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Kaj j;a novega v
zemljiski politiki dezel
OECD

Urbanisticni institut se je v projekt "Trg mestnih zemljis¢ v deZelah
OECD" pri skupini za mestna vprasanja vkljucil z izdelavo bazne Studije
"Urban Land Market in Yugoslavia”. Pri izdelavi te $tudije je sodeloval
tudi Institut za komunalno gospodarstvo pri FAGG. Studija je bila pos-
redovana na sestanku skupine OECD za mestna vprasanja v decembru
1987 v Cambridgu. Na tem sestanku smo predstavniki instituta pred-
lagali, da se delo na projektu nadaljuje in sicer z izdelavo vzorcne Studije
(case study) o izvajanju zemljiske politike v mestu Ljubljana. Skupina je
predlog sprejela in v mesecu maju 1988 je prisel v Ljubljano dr. Alan
Hooper, s katerim smo skupaj pripravili vzorcno studijo. Ob tej priliki je
Urbanisticni institut v sodelovanju s Stalno konferenco mest in obcin
Jugoslavije pripravil tudi okroglo mizo na temo vprasanj zemljiske

politike.

Bazne $tudije, ki podajajo osnovne in-
formacije o vlogi, oblikovanju in izvajan-
ju zemljiS8ke politike v posameznih
dezelah ter vzorcne Studije, ki
predstavljajo problematiko posameznih
mest, so pripravili strokovnjaki razli¢nih
institucij v posameznih dezelah OECD
po enotnem konceptu. Eksperti OECD so
na osnovi teh Studij pripravili primerjalni
pregled problemov povezanih s trgom
stavbnih zemlji$¢ v mestih. V nadaljevan-
ju predstavljamo nekaj novosti na
podro¢ju zemljiske politike v dezelah
¢lanicah OECD.

Ucinkovito delovanje trgov stavbnih
zemlji$¢ je postalo eno izmed osrednjih
vprasanj pri oblikovanju in izvajanju
zemljiSke politike v deZelah ¢lanicah
OECD. Siritev trga preko nacionalnih
meja zahteva povsem drugacno, bolj
u¢inkovito in fleksibilno izrabo, in tudi
transfer zemljiS¢. Ekonomska vloga
zemlji$¢a dobiva vse vecji pomen.

Narava trga stavbnih zemljis¢ je pov-
sem specifi¢na in se bistveno razlikuje od
ostalih trgov. Predmet trgovanja ni
zemljisce kot tako, temvec sveZenj pravic
in obligacij na zemljis¢u in vse iz-
boljSave, ki so bile na tem zemljiS€u iz-
vedene (tako infrastrukturna
opremljenost kot tudi zgradbe). Za trg

stavbnih zemlji¥¢ je tudi znacilno, da ni
homogen. Glede na razli¢no stopnjo
opremljenosti obstaja cela vrsta podtrgov,
kot na primer trg visoko opremljenih
zemlji§¢ ali trg zapus§€enih zemljis¢, s
katerih so se prejSnje dejavnosti
umakanile.

Poleg obstoja podtrgov prihaja v
dolocenih primerih tudi do obstoja dvoj- -
nih trgov. Dvojni trgi se pojavijo, kadar
cena za zemlji$Ce, ki je razlaS¢eno ne
dosega trzne cene. V tuji praksi je
znacilno, da je kompenzacija, ki jo dobi
bivsi lastnik enaka trZni ceni, poleg tega
pa dobi bivsi lastnik $e povracilo stroSkov
zaradi selitve ter motenosti. V nasih raz-
merah, ko "pravi¢na od$kodnina" ne
dosega trzne cene, je dvojnost trga iz-
razita. V primerjavi s preteklostjo postaja
trg stavbnih zemljiS¢ vse bolj komplek-
sen. To pa postavlja pod vprasaj in v
ponovno  preverjanje  tudi  vse
tradicionalne instrumente za reguliranje
trga stavbnih zemljis¢. Instrumenti, ki so
se v preteklosti pokazali kot pozitivni,
prinasajo v novih okoli$¢inah celo vrsto
neZelenih, stranskih u¢inkov (nasprotja
med cilji posameznih instrumentov,
neucinkovita izraba prostora, konfliktni
interesi v prostoru). Spoznanje o teh
udinkih je v vseh deZelah spodbudilo
teZnjo po iskanju in ustanavljanju novih
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agencij in po novih iniciativah za razvoj
in rabo prostora, uvajanju novih oblik
lastnidtva (predvsem kombinacija jav-
negain zasebnega sektorja) ter novosti pri
prenosu lastnistva nad zemljisci.

Pozomost se je preusmerila od
tradicionalnih nacinov, kot je npr. primer
dolo&anje namenske rabe prostora, v
nove, alternativne, predvsem pozitivne
(torej pospeSevalne in ne omejevalne)
nacine regulacije. Instrumenti za iz-
vajanje zemljiske politike naj bi bili flek-
sibilni, tako da bi lahko odgovarjali na
spreminjajoCe se razmere na trgu.

Stopnje, do katere posamezne deZele
nadome3¢ajo trZne zakonitosti z ad-
ministrativnimi, s ciljem, da zadostijo
§irSim druZbenim ciljem in korigirajo
trzne nepopolnosti, se med ¢lanicami
moéno razlikujejo. Poleg uporabe
tradicionalnih nadinov regulacije pa je
zanimivo predvsem to, da je Vv
nara$¢ujoem $tevilu deZel vedno bolj
opazen trend prepusCanja vedji izrabi
trznih mehanizmov. To se odraza
predvsem v vedno ve¢jem obsegu trans-
akcij v zasebnem sektorju in v spodbujan-
ju udelezbe javnih in kvazijavnih subjek-
tov na trgu.

Potreba po novih inovativnih politikah
in instrumentih pogosto vkljuduje
radikalno nove oblike sporazumov med
javnim in zasebnim sektorjem. Inovacije
se seveda ne omejujejo zgolj na na
zemljisko politiko. Ravno zaradi spoz-
nanja o tesni povezavi in soodvisnosti z
ostalimi politikami se inovativne politike
pojavljajo tudi na podrodjih ekonomsko
urbane regeneracije, stanovanjske in ur-
bane fiskalne politike ter ostalih politik.

V preteklosti in v nekaterih deZelah $e
sedaj je eden najpogosteje uporabljenih
instrumentov za usmerjanje razvoja v
prostoru, korigiranja trznih nepopolnosti
in s tem zagotavljanja doseganja §ir$ih
druZbenih ciljev dolo¢anje rabe prostora
po namenu. Clanice OECD ugotavljajo,
da prinaSa poleg Zelenih ucinkov ta in-
strument 3e celo vrsto neZelenih,
stranskih u€inkov. Pri strogem omejevan-
juin slabi ponudbi nadomestnnih - dovol-
jenih - lokacij deluje na razvoj zaviralno.
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Ponudba opremljenih zemljiS¢ se
zmanj$a (ne sledi povpraSevanju), dvig-
nejo se cene in gostote na Ze opremljenih
zemlji¥cih, dostop je novim kupcem in
najemnikom  omejen (ali celo
onemogoden), obstojecim lastnikom pa
se kapitalizirana vrednost ve¢a. Podobno
prina$a tudi zahteva po doseganju visjih
standardov opremljanja v doloc¢enih
predelih negativne posledice. Ce poten-
cialni uporabniki nimajo mozZnosti, da iz-
berejo drugo lokacijo,se kon¢ni, povecani
stro8ki prenesejo nanje. Pomanjkljivosti,
ki jih eksperti pripisujejo doloCanju
namenske rabe zemljiS¢, se v praksi
kaZejo tudi v tem, da so kriteriji za
odobravanje nekaterih in zavraCanje
drugih razvojnih projektov pogosto dokaj
$ibki in postavljeni arbitrarno. Rezultat
tega je monotona uniformiranost, tako pri
oblikovanju zgradb kot tudi celotnega
okolja.

Omejevanje ponudbe opremljenih
stavbnih zemljis¢, kot posledica neucin-
kovite in nedodelane zemljiske politike
ter instrumentov za njeno izvajanje, se
jasno kaZe tudi v naSih razmerah. Iz-
vajanje regulative je dolgotrajno, zastoji
pri pripravi - urbanisticnih nacrtov
povzro&ajo visoke stroske in postanejo v
kon¢ni fazi neizvedljivi, postopek
pridobivanja druZbenih stanovanj je dol-
gotrajen  (posledica je reSevanje
stanovanjskega problema s ¢rnimi
gradnjami), opremljanje  stavbnih
zemlji$¢ pa se izvaja prepoCasi.

Ena izmed skupnih izkuSenj Clanic
OECD je, da so zemljis¢a, ki jih ima v
upravljanju in lasti javni sektor, pogosto
premalo in preslabo izkoriS¢ena. Stevilne
raziskave proudujejo nacine, kako
zagotoviti u¢inkovito izrabo teh zemljis¢.
Zakupnike javnih zemljis¢ spodbujajo in
celo silijo, da z zemlji§¢em ravnajo kot s
potencialno vrednim in prodajnim virom.
Pojavljajo se zahteve, da javni sektor
odproda vso zemljo, ki presega
operativne potrebe. Nasploh postaja
spodbujanje prodaje zemljis¢ v javni
lastnini in prodaja zasebnikom vse pogos-
tejSa praksa.

Za ponazorilo te tendence in kot prikaz
necesa, kar bi bilo mogod&e uporabiti tudi
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v nadi praksi, navajam primer odprodaje
zemlji$¢ v javni lasti v Veliki Britaniji. Od
leta 1980 se v Veliki Britaniji vodi
poseben register neizkori$¢enih in slabo
izkori$¢enih zemljiS¢. Registri so bili
vzpostavljeni z namenom, da pritegnejo
pozomost potencialnih agencij za razvoj
in investitorjev, s tem pa se pospesi
spro$¢anje in odprodaja zemljis¢ v javni
lasti. Z njimi so hoteli tudi pospesSiti
ponovno uporabo opuscenih zemljis¢
znaotraj mest in tako zmanjSati pritisk na
obrobna obmocja zelenega pasu. Do leta
1987 je bilo izvedenih okoli 200 tak$nih
transakcij (manjSe parcele v register niso
vkljucene).*

Tudi obstojece najemnike in zakupnike
zemljis¢, ki so v javni lasti, vlada spod-
buja (finanéno), da zemljo odkupijo.
Najemniki stanovanjskih hi§ in poslovnih
prostorov, ki so v ob¢inski lasti, imajo
enako moZnost, da od javnega sektorja
odkupijo zemljis¢a po ceni, ki je niZja od
trzne. OCitno je, da imajo te finanCne
spodbude dobro prera¢unano podlago in
da so, agregirano, ti stroski neposredne
stimulacije niZji od stroSkov vzdrZzevanja
in podpiranja sektorja, ki zemljis¢ ne iz-
kori$¢a optimalno.

* OECD: Group on Urban Affairs: Urban
Land Market, Draft Final Report, Paris,
1989, str. 86.
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