
Materia  pomocniczy w sprawie ustalania op at  
za zmniejszenie naturalnej retencji terenowej * 

 
Poj cie „nieruchomo ci” 

Zgodnie z art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 
1025 z pó n. zm.) nieruchomo ciami s  cz ci powierzchni ziemskiej stanowi ce odr bny przedmiot 

asno ci (grunty), jak równie  budynki trwale z gruntem zwi zane lub cz ci takich budynków, 
je eli na mocy przepisów szczególnych stanowi  odr bny od gruntu przedmiot w asno ci. 

W my l art. 24 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi gach wieczystych i 
hipotece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 z pó n. zm.) dla ka dej nieruchomo ci prowadzi si  odr bn  
ksi  wieczyst , chyba e przepisy szczególne stanowi  inaczej. 

Zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo ciami 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 z pó n. zm.) przez nieruchomo  gruntow  nale y rozumie  grunt wraz z 
cz ciami sk adowymi, z wy czeniem budynków i lokali, je eli stanowi  odr bny przedmiot 

asno ci. 
 

Z zestawienia powo anych przepisów wynika, e wyodr bnienie nieruchomo ci gruntowej 
(gdy  tylko takie nieruchomo ci s  obj te op atami za zmniejszenie retencji) nast puje poprzez 
oznaczenie granicami cz ci powierzchni ziemskiej oraz uczynienie z tego przedmiotu odr bnej 

asno ci. Wyodr bnienie to przejawia si  w regule „jedna ksi ga – jedna nieruchomo ”, co 
oznacza, e jedn  ksi  wieczyst  obj ta jest jedna nieruchomo , niezale nie od tego ile dzia ek 
gruntowych obejmuje konkretna ksi ga wieczysta, gdy  to fakt uj cia ich w jednej ksi dze oznacza, 
e jest to jedna nieruchomo , o powierzchni wynikaj cej z gruntów obj tych t  ksi  wieczyst . 

Ustalaj c powierzchni  nieruchomo ci na potrzeby obliczenia op aty za us ugi wodne za 
zmniejszenie naturalnej retencji terenowej nale y kierowa  si  wskazan  wy ej regu  „jedna ksi ga 
– jedna nieruchomo ”,  niezale nie od tego, ile dzia ek gruntowych obejmuje konkretna ksi ga 
wieczysta, a tak e czy dzia ki te granicz  ze sob , czy te  nie. 
 
Poj cie „powierzchni biologicznie czynnej” 

Definiuj c poj cie „powierzchni biologicznie czynnej” nale y pos  si  definicj  „terenu 
biologicznie czynnego” zawartego w § 3 pkt 22 rozporz dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 
12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich 
usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 z pó n. zm.), przez który nale y rozumie  teren o 
nawierzchni urz dzonej w sposób zapewniaj cy naturaln  wegetacj  ro lin i retencj  wód 
opadowych, a tak e 50% powierzchni tarasów i stropodachów z tak  nawierzchni  oraz innych 
powierzchni zapewniaj cych naturaln  wegetacj  ro lin, o powierzchni nie mniejszej ni  10 m2, oraz 
wod  powierzchniow  na tym terenie. 
Ustalaj c wielko  wy czenia powierzchni nieruchomo ci z powierzchni biologicznie czynnej 
nale y przyj , e powierzchnia biologicznie czynna to teren o nawierzchni urz dzonej w sposób 
zapewniaj cy naturaln  wegetacj  ro lin i retencj  wód opadowych. 
 
Poj cie „systemu kanalizacji otwartej lub zamkni tej” 

Definiuj c poj cie „system kanalizacji otwartej lub zamkni tej” nale y kierowa  si  jego 
ownikowym znaczeniem. Zgodnie ze S ownikiem j zyka polskiego PWN przez system rozumie si  

„zespó  wielu urz dze , dróg, przewodów itp., funkcjonuj cych jako ca ”, natomiast okre lenie 
kanalizacja oznacza „zespó  urz dze  sanitarnych przeznaczonych do odprowadzania cieków oraz 
wód opadowych; te : zespó  urz dze  do oczyszczania cieków”.  
 Zatem „system kanalizacji otwartej lub zamkni tej”, którym pos uguje si  Prawo wodne 
nale y rozumie  jako zespó  urz dze  s cych do odprowadzania z danego obszaru wód 
opadowych i roztopowych, którymi mog  by  zarówno urz dzenia kanalizacji deszczowej, jak i 
ogólnosp awnej. Otwarte systemy kanalizacji deszczowej to urz dzenia takie jak np. korytka 
odwadniaj ce, rynsztoki, rynny, rowy, systemy odwodnie  i profili dróg, chodników oraz innych 
powierzchni utwardzonych. Zamkni te systemy kanalizacji deszczowej to ruroci gi oraz zamkni te 
kana y ciekowe wraz ze studzienkami. 



Obowi zek ponoszenia op at za zmniejszenie retencji zachodzi w sytuacji, gdy nieruchomo  
jest nieuj ta w systemy kanalizacji otwartej lub zamkni tej. Ustawow  przes ank  „obszarów 
nieuj tych w systemy kanalizacji otwartej lub zamkni tej” stanowi  podstaw  do obj cia danej 
nieruchomo ci op at  za zmniejszenie retencji nale y ocenia  przez pryzmat tego, czy konkretna 
nieruchomo  obj ta jest takim systemem, czy te  nie. O zaistnieniu tej przes anki przes dza 
rzeczywisty brak wyposa enia danej nieruchomo ci w system kanalizacyjny, niezale nie od 
potencjalnej mo liwo ci przy czenia nieruchomo ci do systemu kanalizacyjnego albo 
funkcjonowania takiego systemu w danej miejscowo ci. 

Wykonanie wewn trzzak adowego systemu odprowadzania opadów atmosferycznych nie 
wy cza konieczno ci ustalenia op aty za zmniejszenie retencji, je eli polega na instalacji urz dze  
do retencjonowania wody. Nale y zauwa , e zgodnie z art. 274 pkt 6 Prawa wodnego oraz § 9 
rozporz dzenia Rady Ministrów z dnia 22 grudnia 2017 r. w sprawie jednostkowych stawek op at za 
us ugi wodne (poz. 2502) op aty za us ugi wodne za zmniejszenie naturalnej retencji terenowej 
dotycz  równie  powierzchni z urz dzeniami do retencjonowania wody, dlatego te  wykonanie 
takich urz dze  nie skutkuje brakiem konieczno ci poniesienia przedmiotowej op aty, ale wp ywa na 
zmniejszenie jej wysoko ci. Maj c na uwadze powy sze nale y stwierdzi , e wykonanie 
wewn trzzak adowego systemu odprowadzania opadów atmosferycznych, dzia aj cego na zasadzie 
retencjonowania opadów atmosferycznych w przeznaczonych do tego urz dzeniach, nie mo e zosta  
uznane za obszar uj ty w systemy kanalizacji otwartej lub zamkni tej. 
 
Poj cie „robót” oraz „obiektu budowlanego” 

Ustalaj c znaczenie poj cia „obiekt budowlany” nale y pos  si  jego definicj  zawart  w 
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r. poz. 1202 ze pó n. 
zm.) zgodnie z któr  przez obiekt budowlany nale y rozumie  budynek, budowl  b  obiekt ma ej 
architektury, wraz z instalacjami zapewniaj cymi mo liwo  u ytkowania obiektu zgodnie z jego 
przeznaczeniem, wzniesiony z u yciem wyrobów budowlanych. 

Z uwagi na brak definicji „robót” w Prawie wodnym, nale y kierowa  si  s ownikowym 
znaczeniem tego poj cia. Zgodnie ze S ownikiem j zyka polskiego PWN przez roboty nale y 
rozumie  „zbiorowe prace maj ce na celu realizowanie jakiego  przedsi wzi cia”. 

Przes ank  do obj cia op at  za zmniejszenie retencji jest nie tylko wykonanie na 
nieruchomo ci obiektów budowlanych, lecz równie  wykonanie jakiegokolwiek innego 
przedsi wzi cia, które doprowadzi o do zmniejszenia retencji.   

 
Zakres czasowy stosowania przepisów Prawa wodnego nak adaj cych obowi zek ponoszenia 
op aty za zmniejszenie retencji 

Dyspozycj  przepisu art. 269 ust. 1 pkt 1 Prawa wodnego jest obj ta ka da nieruchomo  (za 
wyj tkiem tych, które wymienione zosta y w ust. 2 i 3 art. 269), która w dniu wej cia w ycie Prawa 
wodnego (tj. 1 stycznia 2018 r.) spe nia przes anki okre lone w powo anym przepisie, niezale nie od 
daty, w której dosz o do ich spe nienia, jak i te nieruchomo ci, na których po dniu 1 stycznia 2018 r. 
wyst pi skutek okre lony w tym przepisie.  

Czyli op acie za zmniejszenie retencji podlegaj  zarówno te nieruchomo ci, które przed dniem 
wej ciem w ycie Prawa wodnego zosta y zagospodarowane w sposób wskazany w powo anym 
przepisie, jak i te, które zosta y/zostan  tak zagospodarowane po dniu 1 stycznia 2018 r. Wprawdzie 
ustawodawca okre laj c przes anki obj cia nieruchomo ci op at  za zmniejszenie retencji pos  
si  poj ciem „wykonywania”, jednak e nale y je rozumie  jako zrealizowanie obiektu budowlanego 
lub osi gni cie celu prowadzonych robót, co oznacza, ze zdarzeniem, z którym nale y wi za  
moment powstania obowi zku uiszczania op aty jest zrealizowanie obiektów budowlanych oraz 
osi gni cie zamierzonego celu robót. Brak jakiegokolwiek uzasadnienia do przyj cia, by 
jakiekolwiek inne zdarzenie, poza wykonaniem, by o wi ce dla powstania obowi zku uiszczania 
op aty za zmniejszenie retencji (jak na przyk ad dopuszczenie obiektu budowlanego do 

ytkowania).   
 
Sposób ustalania wysoko ci op aty za zmniejszenie retencji 



Przepisy art. 270 ust. 7 oraz art. 272 ust. 8 Prawa wodnego reguluj  zasady i sposób ustalania 
wysoko ci op aty za us ugi wodne za zmniejszenie naturalnej retencji terenowej. 
Op ata za zmniejszenie naturalnej retencji sk ada si  z nast puj cych sk adowych, których iloczyn 
stanowi wielko  tej op aty: 

1. odpowiedniej jednostkowej stawki op aty z zastosowaniem kompensacji retencyjnej 
okre lonej w § 9 pkt 1 – 2 lit. a) - c) rozporz dzenia Rady Ministrów z dnia 22 grudnia 2017 r. w 
sprawie jednostkowych stawek op at za us ugi wodne; 

2. wielko ci utraconej powierzchni biologicznie czynnej – 70% powierzchni wy czonej z 
powierzchni biologicznie czynnej to próg, którego przekroczenie skutkuje obowi zkiem 
poniesienia op aty za zmniejszenie retencji. Op ata jest naliczana za t  cz  powierzchni 
nieruchomo ci, która faktycznie zosta a wy czona z powierzchni biologicznie czynnej, a nie 
jedynie za t  cz  ponad 70 % powierzchni wy czonej (przyk adowo w przypadku wy czenia 
75 % powierzchni nieruchomo ci z powierzchni biologicznie czynnej op ata jest naliczana za 75 
% powierzchni, a nie za 5% powierzchni); 

3. czasu wyra onego w latach – wobec tego, e okres rozliczeniowy dla op aty za zmniejszenie 
retencji wynosi kwarta  (art. 272 ust. 10 Prawa wodnego), a jednocze nie wzór na obliczenie tej 
op aty podany w art. 272 ust. 8 Prawa wodnego zawiera sk adow  w postaci „czasu wyra onego 
w latach”, z czym koreluje równie  § 9 rozporz dzenia w sprawie jednostkowych stawek op at za 
us ugi wodne, który wskazuj c stawk  w z otych polskich za 1 m2, odnosi si  do 1 roku - nale y 
w pierwszej kolejno ci obliczy  op at  za ca y rok, a nast pnie dokona  jej podzia u na cztery 
cz ci, z których ka da winna by  uiszczania raz na kwarta , po dor czeniu podmiotowi 
obowi zanemu do ponoszenia op aty za us ugi wodne informacji, o której mowa w art. 272 ust. 
22 Prawa wodnego. 

 
Podmioty zobowi zane do ponoszenia op aty 

Z art. 298  pkt 2 lit. a) – d) ustawy – Prawo wodne wynika, e op at  za zmniejszenie naturalnej 
retencji s  obowi zane ponosi  osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spó ki 
nieposiadaj ce osobowo ci prawnej, b ce: w cicielami nieruchomo ci lub obiektów 
budowlanych, posiadaczami samoistnymi nieruchomo ci lub obiektów budowlanych, 

ytkownikami wieczystymi gruntów, posiadaczami nieruchomo ci lub ich cz ci albo obiektów 
budowlanych lub ich cz ci, stanowi cych w asno  Skarbu Pa stwa lub jednostki samorz du 
terytorialnego - które na skutek wykonywania robót i obiektów maj cych wp yw na zmniejszenie 
naturalnej retencji terenowej doprowadzi y do zmniejszenia tej retencji. 

Op at  za zmniejszenie naturalnej retencji ponosi zarówno podmiot, który wykonywa  roboty 
lub obiekty budowlane, które doprowadzi y do zmniejszenia retencji, jak i podmiot, który co prawda 
nie doprowadzi  do zmniejszenia retencji wskutek wykonania robót lub obiektów budowlanych, 
jednak e sprawuje w adztwo nad nieruchomo ci  spe niaj  przes anki do obj cia op at , w sposób 
okre lony w art. 298 pkt 2 ustawy – Prawo wodne. 
 
Zwolnienia 
Zgodnie z art. 269 ust. 2 Prawa wodnego - op aty za zmniejszenie naturalnej retencji: 
-  nie ponosi si  za jezdnie dróg publicznych oraz drogi kolejowe, z których wody opadowe lub 
roztopowe s  odprowadzane do wód lub do ziemi przy pomocy urz dze  wodnych umo liwiaj cych 
retencj  lub infiltracj  tych wód, 
- nie ponosz  ko cio y inne zwi zki wyznaniowe 
 
 
* Sporz dzono na podstawie informacji zamieszczonych na stronie Pa stwowego Gospodarstwa Wodnego 
Wody Polskie. Zgodnie z zastrze eniem zawartym na tej stronie wyja nienia i opinie Wód Polskich stanowi  
interpretacj  przepisów Prawa wodnego, s  wyja nieniu w tpliwo ci przedstawianych przez organy 
wykonawcze gmin, co do sposobu i zakresu ich stosowania, lecz nie rozstrzygaj  indywidualnej sprawy, która 
mo e si  ró ni  od przedstawionego problemu. 


