Sygn. akt: I C 1019/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 maja 2017 r. w G.

sprawy z powbdztwa G. K., H. S., J. W., M. A. iJ. G.

przeciwko (...) Spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

I. uzgadnia tre$¢ ksiegi wieczystej (...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w miejsce wpisanego w dziale
I1 tej ksiegi wieczystej wylacznego wlasciciela (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. nakazuje wpisac:

- G. K. wudziale 51/864 czesci

- H. S. w udziale 102/864 czesci

- J. W. w udziale 102/864 czeSci

- M. A. w udziale 102/864 czeSci

-J. G. — wudziale 102/864 czeéci i

- (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. — w udziale 405/864 czesci;

II. zasadza od pozwanej (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoSciag w S. solidarnie na rzecz powddek G. K., H.
S.,J.W., M. A.iJ. G. kwote 43.529 zl (czterdzieéci trzy tysiace pieéset dwadzieécia dziewie¢ zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygnatura akt: I C 1019/12

UZASADNIENIE

Powodki G. K., H. S., J. W., M. A.iJ. G. wniosly pozew przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedziba w S. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie z
dziatu II. tej ksiegi pozwanej pozwanego jako wylacznego wlasciciela i wpisanie w tom miejsce jako wspotwlascicieli
powodek: G. K. w udziale 51/864 czeéci, H. S. w udziale 102/864 czeSci, J. W. w udziale 102/864 czeéci, M. A. w
udziale 102/864 czeéciiJ. G. w udziale 102/864 czeéci.



W uzasadnieniu pozwu powddki podniosly, ze nabyly swoje udzialy w prawie wspotwlasnosci dzialki nr (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzil ksiege wieczysta nr (...) na podstawie ostatecznej decyzji Starosty (...) z dnia
8 lipca 2008r. o zwrocie wywlaszczonych nieruchomosci oraz ostatecznej decyzji Starosty (...) z dnia 23 sierpnia
2010r. W 2012r. do powodek dotarly sygnaly, ze sprzedaly swoje udzialy, w zwiazku z czym zlozyly zawiadomienie o
popelnieniu przestepstwa. Z pozyskanych przez powddki informacji wynika, ze powodka G. K. dzialajac na podstawie
pelnomocnictw uzyskanych od pozostalych powodek sprzedala cale ich udzialy w przedmiotowej dzialce. Jak podnosza
powodki, nie udzielaly one pelnomocnictw G. K., a powddka G. K. nie podpisywala w imieniu wlasnym ani w imieniu
pozostalych powodek aktu notarialnego.

(pozew k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa. Zdaniem pozwanego wszczecie §ledztwa oraz
hipoteza, ze w czynno$ciach zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci braly udziat inne osoby niz powddki, opiera
sie wylacznie na twierdzeniach powodek i brak jest dowodow, ktdre swiadczylyby o udziale osob trzecich. Pozwany
podniosl, ze jak wynika z aktow notarialnych pelnomocnictwa do sprzedazy udzialu powodce G. K. zostaly sporzadzone
w obecnos$ci powddek i po okazaniu dowodu tozsamo$ci i jest malo prawdopodobne, ze pelnomocnictw udzielily
osoby postugujace sie podrobionymi dokumentami. Pozwany zauwazyl przy tym, ze cena sprzedazy zostala przelana
na rachunek powodki G. K., a zaden z pracownikéw banku nie mial watpliwoéci co do tozsamosci powddki. Nadto,
pozwany zauwazyl, ze umowa sprzedazy z krewnymi powddek zostala zawarta jeden dzien po zawarciu umowy z
powodkami i przed tym samym notariuszem. Wazno$¢ umowy sprzedazy udzialéw nalezgcych do krewnych powodek
nie byla kwestionowana. Powo6dki utrzymywaly stale kontakty ze swoimi krewnymi, a przy obu transakcjach bral
udzial ten sam posrednik w obrocie nieruchomos$ciami. Zwazywszy na powyzsze — zdaniem pozwanego — twierdzenia
powddek sa malo prawdopodobne i wymagalaby zaangazowania grupy do§wiadczonych oszustéw oraz falszerzy.

(odpowiedz na pozew k. 130-137)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Decyzja z dnia 8 lipca 2008r. Starosta (...) orzekl o zwrocie wywlaszczonych decyzja Prezydenta Miasta G. nr GT/ (...)

(2)§39.308

m(? polozonych w G. KM 33 i 35, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) na rzecz
H. S. w 17/144 czesci, A. L. w 17/144 czesci, J. G. w 17/144 czesci, J. W. w 17/144 czeSci, M. A. w 17/144 czeSci, G.
K. w 35/864 czeSci, M. K. (1) w 1/18 czedci, S. K. (1) w 17/144 czeSci, Z. K. w 17/144 czesci, M. K. (2) w 1/27 czeci
i A. K. w 35/864 czeéci. Decyzja z dnia 23 sierpnia 2010r. Starosta (...) zmienil ww. decyzje w ten sposob, ze czesé
nieruchomo$ci nalezna M. K. (2) przyznal po polowie G. K. i A. K., w skutek czego ich udzialy ostatecznie wynosily
po 51/864 czesci.

z dnia 8 stycznia 1979r. nieruchomosci oznaczonych nr (...) i nr(...) o powierzchni odpowiednio 9450 m

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o decyzje z dnia 8 lipca 2008r. k. 22-25, decyzje z dnia 23 sierpnia 2010r.
k. 19-21)

Po uzyskaniu pozytywnej decyzji w sprawie zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci wspotwiasciciele podjeli dzialania
zmierzajace do sprzedazy nieruchomosci i poczatkowo udzielili pelnomocnictwa M. K. (3). B. D. zatrudniona w biurze
N. (...) M. M. (1) w G. nawigzala kontakt z M. K. (3) w celu poSrednictwa w sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.
Poérednik nawigzal nastepnie kontakt z pozwang spotka, ktéra byla zainteresowana zakupem nieruchomosci na
terenie G.. Jedynie czeS¢ wspodlwlascicieli wyrazila zgode na sprzedaz nieruchomosci po proponowanej przez
pozwanego cenie, natomiast powo6dki odmoéwily zawarcia umowy na takich warunkach.

(dowod: zeznania §wiadka B. D. plyta CD k. 386, zeznania §wiadka M. K. (3) plyta CD k. 386, zeznania §wiadka M. M.
(2) plyta CD k. 409, zeznania $wiadka Z. K. k. 315-316, zeznania §wiadka B. S. k. 316)



W dniu 28 grudnia 2010r. przed asesorem notarialnym K. A., zastepca notariusz I. F. prowadzacej kancelarie
notarialng w G. M. K. (4), Z. K., B. T., A. K. i B. S. zawarli z pozwang sp6lka przedwstepna umowe sprzedazy.

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o umowe przedwstepna sprzedazy k. 154-161)

W miedzyczasie z B. D. skontaktowala sie osoba podajaca sie za G. K.. Osoba ta wyrazita cheé sprzedazy udzialow
przystugujacych powdédkom w ww. nieruchomosci i przedlozyta posrednikowi pelnomocnictwa udzielone jej rzekomo
przez pozostale powodki tj.

- H. S. — pelnomocnictwo z dnia 11 stycznia 2011r. rep. A(...) K. B. notariusz w S.;

- J. W. — pelnomocnictwo z dnia 10 stycznia 2011r. rep. A nr(...) M. M. (3) notariusza w G.;
- M. A. — pelnomocnictwo z dnia 10 stycznia 2011r. rep. A nr (...) M. W. notariusza w G.;

- J. G. — pelnomocnictwo z dnia 7 stycznia 2011r. rep. A nr (...) D. T. notariusz w G..
(dowdd: zeznania $wiadka B. D. plyta CD k. 386)

Osoba podajaca sie za G. K. zalozyla konto w Banku (...) S.A., legitymujac sie dowodem osobistym wystawionym na
nazwisko G. K..

(dowdd: zeznania $wiadka P. P. k. 290-291)

W dniu 17 sierpnia 2011r. osoba podajgca sie za G. K. zawarla z pozwang (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w S. przed notariuszI. F. prowadzaca kancelarie notarialng w G. wimieniu G. K. iwimieniu H. S., J. W., M. A.
iJ. G. umowe sprzedazy udzialéw przystugujacych powddkom w prawie wspotwlasnos$ci dzialki nr (...) obszaru 0,9450
ha. Przy zawarciu umowy osoba podajaca sie za G. K. przedstawila ww. pelnomocnictwa notarialne udzielone rzekomo
przez powodki. Cena sprzedazy w kwocie 796.875 zt zostala przelana na rachunek bankowy zalozony uprzednio przez
osobe podajaca sie za G. K. w Banku (...) S.A.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 17 sierpnia 2011r. k. 12-18, pelnomocnictwa
notarialne k. 138-146)

Po zawarciu ww. transakcji osoba podajgca sie za G. K. zatelefonowala do (...) Banku (...) S.A., méwiac, ze chce
wyplaci¢ z konta bankowego kwote ponad 100.000 zl. Po poinformowaniu przez pracownika banku (...) o limicie
wyplaty, telefonujaca wszczela awanture. Ostatecznie, po rozmowie z kierownictwem placowki, osobie tej wyplacono
te kwote w dwoch transzach w dniach 23 i 25 sierpnia 2011r.

(dowdd: zeznania $wiadka P. P. k. 290-291, zeznania §wiadka A. S. k. 292, zeznania §wiadka S. K. (2) plyta CD k. 386)

W dniu 18 sierpnia 2011r. pozostala cze$¢ wspotwlascicieli nieruchomosci zawarla przed notariusz I. F. umowe
sprzedazy przystugujacych im udzialow w prawie wspotwlasnosci ww. dzialki nr (...) na rzecz pozwanej spoiki.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 18 sierpnia 2011r. k. 162-169)

Postanowieniem z dnia 20 maja 2014r. prokurator Prokuratury Rejonowej w Gdyni umorzyl §ledztwo w sprawie
doprowadzenia w dniach 17 sierpnia 2011r. i 2 marca 2012r. w G., w krotkich odstepach czasu i w wykonaniu z gory
powzietego zamiaru, w celu osiggniecia korzysci majatkowej, do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w lacznej
wysokosci 1.005.698 zl, co stanowi mienie wielkiej wartoSci, za pomoca wprowadzenia w blad co do tozsamosci
i przyslugujacego prawa wlasnosci oraz postuzenie sie jako autentycznymi, podrobionymi dokumentami w tym w
postaci pelnomocnictw notarialnych H. S., J. W., M. A.iJ. G., umowy rachunku bankowego i zalagcznikach do umowy,
potwierdzen wyplaty, umowy poSrednictwa na wylacznosé, podan o wydanie odpiséw skréconych aktow malzenstwa i
zawarcie uméw kupna — sprzedazy z dnia 17 sierpnia 2011r. i 2 marca 2012r., na ktérych nakre$lone zostaly podrobione



podpisy G. K., na szkode G. K., H. S., J. W., M. A. i J. G. wobec niewykrycia sprawcy czynu. W toku postepowania
przygotowawczego dopuszczono dowod z opinii bieglego z zakresu badania pisma recznego, ktéry stwierdzil, ze
podpisy znajdujace na umowie sprzedazy z dnia 17 sierpnia 2011r. oraz pelnomocnictwach notarialnych nie zostaly
nakres$lone przez powodki.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o postanowienie k. 207-211, opinia bieglego do spraw badania pisma
recznego k. 56-109)

Pozwana spoltka wniosta do Sagdu Okregowego w Gdansku subsydiarny akt oskarzenia przeciwko B. D., W. K. i P.
P.. Wyrokiem z dnia 7 grudnia 2015r. Sad Okregowy w Gdansku uniewinnil oskarzonych. Po rozpoznaniu apelacji
pozwanej wyrokiem z dnia 28 grudnia 2016r. Sad Apelacyjny w Gdansku utrzymal w mocy zaskarzony wyrok.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wyrok k. 557, wyrok k. 559)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowoddéw z dokumentéw, dowodu z zeznah $wiadkéw K. B., D. T.,
M.M. (3), K.A,M.W.,L.F.,P.P.,A.S.,Z. K, B.S.,J.S., B.D., M. M. (1), S. K. (2), M. K. (3), A. H., M. M. (2), E. H.,
B. T., a takze dowodu z przestuchania stron — powodek G. K., H. S. oraz prezesa zarzadu powodowej spoiki (...).

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy, wskazac nalezy, ze za wiarygodne Sad uznal dokumenty
w postaci decyzji w przedmiocie zwrotu nieruchomog$ci, umowy przedwstepnej sprzedazy oraz umowy przyrzeczonej
z dnia 18 sierpnia 2011r. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze dokumenty te maja charakter dokumentéw urzedowych i
korzystaja zdomniemania autentyczno$ci i zgodnoSci z prawda wyrazonych w nich o§wiadczen, zas w toku niniejszego
postepowania zadna ze stron nie kwestionowata tych domnieman w trybie art. 252 k.p.c. Natomiast, w Swietle
ustalen poczynionych w toku postepowania przygotowawczego, jak réwniez wobec zeznan $§wiadkéw przestuchanych
w niniejszej sprawie, nalezalo uznaé, ze dokumenty w postaci pelnomocnictw notarialnych udzielonych rzekomo przez
powodki oraz umowy sprzedazy udzialéw nieruchomoéci z dnia 17 sierpnia 2011r. nie sg autentyczne tj. nie zostaly
podpisane przez powodki. Taki wniosek wynika przede wszystkim z opinii bieglego do spraw badania pisma recznego
sporzadzonej w toku postepowania karnego.

Jesli chodzi natomiast o ocene zeznan przestuchanych w niniejszej sprawie §wiadkéw oraz zeznan stron to zasadniczo
potwierdzily one ustalenia poczynione juz w toku postepowania karnego co do okolicznosci sprzedazy przez
wspoltwlasceicieli dzialki nr (...), a takze okoliczno$ci zawarcia umowy sprzedazy z dnia 17 sierpnia 2011r. W tym
zakresie Sad nie doszukal sie zadnych podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci zeznan. Dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy istotne byly w szczegoélnoéci zeznania uczestnikdw czynno$ci prawnej sprzedazy udzialow w
prawie wspolwlasnosci dzialki nr (...), ktorzy zeznali, ze do aktu notarialnego nie stanela powddka G. K., lecz
niezidentyfikowana osoba podajgca sie za powddke. Osoba ta uczestniczyla takze w czynnoSciach poprzedzajacych
zawarcie umowy sprzedazy z dnia 17 sierpnia 2011r., jak tez podjela gotéwke wplacong na uprzednio zalozone
konto przez pozwanego. Podkreslic jednak nalezy, iz mimo szeroko zakrojonego postepowania dowodowego
przeprowadzonego w niniejszej sprawie nie udato sie ustali¢ tozsamo$ci osoby podajacej sie za G. K..

Ostatecznie Sad pominagtl dowdd z zeznan $wiadka R. L., albowiem mimo zakreélenia pozwanemu terminu do
przeprowadzenia tego dowodu nie udalo sie skutecznie wezwaé $wiadka na rozprawe. Wskaza¢ nalezy, iz wezwania
byly kierowane na kilka znanych adreséw pobytu §wiadka, a nadto sad zwrdcil sie do Konsulatu RP w H. o wykonanie
tego dowodu w drodze pomocy prawnej, niemniej wszystkie te wysilki okazaly sie bezskuteczne. Dalsze proby
wezwania $§wiadka na rozprawe doprowadzilyby jedynie do nieuzasadnionej zwloki w rozpoznaniu niniejszej sprawy.

Podstawe normatywna powodztwa stanowil przepis art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (tekst jednolity Dz.U.2017.1007), zgodnie z ktérym w razie niezgodnoSci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest



wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadac
usuniecia niezgodnoSci.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie. W $wietle zebranego materialu dowodowego nie budzi
watpliwo$ci, Ze osoba, ktéra zawarla w dniu 17 sierpnia 2011r. z pozwana spdétka umowe sprzedazy nie byla
wspolwlascicielem spornej nieruchomosci, ani tez nie posiadala umocowania do sprzedazy udziatow w nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr (...) udzielonych jej przez powodki. Na podstawie zeznan przestuchanych w niniejszej sprawie
$wiadkow jednoznacznie mozna stwierdzi¢, ze do aktu notarialnego nie stanela powddka G. K., lecz osoba o
nieustalonej tozsamoéci jedynie podajaca sie za powodke. Swiadkowie, ktore osobiécie zetknely sie z ta osoba tj. B.
D. i M. M. (1) wskazali, ze z pewno$cia osobg, ktéra zawarla umowe z dnia 17 sierpnia 2011r. nie byla powbdka G.
K.. Sad miat takze na uwadze wyniki postepowania karnego, w toku ktérego — na podstawie opinii bieglego do spraw
badania pisma recznego — ustalono, ze podpisy naniesione na umowie sprzedazy, jak rdwniez na pelnomocnictwach,
ktodre zostaly okazane notariuszowi przy zawarciu umowy sprzedazy, nie zostaly naniesione przez powddki. W wyniku
postepowania dowodowego przeprowadzonego w niniejszej sprawie, jak tez w toku postepowania karnego, nie udato
sie ustali¢ tozsamosci osoby podajacej sie za G. K.. Brak jest jakichkolwiek dowodéw na to, ze osoba ta dzialala za
wiedzg i zgoda powddek albo pozostawala z nimi w jakichkolwiek relacjach prawnych badz faktycznych. Nie ulega
watpliwosci, ze dla skutecznego przeniesienia prawa wlasnos$ci nieruchomoséci na nabywce zbywca musi legitymowadé
sie tytulem wlasnosci, zgodnie bowiem z zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet, nikt nie
moze przenie$¢ na drugiego wiecej praw niz sam ma (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2014r., II CSK
712/14, L.). Podkredli¢ nalezy, ze w przypadku braku takiego tytulu prawnego po stronie zbywcy kupujacy nie nabywa
wlasnosci jezeli nie mial jej sprzedawca. Dlatego umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta przez osobe niebedaca
wlascicielem nie wywoluje skutku rozporzadzajacego (por. wyrok Sadu z dnia 3 listopada 2010r., V CSK 148/10,
L.). Wobec poczynionych przez sad ustalen, ze po stronie sprzedajacego nie wystepowala osoba, ktéra posiadata
tytul prawny do spornej nieruchomosci, uznaé nalezalo, ze nie doszto do skutecznego przeniesienia udzialow we
wspolwlasnosci jakie przystugiwaly pow6dkom na pozwana spotke.

Majac na uwadze powyzsze uwagi, na mocy art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece,
Sad uzgodnil tres¢ ksiegi wieczystej nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w dziale II. tej ksiegi
nakazal wpisaé jako wspotwlascicieli powodki: G. K. w udziale 51/864 czesci, H. S. w udziale 102/864 czesci, J. W.
w udziale 102/864 czeéci, M. A. w udziale 102/864 czeéci, J. G. w udziale 102/864 czeici oraz pozwana spdtke w
pomniejszonym udziale wynoszacym 405/864 czeSci w miejsce pozwanego wpisanego jako wylacznego wlasciciela.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 5 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 22 paZdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800) — zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik sprawy — zasadzil od przegrywajacego pozwanego solidarnie na rzecz powo6dek kwote
43.529 z1, na ktora skladaja sie: oplata sadowa od pozwu (39.844 zl), oplata za czynnosci fachowego pelnomocnika
powddek — radcy prawnego w kwocie 3.600 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictw w kwocie 85 zt (5 x 17 zl).



