zacije zdruZenega dela in druge druZbeno-
pravne osebe pooblastijo javno pravobranil-
stvo, da v kazenskem postopku uveljavlja
njihove premozZenjsko-pravne zahtevke, V
vseh primerih, v katerih je bilo tukajsnje
pravobranilstvo pooblaiteno, smo uspegno
ukrepali in pripomogli, da se je zmanj%ala
skoda, storjena druZbi s kaznivim dejanjem.
Ob tem pa ugotavlijamo, da se navedene moZ-
nosti premalo posluZzujejo zlasti manjfe orga-
nizacije zdruZenega dela, ¢eprav bi ravno te
najbolj potrebovale pomoé javnega pravobra-
nilstva.

Zastopanje nekaterih samoupravnih
interesnih skupnosti

Zakon o javmem pravobranilstvu (Ur. list
SRS 19/76) dolocéa v 28. ¢lenu, da lahko javna
pravobranilstva po pooblastilu zastopajo pred
sodiiti v premoZenjsko-pravnih zadevah sa-
moupravne interesne skupnosti na podro¢ju
vzgoje in izobrazevanja, raziskovalne dejav-
nosti, kulture, zdravstva in socialnega var-
stva ier organizacije, ki imajo v navedenih
skupnostih status izvajalcev.

Da bi bilo to zastopanje ¢imbolj ué¢inkovi-
to, je tukajSnje pravobranilstvo o tej moZno-
sti obvestilo vse navedene samoupravne in-
teresne skupnosti v Ljubljani ter od organi-
zacij, ki imajo v skupnostih status izvajalcev
pa le 3e Zole in vrtce (VVZ), ker smo menili,
da je prav tem izvajalcem nujno potrebna
pomoé tukajinjega pravobranilstva.

V zelo kratkemn &asu veljavnosti navede-
nega zakona (pet mesecev) se je odlocitev za-
konodajalea, da javna pravobranilstva zasto-
pajo navedene druZbeno-pravne osebe, izka-
zala kot zelo koristna in pravilna. Navedene
druzbeno pravne osebe se vsakodnevno obra-
tajo na tukajsSnje pravobranilstvo za nasvete
in nejasna vpra3anja z razliénih pravnih pod-
rot¢ij ter prosijo za zastopanja na sodistih.

Ob tem sodelovanju smo tudi ugotovili, da
fe organizacije (3ole in VVZ) potrebujejo ak-
tivno pomo¢ druzbe, ¢e Zelimo, da bodo pra-
vilno in zakonito samoupravno delovale. Tu-
kaj je predvsem misljena pomo¢ v izdelova-
nju in usklajevanju njihovih samoupravnih
splo$nih aktov glede na zakon o zdruZenem
delu, Te organizacije se namref obratajo na
tukajénje pravobranilstvo, da bi jim tudi na
tem podroéju pomagalo oziroma svetovalo,
kdo bi jim lahko pri tem pomagal. Verjeino
bi bilo umestno razmisliti o obliki druzbene
pomodi tem organizacijam tudi na navedenem
podroc¢ju.

Cenitev nepremiénin

Glede cenitve nepremifnin po sodnih ce-
nilcih se dogajajo pomanjkljivosti in nepra-
vilnosti, ki so v tem, da so cenitve nerazum-=-
ljive, netotne, strokovno nesolidne in vcasih
tudi v kar ofitnem nasprotju s predpisi. Ta-
kega problema posebej ne obdelujemo, ker
ga je obdelalo Javno pravobranilstvo SR Slo-
venije ob sodelovanju ostalih javnih pravo-
branilstev v SRS. To problematiko je javno
pravobranilstvo SR Slovenije posredovalo

* Skupstini SRS ter nekaterim pristojnim re-
publifkim organom in vsem javnim pravo-
branilstvom v SRS.

Glede na dejstvo. da je ta problematika
pomembna tudi za ljubljanske cbtine in me-
sto Ljubljana, jo v nadaljnjem objavljamo kot
samostojno poroéilo.

Zakon o dedovanju

Zakon o dedovaniu je v 128. ¢lenu prine-
sel bistveno novost v korist druzbene skup-
nosti. Po tem ¢lenu se namret¢ dedovanje pre-
mozenja osebe, ki je uZivala socialno ali dru-
go pomoé druzbene skupnosti, omeji do wvi-
Sine vrednosti prejete pomoé&i. Kmalu po uve-
ljavitvi zakona, pa smo v praksi zasledili, da
dediti obidejo navedeno zakonsko dologilo s
tem, da sklenejo pred smrtjo zapustnika da-
rilno pogodbo, s kafero jim uZivalec druzbene
pomodi podari svoje premoZenje. V takinih
primerih je tukajSnje pravobranilstvo pozvalo
obdarjence za povrnitev vrednosti dane po-
moti, v kolikor pa tega ne bodo prostovoljno
izpolnili, bomo vloZili zoper njih pred sodis¢i
ustrezne toZbe. Teh primerov sicer ni veliko,
povedo pa nam, da je zakon moZno obiti in bi
bilo razmisliti o morebitnih preventivnih u-
krepih, ki bi to onemogodili. Mogote bi prisla
v poitev pogodba, s katero bi oseba, ki ima

premozenje in ki uziva socialno ali druge po-
moé¢ druzbene skupnosti, izrotila svoje pre-
moZenje do visine sprejete pomoti tisti druz-
beni pravni osebi, ki to pomo¢ daje.

Tudi v letu 1976 smo predlagali pripombe
k 1. odstavku 50. élena Zakona o razlastitvi in
prisilnem prenosu pravice uporabe, po kate-
rem je doloeno, da mora razlastitveni upra-
vitenec preden stavbo podre, zagotoviti prejs-
njemu lastniku drugo ustrezno stanovanje. (V
praksi se namret dogajajo primeri, da so ne-
katere obline v Ljubljani po sklepu sodiita
dolZne ponuditi prej$njemu lastniku drugo
ustrezno stanovanje, teprav je ta zgradil dru-
zinsko stanovanjsko hi%o, v katero se je sku-
paj z druZino tudi preselil. Po vselitvi je ta
upravicenec sporoéil ob¢ini, da odstopa od na-
domestnega stanovanja, ¢e se mu izplata do-
loeni denarni znesek). Ker se takih primerov
lahko pojavi vef., smo predlagali, da se v zad-
nji vrsti 1. odstavka 50. ¢lena citiranega za-
kona za besedami: »drugo ustrezno stanova-
nje«, dodajo besede: sfe ga za vselitev sebe
in svoje druZine potrebuje.. .«

Ker ta predlog iz leta 1975 ni bil sprejet in
ker menimo, da je nujno, da do te depolnitve
pride, smo Se naprej vzirajali pri tem pred-
logu in ¢e bo ta sprejet, potem bodo dobili

druge usirezno stanovanje le tisti prejsnji
lastniki, ki tako stanovanje dejansko tudi po-
trebujejo, za preselitev sebe in svoje druZine.
Nadalje menimo, da je ta dopolnitev nujno
potrebna, feprav je pristojno sodiite v zgo-
raj navedenem, torej v konkretnem primeru
odlo¢ilo, da razlastitveni upravicenec ni dol-
Zan prej$njemu lastniku stavbe nuditi dru-
gega stanovanja, ker si je ta Ze pred rufe-
njem razlaitene hise zgradil nove hiSo in se
je v to hifo tudi vselil.

Predpisi s podro¢ja varstva druzbene last-
nine bi morali predvsem povezovati v enoten
postopek delo vseh organov in organizacij, ki
so za to varstvo zadolzene (od samoupravne
delavske kontrole v OZD prek inSpekeijskih
sluzb in sluzbe druZbenega knjigovodstva do
pravosodnih organov), ter zagotavljati nadzor
in sankcije za izvrievanje obveznosti do druz-
bene lastnine v vseh fazah postopka za var-
stvo druzbene lastnine, kar je Zal v predpi-
sih vefinoma izpuileno.

Porodilo pripravil: Mestni javni pravobra-
nilec Nikola Dmitrovié.

Izvréni svet skupicine obéine Ljubljana-
Siska v skladu s sklepom 159. seje z dne 24. 2.
1977 predlaga skupiéini obéine, da se s poro-
¢ilom seznani in ga kot primernega odobri

Porocilo

JAVNEGA PRAVOBRANILSTVA SR SLOVENIJE
O POMANJKLJIVOSTIH V ZVEZI S CENITVAMI NEPREMICNIN

I. PREDMET POROCILA

Javni pravobranilec je zekoniti zastopnik
druzbenopolitiéne skupnosti, njenih organov,
organizacij in skladov ter krajevnih skupno-
sti glede njihovih premoZenjskih pravic in ko-
risti; razen tega opravlja tudi druge naloge,
dolotene z zakonom (&l. 2 zakona o javnem
pravobranilstvu — Ur. list SRS &t. 19/76).

Med te »druge pravice in dolZnosti, dolo-
¢cene z zakonome, spadajo tudi posebne nalo-
ge pri pravnem varstvu druZbene lastnine,
kadar gre za promet z nepremi¢ninami med
tako imenovanim druZbenim in zasebnim
sektorjem. Nadzor in varstvo javnega pravo-
branilca nad tem prometom se omejuje — v
glavnem — na izpodbijanje tistih pogodb o
kupoprodaji nepremi¢nin, na podlagi katerih
je druZbena pravna oseba placala za kuplje-
no nepremicnino prevet oziroma je za proda-
no nepremicnino prejela premalo. Promet z
nepremi¢ninami, ki tete med samimi druZbe-
nimi pravnimi osebami oziroma med samimi
fiziénimi in civilnimi pravnimi osebami pa —
razen redkih izjem — ni pod tem nadzor-
stvom.

Posebne naloge pri nadzoru nad prostim
prometom z nepremifninami med druzbenim
in zasebnim sektorjem je naloZil javnim pra-
vobranilcem Ze zvezni zakon o promeiu z
zemljisci in stavbami (preciSfeno besedilo Ur.
1. SFRJ &t. 43/65 in nasl). V zadnjih petih le-
tih pa so bili izdani Se posebni republifki za-
koni o prometu z dolofenimi vrstami nepre-
mifnin. S temi republifkimi zakoni so bile
nalozZene javnim pravobranilcem dodatne na-
loge za varstvo druZbenega premozZenja. Tako
so iz8li:

1. 1971 — Zakon o pogojih za prodajo sta-
novanjskih his in stanovanj v druzbeni last-
nini (Ur. 1. SRS §t. 20/71),

1. 1072 — Zakon o razpolaganju z nezazi-
danim stavbnim zemljiS¢em (Ur. list SRS &t
27/72),

1, 1973 — Zakon o kmeiijskih zemljistih
(Ur. 1. SRS &t. 26/73)

1. 1974 — Zakon o gozdovih (Ur. 1. SRS &t
16/74) in

— Zakon o pogejih za prodajo stanovanj-
skih hi§ in stanovanj v druZbeni lastnini (Ur.
1. SRS &t. 13/74), s katerim je bil nadomedten
zakon z enakim nazivom iz leta 1971.

Leta 1976 je bil sprejet Se republiski zakon
o prometu z nepremiéninami (Ur. 1. SRS
19/76), ki je kot splofen predpis nadomestil

navedeni zvezni zakon o prometu z zemljisci
in stavbami iz 1. 1965. Ta novi republiki
sploSni predpis uporabljamo vselej, kadar ne
gre za promet s posebnimi vrstami nepremic-
nin, ki so pod posebnim pravnim rezimom.

Omenjeni zvezni zaken iz leta 1965 %e upo-
rabljamo kot zvezni predpis (glede zveznih
organov, tujcev in prometa s tujino).

Vsi navedeni predpisi urejajo prosti preo-
met z nepremiléninami; javni pravobranilei pa
imajo posebne naloge {udi v postopkih za na-
cionalizacijo najemnih stavb in gradbenih
zemljis¢ (po zakonu iz leta 1958) in v razla-
stitvenih postopkih za vse vrste nepremiénin
{(Zakon o razlastitvi in prisilnem prenosu pra-
vice uporabe Ur. 1. SRS &t. 27/72).

V razlastitvenih postopkih nastopajo javni
pravobranilci po eni strani kot zakoniti za-
stopniki druZbenopolitiénih skupnosti, kadar
so le-te razlastitveni upraviteneci, po drugi
strani pa nastopajo javni pravcebranilei tudi
takrat, kadar je treba preveriti sporazume, ki
jih sklepajo wsi razlastitveni upravicenci
(druzbene pravne osebe) z obfani, drustvi in
drugimi civilnimi pravnimi osebami glede vi-
Sine odSkodnine za razlaiCeno nepremiénino.
Zakon o razlastitvi iz leta 1972 namrel pred-
videva, da se lahko stranki sami dogovorita
o visini odskodnine za razlajteno nepremic-
nino; sodna praksa je pri tem vpraganju zav-
zela staliste, da tudi tak sporazum ne more
iti v Zkodo druzbeni lastnini, enako ket to ve-
Ija tudi za pogodbe v prostem prometu.

Clen 15 zakona o javnem pravobranilstvu
(Ur. 1. SRS s&t. 19/76) dolota, da javni pravo-
branilec porota skupséini druZbencpolitiéne
skupnosti, njenim organizacijam in organom,
pa tudi druZzbenopoliticnim organizacijam, o
druzbenih 'odnosih in pojavih, ki so pomemb=
ni za uresnifevanje njegovih nalog; daje jim
predloge za prepredevanje druZbi nevarnih in
gkodljivih pojavov in za utrjevanje zakonito-
sti druzbene odgovornosti in socialistitne mo=
rale. Javni pravebranilec obvesta skupitino
druzbenopolititne skupnosti tudi o pojavih, ki
imajo poseben pomen za pravno varstvo druz-
benega premoZenja, in o svojem delu.

Javno pravobranilstvo SR Slovenije je po-
rocalo v letih 1874, 1975 in 1976 skupséini SR
Slovenije v letnih porocilih o delu javnih
pravebranilstev v SR Sloveniji — med dru-
gim — tudi o vprafanjih, ki so se pojavljala
pri nadzoru prometa z nepremilninami, o
vzrokih, zaradi katerih prihaja na omenjenem
podroéiu do ofkodovanja drufbene lasinine, o
neustreznih predpisih ter o nezakonitem in
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nepravilnem ravnanju oseb; ki nastopajo v
navedenem prometu, Tokrat pa se bomo v
porodilu omejili samo na tiste pojave, ki so
v neposredni zvezi s cenitvami nepremiénin
in so Skodljivi za interese druZbene skupno-
sti in druZbeno lastnino.

_ Navedeni zakonski predpisi namre¢ dolo-
¢ajo pogoje, pod katerimi se lahko opravi pro-
met z nepremi¢ninami med druZbenim in za-
sebnim sektorjem, da se to Se ne &teje za
oSkodovanje druzbene lastnine; ti predpisi do-
lotajo, kdaj mora javni pravobranilec izpod-
bijati pogodbo, s katero je oSkodovana druZ-
bena lastnina ali inferes Sirfe druzbene skup-
nosti. Druzbena pravna oseba ne sme prodati
obfanu ali civilni pravni osebi nepremiénine
pod doloteno vrednostjo, je pa tudi ne sme
kupiti od ob&ana za ceno, ki presega dolodeno
vrednost.

Pri dolotanju odSkodnine za razlaS¢eno ne-
premiénine uporabljamo posebna merila iz
zakona o razlastitvi in zakona o kmetijskih
zemljiitih. Ce se siranki ne sporazumeta sa-
mi o visini odskodnine, odlo¢i sodis¢e o tem
v nepravdnem postopku na podlagi cenitve
sodnega cenilca.

0Od cenitve nepremicnin je konéno odvisna
tudi odmera davka na promet nepremicnin.

Iz povedanega izhaja, kako pomembno je,
da je cenitev v skladu z dejanskimi razmera-
mi in s predpisi, da je strokovno pravilna in
zanesljiva. Na to pravilnost se morajo zana-
Sati pri svojem delu sodista, javni pravobra-
nilei, druzbeni pravobranilei samoupravljanja,
premozenjskopravne sluZzbe ter davéne upra-
ve in — ne nazadnje — tudi stranke same.

Cenitve nepremiénin opravljajo cenilne
komisije pri obéinskih upravnih organih, ce-
nilei, imenovani za vsak primer posebej, in
sodni cenilci, katerih sezname vodijo obéin-
ska sodii¢a. To poretilo se ukvarja s cenitva-
mi sodnih eenilcev, ker imajo javni pravobra-
nlk.'l pri svojem delu opraviti predvsem z nji-

Porot‘.iio smo sestavili na podlagi gradiva,
ki so ga javni pravobranilei zbrali in obrav-
navali sredi nmovembra 1976 na posebnem po-
svetovanju in v navzolnosti predstavnikov
zainteresiranih republiSkih upravnih in pra-
vosodnih organov.

Javni pravobranilei so podali porotila na
podlagi lastnih delovnih izkuenj v nepoamd-
nem -poslovanju s cenilci ter v sodnih in
upravnih postopkih, svoje ugotovitve so oprli
na &tevilne konkretne primere.. Sistematitne
analize sicer ni bilo mogofe opraviti, vendar
so nakazana vprafanja tako pogosta, da jih
lahko &tejemo za vsakdanji pojav.

Ker so' se javni pravobranilei.oprli tudi na -
izkuénje in porogila upravnih ob¢inskih orga= -
nov, podaja to porotilo v bistvu pravilno sli-:

ko “sedanjega stanja. Porofila sodis& ali

upravnih organov bi morda celotno s podobo-
Ze zaokro%ila in izpopolnila, verjetno pa je bi-

stveno me bi spremenila:

II. POMANJELJAVOSTI V zvm
8 CENITVAMI NEPREMICNIN

Javni pravobranilei se pri svojem delu
vedno znova sretujejo s cenitvami, ki so ne-
zanesljive, netofne, strokovno nesolidne in
veasih tudi v kar ofitnem nasprotju s pred-
pisi. Ceprav iz posameznih primerov ni mo-
gote dajati ocene o stanju v cenilstvu na
splodno, je pa vendar pogosinost takih nepra-
vilnosti pri cenitvah tolikéna, da s takim sta-
njem ne moremo biti zadovoljni. Skodljive
posledice teh pojavov so namreé dalekoseZne.
Ce ostane pri nepravilni cenitvi, je oSkodo-
vana ali druZbena lastnina ali pa obéan (v na-
sprotiu s tem, kar dolofajo predpisi); te je
narofena nova cenitev, zahteva to dodaten
¢as, postopek se zavlefe, podraZzi, dejanske
razmere se med tem lahko spremenijo, uspeh
ponovne cenitev pa je pogosto zelo vprasljiv.

Neredko se dogaja, da ocenita dva cenilca
isto nepremitnino hkrati tako razlitno, da
presega ta razlika vse razumne meje, saj do-
sega petdeset, sto ali ve¢ sto odstotkov. Pri
tem se oba cenilca vcasih sklicujeta tudi na
iste predpise in metodologijo, ¢eprav bi — pri
pravilnih izratunih — odstopanje med cenit-
vama smelo znasati najve¢ 10 / navzgor ali
navzdol.
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Naj navedemo le nekaj od razmeroma ste-
vilnih takih primerov:

1. V letu 1971 je cenilec ocenil kmetijsko
zemljid¢e v obtini Piran na 45 din za kvadrat-
ni meter, kar je bilo v tistem ¢asu nekajkrat
previsoko. Sledil je sodni postopek, v katerem
je drugi cenilec v letu 1976, torej po petih le-
tih, ocenil isto zemljiste na 20 din za kva-
dratni meter. Ko mu je sodis¢e pokazalo ce-
nitev prvega cenilca, je drugi cenilec takoj
popravil svojo cenitev na 50 do 55 din za kva-
dratni meter. Zaradi take nezanesljivosti je
sodi$te moralo odrediti tretjega cenilca.

2. Neki kmetki kozolec-dvojnik v obéini
Novo mesto je bil ocenjen oktobra 1974 po
prvem cenilcu na 196.000 din, dva meseca poz-
neje pa po drugem cenilcu na 22.400 din. Pri-
merjava obeh cenitev je pokazala, da je prvi
cenile¢ izratunal gradbenoc vrednost kozolea
na 115.610 din (pri tem je za osnovo vzel tlo-
ris stresne konstrukcije kozolea 237 m?, kar je
vel kot znasa povriina parcele, na kateri sto-
ji kozolee!). K tej gradbeni vrednosti je pri-
5tel Se izralunano rentabilno vrednost 74.470
din. SeStevek naj bi po njegovem mnenju
predstavljal »prometno vrednosts. — Drugi
cenilec se je omejil na izraéun gradbene vred-
nosti, upoftevaje zazidano povrsino kozolca
57 m®. ViSina gradbene vrednosti v drugi ce-
nitvi je petkrat nizja od iste postavke v prvi
cenitvi.

3. V zvezi z miniranjem na cesti je lastnik
stanovanjske hiSe v Novem mestu zatrjeval,
da so nastale na hisi razpoke, zaradi katerih
je hiSa vredna manj. Prvi cenilec je ocenil
to Skodo na 30.000 din, drugi pa je ugotovil,
da razpoke sploh niso nastale zaradi minira-
nja, temveé zaradi starosti stavbe in meSane
konstrukcije (zid.-les). Pred miniranjem ni
nihte zavaroval dokazov.

4, V ¢asovnem razdobju enega meseca sta
ocenila dva izvedenca hifo v Dolenjskih To-
plicah takole: prvi na 580.000 din, drugi pa je
to vrednost »popravile na 1,000.000 din. Pri-
merjava obeh cenitev je pokazala, da sta ce-
nilea razli¢no uporab)jala JUS-standarde za
izratun gradbenih po ;-prvi.cenilec je u-
poéteval povifanje. stroﬁkov za 18.%, drugi pa
brez vsake osnove kar za 38 %; razlicno sta -
upostevala velikost funkcionalnega zemljisca,
ki spada k stavbi; eden je vrednost komunal-
ne ureditve zemlji§a pristeval h kupnini,
drugi jo je odSteval; in Se ve¢ takega.

5. V. Mariberu je tekla pravda, v kateri so

trije cenilci podali za iste stavbe in zemljiste -

pet razliénih cenitev. Sodis¢e je stalo pred

tezavne naloge, da odlodi, katera od teh ce- .
nitev je pravilna. NajniZja.cenitev je znaSala .
340.000 din, najvidja pa 756.000 din. Pri vsem

tem. pa nobeden od cenilcev. ni izratunal pro-.

metne .vrednosti, kakor bi jo moral po za-

konu, femveé so racunali. gradbeno vrednost
in revalorizirano vrednost po metodologiji, ki

velja za prodajo stanovanjskih hi§ iz druZ-

bene lastnine. (teprav je tu $lo za nakup od

zasebnika). SodiSte si je sprva poskusilo po-

magati-z izracunom aritmeti¢ne sredine ieh

cenitev, ko pa je bil postopek razveljavljen in

je moralo o zadevi ponovno odloéati, je raz-

sodilo, da se izpodbijana pogodba ne razve-

ljavi, ker ni podano oskodovanje druZbene.
lastnine za we¢ kot eno ftretjino. Kot tisto

vrednost, ki je najbliZja prometni wrednosti

je vzelo cenitev v visini 580.000 din. Javni

pravobranilec se je bil odloéil za izpodbija-

nje pogodbe, ko je imel na razpolago prvo,

najnizjo cenitev. Zaradi naknadno podanih

vi&jih cenitev spora za obé¢ino ni mogel do-

biti,

6. V blizini Maribora’ je bilo treba oceniti
vredneost nasadov na kmetijskem zemljisdu.
Prvi cenilec, inZenir agronomije, je ocenil na-
sade z zneskom 39.000 din, drugi cenilec pa
na 189.000 din. Razlika znaSa veé kot 400 %.
Drugi cenilec nima srednje Sdle, opravlja de-
lo komunalnega mnadzornika pri. ob¢&inski
upravi, za cenilca pa je bil imenovan Ze pred
leti, ko so kot cenilci lahke nastopali »pozna-
valel krajevnih razmere,

Primerov s podobnimi izrednimi razlikami
v cenitvah je v vsakdanji praksi javnih ce-
nilcev nié¢ koliko. Do navedenih razlik pri ce-
nitvah iste nepremi¢nine ali do nesorazmerja
pri cenitvah enake ali podobne nepremitnine
prihaja iz cele vrste objektivnih in subjektiv-
nih vzrokov.

1. Med objektivnimi vzroki naj v prvi vrsti
omenimo neustrezne predpise.

a) kot izhaja iz doslej povedanega, imamo
sedaj v republiSkem merilu en splosni zakon
o prometu z nepremiéninami in §tiri posebne
zakone za posebne vrste nepremiénin (kmetij-
ska zemljis¢a, gozdove, nezazidana stavbna
zemljisca, stanovanja v druzbeni lastnini).

Ta raznolikost in razdrobljenost predpisov
ne prispeva k varnosti pravnega prometa in
varstvu druZbene lastnine, posebno takrat ne,
kadar se dolotbe posameznih predpisov raz-
likujejo glede meril za ugotovitev vrednosti
nepremicnine ali glede izpodbojne viSine kup-
nine. To vodi do dvomov pri vseh, ki upo-
rabljajo predpise, tudi pri sodnih cenilcih.

b) K tej pestrosti prispevajo Se zvezni pred-
pisi, ki tudi vsebujejo dolo¢be, pomembne za
ocenitev vrednosti nepremicnine.

Vse do srede leta 1976 smo uporabljali kot
republifki predpis Ze omenjeni zvezni zakon
o prometn z zemljiséi in stavbami. Ta jé pred-
videval drugadéne pogoje za izpodbijanje po-
godbe zaradi oskodovanja druZbenega premo-
zenja, kot jih sedaj dolo¢ajo republiski pred-
pisi. Ta zvezni zakon je dolefal, da javni pra-
vobranilec izpodbija pogodbo, ¢e je druzbena
pravna oseba za nepremiénino, kupljeno od
ob&ana; platala ceno, ki za vel kot eno tret-
jino presega prometne vrednost nepremiénine
na dan prodaje, ali ¢e je druzbena pravna
oseba za nepremiénino, prodano obéanu, pre=-
jela kupnino, ki ne dosega dveh tretjin pro-
metne wvrednosti.

Ker je tako zakon dopusdéal, da se stranke
lahko dogoverijo za kupnino, ki gre v Zkodo
druzbenega premoZenja tudi za eno tretjino
prometne vrednosti, ne da bi se pri tem iz-
postavljale nevarnosti, da bo javni pravobra=-
nilec izpodbijal taksno pogodbo, se je v vsak=-
danjem prometu kupnina vedno pogosteje av=
tomatiéno postavljala za eno tretjino nad pro=-
metno vrednostjo, kadar je nepremiénino ku-
povala druZbena pravna oseba od obiana, za
eno tretjino manj pa, ¢e je druibena pravna
oseba prodajala nepremicnino ob¢anu. Stran-
ke so Spekulirale v. mejah tega odstopanja za
eno tretjino, cenilci pa so pri ocenjevanju ne-
premiénin . bili -pogosto dovzetni. za teinje
stranke, ki je narotila cenitev.

Ze navedeni posebni- republitki zakoni, iz=-
dani- v ¢asu od leta 1971 do 1974, so uvelja=
vili stroZje pravilo glede pogojev za izpodbi-
janje:pogodb, in sicer, da kupnina ne sme biti
v Skodo druZbene pravne osebe, tako da bi
pla¢ala ceno, vi§jo.od prometne-vrednosti, ali
da bi za prodano nepremitnino prejela manj,
kot Zna8a prometna vrednost. Kupnina in pro-
metna vrednost (oziroma pri prodaji stano-
vanjskih hi§ v druZbeni lastnini — kupnina
in revalorizirana vrednost na dan prodaje),
se morata uJemah V nasprotnem primeru
pozove javni pravobranilec stranki, naj uskla-
dita pogoje iz pogodbe z zakonom. Ce tega ne
storita, javni pravobranilec izpodbija pogod-
bo s tozbo pri sodiséu.

Enako-nadelo je uveljavil tudi republigki
zakon .0 prometu z nepremiéninami iz leta
1976, ki ga uporabljamo kot splofen predpis.

Tako je po eni strani bila do neke mere
onemogotena $pekulacija v Skodo druZbene-
ga premozenja v mejah sdopusinega enotre=
tjinskega odstopanja« od prometne vrednosti;
po drugi strani pa je postalo toliko bolj po-
membno, da so cenitve nepremiénin pravilne
in zanesljive.

Naj Se dodamo, da so tudi druge republi-
ke wv svojih republiskih zakonih s podrodja
prometa z nepremiéninami odpravile omenje-
ni institut enotretjinskega prikrajanja v Sko-
do druZbenega premoZenja.

Sedaj je v razpravi osnutek zvezmega za-
kona o obligacijah in pogodbah. Ta zakon
predvideva zopet drugadne pogoje za izpodbi-
janje kupeprodajnih pogodb v prometu z ne-
premicninami med druZbenim in zasebnim
sektoriem, drugadne pogoje od tistih. ki so jih
v zadnjih letih uveljavili omenjeni republiski
zakoni. Osnutek se sicer ne vrata na enako
reditev;, kot jo je imel prej zvezni zakon o
prometu z zemljiséi in stavbami iz leta 1965
(prikrajSanje mnad eno tretjino prometne
vrednosti v Skodo druZbenega premoZenja kot
pogoj za izpodbijanje pogodbe po javnem



pravobranileu); pa¢ pa predvideva ¢l. 114 na-
vedenega osnutka pod naslovom »Poseben
primer éezmernega prikraj$anja«, da se lahko
pogodba razveljavi, ¢e je kupnina v $kodo
druzbenega premozenja dogovorjena v visini,
ki je v o¢ilnem nesorazmerju z vrednostjo
nepremicnine.

Pustimo ob strani vpraSanje, kaks$na je
spravaec vrednost nepremiénine, ali je to pro-
metna ali kakina druga vrednost. Prav tako
e ne moremo na tem mestu ustaviti posebej
ob vprasanju v ¢igavi pristojnosti, zvezni ali
republiski, je urejanje tega pravnega podroé-
ja. Ugotovimo lahko le to: Iz gornjega bese-
dila osnutka izhaja, da pogodbe ne bo mogoce
izpodbijati, ée nesorazmerje med kupnino in
pravo vrednostjo ne bo mogote izpodbijati, ¢e
nesorazmerje med kupnino in pravo vred-
nostjo ne bo oéfitno. Tako se spet po malem
odpirajo moZnosti za odstopanje kupnine od
prave vrednostl nepremitnine v Skodo druz-
benega premozenja. Ce bo sprejeto predlaga-
no besedilo, seveda ne bo moglo veé veljati
pravilo, ki so ga wvpeljali republiski zakoni,
da namre¢ ne sme biti v 5kodo druZbenega
premozenja nobenega odstopanja kupnine od
prometne oziroma valorizirane vrednosti.

¢) Za izvajanje zveznih in republi§kih za-
konov na podroéju prometa z nepremiénina-
mi imamo e obtinske odloke.

Po zakonu o razlastitvi iz 1. 1872 morajo
ob¢inske skupi¢ine izdati vsako leto odloke
o povprefnih gradbenih cenah in povpreénih
strofkih komunalnega urejanja stavbnih
zemljisé. Po zakonu o pogojih za prodajo sta-
novanjskih hi§ in stanovanj v druzbeni last-
nini iz leta 1971 oziroma 1974 pa morajo po-
leg omenjenih dveh elementov ugotoviti vsa-
ko leto z odlokom tudi osnove za izraéun pro-
metne vrednosti zemljis¢éa, upostevaje pri
tem krajevne razmere in predpisano enotno
metodologijo.

Nobeden cd navedenih zakonov ne doloéa,
ali je treba z odlokom ugotoviti povpretje na-
vedenih elementov za nazaj, za tekoce leto ali
za naprej, Pat pa dolo¢a pravilnik o enotni
metiodologiji iz leta 1971 oziroma 1978, da se
povpretna gradbena cena dolo¢i do konca
veakega leta na podlagi zbranih podatkov z
veljavnostjo za prihodnje leto. Kot osnova za
izratun povpreféne gradbene cene se pravilo-
ma jemlje obratunska cena, doseZena konec
leta. Razlike, ki se pojavijo na frzi§¢u stano-
vanj med letom, za katero je ugotovljena
povpreéna cena, upodtevajo izvedenci v skla-
du z indeksom stroSkov pri gradnji stano-
vanj, ki ga vodi Zavod za statistiko SRS in
jih objavlja vsako leto s stanjem 31. 3. in 30.
9.

Kljub temu jasnemu napotilu le redko ka-
teri obtinski odlok navaja, za katero leto ozi-
roma obdobje velja ugotovljeno povpretje na-
vedene cene in stroikov. Odloki navajajo obi-
¢ajno le, da stopijo v veljavo osmi dan po
objavi in da z istim dnem preneha veljati
prejénji odlok. Tako se novo ugotovljeno pov=-
pretje uporablja v €asu, ko velja odlok, na-
mesto doloCeno koledarsko leto z ustreznimi
popravki med letom v skladu z cbjavljenim
indeksom stroskov. Ze iz tega razloga lahko
pride do razliénih cenitev.

Tako postavljena wveljavnost odloka brez
navedbe, da se ugotovljeno povpretje upo-
rablja kot osnova za izratun v dolofenem le-
tu — omogota tudi Spekulacije v ¢asu, ko se
pripravlja sprejem odloka. Ce bi bili odloki
usklajeni s pravilnikom o enotni metodolo-
giji, na kar so po zakonu vezani, take Spe-
kulacije ne bi bile mogoce.

Se vetja verjetnost, da bodo cenitve ne-
pravilne in neskladne, je tam, kjer so obtin-
ski odloki stari po veé let. Nekatere obéinske
skup&¢ine so izdale odlok 1. 1971, potem pa
nobenega vel, feprav jim zakon izrecno na-
laga to dolinost za vsako leto. Redno vsako-
letno sprejemanje teh odlokov je potrebno za-
radi prilagajanja odikodnin v razlastitvenih
postopkih realnim razmeram kot tudi zaradi
pravilne valorizacije stancvanj in stanovanj-
skih hi§, ki se prodajajo iz druzbene lastnine
zasebnikom.

Pri zastarelih odlekih so cenilei primorani
upoftevati kot izhodis¢no postavko zastareli
podatek o povpreéni gradbeni ceni stanovanj
ali povpreénih strofkih komunalnega ureja-

nja zemljiséa ter nato prilagediti ta podatek
uradnim podatkom indeksa cen v nasledniih
letih. Nekateri cenilei ne uporabljajo tega in-
deksa, temveé podatke iz navodila iz leta 1975
o natinu ugotavljanja porasta cen stanovanj
pri dolofanju davénih osnov od prodaje sta-
novanjskih hi§ in stanovanj. Ti podatki, na-
menjeni ugotavljanju davéne osnove, seveda
ne morejo biti uporabni za ugotavljanje vred-
nosti nepremiénin v prostem proemetu ali od-
tkodnin v razlastitvenih postopkih.

¢) Pri tolikdnem Stevilu predpisov pride tu-
di do tega, da je terminelogija nedosledna in
zato nejasna: za isti pojem se uporabljata dva
razlitna izraza ali obratne, za dva razlitna
pojma se uporablja isti izraz. Primer:

Pojem »trZne cenew, ki ga uporablja zakon
o razlastitvi za dolotitev odikodnine za raz-
lasCeno kmetijsko zemljiice, je opredelien v
istem zakonu kot tista cena, ki se oblikuje na
obmo¢ju kraja, v katerem je kmetijsko zem-

ljiste. Pojem »prometne vrednosti« uporablja

vetina predpisov kot merilo za tisto wviSino
kupnine, od katere je odvisna izpodbojnost
pogodbe, ¢e je ofkodovano druzbeno premo-
Zenje. Pojma »prometne vrednosti= ne opre-
deljuje noben predpis, praksa pa razume pod
tem tisto vrednost, ki se doseZe ob ¢asu skle-
nitve pogodbe v prostem prometu za takino
nepremiénino, kot je predmet pogodbe. Torej
bi »prometna vrednost« pojmovno docela
ustrezala =irZni ceni«.

(Cenilec, ki hote ugotoviti prometno vred-
nost nepremiénine, mora poznati podatke o
cenzh na svojem chmoéju v razli¢nih ohdob-
jih, o cenah iz ponudb in pogodb, ugotovit-
vah davéne uprave v zvezi s prometom z ne-
premi¢ninami in podeobno. Ti podatki se ni-
kjer ne zbirajo uradno in sistematitnoe in je
ugotavljanje te prometne vrednosti ponavadi
povezano s precejdnjimi teZavami. Tako pri-
haja do nesporazumoyv vasih zato, ker ceni
nepremi¢nino v nekem kraju cenilec iz dru-
gega, oddaljenega kraja in mu seveda niso
znane prave krajevne razmere).

Po drugi strani uporabljajo nekateri pred-
pisi izraz »prometna vrednost« v popolnoma
drugem pomenu, ki se ne more enaciti s ce-
no, ki se oblikuje na trgu. Po Ze omenjenem
pravilniku o enotni metodologiji se ugotavlja
prometna vrednost zemlji§éa z izratunom po
predpisani formuli. Eden od elementov za iz-
ratun je tudi enoletna strofkovna stanarina,
ta se menja iz leta v leto. Izraéun po predpi-
sani formuli lahko pripelje do ugotovitve ne-
ke realne vrednosti zemlji§¢a, prav gotovo pa
ne do prometne vrednosti, ki se ravna po
razmerah na trgu, ne pa po formulah,

d) Uporaba neenakih meril pri ocenjeva-
nju nepremiénin je lahko posledica dejstva,
da nimamo enoine metodologije za izrafun
vrednosti veéine vrst nepremiénin. Predpisana
je le metodologija za stanovanjske hiSe in
stanovanja, ki jih druZzbene pravne osebe pro-
dajajo obtanom. To je Ze omenjeni pravilnik
iz leta 1971 oziroma 1876.

Cenilei ne uporabljajo te metodologije sa-
mo v tistih primerih, za katere je izrecno
predpisana, temveé pogosto tudi takrat, ka-
dar druZbena pravna oseba kupuje stanova-
nje od =zasebnika, pa tudi pri kupoprodaji
zemljis¢ in drugih nepremiénin. V wvseh teh
primerih bi po besedilu zakona morala biti za
delotitev kupnine merodajna prometna vred-
nost, ne pa revalorizirana vrednost po ome-
njeni metodologiji. Ker pomeni ugotavljanje
prometne vrednosti za cenilca pogosto feZave
(ker nima na razpolago potrebnih podatkov
o cenah), je razumljivo, da uporablja tudi v
teh primerih omenjeno metodologijo. Cenileci
sklepajo, da je vrednost, ki je izratunana po
predpisani metodologiji za primere, ko druz-
bena pravna oseba prodaja stanovanje, pri-
merna in uporabljiva tudi, kadar druzbena
pravna oseba stanovanje kupuje.

V sili razmer uporabljajo cenilci merila iz
tega pravilnika tudi pri izratunu prometne
vrednosti stavbnih zemlji§¢. Vsekakor pa je
zelo dvomljiva uporaba tega pravilnika za jz-
rat¢un prometne vrednosti za poslovne stavbe
ali gospodarske objekte {hlevi, svinjaki, ko-
zolei).

Popolnoma neurejeno je stanje pri cenit-
vah kmetijskih zeml}iS¢ v prostem prometu in

v razlastitvenih postopkih. Primanjkuje cenil-
cev kmetijske stroke, malo je razpolozljivih
podatiov o trznih cenah za ta zemljiita, Zato
delajo cenilei pogosto pe dogovorjeni Sabloni,
ki nima osnove v zakonskih deloc¢ilih. Kadar
se zaradi poviSanih povprecnih gradhenih cen
povelajo za dolten odstotek odikodnine za
razlasfena stavbna zemljii¢a, ecenjujejo ce-
nilei avtomalitno za enzk odstotek vigje tudi
kmetijska zemljis¢a. Pri takem odnosu cenil-
cem ni ¢udno, da so cenitve pogosto popol-
noma neutemeljene in neobrazloZene.

Precejénja zmeda je pri cenitvah nasadov.
Ni jzdelanih strokovnih meril za izratun nji-
hove vrednosti.

2. Zgoraj navedene okolisi¢ne, ki vodijo do
sedanjega nezadovoljiveza stanja pri cenitvah
nepremid¢nin in ki izvirajo iz neustreznih, pre-
stevilnih ali pejasnih predpisov, lahko steje-
mo za objektivne; v posameznih primerih pa
prispevajo k nepravilnosti cenitev tudi okoli-
&fine na strapi cenilcev samih, pa tudi orga-
nov, ki imajo opraviti s temi cenitvami. Te so
torej subjektivnega pomena,

Niso redki primeri. ko je slaba cenitev po-
sledica nestrokovnosti, nesolidnosti, vasih
tudi moralne neprimernosti cenilca. Se vedno
imamo cenitve, ki jih je cenilec sestavil, ko
gi je nepremiénino ogledal skrajno povrino.
Nek=ateri cenilei niso gradbeni strokovnjaki in
Ze zato niso sposobni uspeSno opraviti cenitve
po predpisani metedologiji, saj ne uporabljn-
jo ali ne znajo uporabljati obveznih gsradbo-
nih standardov. Ne vedo, da se nepremitnina
ocenjuje v razlastitvenem postopku drugade
kot v prostem prometu neodgovorno dajejo
cenilna mnenja v stroki, v kateti niso doma.
Tudi ne spremljajo novih predpisov in upo-
rabljajo véasih Se pravilnik iz leta 1971, ¢e-
prav Ze pol leta velja novi.

Seveda so primeri hujSe nesolidnosti, ko
vse kaZe, da ne gre le za neznanje ali povrs-
nost, temve¢ za zavestno napaéno prikazova-
nje dejanskih podatkov ali zavestno napacno
uporabo predpisa ali strokovnega pravila,
Ozadje tega se wvéasih razkrije v osebnih
zvezah, sorodstvenih in zasebnih poslovnih
povezavah, ko se cenilee trudi, da bi podal
cenitev, ki bo po godu stranki, ki mu je na-
rotila cenitev. Véasih cenijo nepremic¢nino
strokovnjaki, zaposleni v delovni organizaciji,
ki sama nastopa kot stranka pri kupoprodaj-
ni pogodhi,

Do neskladnosti v cenitvah istega zemlji-
i¢a ali do nepravilne cenitve prihaja tudi za-
to, ker cenilec ob prevzemu narotila ni dobil
od stranke ali sodif¢a napotila o kategoriji
zemljis¢a. Pravilnost postavljene cene oziro-
ma cenifve je odvisna véasih od fega, ali se
zemljis¢e obravnava kot kmetijsko ali kot
stavbno, Razen tega se isto zemlji¢e v pro-
stem prometu obravnava drugace kot v raz-
lastitvenem postopku. Zaradi pomanjkljivih
navodil obravnavajo cenilei lahko zemljifce
po njegovi namembnosti (ker je namenjeno za
gradnjo), namesto po njegovi dejanski naravi
(kot kmetijsko).

Sodni postopki se pogosto zavledejo tudi
zato, ker je cenilcev premalo in so fe ti pre-
veé obremenjeni z delom ali pa iz drugih raz=
logov niso pripravljeni prevzeti konkretne na-
loge. Potern prevzame cenitev pac tisti, ki je
voljan opraviti to delo, ¢eprav morda po svoji
stroki ne ustreza najbolje.

Postopek se zavlete tudi, ¢e nastane dvom
v Ze podano cenitev in je zato pritegnili Ze
drugega cenilca. Potem pride do nove, dru-
gacne cenitve, odlocitev za sodiscée je teZzavna,
Sodiste resi polozaj véasih tako, da pozove
oba cenilca, naj svoji cenitvi uskladita in raz-
lozita, kako je prislo do prevelikih razlik.
Véasih pa sodis¢e odlo¢i po prostem poudar-
ku, da je pravilna neka vmesna cena med
obema cenitvama. Ce sodiite pritegne 3e tret-
jega izvedenca, bo njegova cenitev skoraj go-
tovo odstopala od prvih dveh.

Gotovo tudi ni prav, ¢e se sodii¢a in stran=
ke zadovolje z neobrazlozenimi cenilnimi
mnenji. Domnevamo, da se sodniki, in tudi
javni pravobranilci vedno dovolj ne poglohe
v pesamezna sirckovna vpraanja pri cenit-
vah, ker ze zavedajo tezavnosti te materije.
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III. POLOZAJ SODNIH CENILCEV

Iz doslej povedanega izhaja, da opravljajo
sodni cenilei nepremicénin druzbeno zelo po-
membno delo, ki zahteva posebno strokovno
usposobljenost in moralne kvalitefe. Na mne-
nja sodnih cenilcev se zaradi njihove strokov-
nosti morajo ozirati sodisca, javni tozilei, jav=
ni pravobranilei, druzbeni pravobranilei sa-
moupravljanja, upravni organi in seveda tudi
stranke same, ki nastopajo v prometu z ne-
premicninami.

Ce si nekoliko ogledamo predpise, ki ure-
jajo poloZaj odgovornosti in naloge sodnih ce-
nileev v primerjavi s sodnimi izvedenci, ugo-
tovimo naslednje:

Pravilnik o notranjem poslovanju sodisé
razlikuje cenilce od izvedencev. Slednje ob-
ravnava kot strokovnjake za dolotene pano-
ge, od cenilcev pa se takSna strokovnost ne
zahteva, ker ge cenilei postavljajo za eno-
stavne cenitve nepremi¢nin in premiénin; in
vendar lahke iz doslej povedanega ugotovi-
mo. da enostavnih cenitev nepremiénin danes
ve¢ skorajda ni, da je za pravilno cenitev ne-
premiénine potrebno strokovno znanje. Zato
omenjeni pravilnik o enotni metodologiji po-
polnoma utemeljeno navaja, da lahko take ce-
nitve uspeino opravi le za to usposobljeni iz-
vedenec ali zapriseZeni sodni izvedenec (ne
pa morda cenilec).

Medtem ko navedeni pravilnik o notra-
njem poslovanju sodii¢a vsebuje konkretne
delofbe o postopku za imenovanje sodnega
izvedenca, preverjanju njegovih kvalifikacij,
njegovi zaprisegi, pogojih za njegovo razre-
&itev, vsega tega za cenilce ni. Verjetno to res
ni potrebno za cenilce, ki opravljajo enostav-
ne cenitve, ne bi pa to smelo veljati za ce-
nilce nepremiénin: Zanje bi morali veljati isti
pogoji kot za sodne izvedence.

Tudi kazenski zakonik je delal razliko
med izvedencem in tolmafem na eni strani in
cenileem na drugi, saj je v ¢l. 283 inkrimini-
ral kot kaznive dejanje krivo izpovedbo ali
krivo pismeno mnenje izvedenca, ne pa tudi
enako dejanje cenilca. Popolnoma identi¢no
resitey predvideva osnutek republiskega ka-
zenskega zakona iz septembra 1976 v ¢l 212,

Nagrajevanja cenilcev za njegovo delo po-
sebej ne obravnavamo, ker nam te stvari niso
dovolj poznane. Vemo le, da so merila za na-
grajevanje cenilcev zelo razliéna in da pome-
ni ocenjevanje nepremicnin za nekatere ce-
nilce stalen in izdaten vir dohodkov.

IV. ZAKLJUCKI IN PREDLOGI

Javni pravobranilci v SR Sloveniji so ob-
ravnavali gornja vprafanja in prisli do na-
slednjih ugotlovitev in zakljuékov:

Nepravilne in neustrezne cenitve nepre-
micnin so zelo pogost pojav, ki vodi pri pro-
metu z nepremicninami do oSkodovanja druz-
bene lastnine (neustrezne kupnine, podaljse~
vanje in zavlatevanje postopkov, naradtanje
strogkov), do raznih Spekulacij tako pri drui-
benih pravnih osebah kot pri zasebnikih, do
kriitev zakonitosti, prizadeti pa so lahko tudi
interesi 3irSe skupnosti, saj preraitajo pone=-

kod neustrezne odskodnine v razlastitvenih
postopkih ali neustrezne kupnine v prostem
prometu tudi v politien problem.

Zato je treba ¢imprej poiskati refitve za
izboljfanje sedanjega stanja, ki ima svoje
vzroke deloma v objektivnih razmerah (ne-
ustrezni predpisi) deloma v subjektivnih
vzrokih (ne samo na strani samih cenilcev,
temveé tudi strank in organov, ki imajo opra=
viti s cenitvami). Krog organov, organizacij
in ob¢anov, ki jih zadeva in prizadeva sedanje
stanje, je zelo &irok, problematika pa zelo
raznolika in razmeroma teZavna.

1. Na podlagi tega je Javno pravobranil-
stvo SR Slovenije obvestilo o teh vprasanjih
Republifki sekretariat za pravosodje, organi-
zacijo uprave in proratun in hkrati podalo
naslednje predloge:

— Dolothe pravilnika o notranjem poslo-
vanju sodis¢ naj se prilagode danasnjim stro-
kovnim zahtevam pri cenitvah nepremicnin.
Zaostrijo naj se merila za postavitev teh ce-
nilcev, predvidijo naj se pogoji za njihovo
razresitev, ali pa naj se ta posebna kategorija
cenilcev v navedenih ozirih izena¢i z zapri-
sezenimi sodnimi izvedenci;

— sezname sodnih cenilcev pri okroZnih
sodis¢ih bi bilo treba preveriti, popraviti in
dopolniti z imeni novih strokovnjakov po
strozjih merilih od dosedanjih;

— organizirati bi bilo treba obcasne stro-
kovne seminarje ali posvete za cenilce, sod-
nike, javne pravobranilce in delavce drugih
zainteresiranih organov;

— zboljSanje sedanjega stanja bi bilo mo-
gote doseéi, ¢e bi se cenilci, podobno kot od-
veniki, zdruZzili v organizacijo, ki bi skrbela
za interese cenilstva, cenilcev in tistih, ki pri-
hajajo z njimi v poslovni stik, ne nazadnje
tudi za druZbene interese. Tako bi bilo mogo-
te sprejeti tudi tarifo o nagradah za delo ce-
nilcev;

— Republiski sekretariat za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano naj bi dolo¢il merila za
izraéun vrednosti kmetijskih zemljis¢ in na-
sadov;

— strokovne organizacije naj bi izdelale
potrebne strokovno-tehniéne pripomocke ali
priro¢nike (event. Gradbeni center Slovenije);

— pri organu za cene ali pri drugem or-
ganu bi bilo treba voditi evidenco o cenah iz
pogodb, predvsem glede kmetijskih zemljisé.

Poleg tega je Javno pravobranilstve SR
Slovenije predlagalo Republifkemu sekreta-
riatu za pravosodje, organizacijo uprave in
proratun, naj se dopolni osnutek republiSkega
kazenskega zakona, tako da bi se cenilci ne-
premiénin glede kazenske odgovornosti za
krivo izpovedbo in krivo pismeno mnenje iz-
enatili 5 sodnimi izvedenci in tolmadi.

2. Ob¢inska javna pravobranilstva so opo-
zorila obéinske skupéifine na njihovo dolznost,
da vsako leto izdajo odloke na podlagi zako-
na o razlastitvi in zakona o pogojih za pro-
dajo stanovanjskih hi§ in stanovanj v druiZ-
beni lastnini, Hkrati so opozorila obcinske
skups¢ine na to, da je v odlokih treba navesti
v skladu s pravilnikom o enotni metodologiji,

za katero leto veljajo ugotovljene povpreéne
gradbene cene stanovanj in povpreéni stroski
komunalnega urejanja zemljisc.

3. Iz tega porodila izhaja po nasem mne-
nju konéno tudi nujna potreba, da se &¢im prej
poenotijo in kolikor je mogode, uskladijo tisti
republiSki predpisi, ki urejajo promet z ne-
premi¢ninami. To so zakon o razpolagdnju z
nezazidanim stavbnim zemljis¢em, zakon o
kmetijskih zemljis¢ih, zakon o gozdovih, za-
kon o pogojih za prodajo stanovanjskih his
in stanovanj v druzbeni lastnini in zakon o
prometu z nepremiéninami.

Gre torej za vpraSanja, ki zadevajo varst-
vo druZbene lastnine in delovno pedroéje
upravnih in pravosodnih organcv, prav tako
pa interese Stevilnih strank v zelo Zivahnem
prometu z nepremiéninami.

Zato smoc mnenja, da je prav, ¢ée o teh
vprasanjih porofamo Skupscini SR Slovenije,
ki naj po oceni tega porodila odloéi, kaj je 5e
treba storiti za izboljdanje sedanjega nezado-
voljivega stanja na podroéju prometa z ne-
premi¢ninami cziroma cenitev nepremiénin.

Javni pravobranilee SR Slovenije
Porocilo pripravil:
dr. Anton SKOBIR, L r.

Ni zgolj sluéaj, da nastopa problematika v
zvezi s cenitvami nepremiénin kot poudarje-
na in SirSe obravnavana v sklopu porodila o
delu MJP — ugotavlja IS SO Ljubljana-Siska
— temveé je upraviéen odraz odpriih vpra-
Sanj na podroiju prometa z zemljis¢i oziroma
cenitev nepremié¢nin.

Predlog v gradivu podanih zakljuckov da-
je dovolj moznosti, da se stanje na tem pod-
rotju izboljSa in uredi. IS Se posebno pred-
laga, da se postopek za izbiro cenilcev ter iz-
vedencev prilagodi sedanjim druzbenopolitié-
nim zahtevam v tej smeri, da bi pri izbiri ce-
nilcev ter izvedencev aktivno sodelovali drui-
benopoliticni faktorji.

V nasprotni smeri je poirebna vedja druz-
bena kontrola nad delom cenileey in izveden-
cev tako, da se druzbenopolitiéna in material-
na odgovornost pri ofitni nestrokovni izdelavi
cenilnih zapisnikov oziroma oéitni pristran-
skosti cenilcev ugotavlja s posebnim postop-
kom pri okroZnem sodiS¢éu, ki naj bi imel za
posledico ne samo revizijo, temve¢ tudi od-
vzem funkcije cenilca oziroma izvedenca.

Izvréni svet predlaga skupiéini obéine, da
se seznani s problematiko v zvezi s cenitvami
nepremiénin ter poroéilo kot taksno odobri.

Druzbena pemembnost ebravnavane de-
javnosti pa narekuje, da delegacije in konfe-
rence delegacij tvorno prispevajo k izboljSa-
nju predloga zakljutkov predlagatelja poro-
¢ila in staliS¢ izvrSnega sveta, da bi na ta na-
¢in sprejeti zakljuéki na skupSéini obéine
predstavljali dovolj veliko podporo v nadalj-
njem postopku dokonénega sprejemanja spre-
memb za sanacijo obsiojefe problematike s
podroéja cenitev nepremiénin.

Izhaja od leta 1964 namesto Obéinskih razgledov, ki jih je leta 1961 zacel izdajati obéinski odbor SZDL Ljubljana-Sitka — Naslov:
>Javna tribunae<, Ljubljana, Trg prekomorskih brigad 1, soba
Po mnenju sekrefariata za informacije lzvrinega sveta SRS . 421/1/72 z dne 7. 2. 1974 je Javna tribuna oproitena promeinega davka.
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, kemi¢na, grafitna in papirna indusirija, Celje —
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