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Artykut jest oparty na badaniu literatury, aktoéw prawnych,
analizie projektow oraz zrealizowanych obiektow na wodzie
pod katem prawnego tla powstawania i funkcjonowania. Przepi-
sy dotyczace obicktow, ktoére mozna zdefiniowac jako architek-
toniczne offshore (czyli sytuowane poza ladem statym), sg zroz-
nicowane ze wzgledu na kraj uzytkowania. Sprawg kluczows sa
przepisy krajowe oraz uwarunkowania lokalne. Trudno bytoby
zatem przeprowadzié zbiorczy i pelny przeglad tych zagadnien
dla roznych rejonow $wiata, do tego (co konieczne ze wzgledu
na odmienne przepisy), na roznych rodzajach wod. W celu przy-
blizenia zagadnienia w odniesieniu do polskich realiow podjeto
si¢ analizy konkretnego, zrealizowanego przyktadu. Za najbar-
dziej logiczny oraz reprezentatywny uznano prostg inwestycje
polegajaca na realizacji indywidualnego obiektu mieszkalnego
na wodach $rodladowych. Wybrano wroctawski Dom Na Wo-
dzie. Celem artykutu jest usystematyzowanie oraz przedstawie-
nie stanu prawnego i administracyjnego w Polsce w zakresie
tego rodzaju realizacji.

UMIEJSCOWIENIE OBIEKTU
NA ROZNYCH RODZAJACH WOD

Analize nalezy rozpocza¢ od weryfikacji, co z prawnego
punktu widzenia oznacza umiejscowienie obiektu na wodzie
oraz jakie sg tego konsekwencje. Na terenie Polski obiekt na-
wodny moze znajdowac si¢ na:

— polskich obszarach morskich, w ktorych sktad wchodza:
morskie wody wewngtrzne, morze terytorialne oraz wy-
taczna strefa ekonomiczna, a zatem podlega przepisom
Ustawy o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polskiej
i administracji morskiej,

— $rodladowej drodze wodnej, a zatem podlega przepisom
Ustawy o zegludze $rodladowe;,

— innym akwenie zeglownym, nie bedacym $rodladowymi
drogami wodnymi, przy czym takie obiekty nie podle-
gaja przepisom Ustawy o zegludze $rodladowej, a wigc
nie podlegaja rowniez ewentualnym ograniczeniom wy-
miarowym dla obiektow ptywajacych na drogach wod-
nych.

Wymienione przypadki (oprocz wylacznej strefy ekonomicz-
nej) podlegaja ponadto Ustawie Prawo wodne, catkowicie lub
w okreslonych ustawa zakresach. Wedlug zapisow Ustawy Pra-
wo wodne ,,Wody stanowiq wlasnos¢ Skarbu Panstwa, innych
0sob prawnych albo 0sob fizycznych” (Art. 10.1) [5]. Doktad-
ne sprecyzowanie zasobow panstwowych zawiera dalszy ciag
Ustawy: ,, Wody morza terytorialnego, morskie wody wewnetrz-
ne wraz z morskimi wodami wewnetrznymi Zatoki Gdanskiej,
srodlgdowe wody powierzchniowe plyngce oraz wody podziem-
ne stanowiq wiasnos¢ Skarbu Panstwa” (Art. 10.1a) [5]. Aby
nie pozostawi¢ watpliwosci, jaki jest charakter realizacji praw

wlasnos$ciowych wynikajacych z powyzszego, w Ustawie spre-
cyzowano: ,, Wody stanowigce wlasnosé¢ Skarbu Panstwa lub
Jjednostek samorzqdu terytorialnego sqg wodami publicznymi”
(Art. 10.2) [5]. Zatem, ze wzgledu na wlasno$¢ wod oraz grun-
tow pokrytych wodami, wybierana lokalizacja umiejscowienia
(zacumowania) obiektu plywajgcego na state zacumowanego do
brzegu moze wkracza¢ w prawa wtasnosci Skarbu Panstwa lub
wiascicieli prywatnych. Ponadto, jak dowiadujemy si¢ z Usta-
wy ,,Plyngce wody publiczne nie podlegajg obrotowi cywilno-
prawnemu, z wyjgtkiem przypadkow okreslonych w ustawie”
(Art. 10.3) [5]. W zwiazku z tym nalezy oczekiwac, ze wigk-
szo$¢ terenéw bedacych wodami ptyngcymi, jakie mozna by
wybra¢ do tego rodzaju inwestycji, bedzie wodami publiczny-
mi. Mozliwosci i zakres korzystania z publicznej wtasnosci wod
réwniez jest zdefiniowany w Ustawie Prawo wodne:

1. Kaidemu przystuguje prawo do powszechnego korzy-
stania ze srodlgdowych powierzchniowych wod publicz-
nych, morskich wod wewnetrznych wraz z morskimi
wodami wewnetrznymi Zatoki Gdanskiej, i z wod morza
terytorialnego, jezeli przepisy nie stanowiq inaczej.

2. Powszechne korzystanie z wod stuzy do zaspokajania
potrzeb osobistych, gospodarstwa domowego lub rolne-
go, bez stosowania specjalnych urzqdzen technicznych,
a takze do wypoczynku, uprawiania turystyki, sportow
wodnych oraz, na zasadach okreslonych w przypisach
odrebnych, amatorskiego polowu ryb (Art. 34) [5].

Rys. 1. Usytuowanie Domu Na Wodzie w stosunku do historycznego centrum
Wroctawia (zrodto: opracowanie wlasne)
1 - Dom Na Wodzie, 2 — przebieg Odry w $cistym centrum miasta, 3 — pozosta-
tosci fosy miejskiej, 4 — sredniowieczne centrum miasta w granicach wyznaczo-
nych ul. Kazimierza Wielkiego
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Z powyzszych fragmentow wynika, Zze miejsce wybrane
do zacumowania omawianego przyktadu (Dom Na Wodzie we
Wroctawiu) jest woda ptynaca publiczng, a zatem przeznaczo-
ng do powszechnego korzystania. Natomiast zbudowana przez
inwestora przystan, do ktorej na state zacumowal ten obiekt,
interpretowana jest w §wietle przepisow jako specjalne urzg-
dzenie techniczne, czyli takie, ktore swoja stata obecnoscia na
powierzchni wody ogranicza innym powszechne prawo korzy-
stania z niej. W celu zajgcia powierzchni przestrzeni publicz-
nej w ten sposob, inwestor byt zobowigzany do unormowania
stosunkow wiasnosciowych z odpowiednim dla danego rodzaju
wody przedstawicielem Skarbu Panstwa. Potrzebowal w kon-
sekwencji umowy dzierzawy gruntu pokrytego wodami, przy
czym umowy takiej nie mozna zawrze¢ na czas nieokreslony.
Omawiany obiekt jest zacumowany do przystani na srodladowej
drodze wodnej na terenie Odry, w granicach administracyjnych
Wroctawia (rys. 1). Zarzadzajacym dang woda jest Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej. Jednostka wtasciwa do podpisania
umowy dzierzawy gruntu pokrytego wodami jest w tym przy-
padku Urzad Miasta we Wroctawiu.

WLASNOSC | ZARZADZANIE WODAMI

Analizujac catoSciowo kwesti¢ wlasnosci wody (rozumianej
jako zbiornik, ciek itd.), mozna stwierdzié¢, ze, zaleznie od wia-
Sciciela, zarzadzajacymi wodami na terenie Polski moga byc¢:

— Regionalne Zarzady Gospodarki Wodnej — jednostki
budzetowe, podlegle Prezesowi Krajowego Zarzadu
Gospodarki Wodnej. Zajmuja si¢ realizacja zadan zwia-
zanych z utrzymywaniem oraz zarzadzaniem wodami
iurzadzeniami wodnymi. W Polsce jest siedem jednostek
RZGW wedtug podzialu okreslonego w Rozporzadzeniu
Rady Ministrow w sprawie przebiegu granic obszarow
dorzeczy i regionéw wodnych [3];

— Zarzady Melioracji — wojewodzkie samorzadowe jed-
nostki organizacyjne podleglte Zarzadom Wojewodztw,
wykonujace zadania Marszatkow w zakresie praw i obo-

Rys. 2. Dom Na Wodzie we Wroctawiu. W tle Most Grunwaldzki
(zrédto: zdjecie z archiwum autora)

wiazkoéw okreslonych przepisami Ustawy Prawo Wod-
ne;

—  Wiasciciele prywatni.

Udzielenie dzierzawy na dziatke wodng jest uwarunkowane
szeregiem czynnikow. Przede wszystkim zainteresowany in-
westor jest zobowigzany uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne na
dang inwestycje. Warunkiem uzyskania pozwolenia jest z kolei
opracowanie przez inwestora operatu wodnoprawnego zgodnie
z Art. 132 Ustawy Prawo wodne. W trakcie dziatan prowadza-
cych do wydania pozwolenia wodnoprawnego wilasciwy organ
(w omawianym przyktadzie Urzad Miasta Wroctawia) zwraca
si¢ o wydanie opinii w danej sprawie, miedzy innymi do wtasci-
wego Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej (ktory wydaje
wytyczne dla danej przystani), wtasciwej jednostki Sanepid oraz
whasciwego Urzedu Zeglugi Srodladowej (ktory opiniuje przy-
stan, a po wybudowaniu, odbiera). W omawianym przypadku
dotyczacym Wroctawia wystepuje jeszcze jeden organ, ktory
bierze udzial w procedurze weryfikacji udzielenia dzierzawy
dzialki pokrytej wodami. Jest nim Biuro Rozwoju Wroclawia,
ktore okresla planistyczne uwarunkowania rozmieszczenia tego
rodzaju obiektow na wodach w granicach miasta.'

Warto zauwazy¢, ze umieszczenie obiektu plywajgcego na
stale zacumowanego do nabrzeza w uprzednio przygotowanej
oraz dziatajacej przystani lub porcie nie wigze si¢ z konieczno-
$cig normowania stosunkoéw wilasnosciowych w formie umowy
dzierzawy dziatki wodnej przez inwestora obiektu indywidual-
nego, poniewaz dziatajace przystanie lub porty maja te kwestie
juz uregulowane wlasnosciowo. W takim przypadku pozostaje
uzgodnienie prawa do zajmowania danego miejsca z zarzadza-
jacym przystanig lub portem, na zasadach komercyjnych. In-
westor omawianego Domu Na Wodzie zdecydowat si¢ na zor-
ganizowanie nowego, indywidualnego miejsca do cumowania.
Zobowigzany byt zatem do przejscia procedury uzyskania po-
zwolenia wodnoprawnego, a takze do podpisania umowy dzier-
zawy dziatki pokrytej wodami. Na tym jednak nie zakonczyta si¢
catos¢ procedur. Inwestor wybral cumowisko swojego obiektu
w miejscu potozonym w centralnej cz¢sci Wroctawia, przy ure-
gulowanym brzegu, wzdluz pasa drogowego ulicy Wybrzeze
Juliusza Stowackiego (rys. 2). W celu zapewnienia dostawy me-
diow do obiektu inwestor musiat zwrdci¢ si¢ do zarzadcy drogi
(Zarzad Drog i Utrzymania Miasta), aby wydat zezwolenie na
zajecie pasa drogowego na umieszczenie w nim infrastruktury
technicznej, niezwigzanej z potrzebami zarzqdzania drogami
lub potrzebami ruchu drogowego, w postaci przylaczy. Zapro-
jektowanie, uzgodnienie i wykonanie przytaczy mediow do na-
brzeza, jako dziatanie budowlane na ladzie, podlega wszelkim
wymogom okreslonym w Ustawie Prawo Budowlane, a za zaj-
mowanie pasa drogowego naliczana jest stosowna optata.

! Planistyczne uwarunkowania - regulacje planistyczne okre$laja strefowanie
zabudowy, jej intensywnosé¢, funkcje, czasem rowniez wyglad zewngtrzny
lub stylistyke, sposob obstugi, a takze definiuja wzajemne relacje pomigdzy
sgsiednimi terenami, sa okreslane dla terenu catego kraju, w podstawowym
zakresie poprzez polityke przestrzenng na poziomie gminnym. Proby
zastosowania tych samych narzedzi planistycznych, a wigc zapisow planu
miejscowego lub natozenie regulacji urbanistycznych za pomoca innego
rodzaju aktow lub decyzji, w stosunku do terenow wodnych jest w Polsce
jeszcze stosunkowo rzadkie. W Europie, jak na przyktad na terenie osiedla
Waterbuurt w Amsterdamie, jest to juz praktykowane co najmniej od poczatku
pierwszej dekady XXI w [1].
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OBIEKTY PLYWAJACE
NA STALE ZACUMOWANE DO NABRZEZA

Warto podda¢ analizie specyfike obiektow plhywajgcych na
state zacumowanych do nabrzeza, zardbwno ze wzgledow uzyt-
kowych, jak tez prawnych. Obiekty plywajace odznaczaja si¢
tym, ze konstrukcyjnie nie wspieraja si¢ na dnie zbiornika wod-
nego ani na gruncie nabrzeza. Unosza si¢ na powierzchni wody,
a wigc ptywaja, ze wzgledu na posiadang wypornos¢. Obiek-
ty plywajgce na stale zacumowane do nabrzeza nie uprawiaja
jednak zeglugi ani nie dryfuja swobodnie. Sg utrzymywane
W miejscu poprzez zacumowanie lub tez potaczenie z innymi
(nie bedacymi ich zasadnicza czescig konstrukeyjng) elementa-
mi wspartymi na dnie lub umieszczonymi na nabrzezu. Ustawa
Prawo wodne definiuje szereg obiektow okreslanych mianem
»urzadzenie wodne”, rozumianych jako stuzace ksztaltowaniu
zasobow wodnych oraz korzystania z nich. Katalog wymienio-
nych w Ustawie przyktadow rozciaga si¢ od muréw oporowych,
bulwaréw, pomostow, do przystani, budowli pigtrzacych, obiek-
tow energetyki wodnej. [5]

Wiele rodzajow obiektow pltywajacych, w szczegdlnosci
takich, ktére mozna dodatkowo okresli¢ jako architektoniczne
(w tym Dom Na Wodzie), nie zalicza si¢ do powyzszych kate-
gorii. Polskie Prawo wodne nie przewiduje na dzien dzisiejszy
takiego wykorzystania wdd i nie reguluje szczegétowo podob-
nej sytuacji prawnej. Jest to luka legislacyjna i niestety brak jed-
noznacznej informacji, kiedy b¢dzie uzupetniona.

W ramach istniejacego obecnie stanu prawnego obiekty ply-
wajgce na state zacumowane do nabrzeza na wodach $§rodla-
dowych w Polsce sg definiowane jako statki. Podlegaja w ten
sposob wymogom ustawy w zakresie korzystania z zasobow
wodnych w ramach wypoczynku, uprawiania turystyki, spor-
tow wodnych (Art. 34.2) [5]. Definicje statkow podaje Ustawa
o zegludze $rodladowej. Wedtug niej statkiem jest urzadzenie
ptywajace, z wlasnym napgdem mechanicznym lub tez takiego
pozbawione. Do grupy tej sa zaliczane réwniez: wodoloty, po-
duszkowce, itp. uzywane na drogach wodnych s$rédladowych.
Ustawodawca okresla dalej, ze ich przeznaczeniem jest przewo6z
0sob, rzeczy, pchanie lub holowanie, a takze nadzér nad bez-
pieczenstwem zeglugi. Zalicza do tej grupy takze urzadzenia
przeznaczone do szkolenia, celow ratowniczych, polowu, zwig-
zanych z wykonywaniem prac technicznych, uzywane do rekre-
acji. Co istotne, z punktu widzenia niniejszego opracowania,
w Ustawie przewidziano réwniez funkcje mieszkalne, biurowe,
gastronomiczne, hotelowe. (Art. 5.1. punkt 1.) [4]. Z okre$lonej
Ustawa definicji wynika zatem, ze urzadzenie przeznaczone do
celéw mieszkalnych, pozbawione wlasnego napgdu mechanicz-
nego réwniez spelnia kryteria statku.

Rozroéznia si¢ dwie $ciezki prawne dotyczace rejestracji stat-
kéw w Polsce:

— Statek (to znaczy obiekt tak definiowany) moze by¢ wpi-
sany do rejestru administracyjnego polskich statkow ze-
glugi $rodladowej, prowadzonego przez dyrektora odpo-
wiedniego urzedu zeglugi $srodladowej, wlasciwego dla
portu macierzystego;

— Statek uzywany wyltacznie do uprawiania sportu lub
rekreacji podlega obowigzkowi wpisu do rejestru stat-
kéw uzywanych wylacznie do celow sportowych lub
rekreacyjnych, ktory prowadzi wiasciwy polski zwigzek
sportowy, o ktorym mowa w Ustawie z dnia 25 czerw-
ca 2010 roku o sporcie (Art. 19.2) [4], ktorymi sa na
przyktad: Polski Zwigzek Zeglarski (PZZ) lub Polski
Zwiazek Motorowodny i Narciarstwa Wodnego (PZM-
WINW). Wiasciwy polski zwigzek sportowy nadaje nu-
mer rejestracyjny statku (§11.1) [2]. Wyjatkiem sg statki
uzywane do uprawiania sportu lub rekreacji napgdzane
wylacznie sila ludzkich migsni o dtugosci kadtuba do
12 m lub o napedzie mechanicznym, ale o mocy silnikow
nie wigkszej niz 15 kW. Takie jednostki moga skorzystac
z wylaczenia z obowiazku rejestracji.

Wedhug interpretacji urzednikéw z Urzedu Zeglugi Srodla-
dowej obiekty plywajqce na stale zacumowane do nabrzeza, kto-
re petia funkcje indywidualnych obiektow mieszkaniowych,
sa rozpatrywane przez nich jako jachty, a wiec statki uzywane
wylacznie do uprawiania sportu i rekreacji. Mozna zatem za-
ktada¢, ze obiekty nie przekraczajace okreslonych parametrow,
nie podlegaja obowiazkowi rejestracji. Z dotychczasowej prak-
tyki wynika jednak, ze wickszo§¢ domow na wodzie w Polsce
wpisywana jest do rejestru administracyjnego polskich statkow
zeglugi $rédladowej, przy czym statki zwolnione z obowigzku
wpisu do rejestru moga by¢ do niego wpisane na wniosek wia-
$ciciela. Rownoczesnie trzeba mie¢ na uwadze:

— statek moze by¢ dopuszczony do zeglugi po uzyskaniu
$wiadectwa zdolno$ci zeglugowej wydawanego przez
Urzad Zeglugi Srodladowej whasciwy dla portu macie-
rzystego statku, wydanie $§wiadectwa poprzedzone jest
przegladem technicznym przeprowadzanym przez upo-
wazniony do tego podmiot (Art. 28 ust.1) [4],

— statki uzywane wylacznie do uprawiania sportu lub re-
kreacji bez napedu mechanicznego lub o napedzie me-
chanicznym o mocy silnikow mniejszej niz 75 kW oraz
uzywane do potowu ryb bez napedu mechanicznego
o iloczynie dtugosci i szerokosci nieprzekraczajacym
20 m? lub o napedzie mechanicznym o mocy do 20 kW
sa zwolnione sg z obowiazku przegladow technicznych
i uzyskiwania $wiadectw zdolnosci zeglugowej (Art. 34i
ust. 3) [4].

Wedtug informacji z Urzedu Zeglugi Srédladowej obiekty
plywajqce na stale zacumowane do nabrzeza, jako nieuprawia-
jace zeglugi, otrzymujg uproszczone $wiadectwo zdolnosci Ze-
glugowej. Wedlug powyzszego zapisu Ustawy, jesli obiekty te
sa bez napgdu mechanicznego lub tez z napedem mniejszym niz
75 kW, nie maja obowiagzku otrzymywac swiadectwa zdolnoS$ci
zeglugowej. Na czas transportu obiektu plywajacego bez nape-
du armator wystepuje o zezwolenie do wtasciwego Urzedu Ze-
glugi Srodladowej. Podaje planowang trase, okresla urzadzenie
pchajace lub ciggnace, miejsce wyptynigcia i miejsce docelowe.
Urzad dokonuje sprawdzenia bezpieczenstwa takiego transportu
i wyznacza optatg. Moze by¢ to transport specjalny lub jedno-
razowe pozwolenie na podrdoz niezwigzang z eksploatacja statku
(obiektu). Na czas transportu calg odpowiedzialno$¢ za zegluge
oraz ubezpieczenie jednostek przejmuje kapitan jednostki holu-

INZYNIERIA MORSKA I GEOTECHNIKA, nr 1/2017



jacej lub pchajacej. W przypadku Domu Na Wodzie wiasciciel
zadecydowat zarejestrowaé swoj obiekt w Rejestrze administra-
cyjnym polskich statkow zeglugi $rodladowej prowadzonym
przez dyrektora Urzedu Zeglugi Srodladowej we Wroctawiu.
Swiadectwo zdolnosci zeglugowej wydano na podstawie Orze-
czenia technicznego o zdatnosci do pltywania wystawionego
przez Polski Rejestr Statkow S.A., niezalezng instytucje rzeczo-
znawcza, sprawujaca z woli wlasciciela nadzor techniczny nad
budowa jego jednostki.

PROJEKTOWANIE OBIEKTOW PLYWAJACYCH

W danym przyktadzie PRS S.A. w ramach nadzoru tech-
nicznego zajmowal si¢ wydaniem wytycznych projektowych
odnosnie konstrukcji jednostki, rozpatrywaniem jej dokumenta-
cji technicznej, wykonywaniem biezacego nadzoru wykonania
prac przy budowie, a takze odbierat roboty zanikajace, czyli te,
ktore ulegaja ukryciu przez kolejne czynnosci i nie sg mozliwe
do po6zniejszego skontrolowania. Nalezy zaznaczy¢, ze zaanga-
zowanie PRS S.A. do prowadzenia nadzoru technicznego w tym
konkretnym przypadku byto wyborem inwestora. Do projekto-
wania obiektow ptywajacych, w odrdznieniu od obiektow bu-
dowlanych podlegajacych Prawu budowlanemu, nie sg wyma-
gane uprawnienia panstwowe. W praktyce Inwestor w Polsce
moze zaprojektowac 1 wybudowac takg jednostke sam. Pomimo
braku formalnych wymagan w stosunku do projektantéow i bu-
downiczych, budowa statkow Srodladowych ma jednak swoje
uwarunkowania, przepisy klasyfikacji oraz budowy. Przy pro-
jektowaniu i budowie takich jednostek nalezy przestrzegaé:

— Polskich Norm (zgodnych z EN) dotyczacych Zelbeto-
wych konstrukcji ladowych, z uwzglednieniem obcig-
zen dziatajacych na konstrukcje kadtuba lub pontonow
o konstrukcji zelbetowej;

— przepisow klasyfikacji i budowy statkow $rodladowych
(w wypadku omawianego przyktadu beda to: Przepi-
sy klasyfikacji i budowy statkow $§rodladowych (SRL),
Migdzynarodowe konwencje, kodeksy, zalecenia — pu-
blikacje IMO) — w zakresie:

e konstrukceji kadtubéw wykonanych ze stali lub mate-
riatéw rownowaznych,

e konstrukcji no$nej nadbudowek / poktaddwek,

e kadlubowego wyposazenia cumowniczego i kotwicz-
nego,

e nadbur¢ i barierek,

e wolnej burty,

e statecznosci i statecznosci awaryjnej obiektu,

e rozplanowania drog ewakuacyjnych;

— warunkow technicznych dla budynkéw przywotanych

w § 7+ 9 Ustawy Prawo budowlane w zakresie instalacji

i wyposazenia nadbudowek / poktadéwek, dotyczacych

konstrukcji i materiatdw, w tym ich klasyfikacji przeciw-

pozarowej, instalacji wewnetrznych, w tych instalacji
ochrony przeciwpozarowej oraz odgromowe;.

Pomimo, Ze projektowanie i budowa obiektow pltywajacych

nie wymaga regulowanych przez panstwo polskie uprawnien

ani uzyskania pozwolenia na budowg, to oczekuje si¢ doswiad-
czenia i wyobrazni w zakresie ich konstrukeji, a takze wiedzy
na temat wlasciwos$ci uzytych materiatdow oraz praw hydrosta-
tycznych. Z tych tez przyczyn w omawianym przyktadzie za-
angazowano niezalezna firme¢ zewngtrzna. Inwestor nie czut si¢
kompetentny w tym zakresie.

STATEK CZY NIERUCHOMOSC

Za istotny w tym miejscu nalezy uznac fakt, ze w Polsce
(zgodnie z obowiazujacym prawem) mieszkancy tego rodzaju
obicktow nie majg prawa meldunkowego, czyli musza posiadac
inny staty adres, pod ktorym sg zameldowani. W omawianym
przyktadzie Domu Na Wodzie Inwestor wystapit do Wydziatu
Geodezji i Katastru o nadanie numeru porzadkowego swojemu
obicktowi plywajacemu na stale zacumowanemu do nabrzeza
i taki numer uzyskal. Nastepnie wystapit do biura meldunkowe-
g0, w konsekwencji uzyskujac zameldowanie. Zgodnie z posia-
danymi informacjami jest to jedyny taki przypadek w Polsce.
Definiowanie omawianej realizacji jako statek niesic za sobg
pewne konsekwencje uzytkowe. Podczas wizyty gosci na po-
ktadzie takiego obiektu musi by¢ stale obecny jego wiasciciel,
a wiec armator.? Wymagana jest rowniez jego asekuracja pod-
czas przechodzenia osob wizytujacych przez pomost taczacy
z przystanig. Armator zobowigzany jest takze uzyska¢ informa-
cj¢, czy osoba wizytujgca umie ptywac. Jesli nie, to w czasie
przebywania na takim obiekcie powinna mie¢ zatozong kami-
zelke ratunkowg lub inny srodek asekuracyjny. Statek (a zatem
w tym wypadku Dom Na Wodzie) powinien by¢ dodatkowo
wyposazony w srodki bezpieczenstwa (kapoki, kota ratunkowe,
itp.), zgodnie z wpisem widniejagcym w dokumencie rejestracyj-
nym. Wszystkie te wymogi wynikajg bezposrednio z Rozpo-
rzadzenia w sprawie bezpieczenstwa przy uprawianiu turystyki
wodne;j.?

PODSUMOWANIE

Procedura rejestracji mieszkalnego obiektu ptywajacego
w Polsce, cho¢ jest dtugotrwala, to jednak dos¢ jasno okreslona
zapisami prawa. Dowodzi tego omawiany przyktad. Przyszle in-
westycje tego rodzaju zalezg zatem bardziej od racjonalnosci ich
powstania (szczegdlnie ekonomicznej oraz klimatycznej), niz
od ograniczen prawnych, czy tez dostgpnosci technologii i wy-
konawcow. Nalezy jednak zauwazy¢, ze budowa tego rodzaju
obiektow w krajach, ktére rzeczywiscie majg istotne osiagnigcia
w tej dziedzinie oraz dluga tradycj¢ habitatow na wodzie (np.
Holandia, Niemcy), wydaje si¢ by¢ zdecydowanie mniej obcia-
zona proceduralnie oraz mentalnie. Wynika to w duzej mierze
z faktu, ze np. w Holandii status domoéw na wodzie jest jedno-
znacznie uregulowany prawem. Nie trzeba zatem stosowac (nie-
co przeciez nielogicznych) analogii do jachtéw, w celu sprawne-
go zarejestrowania domu sytuowanego na wodzie.

Odrgbnym zagadnieniem pozostaje odpowiednie urbani-
styczne oraz planistyczne podejscie do zagadnienia sytuowania

2 Armator — ,,wlasciciel statku lub osoba, ktéra uzyskala od wlasciciela tytul
prawny do wiadania statkiem w jego imieniu”, Art. 5.1 punkt 2 [4]

3 Dz. U. 2013 poz. 1366.
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habitatow oraz obiektow uzytkowych na wodzie. W naszym
kraju wydaja si¢ by¢ one daleko niewystarczajace. Moze to
by¢ w przysztosci nie tylko powodem frustracji inwestorow,
ale takze polem do naduzy¢ w umieszczaniu na wodzie obiek-
tow, ktorych funkcja oraz gabaryty beda niewtasciwe do dane-
go miejsca, czy wrecz kwartalu miasta. Nalezy dodaé, ze aktu-
alnie trwaja prace nad nowelizacja Prawa wodnego w Polsce.
W przypadku wejscia nowej ustawy w zycie, bedzie wprowa-
dzony szereg zasadniczych zmian w strukturze organow wiasci-
wych w sprawach gospodarowania wodami. Wptynie to takze
na przedstawione w artykule procedury rejestracyjne. Wedlug
stanu na potowe 2015 roku, projekt nowej ustawy nie osiaggnat
jednak ostatecznego porozumienia podczas procedury uzgod-
nien migdzyresortowych. W konsekwencji, nie jest pewne, czy
wystarczy politycznej woli do podjecia zdecydowanych decyzji
przez rzad, czego nastgpstwem byloby uchwalenie znowelizo-
wanego Prawa wodnego przez Sejm.
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