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Pojêcie dobrej wiary w �wietle art. 231 § 1 k.c.

Zgodnie z tre�ci¹ art. 231 § 1 k.c., samoistny posiadacz w dobrej
wierze, którywzniós³ na powierzchni lubpodpowierzchni¹ gruntu budynek
albo inne urz¹dzenie o warto�ci znacznie przekraczaj¹cej warto�æ zajêtej
na ten cel dzia³ki, mo¿e ¿¹daæ, aby w³a�ciciel przeniós³ na niego w³asno�æ
zajêtej dzia³ki, za odpowiednim wynagrodzeniem.
Jak siê wydaje, spo�ród przes³anek powstania po stronie samoistnego

posiadacza roszczenia o przeniesienie na niego przezw³a�cicielaw³asno�ci
zajêtej dzia³ki, wskazanych we wspomnianym przepisie, najwiêcej kon-
trowersji wzbudzi³o pojêcie dobrej wiary. �wiadczyæ o tym mog¹ liczne
wypowiedzi przedstawicieli doktryny prawa cywilnego, a tak¿e orzecze-
nia S¹du Najwy¿szego.
Rozbie¿no�ci odno�nie do pojêcia dobrej wiary wystêpowa³y zarówno

na gruncie art. 73 § 2 pr. rzecz.1, jak i obecnie, pod rz¹dem art. 231 § 1
k.c. Pomimo znacznego up³ywu czasu oraz tak licznych wypowiedzi na
ten temat, spór dotycz¹cy pojêcia dobrej wiary, wystêpuj¹cy w art. 231
§ 1 k.c., trudno uznaæ za zakoñczony. �wiadcz¹ o tym pojawiaj¹ce siê
w dalszym ci¹gu zarówno w pi�miennictwie, jak i w orzeczeniach S¹du
Najwy¿szego wypowiedzi w sposób odmienny ujmuj¹ce rozpatrywan¹
materiê. Wobec takiego stanu rzeczy zasadne wydaje siê ponowne pod-
jêcie tematu zwi¹zanego z pojêciem dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c.
Uwagi na ten temat nale¿y rozpocz¹æ od stwierdzenia, ¿e przes³anka

dobrej wiary odnosi siê do posiadania, a nie do prawa do budowy. Zawarte

1 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. sformu³owanie �samoistny posiadacz gruntu
w dobrej wierze� nie pozostawia w tym wzglêdzie ¿adnych w¹tpliwo�ci2,
które mog³y wystêpowaæ pod rz¹dem prawa rzeczowego z 1946 r. Artyku³
73 § 2 pr. rzecz. by³ bowiem niejasny i wywo³ywa³ rozbie¿no�ci interpre-
tacyjne3.
Analizê pojêcia dobrej wiary, wystêpuj¹cego w art. 231 § 1 k.c.

(poprzednio art. 73 § 2 pr. rzecz.), rozpocznê od przedstawienia stano-
wiska wyra¿anego przez S¹d Najwy¿szy. W dalszej kolejno�ci zaprezen-
tujê pogl¹dy przedstawicieli doktryny prawa cywilnego, bêd¹ce zreszt¹
wielokroæ reakcj¹ na zapatrywania prezentowane przez S¹d Najwy¿szy.
Powojenne orzecznictwo S¹du Najwy¿szego, dotycz¹ce wystêpuj¹-

cego w art. 73 § 2 pr. rzecz. (obecnie art. 231 § 1 k.c.) pojêcia dobrej
wiary, mo¿na podzieliæ na trzy grupy.Wpierwszej ujmowano dobr¹ wiarê
w sposób tradycyjny, w drugiej znajdowa³a wyraz wyk³adnia rozszerza-
j¹ca, która liberalizowa³a pojêcie dobrej wiary, trzeci¹mo¿na okre�liæ jako
kompromisow¹ w stosunku do dwóch poprzednich.
W orzeczeniu S¹du Najwy¿szego z dnia 21.11.1949 r.4 stwierdzono,

¿e posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto b³êdnie przypuszcza, i¿ jest
w³a�cicielem rzeczy.W z³ejwierze jestwiêc osoba, którawie albo powinna
wiedzieæ, ¿e prawo w³asno�ci s³u¿y nie jej, lecz innej osobie. Orzeczenie
to ujmowa³o dobr¹ wiarê w sposób tradycyjny5. Odmiennie potraktowa³
j¹ S¹d Najwy¿szy w uchwale sk³adu 7 sêdziów z dnia 25.05.1955 r.6
W uzasadnieniu do tej uchwa³y stwierdzi³, ¿e dobra wiara posiadacza jest
równoznaczna z jego przekonaniem opartym na obiektywnych przes³an-
kach, wywodz¹cych siê ze stosunku bêd¹cego podstaw¹ i przyczyn¹
konkretnego stanu faktycznego, i¿ sprawowaneposiadanie niczyjegoprawa

2 Tak J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 616-
617; tak te¿ np. J. W i n i a r z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989,
s. 119.

3 Za stanowiskiem, ¿e dobra wiara odnosi siê do posiadania opowiedzia³ siê np. SN
w uchwale sk³adu 7 sêdziów z dnia 25.05.1955 r., OSN 1956, nr 4, poz. 92. Odmienne
stanowisko zaprezentowa³ np. J. M a r o w s k i,Glosa. Prawa buduj¹cego w dobrej wierze
na cudzej nieruchomo�ci, Pañstwo i Prawo (dalej: PiP) 1950, z. 7, s. 122-123.

4 PiP 1950, z. 7, s. 119-120.
5 Zob. te¿ np. orzeczenie SN z dnia 23.08.1955 r., OSN 1956, nr 1, poz. 26.
6 OSN 1956, nr 4, poz. 92.



272

Janusz Gajda

nie narusza7. Twierdzono równie¿, ¿e w dobrej wierze jest ten, kto
wykonuj¹c prawo w³asno�ci innego podmiotu, nie krzywdzi go8. Zgodnie
za� z trzecim nurtem wystêpuj¹cym w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego,
z uprawnieñ przewidzianychw art. 231 § 1 k.c. mo¿e skorzystaæ posiadacz
gruntu, który wprawdzie zdaje sobie sprawê z tego, ¿e nie jest jego
w³a�cicielem (formalnie wiêc rzecz bior¹c, jest w z³ej wierze), jednak¿e
ocena ca³okszta³tu okoliczno�ci, dokonana z punktu widzenia zasad
wspó³¿ycia spo³ecznego, nakazuje traktowaæ go jako posiadacza w dobrej
wierze9.
Jak ju¿ na wstêpie wspomniano, równie¿ w pi�miennictwie mo¿na

rozró¿niæ trzy rodzaje zapatrywañ dotycz¹cych omawianego zagadnienia.
Jedni autorzy bronili tradycyjnego ujêcia dobrej wiary, drudzy opowiadali
siê za liberaln¹ wyk³adni¹ tego pojêcia, trzeci za� aprobowali stanowisko
kompromisowe.
Zwolennicy liberalnego ujêcia dobrej wiary podnosili, ¿e odej�cie od

tradycyjnego pojêcia podyktowane zosta³o konkretnymi warunkami spo-
³eczno-gospodarczymi w zakresie stosunków w³asno�ciowych, z który-
mi s¹dy spotyka³y siê na co dzieñ10. Nowe ujêcie dobrej wiary t³umaczono
tym, ¿e wielokroæ, pomimo �wiadomo�ci posiadaczy, i¿ nie s¹ oni w³a-
�cicielami gruntu, uznawanie ich za bêd¹cych w z³ej wierze napotyka³o na
opory. Sytuacje takie wystêpowa³y np. w przypadku przyrzeczenia sprze-
da¿y, nieformalnych umów sprzeda¿y i in. Jako argumentem maj¹cym
przemawiaæ za t¹ koncepcj¹ szermowano twierdzeniem, ¿e ujêcie rozsze-
rzaj¹ce dobr¹ wiarê nie stanowi novum.Wystêpowa³o bowiem ju¿w prawie
rzymskim11, a na gruncie prawa polskiego pogl¹d, ¿e w dobrej wierze jest
ten, kto dzia³a w przekonaniu, i¿ swoim postêpowaniem nikogo nie krzyw-
dzi, zosta³ sformu³owany w oparciu o przepisy kodeksu zobowi¹zañ12.

7 Por. te¿ 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. D y b o w s k i, Ochrona w³asno�ci w polskim prawie cywilnym (rei
vindicatio � actio negatoria), Warszawa 1969, s. 142.

11 Tam¿e, s. 145.
12 J. K o r z o n e k, [w:] Kodeks zobowi¹zañ. Komentarz, t. I, Kraków 1934, s. 277

i 415.
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Podnoszono, ¿e pogl¹d S¹du Najwy¿szego wypowiedziany w uchwale
z dnia 25.05.1955 r. stanowi próbê z³agodzenia skutków sztywnego rygoru
formy aktu notarialnego13. Wyk³adniê, zgodnie z któr¹ �wiadomo�æ braku
w³asno�ci nie wy³¹cza automatycznie braku dobrej wiary, poczytywano
za spo³ecznie usprawiedliwion¹14. Wskazywano, ¿e �cis³e respektowanie
przepisów ustawy nie zawsze wywo³ywa³oby spo³ecznie po¿¹dane na-
stêpstwa15. By³oby niezgodne z jego poczuciem prawnym oraz zasadami
wspó³¿ycia spo³ecznego16. Tradycyjne ujêcie dobrej wiary okre�lono te¿
mianem dogmatyzmu17.
Nale¿y nadmieniæ, ¿e zwolennicy prezentowanego ujêcia dobrej wiary

zdawali sobie sprawê z faktu, ¿e preferowane przez nich jej rozumienie
nie ma dostatecznej podstawy w przepisach prawa. Jednak¿e wzgl¹d na
praktyczn¹ u¿yteczno�æ art. 231 k.c. przemawia³, ich zdaniem, na ko-
rzy�æ prezentowanego zapatrywania18.
Krytyka szerokiego ujêcia dobrej wiary oraz wzglêdy s³uszno�ci

doprowadzi³y do wykrystalizowania siê pogl¹du okre�lonego jako kom-
promisowy miêdzy uprzednio zaprezentowanym a tradycyjnym. W my�l
wspomnianej kompromisowej koncepcji, w dobrej wierze, w rozumieniu
art. 231 § 1 k.c., jest ten, kto z usprawiedliwionych przyczyn b³êdnie
mniema, ¿e przys³ugujemu prawow³asno�ci do gruntu, na którymwzniós³
budynek lub inne urz¹dzenie.Wówczas jednak, gdywymagaj¹ tego zasady
wspó³¿ycia spo³ecznego, roszczenie z art. 231 § 1 k.c. mo¿e równie¿
przys³ugiwaæ posiadaczowi, który zdaje sobie sprawê, ¿e nie jest w³a-
�cicielemgruntu imo¿na potraktowaæ go tak samo jak posiadaczaw dobrej

13 J.St. P i ¹ t o w s k i, Problematyka prawna obrotu gruntami ch³opskimi, Warszawa
1961, s. 122.

14 Tak F. B ³ a h u t a, Glosa do orzeczenia S¹du Najwy¿szego z dnia 13.09.1962 r.,
Nowe Prawo (dalej: NP) 1964, nr 2, s. 198.

15 Zob. J. I g n a t o w i c z,Przemiany prawaw³asno�ci w �wietle przepisów k.c., Studia
Cywilistyczne 1969, t. XIII-XIV, s. 79.

16 Tak A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 87.
17 W. P a ñ k o, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z 25.06.1968 r., OSPiKA 1971,

nr 3, poz. 56, s. 124.
18 Por. A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie..., s. 86-88; J.St. P i ¹ t o w s k i, Pro-

blematyka prawna..., s. 122-123; zob. jednak te¿ S. B r e y e r, Glosa do uchwa³y 7 Sê-
dziów S¹du Najwyzszego z dnia 25 V 1955 r., I CO 14/55, og³. w �Orzecznictwie S.N.�
nr IV/1956, poz. 92. Wyk³adnia art. 73 § 2 p.rz., PiP 1957, z. 3, s. 661, w której wyja�nienie
posiadania w dobrej wierze zawarte w tej uchwale uznaje za bezwzglêdnie prawid³owe.
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wierze. Zwolennicy tego pogl¹du podkre�lali, ¿e w przypadku art. 231
k.c. mamy do czynienia ze swego rodzaju faktem dokonanym. Jest nim
budowla o warto�ci znacznie przekraczaj¹cej warto�æ zajêtej na ten cel
dzia³ki. Buduj¹cy móg³ po�wiêciæ na ni¹ wszystkie swoje oszczêdno�ci19.
Taka interpretacja zyska³a aprobatê jako licz¹ca siê z potrzebami ¿ycia20
oraz odpowiadaj¹ca �duchowi naszego ustawodawstwa cywilnego, które
d¹¿y do stosowania w szerokim stopniu zasady s³uszno�ci�21. Zwracano
równie¿ uwagê, ¿e �ród³emkorzystniejszej dla posiadaczawyk³adni pojêcia
dobrej wiary s¹ zasady wspó³¿ycia spo³ecznego22. Rozwa¿aj¹c mo¿liwo�æ
przyznania mu roszczenia z art. 231 § 1 k.c., poddawano ocenie zw³asz-
cza takie okoliczno�ci, jak np. przyczyna niezachowania formy aktu no-
tarialnego przy zawarciu umowy o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci, up³yw czasu od chwili nabycia posiadania, kwalifikacje posiadacza
do korzystania ze wzniesionej budowli itp.23 Przyjmowano, ¿e skoro
�ród³em korzystnej dla posiadacza wyk³adni s¹ zasady wspó³¿ycia spo-
³ecznego, to mo¿na tê wyk³adniê stosowaæ tylko wtedy, gdy postêpo-
wanie posiadacza pozostaje w zgodzie ze wspomnianymi zasadami24.
Zwracano uwagê, ¿e w praktyce z przedstawionej wyk³adni pojêcia dobrej
wiary mog³a skorzystaæ osoba, która uzyska³a posiadanie od w³a�ciciela
nieruchomo�ci w warunkach wskazuj¹cych na definitywn¹ rezygnacjê
przez niego z prawa w³asno�ci25.
W zwi¹zku z prezentowan¹ koncepcj¹ pojawi³ siê pogl¹d, ¿e w celu

uzasadnienia tre�ci art. 231 k.c. nale¿y odst¹piæ od tradycyjnego sposobu
interpretacji pojêcia dobrej wiary oraz ¿e dobr¹ wiarê trzeba ujmowaæ pod
k¹tem obiektywizacji kryteriów ocennych. Motywy bowiem, którymi
kierowa³ siê ustawodawca, mog¹ byæ ró¿ne. Uzasadnia to zró¿nicowanie
funkcji dobrejwiary, czegokonsekwencj¹ jest ró¿nicowanie samegopojêcia.

19 Tak np. S. R u d n i c k i, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 25.06.1968 r.,
OSPiKA 1971, nr 3, poz. 56, s. 126.

20 A. J a n k o w s k i, Na koci¹ ³apê, Gazeta Prawnicza 1977, nr 5, s. 9.
21 J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks cywilny..., s. 618.
22 A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie..., s. 73.
23 Zob. J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks cywilny..., s. 618.
24 Tak np. A. P o l i c i ñ s k i, Z problematyki prawnej budynków wzniesionych na

cudzym gruncie, Palestra 1968, nr 6, s. 32.
25 Tak J. I g n a t o w i c z, [w:]Kodeks cywilny..., s. 619; por. te¿ S. R u d n i c k i,Dobra

wiara posiadacza, Gazeta S¹dowa 1975, nr 13, s. 3.
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Zgodnie z tym pogl¹dem, trafne jest wprowadzanie ró¿nych pojêæ26,
poniewa¿ odmienno�æ sytuacji jest punktem wyj�cia dla zró¿nicowania
samej dobrej wiary. Prawo nie pos³uguje siê jednolitym pojêciem, dlatego
te¿ decyduj¹ce znaczenie ma funkcja ochrony dobrej wiary w konkretnych
okoliczno�ciach faktycznych. Jej ocena z punktu widzenia zasad wspó³-
¿ycia spo³ecznego czyni zbêdnym rozró¿nienie na dobr¹ wiarê w zna-
czeniu subiektywnym i obiektywnym. Wobec tego pogl¹d, ¿e ustawo-
dawstwo polskie pos³uguje siê dobr¹ wiar¹ w znaczeniu subiektywnym
i obiektywnym nie znajduje stanowczego potwierdzenia w materiale nor-
matywnym. Fakt, ¿e niektóre przepisy zawê¿aj¹ z³¹ wiarê, odwo³uj¹c siê
do rzeczywistej niewiedzy, nie uzasadnia jeszcze twierdzenia, i¿ uspra-
wiedliwiony brak wiedzy jest konstruktywnym elementem dobrej wiary.
Tylko bowiem w tych szczególnych przypadkach, w których ustawo-
dawca daje bli¿sze okre�lenie z³ej wiary, dobra wiara jest jej odwrotno-
�ci¹27.
Z kolei zwolennicy tradycyjnego ujêcia dobrej wiary okre�lali próby

jego liberalizacji jako �nadwyraz nieprzekonywaj¹ce�28.Wskazywano, ¿e
przyjêcie kwestionowanego pogl¹du deformowa³oby jej pojêcie29. Pod-
noszono tak¿e, ¿e nie mo¿na ad infinitum naginaæ prawa do woli zain-
teresowanych30. Ponadto wskazane w uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia
25.05.1955 r. kryteria nie zawieraj¹ �ci�le okre�lonej tre�ci i nie pozwalaj¹
na precyzyjne odró¿nienie posiadacza w dobrej wierze od posiadacza w
z³ej wierze. Przekonanie, ¿e siê nikogo nie krzywdzi lub nie narusza prawa
innej osoby ma charakter subiektywny i bli¿ej nieokre�lony31. Za ujemn¹

26 Uczyni³ to np. SN w orzeczeniu z dnia 7.05.1971 r., NP 1973, nr 4, s. 580-581;
z kolei krytycznie na temat wprowadzania ró¿nych pojêæ dobrej wiary w tej samej insty-
tucji wypowiedzia³ siê np. S.W ó j c i k, Z problematyki u¿ytkowania wieczystego, NP
1977, nr 6, s. 819-820.

27 Tak A. K u n i c k i, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 7.05.1971 r.,
NP 1973, nr 4, s. 583-585; t e n ¿ e, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969,
s. 100-108.

28 Tak W. C z a c h ó r s k i, �Rei vindicatio� wed³ug obowi¹zuj¹cego prawa polskie-
go, cz. II, NP 1960, nr 4, s. 491.

29 J. Wa s i l k o w s k i, Nabycie w³asno�ci przez zasiedzenie, NP 1968, nr 7-8, s. 1106.
30 Zob. J.St. P i ¹ t o w s k i,Glosa do postanowienia S¹duNajwy¿szego z 30.08.1968 r.,

OSPiKA 1969, nr 7-8, poz. 159, s. 326.
31 E. K a w a l a, Wokó³ dobrej i z³ej wiary samoistnego posiadacza nieruchomo�ci,

Palestra 1978, nr 5-6, s. 19.
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stronê szerokiej wyk³adni poczytywano tak¿e i to, ¿e zawiera³a ona
wewnêtrzn¹ sprzeczno�æ32. Dopuszcza³a bowiem mo¿liwo�æ przyjêcia
dobrej wiary mimo pe³nej �wiadomo�ci osoby zainteresowanej, ¿e ¿adne
prawo do gruntu jej nie s³u¿y. Je¿eli dobra wiara jest kategori¹ �wiado-
mo�ci, to nie mo¿na, poprawnie rozumuj¹c, uznaæ za bêd¹c¹ w dobrej
wierze osobê, która wie o tym, ¿e nie przys³uguje jej ¿adne prawo do
posiadanej rzeczy. Je¿eli dzia³aj¹cy o tymwie, a mimo to wykonuje cudze
prawo, musi zdawaæ sobie sprawê, ¿e narusza sferê praw osoby upraw-
nionej. Inaczej przedstawia³aby siê sprawa tylko wtedy, gdy uprawniony
wyrazi³byzgodê, byprzys³uguj¹cemuuprawnienia realizowa³a innaosoba33,
oczywi�cie przy za³o¿eniu, i¿ osoba ta w pe³ni by³a �wiadoma, na co
wyrazi³a zgodê.
Krytycznie odniesiono siê tak¿e do koncepcji okre�lonej jako po�red-

nia. Zarzuty przeciw niej mo¿na uj¹æ nastêpuj¹co:
1) Wyk³adnia dobrej wiary, przyjêta przez S¹d Najwy¿szy, mo¿e

prowadziæ do zbyt szerokiego i liberalnego stosowania art. 5 k.c. (po-
przednio art. 3 p.o.p.c. z 1950 r.34), co mo¿e stanowiæ niebezpieczeñstwo
dla obrotu. Brak jest przes³anek dla stosowania swoistej taryfy ulgowej.
2) Mo¿e siê nasun¹æ wniosek o rezygnacji z dobrej wiary w znaczeniu

subiektywnym oraz w¹tpliwo�æ, czy S¹d Najwy¿szy precyzyjnie odró¿-
nia³ pojêcie dobrej wiary w znaczeniu obiektywnym i subiektywnym35.
3) Wyk³adnia ta sk³ania strony do zawierania nieformalnych umów,

nawet je¿eli ich notarialne sporz¹dzenie nie natrafia na przeszkody36.
4) Krytykowana koncepcja czyni mo¿liwym uznanie tego samego

posiadacza za bêd¹cego w dobrej i z³ej wierze, pomimo ¿e stan jego
�wiadomo�ci jest jednakowy. Nie wydaje siê, by zasady wspó³¿ycia
spo³ecznego mog³y uzasadniaæ jednoczesne istnienie dobrej i z³ej wiary

32 Zob. np. B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a,Glosa dowyroku z 24 X 1972,
I CR 177/72, PiP 1975, z. 7, s. 169; J. S z t o m b k a, Kilka uwag na tle stosowania art.
231 k.c., NP 1976, nr 12, s. 1723.

33 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, Glosa..., s. 170.
34 Ustawa z dnia 18.07.1950 r. � Przepisy ogólne prawa cywilnego, Dz.U. Nr 34,

poz. 311.
35 Por. S.W ó j c i k, Glosa do orzeczenia S¹du Najwy¿szego z 13.9.1962 r., OSPiKA

1964, nr 7-8, poz. 148.
36 Zob. A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie..., s. 86.
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bêd¹cej elementem stanu faktycznego, który nie mo¿e byæ ró¿ny przy
wyst¹pieniu tych samych faktów i okoliczno�ci37.
Na wstêpie niniejszego opracowania wspomniano, ¿e szczególnie

kontrowersyjn¹, spo�ród przes³anek roszczenia z art. 231 § 1 k.c., jest
dobra wiara samoistnego posiadacza. Jak nale¿y s¹dziæ, dokonany krótki
przegl¹d wypowiedzi na ten temat, wyra¿onych zarówno przez S¹d
Najwy¿szy, jak i przedstawicieli doktryny wspomnian¹ tezê w pe³ni
uzasadnia. Równie¿ na wstêpie zauwa¿ono, ¿e istniej¹cy w tej mierze
spór, pomimo up³ywu lat i licznych opracowañ po�wiêconych proble-
matyce dobrej wiary na gruncie art. 231 § 1 k.c., trudno jest uznaæ za
zakoñczony. Ilustracji tej tezy po�wiêcone bêd¹ dalsze rozwa¿ania.
Rozpocz¹æ je nale¿y od krótkiego przypomnieniawpisanej do ksiêgi zasad
prawnych uchwa³y sk³adu 7 sêdziów S¹du Najwy¿szego z dnia
06.12.1991 r.38 S¹d Najwy¿szy w jej uzasadnieniu stwierdzi³ m.in., ¿e
pojêcie dobrej wiary nale¿y jednakowo rozumieæ przy zasiedzeniu (art.
172 § 1 k.c.) i przy budowie na cudzym gruncie (art. 231 § 1 k.c.).
Jednak¿e przy dokonywaniu oceny, czy zachodz¹ warunki do realizacji
roszczenia z art. 231 § 1 k.c., usprawiedliwione jest, zdaniem S¹du
Najwy¿szego, pewnego rodzaju odstêpstwo w traktowaniu samoistnego
posiadacza, który dokona³ zabudowy cudzego gruntu. Mo¿na usprawie-
dliwiæ go tym, ¿e pomiêdzy dobr¹ i z³¹ wiar¹ istnieje szereg ró¿nych
stanów faktycznych i niektóre z nich uzasadniaj¹, w �wietle zasad s³usz-
no�ci i uczciwo�ci, traktowanie samoistnego posiadacza, który zdaje sobie
sprawê z tego, ¿e nie jest w³a�cicielem gruntu, wyj¹tkowo, tak jak
posiadacza w dobrej wierze. Jako przyk³ad sytuacji uzasadniaj¹cej zrów-
nanie buduj¹cego na cudzym gruncie samoistnego posiadacza, który wie,
¿e nie jest w³a�cicielem tego gruntu, z posiadaczem w dobrej wierze jest
wej�cie przez niego w posiadanie na podstawie nieformalnej umowy
sprzeda¿y, maj¹cej na celu przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, gdy
samoistny posiadacz zap³aci³ cenê kupna39.
Za wspomnian¹ wyk³adni¹ opowiedzia³ siê S¹d Najwy¿szy tak¿e i w

pó�niejszych orzeczeniach. Jedynie tytu³em przyk³adu mo¿na wspomnieæ

37 E. K a w a l a, Wokó³ dobrej i z³ej wiary..., s. 17.
38 OSN 1992, nr 4, poz. 48.
39 Tak S. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego,Ksiêga druga:W³asno�æ i inne

prawa rzeczowe, Warszawa 2004, s. 354.
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o orzeczeniu z dnia 20.05.1997 r., w którym stwierdzono, miêdzy innymi,
¿e przyjête w uchwale SN z dnia 06.12.1991 r. rozumienie dobrej wiary
nie wyklucza stosowania art. 231 § 1 k.c. w wypadkach, w których
budowla zosta³a wzniesiona przez samoistnego posiadacza w z³ej wierze,
tj. takiego, który wiedzia³ lub powinien by³ wiedzieæ, ¿e nie jest w³a�ci-
cielem, je¿eli za traktowaniem tego posiadacza na równi z posiadaczem
w dobrej wierze przemawiaj¹, ze wzglêdu na szczególne okoliczno�ci,
zasady wspó³¿ycia spo³ecznego40. Tak¹ wyk³adniê dobrej wiary podtrzy-
ma³ S¹d Najwy¿szy te¿ w orzeczeniu z dnia 22.02.2001 r.41
Zajête przez niego stanowisko po raz kolejny wzbudzi³o dyskusjê.

Zwolennicy przyjêtego rozwi¹zania wskazywali, ¿e rygorystyczna inter-
pretacja stosowania tradycyjnego ujêcia dobrej wiary przy wyk³adni art.
231 § 1 k.c. powodowa³aby, ¿e zastosowanie tego przepisu by³oby zupe³nie
wyj¹tkowe. Taka mo¿liwo�æ istnia³aby np. w razie niewa¿no�ci umowy
przeniesieniaw³asno�ci z powodu stanupsychicznego zbywcy czywskutek
zaistnienia istotnych braków aktu notarialnego, o czym nabywca nie
wiedzia³. Podnoszono te¿, ¿e art. 231 § 1 k.c. nie znajdowa³by natomiast
zastosowania w sytuacjach najbardziej typowych, tj. w razie tzw. nie-
formalnego zbycia nieruchomo�ci42.
Z kolei przeciwnicy liberalnego pojmowania dobrej wiary w art. 231

§ 1 k.c., oponuj¹c przeciwko takiemu ujêciu dobrej wiary, wskazuj¹, ¿e
wspó³cze�nie odpad³a ju¿ potrzeba intensywnej ochronyposiadaczy, którzy
wznie�li budowle na cudzym gruncie. W przesz³o�ci bowiem problem
dotyczy³ nieformalnych nabywców nieruchomo�ci, a zw³aszcza nieru-
chomo�ci rolnych. Tymczasem owi nieformalni nabywcy nieruchomo�ci
rolnych zostali uw³aszczeni ustaw¹ z dnia 26.10.1971 r. o uregulowaniu
w³asno�ci gospodarstw rolnych43. Z³agodzone zosta³y te¿ zasady obrotu
nieruchomo�ciami. W szczególno�ci dotyczy³o to obrotu inter vivos
nieruchomo�ciami rolnymi44.

40 OSN 1997, nr 12, poz. 196.
41 Niepublikowane.
42 Zob. J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 156.
43 Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.
44 Tak E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. XIII, War-

szawa 2003, s. 534-535; t e n ¿ e, Kodeks cywilny, Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 558-559; zob. te¿ A. C i s e k, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz do artyku³ów 1-534, t. I, Warszawa 2004, s. 570-571.
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Podsumowuj¹c rozwa¿ania po�wiêcone pojêciu dobrej wiary, wystê-
puj¹cemu w art. 231 § 1 k.c., nale¿y stwierdziæ, ¿e trafna wydaje siê
koncepcjaodpowiadaj¹ca tradycyjnemusposobowiujmowania tegopojêcia.
Wprzypadku rozszerzaj¹cej wyk³adni pojêcia dobrej wiary jej zwolennicy
podnosili jedynie, praktycznie rzecz bior¹c, argumenty natury s³uszno-
�ciowej czy odwo³ywali siê do spo³ecznej sprawiedliwo�ci itp. Ich pogl¹d
nie znajduje uzasadnienia nie tylkowwyk³adni gramatycznej i systemowej
obowi¹zuj¹cych przepisów, ale tak¿e w wyk³adni historycznej. Trafne
wydaj¹ siê te¿ uprzednio przytoczone zarzuty, przemawiaj¹ce przeciwko
takiemu ujêciu dobrej wiary, jak choæby ten o wewnêtrznej sprzeczno�ci
wystêpuj¹cej w ramach tej koncepcji.
Zastrze¿enia mo¿na zg³osiæ równie¿ w odniesieniu do rozwi¹zania

kompromisowegopomiêdzy liberalnymaklasycznymujêciemdobrejwiary.
Przychyliæ siê nale¿y w tej mierze do obaw i uwag wyra¿anych przez
zwolenników tradycyjnego jej ujêcia. Zasady wspó³¿ycia spo³ecznego nie
mog¹ stanowiæ podstawy prawnej uzasadniaj¹cej przyznanie posiadaczo-
wi w z³ej wierze roszczenia o wykup zabudowanej dzia³ki, skoro nie s¹
�ród³em praw podmiotowych. Nie mog¹ tak¿e podwa¿aæ obowi¹zuj¹cego
prawa, np. przez odmówienie realizacji i ochrony roszczenia z art. 231
§ 1 k.c.45
Nie wydaje siê równie¿, aby istnia³a potrzeba ochrony osób, które

uzyska³y samoistne posiadanie nieruchomo�ci na podstawie nieformalnej
umowy sprzeda¿y. Uznanie, ¿e takiej osobie, bêd¹cej w z³ej wierze,mo¿na
przyznaæ roszczenie z art. 231 § k.c., je¿eli przemawiaj¹ za tym zasady
wspó³¿ycia spo³ecznego, równa³oby siê przecie¿ podwa¿aniu obowi¹zu-
j¹cych przepisów z powo³aniem siê na te zasady, co, jak ju¿ wspomniano,
nie mo¿e mieæ miejsca.
Zgodziæ siê te¿ nale¿y z zapatrywaniem, ¿e nie ma potrzeby intensyw-

nej ochrony samoistnych posiadaczy, którzy wznie�li na cudzym gruncie
budowlê. Trudno jest ponadto oprzeæ siê wra¿eniu, ¿e akcentuj¹c tak¹
potrzebê pozostawiano w³a�cicieli zajêtych pod budowê dzia³ek i ochronê
ich interesów niejako w cieniu.
Nie przekonuje te¿ teza omo¿liwo�ci ró¿nicowania pojêcia dobrej wiary

w zale¿no�ci od stanu faktycznego, w przypadku przepisów pos³uguj¹cych

45 Znalaz³o to wyraz w orzeczeniu SN z dnia 18.11.1965 r., OSN 1966, nr 9, poz.
152.
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siê tymwyra¿eniem.Takie zapatrywanie nie znajduje podstawwprzepisach
kodeksu cywilnego. Nale¿y bowiem przyj¹æ, ¿e analiza zamieszczonych
tam przepisów, odwo³uj¹cych siê do pojêcia dobrej (z³ej) wiary, sk³ania do
zajêcia stanowiska, ¿e pojêcie to nale¿y rozumieæ jednakowo. Za takim
rozwi¹zaniem opowiedzia³ siê równie¿ S¹d Najwy¿szy w powo³ywanej
ju¿ uchwale z dnia 06.12.1991 r. Trudno jest siê jednak zgodziæ z jego
stanowiskiem, ¿e dla wyk³adni pojêcia dobrej (z³ej) wiary, zawartej
w przepisach kodeksu cywilnego, ustawowe znaczenie ma okre�lenie z³ej
wiary w art. 6 ust. 2 u.k.w.h.46 Trafne jest bowiem zapatrywanie, ¿e nie
mo¿na ustalaæ pojêcia dobrej (z³ej) wiary, wystêpuj¹cego w przepisach
kodeksu cywilnego, w drodze uogólnienia i przenoszenia tam definicji z³ej
wiary zawartej w pozakodeksowych przepisach, dla zakresu �ci�le w nich
oznaczonego47.
Tradycyjnego ujêcia dobrej wiary nie podwa¿aj¹ te¿ zarzuty o nie-

uwzglêdnianiu ¿yciowych sytuacji, braku elastyczno�ci tej koncepcji i jej
rygoryzmie. Rzecz bowiem w tym, ¿e brak tego rygoryzmu stanowiæ
mo¿e �ród³o nieuporz¹dkowania i niepewno�ci w sferze stosunków
w³asno�ciowych. Nie przekonuje tak¿e argument, ¿e tradycyjne pojmo-
wanie dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c. spowoduje, ¿e przepis ten bêdzie
stosowany zupe³nie wyj¹tkowo. Jak siê bowiem wydaje, zbyt czêste jego
stosowanie mog³oby w³a�nie prowadziæ do pewnej destabilizacji sytuacji
prawnej w³a�cicieli dzia³ek, zajêtych pod budowê przez ich samoistnych
posiadaczy, a tymczasem, o czym ju¿ by³a mowa, na ochronê zas³ugiwaæ
mog¹ nie tylko samoistni posiadacze, ale i w³a�ciciele takich dzia³ek.
Konkluduj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e tradycyjne ujêcie dobrejwiaryw art.

231 § 1 k.c. wydaje siê optymalne. Jest ono zgodne z przepisami kodeksu
cywilnego. Pozwala unikn¹æ chaosu terminologicznego, stwarza podstawy
do wypracowania jednolitej linii w orzecznictwie i zapewnia respektowanie
przepisów bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych.
Opowiadaj¹c siê za tradycyjnym ujêciem dobrej wiary w art. 231 § 1

k.c., zastanowiæ siê jednak nale¿y, czy w celu definitywnego zakoñczenia
wieloletnich przecie¿ sporów na temat pojêcia dobrej wiary nie by³aby

46 Ustawa z dnia 06.07.1982 r., tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
47 Tak K. P r z y b y ³ o w s k i,Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (ogólne uwagi

o pojêciu), Studia Cywilistyczne 1970, t. XV, s. 17.
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wskazana interwencja ustawodawcy. Ich trwa³o�æ zarówno w doktrynie,
jak i w orzecznictwie nie pozwala przypuszczaæ, ¿e zakoñcz¹ siê bez
pomocy ze strony ustawodawcy. Je¿eli wiêc dobr¹ wiarê nale¿y rozumieæ
jednakowowewszystkichprzepisachpos³uguj¹cych siê tympojêciem i brak
jest podstaw do jego ró¿nicowania, to mo¿liwe jest rozwi¹zanie, zgodnie
z którym wprowadzone zosta³oby do kodeksu cywilnego jedno, ogólne
pojêcie dobrej wiary48. Pojêcie to mog³oby zostaæ zamieszczone w art. 7
§ 2 k.c., a przepis móg³bymieæ nastêpuj¹ce brzmienie: �Przez dobr¹ wiarê
w rozumieniu przepisów niniejszego kodeksu nale¿y rozumieæ b³êdne, ale
usprawiedliwione w danych okoliczno�ciach zachowaniem nale¿ytej sta-
ranno�ci, przekonanie o istnieniu prawa lub stosunku prawnego, chyba
¿eprzepis szczególny stanowi inaczej�.Rozwi¹zanie takie powinnousun¹æ,
przy najmniej de lege lata, w¹tpliwo�ci odno�nie do pojêcia dobrej wiary
na gruncie kodeksu cywilnego.
Na zakoñczenie nale¿y zauwa¿yæ, ¿e opracowanie to nie pretendowa³o

do w pe³ni wyczerpuj¹cego omówienia wszystkich spornych zagadnieñ
zwi¹zanych z dobr¹ wiar¹ w art. 231 § 1 k.c. Nie pozwala³y na to ramy
artyku³u. Uwaga zosta³a wiêc skoncentrowana jedynie na istniej¹cych
rozbie¿no�ciach oraz próbie zaprezentowania w³asnego stanowiska co do
rozumienia tego pojêcia na gruncie wspomnianego przepisu. Poza zakre-
sem artyku³u pozosta³y wiêc takie kwestie, jak np. zagadnienie, czy dobra
wiara polega na usprawiedliwionym przekonaniu, ¿e posiadaczowi przy-
s³uguje na gruncie prawo w³asno�ci, czy te¿ ¿e przys³uguje mu takie
prawo do w³adania rzecz¹, jakie faktycznie wykonuje49. W¹tpliwo�ci
pojawiaj¹ siê te¿ odno�nie do kwestii, w jakim okresie samoistny posia-
dacz ma znajdowaæ siê w dobrej wierze: np. tylko w chwili objêcia

48 Co do tej propozycji zob. J. G a j d a, Pojêcie dobrej wiary w przepisach kodeksu
cywilnego, Studia Prawnicze 1997, z. 2, s. 56-57.

49 Co do tych kwestii zob. np.A. C i s e k, [w:]Kodeks cywilny..., s. 570; E. G n i e w e k,
Kodeks cywilny..., s. 558; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:]Kodeks cywilny. Komentarz
do artyku³ów 1-44911, t. I, Warszawa 2005, s. 647; S.W ó j c i k, [w:] System prawa cy-
wilnego, t. II: Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, Wroc³aw i in. 1977, s. 520; zob.
te¿ np. orzeczenie SN z dnia 25.06.1968 r., OSPiKA 1970, nr 10, poz. 197; z dnia
07.05.1971 r., za: NP1973, nr 4, s. 580; z dnia 24.10.1977 r., niepubl.; z dnia 30.03.1983 r.,
niepubl.
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nieruchomo�ci w posiadanie, przez ca³y okres posiadania, czy przez okres
budowy50. Problemy powstaj¹ te¿ w wypadku realizacji roszczenia z art.
231 § 1 k.c. przez kilku wspó³posiadaczy51.

50 Zob. w tej materii np. E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego..., s. 534;
J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks cywilny..., s. 619; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Kodeks
cywilny..., s. 647; zob. te¿ orzeczenie SN z dnia 30.12.1976 r., OSN 1977, nr 8, poz. 141.

51 Jedynie tytu³em przyk³adu zob.A. C i s e k, [w:]Kodeks cywilny..., s. 571; E. G n i e -
w e k, Kodeks cywilny..., s. 556-557; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego...,
s. 356; J. W i n i a r z, [w:] Kodeks cywilny..., s. 201; zob. ponadto orzeczenie SN np. z dnia
22.02.1956 r., 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.


