
Artyku³ omawia podstawowe zagadnienia zwi¹zane z zanieczyszczeniem 

powierzchni ziemi. Wymieniono typy terenów, dla których okreœlono standardy 

jakoœci gleby i ziemi oraz sposób podejœcia do wyznaczania ich stanu czystoœci. 

Zasygnalizowano równie¿ problem szkód w œrodowisku zwi¹zanych z zanie-

czyszczeniem gleby i ziemi oraz odpowiedzialnoœci podmiotów korzystaj¹cych 

ze œrodowiska.

JAKOŒÆ POWIERZCHNI 
ZIEMI JAKO CZYNNIK 
MOG¥CY WP£YWAÆ 

NA WARTOŒÆ 
NIERUCHOMOŒCI

mgr Krzysztof Pyszny

Specjalista w zakresie sporz¹dzania ocen 
oddzia³ywania na œrodowisko

mgr Roman Bednarek

Zastêpca Przewodnicz¹cego Regionalnej 
Komisji ds. Ocen Oddzia³ywania na œro-
dowisko przy Regionalnym Dyrektorze 
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O

1.

2.

3.

4.

bowi¹zuj¹cy do niedawna 
standard IV.1 okreœla³, które 
czynniki œrodowiskowe maj¹ 

wp³yw na wartoœæ nieruchomoœci. 
Wœród wymienionych tam czynników 
by³y odniesienia do jakoœci powierzchni 
ziemi a tak¿e wód gruntowych w kon-
tekœcie ich stanu czystoœci. Sposób 
prowadzenia badañ jakoœci szeroko 
pojêtej powierzchni ziemi i wód 
gruntowych oraz odniesienia do wartoœci 
referencyjnych reguluj¹ przepisy ochro-
ny œrodowiska, wœród których nale¿y 
wymieniæ:

Ustawa z 27 kwietnia 2001r. Prawo 
ochrony œrodowiska (Dz. U. z 2008r. 
Nr 25 poz. 150 z póŸn. zm.),

Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 9 wrzeœnia 2002r. w sprawie 
standardów jakoœci gleby oraz stan-
dardów jakoœci ziemi (Dz. U. Nr 165 
poz. 1359),

Ustawa z dnia 4 lutego 1994r. Prawo 
geologiczne i górnicze (Dz. U. z 
2005r. Nr 228 poz. 1947 z póŸn. zm.),

Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 3 paŸdziernika 2005r. w spra-
wie szczegó³owych wymagañ, jakim 
powinny odpowiadaæ dokumentacje 
hydrogeologiczne i geologiczno-
in¿ynierskie (Dz.U. Nr 201, poz. 
1673),

5.

6.

7.

8.

Ustawa z dnia 03 lutego 1995r. 
o ochronie gruntów rolnych i leœnych 
(Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 
z póŸn. zm.),

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

Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 30 kwietnia 2008r. w sprawie 
kryteriów oceny wyst¹pienia szkody 
w œrodowisku (Dz. U. Nr 82 poz. 501),

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 roku 
Prawo wodne (Dz.U. z 2005 roku, 
Nr 239, poz. 2019 z póŸn. zm.),

9.Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 24 lipca 2006r. w sprawie warun-
ków, jakie nale¿y spe³niæ przy wprowa-
dzaniu œcieków do wód lub do ziemi, 
oraz w sprawie substancji szczególnie 
szkodliwych dla œrodowiska wodnego 
(Dz.U. Nr 137, poz. 984).
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I. Jak chronimy po-
wierzchniê ziemi?

O chrona powierzchni ziemi 
zosta³a w polskim prawie 
okreœlona w dziale IV ustawy 

z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo 
ochrony œrodowiska. We wstêpie do tej 
ustawy, konkretnie w art. 3 pkt 25, 
zdefiniowano pojêcie powierzchni 
ziemi, pod którym rozumie siê naturalne 
ukszta³towanie terenu, glebê oraz znaj-
duj¹c¹ siê pod ni¹ ziemiê do g³êbokoœci 
oddzia³ywania cz³owieka, z tym ¿e 
pojêcie „gleba” oznacza górn¹ warstwê 
litosfery, z³o¿on¹ z czêœci mineralnych, 
materii organicznej, wody, powietrza 
i organizmów, obejmuj¹c¹ wierzchni¹ 
warstwê gleby i podglebie. W tym 
miejscu nale¿y przypomnieæ, ¿e ustawa 
o ochronie gruntów rolnych i leœnych 
definiuje pojêcie zarówno gruntów 
rolnych jak i leœnych. 

Prawo ochrony œrodowiska okreœla 
sposób ochrony powierzchni ziemi, 
który polega na:
1) zapewnieniu jak najlepszej jej jakoœci, 

w szczególnoœci przez: 
a) racjonalne gospodarowanie, 
b) zachowanie wartoœci przyrodniczych, 
c) zachowanie mo¿liwoœci produkcyj-

nego wykorzystania, 
d) ograniczanie zmian naturalnego 

ukszta³towania, 
e) utrzymanie, jakoœci gleby i ziemi 

powy¿ej lub co najmniej na 
poziomie wymaganych standardów, 

f) doprowadzenie, jakoœci gleby 
i ziemi co najmniej do wymaga-
nych standardów, je¿eli nie s¹ one 
dotrzymane, 

g) zachowanie wartoœci kulturowych 
z uwzglêdnieniem zabytków arche-
ologicznych; 

2) zapobieganiu ruchom masowym 
ziemi i ich skutkom. 

Z kolei wed³ug ustawy o ochronie 
gruntów rolnych i leœnych ochrona tych 
gruntów polega m.in. na:
! zapobieganiu procesom degradacji i 

dewastacji gruntów rolnych i leœnych 
oraz szkodom w produkcji rolniczej i 
drzewostanach, powstaj¹cym wskutek 
dzia³alnoœci nierolniczej i nieleœnej 
oraz ruchów masowych ziemi;

! rekultywacji i zagospodarowaniu 
gruntów na cele rolnicze;

! ograniczaniu zmian naturalnego 
ukszta³towania powierzchni ziemi.

II. Kiedy mówimy o 
zanieczyszczeniu grun-
tu?

K luczowym problemem zwi¹-
zanym ze stanem czystoœci 
gruntu jest odpowiedzenie 

sobie na pytanie kiedy nale¿y mówiæ 
o zanieczyszczeniu. Odpowiedzi na to 
pytanie nale¿y szukaæ w rozporz¹dzeniu 
Ministra Œrodowiska z dnia 9 wrzeœnia 
2002r. w sprawie standardów jakoœci 
gleby oraz standardów jakoœci ziemi. 
Wydziela ono tereny, dla których musz¹ 
byæ zachowane standardy jakoœci gleby 
(normy), a które s¹ ró¿ne dla poszczegól-
nych kategorii terenu. I tak wydziela siê 
trzy grupy terenów:

1. Grupa A:
– nieruchomoœci gruntowe wchodz¹ce 

w sk³ad obszaru poddanego ochronie 
na podstawie przepisów ustawy - 
Prawo wodne, tj. strefy ochronne ujêæ 
wody i obszary ochronne zbiorników 
wód œródl¹dowych,

– obszary poddane ochronie na pod-
stawie przepisów o ochronie przyrody 
(parki narodowe, rezerwaty przyrody, 
parki krajobrazowe, obszary chro-
nionego krajobrazu, obszary Natura 
2000, u¿ytki ekologiczne, zespo³y 
przyrodniczo-krajobrazowe, stano-
wiska dokumentacyjne) je¿eli utrzy-
manie aktualnego poziomu zanie-
czyszczenia gruntów nie stwarza 
zagro¿enia dla zdrowia ludzi lub 
œrodowiska - dla obszarów tych 
stê¿enia zachowuj¹ standardy wyni-
kaj¹ce ze stanu faktycznego, z za-
strze¿eniem grupy B i C, 

2. Grupa B 
– grunty zaliczone do u¿ytków rolnych 

z wy³¹czeniem gruntów pod stawami 
i gruntów pod rowami, grunty leœne 
oraz zadrzewione i zakrzewione, 
nieu¿ytki, a tak¿e grunty zabudowane 
i zurbanizowane z wy³¹czeniem 
terenów przemys³owych, u¿ytków 
kopalnych oraz terenów komuni-
kacyjnych,

3. Grupa C 
– tereny przemys³owe, u¿ytki kopalne, 

tereny komunikacyjne.

Powy¿sze rozporz¹dzenie mówi 
kiedy mamy do czynienia z gleb¹ lub 
ziemi¹ zanieczyszczon¹. Nastêpuje to 
wtedy gdy stê¿enie co najmniej jednej 
substancji przekracza wartoœæ dopusz-
czaln¹ okreœlon¹ w tym rozporz¹dzeniu. 

W przypadku gdy naturalne stê¿enie 
substancji badanej w glebie lub ziemi 
przekracza wartoœci dopuszczalne wów-
czas uwa¿a siê, ¿e przekroczenie 
dopuszczalnej wartoœci stê¿eñ w glebie 
lub ziemi nie nast¹pi³o.

Wartoœæ dopuszczaln¹ zawartoœci 
substancji w glebie lub ziemi ustala siê 
metod¹ kolejnych przybli¿eñ w trzech 
etapach:
! etap pierwszy - ustalenie listy sub-

stancji, których wyst¹pienie jest 
spodziewane ze wzglêdu na prowa-
dzon¹ na danej nieruchomoœci lub w jej 
s¹siedztwie dzia³alnoœæ,

! etap drugi - przeprowadzenie pomia-
rów wstêpnych, których celem jest 
ustalenie czy substancje, o których 
mowa w etapie pierwszym, faktycznie 
wystêpuj¹,

! etap trzeci - badania szczegó³owe 
w celu okreœlenia stê¿eñ substancji 
ustalonych i wskazanie zakresu 
i sposobu przeprowadzenia rekulty-
wacji gleby lub ziemi. 
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III. Zanieczyszczenie 
gruntu a szkoda w 
œrodowisku

C zêstokroæ zanieczyszczenie 
gruntu mo¿e wywo³aæ szkodê 
w œrodowisku zdefiniowan¹ 

w ustawie z dnia 13 kwietnia 2007r. 
o zapobieganiu szkodom w œrodowisku 
i ich naprawie i okreœlaj¹cej m.in. 
negatywn¹, mierzaln¹ zmianê stanu lub 
funkcji elementów przyrodniczych, 
ocenion¹ w stosunku do stanu pocz¹t-
kowego, która zosta³a spowodowana 
bezpoœrednio lub poœrednio przez 
dzia³alnoœæ prowadzon¹ przez podmiot 
korzystaj¹cy ze œrodowiska w po-
wierzchni ziemi, przez co rozumie siê 
zanieczyszczenie gleby lub ziemi, w tym 
w szczególnoœci zanieczyszczenie mo-
g¹ce stanowiæ zagro¿enie dla zdrowia 
ludzi. Kryteria oceny wyst¹pienia 
szkody w œrodowisku zdefiniowane 
zosta³y w rozporz¹dzeniu Ministra Œro-
dowiska z dnia 30 kwietnia 2008 roku 
w sprawie kryteriów oceny wyst¹pienia 

szkody w œrodowisku. Kryterium oceny 
wyst¹pienia szkody w œrodowisku 
w powierzchni ziemi jest zmiana lub 
zmiany powoduj¹ce jeden lub wiêcej 
z nastêpuj¹cych mierzalnych skutków 
m.in. przekroczenie standardów jakoœci 
gleby lub ziemi, okreœlonych w roz-
porz¹dzeniu Ministra Œrodowiska z dnia 
9 wrzeœnia 2002r. w sprawie standardów 
jakoœci gleby oraz standardów jakoœci 
ziemi.

bowi¹zek przeciwdzia³ania 
zanieczyszczeniu gruntu, a w 
przypadku ich zanieczyszcze-

nia, obowi¹zek naprawy, spoczywa, 
zgodnie z ustaw¹ z dnia 13 kwietnia 
2007r. o zapobieganiu szkodom w œrodo-
wisku i ich naprawie, na podmiocie 
korzystaj¹cym ze œrodowiska. Podmiot 
korzystaj¹cy ze œrodowiska zosta³ 

IV. Kto odpowiada za 
zanieczyszczenie grun-

tu?

O

zdefiniowany w ustawie z dnia 27 
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony œro-
dowiska jako:
! przedsiêbiorca w rozumieniu ustawy 

z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie 
dzia³alnoœci gospodarczej, a tak¿e 
osoba prowadz¹ca dzia³alnoœæ wy-
twórcz¹ w rolnictwie w zakresie upraw 
rolnych, chowu lub hodowli zwierz¹t, 
ogrodnictwa, warzywnictwa, leœnic-
twa i rybactwa œródl¹dowego oraz 
osoby wykonuj¹ce zawód medyczny 
w ramach indywidualnej praktyki lub 
indywidualnej specjalistycznej prak-
tyki,

! jednostka organizacyjna niebêd¹ca 
przedsiêbiorc¹ w rozumieniu ustawy 
z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dzia-
³alnoœci gospodarczej,

! osoba fizyczna niebêd¹ca przed-
siêbiorc¹ w rozumieniu ustawy z dnia 2 
lipca 2004r. o swobodzie dzia³alnoœci 
gospodarczej, korzystaj¹c¹ ze œrodo-
wiska w zakresie, w jakim korzystanie 
ze œrodowiska wymaga pozwolenia 
wydawanego na podstawie przepisów 
ochrony œrodowiska.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

STAWKI OPLATY ROCZNEJ Z TYTULU 
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

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

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 18 stycznia 2011 roku (Dz. U. Nr 27 poz. 141) stwierdzil, ze 
kwestionowany przepis nie narusza ustawy zasadniczej. Zawarty w nim wyjatek od ogólnej zasady 
równosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji) oraz od zasady ochrony wlasnosci i praw majatkowych (art. 64 ust. 2 
Konstytucji) znajduje uzasadnienie w celach i zasadach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Akt ten 
dotyczy prowadzenia szczególnej polityki panstwa w zakresie reprywatyzacji i rekonstrukcji wlasnosci 
rolnych Skarbu Panstwa. Cele te realizuje Agencja Nieruchomosci Rolnych - organ samodzielny 
w zakresie prowadzenia gospodarki, a takze w sferze stosunków prawnych, bedacy w zakresie 

okreslonym w ustawie instrumentem polityki panstwa. Do ustawodawcy nalezy okreslenie celów i zadan 
tej polityki, a odstepstwo od zasad wyrazonych w powyzszych przepisach Konstytucji ma sluzyc jej 
realizacji. Wyrok jest ostateczny.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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