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ZADEVA: Seznanitev s predlogom sodne poravhave med Mestno ob¢ino Novo mesto
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Pravna podlaga: Statut Mestne ob¢ina Novo mesto (DUL, st. 14/19 -
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Pripravljavec gradiva: Urad za finance in sploSne zadeve
Porodevalec: Ana Avsec, podsekretarka — ob¢inska odvetnica
Predlog sklepov: 1. Ob¢inski svet Mestne ob¢ine Novo mesto se seznani

in soglasa, da Mestna ob¢ina Novo mesto z druzbo
Protekt Dolenjska d.o.o0., upostevaje pravhomocne
sodne odlocitve, ki se nanasajo na obratovalne stroske
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter
vzdrzevanja stavbe:

— v odprtih sodnih zadevah pristopi k sklenitvi sodnih
poravnav,

— za obveznosti, ki niso predmet sodnih postopkov, te
poravna izvensodno oziroma na drug ustrezen nacin,

v obsegu, kot izhaja iz teh odlo¢itev in ob upostevanju
ekonomske upravi¢enosti takSnega ravnanja.

2. Obcinski svet Mestne obcCine Novo mesto se seznani,
da glede stroskov vzdrzevanja in najema teko¢€ih
stopnic in dvigala sodni postopki Se niso pravhomoéno
zakljuéeni, ter soglasa, da Mestna ob¢éina Novo mesto
po pravnhomo¢ni odlo€itvi sodiS€a, ob uposStevanju
vsebine te odlocitve, ustrezno uredi svoje obveznosti, s
sklenitvijo sodnih poravnav oziroma na drug ustrezen
nacin.

mag. Gregor Macedoni, L.r.
Zupan
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Priloga:
- obrazlozitev,
- predlog sodne poravnave.



ZADEVA: SEZNANITEV S PREDLOGOM SODNE PORAVNAVE MED MESTNO
OBCINO NOVO MESTO IN PROTEKTOM DOLENJSKA d.o.o.

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM

Mestna obcina Novo mesto (v nadaljevanju: ob¢ina) je z druzbo Protekt Dolenjska d.o.0. (v
nadaljevanju: najemodajalec) dne 2. 6. 2011 sklenila najemno pogodbo za najem prostorov v
Rumeni hisi ZTC Portoval na TopliSki cesti, in sicer za obdobje 20 let, v obliki notarskega
zapisa, ki omogoc€a neposredno izvrsljivost. Gre za pogodbeno razmerje, na podlagi katerega
obCina poleg najemnine plaCuje tudi razlicne obratovalne stroSke, vkljucno s stroski
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter vzdrZevanja stavbe in skupnih prostorov. Ze
kmalu po sklenitvi pogodbe so se pojavili dvomi glede jasnosti pogodbenih dolodil, predvsem
v zvezi z obsegom stroskov, ki bremenijo najemnika, ter nacinom njihovega obracunavanja.
Obcina od najemodajalca kljub veckratnim pozivom ni prejela ustreznih pojasnil, zato je leta
2014 sprozila sodne postopke zaradi nic¢nosti oziroma spremembe najemne pogodbe ter
vracila prevec pla¢anih zneskov.

O celotnem poteku pogodbenega razmerja, odprtih vprasanjih glede obracdunavanja stroSkov
ter Stevilnih sodnih postopkih, ki izvirajo iz tega razmerja, je bil obCinski svet podrobno
seznanjen Ze v gradivu za sejo oktobra 2024. Na tem mestu zato teh okoliS¢in ne ponavljamo
v celoti, temve€ povzemamo klju¢ne poudarke, ki so pomembni za odloCitev v konkretni
zadevi.

Sodni postopek glede ni¢nosti oziroma spremembe najemne pogodbe je bil pravhomocno
zakljuCen leta 2020, ko je sodis€e odlocilo, da pogodba ni ni€ha, so pa bila spremenjena
posamezna njena doloCila. Ta odloCitev ni razreSila vseh odprtih vprasanj, saj ni zajemala
presoje utemeljenosti posameznih vrst obratovalnih strodkov, zaradi ¢esar so se postopki
glede teh stroSkov nadaljevali v lo¢enih pravdnih zadevah.

V obdobju po letu 2024 je priSlo do pomembnega premika v teh postopkih. V letu 2024 je
obCina prejela pravhomoéne sodbe, ki se nana$ajo na placilo obratovalnih stroSkov, ki
odpadejo na skupne povrsine, pri Cemer je sodidCe ugotovilo, da je ob€ina dolZna poravnati to
vrsto obratovalnih stroskov, hkrati pa je najemodajalcu naloZilo, da mora revalorizacijo
obracunavati skladno s Pravilnikom o nacinih valorizacije denarnih obveznosti in ne na nacin,
kot ga je uporabljal do teda;.

V letu 2026 je obcina prejela nadaljnje pravhomocne sodbe, ki se nanasajo na placilo stroSkov
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter vzdrZzevanja stavbe, deloma tudi stroskov
dvigala in teko€ih stopnic (za obdobje njihovega delovanja). Iz teh sodb izhaja, da je obclina
dolzna poravnati stroSke vzdrzevanja stavbe, varovanja in zavarovanja v visini, kot jih
zaracuna najemodaijalec, pri Eemer dejstvo, da so dolocene storitve opravljale druzbe, ki so z
najemodajalcem lastniSko povezane, ter da so bile cene teh storitev po oceni obc¢ine visje od
primerljivih cen na trgu, kar je obc&ina v postopkih utemeljevala tudi s pridobljenimi primerljivimi
ponudbami, na odloditev sodid¢a ni vplivalo. Je pa sodiS¢e v pravnomoénem postopku
ugotovilo nepravilnosti pri obraCunavanju komunalnih storitev, saj je najemodajalec obcini
zaraCunaval tudi stroSke za del stavbe, ki ni predmet najema. Posledi¢no je bilo odlo¢eno, da
je obcCina dolZna te strodke poravnati zgolj v obsegu, ki se nanaSa na dejansko najete prostore.



S tem je obcina v navedenih postopkih dosegla pomembne korekcije pri obraCunavaniju
posameznih vrst stroSkov.

Glede te vrste obratovalnih stroSkov gre za pravhomocne sodne odlocitve, ki predstavljajo
zavezujoCe izhodiS¢e za odlo€anje v vsebinsko enakih oziroma primerljivih zadevah. Glede na
ustaljeno sodno prakso v teh sporih in dejansko stanje ni mogoce realno pri€akovati, da bi
obcina v preostalih odprtih postopkih, ki se nana$ajo na istovrstne stroske, dosegla druga¢no
odlocitev. Upostevaje navedeno, nadaljevanje sodnih postopkov, ki se nanasajo na placilo teh
stroSkov za ob&ino pomeni nadaljnje nastajanje stroskov (sodnih stroSkov in zamudnih obresti)
ter podaljSevanje pravne negotovosti glede obstojeCih obveznosti. Z vidika skrbnega in
gospodarnega ravnanja s proracunskimi sredstvi je zato utemeljeno, da obcina v zadevah, v
katerih je pravna podlaga za obveznost placila Ze potrjena s pravhomoc¢nimi sodbami, pristopi
k sklenitvi sodnih poravnav.

Predlagana resSitev tako temelji na upostevanju pravnomocénih sodnih odlo€itev in oceni, da je
nadaljnje procesno uveljavljanje nasprotnih stali$¢ v teh primerih neucinkovito in ekonomsko
neupravi¢eno. Sklenitev sodnih poravnav omogoc€a zaklju¢ek odprtih vprasanj v tem delu in
zniZanje dodatnih stroSkov.

2. POGLAVITNE RESITVE, CILJI IN NACELA

Predlagano gradivo se nanaSa na ureditev obveznosti Mestne ob¢ine Novo mesto do druzbe
Protekt Dolenjska d.o.o. v delu, ki se hanasa na placilo obratovalnih stroSkov, in sicer stroSkov
komunalnih storitev, varovanja, zavarovanja ter rednega vzdrZevanja stavbe, z izjemo
stroSkov, ki se nanaSajo na tekoCe stopnice in dvigalo, glede katerih sodni postopki Se niso
pravnhomocno zakljuceni.

Kot izhaja ze iz prejSnje toCke, predlagana resitev temelji na pravhomoénih sodbah Okroznega
sodiS¢a v Novem mestu, izdanih v zadevah opr. st. Pg 186/2016, | Pg 54/2017 in | Pg 16/2017,
v katerih je bilo odlo¢eno o utemeljenosti posameznih vrst stroSkov. Te sodbe predstavljajo
pravno podlago, ki jo je ob€ina dolZzna upostevati pri nadaljnjem ravnanju v primerljivih
zadevah.

Cilj je zakljuciti odprta vpraSanja glede teh stroSkov za pretekla obdobja na nacin, ki uposteva
ugotovitve sodiS€a, hkrati pa prepreCuje nadaljnje povecanje financnih obveznosti obcine
zaradi teka zamudnih obresti in nastajanja dodatnih pravdnih stroskov. S sklenitvijo sodne
poravnave bi ob&ina poravnala obveznosti za leta 2021, 2022 in 2023 v delu, ki je Ze predmet
sodnih postopkov, hkrati pa bi lo€eno poravnale zapadle obveznosti za leta 2024, 2025 in za
del leta 2026, ki $e niso predmet sodnega uveljavljanja, vendar izhajajo iz istega pogodbenega
razmerja in iste pravne podlage.

Na ta nacin se zasleduje nacelo ekonomicnosti in u€inkovitosti, saj se z enotnim pristopom k
reSevanju spornih vprasanj preprec€uje nadaljnje odpiranje istovrstnih sodnih postopkov za
prihodnja obdobja. Predlagana reSitev obenem omogoca bolj pregledno in predvidljivo
finanéno nacrtovanje ter zmanjSuje pravno negotovost v razmerju med pogodbenima
strankama.



Ob tem ostajajo odprta le Se vpraSanja glede stroSkov vzdrzevanja in najema tekocih stopnic
in dvigala, ki so zaradi vloZzenih pravnih sredstev Se v fazi sodnega odlo¢anja in bodo predmet
nadaljnje presoje glede na izid teh postopkov.

3. OCENA FINANCNIH IN DRUGIH POSLEDIC

Mestna obcina Novo mesto bi druzbi Protekt Dolenjska d.o.o. v okviru predlagane sodne
poravnave poravnala znesek v vi8ini 69.420,70 EUR", skupaj s pripadajo¢imi zamudnimi
obrestmi. Znesek se nanasa na placilo navedenih stroskov za leta 2021, 2022 in 2023 in se
nanas$a na odprta sodna postopka, ki se vodita pri Okroznem sodi§¢u v Novem mestu pod opr.
§t. | Pg 2/2024 in | Pg 30/2026.

V preostalih odprtih zadevah, ki $e niso predmet sodnih postopkov in se nana$ajo na leta 2024,
2025 in dva meseca v letu 2026, zna$a glavnica 50.236,25 EUR? s pripadajo¢imi zamudnimi
obrestmi, kar bi ob€ina poravnala loceno. Ali v okviru sodne poravnave ali kako drugace, Se ni
odlo¢eno in je predmet dogovora z najemodajalcem.

4. PREDLOG ZA ODLOCANJE
Obcinskemu svetu Mestne ob¢ine Novo mesto predlagamo sprejem naslednjih sklepov:

1. Obc€inski svet Mestne obéine Novo mesto se seznani in soglasa, da Mestna
obéina Novo mesto z druzbo Protekt Dolenjska d.o.o0., upostevaje pravhomocne
sodne odloéitve, ki se nanasajo na obratovalne stroSke komunalnih storitev,
varovanja, zavarovanja ter vzdrzevanja stavbe:

— v odprtih sodnih zadevah pristopi k sklenitvi sodnih poravnav,

— za obveznosti, ki niso predmet sodnih postopkov, te poravna izvensodno
oziroma na drug ustrezen nacin,

v obsegu, kot izhaja iz teh odloditev in ob upostevanju ekonomske upravi¢enosti
takSnega ravnanja.

2. Obcinski svet Mestne obéine Novo mesto se seznani, da glede stroskov
vzdrzevanja in najema tekoéih stopnic in dvigala sodni postopki $e niso
pravhomoc¢no zakljuceni, ter soglasa, da Mestna obéina Novo mesto po

pravnomoc¢éni odlogitvi sodis¢a, ob upostevanju vsebine te odlogitve, ustrezno uredi
svoje obveznosti, s sklenitvijo sodnih poravnav oziroma na drug ustrezen nacin.

Pripravila:
Ana Avsec, l.r.
podsekretarka — obc€inska odvetnica

dr. Jana Bolta Saje, I.r.
direktorica obCinske uprave

" Navedeni znesek je bil izradun na podlagi podatkov, s katerimi razpolaga Mestna obc¢ina Novo mesto in lahko pri
kon¢anem obradunu za sodno poravnavo pride do manjsih odstopan;.
2 Enako kot pri t&. 1



PROTEKT DOLENJSKA d.o.o0., Ko¢evarjeva ulica 2, 8000 Novo mesto, ki ga zastopa direktor
Matija Bradac

in
Mestna ob¢ina Novo mesto, Seidlova ulica 1, Novo mesto, ki jo zastopa zupan mag. Gregor
Macedoni

sklepata naslednjo

SODNO PORAVNAVO

1. Pravdni stranki s to poravnavo z namenom delne ureditve pravnih razmerij in
vzajemnim popus$€anjem delno urejata medsebojna razmerja, ki izvirajo iz sodnega
postopka opr. §t. | Pg 2/2024 in | 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 ob&ina Novo mesto bo druzbi Protekt Dolenjska d.o.o. poravnala vse zahtevke,
razen zahtevkov, ki se nanasajo na stroSke vzdrZzevanja 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. §t. | Pg 2/2024 in | Pg 30/2026 dogovorita, da bo toZzena stranka, Mestna
obc¢ina Novo mesto tozedi stranki, Protekt Dolenjska pla¢ala glavnico v viSini 69.420,70
EUR in pripadajoCe zakonske zamudne obresti, ki te€ejo od:

— zneska 1.540,58 EUR od 17.1.2021 dalje do placila,
— zneska 1.392,37 EUR od 15.2.2021 dalje do placila,
— zneska 1.471,30 EUR od 11.3.2021 dalje do placila,
— zneska 1.616,60 EUR od 14.4.2021 dalje do placila,
— zneska 1.622,74 EUR od 13.5.2021 dalje do placila,
— zneska 1.475,71 EUR od 14.6.2021 dalje do placila,
— zneska 1.366,38 EUR od 14.7.2021 dalje do placila,
— zneska 1.470,38 EUR od 18.8.2021 dalje do placila,
— zneska 1.407,68 EUR od 13.9.2021 dalje do placila,
— zneska 1.545,20 EUR od 18.10.2021 dalje do placila,
— zneska 1.459,60 EUR od 14.11.2021 dalje do placila,
— zneska 1.559,48 EUR od 16.12.2021 dalje do placila,
— zneska 969,61 EUR od 2.1.2022 dalje do placila,

— zneska 1.431,02 EUR od 17.1.2022 dalje do placila,
— zneska 2.507,42 EUR od 17.2.2022 dalje do placila,
— zneska 1.559,16 EUR od 14.3.2022 dalje do placila,
— zneska 1.930,28 EUR od 14.4.2022 dalje do placila,
— zneska 4.411,75 EUR od 17.5.2022 dalje do placila,
— zneska 1.554,98 EUR od 13.6.2022 dalje do placila,



— zneska 1.523,67 EUR od 14.7.2021 dalje do placila,
— zneska 1.752,98 EUR od 15.8.2022 dalje do placila,
— zneska 969,61 EUR od 23.8.2022 dalje do placila,

— zneska 2.141,85 EUR od 18.9.2022 dalje do placila,
— zneska 1.785,18 EUR od 18.10.2022 dalje do placila,
— zneska 1.827,28 EUR od 15.11.2022 dalje do placila,
— zneska 1.789,99 EUR od 18.12.2022 dalje do placila,
— zneska 1.862,70 EUR od 23.1.2023 dalje do placila,
— zneska 1.708,00 EUR od 16.2.2023 dalje do placila,
— zneska 1.708,00 EUR od 14.3.2023 dalje do placila,
— zneska 1.881,73 EUR od 20.4.2023 dalje do placila,
— zneska 1.708,00 EUR od 15.5.2023 dalje do placila,
— zneska 1.905,52 EUR od 14.6.2023 dalje do placila,
— zneska 1.708,00 EUR od 13.7.2023 dalje do placila,
— zneska 1.830,00 EUR od 14.8.2023 dalje do placila,
— zneska 969,61 EUR od 16.8.2023 dalje do placila,

— zneska 1.588,93 EUR od 5.9.2023 dalje do pladila,

— zneska 1.830,00 EUR od 19.9.2023 dalje do placila,
— zneska 1.147,41 EUR od 26.9.2023 dalje do placila,
— zneska 1.830,00 EUR od 17.10.2023 dalje do pladila,
— zneska 1.830,00 EUR od 14.11.2023 dalje do placila,
— zneska 1.830,00 EUR od 19.12.2023 dalje do pladila.

3. Tozena stranka Mestna obCina Novo mesto se zaveze placati toZeCi stranki, Protekt
Dolenjska d.o.0., znesek iz 2. toCke 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 veC glede terjatev, ki so predmet te
sodne poravnave.

5. Ta sodna poravnava ne zajema in ne prejudicira zahtevkov, ki se nanasajo na stroske
vzdrZevanja ter najema dvigala in stopnic, ki med strankama ostajajo sporni.

6. Pravdni stranki se izrecno dogovorita, da vprasanje upravi¢enosti in viSine stroskov
vzdrZevanja ter najema dvigala in stopnic ni predmet te sodne poravnave in ostaja

odprto. O tem delu zahtevka bo odlo¢eno naknadno.

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

Novo mesto, dne

Protekt Dolenjska d.o.o. Mestna obcina Novo mesto
direktor Zupan
Matija Bradac mag. Gregor Macedoni



