PRZEGLAD PRAWA ROLNEGO
NR 2 (25) - 2019, 113-124
DOI: 10.14746/ppr.2019.25.2.7

Jerzy BIELUK
ORCID: 0000-0002-9949-472X

Przeksztalcenia spétek kapitatowych
a ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

1. Uwagi ogolne

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego' po
nowelizacji wprowadzonej ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o0 zmianie niektorych ustaw? przewiduje szereg ograniczen w obrocie nierucho-
mosciami rolnymi, obowigzujacych od 30 kwietnia 2016 r.°

Od 30 kwietnia 2016 r. rygorami u.k.u.r. objeto réwniez te przypadki,
w ktorych dochodzi do podziatu, przeksztatcenia badz tgczenia spotek prawa

' Tj. Dz.U. 22016 1. poz. 2051 z p6zn. zm., dalej: u.k.u.r.

2 Dz.U. poz. 585.

3 Szerzej zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warsza-
wa 2016, Z. Truszkiewicz, Nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R.,
,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139-168; H. Ciepta, Aspekty prawne obro-
tu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia
14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, ,,Rejent” 2016, nr 9, s. 33-82; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
obowigzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, t. I, nr 2,
s. 49-105; J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziato-
wymi w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy”
2016, nr 12, s. 627-643; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami
rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 23-48; A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia
w nowym rezimie ograniczen nabycia wltasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe
i uwagi de lege ferenda, ,,Rejent” 2016, nr 5, s. 80-92; K. Czerwinska-Koral, Pojecie nieru-
chomosci rolnej jako wyznacznik zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 6,
s. 52-72.
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handlowego. Od 26 czerwca 2019 r.* do przeprowadzenia wymienionych czyn-
nosci nie jest wymagana zgoda Dyrektora Generalnego KOWR.

W niniejszym artykule analizie poddano przeksztatcenie spotek kapitato-
wych bedacych wlascicielami nieruchomosci rolnych. Ze wzgledow praktycz-
nych najczesciej jest to przeksztalcenie spotki z ograniczong odpowiedzialno-
scig (dalej z 0.0.) w spotke akcyjna. Uwagi te majg oczywiscie zastosowanie
takze do przeksztalcenia odwrotnego — spotki akcyjnej w spotke z o0.0.

W kontekscie przeksztatcenia spotki z 0.0. w spotke akcyjna analizy wy-
magajg cztery instytucje wprowadzone przepisami u.k.u.r.:

1) zasada nabycia nieruchomosci rolnych wylacznie przez rolnika indywi-
dualnego, z wyjatkiem sytuacji szczegdlnych, wskazanych w przepisie albo za
zgoda KOWR — art. 2a u.k.u.r,

2) prawo nabycia przystugujace KOWR — art. 4 ust. 1 u.k.u.r.,

3) prawo nabycia udziatow przystugujace KOWR — art. 4 ust. 6 u.k.u.r,

4) obowiazki wynikajace z nabycia nieruchomos$ci rolnych — art. 2b
u.k.u.r, a takze sankcje wynikajace z naruszenia powotanych regulacji, okre-
$lone w art. 9 u.k.u.r.

2. Zastosowanie przepisu art. 2a u.k.u.r.
do przeksztalcenia spotki z 0.0. w spoétke akcyjna

Nowelizacja u.k.u.r. z 2016 r. znacznie rozszerzyla pojecie nabycia nieru-
chomosci rolnej, ktore podlega ograniczeniom przewidzianym w tej ustawie.
Zgodnie z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez nabycie nieruchomosci rolnej nalezy ro-
zumie¢ przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasno$ci
nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnos$ci prawnej lub orzeczenia
sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego.
Jest to konstrukcja najszersza z mozliwych, obejmujaca czynnosci i zdarzenia
prawne obecnie uregulowane w porzadku prawnym Rzeczypospolitej Polskiej,
jak rowniez takie, ktore mogg by¢ wprowadzone w przysztosci. Jest to wy-
raz stanowiska ustawodawcy, ktory dazy do objgcia catkowitg kontrola obrotu

4 Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz
niektorych innych ustaw. Sytuacja przez nowelizacji byta jeszcze bardziej skomplikowana niz
przestawiona w niniejszej analizie, gdyz dochodzita konieczno$¢ uzyskiwania zgody Dyrekto-
ra Generalnego KOWR na przeksztalcenie. Zob. interesujacg analize tych rozwigzan: W.J. Ko-
cot, D. Buszmak, Przeksztalcenie spotki handlowej bedqgcej wiascicielem nieruchomosci rolnej,
,,Przeglad Prawa Handlowego™” 2017, nr 7, s. 4-11.
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nieruchomosciami rolnymi, obawia si¢ za$, ze w praktyce znajdag si¢ sposoby
na uniknigcie tej kontroli. W zakres czynnosci prawnych lub innych zdarzen
prawnych wchodzg wszelkie przypadki zmian wlasciciela nieruchomosci rol-
nej. Przeksztatcenie jednego rodzaju spotki prawa handlowego w inng nalezy
uzna¢ za zdarzenie, ktére prowadzi do nabycia nieruchomosci rolnych przez
przeksztatcong spotke, zwlaszcza z uwagi na to, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 4
lit. b w katalogu zdarzen prawnych prowadzacych do nabycia nieruchomosci
rolnych wskazano podziat, przeksztatcenie badz taczenie spotek prawa handlo-
wego, co jest procesem podobnym do przeksztatcenia spotdzielni. Poglad ten
potwierdza Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 15 stycznia 2019 r.5,
przyjmujac, ze

Nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku przeksztalcenia spotki handlowej jest naby-
ciem w wyniku zdarzenia prawnego, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego (...). Pomimo ze spotka przeksztatcana i spotka prze-
ksztatcona w §wietle Kodeksu spotek handlowych stanowia ten sam podmiot, na grun-
cie przepisow ustawy z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowia sui generis
zbywce 1 nabywce nieruchomosci rolne;j.

Wyrok zostal wydany na podstawie stanu prawnego sprzed nowelizacji
z 2019 r.5, ale wnioski nalezy uzna¢ za jednoznaczne i nadal aktualne. Mozna
mie¢ zastrzezenia do zasadnosci argumentacji NSA, jednak poglad wyrazony
w wyroku jest istotny z punktu widzenia praktyki orzeczniczej.

Zgodnie z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. nabywca nieruchomosci rolnej moze
by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Oso-
ba prawna moze naby¢ nieruchomos¢ rolng za zgoda KOWR, wyrazona na
podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1 u.k.u.r., o ile nie zachodzg wyjatki okre$lone
w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. Wyrazona w powotanym przepisie zasada nabycia
nieruchomosci rolnych wylacznie przez rolnika indywidualnego nie ma za-
stosowania m.in. w przypadku, gdynabycie nieruchomoséci rolnej
nastepuje w wyniku podziatu, przeksztatcenia badz 1g-
czenia spotek prawa handlowego (art. 2a ust. 3 pkt 11 uk.u.r.).
Wyjatek ten zostal dodany do u.k.u.r. nowelizacja z 2019 r., gdyz objecie
przeksztatcenia spotek zastosowaniem art. 2a u.k.u.r. budzito uzasadniong

krytyke.

5 I OSK 306/18.
¢ Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1080).



116 JErRzY BIELUK

3. Zastosowanie prawa nabycia nieruchomosci rolnych
w przypadku przeksztatcenia spotki z 0.0. w spétke akcyjna

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b u.k.u.r., jezeli nabycie nieruchomosci rol-
nej nastepuje w wyniku czynnosci prawnej lub zdarzenia prawnego innych niz
zawarcie umowy, jednostronna czynno$¢ prawna lub orzeczenia organéw lub
sadow, w szczegodlnosci podziatlu, przeksztatcenia badz faczenia spotek pra-
wa handlowego, to KOWR dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢
o$wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptatg ceny tej nieruchomosci.
Jak wskazano wyzej, w toku przeksztatcenia spotki z 0.0. w spotke akcyjng do-
chodzi do nabycia nieruchomosci rolnych przez przeksztatcong spotke, a zatem
prawo nabycia KOWR znajdzie zastosowanie.

Zgodnie z art. 598 k.c. w zwigzku z 3 art. 4 ust. 5 u.k.u.r. uprawnienie do
wykonania przez KOWR prawa nabycia aktualizuje si¢ dopiero po zawiado-
mieniu KOWR o nabyciu nieruchomosci rolnej; ztozenie zawiadomienia roz-
poczyna bieg miesi¢cznego terminu na skorzystanie z tego prawa. Organ nie
moze wykona¢ prawa nabycia bez zawiadomienia czy tez bez zawiadomienia
dokonanego przez wlasciwy podmiot. Zbyt daleko idgca bytaby mozliwos¢
wykonania prawa nabycia przez KOWR przy rownoczesnym zastosowaniu
sankcji niewazno$ci wiagzacej si¢ z naruszeniem omawianej regulacji (szerzej
w pkt 5). Oznaczaloby to, Ze nabycie nieruchomosci przez nowy podmiot jest
niewazne — wowczas wlasno$¢ powraca do poprzedniego wiasciciela, a mimo
to KOWR moze wykona¢ prawo nabycia i wowczas ,,odebra¢” wiasnosé
nieruchomos$ci temu podmiotowi. Nalezy zatem przyjaé, ze brak
zawiadomienia powoduje, iz zastosowanie ma sankcja
z art. 9 ukur,a prawo nabycia KOWR si¢ nie aktualizuje.

Na gruncie przepiséw k.c. dotyczacych prawa pierwokupu w doktrynie
pojawit si¢ co prawda odmienny poglad, zgodnie z ktorym zawiadomienie zo-
bowigzanego z prawa pierwokupu o sprzedazy zawartej z osobg trzecig nie
jest przestanka konieczng do wykonania prawa pierwokupu, a uprawniony
moze dowiedzie¢ si¢ 0 mozliwosci skorzystania ze swojego prawa takze z in-
nych Zrédet i nastgpnie skutecznie wykonaé prawo pierwokupu’. Nie jest to
jednak jedyna mozliwa interpretacja. K. Mularski przyjmuje, ze kompetencja
do wykonania prawa pierwokupu — ztozenia o§wiadczenia majgcego charak-
ter prawa ksztalttujacego — pojawia si¢ dopiero wowczas, gdy zawiadomienie
zostanie skutecznie ztozone przez uprawniony podmiot. Zdaniem tego autora

7 M. Safjan, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Warszawa 2018
(dostep Legalis), art. 598, nb. 3; A. Koziol, w: M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, t. IV. Zobowiqgzania. Czes¢é szczegolna (art. 535-764(9)), Warszawa 2018, s. 149.
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uprawniony z prawa pierwokupu, jesli dowiedziat si¢ z innych zrodet o zawar-
ciu przez zobowigzanego umowy sprzedazy z osobg trzecig, nie moze ztozy¢
oswiadczenia o skorzystaniu ze swego prawa, gdyz jego uprawnienie si¢ jesz-
cze nie zaktualizowalo, a ponadto nie zna warunkéw umowy zawartej z osobg
trzecia, ktore pozniej bedg go wigzaty. Zatem uprawnionemu przystuguje tylko
roszczenie przeciwko zobowiazanemu, aby poinformowat go o fakcie zawar-
cia umowy i o jej tresci®. Nalezy zaznaczy¢, ze ustawodawca wyraznie okreslit
w art. 598 § 2 k.c. termin na wykonanie prawa pierwokupu nieruchomosci
W ciggu miesigca od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, a nie przykla-
dowo ,,0d otrzymania zawiadomienia o sprzedazy lub powzigcia wiadomosci
o sprzedazy z innych zrodel”. Zawiadomienie dokonane przez uprawniony
podmiot jest zatem warunkiem koniecznym powstania uprawnienia do wyko-
nania prawa pierwokupu. Na gruncie przepiséw k.c. nalezy uznaé ten poglad
za prawidtowy.

W analizowanym stanie faktycznym mamy do czynienia z prawem naby-
cia. Prawo nabycia wykonywane jest wobec nabywcy nieruchomosci, jednak
w przypadku, gdy uznamy czynno$¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci za
niewazng — a taka jest sankcja za brak zawiadomienia — nabywca nie jest wla-
$cicielem nieruchomos$ci. Nie ma wigc mozliwosci uznania, ze mozliwe jest
roszczenie o stwierdzenie obowigzku zawiadomienia. Takie roszczenie, za-
miast sankcji niewaznos$ci, powinno by¢ wyraznie przewidziane przez ustawe.
Podsumowujac: KOWR nie przystuguje roszczenie o stwier-
dzenie obowigzku zawiadomienia, ale zastosowanie ma
wylacznie sankcja niewaznos$ci. Nie sposob wykonaé prawa naby-
cia wobec braku przestanki do wykonania tego prawa, tj. nabycia nieruchomo-
$ci. Uznanie za niewazng czynno$ci nabycia nieruchomos$ci rownac si¢ moze
uznaniu, iz postanowienie sagdu o wpisie nowego podmiotu do KRS jest nie-
wazne. Jednak tego rodzaju wniosek budzi szereg watpliwosci (zob. pkt 6).

Podsumowujac, w analizowanym stanie faktycznym:

1) znajdzie zastosowanie prawo nabycia przystugujace KOWR w stosun-
ku do nieruchomosci rolnych spétki po przeksztalceniu, ale

2) uprawnienie to KOWR moze wykona¢ dopiero po otrzymaniu zawia-
domienia dokonanego przez wtasciwy podmiot, ktory nie jest w analizowanej
sytuacji wprost okreslony w przepisach.

8 K. Mularski, w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Warszawa 2019
(dostep Legalis), art. 598, nb. II. 3.
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4. Zastosowanie prawa nabycia akcji spotki akcyjnej
w procesie przeksztalcenia ze spotki z o.o.

W mysl przepisu art. 4 ust. 6 u.k.u.r., prawo nabycia przyshuguje KOWR
w stosunku do udziatéw lub akcji spotek prawa handlowego, w tym spotek
Z 0.0., ktore sa wlascicielami nieruchomosci rolnych, nabywanych w drodze
innych czynnosci niz umowa sprzedazy. W wyniku przeksztatcenia spotki z o.0.
w spotke akcyjng dotychczasowi udziatowcy staja si¢ jej akcjonariuszami. Ana-
lizy wymaga to, czy ten proces nalezy uznaé za ,,nabycie” akcji spotki przez do-
tychczasowych cztonkow oraz czy KOWR przystuguje, oprocz prawa nabycia
nieruchomosci rolnych, prawo nabycia akcji spotki.

Zgodnie z art. 553 § 3 k.s.h. wspolnicy spotki przeksztatcanej uczestni-
czacy w przeksztatceniu stajg si¢ z dniem przeksztalcenia wspolnikami spotki
przeksztatcone;.

Nalezy uznaé, ze nie jest to ,,nabycie” udziatdéw w rozumieniu u.k.u.r., gdyz
zmianie ulega jedynie rodzaj prawa, ktore przystuguje wspolnikom. Przekla-
dajac t¢ sytuacje na nabycie nieruchomosci rolnych, u.k.u.r. nie ma zastosowa-
nia wowczas, gdy nieruchomos¢, ktéra dotychczas nie byta rolna, zyskuje taki
status, np. na skutek zmiany przeznaczenia w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego czy zmian¢ oznaczenia w ewidencji gruntow i budyn-
kéw. W takiej sytuacji nie dochodzi do ,,nabycia” nieruchomosci rolnej i nie
jest wowczas wymagana zgoda KOWR na nabycie czy tez podmiot ten nie jest
zobowigzany do wypetniania obowiazkoéw przewidzianych w art. 2b u.k.u.r.
Podobnie jest w przypadku przeksztatcenia — zmianie ulega jedynie forma pra-
wa udziatowego przystugujacego wspolnikom spotki, wezesniejszym cziton-
kom spotdzielni, wspdlnicy za$ nie nabywaja nowego, innego prawa.

Podchodzac systemowo do przepisow u.k.u.r. i narzuconych przez nig
ograniczen w obrocie, nalezy przyjac, ze nawet jezeli uzna¢ objecie udziatow
w przeksztatconej spotce za nabycie udziatéw w rozumieniu at. 4 ust. 6 u.k.u.r.,
to do tego zdarzenia prawnego nie mozna tacznie stosowac kilku uprawnien
KOWR. Cel u.k.u.r. i wprowadzonych ograniczen uzasadnia wniosek, ze za-
wsze wtedy, gdy KOWR ma uprawnienie do wykonania prawa pierwokupu
lub nabycia do nieruchomosci rolnych, nie przystuguje mu prawo pierwokupu
1 nabycia udziatéw i akcji spotek prawa handlowego bedacych wiascicielami
nieruchomosci rolnych. Uprawnienia dotyczace spotek maja na celu niejako
,»Wtorng” kontrole nad obrotem nieruchomos$ciami rolnymi, aby unikna¢ omi-
jania kontroli dotyczacej nieruchomosci poprzez obrét udziatami spotek be-
dacych ich wlascicielami. Skoro zatem KOWR w analizowanym przypadku
przystuguje ,,bezposrednie” uprawnienie do uzyskania wtasnosci nieruchomo-
$ci rolnych, rownoczesne prawo nabycia udziatow jest zbedne.
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Przyjmujac jednak — uwazane za bt¢dne — stanowisko, iz prawo nabycia
przystuguje KOWR, z pewnoscig mozliwo$¢ wykonania tego prawa, zgodnie
z art. 4 ust. 6, mozliwe jest po zawiadomieniu KOWR, za$ brak zawiadomie-
nia moze skutkowaé niewaznoscig nabycia udzialow. Nawet reprezentujac taki
poglad, trzeba si¢ zgodzi¢, ze KOWR nie ma mozliwosci wykonania prawa
nabycia bez zawiadomienia ani nie moze doprowadzi¢ do takiego zawiado-
mienia na drodze sadowej, jak argumentowano wyzej. Uznanie za niewazne
czynnoéci nabycia akcji moze oznaczaé stwierdzenie, iz postanowienie sadu
o wpisie nowego podmiotu do KRS jest niewazne. Tego rodzaju wniosek budzi
jednak watpliwosci.

Podsumowujgc, w analizowanym stanie faktycznym prawo nabycia przez
KOWR akcji spotki po przeksztatceniu nie przystuguje, poniewaz:

1) objecie akcji w spotce przez dotychczasowych udziatowcoéw spotki
Z 0.0. nie stanowi ,,nabycia” udziatbw w rozumieniu art. 4 ust. 6 u.k.u.r.,

2) KOWR nie moga przyshugiwaé tacznie uprawnienie do nabycia nieru-
chomosci rolnych spétki oraz prawo nabycia udziatow spotki.

5. Obowiazki zwiazane z nabyciem nieruchomosci rolnych
przy przeksztalceniu spoélki z o0.0. w spotke akcyjna

Przepis art. 2b ust. 1 ustawy naktada na nabywce nieruchomosci rolnej
obowiazki w postaci prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego we-
szta nabyta nieruchomos¢ rolna, a takze zakazu zbycia gruntu oraz zakazu od-
dania go w posiadanie innym podmiotom przez okres 5 lat od dnia nabycia. Po-
jawia si¢ watpliwo$¢ zwigzana z obowigzkami okreslonymi w art. 2b u.k.u.r,,
tj. przede wszystkim z obowiagzkiem spoczywajacym na nabywcy prowadzenia
gospodarstwa rolnego. Artykut 2b u.k.u.r. nie zawiera zadnych wylaczen od-
noszacych si¢ do sposobu nabycia, w zwigzku z tym nalezy uzna¢, ze gdy do
nabycia dochodzi w wyniku przeksztatcenia oséb prawnych — a wigc takze
w analizowanej sytuacji — art. 2b u.k.u.r. ma zastosowanie.

Zgodnie z art. 2b ust. 3 ustawy dopuszczalne jest odstgpienie od kazdego
z wymienionych ograniczen na podstawie zgody KOWR na wniosek nabywcy
nieruchomoéci rolnej w przypadkach uzasadnionych waznym interesem na-
bywcy nieruchomosci rolnej lub interesem publicznym.

Podsumowujac, w analizowanym stanie faktycznym zastosowanie ma
przepis art. 2b ust. 11 2 u.k.u.r., okreslajacy obowigzki nabywcy nieruchomo-
$ci rolnych, w zwigzku z tym spolka jest zobowigzana do prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, w sktad ktorego weszty nabyte nieruchomosci rolne, a zatem
wskazane jest gromadzenie dowoddw potwierdzajacych te okoliczno$¢.



120 JErRzY BIELUK

6. Sankcje za naruszenie przepiséow u.k.u.r.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 zd. 1 u.k.u.r. nabycie wtasno$ci nieruchomosci rolne;j
oraz nabycie akcji i udziatow w spotce prawa handlowego bedacej wlascicie-
lem nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci
rolnych o gcznej powierzchni co najmniej 5 ha, dokonane niezgodnie z prze-
pisami ustawy, jest niewazne. W analizowanym stanie faktycznym nalezy od-
nies¢ si¢ do poszczegdlnych sytuacji mogacych powodowac natozenie sankcji
Zwigzane z naruszeniem przepiséw u.k.u.r.

Nalezy jednak podkresli¢ — jako najistotniejsze przy analizie przedstawio-
nego stanu faktycznego — ze niewazno$¢é nabycia nieruchomo-
$§ci rolnej nalezy rozumie¢ jako niewazno$¢ czynnoS$ci
prawnej lub zdarzenia prawnego, prowadzacego do naby-
cia wtasnos$ci gruntu lub nabycia udziatdéw. Takg czynnoscia
prawng jest prawomocne postanowienie sagdu o wpisie do KRS. Wzruszenie
takiej czynnos$ci prawnej dopuszczalne jest jedynie w trybach nadzwyczaj-
nych — o wznowienie postepowania i stwierdzenie niewaznoS$ci postepowania,
dla zastosowania ktoérych wymagane sg jednak przestanki, ktore nie wystepuja
w niniejszej sprawie. Tego zdania jest rowniez A. Szereda, ktory stwierdzit:

brak zawiadomienia Agencji w trybie art. 4 ust. 5 UKUR o nabyciu nieruchomosci
rolnej na podstawie orzeczenia sadu nie wplywa na jego wazno$¢ czy moc wigzaca’.

Nie ma mozliwo$ci podwazenia prawomocnego postanowienia sagdu na
podstawie art. 9 u.k.u.r. ani na podstawie przepisow procesowych — z pewno-
$cig nie jest tu mozliwe wznowienie postepowania. Niemozliwe jest rowniez
zastosowanie art. 189 k.p.c. do prawomocnych orzeczen sagdowych!’. Nie ma
wiec w obecnie obowigzujacym prawie mechanizmu wzruszania prawomoc-
nych postanowien sadu z powodu domniemanej niewazno$ci na skutek naru-
szenia przepisow UstRolU. Nalezy przyjaé, iz KOWR jest zwigzany prawo-
mocnym orzeczeniem, jak kazdy inny podmiot.

Art. 9 ust. 2 daje KOWR kompetencj¢ do wystgpienia,,z powodztwem
o stwierdzenie niewazno$ci czynno$ci prawnej z przy-

> AJ. Szereda, Problematyka orzeczenia sqdu w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego,
,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 116, zob. tez tam podane argumenty, s. 113 i n.

1 Na temat podobnych postanowien zob. J. Bieluk, Komentarz, s. 374: ,zdecydowanie
przyjac¢ nalezy, iz niemozliwe jest uznanie, ze w trybie art. 9 UstRolU mozna stwierdzi¢ niewaz-
no$¢ postanowienia sadu o dziale spadku czy o zniesieniu wspotwlasnosci. Brak zawiadomienia
KOWR o nabyciu na skutek orzeczenia sagdu nie moze wptynac na wazno$¢ prawomocnego orze-
czenia”.
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czyn, o ktorych mowa w ust. 1”. Kompetencja obejmuje wytacznie
niewazno$¢ czynnosci prawnej, nie moze dotyczy¢ prawomocnego orzeczenia
sadu. Zas$ przeksztalcenie dokonuje si¢ wlasnie na mocy postanowienia sadu,
nie za$ na skutek czynnosci prawnej; nabycie nieruchomosci i nabycie udzia-
16w nastepuje rowniez w wyniku postanowienia sagdu i z chwilg wpisu do KRS.

Podsumowujac: przeksztalcenie spotki z 0.0. w spotke akcyjna nie moze
by¢ niewazne; nie moze by¢ tez niewazne nabycie nieruchomosci badz udzia-
16w z uwagi na niemozno$¢ uznania niewaznosci przeksztatcenia dokonanego
na mocy postanowienia sgdu.

7. Podsumowanie rozwazan

W analizowanej sytuacji aktualizuje si¢ prawo nabycia KOWR w stosunku
do nieruchomosci rolnych. W tym przypadku zastosowanie ma art. 9 ust. 1
pkt 1 u.k.u.r., ktory stanowi, ze niewazne jest dokonanie czynnos$ci prawnej bez
powiadomienia KOWR o mozliwosci wykonania prawa nabycia. Ponownie
sankcja niewaznosci dotyka zatem niewaznos$ci nabycia nieruchomosci — wla-
sno$¢ miataby powrdci¢ do pomiotu, ktory juz nie istnieje, co jest pozbawione
sensu prawnego. Jak wyzej wykazano, w analizowanej sytuacji KOWR nie
moze skorzysta¢ z prawa nabycia nieruchomosci, jezeli zawiadomienie nie zo-
stanie ztozone. Nieruchomosci pozostatyby wiec ,,w prozni”, co nie jest do
zaakceptowania w polskim porzadku prawnym.

Niewazno$¢ nabycia nieruchomosci powoduje, ze wlasno$¢ nieruchomo-
$ci ,,powraca” do poprzedniego podmiotu. Z uwagi na to, ze po przeksztatce-
niu spotka z o0.0. przestaje istnie¢, nie ma podmiotu, ktory bytby wlascicielem
gruntow. Z kolei z uwagi na niewazno$¢ nabycia rdéwniez spotka akcyjna jest
wilascicielem nieruchomosci. Niewaznos¢ w tym przypadku powoduje, ze za-
den podmiot nie jest wlascicielem nieruchomosci. Taka konstrukcja przepisow
jest bez watpienia wadliwa.

Mozna rowniez wskazaé na interpretacje, ze z uwagi na zastosowanie sank-
¢ji niewaznoS$ci wiasnos$¢ nieruchomosci powraca do poprzedniego wiasciciela —
spotki z 0.0., ktora juz nie istnieje, a wige przystugujace jej prawa przechodza na
nastepce prawnego, czyli spotke akcyjna. Pokazuje to, ze w analizowanej sytu-
acji zastosowanie sankcji niewaznosci prowadzi do absurdalnych skutkow.

Sankcja za naruszenie przepisu art. 4 ust. 6 u.k.u.r. dotyczy, podobnie jak
w przypadku prawa nabycia nieruchomosci, niezawiadomienia KOWR o moz-
liwosci skorzystania ze swego prawa. Brak zawiadomienia skutkuje niewaz-
nos$cig nabycia akcji w spotce akcyjnej. Rowniez to prowadzi do absurdalnych
skutkéw, gdyz zakladajac, ze wszyscy wspolnicy spotki nie zawiadomig o na-
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byciu udziatéw, powstaje sytuacja, w ktorej nie ma ani jednego wspoélnika,
a wtedy spotka nie moze istnie¢. Podobnie jak w przypadku prawa nabycia
nieruchomosci rolnych, KOWR nie moze wykona¢ prawa nabycia udziatlow
bez otrzymania zawiadomienia, zatem sankcja niewazno$ci nabycia udziatow
skutkuje ustaniem bytu spoiki, co jest niewspotmierne do celow u.k.u.r.
Zgodnie z art. 9 ust. 3 pkt 1 UstRolU, jezeli nabywca nieruchomosci rolnej
w okresie, o ktorym mowa w art. 2b ust. 1 UstRolU, tj. 5 lat od nabycia nieru-
chomosci, nie podjat lub zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna lub oddat w posiadanie nabytg nie-
ruchomos$¢ rolng bez zgody KOWR, sad, na wniosek KOWR, orzeka o nabyciu
wiasnosci tej nieruchomosci przez KOWR dziatajacego na rzecz Skarbu Pan-
stwa, za zaptatg rownowarto$ci pienieznej odpowiadajgcej wartosci rynkowej
ustalonej stosownie do przepiséw o gospodarce nieruchomosciami. KOWR moze
zatem wnosi¢ o nabycie od spotki wlasnosci nieruchomosci, ale tylko w sytuacji,
gdy w okresie 5 lat przestanie prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w ktérego sktad
weszta nabyta nieruchomos¢. Sankcja ta nie dotyczy sytuacji, gdy nabyta nieru-
chomo$¢ nie jest wykorzystywana w prowadzeniu gospodarstwa rolnego, lecz
obejmuje catkowite zaprzestanie prowadzenia gospodarstwa rolnego, do czego
doszto np. wskutek zbycia lub wydzierzawienia wszystkich nieruchomosci rol-
nych. Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca nie wprowadzil legalnej definicji po-
jecia ,,prowadzenia gospodarstwa rolnego”. Z orzecznictwa jednak wynika, iz

samo posiadanie lub wlasno$¢ gospodarstwa rolnego nie moga by¢ kwalifikowane jako
jego prowadzenie, jezeli nie wiaze si¢ z nimi wykonywanie dziatalnosci rolniczej, co
obejmuje rowniez podejmowanie decyzji dotyczacych prowadzenia dziatalnosci rolni-
czej w tym gospodarstwie!!.

To za$§ wskazuje, iz aby zaktualizowalo si¢ prawo KOWR do wystgpienia
z wnioskiem o nabycie nieruchomosci, konieczne jest catkowite zaprzestanie
prowadzenia dziatalnos$ci rolnicze;.

8. Whioski

Rozwigzania zawarte w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego maja re-
alizowac cele okreslone w preambule i w art. 1 u.k.u.r. Trudno jednak znalez¢
uzasadnienie zastosowania jakichkolwiek ograniczen w obrocie nieruchomo-
$ciami rolnymi, gdy nie mamy do czynienia z obrotem gruntami. O ile jeszcze
w przypadku taczenia spotek mozna przypuszczaé, ze ustawodawcy chodzito

1" Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 24 kwietnia 2014 r., IT SA/PO 93/14.
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o wyeliminowanie sytuacji, w ktdérej np. spotka przejmowang bedzie spotka
niepozadana ze wzgledu na cele ustawy, o tyle w przypadku przeksztatcenia
spotki nie zmienia si¢ status wlasno$ciowy. W przypadku przeksztatcenia spot-
ki z 0.0. w spotke akcyjng udzialowcy spotki z o.0. stajg si¢ akcjonariuszami
spotki akeyjnej, wiec pod wzgledem materialnoprawnym mamy caly czas do
czynienia z tym samym podmiotem'?. Tego rodzaju rozwiazania, jak objecie
rygorami u.k.u.r. przeksztatcenia spotki z 0.0. w spotke akcyjna, nie majg sensu
prawnego i z pewnoscia nie realizujg zadnego z celéw okre§lonych w analizo-
wanej ustawie.

CONVERSION OF A COMPANY AND THE ACT
ON SHAPING THE AGRICULTURAL SYSTEM

Summary

The Act of 11 April 2003 on shaping the agricultural system introduced a number of
restrictions on trading in agricultural property. As of 30 April 2016, the regulations of the
Act also apply to companies undergoing a division, change of status or a merger. In this
article a change of status of a company which owns agricultural real estate was analysed.
For practical reasons, the most common situation of this kind is the conversion of a limited
liability company into a public limited company. The analysis of this has revealed that the
construction of legal regulations regulating this issue is highly imprecise. However, the
biggest problem seems to be the fact that statutory objectives provided for in the Act have
not been achieved. In the case of a conversion of a limited liability company into a public
limited company, the shareholders of the limited liability company become shareholders of the
public limited company, so from the substantive law point of view, the same entity continues
to exist. Solutions of this kind do not make any legal sense and certainly do not achieve any
of the objectives set out in the Act analysed.

LE SOCIETA DI CAPITALI:
TRASFORMAZIONI ALLA LUCE DELLA LEGGE SUL REGIME AGRICOLO

Riassunto

La legge dell’11 aprile 2003 sul regime agricolo introduce una serie di restrizioni alla
compravendita di fondi agricoli. A partire dal 30 aprile 2016, ad esse sono soggette anche
le situazioni di divisione, trasformazione e fusione per le societa commerciali. Il presen-
te contributo analizza il problema di trasformazione delle societa di capitali in possesso
di proprieta agricole. Per motivi pratici, la situazione piti comune riguarda la trasformazione
di una societa a responsabilita limitata in una societa per azioni. Dall’analisi svolta emerge che

12 W.J. Kocot, D. Buszmak, Przeksztalcenie spotki handlowe..., s. 5.
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la struttura delle disposizioni ¢ alquanto imprecisa. Tuttavia, il problema maggiore, sempre
nell’ambito delle soluzioni analizzate, ¢ la mancanza di conseguimento degli obiettivi previsti
nella legge menzionata. In caso di trasformazione di una srl in una societa per azioni, gli
azionisti della prima diventano azionisti della seconda, quindi, dal punto di vista materiale
¢ giuridico, abbiamo a che fare che lo stesso soggetto. Le soluzioni di questo genere, come
le restrizioni intorno alla trasformazione sopra richiamata, non hanno alcun senso giuridico
€ non servono, certamente, a realizzare nessun obiettivo stabilito nell’atto considerato.



