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Problematyka prawa pierwokupu gruntow
pod srédladowymi wodami stojacymi,
przystugujacego Skarbowi Panstwa

Wprowadzenie

Zasoby wod w Polsce sie zmniejszaja, wobec czego ochrona istniejacych zasobow jest
wskazana. Od dnia 1 stycznia 2018 r. obowiazuje nowa ustawa — Prawo wodne'. Ar-
tykutem 217 p.w. wprowadzono prawo pierwokupu nieruchomosci gruntowych pod
$rédlagdowymi wodami stojacymi na rzecz Skarbu Panstwa (SP). Przepisy prawa wod-
nego nie stanowia wyczerpujacej regulacji wskazujacej jednoznacznie, jakie rodzaje
zbiornikéw wodnych sg decydujace dla kwalifikacji gruntu jako takiego, na ktérym
znajduja sie srédladowe wody stojace. Skutkuje to watpliwosciami interpretacyjnymi
co do okreslenia, czy na nieruchomosci gruntowej znajduja sie srodlagdowe wody sto-
jace, a wobec tego, czy Skarbowi Panstwa przystuguje (lub nie) prawo pierwokupu.
Celem opracowania jest m.in. analiza zakresu przedmiotowego prawa pierwokupu,
tzn. ustalenie, jakie grunty pokryte srédladowymi wodami stojagcymi podlegaja prawu
pierwokupu, a w zwigzku z tym - ustalenie, czym sg srédladowe wody stojace.

1. Pojecie srédladowych wéd stojacych

Przepis art. 23 ust. 1 p.w. stanowi, ze srédladowymi wodami stojacymi sg wody $rod-
ladowe w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach wodnych niezwigzanych
bezposrednio, w sposéb naturalny, z powierzchniowymi srédlagdowymi wodami pty-
nacymi. Jeziorem jest,naturalne zagtebienie ladu tworzace zbiornik wodny niemajacy
potaczenia z morzem”?. Jeziora moga by¢ np. lodowcowe, polodowcowe?, reliktowe,

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2020 r., poz. 310 ze zm.; dalej: p.w., prawo
wodne).
2 https://sjp.pwn.pl/szukaj/jezioro.html [dostep: 28.03.2021].

Tzn. jezioro powstate wskutek dziatalnosci lodowca, https://sjp.pwn.pl/szukaj/jezioro.html [dostep:
28.03.2021].
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szczatkowe“, ryn nowe’, morenowe, wytopiskowe, sandrowe, przyozowe, drumlinowe,
cyrkowe, rzeczne (starorzecza, deltowe), przybrzezne, bagienne, osuwiskowe, kraso-
we®. W kazdym przypadku, jezeli do jeziora nie ma doptywu lub z jeziora nie ma wy-
ptywu, jest to srodlagdowa woda stajaca, a grunt pod tym jeziorem przy jego sprzedazy
podlega prawu pierwokupu.

W konkretnych przypadkach moze by¢ ciezko ustali¢, czy do jeziora, ktérego linia
brzegowa jest trudno dostepna, nie ma naturalnego doptywu lub wyptywu wéd po-
wierzchniowych (np. strumyka). Jezioro o ciagtym albo okresowym naturalnym dopty-
wie lub odptywie wéd powierzchniowych, zgodnie z art. 22 pkt 2 p.w., jest sr6dladowa
woda ptynaca. Grunty pokryte srodladowymi wodami ptynacymi stanowia wtasnosé
wiasciciela tych wod, tj. Skarbu Paristwa (art. 216 ust. 1 w zw. z art. 211 ust. 2 p.w.).
Wody stanowigce wtasnos¢ SP lub jednostek samorzadu terytorialnego (j.s.t.) sg wo-
dami publicznymi (art. 211 ust. 3 p.w.). Srédlgdowe wody ptyngce bedace wodami
publicznymi nie podlegaja obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjatkiem przypadkéw
okreslonych w ustawie (art. 211 ust. 4 p.w.), co wynika réwniez z art. 216 ust. 2 p.w. sta-
nowigcego, ze grunty pokryte srodladowymi wodami ptynacymi, nie podlegaja obro-
towi cywilnoprawnemu (art. 216 ust. 2 p.w.). Ustalenie, czy jezioro ma staty lub okreso-
wy naturalny doptyw lub wyptyw, moze by¢ trudne w praktyce, a ma to istotny wptyw
na mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci, na ktérej to jezioro sie znajduje. W praktyce
moga sie zdarzy¢ niezawinione przypadki obrotu wodami ptyngcymi, stanowigcymi
wihasnos¢ SP lub j.s.t. Zbywca moze by¢ w mylnym przekonaniu, ze rozporzadza nieru-
chomoscig z zamknietym jeziorem, podczas gdy do przedmiotowego jeziora jest staty
lub okresowy doptyw lub wyptyw, nieruchomos¢ stanowi wiasnos¢ SP, wobec czego
umowa zbycia lub obcigzenia przedmiotowej nieruchomosci jest niewazna, gdyz zo-
stata dokonana przez osobe niebedaca whascicielem nieruchomosci’.

Przepis art. 23 ust. 1 p.w. jako $rédlagdowe wody stojgce wskazuje takze wody w in-
nych naturalnych zbiornikach wodnych niezwigzanych bezposrednio, w sposéb na-
turalny, z powierzchniowymi srédlagdowymi wodami ptyngcymi. Innymi naturalnymi
zbiornikami wodnymi sa np. stawy, zalewy czy oczka wodne. Zalew jest synonimem je-
ziora; moze by¢ naturalny albo sztuczny. Jezeli do zalewu nie ma doptywu i wyptywu, to
grunt pod nim podlega prawu pierwokupu. Oczkami wodnymi sg naturalne srédpolne
i $rédlesne zbiorniki wodne o powierzchni do 1 ha, niepodlegajace klasyfikacji glebo-
znawczej (art. 4 pkt 10 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i Ies’nychs). Nieruchomosci,
na ktérych znajduja sie przedmiotowe oczka wodne podlegajg prawu pierwokupu na

4 Tzn. jezioro bedace dawniej czesciag morza lub wiekszego jeziora, https://sjp.pwn.pl/szukaj/jezioro.
html, [dostep: 28.03.2021].

Tzn. waskie, dtugie jezioro powstate w rynnie pod lodowcem, https://sjp.pwn.pl/szukaj/jezioro.
html, [dostep: 28.03.2021].

K. Maj, O ustawowym prawie pierwokupu nieruchomosci w ustawie prawo wodne z dnia 20 lipca
2017 r.,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 2, s. 57-58.
" Ibidem, s. 58.
8 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1161).
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podstawie art. 217 ust. 13 p.w. Przepis art. 16 ust. 65 lit. c prawa wodnego wskazuje, ze
urzadzeniami wodnymi sg urzadzenia lub budowle stuzgce do ksztattowania zasobéw
wodnych lub korzystania z tych zasobdéw, w tym stawy, w szczegdlnosci stawy rybne
oraz stawy przeznaczone do oczyszczania sciekdw albo rekreacji. Z art. 23 ust. 2 p.w.
wynika, ze przepisy o srodladowych wodach stojacych stosuje sie odpowiednio do
wod znajdujacych sie w zagtebieniach terenu, powstatych w wyniku dziatalnosci czto-
wieka, niebedacych stawami. Ztacznejanalizy art. 23 ust. 2 iart. 217 ust. 13 p.w. wynika,
ze przepiséw o prawie pierwokupu nie stosuje sie do stawéw sztucznych i naturalnych,
bedacych stawami hodowlanymi, rybnymi, niezaleznie czy sa w nich ryby czy nie, lub
czy przechowuje sie w nich ryby. Staw z okresowym wyptywem wody, stuzacym do
spuszczania wody przy odfowie ryb lub z doptywem wody zasilajgcym staw, nie jest
$rédladowa woda stojaca. Nie jest takze Srodladowa woda stojaca staw ze sztucznym
okresowym lub statym doptywem i odptywem wody. Zasilanie stawu w wode oraz
odprowadzenie z niego wody jest czyms normalnym, a przy hodowli ryb jest czesto
niezbedne. W przesztosci zbiornik wodny mogt zostaé utworzony na przeptywajacej
rzece, strumyku, czy poprzez zamkniecie ujscia — i stan ten trwa obecnie. Potocznie
moze by¢ ten zbiornik nazwany stawem, lecz bardziej prawidtowa bedzie dla tego
typu zbiornika nazwa,zalew z doptywem i odptywem wody’, tzn. jest to grunt pokryty
$rédlagdowymi wodami ptynacymi. Do gruntéw pod stawami zalicza sie grunty pod
zbiornikami wodnymi (z wyjatkiem jezior i zbiornikéw zaporowych z urzadzeniami do
regulacji poziomu wdéd), wyposazonymi w urzadzenia hydrotechniczne nadajace sie
do chowu, hodowli i przetrzymywania ryb, obejmujace powierzchnie ogroblowana
wraz z systemem rowow oraz tereny przylegte do stawow i z nimi zwigzane, a nalezace
do obiektu stawowego (zatacznik nr 6, pkt 7 r.e.g.b.’). Grunty pod stawami, w tym ze
sztucznym doptywem i odptywem wody, oznaczone w ewidencji gruntéw jako,Wsr”'°
nie podlegaja prawu pierwokupu wg przepiséw prawa wodnego''.

Przepisy o srédlagdowych wodach stojacych stosuje sie odpowiednio do wod znaj-
dujacych sie w zagtebieniach terenu, powstatych w wyniku dziatalnosci cztowieka,
niebedacych stawami (art. 23 ust. 2 p.w.). Zagtebienia terenu powstate w wyniku dzia-
talnosci cztowieka to: rowy, sztuczne zbiorniki wodne, studnie. Rowami sg sztuczne
koryta prowadzace wode w sposéb ciggty lub okresowy, o szerokosci dna mniejszej
niz 1,5 m przy ujsciu (art. 16 pkt 47 p.w.). Zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. g r.e.g.b., grunty
pod rowami oznaczone s3 symbolem W. W zalaczniku nr 6 do tego rozporzadzenia
w pkt 8 wskazano, ze do gruntéw pod rowami zalicza sie grunty zajete pod otwar-
te rowy petniagce funkcje urzadzen melioracji wodnych szczegétowych dla gruntow
wykorzystywanych do produkgji rolniczej. Ponadto, przepis art. 214 p.w. stanowi, ze
$rédlagdowe wody stojace, woda w rowie oraz woda w stawie, ktdry nie jest napetniany
w ramach ustug wodnych, ale wytacznie wodami opadowymi lub roztopowymi lub

? Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkoéw (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r., poz. 393).

% Zob.§68 ust. 1 pkt 1 lit. g re.g.b.

oK Maj, O ustawowym..., s. 62.
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wodami gruntowymi, znajdujace sie w granicach nieruchomosci gruntowej, stanowig

wiasnos¢ wihasciciela tej nieruchomosci. Grunty pod rowami nie sg sréodladowymi wo-

dami stojacymi i nie podlegaja prawu pierwokupu.

Sztuczne zbiorniki wodne mogty powsta¢ w wyniku wydobywania: piasku, zwiru,
kamienia, wapienia, gipsu, gliny, torfu, borowiny. Dawna zwirownia zapetniona woda,
moze zmieni¢ przeznaczenie na uzytek rekreacyjno-wypoczynkowy, turystyczny, wed-
karski (towisko ryb). Grunt pod zwirownig podlega prawu pierwokupu, gdyby jednak
w tej zwirowni utworzono staw hodowlany (rybny) to nie podlegataby ona prawu
pierwokupu'?. Prawu pierwokupu podlegaja réwniez grunty pod innymi sztucznymi
zbiornikami powstatymi w wyniku wydobywania piasku, kamienia, wapienia, gipsu,
gliny, torfu czy borowiny. Gdy nie zna sie historii powstania zbiornika wodnego, to
nie wiadomo, czy jest to dzieto natury czy cztowieka. Gdy nie mozna ustali¢, czy dany
zbiornik wodny powstat w sposéb naturalny lub sztuczny, trudno jest stwierdzi¢, czy
przy sprzedazy nieruchomosci pod tym zbiornikiem wodnym przystuguje czy tez nie
przystuguje prawo pierwokupu na rzecz SP.

Studnia to ,otwér wykopany lub wywiercony w ziemi, obudowany i wyposazony
w urzadzenie do wydobywania wody”'?. Studnie moga by¢:

- abisynskie ,studnia w postaci rury stalowej wbitej w grunt, zaopatrzona w reczng
pompe’;

- artezyjskie ,studnia wykonana przez wywiercenie otworu do gteboko potozonych
poktadéw wody, samorzutnie wypetniajaca sie woda dzieki panujagcemu w gtebi
skat cisnieniu hydrostatycznemu”.

Woda w studni nie jest woda powierzchniowa, a woda podziemna'*, wobec czego
grunt, na ktérym znajduje sie studnia, nie podlega prawu pierwokupu.

Do gruntéw pod wodami powierzchniowymi stojgcymi zalicza sie grunty pokryte
wodami powierzchniowymi stojgcymi oraz grunty trwale pokryte wodami znajdujacy-
mi sie w zagtebieniach terenu powstatych w wyniku dziatalnosci cztowieka, niebedace
stawami oraz niezaliczone do nieuzytkéw'”, ktérymi s3 grunty rolne nienadajace sie
bez znacznych naktadéw do dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie, w szczegdélnosci':
1) bagna (bfota, topieliska, trzesawiska'’, moczary, rojsty'®);

2) grunty pokryte wodami, ktére nie nadaja sie do produkgji rybnej (sadzawki'®, wo-
dopoje, doty potorfowe).

12

s K. Maj, O ustawowym..., s. 64.

https://sjp.pwn.pl/szukaj/studnia.html [dostep: 30.03.2021].

4 5. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnos¢ i inne prawa rze-
czowe, Warszawa 2011, s. 55.

> Zatnré pkt 25 r.e.g.b.

® Zatnr6 pkt 9 re.g.b.

7 ~Podmokty, grzaski teren, zarosniety szuwarami, trzcing, mchem itp.; https://sjp.pwn.pl/szukaj/
studnia.html [dostep: 30.03.2021].

8 +Miejsce bagniste, porosniete mchem i krzakami’, https://sjp.pwn.pl/szukaj/studnia.html [dostep:
30.03.2021].

°  Niewielki zbiornik wodny w naturalnym lub wykopanym zagtebieniu ziemi’, https://sjp.pwn.pl/
szukaj/studnia.html [dostep: 30.03.2021].
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Nieruchomosci, na ktérych znajduja sie bagna, btota, topieliska, trzesawiska, mo-
czary, rojsty, sadzawki, wodopoje czy doty potorfowe nie sg srédlagdowymi wodami
stojacymi i nie podlegaja prawu pierwokupu na rzecz Skarbu Paistwa na podstawie
art. 217 ust. 13 p.w., co wynika z definicji gruntéw pod wodami powierzchniowymi
stojacymi, zawartej w zatgczniku nr 6 pkt 25 r.e.g.b., w zwigzku z definicja nieuzytkéw
rolnych zawarta w zataczniku nr 6 pkt 9 r.e.g.b.

Nie podlegaja prawu pierwokupu grunty, na ktérych znajduja sie baseny czy ogro-
dowe oczka wodne, gdyz zgromadzona w nich woda nie jest pochodzenia naturalne-
go”. Grunty, na ktérych znajduja sie otwarte zbiorniki napetniane woda, np. aquparki,
baseny termalne, baseny solankowe - réwniez nie podlegaja prawu pierwokupu.

2. Stwierdzenie znajdowania sie srodladowych wéd stojgcych na gruncie

Oznaczenie nieruchomosci na wypisie z rejestru gruntéw symbolami:

— Lz (m.in. grunty porosniete wikling w stanie naturalnym oraz krzewiastymi forma-
mi wierzb w dolinach rzek i obnizeniach terenu; przylegajace do wéd powierzch-
niowych grunty porosniete drzewami lub krzewami, stanowigce biologiczna strefe
ochronna ciekéw i zbiornikéw wodnych?');

— Ti (m.in. waty ochronne wéd przystosowane do ruchu ko’rowegozz);

- Ws (grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi);

- K (m.in. wyrobiska po wydobywaniu kopalin; zapadliska i tereny po dziatalnosci
gorniczej?);

- Tr (w szczegdlnosci grunty zajete pod budowle ziemne, takie jak: waty przeciwpo-
wodziowe niezaliczone do terenéw komunikacyjnych, kopce oraz groble niewcho-
dzace w skfad stawow);

- E-Ws — uzytki ekologiczne na gruntach pod wodami powierzchniowymi stojacymi
- moze wskazywac, ze okreslona nieruchomos¢ podlega prawu pierwokupu na pod-
stawie art. 217 ust. 13 p.w. Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nieruchomosci jako srédladowych wéd stojacych, réwniez wskazu-
je, ze sa to grunty podlegajace prawu pierwokupu wynikajagcemu z prawa wodnego.
Ewidencja gruntéw moze by¢ nieaktualna. Moze sie zdarzy¢, ze grunt jest oznaczony
symbolem K - a nie znajduje sie na nim zadne wyrobisko wypetnione wodg, czy tez
symbolem Ws — a na tej nieruchomosci nie bedzie zadnych wod. Moga wystapi¢ sy-
tuacje odwrotne, tzn. na nieruchomosci znajduje sie np. zalew, a ewidencja gruntéw,
nie bedzie wskazywad, ze sg to grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi,
tzn. nie bedzie symbolu Ws na dokumencie. Podobnie moze by¢ w przypadku réznic

20 M. Koztowski, Zbywanie gruntéw pod srédlgdowymi wodami stojgcymi Skarbu Paristwa w praktyce

notarialnej, komentarz praktyczny do art. 217 Prawa wodnego, LEX/el. 2018.
21 Zat.nr6 pkt 11 re.g.b.

2 Zzatnré pkt 20 r.e.g.b.

3 Zatacznik nr 6 pkt 17 r.e.g.b.
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pomiedzy stanem faktycznym a miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego, tzn. w rzeczywistosci na gruncie bedzie zagtebienie wypetnione woda po wy-
dobyciu zwiru, a w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego bedga to
tereny przemystowe. W takich przypadkach w ustaleniu, czy SP przystuguje prawo
pierwokupu, decydujacy jest stan faktyczny. Nie mozna, przyjac fikcji, ze dokumenty
z ewidencji gruntéw czy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda
mie¢ prymat na stanem faktycznym. W sytuacji rozbieznosci pomiedzy wypisem z re-
jestru gruntéw a wyrysem z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
tzn. gdy tylko z jednego z tych dokumentéw wynika, ze na nieruchomosci znajduja sie
$rédlgdowe wody stojace, Skarbowi Parstwa przystuguje prawo pierwokupu, o ile jest
to zgodne ze stanem faktycznym. Prawo pierwokupu SP przystuguje w przypadkach,
gdy np. okresowo na skutek suszy w wyrobiskach po wydobyciu kopalin nie znajduje
sie woda. Chwilowy brak wody w wyrobisku nie oznacza utraty charakteru nierucho-
mosci jako takiej, na ktérej znajduje sie $rédladowa woda stojaca.

W sprawie okreslenie charakteru wod znajdujacych sie na nieruchomos¢, mozna
zwrdci¢ sie do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Podmiot ten
udziela informacji na podstawie zasobow systemu informacyjnego gospodarowania
wodami wiasciwego dla regionalnego zarzadu. Mozna uzyska¢ informacje, czy np.
fragment starorzecza rzeki znajdujacy sie na dziatce, jest sSrédladowa wodg stojaca.

Wigzace ustalenie charakteru dla wéd znajdujacych sie na nieruchomosci moze
nastgpi¢ na podstawie decyzji wydanej przez ministra wtasciwego do spraw gospo-
darki wodnej (art. 219 p.w.). Przedmiotowg decyzje wydaje sie na wniosek Parnstwo-
wego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, wiasciciela nieruchomosci przylegtej do
wod lub whasciciela nieruchomosci znajdujacej sie pod woda, ktérej dotyczy wniosek
o ustalenie charakteru wéd (art. 219 ust. 2 p.w.). Do wniosku zatacza sie (art. 219 ust.
3 p.w.): opis elementéw hydromorfologicznych wéd, w tym rezimu hydrologicznego,
ciggtosci wod, warunkéw morfologicznych; analize historyczng przynaleznosci tych
wod do publicznych srédladowych wéd powierzchniowych, imie i nazwisko oraz adres
albo nazwe, siedzibe wnioskodawcy, a w przypadku gdy wnioskodawca jest wiasci-
ciel gruntu przylegtego do wéd - dokumenty potwierdzajace tytut prawny wniosko-
dawcy do nieruchomosci przylegtych do wéd objetych wnioskiem, wykaz wtascicieli
nieruchomosci przylegtych do wéd, ktérych dotyczy wniosek o ustalenie charakteru
wod, ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkéw; mape sytuacyjno-wysokoscio-
wa pobrang z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego lub inng mape
uwierzytelniong przez organ prowadzacy ten zaséb, obrazujaca przebieg wéd od zré-
det do ujscia, w skali 1:500, 1:1000 lub 1:2000 oraz uwzgledniajaca wyniki pomiaréw
sytuacyjnych i wysokosciowych. Decyzja wydana przez ministra wtasciwego do spraw
gospodarki wodnej, ustalajgca charakter wéd znajdujacych sie na nieruchomosci, sta-
nowi podstawe do dokonania zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw (art. 219 ust.
4 p.w.). Otrzymanie ww. decyzji pozwala rozstrzygna¢, czy na nieruchomosci znajdu-
ja sie srodladowe wody powierzchniowe. Gdy z decyzji wynika, ze na nieruchomosci
znajduja sie srodladowe wody powierzchniowe, SP przystuguje prawo pierwokupu.
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Prawo pierwokupu okreslone w art. 217 ust. 13 p.w. nie dotyczy prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw, na ktérych znajduja sie srédladowe wody stojace, co wynika
z nakazu koniecznosci $cistej interpretacji przepiséw wprowadzajacych ograniczenia,
a takim jest prawo pierwokupu. Prawo pierwokupu przystuguje SP, gdy sprzedawany
jest udziat w nieruchomosci pokrytej srodladowymi wodami stojacymi.

3. Brak tozsamosci przedmiotu prawa pierwokupu
ze sprzedawang nieruchomoscia

Zdarza sie, ze przedmiotem umowy sprzedazy sa dwie dziafki, a tylko na jednej znaj-
duja sie srodladowe wody stojace, lub zbywana jest dziatka gruntu, na ktérej znajduje
sie tylko fragment wyrobiska wypetnionego woda lub czes¢ jeziora, oczka wodnego,
tj. naturalnego $rédpolnego i srédlesnego zbiornika wodnego o powierzchni do 1 ha,
niepodlegajacego klasyfikacji gleboznawczej. Gdy tylko czes¢ (fragment) dziatki po-
kryty jest srédladowymi wodami stojgcymi, SP przystuguje prawo pierwokupu do catej
sprzedawanej dziatki, analogicznie jak ma to miejsce w przypadku sprzedazy gruntéw
rolnych i lesnych. W sytuacji sprzedazy kilku dziatek lub kilku nieruchomosci, z ktérych
tylko jedna jest pokryta srédladowymi wodami stojgcymi, Skarbowi Panstwa przystu-
guje prawo pierwokupu tej konkretnej dziatki. Notariusz moze sporzadzi¢ umowe zo-
bowigzujaca sprzedazy w zakresie dziatki, na ktérej znajdujg srodlgdowe wody stojace,
a w zakresie pozostatych dziatek - umowe przedwstepna sprzedazy lub zobowiazuja-
ca sprzedazy pod warunkiem zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
pokrytej srodlagdowymi wodami stojgcymi, gdy SP nie wykona prawa pierwokupu.
Nieruchomosci pokryte srodlgdowymi wodami stojagcymi moga wchodzi¢ w sktad
przedsiebiorstwa, gospodarstwa rolnego lub spadku. Czynno$¢ prawna majaca za
przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w sktad przedsiebior-
stwa, chyba Ze co innego wynika z tresci czynnosci prawnej albo z przepiséw szcze-
gélnych (art. 55% k.c.*). Przepis art. 55 k.c. ma charakter dyspozytywny i strony moga
wytaczy¢ niektére sktadniki przedsiebiorstwa z zakresu czynnosci rozporzadzajacej
jego dotyczacej®. Nabycie przedsiebiorstwa moze nastapi¢ w wyniku kilku uméw?.
Strony umowy majacej za przedmiot przedsiebiorstwo same moga zdecydowad, ktd-
re sktadniki wylacza z zakresu przedmiotowego umowy jego zbycia. Nie maja jednak
w tym zakresie petnej swobody. Zakres wytaczen nie moze przekresli¢ istoty przed-
siebiorstwa w znaczeniu art. 55' k.c., wobec czego zbycie przedsiebiorstwa powinno
obejmowac co najmniej te skfadniki, ktore determinujg funkcje spetniane przez przed-
siebiorstwo?’. Zbycie przedsiebiorstwa nastepuje w sytuacji przeniesienia sktadnikow

% Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r., poz. 1740; da-

lej: k.c.).

25} M. Kepinski [w:] Kodeks cywilny, red. M. Gutowski, t. |, Warszawa 2018, s. 477.
6 Wyrok SN z dnia 6 lipca 2005 r., Ill CK 705/04, LEX nr 150645.

7" Wyrok SN z dnia 17 pazdziernika 2000 r., | CKN 850/98, LEX nr 50895.
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niezbednych do realizacji jego zadan gospodarczych?®. Zbycie przedsiebiorstwa obej-
mujgcego prawo wiasnosci nieruchomosci i prawo wieczystego uzytkowania stanowi
czynno$¢ prawnga zbycia nieruchomosci®.

Gdy w sktad przedsiebiorstwa wchodzg nieruchomosci pokryte $rédlagdowymi wo-
dami powierzchniowymi, nalezy sporzadzi¢:

- umowe zobowiazujaca sprzedaz y nieruchomosci pokrytych srédlagdowymi woda-
mi powierzchniowymi, pod warunkiem Ze starosta dziatajacy na rzecz Skarbu Pani-
stwa nie wykona prawa pierwokupu;

- umowe zobowigzujaca sprzedazy pozostatych sktadnikéw przedsiebiorstwa, pod
warunkiem zawarcia umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci pokrytych
$rédladowymi wodami powierzchniowymi w przypadku niewykonania przez
staroste z prawa pierwokupu nieruchomosci pokrytych srédladowymi wodami
stojacymi.

Umowy te moga by¢ objete jednym aktem notarialnym, a zamiast drugiej umowy
zobowiazujacej sprzedazy moze by¢ zawarta umowa przedwstepna sprzedazy pozo-
statych skfadnikoéw przedsiebiorstwa.

Analogiczne nalezy postepowac przy sprzedazy gospodarstwa rolnego, gdy
w jego sktad wchodzi nieruchomos¢ lub nieruchomosci pokryte srodlagdowymi wo-
dami stojacymi.

4. Wykonanie prawa pierwokupu

Prawo pierwokupu gruntéw pokrytych srédladowymi gruntami stojacymi wykonuje
starosta przez ztozenie oswiadczenia w formie aktu notarialnego u notariusza, ktéry
sporzadzit umowe zobowigzujaca sprzedazy nieruchomosci , na ktérej znajdujg sie
srodladowe wody stojace. Gdy ztozenie o$wiadczenia u tego notariusza jest niemozli-
we lub napotyka powazne trudnosci, oswiadczenie moze by¢ ztozone u innego nota-
riusza (art. 217 ust. 16 p.w.). Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w terminie mie-
sigca od dnia otrzymania przez staroste zawiadomienia o tresci umowy sprzedazy (art.
217 ust. 14 p.w.). O zawarciu umowy zobowiazujacej sprzedazy notariusz zawiadamia
staroste wtasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci pokrytej srédladowymi
wodami stojacymi, wysyfajac wypis aktu notarialnego obejmujgcego umowe zobo-
wigzujacq sprzedazy (art. 217 ust. 15 p.w.). Starosta wykonuje prawo pierwokupu
w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw gospodarki wodnej (art. 217 ust. 13
zdanie drugie p.w.). W przepisach prawa wodnego nie wskazuje sie, co powinno zawie-
ra¢ porozumienie i w jakiej formie powinno zostac udzielone. Z tresci przedmiotowego
porozumienia powinno wynika¢, ze minister wtasciwy do spraw gospodarki wodnej

28 Wyrok SN z dnia 10 stycznia 1972 r., 1 CR 359/71, LEX nr 1385; wyrok SN z dnia 30 stycznia 1997 r.,

Il CKN 28/96, LEX nr 29109; wyrok NSA (do 31.12.2003) w Gdansku z dnia 6 pazdziernika 1995 r.,
SA/Gd 1959/94, LEX nr 24237.
29 Wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 484/11, LEX nr 1254655.



60 Wojciech Gonet

dysponuje srodkami finansowymi na zakup nieruchomosci po cenie ustalonej miedzy
stronami w umowie zobowigzujagcej sprzedazy (art. 217 ust. 18 p.w.). Porozumienie
moze by¢ zawarte lub udzielone przez ministra wasciwego do spraw gospodarki wod-
nej w dowolnej formie, tj. pisemnej, dokumentowej, elektronicznej z kwalifilkowanym
podpisem elektronicznym. Przedmiotowe porozumienie starosta winien okazac nota-
riuszowi przy sktadaniu oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Zapewnia to
bezpieczenstwo sprzedawcy, gdyz ma on pewnos¢, ze w budzecie panstwa sg zabez-
pieczone srodki finansowe na zaptate za sprzedawang nieruchomos¢ objeta prawem
pierwokupu. Porozumienie nie jest zgoda na nabycie, o ktérej mowa w art. 63 k.c., gdyz

minister wiasciwy do spraw gospodarki wodnej nie jest osobg, o ktérej mowa w art. 63

k.c., lecz organem. Porozumienie moze by¢ udzielone przez ministra wiasciwego do

spraw gospodarki wodnej po wykonaniu prawa pierwokupu przez staroste. Taka sytu-

acja jest jednak ryzykowna dla sprzedawcy nieruchomosci. Notariusz moze odmowic
przyjecia od starosty oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, gdy nie zostanie
przestane chocby w formie elektronicznej porozumienie dotyczace gruntu pokrytego
$rédlagdowymi wodami stojacymi, wydane przez ministra wtasciwego do spraw go-
spodarki wodnej. Z chwilg ztozenia oswiadczenia przez staroste, nieruchomos¢ staje
sie wiasnoscig Skarbu Panstwa. Starosta wysyta sprzedajacemu oswiadczenie w formie
aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu, przesytka polecong nadang za po-
twierdzeniem odbioru w placéwce pocztowej operatora pocztowego w rozumieniu
ustawy — Prawo pocztowe®, a nastepnie publikuje na stronie podmiotowej w Biule-
tynie Informacji Publicznej starostwa powiatowego. Przyjmuje sie, ze sprzedajacy za-
poznat sie z trescig oswiadczenia starosty o wykonaniu prawa pierwokupu z chwila
jego publikacji na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej starostwa
powiatowego (art. 217 ust. 17 p.w.).
Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu moze ztozy¢:

- o0soba, ktéra petni funkcje organédw powiatu, wyznaczona przez Prezesa Rady Mini-
strow, na wniosek ministra wiasciwego do spraw administracji publicznej, w sytu-
acji rozwiazania rady powiatu (art. 29 ust. T w zw. z ust. 3a u.s.p.“);

- komisarz rzadowy ustanowiony przez Prezesa Rady Ministréw na wniosek ministra
wiasciwego do spraw administracji publicznej (art. 29 ust. 5 u.s.p.);

- 0soba wyznaczona przez Prezesa Rady Ministréw w przypadku rozwigzania zarza-
du powiatu (art. 83 ust. 2 u.s.p.);

- komisarz rzadowy powotany przez Prezesa Rady Ministrow na wniosek wojewody
zgtoszony za posrednictwem ministra wtasciwego do spraw administracji publicz-
nej, w sytuacji zawieszenia organéw powiatu (art. 84 ust. 1i3 u.s.p.);

- prezydent miasta w miastach na prawach powiatu (art. 92 ust. 1 pkt 2 u.s.p.).
Kazda z ww. os6b moze udzieli¢ petnomocnictwa komukolwiek do ztozenia

oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Petnomocnictwo moze by¢ szczegdlne
lub rodzajowe i musi by¢ udzielone w formie aktu notarialnego. Cztonkowie zarzadu

30

Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r., poz. 1041).
31

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiatowym (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 ., poz. 910).
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powiatu lub zastepcy prezydenta moga wykonac prawo pierwokupu przystugujace SP
tylko wtedy, gdy zostato im udzielone petnomocnictwo w formie aktu notarialnego.

Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci pokrytej srédladowymi wodami stojacy-
mi jest bezwzglednie niewazna (art. 599 § 2 k.c.).

5. Zakonczenie

Prawo pierwokupu uregulowane w prawie wodnym jest trudne do stosowania w prak-
tyce ze wzgledu na nieprecyzyjna definicje gruntéw pokrytych srodlgdowymi wodami
stojacymi. Pomocne w ustaleniu, czy nieruchomos¢ pokryta jest srédlagdowymi woda-
mi stojgcymi, s przepisy r.e.g.b. Najwazniejszy jest jednak stan faktyczny, tzn. czy na
gruncie znajduja sie srodladowe wody stojace czy tez ich nie ma. Ustawodawca winien
dac¢ temu wyraz w przepisie art. 217 p.w., stanowiac, ze w przypadku trudnosci w usta-
leniu na podstawie dokumentoéw, czy na dziatce znajduja sie srodlgdowe wody stojace,
os$wiadczenie stron umowy sprzedazy lub choc¢by sprzedajacego ztozone pod groz-
ba odpowiedzialnosci karnej, powinno rozstrzygac o istnieniu lub nieistnieniu prawa
pierwokupu. Ustawodawca powinien réwniez doprecyzowac skutki ztozenia o$wiad-
czenia przez staroste o wykonaniu prawa pierwokupu bez uprzednio zawartego poro-
zumienia z ministrem wtasciwym do spraw gospodarki wodnej, tzn. ze oswiadczenie
ztozone przez staroste moze by¢ potwierdzone przez ministra whasciwego do spraw
gospodarki wodne;j.

Trudno oceni¢, na ile prawo pierwokupu przyczynia sie do zwiekszenia zasobow
wodnych, gdyz jego wykonanie zalezy od dysponowania odpowiednimi srodkami
finansowymi na zapface ceny sprzedazy. Gdy nieruchomosci pokryte srédladowymi
wodami stojacymi nie sa sprzedawane, Skarb Paristwa nie ma mozliwosci ich nabycia.
Prawo pierwokupu nieruchomosci pokrytych srédladowymi wodami stojagcymi przy-
stuguje SP w przypadku sprzedazy kazdej nieruchomosci pokrytej tymi wodami, bez
wzgledu na powierzchnie gruntu i wéd.
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Streszczenie
Wojciech Gonet

Problematyka prawa pierwokupu gruntéw pod srédladowymi wodami stojacymi,
przystugujacego Skarbowi Panstwa

Tekst dotyczy problematyki prawa pierwokupu nieruchomosci pokrytych srédlgdowymi woda-
mi stojgcymi. Celem artykutu jest m.in. wyjasnienie, co to sg sSrédladowe wody stojace i kiedy
Skarbowi Panstwa przystuguje prawo pierwokupu. Badanie zostato przeprowadzone z wykorzy-
staniem metody dogmatycznej analizy przepiséw aktéw prawnych oraz ich wyktadni jezykowej.
W pierwszej czesci dokonano wyktadni pojecia srédladowych wéd stojacych, postugujac sie lite-
ralng wykfadnia przepiséw prawa. Stwierdzono, ze dla ustalenia, czy na nieruchomosci znajduje
sie woda $rédladowa, najwazniejszy jest stan faktyczny. W dalszych czesciach wyjasniono, w ja-
kich przypadkach przystuguje prawo pierwokupu Skarbowi Paristwa. W wyniku przeprowadzo-
nych badan stwierdzono, ze prawo pierwokupu nieruchomosci, na ktérych znajduja sie srédla-
dowe wody stojace, jest bardzo szerokie, gdyz Skarb Parstwa moze je wykonac niezaleznie od
wielkosci sprzedawanej nieruchomosci oraz niezaleznie od wielkosci powierzchni srodladowej
wody stojacej. Prawo pierwokupu nieruchomosci, na ktérych znajduja sie srédlgdowe wody sto-
jace, moze przyczynic sie do zwiekszenia zasobow wodnych, o ile Skarb Panstwa dysponuje
srodkami finansowymi na wykonanie tego prawa.

Stowa kluczowe: woda; nieruchomos¢; prawo pierwokupu; Skarb Paristwa.

Summary
Wojciech Gonet
Pre-emption Right to Land Under Inland Stagnant Waters Vested in the State Treasury

The article deals with the issue of the pre-emption right for lands under inland stagnant waters.
Its aim was, inter alia, to explain what inland standing waters are and when the State Treasury
has the right of pre-emption. The study was conducted using the method of dogmatic analysis
of legal acts and their linguistic interpretation. In the first part, the concept of inland standing
waters is interpreted, using a literal interpretation of the law. It was found that the facts are the
most important in determining whether there is inland water on the property. The following
sections explain in which cases the State Treasury has a pre-emption right. The Author has con-
cluded that the pre-emption right for real estate with inland standing waters is very wide as the
State Treasury can execute it regardless of the size of the real estate and regardless of the size of
the inland standing water area. The pre-emption right for real estate with inland standing wa-
ters may contribute to an increase in water resources as long as the State Treasury has financial
resources to exercise this right.

Keywords: water; real estate; pre-emption right; the State Treasury.



