Ustanowienie warunkow inwestycji
na terenach skazonych.

Wprowadzenie

Potrzeba odbudowy terenéw skazonych podnoszona jest w Europie i w
Stanach Zjednoczonych od czasu I wojny Swiatowej. W Europie
konieczno$¢ odbudowy miast i infrastruktury po kolejnych wojnach, jak
réwniez po zmianie ustrojowej w Europie Wschodniej, przyczynity si¢ do
zainicjowania najintensywniejszych dziatan dla przebudowy. W Stanach
Zjednoczonych zmiany w gospodarce po wielkich wojnach, wynikajace
tez z rozwoju technologii przemystowej, miaty wielki wptyw na
przebudowe infrastruktury miast. Zamierzamy tu dokonac¢ poréwnania
obecnych kierunkéw, koncepcji i mechanizmoéw dziatajacych w réznych
srodowiskach prawnych. Mozna dobrze opisac kierunki staran Unii
Europejskiej dla wsparcia i podtrzymania przebudowy w
stowarzyszonych panstwach. To nie znaczy Ze opis obejmowac bedzie
wszystkie tendencje obecne w Europie. Analiza powinna wiec oprzec si¢
na poréwnaniu okoliczno$ci wystepujacych w kazdym z krajow. Rowniez
w Kanadzie polityka rzadu stanowi klarowny obraz, jednak nie mozna
zapomniec o przewadze prowingcji lub nawet administracji lokalnej w
podejmowaniu ostatecznych decyzji. Z tych powodoéw zamierzamy tu
zaprezentowac¢ zasadnicze trendy widoczne na kazdym poziomie
jurysdykcji panstwowej w celu dojscia do konkluzji o rozwoju ogodlne;j
sytuacji prawnej w dziedzinie rekonstrukcji na terenach
zanieczyszczonych. Przedstawimy tu definicj¢ zjawiska okre$lanego
nazwga brownfield, jak réwniez mechanizmy rekonstrukciji i polityke,
ktéra wspiera takie prace.

Definicja pojecia Brownfield.

Zanim zaczniemy poréwnania trzeba zauwazyc¢, ze w Unii Europejskiej,
podobnie jak w jej panstwach cztonkowskich, nie funkcjonuje jedna
definicja poj¢cia brownfield, ani tez nie ma jednomys$lnosci w kwestii
opisu miejsca tak nazwanego. Europejska definicja zanieczyszczonego
terenu zmierza do uzaleznienia jego nazwy od skali degradacji
ekosystemu.

Na przyktad, w Wielkiej Brytanii teren przemysfowy moze by¢ "derelict"
lub "contaminated' (tzn. opuszczony lub zanieczyszczony). W
pierwszym przypadku oznacza to miejsce nie uzytkowane, a w drugim
zanieczyszczone bez okreslenia, czy jest ono uzytkowane.

Niemcy podobnie ustanowili definicje prawne dla dwu kategorii
zdegradowanych terenéw. Jedna z nich odnosi si¢ do zaktadow
istniejacych i funkcjonujacych, a druga do zaktadéw przemystowych
unieruchomionych lub porzuconych (co zwigzane jest z
przypuszczeniem, Ze s one silniej zanieczyszczone).

Wymagania wobec stopnia oczyszczenia wynikajg z zaklasyfikowania
nieruchomosci. Nie przypisano nazwy ani kategorii do terenéw
wielokrotnie poddanych powtérnemu zagospodarowaniu, gdyz
przypuszczalnie w Europie wszystkie zanieczyszczone tereny mozna by
okresli¢ taka nazwg. Niemniej trzeba zauwazy¢, ze panstwa europejskie
uznajga potrzebe restytucji nieruchomosci przemysfowych i starajg si¢
zatatwi¢ ten problem w sposo6b zorganizowany.

Soil Cleanup Plan przyjety w 1985 roku przez Niemcy zawiera
stwierdzenie: '"madros$cia jest uzytkowanie gruntéw na oszczedny i
efektywny sposob. Porzucone i zanieczyszczone tereny, uzytkowane
wczesniej przez przemyst i gospodarke powinny by¢ przywrécone do



stanu zdatnego dla kolejnego uzytkownika przemystfowego. Kazdy grunt
nie zagospodarowany powinien by¢ chroniony."

Kanada i Stany Zjednoczone id3 ta samg droga. Postugujac si¢
podobnym jezykiem, definiujq nastepujaco zjawisko zwane brownfield:
""sa to niewykorzystane tereny, cechujace si¢ pewnym stopniem
zanieczyszczenia, ktoére powinny zosta¢ przywrocone dla korzystnego
uzytkowania''.

Z uwagi na poparcie obu jurysdykcji dla potrzeby restytucji w zaleznosci
od kategorii terenéw, warto porownac kryteria zaliczenia terenu do takiej
kategorii.

W Europie na poczatku stulecia i p6zniej doszto do dewastacji wielu
terendéw podczas wojen. Spowodowato to zaistnienie potrzeby ich
restytucji. Dotyczyto to komplekséw przemystowych, uktadu
komunikacyjnego, portéw i innych obiektéw uznawanych w czasie wojny
za cel ataku.

W latach pézniejszych, wraz ze zmianami struktur politycznych w
krajach komunistycznych, inne tereny uprzemystowione okazaly si¢
wymagac restytucji i rekonstrukcji. Niestety w tej nowej grupie terenow
znalazly si¢ najbardziej zanieczyszczone miejsca na Ziemi.
Spowodowane to zostato przez komunistyczny nacisk na produkcje za
wszelka ceng i zupelny brak poszanowania dla srodowiska, tak w
przemysle jak i w bazach wojskowych. Na przyktad, ocenia sig, Ze
rekonstrukcja terenu baz wojskowych w Estonii bedzie kosztowac¢ ponad
4.3 mlds.

Znajdujq si¢ tu réwniez tereny obcigzone przez zarzucone juz
technologie. Do nich zaliczajq si¢ gazownie, powszechnie wystepujace w
poblizu kazdej wigkszej miejscowosci. Warta podkreslenia okoliczno$cig
jest fakt, ze w Europie wigkszo$¢ zanieczyszczonych teren6w stanowita w
przesztosci wlasnos¢ przemystu panstwowego lub jest nig obecnie.
Brownfield'y znacza droge rozwoju kraju.

W poczatkowym okresie, miasta i przemyst rozwijaly si¢ w poblizu sieci
komunikacyjnej i zasoboéw naturalnych. Stad wynika wystgpowanie wielu
porzuconych nieruchomos$ci w granicach miast nad woda lub w poblizu
szlakow kolejowych. W mniej zaludnionych okolicach spotykane sa w
miejscach pozyskiwania surowcéw naturalnych. Jedne brownfieldy beda
w granicach miast, gdzie s pozostatoscia po zakltadach zbednych po
wejsciu w uzycie nowych technologii. Inne s3 zwigzane ze zmianami na
rynku surowcow naturalnych, ktéry podlega zmianom w lesnictwie,
rolnictwie i ryboléwstwie. Niektore sa w posiadaniu panstwa, jak
kopalnie zwrécone po zakonczeniu wydobycia. W USA znacznie wigksza
liczba brownfieldow odzwierciedla histori¢ rozwoju przemystowego i
rozlegto$¢ miast. Wigkszy jest tu udziat terenéw w posiadaniu

prywatnym.

Wprawdzie definicje terenéw zanieczyszczonych s inaczej formutowane
przez kazdego z ustawodawcow, jednak wszyscy rozumieja korzysci z
restytucji zanieczyszczonych terenéw. Dlaczego wigc wszyscy unikaja
problemu brownfieldow?

Kiedy przyjrzymy si¢ przeszkodom restytucji, zauwazymy taka sama liste:
1) brak precyzji w okresleniu odpowiedzialnosci za restytucije
ekologiczna;

2) niejasne, a cz¢sto niespojne kryteria oceny wlasciwego stopnia
oczyszczenia,

3) niejasnosci kompetencyjne administracji;

4) niespojne, nieskoordynowane i powolne procesy decyzyjne.
Najciekawsza w tym jest sprzeczno$¢ deklaracji ustawodawcoéw o



konieczno$ci dziatan z bardzo zréznicowanym podej$ciem do ich
realizacji, zaleznym od istniejacego juz ustawodawstwa i polityki
ekologicznej.

Co oznacza potencjalna odpowiedzialnos¢?

Mozliwo$¢ zaistnienia odpowiedzialno$ci cywilnej jest podnoszona przez
wszystkich ustawodawcéow jako najwigksza z przeszkod dla rekonstrukcji
zanieczyszczonych ternow.

W USA ten problem jest realny, gdyz wejscie na teren skutkuje szerokim
spektrum odpowiedzialno$ci prawne;j.

Po pierwsze odpowiedzialnos$¢ jest uwazana jako retroaktywna,
bezposrednia, kompleksowa i indywidualna, co stanowi ustawa
Comprehensive Environmental Response, Compensation and Liability
Act (CERCLA) zwana tez ""Superfund". Ustawa dotyczy kazdego
posiadacza, operatora lub przyczyniajacego si¢ do zanieczyszczenia, jako
odpowiedzialnych za wszystkie koszty przywrocenie terenu do stanu
precyzyjnie opisanego w ustawie. Wprawdzie ustanowiono ja z zamiarem
stworzenia jasnego prawa, jednak szereg wyczerpujacych spraw
sadowych, wyniktych z karnych zapisow tej ustawy, stanowi powazny
powdd zmartwien potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Po wtére odpowiedzialno$¢ nabywcy nieruchomosci przewiduje tez
ustawa Resource Conservation and Recovery Act (RCRA). Wynika z niej
koniecznos$¢ uzyskania zezwolenia przez nabywce, jesli zamierza
przetwarzac, sktfadowac lub zakopac na terenie nieruchomosci okreslone
odpady przemystowe. Dotyczy to rowniez przypadku kiedy poprzedni
wlasciciel nie dopetnit obowiazku wlasciwego zakonczenia procedury
zagospodarowania odpadow. W obu przypadkach wiacza to akcje
oczyszczenia catego terenu zwang RCRA Corrective Action Program. W
USA ten rodzaj potencjalnej odpowiedzialno$ci ekologicznej to
prawdziwy $piacy olbrzym odpowiedzialnos$ci za szkody ekologiczne
spowodowane przez uzytkowanie nieruchomosci. Nabywca moze zostac
witaczony do Natural Resource Damage Action w zwigzku z warunkami
panujacymi na terenie pod jego zarzadem, ktore stwarzaja zagrozenie dla
zasobow naturalnych. W jednej ze spraw kolejny posiadacz nieruchonosci
zostat pozwany o zaptate 750min$ za szkody w srodowisku naturalnym, a
w tej kwocie nie wliczono kosztéw remediacji terenu.

W Kanadzie zagrozenie odpowiedzialnos$cig nie jest tak oczywiste.
Wprawdzie wszystkie prowincje wydaly pewne przepisy o bezposredniej,
kompleksowej i indywidualnej odpowiedzialno$ci ekologicznej, jednak
nie zawsze egzekwuja ich w calej rozciaglosci. Taki brak konsekwencji i
spory sadowe, juz toczace si¢ wokol spraw, powodujg zaistnienie efektu
zamrozenia wielu restytucji na terenach zarzadzanych przez lokalng
administracj¢ znang z powaznego traktowania tych spraw.

W Europie panuje podobna obawa przed odpowiedzialnos$cia, ktora
czgsto jest realna. Nie mozna uogoélniac, ale sa pewne szersze tendencje
w tej sprawie.

Dania, Francja i Niemcy przewiduja pewne formy odpowiedzialnosci
bezposredniej. Holandia wprawdzie nie idzie za daleko w egzekucji
bezposredniej odpowiedzialnosci, jednak zaniechanie uwarunkowuje
zobowigzujac nabywce do wykazania braku zwigzku ze skazeniem
terenu. Niemcy natomiast ograniczaja odpowiedzialnos¢ historyczng do
kwoty 160,000 DM. Inni ustawodawcy réwniez wydali ramowe przepisy o
odpowiedzialno$ci bezposredniej. Wielka Brytania natomiast sprzeciwia
si¢ koncepcji odpowiedzialno$ci retroaktywnej. Najnowsze przepisy



ustanawiajg tu zasade, ze wylacznie obecni posiadacze terenu sg
odpowiedzialni za zanieczyszczenia.

Najwazniejsza roznica miedzy takim wytaczeniem odpowiedzialnosci
bezposredniej a prawem dziatajacym w USA polega na stosowaniu w
Unii Europejskiej zasady odpowiedzialno$ci sprawcy. W tym przypadku
oznacza ona karanie sprawcy zanieczyszczenia. Stanowi to
przeciwienstwo do zasady "kompleksowej i indywidualnej
odpowiedzialnos$ci ekologicznej" panujacej w USA, gdzie kazdy wérod
wielu potencjalnych sprawcéw moze by¢ obcigzony za catkowite
oczyszczenie terenu, bez wzgledu na swoj rzeczywisty udziat w jego
zanieczyszczeniu.

Kto egzekwuje prawo?

O ile wigkszo$¢ panstw podobnie uregulowata kwesti¢
odpowiedzialnosci, to tryb jej egzekucji r6zni si¢ znacznie.

W Europie trzeba rozr6ézni¢ migdzy dwoma poziomami jurysdykcji:
unijnym i krajowym. Od Traktatu z Maastricht, zawartego w 1991 roku,
Unia Europejska jest zwigzkiem 15 panstw cztfonkowskich, ktore
postanowity realizowac jednolitg polityke ekonomiczng i ekologiczna.
Unia zapisata w Traktacie z Maastricht zobowigzanie do egzekwowania
oplat za zanieczyszczenie Srodowiska oraz, ze:

"'wymagania ochrony srodowiska musza by¢ wiaczone do procesu
tworzenia i egzekucji cato$ci polityki unijne;j".

Traktat ustanawia tez zasad¢ subsydiarnos$ci, co oznacza umiejscowienie
decyzji na mozliwie najnizszym poziomie administracji rzadowej,
ktorego kompetencje obejmuja rozwigzanie sprawy.

W toczacej si¢ debacie o roli UE w stanowieniu i egzekucji polityki
ekologicznej wszystkie panstwa, z wyjatkiem Wielkiej Brytanii, sktaniaja
si¢ do uznania przywodztwa Unii. Wielka Brytania samotnie prezentuje
stanowisko, ze kazde z panstw powinno ustanowi¢ wlasny system prawa
ekologicznego. Unia Europejska wydata szereg dyrektyw o stanowieniu
ochrony $rodowiska i zamierza w przysztosci odgrywac jeszcze wigksza
role. Tymczasem jednak nie ma specjalnej regulacji dotyczacej
remediacji gruntu, wigec obowigzki zwigzane z tym problemem spadaja
na kraje cztonkowskie.

Panstwa zwykle ustanawiajg prawo i egzekutywe na poziomie
centralnym. Niemiecki rzad federalny ustanowit, na przyktad, kryteria
czystosci gleby. Landy niemieckie moga stosowac¢ wlasne kryteria tylko
w sytuacji braku standardéw federalnych, a kilka uzyskato prawo do
wydania wlasnej listy kryteriow. Najbardziej restrykcyjna polityka
ochrony gruntu i oczyszczania ustanowiona zostata w Holandii. Agencje
rzadowe ustanawiajg kryteria czysto$ci gruntu i monitoruja proces
wydobycia skazonej ziemi i jej oczyszczania. Niektore prowincje
uruchomity dobrowolne programy oczyszczania gruntu i moga oceniac
plany remediacji terenu. Holandia jest zwolennikiem "'post¢powania
kompleksowego"', co oznacza konieczno$¢ przywrocenia glebie
mozliwosci jak najszerszego uzytkowania, a oczyszczenie terenow
zagrazajacych srodowisku stanowi najwyzszy priorytet. W kraju
wzglednie ubogim w tereny uzytkowe rozwlekle w czasie oceny
zagrozenia i wieloletnie spory na temat warunkéw panujacych na terenie
nie sg uwazane za efektywna metod¢ przywracania wartosci uzytkowej
terenu.

W Kanadzie, z niewielu wyjatkami dla terenéw rzadowych, posiadanych



przez "korporacje koronne" i zasobéw migedzynarodowych (np.
rybackich i niektérych goérniczych), wszelkie decyzje podejmowane sg
przez prowincje i czg¢sto przez administracj¢ lokalng. Podejmowane sa
dziatania dla ustanowienia dyrektyw rzadowych, cho¢ nie istnieje
koniecznos$¢ stosowania si¢ do takiej regulacji centralne;j.

Canadian Council of Ministers of the Environment (CCME) na spotkaniu
w 1993 roku przedstawit 13 zasad spdjnego traktowania
odpowiedzialno$ci prawnej za zanieczyszczenie terenu. Spodziewano si¢
wlaczenia ustanowionych zasad do opracowywanych przez prowincje
programéw zagospodarowania zanieczyszczonych terenoéw. Jednak
dotychczas nie zaobserwowano pelnego adoptowania zasad w
programach lokalnych. Komisja w 1997 roku wydata tez dyrektywe w
kwestii trybu zagospodarowania zanieczyszczonych terenéw i zalecenia
dla weryfikacji stanu czystos$ci gleby. Wprawdzie niektére z prowincji
akceptowaly te dyrektywy, jednak w Kanadzie daleko jeszcze do pelnej
uniformizacji standardéw oczyszczenia terenu. Kazda z prowincji ma
wiec wlasny system identyfikacji terenéw zanieczyszczonych,
odpowiedzialno$ci za degradacje¢ i oczyszczenie terenu. Wérod nich jest
tak nowy i wyczerpujacy zagadnienie, jak Act 26 w British Columbia, i
tak ugruntowany jak Contaminated Sites Cleanup Program w Ontario.
Trzeba tu zauwazy¢, ze administracja lokalna odgrywa powazng role w
procesie oczyszczania. W wigkszo$ci prowincji na niej spoczywa
obowigzek wydawania zezwolen na przeznaczenie gruntu pod zabudowe
i na zmiany sposobu uzytkowania. W przypadku miast takich jak Toronto
oznacza to, ze Medical Officer of the City of Toronto jest urzedem
wydajacym decyzj¢ o koniecznym stopniu oczyszczenia terenu
przeznaczonego do okreslonych celow. Miasta zwykle uwzgledniaja
dyrektywy panstwowe dla rozstrzygnigcia tych kwestii.

W Stanach Zjednoczonych decyzje zwigzane z gospodarka na
zanieczyszczonych terenach s3 podejmowane na poziomie federalnym i
stanowym. Najwazniejszym elementem akcji oczyszczania jest w USA
jednolita regulacja i dyrektywy, ktére muszg by¢ wtaczone do kazdego
programu lokalnego. Kolejnym elementem s3 ustanowione na poziomie
federalnym kryteria oceny docelowego stopnia oczyszczenia. Stany moga
wykona¢ doktadnie lub podnie$¢ poziom dla okreslonych zadan, ale
niedopuszczalne jest wydanie decyzji zezwalajacej na obniZenie poziomu
czysto$ci gruntu w poréwnaniu do prawa federalnego. Stany moga
uzyska¢ delegacj¢ do wdrozenia programoéw federalnych, jednak podczas
realizacji zadan musza $cisle przestrzega¢ dyrektyw federalnych.

W ramach programu CERCLA rzad federalny jest odpowiedzialny za
identyfikacj¢ miejsc stwarzajacych najwigksze zagrozenie dla zdrowia i
srodowiska oraz za wdrozenie akcji odtworzeniowej na takich terenach.
Rzad federalny musi w trakcie podejmowania decyzji o zastosowaniu
rekonstrukcji terenu realizowac¢ swoje wlasne zalecenia, a oprocz tego
"wszystkie mozliwe do zastosowania, wtasciwe w sprawie lub
odpowiednie' prawa stanowe (okreslane skrotem ARAR).

Najnowsza tendencja prowadzi do opracowania stanowych programoéw
dobrowolnego oczyszczania terenu zwanych State Superfund Programs,
ktore jako finansowane przez wtadze stanowe nie musza polegac na
upowaznieniu federalnym. Ich przestanka jest stworzenie bardziej
sprawnych mechanizmoéw zagospodarowania terenéw, ktore nie
kwalifikujg si¢ do programoéw RCRA i CERCLA, wi¢c wiele projektow
rekonstrukcji moze by¢ w ich ramach zrealizowanych. Jednak nie
dopuszczalne jest aby w jakimkolwiek programie stanowym przyjeto
kryteria oceny oczyszczenia terenu mniej rygorystyczne niz zalecane w
rozporzadzeniach federalnych.

Poniewaz obecny system odpowiedzialno$ci prawnej uznany zostal przez
Kongres Stanéw Zjednoczonych z niedostatecznie elastyczny,



wprowadzono szczegétowe poprawki do CERCLA, RCRA, i Clean Water
Act, obowigzujace przez wiele lat. Jednak rygoryzm systemu programow
remediacji i niedostatek wsparcia legislacyjnego ze strony Kongresu
prowadza do upowszechnienia pomystu zwanego w USA ""brownfield".

Jak czysty musi by¢ teren oczyszczony?

Kazda z jurysdykcji musi uporac si¢ z podobnymi kfopotami przy
okresleniu poziomu oczyszczenia terenu. Najogdlniej stawiajac problem,
nalezy rozstrzygnac, czy okreslenie nalezytej jako$ci oczyszczenia ma
bra¢ pod uwage przyszly sposéb uzytkowania terenu, czy tez nalezy
okredli¢ poziom czysto$ci terenu niezaleznie od przysztego uzytkowania.
W przypadku, jesli ocena czysto$ci terenu ma uwzglednic¢ sposoéb jego
uzytkowania w przysztosci, to znaczenie krytyczne dla zdefiniowania
docelowego stopnia oczyszczenia bedzie miata ocena ryzyka
sporzadzona dla tego wtasnie terenu.

Wiele europejskich krajow przyjeto za podstawe koncepcije
uniwersalnos$ci uzytkowania terenu. Poniewaz gleba moze by¢
uzytkowana na wiele sposobow, wigkszos$¢ cztonkéw Unii Europejskiej
postanowila postawic¢ przed remediacjg zadanie przywrdécenia
wtasciwosci terenu dla uniwersalnego uzytkowania, zamiast specjalnie
ograniczonego sposobu zagospodarowania.

Moéwiac o rekonstrukcji uzytkéw w Europie nalezy pamig¢tac o trzech
Zasadach Operacyjnych ustanowionych przez Rade Europy:

1. Kiedy decydujemy o przeznaczeniu terenu dla okreslonego sposobu
uzytkowania, nalezy jego obszar ustali¢ biorac pod uwage kryteria
uniwersalnos$ci i odwracalno$ci. Tym wig¢kszy powinien by¢ obszar
uzytkoéw im bardziej sposéb uzytkowania gleby bedzie pézniej
umozliwiat ulokowanie tam réznorodnej aktywnosci oraz im fatwiej
bedzie przywrdcic¢ na terenie stan pierwotny. Natomiast im
mniejsza bedzie mozliwo$¢ przywrdcenia stanu pierwotnego i im
mniej uniwersalny bedzie charakter potencjalnego uzytkowania
gruntu, tym mniejszy obszar powinien by¢ przeznaczony pod
rodzaj uzytkowania, ktory takie zmiany spowoduje.

2. Kazdy sposo6b uzytkowania gruntu powinien zapewni¢ mozliwos¢
réznorodnego zastosowania gleby w przysztosci. Pelny potencjat
gleby musi by¢ zachowany w celu umozliwienia przysztym
generacjom dokonania nieskrgpowanego wyboru jej uzytkowania.
Konieczne jest planowanie przestrzenne w celu zapewnienia
ekologicznej harmonizacji sposobu uzytkowania gruntéw i
zachowania zréznicowania funkcjonalnego przeznaczenia gleby.

3. Uzytkowanie gruntu musi zapewni¢ odwracalno$¢ zmian w glebie.

Holandia wskutek niedostatku gruntéw uprawnych od lat stosuje zasade¢
zachowania r6znorodno$ci uzytkowania gruntu, ktéra nie ogranicza sie
do przywracania warunkéw poczatkowych, ale wymaga powrotu do
warunkéw odpowiednich dla dowolnego przeznaczenia terenu w
przysztosci. W Niemczech réwniez preferuje si¢ takie podejécie do
sprawy. Tymczasem Wielka Brytania jest najlepszym przyktadem
zastosowania kryteriow wynikajacych z dostosowania standardow
czystos$ci terenu do sposobu jego uzytkowania. Analogicznie jak w USA,
wtadze aprobujg tu dostosowanie skali finansowania do wymagan
niezbednych dla przywrécenia terenu do stanu akceptowalnego z punktu
widzenia rodzaju przysztego uzytkowania.



Réznica podejscia jest powodem najwigkszej dysputy w Unii
Europejskiej: Czy zasada subsydiarno$ci dopuszcza wymagalnos$¢ we
wszystkich krajach jednolitych kryteriow oczyszczenia terenu, czy tez
kazde z panstw moze ustanowi¢ wtasne kryteria. Argumentem
najwazniejszym za przewaga polityki Unii jest zamiar ochrony
szczegolnie delikatnych zasobéw wod gruntowych. Niebagatelnym
zadaniem jest tez utrzymanie naktadéw ekonomicznych na oczyszczanie
terenu na poziomie nie naruszajacym nadmiernie zasobé6w narodowych.
Trzeba wigc stwierdzi¢, ze wprawdzie wigkszos$¢ krajow preferuje
kryterium roznorodnosci sposobu uzytkowania gruntu, jednak wiele
krajow, wraz z Holandia, rozwaza zastosowanie w ocenie wynikow
remediacji metody analizy ryzyka, zwigzanego z okreslonym
wymaganiami na terenie przemystowym.

W Kanadzie decyzja o niezbednym stopniu oczyszczenia terenu jest
podejmowana przez prowincje na podstawie decyzji wladz lokalnych o
sposobie uzytkowania gruntow. CCME wydat wykaz rekomendowanych
kryteriow oczyszczenia terenu, ktory trzeba oceni¢ jako najbardziej
rygorystyczny spos$rod znanych. Niektore z prowincji, np. Manitoba,
rozwazaja przyjecie tej rekomendacji. Tymczasem wigkszo$¢ zamierza
stosowac analizy ryzyka dla konkretnych warunkow terenowych, chociaz
jeszcze niewiele z prowincji dysponuje procedurami weryfikacji takich
analiz. Niektoére postuguja si¢ metodyka podobng do stosowanej w USA.
Ontario wydata odpowiednie zalecenia dla oceny stopnia czystoSci
docelowej na terenie, gdzie wyraznie wskazuje si¢ na potrzebe
stosowania analizy ryzyka dla okre$lonych warunkow terenowych.

Zasada w USA jest stosowanie kryteriow stopnia oczyszczenia terenu
opartych na sanitarnych parametrach wody gruntowej, jakosci wod
powierzchniowych i jakoS$ci sanitarnej dla gleby. Aprobuje si¢ tu analizy
ryzyka dla konkretnego terenu, a wiele stanéw aprobuje federalne
dyrektywy wzgledem takich analiz lub opracowaty wtasne procedury.
Obserwuje si¢ tendencj¢ do ustanowienia trzech poziomoéw czystosci
terenu.

W pierwszym, okres§lanym jako "ttowy", kryteria okreslaja gorng granice
dla stezen zanieczyszczen, ponizej ktorych oczyszczanie terenu nie jest
wymagane.

Na drugim wymienia si¢ kryteria oczyszczenia wynikajace z analizy
ryzyka dla danego terenu.

Na trzecim sg kryteria st¢zen zanieczyszczen, ktorych przekroczenia
powoduja konieczno$¢ podjecia analizy ryzyka dla danego terenu.

Taki system pracy jest akceptowany, gdyz przewiduje dla kazdego
poziomu wynik w postaci osiaggniecia federalnych standardow czystosci
terenu.

Warto wreszcie zauwazy¢, ze wprawdzie pod kazda z jurysdykcji narasta
aprobata dla stosowania analiz ryzyka, to rownoczes$nie ro$nie krytycyzm
dla oceny ich wynikéw. Pomimo powszechnej zgody dla przyjetych
formul, ktore sa podstawa analizy ryzyka, stopien akceptacji dla
rezultatéw jest ograniczony z powodu niewielkiej wiedzy o zagrozeniach
zwigzanych z pewnymi chemikaliami, nieznajomosci oddziatywan
kombinacji chemikaliéw, jak réwniez niedostatecznego zrozumienia
zagrozen z powodu dziatania chemikaliéw w naturalnych warunkach
srodowiskowych.

Kto pfaci za oczyszczanie?

Najwigksze roéznice miedzy omawianymi jurysdykcjami sa w sposobach



finansowania akcji oczyszczania. We wszystkich ma zastosowanie zasada
"zanieczyszczajacy placi". Oznacza to, Ze ten kto spowodowat
zanieczyszczenie jest odpowiedzialny za oczyszczanie. Réznice polegaja
na potraktowaniu przypadku kiedy nie mozna zlokalizowac
"zanieczyszczajacego'' lub jest on niezdolny do poniesienia naktadow. W
pewnych przypadkach zanieczyszczajacym moze okazac si¢ lokalna,
stanowa lub federalna administracja, co takze komplikuje problem
odpowiedzialnosci finansowej.

W USA forsuje si¢ polityke skodyfikowana w ustawie CERCLA, ktéra
wymaga obcigzenia zanieczyszczajacego do pelnej wysokoséci kosztow
oczyszczania. Wynika stad wrazenie dziatania bezposredniej, pelnej,
indywidualnej i retroaktywnej odpowiedzialno$ci prawnej. Skutkuje to w
postaci mozliwosci dochodzenia odszkodowania jednej ze stron od
drugiej, jak tez odzyskiwania swoich kosztoéw przez rzad od kazdej ze
stron stwarzajacych trudnosci. W przypadku niemoznosci identyfikacji
zanieczyszczajacego, rzad ponosi naktady refundowane z funduszu
tworzonego przez podatki ekologiczne naktadane na okreslone gatezie
przemystu (stad popularna nazwa programu SUPERFUND). Niektore ze
stanow utworzyly podobnie dziatajace fundusze w celu rozwigzania
problemu opuszczonych terenéw, ktore nie mogg by¢ zakwalifikowane
do programow federalnych. Agencje federalne i stanowe nie sa wytaczone
spod odpowiedzialnosci i musza ptaci¢ swoj udziat w oczyszczaniu.
Ponadto, juz po uzgodnieniu porozumienia w sprawie rodzaju i zakresu
akcji oczyszczania, administracja ma prawo uniewazni¢ umowe, jesli
pOzniej na terenie zostanie odkryte wigksze zagrozenie. Takie twarde
stawianie kwestii odpowiedzialno$ci jest typowe dla traktowania
przedsigbiorstw w Ameryce i stanowi gféwny problem dla nabywcoéow
nieruchomos$ci oraz najwazniejsza przeszkode rekonstrukcji terenéow w
USA.

W Kanadzie zasada "zanieczyszczajacy placi" jest stosowana we
wszystkich prowincjach. Odmiennie wzgledem USA nie ma tu
federalnego systemu finansowania zagospodarowania opuszczonych
terenow. Dlatego kazda z prowincji musi poradzi¢ sobie sama z
opuszczonymi nieruchomos$ciami, jednak Zadna jeszcze nie ustanowita
kompleksowego systemu dla calosci problemu. W Alberta przemyst
petrochemiczny z wlasnej inicjatywy zatozyt fundusz dla rozwigzania
kwestii cieknacych magazynowych zbiornikéw podziemnych. Pomyst ten
upowszechnia si¢ jako rozwigzanie sektorowe w innych prowincjach.
Niemniej narasta w Kanadzie przekonanie, Ze spoteczenstwo najwigcej
zyska na oczyszczeniu opuszczonych terenoéw, wigc spodziewa si¢
zwigkszenia udziatu administracji panstwowej i lokalnej w ponoszeniu
cig¢zaréw wynikajacych podczas prac odtworzeniowych. Podobnie jak w
USA, podczas tworzenia porozumien o oczyszczeniu terenu
administracja prowincji zamierza wprowadzac¢ dodatkowe klauzule
dopuszczajace dodatkowe wymagania wzgledem skali remediacji, na
wypadek odkrycia podczas prac nowych zanieczyszczen lub informacji o
wigkszej skali zagrozenia. W rezultacie powstajg jeszcze wigksze obawy
przed inwestowaniem na terenach zanieczyszczonych. Wynikaja z
niepewnosci stanowionej przez tego rodzaju klauzule dopuszczajace w
przysztosci podwazenie ustalenia, z ktérymi rozpoczynana jest akcja
oczyszczania terenu.

Europa réwniez podziela zdanie, Ze zanieczyszczajacy powinien ptacic.
Niemniej realizacja tej koncepcji jest odmienna niz w USA. We
wszystkich panstwach Unii Europejskiej uwaza si¢, Ze zanieczyszczajacy
musi zaptacic za akcj¢ oczyszczania. Jesli nie mozna go znalez¢, zaptaci



panstwo, ktore w wielu krajach zaktada fundusze dla finansowania
oczyszczenia terenu. W przypadkach kiedy zaistnieje ryzyko powtérnego
zanieczyszczenia terenu, panstwo bierze na siebie wszystkie koszty. Jest
to zupetnie odmienne podejscie do zagadnienia niz w Ameryce, co
wynika z wielu r6znic w historii i w sposobach uzytkowania terenu.

Tereny przemystowe, ktore podlegaja rekonstrukcji w Europie maja
catkiem inng historie niz takie tereny w Ameryce. Wérod nich s tereny
zdegradowane przez dziatania wojenne, uzytkowane podczas i po wojnie
przez przemystowe instytucje panstwowe, sg tez tereny uzytkowane przez
panstwowy przemyst i instytucje panstw obcych przed zjednoczeniem lub
w okresie rzadoéw komunistycznych. Europejskie stosunki mi¢dzy
rzadem i przemystem s3 takze odmienne od amerykanskich. Poniewaz
wiele rzad6ow sponsoruje lub wspiera rozwoj przemystowy, wiec nie
stosuja ograniczen antymonopolistycznych znanych z praktyki
amerykanskiej, gdzie polityka panstwa polega bardziej na zasadzie
niezalezno$ci przemystu. Ta réznica ujawnia si¢ tez w europejskiej
zasadzie "winy i kary' w kwestiach zanieczyszczen ekologicznych.
Mozna wigc stwierdzic, ze rekonstrukcji terendéw bardziej sprzyja
europejski sposob dziatania, w ktérym panstwo w wigkszym stopniu niz
gdzie indziej ponosi ryzyko wynikajace przy akcjach oczyszczania.

Udziat instytucji kredytowych 1 asekuracyjnych.

Kiedy rozpatrujemy problem zwany "brownfield" mamy tendencje¢ do
koncentrowania si¢ na sprawach ochrony srodowiska. Nie umniejszajac
wagi remediacji ekologicznej, kwestia finansowania sprowadza dyskusj¢
do realiow. Wynika z niej zasada: jesli nie ma ekonomicznych powodow
do rekonstrukgcji terenu, nieruchomos$¢ nie bedzie oczyszczana. W
perspektywie dlugoterminowej gospodarka nieruchomosciami,
niezaleznie od kwestii zanieczyszczen gruntowych i wtasciwosci
prawnych posiadacza, musi prowadzi¢ do korzysci ekonomicznych.
Dlatego najwazniejszym czynnikiem powodzenia lub powodem kleski
rekonstrukcji brownfieldu jest ogélny klimat ekonomiczny, a w
szczegolnosci warunki dziatania na rynku nieruchomosci.

W Kanadzie sektor finansowy podlega regulacjom panstwowym na
poziomie federalnym, ktore wyraza ustawa Bank Act, oraz na poziomie
prowingcji. Fundusze powiernicze i ubezpieczeniowe majg zasigeg
prowincjalny lub federalny, wiec moga tez podlega¢ dwom poziomom
jurysdykcji. Spétki kredytowe, kasy oszczednosci i ubezpieczeniowe sa
objete przepisami prowincjalnymi. Dziata 6 bankow panstwowych, okoto
55 prywatnych i w przyblizeniu 125 funduszy powierniczych.
Przypuszczalnie wszystkie sa zaangazowane w finansowanie gospodarki
nieruchomosciami. Statuty bankéw federalnych i prowincjalnych nie
stanowiq dla instytucji kredytowych zZadnych wskazowek dotyczacych
odpowiedzialno$ci ekologicznej. W sektorze ubezpieczen wyr6znic
mozna ubezpieczenia na zycie i zdrowie oraz ubezpieczenia
nieruchomosci i od odpowiedzialnosci cywilnej. Pierwsze z nich
odgrywaja role w finansowaniu rozwoju nieruchomosci, a drugie
umozliwiaja stworzenie mechanizmu przeniesienia ryzyka z tytutu
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody ekologiczne.

W latach 1991-3 banki kanadyjskie odnotowaly bezprecedensowy kryzys
w pozyczkach hipotecznych. Spétki ubezpieczeniowe inwestujace w
nieruchomosci rowniez poniosty cig¢zkie straty. Zwigzane to byto z
catkowitym zastojem na rynku nieruchomosci, ktéry na dtugo zamrozit
finansowanie w nieruchomosci. Specjalnie ci¢zko podziatato to na polu



finansowania brownfieldow, zawsze uwazanego za ryzykowne i
nieprzewidywalne. Kolejnym czynnikiem widocznym w zarzadach
bankoéw kanadyjskich jest potrzeba utrzymania zaufania udziatowcow,
ochrona inwestycji innych klientéw banku, brak zrozumienia dla spraw
ochrony $rodowiska w branzy finansowej, nieche¢ pracownikow
(wynagradzanych za sukcesy w akcji kredytowej) do podejmowania
ryzyka wspierania inwestycji w nieruchomosci zagrozone ekologicznie.

Niektore z prowincji podejmuja dziatania dla obniZenia poziomu
nieprzewidywalnosci, polegajace na ustanawianiu dla kredytodawcow ulg
prawnych w zakresie odpowiedzialnosci ekologicznej. Banki w Ontario
juz dawno posunely si¢ jeszcze dalej w ustanawianiu porozumien z
wtadzami zanim podejma decyzj¢ w sprawie terenu potencjalnie
wymagajacego oczyszczenia. Obecnie maja ogélne porozumienie, ktore
obejmuje akcje kredytowe na dowolnie wskazanym terenie. Zgodnie z
tym porozumieniem bank moze przejac kontrole nad terenem i zarzadzic
niezbedne dziatania w zakresie ochrony srodowiska w celu ochrony
warto$ci zabezpieczenia, nie obawiajac si¢ wiaczenia wobec niego
rygorystycznych wymagan prawnych. Sektor ubezpieczen réwniez
zainicjowat ustugi w zakresie asekuracji ryzyka ekologicznego.
Dotychczasowa polityka spowodowata, ze ubezpieczenia transakcji
dotyczacych brownfieldow byty zbyt kosztowne aby mogly upowszechni¢
sie. Kfopoty moga zmniejszy¢ nowe produkty ubezpieczeniowe
wprowadzane przez duze spotki asekuracyjne. Ubezpieczenie od
odpowiedzialnos$ci cywilnej z tytutu zanieczyszczenia sSrodowiska
obejmuje tak zbywce jak i kupujacego nieruchomos¢. Na przyktad, AIG
Environmental, oddziat American International Companies, specjalizuje
si¢ w ubezpieczeniach od zagrozen wynikajacych z odpowiedzialnosci
ekologicznych. W ofercie AIG znajduja si¢ rozwigzania dla kwestii
azbestu, prawnej odpowiedzialno$ci cywilnej, ktéra powstaje w zwigzku z
oczyszczaniem terenu, ubezpieczenie magazynowych zbiornikéw
podziemnych, od wypadkéw z udziatem kontrahentéw powodujacych
zanieczyszczenia, od awarii zabezpieczen ekologicznych, od btedow i
pomytek. Koszty oczyszczania terenu moga by¢ tez pokryte z
ubezpieczenia, o ile przekraczaja wielko$¢ przewidywanych naktadow,
skale odpowiedzialnos$ci cywilnej i ekologicznej, oraz innych kwestii
asekurowanych odpowiednio do sytuacji. Takie nowe produkty powstaja
w celu zapewnienia instytucji zajmujacych si¢ remediacja, zZe koszty
oczyszczania terenu juz nie sg nieprzewidywalne. Dostgpne sg
technologie pokrywajace zapotrzebowanie za rozsadng ceng, a
zagrozenie powstaniem nieprzewidzianych wydatkéw juz nie jest tak
znaczne.

W USA zagrozenie odpowiedzialnoscig ekologiczna wpltywa na rynek
kredytowy na wiele sposobow. Zabezpieczenia kredytow moga by¢
zagrozone dewaluacja, wigc koszty oczyszczania moga spowodowac
niewyptacalno$¢ dtuznikéw. Ponadto bank moze zosta¢ wtaczony do
sprawy z tytutu odpowiedzialnosci ekologicznej wskutek jego zwigzkow z
kredytodawcga. Obawy takie moga zosta¢ wykluczone przez specjalne
zapisy w umowie, ktére zapewniaja wykonanie drobiazgowego
sprawdzenia stanu nieruchomosci przed jej zakupieniem. Powoduje to
jednak wzrost kosztu kredytu o 2,000 do 5,000$, gdyz bank zada
przeprowadzenia takiego dochodzenia przed zawarciem umowy. W 1990
roku Sad Najwyzszy postanowil, Ze instytucja kredytowa moze byc¢
potencjalnie strong czesciowo odpowiedzialng z powodu dziatan banku
zmierzajacych do ochrony wartos$ci zabezpieczenia kredytu.
Postanowienie to ma bezposredni wplyw na akcj¢ kredytowa, gdyz banki
czyni jeszcze ostrozniejszymi w finansowaniu na terenach zagrozonych
ekologicznie. Kongres wydat wigc rozporzadzenia, wyjasniajace skale



odpowiedzialnosci instytucji kredytowych, ktére miaty rozwia¢ obawy
tego rodzaju. Jednak nie spowodowato to zmniejszenia nacisku bankow
na oceng¢ ryzyka odpowiedzialnosci ekologicznej sporzadzana przed
zawarciem umowy kredytowej. Inaczej niz w systemie kanadyjskim,
Federal Deposit Insurance Corporation, Office of the Comptroller of the
Currency , Federal Reserve Banks System, Office of Thrift Supervision,
wszystkie wydaly zalecenia wobec procedury prawnej dla unikania ryzyka
ekologicznego. Banki objete kontrolg tych instytucji musza miec
programy zarzadzania ryzykiem ekologicznym, na ktore sktadajg sie:
szkolenia pracownikéw, opracowanie polityki ekologicznej, procedury
analizy ryzyka ekologicznego dla terenu i zabudowy, stworzenie jezyka
dla dokumentacji kredytowej chronigcego przed prawna
odpowiedzialnoscia ekologiczng , procedury monitoringu pozyczki,
wlaczania si¢ do dziatalnosci pozyczkobiorcy, polityka zdjecia zastawu
hipotecznego uwzgledniajaca koszty ryzyka ekologicznego.

W USA podejmuje si¢ kolejne dziatania dla zachecenia bankéw do akcji
kredytowania na terenach objetych rekonstrukcja. Ustawa Community
Reinvestment Act wydana w 1977 roku wymaga od bankéw kredytowania
spotecznosci lokalnych. Rejestr takich kredytow jest monitorowany przez
urzad Comptroller'a. W 1995 roku wprowadzono poprawke obejmujaca
kwestie zwigzane z brownfieldami. Instytucje, ktorych dotycza te
przepisy moga teraz wykazac si¢ realizacja ustawy przedktadajac wykaz
kredytéw na oczyszczenie i rewitalizacj¢ brownfieldow. Takie kredyty
moga by¢ uzyte w celu oczyszczenia terenu, jednak musi to przyczynic¢
si¢ do rozwoju gospodarczego.

Instytucje ubezpieczeniowe wyr6zniaja trzy kategorie ryzyka:

1. ryzyko zwigzane z akcja remediacji;
2. ryzyko utraty warto$ci nieruchomosci;
3. zagrozenie osobistych débr uzytkownikéw terenu.

W czasie ostatnich dziesigciu lat powstato nowe pole dla roszczen
procesowych, ktore obserwujemy w postaci skarg na polityke
ubezpieczeniowg wobec dawnych szkod ekologicznych. USEPA w 1996
roku dokonata przegladu produktéw ubezpieczeniowych w celu
okres$lenia, ktore z nich byly dostgpne na rynku ochrony srodowiska, oraz
dla wskazania potrzeb w zakresie poprawy sytuacji i niezbednych zmian
polityki. Wyniki przegladu mozna wypunktowac nastepujaco:

e WszyscCy oceniaja, ze ubezpieczenia sa dostgpne i zamawiane

e wszyscy stwierdzaja, Ze obejmuja one wszystkie znane ryzyka
spotykane na terenie potencjalnie zanieczyszczonym

e pigciu na osmiu respondentéw uzyskato pokrycie wszystkich
zagrozen w ramach obecnie eksploatowanych produktow
ubezpieczeniowych, a pozostali nie otrzymali petnej asekuracji
tylko dla ryzyka utraty warto$ci nieruchomosci

e Najmniejsze wartosci polisy mieszczg si¢ w granicach od 100k$ do
1min$.

e Najwigksze wartosci polisy mieszczg si¢ w zakresie od 2mIn$ do
40mln$.

e Najczesciej zamawiane polisy maja wartos¢ w granicach od 2 do
10mIin$

e NajczesSciej stosowana sktadka wynosi 5k$ w stosunku do wartosSci
ubezpieczenia Imln$.

e Pigciu respondentéw zauwazyto wzrost zainteresowania
ekologicznymi polisami ubezpieczeniowymi w stanach, ktore
uruchomity programy zagospodarowania brownfieldow lub



dobrowolne programy oczyszczania terenu.

Powszechnie wyrazane oczekiwania od USEPA to: wyjasnienie spraw
zwigzanych z odpowiedzialnoscig prawng, zmniejszenie poziomu
niepewnosci wzgledem standardéw stosowanych w akcjach naprawczych
opartych na ocenie ryzyka, jak réwniez upowszechnienie informacji o
dostepnych produktach ubezpieczeniowych umozliwiajacych
przeniesienie ryzyka. W konkluzji raport stwierdza, ze: w USA mozna
uzyskac¢ wiele rodzajéw polis odpowiednich dla akcji remediacji, utraty
warto$ci nieruchomosci i odpowiedzialnosci za szkody na zdrowiu w
zwiazku z zanieczyszczeniem nieruchomosci. Tym niemniej raport
prowadzi tez do wniosku, ze wprawdzie produkty ubezpieczeniowe sg
dostepne, jednak moga nie wystarczy¢ dla przyspieszenia rekonstrukcji
brownfieldow. Wzgledny koszt polisy jest bowiem tym wigkszy im nizsza
jest warto§¢ nieruchomosci, co powoduje pogorszenie warunkow
realizacji mniejszych projektow. Koszt pozyskania polisy bedzie wigc
nadmiernie oddziatywal na ceng¢ transakcji nabycia nieruchomoéci.
Roéwnoczesdnie posiadacze zanieczyszczonej nieruchomosci nie beda
zabezpieczeni przed ryzykiem niepewnosci ekologiczne;j
odpowiedzialnosci prawnej, nawet majac dostep do wielu produktow
ubezpieczeniowych. W koncu, raport stwierdza, Ze mozliwo$¢ poprawy
sytuacji brownfieldéow nadal bedzie uzalezniona od pozyskania wsparcia
nadmiernie ostroznych instytucji finansowych, ktére nieche¢tnie ponosza
ryzyko zwigzane z prawng odpowiedzialno$cia ekologiczna.

W Europie klimat wéréd instytucji finansowych i asekuracyjnych jest
znacznie odmienny. Nie odnotowano tu procesé6w sagdowych zwigzanych
z ubezpieczeniami szkéd ekologicznych. Ponadto, pomimo bardziej
zachowawczej praktyki kredytowej wéréd bankéw europejskich, jest ona
pod wigkszym wplywem administracji rzagdowej, ktora ma skfonnos¢ do
akceptacji przysztej ekologicznej odpowiedzialnosci prawnej. Wyjatkiem
jest tu Wielka Brytania, gdzie stosuje si¢ bardziej amerykanska zasade
pozostawienia zanieczyszczajacemu teren ryzyka wynikajacego z
odpowiedzialno$ci prawnej. Inng ré6znica w poréwnaniu do USA jest
wieksze ograniczenie geograficzne rynku nieruchomosci w Europie.
Inwestycje nie mogg tu tak fatwo przenosic si¢ z migdzy terytoriami
panstw, jak w USA miedzy stanami. To ograniczenie terytoriow
nadajacych si¢ do inwestycji oraz europejska tendencja do regionalnego
planowania przestrzennego s3 radykalnie odmienne od amerykanskiej
konkurencji migdzy miastami i stanami w promocji rozwoju
nieruchomosci, jak rowniez uzaleznieniu finanséw samorzadowych od
podatkéw od nieruchomosci.

Wsparcie rekonstrukcji

Na tle realizowanej polityki i programéw dla odbudowy
zanieczyszczonych terendéw oraz wzigwszy pod uwage zagrozenia
wystepujace przy tych pracach, warto zapoznac si¢ z metodami wsparcia
odbudowy stosowanymi przez wladze.

W USA, jak juz powiedziano, najwigksza przeszkoda dla odbudowy jest
zagrozenie odpowiedzialnoscia prawna. Wysitki dla przezwyci¢zenia tej
przeszkody sa wielokrotnie podejmowane, jednak bezskuteczne z
powodu braku zdolnosci stronnictw w Kongresie do osiggnig¢cia
kompromisu w kluczowych sprawach. Nie mogac uzyskac rozstrzygniec
legislacyjnych Administracja zrobita dwa posunigcia: 1) naméwita United
States Environmental Protection Agency (USEPA) do préby kreacji
programoéw wsparcia administracyjnego; i 2) wydata rozporzadzenia



tworzace oddzielne zachety finansowe dla odbudowy.

Wsrod dziatan administracyjnych mozna wymieni¢ ustanowienie dla
potencjalnych nabywcow dogodniejszych warunkow pozyskania
informacji o terenie i o intencjach potencjalnych dziatan Agencji.
Potential Purchaser Agreements stanowig wobec nabywcy specjalne
obowigzki i zobowigzania wzgledem terenu.

Wydano tez specjalne objasnienia zobowigzan prawnych dla niektérych
kategorii niewinnych posiadaczy nieruchomosci. To wsparcie
niewinnych posiadaczy ziemskich polega na okresleniu statusu
posiadaczy lub nabywcow nieruchomosci zanieczyszczonej ze zrédta
skazen poza ich granicami lub sasiadujacego z nimi. Réwniez dotyczy
statusu nieruchomosci pozyskanych pod przymusem, jak np.
nieruchomosci nabyte przez wladze lokalne wskutek egzekucji
nalezno$ci podatkowych. USEPA ponadto wydata rozporzadzenie
wyjasniajace polityke oczyszczania, ktore zawiera bardziej szczegétowe
procedury oceny ryzyka i wskazuje na mozliwo$¢ uwzglednienia
warunkow przysztego uzytkowania terenu przemysfowego.

W celu uporzadkowania legislacji Kongres wydat ustawy, ktore
wyjasniaja zakres zobowigzan prawnych kredytodawcy zaréwno w
sprawach zwigzanych z podziemnymi zbiornikami magazynowymi, jak i
we wszystkich sytuacjach gospodarki na terenie po zdjgciu zastawu
hipotecznego. Kongres rowniez ustanowil zachety podatkowe dla
deweloperéw na okreslonych typach brownfieldow, ktore zezwalajq
odliczy¢ wydatki na oczyszczanie terenu od podatkéw ptaconych w roku
ich poniesienia, zamiast obcigza¢ nimi rachunek kapitatowy i
amortyzowac przez wiele lat. Zezwolenie to jest wazne do roku 2001 i
przypuszczalnie jego warto$¢ wyniesie 1,5mld$, co przyczyni si¢ do
przywrécenia wartosci 14,000 terenom.

W Kanadzie zrobiono niewiele dla stworzenia zachet finansowych lub
innych mechanizméw wsparcia dla rekonstrukcji terenéw
zanieczyszczonych.

Ostatnio British Columbia i Ontario wydaly przepisy, ktére maja uczynic
operacje oczyszczania przedsigwzigciami bardziej przewidywalnymi.
Jednak nie zawieraja one zachet finansowych. Ontario Guideline for Use
at Contaminated Sites znowelizowano w 1997 roku w celu udostgpnienia
kolejnych utatwien dla prac remediacyjnych. Wprawdzie dyrektywa ta nie
jest prawem pod wzgledem sity oddziatywania, jednak stanowi pomoc
dla posiadaczy nieruchomosci i Zrédto informaciji dla konsultantow,
uzyteczne podczas wykonywania oceny warunkéw ekologicznych na
terenie. Pozwala wskazac, czy rzeczywisci potrzebna jest akcja
oczyszczania oraz rodzaj dziatan koniecznych w celu przywrécenia
warunkéw uzytkowania terenu lub przekazania terenu do innego celu
gospodarczego. Minister Stodowiska i Energetyki opracowat dyrektywe
"w celu wspomozenia posiadaczy nieruchomosci w zakresie niezbednym
dla wykonania oceny jakos$ci gleby i wod gruntowych oraz dla
podejmowania decyzji o zachowaniu obecnego lub zaproponowaniu
nowego sposobu uzytkowania terenu." Dyrektywa przewiduje trzy opcje
dla oczyszczania terenu i odpowiednie kryteria czysto$ci:

podstawowe, ogdlne wynikaja ze wskazania na uzytkowanie terenu
rolnicze, mieszkaniowe lub rekreacyjne;

uzytkowanie terenu przemystowe lub ustugowe;

lub dostosowanie uzytkowania do wtasciwosci terenu na podstawie oceny
ryzyka.

Co wazne, minister prezentuje stanowisko, ze jesli teren bedzie
oczyszczony w zgodzie z jego dyrektywa, to nie bedzie wdrazat
postepowania podwazajacego zasadnos¢ wyboru kryteriéw oceny procesu
oczyszczania. Zasadnicza zmiana wprowadzana przez ta dyrektywe
wynika z faktu, Ze Minister juz nie zostawia nierozstrzygnie¢tej kwestii



stanu czystosci terenu, ale po prostu przyjmuje do wiadomos$ci warunki
wynikajace z zakonczenia prac remediacyjnych. Znaczenie tej dyrektywy
wynika z wdrozenia bardzo jasnych wskazéwek dla potencjalnych
nabywcow w kwestii procedury dochodzenia do oceny warunkow
panujacych na terenie, a co wazniejsze, do oceny poziomu czystosci
odpowiedniego do zatozonej opcji uzytkowania. Wynika stad nieco
wigksze zaufanie wobec procesu odbudowy, nieosiggalne w innych
prowincjach Kanady, ktére nie dysponuja takg jednoznaczng dyrektywa.

Panstwa Unii Europejskiej od lat zapewniaja dofinansowanie odbudowy
terenu. W Wielkiej Brytanii od 1966 dziataja “derelict land grants”, ktore
zapewniajga czg$ciowe dofinansowanie prac remediacyjnych dla
administracji lokalnej oraz dla oséb prywatnych. Fundusz jest zasilany z
dochodéw wynikajacych z uzytkowania oczyszczonego terenu. W 1980
roku Niemcy utworzyly specjalny fundusz dla Zagtebia Ruhry, ktory
pozwolit wltadzom przejmowac¢ wlasno$¢ na terenach poprzemystowych i
czesciowo finansowac oczyszczanie. W 1989 roku utworzono specjalne
konsorcjum, ktére mogto przejac do 90% kosztéow prac oczyszczajacych
na okreslonych terenach. W Unii Europejskiej utworzono podobne
fundusze. Jednak petne uczestnictwo UE w odbudowie terenéw zalezy
od przysztych decyzji o udziale Unii w okres$leniu polityki ekologicznej w
krajach cztonkowskich.

Nierozwigzane problemy

Na czele wszystkich przysztych problemoéw znajduja si¢ sprawy
jednoznacznosci, przewidywalno$ci i finansowania.

Przyszto$¢ rekonstrukcji w USA zalezy od zdolnosci Kongresu do
osiagnigcia kompromisu wzgledem daleko idacych aktualizacji
CERCLA, RCRA i niektérych innych ustaw ekologicznych. Niemozno§¢
uzyskania konsensusu jest powodem istnienia ponad 28 wykazow
szczegolnie ucigzliwych brownfieldow, ktére wymagaja uzgodnienia poza
niespojng wyktadnia CERCLA w zakresie odpowiedzialno$ci prawnej za
powstanie brownfieldu. Kolejnym problemem dla rynku ustug
oczyszczania w USA jest narastajaca zaciekto$¢ bitwy pomiedzy stanami
i rzadem federalnym o stanowienie prawa ekologicznego i nadzo6r nad
oczyszczaniem. USEPA w czasie ostatnich dwu lat cigzko pracuje z
wtadzami stanowymi nad opracowaniem strategii, ktéra dopuscitaby
administracj¢ stanowa do pelnej kontroli akcji oczyszczania okre§lonych
teren6w. Niedawno USEPA doprowadzita do furii rzady stanowe, kiedy
wydata rozporzadzenia wyraznie wbrew intencjom wczes$niejszych
porozumien, ktére w rozumieniu stanéw zostaly obustronnie
akceptowane. W tej sytuacji USEPA bedzie zmuszona do wycofania si¢ z
takiej polityki. Odwrét spowoduje, Ze stany silniej niz kiedykolwiek zadac
beda zwigkszenia swojego udzialu w decyzjach o akcjach oczyszczania w
obszarze swojej jurysdykcji. Nowym problemem w USA, zdajacym si¢
cigzy¢ na decyzjach o rekonstrukcji brownfieldéw, jest zjawisko
"ekologicznego wymiaru sprawiedliwos$ci'. Kwestia ta stanowi ramy dla
debaty o lokalizacji okres$lonych branz przemystowych oraz "jak czysto
jest czysto' na terenach zamieszkalych przez mniejszosci. Wprawdzie
nie dotyczy to wylacznie spraw brownfieldow, jednak ten temat wynika
kiedy podejmowane s3 decyzje o przysztym uzytkowaniu gruntu na
nieruchomosciach ocenianych jako mogace zagrozi¢ gtéwnie
populacjom mniejszos$ci.

W Kanadzie kfopoty zwigzane beda z ujednoliceniem wymagan i strategii
federalnych i prowincjalnych. Z powodu swojego indywidualizmu,



prowincje zapewne nie fatwo i nie szybko zechca adoptowac dyrektywy
CCME oraz standardy jakoSci oczyszczenia. Kanada tez musi poradzi¢
sobie z finansowaniem opuszczonych terytoriow i zdecydowac kto ma
zaptaci¢ za remediacje tych miejsc. Na poziomie lokalnym nie ma zgody
w kwestii sposoboéw podejmowania przez wtadze miast i gmin decyzji o
uzytkowaniu gruntéw, ktoére majga wynikac ze skomplikowanych technik
oceny ryzyka i innych zasad naukowych. Wtadze lokalne, od lat obecne
na rynku planowania przestrzennego, nie zawsze zechcg znalez¢
pieniadze niezbedne do takiego sposobu uzasadniania decyzji. Niekiedy
tez nie beda chcialy akceptowac ryzyka odpowiedzialnosci prawnej za
decyzje o uzytkowaniu gruntu, ktére przyczynia si¢ do zagrozenia
zdrowia ludzi.

W Europie, podobnie jak wsze¢dzie, rozlega si¢ skarga na niezbyt
naukowe podstawy podejmowania decyzji oraz na brak precyzji podstaw
decyzji o przysztym uzytkowaniu gruntéw. Podstawowg kwestiag w
Europie jest przyszly tryb podejmowania decyzji w sprawach zwigzanych
z ekologia. Zaskakuje tu obserwacja, ze kiedy UE stawia sobie zadanie
podejmowania takich decyzji, Wielka Brytania jako President of the EU
Environment Council decyduje si¢ je blokowac. Na pierwszym spotkaniu
Komisji w 1998 roku ministrowie uznali, Ze s3 gotowi aprobowac¢ wydanie
czterech dyrektyw przeznaczonych do wdrozenia na calym obszarze UE,
pomimo braku zgody na poprawki rozporzadzen skierowanych dla
wspolnej European Environment Agency. Ministrowie tez zgodnie
wskazali na konieczno$¢ zwrdécenia uwagi na sprawy wody i przemystu
podczas Sixth Session of the UN Commission on Sustainable
Development w 1998 roku. Kolejnym waznym zjawiskiem w Europie jest
popularnosc¢ partii Zielonych, ktoére jako stowarzyszenia ekologiczne nie
znajduja swojego odpowiednika w USA i w Kanadzie. Partie te okazaly
si¢ efektywnie wplywac na polityke ekologiczna w wielu krajach, od
kiedy weszly do rzadow i sg reprezentowane w Parlamencie Europejskim.

Schematy juz dziatajgce

Dzig¢ki przegladowi strategii odbudowy mozemy wskazac kilka
elementéw tych strategii, wywodzacych si¢ gtéwnie z Europy, ktore
oceniamy jako sprzyjajace rekonstrukcji.

Pierwszym jest koncepcja planowania przestrzennego w skali regionalne;j.
Pozwala ona ograniczy¢ ceny gruntéw i skale degradacji przemystowe;.
W wiekszosci panstw UE rozw6j gospodarczy jest ukierunkowywany
przez wtadze lokalne lub regionalny wydziat planowania. W wigkszo$ci
przypadkow rozwoj gospodarczy pozostaje w zgodzie z regionalnym
programem rozwoju. Eliminuje to spekulacj¢ gruntami, nadmierne
wahania cen ziemi oraz niezorganizowane lub szkodliwe uzytkowanie
gruntu.

Kolejnym elementem polityki sprzyjajacej odbudowie, zné6w rodowodu
europejskiego, jest akceptacja przez wtadze panstwowe ich potencjalnej
odpowiedzialno$ci prawnej. Eliminuje to obawy przed wejéciem na
wczesniej uzytkowany teren wynikajace z nieprzewidywalnego
charakteru przysztych kosztéw oczyszczania.

Trzecim elementem polityki wspierajacym odbudowe jest wspotpraca
wszystkich zainteresowanych stron podczas podejmowania decyzji o
oczyszczaniu terenu. Najwazniejszg cechg wszystkich programoéw dla
brownfieldow, zrealizowanych w USA, okazata si¢ zdolno$c¢ stron i
kazdego z decydentéw do uzgodnienia elastycznej polityki dla dobra
dzieta odbudowy terenu. Ten styl kooperacji w dziataniu jest wtasciwy
réwniez kanadyjskiemu prawodawstwu, a jego upowszechnienie
przyczyni si¢ do sukcesu odbudowy terenu pod kazdg jurysdykcja.



Innym czynnikiem usprawnienia procesu decyzyjnego jest spojnosc
standardéw weryfikacji jako$ci oczyszczania. Pod kazda z omawianych
jurysdykcji wydaje si¢ powszechnym stosowanie standardowych
kryteriow oczyszczenia dla matych terenéw o niezbyt ztozonych
problemach. Powoduje to szybkie przywrocenie ich do uniwersalnego
uzytkowania. Dla wigkszych terenéw przemystowych o bardziej
ztozonych sytuacjach powszechnie stosuje si¢ dostosowane do miejsca
analizy ryzyka. Wymagaja one znacznego postepu w dziedzinie oceny
zagrozen dla $srodowiska i dla zdrowia cztowieka. Koordynacja wysitku
naukowego powinna utatwi¢ ten postep.

W koncu wymienimy sprawe, ktéra zawsze wzmocni szanse na
odbudowe. Jest nig zwigkszenie zasi¢gu i skali zachet finansowych. Ten
nowy instrument zadziatal w USA pod postacia ulg podatkowych, zachet
kredytowych i wielu innych, gdyz spodziewane sg znaczne korzys$ci
ekonomiczne w wyniku odbudowy teren6w zanieczyszczonych. Dla
Kanady wydaje si¢ to nowa koncepcja, ktora jednak nie koliduje z
obecnie prowadzong polityka ekonomiczna.

Konkluzja

Obserwuje si¢ narastajace zainteresowanie i potrzeb¢ odbudowy
zdegradowanych terenéw przemystfowych w Kanadzie, USA i w Europie.
Tendencja ta szybko przektada si¢ na polityke, ktora wprawdzie jest
odmienna pod kazdga z tych jurysdykcji, niemniej do§wiadczenia sa
wymieniane i wnioski wyciaggane do$c¢ szybko.



