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Szanowny Czytelniku !

Jesli zamierzasz realizowa¢ marzenia o

domu nad jeziorem, rzekg albo stawem, to

ten eBook jest dla Ciebie.

Zawiera podstawowe zagadnienia prawne o
nieruchomosciach z linig brzegowa oraz informacije o
przepisach dotyczacych urzadzen wodnych.

Zycze przyjemne;j lektury.

Przemystaw Ostrzyzek
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ZANIM KUPISZ DZIALKE

Zanim kupisz dziatke nad wodg, upewnij sie czy na

pewno bedziesz mogt zbudowac dom.

Zdarza sie, ze pieknie potozone dziatki, nawet te w
otoczeniu istniejgcej juz zabudowy jednorodzinne;,

nie nadajg sie pod zabudowe.

Dzieje sie tak z wielu powoddéw, ale najczesciej
wynika to z przepisow administracyjnych, o ktérych

mozesz nie wiedziec.

O ograniczeniach w zabudowie mogg nie miec
swiadomosci nawet wtasciciele dziatek, czesto
bedacy rolnikami, ktorych obowigzujg zupetnie inne

przepisy w zakresie budowy domoéw mieszkalnych.
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NIERUCHOMOSCI
Z LINIA BRZEGOWA

Wihascicieli nieruchomosci
przylegajgcych do waod
publicznych — rzeki Iub
jeziora, obowigzujg

pewne zakazy | nakazy.

Jednym 2z najczesciej
nieprzestrzeganych jest
Zakaz stawiania
ogrodzen w odlegtosci
mniejszej niz 1,5 m od

linii brzegowe,;.

Dotyczy to grodzenia wzdiuz brzegu a takze

prostopadle.
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Nie mozna zakazywa¢ ani uniemozliwiaC nikomu

przechodzenia przez dziatke w pasie 1,5 m od brzegu.

Czyli kazdy moze wedrowaC wzdtuz brzegdw
publicznych rzek i jezior, bez zgody wtasciciela dziatki

przylegtej do brzegu.

Zakaz grodzenia nie dotyczy jedynie nieruchomosci
stanowigcych teren bezposredniej ochrony, jak ujecie

wody.

W jaki sposéb ustali€ linie brzegowg, aby wyznaczyc¢

przybrzezny pas 1,5 m ?

Linig brzegowa jest:

» krawedz brzegu, jesli jest wyrazna
* linia granicy statego porostu traw

* linia Sredniego 10.letniego stanu wody
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linia przeciecia sie lustra wody z brzegiem, jesli
granica porostu traw jest powyzej linii Sredniego
10.letniego stanu wody

linia zewnetrznych krawedzi umocnien

regulacyjnych, na przyktad muréw oporowych,

bulwardw, nabrzezy.

STAWY | OCZKA WODNE

Staw jest budowla.
Nie ma znaczenia czy chodzi o staw rybny czy

stuzacy rekreaciji.
Wystarczy, ze powstat zbiornik wodny wskutek

ingerencji cztowieka. Moze to byC pogtebienie

istniejgcego juz obnizenia terenu lub usypanie watow.
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Kiedy mowimy o oczku wodnym a kiedy o

stawie?

Roznica pomiedzy stawem a przydomowym oczkiem
wodnym jest taka, ze oczko wodne, podobnie jak

basen, jest szczelne i napetniane sztucznie.
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Funkcjg oczka wodnego moze byc¢ tylko rekreacja. Nie

mozna w nim zatozy¢ hodowli ryb.

Natomiast staw moze petni¢ funkcje zardwno

rekreacyjng, jak i gospodarcza.

Oczko wodne musi by¢ niedaleko domu, poniewaz z
definicji jest “przydomowe”.

Staw nie musi by¢ ,przydomowy”, moze by¢
wybudowany nawet w duzym oddaleniu od budynku

mieszkalnego.

Staw jest napetniany wodami opadowymi,
roztopowymi lub gruntowymi albo przez pobdr wod

podziemnych lub powierzchniowych.

Ale pobdr wod wigze sie z optatami. Jest to bowiem

ustuga wodna.
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Optat nie ma, jesli staw nie jest zasilany wodami
podziemnymi lub powierzchniowymi, lecz tylko

opadowymi, roztopowymi lub gruntowymi.

Wybudowanie stawu o powierzchni do 500 m2 i
gtebokosci do 2 m wymaga zgtoszenia

wodnoprawnego.

A na wybudowanie stawu wiekszego jest potrzebne

pozwolenie wodnoprawne.

Organem witasciwym w sprawie zgtoszenia jest

Kierownik Nadzoru Wodnego Wod Polskich.
Jezeli w ciggu 30 dni od zgtoszenia Kierownik

Nadzoru Wodnego nie wniesie sprzeciwu, to mozna

uznac, ze sprawa jest czesciowo zatatwiona.
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Dlatego czesciowo, ze kolejnym krokiem jest ztozenie
w starostwie wniosku o pozwolenie na
budowe. Budowa stawu bowiem wymaga pozwolenia

na budowe bez wzgledu na jego wielkos¢.

Moze lepszym rozwigzaniem jest przydomowe oczko

wodne ?
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Mate oczko wodne o powierzchni do 50 m2 mozna

urzgdziC bez pozwolenia na budowe.

Nie jest tez potrzebne zgtoszenie budowy ani

zgtoszenie wodnoprawne.

Jedynie budowa oczka o powierzchni wigkszej niz 50

m2 wymaga pozwolenia na budowe.

Jedli wystarczy powierzchnia 50 m2, to moze warto

zbudowac takie wtasnie oczko ?

Na pewno jest mnigej pracy i nie ma zadnych procedur

administracyjnych !
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PRYWATNY POMOST

Pomost jest urzadzeniem wodnym.

Dlatego wybudowanie pomostu nawet na prywatnym
stawie wymaga zgody wodnoprawnej, czyli zgtoszenia

albo pozwolenia wodnoprawnego.

Do zbudowania pomostu o dtugosci catkowitej
wszystkich elementow nieprzekraczajgcej 25 m i
szerokosci do 3 m wystarczy zgtoszenie

wodnoprawne.

Zgtoszenie sktada sie do Kierownika Nadzoru
Wodnego Wod Polskich.
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Jesli po uptywie 30 dni od zgtoszenia nie zostanie
wniesiony sprzeciw, to mozna przejS¢ do drugiego

etapu.

Drugim etapem jest zgtoszenie budowy pomostu w

starostwie.
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Termin na ewentualny sprzeciw wynosi 21 dni, tak

samo, jak przy zgtoszeniu budowy domu.

Lecz jesli pomost jest wyzszy niz 2,5 m liczgc od dna
stawu, to potrzebne bedzie pozwolenie na budowe.

Zgtoszenie nie wystarczy.

Budowa pomostu diuzszego niz 25 m i szerszego od

3 m wymaga pozwolenia wodnoprawnego.

Pozwolenie wydaje Dyrektor Zarzadu Zlewni Wod
Polskich.

Zatem budowa pomostu jest realizowana w oparciu o
dwa rezimy prawne: Prawo wodne i Prawo

budowlane.
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PRZYSTAN WODNA

Witasciciele dziatek przylegajgcych do rzeki lub jeziora

moga zbudowac wtasng, niewielkg przystan wodna.
Przystan jest urzgdzeniem wodnym.

Jak zabraCc sie za budowe niewielkiej przystani,

mieszczgcej do 9 todzi ?

Przed rozpoczeciem budowy trzeba przejS¢ szereg

procedur.

Pierwszym krokiem jest sporzadzeniu operatu

wodnoprawnego.
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To podstawowy dokument opisujgacy inwestycje,

zawierajgcy czes¢ opisowa i czesc graficzna.

Zawiera mape, plan zagospodarowania terenu,
schemat i usytuowanie pomostu, droge wjazdu i
wyjazdu z terenu przystani, rysunki innych urzadzen

jak slip, wyciggarka i tym podobne.

Moze bycC konieczne ustalenie linii brzegowe;.
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Jest to postepowanie administracyjne ktore konczy

sie decyzja ustalajaca linie brzegu.

Jest prowadzone tgcznie z postepowaniem o wydanie

pozwolenia wodnoprawnego.

Organem wtasciwym dla obydwu postepowan jest

Dyrektor Zarzadu Zlewni Wod Polskich.
Po otrzymaniu zgody wodnoprawnej rozpoczyna sie
drugi etap - postepowanie o wydanie pozwolenia na

budowe.

Do wniosku o pozwolenie na budowe zaftagcza sie

pozwolenie wodnoprawne.

A poza tym takie same dokumenty, jak w przypadku

budowy domu.
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Sg to: projekt architektoniczny, wypis z ewidencji
gruntow dla dziatki ewidencyjnej na ktorej ma byc
prowadzona budowa, wypis i wyrys z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a w razie
braku planu decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania, i naturalnie tytut prawny do

gruntu.

To tylko te najwazniejsze.

Po wybudowaniu przystani w niedtugim czasie
powstanie koniecznos¢ ponoszenia mnigjszych lub
wiekszych kosztow utrzymania.

Wtasciciele przystani majg bowiem obowigzek

konserwaciji i remontow w celu utrzymania funkcji, dla

ktorej zostata wybudowana przystan.
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Zasadg jest, ze w kosztach utrzymania przystani

uczestniczy ten, kto uzyskuje z tego korzysci.

A zatem jesli inwestycja byta wspoéffinansowana przez
sgsiadow, ktorzy korzystajg z przystani, to wszyscy

oni uczestniczg w kosztach.

OSTRZYZEK.PL Strona 19 z 28



DOM NAD JEZIOREM

Na wniosek wiasciciela, Dyrektor Zarzadu Zlewni
Wod Polskich wydaje decyzje o podziale kosztow

utrzymania.

We wniosku o wydanie decyzji wtasciciel podaje
wszystkie podmioty, kitdre uzyskujg korzysci z
korzystania z przystani, ich zakres oraz proponowang

wielkos¢ udziatu w kosztach utrzymania.

Decyzja moze by¢ wygaszona, jesli Dyrektor Zarzadu
Zlewni stwierdzi, ze w sposob trwaty doszto do

ustania odnoszenia korzysci z przystani.
Ponadto obowigzkiem wtasciciela jest zapewnienie

obstugi przystani, bezpieczenstwa i wlasciwego je;

funkcjonowania.
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KORZYSTANIE Z WOD PUBLICZNYCH

Kazdy moze korzysta¢ z publicznych, srodlgdowych

wod powierzchniowych.
ZarGwno ptyngcych, jak i stojgcych.

Zatem z rzek, strumieni, jezior i kanatow.

A takze ze sztucznych zbiornikbw wodnych, jesli sg

zasilane wodami ptyngcymi, jak Jezioro Zegrzynskie.
Mozna takze korzystaC z wod stojgcych.

Sg to bagna, torfowiska, tereny stale podmokte, takie

jak teqgi.

OSTRZYZEK.PL Strona 21 z 28



DOM NAD JEZIOREM

A takze te jeziora, ktdre nie sg zasilane wodami
ptynacymi.

Powszechne korzystanie z wod stuzy zaspokojeniu

potrzeb:

* 0sobistych

« gospodarstwa domowego lub rolnego

Ponadto mozna korzystac¢ z wod publicznych w celu:

wypoczynku

turystyki

uprawiania sportow wodnych

wedkowania

Powszechne korzystanie z wod powierzchniowych

moze byC zwykte albo szczegodlne.
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Zwykte korzystanie z wod dotyczy wtascicieli gruntow,
na ktorych jest w catoéci lub w czesci staw lub
naturalny zbiornik wodny. Chodzi wytgcznie o wody
stojace.

Wody ptyngce sa bowiem wtasnoécig Skarbu

Panstwa.
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W ramach zwyktego korzystania z wod, wiasciciel ma

prawo do:

* poboru wody do 5 m3 na dobe
- wprowadzania sciekbw w ilosci do 5 m3 na dobe
jesli Scieki nie zawierajg substancji szkodliwych

dla srodowiska wodnego

ale pod warunkiem, ze takie korzystanie stuzy
zaspokojeniu potrzeb wtasnego gospodarstwa

domowego lub rolnego.
To znaczy, ze zwyktym korzystaniem z wody nie jest

udostepnienie poboru wody sgsiadowi ani

umozliwienie mu odprowadzania sciekdw.
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Inne korzystanie z wodd, niz zwykte, to korzystanie

szczegolne.

To odwadnianie, wprowadzanie Sciekdbw w ilosci
wiekszej niz 5 m3 na dobe, rybactwo, chow ryb w

sadzach, sptawianie, zegluga.
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Co do zasady na szczegOlne korzystanie z wod jest

potrzebne pozwolenie wodnoprawne albo zgtoszenie.

Lecz na niektore szczeglOlne korzystanie z wod nie
potrzeba ani zgtoszenia ani pozwolenia

wodnoprawnego.

Przyktadowo, nie jest potrzebna zgoda wodnoprawna
na uprawianie zeglugi na $rodlgdowych drogach

wodnych, holowanie i sptaw drewna, rybactwo.

Korzystanie z wody, zwykte albo szczegblne, jest
jednak niedozwolone, jesli moze spowodowac
pogorszenie stanu wody lub zaleznego od tej wody

ekosystemu.

Dziekuje za uwage.
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Jesli Czytelnik chciatby pogtebi¢c wiedze o

nieruchomosciach, to zapraszam na blog prawniczy.

Jest tam garsc¢ informacji traktujgcych o
nieruchomosciach, systematycznie aktualizowanych i

uzupetnianych.

Kliknij TUTAJ aby przejsc¢ do bloga.

Radca Prawny
Przemystaw Ostrzyzek

ostrzyzek.pl
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NOTA PRAWNA

Ten eBook jest objety moimi autorskimi prawami osobistymi i
majgtkowymi. Zawartos¢ eBooka mozna udostepnic
nieodpfatnie tylko osobom bliskim. Bez pisemnej zgody nie
mozna kopiowac, udostepniac, zwielokrotnia¢ ani publikowaé
tekstu w catosci lub we fragmentach, ani w internecie ani w
inny sposob.

Dozwolone jest tylko korzystanie z eBooka na wtasne potrzeby
prywatne.

*kkkkkkk

Wydanie |.
Tekst, zdjecia i projekt graficzny Przemystaw Ostrzyzek

Warszawa, listopad 2022
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