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ZBYCIE AKCJI LUB UDZIALOW W SPOLKACH
BEDACYCH WEASCICIELAMI NIERUCHOMOSCI
ROLNYCH - WYBRANE PROBLEMY

SALE OF SHARES IN COMPANIES OWNING AGRICULTURAL
PROPERTY: SELECTED PROBLEMS

Abstract

Pursuant to Article 3a sec. 1 of the Act of 11" of April 2003 on Shaping the
Agricultural System, the National Support Centre for Agriculture, acting on behalf of the
State Treasury, has the right of pre-emption of shares in a commercial company within
the meaning of the Act of 15" of September 2000, Code of Commercial Companies, if
such a company is an owner or a perpetual usufructuary of either agricultural property
with an area of at least 5 ha or agricultural properties with a total area of at least 5 ha.

NSCA is not notified about its right of pre-emption by the shareholder but by the
company whose shares are the subject of the conditional sale agreement. At the same
time, the act imposes several obligations on the company’s management board related
to the preparation of documents attached to the notification, the most far-reaching of
which is the submission, under pain of criminal liability, of a statement on the amount of
contingent liabilities of the company.

The statutory regulation overburdens the company’s management board with the
obligations related to the preparation of the notification and makes the trading of shares in
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commercial companies, owning or being perpetual usufructors of agricultural property,
dependent on the actions of their management board. The management board may block
the sale of shares. Such a concept is incomprehensible, illogical, and requires immediate
modification.

KEYWORDS

shaping the agricultural system, agricultural properties, consent of the manage-
ment board to the sale of shares, company owning agricultural property

SELOWA KLUCZOWE

ksztattowanie ustroju rolnego, nieruchomosci rolne, zgoda zarzadu na sprzedaz
udziatow (akcji), spotka wiascicielem nieruchomosci rolnych

ZAGADNIENIA WSTEPNE

Nowelizacja ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego! wprowadzona w drodze ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektoérych innych ustaw? zmienita
konstrukcje prawa pierwokupu udziatéw i akcji spotek bedacych wtascicielami
i uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych. Zamienita mechanizm
uksztattowany wczesniej na wzor Kodeksu cywilnego w zupelnie nowa kon-
strukcje, w ktorej duza rolg odgrywaja nie sprzedajacy i kupujacy udziaty albo
akcje, ale zarzad spotki kapitatowe;.

Przedmiotem niniejszego artykutu jest analiza nowych obowiazkéw zarza-
dow spotek kapitatowych oraz konsekwencji wprowadzenia rozwigzan zawartych
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego w praktyce. Wnioski wyptywajace
z analizy wskazuja na to, iz regulacja ustawowa w sposdb nadmierny obcigza
zarzad spotki obowigzkami zwigzanymi z obrotem udzialami (akcjami) w spot-
kach kapitatowych bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych i daje zarzadowi mozliwo$¢ zablokowania sprzedazy
udziatow (akcji).

Poza ramami niniejszego artykutu pozostaje ocena cato$ci rozwigzan zwigza-
nych z obrotem akcjami i udziatami zawartych w ustawie o ksztattowaniu ustroju

! Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1655, z pdzn. zm.; dalej: u.k.u.r.
2Dz.U. 22019 r., poz. 1080; dalej: nowelizacja u.k.u.r. z2019 r.
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rolnego. Niezaleznie od tego podkreslenia wymaga, ze zar6wno autor’, jak i inni
przedstawiciele doktryny* rozwigzania te ocenili zdecydowanie krytycznie.

KONSTRUKCJA USTAWOWA

Zgodnie z przepisem art. 3a ust. 1 u.k.u.r. Krajowemu Osrodkowi Wspar-
cia Rolnictwa’® dziatajacemu na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje prawo pier-
wokupu udziatéw i akcji w spolce kapitatlowej w rozumieniu ustawy z dnia 15
wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych®, ktora jest whascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha
albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha. Spoétka pod-
legajaca komentowanej regulacji musi by¢ wtascicielem nieruchomosci rolnej lub
jej uzytkownikiem wieczystym, co dodano nowelizacja u.k.u.r. z 2019 r. Obrot
udziatami (akcjami) spotki, ktora jest wihascicielem udziatow (akcji) w spotce
bedacej wihascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej, nie
podlega zadnym ograniczeniom. Co podkreslano juz w piSmiennictwie, w sytu-
acji, gdy sprzedawane sg akcje (udziaty) spotki bedacej wlascicielem nawet 100%
udziatléow w innej spolce kapitatowej, bedacej wtascicielem nieruchomosci rolne;j,
taka sprzedaz nie podlega przepisom ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego’. To
spotka, ktorej akcje (udziaty) sg sprzedawane, musi by¢ wiascicielem (wspotwia-
scicielem) lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolne;j.

Przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie uzalezniajg upraw-
nienia KOWR od jakiejkolwiek relacji miedzy wartoscig zbywanych udziatow
(akeji) i wartos$ciag nieruchomosci rolnej. Nieruchomos$¢ rolna moze mie¢ zupelinie
marginalne znaczenie dla dziatalnosci spotki, moze tez mie¢ znikomg wartosc,

3 Zob. szerzej J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019,
s. 229-231.

4 Zob. m.in. T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 242;
J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spot-
kach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12;
S. Byczko, Ustawowe prawo pierwokupu udziatow i akcji spotek bedgcych wiascicielami nieru-
chomosci rolnych, (w:) P. Ksiezak, J. Mikotajczyk (red.), Nieruchomosci rolne w praktyce nota-
rialnej, Warszawa 2017, s. 236 i n.; D. Buszmak, W. J. Kocot, Przeksztatcenie spotki handlowej
bedqcej wlascicielem nieruchomosci rolnej, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2017, nr 7, s. 4—11.

3 Dalej: KOWR.

¢ Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1526, z p6zn. zm.; dalej: k.s.h.

7 Zob. K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia 30
kwietnia 2016 r., ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 95; podobnie J. Grykiel, Ogra-
niczenia obrotu..., s. 629.
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wielokrotnie nizsza niz zbywane akcje (udzialy), a mimo to KOWR przyshuguje
prawo pierwokupu udziatow (akcji) na podstawie omawianej regulacji®.

Nowelizacja u.k.u.r. z 2019 r. zwigkszono do 5 ha powierzchni¢ nierucho-
mosci rolnych, ktorych wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste aktualizuje prawo
pierwokupu udzialéow (akcji) spotek kapitatowych. Jak wskazano w uzasadnieniu
nowelizacji uk.u.r. z 2019 r.: ,,czgsto (...) spotki kapitalowe, pomimo Ze nie zaj-
muja si¢ dzialalnos$cig rolnicza, sg wtascicielami nieruchomosci rolnych o mate;j
powierzchni. Nabywanie akcji takich spotek nie jest zasadne, gdyz nie stuzy
realizacji podstawowych celow u.k.u.r””. Zmiana jest jak najbardziej zasadna.
Nalezy uzna¢, iz utatwienie obrotu udziatéw (akcji) w spotkach, ktore sa wiasci-
cielami niewielkich nieruchomosci rolnych, stanowi niewatpliwy pozytyw nowe-
lizacji u.k.u.r. z 2019 r.

W stanie prawnym sprzed nowelizacji u.k.u.r. z 2019 r. do zawiadamiania
o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy udzialow (akcji) stosowano konstruk-
cje z Kodeksu cywilnego. Zgodnie z przepisem art. 598 § 1 k.c. zobowigzany
z tytutu prawa pierwokupu powinien niezwlocznie zawiadomi¢ uprawnionego
o tresci umowy sprzedazy zawartej z osoba trzecig. W drodze nowelizacji u.k.u.r.
z 2019 r. ulegt zmianie podmiot zobowigzany do zawiadomienia. W obecnym
stanie prawnym zgodnie z przepisem art. 3a ust. 4 u.k.u.r. to spotka ma obo-
wigzek zawiadomienia o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy. Ustawodawca
w zaden sposob nie wyjasnia motywow tej zmiany, mimo ze jej konsekwencje sa
skomplikowane i trudne do przewidzenia.

Zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu zawiera umowe sprzedazy udzia-
Iow (akcji) pod warunkiem zawieszajagcym nieskorzystania z prawa pierwokupu
przez KOWR', Jednak obowigzek zawiadomienia KOWR spoczywa na spoice.
KOWR jako uprawniony z prawa pierwokupu moze wykona¢ swoje uprawnienie
przez ztozenie podmiotowi zobowigzanemu o§wiadczenia woli o odpowiedniej
tresci oraz w odpowiedniej formie.

Wobec powyzszego w obecnym stanie prawnym zawiadomienia KOWR
o przystugujagcym mu prawie pierwokupu dokonuje, zgodnie z art. 3a ust. 4
u.k.u.r., spotka, ktorej udzialy (akcje) stanowig przedmiot warunkowej umowy
sprzedazy. Zawiadomienia zatem nie dokonuje zbywca udzialow, a sama spoika.
Nalezy jednak wskazac, ze spotka jest wtornie powiadamiana przez udzialowcow
o zbyciu udziatow'.

8 Nieadekwatno$¢ omawianej regulacji w stosunku do celéw ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego w przypadku nieruchomosci stanowigcych niewielki utamek majatku spotki zaznacza
rowniez J. Grykiel, Ograniczenia obrotu..., s. 639.

® Uzasadnienie do projektu ustawy z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw, druk sejmowy VIII kadencji nr 3298, s. 12,
https:/www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=3298 (dostep: 21.06.2021 r.).

10D, Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, War-
szawa 2020, s. 158—-159.

1 Art. 187 § 1 k.s.h.
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ZAWIADOMIENIE PRZEZ UDZIALOWCA

Zawiadomienie KOWR przez udziatowca (akcjonariusza) nalezy uzna¢ za
nieskuteczne w tym znaczeniu, iz nie zacznie biec termin do wykonania prawa
pierwokupu. Mozna na gruncie pogladow doktryny dotyczacych wykonania
prawa pierwokupu przyjaé, ze w takim wypadku KOWR i tak moze wykonac
prawo pierwokupu, nawet jezeli powezmie wiadomos¢ o umowie warunkowe;j
z innych Zrodet niz zarzad sp6iki. Jednak nalezy si¢ zgodzi¢ z K. Mularskim, ze
skoro przyjmiemy, iz termin zawity do wykonania prawa pierwokupu nie zaczat
biec, to nie mozemy jednoczes$nie uznaé, iz zaktualizowato si¢ uprawnienie do
wykonania prawa pierwokupu®®.

NOWE OBOWIAZKI INFORMACYJNE

Nowelizacja u.k.u.r. z 2019 r. wprowadza wiele obowigzkow informacyjnych,
ktoére zostaja natozone nie tylko na udziatowca (akcjonariusza), lecz takze na
zarzad spoiki. Aby sprzedac udziaty (akcje) w spotce kapitatowej bedacej whasci-
cielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co
najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha
trzeba przygotowac caty zestaw dokumentow. Nalezy przeanalizowaé poszcze-
golne kategorie dokumentow, ktore trzeba dolaczy¢ do zawiadomienia o zbyciu
udzialow.

Zawiadomienie, zgodnie z art. 3a ust. 4 u.k.u.r., powinno zawierac:

1) wypisy z ewidencji gruntdow i budynkow dla wszystkich nieruchomosci
rolnych stanowigcych wlasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste spotki;

2) odpis ksiggi wieczystej lub zaswiadczenie wydane na podstawie zbioru
dokumentéw prowadzonego dla zbywanej nieruchomosci rolnej, lub informacje
o numerze ksiegi wieczystej dostepnej w centralnej bazie danych ksiagg wieczy-
stych;

12 Tak w rozwazaniach dotyczacych art. 598 k.c. m.in. M. Safjan, (w:) K. Pietrzykowski (red.),
Kodeks cywilny. Tom Il. Komentarz do art. 450—1088. Przepisy wprowadzajqce, Warszawa 2013,
s. 295; K. Hatadyj, (w:) K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IlIB. Zobowigzania.
Czesé szezegotowa. Ustawa o terminach zaptaty, Warszawa 2017, s. 24. Zob. tez P. A. Blajer,
W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 247, ktory skta-
nia si¢ do uznania, iz nie powinno by¢ przeszkod, aby skutecznego zawiadomienia mégt dokonac
np. sprzedawca, jednak sa to raczej rozwazania de lege ferenda. Tak tez T. Czech, Ksztattowanie
ustroju rolnego..., s. 248.

13 K. Mularski, Komentarz do art. 598 k.c., (w:) M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Komen-
tarz, Legalis/el. 2019, teza 11.3.
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