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	PREDLOG SKLEPA:
	Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša z dvigom točke za izračun najemnine za poslovne prostore, ki so v lasti Mestne občine Maribor.





Boris SOVIČ, univ.dipl.inž.el.


Ž U P A N

PRILOGE:

· sklep o določitvi višine točke za 

izračun najemnin za poslovne prostore, 

ki so v lasti Mestne občine Maribor

Na podlagi 15.a člena Odloka o oddajanju poslovnih prostorov v najem (MUV, št. 11/96, 31/97 in 14/02) je župan Mestne občine Maribor sprejel 

S K L E P

O DOLOČITVI VIŠINE TOČKE ZA IZRAČUN NAJEMNIN ZA POSLOVNE PROSTORE, KI SO V LASTI MESTNE OBČINE MARIBOR

1. člen

1. Vrednost točke za izračun najemnine za poslovne prostore, ki so v lasti Mestne občine Maribor, se s 1. 2. 2003 poveča za rast inflacije v preteklem letu in sicer za 7,2 %.

2. Vrednost točke za izračun najemnine za poslovne prostore, ki so v lasti Mestne občine Maribor od 1. 2. 2003  znaša 499,87 SIT.

3. Korekcijski faktor za izračun najemnine ostane 1,00.

4. Najemnina za najemnike, ki opravljajo neprofitno dejavnost od 1. 2. 2003 znaša 407,36 SIT/m2.

2. člen

Ta sklep se objavi v Medobčinskem uradnem vestniku.

Štev.: 

Datum: 


Boris Sovič, univ.dipl.inž.el.


Ž U P A N 

O B R A Z L O Ž I T E V

V Mestni občini Maribor je v veljavi Odlok o oddajanju poslovnih prostorov v najem (MUV 31/97,  11/96). V 15.a členu omenjenega odloka  je navedeno: »Vrednost točke določi do 31. 01. v tekočem letu župan s soglasjem mestnega sveta na podlagi tržnih cen novozgrajenih stanovanjskih hiš in poslovnih prostorov v preteklem letu«. 

Vsak poslovni prostor in garaža je točkovana v skladu z obstoječo zakonodajo, ki  predpisuje ugotavljanje vrednosti poslovnega prostora na osnovi njegove točkovne vrednosti (Ur. l. SRS 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 (razpon konstrukcije), instalacije, prostori skupne rabe, odbitne točke.

Izračun vrednosti poslovnega prostora se izvede na osnovi predpisane formule:

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

nato se izračuna mesečna najemnina po formuli:

MN = (VPP x letna stopnja najemnine) / (12 x 100) x korekcijski faktor rasti najemnine

Za vsako prenovo, rekonstrukcijo ali izboljšavo PP se izpelje popravek (revalorizacija) vrednosti poslovnega prostora po prikazani formuli za izračun VPP. Letna stopnja najemnine je odvisna od dejavnosti, ki se opravlja v poslovnem prostoru in od lokacije poslovnega prostora.

Vrednost točke, ki je v letu 1994 znašala 251,68 SIT je ostanek svojevrstnih posebnosti prejšnjih pogledov na področje stanovanjskega gospodarstva in izhaja iz zadnje večje revalorizacije v letu 1988. Od takrat dalje je bila mesečna najemnina korigirana s korekcijskim faktorjem rasti najemnine, ki je izhajal iz inflacijskih gibanj in je od 01. 07. 1996 njegova vrednost 1,59. 

Zadnje povišanje najemnin je bilo opravljeno v letu 2002 s sklepom Mestnega sveta Mestne občine Maribor. Najemnine smo povišali za 7% kolikor je znašala inflacija v letu 2001. Iz zgoraj navedenega izhaja, da je bila vrednost točke od 01.02.2002 466,30 SIT

	Dejavnost
	Ljubljana
	Celje
	Maribor (stara točka)

	Gostinstvo


	5.338,57 SIT/m2
	2.547,33 SIT/m2
	1.974,29 SIT/m2

	Trgovina


	4.004,92  SIT/m2
	1.910,50 SIT/m2
	1.560,53 SIT/m2

	Pisarne


	2.668,59 SIT/m2
	1.910,50 SIT/m2
	1.866,11 SIT/m2


Tabela 1: Primerjava občinskih najemnin na m2 med mesti Ljubljano, Celjem in Mariborom v A1 coni

V strokovni službi Odseka za poslovne prostore smo opravili izračun glede povečanja vrednosti točke v skladu z veljavnim Odlokom o oddajanju poslovnih prostorov v najem (MUV 31/97 - 15.a člen). Odsek za poslovne prostore in upravne prostore je pridobil podatke najemnih cen poslovnih prostorov po posameznih regijah  in posebej podatke o  povprečni ceni poslovnih prostorov v Ljubljani..Podatke smo pridobili s pomočjo INTERNETA (SLONEP - nepremičnine Slovenije), prav tako pa smo pripravili tudi primerjavo vrednosti eura na dan 01.01.2002 in na dan 29.12.2002.

Na osnovi pridobljenih podatkov iz INTERNETA smo ugotovili, da je povprečna cena najema za 1m2 površine poslovnega prostora v Ljubljani februarja 2002 znašala 13 €/m2. Kot zadnji izračun smo pripravili povišanje vrednosti eura za obdobje od 01.01.2002 pa do 29.12.2002, ter pri tem ugotovili, da je bila rast eura 3,98%.

Najemniki občinskih poslovnih prostorov so do novembra 2002 plačevali davek na dodano vrednost po stopnji 20%. Od novembra 2002 najemniki v skladu z zakonom davka na dodano vrednost ne plačujejo več, zato se je končni znesek na položnicah za plačilo najemnin znižal za 20%.

Če povečamo vrednost točke za 7,2% kolikor je znašala letna stopnja inflacije v letu 2002, potem bi bila točka  499,87 SIT, korekcijski faktor najemnine pa ostane na 1,00.

	Dejavnost
	Ljubljana
	Celje
	Maribor (nova točka)

	Gostinstvo


	5.338,57 SIT/m2
	2.547,33 SIT/m2
	2.116,44 SIT/m2

	Trgovina


	4.004,92  SIT/m2
	1.910,50 SIT/m2
	1.672,89 SIT/m2

	Pisarne


	2.668,59 SIT/m2
	1.910,50 SIT/m2
	2.000,47 SIT/m2


Tabela 2: Primerjava občinskih najemnin na m2 med mesti Ljubljano, Celjem in Mariborom v A1 coni

Najemnikom (predvsem tistim ki opravljajo neprofitno dejavnost) se lahko na osnovi njihove vloge v skladu z 22. členom odloka in na podlagi pisne utemeljitve pristojnega upravnega organa ki pokriva področje dejavnosti prosilca, za določen čas zniža najemnina. Najemnina za takšne najemnike je v letu 2002 znašala 380,00 SIT/m2.. S povečanjem najemnine za 7,2%, kolikor je znašala letna stopnja inflacije v letu 2002, bi najemnina za te najemnike znašala 407,36 SIT/m2.

	
	
	Oddelek za gospodarjenje s poslovnimi in upravnimi prostori ter premičnim premoženjem











