Sygn. akt Il CSK 333/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski

SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Przemystowo - Handlowego ,N.(...)" sp. z 0.0.
w K.

przeciwko Gminie K.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 13 marca 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 31 maja 2007 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w K. do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 31 maja 2007 r. Sad Okregowy w K. oddalit apelacje
powodowego Przedsiebiorstwa Przemystowo- Handlowego ,N.(...)" Spotki z.o.0. w K. od
wyroku Sadu pierwszej instancji nakazujgcego wpisanie w ksiedze wieczystej Kw nr (...)
Sadu Rejonowego w K., w miejsce Gminy K., jako jedynego wiasciciela nieruchomosci
przy ul. W. w K., jako wspdétwtascicieli: Gminy K. w 6868,21/7203,59 czesSciach oraz
strony powodowej w 335,38/7203,59 czesciach i oddalajgcego w pozostatym zakresie

skierowane przeciwko Gminie K. powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z



rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie powoda jako wiasciciela catej
nieruchomosci.

Sady ustality miedzy innymi, ze sporna nieruchomos¢ stanowita wkasnos¢ Skarbu
Panstwa i pozostawata w zarzagdzie Zaktadow Odziezowych Przemystu Terenowego
.N.(...)” w K., co ujawnione zostato w prowadzonej dla niej ksiedze wieczystej. W 1989 r.
Zaktady te zostaty przeksztatcone w spoétke, ktdra miedzy innymi ze Skarbem Panstwa
utworzyta Spotke z.0.0 pod firmg Przedsiebiorstwo Przemystowo- Handlowe ,N.(...)" w
K.. W 1994 r. Skarb Panstwa objgt dodatkowe udziaty w spotce pokrywajac je wktadem
w postaci mienia zlikwidowanego przedsiebiorstwa panstwowego Zaktady Odziezowe
Przemystu Terenowego ,N.(...)" w K., w tym przedmiotowg dziatkg zabudowana.

Woczesniej strona powodowa ubiegata sie w postepowaniu administracyjnym o
stwierdzenie, ze nabyla z mocy prawa uzytkowanie wieczyste tej dziatki, jednak
ostatecznie Naczelny Sgd Administracyjny wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 1993 r.
oddalit jej skarge od decyzji odmawiajgcych stwierdzenia z uwagi na to, ze poprzednik
prawny strony powodowej — Zakfady Odziezowe Przemystu Terenowego ,N.(...)-
sprawujgcy zarzad nieruchomoscig, nie byt w catosci panstwowg osobg prawna.

W dniu 15 grudnia 1995 r. strona powodowa i Skarb Panstwa reprezentowany
przez Wojewode X. zawarty umowe przeniesienia wtasnosci spornej nieruchomosci na
rzecz powoda. W tym czasie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci
Skarb Panstwa figurowat jako wiasciciel.

Od pazdziernika 1995 r. toczyto sie postepowanie administracyjne o wydanie
decyzji stwierdzajgcej nabycie przedmiotowej nieruchomosci przez Gmine K. w drodze
komunalizacji, o ktérym nie byto wzmianki w ksiedze wieczystej. Strona powodowa
poczatkowo byta traktowana jak strona tego postepowania. Otrzymata miedzy innymi
odpis decyzji Wojewody X. z dnia 26 listopada 1995 r. odmawiajgcej stwierdzenia, ze
Gmina nabyta wtasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci oraz odwotanie od tej decyzji
Gminy wniesione w dniu 9 stycznia 1996 r. W wyniku tego odwotania podjeta zostata w
dniu 25 kwietnia 1996r. decyzja stwierdzajgca nabycie przez Gmine K. z mocy prawa
spornej nieruchomosci i w oparciu o nig, na wniosek Gminy, Sgd Rejonowy w K. w dniu
19 czerwca 1997 r. wpisat w ksiedze wieczystej Gmine jako wtasciciela tej
nieruchomos$ci. Nastepnie decyzjami z dnia 10 stycznia 1998 r. i z dnia 12 czerwca 1998
r. uchylone zostaty decyzje z dnia 26 listopada 1995r. i z dnia 25 kwietnia 1996 r., a na
wniosek strony powodowej Sad Rejonowy w K. dokonat w dniu 24 sierpnia 1998 r. wpisu

powoda do ksiegi wieczystej jako witasciciela spornej nieruchomosci w miejsce Gminy



K., jednak w wyniku apelacji Gminy Sad Okregowy w K. postanowieniem z dnia 2
grudnia 2003 r. uchylit ten wpis.

Decyzjg z dnia 22 czerwca 1999 r. Wojewoda X. stwierdzit nabycie z dniem 27
maja 1990 r. przez Gmine K. z mocy prawa udzialu wynoszgcego 6868,21/7203,59
czesci spornej nieruchomosci, decyzja ta jednak w dniu 26 sierpnia 1999r. zostata
uchylona, a po ponownym rozpoznaniu sprawy Wojewoda X. w dniu 25 maja 2000 r.
stwierdzit nabycie przez Gmine z mocy prawa udziatu wynoszgcego 954/1000 czesci
spornej nieruchomosci. W dniu 21 wrzesnia 2000 r. powyzsza decyzja zostata uchylona
przez Krajowg Komisje Uwlaszczeniowg, jednak Naczelny Sad Administracyjny
wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2002r. stwierdzit niewaznos¢ tej decyzji oraz decyzji z
dnia 26 sierpnia 1999 r. i z dnia 25 maja 2000 r. W dniu 11 maja 2006 r. zostata
utrzymana w mocy decyzja z dnia 17 czerwca 2005 r. odmawiajgca wszczecia
postepowania administracyjnego o stwierdzenie niewaznosci decyzji Wojewody X. z
dnia 22 czerwca 1999r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sagdy obu instancji oceniajgc stan prawny
nieruchomosci oraz stan ujawniony w ksiedze wieczystej w dniu 15 grudnia 1995 r.
uznaty, ze skoro powod wiedziat o toczacym sie postepowaniu komunalizacyjnym,
wczedniej sam starat sie uwtaszczyC na spornej nieruchomosci i byt reprezentowany
przez profesjonalnego petnomocnika, nalezy uznac¢, ze w dacie zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci co najmniej mogt z tatwoscig dowiedzieC sie o
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a zatem byt w
ztej wierze w rozumieniu art. 6 ust.2 u.k.w.h i nie chroni go rekojmia wiary publiczne;j
ksiag wieczystych.

Sad Okregowy, powotujgc sie na stanowisko Sgadu Najwyzszego, dodatkowo
stwierdzit, ze ,tatwos¢ dowiedzenia sie” o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci
ze stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej nalezy rozpatrywa¢ z punktu widzenia
profesjonalisty, znawcy posiadajgcego fachowg wiedze pozwalajgcg mu na tatwe
stwierdzenie niezgodnosci, bowiem strona powodowa reprezentowana byta caty czas
przez syndyka masy upadtosci, ktéry dysponowat fachowg wiedzg, popartg
uczestnictwem w postepowaniu komunalizacyjnym, jakie toczyto sie wéwczas z wniosku
Gminy. Sad drugiej instancji wskazat tez, ze nabywca, ktéry powzigt watpliwosci i
podejrzenia co do prawdziwosci danych ujawnionych w ksiedze wieczystej, ma
obowigzek podjg¢ czynnosci, mieszczgce sie w granicach przecietnej starannosci,

zmierzajgce do wyeliminowania tych watpliwosci. Uznat, ze dla znajgcego obowigzujgce



przepisy profesjonalisty, ktorym byt reprezentujgcy powoda syndyk, sam fakt wszczecia
postepowania komunalizacyjnego powinien prowadzi¢ przynajmniej do rozwazenia
mozliwych rozstrzygnie¢ jakie mogg zapas¢ w jego wyniku. Wskazat tez, ze oceny
Swiadomosci strony powodowej nalezy dokonac¢ na dzien zawarcia umowy, to jest na
dzieh 15 grudnia 1995 r., a w tym dniu znana byta jej przedstawicielom decyzja Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 12 czerwca 1995 r., w ktérej jako
uzasadnienie odmowy uwtaszczenia powoda na spornej nieruchomosci wskazano, ze
istnieje prawdopodobienstwo, iz mogta ona podlega¢ komunalizacji. W tym stanie rzeczy
dla stwierdzenia ztej wiary strony powodowej nie ma znaczenia, zdaniem Sadu
Okregowego, jaki byt dalszy los i stan skomplikowania postepowania
komunalizacyjnego, jak rowniez fakt, ze pozwana Gmina, nie majgc swiadomosci, ze
stata sie wtascicielem, zawarta ze strong powodowg w dniu 1 sierpnia 1995 r. umowe
najmu pomieszczen w budynku potozonym na spornej nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie okreslonej w art. 398° § 1
k.p.c. strona powodowa wskazata na naruszenie art. 6 ust. 1 i 2 u.k.w.h. przez btedng
wyktadnie art. 6 ust. 2 w wyniku przyjecia, ze zta wiara nabywcy zachodzi jezeli nie
zachowat on nalezytej starannosci, podczas, gdy wystepuje ona tylko, jezeli nabywca
dziatat z razgcym niedbalstwem oraz niewtasciwe zastosowanie art. 6 ust.1 i 2 u.k.w.h.
przez przypisanie nabywcy ziej wiary tylko na tej podstawie, ze byt on syndykiem i
dlatego powinien przewidzie¢ niekorzystny dla zbywcy ujawnionego w ksiedze
wieczystej wynik postepowania komunalizacyjnego nabywanej nieruchomosci, cho¢ nie
zostaty ustalone Zzadne okolicznosci wskazujgce, ze przewidywania nabywcy, co do
wyniku tej sprawy byty btedne i zawinione.

Whnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 3 ust. 1 i art. 5 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo ujawnione w
ksiedze wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzy$¢ tego, kto
przez czynnos¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej nabyt
witasnos¢ lub inne prawo rzeczowe. Przewidziana w art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary

publicznej ksigg wieczystych chroni nabywce nieruchomoséci dokonujgcego czynnosci



prawnej z osobg nie bedgcg witascicielem, lecz wpisang do ksiegi wieczystej jako
wiasciciel. Stanowi wyraz zaufania do ksigg wieczystych i gwarancje pewnosci obrotu
nieruchomosciami uregulowanymi w tych ksiegach.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni miedzy innymi nabywcy
dziatajgcego w ztej wierze, to jest tego kto wie, ze tresc ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo z fatwoscig mogt sie o tym dowiedzie¢ (art. 6 ust.
112 u.k.w.h.). Zta wiara, w rozumieniu tego przepisu, oznacza swiadomosc¢ nabywcy, ze
nabywa nieruchomos¢ od osoby nieuprawnionej cho¢ wpisanej do ksiegi wieczyste;j i
zrownany z tym brak takiej Swiadomosci zawiniony przez nabywce, ktéry z tatwoscig
mogt sie dowiedzie¢, ze zbywca nie jest wiascicielem nieruchomosci, cho¢ figuruje w
ksiedze wieczystej. Powszechnie przyjmuje sie, ze dla przyjecie ztej wiary nabywcy nie
wystarcza jego zwykle niedbalstwo w zakresie mozliwosci dowiedzenia sie o
niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ze stanem wpisanym do ksiegi wieczystej.
W ziej wierze jest zatem tylko ten nabywca, ktéry z powodu swojego razgcego
niedbalstwa nie dowiedziat sie, ze wpisany do ksiegi wieczystej zbywca nie jest
wiascicielem nieruchomosci.

Przy ocenie czy nabywca z tatwoscig mogt dowiedzie¢ sie o niezgodnos$ci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h, decydujg
okreslone okolicznosci faktyczne i prawne, a zatem wszelkie uogdlnienia wymagajg
odniesienia do stanu faktycznego konkretnej sprawy. Z tych wzgledéw orzeczenia Sgdu
Najwyzszego, takze przytoczone przez Sad drugiej instancji, ktore wydane zostaty na
gruncie okreslonych okolicznosci faktycznych konkretnych spraw, mogg jedynie
stanowi¢ przyktady wskazujgce w jakich stanach faktycznych Sgad Najwyzszy przyjat ztg
czy dobrg wiare nabywcy oraz wskazywacC na pewne ogolne kryteria takiej oceny. Nie
mogg by¢ jednak automatycznie przenoszone na grunt innych okolicznosci faktycznych i
prawnych.

Ze stanowiska Sgdu Najwyzszego prezentowanego w tych orzeczeniach, jak i z
pogladéw wyrazanych w pisSmiennictwie mozna, jako ogolne kryteria oceny ztej wiary w
rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. przyjg¢, ze o tym, czy nabywca mogt z tatwoscig
dowiedzie¢ sie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
decyduje obiektywna miara starannosci potgczona z obowigzujagcym w catym systemie
prawa cywilnego domniemaniem dobrej wiary (wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 23
wrzesnia 2004 r. Il CK 459/03, nie publ.). Jednoczesnie jednak trzeba te obiektywng

starannos¢ odnie$¢ do konkretnego nabywcy, a nie ,przecietnego obywatela”, bowiem



Jatwos¢ dowiedzenia sie” jest kategorig subiektywng i do jej oceny konieczne jest
zbadanie, czy konkretny nabywca, przy swoim poziomie wyksztatcenia, swiadomosci
prawnej i wiedzy moégt w okreslonych okolicznosciach faktycznych z tatwoscig
dowiedzie¢ sie, ze zbywca nie jest wtascicielem, cho¢ figuruje w ksiedze wieczystej
(uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 maja 1993 r. lll CZP 52/93, OSP z 1994 r. nr. 12,
poz. 238).

Jak jednak podkresla sie w literaturze, do przyjecia ztej wiary nie wystarcza
istnienie samych tylko podejrzen czy watpliwosci co do tego, czy wpisany do ksiegi
wieczystej zbywca jest rzeczywiscie wiascicielem nieruchomosci, jezeli wyjasnienie tych
watpliwosci wymagatoby podjecia szczegodlnych, ponadprzecietnych staran. Odnosi sie
to takze do wiedzy o obowigzujgcym stanie prawnym, ktorej niekiedy nie mozna
wymagac nawet od prawnika, jezeli w sprawie chodzi o specjalistyczne kwestie prawne
lub skomplikowany stan faktyczny czy prawny. Nawet zatem w sytuacji, gdy moga
istnie¢ watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci, a o ztej wierze decyduje stan
Swiadomosci osoby majgcej wyksztatcenie prawnicze, nie mozna przyjgc ztej wiary,
jezeli w chwili nabywania nieruchomosci wyjasnienie tych watpliwosci nie jest mozliwe
albo wymagatoby szczegodlnych dziatan i ponadprzecietnej starannosci takze dla osoby
o wyksztatceniu prawniczym. Innymi stowy w takiej sytuacji zta wiara zachodzi tylko
wowczas, gdy mozna uznaé, ze w ustalonych okolicznosciach faktycznych, nabywca
nieruchomosci bedacy prawnikiem, mégt do chwili nabycia nieruchomosci, z fatwoscig
usung¢ istniejgce watpliwosci co do tego, czy zbywca wpisany do ksiegi wieczystej jest
rzeczywiscie jej wtascicielem.

Podkresli¢ przy tym trzeba, ze w art. 6 ust. 2 u.k.w.h chodzi o ocene dobrej czy
ztej wiary nabywcy w chwili zawierania umowy nabycia nieruchomosci, a zatem badaniu
podlega swiadomos¢ nabywcy w tej wtasnie chwili i ten moment jest takze decydujacy
dla oceny czy wystepowaly ewentualnie watpliwosci co do stanu prawnego
nieruchomosci oraz czy w tym czasie mogty by¢ z tatwoscig usuniete.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy
stwierdzi¢, ze ocena Sgdu Okregowego co do ziej wiary strony powodowej w chwili
nabywania przedmiotowej nieruchomosci w dniu 15 grudnia 1995 r. nie uwzglednia w
wystarczajgcym stopniu okolicznosci faktycznych i prawnych dotyczgcych nabywanej
nieruchomosci, istniejgcych w tym dniu i majgcych decydujgce znaczenie zarowno dla

oceny swiadomosci nabywcy, jak i dla mozliwosci przypisania mu winy w postaci



razgcego niedbalstwa w zaniechaniu usuniecia ewentualnych watpliwosci co do stanu
prawnego nieruchomosci.

Przede wszystkim trzeba stwierdzi¢, ze w chwili nabycia przedmiotowe]
nieruchomosci przez strone powodowg od Skarbu Panstwa wpisanego do ksiegi
wieczystej jako wiasciciel, strona powodowa i jej poprzednik prawny byli od wielu lat
posiadaczami tej nieruchomosci, ktéra wchodzita w sktad majatku przedsiebiorstwa
panstwowego i strona powodowa nig zarzgdzata, cho¢ przegrata sprawe o stwierdzenie
nabycia z mocy prawa uzytkowania wieczystego, zas pozwana Gmina nie uwazata sie
za witasciciela tej nieruchomosci skoro w dniu 1 sierpnia 1995 r. zawarta z powodkag
umowe najmu pomieszczen w potozonym na niej budynku, co niewatpliwie wskazywato,
ze sama Gmina nie miata swiadomosci, iz nabyta wtasnosc tej nieruchomosci piec lat
wczesniej z mocy prawa. Co wiecej, w chwili nabywania przedmiotowej nieruchomosci
od Skarbu Panstwa strona powodowa nie tylko wiedziata, ze Skarb Panstwa jest
wpisany do ksiegi wieczystej jako wiasciciel, lecz wiedzgc o toczgcym sie postepowaniu
komunalizacyjnym, znata tres¢ wydanej w nim w dniu 26 listopada 1995 r.
nieprawomocnej decyzji Wojewody X. odmawiajgcej stwierdzenia, ze Gmina nabyta
wiasnosé przedmiotowej nieruchomosci.

W tych okoliczno$ciach swiadomosé, ze toczy sie postepowanie komunalizacyjne
mogta, co najwyzej wywotaé u reprezentujgcego strone powodowg syndyka masy
upadtosci watpliwosci, czy jednak Gmina nie nabyta wlasnosci nieruchomosci z mocy
prawa w drodze komunalizacji, a wiec, czy stan ujawniony w ksiedze wieczystej jest
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Watpliwosci tych jednak strona powodowa nie
tylko nie mogta usung¢ z tatwoscia, lecz w tym czasie w ogole nie mogta ich usungc,
skoro usungc¢ je mogt dopiero wynik postepowania komunalizacyjnego i wydana w nim
ostateczna decyzja administracyjna. Z pewnoscig watpliwosci tych nie usunetyby zadne
przewidywania syndyka co do tego jakie decyzje mogg by¢ w przysziosci podjete w tym
postepowaniu, a zatem wywodzenie przez Sgd Okregowy ztej wiary strony powodowej z
nie podjecia przez syndyka prob przewidzenia mozliwych decyzji administracyjnych, jest
pozbawione podstaw.

Jak wskazano wyzej sam fakt wszczecia postepowania komunalizacyjnego,
znany stronie powodowej, mdgt jedynie stanowi¢ podstawe do powziecia przez nig
watpliwosci, co do stanu prawnego nieruchomosci, ktore jednak byty nie do usuniecia do
czasu prawomocnego zakonczenia tego postepowania. Stan prawny zwigzany z

komunalizacjg mienia panstwowego na podstawie ustawy z dnia 10 maja 1990 r. —



przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm. — dalej: ,ustawa komunalizacyjna”) oraz
podlegajgce mu stany faktyczne byly w wiekszosci na tyle skomplikowane, ze trzeba
uznac co do zasady, iz nawet prawnik nie mogt ,z tatwoscig” ustali¢, czy w stosunku do
okreslonej gminy zachodzity przewidziane w tej ustawie przestanki nabycia z mocy
prawa wiasnosci lub udzialu we wspétwlasnosci okreslonej nieruchomosci. W
rozpoznawanej sprawie o stopniu skomplikowania problemu komunalizacji
przedmiotowej nieruchomosci Swiadczy sam przebieg postepowania komunalizacyjnego
i tres¢ podejmowanych w nim decyzji administracyjnych. Jednoczesnie nie zostaty
ustalone Zzadne okolicznosci, ktére wskazywatyby, Zze reprezentujgcy strone powodowa
syndyk znat takie fakty, ktére pozwalaty mu na fatwe stwierdzenie, ze pozwana Gmina
stata sie wtascicielem przedmiotowej nieruchomosci w drodze komunalizacji. Faktem
takim z pewnoscig nie byta odmowa uznania, ze strona powodowa nabyta uzytkowanie
wieczyste tej dziatki, jak btednie przyjgt Sgd Okregowy.

Trzeba tez wskazac, ze zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, zajetym
najpierw w uchwale z dnia 30 grudnia 1992 r. Ill CZP 157/92 (nie publ.), a nastepnie w
uchwale skfadu siedmiu sedziéw z dnia 29 lipca 1993 r. lll CZP 64/93 (OSNC z 1993, nr
12, poz. 209), wprawdzie gmina nabywajgca nieruchomo$¢ na podstawie przepisow
ustawy komunalizacyjnej nabywata wtasnos$¢ z dniem 27 maja 1990 r. z mocy prawa,
jednak wytgcznym i jedynym potwierdzeniem tego faktu byta prawomocna decyzja
administracyjna wydana w tym przedmiocie. W obrocie cywilno prawnym tylko taka
decyzja stanowi dowdd nabycia wtasnosci nieruchomosci przez gmine i takze sad nie
moze bez niej ustali¢ faktu nabycia przez nig z mocy prawa wiasnosci nieruchomosci
jako przestanki orzeczenia w toczgcym sie procesie o wilasnos¢ pomiedzy gming a
innym podmiotem. Dopiero decyzja administracyjna stwierdzata nabycie okreslonej
nieruchomosci lub okreslonego w niej udziatu przez okres$long gmine a zatem dopiero
od wydania prawomocnej decyzji gmina mogta skutecznie powotywac sie na swoje
prawo i by¢ uznana za wtasciciela nieruchomosci.

Skoro wiec w chwili nabywania nieruchomosci w czasie toczacego sie
postepowania komunalizacyjnego, nabywca, nawet przy zachowaniu najwyzszej
starannosci, nie mogt z przyczyn obiektywnych, usung¢ watpliwosci co do tego, czy
ewentualnie gmina nabyta wtasnos¢ nieruchomosci w drodze komunalizacji, a gmina w
obrocie cywilno prawnym do czasu uzyskania prawomocnej decyzji w tym przedmiocie

byta traktowana jak nie wiasciciel, to nabywcy nieruchomosci w takich okolicznosciach



nie mozna, co do zasady, przypisac ztej wiary w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Przepis
ten musi by¢ rozumiany $cisle ze wzgledu na obowigzujgcg w prawie cywilnym zasade
domniemania dobrej wiary. Dopoki zatem watpliwosci co do stanu prawnego
nieruchomosci, wynikajgce z faktu wszczecia postepowania komunalizacyjnego, nie
dadzg sie usunac¢ z przyczyn obiektywnych dlatego, ze postepowanie to nie zakonczyto
sie, nie ma podstaw do przypisywania ztej wiary nabywcy, ktéry nabyt nieruchomos$¢ od
figurujgcego w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa, chyba Zze udowodnione zostaty
szczegoblne okolicznosci uzasadniajgce przyjecie, iz mogt on tatwo ustalic, ze
przedmiotowa nieruchomos$c¢ podlegata komunalizacji na rzecz okreslonej gminy.

W rozpoznawanej sprawie nie ma do tego podstaw, skoro umowe nabycia
nieruchomosci ze Skarbem Panstwa zawart dotychczasowy posiadacz nieruchomosci
bedgcy nastepcg prawnym przedsiebiorstwa panstwowego, w ktorego zarzadzie i
posiadaniu pozostawata nieruchomos$¢, a umowa byta zawierana po uzyskaniu
wiadomosci o nieprawomocnej decyzji administracyjnej odmawiajgcej gminie
stwierdzenia, ze nabyfa wtasnos¢ nieruchomosci z mocy prawa w drodze komunalizacji.

Z tych przyczyn zarzuty skargi kasacyjnej nalezato uzna¢ za uzasadnione, co
prowadzito do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 398™ § 1 oraz
art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c.).



