Sygn. akt I ACa 603/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2023 r.

Sad Apelacyjny w L. I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Mariusz Tchorzewski
Protokolant starszy sekretarz sadowy Izabela Lipska

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2023 r. w L. na rozprawie
sprawy z powodztwa M. B. (1)

przeciwko A. B. (1), B. S., T. Z. (1), J. G. (1), K. D.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w L.
z dnia 12 maja 2022 r. sygn. akt (...)

I. oddala apelacje;

II. zasadza od M. B. (1) narzecz B. S., J. G. (1), K. D., T. Z. (1), A. B. (1) kwoty po 11250 (jedenascie tysiecy dwieécie
piectdziesiat) zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

IACa 603/22

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 maja 2022 roku Sad Okregowy w L. oddalit powddztwo (pkt 1), zasadzil od powoda M. B. (1) na
rzecz pozwanych A. B. (1), T. Z. (1), J. G. (1) i K. D. kwoty po 7.217 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 2), zasadzil
od powoda M. B. (1) na rzecz pozwanego B. S. kwote 7.200 z} powiekszong o stawke podatku VAT, tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego udzielonego pozwanemu z urzedu (pkt 3).

Wyrok ten zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

U. L. (1) na podstawie umowy darowizny z dnia 26 stycznia 1998 r., zawartej przed notariuszem Z. K. w L. ((...))
nabyla wlasno$¢ nieruchomosci o pow. 1,2294 ha polozonej w Gminie B., w obrebie ewidencyjnym (...), dla ktorej Sad
Rejonowy (...)w W. prowadzil ksiege wieczysta nr (...).

Jesienig 2009 r. U. L. (1) w celu sprzedazy w/w nieruchomosci zamieS$cila stosowne ogloszenie w internecie. Zglosily
sie osoby zainteresowane i w grudniu 2009 r. odbylo sie z nimi spotkanie w biurze znajomego sprzedajacej, M. M. (1).
Potencjalnemu kupujacemu przekazano skany dokumentéw dotyczacych nieruchomosci, w tym m.in. wypisu umowy



darowizny, wypis z rejestru gruntéw, odpis ksiegi wieczystej. Kupujacy [niezidentyfikowany] ostatecznie zrezygnowat
z transakcji.

(...) sp. z 0.0. w O. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami.
W latach 2009-2010 M. L. (1) i M. B. (2) byli czlonkami zarzadu sp6iki. Obecnie spotka wystepuje pod firma (...) sp.
7 0.0. w W. w likwidacji.

Pod koniec 2009 r. do (...) sp. z 0.0. zadzwonil mezczyzna oferujacy sprzedaz nieruchomoéci polozonej w W., w
dzielnicy B., za cene 4.000.000 zl. Poinformowal, ze dysponuje kompletem dokumentéw. T. Z. (1), ktory odebrat
telefon, spotkal sie z nim i otrzymal kserokopie wypisu z rejestru gruntéw, kserokopie mapki geodezyjnej oraz
kserokopie aktu obejmujacego umowe darowizny z 1998 r. T. Z. (1) wiadomo$¢ przekazal M. L. (1) i M. B. (2). Po
sprawdzeniu nieruchomoéci na G., obejrzeli ja oni w terenie i dostrzegli, ze nie ma drogi dojazdowej [dostepu do drogi
publicznej], co uzasadnialo — w ich ocenie - jej ,,atrakeyjng” cene. J. G. (1) [z ramienia sp6lki] ogladal nieruchomo$é,
rozmawial z sagsiadami, ktorzy potwierdzili, ze wlascicielka chce ja sprzedaé. Spotka rozpoczela poszukiwanie chetnych
do zakupu dziatki. Nieruchomo$é pokazywana byla kilku klientom spélki. Prezentowano ja m.in. D. J., ktéremu J. G.
(1) moéwil, ze wlascicielka jest chora. Obiecywal, Ze bedzie negocjowal z nig cene.

W tym czasie A. B. (2) spotkany na ulicy mezczyzna o imieniu (...) zaproponowal [odplatne] zostanie pelnomocnikiem
[tzw. ,stupem”] przy sprzedazy nieruchomoéci. A. B. (2) wyrazit zainteresowanie i w dniu 29 stycznia 2010 r. zatozyl
[na polecenie (...)] w Banku (...) S.A. rachunek bankowy na potrzeby przyszlej transakcji. Skopiowal takze dane ze
swojego dowodu osobistego, ktore przekazatl (...).

Powdd M. B. (1) prowadzi dzialalnoéé¢ gospodarcza polegajaca na zakupie nieruchomo$ci i nastepnie zbywaniu ich
na rzecz deweloperdéw. Od kilku lat wspoélpracowal z J. G. (1). Pozwany J. G. (1) w 2010 r. zaproponowal powodowi
nabycie nieruchomosci polozonej w W., w B.. Przedstawil mu takze kopie wypisu z rejestru gruntéw i opis planu
zagospodarowania przestrzennego.

M. B. (1) w dniu 2 lutego 2010 r. zawart z (...) sp. z 0.0. umowe posrednictwa kupna-sprzedazy. Przy zawarciu
umowy powdd dzialal osobiécie, natomiast pozwana spoélka reprezentowana byla przez J. G. (1). W § 1 M. B.
(1) zlecit spolce czynnosci posrednictwa, majace na celu wyszukanie nieruchomosci lub jej czeéci skladowej, w
celu jej nabycia. O$wiadczyl, Ze jest zainteresowany nieruchomo$cia polozona w W., obejmujaca dziatke nr (...),
w obrebie (...) za cene 3.500.000 zt (§ 2 pkt 1 umowy). Spotka zobowiazala sie do prezentacji zamawiajacemu
nieruchomosci, przez co rozumiano przekazywanie powodowi przez spotke danych ewidencyjnych nieruchomoéci,
informacji dotyczacych nieruchomosci, aranzowania ogledzin nieruchomosci, wykonywania czynno$ci pomocniczych,
niezbednych do dokonania transakcji z zachowaniem nalezytej starannoSci wymaganej od podmiotu profesjonalnego,
obslugi organizacyjno-prawnej transakcji. W zamian za wykonane ustugi powod zobowiazany zostal do zaplaty
wynagrodzenia w wysoko$ci 500.000 zt netto plus VAT.

Zgodnie z § 10 umowy zamawiajacy zobowigzany byt do wspéldzialania przy wykonywaniu czynno$ci objetych
przedmiotem umowy oraz do poinformowania o zawarciu transakcji. Pow6d o$wiadczyl takze, ze spolka moze
reprezentowac i wykonywaé czynno$ci posrednictwa na rzecz drugiej strony transakeji.

W paragrafie § 11 umowy wskazano, ze osobg ponoszaca odpowiedzialno$¢ w zakresie prowadzonej dziatalnoéci jest
licencjonowany po$rednik w (...) — o numerze licencji (...), posiadajaca ubezpieczenie od odpowiedzialnoSci cywilnej.
A. P. (obecnie B.) w okresie od 30 czerwca 2009 r. do 10 stycznia 2011 r. zatrudniona byla na podstawie umowy o
prace przez (...) sp. z 0.0. w O., na stanowisku dyrektora biura - poSrednika w obrocie nieruchomosciami. Prowizja,
jaka powod mial zaplaci¢ spotce byla przedmiotem negocjacji. Ostatecznie ustalong ja na kwote 250.000 zl.

Za kontakty z powodem ze strony spoiki odpowiadal J. G. (1). Kontakty ze strona sprzedajaca zapewniane byly
przez T. Z. (1). J. G. (1) dzialal w ramach zawartej z (...) sp. z 0.0. umowy o wspolprace gospodarcza, na podstawie
ktdrej mial pozyskiwaé klientéw dla spélki. Prowadzil wlasng dzialalno$é gospodarcza. Nie mial licencji posrednika



nieruchomoéci. W kontaktach z powodem przedstawial sie, jako pracownik spo6iki, nie informowal go, na jakich
zasadach wspolpracuje z (...) sp. z 0.0.

Czynnosci J. G. (1) formalnie nadzorowane byly przez A. B. (1) i dzialal on na podstawie pelnomocnictwa przez nig
udzielonego. A. B. (1) przebywala dwczeénie na zwolnieniu lekarskim z powodu cigzy. Przedstawiane byly jej wszystkie
dokumenty zwigzane z umowa, w tym dostarczone przez T. Z. (1), koordynowala tez ich pozyskiwanie. Polecenie
pozyskania dokumentow kierowala do J. G. (1), ten za$ przekazywal je T. Z. (1). Pozwana ustalala, ktére dokumenty
sq niezbedne do przedstawienia notariuszowi, czy sa dostepne, sprawdzala czy nie uplynal termin ich waznosci, jaka
jestich tresé i czy sg spojne. Byta w stalym kontakcie zwigzanym z przygotowywana transakeja z J. G. (1), T. Z. (1), M.
B. (2) i M. L. (2). Wiedziala, jakie czynnosSci podejmuje T. Z. (1). W lutym 2010 r. J. G. (1) konsultowal takze swoje
czynnoéci z M. L. (1) oraz M. B. (2).

T. Z. (1) wraz z K. D. prowadzili spélke cywilng (...) i na podstawie umowy wspolpracy gospodarczej z dnia 1
pazdziernika 2008 r. zobowiazani byli do pozyskiwania dla (...) sp. z 0.0. klientéw zainteresowanych poérednictwem
(8§ 1 ust. 1 umowy z 1 pazdziernika 2008 r.). Spoélka (...) i spoéltka cywilna (...) wspdlpracowaly juz od dluzszego czasu,
na podstawie umowy franczyzy ((...) byt franczyzobiorca), zas do kazdej konkretnej transakcji zawierana byta osobna
umowa o wspolprace. Spo6tki mialy wspolng baze danych i klientow.

W dniu 11 stycznia 2010 r. strony w/w kontraktu zawarly umowe wspoélpracy gospodarczej, ktorej przedmiotem byla
wspolpraca przy sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanej w W., obreb (...) o nr dzialki (...) (§ 1 ust. 1 umowy). W
ramach tej umowy wspoélnicy spo6iki cywilnej zobowigzani byli do aranzowania spotkan z wlascicielami, wykonywania
innych czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy, wykonywania czynno$ci pomocniczych z zakresu poérednictwa
nieruchomosci (§ 1 ust. 2 umowy). Umowa zostala zawarta do 25 lutego 2010 r. (§ 7 umowy). T. Z. (1) mial za zadanie
uzyska¢ od sprzedajacej dokumenty i kontaktowa¢ sie z jej poSrednikiem. Przekazywal je M. L. (1) oraz M. B. (3). K.
D. miat licencje poérednika nieruchomosci, pozwany T. Z. (1) takiej licencji nie mial. K. D. nie uczestniczyt w ogble
w dokonywaniu czynno$ci czy nadzorze przy czynno$ciach T. Z. (1), wykonywanych przy przygotowywaniu transakeji
dla powoda.

(...) Spolka cywilna (...), ani T. Z. (1) nie zawierali umowy o poérednictwo przy zakupie nieruchomosci z M. B. (1), ani
ze strong sprzedajaca.

J. G. (1) wraz z powodem M. B. (1) sprawdzal w Urzedzie Gminy B. warunki dla nieruchomoéci okre§lone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Powdéd w dniu zawarcia umowy poérednictwa ogladal
nieruchomo$é nalezacg do U. L. (2). Miat watpliwo$ci, co do jej zakupu, z uwagi na umiejscowienie linii energetycznej
oraz brak dostepu do drogi dojazdowej. Po uzyskaniu stosownej informacji od przedsiebiorcy energetycznego powod
skontaktowal sie z J. G. (1) i poinformowal, ze jest zainteresowany zakupem dzialki, ale za cene 2.500.000 zl.
Ostatecznie ustalono, ze powod nabedzie nieruchomo$é za 2.650.000 zl i cena ta obejmie prowizje (...) sp. z 0.0. W
czasie rozmow z kupujacym M. B. (1) J. G. (1) wielokrotnie zapewnial, ze ,jesteSmy w kontakcie z U. L. (1)”, majac na
mysli spélke (...) i osoby z nig wspoélpracujace przy realizacji transakeji powoda.

Powdd udal sie réwniez do Urzedu Dzielnicy (...), gdzie od urzednikéw dowiedzial sie, ze wlascicielka nieruchomoéci -
U. L. (1) - od dtuzszego czasu nosi sie z zamiarem sprzedazy nieruchomoéci. Dodatkowo zlecil wspoélpracujacemu z nim
radcy prawnemu sprawdzenie przedstawionych mu przez J. G. (1) dokumentéw oraz stanu prawnego nieruchomosci.

T. Z. (1) w toku przygotowywania umowy kontaktowat sie kilkukrotnie z (...), ktory byl osoba zglaszajaca spolce (...)
cheé sprzedaz nieruchomosci przez U. L. (1) [jako jej posrednik]. Od niego pozwany otrzymywal wszelkie niezbedne
dokumenty. Nie weryfikowal jego tozsamoSci, ani upowaznienia do dzialania w sprawach zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomoéci przez U. L. (1). J. G. (1) kontaktowal sie z T. Z. (1) oraz M. L. (1) i M. B. (2). Nie kontaktowal sie
bezposrednio z (...), ani U. L. (3). Powod i M. L. (1) osobi$cie pobrali z urzedu gminy wypis z planu zagospodarowania
przestrzennego.



W dniu 2 lutego 2010 r. przed notariuszem prowadzacym kancelarie w B. B. S. stawila sie kobieta podajaca sie za U. L.
(1), przedstawila dowod osobisty o nr (...) (...), po$wiadczajacy nr PESEL (...) oraz adres ul. (...) w W., stanu wolnego,
wystawiony dla U. L. (1). Stawajgca udzielila A. B. (2) pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w
W., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oraz do zastepowania i reprezentowania jej oraz dzialania w
jej imieniu wobec wszelkich wladz, urzedéw, administracji. Osoba, ktora pojawila sie u notariusza nie byla jednak
U. L. (1). Notariusz nie dostrzegl nieprawidlowosci czy naocznych Sladow falszerstwa na przedstawionym dowodzie
osobistym. Nie sprawdzil, czy wzor podpisu na dowodzie osobistym jest zgodny z podpisem na pelnomocnictwie. Dane
z dowodu osobistego okazanego notariuszowi byly bezspornie zgodne z danymi U. L. (1) — wla$cicielki nieruchomosci.

Mezczyzna przedstawiajacy sie jako (...) poinformowal T. Z. (1) o tym, Ze umowa zostanie zawarta przez pelnomocnika.
W zwigzku z tym T. Z. (1) zazadal spotkania osobistego ze sprzedajaca, w jednym z lokali (...) sp. z o0.0. (...)
zaproponowal spotkanie w restauracji (...) [w W.]. Spotkanie odbylo sie na poczatku lutego 2010 r. T. Z. (1)
przedstawiono kobiete, ktéra podawala sie za U. L. (1), obecny byl takze mezczyzna o imieniu (...) oraz A. B. (2).
Kobieta obecna na spotkaniu okazala T. Z. (1) dowdd osobisty nalezacy do U. L. (1), na podstawie ktérego zweryfikowal
jej tozsamos¢. Sprawdzil numer PESEL i nr dowodu osobistego, ktére poréwnywat z danymi z pelnomocnictwa
notarialnego z dnia 2 lutego 2010 r., stwierdzit takze, ze osoba na zdjeciu w dowodzie osobistym przypomina kobiete
z lokalu. Osoba podajaca sie za U. L. (1) praktycznie nie odzywala sie w czasie spotkania, siedziala skulona. Wskazala
tylko, ze wybiera sie na operacje. T. Z. (1) odnio6sl wrazenie, ze rzeczywiScie kobieta ma problemy ze zdrowiem. W
trakcie spotkania zadzwonil takze do kancelarii notarialnej B. S. i w rozmowie z notariuszem uzyskal potwierdzenie, ze
pelnomocnictwo zostalo udzielone przed nim i nie zostalo odwolane. Na spotkaniu mial byé obecny M. B. (2), jednak
nie zdazyl na nie przyjechac. O spotkaniu T. Z. (1) informowat J. G. (1) wczes$niej, a po jego odbyciu przedstawil mu
jego przebieg. A. B. (1) sprawdzila tre$¢ i zakres okazanego jej pelnomocnictwa.

Termin transakeji zostal ustalony na dzien 11 lutego 2010 r. Okolo tygodnia przed transakcja, na skutek czynnosci
nadzorczych A. B. (1) okazalo sie, ze na dzialce, ktéra ma zosta¢ sprzedana powodowi znajduje sie budynek
przeznaczony do rozbiérki, w ktérym kto§ jest zameldowany [krewny wlascicielki]. Koniecznym bylo, zatem
uzyskanie zaswiadczenia o niezameldowaniu. Takiego zaswiadczenia domagal sie kupujacy. T. Z. (1) zwrocil sie, do
wystepujacego w imieniu strony sprzedajacej (...), o dostarczenie tego dokumentu. Po kilku dniach otrzymat oryginatl
zaswiadczenia z 15 lutego 2010 r. i w zwigzku z powyzszym pierwotny termin transakcji zostal przelozony na 18 lutego
2010T.

Mezczyzna przedstawiajacy sie jako (...) spotykal sie z A. B. (2) kilka razy. Pobral m.in. w Urzedzie D. B. za§wiadczenie
o niezaleganiu z platno$ciami podatku od nieruchomosci oraz mapke. (...) dysponowal oryginalnymi dokumentami,
w tym wypisem z aktu darowizny z 1998 r. Razem z A. B. (2) byli takze w Urzedzie D. B. po zaswiadczenie o
niezameldowaniu, jednak wowczas go nie otrzymali.

W okresie od 1 paZzdziernika 2009 r. do 18 lutego 2010 r. notariusz Z. K. nie wydawatl wypisu akt notarialnego (...)
obejmujacego umowe darowizny z dnia 26 stycznia 1998 r.

W tym czasie do U. L. (1) zglosil sie mezczyzna, podajacy sie za potencjalnie zainteresowanego — razem ze wspdlnikiem
— zakupem nieruchomoéci, ktéry przedstawil sie jako (...). Wskazal, ze chce naby¢ nieruchomo$¢ za 17.500.000 zl.
Poinformowal jg, ze od miesiaca nieruchomos¢ jest sprawdzana w urzedzie gminy przez jego prawnika i Ze jest na niej
zameldowana osoba trzecia. Byl to brat wlascicielki, ktory w zwigzku z tym, na jej prosbe sie wymeldowal.

Na wniosek U. L. (1), dnia 15 lutego 2010 r. zostalo wydane za$wiadczenie o iloéci zameldowanych osob na
nieruchomoéci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Wydano je na podstawie art. 217 k.p.a., po
okazaniu przez wnioskujacg aktu notarialnego (...) oraz zaswiadczenia Wydzialu Geodezji z dnia 17 grudnia 2009 r.
Oryginal dokumentu [zas§wiadczenia] wlaScicielka udostepnila tylko swojemu synowi R.. U. L. (1) — za po$rednictwem
znajomego M. M. — droga e-mailowa wyslala réwniez (...) skan tego zaswiadczenia. W tym czasie U. L. (1)
przygotowywala dokumenty do zawarcia z nim obiecanej umowy sprzedazy. Mogla wysta¢ wtedy M. M. réwniez skan



swojego dowodu osobistego. Kontakt z (...) miala jeszcze przez kilka tygodni, az ten nagle wycofal sie z transakeji i
zerwal kontakty.

W tym tez czasie J. G. (1) zostal poinformowany przez T. Z. (1), ze sprzedajaca ma powazne problemy ze zdrowiem, jest
w szpitalu i nie przystapi osobiécie do aktu notarialnego, bedzie dzialala przez pelnomocnika. Przekazal informacje
o tej tre$ci powodowi. I. T. (1) (radca prawny) poinformowal powoda, Ze nie jest zjawiskiem rzadkim wystepowanie
przez strone sprzedajaca porzez pelnomocnika.

J. G. (1) otrzymal droga mailowa od M. L. (1) umowe darowizny z 1998 r. i dokument pelnomocnictwa, przedstawil
je takze powodowi, ktéry poprosil o przestanie dokumentéw do swojego pelnomocnika - radcy prawnego I. T. (2).
Pozwany uzyskal od M. B. (2) lub M. L. (1) informacje, ze dokument pelnomocnictwa zostal potwierdzony i nie zostalo
ono odwolane. Informowal go o tym takze T. Z. (1). Odpis z ksiegi wieczystej dla nieruchomosci pozyskal z sadu
pracownik (...) sp. z o0.0.

T. Z. (1) prosil strone sprzedajgcg o przedstawienie wypisu z rejestru gruntéw. Strona sprzedajaca zobowigzala sie do
dostarczenia dokumentu. Z uwagi na zblizajacy sie termin zawarcia umowy i brak dostarczenia tego dokumentu sam
podjal czynnosci, w celu uzyskania go osobiScie. Wypis, potrzebny do zawarcia umowy sprzedazy, zostat pozyskany z
Urzedu (...) B. (...) W., na podstawie wniosku zlozonego 10 lutego 2010 r., przez T. Z. (1), do ktérego zalaczony zostal
dokument obejmujacy umowe z 3 lutego 2010 r. o posrednictwo pomiedzy (...) sp. z 0.0., a A. B. (2), w ktorym T. Z.
(1) sfalszowal podpis ,A. B.”. Bez tej umowy sp6lka nie bylaby upowazniona do sktadania i odbioru dokumentéw w
urzedach, w tym wypisu z rejestru gruntow.

W dniu 16 lutego 2010 1. J. G. (1) wystal w wiadomosci e-mail kierowanej do pelnomocnika powoda I. T. (2) zalgczniki
w postaci wypisu z rejestru gruntdéw, wydruku z ksiegi wieczystej, pelnomocnictwa oraz wyrysu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktére mialy zosta¢ przedlozone u notariusza przy zawieraniu umowy sprzedazy
nieruchomoéci.

W dniu 18 lutego 2010 roku przed notariuszem T. P. (1) w W. zostala zawarta umowa sprzedazy - na rzecz powoda
- nieruchomo$ci polozonej w W., w Gminie B., przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu nr (...) w obrebie (...),
o powierzchni 29.175 mkw, dla ktorej Sad Rejonowy dla W. M. w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), ktorej
wlaécicielem byla U. L. (1), za cene 2.400.000 zlotych. M. B. (1) nabyl nieruchomo$¢ w ramach prowadzonej przez
siebie dzialalnoSci gospodarcze;j.

Sprzedajaca nie przystgpila do zawarcia umowy, dzialala przez pelnomocnika, na podstawie pelnomocnictwa
udzielonego A. B. (2) w dniu 2 lutego 2010 roku przed notariuszem B. S. w B.. Wypis aktu notarialnego obejmujacego
pelnomocnictwo zostal okazany notariuszowi, przed ktéorym zawierana byla umowa sprzedazy.

A. B. (2) o$wiadczyl, ze tytulem ceny otrzymat w gotowce kwote 100.000 zl. Kupujacy zobowiazany byt do zaptaty
reszty ceny — 2.300.000 zl do dnia 23 lutego 2010 r., poleceniem przelewu na podany przez A. B. (2), wskazany w
umowie rachunek bankowy, zalozony 29 stycznia 2010 r.

Sprzedajaca zobowigzala sie do wydania kupujacemu nieruchomosci do dnia 23 lutego 2010 roku.

Przy sporzadzaniu aktu, notariuszowi okazano wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
fragmentu obszaru (...). wydany dnia 26 stycznia 2010 r. z up. Prezydenta Miasta (...) W. oraz wypis z rejestru gruntéw
wydany dnia 12 lutego 2010 r. z up. Prezydenta Miasta (...) W.. Przy zawarciu umowy powdd poniost koszty podatku
od czynnoSci cywilnoprawnych — 48.000 zl, taksy notarialnej 5.500 zl, podatku od towaréw i ustug 1.210 zl oraz oplate
sadowa — 200 zl.

Przy sporzadzeniu aktu notarialnego oprocz powoda i A. B. (2) obecni byli pelnomocnik M. B. (1) — radca prawny
L. T. (2),d. G. (1), T. Z. (1) oraz (...) o nieustalonym nazwisku, ktéry sprzedajacej mial pomagac¢ przy transakcji.
Notariusz, ktéry sporzadzal umowe zostal wyznaczony przez kupujacego M. B. (1). Nikt nie zglaszal zastrzezen do tresci



i formy przedlozonych dokumentéw. Dokumenty w postaci pelnomocnictwa do zawarcia umowy oraz zas§wiadczenia
o braku os6b zameldowanych, a takze wypis z rejestru gruntéw do kancelarii notarialnej dostarczyt T. Z. (1) na dwa
dni przed transakcja. Kwota 100.000 zl, ktéra zaplacit powdd w gotéwee zostala odebrana przez A. B. (2), a nastepnie
przejeta przez mezczyzne o imieniu (...). Przelewami wykonanymi dnia 18 lutego 2010 roku M. B. (1) zaptacil tytulem
brakujacej czeSci ceny kwote 2.300.000 zt na wskazany w umowie sprzedazy nieruchomosci rachunek bankowy A.
B. (2).

W dniu 18 lutego 2010 roku (...) sp. z 0.0. w O. wystawila w stosunku do powoda fakture VAT na kwote 250.000 z}
tytulem posrednictwa przy zakupie gruntu zabudowanego, polozonego w W., przy ul. (...) i kwote ta powdd zaplacil.

Gdy pieniadze wplynely na konto, A. B. (2), na polecenie (...) zglosil zamiar wyplaty srodkéw. Po odbidr pieniedzy
wybral sie razem ze swoim kolega — J. S.. Gdy wyszli z banku, podszed} do nich wysoki mezczyzna i kazal i$¢ ze sobg.
Nastepnie, wraz z J. S., ktory niost torbe z pieniedzmi odeszli od A. B. (2). Po powrocie J. S. wreczyt A. B. (2) kwote
10.000 zl. Potwierdzenie przekazania §rodkéw U. L. (1) A. B. (2) otrzymal poczta, jednak U. L. (3) nie otrzymala
pieniedzy zaplaconych przez powoda tytulem ceny za nieruchomos¢.

W dniu 24 lutego 2010 r. zostal spisany protoko6l przekazania nieruchomos$ci. W imieniu U. L. (1) podpisal go A. B.
(2). Podpisany przez niego protokoét zostal przekazany przez T. Z. (1) J. G. (1), ktéry 24 lutego 2010 r. na terenie
nieruchomo$ci spotkal sie z M. B. (1), by ten odebral nieruchomo$¢ i podpisal protokél, co powdd uczynil.

W dniu 22 kwietnia 2010 r. U. L. (1) zlozyla w Prokuraturze Rejonowej W. (...) zawiadomienie o popekieniu
przestepstwa polegajacego na rozporzadzeniu jej mieniem, na podstawie sfalszowanego dokumentu pelnomocnictwa.

Pow6d w dniu 24 maja 2010 r. dowiedzial sie, ze postepowanie w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej zostalo
zawieszone na skutek zlozonego przez U. L. (1) do prokuratury zawiadomienia o popelnieniu przestepstwa.

W dniu 1 czerwca 2010 r. M. B. (1) zlozyl zawiadomienie o popelieniu przestepstwa wskazujac, ze 18 lutego 2010 roku
zostat doprowadzony do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie nie mniejszej niz 2.704.166,20 zl. Zeznajac
wskazywal, ze J. G. (1) falszywie utrzymywat go w przekonaniu, ze pozostaje w osobistym kontakcie ze sprzedajgca
oraz, ze dowiedzial sie, ze faktycznie czynnosci zwigzane z kontaktem z wlascicielka podejmowane byly przez T. Z.
(1). M. B. (2), M. L. (1) i T. Z. (1), w zwigzku z istniejacymi watpliwoéciami, co do legalnosci transakcji udali sie
do mieszkania A. B. (2). Tam zastali go nietrzezZwego, okazal im pokwitowanie o tresci ,kwituje odbiér 2.300.000
zlotych”, pod tekstem byt podpis (...). Przyznal takze, ze ,udzial” w transakcji ,nagral mu L. z osiedla”.

M. B. (2), M. L. (1) i T. Z. (1) pojechali rowniez do U. L. (1), jednak jej nie zastali w domu. Odbylo sie takze
spotkanie, w ktorym uczestniczyli M. L. (1), M. B. (2), J. G. (1) i powdd M. B. (1). W czasie tego spotkania padla
propozycja zatrudnienia detektywa, do zbadania sprawy. Reprezentanci spo6lki nie chcieli jednak ponosié¢ kosztow z
tym zwigzanych wskazujac, ze toczy sie postepowanie przygotowawcze.

W dniu 17 grudnia 2010 r. w toku prowadzonego przez Prokurature Rejonowa (...) w W. postepowania
przygotowawczego o sygn. (...) zostala sporzadzona opinia kryminalistyczna Instytutu (...), z ktérej wynikato, ze
podpis na pelnomocnictwie z 2 lutego 2010 r. oraz na pokwitowaniu odbioru kwoty 2.300.000 zl od A. B. (2) nie
nalezal do U. L. (3).

W dniu 10 maja 2011 roku powdd M. B. (1) wiedzial juz, ze w postepowaniu karnym przedstawiono zarzuty J. G. (1) i
T. Z. (1), za$ 12 pazdziernika 2011 r. miat wiedze, ze T. Z. (1) zostal oskarzony. Na rozprawie 10 maja 2011 roku powod
wiedzial o zlozonej w sprawie karnej opinii kryminalistycznej. Jego pelnomocnik kwestionowal te opinie, co do zasady.

W piSmie procesowym z dnia 12 pazdziernika 2011 roku w postepowaniu o stwierdzenie niewazno$ci umowy z dnia
18 lutego 2010 r., przed Sadem Okregowym (...) W. powod — dzialajgc jako pozwany, domagal sie przeprowadzenia
dowodu z zeznan T. Z. (1). Jego zeznania mialy dotyczy¢ przebiegu postepowania zwiazanego z przygotowaniem
umowy, kontaktéw z U. L. (3).



Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 23 maja 2014 roku wydanym w sprawie o sygn. akt (...) ustalil
prawomocnie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci polozonej w W., przy ul. (...), oznaczonej, jako dzialka o numerze
ewidencyjnym (...), o powierzchni 29.175 mkw, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W., prowadzi ksiege wieczysta (...),
sporzadzona w dniu 18 lutego 2010 r. w formie aktu notarialnego za nr rep. (...) przed notariuszem T. P. (2), w ktorej
jako sprzedajacy zostala ujawniona U. L. (3), a jako kupujacy M. B. (1) jest niewazna. Sad zasadzil na rzecz powo6dki
od M. B. (1) kwote 33.198,86 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu za obie instancje.

Koszty procesu w w/w sprawie egzekwowane byly w drodze postepowania egzekucyjnego. Powdd uiécil na rachunek
komornika kwote 20.097,25 zt.

W dniu 11 sierpnia 2014 r. M. B. (1) zostal wykre§lony z Dziatu II ksiegi wieczystej nr (...).

W zwiazku ze stwierdzeniem niewazno$ci umowy z dnia 18 lutego 2010 r. Naczelnik Urzedu Skarbowego W.-T.
stwierdzil nadplate w podatku od czynnoéci cywilnoprawnych w kwocie 48.000 zl.

W okresie od 1 stycznia 2010 r. do 26 maja 2010 r. A. B. (1) nie byla objeta ochrona gwarancyjna w zakresie
ubezpieczenia od odpowiedzialnoéci OC z tytul wykonywanej dzialalno$ci zawodowej.

W dniu 23 maja 2013 r. powdd zlozyt wniosek o zawezwanie do proby ugodowej (...) sp. z 0.0. w O., w sprawie o
zaplate odszkodowania za szkode spowodowana zawarciem umowy z 18 lutego 2010 r. w kwocie 2.704.910 zl. Ugoda
nie zostala zawarta.

W dniu 23 maja 2013 r. powdd zlozyt wniosek o zawezwanie do proby ugodowej B. S. w sprawie o zaplate kwoty
2.704.910,00 zt tytulem odszkodowania za szkode wyrzadzona na skutek niezachowania nalezytej staranno$ci. Do
zawarcia ugody nie doszlo.

Pismami z 29 lipca 2014 roku powod wezwat do zaplaty odszkodowania w kwocie 2.738.108,86 zl w terminie 3 dni:
- B. S., ktéry odebral pismo 8 sierpnia 2014 .,

—T. Z. (1), ktéry odebral pismo 4 sierpnia 2014 r.,

—J. G. (1), ktory odebral pismo 4 sierpnia 2014 r.,

— A. B. (1), ktéra odebrala pismo 20 pazdziernika 2010 1.,

— (...) sp. z 0.0. w O, jednak na skutek zmiany adresu korespondencja zostala zwr6cona nadawcy,

— K. D., pismem z dnia 10 grudnia 2014 r. wezwal do zaplaty kwoty 2.674.508,86 zl w terminie 3 dni.

W odpowiedzi na wezwania pozwani J. G. (1), A. B. (1), B. S. nie uznali roszczeh powoda za zasadne.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowody szczegdtowo wymienione w uzasadnieniu wyroku.
Wskazal, ze zlozone dokumenty nie byly przez strony kwestionowane. Nie budzily watpliwo$ci Sadu. Zlozone do akt
protokoly z przestuchan prowadzonych w toku postepowania karnego (sprawa przed Sadem Okregowym w Warszawie
o sygn. (...)) stanowily materiat stuzacy weryfikacji i uzupelienia zeznan skladanych przez $wiadkéw i strony w
niniejszym postepowaniu oraz czynienia ustalen faktycznych w sprawie.

Zdaniem Sadu Okregowego bezsporne miedzy stronami bylo, ze w toku przygotowan do transakeji i przy jej
przeprowadzeniu doszto do przestepstwa oszustwa, pelnomocnictwo dla A. B. (2) byto podrobione [materialnie]. U. L.
(1) nie zglaszala oferty sprzedazy do (...) sp. z 0.0., nie sprzedala nieruchomosci powodowi i nie otrzymala pieniedzy
zaplaconych tytulem ceny.



Sad I-szej instancji wskazal, ze przestluchani w toku postepowania pozwani oraz §wiadkowie M. B. (2) i M. L. (1)
zasadniczo zgodnie wskazywali na okolicznoéci wspolpracy z powodem, kontaktow ze strong sprzedajaca, przeplywu
informacji i dokumentéw w toku realizowania transakcji z 18 lutego 2010 r. Powodd czeéciowo kwestionowal te
zeznania podkreslajac, ze A. B. (1) w czasie przestluchan w postepowaniu przygotowawczym zeznala, ze nadzorowatla T.
Z. (1), jednak zaréwno w niniejszym postepowaniu, jak i w toku postepowania przed Sadem Okregowym w Warszawie
w sprawie (...)z dnia 12 wrze$nia 2013 r. wskazala, ze takiego nadzoru formalnego nie sprawowala, a jedynie wiedziala
o0 jego czynno$ciach. Zatem uzyla pojecia nadzér w powszechnym rozumieniu, nie odnosila sie do ustalenn pomiedzy
stronami, co do tego, kto ma formalnie nadz6r sprawowac. Faktycznie koordynowala wszystkie czynnosSci, w tym T.
Z. (1), co wynika z zeznan M. L. (1), a zasadniczo takze samej pozwane;j.

Sad Okregowy wskazal, ze powod kwestionowal takze zeznania T. Z. (1), co do tego, ze na spotkaniu w S. obecny byt
A. B. (2), powolujac sie na jego zeznania w charakterze $wiadka zlozone przed (...) w W. z dnia 28 grudnia 2010 r. (k.
304-309), gdy podal, Ze z calag pewno$cig A. B. (2) nie widzial przed 18 lutego 2010 r. A. B. (2) skladajgc wyjasnienia
w charakterze podejrzanego podal, ze nie uczestniczyl w spotkaniu w S.. Nie byt on jednak zobowigzany do méwienia
prawdy, mogl przyjaé okreélona linie obrony, tym bardziej, ze swoje wyjasnienia modyfikowal w toku procesu karnego,
co budzi watpliwosci co do ich prawdziwo$ci. Natomiast we wszystkich kolejnych zeznaniach T. Z. (1) podawal, ze A.
B. (2) uczestniczyl w spotkaniu w restauracji (...) z U. L. (3). Uzyskanie takiej informacji od T. Z. (1) potwierdzil takze
w zeznaniach z 7 stycznia 2011 r. M. B. (2). Sad Okregowy dal wiare tym zeznaniom.

Powod podwazal takze fakt telefonicznego kontaktu na tym spotkaniu z notariuszem B. S. (a w efekcie i samo
spotkanie), powolujac sie na zeznania B. S. zlozone dnia 10 czerwca 2013 r. Zdaniem Sadu Okregowego standardowe
sprawdzenie aktualnoéci pelnomocnictwa przed czynnoécig prawna, nie nalezy do czynnoSci istotnych i pozwany
notariusz mogl o nich nie pamietac.

W ocenie Sadu Okregowego niewiarygodne byly zeznania powoda w zakresie, w jakim twierdzil, ze J. G. (1) podawal
mu, ze ma osobisty kontakt z U. L. (1). Jako potwierdzenie powolywal sie tez na zeznania D. J., jednak nie wynika z
nich by D. J. byl zapewniany w czasie spotkan o osobistym kontakcie z wlascicielka.

W ocenie Sadu I-szej instancji zeznania U. L. (1) nie budzily watpliwosci, pozostawaly w zgodzie z pozostalym
materialem dowodowym, ich zgodno$¢ z prawda nie byla przez strony kwestionowana, natomiast D. J. w niniejszym
postepowaniu nie pamietal wielu okolicznosci sprawy.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny, Sad Okregowy uznal powodztwo za niezasadne.

Wskazal, ze pow6d domagal sie zaplaty solidarnie od pozwanych kwoty 2.674.508,86 z} tytutem szkody jaka ponidst na
skutek uiszczenia ceny za nieruchomo$é, ktora ostatecznie nie stala sie jego wlasnoscia. Wskazal, ze odpowiedzialno$c
pozwanych ma charakter deliktowy oparty na tresci art. 415 k.c., ktérej przestanki Sad I-szej instancji omoéwil w
uzasadnieniu.

Odnoénie odpowiedzialnoéé pozwanego B. S. wskazal, ze dzialajac jako notariusz sporzadzil dokument
pelnomocnictwa udzielonego przez U. L. (1), pomimo Ze osoba, ktora sie u niego stawila i dokonala tej czynnosci
faktycznie nie byla U. L. (1), wlascicielka nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...).

Podnidsl, ze notariusz jest zawodem zaufania publicznego, jest gwarantem wiarygodnosci i prawidtowosci
dokonywanych przez niego czynnoéci i uczestnikiem szeroko rozumianego wymiaru sprawiedliwoéci. Ponosi
odpowiedzialnoé¢ za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych na zasadach okres§lonych w
Kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegblnej starannos$ci, do jakiej jest obowiazany przy wykonywaniu tych
czynnosci. Jego szczegdlna staranno$¢ ma charakter odpowiedzialnosci profesjonalisty (art. 355 § 2 k.c.), oceniana
jest w kontekscie szczegblnej, podwyzszonej zapobiegliwo$ci, wiedzy i ostrozno$ci wymaganych w danego rodzaju
stosunkach.



Sad Okregowego powolal sie na art. 85 § 111 2 prawa o notariacie i wskazal, ze notariusz przy dokonywaniu czynnosci
notarialnej jest obowigzany stwierdzi¢ tozsamo$é oséb bioracych udzial w czynnosci i powinno to nastapié¢ na
podstawie prawem przewidzianych dokumentéw, a w braku takich dokumentéw - w sposéb wylaczajacy wszelka
watpliwos¢ co do okre$lenia tozsamosci osoby bioracej udzial w czynno$ci notarialne;j.

W ocenie Sadu I-szej instancji warunkiem prawidlowego wykonania przez notariusza obowigzku okreslonego w art.
85 § 1 prawa o notariacie jest stwierdzenie tozsamo$ci osoby postugujacej sie dokumentem tozsamosci, a zatem
wczesniejsza pozytywna weryfikacja wiarygodno$ci przedstawionego notariuszowi dokumentu tozsamosci, tj. ocena
czy ze wzgledu na jego cechy zewnetrzne i tre$¢ zawartych w nim wpiséw nie zachodzi watpliwo$é co do jego
autentyczno$ci badz podejrzenie jego sfalszowania. W razie powziecia takich watpliwo$ci notariusz powinien zazadac
innego wiarygodnego dokumentu tozsamos$ci albo odmoéwi¢ dokonania czynno$ci notarialnej. Sad I-szej instancji
wskazal, ze pozwany sprawdzil dane wynikajace z przedstawionego mu dowodu osobistego i zamieScil w dokumencie
pelnomocnictwa dane dotyczace imienia, nazwiska, numeru PESEL, stanu cywilnego, adresu zamieszkania oraz
numeru dowodu osobistego. Dane zawarte w dowodzie osobistym nie tylko zostaly okreslone zgodnie z wymogami
okres§lonymi we wlasciwych przepisach, ale byly to autentyczne dane U. L. (1). Powod nie wykazal, jakie konkretnie
nieprawidlowosci lub zaniechania mialy zostac¢ popelnione przez pozwanego, ktére to mogly wyczerpaé przestanke
braku szczegdblnej staranno$ci.

Odnoénie odpowiedzialnosci pozwanego J. G. (1) wskazal, ze powdd zarzucal mu, ze wielokrotnie podawal mu
nieprawdzie informacje dotyczace osobistej znajomo$ci z U. L. (1) oraz jej stanu zdrowia, co powodowato, ze M.
B. (1) zaufal poérednikowi i nie dokonal samodzielnie zadnych czynnoéci sprawdzajacych stan faktyczny i prawny
nieruchomo$ci i tym samym nie mogl zapobiec szkodzie.

W ocenie Sadu Okregowego analiza materialu zgromadzonego w sprawie prowadzi do wniosku, ze J. G. (1) w istocie
informowal powoda o chorobie sprzedajacej, bowiem takie informacje posiadat od T. Z. (1), jednak nie informowal go
o swoim osobistym kontakcie ze sprzedajaca (nie uzywal nigdy tego pojecia), wskazywal natomiast, ze w kontakcie z
nig jest firma, a takze wskazywal, ze sam jest z nig w kontakcie. W ocenie Sadu, opisujac w ten sposéb porozumiewanie
sie ze sprzedajaca pozwany uzywal pewnego skrétu. (...) sp. z 0.0. poprzez swoich wspolpracownikéw pozostawala w
stalym kontakcie z osobg podajaca sie za reprezentanta strony sprzedajacej, dostarczala wszelkie dokumenty, ktorych
pozyskanie wymaga udzialu wlasciciela nieruchomosci (przynajmniej poprzez pelnomocnika), prowadzone byly ze
strong sprzedajaca negocjacje cenowe. Niemniej jednak Sad stwierdzil, Ze pozwany winien mie¢ $§wiadomo$c, ze
sposob, w jaki przestawia relacje nie daje klientowi realnego obrazu sytuacji i tego, jak te kontakty przebiegaja i moze
wywolac wrazenie, ze to wlasnie J. G. (1) kontaktuje sie bezposrednio ze sprzedajaca i z nig ustala wszelkie szczegdly.
Koncowo jednak Sad Okregowy uznal, Ze nie ma zwigzku przyczynowo - skutkowego miedzy postepowaniem J.
G. (1), a brakiem weryfikacji przez powoda wtascicielki nieruchomos$ci. Powod, niezaleznie od dzialan pozwanego
podjal proby weryfikacji i w Urzedzie D. B. dowiedzial sie, ze wlascicielka chce sprzedaé¢ nieruchomo$c, zlecil
swojemu pelnomocnikowi I. T. (2) sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci. Otrzymat takze od J. G. (1) e-mailem
dokumenty potrzebne do zawarcia umowy, celem ich weryfikacji. Wyrazil takze zgode na zawarcie umowy przez
pelnomocnika, otrzymat pelnomocnictwo w e-mailu z dnia 16 lutego 2010 r. Okolicznoé¢ ta zostala potwierdzona
nie tylko zeznaniami J. G. (1), ale takze zalaczonym wydrukiem z przestanym pelnomocnikowi pozwanego mailem
i wymienionym w nim zalacznikami. Zdaniem Sadu I-szej instancji, nawet gdyby w istocie pelnomocnictwo nie
zostalo wcze$niej przedstawione powodowi, to powod zdecydowal sie na zawarcie transakeji w takiej konfiguracji
podmiotowej. Zapoznal sie z tym dokumentem juz w Kancelarii Notarialnej, zatem mial wiedze, ze zostalo ono
udzielone w B.. Nie mozna wiec mu daé wiary, ze gdyby otrzymal pelnomocnictwo wczeéniej, to jego watpliwoéci
wzbudzitoby miejsce jego udzielenia, z uwagi na deklarowany stan zdrowia sprzedajace;j.

Sad Okregowy uznal za skuteczny, podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia. Wskazal, ze
wlasciwa chwilg - w celu okreslenia poczatku trzyletniego biegu przedawnienia - jest moment ,dowiedzenia sie o
szkodzie" i wskazal, ze pow6d juz w dniu zglaszania popelnienia przestepstwa funkcjonariuszom organéw Scigania,
a wiec 1 czerwca 2010 r. podawal, ze zostalo popelione na jego szkode przestepstwo — zostal doprowadzony



do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie nie mniejszej niz 2.705.166,20 zt (k. 198). Zatem - wobec
stanowczych jego twierdzen, zawartych w protokole przestuchania — nie moze budzié¢ watpliwosci, ze juz w tym dniu
wiedzial, ze ponidsl szkode. Odnoszac sie za§ do osoby zobowiazanej do jej naprawienia Sad Okregowy wskazal,
w toku przestluchania w dniu 1 czerwca 2010 r. powod wskazywal, ze J. G. (1) falszywie przekonywal go o swoim
kontakcie z wlaScicielka nieruchomosci oraz o jej chorobie, a zatem powolywal okoliczno$ci stanowigce podstawe
faktyczna kierowanego przeciwko J. G. (1) powddztwa. Powyzsze, zdaniem Sadu Okregowego przekonuje, ze juz 1
czerwca 2010 r., powod mial wiedze, co do szkody i osoby obowiazanej do jej naprawienia, co oznacza, ze trzyletni

termin okreslony w art. 442 "uplynal mu w 2013 r. Powddztwo wniesione zostalo w 2015 roku, a zatem juz po uplywie
terminu przedawnienia.

Nadto Sad Okregowy wskazal, ze powod byl pokrzywdzonym, a wiec strona w postepowaniu przygotowawczym i mial
wglad w przebieg czynnoSci procesowych. W dniu 17 grudnia 2010 r. w tymze postepowaniu zostala sporzadzona
opinia kryminalistyczna, z ktérej wynikalo, ze podpisy U. L. (1) zostaly podrobione. O tej opinii dowiedzial sie nie
p6Zniej, niz na rozprawie w dniu 10 maja 2011 r. i od tego czasu posiadal wiedze, ze U. L. (1) nie uczestniczyla w
przestepczym procederze, a zatem wiedzial o niewazno$ci umowy, a w konsekwencji - o szkodzie. Zatem takze w tym
przypadku termin przedawnienia uplynal przed wniesieniem powodztwa

Odnoénie odpowiedzialno$ci pozwanego T. Z. (1) Sad Okregowy uznal, ze nalezalo ja rozwazaé w ramach art. 415 k.c.
Wskazal, ze podniesione przez powoda zarzuty niewlaéciwego postepowania obejmowaly: nieustalenie rzeczywistego
wlasciciela nieruchomosci i poprzez swoje zaniechania, a takze dzialania (sfalszowanie dokumentu) ulatwienie
[niezidentyfikowanej] grupie przestepczej popelienia przestepstwa oszustwa, ktorego ofiara padt powdd.

Zaniechania obejmowaly niewylegitymowanie osoby podajacej sie za (...), brak domagania sie jego pelnomocnictwa
do reprezentowania U. L. (1), brak nalezytej weryfikacji tozsamo$ci sprzedajacej, niespotkanie sie z U. L. (1) przed
zawarciem umowy.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadne okazaly sie zarzuty powoda, gdyz ustalil, ze T. Z. (1) spotkal sie z
osoba przedstawiajaca sie, jako sprzedajaca, w obecnoé$ci mezczyzny przedstawiajgcego sie, jako (...). Pozwany
wylegitymowal ja w oparciu o przedlozony dowdd osobisty, poréwnal dane z przedstawionym pelnomocnictwem,
ktore - jak juz wskazano - byly zgodne z danymi prawdziwej U. L. (1). Pow6d nie wskazal zadnych innych czynnosci,
ktére w tego typu okoliczno$ciach winny zostaé podjete przez pozwanego. W toku tego spotkania, wobec wspolnej
obecnoéci (...) i ,sprzedajacej” nie moglo budzi¢ watpliwosci, ze dziala on za jej zgoda, co bylo jednoznaczne z
udzieleniem mu upowaznienia, za§ wobec zapoznania sie z dokumentem tozsamosci U. L. (1), majac §wiadomosé, ze
uprzednio weryfikowany byl on przez notariusza, kwestia tozsamosci (...) miala charakter drugorzedny, wszak to nie
on bezposrednio uczestniczyt w przenoszeniu wlasnoéci nieruchomosci (nie skladat zadnych o$wiadczen woli prawnie
wigzacych).

Sad Okregowy uznat zatem, ze T. Z. (1) nie mial Zadnych podstaw, by kierowa¢ swoje podejrzenia wobec tozsamo$ci
osoby zbywajacej, czy legalnosci jej dzialan i dzialan (...) w jej imieniu.

Drugi zarzut dotyczyt sfalszowania podpisu A. B. (2) i dzieki temu -pobrania wypisu z rejestru gruntéw sprzedawane;j
nieruchomoéci. Za ten czyn pozwany zostal skazany prawomocnym wyrokiem, co jest dla Sadu wiazace (art. 11
k.p.c.). Sad Okregowy dokonujac oceny, czy miedzy dzialaniem pozwanego, a poniesiona przez powoda szkoda
zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy wskazal, ze niewatpliwie bez dostarczonego przez pozwanego wypisu z
rejestru gruntéw nie mozna byloby zawrze¢ w dniu 18 lutego 2010 r. umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci,
ktora stanowila efekt dzialalno$ci przestepczej, prowadzacej do utraty przez powoda §rodkéw uiszczonych tytutem
ceny. Jest to dokument wymagany przez notariuszy przy tego typu umowach i bez niego nastepuje odmowa
sporzadzenia aktu notarialnego, obejmujacego umowe sprzedazy nieruchomoéci, wobec czego taka waznie nie moze
zosta¢ zawarta (art. 158 k.c.). Sad wskazal, Ze miedzy dzialaniem pozwanego, a poniesiona przez powoda szkoda
nie ma jednak adekwatnego zwiazku przyczynowego. Podniosl, ze pozwany dostarczyt sfalszowany dokument do
notariusza i w normalnym toku czynno$ci skutkiem takiego dzialania [o charakterze technicznym] byloby podpisanie



umowy notarialnej i nabycia wlasnoSci nieruchomosci przez powoda. Kwestia poniesionej przez powoda szkody
jest natomiast efektem dzialan przestepczych polegajacych na podszyciu sie za wlaScicielke i jej reprezentanta,
sfalszowaniu dowodu osobistego i pelnomocnictwa, dzialaniu rzekomego pelnomocnika przy zawarciu umowy, a tym
samym stworzeniu fikcji, ze powod nabywa nieruchomo$¢ i pobraniu za to ceny, za ktére to dzialania pozwany nie
ponosi odpowiedzialno$ci.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia Sad Okregowy wskazal, ze odnoénie
zarzucanych pozwanemu zaniechan powdd dowiedzial sie o szkodzie nie p6zniej niz w maju 2011 r., a zatem w dniu

whniesienia powédztwa w sprawie niniejszej, roszczenie bylo juz przedawnione zgodnie z art. 442" § 1 k.c.

Natomiast w zakresie, w jakim powo6d wywodzil swoja szkode z dokonanego przez T. Z. (1) falszerstwa, zarzut
przedawnienia nie mog} sie ostaé, gdyz, nie uplynat 20-letni termin przedawnienia.

Odnoénie powodztwa skierowanego wzgledem pozwanych A. B. (1) i K. D. powdd jego zasadno$¢\ ci upatrywal w fakcie,
ze naruszyli oni obowigzek przewidziany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wedle
brzmienia w styczniu i lutym 2010 . (t.j. Dz.U. 2004 nr 261 poz. 2603 ze zm.), a konkretnie art. 180 ust. 2 w zw. z ust. 1.

Podnibsl, ze J. G. (1) wykonywal swoje czynnosSci pod formalnym nadzorem A. B. (1), natomiast jezeli chodzi o T. Z.
(1), oboje pozwani przeczyli, ze sprawowali oni nad nim nadzér.

Powo6d uzasadnial legitymacje pozwanej w tym zakresie faktem, ze czynno$ci posrednictwa zlecal spoélce (...),
natomiast odpowiedzialnoé¢ K. D. byla niejako ewentualna, gdyby ten obowiazek nie spoczywal na pozwanej i
wynikala ze wspolnego prowadzenia przez (...) spotki cywilnej, ktora zawarla z (...) sp. z 0.0. umowe dotyczaca
wspoOlpracy w zakresie przygotowania transakeji z powodem.

Sad Okregowy wskazal, ze powdd nie zawarl umowy ze wspoélnikami spolki cywilnej (...), za§ odpowiedzialno$c
posrednika, jak wyzej wskazano, ma charakter deliktowy. Sad I-szej instancji powolujac sie na tresé art. 180 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazal, Zze takim posrednikiem byla A. B. (1), a nie K. D., ktéry w transakcji
nie bral udzialu. To pozwana okre§lata katalog potrzebnych dokumentéw, a nastepnie nakazywata ich dostarczenie.
Pozwana takze byla w kontakcie z T. Z. (1) w toku przygotowywania transakcji. W tej sytuacji K. D. nie ponosi wobec
powoda odpowiedzialnoéci z tego tytulu, a ocenie podlega jedynie odpowiedzialnosé A. B. (1). Powolal sie rowniez
na umowe wigzacg C. i (...) i wskazal, ze spoltka cywilna miala za zadanie poszukiwa¢ klientow dla spolki z o.o.,
za$ bezposrednio w § 1 ust. 2 umowy z 11 stycznia 2010 r. jej obowigzki zostaly okreslone w sposéb odpowiadajacy
czynno$ciom pomocniczym, co dodatkowo stanowi podstawe do uznania, ze czynno$ci po$rednictwa wykonywane
byly wylacznie przez (...) sp. z 0.0., za§ obowigzkiem wspdlnikoéw spolki cywilnej byly czynnoSci pomocnicze.

Podniost, ze A. B. (1) nie $§wiadczyla ustug w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej, lecz byta
zatrudniona przez (...) sp. z 0.0. na podstawie umowy o prace. W okresie, w ktérym mialy miejsce inkryminowane
wydarzenia pozwana przebywala na zwolnieniu lekarskim. Sam fakt Swiadczenia pracy w tym okresie nie stanowil
podstawy do stwierdzenia, ze mialo ono inng podstawe prawna (np. umowe cywilnoprawng), anizeli stosunek pracy.
Powod za$ nie przedstawil w tym zakresie dowodow, w toku procesu przedstawial wylgcznie swoje insynuacje z tym
zwigzane.

Sad I-szej instancji powolujac sie na art. 120 § 1 kodeksu pracy uznal, ze zobowigzanym jest wylacznie pracodawca.

Sad Okregowy wskazal, Zze pozwani [poza notariuszem] byli wielokrotnymi wspoélpracownikami spoélki (...), mieli
do$wiadczenie, o czym pozwana wiedziala, miala do nich zaufanie. A. B. (1) kontrolowala w sposob ogélny dzialania
J.G. (1) iT. Z. (1), czynila to niejako zdalnie, na odleglos¢, jednak byla z nimi w kontakcie, analizowata dokumenty,
sprawdzala ich prawidlowo$¢. Niemniej nadzor ten nie byt dosé staranny — w ocenie Sadu, gdyby w istocie pozwana
na biezaco sprawdzala dzialania T. Z. (1), to dostrzeglaby, ze faktycznie nie zostala zawarta umowa z A. B. (2),
za$§ T. Z. (1) uzyskal w sposob nielegalny jeden z dokumentoéw. Nie mogla jednak przewidzie¢, w Swietle zasad



doswiadczenia zyciowego, ze brak $cislej kontroli doprowadzi do podrobienia przez pozwanego dokumentu. Zdaniem
Sadu Okregowego nie zaszly, zatem przestanki wylaczajace zastosowanie art. 120 § 1 k.p.

Sad I-szej instancji wskazal, ze w chwili obecnej spoélka (...) sp. z 0.0. (dawniej (...) sp. z 0.0.) jest w stanie likwidacji,
jednak postepowanie to nie zostalo zakonczone, spétka wcigz istnieje [prawnie]. Nie ma tez podstaw by stwierdzié, ze
jest niewyplacalna. W tej sytuacji uznal, ze odpowiedzialno$é A. B. (1) zostala wylaczona.

Jednocze$nie wskazal, Zze pozwana nie dopelnila obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia OC, jednak powyzsze
w zaden sposdb nie pozostaje w zwiazku ze szkoda doznang przez powoda (art. 361 § 1 k.c.), bowiem nawet
gdyby pozwana taka umowe miala zawarta, to i tak doszloby do transakeji wyrzadzajacej szkode, za$§ ewentualna
odpowiedzialnoé¢ ubezpieczyciela uzalezniona bylaby od stwierdzenia, czy pozwana dopuscila sie deliktu przy
czynno$ciach posrednictwa.

Sad Okregowy wskazal dodatkowo, ze powod wywodzil odpowiedzialno$é K. D. z zaniechan [pos$rednika w obrocie
nieruchomosciami] w nadzorze przy wykonywaniu czynno$ci pomocniczych przez T. Z. (1), za$ takie wywody
byly niezasadne. Podstawa faktyczna jego zadania nie obejmowala odpowiedzialnosci solidarnej wspo6lnikow spotki
cywilnej (art. 864 k.c.), zatem na podstawie art. 321 § 1 k.p.c. Sad zwolniony byl od obowiazku orzekania w tym
zakresie, jako wobec przedmiotu nie objetego zadaniem.

Uzasadniajac rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu Sad Okregowy wskazal, ze powod oraz pozwani D., Z.,
B., G. reprezentowani byli przez profesjonalnych pelnomocnikéw - radcéw prawnych i adwokatéw. Postepowanie
wszczete zostalo w styczniu 2015 r., obowigzywalo woéwczas rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. Dz.U. 2013 poz. 490 ze zm.)
i w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. 2013 poz. 461 ze zm.) i zgodnie z § 6 pkt 7 kazdego z nich wynagrodzenie
pelnomocnikéw wynosilo po 7.200 zl. oraz nalezalo doliczy¢ koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Natomiast
orzeczenie o kosztach zastepstwa procesowego udzielonego z urzedu pozwanemu B. S. zapadlo na podstawie § 22 23
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu.

Wyrok w drodze apelacji zaskarzyl powod, zarzucajgc naruszenie:

1. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie nielogicznej i sprzecznej z doSwiadczeniem Zyciowym oceny materialu
dowodowego i przyjecie, ze:

- pozwany J. G. (1) nie zapewnial powoda o osobistym kontakcie z wlaScicielka nieruchomosci i czynionych z nig
ustaleniach w zakresie sprzedazy nieruchomosci,

- pozwany B. S. dochowal maksimum przezornoéci w zakresie weryfikacji tozsamoéci osoby udzielajacej
pelnomocnictwa w ramach sporzadzonego w dniu 02.02.2010 r,. aktu notarialnego Rep. A nr (...)

- pozwnay T. Z. (1) spotkal sie z osoba podajaca sie za U. L. (1) oraz jej pelnomocnikami i dokonal weryfikacji
tozsamosci tej osoby podczas, gdy z dostepnego materialu dowodowego wynika, ze twierdzenia te nie sa prawdziwe,

- pozwana A. B. (1) sprawowala nadzo6r nad czynno$ciami po$rednictwa sprzedazy powodowi nieruchomos$ci w ramach
stosunku pracy podczas gdy dostepne dowody wskazuja, ze byt on realizowany w ramach odrebnej umowy zlecenia
poza stosunkiem pracy,

- (...) Sp. z o.0. jest wyplacalna i pow6d moze zaspokoi¢ swoje roszczenie dochodzone pozwem od tego podmiotu
podczas gdy z dostepnego materialu dowodowego wynika, ze spotka ulegla rozwigzaniu i znajduje sie w likwidacji i



brak jest jakiegokolwiek dowodu wskazujacego na istnienie majatku spolki z ktorego powdd moglby zaspokoié sie na
kwote stanowiaca rownowarto$é szkody,

2. at. 415 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwani T. Z. (1) oraz J. G. (1) nie ponosza
odpowiedzialno$ci za zaistnienie szkody doznanej przez powodowa podczas gdy ze zgromadzonego materialu wynika,
ze spetlnione zostaly przestanki do przypisania kazdemu z nich winy,

3. art. 415 k.c. w zw. z art. 49 w zw. z art. 85 §1 ustawy Prawo o notariacie poprzez niewlaSciwe zastosowanie i
przyjecie, ze pozwany B. S. nie ponosi odpowiedzialnoéci w zaistnieniu szkody doznanej przez powoda podczas gdy ze
zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze spelnione zostaly przestanki przypisania pozwanemu winy,

4. art. 415 k.c. w zw. z art. 180 ust. 1 w zw. z ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz art. 415 k.c. w zw. z art.
181 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami poprzez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwana A. B. (1)
nie ponosi odpowiedzialno$ci za zaistnienie szkody, podczas gdy ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika,
ze spelnione zostaly przestanki do przypisania pozwanej winy,

5. art. 442" 81 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze roszczenie powoda w stosunku do pozwanego J. G.
(1) uleglo przedawnieniu przed dniem wniesienia pozwu podczas gdy bieg terminu przedawnienia nie mogl rozpoczaé
sie przed prawomocnym uniewaznieniem umowy sprzedazy nieruchomo$ci i wykre$lenia powoda z ksiegi wieczystej
jako wlasciciela nieruchomosci jak rowniez przed zakonczeniem postepowania karnego majacego na celu ustalenie
0s6b odpowiedzialnych za dokonanie oszustwa w stosunku do powoda stad tez w dniu wniesienia pozwu roszczenie
w stosunku do pozwanego J. G. (1) nie bylo przedawnione,

6. art. 415 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwany K. D. nie ponosi odpowiedzialno$ci za
zaistnienie szkody doznanej przez powoda podczas gdy ze zgromadzonego materialu wynika, ze spelnione zostaly
przeslanki do przypisania pozwanemu winy,

7. art. 120 k.p. poprzez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze okolicznoéci istnienia umowy o prace miedzy A. B. (1),
a (...) sp. z 0.0. wylacza jej odpowiedzialno$c¢ za zaistnialg szkode i mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia przez powoda
podczas gdy z dostepnego materialu dowodowego wynika, ze wszelkie czynno$ci w zakresie nadzoru nad T. Z. (1) oraz
J. G. (1) podejmowane przez A. B. (1) wykonywane byly w ramach umowy zlecenia pos$rednictwa i zobowigzania do
nadzoru nad transakcja zakupu nieruchomosci przez powoda a nawet przy przyjeciu, ze pozwana wykonywata nadzor
w ramach stosunku pracy okoliczno$é niemoznosci zaspokojenia roszczenia przez powoda od (...) sp. z 0.0. czyni
uprawnienie powoda do dochodzenia kwoty odszkodowania bezposrednio od sprawcy szkody tj. pozwanej A. B. (1).

W konkluzji wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci tj. w punkcie 1 poprzez uwzglednienie powodztwa
w stosunku do kazdego z pozwanych w wysoko$ci zadanej pozwem oraz w punkcie 2 i 3 poprzez rozstrzygniecie
o kosztach procesu za I instancje w zwiazku z zasadno$cig zarzutéw apelacyjnych oraz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwani K. D., T. Z. (1), A. B. (4), B. S., J. G. (1) wnieéli o jej oddalenie oraz zasadzenie
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie,

W pierwszej kolejno$ci nalezalo odnieé¢ sie do postawionego w niej zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., gdyz
dopiero przesadzenie poprawno$ci ustalen faktycznych pozwala na ocene zasadnoSci zarzutéw naruszenia prawa
materialnego.



Przepis art. 233 § 1 k.p.c. dotyczy oceny dowodoéw i stanowi, ze sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Naruszenie powyzszej normy prawnej moze polegaé na blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dowod ma
moc dowodow3 i jest wiarygodny albo ze nie ma mocy dowodowej lub nie jest wiarygodny.

Postawienie sadowi I instancji skutecznego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania naruszenia
przepisow prawa procesowego o dowodach lub uchybienia zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia
zyciowego, bowiem tylko takie zarzuty mozna przeciwstawi¢ uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny
dowodow. W tej sytuacji nie bedzie wystarczajace samo przekonanie strony o innej, niz przyjal sad wadze i znaczeniu
poszczegdlnych dowodow iich odmiennej ocenie, niz ocena dokonana przez sad (tak SN m.in. w wyrokach: z 6.11.1998
r., II CKN 4/98, z 10.04.2000 1., V CKN 17/2000, z 5.08.1999 1., Il UKN 76/99).

Zarzut blednych ustalen faktycznych jest natomiast zasadny wowczas, gdy sad ustalil stan faktyczny w oderwaniu od
zgromadzonych dowodow, jak i wtedy, gdy podstawg ustalen faktycznych uczyniono wprawdzie wszystkie ujawnione
w toku rozprawy dowody, lecz dokonano ich nieprawidlowej oceny z punktu widzenia zasad logiki, wskazan wiedzy
czy do$wiadczenia zyciowego.

Przenoszac powyzsze na grunt sprawy niniejszej zgodzic sie nalezy ze skarzacym, ze Sad Okregowy niewtasciwie ustalit
okolicznoSci faktyczne dotyczace spotkania T. Z. (1) z kobieta podajaca sie za U. L. (1), ktére mialo miejsce na poczatku
lutego 2010 roku. Nieprawidlowo$é Sadu I instancji w tym zakresie wynikala z blednej oceny zeznan T. Z. (1), ktéra nie
uwzglednila jego zeznan zlozonych (w charakterze $wiadka) przed (...) w W. w dniu 28 grudnia 2010 r. (k. 304-309),

ktére winien Sad I instancji uwzglednié, zgodnie z art. 243( 2) k.p.c. Bylo to pierwsze przestuchanie pozwanego po tym,
jak dowiedzial sie, ze A. B. (2) nie byl pelnomocnikiem wtascicielki nieruchomosci — U. L. (1) — i nie reprezentowal
jej podczas zawierania z powodem umowy sprzedazy nieruchomosci. Pozwany wéwczas zeznal, ze do spotkania z
U. L. (1) doszlo okolo dwoch tygodni przed zawarciem aktu notarialnego i woéwczas w spotkaniu tym uczestniczyl
jeszcze ten mezczyzna, ktory proponowal mu sprzedaz dzialki. Wskazal, ze A. B. (2) nie widzial przed zawarciem
aktu notarialnego w dniu 18.02.2010 roku. Natomiast podczas przestuchania w dniu 19 kwietnia 2011 roku przez
Prokuratora Prokuratury Rejonowej w P. zeznal, ze na spotkaniu tym, oprocz U. L. (1), obecny byt A. B. (2).

Sprzeczno$¢ w powyzszych zeznaniach pozwala przyjaé, ze byla determinowana sytuacja procesowa pozwanego, gdyz
skladajac zeznania w dniu 19 kwietnia 2011 wystepowal juz w charakterze podejrzanego, a poprzednio skladal zeznania
w charakterze $§wiadka. Wzbogacenie kolejnych zeznan o nowe okoliczno$ci wigzalo sie niewatpliwie z przyjeta przez
niego linig obrony, a zwlaszcza checia wykazania, ze na kazdym etapie przy poSrednictwie w umowie sprzedazy z M.
B. (1) jego zachowanie bylo prawidlowe. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z zasadami logicznego rozumowania
nalezalo mie¢ na uwadze, ze zeznania skladane w niedlugim czasie od zdarzenia zawieraja najwiecej szczegblow z
nim zwigzanych, za$ kolejne winny by¢ ubozsze, wskutek uplywu czasu i naturalnego wypierania faktow z pamieci.
Po6Zniejsze wzbogacenie przez T. Z. (1) wersji spotkania z U. L. (1) juz z tego tytulu budzi watpliwoéci. Nalezy miec¢
roéwniez na uwadze okoliczno$é, ze zeznania T. Z. (1) skladane w dniu 28 grudnia 2010 roku, co do faktu, ze w
powolanym wyzej spotkaniu z lutego 2010 roku nie uczestniczyl A. B. (2) pozostaja w zgodzie z wyjasnieniami A. B.
(2) zlozonymi w charakterze podejrzanego, w ktorych wskazal, ze mezczyzne o imieniu T. widzial po raz pierwszy
w kancelarii notarialnej (kserokopia protokotu przestuchania A. B. (2) k. 77-82). Mimo, ze A. B. (2) zmienial swoje
wyjadnienia przypisujac wieksza role w popelnieniu przestepstwa L. S., to jednak nigdy nie twierdzil, aby spotkal sie z
T. Z. (1) przed zawarciem umowy sprzedazy. Jak wskazano wyzej, T. Z. (1) w zeznaniach zloZzonych w dniu 28 grudnia
2010 roku kategorycznie stwierdzil, ze A. B. (2) nie widzial przed zawarciem aktu notarialnego w dniu 18.02.2010 .

W oparciu o powyzsze nalezalo zmienié ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i wskazaé, ze w spotkaniu na poczatku
lutego 2010 roku z kobieta podajaca sie za U. L. (1) uczestniczyli T. Z. (1) oraz mezczyzna postugujacy sie imieniem (...).

Brak bylo natomiast podstaw, aby zarzuci¢ Sadowi Okregowemu wadliwe ustalenia faktyczne, co do pozostalych
okoliczno$ci wskazanych w apelacji.



Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw, aby podwazy¢ zeznania T. Z. (1) w zakresie, w jakim twierdzil, ze na spotkaniu,
ktore mialo miejsce w lutym 2010 r. dzwonil do notariusza, przed ktérym osoba podajaca sie za U. L. (1) udzielila
pelnomocnictwa A. B. (2).

Pozwany konsekwentnie twierdzil, ze w czasie tego spotkania dzwonil do notariusza i sprawdzal czy pelnomocnictwo
zostato odwolane. Zeznajac w dniu 9 marca 2016 roku przed Sadem Rejonowym w P. w sprawie (...) podal, ze dzwonil
do notariusza i z nim osobiécie rozmawial. Okoliczno$é, ze B. S. nie pamietal, aby taka rozmowe odbyl nie §wiadczy
o tym, ze faktycznie nie miala ona miejsca tym bardziej, ze jego niepamie¢ w tym zakresie moze wynika¢ z faktu, ze
okoliczno$¢ ta nie byla dla niego istotna. O wiarygodnoéci zeznan T. Z. (1), co do powyzszej okoliczno$ci przemawia
za$ powolany przez pozwanego fakt, ze rozmowe odby} bezpoérednio z notariuszem, a jak zeznat B. S., kancelarie
notarialng prowadzil sam i nie zatrudnial innych oso6b.

Odnos$nie zarzutu blednych ustalen faktycznych, jakich Sad Okregowy dokonal w zakresie czynnoSci podjetych przez B.
S. wskazaé nalezy, ze ocena, czy pozwany dochowal maksimum starannoéci przy sporzadzeniu aktu pelnomocnictwa,
nie byla objeta ustaleniami faktycznymi w sprawie niniejszej. Powyzsze byto wynikiem subsumpcji okreslonego stanu
faktycznego pod norme art. 85 § 1 ustawy Prawo o notariacie, co pozwolilo dopiero Sadowi Okregowemu na ocene
zachowania pozwanego przez pryzmat powolanej regulacji i dopiero wynikowe przyjecie, ze dochowat on ,,maksimum
przezornos$ci”.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak bylo rowniez podstaw do zakwestionowania ustalenia faktycznego Sadu I instancji
w zakresie wspolpracy pozwanego J. G. (1) z powodem. Sad ten czyniac ustalenia w omawianym zakresie wskazal, ze
J. G. (1) wielokrotnie zapewnial powoda, ,ze jesteSmy w kontakcie z U. L. (1) (blednie podano nazwisko L.”). Nie ma
podstaw, aby zakwestionowac twierdzenie pozwanego, ze mial na mys$li spolke (...) i osoby z nig wspolpracujace przy
realizacji transakcji z powodem. Brak podstaw, aby nadawaé o§wiadczeniu wiedzy pozwanego inne znaczenie, anizeli
przez niego podane tym bardziej, ze w kontaktach z powodem reprezentowal spotke (...), a zatem byl uprawniony do
powolania sie na informacje pochodzace od oséb zarzadzajacych Spoétka, ktorzy z kolei od T. Z. (1) mieli wiedze, co
do rzekomej choroby U. L. (1). Brak jest natomiast dowodu, ze J. G. (2) zapewnial powoda o osobistym kontakcie z
wlascicielka nieruchomoéci i czynionych z nig ustaleniach w zakresie sprzedazy nieruchomosci. J. G. (1) w zeznaniach
z dnia 28 grudnia 2010 r. skladanych przed (...) w W. przyznal, Ze uzywal wobec powoda sformulowania, ze firma
kontaktuje sie z wlascicielkg dzialki. Nie wykluczyt rowniez, ze mogl uzy¢ pojecia, iz kontaktuje sie z wlascicielka, co
bylo zrozumiale w sytuacji, gdy kontakt z osoba poddajaca sie za U. L. (1) utrzymywal T. Z. (1), ktory wspolpracowat z
(...) sp. z0.0., w imieniu ktoérej dzialal pozwany J. G. (1). Podnoszona przez skarzacego okoliczno$¢, ze T. Z. (1) spotkal
sie z osoba podajaca sie za U. L. (1) dopiero w lutym 2010 r. nie oznacza, ze J. G. (1) nie posiadat informacji w zakresie
jej stanu zdrowia przekazanych mu przez T. Z. (1) znacznie wcze$niej. Podkresli¢ nalezy, ze T. Z. (1) w grudniu 2009
r. otrzymal od ,pana D.” informacje, ze U. L. (1) chce sprzedaé¢ nieruchomo$¢ w W. i juz wowczas mogt dowiedziec
sie o rzekomej chorobie wlascicielki.

Sad Apelacyjny nie znajduje réwniez podstaw, aby podwazy¢ ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, co do nadzoru
sprawowanego przez A. B. (1) nad czynno$ciami poSrednictwa przy sprzedazy powodowi nieruchomosci. Skarzacy nie
wskazal zadnego dowodu na powolana przez siebie okoliczno$¢, ze czynnoéci te byty wykonywane w ramach odrebnej
umowy zlecenia, poza stosunkiem pracy. Ze $wiadectwa pracy pozwanej (k. 479-480) wynika, ze w dniu 18 lutego
2010 r. pozostawala w stosunku pracy z (...) sp. z 0.0.

Nie mozna jednak zgodzic sie z Sadem Okregowym, zZe brak jest dowodu na okoliczno$¢ zlej sytuacji finansowej (...)
spolki z 0.0. Bezsporne jest, ze pozwana spoétka funkcjonuje obecnie pod nazwa (...) spotka z o.0. i ze aktualnie,
po jej rozwigzaniu znajduje sie w likwidacji. Z zeznan D. S. wynika, ze w czasie, kiedy byl w ciagu alkoholowym, w
2015 r. nabyt od M. B. (2) udzialy w spoélce (...), za ktére nie zaplacil zadnych pieniedzy. Powyzsze mialo na celu
przeprowadzenie procesu likwidacji spotki. Swiadek sie nig nie zajmowat i nie wie, aby ktokolwiek sie nig zajmowat
(k. 304-305 akt sprawy (...) (...) (...) Prokuratora Prokuratury Rejonowej w O.). Powyzsze prowadzi do wniosku, ze
pozwana spolka od 2015 roku nie prowadzi zadnej dzialalnosSci gospodarczej, a zatem trudno uznaé, aby posiadala
majatek zwlaszcza, ze jej udzialy zostaly objete przez tzw. ,stupa” jedynie w celu likwidacji spoiki, ktora z uwagi na brak



likwidatora nie moze sie zakonczy¢ (odpis KRS). Postanowieniem z dnia 18 maja 2018 r. sygn. akt (...) (...) wykre§lono
jedynego likwidatora spo6lki z uwagi na tre$¢ art. 18 § 2 k.sh. (k. 1162).

Powyzsza okoliczno$¢ spowodowala, ze postanowieniem z dnia 22 lutego 2019 r. Sad Okregowy w sprawie niniejszej
wylaczyt do odrebnego postepowania sprawe przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. w
likwidacji, gdyz wystapita wzgledem tej Spolki przestanka z art. 174 § 1 punkt 2 k.p.c., a nie bylo mozliwe cze$ciowe
zawieszenie postepowania (k. 1177).

Powdd nie zglosil zadnych zarzutéw w stosunku do powyzszej decyzji procesowej, jak rowniez Sad Apelacyjny nie
stwierdzil nieprawidtowos$ci w tym zakresie. Mozna byloby ewentualnie rozwaza¢ naruszenie tg decyzja art. 321 § 1
k.p.c., gdyz powod w sprawie niniejszej dochodzit in solidum zasadzenia kwoty 2.647.508,86 zt od pozwanej Spotki i
pozostalych pozwanych, ktorych taczy wezel solidarno$ci w oparciu o art. 441 § 1 k.p.c. Jednakze powod nie twierdzil,
aby zaskarzony przez niego wyrok zapadt z naruszeniem art. 321 §1 k.p.c., a uchybienie przepisom procesowym brane
jest jedynie pod uwage na zarzut apelujacego, ktérego w sprawie niniejszej reprezentuje zawodowy pelnomocnik.
Sad Apelacyjny nie stwierdzit in casu, aby powyzsza okoliczno$¢ prowadzila do niewaznos$ci postepowania. Podnie$¢
nalezy, ze co prawda od dnia 30 kwietnia 2015 r. pozwana Spoétka wystepuje bez zarzadu, ale w dniu 18 listopada
2015 r. zawieszono wzgledem niej postepowanie na podstawie art. 174 §1 pkt 2 k.p.c. (k. 632), a nastepnie w
dniu 24 listopada 2017 r. podjeto, gdyz postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. W. w Warszawie XIV Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 26.10.2016 r. ustanowiono dla w/w Spolki kuratora w osobie M.
K. (k. 955, 958), ktéoremu doreczana byla korespondencja dla Spotki. W tej sytuacji nie mozna uznac, ze nie miata
ona mozliwo$ci zajecia stanowiska w sprawie, skoro byla reprezentowana przez kuratora ustanowionego na wniosek
powoda.

Uznajac zatem, ze Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych za wyjatkiem okolicznosci, o ktorej byta
mowa wyzej, Sad Apelacyjny podziela je i przyjmuje za wlasne z opisang zmiana.

Sad Apelacyjny nie znalazt podstaw do uwzglednienia zgloszonych przez powoda zarzutéw naruszenia prawa
materialnego.

Prawidlowo Sad Okregowy uznal, ze brak jest podstaw do przypisania pozwanemu B. S. odpowiedzialnosci za szkode
poniesiong przez powoda w zwigzku z zawartg przez niego w dniu 18 lutego 2010 r. niewazng umowa sprzedazy
nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. Brak bylo podstaw do uznania trafno$ci zarzutu skarzacego naruszenia przez Sad
Okregowy art. 415 k.c. w zw. z art. 49 w zw. z art. 85 § 1 ustawy Prawo o notariacie - przy ocenie zachowania
B. S., w kontekécie mozliwoéci przypisania mu winy w zakresie sporzadzenie aktu pelnomocnictwa do sprzedazy
nieruchomoéci osoby podajacej sie za U. L. (1).

Zgodnie z dyspozycja art. 49 ustawy Prawo o notariacie notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzona przy
wykonywaniu czynnoSci notarialnych na zasadach okre§lonych w Kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegolnej
starannoSci, do jakiej jest obowigzany przy wykonywaniu tych czynno$ci. W myél art. 85 § 1 ustawy Prawo o notariacie
przy dokonywaniu czynno$ci notarialnej notariusz jest obowigzany stwierdzi¢ tozsamo$¢ oséb bioracych udzial
w czynno$ci. Warunkiem prawidlowego wykonania przez notariusza obowigzku okre$lonego w powolanym wyzej
przepisie jest wezes$niejsza pozytywna weryfikacja (ocena) wiarygodno$ci przedstawionego notariuszowi dokumentu
tozsamosci, tj., czy ze wzgledu na jego cechy zewnetrzne i tre$¢ zawartych w nim wpiséw nie zachodzi watpliwoé¢, co
do jego autentyczno$ci, badZ podejrzenie jego sfalszowania. W ramach oceny tej wiarygodnoSci notariusz powinien
uwzglednic tre$¢ wszystkich danych, ktore wlasciwe przepisy przewiduja w danym dokumencie, gdyz analiza kazdego z
nich moze $§wiadczy¢ o falszerstwie dokumentu (zob. wyrok SN z dnia 26 lipca 2012 r., II CSK 750/11). Nalezy zarazem
pamietaé, ze z reguly notariusz nie jest w stanie stwierdzié, czy okazany mu dokument tozsamosci jest sfalszowany,
jezeli nie wykazuje oczywistych prima facie cech budzacych watpliwoSci. W zwigzku z tym, ma obowigzek zachowania
"maksimum przezornoéci" na kazdym etapie dokonywanych z jego udzialem czynnoéci (wyroki SN: z 27.04.2016 r.,
IT CSK 518/15; z 14.06.2017 1., IV CSK 104/17). Ocena szczeg6lnej starannosci, jako podstawy odpowiedzialnosci z



art. 49 u.p.n., wymaga jednak kazdorazowego odniesienia in casu i wadliwa jest proba konstruowania na tym gruncie
uniwersalnej zasady przestrzegania prawa przez notariusza (tak SN w przywolanym wyroku z 27.04.2016 r.).

Pozwany B. S., sporzadzajac akt notarialny pelnomocnictwa udzielonego A. B. (2) w dniu 2 lutego 2010 r. przez osobe
podajaca sie za U. L. (1), potwierdzil tozsamo$¢ mocodawcezyni za pomoca przedlozonego przez nig dowodu osobistego
o numerze (...) (...)ina jego podstawie ustalil: imiona rodzicow U. L. (1), jej stan cywilny, adres zamieszkania, nr
PESEL (wszystkie odpowiadajace danom prawdziwej U. L. (1)).

Brak podstaw do stwierdzenia, aby pozwany B. S. ustalajac tozsamoéé osoby podajacej sie za U. L. (1) nie dochowat
maksimum staranno$ci przy tej czynnosci. Autentyczno$¢é dowodu tozsamosci, ktorym postuzyla sie nieustalona
kobieta, nie budzila jego zastrzezen. Zeznajac w sprawie niniejszej wskazal, ze od 40 lat sporzadza akty notarialne
i stwierdza tozsamo$¢ na podstawie dowodow i ten przedlozony mu dweze$nie nie odbiegal od innych, z ktérymi
mial do czynienia w praktyce zawodowej. Pozwany wskazal, ze stawajaca u niego kobieta byla podobna do osoby ze
zdjecia, zachowywala sie spokojnie. Wskazal rowniez, ze wynikajace z dowodu miejsce zamieszkania klientki w W.
nie wzbudzato u niego watpliwosci, gdyz wiedzial, ze w kancelariach stolecznych z reguly odmawia sie sporzadzenia
takich drobnych czynno$ci, jak akt pelnomocnictwa z uwagi na niewielka oplate dla notariusza, natomiast w jego
izbie notarialnej uczulano notariuszy, aby nie odmawiac takich czynnoéci klientom. Dodatkowo z do$wiadczenia
zawodowego wiedzial, ze meldunek nie zawsze pokrywat sie z miejscem zamieszkania ( vide protokél rozprawy z dnia
24.08.2021 r.). Takie wyjadnienie stanowi usprawiedliwiona przyczyne, dla ktorej sporzadzenie aktu notarialnego
poza miejscem zamieszkania klientki nie budzilo u niego podejrzen, co do tozsamosci stawajacej kobiety. Nie mozna
tez uznaé, aby dane widniejace w dowodzie powinny uzasadniaé jego watpliwosci w sytuacji, gdy U. L. (1) zeznajac w
sprawie karnej (...) prowadzonej przed Sagdem Okregowym w (...), na rozprawie w dniu 23.07.2013 r. podala, ze jej dane
w pelnomocnictwie podpisanym w B., potrzebne do sporzadzenia aktu notarialnego, byly zgodne z rzeczywistoécia
(k. 1058-1065). Nie ma, zatem watpliwo$ci, ze sama tresé danych widniejacych w dowodzie osobistym przedlozonym
przy sporzadzeniu aktu pelnomocnictwa nie mogla wzbudzi¢ zastrzezen pozwanego.

W zgromadzonym materiale dowodowym brak jest blankietu dowodu osobistego, ktérym poshuzyta sie osoba podajaca
za U. L. (1), a zatem nie mozna uzna¢, aby pozwany dokonujac jego ogledzin i kierujac sie w tym wzgledzie wlasnym
do$wiadczeniem zawodowym, mial mozliwo$¢ uznania go za nieautentyczny. Dopiero taka sytuacja wymagalaby od
notariusza koniecznoS$ci zweryfikowania tozsamos$ci osoby podajacej sie za U. L. (1), w oparciu o inny dokument
potwierdzajacy jej tozsamo$é¢. W sytuacji, gdy notariusz nie stwierdzit zadnych nieprawidlowosci w przedlozonym mu
dokumencie tozsamosci, nie mial obowiazku potwierdzania tozsamosci stawiajacej u niego osoby w oparciu o inny
dokument. Jak wskazal pozwany podczas przestuchania przed Sadem Okregowym w (...), w sprawie (...), nie mial
watpliwosci, co do autentyczno$ci tego dowodu. W sprawie niniejszej wyjaénil natomiast, ze zwrécil uwage na cechy
dokumentu potwierdzajace jego autentycznosé.

Podnies¢ tez nalezy, ze U. L. (1) bezspornie nie zostal skradziony dowod osobisty, ani nie zaginal, z czego nalezy
domniemywa¢, ze osoba podajgca sie za nig, postuzyla sie sfalszowanym (sfabrykowanym przestepczo) dowodem
osobistym. Nie mozna, zatem zaklada¢ za powodem, ze podpis na nim odbiegal od tego, ktérym zostalo podpisane
udzielone przez nieustalong kobiete pelnomocnictwo, skoro w prawdopodobnie falszywym dowodzie zamieszczono
zdjecie tej osoby, ktéra nastepnie nim sie postuzyla. Zatem okoliczno$é, ze notariusz zaniechal poré6wnania tych
podpis6w nie moze prowadzi¢ do domniemania, ze czynno$¢ ta pozwolilaby ustali¢, iz doszlo do postuzenia sie
sfalszowanym dowodem osobistym. Nie jest takze rzadka sytuacja, ze podpis widniejgcy na dokumencie osobistym nie
pokrywa sie z tym, jakim postuguje sie jego wlasciciel przy podpisywaniu dokumentéw. Taka réznica nie §wiadczylaby
automatycznie, Ze nie pochodzi od osoby uprawnione;j.

Brak blankietu sfalszowanego dowodu w aktach sprawy uniemozliwia definitywnie ustalenie, ze pozwany w drodze
zwyklych ogledzin dokumentu még} stwierdzié jego nieautentycznosé. Okoliczno$é¢, ze zeznajacy pozwany nie znatl
pojecia ,kinegram” (element optycznie zmienny, inaczej - hologram) nie oznacza wcale, Ze nie wiedzial o jego istnieniu
i nie dokonywal jego sprawdzenia tym bardziej, ze pozwany skladajac zeznania uzyl okre§lenia ,znak wodny”, a nie
ma watpliwosci, ze ,plastikowy” dowod osobisty go nie posiada, zatem pod tym pojeciem mogl rozumieé wylacznie



hologram zwlaszcza, ze z dokumentu pelnomocnictwa wynika, ze powolano w nim numer i serie dowodu osobistego,
a znajduje sie on bezposrednio nad kinegramem. Za zbyt daleko idace nalezy uznaé, zatem stanowisko powoda, ze
pozwany nie weryfikowal dowodu osobistego przedlozonego mu do sporzadzenia pelnomocnictwa w dniu 02.02.2010
r. Pozwany zeznal, ze na dokumencie dowodu osobistego s takie oznaczenia, na ktére zwracal uwage (protokol
rozprawy z dnia 17 czerwca 2015 r. k. 539-541). Skarzacy wskazujac cechy, jakie powinien zawiera¢ dowdd osobisty
i twierdzac, ze pozwany ich nie weryfikowal, nie udowodnil w ogoéle, ze dowdd przedlozony pozwanemu przez osobe
podajacg sie za U. L. (1) takich cech nie posiadal. Konkludujac, nie mozna uznaé, ze dokonujac ogledzin dokumentu
pozwany mog} stwierdzié fakt jego podrobienia, a ta wla$nie okoliczno$é $wiadczylaby o niedochowaniu przez niego
nalezytej starannoci.

Podkresli¢ nalezy, ze od notariusza nie mozna domagac sie specjalistycznej wiedzy w zakresie falszerstw dokumentow
i podrabiania podpis6w, a jedynie zapoznania sie z tre$cia dokumentow i dostrzezenia widocznych Sladow falszu, nie
wymagajacych szczegblnej wiedzy.

W konsekwencji, fakt sporzadzenia przez notariusza aktu notarialnego na podstawie sfalszowanego dokumentu nie
zawsze oznacza, ze nie dochowal on nalezytej, wymaganej staranno$ci i naruszyl art. 85 ust. 1 i 2 ustawy Prawo o
notariacie. Brak zatem podstaw in casu do oceny zachowania pozwanego, jako zawinionego, co z kolei uniemozliwia
mu przypisanie odpowiedzialnoSci na podstawie art. 415 k.c.

Niezaleznie od powyzszego nalezalo odnies¢ sie do podniesionego przez pozwanego w odpowiedzi na apelacje zarzutu
przedawnienia roszczenia. Jako, ze ma on charakter materialnoprawny, to dopuszczalne jest jego podniesienie takze
w postepowaniu apelacyjnym, do czasu zamkniecia rozprawy przed Sadem II instancji (tak SN m.in. w wyroku z
19.08.2004 ., V CK 38/04).

Z art. 442" § 1 k.c. wynika, Ze roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega
przedawnieniu z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie albo przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci mog} sie dowiedzie¢ o szkodzie i osobie obowigzanej do jej naprawienia. Jednakze termin ten nie moze
by¢ dhuzszy niz dziesiet lat od dnia, w ktérym nastgpilo zdarzenie wywotujgce szkode.

Z akt sprawy niniejszej wynika, ze powdd w dniu 1.06.2010 r. zlozyl zawiadomienie o popelieniu przestepstwa i juz
wowczas wiedzial, ze zwigzane bylo ono z postuzeniem sie pelnomocnictwem przez A. B. (2), ktore nie pochodzilo od
U. L. (1). Wiedzial, ktory notariusz sporzadzil ten dokument, skoro okoliczno$¢ ta uwidoczniona zostala w umowie
sprzedazy nieruchomoéci z dnia 18.02.2010 r., ktéra powod dysponowal (k. 44-51). Od dnia 1.06.2010 r. nalezalo
liczy¢ 3-letni termin przedawnienia, ktory uptynalby w dniu 1.06.2013 r. Jednakze z akt sprawy niniejszej wynika, ze w
dniu 23.05.2013 r. powdd zlozyl w Sadzie Rejonowym w (...) wniosek o zawezwanie B. S. do proby ugodowej w sprawie
o zaplate (k. 159). Rozprawa odbyla sie w dniu 4.07.2013 r. i pozwany nie uznal wniosku, wnoszac o jego oddalenie
(k. 160). Zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1 k.p.c. bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$¢ przed sadem lub
innym organem powolanym do rozpoznania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem
polubownym, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia.

Na gruncie powyzszej regulacji za dominujace w judykaturze bylo zapatrywanie, wedle ktérego zawezwanie do proby
ugodowej przerywalo bieg terminu przedawnienia, ale jedynie w przypadku, gdy zadanie bylo precyzyjnie okreslone
zaroéwno co do przedmiotu, jakijego tresci (por. SN w wyroku z 4.04.2019 r., IIl CSK 103/17 oraz w wyroku z 15.11.2019
r., V CSK 348/18). Powyzszy wymog zostal spelniony na gruncie sprawy niniejszej. Z wniosku o zawezwanie do proby
ugodowej wynikalo, jakiego roszczenia dotyczyl i precyzyjnie okreslono w nim kwote, ktérej powdd domagat sie od
B.S..

Dopiero ustawa z dnia 2.12.2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw, zmieniono tre$c art. 121 k.c. poprzez dodatnie pkt 6 zgodnie z ktérym bieg przedawnienia nie



rozpoczyna sie, a rozpoczety ulega zawieszeniu, co do roszczen objetych wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej
- przez czas trwania postepowania pojednawczego.

Powyzsza regulacja nie mogla mie¢ zatem zastosowania do stanu prawnego sprzed jej wprowadzenia.

Skoro, zatem do przerwania biegu przedawnienia wobec B. S. doszlo w dniu 23.05.2013 1. i termin ten zaczal biec od
nowa od dnia 4.07.2013 r. to uznaé nalezy, ze roszczenie powoda wzgledem pozwanego B. S. w dniu wniesienia pozwu
w sprawie niniejszej tj. 15.01.2015 r. nie bylo jeszcze przedawnione.

Sluszne jest rowniez stanowisko Sadu Okregowego uznajace brak podstaw do przypisania pozwanemu T. Z. (1)
odpowiedzialnoéci deliktowej wynikajgcej z art. 415 k.c. Pomiedzy jego zachowaniem, dotyczacym sfalszowania
podpisu A. B. (2) na dokumencie obejmujacym umowe z 3.02.2010 r. o poSrednictwo pomiedzy C. sp. z .0., a
A. B. (2), ktorym nastepnie postuzyt sie do uzyskania wypisu z rejestru gruntéw, nie mozna stwierdzi¢ zwigzku
przyczynowego ze szkoda wyrzadzona powodowi, zatem nie zostala udowodniona przestanka odpowiedzialnosci z art.
415 k.c. Bezsporne jest natomiast, ze ten jego czyn byl bezprawny i zostal przez niego zawiniony.

Brak jest in casu podstaw do zaakceptowania stanowiska skarzacego uznajacego, ze zwigzek przyczynowy nalezy
rozumie¢ w ten sposob, ze bez dostarczonego przez pozwanego wypisu z rejestru gruntdéw nie mozna byloby zawrzec
w dniu 18.02.2010 r. umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, ktéra stanowila efekt dzialalno$ci przestepczej
nieustalonych os6b i doprowadzila do utraty przez powoda $rodkoéw pienieznych uiszczonych tytulem ceny.

Apelujacemu umyka fakt, ze w polskim statucie cywilnym odpowiedzialnoé¢ deliktowa oparta na zasadzie winy
(art. 415 k.c.) odwoluje sie do teorii adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy dzialaniem sprawcy, a
powstaniem i rozmiarem szkody, a nie samego zwigzku przyczynowego, jako takiego. W tym drugim przypadku kazdy
element lancucha zdarzen prowadzacych do powstania szkody musialby prowadzi¢ do uznania odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej podmiotu dokonujacego danej czynnoéci lub zaniechania i wtedy istotnie czyn T. Z. (1) nie moglby
by¢ pomijany przy ocenie, w jaki sposéb i dlaczego doszlo do powstania szkody powoda. Takiego rozumowania nie
mozna jednak przeprowadzad.

Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Zwigzek przyczynowy w rozumieniu normy zawartej w tym
przepisie zachodzi tylko wtedy, gdy w zestawie wszystkich przyczyn i skutkow zdarzenia szkodowego mamy do
czynienia z takimi wybranymi przyczynami, ktére normalnie powoduja okre$lone skutki. Nie wystarczy wiec
stwierdzi¢ istnienie zwigzku przyczynowego, jako takiego, dla samej zasady (Tadeusz Wisniewski ,,Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania”, tom. 1, str. 68).

Sad Apelacyjny ma $wiadomo$é, ze problematyka przyczynowos$ci w prawie cywilnym, jako przeslanka
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, jest zagadnieniem nader skomplikowanym i budzacym rozliczne watpliwosci
(por. [red.] E.Gniewek ,Kodeks cywilny. Komentarz”, 2011 r., s. 571, t. 4). Na og6l, bowiem zaden skutek nie jest
nastepstwem dzialania tylko jednej, okre§lonej przyczyny i w praktyce kazdy fakt powstaje, jako skutek wieloéci
faktow i zjawisk wspoluczestniczacych, samemu bedac z kolei warunkiem wielu innych faktow. Z tej wlasnie przyczyny
racjonalny prawodawca musi ustali¢, w danym systemie prawnym, wlaéciwa konstrukcje zwigzku przyczynowego
i jak wskazano uprzednio, w polskim Kodeksie cywilnym przyjeto teorie odpowiedzialnosci cywilnej odwolujacej
sie do pojecia ,,adekwatnoéci”, a nie ,przyczynowos$ci”’. Pozwala ona na formulowanie rozsadnych oraz zgodnych z
poczuciem stuszno$ci i sprawiedliwoéci dyrektyw umozliwiajacych zarachowanie lub przypisanie powiazan pomiedzy
okre$lonymi zdarzeniami, czyli inaczej mowiac — zachowaniem sie zobowigzanego do naprawienia szkody, a powstalg
szkodg. W praktyce oznacza to obowiazek segregowania wszystkich zjawisk niezbednych dla wywolania szkody w
oparciu o kryterium normalnoéci nastepstw oraz wyodrebnienia zjawisk, ktore stanowia jakie$ ogniwo w lancuchu
skutkow, ale wg wskazanego kryterium nie prowadza do nastepstwa w postaci szkody.

Przepis art. 361 k.c. wiaze, zatem odpowiedzialno$¢ tylko z normalnymi nastepstwami zjawisk stanowigcych jej
podstawe. Adekwatno$§¢ nastepstw okreSlonych zdarzen powodujacych odpowiedzialno$é odszkodowawcza jest



powiazana z prawdopodobiefistwem pojawienia sie danych nastepstw, ktére moga powsta¢ wskutek okreslonego
zachowania.

Na gruncie Kodeksu cywilnego dominuje stanowisko (E.Gniewek, op.cit., s. 572, t. 9), ze badanie tej zalezno$ci
nastepuje ex post na podstawie obiektywnych i pozwalajacych na przewidzenie skutkow, jakie okre§lone zdarzenie
moze w ogble wywolaé w zwyczajnym toku spraw, co wyklucza zwigzek ze zdarzeniem, ktére wywoluje ustalony
skutek tylko wskutek szczegolnego zbiegu okolicznosci. Nie jest, zatem normalnym nastepstwem skutek wywolany
zdarzeniem niezwyklym, nietypowym, niemieszczacym sie w granicach do$wiadczenia zyciowego, ktorego nie mozna
przewidzieé. Jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25.02.2022 r. (II CSKP 385/22) jedynym testem
normalno$ci powigzania przyczynowego okreSlonych zdarzen powinno by¢ to, czy zdarzenie rozpatrywane, jako
potencjalna przyczyna, w normalnych okoliczno$ciach zwieksza prawdopodobienistwo powstania okreSlonego skutku.
Dla oceny tej kwestii nie ma natomiast znaczenia, czy do jego powstania konieczne sg jeszcze inne zdarzenia.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt sprawy niniejszej nie mozna po stronie T. Z. (1) stwierdzi¢ takiego
zachowania, ktérego normalnym skutkiem jest szkoda wyrzadzona powodowi. Bezsporne jest, ze uzyskal on w
sposéb bezprawny z (...) D. B. miasta W. wypis z rejestru gruntéw nieruchomosci nalezacej do U. L. (1). Sam
dokument byl autentyczny. Postuzenie sie nim przy sporzadzaniu umowy w formie aktu notarialnego nie bytlo,
zatem wspolprzyczyna, ktéra wywolala skutek w postaci niewaznoSci umowy sprzedazy. Wylaczna przyczyna bylo
zawarcie umowy przez osobe, ktora podszyla sie pod reprezentanta wlascicielki. Powyzszy skutek byl efektem z
gory zaplanowanych, przestepczych dzialan nieustalonych osoéb, polegajacych na sfalszowaniu dowodu osobistego
wlascicielki nieruchomos$ci, a nastepnie postuzenie sie nim przy czynno$ci notarialnej — sporzadzeniu dokumentu
pelnomocnictwa. Sprawca tego dzialania nie zostal wykryty. Normalnym natomiast nastepstwem zachowania
pozwanego, zwigzanym z podrobieniem umocowania do uzyskania oryginalu wypisu z rejestru gruntéw nie bylaby
niewazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci opisanej w pozwie, nawet przy ujawnieniu tej okolicznoS$ci stronom
kontraktu.

Prawidlowo w tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze skutkiem dzialania pozwanego, ktore polegalo na dostarczeniu do
notariusza autentycznego wypisu z rejestru gruntéow, ktory to dokument T. Z. (1) uzyskal nielegalnie, byloby zawarcie
waznej umowy sprzedazy i nabycie przez powoda wlasnosci nieruchomosci. Nieuprawnione wejécie przez pozwanego
w posiadanie w/w dokumentu nie mialo, zatem wplywu na wyrzadzenie powodowi szkody, skoro spos6b uzyskania
tego dokumentu byt obojetny z punktu widzenia waznoéci samej umowy sprzedazy. Czyn pozwanego wlacza sie w
lancuch ,,przyczynowosci”, ale nie spelnia kryterium ,,adekwatno$ci”. Wyrzadzona powodowi szkoda nie byla, bowiem
zwigzana z samym faktem zawarcia niewaznej umowy sprzedazy nieruchomo$ci.

Nie zostala rowniez udowodniona przez skarzacego okoliczno$é, ze pozwany nie dokonal czynnoSci sprawdzajacych
w zakresie ustalenia wlasciciela nieruchomosci, co mialoby $wiadczy¢ o jego zawinionym zachowaniu. Podnie$c
nalezy, ze pozwany jest wspolnikiem spotki cywilnej (...), T. Z. (1) i w ramach umowy wspolpracy gospodarczej
zawartej miedzy tg spolka, a (...) sp. z 0.0. zobowiazal sie do wspolpracy przy sprzedazy nieruchomosci gruntowej
zlokalizowanej w W., numer dzialki (...). W oparciu o § 1 umowy T. Z. (1) wykonywal czynno$ci pomocnicze z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami, prowadzace do zawarcia umowy (kserokopia umowy k. 271 -273, protoko6t
przeshuchania K. D. k. 311-313).

Brak jest regulacji normatywnej, ktéra wymagataby od osoby poséredniczacej w obrocie nieruchomosciami (czy
jej pomocnika) kontaktu z wilascicielem nieruchomosci w sytuacji, gdy umowa sprzedazy ma byé dokonana przez
pelnomocnika wlasciciela. Z § 1 umowy zawartej z (...) sp. z o.0. wynikal obowiazek aranzowania spotkan z
wlaécicielem nieruchomosci w sposéb uzgodniony z (...) sp. z 0.0. Pozwany $wiadczac ushugi posrednictwa, mimo
braku licencji, winien niewatpliwie doklada¢ szczegblnej starannoSci przy wykonywaniu czynno$ci zawodowych
i w sytuacji, gdy to do niego zwrdcono sie z oferta sprzedazy nieruchomosci nalezacej do U. L. (1) i oferte te
nastepnie zaprezentowal spotce (...), winien ustali¢, czy jest autentyczna. Weryfikacji powyzszego dokonal w oparciu
o przedstawione mu dokumenty, a zwlaszcza oryginal (!) wypisu aktu notarialnego umowy darowizny przedmiotowe;j
nieruchomosci na rzecz U. L. (1), ktéra miala byé¢ strong umowy sprzedazy. Dokumentem tym postuzyla sie osoba,



ktora zglosila sie do niego w imieniu U. L. (1). O fakcie, Ze takim oryginalnym dokumentem postlugiwat sie ,pan
D.”, zeznal réwniez w spawie karnej A. B. (2) (protokol przestuchania A. B. (2) k. 211- 216). Oryginal ten zostal
przedstawiony notariuszowi do sporzadzenia aktu notarialnego umowy sprzedazy i réwniez wowczas nie zostal
zakwestionowany. Dopiero w lutym 2010 r. pojawila sie informacja, ze U. L. (1) nie bedzie mogla osobiscie zawrzec
umowy sprzedazy i wowcezas — co ustalono w sprawie - pozwany T. Z. (1) zazadat osobistego z nig spotkania. W trakcie
toczacego sie postepowania karnego pozwany T. Z. (1) konsekwentnie twierdzil, ze to wlasnie z jego inicjatywy doszlo
do spotkania z kobieta podajaca sie za U. L. (1) i sprawdzil jej tozsamosé w oparciu o przedlozony przez nia dowod
osobisty oraz poréwnal dane z niego wynikajace z tymi, ktére zawarte byly w dokumencie pelnomocnictwa (kserokopia
protokohu przestuchania T. Z. (1) k. 304-309).

Podnie$¢ nalezy, ze nie tylko sprawdzil on tozsamos$¢ osoby udzielajacej pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomosci
opisanej w pozwie ale tez, czy nie zostalo odwolane u notariusza sporzadzajacego akt pelnomocnictwa. Spotkatl
sie osobiécie z osoba podajaca sie za wlascicielke nieruchomosci — U. L. (1). Dodatkowo, jego przekonanie o
dzialaniu wlascicielki przez pelnomocnika bylo usprawiedliwione okolicznoSciami sprawy. Przede wszystkim ,,pan
D.” dysponowal oryginalnymi dokumentami, ktére winien posiada¢ wylacznie wilasciciel (i co do ktérych nigdy nie
zgloszono faktu kradziezy) i ktére mogly by¢ potencjalnie dostepne wylacznie dla oséb bliskich U. L. (1), w tym
wypisem notarialnej umowy darowizny nieruchomoéci (w oryginale). Po drugie, po tym, jak A. B. (1) stwierdzila, ze do
zawarcia umowy sprzedazy potrzebne jest zaswiadczenie o ilo$ci zameldowanych na nieruchomosci os6b, konieczne
okazalo sie wymeldowanie osoby posiadajacej meldunek na nieruchomosci objetej umowa sprzedazy. T. Z. (1) zwrocil
sie do wystepujacego w imieniu strony sprzedajacej ,pana D.” o dokonanie tej czynnoéci. Otrzymal od niego oryginat
koniecznego dokumentu z 15.02.2010 r. niezwlocznie po jego sporzadzeniu i oryginal tego dokumentu zostal nastepnie
przedlozony notariuszowi sporzadzajacemu akt notarialny umowy sprzedazy z dnia 18.02.2010 r. M. D. przyznal,
ze do aktu notarialnego zostaly zlozone oryginaly dokumentéw w postaci — wypis umowy darowizny z 1998 roku,
wypisy z planu, wypisy z rejestru gruntow, zaswiadczenie o iloéci zameldowanych os6b, za§wiadczenie o niezaleganiu
z podatkami, a wiec oryginaly dokumentdéw, do ktérych dostep mogta mie¢ tylko wlascicielka nieruchomosci lub osoby
jej najblizsze - domownicy (kserokopia protokotu rozprawy z dnia 10.06.2013 r. w sprawie (...) k. 354363). Nie mozna,
zatem w zachowaniu pozwanego dopatrzeé¢ sie takich nieprawidlowosci, ktore $wiadczylyby o jego bezprawnym
zachowaniu, ktére byloby zawinione i pozwalalo przypisa¢ mu odpowiedzialno$é za szkode wyrzadzona powodowi w
oparciu o art. 415 k.c.

Prawidlowo takze Sad meriti ocenil podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia. W zakresie,
w jakim powod twierdzil, ze wskutek zaniechania pozwanego ustalenia rzeczywistego wilasciciela nieruchomosci

wyrzadzono mu szkode, przedawnienie nalezy oceniaé w kontekscie tresci art. 442" §1 k.c., ktory przewiduje trzyletni
termin przedawnienia od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie albo przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci mogl sie dowiedzieé o szkodzie i osobie obowiazanej do jej naprawienia.

Pow6d w dniu 1.06.2010 r. ztozyl zawiadomienie o przestepstwie podnoszac, ze doprowadzono go do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem. Wskazywal juz wéwczas na T. Z. (1), jako osobe odpowiedzialng za szkode podnoszac,
ze utrzymywat on kontakt z U. L. (1). Przeslanka wiadomoéci o szkodzie zostaje spelniona juz w chwili, w ktorej
poszkodowany wie o istnieniu szkody w ogoéle, gdy ma swiadomos$é faktu powstania szkody (wyrok SN z 20.01.2005
r., I CK 358/04). Nalezy przyja¢, ze powdd juz w czerwcu 2010 r. wiedzial o szkodzie tj. o fakcie przekazania
osobie nieuprawnionej pieniedzy tytulem zakupu nieruchomosci i nabyciu nieruchomosci od osoby nieuprawnionej,
skoro zlozyl zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa tj., ze zostal doprowadzony do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem w kwocie nie mniejszej niz 2.705.166,20 zt (kserokopia protokolu przyjecia ustnego zawiadomienia o
przestepstwie k. 196-201). W ocenie Sadu Apelacyjnego data 1.06.2010 r. wyznacza termin, od ktorego nalezy liczyé¢
bieg okresu przedawnienia roszczenia wzgledem T. Z. (1), skoro powod wiedzial juz wowczas zaréwno o szkodzie
jak i osobie obowigzanej — wg niego - do jej naprawienia. Wtedy miat §wiadomo$¢, ze zostal wprowadzony w blad
i érodki pieniezne uiszczone tytulem ceny zakupu nieruchomosci nalezacej do U. L. (1) przekazal osobie, ktéra nie
byla ani wlascicielem nieruchomosci, ani jej pelnomocnikiem. W powolanym zawiadomieniu wskazywat wprost na
T. Z. (1), jako osobe odpowiedzialng za ten czyn. Okoliczno$é, ze z opinii kryminalistycznej sporzadzonej w sprawie



karnej wynikato, ze podpis U. L. (1) na pelnomocnictwie zostal podrobiony i dowiedzial sie o tym na rozprawie w
dniu 10.05.2011 r., nie $wiadczy o dowiedzeniu sie o szkodzie w tej dacie. Wéwczas uzyskal jedynie potwierdzenie
okoliczno$ci, ze osoba podajaca sie za pelnomocnika U. L. (1) rzeczywiScie nim nie byla. Kierujac sie, zatem treScig

art. 442 * §1 k.c. nalezalo przyjaé trzyletni termin przedawnienia i uznaé¢, ze uplynat on z dniem 1.06.2013 1., a pozew
w sprawie niniejszej zostal zlozony w dniu 15.01.2015 r., a zatem juz po uplywie okresu przedawnienia.

Sad Apelacyjny dostrzega, ze art. 442" § 2 k.c. nie zawiera innych, niz wyrzadzenie szkody przestepstwem, przestanek
zastosowania 20-letniego okresu przedawnienia. W judykaturze przyjeto, ze przepis ten moze mie¢ zastosowanie
réwniez wobec osoby prawnej oraz ze ma zastosowanie takze wtedy, gdy szkoda zostala spowodowana przestepstwem,
niezaleznie od tego, czy poszkodowany kieruje swoje roszczenie przeciwko sprawcy przestepstwa lub innym osobom
odpowiadajacym ex delicto za cudzy czyn [sprawcy] (por. wyrok SN z 27.10.2005 r., III CK 171/05; wyrok SA w
Katowicach z 10.03.2017 r. V ACa 464/16). Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym sprawe niniejsza opowiada sie
jednak za stanowiskiem przyjetym w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11.02.2003 r. (V CKN 1664/00), w ktérym
wskazano na konieczno$¢ réznicowania terminéw przedawnienia roszczen odszkodowawczych kierowanych wobec
sprawcy przestepstwa i innych oséb wspolodpowiedzialnych za szkode, za wlasne czyny bezprawne. W sytuacji, gdy
odpowiadajg deliktowo za czyn wlasny, to wydluzenie terminu przedawnienia mozliwe jest jedynie, gdy ich czyn
stanowi rowniez wystepek czy tez zbrodnie (por. takze wyrok SA w Katowicach z 31.01.2019 r. I ACa 587/18).

W sytuacji zatem, gdy apelujacy bezprawno$ci czynu pozwanego T. Z. (1) upatruje w braku spotkania z prawdziwa
wlascicielka nieruchomosci, jego roszczenie w tym zakresie uleglo przedawnieniu.

W ocenie Sadu aquem prawidlowo roéwniez Sad a quo oddalil pow6dztwo wzgledem J. G. (1). Nie mozna stwierdzié, aby
zachowanie pozwanego bylo bezprawne, zawinione i pozostawalo w adekwatnym zwigzku przyczynowym ze szkoda
wyrzadzong powodowi.

Z akt sprawy wynika, ze J. G. (1) wykonywal czynno$cidla (...) sp. z 0.0. na podstawie umowy wspélpracy gospodarczej,
zawartej w dniu 8.10.2008 r. (k. 265-269). Zostalo udzielone mu pelnomocnictwo do reprezentowania (...) sp. z 0.0.
w zakresie podpisywania i wykonywania uméw posrednictwa zawieranych pomiedzy klientami spélki (kserokopia
pelnomocnictwa k. 270). Dzialal na zasadzie asystenta licencjonowanego posrednika A. B. (1) (protokoét przestuchania
J. G. (1) k. 298-303).

Powdd stawiajac pozwanemu zarzut bezprawno$ci powolal sie na okoliczno$¢, ze wielokrotnie podawal mu informacje
dotyczace osobistej znajomosci z U. L. (1).

Niewatpliwie podanie nieprawdziwych informacji moze stanowié¢ czyn bezprawny, skoro jest sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego. Od osoby bedacej poérednikiem obrotu nieruchomo$ciami i oséb z nia wspodlpracujacych
nalezy oczekiwac, ze skladane przez nich o§wiadczenia oraz zapewnienia pozostaja w zgodzie z rzeczywisto$cig i nie
wprowadzaja klientéw w blad. Nie mozna jednak uznac, aby J. G. (1) podal powodowi nieprawdziwa informacje w
zakresie wspolpracy z osoba podajaca sie za U. L. (1). Po pierwsze wskazac nalezy, ze w sprawie niniejszej nie zostalo
udowodnione, aby faktycznie pozwany twierdzit, ze osobiScie znal U. L. (1). Skladajac zeznania w dniu 28.12.2010
r. w sprawie (...). prowadzonej przez (...) twierdzil, ze uzywal globalnego sformulowania, ze firma kontaktuje sie z
wlascicielka dzialki U. L. (1). Brak podstaw, aby powyzsze podwazy¢ w kontekscie faktu, ze T. Z. (1) utrzymywal relacje
z osobg podajaca sie za posrednika U. L. (1) — ,panem D.” i pochodzace od niego informacje przekazywal spolce
(...). T. Z. (1) spotkal sie osobiscie z osoba podajaca sie za U. L. (1), zweryfikowal jej tozsamo$¢ w jedyny mozliwy
sposob i uzyskat od niej informacje, co do zlego stanu zdrowia. Pozwany jednocze$nie wskazal, Ze nie pamieta jakich
konkretnie sléw uzyl wzgledem powoda, ale nie mozna wyprowadzi¢ z tego twierdzenia, ze zapewnial go o osobistej
znajomosci z U. L. (1). Rowniez powolane przez skarzacego zeznania §wiadka D. J., zlozone w sprawie (...) o powyzszym
nie $wiadcza, skoro $wiadek zeznal jedynie, ze J. G. (1) zapewnial go, ze wlascicielka dzialki jest bardzo chora i lezy w
szpitalu. D. J. nie twierdzil, aby J. G. (1) utrzymywal go w przekonaniu, ze zna wlascicielke nieruchomosci (protoko6t
przeshuchania §wiadka D. J., k. 231 — 234).



Niewatpliwe jest, ze (...) sp. z 0.0. wspolpracowata z (...) S.C. K. D., T. Z. (2) i to od niej czerpata informacje, co do
(...). T. Z. (1) utrzymywal relacje z ,panem D.”, poérednikiem ze strony sprzedajacej. Nastepnie przekazywat je M. L.
(1), M. B. (4), a oni z kolei przekazywali je J. G. (1). Mégl on, zatem by¢ przekonany, ze reprezentowana przez niego
spotka pozostaje w kontakcie z wlascicielkg nieruchomosci zaoferowanej do sprzedazy powodowi. Takze okolicznosé,
ze sam nie skontaktowal sie z wlascicielkg nieruchomo$ci nie pozwala na przypisanie mu za to odpowiedzialnoéci. W
sytuacji bowiem, gdy apelujacy przypisuje mu odpowiedzialnoé¢ za zaniechanie, to konieczne jest wskazanie normy
prawnej, z ktorej taki obowigzek wynika. Nie jest wystarczajace powolanie sie na okre$lona powinnosé w sytuacji,
gdy brak jest okres$lonego Zrodla, z ktorego ma ona wynikaé. Reprezentowal on (...) sp. z.0.0. i odpowiedzialny byl za
kontakty z powodem. Do jego obowigzkéw nalezala aranzacja spotkan miedzy klientem, a wlascicielem nieruchomosci
w sytuacji, gdy bylo to objete zadaniem jednego z nich. Nie zostalo udowodnione, aby takie zadanie zostalo zgloszone
przez powoda, a pozwany go nie wykonal.

W sytuacji zatem, gdy nie mozna stwierdzié, ze pozwany mial obowigzek spotkac¢ sie z wlascicielka nieruchomosci, to
nie mozna jego winy upatrywaé w fakcie, ze takie spotkanie nie zostalo przez niego zorganizowane.

Nie mozna mu tez zarzuci¢, ze w okolicznoSciach sprawy niniejszej powinien wykaza¢ sie ponad przecietng
ostroznoscia, skoro T. Z. (1) dysponowal dokumentami, ktére mogl uzyskacé jedynie od wlasciciela nieruchomosci (jego
domownika). Dodatkowo, bedac na nieruchomosci i rozmawiajgc z sagsiadami uzyskal potwierdzenie, ze wlascicielka
chce ja sprzedac. Kolejna okolicznoS$cig §wiadczacg o tym, ze oferta sprzedazy nieruchomoéci pochodzi od wlaéciciela,
bylo szybkie (niemal natychmiastowe) administracyjne wymeldowanie brata wlascicielki z nieruchomosci majacej byc
przedmiotem sprzedazy — na zadanie kupujacego (bez sprzeciwu krewnego wlascicielki). Ta okolicznos¢ ostatecznie
mogla wszystkim stronom procesu kontraktowego pozwoli¢ utwierdzi¢ sie w przekonaniu, ze oferta sprzedazy
pochodzi od wlasciciela nieruchomogci.

Nie mozna uzna¢, aby pomiedzy zarzucanym zaniechaniem pozwanego zachodzil adekwatny zwiazek przyczynowy
ze szkoda poniesiong przez powoda. Jak wskazano uprzednio, zostala mu ona wyrzadzona w ten sposob, ze osoba
podajaca sie za pelnomocnika U. L. (1) nie byla umocowana do dzialania w jej imieniu. A. B. (2) legitymowal
sie, bowiem pelomocnictwem udzielonym przez osobe podajaca sie za U. L. (1), ktéra w celu jego uzyskania
postuzyla sie sfalszowanym dowodem osobistym wystawionym na w/w osobe. Goloslowne jest twierdzenie powoda,
ze dzialal w zaufaniu do J. G. (1) i nie domagal sie spotkania z wlascicielka nieruchomos$ci. Powdd korzystal
z pomocy profesjonalnego pelnomocnika przy weryfikacji dokumentéw dotyczacych nieruchomoésci i wiedzac, ze
umowa sprzedazy nieruchomosci zostanie sporzadzona przez pelnomocnika U. L. (1), nie domagal sie spotkania
z wlascicielka nieruchomosci. Ani on, ani udzielajagcy mu pomocy prawnik nie mieli dweze$nie watpliwo$ci, co
do wiarygodnosci przedlozonego im pelnomocnictwa, a to wlasnie ten dokument zawazyl na niewaznoSci umowy
sprzedazy, gdyz nie pochodzil od U. L. (1).

Sad Apelacyjny zwaza, ze przestepstwo oszustwa, ktérego ofiarg padl powdd bylo tak perfekcyjnie przygotowane
i zaplanowane, ze nawet osoby udzielajace przed transakcja pomocy prawnej powodowi nie mogly mu zapobiec i
rowniez nie mialy obiektywnej moznoSci przewidzenia - przy zachowaniu maksymalnej staranno$ci w ramach analizy
przedkladanych dokumentéw — Ze planowana umowa okaze sie¢ niewazna. Trudno w takiej sytuacji czyni¢ zarzut
pozwanemu, ze w oparciu o te same dokumenty winien byl powzigé¢ watpliwosé, co do tozsamoSci sprzedajacej i
dokonaé¢ dodatkowych czynnoSci sprawdzajacych. Nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu, ze wszyscy uczestnicy
procesu przygotowania umowy stali sie ofiarami bardzo szczegdétowo i doglebnie przygotowanego, zaplanowanego
z duzym wyprzedzeniem przestepstwa oszustwa, realizowanego przez zorganizowang grupe osob, przy czym fakt
dysponowania przez nich oryginalami dokumentéw bedacych w wylacznym posiadaniu wlascicielki nieruchomoéci
nie pozwala wykluczy¢, ze w dzialaniach tych (podjetych rowniez na szkode wlascicielki nieruchomos$ci) musiata brac¢
czynny udzial osoba jej znana lub bliska, co nie jest obojetne z punktu oceny, czy uczestnicy procesu przygotowania
umowy mogli realnie zapobiec popelnieniu tego przestepstwa, czy je przewidywac.

Prawidlowo Sad I instancji uznal za skuteczny podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia.
Podkresli¢ nalezy, ze powod sktadajac w dniu 1.06.2010 r. zawiadomienie o mozliwo$ci popehlienia przestepstwa na



jego szkode wskazywal J. G. (1), jako odpowiedzialnego za jej wyrzadzenie, gdyz ten miat zapewniac go, Ze ma ciagly
kontakt z U. L. (1), co zdaniem skladajacego zawiadomienie bylo nieprawda. To z tym zachowaniem powdd wigzal
odpowiedzialno$¢ pozwanego.

W sytuacji zatem, gdy juz 1.06.2010 r. powdd wiedzial o szkodzie i osobie obowiazanej do jej naprawienia, to uznaé
nalezy, ze w tym dniu rozpoczal bieg 3-letni termin przedawnienia roszczenia. Skladajac powyzsze zawiadomienie
powdd byl przekonany, ze to pozwany J. G. (1) ponosi odpowiedzialno$¢ za wyrzadzona mu szkode i przekonanie to
potwierdzil skladajac pozew przeciwko tej osobie.

Niezasadne jest twierdzenie apelujacego, ze szkoda powstala z chwilg uprawomocnienia sie wyroku Sadu Apelacyjnego
w (...) w sprawie(...), ktérym ustalono niewazno$¢ umowy z dnia 18.02.2010 r., a wiec dopiero od dnia 6.06.2014
r. Powyzsze stanowisko jest nietrafne, gdyz powolany wyzej wyrok ostatecznie potwierdzil niewazno$¢ umowy
sprzedazy, a nie stal sie dopiero zrédlem informacji o szkodzie powoda. Powolany w apelacji wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 8.12.2004 r. (I CK 303/04), w ktébrym uznano, ze szkoda dla powoda wynikajaca ze sporzadzonego wadliwie aktu
notarialnego bylo stwierdzenie niewazno$ci umowy objetej tym aktem, zostal wydany w odmiennym stanie faktyczny.
Szkoda nie wynikala z przestepstwa, a ze sporzadzonego przez notariusza aktu notarialnego z pominieciem zawartego
w art. 21 u.g.g.w.n. bezwzglednie obowigzujacego wymogu przeniesienia uzytkowania wieczystego zabudowanego
gruntu tylko rownoczesnie ze sprzedaza polozonych na nim budynkow. Zatem wadliwo$¢ umowy sprzedazy wynikala
z bledu notariusza, zas w sprawie niniejszej dotyczyla przekazania przez powoda pieniedzy tytulem ceny sprzedazy
osobie nieuprawnionej i nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej do jej sprzedazy.

Prawidlowa byla réwniez ocena Sadu Okregowego powoddztwa skierowanego wobec A. B. (1) i uznanie go za
niezasadne.

A. B. (1) zatrudniona byla w (...) sp. z 0.0., z ktérag powdéd mial podpisang umowe posrednictwa kupna —
sprzedazy, w ramach ktorej spotka zobowigzala sie do prezentacji zamawiajgcemu nieruchomosci, przekazywania
informacji dotyczacych nieruchomosci, aranzowana jej ogledzin, wykonywania czynno$ci pomocniczych, niezbednych
do dokonania transakcji z zachowaniem staranno$ci wymaganej od podmiotu profesjonalnego. W § 11 umowy
wskazano, ze osoba ponoszaca odpowiedzialno$¢ jest licencjonowany poérednik w (...) (obecnie B.) o numerze licencji
(...), posiadajaca ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilnej. Bezsporne jest, ze pozwana w dacie zawierania umowy
sprzedazy nieruchomoéci takiego ubezpieczenia nie posiadala. Okoliczno$¢ ta sama w sobie nie pozwala przypisacé jej
odpowiedzialnoéci z art. 415 k.c. Mialaby znaczenie w sytuacji, gdyby mozna byloby przypisac¢ jej odpowiedzialno$é
z tytulu czynu niedozwolonego i wowczas powod moglby domagac sie naprawienia szkody od jej ubezpieczyciela, z
ktorym winna mie¢ podpisana umowe odpowiedzialno$ci cywilnej. Szkoda powoda wynikata z faktu zawarcia przez
niego umowy sprzedazy z osoba podajaca sie za pelnomocnika U. L. (1) i postuzenie sie przez niego pelnomocnictwem
uzyskanym w sposdb przestepczy. A. B. (1) zatrudniona byla w (...) sp. z 0.0. na stanowisku poérednika obrotu
nieruchomoéciami i to na niej spoczywal ciezar nadzoru nad dzialaniami J. G. (1), ktéry dzialal na podstawie
pelnomocnictwa udzielonego mu przez pozwang. Faktycznie sprawowala rowniez nadzoér nad T. Z. (1). Nie wigzat jej
wezel obligacyjny z powodem, a zatem nalezalo ustali¢, czy przypisane jej przez powoda zachowanie bylo bezprawne,
zawinione oraz czy pozostawalo w adekwatnym zwigzku przyczynowym ze szkoda — art. 415 k.c.

Powod zarzucat A. B. (1), ze nie sprawowala wystarczajacego nadzoru nad zadaniami wykonywanymi przez J. G.
(3) oraz T. Z. (1). Oceniajac zachowanie pozwanej w kontek$cie zawinienia nalezalo wiec ustalié, czy wykazala sie
ona niedbalstwem w nadzorze osbb, przy pomocy ktorych spolka (jej pracodawca) posredniczyla w zawarciu przez
powoda umowy sprzedazy w dniu 18.02.2010 r. A. B. (1) wykonujac zawdd posérednika obrotu nieruchomosciami
winna byla stosowac sie do regul okre§lonych w art. 181 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia
21.08.1997 r. obowiazujacego przed zmiang dokonang ustawa z dnia 4.03.2010 r. o $§wiadczeniu uslug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, zatem byla obowiazana do wykonywania czynnoSci przy nabywaniu praw do nieruchomosci
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegblna starannoécia wlasciwg
dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Byla tez zobowiazana do kierowania sie
zasada ochrony interesu os6b, na ktoérych rzecz wykonuje te czynnosci.



W mysl art. 180 ust. 2 ustawy posrednik wykonuje czynnosci, o ktéorych mowa w ust. 1 osobiscie lub przy pomocy
innych os6b wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich
czynno$ci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreSlong w ustawie.

Bezsporne jest w sprawie, ze A. B. (1) czynno$ci po$rednictwa przy umowie nabycia przez powoda nieruchomosci od
U. L. (1) wykonywala przy pomocy zaréwno J. G. (1) jak i T. Z. (1), pelnigc nad nimi nadzér. M. L. (1) przyznal, ze T.
Z. (1) prowadzil oddzial franczyzowy (...) sp. z 0.0. (protokél przestuchania M. L. (1) k. 261-265). T. Z. (1) przyznal,
ze nadzor nad jego czynno$ciami pomocniczymi przy sprzedazy nieruchomodci przy ul. (...) w W. prowadzila A. B.
(1) (protokét przestuchania T. Z. (1) k. 326-328). Takze sama A. B. (1) zeznajac w dniu 7.01.2011 r. w postepowaniu
przygotowawczym podala, ze sprawowata nadzoér nad czynnoéciami pomocniczymi wykonywanymi przez J. G. (1) i
jego czynno$ci zwigzane byly z kojarzeniem stron i prezentowaniem nieruchomosci. Dokumenty byly kompletowane
m.in. przez J. G. (4), M. L. (1) i T. Z. (1) (kserokopia protokotu zeznan A. B. (1), k. 316-319). Przyznala, Ze poczuwa sie
do odpowiedzialnoSci za wszystkie osoby zaangazowane z ich strony w transakcji.

Nie mozna uzna¢, aby jej nadzoér nie byt nieprawidlowy, skoro - jak zeznala na rozprawie w dniu 19.04.2022 r.,
podejmowala dzialanie w celu ustalenia mozliwo$ci korzystania z wlasciciela nieruchomosci z drogi, w jaki spos6b
mozna uzyskaé sluzebno$¢ przejazdu, co do wykorzystania z dzialki, z uwagi na przebieg linii energetycznych.
Kontaktowala sie [przy pomocy J. G. (1)] z wlascicielami sgsiednich nieruchomosci w celu ustalenia mozliwo$ci
sposobu korzystania z ich dziatek dla uzyskania drogi do nieruchomosci nalezacej do U. L. (1). Nie mozna przy tym
wymagaé od niej mozliwo$ci ustalenia, ze pelnomocnictwo udzielone przez U. L. (1), w wymaganej formie szczego6lnej,
pochodzilo od osoby nieuprawnione;j.

Dla przypisania pozwanej odpowiedzialno$ci na podstawie art. 415 k.c. nie wystarczy jedynie ogblne powolanie
przestanki zawinionego dzialania, konieczne jest kategoryczne ustalenie adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy
tym bezprawnym dzialaniem, a szkoda. Sad Okregowy dopatrujac sie nieprawidlowego nadzoru z jej strony powigzal
go wylacznie z niedostrzezeniem podrobienia przez T. Z. (1) umowy z A. B. (2), w oparciu o ktoéra uzyskatl z
urzedu gminy wypis z rejestru gruntow. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna jednak przypisaé pozwanej
odpowiedzialnoéci takze i z tego tytulu, skoro nie dysponowala przedmiotowa, sfalszowana umowa (nie byla ona, co
oczywiste, w zestawie dokumentéw koniecznych, przygotowywanych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci).
Posluzyt sie nig wylacznie T. Z. (1) przy zlozeniu wniosku o wydanie wypisu z rejestru gruntéw i to sam dokument
urzedowy byl oceniany przez pozwang, brak bylo w jego tres$ci informacji, na czyj wniosek zostal wydany. Nie
mogla, zatem pozwana na jego podstawie ustali¢, ze T. Z. (1) w umowie z dnia 3.02.2010 r. podrobit podpis A. B.
(2) wylacznie w celu pozyskania tego dokumentu (kserokopia umowy k. 222). Dodatkowo, jak wskazano powyzej,
pomiedzy omawianym zachowaniem T. Z. (1), a szkoda powoda nie zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy, zatem
nawet hipotetyczne przyjecie, ze A. B. (1) dopuscila sie niestarannego nadzoru nad dzialaniami T. Z. (1) nakazywalo
konsekwentnie stwierdzié¢, ze w tym zakresie w zaden sposob nie wigzalo sie to ze szkoda wyrzadzona powodowi (vide
wcze$niejsze rozwazania).

A. staral sie powigza¢ brak wlasciwego nadzoru pozwanej, z faktem niedostrzezenia przez nia niewaznoSci
pelnomocnictwa dla A. B. (2), z czym - jak zaznaczono wcze$niej, nie mozna sie zgodzié. Pozwana wykonujac swoje
czynno$ci z nalezyta staranno$cia nie mogla powyzszego stwierdzic, skoro pelnomocnictwo zostalo sporzadzone w
formie aktu notarialnego, a sama czynno$¢ zawarcia umowy przez pelnomocnika nie nalezy do wyjatkowych i jest
prawnie dopuszczalna. Nie miala rowniez mozliwoéci, aby w oparciu o powolany akt notarialny stwierdzié, ze przy
jego sporzadzeniu postuzono sie sfalszowanym dowodem osobistym (podobnie sam powdd, jak tez udzielajacy mu
pomocy radca prawny nie mieli 6wczeénie najmniejszych szans stwierdzenia falszerstwa materialnego ocenianego
dokumentu pelnomocnictwa).

Nie ma, zatem podstaw do stosowania wzgledem pozwanej art. 120 §1 k.p., skoro nie mozna przypisac jej
winy oraz stwierdzié¢ zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda powoda, a sprawowanym przez nig nadzorem nad
wspolpracownikami spolki.



Prawidlowo rowniez Sad meriti oddalil powddztwo wzgledem K. D.. W jego zachowaniu nie mozna bylo dopatrze¢ sie
wypelnienia przeslanek z art. 415 k.c. Bezsporne jest, ze pozwany wrazz T. Z. (1) prowadzil dziatalno$¢ w formie spotki
cywilnej (...)(...)K. D.iT. Z. (2) i na podstawie umowy wspoélpracy gospodarczej z dnia 1.10.2008 r. zobowigzani byli
oni do pozyskiwania dla (...) sp. z o.0. klientéw zainteresowanych posrednictwem. Taka oferte pozyskal T. Z. (1) i to
on przekazal ja M. L. (1) oraz M. B. (2). W czynno$ciach tych nie uczestniczyt K. D. i nie miat obowiazku kontrolowania
dzialan podejmowanych przez wspolnika T. Z. (1). Trudno przy tym takiego obowigzku dopatrywaé sie w fakcie, ze byli
oni wspolnikami w spotce cywilnej. Pozwany nie mial obowigzku sprawowania nadzoru nad dzialalnoécia T. Z. (1) w
sytuacji, gdy - jak przyznal w postepowaniu karnym, zaré6wno w 2009 r. jak i 2010 r. nie byt uprawniony do korzystania
z licencji zawodowej (z powodu uprawomocnienia sie wyroku skazujacego go za paserstwo telefonu komérkowego).
Aby moéc prowadzié¢ dzialalnos¢ z zakresu obrotu nieruchomos$ciami zatrudnial pracownika P. O., ktory taka licencje
posiadat (protokot przestuchania §wiadka K. D.. k. 310 -313). Powo6d nie udowodnit réwniez, aby pozwany przy umowie
sprzedazy z dnia 18.02.2018 r. wykonywal jakiekolwiek czynno$ci pomocnicze.

Jego odpowiedzialnoSci strona zaczepna upatrywala w niewlasciwie sprawowanym nadzorze, a takiego nadzoru w
ogole nie wykonywal (bo nie mégh) nad T. Z. (1). Jak prawidlowo ustalil Sad a quo, to A. B. (1) - jako posiadajaca licencje
posrednika obrotu nieruchomosciami - pelnila nadzér nad czynnosciami J. G. (1) oraz T. Z. (1). Pozwany K. D. nie
pelnil zadnych czynnoéci z tym zwiazanych, a zostal pozwany w sprawie niniejszej niejako ewentualnie, gdyby okazalo
sie, ze pelil jednak nadzér nad czynno$ciami T. Z. (1). Jego odpowiedzialno§é w zaden sposéb nie byta powigzana z
faktem bycia wspoélnikiem (...) S.C. K. D., T. Z. (1), a zatem dalsze rozpatrywanie jej w tym kontekscie byloby sprzeczne
z podstawa faktyczna sporu zakre$lona przez powoda.

Z tych wzgled6éw, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Powdd, jako strona przegrywajaca postepowanie apelacyjne winien zwroci¢ pozwanym poniesione przez nich koszty,
ktére w sprawie niniejszej obejmowaly wynagrodzenia ich pelnomocnikéw. Pozwani: B. S., J. G. (1), K. D, T. Z.
(1) reprezentowani byli w sprawie niniejszej przez pelnomocnikéw bedacych adwokatami, zas A. B. (1) przez radce
prawnego i poniesione przez nich koszty tytulem wynagrodzenia pelnomocnikéw wyniosly po 11.250 z} (ustalone
zgodnie z § 2 pkt 8 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie
oplat za czynnoéci adwokackie oraz rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoéw prawnych).

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw, aby przyzna¢ pozwanym T. Z. (1) i K. D. wynagrodzenia ich pelnomocnika
za udzial w postepowaniu apelacyjnym w pelnej wysoko$ci stawki minimalnej wynikajacej z § 10 ust. 1 pkt 2 w
sytuacji, gdy w postepowaniu przed Sadem Okregowym reprezentowani byli przez adwokata J. M. (k. 453, 454) i nie
wypowiedzieli mu pelnomocnictwa w toku postepowania odwolawczego. W postepowaniu apelacyjnym kazdy z nich
ustanowil dodatkowego pelnomocnika, ktéry wnidst odpowiedz na apelacje bez wskazania przyczyny uzasadniajacej
ustanowienie nowego pelnomocnika. Nie mozna zatem uznac aby celowe byly koszty przez nich poniesione, zwiazane
z ustanowieniem nowego pelnomocnika.



