Zygmunt Truszkiewicz

Posiadanie w zakresie prawa uzytkowania wieczystego

I. Problematyka posiadania zawsze budzila i budzi zywe zainteresowanie
przedstawicieli doktryny. Instytucja ta pozostaje w centrum uwagi judykatury.
Instytucji posiadania swojq monografi¢ poswiecit miedzy innymi Prof. Andrzej
Stelmachowski. W 1958 r. ukazata si¢ Jego monografia na temat istoty i funkcji
posiadania’. Prof. Andrzej Stelmachowski nie mogt objaé wéwczas swoimi bada-
niami natury posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego. Przyczyna byla pro-
sta: instytucja ta zostala wprowadzona do polskiego sytemu prawnego dopiero
ustawg z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach 1 osiedlach (Dz.U.
Nr 32, poz. 159, zwana dalej w skrécie ,u.g.t.”). Z chwilg wejscia w zycie ke.
cz¢$¢é przepis6w dotyczacych uzytkowania wieczystego, decydujacych przede
wszystkim o ksztalcie instytucji uzytkowania wieczystego, znalazta si¢ w kc. (art.
232-243 kc.). Ustawodawca nie zadbat jednak o peilne przeniesienie przepiséw
cywilnoprawnych dotyczacych uzytkowania wieczystego do kodeksu cywilnego.
Czgs¢ regulacji (na dodatek zmodyfikowana przez art. XX pwkc.) pozostata w
u.g.t. Regulacj¢ dotyczgcg uzytkowania wieczystego tworzyly zatem zaréwno
przepisy kc., jak i wymienionej ustawy. Stan rozbicia regulacji trwa do dzisiaj,
mimo iz bylo bardzo wiele okazji do jego zmiany. U.g.t. zostata w 1985 r.
zastgpiona bowiem ustawg o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
w pierwotnym brzmieniu (Dz.U. Nr 22, poz. 99), a ta z kolei, po wielu zmianach,
zostala uchylona przez obecnie obowigzujaca ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741), réwniez wielokrotnie
nowelizowana®. Linia podziatu regulacji uzytkowania wieczystego miedzy usta-
wami regulujacymi gospodark¢ gruntami a kc. nie byla od samego poczatku
jasna’. W pismiennictwic wyrazano poglad, ze kc. okresla tres¢, zakres i zasady
wykonywania prawa uzytkowania wieczystego; natomiast ustawa o gospodarce
gruntami okresla przede wszystkim sposOb powstania tego prawa oraz zasady i
tryb ustalania optat z tytutu wykonywania prawa®. Z takim pogladem nie do korica
zgodzit si¢ E. Gniewek, przyjmujac go z duza ostroznoscig i znacznymi korek-
» /‘\‘.V;;machowski, Istota i funkcja posiadania, Warszawa 1958.

Tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.

E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. WtasnoSc¢ i inne prawa rzeczowe, Zakamycze 2001, s. 581.
M. Wolanin, Ustawa o gospodarce gruntami. Komentarz, Warszawa 1998, s. 152.
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tami’. Ostatecznie E. Gniewek podkreslil, ze pelny obraz instytucji uzytkowania
wieczyslego tworzy taczna regulacja obydwu aktéw prawnych (izn. kc. i ustawy
dotyczacej gospodarki gruntami)®. Jezeli chodzi o zmiany regulacji w kc.
dotyczgcej instytucji uzytkowania wieczystego, to w istocie nie wptywaly one na
ksztalt tej instytucji. Mialy one, jesli nie liczy¢ pierwszej z nich’, charakter dosto-
sowawczy do zmian ustrojowych, jakie dokonywaly si¢ w naszym kraju w latach
dziewic¢dziesiatych®. Zmiany te zmierzaty gtéwnie’ do poszerzenia zakresu stoso-
wania instytucji uzytkowania wieczystego. To znalazto swéj wyraz zaréwno na
plaszczyZnie przedmiotowej, jak i podmiotowej. Instytucjg tg objeto bowiem
dodatkowe grunty, a takze poszerzyl si¢ krag podmiotéw uprawnionych do odda-
wania swoich nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jak i podmiotéw, ktdre
mogty stac si¢ uzytkownikami wieczystymi. Ranga uzytkowania wicczystego zdc-
cydowanie wzrosta wskutek tzw. uwlaszczenia padstwowych i komunalnych os6b
prawnych, do ktdrego doszto z koficem 1990 r. Co do zasady grunty znajdujgce si¢
w zarzgdzie pafnstwowych i komunalnych oséb prawnych staty si¢ bowiem z mocy

prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego'.

II. Jednym z podstawowych uprawnien przystugujacych uzytkownikowi wie-
czystemu jest korzystanie z nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie wieczyste
(art. 233 kc.). Z korzystaniem wigze si¢ posiadanie nieruchomosci''. E. Gniewek
pisze, ze posiadanie jest naturalng cechg uzytkowania wieczystego'”. Charakter

prawny posiadania wynikajacego z prawa uzytkowania wieczystego budzi kontro-
wersje. Rozstrzygnigcie co do natury posiadania w zakresie uzytkowania wieczy-

5 E. Gniewek, Kodeks..., s. 581.

6 E. Gniewek, Kodeks..., s. 582.

7 Zmiana wprowadzona przez art. 99 pkt 2 i 3 ww. ustawy 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
miata charakter kosmetyczny, poniewaz dokonata korekty nazwy przedmiotu uzytkowania wieczystego, zaste-
pujac wyraz ,teren” wyrazem ,grunt” w odpowiednim przypadku.

8 Art. 1 pkt 9, art. 5 pkt 12 i art. 17 ustawy z dnia 17.05.1990 r. o podziale zadan i kompetencji okreslonych w usta-
wach szczegbinych pomiedzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz.U. Nr 34, poz. 198); art. 1 ustawy z dnia 28.07.1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz.
321); art. 1 ustawy z dnia 23.08. 1996 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 114, poz. 542); art. 234 ww.
ustawy o gospodarce gruntami; art. 24 ustawy z dnia 24.07.1998 r. o zmianie niektérych ustaw okreslajacych kom-
petencje organéw administraciji publicznej — w zwigazku z reforma ustrojowa panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 668).

9 Nawet uchylenie art. 242 k.c., ktory regulowat skutki wygasniecia uzytkowania wieczystego, dokonane przez art.
234 ww. ustawy o gospodarce gruntami, nie miato wptywu na ksztatt instytucji uzytkowania wieczystego, poniewaz
w tej ustawie zamieszczono przepis regulujacy konsekwencje wygasnigcia uzytkowania wieczystego (art. 3 ust. 2)
z tg zmiang, iz obecnie uzytkownikowi przysluguje petne wynagrodzenie za budynki i urzadzenia (art. 243 kc.
przewidywat wynagrodzenie odpowiadajace ", tej wartosci).

10 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U.z 1990, Nr 79, poz. 464 ze zm.), uchylona przez ww. ustawe z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Warto wspomnie¢, ze ustawa zmieniajaca nie objeta uwtaszczeniem gruntéw PFZ oraz gruntéw bedacych
w zarzadzie panstwowych gospodarstw rolnych. O losach tych przedsiebiorstw i tych gruntdéw przesgdzita ustawa
z dnia 19.10.1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami roinymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw (Dz.U. Nr 107, poz. 464), a brak zdecydowania ustawodawcy w tej mierze jest widoczny do dzisiaj.

11 Zob. J. Gotaczynski, w: System Prawa Prywatnego, Tom 4 Prawo rzeczowe, pod redakcjg E. Gniewka, Warszawa
2005, s. 3.

12 E. Gniewek, Obrét nieruchomos$ciami skarbowymi i samorzadowymi, Zakamycze 1999, s. 295.
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stego ma znaczenie nie tylko w wypadku takiego posiadania niezgodnego z pra-
wem, ale takze w wypadku posiadania zgodnego z prawem'”.

Rozwazania dotyczace natury posiadania, wykonywanego przez uzytkownika
wieczystego, nalezy poprzedzi¢ krétkg uwagg terminologiczng. Otéz mozna spo-
tkaé si¢ w doktrynie i judykaturze ze zwrotami: ,,posiadacz uzytkowania wieczy-
stego”, ,,samoistny posiadacz uzytkowania wieczystego” czy ,,samoistne posiada-
nie prawa uzytkowania wieczystego”'*. Sg to zwroty o tyle nieprecyzyjne', ze nie
mozna byé posiadaczem (w $cistym tego stowa znaczeniu) prawa do rzeczy. Jest
si¢ bowiem posiadaczem samej rzeczy. Posiadanie w rozumieniu kc. to wtadanie
rzeczg, ktére odpowiada tresci oznaczonego prawa do rzeczy. Kc. porzucit podziat
posiadania na posiadanie rzeczy, bedgce posiadaniem wlascicielskim oraz na
posiadanie prawa, odpowiadajgce tresci innego prawa niz prawa whasnosci'®. W
konsekwencji w art. 336 kc. postanowiono, Ze rzecza mozna wladac jak wiasciciel,
jak uzytkownik, jak zastawnik, jak najemca, jak dzierzawca, jak osoba, majaca
inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad rzecza'’. Posiadanic
odrywa si¢ zatem od praw do rzeczy w tym znaczeniu, ze posiadaczem jest takze
osoba, ktérej nie przystuguje zadne prawo do rzeczy. Wystarczy wiladad rzeczg.
Czynnikiem przesadzajacym o rodzaju posiadania jest wola posiadacza, przeja-
wiajgca si¢ w oznaczonym zachowywaniu si¢ w stosunku do rzeczy, uzewngtrz-
nianym zazwyczaj wobec 0s6b trzecich. Moze to odpowiada¢ zachowaniu wtasci-
ciela, uzytkownika, najemcy itd. By w ten sposéb zachowywac si¢ w stosunku do
rzeczy nie trzeba byé jej wlascicielem, uzytkownikiem, najemcg itd. Dlatego
mozna mowié o posiadaniu, ktére odpowiada danej kategorii prawa, a nie o posia-
daniu prawa, innymi stowy — mozna méwi¢ o posiadaniu w zakresie danego
prawa. W konsekwencji zamiast zwrotu ,,posiadacz uzytkowania wieczystego”
nalezy postugiwac si¢ raczej zwrotami: ,,posiadacz w zakresie uzytkowania wie-
czystego”, ,posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego”'*, | posiadacz
zachowujacy sie jak uzytkownik wieczysty” czy ,,posiadacz wladajacy gruntem

13 W literaturze mozna spotkaé poglady, ze kwestia charakteru posiadania nie ma znaczenia w wypadku posiadania
zgodnego z prawem, zob. E. Gniewek, Kodeks..., s. 590 i 591; A. Cisek, w: Kodeks cywilny, Komentarz do arty-
kutéw 1-534. Tom |, pod redakcjg E. Gniewka, Warszawa 2004, s. 581.

14 S. Breyer, Uzytkowanie wieczyste, Katowice 1965, s. 25 37; S. Rudnicki, w: Nieruchomosci. Problematyka praw-
na, Warszawa 2004, s. 26 i 27; wyr. SN z dnia 17.04.1997 r., | CKU 32/97, Prok. i Pr. 1997/10/35; wyr. SN z dnia
28.09.2000 r., IV CKN 103/00, LEX nr 52513.

15 Tak E. Gniewek, w: System Prawa Prywatnego, Tom 3 Prawo rzeczowe, pod redakcja T. Dybowskiego, Warszawa
2003, s. 539.

16 Zob. Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe — zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 243; J. Gotaczyniski, w: SPP, T.4,
s. 27 i 26. Pozostatoscia dawnego podziatu posiadania jest posiadanie stuzebnosci, o ktérym mowa w art. 352 kc.,
aczkolwiek A. Kunicki uwaza, ze chodzi tu o posiadanie nieruchomosci w zakresie stuzebnosci gruntowej, zob.
System Prawa Cywilnego. Tom ll. Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 834 835.

17 Art. 336 kc. w sposob bardziej poprawny oddaje istote posiadania. Zreszta przed wejsciem w zycie kc., gdy byta
mowa o posiadaniu prawa przedmiotem posiadania mogto by¢ — jak pisze A. Stelmachowski — prawo majatkowe,
z ktorym faczylo sie bezposrednie wiladztwo nad rzeczg, zob. Istota..., s. 68.

18 Zob. J. Golaczynski, w: SPP, T4, s. 8.
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jak uzytkownik wieczysty”. Zwrot ,,samoistne posiadanie prawa uzytkowania wie-
czystego” prowokuje do postuzenia si¢ zwrotem ,,zalezne posiadanie prawa uzyt-
kowania wieczystego”. Nasuwa si¢ jednak pytanie: o jakie tu posiadanie mogtoby
woéwczas chodzié? Chyba tylko o posiadanie zalezne wykonywane przez posiada-
cza wladajaccgo gruntem oddanym w uzytkowanic wicczyste. Ale takic posiada-
nie jest klasycznym posiadaniem zaleznym, poniewaz posiadacz wlada gruntem
nic jak wiasciciel, lecz np. jak dzierzawca. To, ze podstawg wladania jest np.
umowa dzierzawy zawarta z uzytkownikiem wiceczystym, a nic z wilascicielem, nie
ma znaczenia dla okreslenia rodzaju posiadania. W obydwu wypadkach posiadacz
zachowywalby si¢ tak samo, tzn. jak dzierzawca. Co wigcej, gdyby nawet zawart
umowe¢ dzierzawy z osobg nie bedacg ani wlascicielem, ani uzytkownikiem wie-
czystym, to 6w posiadacz bylby i tak posiadaczem zaleznym, zachowujgcym si¢
jak dzierzawca, chyba zZe mimo zawarcia umowy dzierzawy zachowywalby si¢ jak
osoba, ktérej przystuguje inne prawo do rzeczy. Wowczas bylby posiadaczem
samoistnym nieruchomosci (jezeli mimo zawarcia umowy dzierzawy zacho-
wywalby si¢ wobec nieruchomosci jak wtasciciel) albo posiadaczem zaleznym
nieruchomosci w zakresie innego prawa do rzeczy niz dzierzawa (jezeli mimo
zawarcia umowy dzierzawy zachowywatby si¢ wobec nieruchomosci jak osoba,
ktérej przystuguje do rzeczy inne prawo). Nie ma tu zatem miejsca na ,,zalezne
posiadanie prawa uzytkowania wieczystego”. Dlatego zwrot ,,posiadanie prawa
uzytkowania wieczystego” nalezatoby traktowaé jako skrét myslowy odnoszacy
sic do posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego'.

Natura posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego nie jest postrzegana
jednolicie. Niektorzy twierdzg, ze posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego
jest posiadaniem samoistnym®’. S. Breyer uwaza, ze Skarb Paristwa (zwany dalej
w skrdcie ,,SP”) trudno w stosunku do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wie-
czyste uwazaé za samoistnego posiadacza i ze nie jest to potrzebne, a przyjecie, ze
uzytkownik wicczysty jest posiadaczem samoistnym utatwia jego rclacjc wobcec
posiadaczy zaleznych gruntu b¢dgcego przedmiotem uzytkowania wicczystegOZ'.
A. Cisek traktuje posiadaniec w zakresic uzytkowania wieczystego jako posiadanie
samoistne, mimo iz jest zwolennikiem dychotomicznego podziatu posiadania na
posiadanie samoistne i zalezne. Jego zdaniem wigcej argumentéw przemawia za
uznaniem posiadania wykonywanego przez uzytkownika wieczystego za posiada-
nie samoistne®”. S. Rudnicki uwaza uzytkownika wieczystego za posiadacza samo-

19 Por. art. 353 kc., w ktérym posiadanie stuzebnosci definiuje sie jako faktyczne korzystanie z cudzej nieruchomosci
w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnosci. Postuzenie sie w art. 352 kc. konstrukcja posiadania prawa jest o
tyle uzasadnione, ze przepis ten nie méwi o witadaniu nieruchomoscia, lecz korzystaniu z cudzej nieruchomosci
Takie ujecie posiadania w zakresie stuzebno$ci moze nasuwac watpliwosci. Sa one szczegolnie widoczne np. w
wypadku stuzebnosci mieszkania. Zob. J. Gotaczynski, w: SPP, T. 4, s. 11. Zob takze przypis 16.

20 S. Breyer, Uzytkowanie..., s. 25 26; A. Cisek, w: Kodeks..., s. 581; S. Rudnicki, w: Nieruchomosci..., s. 26 i 27.

21 S. Breyer, Uzytkowanie..., s. 26.

22 A. Cisek, w: Kodeks..., s. 581. Szkoda, ze argumenty te nie zostaly przedstawione.
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istnego, z tym ze wiladajacego gruntem jak uzytkownik wieczysty, to znaczy w
zakresie odpowiadajacym tresci prawa uzytkowania wieczystego™. W stanowisku
S. Rudnickiego widaé juz wyrazne odbicie zlozonej natury prawnej uzytkowania
wieczystego. Niektdrzy, kierujgc si¢ naturg prawng uzytkowania wieczystego,
traktowanego powszechnie jako prawo posrednie miedzy prawem wilasnosci a
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wyodrebnili nowg kategori¢ posiadania.
Otéz mozna spotkac si¢ z pogladami o posrednim charakterze posiadania w zakre-
sie uzytkowania wieczystego™. T. Dybowski pisze, ze posiadanie w zakresie uzyt-
kowania wieczystego nie jest posiadaniem samoistnym, ale do niego bardzo zbliz-
onym, bardziej niz do posiadania zaleznego. Posiadanie jest bowiem odblaskiem
okreslonego prawa podmiotowego. Dlatego jezeli przyjelo si¢, ze uzytkowanie wie-
czyste jest prawem posrednim, to konsekwentnie posiadanie w zakresie uzytkowania
wieczystego nalezy traktowac jako posiadanie swoiste najbardziej zblizone do posia-
dania samoistnego®. E. Gniewek uwaza, ze charakter prawny uzytkowania wieczy-
stego (czyli to, 7e jest prawem posrednim migdzy wlasnoscig a ograniczonym pra-
wem rzeczowym) wymaga przetamania dychotomicznego podziatu posiadania na
posiadanic samoistne i zalezne®®, a w konsekwencji — ze posiadanie w zakresie
uzytkowania wieczystego jest kategorig posiadania odrebng od posiadania samoist-
nego i zaleznego®’. J. Gotaczyiiski jest zdania, Ze konieczne jest wyodrebnienie
nowej kategorii posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego z uwagi na
odrgbne skutki prawne takiego posiadania, poniewaz kwalifikowanie go jako
posiadania zaleznego jest nie do pogodzenia z charakterem uzytkowania wieczy-
stego, ktore jest prawem posrednim mi¢dzy prawem wiasnosci 1 ograniczonymi
prawami rzeczowymi, ale zblizajagcym si¢ do prawa wlasnosci. Nadto dodaje, ze
takie stanowisko ma swoje uzasadnienie praktyczne, poniewaz dopuszcza si¢
zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego i wéwczas przestankg zasiedzenia jest
posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego™. Réwnie liczne jest grono zwo-
lennikéw zapatrywania, ze posiadacz nieruchomosci zachowujacy si¢ jak uzyt-
kownik wieczysty jest posiadaczem zaleznym®’. J. Winiarz kwalifikuje posiadanic
w zakresie uzytkowania wieczystego jako posiadanie zalezne, poniewaz uzytko-
wanie wieczyste jest, mimo watpliwosci co do charakteru prawnego uzytkowania
wieczystego, bez watpienia innym prawem niz prawo whasnosci®’. Uznaniu posia-

23 S. Rudnicki, w: Nieruchomosci..., s. 26 i 27.

24 E. Gniewek, Obrét..., s. 296; tenze, Kodeks..., s. 590.

25 Dybowski, Glosa do wyr. SN z dnia 18.06. 1975 r, Il CR 238/75, OSPiKA 1976/7-8/150, s. 349 i 350.

26 E. Gniewek, Kodeks..., s. 590.

27 E. Gniewek, Kodeks..., s. 780 i 781.

28 J. Gofaczynski, w: SPP, T. 4, s. 7 i 8.

29 J. Ignatowicz, w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1, Warszawa 1972, s. 616 i 772; J. Winiarz, w: System Prawa
Cywilnego. Tom Il. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 595; S. Wojcik, Z problematyki
uzytkowania wieczystego, NP 1977, nr 6, s. 804; G. Bieniek, w: Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, Warszawa — Zielona Gora 1998, s. 123; S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga.
Wiasnoéé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004, s. 381.

30 J. Winiarz, w: SPC, s. 595.
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dania w zakresie uzytkowania wieczystego za posiadanie samoistne przeczy — zda-
) . P 3
niem J. Winiarza — tres¢ art. 336 ke.”'
W odniesieniu do nieruchomosci budynkowej zwigzanej z uzytkowaniem wie-
. . . . . . 32
czystym uzytkownika uwaza si¢ za posiadacza samoistnego .

Stanowisko SN nie jest réwniez jednolite. W wyroku z dnia 28.06.1973 r.** SN
zdecydowanie sprzeciwil si¢ traktowaniu posiadania w zakresie uzytkowania wie-
czystego jako posiadania samoistnego. W wyroku z dnia 18.06.1975 r.** SN wyra-
Znie stwierdzil, ze posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego jest ,,w zasadzie
posiadaniem zaleznym”. Stosunek zaleznosci uzytkownika wobec oddajgcego grunt
w uzytkowanie przejawia si¢ — jak pisze SN w uzasadnieniu swojej uchwaly z dnia
8.11.2002 r.** — najdobitniej w obowiazku podporzadkowania si¢ okreslonemu w
umowie sposobowi korzystania z nieruchomosci. Sprzeniewierzenie si¢ temu
obowigzkowi stanowi ustawowq przestanke rozwigzania umowy (art. 240 kc.).
Jednakze w wyroku z dnia 14.04.1997 r.*° i z dnia 28.09.2000 r.*” SN postuzyt si¢
zwrotem ,,samoistne posiadanie prawa uzytkowania wieczystego”, ktére — zda-
niem SN - ,polega na wykonywaniu wladztwa nad nieruchomoscig odpowia-

dajacego uprawnieniom z art. 233 kc., z wolg posiadania dla siebic™®.

III. Na kwesti¢ charakteru posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego
mozna spojrze¢ z réznych punktéw widzenia. Otéz prawo uzytkowania wieczy-
stego moze by¢ postrzegane, ze wzgledu na swojg tres¢ i tunkcje zbliZonq do
prawa wilasnosci, jako emanacja prawa wlasnosci paidstwowej i komunalnej wobec
0séb trzecich w tym znaczeniu, ze rzeczywisty wiasciciel (SP Iub jednostka-
samorzadu terytorialnego, zwana dalej w skrécie ,,jst.”) ,,powierza” osobie prywat-
nej wykonywanie prawa wlasnosci nieruchomosci w granicach ustanowionego na
niej uzytkowania wieczystego. Z tego punktu widzenia posiadaniu w zakresie
uzytkowania wieczystego blizej jest do samoistnego posiadania niz do zaleznego.
Mogloby to nawet sklania¢ do stwierdzenia, Ze wskutek obje¢cia nieruchomosci we
wladanie przez uzytkownika wieczystego wlasciciel gruntu (SP lub jst.) przestaje
by¢ samoistnym posiadaczem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Jedna-
kze nie do konca. Posiadania nie mozna bowiem utozsamia¢ z osobistym, fizycz-
nym wtladaniem rzeczg. Wlasciciel nadal jest samoistnym posiadaczem rzeczy,
jesli nawet oddal jg we wiladanie osobie trzeciej na podstawie stosunku rzeczo-

31 J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 313.

32 J. Ignatowicz, w: Kodeks..., s. 772.

33 Sygn. akt Il CRN 154/73, OSPIiKA 1976/4/87.

34 Sygn. akt Il CR 238/75, OSPiKA 1976/7-8/150.

35 Sygn. akt Il CZP 69/02, Prok. i Pr. 2003/4/35.

36 Sygn. akt | CKU 32/97, Prok.i Pr. 1997/10/35;

37 Sygn. akt IV CKN 103/00, LEX nr 52513.

38 Wyrok SN z dnia 28.09.2000 r., IV CKN 103/00, LEX nr 52513.
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wego lub obligacyjnego, a wiec mimo iz rzeczg fizycznie wtada osoba trzecia.
Potwierdzaja to jednoznacznie przepisy regulujgce przeniesienie posiadania samo-
istnego (art. 349-351 kc.). Wystarczy zatem dla uznania wlasciciela za samoist-
nego posiadacza, by wykonywal on akty wtadztwa wlasciwe dla uprawnien
wlascicielskich, a one niekoniecznie muszg polega¢ na osobistym, fizycznym
wladaniu rzeczg. Przykladowo: pobieranic czynszu z pewnos$cig nic miesci si¢ w
pojeciu fizycznego wladania rzecza, aczkolwiek jest oznaka wtadztwa nad rzecza,
mi¢dzy innymi wlascicielskiego. Wlasciciel gruntu oddanego w uzytkowanie wic-
czyste (SP lub jst.) nadal jest samoistnym posiadaczem, mimo iz traci fizyczne
wladztwo nad rzeczg. Zachowuje jednak wiadztwo wlascicielskie, a jego oznakg
jest zwlaszcza pobieranie optat rocznych. Jednakze, uznaniu uzytkownika wieczy-
stego za samoistnego posiadacza najwyrazniej stoi na przeszkodzie przede wszyst-
kim tres¢ art. 336 kc. Uzytkownik wieczysty nie moze by¢ uwazany za posiadacza
samoistnego, skoro jest nim tylko osoba wladajgca gruntem jak wiasciciel (art. 336
kc.). Jest faktem, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem o tresci i funkcji zbliz-
onej do prawa wilasnosci, ale wtasnoscig nie jest, mimo odpowiedniego stosowania
do uzytkowania wieczystego przepisow o wiasnosci. W takim razie uzytkownik
wieczysty moze by¢ uwazany tylko za posiadacza zaleznego, mimo iz taka katego-
ria posiadacza zaleznego (w zakresie uzytkowania wieczystego) nie zostata wyra-
Znic wymicniona w art. 336 kc. Alc zgodnic z tym przcpisem posiadaczem zalc-
znym jest kazdy, kto wiada rzeczq jak niewtasciciel. Przepis ten wyraZnie dzieli
posiadanie na samoistne zwigzane z prawem wlasnosci i zalezne zwigzane z pra-
wem na rzeczy cudzej. A uzytkowanie wieczyste jest prawem, z ktérym tgczy si¢
okreslone wiadztwo nad cudzg rzeczg, a wige posiadacz w zakresie tecgo prawa
zachowuje si¢ nie jak wtasciciel, lecz jak uzytkownik wieczysty. Niewgtpliwic
réznice w zachowaniu samoistnego posiadacza i posiadacza w zakresie uzytkowa-
nia wieczystego sg niewielkie. Chodzi tu oczywiscie o rdéznice obiektywne,
dostrzegalne dla otoczenia, dla oséb trzecich, swiadczace o woli posiadania rzeczy
w zakresie oznaczonego prawa. Najistotniejsza z tych rdéznic, to uiszczanie przez
posiadacza optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. SN wyrazit — na
gruncie wezesniejszego stanu prawnego — zapatrywanie, ze posiadanic w zakresic
uzytkowania wieczystego zachodzi wéwczas, gdy zostata wydana decyzja whasci-
wego organu administracyjnego o przekazaniu terenu w uzytkowanie wieczyste i
gdy na jej podstawie zawarto umow¢ notarialng o ustanowienie uzytkowania wic-
czystego®’. Gdyby przeniesé to zapatrywanic na grunt obecnie obowigzujacego
stanu prawnego, to za posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego nalezatoby
uwazac tylko takg osobg, z ktérg zawarto umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Stanowisko SN ma na uwadze jedynie sytuacje, w ktérej mamy do czy-

39 Teza 1 wyr. SN z dnia 18.06.1975 r, Il CR 238/75, OSPiKA 1976/7-8/150.
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nienia z posiadaniem w zakresie uzytkowania wieczystego zgodnym z prawem, a
wiec gdy umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jest wazna. W istocie
SN stangl na stanowisku, ze posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego jest
mozliwe tylko w wypadku skutecznego powstania uzytkowania wieczystego®'. W
moim przekonaniu jest to wadliwy poglad*'. O charakterze posiadania przesadza
zachowanie osoby wladajacej nieruchomoscig, potwierdzone niekiedy zachowa-
niem o0séb trzecich, w tym wlasciciela nieruchomosci, a nie to, czy dane prawo
powstalo czy tez nie. Podj¢cie dzialan, zwlaszcza majacych doprowadzié¢ do
powstania oznaczonego prawa, ktére znalazly wyraz w oznaczonych dokumentach
(np. w decyzji czy w umowie), jedynie wzmacnia ocen¢ w przedmiocie charakteru
posiadania, ale brak takich dokumentéw wcale nie wylacza ustalenia posiadania w
zakresie nie istniejacego prawa, w tym wypadku uzytkowania wieczystego. Decy-
dujacy jest — jak pisze T. Dybowski — sposéb wykonywania wladztwa i dajacy si¢
przy tym obiektywnie ustali¢ animus possidendi*. Mozna nawet sobic wyobrazic
— jak stusznie zauwaza T. Dybowski — posiadanie w zakresie uzytkowania wieczy-
stego na gruncie prywatnym. To, czy kto$ jest posiadaczem w zakresie uzytkowa-
nia wieczystego, zalezy zatem od zewnetrznych, obiektywnych zachowan. Posia-
danie w zakresie uzytkowania wieczystego wystepuje wowczas, gdy prawo uzyt-
kowania powstato®. Jednakze z takim posiadaniem mamy takze do czynienia, gdy
uzytkowanie wieczyste nie powstato, np. z powodu niewaznosci umowy czy tez
niewaznosci decyzji stanowigcej Zrédto uzytkowania wieczystego czy tez potwier-
dzajacej fakt nabycia takiego prawa z mocy prawa, jezeli tylko wladajacy zacho-
wywat si¢ jak uzytkownik wieczysty. W praktyce zdarzaly si¢ sytuacje, w ktérych
nieruchomosci panstwowe oddawano osobom trzecim we wladanie na podstawie
decyzji o przekazaniu tych nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, zapominajac
0 zawarciu z nimi umowy o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Zrédtem uzytkowania wieczystego moze by¢ wyjatkowo takze sama decyzja o
oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Najczesciej chodzi o decyzje przewi-
dziane w przepisach przejsciowych, ktérych celem bylo porzgdkowanie stanu
prawnego nieruchomosci SP, znajdujacych si¢ we wladaniu oséb trzecich. Nie
nalezy tez zapomina¢ o nabyciu uzytkowania z mocy prawa w drodze tzw.
powszechnego uwlaszczenia z 1990 r. Jak wiadomo, fakt nabycia uzytkowania
wieczystego w takim przypadku stwierdza wojewoda. Adresata takich decyzji,

40 Nieco innego rodzaju zwigzanie posiadania i prawa przedstawit A. Kunicki. Przyjat on, ze skoro zasiedzenie nieru-
chomosci panstwowej nie jest mozliwie (poglad wyrazony przed 1990 r.), to wiadztwo takiej nieruchomosci nie
moze by¢ traktowane jako posiadanie samoistne, zob. Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964, s. 46.
Trudno bytoby zgodzi¢ sie z ta teza. Rodzaj posiadania jest przeciez kwestia faktu, a skutki prawne kwestia regula-
cji prawnych, ktére z tym samym rodzajem posiadania moga wiazac rdzne skutki prawne w zaleznosci od wielu
okolicznosci, np. od tego, kto jest posiadaczem, czy co jest przedmiotem samoistnego posiadania.

41 Tak T. Dybowski, Glosa do wyr. SN z dnia 18.06.1975 r., Il CR 238/75, OSPiKA 1976/7-8/150, s. 348.

42 T. Dybowski, Glosa..., s. 348.

43 Por. uz. wyr. SN wyr. SN z dnia 18.06.1975 r.,, Il CR 238/75, OSPIiKA 1976/7/150.
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(nawet niewaznych) mozna niewatpliwie uwazac za posiadacza w zakresie uzytko-
wania wieczystego. Mozna sobie wyobrazi¢ posiadanic w zakresie uzytkowania
wieczystego nawet w takich wypadkach, gdy nie wydano ani decyzji, ani nie
zawarto umowy o oddanic gruntu w uzytkowanie wicczyste. Sg bowiem mozliwe
przypadki, w ktérych fakt nabycia uzytkowania wieczystego z mocy prawa nie
wymagal potwierdzenia w drodze decyzji administracyjnej, i — co wiecej — w kto-
rych mogto chodzié¢ o uzytkowanie wieczyste wolne od obowiazku uiszczania
oplat rocznych**. Jednakze brak decyzji czy umowy nie wyklucza ustalenia, ze
jaki$ podmiot zachowuje si¢ w stosunku do oznaczonego gruntu jak uzytkownik
wieczysty. Przedmiotem oceny s3 bowiem w takim wypadku wszelkie przejawy
zachowania, a w szczeg6lnosci zachowania wobec wlasciciela, bedace zewngtrz-
nym wyrazem animus possidendi. Posiadanie w zakresie uzytkowania wieczy-
stego jest wiec jedng z postaci posiadania zaleznego.

Uznanie uzytkownika wieczystego za posiadacza zaleznego winno w istocie
prowadzi¢ do konstatacji, Ze do posiadania w zakresie prawa uzytkowania wieczy-
stego nalezy stosowac przepisy o posiadaniu zaleznym. Kwalifikacja prawna
przesadza bowiem o rezimie prawnym. Jednakze kazde posiadanie jest odbiciem
jakiegos prawa do rzeczy, nawet w sytuacji gdy posiadaczowi nie przystuguje
takie prawo (posiadanie bezprawne). Posiadanie w zakresie uzytkowania wieczy-
stego jest odbiciem prawa uzytkowania wieczystego. Ze wzglegdu na zblizone funk-
cje prawa wlasnosci i uzytkowania wieczystego do uzytkowania wieczystego stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o wlasnosci. W konsekwencji relacje mi¢gdzy uzytkowni-
kiem wieczystym a osobami (trzecimi (z wylaczeniem wiasciciela gruntu) sa
ksztattowane podobnie jak relacje wiasciciela do oséb trzecich. Skoro pozycja uzyt-
kownika wieczystego jest zblizona do pozycji wiasciciela, przynajmniej wobec 0s6b
trzecich, to pozycja uzytkownika wieczystego jako posiadacza musi by¢ takze w
podobnym stopniu zblizona do pozycji posiadacza samoistnego. Oznacza to, ze
odpowiednie stosowanie przepiséw o wiasnosci do uzytkowania wieczystego obli-
guje do odpowiedniego stosowania wobec uzytkownika wieczystego przepisow
dotyczacych samoistnego posiadania®. Innymi stowy — nie ma przeszkéd do trak-
towania uzytkownika wieczystego wobec 0s6b trzecich jak posiadacza samoist-
nego, w szczegdlnosci wobec posiadaczy zaleznych nieruchomosci bedgcej przed-
miotem uzytkowania wieczystego.

Przedstawiong tez¢ potwierdza doktryna i judykatura przy omawianiu
poszczegdlnych instytucji nawigzujgcych do posiadania samoistnego.

44 Mam na uwadze uwiaszczenie szkoét wyzszych.
45 J. Ignatowicz, w: Kodeks..., s. 616 i 772.
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Bodaj najwiccej uwagi poswigcono zagadnieniu zasiedzenia uzytkowania wie-
czystego, czyli odpowiedniego stosowania do posiadacza w zakresie uzytkowania
wieczystego przepiséw o zasiedzeniu prawa wlasnosci (art. 172 i nast. kc.). Zdecy-
dowanie dominuje zapatrywanie, ze w drodze zasiedzenia jest mozliwe nabycie
uzytkowania wieczystego juz istniejgcego. Wyklucza si¢ natomiast powstanic
uzytkowania wieczystego wskutek zasiedzenia®®. Réwnie wicle micjsca poswic-
cono zagadnieniu nabycia uzytkowania wieczystego na podstawie odpowiednio
stosowanego art. 231 kc. Dominuje zapatrywanie, ze osobie zachowujgcej si¢ jak
uzytkownik wieczysty w dobrej wierze, przystuguje wobec uzytkownika wieczy-
stego roszczenie o nabycie uzytkowania wieczystego dzialki, na ktérej wznidst
budynek i urzadzenia o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel
dziatki (art. 231 § 1 ke.)*’. Bardziej ztozona jest juz kwestia powstania uzytkowa-
nia wieczystego w drodze zasiedzenia, a wigc kwestia nabycia tego prawa wprost
od SP lub j.s.t.** Nie powinno byé przeszkéd do stosowania w drodze analogii
wobec posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego art. 146 kc., zezwa-
lajacego na ustanowienie osobistej stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz samoist-
nego posiadacza nieruchomosci. Do uzytkownika wieczystego majg zastosowanie
przepisy o posiadaniu, tj. art. 336-351 kc. i to w przewazajacej mierze wprost,
poniewaz wigkszo$¢ z nich dotyczy kazdego rodzaju posiadania. Przepisy, kidre
dotyczg samoistnego posiadania (np. art. 349 1 350 ke. regulujgce sposoby przeno-
szenia posiadania samoistnego) winny miec¢ takze zastosowanie do posiadania w
zakresie uzytkowania wieczystego, tyle ze odpowiednio. Stosowanic przepisow
art. 224-229 kc., recgulujgcych tzw. roszczenia uzupclniajgce, czyli roszczenia
zwigzane z wzajemnym rozliczeniem si¢ miedzy wilascicielem gruntu a jego posia-
daczem, jest bardziej zlozone. Dzieje si¢ tak dlatego, Ze mogg one znalezé
podwdjne zastosowanie, zaréwno w relacji wlasciciel gruntu a osoba, ktéra zacho-
wuje si¢ jak uzytkownik wieczysty (nie bedac nim) jak i w relacji uzytkownik

46 S. Breyer, Uzytkowanie..., s. 39; J. Wasilkowski, Nabycie wtasnosci przez zasiedzenie, NP 1968 nr 7-8, s. 1102;
J. Majorowicz, Kodeks..., s. 661; J. Winiarz, w: SPC..., s. 567; S. Wojcik, Z problematyki..., s. 815; E. Janeczko,
Zasiedzenie, Warszawa - Zielona Gora 1996, s. 40; uchw. SN z dnia 11.12.1975 r, lll CZP 63/75, OSN
1976/12/259.

47 J. Winiarz, Uzytkowanie..., s. 267; tenze, w: SPC..., s. 594; A. Policinski, Z problematyki budynkow wzniesionych
na cudzym gruncie, Pal. 1968 nr 6, s. 38; A. Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 170-173;
S. Breyer, Przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 275; S. Wojcik, w: System Prawa Cywilne-
go. Tom II. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 526; G. Bieniek, w: Nieruchomosci. Pro-
blematyka prawna, Warszawa 2004, s. 621; A. Cisek, w: Kodeks..., s. 570 580; K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny.
Tom |, pod redakcja K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2004, s. 618 i 619; S. Rudnicki, w: Nieruchomosci..., s. 26:
E. Skowronska-Bocian, w: Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2004,
s. 585. Zob. takze wyr. SN z dnia 24.02.1971 r., | CR 540/70, OSPiKA 1972/5/79; orz. SN z dnia 28.06.1973 r., Il
CRN 154/73, OSN 1974/6/111; wyr. SN z dnia 28.09.2000 r., IV CKN 103/00, LEX nr 52513.

48 Doktryna wypowiadata sie raczej w sprawie roszczenia posiadacza samoistnego, a nie w sprawie roszczenia po-
siadacza w zakresie uzytkowania wieczystego, ktéry wzniost budynek lub urzadzenia. Dominowato zapatrywanie,
ze samoistnemu posiadaczowi przystuguje takie roszczenie, o ile SP nie wybrat opcji nabycia budynkéw i
urzadzen wzniesionych przez samoistnego posiadacza, przewidzianejw art. 231 § 3 kc. Por. J. Winiarz, Prawo. ..,
s. 101; tenze, Glosa do wyr. SN z dnia 4.03.1970 r., Il CR 264/70, OSPiKA 1972/9/167, s. 403 i 404; S. Rudnicki,
Glosa do wyr. SN z dnia 24.02.1971 1., | CR 540/70, OSPiKA 1972/5/79, s. 211; S. Wojcik, w: SPC..., s. 525; Ina-
czej A. Kubas, Budowa..., s. 157 i 158.
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wieczysty i bezprawny posiadacz samoistny lub zalezny gruntu oddanego w uzyt-
kowanie wieczyste. Co wigcej, nie mozna wykluczy¢ stosowania tych przepisow
do relacji migdzy wtascicielem gruntu (SP lub jst.), nieskutecznie oddanego w
uzytkowanie wieczyste, a samoistnym posiadaczem tego gruntu. Uzytkownika
wieczystego nalczaloby uwazac takze za odpowicdzialnego za szkodg wyrzadzona
przez zawalenie si¢ budowli lub oderwanie si¢ jej czg¢sci poniewaz odpowiedzialny
jest samoistny posiadacz budowli, chyba ze zawalenie si¢ budowli lub oderwanie
si¢ jej czescl nie wyniklo ani z braku utrzymania jej w nalezytym stanie, ani z
wady w budowie (art. 434 kc.). Jednakze w takim wypadku uzytkownik wieczysty
odpowiada za szkode¢ nie dlatego, ze jest posiadaczem w zakresie uzytkowania
wieczystego, ale dlatego, ze jest samoistnym posiadaczem budynku i urzgdzen
znajdujacych sie na gruncie*’. Do posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego
stosuje si¢ takze przepisy o ochronie posiadania® i to wprost, jako Ze przepisy te
dotyczg kazdej formy posiadania.

Uznaniu posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego za kategori¢ posia-
dania zaleznego nie stoi na przeszkodzie fakt, ze uzytkownik wieczysty moze byc
zarazem samoistnym posiadaczem budynkoéw i urzadzen znajdujacych si¢ na grun-
cie oddanym w uzytkowanie wieczyste, stanowigcych odrebng nieruchomosé
budynkowg. Charakter posiadania jest w takim przypadku zlozony, tak jak ztozona
jest sytuacja prawna uzytkownika wieczystego zabudowanego gruntu. I w tym
przypadku znajduje potwierdzenic zasada, ze posiadanie jest odbiciem oznaczo-
nego prawa, w tym przypadku — prawa uzytkowania wieczystego i zwigzanego 7
nim prawa wiasnosci budynkéw i urzgdzen. W odniesicniu do gruntéw uzytkow-
nik wieczysty jest zatem posiadaczem zaleznym, a w odniesieniu do budynkéw i
urzadzen znajdujacych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste — posia-
daczem samoistnym. Jest to niewgtpliwie sztuczna konstrukcja. Dzieje si¢ tak dla-
tego, ze pozycja prawna uzytkownika wieczystego jest rowniez sztuczna i to znaj-
duje odzwierciedlenie w naturze posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego.
W tym kontekscie zrozumiate sg tendencje do traktowania posiadania w zakresie
uzytkowania wieczystego jako kategorii posredniej, sytuowanej mi¢dzy posiada-
niem samoistnym a zaleznym. Z merytorycznego punktu widzenia posiadaniec w
zakresic uzytkowania jest nicwatpliwic jakgs katcgorig posrcdnig. Jednakze 7z
posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego nic nie zdejmie pi¢tna, Ze jest to
posiadanie zalezne, tak jak nic nic zdejmie z uzytkowania wicczystego pigtna, z¢
jest to prawo na rzeczy cudzej, co znajduje w szczeg6lnosci swoj wyraz w relacji
wobec wtlasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, czyli wobec SP lub
jst. Problem w tym, Ze na poziomie prawa uzytkowanie wieczyste zostalo wyod-

49 Tylko w odniesieniu do uzytkowania wieczystego nie potaczonego ze sprzedaza budynkow i urzadzen, co mogto
nastapi¢ w okresie obowiazywania u.g.t., art. 434 kc. miatby odpowiednie zastosowanie.

50 G. Bieniek, w: Nieruchomosci..., s. 645; K. Pietrzykowski, w: Kodeks..., s. 612;
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rebnione wsrdd praw na rzeczy cudzej jako prawo posrednie; natomiast na pozio-
mie posiadania obowigzuje — zgodnie z art. 336 kc. — podzial dychotomiczny na
posiadanie samoistne i zalezne. Roznice w pojmowaniu natury posiadania w
zakresie uzytkowania wieczystego wynikajg w gidwnej mierze stad, ze podzial
dychotomiczny posiadania, wynikajgcy z tresci art. 336 kc., pokrywa si¢ z trady-
cyjnym, dychotomicznym podziatem praw do rzeczy na prawo wlasnosci i prawa
na rzeczy cudzej, a podzial praw rzeczowych nie jest juz podzialem dychotomicz-
nym, poniewaz wyodr¢bnia si¢ trzy kategorie praw rzeczowych: wlasnosé, uzytko-
wanie wieczyste 1 ograniczone prawa rzeczowe. Réznice w pojmowaniu natury
posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego nie majg jednak wigkszego zna-
czenia praktycznego, co moze by¢ uzasadnieniem dla tezy, ze sg to w istocie roz-
nice terminologiczne. Nie oznacza to, Ze nie ma kontrowersji odnosnie stosowania
przepiséw o posiadaniu do posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego. Sg i
to czesto istotne. Wystarczy przyjrzec si¢ problematyce zasiedzenia uzytkowania
wieczystego czy nabycia uzytkowania wieczystego na podstawie art. 231 kc. Ale
ich podloze tkwi w istocie w naturze prawnej samego uzytkowania wieczystego, a
tylko posrednio w naturze posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego,
bedacej odbiciem natury prawnej uzytkowania wieczystego.

IV. W podsumowaniu mozna stwierdzi¢, ze w doktrynie i judykaturze domi-
nuje zdecydowanie poglad, ze posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego nie
jest posiadaniem samoistnym, ze jest inng kategorig posiadania. Co do natury tej
innej kategorii nie ma juz zgodnosci. Jedni uwazajq je za posiadanie zalezne, inni
za posiadanie posrednie sytuowane mi¢dzy posiadaniem samoistnym i zaleznym.
W moim przekonaniu, posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego jest szcze-
26lng postacig posiadania zaleznego, do ktérego (tylko co do zasady) winno sig¢
stosowa¢ odpowiednio przepisy o posiadaniu samoistnym. Nie ma natomiast
potrzeby kwalifikowania posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego jako
odrebnej kategorii posiadania, sytuowanej mi¢dzy posiadaniem samoistnym a
zaleznym, skoro nie ma systemowo wyodr¢bnionego, szczegdlnego rezimu praw-
nego odnoszacego si¢ do takiej kategorii posiadania. O tym, czy dany przepis
dotyczacy posiadania samoistnego czy zaleznego znajdzie zastosowanie do posia-
dania w zakresie uzytkowania wieczystego trzeba decydowac przez pryzmat oko-
licznosci danego przypadku. Problematyka posiadania w zakresic uzytkowania
bodaj najdobitniej obrazuje zaleznos¢ miedzy danym typem prawa a naturg posia-
dania®’. W tym przypadku to zwigzanie szczegélnic przejawia sie w tym, ze
ztozonos¢ konstrukceji prawa uzytkowania wieczystego znajduje wyrazne odbicie
w naturze posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego.

51 Zwigzanie to czesto wyraza si¢ jako ,to, co uprawnionemu wolno, co posiadacz faktycznie moze”, zob. H. Ciepta,
w: Kodeks cywilny. Tom |. Art. 1-352, Warszawa 2005, s. 441.
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