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Od jakiego$ czasu na rynku nieruchomosci panuje zastdj, poniewaz ceny mieszkan sa dla
wigkszosci z nas wciaz zbyt wysokie. Coraz wigksza popularno$cia ciesza si¢ wigc wszelkie
alternatywne pomysly na wlasne przystowiowe cztery katy. Taka ciekawa propozycja jest
rozwijajaca si¢ od jakiego$ czasu na calym $wiecie idea zamieszkania nie nad woda, ale
bezposrednio na nie;j.

Wprowadzenie

Charakterystyczne dla trendu 'mieszkania nad woda' jest to, ze dotyczy on nie tylko
tradycyjnych barek, ale takze przemys$lanych i1 specjalnie do tego przygotowanych
konstrukcji, ktore w niczym nie ro6znia si¢ od tradycyjnych mieszkan. Domy takie sa
szczegllnie popularne w miastach posiadajacych rozbudowane sieci kanatéw wodnych jak
np. Amsterdam czy Kopenhaga. W Polsce najwigkszym problemem w tym zakresie jest brak
jakichkolwiek przepisow prawnych przewidujacych mozliwo$¢ stalego zamieszkania na
wodzie. Ze wzgledu na niewystgpowanie u nas tradycji w tym zakresie, nie mozna si¢
réwniez odwota¢ do jakiej$ szczego6lnej wyktadni prawa mogacej mie¢ tutaj zastosowanie, a z
uwagi na ta niejasng sytuacje, urzedy sa bardzo ostrozne przy podejmowaniu jakichkolwiek
decyzji. Tym samym rozwdj tej formy zagospodarowania wod w duzej mierze uzalezniony
jest od wypracowania szczegotowych rozwiazan w tym zakresie, jak rOwniez przyjecia
odpowiedniej wyktadni przepisOw juz istniejacych.

Prawo wodne

Rozwazajac postawienie domu na wodzie nalezy wzia¢ pod uwage szereg aktéw prawnych.
Jednym z nich jest ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. Nr 115, poz. 1229).
Reguluje ona sprawy wilasnosci wod oraz gruntow pokrytych wodami, a takze zasady
gospodarowania tymi sktadnikami w odniesieniu do majatku Skarbu Panstwa. Z uwagi na to,
ze wlasciciel domu korzysta¢ bedzie zarowno z wody, gruntu pokrytego woda i okreslonego
odcinka brzegu, koniecznym jest uwzglednienie zawartych w niej postanowien.

Prawo wilasno$ci wod

Zgodnie z art. 10 ustawy, wody moga by¢ zaréwno publiczne jak i prywatne. Wody morza
terytorialnego, morskie wody wewnetrzne wraz z morskimi wodami wewngtrznymi Zatoki
Gdanskiej, srodladowe wody powierzchniowe plynace oraz wody podziemne stanowia
wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Wody stojace oraz wody w rowach znajdujace si¢ w granicach
nieruchomos$ci gruntowej stanowia natomiast wtasno$¢ wiasciciela tej nieruchomosci. W
korzystniejszej sytuacji sa zatem osoby zamierzajace wybudowa¢ dom na wodzie, w ramach
swojej nieruchomosci, poniewaz w przypadku wdd publicznych bedzie to o wiele bardziej
skomplikowane.



Prawo wtasnosci do gruntow

Obok kwestii prawa wlasnosci wod konieczne jest rowniez ustalenie, kto jest wlascicielem
gruntow znajdujacych si¢ pod powierzchnia wody. Zgodnie z art. 14 Prawa wodnego , grunty
pokryte wodami powierzchniowymi stanowia wtasnos¢ wiasciciela tych wod. Przez grunty
pokryte $rodladowymi wodami powierzchniowymi oraz morskimi wodami wewngtrznymi
rozumie si¢ grunty tworzace dna i brzegi ciekow naturalnych, jezior oraz innych naturalnych
zbiornikOw wodnych, w granicach linii brzegu. Grunty te podobne jak wody nie podlegaja
obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjatkiem przypadkoéw okreslonych w ustawie. Tym samym,
uzasadnionym wydaje si¢ postulat, aby do obowiazujacego systemu prawa wprowadzi¢
mozliwo$¢ uzyskania jakiego$ tytutu prawnego do gruntu znajdujacego si¢ pod powierzchnia
wody, ktorym to prawem mozna byloby w okre§lonych granicach rozporzadza¢ (np.
przekaza¢ w spadku). Rozwiazanie takie na pewno sprzyjaloby wzrostowi zainteresowania
domami na wodzie.

Oddanie do uzytkowania

Przyktadem takiej istniejacej juz regulacji ustawowej jest art. 20 ust. 1 Prawa wodnego ,
zgodnie z ktorym ustawodawca przewiduje oddanie do uzytkowania za pewna optata roczna
gruntow pokrytych wodami 1 stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Musi to by¢ jednak
niezbedne do prowadzenia przedsigwzig¢ zwiazanych z energetyka wodna, transportem
wodnym, wydobywaniem kamienia, zwiru, piasku oraz innych materiatow lub wycinaniem
roslin z wody, wykonywaniem infrastruktury transportowej, przemystowej, komunalnej lub
rolnej, dzialalno$cia stuzaca do uprawiania rekreacji, turystyki, sportow wodnych oraz
amatorskiego potowu ryb, dzialalnoscia ustugowa stluzaca do innych celéw niz wyzej
wymienione oraz wykonywaniem infrastruktury telekomunikacyjnej. Zadna z tych
okoliczno$ci nie odpowiada jednak potrzebie postawienia domu na wlasne potrzeby.
Ewentualnie mozna rozwazy¢ polaczenie tej inwestycji z dziatalno$cia rekreacyjna i
turystyczna 1 wynajmowac jednocze$nie czg¢$¢ domu. W dluzszej perspektywie czasu
rozwiazanie takie moze by¢ uciazliwe 1 niesatysfakcjonujace. Nadzieja w tym przypadku jest
art. 20 ust. 6a, ktory stanowi, ze grunty pokryte wodami, stanowiace wlasno§¢ Skarbu
Panstwa, niezbedne do prowadzenia przedsigwzig¢ innych niz okreslone w ust. 1, uzycza si¢
na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny .
Ponadto w sprawach nieuregulowanych dotyczacych uzytkowania, stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu cywilnego. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze takie uzytkowanie jest
prawem niezbywalnym i wygasa najpdzniej ze $miercig osoby, ktorej przystuguje. Nie
odpowiada wigc w pelni oczekiwaniom przysztych wtascicieli domoéw na wodzie.

"Podatek denny"

Ostatnimi czasy przytoczony art. 20 Prawa wodnego wywotat wiele kontrowersji.
Przywotywano go bowiem jako podstawe do natlozenia przez Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej na jednostki ptywajace tzw. podatku dennego tj. oplaty za uzywanie w trakcie postoju
na wodzie gruntow znajdujacych si¢ pod wodami plynacymi. Informacja ta spotkata si¢ z
natychmiastowa krytyka. Stanowisko w tej sprawie zajeto m.in. Ministerstwo Srodowiska
wyjasniajac, ze "grunty pod urzadzeniami wodnymi tj. tworzace czasz¢ sztucznych
zbiornikdw, stopni wodnych, porty, kanaty itp. nie sa gruntami pod wodami plynacymi w
rozumieniu ustawy Prawo wodne". Oznacza to, ze nie mozna w tym przypadku méwic¢ o
jakiejkolwiek optacie za korzystanie z gruntu znajdujacego si¢ pod powierzchnia wody,
poniewaz do tych gruntow w ogole nie ma zastosowania wspomniany art. 20 ustawy. Jezeli



grunty te stanowia wtasno$¢ Skarbu Panstwa, to odpowiedni w tym zakresie jest art. 14 ust. 4
ustawy Prawo wodne . Przepis ten odnosi si¢ do gospodarowania "innym mieniem
zwigzanym z gospodarka wodna, stanowiagcym wilasno$¢ Skarbu Panstwa". Tym samym
reguly dotyczace gospodarowania nimi wynikaja nie z ustawy Prawo wodne (jak to ma
miejsce w przypadku gruntéw, o ktérych mowa w art. 20 ustawy), ale z przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. To wlasnie przepisy tej ustawy stanowily podstawe do
wydania ewentualnych zarzadzen, co do dodatkowych optat zwiazanych z postojem jednostek
ptywajacych. Na dzien dzisiejszy pobiera si¢ bowiem jedynie optatg za korzystanie z nabrzeza
a nie dna. Oczywiscie nie mozna wykluczy¢, ze gdyby zaczgto stawia¢ domy na wodzie, ktore
trwale zajmowatyby okreslony teren, to jakas forma optaty za korzystanie z tak rozumianego
gruntu zostalaby jednak wprowadzona.

Pozwolenie wodnoprawne

W zalezno$ci od okolicznosci samo zezwolenie na korzystanie z gruntu znajdujacego si¢ pod
powierzchnia wody moze nie by¢ wystarczajace. Oprocz gruntu, ktérego inwestor nie jest
wlascicielem, pozostaje bowiem kwestia korzystania z wody, ktora réwniez nalezy do Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Zastosowanie w tym zakresie znajdzie art.
122 ust. 1 pkt 1 ustawy , ktory mowi, ze jezeli ustawa nie stanowi inaczej, pozwolenie
wodnoprawne jest wymagane na szczegolne korzystanie z wod. Oprocz wspomnianego pkt. 1,
prawo wodne wymienia w tym miejscu szereg okolicznosci, kiedy takie pozwolenie bgdzie
wymagane - zadna z nich nie odpowiada jednak idei domu na wodzie. Dlatego tez do czasu
ewentualnej nowelizacji ustawy w tym zakresie, przytoczony punkt pierwszy najlepiej
odpowiada potrzebom korzystania z wody przez wtascicieli takich domow.

Dom czy statek

Bardzo istotna kwestia jest to, w czym tak naprawde zamieszkamy. Dom na wodzie nie musi
si¢ przeciez ogranicza¢ jedynie do specjalnie zaprojektowanej konstrukcji, znajdujacej si¢ na
powierzchni wody, w sposdb uniemozliwiajacy jej swobodne przemieszczanie si¢. Réwnie
dobrze mozna zamieszka¢ na przystosowanym do tego statku, dzigki czemu jednego dnia
mozna dowolnie zmienia¢ widok za oknem i w pelni korzysta¢ ze swobody, jaka daje
mieszkanie na statku. Niestety w tym przypadku wlasciciel takiego domku obowiazany bylby
dodatkowo przestrzega¢ przepisoOw ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. o zegludze srédladowe;.
Przewiduje ona bowiem mozliwos$¢ zamieszkania na statku, o czym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1
lit. h., ktory stanowi, ze przez statek nalezy rozumie¢ urzadzenie plywajace o napedzie
mechanicznym lub bez takiego napgdu, w tym réwniez prom, wodolot i poduszkowiec,
przeznaczone lub uzywane na §rédladowych drogach wodnych m.in. do celow mieszkalnych,
biurowych, gastronomicznych, hotelowych lub warsztatowych. Wiaza si¢ z tym jednak spore
utrudnienia, poniewaz w takim wypadku nalezy spetnia¢ wszystkie wymogi, dotyczace
statkow, jak np. uzyskanie odpowiedniego pozwolenia, obowigzek wpisu do rejestru
administracyjnego polskich statkow zeglugi srodladowej czy poddanie si¢ kontroli inspektora.
Ponadto taki ptywajacy dom moze by¢ uzywany w zegludze $rddladowej, tylko jezeli
odpowiada wymaganiom bezpieczenstwa w zakresie budowy, jego statych urzadzen i
wyposazenia, wlasciwosci manewrowych, ochrony wdd, powietrza lub ochrony przed
hatasem. Musi takze speinia¢ warunki sanitarne oraz bezpieczenstwa i higieny pracy czy
sktadu i kwalifikacji zalogi. Ewentualne niezastosowanie si¢ do przepisoOw ustanowionych w
ustawie o zegludze srodladowej zagrozone jest sankcja karna.



Whnioski

Na zakonczenie nalezy podkresli¢, ze w niniejszym artykule opisane zostaty tylko niektore
akty prawne, ktore miatyby zastosowanie przy stawianiu doméw na wodzie. Z uwagi na
wspomniany brak regulacji prawnych w tym zakresie, zmiany w prawie musiatyby mie¢

charakter kompleksowy i dotyczy¢ roznych dziedzin zycia. Nie wszystko bowiem daloby si¢
rozwiazac poprzez przyjecie odpowiedniej wyktadni przepisow juz istniejacych.
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