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A tanulmhny riivid httekintkt kivdn adni a kornyezeti terhek meghatiirozhiival, Crtdkeldskvel, 
a kockazatok megoszthshval Q a kornyezeti terhek feltArasava1 kapcsolatos probl6makorokr61. 
Nem vAllalkozik az Crintett teriiletek rkszletes elemzksdre, c6lja inkabb csak az ingatlanok vagy 
viillalatok tulajdonvaltozas4nal felmeriild probldmiik feltCrkdpezese. 

Magyarorszigon el6szor a LEHEL ernlCkezetes 
privatiAci6p hivta fel m a  a figyelmet, hogy a 
valalatok privatizici6jhhl, illetve megvisirli- 
shnhl a hitramaradt kornyezetszennyezCs igen 
jelentds koltsCget okozhat a szerz6dCskn azokCrt 
felelBsskget villa16 fkl ' s z h h a .  Az eur6pai or- 
szigokban, illetve az USA-ban az ingatlanokra 
vagy vhllalatok megvCtelCre vonatkoz6 iigyle- 
teknCl a komyezeti terhek lCte az egyik f6 kocki- 
zati tCnyez6, amelyet vizsgani kell. Habh kor- 
nyezetvCdelmi tanicsad6 cCgek nAlunk is vCgez- 
nek a kornyezeti terhek fel t i r isha vonatkoz6 
mdszaki tevkkenysdget, a tkmiban mindeddig 
nern szilletett Btfog6 igthyil magyar nyelvii szak- 
irodalom. 

Kornyezeti terhek vizsgdlatdra akkor keriil 
sor, ha egy ahtt teriilet tulajdonost csere'l (vagy 
jelzdlog keriil rd), s a potencidlis ri,i lulujdonos 
tudni szeretnk, hogy az adott teriilethez nern kap- 
csolbdik olyan m'rtkku" - kornyezetszennyezksbdl 
d d d  L Kijltskg, amely jelentdsen befolycisolja az 
:udott ihgaflan (vagy vdllalat) e'rtkkkt. A ktir- 
nyez&$tvildgftQs ezen formhjit gyakran nevezik 
,,szennyezksfelmkrks"-nek a magyar szaknyelv- 
ben: 

A kornyezetszennyeds bizonyos tipusaira az 
a jellernz6, hogy hosszd ideig kkpesek rejtve 
maradni, sat halmoz6dni anklkiil, hogy b h i -  
lyen problkmdt okoznhnak. Ez az id6 akh tobb 
Cvtized is lehet ($1. elfisott vesdlyes hulladCkok 
esetkben). A kMyezetszennyezCs ezen formhi 
mintegy iddzitett bombakknt ketyegnek;hisz bAr- 
mikor komoly problCmak okoz6ivA vdlhatnak (pl. 

. a hulladCkokb61 egkszskgre kiros anyagok 

mosddhatnak ki 6s keriilhemek a talajvizbe majd 
a kutakba). FelszAmolisuk ezCrt el6bb vagy 
ut6bb sziikskgesd vaik. A komyezeti terhekbB1 
ad6d6 k6ltsCgek f66b csoportjai a kovetkez6k: 

- a teriilet megtisztitfishak koltsCgei (clean- 
up costs), 

- a jogszabdlyok betartAshhoz sziikskges t6bb- 
letkoltskgek (pl. egy szennyviztisztit6 berende- 
zks megvbArlAsa), 

- a potenciais komyezeti kockhatok csok- 
kendsCnek kbltskgei, 

- kornyezetvCdelmi felelbssCgbdl ad6d6 kolt- 
skgek (a fentieken kiviil pl. a kornyezetvCdelrni 
birsigok, esetleges perkoltskgek, a szemyez6sb61 
fakad6 kMritksi kotelezettskgek). 

Az esetleges komyezetszennyezCs felszho- 
l i s h a k  koltskgeit erthet6 m6don nern kivhja 
viselni az dj tulajdonos. A kornyezetszemyez6s 
CrtCkcsokkent6 hadsa CrvCnyesiil mCg akkor is 

- ha az adott orszigban pillanatnyilag nincs 
olyan jogszabdly CrvCrkyben, amely annak,felszi- 
m o l b h  koteleznk a tulajdonost (nem ziirhat6 ki 
ugyanis, hogy ilyen jogszabayt hoznak a jov8- 
hen), 

- ha a rkgi tulajdonos vCtlen a kornyezet 
szennyezCskben (tehit nern s z h i t ,  hogy esetleg 
egy m& kordbbi teriiletfelhasznAl6 helyezte el a 
teriileten veszklyes hulladkkait a jelenlegi tulaj- 
donos tudta nklkiil), 

- ha a komyezet szennyezkskt a szennyeds 
idejCn CrvCnyes jogszabAlyokat nern sCrtve okoz- 
tak. 

A nagymCrtCkd kornyezetszennyezds ingat- 
1anCrtCket m6dosit6 hatha igen jelentbs, s ma a 
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az uj tulajdonos a koribbi elad6 kolts6gCre vC- 
geztetheti el a helyreillitisi munkilatokat. Ez 
esetben nincs sziikskg kornyezeti itviligitisra. 
Az elad6 emlitett felel6ssCgCt a szerzddCsben 
korlitozhatj6k id6ben 6s CrtCkben is, igy elkeriil- 
hetBvC vhlhatnak bizonyos kCtes esetek, mint pl. 
ha a karnyezeti kirok koltstge meghaladja a 
vCteli hat ,  akkor az elad6 korlitlan felel6ssCge 
esedn tobbet kellene fizetnie a vevdnek, mint a 
kapott teljes vCteli ir. A felel6ssCg id6ben v d 6  
korlitozisa is logikus, mivel az id6 mliltival 
egyre nehezebben idlapithat6 meg, hogy a kor- 
nyezeti khrok mely rCsze tudhato be a koribbi 
elad6, 6s mely rCsze a jelenlegi tulajdonos tevC- 
kenysCgCnek. A kornyezeti khok  rendezCsCnek 
ezen m6dja azonban igen komoly kockhzatot rejt 
magiban, elsdsorban az eladbra vonatkoz6an. Az 
adisvCtelnC1 ugyanis az uj tulajdonosnak Crdeke 
fiiz6dik hozzi, hogy a komyezeti kirokat felth~ja, 
Cs azokat az elad6 s z h l i j h a  felszholja. Mivel 
azonban nern az iij tulajdonos viseli a koltsCge- 
ket, nern Crdekelt abban, hogy koltsCghatCkony 
megoldist taliljon: val6szinbbb, hogy a legbiz- 
tosabb Cs legdrigiibb megoldisokat vilasztja 
mCg akkor is, ha ez nern indokolt. Eppen ezCrt a 
felelBssCg ilyen m 6 d ~ n  va16 rendezCse nern 
ajWhat6, b k  bizonyos esetekbeh - pl. az elad6 
pillanatnyi pCnziigyi nehCzsCgei - elkeriil- 
hetetlennC teszik alkalmazisit. 

A ktirnyezeti khok kezeltsCnek ezen m6djLa a legismer- 
tebb pdlda a LEHEL privatiqici6ja. A Tulajdor@sz VCteli 
SzerzBdCst 1991 iprilis elsej6,n irta a l i  az AVU Cs az 

' 

Electrolux, s a szenbd6ben az AVU felel6ssCget valalt az 
ismeretlen mtrtCkd kornyezeti kiirok felszimolAshra. Ez a 
felel6ssCg nern volt sem idbben, sem anyagi Crtelemben 
korlitozva. Az adisvttel megtortknte utin az Elektrolux 
ltvilagitist vkgeztetett a teriileten, Cs a kirok h5lyv- 
hozatalsnak koltsCgeikrt a s d m l i t  benyujtotta az AVU- 
nek. Az Elektrolux a mai napig nylijtja be a szimlAkat, 
amelyek lassan elCrik a vCtelir osszegtt. Vannak, akik azt 
mondj&, hason16 esetekben segitene az, ha a felel6ssCg 
mCttkkCt egydszt id6ben 6s nagysigban korlitoznsk, mds- 
rhzt  az elad6 csak a k ~ l t & ~ e k - e G  bizonyos hhyadAnak 
fizetCsCre villalna garanciit. Az lij tulajdonos szamira 
azonban mCg ez ut6bbi helyzet is azt jelented, hogy egy 
jobb technol6giit megkaphat annak iirhnak 2&50 %-iCrt. 
amely mCg mindig csibit6 lehet. 

kkrok mCrt6kCt. Ez azt a cClt szolgaja, hogy mCg 
az adisvktel eldtt pontosan tiszthzzdk a khok Cs 
koltsCgek mCrtCkCt, Cs megvCdj6k mind az el- 
ad&, mind pedig a vev6t attbl, hogy a jovaben 
ismeretlen mCrtCkd kornyezeti kockhzatokkal 
kelljen szembenkzniiik. A megoldis eldnyos az 
elad6 s z h h a ,  hisz nern kell felel6ssCget valal- 
nia ismeretlen kockhatokCrt, Cs azt sem kockhz- 
tatja, hogy a jov6ben az lij tulajdonos elhilzott 
mCrtCkd kornyezetvCdelmi koltsCgek utAn nyiijt 
be neki szimlit. Finansziroz4si gondokkal kiisz- 
kod6 elad6 mCgis dkCnyszeriilhet arra, hogy ne 
ezt a technikit vhlassza, hisz igy azonnali kolts& 
gei meriilnek fel mind az Atviligitisb61, mind 
pedig az kengedmkny a d h h a k  kotelezettsCgC- 
b61 ad6d6an, szemben m h  megoldhsokkal, arni- 
kor a komyezeti kockAzatokb61 fakad6 koltsdgei 
csak a jov6ben jelentkeznek. Olykor allcalmazzik 
azt a megoldist is, hogy az elad6 tovibbra is 
felel6ssCget valal a komyezeti kockhatok azon 
rCszCre, amit az itviligith esetleg nern tBrt fel. 

Magyarorszdgon a Kiskunsigi hlarni Gazdasig privatizici6- 
ja szolghl pCldiva1. 1982-t61 kezd6d6en a vfillalat vezet6i 
festkk- 6s old6szermaradvAnyokat tartalmaz6 hord6kat vettek 
i t  6s hattak el a gazdasig teriilet6n. A vesdlyes hulladCk 
tomege 1730 t o n n h  nigott, Q ko~lbelul  kilenc ezer hekth 
teriiletet kellett helyrehllitani. A vev6, a Danube Farm Ltd 
irengedmtnyt kapott aztrt cserdbe, hogy viselje a teriilet 
megtisztitasitrt a felel6ssCget. A szerz6dCs aliirisinak 
iddpontjiban m L  rendelkezksre dllt egy itviliigitasi jelentCs a 
kirokra vonatkoz6 rtszletes adatokkal, valamint az is 
ismeretes volt, hogy egy kornyezetvkdelmi vfillalkozAs 120 
milli6 FtCrt vaJlalja a h e l y d l i t h i  munkilatokat. 

3. A szennyezkst nern feltktleniil kell eladni a 
valalattal e@tt. A valalat bizonyos esetekben 
rCszekre oszhat6, Cs egyes r6szek tehementesen 
CrtCkesithet6ek, mikozben a komyezeti khrokkal ' 

terhelt rCszt nern Cdkesitik. Ezzel gyakorlatilag 
a jovdbe toljuk a problCmdkat. A vev6 s h h a  a - 

1; 

megoldis nern foglaLmagdban komyezeti kocki- 
zatokat. i 
A TVMet oly m6don sikeriilt privtizilni, hogy a vhllalatot 
hirom rCszre bontotthk. A mos6port elBillit6 egysCget 
megvette a Henkel. a festkkiizemet a Holland Colonis, mig 
a vegyi iizem az 550 milli6 m3 veszklyes hulladkk felsz8- 
molhshak kotelezettdetvel enviitt dllarni ktzben maradt. 

riiletet hasznhlni, Cs milyen fajta Cs mCdk0; k h -  
felsziholist tart indokoltnak. fgy nagyon kony- 
nyen olyan koltstgekbe verheti magit, arnelyet 
az alkufolyarnatban nern tud CrvCnyesiteni. 

Tegyiik fel, hogy valaki lakist akar eladni, 6s hogy jobb 
&rat Cjen el, teljesen fellijfttatja az eladh el6tt. A szobsk 
falat vidgtnintAs tap6tAval vonatja be. Az Crekl6d6 vevB 
nek azonban nern tetszik a virhgminths tap&, ed r t  a lakk 
megvisLlka utan egyik els6 terve, hogy a hpdtit IecserCl- 
je. Ez esetben a lakh elad6ja nern val6szinti. hogy a l akh  
Ardban Crvtnyesiteni tudni a tapCtAra koltott osszeget. 
HasonM eset Allhat el6 akkor, ha egy ipari ingatlan elad6ja 
megkezdi a komyezeti khok felszhmolhit, de nern tudja, 
hogy a potenciilis vev6nek a teriilet milyen mCrttkDi 
megtisztithira van sziiksCge. Ha tlil &iga technol6giit 
vilaszt, koltsCgeit nern biztos, hogy CrvCnyesiteni tudja az 
eladhi hban. 

5. Vkgul sz6lnunk kell a1161 az esetrdl is, ami- 
kor a kornyezeti kirok trt6ke meghaladja az 
ingatlan vagy vhllalat komyezeti kkokt61 mente- 
sen vett 6rtCkCt. Ebben az esetben az ingatlan 
nern CrtCkesithet6, amig a khok  felsziinolbha 
valamilyen kiils6 forrbb61 fedezetet nern tala- 
nak. Ez a kiilsd forris lehet valamilyen Allami 
h o g a t & ,  de - ha a vhllalat felel6ss6gbiztositAs- 
sal rendelkezik - lehet a biztosit6 is. Ut6bbi eset- 
ben az Cdket  csak a biztosith dija Cs a stigma- 
hatas csokkenti. 
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A hulladCk eltivolit4s~a nin&nek meg az anyagi forri- 2* Ha a szen6db nem tartalmaz idkotCst a k6r- sok, igy azok egyel61-e tovibbra is a leak6ban mandnak. 
nyezeti khrokra vonatkoz6an, akkor a vevd mint 
jogut6d orokli a kockhatokat. Ebben az esetben 4. Lehets6ges megoldds, hogy az elad6 a kor- 
azonban CrdekCben i l l ,  hogy az eladisi Arb61 nyezeti kirokat sajit ktiltsCgCn felszhol ja ,  Cs 
kngedmknyt kCrjen, amely fedezi a kornyezeti csak azu th  pr6bilja az ingatlant CrtCkesiteni. Ez 
khok rendezksdvel, illetve a kock&atokkal k a p  azonban gyakran nern cClravezet6 megold&. Az ' 

csolatban jov6ben felmeriild k6ltsCgeit. Az ad&- elad6 ugyanis nem ismerheti pontosan, hogy a ' 4 
vCtel eldtt kornyezeti iitviligitissal tiszthzzik a teriilet @ tulajdonosa rnilyen c6lra kivhja  a te- 


