Dzierżawa działkowa i użytkowanie działki

jako tytuły prawne działkowca do gruntu ROD

Wyrok Trybunału Konstytucyjnego RP z dnia 11 lipca 2012 r. zakwestionował szereg przepisów obecnie obowiązującej Ustawy o ROD. Wśród owych regulacji znalazły się także zapisy art. 14 w zakresie ustanawiania przez PZD tytułu prawnego do działki
na rzecz indywidualnego użytkownika. 

Konieczność nowego unormowania niniejszego zagadnienia zgodnie z orzeczeniem TK i wydanym w sprawie uzasadnieniem znalazła swoje odzwierciedlenie
w opracowanym obywatelskim projekcie Ustawy o rodzinnych ogrodach działkowych
– art. 30 i kolejne.

Tytuł prawny do gruntu na którym znajdują się nasadzenia i naniesienia działkowców z uwagi na znaczenie w zakresie pewności i gwarancji użytkowania terenu stanowi grupę tych regulacji, które można spokojnie określić mianem fundamentalnych. Rangę tę w pełni uwzględnił opracowany Projekt Ustawy o ROD.   

Podniesiony przez Trybunał „przydział działki” i zarzut naruszenia w ten sposób
m. in. zasad prawidłowej legislacji, wymusiło konieczność zastąpienia dotychczasowej decyzji Zarządu ROD umową między działkowcem a danym stowarzyszeniem ogrodowym.

Opracowany i przyjęty przez X Nadzwyczajny Krajowy Zjazd Delegatów Projekt Ustawy o ROD rozróżnia dwa rodzaje powyższych umów: umowę dzierżawy działkowej oraz umowę użytkowania.   

Forma umowy dzierżawy działkowej (swoistej dzierżawy z Kodeksu cywilnego)
w myśl Projektu będzie formą podstawową i zapewne w zdecydowanej części dominującą. Aby dodatkowo skutecznie wzmocnić tę konstrukcję, autorzy Projektu przewidzieli do ochrony tegoż prawa odpowiednie odesłanie i zastosowanie przepisów o ochronie własności. Przedmiotowe gwarancje ochrony mają na celu zabezpieczenie praw działkowca i jego majątku przed ingerencją i naruszeniem ze strony osób trzecich
np. w sytuacji bezprawnego zajęcia działki. 

Drugi ze wspomnianych tytułów prawnych to umowa oddania gruntu
w użytkowanie. Forma ta – określona przepisami Kodeksu cywilnego
– charakteryzowałaby się jej zawarciem w formie aktu notarialnego (odmiennie od dzierżawy działkowej posiadającej zwykłą formę pisemną).

Nie każdy jednak działkowiec mógłby z powyższej, drugiej konstrukcji skorzystać. Możliwość taka w myśl Projektu zarezerwowana jest jedynie do tych terenów ogrodów,
w których stowarzyszenie ogrodowe posiada prawo własności lub użytkowania wieczystego gruntu. W sytuacji kiedy dany ROD posiada jedynie tytuł użytkowania zwykłego do terenu ogrodu, wówczas nie jest prawnie dopuszczalne ustanowienie takiego samego prawa do działki na rzecz indywidualnego użytkownika.

O tytuł prawny do działki przyznany w myśl Projektu Ustawy ubiegać będą mogły się indywidualne osoby fizyczne lub małżeństwa.  

W miejscu tym zaznaczyć jednak należy, iż bez względu na to którą
z przedstawionych wyżej dwóch form działkowiec będzie się legitymował, jego prawa
i obowiązki płynące z tytułu użytkowanej działki pozostaną analogiczne. Sama forma nie wprowadza i wprowadzać nie może różnicowania wśród działkowców, tym bardziej
że jak wskazano wyżej, jej wybór nie jest zależny jedynie od woli samego użytkownika.

Zawarcie umowy dzierżawy działkowej z racji wymogu jedynie formy pisemnej zwykłej nie generuje po stronie działkowca żadnych kosztów, odmiennie
od ustanowionego tytułu użytkowania – ta forma dla swojej ważności wymaga sporządzenia aktu notarialnego. Koszta z tym związane (sporządzenia aktu oraz postępowania wieczystoksięgowego), zobowiązany będzie pokryć sam działkowiec.

Zarówno osoba użytkująca działkę na podstawie umowy dzierżawy działkowej jak
i umowy użytkowania posiadać będzie prawo wpisu swojego prawa do księgi wieczystej.

Mimo braku, co do zasady, kosztów ustanowienia samego prawa do działki,
w sytuacji kiedy stowarzyszenie ogrodowe zobowiązane będzie do regulowania należności na rzecz właściciela terenu z tytułu korzystania z gruntu przez ogród działkowy, w treści umowy z poszczególnym użytkownikiem działki może być określona kwota lub sposób jej naliczenia, z której to pokrywane będą opisane wyżej zobowiązania. 

Bez względu na rodzaj tytułu prawnego do działki, działkowiec będzie posiadał możliwość przeniesienia praw do użytkowanego gruntu na rzecz innej osoby. Uprawnienie to nie ma jednak charakteru automatycznego – obarczone będzie koniecznością jego zatwierdzenia przez stowarzyszenie ogrodowe, co winno skutecznie chronić ustawowe funkcje ROD oraz zapobiec chociażby naruszeniu zapisu o użytkowaniu więcej niż jednej działki przez określoną osobę.

Użytkownicy w oparciu o przyznany tytuł prawny do gruntu mają prawo do jego zagospodarowania, pobierania pożytków i używania zgodnie z zapisami umowy
i Regulaminu ROD.   

Forma dzierżawy działkowej jak i użytkowania działki charakteryzuje się także bezterminowością ich ustanowienia. Nie oznacza to oczywiście, iż raz otrzymane prawo
do działki nie jest niczym ograniczone i nie zachodzą okoliczności mogące doprowadzić do jego wygaszenia. Obok takich przypadków jak likwidacja ROD (w całości lub w części) oraz śmierć działkowca, prawo do działki wygaśnie także z chwilą rozwiązania umowy. Ostatni z przytoczonych przypadków jako jedyny zależy w przeważającym zakresie
od samego użytkownika. Naruszenie przez niego zapisów Regulaminu ROD chociażby poprzez nienależyty stan działki, postępowanie wbrew zasadom współżycia społecznego bądź nieuiszczanie opłat ogrodowych skutkować może rozwiązaniem umowy dzierżawy działkowej lub użytkowania działki przez stowarzyszenie ogrodowe. Oczywistym jest także, iż umowa może zostać rozwiązana w każdym momencie również z woli samego działkowca.

Obywatelski Projekt Ustawy pozostawił dotychczasowy zapis o możliwości bezpłatnego oddania w używanie działki na rzecz instytucji zajmujących się m.in. szeroko rozumianą działalnością oświatową, społeczną, rehabilitacyjną czy opieką społeczną. Brak odpłatności w tym zakresie podyktowany jest rolą jaką ma do spełnienia działka
w powyższych sytuacjach (np. dla osób niepełnosprawnych czy zagrożonych wykluczeniem społecznym).

Reasumując powyższe wskazać należy także na trudne do przecenienia znaczenie art. 59 ust. 5 Projektu Ustawy, zgodnie z którym wszyscy członkowie Polskiego Związku Działkowców użytkujący swoje działki w ROD z chwilą wejścia w życie zapisów inicjatywy obywatelskiej mają zagwarantowaną ciągłość i kontynuację nabytych wcześniej praw a dotychczasowy tytuł do działki w postaci użytkowania przekształca się automatycznie mocą Ustawy w prawo dzierżawy działkowej. 
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