Sygn.akt. II AKa 376/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie II Wydzial Karny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Grzegorz Salamon

Sedziowie: SA Marzanna A. Piekarska-Drazek

SO (del) Monika Niezabitowska-Nowakowska /spr/

Protokolant: st. sekr. sqd. Malgorzata Reingruber

przy udziale oskarzyciela subsydiarnego A. W. (1)

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2014 r.

sprawy

1. K. P. (1)

oskarzonej o czyn z art. 286 § 1 kk w zw. z art. 294 § 1 kk

2.R.S. (1)

oskarzonego o czyn z art. 286 § 1 kk w zw. z art. 294 § 1 kk

na skutek apelacji wniesionych przez obroncéw oskarzonych

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie

z dnia 4 lipca 2014 r. sygn. VK 132/13

1.zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oskarzonych K. P. (1) i R. S. (1) uniewinnia od popelnienia zarzucanych
im czynow;

2. zasadza od oskarzyciela subsydiarnego A. W. (1) na rzecz K. P. (1) i R. S. (1) kwoty po 600,- /sze$éset /zl. z tytulu
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego przed sagdem odwolawczym;

3. kosztami procesu za postepowanie odwolawcze obcigza oskarzyciela subsydiarnego A. W. (1).

UZASADNIENIE

K. P. (1) zostala oskarzona o to, ze dzialajac w zamiarze bezpo$rednim, w celu osiggniecia korzy$ci majatkowej,
wspolnie i w porozumieniu z R. S. (1), jako osoba umocowana do dzialania w imieniu (...) sp. z 0.0 z siedziba
w W. jako Prezes Zarzadu, wprowadzita w dniu 21 pazdziernika 2009r. w W. Panig A. W. (1) w blad, co do
zgodno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. w budynku przy ul.(...) oraz zgodnoSci przedmiotowego
budynku z przepisami prawa budowlanego, poprzez o§wiadczenia ze przedmiotowy budynek odpowiada wymaganiom
wynikajacym z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.Nr 75 poz.690), po czym blad ten wyzyskiwala w
okresie czasu do 24 pazdziernika 2010r., co stworzylo w §wiadomosci pokrzywdzonej falszywy obraz wlasciwosci



nabywanego lokalu mieszkalnego, ktore to okolicznoéci gdyby byly znane pokrzywdzonej spowodowalyby, ze do
zawarcia umowy zobowigzujacej do nabycia lokalu w dniu 21 pazdziernika 2009r. oraz wplat Srodkéw pienieznych na
poczet ceny w ogoble by nie doszlo, lub doszloby do odstgpienia od umowy przez Pokrzywdzona, przez co doprowadzilta
do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem Pokrzywdzonej poprzez pobranie kwoty 309.000,00zl na poczet ceny
za lokal mieszkalny nienadajacy sie do uzytku w Swietle przepisow prawa budowlanego, co skutkowalo brakiem
mozliwo$ci ustanowienia jego odrebnej wlasnosci, tj. o czyn okres§lony w art.286 § 1 k.k w zb. z art.294 § 1 k.k. w zw.
z art.12kk

R. S. (1) oskarzony zostal o to, ze dzialajac w zamiarze bezposrednim, w celu osiagniecia korzys$ci majatkowej,
wspdlnie i w porozumieniu z K. P. (1), jako osoba umocowana do dzialania w imieniu (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.
jako pelnomocnik oraz osoba podejmujaca decyzje w (...) jako jedyny wspolnik, wprowadzil w dniu 21 pazdziernika
2009r. w W. Panig A. W. (1) w blad, co do zgodnosci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. w budynku
przy ul. (...) oraz zgodnoS$ci przedmiotowego budynku z przepisami prawa budowlanego, poprzez o$wiadczenia ze
przedmiotowy budynek odpowiada wymaganiom wynikajacym z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.Nr
75 poz.690), po czym blad ten wyzyskiwal w okresie czasu do 24 pazdziernika 2010r., co stworzylo w $wiadomosci
pokrzywdzonej falszywy obraz wlasciwoSci nabywanego lokalu mieszkalnego, ktore to okoliczno$ci gdyby byly znane
pokrzywdzonej spowodowalyby, ze do zawarcia umowy zobowigzujacej do nabycia lokalu w dniu 21 pazdziernika
2009r. oraz wplat Srodkow pienieznych na poczet ceny w ogdle by nie doszlo, lub doszloby do odstapienia od umowy
przez Pokrzywdzona, przez co doprowadzil do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem Pokrzywdzonej poprzez
pobranie kwoty 309.000,00zl na poczet ceny za lokal mieszkalny nienadajacy sie do uzytku w §wietle przepiséw prawa
budowlanego, co skutkowato brakiem mozliwoS$ci ustanowienia jego odrebnej wlasnosSci

tj. o czyn okre$lony w art.286 § 1 k.k. wzb. z art.294 § 1 k.k. wzw. z art. 12 k k.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie wyrokiem z dnia 4 lipca 2014r. uznal K. P. (1) i R. S. (1) w ramach
zarzucanych czynéw za winnych tego, ze dzialajac wspolnie i w porozumieniu, w celu osiggniecia korzy$ci majatkowe;j,
K. P. (1) jako Prezes, za$ R. S. (1) jako jedyny wspdlnik spotki z o.o. (...) z siedziba w W., doprowadzili A. W. (1) do
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem znacznej warto$ci w kwocie 309.000 zlotych, stanowigcej zaplate za lokal nr
(...) wbudynku przy ul.(...) w W. poprzez wprowadzenie jej w blad, co do zgodnoéci budowy z projektem budowlanym
budynku, w wyniku czego w dniu 21 paZdziernika 2009r. podpisala ona umowe zobowiazujaca do nabycia lokalu i
dokonala zaplaty wyzej wymienionej kwoty na rzecz (...) (...)sp6tka z 0.0., podczas, gdy wykonanie budynku niezgodnie
z projektem budowlanym skutkowato niemoznos$cig oddania go do uzytku i przeniesienia wlasnoéci lokalu na A. W.
(1), to jest popelnienia czynu z art. 286 §1 k.k. w zw. z art. 294 § 1 k.k. i za tak opisany czyn na podstawie art.286 § 1 k.k.
w zw. z art.294 § 1 k.k. skazal ich a na podstawie art.294 § 1 k.k. wymierzyl kazdemu z oskarzonych kare 1 (jednego)
roku pozbawienia wolno$ci; na podstawie art. 46 § 1 k.k. zobowigzal K. P. (1) i R. S. (1) do cze$ciowego naprawienia
szkody wyrzadzonej przestepstwem poprzez wplate przez kazdego z nich na rzecz A. W. (1) kwoty po 161.949,90 (sto
sze$tdziesiat jeden tysiecy dziewieéset czterdzieSci dziewie¢ 90/100) zlotych; na podstawie art. 69 § 11 2 k.k. i art. 70
§ 1 pkt. 1 k.k. wykonanie orzeczonej wobec K. P. (1) i R. S. (1) kary pozbawienia wolno$ci warunkowo zawiesil tytutem
proby na 4 lata wobec kazdego z nich; zasadzil od kazdego z oskarzonych na rzecz A. W. (1) kwoty po 2425,50( dwa
tysigce czterysta dwadzieScia pie¢ 50/100) zlotych tytulem poniesionych przez nia wydatkéw; zwolnit oskarzonych od
obowiagzku ponoszenia kosztow sgdowych i przejal je na rachunek Skarbu Panstwa.

0Od powyzszego wyroku apelacje wniesli obroncy oskarzonej K. P. (1) i R. S. (1).
Obronca K. P. (1) zaskarzyt powyzszy wyrok w caloSci na korzysé oskarzonej, a zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

Na podstawie art. 438 pkt. 21 3 k.p.k. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku,
ktory mial wplyw na jego tresé, polegajacy na blednym ustaleniu przez Sad, ze:

1. oskarzona K. P. (1) dzialala umyslnie z zamiarem bezpo$rednim kierunkowym oszustwa na szkode A. W. (1),



2. w umowie przedwstepnej zawartej z pokrzywdzona to oskarzona K. P. (1):

« zlozyla oswiadczenie, ze budowa prowadzona bedzie w oparciu o ostateczna decyzje pozwolenia na budowe z dnia
6 lutego 2008 r. nr (...),

+ zobowigzala sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy,

W sytuacji, w ktorej w/w o$wiadczenia zlozyla spdlka (...) Grupa Inwestycyjna sp. z 0.0., w imieniu ktorej dzialala
K. P. (1).

3. oskarzeni ,otrzymali pieniadze od pokrzywdzonej za lokal, ktory nie mogl przejsé na jej wlasno$é, pozostajac w
ich posiadaniu,” w sytuacji w ktorej pokrzywdzona nie wplacita zadnej sumy pienieznej na rzecz oskarzonych, lecz na
rzecz spoiki (...), a ponadto weszla w posiadanie lokalu w dniu 10 listopada 2009 r.

Na podstawie art. 438 pkt. 2 i 3 k.p.k. obraze przepisow postepowania, ktéra miala wplyw na tresé¢ zaskarzonego
wyroku, polegajaca na:

1. naruszeniu art. 410 k.p.k., art. 7 k.p.k. oraz art. 4 k.p.k,, poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny
dowodow przeprowadzonych w niniejszej sprawie, w szczegolnoéci poprzez:

 uznanie za niewiarygodne wyja$nien K. P. (1), w sytuacji w ktorej wyjasnienia te sa spojne, logiczne oraz w pelnym
zakresie koresponduja z wyjasnieniami R. S. (1) oraz wszystkich przestuchanych w sprawie §wiadkow;

+ pominiecie fragmentéw zeznan $wiadkéw R. K. (1) oraz Z. J. (1),
+ pominiecie fragmentu zeznan $wiadka M. S.,

+ uznanie za niewiarygodne wyjasnien R. S. (1) w zakresie twierdzenia, ze bledna informacja zawarta w w/w umowie
przedwstepnej mogla wynikaé z niedopatrzenia notariusza,

» wyprowadzenie wnioskoéw niewynikajacych ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a mianowicie
ustalenie, ze oskarzeni wiedzieli, ze budowa nie bedzie mogla by¢ oddana do uzytkowania,

2. naruszeniu art. 424 § 1 k.p.k., polegajace na lakonicznym i ogélnikowym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, a w
szczegoblnosci na niewyjadnieniu:

« 7 jakich przyczyn i w oparciu o jakie dowody Sad uznat za udowodnione, ze oskarzona K. P. (1) doprowadzila
do wprowadzenia pokrzywdzonej w blad poprzez zamieszczenie w umowie przedwstepnej nieprawidlowego
o$wiadczenia w zakresie projektu budowlanego w umowie przedwstepnej nabycia lokalu nr (...) przy ul. (...) wW.;

« 7 jakich przyczyn i w oparciu o jakie dowody Sad uznal za udowodnione, ze K. P. (1) obejmowata zamiarem
bezposrednim kierunkowym wszystkie znamiona przestepstwa z art. 286 k.k;

« 7 jakich przyczyn sad odmoéwil wiarygodnosci wyjasnieniom R. S. (1) oraz zeznaniom $wiadka M. S., z ktérych
wynikalo, iz bledna informacja zawarta w umowie przedwstepnej zawartej z pokrzywdzong przez spoike (...)
Grupa Inwestycyjna sp. z 0.0., mogla wynika¢ z niedopatrzenia notariusza;

« podstawy prawnej wyroku w zakresie zwiazku art. 286 § 1 k.k. z art. 12 k.k. oraz w zakresie formy zjawiskowej
przestepstwa jaka jest wspolsprawstwo,

W konkluzji obronca K. P. (1) wniosk:

1. na podstawie art. 437 § 2 k.p.k., o zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci dotyczacej K. P. (1) oraz uniewinnienie
oskarzonej K. P. (1) od zarzucanych jej czynéw,



2. zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych od
oskarzyciela subsydiarnego na rzecz oskarzonej K. P. (1).

Obronca oskarzonego R. S. (1) zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego Warszawa Praga w Warszawie w caloSci na korzy$¢
R. S. (D).

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

I. na podstawie art. 438 pkt 3 k.p.k., blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku,
ktory mial wplyw na jego tresé, a mianowicie bledne ustalenie przez Sad, ze oskarzony R. S. (1) dzialal z zamiarem
bezposrednim kierunkowym w celu osiagniecia korzysci majatkowej,

II. na podstawie art. 438 pkt. 2 k.p.k., obraze przepiséw postepowania, ktéra miata wplyw na tre$¢ zaskarzonego
wyroku, poprzez naruszenie art. 410 k.p.k., art. 7 k.p.k. oraz art. 4 k.p.k,, polegajace na dowolnej a nie swobodnej
ocenie dowodéw przeprowadzonych w niniejszej sprawie, w szczegblnosSci poprzez:

1. pominiecie fragmentéw zeznan $wiadkéw R. K. (1) oraz Z. J. (1),

2. pominiecie fragmentu zeznan swiadka M. S., z ktérego wynika, iz umieszczenie w umowie przedwstepnej nabycia
lokalu zawartej przez (...)sp. z 0.0 z A. W. (1) o$wiadczenia, ze budowa bedzie prowadzona w oparciu o pozwolenie
na budowe z dnia 6 lutego 2008 r. nr (...), moglo by¢ wynikiem bledu notariusza, oraz ze notariuszowi zostal
przedstawiony zamienny projekt budowlany,

3. uznanie za niewiarygodne wyjasnien R. S. (1) w zakresie twierdzenia, ze bledna informacja zawarta w w/w umowie
przedwstepnej mogla wynikac z niedopatrzenia notariusza,

4. wyprowadzenie wnioskdw niewynikajacych ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a mianowicie:

« ustalenie, Ze oskarzeni wiedzieli, ze budowa nie bedzie mogla by¢ oddana do uzytkowania, w sytuacji w ktorej
z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie (w tym z zeznan $wiadkéw R. K. (1) oraz Z. J. (1), M. S.
oraz wyjaénien oskarzonych) wynika, iz oskarzeni dzialali w przekonaniu, iz spolce (...) Grupa Inwestycyjna sp.
z 0.0 uda sie pozyskaé odstepstwo od przepiséw prawa budowlanego juz po zakonczeniu budowy lub dostosowac
budynek do obowigzujacych przepiséw prawa budowlanego poprzez wybudowanie windy;

« ustalenie, ze oskarzeni uzyskali korzy$¢ majatkows, gdyz ,,otrzymali pieniadze od pokrzywdzonej za lokal, ktéry
nie mogl przejs$é na jej wlasnoéc, pozostajac w ich posiadaniu”, w sytuacji w ktorej to (...) Grupa Inwestycyjna
Sp. z 0.0. a nie oskarzeni uzyskala cene za lokal, a nadto posiadanie lokalu przeszlo na pokrzywdzona w dniu 10
listopada 2009 .

3. na podstawie art. 438 pkt. 2 k.p.k., obraze przepiséw postepowania, ktéra miala wplyw na tre$¢ zaskarzonego
wyroku, poprzez naruszenie art. 424 § 1 k.p.k., polegajace na lakonicznym i niepelnym uzasadnieniu zaskarzonego
wyrok, a w szczegblnos$ci na niewyjaénieniu:

» zjakich przyczyn i w oparciu o jakie dowody Sad uznal za udowodnione, ze oskarzony R. S. (1) doprowadzil do
wprowadzenia pokrzywdzonej w blad poprzez zamieszczenie nieprawidlowego o$wiadczenia w zakresie projektu
budowlanego w umowie przedwstepnej nabycia lokalu nr (...) przy ul. (...) w W_;

« 7 jakich przyczyn i w oparciu o jakie dowody Sad uznal za udowodnione, ze R. S. (1) obejmowal zamiarem
bezposrednim kierunkowym wszystkie znamiona przestepstwa z art. 286 k.k;

« 7 jakich przyczyn sad odmoéwil wiarygodnoéci wyjaénieniom R. S. (1), z ktorych wynikalo, iz bledna informacja
zawarta w umowie przedwstepnej zawartej z pokrzywdzona przez spolke (...) sp. z 0.0., mogla wynikaé z
niedopatrzenia notariusza;



« podstawy prawnej wyroku w zakresie zwiazku art. 286 § 1 k.k. z art. 12 k.k. oraz w zakresie formy zjawiskowej
przestepstwa jaka jest wspolsprawstwo, tj. popelnienie zarzucanych oskarzonemu R. S. (1) czynéw wspoélnie i w
porozumieniu z oskarzona K. P. (1).

W zwiazku z powyzszym obronca R. S. (1) wnidsk:

1) na podstawie art. 437 § 2 k.p.k., o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci dotyczacej R. S. (1) oraz
uniewinnienie oskarzonego R. S. (1) od zarzucanych mu czynéw,

2) zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych od
oskarzyciela subsydiarnego na rzecz oskarzonego R. S. (1).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacje obroncow oskarzonych okazaly sie zasadne i doprowadzily do wydania orzeczenia reformatoryjnego przez
Sad odwolawczy.

Trafnie wskazane w apelacjach uchybienia sprowadzaja sie generalnie do blednej oceny zamiaru z jakim dzialali
oskarzeni, a wywiedzionej ze zgromadzonych dowodéw, ktorych kompletnoSci i wiarygodnoSci skarzacy nie
kwestionuja, podwazajac jedynie wyprowadzone przez Sad I instancji wnioski dotyczace zamiaru oskarzonych w
zakresie przypisanego im czynu z art. 286 § 1 kk.

W zakresie ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy nie budzi watpliwo$ci, ze oskarzeni R. S. (1) i K. P.
(1) wramach spolki z o.0. (...) zawarli 24.09.2008r. z B. T. (1), wlascicielka nieruchomogci przy ul. (...) w W., umowe o
wspolnym przedsiewzieciu inwestycyjnym. Zgodnie z t3 umowa, na dzialce przy ul. (...) spoika (...) miala wybudowac
budynek mieszkalny wielorodzinny. Budowa miata by¢ prowadzona na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr
(...) z 6 lutego 2008r., na podstawie projektu sporzadzonego przez architekta M. K.. W budynku mialy znajdowac sie
lokale mieszkalne na I, I i ITI pietrze.

W trakcie budowy oskarzony S. podjal decyzje o wybudowaniu dodatkowego pietra i stworzenia lokali
dwupoziomowych obejmujacych III i IV pietro. Poczatkowo zmiany te nie zostaly zgloszone lecz w wyniku kontroli
w dniu 30.01. 2009r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wstrzymat roboty budowlane do czasu uzyskania
przez inwestora zamiennego projektu budowlanego. Projekt taki, przewidujacy budowe dodatkowego pietra i lokali
dwupoziomowych zostal sporzadzony przez R. K. (2) i decyzja z 20.05.2009r. nr (...) zatwierdzony przez Inspektora
Nadzoru Budowlanego.

Powyzsze ustalenia, dokonane przez Sad I instancji na podstawie dokumentow zgromadzonych i zaliczonych w poczet
materialu dowodowego, oraz wyjasnien R. S. (1) nie zostaly zakwestionowane przez skarzacych i nie budza zastrzezen
Sadu Apelacyjnego.

Niewatpliwe jest réwniez, iz we wrze$niu 2009r. pokrzywdzona A. W. (1) zainteresowala sie oferta spoiki (...).
Jak wynika jednoznacznie z jej niekwestionowanych w tym zakresie i wiarygodnych zeznan, po obejrzeniu lokali w
budynku, zdecydowala sie na kupno lokalu nr (...) na III pietrze. W tym czasie oskarzony S. podjal decyzje o likwidacji
mieszkan dwupoziomowych i stworzeniu na III i IV pietrze samodzielnych lokali. W tym celu zalane zostaly stropy
pomiedzy III i IV pietrem bez pozostawienia polaczen wewnetrznych pomiedzy lokalami.

W dniu 21.10.2009r. w kancelarii notarialnej w W. zostala zawarta umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z udzialem K. P. (1) — prezesa spotki (...), B. T. (1) i A. W. (1). A.
W. (1) zobowigzala sie do zaptaty ceny 309000 zt za lokal w ustalonych ratach, a K. P. (1) do ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu i jego sprzedazy, przy czym ostateczna umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu miala zostac
zawarta 30.04.2010r.



Bezsporne jest, iz w dniu 10.11.2009r lokal nr (...) w budynku przy ul. (...) zostal pokrzywdzonej przekazany. A. W. (1)
do dnia 16.04. 2010r. wplacila na rzecz spdiki (...) kwote 309000 z} stanowigca cene lokalu.

Z dokumentdw i korespondencji nie kwestionowanej przez strony i Sad orzekajacy wynika, ze w dniu 18.12.2009r.
spotka (...) zawiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o zakonczeniu budowy i wystapila
jednoczednie o odstepstwo od wymogu zastosowania w budynku dZwigu osobowego. Wniosek ten nie zostal
uwzgledniony z uwagi na stanowisko Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, powolujacego sie na tres¢ art.
36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, iz o zgode na odstepstwo budowlane nalezy wystapi¢ przed wydaniem decyzji
o zmianie pozwolenia na budowe. Pomimo licznej korespondencji pomiedzy oskarzonym S. w imieniu spoiki (...), a
Powiatowym Inspektora Nadzoru Budowlanego i Ministerstwem Infrastruktury, prawomocng decyzja z 27.08.2010r.
Nr (...) odmoéwiono wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu przy ul. (...) w W. z uwagi na istotne odstepstwo od
zatwierdzonego projektu w postaci. m.in. - wykazania 16 lokali mieszkalnych zamiast projektowanych 12;

- wykazanie na III i IV pietrze niezaleznych lokali mieszkalnych zamiast przewidzianych w projekcie lokali
dwupoziomowych co, zgodnie z warunkami technicznymi powodowalo, iz budynek powinien posiada¢ windy osobowe
i dostep dla os6b niepelnosprawnych.

Na skutek braku pozwolenia na uzytkowanie budynku nie doszlo do tej pory do zawarcia ostatecznej umowy
przeniesienia prawa wlasno$ci przekazanego A. W. (1) lokalu nr (...).

Niewatpliwie zatem w momencie podpisania przez A. W. (1) umowy przedwstepnej o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci
lokalu i jego sprzedazy, budowa budynku przy ul. (...) w W. prowadzona byla z odstepstwem budowlanym polegajacym
na likwidacji lokali dwupoziomowych i utworzeniu w to miejsce na II1i IV pietrze samodzielnych mieszkan, na ktore
to odstepstwo nie bylo zgody nadzoru budowlanego.

Sad Okregowy uznal, ze oskarzeni R. S. i K. P., zawierajac z oskarzycielka subsydiarna umowe przedwstepna dzialali
umy$lnie z zamiarem bezpoSrednim kierunkowym oszustwa na szkode A. W. (1).

Poglad Sadu I instancji o dzialaniu oskarzonych z zamiarem oszustwa Sad ten wywiddl, jak stwierdzil w uzasadnieniu
wyroku — k 16 - 17 uzasadnienia, z faktow, iz w dacie podpisania umowy oskarzeni wiedzieli, ze prowadzona budowa
nie jest zgodna z projektem i zezwoleniem na budowe, a wiec nie bedzie mogla by¢ oddana do uzytkowania, nie
powiadomili o tym oskarzycielki subsydiarnej, czym Swiadomie wprowadzili ja w blad. W ocenie Sadu orzekajacego
informacja, ze pozwolenie na budowe z 6.02.2008r zostalo uchylone, a budowa prowadzona jest w oparciu o projekt
zamienny, podana pokrzywdzonej przed podpisaniem umowy pozwolilaby jej na §wiadome podjecie decyzji, co do
zakupu lokalu.

Sad podkreslil, iz nie neguje staran spolki (...) o zatwierdzenie odstepstwa od projektu, jednakze starania te, w ocenie
sadu I instancji, nie maja zadnego znaczenia dla oceny postepowania oskarzonych.

Sad Apelacyjny nie podzielil w tym zakresie stanowiska Sadu I instancji, uznajac, iz zgromadzony materiat dowodowy
nie daje podstaw do przypisania oskarzonym popekienia czynu z art. 286 § 1 kk.

Przestepstwo okreSlone w art. 286 § 1 kk motywowane jest celem osiagniecia korzy$ci majatkowej i polega
na doprowadzeniu innej osoby do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem przez wprowadzenie jej w blad albo
wyzyskanie bledu lub niezdolno$ci do nalezytego pojmowania przedsiebranej czynnosci. Istota tego przestepstwa
polega wiec na postuzeniu sie falszem jako czynnikiem sprawczym, ktéry ma doprowadzi¢ pokrzywdzonego do
podjecia niekorzystnej decyzji majatkowe;.

Zamiar bezposredni przestepstwa w art. 286 § 1 kk musi obejmowac zaréwno cel, jak i spos6b dzialania zmierzajacy do
zrealizowania tego celu, a przypisujac sprawcy popekienie przestepstwa z art. 286 § 1 kk nalezy wykazaé, ze obejmowat
on swoja $wiadomoscia i zamiarem bezposrednim ( kierunkowym ) nie tylko to, ze wprowadza w blad inna osobe, ale
takze i to, ze doprowadza ja w ten sposob do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem i jednocze$nie chce wypelienia



tych znamion. Nie mozna uznaé za wypelnienie strony podmiotowej oszustwa sytuacji, w ktorej chociazby jeden z
wymienionych wyzej elementéw nie jest objety SwiadomoScia sprawcy. Brak jest rowniez realizacji znamion strony
podmiotowej w przypadku, gdy sprawca chociazby jednego z wymienionych elementéw nie obejmuje checia, lecz tylko
nan sie godzi.

W niniejszej sprawie nie zgromadzono i nie przedstawiono zadnych dowodéw wskazujacych na popelnienia przez
oskarzonych R. S. i K. P. zarzucanych im czynoéw, ktére mialy by¢ popelnione na szkode A. W. (1). Nie wskazano
bowiem zadnego elementu przestepstwa — szczegblno$ci wprowadzenia pokrzywdzonego w blad co do zamiaru
wywiazania sie z zawartej z A. W. (1) umowy przedwstepnej wyodrebnienia i przeniesienia wlasnoéci lokalu.

Przede wszystkim nie mozna przyjaé, jak to uczynil Sad I instancji, ze K. P. (1) w umowie z 21.10.2009r. zlozyla
o$wiadczenie, iz budowa bedzie prowadzona w oparciu o ostateczng decyzje pozwolenia na budowe z 6.02.2008r.,
gdyz takiego o$wiadczenia akt notarialny z 21.10.20009r. nie zawiera. Analiza treéci aktu notarialnego ( k 106 — 134 )
zawartego pomiedzy K. P., B. T. i A. W. pozwala na ustalenie, iz K. P. (1) i B. T. (1) zlozyly o§wiadczenie zawarte w §
2.1 aktu o zawarciu 24.08.2008r. umowy o wspdélnym przedsiewzieciu inwestycyjnym, ktéra to nastepnie notariusz
w pkt od 1 do 7 ( k 111 ) opisal. Przytoczenie w akcie notarialnym tresci tej umowy, odwotujacej sie do pozwolenia na
budowe z 2008r., bylo niezbedne z uwagi na konieczno$¢ ustalenia i odnotowania przez notariusza prawa wlasnoSci
gruntu, na ktérym wybudowano budynek mieszkalny z lokalem bedacym przedmiotem umowy - aktu notarialnego
z 21.10. 2009r. Przytoczenie w akcie notarialnym tre§ci umowy pomiedzy K. P. i B. T. nie moze by¢ w zaden spos6b
interpretowane jako zlozenie przez K. P. o§wiadczenia o prowadzeniu caly czas budowy na podstawie pozwolenia z
2008r. i uznane jako zapewnienie o tym pokrzywdzonej celem wprowadzenia jej w blad.

Wskaza¢ nalezy, iz Sad I instancji nadmierne znaczenie nadal zeznaniom A. W. co do kwestii braku jej wiedzy, ze
w dniu podpisywania umowy obowiazuje inne pozwolenie na budowe w kontekécie ustalenia zamiaru oskarzonych
w zakresie czynu z art. 286 § 1 kk. Niewatpliwie pokrzywdzona nie orientowala sie jaki jest projekt budynku.
Trudno jednakze przyjaé, iz informacja, ze aktualnie budowa jest prowadzona na podstawie projektu zamiennego z
2009r. spowodowataby, ze pokrzywdzona nie zawarlaby umowy. Pokrzywdzona nie znala zadnych zalozen projektu
budowlanego z 2008r. Nie zglaszala przeciez zadnych zastrzezen, ze zgodnie z projektem jej lokal powinien by¢ na
ostatnim III pietrze, a w budynku jest jeszcze IV pietro. Tak wiec sam fakt, ze budowa nie byla prowadzona na
podstawie zezwolenia z 2008r. nie mial znaczenia dla decyzji A. W. o zakupie mieszkania w tym budynku.

Nie mozna jednak zaprzeczy¢, ze A. W. (1) w momencie podpisywania umowy przedwstepnej nie wiedziala
o odstepstwach od zamiennego projektu budowlanego z 2009r. Aczkolwiek wiedze taka mogta pozyskac, gdyz
dokumentacja techniczna i projektowa budynku byla dostepna w biurze firmy, nie byla w zaden sposéb ukrywana
przez oskarzonych. Wrecz przeciwnie, z zeznan §w. J. — kierownika budowy wynika, ze niektorzy nabywcy zapoznawali
sie z projektem.

Istotne jest dlaczego pokrzywdzona nie zostata poinformowana o zmianach w projekcie. W tym zakresie, z przyczyn,
o ktorych ponizej, nalezy da¢ wiare wyjasnieniom oskarzonego S., ktory podal, iz byt przekonany, ze uzyska zgode
na uzytkowanie budynku w takim ksztalcie w jakim zostal on wybudowany. W zwiazku z tym, skoro pokrzywdzona
obejrzata lokal i go zaaprobowala, prawne kwestie zwiazane z zatwierdzeniem zmienionego projektu, nie wydawatly
sie oskarzonemu istotne dla nabywcy.

Decyzje o rezygnacji z lokali dwupoziomowych, jak wynika z wyjasnien R. S. i zeznani R. K. ( architekta ) i Z.
J. ( kierownik Budowy ), podjat R. S. (1) z uwagi na zalamanie rynku mieszkaniowego w 2009r., trudnoéci z
kredytowaniem mieszkan przez banki i skutkiem tego brak zainteresowania klientéw duzymi mieszkaniami. Decyzja
ta byla w pewnym sensie uzasadniona ekonomicznie, gdyz pod koniec 2009r. wszystkie mieszkania w budynku
zostaly sprzedane, niemniej jednak rodzila problemy zwigzane z oddaniem budynku do uzytkowania, gdyz wymagata
uzyskania zgody na odstepstwo budowlane zwiagzane z brakiem dzwigu osobowego w budynku.



Oskarzony S. byl swiadom, ze musi taka zgode uzyskaé. Nigdy tego nie kwestionowal. Przyznal, ze R. K. (1) i Z. J. (1)
informowali go o koniecznos$ci windy w budynku przy rezygnacji z mieszkan dwupoziomowych badz o koniecznoéci
uzyskania zgody na odstepstwo budowlane.

Sad orzekajacy uznal zeznania tych §wiadkow za wiarygodne niemniej jednak pominal w swoich rozwazaniach te ich
fragmenty, z ktorych wynikalo, iz oskarzony S. mégl przypuszczaé, ze (...) uzyska zgode na odstepstwo od przepisow
prawa budowlanego, a co za tym idzie zgode na uzytkowanie nieruchomosci P. (...) w W..

Tymczasem ta okoliczno$¢ ma kapitalne znaczenie dla oceny zamiaru oskarzonych i w ocenie Sadu Apelacyjnego
stanowi istote niniejszej sprawy. Nalezy bowiem odpowiedzie¢ na podstawowe pytanie , w przypadku przestepstwa
oszustwa: czy w chwili czynu, a wiec w chwili podpisywania umowy przedwstepnej z A. W., oskarzeni wiedzieli, ze (...)
nie uzyska pozwolenia na uzytkowanie budynku, nie uzyska odstepstwa od przepiséw prawa budowlanego i zataili to
przed pokrzywdzona w celu doprowadzenia jej do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem.

Przestepstwo oszustwa jest dokonane z chwila rozporzadzenia przez pokrzywdzonego mieniem, ktore w niniejszej
sprawie nastepowalo zgodnie z umowa z dnia 21.10.2009r w kilku terminach, jednakze te rozporzadzenia mieniem
podjete byly w wyniku wykonania umowy zawartej 21.10.2009r, a wiec tego dnia pokrzywdzona mogla byc
wprowadzona w blad przez oskarzonych co do mozliwoSci wywigzania sie z umowy. Zatem zamiar popelnienia
oszustwa mogl powstaé najpdzniej 21.10.2000r.

Tymczasem niewatpliwe jest, ze oskarzony S. w tej dacie nie mial §wiadomosci, ze nie uzyska zgody na odstepstwo od
przepisow prawa budowlanego, a tym samym pozwolenia na uzytkowanie budynku przy ul. (...). Wrecz przeciwnie z
zeznan architekta R. K. i kierownika budowy Z. J. wynika, ze oskarzony byl przekonany, iz taka zgode uzyska ( zeznania
R.K. k1731433, $w.Z J. k 440).

Nie mozna podzieli¢ stanowiska Sadu I instancji wyrazonego w pisemnych motywach zaskarzonego orzeczenia, iz
oczywistym jest i niebudzacym watpliwosci, ze zgode na odstepstwo od projektu mozna uzyskaé na etapie projektu,
nie za$ gotowej budowli i uzna¢, ze oskarzeni S. i P. mieli tego $§wiadomo$¢ w momencie zawierania umowy z
pokrzywdzona.

Przede wszystkim z wyja$nien oskarzonego S. wynika, ze nie przewidywal zadnych problemoéw z uzyskaniem zgody na
odstepstwo budowlane w $wietle jego wieloletnich do§wiadczen w tego rodzaju sprawach. Podal, ze kilka ulic dalej,
na ul. (...) miala miejsce podobna sytuacja i nie bylo problemoéw z oddaniem budynkéw do uzytku. Jego wyjaénienia w
tym zakresie wsparte sa zeznaniami R. K.iZ. J.. R. K. zeznal, ze jest architektem budowlanym od 20 lat, wspdlpracowal
z wieloma deweloperami, ktorzy czesto dokonywali zmian w projektach. Przyznal, Ze po raz pierwszy spotkal sie z
sytuacja, ze wybudowany budynek nie zostal oddany do uzytkowania.( k 433 akt post. przyg).

Rowniez kierownik budowy Z. J. stwierdzil, ze deweloperzy czesto dokonuja zmian w trakcie budowy i p6zniej
po zaplacie kary nalozonej przez nadzér budowlany uzyskuja akceptacje tej zmiany. Swiadek podal, ze pracuje w
budownictwie od 1972r. Zeznal, ze w jego ocenie R. S. mdgl przypuszczaé, iz uzyska zgode na zmiany. Podal, ze nie
pamieta takiego przypadku aby po wybudowaniu budynek nie zostal oddany do uzytkowania. Inwestorzy byli karani
finansowo, ale budynek byt zawsze odebrany ( k 441 akt post. przyg. ).

Nie bez znaczenia s3 zeznania A. K. — Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Swiadek wskazal, ze
pozwolenie na uzytkowanie budynku przy ul. (...) zostanie wydane po wybudowaniu w nim windy osobowej lub
rezygnacji z samodzielnych mieszkan na IV pietrze i powrotu do koncepcji mieszkan dwupoziomowych. Podal, ze
budynek w obecnym stanie nie stwarza zagrozenia dla zycia i zdrowia mieszkancéw. Jednocze$nie $§wiadek przyznal,
ze inwestorzy w trakcie budowy czesto dokonuja zmian istotnych. Prowadzone jest wowczas postepowanie naprawcze
przed (...). W wiekszo$ci przypadkéow (...) zatwierdza takie projekty. Swiadek podal, ze zna tylko jeden przypadek,
gdzie budynek od dluzszego czasu nie uzyskat pozwolenia na uzytkowanie.



Powyzsze okolicznoSci jednoznacznie wskazuja, iz R. S. dzialal w przekonaniu, ze doprowadzi budowe budynku do
konica uzyskujac wszystkimi niezbedne zezwolenia i wywigze sie z uméw z nabywcami lokali.

W tym celu podjal w imieniu spotki (...) szereg dzialan o zatwierdzenie odstepstwa od projektu. Wskazuje na to
obszerna dokumentacja zawarta w aktach sprawy tj. pisma do (...)D. R. i Ministerstwa Infrastruktury ( 8.02.2010r —
wniosek o zgode na odstepstwo budowlane, 1.03. 2010r. - ponowny wniosek, 22.03.2010r. - pismo do Ministerstwa
Infrastruktury, 23.03.2010r. - skarga do Burmistrza D. R. ).

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 9 Ustawy Prawo budowlane, w przypadkach szczegolnie
uzasadnionych dopuszcza sie odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 26.02.2013r. ( IT OSK 2037/11 ) stwierdzil, ze ,, na etapie legalizacji
samowoli budowlanej nie ma mozliwosci udzielenia przez wlasciwy organ zgody na odstepstwo od przepisow
techniczno budowlanych”. Jednoczeénie w uzasadnieniu swojego orzeczenia NSA wskazuje, iz na tle wyktadni
art. 9 Prawa budowlanego powstaly watpliwoSci zwigzane z dopuszczalno$cig jego stosowania w postepowaniach
prowadzonych w przedmiocie samowoli budowlanej. Podnosi, ze istnieje niejednolito$¢ w orzecznictwie sadowym w
tej kwestii wskazujac na orzeczenie WSA z 22 grudnia 20009r.

Skoro zatem w orzecznictwie sadéw administracyjnych nie bylo jednolitoéci w kwestii terminu wystapienia z
wnioskiem o zgode na odstepstwo budowlane, co oznacza, ze takie zgody byly wydawane na réznym etapie, w tym
po zakonczeniu budowy, nie mozna zakwestionowaé twierdzen swiadkow K., J. i oskarzonego S., ze byly podstawy do
uznania, iz zgode na takie odstepstwo spodlka (...) otrzyma nawet gdy ztozy wniosek po zakoniczeniu budowy. Wskazac
nalezy, ze oskarzony uzyskat juz odbiér budynku przez Straz Pozarna, Gazownie i Zaklad (...).

W $wietle powyzszych ustalen nie jest mozliwe przypisanie R. S. (1) dzialania z zamiarem oszustwa na szkode A.
W. (1). Nie ma zadnych podstaw bowiem aby przyja¢, ze chcial on wybudowa¢ budynek niezgodnie z projektem
budowlanym, wiedzac, ze nie uzyska zgody na dokonanie zmiany w projekcie i dzialal tak, aby budynek nie zostal
oddany do uzytkowania, czynigc tak w celu osiggniecia korzysci majatkowe;j.

Niewatpliwie R. S. (1) mozna i nalezy zarzuci¢ dopuszczenie sie istotnych zaniedban w zakresie samej budowy.
Z pewno$cia nie mozna go uznaé za rzetelnego dewelopera. Lekcewazenie przez niego, czy wrecz nieznajomos$é
obowiazujacych przepiséw z zakresu prawa budowlanego doprowadzila do nierzetelnego wykonania umowy.

Reasumujac powyzsze nalezy wskazac, ze oskarzony nie naruszyl przepiséw prawa karnego. Nie wywiazat sie jedynie
z zawartej umowy. Podstawowym kryterium rozgraniczajacym oszustwo od niewywigzania sie z zobowigzania o
charakterze cywilnoprawnym jest istnienie w chwili zawierania umowy wymaganego przez przepis karny zamiaru
bezposredniego o szczegbdlnym zabarwieniu obejmujacym zaréwno cel jak i sposob dzialania.

Nie mozna przypisa¢ takiego zamiaru réwniez K. P. (1). Jako Prezes spotki (...) pelila funkcje zarzadzajace i
reprezentacyjne. Zajmowala sie w spolce glownie dzialaniami marketingowymi i biurowymi. Nie ma wyksztalcenia
technicznego, inzynierskiego. Nie ma zadnych podstaw do zakwestionowania jej wyjasnien, iz w sprawach zwigzanych
z budowa budynku przy ul. (...) , polegala wylacznie na dzialaniach R. S., ceniac jego do$wiadczenie w tym zakresie.
Oskarzona nie kwestionuje, ze wiedziala o zmianach w projekcie budowy jednakze przez caly czas pozostawata
w przekonaniu, iz (...) uzyska pozwolenie na uzytkowanie budynku. Swoje przekonanie opierala na informacjach
uzyskanych od R. S..

Racje ma skarzacy, ze K. P. mozna co najwyzej zarzuci¢ niedbale zarzadzanie sp6tka, nie ma natomiast podstaw aby
przypisac jej zamiar bezposredni dokonania oszustwa na szkode A. W. (1).

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny podzielil stanowisko skarzacych, iz R. S. i K. P. swoim zachowaniem nie
wypekili znamion przestepstwa oszustwa i zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uniewinnil oskarzonych od
popelnienia przypisanego im przestepstwa kwalifikowanego z art. 286 § 1 kk.



Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny orzekl jak w wyroku.

O kosztach sadowych orzeczono na mocy art. 634 kpk w zw. z art. 632 kpk.



