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Povzetek revizijskega poročila Gospodarjenje z nezazidanimi stavbnimi zemljišči

Računsko sodišče je izvedlo revizijo smotrnosti gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči v letu 2006 in prvi polovici leta 2007 pri naslednjih upravljavcih državnega stvarnega premoženja:

· Vladi Republike Slovenije, 

· Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije, 

· Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije, 

· Družbi za avtoceste v Republiki Sloveniji in

· Javni agenciji za železniški promet Republike Slovenije.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o smotrnosti gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči v lasti Republike Slovenije v letu 2006 in prvi polovici leta 2007. Preverjali smo gospodarnost pridobivanja, razpolaganja in upravljanja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči ter učinkovitost in uspešnost upravljavcev pri gospodarjenju z nezazidanimi stavbnimi zemljišči. 

Gospodarnost 

Pri pregledu posameznih pravnih poslov, ki se nanašajo na nakupe, prodaje, upravljanje in obremenjevanje nezazidanih stavbnih zemljišč, smo ugotovili naslednja negospodarna ravnanja:

· upravljavec je solastniški delež prodal po nižji ceni, kot je prodala fizična oseba svoj solastniški delež, čeprav je bil seznanjen z višjo ceno solastniškega deleža;

· upravljavec je zemljišče prodal, čeprav bi bilo za državo ugodneje, če bi bila sklenjena pogodba o ustanovitvi stavbne pravice;

· upravljavec je občinam prodajal zemljišča, ker so uveljavljale predkupno pravico, občine pa so ta zemljišča kasneje prodajale;

· upravljavec je v okviru iste predpogodbe dopustil različne kupoprodajne cene in je za plačilo avansa vknjižil lastninsko pravico na zemljišču in objektu, čeprav je za gradnjo stanovanj potreboval samo zemljišče;

· upravljavci so kupovali zemljišča po cenah, ki so bile višje od cenilčeve ocene, ter pri prodajah določali cene, ki so bistveno nižje od tržnih cen;

· upravljavci so zaradi pritiskov prodajalcev zemljišč naročali za isto zemljišče več cenitev, od katerih je bila vsaka naslednja višja;

· upravljavci so za istega kupca določili različne cene za zazidan del stavbnega zemljišča in nezazidan del stavbnega zemljišča;

· upravljavci so pridobivali cenitve tudi za zemljišča, ki obsegajo samo nekaj kvadratnih metrov in je bila izvedba cenitve dražja, kot je tržna vrednost zemljišča;

· cenitve, ki so podlaga za prodaje zemljišč, niso bile pripravljene na ustrezen način, se metodološko razlikujejo, v cenitvah so upoštevani isti stroški dvakrat, pri kasnejših cenitvah so določene nižje cene;

· upravljavci za posamezna zemljišča niso izvedli prenosa upravljanja, temveč so se zemljišča med različnimi upravljavci prodajala, pri prodajah pa so z neposredno pogodbo neenakopravno obravnavali potencialne kupce;

· zaradi plačil pri prenosih in zaradi sklepanja pogodb o finančnih najemih se je povečala vrednost investicij; 

· upravljavci so negospodarno določali višino nadomestila (prenizka vrednost nadomestila ali celo brez nadomestila) za ustanovitev stavbne pravice; 

· za Luko Koper in Aerodrom so bili postopki nakupa različni, čeprav gre za istovrsten nakup, ki je posledica pogodb o ustanovitvi stavbne pravice za gradnjo objektov; pri obeh objektih so bile cenitve, ki so bile podlaga za sklenitev kupoprodajnih pogodb, izdelane pred dokončanjem del;

· zaradi nepopolnih vpisov v zemljiško knjigo in zaradi nevpisanih subjektov, ki so imeli pravico uporabe, obstaja tveganje, da Republika Slovenija ni vpisala vseh nepremičnin, na katerih je imela pravico uporabe, ter da je premoženje, na katerem je imela pravico uporabe država, vpisala kot svojo lastnino fizična oziroma pravna oseba;

· država nima pregleda nad celotnimi nakupi državnega premoženja, saj upravljavci kupujejo zemljišča, ko jih potrebujejo za gradnjo avtocestnega in železniškega omrežja, ob tem pa prihaja tudi do nakupov, ki niso nujni za gradnjo infrastrukture, o teh nakupih pa Vlada kot upravljavec celotnega premoženja ni seznanjena;

· upravljavec nima podatkov o nelegalno zgrajenih objektih na zemljiščih, s katerimi upravlja, in na državnih zemljiščih ni onemogočil »črnih gradenj«, ki so bile kasneje legalizirane in so jih zakupniki nato ugodno odkupili; 

· upravljavci so zaradi neurejenih lastniških razmerij dopustili nakup zemljišč, ki jih je v preteklosti verjetno že enkrat odkupila država;

· Vlada po eni strani zadržuje namenska sredstva pri posameznem neposrednem uporabniku, po drugi pa drugim neposrednim uporabnikom primanjkuje sredstev za nakup zemljišč in gradnjo poslovnih prostorov. 

Učinkovitost 

Pri pregledu učinkovitosti gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči smo se osredotočili na delovanje internega in zunanjega trga, koordinacijo med upravljavci in vodenje evidenc. 

Interni trg ni na voljo vsem upravljavcem državnega premoženja, tako neposrednim kot posrednim uporabnikom, pa tudi drugim upravljavcem oziroma vsem pravnim osebam, ki so v 100-odstotni lasti države. 

Slaba koordinacija med posameznimi upravljavci se kaže na ravni sodelovanja posrednih uporabnikov in ostalih upravljavcev med seboj, kakor tudi na ravni njihovega sodelovanja z neposrednimi uporabniki. 
V geodetski evidenci bi morali biti vpisani upravljavci premoženja. Vpisi upravljavcev niso izvedeni, ker Vlada ni pravočasno sprejela oziroma sploh ni sprejela ustreznih sklepov o določitvi upravljavca oziroma so bili ti sklepi pomanjkljivi. Vlada tudi ni sprejela ukrepov, ki bi poenotili gospodarjenje z nezazidanimi stavbnimi zemljišči na ravni vseh upravljavcev. Ker posamezni upravljavci menijo, da so »lastniki zemljišča«, zahtevajo za oddajo zemljišča določeno odškodnino oziroma prenos namenskih sredstev.
Evidence pravnih poslov, evidence nepremičnega državnega premoženja, evidence sklenjenih pogodb in računovodske evidence niso ustrezno vodene. Evidenca nepremičnega državnega premoženja naj bi se vodila s pomočjo Centralne evidence nepremičnin, ki pa še ne deluje. Pri upravljavcih ne obstajajo učinkoviti postopki in kontrole, ki bi zagotavljale, da se terjatve, povezane z gospodarjenjem z nepremičninami, izkazujejo v računovodskih evidencah. Računovodske evidence oziroma register osnovnih sredstev ne zagotavlja popolnosti in pravočasnosti evidentiranja zemljišč. Upravljavci računovodsko ne evidentirajo obstoja stavbnih pravic. 

Nerazpoložljivost internega trga, slaba koordinacija med upravljavci in neurejene evidence zmanjšujejo učinkovitost delovanja internega trga.

Uspešnost 

Na ravni države kot tudi na ravni posameznega upravljavca ni ustrezno načrtovano gospodarjenje z nezazidanimi stavbnimi zemljišči. Posamezni upravljavci nimajo v svojih splošnih strategijah opredeljenih ciljev za področje gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči. Upravljavci tudi nimajo izdelanih posebnih strategij, ki bi se nanašale na gospodarjenje z nezazidanimi stavbnimi zemljišči, kar se je pokazalo na primer pri nakupih zemljišča v kompleksu Bežigrajski dvor, kjer so se zemljišča v preteklosti prodajala, potem pa je država ta zemljišča po višji vrednosti odkupila nazaj. Država in upravljavci bi morali izdelati jasno strategijo oziroma politiko gospodarjenja, jasno postaviti cilje gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči in določiti indikatorje spremljanja doseganja zastavljenih ciljev gospodarjenja z nezazidanimi stavbnimi zemljišči. 

Poleg navedenih nesmotrnosti (negospodarnosti, neučinkovitosti in neuspešnosti) smo ugotovili tudi nepravilnosti, ki se nanašajo na sklepanje pogodb. Gre za kršitve Zakona o javnih financah, Stvarnopravnega zakonika, Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin ter uredb o lokacijskih načrtih, in sicer:

· upravljavci so sklepali prodajne pogodbe za zemljišča, na katerih niso imeli statusa upravljavca;
· upravljavci so sklepali neposredne pogodbe, čeprav ni bilo pravne podlage za tovrstne posle;
· upravljavci so odkupovali in prodajali zemljišča, ki niso bila navedena v posameznih uredbah o lokacijskih načrtih za gradnjo avtocest in železnic; 
· zemljiškoknjižni vpisi lastništva niso odražali dejanskega stanja.

Da bi upravitelji nezazidanih stavbnih zemljišč s temi zemljišči bolje gospodarili, je računsko sodišče pripravilo tudi priporočila.
V Ljubljani, 15. septembra 2008
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