Projekt ustawy

0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Art. 1

W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 826) w art. 24 wprowadza si¢ nast¢gpujace
zmiany:

1) w ust. 5 w pkt 1 po lit. ¢ dodaje si¢ lit. d w brzmieniu:

,,d) na cele zaktadania, prowadzenia lub odtworzenia rodzinnych ogrodow dziatkowych
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
dziatkowych, pod warunkiem ze jest to zgodne z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, miejscowego planu rewitalizacji, miejscowego
planu odbudowy lub ostateczng decyzjq o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, a w przypadku braku miejscowego planu lub ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu — z ustaleniami planu ogolnego gminy,”

2) po ust. 5d dodaje si¢ ust. Se i Sf w brzmieniu:

., Je. Krajowy Osrodek moze nieodplatnie przekazac nieruchomosci wchodzgce w sktad
Zasobu do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa z przeznaczeniem na cele zaktadania,
prowadzenia lub odtworzenia rodzinnych ogrodow dziatkowych zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych, pod warunkiem
Ze jest to zgodne z ustaleniami, o ktorych mowa w ust. 5 pkt 1 lit. d. Przekazanie
nastepuje w trybie okreslonym w art. 19.

5f. W przypadku gdy nieruchomos¢ przekazana na podstawie ust. Se:

1) przed uptywem 10 lat, liczqc od dnia przekazania, zostata przeznaczona na inny
cel niz okreslony w ust. Se, albo

2) w okresie 10 lat od dnia przekazania nie zostala wykorzystana na cel okreslony
w ust. Se

— Krajowy Osrodek wystepuje z Zgdaniem zwrotu tej nieruchomosci do Zasobu. Zwrot
nastepuje w trybie okreslonym w art. 19.”

Art. 2

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2026 r.
poz. 399) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 71 w ust. 5 po pkt 2 dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:

,,3) oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste na cele odtworzenia
rodzinnego ogrodu dziatkowego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r.
o rodzinnych ogrodach dziatkowych.”



2) w art. 72 w ust. 3 po pkt 3b dodaje si¢ pkt 3¢ w brzmieniu:

,3¢) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele zaktadania, prowadzenia Ilub
odtworzenia rodzinnych ogrodow dziatkowych zgodnie z przepisami ustawy z dnia 13
grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych — 0,1% ceny, ”

3) po art. 73 dodaje si¢ art. 73a w brzmieniu:

"Art. 73a. 1. Wiasciwy organ moze, na podstawie odpowiednio zarzgdzenia wojewody
albo uchwaty rady lub sejmiku, zwolni¢ stowarzyszenie ogrodowe, ktoremu ma zostaé
oddana nieruchomos¢ gruntowa w uzytkowanie wieczyste w celu zaktadania i
prowadzenia rodzinnego ogrodu dziatkowego, z obowiqgzku uiszczania pierwszej optaty
za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

2. Wtasciwy organ moze, na podstawie odpowiednio zarzgqdzenia wojewody albo
uchwaty rady lub sejmiku, zwolni¢ stowarzyszenie ogrodowe, na ktorego rzecz ma
nastgpic¢ oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w celu zaktadania, prowadzenia lub
odtworzenia rodzinnego ogrodu dziatkowego lub ktoremu oddano grunt w uzytkowanie
wieczyste na ten cel, z obowigzku uiszczania optat rocznych z tego tytutu.

3. W przypadku zbycia przez stowarzyszemie prawa uzytkowania wieczystego, przy
ktorego nabyciu stowarzyszenie ogrodowe uzyskato zwolnienie, o ktorym mowa w ust.
1, wiascicielowi nieruchomosci, przystuguje prawo pierwokupu. Wtasciciel wykonuje
prawo pierwokupu za ceng w wysokosci 1% ceny ustalonej miedzy stronami w umowie
sprzedazy.

4. Postanowien ust. 3 nie stosuje si¢ do zbycia zwigzanego z realizacjg celu
publicznego.”

Art. 3

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

I. Potrzeba 1 cel projektowanej ustawy

Projekt ustawy ma na celu stworzenie realnych instrumentéw prawnych
umozliwiajacych zaktadanie nowych rodzinnych ogrodow dziatkowych, odtwarzanie
ogrodow likwidowanych oraz dostosowanie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi do spotecznego, niekomercyjnego 1 ustawowo chronionego charakteru
rodzinnych ogrodow dziatkowych.

Projekt nie zmienia modelu funkcjonowania rodzinnych ogrodow dziatkowych.
Nie tworzy takze nowej kategorii uprzywilejowania oderwanej od obowigzujacego
systemu prawa. Jego istotg jest uzupelnienie istniejacych regulacji o brakujace
instrumenty majatkowe 1 finansowe, bez ktorych cele wyrazone w ustawie z dnia 13
grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dzialkowych pozostaja w wielu przypadkach
trudne albo wrecz niemozliwe do wykonania.

Ustawa o rodzinnych ogrodach dzialkowych przypisuje ROD szczego6lng role
spoteczng. Ogrody maja stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb wypoczynkowych 1 rekreacyjnych
spoteczenstwa, poprawie warunkow socjalnych cztonkdéw spolecznosci lokalnych,
pomocy rodzinom 1 osobom w trudnej sytuacji Zyciowej, integracji
mi¢dzypokoleniowej, ochronie srodowiska oraz udostepnianiu terendw zielonych
mieszkancom. Ustawodawca okre$lit ROD jako urzadzenia uzyteczno$ci publicznej
oraz tereny zielone podlegajace ochronie. Taki status powinien znajdowaé
odzwierciedlenie nie tylko w deklaracjach ustawowych, lecz réwniez w przepisach
dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.

Obecnie wystepuje jednak wyrazna niespdjnos¢ systemowa. Z jednej strony
ustawodawca uznaje ROD za trwaly element infrastruktury gmin i naktada na organy
publiczne obowigzek tworzenia warunkow dla ich rozwoju. Z drugiej strony brak jest
wystarczajacych mechanizméw pozwalajacych pozyskiwaé grunty pod nowe ogrody,
odtwarza¢ ogrody likwidowane oraz chroni¢ ogrody korzystajace z nieruchomosci
publicznych przed obcigzeniami finansowymi nieadekwatnymi do ich funkcji.
Projektowana ustawa ma t¢ niespojnos$¢ usungc.

Podstawowym zatozeniem projektu jest przywrdcenie zgodnosci migdzy
spotecznym charakterem ROD a zasadami gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi. Jezeli ustawodawca uznaje rodzinne ogrody dziatkowe za urzadzenia
uzytecznosci publicznej 1 narzedzie realizacji polityki spotecznej, przestrzennej oraz
ekologicznej, to system prawa powinien przewidywaé takie rozwigzania, ktore
umozliwiajg ich rzeczywiste tworzenie, utrzymywanie i odtwarzanie.

II. Spoteczne znaczenie rodzinnych ogrodow dziatkowych



Rodzinne ogrody dziatkowe s3 jedng z najwazniejszych i najtrwalszych form
spotecznego korzystania z terenow zielonych w Polsce. Ich znaczenie nie ogranicza si¢
do rekreacji. Dla wielu rodzin dziatka jest miejscem wypoczynku, prowadzenia upraw
ogrodniczych, aktywnosci fizycznej, kontaktu z przyroda, integracji rodzinnej i
sgsiedzkiej, a takze realnym wsparciem w codziennym gospodarowaniu budzetem
domowym.

Szczegbdlne znaczenie ROD majg dla osob starszych, rodzin z dzie¢mi,
mieszkancow budynkéw wielorodzinnych, oséb o nizszych dochodach oraz tych, ktérzy
nie posiadaja wilasnych terenow rekreacyjnych. Dzialka w ROD nie jest dobrem
luksusowym. Jej spoteczny sens polega wlasnie na tym, ze pozostaje dostepna dla
szerokich grup mieszkancow, w tym tych, ktorzy w warunkach rynkowych nie mogliby
pozwoli¢ sobie na korzystanie z prywatnych terenow rekreacyjnych.

Nie mozna réwniez pomija¢ produkcyjnej funkcji ROD. Mozliwos¢ prowadzenia
upraw warzywnych, sadowniczych 1 zielarskich na wtasne potrzeby stanowi dla wielu
rodzin istotny element bezpieczenstwa socjalnego. W warunkach wzrostu kosztow
zycia, wysokich cen zywnosci oraz rosngcej Swiadomos$ci zdrowotne] mozliwosé
samodzielnego pozyskiwania czesci produktow zywnosciowych zachowuje praktyczne
znaczenie. Funkcja ta nie jest sprzeczna z rekreacyjnym charakterem ogrodow, lecz
stanowi jego naturalne uzupeknienie.

ROD pehig takze istotng funkcj¢ $Srodowiskowa. Zwickszaja powierzchnie
biologicznie czynng, wspieraja retencje wod opadowych, ograniczaja skutki miejskich
wysp ciepla, poprawiaja przewietrzanie miast, sprzyjaja bioréznorodnosci 1 stanowia
cz¢$¢ lokalnych systemoéw przyrodniczych. W praktyce s3 jednym z elementow
btekitno-zielonej infrastruktury, ktorej znaczenie w polityce miejskiej stale rosnie. Co
istotne, ogromna cze$¢ tej wartosci przyrodniczej jest utrzymywana dzigki pracy i
srodkom dzialkowcoéw, bez koniecznosci ponoszenia przez jednostki publiczne
naktadow porownywalnych z utrzymaniem klasycznych terenow zieleni miejskie;.

Projektowana ustawa powinna by¢ wigc oceniana nie jako regulacja dotyczaca
wylacznie okreslonej grupy uzytkownikow dziatek, lecz jako element polityki
spotecznej, przestrzennej, ekologicznej i klimatycznej panstwa. Jej celem jest ochrona
takiego modelu korzystania z nieruchomosci, ktory przynosi korzysci nie tylko samym
dzialkowcom, ale rowniez spoteczno$ciom lokalnym.

II1. Historyczne uwarunkowania funkcjonowania ROD

Rodzinne ogrody dziatkowe maja ponad stuletnig tradycj¢, a ich rozwdj od
poczatku byl zwigzany z zaspokajaniem potrzeb socjalnych, zdrowotnych,
rekreacyjnych 1 zywno$ciowych mieszkancow miast. Nie byly tworzone jako
przedsiewzigcia komercyjne, lecz jako forma wsparcia socjalnego dla rodzin.

Dla oceny projektowanych rozwigzan istotne znaczenie ma okoliczno$¢, ze przed
1989r. wiele terendéw pod 6wczesne pracownicze ogrody dziatkowe byto nabywanych,
urzadzanych albo zagospodarowywanych przy udziale zaktadow pracy, za $rodki z
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funduszy socjalnych. Oznacza to, ze w ujeciu ekonomicznym powstanie ogrodow byto
wspotfinansowane przez srodowiska pracownicze, a wiec przez osoby, ktorym ogrody
miaty nast¢pnie stuzy¢. Dziatkowcy nie byli wylacznie biernymi uzytkownikami gruntu
publicznego. Byli cztonkami wspdlnot pracowniczych, z ktorych srodkow socjalnych
finansowano nabycie, urzadzenie i funkcjonowanie terendw dzisiejszych ROD.

Ten kontekst ma zasadnicze znaczenie dla oceny obecnych prob obcigzania ROD
oplatami wtasciwymi dla nieruchomosci komercyjnych. W wielu przypadkach oznacza
to bowiem, ze osoby korzystajace z dziatek — albo ich poprzednicy prawni — najpierw
posrednio uczestniczyly w finansowaniu pozyskania terenow, a po latach majg ponosic¢
wysokie optaty za korzystanie z nieruchomosci, ktorej publiczny charakter uksztaltowat
si¢ przy ich udziale. Taki sposob traktowania dzialkowcow stoi w oczywiste]
sprzecznos$ci nie tylko z historyczng funkcja ogrodnictwa dziatkowego ale réwniez z
zasadami zaufania obywateli do panstwa a wrecz zasadami zycia spotecznego.

Warto réwniez wyraznie podkresli¢ okolicznosci, w jakich nieruchomosci
zajmowane obecnie przez cze$¢ z ROD znalazta si¢ w zasobach jednostek samorzadu
terytorialnego. Po 1990r. w wyniku proceséw komunalizacyjnych jednostki samorzadu
terytorialnego nabywaty nieruchomosci juz zajete przez 6wczesne pracownicze ogrody
dzialkowe 1 objete istniejacym rezimem prawnym, ktory zapewnial dziatkowcom
mozliwo$¢ nieodplatnego korzystania z tych terenow. Oznacza to, ze choc
nieruchomosci te staty si¢ skladnikiem majatku komunalnego, nie byly one
przejmowane jako grunty wolne od spotecznego przeznaczenia i istniejagcych uprawnien
dzialkowcow.

Z tego wzgledu prawa wiascicielskie Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu
terytorialnego do takich nieruchomosci powinny by¢ wykonywane z poszanowaniem
historycznie uksztattowanej funkcji ROD oraz prawnego 1 spotecznego kontekstu ich
powstania. Nie oznacza to zakwestionowania prawa wtasnosci podmiotéw publicznych.
Jednak wykonywanie tego prawa nie powinno abstrahowa¢ od faktu, iz nieruchomosci
byly od lat przeznaczone na cele ogrodnictwa dzialkowego, objete prawem do
nieodplatnego korzystania 1 urzadzone wysitkiem dziatkowcow, a niejednokrotnie
nawet nabyte za $rodki pochodzace z funduszy socjalnych — czyli de facto ze srodkéw
pracownikow, ktorzy zostali dziatkowcami.

To wilasnie dziatkowcy przez dziesigciolecia tworzyli realng wartos¢ tych
terenow: urzadzali dziatki, budowali aleje, ogrodzenia, sieci wodociggowe, hydrofornie,
swietlice, nasadzenia i inng infrastrukture ogrodowa. Wartos¢ spoteczna, uzytkowa 1
przyrodnicza ogrodow nie powstala wskutek formalnego tytulu wlascicielskiego do
gruntu, lecz byla efektem wieloletniego zbiorowego wysitku uzytkownikoéw oraz
systemu, w ramach ktérego ogrody byly zaktadane i rozwijane.

Dlatego wspoélczesnie traktowanie terendow ROD wytacznie jako sktadnika
majatku publicznego, ktory powinien generowa¢ dochdd wedtug zasad wlasciwych dla
rynku nieruchomosci, prowadzi do pominigcia ich genezy i1 rzeczywiste] funkcji.
Publiczny wtasciciel nieruchomos$ci powinien mie¢ §wiadomos¢, ze w odniesieniu do
wielu ogrodéw nie przejal gruntu ,,czystego” w sensie prawnym, spolecznym i
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funkcjonalnym, lecz teren od dawna przeznaczony na cele ogrodnictwa dziatkowego,
zwigzany z uprawnieniami dziatkowcdéw oraz obcigzony spoteczno-historycznym
bagazem, w tym prawami dziatkowcoé6w nabytymi w oparciu o obowigzujgce przepisy.

Wiasciwa ocena proponowanej ustawy wymaga zatem uwzglednienia, ze
rodzinne ogrody dziatkowe sa instytucja spoteczna, ktoérej charakter ksztattowat sie
przez dziesigciolecia w oparciu o model niekomercyjnego, socjalnego 1 wspolnotowego
korzystania z gruntu. Projektowana regulacja nie tworzy wigc nowego przywileju, lecz
przywraca wiasciwg proporcje migdzy prawem wiasciciela publicznego a historycznie
uksztaltowang funkcjg terenéw ogrodowych oraz uzasadnionymi oczekiwaniami oséb,
ktore przez lata wspottworzyty ich wartos¢.

IV. Kryzys dostepnosci dziatek 1 potrzeba zwigkszenia podazy gruntow

Jednym z najwazniejszych problemow, na ktére odpowiada¢ ma projektowana
ustawa, jest ograniczona dostepno$¢ dzialek. W ostatnich latach wzrosto spoteczne
zainteresowanie korzystaniem z ROD, zwlaszcza w duzych miastach i na obszarach
silnie zurbanizowanych. Roéwnoczesnie liczba nowych ogroddow ma wymiar
symboliczny, a powierzchnia istniejagcych ROD ulega stopniowemu zmniejszaniu.

Na zjawisko to wptywaja przede wszystkim urbanizacja, realizacja inwestycji
infrastrukturalnych, roszczenia do nieruchomos$ci, zmiany planistyczne oraz brak
rezerw terenowych po stronie jednostek samorzadu terytorialnego. W efekcie wzrost
popytu na dziatki zderza si¢ z brakiem realnej podazy nowych terenow.

Konsekwencja tego stanu jest wzrost kosztow uzyskania prawa do dziatki na
rynku wtérnym. W wielu miejscach jedyng praktyczng mozliwoscia uzyskania dziatki
jest przejecie praw od dotychczasowego dzialkowca wraz z rozliczeniem wartosci
nasadzen, urzadzen i obiektow znajdujacych si¢ na dzialce. Mechanizm ten, cho¢ co do
zasady dopuszczalny w ramach ustawy o ROD, w warunkach braku wolnych dziatek
prowadzi do wzrostu barier finansowych. Efektem jest narastanie ryzyka, ze dziatka w
ROD stanie si¢ dobrem dostepnym przede wszystkim dla oséb dysponujacych
znacznymi $rodkami.

Taki stan rzeczy pozostaje sprzeczny z ideg ogrodnictwa dziatkowego. ROD
majg shuzy¢ szerokim grupom spolecznym, w tym osobom o nizszych dochodach,
seniorom i rodzinom z dzie¢mi. Brak systemowych mechanizméw zwigkszania podazy
gruntow pod ogrody powoduje stopniowe wypieranie spotecznej funkcji ROD przez
mechanizmy rynkowe.

Projektowana ustawa ma przeciwdziata¢ temu zjawisku poprzez stworzenie
podstaw do wykorzystywania nieruchomosci z Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa na cele zakladania, prowadzenia i odtwarzania ROD. Rozwigzanie to moze
zwigkszy¢ dostepnos¢ terendow, ktdre beda mogly zosta¢ przeznaczone na ogrody, a tym
samym ograniczy¢ presj¢ cenowa wynikajaca z niedoboru dziatek.

V. Problem odtwarzania ROD likwidowanych
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Szczegoblnie istotnym problemem praktycznym jest likwidacja ROD w zwigzku
z inwestycjami celu publicznego 1 roszczeniami do nieruchomosci. Ustawa o ROD
przewiduje mechanizmy ochronne przed negatywnymi nastepstwami takich zjawisk, tj
obowigzek odtworzenia ogrodu. Konstrukcja ta ma zasadnicze znaczenie dla realizacji
postulowanej przez ustawodawce woli zachowania dostepu spotecznego do dziatek w
ROD, dlatego likwidacja nie powinna sprowadza¢ si¢ wylacznie do wyptaty §wiadczen
pienig¢znych, lecz do zachowania realnej mozliwosci dalszego korzystania z dziatek.

W praktyce wykonanie tych obowigzkéw napotyka jednak na podstawowa
barierg: brak gruntow. Jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji
rzagdowej czgsto nie dysponujg nieruchomosciami, ktére moglyby zosta¢ przeznaczone
na odtworzenie ogrodu. Dotyczy to zwlaszcza duzych miast, gdzie zasob wolnych
gruntow publicznych jest ograniczony, a konkurencja pomigdzy roéznymi celami
publicznymi bardzo silna.

W rezultacie obowigzek odtworzenia ROD bywa trudny do wykonania, mimo ze
wynika z ustawy. Powstaje stan, w ktorym prawo formalnie przyznaje ogrodom
ochrong, ale brak jest instrumentéw umozliwiajacych jej praktyczng realizacje.
Prowadzi to do wieloletnich opo6znien, konfliktow spotecznych, komplikacji przy
inwestycjach publicznych oraz stopniowej utraty terenow ogrodowych.

Projektowana ustawa ma usung¢ t¢ luke. Udostepnienie nieruchomosci z Zasobu
Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na cele ROD moze sta¢ si¢ praktycznym
instrumentem umozliwiajagcym wykonanie obowigzkow odtworzeniowych. Dzigki temu
ochrona przewidziana w ustawie o ROD przestanie mie¢ charakter wylacznie
deklaratywny, a stanie si¢ realnym mechanizmem.

VI. Znaczenie Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i rola KOWR

Projekt przewiduje wykorzystanie nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, ktorym gospodaruje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Wybor
tego zasobu nie jest przypadkowy.

Po pierwsze, ROD majg ustawowo silny zwigzek z kategorig gruntow rolnych.
Grunty rodzinnych ogrodow dziatkowych sg traktowane w systemie prawa jako
szczegldlna forma terenow zielonych i gruntdw stuzacych prowadzeniu upraw
ogrodniczych, cho¢ oczywiscie w modelu niekomercyjnym 1 spotecznym.
Wykorzystanie czes$ci nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa na cele ogrodnictwa
dziatkowego jest wigc rozwigzaniem funkcjonalnie spdjnym.

Po drugie, KOWR gospodaruje znacznym zasobem nieruchomosci publicznych,
z ktorych cze¢s¢ moze, ze wzgledu na potozenie, otoczenie urbanistyczne, utrate
znaczenia dla produkcji rolnej albo wustalenia planistyczne, nadawaé si¢ do
wykorzystania na cele spoteczne. Nie kazdy grunt z Zasobu musi by¢ w przysztosci
wykorzystywany w klasycznym modelu produkcji rolnej. Jezeli dana nieruchomosé,
zgodnie z dokumentami planistycznymi, moze stuzy¢ funkcji ogrodowej, racjonalne jest
stworzenie podstawy prawnej do jej wykorzystania w tym celu.
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Po trzecie, KOWR jest instytucja wyspecjalizowang w gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Ustawowe wskazanie mozliwos$ci
przekazywania nieruchomosci na cele ROD usuwa watpliwosci kompetencyjne 1 daje
organom publicznym jasng podstawe¢ dziatania. Bez takiej podstawy nawet spolecznie
uzasadnione przekazanie gruntu moze napotykaé opor wynikajacy z obawy przed
zarzutem braku podstaw prawnych albo niegospodarnego rozporzadzenia mieniem
publicznym.

Po czwarte, Zaséb Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa moze peni¢ funkcje
rezerwy terenowej dla polityki publicznej. Skoro panstwo wykorzystuje nieruchomosci
publiczne do realizacji roznych celéw spotecznych 1 gospodarczych, to uzasadnione jest
objecie tym mechanizmem takze rodzinnych ogrodéw dziatkowych, ktore ustawodawca
uznat za element infrastruktury gmin i urzadzenia uzytecznosci publiczne;.

VII. Zgodnos$¢ z planowaniem przestrzennym

Projekt uzaleznia mozliwo§¢ wykorzystania nieruchomos$ci na cele ROD od
zgodnosci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
miejscowego planu rewitalizacji, miejscowego planu odbudowy, ostatecznej decyzji o
warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu, a w przypadku braku takich aktow —
z ustaleniami planu og6lnego gminy.

Rozwigzanie to ma podstawowe znaczenie dla rdwnowagi projektu. Ustawa nie
tworzy mechanizmu pozwalajgcego lokalizowa¢ ROD w sposob przypadkowy ani
wbrew polityce przestrzennej gminy. Przeciwnie, projekt wyraznie podporzadkowuje
wykorzystanie nieruchomosci na cele ogrodowe dokumentom planistycznym.

Taki model chroni samodzielno$¢ gmin w zakresie ksztattowania tadu
przestrzennego. To gmina, poprzez swoje akty planistyczne, przesadza, czy okreslony
teren moze petni¢ funkcje ogrodowa. Projekt nie zastgpuje planowania przestrzennego
decyzja KOWR ani innych organow. Tworzy jedynie instrument umozliwiajacy
realizacje tej polityki wtedy, gdy funkcja ROD jest z nig zgodna.

Wymog zgodnosci planistycznej ma takze znaczenie dla ochrony interesu
publicznego. Zapobiega wykorzystywaniu projektowanego mechanizmu w odniesieniu
do nieruchomosci, ktére powinny by¢ przeznaczone na inne cele publiczne albo funkcje
wynikajace z lokalnej polityki przestrzennej. Dzigki temu projekt taczy potrzebe
rozwoju ROD z zasadg racjonalnego gospodarowania przestrzenia.

VIII. Uzytkowanie wieczyste ROD — szczegdlny charakter prawa

Drugim filarem projektu jest zmiana ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w
zakresie optat zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym. Uzasadnienie tej zmiany
wymaga uwzglednienia szczegdlnego charakteru uzytkowania wieczystego
ustanawianego na cele ROD.



Uzytkowanie wieczyste w klasycznym modelu moze peti¢ funkcje inwestycyjna
1 rynkowa. Moze by¢ przedmiotem obrotu, moze stuzy¢ dziatalno$ci gospodarczej, a
jego warto$¢ ekonomiczna bywa zblizona do wartosci prawa wtasno$ci. Taki model nie
odpowiada jednak uzytkowaniu wieczystemu ustanowionemu na potrzeby rodzinnych
ogrodow dziatkowych.

W przypadku ROD sposob korzystania z nieruchomosci jest Scisle okreslony
ustawg. Na terenie dzialek obowigzuje zakaz zamieszkiwania oraz zakaz prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej lub innej dziatalno$ci zarobkowej. Stowarzyszenie ogrodowe
nie dysponuje gruntem w celu osiggania zysku, lecz w celu prowadzenia ogrodu i
umozliwienia dziatkowcom korzystania z dziatek zgodnie z ustawg. Prawo to nie jest
wiec narzedziem uczestnictwa w rynku nieruchomosci, lecz instrumentem stabilizacji
spolecznej funkcji ogrodu.

Szczegblny charakter tego prawa potwierdzajg takze ograniczenia dotyczace jego
zbywania oraz obowigzki zwigzane z likwidacjg ROD. Jezeli zbycie prawa uzytkowania
wieczystego miatoby prowadzi¢ do likwidacji ogrodu, aktualizujg si¢ obowigzki
odtworzeniowe, odszkodowawcze 1 organizacyjne. W praktyce powoduje to, ze
uzytkowanie wieczyste ROD nie ma takiej samej funkcji ekonomicznej jak uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci komercyjnych.

Pomimo tych wyjatkowych ograniczen - w stosunku do ,tradycyjnego”
uzytkowania wieczystego - ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie przewiduje
obecnie stawki optaty rocznej dedykowanej rodzinnych ogrodom dziatkowym. W
konsekwencji, w sytuacji gdy kwestionowany jest nieodplatny albo preferencyjny
charakter korzystania z nieruchomosci przez ROD, prawo z ktorego korzystaja ogrody
kwalifikowane jest do kategorii ,,pozostaltych”, dla ktorych wtasciwa jest stawka 3%
ceny nieruchomosci. Jest to najwyzsza podstawowa stawka przewidziana w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami.

Daje to podstawe do formutowania zarzutu wewnetrznej sprzecznosci obecnego
systemu, ktory ogrody dzialkowe — mimo catkowicie niekomercyjnego charakteru i
znaczacych ograniczen w sposobie korzystania z prawa — traktuje identycznie, jak
podmioty korzystajace z prawa w celach stricte komercyjnych.

Brak odrg¢bnej stawki dla ROD powoduje, ze o wysokos$ci optat decyduje nie
funkcja jakiemu stuzy prawo do nieruchomosci, lecz wytacznie brak odpowiedniej
kategorii w ustawie. W praktyce prowadzi to do sytuacji, w ktorej ogrody realizujgce
jeden z najbardziej spotecznych i1 niekomercyjnych celow przewidzianych w systemie
prawa zostajg objete najwyzszg stawka przewidziang dla uzytkowania wieczystego.

Projektowana ustawa usuwa te niespdjnos¢ poprzez wprowadzenie stawki
odpowiadajacej rzeczywistemu charakterowi korzystania z nieruchomosci przez ROD.

IX. Historyczny model wuzytkowania wieczystego 1 ochrona zaufania
dziatkowcow



Naruszenia zasad panstwa prawa przez obecne przepisy regulujace kwestie opfat,
ktorymi moga by¢ obcigzeni dzialkowcy z tytulu uzytkowania wieczystego, jest
szczegoOlnie jaskrawe jezeli zwazy¢ na historyczny kontekst tej sprawy.

Nabycie przez organizacje dziatkowcow prawa uzytkowania wieczystego do
terenow ogrodoéw odbywato si¢ w oparciu o ustawe z 1995r. W tej dacie w wiekszo$ci
przypadkach organizacje dziatkowcdw posiadaly juz wczesniej nabyty tytul prawny do
nieodptatnego korzystania z nieruchomosci, wynikajacy z przepisow dotyczacych
pracowniczych ogrodow dziatkowych. Jak wynikalo z uzasadnienia do ustawy,
ustanowienie uzytkowania wieczystego miato stuzy¢ przede wszystkim wzmocnieniu
bezpieczenstwa prawnego ogrodow, uporzadkowaniu ich sytuacji prawnej oraz
ochronie przed likwidacjg. Nie miato natomiast prowadzi¢ do zmiany spolecznego i
ekonomicznego modelu korzystania z nieruchomosci.

Uzytkowanie wieczyste bylo przedstawiane jako instrument stabilizacji.
Dziatkowcy mogli zasadnie przyjmowac, Ze nabycie tego prawa nie przeksztatca ogrodu
w przedsigwzigcie rynkowe, lecz wzmacnia ochron¢ dotychczasowej funkcji
spotecznej. W umowach wskazywano wprost na nieodptatne korzystanie z
nieruchomosci, co byto zgodne z 6wczesnym porzadkiem prawnym.

Okolicznosci 1 warunki na jakich doszto wowczas do nabycia prawa uzytkowania
wieczystego czynig zasadnym zarzut, ze fakt iz po latach zawarte w dobrej wierze
umowy wykorzystuje si¢ do naktadania na dziatkowcdw optat wedtug zasad whasciwych
dla nieruchomos$ci komercyjnych, czyni zasadnym tez¢ o pogwatceniu podstawowych
standardow panstwa prawa. W szczegdlnosci mozna tu wskaza¢ na zasade zaufania
obywateli do panstwa. Doszto bowiem do catkowitego odwrocenia pierwotnego sensu
instytucji wykreowanej przez ustawodawce. Prawo, ktore miato chroni¢ ogrody i
stabilizowa¢ ich sytuacje, zaczyna by¢ wykorzystywane jako podstawa do
wprowadzania obcigzen zagrazajacych dalszemu funkcjonowaniu ROD.

Nie chodzi nawet o kwesti¢ odptatnosci jako takiej — cho¢ to takze mozna
postrzega¢ jako ztamanie umowy zawartej przez wladze panstwowe z obywatelami.
Chodzi o proporcje 1 zgodno$¢ obcigzen z charakterem prawa. Jezeli przez lata
dziatkowcy dzialali w zaufaniu do okreslonego modelu prawnego, ponosili naklady,
rozwijali infrastrukture 1 utrzymywali ogrody jako dobro wspoélne, to pézniejsza zmiana
praktyki nie powinna prowadzi¢ do obcigzen, ktoére w istocie zmieniajg spoteczny sens
tego prawa. Zwlaszcza, ze jak wskazano powyzej istnieje szereg argumentow
historycznych, ktére uzasadniajg tezg¢, ze w wielu przypadkach dziatkowcy lub ich
poprzednicy prawni, de facto wspotfinansowali nabycie tych nieruchomosci do zasobu
publicznego.

W tym wiasnie znaczeniu projektowana ustawa realizuje konstytucyjng zasade
zaufania obywateli do pafistwa i stanowionego przez nie prawa. Panstwo nie powinno
tworzy¢ rozwigzan, ktore najpierw zachecaja obywateli do okreslonego sposobu
uregulowania swojej sytuacji, a nastgpnie pozwalajg interpretowac ten sam mechanizm
w sposob prowadzacy do pogorszenia ich sytuacji 1 wypaczenia celu, dla ktérego
mechanizm zostal wprowadzony. Tymczasem w przypadku dziatkowcow z tym mamy
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wlasnie do czynienia. Najpierw zaproponowato im skorzystanie z ,oferty” na
stabilizacj¢, umocnienie bezpieczenstwa prawnego ogrodow, by po latach wystawi¢ z
tego tytulu rachunek, tyle ze w wysoko$ci, ktoéra czyni t¢ operacje catkowicie
nieoplacalng. Na zasadzie analogii mozna poréwnac to do dziatania firmy pozyczkowe;,
ktora ,,zapomniata” poinformowac klienta, ze preferencyjna pozyczka w kazdej chwili
moze by¢ przez nig jednostronnie zamieniona na kredyt z lombardu 1 wiasnie korzysta
Z tej opcjl.

X. Ryzyko ekonomicznej likwidacji ROD

Wysokie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, ktore obecnie probuje si¢
narzuci¢ ROD, nie obcigzajg abstrakcyjnego podmiotu. Ich cigzar ponosza dziatkowcy
w optatach ogrodowych. Stowarzyszenie ogrodowe utrzymuje ogrod ze srodkoéw
pochodzacych od uzytkownikow dziatek. Jezeli optata roczna za uzytkowanie wieczyste
zostanie ustalona na poziomie wilasciwym dla nieruchomosci komercyjnych, jej
ekonomiczny skutek dotknie bezposrednio rodziny korzystajace z dziatek.

W przypadku ogroddéw potozonych w duzych miastach, gdzie warto$¢ gruntow
jest wysoka, stawka 3% moze oznacza¢ obcigzenia nie do pogodzenia z funkcjg socjalng
ROD. Dziatka, ktéra miala by¢ forma wsparcia dla rodzin, zwlaszcza o nizszych
dochodach, moze sta¢ si¢ dobrem, na ktére sta¢ bedzie jedynie najbogatszych. Skutkiem
moze by¢ masowa rezygnacja z dziatek przez dziatkowcdw, ograniczenie naktadow na
utrzymanie i szybka degradacja, czy wregcz upadek ogroddéw. Stworzy to przestanki do
zakwestionowania ich formalnego bytu, bez koniecznosci likwidacji na warunkach
ustawy o ROD.

W skrajnych przypadkach mechanizm ekonomiczny moze wiec prowadzi¢ do
efektu podobnego do likwidacji, tyle ze bez konieczno$ci realizacji uprawnien
gwarantowanych ustawg. Jezeli dziatkowcy nie beda w stanie ponosi¢ kosztow, dziatki
beda porzucane, ogrody beda traci¢ funkcje spoteczng, a tereny ROD stang si¢ tatwiejsze
do przejmowania na inne cele. Formalnie nie bedzie to likwidacja wprost, ale
niewatpliwe ekonomiczne warunki korzystania z nieruchomosci mogg doprowadzi¢ do
rezultatu sprzecznego z ochrong przewidziang w ustawie o ROD.

Projektowana stawka 0,1% ma przeciwdziata¢ temu ryzyku. Nie wylacza
catkowicie odptatnosci, lecz ustala jag na poziomie odpowiadajagcym rzeczywistemu
charakterowi prawa z ktorego korzystaja ROD.

XI. Dlaczego stawka 0,1%

Projekt przewiduje stawke 0,1% ceny nieruchomosci dla gruntéw oddanych na
cele zakladania, prowadzenia lub odtworzenia rodzinnych ogrodéw dzialtkowych.
Rozwigzanie to wymaga szczegdlnego wyjasnienia, poniewaz stanowi jeden z
podstawowych mechanizméw projektowanej ustawy.

Obecnie ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie przewiduje odrgbnej stawki
optaty rocznej dla nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste na potrzeby
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rodzinnych ogrodow dzialkowych. W konsekwencji, jezeli wprowadza si¢ odptatny
charakter uzytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz stowarzyszenia
ogrodowego, - a jest to mozliwe w drodze jednostronnego o$wiadczenia ze strony
starosty lub JST - brak stawki dedykowane; ROD prowadzi do zastosowania stawki
wlasciwej dla ,,pozostatych nieruchomosci”, tj. 3% ceny nieruchomosci. przypomnijmy
- jest to najwyzsza stawka przewidziana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i co
do zasady stosowana do nieruchomosci stricte komercyjnym celom.

Taki skutek jest w sposob oczywisty wadliwy. Rodzinne ogrody dziatkowe nie
sa nieruchomos$ciami wykorzystywanymi komercyjnie. Nie sluzg prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej, nie sa przeznaczone do zabudowy mieszkaniowej ani
inwestycyjnej, a ich funkcjonowanie jest podporzadkowane realizacji celow socjalnych
1 ekologicznych. Stosowanie wobec nich stawki 3% oznacza wigc traktowanie ich tak,
jakby byly nieruchomos$ciami rynkowymi, mimo ze ustawowy sposob korzystania z
ROD wyklucza osigganie z nich korzysci wtasciwych dla nieruchomosci komercyjnych.

Problem ten nabiera szczegdlnego znaczenia obecnie, gdy nasila si¢ zjawisko
kwestionowania dotychczasowego nieodptatnego charakteru uzytkowania wieczystego
ustanowionego na rzecz dziatkowcow. Przez wiele lat czgs¢ ROD korzystala z
nieruchomosci publicznych nieodptatnie, zgodnie z historycznym modelem
funkcjonowania ogrodnictwa dzialkowego, a co wazniejsze zgodnie z zawartymi
umowami. Obecnie pojawiajg si¢ jednak dziatania zmierzajace do ustalenia odptatnosci
wedtug zasad ogolnych. Poniewaz ustawa zawiera luke 1 nie przewiduje stawki
wiasciwej dla ROD, w praktyce oznacza to obcigzanie dziatkowcow stawka 3%.

Wprowadzenie stawki 0,1% ma zatem znaczenie prewencyjne 1 porzadkujace.
Nie przesadza ono, ze wszystkie przypadki korzystania z nieruchomosci przez ROD
muszg by¢ odptatne. Rozstrzyga natomiast, ze jezeli optata roczna ma by¢ pobierana,
jej wysokos¢ powinna odpowiada¢ funkcji ROD, a nie wartosci rynkowe;j
nieruchomosci wykorzystywanej w celach komercyjnych. Projekt nie znosi wigc
odptatnos$ci jako takiej, lecz zapobiega stosowaniu wobec dziatkowcow najwyzszej
ustawowej stawki, ktora jest nieadekwatna do charakteru ogrodéw.

Istotne znaczenie ma rowniez zasada roéwnego traktowania podmiotow
znajdujacych si¢ w podobnej sytuacji. Dziatkowcy korzystajacy w ROD z
nieruchomosci publicznych realizujg ten sam cel ustawowy: korzystaja z dziatek w
ramach rodzinnego ogrodu dziatkowego, zgodnie z ustawowym przeznaczeniem
nieruchomosci 1 pod tymi samymi ograniczeniami. Nie ma racjonalnego uzasadnienia,
aby jedne ogrody korzystaly z nieruchomosci nieodptatnie albo na warunkach
symbolicznych, a inne — wylacznie z powodu odmiennego podejscia ze strony osob
reprezentujacych wiasciciela publicznego — byly obcigzane stawka wlasciwg dla
nieruchomosci komercyjnych. Projektowana stawka 0,1% stuzy ograniczeniu tych
nieuzasadnionych dysproporc;ji.

W przypadku ROD zasadnicze znaczenie ma funkcja, jakg peini nieruchomosc¢,
a nie jej warto$¢ rynkowa. Dziatkowcy w takim samym zakresie korzystajg z dziatki
niezaleznie od tego, czy ogrdd potozony jest na gruncie o wysokiej wartosci rynkowej

12



w duzym miescie, czy na gruncie o nizszej wartosci potozonym poza aglomeracjg. W
obu przypadkach dziatka stuzy temu samemu celowi: rekreacji, prowadzeniu upraw na
wlasne potrzeby, integracji spotecznej i korzystaniu z terenéw zielonych. Warto$¢
gruntu nie zwigksza zakresu uprawnien dziatkowca ani nie zmienia funkcji ogrodu. Nie
powinna wigc prowadzi¢ do razagco odmiennych kosztow korzystania z tego samego
Swiadczenia spotecznego.

Majatek publiczny nie powinien by¢ w tym przypadku postrzegany jako zrodto
dochodu. Nieruchomosci publiczne moga 1 powinny shuzy¢ realizacji funkcji
publicznych, w tym zapewnianiu obywatelom dostepu do terenéw zielonych 1 dziatek
w ROD. W odniesieniu do ogrodow dziatkowych podstawowym celem gospodarowania
nieruchomoscig nie jest maksymalizacja wplywow, lecz utrzymanie funkcji spoteczne;,
ktora ustawodawca sam uznat za zastugujaca na ochrong.

Optymalnym rozwigzaniem z punktu widzenia funkcji ROD byloby oczywiscie
odstapienie od poboru optat. Jezeli jednak maja one obowigzywaé, to powinny by¢
uksztattowane na takim poziomie, aby ich wysoko$¢ byta mozliwie jednolita i
przewidywalna dla wszystkich ogrodow wykorzystywanych na ten sam cel. O koszcie
korzystania z dziatki powinien decydowaé przede wszystkim spoleczny charakter
funkcji ogrodu, a nie przypadkowa warto$§¢ rynkowa gruntu wynikajaca z jego
lokalizacji. Obowigzujacy model ustawy o gospodarce nieruchomosciami wigze jednak
oplate roczng z procentem ceny nieruchomosci. Poniewaz projekt nie tworzy odrebnego
systemu ustalania optat (w oderwaniu od warto$ci gruntu), a pozostaje w ramach
konstrukcji przyjetej w ustawie, konieczne jest zastosowanie innych mechanizmow
korygujacych.

Zastosowanie niskiego wspodlczynnika procentowego jest rozwigzaniem
najbardziej racjonalnym 1 systemowo najmniej inwazyjnym. Stawka 0,1% pozwala
zachowa¢ konstrukcje optaty jako procentu ceny nieruchomos$ci, a jednoczes$nie
ogranicza nadmierne réznice kosztow wynikajace wylacznie z potozenia ogrodu i
wartosci gruntu. W praktyce daje efekt czgSciowego ,,sptaszczenia” obcigzen, zblizajac
je do rzeczywistego, spotecznego charakteru korzystania z nieruchomosci.

Stawka 0,1% jest zatem uzasadniona nie tylko tym, ze ROD majg charakter
niekomercyjny. Uzasadnia ja rowniez potrzeba ochrony réwnosci dziatkowcow,
przewidywalnosci kosztéw, stabilnosci funkcjonowania ogrodow oraz zapobiezenia
sytuacji, w ktorej wartos¢ gruntu — niezalezna od dziatkowcdéw 1 niezwigzana z
zakresem ich uprawnien — prowadzilaby do ekonomicznego wypierania obywateli z
terenow, ktore ustawodawca przeznaczyt na cele spoteczne.

Projektowana stawka nie jest przywilejem oderwanym od systemu prawa. Jest
proba dostosowania istniejgcego mechanizmu optat do szczego6lnej funkcji rodzinnych
ogrodow dziatkowych. Skoro ustawodawca réznicuje wysoko$¢ optat za uzytkowanie
wieczyste w zaleznoS$ci od celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana, to zasadne jest
wprowadzenie odrgbnej stawki takze dla ROD. Brak takiej stawki powoduje obecnie,
ze ogrody trafiajg do kategorii ,,pozostalych nieruchomosci”, cho¢ ich funkcja jest jedna

13



z najbardziej spotecznych i niekomercyjnych, jakie moga by¢ realizowane na
nieruchomosci publicznej.

Stawka 0,1% stanowi wigc wyraz proporcjonalnosci. Uwzglednia interes
wlasciciela publicznego, poniewaz nie eliminuje optaty w kazdym przypadku, a
zarazem chroni dzialkowcow przed obcigzeniami nieadekwatnymi do charakteru prawa
1 celu korzystania z nieruchomosci. Jest to rozwigzanie konieczne dla zachowania
spolecznej dostepnosci ROD, stabilnosci ogrodow 1 spojnosci systemu prawa.

XII. Dlaczego fakultatywne zwolnienia

Projekt przewiduje mozliwo$¢ zwolnienia stowarzyszenia ogrodowego z
pierwszej optaty oraz optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Rozwigzanie to
ma charakter fakultatywny.

Fakultatywnos$¢ jest celowa. Projekt nie odbiera wiascicielowi publicznemu
mozliwosci oceny konkretnej sytuacji. Nie nakazuje automatycznego zwolnienia w
kazdym przypadku. Pozwala natomiast wlasciwemu organowi — wojewodzie, radzie
gminy albo sejmikowi — uwzgledni¢ lokalne okolicznosci, znaczenie ogrodu dla
spoteczno$ci, sytuacje finansowa jednostki, charakter gruntu oraz cel, ktéremu
nieruchomos¢ ma stuzy¢.

Takie rozwigzanie godzi dwa interesy: interes publiczny zwigzany z ochrong
majatku Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego oraz interes spoteczny
zwigzany z rozwojem 1 utrzymaniem ROD. Daje organom publicznym instrument
dzialania tam, gdzie utrzymanie odplatnosci byloby sprzeczne z funkcja ogrodu albo
prowadzitoby do nieproporcjonalnych skutkow spotecznych.

Zwolnienie moze mie¢ szczegdlne znaczenie przy odtwarzaniu ROD.
Odtworzenie ogrodu wymaga nie tylko zapewnienia gruntu, lecz takze poniesienia
nakladow na jego urzadzenie, uzbrojenie, ogrodzenie, doprowadzenie mediow,
wyznaczenie dzialek 1 odtworzenie infrastruktury wspolnej. Obcigzanie takiego procesu
wysokimi oplatami mogtoby uczyni¢ go ekonomicznie niewykonalnym.

Fakultatywne zwolnienia stuzg takze ochronie organdéw publicznych przed
zarzutem dziatania bez podstawy prawnej. Jezeli rada gminy, sejmik albo wojewoda
uzna, ze utrzymanie preferencji dla ROD lezy w interesie spolecznym, powinien mie¢
wyrazng ustawowg podstawe do zastosowania zwolnienia. Projekt taka podstawe
tworzy.

XIII. Dlaczego mechanizm zwrotu nieruchomosci
Projekt przewiduje, ze jezeli nieruchomos$¢ przekazana na cele ROD nie zostanie

wykorzystana zgodnie z tym celem albo zostanie przeznaczona na inny cel, Krajowy
Osrodek wystepuje z zadaniem jej zwrotu do Zasobu.
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Mechanizm ten jest konieczny dla ochrony interesu publicznego, ktéremu shuzy
zasob nieruchomosci rolnych SP. Nieodptatne przekazanie nieruchomosci z tego zasobu
jest uzasadnione tylko wtedy, gdy stuzy ustawowo okreslonemu celowi spotecznemu.
Jezeli cel ten nie zostaje zrealizowany, odpada uzasadnienie dla dysponowania gruntem.

Rozwigzanie to przeciwdziala zarzutowi, ze projekt otwiera droge do
niekontrolowanej zmiany funkcji majatku publicznego. Przeciwnie, projekt laczy
preferencje z kontrolg celu. Grunt moze zosta¢ przekazany, ale tylko pod warunkiem
rzeczywistego wykorzystania go na ROD.

Okres 10 lat odpowiada realiom tworzenia i odtwarzania ogrodow. Zatozenie
ROD  wymaga dzialan  planistycznych, geodezyjnych,  organizacyjnych,
infrastrukturalnych 1 prawnych. Termin nie moze by¢ zbyt krétki, poniewaz
prowadzitoby to do pozornej ochrony celu. Nie moze by¢ jednak nieograniczony,
poniewaz majatek publiczny nie powinien by¢ blokowany bez realizacji przeznaczenia.
Dziesigcioletni okres stanowi rozsgdny kompromis migdzy tymi potrzebami.

XIV. Dlaczego prawo pierwokupu

Projekt przewiduje prawo pierwokupu wtasciciela nieruchomosci w przypadku
zbycia prawa uzytkowania wieczystego, przy ktorego nabyciu stowarzyszenie
ogrodowe uzyskato zwolnienie z pierwszej oplaty.

Celem tego rozwigzania jest zabezpieczenie spotecznego charakteru preferencji.
Preferencje publiczne majg stuzy¢ prowadzeniu ROD, a nie tworzeniu wartosci
majatkowej przeznaczonej do obrotu. Jezeli stowarzyszenie ogrodowe uzyskato prawo
na warunkach korzystniejszych niz rynkowe, to zbycie tego prawa nie powinno
prowadzi¢ do prywatnego lub komercyjnego wykorzystania korzysci wynikajacej z
decyzji organu publicznego.

Prawo pierwokupu chroni wiasciciela nieruchomosci przed sytuacja, w ktorej
preferencyjnie ustanowione prawo zostaloby nastepnie przeniesione w sposob
sprzeczny z celem regulacji. Mechanizm ten wzmacnia argument, ze projekt nie stuzy
spekulacji ani komercjalizacji gruntow publicznych, lecz wytacznie realizacji funkcji
spotecznej ROD.

Cena pierwokupu okre$lona na poziomie 1% ceny ustalonej miedzy stronami
powinna by¢ odczytywana w konteks$cie calej konstrukcji prawa. Nie chodzi o typowe
prawo rynkowe, lecz o prawo ustanowione dla okreslonego celu, objete preferencja
publiczng i przeznaczone do realizacji funkcji spotecznej. Niska cena pierwokupu
wzmacnia zakaz wykorzystywania preferencji do celd6w obrotowych 1 potwierdza, ze
uzytkowanie wieczyste ROD nie ma petni¢ funkcji inwestycyjne;.

Jednoczes$nie projekt wytacza stosowanie tego mechanizmu w przypadku zbycia

zwigzanego z realizacjg celu publicznego. Rozwigzanie to rownowazy ochron¢ ROD z
potrzeba realizacji innych zadan publicznych. Projekt nie absolutyzuje funkcji ogrodow,
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lecz wpisuje ja w szerszy system gospodarki nieruchomo$ciami i realizacji celow
publicznych.

XV. Omoéwienie poszczegolnych przepisow

Art. 1 pkt 1 projektu dodaje do art. 24 ust. 5 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nowa lit. d, umozliwiajaca przekazywanie
nieruchomosci na cele zaktadania, prowadzenia lub odtworzenia rodzinnych ogrodoéw
dziatkowych. Przepis ten tworzy jasng podstawe prawng do wykorzystania
nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na potrzeby ROD. Ma on
szczegOlne znaczenie dla jednostek samorzadu terytorialnego, ktore w praktyce
odpowiadaja za lokalng polityke przestrzenng, zielen publiczng oraz czgsto uczestniczg
w procesach zwigzanych z likwidacja lub odtwarzaniem ogrodow. Przepis nie tworzy
roszczenia o przekazanie konkretnej nieruchomosci, lecz usuwa watpliwos¢ co do
dopuszczalnosci takiego przekazania, gdy jest ono zgodne z przeznaczeniem
planistycznym.

Art. 1 pkt 2 projektu dodaje art. 24 ust. Se, przewidujacy mozliwos¢
nieodplatnego przekazania nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu do zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa z przeznaczeniem na cele ROD. Rozwigzanie to ma
znaczenie przede wszystkim w przypadkach, w ktorych potrzeba zalozenia lub
odtworzenia ogrodu wigze si¢ z dziataniami organow panstwowych albo inwestycjami
publicznymi realizowanymi przez podmioty dziatajace w imieniu Skarbu Panstwa.
Przekazanie do =zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa pozwoli na dalsze
gospodarowanie nieruchomoscig zgodnie z celem ogrodowym. Rozwigzanie to ma
szczegllne znaczenie dla realizacji zapisanego w ustawie o ROD obowigzku
odtworzenia w przypadku likwidacji na cel publiczny. Obecnie, z uwagi na brak
odpowiednich gruntow, kwestia ta rodzi powazne problemy — hamuje procesy
inwestycyjne, rodzi konflikty spoteczne wreszcie skutkuje ograniczeniem puli dziatek
dostgpnych dla spoteczenstwa.

Art. 1 pkt 2 projektu dodaje takze art. 24 ust. 5f, ktory wprowadza mechanizm
zwrotu nieruchomosci do Zasobu w przypadku niewykorzystania jej zgodnie z celem
albo przeznaczenia na inny cel przed uptywem 10 lat. Przepis ten zabezpiecza interes
Skarbu Panstwa 1 zapobiega instrumentalnemu wykorzystywaniu regulacji.
Preferencyjne przekazanie nieruchomosci jest uzasadnione tylko wtedy, gdy prowadzi
do rzeczywistego utworzenia lub odtworzenia ROD.

Art. 2 pkt 1 projektu dodaje w art. 71 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nowy pkt 3, wylaczajacy obowigzek wniesienia pierwszej oplaty w
przypadku oddania nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste na cele
odtworzenia rodzinnego ogrodu dziatkowego. Rozwigzanie to jest uzasadnione
restytucyjnym charakterem odtworzenia ROD. Nie chodzi o przyznanie nowej korzys$ci
majatkowej, lecz o przywrodcenie funkcji spolecznej utraconej wskutek likwidacji
dotychczasowego ogrodu. Pobieranie pierwszej oplaty mogloby w praktyce
uniemozliwi¢ wykonanie obowigzku odtworzeniowego.
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Art. 2 pkt 2 projektu dodaje w art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nowy pkt 3c, okre$lajacy stawke optaty rocznej w wysokosci 0,1%
ceny nieruchomosci dla gruntow oddanych na cele zakladania, prowadzenia lub
odtworzenia rodzinnych ogrodow dziatkowych. Jest to centralne rozwigzanie w zakresie
ochrony ekonomicznej ROD. Stawka odpowiada niekomercyjnemu charakterowi
ogrodow, ograniczeniom ustawowym dotyczacym korzystania z nieruchomosci oraz
potrzebie zachowania dostepnos$ci dziatek dla szerokich grup spotecznych.

Art. 2 pkt 3 projektu dodaje art. 73a ust. 1, umozliwiajacy zwolnienie
stowarzyszenia ogrodowego z obowigzku uiszczania pierwszej oplaty za oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Przepis ten ma charakter fakultatywny 1
pozwala wlasciwemu organowi oceni¢, czy w danym przypadku interes spoteczny
przemawia za zastosowaniem zwolnienia. Rozwigzanie to moze mie¢ szczegdlne
znaczenie przy zakladaniu nowych ROD, gdzie konieczne s3 znaczne naklady
poczatkowe.

Art. 73a ust. 2 przewiduje mozliwo$¢ zwolnienia stowarzyszenia ogrodowego z
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Przepis ten réwniez ma charakter
fakultatywny. Pozwala organom publicznym zachowac¢ elastyczno$¢ 1 uwzgledni¢
lokalne znaczenie ogrodu, sytuacje spoteczng dziatkowcodw, charakter nieruchomosci
oraz funkcje, jakg ROD petni w systemie terenéw zielonych.

Art. 73a ust. 3 wprowadza prawo pierwokupu wiasciciela nieruchomos$ci w
przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego, przy ktérego nabyciu
stowarzyszenie uzyskato zwolnienie z pierwsze] optaty. Przepis ten zapobiega
wykorzystywaniu preferencji publicznych do celow innych niz prowadzenie ROD.
Wiasciciel powinien mie¢ mozliwo$¢ odzyskania kontroli nad nieruchomoscia, jezeli
prawo ustanowione na preferencyjnych zasadach mialoby zostaé zbyte.

Art. 73a ust. 4 wylacza stosowanie prawa pierwokupu do zbycia zwigzanego z
realizacja celu publicznego. Rozwigzanie to zapobiega blokowaniu inwestycji
publicznych 1 potwierdza, ze projekt dazy do wywazenia roéznych interesoOw
publicznych: ochrony ROD, racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami oraz
realizacji innych zadan publicznych.

Art. 3 projektu przewiduje wejscie ustawy w zycie po uplywie 14 dni od dnia
ogloszenia. Termin ten nalezy uzna¢ za wystarczajacy, poniewaz projektowane przepisy
nie wymagaja diugiego okresu dostosowawczego, a potrzeba ich zastosowania ma
charakter pilny z uwagi na narastajace problemy praktyczne dotyczace optat za
uzytkowanie wieczyste oraz braku gruntéw pod odtworzenie ROD.

XVI. Kompleksowy charakter projektu
Projektowane rozwigzania tworza spdjny mechanizm oparty na trzech filarach.

Pierwszym jest dostgp do gruntu. Bez mozliwos$ci pozyskiwania nieruchomosci
pod nowe i odtwarzane ROD ustawowe deklaracje o rozwoju ogrodnictwa dziatkowego
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pozostaja niewystarczajace. Otwarcie mechanizmu wykorzystania nieruchomosci z
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa odpowiada na praktyczny problem braku
terenoOw.

Drugim filarem jest ekonomiczna wykonalnos¢. Samo pozyskanie gruntu nie
wystarczy, jezeli koszty uzytkowania wieczystego beda tak wysokie, ze utrzymanie
ogrodu stanie si¢ nierealne. Stawka 0,1% oraz mozliwos¢ zwolnienia z optat zapewniaja
zgodnos¢ obcigzen z niekomercyjng funkcjag ROD.

Trzecim filarem jest ochrona interesu publicznego. Projekt nie rozdysponowuje
majatku publicznego bez kontroli. Wymaga zgodnosci planistycznej, przewiduje zwrot
nieruchomosci niewykorzystanej zgodnie z celem 1 wprowadza prawo pierwokupu w
przypadku zbycia prawa uzyskanego na preferencyjnych zasadach.

Dopiero potaczenie tych elementéw tworzy rozwigzanie skuteczne 1 bezpieczne.
Projekt nie jest prosta ulga finansowa ani wylacznie mechanizmem przekazywania
gruntdw. Jest probg systemowego uregulowania problemu, ktory od lat narasta na styku
ustawy o ROD, ustawy o gospodarce nieruchomosciami 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

XVII. Skutki spoteczne, gospodarcze i prawne

Projektowana ustawa powinna przynies¢ pozytywne skutki spoteczne. Wzmocni
stabilnos¢ istniejacych ROD, zwigkszy mozliwos¢ zaktadania nowych ogrodow 1 utatwi
odtwarzanie ogrodow likwidowanych. Moze rowniez ograniczy¢ ryzyko
ekonomicznego wypierania z ogrodow osob mniej zamoznych.

Regulacja moze przyczyni¢ si¢ do ograniczenia konfliktow spotecznych
zwigzanych z inwestycjami publicznymi. Sprzeciw wobec likwidacji ROD czgsto
wynika nie tylko z samego faktu utraty dotychczasowego ogrodu, lecz z braku realne;j
gwarancji odtworzenia go w innym miejscu. Jezeli panstwo stworzy mechanizm
pozyskiwania gruntow zamiennych, tatwiej bedzie pogodzi¢ potrzeby infrastrukturalne
z ochrong praw dzialkowcow.

Projekt moze mie¢ rowniez pozytywny wplyw na Srodowisko. Utatwienie
zaktadania 1 odtwarzania ROD sprzyja zachowaniu terenow zielonych, zwigkszeniu
retencji, ochronie bior6znorodno$ci i poprawie jakosci zycia w miastach. W tym
zakresie projekt wpisuje si¢ w kierunek rozwoju biekitno-zielonej infrastruktury oraz
adaptacji miast do zmian klimatu.

Projekt nie naklada nowych obowiazkow na obywateli. Nie tworzy takze
automatycznego roszczenia o przekazanie konkretnej nieruchomosci. Wprowadza
instrumenty, z ktorych organy publiczne mogg korzysta¢ w sytuacjach uzasadnionych
interesem spotecznym, zgodnie z polityka przestrzenng i zasadami gospodarowania
mieniem publicznym.

XVIII. Wplyw na sektor finansow publicznych
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Projektowana ustawa moze wptywa¢ na dochody publiczne w zakresie optat z
tytutu uzytkowania wieczystego oraz gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.
Wplyw ten nalezy jednak ocenia¢ w sposob realistyczny, z uwzglednieniem charakteru
ROD i dotychczasowej praktyki.

Rodzinne ogrody dziatkowe nie sg nieruchomos$ciami komercyjnymi. Ich
funkcjonowanie nie stuzy osigganiu dochodu. Historycznie wiele ogrodow korzystato 1
nadal korzysta z gruntow publicznych nieodptatnie albo na warunkach preferencyjnych.
Bez tego ogrody nie pehityby swoich funkcji, ale réwniez nie budzilyby
zainteresowania spotecznego. Pojawiajace si¢ proby wprowadzenia optat na warunkach
wynikajacych z obecnie obowigzujacych przepisow sg kwestionowane, a dziatkowcy
sygnalizuja porzucanie dzialek w przypadku ich utrzymania. Dochody mozliwe do
uzyskania przy zastosowaniu komercyjnych stawek 3% maja wiec w duzej mierze
charakter hipotetyczny 1 nie powinny by¢ traktowane jako punkt odniesienia wlasciwy
dla oceny skutkow projektu.

Nadmierne oplaty moglyby prowadzi¢ nie tylko do porzucania dziatek i
degradacji ogrodow, niewatpliwie przyczynig si¢ do wzrostu konfliktow spotecznych,
co w dhluzszej perspektywie mogloby generowa¢ koszty po stronie jednostek
publicznych. Stabilne funkcjonowanie ROD ogranicza ponadto potrzebe ponoszenia
wydatkow na utrzymanie innych form zieleni.

Ustawa zmniejsza rowniez koszty spoteczne sporow zwigzanych z likwidacja
ogrodow. Projekt moze usprawnié¢ procesy inwestycyjne wymagajace likwidacji ROD.
Zapewnienie realnych mechanizméw odtworzeniowych moze ograniczy¢ opdznienia,
konflikty 1 spory prawne, co takze ma znaczenie gospodarcze 1 finansowe.

XIX. Wptyw na jednostki samorzadu terytorialnego

Projekt nie naktada na jednostki samorzadu terytorialnego nowych obowigzkdéw
o charakterze bezwzglednym. Mechanizmy dotyczace korzystania z nieruchomosci,
zwolnien oraz tworzenia ROD zachowuja charakter decyzji podejmowanych przez
wlasciwe organy w ramach ich kompetencji.

Jednostki samorzadu terytorialnego uzyskujg natomiast dodatkowe narzedzie
prowadzenia polityki przestrzennej i spoltecznej. W sytuacjach, w ktorych gmina chce
wspiera¢ rozw0j ROD, odtworzy¢ ogrod likwidowany albo rozwigza¢ konflikt zwigzany
z inwestycja publiczng, projektowana ustawa tworzy mechanizmy umozliwiajace
skuteczniejsze dzialanie.

Projekt nie narusza samodzielno$ci planistycznej gmin. Przeciwnie, uzaleznia
wykorzystanie nieruchomos$ci na cele ROD od zgodnosci z dokumentami
planistycznymi, pozostawiajac lokalnym wspdlnotom wplyw na przeznaczenie
przestrzeni.

XX. Zgodnos¢ z Konstytucjg RP
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Projekt pozostaje zgodny z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Realizuje
zasade demokratycznego panstwa prawnego, w szczegdlnosci zasade zaufania
obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Chroni uzasadnione oczekiwania
dziatkowcow, ktorzy przez lata podejmowali dzialania inwestycyjne 1 zaciggali
zobowigzania w oparciu o przekonanie, iz ich prawa znajduja oparcie w systemie
zaktadajacym niekomercyjne korzystanie z nieruchomosci publicznych.

Projekt realizuje roéwniez zasade¢ proporcjonalnosci. Nie eliminuje prawa
wlasciciela publicznego do gospodarowania nieruchomoscia, lecz dostosowuje cigzary
finansowe 1 mechanizmy prawne do spotecznej funkcji ROD. Wprowadza preferencje,
ale jednoczesnie przewiduje zabezpieczenia w postaci zgodnosci planistycznej, zwrotu
nieruchomosci 1 prawa pierwokupu.

Projekt jest takze zgodny z zasadg spotecznej gospodarki rynkowej. Uwzglednia
potrzebe racjonalnego gospodarowania majatkiem publicznym, ale nie sprowadza
wszystkich relacji dotyczacych nieruchomos$ci publicznych do logiki komercyjne;.
Konstytucyjny model gospodarki zaktada mozliwo§¢ ochrony wartosci spotecznych,
zwlaszcza gdy ustawodawca wyraznie przypisat okreslonej instytucji funkcje publiczna.

Projekt wspiera rdwniez realizacje obowiazkow wiladz publicznych w zakresie
ochrony §rodowiska, polityki spotecznej 1 zaspokajania potrzeb wspolnot lokalnych.

XXI. Zgodnos¢ z prawem Unii Europejskiej

Projektowana ustawa pozostaje zgodna z prawem Unii Europejskie;.
Przewidziane rozwigzania dotycza szczegoélnej formy korzystania z nieruchomosci
publicznych, stuzacej realizacji celow spolecznych, rekreacyjnych i ekologicznych.

Rodzinne ogrody dziatkowe nie prowadzg dziatalnosci gospodarczej o
charakterze komercyjnym. Stowarzyszenia ogrodowe prowadza ROD w celu realizacji
zadan okreslonych w ustawie, a nie w celu uczestniczenia w konkurencyjnym rynku.
Projektowane preferencje nie stuza wspieraniu przedsigbiorcow ani dzialalnosci
gospodarczej, lecz utrzymaniu niekomercyjnej infrastruktury spoteczne;.

W konsekwencji projektowane rozwigzania nie stanowig pomocy publicznej w
rozumieniu prawa Unii Europejskiej 1 nie wymagaja notyfikacji Komisji Europejskie;j.

XXII. Podsumowanie

Projektowana ustawa odpowiada na rzeczywisty i1 narastajacy problem
spoteczny, prawny 1 przestrzenny. Rodzinne ogrody dziatkowe sg waznym elementem
zycia spolecznego, polityki miejskiej, ochrony s$rodowiska i wsparcia socjalnego.
Jednocze$nie system prawa nie zapewnia dzi§ wystarczajacych narzedzi
umozliwiajgcych ich rozwdj, odtwarzanie i stabilne funkcjonowanie.

Projekt usuwa te luke. Umozliwia wykorzystanie nieruchomos$ci z Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na cele ROD, dostosowuje optaty za uzytkowanie
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wieczyste do niekomercyjnego charakteru ogrodéw, tworzy mozliwo$¢ zwolnien, a
jednoczesnie zabezpiecza interes publiczny przez wymogi planistyczne, mechanizm
zwrotu nieruchomosci i prawo pierwokupu.

Regulacja nie jest przywilejem oderwanym od systemu prawa. Jest konsekwencja
zalozen przyjetych juz w ustawie o rodzinnych ogrodach dziatkowych. Skoro
ustawodawca uznat ROD za urzadzenia uzytecznosci publicznej, tereny zielone 1 staty
element infrastruktury gmin, powinien zapewni¢ realne instrumenty pozwalajace te
ogrody tworzy¢, utrzymywac 1 odtwarzac.

Projektowana ustawa realizuje wiasnie ten cel.
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