JAKOSC POWIERZCHNI
ZIEMI JAKO CZYNNIK
MOGACY WPLYWAC
NA WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

Artykul omawia podstawowe zagadnienia zwigzane z zanieczyszczeniem

powierzchni ziemi. Wymieniono typy terenéw, dla ktérych okreslono standardy

jakosci gleby i ziemi oraz sposéb podejscia do wyznaczania ich stanu czystosci.

Zasygnalizowano réwniez problem szkéd w srodowisku zwiazanych z zanie-

czyszczeniem gleby 1 ziemi oraz odpowiedzialnosci podmiotéw korzystajacych

ze srodowiska.

bowiazujacy do niedawna

standard IV.1 okreslal, ktore

czynniki $rodowiskowe maja
wplyw na warto$§¢ nieruchomosci.
Wsréd wymienionych tam czynnikow
byly odniesienia do jako$ci powierzchni
ziemi a takze wod gruntowych w kon-
tekécie ich stanu czysto$ci. Sposob
prowadzenia badan jakosci szeroko
pojetej powierzchni ziemi i waod
gruntowych oraz odniesienia do wartosci
referencyjnych reguluja przepisy ochro-
ny $rodowiska, wsérod ktorych nalezy
wymienic:

1. Ustawa z 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008r.
Nr25poz. 150 zpézn. zm.),

2. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 9 wrzesnia 2002r. w sprawie
standardéw jako$ci gleby oraz stan-
dardow jakosci ziemi (Dz. U. Nr 165
poz. 1359),

3. Ustawa z dnia 4 lutego 1994r. Prawo

geologiczne 1 gornicze (Dz. U. z
20051. Nr228 poz. 1947 zpdzn. zm.),

4. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 3 pazdziernika 2005r. w spra-
wie szczegotowych wymagan, jakim
powinny odpowiada¢ dokumentacje
hydrogeologiczne i1 geologiczno-
inzynierskie (Dz.U. Nr 201, poz.
1673),

5.Ustawa z dnia 03 lutego 1995r.
o ochronie gruntdéw rolnych i le§nych
(Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266
Zpozn. zm.),

6.Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007r.
o zapobieganiu szkodom w $rodo-
wisku i ich naprawie (Dz. U. Nr 75
poz.493 zpdzn. zm.),

7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 30 kwietnia 2008r. w sprawie
kryteriow oceny wystapienia szkody
w $rodowisku (Dz. U. Nr 82 poz. 501),

8. Ustawa z dnia 18 lipca 2001 roku
Prawo wodne (Dz.U. z 2005 roku,
Nr239,poz.2019zpdzn. zm.),
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9. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 24 lipca 2006r. w sprawie warun-
kow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowa-
dzaniu $ciekéw do wod lub do ziemi,
oraz w sprawie substancji szczeg6lnie
szkodliwych dla $rodowiska wodnego
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PRAKTYKA

I. Jak chronimy po-
wierzchnie¢ ziemi?

chrona powierzchni ziemi

zostata w polskim prawie

okreslona w dziale IV ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo
ochrony $rodowiska. We wstgpie do tej
ustawy, konkretnie w art. 3 pkt 25,
zdefiniowano pojecie powierzchni
ziemi, pod ktérym rozumie si¢ naturalne
uksztaltowanie terenu, glebg oraz znaj-
dujaca si¢ pod nia ziemi¢ do glebokosci
oddziatywania cztowieka, z tym ze
pojgcie ,,gleba” oznacza gdrna warstwe
litosfery, ztozona z czgsci mineralnych,
materii organicznej, wody, powietrza
i organizmoéw, obejmujaca wierzchnia
warstwe gleby 1 podglebie. W tym
miejscu nalezy przypomnie¢, ze ustawa
o ochronie gruntdw rolnych i lesnych
definiuje pojgcie zarowno gruntow
rolnych jakile$nych.

Prawo ochrony $rodowiska okresla
spos6b ochrony powierzchni ziemi,
ktéry polegana:

1) zapewnieniu jak najlepszej jej jakosci,

w szczegolnosci przez:

a) racjonalne gospodarowanie,

b) zachowanie warto$ci przyrodniczych,

¢) zachowanie mozliwosci produkcyj-
nego wykorzystania,

d) ograniczanie zmian naturalnego
uksztaltowania,

e) utrzymanie, jakosci gleby i ziemi
powyzej lub co najmniej na
poziomie wymaganych standardow,

f) doprowadzenie, jakos$ci gleby
i ziemi co najmniej do wymaga-
nych standardow, jezeli nie sg one
dotrzymane,

g) zachowanie wartosci kulturowych
z uwzglednieniem zabytkow arche-
ologicznych;
2) zapobieganiu ruchom masowym
ziemi iich skutkom.

Z kolei wedlug ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych ochrona tych
gruntoéw polega m.in. na:

e zapobieganiu procesom degradacji i
dewastacji gruntow rolnych i lesnych
oraz szkodom w produkeji rolniczej i
drzewostanach, powstajacym wskutek
dziatalno$ci nierolniczej i niele$nej
oraz ruchéw masowych ziemi;

e rekultywacji i zagospodarowaniu
gruntoéw na cele rolnicze;

e ograniczaniu zmian naturalnego
uksztaltowania powierzchni ziemi.

II. Kiedy mowimy o
zanieczyszczeniu grun-
tu?

luczowym problemem zwia-
zanym ze stanem czystos$ci
gruntu jest odpowiedzenie

sobie na pytanie kiedy nalezy mowic
o zanieczyszczeniu. Odpowiedzi na to
pytanie nalezy szuka¢ w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzenia
2002r. w sprawie standardow jakosci
gleby oraz standardow jakosci ziemi.
Wydziela ono tereny, dla ktérych musza
by¢ zachowane standardy jakosci gleby
(normy), a ktdre sa rozne dla poszczegodl-
nych kategorii terenu. I tak wydziela si¢
trzy grupy terenow:

1. GrupaA:

— nieruchomosci gruntowe wchodzace
w sktad obszaru poddanego ochronie
na podstawie przepisOw ustawy -
Prawo wodne, tj. strefy ochronne ujeé
wody i obszary ochronne zbiornikow
wod srddladowych,

— obszary poddane ochronie na pod-
stawie przepisOw o ochronie przyrody
(parki narodowe, rezerwaty przyrody,
parki krajobrazowe, obszary chro-
nionego krajobrazu, obszary Natura
2000, uzytki ekologiczne, zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe, stano-
wiska dokumentacyjne) jezeli utrzy-
manie aktualnego poziomu zanie-
czyszczenia gruntdw nie stwarza
zagrozenia dla zdrowia ludzi lub
srodowiska - dla obszarow tych
stgzenia zachowuja standardy wyni-
kajace ze stanu faktycznego, z za-
strzezeniem grupy BiC,

2.GrupaB

— grunty zaliczone do uzytkdéw rolnych
z wylaczeniem gruntow pod stawami
i gruntow pod rowami, grunty lesne
oraz zadrzewione 1 zakrzewione,
nieuzytki, a takze grunty zabudowane
i zurbanizowane z wylaczeniem
terendw przemystowych, uzytkow
kopalnych oraz terenow komuni-
kacyjnych,

3.GrupaC

— tereny przemystowe, uzytki kopalne,
tereny komunikacyjne.

Powyzsze rozporzadzenie mowi
kiedy mamy do czynienia z gleba lub
ziemia zanieczyszczona. Nastgpuje to
wtedy gdy stezenie co najmniej jednej
substancji przekracza wartos¢ dopusz-
czalna okreslona w tym rozporzadzeniu.

W przypadku gdy naturalne stezenie
substancji badanej w glebie lub ziemi
przekracza warto$ci dopuszczalne wow-
czas uwaza sig, ze przekroczenie
dopuszczalnej warto$ci stgzen w glebie
lub ziemi nie nastapito.

Wartos¢ dopuszczalng zawartos$ci
substancji w glebie lub ziemi ustala sig
metoda kolejnych przyblizen w trzech
etapach:
® ctap pierwszy - ustalenie listy sub-
stancji, ktorych wystapienie jest
spodziewane ze wzgledu na prowa-
dzona na danej nieruchomosci lub w jej
sasiedztwie dziatalnos¢,

® etap drugi - przeprowadzenie pomia-
row wstepnych, ktoérych celem jest
ustalenie czy substancje, o ktorych
mowa w etapie pierwszym, faktycznie
wystepuja,

® ctap trzeci - badania szczegodlowe
w celu okreslenia stgzen substancji
ustalonych 1 wskazanie zakresu
i sposobu przeprowadzenia rekulty-
wacji gleby lub ziemi.
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III. Zanieczyszczenie
gruntu a szkoda w
srodowisku

zgstokro¢ zanieczyszczenie
gruntu moze wywota¢ szkode
w Srodowisku zdefiniowana

w ustawie z dnia 13 kwietnia 2007r.
o zapobieganiu szkodom w $rodowisku

szkody w srodowisku. Kryterium oceny
wystapienia szkody w $rodowisku
w powierzchni ziemi jest zmiana lub
zmiany powodujace jeden lub wigcej
z nast¢pujacych mierzalnych skutkow
m.in. przekroczenie standardow jakosci
gleby lub ziemi, okre$lonych w roz-
porzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
9 wrze$nia 2002r. w sprawie standardow
jakosci gleby oraz standardow jakosci
ziemi.
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zdefiniowany w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $ro-
dowiska jako:

e przedsigbiorca w rozumieniu ustawy
z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie
dzialalno$ci gospodarczej, a takze
osoba prowadzaca dziatalno$¢ wy-
tworcza w rolnictwie w zakresie upraw
rolnych, chowu lub hodowli zwierzat,
ogrodnictwa, warzywnictwa, lesnic-
twa i rybactwa S$rdédladowego oraz

i ich naprawie i okreslajacej m.in.
negatywna, mierzalng zmiang stanu lub
funkcji elementow przyrodniczych,
oceniong w stosunku do stanu poczat-
kowego, ktéra zostata spowodowana
bezposrednio lub posrednio przez
dzialalno$¢ prowadzona przez podmiot
korzystajacy ze s$rodowiska w po-
wierzchni ziemi, przez co rozumie si¢
zanieczyszczenie gleby lub ziemi, w tym
w szczegolnosci zanieczyszczenie mo-
gace stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia
ludzi. Kryteria oceny wystapienia
szkody w $rodowisku zdefiniowane
zostaty w rozporzadzeniu Ministra Sro-
dowiska z dnia 30 kwietnia 2008 roku
w sprawie kryteriow oceny wystapienia

osoby wykonujace zawod medyczny
w ramach indywidualnej praktyki lub
indywidualnej specjalistycznej prak-
tyki,
e jednostka organizacyjna niebedaca
przedsigbiorca w rozumieniu ustawy
z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dzia-
falnosci gospodarcze;j,
osoba fizyczna niebgdaca przed-
sigbiorca w rozumieniu ustawy z dnia 2
lipca 2004r. o swobodzie dziatalno$ci
gospodarczej, korzystajaca ze $rodo-
wiska w zakresie, w jakim korzystanie
ze $rodowiska wymaga pozwolenia
wydawanego na podstawie przepisow
ochrony $rodowiska.

IV. Kto odpowiada za
zanieczyszczenie grun-
tu?

Obowiqzek przeciwdziatania
zanieczyszczeniu gruntu, a w
przypadku ich zanieczyszcze-
nia, obowiazek naprawy, spoczywa,
zgodnie z ustawa z dnia 13 kwietnia
2007r. o zapobieganiu szkodom w $rodo-
wisku 1 ich naprawie, na podmiocie
korzystajacym ze $rodowiska. Podmiot
korzystajacy ze s$rodowiska zostat

STAWKI OPLATY ROCZNEJ Z TYTULU !
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Trybunal Konstytucyjny rozpoznat pytanie prawne Sadu Okregowego w Warszawie dotyczace
wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Watptiwosci sadu wzbudzita nowelizacja
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z 20 grudnia 2002r. dotyczaca
wysokosci stawek procentowych. Zroznicowata ona bowiem znajdujacych sie w podobnej sytuacji
prawnej uzytkownikow wieczystych nieruchomosci przeznaczonych na cete mieszkaniowe, reatizacje
urzadzen infrastruktury tub inne cete publiczne. Uzytkownicy wieczysci gruntow, przeznaczonych na
takie cete, a nie bedacych w zasobach Agencji Nieruchomosci Rolnych obowiazani sa uiszczac oplaty
wedlte stawki 1%, zas grunty o tym samym przeznaczeniu, jednak nie znajdujace sie w zasobach ANR
zakwatifikowano zgodnie z kwestionowanym przepisem jako oddane na inne cele i objeto 3%
stawka. Wprowadza to - zdaniem sadu - odstepstwo od konstytucyjnej zasady rownosci.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 18 stycznia 2011 roku (Dz. U. Nr 27 poz. 141) stwierdzit, ze
kwestionowany przepis nie narusza ustawy zasadniczej. Zawarty w nim wyjatek od ogotnej zasady
rownosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji) oraz od zasady ochrony wtasnosci i praw majatkowych (art. 64 ust. 2
Konstytucji) znajduje uzasadnienie w cetach i zasadach ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Akt ten
dotyczy prowadzenia szczeg6inej polityki panstwa w zakresie reprywatyzacji i rekonstrukcji wtasnosci
rolnych Skarbu Panstwa. Cete te realizuje Agencja Nieruchomosci Rolych - organ samodzielny
w zakresie prowadzenia gospodarki, a takze w sferze stosunkow prawnych, bedacy w zakresie
okrestonym w ustawie instrumentem potityki panstwa. Do ustawodawcy natezy okrestenie celow i zadan
tej potityki, a odstepstwo od zasad wyrazonych w powyzszych przepisach Konstytucji ma stuzyc jej

reatizacji. Wyrok jest ostateczny.
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