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OBCINSKI SVET
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: POSLOVANJE PODJETJA ZARJA, d.o.0., Novo mesto - ODGOVORI NA
SPREJETE SKLEPE Obcinskega sveta Mestne obé&ine Novo mesto

Na podlagi sklepov, sprejetih na 5. izredni in 31. redni seji Obg&inskega sveta Mestne ob&ine
Novo mesto z dne 8. 7. 2010 in 15.7.2010 posredujem Obé&inskemu svetu Mestne obgine
Novo mesto gradiva, ki se nanasajo na poslovanje Zarje, d.o.o.

Prvi odstavek 33. Clena Zakona o lokalni samoupravi dolo¢a, da je zakoniti zastopnik obéine
Zupan. Kot tak Zupan predstavlja in zastopa interese ob&ine na skup$cini gospodarske
druzbe - podjetja Zarja, d.o.o.. Odlo¢itev oblinskega sveta, da s strani ob&inskega sveta
imenovani obCinski svetnik izvrSuje pravice druzbenika pa je nezakonita, saj je v nasprotju z
dologbo 1. odstavka 33. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi in 1. odstavka 30. &lena Statuta
Mestne ob&ine Novo mesto, ki dologata: » Zupan predstavlja in zastopa obéino.«. Naloge iz
pristojnosti Zupana pa lahko opravljajo le osebe, za katere tako doloéa zakon in samo v
zakonsko doloc¢enih primerih.

V tretiem odstavku 33. ¢lena Zakona o lokalni samouprav in tretji alinei 2. odstavka 30. ¢lena
Statuta je doloCeno, da Zupan v okviru svojih nalog predvsem skrbi za izvajanje splo$nih
aktov obCine in drugih odlogitev obginskega sveta. Glede na dologbe zakona in statuta je
Zupan edini, ki lahko izvrSuje katerekoli sklepe obcinskega sveta, torej tudi takrat, kadar gre
za izrazanje volie obcine kot druzbenika v gospodarski druzbi. Obginski svet je tako
prekoracil svoje pristojnosti in za izvrSitev sklepa zadolZil ob&inskega svetnika, s tem pa
Zupanu odvzel zakonito pristojnost izvrSevanja sklepov ob&inskega sveta.

Nacin delovanja gospodarske druzbe z omejeno odgovornostjo doloéa samo Zakon o
gospodarskih druzbah (v nadaljevanju ZGD), v svojih doloébah od 471. — 522. ¢&lena.
Pravice druzbenikov in naCin njihovega uresniCevanja znotraj druzbe pa se dologijo z
druzbeno pogodbo, kot to dolo¢a 504. ¢len ZGD. Za izvrSevanje pravic druzbenika pa je, kot
Ze zgoraj navedeno, v primeru obc¢ine, pristojen le Zupan kot njen zakoniti zastopnik.

Zupan po veljavni zakonodaji in veljavnem Statutu Mestne obg&ine Novo mesto ni dolzan o
izvr§evanju ustanoviteljskih pravic v gospodarski druzbi obve$éati Ob&inskega sveta Mestne
obCine Novo mesto ali mu o tem porocati. Statusa gospodarske druzbe namreé ne gre
enaciti s statusom javnega zavoda ali javnega podjetja, ki ga ustanovi obéina in Ze sama v
aktu o ustanovitvi doloci pristojnosti ob&inskega sveta in Zupana.

Kljub temu pa zaradi odnosa do Obcinskega sveta v prilogi dajem porogilo o poslovanju
Zarje, d.o.0., Novo mesto, pripravljeno za namen odgovorov na sprejete sklepe Obginskega
sveta.

Odgovori na vprasanja, ki so navedena v tem gradivu so bili pridobljeni tudi od vodstva
podjetia Zarja, d.o.0., in posredovani v prilogi in so hkrati dopolnitev h gradivu,
posredovanem obd&inskim svetnikom na seji v juliju mesecu 2010.
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poroCilo o poslovanje Stanovanjskega podjetja »Zarja« z vidika uresni¢evanja

postavljenih ciljev ob njegovi ustanovitvi na podroc¢ju izvajanja stanovanjske politike

ob¢ine v preteklem obdobju z naslednjimi podatki:

o navedba zadanih ciljev ob ustanovitvi Zarje in pooblastil danih s strani ob&ine

o poro€ilo o zadanih letnih ciljih in porodilo o konkretni realizaciji in izvajanju
pooblastil po letih

) podatki o Stevilu vioZenih stanovanj in poslovnih prostorov v Zarjo s strani
ob&ine ob ustanovitvi in podatek o Stevilu prodanih stanovanj in poslovnih
prostorov oziroma o sedanjem $tevilu nekdanjih ob¢inskih stanovanj in
poslovnih prostorov.

o porocilo o uéinku dokapitalizacije in nakupa vecinskega dela (ve¢ kot %)
Mestne ob&ine Novo mesto na izvajanje stanovanjske politike ob¢ine

o izvle€ki iz poslovnih porocil Zarje v zadnjih treh letih, v delu, ki se nanasajo na
zadane cilie obéine z vidika uresniCevanja stanovanjske politike: povzetek
ciliev in realizacije ciljev

o Porocilo o razvojnih ciljih in njihovem uresni¢evanju in

o Porogilo o gospodarjenju z ob¢inskim premozZenjem z oceno ohranjanja
oziroma pridobivanja njegove vrednosti.;

razloge za dolocitev dvoclanske uprave oziroma uprave z dvema direktorjema;

razloge, da uprava ni predlagala izplacila dobi¢ka druzbenikom;

podatke o izplaganih nagradah ¢lanom uprave in ¢lanom nadzornega sveta

porocilo o uskladitvi prejemkov s priporocili Vlade RS;

zakaj je bilo v druzbi s trideset zaposlenimi sklenjenih dvanajst individualnih pogodb?

razlogi za padanje viSine dobic¢ka v zadnjih treh letih z navedbo sprejetih ukrepov za

izbolj$anje poslovanje in porocilo o njihovem izvajanju;

prikaz najpomembnejsih stroSkov poslovanja, njihovo spreminjanje v posameznih

letih in razlogi za tako spreminjanje;

razloge za sprejete sklepe za dokapitalizacijo (nelikvidnost druzbe,..?) s predloZitvijo

strokovnih gradiv, ki argumentirajo tako odlocitev in gradiv v zvezi z dokapitalizacijo

(vrednotenje druzbe, plan aktivnosti za dosego dokapitalizacije, preveritev primerjalne

moznosti najema posojila namesto dokapitalizacije,..)

zakaj je bila potrebna statusna sprememba iz d.d. v d.o.o. in katere konkretne koristi

so bile do sedaj dosezene glede na argumente v zvezi s to odlocitvijo;

kateri razlogi so narekovali ustanovitev Zarje Invest, d.o.0.? KakSne so financne

posledice ustanovitve in delovanja te druzbe na podjetje Zarja z razlogi za nastanek

izgube v visini nad 42.000,00 EUR?;

navedba razlogov, da se s poslovanjem druzbe ni seznanjalo obCine oziroma

obcinskega sveta Mestne obcine Novo mesto ?

poroCila o strateSkih povezavah z drugimi druzbami, obsegu poslovanja Z njimi in

dejanskimi koristmi teh povezav;

seznam dobaviteljev blaga in storitev in obseg poslovanja z njimi;

prikaz delnic in drugih vrednostnih papirjev, s katerimi razpolaga Zarja ter prikaz

rezultatov gospodarjenja s temi vrednostnimi papirji;

kak$en delez imata v druzbi oba direktorja in ¢lani Nadzornega sveta in na kak$en

nacin ter po kaksni ceni so pridobili te delnice? Kaksni so bili prejemki teh oseb v

posameznem letu oz. v povprecju letos na mesec?

Alojzij MUHIC
ZUPAN
MESTNE OBCINE NOVO MESTO
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1. Porotilo Zarje, d.0.0 = Vg



ZARJA d.o.0. Novo mesto
PreSernov trg 8
8000 NOVO MESTO

Datum: 27/8-2010

MO NOVO MESTO
ZUPAN

ZADEVA: Poslovanje podjetja Zarja d.0.0. Novo mesto — priprava odgovorov na sprejete skiepe
ObZinskega sveta MO NM, Odbora za davéno politiko, proracun in finance in podane
pobude in vprasanja ¢lanov obcinskega sveta MO NM

Vezano na va$ dopis Stevilka 9001-8/2010 z dne 3/8-2010 v nadaljevanju dajemo odgovore na zastavijena
vpra3anja, kot dopolnitev h gradivu, ki smo ga posredovali obCinskim svetnikom v juliju 2010.

1. Porofilo o poslovanju stanovanjskega podjetja Zarja z vidika uresnitevanja postavljenih
ciliev ob njegovi ustanovitvi na podrocju izvajanja stanovanjske politike obfine v preteklem
obdobju.

- Navedba zadanih ciljev ob ustanovitvi Zarje in porocilo o njihovi realizaciji ter podatki o
stevilu vioZenih stanovanyj in poslovnih prostorov:

Pogodba o ustanovitvi delniSke druzbe Zarja z dne 30/7-1991 v 3. Clenu doloCa, da »Ustanovitelji
ustanavijajo druzbo z namenom zagotovitve neprofitne stanovanjske organizacije in s tem zagotavijanja
gospodarjenja s stanovanji in stanovanjskimi hiSami kot tudi opravljanje strokovnih, administrativnih ... in
ostalih del po stanovanjskem zakonu. Namen druzbe je tudi investicijska dejavnost na podrolju
stanovanjskega gospodarstva ter profitna dejavnost upravijanja in gospodarjenja s stanovanji in
stanovanjskimi hiSami, s poslovnimi prostori in poslovnimi stavbami.« Dejavnost druzbe doloCata Se 4.,
5., 6., in 7. Clen, kjer so navedena strokovna opravila s podrocja investicij, prometa z nepremicninami,
posredovanja in zastopanja, izvajanja ali oddajanja investicijskih del v tujini in doma in ostale dejavnosti,
ki lahko pripomorejo k boljSemu opravljanju registrirane dejavnosti.

Iz navedene dejavnosti je druzba predlagala cilje v vsakoletnih gospodarskih planih, ki jih je sprejemal
nadzorni svet. Realizacija teh ciljev je bila navedena v letnih poro€ilih ter obravnavana in potrjena s strani
nadzornega sveta in skupsCine druzbe. Na podlagi uresniCevanja poslovne politike druzbe in uspeSnosti
poslovanja, je uprava na skupsCini vsako leto dobila razresnico.

Podjetje Zarja je ob ustanovitvi zbirala sredstva za svoje poslovanje na podlagi javnega poziva za odkup
delnic. Delni€arji so imeli mozZnost vplacati delnice z gotovino ali v stvareh, t.j. stanovanjih, stanovanjskih
hiSah, poslovnih stavbah in prostorih. Vsi ustanovitelji (med katerimi v prvi fazi ni bilo MO Novo mesto),
so izrabili drugo moznost in delnice vplaCevali s sredstvi v naturi — to je z nepremi¢ninami. Ustanovni
vloZek je tako znasal 1.152 stanovanjskih enot in 29 poslovnih prostorov. Od tega je MO Novo mesto za
nakup delnic vioZila v podjetje Zarja 817 stanovanj in 29 poslovnih prostorov. Njen delez, merjeno s
Stevilom vseh vioZenih stanovanj, je predstavijal 70,92 %.

1z Dodatka $t. 2 k pogodbi o ustanovitvi delnidke druzbe Zarja z dne 20/3-1992 je razvidno, da je znasala
osnovna glavnica druzbe 1,230.583.450 SLT oz. 32.965.000 DEM, ki je bila razdeljena na 6.593 navadnih
delnic, od katerih je imela MO Novo mesto 4.890 delnic ali 74,17 % delez.



Statut druzbe z dne 7/5-1992 v 19. ¢lenu doloa, da v kolikor so lastniki kot svoj ustanovni vioZzek v
podjetie Zarjo dali stanovanja, preden so upravienci do privatizacije stanovanj po takratnem
stanovanjskem zakonu uveljavijali pravico do nakupa stanovanj, bo druzba Zarja omogoCila tem
upravi¢encem privatizacijo teh stanovanj in naknadno zniZala ustanovitveni fond z njihovo ziogitvijo.
Nadalje tudi dologa, da v kolikor delniar odtuji delnice, izgubi pravico dolofanja najemnika nepremicnin.

V obdobju od leta 1992 do 2009 je bilo tako izloGenih:

- 685 stanovanj iz naslova privatizacije upravicencev (od tega 533 stanovanj od MO Novo mesto)
- 9 stanovanj iz naslova denacionalizacije (od tega 4 stanovanja od MO Novo mesto)
- 20 stanovanj zaradi prenosa lastninske pravice na Rep. Slovenija (od tega 20 stanovanj od MO NM).

Ce bi podjetja vioZila kot stvamni vioZek v kapital Zarje le tista stanovanja, ki jih upraviéenci kasneje niso
odkupili po stanovanjskem zakonu, bi bilo od 1.152 stanovanj ob ustanovitvi dejansko vioZenih le 438
stanovanj (od tega s strani MO NM le 260 stanovanj). In to je dejanski stvarni vioZek lastnikov v kapital
Zarje.

V obdobju od 1994 — 2009 je podjetje Zarja prodalo 98 starih in manj primernih stanovanj in jih
nadomestilo z nakupom in izgradnjo 100 novejSih. S tem ni le povecalo svoj stanovanjski fond, pa€ pa ga
tudi posodobilo.

Na dan 31/12-2009 ima podjetje Zarja v svojem premoZenju 440 stanovanj, od katerih je tri Cetrtine
neprofitnih ter 25 poslovnih prostorov.

Porodilo o ucinku dokapitalizacije in nakupu vecinskega dela MO Novo mesto na izvajanje
stanovanjske politike obcine.

Uprava je dne 4.6.2010 nadzornemu svetu poslala gradivo o predlogu dokapitalizacije podjetja v viSini
3.000.000 EUR kot podlago za odlo¢anje na 2. skupscini druzbenikov.

Razlogi, zaradi katerih se je druzba znasla v likvidnostnih teZavah so razli¢ni. Na eni strani obstojede
makroekonomske razmere, na katere vodstvo podjetja nima vpliva, na drugi pa nacrtovani razvojni nacrti
gradnje projektov za trg. Posledice se najbolj kazejo v znizevanju prodaje iz podroja inZeniring poslov.
To slab3a poslovni uspeh, ki zniZuje razvojne moznosti.

Podjetje je v zadnjih letih iz tekote akumulacije in bancnih kreditov (saldo na dan 31.12.2009 je 2,9 mio
EUR) investiralo v projekte okoli 6,7 mio EUR. Gre za izgradnjo stanovanj v Podbrezniku, nakup
zemljisa v Postojni, poslovni objekt na Jakéevi in Kastelevi ulici ter poslovni objekt z garazno hiSo ob
Kettejevem drevoredu.

Nepremicninska kriza je povzroCila, da so prakti¢no zastale skoraj vse aktivnosti na teh projektih, ob tem,
da podjetje tekoCe vraCa posojila bankam. Hkrati zaradi kriznih razmer pada tudi kupna mo¢ kupcev -
socialno Sibkih najemnikov stanovanj, ki svoje obveznosti éedalje tezje poravnavajo.

Zapadle terjatve do okolja so se samo v letu 2009 povecale za 304 tiso¢ EUR in na dan 31.12.2009
znasajo 1.413 tiso€ EUR. Obstaja resna bojazen, da bo velik del neizterjan, saj se nekatere pravde viecejo
Ze veC let. Samo zapadle terjatve socialno najoblutijivejSih kupcev, to so stanovalci v neprofitnih
stanovanjih, znaSajo 439 tiso EUR (od tega jih je 253 tiso¢ EUR v postopku izvrSbe) in je malo
verjetnosti za poplacilo. S tem podjetje Zarja prevzema veliko breme obdinske socialne politike, ki se
zreali tudi v manjSi poslovni uspednosti in do ¢esar nikakor ne bi smelo prihajati, saj bi to breme morala
prevzeti obCina iz svojega proracuna.

Nadzorni svet je s potrditvijo poslovnega nalrta za leto 2010 sprejel odloCitev za zaletek gradnje
stavbnega otoka med KastelCevo in Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta. Ker je realizacija
naloZzbe vezana na pridobitev vsaj 60% investitorjev in zagotovitev kvalitetnih dolgoro&nih virov, je
dinamiko gradnje tezko napovedati. V vsakem primeru je teZnja, da bi se investicija zatela letos, seveda
pa je vse vezano na likvidnostne zmoznosti.



Ce povzamemo razioge za prediog o dokapitalizaciji, lahko zaklju¢imo, da se je podjetje znaslo v
nezavidljivem poloZaju: na trgu viada investicijsko mrtvilo, unovéenje terjatev je Cedalje teZje in posojila
je potrebno tekoCe vratati, da se ne izgubi financna boniteta. OdloCitev za izboljSanje likvidnosti s prodajo
premozenja (na primer prodaja naloZbe v projekt Jakéeve ulice ali pa odtujitev kratkoro&nih finanénih
naloZb) v tej situaciji ne bi bila gospodarna, saj so njihove vrednosti na rekordno nizki ravni.

Potrebna sredstva za dokon&anje investicije znasajo 3.900 tiso¢ EUR. Predraunska vrednost je 5.000
tiso€ EUR, od ¢esar je bilo 1.100 tiso€ EUR Ze realiziranih.

Kljub razliénim pouli¢nim govoricam je podjetje Zarja za lastnike e vedno vama nalozba. To izraZa
njegova kaﬁtalska mo¢, saj deleZ kapitala po za!djuifnem ra¢unu za leto 2009 predstavija kar 67% vseh
sredstev. Ceprav ima dovoh kvalitetnega premoZenja, pa njegova rofnost in gospodarska situacija ni
primemna za zdajSnje unovéenje. Prediog nadzornemu svetu, da pretehta nastalo situacijo in odobri
dokapitalizacijo podjetja v okviru obstojecih lastnikov v viSini 3.000 tiso¢ EUR, je bil premisljen in
koristen, kar je potrdil tudi nadzomni svet.

Predlagana dokapitalizacija je bila zaradi znanih dogodkov na zadnji skupsCini podjetja Zarja preklicana.
Pri tem pa moramo poudariti, da je bila predvidena metodologija izvedbe dokapitalizacije popolnoma
identiéna tisti, ki jo je podjetje uporabilo pri zadnji dokapitalizaciji sprejeti na 12. seji skup3Cine
delni¢arjev z dne 24/6-2003, ko je MO Novo mesto konvertirala svojo terjatev do podjetja v kapital in
tako svoj deleZ iz 55,73 % poveala na 74,36 %. Takrat takemu nacinu ni nihe oporekal niti vodstvu
ofital koruptivne namene. V dobri veri, da je bil postopek izveden pravno in vsebinsko korektno, smo
istega predlagali tudi v zadnjem primeru.

Sicer pa ima MO Novo mesto po izvedeni delitveni bilanci na obCini Straza in Smarjeske Toplice le Se
67,9 % deleZ v kapitalu Zarje in ne 3 kot navajate v svojem dopisu. Iz priloge &t. 1 je razvidno, da ob
predlagani metodologiji dokapitalizacije in predpostavki, da se je udeleZijo vsi lastniki v obstojetem
razmerju, ne pride do zniZzanja deleza MO Novo mesto.

Sprejeti bo potrebno dejstvo, da je z vplacilom delnic podjetja Zarja s stvarnimi viozki danih stanovanj in
poslovnih prostorov, prenehalo lastnistvo le-teh s strani viagateljev. V trenutku, ko so delniCarji prejeli
delnice, so njihova upravienja vezana le nanje in ne na vioZena stanovanja, ki so postala last podjetja.
Stanovanja so premozenje Zarje in ne viagateljev! S tem pa nikakor ni onemogoleno vodenje
stanovanjske politike obcine, ki jo le-ta lahko in mora izvajati preko za to pristojnih organov kot so
nadzorni svet in skup3@ina. Seveda pa je pred tem potrebno pripraviti strategijo s podro&ja
stanovanjskega gospodarjenja obcine, ki bi bil zavezujof dokument tudi za upravo Zarje.

Izvlecki iz poslovnih porodil Zarje v zadnjih treh letih v delu, ki se nanasajo na zadane cilje
obdine z vidika uresniéevanja stanovanjske politike (povzetek ciljev in realizacija); porodilo o
razvojnih ciljih in njihovem uresniéevanju

Razvojne nafrte druzbe je potrjeval nadzorni svet v okviru sprejetih letnih planov. Napisani so tudi v
poslovnih poro€ilih in za leto 2009 jih v nespremenjeni vsebini povzemamo v nadaljevanju:

»Druzba Zarja je v letu 2009 izvajala naslednjo strategijo na razli¢nih podrodjih dejavnosti, ki jih pokriva:

- neprofitno dejavnost bo razvijala v okviru moznosti,
- morebitni negativni rezultat na stanovanjskem podroCju bo pokrivala, kot Ze vsa leta doslej, iz
profitne dejavnosti,
- plasiranje preseznih sredstev v dobre investicijske projekte za prodajo na trgu,
- aktivno ponujala storitve na trgu storitev upravijanja nad stanovanjskimi in poslovnimi enotami,
- usmenla svoje aktivnosti predvsem v profitni del poslovanja, predvsem z:
intenzivno oddajo stanovanj, Studentski sob in poslovnih prostorov po konkurenénih cenah,
- konkuren¢no ponudbo na podrocju ogrevanja stanovanj in poslovnih prostorov,
- konkuren¢no ponudbo na podrogju inZeniringa storitev, posrednistva, drugih dejavnosti in vodenja
nadzora, kjer priCakuje, da bo opravljala te storitve tudi za druzbenike Zarje,
- ustrezno izterjavo s diliem zmanjSanja kratkoroCnih terjatev najmanj za 10 %,



- dezinvestiranjem v stanovanjski sferi, predvsem s prodajo stanovanj in poslovnih prostorov na
neprimernih lokacijah, )
- nadaljevanjem viaganja v vrednostne papirje in druge kratkorocne financne nalozbe.

Kljuéni cilji v letu 2009 so bili:

- neprofitno dejavnost razvijati v okviru moznosti,

- nadaljevati z novimi projekti na stanovanjskem in posiovnem podro&ju (Kasteléeva, Jakéeva, Kettejev
drevored, Postojna),

- prideti s prodajo poslovno stanovanjskega objekta na Rozmanovi ulici v Novem mestu, prieti s
posredovanjem pri prodaji stanovanj,

- preuiti moZnost ustanovitve lastne nepremininske pisarne za posredovanje v prometu z
nepremicnin, sodelovanju z nepremicninsko agencijo Soncek nepremicnine iz Ljubljane,

- zadovoljevanje potreb, Zelja in priCakovanj kupcev, uporabnikov,

- zagotavijanje rasti prodaje in utrjevanje vodilne druzbe v IV Sloveniji,

- dosegati raven poslovne uspeSnosti najuspeSnejsih nepremicninskih organizacij,

- izpolnjevanje obveznosti do zaposlenih in SirSega druZbenega okolja,

- povelanje poslovne uinkovitosti in fleksibilnosti,

- uveljavitev in pridobitev trznega deleZa na novih in starih trgih,

- raziskovanje in uveljavitev novih dejavnosti na podrogjih dejavnosti druzbe,

- zagotovitev kakovosti poslovnih procesov,

- povetati vrednosti premozZenja druzbenikov,

- dolgoro¢no partnerstvo z dobavitelji«.

Poroéilo o gospodarjenju z obéinski premoZenjem z oceno ohranjanja oz. pridobivanja
njegove vrednosti.

Spodnji podatki kaZejo, da se delez MO Novo mesto v podjetju Zarji ni zmanjSeval, razen v letu 2009 kot
posledica delitvene bilance med novoustanovijene obCine.

31/12-07 31/12-08 31/12-09
Delez MO NM 81,12 81,1205 67,8985
Dele? Obgine Straza 7,3753
DeleZ Obgine Smarjeske Toplice 5,8467
Skupai 81,12 : 1,12

Iz priloge $t. 3 je razvidno, da vrednost deleza MO Novo mesto narasa z vrednostjo celotnega kapitala
druzbe. Po zakljuCnem racunu za leto 1993, ki je bil prvi¢ narejen na podlagi slovenskih ra¢unovodskih
standardov, je bil delez MO Novo mesto 67,76 %, njegova knjigovodska vrednost pa 3.469.339 EUR.
Enak delez v letu 2009 je vreden Ze 6.979.322 EUR. Z drugimi besedami to pomeni, da podjetie Zarja

«dobro gospodari, saj je v 6 letih podvojila vrednost lastnikom.

Razlogi za dolocitev dvoclanske uprave oz. uprave z dvema direktorjema:

Podjetje Zarja je vse do leta 2005 imela stiri ¢lansko upravo. Zaradi zniZanja stroSkov in zagotavijanja
interesa vedinskega lastnika iz koalicijskega dogovora, je od leta 2008 uprava postala dvoclanska.
Razlogi, da uprava ni predlagala izplacila dobicka druzbenikom

Skupina svetnikov je predlagala, da se druzbenikom razdeli dobi¢ek podjetja v viSini 885.646 EUR in
sprasuje, kaj je z rezervami v viSini 400.000 EUR.



Pojasniti je potrebno, da je kapital vsakega podjetja na podlagi zakonskih predpisov razporejen v veé
ekonomskih kategorij. Struktura kapitala podjetja Zarja je naslednja:

- osnovni kapital 5.292.147 EUR
- kapitalske rezerve 3.303.774 EUR
- rezerve iz dobicka (zakonske in statutarne) 1.017.171 EUR
- bilan¢ni dobicek 885.647 EUR
- primanjkljaj iz prevrednotenja nalozb ' - 198.676 EUR
SKUPAJ KAPITAL 10.300.062 EUR

Osnovni kapital in kapitalske rezerve niso predmet delitve med druzbeniki. Prav tako ne zakonske in
statutarne rezerve (razen z zakonom doloCenih primerih). Prve predpisuje zakon (ZGD) v viSini 10%
osnovnega kapitala, druge pa statut podjetja v enaki viSini.

BilanCni dobiCek (ki je dejansko niZji za primanjkljaj iz prevrednotenja finantnih nalozb) predstavlja
akumuliran poslovni dobiek skozi celotno dobo trajanja podjetja in predstavija najkvalitetnejSi notranji vir
financiranja. Druzbeniki se lahko odloijo za njegovo razdelitev, vendar morajo pri tem imeti najprej v
mislih potrebe podjetja in Sele nato svoje. In prav zaradi Ze opisanih razlogov za dokapitalizacijo podjetia,
bi bilo za podjetje zelo nevamno, Ce bi v tej situaciji prisio do njegove razdelitve.

Sicer pa je druzba prvic delila dobicek v obliki dividend Sele leta 2004. Do leta 2008 ga je razdelila v viSini
432.815 EUR, od katerega je MO Novo mesto prejela 373.936 EUR.

. Podatki o izplatanih nagradah ¢lanom uprave in élanom nadzornega sveta

Prejemki Nadzornemu svetu so bili v skladu s statutom druZbe in so bili s sklici skups¢in javno objavijeni v
Casopisu Delo kot prediog tocke dnevnega reda za odlo¢anje na skups€ini. Vsi dosedanji prejemki so bili
potrjeni na skupscinah. Kljub temu da je bilo po pravilih mogoce, druzba ni izplaevala nagrad za poslovni
leti 2008 in 2009 niti clanom Nadzornega sveta niti poslovodstvu.

Tako so bili sprejeti naslednji sklepi (javno objavljeni v ¢asopisu Delo):

Za leto 2005 17. seja Skupscine delnicarjev, 8. 6. 2006
Nadzornemu svetu druzbe se v breme tekocih poslovnih stroskov izplaca
nagrada v skupnem bruto znesku 1.015.000,00 SIT.

Za leto 2006  19. seja Skupscine delnicarjev, 14. 6. 2007
Nadzornemu svetu druzbe se v breme tekoCih poslovnih stroékov izpla¢a nagrada v
skupnem bruto znesku 11.500,00 EUR.

Za leto 2007  20. seja Skupscine delniCarjev, 12. 6. 2008
Nadzornemu svetu druzbe se v breme druzbe izpla¢a nagrada z izroditvijo delnic
druzbe, in sicer skupno 25. Druzba od nominalne vrednosti posamezniku izro¢enih
delnic obracuna in placa pripadajoce davke in prispevke.

Za leto 2008 1. Seja Skupstine druzbenikov Zarje, 7. 5. 2009
NI BILO IZPLACANIH NAGRAD.

Za leto 2009 2. seja Skup3Cine druzbenikov druzbe Zarja, 29. 6. 2010
NI BILO IZPLACANIH NAGRAD.



5. Poroilo o uskladitvi prejemkov s priporofili Viade RS

Prejemki uprave so v skladu s politiko nagrajevanja in v skladu s od strani NS potrjenimi letnimi nacrti.
Do 1.7.2010 je bila narejena uskladitev s Zakonom o prejemkih poslovodnih oseb v gospodarskih
sluZbah v vetinski lasti republike Slovenije in samoupravnih skupnostih po kriterijih za male druZbe.

6. Zakaj je bilo v druzbi s 30 zaposlenimi sklenjenih 12 individualnih pogodb v

V javnosti se veckrat napacno predstavija, da so individualne pogodbe pravzaprav direktorske pogodbe z
vsemi dodatki iz priporoCil 0 managerskem nagrajevanju. V praksi pa podjetja Ze dalj ¢asa uporabljajo
individuaine pogodbe za vse vedje Stevilo delavcev zato, ker se v njih laZje opredelijo obveznosti,
pooblastila in odgovornost delavca za neizpolnjevanje nalog. Na podlagi take individualne pogodbe
delavec ponavadi uziva manj pravic kot po kolektivni, ko je za¥Cita tolikina, da ga zaradi slabega dela
prakticno ne more3 odpustiti. Sicer pa je statut podjetja iz leta 1994 dolocal 4 dansko upravo, s toliko
managerskih pogodb.

Od 1.4.2010 imata v podjetju samo dve osebi individualno pogodbo in sicer direktorja druzbe.

7. Razlogi za padanje viSine dobitka v zadnjih treh letih z navedbo sprejetih ukrepov za
izboljSanje poslovanja in poro€ilo o njihovem izvajanju.

Poslovanje podjetja je bilo v obravnavanem obdobju pozitivno. Rezultat pred in po odbitku davka iz
dobicka je bil naslednji:

Dobicek pred odbitkom davka Dobicek po odbitku davka
2007 74.068 EUR 38.021 EUR
2008 74.210 EUR 46.050 EUR
2009 23.091 EUR 20.650 EUR

Poslovni rezultat v letu 2009 je niZji zaradi recesije, ki jo podjetje Ze drugo leto obluti predvsem na
podrocju investicijskih viaganj v gradbenistvu in inZeniring poslih. V podkrepitev le podatek, da je bilo s
prodajo nepremicnin v letu 2008 realiziranih 3.227.309 EUR prihodkov, v letu 2009 pa petkrat manj,
oziroma le 632.317 EUR.

Vzrok za nizji dobicek je tudi izpad finan¢nih prihodkov, ki so 3e v letu 2008 znasali 412.302 EUR, leto
kasneje pa le Se 107.679 EUR. Pred strmoglavijenjem teajev vrednostnih papirjev je nalozbeni portfelj
podjetja znasal okoli 1.500 tiso¢ EUR.

Nadalje ne gre prezreti, da podjetje posluje pretezno z neprofitnimi stanovanii (75%) in iz leta v leto
padajocim trendom neprofitnih najemnin. Samo v dveh letih so nije za slabo desetino.

Uprava je tolikSen izpad prihodkov nevtralizirala z ve¢ ukrepi, ki jih je nadzorni svet sprejel ze v
gospodarskem nacrtu za leto 2008 in sicer:

- da bi povetali prihodke, so bila revidirana pogodbena razmerja s kupci. Iz tega naslova je bila na
primer v dveh letih za slabo tretjino viSja realizacija storitev ogrevanja.

- veliko naporov je bilo narejenih na podro&ju strokov: na nabavnem podrodju z uvedbo politike
povpradevanja vel dobaviteliem za enako specifikacijo narodila in striktnim pogajanjem o
komercialnih pogojih je dalo prihranek za okoli 143.000 EUR poslovnih odhodkov v letu 2009 v
primerjavi z 2008. Ker se odhodov delavcev ne nadome3¢a, ampak se delo prerazporeja med ostale
zaposlene, so za 12% nizji stroki dela. Izdatki za reklamo in reprezentanco so skoraj razpolovljeni.



- za boljsi nadzor in upravijanje uspeSnosti poslovanja podjetje uvaja obracun po stroSkovnih mestih in
ugotavijanje rentabilnosti po dejavnosth oz. projektih. TeZzi se k nagrajevanju posameznih
organizadijskih vodij v odnosu na njihov dejansko doseZen rezultat in povecano delovno storilnost.

Prikaz najpomembnejsih stroSkov poslovanja, njihovo spreminjanje v posameznih letih in

razlogi za tako spreminjanje.

2007 2008 2009

- vrednost prodanih poslovnih uCinkov 256 2.447 151

- strodki dela 1.324 1.495 1.316

- stroski energije 745 1.050 827

- amortizacija 243 252 249

- stroSki vzdrzevanja 136 232 7
delez v vseh odhodkih 84% 89% 81%

Prikazani so odhodki, ki predstavljajo ve€ kot Stiri petine vseh poslovnih odhodkov podjetja, brez
uposStevanja stroSkov financiranja. V zadnjem letu imajo vsi trend upadanja, kar potrjuje velik napor
uprave, da prebrodi obstojece krizno obdobje zadnjih dveh let.

Razlogi za sprejete sklepe o dokapitalizaciji
- s predloZitvijo strokovnih gradiv, ki argumentirajo tako odlocitev
Delno je bil odgovor dan Ze pod drugo alineo tocke 1. Dopolnjujemo ga s pravno utemeljitvijo.

Namen povetanja osnovnega kapitala je pri d.0.0. enak kot pri d.d. Enake ugotovitve veljajo tudi glede
razlikovanja med efektivnim in nominalnim povecanjem osnovnega kapitala.

Druzba Zarja d.o.0. Novo mesto se je odioCila za efektivno povecanje osnovnega kapitala, torej za
poveanje kapitala druzbe z denarnimi viozki. Pravno gledano povecanje osnovnega kapitala ni nic vec in
ni¢ manj kot Steviléno poveanje zneska osnovnega kapitala, kot je naveden v Druzbeni pogodbi in vpisan
v sodni register. Vedno se lahko spremeni, torej poveCa le tako vpisan osnovni kapital druzbe. Glede na
navedeno pri postopkih pove€anja osnovnega kapitala niso zahtevana niti potrebna nikakr$na vrednotenja
premoZenja druZbe, saj gre za efektivno oz. nominalno povefanje osnovnega kapitala. Razlika med
obema je le v tem, da se pri efektivnem povecanju osnovnega kapitala poveCa premoZenje druzbe, saj
druzba pridobi s strani sedanjih ali novih druZbenikov sveZ kapital in je v takem primeru povetanje
osnovnega kapitala tudi sredstvo sanacije ali podpora gospodarskemu razvoju druzbe. Pri nominalnem
povecanju osnovnega kapitala, pa se premoZenje druzbe ne poveca, kajti gre le za preoblikovanje
posameznih kategorij lastnega kapitala in sicer se lahko osnovni kapital pove€a bodisi s preoblikovanjem
rezerv bodisi s preoblikovanjem nerazdelienega dobicka v osnovni kapital druzbe.

Glede na navedeno so tako neutemeljena navajanja, da bo s poveCanjem osnovnega kapitala premozZenje
Mestne obCine Novo mesto, ki ga ima v druzbi Zarja d.0.0. Novo mesto, oSkodovano. Z efektivnim
povecanje osnovnega kapitala bodo doseZeni ravno nasprotni u€inki, saj se bo premoZenje druzbe
povecalo, druzba bo financno in poslovno stabilnejSa, kar pomeni, da je pri€akovati tudi vetjo donosnost
na viozeni kapital.

Glede na navedeno ni razumeti zahtev obCinskega sveta, da je potrebno vrednotiti podjetje Zarja d.o.o.
kot celota, saj takSno vrednotenje v postopku povetanja osnovnega kapitala ni potrebno in nima ¢emu
sluziti, saj tako ugotovljena trZna vrednost podjetia ni element povefanja osnovnega kapitala.
Vrednotenje podjetja in s tem deleZzev posameznih druzbenikov, bi bilo za Mestno obino Novo mesto
potrebno le, v kolikor bi se odloCila za prodajo svojega poslovnega deleza v druzbi Zarja d.o.0. Navedeno
zahtevo zasledimo tudi v 80.e Clenu Zakona o javnih financah, ki doloa, da mora pred prodajo
posamezne kapitalske naloZzbe vrednost kapitalske naloZzbe oceniti pooblasteni ocenjevalec vrednosti
podjetij. Zakon o javnih financah pa tovrstnih dolocb glede povecanja osnovnega kapitala v gospodarskih
druzbah, v katerih ima svoj delez tudi drZava ali lokalna skupnost, ne vsebuje.

¥



Mestna obCina Novo mesto ima v druzbi Zarja d.0.0. Novo mesto poslovni deleZ v nominalni visini
3.593.289,00 EUR, kar predstavija 67,89 % osnovnega kapitala. Delez Mestne obCine se je v zadnjih letih
zmanjSal zaradi ustanovitve novih oblin Dolenjske Toplice, Sentjernej, Smarjeke Toplice, Straza,
Skocjan, Zuzemberk in Mirna Pe¢. V kolikor bi se povefanje osnovnega kapitala izvedbo v celoti, torej v
visini 3.000.000,00 EUR in v kolikor Mestna obgina Novo mesto ne bi pristopila k pove€anju osnovnega
kapitala, bi se njen deleZ dejansko zmanjSal na 44,35 %, kar pa nikakor ne more pomeniti o3kodovanja
obginskega premoZenja, saj bi po izvedeni dokapitalizaciji, &e Mestna obgina Novo mesto seveda ne bi
pristopila h povecanju osnovnega kapitala, nominalna vrednost poslovnega deleZa ostala nespremenjena,
ocenjena vrednost tega deleZa pa bi se zaradi tako povetanega osnovnega kapitala morala celo povedati.

V kolikor pa bi Mestna obcina Novo mesto prevzela nov vioZek v visini 500.000,00 EUR, bi bil njen delez
Se vedno preko 50 %. Pri tem je 3e potrebno poudariti, da se vse pomembnejSe odlotitve v druZbi
sprejemajo s kvalificirano, to je 3 veCino zastopanega kapitala ali celo vsega kapitala, ki pa je Mestna
obCina Novo mesto nima tudi ne pred izvedenim povefanjem osnovnega kapitala. Mestna obcina Novo
mesto torej ze sedaj nima kvalificirane vecine, s katero bi dejansko lahko sama sprejemala bistvene
odlocitve pomembne za druzbo, kot so statusne spremembe in spremembe druZbene pogodbe. Tudi za
odpoklic Clanov nadzornega sveta pred potekom mandata, kar je bil prav tako eden izmed sprejetih
skiepov kot navodil Zupanu, je potrebna tri¢etrtinska vefina oddanih glasov na skupsini.

Povecanje osnovnega kapitala druzbe Zarja d.0.0. Novo mesto, torej dejansko ne pomeni oSkodovanja
obginskega premoZenja, lahko pa sprejeti sklepi na 4. izredni seji obCinskega sveta Mestne obtine Novo
mesto povzro€ijo druzbi Zarja d.o.o. Novo mesto poslovno 3kodo, druzbenikom pa $kodo, ki jim bo
nastala zaradi predlagane neizvrSenih sklepov 2. skupstine.

-  preveritev primerjalne mozZnosti najema posojila namesto dokapitalizacije

Ekonomsko gledano je dokapitalizacija v razmerah likvidnostnega primanjkljaja in relativno majhnega
priCakovanja lastnikov po visokih dividendah, najcenejSa oblika financiranja. Izralun je odvisen od:
moznosti najetja kredita, pogojev in predvsem visine obrestne mere in dobe vrafanja ter politike
dividend.

IzraCun oportunitetnih stroSkov financiranja ob naslednjih izhodig&ih:

glavnica: 3.000.000 EUR

- obr. mera: 12M Euribor + 3 (upoStevani tudi stroski odobritve, vodenja in zavarovanja) — 6%
- doba vracanja: 5 let

- dividenda: 2,5 %

Zaklju€ek: 1z spodnjih izracunov je razvidno, da je ustreznej$a varianta za podjetie vsekakor
dokapitalizacija, saj:

1. pri nagjemu kredita bi nastali stroSki obresti za dobo 5 let v vidini 540.000 EUR, ki bi vplivali na
poslovni rezultat (nizji tekoCi dobicek ali celo izguba)

2. likvidnostni odliv v tem obdobju bi v primeru kredita bi bil 3.540.000 EUR, pri izplaCilu dividend le
375.000 EUR.

10. Zakaj je bila potrebna statusna sprememba iz d.d. v d.0.0. in katere konkretne koristi so bile
do sedaj doseZene glede na argumente v zvezi s to odlo&itvijo

Skupsina druZbe Zarja, stanovanjsko podjetje, d.d. Novo mesto je na 21. seji dne 23.12.2008 sprejela
sklep, da se preoblikuje v druzbo z omejeno odgovomostjo. Najpomembnejsi razlog za preoblikovanje
delniskih druzb v druZbe z omejeno odgovornostjo je vsekakor ekonomski. Delnigéka drufba je zelo
normativno urejena, kar vpliva na zapleteneji nacin delovanja in posledi¢no vidje stroske s sklicevanii
skupscin ali ostalih korporativnih dejanj. Druzba z omejeno odgovornostjo je prav tako kapitalska druzba,
le da je njeno upravijanje in nadzorovanje enostavnejde in s tem cenejSe. V obeh primerih so lastniéka
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upravitenja enaka, le da pri delnidki druzbi lastniki razpolagajo z delnicami, pri druzbi z omejeno
odgovornostjo pa z delezi.

Zakon o gospodarskih druzbah (v nadaljevanju ZGD) pozna dve obliki statusnih preoblikovanj in sicer t.i.
materialno statusno preoblikovanje, pri katerem pride do sprememb v strukturi premozenja druzbe ter t.i.
organizacijsko statusno preoblikovanje v sklop katerega sodi tudi preoblikovanje delniske druzbe v druzbo
z omejeno odgovornostjo. Za organizacijsko statusno preoblikovanje je znab[no, da imajo nastale
spremembe zgolj korporacijske posledice, saj preoblikovanje pomeni spremembe v pravni formi druzbe.
Preoblikovanje delni¥ke druibe v drufbo z omejeno odgovormnostjo torej ni povzro&ilo
sprememb v strukturi premoZenja druzbe, kar posleditno pomeni, da preoblikovanje ni
vplivalo na vrednost deleZev, ki ga imajo druzbeniki v druzbi, seveda v primerjavi z njihovim
imetni$tvom delnic v delniski druzbi.

Razlogi za preoblikovanje druzbe Zarja d.d. Novo mesto v druzbo z omejeno odgovornostjo se kazejo v
tistih razlikovanjih med delniSko druzbo in druzbo z omejeno odgovornostjo, ki omogocajo druzbi ohraniti
osnovni namen in osnovno dejavnost, zaradi katere je bila druzba tudi ustanovijena.

Druzba z omejeno odgovornostjo je v primerjavi z delniSko druzbo zaznamovana z osebnimi elementi,
medtem ko je delniSka druzba povsem razosebljena druzba. Navedeno pomeni, da so delnice delniSke
druzbe prosto prenosljive in da obstojedi delni€arji delniSke druzbe nimajo nikakrSnega vpliva na
oblikovanje lastninske strukture druZbe, pri poslovnih deleZih pa je potrebno upostevati predkupno
pravico drugih druZbenikov (4.odst. 481. Clena) oziroma morajo le ti podati soglasje ob vstopu novega
druzbenika. Istoasno pa je zagotovijena tudi pravica druzbenika, da v kolikor svojega poslovnega deleza
ne more prodati, ob primerni od3kodnini iz druZbe izstopi. Ob upostevanju te okolis¢ine in dejstva, da se
na trgu kaZejo interesi po nakupu delnic Zarje s strani subjektov, ki sledijo izkljuéno ekonomskemu
interesu, to je ¢im vedjemu dobicku, je preoblikovanje v druzbo z omejeno odgovornostjo nujno, &e
seveda hoemo in Zelimo zagotoviti ohranitev osnovne dejavnosti druzbe, zaradi katere je bila tudi
ustanovljena in sicer: zagotoviti varstvo pravic upravi¢encev po Stanovanjskem zakonu iz leta 1991 in jim
zagotoviti nakup stanovanj, €e so izpolnjeni zakonski pogoji, ohraniti neprofitna stanovanja, ki se
oddajajo po neprofitni ceni, pri éemer ne smemo pozabiti, da gre za stanovanja, s katerimi se v ob¢inah
reSujejo socialni problemi.

V kolikor bi torej druzba ostala delniSka druzba s prosto prenosljivimi delnicami, se lahko namesto
delniCarjev ustanoviteljic, med njimi je ve€ obCin in manjSe Stevilo druzb, ki so imele podobne obveznosti
kot ob¢ine do stanovalcev, pojavijo delnicarji, katerih interesi bodo usmerjeni zgolj k ustvarjanju €im
veCjega dobicka h kateremu pa neprofitna stanovanja prav gotovo ne sodijo (Zarja d.d. ima trenutno v
lasti 378 neprofitnih stanovanj). Pri tem se zastavlja vprasanje, kdo bo v tem primeru nosil odgovornost
socialnega bremena za sedanje najemnike neprofitnih stanovanj in kdo bo izplaceval morebitne
odSkodnine upraviencem po Stanovanjskem zakonu, ki ne bodo imeli moznosti odkupa stanovanj kijub
izpolnjevanju zakonskih pogojev. H ohranjanju osnovne dejavnosti ter namena ustanovitve druzbe, ki so
opredeljeni v prehodnih in koncnih dolocbah Statuta druzbe Zarja d.d. in katere je v celoti povzela tudi
Druzbena pogodba, so se zavezali takratni ustanovitelji, sedaj delnicarji.

Prednost druzbe z omejeno odgovornostjo v primerjavi z delnisko druzbo je tudi v viSini lastnega
poslovnega deleZa. DelniSka druzba ima lahko namrec najvec 10% lastnih delnic, kar pa ne velja za lastni
poslovni delez druzbe z omejeno odgovornostjo. Cetrti odstavek 500. €lena ZGD namreC doloca, da
druzba ne more pridobiti vseh poslovnih deleZzev (zakonska omejitev se torej nanasa le na 100% lastni
poslovni delez). Navedeno pomeni, da v kolikor Zeli del poslovnega deleZa odprodati npr. vecinski lastnik
(npr. 50% obstojetega deleZa) ta deleZ lahko odkupi druZba sama. Ker lastni poslovni delez nima
glasovalne pravice, veinski lastnik ohranja svojo vefinsko viogo. V kolikor pa bi vecinski lastnik Zelel
odprodati npr. 50% svojih delnic, jih druzba ne more odkupiti. Vstopi nov delni¢ar, vecinski lastnik pa
izgubi svoj vefinski deleZ in s tem moZnost vplivanja na spremembe statuta druzbe kot temeljnega akta
druzbe in seveda na samo delovanje druzbe. Zato menimo, da je bil sprejeti sklep skupSéine o
preoblikovanju delniSke druzbe v druzbo z omejeno odgovornostjo pravilna odlocitev delniCarjev, saj bo le
na ta nacin dolgorotno zagotovijeno delovanje druzbe v skladu z njenim ustanovitvenim namenom in v
izogib socialnim problemom, ki pa bi seveda presli na obine.
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Kateri razlogi so narekovali ustanovitvi Zarja Invest d.o.0. Novo mesto, kakSne so finantne
posledice ustanovitve in delovanja te druzbe na podjetje Zarja z razlogi za nastanek izgube v
visini 42.000 EUR?

Ustanovitvi h€erinske druzbe Zarja Invest d.o.0. Novo mesto, ki je v 100% lasti druzbe Zarja d.o.0. so
narekovali izklju¢no ekonomski razlogi.

Zarja d.o.0. Novo mesto ima zaradi oproS¢enega prometa, kamor sodijo vse najemnine, pravico le do
delnega odbitka vstopnega davka na dodano vrednost (ddv). To pomeni, da lahko le del ddv izkaZe kot
terjatev do drzave. Davéno nepriznana razika pa poveuje stroSke njenega poslovanja, nabavno
vrednost osnovnih sredstev, naloZbenih nepremicnin, zalog itd. Skratka, Zarja ima zaradi specifike svoje
dejavnosti omejeno moznost koristiti vstopni ddv, kar poviSuje stroSke poslovanja in slabSa njeno
likvidnost.

Nasprotno pa ima Zarja Invest pravico do 100 % odbitka vstopnega ddv, kar pomeni, da zanj izkaZe
terjatev do drZave in stroSke knjiZi brez njega. Ker so na herinski druzbi predvideni posli investicijskih
nalozb, gre za velike stroSkovne in likvidnostne prihranke, ki opraviCujejo odloditev o njeni ustanovitvi.

Poslovanje Zarja Invest je negativno, saj zaradi nepremicninske krize Se niso bila realizirana nacrtovana
investicijska vlaganja, ki jih podjetje vodi v zalogah. Najeti kredit pri Zarja d.o.0. povzrota financne
stroke za obresti, ki so vsebinski razlog izgube.

Poslovni izid izkazuje izgubo v viSin 42.200 EUR, ki preteZzno izhaja iz stroSkov obresti, ki jih je zaracunala
mati in ima za isto vrednost izkazane prihodke. Na konsolidiranem nivoju se prihodki na materi in stroSki
na héeri iznicijo.

1z bilance stanja je razvidno, da je glavnina premoZenja vezana v zalogah (vlaganja v investicijske
projekte), ki jih financira iz dobljenega posojila pri materi. Podjetje Zarja d.0.0. je v letu 2009 hlerinsko
druzbo dokapitalizirala in tako pokrila negativen kapital, ki je nastal zaradi izgube.

Zakaj Zupan ni seznanjal obfinskega sveta s poslovanjem Zarje

Do 1.1.2009 je Zarja d.d. statusno delovala kot delniSka druzba. Zato je komunidrala s lastniki preko
skupscine. Samo na tem organu je razkrivala poslovne podatke in informacije in s poslovnimi porocili
seznanjala vse predstavnike lastnikov. Za poslovno leto 2009, ko je postala druzba z omejeno
odgovornostjo, je bilo revizorsko poroCilo sprejeto na nadzornem svetu druzbe 29.4.2010. Letno
porocilo ima naziv poslovna skrivnost druzbe.

Strateske povezave

V preteklem letu je bila sklenjena pogodba o medsebojnem sodelovanju, skupnem nastopanju in
udeleZbi v dobicku s podjetiem Sonce nepremicnine d.o.o. iz Ljubljane, ki se ukvarja s prodajo in
posredovanjem nepremi¢nin doma in na tujem. Predmet sodelovanja je skupen nastop na
nepremicninskem trgu na obmodjih, kjer Zarja Se ni prisotna, s ciljem, da bi razSirila svoje poslovanje
tudi izven sedanjega obmodja. Podjetje Sonce nepremicnine ima namrec iz poslovanje s nepremi¢ninami
razvit izredno kvaliteten know how in sistem ogladevanja, ki ga Zarja na podro¢ju Novega mesta Se
vedno uporablja. Ker pa partner v enem letu ni zadovoljil vseh priCakovanj, je Zarja pogodbo v
letoSnjem letu razdria.
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Seznam dobaviteljev blaga in storitev in obseg poslovanja

Na podlagi ABC metode je ugotovljeno, da podjetje ustvari s 7 odstotki vseh dobaviteljev kar tri Cetrtine
letnega nabavnega prometa. To pomeni, da {e obvladuje 20 - 30 dobaviteljev, obviaduje celotno
nabavno verigo.

56. Clen statuta, z dne 7.5.1992, v drugem odstavku dolo¢a »Za poslovno tajnost se Stejejo tudi vse
listine in podatki, katerih posredovanje nepooblas¢enim osebam bi bilo v nasprotju s poslovanjem
druzbe in bi Skodovalo njenim interesom ..... kamor sodijo tudi podatki o poslovnih partnerjih,
kupcih....«

Posebej naj se prikaZe delnice in druge vrednostni papirji, s katerimi razpolaga Zarja ter
prikaZe rezultate gospodarjenja s temi vrednostnimi papirji.

Na dan 31/12-2009 je imela Zarja v svojem portfelju 526.802 EUR razliCnih vrednostnih papirjev.
Njihova nabavna vrednost je znaSala 725.478 EUR, kar pomeni, da je ob sesutju tecajev ustvarila
oportunitetno izgubo v visini 198.676 EUR ali 27% vrednosti. Ocenjujemo, da bi bila ob teh tedajih
prodaja nesmotrna. V kolikor se bodo te€aji popravili, te izgube ne bo.

Kak3en deleZ imata v druZbi oba direktorja in €lani NS in na kak$en nacin in po kaksni ceni
so pridobili te delnice? Kaksni so bili prejemki teh oseb v posameznem letu oz. v povprecju
letos na mesec?

V prilogi $t. 2 je tabela, iz katere je razvidno gibanje in cena pridobitve in odtujitve delnic ¢lanov NS in
uprave.

Glede ostalih podatkov pojasnjujemo sledece:

Druzba Zarja d.0.0. Novo mesto je gospodarska druzba, ki ima organe nadzora in organe poslovodenja.
Na skupsCini pa druzbeniki uveljavijajo svoja upravijalska upravitenja kot jih dolo€a ZGD in Druzbena
pogodba, to je odloanje o spremembah druZbene pogodbe, o uporabi bilanénega dobicka, delitvi in
prenehanju poslovnih deleZev, o izkljuditvi in izstopu druZbenikov, o imenovanju in razreSitvi Clanov
nadzornega sveta. Vsekakor pa je bistvenega pomena, da se razmeji funkcija upravijanja in nadzora od
funkcije poslovodenja. Poslovodstvo je tisto, ki vodi druzb in odgovarja za zakonitost poslovanja druzbe.
Organ nadzora, to je nadzorni svet ga pri tem nadzira in izvaja druge pristojnosti dolofene v Druzben
pogodbi (26. €len), pri ¢emer pri izvajanju nadzora nadzorni svet ne sme posegati v nain vodenja
druzbe. To je naloga poslovodstva. V kolikor pa nadzomi svet ni zadovoljen z delovanjem poslovodij, jih
lahko razresi. Zato ni vioga nadzornega sveta, kaj Sele organov lastnika, da bodo odlocali npr. o nacinu
zaposlovanja v druzbi, o viSini pla¢ zaposlenih, o poslovnih partnerjih in podobno.

Prav tako je neutemeljena zahteva oblinskega sveta, da se jih seznani z viSino pla¢ poslovodij. 270. Clen
ZGD, ki ga je mozno uporabiti ob analogni uporabi 514. ¢lena ZGD dolo¢a, da mora nadzorni svet pri
dolo€itvi celotnih prejemkov posameznega €lana uprave oz. poslovodstva (plada in povracilo stroSkov,
bonitete, nagrada) poskrbeti za to, da so celotni prejemki v ustreznem sorazmerju z nalogami clanov
poslovodstva in finanénim stanjem druzbe ter v skladu s politiko prejemkov. Gre torej za odgovornost
nadzornega sveta, ki pa lahko za svoje delo odgovarja organu, ki ga je imenoval, torej skupsini druzbe,
ne pa organu druzbenika, predvsem pa ne sme razkrivati podatkov, ki vsebujejo tudi elemente
zakonsko varovanih osebnih podatkov. Tako je potrebno pri presoji zahtev za predioZitev podatkov o
viini plafe poslovodij upoStevati tudi delovno pravni status poslovodij in v zvezi z njim doloCila Zakona
o varstvu osebnih podatkov, ki ne dovoljujejo razkrivanja podatkov o viSini prejemkov. Poslovodije in
dlani nadzornega sveta v druzbi z omejeno odgovornostjo namre¢ niso dolzni, tako kot uprava in
nadzorniki delniSke druzbe, na skups€ini, ki odlo¢a o uporabi bilanénega dobicka, porocati o viini
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prejemkov (5.0dst. 294. Clena ZGD) 522. ¢len ZGD namreé v tem primeru ne napotuje na uporabo

dolo¢b o delniski druZbi.

Direktorja
A Mifps [#»Er/
7018
Zarja, sta~ouinjske sodiete. d.o.o, Novo mesto Borut Novak

Piwasiiioy trg 5, 8000 Novo mesto

Priloge:

Stewlka 1 — Dokapitalizacija in deleZi

Stewlka 2 - Gibanje in cena pridobitve in odtujitve delnic

Stewlka 3 - Pregled in vrednost premoZenja MO Novo mesto v podjetju Zarja po letih
Stewlka 4 - Izkaz uspeha Zarja d.o.0. za leta 2007, 2008,2009

Stewlka 5 — Bilanca stanja Zarja d.o.0. za leta 2007,2008,2009

Stewlka 6 — Izkaz uspeha Zarja Invest d.o.o. za leta 2007,2008,2009

Stevilka 7 - Bilanca stanja Zarja Invest d.o.o. za leta 2007,2008,2009
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