Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Art. 1
W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz.
399, 875 1 912) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 71 w ust. 5 w pkt 2 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i 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. 0
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 lub odtworzenia
rodzinnych ogrodow dziatkowych zgodnie z przepisami ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. 0
rodzinnych ogrodach dziatkowych — 0,1% ceny,”

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

LArt. 73a. 1. Wiasciwy organ moze, na podstawie odpowiednio zarzqdzenia wojewody
albo uchwaty rady lub sejmiku, zwolnié stowarzyszenie ogrodowe, ktoremu ma zostac
oddana nieruchomosc¢ gruntowa w uzytkowanie wieczyste w celu zaktadania i prowadzenia
rodzinnego ogrodu dziatkowego, z obowiqzku uiszczania pierwszej optaty za oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

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

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

4. Postanowien ust. 3 nie stosuje sie do zbycia zwigzanego z realizacjq celu publicznego.”

Art. 2

1. Do nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych na prowadzenie rodzinnych ogrodéw
dziatkowych, w odniesieniu do ktorych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy
obowigzuje optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, stosuje si¢ stawke
procentowg okreslong w art. 72 ust. 3 pkt 3¢ ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejsza ustaw3. Zmiany stawki procentowej optaty rocznej dokonuje si¢ w
trybie okreslonym w art. 78—81 ustawy zmienianej w art. 1. Zmiana stawki procentowej na
podstawie niniejszego ustepu nie wymaga zmiany wartos$ci nieruchomosci.

2. W postepowaniach wszczetych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy 1
niezakonczonych przed tym dniem, dotyczacych ustalenia albo zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej z tytulu wuzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
wykorzystywanych na prowadzenie rodzinnych ogrodow dziatkowych, stosuje si¢ art. 72
ust. 3 pkt 3c ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg.
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3. Do nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych na prowadzenie rodzinnych ogrodow
dziatkowych nie stosuje si¢ art. 221 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy zmienianej w art. 1 w
zakresie, w jakim wylacza on stosowanie art. 72 ust. 3 do nieruchomosci, dla ktérych
stawki procentowe optat rocznych zostaty ustalone w wysokosci powyzej 3%.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

UZASADNIENIE

do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
I. Potrzeba i cel projektowanej ustawy

Projekt ustawy ma na celu dostosowanie zasad ponoszenia optat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych przez rodzinne ogrody dziatkowe
do spotecznego, nickomercyjnego i ustawowo chronionego charakteru tych ogrodéw. Stuzy
temu wprowadzenie stawki optaty rocznej wynoszacej 0,1%, rozwigzan dotyczacych
pierwszej optaty oraz zwolnien, a takze przepisow przejsciowych.

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

Ustawa o rodzinnych ogrodach dzialkowych przypisuje ROD szczegdlng rolg spoteczna.
Ogrody maja stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb wypoczynkowych i rekreacyjnych spoteczenstwa,
poprawie warunkéw socjalnych cztonkow spotecznosci lokalnych, pomocy rodzinom i
osobom w trudnej sytuacji zyciowej, integracji migdzypokoleniowej, ochronie $rodowiska
oraz udostepnianiu terendOw zielonych mieszkancom. Ustawodawca okreslit ROD jako
urzadzenia uzyteczno$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 udostgpnionych na
potrzeby prowadzenia ROD.

Obecnie wystepuje w tym obszarze wyrazna niespojnos¢ systemowa. Z jednej strony
ustawodawca uznaje ROD za trwaly element infrastruktury gmin 1 naklada na organy
publiczne obowigzek tworzenia warunkéw dla ich rozwoju. Z drugiej strony brak jest
mechanizmow chronigcych ogrody korzystajace z nieruchomos$ci publicznych przed
obcigzeniami finansowymi nieadekwatnymi do ich funkcji. Projektowana ustawa ma te
niespojnos¢ usungd.

Problem ma charakter ogélnopolski. Szacuje si¢, Ze potencjalnie moze on dotyczy¢ okoto
650 000 dzialkowcow korzystajacych z dzialek w ROD, ktorych grunty pozostaja w
uzytkowaniu wieczystym. Cho¢ obecnie wysokie oplaty nakladane sa na poszczegdlne
ogrody, obowiazujace przepisy stwarzaja ryzyko objecia takimi obcigzeniami znacznie
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szerszej grupy dzialkowcéw. Problem ma zatem charakter systemowy i wymaga
rozwigzania ustawowego.

Podstawowym zalozeniem projektu jest przywrécenie zgodnos$ci miedzy spolecznym
charakterem ROD a zasadami gospodarowania nieruchomo$ciami publicznymi. Jezeli
ustawodawca uznaje ROD za urzadzenia uzytecznos$ci publicznej 1 narzedzie realizacji
polityki spotecznej, przestrzennej oraz ekologicznej, to system prawa powinien przewidywac
takie rozwigzania, ktore umozliwiajg ich rzeczywiste tworzenie, utrzymywanie i odtwarzanie.

II. Spoteczne znaczenie rodzinnych ogrodow dziatkowych

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

Szczegdlne znaczenie ROD maja dla osob starszych, rodzin z dzie¢mi, mieszkancow
budynkéw wielorodzinnych, osdb o nizszych dochodach, ktére nie posiadaja wilasnych
terenéw rekreacyjnych. Dziatka w ROD nie jest dobrem luksusowym. Jej spoleczny sens
polega wlasnie na tym, ze pozostaje dostepna dla szerokich grup obywateli, a zwlaszcza tych,
ktérzy w warunkach rynkowych nie mogliby pozwoli¢ sobie na nabycie terenow
rekreacyjnych. Nie mozna rowniez pomija¢ funkcji produkcyjnej ROD. Mozliwosé¢
prowadzenia upraw warzywnych, sadowniczych i zielarskich na wlasne potrzeby stanowi dla
wielu rodzin istotny element bezpieczenstwa socjalnego. W warunkach wzrostu kosztow
zycia, wysokich cen zywnos$ci oraz rosngcej $wiadomosci zdrowotnej, mozliwos¢
samodzielnego pozyskiwania czeéci produktéow zywnosciowych zachowuje praktyczne
znaczenie.

ROD pelnig takze istotng funkcje Srodowiskows. Zwlaszcza w warunkach miejskich
zachowuja powierzchni¢ biologicznie czynna, wspierajg retencje¢ wod opadowych,
ograniczaja skutki tzw. wysp ciepla, poprawiaja przewietrzanie, sprzyjaja bioréznorodnosci
stanowigc bardzo wazny element lokalnych systemow przyrodniczych. W praktyce sg jednym
z fragmentow bigkitno-zielonej infrastruktury, ktérej znaczenie w polityce miejskiej stale
rosnie. Co istotne, ogromna cz¢s$¢ tej wartosci przyrodniczej jest utrzymywana dzigki pracy i
srodkom dziatkowcow, bez koniecznosci ponoszenia przez jednostki publiczne naktadow na
utrzymanie terendw zieleni miejskie;j.

Projektowana ustawa powinna by¢ wigc oceniana nie jako regulacja dotyczaca wylacznie
okreslonej grupy uzytkownikow dziatek, lecz jako element polityki spolecznej, przestrzennej,
ekologicznej 1 klimatycznej panstwa. Jej celem jest ochrona takiego modelu korzystania z
nieruchomosci, ktéry przynosi korzysSci nie tylko samym dzialkowcom, ale rowniez
spotecznosciom lokalnym.

[11. Historyczne uwarunkowania funkcjonowania ROD

Rodzinne ogrody dziatkowe maja ponad stuletnig tradycje, a ich rozwdj od poczatku byt
zwigzany z zaspokajaniem potrzeb socjalnych, zdrowotnych, rekreacyjnych i zywnosciowych
mieszkancoOw miast. Nie byly tworzone jako przedsigwzigcia komercyjne, lecz jako forma
wsparcia socjalnego dla rodzin.
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Dla oceny projektowanych rozwigzan istotne znaczenie ma okoliczno$¢, ze przed 1989r.
wiele terenow pod 6wczesne pracownicze ogrody dziatkowe bylo nabywanych, urzadzanych
albo zagospodarowywanych przy udziale zaktadow pracy, za $rodki z funduszy socjalnych.
Oznacza to, ze w ujgciu ekonomicznym pozyskanie nieruchomosci zajmowanych obecnie
przez ogrody bylo wspoétfinansowane przez dziatkowcoéw. Nie byli oni wylacznie biernymi
uzytkownikami gruntu publicznego. Byli cztonkami wspolnot pracowniczych, z ktorych
srodkoéw finansowano nabycie, urzadzenie i funkcjonowanie terenow dzisiejszych ROD.

Ten kontekst ma zasadnicze znaczenie dla oceny obecnych prob obcigzania ROD optatami za
uzytkowanie wieczyste wg stawek witasciwych dla nieruchomosci komercyjnych. W wielu
przypadkach oznacza to bowiem, ze osoby korzystajace z dziatek — albo ich poprzednicy
prawni — najpierw posrednio uczestniczyly w finansowaniu pozyskania terenéw, przez lata
inwestowali wilasne $rodki w ich zagospodarowanie, a obecnie — na skutek jednostronnie
narzucanych decyzji przez wtadze publiczne, maja ponosi¢ wysokie oplaty za korzystanie z
nieruchomosci, ktorej publiczny charakter uksztattowatl si¢ przy ich udziale. Taki sposob
traktowania dzialkowcow stoi w oczywistej sprzecznos$ci nie tylko z historyczng funkcja
ogrodnictwa dziatkowego, ale rdwniez z zasadami zaufania obywateli do panstwa, a wrecz
zasadami zycia spotecznego.

Warto rowniez osobno podkresli¢ okolicznosci, w jakich nieruchomosci zajmowane obecnie
przez cze¢$¢ ROD znalazly si¢ w zasobach jednostek samorzadu terytorialnego. Po 1990r. w
wyniku procesoOw komunalizacyjnych JST nabywaly nieruchomosci juz zajete przez ogrody
dziatkowe i objg¢te istniejagcym rezimem prawnym, ktory zapewniat dziatkowcom mozliwosé
nieodptatnego korzystania z tych terenéw. Oznacza to, ze cho¢ nieruchomosci te staty sie
sktadnikiem majatku komunalnego, nie byly one przejmowane jako grunty wolne od
spotecznego przeznaczenia i istniejacych uprawnien dziatkowcow.

Z tego wzgledu prawa wiascicielskie Skarbu Panstwa i JST do tych nieruchomosci powinny
by¢ wykonywane z poszanowaniem historycznie uksztattowanej funkcji ROD oraz prawnego
1 spotecznego kontekstu ich powstania. Nie oznacza to zakwestionowania prawa wiasnosci
podmiotdéw publicznych. Jednak wykonywanie tego prawa nie powinno abstrahowac¢ od faktu,
1z nieruchomosci byty od lat przeznaczone na cele ogrodnictwa dziatkowego, objete prawem
do nieodptatnego korzystania i urzadzone wysitkiem dziatkowcow, a niejednokrotnie nawet
nabyte za S$rodki pochodzace z funduszy socjalnych — czyli de facto ze S$rodkow
pracownikow, ktorzy zostali dziatkowcami.

To wilasnie dziatkowcy przez dziesieciolecia tworzyli realng warto$¢ tych terenéw: urzadzali
dziatki, budowali aleje, ogrodzenia, sieci wodociggowe, hydrofornie, $wietlice 1 inng
infrastrukture ogrodowa. Warto$¢ spoleczna, uzytkowa i przyrodnicza ogrodow nie powstata
wskutek formalnego tytutlu wilascicielskiego do gruntu, lecz byla efektem wieloletniego
zbiorowego wysitku uzytkownikéw oraz systemu, w ramach ktoérego ogrody byty zaktadane 1
rozwijane.

Dlatego wspoélczesnie traktowanie terenow ROD wylacznie jako sktadnika majatku
publicznego, ktory powinien generowa¢ dochod wedlug zasad wlasciwych dla rynku
nieruchomosci, prowadzi do pominigcia genezy tego majatku i rzeczywistej funkcji. ROwniez
w przypadku JST publiczny wlasciciel nieruchomosci powinien mie¢ $wiadomos$¢, ze w
odniesieniu do wielu ogrodow nie przejat gruntu ,,czystego” w sensie prawnym, spolecznym i
funkcjonalnym, lecz teren od dawna zajgty na cele ogrodnictwa dziatkowego 1 obcigzony
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spoteczno-historycznym bagazem, w tym prawami dziatkowcoéw nabytymi w oparciu o
obowigzujace przepisy przed objeciem tych nieruchomosci procesem komunalizacji.

Wilasciwa ocena proponowanej ustawy wymaga zatem uwzglednienia, ze rodzinne ogrody
dziatkowe sg instytucjg spoleczng, ktorej charakter ksztaltowal si¢ przez dziesigciolecia w
oparciu o model nickomercyjnego, socjalnego i wspolnotowego korzystania z gruntu.
Projektowana regulacja nie tworzy wigc nowego przywileju, lecz przywraca wlasciwag
proporcje migdzy prawem wiasciciela publicznego a historycznie uksztalttowang funkcja
terenow ogrodowych oraz uzasadnionymi oczekiwaniami os6b, ktore przez lata
wspottworzyty ich wartos¢.

IV. Problem odtwarzania likwidowanych ROD

Szczegdlnie istotnym problemem jest likwidacja ROD w zwigzku z inwestycjami celu
publicznego 1 roszczeniami do nieruchomos$ci. 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 pienigznych, lecz do
zachowania realnej mozliwosci dalszego korzystania z dziatek.

Projektowana ustawa ma ograniczy¢ finansowe bariery odtwarzania ROD. Wylacza
obowigzek wniesienia pierwszej oplaty w przypadku oddania nieruchomos$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste na cele odtworzenia rodzinnego ogrodu dziatkowego.

V. Uzytkowanie wieczyste ROD — szczeg6lny charakter prawa

Istota projektu sprowadza si¢ do zmiany ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie
optat zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym stosowanych do terenow ROD. Uzasadnienie
tej zmiany wymaga uwzglednienia szczegdlnego charakteru uzytkowania wieczystego
ustanawianego na cele ROD.

Uzytkowanie wieczyste w klasycznym modelu moze peti¢ funkcje inwestycyjng 1 rynkowa.
Moze by¢ przedmiotem obrotu, stuzy¢ dziatalnoSci gospodarczej, a jego wartos¢
ekonomiczna bywa zblizona do wartosci prawa wilasnosci. Taki model nie odpowiada jednak
uzytkowaniu wieczystemu ustanowionemu na potrzeby rodzinnych ogrodéw dziatkowych.

W przypadku ROD sposob korzystania z nieruchomosci jest $ciSle okreslony ustawg. Na
terenie dziatek obowigzuje zakaz zamieszkiwania oraz zakaz prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej lub innej dzialalno$ci zarobkowej. Stowarzyszenie ogrodowe nie dysponuje
gruntem w celu osiggania zysku, lecz w celu prowadzenia ogrodu i1 umozliwienia
dzialkowcom korzystania z dzialek zgodnie z ustawg. Prawo to nie jest wigc narzedziem
uczestnictwa w rynku nieruchomosci, lecz instrumentem stabilizacji spotecznej funkcji
ogrodu.

Szczegblny charakter tego prawa potwierdzajg takze ograniczenia dotyczace jego zbywania
oraz obowiazki zwigzane z likwidacja ROD. Zbycie prawa uzytkowania wieczystego i
wydanie nieruchomos$ci zajmowanej przez ROD stanowig likwidacj¢ ogrodu w rozumieniu
ustawy o ROD, co wigze si¢ z obowigzkami odtworzeniowymi, odszkodowawczymi i
organizacyjnymi na zasadach okre§lonych w tej ustawie. Ponadto projekt przewiduje
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szczegblne prawo pierwokupu za 1% ceny w przypadku zbycia prawa uzytkowania
wieczystego. 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$ciami nie przewiduje obecnie stawki optaty
rocznej dedykowanej rodzinnym ogrodom dziatkowym. W konsekwencji, w sytuacji gdy
kwestionowany jest nieodptatny albo preferencyjny charakter korzystania z nieruchomosci
przez ROD, prawo z ktérego korzystaja ogrody kwalifikowane jest do kategorii
,»pozostatych”, dla ktorych wlasciwa jest stawka 3% ceny nieruchomosci. Jest to najwyzsza
podstawowa stawka przewidziana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

Daje to podstawe do formulowania 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 odrgbnej stawki dla ROD powoduje, ze o wysokosci optat decyduje nie funkcja, jakiej
stuzy prawo do nieruchomosci, lecz wylacznie brak odpowiedniej kategorii w ustawie. W
praktyce prowadzi to do sytuacji, w ktérej ogrody realizujace jeden z najbardziej spotecznych
i niekomercyjnych celow przewidzianych w systemie prawa zostaja objete najwyzszg stawka
przewidziang dla uzytkowania wieczystego.

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

VL. Historyczny model uzytkowania wieczystego i ochrona zaufania dziatkowcow

Naruszenie zasady panstwa prawa przez obecne przepisy regulujace kwestie optat, ktérymi
moga by¢ obciazeni dziatkowcy z tytutu uzytkowania wieczystego, jest szczegdlnie jaskrawe,
jezeli zwazy¢ na historyczny kontekst tego prawa.

Nabycie przez organizacje dziatkowcow prawa uzytkowania wieczystego do terenow
ogrodow odbywato si¢ na podstawie ustawy z 23 czerwca 1995r. 0 zmianie ustawy o0
pracowniczych ogrodach dzialkowych. W tej dacie w wigkszosci przypadkow ogrody
funkcjonowaty w oparciu o wczesniej nabyty tytut prawny do nieodptatnego korzystania z
nieruchomosci, wynikajacy z przepisOw ustawy z 6 maja 1981r. o pracowniczych ogrodow
dziatkowych. Jak wynikalo z uzasadnienia do ustawy z 1995r., ustanowienie uzytkowania
wieczystego mialo stuzy¢ przede wszystkim wzmocnieniu bezpieczenstwa prawnego
ogrodow, uporzadkowaniu ich sytuacji prawnej oraz ochronie przed likwidacja. Nie miato
natomiast prowadzi¢ do zmiany spotecznego i1 ekonomicznego modelu korzystania z
nieruchomosci, z tego wzgledu wprowadzono nieodplatny charakter prawa uzytkowania
wieczystego.

Uzytkowanie wieczyste bylo przedstawiane tam jako instrument stabilizacji. Dziatkowcy
mogli zasadnie przyjmowac, ze nabycie tego prawa nie rzutuje na ich obowiazki, a jedynie
wzmacnia ochrone dotychczasowej funkcji spotecznej. Potwierdzaty to umowy, gdzie wprost
wskazywano na nieodptatne korzystanie z nieruchomos$ci, co bytlo zgodne z 6wczesnym
porzadkiem prawnym.
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Okoliczno$ci 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 dzialkowcow optat wedlug zasad wiasciwych dla
nieruchomosci komercyjnych, mozna zaklasyfikowa¢ do przypadkéw pogwalcenia
podstawowych standardow panstwa prawa. W szczego6lnosci mozna tu wskazaé na zasadg
zaufania obywateli do panstwa. Doszlo bowiem do catkowitego odwrocenia pierwotnego
sensu instytucji wykreowanej przez ustawodawce. Prawo, ktore miato chroni¢ ogrody i
stabilizowac¢ ich sytuacje, sluzy za podstawe do narzucania obcigzen zagrazajacych dalszemu
funkcjonowaniu ROD.

Nie chodzi nawet o kwesti¢ odptatnosci jako takiej — cho¢ to takze mozna postrzegaé jako
zlamanie umowy zawarte] przez wiladze panstwowe z obywatelami. Chodzi o proporcje i
zgodno$¢ obcigzen z charakterem prawa. Jezeli przez lata dziatkowcy dziatali w zaufaniu do
okreslonego modelu prawnego, ponosili naktady, rozwijali infrastrukturge i1 utrzymywali
ogrody jako dobro wspoélne, to poOzniejsza zmiana praktyki nie powinna prowadzi¢ do
obcigzen, ktére w istocie zmieniaja spoleczny sens tego prawa. Zwlaszcza, ze jak wskazano
powyzej, istnieje szereg argumentOw historycznych, ktore uzasadniajg tezg, ze w wielu
przypadkach dziatkowcy lub ich poprzednicy prawni de facto wspoétfinansowali nabycie tych
nieruchomosci do zasobu publicznego.

W tym wlasnie znaczeniu projektowana ustawa realizuje konstytucyjng zasad¢ zaufania
obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Panstwo nie powinno tworzy¢
rozwigzan, ktére najpierw zachgcaja obywateli do okreslonego sposobu uregulowania swojej
sytuacji, a nastepnie pozwalajg interpretowac ten sam mechanizm w sposéb prowadzacy do
pogorszenia ich sytuacji i wypaczenia celu, dla ktérego mechanizm zostal wprowadzony.
Tymczasem w przypadku dziatlkowcow z tym mamy wilasnie do czynienia. Najpierw
zaproponowato im skorzystanie z ,oferty” na stabilizacj¢, umocnienie bezpieczenstwa
prawnego ogrodow, by po latach wystawi¢ z tego tytutu rachunek, tyle ze w wysokosci, ktora
czyni t¢ operacje catkowicie nieoplacalna.

VII. Ryzyko ekonomicznej likwidacji ROD

Wysokie optaty z tytulu uzytkowania wieczystego, ktore obecnie probuje si¢ narzucié
ROD, nie obcigzajg abstrakcyjnego podmiotu. Ich cigzar ponosza dziatkowcy w optatach
ogrodowych. Stowarzyszenie ogrodowe utrzymuje ogréod ze $rodkéw pochodzacych od
uzytkownikéw dziatek(art. 33 ustawy o ROD). Jezeli zatem optata roczna za uzytkowanie
wieczyste zostanie ustalona na poziomie wilasciwym dla nieruchomos$ci komercyjnych, jej
ekonomiczny skutek dotknie bezposrednio rodziny korzystajace z dziatek.

W przypadku ogrodéw potozonych w duzych miastach, gdzie warto$¢ gruntow jest wysoka,
stawka 3% moze oznacza¢ obcigzenia nie do pogodzenia z funkcja socjalng ROD. Dziatka,
ktéra miata by¢ formg wsparcia dla rodzin, zwtaszcza o nizszych dochodach, moze sta¢ si¢
dobrem, na ktére sta¢ bedzie jedynie najbogatszych. Skutkiem moze by¢ masowa rezygnacja
z dzialek przez dzialkowcoéw i szybka degradacja, czy wrecz upadek ogroddéw. Stworzy to
przestanki do zakwestionowania ich formalnego bytu, bez koniecznosci likwidacji na
warunkach ustawy o ROD.

W skrajnych przypadkach mechanizm ekonomiczny moze wigc prowadzi¢ do efektu
podobnego do likwidacji, tyle ze bez konieczno$ci realizacji uprawnien gwarantowanych
ustawa. Jezeli dziatkowcy nie bedag w stanie ponosi¢ kosztoéw, dziatki beda porzucane, ogrody
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beda traci¢ funkcje spoleczna, a tereny ROD stang si¢ tatwiejsze do przejmowania na inne
cele. Formalnie nie bedzie to likwidacja, ale niewatpliwe ekonomiczne warunki korzystania z
nieruchomos$ci moga 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 ja na poziomie odpowiadajacym rzeczywistemu charakterowi prawa,
z ktorego korzystajg ROD.

VII1I. Stawka 0,1% dedykowana ROD

Projekt przewiduje stawke 0,1% ceny nieruchomosci dla gruntéw oddanych na cele
zaktadania, prowadzenia lub odtworzenia rodzinnych ogrodow dzialkowych. Rozwigzanie to
wymaga szczegdlnego wyjasnienia, poniewaz stanowi jeden z podstawowych mechanizmow
projektowanej ustawy.

Obecnie ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie przewiduje odrebnej stawki oplaty
rocznej dla nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste na potrzeby rodzinnych
ogrodéw dziatkowych. W konsekwencji, jezeli wprowadza si¢ odptatny charakter
uzytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz stowarzyszenia ogrodowego, - a jest to
mozliwe w drodze jednostronnego o$wiadczenia ze strony starosty lub JST - brak stawki
dedykowanej ROD prowadzi do zastosowania stawki wlasciwej dla ,,pozostatych
nieruchomosci”, tj. 3% ceny nieruchomosci. Jest to najwyzsza stawka przewidziana w
ustawie 0 gospodarce nieruchomos$ciami, co do zasady stosowana do nieruchomosci
stuzacych stricte komercyjnym celom.

Taki skutek jest w sposob oczywisty wadliwy. Tereny ROD nie s3a nieruchomo$ciami
wykorzystywanymi komercyjnie. Nie sluzg prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, nie sa
przeznaczone do zabudowy mieszkaniowej, ani inwestycyjnej, a ich funkcjonowanie jest
podporzadkowane realizacji celéw socjalnych 1 ekologicznych. Stosowanie wobec nich
stawki 3% oznacza wiec traktowanie ich tak, jakby byly nieruchomosciami rynkowymi, mimo
ze ustawowy sposob korzystania z ROD wyklucza osigganie z nich korzy$ci ekonomicznych.

Problem ten nabiera szczegdlnego znaczenia obecnie, gdy nasila si¢ zjawisko kwestionowania
dotychczasowego nieodptatnego charakteru uzytkowania wieczystego ustanowionego na
rzecz dziatkowcoéw. Przez wiele lat cze§¢ ROD korzystata z nieruchomosci publicznych
nieodptatnie, zgodnie z historycznym modelem funkcjonowania ogrodnictwa dziatkowego, a
co wazniejsze, zgodnie z zawartymi umowami. Obecnie pojawiaja si¢ dzialania zmierzajace
do ustalenia odptatnosci wedlug zasad ogdélnych. Poniewaz ustawa zawiera luke 1 nie
przewiduje stawki wilasciwej dla ROD, w praktyce oznacza to obcigzanie dziatkowcow
stawka 3%.

Wprowadzenie stawki 0,1% ma zatem znaczenie prewencyjne i porzadkujace. Nie przesadza
ono, ze wszystkie przypadki korzystania z nieruchomosci przez ROD musza by¢ odptatne.
Rozstrzyga natomiast, ze jezeli oplata roczna ma by¢ pobierana, jej wysoko$¢ powinna
odpowiada¢ funkcji ROD. Projekt nie znosi wigc odptatnosci jako takiej, lecz zapobiega
stosowaniu wobec dziatkowcow najwyzsze] ustawowe] stawki, ktora jest nieadekwatna do
charakteru ogrodow.
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Istotne znaczenie ma rowniez zasada réwnego traktowania podmiotow znajdujacych si¢ w
podobnej sytuacji. Dziatkowcy korzystajacy w ROD z nieruchomosci publicznych realizujg
ten sam cel ustawowy: korzystaja z dzialek w ramach rodzinnego ogrodu dziatkowego,
zgodnie z ustawowym przeznaczeniem nieruchomosci i pod tymi samymi ograniczeniami.
Nie ma racjonalnego uzasadnienia, aby jedne ogrody korzystaly z nieruchomosci nieodptatnie
albo na warunkach symbolicznych, a inne — wyltacznie z powodu odmiennego podejscia ze
strony 0sob reprezentujacych wiasciciela publicznego — byly obcigzane stawka wiasciwa dla
nieruchomos$ci komercyjnych. Projektowana stawka 0,1% sluzy ograniczeniu tych
nieuzasadnionych dysproporcji.

W przypadku ROD zasadnicze znaczenie ma funkcja, jaka petni nieruchomos¢, a nie jej
wartos¢ rynkowa. Dziatkowcy w takim samym zakresie korzystaja z dziatki niezaleznie od
tego, czy ogrod potozony jest na gruncie o wysokiej wartosci rynkowej 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
1 korzystaniu z terenow zielonych. Warto$¢ gruntu nie zwigksza zakresu uprawnien
dzialkowca, ani nie zmienia funkcji ogrodu. Nie powinna wie¢c prowadzi¢ do razaco
odmiennych kosztoéw korzystania z tego samego §wiadczenia spotecznego.

Majatek publiczny nie powinien by¢ w tym przypadku postrzegany jako zrodlo dochodow
finansowych. Nieruchomosci publiczne moga i powinny stuzy¢ realizacji funkcji publicznych.
Niewatpliwie wsparcie socjalne obywateli, zapewnienie im mozliwosci wypoczynku 1
rekreacji czy wreszcie, utrzymanie zwartych kompleksow terenow o istotnych walorach
ekologicznych w miastach, mieszcza si¢ w tych funkcjach. W odniesieniu do ogrodow
dziatlkowych podstawowym celem gospodarowania nieruchomoscia nie jest maksymalizacja
wpltywow finansowych, lecz utrzymanie funkcji spotecznej, ktéra generuje korzysci dla
systemu publicznego w innych obszarach niz dochody finansowe, m.in. wsparcia socjalnego,
ochrony $rodowiska, polityki zdrowotnej, integracji spoteczne;.

Optymalnym rozwigzaniem z punktu widzenia funkcji ROD byloby oczywiscie odstgpienie
od poboru optat. Jezeli jednak maja one obowigzywac, to powinny by¢ uksztaltowane na
takim poziomie, aby ich wysokos$¢ byta mozliwie jednolita 1 przewidywalna dla wszystkich
ogrodéw wykorzystywanych na ten sam cel. O koszcie korzystania z dziatki powinien
decydowac przede wszystkim spoteczny charakter funkcji ogrodu, a nie przypadkowa wartos¢
rynkowa gruntu wynikajaca z jego lokalizacji. Obowigzujacy model ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wigze jednak optat¢ roczng z procentem ceny nieruchomosci. Poniewaz
projekt nie tworzy odrgbnego 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 wspotczynnika procentowego jest rozwigzaniem najbardziej
racjonalnym i systemowo najmniej inwazyjnym. Stawka 0,1% pozwala zachowac¢ konstrukcje
optaty jako procentu ceny nieruchomosci, a jednocze$nie ogranicza nadmierne roznice
kosztow wynikajace wytacznie z potozenia ogrodu i1 wartosci gruntu. W praktyce daje efekt
,»splaszczenia” obcigzen, zblizajac je do rzeczywistego, spolecznego charakteru korzystania z
nieruchomosci.

Stawka 0,1% jest zatem uzasadniona nie tylko tym, ze ROD maja charakter niekomercyjny.
Uzasadnia ja rowniez potrzeba ochrony rownosci dziatkowcow, przewidywalnosci kosztow,
stabilno$ci funkcjonowania ogrodow oraz zapobiezenia sytuacji, w ktorej warto§¢ gruntu —
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niezalezna od dziatkowcéw i1 niezwigzana z zakresem ich uprawnien — prowadzitaby do
ekonomicznego wypierania obywateli z terenow, ktore ustawodawca przeznaczyl na cele
spoteczne.

Projektowana stawka nie jest przywilejem oderwanym od systemu prawa. Jest proba
dostosowania istniejgcego mechanizmu oplat do szczegolnej funkcji rodzinnych ogrodow
dziatkowych. Skoro ustawodawca rdznicuje wysokos$¢ optat za uzytkowanie wieczyste w
zaleznosci od celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana, to zasadne jest wprowadzenie
odrebnej stawki takze dla ROD. Brak takiej stawki powoduje obecnie, ze ogrody trafiaja do
kategorii ,,pozostatych nieruchomosci”, cho¢ ich funkcja jest jedng z najbardziej spotecznych
i nieckomercyjnych, jakie moga by¢ realizowane na nieruchomosci publiczne;.

Z tych samych wzgledow nowa stawka powinna znalez¢ zastosowanie takze do prawa
uzytkowania wieczystego ustanowionego przed wejsciem w zycie ustawy. Ograniczenie jej
wylacznie do nowych umoéw utrwaliloby przypadkowe 1 nieuzasadnione rdéznice w
obcigzeniach ROD realizujacych ten sam ustawowy cel.

Stawka 0,1% stanowi wigc wyraz proporcjonalnosci. Uwzglednia interes wiasciciela
publicznego, poniewaz nie eliminuje optaty w kazdym przypadku, a zarazem chroni
dziatlkowcow przed obcigzeniami nieadekwatnymi do charakteru prawa i celu korzystania z
nieruchomosci. Jest to rozwigzanie konieczne dla zachowania spotecznej dostgpnosci ROD,
stabilno$ci ogrodéw 1 spojnosci systemu prawa.

IX. Fakultatywne zwolnienia

Niezaleznie od niepobierania pierwszej optaty w przypadku odtworzenia ROD, projekt
przewiduje mozliwo$¢ zwolnienia z pierwszej oplaty przy zakladaniu i1 prowadzeniu ROD
oraz z optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Zwolnienia te majg charakter
fakultatywny.

Fakultatywno$¢ jest celowa. Projekt nie odbiera wtascicielowi publicznemu mozliwosci
oceny konkretnej sytuacji. Nie nakazuje automatycznego zwolnienia w kazdym przypadku.
Pozwala natomiast wlasciwemu organowi — wojewodzie, radzie gminy albo sejmikowi —
uwzgledni¢ lokalne uwarunkowania, znaczenie ogrodu dla spotecznos$ci, sytuacj¢ finansowa
jednostki, charakter gruntu oraz cel, ktéremu nieruchomo$¢ ma stuzy¢.

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

Zwolnienie z oplat moze mie¢ szczegodlne znaczenie przy odtwarzaniu ROD. Po pierwsze
likwidacja ROD z zasady jest procesem niezaleznym od stowarzyszenia ogrodowego, co za
tym idzie, brak jest jakichkolwiek przestanek aby podmiot ten mial dodatkowo ponosi¢ koszty
W postaci optaty za ustanowienie prawa bedacego rekompensatg za utracony tytul prawny.
Ponadto odtworzenie ogrodu wymaga nie tylko zapewnienia gruntu, lecz takze poniesienia
nakladow na jego urzadzenie, uzbrojenie, ogrodzenie, doprowadzenie medidéw, wyznaczenie
dziatek i odtworzenie infrastruktury wspolnej. Obcigzanie takiego procesu wysokimi optatami
mogloby uczyni¢ go ekonomicznie niewykonalnym.
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Fakultatywne zwolnienia shuzg takze ochronie organéw publicznych przed zarzutem dziatania
bez podstawy prawnej. Jezeli rada gminy, sejmik albo wojewoda uzna, ze utrzymanie
preferencji dla ROD lezy w interesie spolecznym, organ powinien mie¢ wyrazng ustawowa
podstawe do zastosowania zwolnienia. Projekt takg podstawe tworzy.

X. Prawo pierwokupu

Projekt przewiduje prawo pierwokupu wiasciciela 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 shuzy¢ prowadzeniu ROD, a nie tworzeniu wartosci majatkowe]
przeznaczonej do obrotu. Jezeli stowarzyszenie ogrodowe uzyskatlo prawo na warunkach
korzystniejszych niz rynkowe, to zbycie tego prawa powinno podlega¢ daleko idgcym
ograniczeniom.

Prawo pierwokupu chroni wtasciciela nieruchomosci przed sytuacja, w ktorej preferencyjnie
ustanowione prawo zostatoby nastepnie przeniesione w sposob sprzeczny z celem regulacji.
Mechanizm ten wzmacnia argument, ze projekt nie shuzy spekulacji ani komercjalizacji
gruntéw publicznych, lecz wytacznie realizacji funkcji spolecznej ROD.

Cena pierwokupu okreslona na poziomie 1% ceny ustalonej mi¢dzy stronami powinna by¢
odczytywana w konteks$cie calej konstrukcji prawa. Uzytkowanie wieczyste w przypadku
ROD nie jest typowym prawem podlegajacym obrotowi. Jest to prawo ustanowione dla
okreslonego celu, objete preferencjg publiczng i1 przeznaczone do realizacji funkcji
spotecznej. Niska cena pierwokupu wzmacnia zakaz wykorzystywania preferencji do celow
obrotowych 1 potwierdza, ze uzytkowanie wieczyste ROD nie ma peti¢ funkcji
inwestycyjnej.

Jednoczesnie projekt wytacza stosowanie tego mechanizmu w przypadku zbycia zwigzanego
z realizacja celu publicznego. Rozwigzanie to rownowazy ochron¢ ROD z potrzeba realizacji
innych zadan publicznych. Projekt nie absolutyzuje funkcji ogrodow, lecz wpisuje ja w
szerszy system gospodarki nieruchomosciami i realizacji celow publicznych.

XI. Omoéwienie poszczegdlnych przepiséw

Art. 1 pkt 1 projektu dodaje w art. 71 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nowy pkt
3, wylaczajacy obowigzek wniesienia pierwszej optaty w przypadku oddania nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste na cele odtworzenia rodzinnego ogrodu dziatkowego.
Rozwigzanie to jest uzasadnione restytucyjnym charakterem odtworzenia ROD. Nie chodzi o
przyznanie nowej korzysci majatkowej, lecz o przywrdcenie funkcji spotecznej utraconej
wskutek likwidacji dotychczasowego ogrodu. Pobieranie pierwszej optaty mogloby w
praktyce uniemozliwi¢ wykonanie obowigzku odtworzeniowego.

Art. 1 pkt 2 projektu dodaje w art. 72 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nowy pkt
3c, okreslajacy stawke oplaty rocznej w wysokosci 0,1% ceny nieruchomosci dla gruntow
oddanych na cele zakladania, prowadzenia lub odtworzenia rodzinnych ogrodéw
dziatkowych. Jest to centralne rozwigzanie w zakresie ochrony ekonomicznej ROD. Stawka
odpowiada niekomercyjnemu charakterowi ogrodéw, ustawowym ograniczeniom natozonych

Materiat pochodzi ze strony Polskiego Zwigzku Dziatkowcdow:
http://pzd.pl/artykuly/30054/114/Projekt-ustawy-w-s-oplat-za-uzytkowanie-wieczyste-od-ROD.html



na stowarzyszenia ogrodowe w zakresie korzystania z nieruchomosci na podstawie prawa
uzytkowania wieczystego i dysponowania tym prawem oraz potrzebie zachowania
dostepnosci dziatek dla szerokiego spektrum obywateli, niezaleznie od ich statusu
majatkowego.

Art. 1 pkt 3 projektu dodaje art. 73a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z
ktorym:

- w ust. 1, umozliwia si¢ zwolnienie stowarzyszenia ogrodowego z obowigzku uiszczania
pierwszej optaty za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Przepis ten ma
charakter fakultatywny i pozwala wlasciwemu organowi ocenié, czy w danym przypadku
interes spoteczny przemawia za zastosowaniem zwolnienia. Rozwigzanie to moze miec
szczegblne znaczenie przy zakladaniu nowych ROD, gdzie konieczne sg znaczne naktady
poczatkowe.

- w ust. 2, przewiduje si¢ mozliwos$¢ zwolnienia stowarzyszenia ogrodowego z optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego. Przepis ten réwniez ma charakter fakultatywny. Pozwala
organom publicznym zachowa¢ elastyczno$¢ i uwzgledni¢ lokalne znaczenie ogrodu, sytuacje
spoteczng dziatkowcow, charakter nieruchomosci oraz funkcje, jaka ROD pelni w systemie
terenéw zielonych.

- w ust. 3, wprowadza si¢ na rzecz wtasciciela nieruchomosci prawo pierwokupu za 1% ceny
w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego, przy ktérego nabyciu stowarzyszenie
ogrodowe uzyskalo zwolnienie z pierwszej optaty. Przepis ten zapobiega wykorzystywaniu
preferencji publicznych do celéw innych niz prowadzenie ROD. Wtasciciel powinien mieé¢
mozliwo$¢ odzyskania kontroli nad nieruchomoscia, jezeli prawo ustanowione na
preferencyjnych zasadach miatoby zosta¢ zbyte. W praktyce mechanizm ten istotnie
ogranicza mozliwo$¢ sprzedazy na warunkach rynkowych prawa ustanowionego z
zastosowaniem wskazanego zwolnienia, wzmacniajagc gwarancje, ze preferencja bedzie
stuzyta celom, ktére uzasadnialy jej przyznanie.

- w ust. 4, wylacza si¢ stosowanie prawa pierwokupu do zbycia zwigzanego z realizacja celu
publicznego. Rozwigzanie to zapobiega sporom, ktore mogtyby si¢ pojawi¢ na gruncie art.
73a ust. 3 1 powodowac¢ blokowanie inwestycji publicznych. Rozwiazanie to potwierdza, ze
projekt dazy do wywazenia réznych interesow publicznych: ochrony ROD, racjonalnego
gospodarowania nieruchomos$ciami oraz realizacji innych zadan publicznych.

Art. 2 projektu okresla zasady stosowania nowej stawki 0,1% do praw uzytkowania
wieczystego istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy oraz do postgpowan dotyczacych
stawki procentowej wszczetych 1 niezakonczonych przed tym dniem. Przyjete rozwigzanie ma
zapewnic jednolite traktowanie ROD realizujacych ten sam ustawowy cel, niezaleznie od daty
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego i etapu postgpowania dotyczacego oplaty.
Jednoczesnie przepis przesadza, ze zastosowanie nowej ustawowej stawki nie jest uzaleznione
od zmiany warto$ci nieruchomosci, oraz usuwa ograniczenie wynikajace z art. 221 ust. 1
ustawy zmienianej w art. 1 w odniesieniu do stawek historycznie ustalonych powyzej 3%.

Art. 3 projektu przewiduje wejscie ustawy w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.
Termin ten nalezy uzna¢ za wystarczajacy, poniewaz projektowane przepisy nie wymagaja
dhugiego okresu dostosowawczego, a potrzeba ich zastosowania ma charakter pilny z uwagi
na narastajgce problemy praktyczne dotyczace oplat za uzytkowanie wieczyste.

Materiat pochodzi ze strony Polskiego Zwigzku Dziatkowcdow:
http://pzd.pl/artykuly/30054/114/Projekt-ustawy-w-s-oplat-za-uzytkowanie-wieczyste-od-ROD.html



XIIL. Spodjnos¢ projektowanych rozwigzan

Projektowane rozwigzania tworzg spdjny mechanizm dostosowania optat za uzytkowanie
wieczyste do niekomercyjnej funkcji ROD oraz ochrony interesu publicznego.

Podstawowym elementem jest ekonomiczna wykonalnos¢. Koszty uzytkowania wieczystego
nie moga by¢ tak wysokie, ze utrzymanie ogrodu stanie si¢ nierealne. Stawka 0,1% oraz
mozliwos¢ zwolnienia z optat zapewniajg zgodnos¢ obcigzen z niekomercyjng funkcjg ROD.

Drugim elementem jest ochrona interesu publicznego. Projekt przewiduje prawo pierwokupu
w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego uzyskanego z zastosowaniem
zwolnienia z pierwszej oplaty.

Potaczenie tych elementow tworzy rozwigzanie skuteczne 1 bezpieczne. Projekt nie jest prosta
ulgg finansowa, lecz probg systemowego uregulowania problemu narastajgcego na styku
ustawy o ROD i ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

XIII. Skutki spoteczne, gospodarcze i prawne

Projektowana ustawa powinna przynie$§¢ pozytywne skutki spoteczne. Wzmocni stabilnos¢
istniejgcych ROD oraz ograniczy finansowe bariery zaktadania nowych i odtwarzania
likwidowanych ogrodow. Moze rowniez ograniczy¢ ryzyko ekonomicznego wypierania z
ogrodéw 0s6b mniej zamoznych.

Projekt moze mie¢ réwniez pozytywny wplyw na $rodowisko. Ochrona stabilnego
funkcjonowania ROD sprzyja zachowaniu terendw zielonych, retencji wdod opadowych,
ochronie bioréznorodno$ci i poprawie jakosci zycia w miastach. W tym zakresie projekt
wpisuje si¢ w kierunek rozwoju bigkitno-zielonej infrastruktury oraz adaptacji miast do zmian
klimatu.

Projekt nie naktada nowych obowigzkow na obywateli. Wprowadza rozwigzania dotyczace
wysokosci optat 1 mozliwosci zwolnien, z uwzglednieniem niekomercyjnego charakteru
rodzinnych ogrodow dziatkowych.

XIV. Wptyw na sektor finanséw publicznych

Projektowana ustawa moze wpltywaé¢ na dochody publiczne w zakresie optat z tytulu
uzytkowania wieczystego. Wpltyw ten nalezy jednak ocenia¢ w sposob realistyczny, z
uwzglednieniem charakteru ROD i dotychczasowej praktyki.

ROD nie s3 nieruchomosciami komercyjnymi. Ich funkcjonowanie nie stuzy osigganiu
dochodu. Historycznie wiele ogrodéow korzystalo i nadal korzysta z gruntéw publicznych
nieodplatnie. Bez tego ogrody nie peinityby swoich funkcji, ale réwniez nie budzityby
zainteresowania spotecznego. Pojawiajace si¢ proby wprowadzenia optat na warunkach
wynikajacych z obecnie obowigzujacych przepisow sa kwestionowane, a dziatkowcy
sygnalizuja porzucanie dziatek w przypadku ich utrzymania. Dochody mozliwe do uzyskania
przy zastosowaniu komercyjnej stawki 3% maja wiec w duzej mierze charakter hipotetyczny i
nie powinny by¢ traktowane jako punkt odniesienia wtasciwy dla oceny skutkdw projektu.

Materiat pochodzi ze strony Polskiego Zwigzku Dziatkowcdow:
http://pzd.pl/artykuly/30054/114/Projekt-ustawy-w-s-oplat-za-uzytkowanie-wieczyste-od-ROD.html



Nadmierne optaty moglyby prowadzi¢ nie tylko do porzucania dziatek i degradacji ogrodow,
lecz rowniez do wzrostu konfliktow spotecznych, co w dluzszej perspektywie mogloby
generowac koszty po stronie jednostek publicznych. Stabilne funkcjonowanie ROD ogranicza
ponadto potrzebe ponoszenia wydatkdw na utrzymanie innych form zieleni.

XV. Wplyw na jednostki samorzadu terytorialnego

Projekt przewiduje stosowanie stawki optaty rocznej w wysokosci 0,1% rowniez do
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego. W przypadku
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste na cele odtworzenia ROD pierwszej optaty nie
pobiera si¢ z mocy ustawy. W pozostatych przypadkach objetych projektem mozliwosé
zwolnienia z pierwszej oplaty, a takze zwolnienia z optat rocznych, zalezy od decyzji
wlasciwych organow.

Jednostki samorzadu terytorialnego uzyskuja natomiast dodatkowe narz¢dzie prowadzenia
polityki spotecznej. W sytuacjach, w ktérych gmina chce wspiera¢ funkcjonowanie lub
rozwdj ROD, projektowana ustawa tworzy podstawy do zastosowania odpowiednich
zwolnien z optat za uzytkowanie wieczyste.

Projekt nie narusza samodzielnosci planistycznej gmin ani obowigzujacych zasad
przeznaczania nieruchomosci na cele ROD.

XVI. Zgodnos$¢ z Konstytucja RP

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

Projekt realizuje rowniez zasad¢ proporcjonalnosci. Nie eliminuje prawa wlasdciciela
publicznego do gospodarowania nieruchomoscig, lecz dostosowuje cigzary finansowe i
mechanizmy prawne do spolecznej funkcji ROD. Wprowadza preferencje, ale jednoczesnie
przewiduje zabezpieczenie w postaci prawa pierwokupu. Szczegdlne okreslenie wykonania
prawa pierwokupu na poziomie 1% ceny pozostaje zwigzane z uprzednim uzyskaniem przez
stowarzyszenie ogrodowe ustawowe] preferencji majatkowe;] w postaci zwolnienia z
pierwszej optaty. Gtowna funkcja tej regulacji jest zapobiezenie probom dokonywania obrotu
prawem. Prawo pierwokupu wykonywane za 1% uzgodnionej ceny sprzedazy moze istotnie
ogranicza¢ atrakcyjno$¢ obrotu tym prawem, a zarazem zapewnia wlascicielowi mozliwo$¢
jego nabycia (de facto wygaszenia) w przypadku planowanej sprzedazy przez stowarzyszenie
ogrodowe.

Projekt jest takze zgodny z zasadg spolecznej gospodarki rynkowej. Uwzglednia potrzebe
racjonalnego gospodarowania majatkiem publicznym, ale nie sprowadza wszystkich relacji
dotyczacych nieruchomos$ci publicznych do logiki komercyjnej. Konstytucyjny model
gospodarki zaktada mozliwo$¢ ochrony wartosci spotecznych, zwtaszcza gdy ustawodawca
wyraznie przypisal okreslonej instytucji funkcje publiczng.

Materiat pochodzi ze strony Polskiego Zwigzku Dziatkowcdow:
http://pzd.pl/artykuly/30054/114/Projekt-ustawy-w-s-oplat-za-uzytkowanie-wieczyste-od-ROD.html



Projekt wspiera rowniez realizacj¢ obowigzkow wiadz publicznych w zakresie ochrony
srodowiska, polityki spotecznej 1 zaspokajania potrzeb wspolnot lokalnych.

XVII. Zgodnos¢ z prawem Unii Europejskiej

Projektowana ustawa pozostaje zgodna z prawem Unii Europejskiej. Przewidziane
rozwigzania dotycza szczeg6lnej formy korzystania z nieruchomos$ci publicznych, stuzacej
realizacji celow spotecznych, rekreacyjnych i ekologicznych.

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

W konsekwencji projektowane rozwigzania nie stanowig pomocy publicznej w rozumieniu
prawa Unii Europejskiej i nie wymagaja notyfikacji Komisji Europejskiej. Niezaleznie od
powyzszego nalezy wskazaé, ze proponowane rozwigzania stuzac ochronie i rozwojowi ROD
stanowigcych wazny element infrastruktury btekitno — zielonej w polskich miastach, sg spdjne
z zatozeniami rozporzadzenia 2024/1991 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 24 czerwca
2024 r. w sprawie odbudowy zasobow przyrodniczych.

XVIII. Podsumowanie

Projektowana ustawa odpowiada na rzeczywisty i narastajacy problem spoteczny i prawny.
Rodzinne ogrody dziatkowe sa waznym elementem zycia spolecznego, polityki miejskie;j,
ochrony $rodowiska 1 wsparcia socjalnego. Jednoczes$nie system prawa nie zapewnia dzi$
odrebnej, adekwatnej do ich funkcji stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, co
zagraza stabilnemu funkcjonowaniu ROD.

Projekt usuwa te luke. Dostosowuje oplaty za uzytkowanie wieczyste do niekomercyjnego
charakteru ogrodéw przez wprowadzenie stawki 0,1%, okresla zasady zwolnien z optat oraz
stosowania nowej stawki do istniejacych praw i1 postgpowan, a jednoczesnie zabezpiecza
interes publiczny przez prawo pierwokupu.

Regulacja nie jest przywilejem oderwanym od systemu prawa, lecz konsekwencja zalozen
ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych. Skoro ustawodawca uznal ROD za urzadzenia
uzytecznos$ci publicznej, tereny zielone 1 staly element infrastruktury gmin pelnigcy istotne
funkcje spoleczne, powinien zapewni¢ instrumenty umozliwiajagce ich tworzenie i
utrzymywanie. Projekt realizuje wiasnie ten cel.

Materiat pochodzi ze strony Polskiego Zwigzku Dziatkowcdow:
http://pzd.pl/artykuly/30054/114/Projekt-ustawy-w-s-oplat-za-uzytkowanie-wieczyste-od-ROD.html



