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Do Rzecznika Praw Obywatelskich zwrocili  si¢ dziatacze Wielkopolskiego
Stowarzyszenia Lokatorow oraz Stowarzyszenia Ogrodow Dziatkowych ,Forsycja” z
prosbg o pomoc w sprawie dotyczacej sytuacji osob, ktére zamieszkuja na terenach
rodzinnych ogrodow dziatkowych.

Whnioskodawcy sygnalizuja swoje zaniepokojenie wzmozong aktywno$cig organow
Polskiego Zwiazku Dziatkowcow w kwestii porzadkowania istniejagcego od wielu lat
problemu ponadnormatywnego budownictwa na terenach ogrodow dziatkowych oraz
zamieszkiwania na dziatkach. Wskazujg na fakt podjecia w dniu 18 grudnia 2015 r. przez
Prezydium Krajowej Rady Polskiego Zwigzku Dziatkowcéw uchwaty Nr 362/2015
w sprawie przeciwdzialania budownictwu ponadnormatywnemu oraz zamieszkiwaniu na
terenie dzialek w ROD. Z treSci tej uchwaly wynika, ze w przypadku istnienia
ponadnormatywnej altany na terenie dzialtki ROD zarzad zobowigzany jest m.in. do
wypowiedzenia umowy dzierzawy dziatkowej (jesli nadzér budowlany potwierdzit
uprzednio naruszenie prawa), a nastepnie, po wygasnigciu prawa do dziatki, wystapienia do
sadu powszechnego z pozwem o wydanie dziatki wolnej od naruszen prawa (§ 2 uchwaty).
Podobnie, w przypadku stwierdzenia zamieszkiwania w altanie dzialkowej osoby
posiadajacej prawo do dzialtki, zarzad rodzinnego ogrodu dziatkowego zostat zobligowany
do wdrozenia procedury wypowiedzenia umowy dzierzawy dziatkowe;.

Roéwniez Okregowe Zarzady PZD podjely aktywne dziatania celem uporzadkowania
sprawy nielegalnego zamieszkiwania w ogrodach dziatkowych. Przykladowo, Okrggowy
Zarzad PZD w Poznaniu podjat w dniu 5 grudnia 2015r. Uchwate Nr 1/V/2015 w sprawie
budownictwa ponadnormatywnego oraz zamieszkiwania na terenie dziatek w Okregu
Poznanskim (kopia w zalaczeniu). W uchwale tej Okrggowy Zarzad PZD zobowigzuje

Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich Tel. centr. (+48 22) 55 17 700
al. Solidarnosci 77 Infolinia obywatelska 800 676 676
00-090 Warszawa biurorzecznika@brpo.gov.pl

WWW.rpo.gov.pl



zarzady ROD 1 komisje rewizyjne do ,,ujawniania 1 wykluczania za swoich szeregéw 0sob
dopuszczajacych si¢ samowoli budowlanych lub zamieszkujacych na dziatkach, a tym
samym razgco naruszajacych prawo”. Osobom tym majg by¢ konsekwentnie wypowiadane
umowy dzierzawy dziatkowej, o ile nie zastosujg si¢ dobrowolnie do wezwan ROD o
przywrdcenie stanu zgodnego z prawem.

Ta wzmozona aktywno$¢ organow PZD w zakresie likwidacji budownictwa
ponadnormatywnego w ogrodach dziatkowych ma swoje zrédto w nowych uregulowaniach,
wymuszajacych na zarzadach rodzinnych ogrodow dziatkowych podejmowanie aktywnych
dziatan zmierzajacych do doprowadzenia istniejacych nieprawidtowosci do stanu zgodnego
z prawem. Uregulowania te zostaly zawarte w ustawie z dnia 13 grudnia 2013 r.
o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. z 2014, poz. 40, ze zm. - okreslanej dalej jako
ustawa o r.0.d.), ktora znacznie bardziej kompleksowo w stosunku do poprzednich ustaw
dotyczacych  ogrodnictwa dziatkowego uregulowata przedmiotowe zagadnienia.
Konieczno$§¢ uchwalenia nowych regulacji wynikala m.in. z wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 11 lipca 2012 r., sygn. K 8/10 (OTK ZU nr 7/2012, poz. 78),
w ktérym stwierdzit on niezgodnos$¢ z Konstytucja 24 artykuléw dotychczas obowigzujace;j
ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. Nr 169, poz.
1419, z pdzn. zm.). W wyroku Trybunalu zakwestionowano m.in. nieprecyzyjne
uregulowanie stosunkéw prawnych taczacych uzytkownikow dziatek (dziatkowcow) 1 PZD
jako wtasciciela badz uzytkownika wieczystego terenow, na ktorych te dziatki si¢ znajduja.

Na uksztattowanie omawianej regulacji ustawowej niewatpliwie duzy wplyw mial Raport
NIK o funkcjonowaniu rodzinnych ogrodow dziatkowych (zob. Najwyzsza Izba Kontroli,
Departament Srodowiska, Rolnictwa i Zagospodarowania Przestrzennego, Informacja o
wynikach kontroli zapewnienia warunkow dla prawidlowego funkcjonowania rodzinnych
ogrodow dziatkowych, Warszawa 2010), ktéry byt takze obszernie przytaczany w powyzej
wspomnianym wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K 8/10. Wskazywano w nim,
1z obecny stan prawny 1 faktyczny, kontynuujacy rozwigzania majace w znacznej mierze
charakter historyczny, prowadzi do naduzy¢ w korzystaniu z rodzinnych ogrodéw
dziatkowych przez dzialtkowiczow. Stwierdzono bowiem przypadki wykorzystania
rodzinnych ogroddéw dziatkowych na cele mieszkaniowe, co bylo niezgodne z ustawag
o rodzinnych ogrodach dziatkowych 1 wewnetrznymi przepisami prawa, regulujacymi
funkcjonowanie rodzinnych ogrodéw dziatkowych, takimi jak Statut PZD. W raporcie
wskazano, 1z tylko w 6 badanych gminach na terenie rodzinnych ogrodéw dziatkowych
zamieszkiwaty 962 osoby, w tym w jednej gminie osoba zamieszkiwala na terenie ROD od
1959 r. Stwierdzono przy tym brak posiadania przez PZD petnej informacji o uzytkowaniu
rodzinnych ogrodow dziatkowych na cele mieszkalne. W jednej gminie (Szczecin), dopiero
w trakcie likwidacji rodzinnych ogrodow dziatkowych, ujawniono przypadki statego
zamieszkiwania na terenie 18 dziatek. W raporcie wskazano takze na szeroki zakres



naruszenia prawa budowlanego na terenach rodzinnych ogrodow dziatkowych, przez
budowanie obiektow o powierzchni wigkszej niz dopuszczalna prawnie powierzchnia
zabudowy. Dla zobrazowania skali tych naruszen przytoczono w Raporcie, iz w samych 8
badanych gminach, na terenie 44 ogrodoéw dziatkowych, stwierdzono 402 przypadki
wskazujace na samowol¢ budowlang, a na obszarze jednego ogrodu dziatkowego (w gminie
Olsztyn) ok. 87% wybudowanych obiektow stanowity obiekty ponadnormatywne.

Z powyzszych wzgledow w uzasadnieniu projektu obecnie obowigzujace] ustawy
o r.o.d. wyraznie podkre§lano, iz wzmacnia ona funkcje dziatki, majacej zaspokajac
potrzeby dziatkowca w zakresie wypoczynku, rekreacji 1 prowadzenia upraw ogrodniczych.
W tym celu wyrazono w niej wprost zakaz wykorzystania dzialtki do innych celow,
a zwlaszcza do zamieszkiwania lub prowadzenia dziatalnosci gospodarczej 1 zarobkowe;.
W konsekwencji zamierzeniem ustawy bylto rowniez uporzadkowanie kwestii stawiania
altan 1 istniejgcych nieprawidlowosci w tym zakresie, wprowadzajac zapisy prewencyjne,
ktorych — co podkreslono w projekcie - nie byto do tej pory.

Niestety, w mojej ocenie, uchwalona ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych
ogrodach dziatkowych dazac do wuzasadnionego celu uporzadkowania wieloletnich
zaniechan w zakresie egzekwowania przepisOw prawa wobec budynkéw wznoszonych na
dziatkach z naruszeniem przepiséw prawnych, w nadmierny sposéb ingeruje przy tym w
sfer¢ podstawowych praw 1 wolnosci osob, ktore takie budynki na dziatkach wzniosty.
Unormowaniom przyjetym w ustawie, w zakresie odnoszacym si¢ do obowigzkow
stowarzyszen ogrodowych, zwigzanych ze stwierdzeniem wzniesienia altan z naruszeniem
przepisOw prawnych, mozna takze postawi¢ zarzut nieprecyzyjnosci, co wbrew
zamierzeniom ustawodawcy moze tylko poglebi¢ dotychczas istniejagcy w omawianym
zakresie stan niepewnosci prawnej cztonkéw tych stowarzyszen, co do cigzacych na nich
obowiazkow 1 konsekwencji ich naruszenia.

Ustawa, dazac do uporzadkowania budownictwa ponadnormatywnego 1 usunigcia
watpliwosci co do konstrukcji tzw. altan w ogrodach dziatkowych, powstatych na tle
stanowiska przyjetego w orzecznictwie sagdéw administracyjnych (zob. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 9 stycznia 2014 r., sygn. akt II OSK 1875/12) wprowadzita
w art. 2 pkt 9a definicje altany dziatkowe;.

Odwotujac si¢ do tej definicji, ustawa o r.o.d. w art. 13 ust. 1 pkt 1 ustanowita zakaz
funkcjonowania na terenie dzialek altan niespetiajgcych okreslonych w niej wymagan. W
art. 13 ust. 2 ustawy o r.o.d. nalozono na stowarzyszenia ogrodowe obowigzek zgloszenia
naruszenia do wlasciwego organu administracji publicznej, w przypadku powzigcia
informacji, ze na terenie dziatki wybudowano, nadbudowano lub rozbudowano altane
dziatkowg lub inny obiekt z naruszeniem przepisoOw prawa. Stwierdzenie takiego naruszenia
przez whasciwy organ administracji publicznej z mocy art. 13 ust. 3 ustawy o r.o.d. pozwala



na rozwigzanie umowy uprawniajace] do korzystania z dziatki. Sankcja ta jest bardzo
dotkliwa, gdyz skutkiem wygasniecia umowy, z uplywem jej okresu wypowiedzenia, jest
nie tylko pozbawienie uzytkownika prawa do dalszego korzystania z dziatki, ale rowniez
utrata wtasnosci znajdujacych si¢ na dziatce nasadzen, urzadzen i1 obiektow stanowigcych
jego wilasno$¢. Za przejscie wiasnosci powyzej wymienionych rzeczy przystuguje z mocy
art. 42 ust. 1 ustawy o r.o.d. wynagrodzenie, ktore jednak nie obejmuje nasadzen, urzadzen i
obiektow wykonanych niezgodnie z prawem.

Te ustawowe zasady, znalazty swoje rozwinigcie wlasnie we wspomnianej na wstepie
uchwale Prezydium Krajowej Rady Polskiego Zwigzku Dziatkowcow Nr 362/2015 w
sprawie przeciwdziatania budownictwu ponadnormatywnemu oraz zamieszkiwaniu na
terenie dzialek w ROD. W § 2 uchwata ta naklada na zarzad ROD - w przypadku istnienia
ponadnormatywnej altany - zobowigzanie do zgloszenia tego faktu do nadzoru
budowlanego, a w przypadku braku dzialan organdéw nadzoru budowlanego — obowigzek
zaskarzenia ich bezczynnosci. W przypadku potwierdzenia przez nadzor budowlany
naruszenia prawa — zarzagd ROD dokona wypowiedzenia umowy dzierzawy dziatkowej na
podstawie art. 13 ust. 3 ustawy o ROD.

W mojej ocenie, obowigzki stowarzyszen ogrodowych w ksztalcie okreslonym w art. 13 1
42 ustawy o r.o.d. sg nadmiernie restrykcyjne 1 nieprecyzyjne. Jest rzecza oczywista,
podkreslong w preambule do ustawy, 1z podstawowa funkcjg ogrodnictwa dziatkowego jest
przyczynianie si¢ do zaspakajania socjalnych, wypoczynkowych 1 rekreacyjnych potrzeb
spoleczenstwa, a zwlaszcza rodzin z dzie¢mi, emerytow, rencistow 1 niepelnosprawnych,
poprzez ksztattowanie warunkéw dla prowadzenia aktywnego 1 zdrowego trybu Zycia oraz
ochrony $srodowiska 1 przyrody. Z tych funkcji ogrodnictwa dziatkowego korzystaja przede
wszystkim osoby majace uprawnienie do korzystania z dzialki na podstawie umowy o
dzierzawe  dziatkowa tj. dzialkowcy. Trybunal Konstytucyjny, stwierdzajac
niekonstytucyjnos¢ monopolistycznej pozycji PZD w wyroku w sprawie K 8/10 zastrzegt, iz
nie odnosi si¢ negatywnie do samej idei ogrodnictwa dziatkowego, ktore spetnia pozytywna
role spoteczng umozliwiajgc rekreacje na Swiezym powietrzu, zapewniajac kontakt z natura,
w dodatku bez wnoszenia wygorowanych optat. Wskazal jednak przy tym na konieczno$¢
ochrony praw poszczegdlnych dziatkowcoOw, wynikajacych z ustawy.

Rzecznik wskazuje, i1z zgodnie z art. 30 ust. 2 ustawy o r.o.d. nasadzenia, urzadzenia i
obiekty znajdujace si¢ na dzialce, wykonane lub nabyte ze S$rodkow finansowych
dziatkowca, stanowig jego wilasnos$¢. Zapis ten odzwierciedla wczesniejsze unormowania
zawarte w art. 13 ust. 2 ustawy z 6 maja 1981 r. o pracowniczych ogrodach dziatkowych
(tekst jedn.: Dz. U. z 1996 r. Nr 85, poz. 390) oraz art. 15 ust. 2 ustawy z 8 lipca 2005 r. o
rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. Nr 169, poz. 1419 z p6zn. zm.). Wlasno$¢ tych
nasadzen, urzadzen 1 obiektow podlega konstytucyjnej ochronie przewidzianej przez art. 64



ust. 1 12 Konstytucji, a regulacje ograniczajace to prawo wlasnos$ci musza speinia¢ wymogi
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci ograniczen sformutowane w art. 31 ust. 3
Konstytucji.

Ze wzgledu na krétki okres funkcjonowania ustawy o r.o.d. oraz brak odpowiednika
regulacji zawartej w jej art. 13 ust. 3 w przepisach ustawy z 6 maja 1981 r. o pracowniczych
ogrodach dziatkowych oraz ustawy z 8 lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych,
nie mozna w chwili obecnej kategorycznie wypowiada¢ si¢ o obligatoryjnym lub
fakultatywnym charakterze przewidzianej w tym przepisie sankcji w postaci rozwigzania
umowy dzierzawy dziatki. Nie mozna jednak wykluczy¢ uksztattowania si¢ takiej wyktadni
powyzszego przepisu, ktora stanowi¢ bedzie o obligatoryjnosci rozwigzania umowy w
przypadku stwierdzenia naruszenia prawa przy budowie, nadbudowie lub rozbudowie altany
dziatkowej. Za takim rozumieniem przepisu moze przemawia¢ jego literalne brzmienie,
ktore zawiera sformutowanie ,,stanowi podstawe do rozwigzania umowy” rdéznigce si¢ od
wyraznie fakultatywnego sformutowania odnoszacego si¢ do przestanek rozwigzania
umowy przewidzianych przez art. 36 ust. 3 ustawy o r.o.d. Obligatoryjno$¢ sankcji w
postaci rozwigzania umowy, jako skutek stwierdzenia przez nadzor budowlany naruszenia
prawa przy budowie, nadbudowie lub rozbudowie altany dziatkowej lub innego obiektu,
zostata réwniez sformutowana w — odwotujacym si¢ do tresci art. 13 ust. 3 ustawy o r.o.d. -
§ 2 uchwaly Prezydium Krajowej Rady Polskiego Zwigzku Dziatkowcow Nr 362/2015.
Sankcja ta ma bardzo dotkliwe skutki wobec dziatkowca, gdyz pozbawia go prawa
uzytkowania dzialki, ktore to prawo — jak zostato podkreslone w wyroku TK z 20 lutego
2002 r. (K 39/00, OTK ZU nr 1/A/2002, poz. 4) - posiada okreslong warto$¢ majatkowa 1
ma charakter cywilnoprawny. Z utrata prawa do korzystania z dziatki $cisle zwigzana jest
roOwniez utrata moznosci korzystania ze znajdujacych si¢ na dziatce nasadzen, urzadzen i
obiektow stanowigcych wlasnos¢ dziatkowca, za co, co do zasady, przystuguje mu
wynagrodzenie. Zgodnie jednak z art. 42 ust. 1 zd. drugie ustawy o r.0.d. wynagrodzenie nie
przystuguje za nasadzenia, urzadzenia i obiekty wykonane niezgodnie z prawem.

W $wietle powyzszego, na skutek zastosowania wskazanych przepiséw dochodzi do
utraty nie tylko prawa majatkowego, jakim jest prawo dzierzawy dziatkowej, ale rowniez
wynagrodzenia naleznego co do zasady za utrat¢ prawa wlasnosci naniesien na uzytkowang
dziatke, ktorych warto§¢ w przypadku altan dzialkkowych moze by¢ znaczna. Ta ingerencja
ustawodawcy w sfere konstytucyjnie chronionych praw majatkowych dziatkowcow, ktérzy
naruszyli prawo przy budowie, nadbudowie lub rozbudowie altany dziatkowej lub innego
obiektu, odwotuje si¢ do innych konstytucyjnie chronionych wartosci, jakimi sg zasada
praworzadnosci 1 konieczno$¢ ochrony prawa do zaspakajania  socjalnych,
wypoczynkowych 1 rekreacyjnych potrzeb innych uzytkownikéw dzialek w ogrodzie
dziatkowym. Wartosciom tym nie moze by¢ jednak nadawany bezwzgledny prymat nad
ochrong praw majatkowych dziatkowcow, ktorzy wzniesli altang z naruszeniem prawa,



niezaleznie od stopnia tego naruszenia prawa oraz okoliczno$ci, w jakich nastgpito
wzniesienie takiej altany.

Sankcje te nie sg takze niezbedne do osiggnigcia jednego z celow ustawy, jakim jest
uporzadkowanie budownictwa ponadnormatywnego na terenie ogrodow dziatkowych, gdyz
wystarczajgce w tym przypadku jest zobowigzanie stowarzyszen ogrodowych do zglaszania
organom nadzoru budowlanego przypadkow prowadzenia robot budowlanych przy
obiektach odbiegajacych od ustawowej definicji altany badz przekraczajacych wskazane
w niej wymiary. W przypadku potwierdzenia tych zarzutow, tj. w przypadku stwierdzenia
przez organy nadzoru budowlanego samowoli budowlanej lub naruszenia przepisow
okreslajacych dopuszczalng konstrukcje 1 wymiary altan wzniesionych na dziatkach, bgda
one zobowigzane z urzedu do doprowadzenia inwestycji do stanu zgodnego z prawem,
poprzez orzeczenie nakazu rozbidrki budynku w catosci lub czesci badz jego legalizacje.
Niewatpliwie, juz takie konsekwencje, wynikajace z rozstrzygnie¢ organéw nadzoru
budowlanego, s3 wystarczajace dla osiggnigcia stanu zgodnosci z obowigzujagcym
porzadkiem prawnym. Biorgc to pod uwage, obligatoryjne stosowanie wobec dziatkowcow,
ktorzy naruszyli przepisy prawne przy budowie, nadbudowie lub rozbudowie altany
dziatkowej, dodatkowych sankcji przewidywanych przez art. 13 ust. 3 1 art. 42 ust. 1
ustawy o r.o0.d., wydaje si¢ zbyt daleko idgcym 1 nadmiernym rygorem.

Warto ponadto zasygnalizowa¢, iz obowigzki natozone na stowarzyszenie ogrodowe
przez art. 13 ust. 2 1 3 ustawy o r.0.d. sg sformulowane w sposob nieprecyzyjny. W art. 13
ust. 2 tej ustawy uzyto bardzo szerokiego znaczeniowo sformulowania ,,powziecia
informacji” o wybudowaniu, nadbudowaniu lub rozbudowaniu altany dziatkowej badz
innego obiektu z naruszeniem prawa. Na tle tego przepisu moga powsta¢ zasadnicze
watpliwosci co do kryteribw wyznaczajacych przestanke powzigcia przez stowarzyszenie
ogrodowe informacji o takim naruszeniu (np. zgtoszen dokonywanych anonimowo, ustnie,
oczywiscie niezasadnych badz dotyczacych naruszen przepisow innych niz prawo
budowlane gate¢zi prawa).

Jeszcze wieksze watpliwosci budzi zakres znaczeniowy uzytego w art. 13 ust. 3 ustawy o
r.o.d. sformutowania ,naruszenie stwierdzone przez wlasciwy organ administracji
publicznej”, gdyz ,,stwierdzenie naruszenia” jest pojeciem niedookreslonym w kontekscie
wielo$ci procedur prawnych przewidywanych przez podstawowy akt prawny normujacy
dziatalnos¢ obejmujacag sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbidrki obiektow
budowlanych, jakim jest ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.
U. z 2013 r. poz. 1409 ze zm.). W orzecznictwie sagdéw administracyjnych utrwalony jest
poglad, iz samo prowadzenie czynno$ci kontrolnych przez organy nadzoru budowlanego nie
musi by¢ dokonywane w ramach postgpowania administracyjnego, a dopiero stwierdzenie
w trakcie kontroli naruszen prawa budowlanego zobowigzuje organ do wszczecia
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postepowania administracyjnego (zob. wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjny z dnia 14
marca 2013 r., sygn. akt I OSK 2806/12, LEX nr 1559678 czy wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 11 marca 2011 r., II OSK 458/10, LEX nr 992586). Czy zatem,
samo protokolarne stwierdzenie nieprawidlowosci w toku kontroli, inicjujace wszczecie
postepowania administracyjnego w sprawie samowoli budowlanej przez organy nadzoru
budowlanego moze by¢ uznane za stwierdzenie naruszenia prawa, o ktorym mowa w art. 13
ust. 3 ustawy o r.o.d.? Stwierdzenie naruszenia prawa jest niewatpliwie takze przestanka
wydania postanowienia o wstrzymaniu robot budowlanych na podstawie art. 48 ust. 2 Prawa
budowlanego. Stwierdzenie naruszenia prawa, o ktorym mowa w art. 13 ust. 3 ustawy o
r.o.d. moze by¢ takze wigzane z ostateczng decyzja administracyjng, ktéra orzeka o
rozbidrce obiektu budowlanego badz jego czgsci albo — po przeprowadzeniu procedury
legalizacyjnej — doprowadza inwestycj¢ do stanu zgodnego z prawem. Na tle przepisow
samej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane mozna wigc wyr6ézni¢ przynajmniej
kilka procedur, ktore moga by¢ uznane za stwierdzajace naruszenie prawa przy budowie
altany w ogrodach dziatkowych.

Nalezy takze dostrzegaC, iz przeprowadzenie przez organy nadzoru budowlanego
postepowania administracyjnego dotyczacego altany dzialkowej, naruszajacej prawo
budowy, nadbudowy Ilub rozbudowy, co do zasady prowadzi do wyeliminowania
stwierdzonych naruszen prawa. Uzasadnione watpliwosci w takim stanie rzeczy budzi ratio
legis sformutowania zawartego w art. 13 ust. 3 ustawy o r.o.d., ktore wiasnie ,,naruszenie
stwierdzone przez wilasciwy organ administracji publicznej” uznaje za podstawe do
rozwigzania umowy z dziatlkowcem. Jezeli bowiem postgpowanie administracyjne
doprowadzito altany wzniesione na dziatkach do stanu zgodnego z wymogami prawa, to
brak jest przestanek uzasadniajgcych stosowanie wobec dziatkowcow, ktérzy wzniesli te
organy, tak rygorystycznych sankcji, jak rozwigzanie umowy dzierzawy dziatkowej,
szczegblnie w kontekscie skutkéw prawnych wygasnigcia umowy przewidzianych przez
art. 42 ust. 3 w zw. z art. 42 ust. 1 ustawy o r.o.d.

Reasumujac powyzsze zastrzezenia odnoszace si¢ do regulacji sankcjonujacych
wzniesienie altan dziatkowych z naruszeniem prawa, wskazuje, iz o ile znajdujace wyraz w
nowej ustawie dazenie do wyeliminowania praktyki dtugoletniego tolerowania przypadkow
wykorzystywania dziatek na cele mieszkaniowe 1 wznoszenia na nich budynkow z
naruszeniem przepisOw powszechnie obowigzujacego prawa, nalezy uzna¢ za uzasadnione,
to jednak ksztalt nadany tym regulacjom budzi obawy co do nadmiernej ingerencji w sferg
praw majatkowych dziatkowcow, chronionych przez art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji. Zasada
proporcjonalnosci ograniczen konstytucyjnych praw i1 wolno$ci nakazuje limitowanie
ingerencji w sfere tych praw 1 wolnosci do rozmiaru koniecznego dla ochrony innych
stusznych wartosci chronionych przez tad konstytucyjny. Ponadto tego typu regulacje,
ingerujace w prawa podlegajace co do zasady ochronie konstytucyjnej, muszg by¢



jednoznaczne 1 precyzyjne, aby nie pozostawia¢ watpliwosci co do zakresu ich stosowania
oraz skutkow prawnych.

Przedstawione wyzej uwagi nabierajg szczegdlnego znaczenia w kontekscie duzej liczby
nienormatywnych budowli na terenie rodzinnych ogrodéw dziatkowych, wynikajacej z
faktu niepodejmowania dotychczas efektywnych dziatan w celu dostosowania ich do
wymogow prawa. Z przywotanej na wstgpie uchwaty OZ PZD w Poznaniu wynika, ze
taczna liczba ponadnormatywnych budowli na dziatkach jest szacowana na 2000, z czego w
ogrodach miejskich (glownie w Poznaniu) — 867, a w ogrodach podmiejskich — 1133.
Jeszcze bardziej niepokojace sa dane dotyczace liczby osdb zamieszkujacych na dziatkach —
z uchwaty wynika, ze zjawisko to wystepuje w 98 ogrodach, w ktérych na 1787 dziatkach
zamieszkuje tacznie 3885 osob. State zameldowanie na ternie ogrodoéw dziatkowych ma az
1721 osob.

Ponadto, nalezy jeszcze zwroci¢ uwage, ze wskazane dane liczbowe, dotyczace jednego
tylko okrggu PZD — Okregu Poznanskiego wskazuja na to, ze skala nielegalnego
zamieszkiwania na terenie ogrodow dziatkowych jest bardzo duza. Wobec podjecia przez
organy PZD decyzji o aktywnym 1 konsekwentnym porzadkowaniu sprawy 1 przywracaniu
w tym zakresie stanu zgodnego z prawem, moze okaza¢ si¢, ze w niedlugim czasie bardzo
duza liczba os6b bedzie wymagata pomocy mieszkaniowe] ze strony gmin. Zgodnie
bowiem z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014r., poz.
150 ze zm.) tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowe] nalezy do zadan wilasnych gminy. To wiasnie gmina, na zasadach 1 w
wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. W ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich, watpliwe jest, czy gminy, przy stale wystepujacym
deficycie mieszkan komunalnych, beda w stanie udzieli¢ pomocy mieszkaniowej wszystkim
osobom, ktore z uwagi na ich usuni¢cie z ogrodu dzialkowego, takiej pomocy beda
potrzebowac. Podkreslenia wymaga, ze jak wynika ze wspomnianego na wstepie pisma
Wielkopolskiego Stowarzyszenia Lokatoréw oraz Stowarzyszenia Ogrodow Dziatkowych
,Forsycja” dla wielu osob decyzja o zamieszkaniu na terenie ogrodéw dziatkowych byta
podyktowana wiasnie faktem wieloletniego — bezskutecznego - oczekiwania na uzyskanie
pomocy mieszkaniowej od gminy.

Pragne wskaza¢, ze altana dziatkowa nie jest lokalem mieszkalnym w rozumieniu
przepisu art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (por. postanowienie
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 14 maja 2010r., sygn. I OW 24 /10). W zwigzku z
tym, osoba zamieszkujgca w takiej altanie na terenie rodzinnego ogrodu dziatkowego nie
moze by¢ uwazana za lokatora w rozumieniu wskazanej ustawy. Z tego powodu, w



przypadku orzekania przez sad obowigzku wydania dzialki po wygasnigeciu prawa do
dziatki, brak bedzie podstaw prawnych do przyznania przez sad w wyroku uprawnienia do
lokalu socjalnego i to niezaleznie od sytuacji majatkowej, rodzinnej 1 osobistej takiej osoby.
Osoby eksmitowane z omawianych altan posadowionych w rodzinnych ogrodach
dziatkowych moga wiec co najwyzej liczy¢ na to, ze stosownie do tresci art. 1046 § 4 k.p.c.
zostanie im wskazane tymczasowe pomieszczenie (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
29.02.2007r., sygn. III CZP 157/06, OSNC 2008/1/3), jednak jesli takie pomieszczenie nie
zostanie wskazane w terminie sze$ciu miesigcy od dnia wszczgcia postgpowania
egzekucyjnego, dhuznik zostanie wyeksmitowany do noclegowni badz schroniska dla
bezdomnych, stajac si¢ tym samym nie tylko w sensie prawnym, ale takze faktycznie —
osobg bezdomng. Nalezy podkresli¢, iz omawiany problem dotyczy m.in. rodzin z dzie¢mi,
0sOb niepelnosprawnych 1 w podesztym wieku, a zatem takich oséb, ktorym moze by¢
bardzo trudno samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, 1 ktorym Konstytucja
RP gwarantuje szczegdlng ochrong ze strony panstwa.

W zwiazku z powyzszym, dzialajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r., poz. 1648 ze zm.) zwracam
si¢ do Pana Ministra z prosbg o rozwazenie zasadnosci podjecia prac legislacyjnych
zmierzajacych do usuniecia  podniesionych  zastrzezen dotyczacych  regulacji
sankcjonujgcych naruszenie prawa przy wznoszeniu altany na dziatkach w rodzinnych
ogrodach dziatkowych. Prosze rowniez o poinformowanie, czy zasygnalizowany problem
niezgodnego z prawem zamieszkiwania na terenie ogrodow dziatkowych jest znany w
kierowanym przez Pana Ministra resorcie oraz czy podj¢to probg oszacowania jego skali.
Wydaje sie, ze z uwagi na opisane wyzej dzialania organdéw Polskiego Zwigzku
Dzialkowcow konieczne jest ustalenie, jak duzej liczby oséb moze dotyczy¢ omawiane
zagadnienie, poniewaz przeklada si¢ to w sposob bezposredni na liczbe 0sob zagrozonych
bezdomnoscig oraz rozwazenie, czy sytuacja nie wymaga ewentualnego podjecia dziatan
legislacyjnych ze strony resortu, celem zapewnienia omawianej grupie obywateli ochrony
przed bezdomnoscia.

Zakacznik:

Kopia uchwaty OZ PZD w Poznaniu Nr 1/V/2015



