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MESTNA OBČINA PTUJ

 ŽUPAN


	



Številka:
007-35/07
Datum:
29. oktober 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 23. člena Statuta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj št. 9/07) in v skladu s 126. členom 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
predlog

november 2007

Na podlagi 12. člena Statuta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj št. 9/07) in 3. 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.
Najemnine za poslovne prostore in uporabnike garaž se obračunavajo in plačujejo po vrednosti točke 1,60 € od dne 1. januar 2008.
III.

Z dnem uveljavitve tega sklepa preneha veljati sklep št. 362-288/04-506 z dne 20.4.2005 (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 4/2005).

IV.
Ta sklep začne veljati osmi dan po objavi v Uradnem vestniku Mestne občine Ptuj.
Številka: 007-35/07
Datum:
OBRAZLOŽITEV:
Mestni svet Mestne občine Ptuj je na 9. redni seji dne 18.7.2007 obravnaval in zavrnil Sklep o določitvi vrednosti točke, ki je osnova za ugotovitev uporabne vrednosti poslovnih prostorov in garaž ( v nadaljevanju: sklep).

O sklepu sta predhodno razpravljala Odbor za finance in Statutarno pravna komisija. Odbor za finance se je seznanil s predlogom sklepa in ga predlagal mestnemu svetu v obravnavo in sprejem. Statutarno pravna komisija ni imela pripomb.
V odprti razpravi o sklepu so bile podane pripombe in predlogi članov Mestnega sveta. 

Glede na navedeno smo pri pripravi sklepa za drugo obravnavo dane pripombe in predloge, ki niso bili obravnavni že na sami seji, preučili in sicer:

Rajko Fajt je menil, da povišanje pomeni 40 % povišanje cene. Na mestnem svetu je že večkrat tekla razprava o tistih, ki najemnine že sedaj ne plačujejo. Menil je, da bi bilo prav, da bi se mestni svet pred odločitvijo o takšnih zadevah seznanil s podatki, koliko je teh neplačnikov, oz. kakšni so zneski teh neplačanih najemnin, da se  v primeru povišanja ne bo zgodilo, da bo teh neplačnikov še več.

Okvirni statistični podatki o številu poslovnih prostorov in najemnikov

· Na dan 1.7.2007 ima Mestna občina Ptuj v lasti 183 poslovnih prostorov in 24 garaž. 39 poslovnih prostorov je praznih zaradi prodaje, zamenjave najemnih razmerij ali postopka denacionalizacije.

· Na dan 19.7.2007 ima Mestna občina Ptuj sklenjenih 156 najemnih pogodb, od tega 22 za garaže. 

· 2 garaži sta prazni; ena je v postopku vzpostavljanja etažne lastnine zaradi velikega interesa kupcev, za drugo pa ni zanimanja, ker ne ustreza dimenzijam novejših avtomobilov, meri 8,85 m2 (bila je dimenzionirana za avto Fiat 750 - fiček). 

· Dolžnikov z veljavnimi najemnimi pogodbami je 19, njihov dolg znaša 40.356,46 €, od tega je 8 dolžnikov, katerih dolg presega 6 mesečnih najemnin.

· V poslovnih prostorih Mestne občine Ptuj je zaposlenih od 300 do 500 ljudi. Neplačniki najemnine tvorijo okvirno 20 delovnih mest.

· Poslovni prostori v glavnem služijo dobičkonosnim dejavnostim in je smotrno, da se tudi Mestna občina v takih primerih obnaša tržno, za druge vrste dejavnosti pa osnutek Pravilnika, na katerega se tudi dvig točke navezuje, opredeljuje drugačen pristop.

Jože Glazer je opozoril na poslovne prostore v starem mestnem jedru, saj je najemnikov vedno manj. Predlagal je, da se iz predlaganega sklepa izvzame staro mestno jedro.
Staro mestno jedro je zelo privlačno kot lokacija poslovnega prostora, saj je tukaj frekvenca ljudi največja. Prav v mestnih jedrih so najvišje najemnine.
Če predpostavimo enaka izhodišča, kot so nastavljena že pri primerjavi najemnin po conah in dejavnostih in se osredotočimo na prve cone, ki so pri vseh občinah v mestnem jedru in imajo najvišje faktorje, ter trgovinsko in gostinsko dejavnost, dobimo primerjavo:
Ptuj (točka 1,13 €): 5,46 €/m2,

Ptuj (točka 1,60 €): 7,73 €/m2,

Radovljica: 11,09 €/m2,

Jesenice: 9,32 €/m2,

Maribor: 9,03 €/m2.

Rajko Fajt je vprašal, ali je možno, da se sklep pripravi ločeno, ali da se sprejme ločeno za garaže in za poslovne prostore?

Sklep za določitev vrednosti točke se sprejema za poslovne prostore in garaže hkrati. Zaradi izraženih pobud, da bi lahko uporabnino garaž povišali neodvisno in za več kot poslovne prostore, se je to upoštevalo v sprejetem osnutku Pravilnika o osnovah in merili za določitev najemnine poslovnih prostorov in garaž, kjer se je garažam z letno stopnjo najemnine (K) neodvisno za 100% povišala uporabnina.
Vlado Čuš je menil, da smo v bistvu v  situaciji, ko razpravljamo o predlogu, ki je nekako nasproten tistemu, kar smo zapisali v usmeritve, kar je tudi takratni predsednik mestnega sveta g. Čuček dosegel v pogajanjih z vsemi najemniki poslovnih prostorov v Mestni občini Ptuj, ki imajo pogodbo z mestno občino, kjer se je doreklo neke usmeritve in neke kriterije. Ta zadeva se je celo trikrat spreminjala, določale so se cone. Menil je, da je takrat bilo opravljeno kar veliko delo. Hkrati pa je bil dan tudi kriterij, da se cene najemnin letno usklajujejo z neko realno rastjo stroškov in da se pri tem upošteva tudi socialni status najemnikov poslovnih prostorov,  da če se dvigujejo prihodki, se lahko dviguje tudi najemnina. Vprašanje pa je, s čim bomo upravičili takšne drastične posege več kot 40 % povišanje najemnine, vendar pa mora tisti, ki to predlaga tudi zelo jasno zagovarjati in argumentirati, pa  tudi na sebe  prevzeti  to odločitev.
Višina najemnine poslovnih prostorov ni odvisna od statusa najemnika, niti od njegovih dohodkov. Občina upošteva socialni faktor le pri stanovanjih. Za dejavnosti v interesu občine pa bi se naj po sprejetju novega pravilnika obračunavale simbolične najemnine, saj le s tako opredelitvijo vplivamo na dogajanje in izvajanje določenih dejavnosti v mestu.

Janez Rožmarin je menil, da bi se morda strinjal, da se posebej obravnava garaže in posebej poslovne prostore glede na to, da je ga. Majnikova  povedala, da če bi mi vedeli, kaj želimo imeti v starem mestnem jedru in  če bi opredelili vsebino, katero bi lahko tudi zagovarjali, kaj je potrebno, bi tako lahko bila tudi cenejša najemnina. Slišali pa smo tudi že veliko očitkov, da je veliko nerešenih tožb, veliko zaprtih poslovnih prostorov in veliko takih prostorov, ki bi jih nekdo lahko imel v najemu. Nekatere občine dajejo svoje prostore v najem celo za en tolar, čeprav ne misli, da bi morali nekomu poslovne prostore dati v najem brezplačno, vendar če hočemo dati vzpodbudo mestnemu jedru in gospodarstvu, potem nekatere zadeve na nek način moramo ločiti, kajti če ugotavljamo, da je najem garaž podcenjen, potem res nekaj ni v redu. Za nekatere prostore pa bi moralo biti jasno, kakšna naj bo vsebina v teh prostorih in kdaj naj bodo odprti, saj je veliko očitkov, da se v nedeljo ne more kupiti nobene razglednice in ne časopisa, in npr. ko je bila v nedeljo razstava Dobrote slovenskih kmetij in je bilo v Ptuju 6 ali 7 avtobusov, ni bil odprt noben lokal. 

· Višine najemnin garaž bo s sprejetjem korigiral nov pravilnik, saj jih bo povečal ločeno od poslovnih prostorov s spremembo letne stopnje najemnine (K).
· Naše mnenje je, da na neplačevanje najemnin na vpliva višina najemnine, saj je ta znana pred podpisom najemne pogodbe, ampak je to posledica plačilne nediscipline.

· O simbolični najemnini je podan odgovor pri g. Čuš.

Vlado Čuš je menil, da v predloženem gradivu za dvig najemnin za poslovne prostore in garaže pogreša bolj argumentirano obrazložitev, npr. koliko imamo poslovnih prostorov, in koliko je to delovnih mest, ki jih pretežno zasedajo Ptujčani. Potreben bi bil še podatek, kakšno je finančno poslovanje teh 260 pravnih subjektov, kajti, če ugotovimo, da prikazujejo neke dobiček, je seveda jasen argument, da je treba najemnino dvigniti, morda celo za 60 %, ali pa je morda teh 260 pravnih subjektov ogroženih, vendar pa ta podatek manjka. Pogreša pa eno temeljito analizo, in da za tem »stoji« neki ukrep, ki ima neko vzpodbujevalno funkcijo. Če bi zadeve res bile tako »rožnate«, se v centru mesta ne bi zapirali lokal, npr. Pepsi panda. Menil je, da bi podatki morali biti malo bolj obdelani, da bi se svetniki z njimi seznanili, saj bi se na ta način tudi lažje odločili.

Statistični podatki so navedeni pri odgovoru g. Fajtu.

· Kot je bilo že povedano, se višina najemnine poslovnega prostora ne določa glede na dohodek posameznika.

· Prihodek posameznika se upošteva pri subvencijah za znižanje najemnin v neprofitnih stanovanjih. Poslovni prostori so namenjeni profitnim dejavnostim in bi tudi naj bili profitni.

· Občini je v interesu prodaja poslovnih prostorov, ki pa je ne gre realizirati s prenizkimi najemninami. Prodajno ceno stvarnega premoženja nam namreč navzdol omejuje Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Uradni list RS, št. 14/07) v petem odstavku 16. člena:
˝ Premoženje se ne sme prodati ali menjati pod ocenjeno vrednostjo, razen v primerih iz četrte in šeste alinee 22. člena tega zakona in v primerih ko gre za prodajo ali menjavo za potrebe prenove posameznih delov stavb, ki so v razvojnih dokumentih države ali samoupravnih lokalnih skupnosti predvideni za prenovo in so v mešani lastnini pravnih in fizičnih oseb ter so s predpisi opredeljeni kot kulturni spomenik ali ležijo znotraj območja, ki je razglašeno za kulturni spomenik.˝
· S povišanjem vrednosti točke in posledično najemnine občina motivira potencialne kupce za nakup svojih prostorov, ki pa so v večini v mestnem jedru in iz tega vidika tudi zelo zanimivi.
· Na število neplačnikov očitno ne vpliva višina najemnine, saj v Mestni občini podjetja plačujejo še višje najemnine v prostorih zasebne lasti. Neplačevanje najemnine lahko zmanjšamo ali celo preprečimo s temeljito kontrolo in višjimi zahtevami pri pogojih javnih ponudb za oddaje le-teh v najem.
Glede na razpravo Kolegija Župana s predstavniki svetniških skupin bi bil na mestu poudarek, da znaša najemnina parkirnega prostora v garažni hiši pod pošto 40,06 € + DDV na mesec.
Medtem ko bi najemnine garaž v lasti Mestne občine Ptuj kljub povišanju letne stopnje najemnine (K) (če bi bil sprejet osnutek in kasneje predlog pravilnika) še vedno bile zelo nizke. S spremembo vrednosti točke se bi najemnine garaž, ki so velikosti od 7,35 do 14,70m2, povišale iz trenutnih 3,85 do 10,20 € na 5,39 do 14,28 € +DDV na mesec.

Razlogi povišanja:
Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Uradni list RS, št. 14/07) v drugem odstavku 4. člena navaja: 

˝Postopke ravnanja s stvarnim premoženjem je treba voditi učinkovito, s čim manjšimi stroški in na podlagi metod, ki omogočajo najugodnejše rezultate za državo in samoupravne lokalne skupnosti.˝

Iz tega je sklepati, da če ima občina prenizke najemnine, ravna v nasprotju z zakonom.
Iz spodnje primerjave med različnimi občinami je razvidno, da ima Mestna občina Ptuj prenizke najemnine poslovnih prostorov.
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 € 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 € bo znašala najemnina 173,20 €.

Primerjava najemnin poslovnih prostorov 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


Piran

Občina Piran ima drugačno metodo izračuna. Za izhodišče  pri določitvi letne najemnine uporablja vrednost poslovnega prostora, ki jo določi sodni cenilec in sicer 6,68% vrednosti poslovnega prostora, ki jo povečajo glede na dejavnost in lokacijo.

Če postavimo naš poslovni prostor iz Mestnega trga vrednosti 75.275 € z najemnino 329 € na Tartinijev trg, bi občina Piran računala najemnino 628,55 €, kar je 91% več.
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

UGOTOVITEV IZ PRIMERJAVE:
Če izračunamo povprečno najemnino na kvadratni meter površine za posamezno občino, dobimo naslednji rezultat:

Ptuj (vrednost točke 1,13 €):
povprečna najemnina je 2,76 €/m2;

Ptuj (vrednost točke 1,60 €):
povprečna najemnina je 3,91 €/m2;

Radovljica:



povprečna najemnina je 4,87 €/m2;

Jesenice:



povprečna najemnina je 6,78 €/m2;

Maribor:



povprečna najemnina je 5,98 €/m2.

Kljub velikemu povišanju točke, še vedno ostajajo najemnine poslovnih prostorov v Mestni občini Ptuj nižje kot drugje.
Pravna osnova
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 Mestnega 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.

Zgodovina

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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Ocena finančnih in drugih posledic
Sprememba vrednosti točke pomeni naslednjo okvirno razliko prihodkov iz najemnin v letnem proračunu občine:
Prej:

45.000 €/leto

Potem:

63.000 €/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.









Dr. Štefan Čelan
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