Sygn. akt V AGa 371/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2022r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca — SSA Olga Gornowicz- Owczarek
Sedziowie: SA Wieslawa Namirska

SA Barbara Koninska (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2022r. w Katowicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa Syndyka masy upadlosci (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoécia w upadlosci likwidacyjne;j
z siedziba w K.

przeciwko pozwanej E. D.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 31 maja 2021r., sygn. akt XIII GC 597/15

oddala apelacje.

SSA Barbara Konifiska SSA Olga Gornowicz- Owczarek SSA Wieslawa Namirska

Sygn. akt VAGa 371/21

UZASADNIENIE

Powod — Syndyk masy upadloéci (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnosci w upadtoéci likwidacyjnej w K. (dalej:
(...)) wnibst — po zmianie zadania pozwu (k. 953) o zasadzenie od pozwanej E. D. kwoty 27.766.629,02 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty.

Na uzasadnienie podal, ze (...) w 2013r. zawarla z pozwana — rzeczoznawca majatkowym z zakresu wyceny
nieruchomoé$ci, prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza pod firmag ,(...) E. D.”, umowe o wykonanie operatow
szacunkowych dla nieruchomosci gruntowych polozonych w miejscowoéci C., woj. (...) oraz w miejscowosci M., woj.
(...), ktore nie byly wowczas wlasno$cig upadlego. Wskazal, ze pozwana sporzadzila zamoéwione operaty, dokonujac
oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci polozonej w miejscowoéci C. na kwote 31.500.000 zl,

a nieruchomo$ci polozonej w miejscowos$ci M. na kwote 3.176.000 zt. Dodal, zZe nastepnie upadly, w zamian za nabycie
prawa wlasnoéci nieruchomoéci polozonej w miejscowoéci M., zwolnil (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia,
w trybie art. 453 k.c., z obowigzku zaplaty na swoja rzecz dlugu w kwocie 3.000.000 zl, a nadto w zamian za nabycie
prawa wlasno$ci nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci C., upadly zwolnit w trybie art. 453 k.c. S. U. oraz (...)
Spoétke Akeyjna



z obowiazku zaplaty na swoja rzecz dlugu w tacznej kwocie 25.269.172,02 zt.

Powod wskazal, ze juz po zmianie zarzadu upadlego, w maju 2014 r. zlecono ponowne oszacowanie warto$ci rynkowe;j
tych samych nieruchomoéci i inni rzeczoznawcy majatkowi oszacowali warto$¢ rynkowa nieruchomosci na kwoty
odpowiednio: 703.557 z (dla nieruchomoSci polozonej w M.) oraz 421.960 z} (dla nieruchomosci potozonej

w C.). Dodal, ze postanowieniem z dnia 18 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach oglosit
upadlo$é dtuznika (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia, obejmujaca likwidacje jej majatku. W ocenie powoda
pozwana sporzadzajgc operat szacunkowy na zlecenie upadlej spotki w sposéb wadliwy, umy$lny

i bezprawny, z naruszeniem przepisbw prawa, oszacowala warto§¢ powyzej wskazanych dzialek, wskutek czego
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia poniosta szkode majatkowa w kwocie odpowiednio 2.296.443 z} oraz
24.847.212,02 zl.

Jako podstawe prawng roszczenia powdd podal przepis art. 415 k.c., wskazujac, ze fakt sporzadzenia przez pozwana
operatow szacunkowych dla nieruchomosci, ktorych podana warto$é nieruchomosci odpowiadata co najwyzej 20-30%
ich realnej rynkowej warto$ci,

a w jednym przypadku 1,5% warto$ci nieruchomos$ci, w oczywisty sposdb wskazuje na razace naruszenie przez
pozwana przepisow prawa obowigzujacych przy sporzadzaniu takich operatéow szacunkowych, czy wrecz Swiadczy
o Swiadomym dzialaniu pozwanej na szkode upadlego. Bezprawno$¢ dzialania pozwanej wynikala, zdaniem
powoda, z naruszenia norm prawnych, regulujacych kwestie sposobu sporzadzania wyceny nieruchomosci i operatu
szacunkowego, zawartych w tresci ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015, poz.
1774 ze zm.), a takze Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 204, poz. 2109 ze zm). Powod podniodsl, ze celem
zlecenia pozwanej sporzadzenia operatéw szacunkowych nieruchomosci bylo ustalenie ich wartoéci, co postuzylto
do nastepczego podjecia przez Zarzad upadlego decyzji w zakresie nabycia tych nieruchomosci w zamian za dlug
kontrahenta oraz ustalenia ceny za jaka majg zosta¢ nabyte. Powod wskazat przy tym, ze gdyby pozwana sporzadzila
operaty w sposob rzetelny i zgodny z obowiazujacymi przepisami prawa, to upadly nie zostalby wprowadzony w blad
i nie zakupilby tych nieruchomosci po cenie, za ktérg faktycznie dokonat ich nabycia, lecz po cenie znacznie nizszej,
odpowiadajacej ich rzeczywistej cenie rynkowej a nabycie natomiast nieruchomosci po cenie znacznie wyzszej od
rynkowej, spowodowalo uszczerbek majatkowy.

Na uzasadnienie rozszerzenia zadania pozwu (k. 653) o kwote 622.974 zt powdd wskazal, ze w przypadku
nieruchomosci polozonej w M., w toku postepowania upadlo$ciowego odbylo sie siedem przetargow, z czego ostatni
z ceng wywolawczg na kwote 413.343 zl netto. Dodal, ze nieruchomo$¢ nie zostala sprzedana z uwagi na brak ofert,
wobec czego w ocenie powoda zasadnym bylo przyjecie, ze na dzien rozszerzenia powodztwa cena nieruchomosci nie
przekraczala 413.343 zl. Wskazat tez ze w przypadku nieruchomo$ci polozonej w gminie C., odbyly sie dwa przetargi,
7 czego ostatni z ceng wywolawczg ustalong na kwote 83.000 zl i nieruchomo$¢ ta zostala sprzedana za kwote 89.200
zl. Powyzsze zdaniem strony powodowej przesadza o tym, ze szkoda powstala w wyniku nabycia przez (...) obu
nieruchomoéci jest wyzsza anizeli pierwotnie przyjmowano w pozwie.

Pozwana, w odpowiedzi na pozew (k. 568), wniosla o oddalenie powddztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powoda na
jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zarzucila niewykazanie
zaré6wno zasady, jak

i wysokoSci zadania. Zaprzeczyta wadliwoS$ci, umyslnoSci i bezprawnos$ci sporzadzenia operatéw, tj. sprzecznodci z
obowigzujacymi przepisami prawa. Wskazala takze, ze brak jest zwigzku przyczynowego miedzy sporzadzonymi przez
nig wycenami a szkodg wywodzona przez upadlego. Zdaniem pozwanej nie spehily sie przestanki z art. 415 k.c.
warunkujace jej odpowiedzialno$¢ wobec powoda. Wskazala, ze zamowione operaty wykonala zgodnie ze zleceniem
oraz przepisami prawa, wobec czego jej dzialanie nie bylo bezprawne, za$ jedynie czyn bezprawny moze byé rozwazany
w kategoriach winy. Podniosla, ze w zakresie pierwszego ze spornych operatow ,kontroperat” wskazany w pozwie
zostal sporzadzony dla innego zakresu, anizeli uczynila to pozwana, gdyz dotyczyt on prawa wlasno$ci nieruchomosci
bez oszacowania ekspektatywy prawa do eksploatacji zloza, tj. piasku i zwiru (bez ekspektatywy koncesji). Wskazala



roéwniez na szereg roznic w zakresie celu wyceny, przyjetych zalozen dotyczacych uzyskania koncesji, wartosci zloza,
analizy rynku, analizy zapotrzebowania na kruszywa, zasobéw kruszywa, analizy inwestycji drogowych pod
od wzgledem zapotrzebowania kruszywa, wedlug stanu na czerwiec 2013 r., czego brak jest w ,kontroperacie”.

W zakresie operatu dotyczacego nieruchomosci potozonej w M., pozwana wskazala, ze oszacowana przezen warto$é
nieruchomo$ci pozostawala zbiezna z ceng transakcyjna, jaka ta nieruchomos$é uzyskala dwukrotnie na przestrzeni
13 miesiecy przed sporzadzeniem operatu przez pozwang, tj. kwoty ok. 1.450.000 zl oraz kwoty 2.241.548 zl,
przy czym w momencie zawierania tych transakcji nieruchomo$é obcigzona byla hipoteka umowng na kwote
1.500.000 zl. W ocenie pozwanej powyzsze Swiadczy o tym, iz ,perfekcyjnie” rozeznala rynek i oszacowala warto$c
nieruchomoéci plasujac sie na jego §rednim poziomie. Pozwana powolala sie takze na operaty wykonane przez innych
rzeczoznawcow, tj. W. P. z listopada 2012r. oraz J. T. z grudnia 2014r. Pozwana zakwestionowala rowniez istnienie
przestanki adekwatnego zwigzku przyczynowego. Wskazala, ze w zadnym z dolaczonych do pozwu aktéw notarialnych
nie przywolano wprost operatow pozwanej, jak réwniez podane w aktach warto$ci nie odpowiadaly warto$ciom
oszacowanym przez pozwana w operatach. Zarzucila tez, ze operaty szacunkowe sporzadzone zostaly ,dla celow
wlasnych zleceniodawcy”, w zwigzku z tym osoby reprezentujace spotke nie powinny byly postuzy¢ sie tymi operatami
jako podstawa do negocjacji lub nabycia nieruchomos$ci. Pozwana podkreslila takze charakter umow, tj. $wiadczenie
w miejsce wykonania, co wymaga szczeg6lnej starannoSci w zakresie ustalenia salda wzajemnych zobowigzan oraz w
zakresie ustalenia wartoéci sktadnikoéw przejmowanych. Pozwana wskazala nadto, ze na dzien 5 listopada 2013r. nie
zostaly spelnione zadne z narzuconych w operacie szacunkowych zalozen, tj. sprzedajacy nie uzyskal konces;ji i nie
rozpoczal wydobycia. Tym samym stan praw przystugujacych wlascicielowi nieruchomosci nie byl zgodny z zakresem
wyceny, a stan faktyczny nie byt zgodny

z warunkami wyceny. W ocenie pozwanej, gdyby zarzad upadlego przy nabywaniu wlasno$ci nieruchomosci opierat
sie na operacie pozwanej, to zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci bytoby niemozliwe, bo nie spelnione zostaly
podstawowe przeslanki zawarte w operacie. Pozwana zarzucila rowniez, ze juz w dniu 18 marca 2013r. pozwana
zawarla z (...) Spétka Akcyjna, umowe na wykonanie operatu tej samej nieruchomosci polozonej

w C. i operat taki pozwana wykonala, przy tych samych zalozeniach oraz w oparciu

o operat sporzadzony przez rzeczoznawce R. M. (1). Dodala, ze w maju 2013 r. upadly natomiast przekazal pozwanej
zlecenie wykonania na jej rzecz analogicznego operatu. Pozwana zaznaczyla, ze zarzad upadlego nie potrzebowal
do dokonania czynno$ci nabycia nieruchomosci zgody innych organéw spolki, co tym bardziej zmuszalo zarzad
do wykazania maksymalnej starannosci co do okre§lenia rzeczywistej warto$ci, za ktérg ma nabyé¢ nieruchomosci.
Pozwana wskazala rowniez, ze ,kontroperaty” zostaly sporzadzone przez podmioty, ktore konkuruja z pozwana na
tym samym rynku, a zatem nie powinny by¢ brane pod uwage w zakresie prawidlowosci sporzadzenia przez nia
kwestionowanych operatow. Nadto, w ocenie pozwanej, pow6d nie wykazat takze poniesienia szkody.

Wyrokiem z dnia 31 maja 2021r., sygn. akt XIII GC 597/15 Sad Okregowy
w Katowicach oddalit powddztwo i zasadzit od pozwanego na rzecz pozwanej kwote 7.447 zl
z tytulu zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujace istotne fakty:

(...) prowadzila dzialalno$¢é gospodarcza polegajgca na dostarczaniu wody mieszkancom aglomeracji (...) — w
podejsciu detalicznym. W zakresie tej dzialalno$ci, spotka zajmowala sie réwniez rozwojem wiasnej grupy kapitalowej,
a w tym celu poszukiwala nowych inwestycji oraz dodatkowych dzialan w ramach projektow deweloperskich,
rekultywacyjnych, w tym takze z wykorzystaniem funduszy unijnych.

W ramach tak ujetej dzialalno$ci gospodarczej, bwcezesny zarzad (...) w osobie M. D. nawiazal wspdlprace finansowa ze
spoika (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. (nastepnie: (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig
w K.). W ramach kontaktéw handlowych, (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialonoécia w K. wyemitowal w formie
materialnej szereg obligacji imiennych, kuponowych, niezabezpieczonych. Obligacje te mogly zosta¢ wykupione
przez emitenta w kazdym momencie przez data wykupu, po uprzednim pisemnym zawiadomieniu posiadacza. (...)
podjela rowniez dzialalno$¢ na rynku obrotu wierzytelno$ciami, nabywajac szereg wierzytelnoéci o znacznej wartosci



na poziomie przekraczajagcym dwadzieScia milionéw zlotych, w tym przypadajacych poprzednikowi prawnemu
sprzedawcy od (...) Spétki Akeyjnej w W..

Wiceprezesem zarzadu (...) w okresie od stycznia 2013 r. do stycznia 2014 r. byla E. T., ktéra nie posiadala — z uwagi
okres rozpoczecia pracy w zarzadzie (...) wiedzy co do okoliczno$ci powstania po stronie (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoS$cia (nastepnie: (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia)

w stosunku do (...) dlugu z tytulu obligacji.

Obsluge prawna (...) sprawowala w tamtym okresie m. in. radca prawny A. .. A. I. byla znajoma R. N., zajmujacego
sie posrednictwem nieruchomog$ciami, ktéry takze ,,po znajomosci” polecit A. I. — jako rzeczoznawce majatkowego —
pozwang E. D. do sporzadzenia szeregu wycen nieruchomosci.

Na skutek polecenia, A. I. spotkala sie z pozwana na terenie Galerii Handlowej (...) w K., przekazujac pozwanej — w
formie papierowej — datowane na dzien 6 maja 2013 r. zlecenie sporzadzenia do dnia 5 czerwca 2013r. ,operatow
szacunkowych, okreslajacych warto$é rynkowa” dla nieruchomosci gruntowych:

1. polozonej w miejscowosci M., gmina C., woj. (...), dzialka o nr ewidencyjnym (...), obreb (...) M., jednostka
ewidencyjna (...) C., KW (...);

2. potozonych w miejscowoéci M., woj. (...), dzialka o nr ewidencyjnym (...), obreb (...) M. KW (...)i (...), obreb (...)
M. KW (...);

3. polozonych w miejscowosci C., woj. (...), powiat (...), jednostka ewidencyjna (...) M., obreb (...) C., KW (...) i KW
(...) wraz ze zlozem piasku i zwiru.

Na powyzszym spotkaniu A. I. jednocze$nie przekazala pozwanej ustnie informacje dotyczace nieruchomosci, takie
jak: istnienie z}6z kruszywa na nieruchomosci

w C. oraz braku zabudowy nieruchomo$ci w M., a takze bardziej szczegblowe

w formie papierowej bez podpisu, obejmujace wielkoéé zloza, rodzaj tego zloza, date planowanego rozpoczecia
inwestycji, tj. 1 stycznia 2014r., date rozpoczecia i dlugosci planowanej inwestycji, wielkosci wydobycia w
poszezegdlnych latach, planowanych przychodéw i zwigzanych z tym kosztéw inwestycyjnych, przy czym zaznaczyla,
ze obydwie wyceny majg zostaé sporzadzone ,,w celach wlasnych”, przy uwzglednieniu tak sprecyzowanych przez (...)
zalozen co do mozliwoéci gospodarczego wykorzystywania

w przyszlo$ci tych nieruchomo$ci. Pozwana w zwigzku z przyjetym zleceniem nie weryfikowala informacji
podanych przez klienta, tj. (...), poza przegladnieciem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
stwierdzeniem, Ze zostal zlozony wniosek o wydanie decyzji Srodowiskowe]j dotyczacej potencjalnego wydobycia
kruszywa na dzialkach polozonych w C.. Nadto, pozwana w zwiazku ze zleceniem, dokonala we wlasnym zakresie
analizy cen kruszywa oraz potencjalnego zapotrzebowania na kruszywa, w tym obejmujacych szereg inwestycji
drogowych w tamtym okresie, w rejonie nieruchomosci polozonych w C.. Pozwana otrzymata roéwniez od A. I. wyniki
odwiertow geologicznych dla zloza na nieruchomos$ciach potozonych w C..

(...) polozone w miejscowosci C., woj. (...), powiat (...), jednostka ewidencyjna (...)_5 M., obreb (...) C., objete
KW (...) i KW (...) byly przedmiotem operatu szacunkowego sporzadzonego juz w sierpniu 2011 r. — na zlecenie ich
o6wczesnego wlasciciela S. U. — przez rzeczoznawce majatkowego R. M. (1), ktéry wycenit ich laczng warto$é rynkowa
wraz ze zlozem piasku i zwiru na kwote 28.372.113 zl. Celem wyceny — wedlug tresci operatu — bylo okreslenie
wartoSci rynkowej nieruchomosci ,dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia kredytu bankowego”. W wyciagu z
operatu zaznaczono takze, ze zloze piasku i zwiru bylo szacowane, zgodnie z wstepnym rozpoznaniem geologicznym,
na poziomie okolo 1.179.120 ton. Rzeczoznawca wskazal tez, ze w zakres jego wyceny wchodzilo okreélenie ,wartosci
rynkowej prawa wlasnoéci dzialek, jako zorganizowanej caloSci, wraz ze zlozem piasku i zwiru oraz przy zalozeniu
zyskania koncesji i rozpoczecia wydobycia”. Jako metode szacowania wskazano podej$cie dochodowe, metode zyskow,
technike dyskontowania strumieni pienieznych.



Operat ten zostal wymieniony droga wiadomo$ci e-mail w dniu 29 maja 2013r. pomiedzy A. I. oraz pozwana.

S. U., ktory byl wlascicielem nieruchomosci potozonej w M. oraz jego ojciec D. U. — prezesa zarzadu spolki (...) spotki
z ograniczona odpowiedzialonoScia z siedziba w K. (ktéra z kolei byla wlascicielem nieruchomoéci polozonych w M.),
byli znani zaréwno M. D. — 6wczesnemu prezesowi zarzadu (...), jaki — poprzez zapoznanie przez prezesa M. D. — A. I..

Nieruchomos¢ polozona w miejscowosci M., gmina C., woj. (...), dziatka

o nr ewidencyjnym (...), obreb (...) M., jednostka ewidencyjna(...) C., KW (...) byla réwniez przedmiotem operatu
szacunkowego sporzadzonego w dniu 29 listopada 2012 r. przez rzeczoznawce majatkowego W. P., ktéry wowczas
wycenit jej warto$§¢ rynkowa na kwote 3.256.700 zl, przyjmujac cene jednostkowa

w wysokosci 45,04 zl/m( 2. Celem wyceny bylo okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomoéci ,dla zabezpieczenia
kredytu hipotecznego”. W operacie uwzgledniono, ze nieruchomo$¢ polozona jest na terenach rolnych oraz
przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W operacie tym zaznaczono (k. 9 operatu), ze
»miejscowy rynek nieruchomoéci ukazuje tendencje wzrostowa” oraz ze ,okre$lona warto$¢ rynkowa mieSci sie
w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomos$ci podobne w obrocie rynkowym”. Operat ten byl
przesylany droga wiadomos$ci email w okresie od 30 listopada 2012 r. do 20 maja 2013 r. pomiedzy A. I., R. N., M.
D. oraz pozwana.

W wykonaniu przyjetego — wyzej szczegdtowo opisanego — zamodwienia, pozwana sporzadzita — datowany na dzien 24
maja 2013 r. — dokument zwany: ,,Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wlasnosSci nieruchomosci
niezabudowanej” potozonej

w M., gmina C., powiat (...), wojew6dztwo (...), numer ewidencyjny dzialki (...) Obreb — (...) M., jednostka
ewidencyjna (...) C. (KW (...)). Pozwana wskazala w sporzadzonym przez siebie operacie, ze wlasno$¢ tej
nieruchomos$ci przypada na rzecz (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w K., a celem wyceny jest
»okreslenie wartosci rynkowej dla optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu uzytkowania, ktory jest tozsamy

z Owczesnym sposobem uzytkowania, prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb wlasnych
zamawiajgcego”. Pozwana okredlila oszacowana warto$¢ nieruchomosci na kwote 3.176.000 zl, ktéra stanowila —

po zaokragleniu — prosty iloczyn wartosci 43,93 zl/m2 oraz powierzchni dzialki, tj. 72.308 m(?, jednolicie, jak
dla teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, pomimo, iz zgodnie z éwczeénie obowiazujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nieruchomos$é polozona byta w wiekszej czeéci w obszarze R
— tereny rolne oraz tylko w mniejszoéci w obszarze MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W operacie
zastrzezono (strona 15, punkt V.2.), ze wycena nie moze by¢ wykorzystywana w zadnym innym celu od okreSlonego w
jej treéci oraz ze dane przyjeto na podstawie informacji przekazanej przez zleceniodawce opracowania. Nadto podano,
Ze opracowanie zostalo wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia

i dokumenty Zrodlowe przygotowane przez zamawiajacego, a takze materialy i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie wyceny.

Powyzej opisana nieruchomo$¢ gruntowa stala sie uprzednio wlasnoscia (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia
w K. poprzez dokonany w dniu 14 wrzeénia 2012 r. zakup, na podstawie umowy sprzedazy od osoby T. M.. Warto$¢
nieruchomodci strony tego kontraktu okreslily wéwczas na kwote 2.241.548 zl.

Z kolei T. M. stal sie wlascicielem tej nieruchomosci na podstawie umowy sprzedazy z dnia 21 czerwca 2012 r.,
nabywajac udzial tej nieruchomosci wynoszacy 861/1000 od D. O. za cene w kwocie 1.245.143,76 z oraz udzial
wynoszacy 139/1000 tejze nieruchomoéci od J. P. za cene w kwocie 201.016,24 zl.

W wykonaniu przyjetego — powyzej szczegdtowo opisanego — zamoéwienia, pozwana sporzadzila réwniez — datowany
na dzien 3 czerwca 2013 r. — dokument zwany: ,Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomo$ci niezabudowane;j” potozonej w wojewodztwie (...), powiat (...), jednostka ewidencyjna (...) M. — obszar
wiejski, obreb — (...) C., nr dzialek (...), (...). Pozwana oszacowala warto§¢ nieruchomosci tej gruntowej, objetej
ksiegami wieczystymi: KW (...) i KW (...) na kwote 31.500.000 zl. Pozwana zaznaczyla



w operacie, ze celem wyceny bylo okreslenie wartoSci rynkowej prawa wlasnosci tej niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej wraz ze zlozem piasku i zwiru ,dla potrzeb wlasnych zleceniodawcy”. Operat wskazywal, ze ,w zakres
wyceny wchodzilo okre$lenie warto$ci rynkowej prawa wlasnos$ci przedmiotowych dziatek jako zorganizowanej catoSci
wraz ze zlozem piasku i zwiru przy zalozeniu uzyskania koncesji i rozpoczecia wydobycia”. W operacie ustalono, ze
na dzien jego sporzadzenia nieruchomosci zostaly obcigzone hipoteka laczng na kwote 4.500.000 zl na rzecz (...).
Pozwana zaznaczyla na stronie 25 operatu (k. 49), ze na dzien sporzadzenia wyceny wlaSciciel nieruchomosci nie
posiada koncesji, ktéra umozliwia eksploatacje zloza, a do dalszej wyceny przyjeto zalozenie, ze taka koncesja zostanie
przyznana najpo6zniej do konfica 2013 r. i bedzie obowigzywa¢ od poczatku 2014 r., tj. od pierwszego roku przyjetej
do wyceny prognozy. Uwzgledniono réwniez prognozowane wielkoSci wydobycia, planowane inwestycje drogowe,
zapotrzebowanie na kruszywa do budowy drog oraz przyjeto podane w operacie Srednie ceny surowcow. W czeéci
koncowej ,,IV. Klauzule i uwagi konicowe” na stronie 30 operatu (k. 54) zaznaczono, ze oszacowana warto$¢ wynika z
opisanych w operacie zalozen i odejécie od nich moze spowodowac zmiane warto$ci nieruchomo$ci.

Pozwana w dniu 4 czerwca 2013 r. oddala zamawiajacemu przez radce prawnego A. 1. zlecong prace, wraz z faktura,
przyjmujac wynagrodzenie za jej wykonanie
w kwocie lacznej 7.749 zl, obejmujace rowniez podatek od towardw i ustug.

W dniu 30 lipca 2013 . (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia

w K. oraz (...) zawarly umowe przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci w trybie art. 453 Kodeksu cywilnego. (...) byla
reprezentowana przez prezesa zarzadu (...) M. D. oraz wiceprezesa zarzadu E. T.. Bezposrednie negocjacje przed
powyzej wskazang czynnoscia, w tym ustalenie ceny nabycia nieruchomo$ci, prowadzit prezes zarzadu (...) M. D..
E. T. nie brala udzialu w negocjacjach, a jej wiedza ograniczala sie do ustnych zapewnien prezesa zarzadu co do
warto$ci rynkowej nieruchomosci, a takze tre$ci nieustalonego co do autorstwa operatu szacunkowego nieruchomosci,
z ktorym mogla zapozna¢ sie w kancelarii notarialnej przed czynnoscia,

a z ktorej wynikala warto$¢ tej nieruchomosci na poziomie 30.000.000 zlk.

Na podstawie § 2 umowy wskazano, ze (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig (nastepnie: (...) spotka z
ograniczona odpowiedzialnoécig) wyemitowala na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca 1995r. o obligacjach:

- wdniu 20 kwietnia 2012 r. — 10 obligacji imiennych, kuponowych, niezabezpieczonych, o warto$ci nominalnej kazdej
z obligacji 100.000 zl z datag wykupu okreélong na dzien 20 kwietnia 2015 1.,

- w dniu 22 maja 2012 r. — 4 obligacje imienne, kuponowe, niezabezpieczone
o warto$ci nominalnej kazdej z obligacji 100.000 zt z data wykupu okre$lona na dzien 22 maja 2015 r.,

- wdniu 26 czerwca 2012 r. — 16 obligacji imiennych, kuponowych, niezabezpieczonych, o warto$ci nominalnej kazdej
z obligacji 100.000 zt z data wykupu okreSlong na dzien 26 czerwca 2015 .

Obligatariuszem wszystkich obligacji, wedlug tresci tego aktu notarialnego, byta (...).

Na podstawie § 2 ust. 2 aktu notarialnego, do aktu strony zlozyly pismo emitenta obligacji, datowane na dzien 29 lipca
2013 1., dotyczace wczeSniejszego wykupu powyzszych obligacji, przyjete tego samego dnia przez (...), a w zwigzku
z tym strony o$wiadczyly, ze wierzytelno$é z tytulu obligacji jest bezsporna, wymagalna i mozliwa do dochodzenia
przed sadem.

Na podstawie § 3 tej umowy, (...) w celu zwolnienia spo6lki ze zobowigzania opisanego w § 2 umowy przeniost na
rzecz (...) wlasno$¢ nieruchomos$ci stanowiacej niezabudowana dziatke gruntu oznaczona numerem geodezyjnym (...)
objetej ksiega wieczystg (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w C..

Wartoé¢ rynkowa tej nieruchomosci objeta ksiega wieczysta numer (...) stawajacy, w § 7 tego aktu, okredlili na
kwote 3.000.000 7} — bez wskazania zrédla takiej wyceny. Zaden operat szacunkowy nie stanowil zalacznika do aktu
notarialnego.



W dniu 5 listopada 2013 r. (...) (wierzyciel wierzytelnoSci) — reprezentowana przez prezesa zarzadu M. D. i
wiceprezesa zarzadu E. T., S. U. (wla&ciciel nieruchomosci) oraz (...) Spétka Akcyjna w W. (dtuznik wierzytelnoéci),
reprezentowana przez prokurenta K. U., zawarly umowe przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci stanowiacej
niezabudowang dzialke gruntu oznaczona numerem geodezyjnym (...) polozonej w miejscowosci C., w gminie M.,
objetej ksiega wieczysta numer (...) w trybie art. 453 k.c. Bezpo$rednie negocjacje przed powyzej wskazana czynnoscia,
w tym ustalenie ceny nabycia nieruchomo$ci, prowadzil prezes zarzadu (...) M. D.. E. T. nie brala udzialu w
negocjacjach przez zawarciem umowy, a jej wiedza ograniczala sie do zapewnien prezesa zarzadu (...) o wartosci
rynkowej nieruchomosci oraz treéci nieustalonego co do autorstwa operatu szacunkowego nieruchomosci, z ktéorym
mogla zapozna¢ sie, cho¢ faktycznie nie zapoznala sie, w kancelarii notarialnej przed czynno$cia. Zaden operat
szacunkowy nie stanowil zalacznika do aktu notarialnego.

Na podstawie § 2 umowy strony o§wiadczyly, ze na podstawie zawartych w dniu 20 grudnia 2012 r. uméw sprzedazy
wierzytelno$ci przystugujacych (...) od podmiotéw trzecich, (...) Spotka Akcyjna w W. byla zobowiazana zaplacié (...)
lacznie kwote 22.020.461,10 zl. Strony aktu notarialnego, w § 2 ust. 8 aktu, o§wiadczyly tez, ze w dniu 1 pazdziernika
2013r. S. U, jako poreczyciel, zlozyl na piSmie o$wiadczenia, w ktorych zobowiazal sie spelnié zobowigzania (...)
Spotki Akcyjnej w W. w stosunku do (...), wynikajace z opisanych szczegdlowo w tym akcie notarialnym umoéw
sprzedazy wierzytelnoSci z dnia 20 grudnia 2012 r., na wypadek gdyby (...) Spdtka Akcyjna w W. swoich zobowigzan
nie wykonata. Laczna wysoko$¢ zobowigzan S. U. wzgledem (...) z tytulu opisanych zobowigzan wraz z odsetkami na
dzien 5 listopada 2013 r. wynosila 24.229.801,24 zl. Strony kontraktu o§wiadczyly réwniez, ze na podstawie umowy
sprzedazy obligacji z dnia 30 pazdziernika 2013 r. S. U. zobowiazany byl zaplaci¢ (...) cala cene sprzedazy w kwocie
1.039.370,78 zl.

Na podstawie § 3 aktu notarialnego, w celu zwolnienia sie z opisanych w § 2 zobowigzan S. U. przeniost w trybie art.
453 k.c. narzecz (...) prawo wlasnoSci nieruchomogci objetej ksiega wieczysta numer (...) oraz nieruchomo$ci objetej
ksiega wieczysta numer (...).

Na podstawie § 7 aktu notarialnego, umowy warto$¢ rynkowa opisanych nieruchomosci ,wraz ze zlozem piasku i
zwiru” stawajacy okreélili na taczng kwote 30.000.000 zl, bez wskazania zrodla takiej wyceny.

W dniu 15 maja 2014 r., na zlecenie nowego zarzadu (...), rzeczoznawczyni majatkowa W. L.sporzadzila operat
szacunkowy nieruchomos$ci bedacej przedmiotem umowy z dnia 25 listopada 2013r. nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dzialek (...) (KW (...)) oraz (...) (KW (...)). W operacie zaznaczono, ze cze$cig skladowg nieruchomosci
jest ztoze piaskow skaleniowo-kwarcowych (...). Zakres wyceny obejmowal prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej
wraz

z czeSciami skladowymi. Celem wyceny bylo okreélenie warto$ci przedmiotu wyceny dla potrzeb sprzedazy. Wartoéé
rynkowa przedmiotu ustalono na kwote 421.960 z}. Warto$¢ dzialki zostala okre$lona wedlug stanu na dzien 13 maja
2014 r. Rzeczoznawczyni W. L. nie zostala udostepniona dokumentacja geologiczna dokumentujaca wystepowanie
z}6z piasku, ani tez dokonane juz uprzednio wyceny tych nieruchomosci. Zamawiajacy operat — (...) potwierdzil
jedynie, ze taka dokumentacja istnieje. W dacie sporzadzania operatu, postepowanie o uzyskanie koncesji, wedlug
wiedzy W. L., bylo zawieszone. Przy wycenie rzeczoznawczyni nie brala pod uwage faktu, ze to zloze bedzie w
przyszlosci eksploatowane, tj. przyjmowala do poréwnan takie transakcje, gdzie nie bylo udzielonej koncesji. Dla
wyceny rzeczoznawczyni przyjela metode poréwnawcza, a nie dochodowa.

W dniu 14 maja 2014 r. rzeczoznawczyni majatkowa D. P. — na zlecenie nowego zarzadu (...) sporzadzila operat
szacunkowy nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy z dnia 30 lipca 2013 r. polozonej w M., w gminie C. (nr
KW (...)). Celem wyceny bylo ,okre§lenie wartoéci przedmiotu wyceny dla potrzeb sprzedazy”. Warto$¢ rynkowa
przedmiotu ustalono w operacie na kwote 703.557 zt.

W operacie wskazano, ze teren wycenianej nieruchomos$ci objety jest planem zagospodarowania przestrzennego,
a podlegajaca wycenie nieruchomos$é znajduje sie w 70% na terenach rolniczych, a w 30% na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej



z ushlugami oraz obiektami sluzacymi gospodarce rolnej. Dla potrzeb wyceny do poréwnan przyjeto transakcje
gruntami przeznaczonymi pod tereny rolnicze, a warto§¢ prawa wlasnos$ci dzialtki w z}/m2 okre$lono jednolicie na
kwote 9,73 zk.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci polozonych w C. okreslil takze rzeczoznawca majatkowy M. K. na zlecenie
Centralnego Biura Antykorupcyjnego. W swojej wycenie rzeczoznawca stwierdzil, ze w zwiazku z brakiem mozliwo$ci
uzyskania koncesji, teren ten jest po prostu terenem rolnym i zostal oceniony jako grunt rolny bez uwzgledniania
wartoSci z16z. Dla sporzadzenia wyceny przyjeto metode poréwnawcza.

Postanowieniem z dnia 18 grudnia 2014r. Sad Rejonowy Katowice-Wschod
w Katowicach oglosil upadlosé z mozliwoscia zawarcia ukladu spoélki (...) spélki z ograniczong odpowiedzialno$cia
w K..

W dniu 1 kwietnia 2016 r. strona powodowa, w formie aktu notarialnego, sprzedala na rzecz L. P. nieruchomosci
gruntowe, oznaczone jako: nr (...) w obrebie (...) C., o powierzchni 3,2600 ha, objeta ksiega wieczysta (...)oraz nr (...)
w obrebie (...) C., objeta ksiega wieczysta (...), za laczna cene

w kwocie 89.200 zl.

Mocg decyzji Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 25 maja 2016 r. pozwana zostala ukarana — jako
rzeczoznawca majatkowy — dyscyplinarnie poprzez zawieszenie uprawnien zawodowych na okres 1 roku. W
uzasadnieniu stwierdzono, Ze po przeprowadzeniu postepowania wyja$niajacego, pozwana naruszyla przepisy prawa
obowigzujace w dacie wykonania czynno$ci w stopniu uzasadniajagcym zastosowanie art. 178 Ustawy — zaréwno
przy sporzadzaniu opracowania pod nazwa: ,Operat szacunkowy okre$lajacy warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej. Lokalizacja: M., gmina C., powiat (...), wojewddztwo (...), numer
ewidencyjny dzialki (...), obreb — (...) M., jednostka ewidencyjna (...)_C.”

z dnia 24 maja 2013 r., jak réwniez pod nazwa: ,Operat szacunkowy okreSlajgcy warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomo$ci gruntowej, niezabudowanej, potozonej

w wojewddztwie (...), powiat (...), jednostka ewidencyjna (...) M. — obszar wiejski, obreb (...) C. nr dzialek (...), (...), z
dnia 3 czerwca 2013r.”, wskazujac, ze operaty te zostaly wykonane na rzecz (...) dla potrzeb wlasnych zleceniodawcy.

(...) Stowarzyszenie (...) w K., zwanej dalej: Stowarzyszenie (...), sporzadzilo w dniu 12 czerwca 2018 r. ocene
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego pod nazwa: ,,Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa
prawa wlasnos$ci nieruchomosci niezabudowanej” polozonej

w M., gmina C., powiat (...), wojewodztwo (...), numer ewidencyjny dziatki (...) O. — (...) M., jednostka ewidencyjna
(...) C.. Stowarzyszenie (...) wskazalo, Ze operat ten nie powinien stanowi¢ podstawy dla celu okre$lonego w
tym opracowaniu w brzmieniu: ,celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosSci rynkowej nieruchomosci dla
optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu uzytkowania, ktory jest tozsamy z aktualnym sposobem uzytkowania,
prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej, dla potrzeb wlasnych Zleceniodawcy”. Na uzasadnienie Stowarzyszenie
(...) podatlo, ze opracowanie zostalo wykonane niezgodnie

z zasadami wynikajacymi z przepisdbw prawa, obarczone jest istotnymi bledami metodycznymi i uchybieniami,
majacymi wplyw na poziom okreslonej warto$ci”, przy czym oprocz drobnych bledoéw i uchybien nie majacych wplywu
na poziom okres$lonej warto$ci, obarczony jest istotnymi bledami formalnymi opisanymi w punkcie 3.2. oceny,
majacymi wplyw na poziom okreslonej warto$ci. Jako najistotniejsze uchybienia wskazano:

- przyjecie niewlaéciwej metody wyceny nieruchomoéci, uwzgledniajac, ze operat szacunkowy okreSla warto$c
rynkowa nieruchomosci, a nie warto$¢ indywidualng oraz wykonania wyceny wedlug danych okreslonych przez
Zleceniodawce, w tym art. 150, art. 154 ust. 1, art. 175 ust. 1 Ustawy oraz § 47 Rozporzadzenia;

- analiza rynku zostala sporzadzona w sposob niewystarczajacy i nie odwzorowala wlasciwego segmentu rynku
nieruchomosci, co stanowilo naruszenie art. 4, art. 175 ust. 1 Ustawy oraz § 3 ust. 21i § 56 ust. 1 pkt 7 Rozporzadzenia;



- czynnoSci zwiazane z okresleniem warto$ci zawieraja btedy metodyczne naruszajace zasady dobrej wyceny, gdyz
procedura okre$lania wartoSci rynkowej gruntu jako przedmiotu prawa wlasno$ci zostala opracowana w oparciu o
przyjety zbior dwunastu transakcji nie spelniajacych kryteriow podobienistwa, co stanowilo naruszenie art. 4 ust. 16,
art. 153 i art. 175 ust. 1 Ustawy oraz § 4 ust. 11 4 Rozporzadzenia.

Wedlug stanowiska Stowarzyszenia (...), warto$¢ indywidualna nie moze stanowic¢ podstawy do okreslenia wartoSci
rynkowej nieruchomosci, a opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Dokumentem okreslajacym ,warto$c
indywidualng” jest ,,Opinia

o wartoéci indywidualnej”, a w celu unikniecia bledu, jaki moze powstaé¢ na skutek utozsamiania poje¢ wartosci
indywidualnej i wartoéci rynkowej, nalezy poczyni¢ w opinii odpowiednie zastrzezenia. Stowarzyszenie (...)
wskazalo rowniez, ze warto§¢ indywidualna odzwierciedla cene, jaka konkretny inwestor sklonny jest zaplaci¢ za
konkretna nieruchomo$é¢ przy uwzglednieniu jej przewidywalnej zdolnosci do zaspokajania jego zamierzen, a w
procesie jej okre§lania uwzglednia sie m. in. indywidualna wizje inwestora co do rozwoju danej nieruchomosci,
indywidualny spos6b zarzadzania oraz kwote kapitatu odzyskana poprzez sprzedaz nieruchomo$ci, czyli wycofanie sie
z inwestycji. W tym znaczeniu warto$¢ indywidualna oparta jest na subiektywnej, oderwanej od rynku ocenie pozytku
ekonomicznego plynacego z nieruchomos$ci. Warto$é indywidualna moze stanowié¢ istotna cze$¢ procesu oceny
projektu lub poréwnania alternatywnych mozliwo$ci inwestycyjnych i jako taka moze by¢ okreSlana na specjalne
Zyczenie zamawiajacego.

Stowarzyszenie (...) wskazalo, ze poréwnanie warto$ci rynkowe;j
i wartoSci indywidualnej prowadzi do nastepujacych wnioskow:

- warto$c¢ rynkowa jest kategoria obiektywizujaca rynek, a warto$¢ indywidualna jest kategoria finansowa,

- zar6wno warto$c¢ rynkowa jak i warto$¢ indywidualna moga by¢ wyznaczone za pomoca tych samych podej$¢ i metod
wyceny z wykorzystaniem odpowiednich danych rynkowych dla okreslenia wartoéci rynkowej i danych wynikajacych
z kryteriow przyjetych przez inwestora dla okreslenia wartoSci indywidualnej,

- okreSlenie wartoSci rynkowej przy pomocy podejScia dochodowego jest procesem wyceny, a zastosowanie
podejscia dochodowego dla okre$lenia warto$ci indywidualnej jest procesem oceny. W procesie wyceny
podlegaja odwzorowaniu najczeéciej wystepujace zachowania uczestnikéw transakeji z wylaczeniem m.in. motywéw
szczego6lnych, jakimi moze sie kierowaé szczegdlny wlasciciel lub inwestor. W procesie oceny podlegajg analizie

i odwzorowaniu oczekiwania indywidualnego inwestora.

(...) Stowarzyszenie (...) w K., zwanej dalej: Stowarzyszenie (...), sporzadzilo w dniu 12 czerwca 2018 r. ocene
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego pod nazwa: ,Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa
prawa wlasnoéci nieruchomosci niezabudowanej” polozonej

w wojewddztwie (...), powiat (...), jednostka ewidencyjna (...) M. — obszar wiejski, obreb — (...) C., nr dzialek
(...), (...). Stowarzyszenie (...) wskazalo, ze operat ten nie powinien stanowi¢ podstawy dla celu okreSlonego w
tym opracowaniu w brzmieniu: ,Celem niniejszej wyceny jest okre§lenie wartoSci rynkowej prawa wlasnosci w/w
nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej wraz ze zlozem piasku i zwiru dla potrzeb wlasnych Zleceniodawcy”. Na
uzasadnienie Stowarzyszenie (...) podalo, ze opracowanie zostalo wykonane niezgodnie

z zasadami wynikajacymi z przepisdw prawa, obarczone jest istotnymi bledami metodycznymi i uchybieniami,
majacymi wplyw na poziom okreslonej warto$ci”, przy czym oprocz drobnych bledéw i uchybien nie majacych wplywu
na poziom okre$lonej wartosci, obarczony jest istotnymi bledami formalnymi opisanymi w punkcie 3.2. oceny,
majacymi wplyw na poziom okre§lonej warto$ci. Jako najistotniejsze uchybienia wskazano:

- przyjecie niewlaéciwej metody wyceny nieruchomosci, uwzgledniajac, ze operat szacunkowy okresla warto$c
rynkowa nieruchomosci, a nie warto$¢ indywidualna oraz wykonania wyceny wedlug danych okreslonych przez
zleceniodawce, tj. naruszenie art. 150, art. 154 ust. 11 art. 175 ust. 1 Ustawy oraz § 47 Rozporzadzenia,



- opisu przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, tj. naruszenie art. 154 i art. 175 ust. 1 Ustawy,

- nie zamieszczenia w operacie szacunkowym analizy rynku podobnych nieruchomosci, tj. § 56 ust. 1 pkt 7)
Rozporzadzenia,

- bledy proceduralne zastosowanej w operacie szacunkowym analizy rynku podobnych nieruchomogci, tj. § 7 ust. 3
Rozporzadzenia,

- nie zamieszczenie w operacie szacunkowym analizy rynku podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
o funkcji rolnej oraz braku wyceny gruntu — do okre§lenia wartosci rezydualnej nieruchomosci, tj. art. 175 ust. 1
Ustawy,

- nie zamieszczenia w operacie szacunkowym informacji na jakiej podstawie okreslono zasobnos¢ ztoza oraz pozostale
parametry przyjete do wyceny, tj. § 47 Rozporzadzenia.

Wedlug stanowiska Stowarzyszenia (...), warto$¢ indywidualna nie moze stanowi¢ podstawy do okre$lenia
warto$ci rynkowej nieruchomosci, a opracowanie nie moze byé nazwane ,operatem szacunkowym”. Opracowaniem
okreslajacym ,warto$¢ indywidualng” jest ,Opinia o wartoSci indywidualnej”, a w celu unikniecia bledu, jaki
moze powstaé na skutek utozsamiania poje¢ wartosci indywidualnej i wartosci rynkowej, nalezy poczyni¢ w opinii
odpowiednie zastrzezenia. Stowarzyszenie (...) wskazalo rowniez, ze wartoé¢ indywidualna odzwierciedla cene, jaka
konkretny inwestor sklonny jest zaplacié¢ za konkretna nieruchomosé przy uwzglednieniu jej przewidywalnej zdolnoSci
do zaspokajania jego zamierzen, a w procesie jej okre$lania uwzglednia sie m. in. indywidualna wizje inwestora
co do rozwoju danej nieruchomosci, indywidualny sposéb zarzadzania oraz kwote kapitalu odzyskana poprzez
sprzedaz nieruchomosci, czyli wycofanie sie z inwestycji. W tym znaczeniu warto$¢ indywidualna oparta jest na
subiektywnej, oderwanej od rynku ocenie pozytku ekonomicznego plynacego z nieruchomosci. Warto$é indywidualna
moze stanowi¢ istotna cze$¢ procesu oceny projektu lub poréwnania alternatywnych mozliwosci inwestycyjnych i jako
taka moze by¢ okre$lana na specjalne zyczenie zamawiajacego.

Stowarzyszenie (...) wskazalo, ze poréwnanie wartosci rynkowej
i warto$ci indywidualnej prowadzi do nastepujacych wnioskow:

- warto$¢ rynkowa jest kategorig obiektywizujaca rynek, a warto$¢ indywidualna jest kategorig finansowa,

- zar6wno warto$¢ rynkowa jak i warto$¢ indywidualna mogg by¢ wyznaczone za pomoca tych samych podejsé i metod
wyceny z wykorzystaniem odpowiednich danych rynkowych dla okreslenia warto$ci rynkowej i danych wynikajacych
z kryteriéw przyjetych przez inwestora dla okreslenia wartosci indywidualne;j,

- okreSlenie wartoSci rynkowej przy pomocy podejécia dochodowego jest procesem wyceny, a zastosowanie
podejScia dochodowego dla okres§lenia wartoéci indywidualnej jest procesem oceny. W procesie wyceny
podlegaja odwzorowaniu najczesciej wystepujace zachowania uczestnikow transakeji z wylaczeniem m.in. motywow
szczegoblnych, jakimi moze sie kierowac szczegdlny wiasciciel lub inwestor. W procesie oceny podlegaja analizie

i odwzorowaniu oczekiwania indywidualnego inwestora.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej polozonej w gminie M., obreb C. nr (...) i (...), objetych ksiegami
wieczystymi nr (...)

i (...), olacznej powierzchni 4,785 ha, jako gruntu rolno-pastwiskowego, na koniec roku 2013 r. — bez z16z — wynosila
kwote 93.000 zl.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomo$ci niezabudowanej, polozonej w gminie C., obreb M., oznaczonej jako nr (...) o
powierzchni 72 308 m2, objetej ksiega wieczysta nr: (...) na dzien 24 maja 2013 r. i 30 lipca 2013 r. wynosila 639.000
z}.



W dniu 14 stycznia 2021ir. Syndyk masy upadlosci (...) zbyl prawo wlasnoéci nieruchomosci potozonej w miejscowosci
M., gmina C., woj. (...), o numerze (...) za cene w kwocie 266.977,45 zt.

Sad Okregowy nie czynil ustalen na podstawie nastepujacych dokumentéw — operatéw szacunkowych sporzadzonych
na dalsze zlecenia (...) przez pozwang:

- operatu szacunkowego z dnia 2 czerwca 2013 r. (k. 108-143), gdyz dotyczyl on nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej polozonej w M., wojewodztwo (...), numer ewidencyjny dziatki (...) (KW (...)), (...) (KW (...)), Obreb
—(...), M., jednostka ewidencyjna: M. na kwote 5 013 000 zl, z ktdérej powdd nie wywodzit skutkow prawnych, przy
czym material dowodowy nie wykazal, aby wycena tej nieruchomo$ci miala wplyw na treéc roszczenia powoda w tej
sprawie;

- operatu szacunkowego z dnia 12 listopada 2013 r. (k. 148-179) okre$lajacego warto$¢ rynkowa dla nieruchomoéci
gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci L., woj. (...), dzialka o nr ewidencyjnym (...), obreb (...) P,
jednostka ewidencyjna(...) L., KW (...). zktérej powdd nie wywodzil skutkow prawnych, przy czym material dowodowy
nie wykazal, aby wycena tej nieruchomos$ci miata wplyw na tresé roszczenia powoda w tej sprawie;

- operatu szacunkowego okreslajacego z dnia 20 grudnia 2013 r., okreslajacego warto$¢ rynkowa dla nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, na ktérej znajduje sie zloze kruszywa naturalnego szacowane zgodnie ze wstepnym
rozpoznaniem geologicznym na poziomie ok. 171 595,4 ton, polozonej w wojewddztwie (...), powiat (...), jednostka
ewidencyjna (...), R., obreb (...) N., stanowigca dzialke

o numerze ewidencyjnym (...), KW (...) (180-207), z ktorej powo6d nie wywodzil skutkow prawnych, przy czym materiat
dowodowy nie wykazal, aby wycena tej nieruchomogci miala wplyw na tresé roszczenia powoda w tej sprawie.

Sad Okregowy odmoéwil — z przyczyn szczegdlowo opisanych nizej — mocy dowodowej dowodom zgloszonym przez
strone powodowa na okoliczno$¢ wykazania zwigzku przyczynowego pomiedzy sporzadzeniem przez pozwana dwoch
pisemnych opracowan dotyczacych warto$ci nieruchomosci gruntowych polozonych w miejscowosciach: M. i C. oraz
szkoda majatkowa w postaci wykonania czynnoéci datio in solutum

w rozumieniu art. 453 k.c., dokonang moca aktéw notarialnych pomiedzy strong powodowa,

a jej 6wczesnymi dtuznikami, tj. (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia

wK.iS.U..

Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom $§wiadka M. D. w zakresie, w jakim stwierdzil on, ze do transakcji nabycia
nieruchomoéci polozonej w C. doszlo

»w wyniku niesplacenia zobowigzan przez kontrahenta zwigzanych z emisja obligacji”,

»w trybie windykacyjnym”. Jak wynikalo bowiem z treSci § 2 ust. 2 aktu notarialnego

w przedmiocie nabycia tych nieruchomosci, (...) przyjeta o§wiadczenie emitenta obligacji, datowane na dzien 29 lipca
2013 r., dotyczace ,wczesniejszego” wykupu powyzszych obligacji, gdyz umoéwiony termin wykupu obligacji przypadat
kazdorazowo w okresie od 20 kwietnia 2015 r. do 26 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy zwrocit przy tym szczeg6lng uwage na fakt, ze Swiadkowie: S. U. — wlasciciel nieruchomo$ci polozonej
w C., R. M. (2) — rzeczoznawca majatkowy oraz M. D. — poprzedni prezes zarzadu (...) pomimo faktu, ze obydwie
transakcje stanowiace zasadniczy element podstawy faktycznego zadania pozwu, obejmowaly nieruchomoéci o
znacznej warto$ci, wykazywali sie znacznym zakresem niepamieci. Dodal, ze Zeznania tych osob byly ogblnikowe,
przy czym zadna z nich nie przyznala sie do znajomo$ci z pozwana. Wymagato przy tym zwrécenia uwagi jak wskazat
Sad Okregowy —

0 czym szerzej nizej — ze cena transakcyjna czynno$ci datio in solutum zostata okre$lona

w oparciu o ,nieokres§lony” operat, ktéry nie byt opisywany w tresci zadnego z aktéw notarialnych, a takze — o czym
zeznawal poprzedni prezes zarzadu (...) M. D. — dodatkowo negocjowal z kontrahentami warto$é tych nieruchomosci.
Jak wywiodl dalej Sad Okregowy rowniez $wiadek — poprzedni wiceprezes zarzadu (...) E. T. — wskazala, ze



zagadnienia dotyczace zaréwno kwestii zwigzanych z obligacjami oraz dalszym nabyciem nieruchomos$ci w zamian za
dlug prowadzil prezes M. D., natomiast E. T. posiadala wiedze w tym zakresie wylacznie z ustnego przekazu prezesa.

Sad Okregowy pomingl dowdd z uzupekliajacej opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci polozonej w
M. na wniosek strony powodowej, uznajgc, ze okoliczno$¢ faktu sprzedazy po bezskutecznych dwunastu prébach
oraz wysoko$¢ ceny uzyskanej przez Syndyka za sprzedaz nieruchomosci potozonej w M. nie miata znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, nie tylko — o czym szerzej nizej — biorac pod uwage brak zwiazku przyczynowego pomiedzy
sporzadzonym przez pozwang ,operatem szacunkowym”, ale rowniez uwzgledniajac, ze warto$¢ szkody nalezalo
powiazac nie z uzyskaniem ceny sprzedaznej w 2021r., lecz z faktem nabycia w 2013 r. tej samej nieruchomosci ponizej
ceny rynkowe;j.

Bezzasadny w ocenie Sadu Okregowego byl rowniez wniosek powoda w przedmiocie dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci co do nieruchomoéci potozonych w C., albowiem po pierwsze warto$¢ ta
zostala juz uprzednio wiarygodnie okreslona przez bieglego Z. A. w jego opinii zasadniczej, a nadto skoro niewatpliwie
na date nabycia tych nieruchomosci przez (...) nie bylo prawnej mozliwosci wydobywania z tej nieruchomosci
jakichkolwiek kruszyw z uwagi na brak koncesji w tamtej chwili na ich wydobycie, to okreélanie warto$ci rynkowej przy
uwzglednieniu zloza kruszyw nie mialo prawnego sensu réwniez przy uwzglednieniu zasad ekonomiki postepowania.

Sad Okregowy uznal, ze zadanie pozwu — wywodzone przeciwko pozwanej z tytulu odpowiedzialno$ci za czyn
niedozwolony — bylo bezzasadne, przy czym — zdaniem Sadu — ewentualna podstawa odpowiedzialno$ci cywilnej
pozwanej za szkode powinna in concreto zosta¢ rozpatrywana pod katem przepisu art. 471 k.c., obejmujacego regule
odpowiedzialno$ci za szkode w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazanie, a nie ogdlnego
przepisu art. 415 k.c. Wskazal, ze jakkolwiek ,,czynem niedozwolonym” sensu largo jest réwniez naruszenie powinnosci
obligacyjnej (por.

w szczeg6lnosci uzasadnienie uchwaly catej Izby Cywilnej SN z dnia 26 paZzdziernika 1956 r., 1 CO 31/56, OSN 1958,
nr 1, poz. 1), to jednak odpowiedzialnoé¢ z tytulu czynu niedozwolonego na podstawie art. 415 k.c. zachodzi co
do zasady jedynie wowczas, gdy zdarzenie wyrzadzajace szkode nie pozostaje w jakimkolwiek istniejacym zwigzku
zobowigzaniowym, lecz jest samodzielnym zrédlem powstania nowego stosunku prawnego (por. np. Komentarz do
Kodeksu cywilnego do art. 415 k.c., pod red. G. Bienika, Wyd. Pr. 2001 r.). W niniejszej natomiast sprawie, jak podniost
Sad Okregowy, strona powodowa wyraznie powigzala roszczenie odszkodowawcze z czynno$cia prawna dotyczgca
wykonania dziel w postaci sporzadzenia — o czym szerzej nizej — ocen indywidualnych warto$ci nieruchomosci
polozonych w miejscowos$ciach: M. i C..

Jak wskazal Sad Okregowy podstawa odpowiedzialnoSci o charakterze deliktowym nie mogl staé sie — biorac pod
uwage wyniki postepowania dowodowego — w tym wypadku réwniez przepis art. 422 k.c. Wykluczajac a limine
podstawe odpowiedzialno$ci pozwanej

z tytulu podzegania (naklonienia) oraz skorzystania z wyrzadzonej szkody (paserstwa), co

w ogoble nie bylo przedmiotem podstawy faktycznej zadania, Sad Okregowy zwazyl, ze material dowodowy nie
uprawnial Sadu do uznania pozwanej takze za pomocnika bowiem strona powodowa nie okreslita w ramach podstaw
faktycznych zadania w ogéle podmiotu, ktéremu pozwana (nawet z winy nieumyslnej) miataby poméc w wyrzadzeniu
stronie powodowej szkody. Wskazal, tez ze nie ujeto w tym zakresie réwniez tzw. konfiguracji wieloosobowej czynu
niedozwolonego, w ktorej swoj udzial moglaby znalez¢é pozwana w tej sprawie w zakresie wspolsprawstwa, gdzie
pozwana realizowalaby wspolnie

i w porozumieniu zalozony zamiar wyrzadzenia stronie powodowej szkody — w tym konkretnym wypadku —
polegajacej na dokonaniu czynnoSci prawnych, w ktorych warto$¢ dlugdw umorzonych w zamian za nabyte od
dluznikéw nieruchomosci nie miala charakteru ekwiwalentnego.

Sad Okregowy przy tym ponownie zwroécil szczegdlng uwage na tre$¢ zeznan Swiadkow: M. D. — prezesa zarzadu
(...), S. U. — dluznika oraz A. I. — przekazujacej do wykonania poszczegblne opinie, z ktorych wynikal znaczny zakres
niepamieci §wiadkéw, odnoszacych sie przeciez do transakeji o znacznej wartosci.
W tej sytuacji, Sad Okregowy dokonatl ustalen faktycznych w zakresie okoliczno$ci



i przebiegu zlecenia z tresci logicznych zeznan pozwanej, wskazujacej na dzialanie w tym zakresie w dobrej wierze
oraz w ramach konkretnie zakres§lonych przez zlecajacego. Wskazal takze, ze strona powodowa nie legitymowala sie
roéwniez orzeczeniem skazujacym pozwana za tego rodzaju przestepstwo na swoja szkode.

Dodal, ze ewentualna podstawa prawna odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej w tej sprawie mogla zostac
oparta o tresc art. 471 k.c. Podniosl, ze jak wynikato

z ustalonego powyzej stanu faktycznego — i wbrew tre$ci dokumentu na k. 21-22 — nie zawierajacego podpisu
zlecajgcego oraz przy uwzglednieniu ustnych wskazoéwek przekazanych przez A. 1. pozwanej na spotkaniu tych oséb
w CH (...)

w K., strony sporu zawarly umowe, ktorej przedmiotem bylo faktycznie wykonanie ,operatu szacunkowego
okreslajgcego warto$¢ indywidualng lub inwestycyjna”. Przywolal treé¢ art. 627 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe
o dzielo przyjmujacy zamoéwienie zobowiazuje sie do wykonania oznaczonego dziela, a zamawiajacy do zaplaty
wynagrodzenia. Zdaniem Sadu Okregowego, to wlasnie przedmiot umowy wiazacej uprzednio strony sporu, mial
zasadnicze znaczenie dla okolicznoéci i zakresu odpowiedzialno$ci pozwanej za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie dziela, a takze zwigzku przyczynowego pomiedzy ewentualng szkodg, a sposobem wykonania zobowiazania
przez pozwang. Wskazal, ze jak wynikalo z tresci zeznan $wiadkow, a w szczegolnoSci uprzedniego prezesa zarzadu
(...) M. D., reprezentowana przezen spoétka podjela sie bardzo ryzykownej, spekulacyjnej dzialalnoéci w zakresie
obrotu wierzytelno$ciami zabezpieczanych nieruchomo$ciami. Wywiodt dalej, ze zaméwienie zatem, miedzy innymi
u pozwanej, wyceny nieruchomosci przy zalozeniu hipotetycznie mozliwego do osiagniecia — lecz nigdy dotad nie
zrealizowanego — sposobu uzytkowania oraz zagospodarowania powyzszych nieruchomosSci, a takze decyzja o ich
nabyciu w oparciu

o takie zalozenia, stanowily jeden z elementéw tego rodzaju ryzykownej dzialalno$ci inwestycyjnej 6wczesnego
zarzadu (...). Jak wynikalo bowiem z treSci — najbardziej szczegbélowych — zeznan pozwanej, ktérym nie zaprzeczaly
w tym wzgledzie ogdlnikowe zeznania Swiadkow: M. D. i A. 1., jak podni6st Sad Okregowy, (...) zlecila pozwanej
dokonanie okreslenia ,warto$ci rynkowych” nieruchomosci potozonych

w M. i C. przy zalozeniach zupelnie nieprzystajacych do aktualnych wowczas warunkéw prawnego przeznaczenia i
zagospodarowania, a zatem — w stosunku do nieruchomosci polozonej w M. — jak gdyby w calo$ci mogla byé¢ ona
przeznaczona pod zabudowe (stad jednolicie przyjeta cena jednego metra jak za grunt budowlany) — w tym

o czym wspominala pozwana w swoich zeznaniach, ze czeé¢ ,,niebudowlana” moglaby speliaé funkcje rekreacyjna w
stosunku do cze$ci zabudowanej — co na tamten moment pozostawalo wylacznie w sferze bardzo luznych zamierzen
gospodarczych, a w stosunku do nieruchomosci polozonych w C., o ile — co istotne dla wybranej przez pozwang metody
dochodowej — zostalaby wlaScicielowi przyznana koncesja na wydobycie oraz pod warunkiem zalozenia bardzo niskich
kosztow wydobycia i sporego rynku zbytu kruszca na lokalnym terenie.

Sad Okregowy uznal Zze zamoéwione i wykonane przez pozwana opracowania, nazywane wadliwie: ,operatami
szacunkowymi”, mialy w zalozeniu postuzy¢ i postuzyly, jako skladnik szerszego procesu inwestycyjnego 6wczesnego
zarzadu (...) w zakresie okreSlenia hipotetycznej, ,maksymalnej”, ceny nieruchomo$ci, ktére moglyby zostaé nabyte w
zamian za przystugujace tej spolce wierzytelnosci, a zatem brak jest w tym przypadku mowy o nienalezytym wykonaniu
zobowiazania w rozumieniu art. 471 k.c., majacym normalny zwigzek ze szkoda w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.

Sad Okregowy podkreslil, ze w tym konkretnym przypadku nalezy wykluczy¢ dzialanie po stronie (...) zaréwno
w odniesieniu do zloZzonego zamdwienia wykonania ,operatu szacunkowego”, ktory faktycznie stanowil ,,opinie o
warto$ci indywidualnej” oraz

w odniesieniu do czynnoSci stwierdzonych poszczegdlnymi aktami notarialnymi

w warunkach usprawiedliwionego okolicznoSciami bledu, skoro opinie te zostaly przygotowane przy uwzglednieniu
subiektywnych i nieudokumentowanych zatozen zamawiajacego. W tym znaczeniu wina pozwanej jak podni6st Sad
Okregowy — jako rzeczoznawcy majatkowego, przejawiala sie zatem w przyjeciu do wykonania tak zakre$lonego
zlecenia (...) oraz nazwanie tak wykonanego opracowania ,operatem szacunkowym”, za co zostala dyscyplinarne
ukarana. Sad Okregowy zwrécil uwage przy tym, ze okoliczno$ci udzielenia zlecenia dotyczgce samego polecenia
pozwanej wykonania operatow ,po znajomos$ci” z A. 1., brak zlecenia w miejscu siedziby powodowej spo6tki, brak



spotkania rzeczoznawcy z prezesem zarzadu spdlki odpowiedzialnym za polityke inwestycyjng spolki, zlecanie
pozwanej czynnoSci oraz zalacznikdw ,bez podpiséw” zlecajacego, byly nietypowe, choé w tym zakresie Sad Okregowy
nie uznal, aby obcigzaly one pozwana.

Dalsze argumenty Sadu Okregowego przeciwko ustaleniu normalnego zwiazku przyczynowego pomiedzy wykonaniem
przez pozwana opracowan nazwanych ,operatami szacunkowymi”, a nabyciem nieruchomosci w M. i C. po cenie nie
odpowiadajacej warto$ci rynkowej byly nastepujace:

Po pierwsze, skoro zlecajacy wymagal sporzadzenia wyceny wedlug wlasnych zalozen, to samoistne nazwanie
wykonanej ,opinii o wartoéci indywidualnej” — ,operatem szacunkowym”, nie ma normalnego zwiazku z
wystepowaniem po stronie (...) (jako uczestnika obrotu profesjonalnego) usprawiedliwionego bledu co do decyzji
o nabyciu nieruchomo$ci w zamian za dlug, mimo iz — co niewatpliwe — zdarzenie takie stanowi¢ moglo po stronie
pozwanej delikt dyscyplinarny, jako rzeczoznawcy majatkowego.

Po drugie, (...) zlecajacy pozwanej wykonanie tego rodzaju opracowan, dzialajacy

w ramach obrotu profesjonalnego, dysponowal obstuga prawna, zlozona co najmniej

z jednego radcy prawnego, polecajacego osobiScie wykonanie takiego rodzaju opracowania, w zwigzku z czym bez
zadnych watpliwosci (...) powinna spodziewa¢ sie — juz przy poczynieniu szeregu zastrzezen opisanych w treSci stanu
faktycznego, a zawartych przez pozwana w poszczegélnych opracowaniach — ze oszacowana warto$¢ oczywiScie nie
bedzie odzwierciedlala ,,warto$ci rynkowej” mozliwej do osiggniecia na wolnym rynku bez podjecia szeregu zabiegow
dotyczacych uzyskania koncesji oraz zagospodarowania nieruchomosci pod zabudowe osiedla mieszkaniowego. Brak
rozeznania drugiego z cztonkow zarzadu (...) przy dokonywaniu czynnoSci w tym zakresie, nie mial mocy zmiany tej
oceny przez Sad rozpoznajacy sprawe.

Po trzecie, (...) nie znajdowal sie w sytuacji nabycia nieruchomo$ci pod presja czasu, badz innego rodzaju przymusu
ekonomicznego dotyczacego koniecznosci ich nabycia

w warunkach datio in solutum, zatem czynno$ci te mialy charakter wylacznie zwigzany ze ryzykiem gospodarczym
(inwestycyjnym), ktory ponosza czlonkowie zarzadu spo6tki handlowej. Doswiadczenie zyciowe wskazuje nadto, ze
rozsadny kupujacy (nabywajacy) rzecz stara sie raczej poszukiwaé¢ argumentéw do negocjacji przed jej nabyciem,
stuzacych do obnizenia ceny transakcyjnej, co w tym konkretnym wypadku przejawialoby sie w okresleniu
owczesnej ,ceny rynkowej” bez poszukiwania szczegdlnych, hipotetycznych, zalozen inwestycyjnych, oczywiScie
podwyzszajacych potencjalng cene nabycia.

Po czwarte, z ustalonego stanu faktycznego nie wynikalo, aby to wlaénie opracowania sporzadzone przez
pozwang stanowily podstawe do okreélenia wartoSci nieruchomoéci, podawanych w tresci aktéw notarialnych przy
czynno$ciach ich nabycia.

Po piate, z tresci sporzadzonych na podstawie art. 157 ust. 1 Ustawy, ocen prawidlowo$ci sporzadzenia operatu
szacunkowego, dokonanych przez Stowarzyszenie (...) wynikalo, ze opracowania wykonane przez pozwana — z uwagi
na ich treS¢ — nie powinny by¢ nazwane ,operatami szacunkowymi” w rozumieniu Ustawy, cho¢ z drugiej strony
oceny te nie pozostawialy watpliwo$ci, ze opracowaniem okreslajacym ,warto$¢ indywidualng” — w rozumieniu § 25
Rozporzadzenia — jest ,,Opinia o warto$ci indywidualnej”, a w celu unikniecia bledu, jaki moze powstaé na skutek
utozsamiania poje¢ wartoéci indywidualnej i warto$ci rynkowej, nalezy poczynié¢ w opinii odpowiednie zastrzezenia.
Nadto, Stowarzyszenie (...) wskazalo, ze jakkolwiek warto$¢ rynkowa jest kategorig obiektywizujaca rynek, to warto$é
indywidualna jest jedynie ,kategoria finansowa”. Posiada tym samym cechy spekulacyjne. Wymaga powtorzenia
rowniez za stanowiskiem Stowarzyszenia (...), ze warto$¢ indywidualna odzwierciedla cene, jaka konkretny inwestor
sklonny jest zaplaci¢ za konkretna nieruchomosé przy uwzglednieniu jej przewidywalnej zdolno$ci do zaspokajania
jego zamierzen,

a w procesie jej okre§lania uwzglednia sie m. in. ,indywidualna wizje inwestora” co do rozwoju danej nieruchomosci,
indywidualny sposob zarzadzania oraz kwote kapitatu odzyskana poprzez sprzedaz nieruchomosci, czyli wycofanie sie



z inwestycji. W tym znaczeniu warto$¢ indywidualna oparta jest jedynie na subiektywnej, oderwanej od rynku ocenie
pozytku ekonomicznego plynacego z nieruchomosci. O ile zatem, zarzad (...)

w osobie prezesa M. D. faktycznie legitymizowal przed notariuszem oraz drugim — niezorientowanym w tym zakresie
— czlonkiem zarzadu, swoja decyzje o nabyciu nieruchomosci w zamian za wierzytelnoSci powstale w zwiazku z
dzialalnoScia inwestycyjna (...) (nabywanie obligacji, nabywanie wierzytelno$ci), wedlug warto$ci indywidualnej,
okreslonej w zleconych tak operatach, to dzialanie takie wykraczalo poza cel sporzadzenia tego rodzaju opracowan,
wyrazony rowniez w treéci przytaczanych w powyzszej czesci tego uzasadnienia zastrzezen i klauzul.

Wymaga przy tym podkre§lenia zdaniem Sadu Okregowego, za oceng Stowarzyszenia (...), ze ,warto$¢ indywidualna
moze stanowi¢ istotng cze$¢ procesu oceny projektu lub poréwnania alternatywnych mozliwoSci inwestycyjnych i
jako taka moze by¢ okreélana na specjalne zyczenie zamawiajacego”. Ze stanowiska tego wynika zatem, ze ocena tego
rodzaju stanowi¢ moze w normalnym toku czynnoéci jedynie jeden z szeregu czynnikéw (argumentéw) w procesie
decyzyjnym zarzadu co do podjecia decyzji o nabyciu nieruchomosci, w celu uzyskania nastepnie — po spelnieniu
zalozonych warunkow — zysku okreSlonego réznicg pomiedzy (rynkowg) ceng nabycia, a tzw. wartoScia rezydualna,
natomiast z pewnoS$cia ocena taka nie powinna w zwyklym toku czynnoSci stanowi¢ podstawowej, a tym bardziej
wylacznej przestanki do nabycia nieruchomosci, gdyz nie ma okreslaé i nie okre$la z zasady ,wartoSci rynkowej”, o
ktbérej mowa w treéci art. 151 ust. 1 Ustawy.

Po szoste, ustalony stan faktyczny, wbrew twierdzeniom powoda, nie pozwolil Sgdowi na uznanie, ze treScia umowy
wigzacej strony bylo wykonanie ,operatu szacunkowego dla celéw sprzedazy/nabycia nieruchomosci”, tj. operatu
pozwalajacego na ustalenie aktualnej na moment jego sporzadzenia warto$ci rynkowej tych nieruchomoéci, tj.
zgodnych z ich aktualnym przeznaczeniem zaré6wno w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak
i mozliwoéci eksploatacji gorniczej. Tym samym — podzielajac stanowisko pozwanej — zestawianie wynikow jej
pracy z wynikami poszczeg6lnych operatéw szacunkowych oraz opiniami bieglych, ktérych zadaniem bylo okreslenie
wprost ,wartoSci rynkowej” tych nieruchomoéci nie byto — przy uwzglednieniu poddanej Sadowi pod rozstrzygniecie
podstawy faktycznej (o czym byla mowa juz powyzej) — uzasadnione.

Biorgc zatem pod uwage powyzsze, Sad Okregowy orzekl jak w tresci punktu
1. sentencji wyroku. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl, na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Powdd zaskarzyl w calo$ci powyzszy wyrok Sadu Okregowego w Katowicach zarzucajgc mu naruszenie:

1. art 443 k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz art. 415 k.c. poprzez jego bledna wykladnie w wyniku czego
Sad blednie uznal, iz w przypadku gdy strony laczyl stosunek zobowigzaniowy (umowny), brak jest podstaw do
dochodzenia przez jedna ze stron tego stosunku wzgledem drugiej strony naprawienia wyrzadzonej szkody w oparciu
0 przepisy

o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytutu czynéw niedozwolonych;

2. art. 415 k.c., poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji oddalenie powddztwa
w caloéci, w sytuacji w ktérej powdd wykazal istnienie wszystkich przeslanek uzasadniajacych uwzglednienie
powdbdztwa w caloéci;

3. art. 422 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji bledne przyjecie, iz dla przypisania pomocnikowi
odpowiedzialnoSci na podstawie art. 422 k.c., koniecznym bylo okreslenie komu pomocnik mial udzieli¢ pomocy przy
wyrzadzeniu czynu niedozwolonego, wzglednie ze konieczne bylo wykazywanie konfiguracji wieloosobowej czynu
niedozwolonego, w sytuacji w ktorej powod przedlozyl postanowienie Prokuratora Prokuratury Okregowej w K. z
dnia 19 stycznia 2018 r., w sprawie o sygn. akt VI Ds. 5/14, w przedmiocie przedstawienia pozwanej E. D. zarzutow
popelnienia przestepstwa z art. 271§ 11 § 3 k.k;

4. art. 355 § 2 k.c. i art. 415 k.c. poprzez bledng wykladnie, polegajaca na uznanie, ze pozwanej nie mozna przypisac
zawinionego oraz bezprawnego dzialania, przy sporzadzaniu operatow szacunkowych;



5. art. 361 § 1k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze pomiedzy dzialaniem pozwanej
a szkoda poniesiong przez (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia, polegajaca na nabyciu nieruchomosci o
wartoSci znaczaco nizszej o ich wyceny oraz ceny transakcyjnej, nie zachodzi zwigzek przyczynowy, w sytuacji w ktore;j:

a) prawidlowo$¢ sporzadzenia przez pozwang operatow szacunkowych zostala zakwestionowania w ocenach
prawidlowosci sporzadzenia operatéw szacunkowych z dnia 12 czerwca 2018r., sporzadzonych przez (...)
Stowarzyszenie (...) oraz w decyzji Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 25 maja 2016 r., NK 77167/16,

b) swiadkowie M. D. oraz A. I. konsekwentnie wskazywali, iz zlecenie pozwanej wykonania operatoéw szacunkowych
mialo na celu ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci, a nastepnie ze operaty te stanowily podstawe do ustalenia
ceny transakcyjnej - nabycia spornych nieruchomosci;

6. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ocene materialu dowodowego w spos6b wybidrczy, niewszechstronny i wewnetrznie
sprzeczny, polegajace:

a) nauznaniu ze pozwana sporzadzajac operaty szacunkowe dotyczace nieruchomosci polozonych
w miejscowosci M., Gmina C. oraz w miejscowosci C., nie dzialala
w sposob bezprawny oraz zawiniony,

b) oparcie sie na zeznaniach pozwanej oraz poczynienie na ich podstawie ustalen sprzecznych z treScia umowy,
protokolem zdawczo-odbiorczym oraz operatami podpisanymi przez pozwana,

¢) uznaniu ze pomiedzy dzialaniem pozwanej a szkoda poniesiona przez powoda, brak jest zwigzku przyczynowego,

d) uznaniu, ze powdd nie wykazal przeslanek uzasadniajacych przyjecie, iz pozwana dzialala jako pomocnik do
wyrzadzenia szkody, wzglednie jako osoba ktora §wiadomie skorzystala z wyrzadzenia drugiemu szkody,

€) uznaniu, iz pozwana zawarla umowe na sporzadzenie ,operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ indywidualng
lub inwestycyjna”, w sytuacji w ktorej pozwana zobowiazala sie do sporzadzenia operatéw szacunkowych,

f) uznaniu, iz pozwana sporzadzila operaty szacunkowe zgodnie z wytycznymi $wiadka A. 1., w sytuacji w ktorej
pozwana zobowiazala sie do sporzadzenia operatow szacunkowych - zgodnie z umowa, o§wiadczeniem zawartym w
protokole zdawczo - odbiorczym i przedlozyta dokumenty ktore za takie operaty mialy uchodzi¢, przy jednoczesnym
pominieciu ze $§wiadek A. I. nie byla w zaden sposéb umocowana do skladania w imieniu (...) Sp. z 0.0. o§wiadczen
woli,

w szczeg6lnosci w zakresie zmiany treSci umowy z dnia 6 maja 2013 r., jak rowniez $wiadek ten nie potwierdzil
stanowiska pozwanej, aby cel wyceny miat by¢ inny niz wskazany w umowie,

g) uznaniu, iz pozwana sporzadzila operaty szacunkowe - zgodnie z umowa w sytuacji

w ktorej prawidlowosci sporzadzenia obu operatow szacunkowych zostaly zakwestionowane w ocenach prawidlowosci
sporzadzenia operatéw szacunkowych

z dnia 12 czerwca 2018 r., sporzadzonych przez (...) Stowarzyszenie (...), w ktérych wskazano na szereg btedow,

h) uznaniu, iz pozwana sporzadzila operaty szacunkowe - zgodnie z umowa, w sytuacji

w ktorej pozwana sama wskazywala iz sporzadzone przez nig operaty okre§laly - wbrew zawartej umowie oraz wbhrew
treéci protokolu zdawczo - odbiorczego - warto$¢ indywidualna nieruchomosci, co prowadzi do wniosku Ze pozwana
sporzadzila sporne operaty szacunkowe z pelng Swiadomoscia, iz zostaja one sporzadzone niezgodnie

Z Umows;

i) uznaniu, iz pozwana sporzadzila operaty szacunkowe - zgodnie z umowa w sytuacji



w ktorej w umowie wyraznie wskazano, iz operaty szacunkowe dotyczace nieruchomosci maja zostaé sporzadzone w
celu ustalenia warto$ci rynkowej tych nieruchomosci, a jednocze$nie merytoryczna wadliwo$¢ tych operatow zostala
stwierdzona prawomocna decyzja Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 25 maja 2016 r., NK (...),

j) uznaniu, iz pozwana sporzadzila operaty szacunkowe - zgodnie z umowa w sytuacji

w ktbérej w umowie wyraZnie wskazano, iz operaty szacunkowe dotyczace nieruchomo$ci maja zosta¢ sporzadzone
w celu ustalenia wartoSci rynkowej tych nieruchomosci, a wadliwo$¢ tych operatéw zostala stwierdzona w
ocenach prawidlowosci sporzadzenia operatow szacunkowych z dnia 12 czerwca 2018r., sporzadzonych przez (...)
Stowarzyszenie (...),

k) przyjecie przez Sad, ze prowadzenie przez Zarzad (...)

z ograniczong odpowiedzialno$cia dzialalno$ci ryzykownej lub spekulacyjnej - abstrahujac od prawidlowos$ci ustalen
Sadu w tym zakresie - zwalnia pozwana od odpowiedzialno$ci za bezprawne i zawinione dzialanie polegajace na
sporzadzeniu spornych operatoéw szacunkowych, w sposéb oczywiécie wadliwych, niezgody

z przepisami okre$lajacymi zasady sporzadzania operatéw, a tym samym wprowadzenie w blad Zarzadu (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cia;

7. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wyroku, polegajacy na bezpodstawnym przyjeciu,
Ze pozwana zawarla umowe na sporzadzenie ,operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ indywidualna lub
Inwestycyjna”, w sytuacji

w ktorej pozwana zobowigzala sie do sporzadzenia operatéw szacunkowych jak rowniez o$wiadczyla ze ,wykonala
operaty zgodnie ze zleceniem” i przedlozyla dokumenty ktoére za takie operaty mialy uchodzié .

Podnoszac powyzsze zarzuty powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci, poprzez zasadzenie od pozwanej
na rzecz powoda kwoty 27.766.629,02 zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wytoczenia powddztwa do
dnia zaplaty oraz kosztow procesu za postepowanie przed Sadem I instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych; lub ewentualnie o uchylenie w catoéci zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego przed Sadem II instancji,

w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Pozwana nie zlozyta odpowiedzi na apelacje.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie mogla odnies$¢ oczekiwanego przez niego skutku.

Whbrew zarzutom pozwanej Sad Okregowy nie dopuscit sie naruszenia przepisow postepowania cywilnego. Sad
Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia w sprawie, ktore Sad Apelacyjny w calo$ci podziela i przyjmuje za wlasne.

W szczegoblnosci Sad Okregowy nie dopuscil sie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przede wszystkim wbrew zarzutom
apelacji Sad Okregowy prawidlowo ustalil tre$¢ stosunku prawnego laczacego strony w oparciu o tres$é nie tylko zeznan
pozwanej, jak twierdzi skarzacy, lecz takze w oparciu o dokumenty oraz zeznania §wiadka A. I.

i kontekst zawarcia umowy. Ocena ta zgodna jest z kryteriami okre$lonymi art. 65 § 1i 2 k.c.

Zgodnie z treScig art. 65 § 2 k.c. umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé
sie na jej dostownym brzmieniu. Sformulowanie art. 65 § 2 k.c. wyraza zasadniczg dla wykladni umow dyrektywe,
aby badanie stosunku prawnego laczacego strony nie ograniczalo sie do analizy doslownego brzmienia umowy, lecz
obejmowalo wszystkie okoliczno$ci umozliwiajace ocene, jaka byla rzeczywista wola umawiajacych sie kontrahentow.
Zatem powinno przebiega¢ wedlug regut wykladni kombinowanej i gdyby sie okazalo, ze nie da sie stwierdzi¢, jak
strony rozumialy sporne postanowienia umowy w chwili jej zawarcia, sad powinien ustali¢ ich znaczenie wedlug
wzorca obiektywnego, opartego o zalozenie, ze zastosowanie regul z art. 65 § 1 k.c. nakazuje otoczy¢ ochrong adresata



o$wiadczenia woli, ktory je przyjal, okreslajac jego tre$¢ przy zastosowaniu starannych zabiegéw interpretacyjnych.
Przy tym Sad, kierujac sie wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wyktadni umowy, powinien braé¢ pod uwage nie
tylko postanowienie spornego fragmentu umowy, lecz réwniez uwzgledniaé¢ inne zwigzane

z nim postanowienia umowy, a takze kontekst faktyczny, w ktérym tre$¢ umowy uzgodniono i z uwzglednieniem
ktdrego ja zawierano. Zgodny zamiar stron wyraza sie w uzgodnieniu istotnych okolicznoéci i okresli¢ go mozna jako
intencje stron, co do skutkdéw prawnych, jakie maja nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy i przy uwzglednieniu jej
celu.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze tre§¢ umowy stron wskazuje jednoznacznie na to, ze pozwana zawarla
z upadlym umowe o wykonanie indywidualnej wyceny nieruchomosci.

Jak wynikalo z zeznan $wiadka A. I. zlozonych na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2018r. w przypadku nieruchomosci
w C. w operacie byta mowa

o koncesji na wydobycie zloza, chodzilo tez o oszacowanie tego zloza. Potwierdza to zeznania pozwanej, ze wycena
miala na celu uwzglednienie wydobycia i czerpania z niego zyskéw w przygotowywanym opracowaniu. Swiadek
przyznala takze, ze w przypadku zlecania pozwanej sporzadzania wycen przekazywane byly jej takze dodatkowe
dokumenty, czy informacje. To za$, ze Swiadek nie pamietala szczeg6low zlecenia i nie pamietala czy ona odbierata
od pozwanej wykonane opracowania nie moze stanowié¢ o braku wiarygodnosci zeznan pozwanej co do treéci jaka
mialy one uwzglednia¢. Nielogicznym byloby zresztg by pozwana miala z wlasnej inicjatywy w sporzadzanych
opracowaniach wskazywa¢ dane obejmujace planowane wydobycie zloza, date kiedy miala rozpoczac sie jego
eksploatacja, planowane przychody i zwigzane z tym koszty inwestycyjne. Przekazanie powyzszych danych pozwanej
przez $wiadka A. 1. $wiadczy za$ jednoznacznie o tym, ze wycena nieruchomo$ci miala obejmowaé zamierzenia
inwestycyjne dotyczace obu spornych nieruchomoéci oraz ze obie wyceny maja by¢ sporzadzone w celach wlasnych.
Swiadek jednoznacznie potwierdzila, ze o zlecenie sporzadzenia opracowan jakiemu$ znanemu jej rzeczoznawcy
majatkowemu prosit ja prezes upadlego M. D.. Fakt, ze sporzadzone przez pozwang opracowania zarzad upadlego
wykorzystal §wiadczy o tym, ze opracowanie musialo odpowiadaé przekazanym przez zarzad upadlego wytycznym,
w przeciwnym razie pozwanej jak wskazuja zasady logiki i do$wiadczenia zyciowego nie powinno jej zostaé
wyplacone wynagrodzenie. Skoro za$ pozwanej zlecono uwzglednienie indywidualnych wskazan co do przeznaczenia
nieruchomoéci obu nieruchomo$ci, planowanych przychod6w jakie mialy by¢ z nich osiagane, czy celu gospodarczego
i takowe wskazania

w opracowaniach tych uwzglednila opracowane przez nig dokumenty stanowig wycene indywidualna a nie operaty
szacunkowe okre$lajace ich warto$¢ rynkowa. Taka tez

w rzeczywistoSci byla umowa pozwanej z upadlym. Uiszczenie przez upadlego wynagrodzenia za sporzadzone przez
pozwang opracowania potwierdza przy tym umocowanie §wiadka A. I. do zawarcia przez nig umowy w imieniu
upadlego

z pozwang a takze do przekazania pozwanej przez $wiadka A. I. wytycznych prezesa zarzadu upadlego co do celu i
przyjetych zalozen opracowania (art. 95 k.c.).

Zgodnie z treScig art. 174 ust. 3a pkt. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U.
z 2021r., poz.1899) rzeczoznawca majatkowy moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy, niestanowiace operatu
szacunkowego, dotyczace okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora. W mysl § 25
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 555) przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb
inwestora uwzglednia sie jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak okre$lona
warto$¢ moze stuzy¢ wylacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub inwestowania w nieruchomos¢, co
stwierdza sie przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli

w opracowaniu, co wynika wprost z § 25 zd. 2 tego rozporzadzenia. Oznacza to, ze zalozenia do wyceny okreslajace
rodzaj i ilo§é czynnikéw decydujacych o wartoSci nieruchomosci okresla inwestor, a rzeczoznawca majatkowy nie
weryfikuje ani ich realno$ci, ani zgodnosci



z danymi rynkowymi. Trzeba jednak zwréci¢ uwage, ze rozporzadzenie w sprawie wyceny wymaga od rzeczoznawcy
majatkowego obligatoryjnego zamieszczenia w opracowaniu klauzuli stwierdzajacej, ze stuzy ono wylacznie do oceny
mozliwego sposobu wykorzystania lub inwestowania w nieruchomosé.

Jak wynika z tre$ci umowy stron zakladajgcej uwzglednienie w wycenie wytycznych inwestora, pozwana nie miala na
celu oszacowania rzeczywistej warto$ci nieruchomosci, lecz opracowanie obejmujace wycene indywidualna zgodnie
ze wskazaniami zleceniodawcy.

Takowe zalozenia zostaly wprowadzone do opracowan sporzadzonych przez pozwana. W dokumencie sporzadzonym
przez pozwang z dnia 3 czerwca 2013r. na zlecenie upadlego dotyczacej nieruchomosci C. jest wskazanie, iz ,,w zakres
wyceny wchodzi okreélenie prawa wlasnosci przedmiotowych dzialek, jako zorganizowanej caloéci wraz ze ztozem
piasku i zwiru przy zalozeniu koncesji i rozpoczecia wydobycia”. Po drugie operat byt wykonywany ,,dla celow wlasnych
Zleceniodawcy”, ktérym byla (...)

z ograniczona odpowiedzialno$ciag w K. co wynika wprost z jego tresci /operat szacunkowy z dnia 3 czerwca 2013r.
- k. 26 akt/. Z opracowania tego wynika tez wprost, ze do dokonania wyceny pozwana zastosowala ,podejscie
dochodowe, metode zyskow, technike dyskontowania strumieni dochodéw — dla okreslenia wartoSci rynkowej prawa
wlasno$ci nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej wraz ze ztozem zwiru i piasku przy zalozeniu uzyskania koncesji
i rozpoczecia wydobycia” /operat szacunkowy z dnia 3 czerwca 2013r. - k. 37 akt/. W przypadku za$ opracowania
dotyczacego nieruchomosci polozonej w M., gmina C. pozwana okreslila warto$¢ nieruchomosci dla optymalnego
(najkorzystniejszego) sposobu uzytkowania /k. 86 akt/.

Mimo zatem nazwania w treSci umowy, protokotu odbioru oraz samych opracowan dokumentéw sporzadzonych
przez pozwang operatami szacunkowymi w rzeczywisto$ci umowa laczaca pozwang z upadlym dotyczyla wyceny
indywidualnej co wynika takze wprost

z analizy sporzadzonych przez nia dokumentéw. Nie ulega bowiem watpliwoéci iz gldowna cecha takiego opracowania
jest nie rzeczywista warto$¢ nieruchomosci ale warto$¢ jaka ona moze osiagnaé¢ przy planowanym sposobie
wykorzystania przy uwzglednieniu inwestycji, uzyskania koncesji itp. Wycena indywidualna przypomina zatem
bardziej ocene przyszlych korzyéci mozliwych do uzyskania przy zalozonym wykorzystaniu nieruchomosci. Tym
samym inna jest warto$¢ nieruchomosci traktowanej jako tzw. ,szczere pole” bez pozwolenia na zabudowe a inna
jest jej warto$¢ przy uwzglednieniu planéw wybudowania na niej np. kompleksu hotelowego, kasyna, czy uzyskania
koncesji na wydobycie na niej diamentow, zlota, wegla itp. i przy zalozeniu, Ze zloza te na niej wystepuja.

Metoda dochodowa wyceny nieruchomosci zaklada, Zze nieruchomo$é przynosi zyski co znaczaco wplywa na
podniesienie jej warto$ci. Metoda dochodowa wymaga poczynienia wielu zalozen, czyli w duzej mierze jest
hipotetyczna. Wybér metody zalezy od celu wyceny — np. inaczej wycenia sie nieruchomos$¢ dla potrzeb uzyskania
kredytu na wydobycie zloza, gdzie uwzglednia sie przyszla warto$¢ nieruchomosci.

Dla celow sprzedazy okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra to cena jest najbardziej prawdopodobna w
obrocie. Wycena dla celéw wlasnych to jest czesto wycena przy indywidualnych zalozeniach, inwestor moze planowa¢
rozwdj nieruchomos$ci, moga tez wystapi¢ pozarynkowe okoliczno$ci ktore dla celéw indywidualnych moga byé
uwzglednione a w przypadku szacowania na potrzeby sprzedazy juz nie.

Metoda rynkowa opiera sie wylacznie na aktualnym stanie nieruchomosSci bez mozliwosSci uwzglednienia
potencjalnych, przyszlych, niepewnych i zaleznych od woli inwestora, czy organéw wydajacych koncesje zyskow, jakie
moze a nie musi przynie$¢ nieruchomosé.

Operat szacunkowy sporzadza sie tylko dla okres§lonego celu. Cel ten ma istotne znaczenie bo z tego celu wynikaja
czesto metody i w konsekwencji oszacowane warto$ci. Operat nie moze by¢ wykorzystany w innym celu niz ten dla
ktoérego zostal sporzadzony. Oznacza to, ze na podstawie opracowania sporzadzonego dla celéw wlasnych nie moze
by¢ ustalany np. podatek od nieruchomo$ci skoro operat ten nie przedstawia warto$ci rynkowej



ajedynie hipotetyczna warto$¢ nieruchomoéci — przy uwzglednieniu okre$lonych zatozen — przy metodzie dochodowe;j
— przy zalozeniu, ze nieruchomo$é takowe dochody przynosi.

Integralna cze$ciag umowy byly zas wytyczne przekazane pozwanej przez $wiadka przez A. 1., wytyczne indywidualne
jakie w opracowaniu winna uwzgledni¢ pozwana. Przyjecie zatem, jak chce skarzacy, ze zaakceptowanie przez
zarzad pozwanego sporzadzonej przez pozwana wyceny indywidualnej i wykorzystanie jej niezgodnie z celem takiego
opracowania mialoby $§wiadczy¢ o wyrzadzeniu przez pozwana szkody upadlemu z jej winy sprzeczne jest z zasadami
logiki.

Jezeli bowiem rzeczywiscie zarzad pozwanej, badz jego poszczegdlni czlonkowie podejmowali decyzje finansowe
dotyczace majatku spotki bez dokladnego zapoznania sie

z treScia sporzadzonych przez pozwana opracowan nie czyni to pozwanej odpowiedzialnej za ich czyn. Powdd za$ nie
wykazal by pozwana dziala¢ miala wspoélnie i w porozumieniu

z jakakolwiek osoba z zamiarem wyrzadzenia upadlemu szkody i ze pomiedzy jej dzialaniem i szkoda zachodzi
adekwatny zwigzek przyczynowy. Pozwana poniosta odpowiedzialno$¢ zawodowa za bledne nazwanie sporzadzonych
przez siebie opracowan na zlecenie pozwanego operatami szacunkowymi. Jednakze bledne nazewnictwo przez nig
uzyte jako przez profesjonaliste nie czyni tych opracowan bedacych wyceng indywidualna operatami szacunkowymi.
Powyzsze nie oznacza tez by pozwana miala celowo, jak wskazuje skarzacy, wprowadzié w blad ktéregokolwiek z
cztonkow zarzadu upadlego, skoro sporzadzila wycene indywidualng jak wynikalo z jej zeznan i zeznan $wiadka A. 1.
w oparciu o prosbe

i wytyczne prezesa upadlego M. D., za$§ z nikim z zarzadu pozwanego pozwana sie osobiscie nie kontaktowala.
Pozwana za$ w zadnej mierze nie ponosi odpowiedzialnoéci za dzialanie przez jednego z czlonkéw zarzadu upadlego
w zaufaniu do dyspozycji przekazywanych mu przez prezesa spotki i brak zapoznania sie przez wiceprezesa z
treécia sporzadzonego opracowania obejmujgcego wielomilionowe transakcje. Pomiedzy jej dzialaniem a wyrzadzona
upadlemu szkoda nie zachodzi zatem adekwatny zwiazek przyczynowy. Nie doszlo tym samym do naruszenia art. 361
§1k.c.

Prawidlowo Sad Okregowy uznal, ze powo6d obciazony w tym zakresie ciezarem dowodu z art. 6 k.c. nie wykazal by
pozwana dzialala jako pomocnik do wyrzadzenia szkody, ani by swiadomie skorzystala na wyrzadzeniu pozwanemu
szkody. Powdd nie wykazal by wynagrodzenie jakie pozwana otrzymala za wykonanie zlecenia mialo przekraczac
stawki przyjmowane zwykle w podobnych opracowaniach i ze gdyby przedmiotem zlecenia

i wykonania bylo ustalenie rzeczywistej wartoSci nieruchomosci powodka otrzymalaby nizsze od uzyskanego od
zleceniodawcy wynagrodzenie, czy by w jakikolwiek inny nieuzasadniony sposob wzbogacila sie kosztem pozwanego.
Bez znaczenia za$ dla rozstrzygniecia jest postanowienie Prokuratora Prokuratury Okregowej w K. z dnia 19 stycznia
2018r., w sprawie o sygn. akt VI Ds. 5/14, w przedmiocie przedstawienia pozwanej E. D. zarzutéw popekienia
przestepstwa z art. 271 § 11 § 3 k.k., ktére samo w sobie nie stanowi dowodu popelnienia przez pozwang zarzucanego

jej wystepku.

Niezasadnym okazal sie takze zarzut naruszenia art. 415 k.c. oraz art. 443 k.c. Przepis art. 443 k.c. przewiduje zbieg
odpowiedzialno$ci z tytutu czynu niedozwolonego

i odpowiedzialnoSci kontraktowej. Z takowym zbiegiem odpowiedzialno§ci mamy do czynienia wtedy, gdy
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania stanowi jednocze$nie naruszenie praw nakazéw lub zakazow
o charakterze powszechnym, a wiec praw o charakterze bezwzglednym. Wéwczas takie zachowanie dtuznika — mimo
ze zachodzi na tle laczacego go z poszkodowanym stosunku prawnego — stanowi jednocze$nie delikt

w rozumieniu prawa cywilnego. Zgodnie z treScia tego przepisu wybdr miedzy roszczeniami pozostajacymi w
kumulacji nalezy do poszkodowanego a przepisy ustawy nie przyznaja pierwszenstwa zadnemu z nich (zob. M.
Walachowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogoélna (art. 353-534), red. M. Fras,
M. Habdas, Warszawa 2018, art. 443). Powdd za$ jasno sformulowal swoje zadanie wskazujac jako jego podstawe
art. 415 k.c. O ile za§ pozwanej mozna uczyni¢ zarzut z blednego nazwania sporzadzonych przez siebie opracowan
bedacych wycena indywidualng operatami szacunkowymi o tyle nie mozna uznaé by pomiedzy ich sporzadzeniem a



decyzjami finansowymi podjetymi przez zarzad upadlego zachodzil adekwatny zwiazek przyczynowy, ktory przesadza
o odpowiedzialnosci

z art. 415 k.c. Przeciwnie podejmowane przez zarzad upadlego decyzje finansowe, co jak wynika z zeznan wiceprezesa
zarzadu mialo by¢ na polecenie prezesa upadlego, nastapily w oderwaniu od zalozen zawartych w tych opracowaniach
skoro zaniechano uzyskania koncesji na eksploatacje zloza i nie podjeto sie budowy zakladanego kompleksu
budynkoéw, jak mialo to mie¢ miejsce w przypadku na nieruchomo$ci w M.. Pozwana nie moze jednakze ponosié
odpowiedzialnoéci za wykorzystanie sporzadzonych opracowan do celéw innych niz zostal on sporzadzony i wbrew
umowie lgczacej strony. To nie pozwana tez nabyla nieruchomos$ci w oparciu o zalozenia prowadzenia na nich
okre§lonych inwestycji. Nie doszlo tym samym takze do naruszenia art. 355 § 2 k.c. w zw. z art. 415 k.c.

Nie zasluguje na uwzglednienie takze zarzut naruszenia art. 422 k.c. W mysl tego przepisu za szkode odpowiedzialny
jest nie tylko ten, kto ja bezposérednio wyrzadzil, lecz takze ten, kto inna osobe do wyrzadzenia szkody naklonit albo byt
jej pomocny, jak roéwniez ten, kto $wiadomie skorzystal z wyrzadzonej drugiemu szkody. W wyroku z 19 sierpnia 1975
r., I CR 404/75 (LexPolonica nr 319672) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w mys$l art. 422 k.c. za szkode odpowiedzialny
jest m.in. ten, kto inng osobe do wyrzadzenia szkody naklonit albo byt jej pomocny. Oznacza to, ze pomocnik jest
odpowiedzialny za szkode tylko o tyle, o ile dzialaniem swoim, polegajacym na udzieleniu sprawcy pomocy, szkode
te wyrzadzil. Musi wiec istnie¢ normalny zwigzek przyczynowy miedzy dzialaniem pomocnika a powstala szkoda.
Zwiazek ten za$ zachodzi wtedy, gdy rola pomocnika skierowana jest na dokonanie czynu niedozwolonego (G. Bieniek
[w:] H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kolakowski, M. Sychowicz, T. Wiéniewski, C. Zulawska, G. Bieniek,
Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania. Tom I-1I, wyd. X, Warszawa 2011, art. 422, por.
wyrok SN z dnia 19 sierpnia 1975 r., II CR 404/75, LEX nr 7740).

Pomocnictwo moze by¢ popelione tylko umyslnie, chociaz zaré6wno w zamiarze bezposrednim, jak i ewentualnym.
Za pomocnika moze by¢ uznana tylko taka osoba, ktéra wspoldziala ze sprawca szkody, tj. taka, ktéra pomaga
mu $wiadomie. Swiadomoéé pomocy przy dzialaniu szkodzacym przesadza o winie pomocnika. Poglad przeciwny,
zakladajacy, ze moze by¢ pomocnikiem osoba, ktéra dziala nieumyslnie, wzglednie nie zdaje sobie sprawy

z tego, ze udziela komu$ pomocy, rozszerzalby odpowiedzialno$¢ w stopniu, ktérego nie daloby sie pogodzi¢ z
zasadami stuszno$ci. Stanowisko, ze pomocnictwa mozna dopuéci¢ sie jedynie umyslnie, laczy sie z zalozeniem, ze
bezprawne - jako sprzeczne zasadami wspolzycia spotecznego - jest celowe dzialanie lub zaniechanie ulatwiajace lub
sprzyjajace wyrzadzeniu przez sprawce szkody innej osobie, cho¢by to dzialanie lub zaniechanie jako takie samo
nie bylo bezprawne (wyrok Sadu Najwyzszego z 18 maja 2017 r., III CSK 190/16, LEX nr 2312014). Powdd nie
wykazal zas §wiadomos$ci pozwanej w dzialaniu szkodzacym. Nie twierdzil nawet by pozwana miala wspoldzialaé z
ktérymkolwiek czlonkéw zarzadu upadlego, badz jakakolwiek inna osoba ze SwiadomoScia wyrzadzenia upadlemu
szkody, czy na jej wyrzadzenie sie godzila. Brak tez dowodu na to by Swiadek A. I. przekazujac pozwanej wytyczne
jakie mialy uwzglednia¢ sporzadzane przez pozwana opracowania dzialala w celu wyrzadzenia szkody upadlemu
przekazujac informacje udzielone jej przez prezesa zarzadu upadtego, czy ze $wiadomo$cig ze pomaga w popelnieniu
czynu niedozwolonego przez jakakolwiek inng osobe.

Nie doszlo takze do naruszenia art. 361 k.c. Sad Apelacyjny za§ w calo$ci podziela rozwazania Sadu Okregowego
w zakresie braku zwiazku przyczynowego pomiedzy dzialaniem pozwanej i wyrzadzona upadlemu szkoda, co czyni
zbednym ich powtarzanie.

W tej sytuacji apelacja nie mogla zosta¢ uwzgledniona i podlegala oddaleniu, o czym Sad Apelacyjny orzekl jak w
sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.
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