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SVET MESTNE OBCINE KRANJ

ZADEVA: MESTNA KNJIZNICA KRANJ - PODPIS IN IZVAJANJE DODATKA ST. 3

L. Uvodna pojasnila

Svet Mestne obéine Kranj je na 7. seji dne 22.06.2011 obravnaval gradivo o utemeljenosti
zahtevka prodajalca v zvezi z Osrednjo knjiznico Kranj in se seznanil z izvedenskimi mnenji
izvedencev, nadalje pa je na 8. seji dne 21.09.2011 podal soglasje k sklenitvi dodatka Stevilka 3
in hkrati potrdil predlagan na€in zagotovitve sredstev v proratunskem letu 201 1. Kljub potrditvi
vsebine, pa dodatek 3tevilka 3 $e ni podpisan s strani Mestne obcine Kranj, saj se je ob sprejemu
sklepa sveta Mestne obCine Kranj na 8. seji dne 21.09.2011, Zupan zavezal, da bo podpis
dodatka $tevilka 3 zadrZal, dokler ne bo urejeno zemljiSkoknjizno stanje.

1I. Obrazlozitev

V skladu s temeljnimi naceli obligacijskega prava bi moral Zzupan po pridobitvi soglasja Sveta
Mestne obCine Kranj pristopiti k sklenitvi dodatka Stevilka 3 in posledino izvesti tudi nakazilo
sredstev, kot je to dolodeno v dodatku 3tevilka 3. Zaradi sklepov Nadzornega odbora in
pomislekov nekaterih svetnikov v zvezi z vpraSanjem etazne lastnine in neposrednega placila
podizvajalcem je Zupan zadrzal podpis dodatka Stevilka 3 (sicer ne v formalnem smislu 45.
¢lena Statuta, ker ne gre za nezakonito odlogitev Sveta), da bi nasli ustrezno reSitev za
zavarovanje izpladanih sredstev obéine do vknjizbe lastninske pravice.

V interesu imprejinje in seveda najustreznejie resitve nastale situacije je Mestna ob¢ina Kranj
pridobila pravna mnenja notarke Marjane TiCar BeSter, notarja Vojka Pintarja in Odvetniske
druzbe Vreder, ki so vsak zase pripravili svoja stali$¢a in predloge.

Podpis dodatka $tevilka 3 je za Mestno obino Kranj pogoj, da sploh pridobi lastnisko
upravigenje na celotnih poslovnih prostorth, katere ze ima v posesti od 16.11.2010 dalje in
katere tudi dejansko Ze zaseda in uporablja Mestna knjiZnica Kranj.

Dodatek 3tevilka 3 bi bilo potrebno skleniti v obliki neposredno izvriljivega notarskega zapisa
skupaj s sporazumom o zavarovanju terjatve obcine, prav tako v obliki neposredno izvriljivega
notarskega zapisa. Z dodatkom $tevilka 3 Mestna obé&ina Kranj Sele pridobi lastnisko
upravi¢enje do vseh prostorov Mestne knjiznice Kranj, ki jih je dne 16.11.2010 prevzela v
posest. Na podlagi sporazuma o zavarovanju terjatev pa bo do vpisa etaZne lastnine po novem
etaznem nalrtu v zemljisko knjigo Mestna obina Kranj kot zavarovanje placila pogodbene
kazni v primeru ne vpisa etazne lastnine pridobila zastavno pravico na novem delu stavbe
oziroma na tistemu delu poslovnih prostorov, ki pomenijo, glede na projekt, dodatne poslovne
prostore in niso, niti ne bodo v lasti Mestne obdine Kranj. S sporazumom je namreg
dogovorjena pogodbena kazen, kot bodota terjatev obdine, ki zapade v plagilo, ¢¢ ne pride do



vpisa etazne lastnine v dogovorjenem roku, to je v roku 5 let. Navedeni rok je dalj§i iz razloga
morebitnih sodnih postopkov za resitev problematike etaZne lastnine, ki je povezan z nujnim
sodelovanjem vseh etaznih lastnikov in ni odvisen izkljuéno od prodajalca. Pogodbena kazen je
dologena v visini 266.258,99 EUR, kar predstavlja znesek kupnine za nakup dodatnih povriin
202,58 m2, kar je Mestna obdina Kranj e dolZna pladati prodajalcu v skladu z 2. ¢lenom
dodatka $tevilka 3. Kot zavarovanje za placilo pogodbene kazni, ¢e v roku 5 let ne bi prislo do
vknjizbe etazne lastnine, bo ustanovljena zastavna pravica na nepremiéninah — poslovnih
prostorih objekta Globus, ki so v lasti druZbe Globus Trgovina, d.o.o..

Omeniti pa je potrebno 3e, da 8¢ niso zakljuéeni vsi postopki potrebni za ureditev dokonénih
katastrskih mej zemlji§¢a parcelna $tevilka 300 k.o, Kranj, kar pa je potrebno za ureditev
sprememb etaZne lastnine na objektu Globus in kot je to doloeno v dodatku $tevilka 3 v 7.
¢lenu. Mestna obéina Kranj je v obdobju od 2007 do 2010 ob rekonstrukciji Koroske ceste,
Gregoréiceve ceste in parkiri$¢ na S delu objekta Globus posegla v dele zemljisa parcelna
Stevilka 300 k.o. Kranj, ki v naravi predstavlja funkcionalno zemljis¢e objekta Globus, kar pa
do danes zemljiskoknjiZno in katastrsko $e ni urejeno.

V primeru, da Mestna obé&ina Kranj podpiSe dodatek stevilka 3 in ga seveda tudi izpolni 3ele
dobi pravno podlago za lastnistvo vseh prostorov — celotne kvadrature, ki jo v naravi Ze ima v
posesti od 16.11.2010 dalje in, ki jo zaseda in uporablja Mestna knjiznica Kranj. Za zavarovanje
rizika pred ne vpisom, pa ima Mestna obéina Kranj Ze zadrZana sredstva na podlagi doloéila iz
dodatka Stevilka 2 k pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj z dne 17.06.2009
v viini 255.989,00 EUR, dodatno pa s sporazumont dolo¢amo Se pogodbeno kazen zaradi ne
vpisa v visini 266.258,99 EUR.

V primeru, da Mestna obé&ina Kranj dodatka $tevilka 3 ne podpise, nima pravne podlage za vpis
lastni¥tva na vseh prostorih — celotne kvadrature, ki jo v naravi Ze ima v posesti od 16.11.2010
dalje in, ki jo zaseda in uporablja Mestna knjiZnica Kranj. Mestna ob¢ina Kranj je v zamudi s
sklenitvijo dodatka Stevilka 3, kar posledi¢no lahko prinese negativne posledice v smislu
terjatve prodajaica za povimitev morebitno nastale materialne in poslovne $kode, seveda poleg
pladila zneska, dogovorjenega z dodatkom $tevilka 3. V primeru ne podpisa dodatka §tevilka 3
in predvsem ne placila je verjeten tudi stecaj druzbe, ki je trenutna lastnica dela poslovnih
prostorov, katere zaseda in uporablja Mestna knjiZnica Kranj in 3¢ niso vpisani na Mestno
obdino Kranj.

Na podlagi sklepa oziroma predloga Nadzornega odbora po dopolnitvi dodatka Stevilka 3 z
vnosom dolo€ila o obveznem direktnem poplacilu podizvajalcem pred dokonénim popladilom
pooblas¢enemu prodajalcu, na podiagi dolodil Uredbe o neposrednih placilih podizvajalcu pri
nastopanju ponudnika s podizvajalcem pri javnem narofanju (Uradni list RS, §t. 66/2007,
19/2010, v nadaljevanju: uredba) je bilo pridobljeno mnenje Javne agencije za javno narocanje
Republike Slovenije (v nadaljevanju: AJN). AJN se je v mnenju postavila na stali¥e, da v
primeru, ko v postopku oddaje javnega naroCila ponudnik odda ponudbo brez podizvajalcev,
naroénik obveznosti do podizvajalcev nima, saj predmet javnega narodila izvaja ponudnik
samostojno. Iz ponudbe 3tevilka 02.06./2006 z dne 12.12.2006, ki so jo podali IC Dom d.o.0.,
Globus trgovina d.o.o0. in Primorje d.d., in sicer kot skupina izvajalcev, ki je predloZila skupno
ponudbo na javnem razpisu za nakup prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj, izhaja, da je bila
oddana skupna ponudba treh partnetjev, izrecno pa je poudarjeno, da pri skupni ponudbi
podizvajalci niso partnerji, Ceprav je na ponudbi oznateno, da bodo sodelovali s podizvajalci
Gradbinec GIP, ETP Kranj in Alu projekt. Nadalje tudi 27. toc¢ka 1. ¢lena dodatka Stevilka 2
izrecno doloda, da kupec ni udelezen pri gradnji prostorov Osrednje knjiznice Kranj kot
investitor ali naro¢nik gradbenih del in kupec nima nobenih obveznosti v zvezi s samo gradnjo
in v razmerjih z udeleZenci gradnje. Za mnenje v zvezi s tem smo zaprosili tudi Ministrstvo za
finance, Sektor za javno-zasebno partnerstvo in sistem javnega naro€anja, ki pa ga kljub urgenci
$e nismo prejeli.

Doloéila o zakonsko obveznih neposrednih pladilih podizvajalcem so stopila v veljavo z novelo
Zakona o javnih naro€ilih (v nadaljevanju: ZJN-2B) v aprilu 2010 in z Uredbo o neposrednih
pladilih podizvajalcu pri nastopanju ponudnika s podizvajalcem pri javnem naroc¢anju (Uradni
list RS, §t. 66/2007, v nadaljevanju: uredba). Osnovna pogodba je bila sklenjena v letu 2006,
torej pred uveljavitvijo zakona in uredbe. Prodajalec v javnem naroéilu ni oddal ponudbe s



podizvajalci skladno dologili 71. ¢lena ZIN-2B in 1., 2. in 3. &lena uredbe, zato Mestna ob<ina
Kranj ni sklenila pogodbe in dodatkov s prodajalcem z dologbami, ki bi vsebovale pooblastilo
za izvajanje neposrednih placdil podizvajalcem skladno s 3. ¢lenom uredbe in skladno z 71.
&lenom zakona, poslediéno pa zaradi tega v osnovni pogodbi in dodatkih ni obvezne sestavine
pogodbe o javiem narofanju, predvsem v delu, v katerem bi bila navedena vrsta del, ki jih naj
bi izvedel podizvajalec, niti niso navedeni podizvajalci, niti koli€ine in vrednost del. Zaradi teh
razlogov podizvajalci seveda tudi niso predlozZiti soglasij, na podlagi katerih naroénik namesto
glavnega izvajalca poravna podizvajaléevo terjatev do glavnega izvajalca. Mestna obfina Kranj
do sedaj ni plaevala prodajalcem situacij, niti ni od prodajalcev zahtevala predlozitev situacij
podizvajalcev skladno z dolodili osmega odstavka 71. ¢lena ZJN-2B. Menimo, da nimamo
nikakr¥ne pravne podlage za neposredno pladilo podizvajalcem, sploh sprito dejstva, da je
praktiéno nemogode ugotoviti, kakSen del obveznosti, ki posameznemu podizvajalcu 3¢ ni bil
plagan, odpade na knjizni¢ne prostore,

Vse zgoraj navedeno potrjuje dejstvo, da je podpis in realizacija dodatka Stevilka 3 potrebna, saj
$ele s tem Mestna ob¢ina Kranj pridobi lastni§ko upravi¢enje na celotni povrini knjizni¢nih
prostorov. Hkrati Mestna obg&ina Kranj z izplagilom sredstev izpolni svojo dolznost, ki je bila
ugotovljena na podlagi izvedenskih mnenj in ki bi predvsem z vidika pladila sodobnejsih
tehni¢nih reSitev morala biti realizirana najkasneje po koncu del, kar pomeni, da je moral
sredstva za pladilo teh del zagotoviti prodajalec. V kolikor prodajalec in posledi¢no partnerji, ki
so oddali skupno ponudbo, ne dobijo placila po dodatku $tevilka 3, je v nadaljevanju mogo&
stedaj katerega od partnerjev, kar lahko ogrozi tudi izdajo zemljiSkoknjiznega dovolila po
posesti e od 16.11.2010 in jih od takrat nemoteno uporablja, hkrati pa $e ni izpolnila svojega
dela obveznosti (pladilo poveane kvadrature in sodobnejsih tehniénih reSitev), bodo s so€asno
sklenitvijo sporazuma o zavarovanju terjatev izpolnjeni vsi pogoji za takojnjo realizacijo
obveznosti obeh pogodbenih strank.

Svetu Mestne ob¢ine Kranj predlagamo v sprejem naslednji
SKLEP

Svet Mestne ob¢ine Kranj soglaSa, da so izpolnjeni pogoji za podpis dodatka $tevilka 3 k
Pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiZnico Kranj, Stevilka 409/06-47/11, z dne
26.09.2006, skupaj s sporazumom o zavarovanju terjatev, obeh v obliki neposredno
izvriljivega notarskega zapisa.

Priloge: o

- pravna mnenja notarke Marjane Ticar Bester, notarja Vojka Pintarja in odvetnika Rajka
Vrederja,

- mnenje Javne agencije za javno naro€anje RS,

- dodatek tevilka 3 k Pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj, Stevilka
409/06-47/11, z dne 26.09.2006, h kateremu je dal svet Mestne obCine Kranj soglasje na
8. seji dne 21.09.2011,

- predlog sporazuma o zavarovanju terjatev.
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PRAVNO MNENJE - PLACILO ZADNJEGA DELA KUPNINE - IZDAJA
ZEMLJISKOKNJIZNEGA DOVOLILA

Mestna ob&ina Kranj me je z dopisom z dne 29.9.2011 ¥tevilka 612-
6/2011-41/22-9 zaprosila za mnenje v zvezi s platilom zadnjega dela
kupnine v povezavi z izdajo zemijiSkoknjiznega dovolila za vknjiZbo
lastninske pravice v zemlji$ko knjigo, oz. katero fazo $tejem kot merilo,
ali je prodajafec svojo obveznost izpolnil oziroma kdaj za ob&ino ne bi
bilo ve¢ rizika, da svoje lastninske pravice na delu objekta ne bi mogla
vpisati.

Mestna ob¢ina Kranj je namre¢ za potrebe knjizniéne dejavnosti leta 2006
sklenila pogodbo o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj, s katero se
je s prodajalci IC Dom d.o.0., Globus Trgovina d.0.0. in Primorje d.d.
dogovorila za nakup neopremljenih prostorov v skupni izmeri 4.673,50 m2 v
poslovni stavbi Globus na naslovu Koroka cesta 4, Kranj, stojeéi na parc. ét.
300 k.o. Kranj, ki v naravi predstavljajo posamezni del §t. 2 v stavbi §t. 1821
k.o. 2100 Kranj K prodajni pogodbt sta bila kasneje zaradi dodatnih povr8in
sklenjena ze dva dodatka, s katerima so se stranke dogovorile ¢ poveganju
kupnine. Po vsakem delnem plagilu kupnine je zemljikoknjizni lastnik druzba
Globus Trgovina d.0.0. izdal zemlji§koknjizno dovolilo, na podlagi katerega se
je Mestna ob€ina Kranj lahko vknjiZila kot delni lastnik predmetnega
poslovhega prostora v zemljidki knjigi.

Trenutno je v zemljidki knjigi pri predmetnem poslovnem prostoru —
posameznem delu §t. 2 v stavbi 8t. 1821 k0. 2100 Kranj vknjizena lastninska
pravica na Mestno obé&ino Kranj do 224/1000, 136/1C00, 62/1000 in 230/1000
ter druzbo Globus Trgovina d.o.0. do 348/1000, pri Lemer pa se pod dn. &t
8000106778/2011 vodi postopek za vknjizbo lastinske pravice na Mestno
obéino Kranj Se do deleZa 1/8 oz. 125/1000, tako da bo po pravhomoéno
izvedenem vpisu v zemljiSki knjigi druzba Globus Trgovina d.o.0. vknjizena Se
do deleza 223/1000, Mestna obéina Kranj pa skupno do 777/1000.

Pri zakljutku obnove je prislo do spremembe projektne dokumentacije, na
podlagi katere naj bi del predmetnega posiovnega prostora - posameznega
dela §t. 2 v stavbi §t. 1821 ko. 2100 Kranj, ostal prodajalcu oziroma
zemljiSkoknjiznemu lastniku druZbi Globus Trgovina d.o.0., dodatno prizidani
del pa zemljiskoknjizno oz. katasirsko &e ne obstaja. Pripravijen je bil Ze nov
etazni elaborat, ki so ga z izjemo enega lastnika potrdili vsi etazni lastniki.
Geodetska uprava odiogbe o razdelitvi etaznega dela &e ni izdala, zato tudi
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letu 2011, vendar pod pogojem, da bi se lahko vknjizila v zemljisko knjigo.

biti v ZzemljiSkoknjiznem dovolilu oznadena 2 identifikacijskimi podatki, s
katerimi je vpisana v zemljisko  knjigo, Podpis osebe, ki izstavija
zemljiskoknjizno dovolilo, mora biti overjen (pri pravnih osebah gre seveda za
podpis zakonitega zastopnikay).

S m————



stav_bi §t. 1821 k.o. 2100 Kranj, 4.674 m2, razlika torej znaga kar 678,12 m2.
Kot je Me tha obéa_na Kranj. Ze sama praviino Ugotovila, in tg tudi izhaja iz e

Glede na Zavezo Prodajaica iz 5, ¢lena Dodatka st, 2 k Pogodbi o hakupu
Prostorov, ki je bil meqd strankamij sklenjen 17.9.2009, menim, da p;

Prodajalec, p de.na.neskiadn, Zemn .ékaknyznegamz%katastrskegaa
stanja:z-gejar ‘ mlwzenuj@(glsm_igggado ilo:zasvknjizh
eaabninazKranjnprizposam n-delu:gt,»

Mestna obdina Kranj Postala izkljugni lastnik predmetnega poslovnega
Prostora). Pq dejanskem Stanju oziromg PO novem etagnem elaboraty, i
trenutno ne ustreza zemljigkoknjiznim 0z. katastrskim Podatkom, (ej tega

glede na stanje v naray;. NawerdemtvzemIjiékaknjiéno;dovolilaa-“hiésezlahkga
t&k@j—fﬁ\ﬂﬁﬁfﬁﬁfma&EZOMHﬁkoﬁéknjigo;iﬁ-ﬂo;;dﬁ.ggygmﬁg;ﬁt@!mﬁp‘_g;_i_jgi,ig__e;\!gdaA
mainartwdﬁ-*fdﬁ@biﬁﬁ“aﬁfz“é"dﬁlée‘é‘ﬁir‘éa@‘:izro'éiliiwhrambn;n.atarju_; Cebisevy
dologenem dasu (ki bj 9a stranki skupno dogovorilj glede na predvideni &as
potrditve etaZnega elaborata jn izdaje Pravnomoéne odlogbe Geodetsks

posesti. Tudi v tem primery pa je sicer Zavezovalni pravni POsel nesporng
vsebovan v 7. Glenu pripravljenega dodatka §t 3 K Pogodbi o Nakupu
prostorov zg Osrednjo knjiznico Kranj (v izogib kasnej§im nesporazumom



Dodatno moznost vidim v plagily Zadnjega delg Kupnine, ki je dogovorjen oz.
predviden v dodatky &t 3. V dopisy Mestna obgina Kranj sicer navaja, da je v
primeru neplagiia celothe kupnine moZen steda katerega od prodajalcev, to
Pa lahko ogrozi izdajo zemljiskoknjiznega dovolila za vpis lastninske pravice
ha Mestno obsging Kranj po Pravnomodnosti odioébe GURS. Ce bi do
morebitnega ste€aja priglo pred potrditvijo etaZnega elaborats jn pridobitvijo
pravnomoéne odlogbe GURS, bi nadalinje postopke seveda vodil stecajni

upravitelj, ki pa PO mojem Mhenju, glede na nespormi zavezovalni dej

bi veljalo moznost, da se prodajalcu celotna preostala kupnina ne plaéa

ne bi mogel izdati zemijiSkoknjiznega dovolila 2a vknjizbo lastninske pra\(ice
na Mestno obé&ino Kranj na celotnem posiovnem prostoru, ki je ze v njeni
posesti.
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Notar

Vojko Pintar
Nazorjeva ulica 1
4000 Kranj

Opr. &t.: SV 1071/11

MESTNA OBCINA KRANJ
Slovenski trg 1
4000 Kranj

IC DOM d.c.0.
Nazorjeva ulica 1
4000 Kranj

Zadeva: pravno mnenje

V izogib ponavljanja strokovnih dejstev in poteka dogodkov, kar vse vsebuje gradivo
z dne 14.09.2011 za Svet Mestne obgine Kranj, je sklep sveta o soglasju k sklenitvi
dodatka &t. 3 racionalna reSitev dosedanjih zapletov v zvezi z dokondéanjem gradnje
Osrednje knjiznice Kranj in je tudi pravna osnova za dokondno doloditev bistvenih
elementov pogodbe o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj. Soglasje Sveta
k sklenitvi dodatka 3 formalno pravno ne pomeni samo moralno dolZnost Zupana
obCine, da izpogajano vsebino dodatka &t. 3 sklene z drugo pogodbeno stranko.

S soglasjem Sveta je sprejet Akt sveta, ki naj bi se odrazil v ustrezni medsebojni
pogodbi — dodatku 3t. 3, v vnaprej dogovorjeni vsebini, katerega podpisnik je Zupan
obcine, kot njen zastopnik, e je dodatek v skladu z veljavnimi predpisi in statutom
obcine.

Na poziv druge pogodbene stranke, ki je sodelovala pri oblikovanju vsebine dodatka
$t. 3 in se z njim strinja, je Zupan, kot zakoniti zastopnik ob&ine zato dodatek dolzan
podpisati ali pa v skladu z Zakonom o lokalni samoupravi sklenitev dodatka zadrZati,
¢e meni da so zato zakoniti pogoji.

Upostevaje temeljna nadela obligacijskega prava velja da morajo stranke pogodbenih
razmerij pri sklepanju obligacijskih razmerij in pri izvrSevanju pravic in izpolnjevanju iz
teh razmerij spostovati nalelo vestnosti in postenja, ravnati skrbno, se vzdrZzevati
ravnanja, s katerim bi bila oteZena izpolnitev obveznosti drugih udeleZencev ter se
vzdrzevati ravnanj s katerim bi utegnili drugemu povzroéiti $kodo (&l. 4 - &l. 10 0Z) |
obstoji dolZnost obé&ine skleniti dodatek §t. 3, katerega vsebina je oblikovana na
temelju pogajanj med strankami, osnovne pogedbe in njenih dodatkov, predvsem na
oshovi mnenj izvedencev pravne in gradbene stroke in je k dodatku podal soglasje
Svet Mestne Obcine Kranj.

Cilj dodatka 3t. 3 je v temelju dokonéna razresSitev do sedaj delno tudi spornih
vprasanj iz osnovne pogodbe tako, da bodo pogodbene stranke z njim lahko izpolnile
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vsaka svoje medsebojne obveznosti kar v konéni fazi pomeni plagilo kupnine,
jam&enje za morebitne hapake in vknji’bo etazne lastnine v korist Mestne obéine
Kranj, kar so vse bistveni elementi osnovne Pogodbe in dosedanjih aneksov.

V temeljnem nasprotju vsebine dodatka &t 3 in s sklepom sveta o soglasju k dodatky
Pa bi bila odiogitev, da se sklenitev dodatka po zakljuéenih Pogajanjih o njegovi
vsebini, odioZi do vknjizbe etazne lastnine.

stranki ker je ta namen brez utemeljenega razloga opustila.
V primeru odlogitve sklenitve pogodbe — dodatka §t. 3 pa bi {ahko §lo prav zato in

do kupca in drugo.

V izpogajani vsebinj nesklenjenega dodatka &t. 3, enako kot v dosedanji pogodbi in
dodatku &t. 2 ne obstoji absolutna dolznost prodajalca zagotovitve vknjizbe etazne
lastninske pravice pred pladilom celotne Kupnine, dogovorjena pa tudi ni soCasnost
placita in vknjizbe lastninske pravice v Korist kupca.

Prodajalec je dol¥nost vknjizbe etazne lastnine delno Ze izpolnil, deino pa se jo
zavezal izpolniti na nagdin in v rokih kot predvideva dodatek &t. 3. To Pa ni v celoti



vezano na prodajalca, upostevaje tudi dejstvo, da je potreba po spremembi in
dopolnitvi etaZnega naérta nastala iz razlogov, ker je prodajalec prilagajal gradnjo

plagilu celotne kupnine v posledici pa lahko tudi priCakovanja kupca v zvezi z
vknjizbo etaZne lastnine.

V zavarovanje svojih pritakovan; Je torej utemeljeno priCakovati, da bo prodajalec
svoje zahteve (plagilo kupnine in morebitne $kode) moral zageti sodno uveljavljati,
tudi zaradi nevarnosti Zastaranja njegovega zahtevka.

Kranj, 07.10.2011.
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Skladno z narogilomn vam posredujemo strokovno pravno mnenje glede problematike
sklenitve dodatka §t. 3 k pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kran;
409/06-47/11 z dne 26.9.2006

Pri pripravi navedenega strokovnega pravnega mnenja se je nasa odvetniska druzba
seznanila z naslednjo dokumentacijo:

1. Pogodba o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj $t. 409/06-47/11 z
dne 26.09.2008, ki sta jo sklenili Mestna obg&ina Kranj kot kupec in iC DOM
d.0.0. , Globus trgovina d.o.o0., Primorje d.d., kot prodajalec.

2. Dodatek t.1 z dne 13.6.2007 k pogodbi 0 nakupu prostorov za Osrednjo
knjiznico Kranj

3. Dodatek &t. 2 z dne 16.06.2009 k pogodbi ¢ nakupu prostorov za Osrednjo

knjiznico Kranj

Ponudba prodajalca, junij 2006

Projektna naloga GradArt 2004 '

Nova knjiZznica- Elementi za projektiranje december 2006

Izhodi§&a, zahteve in predlogi za izdelavo nagrtov, prilagoditev prostorov

knjiznice, november 2006

8. Pisne potrditve PZ| s strani MOK z dne 6.3.2009

9. Predlozitev zahtevka prodajaica z dne 04.3.2008

10. Pisno stalidée prodajalcev z dne 11.03.2009 z zahtevkom

11.Pisno stali§ée MOK in predlog skiepov Sveta MOK z dne 18.03.2009

12.Skupna izjava prodajalcev in MOK z dne 22.04.2009

13. Primopredajni zapisnik z dne 16.11.2010

14,Pregled obsega, vsebine in vrednost dodatnih in spremenjenih del — dodatni
zahtevek z dne 02.11.2010

15. Odgovor MOK z dne 03.1.2011

16. Dopis Zupan z dne 15.3.2011

17. 1zvedensko mnenje v zvezi z vsebino in postopki pri izvajanju Pogodbe o
nakupu prostorov Osrednje knjiznice Kranj, projektiranju in izvedbi del, z dne
09.06.2011, ki ga je sestavil dr. Branko Dolenc, sodni izvedenec in sodni
cenilec gradbene stroke, cenilec nepremiénin pri Agenciji RS.

18.Pravno mnenje: Pravnha narava pogodbe in posledice spreminjanja projektne
dokumentacije, ki ga je izdal Lex Mercatoria, Indtitut za poslovno pravo,
Zvezna ulica 35, Ljubljana, zanj pa ga je sestavil prof.dr. Miran Juhart

19. Dokumentacija Mestne obéine Kranj in sicer.

- Sklep sveta MOK, &t. 800-19/2011-3-41/04 z dne 22.06.2011

- Utemeljitev zahtevka prodajalca v zvezi z Osrednjo knjiznico Kranj &t. 612-
6/2011-41-22 z dne 15.6.2011

20.Pravno mnenje notarja Vinka Pintarja, Nazotjeva ulica 1, 4000 Kranj z dne
07.10.2011

21.Seznanitev z problematiko ureditve medsebojnih razmerij v zvezi z
nepremiénino Globus Kranj, problematika med McDonald's Slovenija in
Globus Trgovino d.o.o. '

22 Osnutek dodatka &t. 3 k Pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico
Kranj &t. 409/06-47/11, z dne 26.09.2006

23.Sklep sveta Mestne obéine Kranj, dokument §t. 900-25/2011-3-41/2004 z dne
21.09.2011

No ok



24. Gradivo — dodatek §t. 3 k pogodbi k Pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo
knjiznico Kranj t. 409/06-47/11

25.Pregled elaborata v katastru stavb (etaZni elaborat) z dne 12.05.2011

26.Vpogled v dokumentacijo podjetja Globus Trgovina d.o.0. glede problematike
z enim izmed etaZnih lastnikov v poslovni stavbi Globus

27. Protokol — dogovor o nadinu, vrsti in rokih za razreSitev vseh spornih in
nerazre$enih vprasanj z dne 21.4.2011

Pravno mnenje je izdelano na podiagi zgoraj navedenih listin in seznanitve odvetnika
v zvezi s problematiko, ki je trenutno odprta, glede podpisa dodatka $t. 3 k Pogodbi o
nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj §t. 409/06-47/11, z dne 26.09.2006.

Pravno mnenje je izdelano na podlagi najbolj§ega strokovnega znanja odvetnika in
na podlagi presoje vseh listih in pojasnil, ki jih je pridobil v teku zbiranja informacij
glede stanja posla, ki je bil sklenjen po Pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo
knjiZnico Kranj &t. 409/06-47/11, z dne 26.09.2006 in dodatkom k tej pogodbi.

Omejitev tega pravnega mnenja je v tem, da je sestavlieno na podiagi listinske
dokumentacije, ki je bila avtorju predloZena.

I UVODNO - DEJANSKO IN PRAVNO STANJE

Uvodna ugotovitev je, da so stranke Mestna obéina Kranj, ID DOM d.o.o., Globus
Trgovina d.o0.0. in Primorje d.d. podpisale Pogodbo o nakupu prostorov za Osrednjo
knjiznico Kranj $t. 409/06-47/11 z dne 26.09.2008, k tej pogodbi pa sta bila skienjena
Dodatek &t. 1 z dne 13.6.2007 k pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico
Kranj ter Dodatek &t. 2 z dne 16.06.2009 k pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo
knjiznico Kranj.

Poleg tega pa je bil skienjen med navedenimi strankami §e poseben sporazum in
sicer Protokol — dogovor o naginu, vrsti in rokih za razreSitev vseh spornih in
nerazreSenih vprasanj, ki je datiran z dne 21.04.2011.

Pravno formalno podiago o urejanju medsebojnih razmerij in tudi zavezo vseh
pogodbenih strank daje namre¢ navedeni protokol, ki predvideva razreSevanje
nerazredenih spornih zadev med strankami v smisiu ureditve spornih zadev giede:
a) povecanja povrsin
b) sodobnej$ih in drugadnih tehnignih reditev v primerjavi s projektno nalogo, ki je
bila osnova za pripravo ponudbe iz razpisne dokumentacije iz junija 2006 in jih
je prodajalec izvedel na osnovi potrjenih projektov za izvedbo

Pogodbene stranke so se torej dogovorile, da bodo, glede na spremenjen projekt in
poveéane poslovne in druge povrsine glede prostorov za Osrednjo knjiZnico Kranj,
skladno s protokolom z dne 11.04.2011, skupno dolotile izvedence tako gradbene
kot pravne stroke.



iz protokola izhaja, da je kupec, tj. Mestna obcgina Kranj dne 16.11.2010 sprejela
prostore Osrednje knjiznice Kranj v posest in jih od tega dne uporablja.

Iz protokola tudi izhaja, da so doloceni roki za izvedbo dogovorjenih obveznosti po
protokolu in da so bili vsi roki po tocki 6. realizirani, razen tega, da ni bil do
08.06.2011 podpisan dodatek k pogodbi, v tem primeru gre za t.i. dodatek &t. 3.
Prav fako se ugotavlja, da do dneva priprave tega strokovnega mnenja dodatek st. 3
s strani Ob&ine Kranj $e ni bil podpisan, kljub temu, da so bile ostale aktivnosti, ki jih
dolo&a protokol, s strani vseh pogodbenih strank izpeljane. S protokolom so se
stranke v tocki 5.b zavezale, da bodo vse zadeve v zvezi s problematiko, ki je
predmet tega pravnega mnenja, razreSene najkasneje do 10.06.2011.

V zvezi s tem je posebej izpostaviti opravljeno delo tako izvedenca gradbene kot tudi
pravne stroke.

Izvedensko mnenje izvedenca dr. Branka Dolenca, sodnega izvedenca in sodnega
cenilca gradbene stroke, sodnega cenilca nepremiénin ter cenilca nepremicnin pri
agenciji RS z dne 09.06.2011, ugotavlja poleg kompletnega pregleda opravljenih dei
temeljno dejstvo, da je zahtevek prodajalca upraviéen do visine 1.476.391,95 EUR iz
naslova sodobnej$ih in drugacénih tehninih resitev ter iz naslova dodatnih povrsin
prostorov v znesku 266.258,99 EUR. Skupaj tore] je torej upraviCen zahtevek
prodajalca v znesku 1.732.650,94 EUR, upo$tevaje mnenje izvedenca gradbene
stroke.

S tem je doloena bistvena sestavina v smislu vrednosti opravijenih del kot tudi v
smislu vrednosti glede poveanih povrsin in tehnicnih resitev.

Glede na to, da o vrednosti oz. ceni opravljenih del med pogodbenimi strankami ni
dvoma je tako temeljna ugotovitev, da je sklenitev dodatka §t. 3 glede na to, da cena
temelji na izvedenskem mnenju sodnega izvedenca gradbene stroke v celoti
utemeljena in o tem dejstvu ni spora glede na sprejete obveznosti iz protokola z dne
21.04.2011.

Poleg tega je, glede na toctko 4b predmetnega protokola podal mnenje tudi pravni
strokovnjak in sicer Lex Mercatoria — Institut za poslovno pravo, z dne 22.05.2011,
podpisnik tega mnenja je prof.dr. Miha Juhart. Ugotovitev iz navedenega mnenija je,
da dodatno pladilo zaradi povedanega obsega dela izhaja iz 5. odstavka 6. Clena
osnovne pogodbe, s ¢imer je miSljena Pogodba o nakupu prostorov za Osrednjo
knjiznico Kranj §t. 409/06-47/11 z dne 26.09.2006.

fzvedenec pravne stroke je pogojil obveznost piadila iz 5. odstavka 6. Elena cit.
pogodbe $e s pridobitvijo ustreznega izvedenskega mnenja gradbenega izvedenca.
Ob predpostavki ugotovitev gradbenega izvedenca je torej obveznost placila po
mnenju pravnega izvedenca Ze vsebovana v 6. ¢lenu temeljne pogodbe.

Glede na tak$no pravno situacijo predmetnega posla je bil s celotnim poslom

seznanjen Svet mestne obline Kranj, ki je o zadevi seznanil z mnenji obeh
izvedencev dne 22.06.2011 in tudi odobril pripravo in vsebino dodatka §t. 3. k

osnovni pogodbi.
po




Nadalje je v tej zadevi formalno odlogal Svet Mestne ob&ine Kranj e 21.09.2011 ter
tudi odobril pladilo sredstev iz postavk proraduna Mestne obgine Kranj.

Imamo torej pravno situacijo, ko so formalni pogoji za sklenitev dodatka &t. 3 tako s
strani Mestne ob¢ine Kranj kot tudi s strani prodajalca v celoti izpolnjeni, prakti¢no pa
je izpolnjen tudi protokol, razen dolotbe, da bo dodatek k pogodbi podpisan do
8.6.2011 (totka 6., 5. alineja), prav tako pa ni izpolnjena todka 5.b, kjer je navedeno,
da bodo pogodbene stranke pri razreSevanju zadev ravnale tako, da bo mozno vse
sporne zadeve razresiti najkasneje do 10.06.2011.

Glede na navedeno je torej stanje stvari naslednje:

Pogodbene stranke so izpoinile, kar se tiée samega protokola vse obveznosti razen
sklenitve oz. podpisa dodatka &t. 3.

I&. OCENA PRAVNE SITUACIJE IN MOZNIH POSLEDIC

V zvezi z dejstvom, da ni podpisan dodatek §t. 3 s strani obéine je potrebno ugotoviti,
da je obCina v tem smislu v zamudi s podpisom predmetnega dodatka. Do Zamude
pa je prislo zaradi problematike vpisa etaZrie lastnine v zemljisko knjigo glede na
spremenjen projekt in glede na to, da je ta postopek $e v teku.

Po preucitvi protokola z dne 21.4.2011 je potrebno ugotoviti, da je s protokoiom s
strani Mestne obcine Kranj prevzeta obveznost podpisa dodatka k pogodbi do
8.6.2011, to je torej nesporno obveznost Mestne obdine Kranj. Glede na to, da je
mestni svet obravnaval navedeno problematiko, ter v tej zadevi na osnovi zgoraj
citiranih izvedenskih mnenj sprejel ustrezne sklepe, tudi ni formainih zadrzkov za
podpis dodatka $t. 3.

Podpis dodatka terja tudi nasprotna pogodbena stranka, ki v zvezi z nepodpisom
dodatka opozarja predvsem, &e zanemarimo druge razloge navedene v dopisu, na
nastanek velike materialne in poslovne $kode. To opozorilo je s stali§éa prodajalca
upraviceno. Kot je razbrati iz dopisa poobla§éencev izvajalca z dne 8.11.2011, &e
napravimo sedtevek zaradi zamude je prodajalcu nastalo Ze $kode v vidini
397.558,67 EUR. Navedeno pomeni, da po trditvah prodajalca e dejansko nastaja
skoda prav zaradi neurejene pravne situacije. Ce je ta podatek toden in ga v
eventuelnem sporu prodajalec lahko dokaze, je zaradi poteka rokov podana velika
verjetnost, da bi scdi$ée takSnemu odskodninskemu zahtevku tudi ugodilo.

Nadalje izpostavlja prodajalec, da se je v primeru podpisa dodatka §t. 3 odpovedal $e
naslednjemu znesku 73.263,56 EUR.

Problem, kot ga vidimo, &e ne bo prislo do podpisa dodatka $t. 3, je namred v tem, da
bo, glede na protokol z dne 21.04.2011, prodajalec upraviéen terjati poleg zneska
1.732.650,94 EUR in popusta, ki se mu z podpisom dodatka &t. 3 odpoveduje e
zgoraj navedene zneske $kode in torej skupni dodatni znesek 470.822,23 EUR. Tako
je realno tveganje v eventuelnem sporu pladilo navedene $kode poleg zneska, ki ga



doloca dodatek $t. 3.. Navedeni znesek §kode pa Se ni dokonéen, glede na to, da je
moral prodajalec najeti premostitvene kredite in strodki seveda 3e nastajajo.

Z drugimi besedami, e ob¢ina ne uredi oz. ne podpise dodatek &t. 3 tvega poleg Ze
sprejete obveze za plagilo dogovorjenega zneska $e dodatno obveznost pladila
skode. To posebej in utemeljeno izpostavija tudi pravno mnenje notarja Vojka
Pintarja z dne 7.10.2011. _

.  PRAVNI PROBLEM ZARAD!I KATEREGA OBCINA DOSLEJ NI
PODPISALA DODATKA IN PREDLOG PRAVNE UREDITVE SITUACLIE

Po preucitvi celotne zadeve menim, da je zahteva prodajalcev v konkretnem primeru
nedvomno iztoZljiva, moZno pa je tudi iztoZiti nastalo Skodo, predvsem glede na
sklenjen protokol z dne 21.04.2011, ki nedvomno rezultira tudi v od8kodninski
obveznosti. Protokol je namreé pogodba, ki zavezuje, njegova krSitev pa pomeni
od$kodninsko odgovornost.

Problem, ki ga vidi obé&ina oz. strokovne sluzbe, pa je v navedbi dodatka &t. 2 in sicer
doloébi po kateri mora prodajalec zagotowtz vknjizbo etazne lastnine po
spremenjenem projektu, :

Ob tem je potrebno pojasniti, da je Mestna obéina Kranj Ze vknjizena kot etazni
lastnik preteZnega dela etazne lastnine (po starem projektu oz. po trenutnem stanju
etaZzne lastnine) v poslovni stavbi Globus, za katerega je sklenila osnovno pogodbo
in katerega sedaj uporablja Osrednja knjiznica Kranj.

V praksi gre zgolj Se za vknjizbo preostalega dela etaZne lastnine (po novem
etaZnem nadcitu), ki pa ga v tem trenutku ni mogoge doseéi zaradi pogojevanja enega
izmed etaznih lastnikov do Globus Trgovine d.o.0., kateri pa je predhodno Ze podal
potrebna soglasja k spremembam etazne lastnine.

Glede na nastalo situacijo ta etazni lastnik zahteva Se cca. dodatnih 80.000,00 EUR
bonitet od Globus trgovine d.0.0., éeprav je na osnovi podpisanih sporazumov Ze
prejel 95.000,00 EUR in ni upraviten do dodatnih oz. novih zahtevkov. Ob tem se
zastavlja vpraSanje kako preseci situacijo za katero nedvomno prodajalec ni kriv.

Na osnovi analize pravne situacije je mogoge ugotoviti, da pravni red RS omogod&a
tudi drugaéne resitve, ki so v sprozitvi ustreznih postopkov zoper tak8nega etaznega
lastnika, kar bo storil Globus Trgovina d.0.0. (oziroma bo moral to storiti) v primeru,
ée se s tem etaznim lastnikom ne bo uspel sporazumeti.

Zaradi celovite ureditve problematike vseh razmerij in prepreéitve rizikov obcine, ki so
v tem trenutku odprti, je najbolj smiselno podpisati dodatek k pagodbi §t. 3, vendar na
na&in, da se ta dodatek zapiSe v obliki neposredno izyr§ljivega notarskega zapisa z
dodatnim sporazumom o _zavarovanju terjatve obéine, prav tako v obliki
neposredno izvriljive notarske listine,




Imamo namret dejansko in pravno situacijo, ko je na Ze vpisanem delu etazne
lastnine po starem etaznem na&rtu Mestna obéina Kranj ze lastnik, ni pa lastnik
dodatnega dela prizidka, ki je bil dodatno izgrajen in katerega lastnistvo bo urejeno z
dodatkom §t. 3.

V tak&nih primerih je mogote problematiko razrediti tudi s ti. nadomestno
izpolnitvijo, ki bo zagasno razresila problematiko zavarovanja lastnistva. Obcina
namreé s podpisom dodatka $t. 3 to lastnidko upravitenje pridobi, istofasno pa bo
obgina, do vpisa v zemljisko knjigo etaZne lastnine po novem etaznem nacriy,
pridobila zastavno pravico na novem delu stavbe oz. tistemu delu poslovnih
prostorov, ki pomenijo, glede na projekt, dodatne poslovne prostore. TakSno ureditev
namreé predpisuje in omogo&a Zakon o izvrsbi in zavarovanju (ZIZ) za nevknjiZene
nepremicnine.,

V ta namen se uporabljajo naslednje dolobe Z1Z. Dolotbe 244. &lena ZIZ namret
dajejo pravno podlago na naégin, da je mogoce ustanoviti zastavno pravico tudi
na_nepremiénini, ki ni vknjizena v _zemljiSki knjigi, pri tem napotuje za taksno
nevknjizeno nepremitnino na smiselno uporabo 211. &lena ZIZ, predvsem je tu
migljena uporaba objave zastave tak$ne nepremicnine v Uradnem listu RS. Taksna
zastavna pravica je zakonita in je po pravinem redu RS izenadena z zastavno pravico
na vknjizeni nepremiénini. Zadevo pa mora pripraviti notar v obliki notarske listine z
neposredno izvrsljivostjo.

8 tem se celovito razresi pravno stanje predmetne nepremiénine in sicer na nacin, da
z dodatkom §t. 3 postane Mestna obéina Kranj sicer nevknjizeni kupec in lastniski
posestnik dela nepremiénine, ki je bil izgrajen na novo. Prav tako ima obcina vse do
vknjizbe v zemljiSko knjigo glede na nov etaZni naért preostalega dela nepremicnine,
(s vknjiZzbo bo obéina postala tudi vknjizena kot etaZna lastnica, v celoti na fem delu,
torej tudi na novo zgrajenem delu), ustrezno zavarovanje z zastavno pravico.

Za preostali del, ker je obéina Ze vknjizena kot etazna lastnica pa seveda ni
problema. S tem je celovito pravno regulirana situacija in obéina zavarovana pred
kakr§nimkoli posegom tretjih. Ob tem se dodatek $t. 3 podpiSe v obliki in tekstu
kot je bil pripravljen in med strankami Ze usklajen.

Upostevaje, da je potrebno sproZiti ustrezne postopke zoper enega od etaznih
lastnikov, ¢e ne pride do dogovora, je potrebno doloditi tudi primeren rok za izvedbo
vpisa etazne lastnine (po novem etaznem nacrtu), ki ga ocenjujemo na S let, zaradi
trajanja eventuelnih sodnih postopkov, sicer pa je ta rok ftudi stvar dogovora
pogodbenih strank. V zvezi s razreSevanjem problematike etazne lastnine pa seveda
obstoji sodelovalna dolZnost vseh etaznih lastnikov.

Z drugimi besedami predlagamo torej, da se kot dodatek zaradi vedje varnosti obCine
in tudi hitrej8e izpeljave postopkov s strani vseh vpletenih, s posebnim sporazumom
o zavarovanju terjatve v notarski obliki, ki je tudi neposredno izvréljiv, dogovori tudi
pogodbena kazen, to je bodoéa terjatev obCine, ki se jo zavaruje z ustanovitvijo
predmetne zastavne pravice kot je opisana zgoraj, ki zapade v plagilo, ¢e ne pride do
vpisa etaZne lastnine v dogovorjenem roku,



Glede na stanje stvari si tako ob¢ina zagotovi 100% zavarovanje za tisti del
nepremi&nine, ki e, glede na nove etaine nadrte ni vpisan, vse do vpisa etaZne
lastnine, glede na vse spremembe, Ki so se zgodile.

S tak&no obravnavo se vpradanje izvedbe postopka vpisa etaZne lastnine spremeniv
vprasanje tehnigne izvedbe, ker je s predlagano zastavno pravico obgina ustrezno
Zavarovana.

V zvezi s pogodbeno kaznijo, ki jo predlagamo da se vkljuci v sporazumom o
zavarovanju terjatve obé&ine pa je viSina te pogodbene kazni sicer v prw vrsti stvar
dogovora pogodbenih strank, vendar glede na zneske, ki izhajajo iz predloga
dodatka &t. 3 menim, da bi bila primerna vi§ina pogodbene kazni znesek 266,258,99
EUR, ki je doloéen v 2. &lenu predloga dodatka $t 3, ker je ta cten tudi neposredno
povezan z ceno oz. kupnino za dodatne povrsine.

Z namenom zavarovanja eventuelne bodo&e terjatve obtine iz naslova pogodbene
kazni, pa predlagamo da Globus trgovina, d.o.o. zagotow kot garancijo naprimer
zastavno pravico na dolodeni (katerikoli) nepremicnini, ki se za dogovorjeni znesek
pogodbene kazni vknjiZi v korist Mestne obgine Kranj.

Pomembno je lociti:

(1) Vzpostavntev prve zastavne pravice na nevknjizenem delu etazne lastnine po
novem etaznem nadrtu skladno s cleni 244 in 211. ZIZ od tega ni mogoce
odstopiti, ker gre za varovanje obgine pred posegi tretjih, vse do vpisa etazne
lastnine na obdino v zemljigko knjigo in bo ukinjena Sele s vpisom formalnega
lastni$tva obdine zemljisko knjigo z zdruZitvijo (confusio) obcine kot
lastnidkega posestnika in zemijiSkoknjiznega lastnika.

(2) In morebitno alternativno in dogovorjeno ustanovitev zastavne pravice na
katerikoli nepremiénini, ki ima ustrezno vrednost, katera pomeni zgolj realno
garancijo za popladilo, kot zavarovanje za pladilo pogodbene kazni, v
primeru, &e v roku 5 let nebi pridlo do vknjizbe etaZne lastnine po novem
etaznem nacrtu.

V zvezi s todko dva (2) je potrebno odgovoriti Se na vprasnje, kaj se bo zgodilo
potem, &e zadeve ne bodo resene (naprimer sodno) v roku 5 let. Odgovor je jasen,
glede na to, da bo Mestna ob¢ina Kranj imela podpisan sporazum o zavarovanju
terjatve, bo seveda lahko uveljavila pogodbeno kazen. Kar pa se fiCe vpradanja vpisa
v zemlji$ko knjigo pa bo lahko na osnovi osnovne pogodbe, ter dodatkov 1 in 2 ter Se
posebej pomembno dodatka §t. 3 dosegla tudi sodno priznanje lastnistva, kar pa
brez podpisa dodatka §t. 3 ni mogoge, oziroma bi bilo bistveno oteZeno.

V zvezi s tem je e pomembno, da se obgina po podpisu dodatka 3t. 3 takoj vkljuci
(sicer pa je tudi Ze danes etazni Iastmk) in sodeluje v vseh postopkih, ki se bodo v
zvezi z zadevo — o urejanjem vpisom etaZne lastnine nadaije izpeljevali oziroma
potekali.

Nadalie se s podpisom dodatka §t. 3 obcina razreSi vsake, predvsem pa
odékodninske odgovornosti do kupca oz. nasprotnih strank. To je v dodatku st. 3 tudi
izrecno navedeno.




S tem obgina popolnoma odpravi po eni strani problem dosedanjega nepodpisa
dodatka &t. 3 in problem eventuelne $kode, ki jo lahko zadene zaradi nepodpisa,
istoéasno pa, v kolikor nasprotna stran na to pristane, tudi na ustrezen nacin zavaruje
svojo terjatev, vse dokler ne bi pri§lo do vpisa preostalega dela etazne lastnine v
zemljisko knjigo. Navedeni vpis etazne lastnine bi bil namre¢ pogoj za izbris oz.
ukinitev zastavne pravice.

Glede na tak3no situacijo lahko ugotovimo, da je s tem Mestna ob¢ina Kranj v celoti
zavarovana, kar pa je tudi skiadno s stali&Sem iz pravnega mnenja g. Juharta, ki v
bistvu predlaga, da se zagotovi ustrezno zavarovanje.

Tako je podpis dodatka &t. 3. (na temelju obveznosti, ki izhajajo Ze iz osnovne
pogodbe in ter izrecno iz protokola z dne 21.04.2011) in ureditev navedenih
obveznosti s posebnim sporazumom o zavarovanju terjatev ob upostevanju zgoraj
navedenih predlogov optimalna resitev za ureditev nastale situacije.

Rajko Vreggr, odvetnik

4 #15iA DRUZBA VRECER
_ tiavainitka pisama d.o.0.
{Odvetnik Rajko Yreder
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ZADEVA: Zaprosilo za mnenje glede plaéila podizvajalcem - odgovor
Zveza: Vas dopis 5t. 612-6/2011-41/22-8

Spostovani,

prejeli smo vade zaprosilo 2a tolmacenje 71. &lena Zakona o javnem naroganju (v nadaljevanju ZJN-2)
in Uredbe o neposrednih plaéilih podizvajaicu pri nastopanju ponudnika s podizvajalcem pri javhem
narofanju.

Iz dokumentacije, ki ste nam jo posredovali v prilogi zaprosila, je razvidno, da je pri realzaciji pogodbe
za nakup neopremljenih prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj, ki so se adaptirali, pridlo do dodatnih
del. Glede teh del nameravate skleniti dodatek $t. 3 k pogodbi, zato ste nas zaprosili za mnenje ali se
za dodatna dela uporabljajo dolodila o zakonsko obveznih neposrednih plagiih podizvajalcem, ki so
stopila v veljavo z novelo ZJN-2B v aprilu 2010.

Iz dokumentacije, ki ste jo predlozili vasemu zaprosilu, je mogoée sklepati, da je bita v okviru odprtega
postopka za izbiro najugodnejsega ponudnika za izvedbo predmeta javnega narotila (nakup
neopremiljenih prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj), kakor tudi v nadaljnjem postopku s pogajanji
brez predhodne objave s strani izbranega ponudnika oddana skupna ponudba, v kateri ni bilo
prijavijenih podizvajalcev.

Iz pogodbe je razvidno, da je bila sklenjena za fiksno ceno po sistemu “kljué v roke”, razen v primeru,
da bi se povecale povrine ali uporabile drugaéne oziroma sodobneje resitve, kot so bile dolodene v
projektni nalogi, ki je bila podlaga za pripravo ponudbe, torej del razpisne dokumentacije. V primeru,
da bi prislo do spremembe povrsine infali uporabe drugaénih resitev, bi se k pogodbi skienil dodatek.
Cena za m? povedane povréine je pogodbeno dolotena, medtem, ko cena za uporabo resitev, ki bi
bile drugaéne od tistih, ki bi jih moral ponudnik glede na svojo ponudbo uporabiti, ni bila dologena.

Iz dokumentacije je razvidno, da je bil k pogodbi dne 13. 8, 2007 sklenjen dodatek &t. 1, zaradi
spremembe predmeta pogodbe, konkretno zaradi poveéanja povrsine prostorov za 396,15 m? Iz
dodatka je razvidno, da je prodajalec s kupcem izvedel pogajanja ¢ ceni predmeta dodatka
(sprememba povréin). V dodatku je sicer navedeno, da je prodajalec kupcu predioZil novo idsjno
zasnovo prostorov, ki so bili predmet pogodbe, ni pa razvidne ali je prislo tudi do kakrsnih koli
sprememb pri tehninih reditvah. Z novo idejno zasnovo sta bila sporazumna tako kupec kot tudi
prodajalec in sta ugotovila, da predstavija ustreznejZo in racionalnej$o tehniéno resitev prostorov, kot
je bila opredeljena v idejni zasnovi, ki je bila podlaga za sklenitev pogodbe.

Iz dodatka ni razvidno ali so bila pogajanja, ki so navedena, izvedena na podlagi postopka, ki je
opredeljen v ZIN-2, je pa bila predmet pogajanj cena dodatne povriine prostorov.

Ne glede na to, na podlagi katerega zakona je bit izveden postopek oddaje javnega narogila, na
podlagi katerega je bila skienjena pogodba, se v primeru, da se tokom izvajanja pogodbe ugotovi, da
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bo prislo do dodatnih del, je potrebno za ta dodatna dela izvesti ustrezen postopek v skladu z veljavno
zakonodajo (v tfrenutku zacetka izvajanja postopka).

V ZJN-2, ki se je uporabljal od 7. 1. 2007 je bilo dologeno, da lahko narognik v razpisni dokumentaciji
od ponudnikov zahteva, da v ponudbi navedejo vsak del narogila, ki ga morebiti nameravajo dati v
pedizvajanje tretji osebi, ter vse predlagane podizvajalce, Vlada RS pa z namenom zagotovitve
finantne discipline s predpisom natanéneje dolodi pravila v primerih, ko ponudniki nastopaje s
podizvajalci, take, da v pogodbi glavni izvajalec pooblasti naroénika, da na podlagi potrjenega raduna
oziroma situacije neposredne placuje podizvajalcem. Glavni izvajalec mora ragunu oziroma situaciji
obvezno priloZiti potrjene ratune oziroma situacije svojih podizvajalcev,

ZJIN-2B, ki se je uporabljal od 11. 4. 2010, je dolo€al, da mora ponudnik, ki namerava izvesti javno
narogilo s podizvajalci, v pogodbi pooblastiti narofnika, da na pedlagi potrjenega raguna oziroma
situacije neposredno platuje podizvajalcem, podizvajalec pa predloZiti soglasje, na podlagi katerega
naroénik namesto glavnega izvajalca poravna podizvajaléevo terjatev do glavnega izvajalca.

V primeru podizvajalcev mora pogodba vsebovati vse vrste del, kijih bo izvedel podizvajalec, podatke
o podizvajalcu ter predmet, koli€ino, vrednost, kraj in rok izvedbe teh del. Narognik mora v razpisni
dokumentaciji navesti, da so navedeni podatki cbvezna sestavina pogodbe o0 izvedbi javnega narocila
in da so neposredna placila podizvajalcem v skladu s tem zakonom obvezna.

Navedeno pomeni, da je v primeru, da je ponudnik v ponudbi prijavil sodelovanje podizvajalcev pri
izvedbi predmeta javnega narodila, upostevati vsa dolocila ZJN-2, ki se nanasajo na podizvajaice. V
primeru, da v postopku oddaje javnega naroéila ponudnik odda ponudbo brez podizvajalcev, pa
narodnik obveznosti do podizvajalcev nima, saj predmet javnega naroéila izvaja ponudnik samostojno.

Kljub navedenemu vas opozarjamo, da Javna agencija za javno naro&anje Republike Slovenije, v
skladu z zakonom o Javni agenciji za javno naroéanje in Sklepom o ustanovitvi Javne agencije za
javno narofanje Republike Slovenije izvaja le svetovanje narotnikom pri izvedbi pomembnejsih
konkretnih javnih narodil. Zaradi navedenega je za uradno mnenje pristojno Ministrstvo za finance,
Sekfor za javno-zasebno partnerstve in sistem javnega naroanja.

Saso Matas
DIREKTOR
Pripravil:
Matjaz Uhan
Vodia sektorja lll
Poslano:
- obcina.kranj@kranj.si
Mati¢na §t.: 3865762000, Davéna Stevilka: 27177912, TRR SI56 0110 0600 0035 913 2
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MESTNA OBCINA KRANJ, Slovenski trg 1, 4000 Kranj, ki jo zastopa Zupan Mohor
Bogataj, mati¢na $tevilka: 5874653, ID za DDV: SI55789935, Stevilka zakladni$kega raCuna:
01252-0100006472

(v nadaljevanju: kupec in prva pogodbena stranka)

in

IC DOM, nepremiénine in inZeniring, d.o.o., Nazorjeva ulica 1, 4000 Kranj, ki ga zastopa
direktor Ivan Marjek, mati¢na Stevilka: 1468855, ID za DDV: S148651630, TRR: 05100-
8010144834, odprt pri Abanki Vipi d.d.

(v nadaljevanju: prodajalec in druga pogodbena stranka)

GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.o.o., PreSernova
ulica 4, 4000 Kranj, ki jo zastopa direktor Franc Bukovnik, mati¢na Stevilka: 1589202, ID za
DDV: SI110844724

(v nadaljevanju: prodajalec in tretja pogodbena stranka)

PRIMORJE d.d. druiba za gradbeniStvo, inZeniring in druge poslovne storitve,
Vipavska cesta 3, 5270 AjdoviCina, ki ga zastopa glavna izvr¥na direktorica Gordana
Visinski, mati¢na Stevilka: 5075840, ID za DDV: SI195666222, ki ga na podlagi pooblastila, z
dne 01.06.2006, zastopa IC DOM d.o.0., Nazorjeva ulica 1, 4000 Kranj, ki ga zastopa direktor
Ivan Marjek

(v nadaljevanju: prodajalec in etrta pogodbena stranka)

sklenejo naslednji

DODATEK &t. 3
k Pogodbi o nakupu prostorov za Osrednjo knjiznico Kranj,
§t. 409/06-47/11, z dne 26.9.2006

Uvodne ugotovitve:

1. dlen
Podpisnika dodatka uvodoma ugotavljata:

- da sta dne 26.9.2006 sklenila Pogodbo o nakupu prostorov za Osrednjo knjiZnico
Kranj, §t. 409/06-47/11 (v nadaljevanju osnovna pogodba), dne 13.6.2007 dodatek k
navedeni pogodbi (v nadaljevanju dodatek §t. 1) in dne 17.6.2009 dodatek §t. 2 k
navedeni pogodbi (v nadaljevanju dodatek 3t. 2),

- da je prodajalec izpolnil svojo pogodbeno obveznost iz 7. ¢lena dodatka 3t. 2, to je
obveznost izroditi v posest kupca neopremljene prostore Osrednje knjiznice Kranj, ki
so bili zgrajeni skladno s PZI dokumentacijo, ki jo je dne 6.3.2009 potrdil kupec, in da
sta podpisnika dodatka v ta namen uspe$no izvedla primopredajo s sklenitvijo in
podpisom Zapisnika o opravljeni primopredaji prostorov Osrednje knjiZnice Kranj in
izroditvi predmeta pogodbe v posest kupcu z dne 16.11.2010,

- da je prodajalec izpolnil svojo pogodbeno obveznost in ob primopredaji kupcu izro€il
tudi ustrezne bandne garancije za odpravo napak v garancijski dobi v visini
655.995,50 EUR,



da je prodajalec izpolnil svojo pogodbeno obveznost in kupcu izrodil zemlji$koknjizna
dovolila za prostore, skladno s prvotno idejno zasnovo do visine v delezu do 777/1000
nepremiénine z oznako 2.E — poslovni prostor §t. 2,

da sta podpisnika dodatka v obdobju od primopredaje do otvoritve prostorov uskladila
in izvedla tudi dodatna in potrebna dela, ki predhodno niso bila dolodena, in odpravila
tudi vse ugotovljene pomanjkljivosti na objektu, skladno z zapisnikom z dne
31.08.2011,

da sta dne 21.4.2011 sklenila Protokol — dogovor o nadinu, vrsti in rokih za razre§itev
vseh spornih in nerazre§enih vpra$anj (v nadaljevanju Protokol), s katerim sta se
dogovorila o natinu in postopku reSevanja zahtevkov prodajalca do kupca, in sicer
zahtevka za poveCanje kupnine iz naslova povedanja povr§in prostorov Osrednje
knjiZznice Kranj in zahtevka za povedanje kupnine iz naslova sodobnejsih tehniénih
refitev in dodatnih del v primerjavi s projektno nalogo kupca in ponudbo prodajalca v
zvezi z razpisno dokumentacijo junij 2006, ki je bila osnova za sklenitev osnovne
pogodbe,

da sta skladno z dolodili Protokola skupno angaZirali pravnega strokovnjaka prof. dr.
Miha Juharta, ki je v svojem pravnem mnenju z dne 22.5.2011 zakljuéil:

1.) da je zahtevek prodajalca do povi$anja kupnine iz naslova dodatnih povriin
prostorov utemeljen, &e iz projektne zasnove, ki je bila podlaga za pripravo projektne
dokumentacije (API 2007) in je bila sprejeta po sklenitvi osnovne pogodbe, in iz
potrjene projektne dokumentacije (PZI 6.3.2009) povsem jasno izhaja, da gre za
povedano povrsino objekta in je bilo tak8$no povecanje potrjeno s strani kupca, ki je bil
pred potrditvijo PZI dokumentacije o povecanju povriine s strani prodajalca obveicen
in je kljub temu brez pridrzka potrdil tak§no projektno dokumentacijo, ob dejstvu, da
je kupec celotno povedano povr$ino prostorov tudi prevzel v svojo posest,

2.) da je zahtevek prodajalca do povi$anja kupnine iz naslova dodatnih del utemeljen,
ge s strani kupca potrjena projektna dokumentacija (PZI 6.3.2009) odstopa od
projektne zasnove, ki je bila podlaga za sklenitev osnovne pogodbe in e tak$no
odstopanje pomeni sodobnejSo tehni¢no resitev,

da sta skladno z doloé¢ili Protokola skupno angazirali strokovnjaka gradbene stroke,
sodnega izvedenca dr. Branka Dolenca, ki je v svojem izvedeniskem mnenju z dne
9.6. 2011 podal slede¢a mnenya:

1.)  glede povetanja povriin prostorov Osrednje knjiZznice Kranj je ugotovil in
potrdil, da povrSina prostorov po dne 6.3.2009 potrjeni PZI dokumentaciji znasa
5.352,12 m2, povriina izvedenih prostorov, ki jih je kupec prevzel v posest pa po
podatkih etaZnega nadrta z dne 25.3.2011 znasa 5.396,83 m2, in da tako nastala razlika
44,71 m2 ne odstopa za +/- 1 %, zaradi esar se za to razliko oz. povrsino 44,71 m2
poradun kupnine ne opravi glede na doloCila 4. ¢lena dodatka §t. 1, da razlika v
povriini med PZI dokumentacijo (5.352,12 m2) in seStevkom povriin po osnovni
pogodbi, dodatku &t. 1 in dodatku §t. 2 (skupno 5.149,54 m2) zna%a 202,58 m2,

2.) glede dodatnih del ter sodobnejsih tehnicnih reSitev je izvedenec ugotovil in
potrdil, da je kupec z dokumenti »Izhodis¢a, zahteve in predlogi za izdelavo nacrtov
prilagoditve prostorov v blagovnici Globus«, ki jih je izdelala Osrednja knjiZnica
Kranj decembra 2006, in »Nova knjiZznica Kranj, Elementi za projektiranje, Osrednja



knjiznica Kranj«, prav tako z decembra 2006, ter tudi naknadnih sprememb projektnih
pogojev, kar vse je bilo upostevano v PZI dokumentaciji, ki jo je kupec potrdil,
bistveno spremenil in dopolnil svoje zahteve, ter da so bile projektirane in izvedene
sodobnejSe tehniCne reSitve v primerjavi s projektno nalogo kupca, zaradi &esar je
zahtevek prodajalca upravi¢en in utemeljen do vigine 1.466.391,95 EUR,

- da sklepata ta dodatek z namenom dokonéne in popolne ureditve vseh med njima
spornih razmerij in vpradanj povezanih z nakupom oz. prodajo prostorov Osrednje
knjiZnice Kranj.

Povriine:

2. &len
Glede na ugotovitve iz 1. ¢lena tega dodatka in skladno z doloéili 5. &lena osnovne pogodbe
sta podpisnika dodatka soglasna, da je kupec dolZan prodajalcu dopladati 3¢ 202,58 m2
dodatnih povriin prostorov Osrednje knjiZnice Kranj, ki se obratunajo po ceni iz osnovne
pogodbe, to je 1.314,34 EUR/m2, kar skupaj zna%a 266.258,99 EUR.

Sodobnejse tehni¢ne resitve:

3. &len
Glede na ugotovitve iz 1. &lena tega dodatka in skladno z dologili 5. &lena osnovne pogodbe
sta podpisnika dodatka soglasna, da je kupec dolZzan prodajalcu zaradi sodobnejsih in
druga¢nih tehni¢nih reditev dopladati $e 1.466.391,95 EUR.

Kupnina;

4. {len
Skladno z doloéili 2. in 3. &lena tega dodatka zna§a dodatna kupnina po tem dodatku skupno
1.732.650,94 EUR. V kupnini je Z¢ upo$tevan 2% davek na promet nepremiénin, ki znasa
33.973,54 EUR in ga pristojnemu davénemu organu pla¢a prodajalec.

Podpisnika dodatka soglafata, da znada celotna pogodbena vrednost, skladno z doloédili
osnovne pogodbe in dodatkov, skupaj 8.292.605,94 EUR z vkljutenim 2% davkom na promet
nepremi¢nin, ki znaSa skupno 162.600,12 EUR, od katerega je prodajalec Ze pladal
128.626,57 EUR.

Po dodatku $t. 2 Se neplacani del kupnine znasa 255.988,40 EUR in se plata v skladu z
dolotili dodatka 3t. 2 in 7. ¢lenom tega dodatka.

Plaédilni pogoji:

5. &len
Kupnino iz 4. ¢lena tega dodatka se kupec zavezuje placati prodajalcu 30. dan po uradnem
prejemu racuna.

Banéna garancija:

6. &len
Prodajalec je dolZan kupcu izstaviti brezpogojno banéno garancijo prvovrstne banke
unov¢ljivo na prvi poziv za odpravo napak v garancijski dobi tudi za kupnino, dolo&eno s tem
dodatkom, tako, da bo skupna ban&na garancija znasala 10% pogodbene vrednosti brez
vklju€enega 2% davka na promet nepremiénin. V garanciji mora biti kupec naveden kot
upravienec iz garancije, besedilo banéne garancije mora biti identiéno besedilu ban&ne



garancije, kot je bilo dologeno z razpisno dokumentacijo, pri éemer ni pomembno katera tretja
oseba je naro¢nik garancije.

Zemljiskoknjizna ureditev:

7. &len
Podpisnika dodatka ugotavljata, da je bil s strani pooblaglene druZbe za izvajanje geodetskih
storitev, druzbe Geobi d.0.0., na pristojno geodetsko upravo vloZen zahtevek za vpis
rekonstruirane in dograjene poslovne stavbe Globus v kataster stavb.

Podpisnika dodatka sta soglasna, da se zemlji§koknjiZzna ureditev izvede na nacin, kot je bil
dogovorjen z dodatkom $t. 2, torej tako, da je prodajalec dolzan kupcu izroditi
zemljiSkoknjiZzno sposobno listino za vknjizbo izkljugne in bremen proste lastninske pravice v
korist kupca kot etaznega lastnika, e za preostali del nepremi¢nine na vseh prostorih
Osrednje knjiZznice Kranj v skupni izmeri 5.396,83 m2 (etaZna enota — posamezni del stavbe),
s pripadajoim delom solastnine na skupnih delih poslovne stavbe Globus, po
pravnomocnosti odlocbe GURS o vpisu stavbe in etaZnih delov v kataster stavb v roku 8
dni, §teto od dneva vloZitve zemljiskoknjiZnega predloga za vpis etaZne lastnine v 7K, za
rekonstruirani in dograjeni poslovni stavbi Globus.

Ce bo pri dokonéni ureditvi funkcionalnega zemljisa in etazne lastnine objekta Globus,
zaradi posegov v funkcionalno zemljigée parc. §t 300 k.o. Kranj ali drugih zemlji3¢, kjer so se
v preteklih letih izvajala dela zaradi rekonstrukcije Koroske ceste, Gregorfi¢eve ulice in
ureditve ceste in parkiri§¢ ob Delavskem domu, potrebno predhodno izvesti e dodaten
upravni postopek uskladitve in dokonénosti parcelnih mej, se Mestna Ob&ina Kranj kot
investitor teh del zavezuje, da bo izvedbo takega upravnega postopka nemudoma naroéila pri
pristojni in pooblas€eni geodetski druzbi, pri ¢emer pa prodajalci zaradi izvedbe in poteka
takega predhodnega postopka ne smejo utrpeti nobene $kode po tej pogodbi in dodatkih, saj ti
postopki ne izhajajo iz obveznosti in pravic pogodbenih strank iz tega pravnega posla.

Ostale doloébe:
8. &len

Podpisnika dodatka se zavezujeta, da bosta kot etaZna lastnika sodelovala tudi z ostalimi
etaznimi lastniki pri pripravi in izvedbi ustreznih aktov o delitvi etaZne lastnine in
medsebojnih razmerjih med etaznimi lastniki.

Kupec se zavezuje, da bo skupno z ostalimi etaZnimi lastniki sodeloval pri pripravi in
izvedbi postopkov za izbor upravnika objekta in pri uskladitvi obsega in vsebine storitev za
posle rednega upravljanja, vzdrZevanja in zavarovanja.

Protikorupcijsko dolodilo:
9. &len

V primeru, da se ugotovi, da je pri izvedbi javnega narodila, na podlagi katerega je podpisana
osnovna pogodba, dodatek §t. 1, dodatek §t. 2 in predmetni dodatek ali pri izvajanju
navedenih aktov kdo v imenu ali na ratun druge pogodbene stranke, predstavniku ali
posredniku naro¢nika ali drugega organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubil, ponudil
ali dal kak¥no nedovoljeno korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev tega posla pod



ugodnej$imi pogoji ali za opustitev dolZnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti
ali za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja
povzroena $koda ali je omogodena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa,
posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu
predstavniku, zastopniku, posredniku, je osnovna pogodba, dodatek §t. 1, dodatek §t. 2
oziroma ta dodatek nicen.

Kupec bo v primeru ugotovitve o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega odstavka
tega Clena ali obvestila Komisije za prepretevanje korupcije ali drugih organov, glede
njegovega domnevnega nastanka, pri¢el z ugotavljanjem pogojev ni¢nosti pogodbe oziroma
dodatkov iz prej$njega odstavka tega Clena oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi
Republike Slovenije.

Koné¢na dolodila:

10. ¢&len
Ostala dologila osnovne pogodbe, dodatka §t. 1 in dodatka §t. 2, ki niso spremenjena s tem
dodatkom, ostajajo nespremenjena v veljavi.

Ta dodatek je sklenjen v 6 (3estih) enakih izvodih, od katerih prodajalec obdrzi 3 izvode,
kupec pa 3 izvode.

Ta dodatek stopi v veljavo z dnem, ko ga podpiseta obe pogodbeni stranki.

Stevilka: 612-6/2011-41/22-12
Datum:

KUPEC IN PRVA POGODBENA STRANKA
MESTNA OBCINA KRAN)

Mohor Bogataj

ZUPAN

PRODAJALEC IN DRUGA POGODBENA STRANKA
IC DOM, nepremi¢nine in inZeniring, d.o.o.

Ivan Marjek

DIREKTOR

PRODAJALEC IN TRETJA POGODBENA STRANKA

GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.o.o.
Franc Bukovnik

DIREKTOR

PRODAJALEC IN CETRTA POGODBENA STRANKA

PRIMORJE d.d. druzba za gradbeniitvo, inZeniring in druge poslovne storitve
Gordana Vi§inski

GLAVNA IZVRSNA DIREKTORICA

IC DOM, nepremiénine in inZeniring, d.o.o0.

Ivan Marjek

DIREKTOR



MESTNA OBCINA KRANJ, Slovenski trg 1, 4000 Kranj, ki jo zastopa Zupan Mohor
Bogataj, mati¢na Stevilka: 5874653, ID za DDV: SI55789935, Stevilka zakladni¥kega
racuna: 01252-0100006472 (v nadaljevanju: kupec in prva pogodbena stranka)

in

IC DOM, nepremiénine in inZeniring, d.o.o., Nazorjeva ulica 1, 4000 Kranj, ki ga
zastopa direktor Ivan Marjek, mati¢na Stevilka: 1468855, ID za DDV: SI148651630, TRR:
05100-8010144834, odprt pri Abanki Vipi d.d. (v nadaljevanju: prodajalec in druga
pogodbena stranka)

GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.o.o.,
PreSernova ulica 4, 4000 Kranj, ki jo zastopa direktor Franc Bukovnik, mati¢na $tevilka:
1589202, ID za DDV: SI10844724 (v nadaljevanju: prodajalec in tretja pogodbena
stranka)

PRIMORJE d.d. druzba za gradbeni§tvo, inZeniring in druge poslovne storitve,
Vipavska cesta 3, 5270 Ajdovitina, ki ga zastopa glavna izvrina direktorica Gordana
Vidinski, mati¢na Stevilka: 5075840, ID za DDV: SI95666222, ki ga na podlagi
pooblastila z dne 01.06.2006 zastopa IC DOM, nepremiénine in inZeniring, d.o.o.,
Nazorjeva ulica 1, 4000 Kranj, njega pa direktor Ivan Marjek (v nadaljevanju: prodajalec
in Cetrta pogodbena stranka)

sklenejo naslednji
SPORAZUM O ZAVAROVANJU TERJATEV

1. ¢len
(uvodne ugotovitve)

Stranke tega sporazuma uvodoma ugotavljajo:

- da so dne 26.09.2006 sklenile Pogodbo o nakupu prostorov za Osrednjo knjiZnico
Kranj, tevilka 409/06-47/11 (v nadaljevanju osnovna pogodba), dne 13.06.2007
dodatek k navedeni pogodbi (v nadaljevanju dodatek 3tevilka 1) in dne
17.06.2009 dodatek Stevilka 2 k navedeni pogodbi (v nadaljevanju dodatek
Stevilka 2),

- da so dne 21.04.2011 sklenile Protokol — dogovor o nadinu, vrsti in rokih za
razreSitev vseh spornih in nerazreenih vpradanj (v nadaljevanju Protokol), s
katerim so se dogovorile o nacinu in postopku re¥evanja zahtevkov prodajalca do
kupca, in sicer zahtevka za povedanje kupnine iz naslova poveanja povrSin
prostorov Osrednje knjiZnice Kranj in zahtevka za povedanje kupnine iz naslova
sodobnejSih tehniCnih reditev in dodatnih del v primerjavi s projektno nalogo
kupca in ponudbo prodajalca v zvezi z razpisno dokumentacijo junij 2006, ki je
bila osnova za sklenitev osnovne pogodbe,

- da bodo ob sklenitvi tega sporazuma sklenile $e dodatek $tevilka 3 k Pogodbi o
nakupu prostorov za Osrednjo knjiZznico Kranj, stevilka 409/06-47/11,



- da s tem sporazumom zagotavijajo dodatno ureditev pravice uporabe in
zavarovanje Mestni ob¢ini Kranj, ki je vezano na problematiko urejanja etaZznega
lastniStva oziroma problematiko vodenja postopkov v zvezi z urejanjem etaznega
lastnidtva ter vpisa v zemljisko knjigo in drugih potrebnih postopkov glede
ureditve etaZne lastnine, ki je tudi predmet dodatka $tevilka 3,

- da s pojmom »novi etaZni elaborat« pomeni nov in spremenjen etaZni naért z dne
25.03.2011, za stavbo $tevilka: 2100 — 1821, ki stoji na zemljid¢u parcelna
Stevilka 300, k.o. Kranj, Sifra katastrske ob&ine 2100, katerega avtor je GEOBI
d.o.o0., Matkovo naselje 18,4208 Senur in je priloga tega sporazuma.

2. &len
(dogovor o urejanju etazne lastnine)

Stranke tega sporazuma se dogovorijo in sporazumejo, da bodo sodelovale skupaj z
ostalimi etaznimi lastniki objekta Globus pri celoviti ureditvi etaZne lastnine.

V ta namen bo prva pogodbena stranka pridela z ustreznimi postopki za dokonéno
ureditev Katastrske meje zemljid¢a parcelna Stevilka 300 k.o. Kranj.

V ta namen bosta druga in tretja pogodbena stranka tega sporazuma izpeljali vsa potrebna
pogajanja, dogovore ter, po potrebi, tudi sproZili ustrezne postopke, glede na
problematiko enega izmed etaznih lastnikov, ki doslej $e ni pristopil k sporazumni
ureditvi medsebojnih razmerij, vse s ciljem, po potrebi, tudi sodne ureditve etaZne
lastnine, ki je predmet v 1. ¢lenu tega sporazuma navedenih pogodbenih razmerij.

V prejSnjem odstavku navedena ureditev problematike pomeni zgolj vprasanje vknjizbe
preostalega dela etaZne lastnine po novem etaZnem elaboratu na Mestno ob¢ino Kranj, ki
pa je v trenutku podpisa tega sporazuma ni mogode doseéi zaradi pogojevanja enega
izmed etaznih lastnikov do tretje pogodbene stranke, kateri pa je predhodno e podal
potrebna soglasja k spremembam etazne lastnine.

Stranke tega sporazuma so soglasne, da bo prodajalec in tretja pogodbena stranka izvedel
vpis etaZne lastnine skladno z osnovno pogodbo in vsemi dodatki k tej pogodbi.

Prva pogodbena stranka se zaveZe kot udeleZenec oziroma stranka aktivno sodelovati v
pogajanjih, aktivnostih in postopkih, upostevaje dejstvo, da je Ze vpisana kot eden izmed
etaznih lastnikov poslovnih prostorov stavbe Globus po starem etaZnem naértu.

3. &len
(rok za vpis etaZne lastnine in pogodbena kazen)

Prodajalec se zaveZe izpeljati aktivnosti in postopke navedene v 2. &lenu tega sporazuma
najkasneje v roku 5 let od dneva podpisa tega sporazuma.

V primeru, da GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve
d.o.0,, v roku 5 let od dneva podpisa tega sporazuma ne bo zagotovila vpisa etaZne



lastnine na stavbi s Stevilko 2100-182] in vknjizbe lastninske pravice v korist kupca na
posameznih delih, ki imajo v novem etaZnem elaboratu §tevilko delov stavbe, kot so
navedeni v tretjem odstavku 6. Elena tega sporazuma, se zaveze v roku nadaljnjih 30 dni
pla¢ati pogodbeno kazen v skupnem znesku 266.258,99 EUR, v primeru zamude z
zakonskimi zamudnimi obrestmi od dne zapadlosti do dne pladila. Visina pogodbene
kazni temelji na znesku iz 2. ¢lena dodatka Stevilka 3.

4. E&len
(dogovor o zavarovanju pladila pogodbene kazni)

Stranke tega sporazuma so soglasne, da se tetjatev v znesku 266.258,99 EUR iz naslova
pogodbene kazni za primer nastanka obveznosti pladila pogodbene kazni iz 3. &lena tega
sporazuma zavaruje z ustanovitvijo zastavne pravice,

Zavarovanje se opravi z ustanovitvijo zastavne pravice na vknjiZeni nepremiénini
oziroma etaznem delu nepremiénine poslovne zgradbe Globus, ki je v lasti GLOBUS
TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.0.0., po specifikacijah
navedenih v 5. &lenu tega sporazuma.

5. &len
(ustanovitev zastavne pravice )

Stranke tega sporazuma se zaradi zavarovanja dologenega v drugem odstavku 4. ¢lena
tega sporazuma, dogovorijo, da se ustanovi zastavna pravica na etaZnem delu z
identifikacijsko Stevilko 2 — poslovni prostor §tevilka 2, v izmeri 4.674,00 m2, v poslovni
stavbi Globus v Kranju, Koroska cesta 4, z 1D znakom stavbe 2100-1821, stojele na
zemlji$¢u parcelna $tevilka 300 k.o. Kranj, na solastnem delezu do 44/1000, last druzbe
GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.c.o., v
zavarovanje denarne terjatve kupca v znesku 266.258,99 EUR, z zapadlostjo v roku 5 let
od dneva podpisa tega sporazuma.

Zastavitel) GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.o.o0.,
Presernova ulica 4, 4000 Kranj, mati¢na Stevilka: 1589202, nepogojno dovoljuje da se na
njenem solastnem deleZu do 44/1000 nepremiénine z ID znakom 2100-1821-2 vknjiZi
hipoteka v zavarovanje denarne terjatve v znesku 266.258,99 EUR z zapadlostjo v roku 5
let od dneva podpisa tega sporazuma, v Korist upnika MESTNA OBCINA KRANJ,
Slovenski trg 1, 4000 Kranj, mati¢na Stevilka: 5874653,

Zastavitel) soglaSa da se po zapadlosti terjatve opravi popladilo terjatve iz kupnine
doseZene s prodajo in izpraznitev ter izroitev nepremiénine kupcu v enem mesecu po
prodaji.

Izbris zastavne pravice iz tega ¢lena sporazuma je mogod v primeru, da je izvrien vpis
etazne lastnine po novem etaznem elaboratu na Mestno obdino Kranj, ali &e zastavni
dolznik na podlagi pisnega sporazuma s prvo pogodbeno stranko zagotovi drugo
ustrezno zavarovanje, kot je dogovorjeno z osnovno pogodbo in dodatki k tej pogodbi.



Mestna obcina Kranj je v teh primerih dolZna izdati zastavnemu dolzniku v roku 30 dni
ustrezno izbrisno pobotnico. Izbrisno dovoljenje prva pogodbena stranka ob sklenitvi
tega sporazuma izro¢i v hrambo notarki in jo hkrati pooblasti, da izrodi to izbrisno
dovoljenje zastavitelju pod pogojem, da ji slednji izkaZe, da so podani predhodno
navedeni razlogi za izbris zastavne pravice.

6. &len
(ugotovitev stanja stvari)

Stranke tega sporazuma z namenom takoj$nje ureditve razmerij glede na dolo¢be 2. &lena
in 3. ¢lena tega sporazuma, ugotavljajo stanje stvari za potrebe ureditve pravice uporabe
na 3e nevpisanem delu nepremiénine objekta Globus, ki ima po pogodbi, vseh dodatkih in
dodatku Stevilka 3 in novem etaznem elaboratu naslednje specifikacije kot so navedene v
naslednji tabeli etaZne lastnine:

etaza pogodba etazni deli po novem Dodatek razlika
elaboratu z dne Stevilka 3
25.03.2011 Etazni nalrt
1 §t. dela | povrina 4 (skupaj - 3) | 4-1
-2 {m2) -3
1. etaZa - klet 8 213,00
10 12,70
14 197,23
16 4,73
284,75 | 2.E | 68 12,34 440,00 +155,25
2. etaZza — 16 4,73
pritlicje 26 49,05
35 279,06
42 55,20
30,95 | 2.E | 57 166,64 554,68 +523,73
3. etaza - prvo 16 4,73
nadstropje 22 1284,05
61 365,91
62 12,40
63 46,55
64 12,40
86 10,25
2394,05 | 2.E | 87 10,25 1746,54 -647,51
4, etaza — 16 4,73
drugo 24 1856,27
nadstropje 46 6,42
55 105,26
65 662,43
88 10,25
89 3,27
1968,75 | 2.E | 90 6,98 2655,61 +686,86




[ 4678,50 | | | | 5396,83 | +718,33

Glede na zgoraj navedeno, stranke tega sporazuma ugotavljajo, da je Mestna obgina
Kranj vknjizena na 777/1000 (sedemstosedeminsedemdeset tisogin) po pogodbi na
etaznem delu 2.E, kar pomeni, da je Mestna ob¢ina Kranj vknjiZen lastnik etaZne lastnine
v obsegu 3.635,19 m2 etaznega vlozka 2.E, kot je bilo to dolofeno z osnovno pogodbo.

Glede na spremembe in izvedeno izgradnjo pa Mestni ob&ini Kranj pripadajo naslednji
etazni deli po novem etaZnem elaboratu in sicer: klet (8, 10, 14, 16, 68), pritli¢je (16, 26,
35, 42, 57), prvo nadstropje (16, 22, 61, 62, 63, 64, 86, 87), ter drugo nadstropje (16, 24,
46, 55, 65, 88, 89, 90), v skupnem obsegu 5.396,83 m2.

Upostevaje tabelo etaZne lastnine se tako ugotavlja, da Mestna obé¢ina Kranj ni vknjiZena
na 1.761,64 m2, pri Cemer 718,33 m2 odpade na povrSine, ki so del novogradnje, ostala
razlika pa na spremembe, ki so doloene kot etazni deli po novem etaZnem elaboratu in
so navedene v drugem odstavku tega &lena in niso vknjiZzene v zemljiski knjigi ter na njih
Mestna ob¢ina Kranj $e ni vknjiZena kot etazna lastnica.

7. &len
(pravica brezplagne uporabe na nevknjiZenem delu objekta Globus)

Stranke tega sporazuma Mestni ob¢ini Kranj izrecno, s tem sporazumom, potrjujejo njeno
brezplatno pravico uporabe vseh poslovnih prostorov, ki jih Ze ima v posesti ter tako tudi
tistih, ki po osnovni pogodbi pomenijo oznaébo etazne lastnine 2.E na nevknjiZzenem delu
ctazne lastnine v obsegu 1.761,64 m2 in sicer v prostorih oziroma etaznih delih po novem
etaZznem elaboratu: klet (8, 10, 14, 16, 68), pritli¢je (16, 26, 35, 42, 57), prvo nadstropje
(16, 22, 61, 62, 63, 64, 86, §7), ter drugo nadstropje (16, 24, 46, 55, 65, 88, 89, 90), za
stavbo Stevilka: 2100 — 1821, ki stoji na zemljiséu parcelna §tevilka 300, k.o. Kranj, $ifra
katastrske obCine 2100, katerega avtor je GEOBI d.c.0., Matkovo naselje 18,4208
Sendur.

Novi etazni elaborat z dne 25.03.2011, za stavbo S$tevilka: 2100 — 1821, ki stoji na
zemlji¥¢u parcelna §tevilka 300, k.o. Kranj, Sifra katastrske ob¢ine 2100, katerega avtor je
GEOBI d.0.0., Mag¢kovo naselje 18,4208 Sendur, je sestavni del tega sporazuma in je iz
njega razvidna razporeditev poslovnih prostorov na katerih ima Mestna obé¢ina Kranj
pravico brezplaéne uporabe, kot je dogovorjena s prvim odstavkom tega ¢lena.

8. Elen
(dokonéna ureditev razmerij in dogovor o neposredni izvrsljivosti)

S podpisom tega sporazuma in podpisom dodatka Stevilka 3 najkasneje do 30.12.2011, se
prodajalec odpoveduje uveljavljanju kakrinihkoli zahtevkov, ki bi jih imel v odnosu do
kupca iz naslova zamude s podpisom dodatka $tevilka 3, pod pogojem da je kupnina
dolo€ena v dodatku 3tevilka 3 pladana v roku dolo¢enem v dodatku Stevilka 3 oziroma v
zakonskem roku.



Prodajalec in tretja pogodbena stranka pod kazensko in materialno odgovornostjo
zagotavlja in jamdci, da je etaZna lastnina, ki jo daje v zastavo za zavarovanje pladila
pogodbene kazni vseh bremen prosta in da na etazni lastnini, ki jo daje v zastavo za
zavarovanje placila pogodbene kazni ne obstajajo pravice tretjih oseb, ki bi lahko
kakorkoli ovirale ustanovitev s tem sporazumom dogovorjene zastavne pravice.
Prodajalec nadalje pod kazensko in materialno odgovornostjo zagotavlja in jaméi, da brez
soglasja kupca ne bo odsvajal, niti dodatno obremenil zastavljenega solastnega deleza.

Stranke tega sporazuma se dogovorijo, da se ta sporazum sklene v obliki notarske listine
z neposredno izvrsljivostjo in ga v obliki ustrezne notarske listine s klavzulo o neposredni
izvr8ljivosti izda notarka Marija Murnik.

Notarka izvede tudi vse potrebne aktivnosti v sodelovanju s strankami tega sporazuma
skladno s 5. ¢lenom tega sporazuma, ki so potrebne za ustanovitev s tem sporazumom
dogovorjenih zastavnih pravic.

9. &len
(kon¢na dolocila)

Ta sporazum je sklenjen v 6 (Sestih) enakih izvodih, od katerih prodajalec obdrZi 3
izvode, kupec pa 3 (tri) izvode.

Ta sporazum stopi v veljavo z dnem, ko ga podpisejo vse stranke tega sporazuma.

I?atum:
Stevilka:

KUPEC IN PRVA POGODBENA STRANKA
MESTNA OBCINA KRANJ
Mohor Bogataj, ZUPAN

PRODAJALEC IN DRUGA POGODBENA STRANKA
IC DOM, nepremi¢nine in inZeniring, d.o.o.
Ivan Marjek, DIREKTOR

PRODAJALEC IN TRETJA POGODBENA STRANKA
GLOBUS TRGOVINA, podjetje za trgovino, proizvodnjo in storitve d.o.o.
Franc Bukovnik, DIREKTOR

PRODAJALEC IN CETRTA POGODBENA STRANKA

PRIMORIE d.d. druZba za gradbenidtvo, inZeniring in druge poslovne storitve
Gordana Viginski, GLAVNA IZVRSNA DIREKTORICA

po pooblastilu pa IC DOM, nepremicnine in inZeniring, d.o.o.

Ivan Marjek, DIREKTOR



