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Naziv gradiva za obravnavo na Mestnem svetu Mestne občine Maribor:

Sklep o znižanju najemnin
Gradivo za obravnavo na seji mestnega sveta pripravil/a:

	Urad za gospodarske dejavnosti
	Irena ŠTRAUS, višja svetovalka
	____________________

podpis

	Urad za gospodarske dejavnosti, Sektor za gospodarjenje s poslovnimi in upravnimi prostori
	Darko LORENČIČ, sodelavec za investicije

	___________________

podpis



Gradivo pregledal:
	Urad za gospodarske dejavnosti
	Anita GORINŠEK, vodja Sektorja za gospodarjenje s poslovnimi in upravnimi prostori
	______________________
podpis

	Urad za gospodarske dejavnosti
	Andrej KRAPŠE, direktor Urada za gospodarske dejavnosti
	______________________
podpis


	Gradivo pregledala direktorica MU  
	_______________

datum
	_________________________

podpis 

	Gradivo pregledal podžupan 


	_______________

datum
	_________________________

podpis

	Gradivo pregledal in odobril župan 


	________________

datum
	_________________________

podpis (kabinet župana)

	Gradivo prejela služba mestnega sveta


	_______________

datum
	________________________

podpis


Na podlagi 23. člena Statuta Mestne občine Maribor (MUV, št. 10/11) in v skladu z drugim odstavkom 22. člena Odloka o oddajanju poslovnih prostorov, garaž in garažnih boksov v najem (MUV, št. 10/09) je Mestni svet Mestne občine Maribor na svoji ___ seji dne, _________ sprejel naslednji

S  K  L  E  P

o znižanju najemnin 

S tem sklepom se profitne najemnine gospodarskim subjektom, ki opravljajo pridobitno dejavnost v najetih poslovnih stavbah in prostorih, s katerimi upravlja Urad za gospodarske dejavnosti, znižajo za 15 odstotkov, vendar pa ne nižje, kot znaša neprofitna najemnina. 

Sklep o znižanju najemnin velja od 1. 9. 2012 do preklica tega sklepa oz. do sprejema sprememb Odloka o oddajanju poslovnih prostorov, garaž in garažnih boksov v najem.

Številka: 35210-64/2012
Maribor, 15. 6. 2012
Franc KANGLER

ŽUPAN
OBRAZLOŽITEV:

1. UVOD

Trg nepremičnin in z njim povezane oddaje nepremičnin v najem v Sloveniji se je po osamosvojitvi, v devetdesetih letih razvijal razmeroma počasi v primerjavi z drugimi primerljivimi državami, ki so danes članice evropske unije (predvsem države vzhodne Evrope). V Sloveniji je bilo konec devetdesetih let zaznati prve opaznejše premike v smeri povečevanja aktivnosti na trgu nepremičnin, medtem ko o pravem razvoju trga lahko govorimo šele po letu 1998, ko je povpraševanje po najemu pričelo hitreje naraščati v skladu z povečanjem gospodarske rasti. V začetku leta 2007 je prišlo do prevzema evra kot nacionalne valute in padca Schengenske meje z našimi severnimi sosedi. Leto 2007 se je sicer pričelo z velikim optimizmom glede pričakovanj o nadaljnji rasti gospodarstva. To je še dodatno dvigovalo povpraševanje po najemu nepremičnin, saj je na trg vstopalo vedno več subjektov, ki so v gospodarski rasti videli dobro poslovno priložnost, vendar za to niso imeli v lasti primerne nepremičnine, v kateri bi opravljali dejavnost. To se je v tem obdobju odražalo tudi po velikem povpraševanju  po najemu na trgu nepremičnin in majhni ponudbi.

Nato se je v drugi polovici leta 2008 zgodil t.i. 'pok nepremičninskega balona' in z tem povezana finančna kriza v ZDA, katere val je dosegel tudi Evropo. Gospodarska kriza je zaznamovala tudi Slovenijo, ki ji trenutno še ni videti konca. Odraz splošnih gospodarskih razmer je tudi kriza nepremičninskega trga, ki se kaže predvsem v nizki tržni aktivnosti in skromnem prometu z nepremičninami ter v postopnem, a vztrajnem padanju cen poslovnih najemov oz. potreb po najemu.

Slovenija spada med države Evropske unije, ki jih je gospodarska kriza najbolj prizadela. Po medlem okrevanju v letu 2010, je bila gospodarska rast v preteklem letu spet negativna, kar se je odražalo na vedno večjem pritisku glede znižanja najemnin. Tozadevno v gospodarskem stanju negativno izstopa mesto Maribor, ki je v tej krizi eno najbolj prizadetih mest v Sloveniji.

V letih 2008 in 2009 začet splošni svetovni trend padanja moči gospodarstva se je nadaljeval tudi v letih 2010, 2011 in 2012. Tako ugotavljamo, da se je v teh letih trend obrnil v popolnoma nasprotno smer – iz pozitivnega trenda (povpraševanja) smo prešli v negativni trend (odpovedi najemnih razmerij, nezainteresiranost za najem), kar je odraz gospodarskih razmer, restriktivnosti fiskalne in monetarne politike ter vse bolj prisotne grožnje ponovne dolgotrajnejše svetovne recesije, ki zavira oživitev gospodarskega razvoja in vzpodbuja strah in previdnost pri poslovnem odločanju.

2. RAZLOGI ZARADI KATERIH JE POTREBNO SPREJETJE SKLEPA O ZNIŽANJU NAJEMNIN

Potreba po sprejetju sklepa o znižanju najemnin izhaja iz potrebe oteženega poslovanja gospodarskih subjektov kot posledice padanja kupne moči prebivalstva in problematičnega stanja na področju gospodarstva. Zaradi težav s katerimi se soočajo naši najemniki in zaradi ohranjanja števila zasedenih poslovnih prostorov s strani najemnikov, je smiselno, da Mestna občina Maribor  pristopi k znižanju najemnin za poslovne in upravne stavbe ter prostore in tako pripomore k vzdržnosti poslovanja teh najemnikov tudi z znižanjem najemnin. Takšen ukrep predstavlja neposredno pomoč gospodarskim subjektom v času gospodarske krize, saj jim pomembno znižuje fiksne stroške.

Praktično to pomeni, da bodo po uveljavitvi tega sklepa z začasnim znižanjem najemnine najemniki lažje poslovali, hkrati pa z navedenim ukrepom Mestna občina Maribor spodbuja gospodarsko poslovanje in ohranja delovna mesta ter zasedene poslovne stavbe in prostore. Prav tako bi z znižanimi najemninami lažje zapolnila prazne nepremičnine, saj bi bil tozadevno lahko izkazan večji interes potencialnih najemnikov.

3. OCENA STANJA

Mestna občina Maribor oddaja poslovne prostore v najem v skladu z Zakonom o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS) (Ur.l. RS št. 86/10), Uredbo o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS 34/11, 42/12) in Zakonom o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (ZPSPP) (Ur.l. SRS, št. 18/1974 s spremembami) ter Odlokom o oddajanju poslovnih prostorov, garaž in garažnih boksov v najem (MUV št. 10/2009).

Mestna občina Maribor se vedno pogosteje srečuje z nezmožnostjo plačevanja najemnin zaradi težav pri poslovanju, kot posledica padanja kupne moči prebivalstva in problematičnega gospodarskega stanja v regiji. Tako najemniki na Mestno občino Maribor vedno pogosteje naslavljajo ustne in pisne vloge oz. prošnje za znižanje najemnin. Stanje je kritično celo do te mere, da opažamo pospešen trend odpovedi najemnih razmerij predvsem iz poslovnih razlogov, kot so kritični upad prometa zaradi zmanjšanja kupcev, ki ne more pokrivati stroškov poslovanja (poslovanje z izgubo), stečaji poslovnih subjektov, itd…

Kazalnik prihodkov iz naslova najemnin nedvomno prikazujejo trend upada prihodkov. V letu 2010 je bilo odpovedi najemnih razmerij za poslovne prostore, ki so v upravljanju Sektorja za gospodarjenje s poslovnimi in upravnimi prostori v skupni višini preračunani na letno raven 55.879,00 EUR, v letu 2011 dodatnih 56.493,00 EUR, v letu 2012 (po prejetih in realiziranih odpovedih) pa se iz različnih gospodarsko-ekonomskih razlogov predvideva upad prihodkov najemnin za še dodatnih 133.116,00 EUR, kar v skupnem triletnem obdobju znese cca. 245.000,00 EUR oz. upad prihodkov iz naslova najemnin za 15%. 

V obdobju od leta 2010 pa do avgusta 2012 se je oz. se bo po naših podatkih zaradi ekonomskih razlogov  (stečaji, prenehanja dejavnosti, druge prošnje za prenehanje) izpraznilo kar 33 poslovnih prostorov v katerih opravljajo pridobitno poslovno dejavnost gospodarski subjekti, ki zaradi nezanimanja novih najemnikov ostajajo prazni in ki jih je oz. bo občina nenazadnje prisiljena odprodati, predvsem zaradi stroškov, ki nastajajo z praznimi nepremičninami. 

Mestna občina Maribor se pri odločitvi o oddaji poslovnega prostora v najem praviloma odloča na podlagi samo enega kriterija, t.j. višina najemnine, saj jo k temu zavezuje veljavna zakonodaja, ki na področje oddaj gleda zelo omejeno. Omejenost obstoječe zakonodaje se pokaže predvsem pri zanemarjanju oz. neupoštevanju drugih kriterijev, od katerih sta poleg višine najemnine vsaj še dva pomembna in ki lahko ključno vplivata na prihodke lastnika iz naslova oddaje v najem. To sta nezasedenost in stroški, ki v takšnem poslovnem prostoru nastajajo. Po treh letih krize na nepremičninskem najemnem trgu so v zadnjem letu določeni zasebni najemodajalci že znižali najemnine z čemer so zadržali obstoječe najemnike oz. zapolnili prazne kapacitete.

4. ZAKLJUČEK

V tem trenutku se je bolj kot nizkih najemnin treba bati nezasedenosti lastnih poslovnih prostorov, še posebej v centru mesta, kjer obstaja resna nevarnost zamrtja mestnega utripa, saj najemniki zaradi pomakanja prometa 'bežijo' v velike trgovske centre, kjer so najemnine sicer višje, vendar je tudi promet neprimerno boljši.

Na dolgi rok  bi znižanje višine najemnine  nedvomno prineslo več prihodkov, kot praznjenje poslovnih prostorov in posledično izpad najemnin ter stroškov obratovanja praznih prostorov, ki bi bremenili Mestno občino Maribor.

Zaradi zgoraj navedenih razlogov predlagamo znižanje najemnin za 15 %. Na ta način bi vzpostavili boljše pogoje za najemnike in ohranili stanje zasedenih prostorov. V začetku leta 2012 je Mestna občina Maribor iz naslova najemnin gospodarskih subjektov predvidela cca. 1.460.000,00 EUR prihodkov. Ob upoštevanju že prejetih odpovedi v letošnjem letu in znižanju najemnin za predlaganih 15 %, bi se tako prihodki od najemnin znižali za 196.000,00 EUR/leto. Ob nadaljevanju enakega trenda odpovedi najemov kot v  letu 2012 (10% ali več)  lahko pričakujemo za najmanj 146.000,00 EUR manj prihodkov iz naslova pobranih najemnin, če pa prištejemo še stroške upravljanja in vzdrževanja praznih poslovnih prostorov, pa ocenjujemo,  da lahko skupni strošek znese precej več kot 170.000,00 EUR.  Predlagatelj želi s predlagano rešitvijo pomagati pri premagovanju težav, ki jih zaznavamo pri naših najemnikih, zato glede na vse navedeno predlagamo, da mestni svet predlagani Sklep o znižanju najemnin sprejme.
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