Kaj je dobro vedeti o lastni§tvu zemljiS¢a

Ze pogled v slovenske zemljiske knjige pokaZe, da imamo v Sloveniji veliko lastnikov nepremiénin —
tako objektov kot zemljis¢. Slovenija ima v nasprotju z nekaterimi drugimi evropskimi drzavami zelo
veliko lastniskih stanovanj, kar je tudi posledica nase polpretekle zgodovine. Marsikdo ima v lasti e
kak$no manjso zaplato zemlje, najpogosteje nezazidljivo zemljis¢e, za katero na dolgi rok upa, da bo
morda le postalo zazidljivo in bo z njim bajno zasluzil. Seveda se tudi tu teorija in praksa obifajno
razhajata, zaradi Cesar prihaja do razli¢nih tezav, napacnih mitov in predstav o lastniStvu in moznostih
zasluzka. Zato poskusamo v nadaljevanju odgovoriti na nekatera vprasanja in probleme, povezane z
njihovo vrednostjo.

Lastnina je lahko breme

Vsakdo med nami ima verjetno kako nepremic¢nino, tudi zemljis¢e. V naravi je to lahko zazidano ali
nezazidano, gozdno, kmetijsko ali stavbno in podobno. Dostikrat se odlo¢amo o investiranju na praznem
zemljis¢u, o prodaji, nakupu, oddaji v najem ali drugi rabi. Ce ob tem nimamo vsaj za silo jasnih predstav
0 investiranju in upravljanju tega premozenja, so mozne napacne odlocitve — tudi z velikimi finanénimi
posledicami. Napacne predstave o vrednosti zemljiS¢ kot nekem »vecnem kapitalu« so kar pogoste.
Vsekakor je treba te stvari prizemljiti in obravnavati vsak primer posebej. Ze recimo pri lastnistvu gozda
se dostikrat slepimo, saj kon¢ni obracun stroskov — za gozd moramo kot lastnik tudi poskrbeti — pokaze,
koliko smo dejansko zasluzili ali celo izgubili. Odvisno od primera do primera.

VpraSanje, povezano z lastnistvom zemljisca, je preprosto: kaj je z zemljiséem mozno storiti glede na
njegovo lokacijo in ¢asovne okolis¢ine? Vsekakor naj velja pravilo, da ob investiranju in pomembnih
znajo pravilno svetovati ter usmerjati naSe odlocitve. Kar veliko je zgreSenih investicij, po katerih so
svetovalci poniknili. Prav tako se ne gre prevec zanaSati na lastno nezmotljivost, saj nas lahko to preve¢
stane. Zato je kljuéno, da stvari poznamo in razumemo, Saj je med teorijo in prakso pogosto velik prepad.
Kot pravijo preprosti ljudje, tu ni velike filozofije. Obicajno se napor v obliki take pomoci vedno takoj
povrne. To je vidno tudi iz primerov, prikazanih v nadaljevanju.

Koristnost in vrednost premoZenja

Kaj je koristnost premoZenja? To je kljucni dejavnik, ki ustvarja vrednost zemljis¢. Vrednost pa ni cena,
temveC ocena najverjetnejSe cene. Za lazjo predstavo poglejmo primer hirajoCe industrijske cone na
vhodu v mesto, ki se ji namembnost postopno spreminja. Zemljis¢e je v svoji zasnovi naraven kapital, ki z
drugimi proizvodnimi dejavniki (delo, dobicek, kapital) oblikuje vrednost nepremicninske pravice.
Naravni kapital, to je zemljisce, se kombinira z umetnim kapitalom, ki ga oblikuje ¢lovek. Ta razmisljanja
vgradimo na trg, v polje ponudbe in povprasevanja. Tako dobimo pravo sliko. Obenem na tem mestu
zapiSimo, da je na normalnem trgu vrednost zemljis¢a vedno v funkciji njegove koristnosti (uporabe). Iz
tega ni tezko sklepati, da razliko v cenah ustvarja predvsem razli¢na koristnost realne rabe zemljis¢a v
prihodnosti. Recimo opuscen pasnik v visokogorju danes nima ekonomske vrednosti, ima pa vrednost
druge vrste, ki nima zveze s trznim mehanizmom, kot ga poznamo. Vendar se tudi te stvari spreminjajo.
Zgolj zaznava dobickonosne rabe zemljis¢a lahko pozene cene v nebo. Visoka cena zemljis¢a danes,



Ceprav je povsem opusceno, lahko potencialno pomeni drugo vrsto koristi v bliznji prihodnosti. V praksi
to pomeni, da visoka dosezena cena zemljiséa v veliko primerih ne uposteva vlaganj vanj, ker je
prevladujoca bodoca korist v oceh kupca nad vsemi vlaganji. Lahko pa je tudi obratno.

Bralcu bo hitro jasno, da se cena zemlji¢a ravna po tem, kaj lahko na njem postorimo. Preskok iz
hirajocega industrijskega okolja v komercialno poslovno rabo zemljis¢u dvigne ceno. Ugodno
gospodarsko okolje ima visjo vrednost zemljiS¢ posebej za poslovni in bivalni namen — ¢e primerjamo to
s kakSnim hirajo¢im okoljem.

Kaj pomeni imeti pravico na zemlji§¢u

Lastnina zemlji$¢a je lahko popolna ali delna; popolna je v Zivljenju najpogostejsa. Ce jo delimo, dobimo
delne interese na zemljis¢u ali nepremicnini. Ti primeri so lahko z vidika ocene vrednosti kar zahtevni.
Ob enakem ali podobnem premozenju imamo opravka z razlicnimi interesi, razli¢cnim denarnim tokom,
razlicnimi tveganji in s tem razli¢nimi vrednostmi. Predstavljamo si lahko, da je svezenj vseh pravic na
zemljis¢u celotna, popolna lastnina s pravico polnega razpolaganja, delni interesi in druge pravice ali
omejitve pa lahko pomenijo odmik, ki pomembno vpliva na njegovo vrednost — odvisno, za kaj ga
uporabljamo.

Vsak poseg v svezenj pravic na zemljis¢u pomeni verjetno spremembo vrednosti. Sestevek posameznih
pravic ni nujno trzna vrednost celotne, skupne pravice. To je resen, vsesploSen problem, povezan z
razumevanjem teh stvari. Se vedja tezava je, da v dosti primerih ni strokovnega arbitra, ki bi potrdil
pravilnost posameznih strokovnih izvedb. Trzna vrednost recimo gostinskega lokala je sestavljena iz treh
delov: vrednosti objekta, vrednosti zemljis¢a in vrednosti Kkoristi iz poslovanja lokala. To pomeni, da
dobro ime lokala pomembno vpliva na ceno zemlji$¢a, kar pa mo¢no presega vecinski stati¢en pogled na
vrednost premoZenja na Splosno. V mnogo primerih ve¢lastnistvo (izboljSanih) zemljis¢ v praksi povzroca
velike tezave, saj navadno ni mogoce nicesar narediti. Sporov in konfliktov na to temo je veliko. Problemi
S0 vecinoma povezani z nerazumevanjem narave vrednosti, s karakternimi lastnostmi lastnikov in seveda
z zakonodajo. Vrednost takemu zemljis¢u pada. Veclastnistvo lahko pogosto vodi v ekonomski propad
posesti.

Investicija na praznem zemljis¢u

Pri odlo¢anju o nalozbi v zemljis¢e nam pri presoji pomaga ekonomska analiza, ki igra vlogo varovalke
pred tveganjem. Po najbolj enostavni razlagi, razumljivi vsakemu, mora ekonomska korist presegati
stroske naloZbe. Morebitni Skodljivi ali koristni vplivi okolja morajo postati stroski ali koristi nalozbe.
Vedno teZzimo k temu, da zasluzimo vec¢, kot smo vlozili. To je varovalka, ki nas varuje pred napakami. In
pomembno je, da znamo to pravilno opredeliti in izmeriti.

Ce povzamem: zemljii¢e velja zadrzati zase, dokler se kaZe razvoj, realno videnje koristi v prihodnosti.
Za zdaj to ni¢ ne stane. Pogosto pa je treba odpraviti veclastnistvo, saj je cokla razvoja in je dvorezno.
Lastni$tvo torej stane, Se ve¢ pa lahko vec€lastnistvo in napac¢no odloCanje o investiranju, saj so napake
ve€inoma nepovratne ali najmanj tezko popravljive.
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