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Grunt pod inwestycje a jego zanieczyszczenie

Analiza stanu prawnego, dotyczaca odpowiedzialnosci za zanieczyszczenia gruntu,
wody oraz powietrza atmosferycznego, pozwala stwierdzi¢ w jednoznaczny sposob, ze
w Polsce posiadamy skomplikowany i niespéjny zespét przepiséw réznych aktéow
prawnych, ktéry moze stwarza¢ bardzo duze trudnosci przy interpretowaniu prawa
przez uzytkownikéw srodowiska, wtascicieli gruntoéw, jak réwniez organy administracji
na réznych szczeblach, od samorzagdowych po krajowe. W sierpniu 2014 roku
dokonana zostata nowelizacja ustawy Prawo ochrony srodowiska, ktéra wprowadzita
pojecie historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi, czyli:

* zanieczyszczenia, ktore zaistniato przed 30 kwietnia 2007 roku lub wynika z
dziatalnosci, ktora zostata zakonczona przed 30 kwietnia 2007 roku,

* lub szkody w srodowisku (w rozumieniu ustawy ,szkodowe;j"”), ktéra zostata
spowodowana przez emisje lub zdarzenie, od ktérego uptyneto wiecej niz 30 lat.

W mysl w/w nowelizacji to wtadajgcy powierzchnig ziemi, na ktérej wystepuje
historyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi, jest zobowigzany do przeprowadzenia
tak zwanej remediacji, a co za tym idzie jest bezposrednio odpowiedzialny za
rozwigzanie problemu zanieczyszczonych gruntéw. Proces pozwalajgcy oczyscic
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grunty, nazwany jest mianem remediacji, przez co nalezy rozumie¢ poddanie
powierzchni ziemi dziataniom majgcym na celu usuniecie lub zmniejszenie ilosci,
kontrolowanie oraz ograniczanie rozprzestrzeniania sie substancji powodujgcych
ryzyko, tak aby teren zanieczyszczony przestat stwarza¢ zagrozenie dla zdrowia ludzi
lub stanu srodowiska, z uwzglednieniem obecnego i planowanego w przysztosci
sposobu uzytkowania terenu.

Nalezy zwrodci¢ szczegdlng uwage na fakt, ze przepisy nie przewidujg mozliwosci
zwolnienia wtadajgcego gruntem z odpowiedzialnosci za zanieczyszczenie gleby,
spowodowane przed 30 kwietnia 2007 roku przez wskazanie sprawcy. Rozwigzanie to
jest niekorzystne zaréwno dla obecnych, jak i przysztych wtadajgcych powierzchnia
ziemi, dotyka zwtaszcza nabywcéw nieruchomosci, co powoduje, ze kupujac dziatke
nalezy oszacowac ryzyko wystgpienia problemu zwigzanego z zanieczyszczeniem
gruntu. Jako przyszty wtasciciel gruntu bedziesz ponosit wszelkie koszty zwigzane z
jego remediacjg i przywréceniem do stanu pierwotnego.

W mysl tak niekorzystnie skonstruowanych przepiséw prawnych inwestor, ktory
rozwaza mozliwos¢ zakupu dziatki, powinien przeprowadzi¢ badania srodowiska wodno-
gruntowego, potwierdzajgce, ze ma do czynienia z terenem nie obcigzonym zadnymi
zwigzkami chemicznymi, ktére mogg powodowac zagrozenie dla zdrowia i zycia oraz
srodowiska naturalnego. W przypadku zdobycia wiedzy o wystepowaniu
zanieczyszczeh na przedmiotowym terenie, inwestor powinien oszacowad koszty
przysztych prac zwigzanych z remediacja terenu, ktére w niektdérych przypadkach
mogq przekraczac¢ wartosc¢ dziatki.

Zanieczyszczone srodowisko gruntowo-wodne jest zagadnieniem bardzo trudnym do
rozwazenia ze wzgledu na koniecznos¢ znajomosci aspektéw gruntowego osrodka
tréjfazoweqgo, tj. szkieletu gruntowego, wody oraz powietrza jak réwniez zwigzkéw
chemicznych, ktére w zaleznosci od ich cech fizyczno-chemicznych w rézny sposéb
oddziatujg na otaczajgce srodowisko. To powoduje, ze nalezy zwréci¢ uwage na nowe
rozporzadzenie w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczeh powierzchni
ziemi z dnia 5 wrzesnia 2016 r. (Dz.U. z dnia 2016r. poz. 1395), ktére w zadnej mierze
nie odwotuje sie do powietrza i wody gruntowej, co przy ztozonosci zagadnienia moze
doprowadzi¢ do nieosiggniecia zaktadanego efektu ekologicznego, a co za tym idzie
koniecznos$ci ponoszenia dodatkowych naktadow finansowych lub roszczeh przysztych
wtascicieli gruntu, tj. mieszkanhcéw wspdlnot nowobudowanych obiektéw mieszkalnych.

Ztozonos$¢ zagadnienia remediacji gruntéw i woéd podziemnych przy bardzo
restrykcyjnej ustawie ,,Prawo ochrony srodowiska” (i innych aktach) powoduje, ze tylko
firma z duzym doswiadczeniem na arenie miedzynarodowej moze by¢ gwarantem
przeprowadzenia procesu remediacji w sposdb umozliwiajgcy osiggniecie zaktadanego
efektu ekologicznego.
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Lista aktualnie obowigzujgcych regulacji:

» Dyrektywa 2004/35/WE w sprawie odpowiedzialnosci za srodowisko w odniesieniu do
zapobiegania i zaradzania szkodom wyrzgdzonym $rodowisku naturalnemu - tzw. ELD,
* Dyrektywa 2010/75/UE w sprawie emisji przemystowych (dawna IPPC - zintegrowane
zapobieganie zanieczyszczeniom i ich kontrola) - tzw. IED,

* Prawo ochrony Srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r.,

» Ustawa o zapobieganiu szkodom w srodowisku i ich naprawie, czyli tzw. ustawa
.Szkodowa” z dnia 13 kwietnia 2007 r.,

» Ustawa o odpadach z dnia 14 grudnia 2012 r.,

« Rozporzadzenie MS z dnia 1 wrzednia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi,

« Rozporzadzenie MS z dnia 30 kwietnia 2008 r. w sprawie kryteriéw oceny
wystgpienia szkody w Srodowisku,

« Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 4 czerwca 2008 r. w sprawie rodzajow
dziatan naprawczych oraz warunkéw i sposobu ich prowadzenia,

* Inne.
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