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Budowa na cudzym gruncie budynku lub innego urz dzenia jest nak adem na cudz  

rzecz, tyle e o wyj tkowym znaczeniu spo ecznym i gospodarczym. Z tej przyczyny 

niektóre kodyfikacje cywilne po wi caj  przypadkowi budowy na cudzym gruncie 

przepis lub nawet kilka przepisów. Artyku  231 k.c. nie jest w tym wzgl dzie 

wyj tkiem. Co wi cej, historia instytucji budowy na cudzym gruncie w prawie polskim 

wskazuje na pewne nawi zania do unormowa  obcych (prawo francuskie, 

austriackie, w mniejszym stopniu niemieckie).  

Wed ug art. 555 k.c.fr. gdy budowla lub inne dzie o wzniesione jest przez osob  

trzeci  i z jej materia ów, w ciciel gruntu ma prawo albo je zatrzyma  albo da , 

by je usuni to. Gdy da usuni cia, wznosz cy powinien to uczyni  na w asny koszt, 

a je li wyrz dzi przez to szkod  w cicielowi, powinien j  naprawi . Je eli chce 

pozostawienia budowli, obowi zany jest do zwrotu kosztów materia ów oraz 

robocizny, bez wzgl du na to, o ile wzros a warto  gruntu wskutek wzniesienia 

budowli. Jednak e gdy budynek wzniós  posiadacz w dobrej wierze, w ciciel nie 

mo e da  usuni cia budowli na koszt wznosz cego, lecz budowl  zatrzyma  za 

zwrotem kosztów materia ów lub robocizny albo zap at  sumy o jak  zwi kszy a si  

warto  gruntu po wzniesieniu budowli.  

Zgodnie z § 418 k.c.a. je eli kto  wznosi budynek z w asnych materia ów na cudzym 

gruncie bez wiedzy w ciciela, budynek ten nale y do w ciciela gruntu. 

Wznosz cy budynek, mo e da  zwrotu wy onych kosztów koniecznych i 

ytecznych, je eli dzia  w dobrej wierze. W przeciwnym razie uwa any jest za 

prowadz cego cudze sprawy bez zlecenia. Je eli w ciciel gruntu wiedzia  o 

wznoszeniu budowy i jej wznosz cemu budynek w dobrej wierze zaraz nie wzbroni , 

mo e wtedy tylko da  zwrotu zwyczajnej warto ci gruntu.  W my l § 419 k.c.a. 

je eli wzniesiono budynek na cudzym gruncie i z cudzego materia u, w asno  

budynku nale y do w ciciela gruntu. Mi dzy w cicielem gruntu a wznosz cym 

budynek ma zastosowanie § 418 k.c.a., a wznosz cy budynek obowi zany jest 

zwróci  zwyczajn  lub najwy sz  warto  materia u jego poprzedniemu 

cicielowi, wed ug tego jak w dobrej lub w z ej wierze dzia . 
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W prawie niemieckim, wznosz cy budynek lub inne urz dzenie na cudzym gruncie 

mo e da  na podstawie § 951 k.c.n. w zwi zku z § 946 k.c.n. zap aty warto ci 

wzbogacenia jego kosztem, przy czym nie mo na da  przywrócenia stanu 

poprzedniego.  

W pierwszym polskim akcie normatywnym, po wi conym prawu rzeczowemu, w 

Prawie rzeczowym z 1946 roku budowa na cudzym gruncie tak e zosta a 

uregulowana. W my l art. 73 § 1 pr. rzecz. gdy posiadacz nieruchomo ci, b cy w 

dobrej wierze, po czy  z nieruchomo ci  rzeczy ruchome tak, e sta y si  jej 

cz ciami sk adowymi, w ciciel nieruchomo ci nie mo e da  ich od czenia. 

Obowi zany jest ui ci  posiadaczowi b  warto  rzeczy przy czonych i koszty 

robocizny, b  sum  równ  tej, o jak  zwi kszy a si  warto  nieruchomo ci. 

Posiadacz mo e zabra  rzeczy przy czone, przywracaj c nieruchomo  do stanu 

poprzedniego. Z kolei wedle art. 73 § 2 pr. rzecz. gdy posiadacz w dobrej wierze 

wzniós  na powierzchni lub pod powierzchni  nieruchomo ci budowl  lub inne 

urz dzenie, których warto  jest znacznie wy sza od warto ci nieruchomo ci lub jej 

cz ci, zaj tej przez budowl  lub inne urz dzenie, posiadacz mo e da , a eby 

ciciel przeniós  na niego w asno  nieruchomo ci lub jej cz ci za zap at  

zwyk ej ceny. Zgodnie z art. 74 pr. rzecz. gdy po czenia, przewidzianego w artykule 

73, dokona  posiadacz w z ej wierze, w ciciel nieruchomo ci mo e da  

przywrócenia stanu poprzedniego; je eli woli przy czone przedmioty zatrzyma , 

obowi zany jest ui ci  posiadaczowi ich warto  i koszty robocizny albo sum  równ  

tej, o jak  zwi kszy a si  warto  nieruchomo ci. 

Obecny art. 231 stanowi, i  samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, który 

wzniós  na powierzchni lub pod powierzchni  gruntu budynek lub inne urz dzenie o 

warto ci przenosz cej znacznie warto  zaj tej na ten cel dzia ki, mo e da , aby 

ciciel przeniós  na niego w asno  zaj tej dzia ki za odpowiednim 

wynagrodzeniem (§ 1). W ciciel gruntu, na którym wzniesiono budynek lub inne 

urz dzenie o warto ci przenosz cej znacznie warto  zaj tej na ten cel dzia ki, mo e 

da , aby ten, kto wzniós  budynek lub inne urz dzenie, naby  od niego w asno  

dzia ki za odpowiednim wynagrodzeniem (§ 2). Zgodnie z art. 1 pkt 41 ustawy z dnia 

28. lipca 1990 r. – O zmianie ustawy – Kodeks cywilny1 skre lony zosta  § 3 tego 

                                            

1 Dz. U. 1990 r., Nr 55, poz. 321.  
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przepisu, który stanowi , e je eli wzniesienie budynku lub innego urz dzenia na 

gruncie stanowi cym przedmiot w asno ci pa stwowej zosta o dokonane przez 

samoistnego posiadacza b cego osob  fizyczn , Skarb Pa stwa mo e wed ug 

swego wyboru albo odda  ten grunt w u ytkowanie wieczyste, albo naby  budynek 

lub inne urz dzenie za cen  odpowiadaj  odszkodowaniu w wypadku 

wyw aszczenia. 
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II. Roszczenia rozliczeniowe - zarys problematyki 

Naruszenie w asno ci mo e nast pi  na dwa sposoby. Po pierwsze, w ciciel mo e 

by  pozbawiony w adztwa nad rzecz ; po drugie, w asno  mo e by  naruszone 

poprzez inne ingerencje w sfer  w adztwa w ciciela bez pozbawiania go tego 

adztwa. W pierwszym przypadku w cicielowi przys uguje roszczenie 

windykacyjne; w drugim – roszczenie negatoryjne. Roszczenia te nie wyczerpuj  

jednak katalogu instrumentów prawnych, przys uguj cych w cicielowi. Mo e on 

tak e skorzysta  z tzw. roszcze  uzupe niaj cych roszczenie windykacyjne. Nale  

do nich roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, roszczenie o zwrot 

po ytków lub ich równowarto ci oraz roszczenie o odszkodowanie za zu ycie, 

pogorszenie lub utrat  rzeczy.2 Roszczenia te maja charakter roszcze  

samodzielnych w stosunku do roszczenia windykacyjnego, mog  by  przedmiotem 

samodzielnego obrotu oraz odr bnie dochodzone.3 

Przeciwstawne roszczeniu windykacyjnemu oraz roszczeniom uzupe niaj cym 

ciciela s  roszczenia posiadacza o rozliczenie poczynionych nak adów. Ich tre  

oraz zakres uzale nione s  od dobrej wiary posiadacza.  

Nak adem w rozumieniu art. 226 k.c. oraz art. 227 k.c. jest tak e budynek lub inne 

urz dzenie wzniesione na lub pod powierzchni  gruntu. Z tego punktu widzenia 

analiza tych przepisów oraz ich relacja wobec art. 231 k.c. ma istotne dla tematyki 

opracowania znaczenie. 

Posiadacz w dobrej wierze mo e da  zwrotu nak adów koniecznych o tyle, o ile nie 

maj  pokrycia w korzy ciach, które uzyska  z rzeczy. Zwrotu innych nak adów mo e 

da  o tyle, o ile zwi kszaj  warto  rzeczy w chwili jej wydania. Na podstawie tego 

przepisu posiadacz, który wzniós  budowl  mo e da  od w ciciela gruntu zap aty 

                                            

2 W literaturze, ze wzgl du na tre  tego ostatniego roszczenia, podnosi si , e nazwa „uzupe niaj ce” 
jest nieadekwatna, poniewa  b dzie ono przys ugiwa o w nie wtedy, gdy roszczenie windykacyjne, 
wskutek zu ycia lub utraty rzeczy, wyga nie. Proponuje si  inn  nazw  – roszczenia rozliczeniowe. 
Por. A. Kubas, [1972], s. 20. 
3 Por. E. Gniewek, [2008], s. 120. 
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nadwy ki warto ci gruntu. Z regu y wzniesienie budowli powoduje zwi kszenie 

warto ci gruntu, na którym budynek jest posadowiony. Wzmocnieniem roszczenia 

posiadacza o zwrot nadwy ki jest prawo zatrzymania (ius retentionis). W my l art. 

461 § 1 k.c. posiadacz mo e rzecz zatrzyma  a  do chwili zaspokojenia lub 

zabezpieczenia przys uguj cych mu roszcze  o zwrot nak adów na rzecz. Prawo to 

nie b dzie przys ugiwa o osobie, która wesz a w posiadanie rzeczy czynem 

niedozwolonym (art. 461 § 2 k.c.). W ciciel mo e jednak, je li nie chce spe ni  

wiadczenia, a spe nione s  przes anki z art. 231 § 2 k.c., da  od posiadacza 

wykupienia w asno ci zabudowanej dzia ki.4 Artyku  231 § 2 k.c. stanowi lex specialis 

wobec art. 226 § 1 k.c., a przez to uprawnienie w ciciela ma pierwsze stwo przed 

uprawnieniem posiadacza. 

W praktyce budowla nie jest nak adem koniecznym na grunt, lecz nak adem innym 

(u ytecznym, zbytkownym). Zwrotu nak adów innych, a wi c zwrotu równowarto ci 

budowli, mo e da  jedynie posiadacz w dobrej wierze. Posiadacz w z ej wierze, 

oraz posiadacz w dobrej wierze, który dokona  nak adów po chwili, w której 

dowiedzia  si  o wytoczeniu przeciw niemu powództwa wydobywczego, nie mog  

skorzysta  z roszczenia o zwrot nak adów innych. 

Posiadacz, i to niezale nie od tego, czy jest w dobrej albo z ej wierze,5 mo e, 

przywracaj c stan poprzedni, zabra  przedmioty, które po czy  z rzecz , chocia by 

sta y si  jej cz ci  sk adow . Jest to uprawnienie wyj tkowe, które bez podstawy 

normatywnej w art. 227 § 1 k.c. nie mog oby przys ugiwa  posiadaczowi. Przedmiot, 

który staje si  cz ci  sk adow  innej rzeczy, przestaje by  bowiem przedmiotem 

asno ci posiadacza; w asno  rzeczy, której sta  si  cz ci  sk adow  rozci ga si  

tak e na przedmiot przy czony. Na tle wskazanego przepisu w rachub  wchodzi 

tak e rozbiórka budowli oraz zabranie materia ów budowlanych. W tym wypadku 

trudno przyj , e roszczenie w ciciela wobec posiadacza z art. 231 § 2 k.c. b dzie 

mia o pierwsze stwo przed uprawnieniem do zabrania przy czonego przedmiotu. 

Nie stoi za tym aden wa ki argument celowo ciowy. Przeciwnie, przywrócenie 

                                            

4 Por. A. Kubas, [1972], s. 29. 
5 Por. T. Dybowski, [1969a], s. 88, który uwa a, e art. 227 § 1 k.c. daje uprawnienie tylko 
posiadaczowi w dobrej wierze. 
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stanu poprzedniego, na koszt posiadacza, odpowiada najpe niej postulatowi ochrony 

asno ci. Innymi s owy, je eli posiadacz chce zabra  budowl , w ciciel nie mo e 

da , by wykupi  zabudowany grunt.  

Posiadacz samoistny w dobrej wierze, mo e tak e, obok dania zwrotu warto ci 

budowli oraz zabrania budowli, je li spe nione s  dalsze przes anki z art. 231 § 1 k.c. 

da  przeniesienia w asno ci zabudowanej dzia ki. Jak wy ej wspomniano, 

pierwsze uprawnienie mo e by  zneutralizowane roszczeniem w ciciela z art. 231 

§ 2 k.c. Przepis ten wype ni  luk , jaka mia a miejsce na tle art. 73 oraz 74 pr. rzecz. 

Je eli posiadacz nie da  przeniesienia w asno ci zabudowanego gruntu, lecz 

zwrotu nak adów, cz sto o znacznej warto ci, w ciciel, nie maj c po temu 

mo liwo ci musia  si  liczy  z prawem zatrzymania posiadacza, do czasu zap aty 

równowarto ci nak adów (art. 218 § 1 k.z.). W praktyce roszczenie windykacyjne 

ciciela by o pozbawiane skuteczno ci przez prawo zatrzymania posiadacza na 

wiele lat powoduj c destabilizacj  stosunków w asno ciowych nieruchomo ci 

gruntowych. 

Z kolei w ciciel nie mo e zmusi  posiadacza do usuni cia przy czonych 

przedmiotów, za wyj tkiem sytuacji, która podpada pod art. 415 k.c. w zwi zku z art. 

363 k.c.6, a wi c przypadku, w którym posiadacz w zawiniony sposób wszed  w 

posiadanie gruntu oraz dokona  na nim zmian poprzez poczynienie nak adów.  

Je li nak adów dokona  posiadacz w z ej wierze albo w dobrej wierze, po chwili, w 

której dowiedzia  si  o wytoczeniu przeciw niemu powództwa o wydanie rzeczy, 

ciciel mo e nak ady, a wi c tak e budowl , zatrzyma  zwracaj c posiadaczowi 

ich warto  i koszt robocizny albo sum  odpowiadaj  zwi kszeniu warto ci gruntu, 

wedle swego wyboru. O wiadczenie w ciciela w tej kwestii ma charakter 

kszta tuj cy prawo i bez zgody posiadacza nie mo e by  cofni te.7 

 

                                            

6 Por. ibidem, [1969a], s. 203. 
7 Por. A. Kubas, [1972], s. 23. 
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III. Podmiot uprawniony z art. 231 § 1 k.c. 

1. Posiadacz samoistny gruntu 

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przys uguje wy cznie posiadaczowi samoistnemu 

zabudowanego gruntu. Oznacza to, e jego w adztwo ma dotyczy  nie materia ów 

budowlanych czy budowli, ale gruntu, na którym wzniesiono budynek lub inne 

urz dzenie. Oboj tne jest równie  to, czy posiadacz gruntu jest w cicielem 

materia ów budowlanych. Istotne jest, by posiadacz wzniós  budowl . Budynek lub 

inne urz dzenie staje si  z chwil  wzniesienia na cudzym gruncie, na podstawie art. 

48 k.c. oraz 191 k.c. cz ci  sk adow  gruntu, a w asno  tej nieruchomo ci rozci ga 

si  tak e na przy czone cz ci sk adowe. Z kolei w cicielowi materia ów 

budowlanych nie przys uguje roszczenie windykacyjne, lecz jedynie zobowi zuj ce.8 

Przes ank  istnienia roszczenia wydobywczego jest bowiem istnienie prawa 

asno ci, z którego roszczenie wynika. Z chwil  utarty przymiotu rzeczy i nabycia 

przymiotu cz ci sk adowej, w asno  wygasa, a tym samym roszczenie 

windykacyjne.  

Posiadaczem samoistnym gruntu jest ten, kto faktycznie w ada gruntem jak w ciciel 

(art. 339 k.c.). Nie jest nim zatem osoba, która w ada gruntem na podstawie umowy z 

cicielem. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. nie przys uguje wi c dzier awcy, 

najemcy, bior cemu w u yczenie czy u ytkownikowi, bez wzgl du na to, czy 

wzniesienie budowli nast pi o w zgodzie z tre ci  umowy czy te  wbrew jej 

postanowieniom. W takich okoliczno ciach osoba w adaj ca gruntem w ada w 

zakresie innego prawa ni  prawo w asno ci,  a wi c jako posiadacz zale ny. 

Posiadanie zale ne, bez wzgl du na to, czy jest prawne albo bezprawne, nie mo e 

by  podstaw  roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Nie oznacza to jednak, e posiadacz 

zale ny nie mo e jednostronnie zmieni  charakteru swego w adztwa. W prawie 

polskim nie ma dla tego rodzaju zjawisk prawnych zakazu.9 Z regu y fakt wzniesienia 

                                            

8 Por. T. Dybowski, [1969b], s. 117. 
9 Por. J. Ignatowicz, [1963], s. 88. 
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budowli przez najemc  czy dzier awc , czasem bez zgody w ciciela, mo e by  

przejawem jednostronnej zmiany charakteru posiadania z zale nego na samoistne. 

W takim wypadku roszczenie z art. 231 § 1 k.c. jednak nie powstanie, poniewa  

posiadaczowi gruntu trudno w takich okoliczno ciach przypisa  dobr  wiar . Wtedy 

rozliczenia pomi dzy posiadaczem a w cicielem gruntu oparte mog  by  na 

stosunku prawnym ich cz cym lub art. 224 – 229 k.c. oraz ewentualnie na art. 231 

§ 2 k.c. Z a wiara posiadacza gruntu nie jest bowiem przeszkod  dla skorzystania 

przez w ciciela z roszczenia z art. 231 § 2 k.c.  

2. Bezprawno  posiadania 

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. mo e przys ugiwa  jedynie posiadaczowi, którego 

adztwo faktyczne nie ma podstawy prawnej. Innymi s owy, chodzi tu o posiadacza 

bezprawnego. Posiadacz samoistny prawny, a wi c w ciciel, nie mo e skorzysta  z 

omawianego roszczenia poniewa  jest ju  w cicielem zabudowanego gruntu. 

Je eli posiadacz po wzniesieniu budowli stanie si  w cicielem z innej przyczyny ni  

wykonanie zobowi zania z art. 231 § 1 k.c., to danie z tego przepisu przeniesienia 

asno ci nieruchomo ci staje si  bezprzedmiotowe. Konkluduj c, warunkiem 

powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. jest bezprawno  posiadania samoistnego 

gruntu.  

Nast pczy upadek tytu u prawnego posiadania gruntu nie ma wp ywu na powstanie 

roszczenia. W trakcie budowy i po jej uko czeniu posiadacz mia  tytu  prawny, a 

nast pnie wskutek ró nych okoliczno ci tytu  upad  ze skutkiem ex nunc,  co ju  nie 

ma wp ywu na powstanie uprawnienia z art. 231 § 1 k.c. Je eli na przyk ad 

obdarowany wzniesie na darowanym mu gruncie budynek, a nast pnie darczy ca 

darowizn  skutecznie odwo a, niezale nie od koncepcji zobowi zuj cego lub 

rozporz dzaj cego skutku odwo ania darowizny, w asno  nieruchomo ci wraca do 

darczy cy ex nunc. Oznacza to, e obdarowany wznosz c budynek by  prawnym 

posiadaczem gruntu, a wi c roszczenie z art. 231 § 1 k.c. mu nie przys uguje. Mo e 

co najwy ej da  zwrotu nak adów na podstawie przepisów o bezpodstawnym 
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wzbogaceniu, sam natomiast zobowi zany jest do zwrotu korzy ci w naturze. 

Jednak e w wyroku SN z dnia 6. lipca 1967 r. (III CR 117/67)10 stwierdzono, e zwrot 

korzy ci w naturze, w szczególno ci zabudowanej nieruchomo ci jest niemo liwy 

tak e i wtedy, gdy kwota nak adów przybiera tak znaczne rozmiary, e w ich 

nast pstwie darczy ca uzyska by rzecz lub prawo, które nie jest tym samym 

przedmiotem, ani te  nie stanowi ju , z powodu znacznej ró nicy warto ci 

odpowiednika pierwotnego przedmiotu i nie mo e by  traktowane jako surogat. W 

takich okoliczno ciach obowi zek obdarowanego ogranicza si  do zwrotu korzy ci w 

pieni dzu.  

Podobnie nale y oceni  sytuacj , w której strona umowy o do ywocie, która naby a 

nieruchomo , wnios a budynek, a nast pnie utraci a ex nunc w asno  wskutek 

rozwi zania umowy o do ywocie.11 Do czasu rozwi zania umowy, wznosz cy by  

prawnym posiadaczem gruntu, dlatego wzniesienie budynku nie spowoduje 

powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c., nawet je li posiadacz utraci nast pczo tytu  

prawny swego posiadania. Gdyby posiadacz wnosi  budynek po rozwi zaniu umowy 

o do ywocie, mo liwe by oby skorzystanie z uprawnienia z art. 231 § 1 k.c., o ile 

posiadacz by by w dobrej wierze.  

W literaturze12 i orzecznictwie13 rozwa a si  zgod  w ciciela na wzniesienie 

budynku lub innego urz dzenia jako okoliczno  wy czaj  posiadanie samoistne 

gruntu. Wed ug jednego ze stanowisk, mo liwy jest przypadek, w którym budowa za 

zgod  w ciciela nie wyklucza posiadania samoistnego. B dzie tak na przyk ad w 

sytuacji, gdy w ciciel wydzieli posiadaczowi cz  swojego gruntu i nie b dzie 

ingerowa  w proces budowy, a buduj cy w czy  t  dzia  do swojego 

przedsi biorstwa czy gospodarstwa rolnego. W innym przyk adzie, buduj cy w 

zamian za zgod  na wzniesienie budynku na cudzym gruncie zobowi zuje si  wobec 

ciciela do przyj cia go do mieszkania we wzniesionym budynku. wiadczenie 

                                            

10 OSNCP1968, z. 4, poz. 67. 
11 J. Policzkiewicz – Zawadzka, [1971], s. 130. 
12 Por. A. Kubas, [1972], s. 51 i n. 
13 Por. wyrok SN z dnia 22. X 1965 r. (III CR 364/64), OSNCP 1966, z. 7-8, poz. 125. 
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takie stanowi ekwiwalent w asno ci, najcz ciej jednak, ze wzgl du na nieformalny 

charakter umowy, samego posiadania.  

Zgoda w ciciela czy jej brak jest jednak okoliczno ci  wtórn . W adaj cy mo e 

jednostronnie zmieni  charakter swego w adztwa, dlatego nawet bez zgody 

ciciela mo e zosta  samoistnym posiadaczem rzeczy. W ciciel mo e zgodzi  

si  na posiadanie w zakresie najmu, a mimo to obejmuj cy w posiadanie rzecz mo e 

 posiada  jak posiadacz samoistny. Zgoda w ciciela oddzia uje jedynie w sferze 

dobrej lub z ej wiary. W istocie w ciwie j  wyklucza. Zgoda w ciciela mo e 

dotyczy  z natury swej tylko w adztwa w zakresie innym ni  prawo w asno ci. Je eli 

dochodzi do posiadacza w taki sposób, e móg  si  z ni  zapozna , traci dobr  

wiar , poniewa  zdaje sobie spraw , e nie jest prawnym posiadaczem. Zmiana 

posiadania na samoistne jednostronnym aktem, nie ma wp ywu na powstanie 

roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Nie powstanie ono z braku dobrej wiary po stronie 

wznosz cego budowl .  

3. Wzniesienie budynku lub innego urz dzenia 

Przes ank  sine qua non powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. po stronie 

samoistnego posiadacza gruntu jest wzniesienie przez niego budynku lub innego 

urz dzenia. Poj cie wzniesienia budynku lub innego urz dzenia nie jest jednak 

jasne. Z pewno ci  posiadacz nie musi osobi cie, tzn. w asnym r koma wznosi  

budowl ; mo e to czyni  przy pomocy innych osób, w szczególno ci tych, którzy 

trudni  si  dzia alno ci  budowlan  zawodowo (przedsi biorcy budowlani). W 

wyroku SN z dnia 24. listopada 1967 r. (III CR 387/66)14 czytamy, e „w sytuacji, gdy 

budynek zosta  wzniesiony przez w ciciela nieruchomo ci, chocia by mia o to 

miejsce przy wydatnej pomocy osoby trzeciej, osoba ta nie mo e na podstawie art. 

73 § 2 prawa rzeczowego (obecnie art. 231 § 1 k.c.) domaga  si  przeniesienia na 

swoj  w asno  wzgl dnie wspó asno  dzia ki gruntu, na której budynek zosta  

wzniesiony.” 

                                            

14 OSNPG 1968, z. 10, poz. 55. 
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Wnosz cym budowl  nie b dzie instytucja udzielaj ca pomocy finansowej 

posiadaczowi na wzniesienie budowli (bank kredytuj cy inwestycj  budowlan ). 

Posiadacz powinien zatem finansowo uczestniczy  we wznoszeniu budowli na 

cudzym gruncie, jednak e samo uczestnictwo finansowe nie wystarcza dla 

powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Konieczne jest równie  posiadanie 

samoistne gruntu. Trafnie zauwa ono, e przez wznosz cego budynek lub inne 

urz dzenie jest ten, kto na swój rachunek wznosi budowl . Jest to wi c posiadacz 

samoistny gruntu, który jest jednocze nie inwestorem w rozumieniu art. 18 Prawa 

budowlanego. Nie musi on zatem bezpo rednio uczestniczy  w procesie budowy, ale 

jego wk ad powinien mie  faktyczny charakter. 

4. Wspó posiadanie gruntu 

Budynek lub inne urz dzenie na cudzym gruncie mo e wznie  nie tylko jeden 

posiadacz, lecz tak e wspó posiadacze gruntu. Je eli spe ni  przes anki z art. 231 § 

1 k.c. mog  skorzysta  z roszczenia o przeniesienie w asno ci gruntu, ka dy w 

cz ci odpowiadaj cej udzia owi w posiadaniu. Z roszczeniem takim mo e wyst pi  

tak e jeden lub niektórzy ze wspó posiadaczy, gdy zakres wspó posiadania jest 

mo liwy do ustalenia. Podobnie jest w sytuacji, gdy tylko niektórzy ze 

wspó posiadaczy s  w dobrej wierze. W uchwale SN z dnia 13. lutego 1978 r. (III 

CZP 101/77)15 czytamy, e „samoistnemu posiadaczowi, który wraz z innymi 

osobami uczestniczy  we wzniesieniu budynku przez wybudowanie jego cz ci, 

mo e przys ugiwa  roszczenie z art. 231 § 1 k.c. o przeniesienie udzia u 

odpowiedniej cz ci nieruchomo ci.” Zauwa ono, e tego rodzaju praktyka mo e 

doprowadzi  do niejasno ci i skomplikowania stanu prawnego nieruchomo ci, czemu 

ma w nie zapobiega  art. 231 k.c. Tymczasem wskutek realizacji roszczenia z art. 

231 § 1 k.c. tylko przez jednego ze wspó posiadaczy dochodzi do jeszcze wi kszego 

zagmatwania stanu prawnego nieruchomo ci. Proponowano zatem, by równie  w 

przypadku mo no ci ustalenia zakresu wspó posiadania dopu ci  dochodzenie 

                                            

15 OSNC 1978, z. 9, poz. 150. 



In
sty

tu
t W

ym
iar

u 
Sp

ra
wi

ed
liw

o
ci

 12 

roszczenia z art. 231 § 1 k.c. tylko przez wszystkich wspó posiadaczy. Pogl d ten 

jednak nie ma uzasadnienia w tre ci art. 231 k.c. i dlatego nie przekonuje.  

Podobne w tpliwo ci pojawi y si  w zwi zku z mo liwo ci  wyst pienia z 

roszczeniem z art. 231 § 1 k.c. przez wspó posiadacza, który wznosi  budynek z 

prawnym posiadaczem (w cicielem) gruntu. W wyroku SN z dnia 24. wrze nia 

1964 r. (III CR 177/64)16 stwierdzono, e nie jest zasadna teza, i  roszczenie z art. 

231 § 1 k.c. przys uguje jedynie osobie b cej wy cznym posiadaczem gruntu. 

Oznacza to, e bezprawny posiadacz, który wzniós  budowl  z posiadaczem 

maj cym tytu  prawny posiadania, przys uguje roszczenie o przeniesienie 

stosownego udzia u we w asno ci gruntu. Takie stanowisko zajmuje równie  

doktryna.17 

Gdy wspó posiadanie jest tego rodzaju, e nie da si  okre li  w nim udzia u 

poszczególnych wspó posiadaczy, a wi c gdy zakres wspó posiadania nie jest 

mo liwy do okre lenia, z roszczeniem z art. 231 § 1 k.c. musz  wyst pi  wszyscy 

wspó posiadacze jako uczestnicy konieczni post powania. Je eli wspó posiadacze 

nie osi gn  porozumienia w tej sprawie, rozstrzygnie s d na podstawie analogii z art. 

199 k.c. oraz 202 k.c.  

5. Dobra wiara posiadacza 

Nabycie w asno ci gruntu na podstawie art. 231 § 1 k.c. mo e nast pi  tylko wtedy, 

je li posiadacz samoistny gruntu jest w dobrej wierze.18 Interpretacja tej przes anki 

budzi a w judykaturze i nauce kontrowersje ju  na tle art. 73 § 2 pr. rzecz. Znamienna 

jest ewolucja w tej mierze pogl dów S du Najwy szego, które w ci gu pi dziesi ciu 

lat diametralnie si  zmieni y. Orzecznictwo tego s du stanowi w ciwie punkty 

                                            

16 OSNCP 1965, z. 7-8, poz. 126. 
17 Por. A. Kubas, [1972], s. 49-50. 
18 Instytucja dobrej wiary by a ju  przedmiotem kilku wnikliwych opracowa . Niniejsze rozwa ania 
dotycz , z natury rzeczy, jedynie wycinka problematyki dobrej wiary. Por. K. Przyby owski, [1970], s. 
3-30; B. Janiszewska, [2006], passim. 
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odniesienia w dziejach koncepcji dobrej wiary samoistnego posiadacza gruntu 

buduj cego na cudzym gruncie.  

Pierwsze zagadnienie zwi zane z niniejsz  tematyk  dotyczy tego, co obejmuje 

dobra wiara posiadacza – posiadanie gruntu czy mo no  wznoszenia budowli. 

Orzecznictwo oraz nauka s  zgodne co do tego, e dobra wiara posiadacza musi 

dotyczy  jego w adztwa nad gruntem.19 Tylko wyj tkowo w pi miennictwie 

podnoszono, odwo uj c si  do § 418 k.c.a., e dobra wiara posiadacza obejmuje 

jego uprawnienie do wzniesienia budowli, wskazuj c na wzgl dy celowo ciowe.20 

Drugie dotyczy ju  pytania o subiektywne nastawienie posiadacza wobec stanu 

faktycznego odbiegaj cego od stanu prawnego nieruchomo ci gruntowej. 

Fundamentalne znaczenie dla dyskusji o dobrej wierze posiadacza ma uchwa a 

SN(7) z dnia 25 maja 1955 r. (I CO 14/55)21, w której stwierdzono, e „roszczenie z 

art. 73 § 2 pr. rzecz. przys uguje tylko posiadaczowi nieruchomo ci w dobrej wierze.” 

Uchwa a nie budzi w tpliwo ci i w ciwie powtarza tre  przepisu. To uzasadnienie 

uchwa y ma donios e znaczenie i jest przejawem d ugo funkcjonuj cej w judykaturze 

koncepcji tzw. liberalnej dobrej wiary. 

W uzasadnieniu orzeczenia czytamy, e „przepis art. 73 § 2 pr. rzecz. przyswaja 

polskiemu prawu zunifikowanemu instytucj  uregulowan  w § 418 k.c.a. Oba 

przepisy s  do siebie podobne ze wzgl du na cel, który realizuj , tre  ich nie jest 

jednak identyczna. Inaczej w szczególno ci ani eli to mia o miejsce w § 418 k.c.a. 

unormowane s  skutki zabudowy, poza tym odpada w prawie rzeczowym tzw. z a 

wiara w ciciela, tj. jego wiedza o budowaniu po czona z brakiem reakcji, w 

odmiennych wreszcie s owach ani eli § 418 k.c.a. okre la si  w prawie rzeczowym 

konieczne do nabycia roszczenia z § 2 art. 73 wymogi dotycz ce osoby buduj cego, 

w szczególno ci jego dobr  wiar . 

                                            

19 Por. J. Winiarz, [1980], s. 185. 
20 Por. J. Marowski, [1950]. 
21 OSNCK 1956, z. 4, poz. 92. 
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Wed ug wyk adni przyj tej przy stosowaniu § 418 k.c.a. buduj cy by  w dobrej wierze, 

warunkuj cej nabycie w asno ci zabudowanej nieruchomo ci, je eli budowa  w 

przekonaniu, e mu w tym miejscu budowa  wolno. Nie musia o to oznacza  

posiadania nieruchomo ci w techniczno-prawnym znaczeniu, a do takiej wyk adni 

upowa nia o sformu owanie § 418 k.c.a., w którym by a mowa nie o posiadaczu ale o 

"stawiaj cym w dobrej wierze budynek". 

W sposób zasadniczo odmienny zredagowany jest § 2 art. 73 pr. rzecz. Ze zdania 

"(...) gdy posiadacz nieruchomo ci w dobrej wierze wzniós  na powierzchni lub pod 

powierzchni  nieruchomo ci budow  (...)" nie mo na oczywi cie ani wy czy  

okre lenia "posiadacz" i zast pi  go innym, ani wymaganej dobrej wiary oddzieli  od 

posiadania nieruchomo ci i z czy  z budowaniem. Z brzmienia art. 73 i 74 pr. 

rzecz., które reguluj  nast pstwa budowania na cudzej nieruchomo ci dla siebie, 

widoczne jest, e dobra wiara jest kwalifikacj  posiadania rzeczy, tj. ogó u 

przedsi branych przez posiadacza w zakresie w cicielskiego w adania rzecz  

czynno ci, a nie jednej tylko z nich. Gdyby mia o by  inaczej, ustawodawca albo 

rozdzieli by nie nale ce do siebie wyrazy dla jasno ci my li przecinkiem, albo u by 

zamiast s owa "posiadacz" innego odpowiedniego okre lenia, tym wi cej, e w tym 

wzgl dzie istnia  ju  wzór w § 418 k.c.a., który polski ustawodawca niew tpliwie mia  

na uwadze. 

Inna rzecz, e budowanie dla siebie w rozmiarach, okre lonych w § 2 art. 73 pr. 

rzecz., tj. tak aby warto  budowli przewy sza a znacznie warto  zaj tej pod 

budow  nieruchomo ci, a wi c z za enia nie na okres przej ciowy, b dzie 

najcz ciej wyczerpywa  w cicielskie w adanie rzecz  i mo e zadecydowa  o 

nabyciu przez buduj cego posiadania, je eli przedtem go nie mia . 

Aby zatem naby  roszczenie z § 2 art. 73 pr. rzecz., stawiaj cy budowl  musi by  

posiadaczem nieruchomo ci i przy tym posiadaczem w dobrej wierze. 

Obowi zuj ce prawo nie okre la (poza przypadkiem z art. 22 pr. rzecz.) poj cia 

dobrej lub z ej wiary. Uchylone ustawodawstwo b. pa stw zaborczych zawiera o w 

tym przedmiocie mniej lub wi cej dok adne wskazówki, nie by y one jednak 

jednobrzmi ce. Rygorystyczne postanowienia art. 550 k.c. Nap. uzale niaj ce dobr  
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wiar  posiadacza od istnienia formalnie wa nego tytu u w asno ci, nie mia y 

odpowiednika w postanowieniach innych praw dzielnicowych i w praktyce opartej na 

tych innych postanowieniach. 

W szczególno ci pod rz dem prawa niemieckiego przyjmowano, e posiadaczem w 

ej wierze (dobr  wiar  si  domniemywa) jest ten, kto wie lub wskutek grubego 

niedbalstwa nie wie, e w stosunku do w ciciela nie jest uprawniony do posiadania, 

które wykonuje. 

Podobne pogl dy na to zagadnienie panowa y w nauce i praktyce pod rz dem prawa 

austriackiego. Uznawano tu mianowicie posiadacza za b cego w dobrej wierze, 

je eli uzyska  posiadanie niewadliwie i z przyczyn prawdopodobnych (§ 326 k.c.a.) 

mniema , e przez swoje posiadanie nie narusza niczyjego prawa. 

W odró nieniu zatem od k.c. Nap. pozosta e prawa dzielnicowe i oparta na nich 

nauka oraz judykatura k ad y przy kwalifikowaniu rodzaju wiary posiadacza nacisk na 

jego przekonanie wywodz ce si  ze stosunku, jaki czy  go z w cicielem lub z 

poprzednikiem. 

asno , jak w ogóle prawa maj tkowe, nale y do tych praw podmiotowych, 

którymi uprawniony dysponowa  mo e zasadniczo bez ogranicze  zale nie od swej 

woli. Oczywi cie ten, kto nab dzie nieruchomo  bez zachowania przepisanej 

prawem formy aktu, nie nab dzie w asno ci, cho by zbywca chcia  j  nawet 

przenie , nabywcy jednak, który w obustronnym wykonaniu takiej umowy otrzyma  

rzecz, trudno odmówi  prawa do zaufania w stosunku do zbywcy, a tym samym i do 

wiary, e zbywca nie b dzie da  zwrotu rzeczy. Nie b dzie zatem mo na z regu y 

przypisywa  takiemu nabywcy wiadomo ci, e posiadaniem rzeczy krzywdzi lub 

narusza prawo w ciciela, szczególnie gdy ten, jak to zwykle si  dzieje, sam 

przeniós  na nabywc  posiadanie rzeczy. 

Omawiane zagadnienie rozstrzygn a ju  w zasadzie, aczkolwiek po rednio, 

dotychczasowa judykatura S du Najwy szego. W do  licznych mianowicie 

sprawach, w których w ciciel, korzystaj c z niewa no ci aktu zbycia nieruchomo ci 

z powodu braku formy, powodowany ch ci  zysku, domaga  si  zwrotu rzeczy z 
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krzywd  nabywcy, odmawiano w cicielowi ochrony prawa wykonywanego 

niezgodnie z zasadami wspó ycia. 

Gdyby nabywc  nale o w tych wypadkach uzna  za posiadacza w z ej wierze, 

przedstawiona praktyka, której s uszno ci nikt nie kwestionowa , by aby oczywi cie 

dna, z a wiara bowiem odpowiada post powaniu z natury rzeczy niezgodnemu z 

zasadami wspó ycia. 

Nie trzeba dowodzi , e czy oby si  to z regu y z krzywd  uczciwego (w znaczeniu 

powszechnie nadawanym temu okre leniu) nabywcy i prowadzi oby w ostatecznym 

wyniku do sprzeczno ci mi dzy prawem przedmiotowym i moralno ci . 

Jeszcze wyra niej wyst pi aby krzywda posiadacza, a po rednio premiowanie 

nieuczciwo ci zbywcy na tle postanowie  art. 312 pr. rzecz. 

Przedstawione rozwa ania oraz wzgl d na to, e poj cia "dobra" lub "z a wiara" 

posiadaj  do  wyra  tre  w samych okre laj cych je s owach oraz utrwalon  

wyk adni  w tradycji szerokich mas, prowadz  do konkluzji, e dobra wiara 

posiadacza rzeczy w znaczeniu obowi zuj cego prawa jest równoznaczna z 

przekonaniem posiadacza opartym na obiektywnych przes ankach wywodz cych si  

ze stosunku b cego podstaw  i przyczyn  konkretnego stanu faktycznego, e jego 

posiadanie niczyjego prawa nie narusza. 

Nale y w ko cu zwróci  uwag  na to, e wed ug postanowie  art. 5 przep. og. pr. 

cyw. domniemywa si  dobr  wiar , gdy ustawa uzale nia skutki prawne od jej 

istnienia, przedmiotem dowodu w razie sporu b dzie zatem zawsze tylko z a wiara.” 

Wed ug S du Najwy szego w dobrej wierze jest ten, kto uwa a, e wykonuj c swoje 

adztwo nad rzecz  nikogo nie krzywdzi. Stanowisko to spotka o si  z aprobat 22 i 

krytyk 23 w literaturze. Krytycy podnosili, e pogl d S du Najwy szego odbiega od 

tradycyjnego rozumienia dobrej wiary, a w ciwie jest z nim sprzeczny. Ten, kto wie, 

                                            

22 Por. S. Breyer, [1957]; T. Dybowski, [1969b], s. 144. 
23 Por. J. Ignatowicz, [1963], s. 131; W. Czachórski, [1960b], s. 491; J. Wasilkowski, [1968], s. 1105. 
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e nie jest prawnym posiadaczem jest w z ej wierze, cho by zdawa  sobie spraw  z 

tego, e swoim w adztwem nikogo nie krzywdzi.  

W kolejnych orzeczeniach S d Najwy szy zmodyfikowa  swoje stanowisko 

zapocz tkowuj c etap tzw. po redni24 w ewolucji poj cia dobrej wiary posiadacza 

buduj cego na cudzym gruncie. Dzieli si  go na dwa nurty.25 Pierwszy g osi, e 

posiadacz w z ej wierze w my l koncepcji tradycyjnej jest posiadaczem w dobrej 

wierze, je li zasady wspó ycia spo ecznego przemawiaj  za tak  kwalifikacj . W tym 

nurcie w pewnych okoliczno ciach, ze wzgl du na pewne spo ecznie donios e 

warto ci, posiadanie ocenianie jest z punktu widzenia koncepcji tzw. liberalnej. S d 

Najwy szy da  wyraz tej koncepcji w szczególno ci w wyroku z dnia 25 czerwca 1968 

r. (III CRN 159/68)26, w którym stwierdzono, e „przy ocenie, czy zachodz  warunki 

do nabycia w asno ci do nabycia w asno ci nieruchomo ci w drodze zasiedzenia, 

poj cie dobrej wiary polega na usprawiedliwionym w danych okoliczno ciach 

przekonaniu posiadacza, e przys uguje mu takie prawo do w adania rzecz , jakie 

faktycznie wykonuje. Z uprawnie  przewidzianych w art. 231 k.c. powinien korzysta  

tak e posiadacz gruntu, który zdaje sobie spraw  z tego, e nie jest w cicielem, 

je eli ocena ca okszta tu okoliczno ci dokonana z punktu widzenia zasad wspó ycia 

spo ecznego nakazuje traktowa  go jako posiadacza w dobrej wierze.” W wyroku SN 

z dnia 24 pa dziernika 1977 r. (III CRN 116/77)27 uznano, e „posiadaczem w dobrej 

wierze jest tylko ten, kto z przyczyn usprawiedliwionych nie wie o braku tytu u 

asno ci, ale e na równi z takim posiadaczem nale y, gdy chodzi o zastosowanie 

art. 231 § 1 k.c. traktowa  tak e posiadacza, który zdaje sobie spraw  z tego, e nie 

jest w cicielem, je eli ocena ca okszta tu okoliczno ci dokonana z punktu widzenia 

zasad wspó ycia spo ecznego nakazuje traktowa  go jako posiadacza w dobrej 

wierze.” Podobne stanowisko zaj  S d Najwy szy w postanowieniu z dnia 7 maja 

1971 r. (I CR 302/71)28.  

                                            

24 Por. B. Janiszewska, [2006], s. 194 i n. 
25 Por. ibidem. 
26 OSPiKA 1970, z. 10, poz. 197. 
27 Niepubl. 
28 Niepubl. 
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Drugi nurt, zaprezentowany zosta  w uchwale z dnia 22 lutego 1956 r. (IV CO 1/56)29, 

wyroku z dnia 29 czerwca 1957 r. (I CR 952/57)30 oraz w wyroku z dnia 13 stycznia 

1960 r. (II CR 1013/59)31 g osi, e posiadacza w z ej wierze w tradycyjnym uj ciu 

nale y traktowa  tak jak posiadacza dobrej wierze, je li przemawiaj  za tym zasady 

uszno ci. Innymi s owy, posiadacz w z ej wierze nie jest posiadaczem w dobrej 

wierze, jak g osi koncepcja tzw. liberalna, lecz jest traktowany na równi z  nim. Nurt  

ten obecnie dominuje w judykaturze, pomimo jednoznacznego powrotu do 

tradycyjnego rozumienia dobrej wiary przez S d Najwy szy w uchwale siedmiu 

dziów z dnia 6 grudnia 1991 r. (III CZP 108/91)32. Potwierdza to wyrok SN z dnia 

20 maja 1997 r. (II CKN 172/97)33, w którym stwierdzono, e „przyj te w uchwale 

sk adu siedmiu s dziów z dnia 6 grudnia 1991 r., III CZP 108/91, maj cej moc 

zasady prawnej, rozumienie dobrej wiary nie wyklucza stosowania, zgodnie z 

dotychczasow  utrwalon  praktyk , art. 231 § 1 k.c. w wypadkach, w których 

budowla zosta a wzniesiona przez posiadacza samoistnego w z ej wierze, tj. takiego, 

który wiedzia  lub powinien by  wiedzie , e nie jest w cicielem, je eli za 

traktowaniem tego posiadacza na równi z posiadaczem w dobrej wierze 

przemawiaj , ze wzgl du na szczególne okoliczno ci sprawy, zasady wspó ycia 

spo ecznego.” 

Obecne stanowisko S du Najwy szego jest w nauce oceniane niejednoznacznie. 

Zauwa a si , e rygorystyczna interpretacja poj cia dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c. 

ograniczy aby zastosowanie tego przepisu do niezwykle rzadkich przypadków, w 

szczególno ci w których wyst puje niewa no  czynno ci prawnej nie spowodowana 

jednak brakiem formy. Tymczasem przepis ten ma pe ni  wa  funkcj  usuwania 

niezgodno ci stanu faktycznego ze stanem prawnym nieruchomo ci. Koncepcja 

du Najwy szego uelastycznia go i rozszerza zastosowanie na sytuacje, które, ze 

wzgl dów natury moralnej, ale i spo eczno-gospodarczej, zas uguj  na to.34 Z drugiej 

                                            

29 OSN 1957, z. 1, poz. 77. 
30 OSPiKA 1958, z. 7-8, poz. 192. 
31 OSN 1961, z. 3, poz. 67. 
32 OSNCP 1992, z. 4, poz. 48. 
33 OSNC 1997, z. 12, poz. 196. 
34 Por. F. B ahuta, [1964]; W. Pa ko, [1971]; J. S. Pi towski, [1961], s. 122; A. Kubas, [1972], s. 86-88; 
S. Rudnicki, [1971]; A. Polici ski, [1968], s. 32; J. Ignatowicz, [1972], s. 618; J. Winiarz, [1980], s. 186. 
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strony, akceptuj c celowo  takiej koncepcji, wskazuje si  na trudno ci nie do 

pokonania zwi zane ze zbudowaniem sensownej konstrukcji dogmatycznej 

umacz cej, w jaki sposób art. 231 § 1 k.c. pozwala na wysnucie regu y, w my l 

której posiadacz w z ej wierze mo e by  traktowany, ze wzgl du na zasady 

wspó ycia spo ecznego, jak posiadacz w dobrej wierze.35 Proponuje si  wi c de 

lege ferenda odpowiedni  nowelizacj  art. 231 k.c., która uwzgl dnia aby 

ugruntowane stanowisko S du Najwy szego.36  

W literaturze prezentowane jest tak e stanowisko tradycyjnie pojmuj ce dobr  wiar , 

odrzucaj ce nie tylko koncepcj  liberaln , nale  ju  do historii, ale tak e 

koncepcj  po redni  (kompromisow ), która pozwala na traktowanie posiadacza w 

ej wierze jak posiadacza w dobrej wierze, je li przemawiaj  za tym wzgl dy 

uszno ci. Twierdzi si , e pogl d ten jest wewn trznie sprzeczny, a zasady 

wspó ycia spo ecznego nie mog  by  samodzieln  podstaw  nabywania praw 

podmiotowych.37 Odrzuca si  przy tym argument jakoby zastosowanie art. 231 § 1 

k.c. zosta o przy rygorystycznym rozumieniu dobrej wiary ograniczone do 

sporadycznych przypadków. Powiada si  bowiem, e zbyt cz ste jego stosowanie 

mo e doprowadzi  do destabilizacji stosunków w asno ciowych nieruchomo ci 

gruntowych.38 Optymalnym rozwi zaniem jest zatem cis a, tradycyjna interpretacja 

poj cia dobrej wiary nie tylko w art. 172 k.c., ale tak e w art. 231 § 1 k.c.39 Pogl d 

ten, cho  w mniejszo ci, nie jest odosobniony w pi miennictwie.40 

 

 

 

                                            

35 Por. B. Janiszewska, [2006], s. 200 i n.  
36 Por. ibidem. 
37 Por. J. Gajda, [1997], s. 53; idem, [2005], s. 279. 
38 Por. idem, [1997], 53; idem, [2005], s. 280. 
39 Por. ibidem. 
40 Por. E. Gniewek, [2008], s. 126. 
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IV. Budynek lub inne urz dzenie 

I. Prawodawca wymaga dla powstania roszczenia z art. 231 k.c. wzniesienia na 

cudzym gruncie budynku lub innego urz dzenia, nie wskazuj c jednak czym one s . 

Poj ciem budynku lub innego urz dzenia Kodeks cywilny pos uguje si  w wielu 

innych przepisach (art. 48, 151, 235, 242, 272, 274, 279 k.c.). W niektórych 

przepisach prawodawca pos uguje si  terminem budowli (art. 434 k.c.). 

Zdefiniowanie budynku lub innego urz dzania pozostawiono nauce i judykaturze.  

W my l zgodnego stanowiska budynek lub urz dzenie to sztuczne dzie o cz owieka, 

po czone w sposób trwa y z gruntem, przy czym trwa  t  nale y rozumie  w ten 

sposób, e korzystanie z danej konstrukcji zgodnie z jej przeznaczeniem mo liwe 

jest jedynie wtedy, gdy konstrukcja ta po czona jest z gruntem statycznie. Zdaniem 

du Najwy szego „urz dzenie” to tylko twór sztuczny, dzie o r k ludzkich, dlatego 

nie mo na uzna  za urz dzenie drzew lub innych ro lin.41 W wyroku SN z dnia 13 

stycznia 1961 r. (I CR 979/60)42 stwierdzono jeszcze na tle Prawa rzeczowego, cho  

teza nie straci a aktualno ci, e „art. 73 § 2 pr. rzecz. stanowi, e prawo wykupu 

przys uguje posiadaczowi w dobrej wierze tylko co do tej cz ci nieruchomo ci, na 

której wzniós  on budowl  lub inne urz dzenia. Zarówno z okre lenia "urz dzenia", 

jak i ze znaczenia czasownika "wznosi " wynika, e ustawodawca mia  na my li 

konstrukcje budowane sztucznie (wzniesione) przez cz owieka, a nie sadzenie drzew 

lub innych ro lin.” W wyroku SN z dnia 7 listopada 2008 r. (IV CSK 263/08)43 

stwierdzono, e niezb dnym wymaganiem zakwalifikowania konkretnego obiektu do 

kategorii "budynku" jest jego samodzielno  konstrukcyjna. Podobny pogl d 

wyra ono w wyroku SN z dnia 21 sierpnia 2008 r. (IV CSK 124/08)44.  

W literaturze próbuje si  rekonstruowa  znaczenie poj cia budynku odwo uj c si  do 

ownika j zyka polskiego, encyklopedii powszechnej czy encyklopedii i leksykonów 

z zakresu architektury.45 Nale y jednak zgodzi  si  ze stanowiskiem,46 e punktem 

                                            

41 Por. wyrok SN z dnia 7. XII 1964 r. (I CR 218/64), OSPiKA 1965, z. 10, poz. 210. 
42 OSNC 1962, z. 3, poz. 92. 
43 Niepubl. 
44 Niepubl.  
45 Por. R. Kosior, [2003], s. 82-83. 
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wyj cia do ustalenia tej definicji powinny by  przepisy Prawa budowlanego. W my l 

art. 3 pkt 2 Prawa budowlanego przez budynek nale y rozumie  taki obiekt 

budowlany, który jest trwale zwi zany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za 

pomoc  przegród budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Do momentu 

uzyskania statusu budynku, jest budynkiem w stanie budowy,47 a  wi c  w  stanie  

wykonywania obiektu budowlanego w okre lonym miejscu (art. 3 pkt 6 Prawa 

budowlanego).48 

W literaturze twierdzi si , e poj cia budynku oraz budowli, u ywane w Kodeksie 

cywilnym, nale y interpretowa  jednolicie, z jednym wszak e zastrze eniem.49 W 

szczególno ci poj cie budowli w art. 434 k.c. dotyczy tak e urz dzenia, które nie 

musi by  trwale z gruntem zwi zane, a wi c nie musi by  jego cz ci  sk adow  po 

my li art. 48 k.c. Tymczasem art. 231 k.c. dotyczy tylko budynków lub innych 

urz dze  stanowi cych cz  sk adow  nieruchomo ci gruntowej. Powiada si , e o 

tym, czy budowla stanowi cz  sk adow  gruntu albo odr bn  rzecz ruchom  

decyduje to, czy mo e by  od czona od gruntu bez uszkodzenia lub istotnej 

zmiany.50 Pogl d ten jest nietrafny, poniewa  nie odpowiada ratio legis art.  48 k.c.,  

który w my l dominuj cego51 stanowiska rozszerza definicj  cz ci sk adowej rzeczy, 

                                                                                                                                        

46 Por. W. J. Katner, [2007], s. 1183. Takie stanowisko zajmuje tak e R. Kosior, [2003], s. 83. 
47 Budow  jest nie tylko wykonywanie, ale tak e odbudowa, rozbudowa i nadbudowa obiektu 
budowlanego, którym jest w szczególno ci budynek. 
48 Prawo budowlane definiuje tak e poj cie budowli, któr  jest ka dy obiekt budowlany nie b cy 

budynkiem lub obiektem ma ej architektury, jak: lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, wiadukty, 

estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stoj ce maszty antenowe, wolno stoj ce trwale 

zwi zane z gruntem urz dzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, 

hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stoj ce instalacje przemys owe lub urz dzenia techniczne, 

oczyszczalnie cieków, sk adowiska odpadów, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, 

nadziemne i podziemne przej cia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, 

pomniki, a tak e cz ci budowlane urz dze  technicznych (kot ów, pieców przemys owych, elektrowni 

wiatrowych i innych urz dze ) oraz fundamenty pod maszyny i urz dzenia, jako odr bne pod 

wzgl dem technicznym cz ci przedmiotów sk adaj cych si  na ca  u ytkow  (art. 3 pkt 3 Prawa 

budowlanego). 

49 Por. A. Kubas, [1972], s. 58. 
50 Por. wyrok SN z dnia 14. X 1964 r. (III CR 225/64), Biul. SN 1965, z. 3. 
51 Por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2006], s. 24. 
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zawartej w art. 47 § 2 k.c. Budynek lub inne urz dzenie pomimo, e mo e by  

oderwane od gruntu bez istotnej zmiany lub uszkodzenia, stanowi cz  sk adow  

gruntu, je eli jest z nim trwale zwi zany.  

W wietle Prawa budowlanego dyskusyjne mo e by  zrównywanie poj cia budynku i 

budowli, które na wskazanej ustawy oznaczaj  ró ne desygnaty. Budowl  jest 

bowiem obiekt budowlany, który nie jest budynkiem lub obiektem ma ej architektury 

(art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego). Takie stanowisko zaj  S d Najwy szy w wyroku z 

dnia 21 stycznia 1970 r. (III CRN 500/69)52. Przewa a jednak w judykaturze pogl d, 

e poj cie budynku w art. 231 k.c. nale y rozumie  potocznie.53 Nale y zatem 

przychyli  do stanowiska, e na tle Kodeksu cywilnego poj cia budynku i budowli 

powinny by  odczytywane podobnie. Odpowiada to celom, jakie postawi  

prawodawca przed przepisami, zawieraj cymi wskazane poj cia. Odmienna ich 

interpretacja nie mia aby adnego uzasadnienia w ich funkcji.  

W wyroku SN z dnia 25 stycznia 2006 r. (I CK 247/05)54 postawiono tez , i  

„budynkiem w rozumieniu art. 568 § 1 k.c. jest obiekt budowlany o z onej 

konstrukcji oraz powa nym znaczeniu gospodarczym i u ytkowym. Jest „budynkiem” 

w rozumieniu tego przepisu stadion sportowy.” 

Za urz dzenia w rozumieniu art. 231 k.c. nale y tak e uwa  instalacje 

wodoci gowe, gazowe, kanalizacyjne i elektryczne.55 Trafnie jednak zauwa ono,56 e 

urz dzenia takie nie b  w zasadzie podlega y re imowi art. 231 k.c. poniewa  nie 

 stanowi y cz ci sk adowej gruntu po my li art. 49 § 1 k.c. Prawo w asno ci 

gruntu nie zostanie zatem na nie rozci gni te, nawet gdyby posiadacz za  

instalacj  na w asny koszt i ze swojej inicjatywy. Taki nak ad powinien by  rozliczony 

na zasadzie art. 226 k.c., który stanowi o rozliczeniach nak adów poczynionych przez 

posiadacza na rzecz. 

                                            

52 Niepubl. 
53 Por. wyrok SN z dnia 18. II 1972 r. (III CRN 520/71), OSNCP 1973, z. 3, poz. 12; wyrok SN z dnia 
10. XII 1981 r. (I CR 283/81), OSNCP 1982, z. 7, poz. 107; uchwa a SN z dnia 5. VI 1985 r. (III CZP 
33/85), OSNCP 1986, z. 5, poz. 66. 
54 Niepubl.  
55 Por. W. Bugajski, [1966a], s. 28-38, idem, [1966b], s. 46-65. 
56 Por. A. Kubas, [1972], s. 60-61. 
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W przypadku wzniesienia tego typu urz dze  posiadacz, b c ich w cicielem 

mo e da  od w ciciela gruntu ustanowienia s ebno ci przesy owej (art. 3052 

k.c.). Teoretycznie mo na tak e twierdzi , e równie  przed wprowadzeniem do 

Kodeksu cywilnego regulacji s ebno ci przesy owej, posiadacz móg da  

ustanowienia takiej s ebno ci. W my l art. 352 § 2 k.c. do posiadania s ebno ci 

stosuje si  odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy. Do przepisów tych nale y w 

szczególno ci art. 231 § 1 k.c., który stosowany odpowiednio móg  by  podstaw  

dania ustanowienia s ebno ci przesy owej.  

Kontrowersje budzi teza wyra ona przez S d Najwy szy w wyroku SN z dnia 16 

lipca 2006 r. (I CK 26/04)57 – „Dla powstania roszczenia wynikaj cego z art. 231 § 2 

k.c. wystarczy zainstalowanie trwa ych urz dze , które - maj c fizyczne oparcie na 

siednich nieruchomo ciach - znalaz y si  na trwa e w granicach przestrzennych 

nieruchomo ci okre lonych w art. 143 k.c.”  

W uzasadnieniu tego orzeczenia czytamy, e:  

„roszczenie o wykup dzia ki przys uguje w cicielowi gruntu. Nale y podzieli  

wyra one w literaturze stanowisko, zgodnie z którym w przepisie art. 231 § 2 k.c. 

przyj to szerszy kr g podmiotów legitymowanych biernie ni  w art. 231 § 1 k.c. 

Móg by nim by  bowiem ka dy w zasadzie podmiot, który „wzniós  budynek lub inne 

urz dzenie”, bez wzgl du na to, czy ma status posiadacza gruntu i bez wzgl du na 

jego dobr  lub z  wiar , chyba e omawian  legitymacj  eliminowa aby tre  

stosunku obligacyjnego cz cego w ciciela i podmiot „wznosz cy budynek i inne 

urz dzenie” (por. uchwa a SN z dnia 3 stycznia 1995 r. (III CZP 169/94), OSNC 1995 

z. 4, poz. 64). Nie mia by znaczenia czas kierowania takiego stosunku (przed 

wzniesieniem budynku lub innego urz dzenia, w trakcie takich prac lub po ich 

sfinalizowaniu). Wspomniany stosunek móg by bowiem odmiennie regulowa  skutki 

prawne wzniesienia budynku lub innych urz dze  na gruncie w ciciela. 

Szeroko uj ta legitymacja bierna w ciciela wynika przede wszystkim ze 

sformu owania przyj tego w art. 231 § 2 k.c. Uzasadnia  j  mo e tak e cel 

omawianego przepisu, maj cy s  przede wszystkim ochronie prawa w asno ci 

ciciela gruntu (por. uchwa a z dnia 13 stycznia 1945 r., III CZP 169/94) przed 

                                            

57 OSP 2005, z. 3, poz. 40. 
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inwestycjami dokonywanymi na jego gruncie wbrew jego woli w sytuacji, w której nie 

móg by on skutecznie skorzysta  z roszcze  negatoryjnych (art. 222 § 2 k.c.). 

Przedmiotowe przes anki powstania roszczenia z art. 231 § 2 k.c. s  nast puj ce: 1) 

wzniesienie „budowli lub innego urz dzenia”; 2) wzniesienie tych budowli „na 

gruncie” w ciciela; 3) warto  budowli „przenosi znacznie warto  zaj tej na ten cel 

dzia ki”. Poza tymi podstawowymi przes ankami, wyra nie wynikaj cymi z tre ci art. 

231 § 2 k.c., w literaturze akcentuje si  tak e inne przes anki daj ce si  wyprowadzi  

z celu tego przepisu (roszczenie o wykup dzia ki nie mog oby powsta  w zasadzie w 

przypadku wzniesienia budynku lub innego urz dzenia na gruncie ju  

zabudowanym). 

Poj cie „budynku lub innego urz dzenia” u yte zosta o w tym samym znaczeniu w 

obu paragrafach art. 231 k.c. Niew tpliwie chodzi tu o wszelkie obiekty b ce 

rezultatem odpowiedniej dzia alno ci inwestycyjnej (sztuczne twory techniczne 

stworzone przez cz owieka). Nie jest jednak wykluczone odes anie w tym zakresie do 

odpowiednich definicji przewidzianych w prawie budowlanym. W ka dym razie 

chodzi tu o obiekt „trwale zainstalowany”. Niew tpliwie zainstalowanie nad 

nieruchomo ci  sieci linii wysokiego napi cia tworzy inne urz dzenie w art. 231 § 2 

k.c. w omawianym znaczeniu. 

Powstaje zagadnienie, jak nale y rozumie  drug  przes ank  przedmiotow  

roszczenia z art. 231 § 2 k.c.  

Nie mo na podzieli  za enia (…), zgodnie z  którym tre  przes anek, od których 

ustalenia ustawa uzale nia powstanie roszczenia z art. 231 § 2 k.c. zosta a 

ukszta towana analogicznie jak roszczenia posiadacza wynikaj ce z art. 231 § 1 k.c. 

Za bardziej przekonywaj cy nale oby uzna  pogl d, zgodnie z którym w art. 231 § 

2 k.c. okre lono przes anki powstania roszczenia o wykup w sposób samodzielny, 

niezale nie od przes anek roszczenia wynikaj cego z art. 231 § 1 k.c. Je eli zatem w 

art. 231 § 2 k.c. stwierdzono, e budynek lub inne urz dzenie powinno by  

„wzniesione na powierzchni lub pod powierzchni  ziemi”, to tym samym wyra nie 

okre lone miejsce trwa ego zainstalowania budynku lub innego urz dzenia. W 

przepisie art. 231 § 2 k.c. u yto natomiast innej formu y („gruntu, na którym 

wzniesiono budynek lub inne urz dzenia”). Nie oznacza to jednak, i  trwa a instalacja 

mog aby jedynie nast pi  „na powierzchni” gruntu i mie  charakter takiej w nie 
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konstrukcji zewn trznej. Nie istniej  bowiem istotne powody maj ce przemawia  za 

tak cie niaj  wyk adni  omawianego przepisu. Mo na natomiast eksponowa  

racje usprawiedliwiaj  w ciwie interpretacj  szersz . 

Nieruchomo  gruntowa stanowi kategori  trójwymiarow . Zgodnie z  art.  143 k.c., 

w granicach okre lonych przez spo eczno-gospodarcze przeznaczenie w asno  

gruntu rozci ga si  przestrze  pod i jego powierzchni . Granice przestrzenne 

asno ci nad gruntem tworzy spo eczno-gospodarcze przeznaczenie danego 

gruntu. Linie energetyczne (…) na ulokowane s  w przestrzeni (nad gruntem), 

ingeruj c w sfer  w asno ci w ciciela gruntu (…). Je eli zatem w art. 231 § 2 k.c. 

wspomina si  o budynkach lub innych urz dzeniach wzniesionych „na gruncie” 

ciciela, to sformu owanie to nale y rozumie  w ten sposób, e trwa e 

zainstalowanie budynku lub innego urz dzenia nast pi o w ogóle w przestrzennych 

granicach gruntu, a wi c na jego powierzchni, pod powierzchni  lub nad 

powierzchni . Nale oby zauwa , e z regu y budynki i inne urz dzenia zajmuj  

okre lon  przestrze  gruntu (pod powierzchni  i nad powierzchni ), przy za eniu 

fizycznego po czenia tych obiektów z gruntem ze skutkami przewidzianymi w art. 48 

k.c. (tworz  cz  sk adow  gruntu, art. 47 k.c.). Trójwymiarowe kontury 

nieruchomo ci gruntowej usprawiedliwiaj  jednak wniosek, e ingerencja 

w  przestrzenne granice gruntu mog oby nast pi  tak e (…) wówczas, gdy w tych e 

granicach pojawiaj  si  przewody energetyczne podtrzymywane przez s upy 

energetyczne znajduj ce si  na s siednich nieruchomo ciach. Innymi s owy, dla 

zaktualizowania si  roszczenia wynikaj cego z art. 231 § 2 k.c. wystarczy 

zainstalowanie trwa ych urz dze , które – maj c fizyczne oparcie na s siednich 

nieruchomo ciach – znalaz y si  na trwale w granicach przestrzennych 

nieruchomo ci okre lonych w art. 143 k.c. 

(…) Neguj c istnienie drugiej przedmiotowej przes anki powstania roszczenia z art. 

231 § 2 k.c. (brak punktów stycznych sieci energetycznej z gruntem powodów), 

mo na stwierdzi  bezprzedmiotowo  w zakresie ustalania przes anki trzeciej w 

postaci znacznej dysproporcji mi dzy warto ci  zaj tej dzia ki a trwa ym 

urz dzeniem. Nale y podzieli  stanowisko, e dla dokonania oceny takiej 

dysproporcji decyduj ce znaczenie powinien mie  stan w  chwili zg oszenia 

roszczenia przez w ciciel gruntu, a nie – w chwili dokonywania inwestycji. W 

sytuacji powsta ej w rozpoznawanej sprawie mo liwa by a do przyj cia metoda 
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ustalania wspomnianej dysproporcji przyj ta przez s d pierwszej instancji, o ile 

zwa y si  charakter inwestycji dokonanej przez poprzednika strony pozwanej 

(instalacja linii energetycznych w przestrzennych granicach nieruchomo ci 

powodów). Je eli bowiem sama dzia ka powodów mog aby by  przedmiotem 

normalnego obrotu prawnego, to tym samym mo liwe by o oszacowanie jej warto ci 

rynkowej. Nie sposób natomiast okre li  rynkowej warto ci linii energetycznych z 

urz dzeniami pomocniczymi (s upami), poniewa  nie s  one z regu y przedmiotem 

obrotu. Nale o zatem odwo  si  do kryteriów racjonalnie usprawiedliwionych, 

mo liwych w ogóle do zastosowania. Do kryterium takiego zaliczy  nale oby na 

pewno ogólne koszty przesuni cia linii energetycznych prze stron  pozwan .  

(…) Za przyj  wyk adni  przepisu art. 231 § 2 k.c. w zakresie drugiej i trzeciej 

przes anki powstania roszczenia o wykup gruntu przemawia tak e potrzeba 

zapewnienia odpowiedniej ochrony prawa w asno ci de lege lata przewidzianej 

zarówno w p aszczy nie konstytucyjnej (art. 21, 64 Konstytucji RP), jak 

i  w  p aszczy nie ustawodawstwa zwyk ego. Nale oby bowiem zauwa  to, e 

w  sytuacji powsta ej w rozpatrywanej sprawie wspó ciciele nieruchomo ci 

gruntowej nie mogliby skutecznie korzysta  wobec strony pozwanej z roszczenia 

negatoryjnego przewidzianego w art. 222 § 2 k.c. Znaczna uci liwo  takiej 

instalacji (wprowadzenie tzw. strefy ochronnej dla ca ej dzia ki, znaczne ograniczenia 

w funkcjonalnym jej wykorzystaniu, czyli znaczne ograniczenia w  sferze 

wykonywania prawa w asno ci, istotne obni enie warto ci dzia ki pozostaj ce 

niew tpliwie w bezpo rednim zwi zku z inwestycj ) uzasadnia mo liwo  

zastosowania przepisów art. 231 § 2 k.c. jako instrumentu prawnego najbardziej 

adekwatnego, pozwalaj cego na udzielenie odpowiedniej ochrony prawa w asno ci 

przys uguj cemu powodom. 

Trzeba zwróci  uwag  na przedmiotowy zakres roszczenia w ciciela gruntu, 

wynikaj cego z art. 231 § 2 k.c. Dokonanie wskazanych w tym przepisie inwestycji 

nie zawsze usprawiedliwia oby roszczenie o wykup ca ej nieruchomo ci przez                          

zobowi zanego do wykupu. W przepisie art. 231 § 2 k.c. (podobnie jak  

w przepisie art. 231 § 1 k.c.) u ywa si  formu y: „zaj tej na ten cel dzia ki”,                           

co oznacza, e zakres przedmiotowy omawianego roszczenia w ciciela pozostaje 

uzale niony od zasi gu zaj cia nieruchomo ci w wyniku wzniesienia na niej               

budynku lub innych urz dze . Zaj cia takiego nie nale y ujmowa  jedynie  
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w kategoriach czysto fizycznych. Decyduj ce znaczenie w literaturze trafnie 

przypisuje si  przede wszystkim kryterium funkcjonalnemu. 

Chodzi oby bowiem o obszar gruntu zaj tego dla normalnego i racjonalnego 

korzystania z wniesionej budowli lub zainstalowania innych trwa ych urz dze . 

Obszar ten móg by by  determinowany charakterem dokonanych na gruncie 

inwestycji. Je eli ca a dzia ka (ca a nieruchomo ) w ciciela mog aby s  

racjonalnej eksploatacji wzniesionej na niej budowli lub innego urz dzenia, 

roszczenie o wykup mog oby odnosi  si  do ca ej dzia ki (nieruchomo ci).” 

W pi miennictwie cytowane orzeczenie spotka o si  z krytyk . Zdaniem S. 

Rudnickiego58 „powstanie okre lonego w § 2 art. 231 k.c. roszczenia w ciciela 

charakteryzuje si  tym, e jest ca kowicie niezale ne od przymiotu posiadania po 

stronie naruszyciela i kwalifikacji jego dzia ania w postaci dobrej, czy z ej wiary, 

niezb dnych dla roszczenia samoistnego posiadacza okre lonego w § 1 art. 231 k.c. 

Oznacza to, e roszczenie w ciciela o wykup gruntu przys uguje przeciwko 

ka demu, kto na tym gruncie wzniós  budynek lub inne urz dzenie bez zgody 

ciciela. Jednak e sam  lokalizacj  i charakter tego nak adu okre la ustawa 

owami na gruncie przes dzaj c tym samym (verba legis), e oznacza to budow , o 

której mowa w § 1: na powierzchni lub pod powierzchni  gruntu, bowiem przestrze  

powietrzna okre laj ca granice prawa w asno ci w pionie nie mo e by  uwa ana za 

grunt. (…)  

Konstytucyjna ochrona w asno ci mie ci si  (...) w ramach prawa i nie nadaje s dom 

kompetencji prowadz cych do rozstrzygni  prawotwórczych. S dowa wyk adnia 

prawa nie mo e przekracza  granic wyznaczonych ustalonymi metodami wyk adni. 

Ochronie w asno ci w systemie prawa cywilnego s  nie tylko roszczenia 

uzupe niaj ce o charakterze prawnorzeczowym, ale tak e ca y szereg roszcze  

odszkodowawczych. Tote  nie mo na uwa , e w razie naruszenia w asno ci 

przez immisj  bezpo redni , która nie stwarza podstawy do dania wykupu dzia ki 

(art. 231 § 2 k.c.), w ciciel jest pozbawiony s dowej ochrony swego prawa, skoro w 

wypadku jego naruszenia mo e da  wynagrodzenia wyrz dzonej mu szkody.” 

                                            

58 S. Rudnicki, [2005]. 
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Z pogl dem autora mo na si  zgodzi  o tyle, o ile przyjmuje si  definicj  gruntu, 

która jest punktem wyj cia dla jego argumentacji. Tymczasem poj cie nieruchomo ci 

gruntowej, nawet na tle art. 46 § 1 k.c., który j  definiuje, jest niejednoznaczne i budzi 

kontrowersje. Najtrafniejsz  z koncepcji gruntu jest teoria, w my l której grunt ma 

charakter przestrzenny (bry a) zbudowana na podstawie art. 46 § 1 w zwi zku z art. 

143 k.c. Chocia  ten ostatni wyznacza jedynie granice przestrzenne w asno ci 

nieruchomo ci gruntowej, to jednak ze wzgl du na ratio legis tego przepisu oraz 

zestawienie go z art. 46 § 1 k.c. mo na zbudowa  z niego wskazan  definicj  gruntu. 

Bior c to pod uwag  powy sze orzeczenie S du Najwy szego nale y uzna  za 

trafne, natomiast jego krytyk  za niezasadn .  

II. Wzniesienie budynku lub innego urz dzenia na cudzym gruncie polega na 

stworzeniu nowej, sztucznej konstrukcji. Artyku  231 k.c. nie obejmuje sytuacji, w 

których dochodzi do zmian istniej cych budynków lub innych urz dze , a wi c ich 

przebudowania, remonty, wyburzenia cian wewn trznych, itd., wymiana instalacji 

elektrycznej, wodnej, gazowej oraz kanalizacyjnej, chocia by zmiany te poci ga y za 

sob  koszty przenosz ce warto  gruntu wraz z istniej cym budynkiem. Tego 

rodzaju zmiany nale y traktowa  jako nak ady na cudz  rzecz (art. 226 k.c.) albo 

po czenia (art. 227 k.c.) i wed ug stosownych przepisów powinny by  rozliczane. W 

wyroku SN z dnia 10 grudnia 1981 r. (I CR 283/81)59 stwierdzono, e „ani 

nadbudowa, ani wyko czenie budynku nie stanowi wzniesienia budowli w rozumieniu 

art. 231 k.c., jednak e jako budowla w rozumieniu art. 231 k.c. mo e by  

potraktowana nadbudowa lub przebudowa, je li jest tak daleko id ca, e doprowadza 

do powstania ca kowicie nowego, nieporównanie dro szego obiektu ani eli obiekt 

dotychczasowy.” W wyroku SN z dnia 3 marca 1983 r. (I CR 24/83)60 uznano, e „art. 

231 k.c. mówi o wzniesieniu budynku, które to okre lenie oznacza budow  od 

podstaw, od fundamentów, a nie nadbudow  pi tra.” W uchwale SN z dnia 5 

czerwca 1985 r. (III CZP 33/85)61 przyj to, e „samoistnemu posiadaczowi w dobrej 

wierze, który za zgod  w ciciela nieruchomo ci dokona  nadbudowy i dobudowy 

budynku w takim stopniu, e powsta  nowy obiekt, przys uguje z mocy art. 231 § 1 

                                            

59 OSNC 1982, z. 7, poz. 107. 
60 Niepubl.  
61 OSNC 1986, z. 5, poz. 66. 
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k.c. roszczenie o przeniesienie na niego udzia u we w asno ci dzia ki, 

odpowiadaj cego stosunkowi warto ci dokonanej inwestycji do warto ci dawnego 

budynku, za wynagrodzeniem ustalonym wed ug cen dzia ek w uczciwym obrocie.” 

W wyroku SN z dnia 10 czerwca 2003 r. (I CKN 393/01)62 stwierdzono, e „artyku  

231 k.c. przyznaje roszczenie o przeniesienie w asno ci przy spe nieniu 

wymienionych w nim przes anek samodzielnego posiadania nieruchomo ci, dobrej 

wiary posiadacza oraz wzniesienia budynku. Przepis ten mówi o wzniesieniu 

budynku, przez które to okre lenie nale y rozumie  tak  dzia alno  inwestycyjn  

posiadacza, w efekcie której dochodzi do powstania nowej konstrukcji, której 

dotychczas nie by o. Nie s  zatem obj te hipotez  art. 231 k.c. wszelkiego rodzaju 

roboty wyko czeniowe i uzupe niaj ce budynku oddanego w stanie surowym, 

zamkni tym. Wszelkiego tego typu roboty stanowi  nak ady, w rozumieniu art. 226 

k.c., lub te  po czenia, o których mowa w art. 227 k.c. Innymi s owy, wzniesienie 

budynku oznacza budow  od podstaw, od fundamentów, "na powierzchni" - na 

gruncie, a nie roboty wyko czeniowe i uzupe niaj ce stanowi ce nak ady na budynek 

ju  istniej cy.” Z drugiej strony w wyroku SN z dnia 18 lutego 1972 r. (III CRN 

520/71)63 stwierdzono, e „warunkiem zastosowania art. 231 § 1 k.c. nie jest 

ca kowite wyko czenie budynku z zewn trz i wewn trz. Wystarcza, je eli prace 

budowlane s  tak znacznie zaawansowane, e ca  mo na ju  uzna  za powa ny 

obiekt gospodarczy.” 

Wed ug jednego ze stanowisk,64 je eli zmiana jest w istocie wzniesieniem nowej 

konstrukcji, a warto  jej przenosi warto  nieruchomo ci gruntowej, mo liwe jest 

zastosowanie per analogiam art. 231 k.c., tym bardziej je li zwrot korzy ci przez 

ciciela po my li art. 226 § 1 k.c. lub art. 227 § 2 k.c. by by niecelowy i nadmiernie 

dla niego uci liwy. Je eli bowiem koszt zmian budynku lub innego urz dzenia 

znacznie przewy sza warto  gruntu, to podobne racje o charakterze spo eczno-

gospodarczym jakie wyst puj  przy typowej budowie na cudzym gruncie 

przemawiaj  tak e za umo liwieniem nabycia nieruchomo ci gruntowej przez 

remontuj cego posiadacza samoistnego na podstawie analogii z art. 231 k.c. 

                                            

62 Niepubl. 
63 OSNC 1973, z. 1, poz. 12. 
64 Por. A. Kubas, [1972], s. 61. 
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W jednym ze swych orzecze  S d Najwy szy stwierdzi ,65 e instytucja budowy na 

cudzym gruncie ma zastosowanie jedynie wtedy, gdy konstrukcja wznoszona jest 

bezpo rednio na gruncie. Zdaniem S du Najwy szego art. 231 k.c. nie ma zatem 

zastosowania do tzw. nadbudowy na cudzym budynku lub budowy na cudzym 

fundamencie.  

Stanowisko to budzi jednak w tpliwo ci. W my l art. 46 § 1 k.c. gruntem jest cze  

powierzchni ziemskiej, natomiast nieruchomo ci budynkowe oraz lokalowe (cz ci 

budynków) istniej  o tyle, o ile przepis szczególny na to pozwala. Budynek jest wi c 

nieruchomo ci , o ile przepis szczególny tak stanowi. Je eli budynek lub inne 

urz dzenie nie jest nieruchomo ci , stanowi cz  sk adow  gruntu i nie ma 

przymiotu rzeczy albo jest rzecz  ruchom , je li nie jest trwale z gruntem zwi zany. 

Nie mo na dlatego zgodzi  si  z wyrokiem SN z dnia 20. marca 2009 r. (II CSK 

581/08)66, w którym stwierdzono, e „budynek stanowi cz  sk adow  gruntu, chyba 

e przepis szczególny stanowi inaczej”. Budynek stanowi bowiem cz  sk adow  

gruntu tylko wtedy, gdy jest z nim trwale zwi zany. 

asno  gruntu rozci ga si  tak e na budynek. Przedmiotem prawa w asno ci jest 

grunt wraz ze znajduj cym si  na nim budynkiem. Posiadacz samoistny gruntu, o 

który stanowi art. 231 k.c. w ada gruntem wraz ze znajduj cym si  na nim 

budynkiem, stanowi cym cz  sk adow  gruntu. Posiadacz nie posiada odr bnie 

gruntu oraz budynku, poniewa  budynek nie mo e by , jako cz  sk adowa, 

przedmiotem posiadania i praw rzeczowych. Wynika st d, e nadbudowa na cudzym 

budynku oraz wzniesienie budynku na cudzych fundamentach jest w istocie 

wzniesieniem budynku na cudzym gruncie, co obejmuje art. 231 k.c. Nie ma bowiem 

podstaw do wyró niania odr bnie gruntu i budynku czy fundamentów, skoro te 

ostatnie s  cz ciami sk adowymi gruntu. 

 

 

 

 

                                            

65 Por. wyrok SN z dnia 28. II 1963 r. (I CR 124/60), OSNCP 1964, z. 9, poz. 176. 
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V. Warto  budynku (urz dzenia) przenosz ca warto  gruntu 

1. Dzia ka gruntu zaj ta pod budow  

Wedle art. 231 k.c. roszczenie o wykup gruntu dotyczy jedynie dzia ki zaj tej pod 

budow , i jedynie co do tego obszaru dokonuje si  wyceny gruntu i porównania 

warto ci gruntu do warto ci budynku. W uchwale SN z dnia 13 stycznia 1961 r. (I CR 

979/60)67 stwierdzono, e zaj ta dzia ka, której warto  porównuje si  z warto ci  

budynku to tylko cze  gruntu znajduj ca si  pod budynkiem. W literaturze trafnie 

jednak wyra ono pogl d, w my l którego poj cie zaj tej dzia ki nale y interpretowa  

rozszerzaj co.68 Poj cie to dotyczy nie tylko gruntu znajduj cego si  pod budynkiem, 

ale tak e tej jego niezabudowanej cz ci, która jest niezb dna do nale ytego 

korzystania z budowli zgodnie z jej przeznaczeniem. Przeciwne stanowisko 

prowadzi oby do niekorzystnej konfiguracji gruntów, konieczno ci ustanawiania 

odpowiednich s ebno ci na rzecz osoby, której przys uguje roszczenie z art. 231 § 

1 k.c. Wed ug jednego z pogl dów wskazówk , jak du y obszar nale y uzna  za 

niezb dny do nale ytego korzystania z budynku daj  odpowiednie przepisy 

administracyjne, okre laj ce rozmiary dzia ek budowlanych.69 Pod uwag  mo na 

wzi  równie  analogi  z art. 151 zd. 2 k.c. Przepis ten pozwala w cicielowi w 

szczególno ci na danie od osoby, która przekroczy a granic  jego gruntu 

wykupienia zaj tej cz ci gruntu, jak równie  tej cz ci, która wskutek budowy 

straci a dla w ciciela znaczenie gospodarcze. Pogl d ten spotka  si  z pewnymi 

tpliwo ciami w pi miennictwie.70 Twierdzi  si ,  e  analogia  z  art.  151  k.c.  

dopuszczalna jest ewentualnie jedynie co do sytuacji, o której stanowi art. 231 § 2 

k.c., a wi c przypadku, w którym w ciciel da wykupienia dzia ki przez osob  

wznosz  budynek lub inne urz dzenie na jego gruncie. W art. 151 oraz 231 § 2 

                                                                                                                                        

66 Niepubl. 
67 OSN 1962, z. 3, poz. 92. 
68 Por. A. Kubas, [1972], s. 64. 
69 Por. ibidem. 
70 Por. ibidem, s. 64-65. 
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k.c. chodzi bowiem o uprawnienia w ciciela, które maj  na celu ochron  jego 

uzasadnionych interesów. Z kolei art. 231 § 1 k.c. dotyczy roszczenia o wykup 

dzia ki, przys uguj cego posiadaczowi gruntu, który bezprawnie zaj  cudz  

nieruchomo , a wi c naruszy  cudze prawo podmiotowe i to tak podstawowe jak 

prawo w asno ci. Analogia z art. 151 zd. 2 k.c. do tego przypadku w istocie rozszerza 

uprawnienia bezprawnego posiadacza gruntu kosztem w ciciela. Posiadacz 

móg by da , wbrew woli w ciciela, nie tylko zbycia na swoj  rzecz dzia ki zaj tej 

pod budow , ale tak e tej, która cho  nie jest niezb dna dla w ciwego korzystania 

z budynku lub innego urz dzenia, to straci a dla w ciciela znaczenie gospodarcze. 

W literaturze wyra ono jednak stanowisko, e z praktycznego punktu widzenia, 

zwa ywszy na postulat jednolitego interpretowania przepisów o wykupie 

zabudowanego gruntu, nale y uzna  za zasadne stosowanie analogii z art. 151 zd. 2 

k.c. do art. 231 §§ 1 oraz 2 k.c.71  

Jednak e analiza art. 231 § 1 oraz 2 k.c. pozwala na stwierdzenie, e nie ma 

potrzeby si gania do przepisów prawa administracyjnego czy analogii z art. 151 zd. 2 

k.c., dla umo liwienia posiadaczowi nabycia gruntu pod budynkiem (nad budowl ), 

ale tak e tego, który jest niezb dny do w ciwego korzystania z budowli. W 

przepisie tym prawodawca pos  si  zwrotem „dzia ki zaj tej na ten cel”. Dzia ka 

zaj ta w celu wzniesienia na niej budynku lub innego urz dzenia, to nie tylko obszar 

pod budowl , ale tak e teren niezb dny do w ciwego korzystania z budowli. 

Okazuje si , e ju  wyk adnia j zykowa przepisu pozwala na zbudowanie 

wspomnianej regu y. W wyroku SN z dnia 4 pa dziernika 1979 r. (III CRN 163/79)72 

stwierdzono, e „wykupowi na podstawie art. 231 § 1 k.c. podlega nie ca a 

nieruchomo , na której posiadacz wzniós  budynek, lecz tylko ta jej cz , któr  

zajmuje budynek wraz z koniecznym obej ciem. W wyj tkowej jednak sytuacji - gdy 

wzgl dy spo eczno-gospodarcze za tym w szczególny sposób przemawiaj , a 

budynek (…) jest tego rodzaju, e do jego produkcyjnego wykorzystania potrzebne 

jest zaplecze w postaci wi kszego area u gruntu (…) - wykupem mo e by  obj ty 

tak e ten wi kszy area  gruntu.”    

                                            

71 Por. ibidem, s. 65. 
72 OSNC 1980, z. 5, poz. 95. 
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2. Chwila ustalenia warto ci budynku lub innego urz dzenia oraz dzia ki 

gruntu 

Praktyczne znaczenie dla niniejszej tematyki ma równie  ustalenie chwili, która jest 

ciwa dla ustalenia dysproporcji pomi dzy warto ci  budynku oraz zaj tej 

przeze  dzia ki. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. powstaje z chwil  spe nienia si  

wszystkich przes anek w nim zawartych. Konieczne jest wi c, aby budynek lub inne 

urz dzenie zosta o wzniesione w czasie, kiedy wznosz cy budynek na cudzym 

gruncie by  posiadaczem samoistnym w dobrej wierze. Roszenie posiadacza 

powstaje zatem najwcze niej z chwil  wzniesienia budynku lub innego urz dzenia. 

Chwil  powstania roszczenia jest dzie  uko czenia zabudowy. Jednak e 

wznoszenie budynku lub innego urz dzenia jest cz sto procesem d ugotrwa ym i 

wieloetapowym. W takim przypadku trafnie si  proponuje, by roszczenie z art. 231 § 

1 k.c. powstawa o ju  na jednym z etapów wznoszenia budynku, je eli budynek w 

takim stanie przewy sz  znacznie sw  warto ci  cen  zaj tego pod budow  

gruntu.73  

Posiadacz samoistny zaj tego pod budow  gruntu powinien by  w dobrej wierze 

jedynie w czasie trwania budowy i pó niejsza utrata dobrej wiary nie wp ywa na 

istnienie roszczenia o przeniesienie w asno ci gruntu. Mog oby to sugerowa , e dla 

oceny warto ci budynku lub innego urz dzenia oraz zaj tego gruntu decyduj ce 

znaczenie ma tak e jedynie czas trwania zabudowy. Jednak e posiadacz samoistny 

gruntu w dobrej wierze, który wzniós  budynek lub inne urz dzenie przenosz ce 

znacznie warto ci  cen  zaj tego gruntu by by uprawniony z roszczenia z art. 231 § 

1 k.c. tak e wtedy, gdy w chwili dochodzenia roszczenia wzniesiony budynek by  

zniszczony lub powa nie uszkodzony w takim stopniu, e jego warto  ju  nie 

przewy sza znacznie warto ci zaj tego pod budow  gruntu. Tymczasem ratio legis 

art. 231 k.c. jest zapobie enie usuwaniu, wskutek zastosowania actio negatoria, 

istniej cych, warto ciowych budynków lub innych urz dze , które uderza oby w 

uzasadniony interes indywidualny i spo eczny. Artyku  231 k.c. dotyczy zatem tylko 

istniej cych budowli w chwili korzystania z roszczenia z tego przepisu, przy czym 

                                            

73 Por. A. Kubas, [1972], s. 66. 
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warto  budowli lub innego urz dzenia w chwili dania musi znacznie przenosi  

warto  zaj tej pod budow  dzia ki.  

Z powy szego jednoznacznie wynika, e chwil  ustalania warto ci budynku lub 

innego urz dzenia oraz warto ci zaj tej pod budow  dzia ki jest moment powstania 

roszczenia z art. 231 k.c. Tylko istniej ca aktualnie ró nica pomi dzy warto ci  

budynku lub innym urz dzenia a warto ci  dzia ki gruntu daje mo liwo  

pokrzywdzenia posiadacza gruntu w dobrej wierze i naruszenia ogólnego interesu 

spo ecznego w utrzymaniu budowli na gruncie.74  

Zestawienie warto ci budynku lub innego urz dzenia z warto ci  zaj tej pod budow  

dzia ki polega na porównaniu warto ci pieni nych. Z powodu braku przepisu 

szczególnego nale y bra  pod uwag  warto  rynkow . Bywa jednak tak e, e 

warto  rynkowa budowli oraz jej rzeczywista warto  znacz co od siebie odbiegaj . 

W takim przypadku nale y bra  pod uwag  nie cen  rynkow , lecz rzeczywist  

warto  budowli, zliczaj c warto  zu ytych materia ów oraz wykorzystanej 

robocizny, uwzgl dniaj c stopie  zu ycia budowli. Wysoko  cen nale y ustala  na 

dzie  realizacji roszczenia z art. 231 k.c. Mo liwa jest tu analogia z ogólnego art. 363 

§ 2 k.c., który stanowi, e wysoko  odszkodowania powinna by  ustalana wed ug 

cen z daty ustalenia odszkodowania.  

3. Zakres dysproporcji pomi dzy warto ci  budynku lub innego urz dzenia 
a warto ci  zaj tej pod budow  dzia ki gruntu 

Artyku  231 k.c. wymaga, by warto  wzniesionego budynku lub urz dzenia na 

cudzym gruncie przenosi a znacznie warto  zaj tej dzia ki gruntu. Decyduj ce 

znaczenie ma tu nie kwotowa ró nica pomi dzy warto ciami, lecz stosunek tych 

warto ci, ró nica proporcjonalna. To, w jakim stopniu warto  budynku lub innego 

urz dzenia ma przenosi  warto  zaj tej dzia ki, zale y od oceny s du, który 

powinien bra  pod uwag  wszystkie okoliczno ci danego przypadku. Ratio legis art. 

231 k.c. wskazuje na to, e przy tej ocenie nale y bra  pod uwag  tak e okres, w 

którym budynek lub inne urz dzenie maj  by  wykorzystywane.  

                                            

74 Por. ibidem. 
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W wyroku SN z dnia 29 listopada 1957 r. (I CR 952/57)75 stwierdzono, e dla 

przedmiotowej oceny nie jest oboj tna tak e bezwzgl dna warto  wzniesionego 

budynku lub urz dzenia. Wynika st d, e nawet je li stosunek warto ci budynku lub 

innego urz dzenia do warto ci zaj tej dzia ki jest bliski jedno ci, to gdy ró nica tych 

warto ci jest znacz  kwot , art. 231 k.c. powinien mie  zastosowanie. Nieznaczna 

dysproporcja kwotowa nie ma tu wtedy znaczenia. 

Je eli jednak warto  budynku lub innego urz dzenia jest niewielka i w zwi zku z 

tym koszty jego usuni cia nie s  zbyt wysokie, nie poci gaj  za sob  zbyt wielkiego 

uszczerbku dla posiadacza, to nawet je li zabudowany grunt b dzie mie  

proporcjonalnie znacznie mniejsz  warto  od warto ci, wykluczone jest 

zastosowanie art. 231 k.c. Przepis ten ma bowiem na celu ochron  s usznych i 

znacznych interesów posiadacza samoistnego gruntu, unikni cie przez niego 

nadmiernej szkody. Ratio legis wskazanego przepisu polega na ochronie donios ych 

warto ci materialnych.76 

 

 

 

 

 

 

 

                                            

75 OSPiKA 1958, z. 7-8, poz. 192. 
76 Por. A. Kubas, [1972], s. 68. 
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VI. Roszczenie w ciciela z art. 231 § 2 k.c. 

1. Ratio legis art. 231 § 2 k.c. 

Wed ug prawa rzeczowego z 1946 r. w ciciel gruntu, na którym wzniesiono 

nielegalnie budynek lub inne urz dzenie, nie móg da  jego wykupienia. Je eli 

budowl  wzniós  posiadacz w dobrej wierze, w ciciel nie móg da  usuni cia 

budowli, a obowi zany by  do zwrotu warto ci rzeczy przy czonych i kosztów 

robocizny albo sumy równej tej, o któr  zwi kszy a si  warto ci nieruchomo ci. 

Posiadacz móg  usun  budynek, przywracaj c stan poprzedni. Je eli natomiast 

warto  budynku lub innego urz dzenia znacznie przewy sza a warto  gruntu lub 

jego cz ci zaj tej pod budow , posiadacz móg da  przeniesienia w asno ci 

gruntu za zap at  zwyk ej ceny. Je eli budowy dokona  posiadacz w z ej wierze, 

ciciel móg da  przywrócenia stanu poprzedniego, natomiast gdy chcia  

pozostawi  budowl , obowi zany by  do zap aty warto ci materia ów i robocizny albo 

sumy równowa nej tej, o jak  zwi kszy a si  warto  gruntu (art. 73, 74 pr. rzecz.).  

Taki stan prawny by  wysoce niezadowalaj cy. Je eli posiadacz w dobrej wierze 

decydowa  si  na danie odpowiedniej sumy pieni nej, a nie zbycia gruntu na 

swoj  rzecz, w ciciel obowi zany by  do zap aty sumy pieni nej cz sto o znacznej 

wysoko ci. Do czasu jej zap aty posiadaczowi przys ugiwa o prawo zatrzymania 

gruntu (art. 218 § 1 k.z.). Pozwany o wydanie nieruchomo ci w procesie 

windykacyjnym podnosi  zarzut prawa zatrzymania i blokowa  skutecznie danie 

powoda. Zwa ywszy na to, roszczenie windykacyjne w ciciela natrafia o na trudn  

przeszkod . W istocie ochrona prawna w ciciela okazywa a si  w takich 

przypadkach fikcyjna. 

Problem ten zosta  zauwa ony w literaturze oraz judykaturze. W wyroku SN z dnia 

20. III 1963 r. (III CR 74/62)77 stwierdzono, e istnieje faktyczny brak ochrony 

interesów w ciciela gruntu zaj tego pod budowl  przez posiadacza samoistnego w 

dobrej wierze. S d Najwy szy przyj  zatem, e w drodze analogii w cicielowi 

                                            

77 OSPiKA 1964, z. 7-8, poz. 153. 
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przys uguje roszczenie o wykupienie gruntu zaj tego pod budow . W uzasadnieniu 

powo ano si  na projekt nowego Kodeksu cywilnego z 1962 r., który przewidywa  

odpowiednik obecnie obowi zuj cego art. 231 § 2 k.c.  

Stanowisko S du Najwy szego spotka o si  z opozycj  w literaturze.78 Podnoszono, 

 co prawda intencje S du by y s uszne i celowe, jednak e rozwi zanie, jakie przyj  

jest niemo liwe do zaakceptowania z punktu widzenia zasady praworz dno ci i nie 

mie ci si  nawet w najszerzej pojmowanych granicach wyk adni. W istocie nie by a to 

wyk adnia prawa, ale zachowanie prawotwórcze. 

Obecny art. 231 § 2 k.c. ma wychodzi  naprzeciw oczekiwaniom praktyki i usun  

trudno ci, jakie powstawa y na tle Prawa rzeczowego.  

2. Legitymacja bierna wed ug art. 231 § 2 k.c. 

Dyskusje rodzi zagadnienie, czy w przepis ten przyznaje w cicielowi gruntu 

roszczenie wobec ka dego, kto wzniesie na jego nieruchomo ci budynek lub inne 

urz dzenie79 czy te  jedynie wobec posiadacza samoistnego gruntu80. Za pierwszym 

stanowiskiem przemawia wyk adnia j zykowa art. 231 § 2 k.c., który zawiera zwrot 

„ten, który wzniós ” w przeciwie stwie do art. 231 § 1 k.c., który zawiera poj cie 

posiadacza samoistnego w dobrej wierze. W uchwale SN z dnia 13 stycznia 1995 r. 

(III CZP 169/94)81 stwierdzono, e „w ciciel gruntu, na którym wzniesiono budynek 

lub inne urz dzenie, mo e realizowa  przys uguj ce mu na podstawie art. 231 § 2 

k.c. roszczenie przeciwko ka demu podmiotowi, który nie by  uprawniony do 

dokonywania tego rodzaju nak adów na tym gruncie.” Z kolei drugie zapatrywanie 

uzasadnia wyk adnia systemowa przepisu, a wi c wyk adnia uwzgl dniaj ca 

po enie przepisu pomi dzy art. 231 § 1 oraz art. 231 § 3 k.c. Co prawda, ten 

ostatni nie obowi zuje od nowelizacji lipcowej Kodeksu cywilnego z 1990 roku, to 

jednak nale y zauwa , e zawiera  równie  poj cie posiadacza samoistnego w 

dobrej wierze, i z tego powodu odwo anie si  do niego ma podstaw . Podnosi si  

                                            

78 Por. B. Dobrza ski, [1964]; J. Nowacki, [1967], s. 393. 
79 Por. T. Dybowski, [1969b], s. 182. 
80 Por. J. Wasilkowski, [1969], s. 261; A. Kubas, [1972], s. 105. 
81 OSNC 1995, z. 4, poz. 64.  



In
sty

tu
t W

ym
iar

u 
Sp

ra
wi

ed
liw

o
ci

 38 

równie , e ca y art. 231 k.c. w tym jego § 2, nale y do przepisów rozliczeniowych 

pomi dzy w cicielem a posiadaczem, dlatego tak e on dotyczy jedynie posiadacza 

samoistnego. Przepisy zawarte w art. 231 k.c. powinno si  interpretowa  jednolicie; 

niezasadne by oby takie ró nicowanie przez prawodawc  art. 231 § 1 i 3 oraz art. 

231 § 2 k.c.82 Je eli zatem zabudowy dokona osoba, która nie jest posiadaczem 

samoistnym, a wi c posiadacz zale ny albo dzier yciel, rozliczenia z tego tytu u b  

dokonywane na podstawie stosunku prawnego cz cego w ciciela z tak  osob . 

W przypadku, gdy nie ma takiego stosunku prawego, w rachub  wchodz  przepisy 

ogólne, reguluj ce rozliczenia z nak adów poczynionych na rzecz (art. 226-229 w 

zwi zku z art. 230 k.c.). Zgodnie z trzecim zapatrywaniem, w cicielowi przys uguje 

roszczenie wobec posiadacza gruntu, niezale nie od rodzaju posiadania (samoistne, 

zale ne) oraz niezale nie od dobrej albo z ej wiary; w rachub  nie wchodzi natomiast 

dzier yciel, poniewa  nie mo e by  traktowany jako podmiot wznosz cy budowl .83 

Na aprobat  zas uguje drugie stanowisko, jako najbardziej przekonuj ce. 

Roszczenie w ciciela jest niezale ne od dobrej albo z ej wiary posiadacza. W tym 

znaczeniu ma szerszy charakter od analogicznego roszczenia posiadacza wobec 

ciciela. Taka regulacja ma na celu ochron  zasadnego interesu w ciciela 

przed ingerencj  posiadacza. W ciciel mo e, ale nie musi skorzysta  z roszczenia 

z art. 231 § 2 k.c. Prawodawca wype ni  jednak luk  w prawie, jaka wyst powa a za 

rz dów Prawa rzeczowego. 

W literaturze wyra ono stanowisko, w my l którego je eli grunt jest przedmiotem 

wspó asno ci, danie wykupu dzia ki mo e by  wystosowane jedynie przez 

wszystkich wspó cicieli, analogicznie do sytuacji, gdy zabudowy cudzego gruntu 

dokonali wspó posiadacze gruntu.84 Roszczenie z art. 231 § 2 k.c. nie mo e wi c by  

realizowane tylko przez jednego ze wspó cicieli nieruchomo ci. Realizacja tego 

roszczenia prowadzi bowiem do rozporz dzenia nieruchomo ci  wspóln , 

przekracza zatem zakres zwyk ego zarz du i wymaga zgody, po my li art. 199 k.c. 

zgody wszystkich wspó cicieli. W procesie o wykup dzia ki gruntu 

wspó ciciele s  czynnymi uczestnikami koniecznymi post powania. W razie, 

                                            

82 Por. A. Kubas, [1972], s. 105. 
83 Por. E. Gniewek, [2008], s. 127. 
84 Por. A. Kubas, [1972], s. 106. 
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gdyby którykolwiek z nich nie bra  udzia u w post powaniu, zostaje zawiadomiony o 

procesie w trybie art. 195 k.p.c. W razie absencji któregokolwiek ze wspó cicieli, 

zachodzi brak przes anki jurysdykcyjnej pozytywnej85 (brak legitymacji czynnej), co 

prowadzi do oddalenia powództwa. Wspó ciciele, którzy chcieliby samodzielnie 

wykonywa  uprawnienie z art. 231 § 2 k.c. musz  znie  wspó asno  gruntu, by 

móc decydowa  o swej rzeczy. 

Je eli zabudowany grunt nale y do maj tku wspólnego ma skiego, realizacja 

roszczenia z art. 231 § 2 k.c. wymaga zgody obydwu ma onków (art. 37 § 1 pkt 1 

k.r.o.). 

3. Zbieg norm z art. 231 § 2 oraz 151 k.c. 

Odr bnego omówienia wymaga relacja art. 231 § 2 k.c. do art. 151 k.c. Przepisy te 

 podstaw  norm, których hipotezy w pewnym zakresie si  krzy uj . Przekroczenie 

granicy przy wznoszeniu budowli jest równie  jednocze nie budow  na cudzym 

gruncie, cho  rozumowanie to zawodzi w drug  stron . Wzniesienie budynku lub 

innego urz dzenia w ca ci na cudzym gruncie nie jest przekroczeniem granicy przy 

wznoszeniu budowli, lecz typow  budow  na cudzym gruncie. Niniejsze rozwa ania 

 po wi cone jedynie pierwszemu przypadkowi.  

Zgodnie z art. 151 k.c. w ciciel gruntu, którego granic  przekroczono przy 

wznoszeniu budynku lub innego urz dzenia mo e da : (1) przywrócenia stanu 

poprzedniego, je eli granic  przekroczono z winy umy lnej lub sprzeciwi  si  

budowie bez nieuzasadnionej zw oki lub grozi mu niewspó miernie wielka szkoda; (2) 

stosowanego wynagrodzenia za ustanowienie odpowiedniej s ebno ci gruntowej; 

(3) wykupienia zaj tej cz ci gruntu, jak równie  tej cz ci, która na skutek budowy 

straci a dla niego znaczenie gospodarcze.  Z zestawienia tego przepisu z art. 231 § 2 

k.c. wynika, e nie b  one ze sob  konkurowa , je eli przekraczaj cy granic  

gruntu jest jedynie bezprawnym posiadaczem. Artyku  151 k.c. ma zastosowanie 

tylko w stosunku do w ciciela, który przekroczy  granic  cudzego gruntu.86 Dopiero 

                                            

85 Por. W. Broniewicz, [2008], s. 235. 
86 Por. W. Kocon, [1970], s. 1066. 
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je eli przekraczaj cy jest w cicielem i posiadaczem, dochodzi do konkurencji art. 

151 k.c. oraz art. 231 § 2 k.c., a warto  zaj tej przez cz  budynku dzia ki jest 

znacznie ni sza od tej cz ci budynku, która znajduje si  na cudzym gruncie. 

Jednak e stwierdzenie, e w cicielowi w takich okoliczno ciach przys uguje 

dowolny wybór pomi dzy roszczeniami z art. 151 k.c. albo 231 § 2 k.c. by oby 

sprzeczne z ratio legis art. 151 k.c., który zawiera wi ksze ograniczenia ni  art. 231 § 

2 k.c. Dopuszczalno  dowolnego stosowania art. 231 § 2 k.c. jest równoznaczna z 

pomini ciem wymaga  stawianych przez art. 151 k.c.87 Proponuje si  wi c przyj  

nast puj ce kryterium, pozwalaj ce na okre lenie, kiedy uprawniony mo e 

skorzysta  z art. 151 k.c. albo art. 231 § 2 k.c. Je eli wi c przekroczenie granicy jest 

skutkiem niejasno ci w ustaleniu granicy, przy czym przekroczenie jest nieznaczne, 

zastosowanie powinien mie  art. 151 k.c. Je eli natomiast przy wznoszeniu budowli 

znacznie przekroczono granic , a buduj cy obj  w posiadanie samoistne cz  

cudzego gruntu, do czaj c go do w asnej dzia ki, mo liwe jest zastosowanie art. 231 

§ 2 k.c.  

W uchwale SN z dnia 29 grudnia 1987 r. (III CZP 79/87)88 stwierdzono, i  „samoistny 

posiadacz w dobrej wierze, który przekroczy  granic  s siedniego gruntu przy 

wznoszeniu budynku lub innego urz dzenia, o warto ci znacznie przekraczaj cej 

warto  zaj tej na ten cel cz ci dzia ki, mo e da , aby w ciciel przeniós  na 

niego w asno  zaj tej dzia ki za odpowiednim wynagrodzeniem. Uprawnienie do 

wyboru da  okre lonych w art. 151 zdanie drugie k.c. przys uguje wy cznie 

cicielowi tego gruntu, którego granice zosta y przekroczone przy wznoszeniu 

budynku lub innego urz dzenia.”  

 

                                            

87 Por. A. Kubas, [1972], s. 109. 
88 OSNC 1989, z. 7-8, poz. 117. 
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VII. Charakter prawny roszcze  z art. 231 k.c. 

1. Swoboda kszta towania tre ci roszcze  

Uprawnienia z art. 231 k.c. powstaj  z chwil  ziszczenia si  okre lonych w nim 

przes anek. Maj  one charakter roszcze  maj tkowych, wynikaj cych ze stosunku 

zobowi zaniowego powsta ego z chwil  zrealizowania si  wspomnianych wymaga . 

Posiadacz samoistny w dobrej wierze mo e da  przeniesienia w asno ci zaj tej 

pod budow  dzia ki, natomiast w ciciel wykupienia zaj tej dzia ki przez tego, kto 

wzniós  budynek lub inne urz dzenie.  

Wed ug jednego z pogl dów, wyra onego ju  na tle Prawa rzeczowego (art. 73 § 2), 

wskazana regulacja ustawowa ma charakter przepisu dyspozytywnego.89 W my l 

tego stanowiska, strony mog y uregulowa  tre  powsta ego mi dzy nimi z mocy 

ustawy stosunku prawnego wed ug w asnego wyboru.90 Twierdzi  si ,  e  

zapatrywanie to jest w pe ni aktualne tak e na tle obecnego art. 231 k.c.91 Przepis 

ten ma pozwala  nie tylko na umowne ustalenie praw i obowi zków stron przed 

wzniesieniem budowli, ale tak e po jej wzniesieniu.92 

Umowa zawarta pomi dzy posiadaczem gruntu a jego w cicielem wy czaj  

zastosowanie art. 231 k.c. je eli czynno  ta jest wa na. W przeciwnym razie, w 

rachub  wchodzi zastosowanie wskazanego przepisu. Je eli zawarto umow  przed 

wzniesieniem budowli, z jej tre ci wynika przyznanie w adztwa, które nie odpowiada 

posiadaniu samoistnemu, niewa no  czynno ci prawnej nie powoduje zmiany tego 

adztwa na posiadanie samoistne. Te bowiem jest kwesti  faktów. Z kolei 

niewa no  umowy, w której przyznano posiadanie zale ne oznacza tylko tyle, e 

posiadanie zale ne nie by o posiadaniem prawnym.93 Wskutek niewa no ci umowy 

                                            

89 Por. W. Czachórski, [1960b], s. 489; S. Breyer, [1975], s. 204. 
90 Por. J. S. Pi towski, [1969]. 
91 Por. A. Kubas, [1972], s. 111. 
92 Por. ibidem. 
93 Odwo uj c si  do teorii tytu u i sposobu nabycia, chodzi tu o brak tytu u prawnego. Por. A. Kunicki, 
[1964], passim. 
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nie przesta o by  jednak posiadaniem zale nym, co wyklucza zastosowanie art. 231 

§ 1 k.c. W ciciel mo e jednak skorzysta  z art. 231 § 2 k.c. Rozliczenie pomi dzy 

posiadaczem zale nym a w cicielem gruntu mo e równie  nast pi  na podstawie 

art. 224 – 229 w zwi zku z art. 230 k.c.94 

Z kolei niewa no  umowy zawartej ju  po wzniesieniu budynku lub innego 

urz dzenia, powoduje, e sytuacja prawna stron traktowana jest tak, jak gdyby 

umowy nigdy nie zawarto, co oznacza, e art. 231 k.c. b dzie mia  pe ne 

zastosowanie.95 

Powy sze stanowisko budzi w tpliwo ci. Warunkiem powstania roszczenia z art. 231 

§ 1 k.c. jest posiadanie samoistne gruntu, na którym wzniesiono budowl . Umowna 

modyfikacja przysz ego stosunku prawnego z art. 231 § 1 k.c. jest w takim przypadku 

niemo liwa, poniewa  umowa taka wyklucza nabycie posiadania samoistnego w 

dobrej wierze, a wi c ziszczenie przes anki z tego przepisu. Je eli umownie przenosi 

si  posiadanie samoistne bez tytu u prawnego (prawa w asno ci) wykluczona jest 

dobra wiara nabywcy. Z kolei je li przenosi si  posiadanie samoistne wraz z tytu em 

prawnym (prawem w asno ci), nigdy nie powstanie roszczenie z art. 231 § 1 k.c. po 

wzniesieniu budowli, poniewa  nie b dzie ju  budowy na cudzym, lecz na w asnym 

gruncie.  

Uprawniony z art. 231 § 1 k.c. mo e, ale nie musi korzysta  ze swego uprawnienia. 

Mo e tak e zwolni  z d ugu w ciciela, obowi zanego do przeniesienia w asno ci 

dzia ki gruntu za odp atno ci . Podobnie, je eli mo na umówi  si , e na przyk ad 

zamiast jednorazowego wynagrodzenia, posiadacz b dzie sp aca  w ciciela w 

formie renty czy ratami, nie oznacza to, e art. 231 § 1 k.c. ma charakter 

dyspozytywny. Strony bowiem nie mog  zmieni  ustawowej tre ci zobowi zania, ale 

mog  skorzysta  ze zwolnienia z d ugu, odnowienia, datio in solutum, umownego 

potr cenia, bez ingerencji w ustawow  tre  zobowi zania i w konsekwencji 

roszczenia z niego wynikaj cego. Mog  skorzysta  z instytucji pozwalaj cych na 

wygaszenie zobowi zania bez zaspokojenia wierzyciela przez wykonanie 

zobowi zania. Nie jest to jednak modyfikacja ustawowej tre ci zobowi zania, które 

                                            

94 Por. A. Kubas, [1972], s. 111. 
95 Por. ibidem, s. 112. 
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powstaje z mocy prawa (ex lege)96. Je eli strony zawieraj  umow  najmu, a 

nast pnie ustalaj , e czynsz b dzie zast piony jednorazow  us ug , to nie 

zmieniaj  ustawowej tre ci umowy najmu, lecz zawieraj  umow  odnowienia, która 

powoduje wyga ni cie zobowi zania pierwotnego do zap aty czynszu i powstanie 

zobowi zania do wykonania us ugi.  

Umowna zmiana tre ci roszczenia mo e dotyczy  ewentualnie roszczenia z art. 231 

§ 2 k.c. Kontrowersyjny jest zakres tej zmiany. W rachub  mo e wchodzi  na 

przyk ad termin spe nienia wiadczenia, sposób zap aty, itd. W tpliwa by aby 

natomiast taka zmiana, która zobowi zywa aby posiadacza do nabycia obok 

zabudowanej dzia ki, tak e dzia ki s siedniej, niekoniecznej do prawid owego 

korzystania z budowli. Takie zobowi zanie nie wynika oby z ustawy (art. 231 § 2 

k.c.), lecz z czynno ci prawnej (umowy).  

2. Roszczenie z art. 231 k.c. jako podstawa umowy rozporz dzaj cej 

W pi miennictwie nie ma zgody co do tego, czy zobowi zanie z art. 231 k.c. jest 

podstaw  do zawarcia umowy rozporz dzaj cej (art. 156 k.c.) czy te  umowy z art. 

155 § 1 k.c. (tzw. zobowi zuj co – rozporz dzaj cej). W my l pierwszego 

zapatrywania97 wykonanie zobowi zania powsta ego na podstawie art. 231 k.c. 

nast puje przez zawarcie umowy rozporz dzaj cej, przenosz cej w asno  dzia ki 

gruntu. Podstaw  prawn  takiej umowy jest wskazane zobowi zanie, jako stosunek 

prawny powsta y wskutek zaj cia innego zdarzenia ni  umowa zobowi zuj ca. 

Zgodnie z drugim stanowiskiem,98 powstanie zobowi zania z art. 231 k.c. nie 

zwalania stron z zawarcia umowy zobowi zuj cej do przeniesienia w asno ci gruntu. 

Je eli strony umowy nie wykluczy y skutku rozporz dzaj cego (art. 155 § 1 k.c. in 

fine) oraz nie zawar y umowy pod warunkiem lub z zastrze eniem terminu (art. 157 

k.c.) umowa taka wywo a równie  skutek rozporz dzaj cy w postaci przeniesienia 

asno ci gruntu. Trafne jest drugie stanowisko. W naturalny sposób odpowiada 

tre ci art. 156 k.c., który ród a zobowi zania, b cego podstaw  umowy 

                                            

96 Por. S. Wójcik, [1977], s. 522. 
97 Por. A. Kubas, [1972], s. 112. 
98 Por. S. Breyer, [1964], s. 1146. 
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rozporz dzaj cej upatruje tak e w innych zdarzeniach cywilnoprawnych ni  umowa 

zobowi zuj ca. Takim zdarzeniem jest równie  ziszczenie si  przes anek 

okre lonych przez art. 231 k.c.  

Je eli strona zobowi zana do zawarcia umowy, odmawia jego wykonania, 

uprawniony mo e wytoczy  powództwo o zobowi zanie d nika do z enia 

wiadczenia woli stosownej tre ci (art. 64 k.c. w zwi zku z art. 1047 k.p.c.).99 

Prawomocny wyrok stwierdzaj cy obowi zek z enia o wiadczenia woli, zast puje 

to o wiadczenie.  

3. Roszczenie z art. 231 k.c. jako roszczenie wynikaj ce z zobowi zania 

realnego 

Zgodnie z jednym ze stanowisk zobowi zanie powsta e wskutek ziszczenia si  

przes anek z art. 231 k.c. nale y do kategorii zobowi za  realnych.100  

Poj cie zobowi zania realnego jest dzie em nauki i judykatury. Szczególne 

osi gni cia w dziedzinie zobowi za  realnych ma nauka francuska oraz 

niemiecka,101 chocia  figura ta nie jest obca tak e polskiej doktrynie102. W my l 

dominuj cego pogl du zobowi zanie realne, to zobowi zanie, które jest zwi zane 

okre lon  sytuacj  prawnorzeczow ; co najmniej jedna ze stron tego zobowi zania 

jest wyznaczona przez specyficzn  sytuacj  zwi zan  z rzecz . Wierzytelno  

wynikaj ca z takiego stosunku prawnego jest skuteczna wobec ka doczesnego 

podmiotu prawa rzeczowego lub posiadacza rzeczy, cho by by  to posiadacz 

bezprawny. Zobowi zanie realne jest niejako sprz one z prawem rzeczowym lub 

posiadaniem rzeczy. Z konstrukcji zobowi zania realnego wynika wniosek, e stron  

tego zobowi zania mo e by  jedynie osoba znajduj ca si  w danej sytuacji 

prawnorzeczowej, natomiast ka da zamiana podmiotu prawa rzeczowego powoduje 

zmian  strony zobowi zania realnego bez konieczno ci zawierania umów maj cych 

                                            

99 Por. S. Wójcik, [1977], s. 522. 
100 Por. uchwa a SN z dnia 14. XI 1966 r. (III CZP 55/66), OSNC 1967, z. 9, poz. 149. 
101 Por. A. Kubas, [1972], s. 119 i cyt. tam literatura. 
102 Por. Z. Radwa ski, [1961], s. s. 209-213; A. Kunicki, [1966], s. 1530-1531; A. W siewicz, [1965], s. 
144 i n. 
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na celu zmian  podmiotu po stronie wierzyciela lub d nika, jak to jest wymagane 

przy pozosta ych zobowi zaniach „zwyk ych”, nie b cych realnymi. 

Nie oznacza to jednak, e kategoria zobowi za  realnych jest jednolita. 

Zobowi zania te maj  ró ne ród a (ustawa, czynno  prawna) oraz ró ny sposób 

powi zania z sytuacj  prawnorzeczow . W jednych obydwie strony s  wyznaczone 

przez specyficzn  sytuacj  prawnorzeczow  (art. 152, 154 § 2 k.c.), w innych tylko 

jedna ze stron (art. 691 k.c.). Istnieje tak e kategoria zobowi za  realnych, w których 

jedna ze stron znajduje si  w pewnej sytuacji prawnorzeczowej, jednak e nie jest to 

przes anka wystarczaj ca dla stania si  stron  zobowi zania. W tym przypadku 

zmiana podmiotu prawa rzeczowego (posiadania) nie powoduje zmiany strony 

zobowi zania realnego.   

W literaturze wymienia si  szereg argumentów przemawiaj cych za kwalifikacj  

zobowi zania z art. 231 k.c. jako zobowi zania realnego po stronie w ciciela 

nieruchomo ci.103 Po pierwsze, twierdzi si  tre ci  roszcze  z art. 231 k.c. jest 

roszczenie o przeniesienie w asno ci zabudowanej dzia ki gruntu. Podmiotem 

zobowi zanym z art. 231 § 1 k.c. oraz uprawnionym z art. 231 § 2 k.c. mo e by  

tylko w ciciel gruntu, któremu przys uguje ten przymiot w chwili realizacji roszcze . 

Kto w chwili dochodzenia wskazanych roszcze  nie jest ju  w cicielem gruntu, nie 

mo e by  te  stron  zobowi zania z art. 231 k.c. Osoba nie b ca w cicielem z 

natury rzeczy nie mo e przenie  w asno ci nieruchomo ci. Po drugie, uprawnienie 

wynikaj ce z art. 231 § 2 k.c. jest pochodn  prawa w asno ci nieruchomo ci 

gruntowej. S y ono realizacji i ochronie prawa w asno ci, dlatego nie mo e w 

oderwaniu od niego funkcjonowa . Nie mo na zatem przenie  tego uprawnienia bez 

przeniesienia prawa w asno ci zabudowanego gruntu. Przeniesienie w asno ci 

zabudowanej nieruchomo ci powoduje tak e przeniesienie uprawnie  i obowi zków 

z art. 231 § 1 oraz 2 k.c. na ka doczesnego w ciciela gruntu. Konkluduj c t  cz  

docieka  mo na stwierdzi , e zobowi zanie po stronie w ciciela ma charakter 

realny, niezale nie od tego, czy chodzi o jego obowi zki (art. 231 § 1 k.c.) albo 

prawa (art. 231 § 2 k.c.). 

                                            

103 Por. A. Kubas, [1972], s. 121 i n. 



In
sty

tu
t W

ym
iar

u 
Sp

ra
wi

ed
liw

o
ci

 46 

Rozwa enia wymaga tak e, czy przeniesienie posiadania gruntu powoduje przej cie 

ugu z art. 231 § 2 k.c. na nabywc  posiadania.  W my l tego przepisu, w ciciel 

mo e da  wykupienia dzia ki gruntu zaj tej pod budow  „od tego, kto wzniós ” 

budynek lub inne urz dzenie. Wynika st d, e w ciciel mo e skierowa  swoje 

danie tylko wobec posiadacza, który wzniós  budowl . Zmiany podmiotowe po 

stronie posiadacza nie maj  zatem z tego punktu widzenia adnego znaczenia. 

Nawet, je li zmieni si  osoba posiadacza, danie w ciciela mo e by  skierowane 

jedynie wobec wznosz cego budowl . Innymi s owy, zobowi zanie po stronie 

nika z art. 231 § 2 k.c. nie ma charakteru realnego.  

Wed ug konkurencyjnego zapatrywania, d ug z art. 231 § 2 k.c. jest realny w 

zale no ci do tego, czy posiadacz wznosz cy budowl  by  w dobrej wierze.104 W 

przypadku, gdy zabudowy dokona  posiadacz w dobrej wierze, przys uguje mu 

roszczenie z art. 231 § 1 k.c., natomiast w cicielowi przys uguje roszczenie z art. 

231 § 2 k.c. niezale nie od tego, czy posiadacz by  w dobrej albo z ej wierze. Je eli 

zostanie przeniesione posiadanie, w wraz z nim, nie przes dzaj c w tym miejscu 

mechanizmu tego przeniesienia (ex lege albo przelew), tak e uprawnienie z art. 231 

§ 1 k.c., to wyst pi sytuacja, w której nabywca posiadania gruntu b dzie mia  

uprawnienie wobec w ciciela, z kolei w ciciel b dzie mia danie wobec zbywcy. 

Je li w ciciel zrealizuje swoje roszczenie z art. 231 § 2 k.c. wobec zbywcy 

posiadania gruntu, nabywca tego posiadania b dzie mia  wobec niego roszczenie z 

art. 231 § 1 k.c., poniewa  przys uguje ono wobec ka doczesnego w ciciela 

zabudowanego gruntu. Taka konstrukcja by aby niezrozumia a dla uczestników 

obrotu, sztuczna i niepotrzebnie wprowadza „etap po redni” (w ciciel – zbywca - 

nabywca posiadania), zamiast prostej konstrukcji (w ciciel – nabywca). W zwi zku 

z tym nale y przyj , e w takim przypadku, jak zdaje si  sugerowa  autor tej 

koncepcji, d ug z art. 231 § 2 k.c. przechodzi na nabywc  posiadania gruntu, który 

naby  je od posiadacza samoistnego w dobrej wierze, uprzednio wznosz cego 

budowl .  Je eli natomiast zbywcy posiadania gruntu nie przys ugiwa o roszczenie z 

art. 231 § 1 k.c. i nie mog o w zwi zku z tym przej  na nabywc  posiadania 

(niezale nie od sposobu przeniesienia – ex lege, przelew), to nale y przyj , e d ug 

z art. 231 § 2 k.c. pozostaje przy zbywcy. Nie ma bowiem podstaw do konstruowania 

                                            

104 Por. ibidem, s. 130. 
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domniemania przej cia d ugu, skoro dla jego skuteczno ci wymagana jest zgoda 

wierzyciela, gdy umowa przej cia zawierana jest pomi dzy d nikiem a przejemc .  

Z powy szym stanowiskiem trudno si  jednak zgodzi . Pos uguje si  bowiem 

argumentami nie maj cymi podstaw w przepisach Kodeksu cywilnego. Nawet je eli 

realizacja mechanizmu z art. 231 § 2 k.c. przy zmianie posiadacza mo e by  

„sztuczna” czy niezrozumia a dla uczestników obrotu prawnego, nie stanowi to 

dostatecznego argumentu na rzecz tezy, e w zale no ci od dobrej albo z ej wiary 

posiadacza gruntu zale y to, czy d ug, o którym stanowi art. 231 § 2 k.c. przechodzi 

na nabywc  posiadania gruntu albo nie przechodzi. Punktem wyj cia powinna by  

wyk adnia art. 231 § 2 k.c., która nie pozostawia w tej kwestii w tpliwo ci - 

nikiem jest tylko ten, kto wzniós  budowl  na cudzym gruncie. 

Odr bnym zagadnieniem jest to, czy zobowi zanie po stronie uprawnionego z art. 

231 § 1 k.c. posiadacza, który wzniós  budynek lub inne urz dzenie, ma charakter 

realny. Roszczenie takie przys uguje nie ka demu posiadaczowi, lecz posiadaczowi 

samoistnemu, w dobrej wierze, który wzniós  budowl . Pojawia si  z chwil  

ziszczenia si  wszystkich przes anek okre lonych przez art. 231 § 1 k.c. Sam fakt 

posiadania gruntu nie wystarczy; konieczne jest równie  istnienie dobrej wiary, a 

wi c elementu o charakterze podmiotowym. Dobra wiara z kolei jest czynnikiem 

zwi zanym ci le z osob  konkretnego posiadacza, jest stanem jego wiadomo ci i 

wiedzy o jego rzeczywistej sytuacji prawnej. Ponadto, art. 231 § 1 k.c. stanowi o 

posiadaczu, „który wzniós ” budynek lub inne urz dzenie. Nawet je li ma si  przymiot 

posiadacza samoistnego gruntu w dobrej wierze, nie wystarczy to do powstania 

roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Konieczne jest równie  wzniesienie przez tego 

posiadacza tak e budowli, i to jemu tylko roszczenie to przys uguje. W wyroku SN z 

dnia 7 lutego 2001 r. (V CKN 202/00)105 stwierdzono, e „roszczenie z art. 231 § 1 

k.c. jest prawem o tyle swoistym, e zwi zane jest z posiadaniem gruntu, na którym 

posiadacz wzniós  budynek, nie mo e powsta  bez tego posiadania, a od jego 

trwania uzale niony jest te  dalszy jego byt.” Z natury rzeczy wi c przeniesienie 

posiadania zabudowanego gruntu, przez uprawnionego z art. 231 § 1 k.c. nie 

poci ga za sob  ex lege przeniesienia roszczenia o przeniesienie w asno ci 

zabudowanego gruntu. Nabywca posiadania nie spe nia bowiem przes anek 

                                            

105 Niepubl.  
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wymaganych przez art. 231 § 1 k.c. Innymi s owy, wierzytelno  posiadacza z art. 

231 § 1 k.c. nie wynika z zobowi zania realnego. 

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. jest jednak zbywalne.106 Podlega zbyciu, ale wraz z 

posiadaniem gruntu. Oznacza to, e jest prawem podmiotowym zwi zanym107 z 

adztwem faktycznym w postaci posiadania samoistnego gruntu. Przeniesienie 

posiadania bez przeniesienia uprawnienia z art. 231 § 1 k.c. powoduje wyga ni cie 

tego ostatniego, poniewa  roszczenie to mo e przys ugiwa  jedynie posiadaczowi 

nieruchomo ci gruntowej. Z tej samej przyczyny przeniesienie uprawnienia bez 

przeniesienia posiadania gruntu jest niewa ne.  

Przej cie uprawnienia z art. 231 § 1 k.c. jest mo liwe wskutek sukcesji uniwersalnej 

oraz syngularnej. W uchwale SN z dnia 20 marca 1981 r. (III CZP 13/81)108 uznano, 

 „roszczenie samoistnego posiadacza o wykup dzia ki gruntu, na której wzniós  on 

budynek (art. 231 § 1 k.c.), przechodzi zarówno na jego spadkobierc , jak i na 

nabywc  z mocy czynno ci prawnej; w obydwu wypadkach przes ank  nabycia 

roszczenia przez nast pc  prawnego posiadacza jest przej cie na niego posiadania 

zaj tej pod budow  dzia ki gruntów.”  

W pierwszym przypadku, w wyniku sukcesji pod tytu em ogólnym nabywca uzyskuje 

nie tylko posiadanie rzeczy, ale tak e uprawnienie zwi zane z tym posiadaniem. W 

wyroku SN z dnia 6 marca 1981 r. (III CRN 25/81)109 przyj to,  e z chwil  otwarcia 

spadku, spadkobierca staje si  posiadaczem gruntu zabudowanego przez 

spadkodawc  (art. 922 § 1 k.c.) i odt d, jako podmiot tego - powi zanego z 

posiadaniem - roszczenia, mo e je realizowa . Uprawnienie to mo e bowiem przej  

na sukcesora pod tytu em ogólnym tylko wtedy, gdy przechodzi wraz z posiadaniem 

rzeczy. W nauce dominuje stanowisko, wedle którego posiadanie jest dziedziczne.110 

W my l tego zapatrywania z chwil  otwarcia spadku, spadkobierca staje si  

posiadaczem rzeczy, uprzednio posiadanej przez spadkodawc , bez konieczno ci 

                                            

106 Por. S. Breyer, [1975], s. 214, 215. 
107 Por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2001], s. 141; Z. Radwa ski, [2009], s. 95. 
108 OSNC 1981, z. 9, poz. 168.  
109 Niepubl.  
110 Por. Z. K. Nowakowski, [1980], s. 243; J. Gwiazdomorski, [1967], s. 43; J. S. Pi towski, [1969], s. 
88; A. Kunicki, [1961], s. 89-92; E. Skr towicz, [1962], s. 1205; M. Szaci ski, [1966], s. 925. 
Przeciwnie jednak por. S. Ko odziejski, [1969], s. 58; J. Wasilkowski, [1957], s. 378. 
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obj cia rzeczy w rzeczywiste w adztwo faktyczne. Z roszczenia o wykup gruntu mog  

skorzysta  wszyscy spadkobiercy cznie albo spadkobiercy dysponuj cy 

wi kszo ci  udzia ów w spadku. W tym ostatnim przypadku mog  dochodzi  

przeniesienia w asno ci gruntu na podstawie zgody s du (art. 199 k.c. w zwi zku z 

art. 1035 k.c.),111 a nabyta nieruchomo  wchodzi w sk ad spadku. 

Je eli po otwarciu spadku tylko niektórzy ze spadkobierców w adaj  faktycznie 

gruntem, nie oznacza to, e pozostali nie odziedziczyli posiadania nieruchomo ci. 

Jak wy ej podkre lono, dziedziczenie posiadania nie wymaga obj cia rzeczy we 

adztwo faktyczne. Je eli tylko kilku ze spadkobierców sprawuje w adztwo 

faktyczne nad rzecz  jak wspó ciciele z wy czeniem innych spadkobierców, 

mo e to oznacza  utrat  wspó posiadania przez pozosta ych spadkobierców. Gdy 

nast puje to wskutek umowy zawartej pomi dzy spadkobiercami, mo na przyj , e 

wykonuj cy faktyczne w adztwo nabyli od pozosta ych odpowiednie udzia y we 

wspó posiadaniu nieruchomo ci  i tym samym w roszczeniu z art. 231 § 1 k.c.  

Nabycie posiadania wskutek sukcesji syngularnej mo e nast pi  w wyniku zawarcia 

umowy o przeniesienie posiadania (art. 348 – 351 k.c.) oraz w wyniku 

jednostronnego zaw aszczenia posiadania bez zgody wyzutego z posiadania.  

W pierwszym przypadku umowne nabycie posiadania nieruchomo ci gruntowej nie 

wystarczy do nabycia roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Przeniesienie posiadania nie 

powoduje bowiem przej cia ex lege tego uprawnienia na nabywc . Konieczne jest 

zatem zawarcie dodatkowej umowy przelewu wierzytelno ci. Ka da umowa 

zobowi zuj ca do przelewu wierzytelno ci z mocy art. 510 § 1 k.c. wywo uje skutek 

rozporz dzaj cy i wierzytelno  przenosi na nabywc . Nie mo na zgodzi  si  ze 

stanowiskiem, e umowa taka mo e doj  do skutku nawet per facta concludentia.112 

Je eli roszczenie z art. 231 § 1 k.c. jest podstaw  zawarcia umowy rozporz dzaj cej 

w formie aktu notarialnego, to nale y przyj , e umowa przenosz ca roszczenie o 

rozporz dzenie w asno ci  nieruchomo ci tak e powinna by  zawarta w tej samej 

formie. 

                                            

111 Por. A. Kubas, [1972], s. 126. 
112 Por. ibidem, s. 128. 
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Jednostronne nabycie posiadania gruntu wy cza nabycie uprawnienia z art. 231 § 1 

k.c. w drodze przelewu. Uzyskanie posiadania wskutek zaw aszczenia nie 

doprowadzi do nabycia wierzytelno ci o przeniesienie w asno ci zabudowanego 

gruntu. Poprzedni posiadacz tak e nie b dzie móg  realizowa  tego roszczenia, 

poniewa  utraci przymiot posiadacza, a jest to niezb dna przes anka wymagana 

przez wskazany przepis. W tym wypadku, adna z wymienionych osób nie b dzie 

uprawniona z art. 231 § 1 k.c. Je eli osoba, która utraci a posiadanie, odzyska je, w 

taki sposób, e b dzie ono traktowane jako nieprzerwane, odzyska równie  

roszczenie z art. 231 § 1 k.c. Przyznanie tej wierzytelno ci osobie, która samowolnie 

odebra a posiadanie poprzednikowi by oby premiowaniem przez prawodawc  

nagannych, sprzecznych z dobrymi obyczajami zachowa . Takie rozwi zanie 

godzi oby w zasady s uszno ci. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. jest uprawnieniem 

przyznanym posiadaczowi w dobrej wierze, maj cym na celu ochron  jego 

zasadnych interesów maj tkowych. Pozwala bowiem na usuni cie niezgodno ci 

pomi dzy stanem faktycznym oraz prawnym nieruchomo ci gruntowej, o której 

posiadacz nie wiedzia  i przy do eniu nale ytej staranno ci nie móg  si  dowiedzie  

wznosz c budowl  i ponosz c przy tym znaczne koszty. Przeniesienie wierzytelno ci 

z art. 231 § 1 k.c. wskutek przelewu jest efektem zawarcia umowy, a wi c za zgod  

poprzednika. Je eli godzi si  na tak  czynno  prawn , nie mo e twierdzi , e dzieje 

si  mu krzywda (volenti non fit iniuria). 

Posiadacz nieruchomo ci gruntowej mo e naby  uprawnienie z art. 231 § 1 k.c. 

wskutek zawarcia umowy przelewu tej wierzytelno ci z dotychczasowym 

posiadaczem, je eli utrata posiadania przez niego nie jest ostateczna i roszczenie 

nie wygas o. W przeciwnym razie, je li poprzednik posiadanie utraci , jego 

wierzytelno  o przeniesienie w asno ci gruntu tak e wygas o.  

W literaturze reprezentowane jest jednak stanowisko, w my l którego adne z 

zobowi za  z art. 231 k.c. nie jest realne.113 Twierdzi si , e roszczenie posiadacza 

mo e by  skierowane jedynie wobec tego, kto by  w cicielem w chwili wznoszenia 

budowli i jest nim nadal w chwili dochodzenia dania. Roszczenie o przeniesienie 

asno ci zabudowanej dzia ki jest chronione wzgl dem osób trzecich podobnie jak 

ka da inna wierzytelno , w szczególno ci przez ius ad rem (art. 59 k.c.). Podobnie 

                                            

113 Por. J. Gwiazdomorski, [1968], s. 322 i n. 
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roszczenie z art. 231 § 2 k.c. mo e by  podnoszone przez tego, kto by  w cicielem 

w chwili wznoszenia budowli, a przeciw tylko temu, kto j  wzniós . Zmiany 

podmiotowe s  dopuszczalne jedynie na podstawie umowy przelewu wierzytelno ci. 

Pogl d ten jednak nie przekonuje.114 Gdyby go zaakceptowa , a nie zasz yby 

przes anki zastosowania art. 59 k.c., zmiana po stornie posiadacza lub w ciciela 

doprowadzi aby do wyga ni cia roszczenia z art. 231 § 1 lub 2 k.c. wskutek 

nast pczej niemo liwo ci spe nienia wiadczenia (art. 475 § 1 k.c.) lub powstania 

obowi zku naprawienia szkody (art. 471 k.c.).115 Posiadacz nie b dzie móg  

skutecznie dochodzi  swojego roszczenia wobec nowego w ciciela, skoro wobec 

niego roszczenie nie przys uguje. 

Pomimo, e omawiany przepis nie zawiera poj cia „ka doczesny w ciciel”, to 

podobnego terminu nie zawieraj  art. 145, 149 lub 152 k.c., a mimo to podmiotami 

stosunków prawnych, uregulowanych przez wskazane przepisy s  ka docze ni 

ciciele. Pogl d taki jest powszechnie aprobowany w doktrynie. Trudno zatem 

zgodzi  si  ze stwierdzeniem, e w przypadku art. 231 k.c. powinno by  inaczej. Za 

realnym charakterem d ugu w ciciela przemawia tak e inny argument. Posiadacz 

nie ma bowiem wp ywu na przeniesienie w asno ci przez w ciciela gruntu. Zmiana 

podmiotu w asno ci mog aby pozbawi  posiadacza ustawowego uprawnienia 

wskutek okoliczno ci, na które nie ma adnego wp ywu. Poza sytuacj  okre lon  

przez art. 59 k.c. posiadacz na tle omawianej koncepcji pozbawiony jest ochrony 

prawnej. Tymczasem art. 231 § 1 k.c. ma s  osi gni ciu wa kiego celu – 

uzgodnieniu stanu faktycznego ze stanem prawnym gruntu w interesie posiadacza, 

który o tej niezgodno ci nie wiedzia  i poniós  znaczne nak ady na grunt. 

Niedopuszczalno  dochodzenia roszcze  z art. 231 § 1 oraz 2 k.c. w przypadku 

zmiany w ciciela gruntu by aby sprzeczna z ratio legis tych przepisów. 

 

 

                                            

114 Por. A. Kubas, [1972], s. 123-124. 
115 Por. T. Dybowski, [1969b], s. 152 i n. 
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VIII. Wykonanie zobowi za  z art. 231 k.c. 

1. Nadu ycie roszczenia z art. 231 k.c. 

Roszczenie z art. 231 k.c. jest prawem podmiotowym, dlatego prima facie podlega 

ocenie z punku widzenia nadu ycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.).116 Ze wzgl du 

na zasady wspó ycia spo ecznego lub spo eczno – gospodarcze przeznaczenie 

roszczenia, nie mo na wykluczy , e w pewnych okoliczno ciach wykonywanie 

uprawnienia z art. 231 k.c. b dzie nadu yciem prawa podmiotowego. S d Najwy szy 

dopuszcza zarzut nadu ycia roszczenia z art. 231 k.c. W wyroku SN z dnia 18 

listopada 1965 r. (III CR 202/65)117 czytamy, e „prawo wykupu gruntu unormowane 

w art. 73 § 2 pr. rzecz. lub art. 231 § 1 k.c. nie mo e by  realizowane i nie mo e 

korzysta  z ochrony prawa - mimo e zosta y spe nione przes anki przewidziane w 

powy szych przepisach - je eli ze szczególnych okoliczno ci danej sprawy wynika, 

e stan prawny wytworzony przez zobowi zanie w ciciela gruntu do przeniesienia 

asno ci tego gruntu na rzecz posiadacza doprowadzi by do ca kowicie szkodliwej z 

punktu widzenia interesu spo eczno-gospodarczego konfiguracji nieruchomo ci i 

sta by si  przyczyn  sporów na tle stosunków s siedzkich.” W postanowieniu SN z 

dnia 30 sierpnia 1968 r. (III CRN 197/68)118 stwierdzono, e „przepisy o ograniczeniu 

podzia u gospodarstw rolnych nie stoj  na przeszkodzie podzia owi b cemu 

wynikiem wydzielenia dzia ki zaj tej pod dokonan  uprzednio budow  (art. 231 § 1 

k.c.). Wyj tkowo - je eli wydzielenie takiej dzia ki mog oby wp yn  szczególnie 

ujemnie na produkcyjno  gospodarstwa rolnego, w sk ad którego dzia ka ta 

wchodzi, a za uwzgl dnieniem roszczenia o wykup nie przemawia szczególnie 

uzasadniony interes daj cego wykupu - jego danie mo e by  ocenione jako 

sprzeczne z zasadami wspó ycia spo ecznego i nie podlegaj ce tym samym 

ochronie (art. 5 k.c.).” Podobnie w wyroku SN z dnia 25 czerwca 1968 r. (III CRN 

                                            

116 Por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2001], s. 149; Z. Radwa ski, [2009], s. 106, 108 i n. 
117 OSNC 1966, z. 9, poz. 152. 
118 OSP 1969, z. 7, poz. 159.  
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159/68)119 stwierdzono, e „o ile w sprawach o wydanie gruntu przeciwko d ugoletnim 

posiadaczom, którzy weszli w posiadanie gruntu na podstawie nieformalnej umowy 

nabycia, nie jest uzasadnione uzale nienie stosowania art. 5 k.c. od zaistnienia po 

stronie pozwanego szczególnych okoliczno ci o charakterze przemijaj cym, o tyle 

brak szczególnych wzgl dów spo ecznych, które uzasadni  by mog y tak daleko 

id  ochron  z art. 5 k.c. w stosunku do d ugoletnich posiadaczy, którzy z innego 

tytu u ni  nieformalne nabycie weszli w posiadanie gruntu (na przyk ad w wypadku 

oddania w bezp atne u ytkowanie czy dzier aw ).” 

Ka dy taki przypadek nadu ycia powinien by  rozpatrywany indywidualnie, z 

uwzgl dnieniem wszelkich okoliczno ci.120 Zarzut nadu ycia prawa podmiotowego 

ma charakter czasowy (dylatoryjny) i powoduje jedynie czasowe ubezskutecznienie 

dania uprawnionego. 

2. Umowne wykonanie zobowi zania 

W my l art. 231 § 1 k.c. samoistny posiadacz gruntu zaj tego pod budow  oraz 

wedle art. 231 § 2 k.c. w ciciel nieruchomo ci gruntowej mog da  przeniesienia 

asno ci gruntu na wznosz cego budynek lub inne urz dzenie na cudzym gruncie. 

Zgodnie z powszechnym pogl dem, wykonanie zobowi zania z art. 231 § 1 oraz 2 

k.c. polega na z eniu odpowiedniego o wiadczenia woli.121 Nie jest to stwierdzenie 

precyzyjne, poniewa wiadczeniem z tego zobowi zania jest w istocie 

doprowadzenie do przeniesienia w asno ci nieruchomo ci gruntowej, niezale nie od 

sposobu tego przeniesienia. Gdyby teoretycznie w asno  gruntu przesz a na 

podstawie specjalnej ustawy, to d nik zosta by zwolniony z zobowi zania i nie 

musia  przyst powa  do zawarcia umowy o przeniesienie w asno ci. W praktyce 

jednak spe nienie wiadczenia z zobowi zania z art. 231 k.c. mo liwe jest przez 

zawarcie umowy o przeniesienie w asno ci. Dlatego te , w du ym skrócie, mo na 

                                            

119 OSP 1970, z. 10, poz. 197. 
120 Por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2001], s. 152. 
121 Por. A. Kubas, [1972], s. 131. 
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twierdzi , e wiadczenie z tego zobowi zania polega na z eniu stosownego 

wiadczenia woli i odpowiedniej formie. 

nik mo e (w ciciel, posiadacz) mo e dobrowolnie spe ni wiadczenie, 

zawieraj c umow , na podstawie której dojdzie do przeniesienia w asno ci 

zabudowanego gruntu na posiadacza, który budowl  wzniós . Wed ug jednego ze 

stanowisk,122 zrealizowanie w drodze umowy roszczenia z art. 231 k.c. nie jest 

dopuszczalne, poniewa  konieczne jest uprzednie ustalenie czy zobowi zanie z art. 

231 k.c. powsta o. Z uwagi na to, e powstaje ono wskutek ziszczenia si  szeregu 

przes anek, a stan faktyczny b cy jego podstaw  jest skomplikowany, 

rozstrzygni cie o jego powstaniu powinno nale  do s du, a nie do stron umowy lub 

notariusza sporz dzaj cego umow  przeniesienia w asno ci nieruchomo ci 

gruntowej.  

Z pogl dem tym nie mo na si  jednak zgodzi . Nie ma on adnej podstawy w 

przepisach Kodeksu cywilnego, a tak daleko id ce ograniczenie woli uczestników 

obrotu, polegaj ce na odebraniu im mo liwo ci wykonania zobowi zania przez 

zawarcie umowy, powinno mie  tak  podstaw  normatywn . Je eli istniej  

uzasadnione w tpliwo ci co do zasadno ci roszczenia, notariusz mo e odmówi  

sporz dzenia aktu notarialnego (art. 81 Prawa o notariacie). Zobowi zanie z art. 231 

k.c. jest bowiem podstaw  prawn  umowy przenosz cej w asno  (art. 156 k.c.). 

Brak podstawy prawnej powoduje bezwzgl dn  niewa no  umowy 

rozporz dzaj cej. Notariusz natomiast mo e odmówi  dokonania czynno ci 

sprzecznej z prawem. Strony mog  wnie  za alenie na odmow  sporz dzenia 

czynno ci przez notariusza (art. 83 § 1 Prawa o notariacie); mog  tak e ustali  

istnienie stosunku prawnego w post powaniu ustalaj cym (art. 189 k.c.).  

3. dowe dochodzenie wykonania zobowi zania 

I. Je eli wykonanie zobowi zania z art. 231 k.c. nie dojdzie wskutek zawarcia umowy 

przenosz cej w asno  gruntu, pozostaje s dowa realizacja tego roszczenia w 

                                            

122 Por. S. Breyer, [1975], s. 204, 205. 



In
sty

tu
t W

ym
iar

u 
Sp

ra
wi

ed
liw

o
ci

 55 

dowym post powaniu procesowym. wiadczenie d nika polega na z eniu w 

stosownej formie o wiadczenia woli wspó tworz cego umow  o przeniesienie 

asno ci gruntu. Powód w post powaniu s dowym da zatem na podstawie art. 64 

k.c. w zwi zku z art. 1047 k.p.c. zobowi zania pozwanego do z enia tego 

wiadczenia. W my l art. 64 k.c. prawomocny wyrok s du zast puje to 

wiadczenie.  

Wyk adnia art. 64 k.c. i sposób realizacji dania z enia o wiadczenia woli przez 

nika by y przedmiotem uchwa y sk adu siedmiu s dziów S du Najwy szego z 

dnia 7 stycznia 1967 r. (III CZP 32/66)123, w której stwierdzono, e „prawomocne 

orzeczenie s du stwierdzaj ce obowi zek strony do z enia oznaczonego 

wiadczenia woli zast puje to o wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). 

Je eli wi c o wiadczenie to ma stanowi  sk adnik umowy, jaka ma by  zawarta 

pomi dzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest z enie odpowiedniego 

wiadczenia woli przez drug  stron  z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy 

to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwst pnej (art. 390 § 2 k.c.) 

oraz wypadków, gdy s d uwzgl dnia powództwo o stwierdzenie obowi zku zawarcia 

umowy ca kowicie zgodnie z daniem powoda; w takich wypadkach orzeczenie 

du stwierdza zawarcie umowy i zast puje t  umow .”  

Orzeczenie to mo e budzi  teoretyczne w tpliwo ci. Zdaniem S du Najwy szego 

wyrok zast puje umow , je li w pe ni odpowiada daniu powoda. Tymczasem art. 

64 k.c. stanowi jedynie o zast pieniu o wiadczenia woli d nika, a nie obydwu stron 

umowy. Nawet je li przyj , e o wiadczenie woli powoda zawarte jest w pozwie, to 

ze wzgl du na wymaganie formy szczegó owej (na przyk ad aktu notarialnego) dla 

dochodzonej umowy nie mo e by  uznane za wa ne. Wyrok mo e t  form  sanowa  

w przypadku o wiadczenia woli d nika; nie mo e tego spowodowa  w przypadku 

wiadczenia woli wierzyciela (powoda). Za koncepcj  S du Najwy szego stoj  z 

pewno ci  wzgl dy natury funkcjonalnej. Chodzi o usuni cie praktycznych 

„nie yciowych” przeszkód stoj cych na drodze realizacji roszczenia o z enie 

wiadczenia woli, a w praktyce zawarcie umowy. 

                                            

123 OSNCP 1968, z. 12, poz. 199. 
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Stanowisko S du Najwy szego spotka o si  w literaturze z opozycj  tak e z innej 

przyczyny. Wed ug jednego z pogl dów,124 je eli wyrok nie odpowiada dok adnie 

tre ci dania powództwa i wymaga z enia o wiadczenia woli powoda, ten 

uzyskuj c wyrok dla niego jednak korzystny nie jest ograniczony adnym terminem 

do z enia o wiadczenia woli wspó tworz cego wraz z orzeczeniem s du umow . 

Stwarza oby to nieograniczony w czasie stan niepewno ci dla pozwanego. 

Orzeczenie zast puj ce o wiadczenie woli d nika wed ug koncepcji S du 

Najwy szego w istocie nie spe nia funkcji przed nim postawionej; nie realizuje intencji 

prawodawcy jaka mu towarzyszy a, gdy wprowadza  art. 64 k.c. oraz 1047 k.p.c.125 

Wyrok zobowi zuj cy pozwanego do z enia o wiadczenia woli powinien zatem 

zawiera  wzmiank  o zgodzie powoda na tre  takiego o wiadczenia woli.  

Zapatrywanie to budzi jednak w tpliwo ci z tego powodu, i  Kodeks post powania 

cywilnego nie zna instytucji wzmianki o zgodzie powoda na o wiadczenie woli 

nika, co prawda korzystne dla wierzyciela, jednak e odbiegaj cego od tego, 

jakiego on da .  

W my l innego, trafniejszego pogl du,126 aby powód móg  osi gn  skutek w postaci 

zawarcia dochodzonej umowy, powinien z  o wiadczenie odpowiedniej tre ci i w 

odpowiedniej formie. Orzeczenie s du zast puje jedynie o wiadczenie woli d nika. 

Do chwili z enia o wiadczenia woli przez wierzyciela, umowa nie dojdzie do 

skutku, pomimo uzyskania prawomocnego wyroku wydanego na podstawie art. 64 

k.c. w zwi zku z art. 1047 k.p.c. Istnieje zatem stan niepewno ci dla d nika, który 

nie ma wp ywu na o wiadczenie woli wierzyciela. Nie jednak przepisu, który 

regulowa by t  sytuacj . Rozwi zaniem tego problematu jest si gni cie do analogii z 

art. 68 w zwi zku z art. 66 § 2 k.c. danie zawarte w pozwie mo na traktowa  jak 

ofert  zawarcia umowy. Je eli s d zas dzi danie jednak e w zmienionym 

zakresie, a wyrok zast puje o wiadczenie d nika, to orzeczenie s du mo na 

potraktowa  jako przyj cie oferty z zastrze eniem jej zmiany. W my l art. 68 k.c. 

przyj cie oferty z zastrze eniem jej zmiany poczytuje si  za now  ofert . Powód 

                                            

124 Por. B. Dobrza ski, [1969]. 
125 Por. E. Gniewek, [1970], s. 1049. 
126 Por. A. Kubas, [1972], s. 144-145. 
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staje si  w takim przypadku adresatem (oblatem) nowej oferty, która wi e oferenta 

przez czas okre lony w art. 66 § 2 k.c. Po bezskutecznym up ywie tego terminu 

pozwany przestaje by  zwi zany swoj  ofert . Je eli powód z y o wiadczenie woli 

pó niej ni  to okre la art. 66 § 2 k.c. per analogiam, pozwany, w razie nadania 

wyrokowi klauzuli wykonalno ci b dzie móg  wnie  powództwo przeciwegzekucyjne 

o pozbawienie tytu u wykonawczego wykonalno ci (art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.). W takiej 

sytuacji skutki wyroku wydanego na podstawie art. 64 k.c. w zwi zku z art. 1047 

k.p.c. ustan . 

II. Roszczenie z art. 231 k.c. jest daniem odp atnym. Obowi zany do przeniesienia 

asno ci gruntu mo e da  w zamian odpowiedniego wynagrodzenia. Wyrok w 

procesie o zobowi zanie do z enia o wiadczenia woli musi równocze nie 

stwierdza  obowi zek zap aty odpowiedniego wynagrodzenia, które jest równie  

cz sto przedmiotem sporu w sprawie z art. 231 k.c. S d zatem uzale nia z enie 

wiadczenia woli, które wyrokiem zast puje, od wzajemnego wiadczenia 

ustalonego wynagrodzenia. Wedle art. 1047 § 2 k.p.c. je eli z enie o wiadczenia 

woli jest uzale nione od wiadczenia wzajemnego wierzyciela, prawomocne 

orzeczenie s du zast puj ce o wiadczenie d nika wywo uje skutek dopiero z 

chwil  prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli wykonalno ci. Z kolei w my l art. 

786 § 1 k.p.c. wierzyciel dochodz cy nadania klauzuli wykonalno ci musi wykaza , 

e dokona  zap aty wynagrodzenia; w przeciwnym razie s d odmówi nadania klauzuli 

wykonalno ci.127 Wyrok zaopatrzony klauzul  wykonalno ci jest natomiast podstaw  

wpisu prawa w asno ci do ksi gi wieczystej.128 W wyroku SN z dnia 20 czerwca 1974 

r. (II CR 309/74)129 stwierdzono, e „gdy przej cie prawa w asno ci zabudowanej 

dzia ki na buduj cego, w zwi zku z realizacj  roszczenia z art. 231 k.c. w drodze 

dowej, nast puje z mocy prawomocnego orzeczenia s dowego (art. 64 k.c., art. 

1047 § 1 k.p.c.), obowi zek zap aty nale nego z tego tytu u wynagrodzenia powstaje 

dopiero z chwil  uprawomocnienia si  wyroku uwzgl dniaj cego danie 

przeniesienia w asno ci zabudowanej dzia ki. Odsetki zatem za opó nienie 

spe nienia wiadczenia pieni nego nale  si  w cicielowi zabudowanej 

                                            

127 Por. H. Pietrzkowski, [2006], s. 79-80. 
128 Por. K. Korzan, [1967], s. 496. 
129 OSNC 1975, z. 6, poz. 96. 
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nieruchomo ci dopiero od daty przej cia w asno ci zabudowanej dzia ki (art. 481 § 1 

k.c.), nie za  od chwili utraty samoistnego posiadania nieruchomo ci.” S d 

Najwy szy w powo anym orzeczeniu odchodzi od powy szej wyk adni przepisów 

sugeruj c, e w asno  gruntu mo e przej  na posiadacza nawet wtedy, gdy 

wynagrodzenie nie zosta o jeszcze spe nione. Tymczasem nadanie klauzuli 

wykonalno ci z zasady jest uzale nione od wykazania spe nienia wiadczenia 

wzajemnego (art. 786 § 1 k.p.c.). Z pewno ci  inne zasady b  wyst powa y w 

sytuacji dania opartego na art. 231 § 2 k.c. W tym przypadku powód da nie tylko 

enia o wiadczenia woli, ale tak e zap aty wynagrodzenia za przeniesienie 

asno ci gruntu. Nie mo e zatem uzale nia  z enia swojego o wiadczenia woli 

od zap aty wynagrodzenia, poniewa  sam da  o wiadczenia woli d nika i z  

swoje per facta concludentia w pozwie. Innymi s owy, w tej sytuacji nadanie klauzuli 

wykonalno ci nie b dzie uzale nione od zap aty wynagrodzenia przez d nika, a 

wymienione orzeczenie b dzie mia o w niej pe ne zastosowanie. W wyroku SN z dnia 

5 wrze nia 2002 r. (II CKN 1035/00)130 S d Najwy szy stwierdzi , i  „orzeczenie s du 

zast puj ce umow  przeniesienia w asno ci nieruchomo ci nie wymaga sk adania 

dodatkowych o wiadcze  woli w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.); dlatego 

sentencja takiego orzeczenia powinna precyzyjnie okre la  tre  umowy, któr  ono 

zast puje. Zast pcza funkcja orzeczenia, o którym mowa, spe nia si  przy tym ex 

lege z chwil  uprawomocnienia si  tego orzeczenia. W sytuacji gdy przej cie prawa 

asno ci zabudowanej dzia ki na buduj cego, w zwi zku z realizacj  roszczenia z 

art. 231 k.c. na drodze s dowej, nast puje z mocy prawomocnego orzeczenia s du, 

obowi zek zap aty nale nego z tego tytu u wynagrodzenia powstaje dopiero z chwil  

uprawomocnienia si  orzeczenia.” 

W wyroku SN z dnia 17 sierpnia 1983 r. (III CRN 167/83)131 uznano, e „powództwo 

o przeniesienie w asno ci nieruchomo ci na podstawie art. 231 § 1 k.c. wytacza si  

przed s d ogólnej w ciwo ci miejscowej (art. 27 k.p.c.), do powództwa takiego nie 

odnosi si  bowiem w ciwo  wy czna s du miejsca po enia nieruchomo ci (art. 

38 k.p.c.).” Z kolei w uchwale z dnia 7 sierpnia 1984 r. (III UZP 50/84)132 stwierdzono, 

                                            

130 Niepubl. 
131 OSNC 1984, z. 4, poz. 58. 
132 OSNC 1985, z. 2-3, poz. 29. 
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e „w sprawie o przeniesienie w asno ci dzia ki na podstawie art. 231 § 1 k.c. do 

warto ci przedmiotu sporu nie wlicza si  warto ci budowli wzniesionej przez 

powoda.” 

III. Dyskusyjne jest zagadnienie czy mo liwe jest rozpatrywanie sporu o 

przeniesienie w asno ci nieruchomo ci gruntowej na podstawie art. 231 k.c. w 

post powaniu o zniesienie wspó asno ci oraz w post powaniu o dzia  spadku.  

W uchwale SN z dnia 31 pa dziernika 1968 r. (III CZP 74/68)133 stwierdzono, e 

roszczenie z art. 231 § 1 k.c. podlega rozpatrzeniu w ramach post powa  o 

zniesienie wspó asno ci oraz dzia  spadku, dlatego w trakcie ich trwania nie jest 

dopuszczalne wszczynanie odr bnego post powania o wykup zabudowanego gruntu 

na podstawie art. 231 § 1 k.c. Z kolei w postanowieniu SN z dnia 30 sierpnia 1968 r. 

(III CRN 197/68)134 stwierdzono, e spór o wykup gruntu na podstawie art. 231 k.c. 

nie mo e by  rozpoznany w post powaniu o zniesienie wspó asno ci lub 

post powaniu dzia owym i podlega rozstrzygni ciu w trybie procesowym.135 Jeszcze 

nieco inne, cho  w ciwie zbie ne z pierwszym stanowisko zaprezentowa  S d 

Najwy szy w postanowieniu z dnia 12 lutego 2002 r. (I CKN 532/00)136 stwierdzaj c, 

e „przepis art. 231 § 1 k.c. mo e mie  zastosowanie w post powaniu o dzia  spadku 

(zniesienie wspó asno ci). Jednak e realizacja roszczenia z art. 231 § 1 k.c. w tych 

post powaniach mo e nast pi  - ze skutkami okre lonymi w art. 618 § 2 i 3 k.p.c. - 

tylko wtedy, gdy podmiotami roszczenia o wykup s  wy cznie wspó spadkobiercy 

lub wspó ciciele. Oznacza to, e je eli cho by jedn  ze stron jest osoba trzecia, 

dochodzenie roszczenia jest mo liwe tylko w odr bnym procesie.”  

W doktrynie aprobowane jest drugie stanowisko.137 Rozliczenia w ramach zniesienia 

wspó asno ci, w my l art. 618 § 1 k.p.c. obejmuj  zwrot pobranych po ytków oraz 

poniesionych nak adów na wspóln  rzecz, pomimo, e przepis ten wskazuje jedynie 

                                            

133 OSNC 1969, z. 4, poz. 66. 
134 OSPiKA 1969, z. 7-8, poz. 159. 
135 Por. postanowienie SN z dnia 13. VI 1967 r. (III CR 98/67), niepubl. 
136 Niepubl.  
137 Por. A. Kubas, [1972], s. 134 i n. 
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na rozliczenia wynikaj ce z posiadania rzeczy. O zwrocie po ytków i nak adów 

stanowi art. 686 k.p.c. reguluj cy rozliczenia w ramach dzia u spadku. Jednak e 

trudno uzna , by przy zniesieniu wspó asno ci nie mo na by o rozliczy  po ytków i 

nak adów, poniewa  instytucja ta jest pierwotn  wobec dzia u spadku; jest niejako 

punktem odniesienia dla post powania dzia owego. Cz sto ród em wspó asno ci 

jest spadkobranie. Trudno przyj , by tylko w tym przypadku wspó asno ci 

mo liwe by o realizowanie roszcze  o zwrot po ytków oraz nak adów, a wi c w 

szczególno ci roszcze  z art. 231 k.c. 

Z powy szego wynika, e je li powództwo z art. 231 k.c. zosta o wytoczone, a 

nast pnie wszcz to post powanie o zniesienie wspó asno ci lub dzia owe, sprawa 

zostaje przekazana do rozpoznania w tym drugim post powaniu (art. 618 § 2 k.p.c.). 

Je eli post powanie o zniesienie wspó asno ci lub dzia owe zosta o wszcz te, nie 

mo na wytoczy  powództwa z art. 231 k.c. (art. 618 § 2 zd. 1 k.p.c.). Je eli sprawa o 

zniesienie wspó asno ci lub dzia owa zosta a prawomocnie zako czona, 

niedopuszczalne jest wniesienie powództwa o wykup zabudowanej dzia ki, je eli 

roszczenie z art. 231 k.c. istnia o jeszcze przed rozstrzygni ciem sprawy (art. 618 § 3 

k.p.c.). 

Rozstrzygni cie sprawy o wykup w asno ci gruntu z art. 231 k.c. nie musi zawsze 

nast powa  w post powaniu o zniesienie wspó asno ci albo w post powaniu 

dzia owym, pomimo, e dotyczy przypadku wspó asno ci zabudowanego gruntu.  

4. Odpowiednie wynagrodzenie 

I. Za przeniesienie w asno ci nieruchomo ci gruntowej w cicielowi nale y si  

odpowiednie wynagrodzenie. W my l art. 73 § 2 pr. rzecz. posiadacz zobowi zany 

by  do zap aty zwyk ej ceny. Wedle dominuj cego stanowiska, cen  zwyk  by a cena 

rynkowa.138  

                                            

138 Por. wyrok SN z dnia 16. III 1962 r. (I CR 855/62), OSPiKA 1963, z. 9, poz. 235. 
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Zmiana terminologiczna, jaka nast pi a w art. 231 k.c. w porównaniu z art. 73 § 2 pr. 

rzecz. ma nie tylko charakter stylistyczny, ale tak e merytoryczny.139 S d, ustalaj c 

odpowiednie wynagrodzenie, powinien bra  pod uwag  fakt, e w ciciel ju  

uprzednio uzyska  ekwiwalent za grunt, na przyk ad na podstawie nieformalnej 

umowy. W rezultacie odpowiednie wynagrodzenie mo e by  czasem symboliczne, 

daleko odbiegaj ce od ceny rynkowej.140 Je eli natomiast zap acono pe  kwot  za 

zabudowany grunt, s d zaniecha stwierdzenia obowi zku zap aty za przeniesienie 

asno ci, zaznaczaj c w uzasadnieniu, e wynagrodzenie zosta o ju  w ca ci 

uiszczone. Na p aszczy nie post powania egzekucyjnego b dzie to mia o takie 

znaczenie, e wyrok wywo a skutek okre lony w art. 64 k.c. ju  w chwili 

uprawomocnienia si , a wi c przed nadaniem mu klauzuli wykonalno ci (art. 1047 

k.p.c.).141 

tpliwo ci budzi jednak zapatrywanie, e odpowiednie wynagrodzenie oznacza 

wynagrodzenie ustalone po rozwa eniu, czy w ciciel otrzyma  uprzednio zap at  za 

grunt, na przyk ad na podstawie nieformalnej umowy przeniesienia w asno ci. Rol  

stron, a nie s du jest korzystanie z instytucji potr cenia. Kompetencja s du 

sprowadza si  do ustalenia warto ci zabudowanej dzia ki i na tej podstawie 

okre lenia odpowiedniego wynagrodzenia, które w istocie powinno odpowiada  cenie 

rynkowej nieruchomo ci. Je eli cz  lub nawet ca  tej sumy zosta a uprzednio 

zap acona, to nabywca nieruchomo ci mo e potr ci  swoj  wierzytelno  z tytu u 

bezpodstawnego wzbogacenia wierzyciela z wierzytelno ci  wierzyciela o zap at  

wynagrodzenia. Na etapie nadawania klauzuli wykonalno ci posiadacz, powód w 

sprawie z art. 231 § 1 k.c., przedstawi dokument podpisany przez w ciciela, 

stwierdzaj cy ustanie wierzytelno ci  o wynagrodzenie wskutek potr cenia z 

wierzytelno ci  posiadacza. W razie sporu i odmowy wystawienia takiego 

dokumentu, który nale y zakwalifikowa  jako dowód na o wiadczenie wiedzy 

(ewentualnie umowy potr cenia) w ciciela, posiadacz musi wytoczy  powództwo z 

tytu u bezpodstawnego wzbogacenia. W ciciel b dzie móg  przed procesem lub w 

trakcie podnie  zarzut potr cenia. 

                                            

139 Por. S. Breyer, [1969]. 
140 Por. A. Kubas, [1972], s. 148. 
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II. S d Najwy szy opowiada si  za mo liwo ci  zas dzenia wynagrodzenia za 

ustanowienie s ebno ci drogi koniecznej (art. 145 k.c.) w postaci wiadcze  

okresowych.142 Koncepcja ta ma równie  zwolenników w literaturze.143 O ile jednak w 

przypadku s ebno ci gruntowej ma to pewne uzasadnienie z uwagi na trwa  

stosunku prawnego cz cego w ciciela i uprawnionego ze s ebno ci, o tyle w 

przypadku budowy na cudzym gruncie chodzi o jednorazowe nabycie w asno ci 

zabudowanego gruntu. Z tego te  wzgl du forma wynagrodzenia w postaci 

wiadcze  okresowych nie jest adekwatna dla omawianej instytucji. Nie jest jednak 

wykluczone zawarcie umowy odnowienia, na podstawie której zobowi zanie o 

wiadczenie jednorazowe zostanie zast pione zobowi zaniem z tytu u renty. 

III. Za zgod  w ciciela odpowiednie wynagrodzenie w pieni dzu mo e by  

zast pione innym wiadczeniem wskutek zawarcia datio in solutum. Zap at  

wynagrodzenia mo e zast pi  przeniesienie w asno ci nieruchomo ci lub 

ruchomo ci, na przyk ad oznaczonych co do gatunku. Praktyczne znaczenie mo e 

mie  ten pierwszy przypadek, kiedy posiadacz przenosi w asno  s siedniej dzia ki 

gruntu na w ciciela dzia ki zabudowanej.  

IV. Judykatura S du Najwy szego poj ciu i zakresowi odpowiedniego 

wynagrodzenia po wi ci o szereg orzecze . W wyroku SN z dnia 26 wrze nia 1967 

r. (III CR 57/67)144 stwierdzono, e „okre lenie z art. 231 § 2 k.c. zosta o 

sformu owane, w sposób uwzgl dniaj cy wszystkie szczególne przepisy, które 

obowi zuj  pomi dzy poszczególnymi grupami osób i w przypadku gdy dany 

stosunek jest regulowany tym e odr bnymi przepisami "odpowiednie 

wynagrodzenie" z art. 231 § 2 k.c. oznacza wynagrodzenie czy odszkodowanie 

okre lone w tych przepisach odr bnych. Wynagrodzenie odpowiadaj ce cenie 

rynkowej nieruchomo ci, wzgl dnie zbli onej do tej ceny, mia oby zastosowanie w 

wypadku, gdyby do osób danego stosunku nie mia y zastosowania przepisy 

                                                                                                                                        

141 Por. ibidem. 
142 Por. postanowienie SN z dnia 17. I 1969 r. (III CRN 379/68), OSNCP 1969, z. 12, poz. 223. 
143 Por. E. M. Kosowski, [1978], s. 113; E. Skowro ska-Bocian, [2008], s. 579; J. Nadler, [2006], s. 295 
144 Niepubl. 
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szczególne.” W wyroku SN z dnia 29 pa dziernika 1975 r. (II CR 528/75)145 przyj to, 

e „stosownie do art. 231 k.c. realizacja prawa wykupu uzale niona zosta a od 

zap aty odpowiedniego wynagrodzenia. Dla okre lenia wysoko ci tego 

wynagrodzenia nie mog  by  miarodajne ceny przewidziane na wypadek 

wyw aszczenia nieruchomo ci. Przez odpowiednie wynagrodzenie nale y bowiem 

rozumie  w wietle art. 231 k.c. ceny przeci tne zwyk e normalnie stosowane w 

wolnym obrocie, z tym, e nie mog  to by  ceny spekulacyjne.” W wyroku SN z dnia 

15 wrze nia 1978 r. (III CRN 162/78)146 stwierdzono, e „istota ekwiwalentnego 

wiadczenia wzajemnego za wykup dzia ki sprowadza si  do zap aty wynagrodzenia 

odpowiedniego, tj. odpowiadaj cego przeci tnym cenom, normalnie stosowanym 

przy sprzeda y tego rodzaju dzia ek w wolnym okresie, z wy czeniem oczywi cie 

cen o charakterze spekulacyjnym. 

Okoliczno , e strony w nieformalnej umowie przewidzia y za obj  wykupem 

dzia wiadczenie w okre lonej kwocie, nie mo e mie  znaczenia decyduj cego 

bez rozwa enia, czy od daty zawarcia tej umowy do daty wykupu nie nast pi a 

zmiana stosunków, powoduj ca odmienne kszta towanie si  cen w wolnym obrocie. 

Nale y bowiem mie  na uwadze, e ustalenie odpowiedniego wynagrodzenia 

nast puje wed ug stanu istniej cego w czasie orzekania o wykupie, nie za  wed ug 

stanu w czasie zawarcia nieformalnej umowy, która nie mog a stanowi  podstawy 

roszczenia o przeniesienie w asno ci dzia ki.” W wyroku SN z dnia 18 kwietnia 1979 

r. (III CRN 64/79)147 uznano, e „dla okre lenia odpowiedniego wynagrodzenia w 

rozumieniu art. 231 § 1 k.c. nie mog  by  przydatne stawki b ce podstaw  

okre lenia odszkodowania w post powaniu zwi zanym z wyw aszczeniem 

nieruchomo ci. U ywaj c w art. 231 § 1 i § 2 k.c. dla okre lenia nale no ci 

ciciela zabudowanej nieruchomo ci poj cia odpowiednie wynagrodzenie 

ustawodawca da  do zrozumienia, e powinna by  zapewniona ekwiwalentno  

wiadcze . Cel ten za  b dzie osi gni ty jedynie wtedy, gdy przyznane w cicielowi 

takiej nieruchomo ci wiadczenie pieni ne b dzie odpowiada o wiadczeniu, jakie 

uzyska by on w wolnym, uczciwym i nie spekulacyjnym obrocie dzia kami 

                                            

145 Niepubl.  
146 Niepubl.  
147 OSNC 1979, z. 11, poz. 223. 
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przeznaczonymi pod budownictwo jednorodzinne.” W wyroku SN z dnia 4 

pa dziernika 1979 r. (III CRN 163/79)148 uznano, e „odpowiednie wynagrodzenie, o 

którym mowa w art. 231 § 1 k.c., mo e odbiega  od ceny, jak  posiadacz zap aci  w 

zwi zku z nieformalnym nabyciem dzia ki gruntu, na której nast pnie wzniós  

budynek, wyrok bowiem wydany na podstawie tego przepisu nie stanowi 

usankcjonowania niewa nej umowy przeniesienia w asno ci, lecz jest nowym 

zdarzeniem, które samodzielnie przenosi w asno  i okre la warunki tego 

przeniesienia.” W wyroku SN z dnia 15 czerwca 1984 r. (I CR 155/84)149  przyj to, ze 

„zasada, w my l której odpowiednie wynagrodzenie nale ne za dzia  gruntu 

podlegaj  wykupowi na podstawie art. 231 k.c. stanowi jej równowarto  obliczon  

wed ug godziwych (nie spekulacyjnych) cen rynkowych, obowi zuje tak e wtedy, gdy 

dzia ka ulega wykupowi na rzecz pa stwowej jednostki organizacyjnej; nie stosuje 

si  natomiast w takim przypadku cen obowi zuj cych przy wyw aszczeniu.”  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            

148 OSNC 1980, z. 5, poz. 95. 
149 OSNC 1984, z. 12, poz. 227. 
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IX. Przedawnienie roszcze  z art. 231 k.c. 

W my l dominuj cego pogl du uprawnienia, jakie przyznaje art. 231 k.c. 

posiadaczowi samoistnemu gruntu oraz w cicielowi maj  posta  normatywn  

roszcze . Stanowisko to jest przyjmowane apriorycznie.150 Z pewno ci  uprawnienie 

to ma charakter maj tkowy. Innymi s owy uprawnienia z art. 231 k.c. maj  cechy 

roszczenia maj tkowego, o którym stanowi art. 117 § 1 k.c. W ciciel jest 

obowi zany na danie posiadacza gruntu przenie  w asno  dzia ki zaj tej pod 

zabudow , z kolei w ciciel mo e w pewnych okoliczno ciach da  wykupienia 

takiej dzia ki od posiadacza, który wzniós  budowl . 

Wed ug wskazanego art. 117 § 1 k.c. roszczenia maj tkowe ulegaj  przedawnieniu, 

chyba e przepis szczególny stanowi inaczej. Mog oby to sugerowa , e roszczenie 

z art. 231 k.c. podlega przedawnieniu. W nauce i orzecznictwie zg oszono przeciwne 

stanowisko. W my l tego pogl du,151 roszczenie z art. 231 k.c. nie mo e podlega  

przedawnieniu, poniewa  odpowiadaj  one wci  aktualnym racjom o charakterze 

spo eczno-gospodarczym i wynikaj  z przepisów o ochronie w asno ci; maj  

„bezwzgl dny charakter”. Posiadanie ma charakter trwa y, a roszczenie z art. 231 § 1 

k.c. jest z nim ci le zwi zane; powinno trwa  do momentu utraty posiadania. 

Niezrozumia e by oby pozbawienie posiadacza uprawnienia do wykupu w asno ci 

dzia ki tylko wskutek up ywu oznaczonego czasu, gdy prawodawca premiuje up yw 

czasu przy posiadaniu, na przyk ad w przypadku zasiedzenia. Up yw czasu w 

sytuacji niezgodno ci stanu fatycznego ze stanem prawnym sanuje bezprawie, 

dlatego trudne do wyt umaczenia by oby przedawnienie roszczenia z art. 231 § 1 k.c. 

przys uguj cego posiadaczowi samoistnemu w dobrej wierze.152 Ponadto, 

przedawnienie tego roszczenia nie harmonizowa oby z tre ci  art. 229 § 1 k.c., który 

stanowi, e bieg terminu przedawnienia roszczenia posiadacza o zwrot nak adów, a 

wi c roszczenia o mniejszym znaczeniu spo eczno-gospodarczym ni  roszczenie o 

wykup dzia ki zaj tej pod budow , rozpoczyna si  dopiero od dnia zwrotu rzeczy.153 

                                            

150 Stanowisko to jest jednak dyskusyjne. 
151 Por. S. Breyer, [1975], s. 214-215; S. Wójcik, [1977], s. 523; J. Ignatowicz, [1972], s. 630. 
152 Por. J. Ignatowicz, [1972], s. 630. 
153 Por. ibidem. 
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Podobne stanowisko zaj  S d Najwy szy w uchwale z dnia 18 III 1968 r. (III CZP 

15/68)154 stwierdzaj c, e „roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. wygasa z 

chwil  definitywnej utraty posiadania przez samoistnego posiadacza dzia ki gruntu, 

na której wzniós  on budynek lub inne urz dzenie. Roszczenie to nie ulega 

przedawnieniu.” Zdaniem S du Najwy szego przedawnienie roszczenia z art. 231 

k.c. mog oby prowadzi  do trudnych do zaakceptowania ze spo eczno-

gospodarczego punktu widzenia skutków. Oznacza oby to, e up yw czasu dzia a 

przeciwko posiadaczowi, podczas gdy co do zasady jest odwrotnie – up yw czasu 

dzia a na korzy  posiadacza, cho by by  bezprawny i w ada  w z ej wierze. Ma to na 

celu ustabilizowanie stosunków prawno-rzeczowych.  

Zdaniem S du Najwy szego przedawnienie roszczenia z art. 231 § 1 k.c. mo e 

doprowadzi  do sytuacji, w której uprawniony dowiaduje si  o istnieniu roszczenia ju  

po jego przedawnieniu. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. powstaje bowiem wskutek 

wzniesienia budynku lub innego urz dzenia na cudzym gruncie przez posiadacza 

gruntu w dobrej wierze. Wiedza o tym, e posiadanie jest bezprawne mo e dotrze  

do posiadacza ju  po up ywie dziesi ciu lat od dnia wymagalno ci roszczenia. 

Mo liwo  przedawnienia roszczenia z art. 231 § 1 k.c. jest z tego punktu widzenia 

niepraktyczna i prowadzi do nies usznych konsekwencji. 

W pi miennictwie poddano te stanowisko ciekawej i przekonuj cej krytyce.155 Po 

pierwsze, przeciwnie ni  si  twierdzi, roszczenie z art. 231 k.c. nie wynika z prawa 

podmiotowego bezwzgl dnego, ale z powodu zaistnienia specyficznych okoliczno ci. 

Po drugie, z faktu, e roszczenie to wynika z zobowi zania realnego, nie mo na ju  

wyci  wniosku o tym, e nie ulega przedawnieniu. Ponadto, na przyk ad z art. 222 

k.c. wynika roszczenie windykacyjne chroni ce w asno  ruchomo ci i podlega ono 

przedawnieniu. Oznacza to, e nawet je li roszczenie wynika z prawa rzeczowego, 

nie daje to podstaw do twierdzenia, e nie ulega przedawnieniu. Po drugie, tak e 

sta a potrzeba gospodarcza nie uzasadnia odst pstwa od ogólnej regu y wyra onej w 

art. 117 § 1 k.c. Je eli bowiem sta  potrzeb  gospodarcz  rozumie  jako wci  

istniej  niezgodno  pomi dzy stanem w asno ci a posiadaniem i potrzeb  

usuni cia tej niezgodno ci, to stanowisko S du Najwy szego jest nietrafne. 

                                            

154 OSNCP 1968, z. 8-9, poz. 138.  
155 Por. A. Kubas, [1972], s. 176-177. 
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Pozbawienie w ciciela w adztwa nad rzecz  mo e stworzy  sytuacj , w której 

niezgodno  mi dzy stanem prawnym i faktycznym utrzymuje si  przez d ugi okres 

czasu, a pomimo tego roszczenie windykacyjne w przypadku ruchomo ci ulega 

przedawnieniu. Po trzecie, przedawnienie roszczenia z art. 231 k.c. nie tylko nie 

zak óci w praktyce stosowania art. 231 k.c., ale tak e doprowadzi do w ciwego 

zharmonizowania art. 231 k.c. z przepisami o zasiedzeniu oraz innymi przepisami 

reguluj cymi instytucje s ce uzgodnieniu stanu faktycznego ze stanem prawnym. 

Je eli posiadacz jest w dobrej wierze to po up ywie dwudziestu lat nab dzie 

asno  nieruchomo ci wskutek zasiedzenia, z kolei w ci gu dziesi ciu lat od 

powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. up ynie termin przedawnienia tego 

uprawnienia. Nie stoi to na przeszkodzie, by tego rodzaju roszczenie ulega o 

przedawnieniu. Posiadacz traci po prostu jedn  z mo liwo ci uregulowania swojego 

adztwa, uzgodnienia stanu faktycznego ze stanem prawnym. Z uwagi na to, e 

poj cie dobrej wiary zawarte w art. 231 § 1 k.c. nale y interpretowa  nieco szerzej 

ni  tradycyjnie, mo e si  równie  zdarzy , e posiadacz w dobrej wierze wedle art. 

231 § 1 k.c. jest posiadaczem w z ej wierze wed ug art. 172 k.c. Wtedy termin 

zasiedzenia b dzie wynosi  lat trzydzie ci, gdy tymczasem termin przedawnienia 

roszczenia b dzie wynosi  lat dziesi .  

Ponadto, odrzuca si  argument, w my l którego przedawnienie roszczenia z art. 231 

§ 1 k.c. mo e doprowadzi  do pozbawienia de facto roszczenia uprawnionego w 

czasie, kiedy nie mia  o jego istnieniu wiedzy, poniewa  nie widzia  lub nawet przy 

do eniu nale ytej staranno ci nie móg  si  dowiedzie , e w adztwo wznosz cego 

budynek jest sprzeczne z prawem. Twierdzi si  bowiem, e tak e art. 4421 § 1 zd. 2 

k.c. zak ada przedawnienie roszczenia deliktowego po up ywie dziesi ciu lat od 

zdarzenia wyrz dzaj cego szkod , niezale nie od tego, kiedy poszkodowany 

dowiedzia  si  o szkodzie i osobie obowi zanej do jej naprawienia.156 

Pomimo g osów krytyki, wspomniana wy ej uchwa a SN z dnia 18 III 1968 r. (III CZP 

15/68) jest wci  aktualna. S d Najwy szy nie zmieni  w tej kwestii stanowiska. W 

uzasadnieniu wyroku S du Najwy szego z dnia 13 grudnia 2007 r. (I CSK 364/07)157 

stwierdzono, e „roszczenie w ciciela gruntu przewidziane w art. 231 § 2 k.c. ulega 

                                            

156 Por. A. Kubas, [1972], s. 179. 
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przedawnieniu w terminie lat dziesi ciu od dnia wzniesienia budynku lub innego 

urz dzenia (art. 118 k.c.).” W uzasadnieniu tego orzeczenia czytamy, i  „do 

roszczenia, o którym mowa w art. 231 § 2 k.c., nie mo na stosowa  wyj tkowej 

regu y o nie przedawnianiu roszcze  przewidzianej w art. 223 k.c. Artyku  231 § 2 

k.c. pozostaje w zbiegu z art. 222 § 2 k.c., co oznacza, e w ciciel ma inne 

uprawnienia w zale no ci od tego, z którego roszczenia skorzysta. Je eli dochodzi 

actio negatoria, to nie mo e da  wykupu zaj tej dzia ki, ale za to jego roszczenie 

nie przedawnia si . Pogl d, e roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. nie 

podlega przedawnieniu, wyra ony przez S d Najwy szy w uchwale z dnia 18  marca 

1968 r., III CZP 15/68 (OSNCP 1968 r., z. 8-9, poz. 138) nie ma tu znaczenia. 

Inaczej bowiem kszta tuje si  przedawnienie roszcze  okre lonych w obu 

paragrafach art. 231 k.c. W uzasadnieniu wspomnianej uchwa y S d Najwy szy 

podkre li , e roszczenie okre lone w § 1 czy si  ze stanem posiadania 

nieruchomo ci, w   konsekwencji zatem bieg ewentualnego przedawnienia móg by 

si  rozpocz  dopiero po utracie posiadania przez posiadacza. Jednak e, jak wynika 

z tego przepisu, posiadanie jest niezb dn  przes ank  podniesienia roszczenia, 

poniewa  bez posiadania nie ma roszczenia. Utrata posiadania powoduje skutek 

silniejszy ni  rozpocz cie biegu terminu przedawnienia wobec roszczenia 

posiadacza, takie roszczenie bowiem wygasa, w rezultacie czego posiadacz jest 

zmuszony do szybkiego dzia ania – przy próbie odebrania mu posiadania od razu 

musi dochodzi  roszczenia z art. 231 § 1 k.c. pod rygorem jego utraty. Taka 

regulacja jest zgodna z  konstytucyjn  zasad  ochrony w asno ci, a tak e z ochron  

posiadacza samoistnego w ca ym okresie posiadania. Zgodzi  si  zatem trzeba z 

rozwa an  uchwa , e nieuzasadnione by oby przyjmowanie, i  wraz z d ugo ci  

posiadania s abnie ochrona posiadacza, poniewa  jego roszczenie przewidziane w 

art. 231 § 1 k.c. ulega przedawnieniu. Sytuacja inaczej przedstawia si  w wypadku 

dochodzenia roszczenia przewidzianego w art. 231 § 2 k.c. Nie nale y tu promowa  

ciciela, który nie dba o swoj  nieruchomo  i nie reaguje na to, e kto  wzniós  

na niej budynek (inne urz dzenie) o warto ci przekraczaj cej warto  tej 

nieruchomo ci. W konsekwencji roszczenie w ciciela trzeba uzna  za maj ce 

charakter maj tkowy i nie podlegaj ce art. 223 k.c., a wi c, wobec braku 

                                                                                                                                        

157 Niepubl.  
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szczególnego przepisu, ulegaj ce przedawnieniu na zasadach ogólnych. Pocz tkiem 

biegu przedawnienia jest w rozwa anej sytuacji zako czenie wznoszenia budynku 

(innego urz dzenia).” 

Konkluduj c, zasadne jest stanowisko, w my l którego roszczenie z art. 231 § 1 oraz 

2 k.c. podlegaj  przedawnieniu. Nie ma przekonuj cych podstaw normatywnych do 

twierdzenia, e uprawnienia te, maj ce charakter roszcze  maj tkowych, nie 

podlegaj  regule zawartej w art. 117 § 1 k.c. Brak przepisu szczególnego, 

wymaganego wyra nie przez art. 117 § 1 k.c., wedle którego roszczenia z art. 231 

k.c. nie podlegaj  przedawnieniu. Tak e racje natury celowo ciowej bardziej 

przemawiaj  za zdaniem, e roszczenia te maj  charakter podlegaj cych 

przedawnieniu. 
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X. Wyga ni cie zobowi zania z art. 231 k.c. z innych przyczyn ni  

jego wykonanie 

Roszczenie z art. 231 k.c. wynika z zobowi zania powstaj cego ex lege. 

Zobowi zania wygasaj  wskutek zaspokojenia wierzyciela oraz z przyczyn nie 

powoduj cych zaspokojenia wierzyciela. Normaln  funkcj  i celem zobowi za  jest 

spowodowanie spe nienia wiadczenia na rzecz wierzyciela, a wi c wykonanie 

zobowi zania zgodnie z art. 354 § 1 k.c. Wyga ni cie zobowi zania mo e tak e 

nast pi , jak wspomniano, tak e z innych powodów. Dopuszczalne jest zawarcie 

umowy o zwolnienie z d ugu. Teoretycznie zobowi zanie z art. 231 k.c. mo e 

wygasn  wskutek zawarcia umowy odnowienia albo potr cenia, cho  ten ostatni 

przypadek jest zupe nie wyj tkowy.  

Zobowi zanie z art. 231 k.c. tak e wskutek konfuzji, a wi c zlania si  w jednej osobie 

roszczenia o wykup oraz prawa w asno ci. Uprawnienie ze wskazanego przepisu nie 

mo e bowiem przys ugiwa  w cicielowi gruntu, poniewa  jego celem jest nabycie 

przez posiadacza w nie tego prawa podmiotowego. W literaturze obok sytuacji 

nabycia przez posiadacza samoistnego gruntu jego w asno ci w inny sposób ni  

realizacja roszczenia z art. 231 § 1 k.c. podaje si  tak e przyk ad nabycia przez 

ciciela nieruchomo ci posiadania samoistnego gruntu, a wraz z nim roszczenia z 

art. 231 § 1 k.c.158 Ten drugi przyk ad jest jednak chybiony. W ciciel nieruchomo ci 

jest zawsze jej posiadaczem samoistnym, dlatego nie mo e go naby  od osoby 

trzeciej. Tamta mo e jedynie zrzec si  w adztwa faktycznego nad rzecz , a przez to 

roszczenie wyga nie; skutek ten jednak nie nast puje z powodu konfuzji roszczenia 

z art. 231 § 1 k.c. oraz prawa w asno ci.  

Do nabycia przez posiadacza samoistnego w asno ci zabudowanego gruntu mo e w 

praktyce doj  wskutek nabycia jej w drodze dziedziczenia. Cz sto zabudowany 

grunt nale y do osoby bliskiej posiadacza, po której ten dziedziczy. Jednak e gdy 

posiadacz jest tylko jednym ze spadkobierców, nie staje si  w cicielem 

zabudowanej dzia ki, lecz jedynie jej wspó cicielem i ma ewentualne roszczenie 

                                            

158 Por. A. Kubas, [1972], s. 150. 
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do pozosta ych wspó cicieli o przeniesienie w asno ci stosownych udzia ów we 

asno ci zabudowanego gruntu. 

Posiadacz samoistny gruntu mo e tak e naby  w asno  zabudowanego gruntu 

tak e wskutek zasiedzenia. Je eli spe ni przes anki konieczne dla zasiedzenia 

gruntu, roszczenie z art. 231 § 1 k.c. wyga nie ex lege, poniewa  z mocy prawa 

posiadacz stanie si  w cicielem dzia ki. S d w procesie o wykup zabudowanej 

dzia ki powinien z urz du wzi  pod uwag  okoliczno  zasiedzenia gruntu przez 

powoda i oddali  jego roszczenie jako niezasadne.159 Powód jest bowiem 

cicielem gruntu i nie mo e skutecznie dochodzi  roszczenia o przeniesienie 

asno ci nieruchomo ci. Wyrok taki nie zast pi jednak postanowienia ko cz cego 

post powanie o stwierdzenie zasiedzenia i nie mo e by  na przyk ad podstaw  

wpisu prawa w asno ci do ksi gi wieczystej. Nabycie w asno ci wskutek zasiedzenia 

stanowi okoliczno  uzasadniaj  oddalenie dania powoda i zawiera si  w 

merytorycznym rozstrzygni ciu sprawy. Nie uczestniczy zatem w prawomocno ci 

orzeczenia.  

W pewnych sytuacjach posiadacz spe niaj cy przes anki z art. 231 § 1 k.c. mo e 

naby  w asno  gruntu na przyk ad wskutek darowizny, a nast pnie po jej odwo aniu 

 utraci . Powstaje pytanie, czy roszczenie z art. 231 § 1 k.c. powstaje na nowo? 

Trafnie udzielono odpowiedzi negatywnej.160 Roszczenie raz wygas e z powodu 

konfuzji nie mo e zosta  reaktywowane.  

 

 

                                            

159 Por. ibidem, s. 151. 
160 Por. ibidem, s. 152. 
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XI. Praktyka orzecznicza s dów powszechnych 

1. Uwagi wst pne. Zakres i metoda bada  

Do bada  wybrano losowo akta 102 spraw z 33 s dów rejonowych za lata 2004-

2009. Metoda badawcza polega a na analizie akt spraw na tle judykatury S du 

Najwy szego oraz dorobku doktryny prawa cywilnego. W poni szej tabeli zestawiono 

podstawowe wyniki bada . 

d Rejonowy il. spr. 
II 
inst. 

sk. 
kas. 

p. 
pr. ma . 231/2 

op. 
b. uwz. cof. uzn. ug. SN dok. 

Bia ogard 5 0 0 4 0 1 3 5 0 0 0 1 0 
Bi goraj 3 2 0 3 0 0 2 1 0 0 0 0 0 
Bochnia 2 1 0 1 0 0 2 1 0 0 0 0 0 
Braniewo 2 0 0 1 0 0 2 1 0 0 0 0 0 
Brzesko 1 0 0 1 0 0 1 1 0 0 0 0 0 
Cz stochowa 4 2 0 3 1 1 3 2 1 1 0 2 0 

browa Tarnowska 1 0 0 1 0 0 1 0 1 0 1 0 0 
Dzia dowo 1 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 
Dzier oniów 2 0 0 1 0 0 2 0 1 0 0 1 1 
Gorlice 4 1 0 0 1 1 4 3 0 3 1 0 0 
Gosty  2 0 0 1 0 0 2 1 1 0 0 0 0 
Grajewo 2 1 0 0 0 1 2 1 1 0 0 1 0 
Hrubieszów 2 2 1 1 0 0 2 0 0 0 0 0 0 

odzko 2 1 0 0 0 0 2 0 0 0 0 1 0 
Limanowa 6 0 0 2 1 0 3 5 0 3 0 0 0 
om a 3 2 0 2 0 0 3 3 1 0 1 2 1 

Muszyna 1 1 0 1 0 0 1 1 0 0 0 0 0 
Myszków 4 0 0 0 0 1 4 4 0 0 0 2 0 
Nowy S cz 2 0 0 0 0 0 2 2 0 1 0 0 0 
Nowy Targ 11 0 0 10 0 0 8 9 0 7 0 0 0 
Nowy Tomy l 2 2 0 0 1 0 2 1 0 0 0 0 0 
Ostro ka 2 0 0 1 0 0 2 1 0 0 1 2 0 
Ostrów Mazowiecka 5 3 0 0 0 1 5 2 0 0 0 2 0 
Pozna  11 1 0 2 0 0 9 0 9 0 0 9 9 

widnica 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 
Tarnów 4 3 0 3 1 0 4 1 1 0 0 1 0 
Wa cz 2 2 0 2 0 1 2 1 0 0 0 0 0 
Wolsztyn 1 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 1 0 
Wrze nia 1 1 1 1 0 0 1 0 0 0 0 0 1 
Wysokie 
Mazowieckie 3 2 0 2 0 1 3 2 0 0 0 2 0 
Zakopane 2 0 0 2 0 0 2 1 0 0 0 0 0 
Zambrów 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 
Zamo   7 0 0 0 0 0 7 5 0 0 0 0 0 

cznie 102 27 2 47 5 9 90 54 16 15 5 28 12 
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ród o: opracowanie w asne 

Opis tabeli: 

il. spr. – ilo  spraw w danym s dzie  

II inst. – II instancja 

sk. kas. – skarga kasacyjna 

p. pr. –  pomoc prawna 

ma . – podzia  maj tku ma skiego  

231/2 – roszczenie z art. 231 § 2 k.c. 

op. b. – opinia bieg ego 

uwz. – uwzgl dnienie powództwa  

cof.  – cofni cie powództwa 

uzn. – uznanie powództwa 

ug. – ugoda s dowa 

SN – judykatura S du Najwy szego  

dok. – doktryna prawa 

 

Badania akt spraw, prowadzonych przez s downictwo powszechne, dostarczy y 

materia u do wysnucia pewnych wniosków, zwi zanych w funkcjonowaniem w 

polskim systemie prawnym instytucji budowy na cudzym gruncie, a wi c art. 231 k.c. 

Wnioski te dotycz  jednak tylko cz ci zagadnie  zwi zanych z t  figur  prawn . 

Teoretycy oraz S d Najwy szy dostrzegaj  ca y ich wachlarz, z kolei w 

analizowanych sprawach pojawiaj  si  jedynie zagadnienia niejako standardowe, 

które od pocz tku funkcjonowania instytucji budzi y kontrowersje i zajmowa y 

interpretatorów. Nale y do nich przede wszystkim problematyka wyk adni i 

stosowania poj cia dobrej wiary, zawartego w art. 231 k.c. Pozosta e zagadnienia, 

odgrywaj  pewn  rol , cho  bardziej poboczn . 

Spo ród badanych 102 spraw, 27 zako czy o si  wyrokiem oddalaj cym, 54 

wyrokiem uwzgl dniaj cym oraz 21 postanowieniem o umorzeniu. 
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Wyniki badanych spraw

53%

26%

21%

uwzgl dnienie
oddalenie
umorzenie

 

ród o: opracowanie w asne 

 

Przyczyn  umorzenia post powania by o cofni cie powództwa (16 spraw) oraz 

zawarcie ugody przed s dem (5 sprawy). 

Przyczyny umorzenia

24%

76%

ugoda
cofni cie powództwa

 

ród o: opracowanie w asne 

Powództwa wytaczano w zdecydowanej wi kszo ci przypadków na podstawie art. 

231 § 1 k.c. (93 sprawy), w du o mniejszej skali na podstawie art. 231 § 2 k.c. (9 

spraw). Co wi cej, w sprawach, w których art. 231 § 2 k.c. móg by mie  

zastosowanie, celowo lub z braku wiedzy uprawnionego, nie jest powo ywany w 

daniu pozwu. Tak na przyk ad w sprawie prowadzonej przed SR Wolsztyn (I C 



In
sty

tu
t W

ym
iar

u 
Sp

ra
wi

ed
liw

o
ci

 75 

168/04) starosta wezwa  powódk  do wytoczenia przeciwko Skarbowi Pa stwa 

powództwa na podstawie art. 231 § 1 k.c. obiecuj c jednocze nie, e uzna 

powództwo. Powódka by a wieloletnim dzier awc  gruntu Skarbu Pa stwa, na 

którym wznios a kiosk – kwiaciarni . W trakcie procesu pe nomocnik starosty uzna  

powództwo, a s d to uwzgl dni  wydaj c wyrok zas dzaj cy, pomimo, e z 

dokumentów oraz zezna  powódki jednoznacznie wynika o, e jest posiadaczem 

zale nym gruntu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

ród o: opracowanie w asne 

 

Przyczyn  oddalania powództw z art. 231 k.c. (27 spraw) by y najcz ciej: brak 

przymiotu dobrej wiary po stronie posiadacza samoistnego dzia ki cudzego gruntu 

(17 spraw), brak przymiotu posiadania samoistnego (4 sprawy) – cz sto powód 

wprost twierdzi , e jest najemc  lub dzier awc  (posiadanie zale ne), i mimo tego 

da  przeniesienia w asno ci zaj tego pod budow  gruntu. Do kolejnej przyczyny 

nale y niespe nienie przes anki wzniesienia budynku lub innego urz dzenia (2 

sprawy). W tych przypadkach powodowie dokonywali jedynie nadbudowy, 

modernizacji lub dobudowy, które nie mog  by  obejmowane roszczeniem z art. 231 

k.c. W jednej sprawie warto  budynku lub innego urz dzenia nie przenosi a 

znacz co warto ci zaj tego pod budow  gruntu. W trzech nast pnych przypadkach 

dy oddala y dania z art. 231 k.c. z innych pojedynczych przyczyn natury 

materialno-prawnej oraz procesowej, na przyk ad stosuj c art. 151 k.c. zamiast 231 

k.c. albo stwierdzaj c brak legitymacji biernej pozwanego. 

Udzia  roszcze  z art. 231 k.c.

91%

9%

art. 231 par. 1 k.c.
art. 231 par. 2 k.c.
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Przyczyny oddalenia powództwa z art. 231 k.c.

15%

63%

7%

4% 11%

posiadanie samoistne

dobra wiara

budynek lub inne
urz dzenie
warto  budynku lub
innego urz dzenia
inne

 

ród o: opracowanie w asne 

 

W 27 sprawach skorzystano z II instancji (26%), a zaledwie w 2 sprawach ze skargi 

kasacyjnej (2%), przy czym obydwie skargi nie zosta y przyj te przez S d Najwy szy 

do rozpoznania. 

2. Post powanie dowodowe 

dy powszechne w sposób nieskr powany masowo korzystaj  z opinii bieg ych, 

których oceny czasem wr cz zast puj  wyk adni  i stosowanie przepisu. Chodzi tu 

zw aszcza o ustalenie powierzchni dzia ki zaj tej pod budow , okre lenie jej warto ci 

oraz wysoko ci odpowiedniego wynagrodzenia. Analiza akt spraw wskazuje na 

niemal bezkrytyczne posi kowanie si  tego rodzaju opiniami. 

Sprzeciw tak e budzi praktyka, w której przeprowadza si  kosztowe i d ugie 

post powanie dowodowe zwi zane z ustaleniem powierzchni i warto ci zaj tego pod 

budow  gruntu, a nast pnie, zasadnie zreszt , oddala si  powództwo z powodu 

braku przymiotu posiadacza samoistnego (powód twierdzi, e jest dzier awc  i 

wszystkie dowody na to wskazuj : zgodne zeznania stron procesu, wiadków oraz 

dokumenty).     
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3. Posiadacz samoistny 

W badanych aktach s dy powszechne w zasadzie trafnie odczytuj  nakaz 

samoistnego posiadania cudzego gruntu, na którym wznoszony jest budynek lub 

inne urz dzenie odwo uj c si  do definicji zawartej w art. 336 k.c. W my l tego 

przepisu posiadaczem samoistnym jest ten, kto w ada rzecz  jak w ciciel. Zdarza 

si  jednak, e za posiadacza samoistnego z art. 231 §1 k.c. uwa any jest dzier awca 

lub najemca gruntu, co budzi zdecydowany sprzeciw (na przyk ad SR Gorlice w 

sprawie I C 120/07; SR Bia ogard w sprawie I C 269/09; I C 66/09; I C 68/09; I C 

42/09; SR Wolsztyn w sprawie I C 42/05). Pojawi a si  równie  opinia, e 

posiadaczem samoistnym w dobrej wierze z art. 231 § 1 k.c. jest osoba finansuj ca z 

zagranicy wznoszenie budynku przez krewnych na ich gruncie (SR Wysokie 

Mazowieckie w sprawie I C 109/05). Wed ug SR w Cz stochowie (I C 165/05) 

nabycie na podstawie art. 231 § 1 k.c. w asno ci gruntu przez wspó posiadaczy musi 

prowadzi  do nabycia w asno ci cznej. Zdaniem SR w Nowym Tomy lu (I C 

124/03) wspó posiadanie nie mo e mie  charakteru samoistnego. Wed ug SR w 

Bochni (I C 48/06) istnieje „samoistne posiadanie zale ne u ytkowania wieczystego”. 

Definicje posiadania samoistnego w badanych 
sprawach

10%

90%

inne definicje

klasyczna definicja
posiadania samoistnego

 

ród o: opracowanie w asne 
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4. Bezprawno  posiadania  

Poj cie bezprawno ci posiadania jest w zasadzie w badanych sprawach prawid owo 

definiowane i stosowane. Zdarzaj  si  ma e wyj tki, w szczególno ci wed ug SR w 

Cz stochowie (I C 1554/05) wzniesienie przez osob  budynku, która naby a 

asno  gruntu na podstawie umowy o przekazanie gospodarstwa rolnego, a 

nast pnie j  straci a wskutek rozwi zania umowy, pozwala jej skorzysta  z art. 231 § 

1 k.c. Innymi s owy, jest traktowana jak posiadacz samoistny w dobrej wierze. 

Tymczasem w my l jednoznacznej opinii, art. 231 § 1 k.c. stanowi jednak e tylko o 

posiadaczu bezprawnym w dobrej wierze. Wznosz cy budynek w ciciel gruntu nie 

mo e by  wi c za takiego uwa any. 

5. Dobra wiara posiadacza 

1. Orzecznictwo S du Najwy szego oraz pogl dy nauki w tej materii s  znane 

dom powszechnym w stopniu przeci tnym. W ciwie tylko w oko o jednej trzeciej 

badanych orzecze  (26 %) s dy powo uj  jakiekolwiek orzeczenie S du 

Najwy szego, z kolei tylko nieliczne orzeczenia odwo uj  si  do pi miennictwa 

(11%). 

W badanych orzeczeniach mo na wyró ni  trzy koncepcje dobrej wiary: klasyczn  

(61 spraw), tzw. liberaln  (3 sprawy) oraz odwo uj  si  do zasad wspó ycia 

spo ecznego (z.w.s. - 17 spraw). Wszystkie zosta y omówione w cz ci teoretycznej 

opracowania. Zdecydowanie przewa a w badanych sprawach koncepcja klasyczna 

(tradycyjna); s dy prawid owo odczytuj  w nich art. 231 k.c. oraz art. 336 k.c. Na 

poni szym wykresie wskazano na udzia  orzecze  odwo uj cych si  jednej z 

wymienionych koncepcji dobrej wiary posiadacza samoistnego w art. 231 k.c. 
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Koncepcja dobrej wiary w badanych orzeczeniach

75%

4%

21%

klasyczna

tzw. liberalna

z. w. s.

 

 ród o: opracowanie w asne 

2. Klasyczna definicja dobrej wiary, chocia  prawid owo powo ywana, czasem bywa 

nieprawid owo stosowana (19 spraw na 61). I tak w dobrej wierze traktuje si  

posiadaczy samoistnych, którzy legitymuj  si  wy cznie pozwoleniem na budow . 

dy powszechne traktuj  t  decyzj  administracyjn  jak cywilnoprawny tytu  do 

gruntu (tak na przyk ad SR Gorlice w sprawie I C 30/09; SR Nowy Targ w sprawie I C 

138/04). Za posiadacza w dobrej wierze traktowano czasem nieformalnego nabywc  

gruntu na podstawie umowy zamiany, sprzeda y lub darowizny zawartej bez 

wymaganej przez art. 158 k.c. formy aktu notarialnego (SR Nowy Targ w sprawie I C 

215/09; I C 119/08; I C 285/07; I C 249/06; I C 200/04; I C 38/04; SR Brzesko w 

sprawie I C 111/09; SR Zakopane I C 276/05; SR Ostro ka I C 76/06; SR Myszków I 

C 6/07). Wed ug SR w Ostro ce (I C 27/05) nie mo na zarzuci  posiadaczowi, 

wznosz cemu urz dzenie na cudzym gruncie, z ej wiary, je eli w ciciel gruntu nie 

sprzeciwi  si  temu wznoszeniu. 

Dobra wiara w ed ug definicji klasycznej w badanych orzeczeniach

69%

31%

zgodne z orzecznictwem SN i doktryn

niezgodne z orzecznictwem SN i doktryn

 

 ród o: opracowanie w asne  
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Z drugiej strony trafnie nie odmawiano przymiotu dobrej wiary tym posiadaczom, 

którzy przekroczyli granic  s siedniego gruntu wskutek b du geodety (SR Nowy 

Tomy l w sprawie I C 113/04; SR Braniewo w sprawie I C 77/05; SR Wa cz w 

sprawie I C 104/07; SR Myszków w sprawie I C 58/08). 

2. Koncepcja tzw. liberalna ma zupe nie marginalne znaczenie i obecnie nale y 

raczej do historii koncepcji dobrej wiary.  

3. Z kolei interpretacja dobrej wiary posiadacza samoistnego w wietle zasad 

wspó ycia spo ecznego jest stosunkowo ch tnie wykorzystywana w badanych 

sprawach wsz dzie tam, gdzie mo na si  do zasad tych odwo . Prowadzi o to do 

nadu ywania tej konstrukcji przez s dy i wypaczania idei traktowania posiadacza w 

ej wierze jak posiadacza w dobrej wierze, gdy przemawiaj  za takim traktowaniem 

zasady wspó ycia spo ecznego. Na 17 spraw, w których odwo ywano si  do tej 

koncepcji, w 13 zaaplikowano j  b dnie. Wypowiedzi S du Najwy szego bywaj  

odczytywane w sposób ewidentnie sprzeczny z ich intencj . W judykaturze s dów 

powszechnych czasem przyjmuje si , e zasady wspó ycia spo ecznego nakazuj  

tratowanie powoda jak posiadacza w dobrej wierze pomimo, e ewidentnie nim nie 

jest, gdy pozwany jest jego krewnym, poniewa  oddalenie dania z art. 231 § 1 k.c. 

mog oby tylko zaogni  i przed  rodzinny spór. Innymi s owy, wyj tek 

wypracowany przez orzecznictwo S du Najwy szego traktowany bywa jako 

remedium na rodzinne konflikty graniczne (SR Ostro ka I C 27/05). Z pewno ci  jest 

to sprzeczne z intencj  S du Najwy szego. Bywa y jednak orzeczenia, które w 

sposób godny podkre lenia w pe ni recypowa y my l S du Najwy szego i w ciwie 

 zastosowa y (SR Hrubieszów w sprawie I C 25/05). 

Przymiot dobrej wiary posiadacza samoistnego w 
wietle zasad wspó ycia spo ecznego

24%

76%

zgodne z orzecznictwem
SN
niezgodne z
orzecznictwem SN

 

  ród o: opracowanie w asne 
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Zgodne z judykatur  S du Najwy szego s  z kolei te orzeczenia, które dotycz  

wzniesienia budynku przez wspó ma onków na gruncie nale cym do maj tku 

osobistego jednego z nich (SR Gosty  w sprawie I C 26/06). Warto jednak 

zauwa , e spraw tego rodzaju jest stosunkowo niewiele (4%). 

Nale y tak e podkre li , e w kilku sprawach teoretycznie mo liwe by o 

zastosowanie tej koncepcji, ale s dy ostatecznie poprzestawa y na powo aniu 

klasycznej definicji dobrej wiary. 

6. Budynek lub inne urz dzenie 

dy powszechne, cho  nie odwo uj  si  w tej mierze do judykatury S du 

Najwy szego, trafnie jednak interpretuj  poj cie budynku lub innego urz dzenia w 

art. 231 k.c. W nielicznych przypadkach, w których wyst powa a nieznaczna 

rozbudowa lub nadbudowa istniej cego budynku s dy wydawa y trafne wyroki 

oddalaj ce powództwa (SR Wrze nia w sprawie I C 265/57; SR D browa Tarnowska 

w sprawie I C 74/02). Wedle zasadnego i dominuj cego stanowiska rozbudowa lub 

nadbudowa w zasadzie nie mo e by  potraktowana jako budynek lub inne 

urz dzenie, o którym stanowi art. 231 k.c.  

7. Dzia ka zaj ta pod budow    

1. Problematyka dzia ki zaj tej pod budow  by a ju  omówiona w innym miejscu. 

Pozostaje jedynie przypomnie , e art. 231 § 1 k.c. stanowi o mo liwo ci dania 

przeniesienia w asno ci gruntu zaj tego bod budow . Nie pozwala natomiast, jak to 

jest w art. 151 k.c. na danie przeniesienia tej cz ci gruntu, która jest niezb dna 

do korzystania z budowli. Analiza orzecznictwa s dów powszechnych wskazuje, e 

ten teoretyczny problem w praktyce nie odgrywa wi kszego znaczenia. S dy 

opieraj  si  na opiniach bieg ych, którzy uwa aj  za oczywiste wyznaczenie takiej 

powierzchni gruntu, która b dzie pozwala a na normalne korzystanie z budowli 

posadowionej na cudzym gruncie. S dy powszechne oraz strony post powania w 

ogóle tego zagadnienia nie podnosz  widocznie uznaj c za co  oczywistego, e art. 
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231 § 1 k.c. pozwala na danie przeniesienia w asno ci zaj tego pod budow  

gruntu oraz tej jego cz ci, która jest niezb dna dla normalnego ze  korzystania. W 

jednej tylko z badanych spraw (SR Tarnów w sprawie I C 97/09) przyj to, e na 

podstawie art. 231 § 1 k.c. nale y przenie  w asno  ca ego gruntu, na którym 

wzniesiono budynek. Tymczasem powierzchnia gruntu pod budynkiem oraz dzia ki 

niezb dnej do prawid owego korzystania z budynku stanowi a zaledwie niewielk  

cz  ca ej nieruchomo ci gruntowej.   

2. W kilku przypadkach roszczenie z art. 231 § 1 k.c. wykorzystywane jest w 

przypadku nieznacznego przekroczenia granicy s siedniego gruntu (tytu em 

przyk adu SR Cz stochowa w sprawie I C 660/05; I C 1073/06; SR Grajewo w 

sprawie I C 74/08; SR Tarnów w sprawie I C 164/05; SR Myszków w sprawie I C 

58/08; SR Bi goraj w sprawie I Ca 380/09). 

8. Uwagi ko cowe  

Wnioski z przeprowadzonych bada  pozwalaj  na pewne uwagi ko cowe oraz 

propozycj  de lege ferenda.  

downictwo powszechne w sposób niezadowalaj cy korzysta z dorobku judykatury 

du Najwy szego oraz doktryny, przede wszystkim w tych przypadkach, w których 

staje przed wieloma problemami interpretacyjnymi. Lektura uzasadnie  wyroków w 

tej opinii utwierdza. Zarzut ten w aden sposób nie ma na celu naruszenia 

niezawis ci s dów powszechnych. Chodzi jednak o zjawisko pewnego ignorowania 

linii orzeczniczej S du Najwy szego, którego usuni cie lub przynajmniej 

zmniejszenie nie uszczupla oby suwerenno ci judykatury s downictwa 

powszechnego. Dotyczy to przede wszystkim wyk adni poj cia posiadania 

samoistnego oraz poj cia jego dobrej wiary. W pierwszym przypadku spotyka si  

orzeczenia, które w sposób ra cy naruszaj  prawo materialne (art. 231 § 1 w 

zwi zku z art. 336 k.c.). W tym drugim (dobra wiara) jest podobnie, cho  z mniejszym 

nieco nasileniem.  
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O ile definicja dobrej wiary w uj ciu klasycznym jest do  powszechnie znana i 

dominuje w teorii i praktyce, o tyle jednak zasadne jest podj cie dyskusji nad 

skodyfikowaniem regu y wypracowanej i funkcjonuj cej od wielu lat w judykaturze 

du Najwy szego, w my l której posiadacz w z ej wierze mo e by  potraktowany 

jak posiadacz w dobrej wierze, je eli przemawiaj  za tym wzgl dy s uszno ci. Wyniki 

bada  wskazuj , e s dy powszechne niedostatecznie znaj  orzecznictwo S du 

Najwy szego w tej materii, a je li znaj , nie do ko ca je akceptuj  lub te  w ciwie 

stosuj . Istniej  jednak przypadki, w których zastosowanie takiej koncepcji jest w 

pe ni uzasadnione. Tytu em przyk adu chodzi o sytuacj  wzniesienia wspólnie przez 

ma onków, nak adem z maj tku wspólnego, budynku na gruncie nale cym do 

maj tku osobistego tylko jednego z ma onków. W my l art. 48 k.c. budynek taki jest 

cz ci  sk adow  gruntu, a wi c prawo w asno ci tej nieruchomo ci obejmuje tak e 

budynek. Gdyby nie koncepcja S du Najwy szego zastosowanie mia by jedynie art. 

45 k.r.o. nak adaj cy obowi zek rozliczenia nak adów z maj tku wspólnego na 

osobisty oraz z osobistego na wspólny. Wykluczone natomiast by oby danie 

przeniesienia w asno ci gruntu lub udzia u w jego w asno ci. S uszna koncepcja 

wypracowana przez judykatur  S du Najwy szego pozwala, w szczególno ci w 

takim specyficznym przypadku, na zastosowania art. 231 § 1 k.c. Oczywi cie kr g 

mo liwych przypadków, w których ze wzgl du na zasady wspó ycia spo ecznego 

posiadacza w z ej wierze nale oby potraktowa  w art. 231 § 1 k.c. jak posiadacza 

w dobrej wierze, jest szerszy. 

Stwierdzenia te pozwalaj  na postulat de lege ferenda nowelizacji art. 231 k.c. 

Mog aby ona polega  na dodaniu do tego przepisu § 11, w my l którego: je eli 

zasady wspó ycia spo ecznego za tym przemawiaj , posiadacza w z ej wierze 

uwa a si  za posiadacza w dobrej wierze. 
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Wykaz badanych spraw 

Bia ogard  I C 269/09 
Bia ogard  I C 66/09 
Bia ogard  I C 61/09 
Bia ogard  I C 42/09 
Bia ogard  I C 36/05 
Bi goraj I Ca 78/09 
Bi goraj I Ca 380/09 
Bi goraj I C 36/04 
Bochnia I Ns 48/06 
Bochnia I C 121/05 
Braniewo I C 76/04 
Braniewo I C 77/05 
Brzesko I C 111/09 
Cz stochowa I C 660/05 
Cz stochowa I C 165/05 
Cz stochowa I C 1554/05 
Cz stochowa I C 1073/06 

browa Tarnowska I C 74/02 
Dzia dowo I C 40/05 
Dzier oniów I C 379/07 
Dzier oniów I C 290/08 
Gorlice I C 30/09 
Gorlice I C 120/07 
Gorlice I C 34/06 
Gorlice I C 16/07 
Gosty  I C 60/07 
Gosty  I C 39/04 
Grajewo I C 74/08 
Grajewo I C 74/05 
Hrubieszów I C 86/04 
Hrubieszów I C 25/05 

odzko I C 95/08 
odzko I C 726/08 

Limanowa I C 85/07 
Limanowa I C 84/07 
Limanowa I C 22/07 
Limanowa I C 216/05 
Limanowa I C 130/04 
Limanowa I C 31/04 
om a I C 505/05 
om a I C 159/07 
om a I C 1/09 

Muszyna I C 168/04 
Myszków I C 130/05 
Myszków I C 18/08 
Myszków I C 58/05 
Myszków I C 6/07 
Nowy S cz I C 236/04 
Nowy S cz I C 212/04 
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Nowy Targ I C 215/09 
Nowy Targ I C 119/08 
Nowy Targ I C 285/07 
Nowy Targ I C 249/07 
Nowy Targ I C 291/05 
Nowy Targ I C 14/05 
Nowy Targ I C 253/04 
Nowy Targ I C 200/04 
Nowy Targ I C 138/04 
Nowy Targ I C 60/04 
Nowy Targ I C 38/04 
Nowy Tomy l I C 124/03 
Nowy Tomy l I C 113/04 
Ostro ka I C 27/05 
Ostro ka I C 76/06 
Ostrów Mazowiecka I C 63/09 
Ostrów Mazowiecka I C 41/08 
Ostrów Mazowiecka I C 147/06 
Ostrów Mazowiecka I C 101/06 
Ostrów Mazowiecka I C 85/05 
Pozna  I C 341/04 
Pozna  I C 343/04 
Pozna  I C 344/04 
Pozna  I C 345/04 
Pozna  I C 346/04 
Pozna  I C 349/04 
Pozna  I C 351/04 
Pozna  I C 356/04 
Pozna  I C 360/04 
Pozna  I C 408/04 
Pozna  I C 360/04 

widnica  I C 2107/06 
Tarnów I C 164/05 
Tarnów I C 97/09 
Tarnów I C 147/06 
Tarnów I C 119/06 
Wa cz I C 104/07 
Wa cz I C 19/04 
Wolsztyn I C 42/05 
Wrze nia I C 265/07 
Wysokie Mazowieckie I C 115/05 
Wysokie Mazowieckie I C 34/06 
Wysokie Mazowieckie I C 109/05 
Zakopane I C 276/05 
Zakopane I C 150/06 
Zambrów I C 56/07 
Zamo  I C 237/08 
Zamo  I C 235/08 
Zamo  I C 250/06 
Zamo  I C 284/05 
Zamo  I C 274/05 
Zamo  I C 273/04 
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Zamo  I C 242/04 

 


