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Ochrona stosunków wodnych ważniejsza 
niż prawa właściciela
Wójt może nakazać wykonanie 
urządzeń regulujących stan wody na 
danym gruncie. Także gdy działania 
inwestora, które doprowadziły do 
naruszenia poziomu wody u sąsiadów, 
były zgodne z prawem

Elżbieta Dominik
dgp@infor.pl

Sam fakt, że poczynania były 
legalne, tj. podjęte na podsta-
wie decyzji właściwego organu, 
nie znosi bowiem obowiązku 
zapewnienia ochrony stosun-
ków wodnych na gruntach są-
siednich. Tak orzekł Naczelny 
Sąd Administracyjny w wyro-
ku z 18 sierpnia 2016 r. (sygn. 
akt II OSK 2918/14). Zaznaczył, 
że ochrona stosunków wod-
nych musi mieć 
pierwszeństwo 
przed ochroną 
praw właści-
ciela gruntu, na 
którym podjęto 
działania, któ-
re mają nieko-
rzystny wpływ 
na grunty są-
siednie. Istotne 
jest stwierdze-
nie związku przyczynowo-
-skutkowego między dzia-
łaniami właściciela gruntu 
a zmianą stosunków wodnych 
na gruntach sąsiednich.

Przebudowa drogi

Sprawa dotyczyła zmiany po-
ziomu wody na jednej z dzia-
łek po remoncie i przebudowie 
drogi krajowej. Postępowanie 
administracyjne w tej sprawie 
wszczął z urzędu burmistrz 
miasta: zwrócił się do Woje-
wódzkiego Inspektora Nad-
zoru Budowlanego o kontrolę 
robót budowlanych związa-
nych z remontem. Inspektor 
nie stwierdził żadnych nie-
prawidłowości. Mimo to bur-
mistrz nakazał Generalnej 
Dyrekcji Dróg Krajowych i Au-
tostrad wykonanie wzdłuż kil-
ku działek systemu drenażo-
wego odprowadzającego wody 
opadowe i roztopowe. Zalecił 
też, by jego dno znalazło się 
na głębokości co najmniej 0,3 
m poniżej powierzchni terenu 
działek przylegających do pasa 
drogowego. Poza tym wezwał 
do zmiany sposobu profilo-
wania zjazdu z drogi na jed-
ną z działek, w taki sposób, by 
woda opadowa i roztopowa nie 
spływała na są-
siednią działkę. 

O d w o ł a n i e 
od decyzji bur-
mistrza złożył 
dyrektor Gene-
ralnej Dyrekcji 
Dróg Krajowych 
i Autostrad. Sa-
m o r z ą d o w e 
kolegium od-
woławcze utrzy-
mało decyzję bur-
mistrza. Zaznaczyło, że każda 
zmiana stosunków wodnych 
szkodliwa dla gruntów są-
siednich musi być postrzega-
na jako bezprawna. Wynika to 
m.in. z wyroku NSA z 11 maja 
2007 r., sygn. akt II OSK 733/06. 

Zmiana nachylenia jezdni 

W wyniku przebudowy drogi 
zmieniono nachylenie jezd-
ni, które przed przebudową 
było południowo-wschod-

nie, a obecnie jest wschodnie 
i zachodnie; co spowodowało 
zmianę kierunku spływu wód. 
Tym samym – po likwidacji 
rowu odwadniającego – docho-
dziło do podtopień nierucho-
mości. Celem decyzji podjętej 
przez burmistrza było wykona-
nie urządzeń zapobiegających 
szkodom. W ocenie SKO istniał 
związek przyczynowo-skutko-
wy między przebudową drogi, 
likwidacją przydrożnego rowu 
odwadniającego a podtopie-

niem sąsiedniej 
nieruchomości. 
P r z e b u d o w a 
drogi krajowej 
s p o w o d o w a -
ła bezprawne 
zmiany sta-
nu wód na 
gruncie, o ja-
kich wspomi-
na art. 29 ust. 3 
ustawy z 18 lip-

ca 2001 r. – Prawo wodne (t.j. 
Dz.U. z 2012 r. poz. 145).

Decyzję SKO zaskarżył dy-
rektor Generalnej Dyrekcji 
Dróg Krajowych i Autostrad. 
Wojewódzki Sąd Admini-
stracyjny w Warszawie po 
rozpoznaniu sprawy (sygn. 
akt IV SA/ Wa 2417/13) 20 
maja 2014 r. utrzymał decy-
zję SKO. Sąd przypomniał, że 
zgodnie z art. 29 ust. 3 prawa 
wodnego, jeżeli spowodowane 
przez właściciela zmiany sta-
nu wody na gruncie szkodliwie 
wpływają na grunty sąsied-
nie, wójt, burmistrz lub pre-
zydent miasta może w drodze 
decyzji  nakazać właścicielowi 
przywrócenie stanu poprzed-
niego lub  wykonanie urzą-
dzeń zapobiegających szko-
dom. Konieczne jest jeszcze 
ustalenie, że zmiana zmody-
fikowała stan  wody na grun-
cie, powodując pogorszenie 
stosunków wodnych ze szko-
dą dla gruntów sąsiednich. Dla 
przypisania odpowiedzialności 
za szkodliwą zmianę stosun-
ków wodnych niezbędne jest 
ustalenie związku przyczy-
nowego między działaniem 
a szkodą.

Sąd przypomniał, że zmiany 
dokonane przez 
w ł a ś c i c i e l a 
mogą dotyczyć 
n a t u r a l n e g o 
ukształtowania 
terenu, np. na-
wiezienia ziemi 
w celu podwyż-
szenia terenu, 
usunięcia tej 
ziemi w celu 
obniżenia te-

renu, wykopania 
rowu, wykonania robót bu-
dowlanych, np. wybetonowa-
nia działki, wzniesienia mu-
rowanego ogrodzenia, a także 
wykonania innych prac po-
wodujących zmiany na grun-
cie właściciela. Aby określić, 
czy prace te doprowadziły do 
zmiany stanu wód na gruncie, 
konieczne jest przedstawie-
nie dowodu z opinii biegłego. 
Dowód ten podlega ocenie or-
ganu administracji – tak jak 

każdy dowód – z zastosowa-
niem zasady swobodnej oce-
ny tychże.

Nie wszystko w decyzji

WSA zaznaczył, że zarówno 
burmistrz, jak i SKO nie mu-
sieli się odnosić do kwestii 
ujścia odprowadzanej wody. 
Poziom szczegółowości obo-
wiązków nakładanych – w tym 
przypadku na Generalną Dy-
rekcję Dróg Krajowych – jest 
uzależniony od charakteru 
sprawy i towarzyszy mu pe-
wien margines uznaniowo-
ści, musi tylko jasno wska-

zywać działania niezbędne 
do usunięcia stanu narusza-
jącego stosunki wodne. Z de-
cyzji ma zatem jednoznacz-
nie wynikać, jakie czynności 
powinny zostać podjęte, aby 
przywrócić pożądany stan sto-
sunków wodnych. Nie musi 
się ona odnosić do wszyst-
kich szczegółowych zagad-
nień technicznych związanych 
z wykonaniem decyzji. Moż-
liwość nakazania stworzenia 
urządzeń przeciwdziałającym 
szkodom nie jest uzależniona 
od stwierdzenia niezgodności 
z prawem działań, które do-

prowadziły do naruszenia sto-
sunków wodnych. Przesłanką 
wystarczającą do wdrożenia 
tych instrumentów jest wy-
łącznie stwierdzenie istnie-
nia związku przyczynowego 
pomiędzy działaniami właści-
ciela danego gruntu a wystą-
pieniem niekorzystnej zmiany 
stosunków wodnych na grun-
tach sąsiednich. 

Dyrektor GDDKiA wniósł 
skargę kasacyjną, ale Naczel-
ny Sąd Administracyjny ją od-
dalił, utrzymując wyrok WSA 
w tej sprawie.

  ©℗

opinie ekspertów

Z
godnie z art. 29 ust. 3 prawa wodnego 
w sytuacji gdy zostanie naruszony 
ustawowy zakaz naruszania stosunków 

wodnych na gruncie (ustanowiony w art. 29 
ust. 1 tego prawa), wójt, burmistrz lub 
prezydent miasta może w drodze decyzji 
nakazać właścicielowi gruntu przywrócenie 
stanu poprzedniego lub wykonanie urządzeń 
zapobiegających szkodom, jeżeli spowodo-
wane przez niego zmiany stanu wody na 
gruncie szkodliwie wpływają na grunty 
sąsiednie. Postępowanie w tej sprawie 
wszczynane jest na wniosek posiadacza 
nieruchomości, na którą szkodliwie wpływa 
zmiana stanu wody na gruncie sąsiednim, 
i to bez względu na to, czy zmiana ta została 
spowodowana przez właściciela tego gruntu, 
osoby trzecie bądź przez przypadek. Właści-
ciel gruntu odpowiada bowiem za skutki 
zmiany stanu wód na swojej posesji nieza-
leżnie od zawinienia, co wynika z art. 29 
ust. 2 prawa wodnego. 
W postępowaniu tym organ ma za zadanie 
ustalić:
1)  czy mamy do czynienia ze szkodą (np. za-

wilgoceniem ścian sąsiednich budynków),
2)  czy na sąsiednim gruncie dokonano 

działań, które zmieniły stosunki wodne,
3)  czy zachodzi związek przyczynowy pomię-

dzy tymi czynnościami a szkodą (tj. czy 
szkoda jest ich następstwem). 

Powodowanie zmiany stanu wody na 
gruncie to działanie, które ingeruje w na-

turalny stan wody na danym terenie zwią-
zany z jego ukształtowaniem, warunkami 
przyrodniczymi i hydrologicznymi. Z takimi 
sytuacjami mamy do czynienia stosunko-
wo często podczas budowy nowych obiektów 
na gruntach sąsiednich, z czym związane 
jest dokonywanie prac ziemnych podczas 
utwardzania placów, w trakcie budowy lub 
remontów dróg, szczególnie w przypadku 
niewłaściwych projektów.
Decyzja wójta nakładająca obowiązek wyko-
nania urządzeń zapobiegających szkodom 
lub nakazująca przywrócenie stanu poprzed-
niego powinna dokładnie opisywać nieru-
chomość, czynności, które należy na niej 
dokonać, oraz stan, jaki należy osiągnąć. 
Czynnościami tymi może być np. usunięcie 
dokonanych nasypów lub spadków terenu, 
wykonanie rowu lub odwodnienia liniowe-
go, usunięcie przeszkód uniemożliwiających 
swobodny odpływ wody itp. W opisanych 
sytuacjach łatwo dostrzec, że ustawodaw-
ca stawia ochronę stosunków wodnych nad 
ochroną praw właściciela do gruntu. Za-
uważyć jednak należy, że jakkolwiek prawo 
własności daje najszersze uprawnienia do 
nieruchomości, to nie jest to prawo niczym 
nieograniczone. Zgodnie z art. 140 ustawy 
z 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny 
(t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 380 ze zm.) treść 
prawa własności polega na tym, że właścicie-
lowi wolno z rzeczą (tutaj nieruchomością) 
robić wszystko, z wyjątkiem tego, co jest mu 
zakazane. Granicami prawa własności są na-
tomiast przepisy ustawy, zasady współży-
cia społecznego oraz społeczno-gospodarcze 
przeznaczenie prawa. Wśród ustaw szcze-
gólnych, które wprowadzają ograniczenia 
prawa własności, można wymienić przede 
wszystkim prawo wodne.  ©℗

K
omentowany przepis (art. 29 ust. 3 
prawa wodnego), choć lakoniczny, 
budzi w praktyce wiele wątpliwości. 

W orzecznictwie sądowym i piśmiennictwie 
prawniczym rozbieżności dotyczą w istocie 
wszystkich kluczowych aspektów stosowa-
nia art. 29 ust. 3. Na przykład nie wszyscy są 
zgodni, czy zmiana stanu wody na gruncie 
oznacza zmianę wyłącznie wód powierzch-
niowych, czy także wód podziemnych. 
Innym zagadnieniem budzącym wątpliwości 
jest to, czy właściciel gruntu może zostać 
zobowiązany do podjęcia obu wskazanych 
w tym przepisie działań, tj. przywrócenia 
stanu poprzedniego oraz wykonania 
urządzeń zapobiegających szkodom czy też 
dopuszczalne jest nałożenie na niego 
obowiązku podjęcia wyłącznie jednego z tych 
działań. 
Z pewnością przepis, posługując się sfor-
mułowaniami ogólnymi, pozostawia orga-
nowi ochrony środowiska istotny zakres 
uznania administracyjnego co do tego, czy 
i w jaki sposób skorzystać z kompetencji 
przewidzianej w tym przepisie. Odnosząc 

się do wskazanych powyżej wątpliwości, 
w moim przekonaniu artykuł 29 ust. 3 prawa 
wodnego dotyczy zmiany stanu wszelkich 
wód na gruncie, nie tylko wód powierzch-
niowych, lecz także wód podziemnych (w 
tym tzw. wód glebowych i wód gruntowych). 
Wydając decyzję, wójt/burmistrz/prezydent 
jest uprawniony do nałożenia obowiązku 
podjęcia przez właściciela gruntu jednego 
lub obu działań wskazanych w przepisie. 
Wybór i zakres zastosowania tych instru-
mentów powinien być uzasadniony realną 
potrzebą ustaloną w toku postępowania 
administracyjnego. Uznanie administra-
cyjne nie oznacza bowiem nieograniczo-
nej swobody. Organ powinien się kierować 
zasadą proporcjonalności i w każdym przy-
padku uzasadnić konieczność i zakres na-
łożonego obowiązku. Zmiana stanu wód 
na gruncie może wynikać np. ze zmiany 
rzędnych lub kierunku nachylenia działki, 
utworzenia lub likwidacji oczka wodnego, 
utwardzenia terenu itp. 
Dla zastosowania omawianego przepisu 
zmiany stanu wód powinny zostać spowodo-
wane przez właściciela nieruchomości (lub 
użytkownika wieczystego albo posiadacza 
samoistnego – por. art. 9 ust. 2 pkt 3 prawa 
wodnego). Do takich zmian nie zalicza się 
zmian stanu wód wynikających z okoliczno-
ści niezależnych, a więc niespowodowanych 
przez właściciela nieruchomości.  ©℗
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 WAŻNE   Istotne jest 
stwierdzenie związku 
przyczynowo-skutko-
wego między działania-
mi właściciela gruntu 
a zmianą stosunków 
wodnych na gruntach 
sąsiednich.
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 Z decyzji włodarza 
ma zatem jedno-
znacznie wynikać, 
jakie czynności 
powinny zostać 
podjęte, aby przy-
wrócić pożądany 
stan stosunków 
wodnych.
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