Sygn. akt IV Ka 126/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2014 roku.

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim w IV Wydziale Karnym Odwolawczym w skladzie:
Przewodniczqcy SSO Krzysztof Gasior (spr.)

Sedziowie SSA Andrzej Szawel

SSO Slawomir Goslawski

Protokolant Dagmara Szczepanik

przy udziale Prokuratora Prokuratury Okregowej w Piotrkowie Trybunalskim Violetty Wlodarczyk
po rozpoznaniu w dniu 01 kwietnia 2014 roku

sprawy W. K., M. P. (1), L. O.,J.S.iR. L.

oskarzonych z art. 296 § 1 kk

z powodu apelacji wniesionej przez prokuratora

od wyroku Sadu Rejonowego w Radomsku

z dnia 9 stycznia 2014 roku sygn. akt VI K 2/13

na podstawie art. 43781 kpk, art. 63681 kpk, art. 9 ustawy z dnia 23 czerwca 1973 roku o oplatach w sprawach karnych
(tekst jednolity: Dz. U. Nr 49 poz. 223 z 1983 roku z pézniejszymi zmianami) utrzymuje w mocy zaskarzony
wyrok, uznajqc apelacgje za oczywiscie bezzasadna;

kosztami sadowymi za postepowanie odwolawcze obcigza Skarb Panstwa.

Sygn. akt IV Ka 126/14

UZASADNIENIE

W. K.zostal oskarzony o to, ze w okresie czasu od stycznia do 16 grudnia 2004 r. w R.peligc funkcje (..)w R.i
bedac z tego tytulu zobowiazanym do zajmowania sie sprawami majatkowymi Fundacji, w tym zgodnie z § 21 statutu
tej Fundacji z dnia 09 pazdziernika 2002 r. do kierowania wszystkimi biezacymi sprawami Fundacji i ponoszenia
odpowiedzialnoSci za ich prowadzenie oraz ustalania zasad wykorzystywania Srodkéw finansowych i dysponowania
zasobami majatkowymi Fundacji, nie dopelnil swoich obowiazkdéw w zakresie zarzadzania i gospodarowania mieniem
tej Fundacji w ten sposéb, ze przedlozyl R.oferte kupna nieruchomosci polozonej w R.przy ul. (...)za kwote 200.000
z}., bez uprzedniego dokonania wyceny tej nieruchomosci, ustalenia jej rzeczywistej wartosci rynkowej, w wyniku
czego R.podjeta w dniu 16 grudnia 2004 r. uchwale nr (...) wyrazajaca zgode na sprzedaz tej nieruchomosci za kwote
200.000 zlotych, podczas gdy jej faktyczna warto$¢ wynosila co najmniej 574.961 zlotych, czym wyrzadzil szkode w/
w Fundacji w kwocie 374.961 zlotych,

-1j. o czyn z art. 296 § 1 k.k.



M.P.(1),L.0.,J.S.iR. L.zostali oskarzeni o to, ze w dniu 16 grudnia 2004 r. w R., dzialajac wspoélnie i w porozumieniu,
przy czym L. O., J. S.i R. L.pelnigc funkcje czlonka R. w R., a M. P. (2)jako jej Przewodniczacy i bedac z tego tytulu
zobowigzanymi do zajmowania sie sprawami majatkowymi Fundacji, w tym zgodnie z § 13 statutu tej Fundacji do
kontroli nad dzialalno$cia Fundacji, nie dopelnili ciazacych na nich obowiazkéw w ten sposéb, ze podjeli uchwale
Nr (...)wyrazajaca zgode na sprzedaz nieruchomosci polozonej w R.przy ul. (...), za kwote 200.000 zlotych, bez
uprzedniego dokonania wyceny tej nieruchomos$ci, ustalenia jej rzeczywistej warto$ci rynkowej, podczas gdy faktyczna
warto$¢ dziatki wynosila kwote 574.961 zlotych, czym wyrzadzili szkode w/w Fundacji w kwocie 374.961 zlotych;

-tj.oczyn z art. 296 § 1 k.k.

Sad Rejonowy w Radomsku wyrokiem z dnia 9 stycznia 2014 roku w sprawie sygn. akt VI K 2/13 oskarzonych W.
K., M. P. (1), L. O., J. S. i R. L. uniewinnil od popelnienia zarzucanych im czynéw, a koszty postepowania przejal na
rachunek Skarbu Panstwa.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacja Prokuratury Okregowej w Piotrkowie Trybunalskim.

Apelacja, skarzac wyrok w caloéci na niekorzy$¢ wszystkich oskarzonych, wywiedziona zostala z podstawy art. 438
pkt 1i 2 k.p.k. i zarzucila mu:

1) obraze prawa materialnego art. 13 § 1 k.k. w zb. z art. 296 § 1 k.k. poprzez nieustosunkowanie sie przez Sad co do
strony podmiotowej zachowania oskarzonych, a tym samym stwierdzenia, czy w sprawie, pomimo wystapienia szkody
nie przekraczajgcej kwoty ustawowej nie doszto do popelnienia usilowania przestepstwa z art. 296 § 1 k.k;

2) obraze przepisOw postepowania w postaci obrazy art. 170 § 1 pkt 5 k.p.k. oraz 201 k.p.k. majacych wplyw na tre$c
orzeczenia, poprzez bezzasadne i niczym nieuzasadnione oddalenie wniosku dowodowego prokuratora zgltoszonego
w toku rozprawy, a dotyczacego dokonania konfrontacji pomiedzy bieglymi wydajacymi sprzeczne opinie, w celu
wyjaénienia okoliczno$ci majacych istotny wplyw na ustalenia odpowiedzialno$ci karnej oskarzonych, w tym m.in.
metodologii przyjetych badan, mozliwosSci zastosowania wspdlczynnika z innego rynku, a takze poprzez bezzasadne
przyjecie, Ze opinia bieglej T. B. jest pelna i jasna, podczas kiedy prawidlowa analiza ocen i wnioskow zawartych w tej
opinii prowadzi do wniosku, iz brak jest prawidlowego uzasadnienia wyrazonych w niej ocen i pogladéw i sposobow
dochodzenia do nich.

W konkluzji skarzacy wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu w Radomsku.

SAD OKREGOWY ZWAZYL, CO NASTEPUJE:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Rejonowy dokonujgc oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, wysnul trafne
wnioski, odnoénie braku mozliwo$ci uznania oskarzonych: W. K., M. P. (1), L. O., J. S.i R. L. za winnych popehienia
zarzuconych im przestepstw.

Whbrew bowiem wywodom skarzacego, ocena warto$ci zgromadzonych w sprawie dowodéw, zostala dokonana przez
Sad meriti wszechstronnie, zgodnie z zasadami logiki oraz doswiadczeniem zyciowym i jako taka, korzysta z ochrony
art. 7 k.p.k. Sad I instancji — zgodnie z zasada obiektywizmu (art. 4 k.p.k.) — ustosunkowal sie do kazdej istotnej
okoliczno$ci oraz do wszystkich istotnych, przeprowadzonych w sprawie dowodéw (art. 410 k.p.k.), a w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, w spos6b przekonywujacy, podal przyczyny, dlaczego okreslonemu dowodowi dal wiare,
innemu za$ takowego waloru odmoéwil (art. 424 § 1 k.p.k.). Swoje ustalenia faktyczne, przyjete za podstawe wyroku,
Sad Rejonowy wyprowadzil natomiast z okolicznoéci ujawnionych w toku przewodu sadowego, opierajac sie na
dowodach, ktére uznal za wiarygodne, nie naruszajac i przy tym regul logicznego rozumowania.



Apelacja nie wykazala w skuteczny sposob, aby rozumowanie Sadu meriti oceniajacego zgromadzone w sprawie
dowody, a takze w zakresie wyprowadzonych z tychze dowodéw wnioskéw, bylo wadliwe lub nielogiczne, jak tez nie
przedstawila w praktyce zadnych przekonywujgcych argumentow, ktére moglyby podwazy¢ ustalenia Sadu I instancji.
Przeciwstawne stanowisku Sadu meriti zarzuty i wywody odwolawcze maja w istocie charakter polemiczny i opieraja
sie po czesci na wybioérezej, a po czesci na subiektywnej ocenie zebranych w sprawie dowodéow.

Sad I instancji — wbrew twierdzeniom skarzacego — nie dopuscit sie w szczegblnosSci obrazy przepiséw prawa
materialnego, ani tez majacej wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku — obrazy prawa procesowego.

Kwestia absolutnie kluczowa, bylo w przedmiotowej sprawie ustalenie rzeczywistej warto$ci nieruchomosci polozone;j
w R. przy ulicy (...), w chwili dokonywania jej sprzedazy, albowiem, jest to zasadniczy czynnik warunkujacy
odpowiedzialno$éc¢ oskarzonych za przestepstwo z art. 296 § 1 k.k. Od tego tez zaczaé nalezy szczegbélowe rozwazania.

Na wstepie przypomnieé nalezy, iz wyliczenia warto$ci nieruchomosci moze dokonaé¢ uprawniony rzeczoznawca
majatkowy, a wiec — jak shusznie zauwazyl Sad I instancji — nie moégl by¢ to biegly z zakresu budownictwa ladowego
i wyceny robot ogdlnobudowlanych A. K. (na ktorej to opinii opieral sie oskarzyciel publiczny wnoszac pierwszy
akt oskarzenia w dniu 21.09.2009 roku). Natomiast w przedmiotowej sprawie Sad dysponowal dwoma opiniami
bieglych rzeczoznawcow majatkowych, dopuszczonymi dla potrzeb postepowania karnego i przez organ procesowy,
a wiec spelniajacymi wszystkie formalne kryteria, wskazane w kodeksie postepowania karnego. Sa to: opinia bieglej
rzeczoznawcy majatkowego T. B.oraz opinia rzeczoznawcéw majatkowych S. M.i W. R.z Instytutu (...)w W.(zwana
dalej opinia (...)).

Opinie te sa ze soba sprzeczne, jezeli chodzi o wyliczona, na chwile dokonywania transakcji sprzedazy, cene
rynkowa nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego oraz nieruchomosci budynkowej
potozonej w R. przy ulicy (...). Owa sprzeczno$¢ wyniknela glownie z tego powodu, ze biegli przyjeli odmienne
metody wyliczenia wartoSci nieruchomosci. Biegla T. B. warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci ustalila,
stosujac podejécie porownawcze, metoda poréwnywania parami. Ceny nieruchomosci podobnych, uwzglednionych
przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci, biegla T. B., poddala przy tym korekcie, ze wzgledu na cechy roézniace
te nieruchomos$ci, w tym zasiedlenie nieruchomosci przez lokatoréw. Natomiast biegli z (...) obliczyli wartos§é
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z budynkiem na nim posadowionym, jako iloczyn powierzchni lokali
mieszkalnych i ceny jednostkowej okreslonej w podejsciu poréwnawczym, metodzie korygowania ceny $rednie;j.
Jednoczes$nie biegli ci zastosowali podej$cie dochodowe dla okreslenia wskaznika okres$lajacego zalezno$é pomiedzy
jednostkowa cena lokalu mieszkalnego w stanie wolnym, a lokalu mieszkalnego obcigzonego umowa najmu.

W takiej sytuacji sad, w ramach swobodnej oceny przeprowadzonych dowodéw, powinien zajaé jednoznaczne
stanowisko, wskazujac, ktora z opinii jest przekonywujaca i zasluguje na akceptacje, a ktora nalezy odrzuci¢. Wnioski
przedstawione przez bieglego w opinii, jako wynik przeprowadzonego przezen badania, podlegaja bowiem takiej same;j
kontroli ze strony organu kierujacego postepowaniem oraz stron procesowych, jak kazdy inny $rodek dowodowy.
Dopiero gdyby sad nie byt w stanie, spoérod kilku sprzecznych opinii, przyjaé tej ktéra odpowiada wymaganiom i na
jej podstawie stwierdzi¢ okoliczno$ci majace istotny wplyw na rozstrzygniecie, winien on — co wynika z tresci art. 201
k.p.k. — wezwac tych samych lub powola¢ nowych bieglych (m.in.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 1977 .,
VKR 180/77, OSNPG 4/1978, poz. 50; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1986 r., IVKR 118/86, OSNPG 2/1986,
poz. 25; Komentarz do k.p.k. pod red. J. Grajewskiego, teza 8 do art. 7 — LEX 2013, T. Grzegorczyk — Komentarz
do k.p.k., Zakamycze 2003, teza 5 do art. 201 — LEX 2013; R. Kmiecik, E. Skretowicz — Proces Karny cze$¢ ogoélna
Krakéw — Lublin 1996, str. 298).

Z uzasadnienia apelacji mogloby natomiast wynika¢, ze prokurator odmawia sadowi prawa oceny przeprowadzonych
w sprawie opinii bieglych. Nie zgadzajac sie bowiem z dokonang przez Sad I instancji oceng opinii bieglych (...),
podkresla — z powolywaniem sie na orzeczenia sgdowe — ze wyb6r metody badawczej nalezy do bieglego, a sad nie
moze ingerowacé w te kwestie.



Takiego rozumowania nie mozna jednak zaakceptowaé. O ile bowiem, rzeczywiscie, o zastosowaniu zakresu i
metod badawczych decyduja autonomicznie biegli, to przeciez nie wyklucza to ,,nastepczej” oceny sadu w tym
zakresie. Przyjecie zalozenia, ze sad nie ma prawa oceni¢ doboru wlaSciwej metody badawczej przez bieglego,
oznacza¢ musialoby, ze kazda opinia bieglego umykalaby kontroli, zaréwno stron, jak i organu procesowego,
a w konsekwencji bylaby nie do podwazenia. Sam zreszta prokurator jest tu niekonsekwentny, z jednej strony
zabraniajac kwestionowania metody badawczej, przyjetej przez rzeczoznawcoOw majatkowych z (...), natomiast
samemu pos$wiecajac niemal polowe uzasadnienia apelacji, na atakowanie metody przyjetej przez biegla T. B..

Autor apelacji zarzuca takze nieprzeprowadzenie konfrontacji pomiedzy bieglymi. Istnieje wprawdzie taka mozliwos¢,
by w celu wyjaénienia rozbieznoSci pomiedzy wnioskami, wynikajacymi z kilku opinii bieglych dokonaé ich
konfrontacji. Po pierwsze, jest to jednak zawsze tylko mozliwo$é, a nie bezwzgledny obowigzek. Po drugie, tego
rodzaju czynno$¢ ma sens, kiedy biegli wydajacy rozbiezne opinie, dochodza do swoich (odmiennych) wnioskow
przy pomocy tej samej metody badawczej. Wtedy rzeczywiscie nalezaloby wezwa¢ owych bieglych, by wyjasnili, jakie
czynniki spowodowaly, ze przy takiej samej metodzie badawczej, doszli do odmiennych wnioskow. Tymczasem w
przedmiotowej sprawie tak nie bylo, gdyz biegli T. B. i biegli z (...) na co juz wyzej wskazano — przyjeli inne metody
badawcze. Po trzecie, zar6wno biegla T. B. (k.2082, 2083), jak i biegli z (...) (k. 2072, 2073), w trakcie ustnego
przestuchania wypowiadali sie, dlaczego wykorzystali przyjeta przez siebie metode badawcza, a nie te, ktéra byla
podstawa wydania konkurencyjnej opinii.

Dlatego tez czynno$¢ konfrontowania bieglych byla w realiach przedmiotowej sprawy czynno$cia zupehie zbedna,
natomiast to sam Sad Rejonowy musial zdecydowa¢, ktory zastosowany przez bieglych sposéb dojécia do konkluzji,
zawartej w opinii zaslugiwal na akceptacje, ktory za$ budzil zastrzezenia, prowadzace do oslabienia znaczenia takiej
opinii, a w konsekwencji do podwazenia jej wiarygodnosci.

Sad I instancji wywiazal sie z tego zadania nalezycie. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad ten przekonywujaco
bowiem wykazal, z jakich powodéw opinia bieglej T. B. jest opinia pelna, jasng i przekonywujaca, natomiast dlaczego
opinia (...) nie mogla sta¢ sie podstawa poczynienia przez Sad meriti ustalen faktycznych, a w konsekwencji
rozstrzygniecia sprawy.

Jak juz wyzej zaznaczono, biegli przyjeli odmienne metody oszacowania wartoéci przedmiotowej nieruchomosci.
Wprawdzie zaréwno biegla T. B., jak i biegli (...) zastosowali podej$cie poréwnawcze, jednakze biegla przyjela metode
poréwnania parami do innych podobnych, sprzedanych w tym czasie nieruchomosci, zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi o duzej powierzchni, natomiast w drugiej opinii odniesiono sie do poré6wnania z bedacymi przedmiotem
obrotu lokalami mieszkalnymi (iloczyn powierzchni lokali mieszkalnych i ceny jednostkowej), przy zastosowaniu
metody korygowania ceny $rednie;j.

Poza dyskusja jest, ze podejécie poréwnawcze, jest najlepszym sposobem okreSlenia warto$ci nieruchomosci.
Podejécie poréwnawcze polega bowiem na tym, ze warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci odpowiada cenom,
jakie uzyskane zostaly za nieruchomosci podobne, ktére wezeéniej byly przedmiotem rynkowego obrotu. To podejscie
odpowiada wiec ekonomicznemu znaczeniu wartoSci (nieruchomo$¢ ma by¢ warta tyle, ile kto§ bedzie chcial za nig
zaplaci¢). Oczywiécie warunkiem sine qua non zastosowania tego podejscia, jest istnienie nieruchomoéci podobnych,
bedacych przedmiotem obrotu w tym samym przedziale czasowym.

Skarzacy podnosi w apelacji, Zze w niniejszej sprawie nie bylo takowych podobnych nieruchomoéci, a zatem biegla T.
B. w ogoble nie mogla zastosowaé podejécia porownawczego. Z teza tg nie mozna sie zgodzic. Biegla przeanalizowata
bowiem (...) rynek obrotu nieruchomo$ciami w latach 2002 — 2004 i wytypowala 3 nieruchomoéci o podobnych
cechach i parametrach jak przedmiotowa nieruchomo$¢ (duza powierzchnia dzialki, zabudowana kamienica o duzej
powierzchni, z dobra lokalizacja, ztym stanem technicznym), ktére byly sprzedane pomiedzy 30.12.2003 roku a
21.04.2004 roku. Czyni to zado$¢é regulacji zawartej w § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn.
zm.). Nastepnie do tych wlasnie nieruchomosci, biegla por6wnala nieruchomoéé, bedaca przedmiotem niniejszej



sprawy, dokonujac przy tym koniecznych korekt i obliczen (k. 1505 — 1508). Biorac pod uwage wiekszo$¢ cech
omawianych tu nieruchomosci, wytypowanych przez biegla, ktérych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny byt bardzo
zblizony do przedmiotowej nieruchomosci, nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze poréwnywane przez biegla T.
B. nieruchomosci byly niepodobne. Zauwazy¢ tez nalezy, iz ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami w art. 153 ust. 1 nie méwi o poréwnaniu z nieruchomo$ciami identycznymi (jak zapewnie
chcialby skarzacy), lecz tylko podobnymi. Natomiast maksymalne zblizenie do rzeczywistej wartoséci szacowanej
nieruchomoéci, osiaga sie poprzez system korygowania niektérych parametréw.

Tak tez sie stalo w przedmiotowym przypadku, gdzie warto§é nieruchomosci przy ul. (...), musiala zostaé
skorygowana, m.in. z powodu jej obciazenia lokatorami (gdyz poréwnywane z nig nieruchomosci w chwili sprzedazy,
byly ,,niezamieszkale”). Biegla wskazala, jak obliczyla ten wspoélczynnik. Postuzyla sie tu analiza (...) rynku
obrotu nieruchomo$ciami, zabudowanymi kamienicami, powstalymi w okresie od konca XIX wieku do czasow
przedwojennych, sprzedanych w latach 2002 — 2004, co tez stalo sie obiektem ataku prokuratora w ramach zlozonej
apelacji.

Twierdzen skarzacego nie mozna jednak w zupelo$ci podzieli¢, gdyz biegla T. B. racjonalnie wytlumaczyla,
dlaczego odniosla sie tu do (...) rynku. Powodem tego bylo oczywiscie to, ze na rynku (...) i sasiednich rynkach
nieruchomosci, z powodu braku dostatecznej iloéci transakcji ,,kamienic z lokatorami”, nie mozna bylo wiarygodnie
ustali¢ wspolczynnika zalezno$ci miedzy warto$cig nieruchomosci sprzedanej z lokatorami i bez lokatoréw (k.1555v,
1617v, 2082v).

Co znamienne, biegli rzeczoznawcy z (...) takze staneli przed problemem skorygowania warto$ci szacowanej
nieruchomoéci, z powodu jej obciazenia lokatorami. Przyjeli w tym zakresie inng metode obliczenia wspélczynnika
korygujacego warto$¢ nieruchomosci obcigzonej lokatorami, niz biegla T. B., stosujac tu metode dochodowg. Jednakze
tak obliczony wspoélczynnik okazal sie by¢ niemal identyczny (réznica tylko o 3 %), jak w opinii bieglej T.
B.. Przemawia to w sposéb oczywisty za trafnoScig obliczen bieglej i stusznoécig zalozenia, ze ustalony przez nig
wspoétezynnik ma walor uniwersalny i odnioslaby go takze do pozostalych rynkéw nieruchomoéci w calej Polsce.

Trzeba tez wyraznie jeszcze raz podkresli¢, ze biegla T. B. odnosita sie do (...) rynku nieruchomosci, tylko i wylacznie
w zakresie ustalenia omawianego tu wspolezynnika, a nie calego procesu poréwnawczego. Ceny transakcyjne z rynku
(...) nie zostaly w ogble poréwnywane, przy dokonywaniu wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Niezasadnym jest
wiec zarzucanie w apelacji bieglej, Ze nie wykazala, dlaczego rynek (...) jest ,,rynkiem podobnym” i podnoszenie, ze
cze$¢ kamienic w L. ma status zabytku, wywodzac ostatecznie, Ze biegla T. B. poréwnata tym samym w swojej opinii
nieruchomosci catkowicie niepodobne.

Przytoczony w apelacji fragment tezy wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia 8 lipca 2010
roku (sygn. IT SA/Kr 19/10), jest jak najbardziej stuszny. Biegla T. B. niczym jednak zaprezentowanemu stanowisku
nie uchybila. Dokonujgc bowiem wyceny nieruchomoéci, przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego, warto$c
szacowanej nieruchomosci zostala przez nia skorygowana, ze wzgledu na cechy rézniace je od przedmiotu wyceny.
Poroéwnywane przez biegla nieruchomosci byly podobne, a biegla dostatecznie wskazala, dlaczego przyjela takie, a nie
inne nieruchomosci do poré6wnania. Nie bylo natomiast tak, jak w sprawie, w ktorej orzekal WSA (co skarzacy jednak
juz pominal), aby biegly przyjatl liste kilkudziesieciu nieruchomosci, spoéréd ktérych wybral dowolnie trzy, w zaden
sposob nie uzasadniajgc swojego wyboru.

Powolywanie sie przez prokuratora, kwestionujacego opinie bieglej T. B., na brak mozliwo$ci zastosowania podejScia
poréwnawczego, z powodu braku podobnych nieruchomosci, przy jednoczesnym gloryfikowaniu opinii (...) razi
poza tym niekonsekwencja. Przeciez biegli rzeczoznawczy z (...) takze zastosowali w swojej opinii podejscie
porownawcze (metoda korygowania ceny $redniej). Tyle tylko, ze dokonali oni poréwnania przedmiotowej
nieruchomoéci, nie z innymi kamienicami o duzej powierzchni, posadowionymi na dzialce, lecz dokonali tego w
odniesieniu do transakeji wyodrebnionych lokali mieszkalnych.



Stusznie Sad Rejonowy ocenil, ze bardziej adekwatnym bylo poréwnanie nieruchomosci polozonej przy ul. (...), do
zblizonych do niej pod wieloma wzgledami, nieruchomo$ciami wskazanymi w opinii pisemnej (k. 1526 — 1528), nie za$s
wirtualnie wyodrebnionych z ocenianej nieruchomosci lokali mieszkalnych, z innymi mieszkaniami, sprzedawanymi
w tym czasie na rynku wtornym w R.. Sad Rejonowy wskazal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, jakie powody nim
kierowaly, a wiec nie mozna uznaé, aby w rozpoznawanej tu sprawie doszlo do ,,bezkrytycznego przyjecia przez Sad
jednej z opinii”.

Nalezy w pelni zgodzi¢ sie z argumentami przedstawionymi przez Sad meriti w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.
Przeciez w przedmiotowej sprawie mieliSmy do czynienia z budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, posadowionym
na dzialce, stanowiacym pewna calosé. Jako bardzo sztuczny jawic sie musial zabieg teoretycznego podziatu tegoz
budynku na szereg odrebnych lokali i poréwnania ich wartoéci, z innymi mieszkaniami stanowigcymi przedmiot
sprzedazy. Ponadto zadne z mieszkan, znajdujacych sie budynku przy ul. (...), nie stanowilo odrebnej wlasno$ci
samodzielnych lokali mieszkalnych, a co wiecej — czeS¢ mieszkan, ktore nie posiadaly w swym obrebie wezla
sanitarnego, nawet nie moglyby, co przyznal biegly rzeczoznawca W. R., zosta¢ wyodrebnione (k. 2073). Trudno
w ogdle porownywac lokale mieszkalne, w ktdrych sa wspodlne wejScia, badz brak jest toalety (wspdlne ubikacje w
korytarzu lub na zewnatrz), z mieszkaniami, ktére stanowily samodzielna, zwarta caloé¢, byly przedmiotem oferty na
rynku nieruchomoéci i znajdowaty nabywcéow.

Biegli rzeczoznawcy z (...) przyjeli tez, dla potrzeb poréwnawczych, $redni stan techniczny lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w budynku przy ul. (...), cho¢ zawarte w aktach sprawy operaty szacunkowe, protokoly ogledzin,
inwentaryzacji, materialy zdjeciowe, wyjasnienia oskarzonego W. K., zeznania Swiadkéw: S. D., E. W., B. L., dotyczace
stanu przedmiotowej nieruchomosci przed dokonang transakeja, nie pozwalaly przyjaé, aby owe lokale mieszkalne
byly Sredniego stanu technicznego. Problem lezal wiec nie w tym, ze biegli (...) nie zapoznali sie z materialem
dowodowym sprawy, lecz sprowadzal sie do tego, ze wyciagneli z niego nazbyt optymistyczne wnioski, co do stanu
technicznego budynku i lokali mieszkalnych w nim sie znajdujacych. Sam biegly W. R. podczas przestuchania przed
sadem zreszta przyznal, Ze ,,lokale oprocz tego, ze posiadaly zty stan techniczny, byly zajete” (k. 2072v) oraz, ze lokal
ktory nie posiada toalety, lazienki, centralnego ogrzewania stanowi ,,bardziej lokal socjalny” (k. 2073).

Skarzacy, kwestionujac poglad, ze w latach 2003 — 2004 na rynku obrotu nieruchomoéciami panowatl zast6j, nie
wskazal z jakich dowodow wynika, ze byto wrecz przeciwnie. Nie zauwaza przy tym, ze o stagnacji sprzedazy kamienic
w tym okresie, $wiadcza nie tylko wyjasnienia oskarzonych i zeznania Swiadkow, ale takze obiektywne okolicznoS$ci
przytoczone w opinii bieglej T. B., w tym mala liczba zawieranych transakeji sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci (k.
1519). O tym, jak trudno bylo sprzedac wlatach 2002 — 2004 roku kamienice w R., §wiadczy tez przeanalizowany przez
Sad I instancji przyklad sasiedniej, podobnej nieruchomoéci, potozonej w R. przy ulicy (...), nalezacej do Powiatu (...).
Pomimo, ze kamienica ta nie byla zajeta przez lokatoréow (a zatem teoretycznie latwiejsza do zbycia), dwa przetargi
zakonczyly sie wynikiem negatywnym i dopiero w drodze rokowan udato sie sprzeda¢ kamienice za cene znacznie
ponizej pierwszej ceny wywolawczej i ponizej wyceny jej warto$ci.

Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze przy uchyleniu poprzedniego wyroku, zakwestionowano rzetelno$é opinii
bieglej T. B.. Sad odwolawczy zarzucil jednie (na co wskazuje lektura uzasadnienia wyroku z dnia 6.12.2011 roku), ze w
opinii tej nie uwzgledniono planu zagospodarowania przestrzennego, obowigzujacego chwili dokonywania sprzedazy
nieruchomoéci i podjetych uchwal o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego. Okazalo sie jednak, ze dla
obszaru, na ktorym polozona jest przedmiotowa nieruchomo$é nie uchwalono planu zagospodarowania
przestrzennego, a poprzedni stracit wazno$¢ w dniu 31 grudnia 2003 roku. Natomiast biegla T. B., przy wycenie
przedmiotowej nieruchomosci, uwzglednila obowiazujace w chwili jej sprzedazy, studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego miasta R., zgodnie z ktérym nieruchomo$¢ ta polozona byla na terenie zabudowy
mieszkaniowo - uslugowej ekstensywnej. Po uchyleniu pierwszego wyroku, biegla przeanalizowala uchwate Rady
Miasta R.z dnia 30 stycznia 2004 r. Nr (...)o przystapieniu do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta R., ktéra to zmiana zostala uchwalona Uchwala Rady Miejskiej w R.Nr (...)z



dnia 30 wrzeénia 2010 roku. Nie zmienilo to w Zaden spos6b przyjetego w jej operacie szacunkowym przeznaczenia
terenu i oczywiécie nie moglo mie¢ zadnego wplywu na obliczong w opinii pisemnej warto$¢ nieruchomosci.

Odnoszac sie do argumentu prokuratora, w ktérym powoluje sie na obliczenia biegltego wydajacego opinie dla potrzeb
administracyjnego postepowania skarbowego — M. R., stwierdzi¢ przede wszystkim nalezy, ze w przedmiotowym
postepowaniu karnym nie zostal on ustanowiony bieglym. Stad tez, zapewne, Sad Rejonowy nie dokonywal blizszej
analizy wyceny dokonanej przez tegoz rzeczoznawce. Tym niemniej, skoro skarzacy w uzasadnieniu apelacji wywolal
ten temat, a operaty szacunkowe rzeczoznawcoéOw M. R.i B. W.zostaly zaliczone w poczet materiatu dowodowego,
to odnie$¢ nalezy sie takze i do tych wycen. Pomijajac juz nawet bardziej korzystna dla oskarzonych wycene
rzeczoznawcy majatkowego B. W., stwierdzi¢ nalezy, ze wycena przedmiotowej nieruchomos$ci dokonana przez
rzeczoznawce majatkowego M. R., ktora stala sie podstawg okre$lenia wysokoSci zobowigzania podatkowego od
czynnosci cywilnoprawnych, w postepowaniu skarbowym (decyzja Naczelnika Urzedu Skarbowego w R.z dnia 29
pazdziernika 2009 roku - nr (...)(...) utrzymana w mocy decyzja Dyrektora Izby Skarbowej w L.z dnia 20 wrze$nia
2010 roku — nr I.S.P./(...)/KK/(...)), przemawia za shuszno$cig rozstrzygniecia Sagdu Rejonowego.

Rzeczoznawca M. R. dokonal bowiem obliczenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym,
stosujac metode poréwnania parami, do innych kamienic sprzedanych w zblizonym czasie na terenie R., czyli tak
samo jak biegla T. B.. Jest to wiec dodatkowy argument, ze metode te mozna bylo — wbrew stanowisku prokuratora
— w przedmiotowej sprawie zastosowac.

Po drugie, wyliczona przez rzeczoznawce majatkowego M. R.warto§¢ nieruchomosci znajdujacej sie przy ul. (...),
ale nie uwzgledniajaca pelnej zajetosci kamienicy przez lokatoréw, wyniosla 435.595 zlotych, a wiec byla bardzo
zblizona do wyliczenia bieglej T. B.(438.000 zlotych). To, co roznilo te opinie, to przyjeta wysoko$¢ wspodlczynnika
zmniejszajacego warto$¢ nieruchomosci z powodu jego zamieszkania przez lokatoréw. Rzeczoznawca M. R.przyjal tu
bowiem wyzszy wspdlczynnik, przy przyjeciu bardzo zreszta ocennej metody (dyskontujacej wartosé ,,w przelozenia
za 3 lat” [pisownia oryg.] przy stopie procentowej 12,00 % - 0,7118), co z kolei obliczyt ze Sredniego czasu oprézniania
lokali z lokatoréw na podstawie analizy obowigzujgcego prawa i podobnych przypadkéw na terenie miasta R.(str.
19 opinii — k. 2067). Tymczasem biegla T. B.caly czas ,,trzymala sie” metody poréwnawczej i co warte podkreélenia,
przyjety przez nia wspdlczynnik korygujacy warto$é nieruchomosci obciazonej lokatorami (0,5), byl bardzo podobny
(a nawet nieco wiekszy!), niz w opinii bieglych (...)(0,47).

Po trzecie, przyjecie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci wyliczonej przez rzeczoznawce majatkowego M. R. (nie
moéwiac juz o opinii B. W.), takze przemawialoby za przyjeciem, ze nie mozna tu méwi¢ o wyrzadzeniu ,,znacznej
szkody majatkowej”, a co za tym idzie, o wypelnieniu przez oskarzonych znamion przestepstwa z art. 296 § 1 k.k.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, Sad Rejonowy nie popelnil bledu, uznajac opinie bieglej rzeczoznawcy T. B.,
jako opinie jasng i pelna, a jednoczesnie daleko bardziej przekonywujaca, niz opinia bieglych rzeczoznawcow (...).
Skoro tak, to w pelni uprawnionym bylo poczynienie ustalen faktycznych, odno$nie warto$ci rynkowej nieruchomosci
poloznej w R. przy ul. (...), w chwili jej sprzedazy, na podstawie tej pierwszej opinii. Poniewaz biegla T. B. ustalila
warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na dzien 28 grudnia 2004 roku na kwote 219.000 zlotych, a zostala
ona sprzedana za 200.000 zlotych, nie doszto ze strony oskarzonych do wyrzadzenia ,,znacznej szkody”, a tym samym
zachodzi sytuacja zdekompletowania zespotu znamion ustawowych przestepstwa z art. 296 § 1 k.k.

W kontekscie takiego ustalenia, dla bytu zarzucanego przestepstwa nie ma oczywiscie zadnego znaczenia, czy
oskarzeni shusznie odstgpili od dokonania wyceny sprzedawanej nieruchomo$ci przez rzeczoznawce majatkowego, czy
tez nie. Nawet jednak i tu nie mozna podzieli¢ stanowiska oskarzyciela publicznego. Przewdd sadowy jasno wszak
wykazal, ze Fundacja (...) w R., w imieniu ktorej oskarzeni dziatali, nie miala takiego prawnego obowigzku. Po drugie,
sytuacja finansowa Fundacji byla na tyle zla, Ze nie sta¢ jej bylo na tego rodzaju wydatek. O bardzo trudnej sytuacji
finansowej Fundacji w tym czasie $wiadczy szereg dowodoéw w postaci: wyjasnien oskarzonych, zeznan $wiadkow
E. W. i B. L., sprawozdan finansowych z dzialalnosci Fundacji, deklaracji CIT — 8 z bilansami, wydrukéw z konta



bankowego, ktorych to skarzacy — akcentujac tylko jedno zdarzenie, w postaci podwyzki wynagrodzenia, jaka otrzymal
w 2004 roku Prezes Fundacji — najwidoczniej nie dostrzega.

Trzeba tez pamietaé, ze oskarzeni, a przede wszystkim W. K., dokonali rozeznania na lokalnym rynku nieruchomosci,
posiadajac wiedze, jaka cene mozna realnie osiggnaé za nieruchomos$é potozona przy ul. (...). Wbrew temu, co
twierdzi w apelacji prokurator, ze strony oskarzonego W. K. byly prowadzone poszukiwania kupca, a z jedyna
osoba zainteresowang — S. D., prowadzono szereg rozmow i negocjacji. W ramach prowadzonych pertraktacji,
osobie, ktéra byla zainteresowana nabyciem nieruchomosci, proponowano cene wyzsza, niz ostatecznie udalo sie
wynegocjowaé. Oprocz stagnacji na rynku nieruchomosci i bardzo zlego stanu technicznego budynku, zagrazajacego
wrecz zdrowiu lokatoréw, wielka trudno$cia w zbyciu tej nieruchomosci bylo oczywiscie to, ze zamieszkiwali tam
lokatorzy posiadajacy umowy najmu, z ktorych wiekszo$¢ nie placila regularnie czynszu. Nalezalo wiec liczy¢ sie z
kosztami znalezienia dla nich lokali zastepczych. OkolicznoSci takie wynikaja nie tylko z wyjasnien oskarzonych, ale
takze z zeznan §wiadkéw: S. D., E. W. i B. L.. Jezeli oskarzyciel dysponowal dowodami przeczacymi tym faktom, to
dziwnym jest, dlaczego przez kilka lat postepowania (najpierw przygotowawczego, potem sagdowego) nie dopuscil sam
takich dowodéw, ani nie wnioskowal o ich przeprowadzenie.

Ponadto sporzadzenie wyceny nieruchomosci przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego i tak nie oznaczalaby,
ze dokladnie taka kwote uda sie uzyskaé z jej sprzedazy. Przykladem znéw moze byé tu podobna nieruchomosé
polozona ,,po sgsiedzku”, przy ulicy (...), ktora zostala sprzedana za kwote 195.000 zlotych, mimo ze warto$¢ rynkowa
tej nieruchomodci zostala przez rzeczoznawce majatkowego okreSlona na 272.335 zlotych. Racje ma obrona, ze o
odpowiedzialnoSci karnej oskarzonych mozna by méwié w sytuacji, gdyby przedmiotowa kamienica miala rzeczywistg
warto$¢é rzedu np. 500.000 zlotych i byly osoby, czy tez choéby jedna osoba, gotowa wylozy¢ za nig taka wlasnie kwote,
natomiast oskarzeni — bez racjonalnych powodow — zdecydowaliby sie ja sprzedaé za 200.000 zlotych. Tak jednak w
przedmiotowej sprawie przeciez nie byto.

Na koniec odnie$é nalezy sie do zarzutu obrazy prawa materialnego, tj. art. 13 § 1 kk. w zb. z art. 296 § 1 kk.,
a polegajacego, zdaniem prokuratora, na nieustosunkowaniu sie przez Sad Rejonowy, co do strony podmiotowe;j
zachowania oskarzonych, a tym samym stwierdzenia, czy w sprawie, pomimo wystgpienia szkody nie przekraczajacej
kwoty ustawowej, nie doszlo do popelnienia usilowania przestepstwa z art. 296 § 1 k.k.

W pierwszej kolejnosci zauwazyé nalezy, ze skarzacy jest tu niekonsekwentny, skoro z jednej strony, wiekszo$¢ jego
skargi apelacyjnej skupia sie na dowodzeniu, Ze racje maja biegli (...), iz przedmiotowa nieruchomo$¢ w chwili
sprzedazy warta byla ponad 500 tysiecy zlotych, a drugiej strony przyznaje jednak, ze mogla to by¢ warto$¢ nizsza,
niz 400 tysiecy zlotych.

Po drugie, Sad I instancji istotnie nie prowadzit glebszych rozwazan, dotyczacych strony podmiotowej, gdyz wobec
ustalenia, ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomogci, w chwili sprzedazy, wynosila 219.000 zlotych — Sad ten
stusznie stwierdzil, ze nie doszlo ze strony oskarzonych do wyrzadzenia ,,znacznej szkody” w rozumieniu art. 296 § 1
k.k., a wiec do zrealizowania wszystkich koniecznych znamion strony przedmiotowej czynu zabronionego.

Przede wszystkim jednak, zarzut obrazy prawa materialnego moglby okazaé sie skuteczny, gdyby skarzacy wykazal,
ze oskarzeni wyczerpali swoim zachowaniem znamiona konkretnego przestepstwa, a sad I instancji takowego
przestepstwa im nie przypisal. Tymczasem skarzacy takiego wywodu nie przeprowadzil, tj. nie wykazal, ze oskarzeni
wyczerpali swoim zachowaniem znamiona art. 13 § 1 k.k. w zb. z art. 296 §1 k.k. Daleko niewystarczajace jest tu
powolywanie sie przez autora apelacji na, oderwane od realiéw niniejszej sprawy, dwa poglady doktryny. O ile
bowiem, jak najbardziej mozliwym jest ,,przypisanie usilowania zarzadcy, ktéry w zamiarze wyrzadzenia mandantowi
znacznej szkody podejmuje okreslone czynnos$ci zmierzajace bezposrednio do urzeczywistnienia jego zamiaru, lecz do
szkody nie doprowadza lub powoduje szkode w mniejszej wysoko$ci” (powolany poglad Anny Zientary), to przeciez w
rozpoznawanej sprawie nie mieliémy do czynienia ze stanem faktycznym, odpowiadajacym powyzszej tezie. Nie bylo
przeciez np. tak, aby sprzedawana nieruchomos$¢ warta byta ponad 400 tysiecy zlotych, a oskarzeni chcieli ja sprzedaé
za 200 tysiecy zlotych i mimo, ze byl juz umoéwiony termin u notariusza, do transakeji takiej ostatecznie nie doszlo.



Jak natomiast wykazal przewdd sadowy, przedmiotowa nieruchomo$¢ byta w chwili sprzedazy warta duzo ponizej
400 tysiecy zlotych i oskarzeni zdawali sobie sprawe z jej realnej warto$ci (przy uwzglednieniu stanu technicznego i
zasiedlenia lokatorami), a zatem juz z tego tylko powodu zaden z oskarzonych nie tylko nie wyrzadzil Fundacji znacznej
szkody w rozumieniu art. 296 § 1 k.k., ale w ogole nie moglt mieé takiego zamiaru.

Reasumujac, stwierdzié nalezy, ze wbrew zapatrywaniom skarzacego, Sad Rejonowy nie dopuscil sie obrazy przepisow
prawa materialnego, ani prawa procesowego, ktora mialaby wplyw na tre$¢ wyroku. Takze ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad Rejonowy sa prawidlowe. Z dowodoéw zgromadzonych w przedmiotowej sprawie nie da sie
bowiem w sposoéb, ktéry nie naruszalby fundamentalnych zasad procesu karnego, a zwlaszcza art. 5 § 1 k.p.k.iart. 7
k.p.k., wywies¢, iz oskarzeni wyczerpali swoim zachowaniem znamiona zarzucanych im przestepstw.

Dlatego tez jedynym dopuszczalnym w tym stanie rzeczy rozstrzygnieciem, bylo wydanie wyroku uniewinniajacego.
Poniewaz, co wykazano wyzej, zarzuty i wnioski zawarte w zlozonym $rodku odwolawczym nie zaslugiwaly na
uwzglednienie, dlatego apelacje uznaé nalezalo jako oczywiécie bezzasadna. Natomiast zaskarzony wyrok, jako stuszny
i odpowiadajacy prawu — nalezalo w calo$ci utrzymaé w mocy.

O kosztach postepowania odwolawczego, Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 636 §1 k.p.k. i art. 9 ustawy z dnia
23 czerwca 1973 roku o oplatach w sprawach karnych (tekst jednolity: Dz. U. z 1983 roku Nr 49, poz.223 z p6Zn. zm.).



