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1. Občinski svet Mestne občine Novo mesto se seznani 
in soglaša, da Mestna občina Novo mesto z družbo 
Protekt Dolenjska d.o.o., upoštevaje pravnomočne 
sodne odločitve, ki se nanašajo na obratovalne stroške 
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter 
vzdrževanja stavbe: 
– v odprtih sodnih zadevah pristopi k sklenitvi sodnih 
poravnav, 
– za obveznosti, ki niso predmet sodnih postopkov, te 
poravna izvensodno oziroma na drug ustrezen način, 
v obsegu, kot izhaja iz teh odločitev in ob upoštevanju 
ekonomske upravičenosti takšnega ravnanja. 
2. Občinski svet Mestne občine Novo mesto se seznani, 
da glede stroškov vzdrževanja in najema tekočih 
stopnic in dvigala sodni postopki še niso pravnomočno 
zaključeni, ter soglaša, da Mestna občina Novo mesto 
po pravnomočni odločitvi sodišča, ob upoštevanju 
vsebine te odločitve, ustrezno uredi svoje obveznosti, s 
sklenitvijo sodnih poravnav oziroma na drug ustrezen 
način.   
 

                                   mag. Gregor Macedoni, l.r.  
                                                    župan 

mailto:mestna.obcina@novomesto.si
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Priloga: 

- obrazložitev, 
- predlog sodne poravnave. 
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ZADEVA: SEZNANITEV S PREDLOGOM SODNE PORAVNAVE MED MESTNO 
OBČINO NOVO MESTO IN PROTEKTOM DOLENJSKA d.o.o. 
 
1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM 
 
Mestna občina Novo mesto (v nadaljevanju: občina) je z družbo Protekt Dolenjska d.o.o. (v 
nadaljevanju: najemodajalec) dne 2. 6. 2011 sklenila najemno pogodbo za najem prostorov v 
Rumeni hiši ZTC Portoval na Topliški cesti, in sicer za obdobje 20 let, v obliki notarskega 
zapisa, ki omogoča neposredno izvršljivost. Gre za pogodbeno razmerje, na podlagi katerega 
občina poleg najemnine plačuje tudi različne obratovalne stroške, vključno s stroški 
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter vzdrževanja stavbe in skupnih prostorov. Že 
kmalu po sklenitvi pogodbe so se pojavili dvomi glede jasnosti pogodbenih določil, predvsem 
v zvezi z obsegom stroškov, ki bremenijo najemnika, ter načinom njihovega obračunavanja. 
Občina od najemodajalca kljub večkratnim pozivom ni prejela ustreznih pojasnil, zato je leta 
2014 sprožila sodne postopke zaradi ničnosti oziroma spremembe najemne pogodbe ter 
vračila preveč plačanih zneskov. 
 
O celotnem poteku pogodbenega razmerja, odprtih vprašanjih glede obračunavanja stroškov 
ter številnih sodnih postopkih, ki izvirajo iz tega razmerja, je bil občinski svet podrobno 
seznanjen že v gradivu za sejo oktobra 2024. Na tem mestu zato teh okoliščin ne ponavljamo 
v celoti, temveč povzemamo ključne poudarke, ki so pomembni za odločitev v konkretni 
zadevi. 
 
Sodni postopek glede ničnosti oziroma spremembe najemne pogodbe je bil pravnomočno 
zaključen leta 2020, ko je sodišče odločilo, da pogodba ni nična, so pa bila spremenjena 
posamezna njena določila. Ta odločitev ni razrešila vseh odprtih vprašanj, saj ni zajemala 
presoje utemeljenosti posameznih vrst obratovalnih stroškov, zaradi česar so se postopki 
glede teh stroškov nadaljevali v ločenih pravdnih zadevah. 
 
V obdobju po letu 2024 je prišlo do pomembnega premika v teh postopkih. V letu 2024 je 
občina prejela pravnomočne sodbe, ki se nanašajo na plačilo obratovalnih stroškov, ki 
odpadejo na skupne površine, pri čemer je sodišče ugotovilo, da je občina dolžna poravnati to 
vrsto obratovalnih stroškov, hkrati pa je najemodajalcu naložilo, da mora revalorizacijo 
obračunavati skladno s Pravilnikom o načinih valorizacije denarnih obveznosti in ne na način, 
kot ga je uporabljal do tedaj. 
 
V letu 2026 je občina prejela nadaljnje pravnomočne sodbe, ki se nanašajo na plačilo stroškov 
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter vzdrževanja stavbe, deloma tudi stroškov 
dvigala in tekočih stopnic (za obdobje njihovega delovanja). Iz teh sodb izhaja, da je občina 
dolžna poravnati stroške vzdrževanja stavbe, varovanja in zavarovanja v višini, kot jih 
zaračuna najemodajalec, pri čemer dejstvo, da so določene storitve opravljale družbe, ki so z 
najemodajalcem lastniško povezane, ter da so bile cene teh storitev po oceni občine višje od 
primerljivih cen na trgu, kar je občina v postopkih utemeljevala tudi s pridobljenimi primerljivimi 
ponudbami, na odločitev sodišča ni vplivalo. Je pa sodišče v pravnomočnem postopku 
ugotovilo nepravilnosti pri obračunavanju komunalnih storitev, saj je najemodajalec občini 
zaračunaval tudi stroške za del stavbe, ki ni predmet najema. Posledično je bilo odločeno, da 
je občina dolžna te stroške poravnati zgolj v obsegu, ki se nanaša na dejansko najete prostore. 
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S tem je občina v navedenih postopkih dosegla pomembne korekcije pri obračunavanju 
posameznih vrst stroškov. 
 
Glede te vrste obratovalnih stroškov gre za pravnomočne sodne odločitve, ki predstavljajo 
zavezujoče izhodišče za odločanje v vsebinsko enakih oziroma primerljivih zadevah. Glede na 
ustaljeno sodno prakso v teh sporih in dejansko stanje ni mogoče realno pričakovati, da bi 
občina v preostalih odprtih postopkih, ki se nanašajo na istovrstne stroške, dosegla drugačno 
odločitev. Upoštevaje navedeno, nadaljevanje sodnih postopkov, ki se nanašajo na plačilo teh 
stroškov za občino pomeni nadaljnje nastajanje stroškov (sodnih stroškov in zamudnih obresti) 
ter podaljševanje pravne negotovosti glede obstoječih obveznosti. Z vidika skrbnega in 
gospodarnega ravnanja s proračunskimi sredstvi je zato utemeljeno, da občina v zadevah, v 
katerih je pravna podlaga za obveznost plačila že potrjena s pravnomočnimi sodbami, pristopi 
k sklenitvi sodnih poravnav. 
 
Predlagana rešitev tako temelji na upoštevanju pravnomočnih sodnih odločitev in oceni, da je 
nadaljnje procesno uveljavljanje nasprotnih stališč v teh primerih neučinkovito in ekonomsko 
neupravičeno. Sklenitev sodnih poravnav omogoča zaključek odprtih vprašanj v tem delu in 
znižanje dodatnih stroškov.  
 
2. POGLAVITNE REŠITVE, CILJI IN NAČELA 
 
Predlagano gradivo se nanaša na ureditev obveznosti Mestne občine Novo mesto do družbe 
Protekt Dolenjska d.o.o. v delu, ki se nanaša na plačilo obratovalnih stroškov, in sicer stroškov 
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter rednega vzdrževanja stavbe, z izjemo 
stroškov, ki se nanašajo na tekoče stopnice in dvigalo, glede katerih sodni postopki še niso 
pravnomočno zaključeni. 
 
Kot izhaja že iz prejšnje točke, predlagana rešitev temelji na pravnomočnih sodbah Okrožnega 
sodišča v Novem mestu, izdanih v zadevah opr. št. Pg 186/2016, I Pg 54/2017 in I Pg 16/2017, 
v katerih je bilo odločeno o utemeljenosti posameznih vrst stroškov. Te sodbe predstavljajo 
pravno podlago, ki jo je občina dolžna upoštevati pri nadaljnjem ravnanju v primerljivih 
zadevah. 
 
Cilj je zaključiti odprta vprašanja glede teh stroškov za pretekla obdobja na način, ki upošteva 
ugotovitve sodišča, hkrati pa preprečuje nadaljnje povečanje finančnih obveznosti občine 
zaradi teka zamudnih obresti in nastajanja dodatnih pravdnih stroškov. S sklenitvijo sodne 
poravnave bi občina poravnala obveznosti za leta 2021, 2022 in 2023 v delu, ki je že predmet 
sodnih postopkov, hkrati pa bi ločeno poravnale zapadle obveznosti za leta 2024, 2025 in za 
del leta 2026, ki še niso predmet sodnega uveljavljanja, vendar izhajajo iz istega pogodbenega 
razmerja in iste pravne podlage. 
 
Na ta način se zasleduje načelo ekonomičnosti in učinkovitosti, saj se z enotnim pristopom k 
reševanju spornih vprašanj preprečuje nadaljnje odpiranje istovrstnih sodnih postopkov za 
prihodnja obdobja. Predlagana rešitev obenem omogoča bolj pregledno in predvidljivo 
finančno načrtovanje ter zmanjšuje pravno negotovost v razmerju med pogodbenima 
strankama. 
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Ob tem ostajajo odprta le še vprašanja glede stroškov vzdrževanja in najema tekočih stopnic 
in dvigala, ki so zaradi vloženih pravnih sredstev še v fazi sodnega odločanja in bodo predmet 
nadaljnje presoje glede na izid teh postopkov. 
 
3. OCENA FINANČNIH IN DRUGIH POSLEDIC 
 
Mestna občina Novo mesto bi družbi Protekt Dolenjska d.o.o. v okviru predlagane sodne 
poravnave poravnala znesek v višini 69.420,70 EUR1, skupaj s pripadajočimi zamudnimi 
obrestmi. Znesek se nanaša na plačilo navedenih stroškov za leta 2021, 2022 in 2023 in se 
nanaša na odprta sodna postopka, ki se vodita pri Okrožnem sodišču v Novem mestu pod opr. 
št. I Pg 2/2024 in I Pg 30/2026.  
 
V preostalih odprtih zadevah, ki še niso predmet sodnih postopkov in se nanašajo na leta 2024, 
2025 in dva meseca v letu 2026, znaša glavnica 50.236,25 EUR2 s pripadajočimi zamudnimi 
obrestmi, kar bi občina poravnala ločeno. Ali v okviru sodne poravnave ali kako drugače, še ni 
odločeno in je predmet dogovora z najemodajalcem.  
 
4. PREDLOG ZA ODLOČANJE 
 
Občinskemu svetu Mestne občine Novo mesto predlagamo sprejem naslednjih sklepov: 
 

1. Občinski svet Mestne občine Novo mesto se seznani in soglaša, da Mestna 
občina Novo mesto z družbo Protekt Dolenjska d.o.o., upoštevaje pravnomočne 
sodne odločitve, ki se nanašajo na obratovalne stroške komunalnih storitev, 
varovanja, zavarovanja ter vzdrževanja stavbe: 
– v odprtih sodnih zadevah pristopi k sklenitvi sodnih poravnav, 
– za obveznosti, ki niso predmet sodnih postopkov, te poravna izvensodno 
oziroma na drug ustrezen način, 
v obsegu, kot izhaja iz teh odločitev in ob upoštevanju ekonomske upravičenosti 
takšnega ravnanja. 

2. Občinski svet Mestne občine Novo mesto se seznani, da glede stroškov 
vzdrževanja in najema tekočih stopnic in dvigala sodni postopki še niso 
pravnomočno zaključeni, ter soglaša, da Mestna občina Novo mesto po 
pravnomočni odločitvi sodišča, ob upoštevanju vsebine te odločitve, ustrezno uredi 
svoje obveznosti, s sklenitvijo sodnih poravnav oziroma na drug ustrezen način.   
 
 

Pripravila:      
Ana Avsec, l.r.       
podsekretarka – občinska odvetnica    
  
        dr. Jana Bolta Saje, l.r. 
        direktorica občinske uprave  

 
1 Navedeni znesek je bil izračun na podlagi podatkov, s katerimi razpolaga Mestna občina Novo mesto in lahko pri 
končanem obračunu za sodno poravnavo pride do manjših odstopanj. 
2 Enako kot pri tč. 1 



 

1 
 

 

 
 

PROTEKT DOLENJSKA d.o.o., Kočevarjeva ulica 2, 8000 Novo mesto, ki ga zastopa direktor 
Matija Bradač 

in 

Mestna občina Novo mesto, Seidlova ulica 1, Novo mesto, ki jo zastopa župan mag. Gregor 
Macedoni 

sklepata naslednjo 

 

SODNO PORAVNAVO 

 

1. Pravdni stranki s to poravnavo z namenom delne ureditve pravnih razmerij in 
vzajemnim popuščanjem delno urejata medsebojna razmerja, ki izvirajo iz sodnega 
postopka opr. št. I Pg 2/2024 in I Pg 30/2026, in sicer tako, da nobena pravdna stranka 
druga do druge ne bo imela nobenih obveznosti ali pravic glede terjatev, ki so predmet 
te sodne poravnave, razen obveznosti in pravic, ki so izrecno dogovorjene s to sodno 
poravnavo. 
 
Mestna občina Novo mesto bo družbi Protekt Dolenjska d.o.o. poravnala vse zahtevke, 
razen zahtevkov, ki se nanašajo na stroške vzdrževanja ter najema dvigala in stopnic, 
ki niso predmet te sodne poravnave in med strankama ostajajo odprti. 
 

2. Pravdni stranki se z namenom izpolnitve obveznosti, ki so predmet sodnega postopka 
pod opr. št. I Pg 2/2024 in I Pg 30/2026 dogovorita, da bo tožena stranka, Mestna 
občina Novo mesto tožeči stranki, Protekt Dolenjska plačala glavnico v višini 69.420,70 
EUR in pripadajoče zakonske zamudne obresti, ki tečejo od: 
 
– zneska 1.540,58 EUR od 17.1.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.392,37 EUR od 15.2.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.471,30 EUR od 11.3.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.616,60 EUR od 14.4.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.622,74 EUR od 13.5.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.475,71 EUR od 14.6.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.366,38 EUR od 14.7.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.470,38 EUR od 18.8.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.407,68 EUR od 13.9.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.545,20 EUR od 18.10.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.459,60 EUR od 14.11.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.559,48 EUR od 16.12.2021 dalje do plačila, 
– zneska  969,61 EUR od 2.1.2022 dalje do plačila, 
– zneska 1.431,02 EUR od 17.1.2022 dalje do plačila, 
– zneska 2.507,42 EUR od 17.2.2022 dalje do plačila, 
– zneska 1.559,16 EUR od 14.3.2022 dalje do plačila, 
– zneska 1.930,28 EUR od 14.4.2022 dalje do plačila, 
– zneska 4.411,75 EUR od 17.5.2022 dalje do plačila, 
– zneska 1.554,98 EUR od 13.6.2022 dalje do plačila, 
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– zneska 1.523,67 EUR od 14.7.2021 dalje do plačila, 
– zneska 1.752,98 EUR od 15.8.2022 dalje do plačila, 
– zneska 969,61 EUR od 23.8.2022 dalje do plačila, 
– zneska 2.141,85 EUR od 18.9.2022 dalje do plačila, 
– zneska 1.785,18 EUR od 18.10.2022 dalje do plačila, 
– zneska  1.827,28 EUR od 15.11.2022 dalje do plačila, 
– zneska 1.789,99 EUR od 18.12.2022 dalje do plačila,  
– zneska 1.862,70 EUR od 23.1.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.708,00 EUR od 16.2.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.708,00 EUR od 14.3.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.881,73 EUR od 20.4.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.708,00 EUR od 15.5.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.905,52 EUR od 14.6.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.708,00 EUR od 13.7.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.830,00 EUR od 14.8.2023 dalje do plačila, 
– zneska 969,61 EUR od 16.8.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.588,93 EUR od 5.9.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.830,00 EUR od 19.9.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.147,41 EUR od 26.9.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.830,00 EUR od 17.10.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.830,00 EUR od 14.11.2023 dalje do plačila, 
– zneska 1.830,00 EUR od 19.12.2023 dalje do plačila. 

 
3. Tožena stranka Mestna občina Novo mesto se zaveže plačati tožeči stranki, Protekt 

Dolenjska d.o.o., znesek iz 2. točke te sodne poravnave najpozneje do 30. 7. 2026. 
 

4. Stranki te sodne poravnave sta soglasni, da razen obveznosti iz te sodne poravnave 
nimata nobenih drugih obveznosti ali zahtevkov več glede terjatev, ki so predmet te 
sodne poravnave. 
 

5. Ta sodna poravnava ne zajema in ne prejudicira zahtevkov, ki se nanašajo na stroške 
vzdrževanja ter najema dvigala in stopnic, ki med strankama ostajajo sporni. 

 
6. Pravdni stranki se izrecno dogovorita, da vprašanje upravičenosti in višine stroškov 

vzdrževanja ter najema dvigala in stopnic ni predmet te sodne poravnave in ostaja 
odprto. O tem delu zahtevka bo odločeno naknadno.  
 

7. Stranki te sodne poravnave sta soglasni, da vsaka stranka nosi svoje stroške tega 
postopka. 
 

Novo mesto, dne  
  
 Protekt Dolenjska d.o.o.      Mestna občina Novo mesto 
 direktor                     župan 
      Matija Bradač           mag. Gregor Macedoni 


