Slavko Stošicki, univ.dipl.inž.

Upoštevanje mednarodne pojasnjevalne opombe o ocenjevanju vrednosti 7 pri ocenjevanju premičnih sredstev

Uvod:

V času globalizacije so mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju MSOV) tista podlaga, ki zagotavlja, da so ocene vrednosti premoženja in poročanja o teh vrednostih izvedene na enakih strokovnih osnovah in hkrati izpolnjujejo tudi potrebe in zahteve računovodskega poročanja. MSOV predstavljajo strokovno podlago vsem pooblaščenim ocenjevalcem vrednosti v vseh državah, članicam Sveta MSOV, kar zagotavlja primerljivost in zaupanje v mednarodnem okolju.

Pri tem je pomembno, da lahko uporabniki ocenjenih vrednosti zanesljivo uporabljajo rezultate vrednotenja saj jih opravljajo strokovnjaki, ki pri svojem delu upoštevajo mednarodne standarde. V okviru navedenih standardov je več poglavij med katerimi ima z vidika varstva okolja pomembno vlogo poglavje "Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti št. 7" (v nadaljevanju MPO 7), ki obravnava nevarne in strupene snovi pri ocenjevanju vrednosti. Le ta med drugim v tej opombi navajajo, da mora ocenjevalec vrednosti premoženja pri svojem raziskovanju in podajanju vrednosti upoštevati vsa relevantna dejstva s področja nevarnih in strupenih snovi, ki lahko vplivajo na vrednost premoženja.

MSOV so v vseh svojih segmentih izdelani tako, da se uporabniki ocenjevanj vrednosti (naočniki in tretje osebe) v popolnosti zanesejo na taka ocenjevanja vrednosti, ki naj bi jih opravili sposobni strokovnjaki. Le ti predstavljajo osebe, ki imajo potrebno izobrazbo, sposobnosti in izkušnje za ocenjevanje vrednosti premoženja. S tega vidika je potrebno dopolnjevati standarde v smislu novih spoznanj znanosti in tehničnih strok. Skladno s tem pa ponuditi ocenjevalcem ustrezne podlage in metode, ki bodo zagotavljale popolno izvajanje teh standardov.

Obravnava fizičnih, pravnih, znanstvenih in strokovnih zadev, ki so povezane z nevarnimi ali strupenimi snovmi, pogosto presega usposobljenost ocenjevalca vrednosti. Kljub navedenemu pa mora ocenjevalec vrednosti storiti vse, da bi bila podana ustrezna razkritja o nevarnih in strupenih snoveh ter v oceni vrednosti upoštevan njihov vpliv na premoženje. To pa pomeni, da mora ocenjevalec vedeti, razumeti in pravilno presojati vplive na okolje.
Od ocenjevalcev vrednosti se namreč pričakuje, da pravilno uporabljajo tiste priznane metode in tehnike, ki so potrebne za ugotovitev poštenih in realnih ocen vrednosti. Če so s premoženjem, katerega vrednost se ocenjuje, povezane nekatere nevarne ali strupene snovi, ki neugodno vplivajo na njegovo vrednost, mora ocenjevalec vrednosti uporabiti tiste potrebne postopke, ki ustrezno izražajo kakršnokoli izgubo vrednosti premoženja iz tega naslova, pri čemer je treba paziti, da ne pride do precenitve niti do podcenitve vplivov na vrednost. Pri nalogi ugotavljanja tržne vrednosti je odgovornost ocenjevalca vrednosti, da predstavi tržni vpliv posameznega pogoja ali okoliščine.

Glede na to, da standardi opredeljujejo vsebinska izhodišča in usmerjajo ocenjevalce vrednosti na spoštovanje znanstveno in strokovnih spoznanj je potrebno segment MPO7  dograditi z metodološkimi načini. Pri tem je pomembno, da ocenjevalec pozna in razume posamezne vidike okoljskih nevarnosti. Le te se pojavljajo na vseh področjih še zlasti pa v proizvodnih procesih. 

Napotki uporabe MPO7

Pooblaščeni ocenjevalci vrednosti opredmetenih sredstev poleg svojega strokovnega področja (stroji in oprema, nepremičnine) sicer poznamo nekatere vplive delovanja nevarnih 
in strupenih snovi ter tudi (kar standard ne opredeljuje) naravnih nesreč in drugih ogroženosti. Vendar pa je pomembno, da področje vplivov na okolje dobro poznamo, segmentiramo ter ugotovitve in dejstva pri ocenjevalnih nalogah tudi upoštevamo. 
Pri tem je pomembna ugotovitev, da se od ocenjevalcev vrednosti pričakuje, da le ti pravilno uporabljajo tiste priznane metode in tehnike, ki so potrebne za pripoznanje, obravnavo ter ocenjevanje okoljskih dejavnikov. Če so s premoženjem, katerega vrednost se ocenjuje, povezane nekatere nevarne ali strupene snovi, ki neugodno vplivajo na njegovo vrednost, mora ocenjevalec vrednosti uporabiti tiste potrebne postopke, ki ustrezno izražajo kakršnokoli izgubo vrednosti premoženja iz tega naslova, pri čemer je treba paziti, da ne pride do precenjenja niti do podcenjenja vplivov na vrednost. Pri nalogi ugotavljanja tržne vrednosti je odgovornost ocenjevalca vrednosti, da predstavi tržni vpliv posameznega pogoja ali okoliščine (PO7, 5.11).

Vsekakor predstavlja upoštevanje MPO7 sestavni del izvajanja metodoloških korakov, ki jih pri svojem delu ocenjevalci uporabljamo. Pojasnjevalna opomba vsebuje številne napotke in priporočila, ki pojasnjujejo ravnanja v primerih delovanja in ugotovitve okoljskih nevarnosti. V nadaljevanju so le ta opredeljena po vsebinskih sklopih

Odnos naročnik ocenjevalec

Pomembno je, da ocenjevalec vrednosti:

· pri dogovarjanju z naročnikom o zadevah, ki se nanašajo na ocenjevanje vrednosti, pri katerih je znana ali upravičeno pričakovana prisotnost okoliških pogojev, ki imajo lahko škodljiv vpliv na vrednost premoženja, mora ocenjevalec vrednosti razkriti naročniku obseg poznavanja, izkušenj in sposobnosti za reševanje takšne situacije (PO7 5.1);
· pridobi s strani naročnika uvodno informacijo o predmetu naloge ter tudi podatke upravičenih pričakovanj prisotnosti okoljskih nevarnosti, t.j. pogojev obratovanja, ki imajo lahko škodljiv vpliv na vrednost premoženja,
· v primeru, da se pojavi okoljska problematika v času izvajanja naloge je ocenjevalec vrednosti dolžan o svojih izkušnjah in poznavanju problematike obvestiti naročnika takoj po pridobljenih infromacijah oz. ugotovitvah;

· skladno s poročevalskimi zahtevami MSOV 1, 2 in 3. razkritje obstoj nevarne ali strupene snovi, ki ima lahko neugoden vpliv na vrednost premoženja (PO7 5.3); 
· v primerih obstoja nevarnih in strupenih snovi razkrije, kako je pri svoji nalogi ravnal z nevarnimi okoljskimi dejavniki. 
· razkrije omejevalno postavko, ki se kaže v tem, da je v nalogi naročnika zahtevano, da okoljski problem (dejavnik) ne obstaja; 
· razume, da določanje narave, obsega in fizičnih vplivov dejavnikov okolja presega področje storitve ocenjevalcev vrednosti (PO7, 5.15);
· pri obravnavanju nevarnih ali strupenih snovi mora ocenjevalec vrednosti raziskati vse s tem povezane zadeve na zaupljiv način, tako da ne povzroči nepotrebnih špekulacij v zvezi s premoženjem – zaupnost (5.16);
· Če ocenjevalec vrednosti upravičeno domneva, da morda obstaja potencialna neugodna nevarna ali strupena snov, mora takoj seznaniti naročnika o svoji zaskrbljenosti o tem in zahtevati, da izvede korake za razrešitev takih vprašanj. Z obravnavanjem teh problemov na zasebni in zaupni podlagi ocenjevalec vrednosti zagotovi zaupnost teh informacij, ki lahko same po sebi vplivajo na obravnavano premoženje.(PO7 5.14.2)
Poročanje
· v primeru da je pri oceni vrednosti izključen vpliv nevarnih snovi (le ti pa obstajajo oz se domneva ta obstoj) je ocenjevalec vrednosti dolžan izdelati poročilo z oceno, ki jasno omejuje področje ocenjevanja vrednosti, ustrezno navedbo namena, pravilno označene sklepe in omejitev uporabe sklepov ocenjevanja vrednosti brez priloženega razkritja takšne ocene in pojasnila o takšni oceni (PO7 5.5).
· V primeru, da niso znani negativni dejavniki v okolju, ki bi vplivali na vrednost premoženja, mora ocenjevalec vrednosti vključiti v poročilo o ocenjevanju vrednosti pogojne in omejevalne okoliščine ali kako drugače potrditi, da je bilo ocenjevanje vrednosti narejeno ob predpostavki, da taki dejavniki na dan ocenjevanja vrednosti niso bili poznani, če pa bi obstajali, bi neugodno vplivali na vrednost (PO7 5.7)
Vpliv nevarnih ali strupenih snovi na tržno vrednost

· nekatere nevarne ali strupene snovi lahko pomembno vplivajo na vrednost premoženja. Ker pa se ocenjevalci vrednosti praviloma ukvarjajo s tržnimi vrednostmi, je odziv trga glede teh snovi tisti, ki ga je treba obravnavati pri nalogi v zvezi s tržno vrednostjo. Sčasoma so lahko snovi, za katere je nekoč veljalo, da nimajo neugodnega vpliva na premoženje, opredeljene kot da ga imajo. Nasprotno so snovi, za katere je nekoč veljalo, da imajo pomemben vpliv, lahko spoznane, da imajo majhen vpliv ali nimajo nobenega vpliva na vrednost premoženja ali ga imajo samo v nekaterih tržnih okoliščinah (PO7 5.9)
· ocenjevalci vrednosti in uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti se morajo zavedati, da lahko posamezne nevarne ali strupene snovi različno vplivajo na posamezne vrste premoženja, lokacije in trge. Neugodni vplivi na vrednost se gibljejo od nič do takih, ki znašajo več kot stroški sanacije in odprave. Zadnje se lahko pojavi, kadar se spreminja najgospodarnejša uporaba prizadetega premoženja zaradi okoliščin in kadar se spreminja tržljivost ali drugačna koristnost premoženja. V vsakem primeru je naloga ocenjevalca vrednosti, da razišče in upošteva vplive dejavnika v okolju na posamezno vrsto premoženja in njegov trg (PO7 5.13);
· vloga ocenjevalca vrednosti je, da se izogne vsakršnim posplošeim (seveda tudi možnim) predpostavkam o škodljivih ekonomskih reakcijah pri obstoju fizičnega vpliva okoljskih dejavnikov in skrbno prouči vsa pomembna dejstva, izvede zanesljivo tržno raziskavo in prikaže ustrezno tržno vedenje glede na situacijo (ni namreč neobičajno, da posamezniki, ki niso seznanjeni z nevarnimi ali strupenimi snovmi, predpostavljajo, da pri obstoju fizičnega vpliva takšnih snovi prihaja do škodljive ekonomske reakcije. Izkušnje na trgu kažejo, da pogosto obstajajo pomembne razlike med splošnim javnim dojemanjem in dejanskimi tržnimi učinki obstoja takšnih snovi (PO7, 5.17).

Sodelovanje drugih specialistov 
· v primerih, ko ocenjevalec vrednosti spozna, da številni pojavi v okolju zahtevajo predstavitev tudi fizičnih, pravnih, znanstvenih ali drugih strokovnih zadev, izvede potrebne korake za primerno dokončanje sprejete naloge; ti koraki lahko vključujejo osebne študije, povezavo z drugim ocenjevalcem vrednosti in drugimi veščaki, ki imajo potrebno znanje, izkušnje in sposobnosti; (PO7 5.2)
· Ravnanje s fizičnimi, pravnimi, znanstvenimi in strokovnimi zadevami, ki so povezane z nevarnimi ali strupenimi snovmi, pogosto presega usposobljenost ocenjevalca vrednosti. (PO7 5.10). Ocenjevalec bo lažje izvedel nalogo v kolikor bo:

· pripoznal okolju nevarne dejavnike,

· imel ustrezno strokovno podporo in znanje drugih, 

· v poročilu navedel

· pomoč strokovnjakov, ki so pomembno sodelovali pri tej nalogi;

· Ocenjevalce vrednosti se mora zavedati, da lahko obstaja pomembno nasprotje med pravnimi, znanstvenimi in drugimi tehničnimi strokovnjaki, na nasvet katerih se utegnejo zanašati. Razlike se pojavijo zlasti v zvezi z metodami, ki jih strokovnjaki uporabljajo pri določanju obsega čiščenja, vzdrževanja ali nadziranja, povezanega z nevarnimi ali strupenimi snovmi, in v zvezi s stroški, potrebnimi za izvedbo takega čiščenja, vzdrževanja ali nadziranja (PO7, 5.12);

· v primerih reševanja enostavnih nalog ocenjevanja vrednosti ocenjevalec nima veščin za pravna, znanstvena ali strokovna odkritja v zvezi z nevarnimi ali strupenimi snovmi ali drugimi dejavniki v okolju, ki bi lahko neugodno vplivale na vrednost. Za verodostojnost in koristnost sporočene vrednosti je pomembno, da so pri takih okoliščinah le-te pravilno obravnavane in predstavljene. (5.14)

Obravnava okoljskih dejavnikov 
Ocenjevanje vrednosti premoženja zahteva obravnavo okoljskih dejavnikov, ki lahko vplivajo na vrednost. V ta namen se mora ocenjevalec vrednosti premičnega premoženja seznaniti z osnovnimi koncepti pripoznavanja in reševanja okoljskih vplivov. Pri tem je prvi korak naloge s tega področja usmerjen v naslednje aktivnosti:

· Presoje okolja in vizualnih ocen

· Pregled okoljske dokumentacije pridobljene s strani vodstva družbe;

· Seznanitev z dovoljenji in drugih okoljskih predpisov;

· Razgovori z osebami s področja okoljevarstva v družbi

· Identifikacija problematike. 

Pri obravnavi okoljske problematike in njenega vpliva na oceno vrednosti naj ocenjevalec vrednosti opredmetenih sredstev svojo pozornost in raziskavo usmerili v:

· energetsko oskrbo in varovanje okolja pri skladiščenju energentov;

· rokovanje s kemikalijami;

· ravnanje z odpadnimi vodami;

· emisije v zrak

· ravnanje z odpadki;

· obravnavo hrupa;

· obravnavo okoljskih dogodkov

· nadzemne in podzemne posode

· potencialno talno (zemeljsko in vodno) kontaminiranost

· prisotnost azbestov, PCB-jev in drugih nevarnih snovi

· takse in kazni

Glede na raziskana dejstva in ugotovitve je potrebno pri oceni vrednosti upoštevati vse tiste dejavnike okolja, ki predstavljajo razloge za zmanjšanje vrednosti. V okviru nabavno vrednostnega načina se obravnava okoljskih dejavnikov izraža v gospodarsko/ekološkem zastaranju. Enako velja tudi v drugih dveh načinih ocenjevanja vrednosti, kjer se ocenjeni stroški za vzpostavitev v ekološko normativne pogoje obratovanja kažejo upoštevajo kot oslabitev. 
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