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Kwartalnik „Problemy Ocen Środowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 – 2012, 

przez EKO-KONSULT był jedynym wydawnictwem w Polsce, poświęconym wyłącznie ocenom 

środowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziaływania na 

środowisko. Dla praktyków OOŚ, ale również dla osób początkujących może nadal stanowić 

wartościowe źródło wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglądu 

stosowanych metodyk - w tym kontekście znaczna część artykułów zachowuje sporo 

aktualności. 
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Legislacja na skażonym gruncie 

 

 

Każdy, kto miał do czynienia z poważnymi zagranicznymi inwestorami podczas 

prywatyzacji lub kupna aktywów/spółek był niekiedy zaskoczony faktem z jaką 

ostrożnością centrale tych firm badają stan środowiska, w szczególności gleby i wód 

podziemnych, inwestując wiele tysięcy dolarów oraz czas, aby realnie ocenić 

sytuację. Dla wielu osób jest to mało zrozumiałe, ale trzeba zapytać dlaczego 

największe korporacje tak ostro podchodzą do procesu ochrony środowiska podczas 
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due diligence. Coś w tym musi być, głównie jest to wynikiem ich własnych 

przemyśleń opartych na bolesnych i kosztownych doświadczeniach. 

Dotąd wiele firm doradczych, także w branży nieruchomości, uważało, że duże zyski 

w tej branży pozwalały na nieliczenie się z problemami ekologicznymi, gdyż ekologia 

lub geologia (i geotechnika) nie były wśród listy priorytetów, a jedynie „opóźniały 

inwestycje” lub zwiększały o kilka procent koszty jej przygotowania. Jednak w 

czasach gdy percepcja zysków już nie wystarczy i dopracowanie budżetu inwestycji 

jest istotne, dodatkowe ryzyko lub dodatkowe koszty wynikające z ustawy Prawo 

ochrony środowiska mogą decydować o sukcesie. 

W dniu 9 września 2002 r. podpisane zostało rozporządzenie Ministra Środowiska w 

sprawie standardów jakości gleby oraz standardów jakości ziemi (Dz.U. Nr 165, 

poz.1359). Wprowadzana ono, oczekiwane od lat w wąskim gronie specjalistów, 

dopuszczalne stężenia, które od połowy października dokonały podziału całego 

terytorium Rzeczpospolitej Polskiej na obszary zanieczyszczone i obszary pozostałe. 

Z obszarów pozostałych wydzielono ponadto obszary, na których może być 

prowadzona produkcja rolna metodami ekologicznymi. 

W ciągu najbliższych miesięcy i lat tysiące ludzi i firm dowie się, że część lub całość 

posiadanego (lub będącego w użytkowaniu wieczystym) przez nich terenu (gleby lub 

ziemi) jest zanieczyszczona. Jak większość tego typu ważnych aktów prawnych 

wprowadzenie tego rozporządzenia w życie odbyło się bez publicznej dyskusji, 

trudno bowiem uznać za nią publikację projektu na stronie internetowej resortu. W 

tym samym momencie wielu inwestorów może zostać zaskoczonych przez poważnie 

zobowiązania z powodu braku pełnego due diligence - czyli przeglądu 

środowiskowego.  

Spróbujmy zastanowić się jakiego typu nieruchomości znalazły się pod kreską. 

Rozporządzenie wydziela trzy poziomy norm A / B / C przy czym stosowane mają 

być one do różnego typu nieruchomości gruntowych. Najostrzejsza norma (A) 

stosowana ma być dla obszarów poddanych ochronie na podstawie ustawy Prawo 

wodne i na podstawie przepisów o ochronie przyrody. Łagodniejsza norma (B) 

odnosi się do gruntów zaliczonych do użytków rolnych, gruntów leśnych, gruntów 

zadrzewionych i zakrzewionych, a także gruntów zabudowanych i zurbanizowanych 



z wyłączeniem terenów przemysłowych, użytków kopalnych oraz terenów 

komunikacyjnych. Najłagodniejsza norma (C) odnosi się do terenów przemysłowych, 

użytków kopalnych oraz terenów komunikacyjnych. Aby jeszcze bardziej 

skomplikować sprawę dodano regułę (bez oparcia w zasadach ustawy), iż jeśli 

przekroczenie standardu wynika z naturalnie wysokiej jej zawartości w środowisku, 

uważa się, że przekroczenie dopuszczalnej wartości nie nastąpiło. 

Autorzy rozporządzenia prawdopodobnie przeoczyli to, że ochronie na mocy ustawy 

Prawo wodne są poddane różne obszary (art.47 ust.3, art.52, art.53, art.56, art.57, 

art.60, itp.), a do obszarów takich należą także obszary ochrony pośredniej ujęć 

wody. Teren ochrony pośredniej musi obejmować obszar zasilania, w którym czas 

przepływu wody od granicy obszaru do ujęcia wody jest co najmniej 25 lat. Tysiące 

właścicieli nieruchomości nie wie, iż na ich terenie gdzie np. mają mały zakład 

produkcyjny, punkt skupu złomu lub warsztat samochodowy ta definicja spowoduje, 

że zostanie ich teren uznany (formalnie) za obszar, w którym stawia się wymagania 

dla normy A. Również na mocy art.59 Prawa wodnego mogą być ustanowione 

decyzją dyrektora regionalnego zarządu gospodarki wodnej, obszary ochronne dla 

zbiorników śródlądowych. Wszystkie te obszary, obejmujące znaczną część terenu 

RP zostaną poddane normom czystości gruntu podobnym do najostrzejszych norm 

światowych. 

Rozporządzenie to będzie „puszką Pandory”, które de facto postawi przed 

zainteresowanymi podmiotami (w tym kancelariami prawnymi, inwestorami i 

bankami) tysiące nowych pytań. Poniżej najciekawsze przykłady pytań: 

• Czy zadrzewiony teren należący do zakładu przemysłowego (np. wykupiona 

strefa ochronna) powinien spełniać normę B czy C? 

• Czy teren położony bezpośrednio przy drodze wojewódzkiej, ale znajdujący 

się w strefie pośredniej ujęcia wody powinien spełniać normę A czy C? 

• Czy całe miasta Kielce, Lublin itp. posiadające na swoim terenie ujęcia wody 

powinny być traktowane jako teren A czy B, a co z zakładami przemysłowymi 

na terenie tych miast? 



• Czy obszar Górnego Śląska, gdzie jest niekiedy do 8 - 10 metrów nasypu 

antropogenicznego z ponad 500-letniej eksploatacji i przerobu surowców 

mineralnych jest terenem „naturalnie” zanieczyszczonym? 

• Kto i w jakiej procedurze będzie decydował co jest a co nie jest terenem 

naturalnie zanieczyszczonym, czy zostanie opublikowana oficjalna lista takich 

terenów? 

• Czy przed rozpoczęciem każdego procesu inwestycyjnego wymagane będzie 

określenie rodzaju terenu i norm koniecznych do przestrzegania (A/B/C) i czy 

musi to skutkować (kosztownymi) badaniami gruntu? 

• Czy przy udzielaniu kredytu pod zastaw nieruchomości wymagane będzie 

oszacowanie skutków tego rozporządzenia na wartość zastawu? 

• Jakie skutki będzie miał nowy stan prawny na zdolność wielu przedsiębiorstw 

„ciężkich” sektorów na pozyskiwanie kredytów na rozwój? 

• Czy wniosek o udzielenie pozwolenia zintegrowanego zawierać musi ocenę 

obecnego stanu środowiska wodno-gruntowego czyli określać program 

naprawczy, co de facto podwyższa koszt osiągnięcia tak zwanych najlepszych 

dostępnych technik według wymogów Dyrektywy IPPC? 

• Czy komitet rodzicielski będzie miał prawo badać czy teren boiska szkolnego 

(lub lodowiska) nie jest „zanieczyszczony” w rozumieniu prawa? 

• W jaki sposób odróżnić skażenie powstałe przed 1980 rokiem - cytując art.13 

ustawy „wprowadzającej”: „Jeżeli podmiot obowiązany do rekultywacji 

zanieczyszczonej gleby lub ziemi wykaże, że zanieczyszczenie nastąpiło 

przed dniem 1 września 1980r., rekultywacja może być ograniczona do 

przeprowadzenia działań, które wykluczą 1) zagrożenie życia lub zdrowia ludzi 

bądź powstanie innych szkód, 2) możliwości rozprzestrzeniania się 

zanieczyszczenia”? 

• Czy skażenie mające miejsce w stanie wojennym wskutek polecenia realizacji 

produkcji wydanego przez komendanta wojskowego może być uznane za 

skażenie wywołane przez Skarb Państwa (a nie zakład przemysłowy)? 



• Przy udzielaniu kredytu pod zastaw nieruchomości wymagane będzie 

oszacowanie skutków tego rozporządzenia na wartość zastawu? 

 

Warto zadać jeszcze jedno pytanie - czy podczas uzgadniania projektu tego 

rozporządzenia miało ono uzasadnienie, iż z jego powodu nie przewiduje się 

żadnych skutków dla budżetu Państwa? Można się zastanawiać czy każdy, kto 

odzyskuje nieruchomość w procesie reprywatyzacji będzie mógł, na podstawie tego 

rozporządzenia, domagać się znacznego dodatkowego odszkodowania jeśli 

udowodni, że teraz nieruchomość ta jest zanieczyszczona podczas gdy nie była ona 

zanieczyszczona przed jej odebraniem? 

Problem odpowiedzialności jest istotny i musi być klarownie zapisany, bowiem 

inaczej prawo nie będzie poprawnie funkcjonować. Ale zapisy jakie stworzono na 

podstawie ustawy Prawo ochrony środowiska są zbyt rygorystyczne, nie są oparte na 

realnej sytuacji gospodarczej Polski i mogą spowodować dalsze odstraszenie 

inwestorów, których i tak jest mało.  

Jedno jest pewne, transakcje na nieruchomościach staną się bardziej 

skomplikowane i bez porady specjalistycznej (prawnej i technicznej) można się łatwo 

narazić na istotne koszty. Bez wątpienia praktykujący adwokaci i radcy prawni będą 

musieli uzupełnić swoją wiedzę na tematy techniczne tak, aby nie narazić swoich 

klientów na poważne kłopoty. Odświeżenia będzie wymagać także wiedza o 

przepisach, które regulowały istnienie i działalność przedsiębiorstw państwowych od 

okresu stalinowskiego do 1989 roku - niektóre z ówczesnych przepisów mogą mieć 

kapitalne znaczenie dla oceny obecnej odpowiedzialności za skażenie gruntu! 
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