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1. Witasnosc watéw przeciwpowodziowych

W mysl art. 16 pkt 65 lit. a ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2020 r. poz. 310,
z pdéin. zm.), przez ,urzadzenia wodne” rozumie sie urzgdzenia lub budowle stuzgce do ksztattowania
zasobéw wodnych lub korzystania ztych zasobdéw izalicza donich , wtym m.in. budowle
przeciwpowodziowe. Budowlami takimi, zaart.16 pktl lit.d Prawa wodnego, s3 waty
przeciwpowodziowe, wraz zobiektami zwigzanymi znimi  technicznie ifunkcjonalnie
lub nieruchomosciami przeznaczonymi na potrzeby ochrony przed powodzig.

Waty przeciwpowodziowe posiadajg status ,,budowli przeciwpowodziowej” rdwniez na podstawie
art. 2 pkt 1 lit. f ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 933, z 2020 r., poz.471).

Stosownie do brzmienia art. 216 ust.1 i 5 ustawy — Prawo wodne, urzagdzenia wodne lub ich czesci
oraz budowle i ich czesci, znajdujace sie na gruntach pokrytych srédladowymi wodami ptyngcymi,
wodami morza terytorialnego oraz morskimi wodami wewnetrznymi, stanowia odrebny od tych
gruntéw przedmiot wiasnosci i stanowig wtasnos$¢ wtasciciela tych wéd.

W mysl ust.6 tego przepisu urzadzenia wodne, ktére zostaty wykonane albo sg wykonywane
przez Wody Polskie na gruntach pokrytych srédlagdowymi wodami ptyngcymi lub na bedacych
wtasnoscig Skarbu Panstwa nieruchomosciach niebedgcych gruntami pokrytymi srédlgdowymi
wodami ptyngcymi, stanowig wiasnosé Skarbu Parstwa?.

Zaréwno w orzecznictwie, jak idoktrynie prawa, prezentowany jest jako przewazajacy poglad,
iz ,Prawo wodne stanowi lex specialis wobec kodeksu cywilnego oraz Ze przewiduje w stosunku
do blizej w nim okreslonych urzqdzern wodnych postawionych na gruncie pokrytym wodq biezqcq
wyjgtek od zasady superficies solo cedit. (...) Za podobnym stanowiskiem opowiedziat sie takze
Naczelny Sqd Administracyjny w wyrokach z dnia 5 grudnia 2007 r., Il OSK 1683/06 (niepubl.), z dnia
16 stycznia 2009r. Il OSK 1874/07 (niepubl.) oraz zdnia 22 pazdziernika 2010r., 11 OSK
1654/09 (niepubl)” — tak: wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. | CSK 145/12.

Skutkiem tego wtasnos¢ izarzadzanie watem przeciwpowodziowym stanowig zagadnienia
odrebne od wtasnosci i gospodarki gruntami pod tym watem. Co za tym idzie, wtasnos$¢ gruntu ipso
iure nie rozcigga sie na wtasnos¢ urzgdzenia wodnego zbudowanego na tym gruncie.

1] przeciwnie: ,Urzadzenie wodne, ktérego Wody Polskie nie wykonaty albo nie wykonywaty nie jest wtasnoscia
Skarbu Panstwa, a zatem i mieniem (rzeczg, obiektem), ktérym w jego imieniu Wody te gospodarujg na
zasadach okreslonych w art. 258 ust. 8 ustawy z 2017 r. Prawo wodne reprezentujgc Skarb Panstwa i wykonujac
w jego imieniu uprawnienia wtascicielskie.” — tak: wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 11 marca 2020
r., sygn. Il SA/Go 54/20.
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2. Wiasnos$é gruntdow pod watami przeciwpowodziowymi

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne ustawa ta reguluje sprawy wtasnosci
wod oraz gruntdw pokrytych wodami, atakie zasady gospodarowania tymi skfadnikami jako
mieniem Skarbu Panstwa.

Nabycie prawa witasnosci gruntdw pod watami przeciwpowodziowymi moze by¢ konsekwencjg
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

Zasady nabywania nieruchomosci w zwigzku zrealizacjg inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych okresla m.in. ww. ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Rozdziat 3). Inwestycja taka jest celem
publicznym w rozumieniu przepisow ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z2020 poz.65, poz.284 ipoz. 782). Nieruchomosci objete decyzjg
o pozwoleniu na realizacje inwestycji, z wytgczeniem nieruchomosci objetych prawem wtasnosci
lub prawem uzytkowania wieczystego Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej - Painstwowego
Instytutu Badawczego, stajg sie z mocy prawa witasnoscig Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu
terytorialnego z dniem, w ktérym decyzja o pozwoleniu na realizacje inwestycji stata sie ostateczna.

Budowa oraz utrzymywanie obiektdw iurzadzen stuzgcych regulacji przeptywéw iochronie
przed powodzig, stanowi cel publiczny réwniez na podstawie art.6 pkt4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Przepis ten moze by¢ stosowany w odniesieniu do inwestycji realizowanych
na zasadach ogélnych. Oznacza to, ze realizacja inwestycji celu publicznego moze by¢ podstawg
wywiaszczenia, o jakim mowa w art. 112 i n. tej ustawy. Nieruchomos$¢ moze byé wywtaszczona tylko
na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego (art. 113 ust.1). Przejscie
prawa wtasnosci na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego nastepuje
z dniem, w ktdrym decyzja o wywtaszczeniu nieruchomosci stata sie ostateczna. Wywtaszczong
nieruchomos¢ do czasu jej wykorzystania nacel, naktdry nastgpito wywtaszczenie, oddaje sie
w dzierzawe poprzedniemu wtascicielowi na jego wniosek (art. 121 ust.1i 4).

W obu ww. przypadkach, wtasnos¢ gruntu pod watem przeciwpowodziowym, bedacym
przedmiotem inwestycji realizowanej w trybie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych albo na zasadach ogdlnych, moze
by¢ w konsekwencji wynikiem nabycia nieruchomosci dla potrzeb tej inwestycji, wtym
wywtaszczenia tej nieruchomosci pod budowe watu.

Co za tym idzie, prawo wtasnosci Skarbu Panstwa w stosunku nieruchomosci gruntowej, na ktérej
znajduje sie wat przeciwpowodziowy, moze by¢ pochodng juz posiadanego tytutu prawnego
do nieruchomosci albo by¢ wynikiem nabycia takiego prawa wzwigzku z realizacjg inwestycji
w zakresie budowy watu przeciwpowodziowego.

Przedmiot niniejszej analizy obejmuje istniejgce waty przeciwpowodziowe i zagadnienie nabycia
tytutu prawnego do gruntu pod watem przeciwpowodziowym, jesli taki nie stuzy Skarbowi Paristwa.

Wody Polskie reprezentujg Skarb Panstwa oraz wykonujg prawa witascicielskie Skarbu Panstwa
w stosunku do stanowigcych witasnosé¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci gruntowych pofozonych
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w miedzywalu, nieruchomosci pod watami przeciwpowodziowymi oraz watow
przeciwpowodziowych przylegtych do $rédlagdowych wéd ptynacych, o ktérych mowa w art. 212
ust. 1 pkt1, atakze w stosunku do potozonych natych nieruchomosciach budynkéw, budowli
oraz innych urzadzen, wtym urzadzen wodnych, stuzacych do realizacji zadan okreslonych
w przepisach ustawy (art. 258 ust. 5 PW).

Przepis ten tworzy wyjatek od ogdlnej zasady reprezentowania Skarbu PafAstwa wyrazonej w art. 11
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérg podmiotem
reprezentujgcym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami niepokrytymi
wodami ptynacymi (z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajgcych zinnych przepiséw) jest starosta,
wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowe;j.

Artykut 258 ust.5 Prawa wodnego nalezy odczytywac¢ natle ogdlnych zasad gospodarowania
gruntami, formutowanych w Prawie wodnym:

e Grunty pokryte s$rodlgdowymi wodami ptyngcymi, wodami morza terytorialnego
oraz morskimi wodami wewnetrznymi stanowig wiasnos¢ witasciciela tych wéd. Grunty te nie
podlegajg obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjgtkiem przypadkéw okreslonych w ustawie
(art. 216 PW)2.

e Gospodarowanie gruntami pokrytymi $rédlgdowymi wodami ptyngcymi, wodami morza
terytorialnego oraz morskimi wodami wewnetrznymi wykonujg odpowiednio: Wody Polskie -
w stosunku do $Srédlagdowych wdd ptyngcych oraz wéd podziemnych albo minister wtasciwy
do spraw gospodarki morskiej - w stosunku do wéd morza terytorialnego oraz morskich waéd
wewnetrznych. (art. 212 ust. 1PW).

e Wody Polskie wykonujg takze prawa wiascicielskie w stosunku do nieruchomosci
stanowigcych witasnos$¢ Skarbu Panistwa, znajdujgcych sie w obrebie dziatki ewidencyjnej,
ktora obejmuje takze Srédlgdowe wody ptyngce bedace wtasnoscig Skarbu Panstwa (art.212
ust. 2 PW).

e Gospodarowanie innym mieniem zwigzanym z gospodarka wodng stanowigcym wtasnosc
Skarbu Panistwa wykonuje starosta realizujgcy zadanie zzakresu administracji rzadowej
lub podmioty, o ktérych mowa w art. 212 ust. 1, lub jednostki, ktérym to mienie zostato
powierzone (art. 216 ust.4 PW).

2 Por.: Kalus S. (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz LexisNexis 2012, kom. do art. 2:
,Aktualnie przewaza poglad, ze nalezy odrdzni¢ wtasnos¢ wéd i wiasnos¢ gruntu pokrytego wodg, a zatem nie
mozna uznawac waéd za czesci sktadowe nieruchomosci gruntowej (por. np. R. Pessel, Nieruchomosci..., s. 52; R.
Mikosz, w: System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, t. 4, Warszawa 2007, s. 930 i n.; E.
Skowronska-Bocian, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. |, Warszawa 2002, s. 355; wyrok
WSA w Olsztynie z 16 kwietnia 2009 r., | SA/Ol 136/09, Lex nr 500627; wyrok SN z 19 listopada 2004 r., Il CK
146/04, LexPolonica nr 1839825). Oznacza to prawne oderwanie wdd od gruntéw, co zresztg znajduje swoj
wyraz w regulacji ustawy - Prawo wodne”.
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Powyzsze prowadzi do wniosku, ze:

1) Wody Polskie wykonujg prawa wtascicielskie do gruntu pod watami przeciwpowodziowymi,
jesli grunt ten jest objety prawem wiasnosci Skarbu Paistwa. Uprawnienie to stuzy Wodom
Polskim bez wzgledu nato czy na dziatce ewidencyjnej, na ktérej zlokalizowany jest wat
przeciwpowodziowy, znajdujg sie Srédlagdowe wody ptyngce bedace wtasnoscig Skarbu
Panistwa, czy tez nie.

2) Gospodarke gruntem pod watem przeciwpowodziowym, jesli grunt ten stanowi przedmiot
prawa wiasnosci innych osdb, prowadzg te osoby. Nie wytgcza to uprawniend wtasciciela
urzadzenia wodnego zlokalizowanego na tym gruncie.

Odnosnie do pkt 1), zgodnie z art. 240 ustawy — Prawo wodne:

a) Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej nadzoruje planowanie irealizacje zadan zwigzanych
z utrzymaniem wad i pozostatego mienia Skarbu Panstwa zwigzanego z gospodarka wodna,
w tym obwatowan oraz obszaru miedzywala (ust.2 pkt 14);

b) Regionalne zarzady gospodarki wodnej planujg zadania zwigzane zutrzymaniem wadd
i pozostatego mienia Skarbu Panstwa zwigzanego z gospodarka wodng, w tym obwatowan
oraz obszaru miedzywala (ust.3 pkt 16);

c) Zarzady Zlewni realizujg zadania zwigzane z utrzymaniem wad i pozostatego mienia Skarbu
Panstwa zwigzanego z gospodarka wodng, w tym obwatowan oraz obszaru miedzywala (ust.4
pkt 8).

3. Wiasnos¢ gruntdow w miedzywalu

Obowigzujace przepisy ustawy — Prawo wodne nie definiujg pojecia ,miedzywale”, cho¢ ustawa ta
postuguje sie tym terminem.

Termin ten uzywany jest nagruncie ww. ustawy zarowno w odniesieniu do obszaru pofozonego
miedzy watami przeciwpowodziowymi stuzgcymi ochronie przed powodzig ze strony znajdujcego sie
miedzy nimi cieku wodnego (art. 240 ust. 2 pkt 14, ust. 3 pkt 16, ust. 4 pkt 8, art.528 ust. 1 pkt 2
iust. 3 pkt2), jak i wodniesieniu do drég wodnych (art.193 ust.5). Srédladowe drogi wodne
o szczegblnym znaczeniu transportowym obejmujg bowiem réwniez nieruchomosci gruntowe
poftozone w miedzywalu $rédladowych drég wodnych istotnych dla zapewnienia zréwnowazonego
rozwoju systemu transportowego kraju.

Wystepuje on réwniez, jako ,,miedzywaty”, w ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
(Dz.U. z2020r., poz. 333), ustanawiajgcej wart.12 ust.1 pkt 10 zwolnienie odtego podatku
dla ,gruntéw pod watami przeciwpowodziowymi i gruntéw potozonych w miedzywatach”. Podobne
zwolnienie — dla gruntéw potozonych w miedzywalach, wynika z art. 7 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r., poz. 1170).
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e W mysl interpretacji Ministerstwa Srodowiska wskazanej w pismie znak: DP-2269/024/2003/AK
z dnia 17 czerwca 2003 r., ,miedzywale” to ,teren biegngcy wzdtuz rzeki, ograniczony watami
przeciwpowodziowymi i przeznaczony do zalania wodami wezbraniowymi”.

e Zgodnie ze stanowiskiem Krajowego Zarzgdu Gospodarki Wodnej przedstawionym w sprawie
zakonczonej wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego
2018 r., sygn. IV SA/Wa 2882/17, podzielonym przez ten Sad, ,,miedzywale to teren najbardziej
zagrozony powodzig i zarezerwowany dla przejscia wéd wezbraniowych”.

e W opinii komentatoréow ustawy (M. Katuzny, Prawo wodne. Komentarz. Wyd Il, WK 2016, kom.
do art. 88k ustawy — Prawo wodne z2001r.) ,Do budowli przeciwpowodziowych
przede wszystkim nalezy zaliczy¢ wat przeciwpowodziowy, ktéry jest ziemng budowla
hydrotechniczng wykonang w formie nasypu wzdtuz doliny cieku naturalnego, znajdujaca sie
w pewne] odlegtosci od koryta rzeki. Tworzy on miedzywale dla przewidywanych wadd
powodziowych, przeciwdziatajac jednoczesnie rozlaniu sie tych wéd na chronione w ten sposéb
tereny sgsiednie. Budowlami przeciwpowodziowymi sg rowniez zapory i obwatowania kanatow”.

W komentarzach do przepiséw podatkowych wskazuje sie (Borszowski Pawet, Stelmaszczyk
Klaudia, Komentarz do ustawy o podatku rolnym, [w:] Podatki ioptaty lokalne. Podatek rolny.
Podatek lesny. Komentarz, WK 2016), ze: ,Celem wprowadzenia tego zwolnienia byto nieobcigzanie
Swiadczeniem podatkowym w przypadku, gdy grunty petnig funkcje "przeciwpowodziowe". Problem
z zastosowaniem tego zwolnienia wynika jednakze zbraku mozliwosci jednoznacznego
sklasyfikowania w ewidencji gruntéw pod watami przeciwpowodziowymi igruntéw potozonych
w miedzywatach (pismo Ministerstwa Finanséw, Departamentu Podatkdw Lokalnych i Katastru z dnia
2 lipca 2004 r., LK-957/LP/03/AP, Zwolnienie od podatku od nieruchomosci iwodnego watéw
przeciwpowodziowych oraz miedzywali, Biul. Skarb. 2004, nr5, s. 29). W piSmie tym stusznie
wskazano, ze grunty pod watami przeciwpowodziowymi mogg by¢ zaliczane stosownie do zatgcznika
nr 6 do rozporzadzenia jako inne tereny komunikacyjne (waty ochronne wéd przystosowane do ruchu
kotowego) badztez jako tereny réine (waty ochronne nieprzystosowane do ruchu kotowego,
obecnie: waty przeciwpowodziowe niezaliczone do terendw komunikacyjnych).Z kolei grunty
potozone w miedzywatach mogg by¢ zaliczane do réznych uzytkéw gruntowych”.

W odniesieniu do gruntéw w miedzywalu zastosowanie znajdujg wyzej przywotane (odnosnie
do gruntéw pod watami) art. 258 ust.5 iart. 240 ustawy — Prawo wodne, obejmujgce zakresem
normowania réwniez stanowigce witasnos$¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci gruntowe potozone
w miedzywalu oraz potozone na tych nieruchomosciach budynki, budowle oraz innych urzadzenia,
w tym urzadzenia wodne, stuzgce do realizacji zadan okreslonych w przepisach tej ustawy.

Zgodnie zart. 240 ust.3 pkt 11 ustawy — Prawo wodne, regionalne zarzady gospodarki wodnej
wykonujgc zadania Wad Polskich reprezentujg Skarb Panstwa w stosunku do mienia, o ktérym mowa
w art. 258 ust. 50raz7i 8§, tj.

— w stosunku do stanowigcych witasno$¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci gruntowych
potozonych w miedzywalu, nieruchomosci pod watami przeciwpowodziowymi oraz watéw
przeciwpowodziowych przylegtych do srédlagdowych woéd ptynacych, o ktérych mowa
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wart. 212 ust. 1 pkt1l, atakie w stosunku do potozonych natych nieruchomosciach
budynkéw, budowli oraz innych urzadzen, w tym urzadzerh wodnych, stuzgcych do realizacji
zadan okreslonych w przepisach ustawy,

— w stosunku do bedacych wfasnoscig Skarbu Panistwa innych niz okreslone w 258 ust. 3:
nieruchomosci gruntowych zwigzanych zgospodarkg wodng, wtym nieruchomosci
potozonych w miedzywalu, wraz zpotozonymi natych nieruchomosciach budynkami,
budowlami oraz innymi urzgdzeniami ilokalami, nieruchomosci innych niz wymienione
wyzej, stuzacych do realizacji zadan okreslonych w przepisach ustawy;

— w stosunku do stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panistwa urzadzen wodnych posadowionych
na gruntach pokrytych srédlgdowymi wodami ptyngcymi oraz na gruntach, o ktérych mowa
w art. 218 wust. 3, zwylaczeniem urzadzen wodnych, w stosunku do ktérych minister
wiasciwy do spraw zeglugi $rodlgdowej reprezentuje Skarb Panstwa iwykonuje prawa
wtascicielskie Skarbu Panstwa.

4. Analiza mozliwosci przejmowania gruntéow pod watami przeciwpowodziowymi oraz
w miedzywalu na rzecz Skarbu Panstwa.

4.1.Porzagdkowanie stanu prawnego spowodowanego wejsciem w zycie ustawy — Prawo wodne

z2017r.

Zgodnie z art. 528 ust.1 pkt 2 i 3 obowigzujacej ustawy — Prawo wodne, z dniem 1 stycznia 2018 r.
(wejscia w zycie ustawy) Wody Polskie reprezentujg Skarb Panstwa oraz wykonujg uprawnienia
wiascicielskie Skarbu Panstwa w stosunku do stanowigcych wtasnosé Skarbu Panstwa:

1) nieruchomosci gruntowych potozonych w miedzywalu, nieruchomosci pod watami
przeciwpowodziowymi oraz watdéw przeciwpowodziowych wraz z urzadzeniami wodnymi zwigzanymi
z nimi funkcjonalnie, przylegtych do wéd, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1 pkt 2 i 4 ustawy — Prawo
wodne z 2001 r.3, a takze potozonych na tych nieruchomosciach budynkéw oraz innych urzadzer;

3 1) wdd istotnych dla ksztattowania zasobéw wodnych oraz ochrony przeciwpowodziowej, w szczegdlnosci
wod podziemnych oraz srédlgdowych wdd powierzchniowych: a) w potokach goérskich i ich zrédtach, b) w
ciekach naturalnych, od Zrédet do ujécia, o $rednim przeptywie z wielolecia rGwnym lub wyzszym od 2,0 m3/s w
przekroju ujSciowym, c) w jeziorach oraz sztucznych zbiornikach wodnych, przez ktére przeptywaja cieki, o
ktorych mowa w lit. b, d) granicznych, e) w $rédlgdowych drogach wodnych; 2) wdéd znajdujacych sie w
granicach parku narodowego, z wytgczeniem wéd granicznych oraz w $rédlgdowych drogach wodnych, ktére
sg sklasyfikowane w klasie wyzszej niz klasa I, na podstawie ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. o zegludze
$rédlgdowej; 3) wad istotnych dla regulacji stosunkéw wodnych na potrzeby rolnictwa, stuzgcych polepszeniu
zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwieniu jej uprawy, oraz w stosunku do pozostatych wod niewymienionych w
art. 11 ust.1 pkt 1-3 Prawa wodnego z 2001 r., stuzgce poprzednio marszatkowi wojewddztwa.
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2) nieruchomosci innych niz okreslone w pkt 1, oddanych dotychczas w trwaty zarzad regionalnych
zarzagdow gospodarki wodnej bedacych panstwowymi jednostkami budzetowymi oraz potozonych
na tych nieruchomosciach budynkéw i innych urzadzen oraz lokali.

Jezeli nieruchomosci powyzsze lub ich czesci zostaty przed dniem 1.01.2018 r. oddane w uzytkowanie
lub ustanowiono na nich inne ograniczone prawo rzeczowe, lub zostaty wydzierzawione, lub oddane
w najem, lubuzyczone, zdniem wejscia w zycie ustawy w prawa iobowigzki oddajgcego
w uzytkowanie lub ustanawiajgcego inne ograniczone prawo rzeczowe, lub wydzierzawiajgcego,
lub wynajmujgcego, lub oddajacego do uzywania wstgpity Wody Polskie.

Na podstawie art.528 ust.3 ustawy — Prawo wodne, Wody Polskie oraz podmioty, ktore
poprzednio wykonywaty prawa witascicielskie Skarbu Panstwa dotych nieruchomosci, t;j.
marszatkowie wojewddztw oraz dyrektorzy parkéw narodowych, obowigzani byli (sg) podpisac
protokoty zdawczo-odbiorcze dotyczgce przejecia przez Wody Polskie reprezentacji Skarbu Panstwa
oraz wykonywania praw wiascicielskich Skarbu Panstwa w stosunku do ww. nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Protokotami powinny byty zostaé objete wykazy sktadnikéw
mienia wraz z dokumentacja.

Marszatkowie wojewddztw obowigzani byli (sg) przekazaé¢ wiasciwym dyrektorom regionalnych
zarzgdow gospodarki wodnej Wéd Polskich wykazy:

1) decyzji dotyczacych mienia (nieruchomosci, budynkdw, urzadzen, w tym urzadzen wodnych ;
2) umow dzierzawy, najmu, uzyczenia lub uzytkowania ww. mienia;

3) deklaracji podatkowych na podatek od nieruchomosci;

4) odszkodowan wynikajgcych z przepiséw ustawy - Prawo wodne z 2001 r,;

5) zobowigzan wynikajgcych z zawartych uméw lub porozumien;

6) zadan inwestycyjnych i eksploatacyjnych.

Reprezentacje Skarbu Panstwa potwierdza, w drodze decyzji, na wniosek wifasciwego dyrektora
regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Wéd Polskich, wtasciwy wojewoda. Na podstawie tej
decyzji dokonuje sie wpisu w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji gruntéw i budynkow.

Wykonywanie praw wtascicielskich nie narusza praw osdb trzecich.

4.2.Nabywanie nieruchomosci na rzecz Skarbu Paristwa

Ustawa — Prawo wodne z 2017 r. nie reguluje w sposéb odrebny iszczegdlny zasad nabywania
przez Wody Polskie nieruchomosci narzecz Skarbu Panstwa (w przeciwienstwie do regulacji
zwigzanych z rozporzgdzaniem prawami do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa
wobec ktorych Wody Polskie juz wykonujg prawa wtascicielskie Skarbu Paristwa).
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Uwagi wymaga, ze zawierajgc umowe wiasciwy organ administracji dziata w imieniu panstwa
w tak zwanej sferze dominium, jako podmiot prawa cywilnego. W sferze tej organ administracji jest
rownoprawnym uczestnikiem obrotu cywilnego inie ma wtadczych uprawnien wobec innych
podmiotéw tego obrotu, ktére przystuguja mu jedynie w sferze dziatalnosci okreslanej jako
imperium®*. Z przepiséw prawa administracyjnego wynikaé jednakze moga ograniczenia w zakresie
legitymacji organu do dokonania czynnosci cywilnoprawnych, zawarcie umowy moze tez byc
elementem procedury poprzedzajagcej postepowanie wywiaszczeniowe iusuwajgcej potrzebe
wywiaszczenia (art. 114 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Przy braku szczegélnych regulacji w Prawie wodnym., zasady nabywania nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa odczytywaé nalezy zustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz przepiséw
Kodeksu cywilnego. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie ma jednak zastosowania
do gruntéw pokrytych s$rédladowymi wodami ptyngcymi, stosowanie tych przepiséw wytacza
bowiem art. 218 ust.1 Prawa wodnego, regulujacy zagadnienia przejscia do zasobu nieruchomosci
Skarbu Panistwa gruntow pokrytych srédlagdowymi wodami ptyngcymi. Opisane nizej regulacje nie
dotyczg wiec takiego przypadku.

Artykut 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustala ogdlng zasade, iz z zastrzezeniem
wyjatkdw wynikajgcych zustaw (takich jak np.zakaz obrotu nieruchomosciami pokrytymi
$rodlgdowymi wodami ptyngcymi), nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu. W szczegdlnosci
nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie
wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze mogg by¢ obcigzane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spoétek,
przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych orazjako majatek
tworzonych fundacji.

Podstawowym, jak sie wydaje sposobem nabycia prawa witasnosci nieruchomosci, jest zawarcie
umowy sprzedazy pomiedzy Skarbem Panstwa a wtascicielem nieruchomosci.

W aspekcie nabywania praw do nieruchomosci, na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wskazac takze nalezy, ze:

— [nabycie wdrodze darowizny] Nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem darowizny na cele
publiczne, a takze przedmiotem darowizny dokonywanej miedzy Skarbem Panstwa a jednostka
samorzadu terytorialnego, a takze miedzy tymi jednostkami. W umowie darowizny okresla sie
cel, na ktéry nieruchomos¢ jest darowana. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na ten
cel darowizna podlega odwotaniu (art. 13 ust.2);

— [preferencyjne nabycie wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego od jednostki samorzgdu
terytorialnego] Nieruchomosci stanowigce przedmiot wifasnosci jednostek samorzadu
terytorialnego moga by¢ sprzedawane Skarbowi Panstwa za cene nizszg niz wartosé¢ rynkowa
nieruchomosci albo oddawane im w uzytkowanie wieczyste bez pierwszej optaty pobierania
(art. 14 ust. 1);

4 Por. Z. Bukowski, K. Szuma, Prawo wodne. Komentarz, WK 2013.
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— [nabycie ograniczonych praw rzeczowych] Nieruchomosci stanowigce witasno$¢ jednostek
samorzgdu terytorialnego mogg by¢ nieodptatnie obcigzane na rzecz Skarbu Panstwa lub innych
jednostek samorzadu terytorialnego ograniczonymi prawami rzeczowymi (art. 14 ust. 2);

— [nabycie w drodze zamiany] Nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem zamiany miedzy Skarbem
Panstwa ajednostkami samorzadu terytorialnego, bez obowigzku dokonywania doptat
w przypadku réznej wartosci zamienianych nieruchomosci (art. 14 ust. 4);

Zawarcie umoéw w sprawach, o ktérych mowa w art. 14, wymaga uprzedniej zgody odpowiednio rady
lub sejmiku  w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego.

Stosownie do brzmienia art. 15 ww. ustawy, nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu Paristwa
oraz wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego mogg by¢ przedmiotem zamiany na nieruchomosci
stanowigce witasnos$é osoéb fizycznych lub oséb prawnych. W przypadku nieréwnej wartosci
zamienianych nieruchomosci stosuje sie doptate, ktérej wysokos¢ jest réwna rdznicy wartosci
zamienianych nieruchomosci. Przepis powyzszy stosuje sie odpowiednio w przypadku zamiany
witasnosci nieruchomosci na prawo uzytkowania wieczystego lub prawa uzytkowania wieczystego
na wtasnos¢ nieruchomosci, a takze wzajemnej zamiany praw uzytkowania wieczystego. Reguly te
stosuje sie tez odpowiednio do zamiany udziatdw we wspdtwiasnosci lub we wspotuzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci.

Organem reprezentujgcym Skarb Panstwa w transakcji nabycia nieruchomosci narzecz Skarbu
Panstwa jest obecnie starosta.

Za wyjatkiem gruntéw wskazanych w art. 218 ust.1 i 3 ustawy — Prawo wodne® (ust.1: grunty pokryte
$rodlagdowymi  wodami  ptyngcymi stanowigcymi  witasnos$é Skarbu Panstwa; ust.3: grunty
zabudowane urzgdzeniami wodnymi znajdujgce sie poza linig brzegu oraz urzadzenia wodne lub ich
czesci, stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa, wobec ktérych prawa witascicielskie wykonuja
podmioty, o ktérych mowa w art. 212 ust. 1 (Wody Polskie)), nabyte grunty wchodzg w sktad zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa, o jakim mowa w art. 21 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przejscie do zasobu nieruchomosci gruntdéw oraz urzadzen wodnych lub ich czesci, o ktérych mowa
w ust. 3, orazich wykreslenie z tego zasobu stwierdza, w drodze decyzji, na wniosek wtasciwego
podmiotu, o ktérym mowa wart.212 ust.1 (Wody Polskie), albo starosty, wtasciwy starosta
realizujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowe;j.

Jezeli przedmiotem nabycia jest mienie, o jakim mowa w art. 258 ust.5, 7 lub 8 ustawy — Prawo
wodne i ma ono stuzy¢ realizacji zadan okreslonych w przepisach ustawy — Prawo wodne, Wody
Polskie moga wystapi¢ z wnioskiem do wtasciwego wojewody o stwierdzenie wykonywania praw
wiascicielskich Skarbu Panstwa, o ktérych mowa w ww. przepisie. Wojewoda stwierdza wykonywanie
praw wtascicielskich w drodze decyzji.

5 Podobnie — art. 21a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Dla wykonywania prawa wtascicielskich Skarbu Panstwa przez Wody Polskie zasadnicze znaczenie
posiada:

— zwigzek nieruchomosci gruntowe] z gospodarka wodna,

— lokalizacja na nieruchomosci urzadzen stuzgcych realizacji zadan okreslonych w przepisach
ustawy — Prawo wodne.

4.3.Wywtaszczenie i czasowe zajecie nieruchomosci

Zasady i tryb wywfaszczania nieruchomosci okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Przepisy szczegétowe dotyczagce wywlaszczenia zwigzanego 1z realizacjg
specyficznych celéw publicznych zawarto réwniez w ustawach szczegdlnych (np.: ustawie z dnia 8
lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych).

Na mocy art. 112 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przepisy o wywtaszczeniu
nieruchomosci stosuje sie do nieruchomosci potozonych zasadniczo na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele publiczne albo do nieruchomosci, dla ktérych wydana zostata decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa
wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Moze
by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie
albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy.
Zgodnie zregulacjg zawartg w art. 113 ww. ustawy nieruchomos$é¢ moze by¢ wywtaszczona tylko
narzecz Skarbu Panstwa albo narzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Nieruchomosé
stanowigca wtasnos¢ Skarbu Panstwa nie moze by¢ wywitaszczona (nie dotyczy to wywtaszczenia
prawa uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych obcigzajgcych nieruchomosc).

Wywitaszczeniem moze by¢ objeta cata nieruchomosé albo jej czes¢. Jezeli wywtaszczeniem jest
objeta cze$¢ nieruchomosci, a pozostata czesé¢ nie nadaje sie do prawidtowego wykorzystywania
na dotychczasowe cele, na zgdanie wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci nabywa
sie te czes¢ wdrodze umowy narzecz Skarbu Panstwa lub narzecz jednostki samorzadu
terytorialnego, w zaleznosci od tego, na czyjg rzecz nastepuje wywtaszczenie. Ponadto przyjmuje sie,
ze w przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postepowania administracyjnego
lub uzasadnionych waznym interesem gospodarczym starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzagdowej, w drodze decyzji, udziela podmiotowi, ktéry bedzie realizowat cel publiczny,
zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci  po wydaniu decyzji o wywtaszczeniu
nieruchomosci, jezeli zwtoka w jej zajeciu uniemozliwiataby realizacje celu publicznego, na ktéry
nieruchomos$¢ zostata wywtaszczona (decyzji o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci nadaje sie rygor
natychmiastowej wykonalnosci) -art. 122 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

13



Projekt: Wdrozenie instrumentow wspierajgcych realizacje dziatari PZRP
Nr Projektu: 243/2017/Wn50/NE-WU/D

Osobnym uregulowaniem objeta zostata réwniez koniecznos¢ dziatania w sytuacjach nagtych.
Specyfika rozwigzania powoduje jednak, ze ma ono o charakter tymczasowy. Z art. 126 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wynika, iz w przypadku sity wyzszej lub nagtej potrzeby zapobiezenia
powstaniu znacznej szkody, z zastrzezeniem ust.5 tego artykutu, starosta, wykonujgcy zadanie
z zakresu administracji rzadowej, udziela, w drodze decyzji, zezwolenia naczasowe zajecie
nieruchomosci na okres nie dtuzszy niz 6 miesiecy, liczac od dnia zajecia nieruchomosci. W przypadku
postepowania prowadzonego na wniosek, wydanie decyzji nastepuje niezwtocznie, nie pdziniej
jednak niz w terminie 7 dni, liczac od dnia ztozenia wniosku. W przypadku, gdy nagta potrzeba
zapobiezenia okolicznosciom uniemozliwia ztozenie wniosku o wydanie decyzji na czasowe zajecie
nieruchomosci, wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci ma obowigzek udostepnienia jej
w celu zapobiezenia tym okolicznosciom. Decyzji nadaje sie rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Po uptywie okresu, na ktdry nastgpito zajecie nieruchomosci, podmiot, ktéry zajgt nieruchomosé,
jest obowigzany doprowadzi¢ nieruchomos¢ do stanu poprzedniego. Za udostepnienie nieruchomosci
oraz szkody powstate w wyniku zajecia nieruchomosci przystuguje odszkodowanie w wysokosci
uzgodnionej miedzy wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osobg, ktérej przystuguja inne
prawa rzeczowe do nieruchomosci a podmiotem, ktéremu udostepniono nieruchomosé. Jezeli
na skutek czasowego zajecia nieruchomosci wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nie bedzie mdgt
korzystaé z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
moze zgdaé, aby podmiot, ktéry zajat nieruchomosé, nabyt od niego wtasnosé lub uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci w drodze umowy.

4.4.7asiedzenie

Zgodnie z art. 172 § 1i 2 Kodeksu cywilnego, posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wtascicielem
nabywa wiasnosé, jezeli posiada nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz
samoistny, chyba Zze uzyskat posiadanie w ztej wierze (zasiedzenie). Po uptywie lat trzydziestu
posiadacz nieruchomosci nabywa jej wtasnos$é, chocby uzyskat posiadanie w ztej wierze.

Stosownie do tresci § 3 tego przepisu nabyé nieruchomosé rolng w rozumieniu przepisdw ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1362, z 2020 r., poz
284), przez zasiedzenie moze jedynie rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow tej ustawy, jezeli -
ustalona zgodnie z przepisami art. 5 ust. 2 i3 tej ustawy - powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi jego wtasnos¢ nie przekroczy 300 ha uzytkéw
rolnych.

Paragraf 3 znajduje zastosowanie w stanie prawnym, obowigzujgcym od dnia 30 kwietnia 2016 r. Jak
wskazuje sie w piSmiennictwie: , Bezspornie, nieruchomos¢ rolng bedzie mégt réwniez naby¢ kazdy,
bez dodatkowych ograniczen jezeli tylko bieg terminu zasiedzenia (20 — letni w dobrej wierze i 30 —
letni w ztej wierze) zakonczy sie przed dniem 30 kwietnia 2019 roku. Zgodnie bowiem z wolg
ustawodawcy, przepisu art. 172 § 3 kodeksu cywilnego, w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 14
kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa
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oraz o zmianie niektérych ustaw, nie stosuje sie, jezeli zasiedzenie skonczytoby sie przed uptywem
3 lat od dnia wejscia w Zycie tejze ustawy”®.

4.5.Prawo pierwokupu

Zgodnie zart.217 ust.13 ustawy — Prawo wodne, Skarbowi Panstwa przystuguje prawo
pierwokupu w przypadku sprzedazy nieruchomosci obejmujgcej grunt pod srédlgdowymi wodami
stojgcymi. Prawo pierwokupu wykonuje starosta w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw
gospodarki wodnej.

Z chwilg ztozenia o$wiadczenia nieruchomos¢ staje sie wtasnoscig Skarbu Panstwa. Starosta wysyta
sprzedajgcemu oswiadczenie w formie aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu przesytka
polecong nadang za potwierdzeniem odbioru w placéwce pocztowej operatora pocztowego
w rozumieniu art. 3 pkt 12 ustawy zdnia 23 listopada 2012r. - Prawo pocztowe, a nastepnie
publikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej starostwa powiatowego. Uwaza
sie, ze sprzedajacy zapoznat sie ztrescig oswiadczenia starosty o wykonaniu prawa pierwokupu
z chwilg jego publikacji nastronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej starostwa
powiatowego. Prawo pierwokupu wykonuje sie po cenie ustalonej miedzy stronami w umowie
sprzedazy.

Prawo wodne nie kreuje prawa pierwokupu lub pierwszeristwa w nabyciu nieruchomosci w innych
przypadkach.

Stosownie do tresci art.3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, w przypadku sprzedazy
nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli: 1) umowa
dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej i ma date pewng oraz byta wykonywana co najmniej
przez 3 lata, liczac od tej daty, oraz 2) nabywana nieruchomos¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa
rodzinnego dzierzawcy. W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu albo niewykonania
przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Krajowemu Osrodkowi
dziatajgcemu narzecz Skarbu Panstwa. Przepisdw powyziszych nie stosuje sie, jezeli nabywca
nieruchomosci rolnej jest m.in. Skarb Paristwa.

Zgodnie zart. 109 ust.1 pkt 1 — 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gminie przystuguje
prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy: 1) niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio
przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego; 2) prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od formy nabycia
tego prawa przez zbywce; 3) nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci,
dla ktdrej zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego; 4) nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkéw lub prawa uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci. Prawo to

6 K.Siwiec, Kto moze zasiedzie¢ nieruchomo$é rolng, http://prawny.org.pl/2018/11/28/kto-moze-zasiedziec-
nieruchomosc-rolna/
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nie przystuguje, jezeli sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji w rozumieniu
przepiséw ustawy zdnia 8 lipca 2010r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (ust.3 pkt 9).

4.6.Inne

Nabycie gruntéw przez Skarb Panstwa moze mie¢ réwniez swoje zrédio w dziedziczeniu
czy umowie przekazania nieruchomosci (art. 902 kc).

Przez umowe przekazania nieruchomosci jej wtasciciel zobowigzuje sie nieodptatnie przeniesé
na gmine albo na Skarb Panstwa wtasno$¢ nieruchomosci. Skarb Panstwa moze zawrze¢ umowe
przekazania nieruchomosci, gdy gmina miejsca potozenia catej albo czesci nieruchomosci nie
skorzystata z zaproszenia do jej zawarcia w terminie trzech miesiecy od dnia ztozenia zaproszenia
przez wtasciciela nieruchomosci. Jezeli strony nie postanowity inaczej wtasciciel przekazujgcy
nieruchomos¢ nie ponosi odpowiedzialnosci za jej wady.

4.7.Podsumowanie i postulaty zmian legislacyjnych

Jak wynika z powyzszej analizy:

1. Wody Polskie nie sg, zawyjatkiem procesu inwestycyjnego w zakresie budowli
przeciwpowodziowych, w ktérym wystepujg jako inwestor, bezposrednio legitymowane
do nabywania nieruchomosci na rzecz Skarbu Paristwa, nawet jesdli to nabycie miatoby zwigzek
z gospodarka wodga i miato stuzy¢ realizacji ustawowych zadan Wa&d Polskich w tym zakresie.
Dotyczy to m.in. zaréwno gruntéw pod watami przeciwpowodziowymi, jak i miedzywala.

2. ZasOb nieruchomosci, ojakim mowa wart.218 ust.l ustawy — Prawo wodne, do ktdrego
przynalezg grunty pokryte s$rdodlagdowymi wodami ptyngcymi oraz grunty zabudowane
urzadzeniami wodnymi znajdujace sie poza linig brzegu oraz urzgdzenia wodne lub ich czesci,
stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa, nie obejmuje inie pokrywa ogétu nieruchomosci
gruntowych w miedzywalu, mimo ze jego wiodgcym celem ifunkcjg jest przepuszczanie wody
powodziowej, a tym samym ochrona przeciwpowodziowa.

3. Brak jest obecnie podstawy prawnej do wywtaszczenia nieruchomosci przy powofaniu li tylko
na potrzebe wtadania nieruchomoscig w zwigzku z zarzgdzaniem ryzykiem powodziowym.

4. Brak jest obecnie podstawy prawnej dla prawa pierwokupu lub pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci innej niz obejmujaca grunt pod srédlgdowymi wodami stojacymi. Prawo
pierwokupu stuzy na mocy przepiséw o ustroju rolnym - w odniesieniu do nieruchomosci rolnych
- dyrektorowi KOWR, zas w stosunku do innych nieruchomosci niezabudowanych, na mocy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami — gminie.
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W zakresie tym postulowac nalezy zarazem wprowadzenie zmian legislacyjnych.

5. Analiza réznych form zarzgdzania gruntami pod watami przeciwpowodziowymi oraz

w miedzywalu i analiza ich wptywu na zarzadzanie ryzykiem powodziowym.

5.1.Formy zarzadzania gruntami pod watami przeciwpowodziowymi oraz w miedzywalu

Zakres zarzadzania gruntami podwatami przeciwpowodziowymi oraz w miedzywalu,

stanowigcymi witasnos¢ lub objetymi innym tytutem prawnym stuzgcym Skarbowi Panstwa, jest

wezszy w poréwnaniu do zarzgdzania nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad zasobu nieruchomosci

Skarbu Panstwa, ojakim mowa w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i obejmuje

w szczegdlnosci:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

prowadzeniem ewidencji analitycznej sktadnikdw majatkowych Skarbu Panstwa zarzadzanych
przez Wody Polskie;

wykonywanie praw wtascicielskich w stosunku do nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem,
wtym ich utrzymywanie w stanie niepogorszonym, ponoszenie danin publicznoprawnych
zwigzanych z tymi nieruchomosciami;

realizacja ustawowych zadan PGW Wody Polskie, w tym planowanie i prowadzenie inwestycji
w zakresie gospodarowania wodami, w tym dotyczgcych budowli przeciwpowodziowych;

przygotowanie opracowan geodezyjno-prawnych zwigzanych zregulacja prawng stanu
nieruchomosci;

wspotpraca z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw gospodarujg nieruchomosciami
Skarbu Panistwa, tj.: Agencja Mienia Wojskowego, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, Agencja
Restrukturyzacji Modernizacji Rolnictwa, Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa, a takze
z whasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego;

wyrazanie zgody nawykonanie drdg, urzadzen do przepedzania zwierzat oraz przejazdow
przez waty przeciwpowodziowe oraz budowe drég rowerowych na tych watach;

oddawanie w uzytkowanie, uzyczenie, dzierzawe w trybie przetargowym oraz bezprzetargowym
na rzecz oséb prawnych i fizycznych;

ustalanie odptatnosci za korzystanie z rzeczy, w przypadku uméw odptatnych;

wykonywanie nadzoru wtascicielskiego nad zgodnoscig korzystanie z nieruchomosci przez osoby
trzecie, z ktérymi zawarte zostaty umowy w sprawie tego korzystania;

10) zamiane nieruchomosci;
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11) ustanawianie stuzebnosci gruntowej lub stuzebnosci przesytu;

12) reprezentowanie Skarbu Panstwa w postepowaniach sgdowych w szczegdlnosci w sprawach

dotyczacych wihasnosci lub i innych praw rzeczowych na nieruchomosci, o roszczenia ze stosunku
najmu, dzierzawy lubuzyczenia, o stwierdzenie nabycia witasnosci nieruchomosci
przez zasiedzenie oraz o wpis prawa w ksiedze wieczystej,

jak tez, w sferze administracyjnoprawne;j:

1)

2)

3)

wprowadzanie czasowego zakazu poruszania sie po watach przeciwpowodziowych;

uzgadnianie dokumentéw strategicznych, dokumentéw planistycznych oraz projektéw decyzji
w zakresie zagospodarowania gruntéw, okreslonych w art. 166 ustawy — Prawo wodne;

zwalnianie z zakazu gromadzenia na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig, wtym
miedzywala, $Sciekdw, nawozéw naturalnych, $rodkédw chemicznych, atakze innych substancji
lub materiatéw, ktdre mogg zanieczysci¢ wody, oraz prowadzenia przetwarzania odpaddéw,
w szczegolnosci ich sktadowania.

Specyfika tego zarzadzania wynika réwniez z uwarunkowan prawnych wynikajgcych z przepiséow

prawa wodnego i faktycznej specyfiki gruntdw zwigzanych z gospodarkg wodna:

Ustawa — Prawo wodne z 2017 r. przewiduje, w odniesieniu do:

gruntéw Skarbu Panstwa pokrytych wodami (art. 261) — mozliwos¢ ich oddania w uzytkowanie,
za optatg roczng;

korony watu przeciwpowodziowego lub jej czesci — mozliwos¢ zawarcia umowy dzierzawy
na cele zwigzane z budowg drogi rowerowej, a takze na cele zwigzane z potrzebami zarzadzania
drogg rowerowsg (art. 180);

w odniesieniu do nieruchomosci niebedgcych mieniem, o ktérym mowa w art. 261 ust. 1,
bedacych gruntami zabudowanymi urzadzeniami wodnymi znajdujgcymi sie poza linig brzegu
lub urzadzeniami wodnymi lubich cze$ciami, stanowigcych wifasnos¢ Skarbu Panstwa -
mozliwo$¢ ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych, oddawania w najem, dzierzawe,
uzyczenie lub zamiane (art. 264 ust. 1).

Umowy powyzsze majg charakter cywilnoprawny, tre$¢ tych umow ksztattowana jest jednakze

w czesci przez bezwzglednie obowigzujgce przepisy prawa administracyjnego materialnego.

Zgodnie z informacjami upublicznianymi przez Wody Polskie w zakresie poszczegélnych rodzajéw

umow’:

Dzierzawa

7 Zarzadzenie Nr 3/2019 Prezesa Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 4.03.2019 r. w
sprawie wprowadzenia Procedury gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa bedacym we wiadaniu
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalnych Zarzgdéw Gospodarki Wodne;j.
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,Przedmiotem dzierzawy mogg by¢ nieruchomosci wymienione w art. 258 ust. 5, 7 i 8 ustawy Prawo
wodne, w szczegdblnosci:

— grunty pod wodami, ktére nie stanowig gruntéw pokrytych wodami powierzchniowymi
ptyngcymi w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, za ktére uznaje sie
grunty znajdujgce sie poza linig brzegu cieku naturalnego (np. czasza zbiornika, kanat itp. ),

— grunty znajdujgce sie w obrebie dziatki ewidencyjnej, ktéra obejmuje takze srodlgdowe wody
ptyngce bedace wtasnoscig Skarbu Paristwa,

— starorzecza, wykreslone z odrebnego zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa,

— grunty zabudowane urzadzeniami wodnymi znajdujgce sie poza linig brzegu oraz urzadzenia
wodne lub ich czesci, bedace we wtadaniu Waéd Polskich,

— inne nieruchomosci bedgce wifasnoscia SP w stosunku do ktérych prawa wiascicielskie
wykonujg Wody Polskie,

— inne nieruchomosci bedgce we wtadaniu Wéd Polskich”.
Uzyczenie

»,Przedmiotem uzyczenia mogg by¢ nieruchomosci (...) wytgcznie z przeznaczeniem na cele spoteczne,
ogélnodostepne, bez mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zzastrzezeniem,
Ze uzyczenie nie naruszy dziaftalnosci statutowej PGW WP i nie bedzie niezgodne z przepisami Prawa
wodnego orazzasadg prawidtowej gospodarki nieruchomosciami, o ktérej mowa w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami i ustawie o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym”.

Najem
,Przedmiotem najmu mogg by¢:
1. budynkiilokale mieszkalne lub gospodarcze;

2. inne lokale, ktéore zgodnie zprzepisie art.265 ust.7 mogg zosta¢ wytgczone ztrybu
przetargowego”.

Ustanawianie ograniczonych praw rzeczowych.

,0graniczone prawa rzeczowe (stuzebnos¢ przesytu idrogi koniecznej) mogg by¢ ustanawiane
dla gruntdw o uregulowanym stanie prawnym, w postepowaniu prowadzonym przed sgdem
powszechnym, na wniosek PGW WP lub podmiotu zainteresowanego ustanowieniem ograniczonego
prawa rzeczowego. Ustanowienia stuzebnosci przesytu idrogi koniecznej nie przewiduje sie
dla urzadzen wodnych igruntéw pod urzadzeniem wodnym, zuwagi nafunkcje jakie petnig
w gospodarce wodnej, ochronie przed powodzig i ksztattowaniu zasobéw wodnych”.
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Do czynnosci prawnych dokonywanych przez Wody Polskie na podstawie art. 264 ustawy Prawo
wodne stosuje sie art.38-41 ustawy zdnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 735).

Stosownie do tresci art.38 ww. ustawy, objetym ww. odestaniem:

,1. Dokonanie przez painstwowg osobe prawng czynnosci prawnej w zakresie rozporzadzenia
sktadnikami aktywdw trwatych w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,
zaliczonymi do wartosci niematerialnych i prawnych, rzeczowych aktywéw trwatych lub inwestycji
dtugoterminowych, wtym wniesienia ich jako wktadu do spétki lub spétdzielni, wymaga zgody,
jezeli wartos¢ rynkowa tych sktadnikdéw przekracza 200 000 ztotych:

1) organu nadzorujgcego - jezeliwarto$s¢ rynkowa sktadnikéw aktywoéw trwatych wynosi
do 5 000 000 ztotych,

2) Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej - jezeli wartos¢ rynkowa sktadnikow
aktywow trwatych przekracza 5 000 000 ztotych,

3) Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej w przypadku gdy parnistwowa osoba
prawna nie posiada organu nadzorujgcego - jezeli wartos¢ rynkowa skfadnikéw aktywéw
trwatych przekracza 200 000 ztotych,

4) Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej - jezeliorganem nadzorujgcym
panstwowej osoby prawnej jest Prezes Rady Ministréw

- zwanych dalej "organami wtasciwymi".

2. Dokonanie przez panistwowg osobe prawng czynnosci prawnej w zakresie oddania sktadnikdw,
o ktérych mowa w ust. 1, do korzystania innemu podmiotowi, na okres dtuzszy niz 180 dni w roku
kalendarzowym, wymaga zgody, jezeli wartos¢ rynkowa przedmiotu czynnosci prawnej przekracza
200 000 ztotych:

1) organu nadzorujgcego - jezeli wartos¢ rynkowa przedmiotu czynnoSci prawnej wynosi
do 5 000 000 ztotych,

2) Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej - jezeli warto$¢ rynkowa swiadczenia
za oddanie do korzystania przedmiotu czynnosci prawnej przekracza 5 000 000 ztotych,

3) Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej w przypadku gdy paristwowa osoba
prawna nie posiada organu nadzorujacego - jezeli warto$¢ rynkowa Swiadczenia za oddanie
do korzystania przedmiotu czynnosci prawnej przekracza 200 000 ztotych,

4) Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej - jezeli organem nadzorujgcym
panstwowej osoby prawnej jest Prezes Rady Ministréw

- zwanych dalej "organami wtasciwymi".

3. Wartoscig rynkowa przedmiotu czynnosci prawnej przyjmowang dla wyrazenia zgody, o ktérej
mowa w ust. 2, jest w przypadku:

1) umoéw najmu, dzierzawy iinnych umdéw o oddanie sktadnika, o ktorym mowa w ust.1,
do odptatnego korzystania innym podmiotom - warto$¢ Swiadczen za:
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a) rok - jezelioddanie sktadnika, o ktérym mowa w ust.1l, nastgpi na podstawie umowy
zawieranej na czas nieoznaczony,
b) caty czas obowigzywania umowy - w przypadku umdéw zawieranych na czas oznaczony;

2) umoéw uzyczenia iinnych nieodptatnych umdéw o oddanie sktadnika majgtkowego
do korzystania innemu podmiotowi - rownowarto$¢ swiadczen, jakie przystugiwatyby w razie
zawarcia umowy najmu lub dzierzawy za:

a) rok - jezelioddanie sktadnika, o ktérym mowa w ust.1l, nastgpi na podstawie umowy
zawieranej na czas nieokreslony,

b) caty czas obowigzywania umowy - w przypadku uméw zawieranych na czas oznaczony.

4. Czynnos¢ prawna dokonana z naruszeniem obowigzku okreslonego w ust. 1 lub 2 jest niewazna”.

Poréwnanie elementéw przedmiotowo istotnych uméw uzyczenia, najmu oraz dzierzawy zawiera
ponizsza tabela:
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UZYCZENIE

NAJEM

DZIERZAWA

Podstawa prawna
regulacji

Art. 710-719 Kodeksu cywilnego
Umowa nazwana

art. 659 — art. 692 Kodeksu cywilnego
Umowa nazwana

art. 693 —art. 709 Kodeksu cywilnego
Umowa nazwana

Tresé

Przez umowe uzyczenia uzyczajgcy
zobowigzuje sie zezwolié biorgcemu,
przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, na bezptatne uzywanie
oddanej mu w tym celu rzeczy

Przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz

do uzywania przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, a hajemca zobowigzuje sie
ptaci¢ wynajmujagcemu umdwiony czynsz

Przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie
oddac dzierzawcy rzecz do uzywania
i pobierania pozytkdéw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony,

a dzierzawca zobowigzuje sie ptacic¢
wydzierzawiajgcemu umowiony
czynsz.?

Przedmiotem dzierzawy mogg by¢
rowniez prawa.

Charakter prawny

Umowa jednostronnie zobowigzujaca,
realna - skuteczna, gdy nastgpi
wydanie przedmiotu uzyczenia
(rzeczy).

Umowa dwustronnie zobowigzujaca,
konsensualna i wzajemna

Umowa dwustronnie zobowigzujaca,
konsensualna i wzajemna

Odptatnosé

Nieodptatna

Odptatna

Czynsz w pienigdzach lub $wiadczeniach
innego rodzaju.

Jezeli rzecz najeta ma wady, ktore
ograniczajg jej przydatnos¢

Odptatna

Czynsz w pienigdzach

lub swiadczeniach innego rodzaju.
Moze by¢ rowniez oznaczony

w utamkowej czesci pozytkéw

8 Przedmiotem dzierzawy mogg by¢ tylko takie rzeczy, ktérych charakter dopuszcza przynoszenie przez nie pozytkéw, choé z drugiej strony rzeczy przynoszace pozytki
mogg by¢ rowniez przedmiotem najmu pod warunkiem, ze najemca nie bedzie uprawniony do pobierania pozytkéw. Chociazby z tego powodu stworzenie zamknietych
katalogdéw rzeczy mogacych by¢ wytgcznie przedmiotem umowy najmu lub wytgcznie umowy dzierzawy nie jest mozliwe.” - Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
5 marca 2013 r., sygn. akt | ACa 83/13
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do umoéwionego uzytku, najemca moze
z3da¢ odpowiedniego obnizenia czynszu
za czas trwania wad

Jezeli wskutek okolicznosci, za ktore
dzierzawca odpowiedzialnosci nie
ponosi i ktore nie dotyczg jego osoby,
zwykty przychdd z przedmiotu
dzierzawy ulegt znacznemu
zmniejszeniu, dzierzawca moze zgdac
obnizenia czynszu przypadajacego

za dany okres gospodarczy.

Wykonywanie

Jezeli umowa nie okresla sposobu
uzywania rzeczy, biorgcy moze rzeczy
uzywac w sposdéb odpowiadajacy jej
wiasciwosciom i przeznaczeniu.

Najemca powinien przez czas trwania
najmu uzywac rzeczy najetej w sposéb
w umowie okreslony, a gdy umowa nie
okresla sposobu uzywania - w sposéb
odpowiadajgcy witasciwosciom

i przeznaczeniu rzeczy.

Dzierzawca powinien wykonywadé
swoje prawo zgodnie z wymaganiami
prawidtowej gospodarki i nie moze
zmieniaé przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajgcego.

Obowigzek napraw

Biorgcy do uzywania ponosi zwykte
koszty utrzymania rzeczy uzyczone;j.
Jezeli poczynit inne wydatki

lub naktady na rzecz, stosuje sie
odpowiednio przepisy o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia.

Wynajmujgcy powinien wydac¢ najemcy
rzecz w stanie przydatnym
do umdéwionego uzytku i utrzymywac jg

w takim stanie przez czas trwania najmu.

Drobne nakfady potgczone ze zwyktym
uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce.

Dzierzawca ma obowigzek
dokonywania napraw niezbednych
do zachowania przedmiotu dzierzawy
w stanie niepogorszonym.

Oddanie osobom
trzecim w uzywanie

Bez zgody uzyczajgcego bioracy nie
moze oddad rzeczy uzyczonej osobie
trzeciej do uzywania.

Najemca moze rzecz najetg oddac

w catosci lub czesci osobie trzeciej

do bezptatnego uzywania albo

w podnajem, jezeli umowa mu tego nie
zabrania.

Bez zgody wydzierzawiajacego
dzierzawca nie moze oddawa¢é
przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej
do bezptatnego uzywania ani go
poddzierzawiac.

Po zakonczeniu uzyczenia biorgcy

do uzywania obowigzany jest zwrdcic¢
uzyczajgcemu rzecz w stanie
niepogorszonym; jednakze bioracy nie
ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie
rzeczy bedace nastepstwem

Po zakonczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwrécic rzecz w stanie
niepogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidtowego
uzywania.

Po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca
obowigzany jest, w braku odmiennej
umowy, zwrécic¢ przedmiot dzierzawy
w takim stanie, w jakim powinien sie
znajdowac stosownie do przepisow

o wykonywaniu dzierzawy.
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prawidtowego uzywania.

Rozliczenia
po zakonczeniu
wykonania umowy

Jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta,
wynajmujgcy, w braku odmiennej umowy,
moze wedtug swego wyboru

albo zatrzymac ulepszenia za zaptatg sumy
odpowiadajgcej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zgdaé przywrdcenia stanu
poprzedniego.

Jezeli przy zakonczeniu dzierzawy
dzierzawca gruntu rolnego pozostawia
zgodnie ze swym obowigzkiem
zasiewy, moze on zgdac zwrotu
poczynionych na te zasiewy naktadéw
o tyle, o ile wbrew wymaganiom
prawidtowej gospodarki nie otrzymat
odpowiednich zasiewéw

przy rozpoczeciu dzierzawy.

Czas trwania (wg

Kodeksu cywilnego) —
ustawa Prawo wodne
modyfikuje te terminy

Czas oznaczony lub nieoznaczony

10 lat - maksymalny czas trwania najmu,
jesli nie jest zawierany

miedzy przedsiebiorcami

30 lat - maksymalny czas trwania najmu
miedzy przedsiebiorcami na czas
oznaczony.

Jesli umowa najmu nie jest zawierana
miedzy przedsiebiorcami (bo zaden z nich
nie jest przedsiebiorcg albo przedsiebiorca
jest tylko jedna ze stron umowy) - to
umowe mozna zawrze¢ na maksymalnie 10
lat. Gdyby umowe zawarto na diuzszy czas,
to po uptywie 10 lat nalezatoby j3
traktowac jako umowe na czas
nieoznaczony.

30 lat - maksymalny czas trwania
dzierzawy na czas oznaczony

Umowag zawarta na dtuzej przeksztatca
sie po 30 latach w umowe na czas
nieoznaczony.
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Zgodnie z art. 255 pkt 3i 5 Prawa wodnego, przychodami Wéd Polskich s3:

- wptywy z opfat rocznych z tytutu oddania w uzytkowanie gruntéw pokrytych wodami, wobec
ktorych Wody Polskie wykonujg prawa wtascicielskie Skarbu Panstwa;

-  wplywy ztytutu najmu idzierzawy oraz zinnych umoéw o podobnym charakterze
obejmujacych sktadniki majgtkowe Skarbu Panstwa orazinne przychody ztytutu
gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa zwigzanym z gospodarkg wodng;

Rozporzadzenia, o ktdrym mowa w art. 264, dokonuje sie w drodze przetargu, ktéry przeprowadzajg
Wody Polskie.

Przetarg przeprowadza sie w formie: 1) przetargu ustnego nieograniczonego; 2) przetargu pisemnego
nieograniczonego. Przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny. Przetarg pisemny ma na celu

wybodr najkorzystniejszej oferty. O zastosowanej formie przetargu decydujg Wody Polskie.

Rozporzadzenia dokonuje sie w drodze bezprzetargowej, m.in. jezeli:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

7)
8)

9)

nastepuje narzecz podmiotu wtadajgcego istniejgcg  infrastrukturg  wybudowang
na nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa budowlanego;

nastepuje narzecz organdw administracji rzgdowe] albo jednostek samorzadu terytorialnego
realizujgcych zadania wynikajace z przepiséw ustawy lub przepisow odrebnych;

nastepuje w zwigzku zwykonaniem lub eksploatacja urzadzenia wodnego, jezeli wydano
pozwolenie wodnoprawne albo udzielono przyrzeczenia wydania pozwolenia wodnoprawnego;

zawierana jest umowa uzyczenia;
zawierana jest umowa najmu lokalu mieszkalnego z pracownikiem Waéd Polskich;

zawierana jest umowa dzierzawy nieruchomosci gruntowej o powierzchni nieprzekraczajgcej
0,1 ha dla zaspokojenia potrzeb bytowych pracownika Wéd Polskich i jego rodziny;

zawierana jest umowa stuzebnosci drogi koniecznej lub stuzebnosci przesytu;
zawierana jest umowa dotyczgca realizacji inwestycji celu publicznego;

zawierana jest umowa zamiany;

10) dotyczy korzystania z watu przeciwpowodziowego w zakresie, o ktérym mowa w art. 179;

11) zawierana jest kolejna umowa, ktérej przedmiotem jest ta sama nieruchomosé;

12) zawierana jest umowa naczas oznaczony, nie dtuiszy niz 6 miesiecy nacele zwigzane

z dziatalnoscig o charakterze sezonowym lub okolicznosciowym;

25



Projekt: Wdrozenie instrumentow wspierajgcych realizacje dziatari PZRP
Nr Projektu: 243/2017/Wn50/NE-WU/D

13) zawierana jest umowa dzierzawy z witascicielem nieruchomosci przylegajgcej do nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 258 ust.5 lub 7, zprzeznaczeniem na poszerzenie istniejgcej dziatki
siedliskowej lub rekreacyjnej, z wytgczeniem prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej;

14) zawierana jest umowa dotyczaca przeznaczenia nieruchomosci na cele rolne.

Sposdéb przeprowadzenia przetargu okresla, obok przepiséw ustawowych, rozporzadzenie Prezesa
Rady Ministrow wydawane na podstawie art. 266 Prawa wodnego.

Czynsz dzierzawny ustalany jest na podstawie Zarzgdzenia nr3/2019 Prezesa Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 04.03.2019 r. w sprawie wprowadzenia Procedury
gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa we wiadaniu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie Regionalnych Zarzagdéw Gospodarki Wodne;.

Odmiennie w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego:

1. Nieruchomosci oraz urzgdzenia wodne lub ich czesci mozna oddaé w dzierzawe lub uzyczenie
na czas okreslony nie dtuzszy niz 3 lata, a w przypadkach szczegdlnie uzasadnionych interesem
spotecznym, naczas obowigzywania pozwolenia wodnoprawnego lub naczas niezbedny
dla zachowania trwatosci projektu dofinansowanego srodkami unijnymi.

2. Budynki ilokale mieszkalne lub gospodarcze mozna odda¢ w dzierzawe lub najem, na czas
okreslony, nie dtuzszy niz 10 lat. W przypadku zawarcia umowy z pracownikiem PGW Wody
Polskie umowa podlega rozwigzaniu po ustaniu stosunku pracy.

5.2. Wptyw formy gospodarowania nieruchomosciami na zarzadzanie ryzykiem powodziowym

Sposrdd analizowanych form rozporzadzania nieruchomosciami, jakiego mogg dokonywac¢ Wody
Polskie, w stosunku do gruntéw pod watami przeciwpowodziowymi igruntéw przylegtych do tych
budowli, aszczegdlnie w stosunku do gruntéw potozonych w miedzywalu, za najkorzystniejszg
z punktu widzenia zarzadzania ryzykiem powodziowym uznaé nalezy umowe dzierzawy,
z zastrzezeniem iz obejmowa¢ musi ona klauzule dostosowane do specyfiki przedmiotu umowy,
wynikajgcej z celdw, jakim majg stuzy¢ waty przeciwpowodziowe i miedzywale. Konieczno$¢ zawarcia
takich klauzul w tresci umowy podyktowana jest przede wszystkim faktem, iz zaréwno w umowie
dzierzawy, najmu czy uzyczenia, wtasciciel przenosi na osobe lub podmiot, ktéremu oddaje rzecz
do uzywania, posiadanie tej rzeczy, ograniczajgc sie w ten sposdb w prawie do korzystania z rzeczy
na rzecz kontrahenta (posiadacza zaleznego). Ograniczenie takie nie moze prowadzi¢ do uszczerbku
w wykonywaniu przez Wody Polskie ustawowych zadan w zakresie ochrony przed powodzia.

Z uwagi na kryteria rozgraniczajgce tryby przetargowe, za uzasadnione nalezy uznaé zawieranie
umow dotyczacych watéw przeciwpowodziowych igruntow w miedzywalu w oparciu o kryterium
najkorzystniejszej oferty, a wiec w trybie przetargu pisemnego.
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Za elementy zmniejszajace albo co najmniej pozwalajgce efektywnie zarzadzaé¢ ryzykiem
powodziowym, uzna¢ nalezy:

1) zwigzek korzystania z nieruchomosci ze zgodg wodnoprawng udzielong najemcy lub dzierzawcy,
okreslajagcg sposéb korzystania zwdd lub wykonania urzadzenn wodnych lub obiektéw
budowlanych;

2) mozliwosé okreslenia zasad (sposéb odfgczania, magazynowania, transportu, harmonogram
iin.), najakich pobierane majg by¢ przez dzierzawce pozytki naturalne (siano, produkty rolne
iin.);

3) ustawowy zakaz poddzierzawy i oddawania przedmiotu umowy do korzystania osobom trzecim,
pozwalajacy na precyzyjne okreslenie podmiotu odpowiedzialnego za zdarzenia dotyczace
przedmiotu umowy;

4) obowigzek sprawowania pieczy nad rzeczg oddang do korzystania;
5) obowigzek utrzymywania przedmiotu umowy w stanie niepogorszonym;
6) obowigzek dokonywania napraw, w tym napraw gtéwnych przez dzierzawce;

7) mozliwos¢ umownego zgdania ubezpieczenia przedmiotu umowy przez korzystajgcego z rzeczy
(art. 702 kc);

8) wytaczenie roszczenn odszkodowawczych zpowodu ewentualnych szkéd wywotanych
przejsciowym zalaniem terenu objetego przedmiotem umowy (art. 222 ust.2 PW) oraz za szkody
powstate naskutek wprowadzenia czasowego zakazu poruszania sie po watach
przeciwpowodziowych (art. 177 ust. 2 PW);

9) ksztattowanie tresci umowy w zakresie obowigzkéw dzierzawcy powstrzymywania sie
od zachowan, ktére mogg prowadzi¢ do zwiekszenia ryzyka powodziowego lub zwiekszy¢ szkody
spowodowane wezbraniem powodziowym (zob. ponizej);

10) zadanie od kontrahenta zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy?®.

° Najczeéciej stosowane zabezpieczenia przybierajg postaé:

,Dyrektor PGW WP RZGW moze (...) zaproponowac do wyboru nastepujgce formy zabezpieczen.

e Akt notarialny

Zgodnie z przepisem art. 777 §1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego, tytutem egzekucyjnym moze by¢ akt
notarialny, w ktérym dtuznik poddaje sie egzekucji i ktory obejmuje obowigzek zaptaty sumy pienieznej do

wysokosci wprost okreslonej w akcie albo oznaczonej za pomoca klauzuli waloryzacyjne;.
e Hipoteka

Dtuznik obcigza swojg nieruchomo$¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ swojej
wierzytelnosci z owej nieruchomosci. Umowa ustanawiajgca hipoteke musi by¢ zawarta w formie aktu

notarialnego (niezachowanie tej formy skutkuje niewaznosciq umowy). Nastepnie nalezy ztozy¢ umowe
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6. Zasady oddawania gruntow w miedzywalu w dzierzawe, uniemozliwiajgce zbywanie,
a takze dopuszczalny sposéb ich uzytkowania, wtym uprawy, przy uwzglednieniu
lokalnych uwarunkowan.

Jak zostato to juz wskazane powyzej, w mysl art. 264 ustawy — Prawo wodne, Wody Polskie,
w zakresie swojej wtasciwosci, mogg rozporzadzaé nieruchomosciami niebedacymi mieniem,
o ktéorym mowa w art. 261 ust. 1, stanowigcym wtasnos¢ Skarbu Panistwa, przez m.in. oddawanie
w dzierzawe, a wptywy z tego tytutu stanowig ich przychdd.

Wody Polskie rozporzadzajg ww. nieruchomosciami w imieniu i na rzecz Skarbu Paristwa.

W stosowanych przez Wody Polskie wzorach umoéw dzierzawy Dzierzawca zobowigzuje sie
do korzystania z wydzierzawionego terenu zgodnie 1z przeznaczeniem wg wszelkich zasad
prawidtowej i racjonalnej gospodarki, a w szczegdlnosci do:

1) ,przestrzegania wszelkich przepisdw administracyjnych, budowlanych, sanitarnych iinnych
zwigzanych z dzierzawieniem nieruchomosci i prowadzonym przedsiewzieciem;

2) utrzymywania na dzierzawionym terenie nalezytego fadu i porzadku;

3) usuwania na wlasny koszt Smieci, odpaddw iinnych zanieczyszczen z rejonu gruntu oddanego
w dzierzawe;

4) nie naruszania substancji oddanych w dzierzawe gruntdw w zakresie wykraczajgcym poza
realizacje przedsiewziecia opisanego w umowie;

5) nie usuwania drzew ikrzewdw. Usuniecie drzew lubkrzewéw moze nastapi¢ jedynie
za pisemnym zezwoleniem wtasciwego organu administracyjnego i zgodg Wydzierzawiajgcego;

6) nie wznoszenia bez pisemnej zgody Wydzierzawiajgcego na dzierzawionym gruncie zadnych
trwatych itymczasowych obiektéw budowlanych w rozumieniu ustawy Prawo Budowlane (w
tym grodzenia terenu) oraz nasadzen drzew i krzewow;

ustanawiajgcg hipoteke nieruchomosci do sadu prowadzgcego ksiege wieczystg nieruchomosci. Sad rejonowy,
wtasciwy miejscowo dla nieruchomosci, dokonuje odpowiedniego wpisu, a nastepnie zawiadamia o tym fakcie.

Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczyste;j.
e Blokada srodkéw na rachunku bankowym.

Strona umowy, w celu zabezpieczenia wykonania zobowigzan wobec jednostki PGW Wody Polskie, sktada

zabezpieczenie przedmiotowej umowy w formie blokady na rachunku bankowym na rzecz PGW Wody Polskie.
e \Weksel ,in blanco”.

Strona umowy, w celu zabezpieczenia zaptaty wszystkich naleznosci pienieznych wynikajacych z zobowigzan
wobec jednostki PGW Wody Polskie, sktada zabezpieczenie przedmiotowej umowy w formie dwdch weksli in

” n

blanco opatrzonych klauzulg ,,bez protestu z poreczeniem w dniu podpisania umowy”.
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7) nie likwidowania istniejgcych przejs¢ (drog);
8) utrzymywania gruntu w stanie niezachwaszczonym”.
W umowach tych przewiduje sie réwniez, ze:

- ,Dzierzawcy nie wolno oddawaé przedmiotu dzierzawy (...) w poddzierzawe lub do bezptatnego
uzywania bez pisemnej zgody Wydzierzawiajgcego.”;

- ,Wydzierzawiajgcemu przystuguje prawo wejscia nateren wydzierzawionej nieruchomosci
w kazdym czasie bez wczesniejszego powiadomienia w celu dokonania kontroli warunkéw
umowy dzierzawy, jak rowniez w celu wykonania niezbednych prac, napraw i robét.”.

Regulacje powyzsze odpowiadajg standardom umdw tego rodzaju.

Specyfika miedzywala powoduje, ze ,przy ustalaniu zasad zagospodarowania iutrzymania
miedzywala nalezy braé pod uwage petnione przez nie trzy podstawowe funkcje:

e przepuszczanie wielkich wéd i zabezpieczenie przeciwpowodziowe,

e korytarz ekologiczny i duza wartos¢ przyrodnicza,

e wykorzystanie gospodarcze i rekreacyjne terenu miedzywala”*°.

Stad tez odnosnie do tego zagospodarowania proponuje sie w literaturze przedmiotu:

»- utrzymanie juz istniejacej zabudowy regulacyjnej oraz ograniczenie dalszych robot w korycie rzeki
do lokalnych prac niezbednych dla zabezpieczenia brzegdéw, watéw przeciwpowodziowych i obiektéw
infrastruktury technicznej w miejscach gdzie wystepujg zagrozenia rozmyciem,

- uksztattowania koryta wielkich wéd poprzez odpowiednie uformowanie istniejgcej w miedzywalu
zieleni iinnych elementéw zagospodarowania terenu, rozpatrywanych indywidualnie
dla poszczegélnych fragmentow doliny rzeki z uwzglednieniem, tam gdzie jest to mozliwe,
postulatdw specjalistdw zajmujacych sie ochrong przyrody,

- W miejscach gdzie szczegdtowe badania istudia wykazg realne zagrozenie powstawania zatoréw
lodowych, przewiduje sie wykonanie odcinkowej regulacji rzeki w zakresie niezbednym
do zlikwidowania zagrozenia”’.

Majgc na uwadze powyzsze wytyczne, za rekomendowane uzna¢ nalezy réowniez wprowadzenie
do tresci zawieranych umow dzierzawy:

10 ) Matuszkiewicz (red.) Miedzywale Wisty jako swoisty uktad przyrodniczy (Odcinek Pilica- Narew), Warszawa
2000, s.28.

1 tamze.
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— zakazu wprowadzania zmian w naturalnym uksztattowaniu powierzchni ziemi za wyjatkiem
zmian objetych udzielonym zezwoleniem;

— zakazu zmiany przeznaczenia terenu oraz uzytku gruntowego na gruntach stanowigcych
przedmiot umowy dzierzawy, w zakresie nieobjetym tg umowsg;

— zakazu podejmowania czynnosci, ktére mogtyby prowadzi¢ do degradacji lub dewastacji gruntu
rolnego albo szkéd w srodowisku;

— wykluczenia roszczen dzierzawcy z powodu ewentualnych szkéd wywotanych przejsciowym
zalaniem dzierzawionego terenu;

— wykluczenia kwalifikacji czynnosci w zakresie utrzymania wdd iczynnosci ochrony
przeciwpowodziowej podejmowanych przez wiasciciela wdd na dzierzawionym terenie jako
naruszenia posiadania stfuzgcego dzierzawcy'?;

— wytaczenia stosowania art. 700 kc, wprowadzenie regulacji analogicznej do art. 23a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

6.1.Szczegdlne przypadki dzierzawy

Zgodnie z art. 180 ustawy — Prawo wodne, wiasciciel lub zarzadca watu przeciwpowodziowego
moze, na podstawie umowy, oddac w dzierzawe korone watu lub jej cze$é na cele zwigzane z budowg
drogi rowerowej, a takze na cele zwigzane z potrzebami zarzgdzania drogg rowerowa.

Zgodnie z art. 121 ust.1 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wywtaszczong nieruchomos¢
do czasu jej wykorzystania nacel, naktdry nastgpito wywtaszczenie, oddaje sie w dzierzawe
poprzedniemu wiascicielowi na jego wniosek. W mysl art. 123 ust.2 tej ustawy, najem, dzierzawa
lub uzyczenie oraztrwaty zarzagd wywtaszczonej nieruchomosci wygasajg z uptywem 3 miesiecy
od dnia, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu statfa sie ostateczna.

12 Do zwrotu rzeczy nie jest wymagana jakakolwiek szczegdlna forma (rozumiana w potocznym tego stowa
znaczeniu, a nie jako forma czynnosci prawnej). W szczegdlnosci, nie jest wymagane protokolarne przekazanie
rzeczy. Termin "zwrot rzeczy" nalezy wigza¢ nie tylko ze Swiadomym przekazaniem rzeczy przez
dotychczasowego posiadacza wtascicielowi, lecz w istocie z kazdg sytuacja, w ktérej wtasciciel uzyskat moznosc
bezposredniego wtadztwa nad rzeczg, a dotychczasowy posiadacz to wtadztwo utracit.” - Wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 6 lutego 2015 r. sygn. Il CSK 359/14.

30



Projekt: Wdrozenie instrumentow wspierajgcych realizacje dziatari PZRP
Nr Projektu: 243/2017/Wn50/NE-WU/D

7. Uregulowania w zakresie ochrony i korzystania z watéw przeciwpowodziowych.

7.1.Analiza iratio legis uregulowan prawnych w zakresie ochrony ikorzystania z watéw

przeciwpowodziowych — ujecie prawnoporéwnawcze

W celu zapewnienia szczelnosci istabilnosci watéw przeciwpowodziowych w art. 176 ust. 1
ustawy — Prawo wodne wprowadzone zostaty zakazy wykonywania robdt i czynnosci, ktére moga
wptywac na ich szczelnos¢ lub stabilnosé.

Zakazy wymienione w cytowanym przepisie dotycza:

1) przejezdzania przez waty oraz wzdtuz watéw pojazdami lub konno oraz przepedzania zwierzat,
z wyjatkiem miejsc do tego przeznaczonych;

2) uprawy gruntu, sadzenia drzew lub krzewdw na watach oraz w odlegtosci mniejszej niz 3 m
od stopy watu;

3) prowadzenia przez osoby nieuprawnione robdt lub czynnosci ingerujgcych w konstrukcje watéw
przeciwpowodziowych, wtym ich rozkopywania, uszkadzania darniny lubinnych umocnien
skarp i korony watéw, wbijania stupéw i ustawiania znakéw;

4) wykonywania na watach przeciwpowodziowych obiektéw lub urzagdzen niezwigzanych z nimi
funkcjonalnie;

5) wykonywania obiektéw budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowow
w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu;

6) lokalizowania cmentarzy w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu.

Zakazy te nie majg zastosowania do robdt zwigzanych z utrzymywaniem, odbudowsg, rozbudowg
lub przebudowa watéw przeciwpowodziowych, a zakaz dotyczacy przejezdzania pojazdami wzdtuz
watdéw nie ma zastosowania do przejezdzania rowerem.

Wtasciwy organ WaAd Polskich moze na wniosek, zwolni¢ w drodze decyzji z opisanych powyzej
zakazow (za wyjatkiem lokalizacji cmentarzy), jezeli nie wptynie to na szczelnos¢ lub stabilnos¢ watéw
przeciwpowodziowych. Do wniosku o wydanie decyzji w przedmiocie zwolnienia z zakazéw dotacza
sie charakterystyke planowanych dziatan wraz z podstawowymi danymi technicznymi iopisem
planowanej technologii robét oraz mape sytuacyjno-wysokos$ciowg pobrang z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, kopie tej mapy potwierdzong przez wnioskodawce za zgodnosc
z oryginatem albo inng mape sytuacyjno-wysokosciowg z naniesionym schematem planowanych
obiektéw lub robét. W przypadku planowania robdt, ktére moga naruszy¢ strukture korpusu
lub podtoza watéw przeciwpowodziowych, dotgcza sie takze badania hydrogeologiczne wraz z opinig
dotyczacg wptywu tych robdt naszczelnosé istabilno$¢ tych watéw. Strong postepowania
w przedmiocie zwolnienia z zakazéw poza wnioskodawca jest wtasciciel watu przeciwpowodziowego.
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Decyzja w przedmiocie zwolnienia z zakazu wygasa, jezeli w terminie 6 lat od dnia, w ktérym stata sie
ostateczna, nie uzyskano wymaganego pozwolenia wodnoprawnego albo nie dokonano zgtoszenia
wodnoprawnego lub nie rozpoczeto wykonywania robdt lub czynnosci, dla ktérych uzyskano
zwolnienie.

W przypadku wykonania dziatan, objetych zakazem bez uzyskania zwolnienia organ Wéd Polskich,
moze nakazaé, w drodze decyzji, przywrdcenie stanu poprzedniego temu, kto wykonat te roboty
lub czynnosci na jego koszt. Jezeli nie mozna ustali¢ podmiotu, ktéry wykonat roboty lub czynnosci,
przywrocenie nakazuje sie wiascicielowi nieruchomosci na jego koszt.

W poprzednim stanie prawnym na gruncie art.88n ustawy Prawo wodne z2001r. réwniez
funkcjonowaty zakazy ustanowione wcelu zapewnienia szczelnosci istabilnosci watow
przeciwpowodziowych, o tresci zblizonej do aktualnie obowigzujgcych. Zakazy dotyczace nasadzen
oraz lokalizowania obiektéw budowalnych, wskazujgce na odlegtosci od watu inaczej niz obecnie,
precyzowaty, ze odlegtosc ta liczona jest od stopy watu po stronie odpowietrznej. Decyzje w sprawie
zwolnienia z zakazéw wydawat marszatek wojewddztwa a tracita waznosci, jezeli wciggu 2 lat
od kiedy stata sie ostateczna nie podjeto dziatan objetych zwolnieniem.

Na gruncie ustawy — Prawo wodne z 2001 r. uksztattowato sie orzecznictwo dotyczace zwolnienia
z zakazdw, okreslonych w art. 88n.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 27 marca 2018 r. w sprawie o sygn.
VIII SA/Wa 849/17 wskazat, ze organ orzekajgc w sprawie zwolnienia od zakazu wykonywania robét
na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig dlainwestycji polegajgcej na budowie domu
jednorodzinnego wydaje rozstrzygniecie w zindywidualizowanym stanie faktycznym iwedle
przepisdw obowigzujgcych w dacie orzekania. Oznacza to, Ze bierze pod uwage stan faktyczny
wynikajgcy ztej sprawy nie moze natomiast dokona¢ oceny wramach tego postepowania, czy
w innych postepowaniach, w oparciu o ktére dokonano zabudowy - istniaty przestanki do wydania
zwolnienia z zakazu zabudowy.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie, w wyroku z dnia 13 wrzesnia 2017 r., w sprawie
o sygn. Il SA/Kr 536/17, na gruncie postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy wskazat,
ze brak zgody marszatka wojewddztwa, o ktérej mowa w art. 88n ust. 3 moze stanowi¢ podstawe
do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego jezeli caty teren objety
whnioskiem znajdowatby sie naobszarze objetym zakazem. W sytuacji, kiedy mozliwa jest
jednak realizacja zamierzenia na terenie nie objetym zakazem, brak jest podstaw do wydawania
decyzji negatywnych. Organ winien ustali¢ warunki zabudowy, pozostawiajgc kontrole przestrzegania
przepisach ustawy Prawo wodne organom administracji architektoniczno-budowlanej na dalszym
etapie procesu inwestycyjnego. Zwolnienie od zakazédw okreslonych w art.88n ust.1 udzielone
przez marszatka wojewddztwa w formie decyzji jest rodzajem pozwolenia, o ktérym mowa w art. 35
ust. 1 pkt3 wustawy Prawo budowlane anakaz badania przez organ zgodnosSci projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, odnosi sie takze do przepisow ustawy Prawo
wodne w tym art. 88n ust. 4.
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Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 27 czerwca 2017 r. w sprawie o sygn. || OSK 2696/15
odnidst sie do warunkéw w jakich moze by¢ udzielona zgoda na odstepstwo od zakazéw zwigzanych
zochrong watéw przeciwpowodziowych. Sad wskazat, ze zwolnienie od zakazéw wykonywania
obiektéw budowlanych w odlegtosci mniejszej niz 50 metréw od strony watu po stronie
odpowietrznej ma charakter wyjgtkowy i moze nastgpi¢ jedynie w sytuacji, gdy nie spowoduje to
rozszczelnienia inaruszenia stabilnosci watu. Tym samym, jezeli wat przeciwpowodziowy jest
nieszczelny lub niestabilny, to wodwczas w ogdle nie wchodzi w rachube jakakolwiek zgoda
na budowe obiektu niezwigzanego z gospodarka wodng w obszarze siegajgcym do 50 metrow
od stopy watu.

W celu zapewnienia wtasciwej szczelnosci lub stabilno$ci watéw przeciwpowodziowych wtasciwy
organ Woéd Polskich, w drodze decyzji na podstawie art. 176 ust.9 ustawy Prawo wodne, moze
nakazac usuniecie drzew lub krzewdw z watéw przeciwpowodziowych oraz z terenéw potozonych
w odlegtosci 3 m od stop watu. Za szkody powstate w skutek wydania decyzji nakazujgcej usuniecie
drzew lub krzewdw nie przystuguje odszkodowania. W ustawie z2001r. uprawnienie to
przystugiwato staroscie, na podstawie art.88n ust.7, ktory wydawat decyzje po uzgodnieniu
z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska.

Na gruncie przepisdw ustawy z2001r. badana byta rédwniez konstytucyjnos¢ przepiséw
wytaczajacych odszkodowanie za szkody wynikajgce z ograniczen funkcjonujgcych w otoczeniu watéw
przeciwpowodziowych.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 16 pazdziernika 2007 r. w sprawie o sygn. K 28/06 orzekt,
ze art. 185 ust. 1 ustawy zdnia 18 lipca 2001r. - Prawo wodne w zakresie, w jakim wytgcza
stosowanie przepisdw o odpowiedzialnosci za szkody w sytuacji, o ktérej mowa w art. 85 ust. 1
pkt 4 ustawy - Prawo wodne, jest zgodny z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
oraz nie jest niezgodny zart. 21 ust. 2 Konstytucji. W uzasadnieniu wyroku przywotana zostata
nastepujgca argumentacja:

Art. 85 ust. 1 pkt4 prawa wodnego, umieszczony w dziale V ustawy, méwigcym o ochronie
przed powodzig orazsuszg, zabrania - dlazapewnienia szczelnosci istabilnosci watéw
przeciwpowodziowych - wykonywania obiektéw budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotow
oraz rowow w odlegtosci mniejszej niz 50 metréw od stopy watu po stronie odpowietrznej. Art. 185
za$, umieszczony w dziale VIII prawa wodnego: "Odpowiedzialnos¢ za szkody", wytgcza w ustepie
pierwszym stosowanie przepisow tego dziatu do sytuacji wskazanych w art. 82-88. Przepisy
o odpowiedzialnosci odszkodowawczej nie beda wiec miaty, miedzy innymi, zastosowania w sytuacji
okreslonej w art. 85

TK zgadza sie, ze katalog zakazéw zawartych wart. 85 ust.1 prawa wodnego ogranicza —
w mniejszym lub wiekszym stopniu - wtasciciela w wykonywaniu prawa wtasnosci. Brak mozliwosci
zadania odszkodowania za owe ograniczenia dodatkowo wskazuje, Ze mamy do czynienia
z ingerencjg wiadzy publicznej w sfere interesdw ekonomicznych jednostki - w jej prawo witasnosci.
Totez nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy w ogdle prawnie dopuszczalne jest ograniczanie prawa
wtasnosci, a w wypadku odpowiedzi twierdzacej trzeba zadac pytanie, czy ingerencja we wtasnosc
przez wtadze publiczng, w sytuacji okreslonej w zakwestionowanym przepisie, miesci sie w granicach
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konstytucyjnego porzadku prawnego, czy tez stanowi, jak twierdzi wnioskodawca, jedng z postaci
wywtaszczenia, ktére dokonywane jest bez stusznego odszkodowania, a wiec z naruszeniem art. 21
ust. 2 Konstytucji. W sprawie bedgcej przedmiotem wniosku RPO nie budzi watpliwosci wymog
dochowania nalezytej formy ograniczen. Ustanowione zostaty one bowiem w ustawie.

Analizujgc warunek koniecznosci wraz z towarzyszacymi mu przestankami oraz zawarty w art. 21
ust. 2 Konstytucji warunek dopuszczalnosci wywtaszczenia w postaci celu publicznego, TK stwierdza,
Ze ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci potozonej w odlegtosci mniejszej niz 50 metréw
od watu przeciwpowodziowego znajdujg petne uzasadnienie z punktu widzenia powyzszych zasad.
Ratio legis zakazow zawartych w art. 85 ust. 1 prawa wodnego nie budzi watpliwosci (co podkresla
nawet wnioskodawca). Zabezpieczenie szczelnosci istabilnosci tak waznych obiektéw chronigcych
przed powodzig ma zasadnicze znaczenie z punktu widzenia bezpieczeAstwa publicznego, ochrony
zdrowia, zycia i mienia obywateli. Ograniczenie realizuje wiec bez watpienia cel publiczny oraz jest
konieczne w demokratycznym panstwie prawnym. Co wiecej, ustanowione zostato réwniez z uwagi
na konieczno$é ochrony srodowiska.

W sytuacji okreslonej w art. 85 ust. 1 pkt 4 nie mamy do czynienia ani z wywtaszczeniem, ani
z naruszeniem istoty prawa wtasnosci. Dochodzi jedynie do ograniczenia prawa witasnosci,
przy jednoczesnym spetnieniu wszystkich konstytucyjnych wymogdéw dotyczacych granic ingerencji
we wiasnosé. Kwestionowany przepis jedynie ogranicza prawo wifasnosci w granicach wyznaczonych
przez Konstytucje. Wytaczenie kompensacji jest uzasadnione ze wzgledu naistote, sens icel
spoteczny zakazdéw, ktdrych waga usprawiedliwia jednoczesnie ograniczenia w wykonywaniu prawa
wtasnosci i koniecznos¢ ponoszenia  przez wtasciciela pewnych niedogodnosci. Nalezy
bowiem pamietaé, ze "wtasnos¢ rodzi nie tylko uprawnienia, ale i obowigzki, zwtaszcza obowigzki
legitymowane nakazami interesu publicznego.

Wtasciciel lub zarzgdca watu przeciwpowodziowego wprowadza, zgodnie zart.177 Prawa
wodnego, czasowy zakaz poruszania sie po watach w przypadkach:

1) gdy zagrozona jest szczelnosé lub stabilnos¢ watdw przeciwpowodziowych;

2) wystgpienia zagrozenia powodujacego konieczno$¢ ograniczenia mozliwosci poruszania sie
po watach przeciwpowodziowych

3) koniecznosci  wykonania  prac  zwigzanych  z konserwacjg lub remontem = watéw
przeciwpowodziowych.

Wiasciciel lub zarzagdca watu przeciwpowodziowego, ktéory wprowadzit zakaz, o ktérym mowa
w art. 177, jest obowigzany do oznaczenia watu przeciwpowodziowego, na ktérym obowigzuje zakaz,
za pomocg rozmieszczonych w widocznych miejscach znakdw stojgcych z umieszczong tablicy
informujgcg o zakazie poruszania sie potym wale oraz do ogloszenia o wprowadzeniu zakazu
w sposib zwyczajowo przyjety na danym terenie lub w srodkach masowego przekazu. Wzér tablicy
informacyjnej, wtym jej rozmiar, ksztatt, kolor, wzér iwielkos¢ napisu, kierujgc sie potrzebg
zapewnienia widocznosci iczytelnosci tablicy informacyjnej okresla rozporzadzenie wydane
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przez ministra wfasciwego ds. gospodarki wydane w porozumieniu z ministrem witasciwym ds.
transportu.

Za szkody powstate naskutek wprowadzenia czasowego zakazu poruszania sie po watach
przeciwpowodziowych nie przystuguje odszkodowanie.

Te same uregulowania w ustawie Prawo wodne z 2001 r. sformutowane byty w art. 88n ust. 3a-3c.

Zgodnie zart. 179 ustawy- Prawo wodne wykonanie drogi rowerowej oraz wyznaczenie szlaku
turystycznego pieszego lub rowerowego na wale przeciwpowodziowym wymaga uzyskania zgody
wiasciciela tego watu. Zgoda wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci
i zachowuje waznos¢ przez okres 3 lat.

W  przypadku zgody nawykonanie drogi rowerowej wymagane jest przed przystgpieniem
do planowanych robdt przedtozenie wiascicielowi watu dokumentacji zawierajgcej charakterystyke
planowanych dziatarn wraz z podstawowymi danymi technicznymi i opisem planowanej technologii
robot oraz mapy sytuacyjno-wysokosciowej pobranej zpanstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, kopii tej mapy potwierdzonej przez wnioskodawce za zgodnos$é z oryginatem
albo innej mapy sytuacyjno-wysokosciowej, z naniesionym schematem planowanych obiektéw
lub robdt. W dokumentacji nalezy okresli¢ termin rozpoczecia robaét.

W przypadku wyznaczenia szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego schemat planowanych
obiektéw irobdt powinien dodatkowo okresla¢ przebieg szlaku oraz usytuowanie drogowskazow
i tablic, a takze opis planowanej do zastosowania techniki montazu oznakowania.

W przypadku planowania robdét, ktére mogg naruszyc¢ strukture korpusu lub podtoza watéw, dotgcza
sie takze badania hydrogeologiczne wraz z opinig dotyczgcg wptywu tych robdt na szczelnosc
i stabilnos$¢ watow.

W ustawie Prawo wodne z2001r. budowa, przebudowa Ilubremont drogi rowerowej
oraz wyznaczanie szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego nawale przeciwpowodziowym
wymagata, zgodnie z art. 88n ust. 2a, zgtoszenia marszatkowi wojewddztwa.

W zgtoszeniu nalezato okresli¢ termin rozpoczecia robdt lub czynnosci a do zgtoszenia dotgczyc
w przypadku budowy, przebudowy lub remontu drogi rowerowej charakterystyke planowanych
dziatan wraz z podstawowymi danymi technicznymi iopisem planowanej technologii robot
oraz mape sytuacyjno-wysokosciowg z naniesionym schematem planowanych robét. W przypadku
planowania robét, ktére mogty naruszyé strukture korpusu lub podtoza watéw klasy 1, 1l lub Il takze
badania hydrogeologiczne wraz z opinig dotyczacg wptywu tych robdt na szczelnosc i stabilnosé
watéw.

W przypadku wyznaczania szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego — zgode wtasciciela
watu przeciwpowodziowego na lokalizacje szlaku, charakterystyke planowanych dziatah, mape
sytuacyjno-wysokosciowg  wskali  1:2000 lub 1:1000 z naniesieniem  przebiegu szlaku
oraz zaznaczeniem drogowskazéw itablic oraz opis planowanej do zastosowania techniki montazu
oznakowania.
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W razie koniecznosci uzupetnienia zgtoszenia marszatek wojewddztwa naktadat na zgtaszajacego,
w drodze postanowienia, obowigzek uzupetnienia, w okreslonym terminie, brakujgcych
dokumentdw, a w przypadku ich nieuzupetnienia, wnosit sprzeciw, w drodze decyzji.

Zgtoszenia nalezato dokonad przed terminem zamierzonego rozpoczecia robdt budowlanych
lub czynnosdci  zwigzanych z wyznaczaniem szlaku turystycznego pieszego Iub rowerowego.
Do wykonywania robdt budowlanych lub czynnosci zwigzanych z wyznaczaniem szlaku mozna byto
przystgpic, jezeli w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia organ nie wniést w drodze decyzji,
sprzeciwu, i nie pdzniej niz po uptywie 2 lat od okreslonego w zgtoszeniu terminu ich rozpoczecia.
Marszatek wojewddztwa wnosit, w drodze decyzji, sprzeciw w przypadku stwierdzenia, ze planowane
roboty lub czynnosci mogg spowodowaé pogorszenie stanu Srodowiska lub zagrazajg szczelnosci
i stabilnosci watéw przeciwpowodziowych.

Witasciciel lub zarzagdca watu przeciwpowodziowego moze, zgodnie z art. 180 ustawy - Prawo
wodne, na podstawie umowy, odda¢ w dzierzawe korone watu lubjej czes¢ nacele zwigzane
z budowg drogi rowerowej, atakze nacele zwigzane z potrzebami zarzgdzania drogg rowerowa.
Mozliwos¢ takg przewidywat art. 880 ust. 4 ustawy z 2001 r.

Drogi, urzadzenia do przepedzania zwierzat oraz przejazdy przez waty przeciwpowodziowe
wykonuje naswdj koszt inwestor budujacy wat, autrzymuje ten, naktérym cigzy obowigzek
utrzymania drogi, urzadzenia lub przejazdu, o czym stanowi aktualnie art. 181 ustawy Prawo wodne,
a tozsamy zapis znajdowat sie w ustawie z 2001 r. w art. 880 ust. 3.

7.2.Postulaty zmian prawnych wynikajgce z praktyki stosowania obowigzujgcych przepiséw

Z doswiadczen praktyki stosowania opisanych wyzej przepisow wynikajg nastepujace postulaty:

1) Zasadne jest ustalenie w Prawie wodnym prawa przejazdu i przechodu od strony odpowietrznej
watu przeciwpowodziowego dla stuzb panstwowych (w rozumieniu art. 366 Prawa wodnego)
oraz podmiotéw wykonujgcych prawa wiascicielskie Skarbu Panstwa do wad publicznych.

2) W stosunku do zakazéw okreslonych wart. 176 Prawa wodnego powinien zosta¢ ustalony
generalny wyjatek dla obiektéw gospodarki wodnej i infrastruktury liniowej.

3) Zasadne jest rozszerzenie zakazéw okreslonych w art. 176 ust.1 pkt 3 Prawa wodnego o zakaz
grodzenia nieruchomosci w odlegtosci mniejszej niz 3 m od stopy watu.

4) Powinien zosta¢ ustalony w Prawie wodnym obowigzek wtasciciela nieruchomosci przylegtej
do watu przeciwpowodziowego umozliwienia dostepu do wdd na potrzeby wykonywania robot
zwigzanych z utrzymywaniem watu przeciwpowodziowego.

5) Przestanki z art. 176 ust.1 pkt 5 i 6 Prawa wodnego odwotujace sie do odlegtosci ,50 m od stopy
watu” powinny zosta¢ doprecyzowane przez wskazanie, ze chodzi o odlegtos¢ 50 m od stopy
watu do brzegu rzeki.
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6)

7)

8)

9)

Zakaz lokalizowania cmentarzy w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu powinien zostac¢
rozszerzony na obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz odzwierciedlony réwniez
w ustawie o cmentarzach ichowaniu zmartych. Zakaz ten powinien objg¢ rowniez zakaz
ponownego wykorzystania grobu na cmentarzach istniejgcych na terenie objetym zakazem.

Zakaz wykonywania obiektéw budowlanych w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu (do
brzegu rzeki) powinien zosta¢ sprecyzowany przez wskazanie, iz dotyczy obiektéw budowlanych
przeznaczonych na staty lub czasowy pobyt ludzi.

Zasadne jest ustalenie w Prawie wodnym zakazu wprowadzania nowej zabudowy w miedzywalu
oraz innego przeznaczenia niz przepuszczanie wéd powodziowych.

Doprecyzowaniu powinien ulec zakres dokumentacji przedstawianej przy wniosku o zwolnienie
z zakazéw z art. 176 ust.1 pkt 1-5 Prawa wodnego. Sprecyzowaniu powinny ulec: informacje
podawane we wniosku (co najmniej odpowiednio do danych zawartych w formularzach
stosowanych w PGW WQP), uprawnienia wymagane do oceny wptywu robdt na szczelnosc
i stabilnos¢ watu, zakres imetoda badarn hydrogeologicznych (metody/wzory obliczen
szczelnosci, stabilnos$ci watu, sufozji). W zakresie tym powinno zosta¢ rozwazone ustanowienie
delegacji do wydania rozporzadzenia, ktére precyzowatoby ww. informacje. Istotne jest réwniez,
by dane wniosku dotyczyty maksymalnej gtebokosci zalewu.

10) Odmowa zwolnienia z zakazu powinna objg¢ réwniez przypadki, w ktérych dojazd do dziatek

potozonych w odlegtosci 50m od stopy watu (ich obstuga komunikacyjna) prowadzony jest
watem, a o odmowie zwolnienia decydujg wzgledy dotyczace tego dojazdu.

11) Kompetencja do wydania decyzji na podstawie art. 176 ust.8 Prawa wodnego (wykonanie robot

lub czynnosci bez/z przekroczeniem decyzji o zwolnieniu zzakazu) powinna zyskaé wtasng
regulacje, bez obecnego odestania do art. 77 ust.10 i 11. Nakaz ustalany tg decyzja dotyczyé
powinien przywrdcenia stanu pierwotnego (trudny do ustalenia w postepowaniu dowodowym)
wzglednie  przywrdcenia  stanu  niezagrazajgcego  szczelnosci  istabilnosci  watu
przeciwpowodziowego. Procedura ta nie powinna by¢ stosowana albo powinna by¢ stosowana
nastepczo, jesli ze wzgledu na powstaty stan samowoli budowlanej jego usuniecie lezatoby
w kompetencjach organéw nadzoru budowlanego albo wigzatoby sie z procedurg legalizacji
urzadzenia wodnego. Wody Polskie powinny posiadaé status organu wspdtdziatajgcego
w postepowaniach legalizacyjnych.

12) Kompetencja Wdéd Polskich powinna, jak obecnie, dotyczyé nakazu wycinki drzew (art. 179 ust.9

Prawa wodnego), Wody Polskie nie powinny jednak wydawa¢ decyzji zwigzanych z wycinka
drzew lub krzewdw w zwigzku inwestycjami aco najwyzej zachowa¢ kompetencje
do opiniowania tej wycinki.

13) Nalezy wyeliminowa¢ zbieg (dublowanie czynnosci urzedowych dotyczacych dréog rowerowych

i szlakdw turystycznych) z art. 176 ust.1 pkt 1i4 i art. 179 Prawa wodnego.
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8. Akty prawne i literatura

Akty prawne

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r. poz.
256, 695);

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. 22019 r. poz. 1145, 1495, z 2020 r. poz.
875);

ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2020 r., poz. 333);
ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r., poz. 1170);

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 poz.65, poz.284
i poz. 782);

ustawa zdnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z2019r. poz. 1362,
22020 r., poz. 284);

ustawa zdnia 8 lipca 2010r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 933,z 2020 r., poz.471);

ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (Dz. U. z 2020 r. poz.
735);

ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310, z pdzn. zm.);

zarzadzenie nr3/2019 Prezesa Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie zdnia
04.03.2019r. w sprawie wprowadzenia Procedury gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa
we wiadaniu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalnych Zarzadéw
Gospodarki Wodne;.

Orzecznictwo

wyrok TK z dnia 16 pazdziernika 2007 r., sygn. K 28/06

wyrok SN z dnia 25 pazdziernika 2012 r., sygn. | CSK 145/12;
wyrok SN z dnia 6 lutego 2015 r. sygn. Il CSK 359/14;

wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 marca 2013 r., sygn. akt | ACa 83/13;

wyrok NSA z dnia 27 czerwca 2017 r. sygn. |l OSK 2696/15;
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wyrok WSA w Krakowie z dnia 13 wrzes$nia 2017 r., sygn. Il SA/Kr 536/17;
wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 lutego 2018 r., sygn. IV SA/Wa 2882/17;
wyrok WSA w Warszawie z dnia 27 marca 2018 r., sygn. VIIl SA/Wa 849/17;

wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 11 marca 2020 r., sygn. Il SA/Go 54/20.
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Kalus S. (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz LexisNexis 2012;
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Siwiec K., Kto moze zasiedzie¢ nieruchomosé¢ rolng, http://prawny.org.pl/2018/11/28/kto-moze-
zasiedziec-nieruchomosc-rolna/

pismo Ministerstwa Srodowiska znak: DP-2269/024/2003/AK z dnia 17 czerwca 2003 r.;

pismo Ministerstwa Finansow, Departamentu Podatkéw Lokalnych iKatastru zdnia 2 lipca
2004 r., LK-957/LP/03/AP, Zwolnienie od podatku od nieruchomosci i wodnego watéw
przeciwpowodziowych oraz miedzywali, Biul. Skarb. 2004, nr 5, s. 29.
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