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1. OSNOVNI PODATKI O DRUŽBI 
 

 
 

Firma:     UNION HOTELI d.d. 
 
Sedež:     Ljubljana 
 
Poslovni naslov:   Miklošičeva cesta 1, 1000  LJUBLJANA 
 
Velikost:    velika družba 
 
Šifra dejavnosti (SKD): I55.10 – Dejavnost hotelov in podobnih nastanitvenih 

obratov 
 
Dejavnost:    Hoteli in gostinstvo 
 
Pravnoorganizacijska oblika:  Delniška družba d.d. 
 
Matična številka:   5001153000 
 
Davčna številka:   SI79834264 
 
Ustanovljeno leta:   1905, 11.11.1997 – kot delniška družba 
 
Vpis v sodni register: Družba je bila dne 11.11.1997 vpisana v sodni register 

pri Okrožnem sodišču v Ljubljani, številka registrskega 
vložka 1/ 03932 /00, SRG 97/00812 kot delniška družba 

 
Osnovni kapital: 7.485.695,10 evrov (sklep okrožnega sodišča o vpisu 

spremembe z dne 19.4.2012) 
 
Število delnic: 1.793.869 kosovnih delnic (odredba KDD, d.d.  z dnem 

9.5.2012); delnice so uvrščene na odprti trg Ljubljanske 
borze (vstopna kotacija) z oznako GHUG 

 
Organi družbe:   Uprava – Glavni direktor 

Nadzorni svet 
Skupščina 

 
Glavni direktor:   Tomislav Čeh 
 
Predsednik nadzornega sveta: Primož Raktelj 
 
Lastniki podjetja z 20 ali več  ACH, d.d., Ljubljana – 75,35 % delež v naložbi  
odstotnim lastniškim deležem:  UNION HOTELI d.d.  
  
Odvisna družba: IP Central d.o.o. (družba UNION HOTELI d.d. ima 100% 

poslovni delež v družbi IP Central d.o.o.) 
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2. UVODNA POJASNILA 
 
 
Na podlagi določil Pravil Ljubljanske borze d.d. in veljavne zakonodaje (373. in 386. člen 
Zakona o trgu finančnih instrumentov) družba UNION HOTELI d.d., Miklošičeva cesta 1, 
Ljubljana objavlja Zbirne izkaze izračuna EBITDA za hotele skupine UNION HOTELI v 
obdobju 2009-2015, ocenjene in prilagojene na Uniform System of Accounts for the Lodging 
Industry (v nadaljevanju USALI) metodologijo poročanja. 
 
Zbirni izkazi izračuna EBITDA za hotele skupine UNION HOTELI  v obdobju 2009-2015 so 
pripravljeni na podlagi računovodskih podatkov družb UNION HOTELI d.d., IP Central d.o.o. 
in Hotel Lev d.o.o., v skladu z MSRP. Računovodski podatki posameznih družb so bili v 
obdobju 2009-2014 revidirani, medtem ko so podatki za leto 2015 še nerevidirani. 
Posamezne družbe v celotnem obravnavanem obdobju, merjenja uspešnosti poslovanja niso 
spremljale v skladu z enotnim sistemom računovodstva USALI, zato podatki predstavljajo le 
približek na USALI. Podatki, ki so predstavljeni v zbirnih izkazih izračuna EBITDA so 
prilagojeni na USALI (11. izdaja, 2015) in so na nekaterih postavkah ocenjeni. Temeljno 
obračunsko enoto predstavlja hotel in ne hotelsko podjetje. Hotel, kot obračunska enota je 
razdeljen na več oddelkov. Podatki predstavljeni po posameznih hotelih so v zbirnih izkazih 
izračuna EBITDA po letih sešteti iz računovodskih podatkov posameznih družb. Grand hotel 
Union & Grand hotel Union Business  je v obdobju 1.1.2009-31.12.2015 (danes) posloval v 
sklopu družbe UNION HOTELI d.d. (prej Grand hotel Union d.d.). Hotel LEV je v obdobju 
1.1.2009-31.03.2012 posloval v sklopu družbe Hotel Lev d.o.o., od 1.4.2012-31.12.2015 
(danes) posluje v sklopu družbe UNION HOTELI d.d. (pripojitev). Central hotel je v obdobju 
1.1.2009-31.01.2014 posloval v sklopu družbe UNION HOTELI d.d. (prej Grand hotel Union 
d.d.), od 1.2.2014-31.12.2015 (danes) posluje v sklopu družbe IP Central d.o.o. (nakup 
Central hotela s strani IP Central d.o.o. od UNION HOTELI d.d.). 
 
Izračun EBITDA prilagojen na USALI metodologijo se razlikuje od izračuna EBITDA po 
metodologiji IBON za izvedene korekcije na postavkah prevrednotovalnih poslovnih 
prihodkov od prodaje OS in prihodkov od odprave popravka vrednosti terjatev (niso vključeni 
v izračun). 
 
Glede na prejšnje objave so pri objavi podatkov za obdobje 2009-2015 izvedene sledeče 
korekcije: 

- v vseh hotelih za celotno obravnavano obdobje (2009-2015) premestitev prihodkov in 
stroškov zajtrkov (vključenih v aranžma) iz oddelka sob (rooms) na oddelek hrana in 
pijača (F & B); 

- v Central hotelu v letih 2014 in 2015 v višini prejetih odstopljenih prispevkov 
zmanjšanje drugih prihodkov (non operating income) in hkrati zmanjšanje stroškov 
dela posameznih oddelkov.  

 
Zbirne izkaze izračuna EBITDA za hotele skupine UNION HOTELI v obdobju 2009-2015, 
ocenjene in prilagojene na USALI metodologijo poročanja družba objavlja na elektronskem 
sistemu obveščanja Ljubljanske borze vrednostnih papirjev (SEOnet) ter na spletni strani 
http://www.union-hotels.eu/sl/union-hoteli/, kjer bodo objavljeni še 5 let po dnevu objave. 
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3. ZBIRNI IZKAZI IZRAČUNA EBITDA ZA HOTELE SKUPINE UNION HOTELI 

V OBDOBJU 2009-2015, OCENJENI IN PRILAGOJENI NA USALI 

METODOLOGIJO POROČANJA 

 
 

V nadaljevanju podajamo zbirne izkaze izračuna EBITDA za posamezne hotele skupine 
UNION HOTELI  v obdobju 2009-2015, ocenjene in prilagojene na USALI metodologijo 
poročanja in sicer: 
 
1. Grand hotel Union & Grand hotel Union Business 
2. Hotel LEV  
3. Central hotel 
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3.1. Grand hotel Union & Grand hotel Union Business 
 

 

GRAND HOTEL UNION & BUSINESS Actual Actual Actual Actual Actual Actual Actual
YEAR 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
No of Opening Days 365 365 365 366 365 365 365
No of Rooms 327 327 327 327 327 327 327
Rooms Sold 54.899 57.894 67.017 65.385 66.364 72.270 80.441
Occupancy 46,0% 48,5% 56,1% 54,6% 55,6% 60,6% 67,4%
ADR 104,54 98,16 96,69 97,03 94,48 88,01 90,54
RevPAR 48,08 47,61 54,29 53,01 52,54 53,29 61,02

REVENUES ('000s)
Rooms 5.738.871 5.682.803 6.479.823 6.344.092 6.270.366 6.360.618 7.282.754
     Food 1.028.222 1.096.806 1.227.032 1.168.084 1.156.329 1.245.718 1.262.953

     Beverage 149.358 162.874 159.274 157.378 143.770 153.877 181.784

     Banqueting ( inc. Conferencing F&B) 1.415.880 1.303.631 1.358.039 1.148.294 1.138.108 1.141.749 1.401.107

Total Food and Beverage 2.593.460 2.563.311 2.744.344 2.473.757 2.438.207 2.541.344 2.845.845
Conferencing (Room Rental)+Equipment 894.674 644.897 702.108 597.920 538.681 544.081 553.882
Wellness & Spa 0 0 0 0 0 0 0
Other Income 643.246 680.926 678.824 648.090 616.902 628.413 870.420
TOTAL REVENUE 9.870.251 9.571.937 10.605.100 10.063.858 9.864.156 10.074.456 11.552.900

DEPARTMENTAL COSTS
Rooms 1.663.307,6 1.769.602,5 1.994.506,2 1.925.447,2 1.909.749,8 1.967.855,7 2.211.601,2
Total Food and Beverage 693.975,7 823.858,3 887.775,7 878.243,2 801.165,6 836.531,9 990.795,4
Conferencing (Room Rental)+Equipment +Banqueting F&B 1.458.249,9 1.509.354,5 1.517.268,1 1.536.850,0 1.551.501,4 1.583.394,1 1.755.605,0
Wellness & Spa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Other Income 202.392,9 223.659,9 213.254,9 212.962,3 206.927,8 199.287,7 183.602,3
TOTAL DEPARTMENTAL COSTS 4.017.926,0 4.326.475,1 4.612.804,9 4.553.502,7 4.469.344,7 4.587.069,5 5.141.603,8

DEPARTMENTAL PROFIT 5.852.325,4 5.245.462,3 5.992.294,6 5.510.355,7 5.394.811,3 5.487.386,3 6.411.296,4

UNDISTRIBUTED OPERATING EXPENSES
Administrative & General 1.560.297,3 1.554.403,7 1.574.562,3 1.428.098,9 1.263.718,7 1.590.267,5 1.534.149,6
Sales & Marketing 608.328,3 571.340,9 582.056,1 582.502,8 638.826,9 771.482,9 915.674,8
Property Operations and Maintenance 470.988,3 540.656,9 463.791,1 405.862,3 349.136,6 326.770,7 342.053,5
Utility Costs 511.392,5 718.053,4 704.828,0 759.409,5 630.176,6 587.516,0 648.031,9
TOTAL UNDISTRIBUTED EXPENSES 3.151.006,4 3.384.454,9 3.325.237,5 3.175.873,5 2.881.858,8 3.276.037,1 3.439.909,8

INCOME BEFORE FIXED CHARGES 2.701.319,1 1.861.007,4 2.667.057,1 2.334.482,2 2.512.952,5 2.211.349,2 2.971.386,6

NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES
Income 368.943,2 964.435,5 312.167,3 330.446,0 176.800,7 194.047,7 91.914,9
Reserve for Renewals 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Property Taxes 163.381,5 163.775,9 169.562,4 181.179,4 173.081,1 174.798,2 180.209,6
Insurance 28.486,8 21.769,7 24.310,9 25.663,4 21.491,3 25.648,8 26.779,8
Operating Fees 121.355,0 74.458,2 48.930,4 51.095,0 75.564,4 109.000,0 109.000,0
TOTAL NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES 55.719,8 704.431,7 69.363,5 72.508,3 (93.336,1) (115.399,3) (224.074,5)

EBITDA 2.757.038,9 2.565.439,0 2.736.420,6 2.406.990,5 2.419.616,4 2.095.949,9 2.747.312,1
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3.2. Hotel Lev 
 

 

HOTEL LEV Actual Actual Actual Actual Actual Actual Actual
YEAR 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
No of Opening Days 365 365 365 366 365 365 365
No of Rooms 173 173 173 173 173 173 173
Rooms Sold 26.657 29.701 32.805 31.140 27.344 27.687 35.837
Occupancy 42,2% 47,0% 52,0% 49,2% 43,3% 43,8% 56,8%
ADR 88,90 79,57 80,92 80,94 84,56 72,81 69,87
RevPAR 37,53 37,43 42,04 39,81 36,62 31,93 39,65

REVENUES ('000s)
Rooms 2.369.763 2.363.270 2.654.537 2.520.598 2.312.075 2.015.944 2.503.881
     Food 582.321 626.814 655.399 585.547 498.374 488.234 640.245

     Beverage 94.889 111.912 107.454 88.239 79.583 64.648 75.297

     Banqueting ( inc. Conferencing F&B) 284.667 335.736 322.363 264.717 255.621 202.783 246.009

Total Food and Beverage 961.877 1.074.462 1.085.217 938.503 833.579 755.666 961.552
Conferencing (Room Rental)+Equipment 141.067 137.279 161.115 94.014 92.573 86.523 93.027
Wellness & Spa 0 0 0 0 0 0 0
Other Income 789.577 698.908 713.285 696.187 580.501 355.809 461.665
TOTAL REVENUE 4.262.284 4.273.919 4.614.155 4.249.302 3.818.727 3.213.942 4.020.125

DEPARTMENTAL COSTS
Rooms 655.109,0 744.523,6 733.574,9 787.787,9 812.137,7 737.116,4 831.993,6
Total Food and Beverage 668.445,6 673.360,1 621.165,8 586.767,2 524.636,5 488.729,5 556.992,6
Conferencing (Room Rental)+Equipment +Banqueting F&B 438.343,9 421.624,4 377.919,8 334.635,8 276.142,8 257.042,3 269.575,0
Wellness & Spa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Other Income 59.176,2 53.258,0 58.571,5 54.892,7 55.173,0 47.367,2 40.804,5
TOTAL DEPARTMENTAL COSTS 1.821.074,7 1.892.766,0 1.791.231,9 1.764.083,6 1.668.090,1 1.530.255,4 1.699.365,7

DEPARTMENTAL PROFIT 2.441.209,5 2.381.153,0 2.822.922,8 2.485.218,4 2.150.637,4 1.683.686,3 2.320.758,9

UNDISTRIBUTED OPERATING EXPENSES
Administrative & General 380.734,5 461.655,5 656.215,7 703.411,2 500.784,8 524.780,0 538.323,2
Sales & Marketing 272.052,0 288.670,7 320.979,0 291.288,7 235.165,4 249.313,6 332.296,9
Property Operations and Maintenance 186.564,6 159.704,5 202.336,8 181.779,9 191.742,4 196.509,4 189.555,1
Utility Costs 284.834,2 355.277,5 327.548,8 316.467,4 282.502,3 248.340,8 269.218,3
TOTAL UNDISTRIBUTED EXPENSES 1.124.185,3 1.265.308,2 1.507.080,3 1.492.947,2 1.210.194,9 1.218.943,8 1.329.393,6

INCOME BEFORE FIXED CHARGES 1.317.024,2 1.115.844,9 1.315.842,5 992.271,2 940.442,5 464.742,5 991.365,3

NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES
Income 67.221,4 131.224,4 120.679,0 114.382,3 72.404,7 42.388,3 14.867,6
Reserve for Renewals 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Property Taxes 80.799,3 82.223,9 83.826,6 73.723,5 91.790,7 92.403,9 93.939,5
Insurance 27.065,1 31.135,9 30.233,3 22.766,7 15.634,0 16.055,7 17.263,7
Operating Fees 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TOTAL NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES (40.643,0) 17.864,5 6.619,2 17.892,2 (35.019,9) (66.071,4) (96.335,5)

EBITDA 1.276.381,2 1.133.709,4 1.322.461,7 1.010.163,4 905.422,6 398.671,2 895.029,8
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3.3. Central Hotel 
 

 

CENTRAL HOTEL Actual Actual Actual Actual Actual Actual Actual
YEAR 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
No of Opening Days 365 365 365 366 365 365 365
No of Rooms 74 74 74 74 74 74 74
Rooms Sold 15.357 15.107 15.973 14.683 15.255 15.842 18.053
Occupancy 56,9% 55,9% 59,1% 54,2% 56,5% 58,7% 66,8%
ADR 75,17 69,69 69,66 68,44 65,94 59,51 57,73
RevPAR 42,74 38,98 41,20 37,10 37,24 34,91 38,59

REVENUES ('000s)
Rooms 1.154.344 1.052.748 1.112.683 1.004.942 1.005.910 942.828 1.042.205
     Food 297.246 274.280 282.950 260.325 254.648 267.167 311.766

     Beverage 37.315 35.416 29.910 29.927 28.198 26.399 28.951

     Banqueting ( inc. Conferencing F&B) 21.337 16.692 21.425 11.868 23.186 31.161 72.477

Total Food and Beverage 355.898 326.388 334.285 302.120 306.032 324.728 413.194
Conferencing (Room Rental)+Equipment 29.433 19.808 23.038 15.040 11.490 17.522 19.580
Wellness & Spa 0 0 0 0 0 0 0
Other Income 119.255 154.133 161.581 147.227 172.457 214.647 236.882
TOTAL REVENUE 1.658.930 1.553.078 1.631.586 1.469.328 1.495.889 1.499.724 1.711.861

DEPARTMENTAL COSTS
Rooms 322.243,4 355.295,6 348.223,0 381.406,9 451.129,6 549.747,5 488.754,7
Total Food and Beverage 197.923,1 190.861,9 194.208,0 180.757,4 191.225,6 219.918,8 207.721,0
Conferencing (Room Rental)+Equipment +Banqueting F&B 28.507,6 32.961,6 32.956,6 44.061,2 5.404,9 30.696,3 99.231,2
Wellness & Spa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Other Income 49.771,7 50.568,4 47.865,1 53.224,0 53.055,8 48.244,3 45.354,4
TOTAL DEPARTMENTAL COSTS 598.445,9 629.687,6 623.252,6 659.449,5 700.815,9 848.606,8 841.061,4

DEPARTMENTAL PROFIT 1.060.484,3 923.390,3 1.008.333,0 809.878,9 795.073,5 651.117,0 870.800,0

UNDISTRIBUTED OPERATING EXPENSES
Administrative & General 252.865,5 233.479,1 230.203,1 206.225,0 200.297,8 177.928,8 293.681,6
Sales & Marketing 104.610,3 91.563,7 85.754,0 84.766,3 96.639,7 39.061,3 45.011,4
Property Operations and Maintenance 85.921,1 97.936,1 94.139,9 56.320,3 69.874,6 77.569,8 60.289,4
Utility Costs 178.484,5 216.919,9 203.719,4 234.426,0 247.496,7 214.315,8 246.033,9
TOTAL UNDISTRIBUTED EXPENSES 621.881,4 639.898,8 613.816,5 581.737,6 614.308,8 508.875,7 645.016,2

INCOME BEFORE FIXED CHARGES 438.602,9 283.491,5 394.516,5 228.141,3 180.764,7 142.241,3 225.783,7

NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES
Income 62.757,6 139.506,8 23.710,2 35.027,7 16.976,7 62.604,3 62.881,4
Reserve for Renewals 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Property Taxes 25.109,0 25.006,7 25.818,9 27.442,3 25.917,8 28.281,3 34.838,6
Insurance 5.457,6 3.763,1 4.358,9 5.387,3 5.132,9 3.407,0 5.016,8
Operating Fees 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TOTAL NON-OPERATING INCOME AND EXPENSES 32.191,1 110.736,9 (6.467,6) 2.198,1 (14.074,0) 30.916,0 23.025,9

EBITDA 470.793,9 394.228,5 388.048,9 230.339,4 166.690,7 173.157,3 248.809,7


