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Kwartalnik ,, Problemy Ocen Srodowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 — 2012,
przez EKO-KONSULT byt jedynym wydawnictwem w Polsce, poswieconym wylgcznie ocenom
srodowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddzialywania na
srodowisko. Dla praktykéw OOS, ale réwniez dla 0séb poczatkujgcych moze nadal stanowié
wartosciowe zrodlo wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglgdu
stosowanych metodyk - w tym kontekscie znaczna czes¢ artykutow zachowuje sporo
aktualnosci.

1.1

Robert Adamczyk, Piotr Syryczyniski

Legislacja na skazonym gruncie

Kazdy, kto miat do czynienia z powaznymi zagranicznymi inwestorami podczas
prywatyzacji lub kupna aktywow/spotek byt niekiedy zaskoczony faktem z jakag
ostroznoscig centrale tych firm badajg stan srodowiska, w szczegdélnosci gleby i wod
podziemnych, inwestujgc wiele tysiecy dolarobw oraz czas, aby realnie oceni¢
sytuacje. Dla wielu oséb jest to mato zrozumiate, ale trzeba zapytaé dlaczego

najwieksze korporacje tak ostro podchodzg do procesu ochrony srodowiska podczas
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due diligence. Co$ w tym musi by¢, gtéwnie jest to wynikiem ich wiasnych

przemyslen opartych na bolesnych i kosztownych doswiadczeniach.

Dotad wiele firm doradczych, takze w branzy nieruchomosci, uwazato, ze duze zyski
w tej branzy pozwalaty na nieliczenie sie z problemami ekologicznymi, gdyz ekologia
lub geologia (i geotechnika) nie byly wsrdd listy priorytetéw, a jedynie ,opdzniaty
inwestycje” lub zwiekszaty o kilka procent koszty jej przygotowania. Jednak w
czasach gdy percepcja zyskow juz nie wystarczy i dopracowanie budzetu inwestycji
jest istotne, dodatkowe ryzyko lub dodatkowe koszty wynikajgce z ustawy Prawo

ochrony srodowiska mogg decydowac o sukcesie.

W dniu 9 wrzes$nia 2002 r. podpisane zostato rozporzadzenie Ministra Srodowiska w
sprawie standardow jakosci gleby oraz standardéw jakosci ziemi (Dz.U. Nr 165,
poz.1359). Wprowadzana ono, oczekiwane od lat w waskim gronie specjalistow,
dopuszczalne stezenia, ktore od potowy pazdziernika dokonaty podziatu catego
terytorium Rzeczpospolitej Polskiej na obszary zanieczyszczone i obszary pozostate.
Z obszarow pozostatych wydzielono ponadto obszary, na ktéorych moze byc¢

prowadzona produkcja rolna metodami ekologicznymi.

W ciggu najblizszych miesiecy i lat tysigce ludzi i firm dowie sie, ze czes¢ lub catos¢
posiadanego (lub bedgcego w uzytkowaniu wieczystym) przez nich terenu (gleby lub
ziemi) jest zanieczyszczona. Jak wigkszos¢ tego typu waznych aktéw prawnych
wprowadzenie tego rozporzgdzenia w zycie odbyto sie bez publicznej dyskusiji,
trudno bowiem uznaé za nig publikacje projektu na stronie internetowej resortu. W
tym samym momencie wielu inwestorow moze zosta¢ zaskoczonych przez powaznie
zobowigzania z powodu braku petnego due diligence - czyli przegladu

Srodowiskowego.

Sprobujmy zastanowi¢ sie jakiego typu nieruchomosci znalazty sie pod kreska.
Rozporzgdzenie wydziela trzy poziomy norm A / B / C przy czym stosowane majg
by¢ one do rdéznego typu nieruchomosci gruntowych. Najostrzejsza norma (A)
stosowana ma by¢ dla obszaréw poddanych ochronie na podstawie ustawy Prawo
wodne i na podstawie przepiséw o ochronie przyrody. tagodniejsza norma (B)
odnosi sie do gruntéw zaliczonych do uzytkow rolnych, gruntdw lesnych, gruntéw

zadrzewionych i zakrzewionych, a takze gruntow zabudowanych i zurbanizowanych



z wylgczeniem terendw przemystowych, uzytkbw Kkopalnych oraz terendw
komunikacyjnych. Najtagodniejsza norma (C) odnosi sie do terenéw przemystowych,
uzytkow kopalnych oraz terendw komunikacyjnych. Aby jeszcze bardziej
skomplikowa¢ sprawe dodano regute (bez oparcia w zasadach ustawy), iz jeSli
przekroczenie standardu wynika z naturalnie wysokiej jej zawartosci w srodowisku,

uwaza sie, ze przekroczenie dopuszczalnej wartosci nie nastgpito.

Autorzy rozporzadzenia prawdopodobnie przeoczyli to, ze ochronie na mocy ustawy
Prawo wodne sg poddane rézne obszary (art.47 ust.3, art.52, art.53, art.56, art.57,
art.60, itp.), a do obszaréw takich nalezg takze obszary ochrony posredniej ujec
wody. Teren ochrony posredniej musi obejmowac obszar zasilania, w ktorym czas
przeptywu wody od granicy obszaru do ujecia wody jest co najmniej 25 lat. Tysigce
wiascicieli nieruchomos$ci nie wie, iz na ich terenie gdzie np. majg maty zakfad
produkcyjny, punkt skupu ztomu lub warsztat samochodowy ta definicja spowoduje,
ze zostanie ich teren uznany (formalnie) za obszar, w ktérym stawia sie wymagania
dla normy A. Réwniez na mocy art.59 Prawa wodnego mogg byC¢ ustanowione
decyzjg dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej, obszary ochronne dla
zbiornikdw srédlgdowych. Wszystkie te obszary, obejmujgce znaczng czes¢ terenu
RP zostang poddane normom czystosci gruntu podobnym do najostrzejszych norm

Swiatowych.

Rozporzgdzenie to bedzie ,puszkg Pandory”, ktére de facto postawi przed
zainteresowanymi podmiotami (w tym kancelariami prawnymi, inwestorami i

bankami) tysigce nowych pytan. Ponizej najciekawsze przyktady pytan:

e Czy zadrzewiony teren nalezgcy do zaktadu przemystowego (np. wykupiona

strefa ochronna) powinien spetnia¢ norme B czy C?

e Czy teren potozony bezposrednio przy drodze wojewddzkiej, ale znajdujgcy

sie w strefie posredniej ujecia wody powinien spetnia¢ norme A czy C?

e Czy cate miasta Kielce, Lublin itp. posiadajgce na swoim terenie ujecia wody
powinny byc¢ traktowane jako teren A czy B, a co z zaktadami przemystowymi

na terenie tych miast?



Czy obszar Goérnego Slgska, gdzie jest niekiedy do 8 - 10 metréw nasypu
antropogenicznego z ponad 500-letniej eksploatacji i przerobu surowcéw

mineralnych jest terenem ,naturalnie” zanieczyszczonym?

Kto i w jakiej procedurze bedzie decydowat co jest a co nie jest terenem
naturalnie zanieczyszczonym, czy zostanie opublikowana oficjalna lista takich

terenow?

Czy przed rozpoczeciem kazdego procesu inwestycyjnego wymagane bedzie
okreslenie rodzaju terenu i norm koniecznych do przestrzegania (A/B/C) i czy

musi to skutkowaé (kosztownymi) badaniami gruntu?

Czy przy udzielaniu kredytu pod zastaw nieruchomosci wymagane bedzie

oszacowanie skutkdw tego rozporzgdzenia na wartos¢ zastawu?

Jakie skutki bedzie miat nowy stan prawny na zdolnos¢ wielu przedsiebiorstw

,ciezkich” sektoréw na pozyskiwanie kredytow na rozwoj?

Czy wniosek o udzielenie pozwolenia zintegrowanego zawiera¢ musi ocene
obecnego stanu s$rodowiska wodno-gruntowego czyli okreslaé program
naprawczy, co de facto podwyzsza koszt osiggniecia tak zwanych najlepszych

dostepnych technik wedtug wymogow Dyrektywy IPPC?

Czy komitet rodzicielski bedzie miat prawo badaé¢ czy teren boiska szkolnego

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

W jaki sposéb odrozni¢ skazenie powstate przed 1980 rokiem - cytujgc art.13
ustawy ,wprowadzajgcej’: ,Jezeli podmiot obowigzany do rekultywacji
zanieczyszczonej gleby lub ziemi wykaze, Zze zanieczyszczenie nastgpito
przed dniem 1 wrze$nia 1980r., rekultywacja moze byC¢ ograniczona do
przeprowadzenia dziatan, ktore wykluczg 1) zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi
bgdz powstanie innych szkoéd, 2) mozliwosci rozprzestrzeniania sie

zanieczyszczenia’?

Czy skazenie majgce miejsce w stanie wojennym wskutek polecenia realizacji
produkcji wydanego przez komendanta wojskowego moze by¢ uznane za

skazenie wywotane przez Skarb Panstwa (a nie zaktad przemystowy)?



e Przy udzielaniu kredytu pod =zastaw nieruchomosci wymagane bedzie

oszacowanie skutkdw tego rozporzgdzenia na wartos¢ zastawu?

Warto zadacC jeszcze jedno pytanie - czy podczas uzgadniania projektu tego
rozporzgdzenia miato ono uzasadnienie, iz z jego powodu nie przewiduje sie
zadnych skutkow dla budzetu Panstwa? Mozna sie zastanawiaC czy kazdy, kto
odzyskuje nieruchomosc¢ w procesie reprywatyzacji bedzie mogt, na podstawie tego
rozporzgdzenia, domagacC sie znacznego dodatkowego odszkodowania jesli
udowodni, ze teraz nieruchomos¢ ta jest zanieczyszczona podczas gdy nie byta ona

zanieczyszczona przed jej odebraniem?

Problem odpowiedzialnosci jest istotny i musi by¢ klarownie zapisany, bowiem
inaczej prawo nie bedzie poprawnie funkcjonowac. Ale zapisy jakie stworzono na
podstawie ustawy Prawo ochrony srodowiska sg zbyt rygorystyczne, nie sg oparte na
realnej sytuacji gospodarczej Polski i mogg spowodowac¢ dalsze odstraszenie

inwestordéw, ktorych i tak jest mato.

Jedno jest pewne, transakcje na nieruchomosciach stang sie bardziej
skomplikowane i bez porady specjalistycznej (prawnej i technicznej) mozna sie tatwo
narazi¢ na istotne koszty. Bez watpienia praktykujgcy adwokaci i radcy prawni bedg
musieli uzupetni¢ swojg wiedze na tematy techniczne tak, aby nie narazi¢ swoich
klientow na powazne klopoty. Odswiezenia bedzie wymagacé takze wiedza o
przepisach, ktore regulowalty istnienie i dziatalnos¢ przedsiebiorstw panstwowych od
okresu stalinowskiego do 1989 roku - niektére z dwczesnych przepisow mogg miec

kapitalne znaczenie dla oceny obecnej odpowiedzialnosci za skazenie gruntu!
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