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W nawiązaniu do artykułu red. Jerzego Kowalskiego pt. „Wysokie bonifikaty zachęcą do przejmowania ogrodów” poświęconego projektowi ustawy o ogrodach działkowych zgłoszonemu przez posłów PiS, pragnę podzielić się pewnymi spostrzeżeniami na temat tej inicjatywy. 
Na wstępie pozwolę sobie wyrazić ubolewanie, iż w materiale dotyczącym ogrodów działkowych zabrakło głosu bezpośrednio zainteresowanych, czyli działkowców. Tymczasem jest to środowisko dobrze zorganizowane w ramach swego samorządu – Polskiego Związku Działkowców - który od lat skutecznie broni istnienia ogrodów działkowych i praw działkowców. Na marginesie warto wspomnieć, iż - wbrew opinii niektórych polityków - ogólnokrajowa organizacja działkowców nie jest pomysłem polskim. Analogiczne związki funkcjonują w prawie wszystkich krajach UE m.in. Niemczech (największy w Europie), Austrii, Anglii, Danii i Czechach. Również mało kto wie, że korzenie ogólnopolskiej organizacji działkowców sięgają okresu przedwojennego, a wybuch wojny w 1939r. przewał prace Sejmu nad ustawą o ogrodach działkowych. Informacje te są warte przytoczenia chociażby dlatego, że uzasadnienie do projektu PiS przywołuje na myśl projekt ustawy dekomunizacyjnej, a nie regulacji z dziedziny prawa cywilnego. Niewykluczone, że zabieg ten miał w zamyśle autorów ukryć oczywistą nierealność ich propozycji i niską wartość merytoryczną projektu, w mojej opinii zgłoszonego wyłącznie na potrzeby kampanii wyborczej.  

O ewidentnie politycznych, a wręcz populistycznych intencjach autorów świadczy chociażby pośpiech, z jakim dokument ten składano do laski marszałkowskiej. W efekcie jest on niedopracowany (błędy stylistyczne, a nawet ortograficzny!) i niespójny wewnętrznie. Proponowane w nim rozwiązania są niekonstytucyjne lub oznaczałyby dla większości działkowców nie tyle uwłaszczenie na działkach, co konieczność ich opuszczenia. 

Własność tylko dla nielicznych 

Wbrew oficjalnym hasłom głoszonym przez wyznaczonego na sprawozdawcę projektu ustawy posła Andrzeja Derę, działkowcy nie będą mieli zagwarantowanego prawa wykupienia działki. Jedynie, co im się proponuje, to możliwość złożenia wniosku o jej sprzedaż. O tym, czy działka zostanie sprzedana decydować ma gmina. Tak więc los działkowca zależałby wyłącznie od woli urzędników gminnych. Inny mechanizm nie wchodzi w rachubę. Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego dotyczące chociażby tzw. uwłaszczania użytkowników wieczystych wskazuje wyraźnie, że Sejm nie ma prawa zobowiązać gminy do dysponowania jej majątkiem. Co ciekawe, pogląd ten jest zbieżny z tezami głoszonymi przez posła A. Derę przed Trybunałem. Poseł ten reprezentował bowiem Sejm przed TK w trakcie rozprawy dotyczącej ustawy o rodzinnych ogrodach działkowych. Wygłosił wówczas wywód, którego sens stoi w sprzeczności z podstawowymi założeniami jego obecnej inicjatywy. 
Tymczasem w sytuacji gdy los wykupu działki będzie zależny od decyzji gminy można przyjąć z prawdopodobieństwem graniczącym wręcz z pewnością, iż większość z nich nie zostanie sprzedana. Wystarczy bowiem zauważyć, że w planach zagospodarowania przestrzennego większość terenów ogrodów przeznaczono na inne cele. A więc jaki sens, pomijając nawet straty majątkowe, miałoby dla gminy rozparcelowywanie na 300-metrowe działki zwartych terenów i rozprzedawanie ich za ułamek wartości. Chyba nie po to, aby w perspektywie zamiast jednego postępowania w/s. likwidacji ogrodu działkowego prowadzić kilkadziesiąt a nawet kilkaset postępowań wywłaszczeniowych.
Uprawiaj działkę, płać jak za firmę

Od początku idei ogrodnictwa działkowego, tj. od XIX w., ogrody działkowe były formą świadczenia socjalnego skierowanego do najuboższych członków społeczeństwa. Dlatego też zawsze korzystały z różnorakich form wsparcia ze strony władz publicznych. Tak też jest dziś, zarówno na zachodzie Europy jak i w Polsce. Stąd, zgodnie z obowiązującą ustawą o rodzinnych ogrodach działkowych, użytkowanie działki jest wolne od czynszu. Projekt PiS nie zawiera takiej zasady. Jednocześnie ma on skutkować uchyleniem obecnej ustawy o ROD. Należy więc przyjąć, że z chwilą jego ewentualnego wejścia w życie, działkowcy, którzy nie wykupią działki (a więc zdecydowana większość), będą zobowiązani płacić czynsz właścicielowi, czyli gminie. Projekt milczy  na temat ustalania opłat z tego tytułu. Obowiązywałyby więc ogólne zasady wynikające z ustawy o gospodarce nieruchomościami. Oznacza to, że działkowcy mieliby płacić rynkowe stawki. Jaki byłby efekt, łatwo przewidzieć. Gmina nie musiałby nawet przeprowadzać procedury likwidacji ogrodów, zrobiliby to sami użytkownicy porzucając działki, których dalsze utrzymywanie przerosłoby ich możliwości finansowe.    

Likwidacja ogrodu na dowolny cel 

Perspektywa masowej likwidacji ogrodów w przypadku uchwalenia tego projektu, choć bardzo realna, jest całkowicie pomijana przez jego autorów. Obecnie obowiązująca ustawa dopuszcza przymusową likwidację ogrodu na cel publiczny w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomościami. Tak więc w sytuacji, gdy uzasadnia to interes społeczny (np. budowa drogi, czy szkoły) działkowcy mogą zostać wywłaszczeni ze swych działek. W przypadku likwidacji na inne np. komercyjne cele, likwidacja jest dopuszczalna wyłącznie za zgodą samorządu działkowców. Rozwiązanie to pozwala chronić ogrody i interesy poszczególnych działkowców. Co istotne, w przypadku likwidacji działki, jej użytkownik ma zagwarantowane prawo do odszkodowania za swój majątek oraz do działki w odtworzonym ogrodzie. Mechanizm ten gwarantuje poszanowanie praw majątkowych działkowców oraz zachowanie dotychczasowego poziomu dostępu od działek. Jest to niezmiernie istotne zwłaszcza w okresie kryzysu, gdy zapotrzebowanie na działki jest szczególnie duże; np. jak wynika z informacji uzyskanych od działkowców z Anglii, w ostatnim czasie ok. 100 000 rodzin zgłosiło wnioski o przydział działki. 
Projekt PiS zmienia ten stan rzeczy. Po pierwsze wprowadza praktycznie całkowitą swobodę w likwidacji ogrodów. Jako kryterium dopuszczalności likwidacji wskazuje na niezmiernie pojemne „szczególne potrzeby gospodarcze gminy”. Powołując się na nie rada gminy będzie mogła zlikwidować ogród bez pytania działkowców o zgodę. 
Jeżeli chodzi o zapisy projektu dotyczące odtworzenie ogrodów, to są one tak niespójne, że uchylenie się od tego obowiązku nie będzie raczej jakimkolwiek problemem. Wystarczy zauważyć, że w ogrodzie, w którym gmina nie sprzedała żadnej działki, de facto sama od siebie miałaby egzekwować obowiązek odtworzenia. Odrębną kwestią są odszkodowania dla działkowców za majątek zgromadzony przez nich na działkach. Każdy miałby dochodzić ich indywidualnie. 
Powszechne wywłaszczenie działkowców 
Paradoksalnie, wbrew hasłom o rzekomym uwłaszczeniu, dla wszystkich działkowców wejście w życie projektu PiS wiązałoby się nie tyle z nabyciem własności ale z jej utratą. Zgodnie z obowiązującym art. 15 ust. 2 ustawy o ROD „nasadzenia, urządzenia i obiekty znajdujące się na działce, wykonane lub nabyte ze środków finansowych użytkownika działki, stanowią jego własność”. Jest to jeden z wyjątków od generalnej zasady superficies solo cedit. Zgodnie z nią to, co jest powiązane z gruntem, stanowi własność jego właściciela. Uchylając ustawę o ROD wprowadzono by do ogrodów ogólną zasadę z art. 48 KC. W konsekwencji nastąpiłaby komunalizacja majątku prywatnego działkowców - wszystko co na działce stałoby się własnością gminy. Oczywiście poseł A. Dera skrzętnie przemilcza fakt, że aby nieliczni mieli szansę na własność działki, wszyscy mają zostać wywłaszczeni.  
Konstytucja, pośle! 

Negatywny stosunek PiS do obecnie obowiązującej Konstytucji jest powszechnie znany. Nie wydaje się jednak, aby okoliczność ta usprawiedliwiała zaniechanie jej przestrzegania. Tymczasem czytając projekt PiS można odnieść wrażenie, że Poseł A. Dera nie przeczytał ustawy zasadniczej, względnie odmawia jej stosowania. Wspomniane wcześniej wywłaszczanie działkowców z ich własności, nacjonalizacja majątku samorządnej organizacji społecznej powiązana z jej likwidacją mocą ustawy sejmowej, to tylko niektóre z regulacji, których sprzeczność z Konstytucją wydaje się być tak oczywista, że nawet poseł Dera powinien zdawać sobie z tego sprawę. Z drugiej jednak strony czytając na Państwa łamach jego wypowiedź, że „biorąc pod uwagę nawet przepisy o zasiedzeniu, to użytkownik działki i dziś ma prawo wystąpienia o tytuł jej własności do gminy” można nabrać wątpliwości, czy aby rzeczywiście znajomość prawa jest jego mocną stroną. Sam fakt posiadania nieruchomości przez 30 lat nie prowadzi wszak do nabycia własności przez zasiedzenie. Posiadanie to musi mieć bowiem charakter samoistny – niezależny od właściciela. Tymczasem działkowcy korzystają z działek na podstawie prawa użytkowania. Są więc posiadaczami zależnymi wobec właściciela, a to z założenia wyklucza możliwość zasiedzenia własności. Brak wiedzy posła A. Dery o tych zasadach, w sytuacji gdy podkreśla swoje prawnicze wykształcenie, jest zaskakujący. Są to bowiem podstawowe zagadnienia prawne, których znajomości oczekuje się od studenta II roku prawa. Stąd jak najbardziej uzasadnione jest pytanie, czy te przemyślenia Pana posła są przejawem świadomego okłamywania opinii publicznej, czy też niewiedzy? Oczywiście można przyjąć, iż zamiast pracy w zawodzie „poszedł” w politykę i stąd pewne braki w zakresie podstawowej wiedzy prawniczej. Ale w takim razie niech pisanie ustaw pozostawi innym. 
Dlaczego akurat poseł A. Dera?
Pewne wątpliwości, co do prawidłowości postępowania posła A. Dery pojawiają się nie tylko w kontekście jakości „wiedzy” prawniczej, jaką dzieli się z opinią publiczną. Inicjatywa PiS nie jest żadną nowością. Analogiczny projekt był zgłaszany już w poprzednich latach. W 2005r. sejmowa Komisja Ustawodawcza odrzuciła taką propozycję kierując się m.in. opinią prawników z Kancelarii Sejmu wskazującą na jej niekonstytucyjność. Wówczas też, składając przeszło 614 000 podpisów w obronie ustawy o ROD, działkowcy dali najlepsze świadectwo swych oczekiwań. Pomimo to PiS wrócił do tej inicjatywy. W jej promowanie szczególnie zaangażował się właśnie poseł A. Dera, który - jako użytkownik działki w ogrodzie działkowym - byłby beneficjentem ustawy wprowadzającej możliwość preferencyjnego wykupu nieruchomości kosztem majątku gminy. Postępowanie Pana posła pozostawiam Państwa ocenie.
Z wyrazami szacunku 
Bartłomiej Piech

Pan

Jerzy Kowalski

 Redakcja Gazety Prawnej

Szanowny Panie Redaktorze,

Starał się Pan na swój sposób przybliżyć społeczeństwu ideę Pana Posła Andrzeja Dery -ideę socjalistycznej rewolucji w rodzinnych ogrodach działkowych.

Dobrze się stało, że poruszył Pan szereg wątków, które dzisiaj muszą budzić obawy, jak np. chaos w rodzinnych ogrodach działkowych, masowy obrót ziemią oraz fakt, że projekt ustawy przewiduje tylko prawo do złożenia wniosku a nie prawo do przekształcenia we własność z mocy ustawy. Koszty przekształceń, których dzisiaj działkowiec nie zna i nie wie, czy się to opłaci i czy będzie go na to stać. Tych niewiadomych jest o wicie wiele więcej. Nie wiadomo, jak zachowa się właściciel gruntu, którym jest gmina, jak zafunkcjonują struktury wspólnot w ogrodach, które jednak różnią się diametralnie od lokali mieszkalnych. Tam, jeżeli się lokatorzy poróżnia to, co najwyżej nie kłaniają się sobie. W ogrodzie tego się nie da zastosować. W ogrodzie jest wszystko ze sobą powiązane - gdzie byle gałąź lub zapach może rodzić konflikty. Dzisiaj one od czasu do czasu dają znać o sobie, np. przy przekroczeniu granicy o kilka centymetrów. Co będzie, jeśli to będzie własność? Ile procesów sądowych?

Najważniejsze jednak jest to, że tej własności nie będzie z wielu względów. Własność będzie jedynie, tam gdzie grunt jest nikomu niepotrzebny, a reszta działkowców będzie użytkownikami lub dzierżawcami, za które to tytuły trzeba będzie płacić.

Propozycje PiS są dla działkowców niedobre i o tym trzeba pisać, gdyż wielu działkowców fascynuje idea działki za 1 % wartości. Nie wiadomo nawet czy sam autor w to wierzy? Należy domniemywać, że jak mówią w Sejmie Posłowie PiS: „za tym kryje się geszeft". Ktoś tu ma interes ekonomiczny i polityczny.

Ludzie powinni wiedzieć całą prawdę, co może być po wprowadzeniu tego kuriozalnego pomysłu. Powinni wiedzieć po to, by przy spotkaniu - na pytanie: „co słychać dobrego?" - będą odpowiadać jak dzisiaj górnicy, hutnicy, rolnicy, stoczniowcy, nauczyciele: „dobre to już było".

Dobrze, że Pan chociaż w niewielkiej części zasygnalizował wypowiedzi niektórych osób, które poruszą korę mózgową u niektórych entuzjastów taniego uwłaszczenia. Bo bywa tak, jak np. redaktor Rożek z Gazety Polskiej, że pisząc o ogrodach nie umie czytać. Aż się wierzyć nie chce.

Pozdrowienia od działkowców szczecińskich

/odręczne podpisy 9 osób/










