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房地产开发建设项目的外环境影响问题初探

潘涌璋

(暨南大学环境工程系，广东  广州 510632)

摘要  随着房地产产业的迅速发展，业主与开发商之间的纠纷也不断出现，其中由于小区周边环境污染所引起的争执也屡有发生。通过案例从环境影响评价技术的角度分析了产生纠纷的原因，并从管理部门、房产开发商和购房者方面对消除污染纠纷提出相应的建议。
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Primary discussion on environment impact to real estates projects   Pan Yongzhang.（Department of Environmental Engineering，Jinan University，Guangzhou Guangdong 510632）
Abstract：There are more and more disputes between customer and seller of real estates projects with the rapid development of real estates industry, which was caused by the environment of houses being polluted. The reason for inducing disputes will be discussed by views of EPI method, and some suggestions were proposed.
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房地产项目与工业建设项目相比，其污染物的复杂性较小，因此对外环境的影响程度也较小。目前房地产项目的环境影响评价主要沿用了工业项目的环评方法，即评价项目对周围环境的水污染、空气污染、噪声污染、固体废物污染等。这种评价方法没有考虑到房地产项目的特点，因此评价报告书（表）多数千篇一律，实用性不强。事实上，目前由于外环境污染而引起业主和开发商之间争执的案例在不断增加。本文针对房地产项目的特点，分析了外环境对其的影响，为编制此类环境影响评价文件提供参考，同时也为开发商及购房者提供借鉴。

1  外环境影响的案例及分析

1.1  诉讼案例

2004年6月底，广州某知名居住小区的3位业主联手提起民事诉讼，将开发商告上法院，要求补偿因环境污染带来的房屋跌价等经济损失。业主起诉开发商的原因是，业主入住后，发现与住宅楼仅一路之隔的工业区产生的噪声、废气、粉尘等引起的污染严重，而开发商在售房时期明知小区周边有工业污染源，却隐瞒真相，未能明确告知购房者，以致购房者被误导而购买了受周围污染源影响的房屋。由于周围污染严重影响了居住环境质量，从而导致业主的权益受到损害，因此业主请求法院判决开发商按自己购房价的13.3%给以经济补偿。

1.2  案例的争论焦点

1.2.1   业主的观点

业主认为，在售楼时开发商应该明确告知消费者小区周边有工业污染源的存在，但销售人员都没有对此重要事实做出说明，而是采取建围墙堵路、保安阻拦等方式阻止消费者接近现场，甚至售楼资料做出模糊标记。这些证明开发商有意隐瞒真相。

1.2.2   开发商的观点

首先，承认小区周边的环境污染确实存在，但产生污染的责任不在开发商，周围的工业区是政府规划的，因此业主应该向政府提出赔偿要求。其次，开发商在征得住宅用地后进行施工前，已经按照规定进行环境影响评价，并按环评报告的要求，建设了绿化隔离带及采取了相关的防治措施。第三，开发商在发现工业区的污染后，曾多次与当地的环保局、行政主管机关、工厂等有关部门反映环境污染问题，努力寻求解决问题的办法。小区周边环境污染源的消除，不是开发商一家所能解决的。第四，开发商没有隐瞒事实。为了施工安全，建立围墙是正常行为。购房者察看周边环境的途径很多，围墙的存在不可能成为察看周边环境的障碍。第五，国家有关法律对商品房买卖纠纷的司法解释中，告知义务只是对房屋本身而言，并没有要求对房屋的周边环境、污染指标等情况做出告知要求。

1.3   环境影响评价技术的分析

1.3.1  区域总体规划的问题

根据有关用地规划，在居住用地与污染较严重的工业、仓储用地之间尽量规划缓冲地带，如大型公建用地、防护林隔离带和自然山林地。本案例中小区的用地为一级居住用地，其北面的工业区则属三级工业用地，这种区域规划的不合理性是造成这次纠纷的重要原因。由此看来，政府主管部门应该将城市总体规划和环境功能区规划中出现的缺陷认真加以修正，避免出现在规划布局中将不同功能、不同性质的项目相邻设置，在不同功能区之间无充分的环保防护间距。

1.3.2  环境影响报告中忽视了外环境的影响评价

《中华人民共和国环境影响评价法》第二条规定：本法所称环境影响评价，是指对规划和建设项目实施后可能造成的环境影响进行分析预测和评估，提出预防或者减轻不良环境影响的对策和措施，进行跟踪监测的方法与制度。因此对房地产开发建设项目的环境影响评价，一般的做法是指对项目建设过程（施工期）及项目建成后居住、使用过程（运行期）对环境可能产生的影响进行系统分析和评估,并提出减轻这些影响的对策措施。而对于项目周围地区现有污染源或者潜在的污染源对建设项目本身的影响却很少涉及。

鉴于房地产建设项目的特殊性，其建设应该首先体现“以人为本”的原则，因此在环境影响评价中应该考虑外环境影响这一重要因素。如果在居住小区建设项目的环境影响评价报告中对周围现有的或者潜在的污染源进行调查分析，提出相应的污染控制和预防措施，建设单位严格落实各项环保措施，相信以上案例中的纠纷是可以减轻或消除的。

1.4  环境质量状况的公众知情权问题

购房者在购房前对房屋所在地的环境质量状况不了解，而开发商又没有将此状况如实告知，从而造成了购房者对环境状况信息了解的不对称性。购房者在不了解环境状况的情况下进行购房行为，日后买卖双方就可能存在纠纷，以上案例就是由此而产生。

“环境知情权”是指社会成员依法享有获取、知悉环境信息的权利，它是知情权在环境保护领域里的具体体现，更是公民参与环境保护的前提条件、客观要求和基础环节。1992年《里约宣言》第10条规定，“环境问题最好在不同层级公众参与的基础上解决，在国家层面，每个人应获得其社区的有害物质与活动的有关信息，并有机会参与政策制定，国家应通过广泛地提供信息，鼓励和促进公众觉悟参与。”近年来，环境知情权在我国已经有所体现，例如一些城市空气质量状况、水环境质量状况等环境信息的逐步公开。环境保护离不开全民的参与，而全民参与除了要求参与者具有较高的环境意识之外，参与者还必须了解和掌握一定的环境信息。

2  房地产开发建设项目环境影响评价中应重点注意的问题

根据以上案例分析，本文认为对房地产开发建设项目进行环境影响评价时，除了按常规的评价技术进行评价外，还应坚持“以人为本”的原则，必须就区域规划布局对房地产项目的影响进行预测，重点进行项目选址的合理性分析。

3  建  议

房地产开发建设应将“以人为本” 作为首要原则。环境问题不仅涉及到居住者的健康，也影响到开发商的经济效。因此不论是开发商还是购房者都以环境质量好坏作为开发或购买的重要因素。
房产销售管理部门应从环境管理上对此类项目提出要求，在《商品房销售管理办法》中加入有关环境管理的相关要求，如规定开发商售楼时应出示该项目环境影响评价结论等。

房产开发商在考虑开发商住房时应首先考虑规划问题，项目选址必须符合城市规划，对于某些存在问题的规划，聘请有关专业人员进行咨询。事先请环境影响评价单位对拟建区域的环境质量现状进行实事求是评估，从而做出正确决策，避免造成投资失误。

购房者首先要树立和提高环境意识，尽可能从一些公众媒体中获取有关环境信息。在购房前向规划管理单位了解有关规划情况，向环境保护部门了解环境质量现状。避免出现由于开发商故意隐瞒环境现状而上当受骗现象。
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