CSUTORA Miria

A KORNYEZETI TERHEK SZAMBAVETELE
A VALLALATOK TULAJDONOSVALTASANAL

A tanulmany rovid dttekintést kivin adni a kornyezeti terhek meghatdrozasaval, értékelésével,
a kockazatok megosztasdval és a kornyezeti terhek feltdrasaval kapcsolatos problémakorokrol
Nem villalkozik az érintett teriiletek részletes elemzésére, célja inkabb csak az ingatlanok vagy
véllalatok tulajdonvaltozdsanal felmeriil§ problémak feltérképezése.

Magyarorszdgon el§szor a LEHEL emlékezetes
privatiz4cidja hivta fel arra a figyelmet, hogy a
véllalatok privatizici6jandl, illetve megvéasarl4-
sinal a hitramaradt kérnyezetszennyezés igen
jelent6s koltséget okozhat a szerzédésben azokért
felel8sséget vallalg fél ‘szdmira. Az eurépai or-
szagokban, illetve az USA-ban az ingatlanokra
vagy véllalatok megvételére vonatkozé iigyle-
teknél a kdmyezeti terhek 1éte az egyik £6 kocka-
zati tényez8, amelyet vizsgélni kell. Habar kor-
nyezetvédelmi tandcsad6 cégek nélunk is végez-
nek a kornyezeti terhek feltdrdsdra vonatkozd
miszaki tevékenységet, a témédban mindeddig
nem szilletett tfogd 1gényﬁ magyar nyelvi szak-
rodalom.

. Kornyezeti terhek v12sgélatara akkor keriil
sor, ha egy adott teriilet tulajdonost cserél (vagy
Jelzdlog keriil rd), s a potencidlis uj tulajdonos
tudni szeretné, hogy az adott teriilethez nem kap-
csolodik olyan mértékil — kornyezetszennyezésbdl
adédé - koltség, amely jelentésen befolyasolja az
radott thgatlan (vagy vdllalat) értekét. A koér-
nyezety atvildgftds ezen forméjat gyakran nevezik
,szennyezésfelmérés“-nek a magyar szaknyelv-

A kornyezetszennyez€s bizonyos tipusaira az
a jellemhzd, hogy hosszd ideig képesek rejtve
maradni, s6t halmozddni anélkiil, hogy barmi-
lyen problémét okoznanak. Ez az id6 akdr tobb
évtized is lehét (pl. eldsott veszélyes hulladékok
esetében). A kdmyezetszennyezés ezen formai
mintegy iddzitett bombaként ketyegnek,-hisz bar-
mikor komoly problémék okozdivé vélhamak (pl.
a hulladékokbdl egészségre karos anyagok
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mos6dhatnak ki és keriilhetnek a talajvizbe majd
a kutakba). Felszdmoldsuk ezért eldbb vagy
utébb sziikségessé valik. A komyezeti terhekbdl
ad6d6 koltségek f6bb csoportjai a kovetkezdk:

~ a teriilet megtisztitdsinak koltségei (clean-
up costs),

— a jogszabdlyok betartdsdhoz sziikséges t5bb-
letkoltségek (pl. egy szennyviztisztité berende-
2&s megvasarlasa),

- a potencidlis komyezeti kockdzatok csok-
kentésének koltségei,

— kormyezetvédelmi felelésségb6l ad6dé kolt-
ségek (a fentieken kivill pl. a kornyezetvédelmi
birsagok, esetleges perkoltségek, a szennyez€sbil
fakadé kartéritési kotelezettségek).

Az esetleges kornyezetszennyezés felszdmo-
l4sdnak koltségeit érthetd modon nem kivanja
viselni az 1j tulajdonos. A kdmyezetszennyezés
értékcsOkkentd hatdsa érvényesiil még akkor is

— ha az adott orszdgban pillanatnyilag nincs
olyan jogszabaly érvényben, amely annak felszd-
moldasdra kotelezné a tulajdonost (nem zarhaté ki
ugyanis, hogy ilyen jogszabalyt hoznak a jovo-
ben),

— ha a régi tulajdonos vétlen a kérnyezet
szennyezésében (tehdt nem szamit, hogy esetleg
egy mas kordbbi teriiletfelhasznélé helyezte el a
teriileten veszélyes hulladékait a Jelenlegx tulaj-
donos tudta nélkiil),

— ha a komyezet szennyezését a szennyezés
idején érvényes jogszabélyokat nem sértve okoz-

.A nagymérték k/émyezétszennyezés ingat-
lanértéket médosité hatdsa igen jelentds, s ma a
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vilagban az. ingatlaniigyeknél az egyik legfonto-
sabb kockézati tényezének sz4dmit.!

A Lehelt 8t millidrd Fr-ért énékesitette az AVU az Elect-
roluxnak. Az ad4svétel utdn azonban kérnyezetszeny-
nyezést taldltak a teriileten, amely felszdmol4sdnak kolt-
ségei az AVU-t terhehék, aki az addsvételi szerz6désben
véllalta a garancidt a.teriileten levd kornyezetszennyezés
felszdmol4sénak koltségeire. A vételdrat az AVD majdnem
teljes egészében kénytelen visszfizetni a komyezetszeny-
nyezés felszdmolasanak koltségére.

Az Egyesiilt Allamokban a Maryland Bank and Trust
hitelezdje volt egy véllalatnak, amely nem fizetett, igy a
bank 1982-ben érvényesitette 24logjogot a véllalat tulaj-
dondban levé ingatlanon, melynek ily médon tulajdono-
savé vl A teriileten veszélyes hulladékot taldltak. Miutdn
a Bank nem volt hajlandé a teriiletet megtisztitani, azt az
EPA (Kdmyezetvédelmi Hivatal) végeztette el, azonban a
helyredllitdsi munkalatok utdn az EPA sikeresen perelte a
Bankot a felmeriilt koltségekért.

Amint az el6z8 péld4abdl mar kitdnt, tévesen
azonositjdk a multban okozott és hitramaradt
kdrnyezeti kdrokat a szocializmussal. Val6jdban a
probléma az egész ipari vildg sajétja. Igaz, a hul-
ladékokra vonatkoz6 jogiszabdlyozdsunk késébb
lépett életbe, mint a fejlett dllamokban. Ez a le-
maradas azonban mindtssze egy-két évtizedre
tehetd, hisz a kormyezetvédelemre vonatkoz6 jogi
szabélyozds a hatvanas és hetvenes években valt
4ltalanoss4 Eurépaban és az Egyesiilt Allamok-
ban. Hulladékok (és kdrnyezetszennyezés) vi-
szont mér legaldbb mésfél évszdzada, vagyis az
ipari termelés 4ltaldnossd véldsdval keletkezik. A
szabélyozds elétti idészakban keletkezett hulla-
dékot az egész vildgban szakszerfitleniil kezelték,
a rejtett hulladéklerakék feltdrdsa és a kdrok
helyrehozatala mindeniitt a legsilyosabb és leg-
drigdbb kornyezetvédelmi problémdk kozé tar-
tozik. A szennyezéssel kapcsolatban felmeriilt
jogi vitdk rendezésében azonban kétségteleniil
nagyobb tapasztalatokkal birak ezen orszdgok,
ami Gvatossdgra kell hogy késztesse a privatiza-
cid alatt levd magyar véllalatokat.

1 Az ingatlan fogalmat a kdznyelvben tébbnyire hdzakra,
lakételkekre vonatkoztatjuk. Cikkiinkben vallalatok, illetve val-
lalatokhoz tartozé épiiletek és foldteriiletek, .iizemi teriletek
addsvételével foglalkozunk, ezért az ingatlan fogalmat a tovéb-
biakban a véllalatok tulajdondban lev§ ingatlanckra vonatkoz-
tatjuk. Ez nem mond ellent annak, hogy sok eur6pai orszdgban
(pl. Hollandia) a megvésérolt lakételkeken taldlt kdmyezetszeny-
nyezés legaldbb ilyen mértékd jogi bonyodalmakat von maga
utén a tulajdonos szdmdra, a kérnyezetszennyezés a magan-
személyek kozotti ingatlanforgalomban is komoly értékcsskken-
t6 tényeznek sz4mft.

Kornyezeti felelgsség a Kornyezetvédelmi
Torvényben

Az 1995. évi LIIL térvény a ,komyezet védel-
meének éltaldnos szabalyair6l“ sokkal 4tfogdbb és
szigoribb a kornyezetszennyezéssel kapcsolatos
felel6sség kérdésében, mint az eddigi jogszab4-
Iyok. El8irja, pl., hogy a teriileten talalt kérnye-
zeti kdrosodds mértékét és értékcsskkentd hatdsat
szerepeltetni kell az ingatlan-nyilvantartisban.

.32, § (1) Jogerds hat6sagi vagy bir6sdgi hatdrozattal meg-
dllapitott tartés kornyezetkdrosodas tényét, mértékét és jel-
legét az ingatlan-nyilvantartdsban fel kell tiintetni.“

A teriileten talélt k'dmyezétkérosodésén a teriilet
tulajdonosat teszi felel6ssé, hacsak az nem tudja

kétséget kizdrdan bizonyitani, hogy a kért mas
okozta.

»101. § (2) A jogsérts tevékenység folytatdja koteles

a) az 4ltala okozott kornyezetveszélyeztetést, illetSleg
kdrnyezetszennyezést megsziintetni, illetGleg kornyezet-
kérositdst abbahagyni;

b} az 4ltala okozott kdrokért helytdllni;

c) atevékenységet megel3z8 komyezeti 4llapotot
helyreallitani."

102, § (1) A jogsértd tevéken‘ységén val6 feleldsség a
biintetSjogi és szabalysértési jogi felelGsség kivételével —
az ellenkezd bizonyit4sig — annak az ingtlannak a tulajdo-

nosét és birtokos4t (hasznél6jdt) egyetemlegesen terheli, -

amelyen a tevékenységet folytatjék, illetéleg folytattdk.” -

A kornyezetvédelmi torvény eldre jelzi, hogy az
ingatlanok értékelésében a kornyezeti kdrok és
felelésség feltardsa a jovében Magyarorszdgon is
egyre inkdbb szerepet fog jatszani.

A kornyezetszennyezés
értéket modosité hatdsa

A komyezetszennyez&s csokkenti az mgatlatn
értékét, az azonban, hogy ez milyen mértékben
érvényesiil, tobb tényezd fiiggvénye. Koziiliik a
legfontosabbak a kovetkezok:

— a teriileten taldlt kornyezetszennyezés mér-
téke, - r
— az Uj tulajdonos milyen jellegd tevékeny-
séget kivdn a teriileten folytatni,

— a hatdsagi elirdsok szigonisaga,

— a komnyezetszennyezés ténye mennyire be-
foly4solja a finanszirozasi lehetGségeket (pl. hi-
telfelvételi lehet8ségek),

— a kereslet-kindlat hatdsa, vagyis hogy sok
vagy esetleg csak egy vevé érdeklddik-e a teriilet
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irdnt, milyen vonzéak az adott mgatlan egyéb -
lajdonsagai,

— az ingatlanra vonatkoz6 informécidk elér-
hetdsége,

— a vevd, illetve eladd alkupozicidja, tirgya-
l4si stratégidja stb.

Az ingatlan 4ra tehét sok tényez6 alapjdn, a
vevo és elad6 alkufolyamatdban alakul ki. A kor-
nyezeti karok értékelésének célja az, hogy a meg-
bizénak olyan érveket szolgaltasson a teriilet kor-
nyezeti 4llapotdval kapcsolatban, amelyeket az
hasznositani tud a vétellel kapcsolatos dontése,
illetve az alkufolyamat soran. Ennek megfeleléen
rvilagitas elvégzésére adhat megbizast a teriilet
elad(’)ja ha bizonyitani akarja, hogy a teriiletnek
nincs komoly kornyezeti terheltsége, a vevd, ha
fél, hogy a teriilet megvésarldsdval ko‘myezetl
terheket 6rokol, de megrendelheti pl. a hitelezd
is, ha jelzalogot szerez az ingatlanrra.

A kovetkez$ dbra egy amerikai felmérés alapjan késziilt,
hisz ingatlan adataira tdmaszkodva. Amint ldthaté, az in-
gatlan 4rdt 4ltaldban ardnyosan érinti’a teriileten taldlhat
komyezetszennyezés. Ugyanakkor nagyon nagyok lehet-
nek az eltérések a kiilonbszd ingatlanok esetében. A kor-
nyezelszennyezésnek az ingatlan értékére gyakorolt hatdsat
ugyanis sok mas tényezd is médositja, pl. hogy az adott te-
riileten milyen jellegfi tevékenységet kivdn folytatni a tulaj-
donos, milyen hatésagi kotelezettségek irjak el a szeny-
nyezéscsokkentést, a potencidlis vevék szama stb. Pl. egy
jelent8s kornyezetszennyezés sem feltétlentl csokkenti
komolyabban az ingatlan 4rdt, ha az ipari teriilet volt, az j
tulajdonos is ilyen célra kivdnja haszndlni, semmi sem ko-
telezi arra, hogy a teriiletet megtisztitsa, és tobb vevé is
jelentkezik, akik felfelé verik az ingatlan 4rdt. A regresz-

Ertékcsokkenés versus szennyezettségi index
20 Boston kornyéki ipari ingatlan adatai alapjan
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sziés modellekbdl ezért dltaldban csak nagyobb szdmii
ingatlan egyiittes értékére lehet j6 kovetkeztetéseket levon-
ni, egy adott teriilet értékére csak nagyon pontatlan ered-
ményeket adnak.

VEZETESTUDOMANY

A komyezetszennyezés értéket alapvetden a ko-
vetkez8 harom médszerrel szoktak értékelni:

« Piaci 0sszhasonlitas

A modszer lényege, hogy hasonlé adottségi és a
kornyezetszennyezés altal hasonlé mértékben -
érintett teriiletet keresiink, s megnézziik, hogy az
milyen 4ron cserélt gazdat a piacon. A mddszert
hagyomdanyosan kiterjedten alkalmazzk a kiilon-
boz8 ingatlanértékeld iroddk lak6hdzak és épitési
telkek értékelésére. A mezdgazdasagi foldek ér-
tékelése is gyakran torténik ezen mddszerrel.

Ez esetben elGszor is taldlnunk kell egy, az
eladni szdndékozottakhoz nagyon hasonlé €s
nem tdl régen eladott masik teriiletet, az eltérd
jellemzG6kkel mddositani kell az adott teriilet
tényleges eladdsi 4rat, s ily médon megbecsiil-
hetjiik az eladni szdndékozott teriilet értékét.
Szennyezett teriilet értékelésére sajnos sokkal
nehezebben alkalmazhat6 ez a mddszer, mint a
hagyomaényos lakdingatlan vagy mez8gazdaségi
foldek értékelésére, mivel:

- a komyezetszennyezés sokkal ink4bb egyedi
jelenség, mint az ingatlanok egyéb sajitossdgai.
Gyakorlatilag minden kornyezetszennyezés maés,
nem valészind, hogy taldlunk madsik olyan teri-
letet, ahol pl. a talajviz ugyanazon anyagokkal,
ugyanolyan mértékben és kiterjedtségben, befo-
gadoétdl ugyanolyan tdvolsdgban stb. szennye-
z6dott,

— a teriiletek addsvételére vonatkozé adatok
sokszor titkosak, vagy a nyilvdnossdgra hozott
adatok a vev{ és az eladé megallapodésa alapjin
eltérhetnek a valdsagtol.

Egy adott teriilet adasvételénél ezért nem ta-
nacsolhaté a mddszer hasznalata, csak ha tipikus
és kis kornyezetszennyezéssel jard esetrdl van
sz6. Kutatési vagy sok teriilet egytittes értékének
meghatarozéasara (pl. egy onkormanyzat tulajdé-
naban levd teriiletek osszértékének becslése) is
alkalmas lehet, hisz az egyedi eltérések ekkor
kiegyenlithetik egymast, és az adott céloknak
megfeleld becsiilt értéket kaphatunk.

o Jovedelemmddositéo hatas

A kornyezetszennyezés nemcsak helyredllitasi
koltségeket vonhat maga utan, hanem befoly4sol-
hatja a teriilet jovedelemtermeld képességét,
illetve novelheti a m(kodési koltségeket. Pl.
szilkségessé valhat egy monitoring rendszer ki-
alakitisa, amelynek fenntartdsa folyamatos kolt-

ségeket jelent, és megnovekedhetnek az egyéb
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kornyezetvédelmi koltségek is. Ez esetben a

szennyezés értékmodositd hatdsét becsiilhetjik a

jovedelemtermeld képesség csokke-
nésével. A kornyezetszennyezés miatt
évente felléps koltségek csokkentik a
tiszta éves jovedelmet, s az ezekkel
csokkentett tiszta jovedelem t8ké-

lehetsen bonyodalmas a kornyezetszennyezés

nélkiili érték meghatdrozdsa. M4s esetekben, pl '.

1. tibldzat

Mérleg a szennyezés miatt csokkent érték becslésére:

Minta

.‘$I e

sitésével kaphatjuk meg a szennyezett — . .
teriilet &rtékét. : e . Koryezeti terhek nélkili becsiilt érték 100.000 .-
7 IL. Kornyezeti terhek : e
, a) Gyanitott kdrok :
« Koltség alapa értékelés kﬁ{tsé)ée meghdrozésinak 5.000
S - b) A kérok nagységa és a sziikséges I
{\ t’lelyreélhtém koltségekbdl kiinduld intézkedési tervek meghau’iro-g ‘
értékelés esetén a szennyezett teriillet|  zdsdnak koltségei : 55.000
értékét a kovetkezd médon hatdroz- | Az elhdritd intézkedések koltségeinek
hatjuk meg: : Jelenériéke
3) 2:161(6dé31 és fenntartdsi koltségek 5.000
) ' il ervezett karelhdrit4si i
A teriilet értéke, ha nem lenne szennyezett e; Jelentések, toséb&ép;ér;fézkedések 15000
- Kel)freéllllé& koltségek nyilvantartisok vezetése 5.000
— A stigma éntéke f) Havéria intézkezések 0
N 1. Osszesen — Az intézkedési
= A szennyezett teriilet értéke terv jelenértéke 85.000
o 2. Becsiilt egyéb CERCLA/SARA terhek
A stigma J;lentese részletesebb ma- Ekbmyezetvgelmi birsagok, dfjak] - 0
gyardzatot igényel. Ha a kérdéses te- | 3. Becsiilt negativ stigma hatds 5.000
riileten hatramaradt kérnyezetszeny- | 4 Komnyezeti terhek 8szesen 150.000
nyezést taldlnak, az ingatlan értéke 4l- > ;;‘K’EJ‘.].?"IM Yﬁzwsigeék .
taldban kevesebb, mint a szeny- b)Amﬁjzoﬁzc; rézgis;éésitt .50 008
nyezésmentes ingatlanérték és a szeny- | 6. A tulajdonos vesztesége Gsszesen . - 50.000
nyezés elhdritdsdnak koltségei kozotti | 7. A tulajdonos vesztesége :
kiilonbség, Feltételezik ugyanis, hogy és a kdrnyezeti lerhek Gsszesen 100.000
egy helyredllitott ingatlan soha nem

lesz teljesen egyenértékil egy eleve Megjegyzés:
szennyezésmentes ingatlannal. Egy
javitott autéért sem fizetnénk annyit,
mint egy eleve hibétlanért, még akkor
sem, ha a javitds tokéletesen sikeriilt. :
A tlajdonnak ezt az elhéritasi koltségeken feliil
jelentkezd értékcsokkenését nevezik stigmahatas-
nak, és elsésorban az értékcsokkent teriileten
megnovekedett objektiv és a vevdk altal érzékelt
szu;)jektiv kockézatok hatarozzdk meg a nagy-
sagit. A

A stigma értékét novelik a kovetkezok:

— a szennyezés nagysaginak becslésénél,
illetve az elhdritasi koltségek becslésében fennal-
16 bizonytalansagok, és a becslést végz§ szak-
értdk 4ltal elismert kockdzatok,

— érzékeny befogadé kozelsége,

— a finanszirozdsi lehetdségek besziikiilése a
kormyezetszennyezés miatt stb.

A koltségekbdl kiindulé elemzés nem mindig
alkalmazhat6, ha ugyanis a kornyezetszennyezés
mdr hosszd ideje legaldbb részben ismert, és ha-
tst gyakorol a véllalat miikodésére, akkor meg-

ok

nulla v. I. sor minusz a 4. sor kéziil a nagyobb
nulla v. I sor minusz a 4. sor koziil a kisebb

éppen az adéasvétel kapcsan feltart kornyezet-
szennyezések esetén, javasolhatd ezen megko-
zelités alkalmazédsa. Minthogy ezen mddszer ter-
jedt el leginkdbb a gyakorlatban, a szdmitds
menetét részletesebben ismertetjiik. (1. tdblazat)

A figyelembe vehet6 koltségek meghataroza-
séra fejlesztették ki a kovetkezd mérleget:2

Az I. sor a teriilet értéke, ha nem lenne rajta
kornyezetszennyezés. .
A kornyezeti terhek sorok tartalmazzik azokat az
értékcsokkentd tényezdket, amelyek a komnye-
zetszennyezés kovetkeztében lépnek fel.

Ezek kozé tartoznak el§szor is a karelharitas
tervezésével kapcsolatos koltségek: a karok
el6zetes felmérése (1d. Elézetes auditilds), a

2 Albert R. Wilson (1993), 21. p.
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felmeriilt kornyezeti kdrok mértékének megha-
tirozésa, és a lehetséges intézkedések kidolgoza-
sdnak koltségei. Koziilik vélaszthat a teriilet
tulajdonosa.

A komyezeti terhek mésodik f6 csoportjat a
valasztott intézkedés megvaldsitasdval kapcso-
latos koltségek alkotjak: a fenntartdsi és miko-
dési koltségek, a tervezett intézkedések koltségei,
a képzési, nyilvéantartasi koltségek, valamint a
kornyezeti katasztréfdk esetén teendd intézkedé-
sek koltségei is. Amennyiben a véllalat felelGs-
ségbiztositdst kot, a katasztréfdval kapcsolatos
koltségek helyett a feleldsségbiztositds dijét sze-
repeltetheti. Természetesen ezen koltségek mdr
csak az intézkedés kivélasztdsa utdn szdmithatdk ki.

Egyéb komyezeti terhek cimén meg kell fi-
zetni a teriiletet terheld esetleges kornyezetvédel-
mi birsdgokat, adékat, meg nem fizetett komye-
zeti dijakat.

Végiil a stigma hatds tartalmazza az ingat-
lannal kapcsolatban felmeriil6 megnovekedett
kockézatok értékét, legyenek azok objektivek
vagy szubjektivek.

A fenti csoportokban megjelend koltsegeket
osszesitve kapjuk a kornyezeti terhek Osszértéket.
Ez meghaladhatja a teriilet szennyezésmentes
értékét. Minthogy azonban a hagyoményos
felfogés szerint egy adott teriiletnek nem lehet

“negativ értéke, nem vonjuk ki azokat kozvetlenil

a teriilet értékébdl, hanem kiilon sorban, a tulaj-
donos részesedése ¢imszé alatt szerepeltetjik az
ingatlan értékét meghaladé részt. A tdbldzat utol-
s6 sora technikai jellegli tétel, csupén az ellen-
6rzés-céljat szolgélja: a tulajdonos vesztese-
gének és a komyezeti terheknek ki kell adniuk a
szennyezésmentes értékét. '

A szennyezésfelmérés menete

Az okoaudital4stdl eltéréen a szennyezésfelmérés
alapvetSen két 1épcsébél all: az els6 lépes6 egy
mérések nélkiil kivitelezett attekintése az tizem
kornyezetvédelmi tevékenységének. Ha az
eldzetes dtvildgitds alapjdn az a kovetkeztetés
vonhat6 le, hogy nem zérhaté ki komolyabb
kdrnyezeti terhek létezése a vélallatnal, akkor
keriil sor az atvildgitds mdsodik fazisdra, amely
mintavételek és mérések segitségével feltirja a
szennyezés mértékét, s amelyben javaslatot kell
tenni a kérok elh4rit4sdnak médjéra és varhato
koltségeire vonatkozéan is. A szennyezés-
felmérés két fazisra osztdsa koltségkiméld
megoldast jelent a vallalatok szdméra: ha mér az
elsd fazis soran megéllapithatd, hogy a véllalat-
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. 2. tdbldzat
Az elbzetes atvildgitas 1épései

1. Az atvilagitas el6készitése

1. Az 4tvilagitds megtervezése:

- id6pont

— menet

— az 4tvildgitast végzbk személye
Dokumentumok bekérése a vallalaudl a kovetkez8kkel
kapcsolatban:
a létesitmény alapadatai (méret, mikodés)
a kornyezetszennyezés forrdsai (jelentések)
nem helyszini létesitmények (leirds, térkép)
A dokumentumok 4dttanulményozdsa
A telephelyen haszn4lt technol6gia tanulményozésa
Keresés az adatbazisokban
A vonatkoz6 jogszabalyok dttekintése
Az ellendrzé lista, illetve protokoll Gsszedllitdsa, pon-
tositasa :

kW

I1. A helyszini szemle soran
1. A telephely kérnyezetvédelmi milkodésének attekin-
tése:
- interjik
— atelephely bejdrdsa
A kérdéses pontok elemzése
Tények gy(jiése -
Tények értékelése .
Eredmények egyeztetése a telephely vezetSivel

il

I11. A helyszini szemlét kovetden
1. Javaslat megfogalmazésa: sziikség van-e részletes
tvildgitdsra
2. A jelentés nyers valtozatdnak elkészitése
3. A nyers valtozat eljuttatdsa a megbizGhoz
4. A jelentés végleges véltozatanak elkészitése

(az eredményektdl figgden)
Részletes Atvilagitas

né4l nem volt olyan tevékenység, amely komoly
komyezeti terhek felmeriilését vonta maga utdn,
akkor nem kell sort keriteni a Iényegesén maga-
sabb koltségekkel jar6 masodik fazisra.

Elsé fazis: Elézetes dtvildgitds

Az el8zetes Atvildgitds sordn a teriilet bejardsira
és a vonatkozd dokumentumok 4ttekintésére
keriil sor. Méréseket ebben a fazisban nem, vagy
legfeljebb csak egyszerdien kivitelezhetSket
végziink. Az elbzetes atvilagitds célja, hogy kva-
litativ médon, nem szamszertsitve adjunk becs-
1ést komolyabb kdrnyezetszennyezéssel vagy
komyezetvédelemmel kapcsolatos més pénziigyi
teher létezésére, vagyis
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— megdllapitsuk, kizdrhatg-e komolyabb kor-
nyezeti teher 1étezése a vélallatndl, és ha nem:

— leirjuk, melyek azok a valészinisithetd
kockdztok, amelyeket a részletes atvildgitds soran
mémni és vizsgalni kell,

— nagysagrendjiikre vonatkozoéan becslést ad-
junk, amennyiben azok helye és nagysdga is
valdszinfisithetd,

- becslést adjunk a teriilethez kapcsolodo
pénziigyi terhekre (birsdg, kartéritési kotelezett-
ség, a folyamatos szennyezéskibocsdtdst csok-
kenté sziikséges beruhdzas).

Ha mir az el6zetes atvilagitds soran megal-
lapithaté, hogy a teriileten nem valésziniisithetd
tovabbi vizsgalatot igényld komyezeti kockézat,
az atvilagitas lezdrul. Ellenkez§ esetben sor keriil
a részletes arvilagitasra.

Az el8zetes atvilagitas a kovetkezd 1épéseket
foglalja magdban: (2. tablazat)

Az atvilagitas elsé fazisdban megprébilunk
minél tobb olyan adathoz jutni, amelybdl kovet-
keztetni lehet az adott telephelyen potencidlisan
felmeriilé6 problémdkra. Ehhez meg kell ismer-
nink a telephely torténetét, az ott alkalmazott
technoldgiat €és a vonatkozé fontosabb jogszaba-
lyokat. Adatbézisokban, djsagokban, illetve a
hatésdgoknél is fontos informaciok szerezhetk
be arra vonatkozdan pl. hogy a telephellyel kap-
csolatban felmeriilt-e az utébbi idében valami-
lyen nyilvanossagot kapott szennyezési ligy, vagy
van-¢ birsdgfizetési kotelezettsége vagy valami-
lyen intézkedés megtételére (pl. filter felszere-
lésére) kotelezte-e a hatdsdg. Ezen informécidk
ismeretében mar osszeéllithaté az a protokoll
vagy ellendrzd lista (check-list), amely az
atvildgitas menetét, illetve az 4tvildgitas sordn
megvalaszolandd kérdéseket tartalmazza az adott
telephely jellemzdinek figyelembevételével.

A helyszini szemle tobbnyire beszélgetéssel
kezddédik a telephelyi, illetve a kornyezetvé-
delemért felelds vezetével. Ezt kovetGen a cso-
port bejarja a telephelyet, interjikat készit a dol-
gozokkal és attekinti a helyben elérheté doku-
mentumokat. Ezt kovetben fontos, hogy a team
félrevonuljon, és a tagok megbeszéljék benyoma-
saikat arra vonatkoz6an, hogy melyek a telephely
¢ériékét lényegesen befolyasold tényezdk. Miutdn
megegyezésre jutottak, még lehetGség van tovab-
bi tények gydjtésére, illetve a meglevd informa-
ciok pontositisara. A dolgozdk altal megadott

‘adatok ugyanis sokszor nem pontosak (pl. rosszul
emlékeznek egyes adatokra) vagy hidnyosak. A
szemle sordn szerzett benyomasokat ezért pon-
tositani kell, ellendrizhetd tényekkel (pl. anyag-
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mérlegbdl szerzett informécidk, veszélyesanyag-
nyilvantartdsokbd! vett informdci6k) kell al4ta-
masztani. Az eredményeket az esetleges fél-
reértések, tévesen értelmezett adatok pontositdsa
végett egyeztetni kell a telephely vezetdségével.
A telephely elhagydsa utdn a lehetd
legrovidebb idén belil meg kell {mi a jelentést.
A jelentés elkészitésében nagy segitség lehet, ha
a helyszini szemle sordn engedélyezték magné-
felvéte] készitését, fényképezést, vagy az ada-
tokat még a helyszinen notebookba gépeltik. A
jelentésbol egyértelmden ki kell deriilnie, hogy a
telephelyet terheli-e barmilyen kérnyezeti teher -
ennek tipusait a bevezetdben mér attekintettiik —,
¢és hogy sziikség van-e tovdbbi vizsgélatra. A
megbizdtdl kapott értékelés utdn késziti el a team

‘az elbzetes atvilagitdsrél szold jelentést, illetve

késziil el a részletes atvilagitdsra.
Az datvilagitas sordn vizsgdlt kérdések

A szennyezésfelmérés sordn az atvilagitdsnal
azon problémékra helyez6dik a hangsily, ame-
lyek felhalmozddésra képesek: hulladék, talajviz,
talajszennyezettség. Ezek koziil a veszélyes hul-
ladék problémdja kiemelt jelentéséggel bir. Mig
ugyanis a viz- vagy levegdszennyezést — a zajrél
nem is beszélve — nem konnyd titokban tartani,
addig a veszélyes hulladékok akar évtizedekig is
valamely illegélis lerakéhelyen maradhatnak,
anélkiil, hogy barki tudna 1étezésiikrdl, vagy bar-
milyen problémat okozndnak. A veszélyes
anyagok azonban a csapadékkal egy id6 utén a
talajvizbe s az ivévizbe keriilhetnek, komoly
kornyezetszennyezést és egészségligyi prob-
lémakat okozva. A nem megfelelden lerakott
veszélyes hulladékok eltavolitdsa rendkiviil kolt-
séges, elrejthetdségiik miatt pedig elég sok
manipuldcio targyai lehetnek. Magyarorszagon a
veszélyes hulladékokra vonatkozéan csak 1981-
t8l van szabalyozas, ezen iddpont eldtt legdlisan
is raktak le olyan hulladékokat, amelyek a jo-
v8ben kornyezeti karokat okozhatnak, ezért el-
tavolitasuk sziikséges.

A teriileten taldlhatd talajviz-, illetve talaj-
szennyezés szintén a felhalmozddé szennyezések
kozé tartoznak. A folyamatos szennyezések (csa-

tornaba 0ml8 szennyviz, levegbszennyezés) ese-
tén elsésorban a ki nem fizetett vagy a jovSben -
nagy val6szinlséggel felmeriilé birsdgok, vala-

mint a jogszabalyoktél valé eltérés okozhat gon-
dot. Utdbbi kévetkezménye az lehet, hogy a jog-
szabédlyoknak valé megfelelés biztositdsa
érdekében beruhdzdsokra kényszeriil a vallalat.
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Végiil nem szabad elfeledkezni a kdrnyezetszen-
nyezéssel mdsoknak okozott kérok utdn fizetendd
kértéritésekré] sem. A fenti problémak feltdrésdra
szolgalé kérdések a kovetkezd fébb csoportokba
rendezhetSk, amelyek az elkészitendd ellendrzd
lista fejezetei lehetnek az eldzetes atvilagitas
soran. (3. tabldzat)

Masodik fazis:
Részletes atvilagitas

A részletes dtvildgitds sordn kell a kornyezeti
kock4zatokat mérések és elemzések segitségével
feltdrni és szamszerdsiteni, valamint megoldési
javaslatokat ajénlani a megbizd szdmdra. Az ér-
vényes jogszabilyok nem feltétleniil irjak el6 a
szennyezés teljes felszdmoldsat (Magyarorszagon
sem, de mds orszédgokban is ritka az ilyen irdnyd

3. tdbldzat

Az el6zetes atvilagitds sordn
vizsgdland6 kérdések:

1. A telephely alapadatai
2. A teriilet-felhaszndlés tonénete

— A korébbi teriilet-felhaszndl6k nem folytattak-¢
olyan tevékenységet a teriileten, amely felhalmozédott
kornyezetszennyezést okozott?

~ A telephely torténete sorén haszn4lt-e olyan tech-
nolégidkat, amelyek komyezetszennyezést okozhatiak?
3. Komyez6 teriiletek

— Van-e a telephely kornyezetében kiilondsen
érzékeny befogad6? (pl. lakott telepiilés, veszélyeztetett
fa))

: - Komyezetszennyezés terjedése elképzelheib-¢ a
vizsgalt teriiletre a kornyez6 teriiletekrdl, vagy forditva?
4. M{kodés leirdsa

- Nyersanyagok, vegyianyagok, mérgez8 anyagok,
PCB, azbeszt, peszticidek, anyagmérlegek stb.
5. Veszélyes hulladékok kezelése
— Nyomon kévethet6-e a keletkez8 osszes veszélyes
hulladék tja a megsemmisiilésig? Megfelel6 médon
eyfijtik, throljak és kezelik a veszélyes hulladékot? Atad-
Jék-¢ kezelésre véllalkozonak? [Visszamenbleg is
‘ellenSrizni kell!]
6. Tartalyok kezelése '
~ Foldalatti tartélyok, szivargasok
7. Az iizem teriiletén taldlhaté hulladékok
8. Nem telephelyi 1étesitmények
9. Szennyvizkibocsdtds
10. Levegdszennyezés
11. Zaj
12. Panaszok a szomszédoktdl
13. Talaj- és talajviz-szennyezettség
14. Munkavédelem
15. Havéria esetére sz616 tervezés
16. Jogi és hatés4gi ligyek, pénziigyi terhek.’
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kotelezettség). Valdjaban tehét a megbizén ma-
lik, hogy melyik megold4si lehet8séget valasztja,
illetve, mekkora kornyezeti kockazatot kivan vél-
Jalni a jovében. A kilonbbzd technoldgidk kolt-
ségei kozott ugyanis nagységrendi kiilonbségek
lehetnek, és nem feltétleniil van sziikkség az elér-
heté legjobb (és tdbbnyire legdrigdbb) megoldas
vélasztasara. A lehetdségek kozott vélasztds ter-
mészetesen fiigg attél 1s, hogy a megbizénak
milyen felhasznalasi szdndékai vannak az adott

teriilettel kapesolatban a jovében. A dontés isme-

retében adhatdk meg a kornyezetszennyezés el-
héritasi koltségei. (4. tablazat)

4. abldzat

A részletes Atvilagiths 1épései

1. A teriilet kérnyezetének felmérése

2. Mérések végzése teriileten

3. Azeredmények elemzése

4. A komyezetszennyezés ménékének megéllapitdsa, a
haszndlatét korldtoz6 hatdsa

Megoldasi valtozatok kidolgozdsa

Elzetes koliségbecslés a megolddsi véltozatokra

A jelentés nyers véltozatdnak elkészitése

A jelentés eljuttatdsa a megbizohoz

A jelentés végleges véltozatdnak elkészitése.

© 00 N o

A kornyezeti kockazat megosztasa
az eladé és a vevo kozott

Az elzbekben attekintetiik a kornyezeti kdrok
értékelésének fontosabb moédszereit, azonban
nem adtunk valaszt arra a kérdésre, hogy tulaj-
donképpen kinek is kell fedeznie a kornyezeti
karok koltségeit. Ezen koltségek nyilvan csok-
kentik az eladésra felkinalt ingatlan vagy véllalat
értékét, azonban a koltségek viselésének konkrét
médjéra vonatkozéan a vevé és az eladd tobbfé-
leképpen is megéllapodhat. A tovdbbiakban
4ttekintjiik a komyezeti kérok pénziigyi rendezé-
sére vonatkozdan kialakult technikakat.

Ha a vevé ¢s az elad6 a szerz3désben nem kot
killsn megallapodast a komyezeti terhek viselé-
sére vonatkozéan, akkor a vevé mint jogutdd
fogja a komyezeti terheket viselni. A szerzGdés-
ben azonban ettd] eltéré modon is megallapod-
hatnak.

1. A vevd és az elad6 megaliapodhat abban,
hogy a szerz6dés megkotése utdn napvildgra
keriilt kornyezeti kdrokért a kordbbi elad6 viseli
a felel8sséget. Ha tehdt ilyen karok felmerilnek,
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az 1j tulajdonos a korabbi eladé koltségére vé-
geztetheti el a helyreallitdsi munkélatokat. Ez
esetben nincs sziikség kornyezeti 4tvildgitasra.
Az eladé emlitett feleldsségét a szerzodésben
korlétozhatjék idben és értékben is, igy elkeriil-
het6vé vilhatnak bizonyos kétes esetek, mint pl.
ha a kdmyezeti karok koltsége meghaladja a
vételi 4rat, akkor az eladd korlétlan felelGssége
esetén tobbet kellene fizetnie a vevonek, mint a
kapott teljes vételi 4r. A felel6sség idGben vald
korlatozasa is logikus, mivel az id6 miltdval
egyre nehezebben dllapithaté meg, hogy a kor-
nyezeti karok mely része tudhaté be a kordbbi
eladd, és mely része a jelenlegi tulajdonos tevé-
kenységének. A kornyezeti kdrok rendezésének
ezen médja azonban igen komoly kockdzatot rejt
magéban, elsésorban az eladéra vonatkozdan. Az
adasvételnél ugyanis az uj tulajdonosnak érdeke
fliz6dik hozzd, hogy a komyezeti kdrokat feltarja,
és azokat az eladé szdmldjéra felszdmolja. Mivel
azonban nem az 1] tulajdonos viseli a koltsége-
ket, nem érdekelt abban, hogy koltséghatékony
megoldast taldljon: valdszin(bb, hogy a legbiz-
tosabb €s legdragdbb megolddsokat vélasztja
még akkor is, ha ez nem indokolt. Eppen ezért a
felelsség ilyen médon valé rendezése nem
ajanlhatd, bar bizonyos esetekben — pl. az elad6
pillanatnyi pénziigyi nehézségei - elkeriil-
hetetlenné teszik alkalmazdsat.

A komyezeti kdrok kezelésének ezen mddjdra a legismer-
tebb példa a LEHEL privatizici6ja. A Tulajdonrész Vételi

Szerz6dést 1991 4prilis elsején irta ala az AVU és az ~

Electrolux, s a szerz6désben az AVU felelGsséget vAllalt az
ismeretlen mértékii komyezeti karok felszdmoldséra. Ez a
felel6sség nem volt sem idGben, sem anyagi értelemben
korlatozva. Az addsvétel megtorténte utdn az Elektrolux
atvilagitdst végeztetett a teriileten, és a kdrok helyre-
hozatalinak koltségeiért a szdmlét benyijtotta az AVU-
nek. Az Elektrolux a mai napig nyijtja be a szdmldkat,
amelyek lassan elérik a vételar osszegét. Vannak, akik azt
mondjik, hasonld esetekben segitene az, ha a feleldsség
méntékét egyrészt idGben és nagysdgban korldtoznik, m4s-
részt az eladé csak a koltségek egy bizonyos hdnyaddnak
fizetésére véllalna garancidt. Az Gj tulajdonos szamdra
azonban még ez utébbi helyzet is azt jelentené, hogy egy
jobb technolégidt megkaphat annak drdnak 20-50 %-één,
amely még mindig csdbitd lehet.

2. Ha a szerz6dés nem tartalmaz kikotést a kor-
nyezeti karokra vonatkozdéan, akkor a vev§ mint
jogutdd orokli a kockazatokat. Ebben az esetben
azonban érdekében ill, hogy az eladasi 4rbédl
arengedményt kérjen, amely fedezi a kornyezeti
kdrok rendezésével, illetve a kockéazatokkal kap-
csolatban jovdben felmeriil§ koltségeit. Az adés-
vétel eldtt kormyezeti 4tvilagitassal tisztizzdk a
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kérok mértékét. Ez azt a célt szolgalja, hogy még
az adédsvétel eldtt pontosan tisztdzzdk a kirok és
koltségek mértékét, és megvédjék mind az el-
adét, mind pedig a vevét attdl, hogy a joviben
ismeretlen mértéki kornyezeti kock4zatokkal
kelljen szembenézniiik. A megoldds eldnyss az
eladd szdmdra, hisz nem kell feleldsséget véllal-
nia ismeretlen kock4zatokért, és azt sem kock4z-
tatja, hogy a jovoben az uj tulajdonos eltilzott
mértékd kornyezetvédelmi koltségek utdn nyijt
be neki szdmlat. Finansziroz4si gondokkal kiisz-
kod6 eladé mégis rdkényszeriilhet arra, hogy .ne
ezt a technikdt valassza, hisz igy azonnali koltsé-
gei meriilnek fel mind az 4tvil4gitdsbdl, mind
pedig az 4rengedmény addsdnak kotelezettségé-
bdl adédoban, szemben mas megoldasokkal, ami-
kor a komyezeti kockdzatokbd! fakadé koltségei
csak a jovOben jelentkeznek. Olykor alkalmazzik
azt a megolddst is, hogy az eladé tovdbbra is
feleldsséget vallal a komyezeti kockédzatok azon
részére, amit az tvildgitas esetleg nem tart fel.

Magyarorszdgon a Kiskunsdgi Allami Gazdasdg privatizcié-
ja szolgdl példdval. 1982-151 kezd6dben a vallalat vezeti
festék- és oldészermaradvanyokat tartalmaz6 hordékat vettek
4t és 4sattak el a gazdasdg teriiletén. A veszélyes hulladék
tomege 1730 tonndra rigott, és konilbeliil kilenc ezer hektér
teriiletet kellett helyredllitani. A vev$, a Danube Farm Lid
drengedményt kapott azért cserébe, hogy viselje a teriilet
megtisztitdsdérl a felel6sséget. A szerz6dés aldirdsénak
id6pontjiban miér rendelkezésre 4llt egy divilagitdsi jelentés a
kdrokra vonatkoz6 részletes adatokkal, valamint az is
ismeretes volt, hogy egy kornyezetvédelmi véllalkozds 120
millié Ft-ért véllalja a helyredllitdsi munké4latokat.

3. A szennyezést nem feltétleniil kell eladni a
véllalattal egyiitt. A vallalat bizonyos esetekben
részekre oszhatd, és egyes részek tehermentesen
értékesithetdek, mikézben a kornyezeti karokkal
terhelt részt nem értékesitik. Ezzel gyakorlatilag
a jovGbe toljuk a problémdkat. A vev$ szdméra a
megold4s nem foglal magdban kdmyezeti kocka-
zatokat.

A TVM-et oly médon sikeriilt privtizdlni, hogy a véllalatot
hérom részre bontottdk. A mosdport el8all{té egységet
megvette a Henkel, a festékiizemet a Holland Colonis, mig
a vegyi tzem az 550 milli6 m3 veszélyes hulladék felsza-
moldsdnak kotelezettségéve] egyiitt dllami kézben maradt.
A hulladék eltévolitdsira nincsenek meg az anyagi forra-
sok, (gy azok egyel6re tovébbra is a lerak6ban maradnak.

4. Lehetséges megoldés, hogy az eladé a kor-
nyezeti kdrokat sajat k§ltségén felszdmolja, és
csak azutén prébélja az ingatlant éstékesfteni. Ez
azonban gyakran nem célravezetd megoldds. Az
elad6 ugyanis nem ismerheti pontosan, hogy a
teriilet Uj tulajdonosa milyen célra kivénja a te-
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riiletet haszn4lni, és milyen fajta és mértékd kar-
felszamol4st tart indokoltnak. fgy nagyon kony-
nyen olyan koltségekbe verheti mag}ét, amelyet
az alkufolyamatban nem tud érvényesiteni.

Tegyilk fel, hogy valaki lakést akar eladni, és hogy jobb
éra%yéprjen el, tc%]yesen felajittatja az eladés elbtt. A szobdk
faldt virdgmintés tapétaval vonatja be. Az érekl6d6 vevo-
nek azonban nem tetszik a virdgmintds tapéta, ezért a lakds
megvisérldsa utdn egyik els8 terve, hogy 2 tapétét lecserél-
je. Ez esetben a lak4s elad6ja nem valdszing, hog_y a lakds
4rdban érvényesiteni tudné a tapétéra koltott osszeget.
Hasonlé eset allhat el6 akkor, ha egy ipari ingatlan eladdja
megkezdi a kdmyezeti kdrok felszimol4sét, de nem tudja,
hogy a potencidlis vevének a ter'L;llet milyen mértek@
megtisztitdsira van sziiksége. Ha til driga ’tecl.lnol(;glét
vélaszt, koltségeit nem biztos, hogy érvényesitent tudja az
eladési drban. '

5. Végiil szélnunk kell arrél az esetrdl is, ami-
kor a kornyezeti kdrok értéke meghaladja az
ingatlan vagy véllalat komyezet kdroktol mente-
sen vett értékét. Ebben az esetben az ingatlan
nem értékesithets, amig a kérok felszémolésé:ra
valamilyen kiils6 forrasbl fedezetet nem taldl-
nak. Ez a kiilsé forras lehet valamilyen 4llami
t4mogatés, de — ha a véllalat fe!e16sségbithsité.s-
sal rendelkezik — lehet a biztos{td is. Utébbi eset-
ben az értéket csak a biztositds dija és a stigma-
hat4s csokkenti.
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