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Izviecek

V ¢lanku prikazujemo potrebe in moZnosti, vkljucno z ukrepi
za vzpostavitey, vzdrievanje in vodenje evidence zemljiskih
transakcij in cen zemljis¢ v Sloveniji.

Kljuéne besede: cene zemljisc, Geodeiski dan, Ofocec,
nepremicnine, trg zemljis¢, uradna evidenca zemljiskih
transakcij, zakon, 1995

i UVGCDh

razmejitvijo sedanjih zemljii¢ v druZbeni lasti in njihovim lastninjenjem bodo
stavbna zemlji$¢a na obmodju mest in naselij mestnega znacaja in na drugih
obmodjih v Sloveniji tudi v zasebni lasti. Zasebna lastnina lahko predstavlja
omejitveni dejavnik nadaljnje rasti in razvoja mest in naselij, ¢e drZava ne bo
formalno uredila razmerij med javno in zasebno lastnino ter planom in trgom. Za
ureditev teh razmerij in kontroliranje trga zemlji¢ bo drZava morala poznati tudi
razmere na tem trgu in po vzoru razvitih evropskih drZav vzpostaviti in vzdrZevati
evidenco transakeij z zemljiséi in njihovimi cenami.

zvezi z oblikovanjem evidence zemljiSkih transakeij in cen zemlji3¢, ki so bila v
proinetu, lahko za Slovenijo postavimo naslednjo hipotezo: UpoStevajod

razmere na trgu zemljis¢ v preteklosti lahko Ze v tki. prehodnem obdobju iz
administrativinega na trzno vrednotenje zemlji§¢ vzpostavimo zafasno uradno
evidenco transakceij in cen stavbnih zemljis¢, ki so bila v prometu. Taka evidenca
omogoda hitrejsi prehod na trZno vrednotenje zemljisc le v primeru, ko sta trZno
vrednotenje in tak¥na evidenca zakonsko opredeljena in so v zakonodaji opredeljeni
in sankcionirani vsi potrebni ukrepi za njeno uspeSno vzpostavitev, vzdrZevanje in
vodenje.
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2 EVIDENCA ZEMLJISKIH TRANSAKCIJ IN CEN ZEMLJISC, KI SO BILA
YV PROMETU

'videnca predstavlja namensko in sistematiéno Spremlj anje, vpisovanje podatkov
o ¢em, hkrati pa tudi zbirko takih podatkov (SAZU, 1970). Ko govorimo o
evidenci, moramo torej:

i ——

1 opredeliti njen namen oziroma uporabnost, ki izhaja iz dolocenih potreb
O omogof€iti sistematino spremljanje in vpisovanje podatkov.

Pri nas se zatika Ze pri neenotni uporabi terminov evidenca, register in kataster
{(Republifka geodetska uprava, 1993) ter pri postavitvi njihovih definicij. Izkusnje iz
preteklosti pa kaZejo tudi, da smo zakonsko opredelili kot evidenco tudi samo
vpisovanje podatkov “o dem”. Vzemimo kot primer evidenco stavbnih zemljisc.

.....

natantnega namena vodenja take evidence. Strokovne podlage za vzpostavitev
evidence stavbnih zemljis¢ je Institut za komunalno gospodarstvo izdelal Ze leta 1985
(Rakar et al., 1985). Po teh podlagah naj bi evidenca stavbnih zemljis¢ vsebovala
poleg fizi¢nih tudi financne podatke, vklju¢no z analizo cen stavbnih zemljisc.
Zakonodajalec je imel do takega predloga doloCene pomisleke, kar je, gledano deset
let kasneje, povsem razumljivo. Posledica tega je, da sprejeta evidenca stavbnih
zemljis¢ (Url SRS &t 11/1988) ne zajema kompleksnega gospodarjenja s stavbnimi
zemljiscéi, kot je to podano v strokovnih podlagah instituta in ne motivira za
geodeiske zadeve pristojnih upravnih organov k njeni vzpostavitvi.

3 NAMEN EVIDENCE ZEMLJISKIH TRANSAKCIJ IN CEN ZEMLJISC, KI SO BILA
YV PROMETU

“rzno gospodarsivo je povezano s trgom. zemljisc in s trZnim vrednotenjem
L zemljis¢, pri ¢emer je za drzavo pomembno predvsem naslednje:

1) Zakonska opredelitev trZznega naina vrednotenja zemljis¢ predstavlja samo
potreben, ne pa tudi zadosten pogoj za uveljavitev trZnega vrednotenja stavbnih
zemljis¢. Poleg ostalih pogojev (Rakar et al., 1993) je za trZno vrednotenje potrebna
uradna evidenca transakeij z zemlji3¢i in njihovimi cenami. Prav zaradi pomanjkanja
ustreznih podatkov, potrebnih za trZno vrednotenje stavbnih zemljise, ki jih iz tak3ne
evidence lahko dobimo, cenilci v Sloveniji v vedini primerov $e vedno uporabljajo
administrativni nadin vrednotenja stavbnih zemljis¢ po obstoje¢i metodologiji (Ur.L
SRS 5t. 8/1987). Ko cenilei uporabljajo trzne metode vrednotenja zemljisc, prihaja do
vedjih razlik med ocenjenimi vrednostmi za primerljiva zemljica, kar je Se posebej
problemati¢no pri projektu gradenj slovenskih aviocest. Ker drZava (morda
nenamenoma) nima uradne evidence zemljidkih transakcij in cen zemljis¢, ki so bila v
prometu, ima vsaka predlagana vrednost zemlji$éa enako moznost, da jo ocenimo kot
trZno vrednost. Pridobivanje zemljis¢ v javno lastnino tudi zaradi tega poteka pocasi. -

2) Spremenjena struktura lastni$tva na zemljiS¢ih pri nas in ustavno zagotovljena
enakost med zasebnim in javnim lastni$tvom na stavbnih zemlji§¢ih bo vplivala tudi
na drugacno razmerje med javno in zasebno lastnino ter planom in trgom, kar lahko
vpliva na rast in razvoj slovenskih mest v prihodnosti, ¢e drZava ne bo kontrolirala
razmer na trgu zemlji¥¢. V trZnem gospodarstvu drZava ne posega direkino na

)
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podrocje oblikovanja cen zemljiS¢, na kar smo bili navajeni v preteklosti. Cene
zemljiS¢ se oblikujejo prosto glede na ponudbo in povpraievanje na trgu stavbnih
zemljiS¢. Za uveljavitev posebnih drzavnih ukrepov mora drzava poznati razmere na
trgu zemljisc, Se posebej cene zemljisc.

datki o stanju na trgu zemljiS¢, o transakeijah in cenah zemljis¢ so pomembni za
_ vse udeleZence na trgu zemljis¢. Izvor potreb, ki dajejo tem podatkom omenjeno
pomembnost, je prikazan na sliki 1.

CBODOCI LASTNIK - KUPEC)A‘ C LASTNIK - PRODAJALEC j
( LASTNIK L obdavéenje zemljiS¢a in donosa
j““

najemna pogodba lastninska hipoteéna pogodba
pravica
o

RAZMERE
NA TRGU;
CENE ZEMILJISC;

USTANOVA,

pravice pravice

NAJEMNIK po
ZEMLIISCA

zakonodaja

zakonodaja

omejitve
za majemnike

pravica do omejitve
uporabe zemljisca

omejitve
Za ustanove

TRG ZEMLJISC

Slika 1: Preglednica podatkov o transakcijah in cenah zemljii¢ kot predpogoj
za vzpostavitev in delovanje trga zemljis¢

Geodetski vestnik 39 (1995) 3



omembnost informacij o stanju na zemljifkerm trgu je bila posebej poudarjena
tudi na kongresn F1G-a v Berlinu (Sa;hawf;w%\ Vendar samo Ug@tmlj@n@
p@tmb@ po podatkih o razmerah na trgu zemljis¢ in cenah zemljis¢ niso zadosten
pogoj za vzposiavitev, vzdrievanje in vodenje omenjene evidence. V zakonu je treba
dolo¢iti potrebne ukrepe in sankcije, ki bodo omogoéali vzpostavitev, vzdrZevanie in
vodenje take evidence.

4 POTREBNI UKREPI ZA SISTEMATICNO SPREMLIANJE IN VPISGVANJE PODATKOV

ed potrebne ukrepe za vzpostavitev, vzdrievanje in vodenje evidence zemljiskih

L transakeij in cen zemljis<, ki so bila v prometu, Stejemo:

O ustanovitev neodvisne upravne organizacije, ki bo to evidenco vzpostavila,
vzdrZevala in vodila, :

0 izobraZevanje strokovnjakov za vzpostavitev, vzdrievanje in vodenje te
evidence ter strokovnjakov za analizo zbranih podatkov,

0 ocenjevanje vrednosti zemljis¢ na enotnih obrazcih,

O obvezno posredovanje teh obrazeev neodvisni upm‘vm orgamzamp vkljuéno s
pripadajocimi sankcijami,

O zagotovljeno javnost rezuliatov,

0 predpisano trZno vrednotenje zemljif¢ in obvezno uporabo podatkov in

rezultatov, ki izhajajo iz te evidence, vkljuéno s pripadajocimi sankcijami,

kar podrobno prikazujemo na sliki 2.

EZKESNJE YV SVE "”"&TJ IN PRI NAS

%jxmka stopnja razvitosti trinega vrednotenja zemljidé v Nemdiji ima tudi svojo
zgodovino. V Nemdiji so bile v petdesetih letih razmere na podrodju ocenjevanja
vrednosti stavbnih zemlji¥¢ podobne nadim sedanjim, saj so presli iz zakonsko
omejenih cen zemljisc na njihovo prosto oblikovanje. Ker so tako cenilci kot tudi
uradne sluZbe pogosto dajale prisiranska cenilska poroéila, so se odlodili za
ustanovitev neodvisne institucije izvedenskih odborov, ki bodo (Friedrich, 1984):

U dajali nepristranska izvedenska mnenja
O stalno spremljali cene zemljise
0 omogocali vsakomur pridobitev informacij o smernih vrednostih zemljisc.

Ceprav so se v preteklosti veckrat pojavile teZnje po privatizaciji izvedenskih
odborov, oziroma po tem, da bi bilo odloganje o izvedenskih odborih prepuiéeno
posameznim deZelnim zakonom (Friedrich, 1984), so danes pristojnosti izvedenskih
odborov enotno dolofene z zveznim gradbenim zakonom (BBauG) za vso drZavo.

i lede na tovrstne izkuSnje iz Meméije bi morali tudi pri nas opredeliti, da tako

J uradno evidenco lahko vodi samo neodvisna upravna organizacija, ki nima
lastnih interesov na trgu zemljiS¢ ne kot kupec ne kot prodajalec zemlji$¢. Najprej bi
morali ustanoviti posebne referate pri upravnih enotah, dolgorotne pa posebne
urade za nepremicnine. Seveda obstojajo ob tej uradni evidenci tudi zasebne
evidence cenilcev nepremidnin in nepremidninskih drustev, vendar nimajo znacaja
uradne evidence. Uradna evidenca je lahko ena sama in enotno oblikovana za
celoino drzavo. Vel zasebnih evidenc vodi le k neenotnemu ocenjevanju trZnih

]
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Slika 2: Potrebni ukvepi za vzpostavitev, vzdrZevanje in vodenje evidence zemljiskih
transakcij in cen zemljisé, ki so bila v prometu, v Sloveniji
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vrednosti zemljid¢. Uporaba podatkov in rezultatov, ki izhajajo iz te evidence, mora
biti pri trZznem vrednotenju zemljis¢ obvezna in sankcionifana.

azvoj evidence transakcij in cen zemljis¢, ki so bila v prometu, je odvisen od
razvoja trga stavbnih zemljis¢ in se ustrezno tudi spreminja. Na Institutu za
komunalno gospodarstvo smo v letu 1994 oblikovali obrazce za evidentiranje
transakcij in cen nezazidanih stavbnih zemljis¢, ki so bila v prometu. Skupaj z revijo
Nepremicnine smo jih posredovali vedjim nepremicninskim podjetjem v Sloveniji.
Obrazci so bili zasnovani tako, da so vsebovali najmanj$e mozZno Stevilo podatkov,
potrebnih za analizo trga in cen nezazidanih stavbnih zemljis¢ v Sloveniji.
Predvidevali smo, da imajo izpolnjevalci v veini primerov tovistne podatke.
Rezultate anahze smo objavili v reviji Nepremlcne (Subic Kovag, 1995). Na podlagi
tega poskusa evidentiranja zemljiSkih transakcij in cen zemlji8¢, ki so bila v prometu,
lahko trdimo, da je moZna vzpostavitev takSne uradne evidence tudi v tki. prehodnem :
obdobju. Z razvojem trga zemljis¢ je treba sicer enotne obrazce za ocen]evanje
vrednosti zemljiS¢ ustrezno razvijati.

" omenjenem poskusu je bilo posredovanje obrazcev prostovoljno. Ce Yelimo
stalno spremljati razmere na trgu zemljisc, je treba zakonsko opredeliti obvezno
posredovanje teh obrazcev neodvisni upravni organizaciji, vkljuéno s
sankcioniranjem. Sankcioniranje se lahko izvaja pri overovitvi kupoprodajne pogodbe
ali pri vpisu v zemljiSko knjigo. Rezultati analize podatkov iz evidence morajo biti
javni in dostopni vsem udeleZencem na trgu zemljis¢. Javnost rezultatov vpliva na
zmanjSanje odklona ocenjenih vrednosti zemljis¢ tako s strani prodajalcev kot
cenilcev od cen zemljid¢, ki se realizirajo na trgu.

6 VZGOJA KADROV

ri vzpostavitvi, vzdrZzevanju in vodenju te evidence sodelujejo strokovnjaki iz
razli¢nih podrocij. Zaradi neposredne povezanosti evidence z nekaterimi
geodetskimi evidencami (zemljiski kataster, kataster komunalnih naprav, kataster
zgradb, evidenca o predpisanem varovanju prostora in o omejitvah pri posegih v
prostor) je pri vzpostavitvi, vzdrZevanju in vodenju evidence pomembna vloga
geodetskega strokovnjaka. Z razSiritvijo znanja geodetskih. strokovnjakov na podrodje
gospodarjenja z zemlji3¢i pa bi geodeti sodelovali tudi pri analizi zbranih podatkov,
kar je v skladu s trendi, ki jih ugotavljata Hoisl in Enemark (Hoisl, Enemark, 1995) v
¢lanku kongresa mednarodne zveze geodetov (FIG). V preteklosti so se geodeti v
nekdanjih socialisti¢nih drZzavah posvecali predvsem zemljemerstvu (land
measurement). Menita, da je zaradi spremenjenih razmer nujno treba v visokoSolske
in univerzitetne programe v teh drzavah vkljuciti predmete s podrodja gospodarjenja
z zemlji8¢i (land management). Osnutka visokoSolskega in univerzitetnega programa
na Oddelku za geodezijo na FGG pa kaieta ravno nasprotno tendenco. Stevilo ur,
skromno, naj bi se $e zmanjsalo. Ob tem bi se lahko vpragali, katerim trendom sledi
slovenska geodetska stroka.

7 SKLEP

otrebe po vzpostavitvi uradne evidence zemljiskih transakcij in cen zemljis¢, ki so
bila v prometu, bodo v trznem gospodarstvu in pri trZnem vrednotenju zemljis¢
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obstajale tudi v Sloveniji. Ker zakonodaja s podrocja urejanja prostora in geodezije Se
ni sprejeta, je e &as, da vanjo vgradimo tudi vse potrebne ukrepe, ki omogodajo
vzpostavitev, vzdrZzevanje in vodenje take evidence. V kolik$ni meri bodo slovenski
geodeti sodelovali pri tem, pa je seveda odvisno od preferenc slovenske geodetske
stroke.
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