SKLEPNE UGOTOVITVE





Pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o. je mešana družba, katere ustanovitelja sta  podjetje GIO p.o. in Smelt Intag, Z(rich. Ustanovljena je bila že v letu 1990,  poslovala pa je od leta 1993 do septembra 1997. Pravna oseba je v navedenih letih nastopala kot investitor v razmerju do izvajalcev Poslovnega središča WTC Ljubljana po pogodbi, ki jo je sklenila z družbo Smelt International d.d., Ljubljana ter kot upravljalka navedenega objekta. S 1.10.1997 je bilo upravljanje “Poslovnega središča WTC Ljubljana” preneseno na Stanovanjsko podjetje Ljubljana in odtlej ne izkazuje nikakršnih prihodkov iz tekočega poslovanja. Prihodki v računovodskih izkazih po letu 1997 se nanašajo na plačila računov iz preteklih obdobij, za katere pa so bili predhodno oblikovani popravki vrednosti. V družbi od leta 1998 dalje ni zaposlenih delavcev.





Pravna oseba je v letu 1997 na podlagi Sporazuma  o prenehanju najemnega razmerja  in o nakupu oz. prodaji nepremičnine z dne 21.4.1997 (na osnovi tega sporazuma je bila 21.4.1997 sklenjena kupoprodajna pogodba) prodala stanovanjsko hišo XXXXX , pri določitvi vrednosti kupnine pa je odštela:


72.604,25 DEM vlaganj, katera kupec ni dokumentiral in


167.840,40 DEM, ker naj bi bil prizadet ekonomski interes kupca, ki je bil predhodno najemnik te vrstne hiše.


Tako je bilo ob prodaji premoženje družbe znižano za 21.938.170,00 SIT.





V letu 1998 sta obe pogodbeni stranki sporazumno odstopili od navedenega sporazuma, v veljavi pa sta ostala najemna pogodba in aneks k najemni pogodbi iz leta 1996, ki sta po ugotovitvah revizijskega organa tudi škodljiva.  Najemnina je sicer določena v znesku 1.500 DEM mesečno, ki je po oceni sodnega izvedenca in cenilca za gradbeno stroko realna, vendar pa družba Smelt Intag TC, d.o.o. najemojemalcu za novo vrstno stanovanjsko hišo priznava 3.500 DEM letno stroškov investicijskega vzdrževanja, obveznost za najemnino pa je letno znižana tudi za znesek 8.712,50 DEM. To je 12 %-ni donos od zneska 72.604,25 DEM, ker naj bi najemojemalec v vrstno hišo vložil sredstva v vrednosti 72.604,25 DEM, za kar pa revizijskemu organu ni bil predložen noben dokument in obstaja dvom o navedenih vlaganjih v breme najemojemalca. Zmanjšanje premoženja zaradi prenizko plačane najemnine znaša za obdobje od maja 1996 do 31.12.1998 v ocenjeni vrednosti 3.137.773,00 SIT. 





Revizijski organ je v postopku revizije ugotovil tudi zmanjšanje premoženja zaradi neutemeljenega znižanja terjatve do pravne osebe Smelt International d.d.  v znesku 2.515.945,87 SIT.





	 





d o p o l n i l n o   r e v i z i j s k o   p o r o č i l o :





V postopku revizije za obdobje od 1.1.1993 do 31.12.1998 pri pravni osebi Smelt Intag TC, d.o.o. je pooblaščena revizorka agencije za revidiranje Magdalena Gašperšič, na podlagi pooblastila generalne direktorice agencije za revidiranje štev. 200-93/99-1/10 z dne 24.3.1999, opravila pravni, finančni in računovodski pregled ter preverila pravilnost in zakonitost poslovanja pravne osebe. O ugotovitvah je sestavila revizijsko poročilo št. 200-93/99-2/210 z dne 22.7.1999.





Na ugotovitve v revizijskem poročilu je pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o. v dopustnem roku vložila pripombe z dne 20.8.1999. Postopek preverjanja pripomb na revizijsko poročilo je opravila revizorka agencije za revidiranje Magdalena Gašperšič.














PRIPOMBE PRAVNE OSEBE IN ODGOVOR NA PRIPOMBE





V nadaljevanju tega dopolnilnega revizijskega poročila navajamo pripombe in odgovore nanje. 





Pravna oseba je na pravni del revizijskega poročila pripomnila naslednje:


“Besedilo z zgoraj navedenim naslovom (v nadaljevanju “Besedilo”), ki smo ga dne 27.7.1999 prejeli od Agencije za revidiranje lastninskega preoblikovanja podjetij (v nadaljevanju “Agencija”), z opravilno številko: 200-93/99-2/210 z dne 22.7.1999, ni individualni pravni akt, iz katerega bi lahko izhajale kakršnekoli pravne posledice, ker ni sestavljeno v skladu z veljavnimi predpisi v Republiki Sloveniji. Agencija je z opravljeno revizijo celotnega poslovanja  v gospodarski družbi zasebnega prava Smelt Intag TC, podjetje za trgovino in promet z nepremičninami, d.o.o. (v nadaljevanju “SMELT INTAG TC) prekoračila pooblastila, ki jih ima na podlagi zakonov. Poseg Agencije v SMELT INTAG TC je tudi ustavnopravno sporen, ker Ustava Republike Slovenije ščiti zasebno lastnino in jo celo uvršča med človekove pravice.  





SMELT INTAG TC, družba z omejeno odgovornostjo, je od ustanovitve v letu 1990 dalje gospodarska družba zasebnega prava z večinskim petinosemdeset odstotnim deležem tujega (švicarskega) kapitala, z znanimi lastniki in z v celoti nominiranim in vplačanim kapitalom. SMELT INTAG TC se zato ni nikoli lastninsko preoblikoval, kar izhaja iz sodnega registra pristojnega Okrožnega sodišča v Ljubljani. Uskladitev z zakonom o gospodarskih družbah je bila vpisana v sodni register s sklepom SRG 95/00014 z dne  19.1.1996. Agencija je v svojem besedilu, v t.i. “Pravnem pregledu” na 2. in 3. strani to dejstvo očitno zavestno izpustila, ker je navedla vse ostale statusne spremembe, razen te. Pristojno Okrožno sodišče v Ljubljani za vpis uskladitve z Zakonom o gospodarskih družbah ni zahtevalo nobenih dokazil,  da bi naj SMELT INTAG TC izpolnjeval kakršnekoli zahteve po Zakonu o lastninskem preoblikovanju podjetij. Zato smo bili v dobri veri, da se določbe tega Zakona ne nanašajo na SMELT INTAG TC. Manjšinski petnajst odstotni  družbenik SMELT INTAG TC-ja je še vedno neolastninjena bivša organizacija združenega dela GIO - sedaj družba z omejeno odgovornostjo v lasti Slovenske razvojne družbe. (Agencija na drugi strani Besedila v opombi navaja: (SMELT INTAG TC je mešana hčerinska družba podjetja GIO, p.o. Ljubljana. ( Tudi sicer izraz (hčerinsko podjetje( v slovenskem pravnem prostoru nima pomena. Ne uporablja ga zakonodajalec, ne teorija in ne sodna praksa.)  Agencija je pri družbi GIO opravila postopek revizije po 49. in 49. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij. Na podlagi tretjega stavka 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji Republike Slovenije za revidiranje lastninskega preoblikovanja podjetij in Agenciji Republike Slovenije za plačilni promet, nadziranje in informiranje (v nadaljevanju (Zakon o Agenciji() bi Agencija pri opravljanju svojih nalog v družbi GIO d.o.o. lahko opravila v družbi SMELT INTAG TC, (ki je z GIO-m kapitalsko povezana) pregled poslovnih in kapitalskih transakcij,  povezanih z GIO-m pred njegovim lastninskim preoblikovanjem. Za vse druge aktivnosti, ki jih je Agencija opravila pri gospodarski družbi zasebnega prava s še vedno večinskim tujim kapitalom SMELT INTAG TC,  je Agencija prekoračila svoje pristojnosti in pri tem nedopustno ekstenzivno tolmačila pozitivne predpise.Svoje pristojnosti za opravljene aktivnosti v SMELT INTAG TC-ju Agencija ne more utemeljiti s 1. stavkom 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji, ker se SMELT INTAG TC nikoli ni lastninsko preoblikoval in se nanj določbi 49. in 49. a člena Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij ne nanašata. To dokazuje Sklep Okrožnega sodišča v Ljubljani SRG 95/00014 z dne 19.1.1996. Svoje pristojnosti za revidiranje v SMELT INTAG TC-ju Agencija ne more utemeljiti niti z drugim stavkom 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji. Dne 25.3.1999 je Agencija z opravilno številko 100-17/99-2-210 izdala (Revizijsko poročilo o pregledu vseh pravnih poslov in drugih pravnih dejanj v poslovanju v zvezi z družbenim kapitalom pravne osebe za obdobje od 1.1.1990 do 31.12.1992 pri SMELT INTAG TC, podjetje za trgovino in promet z nepremičninami, d.o.o., Ljubljana, Dunajska 160(. Očitno pri tem revizijskem poročilu ni šlo za revizijo po 49. ali 49. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij, ker se SMELT INTAG TC ni lastninsko preoblikoval, temveč za pregled po tretjem stavku, 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji. Navedeno revizijsko poročilo v nobenem primeru ne more biti pogoj za določitev pristojnosti po drugem stavku 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji. Pravni akt, izdan na podlagi nedopustnega pravnega akta je tudi sam nedopusten. Drugi stavek 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji se v celoti glasi: Agencija za revidiranje opravlja postopke revizije po 49. oziroma 49. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij tudi v podjetjih, v katerih je bil opravljen postopek revizije po 49. oziroma 49. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij, pa obstaja utemeljen sum, da je v teh podjetjih po 31.12.1992 pa do vpisa v sodni register prišlo do zmanjšanja kapitala oziroma premoženja večje vrednosti zaradi pravnih poslov in pravnih dejanj, navedenih v 48. in 48. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij.( Povedano drugače, Agencija je pristojna za ugotavljanje zmanjšanja družbenega kapitala po 48. in 48. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij v tistih podjetjih, ki so se lastninsko preoblikovala in je bila pri njih že izvedena revizija lastninskega preoblikovanja. V kolikor bi zakonodajalec Agenciji predpisal pristojnost revidirati v celoti tudi poslovanje gospodarskih družb zasebnega prava, Zakon o Agenciji ne bi vseboval določbe tretjega stavka 3. odstavka 1. a člena. V SMELT INTAG TC-ju, ki je od ustanovitve dalje gospodarska družba zasebnega prava s petinosemdeset odstotnim tujim kapitalom in se ni lastninsko preoblikoval, Agencija zato ni pristojna pravnih poslov in pravnih dejanj, ki se ne nanašajo na poslovne in kapitalske transakcije z GIO-m (revidiranim podjetjem), kvalificirati po 48. ali 48. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij. Omenjena člena Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij sta po svoji pravni naravi blanketni normi kazenskega prava. Za njuno interpretacijo je zato treba uporabiti kazenskopravne metode. V kazenskem pravu ekstenzivna metoda razlage zakonskega besedila ni dopustna, če pomeni vsebinsko razširjanje cone kriminalnosti, saj se v tem primeru že približuje zakonski analogiji, ki je v kazenskem pravu prepovedana. Kvalificiranje pravnih poslov in drugih pravnih dejanj po 48. in 48. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij v družbi zasebnega prava, ki se ni lastninsko preoblikovala, je zagotovo zakonska analogija in je zato v nasprotju z Ustavo Republike Slovenije.  Določba tretjega stavka 3. odstavka 1. a člena Zakona o Agenciji je varovalka, ki preprečuje zakonsko analogijo z Zakonom o lastninskem preoblikovanju podjetij  v gospodarskih družbah  zasebnega prava, ki so kapitalsko povezane s podjetji, ki se lastninsko preoblikujejo. Agencijo pozivamo, da z vidika zgoraj navedenega ponovno pretehta svoje ugotovitve pod III svojega Besedila in jih uskladi z zakoni in Ustavo.





Revizijski organ je proučil pripombe pravne osebe in jih v celoti zavrača iz naslednjih razlogov:





Agencija za revidiranje ni uvedla postopka revizije pri pravni osebi Smelt Intag TC, d.o.o. na podlagi tretjega stavka 3. odstavka 1. a člena zakona o agenciji, kot trdi vlagatelj pripomb, ampak ga je uvedla na podlagi drugega stavka 3. odstavka navedenega zakona, ki določa, da agencija za revidiranje opravlja postopke revizije po 49. oz. 49. a členu Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij (Ur.l. RS, štev. 55/92, 7/93, 31/93, 32/94 - odločba US in 1/96, v nadaljevanju ZLPP) tudi v podjetjih, v katerih je bil opravljen postopek revizije po 49. oziroma 49. a členu ZLPP, pa obstaja utemeljen sum, da je v teh podjetjih po 31.12.1992 pa do vpisa v sodni register prišlo do zmanjšanja premoženja podjetja večje vrednosti zaradi pravnih poslov in drugih pravnih dejanj, navedenih v 48.  in 48. a členu ZLPP.





Za uvedbo postopka revizije po 1.1.1993 pri pravni osebi Smelt Intag TC, d.o.o. sta bila izpolnjena oba pogoja: 


revizijo lastninskega preoblikovanja od 1.1.1990 do 31.12.1992  je opravila agencija za revidiranje in o tem izdala revizijsko poročilo štev. 100-17/99-2-210 z dne 25.3.1999;


formalno je obstajal sum zmanjšanja premoženja, in sicer dopis družbenika revidirane pravne osebe, podjetja GIO, gradnja industrijskih objektov d.o.o., Ljubljana.





Lastnik podjetja GIO, d.o.o., Ljubljana je Slovenska razvojna družba, ki je nosilka javnega interesa v procesu privatizacije. V njeno last in upravljanje je prešel kapital neolastninjenih družbenih podjetij. Pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o. je lastniško povezana z družbo GIO d.o.o., ki je njen 15  % lastnik. Istočasno je družba GIO edini lastnik družbe Smelt Intag Z(rich, ki je lastnik preostalih 85 % kapitala družbe Smelt Intag, TC d.o.o. V postopku revizije je agencija za revidiranje obravnavala Smelt Intag TC, d.o.o. kot poslovno samostojno pravno osebo, pri kateri sta bila izpolnjena oba pogoje za uvedbo postopka po uradni dolžnosti. 





Glede na navedeno za uvedbo postopka revizije po 1.1.1993 nista pomembna pravno organizacijska oblika in lastninski status pravne osebe. Še zlasti pa ni pomembno ali se je revidirana pravna oseba morala ali mogla samostojno lastninsko preoblikovati po ZLPP, saj je prvi odstavek 48. člena ZLPP že za revizijo lastninskega preoblikovanja določil, da se lahko opravi tudi pri odvisnih in povezanih osebah, določbi 48. b člena in 48. c člena ZLPP pa sta določili dolžnost uskladitve ugotovljenih nepravilnosti in nezakonitosti v knjigovodskih evidencah zavezank in pri lastninskem preoblikovanju  lastnika oz. solastnika zavezank, v navedenem primeru družbe GIO d.o.o..





Z zgoraj navedenim zavračamo trditev vlagatelja pripomb, da agencija ne more utemeljiti pristojnosti za revidiranje v pravni osebi Smelt Intag TC, d.o.o. niti z drugim stavkom 3. odstavka 1. a člena zakona o agenciji, in da  revizijsko poročilo za obdobje 1.1.1990 do 31.12.1992 ne more biti pogoj za revizijo po 1.1.1993. Pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o. je bila revidirana za obdobje 1.1.1990 do 31.12.1992 kot povezana pravna oseba z družbenim podjetjem GIO p.o. Ljubljana, postopki za revizijo pa so bili opredeljeni v 49. oz. 49. a čl. ZLPP. Agencija za revidiranje ni napačno pojmovala zadevnih zakonskih predpisov. Revidirana pravna oseba je povezana družba pravne osebe (GIO, Ljubljana), ki je zavezana lastninskemu preoblikovanju. Za višino naložbe in za morebitne dobičke, ki bi pripadali družbeniku GIO Ljubljana, je zelo pomembno, če je družba, v kateri ima vlagatelj naložbo, morebiti zmanjšala premoženje ali npr. preprečila kapitalske donose. 





Iz navedenega sledi, da agencija za revidiranje ni prekoračila pooblastil z uvedbo postopka revizije za obdobje od 1.1.1993 do vpisa lastninskega preoblikovanja v sodni register, da ni napačno tolmačila pravnih predpisov in da je postopala v skladu z zakonskimi pooblastili.


Z ugotovitvami revizijskega organa na strani 12 pod II.3.1.1., da je bila nabavna vrednost nepremičnine brez osnove znižana za 2.515.945,87 SIT in s tem za ta znesek znižan kapital pravne osebe, se vlagatelj pripomb strinja in pojasnjuje, da je bila storjena napaka pri knjiženju. Agenciji za revidiranje je pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o. posredovala fotokopijo temeljnice, iz katere je razvidno, da je za navedeni znesek povečala vrednost nepremičnine in povečala  prihodke iz preteklih let. 


Nadalje vlagatelj pripomb oporeka opombi revizijskega organa o pristojnosti predsednika 


skupščine za podpisovanje pogodb, in sicer: 


Stran 12, opomba 4 - Agencija navaja: (Predsednik skupščine po določilih družbeniške pogodbe nima pooblastil za sklepanje pogodb.( Ugotavljamo, da je Agencija spregledala določbo 20. člena Družbene pogodbe z dne 23.3.1994, ki se glasi: (Poleg pravic in obveznosti , ki jih ima direktor po zakonu, se druge pravice in obveznosti določijo s pogodbo med direktorjem in družbo.( V zadevnem primeru je šlo za najemno pogodbo z direktorjem. Agencija je spregledala tudi določbo 10. čl. Družbene pogodbe, ki se glasi: (Organa družbe sta skupščina in direktor.(  To pomeni, da je bila najemna pogodba štev. 001-ZN/96-N sklenjena v skladu z določbami Družbene pogodbe.





Agencija za revidiranje je z opombo opozorila na dejstvo, da predsednik skupščine ni pristojen za sklepanje pogodb o razpolaganju z nepremičninami. Sklenil je namreč tudi pogodbo o prodaji nepremičnine in o razveljavitvi te prodaje. 





Pripomba ne vpliva na ugotovljeno zmanjšanje premoženja v revizijskem postopku. 


    


Nadalje vlagatelj pripomb navaja:


“Stran 12, II.3.1.2.1., Agencija netočno povzema določbe Najemne pogodbe štev. 001-ZN/96-N glede označitve predmeta najema. V najem je bila dana nepremičnina 1804/27 - stavbišče s stanovanjsko stavbo, v izmeri 92 m2 in dvorišče v izmeri 133 m2 ,  k.o. Brdo. 





Navedeno pripombo zavračamo kot neutemeljeno. Revizijski organ je pod navedeno točko točno opredelil predmet najema, in sicer: Smelt Intag TC, d.o.o. daje v najem  stanovanjsko stavbo - vrstno stanovanjsko hišo na Legatovi ulici 10 B v Ljubljani, s pripadajočo opremo, v izmeri 92 m2  in dvorišče v izmeri 133 m2, k.o. Brdo. Nadaljnje navedbe so citirane iz najemne pogodbe. V nadaljevanju vlagatelj pripomb pojasnjuje pisno napako v najemni pogodbi (povečanje stavbe za 30,55 m2, pravilno 33,55 m2), ki ni bila predmet obravnave in ne vpliva na vsebino poročila. 


Pravna oseba je v svojih pripombah tudi navedla:


“Stran 14, 3. odstavek, Agencija navaja: (Revizijski organ ugotavlja, da pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o., v svojih poslovnih knjigah izkazuje prenizke prihodke od najemnin, prav tako pa ne izkazuje odhodkov iz naslova navedenih (popustov(. Svoje obveznosti do XXXXX iz naslova njegovih vlaganj v stanovanjsko hišo v znesku 72.604,25 DEM, ki jo vodi med svojimi materialnimi naložbami, pravna oseba nima evidentirane v svojem knjigovodstvu. 


Na podlagi te ugotovitve Agencije smo pregledali knjigovodsko dokumentacijo in ugotovili, da je bila storjena napaka pri knjiženju. Napaka je s popravkom knjiženja odpravljena. Agencijo pozivamo, da po potrebi vpogleda v našo knjigovodsko dokumentacijo.





Iz navedenega pojasnila revizijski organ ne more ugotoviti, katero napako je odpravila pravna oseba. Citirane navedbe iz revizijskega poročila se nanašajo le na opis knjigovodskega stanja vrednosti vlaganj, ki naj bi jih opravila fizična oseba v nepremičnino pravne osebe Smelt Intag TC, d.o.o.. Revidirana pravna oseba namreč ne razpolaga z verodostojnimi listinami za knjiženje obveznosti do XXXXX, kar je opisano v nadaljevanju.


Nadaljnja pripomba pravne osebe se nanaša na dokazila o lastnih vlaganjih v stanovanjsko hišo, in sicer:


“Stran 14, 4. odstavek, Agencija navaja: (Pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o., revizijskemu organu ni predložila dokazil o vlaganjih najemnika v stanovanjsko zgradbo. Dokazil o vlaganjih najemnika v tujo zgradbo ni bilo mogoče pridobiti niti od najemnika nepremičnine g. Gregorja XXXXX, zato obstaja upravičen dvom, da je XXXXX vložil lastna sredstva v zadevno stanovanjsko hišo.( Pravna oseba Smelt Intag TC, d.o.o. je v zvezi z vlaganji najemnika v stanovanjsko zgradbo Agenciji predložila pravnoveljavno in notarsko overovljeno Najemno pogodbo štev. 001-Zn/96-N z dne 6. 5. 1996, v kateri sta pogodbeni stranki v 5. alinei 1.odstavka 1. člena ugotovili predmetna vlaganja in jih v 2. členu sporazumno ovrednotili. Mnenje Agencije, da notarsko overjena pogodba ni dokazilo, se nam zdi pravno sporna. Pravna oseba Smelt Intag TC je Agenciji predložila na vpogled svojo celotno knjigovodsko dokumentacijo od ustanovitve dalje. Agencija se je lahko prepričala, da Smelt Intag TC v zadevno stanovanjsko hišo ni vložil ničesar. Menimo, da bi Agencija to dejstvo lahko zapisala v svojem Besedilu. S tem bi se ugibanja Agencije, čigava sredstva je najemnik vložil v Smelt Intag TC-jevo stanovanjsko hišo mogla in morala končati. Agencija sicer ni (revidirala( XXXXX, a je revizijskemu organu imenovani vseeno predložil ocenitev savne, ki je bila opravljena na podlagi (ogleda na lokaciji(. Vkolikor bi revizijski organ to želel, bi si lahko tudi sam ogledal dejansko stanje v objektu. Menimo, da sta s tem obstoj in vrednost savne v smislu Najemne pogodbe dokazana. Na 14. strani v petem odstavku Agencija sama pobija svojo trditev (dokazil o vlaganju v tujo zgradbo ni bilo mogoče pridobiti niti od najemnika nepremičnine... (. Peti odstavek Besedila na strani 14 se glasi: (XXXXX je med revizijskim pregledom revizijskemu organu predložil cenitev hortikulturne ureditve na najemnem zemljišču, ki jo je opravil zapriseženi sodni izvedenec in cenilec kmetijske stroke g. Andrej Strgar, u.d.i.k.a.. Vrednost hišnega vrta na Legatovi 10 b, Ljubljana je ocenil na dan 1.5.1999 v znesku 2.357.923,40 SIT.( Menimo, da sta z vrednotenjem zapriseženega sodnega izvedenca in cenilca obstoj in višina vlaganj najemnika v hortikulturno ureditev vrta v skladu z Najemno pogodbo štev. 001-Zn/96-N dokazani. Čudi nas, da Agencija svoje trditve dokazuje s pomočjo sodnega izvedenca in cenilca za gradbeno stroko g. Srečka Veseliča (glej stran 14 Besedila), cenitev zapriseženega sodnega cenilca in izvedenca kmetijske stroke g. Andreja Strgarja, ki jo je predložil najemnik, pa ne upošteva. Glede hortikulturne ureditve najetega vrta je potrebno povedati, da je najemnik XXXXX vrt pričel urejati že v času gradnje hiše, preden je lastnik nepremičnine postal Smelt Intag TC. V cenilnem poročilu je specificirana starost posameznih rastlin, iz česar je ob upoštevanju spremembe menjalnega tečaja nemške marke možno izračunati, da je pred tremi leti ob sklenitvi Najemne pogodbe štev. 001-Zn/96-N dne 6.5.1996 vrednost hortikulturne ureditve ustrezala pogodbeno dogovorjeni ceni 15.000,00 DEM. Dne 1.5.1999 vrednost hortikulturne ureditve najetega vrta presega pogodbeno dogovorjena vlaganja v korist najemnika za 857.923,40 SIT.


Stran 14, šesti odstavek, Agencija navaja, (Za povečanje stanovanjske stavbe za 33,55 m2 pred dokončanjem tretje gradbene faze družba prav tako ni predložila dokumentacije, iz katere bi bilo razvidno, da je XXXXX v povečanje stanovanjske površine vložil 49.604,25 DEM.( Spodaj podpisani XXXXX sem revizijskemu organu v zvezi s tem vprašanjem izročil pismeno izjavo, navedeno v sedmem odstavku 14. strani Besedila. Revizijski organ je ta izjava zadovoljila. V nasprotnem primeru bi tudi za dokazovanje te postavke najel sodnega izvedenca in cenilca. V izogib napačnim domnevam Agenicje v prilogi dostavljamo cenilno poročilo stalnega sodnega izvedenca in cenilca gradbene stroke g. Borisa Pajnkiharja, ing. gr., dipl. org. dela, ki je tudi cenilec nepremičnin s certifikatom. Cenilec je ocenil vsa investicijska vlaganja najemnika v zadevno stanovanjsko hišo v letu 1996 ob sklenitvi Najemne pogodbe, ter stroške investicijskega vzdrževanja do konca leta 1998. Cenilec je ocenil tudi vrednost savne, ki jo je najemnik vgradil v letu 1996, ker že predložene cenitve savne ni izdelal sodni cenilec. Vrednost izvedenih del znaša skupno 67.511,94 DEM. To pomeni,  da so vsa vlaganja najemnika po Najemni pogodbi štev. 001-Zn/96-N dokazana, vključno s pavšalno določenimi stroški investicijskega vzdrževanja v višini 3.500,00 DEM letno do konca leta 1998. (Pri tej trditvi upoštevamo tudi cenitev sodnega cenilca in izvedenca kmetijske stroke g. Andreja Strgarja.)


Stran 14, zadnji odstavek - navedbe Agencije so ovržene s cenilnim poročilom g. Borisa Pajnkiharja kot je obrazloženo zgoraj.


Pripombe pravne osebe zavračamo iz naslednjih razlogov:


Vlagatelj pripomb ni navedel novih dejstev, ki bi vplivala na ugotovitve revizijskega organa. Že v času revizije je bila posredovana ocenitev vrednosti instalirane savne v kleti z dne 25.4.1999, ki jo je opravila družba VALTER d.o.o., proizvodnja trgovina eksport, import  v znesku 833.000,00 SIT ter vrednotenje hišnega vrta na Legatovi 10 b, Ljubljana, ki ga je opravil zapriseženi sodni izvedenec in cenilec kmetijske stroke g. Andrej Strgar, u.d.i.k.a. dne 1. maja 1999 (ogled 22.aprila 1999).  V tej cenitvi znaša vrednost okrasnih nasadov na dvorišču v izmeri 133 m2 1.935.483,40 SIT, zemlja za rododendrone 226.440,00 SIT ter zemlja za razširitev vrta 196.000,00 SIT. 





Pravna oseba je v roku za pripombe posredovala cenilno poročilo stalnega sodnega cenilca iz področja gradbeništva, cenilca nepremičnin s certifikatom g. Borisa Pajnkiharja, ing. gr., dipl. org. dela, z dne 17.8.1999. Naročnik tega cenilnega poročila, v katerem so ocenjena vlaganja v vrstno stanovanjsko hišo, je XXXXX. 


Izračun vrednosti predmeta ocenitve je v poročilu izveden po cenah iz obdobja sklenitve najemne pogodbe t.j. za maj 1996. V tem poročilu so ocenjena vlaganja, ki naj bi bila izvedena v času III. gradbene faze, in sicer povečanje bivalne površine mansarde, ki je ocenjeno v vrednosti		 30.782,88 DEM.


V cenilnem poročilu so nadalje ocenjena vlaganja v času  po vselitvi v objekt, in to:





povečanje površine zunanje terase-pločnikov		1.485,12 DEM


izvedba škarpe		16.827,90 DEM


namakalni sistem		1.723,70 DEM


vrtna razsvetljava		2.709,74 DEM


vrtna uta		1.500,00 DEM


bazen	2.662,60 DEM





V navedenem cenilnem poročilu je ponovno ocenjena tudi savna


v znesku	8.350,00 DEM


Skupaj		67.511,94 DEM





Agencija za revidiranje ni oporekala nobeni cenitvi, ugotovila pa je naslednje:





V navedenih cenitvah so ovrednotena dela, za katera najemnik, XXXXX trdi, da jih je investiral sam. Revizijski organ ugotavlja, da stanovanjski objekt v III. gradbeni fazi, ko naj bi XXXXX na svoje stroške širil bivalne površine, še ni bil v lasti revidirane pravne osebe. Vlagatelj pripomb trdi, da tudi vlaganja v hortikulturno ureditev izvirajo še iz obdobja, ko revidirana pravna oseba še ni bila lastnica stanovanjske hiše. Iz razpoložljive dokumentacije pa je razvidno, da je  pravni osebi  Smelt Intagu TC, d.o.o. izročena dokončana in opremljena stanovanjska hiša za 504.781,90 DEM. V pogodbi, po kateri je stanovanjska hiše prešla v last revidirane pravne osebe, ni nikakršne navedbe o vlaganjih v stanovanjsko hišo v III. gradbeni fazi s strani fizičnih oseb in nikakršne dokumentacije, ki bi kazala na vlaganja fizične osebe v tujo stanovanjsko hišo. V kolikor ima sovlagatelj terjatve iz naslova skupnih vlaganj v stanovanjsko hišo, jih ima lahko le na podlagi pogodbe o skupnih vlaganjih v nepremičnino do družbe Smelt International d.d. Ljubljana, oziroma do lastnika nepremičnine v III. gradbeni fazi, in to na podlagi dokazil, da je ta vlaganja resnično opravil.





Cenitev vlaganj v času po vselitvi v objekt (po maju 1996) so brezpredmetna za vrednost vlaganj, ki so bila priznana najemniku po najemni pogodbi z dne 6.5.1996 ob vselitvi v objekt, ko naj bi bila ta vlaganja s strani najemnika že opravljena. Vlagatelj pripomb jih je sicer označil kot stroške investicijskega vzdrževanja, ki so mu bili pavšalno priznani v višini 3.500,00 DEM letno, iz spredaj navedenih predmetov cenitve pa je razvidno, da jih ni mogoče šteti za stroške investicijskega vzdrževanja. 


Ne glede na navedeno, pa s cenitvijo ugotovljene vrednosti del, za katera pravna oseba, ki jo zastopa XXXXX, trdi, da so opravljena s strani XXXXX, z ugotovitvijo revizijskega organa nimajo nobene povezave. S cenilnimi poročili so  ovrednoteni predmeti ocenitve, niso pa dokazila o plačniku ocenjenih del oz. o lastniku le-teh. Revizijski organ je že v postopku revizije poudaril, da so lahko le dokazila o plačilu osnova za presojo dejanskega obstoja sovlaganj v tuj objekt  in osnova za evidentiranje obveznosti pravne osebe Smelt Intag TC, d.o.o.  do  XXXXX iz tega naslova. Ker revizijskemu organu niso bila posredovana nobena dokazila o teh vlaganjih, je zahteval pisno izjavo o dokazilih. XXXXX, ki zastopa pravno osebo, je pisno izjavil, da računov v zvezi z lastnimi vlaganji ni shranjeval, ker temu ni posvečal nobene pozornosti.  Po mnenju revizijskega organa pa so dokazila o lastnih vlaganjih v tuj objekt vredna vse pozornosti.


Pravna oseba, ki jo zastopa XXXXX pripominja, da se je agencija za revidiranje lahko prepričala, da Smelt Intag TC, d.o.o. v zadevno stanovanjsko hišo ni vložil ničesar. Na to pripombo lahko odgovorimo le to, da se je revizijski organ na osnovi predložene dokumentacije prepričal, da je Smelt Intag TC, d.o.o. vložil v dokončano  stanovanjsko hišo 504.781,90 DEM po pogodbi, ki jo je sklenil z družbo Smelt International d.d., da cenitev pooblaščenega cenilca pred tem ni bila opravljena in da trditev XXXXX, ki je vložil pripombe kot odgovorna oseba revidirane pravne osebe, da je določena dela opravil z lastnimi sredstvi, ni dokumentirana. 





Revizijski organ zaradi vsega navedenega zavrača pripombe pravne osebe. Najemna pogodba, v kateri je najemnina znižana za zneske vlaganj najemojemalca, ki niso bili dokumentirani in obstaja dvom, da so bila vlaganja opravljena s sredstvi najemojemalca ter za pavšalno priznane stroške investicijskega vzdrževanja za novo stanovanjsko hišo, je škodljiva. 





S tem agencija za revidiranje odgovarja tudi na pripombe pravne osebe: stran 14 - zadnji odstavek, stran 15 - šesti odstavek s tem, da znaša premalo zaračunana najemnina 12.212,00 DEM in ne 112.212,00 DEM (tolarski znesek je pravilen), stran 20 - tretji odstavek, stran - 23 tč. III in stran 24 - tč. IV, v katerih poziva agencijo za revidiranje, naj Besedilo uskladi z veljavnimi zakoni in Ustavo. 





