Sygnatura akt IT AKa 37/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu II Wydzial Karny w skladzie:

Przewodniczacy:SSA Cezariusz Backowski

Sedziowie:SSA Witold Franckiewicz (spr.)

SSA Ryszard Ponikowski

Protokolant:Iwona Laptus

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2015 r.

sprawy K. K. (1)

oskarzonego za czyn z art. 286 § 1 kk w zwigzku z art. 294 § 1 kk

na skutek apelacji wniesionej przez pelnomocnika oskarzycieli subsydiarnych

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 21 listopada 2014 r. sygn. akt III K 58/14

I. zaskarzony wyrok wobec oskarzonego K. K. (1) utrzymuje w mocy;
II. na podstawie art. 640 kpk w zw. z art. 632 pkt 1 kpk zasqdza od oskarzycieli subsydiarnych:
-K.S.,

-E.K.,

-T.K. (1),

-M. W.

na rzecz oskarzonego K. K. (1) po 150 zl tytulem zwrotu poniesionych przez niego kosztéw udziatu
obroncy w postepowaniu odwolawczym;

III. zasqdza od oskarzycieli K. S., E. K., T. K. (1) i M. W. na rzecz Skarbu Panstwa koszty sqdowe, a
nadto na podstawie art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 23 czerwca 1973 r. o oplatach w sprawach karnych
wymierza oskarzycielom subsydiarnym:

-K. S.,
-E.K.,
-T.K. (1),

-M. W.



oplaty za postepowanie odwolawcze po 60 zt od kazdego z nich na rzecz Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

K. K. (1) zostal oskarzony o to, ze:

L. w celu osiagniecia korzysci majatkowej doprowadzit wskutek swoich dziatan w okresie od 2002 r. do 9 marca 2011
r. we W. i S. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 450.000 zt E. K. i T. K. (1), a w konsekwencji w
wyniku umowy darowizny K. S. (z domu K.) przez to, ze jako inwestor wprowadzit ich w blad przy sprzedazy mieszkan
wdomach w S. przy ul. (...) co do ilo$ci lokali jakie beda w poszczegdlnych sprzedawanych budynkach oraz co do cze$ci
wspolnych, zapewniajac, ze zgodnie z pozwoleniem na budowe — decyzja nr (...) kupuja lokal mieszkalny przy ul. (...)
w S. K. w budynku jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej z 4 mieszkaniami w kazdym budynku, ponadto poddasze
bedzie stanowié¢ cze$¢ wspolna nieruchomosci i beda z niej wspdlnie korzysta¢ wlasciciele 4 lokali mieszkalnych ze
wzgledu na fakt, ze w budynku nie ma piwnic, ani innych pomieszczen magazynowych i gospodarczych, tymczasem
wbrew ww. pozwoleniu na budowe stworzyl budynek wielorodzinny przez zaadaptowanie poddasza na kolejne dwa
lokale mieszkalne w kazdym budynku, uniemozliwiajgc z nich korzystanie, a nastepnie je sprzedal

tj. przestepstwa z art. 286 § 1 k.k. w zw. z art. 294 § 1 k.k.

II. w celu osiggniecia korzy$ci majatkowej doprowadzil wskutek swoich dzialan w okresie od 2002 r. do 9 marca
2011 1. we W. i S. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 350.000 zt M. W. przez to, ze jako inwestor
wprowadzil go i wyzyskat blad przy zakupie lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. K. co do iloci lokali jakie beda
w poszczegolnych budynkach przy ul. (...) w S. albowiem przed dokonywaniem zakupu ww. lokalu pokrzywdzony
M. W. zapoznawal sie z treScia ksigg wieczystych jak i pozwolenia na budowe — decyzja nr (...), z ktoérych jasno
wynikalo, ze kupuje lokal mieszkalny realizowany przez inwestora K. K. (1) w budynku jednorodzinnym w zabudowie
blizniaczej z 4 mieszkaniami w kazdym budynku, ponadto byl zapewniany przez sprzedajacego, jak i pozostalych
wlascicieli o korzystaniu z poddasza jako cze$ci wspolnej uzytkowej, gdyz w chwili nabycia przez pokrzywdzonego
lokalu mieszkalnego pozostali wlasciciele takze pozostawali w bledzie, nie wiedzac o zamiarach oskarzonego, ktory
wbrew ww. pozwoleniu na budowe stworzyl budynek wielorodzinny przez zaadaptowanie poddasza na kolejne dwa
lokale mieszkalne w kazdym budynku, uniemozliwiajgc z nich korzystanie, a nastepnie je sprzedal

tj. przestepstwa z art. 286 § 1 kk w zw. z art. 294 § 1 k.k.

Sad Okregowy we Wroclawiu wyrokiem z dnia 21 listopada 2014 r. (sygn. akt III K 58/14) uniewinnil oskarzonego K.
K. (1) od zarzucanych mu czynow.

Zasadzil od oskarzycieli K. S., E. K., T. K. (1) i M. W. na rzecz oskarzonego K. K. (1) kwote po 500 (pieéset) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Zasadzil od oskarzycieli K. S., E. K., T. K. (1) i M. W. na rzecz Skarbu Panstwa koszty sadowe oraz wymierzyt im oplate
w kwocie po 100 zlotych.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyli oskarzyciele positkowi: K. S., E. K., T. K. (1) i M. W.. Zarzucili:

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, ktéry mial wplyw na tre$c orzeczenia, polegajacy
na przyjeciu, ze:

1. oskarzony nie doprowadzil w celu osiagniecia korzySci majatkowej wskutek swoich dziatan w okresie od 2002 r.
do 9 marca 2011 r. we W. i S. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 450.000 zt E. K. i T. K. (1), a
w konsekwencji w wyniku umowy darowizny K. S. (z domu K.) przez to, ze jako inwestor wprowadzil ich w blad
przy sprzedazy mieszkan w domach w S. przy ul. (...) co do iloéci lokali jakie beda w poszczegélnych sprzedawanych
budynkach oraz co do cze$ci wspolnych, zapewniajac, ze zgodnie z pozwoleniem na budowe — decyzja nr (...)
kupuja lokal mieszkalny przy ul. (...) w S. K. w budynku jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej z 4 mieszkaniami



w kazdym budynku, ponadto ze poddasze bedzie stanowié¢ czeS¢ wspdlna nieruchomosci i beda z niej wspoélnie
korzystaé wlasciciele 4 lokali mieszkalnych ze wzgledu na fakt, Ze w budynku nie ma piwnic, ani innych pomieszczen
magazynowych czy gospodarczych, tymczasem wbrew ww. pozwoleniu na budowe stworzyt budynek wielorodzinny
przez zaadaptowanie poddasza na kolejne dwa lokalnie mieszkalne w kazdym budynku, uniemozliwiajac z nich
korzystanie, a nastepnie je sprzedal, tj. ze oskarzony nie popelnil przestepstwa z art. 286 § 1 k.k. podczas gdy oskarzony
doprowadzil oskarzycieli do ww. niekorzystnego rozporzadzenia i popekil przestepstwo z art. 286 § 1 k.k.

2. oskarzony nie doprowadzil w celu osiagniecia korzySci majatkowej wskutek swoich dzialan w okresie od 2002 r. do
9 marca 2011 . we W. i S. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 350.000 zt M. W. przez to, ze jako
inwestor wprowadzit go i wyzyskal blad przy zakupie lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. K. co do ilosci lokali jakie
beda w poszczegdlnych budynkach przy ul. (...) w S. albowiem przed dokonywaniem zakupu ww. lokalu pokrzywdzony
M. W. zapoznawal sie z treScia ksigg wieczystych jak i pozwolenia na budowe — decyzja nr (...), z ktoérych jasno
wynikalo, ze kupuje lokal mieszkalny realizowany przez inwestora K. K. (1) w budynku jednorodzinnym w zabudowie
bliZzniaczej z 4 mieszkaniami w kazdym budynku, ponadto byl zapewniany przez sprzedajacego, jak i pozostalych
wladcicieli o korzystaniu z poddasza jako czeéci wspolnej uzytkowej, gdyz w chwili nabycia przez pokrzywdzonego
lokalu mieszkalnego pozostali wlasciciele takze pozostawali w bledzie, nie wiedzac o zamiarach oskarzonego, ktory
wbrew ww. pozwoleniu na budowe stworzyl budynek wielorodzinny przez zaadaptowanie poddasza na kolejne dwa
lokale mieszkalne w kazdym budynku, uniemozliwiajac z nich korzystanie, a nastepnie je sprzedal tj. ze oskarzony nie
popehnil przestepstwa z art. 286 § 1 k.k. zw. z art. 294 § 1 k.k. podczas gdy oskarzony doprowadzit oskarzyciela do ww.
niekorzystnego rozporzadzenia i popekil przestepstwo z art. 286 § 1 k.k. w zw. z art. 294 § 1 k.k.

W konsekwencji na podstawie art. 427 § 2 k.p.k. w zw. z art. 438 pkt 1 k.p.k. zaskarzonemu wyrokowi zarzucili

- obraze prawa materialnego, a to art. 286 § 1 k.k. polegajaca na przyjeciu, ze oskarzony nie zrealizowal znamion
zarzucanego mu w pkt 1 aktu oskarzenia czynu, tym samym nie dopuscil sie przestepstwa opisanego w przepisach art.
286 § 1 k.k. podczas gdy oskarzony zrealizowal znamiona ww. czynu i popeil wyzej stypizowane przestepstwo,

- obraze prawa materialnego, a to art. 286 § 1 k.k. w zw. z art. 294 § 1 k.k. polegajaca na przyjeciu, ze oskarzony
nie zrealizowal znamion zarzucanego mu w pkt 2 aktu oskarzenia czynu, tym samym nie dopuscil sie przestepstwa
opisanego w przepisach art. 286 § 1 k.k. podczas gdy oskarzony zrealizowal znamiona ww. czynu i popehil wyzej
stypizowane przestepstwo,

- obraze przepisOw postepowania majaca wplyw na tre$¢ orzeczenia, a to:

- art. 7k.p.k. wzw. z art. 4 k.p.k. wzw. z art. 410 k.p.k. w zw. z art. 424 k.p.k. poprzez dokonanie przez Sad I instancji
dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow z przekroczeniem zasad prawidlowego rozumowania, wskazan wiedzy i
doswiadczenia zyciowego, z pominieciem istotnych dowod6éw w sprawie, a to opinii biegltego sadowego inz. B. M. z
dnia 30.07.2013 r. wydanej w sprawie samowoli budowlanej o sygn. akt. I Ds. 700/14 Prokuratury Rejonowej dla
Wroclawia — Krzyki Wschod, opierajac sie jedynie na nielogicznych i sprzecznych ze sobg zeznaniach swiadkow: A.
G., D. M., W. K. (1), M. F. z naruszeniem zasady obiektywizmu i nie danie wiary zeznaniom pokrzywdzonych : E. K.,
T. K. (1), K. S., M. W. oraz éwiadkéw: K. D. (1), S. D. (1), E. M., M. M...

Podnoszac powyzsze zarzuty, oskarzyciele positkowi wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i orzeczenia
odmiennie co do istoty sprawy poprzez skazanie oskarzonego za zarzucane mu czyny opisane w cze$ci wstepnej
wyroku na kare w najwyzszym przewidzianym przepisami wymiarze, jak rowniez zasadzenie od oskarzonego na rzecz
oskarzycieli positkowych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych,
ponadto o zasadzenie od oskarzonego na rzecz oskarzycieli:

-E.K, T. K. (1) oraz K. S. kwoty 130.000 z} tytulem odszkodowania oraz kwoty 320.000 z} tytulem zado$céuczynienia,

- M. W. kwoty 220.000 z} tytulem odszkodowania oraz kwoty 200.000 z} tytulem zado$éuczynienia.



Ewentualnie wnieéli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja oskarzycieli positkowych nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Nim przedstawione zostang uwagi dotyczace zarzutdow postawionych przez autoréw apelacji, tytulem wstepu
przypomnie¢ nalezy, ze istota czynu przestepnego okre§lanego mianem oszustwa, a stypizowanego w przepisie art.
286 k.k., jest zachowanie sprawcy, ktory dzialajac w celu osiggniecia korzysci majatkowej doprowadza inna osobe
do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, w szczeg6lnoéci poprzez wprowadzenie jej w blad. Z uwagi na swoja
konstrukcje, wystepek ten popeliony by¢ moze jedynie z zamiarem bezpos$rednim, ktéry obejmowac winien zar6wno
cel, jaki i sam spos6b dzialania. Sprawca musi zatem obejmowaé swoja Swiadomoscia elementy przedmiotowe
oszustwa i musza one by¢ objete jego wola. Dla wypelnienia znamion tego czynu przestepnego niezbedne jest, by
sprawca chcial uzyskac korzy$¢ majatkowa i podjal w tym celu okreslone ustawowo dzialanie. Jednocze$nie wymaga
sie, by zamiar o jakim stanowi wskazany przepis, zaistnial najpézniej w chwili przystapienia do wykonywania czynu
przez jego sprawce (tak Sad Apelacyjny we Wroclawiu w wyroku z dnia 16.05.2012 r. IT AKa 117/12, LEX nr 11642009).

W ocenie Sadu Okregowego w zachowaniu oskarzonego nie sposdb doszukaé sie zamiaru wprowadzenia
pokrzywdzonych w blad i doprowadzenia ich do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem. Zdaniem Sadu I instancji
— zachowanie oskarzonego nie wypehilo znamion czynu zabronionego opisanego w art. 286 § 1 k.k. w zw. z art.
2094 § 1 kk., a spor jaki zaistnial miedzy oskarzonym i pokrzywdzonymi, dotyczacy w istocie realizacji umowy
cywilnoprawnej, winien zosta¢ rozstrzygniety w postepowaniu cywilnym. Takie stanowisko Sad Apelacyjny w
peli podziela. Nalezy uzna¢, ze w realiach przedmiotowej sprawy brak jest okolicznosci wskazujacych, ze swoim
zachowaniem i podstepnymi zabiegami oskarzony wprowadzit w btad pokrzywdzonych i przedstawil im inng wizje
rzeczywistoSci, niz istniejaca. Ocena taka dotyczy przy tym postepowania oskarzonego zaréwno przed zawarciem
umowy sprzedazy, jak i samego etapu zawarcia umowy. Nie jest przy tym jasne z jakiego powodu skonstruowany
przez oskarzycieli positkowych akt oskarzenia obejmuje okres od roku 2002, skoro pokrzywdzeni nabyli lokale
odpowiednio w 2005 r. (E. i T. K. (2)), 2007 r. ( K. S.) oraz 2008 r. ( M. W.). Do czasu zakupu mieszkan trudno
rozpatrywac w ogole kwestie odpowiedzialno$ci oskarzonego za doprowadzenie rzeczonych osob do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem. Wprawdzie mozna dokonywac oceny intencji oskarzonego towarzyszacych sprzedazy takze
przez pryzmat jego wcze$niejszych zachowan, podejmowanych w czasie kontaktow z nabywcami, a zwigzanych
chociazby z prezentacja nieruchomosci, to jednak co najwyzej moze byé tu mowa o roku 2004 kiedy to malzonkowie
pierwszy raz spotkali sie z oskarzonym celem obejrzenia nieruchomosci.

W tym miejscu jedynie na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Apelacyjny dostrzega takze pewne watpliwoSci
dotyczace tego kto z autoréw apelacji posiada ostatecznie przymiot osoby pokrzywdzonej w rozumieniu art. 49 k.p.k.
Kwestia ta bedzie przedmiotem analizy w dalszej czeéci uzasadnienia.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego pokrzywdzeni E. i T. K. (2) otrzymali od oskarzonego niezbedny pakiet informacji
pozwalajacy rozsadnie przyjac, ze oferta sprzedazy dotyczyta mieszkania w budynku w ktérym lacznie znajdowalo sie
12 lokali, a cze$¢ wspo6lng stanowila jedynie klatka schodowa, nie za$ poddasze.

Kluczowa kwestig dla takiej oceny sa zapisy zawarte w umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego
przez E. i T. K. (1) z oskarzonym w dniu 27 kwietnia 2005 r. Ot6z w dokumencie tym zapisano, ze nabywcy
kupuja lokal mieszkalny nr (...) za kwote 181.900,00 zlotych brutto w budynku wielorodzinnym, dwuklatkowym,
trzykondygnacyjnym z 12 lokalami mieszkalnymi, a jako cze$¢ wspdlna okre$lono wylacznie klatke schodows.
W zadnym miejscu nie zapisano, aby do wspolnego uzytkowania przeznaczone zostalo takze poddasze. Tozsame
informacje znalazl sie w akcie notarialnym podpisanym przez innych nabywcéw — m.in. W. K. (1), K. D. (2) i S. D. (2).
Taki pakiet informacji wskazywal zatem wyraZnie na to, ze nabywcy kupuja mieszkanie w budynku, gdzie znajduje
sie lacznie 12 mieszkan, za$ znajdujace sie na samej gorze pomieszczenia nie stanowia czeSci wspolnej. Rozsadna



ocena zapisoOw aktu notarialnego nie wymagala przy tym wiedzy prawniczej. Trafnie przy tym odmoéwit Sad I instancji
wiarygodno$ci zeznaniom pokrzywdzonych w zakresie w jakim podawali, ze akt notarialny nie zostal im odczytany.
Odczytywanie aktéw notarialnych nalezy bowiem do powszechnie stosowanej praktyki i jest wyrazem elementarnej
staranno$ci notariusza. Fakt, ze takze i w przypadku umowy zawieranej miedzy oskarzonym i pokrzywdzonymi do
odczytania dokumentu doszlo, potwierdzit sam notariusz W. K. (2). Ze wzgledu na wage czynnoS$ci prawnej, mozna
rozsadnie zakladaé (zwazywszy takze na to, ze nabywcy sa osobami wyksztalconymi), ze zapoznali sie z treScig aktu
przed jego podpisaniem. Przed ostateczng transakcja konsultowali wszak kwestie zwigzane z zakupem z corka, ktéra
jest prawnikiem, co §wiadczy o tym, ze z nalezyta starannosScig podchodzili do zakupu nieruchomosci. Przewazajaca
wiekszo$§¢ nabywcoéw nieruchomosci twierdzila, ze nie czula sie przez oskarzonego wprowadzona w blad, przede
wszystkim mieli oni §wiadomo§¢ tego, ze istnieje mozliwoé¢ adaptacji pomieszczen na poddaszu (strychu) na cele
mieszkalne, co doprowadzi¢ mialo w takimi wypadku do powstania 12 samodzielnych lokali.

Takze analizujac zachowanie oskarzonego przed zawarciem umowy trudno doszukac¢ sie w jego aktywnoSci
oszukanczych intencji. Nalezy dostrzec, ze E. K. oraz T. K. (1) przed podjeciem decyzji o nabyciu nieruchomosci
ogladali zar6wno nieruchomoé¢ ktéra zamierzali kupié, jak i poddasze. Co istotne — jak wynika to z zeznan E. K. —
po raz pierwszy ogladala wraz z mezem nieruchomo$¢ pod koniec 2004 roku, a decyzje o zakupie podjeli na poczatku
2005 roku. Na przelomie roku 2004 i 2005 byly juz natomiast gotowe zasadnicze elementy wykonczeniowe poddasza.
Zainstalowane byly tam okna polaciowe, ocieplenie, instalacja grzewcza, gazowa, wodna oraz kanalizacja. Nawet jesli
na przelomie 2004 i 2005 roku pomieszczenie znajdujace sie na poddaszu nie nadawaly sie jeszcze w pelni na cele
mieszkaniowe to z calg pewno$cig nie odpowiadaly standardom wykonczenia jakich mozna oczekiwac od pomieszczen
strychowych. Oskarzony zapewnit pokrzywdzonym E. i T. K. (1) w zasadzie w pelni swobodny dostep do nieruchomosci
i aktywnie uczestniczyt w jej ogledzinach. Przyjecie zalozenia, ze pokrzywdzeni widzac infrastrukture poddasza, byli
przekonani o tym, ze bedzie to przestrzen przeznaczona na strych, dostepny dla ogbétu mieszkancow, byloby dalece
naiwne.

Wszyscy w zasadzie $wiadkowie zgodnie podawali, ze cena mieszkan oferowanych przez oskarzonego byla
niewygorowana, a lokale atrakcyjne. Uprawnione jest zatem w $§wietle do$wiadczenia zyciowego przyjecie zalozenia,
ze przy takich parametrach sprzedawanych lokali oskarzony nie mialby probleméw z ich zbyciem, co z duza doza
prawdopodobienstwa pozwala w konsekwencji zalozy¢, ze nie bylo powodu, by dla zakonczenia procesu sprzedazy
musial posuwac sie wzgledem potencjalnych nabywcow do oszukanczych zabiegéw. E. K. i T. K. (2) zeznali nawet, ze
oskarzony robil im grzecznos$é, bo przytrzymywat im mieszkanie dajac czas na sprzedaz poprzedniego nalezgcego do
pokrzywdzonych lokalu.

Co wiecej - atrakcyjna cena lokali mogla takze dla juz $rednio nawet zorientowanego w sprawach obrotu
nieruchomos$ciami nabywcy $wiadczy¢ o tym, ze dla zamkniecia inwestycji z zyskiem sprzedajacy wykorzysta na
sprzedaz calg powierzchnie uzytkows, nie przeznaczy natomiast dwoch przestrzeni potencjalnie mogacych spekhic
funkcje mieszkaniowe i przynie$¢ wymierny zysk na potrzeby mieszkancéw zwiazane w zasadzie — jak wskazywalaby
na to juz sama nazwa pomieszczenia- z suszeniem prania. Gdyby tak bylo — tj. inwestor oferowalby nabywcom
mieszkan swoisty luksus w postaci dostepu do powierzchni strychowej odpowiadajacej w zasadzie powierzchni lokali
mieszkalnych znajdujacych w budynku- mozna spodziewac¢ sie, ze ceny takich mieszkan bylyby zdecydowanie wyzsze
niz przecietne.

Nie bez znaczenia dla oceny stawianych oskarzonemu zarzutéw jest to, ze oferowal on nabywcom lokali znajdujacych
sie na pierwszym pietrze zakup przestrzeni na poddaszu, celem stworzenia mieszkan dwupoziomowych. W toku
postepowania I C 617/06 w sprawie o uchylenie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej E. K. zeznala, ze podczas ogladania
mieszkania oskarzony sugerowal, ze jeSli sa zainteresowani to mozliwe jest nabycie mieszkania dwupoziomowego.
Powyzsze potwierdzil D. M., zeznajac: ,,K. mowil, ze jak ktos$ sie nie zdecyduje na zakup, mieszkania dwupoziomowego,
wtedy sprzeda to oddzielnie, jako dwa rézne mieszkania. Oskarzony mowilt tak kazdemu. Mowie tak dlatego, ze
takag sama oferte na to mieszkanie oskarzony przedstawil takze mojemu tesciowi (A. G. - przypom. SA)”. Z zeznan
A. G. wynika natomiast, ze kiedy zamieszkal w budynku tj. w 2004 roku, widzial poddasze, bylty tam zrobione
instalacje elektryczna, gazowa, podlaczone byly media, wydzielono $cianki dzialowe, byl piec, kaloryfer. Na poddaszu



mialy by¢ $cianki dzialowe. Dodal, ze oskarzony wszystkim pokazywal pomieszczenia na strychu méwige, ze maja
tam by¢ mieszkania. Takze posredniczacy w sprzedazy lokali M. F. zeznal, ze podczas organizowanej przez niego
sprzedazy mieszkan na pierwszym pietrze moéwil potencjalnym nabywcom, ze sg rowniez lokale na gbrze, ktore beda
w przyszlo$ci przeznaczone do sprzedazy.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego bez zwigzku dla oceny zachowania oskarzonego pozostaja nieprawidlowosci jakie
w ocenie autordw apelacji towarzyszyly procesowi inwestycyjnemu prowadzonemu przez oskarzonego. Nie wykazano,
by mialy jakikolwiek zwigzek z postawionym oskarzonemu zarzutem.

Trzeba przypomnieé, ze obowigzujacy na etapie rozpatrywania wniosku inwestora w przedmiocie ustalenia
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu plan miejscowego zagospodarowana przestrzennego, przewidywat
dla obszaru, gdzie powstaé miala inwestycja, wylacznie zabudowe jednorodzinna. Zgodnie z tym planem, przedlozony
przez oskarzonego i zatwierdzony przez wojta projekt budowlany przewidywal budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej z czterema mieszkaniami w kazdym budynku. Pozwolenie na budowe
dotyczylo tak opisanej inwestycji. W oparciu o powyzsze dokumenty, oskarzony rozpoczal inwestycje w marcu 2003 r.
Zakonczenie budowy nastapito pod koniec 2004 roku, a koncowy odbiér robét ustalono na dzien 4 stycznia 2005 roku.

Juz w toku robo6t rozpoczetych przez oskarzonego, moéwilo sie o planowanych przez gmine zmianach w
planie zagospodarowania przestrzennego, ktore polega¢ mialy na dopuszczeniu na tym terenie budownictwa
wielorodzinnego. Z uwagi na powyzsze, oskarzony zdecydowal sie podnie$¢ konstrukcje poddasza, wstawi¢ okna
dachowe i okna w szczycie budynku, podnie$¢ wykusze klatki schodowej, wykonaé adaptacje pomieszczen polozonych
na strychu. W momencie zakonczenia robo6t przez oskarzonego, nie obowiazywaly jeszcze zmiany w planie
zagospodarowania przestrzennego, oskarzony nie mogl zatem zbyé¢ mieszkan strychowych. W zwigzku z powyzszym
proponowat nabywcom lokali polozonych na pierwszym pietrze aranzacje przestrzeni strychowej tak, by powstaly
mieszkania dwupoziomowe. Z uwagi na cene nikt z nabywcéw nie byl jednak zainteresowany powiekszeniem
mieszkania. W zwiazku z brakiem chetnych na zakup mieszkan dwupoziomowych, oskarzony w 2003 roku
zaadoptowal mieszkania strychowe na osobne lokale mieszkalne, a w p6zniejszym okresie rozpoczat ich sprzedaz.
Powyzsze spowodowalo zgloszenie przez niektorych mieszkancow wspdlnoty wniosku do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego o wszczecie postepowania w przedmiocie samowolnej adaptacji strych6w na mieszkania.
W toku postepowania zainicjowanego powyzszym wnioskiem ustalono, ze pierwotnie wykonanie po sze$¢ lokali w
budynku bylto niezgodne z obowiazujacym uprzednio planem zagospodarowania przestrzennego, ktéry dopuszczal
jedynie zabudowe jednorodzinng. W toku postepowania nastapila jednak zmiana stanu faktycznego w zwigzku z
uchwaleniem przez Rade Miejska uchwaly z dnia 19 sierpnia 2010 r. (nr XXXIX/292/10), ktéra weszla w zycie z
dniem 25 stycznia 2011 r. i zgodnie z ktora obszar na ktorym polozona jest sporna nieruchomosé, objety zostal planem
dopuszczajacym zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, z nie wiecej niz 12 lokalami mieszkalnymi w budynku.
Ostatecznie w dniu 4 marca 2011 r. Starosta wydal zaswiadczenie przyznajace odpowiednio lokalom (...) w budynku
polozonym przy ul. (...) oraz lokalom (...) polozonym przy ul. (...) status samodzielnych lokali mieszkalnych. Tym
samym samowola budowlana dotyczaca lokali na poddaszu zostata zalegalizowana. Wowczas oskarzony zdecydowal
sie na sprzedaz lokali na poddaszu. To, ze dzialania oskarzonego nosily znamiona samowoli budowlanej w zadnym
jednak razie nie $wiadczy o tym, ze zamiarem oskarzonego bylo wprowadzenie nabywcow mieszkan w blad.
Oskarzony nie powolywat sie zar6wno w toku negocjacji sprzedazowych jak i na etapie zawierania umowy sprzedazy
przed notariuszem na dokumenty w postaci warunkoéw zabudowy, pozwolenia na budowe, a pokrzywdzeni o takie
dokumenty nie pytali, nie wyrazali woli zapoznania sie z ich treécig. Faktem jest, ze malzenistwo K. (podobnie zreszta
jak i M. W.) sprawdzali stan prawny nieruchomos$ci w ksiegach wieczystych gdzie uzyskali informacje, ze w budynku
ma znajdowacé sie po 4 mieszkania w kazdej klatce. Skoro jednak takie informacje nie pochodzily bezposrednio od
oskarzonego, trudno okolicznoéci takiej przypisywac znaczenie dla ustalenia jego sprawstwa. W $wietle powyzszych
postawiony przez autora apelacji zarzut dotyczacy pominiecia przez Sad I instancji opinii bieglego B. M. z dnia
30 lipca 2013 r. stwierdzajacej samowole budowlang nie moze zosta¢ uwzgledniony. Powtoérzy¢ trzeba, ze sam fakt
dopuszczenia sie przez oskarzonego samowoli budowlanej nie budzi watpliwosci, pozostaje jednak w ocenie Sadu
Apelacyjnego bez znaczenia dla prawnokarnej oceny czynu. Podobnie ocenié nalezy postawione przez autora apelacji



zarzuty dotyczace poczynionych przez Sad I instancji ustalen faktycznych co do procesu zwigzanego z inwestycja w
zakresie wydawanych decyzji administracyjnych.

Konkludujac, w ocenie Sagdu Apelacyjnego w zachowaniu oskarzonego nie sposob doszukacé sie zamiaru wprowadzenia
pokrzywdzonych w blad i doprowadzenia ich do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem. Zdaniem Sadu II instancji
— zachowanie oskarzonego nie wypelnilo znamion czynu zabronionego opisanego w art. 286 § 1 k.k. w zw. z art.
294 § 1 k.k., a spor jaki zaistnial miedzy oskarzonym i pokrzywdzonymi, dotyczacy w istocie realizacji umowy
cywilnoprawnej, winien zostaé rozstrzygniety w postepowaniu cywilnym, ktoére do dnia dzisiejszego nie zostalo jednak
przez pokrzywdzonych zainicjowane. Nie dopuscil sie tym samym Sad Okregowy bledéw w ustaleniach faktycznych,
nie doszlo takze w konsekwencji do naruszenia przepiséw prawa materialnego, a to art. 286 § 1 k.k. i 294 § 1 k.k.
Dokonane przez Sad ustalenia w zakresie sprawstwa i zamiaru oskarzonego w odniesieniu do czynéw na szkode M.
W.oraz E.iT. K. (1) oraz K. S. musialy skutkowa¢ uniewinnieniem oskarzonego od stawianych mu zarzutow.

Jedynie na marginesie nalezy wskazac, ze na pewno nie moze by¢ mowy o niekorzystnym rozporzadzeniu mieniem w
wysoko$ci na jaka wskazuja pokrzywdzeni. W kontek$cie tym mozna ewentualnie mowié o r6znicy w cenie mieszkan
zaplaconych faktycznie przez pokrzywdzonych a wartoéci, jaka te mieszkania mialyby, gdyby faktycznie znajdowaly
sie na klatce gdzie zlokalizowano lacznie 4 mieszkania i przeznaczony do wspoélnego uzytkowania mieszkancow
strych. Kwestia ta nie wymaga jednak dalszego komentarza zwazywszy na brak podstaw do uznania, ze oskarzony
wyczerpat znamiona zarzucanych mu czynéw. Doda¢ jedynie nalezy, ze takze Sad I instancji wyczerpujaco wyjasnit
oskarzycielom positkowym jakie warianty uszczerbku majatkowego przewiduje prawo karne. Wydaje sie jednak, ze
przedstawiona przez Sad I instancji argumentacja nie zostala uznana przez oskarzycieli positkowych za trafna, skoro
w apelacji ponownie zglaszajg zadanie zasadzenia na ich rzecz nalezno$ci wyliczonych w zupelnym oderwaniu od
przedstawionych w uzasadnieniu wyroku rozwazan.

Sad Okregowy poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne i dokonal trafnej oceny zgromadzonych w sprawie dowodow.
Ocena ta uwzglednia wszystkie zebrane w sprawie dowody, ktore zostaly nadto ocenione zgodnie z dyrektywami
zawartymi w art. 7 k.p.k. Sad kazdorazowo brat pod uwage wskazania wiedzy, reguly logicznego rozumowania i
zasady do$wiadczenia zyciowego. Tak szczegdtowa ocena materialu dowodowego, zaprezentowana w uzasadnieniu
orzeczenia przez Sad I instancji uznana by¢ musi za ocene swobodng, bez cech jakiejkolwiek dowolno$ci i jako
taka pozostaje pod ochrong przepisu art. 7 k.p.k. Sad I instancji wszechstronnie rozwazyl caly material dowodowy
zgromadzony w toku rozprawy. Nalezy zaznaczy¢, ze prawidlowo Sad I instancji wyraznie dostrzegl, ze kwestia
wymagajaca szczegblnie wnikliwej analizy sa zeznania Swiadkow, ktorzy wyraznie tworza dwie przeciwstawne sobie
grupy. Jedna z nich (E. K., T. K. (1), K. S., M. W.,, K. D. (2), S. D. (2), E. M., M. M.) obcigzaja oskarzonego,
podczas gdy druga ( W. K. (1), M. K, K. K. (6), A. G.,, H. G, D. M,, A. M., M. F., C. S,, T. W.) zaprzecza
jego sprawstwu. Dokonana przez Sad I instancji ocena tych osobowych Zrédel dowodowych jest ze wszech miar
prawidlowa, przekonywujgca zar6wno w $wietle pozostalych dowodow oraz w $wietle dos§wiadczenia zyciowego. Sad
I instancji w sposéb wyczerpujacy wyjasnit z jakich wzgledow dal wiare dowodom obrony, a jakich odmoéwil wiary
dowodom oskarzenia, uwzglednil takze fakt, ze od dtuzszego czasu mieszkancy pozostaja w konflikcie, co nie jest bez
znaczenia dla oceny wiarygodno$ci przedstawionej przez nich wersji.

Omoéwienia wymaga jeszcze kwestia tego ktéremu z autordéw apelacji nalezy ostatecznie przypisaé status osoby
pokrzywdzonej. Status pokrzywdzonego definiuje ustawowo art. 49 § 1 i § 2 k.p.k. Przepis ten stanowi, ze
pokrzywdzonym jest osoba fizyczna lub prawna albo tez instytucja panstwowa, samorzadowa lub spoleczna,
choéby nie miala osobowos$ci prawnej, ktérej dobro prawne zostalo bezposrednio naruszone lub zagrozone przez
przestepstwo. Nalezy podkresli¢, ze ta norma wymaga wystapienia znamienia bezposrednioSci pokrzywdzenia.
Dopiero owa bezpos$rednio$¢ statuuje podmiot - przy wystapieniu innych wymaganych przestanek - jako
pokrzywdzonego. Posiadanie status pokrzywdzonych nie budzi watpliwoSci w przypadku E. i T. K. (1), ktérzy byli
strona poczatkowo kontaktujaca sie bezposrednio z oskarzonym w sprawie transakcji, a ostatecznie zawierajaca
bezposrednio z nim umowe sprzedazy. Dzialania oskarzonego dotyczyly zatem bezposrednio sytuacji faktycznej i
prawnej malzenstwa. Nieco inaczej ma sie sprawa jesli chodzi o K. S. i M. W.. Trzeba przypomnie¢, ze w dniu 13
listopada 2007 roku E. K. i T. K. (1) (pokrzywdzeni) przeniesli wlasnoé¢ mieszkania na swoja corke K. S. (wéwcezas



K.), w drodze umowy darowizny zawartej w formie aktu notarialnego. Warto$¢ przedmiotu darowizny ustalono na
kwote 200.000 zl. Jednocze$nie obdarowana ustanowila na rzecz darczyncéw nieodplatng i dozywotnia stuzebnos§é
mieszkania, polegajaca na prawie korzystania przez uprawnionych z calego lokalu mieszkalnego nr (...). M. W. naby}
natomiast wlasno$¢ mieszkania, tj. lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w budynku mieszkalnym zlokalizowanym
na powyzszej dzialce w dniu 28 stycznia 2008 r. w drodze umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego
miedzy wyzej wymienionym, a J. P., ktory byl wlaécicielem powyzszej nieruchomosci za cene 270.000,00 zlotych.

Wydaje sie, ze miedzy czynem oskarzonego, a ewentualnym uszczupleniem majatku K. S. i M. W. (tak nalezy bowiem
w niniejszym przypadku rozumie¢ ewentualne pokrzywdzenie) brak bezposrednio$ci wymaganej przepisem art. 49
k.k. To, ze wyzej wymienieni nabyli lokale od E. i T. K. (1) oraz J. P., nie za$ od oskarzonego niweluje bowiem owa
bezposrednio$¢, wprowadzajac do ciggu przyczynowo — skutkowego zdarzenie posrednie - sprzedaz lokali. Mimo
jednak watpliwo$ci wyrazonych przez Sad Okregowy w uzasadnieniu Sad Apelacyjny uznal, ze zasadne jest przyznanie
takze M. W. i K. S. statusu pokrzywdzonych. Trzeba uwzgledni¢ bowiem, ze nabyli oni lokale mieszkalne w okresie
objetym aktem oskarzenia. Wyeliminowanie tych oséb z kregu pokrzywdzonych naruszaloby ich prawo do realizacji
praw pokrzywdzonego.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje swoje podstawy w przepisie art. 640 k.p.k. w zw. z art. 632 pkt 1 k.p.k. O
wysokoSci kosztow zwigzanych z udzialem obroncy oskarzonego w postepowaniu przed sadem odwolawczym, sad II
instancji orzekl na podstawie § 14 ust.1 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1348 ze zm.). Oplate za postepowanie odwolawcze wymierzono
oskarzycielom positkowym na zasadzie art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 23 czerwca 1973 r. o oplatach w sprawach karnych.



