Sygn. akt V CSK 109/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa J. K.

przeciwko J. M.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 pazdziernika 2009 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 22 grudnia 2008 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanego na rzecz
powoda kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem kosztéw

zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2008 r. Sad Okregowy zasadzit od
pozwanego J. M. na rzecz powoda J. K. kwote 17.290.839 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 6 marca 2008 r. do dnia zaptaty oraz kosztami procesu i oddalit
powddztwo w pozostatym zakresie (co do czesci roszczenia odsetkowego). Sad
Apelacyjny w dniu 22 grudnia 2008 r. oddalit apelacje pozwanego od powyzszego
wyroku. Zasagdzona naleznos¢ stanowita potowe zysku jakg osiggngt pozwany
ze sprzedazy nieruchomosci potozonej we wsi K. Podstawe faktyczng

rozstrzygniecia stanowity nastepujgce ustalenia:

Powdd — bedacy obywatelem austriackim, pozwany J. M. oraz nie biorgcy
udziatu w sporze R. S. zawarli w 2000 r. ustng umowe o wspolnym przedsiewzieciu
polegajgcym na zakupie nieruchomosci rolnej w gminie Z., przeksztatceniu jej w dziatki
budowlane i odsprzedazy z zyskiem osobom trzecim. Kazdy z uczestnikow
przedsiewziecia miat ponies¢ w 1/3 koszty inwestycji i wtakim samym udziale
uczestniczyé w osiggnietych w przysztosci zyskach. Realizujgc te zamierzenia
pozwany w dniu 16 listopada 2000 r. w imieniu wlasnym oraz w imieniu R. S. i J. K.,
zawart ze wspdtwiascicielami nieruchomosci rolnej o pow. 56,91 ha potozonej we wsi K.
przedwstepng umowe sprzedazy ich udziatbw we wiasnosci za 1.500.000 zi.
Pozwany wpfacit na poczet ceny 1.000.000 zt, oswiadczajgc, ze kwota ta pochodzi
w czesciach rownych z majgtkow odrebnych jego, R. S. i J. K. Umowa przedwstepna
przewidywata zawarcie warunkowej umowy sprzedazy w terminie 7 dni od daty
uzyskania przez powoda decyzji Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
zezwalajgcej mu — jako cudzoziemcowi - na zakup udziatu w nieruchomosci. W
wypadku nieuzyskania tej decyzji powodowi przystugiwato prawo wskazania osoby,
ktéra wejdzie w jego prawa wynikajgce zumowy przedwstepnej. Umowa
przenoszgca witasno$¢ nieruchomosci miata dojs¢é do skutku w wypadku
nieskorzystania przez Agencje Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa z prawa

pierwokupu, nie pozniej niz w terminie do 30 czerwca 2001 r.



23 lipca 2001 r. powod oswiadczyt wobec wszystkich zainteresowanych,
Ze nie uzyskat decyzji zezwalajgcej mu na zakup udziatu we wiasnosci nieruchomosci
i wskazat pozwanego jako osobe, ktdra wejdzie w jego prawa wynikajgce z umowy.
W zwigzku z tym wspotwtasciciele nieruchomosci sprzedali swoje udziaty J. M. oraz
R. S. pod warunkiem, ze Agencja Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa nie skorzysta z
przystugujgcego jej prawa pierwokupu. Pozwany kupit nieruchomos¢ w udziale 2/3
czesci, a R. S. w udziale 1/3 czesci, a 14 grudnia 2001 r. zostata zawarta umowa

przenoszgca wtasnos¢ nieruchomosci w takich samych udziatach.

Przyjete rozwigzanie spowodowane bylo dgzeniem przez sprzedajgcych do
szybkiego zawarcia umowy. Wycofanie sie powoda z zakupu nieruchomosci zostato
uzgodnione przez niego z pozostatymi uczestnikami przedsiewziecia, przy czym
jednoczesnie ustalono, ze powdd — mimo, iz nie stat sie wspoétwiascicielem
nieruchomos$ci - bierze udziat w realizacji przedsiewziecia na dotychczasowych

zasadach, ponoszac 1/3 kosztéw i uczestniczgc w 1/3 zyskow.

Po nabyciu nieruchomosci wszyscy uczestnicy (sami oraz przy pomocy
0s0b trzecich) podjeli dziatania w celu wyposazenia jej w potrzebng infrastrukture
oraz znalezienie nabywcéw przyszltych dziatek budowlanych. Spotykali sie, gdy
trzeba byto podjg¢ decyzje co do istotnych posunieé. Na biezgco pertraktacje, sprawy
urzedowe, planistyczne i inne prowadzit pozwany. Powdd, ktory mieszkat w Austrii,
udzielat konsultacji telefonicznych i korespondencyjnych. Uczestniczyt jednak jako
wspotdecydujgcy w spotkaniach z przedstawicielami potencjalnych nabywcow
dziatek. Podczas tych spotkan powdd, pozwany i R. S. méwili o tym, ze majg miedzy
sobg rozliczenia. J. S., zatrudniony przez pozwanego do pomocy w pracach
przygotowawczych i poszukiwaniu nabywcow, kontaktowat sie z powodem i
informowat go o postepie prac, a takze o mozliwosci hipotecznego zabezpieczenia

jego udziatu. Kierowat tez do niego prosbe o podwyzszenie swojego wynagrodzenia.

Powdd partycypowat w kosztach przedstawianych mu przez pozwanego.
Pozwany przestat mu faksem pismo datowane na 9 grudnia 2004 r., w ktorym
przedstawiat naktad swojej pracy w latach 2000-2004 nad przygotowaniem gruntow do

sprzedazy, okreslajgc je jako ,wklad pracy w nasz wspdlny interes".



Wymieniat réwniez koszty, jakie poniost piszgc m.in. ,za ciebie z 10.000 zt w Urzedzie

Skarbowym 1/3 sumy".

W dniu 28 grudnia 2004 r. pozwany i R. S. zawarli przedwstepng umowe
sprzedazy czesci nieruchomosci z ,B.” Sp. z 0.0. wT. w cenie 60 zt za 1 m? na
budowe osiedla mieszkaniowego, a 23 wrzesnia 2005 r. - umowe sprzedazy tych za
cene 3.808.140 z. Pozwany rozliczyt sie zpowodem w catosci z tej umowy,
przekazujgc mu 1/2 uzyskanej przez siebie czesci ceny, pomniejszong o koszty

zawarcia umowy.

W listopadzie 2005 r. przeprowadzone zostalo umowne zniesienie
wspoétwtasnosci niesprzedanych jeszcze dziatek w K, poprzez podziat gruntow

miedzy wspotwiascicieli w stosunku 2/3 i 1/3, bez sptat i dopfat.
Kolejne dziatki pozwany sprzedat Spétce ,B.” na podstawie trzech umoéw:
w dniu 25 stycznia 2007 r. za cene 12.417.979,20 z,
w dniu 13 czerwca 2007 r. za cene 2.686.900 zi,
w dniu 19 listopada 2007 r. za cene 23.476.800 z.
Zapfata zostata w catosci uregulowana w sposob okreslony w umowach.

Z powodem pozwany rozliczyt sie jedynie czesciowo z naleznosci uzyskanej
na podstawie umowy sprzedazy z 25 stycznia 2007 r. Przekazat mu przez R. S. kwote
2.000.000 zt.

Sady obydwu instancji uznaty za dowiedzione zeznaniami sSwiadkow,
szczegolnie R. S., a takze zeznaniami powoda i - pomocniczo -
przedstawionymi przez powoda dokumentami, ze miedzy powodem, pozwanym
i R. S. doszto do zawarcia w formie ustnej umowy o wspdolnym przedsiewzieciu, ktora
najpierw zakladata nabycie przez nich po 1/3 nieruchomosci, a nastepnie ulegta
zmianie o tyle, ze powdd wycofat sie z zakupu nieruchomosci a w jego prawa wstgpit
pozwany, jednak powdd nadal uczestniczyt w realizacji przedsiewziecia z prawem do
1/3 czesci zyskow i ponoszgc w 1/3 koszty. Ustalenie faktu zawarcia umowy na
podstawie dowodéw z zeznan Swiadkdéw i przestuchania stron Sgdy uznaly za
dopuszczalne, wskazujgc, ze nie znajduje zastosowania art. 74 § 1 k.c., bowiem

porozumienie nie stanowito umowy spotki cywilnej. Nawet jednak w wypadku gdyby



art. 74 § 1 k.c. miat zastosowanie, to zachodzity, w ich ocenie, przestanki z art. 74 § 2
k.c. umozliwiajgce przeprowadzenie tych dowodow, poniewaz fakt zawarcia umowy
zostat uprawdopodobniony za pomocg pisma. Za poczatek dowodu na pismie Sady
uznaty pismo pozwanego z 9 grudnia 2004 r., przestane powodowi w drodze
faksowe]. Sad Apelacyjny wyjasnit dodatkowo, ze brak ustalenia daty i miejsca
zawarcia umowy o wspolnym przedsiewzieciu nie podwaza faktu jej istnienia i
obowigzywania, gdyz niewatpliwie miat miejsce najpdzniej do 15 listopada 2000 r., to
jest do dnia zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej we wsi K.
Na skutek nie uzyskania zgody na nabycie udziatu w nieruchomosci przez powoda
pierwotne ustalenia zostaty nastepnie zmodyfikowane o tyle tylko, iz wlasnos¢
przedmiotowe]j nieruchomosci naby¢ mieli pozwany i R. S.

Umowe o wspolnym przedsiewzieciu Sady ocenity jako mieszczgcg sie
w granicach dopuszczalnej swobody ksztattowania uméw, wyrazonej w art. 353" k.c.
— a jej tre$¢ i cel, jako nie sprzeciwiajgce sie ustawie, zasadom wspoétzycia
spotecznego, ani naturze zobowigzania. Rozwazajgc jej charakter Sady uznaty,
ze nie jest umowg spotki cywilnej m.in. z tej przyczyny, iz uczestnicy nie wystepowali
na zewnatrz jako czionkowie zorganizowanego podmiotu lecz dziatali jako
pojedyncze osoby. Ponadto strony umowy nie chciaty nadac jej takiego charakteru,
rozwazaty bowiem ewentualne zawarcie umowy spofki cywilnej w przysziosci.
Powigzania prawne miedzy nimi miaty jedynie charakter wewnetrzny. Nie byta to
jednak spétka cicha, gdyz powdd nie uczestniczyt w przedsiebiorstwie innego
podmiotu. Zakup i sprzedaz gruntow nie byly dokonywane w ramach
przedsiebiorstwa pozwanego ani R. S. W rezultacie Sady przyjety,
ze porozumienie w sprawie wspolnego przedsiewziecia byto umowg nienazwang.
Umowa ta nie naruszata zasady numerus clausus spotek, przewidzianej w art. 1
§ 2 k.s.h., poniewaz byfa tylko stosunkiem zobowigzaniowym miedzy stronami.
Nie uchybiata takze zasadom wspotzycia spotecznego, w tym zasadzie pewnoSci
obrotu gospodarczego, skoro czynnosci z osobami trzecimi dokonywali pozwany
I Ryszard S. w imieniu wiasnym, a powod mogt wysuwaé roszczenia oraz ponosic
odpowiedzialnos$¢ tylko wobec stron umowy o wspdlnym przedsiewzieciu, a z
osobami trzecimi nie wchodzit w stosunki prawne. Sad Apelacyjny, akceptujgc to

stanowisko zauwazyt ubocznie, ze umowa wykazywata pewne podobienstwo do



stosunku powiernictwa sensu largo, polegajgcego przeniesieniu na powiernika
okreslonych praw podmiotowych, z ktorych moze on korzystaé wobec oso6b
trzecich (tzw. zewnetrzny stosunek powiernictwa), jednak w stosunku do
powierzajgcego zobowigzuje sie do realizacji powierzonego prawa w ograniczonym
zakresie, wyznaczonym w obligacyjnej umowie powierniczej (stosunek wewnetrzny
powiernictwa). Elementéw zewnetrznego stosunku powiernictwa Sad dopatrzyt sie
we wskazaniu pozwanego jako osoby, ktora weszta w prawa powoda wynikajgce z
przedwstepnej umowy sprzedazy, a w konsekwencji nabyta w 2/3 prawo wtasnosci
nieruchomosci. Z kolei sposéb rozdziatu kosztéw i podziatu zysku Sgd uznat za
przejaw wewnetrznego stosunku powiernictwa.

Sady nie podzielity poglagdu pozwanego o niewaznosci umowy o wspolnym
przedsiewzieciu z uwagi na obejscie prawa podatkowego i rejestrowego stwierdzajgc,
iz naruszenie norm prawa podatkowego oraz norm dotyczgcych wpiséw w rejestrze
czy w ewidencji dziatalnoSci gospodarczej nie skutkuje niewaznoscig umow
cywilnoprawnych. Sad Apelacyjny stwierdzit ponadto, ze nie nastgpito naruszenie
art. 6 ustawy z dnia 19 listopada 1999 r. Prawo dziatalnosci gospodarczej (Dz. U.
Nr 101, poz. 1178 ze zm.) w zw. z art. 58 k.c. oraz z art. 353" k.c., poniewaz wskazany
art. 6 nie miat zastosowania. Zawarta umowa nie wigzata sie z prowadzeniem przez
strony dziatalnosci gospodarczej. Dotyczyta zdarzenia jednostkowego — zakupu
jednej nieruchomosci rolnej w celu jej przekwalifikowania i odsprzedazy
z zyskiem, tymczasem dziatalnos¢ gospodarczg cechuje m.in. profesjonalny
charakter, powtarzalno$¢ okreSlonych dziatan oraz uczestnictwo obrocie
gospodarczym. Zdaniem Sadu Il instancji che¢ osiggniecia zysku nie wystarczyta
do uznania dziatalno$ci za gospodarczg, jesli zgodnym zamiarem stron umowy nie
bylo prowadzenie dziatann o charakterze statym i zorganizowanym w zakresie obrotu
nieruchomosciami.

Z Kkolei zarzuty dotyczgce waznosci umowy pozyczki zawartej pomiedzy
stronami 23 lipca 2001 r. oraz umowy pozyczki pomiedzy pozwanym a R. S. z 5
lutego 2007 r., ktoére miaty zabezpieczaC¢ kwoty przekazane przez powoda na
zakup spornych gruntéw, Sgd Okregowy uznat za nie majgce znaczenia dla
wyniku sprawy, poniewaz powod nie wywodzit roszczen z tych uméw. Sad

Apelacyjny wskazat z kolei na rozbiezno$¢ pomiedzy twierdzeniami pozwanego a



trescig i datg zawarcia umowy pozyczki miedzy stronami, podwazajgcg jego

argumentacje.

Zadanie zgtoszone przez powoda Sad | instancji uznat za majgce
uzasadnienie w tresci porozumienia o wspolnym przedsiewzieciu - kwota
17.290.839 zt stanowita 1/2 sum otrzymanych przez pozwanego ze sprzedazy
dziatek, przy uwzglednieniu rozliczen wczesniej dokonanych miedzy stronami. Sad Il
instancji zwrdcit uwage, ze pozwany zakwestionowat zasadnosc¢ potraktowania ceny
dziatek jako zysku dopiero w postepowaniu apelacyjnym, nie wskazujgc przy tym
kosztéw, ktore nalezatoby jeszcze uwzgledni¢. Tymczasem z ustalen faktycznych
wynika, iz powod poniost przypadajgce na niego koszty zwigzane z zakupem
i przekwalifikowaniem spornego gruntu, wobec czego cena uzyskana ze sprzedazy
stanowita zysk podlegajgcy podziatowi.

Odsetki zasgdzone zostaty na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c. oraz art. 476
k.c. Za skuteczne wezwanie Sady uznaty doreczenie pozwanemu odpisu pozwu.

Pozwany zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego skargg kasacyjng, opartg na
obydwu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c.

W ramach pierwszej podstawy zarzucit naruszenie przez btedng wyktadnie
lub niewtasciwe zastosowanie:

- art. 353" k.c. w zw. z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (tekst jedn. Dz. U.
Zz 1996 r. Nr 54, poz. 245) w zw. z art. 58 k.c. poprzez przyjecie, iz zawarcie
ustnej umowy o wspdlnym przedsiewzieciu, a w jej wykonaniu - warunkowe]
umowy sprzedazy nieruchomos$ci oraz umowy przeniesienia wtasnosci tej
nieruchomosci, byto wazne i skuteczne oraz nie miato na celu obejscia
przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw;

- art. 353" k.c. w zw. z art. 2 ust. 1 i 2 i art. 6 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
19 listopada 1999 r. Prawo dziatalnosci gospodarczej, art. 3 ust. 1 umowy
miedzynarodowej zawartej pomiedzy Polskg Rzeczpospolitg Ludowg
a Republikg Austrii w sprawie popierania i ochrony inwestycji z dnia
24 listopada 1988 r. w zw. z art. 91 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej
Polskiej i w zw. z art. 58 k.c., poprzez przyjecie, iz dziatalno$¢ pozwanego,

a w szczegolnosci zawarcie ustnej umowy o wspolnym przedsiewzieciu, nie



kwalifikuje sie jako prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz przez

nieuwzglednienie, ze zasada wzajemnosci z art. 6 ust 2 ustawy

0 dziatalnosci gospodarczej w zw. z art. 3 ust. 1 umowy miedzynarodowej

obowigzuje tylko w wypadku dziatalnosci prowadzonej zgodnie

z obowigzujgcym prawem, a dziatalnos¢ niezarejestrowana, wynikajgca

z porozumienia, ktérego forma uniemozliwia odpowiednim organom

wykonywanie ich uprawnien w stosunku do powoda, w tym pobdr podatkow

— nie zastuguje na ochrone prawng i jest niewazna;

- art. 74 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze dopuszczalne jest dowodzenie
dowodem za $Swiadkéw lub przestuchania stron faktu istnienia urnowy

o wspoélnym przedsiewzieciu gospodarczym pomimo niezachowania formy

pisemnej dla celow dowodowych na podstawie pisma z dnia 9 grudnia

2004 r. nie zawierajgcego podpisu pozwanego i bedgcego wydrukiem

z faksu;

- niewtasciwe zastosowanie i wykfadnie art. 99 k.c. polegajgce na przyjeciu,
iz umowy o wspolnym przedsiewzieciu zostata zawarta.

Druga podstawa kasacyjna wypetniona zostata zarzutem majgcego istotny
wptyw na wynik sprawy naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez btedng ocene
zebranego materialu dowodowego i brak wszechstronnej jego oceny a takze art.
245 k.p.c. przez uznanie, ze dokument prywatny pochodzacy rzekomo od Jacka S.
stanowi dowod zaciggania zobowigzan przez pozwanego oraz dowdd zawarcia
przez pozwanego z powodem ustnej umowy o wspotpracy i wzajemnych rozliczen.

We wnioskach skarzgcy wystgpit o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez sgad drugiej instancii;
ewentualnie o uchylenie tego wyroku i orzeczenie co do istoty przez uwzglednienie
apelacji w catoéci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw
postepowania wedtug norm przepisanych.

Powod wnidst o oddalenie skargi i zasgdzenie na jego rzecz od pozwanego
kosztow postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty o naturze procesowej odnoszg sie do materii wytgczonej przez art.

398° § 3 k.p.c. z zakresu podstaw kasacyjnych, dotyczg bowiem prawidtowos$ci



ustalen faktycznych i oceny dowodow. Taki przedmiot zgtoszonych zarzutow
wynika wprost z ich tresci. Skarzgcy wskazuje bowiem, jako sposob naruszenia art.
233 § 1 k.p.c., btedng ocene materiatu dowodowego i brak wszechstronnego jego
rozwazenia, a naruszenie art. 245 k.p.c. fgczy z przypisaniem przez obydwa Sgdy
mocy dowodowej dokumentowi prywatnemu ,pochodzgcemu rzekomo od J. S.”.
Wprawdzie w ramach uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 245 k.p.c. miesci sie
takze twierdzenie o wadliwosci przeprowadzonego postepowania dowodowego,
polegajgcego na uwzglednieniu tego dowodu pomimo nieskonfrontowania
dokumentu prywatnego z jego autorem, ktory byt przestuchiwany jako $wiadek,
jednak taki obowigzek nie wynika z tresci art. 245 k.p.c., wobec czego w ten sposob
powotany przepis nie mogt zosta¢ naruszony. Dodatkowo wypada zwroci¢ uwage,
ze zarzuty kierowane przez pozwanego odnoszg sie do postepowania przed
Sadem |l instancji, ktory przepisy o postepowaniu pierwszoinstancyjnym (a do
takich nalezg art. 233 § 1 i art. 245 k.p.c.) stosuje za posrednictwem art. 391 § 1
k.p.c., ktéry takze powinien by¢ wskazany przy formutowaniu zarzutow.

Wobec nieskutecznosci zarzutow odnoszgcych sie do prawidtowosci
ustalenia faktow, dalsze rozwazania opierajg sie na stanie faktycznym, ktory
przyjety Sady powszechne (art. 398" § 2 k.p.c.).

Podstawa naruszenia prawa materialnego takze nie zostata w skardze ujeta
precyzyjnie. Skarzgcy nie skonkretyzowat wiekszosci zarzutéw poprzez okreslenie
formy, w jakiej nastgpito naruszenie wskazanych przez niego przepiséw — czy
poprzez ich btedng wyktadnie, czy tez w wyniku niewlasciwego zastosowania,
poprzestajac na ogdlnikowym zacytowaniu na wstepie art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.
O rzeczywistej tresci zarzutow wnioskowaé wiec trzeba z ich opisowej czesci
I uzasadnienia.

Poniewaz zarzuty odnoszg sie do réznych kwestii, nalezy je uszeregowac
zaczynajgc od tych, ktérych celem jest zakwestionowanie faktu zawarcia umowy,
by potem omowié skierowane przeciwko waznosci tej umowy.

Nawigzanie porozumienia o wspdélnym przedsiewzieciu pozwany podwazat
wskazujgc na niewlasciwe zastosowanie i wyktadnie art. 99 k.c., jednak nie wyjasnit
na czym polegajg zarzucane uchybienia, ani ktérej jednostki redakcyjnej tego

przepisu dotyczg. Powotany przepis reguluje forme petnomocnictwa do dokonania
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czynnosci prawnej, ktorej waznos¢ uzalezniona jest od dochowania formy
szczegoOlnej (§ 1) oraz forme petnomocnictwa ogolnego (§ 2). Tymczasem
porozumienie zawarte zostato przez strony dziatajgce osobiscie, podobnie jak
wprowadzona do niego modyfikacja, stanowigca konsekwencje nieuzyskania przez
powoda - cudzoziemca zezwolenia na zakup udzialu w nieruchomosci.
W umowach sprzedazy i przeniesienia witasnosci nieruchomosci powdd nie byt
strong ani petnomocnikiem, wobec czego powyzszy przepis nie mogt zostac
naruszony. Dokonane przez powoda przeniesienie na pozwanego uprawnien do
zakupu udziatu w nieruchomosci nie stanowito petnomocnictwa, lecz zmiane stron
umowy, poniewaz w jego wyniku pozwany zostat podstawiony w miejsce powoda
i dalsze czynnosci podejmowat w swoim imieniu, takze w tym wypadku zarzut
naruszenia art. 99 k.c. nie przystaje do okolicznosci sprawy.

Jako nastepny rozwazyC nalezy zarzut naruszenia art. 74 § 2 k.p.c. przez
jego niewtasciwe zastosowanie. Sgdy obydwu instancji uznaty, ze przepisu tego nie
mozna zastosowa¢ do umowy o wspolnym przedsiewzieciu, poniewaz nie
wymagata ona formy pisemnej. Jednak rozwazyty takze wariantowo konsekwencje
jego zastosowania.

Z pogladem, ze umowa o wspolnym przedsiewzieciu nie wymagata formy
pisemnej dla celéw dowodowych nie sposob sie zgodzi¢. W czasie, kiedy umowa ta
byta przez strony zawierana i modyfikowana, obowigzywat jeszcze art. 75 k.c.
(uchylony dopiero z dniem 25 wrzesnia 2003 r.), przewidujgcy obowigzek
stwierdzenia pismem czynnosci prawnej obejmujgcej rozporzgadzenie prawem
o wartosci przekraczajgcej 2.000 zi, jak rowniez czynnosci z ktorej wynika
zobowigzanie do sSwiadczenia przenoszgcego tg wartos¢. Przedmiotem
rozpatrywanej umowy byto dokonanie zakupu nieruchomosci rolnej, sfinansowane
w réwnych czesciach przez jej strony, przeksztaticenie ich kosztem tej
nieruchomosci w dziatki budowlane i ich sprzedaz. Umowa zatem obejmowata
zobowigzanie sie kontrahentéw do sSwiadczen znacznie przekraczajgcych
ustawowy prog 2.000 zt, skoro cena nieruchomosci wynosita 1.500.000 zi.
W konsekwencji do umowy tej miat zastosowanie art. 74 § 1 k.c., co oznacza, ze
mozliwo$s¢ dowodzenia faktu jej dokonania ograniczona byta przez wytgczenie

z arsenatu srodkéw dowodowych dowodu ze swiadkdw oraz z przestuchania stron.
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Wytgczenie to nie miato jednak charakteru bezwzglednego, art. 74 § 2 k.c.
przewiduje bowiem wypadki, w ktorych - mimo niezachowania formy pisemnej -
powyzsze srodki bedg dopuszczalne. Jednym z nich jest sytuacja, w ktorej fakt
dokonania czynnosci prawnej zostat uprawdopodobniony za pomocg pisma.
Sady obydwu instancji przyjety, ze pisemne uprawdopodobnienie zawarcia umowy
o wspolnym przedsiewzieciu stanowi przestana powodowi faksem informacja
pochodzgca od pozwanego, przedstawiajgca jego wktad w dziatania nazywane
,naszym wspolnym interesem” i poniesione Kkoszty. Skarzgcy podwaza
prawidtowos¢ tego stanowiska, wskazujgc, ze pismo to nie jest dokumentem,
poniewaz nie zostato podpisane przez pozwanego, a ponadto stanowi tylko wydruk
z faksu. W swojej argumentacji pomija jednak tresc¢ regulacji zawartej w art. 74 § 2
k.c. Przepis ten umozliwia unikniecie negatywnych konsekwencji ograniczen
dowodowych m. in. wowczas, kiedy wprawdzie umowa nie zostata zawarta
w formie pisemnej, ale jednak pewne slady jej zawigzania istniejg w postaci pisma.
Ustawa nie uzywa pojecia ,dokument”, wobec czego powszechnie przyjmuje sie,
iz uprawdopodobni¢ dokonanie czynnosci prawnej moze nie tylko podpisane pismo
spetniajgce kryteria dokumentu prywatnego, ale takze kazda wzmianka, zapisek
czy informacja zawierajgca tresC bezposrednio lub posrednio wskazujgca,
ze okreslona czynnos$¢ prawna doszta do skutku. Zminimalizowane wymagania
stawiane pismu uprawdopodobniajgcemu czynnos¢ prawng odzwierciedla uzywane
w literaturze i orzecznictwie (np. w powotywanym przez Sady wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia 2004 r., |l CK 527/03, nie publ.) okreslenie
,poczatku dowodu na pidmie”. Liberalne podej$cie jest zrozumiate, poniewaz
pismo, o ktérym mowi art. 74 § 2 k.c. nie ma stanowi¢ dowodu dokonania czynnosci
prawnej, lecz jedynie stwarza¢ podstawy do przypuszczen, ze czynnos¢ nastgpita.
Sam fakt jej podjecia ma by¢ dopiero udowadniany zeznaniami swiadkdéw i stron,
a zatem srodkami przewidzianymi w katalogu dowodéw. Odbitka faksowa spetnia
kryteria poczatku dowodu na pismie, informacje sg bowiem na niej wyrazone
pisemnie. Podpis nie jest natomiast konieczny. W rezultacie zarzut naruszenia art.
74 § 2 k.c. nie potwierdzit sie.

Kolejne zarzuty zmierzajg do zakwestionowania waznosci umowy

0 wspolnym porozumieniu. Pozwany wywodzi, ze umowa ta jest sprzeczna
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z prawem, poniewaz stanowi obejscie przepisow regulujgce zasady nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcdédw oraz narusza przepisy o prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej przez cudzoziemcow w Polsce. Obydwa zarzuty sg
jednak chybione. Zawarte przez strony porozumienie o wspolnym przedsiewzieciu
miato jasno ujetg tresc i cel. Trzy osoby zainwestujg posiadane fundusze w nabycie
potozonej nieopodal W. duzej nieruchomosci rolnej, doprowadzg do zmiany jej
przeznaczenia na dziatki budowlane i poszukajg nabywcoéw zainteresowanych ich
wykorzystaniem pod zabudowe. Poczatkowo zakup nieruchomosci miat nastgpic¢ po
1/3 przez wszystkich nabywcoéw, co gwarantowato kazdemu z nich petne
zabezpieczenie zaangazowanych srodkéw. Kiedy jednak okazato sie, ze powaod -
cudzoziemiec - nie uzyskat wymaganego zezwolenia za nabycie udziatu
w nieruchomosci, strony umowy, dopasowujgc sie do tego stanu rzeczy,
zdecydowaty, ze nieruchomos¢ zakupig pozostali, ktérzy nie potrzebowali
zezwolen. Ten krok wytgczyt mozliwos¢ naruszenia art. 6 ust. 1 ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, powod bowiem nie nabyt
wiasnosci nieruchomosci.

Nie doszto tez do powierniczego zakupu przewidzianego dla niego
pierwotnie udziatu przez pozwanego. Rozwazania Sgdu Apelacyjnego dotyczgce
podobienstwa stosunkéw miedzy stronami do powiernictwa odwotujg sie do analogii
0 ogolnikowym charakterze. Umowa powiernicza, wedlug najszerzej
przyjmowanego pogladu - wyrdznia sie ztozong, dwuelementowg strukturg,
obejmujgca przysporzenie dokonane przez powierzajgcego na rzecz powiernika
oraz zobowigzanie powiernika do okreslonego postepowania z otrzymanym
prawem. W rozpatrywanym wypadku nie wystepuje zaden z tych elementow.
Wskazanie pozwanego przez powoda, jako tego, ktory — zamiast niego — zakupi
udziat w nieruchomo$ci nie stanowito przysporzenia pozwanemu przez powoda,
gdyz dotyczyto prawa, ktérego powdd nie miat i nie mogt uzyskaé w Swietle art. 6
ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Ze wskazaniem
pozwanego nie tgczyto sie rowniez zobowigzanie go do okreslonego postepowania
z nabytg nieruchomosécig — ten element byt juz wczesniej ustalony przez strony
umowy o wspolnym przedsiewzieciu. W rzeczywistosci wiec wymuszona

okolicznosciami rezygnacja powoda z zakupu udziatu w nieruchomosci i nabycie
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tego udziatu przez pozwanego nie stanowito odrebnej umowy o charakterze
powierniczym pomiedzy stronami lecz zmiane sposobu wykonania umowy
0 wspolnym  przedsiewzieciu w czesci dotyczgcej zakupu nieruchomosci.
Takie rozwigzanie nie stanowito obejscia przepisbw ustawy o0 nabywaniu
nieruchomoséci przez cudzoziemcédw. Powdd nie realizowat bezposrednio ani
posrednio uprawnien wiascicielskich do tej nieruchomosci. Jego udziat
W negocjacjach z potencjalnymi nabywcami wynikat z obligacyjnych postanowien
umowy o wspolnym przedsiewzieciu.

Natomiast ujeta w zarzucie teza o niewaznosci uméw sprzedazy i nabycia
wiasnosci nieruchomosci przez pozwanego i R. S. z powodu ich realizacji w ramach
wspolnego przedsiewziecia jest niezrozumiata, zwtaszcza w swietle pozniejszych
czynnosci pozwanego, ktory zakupione nieruchomosci traktowat jako wiasne i
sprzedat.

Wreszcie rozpatrzyé nalezy zarzut btednego niezastosowania art. 58 k.c.
wzw. z art. 2 ust. 1 i 2 oraz art. 6 ust. 2 i 3 ustawy - Prawo dziatalnosci
gospodarczej iart. 3 ust. 1 dwustronnej umowy miedzynarodowej w sprawie
popierania i ochrony inwestycji. Podstawg stanowiska pozwanego jest poglad
o wadliwosci  potraktowania umowy o wspdlnym przedsiewzieciu jako
porozumienia, ktére nie miato na celu prowadzenia przez uczestniczace w nim
strony dziatalnosci gospodarczej z uwagi na jednorazowos¢ zakupu nieruchomosci.
Zdaniem skarzgcego umowa zakfadata zarobkowag, wykonywang w sposéb ciggty
i zorganizowang sprzedaz dziatek wydzielanych 2z zakupionej w tym celu
i przekwalifikowanej nieruchomosci rolnej, a tego rodzaju aktywno$¢ stron
porozumienia odpowiadata definicji dziatalnosci gospodarczej zawartej w art. 2 ust.
1 ustawy — Prawo dziatalnosci gospodarczej. Taka dziatalno$¢ wymagata
dopetnienia formalnosci — wpisu do rejestru przedsiebiorcéw, ktérego zaniechanie
powodowato, ze dziatalnos¢ nie byta zalegalizowana. Tymczasem, zdaniem
skarzgcego, tylko zarejestrowana dziatalnos¢ uprawniala powoda do
rownoprawnego z obywatelami polskimi funkcjonowania na polskim rynku na
podstawie art. 6 ust. 2 i 3 Prawa dziatalnosci gospodarczej i art. 3 ust. 1 umowy
dwustronnej pomiedzy Polskg Rzeczpospolitg Ludowg a Republikg Austrii

w sprawie popierania i ochrony inwestycji. Niedopetnienie obowigzku
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rejestracyjnego i funkcjonowanie w ramach umowy zawartej ustnie powodowac
miato stan okreslony w skardze jako ,niewaznos¢ dziatalnosci gospodarczej”
i uzasadniac niewaznos¢ porozumienia, z ktérego powdd wywodzi roszczenia.
Przede wszystkim nietrafna jest podstawa wnioskowania pozwanego —
to znaczy poglad o gospodarczym charakterze dziatalnosci podjetej przez strony
porozumienia. Wbrew twierdzeniom pozwanego kryteria, ktérymi postuzyty sie Sady
obydwu instancji, przeprowadzajgc ocene charakteru przedsiewziecia polegajgcego
na zakupie jednej duzej nieruchomosci, przekwalifikowaniu jej i sprzedazy, byly
prawidtowe. Cechy wyrdzniajgce dziatalnos¢ gospodarczg wywiedzione zostaty z jej
ustawowej definicji, na ktdérg powotuje sie takze pozwany i nie stanowig jej
nadinterpretacji lecz wnikliwg analize. Zgodnie z przyjetym w pismiennictwie
i orzecznictwie stanowiskiem, dziatalno$¢ te wyrdzniajg nastepujgce cechy:
zawodowy charakter, zwigzana z nim powtarzalnos¢ dziatan, podporzgdkowanie
zasadzie racjonalnego gospodarowania oraz uczestnictwo w  obrocie
gospodarczym (por. uzasadnienie uchwat sktadu siedmiu sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 18 marca 1991 r., lll CZP 9/91, OSNCP 1991, nr 8-9, poz. 98,
z dnia 18 czerwca 1991 r., lll CZP 40/91, OSNCP 1992, nr 2, poz. 17 i z dnia
6 grudnia 1991 r., lll CZP 117/91, OSNCP 1992, nr 5, poz. 65, czy wyroku z dnia
14 lipca 1999 r., I CKN 451/98, OSNC 2000/2/36). Dziatalno$¢ uczestnikéw
porozumienia, mimo ze byta rozciggnieta w czasie, nie miata wszystkich
powyzszych cech, gdyz nie mozna jej przypisa¢ ani zawodowego charakteru,
ani powtarzalno$¢ dziatan. Z ustalen faktycznych wynika, ze wspotdziatanie stron
I R. S. miato z zatozenia jednostkowy charakter, a nieruchomosc¢ — przynajmniej w
czesci w jakiej przypadta pozwanemu - zbyta zostata jednemu nabywcy, tyle, ze w
drodze kilku umow. Powierzenie czynnosci przygotowawczych i poszukiwania
nabywcow osobie trzeciej nie dowodzi zorganizowanej formy prowadzenia
dziatalnosci. Przeciwnie, podkresla brak zawodowego zaangazowania stron
umowy. Konsekwencjg niegospodarczego charakteru dziatalnosci wynikajgcej z
porozumienia o wspolnym przedsiewzieciu byt brak obowigzku rejestrowego
uczestnikow. Tym samym dalszy cigg wnioskowania pozwanego utracit podstawe.
Ubocznie wiec juz tylko nalezy wskazaé, ze niedopetnienie obowigzku rejestraciji

dziatalnosci gospodarczej, rowniez przez obcokrajowca korzystajgcego na mocy
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umowy dwustronnej z identycznych uprawnien jak przedsiebiorcy krajowi,
nie prowadzi do niewaznosci umowy cywilnoprawnej, na podstawie ktorej
dziatalnos¢ taka jest prowadzona. Powotany przez skarzgcego w skardze wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2002 r. (V CKN 1445/00, OSNC 2004/3/47)
tego zagadnienia nie dotyczy, odnosi sie bowiem do wypadku, kiedy czynnosc
prawna wymagajgca zezwolenia organu administracji, dokonana zostata bez
takiego zezwolenia, a wiec do sytuacji zupetnie odmiennej. Kwestie znaczenia
rejestracji dziatalnosci gospodarczej omowit Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
3 lipca 2003 r. (Il CZP 38/03, OSNC 2004/9/134), wyjasniajac, ze ustawodawca
wart. 2 ust. 2 Prawa dziatalnosci gospodarczej uzaleznit uzyskanie statusu
przedsiebiorcy od okreslonych zachowan faktycznych, a nie od wpisu do rejestru
przedsiebiorcow.

Z przytoczonych wzgledow podstawy kasacyjne okazaty sie nieuzasadnione,
a oparta na nich skarga podlegata oddaleniu (art. 398 k.p.c.).

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z treci art. 398
K.p.c.wzw. zart. 391§ 1 k.p.c.orazart. 98 § 1i 3 k.p.c.
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