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Najwazniejsze wnioski

Glowne zagadnlenla Wiasciciele i zarzadcy gruntow @ Zaleca sie posiadanie kompleksowego
e Odpowiedzialno$¢ za szkody @ powinni powstrzymac sie od dziatan, ubezpieczenia obejmujacego zarowno
wyrzadzone sasiadom w zwigzku z ktére mogq zaktécaé korzystanie z grunt, jak i podejmowane na nim dziatania.
dziataniami wykonywanymi na sasiednich nieruchomosci. Niektére dziatania sg uznawane za
terenie whasciciela gruntu Kazda ingerencja w sasiednie @ niebezpieczne, co oznacza, ze w przypadku
@ nieruchomosci lub spowodowanie w nich wyrzadzenia szkody na sasiednich
szkdd moze skutkowac obowigzkiem nieruchomosciach domniemywa sie
zaptaty odszkodowania. odpowiedzialno$¢ sprawcy.

@ Zaleca sie przeprowadzenie oceny ryzyka w
celu okreslenia, czy dziatania wiasciciela
gruntu mogq spowodowac szkody na
sgsiednich nieruchomosciach oraz
jakie kroki mozna podja¢, aby to
ryzyko zminimalizowac.
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1. Odpowiedzialnos¢ wobec witascicieli i uzytkownikéw sasiednich gruntéw

Wiasciciel lub zarzadca gruntu w ramach wykonywania
przystugujacych mu praw powinien unika¢ dziatan,
ktére moga zaktdcac korzystanie z sasiednich
nieruchomosci. Do sgsiednich nieruchomosci zaliczajg
sie zaréowno te, ktére bezposrednio przylegajq do
danego gruntu, jak i te, ktére znajdujq sie na tyle
blisko, ze moga wzajemnie na siebie oddziatywac.
Kluczowym kryterium nie jest sama odlegtosé, lecz
skutki podejmowanych dziatan lub zdarzen.

Jesli dziatania podejmowane przez witasciciela lub
zarzadce terenu spowodujg szkode na sasiednim

gruncie lub utrudnig jego wtascicielowi korzystanie z
nieruchomosci, moga oni zosta¢ zobowigzani do
zaprzestania takich dziatan oraz do naprawienia
szkody, w tym wyptaty odszkodowania.

Niektore dziatania charakterystyczne dla rewildingu
moga by¢ postrzegane jako zaktdcajace korzystanie z
sgsiedniej nieruchomosci lub potencjalnie powodujace
szkody na sasiednim gruncie. Szczegétowe omdwienie
tych kwestii znajduje sie ponizej.

2. Odpowiedzialnos¢ za szkody spowodowane korzystaniem z wod i

ciekow wodnych

Prawo wodne! zabrania (i) odprowadzania wod i
wprowadzania sciekdow na grunty sasiednie oraz
(ii) zmieniania lub kontrolowania odptywu waéd
opadowych, roztopowych i wod ze zrodet, jesli
mogtoby to spowodowac szkode na gruntach
sgsiednich. Wynika to z faktu, ze Prawo wodne
kwalifikuje takie dziatania jako ustugi wodne
(odprowadzanie wody i wprowadzanie $ciekéw) lub
szczedolne korzystanie z wéd (odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych, ktére zostaty przechwycone
w celu osuszenia terenu), ktére jest dopuszczalne
tylko po uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego.
Wiecej informacji mozna znalez¢ w publikacjach
~Rewilding w Polsce: Zagospodarowanie terenu” i
~Rewilding w Polsce: Usuwanie zapér wodnych”.

Oznacza to, ze wiasciciel nieruchomosci moze bez
pozwolenia zmieni¢ kierunek i natezenie odptywu wod
opadowych i roztopowych na swoim gruncie, o ile nie
spowoduje to szkdd na nieruchomosciach innych oséb,
przez ktore przeptywa woda.

Jesli jednak w wyniku tych dziatan dojdzie do
wyrzadzenia szkody (niezaleznie od tego, czy
uzyskano pozwolenie), jej sprawcy zobowigzani sg do
zapfaty odszkodowania, nawet jesli podjeto wszelkie
uzasadnione kroki, by zapobiec jej powstaniu?.

Jesli nie mozna jednoznacznie przewidzie¢, czy
planowane prace spowodujgq zmiane kierunku lub
natezenia odptywu wod opadowych lub roztopowych,
zaleca sie zawarcie ugody oraz wczesniejsze



uzgodnienie zakresu odpowiedzialnosci z wiascicielami
nieruchomosci, na ktérych moze dojé¢ do zmiany
stosunkéw wodnych. Powinno to nastgpi¢ przed
wprowadzeniem takich zmian lub rozpoczeciem innych
prac na danym terenie. Nalezy jednak pamietac, ze
ugoda nie moze dotyczy¢ odprowadzania $ciekdéw do
cudzych waéd ani wprowadzania Sciekow do ziemi na
gruntach sasiednich. Takie dziatania sq dopuszczalne
wyfacznie na podstawie pozwolenia wodnoprawnego,
nawet jesli sgsiad wyrazi na to zgode.

W przypadku zawarcia ugody z sgsiadem nalezy
zwrocic sie do wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta o jej zatwierdzenie®. Podmioty te ocenig, czy
ugoda nie wptynie szkodliwie na gospodarke wodng, a
po dokonaniu odpowiednich ustalen organ wyda
decyzje o jej zatwierdzeniu. Zgoda ta umozliwia
wykonanie ugody w przypadku, jesli jedna z
umawiajacych stron nie wykona dobrowolnie
uzgodnionych dziatan. Nalezy pamietac, ze kara
grzywny moze zosta¢ natozona réwniez w przypadku
niedopetnienia obowigzkéw wynikajacych z Prawa
wodnego, np. za brak zatwierdzenia ugody lub
$wiadczenie ustug bez wymaganego pozwolenia
wodnoprawnego. Natomiast w przypadku
niezatwierdzenia ugody, jej postanowienia nalezy
poddac¢ stosownym zmianom, az do ich zatwierdzenia
przez wiasciwy podmiot.
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Przykiad 1

W ramach projektu rewildingowego podjeto
decyzje o osuszeniu niewielkiego sztucznego
Jjeziora, by przywrdcic¢ krajobraz bagienny. W tym
celu powstaje kanat odwadniajgcy. Z powodu
btedu w projekcie woda omytkowo sptywa przez
sgsiednie grunty rolne, zalewajac glebe i niszczac
uprawy wiasciciela gruntu.

W takiej sytuacji konieczne bytoby uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego, jednak samo jego
posiadanie nie chronitoby organizatorow

projektu rewildingowego przed
odpowiedzialnoscig za wyrzadzone szkody. Przed
rozpoczeciem takich prac zaleca sie konsultacje
z wilascicielami sasiednich gruntow, na ktoére
dziatania te mogq mie¢ wptyw, oraz dazenie do
zawarcia z nimi ugody. W ramach takiej ugody
strony mogtyby jasno okresli¢ zakres
odpowiedzialnosci za realizacje projektu. Nalezy
to zrobi¢ przed przystgpieniem do jakichkolwiek
prac. Ugoda wymaga zatwierdzenia przez
wilasciwy podmiot, zgodnie z zasadami
okreslonymi ponizej.

Przykiad 2

W ramach duzego projektu rewildingowego rzeka
moze odzyskac swoj naturalny obszar zalewowy.
W tym celu zrezygnowano z utrzymywania
brzegow i umocnien rzeki. W efekcie, podczas
obfitych opadoéw deszczu, tereny sasiadujace z
rzekg ulegajq zalaniu, co powoduje szkody na
przylegtych nieruchomosciach. Z biegiem czasu
rzeka zaczyna tez powodowac erozje pobliskich
obszaréw nadrzecznych, co powoduje odrywanie
sie fragmentow ziemi, ktore wpadajg do rzeki,
czynigc te tereny niebezpiecznymi dla

wypasu zwierzat.

Podobnie jak w przyktadzie 1, przed podjeciem
takich dziatan w ramach projektu rewildingowego
konieczne jest uzyskanie pozwolenia
wodnoprawnego oraz zawarcie ugod z
wiascicielami sasiednich nieruchomosci. Aby ugody
te byty wykonalne, muszg zosta¢ zatwierdzone
przez sottysa, burmistrza lub prezydenta miasta.
Powinny one rowniez jasno okreslac, ktora ze
stron ponosi odpowiedzialnos¢ za ewentualne
szkody wynikajace z realizacji tych dziatan.




3. Odpowiedzialno$¢ za szkody spowodowane przez zwisajace owoce, gatezie lub korzenie

Jednak przed podjeciem takich dziatan powinien
najpierw da¢ wiascicielowi nieruchomosci mozliwos¢
ich usuniecia, aby ten mdgt je zachowad.

Jesli owoce lub gatezie drzew rosnacych na danej
nieruchomosci spadng na grunt sasiada lub zwisajg
nad nim, sasiad ma prawo je usuna¢ i zatrzymad.

Przyktad 3

W ramach projektu rewildingowego usunieto nierodzime drzewa, co doprowadzito do uszkodzenia muru na
sagsiednim gruncie. Nie tylko doszto do zawalenia muru, ale takze niektore gatezie spadty na drzewa owocowe
sgsiada, niszczgc owoce przeznaczone na sprzedaz na lokalnym targu.

Zarzadca gruntu ma obowigzek dbac o stan drzew na swojej nieruchomosci. W przypadku planowanej wycinki
jest zobowigzany zapewnic, ze prace zostang przeprowadzone w sposob bezpieczny dla oséb i mienia. W tym
przypadku wykonawca projektu rewildingowego prawdopodobnie bedzie zobowigzany do zrekompensowania
sasiadowi szkdd wyrzadzonych w jego murze oraz strat zwigzanych ze zniszczonymi zbiorami.

Jesli drzewo jest chore lub stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa, zarzadca terenu musi zadbac o jego
stabilnos¢, poddac je leczeniu lub je usungé. Zaniedbanie tego obowigzku stanowi dziatanie zawinione, co
oznacza, ze zarzadca ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie konsekwencje, w tym uszkodzenie muru i utrate

zysku z powodu zniszczonego towaru.

Przed wycinka zdrowych drzew nalezy sprawdzic¢ ich stan, poniewaz istnieje wykaz gatunkéw objetych ochrong,
ktérych scinanie jest zabronione*. Jesli zdrowe drzewo zawalito sie w wyniku wichury, nie ma mowy o winie ani
odpowiedzialnosci. Jednak jesli przewrdcito sie podczas burzy z powodu ostabienia chorobg, jego wtasciciel
moze ponies¢ odpowiedzialnos¢ za wszelkie wyrzadzone szkody.
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Przykiad 4

Korzenie drzewa nalezacego do Wiasciciela A
niszczg system odwadniajacy na
sgsiednim gruncie.

Sasiad Wiasciciela A ma prawo odcig¢ i zatrzymac
korzenie, ktére przerastajg na jego
nieruchomos¢. Uprawnienie to przystuguje
wytacznie wiascicielom nieruchomosci, na ktére
przedostaty sie niepozadane korzenie, jak ma to
miejsce w tym przypadku. Przed podjeciem
takich dziatan sasiad Wiasciciela A powinien
jednak wyznaczy¢ Wiascicielowi A rozsadny

termin na rozwigzanie problemu. Jesli w wyniku
interwencji powstanie szkoda, Wtasciciel A ponosi
za nig odpowiedzialnos¢ i jest zobowigzany do
jej naprawienia.




4. Odpowiedzialnos¢ w zwiazku z robotami ziemnymi

Polskie przepisy dotyczace sasiedztwa zawierajg m.in.
zakaz naruszania sasiednich gruntéw w wyniku robot
ziemnych®. Przepis ten skutecznie uniemozliwia
prowadzenie robdt ziemnych, ktére mogtyby
spowodowac nieodwracalne szkody w sasiednich
nieruchomosciach, takie jak utrata oparcia budynku
znajdujacego sie na sasiednim gruncie, np. poprzez
osuniecie sie ziemi.

Jesli roboty ziemne spowodujg szkode, moze to
stanowi¢ podstawe do roszczenia odszkodowawczego z
tytutu odpowiedzialnosci deliktowej opartej na zasadzie
winy. Zakaz ten obejmuje réwniez roboty, ktére
jedynie hipotetycznie mogtyby stwarzaé ryzyko
wyrzadzenia nieodwracalnej szkody®. Dotyczy to
wszelkich robét zwigzanych z wykopami, podkopami,
przekopami itp. Moga to by¢ zatem wykopy pod
fundamenty, wykopy w ziemi pod piwnice lub szambo,
a takze kopanie rowéw melioracyjnych na

wilasny uzytek.

Aby zakaz ten miat zastosowanie, nie jest wymagane
petne przekonanie, ze roboty ziemne doprowadzg do
utraty stabilnosci sasiednich nieruchomosci. Wystarczy,
ze ,w konkretnych okolicznosciach mozna spodziewac
sie, ze dokonywane roboty spowodujg utrate oparcia
przez sgsiedni grunt’”. W zwigzku z tym zakaz ten
moze mie¢ zastosowanie nawet wtedy, gdy zagrozenie
nie jest bezposrednie, lecz wystepuje w bliskiej
perspektywie przestrzennej i czasowej.
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Podsumowujac, przepis ten zabrania wykonywania

robot ziemnych, ktére mogg prowadzi¢ do utraty
stabilnosci sasiednich nieruchomosci, nawet

w odlegtej przysztosci, o ile mozna wykazac zwigzek

przyczynowy miedzy planowanymi pracami a
potencjalnym zagrozeniem.

Przykiad 5

Whasciciel B decyduje sie na wykopanie ziemi w

celu stworzenia duzego zbiornika wodnego dla
ptakéw wedrownych, podejmujac wszelkie
niezbedne i rozsgdne Srodki ostroznosci, aby

zapobiec osunieciu sie gruntu. Mimo to dochodzi
do osuniecia, ktore powoduje zniszczenie czesci

upraw na sasiedniej nieruchomosci.

W takiej sytuacji Wiasciciel B moze ponies¢
odpowiedzialnos¢, nawet jesli dotozyt wszelkich
staran, aby unikna¢ szkody, w tym uzyskat
wymagane pozwolenie na budowe. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze w przypadku robot
ziemnych samo pozwolenie na budowe nie ma
wplywu na ocene odpowiedzialnosci za
potencjalne szkody. Wynika to z faktu, ze
pozwolenie na budowe nie przyznaje zadnych
szczegolnych uprawnien do prowadzenia prac,

ktére mogaq zagrazac stabilnosci gruntu na
sasiednich nieruchomosciach.

Orzet bielik (Haliaeetus albicilla), Zalew Szczeciriski.
Staffan Widstrand / Rewilding Europe




5. Odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone przez ogien

W przypadku koniecznoéci przeprowadzania prac z
uzyciem ognia nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na
warunki jego stosowania oraz podja¢ wszelkie
niezbedne $rodki w celu zminimalizowania i
ograniczenia ryzyka.

Prace zwigzane z uzyciem ognia sg uznawane za
niebezpieczne, co oznacza, ze osoby je wykonujace
mogaq ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za wszelkie wynikte z
tego tytutu szkody, nawet jesli doszto do nich w
wyniku niedbalstwa. Jesli jednak wtasciciel budynku
lub konstrukcji wykaze, ze podjeto wszystkie
niezbedne i uzasadnione $rodki zapobiegawcze,
mozliwe jest zwolnienie z odpowiedzialnosci lub

ograniczenie wysokosci ewentualnego odszkodowania.
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Przykiad 6

Teren zalesiony ma zostac¢ poddany procesowi
rewildingu, w zwigzku z czym Wtasciciel C
zaprzestaje jego pielegnacji i oczyszczania. W
efekcie teren zaczyna pokrywac sie suchymi
zaroslami. Podczas wyjatkowo suchego lata
wybucha pozar, ktdry rozprzestrzenia sie na
sgsiednie tereny, niszczac uprawy i powodujgc
obrazenia. Zdaniem sgsiada na terenie regularnie
przebywaja obozowicze, ktdrzy rozpalajg ogniska,
a Wiasciciel C toleruje takie zachowania, nie
podejmujac dziatanh majacych na celu

ich ograniczenie.

Decyzja o zezwoleniu obozowiczom na rozpalanie
ognisk w srodowisku o wysokim ryzyku pozarowym
moze zosta¢ uznana za zaniechanie ze strony
Wiasciciela C. Aby ograniczy¢ swojg,
odpowiedzialnosé, powinien on wprowadzic i
egzekwowac Sciste zasady dotyczace uzywania
otwartego ognia na terenie swojej nieruchomosci.

Orzecznictwo w zakresie odpowiedzialnosci
Wiasciciela C w takiej sytuacji nie jest
jednoznaczne, dlatego kazda sprawa bytaby
oceniana indywidualnie, z uwzglednieniem
okolicznosci konkretnego przypadku.

Przykiad 7

Wiosng, po kilkudniowych opadach deszczu,
Wiasciciel D postanowit usunagé krzewy z niewielkiego
obszaru, uzywajgc podkaszarki do zywopfotu, aby
umozliwi¢ kietkowanie trawy i polnych kwiatéw. W
trakcie pracy ostrze podkaszarki otarfo sie o ukryty
za wysokim krzewem kamieri, co wywofafo iskre.
Iskra spadfa na pobliskg bele siana, ktora zajefa sie
ogniem. Wiasciciel D nie zauwazyt pozaru od razu,
co doprowadzito do jego niekontrolowanego
rozprzestrzenienia sie na sasiedni teren, gdzie ogien
strawit uprawy oraz inne znajdujgce sie tam
przedmioty. Mimo ze miat w poblizu kilka wiader z
woda i gasnice, zanim Wiasciciel D zdat sobie sprawe
Z zagrozenia, pozar wymknat sie spod kontroli.

Wiasciciel D ponosi odpowiedzialnos¢, chyba ze
wykaze, iz uzywajac podkaszarki do zywoptotu
podjat wszelkie mozliwe srodki ostroznosci, aby
zapobiec wystapieniu jakichkolwiek szkod, co
mogtoby ograniczy¢ jego odpowiedzialno$¢. Oprocz
posiadania sprzetu gasniczego, Witasciciel D moze
réwniez zobowigzany do udowodnienia, ze wiedziat,
jak prawidtowo korzystac z tego sprzetu (a w
niektérych przypadkach moze by¢ konieczne
przedstawienie dokumentéw potwierdzajacych takie
umiejetnosci). Dodatkowym czynnikiem
tagodzacym moze by¢ wykazanie przez Wiasciciela
D, ze opdznienie w wykryciu pozaru nie byto
znaczace lub nie miato wptywu na zakres

wyrzadzonych szkéd.




6. Odpowiedzialno$¢ za szkody spowodowane immisjami

Immisje to wszelkie fizyczne zaktdcenia w uzytkowaniu
lub korzystaniu z nieruchomosci, spowodowane
dziataniami prowadzonymi na sasiednich gruntach.
Mogga obejmowac hatas, wibracje, zapachy, kurz i
wszelkie formy wprowadzania substancji fizycznych lub
energii do powietrza, wody, gleby lub ziemi.

Co do zasady, jesli immisje prowadzg do

powstania szkody, podlega ona naprawieniu,
niezaleznie od winy sprawcy oraz jego dobrej

lub ztej woli. Dla stwierdzenia immisji kluczowe jest
samo wystgpienie zaktdcenia, a nie intencje osoby,
ktéra je spowodowata.

Warto pamietac, ze sasiad wiasciciela nieruchomosci
ma prawo zgdac zaprzestania immisji, ktére zaktdcajq
mu korzystanie z jego wtasnosci. Moze réwniez
domagac sie wstrzymania wszelkich dziatan
przygotowawczych, ktdére w przysziosci mogaq,
prowadzi¢ do powstania szkodliwych immisji.
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Przykiad 8

Wiasciciel E postanowit posadzi¢ szpaler wysokich
drzew, ktére prawdopodobnie ograniczytyby
dostep do naturalnego swiatta dla wiascicieli

sgsiednich nieruchomosci.

W takim przypadku Wiasciciel E moze zostac
zobowigzany do powstrzymania sie od nasadzen,
jesli w przysztosci drzewa te naruszg prawo
sasiadow do dostepu do Swiatta dziennego. Moze
to mie¢ miejsce nawet wtedy, gdy obecnie
dziatania Wtasciciela E nie powodujg

jeszcze szkodys®.

Mokradta w matym lesie torfowiskewym, Rewilding Oder Delta:
Florian*Mélfers' /| Rewilding Europée
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Przypisy

1 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne.

2  Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 5.06.2019 r., II SA/Rz 387/19.

3 Prawo wodne, art. 235.

4 Ustawa o ochronie przyrody, art. 83f.

5 Kodeks cywilny, art. 147.

6 Zgodnie z art. 147 kodeksu cywilnego nie jest konieczne uzyskanie pewnosci co do utraty oparcia w wyniku robot ziemnych prowadzonych na sasiednim
gruncie. Potwierdza to orzecznictwo: ,Wystarczy, ze w konkretnych okolicznosciach mozna spodziewac sie, ze dokonywane roboty spowodujg utrate oparcia
przez sasiedni grunt, przy czym niebezpieczenistwo to nie bezposrednie, bliskie” (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 kwietnia 2007 r, III CSK 431/06).

7 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 kwietnia 2007 r., III CSK 431/06.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 9.02.2016 r., I ACa 875/15. Polskie sady orzekty, ze ,0 ile zatem obecne korzystanie przez pozwanego z jego
nieruchomosci nie niesie ze sobg powaznego zagrozenia dla powoddéw z uwagi na niewielkie jeszcze rozmiary zasadzonych drzew, to jednak w przysztosci
dziatanie pozwanego znacznie przekroczy przecietng miare i zintensyfikuje negatywny wpltyw na nieruchomos¢ powoddw i ich dobrostan”.
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Skontaktuj sie z nami

Wiecej informacji na temat renaturyzacji i zagadnien poruszanych w niniejszej nocie informacyjnej

mozna znalez¢ na stronach internetowych The Lifescape Project i Rewilding Europe.

Jesli masz jakiekolwiek pytania, skontaktuj sie z nami:

Elsie Blackshaw-Crosby Catarina Prata
E: elsie.blackshaw@ E: catarina.prata@
lifescapeproject.org lifescapeproject.org

Podziekowania

Dziekujemy Rewilding Oder Delta za podzielenie sie praktycznymi doswiadczeniami
rewildingu w Polsce. Dziekujemy réwniez Clifford Chance LLP za wsparcie prawne
w przygotowaniu tej notatki informacyjnej.

Niniejsze opracowanie nie stanowi wyczerpujgcego omowienia wszystkich istotnych kwestii ani nie
obejmuje wszystkich aspektow poruszanych w nim tematoéw. Nie stanowi réwniez porady prawnej
ani nie zawiera zadnych innych wskazéwek. Podane w nim przykiady nie majg zastosowania do

wszystkich sytuacji - w celu uzyskania konkretnej porady prawnej nalezy skonsultowac sie z
doradcq prawnym.
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