za Razvojno izobrazevalni center Novo mesto na Topliski cesti.

2. Obcinski svet sprejme sklep, da RIC Novo mesto ostane v prostorih, za katere je
Mestna obc¢ina Novo mesto sklenila najemno pogodbo s podjetjem Protekt Dolenjska
d.o.o..



3. Obcinski svet sprejme sklep, da Zupan sprozi ustrezne sodne postopke za uveljavitev
zahtevkov iz naslova jamcCevanja za napake, neupravi¢ene obogatitve ter povracilnih
zahtevkov.

Zupan
Alojzij Muhi&



