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1. Zasada superficies solo cedit

Do§é prosty na pierwszy rzut oka problem charakteru
prawnego rosnacych drzew i innych roélin (lub ogélnie skiad-
nik6éw ro§linnych znajdujgcych sie na nieruchomosci) nasuwa
pewne watpliwoéci w praktyce dziatalnosei rzeczoznawcow
majgtkowych. Oszacowanie nieruchomosci gruntowej wyma-
ga uwzglednienia skiadnikéw roslinnych wplywajacych na jej
warto§¢. Powyzsze zagadnienie nie wywoluje wiekszych pro-
bleméw w sytuacji dokonania wyceny nieruchomosci stano-
wigcej wlasno$¢, jednak w przypadku nieruchomosci grunto-
wych oddanych w uzytkowanie wieczyste nie jest juz tak
oczywiste 1 moze wywolywac pewne watpliwosci.

Prawna podstawa wladania gruntem nie wplywa, sama
przez si¢, na warto$¢ gruntu, chociaz - jak wiadomo - w prakty-
ce warto$¢ prawa wlasnosci jest najezeSciej wyzsza, niz wartosé
prawa uzytkowania wieczystego. Dodatkowo z prawem uzytko-
wania wieczystego zwiazany jest nie tylko obowigzek uiszczania
podatku od nieruchomosci, lecz takze koniecznos¢ ponoszenia
na rzecz wiasciciela oplaty rocznej. Powyzsze okoliczno$ci nie
maja jednak znaczenia dla gléwnego nurtu rozwazan.

Istotne natomiast jest to, ze znajdujace sie na nieruchomo-
§ci skladniki roélinne sg trwale zwigzane z gruntem. W tym
swietle ich status jest jednoznaczny. Drzewa i inne skladniki
roélinne stanowig czesci skladowe nieruchomoseci gruntowej.
Ta oczywista prawidlowosé ma swoje potwierdzenie w brzmie-
niu przepisu art. 48 Kodeksu cywilnego?, ktory jest normatyw-
nym wyrazem zasady superficies solo cedit w prawie polskim.
Z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, do cze-
§ci sktadowych gruntu naleza w szczegélnosci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa
i inne roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Prezentowa-
na prawidlowoé¢ obejmuje kazdego rodzaju skladniki rolinne
zwigzane z gruntem, bez wzgledu na funkcje nieruchomosci,
na ktérej zostaly zasadzone albo zasiane oraz taksonomiczng
klasyfikacje skladnika ro§linnego. Zasada superficies solo cedit
jest aktualna w takim samym zakresie dla zalozen parkowych,
las6w, sadéw, drzew owocowych, plantacji warzyw, szkétek ro-
§lin ozdobnych, nie wytaczajac klombéw obsadzonych kompo-
zycjami kwiatowymi oraz trawnikéw.

Natomiast wszystkie wyjatki od przedstawionej zasady
muszg wynikac z przepiséw ustawy i nie moga by¢ interpreto-
wane w sposob rozszerzajacy®. W odniesieniu do drzew i roslin
Kodeks cywilny przewiduje jeden wyjatek zawarty w przepisie
art. 279 § 1 k.c. Mianowicie drzewa i ro§liny moga stanowi¢
odrebne od gruntu rzeczy w wypadku, gdy zostaly zasadzone
lub zasiane przez rolnicza spétdzielnie produkcyjng na uzyt-
kowanym przez nia gruncie. Drzewa te stanowig wowczas od-
rebny przedmiot wlasnosci i stanowig wlasnoéé spéldzielni.

Z praktycznego punktu widzenia istotne znaczenie przy
ocenie charakteru prawnego skladnikéw roslinnych zwiaza-
nych z nieruchomoécig odgrywajg przepisy ustawy o rodzin-
nych ogrodach dziatkowych?. Rodzinne ogrody dziatkowe za-
kladane sg na gruntach stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Pan-
stwa, jednostek samorzadu terytorialnego oraz Polskiego
Zwigzku Dziatkoweow (art. 9 u.ro.dz.). Polski Zwigzek Dzial-
kowcow ustanawia w drodze uchwaly na rzecz swojego czton-
ka bezplatne i bezterminowe prawo uzywania dziatki i pobie-
rania z niej pozytkéw (uzytkowanie dziatki; art. 14 ust. 1
u.r.o.dz.). Nasadzenia, urzadzenia i obiekty znajdujace sie na
dziatce, wykonane lub nabyte ze $rodkéw finansowych uzyt-
kownika dziatki. stanowig jego wiasnosé (art. 15 ust. 2
u.ro.dz.). Zaprezentowana regulagja decyduje o przyznaniu
tytulu prawnego do sktadnikéw roglinnych osobie, ktora uzyt-
kuje dziatke, bez wzgledu na to, kto jest wlascicielem gruntu
(Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego, czy
PZD) i jaki status prawny przystuguje PZD (wlaciciel gruntu
albo uzytkownik wieczysty). Dziatkowiec jest wiec za kazdym
razem wlaScicielem skladnikéw roglinnych znajdujacych sie
na dzialce, jezeli sfinansowatl ich zasadzenie albo zasianie.

2. Podmiot uprawniony do uzyskania odszkodowania

Sygnalizowane watpliwosci dotyczace charakteru praw-
nego skladnikéw roélinnych na nieruchomosci wigza sie
z wylaniajacym si¢ w praktyce pytaniem o to, kto jest upraw-
niony do uzyskania za nie odszkodowania w przypadku ob-
cigzenia nieruchomosci prawem uzytkowania wieczystego?
Pytanie o podmiot uprawniony do uzyskania odszkodowania
za skladniki roélinne znajdujace si¢ na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste pojawia sie w praktyce na przyklad
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w zwigzku z przygotowaniem i realizacjg inwestycji w zakre-
sie drog publicznych, na podstawie przepiséw ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacgji inwesty-
¢ji w zakresie drog publicznych?. Zgodnie z przepisem art. 12
ust. 4f powyzsze] ustawy odszkodowanie za nieruchomosé
przeznaczona pod droge publiczna, przystuguje dotychczaso-
wym wlascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczy-
stym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do
nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.

W tego typu sytuacjach (wvwlaszezenie pod budowe dro-
gi) chodzi o zrekompensowanie roznicy wartosci gruntu ze
skladnikami ro§linnymi w poréwnaniu z gruntem bez nasa-
dzen. Tak postawiony problem nie pojawia si¢ w przypadku
budynkéw i innych urzadzen wzniesionych przez uzytkowni-
ka wieczystego, poniewaz w swietle art. 235 § 1 k.c. budynki
iurzgdzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste stanowia wlasnos¢ uzytkownika wieczystego®,
a takze w przypadku oddania do uzytkowania gruntu rolni-
czej spoldzielni produkevjnej. To samo dotyczy budynkéw
iurzgdzen, ktore wieczysty uzyvtkownik nabyl zgodnie z wia-
§ciwymi1 przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste.

Przepis art. 235 k.c. nie wspomina natomiast o skladni-
kach ro§linnych znajdujacvch sie na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste ibez wzgledu na moment zasadzenia albo
zasiania oraz osobe. ktora tego dokonata). W takiej sytuacji
nie istnieje podstawa prawna. ktéra pozwalalby na uznanie, ze
dokonane nasadzenia stanowig wlasnosé uzytkownika wieczy-
stego, co umozliwialoby przyznanie mu odszkodowania nie
tylko za wywlaszczone prawo uzytkowania wieczystego (co nie
wywoluje watpliwoscn. lecz takze za dokonane nasadzenia.

3. Sytuacja uiytkownika wieczystego

Powstaje wigc pytanie. czy w wyniku dokonanego wy-
wlaszezenia uzytkownik wieczysty doznaje uszczerbku pole-
gajacego na tym, iz nie przysluguje mu rekompensata za do-
konane nasadzenia (jezeli to on ich dokonal)? Na powyzsze
pytanie nalezy odpowiedzie¢ negatywnie, bowiem w tym sta-
nie rzeczy uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciciela
gruntu wynagrodzenia za budynki i urzgdzenia pozostawio-
ne na gruncie po wygasnieciu uzytkowania wieczystego
{art. 239 § 2 pkt 4 k.c.;. Natomiast kwestia ro§linnosci bez-
poérednio unormowana nie zostala.

Potencjalnie w rachube wchodzg jedynie trzy rozwiazania
alternatywne - do uzyskania odszkodowania uprawniony jest
1) tylko wiasciciel albo 2) tylko uzytkownik wieczysty, albo
3) po czesci wlasciciel oraz uzytkownik wieczysty (abstrahu-
jac od wysokoéci udziatu w éwiadczeniu odszkodowawczym).

Zasada superficies solo cedit dostarcza podstawowych
ijednoznacznych wskazowek przy odpowiedzi na postawione
pytanie. Drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub za-
siania stanowig czesci skladowe gruntu, podobnie jak budyn-
ki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane?. Ta regula
wyznacza podmiotowy zakres stosunku odszkodowawczego

w zwiazku z wygasénieciem stosunku uzytkowania wieczyste-
go, np. w trybie wspomnianej ustawy o szczegolnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych. Uzytkownik wieczysty nie moze liczy¢ na
swiadczenie odszkodowawcze z tytutu nasadzen od Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra na-
byta wlasno$¢ nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste w trybie art. 12 ustawy drogowej. Nie moze, poniewaz za-
sada superficies solo cedit wigze prawny status skladnikow
roslinnych nieruchomoéci z osobg wlasciciela nieruchomosci,
a jak wiadomo — uzytkownik wieczysty wlascicielem nie jest.

Posrednie potwierdzenie powyzszego pogladu znajduje
takze uzasadnienie w art. 12 ust. 4 ustawy drogowej, ktory
stanowi o odszkodowaniu dla wtascicieli nieruchomoéci,
uzytkownikéw wieczystych oraz osob, ktérym przystuguje
do nieruchomoéci ograniczone prawo rzeczowe. W sytuacji
obciazenia nieruchomoéci prawem uzytkowania wieczystego
nalezy wydaé decyzje orzekajace o odszkodowaniu, w kté-
rych zostanie odrebnie ustalona wartoé¢ prawa uzytkowania
wieczystego i odrebnie warto§¢ prawa wilasnosci nierucho-
moéci. Powyzsza sytuacja nie jest stricte teoretyczna. Przy-
kladowo wystapi ona w przypadku, gdy inwestycja drogowa
jest realizowana na szczeblu wojewddztwa lub powiatu
na gruntach stanowiacych wlasnoé¢ gminy oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste. W zaistnialej sytuacji inny zakres i war-
toé¢ posiada prawo uzytkownika wieczystego, niz prawo wia-
snoéci przypadajace jednostce samorzadu terytorialnego.

Nie ma watpliwosci, ze oddzielne odszkodowanie przystu-
guje podmiotowi pozbawionemu ograniczonego prawa rze-
czowego, o czym wprost stanowi art. 18 ust. 1d ustawy dro-
gowej, zgodnie z ktérym kwote odszkodowania z tytulu wy-
gaéniecia ograniczonych praw rzeczowych ustalong na dzien,
o ktérym mowa w ust. 1, wyplaca sie osobom, ktérym te pra-
wa przystugiwaly. Oczywistym jest takze, ze takie odszkodo-
wanie przysluguje takze uzytkownikowi wieczystemu i wla-
Scicielowi nieruchomosci.

4. Roszczenia o zwrot nakladéw

Odnoénie omawianego problemu nalezy stwierdzi¢, ze
wartoé¢ rosngcych drzew wplywa na warto§¢ prawa wiasno-
éci, a nie na warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego, bez
wzgledu na to, czy skiadniki rolinne, np. drzewa, wyrosly
na gruncie nakladem wlasciciela, czy tez uzytkownika wie-
czystego (kto zasadzil i pielegnowat). Do ewentualnego uzy-
skania odszkodowania za skladniki ro§linne uprawniony jest
wylacznie wilasciciel, gdyz nie istniejg przepisy pozwalajgce
przyznaé odszkodowanie za skladniki rolinne bezposrednio
uzytkownikowi wieczystemu. Uzytkownik wieczysty ma jedy-
nie roszczenie w stosunku do wiasciciela o zwrot nakladéw
zwigzanych z zasadzeniem lub zasianiem skladnikéw roslin-
nych oraz ich pielegnacjg (nakiad na cudzy grunt) - ale jedy-
nie wowczas, gdy takie naklady poniést. Roszczenie stuzy
przeciwko wlascicielowi, a nie osobie trzeciej, ktéra ,przej-
muje” nieruchomos$é gruntowa w trybie wywlaszczeniowym.
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Zakres roszczen o zwrot nakladow zalezy od przeznaczenia
nieruchomosci gruntowej, okre§lonego w umowie o ustanowie-
nie uzytkowania wieczystego. Pytanie o zakres roszczeh uzyt-
kownika wieczystego wzgledem wiasciciela mozna w ogdle po-
stawié tylko wowczas, gdy na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste mozna w ogdle poczyni¢ naklad w postaci nasadze-
nia. Jezeli umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego
obejmuje nieruchomoéé gruntows w érodowisku wysoce zurba-
nizowanym, to kwestia zupelnie traci praktyczne znaczenie.
Przeciwnie za$ w przypadku nieruchomogci o innym charakte-
rze, zmierzajac az do drugiej skrajnoéci — nieruchomosci prze-
znaczonej do produkgji rolnej. W tym przypadku kwestia rosz-
czenia o zwrot nakladéw ,nasadzeniowych” jest naturalnie
zwigzana z przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Natomiast w przypadkach posrednich (np. nieruchomos¢
z pasem drogowym) podstawowe rodzaje naktadéw mogg by¢
zwigzane z utrzymaniem roglinno$ci w wymaganym stanie
(obowigzek pielegnacji biezacej) albo jej unicestwieniem (wy-
cinka). W tym drugim przypadku mamy do czynienia z oddzie-
leniem przez uzytkownika wieczystego czeéci skladowej nieru-
chomosci gruntowej, ktéra do niego nie nalezy. W ten sposéb
cze$é skladowa uzyskuje status samodzielnej rzeczy i przybie-
ra posta¢ pozytku naturalnego®. Pozytek przypada temu, kto
go pobral na podstawie stosunku prawnego. Uprawnionym
do pobrania pozytku bedzie w tym przypadku uzytkownik wie-
czysty (art. 55 § 1 k.c.), ktéry rowniez moze liczy¢ na zwrot na-
kiadéw poczynionych na uzyskanie pozytkéw (art. 55 § 2 k.c.).

Nalezy zauwazyé¢, ze nie tylko przepisy Kodeksu cywilnego
stwarzaja ograniczenia dopuszczalnoéci przyznania odszkodo-
wania, lecz dotyczy to takze ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami®. Zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy drogowej do ustalenia
wysokosci 1 wyplacenia odszkodowania, o ktérym mowa
w ust. 4a, stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nie-
ruchomo§ciami, z zastrzezeniem art. 18 tej ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 31 u.g.n. oddanie w uzytkowa-
nie wieczyste nieruchomoséci gruntowej zabudowane] naste-
puje z réwnoczesng sprzedazg polozonych na tej nierucho-
moéci budynkéw i innych urzadzeh. Oznacza to, ze skiadni-
ki ro§linne gruntu od chwili zasadzenia lub zasiania
stanowig cze$¢ prawa wlasnosci, nie za§ uzytkowania wie-
czystego, 0 czym wspomniano powyzej, gdyz norma zawarta
w art. 31 u.g.n. nie odnosi sie do tych sktadnikéw nierucho-
moéci. Wobec powyzszego znajdujg tutaj zastosowanie ogol-
ne przepisy zwiazane z gruntem i jego czeéciami skladowymi
wynikajace z art. 48 k.c.

5. Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego

Przepis art. 12 ust. 5 ustawy drogowej odsyta tylko do od-
powiedniego stosowania ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami w zakresie ustalania wysokosci 1 wyptacenia odszko-
dowania. Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze odpowied-
nie zastosowanie w zakresie odestania znajdg przepisy
art. 128-135 dotyczace odszkodowania za wywlaszczone nie-
ruchomosci, a takze 149-159 u.g.n. zwigzane z wyceng nie-

ruchomoséci oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministréow
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego!® w szczegdlnoéei § 36.

Na szczegblng uwage ze wzgledu na omawiang kwestie
zasluguje przepis § 29 ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie z kto-
rym przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomoéci grun-
towej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego sto-
suje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujac ceny transakcyj-
ne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomoéci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych
oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa
uzytkowania wieczystego. Powyzszy przepis, co do zasady,
nakazuje przyjecie cen nieruchomosci gruntowych niezbudo-
wanych stanowiacych przedmiot prawa uzytkowania wieczy-
stego. Nie wspomina natomiast o koniecznosci powiekszenia
prawa uzytkowania wieczystego o skladniki rolinne nieru-
chomoéci, ktore sa zwigzane bezposrednio z prawem wlasno-
§ci. Nie mozna wiec z powyzszego przepisu wywodzié, ze do-
konujac wyceny nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego nalezy bra¢ pod uwage znajdujace sie
na niej nasadzenia ro§linne, gdyz nie sg cze§cia tego prawa
natomiast stanowig integralng cze§¢ prawa wlasnosci. Przyj-
mujac, iz wyceniajac prawo uzytkowania wieczystego powin-
no sie uwzgledni¢ sktadniki rodlinne nieruchomosci rzeczo-
znawca majatkowy wkraczalby w stosunki pomiedzy uzyt-
kownikiem wieczystym a wlascicielem, co oznaczaloby: ze na
etapie wyceny nieruchomoéci rozstrzygalby o ich svtuacj
prawnej, do czego nie jest uprawniony. Nalezy bowiem za-
uwazy¢, ze powiekszajac wartos¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego zmienialby warto§¢ prawa wlasnoéci nieruchomosci,
za$ takiego uprawnienia nie przewiduja przepisy prawa.

Waznym zagadnieniem wystepujacym w praktyce jest ro-
dzaj okreélanej wartosci. Czesto zdarza sie, ze na przejmowa-
nych z mocy prawa czesciach nieruchomosci znajduja sie
sktadniki roélinne, ktérych wartos¢ jest bliska wartosci
gruntu lub jg przekracza, a na lokalnym lub regionalnym
rynku brak jest nieruchomosci podobnych (art. 4 pkt 16
u.g.n.). Wowczas rzeczoznawca majagtkowy zobowigzany jest
okre§li¢ warto$é odtworzeniowa przedmiotu wyceny zgodnie
z art. 135 ust. 2 u.g.n., ktéry nakazuje odrebnie okreslenie
wartosci gruntu i oddzielnie wartosci czeéci sktadowych.

Przyjmujac hipotetycznie, ze istnieje prawna mozliwoé¢
dokonania wyceny prawa uzytkowania wieczystego wraz ze
sktadnikami roslinnymi znajdujacymi sie na nieruchomosci
do kontrowersyjnych wnioskéw dochodzi sie przy stosowa-
niu § 29 ust 3 rozporzadzenia. Zgodnie z powyzszym przepi-
sem, jezeli przy okreélaniu wartoéci rynkowej nieruchomo-
§ci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wyceny,
o ktérych mowa w ust. 11 2, wartoéé te okresla sie jako ilo-
czyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j ja-
ko przedmiotu prawa wiasnoéci i wspélczynnika koryguja-
cego obliczonego wedlug wzoru:
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WprUW - Wk ¢ Wprwlasn

gdzie:

W, - wspélczynnik korygujacy,

S, — stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%,

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczy-
stego,

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie ba-
dania rynku nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtko-
wego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.

Przyjmujac powyzsza podstawe do wyceny prawa uzytko-
wania wieczystego nalezy podkresli¢, ze uzytkownik wieczysty
nie uzyskalby pelnego odszkodowania za skladniki rolinne
znajdujace sie na nieruchomoéci. Wynika to z faktu, iz prawo
uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu przedstawionego
wzoru zawsze jest nizsze od wartoéci prawa wlasnosci. Prowa-
dzi to do podziatu odszkodowania za skiadniki ro§linne mie-
dzy wlasciciela i uzytkownika wieczystego w zaleznoSci od
stawki procentowej oplaty rocznej, okresu na jaki ustanowio-
ne jest prawo uzytkowania wieczystego, liczby lat niewykorzy-
stanego okresu uzytkowania wieczystego, liczby lat na ktére
ustanowiono uzytkowanie wieczyste a takze przecietnej stopy
kapitalizacji. Szczegdlnie ma to odniesienie do dwéch parame-
trow — stawki procentowej oplaty rocznej jak i stopy kapitali-
zacji ktora zawiera si¢ w przedziale 0,09-0,12.

Odrebnie nalezy rozpatrywac uwarunkowania wynikajace
z § 29 ust. 2 rozporzgdzenia. Teoretycznie moga zachodzi¢
dwa przypadki. Po pierwsze, gdy relacja miedzy prawem wia-
snoéci 1 prawem uzytkowania wieczystego na innych poréw-
nywalnych rynkach nieruchomosci bedzie wieksza od 1, wow-
czas przyjmujac za podstawe warto§¢ nieruchomosci grunto-
wej jako przedmiotu prawa wlasnosci, nastgpi podzial
odszkodowania za skiadniki roslinne miedzy wlasciciela
iuzytkownika wieczystego w relacji odnoszacej sie do cen nie-
ruchomo$ci gruntowych niezabudowanych i pozbawionych
skiadnikéw roélinnych (w celu zapewnienia podobienstwa
o0 ktérym mowa w art. 4 pkt 16 u.g.n.). Natomiast w przypad-
ku, gdy relagja bedzie mniejsza 1, nastapi wzrost wartosci
skladnikéw ro§linnych bez zadnego uzasadnienia z jednocze-
snym przesunieciem ich wartoéci na rzecz wiaciciela.

Abstrahujgc wiec od kwestii, czy uzytkownikowl wieczyste-
mu w ogdble przyslugiwaloby odszkodowanie za skladniki ro-
§linne, gdyz jest to uksztaltowane nie tylko przez przepisy po-
wszechnie obowigzujacego prawa, lecz takze wynika z umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, to trudno jest zna-
lez¢ uzasadnienie dlaczego w przypadku wywlaszczenia nieru-
chomosci nie mialby ono przystugiwaé w pelnej wysokosci.

Uzasadnienie powyzszego przepisu wynika z przepisu
art. 21 ust. 2 Konstytucji RP*, zgodnie z ktorym wywlaszcze-
nie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane

za stusznym odszkodowaniem. W literaturze podnosi sie, ze
sluszne odszkodowanie zawiera element ,ekwiwalentnosci
w stosunku do poniesionego uszczerbku jak réwniez adekwat-
ny do okolicznosci sposob ustalenia i zaplaty odszkodowa-
nia”'2. Z powyzszym uregulowaniem koresponduje takze tzw.
zasada ,korzysci” wynikajgca z przepisu art. 134 ust. 31 4
u.g.n® w mysl, ktorej ustawodawca nakazuje dla celéw od-
szkodowania okre§li¢ wartoéé nieruchomosci wedlug aktual-
nego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nierucho-
mosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwieksze-
nia jej wartoéci lub dla alternatywnego sposobu uzytkowania
jezeli przeznaczenie nieruchomoéci, zgodne z celem wywlasz-
czenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci. Z powyzszego moz-
na wywiesé, iz wolg ustawodawcy jest zapewnienie podmioto-
wi wywlaszezanemu najwyzszej mozliwej wysokosci odszkodo-
wania. Powyzsze réwniez powinno odnosi¢ si¢ do wysokosci
odszkodowania za skladniki roglinne nieruchomosci. Nato-
miast przyjecie mozliwosci zastosowania norm regulujacych
wycene prawa uzytkowania wieczystego réwniez do skiadni-
kéw roslinnych nieruchomosci doprowadziloby do obowigzku
wyplacenia odszkodowania nie w pelnej wysokoéci, lecz
w ulamkowej czesci. Powyzsza mozliwoé¢ nie znajduje ani nor-
matywnego, ani aksjologicznego uzasadnienia.

Poruszany problem odszkodowania za skladniki roslinne
zar6wno w orzecznictwie jak i literaturze nie znajduje szer-
$zego opisu.

Jedyna pozycja ksigzkowa opisujgca ten problem to ,,Uzyt-
kowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne” Zygmunta
Truszkiewicza. Problem statusu prawnego czesci sktadowych
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste zostal opisany
w rozdziale V pkt. 5 - Status prawny drzew i roélin na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste. Autor wskazuje, ze wobec
braku przepisu szczegdlnego, do rozliczen zwigzanych z ich za-
sadzeniem czy zasianiem przez osobe trzecig zobowigzany jest
uzytkownik wieczysty, mimo iz drzewa i roliny staja sie cze-
Scig skladowg gruntu, a w konsekwencji wlasnoscig Skarbu
Panstwa (SP) lub jednostki samorzadu terytorialnego (j.s.t.).
Jezeli drzewa 1 roéliny zostaly zasadzone lub zasiane przez oso-
be trzecig przed oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste,
wowczas roszezenie o zwrot nakladow przystuguje osobie trze-
ciej wobec SPB, a nie wobec uzytkownika wieczystego. Drzewa
1 ro§liny znajdujace sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste nie moga by¢ odigczone przez SP (obecnie 1j.s.t.), na-
wet jesli zostaly zasadzone czy zasiane przed oddaniem gruntu
w uzytkowanie wieczyste, chyba 7e co innego wynika z umowy
o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Drzewa i roliny
mogg by¢ natomiast odlaczane przez uzytkownika wieczystego
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki. W takim wypad-
ku stanowig one pozytki gruntu. Uzytkownikowi wieczystemu
nie przystuguje wynagrodzenie za drzewa i roliny zasadzone
1 zasiane w okresie trwania uzytkowania wieczystego, istniejg-
ce na gruncie w chwili ustania uzytkowania wieczystego!.

Odmienne stanowisko prezentuje Minister Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, ktéry w uzasadnieniu

Nr 77, styczeri-marzec 2013

33



wydanej decyzji wskazuje, ze: ,rzeczoznawca majatkowy wyli-
czajac w analizowanym opracowaniu warto§¢ prawa uzytko-
wania wieczystego, zgodnie ze wzorem zawartym w § 29 ust. 3
ww. rozporzadzenia postuzyla sie kwotg odzwierciedlajgcg wy-
tgcznie warto§¢ prawa wilasnoSci gruntu, bez uwzglednienia
wartosci nasadzen roSlinnych stanowigcych czesci sktadowe
nieruchomoéci. Dostrzec trzeba, ze przepis §29 ust. 3 rozpo-
rzgdzenia wyraznie wskazuje, ze podstawa wyliczenia na jego
podstawie warto§ci prawa uzytkowania wieczystego jest war-
toé¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmio-
tu prawa wiasnosci. W ninigjszym stanie faktycznym, jest
bezsporne, ze prawo wiasnosci tej nieruchomosci obejmowalo,
oprécz wartosci gruntu, takze warto$é nasadzen.”?s.

Zgodzi¢ sie nalezy z ostatnim zdaniem wydanego roz-
strzygniecia, zgodnie z ktérym prawo wlasnosci gruntu obej-
muje takze warto$¢ nasadzen. Jednak niedopuszczalnym jest
odniesienie prezentowanej zasady do prawa uzytkowania
wieczystego, gdyz nasadzenie (poza wspomnianymi wyjatka-
mi) nie stanowig jego czesci. Wyrazone stanowisko wydaje
sie niedopuszczalnym uproszczeniem, ktére nie znajduje
podstaw normatywnych.

6. Podsumowanie

Przedstawione rozwazania prowadzg do konkluzji, iz cze-
§cig prawa uzytkowania wieczystego nie sg drzewa i inne ro-
§liny, gdyz stanowig one cze$¢ sktadowg gruntu i sg zwigza-
ne z prawem wilasnosci nieruchomos$ci. Wyraznego podkre-
§lenia wymaga, ze nie istniejg przepisy szczegélne, poza
wspominanymi przepisami dotyczgcymi rolniczych spéldziel-
ni produkeyjnych, ktére wigzalyby skladniki rolinne z pra-
wem uzytkowania wieczystego. Nie jest wiec dopuszczalne
dokonanie wykladni rozszerzajacej zakresu prawa uzytko-
wania wieczystego z uwagi na to, iz jest to prawo o wezszym
zakresie niz prawo wlasnosci, ktore ma charakter podstawo-
wy, konstytucyjnie chroniony.

Rozwazania natury ogélnej nie znajdujg takze uzasadnie-
nia w przepisach szczegdlnych dotyczacych wyceny nierucho-
mosci. Obowigzujgce przepisy nie stanowig bowiem podstawy
do dokonania wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu
z istniejacymi na tym gruncie skladnikami roélinnymi. Nalezy
wiec stwierdzi¢, ze do ewentualnego uzyskania odszkodowa-
nia za skladniki rolinne uprawniony jest wylacznie wlasci-
ciel, a nie uzytkownik wieczysty, za$ wzajemne relacje pomie-
dzy tymi podmiotami powinny by¢ rozstrzygane w odrebnym
postepowaniu (o ewentualny zwrot nakladéw), nie za$ na eta-
pie okreélania przez rzeczoznawce majatkowego wartosci nie-
ruchomoéci, jako podstawy do ustalenia wysokosci odszkodo-
wania za wywlaszczenie prawa uzytkowania wieczystego.
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