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Przeksztatcenia wtasnosciowe,
czyli

Magdalena Dzierzyk

Wstapienie Polski do Unii Europejskiej wymusito do-

PRZEKSZTAL.CENIA WEASNOSCIOWE, ZACHODZAGE W NASZYM e T , ‘
KRAJU, DLA NOWYCH WEASCICIELI PRZEJETYCH LUB KUPIONYCH TERENOW stosowanie krajowego prawa srodowiskowego do pra-
0ZNACZAJA DUZE RYZYKO. WIEKSZOSC PRZEPROWADZANYCH DOTYCHCZAS wa unijnego. W efekcie, trzeba bylo rowniez uregulowac

TRANSAKCJI NIE JEST POPRZEDZANA WERYFIKACJA STANU FAKTYCZNEGO sprawe terendw zanieczyszczonych i tych, ktorzy je
WEASNOSCI | MOZE SIE OKAZAC, ZE KUPUJEMY PRZYStOWIOWEGO powodujg. Sprawa nie jest prosta, poniewaz od zakon-
,KOTA W WORKU”. PRAKTYKA KILKU OSTATNICH LAT POKAZUJE, czenia drugiej wojny $wiatowej az po lata 90. ubiegtego

ZE, NIESTETY, W WIELU WYPADKACH W’r_ASNIE TAK SIE DZIALO | DOPIERO wieku $wiadomos¢ érodowiskowa w Polsce praktycznie
nie istniata. W kraju jest wiele miejsc bardzo zanieczysz-
czonych, pozostawionych samym sobie, powodujgcych
zanieczyszczanie coraz wiekszych obszarow $rodowi-
ska naturalnego. Przykladem takich terenow sg duze za-
ktady przemystowe, linie i bocznice kolejowe, takze po-

PO SFINALIZOWANIU TRANSAKCJI NOWY WEASCICIEL
DOWIADYWAL SIE, ZE MA PROBLEM | CZEKA GO SPORY WYDATEK,
ZANIM TEREN BEDZIE SIE NADAWAL DO DALSZEJ EKSPLOATACJI
CZY DO NOWEJ INWESTYCJL.

W Europie Zachodniej | w USA Zaden inwestor nie przej-
mie lub nie zakupi terenu, zanim nie zostang sprawdzone
wszystkie potencjalne zagrozenia, ktére w przysztosci mo-
ga spowodowac, ze cala transakcja zamiast zyskow przy-
niesie strate. Jednym z tych zagrozen jest kwestia szeroko
rozumianych problemoéw $rodowiska, szczegolnie jego
dwoch elementéw: gruntow i wod podziemnych. Z do-
$wiadczenia wynika, ze rozwigzanie problemow, z nimi
zwigzanych jest najbardziej kosztowne.

Zagraniczni inwestorzy zazwyczaj przeprowadzajg odpo-
wiednie badania, aby mie¢ $wiadomos¢, jaki jest stan fak-
tyczny terenu, ktdry zamierzajg kupic i z jakimi dodatkowymi
kosztami musza sie liczy¢. W polskich warunkach takie
sprawdzanie nie jest powszechng praktykg. Dla wielu inwe-
storow jest to po prostu wyrzucanie pieniedzy.

O ile w przypadku dziewiczych terenow zielonych rzeczy-
wiscie mozna tak uwazaé, to mowigc o terenach, ktdre
wczesniej byly juz w jaki$ sposdb uzytkowane, jest to poste-
powanie bardzo nierozsgdne. Zniszczenia, zanieczyszcze-
nia lub inne problemy, z ktérymi mozna pdzniej spotkac sie

w czasie realizacji, mogg skutkowac zwigkszeniem kosztow
inwestycji o setki tysiecy, a czesto o miliony ztotych, ktére
pochtong prace zwigzane z utylizacjg skazen, oczyszcze-
niem terenu i wprowadzaniem nowych rozwigzan technicz-
no-organizacyjnych chronigcych $rodowisko. Typowym
przyktadem takiego zanieczyszczenia moze by¢ skazenie
terenu materiatami ropopochodnymi na lotniskach powoj-
skowych.
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wojskowe lotniska wraz z caltg infrastrukturg wspomaga-
jaca.

Wszyscy wymienieni powyzej operatorzy najprawdopo-
dobniej operujg obecnie na terenach, ktorych grunty i wo-
dy podziemne ulegly pewnej degradacji/zanieczyszcze-
niu. Zanieczyszczenia majg, niestety, zdolnos¢ do roz-
przestrzeniania sie, i dlatego jezeli 10 lat temu byly nie-
wielkie, np. na ok. 20 m2, to po 10, 15, 20. latach moga



obejmowac wiekszy teren, nawet jesli ich zrédto zostalo
juz usuniete. Jezeli zanieczyszczenie dotyczylo tylko
gruntéw, a nie zostalo usuniete, istnieje duze prawdopo-
dobienstwo, ze przedostalo sie ono do wody. Jezeli za-
nieczyszczenia sg znaczne i powierzchniowe — bedg one
mialy rowniez negatywny wptyw na powietrze i przez to na
ludzi pracujgcych na danym terenie. Dlatego tak wazne
jest bezzwioczne usuwanie zanieczyszczen. Wowczas
mozna unikng¢ wiekszego skazenia, a tym samym wyz-
szych kosztow zwigzanych z jego usuwaniem.

Dostosowania wymagan unijnych do prawa polskiego
zaowocowalo dwiema ustawami regulujgcymi zagadnie-
nia ochrony $rodowiska naturalnego. Pierwsza z nich to
ustawa z 27 kwietnia 2001 r. — ,Prawo ochrony $rodowi-
ska” (DzU z 2008 r. nr 25, poz. 150 ze zm.). Druga to
ustawa z 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom
w $rodowisku i ich naprawie (DzU z 2007 r. nr 75,
poz. 493).

W obu aktach prawnych obowigzek oczyszczenia srodo-
wiska/terenu jest nakladany na zanieczyszczajacego. Rozni-
ca polega na tym, ze pierwsza ustawa odnosi sie do wiasci-
ciela terenu i stanu prawnego sprzed 30 kwietnia 2007 r. Do-
tyczy ona rowniez wszelkich zanieczyszczen, ktore powsta-
ty w przesztosci. W $wietle drugiej ustawy za oczyszczenie
terenu odpowiada sprawca zanieczyszczenia, a wiec pod-
miot korzystajacy ze srodowiska, ktdry spowodowat zanie-
czyszczenie. Datg graniczng jest w tym przypadku
30.04.2007 r.

Majgc takie podstawy prawne, mozna fatwo podja¢ dzia-
tania, o ile wiemy, kto jest sprawcg zanieczyszczania. W tym
wypadku ustalenie odpowiedzialno$ci jest dos¢ oczywiste
(cho¢, jak wykazuje praktyka, nie zawsze i nie do konca). Ale
co zrobi¢, kiedy nie wiemy, kto spowodowat zanieczyszcze-
nie? Kto wéwczas ponosi odpowiedzialnos¢, kto bedzie mu-
siat wydac¢ miliony ztotych, aby doprowadzi¢ teren do stanu,
w ktérym bedzie on znéw mogt by¢ wykorzystany do roz-
nych celdw, bez grozby niesienia zagrozenia dla zdrowia
i zycia ludzi?
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Odpowiedz na powyzsze pytania oraz na pytania szczego-
towe, ktdre natychmiast pojawiajg sie w takiej sytuaciji, znacz-
nie fatwiej jest sformutowac, majac w reku raport z badan $ro-
dowiskowych. Wtasnie ten raport powinien powstac, zanim in-
westor przystgpit do jakichkolwiek negocijaciji. Raport z badan
$rodowiskowych jest dowodem na to, w jakim stanie znajdo-
wal sie teren, ktory interesowat inwestora w momencie wyko-
nywania raportu. Jest on réwniez podstawg do podjecia ne-
gocjacji z obecnym wiascicielem.

W $wietle zblizajgcych sie mistrzostw Europy w pitce noz-
nej w 2012 roku, ktdre majg sie odby¢ miedzy innymi w na-
szym kraju, bardzo powaznie wzielismy sie za poprawe in-
frastruktury transportowej, w tym budowe lub modernizacje
lotnisk, lgdowisk dla $miglowcow i wspierajacej je infrastruk-
tury. Wiele lokalizacji, w ktérych bedg prowadzone inwesty-
cje, to juz istniejgce, a czasami od lat nieuzytkowane lotni-
ska wojskowe. Niestety, lotniska zaliczane sg do grupy inwe-
styciji, ktorych dziatalno$¢ silnie oddziafuje na poszczegoine
elementy srodowiska, w tym negatywnie wplywa na jako$¢
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gruntow i wéd podziemnych. We wszystkich tych miej-
scach trzeba przeprowadzi¢ badania stanu jakosci obu
tych elementdw $rodowiska, aby w przysztosci cata od-
powiedzialno$¢ nie spadia tylko na wtadajgcego tere-
nem, ale aby ten bardzo wysoki koszt rekultywacji mozna
byto przefozy¢ na zanieczyszczajgcego lub przynajmniej
tym kosztem sie z nim podzieli¢. Trzeba tez wzig¢ pod
uwage, ze udowodnienie zanieczyszczenia na terenie
przeznaczonym pod inwestycje, w tym rowniez lotnisko-
wa, moze, ale nie musi spowodowac opdznienia w calym
postepowaniu administracyjnym do uzyskania pozwole-
nia na budowe,
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