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	MESTNA OBČINA KRANJ

	ŽUPAN 

	

	Slovenski trg 1, 4000 Kranj

	tel. 04/ 237 31 00, fax. 04/ 237 31 06


	Številka:
	

	Datum:
	16.05.2005


SVET MESTNE OBČINE KRANJ
PREDMET: PREDLOG SVETNIKA IGORJA VELOVA 

Svetnik Igor Velov je na 24. seji Sveta Mestne občine Kranj, dne 20.04.2005 opozoril na problem v okviru Zavoda za šport in sicer z najemnico prostorov Moniko Draksler s.p., ki je še v mandatu prejšnjega župana podpisala pogodbo z Mestno občino Kranj. Predlagal je, da ker je stvar zelo zapletena, da se uvrsti na majsko sejo in se kronološko svetnikom pojasni zakaj je prišlo do nove pogodbe in poravnalne pogodbe.

ODGOVOR:

Mestna občina Kranj (ki jo je takrat zastopal župan Vitomir Gros) je 04.12.1998 sklenila najemno pogodbo številka 13 DJS/1783 MR (v nadaljevanju najemna pogodba) z Moniko Šport, s.p. Predoslje 39, Kranj (v nadaljevanju najemnica) za najem neopremljenih poslovnih prostorov v stavbi Pokritega olimpijskega bazena v Kranju in sicer:

· v prvem nadstropju v skupni izmeri 281,05 m2 za ceno 1.400,00 SIT/m2 in

· v drugem nadstropju v skupni izmeri 271,70 m2 za ceno 1.200,00 SIT/m2, ter 

souporabo skupnih prostorov in parkirnega prostora brez določene cene za souporabo in sicer za opravljanje športno rekreacijske dejavnosti. Nadalje je v pogodbi določeno, da najemnica plačuje poleg najemnine le elektriko in stroške telefona po dejanski porabi. Pogodba ne vsebuje določil o plačevanju drugih obratovalnih stroškov, kot so voda, ogrevanje in drugo. Najemnica plačuje najemnino samo za obdobje obratovanja objekta. (Objekt po izjavi direktorja Zavoda za šport ne obratuje v obdobju 01.07. do 01.09., najemnica pa navaja, da objekt ne posluje v obdobju 01.06. do 01.09.) V najemnino se poračunajo tudi vlaganja v poslovni prostor v višini 36.170.119,00 SIT in sicer prvi dve leti v celoti, v nadaljnjih 13 letih pa delno pri mesečni najemnini. Višina vlaganj v poslovni prostor v višini 36.170.119,00 SIT je določena v najemni pogodbi in za to višino ne obstajajo nikakršni drugi pisni dokazi.
Najemnica je plačevala najemnino in obratovalne stroške v skladu z določili najemne pogodbe s tem, da najemnine ni plačevala tri mesece, ko objekt po njenem mnenju ne obratuje in ne samo dva meseca, ko objekt dejansko ne obratuje.

Najemna pogodba je bila sklenjena v skladu z določili pravilnika Mestne občine Kranj o načinu in pogojih oddajanja poslovnih prostorov v najem (Uradni list RS, številka 19/97, ki pa ne velja več).

Odlok o ustanovitvi javnega zavoda »Zavod za šport Kranj« (Uradni list RS, številka 67/99) določa, da Zavod za šport Kranj med drugim upravlja s športnimi objekti, oddaja prostore v športnih objektih in usklajuje interese med posameznimi uporabniki.

Dne 16.02.2000 je bil sestavljen in podpisan s strani najemnice in predstavnika Zavoda za šport Kranj zapisnik izmer prostorov, ki jih za opravljanje svoje dejavnosti uporablja najemnica in s katerim je bilo ugotovljeno, da najemnica za opravljanje svoje dejavnosti uporablja več poslovnega prostora, kot pa je to dogovorjeno z najemno pogodbo.

Zavod za šport Kranj je v skladu z načeli dobrega gospodarja upoštevajoč določila pravilnika o oddajanju poslovnih prostorov v najem (Uradni list RS, številka 49/2000)  z najemnico poskušal skleniti dogovor na podlagi katerega bi se pri plačevanju najemnine upoštevala dejanska kvadratura poslovnega prostora, ki ga najemnica uporablja, in da bi najemnica plačevala tudi vse ostale obratovalne stroške in ne samo tiste dogovorjene z najemno pogodbi in pa souporabo parkirnega prostora. Ker Zavod za šport Kranj z najemnico ni uspel skleniti dogovora, in ker je najemnica plačevala najemnino in obratovalne stroške v skladu z določili najemne pogodbe, ne pa dejanskih stroškov in najemnine za dejansko uporabljane poslovne prostore ji je Zavod za šport Kranj z dopisom številka ZDOP1051 z dne 08.10.2001 prekinil najemno pogodbo.

Svet Mestne občine Kranj je na 15. seji dne 24.05.2000 sprejel pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov v najem (Uradni list RS, številka 49/2000), ki je pričel veljati 21.06.2000 in s katerim je razveljavil pravilnik o načinu in pogojih oddajanja poslovnih prostorov v najem (Uradni list RS, številka 19/97) in ki med drugim določa:

· najemnine se mesečno usklajujejo z rastjo življenjskih stroškov v Republiki Sloveniji (inflacijo),

· določena višina najemnine ne vsebuje davka, ki ga plačuje najemnik v skladu z veljavno zakonodajo,

· poleg najemnine je najemnik dolžan plačevati vse stroške, ki nastanejo pri obratovanju objekta, v katerem je najeti poslovni prostor,

· obstoječe najemne pogodbe je potrebno uskladiti v roku šestih mesecev po uveljavitvi tega pravilnika,

· v primeru, ko najemnik poslovnega prostora ne sklene nove najemne pogodbe po tem pravilniku, se to šteje kot odpoved najemnega razmerja.

Svet Mestne občine Kranj je na 6. seji dne 21.05.2003 sprejel pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov v najem (Uradni list RS, številka 54/2003), ki je pričel veljati 21.06.2003 in s katerim je razveljavil pravilnik o načinu in pogojih oddajanja poslovnih prostorov v najem (Uradni list RS, številka 49/2000, 43/2001) in ki med drugim določa:

· poleg najemnine je najemnik dolžan plačevati vse stroške, ki nastanejo pri obratovanju objekta, v katerem je najeti poslovni prostor,

· obstoječe najemne pogodbe je potrebno uskladiti v roku šestih mesecev po uveljavitvi tega pravilnika,

· v primeru, ko najemnik poslovnega prostora ne sklene nove najemne pogodbe po tem pravilniku, se to šteje kot odpoved najemnega razmerja.

Na podlagi izmere koristnih površin  fitnes centra Monika na pokritem olimpijskem bazenu s strani sodnega cenilca in izvedenca z dne 18.10.2001 je bilo ugotovljeno, da najemnica uporablja za 141,68 m2 več prostora, kot pa je to navedeno v najemni pogodbi in za kolikor plačuje najemnino.

Zavod za šport Kranj je pričel najemnici izstavljati račune za najemnino za celotno kvadraturo, kot jo uporablja, to je za skupaj 694,43 m2 in ne samo za 552,75 m2, kot je bilo dogovorjeno v najemni pogodbi. Izstavljene račune je najemnica zavračala. Vsi tako izstavljeni računi so bili izstavljeni brez pravne podlage v sklenjeni najemni pogodbi. Z najemnici bi bil Zavod za šport Kranj dolžan najprej skleniti novo najemno pogodbo, s katero bi bila dogovorjena nova kvadratura in šele nato bi bil Zavod za šport Kranj upravičen izstavljati najemnici račune za plačilo celotne kvadrature, ki jo dejansko uporablja, to pa je  694,43 m2.
Mestna občina Kranj je zoper najemnico po pooblaščenem odvetniku dne 12.03.2002 vložila tožbo zaradi izpraznitve poslovnih prostorov in plačila 9.840.960,00 SIT kot plačilo uporabnine za razliko v kvadraturi, ki se je vodila pri Okrožnem sodišču v Kranju pod številko II Pg 99/2002. Okrožno sodišče v Kranju je s sodbo z dne 28.05.2004 tožbeni zahtevek Mestne občine Kranj v celoti zavrnilo z obrazložitvijo, da očitek glede količine neupravičeno zasedenih površin ni bistven za odločitev v sporu, bistveno je, kaj je Mestna občina Kranj kot najemodajalec toženi stranki kot najemniku dejansko dala v najem, katere prostore in glede kakšnih prostorov ji je tožeča stranka dovolila souporabo ter kako je bilo v zvezi in s tem dogovorjeno plačilo. Sodišče je ugotovilo, da najemnica za najete prostore in njihovo uporabo plačuje dogovorjeno najemnino določeno v najemni pogodbi, zato je potrebno s strani najemnice izvrševati pogodbeno obveznost v tem obsegu, kot je bila dogovorjena, Mestna občina Kranj ne more zahtevati od nje ničesar več in je tako tudi tožbeni zahtevek za plačilo uporabnine neutemeljen.

Mestna občina Kranj je zoper najemnico po pooblaščenem odvetniku dne 01.09.2003 vložila tudi predlog za plačilo 13.316.776,56 SIT na podlagi verodostojnih listin, izpisa konta kratkoročnih terjatev Zavoda za šport Kranj iz naslova plačila uporabnine za razliko v kvadraturi, ki se je vodila pri Okrajnem sodišču v Kranju pod številko I 2003/02406.

Na podlagi povedanega in predvsem na podlagi sodbe Okrožnega sodišča v Kranju, številka II Pg 99/2002 z dne 28.05.2004 so bili vsi računi, ki jih je najemnici izstavljal Zavod za šport Kranj in niso bili v skladu z določili najemne pogodbe nezakoniti in brez ustrezne pravne podlage in zaradi tega je nezakonit in brez pravne podlage tudi izpis konta kratkoročnih terjatev Zavoda za šport Kranj, kot verodostojna listina na podlagi katere je bil podan predlog za izvršbo.
Zavod za šport Kranj je z najemnico večkrat skušal doseči dogovor glede plačevanja razlike v kvadraturi, vendar pa mu to nikdar ni uspelo.

Mestna občina Kranj je z najemnico dne 30.11.22004 sklenila pogodbo o poravnavi številka 36102-0001/2002-43/01 z naslednjo vsebino:

1.
člen

Pogodbeni stranki uvodoma kot nesporno ugotavljata, da je:

-
prvo pogodbena stranka vložila tožbo zoper drugo pogodbeno stranko zaradi izpraznitve poslovnih prostorov in plačila 9.840.960,00 SIT, ki se vodi pri Okrožnem sodišču v Kranju pod številko II Pg 99/2002,

-
prvo pogodbena stranka vložila predlog za izvršbo zoper drugo pogodbeno stranko zaradi izterjave 13.316.776,56 SIT, ki se vodi pri Okrajnem sodišču v Kranju pod številko I 2003/02406.

2.
člen

Pogodbeni stranki soglašata, da bosta s to pogodbo o poravnavi z vzajemnimi popustitvami prekinili spor med njima na podlagi tožbe vložene zoper drugo pogodbeno stranko zaradi izpraznitve poslovnih prostorov in plačila 9.840.960,00 SIT, ki se vodi pri Okrožnem sodišču v Kranju pod številko II Pg 99/2002 in na podlagi predloga za izvršbo vloženega zoper drugo pogodbeno stranko zaradi izterjave 13.316.776,56 SIT, ki se vodi pri Okrajnem sodišču v Kranju pod številko I 2003/02406 in določili svoje vzajemne pravice in obveznosti.

3.
člen

Pogodbeni stranki se zavežeta skleniti najemno pogodbo za najem poslovnega prostora v Kranju, v stavbi Pokritega olimpijskega bazena, na naslovu Partizanska cesta 37, Kranj, ki stoji na zemljišču parcelna številka 300, vl. št. 305, k.o. Kranj, v velikosti 694,43 m2.

Mesečna najemnina za najem poslovnih prostorov, znaša na dan začetka veljavnosti te pogodbe:

-
za 281,05 m2 prostorov v prvem nadstropju 



1.400,00 SIT/m2,

-
za 271,70 m2 prostorov v drugem nadstropju 


1.200,00 SIT/m2,

-
za 141,68 m2 pomožnih prostorov v prvem in drugem nadstropju
  900,00 SIT/m2,

kar skupaj mesečno znaša 847.022,00 SIT. Na podlagi določil 27. člena zakona o davku na dodano vrednost je najem oziroma zakup nepremičnin oproščen plačila DDV.

Najemnina za 141,68 m2 pomožnih prostorov v prvem in drugem nadstropju se povečuje oziroma spreminja v skladu z odstotkom spremembe izhodiščne mesečne najemnine za isto kategorijo, glede na lokacijo in dejavnost, v skladu s cenikom, ki ga sprejme župan oziroma s spremembo cenika, ki ga sprejme župan.

Najemnik bo poleg najemnine mesečno plačeval stroške elektrike po dejanski uporabi in vse ostale obratovalne stroške, kot so: voda, kanalščina, ki jih z uporabo povzroča najemnik.

Najemnik bo najemnino plačeval za tekoči mesec, mesečno, in sicer do 15. v mesecu, na podračun enotnega zakladniškega računa Mestne občine Kranj številka: 01252-6030723436.

V primeru zamude s plačilom je najemnik dolžan plačati zakonite zamudne obresti.

Pogodbeni stranki soglašata, da najemnik v času, ko Pokriti olimpijski bazen ne obratuje, to je v mesecu juliju in avgustu, obratuje in se najemnina obračunava in jo je najemnik dolžan plačati, razen, če najemnik, najemodajalcu najkasneje do 31.05. tekočega leta sporoči, da v mesecu juliju in avgustu ne bo obratoval, v tem primeru pa se najemnina ne obračunava in jo najemnik ni dolžan plačati.

Pogodbeni stranki soglašata, da se mesečna najemnina za prvih 20 mesecev zmanjša za znesek 393.366,75 SIT in tako za prvih 20 mesecev znaša 453.655,25 SIT. Pogodbeni stranki soglašata, da najemnina za 21. mesec od začetka veljavnosti te pogodbe in za vse nadaljnje mesece za čas veljavnosti najemne pogodbe znaša in se zaračunava tako kot je določeno v drugem odstavku tega člena.

Pogodbeni stranki soglašata, da je izračun najemnine za poravnavo po stanju na dan 30.11.2004 kot priloga sestavni del te pogodbe. 

4.
člen

Na podlagi izpolnitve pogodbenih določil pogodbeni stranki izjavljata, da iz naslova spornega razmerja navedenega v prvem členu te pogodbe druga do druge nimata nikakršnih zahtevkov in obveznosti več.

5.
člen

Na podlagi izpolnitve pogodbenih določil se prvo pogodbena stranka zaveže umakniti tožbo vloženo zoper drugo pogodbeno stranko zaradi izpraznitve poslovnih prostorov in plačila 9.840.960,00 SIT, ki se vodi pri Okrožnem sodišču v Kranju pod številko II Pg 99/2002 in predlog za izvršbo vložen zoper drugo pogodbeno stranko zaradi izterjave 13.316.776,56 SIT, ki se vodi pri Okrajnem sodišču v Kranju pod številko I 2003/02406 najkasneje v roku 10 dni po začetku veljavnosti te pogodbe.

6.
člen

Na podlagi izpolnitve pogodbenih določil se pogodbeni stranki zavežeta nositi vsaka svoje stroške postopka na podlagi  spornega razmerja navedenega v prvem členu te pogodbe.

7.
člen

Pogodba je sklenjena in stopi v veljavo, ko jo podpišeta obe pogodbeni stranki. 

Pogodba je sestavljena v štirih enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka dva izvoda. Vsak izvod je izvirnik.

Na podlagi poravnalne pogodbe se je najemnica zavezala skleniti novo najemno pogodbo s katero se je zavezala plačevati celotno kvadraturo, kot jo dejansko uporablja, to pa je 694,43 m2. Nadalje se je najemnica zavezala s poravnalno pogodbo plačati tudi polovico razlike v kvadraturi, za katero na podlagi najemne poogodbe ni plačevala, to je za 141,69 m2 in sicer od 01.10.1998 dalje, to pa nominalno znese 4.080.384,00 SIT.  
Na podlagi dne 30.11.22004 sklenjene pogodbo o poravnavi številka 36102-0001/2002-43/01 in dne 30.11.2004 sklenjene najemne pogodbe številka 36102-0001/2002-43/01 za določen čas od 01.12.2004 do 30.09.2013, to je za isto časovno obdobje, kot je bila sklenjena najemna pogodba številka 13 DJS/1783 MR z dne 04.12.1998, je najemno razmerje z najemnico dokončno urejeno in najemnica plačuje celotno kvadraturo, kot jo dejansko uporablja za opravljanje njene dejavnosti, poleg najemnine pa plačuje tudi še stroške elektrike po dejanski uporabi in vse ostale obratovalne stroške, kot so: voda, kanalščina, ki jih z uporabo povzroča najemnica.
Tatjana Hudobivnik, univ.dipl.prav.                                            Mohor Bogataj, univ.dipl.org.
Vodja oddelka za gospodarske in                                                                    ŽUPAN

            premoženjske zadeve
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