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STANOWISKO OKREGOWEGO ZARZADU MAZOWIECKIEGO PZD

W sprawie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Okregowy Zarzad Mazowiecki PZD, jakkolwiek ze zrozumieniem podchodzi do
koniecznosci realizacji przez ustawodawce wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
14 lipca 2015 r. sygn. SK 26/14 i z dnia 12 grudnia 2017 r. sygn. SK 39/15, to niemniej
jednak — zwazywszy na tresé przyjetej w dniu 20 lutego 2019 r. przez Sejm ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami — obawia si¢ faktycznych skutkow
przedmiotowej regulacji, co powoduje, ze odnosi si¢ do niej z rezerwy i nie pozbawia
jej krytyki.

W projektowanej zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przewiduje sie
wprowadzenie mozliwoéci wystapienia z wnioskiem 0 zwrot wywlaszczonej
nieruchomosci, w  sytuacii, gdy wywlaszczenie nastapito na podstawie umowy
(projektowany nowy art. 142a). Dotychczasowe przepisy prawa przewidywaly mozliwosé
wystgpienia z wnioskiem o zwrot nieruchomosci w przypadku, gdy wywlaszczenie
nastgpilo na  podstawie decyzji  administracyjne;. Istnieje  wiec  duze
prawdopodobienstwo, ze nastapi przyplyw zupelnie nowych roszczen do gruntow
rodzinnych ogrodéw dziatkowych, tj. wynikajacych z wywlaszczen dokonanych na
podstawie umowy. W kontekscie POwyZzszego nie bez znaczenia pozostaje, ze dawni
wiasciciele nieruchomosci niejednokrotnie chetnie oddawali w drodze umowy Skarbowi
Panstwa swe ziemie, ktérych nie uzytkowali i ktére znajdowaty si¢ W optakanym stanie.
Rzecza powszechnie znana jest, ze te rodzinne ogrody dziatkowe, ktére powstawaty na
gruntach wywlaszczanych, to realizowane byly de facto na nieruchomosciach
nieuzytkowanych, zdegradowanych, o niskiej klasie bonitacyjnej gleby, czesto podmoktych
lub poprzemystowych. Dzieki pracy i wysitkowi dziatkowcow staly si¢ one cenionymi
terenami zielonymi, z ktérych dobrodziejstwa korzystaja najczesciej mieszkancy miast,
Przyplyw nowych roszczen realnie zagrozi nie tylko dzialtkowcom i ROD, ale i calemu
spoleczenstwu, ktére potrzebuje terenow zielonych w swojej przestrzeni.

Ponadto projektowana zmiana ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zaklada, ze
jakkolwiek restytucja wspétwlasnogci powinna polegaé na réwnoczesnym zwrocie
W jednym postepowaniu wszystkich udzialow w wywlaszczonej nieruchomosci
poprzednim wiascicielom ( spadkobiercom), to niemniej jednak jesli to nie bedzie mozliwe
lub bedzie utrudnione — zaktada si¢ zwrot udzialéw osobom, ktore tego zadajg. Projekt
ustawy zaklada réwniez przyznanie samodzielne;j legitymacji procesowej w postepowaniu
zwrotowym kazdemu z poprzednich wiascicieli nieruchomosci  (spadkobiercow).
W kontekscie powyzszego nie bez znaczenia pozostaje, ze wielu z dawnych wiascicieli
nieruchomosci nie wystepowato dotychczas o zwrot gruntu wiasnie z tego powodu, ze nie
moglo odnalez¢ pozostatych wspétwiascicieli lub ich spadkobiercéw, stad wprowadzenie
regulacji umozliwiajacej zwrot udzialu osobie, ktéra tego zgda rowniez wygeneruje
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nowe roszczenia do gruntéw rodzinnych ogrodach dzialkowych. Jednoczesnie
w przypadku, gdyby w takim postepowaniu zostata wydana decyzja o zwrocie udziatu
osobie trzeciej w nieruchomosci, na ktérej potozony jest rodzinny ogrod dziatkowy —
doprowadzitoby to nie tylko do chaosu w zakresie stanu wlascicielskiego nieruchomosci,
ktora stanowilaby wspolwlasnosé réznych podmiotéw, ale mogloby generowaé
réowniez roszczenia kierowane wobec Skarbu Panstwa czy jednostek samorzgdu
terytorialnego. Niewatpliwie bowiem w przypadku wspétwlasnosci nieruchomosci, na
ktorej potozony jest rodzinny ogréd dziatkowy, ktéra nalezalaby jednoczesnie do Skarbu
Panstwa i osoby trzeciej posiadajacej udziat w gruncie, to brak zniesienia takiej
wspétwlasnosci i rozliczenia si¢ przez Skarb Panstwa z t3 osobg méglby narazaé Polski
Zwigzek Dziatkowcow i dzialkowcéw na roszczenia tej osoby z tytulu bezumownego
korzystania z odpowiedniej czesci tej nieruchomosci, co wywolywaloby roszczenia
regresowe stowarzyszenia ogrodowego i dzialkowcéw wzgledem Skarbu Panstwa,
ktory nie uregulowal stanu prawnego nieruchomosci, ktorej bylby wspolwlascicielem
W spos6b pozwalajacy na spokojne uzytkowanie nieruchomosci przez stowarzyszenie
ogrodowe. Tym samym wprowadzenie mozliwosci zwrotu udzialu w nieruchomosci —
zakladajac, ze dojdzie do jakiejs liczby zwrotéw udzialu nieruchomosci - wygeneruje
dla Skarbu Panstwa konieczno$é podzialéw nieruchomosci i liczne problemy z tym
zwigzane (np. spory ktéra czesé nieruchomosé miataby przypasc osobie trzeciej, ktora
uzyskalaby ewentualny zwrot udzialu nieruchomosci) czy tez liczne postepowania o
zniesienie wspoétwlasnosci lub - gdy Skarb Panstwa nie bedzie podejmowal czynnosci
w tym zakresie — bedzie narazal si¢ na roszczenia podmiotéw, ktére beda odczuwaly
negatywne skutki ewentualnej wspoiwlasnosci nieruchomosci Skarbu Parnstwa i osoby
trzeciej, a taka zaistnieje jesli bedzie to zwrot udzialu w nieruchomosci, na ktérej
polozony jest rodzinny ogréd dzialkowy. Z praktyki i do$wiadczenia Polskiego Zwiazku
Dziatkowcow wynika bowiem, ze jesli osoba trzecia nabyla wlasnosé nieruchomosci lub
jakiej$ jej czgsci, na ktorej potozony jest rodzinny ogrod dziatkowy to domaga si¢ likwidacji
tego ogrodu (lub jego odpowiedniej czesci), a jesli nie jest to realizowane — domaga sie
zaplaty za bezumowne korzystanie z gruntu. Dlatego nalezatoby przypomnieé
ustawodawcy, ze zwrot nieruchomosci, na ktérej potozony jest rodzinny ogrod dziatkowy
lub chociazby jakas jego czes¢ rodzi powazne obowigzki po stronie podmiotu bedacego
wiascicielem nieruchomosci w dniu orzekania o zwrocie (najczesciej wiec jest to
jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa), wynikajace z art. 26 ustawy o
rodzinnych ogrodach dziatkowych. Nalezatoby wiec zada¢ pytanie ustawodawcy czy
przemySlal i przeanalizowal skutki nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pod katem ewentualnej wigkszej liczby postepowan w sprawie
zwrotow nieruchomosci, na ktérych polozone s rodzinne ogrody dzialkowe? Wszakze
logika nakazuje przyjaé, ze wieksza liczba postepowan o zwrot nieruchomosci réwna
si¢ wigkszej liczbie potencjalnych zwrotéw nieruchomosci. Przypomnie¢ wigc nalezy,
ze zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o r.0.d. z dnia 13.12.2013 r.: W przypadku likwidacji ROD
lub jego czesci w zwigzku ze zwrotem wywlaszczonej nieruchomosci na podstawie
przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
obowiqzanym do odtworzenia ogrodu (zalozenie nowego ROD i odtworzenie urzadzen i
budynkéw odpowiadajacych rodzajem urzadzeniom i budynkom likwidowanego ROD) i
wyplaty odszkodowania (dla dziatkowcéw i stowarzyszenia ogrodowego) jest podmiot
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bedgcy wiascicielem nieruchomosci w dniu orzekania o zwrocie. Biorge pod uwage tak
doniosle obowiazki i niosgce w swych skutkach konsekwencje finansowe dla Skarbu
Panstwa i j.s.t., to nie mozna poprzestac na przyjeciu nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosci bez gruntownej analizy potencjalnych skutkéw finansowych, jakie ona
wywola dla Skarbu Panstwa i j.s.t. w zwigzku z potencjalnie zwigkszong liczba
wnioskéw o zwrot nieruchomosci, na ktérej polozone s3 ROD.

Jakkolwiek Okregowy Zarzad Mazowiecki PZD dostrzega, ze bez zmian
w omawianej nowelizacji pozostaje podstawowy warunek, ktéry musi by¢ spetniony, aby
w ogdle mozliwe bylo dokonanie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, tj. tak jak
dotychczas nieruchomos¢ bedzie uznawana za zbedna na cel okreslony w decyzji/umowie
W przedmiocie wywlaszczenia, jezeli pomimo uptywu 7 lat od dnia wywlaszczenia nie
rozpoczgto prac zwigzanych z realizacja tego celu albo pomimo uptywu 10 lat od dnia, w
ktorym umowa zostata zawarta/wydana decyzja, cel ten nie zostat zrealizowany. Niemniej
jednak nie oznacza to, ze dzialkkowcy i ROD moga byé spokojni. Jakkolwiek
najprawdopodobniej znaczna ilo$¢ rodzinnych ogrodéw dziatkowych w Okregu
Mazowieckim PZD zostata wywlaszczona na cel zwigzany z zatozeniem pracowniczego
ogrodu dziatkowego, to jednak OZM PZD posiada wiedze, ze s3 takie rodzinne ogrody
dzialkowe, ktore zostaly zaloZone na gruntach, na ktérych np. mialo powstaé osiedle
mieszkaniowe albo zostaly wywlaszczone na cele zwigzane z dzialaniem okreslonego
zakladu pracy (przypomnie¢ nalezy, ze bardzo wiele ogrodéw powstato jako ogrody
przyzakladowe na potrzeby pracownikéw z danego zaktadu pracy) i w takich przypadkach
trudno czasem przesadzi¢, czy zostal zrealizowany cel wywlaszczenia. Takie ogrody sa
szczegblnie narazone na skutki przedmiotowej nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i jej konsekwencje w postaci zgloszenia nowych roszczen.

Okregowy Zarzad Mazowiecki natomiast pozytywnie ocenia wprowadzenie
W omawianej nowelizacji terminu zamykajgcego mozliwosé zgloszenia zadan o zwrot
nieruchomosci. Niemniej jednak OZM PZD krytycznie odnosi si¢ do zbyt dlugiego
(3- letniego) okresu przejSciowego w sprawach, o ktérych mowa w art. 2 i 3 przyjetej
przez Sejm nowelizacji ustawy o u.g.n. W ocenie OZM PZD termin ten powinien by¢
skrocony do 3 miesigcy, aby uniemozliwi¢ handel roszczeniami, w tym poszukiwanie
przez potencjalne firmy/kancelarie zajmujace si¢ tego typu sprawami oséb, ktére
moglyby takie roszczenia zglosi¢. Niewatpliwie takim procederom sprzyja dlugi 3- letni
termin na zgloszenie roszczen.

Podsumowujac, wskaza¢ nalezy, ze Okregowy Zarzad Mazowiecki PZD jako organ
dzialajagcy w Okregu, ktéry zmierza si¢ ze szczegdlnie duza iloscia roszczen do gruntéw
rodzinnych ogrodéw dziatkowych w poréwnaniu do innych Okregéw PZD obawia sie
przede wszystkim faktycznych skutkéw nowelizacji. Pojawienie si¢ kolejnych nowych
roszczen do gruntéw ROD niewatpliwie wplynie niekorzystnie na sytuacje roszczen do
gruntéw ROD w Okregu Mazowieckim PZD. Nowelizacja spowoduje nie tylko przyptyw
spraw, co nie jest korzystne dla PZD, gdyz generuje koszty obstugi prawnej, koszty
zajmowania si¢ tymi sprawami, jednoczesnie zajmowanie sie tego rodzaju sprawami
zabiera czas, ktéry moglby byé poswigcony innym waznym dla calego Zwiazku i
dziatkowcow sprawom — ale, co gorsza — realnie zagrozi rodzinnym ogrodom



dzialkowym. Szczegdlnie dotkliwe bedzie pojawienie si¢ na nowo problemu z
ewentualnymi roszczeniami w tego typu sprawach wobec ROD, co do ktérych ewentualne
postepowania prowadzone w tym przedmiocie zostaty kiedy$ juz ostatecznie zakonczone.
Pokazuje to, jak dalece niepewny jest stan prawny gruntéw ROD — gruntéw, ktére s3
nieruchomos$ciami zielonymi i w czasach powszechnie panujgcej urbanizacji
i industrializacji tworzg nieoceniong przestrzen, wazng dla otoczenia czlowieka.
Kontakt cziowieka z przyrodg jest potrzebny i jest wpisany w jego nature. Nie moizna
pozwolié, aby czlowiek (szczegélnie w duzych miastach, jakim jest Warszawa) zyl w
betonowej puszce i krélestwie ,asfaltu i betonu”, jakie moina - czasem niechcgcy
stworzyé, jesli ustawodawca sprzyjal bedzie rozwigzaniom, ktore w swych skutkach
mogg zagrozi¢ terenom zielonym. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze w duzych miastach, jakim
jest Warszawa zwrot nieruchomoséci dawnemu wiascicielowi zwykle nastgpnie wigze sig
nastepnie ze sprzedazg takiej nieruchomosci przez tego wiasciciela (lub jego spadkobierce)
deweloperowi i w konsekwencji — zabudowywaniem kolejnych przestrzeni miejskich, co
nie jest do zaakceptowania, jesli przestrzen tg stanowit bardzo wazny dla zycia i zdrowia
mieszkancow miasta — teren zielony.

1) Bt Stawualie -Seliuad

9 ef@o Mankiousleo.
2 d) oy jbm@

u Mazomeckleqo PZD

Edward Filip /
g Prejes— 4
Okregu iy sk .

Krzysztof Podlewski



