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przez stowarzyszenie ogro-
dowe wystarczy, że gmina 
lub inny podmiot likwidują-
cy wypłaci stowarzyszeniu 
odszkodowanie w wysoko-
ści równowartości szacun-
kowych kosztów wynikają-
cych z obowiązków, których 
nie wykonał, a na rzecz dział-
kowca stanowiących wartość 
prawa do działki.

Istotny jest cel 
Gdy prawo do nieruchomości, 
na której znajdują się niektóre 
ogrody, zostało nabyte przez 
stowarzyszenia odpłatnie, 
działki można zlikwidować 
wyłącznie na cel publiczny. 
Natomiast wówczas gdy sto-
warzyszenie uzyskało nieod-
płatnie teren pod ogrody, to 
właściciel nieruchomości, na 
przykład gmina może wystą-
pić z żądaniem zlikwidowania 
ROD. Musi jednak wykazać, 
że lokalizacja działek na tym 
terenie jest sprzeczna z obo-
wiązującym miejscowym pla-
nem zagospodarowania prze-
strzennego, który obejmuje 
również i ten teren. Powinien 
przy tym zaproponować nie-
ruchomość zamienną (są 
wyjątki) i propozycję umowy 
gwarantującej, że wywiąże się 
ze swoich obowiązków.

Do zlikwidowania całego 
lub części ogrodu może dojść 
również z powodu roszczeń 
osób trzecich. Wtedy nie ma 
obowiązku zlikwidowania 
go i założenia nowego. Cho-
dzi o przypadki, w których 
Skarb Państwa lub jednostka 
samorządu terytorialnego 
występowała jako właściciel 

nieruchomości w dniu naby-
cia do niej tytułu prawnego 
przez stowarzyszenie ogro-
dowe lub w dniu, w którym 
ROD stał się ogrodem sta-
łym w rozumieniu poprzed-
nio obowiązującej ustawy 
z 6 maja 1981 r. o pracowni-
czych ogrodach działkowych 
(t.j. Dz.U. z 1996 r. nr 85, 
poz. 390 z późn. zm.). W ta-
kim przypadku odszkodowa-
nia powinien wypłacić pod-
miot, który występował jako 
właściciel w tym dniu. Wy-
sokość należnego odszkodo-
wania ustalana jest wówczas 
w drodze decyzji, którą po-
winien wydać starosta (gdy 
podmiotem obowiązanym 
do wypłaty odszkodowania 
jest Skarb Państwa) lub or-
gan wykonawczy jednostki 
samorządu terytorialnego 
gdy obowiązek wypłaty ciąży 
na tej jednostce.

Może się zdarzyć, że w ra-
zie likwidacji części ROD 
pozostałe działki nie nadają 
się do prawidłowego wyko-
rzystywania na dotychcza-
sowe cele. Wtedy podmiot, 
który występował jako 
właściciel nieruchomości, 
powinien na wniosek sto-
warzyszenia zlikwidować 
również i tę pozostałą część. 
Ciążą wówczas na nim obo-
wiązki związane z odtwo-
rzeniem ROD i wypłatą od-
szkodowania na zasadach, 
jakie omówiliśmy.

Likwidacja wszystkich 
działek lub tylko ich części 
może nastąpić też w związ-
ku ze zwrotem wywłaszczo-
nej nieruchomości. Wówczas 

ten kto jest właścicielem nie-
ruchomości w dniu orzekania 
o jej zwrocie musi odtworzyć 
ogród i wypłacić odszkodo-
wania.

Prawo do odtworzenia i do 
odszkodowania nie przysłu-
guje jednak za nasadzenia, 
urządzenia i obiekty wyko-
nane niezgodnie z prawem. 
Wysokość odszkodowań 
powinna zostać określona 
w decyzji o zwrocie wywłasz-
czonej nieruchomości. Wska-
zane tam będą też osoby 
uprawnione do otrzymania 
pieniędzy, termin i zakres 
zrealizowania tych rosz-
czeń oraz podmiot, na któ-
rym ciążą obowiązki z tego 
tytułu. Nawet odwołanie się 
od tej decyzji nie wstrzymuje 
jej wykonania w części doty-
czącej wywłaszczonej nieru-
chomości.

Jak założyć
Ustawa o ROD określa też 
zasady zakładania nowych 
ogrodów. Gdy z wnioskiem 
wystąpi stowarzyszenie 
ogrodowe, to wówczas rada 
ma prawo podjąć uchwałę 
i utworzyć ROD na grun-
tach należących do gminy. 
Powinna wskazać w niej na 
kryteria, sposób wyłonienia 
stowarzyszenia ogrodowego, 
z którymi zostanie zawarta 
umowa o sprzedaży, oddaniu 
w odpłatne lub nieodpłatne 
użytkowanie na czas nie-
oznaczony lub użytkowanie 
wieczyste z przeznaczeniem 
na zakładanie i prowadzenie 
działek. Obowiązuje przy tym 
zasada, że jeden ROD może 

prowadzić tylko jedno stowa-
rzyszenie.

Zanim jednak właściciel 
przekaże grunty na nowo 
zakładane lub odtwarzane 
działki, to powinien je zre-
kultywować i zmeliorować. 
Z kolei gmina ma obowiązek 
doprowadzić do nich drogi 
dojazdowe i energię elek-
tryczną, zapewnić zaopatrze-
nie w wodę oraz uwzględnić 
istnienie działek w komu-
nikacji publicznej. Może się 
jednak umówić ze stowa-
rzyszeniem ogrodowym, że 
przejmie ono te obowiązki. 
Wówczas obie strony mu-
szą zawrzeć umowę i okre-

ślić w niej tryb wzajemnych 
rozliczeń.

Natomiast stowarzyszenie 
samo zadecyduje, w jaki spo-
sób teren zostanie podzielo-
ny na ogólny i działki, a także 
o sposobie zagospodarowa-
nia i budowie infrastruktury 
ogrodowej.

Obowiązek utrzymania 
porządku i czystości na tere-
nie ogólnym działek ciąży na 
stowarzyszeniu ogrodowym, 
które także musi zapewnić 
zbieranie odpadów komunal-
nych, a działkowicze muszą 
to robić na swoich działkach. 
Z tym łączy się też procedura 
usuwania krzewów i drzew. 

Zezwolenie wydawane jest 
na wniosek stowarzyszenia 
ogrodowego – w razie gdy od-
bywać się to będzie z terenu 
ogrodowego lub działkowca 
– gdy dotyczy to jego działki.

Jednostki samorządu tery-
torialnego mogą wspierać fi-
nansowo ROD znajdujący się 
na ich terenie, np. udzielać 
dotacji celowych na budowę 
lub modernizacje infrastruk-
tury ogrodowej wówczas gdy 
ma to wpływ na podstawę 
warunków do korzystania 
z ogrodu przez działkow-
ców, albo zwiększy dostęp-
ność społeczności lokalnej do 
tego ROD.

Ustawa z 13 grudnia 2013 
r. o rodzinnych ogrodach 
działkowych przewiduje 
ich likwidację w sytuacjach 
uzasadnionych szczególnymi 
potrzebami gospodarczymi 
lub społecznymi. Możliwe 
jest również, że do 19 
stycznia 2016 r. zostaną 
zlikwidowane ogrody, jeżeli 
stowarzyszenia prowadzące 
je nie udokumentują przysłu-
gujących im do nich tytułów 
prawnych. Czy to prawdopo-
dobne?
Wprawdzie w nowej ustawie 
dosyć szeroko uregulowano 
problematykę likwidacji ro-
dzinnych ogrodów działko-
wych (ROD) znajdujących się 
na gruntach komunalnych, 
to jednak nie sposób oprzeć 
się wrażeniu pewnej iluzo-
ryczności przyjętych roz-
wiązań prawnych, zarówno 
z punktu widzenia zasady 
samodzielności (majątkowej) 
jednostek samorządu tery-
torialnego, jak i standardów 
ochrony prawa własności.
Na mocy zawartych w nowej 
ustawie przepisów przej-
ściowych organ wykonaw-
czy jednostki samorządu 
terytorialnego może do 19 
stycznia 2016 r. wydać de-
cyzję o likwidacji ROD zlo-
kalizowanego na nierucho-
mości stanowiącej własność 
komunalną, do której stowa-
rzyszenie ogrodowe prowa-
dzące ROD nie może wyka-
zać tytułu prawnego.
Decyzja taka nie może jed-
nak zapaść, jeżeli 19 stycz-
nia 2014 r. ROD spełniał 
przynajmniej jeden z wa-
runków wyszczególnionych 

w ustawie. Są one następu-
jące: funkcjonowanie ROD 
na nieruchomości było w tej 
dacie zgodne z miejscowym 
planem zagospodarowania 
przestrzennego, ROD ist-
nieje na nieruchomości co 
najmniej 30 lat, a nabycie 
własności nieruchomości 
przez Skarb Państwa na-
stąpiło w związku z zakła-
daniem go, bądź funkcjo-
nował na nieruchomości 
w momencie nabycia wła-
sności nieruchomości przez 
Skarb Państwa, względnie 
nabycie własności nieru-
chomości przez jednostkę 
samorządu terytorialnego 
nastąpiło w związku z funk-
cjonowaniem na niej ROD, 
albo też nieruchomość zo-
stała zajęta przez ROD, któ-
ry posiadał ustaloną lokali-
zację w dniu wejścia w życie 
ustawy z 6 maja 1981 r. o pra-
cowniczych ogrodach dział-
kowych, względnie na pod-
stawie przepisów tej ustawy 
stał się ogrodem stałym.

Przecież większość ROD-ów 
spełnia co najmniej jeden 
z tych warunków. Czy oznacza 
to, że gmina nie będzie mogła 
ich zlikwidować?
Tak, pomimo zadeklarowa-
nej przez ustawodawcę regu-
ły wyjściowej, ustawa w zasa-
dzie wyłącza możliwość ich 
zlikwidowania w omawia-
nym trybie. W odniesieniu 
do tych ROD stowarzyszenia 
ogrodowe, a w praktyce Polski 
Związek Działkowców, naby-
ły bowiem ex lege z 19 stycz-
nia 2014 r. prawo użytkowa-
nia zajmowanych przez ROD 

nieruchomości, co podlega 
stwierdzeniu w drodze decy-
zji wydawanych przez organy 
wykonawcze jednostek samo-
rządu terytorialnego.
Prawo użytkowania grun-
tów ROD stowarzyszenie 
ogrodowe nabędzie ponadto 
z 19 stycznia 2016 r., jeśli na-
wet ROD nie spełnia żadnej 
z przytoczonych wyżej prze-
słanek, jeżeli w tym terminie 
nie zostanie wydana przez 
organ wykonawczy jednost-
ki samorządu terytorialnego 
decyzja o likwidacji ROD za 
odszkodowaniem przysługu-
jącym działkowcom oraz sto-
warzyszeniu ogrodowemu.

Czy w tej sytuacji istnieje 
jakieś wyjście, skoro owe 
przepisy określiły ogólny 
tryb likwidacji. Na czym on 
będzie polegał?
Gdy prawo do nieruchomo-
ści, na której znajduje się 
ROD, zostało nabyte przez 
stowarzyszenie ogrodowe 
odpłatnie, likwidacja ROD 
możliwa jest wyłącznie 
na cel publiczny w rozu-
mieniu przepisów ustawy 
z 21  sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomościa-
mi (t.j.Dz.U. z 2010 r. nr 102 
poz. 651 z późn. zm.). Stosu-
je się wówczas, z pewnymi 
modyfikacjami, przepisy tej 
ustawy dotyczące wywłasz-
czenia nieruchomości.
Jeśli natomiast prawo do 
nieruchomości, na której 
znajduje się ROD, zostało 

nabyte przez stowarzysze-
nie ogrodowe nieodpłatnie, 
jednostka samorządu tery-
torialnego może jedynie 
zgłosić do stowarzyszenia 
ogrodowego żądanie likwi-
dacji ROD, o ile funkcjono-
wanie ROD jest sprzeczne 
z obowiązującym miejsco-
wym planem zagospoda-
rowania przestrzennego. 
Zgłaszając takie żądanie 
jednostka samorządu tery-
torialnego jest obowiązana 
przedstawić propozycję od-
powiedniej nieruchomości 
zamiennej oraz propozycję 
umowy gwarantującej reali-
zację obowiązków odszkodo-
wawczych oraz dotyczących 
odtworzenia ROD w nowej 
lokalizacji. W braku zgo-
dy ze strony stowarzysze-
nia ogrodowego jednostce 
samorządu terytorialne-
go przysługuje, w prakty-
ce kosztowne, powództwo 
o uznanie odmowy za bezza-
sadną, zaś orzeczenie sądu 
stwierdzające bezzasadność 
odmowy zastępuje oświad-
czenie w przedmiocie zgody 
stowarzyszenia ogrodowego 
na likwidację.

Czy gmina wypłaci odszko-
dowanie?
Obowiązki odszkodowawcze 
oraz dotyczące odtworzenia 
ROD w nowej lokalizacji cią-
żą również na jednostce sa-
morządu terytorialnego 
w przypadkach likwidacji 
ROD w związku z realizacją 
roszczenia osoby trzeciej 
bądź koniecznością zwrotu 
wywłaszczonej nierucho-
mości (na podstawie usta-

wy o gospodarce nierucho-
mościami).

Czy po spełnieniu tych 
wszystkich wymogów gmina 
w każdej chwili może odzy-
skać grunty i zlikwidować 
ROD?
Likwidacja ROD może mieć 
miejsce jedynie w okresie od 
1 listopada do 31 marca, na-
tomiast poza tym terminem 
wyłącznie w wyjątkowych, 
szczególnie uzasadnionych 
przypadkach. Do tego pod 
rządami nowej ustawy ROD 
zachowały status grun-
tów rolnych, co nadal może 
ograniczać i komplikować 
ich wykorzystywanie przez 
jednostki samorządu teryto-
rialnego na cele nierolnicze. 
To z kolei, przy uwzględnie-
niu wszystkich pozostałych 
ograniczeń, może dodatkowo 
osłabiać zapał samorządów 
do likwidowania ROD.
Własność nieruchomości ko-
munalnych zajętych przez 
ROD również pod rząda-
mi nowej ustawy pozostaje 
więc – przynajmniej częścio-
wo – „ubezwłasnowolniona”. 
Likwidacja ROD, o ile w ogó-
le okaże się dopuszczalna, 
a będą to raczej sytuacje 
wyjątkowe, wiąże się co do 
zasady z koniecznością po-
niesienia przez jednostkę sa-
morządu terytorialnego zna-
czących kosztów związanych 
przede wszystkim z zapłatą 
odszkodowań oraz koniecz-
nością odtworzenia ROD 
w innej lokalizacji.

Rozmawiała  
Małgorzata Piasecka-Sobkiewicz

H istoria funkcjonowania ogrodów 
działkowych w naszym kraju, 
zapoczątkowana ponad sto lat temu 

i związana z tą historią praca pokoleń ludzi, 
na pewno zasługuje na szacunek. Dlatego 
popierałem ideę dalszego niezakłóconego 
funkcjonowania ogrodów działkowych 
w naszym kraju. Doceniam rolę ogrodów 
dla lokalnej społeczności, estetyki miasta, 
środowiska naturalnego, dla rodzinnego 
wypoczynku. Cieszę się więc, że ustawa 
działkowa została przyjęta w wersji opartej 
na projekcie obywatelskim, będącym 
kompromisem godzącym interesy dział-
kowców i m.in. władz samorządowych. 
Ta ustawa gwarantuje dalsze istnienie 
ogrodnictwa działkowego w Polsce 

i zabezpiecza najważniejsze prawa 
użytkowników działek w ROD. Pozwala tym 
– często zaawansowanym już wiekowo, ale 
aktywnym ludziom – po okresie niepokoju 
o swoje ogródki – korzystać z nich bez obaw, 
że ktoś im je zabierze. Oczywiście ustawa 
przewiduje możliwość wywłaszczenia 
ogrodów na cel publiczny, ale na sprawie-
dliwych warunkach, za odszkodowaniem 
i ze wskazaniem nieruchomości zastępczej.
Każde miasto chce uwalniać nowe tereny 
inwestycyjne czy rozbudowywać infra-
strukturę drogową, ale w zdecydowanej 
większości przypadków na pewno nie musi 
robić tego kosztem ogrodów działkowych. 
W Częstochowie – biorąc pod uwagę plany 
miasta i lokalizację ROD – nie widzę takiej 
konieczności w perspektywie najbliż-
szych lat. Potrzebujemy natomiast enklaw 
zieleni, nawet w centrach miast. Ogrody 
działkowe, które zajmują w Częstochowie 
około 338 ha, są przecież – oprócz parków 
i skwerów – takimi właśnie zielonymi 
płucami miasta.

KRzysztof  
MatyjaszczyK 
prezydent częstochowy

OPiNia ekSPeRta

Problem rozwiązano, ale raczej teoretycznie
Rozmowa z Piotrem Gołaszewskim, associate z Kancelarii Domański Zakrzewski Palinka

PiotR GołaszewsKi 
associate z Kancelarii Domański 
zakrzewski Palinka
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przez stowarzyszenie ogro-
dowe wystarczy, że gmina 
lub inny podmiot likwidują-
cy wypłaci stowarzyszeniu 
odszkodowanie w wysoko-
ści równowartości szacun-
kowych kosztów wynikają-
cych z obowiązków, których 
nie wykonał, a na rzecz dział-
kowca stanowiących wartość 
prawa do działki.

Istotny jest cel 
Gdy prawo do nieruchomości, 
na której znajdują się niektóre 
ogrody, zostało nabyte przez 
stowarzyszenia odpłatnie, 
działki można zlikwidować 
wyłącznie na cel publiczny. 
Natomiast wówczas gdy sto-
warzyszenie uzyskało nieod-
płatnie teren pod ogrody, to 
właściciel nieruchomości, na 
przykład gmina może wystą-
pić z żądaniem zlikwidowania 
ROD. Musi jednak wykazać, 
że lokalizacja działek na tym 
terenie jest sprzeczna z obo-
wiązującym miejscowym pla-
nem zagospodarowania prze-
strzennego, który obejmuje 
również i ten teren. Powinien 
przy tym zaproponować nie-
ruchomość zamienną (są 
wyjątki) i propozycję umowy 
gwarantującej, że wywiąże się 
ze swoich obowiązków.

Do zlikwidowania całego 
lub części ogrodu może dojść 
również z powodu roszczeń 
osób trzecich. Wtedy nie ma 
obowiązku zlikwidowania 
go i założenia nowego. Cho-
dzi o przypadki, w których 
Skarb Państwa lub jednostka 
samorządu terytorialnego 
występowała jako właściciel 

nieruchomości w dniu naby-
cia do niej tytułu prawnego 
przez stowarzyszenie ogro-
dowe lub w dniu, w którym 
ROD stał się ogrodem sta-
łym w rozumieniu poprzed-
nio obowiązującej ustawy 
z 6 maja 1981 r. o pracowni-
czych ogrodach działkowych 
(t.j. Dz.U. z 1996 r. nr 85, 
poz. 390 z późn. zm.). W ta-
kim przypadku odszkodowa-
nia powinien wypłacić pod-
miot, który występował jako 
właściciel w tym dniu. Wy-
sokość należnego odszkodo-
wania ustalana jest wówczas 
w drodze decyzji, którą po-
winien wydać starosta (gdy 
podmiotem obowiązanym 
do wypłaty odszkodowania 
jest Skarb Państwa) lub or-
gan wykonawczy jednostki 
samorządu terytorialnego 
gdy obowiązek wypłaty ciąży 
na tej jednostce.

Może się zdarzyć, że w ra-
zie likwidacji części ROD 
pozostałe działki nie nadają 
się do prawidłowego wyko-
rzystywania na dotychcza-
sowe cele. Wtedy podmiot, 
który występował jako 
właściciel nieruchomości, 
powinien na wniosek sto-
warzyszenia zlikwidować 
również i tę pozostałą część. 
Ciążą wówczas na nim obo-
wiązki związane z odtwo-
rzeniem ROD i wypłatą od-
szkodowania na zasadach, 
jakie omówiliśmy.

Likwidacja wszystkich 
działek lub tylko ich części 
może nastąpić też w związ-
ku ze zwrotem wywłaszczo-
nej nieruchomości. Wówczas 

ten kto jest właścicielem nie-
ruchomości w dniu orzekania 
o jej zwrocie musi odtworzyć 
ogród i wypłacić odszkodo-
wania.

Prawo do odtworzenia i do 
odszkodowania nie przysłu-
guje jednak za nasadzenia, 
urządzenia i obiekty wyko-
nane niezgodnie z prawem. 
Wysokość odszkodowań 
powinna zostać określona 
w decyzji o zwrocie wywłasz-
czonej nieruchomości. Wska-
zane tam będą też osoby 
uprawnione do otrzymania 
pieniędzy, termin i zakres 
zrealizowania tych rosz-
czeń oraz podmiot, na któ-
rym ciążą obowiązki z tego 
tytułu. Nawet odwołanie się 
od tej decyzji nie wstrzymuje 
jej wykonania w części doty-
czącej wywłaszczonej nieru-
chomości.

Jak założyć
Ustawa o ROD określa też 
zasady zakładania nowych 
ogrodów. Gdy z wnioskiem 
wystąpi stowarzyszenie 
ogrodowe, to wówczas rada 
ma prawo podjąć uchwałę 
i utworzyć ROD na grun-
tach należących do gminy. 
Powinna wskazać w niej na 
kryteria, sposób wyłonienia 
stowarzyszenia ogrodowego, 
z którymi zostanie zawarta 
umowa o sprzedaży, oddaniu 
w odpłatne lub nieodpłatne 
użytkowanie na czas nie-
oznaczony lub użytkowanie 
wieczyste z przeznaczeniem 
na zakładanie i prowadzenie 
działek. Obowiązuje przy tym 
zasada, że jeden ROD może 

prowadzić tylko jedno stowa-
rzyszenie.

Zanim jednak właściciel 
przekaże grunty na nowo 
zakładane lub odtwarzane 
działki, to powinien je zre-
kultywować i zmeliorować. 
Z kolei gmina ma obowiązek 
doprowadzić do nich drogi 
dojazdowe i energię elek-
tryczną, zapewnić zaopatrze-
nie w wodę oraz uwzględnić 
istnienie działek w komu-
nikacji publicznej. Może się 
jednak umówić ze stowa-
rzyszeniem ogrodowym, że 
przejmie ono te obowiązki. 
Wówczas obie strony mu-
szą zawrzeć umowę i okre-

ślić w niej tryb wzajemnych 
rozliczeń.

Natomiast stowarzyszenie 
samo zadecyduje, w jaki spo-
sób teren zostanie podzielo-
ny na ogólny i działki, a także 
o sposobie zagospodarowa-
nia i budowie infrastruktury 
ogrodowej.

Obowiązek utrzymania 
porządku i czystości na tere-
nie ogólnym działek ciąży na 
stowarzyszeniu ogrodowym, 
które także musi zapewnić 
zbieranie odpadów komunal-
nych, a działkowicze muszą 
to robić na swoich działkach. 
Z tym łączy się też procedura 
usuwania krzewów i drzew. 

Zezwolenie wydawane jest 
na wniosek stowarzyszenia 
ogrodowego – w razie gdy od-
bywać się to będzie z terenu 
ogrodowego lub działkowca 
– gdy dotyczy to jego działki.

Jednostki samorządu tery-
torialnego mogą wspierać fi-
nansowo ROD znajdujący się 
na ich terenie, np. udzielać 
dotacji celowych na budowę 
lub modernizacje infrastruk-
tury ogrodowej wówczas gdy 
ma to wpływ na podstawę 
warunków do korzystania 
z ogrodu przez działkow-
ców, albo zwiększy dostęp-
ność społeczności lokalnej do 
tego ROD.

Ustawa z 13 grudnia 2013 
r. o rodzinnych ogrodach 
działkowych przewiduje 
ich likwidację w sytuacjach 
uzasadnionych szczególnymi 
potrzebami gospodarczymi 
lub społecznymi. Możliwe 
jest również, że do 19 
stycznia 2016 r. zostaną 
zlikwidowane ogrody, jeżeli 
stowarzyszenia prowadzące 
je nie udokumentują przysłu-
gujących im do nich tytułów 
prawnych. Czy to prawdopo-
dobne?
Wprawdzie w nowej ustawie 
dosyć szeroko uregulowano 
problematykę likwidacji ro-
dzinnych ogrodów działko-
wych (ROD) znajdujących się 
na gruntach komunalnych, 
to jednak nie sposób oprzeć 
się wrażeniu pewnej iluzo-
ryczności przyjętych roz-
wiązań prawnych, zarówno 
z punktu widzenia zasady 
samodzielności (majątkowej) 
jednostek samorządu tery-
torialnego, jak i standardów 
ochrony prawa własności.
Na mocy zawartych w nowej 
ustawie przepisów przej-
ściowych organ wykonaw-
czy jednostki samorządu 
terytorialnego może do 19 
stycznia 2016 r. wydać de-
cyzję o likwidacji ROD zlo-
kalizowanego na nierucho-
mości stanowiącej własność 
komunalną, do której stowa-
rzyszenie ogrodowe prowa-
dzące ROD nie może wyka-
zać tytułu prawnego.
Decyzja taka nie może jed-
nak zapaść, jeżeli 19 stycz-
nia 2014 r. ROD spełniał 
przynajmniej jeden z wa-
runków wyszczególnionych 

w ustawie. Są one następu-
jące: funkcjonowanie ROD 
na nieruchomości było w tej 
dacie zgodne z miejscowym 
planem zagospodarowania 
przestrzennego, ROD ist-
nieje na nieruchomości co 
najmniej 30 lat, a nabycie 
własności nieruchomości 
przez Skarb Państwa na-
stąpiło w związku z zakła-
daniem go, bądź funkcjo-
nował na nieruchomości 
w momencie nabycia wła-
sności nieruchomości przez 
Skarb Państwa, względnie 
nabycie własności nieru-
chomości przez jednostkę 
samorządu terytorialnego 
nastąpiło w związku z funk-
cjonowaniem na niej ROD, 
albo też nieruchomość zo-
stała zajęta przez ROD, któ-
ry posiadał ustaloną lokali-
zację w dniu wejścia w życie 
ustawy z 6 maja 1981 r. o pra-
cowniczych ogrodach dział-
kowych, względnie na pod-
stawie przepisów tej ustawy 
stał się ogrodem stałym.

Przecież większość ROD-ów 
spełnia co najmniej jeden 
z tych warunków. Czy oznacza 
to, że gmina nie będzie mogła 
ich zlikwidować?
Tak, pomimo zadeklarowa-
nej przez ustawodawcę regu-
ły wyjściowej, ustawa w zasa-
dzie wyłącza możliwość ich 
zlikwidowania w omawia-
nym trybie. W odniesieniu 
do tych ROD stowarzyszenia 
ogrodowe, a w praktyce Polski 
Związek Działkowców, naby-
ły bowiem ex lege z 19 stycz-
nia 2014 r. prawo użytkowa-
nia zajmowanych przez ROD 

nieruchomości, co podlega 
stwierdzeniu w drodze decy-
zji wydawanych przez organy 
wykonawcze jednostek samo-
rządu terytorialnego.
Prawo użytkowania grun-
tów ROD stowarzyszenie 
ogrodowe nabędzie ponadto 
z 19 stycznia 2016 r., jeśli na-
wet ROD nie spełnia żadnej 
z przytoczonych wyżej prze-
słanek, jeżeli w tym terminie 
nie zostanie wydana przez 
organ wykonawczy jednost-
ki samorządu terytorialnego 
decyzja o likwidacji ROD za 
odszkodowaniem przysługu-
jącym działkowcom oraz sto-
warzyszeniu ogrodowemu.

Czy w tej sytuacji istnieje 
jakieś wyjście, skoro owe 
przepisy określiły ogólny 
tryb likwidacji. Na czym on 
będzie polegał?
Gdy prawo do nieruchomo-
ści, na której znajduje się 
ROD, zostało nabyte przez 
stowarzyszenie ogrodowe 
odpłatnie, likwidacja ROD 
możliwa jest wyłącznie 
na cel publiczny w rozu-
mieniu przepisów ustawy 
z 21  sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomościa-
mi (t.j.Dz.U. z 2010 r. nr 102 
poz. 651 z późn. zm.). Stosu-
je się wówczas, z pewnymi 
modyfikacjami, przepisy tej 
ustawy dotyczące wywłasz-
czenia nieruchomości.
Jeśli natomiast prawo do 
nieruchomości, na której 
znajduje się ROD, zostało 

nabyte przez stowarzysze-
nie ogrodowe nieodpłatnie, 
jednostka samorządu tery-
torialnego może jedynie 
zgłosić do stowarzyszenia 
ogrodowego żądanie likwi-
dacji ROD, o ile funkcjono-
wanie ROD jest sprzeczne 
z obowiązującym miejsco-
wym planem zagospoda-
rowania przestrzennego. 
Zgłaszając takie żądanie 
jednostka samorządu tery-
torialnego jest obowiązana 
przedstawić propozycję od-
powiedniej nieruchomości 
zamiennej oraz propozycję 
umowy gwarantującej reali-
zację obowiązków odszkodo-
wawczych oraz dotyczących 
odtworzenia ROD w nowej 
lokalizacji. W braku zgo-
dy ze strony stowarzysze-
nia ogrodowego jednostce 
samorządu terytorialne-
go przysługuje, w prakty-
ce kosztowne, powództwo 
o uznanie odmowy za bezza-
sadną, zaś orzeczenie sądu 
stwierdzające bezzasadność 
odmowy zastępuje oświad-
czenie w przedmiocie zgody 
stowarzyszenia ogrodowego 
na likwidację.

Czy gmina wypłaci odszko-
dowanie?
Obowiązki odszkodowawcze 
oraz dotyczące odtworzenia 
ROD w nowej lokalizacji cią-
żą również na jednostce sa-
morządu terytorialnego 
w przypadkach likwidacji 
ROD w związku z realizacją 
roszczenia osoby trzeciej 
bądź koniecznością zwrotu 
wywłaszczonej nierucho-
mości (na podstawie usta-

wy o gospodarce nierucho-
mościami).

Czy po spełnieniu tych 
wszystkich wymogów gmina 
w każdej chwili może odzy-
skać grunty i zlikwidować 
ROD?
Likwidacja ROD może mieć 
miejsce jedynie w okresie od 
1 listopada do 31 marca, na-
tomiast poza tym terminem 
wyłącznie w wyjątkowych, 
szczególnie uzasadnionych 
przypadkach. Do tego pod 
rządami nowej ustawy ROD 
zachowały status grun-
tów rolnych, co nadal może 
ograniczać i komplikować 
ich wykorzystywanie przez 
jednostki samorządu teryto-
rialnego na cele nierolnicze. 
To z kolei, przy uwzględnie-
niu wszystkich pozostałych 
ograniczeń, może dodatkowo 
osłabiać zapał samorządów 
do likwidowania ROD.
Własność nieruchomości ko-
munalnych zajętych przez 
ROD również pod rząda-
mi nowej ustawy pozostaje 
więc – przynajmniej częścio-
wo – „ubezwłasnowolniona”. 
Likwidacja ROD, o ile w ogó-
le okaże się dopuszczalna, 
a będą to raczej sytuacje 
wyjątkowe, wiąże się co do 
zasady z koniecznością po-
niesienia przez jednostkę sa-
morządu terytorialnego zna-
czących kosztów związanych 
przede wszystkim z zapłatą 
odszkodowań oraz koniecz-
nością odtworzenia ROD 
w innej lokalizacji.

Rozmawiała

Małgorzata Piasecka-Sobkiewicz

H istoria funkcjonowania ogrodów 
działkowych w naszym kraju, 
zapoczątkowana ponad sto lat temu 

i związana z tą historią praca pokoleń ludzi, 
na pewno zasługuje na szacunek. Dlatego 
popierałem ideę dalszego niezakłóconego 
funkcjonowania ogrodów działkowych 
w naszym kraju. Doceniam rolę ogrodów 
dla lokalnej społeczności, estetyki miasta, 
środowiska naturalnego, dla rodzinnego 
wypoczynku. Cieszę się więc, że ustawa 
działkowa została przyjęta w wersji opartej 
na projekcie obywatelskim, będącym 
kompromisem godzącym interesy dział-
kowców i m.in. władz samorządowych. 
Ta ustawa gwarantuje dalsze istnienie 
ogrodnictwa działkowego w Polsce 

i zabezpiecza najważniejsze prawa 
użytkowników działek w ROD. Pozwala tym 
– często zaawansowanym już wiekowo, ale 
aktywnym ludziom – po okresie niepokoju 
o swoje ogródki – korzystać z nich bez obaw, 
że ktoś im je zabierze. Oczywiście ustawa 
przewiduje możliwość wywłaszczenia 
ogrodów na cel publiczny, ale na sprawie-
dliwych warunkach, za odszkodowaniem 
i ze wskazaniem nieruchomości zastępczej.
Każde miasto chce uwalniać nowe tereny 
inwestycyjne czy rozbudowywać infra-
strukturę drogową, ale w zdecydowanej 
większości przypadków na pewno nie musi 
robić tego kosztem ogrodów działkowych. 
W Częstochowie – biorąc pod uwagę plany 
miasta i lokalizację ROD – nie widzę takiej 
konieczności w perspektywie najbliż-
szych lat. Potrzebujemy natomiast enklaw 
zieleni, nawet w centrach miast. Ogrody 
działkowe, które zajmują w Częstochowie 
około 338 ha, są przecież – oprócz parków 
i skwerów – takimi właśnie zielonymi 
płucami miasta.

KRzysztof 
MatyjaszczyK
prezydent częstochowy

OPiNia ekSPeRta

Problem rozwiązano, ale raczej teoretycznie
Rozmowa z Piotrem Gołaszewskim, associate z Kancelarii Domański Zakrzewski Palinka

PiotR GołaszewsKi 
associate z Kancelarii Domański 
zakrzewski Palinka
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