Gwarancje dla działkowców w przypadku likwidacji rodzinnego ogrodu działkowego 

– art. 21 i kolejne obywatelskiego projektu Ustawy o ROD


Każdy, kto zainteresowany jest tematem ogrodnictwa działkowego w Polsce zdaje sobie sprawę z zagrożeń, jakie niesie za sobą wyrok Trybunału Konstytucyjnego w stosunku do Ustawy o Rodzinnych Ogrodach Działkowych oraz z pilnej potrzeby stworzenia nowych regulacji w tym zakresie. Przede wszystkim ważne jest, aby w nowej Ustawie o ROD znalazły się wszystkie przepisy, których TK nie uznał za niekonstytucyjne, zwłaszcza zaś te, które służą bezpośredniej ochronie nabytych praw działkowców.  Przepisy uznane
za niekonstytucyjne należy natomiast bezwzględnie zastąpić nowymi, gdyż to głównie od ciągłości i stabilności prawa zależy dalsza możliwość użytkowania działek przez poszczególnych działkowców. Dotyczy to zwłaszcza stworzenia zabezpieczeń i gwarancji chroniących Ogrody przed ich masową likwidacją. 

W obywatelskim projekcie Ustawy takowe zapisy oczywiście się znalazły. Temat likwidacji Ogrodów rozpoczyna się od art. 21, który konstruuje generalną zasadę,
iż każdorazowa likwidacja ROD ma odbywać się właśnie według przepisów tejże Ustawy. Wyjątek stanowiłaby tutaj jedynie likwidacja na cel publiczny w rozumieniu Ustawy
o gospodarce nieruchomościami, dla której zastosowanie mają mieć zapisy dotyczące wywłaszczenia z tegoż aktu, oczywiście przy zachowaniu prawa działkowców do odszkodowań oraz obowiązku zapewnienia nieruchomości zamiennej. Dalsze przepisy projektu konkretyzują i uszczegóławiają tę zasadę, wprowadzając też nowe, nieznane wcześniej rozwiązania.

Pierwszą innowacją jest zróżnicowanie sposobu i dopuszczalności likwidacji ROD
ze względu na to, czy teren na którym jest on usytuowany, został nabyty przez obecny Polski Związek Działkowców (czy też później przez stowarzyszenie ogrodowe) odpłatnie czy nie. W przypadku, gdy teren taki nabyty został odpłatnie, wówczas likwidacja Ogrodu dopuszczalna jest wyłącznie na cel publiczny w rozumieniu Ustawy o gospodarce nieruchomościami. Natomiast w sytuacji nabycia nieodpłatnego, dopuszczono możliwość likwidacji także w innych okolicznościach. Właściciel takiej nieruchomości ma mieć mianowicie prawo wystąpienia do stowarzyszenia ogrodowego z wnioskiem o likwidację ROD. Trzeba jednak wyraźnie podkreślić, że możliwa byłaby ona jednak tylko wtedy, jeśli funkcjonowanie Ogrodu byłoby sprzeczne z obowiązującym na terenie danej gminy planem zagospodarowania przestrzennego. Oczywiście w takim układzie na właścicielu nadal spoczywa obowiązek przedstawienia propozycji terenu zamiennego i rozwiązań mających na celu realizację wypłaty działkowcom odszkodowań za utracone mienie. W przypadku, gdyby stowarzyszenie ogrodowe nie wyraziło zgody na likwidację, właścicielowi przysługiwać ma prawo zaskarżenia takiej odmowy w terminie 6. miesięcy do sądu powszechnego. Gdyby sąd orzekł o bezpodstawności odmowy, wówczas orzeczenie takie zastępować ma oświadczenie w przedmiocie zgody na likwidację.

Owo zróżnicowanie oraz zwiększenie uprawnień właściciela terenu wychodzi naprzeciw tezom zawartym w uzasadnieniu do wyroku Trybunału Konstytucyjnego, zarzucającym obecnie obowiązującej Ustawie o ROD ograniczanie i zbytnią ingerencję
w sferę prawa własności właścicieli gruntów. 

W myśl zasady, aby do nowej Ustawy inkorporować przepisy, o których niekonstytucyjności nie przesądził Trybunał, w projekcie znalazły się regulacje zapewniające działkowcom możliwość zebrania wszelkich plonów przed rozpoczęciem likwidacji ogrodu. Zachowano bowiem założenie, że kasata ogrodu może mieć miejsce
w okresie od zakończenia do rozpoczęcia wegetacji roślin. W czasie wegetacji będzie to możliwe jedynie w wyjątkowych, szczególnie uzasadnionych przypadkach. 

Obywatelski projekt Ustawy dokładnie określa prawa działkowców w sytuacji,
gdy dojdzie do likwidacji ROD, jest to bowiem sfera priorytetowa w obliczu zagrożeń powstałych po ogłoszeniu wyroku Trybunału. Obowiązki, jakie Ustawa nakłada na podmiot likwidujący ogród ujęte są w art. 24 i 25. Pierwszy z nich skupia się na zapewnieniu działkowcom dalszej możliwości użytkowania działek, poprzez uregulowanie kwestii terenu zastępczego. ,,Likwidator” zobowiązany będzie po pierwsze, do zapewnienia takiej nieruchomości, co niezwykle ważne – o uregulowanym stanie prawnym, właściwej powierzchni i w odpowiednim miejscu. Ponadto do jego obowiązków będzie należało także odtworzenie ogrodu wraz z jego urządzeniami i budynkami oraz ustanowienie tytułu prawnego do przedmiotowego terenu, odpowiadającego swą treścią tytułowi prawnemu do terenu likwidowanego. Drugi z przywołanych artykułów zaś gwarantuje działkowcom uzyskanie odpowiednich odszkodowań za utracony wskutek likwidacji, a znajdujący się na działkach majątek. Gwarantuje też wypłatę odszkodowania na rzecz stowarzyszenia ogrodowego za majątek, którego nie można będzie odtworzyć na nowym terenie
i dodatkowo – rekompensatę za straty i koszty poniesione przez stowarzyszenie
w związku z likwidacją ROD. Dla działkowców ważna jest także informacja,
że w przypadku wyjątkowej likwidacji w okresie wegetacji roślin, będzie przysługiwać im dodatkowe odszkodowanie w wysokości przewidywanych, utraconych plonów. Dopiero po spełnieniu wszystkich tych warunków podmiot likwidujący będzie miał prawo do przejęcia ogrodowego terenu.

Zupełnie nową regulacją jest także art. 27 projektu Ustawy, mówiący
o częściowej likwidacji ogrodu. Znacznie ułatwia i skraca on ten żmudny proces, gdy objęta jest nim jedynie niewielka część ogrodu. W myśl tego przepisu gdy likwidowanych miałoby być jedynie nie więcej niż 10% powierzchni ROD, na której znajduje się nie więcej niż
10 działek, podmiot likwidujący zwolniony byłby z obowiązku zapewnienia nieruchomości zamiennej i odtworzenia na niej ogrodu, jeśli uzyska na to zgodę stowarzyszenia ogrodowego. By jednak zrekompensować działkowcom utratę działek bez możliwości uprawy ich na odtworzonym, zastępczym terenie, ,,likwidator” wypłaci im odszkodowanie będące równowartością szacunkowych kosztów odtworzenia ogrodu. 

W ustępie 3 w/w artykułu projekt przewiduje możliwość rezygnacji ze zgody stowarzyszenia na zastąpienie obowiązku odtworzenia ogrodu wypłatą odszkodowania, jeżeli na likwidowanym obszarze liczba działek, do których działkowcy nie posiadają tytułu prawnego (czyli mówiąc kolokwialnie są one po prostu „wolne”) jest równa bądź większa od liczby „wolnych” działek na pozostałym, nie podlegającym likwidacji terenie ROD. Oczywiście w takim przypadku na podmiocie likwidującym nadal ciąży  obowiązek wypłaty zamiast tego odpowiedniego odszkodowania. Nie można także w tym miejscu zapomnieć o art. 43 projektu Ustawy. Zapis ten zabezpiecza bowiem prawo działkowca do działki zamiennej w każdej sytuacji, także w przypadku częściowej likwidacji ROD bez jego odtwarzania. Warunkiem jest jednak zgłoszenie do stowarzyszenia ogrodowego takiego żądania na piśmie w przeciągu 3 miesięcy od daty likwidacji ogrodu. 

Obywatelski projekt Ustawy o ROD, w art. 28 i 29 dokładnie reguluje również kwestie likwidacji ogrodu w celu realizacji zasadnych roszczeń osób trzecich, a także 
w celu zwrotu właścicielom wywłaszczonych niegdyś nieruchomości.

Pierwszy z niniejszych przepisów dotyczy sytuacji, w której  pojawia się osoba trzecia przedstawiająca zasadne roszczenie do gruntu, na którym położony jest ROD. W tym przypadku projekt przewiduje zwrot takiej nieruchomości oraz wypłatę odszkodowań dla działkowców i stowarzyszenia. Obowiązek ten spoczywać będzie na osobie, która była właścicielem terenu w chwili, gdy stowarzyszenie nabywało do niego tytuł prawny 
(czyli przejmowało go w użytkowanie bądź użytkowanie wieczyste). Ustawa rezygnuje tutaj z obowiązku odtworzenia ogrodu. 

Drugi artykuł reguluje zaś przypadki, w których państwo wywłaszczyło właścicieli nieruchomości niezgodnie z prawem, bądź cel wywłaszczenia nie został zrealizowany. Chodzi tu na przykład o sytuacje, gdy państwo przejęło dany teren pod budowę zakładu pracy czy drogi, w miejscu tym jednak z różnych przyczyn powstał pracowniczy, a później rodzinny ogród działkowy. Co ważne, w postępowaniu o zwrot takiej nieruchomości stowarzyszenie zyskuje przymiot strony, co daje realną szansę wpływu na końcowy jego wynik. Tutaj także zrezygnowano z obowiązku odtwarzania ogrodu, zaś do wypłaty odszkodowań na rzecz działkowców i stowarzyszenia zobowiązany jest nie dawny właściciel nieruchomości któremu się ją zwraca, a gmina bądź Skarb Państwa (w zależności od tego, które z nich  jest właścicielem terenu w chwili rozpoczęcia postępowania o zwrot). Działkowcom dano ponadto możliwość wystąpienia z powództwem do sądu powszechnego w sytuacji, w której będą oni niezadowoleni z uzyskanego odszkodowania. 

Jeżeli na podstawie powyższych dwóch przepisów likwidowana jest jedynie część ogrodu, a wskutek tego pozostała jego część staje się niezdatna do dalszego wykorzystywania pod ROD, wówczas projekt zakłada uzyskanie przez stowarzyszenie prawa do wystąpienia z wnioskiem o likwidację na zasadach ogólnych również tej części.

Jak widać, zagadnienie likwidacji rodzinnych ogrodów działkowych zostało
w obywatelskim projekcie ustawy potraktowane z należytą uwagą i w szczegółowy sposób uregulowane. Zwiększono wachlarz uprawnień dawnych i obecnych właścicieli nieruchomości, wychodząc naprzeciw zarzutom o ograniczanie prawa własności. Jednocześnie każdorazowo zapewniono obowiązek wypłaty działkowcom
i stowarzyszeniu odszkodowań za utracony majątek. Projekt wprowadzając liczne
w porównaniu z dawną Ustawą nowe rozwiązania prawne, ma na celu przede wszystkim
– obok poszanowania praw właścicielskich – jak najpełniejszą ochronę praw majątkowych ponad miliona użytkowników działek w Polsce. 
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