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Prawno-srodowiskowa problematyka inwestycji
typu brownfield. Nieruchomosci poprzemystowe,
na ktorych wystapilo zanieczyszczenie powierzchni ziemi

Legal and environmental issues of brownfield investments.
Post-industrial real estates with contamination of the earth’s surface

Streszczenie

Artykut odpowiada na najistotniejsze zagadnienia prawne, jakie stoja przed planujagcym zakupié nie-
ruchomos¢ z przeznaczeniem na inwestycj¢ typu brownfield, na ktérej wystepuje zanieczyszczenie
gleby. Niniejsze opracowanie wyjasnia, czym jest ustawowo zdefiniowana szkoda w srodowisku oraz
historyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi. W tekécie zgromadzono podpowiedzi ukazujace
zrodta czerpania wiarygodnych informacji dotyczacych wystepowania zanieczyszczen na interesujg-
cej nabywcee nieruchomosci oraz omowiono, na kim ciagzy obowigzek zgtoszenia odnotowanego za-
nieczyszczenia lub szkody. W artykule opisano rowniez sposoby przeprowadzenia dziatan zapobie-
gawczych i naprawczych w stosunku do powstatych lub mogacych wystapic¢ szkod w srodowisku oraz
historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi, w tym problematyke remediacji, czyli procedury
oczyszczenia gruntu. Celem pracy jest wskazanie obowiazkow prawnych spoczywajacych na posia-
daczu nieruchomosci skazonej oraz metodyki postgpowania majacego na celu legalne usunigcie za-
nieczyszczenia w zaleznos$ci od jego rodzaju, aby moc w sposob wiasciwy zrealizowa¢ inwestycj¢ na
terenach poprzemystowych.

Stowa kluczowe
remediacja, zanieczyszczenie, ochrona $rodowiska, gleba, nieruchomos¢

Abstract
The article answers the most important legal questions posed by those who are planning to buy real
estate for a brownfield investment, where pollution of the earth’s surface is located. This study ex-
plains legal definition of damage in environment and historical pollution of the earth’s surface. It also
advises where to get reliable information on the presence of pollution on the real estate, and who
is obliged to report the pollution or damage. The article discusses the methods of carrying out preven-
tive and remedial actions in relation to the environmental damage that has arisen or may occur and the

! Autorka ukonczyta studia prawnicze na Wydziale Prawa i Administracji UMCS, studia inzynierskie
z zakresu gospodarki przestrzennej na Wydziale Nauk Scistych i Nauk o Zdrowiu KUL, a takze studia pody-
plomowe Prawo Ochrony Srodowiska organizowane przez Uniwersytet Wroctawski. Obecnie studiuje archi-
tekture krajobrazu oraz pracuje w Wydziale Prawnym Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad.
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historical pollution of the earth’s surface, including the issue of remediation — soil cleaning procedure.
The aim of the study is to indicate the legal obligations of the owner of contaminated real estate and
the methodology of proceedings aimed at legal removal of pollution, depending on its type, in order
to be able to properly implement an investment in post-industrial areas.

Keywords
remediation, pollution, environmental protection, soil, real estate

1. Wstep

Wspolczesnie, z uwagi na zmniejszajace si¢ zasoby gruntow, zwlaszcza w gestej
zabudowie miejskiej, coraz czgsciej pod nowe inwestycje nabywane sa tereny, na kto-
rych niegdy$ nastgpito zanieczyszczenie powierzchni ziemi. Zrodet tego zanieczyszcze-
nia, wystepujacego powszechnie na terenach postindustrialnych, upatrywaé¢ mozna
w istniejacych kilka dziesiecioleci wstecz zaktadach przemystowych lub prowadzone;j
w sposoOb ekstensywny dziatalno$ci gospodarczej, majacej niekorzystny wptyw na stan
srodowiska. Nie ma cienia watpliwosci, iz zmiany przeznaczenia zdegradowanych grun-
tow 1 wypehienie nowymi funkcjami luk urbanistycznych nalezy uzna¢ za zjawisko
pozytywne, scalajace miasto i ograniczajace negatywne zjawisko rozlewania si¢ zabu-
dowy (tzw. urban sprawl?). Jednakowoz dla samego inwestora zakup tak potozonej nie-
ruchomos$ci moze okazac si¢ problematyczny. Trudnosci czekajace na nabywce polegaja
na restrykcyjnych normach i wymogach stawianych na gruncie przepisow srodowisko-
wych oraz wynikajacych z nich obowiazkow spoczywajgcych na wtadajacym nierucho-
moscig, majacych na celu usunigcie zanieczyszczenia gleb lub wystepujacych wod po-

wierzchniowych.

2. Pojecie inwestycji typu brownfield

Inwestycja typu brownfield w teorii planowania przestrzennego nazywane jest
przeksztatcenie i ponowne wykorzystanie terendw postindustrialnych. Jak stusznie za-
uwaza si¢ w literaturze przedmiotu tereny poprzemystowe (brownfields) sa konse-
kwencja radykalnych zmian o podiozu socjologiczno-ekonomicznym majacych miej-
sce w XX w. i przejscia z rolniczej struktury pracy do ery przemystowej, a nastgpnie

2 Inaczej zwane eksurbanizacja, polegajgce na poszerzaniu granic miast i migracji zabudowy oraz funk-
cji miejskich na okoliczne tereny wiejskie i wchlanianiu przez osrodek centralny mniejszych miejscowosci,
co prowadzi do wielu probleméw komunikacyjnych (dtugie dojazdy do miejsca pracy), duzych wydatkow
na infrastrukture (budowa sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, rozbudowa komunikacji publicznej), $ro-
dowiskowych (zabudowa eliminujaca siedliska roslin i zwierzat) czy spotecznych (brak dostatecznej ilosci
placowek edukacyjnych i medycznych) i kulturowych (zasiedlanie wsi przez osoby majace swoje osrodki
zyciowe w miastach, ubozenie lokalnych tradycji).
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gwaltownej transformacji, polegajacej na dominacji sektora ustug, ktora trwa do dzis®.
Szybkos$¢ zachodzacych zmian nie pozwolita na biezaca adaptacje pozostatosci po
zabudowaniach fabrycznych, a liczne problemy $§rodowiskowe, naktad prac i srodkow
niezbednych na przywrocenie im wartosci uzytkowych, brak koncepcji pozwalajacej
na wykorzystanie zastanej architektury czy wreszcie nieuregulowany stan wlasnoscio-
wy odstreczat potencjalnych inwestoréw. Wskutek powyzszego do dzi§ na obszarach
miast wystepuja duze potacie niezagospodarowanych gruntéw o charakterze poprze-
mystowym. Mianem terenu poprzemystowego okresla si¢ powierzchni¢ ziemi powsta-
ta w wyniku réznych przeksztatcen antropogenicznych majacych na celu dziatalnos¢
gospodarczo-techniczng, w tym obrobke surowcoéw i wytwarzanie towardw na szerokg
skalg. W krajach rozwinigtych do terenow postindustrialnych kwalifikuje si¢ rowniez
wszelkiego rodzaju tereny poprzemystowe, poczawszy od skazonych terendw powy-
dobywczych, po dawne fabryki, zlokalizowane co do zasady w podupadajacych ob-
szarach miasta®. Na gruncie polskiego prawodawstwa nie wystepuje legalna definicja
terenéw postindustrialnych, odwotuje si¢ jednak do nich ustawa o rewitalizacji, wska-
zujac, iz niezamieszkate tereny poprzemystowe, w tym poportowe i pogoérnicze, po-
wojskowe albo pokolejowe, moga wejs¢ w sklad obszaru rewitalizacji w przypadku,
gdy dziatania mozliwe do przeprowadzenia na tych terenach przyczyniag si¢ do prze-
ciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym®. Rewitalizacja stanowi proces wy-
prowadzania ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych w szczegdlnosci
z uwagi na stan techniczny obiektow budowlanych oraz tych, w ktorych przekroczone
sa standardy jakosci srodowiska, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zinte-
growane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncen-
trowane terytorialnie®. Ze wzgledu na niedobor gruntow miejskich i ztozono$¢ rewita-
lizacji ich centrow, biorgc pod uwage fakt, iz przywrdcenie terenow zdegradowanych
jest niezbedne do rozwiazywania problemoéw $rodowiskowych i promowania zrowno-
wazonego rozwoju’, ponowne wykorzystanie obszarow, na ktoérych niegdy$ funkcjo-
nowaly fabryki i zaktady przetworstwa, jest kluczowe dla prawidtowego rozwoju go-

spodarczo-przestrzennego miast. Ponowna zabudowa lub przeksztatcenie terenow

3 H. Pavolova, T. Bakalar, E.M. Emhemed, Z. Hajduova, M. Paf¢o, Model of sustainable regional de-
velopment with implementation of brownfield areas, “Entrepreneurship and Sustainability Issues” 2019,
vol. 6, no 3.

4 S. Dasgupta, E.K.L. Tam, Environmental review: A comprehensive review of existing classification
systems of brownfield sites, “Environmental Practice” 2009, vol. 11, s. 285-300.

° Art. 10 ust. 3 oraz art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U.z 2021 r.
poz. 485).

6 Art. 2 w zwiazku z art. 9 ust. 1 pkt 2 i 4 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

" N. Ahmad, Y. Zhu, M. Ibrahim, M. Waqas, A. Waheed, Development of a Standard Brownfield Defi-
nition, Guidelines, and Evaluation Index System for Brownfield Redevelopment in Developing Countries:
The Case of Pakistan, “Sustainability” 2018, vol. 10, no 12, s. 1 i 2, https://doi.org/10.3390/sul10124347.
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poprzemystowych wspiera zatem rozwo6j miast i zmniejsza masowg presj¢ inwestycyj-
ng na tereny zielone, jednakze ze wzgledu na wystepowanie zanieczyszczen i zty stan
gleby przywrocenie ich wartosci uzytkowych jest procesem ztozonym?. Zauwazy¢ na-
lezy, ze obiekty poprzemystowe pozostaja w roznym stopniu zagospodarowania, co
czesto decyduje o nadawanych im nowych funkcjach, do ktorych najczesciej nalezy
handel®, ustugi'® czy mieszkalnictwo. Niekiedy wsrod zabudowan znajduja si¢ cenne
budowle, majace wiele walorow architektonicznych, ktoére warto pozostawié¢, zaadap-
towac oraz wykorzystac jako atut nieruchomosci. Inwestycje typu brownfield sa prefe-
rowanymi typami inwestycji, w opozycji do inwestycji realizowanych na terenach
dotychczas nieprzeksztatconych, najczesciej o charakterze rolno-lesnym, zwanymi in-
westycjami greenfield. Obszary poprzemystowe przeznaczane pod nowe inwestycje
co do zasady charakteryzuja si¢ znaczng degradacja powierzchni ziemi, wynikajaca
z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i proceséw wytworczych z wykorzystaniem

szkodliwych surowcow 1 substancji.

3. Zanieczyszczenie substancja niebezpieczng

W pierwszej kolejnosci, w celu poprawnego zrozumienia zjawiska, niezb¢dne wy-
daje si¢ zdefiniowanie pojgcia zanieczyszczenia. Zgodnie z objasnieniem wystepujacym
w stowniku jezyka polskiego literalnie stowo ,,zanieczyszcza¢” oznacza — wprowadzi¢ do
czego$ szkodliwe substancje?. Kontekst interesujacy badajacego analizuje wprowadza-
nie szkodliwych substancji do srodowiska, rozumianego z kolei jako: wszelkie elementy
przyrodnicze, w tym przeksztalcone przez ludzkie oddziatywanie, a w szczegdlnosci
wody, powietrze, kopaliny, klimat, krajobraz, a takze powierzchni¢ ziemi oraz pozostale
elementy roznorodnosci biologicznej i wzajemne oddziatywania pomiedzy tymi elemen-
tami®3, Istotne jest takze wyjasnienie enigmatycznego pojecia substancji szkodliwej. Sub-
stancja niebezpieczna (zwana takze szkodliwg) jest to substancja stwarzajaca zagrozenie
dla zdrowia lub zycia ludzkiego badz srodowiska, zakwalifikowana co najmniej do jednej
z nastgpujacych kategorii: bardzo toksyczne, toksyczne, szkodliwe, zrace, draznigce,

uczulajace, rakotworcze, mutagenne, dziatajace szkodliwie na rozrodczos¢, tatwopalne,

8 C. De Sousa, Brownfield redevelopment versus greenfield development: A private sector perspective
on the costs and risks associated with brownfield redevelopment in the Greater Toronto Area, “Journal
of Environmental Planning and Management” 2000, vol. 43, s. 831-85.

> Np. Centrum Handlowe Manufaktura £.60dz, Centrum Praskie Koneser czy Fort Stuzew.

10 Za przyktad moze postuzy¢ hotel i spa Fabryka Welny zlokalizowane w Pabianicach.

1 Dla przyktadu postgpujaca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w poprzemystowej czesci war-
szawskiej dzielnicy Wola.

12 Witryna internetowa: https://sjp.pwn.pl/sjp/zanieczyscic;2543248 . html [dostep: 12.03.2021].

18 Art. 3 pkt 39 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1219 ze zm.), dalej p.o.S.
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wysoce tatwopalne, skrajnie tatwopalne, o wlasciwosciach utleniajacych i wybuchowych
czy niebezpieczne dla srodowiska®. Sama ustawa Prawo ochrony $rodowiska opisuje
substancje niebezpieczng w nieco odmienny sposob, to znaczy: jako substancje albo mie-
szaniny réznych substancji, ktore ze wzgledu na swoje wlasciwosci biologiczno-che-
miczne lub promieniotwodrcze, w przypadku nieodpowiedniego stosowania badz prze-
trzymywania moga spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzkiego badz zagrozenie
srodowiska®®. Podkreslenia wymaga fakt, iz ustawodawca bardzo precyzyjnie i w sposob
rozwiewajacy watpliwosci pojeciowe, zgodne z zasadami techniki prawodawczej®®, zde-
finiowat sformutowania, ktorymi postuguje si¢ w ustawie Prawo ochrony srodowiska
i ustawie o zapobieganiu szkodom w §rodowisku i ich naprawie, w stowniczku wyrazen
ustawowych.

4. Bezposrednie zagrozenie szkoda w Srodowisku i szkoda
w Srodowisku

Na kanwie ustaw $rodowiskowych rozrozniono pojecia: szkody w $rodowisku
i bezposredniego ryzyka powstania szkody w srodowisku. Za szkode w $rodowisku le-
gislator uznat mierzalng i znaczacg negatywng zmiane¢ stanu lub funkcji elementow
przyrodniczych, oceniong w stosunku do stanu poprzedniego, spowodowanag przez dzia-
fania podmiotu korzystajacego ze srodowiska: w stanie wod, w gatunkach chronionych
lub chronionych siedliskach przyrodniczych'’, tudziez w powierzchni ziemi. Precyzujac,
przez szkode w powierzchni ziemi rozumie si¢ zanieczyszczenie gleby, w tym w szcze-
gblnosci zanieczyszczenie mogace stanowic zagrozenie dla zdrowia ludzi. Bezposred-
nim za$ zagrozeniem szkoda w §rodowisku jest wysokie prawdopodobienstwo wysta-
pienia szkody w s$rodowisku w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci®®. Odmiennie
definiowane jest pojecie szkody w srodowisku, powstatej kilka dziesigcioleci wstecz
1 wiazacej si¢ z dziatalnoscig fabryk i przemystu, ktore nie skupiaty si¢ na spetianiu

norm ochrony srodowiska.

¥ Centralny Instytut Ochrony Pracy — Panstwowy Instytut Badawczy, https://www.ciop.pl/CIOPPortal WAR/
appmanager/ciop/pl? nfpb=true& pageLabel=P14400132071346315291310&html tresc root
id=16487&html_tresc_id=300001886&html_klucz=16487&html_klucz_spis=16487 [dostep: 12.03.2021].

15 Art. 3 pkt 37 p.o.$. (t.j. Dz. U. 2 2020 r. poz. 1219 ze zm.).

16'W szczegolnosci § 6 oraz § 21 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 283 ze zm.).

17 Zdefiniowane w ustawie o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 ze zm.).

18 Art. 6 pkt 1 oraz pkt 11 ustawy z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $§rodowisku i ich
naprawie (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2187 ze zm.), dalej u.z.s.§.n.
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5. Historyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi

Interesujace jest, iz nowelizacja ustawy Prawo ochrony $rodowiska z 2014 r."” wy-
odrebnita pojecie historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi. Mianem histo-
rycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi ustawodawca okresla zanieczyszczenie,
ktore powstato przed datg 30 kwietnia 2007 r. badz tez wynika z dziatalnos$ci, ktora zo-
stata zakonczona przed tym dniem?. Ponadto do kategorii historycznego zanieczyszcze-
nia powierzchni ziemi zaliczy¢ nalezy takze szkode w Srodowisku? powstatg na po-
wierzchni ziemi spowodowang przez zdarzenie lub tez emisjg¢, od ktorych uplyneto
wiecej anizeli lat trzydziesci. Dla potencjalnego inwestora bardzo istotne jest okreslenie
rodzaju zanieczyszczenia oraz czasu jego powstania wystgpujacego na nieruchomosci,
z uwagi na odmienne rygory prawne oraz ewentualny rezim odpowiedzialnosci za po-
wstale szkody w srodowisku, co szczegotowo omawia dalsza cze$¢ opracowania. Dlate-
go tez przed realizacjg inwestycji typu brownfield polegajacej, jak juz wspomniano, na
ponownym wykorzystaniu terendw infrastruktury przemystowej, zwlaszcza tych, co do
ktorych istnieje przypuszczenie, iz wystepuje na nich historyczne zanieczyszczenie po-
wierzchni ziemi lub powstata szkoda w srodowisku, niezwykle wazne jest przeprowa-
dzenie szczegotowego badania due dilligence. Badanie to nazywane badaniem nalezytej
staranno$ci przeprowadza si¢ w celu oszacowania ryzyka inwestycyjnego, mogacego
wystapi¢ zar6wno w sferze finansowej, jak i potencjalnie majacego wptyw na wydtuze-

nie planowanego czasu realizacji przedsigwzigcia.

6. Sposoby ustalenia wystepowania zanieczyszczenia

Kluczowe dla zainteresowanego nabyciem nieruchomosci lub podjgciem inwesty-
cji na posiadanym gruncie jest ustalenie stanu faktycznego dotyczacego wystepowania
zanieczyszczen powierzchni ziemi. W pierwszej kolejnosci informacje dotyczace wyste-
powania zanieczyszczenia powierzchni ziemi pozyska¢ mozna od organu, jakim jest
Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (dalej tez GDOS). GDOS prowadzi réwnole-

gle dwa rejestry — rejestr bezposrednich zagrozen szkoda w §rodowisku (na podstawie

19 Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska, Historyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi a ocena
oddziatywania na srodowisko, http://www.gdos.gov.pl/historyczne-zanieczyszczenie-powierzchni-ziemi-a-
ocena-oddzialywania-na-srodowisko [dostep: 12.04.2021].

2 Art. 3 ust 5a p.o.§.

2 Zoodnie z definicja wynikajaca z art. 6 pkt 11 lit. ¢ u.z.s.$.n. rozumiana jako: mierzalna negatywna
zmiana stanu lub funkcji elementéw przyrodniczych, oceniana w stosunku do stanu poczatkowego, ktéra
zostala spowodowana bezposrednio lub posrednio przez dziatalno$¢ prowadzong przez podmiot korzystaja-
cy ze srodowiska.
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art. 26a u.z.s.$.n.) oraz rejestr historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi (na pod-
stawie art. 101c p.o.s.).

Pierwszy z wymienionych rejestrow dotyczy zanieczyszczen niebedacych historycz-
nymi zanieczyszczeniami powierzchni ziemi, czyli powstatych po 30 kwietnia 2007 r.22
W rejestrze bezposrednich zagrozen szkoda w srodowisku i szkéd w §rodowisku zamiesz-
cza si¢: informacje dotyczace zgloszen, w tym rodzaj, charakterystyke, miejsce i czas wy-
stapienia szkody, informacje o podejmowanych dziataniach zapobiegawczych i napraw-
czych oraz osiaggnigtych w ich wyniku efektach ekologicznych. Ponadto rejestr zawiera
dane identyfikujace przedsigbiorce oraz okreslenie przedmiotu wykonywanej dziatalno$ci
gospodarczej zgodnie z PKD?, dane podmiotu korzystajacego ze srodowiska, ktorego
dziatalno$¢ byla przyczyna bezposredniego zagrozenia szkoda w srodowisku lub szkody
w Srodowisku, oraz adres jego zamieszkania albo adres siedziby, jak rowniez informacje
o postepowaniach administracyjnych i sgdowo-administracyjnych toczacych si¢ w spra-
wach bezposrednich zagrozen szkodg w srodowisku lub szkdd w srodowisku?. Do dziatal-
nosci stwarzajacych ryzyko powstania szkod z calg pewnoscig zaliczy¢ nalezy®:

* dziatalno$¢ w zakresie odbierania odpadéw komunalnych od wtascicieli nieru-

chomosci;

* dziatalnos$¢ z zakresu miedzynarodowego obrotu odpadami;

* dziatalnos¢ regulowang wymogami ustawy o odpadach (w tym zbieranie lub prze-
twarzanie odpadow wymagajace uzyskania zezwolenia);

» cksploatacj¢ instalacji wymagajaca uzyskania pozwolenia zintegrowanego lub
pozwolenia na wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza;

* dziatalno$¢ wymagajaca uzyskania zgody wodnoprawnej w zakresie wprowa-
dzania $ciekow do wod lub do ziemi, pobory oraz odprowadzanie wod po-
wierzchniowych lub podziemnych czy tez retencjonowania $rodladowych wod
powierzchniowych;

* dziatalno$¢ z zakresu ustawy o mikroorganizmach i organizmach genetycznie
zmodyfikowanych;

* dziatalno$¢ z zakresu podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz dziatal-
no$¢ polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu lub wydobywaniu weglowo-
doréw ze z16z;

22 Wylaczenie historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi — wynika z art. 4 pkt 1 u.z.s.§.n.

2 Polska Klasyfikacja Dziatalnosci.

2 Art. 26a ust. 2 u.z.s.$.n.

% Zestawienie opracowane na podstawie art. 3 u.z.s.$.n., ktory zawiera doprecyzowanie rodzajow pro-
wadzonej dziatalnosci, ktora z duzym prawdopodobienstwem moze powodowaé szkody w $rodowisku,
w odniesieniu do konkretnych aktow prawnych regulujacych te dziatalnosc.
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» produkcje, wykorzystanie, przechowywanie, przetwarzanie, sktadowanie, uwal-
nianie do $rodowiska oraz transport: substancji stwarzajacych zagrozenie i mie-
szanin stwarzajacych zagrozenie w rozumieniu przepisow o substancjach che-
micznych i ich mieszaninach oraz srodkéw ochrony ro$lin, produktéw biobojczych
czy tez innych towar6w niebezpiecznych.

Identyfikacja prowadzenia wyzej wymienionych dziatalnosci na nieruchomosci
przeznaczonej do nabycia jest uzasadniong przestanka, na podstawie ktdrej mozna spo-
dziewac sig¢, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ bedzie wpisana do rejestru, co powoduje
obowiazki podjecia dziatan naprawczych.

Jak wspomniano wyzej, do obowiazkéw Generalnego Dyrektora Ochrony Srodo-
wiska nalezy rowniez prowadzenie rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni
ziemi. W niniejszym rejestrze gromadzone sg informacje o potencjalnych historycznych
zanieczyszczeniach powierzchni ziemi oraz historycznych zanieczyszczeniach po-
wierzchni ziemi, w tym o ich charakterystyce, czasie i miejscu wystapienia oraz aktual-
nym statusie terenu, na ktorym wystepuja (o wykorzystaniu terenu obecnie, o rodzaju
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej zgodnie z klasyfikacjg PKD, a takze, o ile takie
informacje sg dostepne — dziatalnosci prowadzonej w przesztosci, jak rowniez dane wia-
dajacego ta powierzchnia), w tym o przeprowadzonych remediacjach oraz osiagnigtych
w ich wyniku efektach ekologicznych®. Szczegdtowo zakres danych gromadzonych
w rejestrze okresla rozporzadzanie?’. Rodzaje dziatalno$ci mogacych z duzym prawdo-
podobienstwem powodowac historyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi, wraz ze
wskazaniem przyktadowych dla tych dziatalno$ci zanieczyszczen, okreslone zostaty
w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi?®, W ten sposéb, jezeli inwestor
posiada informacje lub na etapie badania dostgpnych zrodet powzigte zostang dane
o prowadzeniu w przesztosci przedsiebiorstwa lub dziatalno$ci zajmujacej si¢ ponizej
wymienionymi branzami, istnieje wysokie prawdopodobienstwo, iz zanieczyszczenie
wystepujace na danej nieruchomosci wpisane zostato do rejestru zanieczyszczen histo-
rycznych GDOS. Do wskazanych rodzajow dziatalnosci zalicza si¢ zaktady®:

» posiadajace instalacje do wytwarzania energii 1 paliw (w tym: instancje do spa-

lania paliw 0 nominalnej mocy nie mniejszej niz SOMW, instalacje do rafinacji

% Art. 101c p.o.S.

27 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie rejestru historycznych za-
nieczyszczen powierzchni ziemi (Dz. U. poz. 1397 ze zm.).

% Biuletyn informacji publicznej powiatu radomskiego, https://www.spradom.finn.pl/bipkod/19306716
[dostep: 19.04.2021].

» Zestawienie opracowane na podstawie zalacznika nr 2 do rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia
1 wrze$nia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U.
poz. 1395 ze zm.).
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ropy naftowej lub gazu, instalacje do produkcji koksu, instalacje do zgazowania
i uptynniania wegla);

* posiadajace instalacje do produkcji i obrobki metali (w tym: instalacje do praze-
nia lub spiekania rud metali, w tym rudy siarczkowej, instalacje do produkcji
surowki zelaza lub stali surowej, instalacje do obrobki i odlewania stali lub sto-
pow zelaza, instalacje do produkcji metali niezelaznych, rud metali, koncentra-
tow, surowcow wtornych w wyniku procesoOw metalurgicznych, chemicznych
lub elektrolitycznych, instalacje do powierzchniowej obrobki metali, materia-
tow, tworzyw sztucznych);

* posiadajace instalacje w przemysle mineralnym (w tym: instalacje do produkcji
klinkieru cementowego, wapna w piecach, tlenku magnezu, instalacje do wy-
twarzania produktow z azbestu, instalacje do produkcji szkta i widkna szklane-
g0, wytapiania substancji mineralnych, instalacje do produkcji wyrobow cera-
micznych);

* w ktdrych znajduja si¢ instalacje w przemys$le chemicznym (w tym m.in. stuza-
ce do wytwarzania: wegglowodorow, tworzyw sztucznych, kauczukow synte-
tycznych, barwnikow, pigmentow, srodkow powierzchniowo czynnych, gazow,
kwasow, zasad, soli, nawozow, $rodkéw ochrony roslin, produktow bioboj-
czych, produktow leczniczych lub srodkow farmaceutycznych, materiatow wy-
buchowych);

* zajmujace si¢ szeroko pojeta gospodarka odpadami;

» posiadajace inne instalacje objgte rozporzadzeniem (jak np. instalacje do pro-
dukcji masy wtoknistej z drewna, papieru lub tektury, ptyt wiérowych, instalacje
do konserwacji drewna, instalacje wykorzystywane w przemysle wtokienniczym
i garbarskim, instalacje do chowu i hodowli drobiu i trzody chlewnej, instalacje
do unieszkodliwiania padtych zwierzat i produktéw ubocznych, instalacje do po-
wierzchniowej obrobki rzeczy z wykorzystaniem rozpuszczalnikow, instalacje
do obrobki wegla pierwiastkowego, instalacje wykorzystywane przy sktadowa-
niu podziemnym dwutlenku wegla, instalacje do oczyszczania $ciekow).

Jezeli zatem wszelkie okoliczno$ci wskazujg na fakt, iz na nieruchomosci prowa-
dzona byla ekstensywna, wysokoemisyjna dziatalno$¢ gospodarcza czy tez rolnicza,
szczegolnie historycznie prowadzona w minionym komunistycznym systemie ustrojo-
wym, z uwagi na brak poszanowania standardow i norm srodowiskowych, konieczna
jest weryfikacja rejestrow pod katem wystepowania zanieczyszczen na interesujacej in-

westora nieruchomosci.
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Udostepnienie danych znajdujacych si¢ w rejestrach nastepuje na podstawie ztozo-
nego w formie pisemnej*® wniosku zgodnie z ustawg o udostepnianiu informacji o $ro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko®'. Co istotne, na wnioskujacym nie spoczywa obowigzek
wykazywania interesu prawnego ani faktycznego w udostepnieniu wskazanej informa-
cji*?, tym samym rozumie¢ nalezy, iz nie musi on by¢ dysponentem nieruchomosci, co
do ktorej stanu informacje pragnie pozyskac. Na wtadzach publicznych (w tym organie,
jakim jest GDOS) cigzy szczegolny obowiazek udostepniania kazdemu informacji o $ro-
dowisku i jego ochronie, ktore sg informacjami znajdujacymi si¢ w posiadaniu organu®.
Udostepnieniu podlegaja informacje dotyczace stanu elementéw $rodowiska, takich jak:
powierzchnia ziemi, powietrze oraz woda*. Jak podkresla si¢ w doktrynie, informacja
o srodowisku jest szczegdlnym rodzajem informacji publicznej, zatem do trybu jej
udzielenia nieuregulowanego wyzej wymieniong ustawg zastosowanie bedg miaty zasa-
dy ogoélne, wynikajace z ustawy o dostepie do informacji publiczne;.

Ponadto bazg danych pomocng przy ustaleniu wystgpowania zanieczyszczenia na
konkretnej nieruchomosci jest publicznie dostepny geoserwis srodowiskowy, prowa-
dzony przez Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska. Poprzez dobér odpowiedniego
podktadu kartograficznego mozna uzyska¢ dane, zaprezentowane w przystepnej for-
mie graficznej, z podziatem na jednostki ewidencyjne terenu i czerpa¢ z nich wiedze
dotyczaca wystepowania szkody i zanieczyszczenia srodowiska zlokalizowanych na
konkretnej nieruchomosci. Geoportal powinien jednak mie¢ charakter subsydiarny,
nie stanowi on bowiem zrodla prawa, a jedynie bazuje i udostgpnia dane zgromadzone
w zasobach organu.

Ponizej dla przyktadu fragment mapy dla cze$ci Miasta Stolecznego Warszawy,
gdzie ikony koloru czerwonego oznaczajg: szkody i1 bezposrednie zagrozenia szkoda
w $rodowisku, natomiast ikony niebieskie §wiadczg o wystepowaniu historycznego za-

nieczyszczenia powierzchni ziemi.

% Obligatoryjno$¢ formy pisemnej wynika z art. 12 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnia-
niu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.), dalej u.u.i..0.

31 Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska — Rejestry GDOS, https://www.gdos.gov.pl/rejestry-szkod-
i-historycznych-zanieczyszczen [dostep: 19.04.2021].

% T. Filipowicz, Komentarz do art. 21, teza 3, [w:] T. Filipowicz, A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierz-
bowski (red.), Ustawa o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko. Komentarz, 2020, Legalis/el.

® Art. 8 ust. 1 wu.i.o.

3 Art. 9 ust. 1 pkt 1 u.u.i.$.o.
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Zrédto: Opracowanie graficzne w oparciu o wycinek mapy z serwisu GDOS, http://geoserwis.gdos.gov.pl/
mapy/ [dostep: 23.04.2021].

Jednakze wspomniany juz Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska nie jest jedy-
nym organem obowigzanym do identyfikacji potencjalnych historycznych zanieczysz-
czen powierzchni ziemi. Do obowigzkow starosty nalezy zaliczy¢ ustalenie dziatalno$ci
mogacej z duzym prawdopodobienstwem powodowac historyczne zanieczyszczenie po-
wierzchni ziemi. Nadto starosta ustala liste substancji powodujacych ryzyko, ktorych
wystapienie w glebie Iub ziemi jest spodziewane ze wzgledu na dziatalno$¢ prowadzong
przed 30 kwietnia 2007 r. Rowniez na tym organie spoczywa obowigzek analizy dostgp-
nych informacji na temat zagrozenia zanieczyszczeniem gruntu, a w razie potrzeby —
zlecenie pierwszego etapu badan zanieczyszczen przez akredytowane laboratorium®.
Na podstawie zebranych danych starosta sporzadza wykaz potencjalnych historycznych
zanieczyszczen powierzchni ziemi®. Wykaz ten jest aktualizowany co dwa lata. Dlatego
tez nie mniej wazne, w celu kompleksowego zbadania stanu powierzchni ziemi na nie-
ruchomosci poprzemystowej, jest skierowanie wniosku do starosty o udzielenie infor-
macji publicznej w zakresie posiadanych przez niego danych srodowiskowych.

Podkreslenia wymaga fakt, ze weryfikacja danych zgromadzonych przez organy
wladzy publicznej nie gwarantuje w dalszym ciggu, iz nabywca nie bedzie zobowigzany
do przeprowadzenia dziatan naprawczych czy tez remediacyjnych. Przedstawiona sytu-
acja bedzie miata miejsce w szczego6lnosci, gdy inwestor posiada wiedzg o istniejacym

na nieruchomos$ci historycznym zanieczyszczeniu powierzchni ziemi lub powstatej

% Art. 101d p.o.$.
% Szczegoly dotyczace danych, ktore zawiera wykaz znajduja si¢ w art. 101d ust. 7 p.o.S.
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w srodowisku szkodzie z uwagi na ustawowy obowigzek zgloszenia lezacy na tym, kto

taka informacj¢ powezmie.

7. Obowiazek zgloszenia szkody w Srodowisku i historycznego
zanieczyszczenia powierzchni ziemi

Szczegbdlny obowiazek prawny zgloszenia odnotowanych szkdéd w $Srodowisku
spoczywa na korzystajacym ze srodowiska. Mianem podmiotu korzystajacego ze $rodo-
wiska okresla si¢ przedsigbiorce, czyli osobe fizyczng, osobe prawna oraz utomng osobg
prawna®’, a takze wspolnikow spotki cywilnej wykonujacych dziatalnos$¢ gospodarcza®,
przedsiebiorce zagranicznego i osoby prowadzace dziatalno$¢ wytworcza w rolnictwie®,
jak rowniez inne jednostki organizacyjne korzystajace ze $rodowiska, niezaleznie od
zakresu® tego korzystania. Ponadto do krggu podmiotowego korzystajacych ze srodowi-
ska zaliczamy osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnosci, lecz korzystajace ze srodowi-
ska w zakresie wymagajacym uzyskania pozwolenia*. Adresatem norm prawnych na-
ktadajacych obowiazek zgloszenia, wynikajacych z ustawy o zapobieganiu szkodom
w $rodowisku i ich naprawie, jest co do zasady powodujacy powstanie tych szkdd — czy-
li omowiony korzystajacy ze srodowiska. Niemniej jednak, jezeli bezposrednie zagroze-
nie szkoda w srodowisku lub szkoda w srodowisku zostaly spowodowane za zgoda lub
wiedzg wladajacego powierzchnig ziemi, jest on obowigzany do podejmowania dziatan
zapobiegawczych i naprawczych solidarnie z podmiotem korzystajacym ze srodowiska,
ktory je spowodowal*?. Wiadajacym powierzchnig ziemi jest w szczegdlnosci wiasciciel
nieruchomosci lub tez inny podmiot ujawniony w katastrze nieruchomosci®. Zatem so-
lidarna* odpowiedzialno$¢ nabywcy (wlasciciela) nieruchomosci polegata bedzie na
zobowiazaniu do podjecia petni dzialan naprawczych na tej samej zasadzie co korzysta-
jacy ze srodowiska, ktory de facto szkody te spowodowat. Wskutek spetniania obowigz-

3 W mysl art. 33* ustawy — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.), dalej jako k.c.

% Art. 4 ust. 112 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (t.j. Dz. U. z 2021 1. poz. 162
ze zm.).

3 W zakresie zarobwno upraw rolnych, chowu/hodowli zwierzat, jak i ogrodnictwa, warzywnictwa, le-
$nictwa czy rybactwa $rodladowego.

40 Ustawa Prawo ochrony $rodowiska w swoim art. 4 wyrdznia trzy rodzaje korzystania ze srodowiska:
powszechne (przystugujace kazdemu, bez uzycia instalacji, dla zaspokojenia osobistych potrzeb jak rekre-
acja), zwykte (wykracza poza zakres powszechnego korzystania, lecz wciaz nie jest obwarowane uzyska-
niem pozwolenia, a takze korzystanie wykraczajace poza ramy korzystania zwyktego, jednakze wymagaja-
ce pozwolenia.

4 Zakres podmiotow zaliczanych do korzystajacych ze srodowiska wynika z art. 3 pkt 20 p.o.$.

2 Art. 12 ust 2 u.z.s.$.n.

# Ewidencji gruntow i budynkdw, ktorej prowadzenie uregulowano ustawg Prawo geodezyjne i karto-
graficzne z dnia 17 maja 1989 1. (t.,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2052 ze zm.).

# Istota zobowigzania solidarnego wynika z art. 366 k.c.
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ku przez ktoregokolwiek z kilku (wtadajacy i korzystajacy) zobowigzanych, pozostale
zobligowane podmioty pozostaja z niego zwolnione. Kluczowa przestanka odpowie-
dzialno$ci wlasciciela nieruchomosci (wtadajacego powierzchnig ziemi) jest zatem — jak
si¢ wydaje — posiadanie wiedzy o zaistniatej szkodzie, ktoérg winien byt powzia¢ przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci.

Pierwszym z przypadkdw, w jakich istnieje obowigzek dokonania zgloszenia szko-
dy, jest ten, gdy bezposrednie zagrozenie szkoda w srodowisku nie zostato zazegnane,
mimo przeprowadzenia dziatan zapobiegawczych, badz gdy mimo ich przeprowadzenia
szkoda w $rodowisku wystapita. Wowczas podmiot korzystajacy ze srodowiska jest
obowigzany niezwtocznie zgltosi¢ ten fakt organowi ochrony $rodowiska i wojewodz-
kiemu inspektorowi ochrony $rodowiska*. Do organéw ochrony srodowiska w mysl
art. 376 p.o.$. zalicza si¢: wojta, burmistrza, prezydenta miasta, staroste, sejmik woje-
wodztwa, marszatka wojewddztwa, wojewodg, ministra wlasciwego do spraw klimatu,
Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, regionalnego dyrektora ochrony $rodowi-
ska. Brak sprecyzowania jednego z posrod powyzszych organdow wydaje si¢ uprawniac
zobligowanego do spetienia wymogu zgloszenia poprzez skierowanie go do ktorego-
kolwiek z wyzej wymienionych organow. Stwierdzenie to wydaje si¢ dopuszczalne
zwlaszcza w Swietle przepisow postepowania administracyjnego?®, ktore regulujg prze-
kazywanie podan — rozumianych jako wszelkiego rodzaju o$wiadczenia stron oraz in-
nych uczestnikow postepowania, z ktérymi wystepuja oni wobec organu®’, do organu
wlasciwego. Mimo powyzszych rozwazan najbardziej odpowiednim organem, do ktore-
go zglaszanie zaistnialej szkody jest zasadne, wydaje si¢ wlasciwy regionalny dyrektor
ochrony srodowiska. Zgodnie bowiem z art. 7 u.z.s.$.n. organem ochrony $rodowiska
wlasciwym w sprawach odpowiedzialno$ci za zapobieganie szkodom w $rodowisku
i naprawe szkod w srodowisku jest regionalny dyrektor ochrony $rodowiska (RDOS).
Ponadto regulamin organizacyjny RDOS wyodrebnia wyspecjalizowane departamenty
zajmujace si¢ szkodami w srodowisku*®. Mimo zatem braku klarownych przepisow pre-
cyzujacych organ ochrony $rodowiska, do ktorego nalezy dokonywac zgltoszenia, skie-
rowanie go do regionalnego dyrektora ochrony srodowiska powinno znaczaco uspraw-

ni¢ proces.

% Art. 11 ust. 1 v.z.s.$.n.

% Art. 65 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
72021 1. poz. 735), dalej jako k.p.a.

47 R. Stankiewicz, Komentarz do art. 63, [w:] R. Hauser, M. Wierzbowski (red.), Kodeks postepowania
administracyjnego. Komentarz, 2020, Legalis/el.

48 Czego przyktad stanowi Zarzadzenie nr 18 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warsza-
wie z dnia 14 grudnia 2018 r. — Regulamin Organizacyjny Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska
w Warszawie — Rozdziat I § 6 ust. 1 pkt 1 lit. d).
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Co istotne, wtadajacy powierzchnig ziemi moze zwolni¢ si¢ od subsydiarnej odpo-
wiedzialnosci ponoszonej wspolnie z korzystajacym, jezeli niezwlocznie po uzyskaniu
wiedzy o bezposrednim zagrozeniu szkodg w $rodowisku lub szkodzie w srodowisku
dokona zgloszenia na podstawie art. 24 u.z.s.§.n. Wspomniany przepis stwarza mozli-
wos¢ zgloszenia do organu ochrony §rodowiska kazdemu, kto odnotowal wystapienie
bezposredniego zagrozenia szkoda w §rodowisku lub szkode w srodowisku. Zgtoszenie
takie powinno zawiera¢ imi¢ i nazwisko albo nazwe podmiotu zglaszajacego oraz jego
adres, dane podmiotu korzystajacego ze Srodowiska, mozliwie doktadne wskazanie
miejsca oraz datg powstania szkody (lub zakres czasowy, w ktorym szkoda lub bezpo-
srednie nig zagrozenie wystapilo), a takze opis stwierdzonej sytuacji i rodzaj powstalej
lub grozacej szkody. Nadto, jezeli istnieje taka mozliwo$¢, do zgloszenia powinno si¢
dotaczy¢ dokumentacj¢ potwierdzajaca wystapienie szkody wraz z nazwami substancji
powodujacych ryzyko i wyniki badan zanieczyszczenia powierzchni ziemi wykonane
przez akredytowane laboratorium*. Organ ochrony $rodowiska jest obowigzany przyjaé¢
zgloszenie.

Nieco odmiennie i w oparciu o inne podstawy prawne dokonywane sg zgloszenia
historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi. Przede wszystkim obowiazek zgto-
szenia obcigza wladajacego powierzchnig ziemi w rozumieniu art. 3 pkt 44 p.0.$.%° Je-
zeli wtadajacy, co do zasady wtasciciel nieruchomosci, stwierdzit historyczne zanie-
czyszczenie powierzchni ziemi, jest on zobowiazany niezwlocznie zglosi¢ ten fakt
regionalnemu dyrektorowi ochrony srodowiska’!. Inaczej niz w ustawie o zapobieganiu
szkodom w §rodowisku, ustawodawca sprecyzowat organ ochrony srodowiska, do kto-
rego nalezy dokonywac zgloszen, co nalezy uznac za stuszne i z pewnoscia przyspie-
szajace przeprowadzenie procedur administracyjnych. Zgloszenie dokonywane przez
wladajacego powinno zawiera¢: dane identyfikujace podmiot zglaszajacy, adres i nu-
mer dziatki ewidencyjnej, na ktérej historyczne zanieczyszczenie wystepuje, a takze
czas wystapienia zanieczyszczenia powierzchni ziemi, w tym, w miar¢ mozliwosci, do-
kumenty uprawdopodobniajace, ze zgloszenie dotyczy historycznego zanieczyszczenia
powierzchni ziemi, i dokumenty, ktore potwierdzaja wystgpienie zanieczyszczenia gleb
1 wod, w tym nazwy substancji powodujacych ryzyko oraz wyniki badan zanieczysz-
czenia powierzchni ziemi®?. Ponadto, podobnie jak w przypadku uregulowan dotycza-
cych szkody w §rodowisku, kazdy, kto stwierdzit potencjalne historyczne zanieczysz-
czenie powierzchni ziemi, moze zglosi¢ ten fakt do organu ochrony srodowiska, jakim

jest starosta. Ponownie w przypadku historycznego zanieczyszczenia powierzchni zie-

4 Elementy, jakie winno zawiera¢ zgloszenie, wymieniono w oparciu o art. 24 ust. 3 i 4 u.z.s.$.n.
% Pojecie to zostalo omowione w akapicie powyzej.

5t Art. 101e ust. 1 p.o.§.

2 Art. 101e ust. 2 p.o.§.
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mi precyzyjne okre$lono organ, do ktoérego nalezy kierowac¢ zgloszenia, co czyni regu-
lacje Prawo ochrony srodowiska przejrzysta. Zakres danych wymaganych do zgtosze-
nia jest tozsamy z przytoczonym zgloszeniem dokonywanym w przypadku wystapienia
szkody w srodowisku przez osobg¢ nieposiadajacg tytulu prawnego do nieruchomosci.

8. Podjecie dzialan zapobiegawczych, naprawczych i remediacja
gruntow zanieczyszczonych

Zatozenia ochrony powierzchni ziemi to m.in. podejmowanie dziatan prewencyj-
nych majacych na celu zapobieganie zanieczyszczeniu substancjami powodujacymi ry-
zyko lub tez podejmowanie dziatan naprawczych, gdy nie udato si¢ owego zanieczysz-
czenia unikna¢ badz gdy zastany stan srodowiska tego wymaga, w tym przeprowadzenie
remediacji®®. Pojeciem remediacji okresla si¢ zabiegi polegajace na poddaniu gleby, zie-
mi 1 wod gruntowych dziataniom majacym na celu usunigcie lub zmniejszenie iloSci
substancji powodujacych ryzyko, ich kontrolowanie oraz ograniczenie rozprzestrzenia-
nia sie, tak aby teren zanieczyszczony przestat stwarza¢ zagrozenie dla zdrowia ludzkie-
go lub stanu srodowiska, z uwzglednieniem obecnego i, o ile jest to mozliwe, planowa-
nego w przysztosci sposobu uzytkowania terenu®. Czgsto spotykanym zjawiskiem jest
mylenie pojecia remediacji z rekultywacja, wystepujaca najczesciej na gruncie ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych i oznaczajaca nie wigcej niz przywrocenie warto-
$ci uzytkowych gruntom rolno-leSnym poprzez poprawe rzezby terenu, odtworzenie
utraconych wtasciwosci gleb czy uregulowanie stosunkéw wodnych. W pojeciu rekulty-
wacji nie miesci si¢ usuwanie z powierzchni ziemi substancji fizykochemicznych powo-
dujacych zagrozenie®. Zatem w §wietle obecnych przepisow prawnych zamienne stoso-
wanie pojec rekultywacji i remediacji jest niedopuszczalne.

Aby ustali¢ zakres dziatan, do jakich moze by¢ potencjalnie zobligowany nabywa-
jacy nieruchomos$¢, w pierwszej kolejnosci nalezy przyjrze¢ si¢ blizej okolicznosciom,
gdy na nieruchomosci wystepuje bezposrednie zagrozenie szkodg w srodowisku. W obli-
czu takiej sytuacji podmiot, ktory korzysta ze Srodowiska, jak rowniez solidarnie z nim
wladajagcy powierzchnig ziemi, ktory zgodzit si¢ na prowadzong dziatalno$¢ lub posiada
wiedzg o spowodowaniu owego zagrozenia na nalezacej*® do niego nieruchomosci, maja

obowigzek niezwlocznego podjecia dziatan majacych na celu zapobiezenie wystapieniu

% Art. 101 p.o.§. — wyjasnia, na czym polega ochrona powierzchni ziemi.

% Definicja remediacji znajduje si¢ w art. 3 pkt 31b p.o.S.

% Wiecej na ten temat w: D. Watkowski, Od rekultywacji do remediacji, 14.11.2013, https://codozasady.
pl/p/od-rekultywacji-do-remediacji [dostep: 29.04.2021].

% Co do zasady przyjmuje si¢, iz wladajacy posiada prawo wiasnoéci nieruchomosci badz z powodu
innego tytulu prawnego jest wpisany do katastru nieruchomosci.
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szkody. Jezeli za$ szkody nie udato si¢ unikna¢, podmioty te badz ktérykolwiek z pod-
miotow zobowigzane sg do podjecia dziatan zapobiegajacych kolejnym szkodom, pogor-
szeniu stanu elementdw przyrodniczych i negatywnym skutkom dla ludzkiego zdrowia.
Wiadajacy lub korzystajacy ze $srodowiska powinni zmierza¢ do ograniczenia szkody
w srodowisku, ktora juz wystapita, w tym do natychmiastowego opanowania, powstrzy-
mania czy usuniecia albo ograniczenia w inny sposob zanieczyszczenia lub oddzialywa-
nia czynnikow szkodliwych, a nastepnie podjgcia dziatan naprawczych®’. Kryterium oce-
ny wystapienia szkody w $rodowisku w powierzchni ziemi jest zmiana albo zmiany,
powodujace mierzalny skutek w postaci przekroczenia dopuszczalnej zawartosci w gle-
bie lub w ziemi co najmniej jednej substancji powodujacej ryzyko®. Metodologie oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi, w tym dopuszczalne zawartosci poszczegodlnych
substancji, etapy identyfikacji terenow zanieczyszczonych, metodyki wykonywania ba-
dan, okresla precyzyjnie rozporzadzenie Ministra Srodowiska w sprawie sposobu prowa-
dzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi. Warunki przeprowadzenia dziatan
naprawczych podejmowanych co do zasady przez podmiot korzystajacy ze §rodowiska,
badz zastepczo przez wiadajacego powierzchnig ziemi, powinny by¢ uzgodnione z orga-
nem ochrony srodowiska. Legislator ponownie nie precyzuje, o jaki organ ochrony $ro-
dowiska chodzi, zasadne jest jednak interpretowanie tego przepisu tacznie z art. 7 ust. 1
u.z.s.$.n. 1 uznanie, iz organem tym bedzie regionalny dyrektor ochrony $rodowiska.
Whniosek o uzgodnienie warunkow przeprowadzenia dziatah naprawczych w odniesieniu
do szkody w srodowisku w powierzchni ziemi zawiera projekt planu remediacji obejmu-
jacy: informacje dotyczace obszaru wymagajacego przeprowadzenia remediacji (w tym:
adresu, powierzchni i numeréw ewidencyjnych dziatek), informacje dotyczace substancji
powodujacych ryzyko wraz z badaniami zanieczyszczenia gleb wykonanymi przez akre-
dytowane laboratorium*, nazwy substancji powodujacych ryzyko oraz ich prognozowa-
na zawarto$¢ w ziemi, jaka wystapi po przeprowadzeniu procesu remediacji. Ponadto we
wniosku powinny si¢ znalez¢ informacje dotyczace: obecnego i przysztego sposobu uzyt-
kowania nieruchomosci, o ile jest znany, wtasciwosci fizykochemicznych gleby oraz ro-
dzaju pokrycia terenu (w tym informacje o szacie roslinnej oraz posadowionych obiek-
tach budowlanych), jak réwniez dane dotyczace budowy geologicznej i warunkow
hydrogeologicznych w takim zakresie, jaki jest potrzebny do oceny wystgpowania zna-
czacego zagrozenia dla zdrowia ludzi lub stanu §rodowiska. Kluczowe jest zawarcie we

wniosku opisu planowanego sposobu i terminu przeprowadzenia remediacji, jak rowniez

S Art. 9 ust. 2 pkt 112 u.z.s.$.n.

5 § 4 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 22 lipca 2019 1. w sprawie kryteriow oceny wystapie-
nia szkody w $rodowisku (Dz. U. poz. 1383 ze zm.).

¥ W zwigzku z art. 147a ust. 1 pkt 1 lub ust. la p.o.§. wymogi, jakie powinno spetnia¢ akredytowane
laboratorium, okresla ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. o systemie oceny zgodnosci.

121



Anna Kawecka

okreslenie kryteriow dotyczacych potwierdzenia przeprowadzenia dziatan remediacyj-
nych i terminu przedtozenia dokumentacji z jej przeprowadzenia®. Organ ochrony $rodo-
wiska uzgadnia warunki przeprowadzenia dziatan naprawczych poprzez wydanie decyzji
administracyjnej nakladanej na wnioskodawce, okreslajacej teren przeprowadzenia re-
mediacji, nazwy substancji, oczekiwang ich zawarto$¢ w glebie po przeprowadzeniu
dziatan naprawczych, sposob przeprowadzenia tych dziatan, ich terminy i oczekiwany
sposob potwierdzenia wykonania dziatan (w szczegolnosci przedtozenie wynikdéw badan
laboratoryjnych zanieczyszczenia gleb)®. Regionalny dyrektor ochrony srodowiska przed
wydaniem decyzji podejmuje szereg dzialan majacych na celu zasiggnigcie opinii whasci-
wych organéw co do sposobu i zakresu dziatan remediacyjnych. Podmiot obowigzany do
przeprowadzenia dziatan zapobiegawczych lub naprawczych informuje organ ochrony
srodowiska o ich zakoficzeniu. Koszty przeprowadzenia dziatan zapobiegawczych lub
naprawczych ponosi podmiot korzystajacy ze srodowiska lub solidarnie z nim — witadaja-
cy®2. Podmiotowi, ktory podjat dziatania zapobiegawcze lub naprawcze w celu zapobie-
zenia szkodzie w Srodowisku lub jej naprawie 1 wskazat, iz szkoda ta spowodowana zo-
stata przez osobe¢ trzecia, przystuguje cywilnoprawne roszczenie regresowe wzgledem
sprawcy bezposredniego zagrozenia szkoda w srodowisku lub szkody w $rodowisku na
podstawie art. 376 k.c.

Drugim przypadkiem, jaki nalezy rozwazy¢, jest obligatoryjny obowiazek podjecia
dziatan remediacyjnych w sytuacji wystepujacego na interesujacym inwestora gruncie
historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi. Zasada wynikajaca z art. 101h p.o.s.
jest fakt, ze to na wladajacym powierzchnig ziemi (najczesciej wiascicielu) spoczywa
obowigzek przeprowadzenia remediacji. Wylaczenie odpowiedzialnosci wiladajacego
z ponoszenia odpowiedzialnosci uregulowane w ust. 2 wyzej wymienionego przepisu
w praktyce w przypadku nabycia na cele inwestycyjne, ktore ma mie¢ miejsce w przy-
szto$ci lub nastapito po 30 kwietnia 2007 r., ktore to przypadki faktycznie rozwaza niniej-
szy artykut, nie bedzie moglo znalez¢ zastosowania. Wtadajacy bowiem aby zwolni¢ si¢
z odpowiedzialno$ci, musiatby wykaza¢, iz historyczne zanieczyszczenie powierzchni
ziemi zostato spowodowane przez inny podmiot dopiero po dniu objecia przez niego
wiladania nad nieruchomos$cig®. Remediacja historycznego zanieczyszczenia powierzch-

ni ziemi przeprowadzana jest na podstawie planu remediacji, ustalanego przez organ

€ Art. 13 ust. 2a u.z.s.§.n.

6 Art. 13 ust. 3 pkt 2 u.z.s.$.n.

2 Art. 22 u.z.s.$.n.

8 Istnieje pewien wyjatek od niniejszej zasady, mianowicie gdy na postawie przepiséw prawa ochrony
srodowiska sprzed nowelizacji wtadajacy dokonat do dnia 30 czerwca 2004 r. zgtoszenia staroécie faktu
powstania zanieczyszczenia spowodowanego przez podmiot trzeci, ktére to zanieczyszczenie powstato
przed dniem 1 pazdziernika 2001 r. — szerzej na ten temat w: J. Jerzmanski, Komentarz do art. 101h, [w:]
M. Gorski, M. Pchatek, W. Radecki (red.), Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, 2019, Legalis/el.
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ochrony $rodowiska w drodze decyzji administracyjnej, wydawanej na podstawie wnio-
sku zawierajacego plan remediacji, ztozonego przez wtadajacego. Wniosek powinien by¢
przedtozony w formie pisemnej wraz z zapisem jego wersji elektronicznej do wlasciwego
miejscowo regionalnego dyrektora ochrony srodowiska. Elementy projektu planu reme-
diacji w wypadku wystepujacego na nieruchomosci historycznego zanieczyszczenia po-
wierzchni ziemi sg tozsame z omowionymi elementami projektu planu remediacji w od-
niesieniu do szkody w $rodowisku w powierzchni ziemi. Podobnie jak w wypadku
usuni¢cia wystepujacej szkody w srodowisku plan remediacji ustala organ ochrony $ro-
dowiska — dookreslony — regionalny dyrektor ochrony srodowiska, w drodze decyz;ji®.
Ustawodawca w stanowionych uregulowaniach nie pomingl rowniez kwestii do-
puszczalnych sposobow przeprowadzenia remediacji. W ten sposob za podstawowa for-
mg¢ jej przeprowadzenia uwaza si¢ usuni¢cie zanieczyszczenia. Pozostatymi metodykami
wykonywania dziatan remediacyjnych sa: zmniejszenie ilo$ci zanieczyszczen lub ograni-
czenie mozliwo$ci rozprzestrzeniania si¢ zanieczyszczen i ich kontrolowanie poprzez
okresowe prowadzanie badan zanieczyszczenia gleb, przeprowadzenie samooczyszcza-
nia powierzchni ziemi lub ewentualne dziatania wspomagajace samooczyszczanie i kon-
trolowanie skutecznosci tego procesu. Alternatywnymi sposobami prowadzenia dziatan
remediacyjnych s3: ograniczenie dostepu ludzi do zanieczyszczonego terenu lub zmiana
dotychczasowego sposobu uzytkowania zanieczyszczonego terenu®®. Wymienione sposo-
by sa dopuszczalne tylko wowczas, gdy zanieczyszczenia nie da si¢ usunac przy zastoso-
waniu wspolczesnych technologii lub negatywne dla srodowiska skutki dzialan prowa-
dzonych w celu usuni¢cia zanieczyszczenia bylyby niewspotmiernie wysokie w stosunku
do potencjalnych korzysci osiggnietych w srodowisku. Z odmiennych od podstawowego
trybéw prowadzenia remediacji mozna rdwniez skorzysta¢, gdy usunigcie zanieczysz-
czen byloby niezasadne z uwagi na ekonomik¢ przeprowadzenia procesu, zwigzang
z horrendalnymi kosztami oczyszczania, badz tez gdy wtadajacy powierzchnig ziemi wy-

kaze, ze zanieczyszczenie nastgpito przed dniem 1 wrzesnia 1980 r.%

9. Podsumowanie

Konkludujac, podjecie inwestycji na terenach po bytych zaktadach przemystowych
wigze si¢ dla inwestora z istotnym ryzykiem w postaci potencjalnego wystgpowania na

nieruchomosci zanieczyszczenia powierzchni ziemi, w tym szkody w $rodowisku lub

% Elementy tej decyzji zawarto w art. 1011 ust. 4 p.o.$. — sg one zblizone do wystepujacych w wypadku
decyzji ustalajacej plan remediacji szkody w $srodowisku, dlatego tez autorka zrezygnowata z omowienia
niniejszego zjawiska powtornie.

& Art. 101q p.o.§.

% Art. 101q ust. 3 p.o.S.
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historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi. Za powstate zanieczyszczenia od-
powiedzialny jest co do zasady korzystajacy ze srodowiska w przypadku wystapienia
szkody, a solidarnie z nim wladajacy powierzchnig ziemi, czyli wtasciciel Iub osoba,
ktoérej prawo do nieruchomosci ujawniono w ewidencji gruntow i budynkow, o ile po-
wzigt informacje o wystapieniu niniejszej szkody. Ponadto rowniez osoba wladajacego
bedzie odpowiedzialna za przeprowadzenie czgstokro¢ czasochtonnych i kosztochton-
nych dzialan remediacyjnych, majacych na celu usunigcie lub zmniejszenie ilosci sub-
stancji powodujacych ryzyko. Jezeli nawet, na podstawie odmiennych okolicznosci,
to organ ochrony $rodowiska bedzie zobligowany do przeprowadzenia remediacji®,
wladajacy powierzchnig ziemi musi mie¢ na uwadze, iz bedzie obowigzany umozliwié
dziatania, w tym udostepni¢ nieruchomos¢. Ustawy srodowiskowe przewiduja rowniez
szereg negatywnych konsekwencji za brak przeprowadzenia obligatoryjnych dziatan,
polegajacych na zapobiezeniu grozacej szkodzie, naprawie powstatej szkody i remedia-
cji, wlacznie z przewidzianymi przepisami karnymi, czego jednak precyzyjne omowie-
nie wykracza poza zakres tematyczny niniejszego opracowania. Kupujacy zatem grunty
postindustrialne powinien przed podjeciem decyzji inwestycyjnej przeprowadzi¢ do-
ktadne badanie stuzace powzigciu informacji o wystepujacych zanieczyszczeniach i za-

planowac¢ koszt i czas remediacji w programie przedsigwziecia.
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