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OBCINSKI SVET
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: SOGLASJE K OSNUTKU PRODAJNE POGODBE ZA DOSEGO JAVNE
KORISTI

Pravna podlaga: Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18, 79/18 in 78/23
— ZORR)

Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 31/18)

15. ¢len Statuta Mestne obcine Novo mesto (Dolenjski
uradni list, st. 14/19 — UPB1 in nadaljnji)

Pripravljavec gradiva: Urad za razvoj in prostor, dr. Iztok Kovaci¢, Barbara Dreo
Gricar

Porocevalci: dr. Iztok Kovacic¢, vodja Urada za razvoj in prostor, Barbara
Dreo Gricar

Predlog sklepa: Obgcinski svet Mestne obcine Novo mesto soglasa z
osnutkom Prodajne pogodbe za dosego javne koristi, ki jo
nacrtuje skleniti Mestna obcéina Novo mesto z druzbo
MUELLER DROGERIJA druzba za trgovino in storitve d.o.o.,
Copova ulica 040, 1000 Ljubljana, po kateri bi Mestna obéina
Novo mesto kupila nepremic¢nino s parc. st. 1627, k.o. 1456 -
Novo mesto, do celote.

mag. Gregor Macedoni, L.r.
Zupan

Prilogi:

- obrazlozitev
- pogodba.
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OBRAZLOZITEV:

1. UVOD

V centru mesta, na nepremicnini parc. &t. 1627, k.o. 1456 — Novo mesto stoji stavba 5t. 941,
in sicer gre za stavbo na naslovu Glavni trg 12, ki je v lasti MUELLER DROGERIJA druzba

za trgovino in storitve d.o.o., Ljubljana.
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Fotografija nepremi€nine parc. 5t. 1627, k.0o. Novo mesto
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Gre za nepremicnino, ki je ze daljSe obdobje prazna, neizkoris¢ena in v obstojeem stanju
predstavlja degradiran element mestnega prostora. Predmetna nepremi¢nina kot taka ne
prispeva k vitalnosti mestnega srediS€a, zmanjSuje privianost obmodja za prebivalce in
obiskovalce ter negativno vpliva na podobo osrednjega mestnega prostora.

V javnem interesu prebivalcev, zaposlenih, podjetnikov in vseh ob&anov obc¢ine Novo mesto
je, da se na Glavnem trgu izvaja aktivna politika urejanja in razvoja mestnega jedra, katere cilj
je povelanje urbanega utripa, izboljSanje kakovosti bivanja ter ustvarjanje pogojev za
gospodarski, turistiCni, kulturni in druzbeni razvoj osrednjega dela mesta.



Na podlagi navedenega bi bil za uresnicitev zgoraj navedenih ciljiev pomemben korak to, da bi
obcina preprecila nadaljnje propadanje objekta in obmodja, ter s tem izboljSala funkcionalnost
in privlaCnost Glavnega trga.

2. NACIN UREJANJA IN STANJE V PROSTORU

Nepremicnina, stavba, ki stoji na naslovu Glavni trg 12, Novo mesto, se nahaja v
zgodovinskem mestnem jedru Novega mesta, ki predstavla eno najpomembnejSih
kulturnozgodovinskih obmocij ob¢ine. Njena kulturnovarstvena vrednost izhaja iz umeS&enosti
v zaSCiteno staromestno obmodje, katerega status in pogoje varovanja ureja Odlok o
razglasitvi nepremicnih kulturnin spomenikov lokalnega pomena na obmocju Mestne obcine
Novo mesto (Dolenjski uradni list, &t. 30/16).

Z navedenim odlokom je Mestna obcCina Novo mesto posamezne enote kulturne dedisScine
razglasila za kulturne spomenike lokalnega pomena ter zanje dolo€ila posebne varstvene
rezime in ukrepe varovanja.

Varstvo in ohranjanje kulturne dedis€ine predstavljata zakonsko priznano javno korist, saj
zagotavljata ohranjanje kulturne identitete prostora, zgodovinskega spomina in znacilne
podobe mestnega jedra za prihodnje generacije. Ohranitev, obnova in ponovna vsebinska
aktivacija objektov kulturne dediS¢ine prispevajo k trajnostnemu razvoju mesta, izboljSanju
kakovosti urbanega prostora ter krepitvi gospodarskih, turisti¢nih in druzbenih funkcij
mestnega sredisca.

Pridobitev in nadaljnja ureditev predmetne nepremicnine je zato v javnem interesu, saj
omogoca dolgoro¢no zas€ito kulturne dedis€ine, preprecuje nadaljnje propadanje objekta ter
prispeva k izvajanju aktovne politike Mestne ob¢ine Novo mesto na podro¢ju ozZivljanja starega
mestnega jedra. S tem se uresnicujejo cilji varstva kulturne dedisCine in javnega interesa po
ohranjanju prepoznavne zgodovinske in kulturne podobe mesta.
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Mestna obcina Novo mesto ocenjuje, da je nakup predmetne nepremiénine v samem srediScu
mesta strateSkega pomena za nadaljnji razvoj in revitalizacijo mestnega jedra. Gre za
nepremicnino, ki je ze daljSe obdobje prazna, neizkori§€ena in v obstojeCem stanju predstavlja
degradiran element mestnega prostora. Takd8ne nepremiénine ne prispevajo k vitalnosti
mestnega srediS€a, zmanjsujejo privlacnost obmocja za prebivalce, obiskovalce in investitorje
ter negativno vplivajo na podobo osrednjega mestnega prostora.

Z nakupom predmetne nepremicnine obcina pridobiva pomemben instrument za izvajanje
aktivne politike urejanja in razvoja mestnega jedra, katere cilj je pove€anje urbanega utripa,
izboljSanje kakovosti bivanja ter ustvarjanje pogojev za gospodarski, turisticni, kulturni in
druzbeni razvoj osrednjega dela mesta.

Nakup omogoc€a, da obcina prepreCi nadaljnje propadanje objekta in obmodja ter zagotovi
njegovo namensko prenovo oziroma ponovno Vklju€itev v Zivljenje mesta. S tem se ustvarjajo
pogoji za razvoj dejavnosti, ki bodo prispevale k veéji obiskanosti mestnega sredis¢a,
povec€anju Stevila uporabnikov javnih povrSin ter izboljSanju funkcionalnosti in privlaénosti
Glavnega trga in njegove okolice.

Pomemben vidik nakupa predstavlja tudi dejstvo, da so nepremicnine v sredid€ih mest
prostorsko omejen in strateSko pomemben razvojni potencial. Ob&ina mora zato ob primernih
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priloznostih zagotoviti moznost vpliva na njihov razvoj, saj lahko zgolj na ta nacin uc€inkovito
usmerja prostorske in razvojne procese v skladu z javnim interesom in sprejetimi razvojnimi
dokumenti obcine.

3. RAZVOJNI UCINKI NAKUPA IN POMEN OZIVLJANJA GLAVNEGA TRGA

Nakup nepremi¢nine bo imel vecplastne pozitivne u€inke za razvoj mesta:

e omogocCil bo aktivacijo trenutno neizkoris€ene in degradirane nepreminine -
revitalizacija mestnega jedra;

e prispeval bo k izboljSanju urbanisti¢ne in arhitekturne podobe mestnega jedra;

e poveCal bo privlatnost centra mesta za prebivalce, obiskovalce, podjetnike in
investitorje — ozivljanje Glavnega trga;

o ustvaril bo pogoje za razvoj novih vsebin, dejavnosti in programov v mestnem sredis¢u;

o prispeval bo k ohranjanju in krepitvi gospodarske aktivnosti v centru mesta;

e podpiral bo razvoj turizma, kulture, podjetnistva in drugih dejavnosti javhega pomena;

e povecal bo uporabo javnih povrsin ter okrepil druzbeno Zivljenje v srediS€u mesta;

o omogocil bo izvedbo projektov, ki jih brez obCinskega lastniStva zaradi omejenega
vpliva na razvoj obmocja ne bi bilo mogoce izvesti.

Mestna jedra so srce lokalne skupnosti, njihova vitalnost pa je neposredno povezana s
kakovostjo urbanega Zivljenja, gospodarskim razvojem in identiteto mesta. Vsaka prazna,
neurejena ali propadajoCa stavba v osrednjem delu mesta pomeni izgublieno razvojno
priloznost in zmanjSuje uCinke dosedanijih vlaganj v prenovo javnih povrsin ter razvoj mestnega
jedra.

Predmetni nakup predstavlja vec kot zgolj pridobitev nepremicnine. Predstavlja pomemben
razvojni korak k oblikovanju aktivnega, priviatnega in Zivahnega mestnega sredis¢a. Obcina
bo z nakupom pridobila moZnost, da na tej lokaciji razvije vsebine, ki bodo dopolnjevale
obstojeCe programe v mestnem jedru, privabljale nove uporabnike ter prispevale k celoviti
prenovi in ozivitvi Glavnega trga.

Zaradi navedenega Mestna obc¢ina Novo mesto ocenjuje, da je nakup predmetne
nepremicnine v izrazitem javnem interesu, saj bo neposredno prispeval k uresni€evanju ciljev
trajnostnega urbanega razvoja, krepitvi mestnega srediS¢a ter dolgoroénemu druzbenemu in
gospodarskemu razvoju obcine.

TakSna investicija ne predstavlja zgolj nakupa nepremicnine, temve¢ pridobitev klju€nega
razvojnega instrumenta za dolgoro¢no preobrazbo in ozivitev Glavnega trga ter celotnega
starega mestnega jedra Novega mesta.

4. NAKUP SKLADEN Z ZAKONOM

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju
ZSPDSLS) v Cetrtem odstavku 29. ¢lena dolo¢a, da o pravnem poslu avnjaja s stvarnim
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premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti odlo€i in sklene pravni posel organ, odgovoren
za izvrSevanje proratuna samoupravne lokalne skupnosti, ali funkcionar oziroma javni
usluzbenec, zaposlen v javni upravi, ki jub za to pooblasti organ, odgovoren za izvrSevanje
proracuna samoupravne lokalne skupnosti. Pooblastilo se podeli za posamezni pravni posel.
V petem odstavku 29. ¢lena ZSPDSLS pa doloca izjemo za pravne posle, katerih vrednost
presega 500.000,00 EUR. Zupan je za pravne posle, pri katerih izhodi$éna, izklicna ali
pogodbena vrednost presega 500.000,000 EUR, dolZzna pred javno objavo izvedbe postopka
ravnanja pridobiti predhodno pisno soglasje sveta samoupravne lokalne skupnosti k osnutku
besedila pravnega posla. Pravni posli nad 500.000,00 EUR, ki so sklenjeni brez predhodnega
soglasja sveta samoupravne lokalne skupnosti, so ni¢ni.

Mestna obcina Novo mesto je za namen nakupa predmetne nepremicnine in zaradi ugotovitve
trzne vredosti nepremicnine narocila izdelavo cenitvenega poro€ila, ki ga bo izdelal cenilec NR
— BIRO Niko Rostohar s.p.. Po izvedenih pogajanjih je dogovorjena kupnina za predmetno
nepremicnino v skupnem znesku 1.090.000,00 EUR, ki bo skladno z dogovorom poravnana v
2. obrokih, in sicer bo prvi obrok plac¢an v letu 2026 in drugi obrok v letu 2027.

V pogodbo je vneseno dolocilo, da pogodbeni stranki soglasata, da je veljavnost te pogodbe
vezana na ocenjeno trzno vrednost predmetne nepremicnine, kar pomeni, da bo pogodba
veljavna, ¢e po zgoraj navedenem cenitvenem porocilu vrednost ne bo bistveno nizja od
dogovorjene kupnine; v primeru, da bi cenitev izkazala bistveno nizjo vrednost predmetne
nepremi¢nine od dogovorjene kupnine, ta pogodba preneha veljati oziroma se Steje za
razvezano brez kakrsnihkoli obveznosti pogodbenih strank.

3. FINANCNE POSLEDICE

Predlagana odlocCitev bo imela finan¢ne posledice na proracun Mestne ob&ine Novo mesto, in
sicer bo kupnina v dogovorjeni visini 1.090.000,00 EUR skladno s pogodbo izplacana v dveh
obrokih. 1. obrok bo izplaan v letu 2026, 2. obrok pa bo izplaan v letu 2027.

4. ZAKLJUCEK

Nakup nepremi¢nine na naslovu Glavni trg 12 predstavlja strate$ko in razvojno pomembno
nalozbo za Mestno ob&ino Novo mesto. Objekt se nahaja na eni klju¢nih lokacij v zgodovinskem
mestnem jedru, zato je za ob¢ino njegova pridobitev izrednega pomena. S prevzemom lastnistva
bo obcina preprecila nadaljnje propadanje stavbe ter zagotovila pogoje za njeno prenovo in
ponovno aktivno uporabo. Investicija bo prispevala k izboljSanju podobe Glavnega trga in
povecanju privlacnosti mestnega srediS€a za prebivalce, obiskovalce in investitorje. Omogocila
bo razvoj novih gospodarskih, kulturnih, turisti€nih in druzbenih vsebin. S tem se bodo okrepile
dejavnosti v mestnem jedru ter poveCala uporaba javnih povrsin. Nakup hkrati prispeva k
ohranjanju kulturne dedi8Cine in za&€iti pomembnega dela zgodovinske identitete mesta.
Nepremicnine na takSnih lokacijah predstavljajo redek in nenadomestljiv razvojni potencial, zato
je njihova pridobitev v javnem interesu. Predmetni nakup zato predstavlja upravi¢eno, smotrno in
dolgoro€no koristno nalozbo, ki bo pomembno prispevala k ozivitvi Glavnega trga in trajnostnemu
razvoju Novega mesta.



Pripravili:

Barbara Dreo Gricar, l.r. dr. Iztok Kovagdic, l.r.
vodja Oddelka za premozenjsko vodja Urada za razvoj in prostor
pravne zadeve

Doc. dr. Jana Bolta Saje, I.r.
direktorica ob¢inske uprave



MESTNA OBCINA NOVO MESTO, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto, ki jo zastopa
Zzupan mag. Gregor Macedoni, mati¢na Stevilka: 5883288000, identifikacijska Stevilka za
DDV: S148768111,

(v nadaljevanju: kupec)

MUELLER DROGERIJA druzba za trgovino in storitve d.o.o., Copova ulica 40, 1000
Ljubljana, ki jo zastopa direktor Mduller Erwin Franz, mati¢na Stevilka: 1879901000,
identifikacijska Stevilka za DDV: S| 87790289,

st. racuna: odprt pri ,

(v nadaljevanju: prodajalec)

skleneta naslednjo

PRODAJNO POGODBO
ZA DOSEGO JAVNE KORISTI

1. ¢len

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

da je prodajalec zemljiSkoknijizni lastnik nepremicnine parc. §t. 1627, k.o. 1456 — Novo
mesto (ID 3516586), na kateri stoji stavba st. 941 z naslovom Glavni trg 12, Novo mesto,
v delezu 1/1 (do celote);

da je Mestna obcina Novo mesto dne 28.10.2026 za predmetno nepremiénino izdala
lokacijsko informacijo Stevilka 3510-1165/2026-2 (518);

da je nepremic¢nina iz prve alineje tega ¢€lena, po namenski rabi opredeljena kot obmocje
centralnih dejavnosti;

da se nepremicnina nahaja v obmocju predkupne pravice ob¢ine;

da obstaja javni interes za sklenitev predmetne pogodbe, saj bo predmetna nepremiénina
namenjena izvajanju ukrepov aktivne politike ozivljanja mestnega jedra, kar bo prispevalo
k njegovemu gospodarskemu, druzbenemu in prostorskemu razvoju, poleg tega
zakonsko priznano javno korist predstavlja varstvo in ohranjanje kulturne dedis¢€ine;

da je kupec preveril trg nepremicnin in vrednost nepremicnine na portalu GURS;

da je kupec za namen nakupa predmetne nepremicnine in zaradi ugotovitve trzne
vrednosti nepremicnine naroCil izdelavo cenitvenega porocilo, ki ga bo izdelal cenilec NR-
BIRO Niko Rostohar s.p.;

da je po izvedenih pogajanjih dogovorjena kupnina za nepremic¢nino iz prve alineje tega
¢lena v skupnem znesku 1.090.000,00 EUR;

da pogodbeni stranki soglasata, da je veljavnost te pogodbe vezana na ocenjeno trzno
vrednost predmetne nepremicnine, kar pomeni, da bo pogodba veljavna, ¢e po zgoraj
navedenem cenitvenem poroc€ilu vrednost ne bo bistveno niZja od dogovorjene kupnine;
v primeru, da cenitev izkaze bistveno nizjo vrednost predmetne nepremicnine od



dogovorjene kupnine, ta pogodba preneha veljati oziroma se Steje za razvezano brez
kakrsnihkoli obveznosti pogodbenih strank;
- da se ta pogodba sklepa za dosego javne koristi namesto razlastitve.

2. ¢len

Pogodbeni stranki se dogovorita, da prodajalec proda, kupec pa kupi nepremiénino iz prve
alineje 1. ¢lena te pogodbe tako, da postane kupec lastnik nepremicnine parc. st. 1627, k.o.
1456 — Novo mesto (ID 3516586), na kateri stoji stavba $t. 941 z naslovom Glavni trg 12,
Novo mesto, do celote.

3. ¢len
(zemljiSkoknjizno dovolilo)

Za dosego namena te pogodbe prodajalec:

MUELLER DROGERIJA druzba za trgovino in storitve d.o.o., Copova ulica 40, 1000
Ljubljana, mati¢na Stevilka: 1879901000,

izrecno in nepogojno izjavi, da dovoli, da se pri njegovem celotnem idealnem delezu 1/1 (do
celote) pri nepremiénini parc. st. 1627, k.0. 1456 — Novo mesto (ID 3516586),

vknijiZi lastninska pravica na ime kupca:

Mestna obcina Novo mesto, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto, maticnha Stevilka:
5883288000, do celote (1/1).

4. clen

Pogodbeni stranki se dogovorita, da znaSa kupnina za predmetno nepremicnino
1.090.000,00 EUR (z besedo: en milijon devetdeset tiso€ eurov in 00/100).

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bo kupec prodajalcu kupnino po prejSnjem odstavku
placal v dveh obrokih, in sicer 1. obrok v viSini 545.000,00 EUR v roku 30. (tridesetih) dni po
podpisu pogodbe obeh pogodbenih strank — sklenitvi pogodbe, 2. obrok v visini 545.000,00
EUR pa v roku 30. (tridesetih) dni po prejemu notarsko overjene pogodbe, na banéni racun
prodajalca.

Kupnina se placa iz proracunske postavke 2317062004 — nakup nepremicnin in pridobivanje

drugih stvarnih pravic, konto 420099 — nakup drugih zgradb in prostorov.

5. clen

Pogodbeni stranki soglasata, da je veljavnost te pogodbe vezana na ocenjeno trzno vrednost
predmetne nepremicnine, kar pomeni, da bo pogodba veljavna, ¢e po zgoraj navedenem
cenitvenem porocilu vrednost ne bo bistveno nizja od dogovorjene kupnine.



V primeru, da cenitev izkaZe bistveno niZjo vrednost predmetne nepremiénine od
dogovorjene kupnine, stranki soglasata, da predmetna pogodba preneha veljati oziroma se
Steje za razvezano brez kakrsnihkoli obveznosti pogodbenih strank.

6. clen

Prodajalec jam¢i, da je nepremiCnina prosta vseh bremen, ki jih kupec ne sme prevzeti, in
brez pravnih napak, to je, da na njej tretje osebe nimajo nobenih pravic, ki bi zmanjSevale,
izkljuCevale ali omejevale lastninsko pravico.

Prodajalec se zavezuje, da do izvedbe vpisa lastninske pravice na kupljeni nepremicnini le
teh ne bo obremenjeval ali prodal tretji osebi.

7. ¢len

Pogodbeni stranki soglasata, da so v skladu z Zakonom o urejanju prostora (Uradni list RS,
8t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP in 23/24 — ZureP-3)
podani pogoji za razlastitev nepremiénine iz 1. ¢lena te pogodbe ter da se ta pogodba sklepa
namesto razlastitvenega postopka. Posledicno je promet z nepremiénino po tej pogodbi v
skladu z 10. ¢lenom Zakona o davku na promet nepremicnin (Uradni list RS, &t. 117/2006 in
nadaljnji) opro$€en placila davka na promet nepremicnin, prenos lastninske pravice po tej
pogodbi pa je v skladu s 3. to¢ko 95. ¢lena Zakona o dohodnini (Uradni list RS, &t. 13/20211-
UPB7, s sprem. in dop.) opro&¢en placila dohodnine od dobic¢ka iz kapitala.

8. ¢clen

Prodajalec pooblad€a kupca, da v njegovem imenu vloZi napoved za odmero davka na
promet nepremicnin in opravi vsa potrebna dejanja v postopku odmere davka na promet
nepremicnin ter prevzame davcéno potrieno pogodbo.

V primeru, da bi dav&ni organ v postopku odmere davka na promet nepremi¢nin ugotovil, da
je vseeno potrebno odmeriti davek, pogodbeni stranki soglasata, da davek, povezan s
prodajo nepremicnine, ki je predmet te pogodbe, skladno z zakonom poravna prodajalec.

9. ¢len

Pogodbeni stranki sta soglasni, da stroSke notarja, vpisa te pogodbe v zemljiSko knjigo ter
vse morebitne druge pripadajole stroSke iz naslova prenosa lastninske pravice po tej
pogodbi krije kupec.

10. ¢len
(protikorupcijska klavzula)

V kolikor kdo v imenu ali na radun druge stranke, predstavniku ali posredniku organa ali
organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kakSno nedovoljeno korist za:

- pridobitev posla ali

za sklenitev posla pod ugodnejsimi pogoiji ali

za opustitev dolznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali

za drugo ravnanje ali opustitev,

s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja povzro¢ena Skoda ali je omogoc¢ena
pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa, posredniku organa ali organizacije iz



javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku, zastopniku, posredniku;
je ta pogodba ni¢na.
11. €len

Skrbnik te pogodbe na strani kupca je Barbara Dreo Gricar.

12. €len
Vse eventualne spremembe te pogodbe bodo pogodbene stranke urejale z aneksi k tej
pogodbi.

13. €len
Vse morebitne spore iz te pogodbe bodo pogodbene stranke reSevale sporazumno ali s
pomocjo mediacije. Ce sporazuma ne bo mogoce doseci, bo o sporu odlo¢alo pristojno
sodis¢e v Novem mestu.

14. ¢len

Pogodba je sestavljena v 4 (Stirih) enakih izvodih, od katerih prodajalec prejme 1 (en) izvod,
Obcina pa 3 (tri) izvode.

Pogodba zacne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih stranki in velja pod razveznim
pogojem, doloCenim v 5. ¢lenu te pogodbe.

Stevilka: 478-0198/2026

Datum: Datum: Novo mesto,
PRODAJALEC: KUPEC:
MUELLER DROGERIJA druzba za trgovino in MESTNA OBCINA NOVO MESTO

storitve d.o.o.

Madller Erwin Franz mag. Gregor Macedoni
direktor Zupan
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