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Povzetek | Znizanja ocenjene vrednosti zemlji§¢, zgradb in opreme zaradi nevarnihin
strupenih snovi je obveznost, ki je definirana v Mednarodnih standardih ocenjevanja vred-
nosti. V 8. izdaji iz leta 2007 je to podrobno definirano v 7. poglavju z naslovom Obravno-
vanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti. VV zadniji izdaiji iz leta 2011 fo
podrogje ni tako podrobno razdelano, temveé je postavljena obveznost, da se pri ocenje-
vanju vrednosti upoStevajo vsi okoljevarstveni predpisi. To so v bistvu Se strozje zahteve.
Pri nedavnem mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin v Sloveniji se fa vidik ni uposteval.
Takrat je Se veljala 8. izdaja Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, ki je tudi ne-
poznavalca okoljevarstvenih predpisov opozorila na potrebo po obravnavanju nevarnih in
strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti. Zal se ta vidik v praksi ne uposteva niti pri drugih
ocenjevanjih vrednosti (lastninjenje gospodarskih druzb, ocenjevanje ekoloSke Skode itd.).
V&asih imata doloéena zgradba ali zemljiSée celo negativno vrednost, sqj je treba vioziti
bistveno ve¢ finanénih sredstev za sanacijo, kot sta objekt ali zemljiS¢e sploh vredna.

Kljune besede: nevarne snovi, strupene snovi, ocenjevanje vrednosti

Summury | Reductions in assessed value of buildings, equipment and land due to
the presence of hazardous and toxic substances are an obligafion defined by the Infernc-
tional Valuation Standards (8th edition, 2007). Prudent valuation should be conducted in
concordance with applicable legislation, fundamental principles of valuation, and infer-
national valuation sfandards - taking info account the presence of hazardous and toxic
substances. In Slovenia, however, this aspect of infernational valuation norms has been
neglected. This is reflected in the failure of the Surveying and Mapping Authority of the
Republic of Slovenia, which did not include harazdous and toxic substance consideration
in its recent real estate survey. Such considerations can be important as the value of buil-
dings or land can be drastically diminished or become negative in cases where substantial
financial resources are needed fo remove the effects of hazardous and toxic substances.

Key words: hazardous substances, toxic substances, valuation
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Pri_ocenjevanju vrednosti nepremicnin ((SIR,
2004), (SIR, 2010)) je treba upoStevati tudi
Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti
((IVSC,2007), (IVSC,2011)). Zal se ti standardi
v Sloveniji zelo malo upostevajo v vsebinskem
sklopu, ki obravnava nevarne in strupene snovi.
Slabo se upostevajo celo pri cenitvah, ki pote-
kajo preko sodiS¢. TakSne cenitve so pogoste
pri prisilnih poravnavah in stecajin. Pojavijajo se
lahko tudi v gospodarskih sporih in kazenskih
zadevah po 332. ¢lenu Kazenskega zakonika
RS, Obremenjevanje in unievanje okolja (VS
RS, 2008). Tudi pri ocenjevanju Skode zaradi
naravnih nesre¢ ((RS,2004), (ES, 2004)) bi
se morali upoStevati Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti. Pri poplavah se pogosto
pojavi razlitie nevarnih snovi (kurilno olje itd.), ki
ali dolgotrajno kontaminacijo zemljis¢a. Prav
bi bilo, da bi te stfandarde upostevala Geodet-
ska uprava Republike Slovenije pri nedavnem
popisu nepremicnin (RS, 2006). Cenitev
nepremiénin se je opravljala po frznem prin-
cipu, ki je v nadelu povsem korekten, ée ima
frg na razpolago usfrezne podatke ((Dréar,
2008), (PSunder, 2003)). Trg pogosto ne po-
zna onesnazenosti zemlje s tezkimi kovinami
na razliénih lokacijah po Sloveniji. Na primer
zemljisCe stare Cinkarne v Celju je bilo povsem
neustrezno ocenjeno, zato je bil vioZzek Mestne
ob¢ine Celie v obliki zemljis¢a pri izgradnii
novih objekfov na tej lokaciji (RRA, Tehno-
polis) bistveno precenjen. Za sanacijo mo¢no
onesnazenega zemljis¢a s tezkimi kovinami
bi verjetno porabili ve¢ denarja, kot je takSno
zemljiSCe sploh vredno. Trg tudi ne pozna, kateri
stanovanjski blok v Velenju ali Celju je bil zgra-
jen iz radioaktivnega elektrofiltrskega pepela.
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti,
osma izdaja, 2007 imajo na 148. strani
posebno 7. poglavje Obravnavanje nevarnih
in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti.
V poglavjih od 5.13 do 5.17 so naloge ocenje-
valcev vrednosti opredeliene z vidika kemije
ali ekologije.

513 Ocenjevalci vrednosti in uporabniki
storitev ocenjevanja vrednosti se morajo
zavedati, da lahko posamezne nevarne ali
strupene snovi razliéno vplivajo na posamezne
vrste premozenja, lokacije in trge. Neugodni
vplivi na vrednost se gibljejo od ni¢ do to-
ki, ki znaSajo veC kot stroSki sanacije in
odprave. Zadnje se lahko pojavi, kadar se
spreminja najgospodarnejSa uporaba prizo-
detega premozenja zaradi okolis¢in in kadar
se spreminja frzljivost ali drugaéna koristnost
premozenja. V vsakem primeru je naloga
ocenjevalca vrednosti, da raziSée in upoSteva
vplive dejavnika v okolju na posamezno vrsto
premozenja in njegov trg.

5.14 Pri obi€ajni nalogi ocenjevanja vrednosti
ocenjevalec vrednosti nima ves¢in za pravna,
znanstvena ali strokovna odkritja v zvezi z
nevarnimi ali strupenimi snovmi ali drugimi
dejavniki v okolju, ki lahko neugodno vplivajo
na vrednost. Za verodostojnost in koristnost
sporoCene vrednosti je pomembno, da so pri
takih okolis¢inah te pravilno obravnavane in
predstavljene.

5.14.1 Ce ocenjevalec vrednosti ve za obstoj
nevarne ali sfrupene snovi pri premozenju, ki
je opredeljeno pri nalogi ocenjevanja vredno-
sti, mora upoStevati vse zahteve v fem no-
potku. Praviloma bo vsakega sfrokovnjaka,
na gigar nasvet se lahko opre ocenjevalec
vrednosti, najel naroénik ali kdo drug.

5.14.2 Ce ocenjevalec vrednosti upraviceno
domneva, da morda obstaja potencialna
neugodna nevarna ali strupena snov, mora
takoj seznaniti naro¢nika o svoji zaskrbljenosti
o fem in zahfevati, da izvede korake za
razresitev takih vpra$anj. Z obravnavanjem
teh problemov na zasebni in zaupni podlagi
ocenjevalec vrednosti zagotovi zaupnost feh
informacij, ki lahko same po sebi vplivajo na
obravnavano premozenije.

5.15 Napotki glede odgovornosti ocenjevalca
vrednosti, da opazuje, locira in identificira
nevarne ali strupene snovi ali okoliSCine, se
lahko sGasoma spremenijo v okviru neke

2 * OBSEG RAZISKAV

V raziskavi smo se omejili na upoStevanje
Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti
((IVSC, 2007), (IVSC, 2011)) pri stavbah in dru-
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vrednosti zaradi prisofnosti nevarnih in strupe-
nimi snovi na obmodju Celja (MOC, 2009).

pravne ureditve ali med njimi. Na splosSno pa
doloéanje narave, obsega in fiziénih vplivov
dejavnikov okolja presega podrodje storitve
ocenjevalcev vrednosti.

5.16 Pri obravnavanju nevarnih ali strupenih
snovi mora ocenjevalec vrednosti raziskati vse
s fem povezane zadeve na zaupljiv nacin, tako
da ne povzrogi nepotrebnih Spekulacij v zvezi
S premozenjem.

5.17 Ni neobi¢ajno, da posamezniki, ki niso
seznanjeni z nevarnimi ali strupenimi snovmi,
predpostavljajo, da pri obstoju fiziénega vpliva
takSnih snovi nastajajo Skodljive ekonom-
ske reakcije. IzkuSnje na trgu kazejo, da
pogosto obstajajo pomembne razlike med
splosnim javnim dojemanjem in dejanskimi
trznimi uginki obstoja takSnih snovi. Vlioga
ocenjevalca vrednostije, da se izogne takSnim
sploSnim, vendar moznim napacénim pred-
postavkam in skrbno prouci vse pomembne
dejavnike, opravi zanesljivo trZno raziskavo
in prikaze ustrezno frzno vedenje glede na
situacijo v porocilu o0 ocenjevanju vrednosti.
Neustrezno ocenjevanje ekoloSkih Skod je v
Sloveniji bistveno vedji problem, kot mislimo.
Zato ni éudno, da je Sodis¢e evropskih skup-
nosti v Luksemburgu marca 2009 presodilo
(SES, 2009), da Slovenija ni ustrezno prenesla
direktive o okoljski odgovornosti v nacionalno
zakonodajo. Omenjena direktiva vzpostavlja
pravni okvir za okoljsko odgovornost po nacelu
»onesnazevalec placax. Fiziéne in pravne ose-
be, ki izvajajo ali nadzirajo dejavnosti, nastete
v direktivi, so odgovorne za $kodo, ki jo s temi
dejavnostmi povzrodijo okolju. To pomeni, da
bo morala drzava poravnati stroSke sanacije
okoljske Skode, Ge ni opravijala ustreznega
nadzora. Ta sodba sodiS¢a ES kaze na to, da
je mozno v mnogih primerih okoljsko $kodo
iztoziti tudi od drzave in ne le od povzro€itelja,
saj je drzava odgovorna za nadzor. Ce se fa
odgovornost in nastala Skoda ugotavljata pre-
ko sodne veje oblasti, je to strokovno podrocje
ustreznih izvedencev in cenilcev s podrogja
ekologije ((RS, 2011), (RS, 2010)). Za vso fisto
okoljsko odgovornost in nastalo Skodo, ki se
ugotavlja mimo pravosodne veje oblasti, se
lahko prav tako angaZirajo sodni izvedenci in
cenilci, vendar le, e stranke to Zelijo.

Upostevali smo rezultate razliénih monitorin-
gov in drugih analiz o onesnazenosti zemlje,
vode, zraka in gradbenih odpadkov.

Upostevali smo nacine vrednotenja podjetij in
drugih nepremicnin v postopkih, ki so potekali
preko sodiS¢ (ste€aji, prisiine poravnave, denc-
cionalizacija itd.), ter vrednotenje nepremicnin
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ob nedavnem popisu premozenja, ki ga je  Na obmodju Celja so zemlji§¢a, zgradbe in ~ 2008)), preglednica 1. Razlogi za kontami-
opravila Geodetska uprava Republike Slove-  drugi objekti precej kontaminirani z nevarnimi nacijo so veCinoma stara ekoloSka bremena
nije (GURS, 2011). in strupenimi snovmi ((Zibert, 2006), (Zupan, iz industrije.

t 25 5,48 354 19 75 0,50 114
& 337 603 991 333 1584 104 129
= 995 1234 236 84 307 34 73
el 24,8 434 - 34 82 23 30,7
i 25,2 334 - 3] 37 46 36,8
& 25,1 472 - 72 72 88 56,6
& 64 - - 14 2 <50 12,3
Hg 032 - - on 0,26 - 026

* Povpregja so razliéna glede na obseg odvzema vzorcev (celotno obmodje, onesnazeno obmodje) ali nadin priprave vzorca (razklop z zlatotopko je neposredno
primerljiv z normativnimi vrednostmi v Ur. I. RS 68/96; Stirikislinski razklop - vrednosti so v preglednici navedene po$evno).

Preglednica 1« Povpre¢ne vsebnosti kovin (mg/kg) v zgornjem sloju tal (0-5 cm, vrtovi 0-20 ¢cm) na obmocju Celja

Tezke kovine se pojavljojo v nekatferih
strijskih emisij dimnih plinov, onesnazevanja
vode in odlaganja odpadkov. Na slikah 1, 2
in 3 so prikazane vsebnosti Pb, Cd in Zn v i

zgornjem sloju tal na obmogju Celja (Zupan, 1 PR N T e ’ ‘
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Slika 1« Vsebnost Pb v zgornjem sloju tal po raztapljanju z zlatotopko (Zupan, 2009)
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Na obmodju Celja je precej starih zgradb, ki
so kontaminirane s tezkimi kovinami (Cd, Pb
in Zn). Konfaminirane zgradbe so v glavnem v
tistih predelih mesta, kjer je tudi onesnazena
zemlja. Pri teh zgradbah se pojavljajo tezke
kovine v obliki prahu ali povrSinskih slo-
jev. Sami gradbeni materiali praviloma niso
onesnazeni s tezkimi kovinami.

Poleg onesnazenja s tezkimi kovinami je na
veliko starejSih zgradbah $e vedno azbestna
kritina ali pa uporabljen kakSen drug nevaren
material. Uporaba nevarnih materialov se
poveCuje tudi v novejSem c¢asu, s tem da
se zdaj uporablja druge nevarne materiale
(polivinilklorid, polistiren, fenol-formaldehidne
smole, poluretan itd.).

Pri ocenjevanju negativnih vplivov na zdravje
ljudi, ki se pojavljajo zaradi vgrajenin mate-
rialov, ne smemo pozabiti na emisijo radona
(Ra) v prostore ((MOP, 2009), (Krizman,
1995)). Ce ni zagotovlieno ustrezno
prezraBevanje, se lahko vsebnost Ra prece;
poveca. Radon prodira v ozracje v stavbah
iz tal ali iz gradbenega materiala. Razliéne
kamnine oddajajo razliéne emisije radona.
V Sloveniji ni visokih koncentracij radona
in njegovih potomcev (Krizman, 1995). V
stavbah, ki so zgrajene iz opek iz elekiro-
filirskega pepela, pa so nekoliko poveane
emisije radona. S postavitvijo novih oken
in vrat, ki veliko bolj tesnijo, se koncen-
tracija radona bistveno poveca. Vgradnja
prezraevalnega sistema za individualna
stanovanja pa je navadno prevelik stroek.
Zato bi morale biti stavbe iz elektrofiltrske
opeke ocenjene ustrezno niZje, sqj je prisotna
kontaminacija, ki se lahko delno ali v celofi
sanira le z dodatnimi viaganii.

Pri mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin se
ni upoStevalo razvrednotenja zaradi nevarnih
in strupenih snovi. S slik 4, 5 in 6, ki prika-
zujejo vrednostne ravni z obmodja Celja, je
to jasno razvidno. Kontaminacija s tezkimi
kovinami, ki je prikazana na slikah 1, 2 in
3, se pri vrednostnih ravneh na slikah 4, 5
in 6 ne odraZa na ustrezen nacin. Prav tako
ni razvidno, da bi stanovanjski bloki, ki so
bili zgrajeni iz elektrofilirskin opek, imeli oce-
njeno nizjo vrednost. Za stanovanjske bloke,
ki so bili zgrajeni iz elekfrofilirskega pepela,
Zal ni podobne raziskave kot za kontamini-
rana zemljis€a s fezkimi kovinami.
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Legenda
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Slika 3 « Vsebnost Zn v zgornjem sloju tal po raztapljanju z zlatotopko (Zupan, 2009)
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Slika 4  Vrednostne ravni slunovunj na obmodju Celja (GURS, 2011)

S slike b je razvidno, da je vrednostna raven
kmetijskih zemljiS¢ enaka na skoraj celot-
nem obmocCju Celjske kotline. Nekoliko niZja
cenovna raven se zacne pri Kompoljah, ko
zemljiCe prehaja v hribovito obmodje. Na
cenovno raven ima vpliv le relief in ne konfami-
nacija s fezkimi kovinami.

S slike 6 je razvidno, da so zemljis¢a stare
Cinkarne ovrednotena tako kot druga stavbna
zemljiééo ki so bis’rveno manj konTominirono
sedaj velike probleme z ekolosko sanacijo.
Problemi so se pojavili ob izgradnji stavb
RRA Celje in tehnoloSkega parka. Preiskave
s0 pokazale, da so za sanacijo potrebna
velika finanéna sredstva. Po nasi oceni so za
sanacijo potrebna vegja finanéna sredstva, kot
so tak8na stavbna zemljis€a sploh vredna.

Slika 5 « Vrednostne ravni kmetijskih zemlji§¢ na obmodju Celja

(GURS, 2011)
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Slika 6 « Vrednostne ravni zemlji$¢ za gradnjo na obmocju Celja
(GURS, 2011)

3 * REZULTATI IN DISKUSIJA

Rezultati raziskave kaZejo na to, da pri oce-
njevanju nepremiénin niso upostevani Medno-
rodni standardi ocenjevanja vrednosti, 7.
poglavje z naslovom Obravnavanje nevarnih
in sfrupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti.
Na obmodju Celjske kotline so prisotne razliéne
nevarne snovi, ki znizujejo vrednost zemljis¢ in
stovb Ceprovje dokazana ¢ezmerna vsebnost
vrednotenju. Kot posled|co takSnega vrednote-
nja je bilo povsem nereaino ocenjeno zemljisce
stare Cinkarne, na katerem se gradita RRC Celje
in Tehnopolis. Po nasi oceni je to zemljiSCe tako
obremenjeno, da mu ne moremo pripisati

posebne pozitivne vrednosti. EkoloSka sanacija
tega zemljis¢a je verjetno drazja od vrednostne
ravni s karte GURS. Podobno velja za neko-
tera kmetijska, stavbna in druga zemljis¢a na
obmodju Celjske kotline. Pove¢ane vsebnosti
tezkih kovin so prisotne na obmodcju Celja in
Stor. Obmogje Teharja, Trnovelj in BukovZlaka
pa je obremenjeno Se z nekaterimi drugimi
nevarnimi snovmi kot posledice industrijskega
onesnazevanja (druge kovine, sadra, mine-
ralna olja, polimerne snovi itd.). Na obmodju
BukovZlaka je locirana obstoje€a komunaina
deponija, v Teharju pa industrijska deponija tra-
nih odpadkov iz Zelezarne. Na obmodju Teharja

in BukovZlaka so tudi opusc¢ena odlagalis¢a
industrijskih odpadkov in Se delujoe deponije
sadre iz Cinkarne, d. d. Vse to se v niCemer
ne odraza pri vrednotenju zemlji§¢. Tudi kon-
taminirane stavbe s teZkimi kovinami ali ra-
donom nimajo zaradi tega nizjih ocenjenih
vrednosti. Pri ocenjevanju se uposteva ogitno
le frzna vrednost, ki pa pogosto ni realna, saj
kupec ne pozna obsega kontaminacije. Ob-
seg kontaminacije in zniZzanje ocenjene vred-
nosti zaradi fega lahko doloCi le strokovnjak
(na primer sodni cenilec s podrocja ekoloSke
stroke). Teh strokovnjakov se pri ocenjevanju
vrednosti nepremicnin v vecini primerov ne
vabi k sodelovanju (RS, Ur. I. RS, 88/2010).
Tako je bilo fudi pri vrednofenju zemljis¢a stare
Cinkarne. Ta vidik ni upoSteval niti GURS pri
mnoziénem vrednotenju nepremicnin.
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