ZAVOD KSM
Dijaska ulica 12/c
5220 TOLMIN

Stevilka: 478 — 0303/2016
Datum: 19. 3. 2018

RAZPISNA DOKUMENTACIJA
JAVNEGA RAZPISA ZA ODDAJO POSLOVNEGA PROSTORA V

KINOGLEDALISCU TOLMIN Z ZUNANJIM PROSTOROM V NAJEM

VSEBINA:

1. BESEDILO JAVNEGA RAZPISA
2. OBVEZNE PRILOGE :
- obrazec prijava — priloga 1,
- izjava o sprejemanju razpisnih pogojev — priloga 2,
- vzorec pogodbe — priloga 3,
izjava o poravnanih obveznostih — priloga 4.



1. BESEDILO JAVNEGA RAZPISA

Zavod za kulturo Sport in mladino Ob¢ine Tolmin, Dijaska ulica 12¢, Tolmin (v nadaljevanju:
Zavod KSM), kot upravijalec stavbe Kinogledalis&a na mestnem Trgu 5, Tolmin, ki je last Ob¢ine
Tolmin, na podlagi 62. in 64. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS §t. 11/2018) in Odloka o oddajanju poslovnih stavb, poslovnih
prostorov ter javnih povrsin v najem (Primorske novice, Uradne objave 22/2006), objavlja

JAVNO ZBIRANJE PONUDB ZA ODDAJO NEPREMICNIN V NAJEM

l. IME IN SEDEZ ORGANIZATORJA JAVNEGA ZBIRANJA PONUDB

Zavod za kulturo Sport in mladino Obé&ine Tolmin, Dijaska ulica 12c, Tolmin, mati¢na étevilka:
1197339000, davéna vétevilka: S114541556, tel: 05 381 16 83, e-posta: direktor@ksm.si, (v
nadaljevanju Zavod KSM).

. PREDMET ODDAJE

Predmet oddaje z javnim zbiranjem ponudb je neopremljen posiovni prostor v juznem delu
pritlicja stavbe Kinogledali§¢a, Mestni trg 5, Tolmin, stojeée na parc. $t. 619 k.o. Tolmin, v izmeri
37,77 m? in zunanji prostor, ki se nahaja neposredno pred lokalom in predstavilja severni del
parc. §t. 620 k.o. Tolmin v priblizni izmeri 60 mZ.

MoZen je tudi naknaden dogovor o najemu avle kinogledali§¢a, ki se nahaja ob zgoraj
navedenem notranjem poslovnem prostoru, v kolikor Zavod KSM te avle ne bo potreboval za
svojo dejavnost in bo najemnik svojo dejavnost v tem prostoru opravijal tako, da ne bo motil
dejavnosti Zavoda KSM.

Zavod KSM se zaveze v sodelovanju z najemnikom, ki bo oddal najugodnej$o ponudbo, notraniji
in zunanji poslovni prostor opremiti z vso potrebno opremo za opravljanje gostinske dejavnosti —
okrepcCevalnice, pri éemer vrednost opreme ne sme presegati 30.000,00 EUR.

Nepremicnini in premiCnine se oddajo v najem za 5 let, pri éemer zaéne doba najema teéi z
dnem, ko direktor Zavoda KSM podpi$e najemno pogodbo.

Poslovni prostor in zunanja povr§ina sta namenjena izkljuéno za opravljanje gostinske
dejavnosti. Poslovni prostor in zunanja povr$ina sta v ¢asu objave tega javnega zbiranja ponudb
se neopremliena in se zaveZe najemodajalec ob sodelovanju najemnika poslovne prostore
opremiti. V poslovnem prostoru je potrebno namestiti gostinski strezni pult in drugo gostinsko
pohistvo in opremo oziroma aparate, na zunanjem prostoru pa je potrebno namestiti mize in
stole ter sencnike.

. POGOJI NAUJEMA

Najemnik je dolzan:

- sodelovati pri nartovanju opremljanja poslovnih prostorov, pri éemer konéno odloditev o
opremi in napravah, ki se bo nabavila sprejme Zavod KSM:;

- poleg najemnine plagevati stroske elektri¢ne energije po $tevcu, ki je name$éen posebej za
lokal ter komunalne in morebitne druge stroske v zvezi s poslovanjem lokala;

- na zunanjem prostoru namestiti le mize, stole in senénike, ki jih bo nabavil najemodajalec, v
nobenem primeru pa nad mizami ne sme names$éati nadstreskov ali podobnih samostojecih
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pomoznih objektov;

- izven lokala namestiti predvidoma najve¢ sedem miz s stoli, izkljuéno na prostoru med
vodnjakom in zahodno mejo parc. $t. 620 k.o. Tolmin ter v nobenem primeru ne sme ovirati
prostega prehoda pescev skozi podhod med stavbo kinogledali$éa in muzeja, poleg tega pa
mora med vhodom v lokal na juZni steni kinogledali§¢a in mizami na zunanjem prostoru ostati
prost oziroma neoviran prehod med javno cesto s parc. §t. 613/1 k.o. Tolmin in zgoraj
navedenim podhodom;

- gostinski lokal ob vhodu s parc. &t. 620 k.o. Tolmin oznaditi, pri €emer mora pred namestitvijo
oznacb z le — temi seznaniti direktorja Zavoda KSM in jih namestiti $ele, ko pridobi njegovo
pisno soglasje k nameravanim oznacbam;

- za vhod v lokal uporabljati samo zunanji vhod s parc. §t. 620 k.o. Tolmin, vhod iz preostalih
prostorov kinogledali§¢a pa le ob&ano, v kolikor s tem izrecno soglasa direktor Zavoda KSM ali
v primeru njegove odsotnosti zaposleni v kinogledali$éu;

- v primeru, da Zavod KSM ali Tolminski muzej na parc. §t. 620 k.o. Tolmin izvaja javne
prireditve, za Cas priprav na prireditev in samo izvedbo prireditve umakniti svojo opremo z
zgoraj navedene parcele in prilagoditi poslovanje lokala tako, da ne ovira izvedbe prireditve;

- poslovanje lokala izvajati tako, da ne moti dejavnosti kinogledali§éa in z zaposlenimi v
kinogledaliSCu svojo dejavnost in ponudbo usklajevati tako, da se v najvedji mozni meri to
poslovanje dopolnjuje z dejavnostjo kinogledali§¢a;

- tekoCe vzdrzevati lokal in del parc. §t. 620 k.o. Tolmin, ki se nahaja med pespotjo proti
Sportnemu parku Brajda in zahodno mejo omenjene parcele, kar zajema tudi skrb za ¢&istodo
vodnjaka, ki se prav tako nahaja na omenjenem delu parcele.

IV. NAJEMNINA

Znesek najemnine za poslovni prostor skupaj z zunanjim prostorom za streZbo in opremo na
podlagi mnenja cenilca stvarnega premozenja — nepremi¢nin Franca Pintarja znaa najmanj
430,00 EUR mesecno, v kolikor bo vrednost nabavljene opreme znasala 30.000,00 EUR. V
kolikor bo vrednost opreme za lokal, ki jo bo nabavil najemodajalec bistveno nizja se lahko
stranki po nabavi opreme dogovorita tudi za znizanje najemnine, ki pa v nobenem primeru ne
more biti nizja od 370,00 EUR. V kolikor bo ponudnik oddal vi§jo ponudbo od 430,00 EUR, se ta
ponudba lahko zniza za najve¢ 15 % od ponujene vi§ine najemnine, v kolikor bo vrednost
opreme lokala, ki bo nabavljena naknadno bistveno nizja od 30.000,00 EUR.

Najemnino je dolZan najemnik na podlagi raduna, ki mu ga izda najemodajalec poravnati
mesecno, najkasneje do vsakega 30. v mesecu za tekoéi mesec.

Druge stroske, ki so povezani z obratovanjem lokala, kot so stroski za elektriéno energijo,

komunalni in morebitni drugi stroski, je najemnik dolzan poravnavati neposredno druzbam, ki
izvajajo te storitve.

V. POSEBNI POGOJI

Na razpisu lahko kandidirajo le pravne osebe ali samostojni podjetniki, ki imajo kot svojo

dejavnost registrirano dejavnost »okrepcéevalnice in podobni obrati« ali »slagéi¢arne in kavarne«.

Zavod KSM v nobenem primeru ni odgovoren za morebitno $kodo, nastalo na premozenju
najemnika, kar velja zlasti za opremo namesc¢eno izven lokala.

Nepremicnin, Ki jih je pridobil v najem po tem razpisu, najemnik ne sme oddajati v podnajem.

Vi. VSEBINA PONUDBE

Na javni razpis se lahko prijavijo pravne in fizicne osebe, ki so registrirane za opravljanje zgoraj



navedene dejavnosti. Da se bo ponudba $tela za popolno in jo bo komisija obravnavala, mora
biti ponudba vloZzena z vsebino in s prilogami, kot sledi:

- izpolnjen obrazec prijava,

- fotokopijo odloCbe o vpisu v register oziroma izpisek iz sodnega registra, obrtno dovoljenje
oz. priglasitveni list, ki ni starejSi od 8 dni glede na datum oddaje ponudbe;

- potrdilo Davénega urada RS o poravnanih davkih in prispevkih, ki ni starej$e od 8 dni glede
na datum oddaje ponudbe,

- izjava o poravnanih obveznostih do Obcine Tolmin, vkljuéujo¢ obveznosti iz naslova do
posrednih prora¢unskih uporabnikov, obveznosti iz naslova najemnih pogodb za poslovne
prostore in stanovanja v lasti Ob¢ine Tolmin ter obveznosti iz naslova nadomestil za stavbno
zemljisée,

- izjavo o sprejemanju razpisnih pogojev,

- podpisan vzorec pogodbe.

Prijavitelji morajo izpolniti vse pogoje doloéene v javnem razpisu in razpisni dokumentaciji.

Izbrani najemnik si mora pred za¢etkom obratovanja zagotoviti vsa potrebna dovoljenja
za zakonito obratovanije.

Vil. ODDAJA PONUDBE

Prijava na javni razpis mora biti izdelana izkljuéno na obrazcih, ki so sestavni del tega razpisa, v
slovenskem jeziku, vsebovati mora izpolnjen obrazec prijave z vsemi zahtevanimi podatki in
dokazili.

Predlagatelji morajo ponudbo oddati po posti kot priporo¢eno posiliko najpozneje do 5. 4. 2018
(datum oddaje na posti) in jo nasloviti na Zavod za kulturo $port in mladino Obéine Tolmin,
Dijaska ulica 12/c, 5220 Tolmin, ali do istega datuma osebno na sedeZu zgoraj navedenega
zavoda. Ponudbe morajo biti v vsakem primeru oddane v zaprti ovojnici z oznako »JAVNO
ZBIRANJE PONUDB - NEPREMICNINE V NAJEM« — NE ODPIRAJ«. Na hrbtni strani ovojnice
mora biti naveden naziv in naslov ponudnika.

Nepravocasne in nepravilno ozna¢ene ponudbe bodo izlo¢ene. Ponudbe, ki bodo niZje od
ponudbene cene, ali bodo prispele po preteku razpisnega roka, ali pa bodo v nasprotju s pogoiji
razpisa ter ponudbe, ne bodo upostevane. Ravno tako ne bodo upostevane prijave ponudnikov,
ki imajo do Obcine Tolmin neporavnane obveznosti. Ponudbe morajo biti veljavne do vkljuéno 30
dni od dneva zakljucka razpisnega roka.

Viil. ODPIRANJE PONUDB

Odpiranje ponudb bo javno. Prispele prijave bo obravnavala Komisija za oddajo nepremiénega
premozenja v najem.

Javno odpiranje ponudb se bo opravilo dne 9. 4. 2017 ob 11.00 uri, v sejni sobi Zavoda KSM,
Dijaska ulica 12b, Tolmin (novi prizidek o telovadnici). Na odpiranju ponudb bo komisija
ugotavljala popoinost ponudb glede na zahtevana dokazila. Nepravoéasnih ponudb, ponudb pod
izklicno ceno, prijav ponudnikov, ki imajo do Obcine Tolmin neporavnane obveznosti ter ponudb,
ki ne vsebujejo bistvenih elementov ponudbe (obrazec ponudbe, izjave ponudnika, parafirana
pogodba, opis programa oz. dejavnosti, ki naj bi se na prodajnem mestu izvajal), komisija ne bo
upostevala. Ponudniki, ki ne bodo oddali popolnih ponudb, bodo pozvani k dopolnitvi, &e
ponudba vsebuje vse bistvene elemente ponudbe, ima pa pomanijkljivo dokumentacijo (dokazila
o pravnem statusu ponudnika, potrdilo Davénega urada RS o poravnanih davkih in prispevkih).
Rok za dopolnitev take ponudbe je 5 dni od dneva prejema poziva za dopolnitev. Ce pozvani
ponudnik svoje ponudbe ne bo dopolnil v postavijenem roku, komisija te ponudbe v nadaljevanju
postopka ne bo upostevala ter bo vlogo zavrgla kot nepopolno.



IX. MERILA ZA OCENITEV PONUDB
Merilo za sestavo prednostnega seznama prijaviteljev je vi§ina ponujene najemnine .

Poslovni prostor se odda v najem ponudniku, ki ponudi najvisjo najemnino. V primeru, da dva ali
ve¢ ponudnikov ponudi enako vi$ino najemnine, se bodo z njimi opravila pogajanja.

X. POSTOPEK PO ODPIRANJU PONUDB

Direktor Zavoda KSM po prejemu zapisnika komisije izda sklepe o izboru najemnikov, ki jih vrodi
vsem ponudnikom. Ponudniki bodo s sklepom o izbiri obve§éeni najkasneje v roku pet (5) dni po
izdelavi prednostnega seznama.

Na podlagi sklepa o izbiri bo dolZzan izbrani ponudnik v roku 15 dni od dneva poziva skleniti
najemno pogodbo. Ce izbrani ponudnik ne sklene pogodbe v navedenem roku se Steje, da je
odstopil od namere za sklenitev pravnega posla, Zavod KSM pa lahko k podpisu pogodbe
pozove naslednjega najugodnejSega ponudnika.

XIl. DRUGI POGOJI JAVNEGA RAZPISA

Zavod KSM si pridrzuje pravico, da, ne glede na ostala dologila javnega razpisa, brez katerih koli
posledic zase in/ali za kogarkoli v okviru katerega pooblastil nastopajo:
e Kkadarkoli ustavi in zaklju€i postopek po Javnem razpisu,
* kot najugodnej$ega ponudnika po Javnem razpisu ne izbere nobenega od ponudnikov,
e po prejemu ponudb z izbranimi ponudniki izvede dodatna pogajanja,
e kadarkoli popravi infali dopolni predlog najemne pogodbe v prilogi javnega razpisa in
posledicno ta popravljen/ali dopolnjen predlog najemne pogodbe postane priloga javnega
razpisa, namesto prej$njega.

Vsak ponudnik vlaga ponudbo po javnem razpisu izklju¢no na lastno tveganje in na lastne
stroSke. Vsak ponudnik lahko predlozi le eno ponudbo za najem nepremiénine. V primeru, &e bi
en ponudnik prediozZil ve¢ ponudb za najem posamezne nepremitnine, Komisija ne bo
upostevala nobene. Ce v postopku javnega zbiranja ponudb ni bila dosezena vsaj izklicna cena
najema, je javno zbiranje ponudb neuspesno. O neuspelem javnem zbiranju ponudb se obvesti
ponudnike v osmih dneh od obravnavanja prispelih ponudb.

Xill. RAZPISNA DOKUMENTACIJA

Razpisna dokumentacija je od dneva objave do izteka roka za oddajo ponudb dosegluva na
spletni strani Zavoda KSM in Obé&ine Tolmin, zainteresirani ponudniki pa jo lahko v &asu uradnih
ur prevzamejo tudi na sedezu Zavod KSM, Dijagka ulica 12/c, Tolmin. Razpisna dokumentacija
je brezplacna.

Nepremicnine, ki so predmet oddaje si je mogode ogledati po predhodnem dogovoru. Dodatne
informacije v zvezi z razpisom dobijo zainteresirani v ¢asu uradnih ur po telefonu 05 381 16 83,
ali po el. posti na: direktor@ksm.si.
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2. OBVEZNE PRILOGE

Izpolnjeni prijavi na javni razpis (z vsemi zahtevanimi podatki v obrazcu) je potrebno
priloziti naslednje priloge:

izpolnjen obrazec prijava z jasnim opisom ponudbe — priloga 1,

fotokopijo odloCbe o vpisu v register oziroma izpisek iz sodnega registra, obrtno dovoljenje oz.
priglasitveni list, ki ni starej$i od 8 dni glede na datum oddaje ponudbe;

potrdilo Davénega urada RS o poravnanih davkih in prispevkih, ki ni starej$e od 8 dni glede
na datum oddaje ponudbe,

izjavo o poravnanih obveznostih do Zavoda KSM in Obé&ine Tolmin, vkljuéujo¢ obveznosti iz
naslova do posrednih proratunskih uporabnikov, obveznosti iz naslova najemnih pogodb za
poslovne prostore, stanovanja v lasti Obé&ine Tolmin ter obveznosti iz naslova nadomestil za
stavbno zemlji¢e - priloga 4,

izjavo o sprejemanju razpisnih pogojev — priloga 2,

podpisan vzorec pogodbe — priloga 3.




PRILOGA 1 - OBRAZEC PRIJAVA

| 01. Ponujena cena: EUR (s stevilko in besedo):

| 02. Opis ponudbe ]

| 05. Podatki o prijavitelju:

Naziv pravne osebe:

Zakoniti zastopnik

Davcna stevilka/ ID za DDV

Mati¢na Stevilka

Naslov

Stevilka telefona/ telefaksa

Elektronska posta

Stevilka transakcijskega raéuna

Kontaktna oseba

Odgovorna oseba za podpis pogodbe

06. Veljavnost ponudbe |

Predmetna ponudba velja 30 dni po poteku roka za oddajo ponudbe v skladu z Javnim razpisom.

Kraj in datum:

PONUDNIK
(2ig in podpis pooblaséene osebe)



UDRILOGA 2 -1ZJAVA O SPREJEMANJU RAZPISNIH POGOJEV

Izjavljamo:
- da so vsi podatki, navedeni v tej prijavi resni¢ni in smo jih pripravijeni dokazati s
predloZitvijo ustreznih dokazil,
- da sprejemam-o vse pogoje javnega razpisa in razpisne dokumentacije — Javni razpis z
zbiranjem pisnih ponudb za oddajo nepremi¢nin (okrep&evalnica Kinogledali§ée) v najem.

Kraj in datum:

Podpis odgovorne osebe:




| PRILOGA 3 - VZOREC POGODBE

ZAVOD ZA KULTURO, SPORT IN MLADINO OBCINE TOLMIN, Dijaska ulica 12/c, Tolmin, ki
ga zastopa direktor Branko Velis¢ek

identifikacijska Stevilka za DDV: S114541556

maticna Stevilka: 1197339000

TRR: 01328 — 6030723204 pri Banki Slovenija (v nadaljnjem besedilu: najemodajalec)

in

(v nadaljevanju: najemnik)
skleneta naslednjo

NAJEMNO POGODBO

I. SPLOSNE DOLOCBE
1. dlen

Pogodbeni stranki ugotavijata:

a) da najemodajalec na podlagi pogodbe o upravijanju, ki jo je sklenil z lastnikom nepremiénine —
Obcino Tolmin upravlja s stavbo stojeo na parc. §t. 619 k.o. Tolmin, ki v naravi predstavija
Kinogledalis¢e na Mestnem trgu 5, Tolmin;

b) da se v juznem delu pritli¢ja omenjene stavbe nahaja tudi poslovni prostor namenjen za
opravljanje gostinske dejavnosti, ki skupaj s sanitarijami in skladi§éem meri 37,77 m2,

¢) da je predvideni vhod v omenjeni prostor s parc. §t. 620 k.o. Tolmin, ki se nahaja na juZni strani
lokala;

d) da je Studio Kozorog d.o.o0. za parc. st. 620 k.o. Tolmin pripravil projekt »Ureditev parka ob
muzeju in kinogledalis¢u v Tolminug, v katerem je v severovzhodnem delu omenjene parcele
predviden tlakovan prostor za strezbo v pribliZni izmeri 60 m?;

e) da sta bila notranji in zunanji poslovni prostor ob objavi javnega zbiranja ponudb &e
neopremljena, vendar se je najemodajalec ob sodelovanju najemnika na lastne stroske zavezal
poskrbeti za opremo obeh poslovnih prostorov tako, da bo mogoce v (oziroma na) njih opravljati
gostinsko dejavnost.

Il. PREDMET IN TRAJANJE NAJEMA

2. Clen

Najemodajalec odda, najemnik pa prevzame v najem za opravljanje dejavnosti sladéi¢arne in

kavarne oziroma okrep&evalnice naslednje nepremicnine:

- poslovni prostor v juznem delu pritlicja stavbe stojeCe na parc. §t. 619 k.o. Tolmin, ki v naravi
predstavlja Kinogledali§¢e na Mestnem trgu 5, Tolmin, ki skupaj s sanitarijami in skladi§&em meri
37,77 m?,

- tlakovan prostor za strezbo v priblizni izmeri 60 m?na severovzhodnem delu parc. $t. 620 k.o.
Tolmin, pri Cemer natantna lega in oblika omenjenega prostora izhaja iz skice »situacija
nadzemne ureditve«, kot je prikazan v projektu $t. 111- 3 — 2016 pripravil Studio Kozorg d.o.0.,
ki je priloga k tej pogodbi.

Predmet najema je tudi vsa oprema za opravljanje gostinske dejavnosti — okrep&evalnice
navedena v popisu, ki je priloga k tej pogodbi.

3. ¢len
Ta najemna pogodba se sklepa za dolocen ¢as 5 let. Najemno razmerje na podiagi te pogodbe
zacne teci z dnem, ko bo najemodajalec v sodelovanju z najemnikom notranji in zunaniji poslovni
prostor opremil z vso potrebno opremo za opravljanje gostinske dejavnosti — okrepéevalnice, pri
¢emer vrednost opreme ne sme presegati 30.000,00 EUR.



Najemnik nepremicnin in opreme, ki so predmet te pogodbe ne sme oddati v podnajem.

ll. NAJEMNINA IN STROSKI
4. ¢len
Najemnik se zavezuje za najete nepremicnine in opremo plaéevati meseéno najemnino v visini:

5. €len
Pogodbeni stranki se dogovorita, da bo najemnik najemnino za najem nepremiénin in opreme, kot
je navedena v prejSnjem clenu te pogodbe poravnaval najemodajalcu do vsakega 30. v
naslednjem mesecu, na podiagi racuna, ki mu ga bo najemodajalec izdal do vsakega 30. za
posamezen tekoCi mesec.

V primeru zamude s placilom je najemodajalec dolzan pla&ati tudi zakonske zamudne obresti.

6. Clen
Placilo najemnine je bistvena sestavina te pogodbe, kar pomeni, da je ta pogodba razdrta po
samem zakonu, v kolikor najemnina ni pla¢ana.

V skladu z 2. to¢ko 44. &lena Zakona o davku na dodano vrednost (UL RS, §t. 10/2010 UPB2), se
DDV od najemnine ne obracuna.

7. Clen

Najemnik je dolzan:

- sodelovati z najemnikom pri nacrtovanju opreme za poslovni prostor, ki jo potrebuje za
opravljanje gostinske dejavnosti;

- poleg najemnine plagevati stro$ke elektri¢ne energije po $tevcu, ki je nameséen posebej za lokal,
stroske ogrevanja v pav$alnem znesku ... , komunalne in morebitne druge stroske v zvezi s
poslovanjem lokala,

- v najetih prostorih opravljati samo dejavnost, ki je doloena v tej pogodbi,

- tekoCe vzdrZevati lokal in del parc. §t. 620 k.o. Tolmin, ki se nahaja med pe$potjo proti §portnemu
parku Brajda in zahodno mejo omenjene parcele, kar zajema tudi skrb za &istoco vodnjaka, ki
se prav tako nahaja na omenjenem delu parcele.

IV. PRAVICE IN OBVEZNOSTI POGODBENIH STRANK
8. ¢len

Najemnik je upravic¢en:

- najemodajalcu predlagati opremo za notranji in zunaniji poslovni prostor, pri éemer vrednost te
opreme ne sme presegati 30.000,00 EUR;

- na zunanjem prostoru namestiti mize in stole, ob katerih lahko namesti senénike, kar vse bo
nabavil najemnik, v nobenem primeru pa nad mizami ne sme names$éati nadstreskov ali
podobnih samostoje€ih pomoznih objektov;

- izven lokala namestiti predvidoma najve¢ sedem miz s stoli, izkljuéno na prostoru med
vodnjakom in zahodno mejo parc. §t. 620 k.o. Tolmin ter v nobenem primeru ne sme ovirati
prostega prehoda pescev skozi podhod med stavbo kinogledali§¢a in muzeja, zlasti pa mora
med vhodom v lokal na juzni steni kinogledali§€a in mizami na zunanjem prostoru v vsakem
primeru ostati prost oziroma neoviran prehod med javno cesto s parc. §t. 613/1 k.o. Tolmin in
zgoraj navedenim podhodom;

- gostinski lokal ob vhodu s parc. §t. 620 k.o. Tolmin oznaciti, pri ¢emer mora pred namestitvijo
oznacb z le — temi seznaniti direktorja Zavoda KSM in jih namestiti $ele, ko pridobi njegovo pisno
soglasje k nameravanim oznacbam:;

- za vhod v lokal uporabljati samo zunanji vhod s parc. §t. 620 k.o. Tolmin, vhod iz preostalih



prostorov kinogledali§¢a pa le v primeru, da s tem izrecno soglasa direktor Zavoda KSM ali v
primeru njegove odsotnosti zaposleni v kinogledali$éu;

- v primeru, da Zavod KSM ali Tolminski muzej na parc. ét. 620 k.o. Tolmin izvaja javne prireditve,
za Cas priprav na prireditev in samo izvedbo prireditve umakniti svojo opremo z zgoraj navedene
parcele in prilagoditi poslovanje lokala tako, da ne ovira izvedbe prireditve;

- poslovanje lokala izvajati tako, da ne moti dejavnosti kinogledali§¢a in z zaposlenimi v
kinogledalisCu svojo dejavnost in ponudbo usklajevati tako, da se v kolikor je to moZno to
poslovanje dopolnjuje z dejavnostjo kinogledali§éa.

9. ¢len
V kolikor najemnik ne poravna v roku najemnine za dva meseca (ne glede na to ali gre za
zaporedna meseca ali v daljSem obdobju) lahko najemodajalec odpove najemno pogodbo brez
odpovednega roka. Najemnik se je dolzan v tem primeru takoj izseliti iz nepremiénine, ki je
predmet najema.

10. &len
Najemnik se zaveze prevzete nepremiénine z lastnimi sredstvi teko¢e vzdrzevati, pri éemer se
med tekoCe vzdrZevanje $tejejo zlasti razna manj$a popravila stavbnega pohistva, zamenjava
potroSnega materiala (npr. Zarnic, vtiénic, kljuk), beljenje in druga podobna dela.

O morebitnih okvarah na nepremiénini, katerinh odprava zahteva investicijska viaganja mora
najemnik nemudoma obvestiti najemodajalca.

11. ¢len
Najemnik se zavezuje, da bo neposredno dobaviteliem oziroma izvajalcem redno placeval vse
stroSke v zvezi z obratovanjem nepremicnin, ki so predmet najema, kot so stroski za elektri¢no
energijo, komunalni stroski, telekomunikacijske storitve, nadomestilo za uporabo stavbnega
zemljiSCa in ostali stroski, ki obi¢ajno bremenijo uporabnika nepremicnine.

12. élen
Pogodbeni stranki se dogovorita, da bo za nepremiénino, ki je predmet najema, skupaj s celotno
stavbo v kateri se poslovni prostor nahaja, najemodajalec sklenil poZarno in potresno zavarovanje,
za zavarovanje opreme mora poskrbeti najemnik sam v svojem imenu.

IV. PRENEHANJE POGODBE

13. ¢len
Najemna pogodba preneha veljati z iztekom zadnjega dne obdobja za katerega je sklenjena, torej
Z ;.. .0 , razen v kolikor pogodbeni stranki pred prenehanjem pogodbe skleneta aneks k pogodbi

s katerim podaljSata veljavnost le — te. Pred iztekom roka za katerega je sklenjena, lahko najemna
pogodba kadarkoli sporazumno preneha.

Najemodajalec lahko odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev poslovnega prostora ob
vsakem Casu, ¢e najemnik tudi po njegovem opominu uporablja poslovni prostor v nasprotju z
dolocili te pogodbe in v nasprotju z namenom, za katerega se ta pogodba sklepa, &e krii dolo&be
o obratovalnem €asu in &e najemnik dolguje najemnino za dva meseca.

Najemnik lahko odstopi od pogodbe v primeru nepredvidenih okoli§&in (npr. zmanj$an obseg
dejavnosti, prenehanje izvajanja registrirane dejavnosti, spremenjeni pogoji financiranja
programa, ipd.)

Glede pravic in obveznosti iz najemnega razmerja in glede prenehanja najemnega razmerja
veljajo dolo¢be Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Ur. list RS &t. 18/74), v kolikor
ni s to pogodbo kaj drugega natanéneje doloceno.



V. PROTIKORUPCIJSKA KLAVZULA

14. ¢len

Pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na radun druge pogodbene stranke, predstavniku ali

posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kak$no nedovoljeno

korist za:

- pridobitev posla ali

- za sklenitev posla pod ugodnejsimi 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 povzroéena
Skoda ali je omogocena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa, posredniku organa
ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku,
zastopniku, posredniku; je ni¢na.

VI. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

15. ¢len
Za izvajanje te pogodbe skrbita:
- na strani najemodajalca: .....
- na strani najemnika: .....

16. ¢len

Pogodbeni stranki bosta morebitne spore resevali sporazumno. Ce sporov pogodbeni stranki ne
bi mogli resiti po mirni poti, dogovorita pristojnost sodi§¢a na obmodju katerega leZi nepremiénina.

17. Elen
Ta pogodba je sestavljena in podpisana v 4 (§tirih) enakih izvodih, od katerih vsaka stranka
prejme po 2 (dva) izvoda .

Pogodba zacne veljati, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki, uporablja pa se od dne, ko bo
izvajalec izro€il Obgini Tolmin zakljucena izvréena dela na parc. &t. 620 k.0. Tolmin.

Datum: Datum:
Stevilka: Stevilka:
Najemnik: Najemodajalec:
ZAVOD KSM
B Branko Veliscéek,
OD ZA KULTL ""; direktor
=\ey/ y 2z %
= "\
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| PRILOGA 4 - IZJAVA O PORAVNANIH OBVEZNOSTIH

Spodaj podpisani, zastopnik/poobladéenec prijavitelja, ki se prijavija na javni razpis za oddajo
poslovnega prostora v kinogledali§€u Tolmin z zunanjim prostorom v najem izjavljam, da imamo
poravnane vse finanne in pogodbene obveznosti do Obgine Tolmin vkljuéujo¢ obveznosti iz
naslova do posrednih proraunskih uporabnikov, obveznosti iz naslova najemnih pogodb za

poslovne prostore in stanovanja v lasti Obc¢ine Tolmin, ter obveznosti iz naslova nadomestil za
stavbno zemljisce.

Kraj: Podpis odgovorne
osebe:

Datum:
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IZVEDElyIéKo
POROCILO

| PREDMET OBDELAVE UGOTOVITEV TRZNE
NAJEMNINE

NAROCNIK OBCINA TOLMIN,
Rutarjeva 2,
5220 TOLMIN

| KRAJIN DATUM
{ OBDELAVE NOVA GORICA, januar 2017

i OBDELAL FRANC PINTAR, univ. djpl. inZ.
! Cenilec stvarnega premotenja -

- nepremicnine

Bratov Hvali¢
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PREDMET OBDELAVE

Po zahtevku naroénika je ugotoviti vrednost meseéne najemnine za

gostinski lokal, 5
ki se nahaja v delu objekta z identifikacijsko Stevilko ID ST 2248-739
k.o. Tolmin na naslovu Mestni trg 5, 5220 Tolmin.

Ugotoviti je enotno mesecno najemnino za notranji opredelien lokal s skupno
povréino 37,77 m2 in za zunanji prostor povrsine 60,20 m2, na katerem je predvidena
streZba in se nahaja na parceli §t. 620 k.0. Tolmin.

Dostop do obravnavanih prostorov je iz javnih povrdin mesta Tolmin in iz notranjih
prostorov objekta Kinogledalisée.

PREDPOSTAVKE IN IZHODISCA ZA MESECNO NAJEMNINO

Za ugotovitev mesedéne najemnine gostinskih lokalov in tudi obravnavanega v objektu
Mestni trg 5, Tolmin veljajo siedeéa izhodista in predpostavke:

- lega, velikost in pripadnost prostorov je taka, kot je oznadena v priloZzenem
nadrtu tlorisa {osnovni gostinski prostor s skladi§¢em ter sanitarijami za
goste in zaposlene); pred lokalom je zunanja povrSina za strezbo v
poletnem ¢asu;
osnovni prostor je brez $anka in brez premiéne opreme, sanitarije so s
standardno vgrajeno opremo;
za lokal je izvedena loena elektriéna instalacija s samostojnim odjemnim
mestom, skupna je instalacija za pitno vodo, ogrevanje in skupni video
nadzor,
obratovanje lokala je obi¢ajno kot velja za tovrstne usluznostne storitve,
dodatno pa $e ob predstavah in kulturnih prireditvah;

- uposteva se dolgotrajno najemno razmerje za dobo 5 let.

Pri tovrstnih meseénih najemninah se predpostavlja in uposteva, da vse spremijajoCe
obratovalne stro§ke poravnava najemnik po $tevcu lokala oziroma po delilniku vseh
pripadajocih stroskov.




NACINI VREDNOTENJA NAJEMNIN

V skladu s pridobljenimi znaniji in razvojem stroke so, tako kot za ugotavijanje vrednosti
nepremicnin, tudi za najeme poznani trije glavni natini vrednotenja:

e nadin trznih primerjav,
« pabavnovrednostni nadin,
* na donosu zasnovan naéin.

Za ugotavijanje vrednosti najemnin za vse vrste nepremiénin se praviloma uporablja le
nacin trznih primerjav, te je le zadosti trznih podatkov o najemnih razmerjih na trziscu, ki
najbolje izkazujejo stanje najemnega trga. Po nabavnovrednostnem nacinu kot tudi na
donosu zasnovanem natinu bi bilo sicer mozno ugotavljati tudi najemnine ob uporabi
vrednosti nepremitnine in stopnje kapitalizacije, vendar pa ta dva nacina izkazujeta manj
realno najemnino, ker je stopnja kapitalizacije odvisna od ved elementov, ki so specifitni
za vsako najemno razmerje.

Za konkretni primer vrednotenja mesedne najemnine gostinskega lokala je uporabljen le
nacin trznih primerjav.

Naéin trznih primerjav

S tem nadinom se ugotovi tr2no meseCno najemnino na osnovi aktualnih objavijenih
podatkov o trznih najemih za enake ali podobne nepremitnine.

Nadcin trznih primerjav ima obiajno tri stopnje:

a) Iz objav ustreznega trga je treba upostevati veljavne trzne najeme za podobne
nepremicnine.

b) Preveriti je pridobliene podatke o najemih in izloCiti tiste, ki so bili opravijeni v
neobi¢ajnih razmerah - med sorodniki, nepremiénine, ki so v ste€ajni masi ali
nakazujejo kakréenkoli neobitajen odklon od trznih najemnin podobnih nepremiénin.

¢) Prilagoditi je treba razlike med vsako izmed primerljivih in obravnavano najemnino, ki
se ovrednotijo in pristejejo ali odstejejo od najemne cene primerijive nepremiénine, da
se tako dobi mozZno posteno trzno najemno vrednost obravnavane nepremicnine.

Ta nadin je primeren ob uporabi poznanih objavijenih najemnih razmerij podobnih
nepremiénin primerljivega obmodja.

Nabavnovrednostni in na donosu zasnovan nacin

Pri obeh nacinih ugotavijanja najemnine je potrebno poznati reaino trzno vrednost
nepremidnine in stopnjo kapitalizacije, ki se pridobi iz na trgu poznanih trZnih letnih
najemnin in za iste nepremi¢nine poznanih trznih cen nepremiénin in predstavija kvocient
teh dveh parametrov (K= Ln : Vn).

Ker pa tovrstnih podatkov na nasem trgu praktitno $e ni, je tudi nacin stopnje
kapitalizacije nedolodliiv. Obstaja sicer e nadin stopnje kapitalizacije po nacinu
dograjevanja, ki pa je tudi dokaj nezanesljiv, zato se vrednosti najemnih razmerij
ugotavijajo le po nacinu trznih primerjav.

Meseéne najemnine se za poslovne prostore, podobno kot za stanovanja, trino
formirajo prosto na trZi&u, pri Eemer so najpomembnejsi elementi, ki vplivajo na
vi§ino najemnine:

makro in mikrolokacija

namembnost prostorov oziroma primernost za razlicne dejavnosti
mikrolega v objektu (kleti, pritlija, nadstropja)

velikost prostorov (za gostinske lokale tudi zunanja strezba)
fizicno stanje, opremlijenost prostorov itd.




Pri poslovnih prostorih na visino najemnine vpliva tudi ugodnost zagotovijenega
parkiranja. Pri fizinem stanju je na splo§no pomembna tudi neposredna urejenost, v
zelo majhni meri pa na najemnino vpliva starost objekta.

Najemnine se pri nas oblikujejo sorazmerno kratko &asovno obdobje, zato
ustaljenega trga najemov $e ni. Ponudbe in povpradevanja po najemih nepremicnin
so dnevno prisotni, vendar se izkazujejo 8e zelo anomaliéno in se po prehodu na
trzno gospodarstvo Se niso ustalili. Pretezno so se v bliznji preteklosti previsoke
najemnine Ze zniZale oziroma nekoliko ustalile, posamezne lokacije s pogostej§im
tovrstnim prometom Ze izkazujejo precejS$njo ustaljenost, pri€akovati pa je $e delno
sploséno nadaljnje umirjanje.

Javni podatki o vi§inah doseZenih najemov za posamezne nepremicnine se objavljajo
Sele nekaj let (CGS CENILEC, TRGOSKOP). Konéne pogodbene cene o
najemninah, pri ¢emer je skoraj v vsakem primeru prisotna neka specificnost, se
formirajo v neposrednih kontaktih strank, ponudbene cene pa se pojavijajo v javnih
portalih ter v obdilih in oglasih nepremitninskih posrednisSkih agencij. Ponudbene
cene so zaradi doseganja &im vije cene pri ponudniku praviloma nekoliko vi$je od
cen pri povpradevaicih oziroma od konénih pogodbenih.

Za izdelavo tega izvedenidkega poroéila so uporablieni podatki iz portala CGS
CENILEC).

Na sploéno podatki izkazujejo sorazmerno velike razpone kot tudi prekrivanje cen
meseénih najemov doloéene lokacije. Najemnina za zelo dobra skladi§¢a na isti
lokaciji je npr. lahko precej vi§ja od slabih proizvodnih prostorov itd. Tudi pri
istonamensko opredeljenih najemih so na isti ali zelo podobni lokaciji cene najemov v
precejinjem razponu, ki je odvisen predvsem od mikrolokacije, dejavnosti, ¢asa
obratovanja in nudenja ostalih drobnih ugodnosti.

Na sirSem obmogju mesta Tolmin se najemnine za poslovne prostore, pri katerih ni
omejitev v ponudbi, gibljejo pretezno od 3,00 €/m2 pa vse do preko 10 €/m2. Najvisje
najemnine se praviloma dosegajo za manjse gostinske lokale.

LOKACIJA IN TEHNICNO STANJE PROSTOROV

Objekt Mestni trg 5, Tolmin se nahaja v centrainem predelu mesta Tolmin, na parceli t.
619 k.o. Tolmin, za zunanjo streZbo pa je predviden prostor na parceli 8t. 620 k.o. Tolmin.

Stavba je povsem obnovijena in zagotavlja vse prostore, ki so potrebni za zabavne in
kulturne prireditve. Obravnavan lokal pa namensko $e ni urejen in ni opremljen.
Nadériovano je, da bi se postavil fiksni 8ank, ki bi sluZil vsakokratnemu najemniku,
aparature za &ank kot tudi vso ostalo drobno opremo pa bi zagotavijal vsak najemnik.
Podobno naj bi bila tudi notranja in zunanja premi¢na oprema last najemnika.
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Vse notranje finaine in instalacijske ureditve prostorov in tudi obravnavanega lokala so
sodobne in kvalitetne, delna neugodnost izhaja iz velikosti osnovnega prostora, ki je za
prireditve z mnozico udeleZencev bistveno premajhen. Zunanji prostor za pokrivanje
koni¢nih udelezb obiskov ne bo v bistveno pomot, ker bodo vedje prireditve v glavnem v
velernem Casu. Trenutno zunanji prostor $e ni finalno urejen.

UGOTOVITEV NAJEMNINE

Za 8irSe obmodje mesta Tolmin so poznana najemna razmerja za gostinske prostore, iz
katerih je potrebno na podlagi primerljivosti dologiti primerno najemnino za posamezne
konkretne objekte oziroma prostore. Pri tem je potrebno upostevati tudi dejansko velikost
in stanje prostorov ter dejstvo dejanske mozne rabe. Upostevati je potrebno kot zelo
pomemben element tudi makrolokacijo in mikrolokacijo v smislu razvojnih moZnosti
oziroma vetstranske uporabnosti.

Za specifitne namenske rabe, z bistveno vi§jo ali nizjo akumulativnostjo, so lahko
precejsnja odstopanja. Za stanje vsakokratnih konkretnih poslovnih prostorov je
potrebno upostevati $e vse vplivne spremljajote elemente, ki se ovrednotijo in
upoStevajo pri vsaki konkretni primerljivi mese&ni najemnini:

- Lokacijska lega: V smislu mikrolokacijske lege je konkretna lokacija, v centru
mesta, ugodna. Neugodnost predstavija Ze omenjena velikost glavnega
prostora, pomanjkanje parkirnih prostorov in specifitha éasovna raba

Obseg nudenja usluge: Obravnavani gostinskih lokal ni zasnovan za
nudenje kompletnih gostinskih uslug, ker ni kuhinje za pripravo jedi

Opremijenost prostorov: Glavni prostor e ni opremljen

Obratovalni ¢as lokala: Povprecni obratovalni ¢as gostinskih lokalov je
praviloma nekaj nad 60 ur tedensko. Za konkretni primer se bo obratovalni &as
predvidoma moral prilagajati dogajanjem v objektu

Skupna povréina najema: Notranja povrsina lokala znasa:
- osnovni prostor 2412
- skladisge 3,57
- sanitarije 10.08
Skupaj: Pr= 37,77 m2.
Zunanja povrSina znasa 60,20 m2.

Po podatkih portala CGS CENILEC je bilo v obdobju zadnijih 5 tet na $ir8em obmog&ju
mesta Tolmin evidentiranih 33 najemnih razmerij za vse vrste poslovnih prostorov (v letu
2016 za 4 pisarniS8ke prostore in v letu 2015 za 3 pisamidke in 2 druga poslovna
prostora), kar pomeni, da je v zadnjem &asu najemnih razmerij zelo malo. Povpredna
meselna najemna cena je znaSala 247,78 €, povprecna povr$ina 25,48 m2 in povpredna
mesedna najemnina 9,72 €/m2. Znatilnost sorazmerno visoke povpretne meseine
najemnine je v zelo majhnih prostorih,

Ker ustreznejsih primerljivih najemov ni, so za nadaljnjo obdelavo uporabljeni siedeéi
primeri:

a) Najemi pisarniSkih prostorov v Brunovem drevoredu, ki so bili sklenjeni
v preteklem letu povpreéno za 8,30 € na mesec za povréine od 20 do 40 m2;
lokacija je blizu centra mesta, prostori so solidne izvedbe in stanja;

b) Najem gostinskega lokala v letu 2013 na Trgu M. Tita, povr§ine 71,6
m2 za ceno 11,36 €/m2; v ceni je zajet tudi zunanji strezni prostor povrsine
cca 40 m2, lega je v centralnem delu mesta;
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¢) Najem pisarniSkega prostora na Trgu M. Tita, v letu 2013 , povrine
28,8 m2 za ceno 7,62 €/m2 na mesec, lega je v centralnem delu mesta.

Za ugotovitev meselne najemne konkretnega lokala je upoStevana specifika
obratovanja, upostevana pa je tudi moznost zunanje strezbe v poletnem €asu.

OPIS OBRAVNAVANI| PRIMERLJ. PRIMERLJ. PRIMERLJ.
POSLOVNI PR. NAJEM NAJEM NAJEM
1 2 3

LOKACIIA MESTNI TRG 5| BR.DREV. | TRG M. TITA | TRG M. TITA
TOLMIN TOLMIN TOLMIN TOLMIN

POVRSINA M2 37,77 30,0 71,60 28,80

MES. NAJEM €/M2 / 8,30 11,36 7,62

PRILAGODITVE%/M2

- vpliv za lok. lego +5,00 0,00 0,00

- vpliv za nam. rabo +10,0 0,00 +10,00

- vpliv za oprem.prost. -10,00 -10,0 -10,0

- vpliv obrat. &asa -25,00 -25,00

- vpliv vel. povrSine -2,50 +2,50

- vpliv zun. povr$in +10,00 0,00

SKUPNIVPLIV % -12,50 -32,50

VREDNOST €/M2 7,26 7,67

PONDER 30% 40%

OBRAVNAVANA € 269,30 €
MES. NAJEMN. €/M2 7,13 €/M2

ZAKLJUCNO MNENJE

Ob upostevanju primerljivih najemov za podobne poslovne prostore na obmodju
mesta Tolmin in ustreznih prilagoditev znasa po mojem mnenju konéna zaokroZzena
vrednost meseéne najemnine za gostinski lokal v objektu z identifikacijsko
Stevilko ID ST 2248-739 k.o. Tolmin, skupaj s prostorom za zunanjo strezbo na
parceli $t. 620 k.o. Tolmin, vse na naslovu Mestni trg 5, 5220 Tolmin

270,00 €

(z besedo: dvestosedemdeset eurov in 00/100)

Pri tem je $e upostevano:

da najemnik placuje vse svoje obratovalne stroske,

da najemnik poskrbi za zavarovanje svoje lastnine

da najemodaijalec zavaruje objekt pri zavarovalnici in

da najemodajalec omogoca najemniku nemoteno poslovanje.

!

FRANC
Fitiag

Priloga: Tloris prostorov in
zunanjosti (2)




'——.___
e —

L

00752 L, 0701

DM " SIFRA ZADEVE PRILOGE

DOPOLNITEV

IZVEDENISKEGA
POROCILA

PREDMET OBDELAVE UGOTOVITEY TRZNE NAJEMNINE
| ZA OPREMLJEN GOSTINSKI LOKAL

OBCINA TOLMIN,
Rutarjeva 2,
5220 TOLMIN

KRAJIN DATUM
OBDELAVE NOVA GORICA, februar 2018

FRANC PINTAR, univ. dipl. in$.

Za gradbeno stroko
Bratov Hvali¢ 144
5000 NOVA GORIC.




1.0.

2.0.

PREDMET OBDELAVE

Po zahtevku naro¢nika je ugotoviti vrednost meseéne najemnine za

opremljen gostinski lokal, ]
ki se nahaja v delu objekta z identifikacijsko Stevilko ID ST 2248-739
k.o. Tolmin na nasiovu Mestni trg 5, 5220 Tolmin.

Ugotoviti je enotno mesetno najemnino za notranji opredelien lokal s skupno
povréino 37,77 m2 in za zunanji prostor povr$ine 60,20 m2, na katerem je predvidena
strezba, skupaj z namensko opremo, ki se nahaja na parceli §t. 620 k.0. Tolmin.

Dostop do obravnavanih prostorov je iz javnih povrSin mesta Tolmin in iz notranjih
prostorov objekta Kino gledaliSce.

V januarju preteklega leta je Ze bila ugotovijena mesefna najemnina
obravnavanega lokala brez opreme, zato je to izvedenisko porocilo dopolnjeno
le z delom za meseéni najem opreme s standardom nabavne vrednosti do
30.000 €.

PREDPOSTAVKE IN IZHODISCA ZA MESECNO NAJEMNINO

Za ugotovitev meseé&ne najemnine gostinskih lokalov in tudi obravnavanega v objektu
Mestni trg 5, Tolmin veljajo sledeta izhodié¢a in predpostavke:

- lega, velikost in pripadnost prostorov je taka, kot je oznatena v priloZzenem
naértu tlorisa (osnovni gostinski prostor s skladi§éem ter sanitarijami za
goste in zaposlene);, pred lokalom je zunanja povrSina za strezbo v
poletnem Casu; '

- osnovni prostor je brez $anka in brez premitne opreme, sanitarije so s
standardno vgrajeno opremo;

- za lokal je izvedena logena elektricna instalacija s samostojnim odjemnim
mestom, skupna je instalacija za pitno vodo, ogrevanje in skupni video
nadzor;

- obratovanje lokala je obi¢ajno kot velja za tovrstne usluznostne storitve,
dodatno pa §e ob predstavah in kulturnih prireditvah;

- uposteva se dolgotrajno najemno razmerje za dobo 5 let.

- pri opremi je upostevano, da se izvede po prostorskih danosti tako za
morebitne vgrajene kot tudi premitne dele.
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4.0.

Pri tovrstnih mese¢nih najemninah se predpostavlja in upoéteva, da vse spremljajode
obratovaine stroske poravnava najemnik po Stevcu lokala oziroma po delilniku vseh
pripadajocih stroskov. ’ :

NACINI VREDNOTENJA NAJEMNIN

V skladu s pridobljenimi znanji in razvojem stroke so, tako kot za ugotavljanje vrednosti
nepremicnin, tudi za najeme poznani trije glavni na&ini vrednotenja:

¢ nacin trznih primerjav,
¢ nabavnovrednostni nagin,
e na donosu zasnovan nadin.

Za ugotavljanje vrednosti najemnin za vse vrste nepremi¢nin se praviloma uporablja le
nacin trznih primerjav, ¢e je le zadosti trznih podatkov o najemnih razmerjih na trZiscu, ki
najbolje izkazujejo stanje najemnega trga. Pa nabavnovrednostnem nadinu kot tudi na
donosu zasnovanem naéinu bi bilo sicer mo2Zno ugotavijati tudi najemnine ob uporabi
vrednosti nepremiénine in stopnje kapitalizacije, vendar pa ta dva nadina izkazujeta manj
realno najemnino, ker je stopnja kapitalizacije odvisna od veé elementov, ki so specifiéni
za vsako najemno razmerje.

Za konkretni primer vrednotenja mese¢ne najemnine neopremijenega gostinskega lokala
je uporablien natin trznih primerjav, za gostinsko opremo pa po nadinu direkthega
povrata vloZenih sredstev v pri¢akovani Zivljenjski dobi.

Nagin trznih primerja\r

S tem natinom se ugotovi trno mese&no najemnino na osnovi aktualnih objavijenih
podatkov o trznih najemih za enake ali podobne nepremi&nine.

Nagin trznih primerjav ima obigajno tri stopnje:

a) Iz objav ustreznega trga je treba upostevati veljavne trzne najeme za podobne
nepremicénine.,

b) Preveriti je pridobljene podatke o najemih in izloditi tiste, ki so bili opravljeni v
neobi¢ajnih razmerah - med sorodniki, nepremiGnine, ki so v steajni masi ali
nakazujejo kakrSenkoli neobitajen odklon od trznih najemnin podobnih nepremiénin.

c) Prilagoditi je treba razlike med vsako izmed primerljivih in obravnavano najemnino, ki
se ovrednotijo in priStejejo ali odstejejo od najemne cene primerljive nepremicnine, da
se tako dobi moZno posteno trzno najemno vrednost obravnavane nepremignine.

Ta nadin je primeren ob uporabi poznanih objavijenih najemnih' razmerij podobnih
nepremi¢nin primerljivega obmogja.

Nabavnovrednostni in na donosu zasnovan naéin

Pri obeh natinih ugotavijanja najemnine je potrebno poznati realno trzno vrednost
nepremicnine in stopnjo kapitalizacije, ki se pridobi iz na trgu poznanih tr2nih letnih
najemnin in za iste nepremiénine poznanih trznih cen nepremicnin in predstavija kvocient
teh dveh parametrov (K = Ln : Vn).

Ker pa tovrstnih podatkov na naSem trgu prakticno $e ni, je tudi nadin stopnje
kapitalizacije nedolodljiv. Obstaja sicer $e naéin stopnje kapitalizacije po nadinu
dograjevanja, ki pa je tudi dokaj nezanesljiv, zato se vrednosti najemnih razmerij
ugotavljajo le po naginu trznih primerjav.

Mesecne najemnine se za poslovne prostore, podobno kot za stanovanja, trzno
formirajo prosto na trZi§¢u, pri temer so najpomembnej$i elementi, ki vplivajo na
vi$ino najemnine:




3.0.

- makro in mikrolokacija

- namembnost prostorov oziroma primernost za razliéne dejavnosti
- mikrolega v objektu (kleti, pritlija, nadstropja)

- velikost prostorov (za gostinske lokale tudi zunanja strezba)

- fiziéno stanje, opremijenost prostorov itd.

Pri poslovnih prostorih na vi§ino najemnine vpliva tudi ugodnost zagotovijenega
parkiranja. Pri fiziénem stanju je na splodno pomembna tudi neposredna urejenost, v
zelo majhni meri pa na najemnino vpliva starost objekta.

Najemnine se pri nas oblikujejo sorazmemo kratko &asovno obdobje, zato
ustaljenega trga najemov $e ni. Ponudbe in povpraevanja po najemih nepremicnin
so dnevno prisotni, vendar se izkazujejo 8e zelo anomalitno in se po prehodu na
trzno gospodarstvo $e niso ustalili. PreteZzno so se v bliznji pretekiosti previsoke
najemnine Ze znizale oziroma nekoliko ustalile, posamezne lokacije s pogostejSim
tovrstnim prometom Ze izkazujejo precejsnjo ustaljenost, pri¢akovati pa je $e delno
sploéno nadaljnje umirjanje.

Javni podatki o vi§inah doseZenih najemov za posamezne nepremicnine se objavijajo
Sele nekaj let (CGS CENILEC, TRGOSKOP). Kontne pogodbene cene o
najemninah, pri &emer je skoraj v vsakem primeru prisotna neka specifiCnost, se
formirajo v neposrednih kontaktih strank, ponudbene cene pa se pojavijajo v javnih
portalih ter v obgilih in oglasih nepremitninskih posrednigkih agencij. Ponudbene
cene so zaradi doseganja &im visje cene pri ponudniku praviloma nekoliko visje od
cen pri povprasevalcih oziroma od kon&nih pogodbenih. Za opremo, kot samostojni
element lokala, javnih objav praktino ni.

Za izdelavo tega izvedenidkega porogila so za nepremiénino uporabljeni podatki iz
portala CGS CENILEC, za opremo pa iz nalozbene vrednosti.

Na sploSno podatki izkazujejo sorazmerno velike razpone kot tudi prekrivanje cen
mese¢nih najemov dologene lokacije. Najemnina za zelo dobra skladis¢a na isti
lokaciji je npr. lahko precej viSja od slabih proizvodnih prostorov itd. Tudi pri
istonamensko opredeljenih najemih so na isti ali zelo podobni lokaciji cene najemov v
precejSnjem razponu, ki je odvisen predvsem od mikrolokacije, dejavnosti, ¢asa
obratovanja in nudenja ostalih drobnih ugodnosti.

Na $irsem obmo&u mesta Tolmin se najemnine za poslovne prostore, pri katerih ni
omejitev v ponudbi, gibljejo pretezno od 3,00 €m2 pa vse do preko 10 €/m2. Najvisje
najemnine se praviloma dosegajo za manj$e gostinske lokale.

LOKACIJA IN TEHNICNO STANJE PROSTOROV

Objekt Mestni trg 5, Tolmin se nahaja v centralnem predelu mesta Tolmin, ha parceli &t.
619 k.o. Tolmin, za zunanjo strezbo pa je predviden prostor na parceli 8t. 620 k.o. Tolmin.

Stavba je povsem obnovliena in zagotavija vse prostore, ki so potrebni za zabavne in
kulturne prireditve. Obravnavan lokal pa sedaj finalno $e ni urejen in ni opremijen.
Naértovano je, da bi se postavil fiksni $ank, ki bi sluZil vsakokratnemu najemniku in
aparature za $ank. Nabavila bi se tudi vsa ostala drobna in premicna oprema za Ze
navedeno maksimalno vrednost, pri emer bi se nabavila tudi potrebna premicna oprema
za zunaniji prostor, ki mora biti prilagojena velikosti prostora.




4.0.
4.2

Vse notranje finalne in instalacijske ureditve prostorov in tudi obravnavanega lokala so
sodobne in kvalitetne, delna neugodnost izhaja iz velikosti osnovnega prostora, ki je za
prireditve z mnoZico udelezencev bistveno premajhen. Zunanji prostor za pokrivanje
koni¢nih udelezb obiskov ne bo v bistveno pomog, ker bodo vedje prireditve v glavnem v
veternem &asu. Trenutno zunanji prostor $e ni povsem finalno urejen.

UGOTOVITEV NAJEMNINE
NAJEMNINA PROSTORA

Za SirSe obmotje mesta Tolmin so poznana najemna razmerja za gostinske prostore, iz
katerih je potrebno na podiagi primerijivosti doloéiti primerno najemnino za posamezne
konkretne objekte oziroma prostore. Pri tem je potrebno upostevati tudi dejansko velikost
in stanje prostorov ter dejstvo dejanske mozne rabe. Upostevati je potrebno kot zelo
pomemben element tudi makrolokacijo in mikrolokacijo v smislu razvojnih mozZnosti
oziroma vetstranske uporabnosti.

Za specifitne namenske rabe, z bistveno visjo ali nizjo akumulativnostjo, so lahko
precejSnja odstopanja. Za stanje vsakokratnih konkretnih poslovnih prostorov je
potrebno upodtevati Se vse vplivne spremljajote elemente, ki se ovrednotijo in
upostevaijo pri vsaki konkretni primerljivi meseéni najemnini:

- Lokacijska lega: V smislu mikrolokacijske lege je konkretna lokacija, v centru
mesta, ugodna. Neugodnost predstavija Ze¢ omenjena velikost glavnega
prostora, pomanjkanje parkirnih prostorov in specifiéna &asovna raba

- Obseg nudenja usluge: Obravnavani gostinskih lokal ni zasnovan za
nudenje kompletnih gostinskih uslug, ker ni kuhinje za pripravo jedi

- Opremljenost prostorov: Glavni prostor $e ni opremljen

-  Obratovaini éas lokala: Povpreéni obratovaini Gas gostinskih lokalov je
praviloma nekaj nad 60 ur tedensko. Za konkretni primer se bo obratovalni &as
predvidoma moral prilagajati dogajanjem v objektu

- Skupna povrsina najema: Notranja povrsina lokala znaga:

- osnovni prostor 24,12

- skladisce 3,57

- sanitarije 10,08
Skupaj: Pr= 37,77 m2.

Zunanja povr$ina znasa 60,20 m2.
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Po podatkih portala CGS CENILEC je bilo v obdobju zadnjih 5 let na sirSem obmogju
mesta Tolmin evidentiranih 33 najemnih razmerij za vse vrste poslovnih prostorov (v letu
2016 za 4 pisamniske prostore in v letu 2015 za 3 pisarniske in 2 druga poslovna
prostora), kar pomeni, da je v zadnjem &asu-najemnih razmerij zelo malo. Povpretna
mesetna najemna cena je znadala 247,78 €, povpretna povrsina 25,48 m2 in povpreéna
mesetna najemnina 9,72 €/m2. Znatilnost sorazmerno visoke povpreéne mesetne
najemnine je v zelo majhnih prostorih.

Ker ustreznejsih primerljivih najemov ni, so za nadalinjo obdelavo uporabljeni sledeét
primeri:

a) Najemi pisarnigkin prostorov v Brunovem drevoredu, ki so bili sklenjeni
v preteklem letu povpreéno za 8,30 € na mesec za povrsine od 20 do 40 m2;
lokacija je blizu centra mesta, prostori so solidne izvedbe in stanja;

b) Najem gostinskega lokala v letu 2013 na Trgu M. Tita, povrsine 71,6
m2 za ceno 11,36 €/m2; v ceni je zajet tudi zunanji strezni prostor povrsine
cca 40 m2, lega je v centrainem delu mesta,

c) Najem pisarniSkega prostora na Trgu M. Tita, v letu 2013 , povrsine
28,8 m2 za ceno 7,62 €/m2 na mesec, lega je v centrainem delu mesta.

Za ugotovitev meseéne najemne konkretnega lokala je upostevana specifika
obratovanja, upostevana pa je tudi moznost zunanje strezbe v poletnem Casu.

OPIS OBRAVNAVANI| PRIMERLJ. PRIMERLJ. PRIMERLJ.
) POSLOVN! PR. NAJEM NAJEM NAJEM
1. 2. 3.
LOKACIJA MESTNI TRG 5/ BR. DREV. TRG M. TITA| TRG M. TITA
TOLMIN TOLMIN TOLMIN TOLMIN
POVRSINA M2 37,77 30,0 71,60 28,80
MES. NAJEM €/M2 / 8,30 11,36 7,62
PRILAGODITVE%/M2
- vpliv za lok. lego / +5,00 0,00 0,00
- vpliv za nam. rabo / +10,0 0,00 +10,00
- vpliv za oprem.prost. / -10,00 -10,0 -10,0
- vpliv obrat. &asa / -25,00 -25,00 -25,00
- vpliv vel. povrsine / -2,50 +2,50 -2,50
- vpliv zun. povrSin / +10,00 0,00 +10,00
SKUPNIVPLIV % / -12,50 -32,50 -17,50
VREDNOST €/M2 7.26 7,67 6,29
PONDER / 30% 40% 30%
OBRAVNAVANA € 269,30 €
MES. NAJEMN. €/M2 7,13 €2

NAJEMNINA OPREME

Pri nepremiéninah je vrednost mogoe ugotavijati tudi iz tekoCih donosov ob
upoétevanju mere kapitalizacije (V = I/R) oziroma letni donos iz vrednosti in mere
kapitalizacije (I = V x R). Za opremo, ki naj bi se v Zivljenjski dobi v celoti amortizirala,
pa je primernejéi nagin direktnega denamega toka ob upostevanju vrednosti nalozbe,
¢asa povrata in obrestne mere oziroma donosa na kapital.

Zaradi Sele nagrtovanja opreme so izraduni mesetne najemnine po tem naginu
napravijeni za investicijski vrednosti 30.000 € in za 20.000 €, za vse vmesne
vrednosti pa so mozne linearne interpolacije.
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Izhodis§&ni elementi za radunalniski izraéun so slededéi:

- investicijska vrednost: V = 30.000 € (20.000 €)
- doba povratka investicije: P = 15 let
donos na kapital: 1 = 5,0 %.

1. Primer - investicijska vrednost 30.000 €
N1 =2.067,31 : 12 = 172,28 €/mesec.

2, Primer - investicijska vrednost 20.000 €
N2 = 1.378,21 : 12 = 114,85 €/mesec.

ZAKLJUCNO MNENJE

Ob upostevanju primerliivih najemov za podobne po_slovne prostore na obmodju
mesta Tolmin in ustreznih prilagoditev zna$a po mojem mnenju konéna zaokroZena
vrednost meseéne najemnine za gostinski lokal v objektu z identifikacijsko
Stevilko ID ST 2248-739 k.o. Tolmin, skupaj s prostorom za zunanjo strezbo na
parceli 8t. 620 k.o. Tolmin, vse na naslovu Mestni trg 5, 5220 Tolmin

270,00 €

in meseCna najemnina za gostinsko opremo vrednosti 20.000 € do 30.000 € po
navedenih izhodis¢ih od 115,00 € do 170,00 €,

Pri tem je $e upostevano:

- da najemnik pladuje vse svoje obratovaine stroske,

- da najemnik poskrbi za zavarovanje svoje lastnine

- da najemodajalec zavaruje objekt pri zavarovalnici in

- da najemodajalec omogoca najemniku nemoteno poslovanje.
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