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marzec 2001 r.

Glosa

do orzeczenia S¹du Najwy¿szego z dnia 21.11.2000 r.
I CKN 1014/00*

Rêkojmiawiarypublicznejksi¹gwieczystychnie chroniprawaw³a-
sno�ci nabywcy lokalu i udzia³u w wieczystym u¿ytkowaniu gruntu
objêtego przepisami dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno-
�ci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m. st.Warszawy (Dz.U. Nr 50,
poz. 279), je¿eli w chwili zawarcia umowy wiedzia³ on, ¿e nie zosta³
jeszcze rozpoznanywniosekby³ychw³a�cicieli o przyznanie imwieczy-
stego u¿ytkowania gruntu, z³o¿ony na podstawie art. 7 dekretu.

Trzeba z zadowoleniem powitaæ bardzo rzadko spotykan¹ wypowied�
S¹du Najwy¿szego w sprawie wyk³adni art. 6 ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece (w d.c.: u.k.w.h.), a w szczególno�ci jego dwóch pierw-
szych ustêpów:
�l. Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych nie chroni rozporz¹-

dzeñ nieodp³atnych albo dokonanych na rzecz nabywcydzia³aj¹cegowz³ej
wierze.
2. W z³ej wierze jest ten, kto wie, ¿e tre�æ ksiêgi wieczystej jest nie-

zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z ³atwo�ci¹ móg³
siê o tym dowiedzieæ�.

* Nie publikowane.



102

Glosa

S¹d Najwy¿szy sformu³owa³ przytoczon¹ na wstêpie tezê w rozstrzy-
gniêciu oddalaj¹cym kasacjê nabywców nieruchomo�ci od wyroku s¹du
apelacyjnego, oddalaj¹cego apelacjêwniesion¹ przez nich odwyroku s¹du
wojewódzkiego, w którym ten¿e s¹d uwzglêdni³ powództwo by³ych w³a-
�cicieli nieruchomo�ci i ustali³, ¿e sporz¹dzona w dniu 24.05.1996 r. no-
tarialna umowa, na podstawie której jedna z gmin warszawskich ustano-
wi³a na rzecz pozwanych odrêbn¹ w³asno�æ lokalu mieszkalnego o pow.
78,43m2 i sprzeda³a gowraz z udzia³em0,195wu¿ytkowaniuwieczystym
gruntu. Na podstawie tej umowy za³o¿ono ksiêgê wieczyst¹ dla lokalu i
jako w³a�cicieli wpisano pozwanych � najprawdopodobniej na zasadzie
wspólno�ci ustawowej. Podstaw¹ takiego rozstrzygniêcia by³ nastêpuj¹cy
stan faktyczny sprawy:
Na podstawie dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i

u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy na w³asno�æ Skarbu
Pañstwaprzesz³a nieruchomo�æ gruntowa spadkodawcówpowodów, zabu-
dowana budynkiem mieszkalnym zasiedlonym przed wojn¹. W dniu
14.03.1949 r. pe³nomocnik w³a�cicieli nieruchomo�ci z³o¿y³ w zarz¹dzie
miasta wniosek o przyznanie w³asno�ci czasowej na podstawie art. 7 de-
kretu. W dniu 14.12.1949 r. zakazano by³ym w³a�cicielom nieruchomo�ci
dokonywania napraw budynku, który przekazano w administracjê prezy-
dentowi m.st. Warszawy.W dziale II ksiêgi wieczystej przejêtej nierucho-
mo�ciwpisano gminê. Powszechnymzwyczajemnie podejmowano postê-
powania w sprawie wniosku by³ych w³a�cicieli o przyznanie w³asno�ci
czasowej. Wniosek ten rozpoznano dopiero decyzj¹ z dnia 31.12.1996 r.,
na podstawie której ustanowiono na rzecz powodówwieczyste u¿ytkowa-
nie gruntu w czê�ci u³amkowej 0,805 i stwierdzono, ¿e budynek stanowi
w³asno�æ dotychczasowychw³a�cicieli.Wniosek codopozosta³egoudzia³u
0,195 czê�ci wieczystego u¿ytkowania gruntu pozostawiono do rozpozna-
nia w pó�niejszym terminie. S¹d pierwszej instancji ustali³ � a s¹d apela-
cyjny ustalenie to podzieli³ � ¿e pozwani zdawali sobie sprawê, w chwili
nabycia, ¿e stan prawny nieruchomo�ci jest sporny, poniewa¿ wiedzieli o
staraniach powodów o odzyskanie nieruchomo�ci i �dok³adnie znali pod-
stawê prawn¹ tych starañ, mianowicie brak decyzji wydanej na podstawie
dekretu z 1945 roku�.W tej sytuacji gmina nie by³a w³a�cicielk¹ budynku,
który z mocy art. 5 cyt. dekretu pozosta³ w³asno�ci¹ dotychczasowych
w³a�cicieli. Gmina nie by³a wiêc uprawniona do ustanowienia odrêbnej
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w³asno�ci i sprzeda¿y lokalu pozwanym.Pozwani dzia³ali za�wz³ejwierze
(art. 6 u.k.w.h.) i dlatego rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych nie
chroni ich nabycia. Podzielaj¹c stanowisko obu s¹dów, S¹d Najwy¿szy
wyrazi³ pogl¹d, ¿e �ogólnie rzecz bior¹c, �wiadomo�æ, i¿ byli w³a�ciciele
wyst¹pili z roszczeniami, nie jest równoznaczna ze �wiadomo�ci¹ niezgod-
no�ci tre�ci ksiêgiwieczystej z rzeczywistymstanemprawnym.Roszczenie
zart. 7dekretuzdnia26pa�dziernika1945 r.ma jednakszczególnycharakter.
Jego specyficzno�æ polega na tym, ¿e prawo w³asno�ci budynków by³ych
w³a�cicieli gruntuwygasa z chwil¹ uprawomocnienia siê decyzji o nieprzy-
znaniu imprawawieczystego u¿ytkowania gruntu.Do tego czasu pozostaj¹
w³a�cicielami budynków.Wynika st¹d, ¿ew razie nierozpoznaniawniosku
by³ych w³a�cicieli z³o¿onego w oparciu o art. 7 dekretu wykre�lenie ich
prawawksiêdzewieczystej iwpisanie jakow³a�ciciela gminy jestwadliwe.
�wiadomo�æ tego stanu rzeczy przez nabywcê �wiadczy o jego z³ej wierze
w rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece�.
Na wstêpie rozwa¿añ dotycz¹cych zagadnieñ nasuwaj¹cych siê na tle

glosowanego orzeczenia nale¿y zacz¹æ od stwierdzenia, ¿e umowy prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, ustanowienia odrêbnej w³asno�ci i
sprzeda¿y lokalu oraz oddania gruntu w u¿ytkowanie wieczyste zawarte
miêdzy nieuprawnionym do rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹ i nabywc¹
dzia³aj¹cym w z³ej wierze (co do uprawnienia zbywcy) nie jest z tego
powoduniewa¿na, lecz prawnie bezskuteczna, bowiemnikt niemo¿e prze-
nie�æ prawa, któremu nie przys³uguje (nemo plus iuris ad alium transferre
potest, quam ipse habet). Na nieprawid³owe ¿¹danie pozwu �stwierdzenia
niewa¿no�ci umowy� nie zwróci³ uwagi ¿aden z orzekaj¹cych s¹dów. Na-
suwa siê pytanie, jaki interes prawny mieli powodowie w wytoczeniu po-
wództwa przeciwko gminie i pozwanym i jakie powództwo powinni byli
wytoczyæ. Jest to pierwsze zagadnienie wy³aniaj¹ce siê w zwi¹zku z glo-
sowanym orzeczeniem. Odpowied� na to pytanie wymaga ustalenia, jaki
by³ i jaki powinien byæ stan wpisów w dziale drugim ksiêgi wieczystej
(ksi¹g wieczystych).
Ma racjê s¹d apelacyjny, stwierdzaj¹c � co wynika zreszt¹ z art. 5

dekretu z 1945 r. � ¿e budynki oraz inne przedmioty, znajduj¹ce siê na
gruntach przechodz¹cych naw³asno�æ gminym.st.Warszawy, pozostawa³y
(z regu³y)w³asno�ci¹ dotychczasowychw³a�cicieli. Z ustalonego stanu fak-
tycznego wynika, ¿e tak w³a�nie by³o z budynkiem na nieruchomo�ci po-
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przednikówprawnychpowodów.Wiemy te¿, ¿e z³o¿onemuprzeznichwnio-
skowi o przyznanie w³asno�ci czasowej w ogóle nie nadano biegu, a bu-
dynek przejêto (najprawdopodobniej ca³kowicie bezprawnie) w admini-
stracjê zarz¹du miasta, zakazuj¹c w³a�cicielom wykonywanie uprawnieñ
wynikaj¹cych z w³asno�ci (remontów i napraw). Jest wiêc raczej niew¹t-
pliwe, ¿e nie za³o¿ono ksiêgi wieczystej dla budynku z braku dokumentów
niezbêdnych do za³o¿enia takiej ksiêgi wed³ug obowi¹zuj¹cych wówczas
przepisów rozporz¹dzeniaMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 3 maja 1948 r.
w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych dla budynków na
obszarze m.st.Warszawy stanowi¹cych odrêbne nieruchomo�ci (Dz.U. Nr
27, poz. 187 iNr 33, poz. 224), uchylonego nastêpnie przez rozporz¹dzenie
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 21 marca 1983 r. w sprawie wykonania
przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (§ 88 pkt 6 � Dz.U.
Nr 19, poz. 84), które z kolei zosta³o uchylone przez obowi¹zuj¹ce obecnie
rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca 1992 r. w spra-
wiewykonania przepisówustawyoksiêgachwieczystych i hipotece (Dz.U.
Nr 29, poz. 128 z pó�n. zm.). Tak wiêc w chwili zawarcia umowy miêdzy
pozwanymi i gmin¹ istnia³a ksiêga wieczysta dla nieruchomo�ci by³ych
w³a�cicieli, w której w dziale drugim wpisana by³a gmina. Ksiêga ta (nr
Kw 153297) obejmowa³a, rzecz jasna, grunt i budynek, w którym mie�ci³
siêwyodrêbniony i sprzedany pozwanymwdniu 24.05.1996 r. lokal. Skoro
za� budynek pozosta³w³asno�ci¹ by³ychw³a�cicieli jako odrêbna nierucho-
mo�æ, to stan prawny ujawniony w tej ksiêdze by³ niezgodny z rzeczywi-
stym stanemprawnym.Napodstawie umowyzdnia 24.05.1996 r. za³o¿ono
nastêpnie ksiêgê wieczyst¹ (Kw 157020) dla lokalu pozwanych jako od-
rêbnej nieruchomo�ci lokalowej i wpisano w niej w dziale II pozwanych
jakow³a�cicieli. Z pewno�ci¹ te¿ dokonano odpowiednichwpisówwksiê-
dze nieruchomo�ciKw153297, ujawniaj¹cych ustanowienie odrêbnejw³a-
sno�ci lokalu i za³o¿enie dla niego odrêbnej ksiêgi wieczystej.
W ten sposóbmamyodtworzony stanwieczystoksiêgowynieruchomo-

�ci, co pozwala odpowiedzieæ na pytanie, z jakim powództwem powinni
byli wyst¹piæ powodowie. Otó¿ z ca³¹ pewno�ci¹ odrzuciæ nale¿y koncep-
cjê powództwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.) niewa¿no�ci umowy, pomijaj¹c
bowiem jegomerytoryczn¹ bezzasadno�æ (o czymwy¿ej by³amowa), brak
tak¿e i interesu prawnego w wytoczeniu takiego powództwa. Powodowie
mieli natomiast oczywisty interes prawnyw ¿¹daniu usuniêcia niezgodno-
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�ci miêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w obu ksiêgach
wieczystych z rzeczywistymstanemprawnym(art. 10 ust. 2 u.k.w.h.) przez:
� oznaczenie w dziale I-0 w ³amie 5 ksiêgi wieczystej gminy sposobu

korzystania z nieruchomo�ci, okre�laj¹ce prawid³owo przedmiot prawa
wpisanego w dziale drugim, przez dokonanie wpisu ujawniaj¹cego, ¿e na
nieruchomo�ci znajduje siêbudynekstanowi¹cyodrêbn¹nieruchomo�æ (§ 21
pkt 4 rozp. wykonawczego)
� wykre�lenie z ksiêgi wieczystej gminy wpisu wieczystego u¿ytkowa-

nia na rzecz pozwanych i wpisania wieczystego u¿ytkowania na rzecz
powodównapodstawie decyzji administracyjnej gminy zdnia 31.12.1996 r.
� wykre�lenie wszystkich wpisów w ksiêdze wieczystej pozwanych i

zamkniêcie tej ksiêgi (wydaje siê, ¿e wykre�lenie w ksiêdze wieczystej
gminywpisów, na podstawie których za³o¿onoksiêgêwieczyst¹ dla pozwa-
nych, jest równoznaczne z przeniesieniem nieruchomo�ci do innej ksiêgi
wieczystej, o którymmowaw§ 36 rozporz¹dzeniawykonawczego, powo-
duj¹cym zamkniêcie ksiêgi).
Taki by³by wynik rozwa¿añ opartych na za³o¿eniu, ¿e rêkojmia wiary

publicznej ksi¹gwieczystych nie chroni rozporz¹dzenia dokonanego przez
gminê na rzecz pozwanych jako nabywcówdzia³aj¹cychwz³ejwierze (art.
6 ust. 1 u.k.w.h.).
Jednak¿e nastêpnym zagadnieniem wy³aniaj¹cym siê w sprawie s¹

w¹tpliwo�ci, jakie budzi przypisanie pozwanym przez s¹d I i II instancji
kwalifikacji nabywców w z³ej wierze i akceptacja przez S¹d Najwy¿szy
tej oceny.
Wed³ug art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w z³ej wierze jest ten, kto wie, ¿e tre�æ

ksiêgiwieczystej jest niezgodna z rzeczywistymstanemprawnym, albo ten,
kto z ³atwo�ci¹ móg³ siê o tym dowiedzieæ. Inaczej mówi¹c, kwalifikacja
ta jest ujemn¹ ocen¹ dzia³ania takiego nabywcy, który z osob¹ wpisan¹ do
ksiêgi wieczystej (uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi) dokonuje czynno�ci
prawnej maj¹cej na celu nabycie prawa lub innego prawa rzeczowego,
chocia¿ wie lub przy do³o¿eniu minimum staranno�ci powinien wiedzieæ,
¿e osob¹ uprawnion¹ do rozporz¹dzenia wpisanym prawem jest kto inny,
a nie osoba wpisana do ksiêgi wieczystej. Jednym s³owem jest to �wiado-
mo�æ nabycia od nieuprawnionego.Ustawodawca zrówna³, podwzglêdem
skutków prawnychwy³¹czaj¹cych rêkojmiê, pozytywn¹wiedzê z brakiem
takiej wiedzy, je¿eli brak ten jest wynikiem grubego (ra¿¹cego) niedbal-
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stwa. Ten bowiem, kto mo¿e z ³atwo�ci¹ dowiedzieæ siê o niezgodno�ci
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale zaniedbuj¹c
zwyk³ych kroków staranno�ci, z mo¿liwo�ci takiej nie korzysta i zawiera
umowê z osob¹ nieuprawnion¹, zas³uguje na takie samo traktowanie, jak
ten, ktomao tympozytywn¹ �wiadomo�æ. Jednak¿e surowo�æ takiej sankcji
maokre�lon¹ przez ustawodawcê granicê, któr¹ stanowi ³atwo�æ dowiedze-
nia siê, ¿e rzeczywisty stan prawny jest inny, ni¿ ujawniony w ksiêdze
wieczystej. Czy w okre�lonej sytuacji (in concreto) ³atwo�æ taka istotnie
zachodzi³a, wymaga dokonania szczegó³owej oceny konkretnego stanu
faktycznego. Ocena taka niemo¿e byæ oderwana od okoliczno�ci towarzy-
sz¹cych dokonywanej czynno�ci prawnej, w tym tak¿e od osobowo�ci
nabywcy, jego wykszta³cenia i indywidualnych w³a�ciwo�ci. Jest tak dla-
tego, ¿e �³atwo�æ dowiedzenia siê� jest kategori¹ subiektywn¹, a wiêc
wymagaj¹c¹ oceny od strony nabywcy, a nie �przeciêtnego obywatela�.W
¿adnym razie nie mo¿na wymagaæ wiadomo�ci profesjonalnych, których
nabywcanieposiada.Dlaprzyjêcia z³ejwiaryniewystarczy istnienie samych
tylko podejrzeñ i w¹tpliwo�ci, je¿eli ich wyja�nienie wymaga³oby zacho-
wania przez nabywcê szczególnej (ponadprzeciêtnej) staranno�ci.Dotyczy
to tak¿e wiedzy o obowi¹zuj¹cym stanie prawnym, której posiadania nie
mo¿na wymagaæ nie tylko od osób nie posiadaj¹cychwykszta³cenia praw-
niczego, ale w niektórych szczególnych wypadkach nawet od prawników.
Wreszcie trzeba mieæ na uwadze, ¿e ustawowe domniemanie dobrej wiary
(art. 7 k.c.) jest skuteczne, dopóki nie zostanie obalone przez tego, kto
zarzuca z³¹ wiarê.
W stanie faktycznym, w którymwydane zosta³o glosowane orzeczenie

przypisano pozwanym z³¹ wiarê dlatego, ¿e �w chwili zawarcia umowy
wiedzieli, ¿e toczy siê postêpowanie administracyjne na skutek wniosku
by³ychw³a�cicieli nieruchomo�ci, z³o¿onego na podstawie art. 7 dekretu...�
i ¿e �pozwani byli poinformowani o staraniach powodów, zmierzaj¹cych
do odzyskania nieruchomo�ci i dok³adnie znali podstawê prawn¹ tych sta-
rañ, mianowicie brak decyzji wydanej na podstawie dekretu z 1945 r.�
Cytowane tu fragmenty stanu faktycznego przytoczonego w uzasadnieniu
glosowanego orzeczenia byæ mo¿e s¹ tylko pewnym skrótem dok³adniej-
szych ustaleñ s¹dów meriti. Je¿eli by tak by³o, to nie mo¿na wykluczyæ,
¿e z³a wiara pozwanych zosta³a wykazana (w jaki sposób, tego siê nie
dowiemy), je¿eli natomiast by³oby to pe³ne powtórzenie ustaleñ faktycz-
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nych z orzeczeñ s¹duwojewódzkiego i apelacyjnego, to w takimwypadku
nale¿a³oby uznaæ, ¿e s¹ one niewystarczaj¹ce do przypisania pozwanym
z³ej wiary, a to z nastêpuj¹cych przyczyn:
Sytuacja prawna gruntów i budynkówwarszawskich, jaka powsta³a na

podstawie dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. jest nietypowa i skom-
plikowana. Komplikacje wynikaj¹ nie tylko z konsekwencji szeregu pó�-
niejszych od samegodekretu aktówprawnych, dotycz¹cych nieruchomo�ci
warszawskich, ale tak¿e z niejednolitej praktyki administracyjnej, pos³ugu-
j¹cej siê wminionych latach nierzadkometodami pozaprawnymi, a wresz-
cie ze stanu warszawskich ksi¹g wieczystych i z orzecznictwa NSA oraz
S¹du Najwy¿szego. Niejednokrotnie stwierdzi³em, ¿e wiedza niektórych
prawnikówdotycz¹ca gruntówwarszawskich, niewy³¹czaj¹c statusu praw-
nego budynków i trybu postêpowania w tych sprawach, jest � delikatnie
mówi¹c � niewystarczaj¹ca.W tych okoliczno�ciach nale¿y odpowiedzieæ
sobie na pytanie, czego musia³a dotyczyæ wiedza pozwanych i wymagana
odnich staranno�æ, a¿ebymo¿naby³o uznaæ, ¿e zawieraj¹c umowêzgmin¹,
byli w z³ej wierze co do jej rzeczywistych uprawnieñ. Trzeba te¿ oceniæ,
czy dla przyjêcia z³ej wiary po ich stronie wystarcza³o, ¿e zostali poinfor-
mowani o staraniach powodówzmierzaj¹cych do odzyskania nieruchomo-
�ci i ¿e znali podstawê prawn¹ tych starañ, jak¹ mia³ stanowiæ brak decyzji
wydanej na podstawie dekretu z 1945 r., i wiedzieli, ¿e toczy siê postêpo-
wanie administracyjne o przyznanie powodom wieczystego u¿ytkowania
na podstawie art. 7 dekretu z 1945 r.
Otó¿, maj¹c na uwadze powy¿sze rozwa¿ania dotycz¹ce z³ej wiary w

znaczeniu u¿ytymw art. 6 ust. 1 u.k.w.h., mo¿na by³oby przypisaæ pozwa-
nym z³¹ wiarê tylko wtedy, gdyby wiedzieli o tym, ¿e byli w³a�ciciele
nieruchomo�ci zachowali prawo w³asno�ci budynku, w zwi¹zku z czym
stan prawny ujawniony w ksiêdze wieczystej gminy jest niezgodny z rze-
czywistym stanem prawnym, a co za tym idzie � gmina, nie bêd¹c w³a�ci-
cielembudynku, niemog³a ustanawiaæwnimodrêbnejw³asno�ci i sprzedaæ
pozwanym lokalu. W normalnych okoliczno�ciach nie mo¿na stawiaæ
nabywcy tak daleko id¹cych wymagañ. Równa³oby siê to wymaganiu
znajomo�ci i rozumienia postanowieñ dekretu z 1945 r. Trudno te¿ ocze-
kiwaæ, aby nabywcy zdawali sobie sprawê z tego, ¿e wynik postêpowania
administracyjnego o przyznanie powodomwieczystego u¿ytkowania grun-
tu, na którym znajduje siê budynek, ma charakter przes¹dzaj¹cy o statusie
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prawnymbudynku.Z faktu, ¿epozwaniwiedzieli onieza³atwionymwniosku
powodów i o tocz¹cym siê postêpowaniu administracyjnym nie wynika
jeszcze, ¿e wiedzieli, i¿ w³asno�æ budynku przys³uguje powodom, a nie
gminie.Niemo¿na te¿ przyj¹æ, ¿e informowanie ich o staraniach powodów
mo¿na uwa¿aæ za okoliczno�æ �wiadcz¹c¹ o tym, ¿e �z ³atwo�ci¹� mogli
siê dowiedzieæ, jaka jest rzeczywista sytuacja prawna budynku, nie maj¹-
cego odrêbnej ksiêgi wieczystej i najprawdopodobniej wpisanegow dziale
I-0 ksiêgi wieczystej gminy jako nie wyodrêbniony z nieruchomo�ci grun-
towej (�nieruchomo�æ zabudowana�). Pozwani mogli bowiem uwa¿aæ, ¿e
starania pozwanychzmierzaj¹ doodzyskaniaw³asno�ci nieruchomo�ciwraz
z budynkiem jako jej czê�ci¹ sk³adow¹.
Takwiêc te ustalenia, o których dowiadujemy siê tylko �z trzeciej rêki�

� z uzasadnienia S¹du Najwy¿szego � przytaczane z pewno�ci¹ w sposób
skrótowy, niezbêdny do rozpoznania kasacji i polemiki z podniesionymiw
niej zarzutami, nie wystarcza³yby do uznania pozwanych za bêd¹cych w
z³ej wierze i przyjêcia, ¿e rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych nie
chroni nabycia (art. 5 u.k.w.h.). Oczywi�cie nie mo¿na wykluczyæ tego, ¿e
konkretne okoliczno�ci by³y takie, ¿e pozwani wiedzieli, ¿e budynek jest
w³asno�ci¹ powodów, a nie gminy, albo ¿e konkretne okoliczno�ci uzasad-
niaj¹ przekonanie, ¿e z ³atwo�ci¹ mogli siê o tym przekonaæ. S¹d Najwy¿-
szynatomiastwydaje siêzaostrzaæstawianenabywcywymaganiazewzglêdu
na �szczególny charakter� roszczenia z art. 7 dekretu, którego �specyficz-
no�æpolegana tym, ¿eprawow³asno�ci budynkówby³ychw³a�cicieli gruntu
wygasa dopiero z chwil¹ uprawomocnienia siê decyzji o odmowie przyzna-
nia prawa wieczystego u¿ytkowania gruntu... �wiadomo�æ tego stanu rze-
czy przez nabywcê �wiadczy o jego z³ej wierze w rozumieniu art. 6 ust,
2 u.k.w.h.� Otó¿ wydaje siê, ¿e jest odwrotnie: szczególny charakter za-
gmatwanych stosunkóww³asno�ciowychnieruchomo�ciwarszawskich jest
na tyle skomplikowany pod wzglêdem prawnym, ¿e wiedza o staraniach
by³ychw³a�cicieli o przyznanie prawawieczystego u¿ytkowania gruntu na
podstawie art. 7 dekretu ani nie jest równoznaczna (w normalnych, tzn.
zwyk³ych okoliczno�ciach) ze �wiadomo�ci¹, ¿e budynek jest w³asno�ci¹
poprzednich w³a�cicieli, ani nie uzasadnia wniosku, ¿e nabywcy mogli siê
o tym �z ³atwo�ci¹� dowiedzieæ. Obalenie domniemania dobrej wiary na-
bywcy wymaga w takim wypadku wykazania szczególnych okoliczno�ci
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uzasadniaj¹cych takie przekonanie, których w stanie faktycznym przyto-
czonym w uzasadnieniu glosowanego wyroku nie mo¿na siê doszukaæ.
Z tych wszystkich powodów uwa¿am, ¿e przytoczony na wstêpie po-

gl¹d S¹du Najwy¿szego jest zbyt ogólny, nadmiernie kategoryczny, a jego
ca³kowite oderwanie od realiów ka¿dorazowego stanu faktycznego spra-
wia, ¿e dos³owne rozumienie tezy orzeczeniamo¿e prowadziæ do b³êdnego
rozstrzygniêcia w konkretnej sprawie.

Stanis³aw Rudnicki


