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OBCINSKI SVET = V00109347
i Mestna obcina
Novo mesto Sig. zn.: 1000
Prejeto: 24.3.2014 St. prilog:
St. zad.: 032-2/2014
V seznanitev: [vrednost:

ZUPANU
g. ALOJZU MUHICU

V skladu z 31. ¢lenom, 2. odstavkom Poslovnika Obcinskega sveta Mestne obcine Novo
mesto, podpisani obcinski svetniki zahtevamo sklic izredne seje Obcinskega sveta Mestne
obc¢ine Novo mesto v ¢etrtek, 3.4.2014 ob 16. uri.

Razlogi za sklic izredne seje:

- Pridobitev odgovorov s strani Zupana in Obéinske uprave glede finanéne ogrozenosti
Mestne ob&ine Novo mesto glede na informacije v javnih medijih;

- Pridobitev nedvoumnih odgovorov glede domnevnih skodljivih dejanj s strani Zupana
in Obéinske uprave glede na veckratne neuspesne zahteve &lanov obcinskega sveta in
javnosti;

- Izogibanje sklica rednih sej Obéinskega sveta (glede na s strani Zupana in Obcinske
uprave sprejeti plan sej obéinskega sveta) kar ima resne posledice v delovanju
Mestne obcine Novo mesto.

Predlagamo, da dnevni red seje zajema naslednje tocke dnevnega reda:
1. Finanéna ogroZenost Mestne ob&ine Novo mesto zaradi sklenitve pogodbe za
projekt CEROD Il
2. Redevanje Oskodovanja Mestne obé&ine Novo mesto v primeru sklenjene pogodbe
za najem prostorov za RIC na Topliski cesti
3. Vradilo kotizacije za Evropsko prvenstvo v kosarki leta 2013

Priloge:
- Predlogi sklepov in gradiva k posameznim to¢kam predlaganega dnevnega reda

Novo mesto, 20.3.2014

Ime in priimek Podpis
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Ime tocke: ReSevanje Oskodovanja Mestne obline Novo mesto v primeru sklenjene
pogodbe za najem prostorov za RIC na Topliski cesti

Predlog sklepov:

1. Clanom Ob¢inskega sveta se posreduje vloZena tozba proti druzbi Protekt.

2. Zupan naj pripravi pisno poroéilo o postopkih Mestne ob¢ine Novo mesto v zvezi z
izvr§bo podjetja Protekt, ter finanéno porodilo o znesku placane izvribe druzbi Protekt.

3. Porodilo predsednice disciplinske komisije o ugotovitvah odgovornosti pri najemni

pogodbi z druzbo Protekt.

Kratka obrazlozitev:

Opozicijski svetniki od 5. seje, z dne 10.3.2011 opozarjamo Zupana o $kodljivosti najemne
pogodbe za RIC na Topliski cesti. Ker se kljub veckratnim pozivom in sklepom. o predioZitvi
dejanskih-realnih podatkov, pogodb, aneksov ne odzivate in ste dopustl. da je zadeva
pripeljala MO Novo mesto v nezavidljiv finanéni polozaj zahtevamo da nemudoma porocate
o aktivnostih, ki se dogajajo z najemno pogodbo in o dejanskih moznostih resitve nastalega
problema(nic¢nost pogodbe).

Obginski svet Mestne ob&ine Novo mesto, je na svoji redni 25. seji. 14.11.2013 sprejel
naslednji sklep:

»Zupan naj zagotovi prekinitev pogodbe o najemu prostorov za Razvojno izobrazevaini
center na Topliski cesti. Hkrati naj zagotovi zasCito pravnih interesov Mestne ob¢ine Novo

mesto glede dosedanjega $kodljivega najemnega razmerjac.

Po pogodbi med druzbo Protekt in MO Novo mesto znasa mesecna najemnina za prostore za
RIC 26.734.00 EUR. Po podatkih Supervizorja z dne 20.03.2014 je bilo s strani MO Novo
mesto pladano druzbi Protekt za najem prostorov za Ric na Topliski cesti od aprila 2012 do

februarja 2014 1.104.068,05€, kar preratunano znasa 48.000,00€/mesecno.

Ustanovljena je bila disciplinska komisija v zadevi odgovornosti za najem prostorov 7a Ric.
Predsednica komisije je g. Klavdija Jerina Mestnik. Od ustanovitve je preteklo polletno

obdobje, zato zahtevamo, da predsednica poro¢a o delu in ugotovitvah.



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 odlocila o disciplinskiodgovornosti.

V primeru, da bo disciplinska komisija ugotovila, da je podan sum. da so udelcZeni javni
usluzbenci storili kaznivo dejanje po uradni dolZznosti, bo podala ovadbo pristojnemu
drzavnemu tozilcu. Ravno tako bo disciplinska komisija preucila, ali so javni usluzbenci. ki so
vodili postopek sklenitve najemne pogodbe z druzbo Protekt Dolenjska d.o.0. odskodninsko
odgovorni, in v kolikor bo odgovornost ugotovljena, bo odlo¢ila tudi o morebitni odSkodnini.
Disciplinska komisija je zadolZzena postopek zakljuciti v roku 60 dni od imenovanja (povzcto

iz dok.3522-12/2012 z dne 16.12.2013 )

Vse navedene to¢ke so pomembne za zaiCito interesa vseh ob¢anov novomeske obline in

zelimo, da ukrepate v skladu s svojimi pristojnostmi in v dobrobit ob¢anov Novega mesta.

Porocevalec : v imenu predlagateljev izredne seje — Milena Bartelj
Priloge:

1. Supervizor 20.03.2014

2. Dok. 3522-12/2012 z dne 16.12.2013
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* Nazaj na KPK
* Projekt Transparentnost
» Ocena stanja korupeije v RS

SUPERVIZOR Spletna aplikacija za
spremljanje izdatkov javnih institucij

OMISUA ZA
REPRECEVANJE

Iskalnik

Dodatne informacije o uporabi iskalnika, vsebini podatkov in samem projektu.

Izpidi transakcije javnih organov s poslovnimi subjekti. Izpolnite vsaj eno polje.

Organ (PU): MESTNA OBCINA NOV(

* Prejemnik: PROTEKT DOLENJSKA

« * 7a izpis transakcij ni potrebno izpolniti obeh polj.
« | Poiséi transakcije |

Davéni dolzniki prejemniki javnih sredstev: 25. 2. 2014, 25. 1. 2014, 25.12.2013,25. 11. 2013,
25.10. 2013, 25.'7. 2013, 25. 3. 2013.

PROTEKT DOLENJSKA d.o.0. (veC¢ na
AJPES)

« Dejavnost: Drugje nerazvricene strokovne in tehni¢ne dejavnosti
« Davéna Stevilka: 68051468

2008 2009 2010 2011 2012

Cisti prihodki od prodaje 909.938 798.047 854.254 805.800 1.473.607
Sprememba vrcdr_msti za_tlog proizvodov in 0 0 0 0 0
nedokon¢ane proizvodnje

Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve 0 0 0 0 0

Drugi poslovni prihodki 0 66.772 0 204.065 0
Nakazila iz sektorja drzava 0 0 24 0 429.411
Razmerje 0% 0 % 0% 0% 24 %

httn-//sinervizor.kpk-rs.si/organ/75850/podj/68051468/ 20.3.2014



Seznam transakcij (1.104.068,05€)

Transakcije nad 2.000 €

Prikazan namen ustreza namenu vnesenemu v placilni nalog, ki ne ustreza nujno dejanskemu

namenu. Ce je v namenu povezava na javno naro€ilo, gre za prikaz narocila. Placila so prikazana

posebej.

Datum
transakcije

11.4.2012
21.5.2012
5.6.2012
15.6.2012
15.6.2012
15.6.2012
15.6.2012
28.6.2012
5.7.2012
5.7.2012
2.8.2012
2.8.2012
2.8.2012
2.8.2012
2.8.2012
2.8.2012
3.8.2012
8.8.2012
8.8.2012
21.9.2012
8.10.2012
8.10.2012
9.11.2012
9.11.2012
21.11.2012
22.11.2012
28.11.2012
122012
12.2012

L n

Znesek (€)

26.734,00
26.734,00
18.090,85
4.553,98
5.982,13
26.734,00
26.734,00
7.075,43
7.075,43
26.734.,00
5.963.98
26.734.,00
7.075.43
3.833,35
2.900,26
5.552,38
3.152.35
5.316,64
6.687.44
10.140,73
7.075,43
26.734,00
26.734.00
26.734.00
7.075.43
7.075,43
7.075.43
7.075.43
5.488.22

Namen

PF 2012/9000645 1100432 03.01.2012 N
PF 2012/9000743 1200070 01.03.2012 N
PF 2012/9000815 1200043 01.02.2012 N
PF 2012/9001020 133-2012 01.04.2012
PF 2012/9001243 191-2012 10.05.2012
PF 2012/9000820 1200083 01.04.2012 N
PF 2012/9001057 1200161 01.05.2012 N
PF 2012/9001058 1200160 01.05.2012 O
PF 2012/9001395 1200227 01.06.2012 O
PF 2012/9001396 1200225 01.06.2012 N
PF 2012/9001797 324-2012 05.07.2012
PF 2012/9001716 1200305 01.07.2012 N
PF 2012/9001717 1200307 01.07.2012 O
PF 2012/9001688 284-2012 30.06.2012
PF 2012/9001689 290-2012 30.06.2012
PF 2012/9001687 291-2012 30.06.2012
PF 2012/9001773 317-2012 01.07.2012
PF 2012/9001771 319-2012 01.07.2012
PF 2012/9001769 321-2012 01.07.2012
PF 2012/9002191 359-2012 03.08.2012
PF 2012/9002073 1200352 01.08.2012 O
PF 2012/9002051 1200353 01.08.2012 N
PF 2012/9002710 1200447 01.10.2012 N
PF 2012/9002320 1200392 01.09.2012 N
PF 2012/9002554 408-2012 01.09.2012
PF 2012/9002321 1200394 01.09.2012 O
PF 2012/9002711 1200449 01.10.2012 0
PF 2012/9002987 1200505 01.11.2012 0
PF 2012/9002959 481-2012 25.10.2012

Racun

031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083



Datum
transakcije

5.12.2012
5.12.2012
10.12.2012
16.1.2013
16.1.2013
16.1.2013
16.1.2013
7.2.2013
7.2.2013
7.2.2013
7.2.2013
7.2.2013
7.2.2013
722013
1.3.2013
7.3.2013
7.3.2013
7.3.2013
7.3.2013
15.3.2013
3.4.2013
8.4.2013
11.4.2013
6.5.2013
6.5.2013
9.5.2013
13.6.2013
27.6.2013
27.6.2013
4.7.2013
4.7.2013
9.10.2013
9.10.2013
9.10.2013
9.10.2013
9.10.2013

Znesek (€)

26.734,00
6.125.21
5.040,00
5.556,07
9.731,20
26.734,00
7.075.43
5.667.66
7.075,43
7.075.43
7.545.28
7.075,43
4.810,62
7.075.43
6.041,15
7.075.43
7.075.43
26.734,00
26.734,00
6.882,24
26.734,00
7.818,11
7.075.43
7.075.43
26.734,00
7.806.07
7.839,42
26.734,00
7.075.43
7.075.43
26.734,00
7.193.35
7.193.35
5.800.70
7.646.90
8.411.60

Namen

PF 2012/9002986 1200503 01.11.2012 N
PF 2012/9003111 520-2012 05.11.2012
PF 2012/9002974 469-2012 30.09.2012
PF 2012/9003476 573-2012 05.12.2012
PF 2012/9002973 468-2012 30.09.2012
PF 2012/9003364 1200560 01.12.2012 N
PF 2012/9003361 1200562 01.12.2012 O
PF 2012/9003874 187-2012 01.05.2012
PF 2012/9003869 98-2012 31.03.2012 O
PF 2012/9003870 99-2012 31.03.2012 O
PF 2012/9003872 188-2012 01.05.2012
PF 2012/9003871 100-2012 01.04.2012
PF 2012/9003873 186-2012 01.05.2012
PF 2012/9003868 97-2012 31.03.2012 O
PF 2012/9003739 44-2013 03.01.2013 O
PF 2013/9000434 1300030 01.01.2013 O
PF 2013/9000142 1300050 01.02.2013 O
PF 2013/9000141 1300049 01.02.2013 N
PF 2013/9000433 1300028 01.01.2013 N
PF 2013/9000375 78-2013 07.02.2013 V
PF 2013/9000505 1300105 01.03.2013 N
PF 2013/9000718 124-2013 06.03.2013
PF 2013/9000506 1300107 01.03.2013 O
PF 2013/9000883 1300149 01.04.2013 O
PF 2013/9000884 1300147 01.04.2013 N
PF 2013/9001004 172-2013 04.04.2013
PF 2013/9001492 216-2013 09.05.2013
PF 2013/9001278 1300188 01.05.2013 N
PF 2013/9001277 1300187 01.05.2013 O
PF 2013/9001648 1300239 01.06.2013 O
PF 2013/9001649 1300238 01.06.2013 N
PF 2013/9002574 1300312 01.08.2013 O
PF 2013/9002215 1300291 01.07.2013 O
PF 2013/9002635 305-2013 13.07.2013
PF 2013/9001937 262-2013 09.06.2013
PF 2013/9002585 333-2013 08.08.2013

Racun

031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083



Datum
transakcije

9.10.2013
20.1.2014
20.1.2014
20.1.2014
20.1.2014
20.1.2014

12.2.2014

12.2.2014
14.2.2014
14.2.2014
10.3.2014

Znesek (€) Namen

26.734,00 PF 2013/9002214 1300289 01.07.2013 N
4.392,34  PF 2013/9004172 473-2013 15.12.2013
4.709,98 PF 2013/9003781 446-2013 06.11.2013
16.483.25 PF 2013/9003892 1300462 01.12.2013 N
6.217.68 PF 2013/9002884 357-2013 06.09.2013
6.363,81  PF 2013/9003244 401-2013 04.10.2013

PLACILO OBRESTI SKLEPOV 63/2013
IN62/2013

173.693,06 SKLEP

16.483,25 PF 2014/9000001 1400011 01.01.2014
5.444.33 PF 2014/9000072 20-2014 02.01.2014
16.483.25 PF 2014/9000249 1400040 01.02.2014

11.095,47

Mesecne vsote transakeij

Racun

031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083
031501000018083

S156031501000018083

S156031501000018083
S156031501000018083
S156031501000018083
S156031501000018083

Prikazana je vsota vseh pladil v mesecu (tudi nakazil pod 2.000 EUR, ki jih ni mogoce
pregledovati posamezno).

Datum transakcije Skupen znesek (€)

April 2012

Maj 2012

Junij 2012

Julij 2012
Avgust 2012
September 2012
Oktober 2012
November 2012
December 2012
Januar 2013
Februar 2013
Marec 2013
April 2013

Maj 2013

Junij 2013

Julij 2013
Oktober 2013
Januar 2014

26.734,00
26.734,00
90.209.38
33.809.,43
71.598,39
10.140.73
36.835,70
76.210,61
53.530,30
49.096.,70
48.176,74
83.597,04
43.166.06
43.157.,82
43.200,05
33.809.43
64.507,56
45.911,65



Datum transakeije Skupen znesek (€)
Februar 2014 207.159,21
Marec 2014 16.483.25



| Mestna obcina Novo mesto

Seidlova cesta 1

8000 Novo mesto

tel.: 07 / 39 39 244, faks: 07 39 39 269
e-posta: mestna.obcina@novomesto.si
www.novomesto.si

3522-12/2012
16.12.2013

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

. NAJEMNA POGODBA

Med Mestno ob&ino Novo mesto (v nadaljevanju obéina) 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, stojeGe na zemljis€u parc. st. 1390/4 k.o. Smihel pri Novem mestu).
Mestna obé&ina Novo mesto je za mese¢no najemnino 26.734,00 EUR, ki se revalorizira z
meseénim indeksom inflacije (ali njegovem nasledniku), objavljenem po podatkih
Statisticnega urada RS, $teto od dne ponudbe najela:
- prostore v pritli¢ju in prvem nadstropju Rumene hise, vsako nadstropje v izmeri
851.47 m? ter teraso pred Rumeno hiso v izmeri 306,50 m?
- skupne pripadajote dele prostorov v izmeri 228,16 m2, kar predstavlja 26,466 %
delez skupnih prostorov,
- parkirne povr$ine v izmeri 3.702,63 m? oz. v naravi 103 parkirna mesta na platoju in
dveh nadstropjih garaze v ZTC Portoval.
Poleg meseéne najemnine mora obCina plagevati za navedene prostore tudi obratovalne
stroske (stroske cisCenja, 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 stroske, ki so vezani na
najete prostore in naprave (5. len najemne pogodbe). Obcina 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.

\/si stroski, ki v posameznem koledarskem letu odpadejo na Rumeno hiso so bili ze prikazani
v predlogu Odloka o proracunu Mestne obé&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 stroske 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. Elena pogodbe in 117.600,00
EUR za obratovalne strodke in upravljanje iz 6. ¢lena).

Najemna pogodba med obcino in druzbo Protekt Dolenjska je sklenjena za dolocen Cas, za
dobo 20 let.



\{ predlogu Odloka o proradunu 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 namre¢ nastale tak$ne okolisCine, ki obCini otezujejo izpolnitev
najemne pogodbe oziroma meseéno placilo najemnine in obratovalnih stroskov, saj jih ne
more veé pladevati. Zato je obdina druzbo Protekt Dolenjska d.o.o. pozvala k znizanju
stroskov, tako, da bi obéina lahko izpolnjevala svoje pogodbene obveznosti. Z dopisom z dne
3.10.2013 je obéina druzbi Protekt Dolenjska d.o.0. predlagala sklenitev aneksa k najemni
pogodbi, na podlagi katerega se bo meseéna najemnina zmanj$ala za polovico oz. da je
pripravijena prostore, ki so predmet najema kupiti za ceno 2.500.000,00 EUR. Druzba
Protekt Dolenjska d.o.0. na tak predlog ni pristala ter izkazala pripravijenost na nadaljnji
pogovor in dogovor o morebitnih spremembah v medsebojnem sodelovanju, ki pa morajo biti
v okvirih sprejemljivosti obeh pogodbenih strank. Zato je obéina druzbo Protekt Dolenjska
d.o.0. z dopisom z dne 24.10.2013 pozvala, da poda pisen predlog, kaksno znizanje
meseéne najemnine bi bilo zanjo sprejemljivo. Ker v pisnem odgovoru druzba Protekt
Dolenjska d.o.0. konkretnega dogovora ni pripravila, temve¢ je predlagala sestanek, so bili v
ta namen izvedeni trije sestanki med predstavniki obéine in druzbe Protekt Dolenjska d.o.o..
Obéina je druzbi Protekt Dolenjska d.0.0. z dopisom z dne 13.11.2013 poslala izhodisca za
sklenitev aneksa k najemni pogodbi, in sicer:

- da se érta 8. odstavek 4. &lena najemne pogodbe, ki dolo¢a, da viSina najemnine in
vseh ostalih stroskov temelji na meseénem indeksu inflacije,

- da se meseéna najemnina, ki po pogodbi znasa 26.734,00 EUR zniza, tako da znasa
najve¢ 22.000,00 EUR,

- da obé¢ina pladuje dejansko obradunane obratovalne stroske, vezane na uporabo
objekta in so navedeni v 5. élenu najemne pogodbe, vseh ostalih stroskov (iz 6. ¢lena
pogodbe) pa obCina ne prevzema,

- da bo obéina placala najemnino na dan valute.

Obéina je pisno ponudbo druzbe Protekt Dolenjska d.o.o. prejela dne 13.12.2013. Iz dopisa
izhaja, da je druzba zaradi otezenih okolis¢in in ekonomskih razmer pripravijena 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 Statistiénega urada); Najemnina bi se znizala tako, da bi
Protekt Dolenjska d.o.o. izdal konec leta 2014 dobropis, v kolikor bo obéina upostevala
doloéilo, da bo najemnino plagala na dan valute. Druzba Protekt Dolenjska d.0.0. je v sVOji
ponudbi e zapisala, da je v primeru spostovanja dogovora o pravotasnem placevanju
najemnine, pripravijena v zacCetku leta 2015 na dogovor o spremembi obracuna indeksa
inflacije in morebitnih dodatnih spremembah v korist obCine.

2. varianta: Protekt Dolenjska d.o.o. bo v letu 2014 v celoti kril dejansko obracunane
obratovalne strogke v visini 1,5 EUR/m? (iz 6. ¢lena), kar mesecno znasa 8.210,00 EUR na
tak naéin, da bo meseéno izstavljal dobropis. Ravno tako, da druzba Protekt Dolenjska d.o.o_'
pripravljena na spremembo revalorizacije, in sicer da se spremeni iz me§eénega na letni
indeks inflacije, vse to pod pogojem, da bo obdina najemnino placala pravocasno oz. na dan
valute.

Obéinski svet Mestne obgine Novo mesto, je na svoji redni 25. seji, 14.11.2013 sprejel
naslednji sklep: o ) _
»Zupan naj zagotovi prekinitev pogodbe o najemu prostorov za Razvojno |zot3_razevaln|
center na Topliski cesti. Hkrati naj zagotovi za$éito pravnih interesov Mestne obcCine 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 neupraviteno ovira ali onemogoca pri uporabi
prostorov, po predhodnem pisnem opominu najemnika,

Druzba Protekt Dolenjska d.o.0. lahko odstopi od pogodbe:

- ¢e najemnik kljub opominu najemodajalca uporablja prostore v nasprotju s pogodbo
ali jih uporablja brez potrebne skrbnosti, tako, da se dela ob&utnejsa Skoda,

- v primeru zamude s pla¢ilom najemnine za dva meseca po prejetem opominu s strani
najemodajalca,

- v drugih zakonsko doloéenih 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 asa, za katerega je bila sklenjena.

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

- s sporazumom strank, kadarkoli,

-z zahtevkom po razvezi pogodbe zaradi spremenjenih okoliscin,

-z novacijo pogodbe, torej, da se upostevajoC niZzje vrednosti oziroma nove cene
nepremiénin, ki jih je pred kratkim dolocil 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
(neplagevanje obratovalnih strodkov iz 6. &lena ter sprememba revalorizacije) letno, vendar
vse to pod pogojem, da bo najemnina placana na dan valute.

Predlog druzbe Protekt Dolenjska d.o.o. za znizanje stroskov iz najemne pogodbe je podan
le za leto 2014. Obcina glede na trenutno gospodarsko situacijo in glede na spremenjene
okolig&ine na delovanje ob&ine ne more z gotovostjo potrditi, da bo lahko v letu 2014 vse
strogke iz najemne pogodbe plaala 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 prevec
nepravilnosti, zakljuéujemo, da predlog druzbe Protekt Dolenjska d.o.0., ki ga je obCina
prejela 13.12.2013, za obcino ni sprejemljiv.

Ker ravno tako niso podani nobenih izmed pogodbeno doloenih razlogov za odstop od
pogodbe s strani obgine, ima obgina na voljo le dva naéina za razvezo oz. odpoved pogodbe:_
- da zoper druzbo Protekt Dolenjska d.o.o. vlozi tozbo za razvezo pogodbe zaradi
spremenjenih okolis¢in oz.
- da enostransko odpove pogodbo.

Tosba za razvezo pogodbe zaradi spremenjenih okoliSCin; to tozbo je mogoce vloZiti v
primeru, ¢e bi po sklenitvi pogodbe nastale okoli§&ine, ki otezujejo izpolni_tev qbveznostrleﬁng
stranke, ali e se zaradi njih ne da doseci namena pogodbe, v obeh primerih pa v tqr;ksnr
meri, da pogodba ogitno ne ustreza vec priCakovanjem pogodbemh strank in bi bilo po
splosnem mnenju nepravi¢no ohranii jo v veljavi taksno, kakrsna je. V tem primeru Iahko
stranka, ki zaradi spremenjenih okolisCin ne more uresnic¢iti namena pogoc_ibe_, zahteva njeno
razvezo. V primeru, da sodiCe razveze pogodbo zaradi spremgnjeq!h_ okolisin je
pomembno tudi dejstvo, da nalozi stranki, ki je razvezo zahtevala (torej_obcnm), na zahtevo
nasprotne stranke, povracilo pravicnega dela od3kodnine. Pomembno pri tem je tudi cejstvo,




Qa se stranﬁa pri razvezi pogodbe zaradi spremenjenih okoli$€in ne more sklicevati na svoje
financne tezave.

qustranski odstop od pogodbe; obfina ima moznost, da enostransko odstopi od pogodbe.
Pri tem je potrebno opozoriti na dejstvo, da Ce se izkaze, da je odgovornost za razveljavitev
pogodbe na strani obéine (kar bi ugotovilo sodis¢e), je obCina dolzna druzbi Protekt
Dplenjska d.o.0. 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.0.0. odgovarja za $kodo po splo$nih nacelih odskodninske odgovornosti. Premozenjska
s‘;kod_a, poleg navadne $kode, zajema tudi povrnitev izgubljenega dobicka, to je dobicka, ki bi
ga bilo mogoée utemeljeno pri¢akovati glede na normalen tek stvari ali glede na posebne
ok_oliééine, ki pa ga zaradi dejanja ali opustitve obcine ni bilo mogoce doseci. V najslabsem
primeru to pomeni, da izgubljeni dobitek, ki bi ga ob¢ina morala plaCati predstavija
|zg_ubljeno najemnino, zmanj$ano za davéne obveznosti in to za ves preostali as trajanja
najema (cca. 18 let), Eetudi obina teh prostorov ne bi uporabljala. Hkrati pa bi morala
placati novo najemnino po novi najemni pogodbi za morebitne nove oz. druge prostore.

Ker sta oba nadina za razvezo oz. odpoved pogodbe za obé&ino nesprejemljivi, saj je
tako v primeru razveze pogodbe zaradi spremenjenih okolis¢in, kot tudi v primeru
enostranskega odstopa od pogodbe druzba Protekt Dolenjska d.o.o. upravicena do
odskodnine ter glede na ugotovitve, da posamezne dolocbe v najemni pogodbi niso v
skladu z veljavno zakonodajo in dejanskim stanjem predlagamo, da z ustreznimi
sodnimi postopki, ki ne bodo imeli za posledico placilo od$kodnine druzbi Protekt
Dolenjska d.o.0., dosezemo spremembo najemne pogodbe in s tem znizanje mesecne
najemnine in pripadajogih stroskov. Gre za naslednje postavke v najemni pogodbi:

- dejanska velikost prostorov in delez, ki odpade na posamezni del stavbe, ki ga ima
obéina v najemu; ker prihaja do odstopanj v podatkih glede velikosti prostorov, ki jih
ima obéina v najemu in s tem tudi do odstopanja v delezu obCine na skupnih delih in
napravah ter parkirnih povrsinah, bo obCina skusala z ustreznim zahtevkom doseci,
da se bo plaéevala 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 mese¢nem indeksu inflacije (ali njegovem nasledniku), objavljenem po
podatkih Statistiénega urada Republike Slovenije, Steto od dne ponudbe. Za obcino
velja Pravilnik o nacinih valorizacije denarnih obveznosti, ki jih v vecletnih pogodbah
dogovarjajo pravne osebe javnega sektorja, iz katerega izhaja, da se lahko denarna
obveznost zviéa sele, ko kumulativno pove&anje dogovorjenega indeksa doseze 4%,
vsa povisanja skupaj pa lahko zna$ajo najve¢ 80 % prvotno dogovorjene cene. Ker
pa visina izratuna revalorizacije, ki jo obradunava najemodajalec v nasprotju s tem
pravilnikom, bo obgina z ustreznim sodnim postopkom skusala doseci obracun
revalorizacije, ki bo skladno z veljavno zakonodajo ter povraéilo preve¢ obracunane
in platane revalorizacije;

- placilo dejansko obradunanih obratovalnih stroskov, ki odpadejo na skupne prosiore
in naprave ter parkirne povrsine v vidini 1,5 EUR/m? s pribitkom DDV-ja in se
obradunajo na kvadraturo prostorov oz. skupnih pripadajo¢ih delov in parkirnih
povrsin; ob&ina ves ¢as trajanja najemnega razmerja nikoli ni bila seznanjena, Cemu
je namenjeno placilo teh stroskov, ravno tako iz specifikacije raéuna to ni bilo
razvidno. Ravno tako bi se morali ti stroski obradunati glede na delez, ki odpade na
obéino in ne na kvadraturo prostorov.

- platilo najemnine za skupne pripadajoCe dele prostorov v izmeri 288,16 m? v \r'SIﬂi
862.07 EUR brez revalorizacije in parkirne povrsine v izmeri 3.702,62 m? v visini
6.489,00 EUR brez revalorizacije; skupni pripadajoéi deli in naprave ter parkirne



povrsine ne morejo biti predmet samostojnega najema, na nacin, kot je to dolocerio v
najemni pogodbi. Parkirne povrsine predstavljajo skupne dele in naprave in niso
samostojno v pravnem prometu, temve¢ 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 dolocba v
najemni pogodbi v nasprotju z veljavnimi predpisi (105. ¢len SPZ) predlagamo, da z
ustreznim sodnim postopkom skusamo doseci, da ob¢ina ne placuje veC najemnine
za skupne pripadajoée dele prostorov in parkirne povrsine. Ravno tako Odlok o
ureditvenem naértu za $Sportno rekreacijski park Portoval (Uradni list RS, st
108/2001, 91/2011) v 24. ¢lenu doloGa, da je parkirisce v trgovsko — zabavisCriem
centru ob Topliski cesti namenjeno obiskovalcem vseh programov centra. Kot javna
infrastruktura zagotavlja dostop in parkiranje osebnih avtomobilov v Casu odvijanja
raznih dejavnosti in prireditev, ki imajo razli¢ne urnike in konice obiska. Na ta nacin
bo parkirna hisa veéji del dnevnega in tedenskega ciklusa polno izkoriscena. Ob
morebitnih mnoziénih $portnih prireditvah (ligaske tekme, prvenstva) se parkirni rezim
prilagaja prireditvam. Ker so torej parkiriSéa namenjena vsem obiskovaicem tega
centra, jih najemodajalec ne more oddati v najem, obina pa ne vzeti in zapreli
dostop do njih, saj bi to bilo v nasprotju z navedenim odlokom.

Po vlozitvi tozbe se bodo obveznosti obline zmanjsale, in sicer na letni ravni za oca.
279.000,00 EUR (74.000,00 EUR manj za najemnino, glede na predviden strosek v leiu
2014 in zaradi velikosti objekta, 117.600,00 EUR manj za dejansko obracunane cbratovaine
stroske iz 6. ¢lena pogodbe, 88.200,00 EUR manj za najemnino za parkirisca in skuone
dele). Sredstva za nesporni del najemnine in stroskov je ob¢&ina v zadostni meri Ze planirala v
prediogu Odloka o proraéunu Mestne obgine Novo mesto za leto 2014 in sicer na postavkah
01 01 331 — materialni strodki v obg&inski upravi v vi§ini 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 odloCila o disciplinski odgovornosti.
V primeru, da bo disciplinska komisija ugotovila, da je podan sum, da so udelezeni javni
usluzbenci storili kaznivo dejanje po uradni dolznosti, bo podala ovadbo pristojnemu
dryavnemu tozilcu. Ravno tako bo disciplinska komisija preutila, ali so javni usluzbenci, ki so
vodili postopek sklenitve najemne pogodbe z druzbo Protekt Dolenjska d.o.0. odskodninsko
odgovorni, in v kolikor bo odgovornost ugotovljena, bo odloéila tudi o morebitni od&kodnini.
Disciplinska komisija je zadolZzena postopek zakljugiti v roku 60 dni od imenovanja.

Postopek sklenitve najemne pogodbe z druzbo Protekt Dolenjska d,o_q, preiskuje tudi ze
Policijska uprava Novo mesto. Obgina je Ze prejela zahtevek za predajo dokumentaciys v
zvezi s predmetno pogodbo.

Obéinskemu svetu predlagam sprejem naslednjih sklepov:

1 Obginski svet se seznani s Porog&ilom o delu v zvezi z najemn_o pogocjbo za nzjem
prostorov za Razvojno izobrazevalni center Novo mesto na Topliski cesti.

(=]

2 Obginski svet sprejme sklep, da RIC Novo mesto ostane v prostorih, za ka!'targ ]
Mestna obéina Novo mesto sklenila najemno pogodbo s podjetiem Protekt Doleniska

d.o.o..



3. Obéinski svet sprejme skiep, da Zupan sproZi ustrezne sodne postopke za uveljavitev
zahtevkov iz naslova jamcevanja za napake, neupravicene obogatitve ter povracilnih
zahtevkov.

Zupan
Alojzij Muhié





