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MALGORZATA MUSZALSKA™

Spotki handlowe a znowelizowana ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego —
uwagi z praktyki notarialnej

Wprowadzenie

Z dniem 26 czerwca 2019 r. znowelizowana zostala Ustawa z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego'. Te dlugo oczeki-
wane zmiany mialy utatwi¢ obrét nieruchomosciami rolnymi przy jed-
noczesnym utrzymaniu ochrony prawidtowego wykorzystania zasobow
ziemi rolnej i realizacji celéw u.k.u.r., wymienionych w jej preambule?.
Znowelizowano takze wiele przepiséw dotyczacych sfery dziatania
spotek handlowych, przede wszystkim w zakresie obrotu udziatami
i akcjami spétek kapitatowych?.

Celem artykutu jest ocena wpltywu wprowadzonych przepiséow
na obroét nieruchomosciami rolnymi z udzialem spoétek handlowych
oraz na obrét akcjami i udziatami spolek kapitatlowych bedacych

* Malgorzata Muszalska, dr, e-mail: malgorzata.muszalska4d4@gmail.com, https://
orcid.org/0000-0002-5104-587X.

! Tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 1362 ze zm., dalej ,u.k.u.r”. Zmiana nastapita Ustawa
z dnia 26 IV 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. 2019, poz. 1080).

2 Zob. uzasadnienie do projektu ustawy, druk sejmowy nr 3298/VIII kadengja, s. 3.

3 Trzeba nadmieni¢, ze u.k.u.r. postuguje sie nieprawidlowym pojeciem ,spétki prawa
handlowego”, gdyz zgodnie z Ustawa z dnia 15 IX 2000 r. Kodeks spdtek handlowych
(tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 505 ze zm.), dalej ,k.s.h.’, do ktdrej odsyta u.k.u.r. (art. 3a
ust. 11 art. 3b ust. 1) sa to ,spétki handlowe”. Powyzsze wynika juz nawet z nazwy
kodeksu (Kodeks spétek handlowych, a nie Kodeks spétek prawa handlowego). Zeby
nie utrwala¢ tej btednej terminologii, w dalszej czesci artykulu jest mowa o spétkach
handlowych, celowo zatem niezgodnie z brzmieniem u.k.u.r.
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wilascicielami nieruchomosci rolnych, w szczegdlnosci zbadanie za-
gadnienia, czy przepisy te ulatwiaja, czy utrudniaja obrét w aspekcie
praktycznym, w tym dokonywanie czynnosci notarialnych. Poniewaz
spolki handlowe to nie tylko spolki kapitalowe, ale i osobowe, konieczne
jest tez przeanalizowanie oddzialywania nowych przepiséw na spotki
osobowe w przypadku zmiany lub przystapienia nowego wspdlnika do
spotki osobowej bedacej wilascicielem nieruchomosci rolnej.

Ze wzgledu na to, Zze nowe przepisy oddzialuja na spétki handlo-
we oraz na ich wspdlnikéw w trzech sferach, problematyke zwiazana
z wprowadzonymi nowela zmianami mozna podzieli¢ na trzy czesci.
Pierwsza dotyczy zagadnien zwigzanych z nabywaniem prawa wta-
snosci i uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnych przez spotki
handlowe. Druga obejmuje najistotniejsze zagadnienie, ktérego w naj-
wiekszym stopniu dotyczy nowelizacja, czyli prawo pierwokupu oraz
prawo nabycia udzialéw wzglednie akcji w spotkach kapitatowych przy-
stugujacych Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa (dalej , KOWR”
lub ,Krajowy Osrodek”). Trzecia odnosi sie do zagadnienia zwigzanego
znabywaniem przez KOWR nieruchomosci rolnych w przypadku zmia-
ny wspolnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spo6tki osobowej
oraz w przypadku podjecia przez spétke akcyjna uchwaly, o ktorej
mowa w art. 27 ust. 2 pkt 3a Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych®. Przepis
ten odsyta do uchwaty w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie akgcji
objetych prospektem emisyjnym do obrotu na rynku regulowanym.

1. Nowelizacja przepisow w zakresie nabywania
nieruchomosci rolnych przez spotki handlowe

Zgodnie z podstawowa zasada u.k.u.r. nabywca nieruchomosci rolnej
powinien by¢ rolnik indywidualny. Z kolei rolnikiem indywidualnym,
w mysl art. 6 ust. 1 u.k.u.r., moze by¢ wytacznie osoba fizyczna, nigdy
zatem nie bedzie nim spétka handlowa. Skutkiem powyzszego jest obo-
wiazek uzyskania przez sp6lki handlowe zgody Dyrektora Generalnego
KOWR na nabycie nieruchomosci rolnej, wyrazonej w drodze decyzji
administracyjnej (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.), chyba ze podmiot nabywajacy

* Tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 623 ze zm.
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moze skorzysta¢ z ustawowych wylaczen wymienionych w art. 2a ust. 3
u.k.u.r, o ktérych mowa jest dalej°. Ponadto warto na wstepie zaznaczy¢,
ze zgodnie z definicja ustawowa (art. 2 pkt 7 u.k.u.r.) przez ,nabycie
nieruchomosci rolnej” nalezy rozumie¢ przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci rolnej lub nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku
dokonania czynnosci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu ad-
ministracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego, czyli pod
kazdym tytutem prawnym (np. w wyniku zawarcia umowy sprzedazy,
zamiany, darowizny, przeniesienia wlasnosci w drodze datio in solutum
czy wniesienia aportu oraz w drodze dziedziczenia). Tak szerokie ujecie
,nabywania” spowodowatlo, Ze ustawodawca jednoczesnie wprowadzit
wiele wyjatkow skutkujacych odstapieniem od obowiazku uzyskania
zgody Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie (art. 2a ust. 3 u.k.u.r.).
Kilka z tych wyjatkéw wprowadzono analizowana nowelizacja, a czes¢
z nich dotyczy wlasnie spétek handlowych.

Po pierwsze, rozszerzono katalog spolek, ktére zgodnie z wymie-
niong nowela, podmiotowo, zostaly zwolnione z obowiazku uzyskania
powolanej zgody na nabycie. Sa to:

1. spotka handlowa, ktérej wytacznym udzialowcem albo akcjona-
riuszem jest Skarb Panstwa, bedaca operatorem systemu przesytowego
albo posiadajaca koncesje na przesylanie paliw ciektych, w rozumieniu
Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne® (art. 2a ust. 3
pkt 1) lit. ca) tiret pierwsze u.k.u.r.),

2. spotka handlowa, ktdra jest operatorem systemu dystrybucyjnego
gazowego w rozumieniu przywolywanej ustawy — Prawo energetyczne,
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na cele zwiazane z budo-
wa, modernizacja lub rozbudowa systemu dystrybucyjnego gazowego
(art. 2a ust. 3 pkt 1) lit. ca) tiret drugie u.k.u.r.),

3. spotka kapitatowa lub grupa kapitatowa, o ktérych mowa w art. 1
ust. 1 Ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o szczegdlnych uprawnieniach
ministra wlasciwego do spraw energii oraz ich wykonywaniu w niektd-
rych spétkach kapitatlowych lub grupach kapitalowych prowadzacych
dziatalnos$¢ w sektorach energii elektrycznej, ropy naftowej oraz paliw

® Na temat charakteru prawnego zgody jako decyzji administracyjnej zob. E. Kremer,
Zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych jako przestanka nabycia nieruchomosci, ,Studia
Iuridica Lublinensia” 2017, t. 26, nr 1, s. 35-53; K. Marciniuk, Zgoda administracyjna jako
przestanka nabycia nieruchomosci rolnej, w: Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, pod
red. P. Ksiezaka, J. Mikotajczyk, Warszawa 2017, s. 119-146.

¢ Tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 755 ze zm.
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gazowych’, w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na cele zwiazane
z budowa, modernizacja lub rozbudowa mienia okreslonego w art. 1
ust. 2 tej ustawy (art. 2a ust. 3 pkt 1) lit. cb) u.k.u.r.).

Powyzsze spotki, zwane dalej na potrzeby tego artykutu spétkami
bezpieczenstwa energetycznego, to np. Polskie Sieci Elektroenergetyczne
S.A.zsiedziba w Konstancinie Jeziornej, operator systemu przesytowego
elektroenergetycznego (KRS 197596) - jednoosobowa Spdétka Skarbu
Panstwa, Polska Spétka Gazownictwa Sp. z o.0. z siedziba w Tarnowie,
operator systemu przesytowego gazowego (KRS 374001)® czy PERN S.A.
z siedziba w Ptocku, jednoosobowa Spétka Skarbu Panistwa posiadajaca
koncesje na przesylanie paliw cieklych (KRS 69559)°. Mozna powiedzie¢,
ze powolane zwolnienia dotycza podmiotéw o charakterze publicznym,
a nie prywatnym, ze wzgledu na ich strukture wtasnosciowa. Ustawo-
dawca uczynit dla nich wyjatek (nabywanie nieruchomosci rolnych bez
zgody KOWR), aby nie blokowa¢ im wykonywania zadan, do ktérych
zostaly powotane. Poniewaz jest to szczego6lne, podmiotowe zwolnienie,
w aktach notarialnych trzeba wykaza¢, ze mamy do czynienia z wyzej
wymieniona spo6tka czy grupa kapitatowa. Dlatego tez z tresci aktu nota-
rialnego bedacego podstawa nabycia nieruchomosci rolnej przez spétki
bezpieczenstwa energetycznego powinna wynika¢ wskazana w ustawie
podstawa prawna dzialania danej spétki, np. ktéras z wymienionych
w przepisie ustaw, wydruk z Krajowego Rejestru Saqdowego pobrany
dla spoéiki, akty powotania 0s6b reprezentujacych, uchwaty, koncesje,
okreslenie udziatu Skarbu Panstwa, a jezeli przepis tego wymaga, tak-
ze cel, na realizacje ktérego niezbedne jest nabycie nieruchomosci®.

Po drugie, wprowadzono zwolnienia, ktére dotycza wszystkich
spotek, nie tylko publicznych, ale takze o kapitale prywatnym — przede
wszystkim zwolnienie z obowiazku uzyskania zgody w przypadku, gdy

7 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 2012.
8 W spdtce tej 100% udzialéw posiada notowana na gietdzie spétka Polskie Gérnic-
two Naftowe i Gazownictwo Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie (KRS 0000059492),
w ktdrej wiekszo$¢ akeji przystuguje Skarbowi Paristwa. Informacja ze strony https://no-
towania.pb.pl/instrument/PLPGNIG00014/pgnig/informacje-spolka (dostep: 2012020).
? Przed analizowana nowelizacja zwolnieniem takim objeta juz byla spétka celowa,
o ktérej mowa w Ustawie z dnia 10 V 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. g) uk.u.r.), i to na mocy Ustawy z dnia 10 V 2018 r. o Central-
nym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. 2018, poz. 1089).

1 Co do nabywania nieruchomosci rolnych przez wymienione spétki zob. tez K. Maj,
Nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujgca od dnia 26 czerwca 2019 r.,

~Krakowski Przeglad Notarialny” 2019, nr 2, s. 67-69.
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nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku podziatu, przeksztat-
cenia badz taczenia spdtek handlowych (art. 2a ust. 3 pkt 11 u.k.u.r.).
To bardzo istotna zmiana, ktéra ulatwia i przyspiesza wymienione
postepowania (brak obowiazku uzyskania wyzej wymienionej zgody
Dyrektora Generalnego KOWR), przy zachowaniu kontroli nastepczej
KOWR w postaci prawa nabycia nieruchomosci uzyskanej przez spotke
w wyniku tychze postepowan. Prawo to przystuguje Skarbowi Panstwa —
reprezentowanemu przez KOWR - po rejestracji przez sad podzialuy,
przeksztatcenia badZ polaczenia (art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. b) u.k.u.r.). Szkoda
tylko, ze powyzsze zwolnienie nie objelo przeksztalcenia przedsie-
biorcy w spotke. W tym wypadku nadal, co do zasady, potrzebna jest
zgoda Dyrektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci rolnej
przez spolke, ktéra powstanie w drodze przeksztalcenia, a zatem przez
podmiot, ktéry nie istnieje w chwili, gdy ubiega sie o wydanie na jego
rzecz decyzji administracyjnej. Pozostawiono tu ,kontrole uprzednia’,
tzn. obowiazek uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR na
nabycie, co wylacza wskazane powyzej prawo nabycia nieruchomosci
przez KOWR (art. 4 ust. 4 pkt 2 lit. a) u.k.u.r.).

Po trzecie, wszyscy nabywcy, w tym spo6tki handlowe, korzysta¢ moga
z nowych zwolnien z obowiazku uzyskania zgody Dyrektora General-
nego KOWR na nabycie nieruchomosci, wprowadzonych analizowa-
na nowela. A zatem, tak jak wszystkie inne podmioty, réwniez spotki
handlowe moga nabywac¢ bez zgody Dyrektora Generalnego KOWR
nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 1 ha. Ponadto wszystkie
podmioty nabywa¢ moga nieruchomosci rolne w toku postepowania
egzekucyjnego i upadlosciowego, w wyniku zniesienia wspotwlasnosci
oraz dziatu spadku czy polozone na obszarze gérniczym lub terenie
goérniczym w rozumieniu Ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo
geologiczne i gérnicze'!, bez wzgledu na kryterium obszarowe (art. 2a
ust. 3 pkt 1a, ust. 9, ust. 10 i ust. 12 u.k.u.r.).

Poza ulatwieniami w obrocie nieruchomosciami rolnymi o po-
wierzchni do 1 ha, co wazne jest dla wszystkich nabywajacych pod-
miotow, najistotniejsze znaczenie dla spétek maja wprowadzone no-
wela zwolnienia przy nabywaniu nieruchomosci w toku postepowania
egzekucyjnego i upadfosciowego. Obowiazek uzyskania zgody Dy-
rektora Generalnego KOWR na nabycie nieruchomosci w powyzszych
trybach znacznie komplikowat i przedtuzat wymienione postepowania,

! Tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 868 ze zm.
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zwlaszcza w zakresie praktyki notarialnej przy zawieraniu umow sprze-
dazy w postepowaniu upadtosciowym!.

Na marginesie mozna wskazad, ze spo6tki korzystaja rowniez z wcze-
$niej wprowadzonych zwolnien, takich jak nabywanie w toku postepo-
wania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania sanacyjnego, na
podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego'?, badz jezeli zbyty
uprzednio nieruchomos¢ rolna na cele zwiazane z realizacja Inwesty-
¢ji lub Inwestycji Towarzyszacej w rozumieniu Ustawy z dnia 10 maja
2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym'* — w okresie 3 lat od dnia
zawarcia umowy — albo zostaly z niej wywlaszczone na te same cele,
wzglednie jezeli nabywca jest spdtka celowa, o ktérej mowa w ustawie
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym®.

Co do problematyki zwiazanej z nabywaniem nieruchomosci przez
spotki handlowe trzeba tez podkresli¢, ze zgodnie z u.k.u.r. Skarbowi
Panstwa, reprezentowanemu przez KOWR, przystuguje ustawowe
prawo pierwokupu'® albo prawo nabycia nieruchomosci (art. 3 i art. 4
u.k.u.r.) w zaleznosci od tego, czy nabycie nieruchomosci nastepuje
w drodze zawarcia umowy sprzedazy czy na podstawie innego tytulu
prawnego. Prawa te nie przystuguja w sytuacji wydania przez Dyrektora

12 Wczesdniej sytuacje czesciowo ratowaly orzeczenia: uchwata Sadu Najwyzszego
(SN)z18V 2017 r., sygn. Il CZP 13/17, Legalis nr 1604510; uchwata SN z 24 VIII 2017 r.,
sygn. Il CZP 35/17, Legalis nr 1651538. Dotyczyly one jednak tylko postepowan wszcze-
tych przed dniem 30 IV 2016 r., tj. przed wejsciem w zycie nowelizacji u.k.u.r. wprowa-
dzonej Ustawa z dnia 14 IV 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. poz. 585 ze zm.).
Interpretowaty one przepisy intertemporalne w ten sposéb, ze do postepowan wszcze-
tych przed wymieniona data nie stosuje sie przepiséw u.k.u.r. w nowym brzmieniu.

13 Ustawa z dnia 23 IV 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. 2020, poz. 1740),
dalej k.c.”.

1 Dz.U. 2018, poz. 1089 ze zm.

15 Ponadto spétki jako podmioty nabywajace, podobnie jak wszyscy pozostali nabywecy,
moga tez korzystac z innych wprowadzonych nowelizacja zwolnien, tj. na podstawie art. 17
ust. 1 Ustawy z dnia 3111995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz.U. 2017,
poz. 1161), art. 125 ust. 3 Ustawy z dnia 21 VIII 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 270 ze zm.) czy na podstawie przywolywanej ustawy Prawo
geologiczne i goérnicze. Wszystkie one dotycza szczegdlnych podstaw nabywania nieru-
chomosci. Ogélnie mozna powiedzie¢, ze chodzi tu o ochrone praw zbywcy nieruchomosci,
ktéry ma mozliwo$¢ przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na nabywce (w tym spotke),
zamiast domagac sie od niego odszkodowania na wyzej wymienionych podstawach.

16 Mozna tez odnotowad, ze przy zawieraniu umowy sprzedazy prawo pierwokupu
przystuguje takze dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.u.r,,
na zasadach tam okreslonych.
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Generalnego KOWR zgody na nabycie nieruchomosci, czesto zatem
z tego wilasnie wyltaczenia korzystaja spétki (odpowiednio art. 3 ust. 5
pkt 2 oraz 4 ust. 4 pkt 2 lit. a) u.k.u.r.). Nie korzystaja natomiast z innych
zwolnien w tym zakresie, przewidzianych odpowiednio w art. 3 ust. 5
u.k.u.r. co do prawa pierwokupu i w art. 4 ust. 4 u.k.u.r. co do prawa
nabycia, gdyz zwolnienia te sa zwolnieniami podmiotowymi i nie do-
tycza spolek, z wyjatkiem spdtek bezpieczenstwa energetycznego oraz
spotki celowej. Jezeli bowiem nieruchomosci rolne nabywaja spotki
bezpieczenstwa energetycznego albo Spoétka celowa, wylaczone jest
zaréwno prawo pierwokupu, jak i prawo nabycia (art. 3 ust. 5 pkt 1
lit. ba), bb) i d) u.k.u.r. w odniesieniu do prawa pierwokupu i w art. 4
ust. 4 pkt 2 lit. e), f) i g) uk.u.r. w odniesieniu do prawa nabycia).

Trzeba tez podkredli¢, ze po nabyciu nieruchomosci przez spétki
handlowe zwiazane sa one obowiazkami z art. 2b u.k.u.r,, tj. nakazem
prowadzenia gospodarstwa rolnego (jezeli nieruchomosc¢ rolna weszta
w jego sklad) oraz zakazem zbywania i oddawania w posiadanie innym
podmiotom nabytej nieruchomosci rolnej przez okres co najmniej 5
lat od dnia nabycia'”. Ograniczenia te moga powodowa¢ utrudnienia
w dzialalnosci gospodarczej prowadzonej przez spoiki i powinny by¢
brane pod uwage przy nabywaniu nieruchomosci. Uwage na te kwestie
powinien zwrdci¢ notariusz, np. poprzez zawarcie w akcie notarialnym
stosownego pouczenia.

Analizowana nowelizacja spowodowata réwniez, ze podobnie jak
inne podmioty, tak i spétki moga bez powyzszych ograniczen zby¢ lub
odda¢ w posiadanie innym podmiotom nieruchomos$¢ nabyta w wyniku
dziedziczenia oraz dzialu spadku lub zapisu windykacyjnego czy poto-
zona w granicach administracyjnych miasta (o powierzchni mniejszej niz
1 ha) albo na obszarze gérniczym lub terenie gérniczym w rozumieniu
ustawy Prawo geologiczne i gérnicze (art. 2b ust. 4 pkt 2, 314 uk.u.r.).
Ponadto bez wspomnianych ograniczen zbywa¢ moga podmiotom:
(1) okreslonym w art. 2b ust. 4 pkt 1, tj. jednostce samorzadu teryto-
rialnego, Skarbowi Panstwa lub dziatajacemu na jego rzecz KOWR,
panstwowej lub samorzadowej osobie prawnej (jezeli nieruchomosé¢

17 Zgode na wczesniejsze dokonanie wymienionych w przepisie czynnosci, w formie
decyzji administracyjnej, wydaje Dyrektor Generalny KOWR w przypadkach uzasad-
nionych waznym interesem nabywcy (sp6tki) lub interesem publicznym (art. 2b ust. 3
u.k.u.r.), a organem wyzszego stopnia, w rozumieniu przepiséw Kodeksu postepowania
administracyjnego, w wymienionych sprawach jest minister wlasciwy do spraw rozwoju
wsi (art. 2b ust. 3a u.k.u.r.).
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rolna jest przeznaczona na cele publiczne okreslone w ostatecznej de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego); (2) osobie, ktdrej zostata
przyznana pomoc, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a) Ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréow wiejskich z udziatem
srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2014-2020'%, na podstawie art. 151 lub art. 231 k.c.; (3) spétkom bez-
pieczenstwa energetycznego®. Te wszystkie zwolnienia wprowadzone
zostaly w drodze analizowanej noweli u.k.u.r. Utatwiaja one obrdt,
lecz w niewielkim stopniu. Z punktu widzenia praktyki notarialnej
najwazniejsze jest zwolnienie dotyczace nieruchomosci potozonych
w granicach administracyjnych miast, o powierzchni mniejszejniz 1 ha,
w szczegolnosci dla deweloperéw. Na marginesie mozna nadmieni¢, ze
art. 2b u.k.u.r. po ostatniej nowelizacji wzbudza wiele watpliwosci inter-
pretacyjnych?, dlatego wymaga kolejnych zmian. Mozna nawet zgtosi¢
postulat uchylenia tego przepisu. W praktyce niepotrzebnie blokuje
on rolnikéw w rozporzadzaniu nabytymi nieruchomosciami rolnymi.

2. Nowelizacja przepisow w zakresie prawa pierwokupu
oraz prawa nabycia udziatow i akgji
w spotkach kapitatowych

W mysl przepiséw u.k.u.r. przy zbywaniu akcji i udziatow w spoétce ka-
pitalowej, tj. spdltce z ograniczona odpowiedzialnoscia i spdtce akcyjnej,
Krajowemu Osrodkowi dziatajacemu na rzecz Skarbu Panstwa przy-
stuguje prawo pierwokupu, jezeli zbycie udzialéw nastepuje w drodze

zawarcia umowy sprzedazy (art. 3a ust. 1 u.k.u.r.), wzglednie prawo

nabycia przy przeniesieniu praw do udzialéw w wyniku dokonania innej

czynnosci prawnej niz umowa sprzedazy lub w drodze orzeczenia albo

zdarzenia prawnego (art. 4 ust. 6 u.k.u.r.)*.

'8 Tekst jedn. Dz.U. 2018 1., poz. 627 ze zm.

1 Na temat probleméw interpretacyjnych zwiazanych z art. 2b w przypadku utraty
przez nieruchomos$¢ charakteru rolnego w rozumieniu u.k.u.r. zob. J. Bieluk, Ustawa
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, wyd. 2, Warszawa 2019, s. 186-189; K. Maj, Nowelizacja
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego..., s. 80; A. Bieranowski, Uwagi o blednym dekodowaniu
zakazu zbywania wiasnosci nieruchomosci rolnej, ,Rejent” 2019, nr 8, s. 110-117.

20 P. Bender, Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (cz. 2), +Rejent” 2019, nr 12, s. 44-101.

2 Powyzsze dotyczy oczywiscie rowniez nabywania udzialéw lub akcji w drodze
podwyzszenia kapitatu zakladowego. Co do wczesniejszych probleméw w tym zakresie
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Zgodnie z analizowana w niniejszym artykule nowelizacja w obu
przypadkach wprowadzono kilka zmian. Przede wszystkim wedtug ak-
tualnego brzmienia powotanych wyzej przepiséw wymienione prawa
przystuguja Krajowemu Osrodkowi, jezeli spétka handlowa, w ktdrej
zbywane sa udzialy, jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha. Wprowadzono
zatem norme obszarowa (5 ha) oraz rozszerzono zakres przedmiotowy
wymienionych przepiséw o prawo uzytkowania wieczystego, gdyz
przed nowelizacja prawo pierwokupu oraz prawo nabycia dotyczyty
tylko udziatéw badz akcji w spétkach bedacych wlascicielami nieru-
chomosci rolnych. Poza tym wydluzono termin wykonania przystu-
gujacych KOWR praw z jednego do dwéch miesiecy (art. 3a ust. 4
oraz art. 4 ust. 6 u.k.u.r.). Co jednak najwazniejsze, wprowadzono
szczegodlowa procedure obowiazujaca przy wykonywaniu prawa pier-
wokupu oraz prawa nabycia (art. 3a ust. 3—6 oraz art. 4 ust. 6 u.k.u.r.).
W procedurze tej uczestniczy takze notariusz, cho¢ w ograniczonym
zakresie.

W odniesieniu do roli notariusza trzeba podkresli¢, ze nie ma on
obowiazkéw zwiazanych z dokonywaniem czynnosci notarialnych
w obrocie akcjami. Zbywanie akcji imiennych dokonuje sie w formie
pisemnej, poprzez pisemne oswiadczenie na samej akcji lub w od-
rebnym dokumencie i przeniesienie posiadania tejze akcji (art. 339
k.s.h.), natomiast przy zbywaniu akcji na okaziciela wystarczy wydanie
dokumentu akgcji (art.921 k.c.). Dokonywanie czynnosci notarialnych
(pos$wiadczenie wlasnorecznosci podpisu??) odbywa sie natomiast
przy zbywaniu udzialéw w spoélce z ograniczona odpowiedzialnoscia
(forma pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym — art. 180 § 1
k.s.h.), z tym zastrzezeniem, ze zbywanie udzialéw w spédlce z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia zawartej przy wykorzystaniu wzorca
umowy nie wymaga juz uczestniczenia notariusza (forma elektro-
niczna — art. 180 § 2 k.s.h., np. kwalifikowany podpis elektroniczny).
Obecnie zatem notariusz nie uczestniczy w obrocie akcjami i udziatami

w odniesieniu do spétki akcyjnej zob. J. Stranz, Wplyw nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego na procedure podwyzszenia kapitatu zakladowego spotki akcyjnej, ,Przeglad
Prawa Handlowego” 2016, nr 12, s. 5in.; J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami
rolnymi oraz prawami udziatowymi w spétkach po nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, ,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 626 i n.

2 Artykut 96 pkt 1 Ustawy z dnia 14 I1 1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U.
2019, poz. 540 ze zm.).
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(z wyjatkiem poswiadczenia podpiséw na umowie zbycia udziatéw
w spdlce z 0.0., niezawartej przy wykorzystaniu wzorca umowy), ale
protokoluje zgromadzenia wspolnikow spoétek z ograniczona odpowie-
dzialnoscig oraz walne zgromadzenia akcjonariuszy, dlatego istotna
jest jego wiedza co do 0séb uprawnionych do uczestniczenia w obra-
dach. Zgodnie bowiem z art. 9 u.k.u.r. nabycie akcji i udzialéw w spéice
handlowej bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej o powierzchni
co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni
co najmniej 5 ha dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest nie-
wazne. W szczegolnosci niewazne jest dokonanie czynnosci prawnej
bez zawiadomienia uprawnionego (KOWR) o przystugujacym mu
prawie pierwokupu lub prawie nabycia. Waznos$¢ nabycia udzialéw
lub akcji wptywa z kolei na waznos$¢ glosowania, a co za tym idzie — na
waznos¢ podjetych uchwat, np. w sprawie zbycia lub nabycia nierucho-
mosci, odwolania i powotania zarzadu, ktéry bedzie dokonywat kolej-
nych czynnosci. W zwiazku z tym istotne jest, by notariusz, w miare
mozliwosci, czuwal nad bezpieczenstwem obrotu udzialami, a nawet
akcjami. W mysl art. 1 § 1 ustawy Prawo o notariacie notariusz jest
powotany do dokonywania czynnosci, ktérym strony sa obowiazane
lub pragna nada¢ forme notarialna (czynnosci notarialnych). Dlatego
w praktyce notariusz, jezeli jest taka wola stron, moze uczestniczy¢
nawet w obrocie akcjami.

Jezeli notariusz dokonuje czynnosci poswiadczenia podpisu, bez
wzgledu na to, czy jest taki obowiazek czy tylko wola stron, nie jest
zobowiazany do sprawdzenia, czy spotka jest wlascicielem nieruchomo-
$ci rolnych o powierzchni powyzej 5 ha*, ale ze wzgledu na wskazane
skutki prawne moze np. uzyskac¢ od stron informacje, czy spoétka jest
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej
o powierzchni powyzej 5 ha i wpisac ja do klauzuli poswiadczeniowej
(jako informacje uzyskana od stron), wzglednie zamiesci¢ pouczenie
o prawie pierwokupu czy nabycia udzialéw przez KOWR w tresci tejze

* Nie ma przepisu naktadajacego na notariusza taki obowiazek. Zob. tez uchwate SN
z19XI12010r., sygn. Il CZP 82/10, OSNC 2010, nr 6, poz. 62. Obowiazek sprawdzenia,
czy spotka, w ktérej zbywane sa udziaty lub akeje, jest wlascicielem badz uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, wystepuje jedynie przy nabyciu udziatéw lub akcji przez
cudzoziemca (art. 99 § 3 i ustawy Prawo o notariacie w zw. z art. 8a ust. 1 pkt 1 Ustawy
z dnia 24 I11 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (tekst jedn. Dz. U.
2017, poz. 2278).
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klauzuli. Najlepszym jednak rozwigzaniem jest poproszenie strony, aby
powyzsza informacje zawierata juz umowa zbycia udziatéw, na ktérej
poswiadczane beda podpisy*.

Przechodzac do analizy nowej procedury zwiazanej z nabywaniem
udzialéw w spotce bedacej wlascicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomosci rolnych o lacznej powierzchni co najmniej 5 ha, trzeba
na wstepie podkresli¢, ze zawarcie umowy sprzedazy nastepuje pod
warunkiem zawieszajacym, ze KOWR, dzialajacy na rzecz Skarbu
Panistwa, nie wykona prawa pierwokupu przystugujacego zgodnie
z dyspozycja art. 3a ust. 1 u.k.u.r. Po zawarciu wspominanej warunko-
wej umowy sprzedazy zbywajacy powinien zawiadomi¢ o niej spolike.
Spotka z kolei zawiadamia o zawartej umowie KOWR, zalaczajac
wymagane przez art. 3a ust. 4 pkt 1-5 u.k.u.r. dokumenty. Sa to: wy-
pisy z ewidencji gruntéw i budynkéw dla wszystkich nieruchomosci
rolnych stanowiacych wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste sp6tki, od-
pis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie wydane na podstawie zbioru
dokumentéw prowadzonego dla zbywanej nieruchomosci rolnej, lub
informacja o numerze ksiegi wieczystej dostepnej w centralnej bazie
danych ksiag wieczystych, potwierdzone za zgodnos¢ z oryginatem
bilans oraz rachunek zyskéw i strat spotki (za trzy ostatnie lata ob-
rotowe), aktualna lista wspdlnikéw lub akcjonariuszy oraz umowa
lub statut spolki, a takze oswiadczenie zarzadu spétki o wysokosci
zobowiazan warunkowych (podlegajace odpowiedzialnosci karnej —
art. 3a ust. 6 u.k.u.r.).

Od dnia odbioru przez KOWR zawiadomienia o umowie rozpoczy-
na sie bieg dwumiesiecznego terminu wykonania prawa pierwokupu.
Krajowy Osrodek moze podja¢ wéwczas czynnosci kontrolne w spotce.
Maja one na celu zbadanie sytuacji prawnej, faktycznej i ekonomicznej
spolki, jej potencjatu i przydatnosci do celéw wskazanych w preambule

2 Notariusz moze tez dokonac sprawdzenia w centralnej bazie danych ksiag wieczy-
stych, czy spoétka nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
rolnej o powierzchni powyzej 5 ha, i spisa¢ protokdt przed dokonaniem czynnosci. Pod-
stawa jest tu art. 36* ust. 8 pkt 18 Ustawy z dnia 6 VII 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 2204). Wydaje sie jednak, ze wobec braku obo-
wiazku sprawdzenia powyzszego przez notariusza korzystanie z tej kompetencji jest
zbyt daleko idace. Co innego, gdy nabywca udzialéw jest cudzoziemiec, jak to wskazano
w przypisie poprzednim.
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u.k.u.r. Zgodnie z art. 3a ust. 3 u.k.u.r. ma on prawo przegladania ksiag
i dokumentéw oraz zadania od spétki informacji dotyczacych obciazen
i zobowiazan nieujetych w ksiegach i dokumentach?. Jezeli KOWR ko-
rzysta z prawa pierwokupu, wysyla zobowiazanemu z prawa pierwoku-
pu o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu® przesylka polecona
nadana za potwierdzeniem odbioru w placéwce pocztowej operatora
pocztowego w rozumieniu Ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Pra-
wo pocztowe?, a nastepnie publikuje powyzsza informacje na stronie
podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Osrodka.
To wlasnie z chwila tejze publikacji umowa sprzedazy zostaje zawarta
(art. 3 ust. 11, do ktérego odsyla art. 3a ust. 4 u.k.u.r.). Jezeli KOWR
nie wykona przystugujacego mu prawa pierwokupu, zbycie udziatéw
nastepuje z chwila uptywu terminu do wykonania prawa pierwokupu
lub z chwilg zlozenia przez KOWR oswiadczenia o rezygnacji z tego
prawa. W szczegolnosci nie jest konieczne zawarcie umowy przeno-
szacej udzialy. Moze by¢ ona zawarta w sytuacji, gdy jest przewidziana
w umowie sprzedazy zawartej pod warunkiem®. Nie negujac wpro-
wadzonej przez ustawodawce zmiany podmiotu zawiadamiajacego
o sprzedazy udzialéw ze wspdlnika na spdtke (mozna przyjaé, ze zarzad
spolki ma zawsze wiedze, czy spdtka jest wlascicielem nieruchomosci
rolnych, a wsp6lnik moze tej wiedzy nie mieé), krytycznie ocenié trzeba
wprowadzona procedure zawiadamiania KOWR przez spétke o zawartej
umowie, i to z dwdéch powoddéw. Po pierwsze, z powodu pogorszenia
sytuacji prawnej wspdlnika sprzedajacego udzialy. W przepisach brak
bowiem terminu, w jakim spo6tka ma przygotowaé¢ wyzej wymienione
dokumenty i przesta¢ je do KOWR. Sprzedajacy udzialy wspdlnik nie
ma wplywu na te dzialania i moze jedynie czekad. Po drugie, z powo-
du pogorszenia sytuacji prawnej samej spotki, zwlaszcza jej zarzadu.
Przygotowanie dokumentéw wymaga czasu, pieniedzy, a dodatkowo

% Zgodnie z brzmieniem przywotanego przepisu uzyskane przez KOWR informa-
cje stanowia tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 11 ust. 2 Ustawy z dnia
16 IV 1993 r. 0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 1010
ze zm.).

% W praktyce czyni to w formie aktu notarialnego, cho¢ przepisy nie wymagaja takiej
formy (http://www.kowr.gov.pl, dostep: 27 XII 2019). Jak wyzej wskazano, do zbycia
udzialéw w spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia wymagana jest forma pisemna
z podpisem notarialnie po§wiadczonym, a nie forma aktu notarialnego.

¥ Tekst jedn. Dz.U. 2018, poz. 2188 ze zm.

% Za zasadnoscia sporzadzania dw6ch uméw (warunkowej oraz przenoszacej prawo
do udziatéw) opowiada sie natomiast J. Bieluk, op. cit., s. 243.
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obwarowane jest odpowiedzialnoscia karna. Ogolnie przepisy te mozna
oceni¢ jako przepisy ,z poprzedniej epoki”. W czasach dokumentéw
elektronicznych ustawodawca wymaga gromadzenia dokumentéw pa-
pierowych przez spotke, gdy dostep do owych dokumentéw, w wersji
elektronicznej, ma juz KOWR?. Natomiast wszystkie inne, niewynika-
jace z dokumentow elektronicznych, informacje moze uzyskac¢ w toku
wspomnianych czynnosci kontrolnych. Stad trzeba zglosi¢ postulat
uchylenia nowych obowiazkéw gromadzenia papierowych dokumen-
tow przez zarzad spo6tki w celu przekazania ich do KOWR, przy zacho-
waniu obowiazku zawiadomienia KOWR o zawartej umowie przez
spolke, a nie przez zbywajacego wspolnika. Najwazniejsze jest jednak
uzupelnienie w przepisie terminu, w jakim spétka jest zobowiazana za-
wiadomi¢ KOWR o doreczonej jej przez wspolnika umowie, by chroni¢
prawa zbywajacego wspolnika i umozliwi¢ mu sprawne zbycie przystu-
gujacych mu praw.

Zgodnie z tredcia analizowanej noweli zmiany dotycza tez ceny
sprzedazy udziatow i akcji, a przede wszystkim jej zaptaty. W mysl art. 3a
ust. 3a oraz art. 3a ust. 4 i zawartego w nim odestania do art. 3 ust. 8a
u.k.u.r.,, w przypadku gdy udzialy sa obciazone prawem zastawu, KOWR
dokonuje zaplaty ceny w terminie 14 dni od dnia otrzymania zawiado-
mienia o wygasnieciu zastawu, o ile zapfata ceny jest juz wymagalna.
KOWR nie ma zatem mozliwosci dokonania zaptaty do rak wierzyciela
z tytulu zastawu. Nie jest to dobra regulacja, w sytuacji gdy zbywca nie
ma $rodkéw na splate wierzytelnosci, a wierzyciel nie chce wspdtpra-
cowa¢ np. w znalezieniu innego zabezpieczenia. Wlasciwie moze to
zablokowa¢ sprzedaz. W tej sytuacji notariusz moze zaproponowac

¥ Przede wszystkim KOWR, podobnie jak notariusz, ma uprawnienie do sprawdzenia
w centralnej bazie ksiag wieczystych, ile i jakich nieruchomosci ma dana spétka oraz
jakie sa numery ich ksiag wieczystych (podstawa jest tu art. 36* ust. 8 pkt 19 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece). Jezeli KOWR bedzie miat numery ksiag wieczystych,
moze wystapi¢ o wydanie wypisu z rejestru gruntéw oraz budynkéw dla wszystkich
nieruchomosci (papierowych lub elektronicznych) zgodnie z art. 24 Ustawy z dnia
17 V 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn. Dz.U. 2020, poz. 2052).
Z kolei wglad do dokumentéw finansowych wszystkich spétek jest jawny, bezptatny
i dostepny na stronie https:/ekrs.ms.gov.pl (,Przegladarka dokumentéw finansowych”).
W wyszukiwarce tej, réwniez po numerze KRS danej spétki, mozna sprawdzi¢ liste
wspdlnikéw czy akcjonariuszy. Co do akcjonariuszy po dematerializacji akcji, o czym
ponizej, ustalenie listy akcjonariuszy bedzie jeszcze prostsze. W trakcie postepowania
kontrolnego KOWR moze zweryfikowa¢ zebrane dokumenty i dane oraz uzupelnic je
o informacje dotyczace wysokosci warunkowych zobowiazan spétki, jak i zapoznac sie
z umowa czy statutem spétki.
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wpisanie do umowy postanowienia, na podstawie ktérego KOWR be-
dzie mégt zaplaci¢ czes¢ ceny odpowiadajaca wysokosci zabezpieczonej
wierzytelnosci na rachunek wierzyciela podany w umowie.

Pozytywnie natomiast nalezy oceni¢ wprowadzone nowela rozwia-
zanie, ze jezeli cena razaco odbiega od wartosci rynkowej, wykonujacy
prawo pierwokupu (KOWR) moze, w terminie 14 dni od dnia ztozenia
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystapi¢ do sadu o usta-
lenie ceny, ptacac jednoczesnie niesporna czes¢ ceny przed wystapie-
niem do sadu o ustalenie ceny.

Ponadto w drodze nowelizacji rozszerzono katalog podmiotéw mo-
gacych naby¢ udzialy z pominieciem prawa pierwokupu. Oprécz oséb
bliskich i Skarbu Panstwa, a takze zwolnienia podmiotowego spotek,
ktérych akcje sa dopuszczone do obrotu zorganizowanego w rozumie-
niu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finanso-
wymi*’, wymieniono tu spo6tki bezpieczenstwa energetycznego. Nadal
jednak zwolnieniem tym nie objeto takich nabywcoéw jak jednostki
samorzadu terytorialnego, rolnicy indywidualni i dotychczasowi wspdl-
nicy ani nabywania udziatéw czy akcji w celu ich umorzenia, co od
dawna jest postulowane w literaturze®'.

Ze wzgledu na to, ze przy wykonywaniu przez KOWR prawa nabycia
ustawodawca zastosowal te sama procedure jak przy wykonywaniu
prawa pierwokupu (poprzez stosowne odestanie w art. 4 ust. 6 u.k.u.r.),
bezcelowe jest ponowne jej omawianie. Mozna jedynie podkresli¢ kilka
najistotniejszych kwestii.

Po pierwsze, zawarcie umowy (oczywiscie innej niz umowa sprzeda-
zy, np. darowizny czy zamiany) nastepuje bezwarunkowo. W przypadku
nabycia udzialéw w wyniku podwyzszenia kapitalu zakladowego za-
wiadomienia KOWR dokonuje spétka, po wpisaniu tego podwyzszenia
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego na podstawie przepiséw
o Krajowym Rejestrze Sadowym (art. 4 ust. 6 zd. 2 u.k.u.r.). Po drugie,
ze wzgledu na mozliwo$¢ nabywania udziatéw czy akcji pod réznymi
tytutami prawnymi (nie tylko umowy) ustawodawca w art. 4 ust. 5 u.k.u.r.
wskazal podmioty, na ktérych w okreslonej sytuacji ciazy obowiazek
zawiadomienia spolki o zbyciu udzialéw. Takim podmiotem jest przede
wszystkim nabyweca, ale takze sad, organ administracji publicznej czy or-
gan egzekucyjny. Po trzecie, jezeli chodzi o prawo nabycia, niewaznos¢

30 Tekst jedn. Dz.U. 2020, poz. 89 ze zm.
1 K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowigzujqce od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 94.
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czynnosci moze by¢ zwiazana tylko z brakiem zawiadomienia KOWR
o czynnosci w celu wykonania prawa nabycia. Na notariuszu nie ciazy
obowiazek informowania KOWR o czynnosci. Obowiazek ten spoczywa
na spélce, tak jak przy prawie pierwokupu (odestanie w art. 4 ust. 6 do
art. 3a ust. 4 u.k.u.r.). Réwniez w tym przypadku dokonujacy czynnosci
notariusz nie ma obowiazku badania, czy spdtka jest wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnych. Wskazane jest jed-
nak zamieszczenie pouczen o uprawnieniu do nabycia udzialéw przez
KOWR w tresci klauzuli poswiadczeniowej badz w umowie, jezeli jest
ona zawierana w formie aktu notarialnego.

Mozna jeszcze wskazac kilka waznych zagadnien zwigzanych z ana-
lizowana problematyka. Przede wszystkim, w przypadku zbiegu pierwo-
kupéw: umownego (dla wspdlnika z umowy spétki) oraz ustawowego
dla KOWR - pierwszenstwo ma KOWR??. Istotne jest tez wykonywanie
prawa gltosu w okresie pomiedzy zawarciem umowy zbycia a nabyciem
udzialéw przez KOWR. W przypadku zawarcia umowy warunkowej
sprzedazy (gdy KOWR przystuguje prawo pierwokupu) prawo glosu
iinne przypadajace na udziaty uprawnienia, do dnia wykonania prawa
pierwokupu przez KOWR lub do dnia uptywu terminu jego wykona-
nia - przystuguja sprzedajacemu. Jezeli ze wzgledu na zawarcie umowy
sprzedazy nie chcialby on juz uczestniczy¢ w spoélce, moze np. udzieli¢
pelnomocnictwa nabywcy udziatéw, zeby ten mdgl juz bra¢ udziat
w decydowaniu o sprawach spoéiki, cho¢ jeszcze w imieniu i na rzecz
sprzedajacego, a nie w imieniu wlasnym. W przypadku zawarcia umowy
bezwarunkowej (gdy KOWR przystuguje prawo nabycia) uprawnienia
te, od dnia zawarcia umowy zbycia do dnia wykonania przez KOWR
prawa nabycia udzialéw, wykonuje nabywca. W tej sytuacji jest zatem
odwrotnie. Nabywca od razu dziala w imieniu wiasnym i na wlasna
rzecz, do czasu az KOWR nie wykona prawa nabycia. Warto tez pod-
kresli¢, ze zgodnie z dyspozycja nowego art. 4c u.k.u.r. w przypadku
wykonywania prawa pierwokupu oraz prawa nabycia przez KOWR
przepisy art. 600 k.c. stosuje sie réwniez do postanowienn umowy spétki
z ograniczona odpowiedzialnoscia i statutu spétki akcyjnej®.

32'S. Byczko, Ustawowe prawo pierwokupu udziatow i akcji spétek bedgcych wtascicielami
nieruchomosci rolnych, w: Nieruchomosci rolne..., s. 240. Natomiast jezeli z umowy spétki
wynika prawo pierwszenstwa dla wspdlnika, nie ma kolizji. Jest ono wykonywane zawsze
przed prawem pierwokupu czy to dla wspédlnika, czy dla KOWR.

% Zgodnie z tym przepisem: § 1. Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi
do skutku miedzy zobowiazanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci
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W odniesieniu do obrotu akcjami trzeba jeszcze nadmieni¢, Ze na
wejscie w zycie oczekuja dwie nowele Kodeksu spotek handlowych:
zgodnie z Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks
spolek handlowych oraz niektérych innych ustaw?* oraz Ustawa z dnia
30 sierpnia 2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks spétek handlowych oraz
niektérych innych ustaw®. Pierwsza wprowadzi nowy rodzaj spétki —
prosta spotke akcyjna®, ktérej akcje beda od poczatku zdematerializo-
wane (bez formy dokumentu), druga natomiast obejmuje obowiazek
dematerializacji akcji wszystkich istniejacych spétek akcyjnych oraz
spotek komandytowo-akcyjnych. Nowelizacje planuja wprowadzenie
tzw. rejestru akcjonariuszy, za pomoca ktérego bedzie sie odbywat obrét
akcjami zdematerializowanymi (chwila wpisu w rejestrze akcjonariuszy
to chwila nabycia akcji, odpowiednio art. 328%1 art. 300° k.s.h.). Celem
jest, aby wszystkie akcje uzyskaly charakter imienny i aby zawsze byto
wiadomo, kto w danym dniu jest akcjonariuszem spotki. Zmiany prze-
widuja tez forme dokumentowa jako wtasciwa dla obrotu akcjami, lecz
nie nowelizuja u.k.u.r. Oznacza to, ze nadal na zbywcy bedzie spoczy-
wal obowiazek zawiadomienia spolki o transakcji w celu skierowania
do KOWR zawiadomienia o przystugujacym Skarbowi Panistwa prawie
pierwokupu lub prawie nabycia akcji (art. 3a ust. 4 i art. 4 ust. 6 u.k.u.r.).
Zmieni sie tylko chwila nabycia przez KOWR akcji w drodze wykonania
prawa pierwokupu lub prawa nabycia. Obecnie, jak to wyzej wskazano,
nabycie nastepuje z chwila publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej
Krajowego Osrodka oswiadczenia KOWR o skorzystaniu z wymienio-
nych praw, po wejsciu w zycie nowych przepiséw nastapi zas ono z chwi-
la rejestracji w rejestrze akcjonariuszy nowego akcjonariusza — KOWR.

Mozna jeszcze nadmieni¢, ze rejestr akcjonariuszy w odniesieniu
do prostej spotki akcyjnej bedzie mégl prowadzi¢ notariusz majacy

co umowa zawarta przez zobowiazanego z osoba trzecia, chyba ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej. Jednakze postanowienia umowy z osoba trzecia majace na celu uda-
remnienie prawa pierwokupu sa wzgledem uprawnionego bezskuteczne; § 2. Jezeli
umowa sprzedazy zawarta z osoba trzecia przewiduje swiadczenia dodatkowe, ktérych
uprawniony do pierwokupu nie mégtby spetni¢, moze on swe prawo wykona¢, uiszczajac
warto$¢ tych swiadczen. Jednakze gdy prawo pierwokupu przystuguje Skarbowi Panstwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego z mocy ustawy, takie swiadczenie dodatkowe
uwaza sie za niezastrzezone.

3 Dz.U. 2019, poz. 1655.

% Dz.U. 2019, poz. 1798.

% Na temat prostej sp6tki akcyjnej zob. M. Celichowski, Krétkie omowienie prostej
spotki akcyjnej, ,Rejent” 2020, nr 8,s. 31 in.
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kancelarie notarialna na terenie Rzeczypospolitej (art. 300°! k.s.h.),
po zawarciu ze spotka umowy o prowadzenie rejestru jej akcjona-
riuszy (art. 108a k.s.h.). Dlatego przed dokonaniem wpisu bedzie
kontrolowal, czy obrét akcjami nastapit zgodnie z prawem, w tym
z u.k.u.r. Zachowuja aktualnos$¢ wczesniej zgtoszone uwagi co do po-
stepowania notariusza w tym zakresie, z uwzglednieniem obowiazku,
ktoéry wyrazony bedzie wprost w art. 3003 § 51 6 k.s.h. W mysl tego
przepisu podmiot prowadzacy rejestr akcjonariuszy bada tres¢ i forme
dokumentéw uzasadniajacych dokonanie wpisu. Podmiot ten nie ma
jednak obowiazku badania zgodnosci z prawem oraz prawdziwosci
dokumentéw uzasadniajacych dokonanie wpisu, w tym podpisow
zbywecy akcji lub os6b ustanawiajacych ograniczone prawo rzeczowe
na akcji, chyba ze powezmie w tym wzgledzie uzasadnione watpliwo-
$ci (§ 5). Przy dokonywaniu wpiséw do rejestru akcjonariuszy podmiot
prowadzacy rejestr uwzglednia ograniczenia co do rozporzadzania
akcja (§ 6). Bada zatem réwniez ,ograniczenia ustawowe’, w tym
wynikajace z u.k.u.r. czy z ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw. Pozostate podmioty, ktére beda prowadzi¢ rejestr
akcjonariuszy (w tym akcji prostej spétki akcyjnej), przed dokona-
niem wpisu do tego rejestru takze powinny zbadaé powyzsze (np.
czy zbywca zawiadomil spotke bedaca wilascicielem nieruchomosci
rolnych o transakcji, czy spétka zawiadomita o niejf KOWR albo czy
nastapito wykonanie przez KOWR prawa pierwokupu lub nabycia,
czyli publikacja w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Osrod-
ka). Podkreslenia wymaga to, ze obowiazki notariusza dotyczy¢ beda
jedynie akcji prostej spotki akcyjnej, z ktéra notariusz zawart umowe
o prowadzenie rejestru akcjonariuszy. Akcjonariusze i akcje pozosta-
tych spotek akcyjnych oraz komandytowo-akcyjnych beda wpisywani
w rejestrze akcjonariuszy przez inne, ustawowo wskazane podmioty?®.
Czas pokaze, w jaki spos6b poradza sobie one z badaniem i stosowa-
niem powotanych ustawowych ograniczen w rozporzadzaniu akcjami
spotek bedacych wtascicielami nieruchomosci rolnych o powierzchni
co najmniej 5 ha.

Obie wskazane zmiany k.s.h. wejda w zycie 1 marca 2021 r. zgodnie
z tredcia przywotywanych nowelizacji.

7 Chodzi o podmioty, o ktérych mowa w ustawie o obrocie instrumentami finanso-
wymi, uprawnione do prowadzenia rachunkéw papieréw wartosciowych.



80 MALGORZATA MUSZALSKA

3. Nowelizacja przepisow dotyczacych nabywania
nieruchomosci rolnych przez KOWR
w przypadku zmiany wspolnika
lub przystapienia nowego wspolnika do spotki osobowej

Co do spolek osobowych nalezy na wstepie podkresli¢, ze juz przed
analizowana nowelizacja, w mysl art. 3b ust. 1 u.k.u.r., w przypadku
zmiany wspdlnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spotki oso-
bowej w rozumieniu k.s.h., ktéra byla wtascicielem nieruchomosci rol-
nej, Krajowy Osrodek dzialajacy na rzecz Skarbu Panistwa mogt ztozy¢
oswiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaplata réwnowartosci
pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Nowela rozszerzono
zakres przedmiotowy przepisu o prawo uzytkowania wieczystego oraz
wprowadzono minimalna norme obszarowa — 5 ha gruntéw, ktérych
wilascicielem badz uzytkownikiem wieczystym powinna by¢ spotka
osobowa, tak samo zatem jak w przypadku spoétek kapitatowych.

Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 3b ust. 1 u.k.u.r. w przypadku
zmiany wspdlnika lub przystapienia nowego wspdlnika do spotki oso-
bowej w rozumieniu k.s.h., ktdra jest wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni co najmniej 5 ha, Krajowy
Osrodek dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa moze zlozy¢ oswiadcze-
nie o nabyciu tych nieruchomosci za zaplata ceny odpowiadajacej ich
warto$ci rynkowej*®. Poniewaz nie jest to przystapienie do spéiki jak
w przypadku spétek kapitatowych, ale jedynie nabycie nieruchomosci
spotki, procedura jest znacznie mniej skomplikowana i w zasadzie nie
zostala zmieniona w trakcie ostatniej nowelizacji.

Rozpoczyna sie ona powiadomieniem KOWR przez spotke o zmia-
nie badz przystapieniu nowego wspdlnika do tej spotki w terminie
miesigca od dnia dokonania czynnosci prawnej, w wyniku ktorej
nastapila zmiana badz przystapienie wspdlnika. Do powiadomienia
spotka dotacza tylko wypis z ewidencji gruntéw i budynkow kazdej
nieruchomosci rolnej spo6tki**. Z kolej KOWR okresla wartos¢ rynko-
wa nieruchomosci przy zastosowaniu sposobéw okreslenia wartosci

% Nowelizacja zmienila tez okreslenie ,réwnowarto$¢ pieniezna”’ na ,cena odpowia-
dajaca wartosci rynkowe;j”, co zgodne jest z terminologia przyjeta w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, do ktérej przepis odsyla.

¥ Oczywiscie przepis ten jest zbedny, gdyz — jak to wyzej wskazano — dokumenty
te moze uzyska¢ KOWR, i to zaréwno w wersji elektronicznej, jak i papierowej.
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nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nierucho-
mosciami i jezeli jest zainteresowany nabyciem nieruchomosci, wysyta
spolce oswiadczenie, w formie aktu notarialnego, o wykonaniu prawa
nabycia, a nastepnie publikuje wymienione o$wiadczenie na stronie
podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Osrodka.
Podobnie jak przy nabywaniu udzialéw, chwila nabycia nieruchomosci
przez KOWR to chwila publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej Kra-
jowego Osrodka (art. 3ust. 11, do ktorego odsyla art. 3b ust. 5 uku.r.).
Spétka w terminie miesigca od dnia otrzymania oswiadczenia KOWR
o nabyciu nieruchomosci rolnej moze wystapic¢ do sadu o ustalenie ceny
odpowiadajacej wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej nabytej przez
KOWR. W drodze analizowanej nowelizacji dodano ust. 4a w art. 3b
u.k.u.r., zgodnie z ktérym sad ustala cene odpowiadajaca wartosci ryn-
kowej nieruchomosci rolnej przy zastosowaniu sposobéw okreslenia
wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomosciami.

Konczac te czes¢ rozwazan, mozna jeszcze nadmienic, ze notariusz
w odniesieniu do spétek osobowych uczestniczy w zawigzaniu spotki
komandytowej i komandytowo-akcyjnej (forma aktu notarialnego —
odpowiednio art. 106 i art. 131 k.s.h.) oraz przy zmianie uméw wyzej
wymienionych spétek, co moze dotyczy¢ przystapienia wspdlnika, wy-
stapienia wspolnika, zmiany umowy sp6tki po zmianie wspolnika w dro-
dze nabycia ogétu praw i obowiazkéw w spolce®. Takze w tej sytuacji
na notariuszu nie ciazy obowiazek informowania KOWR o dokonaniu
czynnosci notarialnej. Obowiazek ten spoczywa na spétce (art. 3b ust. 3
u.k.u.r.). Ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu i grozaca niewaznos¢
czynnosci (art. 9 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.) wskazane jest zamieszczenie po-
uczen o uprawnieniu do nabycia nieruchomosci przez KOWR w tresci
aktu notarialnego lub w klauzuli poswiadczeniowej*..

% Natomiast wypowiedzenie umowy spotki oraz przeniesienie ogdtu praw i obo-
wiazkéw wspoélnika w spdlce osobowej nie wymaga formy aktu notarialnego.

1 Na marginesie mozna jeszcze nadmieni¢, ze KOWR nie przystuguje prawo na-
bycia nieruchomosci zgodnie z art. 3b ust. 6 u.k.u.r,, jezeli zamiast dotychczasowego
wspolnika wspdlnikiem staje sie osoba mu bliska oraz jezeli nowym wspoélnikiem staje
sie osoba bliska ktéregokolwiek ze wspdlnikéw. Ta regulacja prawna obowiazywata juz
przed nowelizacja i nie ulegla zmianie. Mozna tez podkresli¢, ze wylaczenie, podobnie
jak to jest w odniesieniu do spdtek kapitalowych, nie obejmuje sytuacji, gdy nabywa
rolnik indywidualny. Innymi stowy, réwniez wtedy KOWR przystuguje prawo nabycia.
Jest natomiast watpliwe, czy prawo to przystuguje w przypadku zmiany wspélnika
w drodze dziedziczenia. Za taka interpretacja opowiada sie J. Bieluk, op. cit., s. 258-259.
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4. Nowe prawo nabycia

W trakcie omawianej nowelizacji do u.k.u.r. dodany zostat art. 3¢, zgod-
nie z ktérym w przypadku podjecia przez spotke akcyjna, ktora jest
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej
o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni co najmniej 5 ha, uchwaly, o ktérej mowa w art. 27 ust. 2
pkt 3a ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instru-
mentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spét-
kach publicznych, KOWR moze zlozy¢ oswiadczenie o nabyciu tych
nieruchomosci za zaptata ceny odpowiadajacej ich wartosci rynkowej
okreslonej przy zastosowaniu sposobdw okreslenia wartosci nierucho-
mosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.
Powotlany art. 27 ust. 2 pkt 3a dotyczy uchwaty w sprawie ubiegania sie
o dopuszczenie akcji objetych prospektem emisyjnym do obrotu na
rynku regulowanym. Wprowadzenie nowej regulacji do u.k.u.r. daje
mozliwos¢ nabycia nieruchomosci spétki akcyjnej przez KOWR, zanim
jej akcje zostang dopuszczone do obrotu zorganizowanego, bo wtedy
obrét nimi bedzie podlegal zwolnieniu z art. 3a ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.

Tak jak przy nabywaniu nieruchomosci spélek osobowych, tak i w tym
przypadku (przepis dotyczy nabywania nieruchomosci, a nie akeji) moz-
na powiedzie¢, ze ustawodawca zastosowal ,procedure uproszczong”.
Reguluje ja art. 3b ust. 2-5 u.k.u.r. Powolana spétka akcyjna jest mia-
nowicie obowiazana powiadomi¢ Krajowy Osrodek o uchwale, o ktérej
mowa w przepisie, w terminie miesigca od dnia jej podjecia. Do tego
powiadomienia dotacza wypis z ewidencji gruntéw i budynkow dla kaz-
dej nieruchomosci rolnej stanowiacej wlasnos¢ spétki*2. KOWR ustala
cene odpowiadajaca wartosci rynkowej okreslonej przy zastosowaniu
sposobow okreslenia wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomosciami. Jezeli KOWR jest zainteresowany
nabyciem nieruchomosci, wysyla spdtce oswiadczenie, w formie aktu
notarialnego, o wykonaniu prawa nabycia, a nastepnie publikuje wymie-
nione oswiadczenie na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Pu-
blicznej Krajowego Osrodka. Podobnie jak we wcze$niej zanalizowanych

Odmienne twierdzi K. Maj, Nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego..., s. 96,
argumentujacy, Ze przepis stanowi o zmianie wspdlnika w drodze dokonania czynnosci
prawnych, dlatego nie dotyczy dziedziczenia. Za taka interpretacja opowiada sie tez
J. Grykiel, op. cit., s. 639.

12 Zob. uwagi zamieszczone w przepisie poprzednim.
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przepisach, chwila nabycia nieruchomosci przez KOWR to chwila publi-
kacji w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Osrodka (art. 3 ust. 11,
do ktérego odsyta art. 3¢ ust. 5 u.k.u.r.). Spétka w terminie miesiaca od
dnia otrzymania oswiadczenia KOWR o nabyciu nieruchomosci rolnej
moze wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny odpowiadajacej wartosci ryn-
kowej nieruchomosci rolnej nabywanej przez KOWR. Sad ustala cene
odpowiadajaca wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej przy zastoso-
waniu sposobow okreslenia wartosci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Podsumowanie

Nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra weszta w zy-
cie 26 czerwca 2019 r., wprowadzila wiele zmian odnoszacych sie do
spotek handlowych. Pozytywnie nalezy oceni¢ ulatwienia w nabywaniu
nieruchomosci rolnych przez spétki — i to nie tylko te publiczne (spét-
ki bezpieczenstwa energetycznego), ale przede wszystkim prywatne,
zwlaszcza w nabywaniu nieruchomosci w wyniku podziatu, przeksztat-
cenia badz laczenia spétek prawa handlowego, a takze w toku poste-
powania egzekucyjnego i upadlosciowego. W kwestii przeksztalcen
mozna jeszcze raz zglosi¢ postulat, aby przy kolejnej nowelizacji przepis
dotyczyl tez przeksztalcenia przedsiebiorcy w spolke.

Dobrym rozwiazaniem jest réwniez wprowadzenie normy obszaro-
wej, zgodnie z ktéra Krajowemu Osrodkowi dzialajacemu na rzecz Skar-
bu Panstwa przystuguje prawo pierwokupu lub prawo nabycia udziatéow
i akcji w spdtce kapitalowej oraz prawo nabycia nieruchomosci spo6tki
osobowej w przypadku zmiany jej wspolnika lub przystapienia do niej
nowego wspdlnika, jezeli wymienione spétki handlowe sa wtascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnej o powierzchni
co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co
najmniej 5 ha. Powyzsze kryterium obszarowe eliminuje wiele transak-
cji, ktére wezedniej byly zawierane, a dotyczyty spotek nieprowadzacych
dziatalnosci rolniczej albo niewielkich, nieprzydatnych KOWR gruntow.
Nowelizacja wprost przesadzila, ze w wymienionych przypadkach re-
gulacja objete jest takze prawo uzytkowania wieczystego, co wczesniej
budzilo watpliwosci interpretacyjne.

Najwieksza zmiana dotyczy wprowadzenia dlugiej i skomplikowanej
procedury zwiazanej z wykonywaniem przez KOWR prawa pierwokupu
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oraz prawa nabycia udziatéw oraz akcji w spétkach kapitatowych. Cho¢

czas na wykonanie przez KOWR jego uprawnien zostat wydtuzony
z jednego do dwoch miesiecy, to w rzeczywistosci proces ten moze

trwac wiele miesiecy ze wzgledu na niepotrzebny obowiazek zgroma-
dzenia przez spétke wielu papierowych dokumentéw dla KOWR. Trzeba

zglosic¢ postulat uchylenia tego obowiazku, gdyz KOWR ma dostep do

wymienionych dokumentéw i moze pobrac je w formie papierowej

lub elektronicznej. Nowe przepisy wyposazylty KOWR w kompetencje

kontrolne (badanie ksiag i dokumentéw spoétki przed podjeciem decyzji

o wykonaniu prawa pierwokupu czy prawa nabycia). KOWR ma zatem

mozliwo$¢ uzyskania od zarzadu, w toku tej kontroli, wszystkich infor-
macji potrzebnych do podjecia decyzji, czy wykona¢, czy nie wykonywac
wymienionych praw, jezeli informacje te nie wynikatyby z zebranych

dokumentéw albo gdyby dokumenty te nie byly aktualne. Natomiast
obowiazek gromadzenia dokumentéw przez zarzad w formie papiero-
wej w celu przekazania ich KOWR niepotrzebnie hamuje obrét akcjami

oraz udzialami i negatywnie wplywa na sytuacje prawna wspolnikéw
zbywajacych przystugujace im akcje czy udziaty.

Pozytywnie natomiast nalezy oceni¢ zmiane w zakresie podmiotu
zobowigzanego do zawiadomienia KOWR o przystugujacym mu prawie
pierwokupu czy nabycia, ze zbywajacego wspdlnika (przy umowie
sprzedazy) oraz z nabywcy (przy innej podstawie nabycia) na spoike.
Tylko sp6tka ma peina wiedze co do swoich nieruchomosci, ich rodzaju
oraz powierzchni, dlatego tylko ona moze oceni¢, czy KOWR przy-
stuguja wymienione prawa. Wspoélnik czy akcjonariusz takiej wiedzy
moze nie mie¢. Z drugiej jednak strony krytycznie nalezy oceni¢ brak
ustawowego terminu dla spo6tki do zgromadzenia wymaganych przez
u.k.u.r. dokumentéw i zawiadomienia KOWR w celu wykonania jego
prawa pierwokupu czy nabycia. O ile nowy wspoélnik czy akcjonariusz
zainteresowany jest, zeby spodtka zostata zawiadomiona o transakgji,
gdyz zalezy mu, by wykaza¢ wobec niej swoje prawa, o tyle spétka
moze przedtuza¢ dokonanie skutecznego nabycia udzialéw czy akcji,
a nawet blokowac je na dlugi czas, nie przesytajac dokumentéw do
KOWR i nie zawiadamiajac KOWR o przyslugujacych mu prawach.
W celu ochrony praw wspélnikéw oraz akcjonariuszy mozna zglosi¢
postulat wprowadzenia do u.k.u.r. takiego terminu. Powyzsze uzasad-
nia takze celowos¢ uchylenia obowiazku gromadzenia przez zarzad
wskazanych w przepisie dokumentéw papierowych w celu wystania
ich do KOWR.
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COMMERCIAL COMPANIES AND THE AMENDED ACT
ON THE STRUCTURING OF THE AGRICULTURAL SYSTEM -
COMMENTS FROM NOTARIAL PRACTICE

Summary

The article deals with the problems encountered by commercial companies and
their partners related to applying the provisions of the Act of 11 April 2003 on the
structuring of the agricultural system following the amendment to this Act, which
came into force on 26 June 2019. These problems concern the acquisition of agricul-
tural real estate by commercial companies and the disposal of shares and stocks in
capital companies already owning such real estate. In the latter case, issues relating
to the State Treasury’s (the National Agricultural Support Centre) pre-emptive right
and the right to acquire shares and stakes are analysed. The problems here relate
mainly to the new procedure introduced by the amendment in question, including
new obligations for the company’s management board.

Furthermore, there is a discussion of the right of the State Treasury to acquire
real estate of partnerships in the event of a change of partner or the accession of
anew partner to such a company, as well as the new right to acquire the real estate
of a company whose shares are permitted for organised trading.

The study advances the thesis that while several facilitating measures have
been introduced regarding the acquisition of agricultural real estate by commercial
companies, the procedure related to the sale of shares of these companies has been
complicated and prolonged to a significant degree. An obligation has been imposed
on the management board of a company to collect numerous written documents and
send them to the National Centre when the latter has the pre-emptive right or the
right to purchase shares or stocks. This impacts negatively on the legal situation of
the shareholder whose rights are transferred due to the lack of a deadline by which
the company’s management board should submit the agreement to the National
Centre. At the same time, the new procedure significantly lengthens the proceedings,
generates costs and, above all, is completely unnecessary, as most documents are
available in an electronic form. The National Centre also has access to the remaining
documents. The new regulations have equipped it with the authority to inspect the
books and documents of the company whose shares are being sold.

Keywords: right of pre-emption of shares — right to acquire shares — National Sup-
port Centre for Agriculture — commercial companies — acquisition of agricultural

property

LITERATURA

Bender P., Podstawowe problemy stosowania znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego (cz. 2), ,Rejent” 2019, nr 12.
Bieluk J., Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2019.



86 MALGORZATA MUSZALSKA

Bieranowski A., Uwagi o blednym dekodowaniu zakazu zbywania wlasnosci nieruchomosci
rolnej, ,Rejent” 2019, nr 8.

Byczko S., Ustawowe prawo pierwokupu udziatow i akcji spotek bedgcych wiascicielami
nieruchomosci rolnych, w: Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, pod red.
P. Ksiezaka, J. Mikolajczyk, Warszawa 2017.

Celichowski M., Krétkie oméwienie prostej spotki akcyjnej, ,Rejent” 2020, nr 8.

Grykiel J., Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowy-
mi w spétkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Monitor
Prawniczy” 2016, nr 12.

Kremer E., Zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych jako przestanka nabycia nieru-
chomosci, ,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, t. 26, nr 1.

Maj K., Nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego obowigzujgca od dnia 26 czerw-
ca 2019 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2019, nr 2.

Maj K., Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia 30 kwiet-
nia 2016 r., ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2.

Marciniuk K., Zgoda administracyjna jako przestanka nabycia nieruchomosci rolnej,
w: Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, pod red. P. Ksiezaka, ]. Mikotaj-
czyk, Warszawa 2017.

Stranz J., Wplyw nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego na procedure pod-
wyzszenia kapitatu zaktadowego spotki akcyjnej, ,Przeglad Prawa Handlowego”
2016, nr 12.



