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Janusz Gajda

Pojecie dobrej wiary w Swietle art. 231 § 1 k.c.

Zgodnie z treécig art. 231 § 1 k.c., samoistny posiadacz w dobrej
wierze, ktory wznidst na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu budynek
albo inne urzadzenie o wartosci znacznie przekraczajacej warto$¢ zajetej
na ten cel dziatki, moze zadac, aby wlasciciel przenidst na niego wlasnosé
zajgtej dziatki, za odpowiednim wynagrodzeniem.

Jak si¢ wydaje, sposrod przestanek powstania po stronie samoistnego
posiadacza roszczenia o przeniesienie na niego przez wiasciciela whasnosci
zajetej dziatki, wskazanych we wspomnianym przepisie, najwigcej kon-
trowersji wzbudzilo pojecie dobrej wiary. Swiadczyé o tym moga liczne
wypowiedzi przedstawicieli doktryny prawa cywilnego, a takze orzecze-
nia Sadu Najwyzszego.

Rozbieznosci odnosnie do pojgcia dobrej wiary wystepowaty zar6wno
na gruncie art. 73 § 2 pr. rzecz.!, jak i obecnie, pod rzadem art. 231 § 1
k.c. Pomimo znacznego uplywu czasu oraz tak licznych wypowiedzi na
ten temat, spor dotyczacy pojecia dobrej wiary, wystepujacy w art. 231
§ 1 k.c., trudno uznaé za zakonczony. Swiadcza o tym pojawiajace sig
w dalszym ciggu zar6wno w piSmiennictwie, jak i w orzeczeniach Sadu
Najwyzszego wypowiedzi w sposdéb odmienny ujmujace rozpatrywana
materi¢. Wobec takiego stanu rzeczy zasadne wydaje si¢ ponowne pod-
jecie tematu zwigzanego z pojeciem dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c.

Uwagi na ten temat nalezy rozpocza¢ od stwierdzenia, ze przestanka
dobrej wiary odnosi si¢ do posiadania, a nie do prawa do budowy. Zawarte

! Dekret z dnia 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.
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bowiem w art. 231 § 1 k.c. sformutowanie ,,samoistny posiadacz gruntu
w dobrej wierze” nie pozostawia w tym wzgledzie zadnych watpliwosci?,
ktore mogly wystepowaé pod rzadem prawa rzeczowego z 1946 r. Artykut
73 § 2 pr. rzecz. byt bowiem niejasny i wywotywal rozbieznosci interpre-
tacyjne’.

Analize pojecia dobrej wiary, wystgpujacego w art. 231 § 1 k.c.
(poprzednio art. 73 § 2 pr. rzecz.), rozpoczng od przedstawienia stano-
wiska wyrazanego przez Sad Najwyzszy. W dalszej kolejnosci zaprezen-
tuj¢ poglady przedstawicieli doktryny prawa cywilnego, bedace zreszta
wielokro¢ reakcja na zapatrywania prezentowane przez Sad Najwyzszy.

Powojenne orzecznictwo Sadu Najwyzszego, dotyczace wystepuja-
cego w art. 73 § 2 pr. rzecz. (obecnie art. 231 § 1 k.c.) pojecia dobrej
wiary, mozna podzieli¢ na trzy grupy. W pierwszej ujmowano dobra wiarg
W sposob tradycyjny, w drugiej znajdowata wyraz wyktadnia rozszerza-
jaca, ktora liberalizowala pojgcie dobrej wiary, trzecig mozna okresli¢ jako
kompromisowa w stosunku do dwoch poprzednich.

W orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 21.11.1949 r.* stwierdzono,
ze posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto btednie przypuszcza, iz jest
wiascicielem rzeczy. W zlej wierze jest wigc osoba, ktora wie albo powinna
wiedzie¢, ze prawo wlasnosci stuzy nie jej, lecz innej osobie. Orzeczenie
to ujmowato dobra wiar¢ w sposéb tradycyjny®. Odmiennie potraktowat
ja Sad Najwyzszy w uchwale sktadu 7 sedziow z dnia 25.05.1955 r.6
W uzasadnieniu do tej uchwaty stwierdzit, ze dobra wiara posiadacza jest
réwnoznaczna z jego przekonaniem opartym na obiektywnych przestan-
kach, wywodzacych si¢ ze stosunku bedacego podstawa i przyczyna
konkretnego stanu faktycznego, iz sprawowane posiadanie niczyjego prawa

2TakJ.Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 616-
617; tak tez np. J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989,
s. 119.

3 Za stanowiskiem, ze dobra wiara odnosi si¢ do posiadania opowiedziat si¢ np. SN
w uchwale skfadu 7 sedziow z dnia 25.05.1955 r., OSN 1956, nr 4, poz. 92. Odmienne
stanowisko zaprezentowal np. J. M ar o w s k i, Glosa. Prawa budujqcego w dobrej wierze
na cudzej nieruchomosci, Panstwo 1 Prawo (dalej: PiP) 1950, z. 7, s. 122-123.

4 PiP 1950, z. 7, s. 119-120.

5 Zob. tez np. orzeczenie SN z dnia 23.08.1955 r., OSN 1956, nr 1, poz. 26.

¢ OSN 1956, nr 4, poz. 92.
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nie narusza’. Twierdzono rowniez, ze w dobrej wierze jest ten, kto
wykonujac prawo wiasnosci innego podmiotu, nie krzywdzi go®. Zgodnie
za$ z trzecim nurtem wystgpujacym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
z uprawnien przewidzianych w art. 231 § 1 k.c. moze skorzystac posiadacz
gruntu, ktory wprawdzie zdaje sobie sprawe z tego, ze nie jest jego
wiascicielem (formalnie wige rzecz biorac, jest w zlej wierze), jednakze
ocena catoksztattu okoliczno$ci, dokonana z punktu widzenia zasad
wspotzycia spotecznego, nakazuje traktowac go jako posiadacza w dobre;j
wierze’.

Jak juz na wstgpie wspomniano, réwniez w piSmiennictwie mozna
rozrézni¢ trzy rodzaje zapatrywan dotyczacych omawianego zagadnienia.
Jedni autorzy bronili tradycyjnego ujecia dobrej wiary, drudzy opowiadali
si¢ za liberalng wyktadnia tego pojecia, trzeci za§ aprobowali stanowisko
kompromisowe.

Zwolennicy liberalnego ujecia dobrej wiary podnosili, ze odejécie od
tradycyjnego pojecia podyktowane zostato konkretnymi warunkami spo-
feczno-gospodarczymi w zakresie stosunkow wiasnosciowych, z ktory-
mi sady spotykaty si¢ na co dzien'®. Nowe ujecie dobrej wiary ttumaczono
tym, ze wielokro¢, pomimo §wiadomosci posiadaczy, iz nie sa oni wia-
$cicielami gruntu, uznawanie ich za bedacych w zlej wierze napotykato na
opory. Sytuacje takie wystepowaly np. w przypadku przyrzeczenia sprze-
dazy, nieformalnych umoéw sprzedazy i in. Jako argumentem majacym
przemawia¢ za ta koncepcja szermowano twierdzeniem, ze ujgcie rozsze-
rzajace dobra wiarg nie stanowi novum. Wystgpowalo bowiem juz w prawie
rzymskim'!, a na gruncie prawa polskiego poglad, ze w dobrej wierze jest
ten, kto dziata w przekonaniu, iz swoim postgpowaniem nikogo nie krzyw-
dzi, zostal sformutowany w oparciu o przepisy kodeksu zobowigzan'2.

7 Por. tez orzeczenie SN z dnia 22.02.1956 r., OSN 1957, nr 3, poz. 77.

8 Tak SN w orzeczeniu z dnia 13.09.1962 r., OSPiKA 1964, nr 7-8, poz. 148.

9 Zob. np. SN w orzeczeniu: z dnia 25.06.1968 r., OSPiKA 1970, nr 10, poz. 197,
z dnia 7.05.1971 r., za: NP 1973, nr 4, s. 580, z dnia 30.12.1976 r., OSN 1977, nr 8,
poz. 141, z dnia 24.10.1977 r., niepubl., z dnia 27.02.1981 r., niepubl., z dnia 23.07.1982 r.,
niepubl., z dnia 30.03.1983 r., niepubl., z dnia 09.09.1994 r., niepubl.

10 Zob. np. T.Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym (rei
vindicatio — actio negatoria), Warszawa 1969, s. 142.

I Tamze, s. 145.

2 J.Korzonek, [w:] Kodeks zobowiqzan. Komentarz, t. 1, Krakow 1934, s. 277
i415.
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Podnoszono, ze poglad Sadu Najwyzszego wypowiedziany w uchwale
z dnia 25.05.1955 r. stanowi probe ztagodzenia skutkéw sztywnego rygoru
formy aktu notarialnego'®. Wyktadnie, zgodnie z ktora $wiadomos¢ braku
wiasnosci nie wylacza automatycznie braku dobrej wiary, poczytywano
za spotecznie usprawiedliwiona'®. Wskazywano, ze $ciste respektowanie
przepisbw ustawy nie zawsze wywolywatoby spotecznie pozadane na-
stepstwa'®. Bytoby niezgodne z jego poczuciem prawnym oraz zasadami
wspolzycia spotecznego'®. Tradycyjne ujecie dobrej wiary okreslono tez
mianem dogmatyzmu'’.

Nalezy nadmieni¢, ze zwolennicy prezentowanego ujgcia dobrej wiary
zdawali sobie sprawg z faktu, Zze preferowane przez nich jej rozumienie
nie ma dostatecznej podstawy w przepisach prawa. Jednakze wzglad na
praktyczna uzytecznos¢ art. 231 k.c. przemawial, ich zdaniem, na ko-
rzy$¢ prezentowanego zapatrywania's,

Krytyka szerokiego ujgcia dobrej wiary oraz wzgledy stusznoéci
doprowadzity do wykrystalizowania si¢ pogladu okreslonego jako kom-
promisowy migdzy uprzednio zaprezentowanym a tradycyjnym. W mysl
wspomnianej kompromisowej koncepcji, w dobrej wierze, w rozumieniu
art. 231 § 1 k.c., jest ten, kto z usprawiedliwionych przyczyn blednie
mniema, ze przyshiguje mu prawo wlasnosci do gruntu, na ktérym wzniost
budynek lub inne urzadzenie. Wéowczas jednak, gdy wymagaja tego zasady
wspoltzycia spotecznego, roszczenie z art. 231 § 1 k.c. moze réwniez
przystugiwaé posiadaczowi, ktory zdaje sobie sprawg, ze nie jest wia-
$cicielem gruntu i mozna potraktowaé go tak samo jak posiadacza w dobrej

13 J.St. Piatowski, Problematyka prawna obrotu gruntami chtopskimi, Warszawa
1961, s. 122.

4 Tak F.Btahuta, Glosa do orzeczenia Sqdu Najwyzszego z dnia 13.09.1962 r.,
Nowe Prawo (dalej: NP) 1964, nr 2, s. 198.

15Zob.J.Ignatowicz, Przemiany prawa wlasnosci w swietle przepisow k.c., Studia
Cywilistyczne 1969, t. XIII-XIV, s. 79.

¢ Tak A.Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 87.

7W.Panko, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 25.06.1968 r., OSPiKA 1971,
nr 3, poz. 56, s. 124.

8 Por. A.Kubas, Budowa na cudzym gruncie..., s. 86-88; J.St. Piatowski, Pro-
blematyka prawna..., s. 122-123; zob. jednak tez S. Breyer, Glosa do uchwaly 7 Se-
dziow Sqdu Najwyzszego z dnia 25 V 1955 r, I CO 14/55, ogl. w ,, Orzecznictwie S.N.”
nr1V/1956, poz. 92. Wyktadnia art. 73 § 2 p.rz., PiP 1957, z. 3, 5. 661, w ktorej wyjasnienie
posiadania w dobrej wierze zawarte w tej uchwale uznaje za bezwzglednie prawidlowe.
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wierze. Zwolennicy tego pogladu podkreslali, ze w przypadku art. 231
k.c. mamy do czynienia ze swego rodzaju faktem dokonanym. Jest nim
budowla o warto$ci znacznie przekraczajacej warto$¢ zajetej na ten cel
dziatki. Budujacy mogt poswieci¢ na nig wszystkie swoje oszczednosci'.
Taka interpretacja zyskata aprobate jako liczaca si¢ z potrzebami zycia?
oraz odpowiadajaca ,,duchowi naszego ustawodawstwa cywilnego, ktore
dazy do stosowania w szerokim stopniu zasady shusznosci”'. Zwracano
réwniez uwagg, ze zrodtem korzystniejszej dla posiadacza wyktadni pojecia
dobrej wiary sa zasady wspolzycia spotecznego?. Rozwazajac mozliwo$¢
przyznania mu roszczenia z art. 231 § 1 k.c., poddawano ocenie zwlasz-
cza takie okolicznosci, jak np. przyczyna niezachowania formy aktu no-
tarialnego przy zawarciu umowy o przeniesienie wiasnosci nieruchomo-
Sci, uplyw czasu od chwili nabycia posiadania, kwalifikacje posiadacza
do korzystania ze wzniesionej budowli itp.?? Przyjmowano, ze skoro
zrodtem korzystnej dla posiadacza wyktadni sa zasady wspoizycia spo-
fecznego, to mozna t¢ wykladni¢ stosowac tylko wtedy, gdy postepo-
wanie posiadacza pozostaje w zgodzie ze wspomnianymi zasadami?,
Zwracano uwagg, ze w praktyce z przedstawionej wyktadni pojecia dobre;j
wiary mogta skorzysta¢ osoba, ktora uzyskala posiadanie od wlasciciela
nieruchomos$ci w warunkach wskazujacych na definitywna rezygnacije
przez niego z prawa wiasnosci®.

W zwiazku z prezentowana koncepcja pojawit si¢ poglad, ze w celu
uzasadnienia tresci art. 231 k.c. nalezy odstapi¢ od tradycyjnego sposobu
interpretacji pojgcia dobrej wiary oraz ze dobra wiarg trzeba ujmowac pod
katem obiektywizacji kryteriow ocennych. Motywy bowiem, ktoérymi
kierowat si¢ ustawodawca, moga by¢ roézne. Uzasadnia to zréznicowanie
funkcji dobrej wiary, czego konsekwencja jest réznicowanie samego pojecia.

¥ Tak np. S.Rudnicki, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 25.06.1968 r.,
OSPiKA 1971, nr 3, poz. 56, s. 126.

2 A.Jankowski, Na kociq tape, Gazeta Prawnicza 1977, nr 5, s. 9.

2 ). Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny..., s. 618.

2 A.Kubas, Budowa na cudzym gruncie..., s. 73.

B Zob. J.1gnatowicz, [w:] Kodeks cywilny..., s. 618.

2 Tak np. A.Policinski, Z problematyki prawnej budynkéw wzniesionych na
cudzym gruncie, Palestra 1968, nr 6, s. 32.

BTakJ. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny...,s.619; por.tezS. Rudnicki, Dobra
wiara posiadacza, Gazeta Sadowa 1975, nr 13, s. 3.
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Zgodnie z tym pogladem, trafne jest wprowadzanie réznych pojec?,
poniewaz odmienno$¢ sytuacji jest punktem wyjscia dla zréznicowania
samej dobrej wiary. Prawo nie postuguje si¢ jednolitym pojeciem, dlatego
tez decydujace znaczenie ma funkcja ochrony dobrej wiary w konkretnych
okolicznosciach faktycznych. Jej ocena z punktu widzenia zasad wspot-
zycia spolecznego czyni zbednym rozréznienie na dobra wiar¢ w zna-
czeniu subiektywnym i obiektywnym. Wobec tego poglad, ze ustawo-
dawstwo polskie postuguje si¢ dobra wiara w znaczeniu subiektywnym
1 obiektywnym nie znajduje stanowczego potwierdzenia w materiale nor-
matywnym. Fakt, ze niektore przepisy zawezaja zla wiarg, odwolujac si¢
do rzeczywistej niewiedzy, nie uzasadnia jeszcze twierdzenia, iz uspra-
wiedliwiony brak wiedzy jest konstruktywnym elementem dobrej wiary.
Tylko bowiem w tych szczegodlnych przypadkach, w ktérych ustawo-
dawca daje blizsze okreslenie ztej wiary, dobra wiara jest jej odwrotno-
scig?’.

Z kolei zwolennicy tradycyjnego ujecia dobrej wiary okreslali proby
jego liberalizacji jako ,,nad wyraz nieprzekonywajace”?. Wskazywano, ze
przyjecie kwestionowanego pogladu deformowatoby jej pojecie®. Pod-
noszono takze, ze nie mozna ad infinitum nagina¢ prawa do woli zain-
teresowanych®’. Ponadto wskazane w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
25.05.1955 r. kryteria nie zawieraja $cisle okreslone;j tresci 1 nie pozwalaja
na precyzyjne odréznienie posiadacza w dobrej wierze od posiadacza w
zlej wierze. Przekonanie, Ze si¢ nikogo nie krzywdzi lub nie narusza prawa
innej osoby ma charakter subiektywny i blizej nieokre$lony?!. Za ujemna

26 Uczynit to np. SN w orzeczeniu z dnia 7.05.1971 1., NP 1973, nr 4, s. 580-581;
z kolei krytycznie na temat wprowadzania réznych poje¢ dobrej wiary w tej samej insty-
tucji wypowiedziat si¢ np. S. W djcik, Z problematyki uzytkowania wieczystego, NP
1977, nr 6, s. 819-820.

2 Tak A. Kunicki, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 7.05.1971 r.,
NP 1973, nr 4, s. 583-585; te n ze, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969,
s. 100-108.

8 Tak W.Czachorski, ,,Rei vindicatio” wedtug obowiqzujqcego prawa polskie-
go, cz. II, NP 1960, nr 4, s. 491.

¥ ]. Wasilkowski, Nabycie wlasnosci przez zasiedzenie, NP 1968, nr 7-8, s. 1106.

0 Zob.).St. Piatowski, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z 30.08.1968 r.,
OSPiKA 1969, nr 7-8, poz. 159, s. 326.

SLE.Kawala, Wokét dobrej i zlej wiary samoistnego posiadacza nieruchomosci,
Palestra 1978, nr 5-6, s. 19.
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stron¢ szerokiej wyktadni poczytywano takze i to, ze zawierata ona
wewnetrzna sprzeczno$é®?. Dopuszczata bowiem mozliwo$é przyjecia
dobrej wiary mimo pelnej §wiadomosci osoby zainteresowanej, ze zadne
prawo do gruntu jej nie stuzy. Jezeli dobra wiara jest kategoria Swiado-
mosci, to nie mozna, poprawnie rozumujac, uzna¢ za bedaca w dobrej
wierze osobg, ktora wie o tym, ze nie przyshuguje jej zadne prawo do
posiadanej rzeczy. Jezeli dziatajacy o tym wie, a mimo to wykonuje cudze
prawo, musi zdawac sobie sprawe, ze narusza sfer¢ praw osoby upraw-
nionej. Inaczej przedstawiataby si¢ sprawa tylko wtedy, gdy uprawniony
wyrazitby zgode, by przystugujace mu uprawnienia realizowata inna osoba®,
oczywidcie przy zalozeniu, iz osoba ta w peli byla $wiadoma, na co
wyrazita zgodg.

Krytycznie odniesiono si¢ takze do koncepcji okreslonej jako posred-
nia. Zarzuty przeciw niej mozna ujaé nastepujaco:

1) Wyktadnia dobrej wiary, przyjeta przez Sad Najwyzszy, moze
prowadzi¢ do zbyt szerokiego i liberalnego stosowania art. 5 k.c. (po-
przednio art. 3 p.o.p.c. z 1950 r.3*), co moze stanowi¢ niebezpieczenstwo
dla obrotu. Brak jest przestanek dla stosowania swoistej taryfy ulgowe;.

2) Moze sig nasuna¢ wniosek o rezygnacji z dobrej wiary w znaczeniu
subiektywnym oraz watpliwo$¢, czy Sad Najwyzszy precyzyjnie odroz-
niat pojecie dobrej wiary w znaczeniu obiektywnym i subiektywnym?’.

3) Wyktadnia ta sktania strony do zawierania nieformalnych umow,
nawet jezeli ich notarialne sporzadzenie nie natrafia na przeszkody?.

4) Krytykowana koncepcja czyni mozliwym uznanie tego samego
posiadacza za bedacego w dobrej i zlej wierze, pomimo ze stan jego
swiadomosci jest jednakowy. Nie wydaje si¢, by zasady wspodlzycia
spotecznego mogly uzasadnia¢ jednoczesne istnienie dobrej i1 ztej wiary

2Zob.np.B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, Glosadowyrokuz24X1972,
1 CR 177/72, PiP 1975, z. 7, s. 169; J.Sztombka, Kilka uwag na tle stosowania art.
231 k.c., NP 1976, nr 12, s. 1723.

3 B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, Glosa..., s. 170.

3 Ustawa z dnia 18.07.1950 r. — Przepisy ogdlne prawa cywilnego, Dz.U. Nr 34,
poz. 311.

3 Por. S. WO jcik, Glosa do orzeczenia Sqdu Najwyzszego z 13.9.1962 r., OSPiKA
1964, nr 7-8, poz. 148.

3 Zob. A.Kubas, Budowa na cudzym gruncie..., s. 86.
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bedacej elementem stanu faktycznego, ktory nie moze by¢ roézny przy
wystapieniu tych samych faktow i okoliczno$ci®’.

Na wstepie niniejszego opracowania wspomniano, ze szczegolnie
kontrowersyjna, sposrod przestanek roszczenia z art. 231 § 1 k.c., jest
dobra wiara samoistnego posiadacza. Jak nalezy sadzi¢, dokonany krotki
przeglad wypowiedzi na ten temat, wyrazonych zarowno przez Sad
Najwyzszy, jak i przedstawicieli doktryny wspomniang tezg w petni
uzasadnia. Réwniez na wstgpie zauwazono, ze istniejacy w tej mierze
spor, pomimo uplywu lat i licznych opracowan po$wigconych proble-
matyce dobrej wiary na gruncie art. 231 § 1 k.c., trudno jest uzna¢ za
zakonczony. Ilustracji tej tezy poswigcone beda dalsze rozwazania.
Rozpoczag je nalezy od krotkiego przypomnienia wpisanej do ksiggi zasad
prawnych uchwaty sktadu 7 sg¢dziow Sadu Najwyzszego z dnia
06.12.1991 r.3® Sad Najwyzszy w jej uzasadnieniu stwierdzit m.in., ze
pojecie dobrej wiary nalezy jednakowo rozumieé przy zasiedzeniu (art.
172 § 1 k.c.) i przy budowie na cudzym gruncie (art. 231 § 1 k.c.).
Jednakze przy dokonywaniu oceny, czy zachodza warunki do realizacji
roszczenia z art. 231 § 1 k.c., usprawiedliwione jest, zdaniem Sadu
Najwyzszego, pewnego rodzaju odstgpstwo w traktowaniu samoistnego
posiadacza, ktory dokonat zabudowy cudzego gruntu. Mozna usprawie-
dliwi¢ go tym, ze pomigdzy dobra i zla wiara istnieje szereg rdéznych
stanéw faktycznych i niektére z nich uzasadniaja, w $wietle zasad stusz-
nosci i uczciwosci, traktowanie samoistnego posiadacza, ktory zdaje sobie
sprawe¢ z tego, ze nie jest wlascicielem gruntu, wyjatkowo, tak jak
posiadacza w dobrej wierze. Jako przyktad sytuacji uzasadniajacej zrow-
nanie budujacego na cudzym gruncie samoistnego posiadacza, ktory wie,
Ze nie jest wlascicielem tego gruntu, z posiadaczem w dobrej wierze jest
wejScie przez niego w posiadanie na podstawie nieformalnej umowy
sprzedazy, majacej na celu przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, gdy
samoistny posiadacz zaptacil cene kupna®.

Za wspomniang wyktadnia opowiedziat si¢ Sad Najwyzszy takze i w
pbzniejszych orzeczeniach. Jedynie tytutem przyktadu mozna wspomnie¢

STE.Kawala, Wokdt dobrej i ztej wiary..., s. 17.

3% OSN 1992, nr 4, poz. 48.

¥Tak S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksigga druga: Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2004, s. 354.
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o0 orzeczeniu z dnia 20.05.1997 r., w ktérym stwierdzono, migedzy innymi,
ze przyjete w uchwale SN z dnia 06.12.1991 r. rozumienie dobrej wiary
nie wyklucza stosowania art. 231 § 1 k.c. w wypadkach, w ktorych
budowla zostata wzniesiona przez samoistnego posiadacza w zlej wierze,
tj. takiego, ktory wiedziat lub powinien byt wiedzieé, Ze nie jest whasci-
cielem, jezeli za traktowaniem tego posiadacza na réwni z posiadaczem
w dobrej wierze przemawiaja, ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci,
zasady wspolzycia spotecznego®. Taka wyktadnie dobrej wiary podtrzy-
matl Sad Najwyzszy tez w orzeczeniu z dnia 22.02.2001 r.4!

Zajete przez niego stanowisko po raz kolejny wzbudzito dyskusje.
Zwolennicy przyjgtego rozwiazania wskazywali, Ze rygorystyczna inter-
pretacja stosowania tradycyjnego ujecia dobrej wiary przy wykladni art.
231 § 1 k.c. powodowalaby, ze zastosowanie tego przepisu bytoby zupehie
wyjatkowe. Taka mozliwos¢ istniataby np. w razie niewaznoSci umowy
przeniesienia wlasnosci z powodu stanu psychicznego zbywcy czy wskutek
zaistnienia istotnych brakow aktu notarialnego, o czym nabywca nie
wiedziat. Podnoszono tez, ze art. 231 § 1 k.c. nie znajdowatby natomiast
zastosowania w sytuacjach najbardziej typowych, tj. w razie tzw. nie-
formalnego zbycia nieruchomosci®.

Z kolei przeciwnicy liberalnego pojmowania dobrej wiary w art. 231
§ 1 k.c., oponujac przeciwko takiemu ujeciu dobrej wiary, wskazuja, ze
wspotczesnie odpadta juz potrzeba intensywnej ochrony posiadaczy, ktorzy
wzniesli budowle na cudzym gruncie. W przesztosci bowiem problem
dotyczyt nieformalnych nabywcoéw nieruchomosci, a zwlaszcza nieru-
chomosci rolnych. Tymczasem owi nieformalni nabywcy nieruchomoséci
rolnych zostali uwlaszczeni ustawa z dnia 26.10.1971 r. o uregulowaniu
wiasnos$ci gospodarstw rolnych®. Ztagodzone zostaly tez zasady obrotu
nieruchomosciami. W szczegolnosci dotyczyto to obrotu inter vivos
nieruchomosciami rolnymi*.

4 OSN 1997, nr 12, poz. 196.

4 Niepublikowane.

2Zob.J.1gnatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 156.

4 Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.

“Tak E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. X111, War-
szawa 2003, s. 534-535; ten z e, Kodeks cywilny, Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 558-559; zob. tez A.Cisek, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz do artykutéow 1-534, t. 1, Warszawa 2004, s. 570-571.
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Podsumowujac rozwazania pos§wigcone pojeciu dobrej wiary, wyste-
pwjacemu w art. 231 § 1 k.c., nalezy stwierdzi¢, ze trafna wydaje si¢
koncepcja odpowiadajaca tradycyjnemu sposobowi ujmowania tego pojecia.
W przypadku rozszerzajacej wyktadni pojecia dobrej wiary jej zwolennicy
podnosili jedynie, praktycznie rzecz biorac, argumenty natury shuszno-
sciowej czy odwolywali si¢ do spotecznej sprawiedliwosci itp. Ich poglad
nie znajduje uzasadnienia nie tylko w wyktadni gramatycznej i systemowe;j
obowiazujacych przepisow, ale takze w wyktadni historycznej. Trafne
wydaja sig tez uprzednio przytoczone zarzuty, przemawiajace przeciwko
takiemu ujeciu dobrej wiary, jak choéby ten o wewngtrznej sprzecznosci
wystepujacej w ramach tej koncepcji.

Zastrzezenia mozna zglosi¢ rowniez w odniesieniu do rozwigzania
kompromisowego pomigdzy liberalnym a klasycznym ujeciem dobrej wiary.
Przychyli¢ si¢ nalezy w tej mierze do obaw i uwag wyrazanych przez
zwolennikow tradycyjnego jej ujecia. Zasady wspolzycia spolecznego nie
moga stanowi¢ podstawy prawnej uzasadniajacej przyznanie posiadaczo-
wi w zlej wierze roszczenia o wykup zabudowanej dziatki, skoro nie sa
zrodtem praw podmiotowych. Nie mogg takze podwaza¢ obowiazujacego
prawa, np. przez odmowienie realizacji i ochrony roszczenia z art. 231
§ 1 ke®

Nie wydaje si¢ rOwniez, aby istniata potrzeba ochrony oséb, ktore
uzyskaty samoistne posiadanie nieruchomosci na podstawie nieformalnej
umowy sprzedazy. Uznanie, Ze takiej osobie, bedacej w ztej wierze, mozna
przyznac roszczenie z art. 231 § k.c., jezeli przemawiaja za tym zasady
wspotzycia spotecznego, rownatoby si¢ przeciez podwazaniu obowiazu-
jacych przepiséw z powotaniem si¢ na te zasady, co, jak juz wspomniano,
nie moze mie¢ miejsca.

Zgodzi¢ si¢ tez nalezy z zapatrywaniem, ze nie ma potrzeby intensyw-
nej ochrony samoistnych posiadaczy, ktorzy wzniesli na cudzym gruncie
budowle. Trudno jest ponadto oprzeé si¢ wrazeniu, ze akcentujac taka
potrzebe pozostawiano wiascicieli zajetych pod budowe dziatek i ochrong
ich intereséw niejako w cieniu.

Nie przekonuje tez teza o mozliwosci roznicowania pojecia dobrej wiary
w zaleznosci od stanu faktycznego, w przypadku przepiséw postugujacych

4 Znalazto to wyraz w orzeczeniu SN z dnia 18.11.1965 r., OSN 1966, nr 9, poz.
152.
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si¢ tym wyrazeniem. Takie zapatrywanie nie znajduje podstaw w przepisach
kodeksu cywilnego. Nalezy bowiem przyjaé, ze analiza zamieszczonych
tam przepisow, odwotujacych si¢ do pojecia dobrej (ztej) wiary, sktania do
zajecia stanowiska, ze pojecie to nalezy rozumie¢ jednakowo. Za takim
rozwiazaniem opowiedziat si¢ rowniez Sad Najwyzszy w powolywanej
juz uchwale z dnia 06.12.1991 r. Trudno jest si¢ jednak zgodzi¢ z jego
stanowiskiem, ze dla wyktadni pojecia dobrej (zlej) wiary, zawartej
w przepisach kodeksu cywilnego, ustawowe znaczenie ma okreslenie ztej
wiary w art. 6 ust. 2 uw.k.w.h.* Trafne jest bowiem zapatrywanie, ze nie
mozna ustala¢ pojecia dobrej (ztej) wiary, wystepujacego w przepisach
kodeksu cywilnego, w drodze uogdlnienia i przenoszenia tam definicji ztej
wiary zawartej w pozakodeksowych przepisach, dla zakresu Scisle w nich
oznaczonego®’.

Tradycyjnego ujecia dobrej wiary nie podwazaja tez zarzuty o nie-
uwzglednianiu zyciowych sytuacji, braku elastycznosci tej koncepcji i jej
rygoryzmie. Rzecz bowiem w tym, Zze brak tego rygoryzmu stanowié
moze zrodlo nieuporzadkowania i niepewnosci w sferze stosunkow
wilasnosciowych. Nie przekonuje takze argument, ze tradycyjne pojmo-
wanie dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c. spowoduje, Ze przepis ten bedzie
stosowany zupehie wyjatkowo. Jak si¢ bowiem wydaje, zbyt czgste jego
stosowanie mogtoby wiasnie prowadzi¢ do pewnej destabilizacji sytuacji
prawnej wilascicieli dzialek, zajetych pod budowe przez ich samoistnych
posiadaczy, a tymczasem, o czym juz byla mowa, na ochrong zastugiwac
moga nie tylko samoistni posiadacze, ale i wlasciciele takich dziatek.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze tradycyjne ujecie dobrej wiary w art.
231 § 1 k.c. wydaje si¢ optymalne. Jest ono zgodne z przepisami kodeksu
cywilnego. Pozwala unikna¢ chaosu terminologicznego, stwarza podstawy
do wypracowania jednolitej linii w orzecznictwie i zapewnia respektowanie
przepisow bezwzglednie obowiazujacych.

Opowiadajac si¢ za tradycyjnym ujeciem dobrej wiary w art. 231 § 1
k.c., zastanowi¢ si¢ jednak nalezy, czy w celu definitywnego zakonczenia
wieloletnich przeciez sporéw na temat pojecia dobrej wiary nie byltaby

4 Ustawa z dnia 06.07.1982 r., tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
“"Tak K. Przybytowski, Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (ogdlne uwagi
o pojeciu), Studia Cywilistyczne 1970, t. XV, s. 17.
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wskazana interwencja ustawodawcy. Ich trwato$¢ zarowno w doktrynie,
jak 1 w orzecznictwie nie pozwala przypuszczaé, ze zakoncza si¢ bez
pomocy ze strony ustawodawcy. Jezeli wigc dobra wiarg nalezy rozumie¢
jednakowo we wszystkich przepisach postugujacych si¢ tym pojeciem i brak
jest podstaw do jego réznicowania, to mozliwe jest rozwiazanie, zgodnie
z ktorym wprowadzone zostatloby do kodeksu cywilnego jedno, ogodlne
pojecie dobrej wiary*®. Pojecie to mogloby zosta¢ zamieszczone w art. 7
§ 2 k.c., a przepis mogltby mie¢ nastepujace brzmienie: ,,Przez dobra wiare
W rozumieniu przepisoOw niniejszego kodeksu nalezy rozumie¢ bigdne, ale
usprawiedliwione w danych okoliczno$ciach zachowaniem nalezytej sta-
ranno$ci, przekonanie o istnieniu prawa lub stosunku prawnego, chyba
ze przepis szczegdlny stanowi inaczej”. Rozwiazanie takie powinno usunac,
przy najmniej de lege lata, watpliwo$ci odnosnie do pojecia dobrej wiary
na gruncie kodeksu cywilnego.

Na zakonczenie nalezy zauwazy¢, ze opracowanie to nie pretendowato
do w peli wyczerpujacego omowienia wszystkich spornych zagadnien
zwiazanych z dobra wiara w art. 231 § 1 k.c. Nie pozwalaly na to ramy
artykulu. Uwaga zostata wigc skoncentrowana jedynie na istniejacych
rozbieznosciach oraz probie zaprezentowania wlasnego stanowiska co do
rozumienia tego pojecia na gruncie wspomnianego przepisu. Poza zakre-
sem artykulu pozostalty wigc takie kwestie, jak np. zagadnienie, czy dobra
wiara polega na usprawiedliwionym przekonaniu, ze posiadaczowi przy-
shuguje na gruncie prawo wiasnosci, czy tez ze przystuguje mu takie
prawo do wiladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje*. Watpliwosci
pojawiaja si¢ tez odnosnie do kwestii, w jakim okresie samoistny posia-
dacz ma znajdowac¢ si¢ w dobrej wierze: np. tylko w chwili objecia

* Co do tej propozycji zob. J. Gajda, Pojecie dobrej wiary w przepisach kodeksu
cywilnego, Studia Prawnicze 1997, z. 2, s. 56-57.

4 Co do tych kwestii zob. np. A. Cis ek, [w:] Kodeks cywilny...,s. 570, E. Gniew ek,
Kodeks cywilny...,s. 558; E.Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz
do artykutow 1-449", t. 1, Warszawa 2005, s. 647; SW 6jcik, [w:] System prawa cy-
wilnego, t. II: Prawo wilasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw i in. 1977, s. 520; zob.
tez np. orzeczenie SN z dnia 25.06.1968 r., OSPiKA 1970, nr 10, poz. 197; z dnia
07.05.1971 ., za: NP 1973, nr 4, s. 580; z dnia 24.10.1977 r., niepubl.; z dnia 30.03.1983 r.,
niepubl.
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nieruchomosci w posiadanie, przez caly okres posiadania, czy przez okres
budowy>’. Problemy powstaja tez w wypadku realizacji roszczenia z art.
231 § 1 k.c. przez kilku wspotposiadaczy’'.

0 Zob. w tej materii np. E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 534;
J.Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny...,s. 619; E.Skowronska-Bocian, Kodeks
cywilny..., s. 647; zob. tez orzeczenie SN z dnia 30.12.1976 r., OSN 1977, nr 8, poz. 141.

51 Jedynie tytutem przyktadu zob. A. Cis ek, [w:] Kodeks cywilny...,s. 571, E.Gnie -
w e k, Kodeks cywilny..., s. 556-557; S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego...,
s.356;J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny..., s. 201; zob. ponadto orzeczenie SN np. z dnia
22.02.1956 1., OSN 1957, nr 3, poz. 77; z dnia 14.11.1963 r., za: RPEiS 1965, nr 2, s. 358;
z dnia 18.02.1972 r., OSN 1972, nr 6, poz. 109.
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