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1 UvVOD

1.1 NALOGA

Na podlagi narocila naro¢nika smo se opredelili o primernosti najemnine po najemni pogodbi iz
notarskega zapisa opr. §t. SV 982/19 za del parcele 1570/6 k. o. Portoroz, glede na specifi¢nost njene
rabe.

1.2 ODGOVORNI IZVAJALEC

Odgovorni izvajalec naloge in podpisnik tega porocila je doc. dr. Branko Mayr. Svojo strokovno
usposobljenost dokazuje z izku$njami®, pridobljeno izobrazbo in strokovnimi nazivi’. Namestnik
odgovornega vodje je mag. Darinka Kamensek, ki svojo strokovno usposobljenost dokazuje z
izku$njami®, pridobljeno izobrazbo in strokovnimi nazivi‘.

Pri nalogi so sodelovali sodelavci InStituta za forenzi¢ne preiskave v financah in racunovodstvu pri
Visoki $oli za ratunovodstvo in finance (IFPFR).

1 Izkusnje na podrocju s podrocdja racunovodstva in financ, ki jih je pridobil kot:
e certificirani preiskovalec prevar na podrocju racunovodstva in financ,
e certificirani poslovodni racunovodja,
e pooblasceni revizor,
e pooblascéeni ocenjevalec vrednosti podjetij,
e notranji drzavni revizor in
e sodni izvedenec pri izdelavi strokovnih in izvedenskih mnenj.

2 Branko Mayr je doktor poslovno organizacijskih znanosti, magister znanosti s
podrocja podjetnistva, univ. dipl. oec. poslovno financne usmeritve. Strokovno usposobljenost
dokazuje s pridobljenimi strokovnimi certifikati in nazivi, in Ssicer: certificirani revizor,
certificirani ocenjevalec vrednosti podjetij, drzavni notranji revizor, davcéni svetovalec,
visokosolski ucitelj, izvoljen v naziv docent, za podroc¢je racunovodskih in finanénih vsebin,
certificirani poslovodni racunovodja (CPR), certificirani preiskovalec prevar na podrocju
racunovodstva in financ (CPP), pridruzeni c¢lan zdruzenja ameriskih forenzicnih racunovodij
(Association of Certified Fraud Examiners (ACFE-USA)) in sodni izvedenec za ekonomijo
(podrodja: finance, knjigovodstvo, racunovodstvo, vrednotenje podjetij, ekonomika).

3 Izkusnje na podrocju preiskav s podroc¢ja racunovodstva in financ, ki jih je pridobila
kot:

e certificirana preiskovalka prevar na podrocju racunovodstva in financ,
e certificirana poslovodna racunovodkinja,

e pooblascena revizorka in

e notranja drzavna revizorka.

4 Darinka KamenSek je magistra ekonomskih znanosti, univ. dipl. oec. Strokovno
usposobljenost dokazuje s pridobljenimi strokovnimi certifikati in nazivi, in sicer: pooblasceni
revizor, drzavni notranji revizor, visokoSolski ucitelj, izvoljen v naziv vis§ji predavatelj, za
podrodje racunovodskih in finanénih vsebin, certificirani poslovodni racunovodja (CPR),
certificirani preiskovalec prevar na podrocju racunovodstva in financ (CPP).



1.3 NEODVISNOST IZVAJALCA

Niso nam znani razlogi, zaradi katerih ne bi mogli podati tega strokovnega mnenja in bi morali biti
kot izvajalec izloceni.

1.4 PODLAGE, PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE, METODA DELA IN POROCANJA

Pri izdelavi strokovnega mnenja smo se oprli na listinske podlage, ki jih je posredoval naro¢nik
strokovnega mnenja. Te so (kopije in v e-oblika):

1. Analiza poslovanja na delu povrSine centralne plaze Portoroz, ki je bila oddana hotelu Palace
Portoroz, d. 0. 0.; Stevilka 30/02-2020
Mesecni list — polaganje inkasa plaza 2019
Mesecni list — prodaja artiklov 2019 junij
Primorske novice, Uradne objave, koper 9. julij 2019, §t. 3
Skica — Zasedenost peséenega dela plaze
Skica — Povr$ine oddajanja sen¢nikov in lezalnikov
Racun Media$ped d. 0. 0. Stevilka 2018-180
Racun Media$ped d. 0. 0. z dne 31. 5. 2016
Obvestilo o akontaciji za placilo vodnega povracila za leto 2020
. Odredba hisne preiskave, Okrajno sodis¢e v Kopru, Opr. St.: I Kpd 836/20
. Pravno mnenje v zvezi z dolo¢enimi vprasanji glede upravicen in dolznega ravnanja v zvezi z
nepremic¢nino $t. 1570/6, k. o. Portoroz
. Pro$nja za dolgoro¢ni najem dela portoroSke plaze s strani druzbe Hotel Palace Portoroz d. o.
0.
13. Razpisna dokumentacija — javni razpis za oddajo ponudb za najem dela centralne plaze
Portoroz
14. Analiza poslovanja enota plaza
15. Porocilo o ocenjevanju visine najemnine s strani Salko Pivaé, cenilec in izvedenec gradbene
stroke z dne 18. 10. 2019
16. Najemna pogodba s Hotelom Palace Portoroz
17. Pogodba o podzakupu ISBE d. o. o.
18. Najemna pogodba Terme Krka d. 0. 0. Novo mesto
19. Rezultat poslovanja — centralna plaza Portoroz in Obalni pas od leta 2015 do leta 2019
20. Rezultat poslovanja plaza in obalni pas 2015 do 2019 analiti¢no
21. Seznam lokalov in povr$in za najem
22. Sklep Krajevne skupnosti Portoroz k zaprosilu JP Okolje Piran za dolgoro¢no oddajo dela
Centralne plaze Portoroz
23. Soglasje Obcine Piran za sklenitev najemne pogodbe za oddajo dela Centralne plaze Portoroz
V najem
24. Racunovodski razvidi.
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Gornje podlage so pri naro¢niku. V arhivu izvajalca se pridobljene kopije in e-podlage hranijo 3
mesece.

Ugotovitve je treba brati skupaj z navedenimi predpostavkami in omejitvami. Ce se spremenijo, se
lahko spremeni tudi oblikovano mnenje.



Pri oblikovanju tega porocila smo upoStevali v prejSnji toCki opredeljene listinske podlage.
Verjamemo, da so prejete listinske podlage verodostojne in jih posebej ne preverjamo (ni izvedena
revizija ali kaka druga oblika preveritve verodostojnosti podatkov, ki so razvidni v navedenih listinah).

Mnenje smo oblikovali kot forenziéni preiskovalci s podro¢ja racunovodstva in financ in pri tem
upostevali pravila znanosti in stroke s podro¢ja financ in racunovodstva. Namen pregleda je ugotovitev
dejanskega stanja na podrocjih pregleda v obsegu, ki omogoca odgovor na postavljena vpraSanja.

Mnenje smo podali ob upostevanju naslednjih splo$nih omejitev in predpostavk:

« verjamemo, da so pridobljene informacije in listine resni¢ne in jih uporabljamo v dobri veri;

- mnenje je rezultat naSega strokovnega znanja in omejeno le z omejitvenimi pogoji, navedenimi
v tej tocki;

« nimamo sedanjih ne prihodnjih interesov povezanih z osebami obravnavanimi v tem mnenju.

« informacije, ocene in mnenja, ki so navedeni v tem porocilu, se nanasajo le in zgolj na to
porocilo in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

To porocilo je bilo pripravljeno izkljuéno za naroc¢nika in v zvezi z zgoraj navedenimi zadevami, zato
ga brez naSe pisne privolitve ni dovoljeno uporabljati za druge namene niti ga razkriti drugim
strankam. Kljub temu bo naro¢nik morda menil, da je to poroCilo treba razkriti ali njegove kopije
posredovati tretjim. Ceprav se strinjamo, da naroénik posreduje poroéilo tretjim, izrecno poudarjamo,
da je vsaka stranka, ki se s poroCilom seznani, dolzna ohraniti tajnost njegove vsebine (pri tem veljajo
morebitne nasprotne pravne obveze), in priznava, da izvajalec in njegovi sodelavci do nje nimajo
nikakr$nih dolznosti ali obveznosti, ¢e bi se odlo¢ila ukrepati ali ne ukrepati na podlagi informacij,
podanih v tem porocilu, ali kako drugace ravnati na podlagi dostopa do tega porocila. Za porocilo Smo
odgovorni le naro¢niku in v skladu s tem nimamo obveznosti do katere koli druge stranke, ki porocilo
dobi, ali si ga ogleda.

Ce nam bodo posredovane nove podatkovne podlage, jih bomo upostevali v dopolnitvi k temu mnenju.

Skrbno smo prebrali prejete podlage in jih uvrstili v podro¢je strok v imenu katerih smo oblikovali to
mnenje. Ugotovljeno dejansko stanje smo uporabili za oblikovanje odgovorov na postavljena
vprasanja.

O svojih ugotovitvah smo oblikovali to porocilo, ki smo ga v enem izvodu poslali naro¢niku.



2 1ZVID

2.1 PREDSTAVITEV NAROCNIKA

Narocilo smo prejeli od JP Okolje Piran d. 0. o.
Javno podjetje OKOLJE Piran, d. 0. 0. je gospodarska druzba v lasti Ob¢ine Piran.®

Na podlagi Zakona o gospodarskih javnih sluzbah izvajajo Stevilne javne storitve s podroc¢ja varstva
okolja in javne higiene. Na podlagi ustanovitvenega akta in potreb ustanovitelja upravljajo javno
infrastrukturo za opravljanje javne sluzbe in objektov v lasti obcine.

Izvajajo brezplacni javni prevoz Fornace — Tartinijev trg — Fornace, upravljajo z javnimi parkiris¢i in
kopalis¢i v lasti Ob¢ine Piran.

Upravljajo pristanis¢a Piran, Portoroz, Seca in Strunjan.

Podjetje je po svoji dejavnosti zelo razvejano in deluje na vec razli¢nih lokacijah. Storitve izvaja na
podro¢ju celotne obc¢ine Piran.

Svoje dejavnosti financira s placili uporabnikov za njihove storitve, s sredstvi proracuna ob¢ine Piran
ter z drugimi trznimi dejavnostmi.

Temeljno poslanstvo druzbe je skrb za ¢isto in urejeno okolje. S svojimi dejavnostmi skrbijo tako za
Cistost morja, v katerem nudijo tudi kopanje na njihovih kopali§¢ih, kakor tudi za Cistost javnih
povrsin in urejene parke. Pri tem zasledujejo najvi§je okoljske standarde, ki jih narekuje evropska in
slovenska zakonodaja.

Za izvrSevanje poslanstva je pomembna urejena organizacija in povezanost z drugimi sluzbami, ki
skrbijo za okolje tako na strateski ravni (obcina in drzava), kakor tudi s sluzbami in podjetji, ki nudijo
najsodobnejse okoljske storitve. Zato so odprta sodelujoca druzba, ki se ne boji kritik in predlogov, ¢e
so le usmerjene v izboljSanje okolja.

Svoje poslanstvo razumejo kot zavezujoCe za vse SVoje zaposlene, tako v sluzbenem cCasu kot v
zasebnem zivljenju, saj ni mozno dobro skrbeti za okolje, ¢e sami ne verjamejo v pomen ohranjanja
narave in moralno zavezo vseh nas do nje.

2.2 NAJEM, O KATEREM SE IZREKAMO

Za najem dela parcele §t. 1570/6 k. o. Portoroz je bil objavljen javni razpis za oddajo ponudbe oktobra
2019 (priloga 13). Na ta javni razpis je druzba HOTEL PALACE PORTOROZ d. o. 0. oddala prosnjo
za dolgoro¢ni najem dela portoroske plaze (Priloga 12).

Sklenjena je bila najemna pogodba med druzbo Javno podjetie OKOLJE Piran, d. o. o. kot
najemodajalcem in HOTEL PALACE PORTOROZ, d. o. 0. kot najemojemalcem (notarski zapis opr.
$t. SV 982/19). Priloga notarskega zapisa je Najemna pogodba.

5 Vir: https:/ /okoljepiran.si/podjetje



https://okoljepiran.si/podjetje/

1) Sklenjena je bila najemna pogodba med J.P. Okolje Piran d. o. o. in Hotel Palace Portoroz d. o.
0.

2) Soglasje k sklenitvi pogodbe $t. N/364-2019 je 14. 11. 2019 dala Krajevna skupnost Portoroz.

S pogodbo je bilo med drugim doloc¢eno:

"""""""""""""""""""""""""" e IO S e e e T e e e e T e
MNajemodzialec cdda in najemnik vzame v najem povrsing, del parc. 8t. 1570/6 K.o. Portoroz, v-
skupni izmeri pribl. 2.185 m?, ki predstavlija obmotje »Cenfralne plaZe PortoroZ«, v skiadu s-
pegoji doloéenimi v javnem razpisu ter v nadaljevanju te pogodbe.--——--—--------"--=--=-----
Skica povrsine, ki je predmet najema, je sestavni del pogodbe---------------—----—--------
Morebiina odstopanja v dejanski powrSini predmeta razpisa niso razlog za spremembo-
najemne pogodbe ali razvezo lete. - —-----—----------------—----—-————— - m e m oo

MNajemnik je na najeii povrsini dolZan izvajati dejavnost plaz (frzenje sencnikov in lezalnikov) i
sicer na nadin, da celoina Ceniralna piaZza PortoroZz ohrani status naravnega morskega
kopali$¢a, skladno z zakonodajo, ki urejatopedredje. - - - - oo

Dolocila o predmetu pogodbe smo preizkusili, in sicer:

Podatki o celotni parceli, kot izhajajo iz podatkov GURS (vir:
http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.8435616204551729%#) so:

Katastrska ob¢ina  |Stevilka parcele Povrsina parcele (m2)

2631 PORTOROZ | 1570/6 29.432

Predmet najema v naravi:

HEYr 7


http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.8435616204551729

Omofi - CENTRALNA PLAZA PORTORGE
(ke 283t o)
Mokt CENTRALNA PLAZAPORTOROE

OHOLIE P dng.
Aae b, 690Fen

Sklep:
Katastrska ob¢ina | Stevilka parcele Povrsina parcele (m2)
2631 PORTOROZ | 1570/6 29.432
2.165

predmet najema del parcele 1570/6

Dogovorjeno obdobje najema je 20 let.

HEYr




4. ¢len pogodbe doloca najemnino, ki znaSa 18.402,50 EUR na leto. DDV placa najemnik.

Najemnina se valorizira, in sicer:

Mzjemnina se pred pladilom vsakega obroka valorizira =z indeksom rasti cen Zivieniskin
potrebsZin v pretekilem obdobju. ¥ koliker je indeks negativen, se visina najemnine nes SpI:m}SEﬂi.‘

Najemnino za prvi dve leti naiema je najemnik dolZan v celoti piagati ob podpisu pogedbe, z=
1adzsljnja leta, pa je najemnik dolZan pladevati letno najemnino najkasneje do 01.12. {prvega
decembea) v iztekajofem letu za prinodnje leto. - _________________________—
v kolikor najemnik morebiti odpove pogodbe pred iziskom prvih dueh lef pogodbenega razmerja
3li jo v tem Sasu pogodia prekingena zaradi razlogov, ki so na sirani nagemnika, najemodajalec
1ajemniku ni dofZan povmiti Ze vplaganengjernine. ___________________________

Iz pogodbenih dolocil izhaja, da najemojemalca bremenijo tudi drugi stroski v zvezi z najeto
nepremicnino. Zato lahko najemnino ena¢imo z neto denarnim tokom iz naslova najemnine.

Na vi$ino najemnine vplivajo obveze najemojemalca in omejitve rabe. Izpostavljamo:
1) Vlaganja najemojemalca

V 6. ¢lenu pogodbe je dolocena obveznost najemojemalca:

roguupent STanKl se gogovorta, da ko najemnik v prvih dveh letih najema investiral v ureditev
plaze in nabavo nove opreme najmanj 350.000,00 (tristopetdesettisod 00/100) EUR. V drugem.
petletnem obdobju najema pa bo v ureditev plaze in nabave nove opreme vlozil $e najnanj
150.000,00 (stopetdesettisoé 00/100) EUR. Najemnik lahko izvede ureditev plaze in nabavo.
nove opreme, le po projektu na katerega morata dati Javno podjetie OKOLJE Piran, d.o.o. in.
Obiina PRansoglasles e sanes s ammsmmes s s s S s i e S e

Viaganja v ureditev plaZe in nabava nove opreme se bo ocenila na podiagi priloZenih radunov
4= (= )

Pogoedbeni stranki se dogovoerita, da Javno podjetie OKOLJE Piran, d.o.0. ne pripoznar
NEKENN KOASEITNIGOaN] o e s n mram e s s e e e o e e S e e

V nadaljevanju je opredeljeno, da najemodajalec iz naslova vlozka najemojemalca nima obveznosti.
2) Omegjitve rabe najete nepremicnine

V 7. ¢lenu je dogovorjeno:

HEYr 9



------------------------------------- 7 - L e e D
Najemnik je dolZan najeto povrSine uporabljati-ter vzdrZzevati kot dober gospoedar tako, da jo
vzdrZzuje v uporabnem stanju in v skladu z namenom podeljenega najema fer s tem v zvezi
nositi vse stroske tekotega vzdrZzevanja, razen v kolikor se najemodajalec in najemrik ne
OO R s e T T e e e e o N e S eI e e e ey e i
Najemnik je dolZan plagevati tudi vsakoletni scrazmerni delez siroSkov obratovanja najetega
dela plazne povrsine (vodno povradilo v viSini 25 (petindvajset} % letnega siroSka in stroSki
&istenja naplavin v vi§ini dveh ur delavca na dan za &as obratovanja kepaliséa).--------------
Najemnik je dolZan redno plagevati dejanske stro$ke porabe vede in elekfrike, na podlagi
ratunov, ki jih bo najemniku izstavljal najemodsajalec. Poraba vede in elekirike se bo ugotavijalar

--------------------------- E R e [ I 1 - (e
Najemnik je dolZan uporabljati najeto povr$ino s skrbnostjo dobrega gospodarja. --==~~~--=~--~
Morebitna ureditvena in vzdrZzevalna dela lahko najemnik opravija le s predhodnim pisnim
soglasjem najemodajalca. V nasprotnem primeru gre za hujso krsitev pogodbenih obveznosti, ki
je razlog za razdor pogodbe, najemnik pa je odgovoren tudi za morebitno gkodo. - ==-----~~-~~
Najemnik je dolzan zagotavljati, da bo najeta povrSina ves ¢as trajanja pogodbe imela status
urejenega naravnega morskega kopaliséa, skladno z zakonodajo, ki ureja podrocje naravnihy
KO e S e i e e e S G R S S e S S e S S

Najemnik je najeto povréino dolZan vzdrZevati, Sistiti in uporabljati na nacin, da ne ovira ostalih
obiskovalcev plaze in drugih najemnikov na plaZi--------=--========rrerommomm o mm o m e

Najemnik je dolZzan vse vire hrupa prilagoditi dolocbam Uredbe o mejnih vrednostih kazalcev
hrupa v okolju (Uradni list RS, 3t. 43/2018) ter zagotoviti, da bodo zvo&ne naprave usmerjene
T T e o s e o B Y R S ST e S P S 5 S e
Zvoé&ne naprave lahko najemnik uporablja le v obsegu povrsine, ki jo ima v najemu, glasba ne
sme presegati obmoéja njegove najete povrsine. Krditve te obveznosti se Stejejo za hujso
krsitev pogodbenih obveznosti, ki so razlog za razdor pogodbe, najemnik pa je odgovoren tudi
za morebitno $kodo. Morebitne krsitve te obveznosti ugotavljajo sluzbe najemodajalca z
ustreznimi dokazi (npr. meritve pooblagéenega izvedenca, ...).~======-==----==-------v-——--

V 22. ¢lenu so navedene omejitve iz soglasja Obcine Piran s 15. 11. 2019 (8t. Soglasja: 478-208/2016).
Pogoji so bili:

SOGLASIJE POD SLEDECIMI POGOJI:

da se v najemni pogodbi vnese dolocba in zaveza bodo&ega najemnika, da bo ves &as trajanja
najemne pogodbe zagotovil spostovanje pravil javnega dobra in tako svojo posebno pravico
uporabe javnega dobra oziroma najemno pravico izvajal tako, da le ta ne bi onemogoéala ali
bistveno omejevala izvajanja sploSne rabe najetega dela nepremiénine s parc. §t. 1570/6 k.o.
2631 PortoroZ, ki je opredeljena kot javno dobro;

da se v najemno pogodbo vnese dolo€a, na podlagi katere se stranki zavezujeta, da bosta v
celoti spostovali odlok, ki ga bo (in ko ga bo) obéina sprejela na podlagi 3. odstavka 244.
¢lena ZUreP-1 in sicer odlok, ki bo urejal vpraSanje podelitve posebne pravice uporabe
javnega dobra in zaveza, da bosta doloébe najemne pogodbe po potrebi uskladili z odlokom,
ko bo le ta sprejet;

da Javno podjetje OKOLIJE Piran d.o.o. pred izdajo soglasja k projektu za ureditev plaZe in
nabave nove opreme dolZno projekt uskladiti in pridobiti soglasje Obé&ine Piran.

Iz predstavljenih pogojev je razvidna omejena raba najetega prostora, kar vpliva na ceno najema.
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Za potrebe oddaje v najem dela parcele §t. 1570/6 k. o. Portoroz je bila izdelana cenitev s strani
ocenjevalca Salka Pivaca, cenilec in izvedenec gradbene stroke (priloga 15). Namen cenitve je
opredeljen, in sicer: Ocena trzne vrednosti nepremicnine za potrebe izratuna najema zemljis¢a. Datum
cenitve je 18. 10. 2019. Cenilec je uporabil podlago vrednotenja po MSOV® — Trzna vrednost: »Trzna
vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bo voljen kupec in voljen prodajalec zamenjal sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanimi in neodvisnimi strankami po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Ocenjevalec vrednosti je pri svoji oceni uposteval naslednje predpise in standarde:
1. Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (HPOV, Ur. I. RS 106/2010)

2. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017; uporabo predpisuje HPOV), MSOV
101, MSOV 102, MSQV 103, MSOV 104, MSOV 105 in MSOV 400.

2. Slovenski poslovno-finanéni standard $t. 2 — ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin (SPS — 2; Ur. . RS
56/2001)

Ocenjevalec vrednosti je v omenjenem porocilu ocenil najem oz. zakup dela parcele 1570/6 v visini
18.402,50 EUR/letno. Pri izraéunu najemnine je uposteval naslednje predpostavke:

e Najemnik je dolZan v naslednjih dveh letih urediti plaZo in nabavo nove opreme vloziti
350.000 EUR investicijskih vlaganj.

eV naslednjih petih letih je najemnik dolZan vloziti §e dodatnih 150.000 EUR v ureditev plaze
in nabavo nove opreme

e Najemnina se sklepa za dobo 20 let.

e Najemnik mora skleniti najemno pogodbo za souporabo plaznih sanitarij na plazi JP Okolje.

e V najemnini ni zara¢unana vodna pravica.

Kot izhaja iz predstavitve naro¢nika, ima JP Okolje Piran javno pooblastilo za upravljanje kopaliS¢ v
lasti ob¢ine Piran. JP Okolje Piran pa je te povrsine dajalo v najem najemnikom, ki so imeli interes po
izvajanju dejavnosti na teh povrsinah.

Naroc¢nik je kot primerljive pogodbe posredoval pogodbe in podatke o najemu za:
e TermeKrkad. 0.o0.
e Ished.o.o0.

Primerljivi pogodbi smo analizirali in primerjali s sklenjeno pogodbo. Ugotavljamo:

6 MOSV — Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti



V pregled smo dobili tri pogodbe (Priloga 16, 17 in 18), kjer se povrsine dajaje v najem:

Najemnik Terme Krka d. 0. 0. Isbe d. 0. 0. Hotel Palace Portoroz
Najem povrsine v skupni Najem parcele $t. 105/
izmeri 12.016 m?, ki vklju¢ujo¢ pomol ob tej
predstavlja obmocje parceli, §t. 107 razen dela
naravnega kopali§¢a v parcele na katerem stoji
Strunjanu; parc. $t. 2138/1, zacCasni objekt slas¢i¢arna
2139, 2140/1, 2142/1, ter parcela $t. 109/1 in
2414/11, 2138/2 vse v k. 0. sicer od meje s parcelo §t.
Portoroz, del parcele st. 107 do zacetka Najem dela parcele st.
2143/11 k. o. Portoroz (v asfaltirane ceste na isti 1570/6 k. o. Portoroz v
obsegu 3.965 m?, del parcele | parceli, vse k.o. Portoroz. | skupni izmeri 2.165 m?, ki
Predmet | St 2113/2 k. o. Portoroz v Najem v skupni izmeri predstavlja obmocje
najema obsegu 788 m2. 9.365 "Centralne plaze Portoroz"
10 let od 1. 1. 2018 do 20 let od 1. 1. 2020 do
Cas najema 31.12. 2027 5letdo 31.12. 2014 31.12. 2039
13.152,70 EUR letno in za tri
leta vnaprej je placal ob
Najemnina podpisu pogodbe 16.200 EUR za leto 18.402,50 EUR na leto
Ostali poleg stroskov najema placuje najeta nepremicnina se ne
pogoji tudi ostale obratovalne stroske sme dajati v podnajem
Aneks 1 k osnovni
Aneksi k pogodbi, kjer se zakup
osnovni podaljsa za naslednjih 5
pogodbi let do 31. 12. 2019
Cena
najema na
m? na leto 1,094598868 € 1,729845168 € 8,50 €

Izraun najemnine 8,50 € za 1 m? za ocenjevano pogodbo:

Katastrska obéina  |Stevilka parcele izmera / cena

2631 PORTOROZ | 1570/6 29.432 m2
predmet najema del parcele 1570/6 2.165 m2
Najemnina (upostevaje vse omejitve rabe) 18.402,50 €
Najemnina m2/leto za del parcele 1570/6 v izmeri 2.165 8,50 €

Sklep:

Najemnina za 1 m? zemljis¢a po pogodbi, o kateri se izrekamo, je 8,50 €. Ugotavljamo, da je
najemnina visja od primerljivih najemov in na ta nacin za najemodajalca ugodna.




JP Okolje Piran je pred najemom samo upravljalo najeto nepremicnino. Oblikovana je bila locena
poslovna enota — enota plaza.

JP Okolje Piran je pripravilo Analizo poslovanja enote plaza na podlagi ukrepov za izboljsanje
poslovanja enote (Priloga 14). V tem porocilu so predstavljeni prihodki in stroski v obdobju 2018 in
2019 kakor tudi ukrepi za znizevanje stroskov, saj je enota ustvarila izgubo v visini 45.247 EUR. Na to
porocilo je bil pripravljen dodatek Analiza poslovanja na delu povrsine centralne plaze Portoroz, ki je
bila oddana hotelu Palace Portoroz, d. 0. 0. (Priloga 1). V tem dodatku je predvsem zelo podrobno
predstavljena struktura dosezenih prihodkov.

Podatke smo preverili z vpogledom v posredovane knjigovodske razvide. Ugotavljamo, da so izrauni
tocni.

V skladu s pravili skrbnega gospodarjenja je bilo v poslovanju treba nekaj narediti in prepreciti
nadaljnje poslovanje z izgubo. Izvajalec dejavnosti se je odlocil za oddajo nepremiénine, ki je predmet
poslovanja, v najem. S tem je saniral nastale izgube, Se ve¢, namesto izgube zdaj ustvarja dobicek
(najemnina, ki ni obremenjena s stroski poslovanja nepremicnine).

Sklep:

Glede na preteklo rabo predmeta najema (poslovanje z izgubo) menimo, da je bila odlo¢itev
najemodajalca, o oddaji predmetne nepremic¢nine v najem, smotrna.

Mnogokratnik kosmate najemnine (gross rent multiplier = GRM) je povpre¢no razmerje med prodajno
ceno, po kateri je bila po trznih podatkih kupljena nepremicnina dane vrste, v Stevcu, in letno
najemnino, ki jo prinasa, v imenovalcu; mnogokratnik pove, kolik$na je v povpre¢ju prodajna cena
nepremicnine dane vrste v primerjavi z letno najemnino, in tako pripomore k izraéunu vrednosti dane
nepremicnine, ¢e je znana letna najemnina zanjo; ¢e z mnogokratnikom pomnozimo letno najemnino
za nepremicnino iste vrste, okvirno ocenimo njeno vrednost .

(vir: https://www.zvezarfr.si/pripomocki/slovar?pojem=mnogokratnik%20kosmate%20najemnine).

Po prikazanem izracunano mnogokratnik najemnine po naslednji formuli:
GRM = vrednost nepremicnine / letna najemnina

V' konkretnem primeru kot mnogokratnik upostevamo 20 let (pogodbeno dogovorjeno obdobje
najema).

Letna najemnina je pogodbeno dogovorjena najemnina.
1z formule izvedemo izracun vrednosti nepremi¢nine po spodnji formui:

Vrednost nepremicnine = letna najemnina ¥ GRM

Izrac¢un:
Vrednost nepremicnine 368.050,00 €
letna najemnina 18.402,50 €
GRM (obdobje najema (let)) 20



https://www.zvezarfr.si/pripomocki/slovar?pojem=mnogokratnik%20kosmate%20najemnine

Z najemom vV trajanju 20 let se z dogovorjeno najemnino, ki vklju¢uje dogovorjeno rabo predmeta
najema, uresni¢i denarni tok 368.050 €, kar je veliko ve¢ od ocenjene vrednosti nepremicnine
(ocenjevalec vrednosti je nepremi¢nino, ki je predmet najema glede na znacilnosti njene rabe, ocenil
na 122.790 €).

Sklep:

Glede na dogovorjeno najemnino bi bila vrednost nepremicnine, izracunana s pomocjo
mnogokratnika dogovorjene najemnine, 368.050 €, kar je veliko ve¢ od ocenjene trzne vrednosti
nepremicnine po cenitvenem poro¢ilu (predpostavka enake rabe).

Z najemnino 18.402,50 € letno se bo v 20 letih najema ob upostevanju ocenjenih vrednosti
nepremicnine (cenitev Salka Pivaca) uresniéil naslednji realni donos:

Nacin ocene vrednosti vrednost donos %
Nacin primerljivih prodaj 333.410.00 € 55195
Vrednost glede na dejansko rabo 122.790.00 € 14.98697

Glede na dejansko rabo nepremi¢nine (upostevaje dodatna vlaganja in omejitve rabe) bi bil povprecni
donos od nepremicnine 14,98697 % letno.

V primeru, ¢e se ne bi upostevala vlaganja in omejitve rabe (tako stanje ni realno) bi bil povprecni
letni donos od nepremi¢nine 5,5195 % letno.

Neposredne primerjave realne donosnosti zemljis¢ v legi predmeta najema nam ni uspelo pridobiti.
Nepremi¢ninski posredniki pa navajajo donose od oddajanja v najem stanovanj. Podatki za 3-sobna
stanovanja so za Piran okoli 6% letno (leto 2008) — vir: https://www.gzs.si/Portals/Panoga-
Poslovanje-
Nepremicnine/Vsebine/Pr%20clanki/30052015%20Donosnost%20nalozbe%20v%20nepremicnine%?2
0%20ZDNP%20Thomas%20Krelj.pdf.

Z oddajo zemljis¢ se praviloma dosezZe nizji donos od donosa stanovanj.

Sklep:

Glede na pogodbene omejitve rabe in potrebna dodatna vlaganja je donosnost, uresniena z
najemnino obravnavane nepremicnine, visoka.


https://www.gzs.si/Portals/Panoga-Poslovanje-Nepremicnine/Vsebine/Pr%20clanki/30052015%20Donosnost%20nalozbe%20v%20nepremicnine%20%20ZDNP%20Thomas%20Krelj.pdf
https://www.gzs.si/Portals/Panoga-Poslovanje-Nepremicnine/Vsebine/Pr%20clanki/30052015%20Donosnost%20nalozbe%20v%20nepremicnine%20%20ZDNP%20Thomas%20Krelj.pdf
https://www.gzs.si/Portals/Panoga-Poslovanje-Nepremicnine/Vsebine/Pr%20clanki/30052015%20Donosnost%20nalozbe%20v%20nepremicnine%20%20ZDNP%20Thomas%20Krelj.pdf
https://www.gzs.si/Portals/Panoga-Poslovanje-Nepremicnine/Vsebine/Pr%20clanki/30052015%20Donosnost%20nalozbe%20v%20nepremicnine%20%20ZDNP%20Thomas%20Krelj.pdf

3 ODGOVOR NA VPRASANJE NAROCNIKA

Na vprasanje, ali je najemnina za del parcele 1570/6 k. o. Portoroz, ki je predmet najemne
pogodbe po notarskem zapisu opr. §t. SV 982/19, primerna, glede na specificnost njene rabe,
menimo, da je najemnina glede na specificnost rabe predmeta najema visoka in za
najemodajalca veliko ugodnejsa od lastnega upravljanja v najem danega zemljiSca.

Odgovorni strokovnjak:

Daoc. dr. Branko Mayr
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