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MESTNA OBČINA PTUJ

ŽUPAN

Mestni trg 1

2250 Ptuj

Telefon: 02 748 29 99, 02 748 29 13

Telefaks: 02 748 29 98

E-pošta: moptuj@ptuj.si

Številka:
007-35/07
Datum:
18. julij 2007
Mestnemu svetu

Mestne občine Ptuj

ZADEVA: Predlog sklepa o določitvi vrednosti točke, ki je osnova za ugotovitev uporabne vrednosti poslovnih prostorov in garaž.

Na podlagi 20. člena Statuta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj št. 6/99-prečiščeno besedilo, 2/01, 1/03, 6/03 in 12/05) in 126. člena Poslovnika mestnega sveta (Uradni vestnik občin Ormož in Ptuj, št. 11/95 in Uradni vestnik Mestne občina Ptuj št. 6/99) predlagam mestnemu svetu v obravnavo in sprejem predlog Sklepa o spremembi vrednosti točke, ki je osnova za ugotovitev uporabne vrednosti poslovnih prostorov in garaž.

Dr. Štefan ČELAN, 

župan

Mestne občine Ptuj

Priloga: 

- predlog Sklepa o določitvi vrednosti točke z obrazložitvijo
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julij 2007
Na podlagi 11. člena Statuta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj št. 6/99-prečiščeno besedilo, 2/01, 1/03, 6/03 in 12/05), 121. člena Poslovnika Mestnega sveta sveta (Uradni vestnik občin Ormož in Ptuj, št. 11/95 in Uradni vestnik Mestne občina Ptuj št. 6/99) in 2. člena Pravilnika o osnovah in merilih za določitev najemnine za poslovne prostore in garaže (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj št. 8/99 in 1/01)  je Mestni svet Mestne občine Ptuj na __ seji, dne ______ sprejel naslednji 

SKLEP

o določitvi vrednosti točke, ki je osnova za ugotovitev uporabne vrednosti poslovnih prostorov in garaž

I.

Vrednost točke, ki je osnova za ugotovitev uporabne vrednosti poslovnih prostorov in garaž, katerih lastnik je Mestna občina Ptuj, znaša 1,60 €.

II.

Ta sklep začne veljati osmi dan po objavi v Uradnem vestniku Mestne občine Ptuj, uporabljati pa se začne dne 1.9.2007.

Številka: 007-35/07
Datum:
OBRAZLOŽITEV

V Mestni občini Ptuj sta v veljavi Odlok o oddajanju poslovnih prostorov v najem (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj št. 2/06) in Pravilnik o osnovah in merilih za določitev najemnine za poslovne prostore in garaže (Uradni vestnik št. 8/99 in 1/01). V zadnjem odstavku 2. člena omenjenega pravilnika je navedeno: »Vrednost točke, ki je osnova za ugotovitev uporabne vrednosti poslovnih prostorov in garaž se določi s sklepom Metnega sveta Mestne občine Ptuj in se usklajuje vsako leto z indeksom rasti cen življenjskih potrebščin po podatkih Zavoda Republike Slovenije za statistiko«. 

Vsak poslovni prostor in garaža sta točkovana v skladu s Pravilnikom o merilih in načinu za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih hiš ter sistem točkovanja (Uradni list SRS, št. 25/81). 

Točkovanje poslovnega prostora vsebuje: 

· opis poslovnega prostora 

· točkovanje stanja poslovnega prostora; stavba (konstrukcija - prevladuje leto gradnje), stavbno pohištvo, podi/tlaki, stene, korekcijski faktor (velikost prostora in razpon konstrukcije), instalacije, prostori skupne rabe, odbitne točke.

Izračun vrednosti poslovnega prostora se izvede na osnovi predpisane formule:

Vp = število točk x vrednost točke x površina PP x korekcijski faktor

nato se izračuna mesečna najemnina po formuli:

Nm = (Vp x K) / (12 x 100)

Letna stopnja najemnine (K) je odvisna od dejavnosti, ki se opravlja v poslovnem prostoru in od lokacije poslovnega prostora.

Vrednost točke, ki je v letu 1999 znašala 225,oo SIT je ostanek svojevrstnih posebnosti prejšnjih pogledov na področje stanovanjskega gospodarstva in se je do takrat vsakoletno višala z vrednostjo nemške marke. Zaradi uvedbe davka na dodano vrednost je kasneje leta 1999 Mestni svet Mestne občine Ptuj sprejel sklep o znižanju vrednosti točke iz 225,oo v 201,oo SIT. Od uvedbe valute evra dalje je bila mesečna najemnina letno korigirana z indeksom rasti cen življenjskih potrebščin. 

Zadnje povišanje najemnin je bilo opravljeno v letu 2005 s sklepom Mestnega sveta Mestne občine Ptuj. Najemnine smo povišali za 3,2% kolikor je znašal indeks rasti cen življenjskih potrebščin v letu 2004. Iz zgoraj navedenega izhaja, da je bila vrednost točke od 01. 05. 2005  271,80 SIT (oziroma 1,13 €).
Graf 1: Prikaz rasti vrednosti točke za izračun najemnin za poslovne prostore v  MO Ptuj  (vrednosti so zaradi primerljivosti preračunane v € )
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Sprememba vrednosti točke vključno z novim K pomeni naslednjo razliko prihodkov iz najemnin v letnem proračunu MOP:

Prej:

48.123,17 €/leto

Potem:

68.139,00 €/leto
Najemnine poslovnih prostorov in garaž ne ureja država z nobenim predpisom, ta pooblastila imajo lokalne skupnosti, ki najemnine oblikujejo na prostem trgu.

Zaradi interesa občine za prodajo poslovnih prostorov in garaž ter primerljivosti cen z ostalimi lokalnimi skupnostmi je smotrno povečati vrednost točke iz dosedanjih 1,13 € na 1,60 €. S to spremembo dosežemo naslednje zneske najemnin v €/m2:

Zneski najemnin za poslovne prostore in garaže na Ptuju v €/m2:

 (vrednost točke je 1,13 €)
	Območje
	I
	II
	III

	1.skupina
	1,64
	1,37
	1,09

	2.skupina
	4,10
	2,73
	1,91

	3.skupina
	5,46
	4,10
	2,46

	Garaže
	0,75 
	0,56 
	0,56 


 (vrednost točke je 1,60 €)
	Območje
	I
	II
	III

	1.skupina
	2,32
	1,93
	1,55

	2.skupina
	5,80
	3,87
	2,71

	3.skupina
	7,73
	5,80
	3,48

	Garaže
	1,06
	0,79
	0,79


Konkretni primer v naravi:

Za garažo velikosti 12,75m2, locirano na naslovu Ciril Metodov drevored, znaša trenutna najemnina 6,66 €,

S spremembo vrednosti točke 1,60 € pa bo znašala najemnina 9,43 €

Za poslovni prostor velikosti 109,91m2 lociran na Cvetkovem trgu, v katerem je najemnik z izobraževalno dejavnostjo, znaša trenutna najemnina 122,32 €.

S spremembo vrednosti točke 1,60 € pa bo znašala najemnina 173,20 €.
Primerjava najemnin na kvadratni meter z drugimi občinami:

Vse spodaj navedene občine uporabljajo enako metodo za izračun mesečne najemnine Nm:
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Kot primer je uporabljen poslovni prostor površine 45 do 65 m2 kar pomeni, da je Korekcijski faktor enak 1, izbrano število točk je 290.

Za naš primer poslovnega prostora je enačba sledeča:

Vp = 290 x vrednost točke x 1m2 x 1 = 290 x vrednost točke

V primeru garaže je  uporabljen korekcijski faktor 1, število točk  pa 200.

Radovljica (mesečna najemnina v €/m2)
(vrednost točke je 4,17 € za leto 2005, predvidena* vr.t. za leto 2006 je 4,27 €)
	Območje
	A
	B
	C

	1.skupina
	/
	/
	/

	2.skupina
	5,54
	5,04
	4,03

	3.skupina
	11,09
	10,08
	8,06


Garaže: 2,08 €/m2
Jesenice (mesečna najemnina v €/m2)

(vrednost točke je 4,17 € za leto 2000, predvidena* vr.t. za leto 2006 je 5,43 €)
	Območje
	A
	B
	C in D

	1.skupina
	4,72
	4,59
	4,46

	2.skupina
	6,69
	6,56
	6,43

	3.skupina
	9,32
	9,19
	9,05


Garaže: 2,08 €/m2
Maribor (mesečna najemnina v €/m2)

(vrednost točke je 2,3361 € za leto 2007)-poslovni prostori
	Območje
	A1
	A2
	B
	C
	D

	1.skupina
	6,77
	5,65
	2,82
	2,54
	2,37

	2.skupina
	7,90
	6,77
	3,39
	2,54
	2,54

	3.skupina
	9,03
	7,90
	6,21
	4,52
	3,95

	4.skupina
	10,16
	9,03
	6,77
	4,52
	3,95

	5.skupina
	11,29
	10,16
	8,47
	5,65
	4,52


(vrednost točke je 2,2097 € za leto 2007) - garaže
	Območje
	1
	2
	3

	Garaže
	6,41
	5,34
	3,74


OPOMBA

Najemnine so izračunane okvirno, saj dejanske razmere zelo variirajo od občine do občine. Stavbe so novejše ali starejše, bolje ali slabše opremljene, kar vpliva že na samo točkovanje. V primeru pa je privzet popolnoma enak prostor po velikosti in standardu za vsako mesto.
*predvidena vrednost točke je izračunana s pomočjo indeksa rasti cen življenjskih potrebščin s predpostavko, da je občina letno usklajevala vrednost točke z omenjenim indeksom










Dr. Štefan Čelan
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