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Wprowadzenie

W 2016 r., na wzor rozwiazan przyjetych w Ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego’, do Ustawy z dnia 28 wrzesnia
1991 r. o lasach? wprowadzono mechanizmy kontrolne, ktére w istotny
sposob ograniczyly obrét gruntami leSnymi®. Do tych mechanizmoéw
zalicza sie prawo pierwokupu oraz prawo nabycia nieruchomosci le-
$nych przystugujace Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy
Panstwowe. Pomimo podobienstw do rozwiazan przyjetych w u.k.u.r.
zakres oddzialywania prawa nabycia w stosunku do nieruchomosci
lesnych jest zauwazalnie wezszy. Zasadnicza réznica polega na tym, ze
przepisy u.l. odnosza sie jedynie do uméw innych niz umowa sprzedazy
oraz do jednostronnych czynnosci prawnych, podczas gdy w u.k.u.r.
prawo nabycia obejmuje takze inne zdarzenia prawne. Tym samym
powstaje pytanie o mozliwos¢ zastosowania przepiséw u.l. w przypadku
innych zdarzen prawnych, takich jak np. przeksztalcenie przedsiebiorcy
w spotke kapitalowa.

Zagadnienie to nabiera szczegélnego znaczenia w praktyce obrotu
gospodarczego, kiedy to przedsiebiorcy decyduja sie na zmiane formy
organizacyjno-prawnej swojej dziatalnosci. W takich przypadkach po-
wazne watpliwosci interpretacyjne budza konsekwencje wniesienia
nieruchomosci lesnej do spétki kapitalowej w ramach procesu prze-
ksztalcenia. Nalezy zauwazy¢, ze watpliwosci te wystepuja gltéwnie
wsrod notariuszy, ktérzy jednak nie sa zobowiazani do zawiadomienia
wlasciwego nadlesniczego o przystugujacym Skarbowi Paristwa prawie
nabycia gruntu, jak ma to miejsce w przypadku uméw innych niz umowa
sprzedazy*. W rezultacie to przeksztalcajacy sie przedsiebiorcy musza
samodzielnie oceni¢, czy Skarbowi Panstwa przysluguje ewentualne
prawo nabycia. Tymczasem niedopelnienie obowiazku zawiadomienia
o dokonaniu danej czynnosci prawnej skutkuje jej niewaznoscia, co

! Tekst jedn. Dz.U. 2024, poz. 423 ze zm., dalej ,u.k.u.r..

2 Tekst jedn. Dz.U. 2025, poz. 567, dalej ,u.l.".

3 Tak: J. Bieluk, Zakres przedmiotowy prawa pierwokupu i prawa wykupu w ustawie o la-
sach, w: Wspotczesne problemy prawa rolnego i cywilnego. Ksigga jubileuszowa Profesor Teresy
Kurowskiej, pod red. D. Lobos-Kotowskiej, P. Galy, M. Staniki, Warszawa 2018, s. 13.

* Wynika to z art. 37b u.l,, zgodnie z ktérym notariusz zawiadamia wlasciwego
nadlesniczego o nabyciu gruntu, ktére nastepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz
umowa sprzedazy. Natomiast w pozostatych przypadkach wlasciwego nadlesniczego
zawiadamia zbyweca.
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moze mie¢ powazne konsekwencje dla skutecznosci catej transakcji’.
Przy czym dana niewaznos¢ moze ujawnic sie dopiero po wielu latach,
np. w toku badania due diligence prowadzonego w zwiazku z planowana
transakcja, toczacym sie sporem lub audytem wewnetrznym realizowa-
nym przyktadowo ze wzgledu na zmiane zarzadu czy wtasciciela®. Taka
sytuacja naraza przedsiebiorce na istotne ryzyko prawne oraz finansowe.

Celem niniejszego artykulu jest ustalenie, czy przeksztalcenie przed-
siebiorcy w spolke kapitatowa, w sklad ktérego majatku wchodzi nie-
ruchomos¢ lesna, skutkuje aktualizacja prawa nabycia przystugujacego
Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe. Pro-
blematyka ta, jak dotad, nie doczekala sie szerszego omowienia ani
w doktrynie, ani w orzecznictwie, co uzasadnia potrzebe jej szczegoto-
wego zbadania. W toku rozwazan uwzgledniona zostanie konstrukcja
przeksztalcenia przedsiebiorcy na gruncie Ustawy z dnia 15 wrzesnia
2000 r. — Kodeks spétek handlowych?, ze szczegélnym uwzglednie-
niem sekwencji czynnosci niezbednych do skutecznego dokonania
przeksztalcenia. Zrozumienie charakteru prawnego tej instytucji pra-
wa handlowego ma kluczowe znaczenie dla oceny, czy przeksztalce-
nie moze zosta¢ zakwalifikowane jako zdarzenie prawne wywolujace
skutki w zakresie obrotu nieruchomosciami lesnymi. Z uwagi na to, ze
konstrukcja prawa nabycia w odniesieniu do nieruchomosci lesnych
zostala oparta na rozwiazaniach przewidzianych w u.k.u.r., niezbedne
jest poréwnanie obu regulacji. Jego celem bedzie identyfikacja podo-
bienstw oraz réznic, ktére moga mie¢ wpltyw na wykladnie przepiséw
u.l. w kontekscie przeksztatcen przedsiebiorcow.

1. Przeksztatcenie przedsiebiorcy w spotke kapitatowa

W pierwszej kolejnosci nalezy przedstawi¢ najistotniejsze elementy
konstrukcyjne przeksztalcenia przedsiebiorcy w spolke kapitatowa
jako instytucji prawa handlowego. Kluczowe znaczenie ma przy tym

5 Zgodnie z art. 37h u.l. ,[c]zynno$¢ prawna dokonana niezgodnie z art. 37a lub
art. 37b, w szczegdlnosci bez zawiadomienia nadlesniczego, wlasciwego ze wzgledu
na miejsce potozenia gruntu, jest niewazna”.

® M. Boryczko, Dlaczego due diligence?, w: Obrét nieruchomosciami rolnymi. Praktyczny
poradnik do transakcji M&A, pod red. M. Boryczki, I. Gielo-Benzy, W. Okun, Warszawa
2024, s.120.

7 Tekst jedn. Dz.U. 2024, poz. 18 ze zm., dalej ,k.s.h.".
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uchwycenie réznic pomiedzy przeksztalceniem jednej spotki prawa
handlowego w druga a procesem przeksztalcenia przedsiebiorcy (albo
spotki cywilnej) w spétke kapitalowa. Odmienny charakter podmiotéw
uczestniczacych w tych procesach wplywa bowiem na ocene, kiedy
przeksztalcenie moze zosta¢ zakwalifikowane jako wywotujace skutki
w obrocie nieruchomosciami zaréwno rolnymi, jak i lesnymi.

Przeksztalcenie spétki handlowej w inna spdtke polega na zmia-
nie jej formy organizacyjno-prawnej, przy jednoczesnym zachowaniu
tozsamosci podmiotu. Proces ten nie prowadzi do powstania nowej
osoby prawnej, lecz skutkuje kontynuacja bytu prawnego tego samego
podmiotu w zmienionej strukturze®. Odmiennie natomiast przedstawia
sie sytuacja przeksztalcenia przedsiebiorcy, w ktérej dochodzi do po-
wstania nowego podmiotu’. Dotychczasowy przedsiebiorca w wyniku
transformacji staje sie jedynym wspoélnikiem spétki albo jedynym ak-
cjonariuszem i jednoczesnie traci swoj status przedsiebiorcy'. Jest to
efekt zaprzestania prowadzenia dziatalnosci gospodarczej we wtasnym
imieniu, co skutkuje wykresleniem przedsiebiorcy z Centralnej Ewiden-
¢ji i Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej'.

Z art. 584? k.s.h. wynikaja skutki przeksztalcenia przedsiebiorcy
w spoltke kapitalowa. Przepis ten odnosi sie do ogdlnej zasady, zgodnie
z ktora stosunki prawne pozostaja niezmienne, niezaleznie od ich cha-
rakteru, obejmujac tym samym wszystkie gatezie prawa'?. W doktrynie
przedstawiane sa r6zne stanowiska w zakresie skutkéw przeksztalcenia.
Jak wskazuje WSA w Lublinie, ,[w]$réd prezentowanych pogladéw
wyrdzni¢ mozna zaréwno taki, ze przeksztalcenie to prowadzi — w za-
kresie praw i obowiazkéw zwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza
przedsiebiorcy przeksztalcanego — do sukcesji uniwersalnej miedzy
tym przedsiebiorca a spétka przeksztatcona, jak réwniez taki, ze suk-
cesja taka nie ma miejsca, poniewaz omawiane przekszta%cenie oparte

8 Szerzej: D. Buszmak, W.]. Kocot, Przeksztalcenie spotki handlowej bedgcej wlascicielem
nieruchomosci rolnej, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2017, nr 7, s. 5.
? Szerzej: Wyrok Wojewé6dzkiego Sadu Administracyjnego (WSA) w Lublinie z 13
112018 r., sygn. akt I1l SA/Lu 452/17, Legalis nr 1787799.
10°T. Szczurowski, Art. 584!, w: Kodeks spétek handlowych. Komentarz, wyd. 29, pod red.
Z.Jary, Warszawa 2025, Legalis/el.; K. Kopaczyriska-Pieczniak, Art. 584!, w: Kodeks spdtek
handlowych. Tom IV. Komentarz do art. 491-633, pod red. A. Kidyby, Warszawa 2018, LEX/el.
M. Dumkiewicz, Art. 584!, w: Kodeks spétek handlowych. Komentarz, wyd. 2, War-
szawa 2024, LEX/el.
12 K. Kopaczynska-Pieczniak, Przeksztatcenie przedsigbiorcy jednoosobowego prowadzg-
cego gospodarstwo rolne w spétke kapitatowg, ,Panstwo i Prawo” 2019, nr 8, s. 76.
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jest na zasadzie kontynuacji. Za utrwalone jednak w orzecznictwie
uznac nalezy zapatrywanie posrednie, zgodnie z ktérym przeksztalcenie
przedsiebiorcy w spolke kapitalowa jest szczegdlna forma kontynuacji
miedzy tymi podmiotami (quasi-kontynuacja), ktéra nie prowadzi jed-
nak do sukcesji uniwersalnej praw i obowiazkéw przedsiebiorcy prze-
ksztalcanego na spélke przeksztalcong”'?. Zatem odmiennie niz ma to
miejsce w przypadku przeksztalcenia spétki prawa handlowego w inna
spotke, ktéra opiera sie na zasadzie kontynuacji i ciaglosci odnosza-
cej sie do sfery podmiotowej przeksztalcenia'*, proces przeksztatcenia
przedsiebiorcy laczy w sobie kontynuacje prowadzonej dziatalnosci
z powstaniem nowego podmiotu, jakim jest spdtka kapitatowa. Mimo
ze przeksztalcenie to nie prowadzi do sukcesji uniwersalnej sensu stricto,
to wprowadza elementy zblizone do sukcesji, ktére uzasadniaja jego
kwalifikacje jako quasi-kontynuacji.

Podstawa prawna przeksztalcenia przedsiebiorcy jest art. 584" k.s.h.,
zgodnie z ktérym przedsiebiorca przeksztalcany staje sie spotka prze-
ksztatcona z chwila wpisu do rejestru — jest to wiec moment przeksztat-
cenia. Wpis ten ma charakter konstytutywny, co oznacza, ze skutki prze-
ksztalcenia, wskazane w art. 584” k.s.h., staja sie skuteczne dopiero po
jego dokonaniu'. W przepisach regulujacych Krajowy Rejestr Sadowy
(KRS) rozréznia sie postanowienie o wpisie oraz sam wpis do rejestru
jako dwa odrebne zdarzenia prawne'¢. A zatem, zgodnie z art. 20 Ustawy
z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym'’, wpis do
rejestru polega na wprowadzeniu danych zawartych w postanowieniu
do systemu informatycznego. Spétka nabywa wiec osobowos¢ prawna
dopiero w momencie dokonania wpisu. W konsekwencji przeksztatce-
nie przedsiebiorcy w spétke kapitalowa stanowi zdarzenie prawne, ktére
wiaze sie z ostatecznymi skutkami w postaci zmiany dotychczasowej
formy prawnej przedsiebiorcy’®. Warto zaznaczy¢, ze w takim przypadku
nie znajduje zastosowania konstrukcja prawna spétki w organizacji,
co oznacza, ze przed dokonaniem przeksztalcenia, czyli przed wpi-
saniem spotki do rejestru, w obrocie prawnym funkcjonuje jedynie

13 Wyrok WSA w Lublinie z 13 I1 2018 r., sygn. akt III SA/Lu 452/17, op. cit.

1 D. Buszmak, W.J. Kocot, op. cit., s. 4.

15 M. Dumkiewicz, op. cit.

'® Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 16 XII 2009 r., sygn. akt II FSK
1332/08, LEX nr 595752.

7 Tekst jedn. Dz.U. 2024, poz. 979 ze zm.

1% D. Buszmak, W.J. Kocot, op. cit., s. 4.
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przedsiebiorca, ktéry przechodzi proces przeksztatcenia®. Brak jest
zatem jakiegokolwiek etapu przejsciowego, w ktérym jednoczesnie
mogtaby istnie¢ zaréwno spdétka w organizacji, jak i dotychczasowy
przedsiebiorca na bazie tego samego majatku?®.

W art. 584° k.s.h. wskazano czynnosci niezbedne do przeksztalcenia
przedsiebiorcy w spoétke kapitatowa. Watpliwosci moze budzi¢, czy
zlozenie oswiadczenia o przeksztalceniu przedsiebiorcy lub zawarcie
umowy spotki (w przypadku przeksztalcenia — akt za%oiycielski) albo
podpisanie statutu spotki przeksztalconej moga skutkowac przenie-
sieniem wlasnosci nieruchomosci. Tym samym powstaje pytanie, czy
juz na tym etapie zostaje uruchomione prawo nabycia w stosunku do
nieruchomosci rolnej lub lesnej po stronie Skarbu Panstwa.

W literaturze przedmiotu wyrazany jest poglad, zgodnie z ktérym
wskazanie przez przedsiebiorce, ze dany skladnik majatku zostat
przeznaczony do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, nie stano-
wi o$wiadczenia woli, poniewaz nie ma na celu wywotania skutkéow
prawnych?!. Tego typu czynnos¢ nalezy kwalifikowac jako oswiadczenie
wiedzy?. Oswiadczenie tego rodzaju moze stanowi¢ podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej, zwlaszcza gdy odnosi sie do faktéw istotnych
dla ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, lecz nie jest zdarzeniem
prawnym w $cistym tego stowa znaczeniu®. Réwniez w orzecznictwie
sadowym poruszano zagadnienie charakteru oswiadczenia przedsie-
biorcy w kontekscie przeksztalcenia w spotke kapitalowa. W jednym
z wyrokéw Sad Okregowy w Lodzi rozwazyl kwestie kwalifikacji takiego
oswiadczenia*. Wskazal, ze jezeli przedmiotowy dokument ma jedynie
na celu wykazanie, iz przedsiebiorca ztozyl oswiadczenie o okreslonej
tresci, mozna je potraktowac albo jako oswiadczenie woli, wyrazajace
decyzje o wlaczeniu danej nieruchomosci do majatku, ktéry w wy-
niku przeksztalcenia trafi do spoélki, albo jako oswiadczenie wiedzy,

19 Tak: M. Rodzynkiewicz, Art. 5847, w: Kodeks spotek handlowych. Komentarz, wyd. 7,
Warszawa 2018, LEX/el.

20 Tbidem.

2 Tak: P. Daszczuk, Ujawnianie praw do nieruchomosci wskutek przeksztalcenia przed-
sigbiorcy jednoosobowego w spotke, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2025, nr 3, s. 60 wraz
z przywolana tam dalsza literatura.

22 Ibidem.

2 Ibidem.

2 Postanowienie Sadu Okregowego (SO) w Lodzi z 2 VIII 2023 r., sygn. akt IIl Ca
350/23, LEX nr 3753658.
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potwierdzajace, ze nieruchomos¢ ta stanowila czes¢ majatku zwiazana
z prowadzona przez oswiadczajacego dziatalnoscia gospodarcza. Sad
ostatecznie doszedl do wniosku, ze tres¢ takiego dokumentu nalezy
odczytywac jako oswiadczenie wiedzy.

Natomiast akt zalozycielski lub statut, jako jednostronna czynnos¢
prawna, moze potencjalnie miesci¢ sie w katalogu czynnosci skutkuja-
cych aktualizacja prawa nabycia nieruchomosci lesnej po stronie Skar-
bu Panistwa. W kontekscie tej problematyki przydatna moze okaza¢
sie wypowiedz P. Blajera, ktéry zauwazyl, Ze sama uchwala wspdlni-
kow nie prowadzi do nabycia nieruchomosci rolnej — dla skutecznosci
takich dzialan jak podzial, przeksztalcenie czy taczenie spdtek han-
dlowych niezbedny jest odpowiedni wpis w KRS, ktéry ma charakter
konstytutywny?®. Twierdzenie to dotyczy co prawda u.k.u.r., niemniej
jednak rozwazania te mozna uznac za aktualne rowniez w kontekscie
przeksztalcenia przedsiebiorcy w spdtke kapitatlowa na gruncie u.l. Na-
tomiast W. Gonet zwraca uwage, zZe przeniesienie prawa wlasnosci
gruntu lesnego moze nastapic¢ na podstawie jednostronnej czynnosci
prawnej, takiej jak wniesienie nieruchomosci jako aportu do spotki czy
tez sporzadzenie aktu zalozycielskiego, jezeli aportem ma by¢ wtasnie
ta nieruchomos¢?*. Warto jednak zauwazy¢, ze w toku przeksztatce-
nia przedsiebiorcy nie dochodzi do klasycznego wniesienia aportu do
nowo utworzonej spolki, lecz do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
w drodze quasi-kontynuacji.

W zwiazku z powyzszym twierdzenie, jakoby ktérakolwiek z opi-
sanych czynnos$ci mogla prowadzi¢ do przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci lesnej i jednoczesnie wywotywac skutki na gruncie art. 37
ust. 2 u.l., nalezy uzna¢ za nieuzasadnione. Skutecznos¢ tych dzialan
pozostaje bowiem $cisle uzalezniona od dokonania wpisu do KRS. Wpis
ten ma charakter konstytutywny — dopiero z chwila jego dokonania
ksztaltuje sie nowa podmiotowos¢ prawna w postaci spoétki kapitalowej.
W konsekwencji dopiero zakonczenie procesu przeksztalcenia, potwier-
dzone wpisem w KRS, stanowi moment, w ktérym majatek wykorzy-
stywany dotad do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej staje sie ma-
jatkiem nowo powstatej spolki. Nalezy wiec uzna¢, ze przeksztatcenie

» P.Blajer, Z rozwazari nad tzw. prawem nabycia w Swietle znowelizowanych ustaw o ksztal-
towaniu ustroju rolnego i lasach, w: Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, pod red.
P. Ksiezaka, J. Mikolajczyk, Warszawa 2017, LEX/el., cz. 11, pkt 1, lit. D.

2 W. Gonet, Prawo pierwokupu nieruchomosci, Warszawa 2017, s. 173.
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przedsiebiorcy w spotke kapitatlowa stanowi zdarzenie prawne. Spo-
strzezenie to ma istotne znaczenie dla dalszej wyktadni przepiséw u.l.
w kontekscie identyfikacji zdarzen prawnych mogacych uruchomi¢
prawo nabycia przystugujace Skarbowi Panstwa.

2. Prawo nabycia nieruchomosci rolnych

Jak wczesniej zauwazono, prawo pierwokupu oraz prawo nabycia nie-
ruchomosci lesnych oparto na rozwiazaniach przyjetych w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych?”. Niestety, ustawodawca nie zdecydowat sie
na wprowadzenie definicji legalnej ,nabycia’, ktére na gruncie u.k.u.r.
interpretowane jest bardzo szeroko®. Zgodnie z art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez
,nabycie nieruchomosci rolnej” rozumie sie zaréwno przeniesienie wia-
snosci nieruchomosci rolnej, jak i jej nabycie w wyniku dokonania
czynnosci prawnej, orzeczenia sadu lub organu administracji publicznej,
a takze innego zdarzenia prawnego. Pojecie ,inne zdarzenie prawne”
ma kluczowe znaczenie, poniewaz obecnie ograniczenia wynikajace
z u.k.u.r. odnosza sie w zasadzie do kazdego przypadku nabycia nieru-
chomosci rolnej, niezaleznie od charakteru zdarzenia prawnego, ktore
to nabycie wywotato®.

Poczatkowo za forme nabycia uznawano m.in. przeksztatcenie sp61-
ki handlowej, co wynikalo z tredci art. 4 u.k.u.r., ktéry obok podziatu
i taczenia spotek wymieniat takze ich przeksztalcenie®. Jednoczesnie
jednak ustawodawca nie odnosil sie wprost do przeksztalcenia przedsie-
biorcy w spotke kapitalowa. Podczas gdy brzmienie przepisu nie budzito
zastrzezen w kontekscie faczenia czy podziatu spétek, to w odniesieniu
do przeksztalcen spotek handlowych powodowalo w doktrynie wat-
pliwosci interpretacyjne®. Wskazywano bowiem, ze przeksztalcenie
spolki handlowej nie prowadzi do zmiany wtasciciela nieruchomosci,

¥ Tak: J. Bieluk, Zakres przedmiotowy prawa pierwokupu..., s. 13.

2 T. Czech, Art. 2a, w: Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, wyd. 4, Warszawa
2024, LEX/el.

¥ ]J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi
w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Monitor Prawniczy” 2016,
nr12,s.627.

* Szerzej: J. Bieluk, Art. 2a, w: Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, wyd. 3,
Warszawa 2024, Legalis/el.

31 B. Kugacz, Wplyw nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z 2023 r. na obrot
gospodarczy - wybrane zagadnienia, ,Rejent” 2024, nr 10, s. 68.
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gdyz — zgodnie z zasada tozsamosci podmiotowej — spétka przeksztal-
cana i przeksztalcona to wciaz ten sam podmiot®.

Nowelizacja z 2019 r. czesciowo odpowiedziala na te zastrzezenia,
wylaczajac przeksztalcenia, podzialy i faczenia spétek handlowych spod
obowiazku uzyskania zgody na nabycie nieruchomosci rolnej wyrazanej
przez Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
w formie decyzji administracyjnej**. Mimo to nadal utrzymano wobec
tych zdarzen prawnych mechanizm kontroli nastepczej. Dopiero nowe-
lizacja z 2023 r. przyniosta istotne zmiany — usunieto przeksztalcenie
spo6tki handlowej z katalogu zdarzer: uznawanych za nabycie (zaréwno
z art. 2a, jak i z art. 4 u.k.u.r.), jednoczesnie wprowadzajac przeksztat-
cenie przedsiebiorcy jako samodzielne zdarzenie prawne, ktére moze
skutkowac powstaniem po stronie Krajowego Osrodka Wsparcia Rol-
nictwa (KOWR) prawa nabycia nieruchomosci**. Wskazuje sie, ze usta-
wodaweca dostrzegl, ze przeksztalcenie jako forma restrukturyzacji nie
skutkuje zmiana charakteru prowadzonej dziatalnosci gospodarczej®.
Z tego wzgledu zasadne okazalo sie doprecyzowanie przepisow u.k.u.r.
w odniesieniu do przeksztatcen, o ktérych mowa w art. 584! k.s.h.*

Warto zaznaczy¢, ze sam KOWR na oficjalnej stronie WWW, w sekgji
pytan i odpowiedzi, napisat, ze ,,[w]ediug zas aktualnego brzmienia
przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — dokonane po 4 paz-
dziernika 2023 r. (na podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych)
przeksztalcenie spotki handlowej, bedacej wlascicielem nieruchomosci
rolnej, w inna spé6tke handlowa (tj. gdy spétka pozostaje tym samym
podmiotem prawa, a dochodzi jedynie do zmiany formy prawnej sp6t-
ki) — nie stanowi juz w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego nabycia nieruchomosci rolnej. W zwiazku z powyzszym w sy-
tuacji, w ktérej Spoétka nabyta nieruchomosé rolna przed uptywem 5 lat,
a obecnie bedzie przeksztalcaé sie w inna spétke handlowa (na potrzeby
dokonania tej konkretnej czynnosci jaka jest przeksztatcenie spétek
handlowych) nie musi juz uzyskiwa¢ zadnej ze wskazanych w pytaniu
zgdd, ani tez zawiadamia¢ KOWR o dokonanym przeksztalceniu”.

32 J. Grykiel, op. cit., s. 627.

3 J. Bieluk, Art. 4, w: Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego...

3 Ibidem.

* B. Kugacz, op. cit,, s. 70.

36 Ibidem.

% Zob. https://www.gov.pl/web/kowr/czesto-zadawane-pytania2 (dostep: 22 IV
2025).
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Cho¢ odpowiedz ta nie ma charakteru wiazacego, moze jednak stano-
wic istotna wskazowke co do praktyki stosowanej przez KOWR oraz
kierunku interpretacji przepisow w kontekscie wprowadzanych zmian.

W aktualnym stanie prawnym przeksztalcenie przedsiebiorcy w spot-
ke kapitalowa uznawane jest za ,nabycie nieruchomosci rolnej”. Nie-
mniej, na mocy wylaczenia zawartego w art. 2a u.k.u.r., nie jest juz
wymagane uzyskanie zgody Dyrektora Generalnego KOWR. Jednocze-
$nie zachowano prawo do kontroli nastepczej. Ustawodawca wymienit
w art. 4 u.k.u.r. przeksztalcenie przedsiebiorcy jako przyktadowe ,inne
zdarzenie prawne”, ktére prowadzi do uruchomienia prawa nabycia
przystugujacego Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez KOWR.
W zwiazku z tym kazda zmiana podmiotu bedacego wlascicielem nieru-
chomosci rolnej — niezaleznie od rodzaju podstawy prawnej, na ktorej
sie opiera — traktowana jest jako jej nabycie®®. Konstrukcja ta wyma-
ga wiec zaistnienia po stronie zbywcy i nabywcy dwéch podmiotéow —
z jednej strony osoby fizycznej prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza
(przedsiebiorcy), a z drugiej — nowo utworzonej spétki kapitatowej,
ktéra uzyskuje odrebna osobowos¢ prawna i staje sie nowym wtasci-
cielem nieruchomosci®.

3. Analiza porownawcza

Stosownie do art. 37a u.l. Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez
Lasy Panistwowe, przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprze-
dazy gruntu oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkoéw,
przeznaczonego do zalesienia, objetego uproszczonym planem urza-
dzenia lasu lub decyzja starosty okreslajaca zadania z zakresu gospo-
darki lesnej. Natomiast prawo nabycia aktualizuje sie w przypadku
zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub w wyniku dokonania
jednostronnej czynnosci prawnej, za zaplata rownowartosci pienieznej.
Uprawnienia te moga zostac zrealizowane w terminie miesiaca od dnia
doreczenia nadlesniczemu odpowiedniego zawiadomienia o tresci za-
wartej umowy albo jednostronnej czynnosci prawnej.

Zestawienie tresci art. 4 ust. 1 u.k.u.r. oraz art. 37a ust. 2 u.l. poka-
zuje, ze chociaz oba przepisy opieraja sie na podobnej konstrukeji,
przewidujac prawo nabycia w przypadku wystapienia okreslonych form

3 T. Czech, op. cit.
% J. Bieluk, Art. 4, w: Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego...
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przejscia wlasnosci nieruchomosci, to zakres ich zastosowania znaczaco
sie rozni. Na gruncie u.k.u.r. nabycie moze nastapic nie tylko na skutek
zawarcia umowy, jednostronnej czynnosci prawnej, orzeczenia sadu
czy organu administracji publicznej, lecz réwniez na skutek ,innego
zdarzenia prawnego”. Ustawodawca wskazal przy tym przyktady ,in-
nych zdarzen prawnych’, ktére obejmuja zasiedzenie, dziedziczenie,
zapis windykacyjny, podzial i faczenie spétek handlowych oraz — co ma
kluczowe znaczenie — przeksztalcenie przedsiebiorcy w spotke kapita-
fowa. Tymczasem art. 37a ust. 2 u.l. ogranicza mozliwos¢ skorzystania
z prawa nabycia wylacznie do przypadkow, w ktérych grunt lesny na-
bywany jest w drodze zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
na podstawie jednostronnej czynnosci prawnej. Przepis ten nie odnosi
sie do ,innego zdarzenia prawnego” ani nie zawiera poréwnywalne-
go katalogu przypadkoéw, co sugeruje bardziej zawezona konstrukcje.
Brak legalnej definicji ,nabycia” w u.l. dodatkowo utrudnia wyktadnie,
szczegolnie w kontekscie takich zdarzen prawnych jak przeksztatcenie
przedsiebiorcy w spolke kapitalowa, ktére, cho¢ wprost przewidziane
w u.k.u.r., nie zostalo uwzglednione w art. 37a ust. 2 u.l.

W literaturze przedmiotu podkresdla sie, ze prawo nabycia nierucho-
mosci lesnych zostato ograniczone wylacznie do dwdéch przypadkdéw: za-
warcia umowy innej niz umowa sprzedazy oraz jednostronnej czynnosci
prawnej, bez uwzgledniania innych zdarzen prawnych, jak ma to miejsce
na gruncie regulacji dotyczacych nieruchomosci rolnych. W takim tonie
wypowiada sie K. Maj, ktéry wskazuje, ze prawo nabycia nie obejmu-
je innych zdarzen prawnych, takich jak uchwaty, orzeczenia sadowe,
akty administracyjne czy uptyw czasu®. Natomiast P. Blajer zauwaza,
ze ustawodawca uregulowal zakres prawa nabycia gruntu w art. 37a
ust. 1 u.l. w sposéb inny niz w przepisach u.k.u.r.*! Tym samym prawo
to przystuguje tylko w przypadku okreslonych w przepisie czynnosci
prawnych, a inne zdarzenia prawne nie powoduja jego uruchomienia*.

Obecnie brak jest jednoznacznego stanowiska Laséw Paristwowych
w tej kwestii. Nawet gdyby jednak takie stanowisko zostalo wyrazo-
ne, nie mialoby ono charakteru wiazacego. W tej sytuacji nalezy wiec
przyjac raczej wywazone podejscie do interpretacji tego przepisu oraz
postulat, aby ustawodawca doprecyzowat jego brzmienie — podobnie

40 K. Maj, Prawo pierwokupu i prawo nabycia za zapltatq rownowartosci pienigznej w ustawie
o lasach, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 3, s. 75.

41 P. Blajer, op. cit., cz. II, pkt 2.

2 Tbidem.
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jak uczynit to, nowelizujac u.k.u.r. W takim duchu wypowiedziat sie
J. Bieluk, zaznaczajac, ze przy interpretacji przepiséw u.l. dotyczacych
prawa pierwokupu i prawa nabycia nalezy kierowac sie interpretacja
ostroznosciowa®. Jak zauwazyl, ,[pJodstawowa wartoscia przy obro-
cie nieruchomosciami jest pewnos¢ prawa, pewnos¢ nabycia prawa.
W praktycznym stosowaniu przepisdw zasadnicze znaczenie ma za-
pewnienie bezpieczenstwa transakcji. Nawet jezeli mozliwa jest in-
terpretacja odmienna, wybiera¢ nalezy rozwiazanie bezpieczniejsze.
Obowiazek dokonania interpretacji konkretnych sytuacji spoczywat
bedzie czesto na notariuszu stosujacym prawo”*.

W kontekscie omawianego zagadnienia warto rowniez zwrdci¢ uwage
na postanowienie SO w Bialymstoku dotyczace prawa nabycia w przy-
padku zawarcia umowy o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci
lesnej*. Sprawa ta jest dlatego interesujaca, ze w kontekscie u.k.u.r.
uzyskanie wlasnosci nieruchomosci w drodze zniesienia wspétwlasnosci
stanowi ,nabycie nieruchomosci rolnej”*¢. Pojawia sie wiec pytanie, czy
rowniez u.l. obejmuje tego rodzaju sytuacje. W koncu prawo nabycia
wynikajace z u.l. odnosi sie do umoéw ,innych niz umowa sprzedazy” —
a wiec czy zniesienie wspotwlasnosci miesci sie w tym katalogu?

Stan faktyczny w sprawie byl nastepujacy. Strony zawarty umowe
o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci lesnej. Notariusz, ktory
omytkowo zawiadomit nadlesnictwo o zawarciu tej umowy, ostatecznie
odmoéwit przyjecia oswiadczenia o wykonaniu prawa nabycia, uznajac,
ze w sprawie nie wystapily przestanki z art. 37b u.l. — nieruchomos¢
zostata bowiem nabyta przez dotychczasowych wspétwtascicieli, a nie
przez osoby trzecie. Lasy Panistwowe zlozyly zazalenie, argumentujac,
ze uzyskanie wlasnosci nieruchomosci w drodze zniesienia wspoétwla-
snosci jest nabyciem nieruchomosci w drodze innej umowy niz umo-
wa sprzedazy i Lasom Panstwowym przystuguje prawo do nabycia tej
nieruchomosci za zaptata rownowartosci pienieznej.

Z uzasadnienia postanowienia wynika, ze Sad uznal za zasadna
odmowe notariusza do sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego

4 J. Bieluk, Art. 37a, w: Ustawa o lasach. Komentarz, pod red. J. Bieluka, K. Leskiewicz,
Warszawa 2017, Legalis/el.

4 Tbidem.

# Postanowienie SO w Biatymstoku z 28 IX 2023 r., sygn. akt Il Cz 170/23, LEX
nr 3617175.

4 Potwierdza to Uchwata Sadu Najwyzszego z 18 I1 2025 r., sygn. akt IIl CZP 26/24,
LEX nr 3831265.
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przyjecie oswiadczenia woli skarzacego o nabyciu nieruchomosci le-
$nych. Sad zauwazyl, iz prawo pierwokupu i prawo nabycia ingeruja
w konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci, dlatego tez interpretacja
normy zawartej w art. 37a u.l. powinna unika¢ nadmiernego ograni-
czania prawa wtasnosci zbywcy nieruchomosci, tak aby nie byto to
sprzeczne z istota prawa wlasnosci chroniona konstytucyjnie oraz nie-
proporcjonalne wzgledem celéw publicznoprawnych u.l. Sad zwrdcit
takze uwage na intencje ustawodawcy, zawarte w uzasadnieniu do
projektu ustawy, ktéry jasno wyrazal zamiar wprowadzenia instytucji
nabycia w przypadku zbycia gruntu lesnego przez wlasciciela. W pro-
jekcie ustawy zaznaczono bowiem, ze w przypadku checi zbycia gruntu
wilasciciel zachowuje podstawowy atrybut swojego prawa wlasnosci,
tj. prawo do rozporzadzania rzecza, z tym ze nabywca bedzie Skarb Pan-
stwa. Podkreslono réwniez, ze prawo pierwokupu oraz prawo nabycia
stanowia jedyny instrument realizacji celu ustawy, czyli powiekszania
areatu lasow panstwowych.

Chociaz omawiane orzeczenie dotyczy umowy o zniesienie wspol-
wlasnosci, to przedstawiona w nim argumentacja moze by¢ pomocna
przy analizie skutkdw przeksztalcenia przedsiebiorcy w spoétke kapita-
towa. Sad wskazal bowiem, ze przyznanie Skarbowi Panstwa prawa na-
bycia w przypadku zniesienia wspoéiwtasnosci stanowitoby nadmierna
ingerencje w prawo wlasnosci dotychczasowego wspdétwlasciciela — oso-
by, ktéra zyskuje jedynie wiekszy udzial w dotychczasowym wspdélnym
prawie. Podobne pytanie mozna postawi¢ w kontekscie przeksztatcenia
przedsiebiorcy w spotke kapitatlowa. Czy réwniez w tym przypadku
przyznanie prawa nabycia byloby nadmiernym ograniczeniem prawa
wlasnosci? Przeksztalcenie przedsiebiorcy nie prowadzi bowiem do
Jprzejecia majatku” przez inna osobe, lecz do quasi-kontynuacji, w wyni-
ku ktorej osoba fizyczna, bedaca przeksztalcanym przedsiebiorca, staje
sie z dniem przeksztalcenia wspdlnikiem albo akcjonariuszem spétki
przeksztatconej. Mimo ze formalnie mamy do czynienia z przeniesie-
niem wlasnosci nieruchomosci na nowy podmiot, jakim jest spétka
kapitalowa, nie dochodzi tutaj raczej do klasycznej transakcji. Osoba
fizyczna, ktéra wczesniej prowadzita dziatalnos¢, nadal istnieje jako
podmiot prawa, tylko ze od tej pory dziata jako jedyny wspolnik nowo
utworzonej spotki?’. Dlatego argumentacje przyjeta przez Sad w spra-
wie zniesienia wspolwlasnosci mozna odnies¢ w jakims stopniu takze

¥ Wyrok WSA w Lublinie z 13 I1 2018 r., sygn. akt III SA/Lu 452/17, op. cit.
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do przeksztalcenia — réwniez w tym przypadku prawo nabycia nie ma
uzasadnienia na gruncie u.l.

Warto réwniez odwotac sie do spostrzezenia K. Kopaczynskiej-
-Pieczniak, ktére — chociaz odnosi sie do prawa nabycia na gruncie
u.k.u.r. - moze mie¢ réwniez znaczenie w kontekscie u.l. Autorka za-
uwazylta bowiem, ze zlozenie przez KOWR oswiadczenia o nabyciu nie-
ruchomosci rolnej moze w praktyce zablokowac¢ mozliwos¢ przeksztat-
cenia przedsiebiorcy*®. Jezeli osoba prowadzaca dziatalnos¢ rolnicza
zamierza kontynuowac ja w nowej formie prawnej, utrata nieruchomo-
Sci moze sprawi¢, ze przeksztalcenie stanie sie niecelowe. Dodatkowo,
koniecznos¢ uwzglednienia potencjalnej utraty gruntu juz na etapie
planowania przeksztalcenia moze wymusi¢ zmiane profilu dziatalno-
$ci nowego podmiotu, co powaznie ogranicza swobode gospodarcza,
w tym prawo do wyboru formy organizacyjnej dziatalnosci*.

Warto jednak zauwazy¢, ze w przypadku przeksztatcenia przed-
siebiorcy w jego majatku moga znajdowac sie liczne nieruchomosci,
a ewentualne skorzystanie przez Skarb Panstwa z prawa nabycia wzgle-
dem jednej z nich, np. nieruchomosci lesnej, nie musi automatycznie
prowadzi¢ do uniemozliwienia dalszego prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Nalezy réwniez pamieta¢, ze definicja ,nabycia nie-
ruchomosci rolnej” w u.k.u.r. zostala sformutowana bardzo szeroko.
Biorac pod uwage zmiany legislacyjne, jakie zachodzily na gruncie
u.k.u.r, wtym usuniecie z art. 2a i art. 4 u.k.u.r. przeksztalcenia spétek
handlowych jako niemieszczacych sie w katalogu ,nabycia nierucho-
mosci rolnych” i umieszczenie w nim przeksztatcenia przedsiebiorcy,
przedstawiona argumentacja moze ostatecznie utraci¢ znaczenie. Nie-
mniej jednak zagadnienia te moga w dalszym ciagu budzi¢ watpliwo-
Sci interpretacyjne — szczegdlnie w zakresie dopuszczalnych granic
ingerencji w prawo wtasnosci oraz swobode prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej przy tego rodzaju zmianach strukturalnych. Przede
wszystkim jednak nalezy mie¢ na uwadze brzmienie art. 37a ust. 2 u.l,,
ktéry przyznaje Skarbowi Panstwa prawo nabycia jedynie w przypad-
ku zawarcia umowy innej niz sprzedaz oraz jednostronnej czynnosci
prawnej. Z tego wzgledu zasadne jest stosowanie wykladni ostrozno-
$ciowej, aby unikna¢ nadmiernej ingerencji w konstytucyjnie chronione
prawo wlasnosci.

4 K. Kopaczynska-Pieczniak, Przeksztalcenie przedsigbiorcy jednoosobowego..., s. 81.
* Ibidem.
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Podsumowanie

Przeprowadzona analiza dotyczaca przeksztalcenia przedsiebiorcy
w spolke kapitatowa w kontekscie art. 37a ust. 2 u.l. pozwala na sfor-
mulowanie kilku istotnych wnioskéw, ktére maja kluczowe znaczenie
dla wykladni tych przepiséw.

Po pierwsze, zar6wno oswiadczenie przedsiebiorcy, jak i akt zato-
zycielski nie prowadza bezposrednio do przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci lesnej w toku procesu przeksztalcenia przedsiebiorcy. Nalezy
stwierdzi¢, ze skutecznos¢ tych czynnosci jest uzalezniona od dokona-
nia wpisu do rejestru przedsiebiorcéw, co ma charakter konstytutywny.
To wlasnie wtedy powstaje nowy podmiot. Zatem przeksztalcenie przed-
siebiorcy w spotke kapitatowa nalezy traktowac jako zdarzenie prawne,
ktérego skutki — w tym takze w sferze prawa wlasnosci - aktualizuja
sie dopiero z momentem wpisu do rejestru.

Po drugie, w przepisach u.k.u.r. ustawodawca wyraznie wskazal,

ze przeksztalcenie przedsiebiorcy w spétke kapitalowa jest przykla-
dem ,innego zdarzenia prawnego’, ktére uruchamia prawo nabycia
przez Skarb Panstwa. Objecie przeksztalcenia przedsiebiorcy ograni-
czeniami wynikajacymi z u.k.u.r. wynika z bardzo pojemnej definicji
,nabycia nieruchomosci rolnej”, ktéra obejmuje nie tylko czynnosci
prawne, orzeczenia sadowe czy decyzje organdw administracji pu-
blicznej, ale takze inne zdarzenia prawne. Niestety brak definicji le-
galnej ,nabycia nieruchomosci lesnej” w u.l. utrudnia jednoznaczna
interpretacje. Poréwnanie regulacji prawa nabycia zawartego w art. 37a
ust. 2 u.l. z przepisami art. 4 ust. 1 u.k.u.r. wskazuje na wezszy zakres
zastosowania prawa nabycia, ograniczajac jego zastosowanie wylacz-
nie do przypadkéw zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy oraz
jednostronnej czynnosci prawnej. Zabrakto natomiast odniesienia do
,Annych zdarzen prawnych’, takich jak przeksztalcenie przedsiebiorcy
w spoltke kapitalowa, co przesadza o tym, ze art. 37a u.l. nie dotyczy
takich sytuacji, a to potwierdza zaréwno literalne brzmienie przepisu,
jak i stanowisko doktryny.

Po trzecie, przyznanie Lasom Par'lstwowym prawa nabycia nieru-
chomosci lesnej w przypadku przeksztalcenia przedsiebiorcy w spotke
kapitalowa, przy zastosowaniu wyktadni rozszerzajacej, mogtoby pro-
wadzi¢ do nadmiernej ingerencji w prawo wlasnosci. W zwiazku z tym
prawo nabycia w tej sytuacji wydaje sie nieuzasadnione. Tego rodzaju
ingerencja nie sprzyja ochronie zasobow lesnych, a jednoczesnie moze
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niepotrzebnie obciaza¢ przedsiebiorcéw, wprowadzajac dodatkowe
bariery administracyjne i ograniczajac ich swobode w prowadzeniu
dzialalnosci gospodarczej.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze przeksztalcenie przedsiebiorcy
w spotke kapitalowa nie prowadzi do przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci lesnej na podstawie umowy innej niz umowa sprzedazy ani
w wyniku dokonania jednostronnej czynnosci prawnej — do przejscia
wlasnosci dochodzi bowiem w wyniku innego zdarzenia prawnego,
ktére nastepuje z chwila wpisu do rejestru przedsiebiorcéw. Trzeba wiec
skonstatowac, ze obecne brzmienie art. 37a ust. 2 u.l. nie wymaga no-
welizacji. Wystarczajace jest jednoznaczne rozstrzygniecie omawianych
watpliwosci w doktrynie, co pozwoli ujednolici¢ praktyke i wyelimino-
wac ryzyko blednej wykladni przepisow. Takie rozwiazanie sprzyjac
bedzie bezpieczenstwu obrotu oraz ochronie praw przedsiebiorcéw, bez
potrzeby wprowadzania zmian do art. 37a ust. 2 u.l. Nie nalezy réwniez
oczekiwad, ze w tym obszarze wyksztalci sie orzecznictwo sadowe. Na-
wet przy zalozeniu, ze w przypadku przeksztatcenia Skarbowi Panstwa
przystugiwaloby prawo nabycia, obowiazek zawiadomienia wtasciwego
nadlesniczego spoczywalby na przedsiebiorcy, a nie — jak w przypadku
umow innych niz umowa sprzedazy — na notariuszach. W praktyce
to wlasnie udzial notariuszy moze by¢ zrédlem sporéw i inicjowac
postepowania sadowe, czego przyktadem jest omawiana sprawa roz-
strzygnieta przez SO w Bialymstoku. Z kolei w przypadku transformacji
przedsiebiorcy brak udziatu notariusza zmniejsza prawdopodobienistwo
powstania sporu, ktéry méglby stac sie przedmiotem analizy judykatury.
Tak wiec odpowiedzialnos¢ za zapewnienie przejrzystosci i pewnosci
prawa w tym obszarze spoczywa dzi$ przede wszystkim na doktrynie.
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