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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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3) potwierdzone za zgodnos$¢ z oryginatem bilans oraz rachunek zyskow
i strat spolki za trzy ostatnie lata obrotowe;

4) aktualna liste wspolnikow lub akcjonariuszy oraz umowe lub statut spoiki;

5) o$wiadczenie zarzadu spotki o wysokosci zobowigzan warunkowych.

Ustawodawca nie wyjasnia, na kim ma spoczywac¢ obowigzek skompleto-
wania zawiadomienia i kto ma ponosi¢ koszty z tym zwigzane. Trzeba jednak
przyjaé, iz kompetencja w zakresie zawiadomienia spoczywa na spodlce, nato-
miast moze ona obciazy¢ sprzedajacego kosztami zwigzanymi z przygotowaniem
zawiadomienia (m.in. kosztami wypisow z ewidencji gruntow). Spotka ma prawo
zadania zaliczki na poczet skompletowania zawiadomienia i nalezy to trakto-
wac jako ushtuge, ktora jest wykonywana na rzecz udziatowca. W zwiazku z tym
spotka moze pobra¢ od udzialowca za przygotowanie zawiadomienia stosowne
wynagrodzenie oraz obcigzy¢ go kosztami bezposrednimi.

Spotka nie powinna dokonywaé tego rodzaju dziatan bezptatnie, gdyz
udziatowiec osiaggnalby nieuzasadnione przysporzenie — migdzy udzialowcem
a spotka jest wiec zawierana swoista umowa wykonania ustugi, zebrania okreslo-
nych dokumentow, poniesienia kosztow z tym zwigzanych oraz zawiadomienia
KOWR o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy udziatéw (akcji). Jest to jed-
nak regulacja charakterystyczna wylacznie dla ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Sytuacja ksztattuje si¢ inaczej m.in. w przypadku obowigzkow zwigza-
nych z dokonaniem wpisu do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sado-
wego, poniewaz art. 188 § 3 k.s.h. wyraznie wskazuje na obowigzek zarzadu
dokonania zawiadomienia o zmianie udziatlowcow.

W zwiazku z powyzszym zarzad spotki powinien przygotowac zawiadomie-
nie. Zawiadomienie powinno zawiera¢, oprocz danych dotyczacych tresci zawar-
tej umowy sprzedazy, dokumenty, o ktorych mowa w pkt 1-5 powyze;.

Pierwszym zalacznikiem do zawiadomienia powinien by¢ wypis z ewiden-
cji gruntéow i budynkow. Zarzad powinien dotaczy¢ do zawiadomienia wypisy
z ewidencji gruntdéw i budynkéw dla wszystkich nieruchomosci rolnych stano-
wigcych whasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste spotki. Jest to okreslony koszt
dla spotki, znaczacy szczegdlnie w przypadku, gdy spotka jest wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym wielu nieruchomosci. Wypis z rejestru gruntow
to koszt 50 zl, wypis z rejestru gruntdéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyj-
nej — 150 zt, natomiast wypis z rejestru budynkow — 30 zt. Tansze beda wypisy
w formie elektronicznej, jednak nieznacznie, poniewaz taki koszt wyniesie odpo-
wiednio dla ww. wypiséw — 40 zt, 140 zt, 25 z14.

Drugim zalacznikiem do zawiadomienia powinien by¢ odpis ksiegi wieczy-
stej lub zaswiadczenie wydane na podstawie zbioru dokumentow prowadzonego

4 Tabela nr 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.
Dz.U. 22020 r., poz. 2052, z pdzn. zm.).
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dla zbywanej nieruchomosci rolnej, lub informacja o numerze ksiegi wieczystej
dostepnej w centralnej bazie danych ksiag wieczystych.

Koszt uzyskania odpisu ksiegi wieczystej wynosi:

1) w przypadku zlozenia za posrednictwem systemu teleinformatycznego
wniosku o wydanie w celu samodzielnego wydrukowania:

a) odpisu zwyklego ksiegi wieczystej — 20 zt,

b) odpisu zupelnego ksiegi wieczystej — 50 zt,

2) w przypadku ztozenia wniosku o wydanie w postaci papierowe;j:

a) odpisu zwyktego ksiegi wieczystej — 30 zt pomnozone przez liczbe zada-
nych odpiséw zwyktych,

b) odpisu zupelnego ksiegi wieczystej — 60 zt pomnozone przez liczbe zada-
nych odpiséw zupetnych'.

Przepis opisujacy omawiany zatacznik zawiera wyrazny biad. Odwotanie
wskazuje na odpis ksiegi lub zbiér dokumentéw prowadzonych dla zbywanej
nieruchomosci rolnej. Oczywiste jest, iz to nie nieruchomos¢ rolna podlega zby-
ciu, lecz udziaty (akcje)'.

Trzecim zalacznikiem do wniosku maja by¢ potwierdzone za zgodnosé¢
z oryginatem bilans oraz rachunek zyskow i strat spotki za trzy ostatnie lata obro-
towe. Zgodnie z przepisami art. 45 ust. 1f—1h ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r.
o rachunkowosci'”:

»1f. Sprawozdanie finansowe sporzadza si¢ w postaci elektronicznej oraz
opatruje si¢ kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym
albo podpisem osobistym.

lg. Sprawozdania finansowe jednostek wpisanych do rejestru przedsigbior-
cow Krajowego Rejestru Sadowego sporzadza si¢ w strukturze logicznej oraz
formacie udostepnianych w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej urzedu obslugujacego ministra wlasciwego do spraw finansow
publicznych.

1h. Sprawozdania finansowe sporzadzane zgodnie z MSR sporzadza si¢
w strukturze logicznej oraz formacie, jezeli zostang udostepnione w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego ministra
wlasciwego do spraw finanséw publicznych”.

Wobec powyzszego warunek w postaci ,,po$wiadczenia za zgodno$¢ z orygi-
natem” bilansu oraz rachunku zyskow i strat nie jest mozliwy do spetnienia — nie

15 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 29 listopada 2013 r. w sprawie wysoko-
$ci optat od wnioskoéw o wydanie przez Centralng Informacj¢ Ksiag Wieczystych odpisow ksiag
wieczystych, wyciagow z ksiag wieczystych i za§wiadczen o zamknigciu ksigg wieczystych oraz
od wniosku o wyszukanie ksiag wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych (Dz.U.
72013 r., poz. 1412).

16 T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. ..., s. 250.

17 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 217; dalej: u.rach. Przytoczone przepisy weszty w zycie
w dniu 1 pazdziernika 2018 r.
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mozna potwierdzi¢ za zgodno$¢ z oryginatem dokumentu elektronicznego w for-
macie .xml'®. Skoro oryginatem jest wersja elektroniczna, to nalezy uznaé, ze
nie ma wigc mozliwo$ci poprawnego sporzadzenia zawiadomienia przez spotke
o sprzedazy udziatéw (akcji), gdyz nie jest mozliwe potwierdzenie za zgodnosé¢
z oryginatem sprawozdania finansowego sporzadzonego w formie elektroniczne;.
W praktyce KOWR dopuszcza sktadanie sprawozdania w wersji papierowej’,
jednak brak jest do takiego postgpowania podstawy prawne;.

Czwartym zalacznikiem jest aktualna lista wspolnikow lub akcjonariuszy
oraz umowa lub statut spotki. W odniesieniu do powyzszej listy wspolnikoéw lub
akcjonariuszy nalezy wskazac¢, ze w przypadku spoiki z o.o. przepis art. 187 § 1
k.s.h. statuuje obowigzek zawiadomienia spotki o przejsciu wiasnosci udziatow.
Jednak niedokonanie takiego zawiadomienia nie wptywa w zaden sposéb na
waznos$¢ albo niewazno$¢ przeniesienia wtasnosci udziatdéw. Natomiast w przy-
padku spotki akcyjnej brak jest przepisu, ktory obligowalby akcjonariuszy do
informowania spotki o umowie sprzedazy akcji.

Zgodnie z nowelizacja Kodeksu spotek handlowych dokonang na mocy
ustawy z dnia 30 sierpnia 2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks spotek handlowych
oraz niektorych innych ustaw?’, od dnia 1 marca 2021 r. akcje spotek akcyjnych
1 spotek komandytowo-akcyjnych sg zdematerializowane i musza by¢ zarejestro-
wane w rejestrze akcjonariuszy prowadzonym przez firme inwestycyjna lub bank
powierniczy badz w depozycie Krajowego Depozytu Papierow Warto$ciowych
S.A. Dematerializacja akcji pozwoli na otrzymanie aktualnej listy akcjonariu-
szy, wobec tego powyzszy problem przestanie by¢ aktualny. Jak zostato wska-
zane powyzej, w przypadku udziatlowcow obowigzek posiadania aktualnej listy
wspolnikéw istnieje, ale nie musi on by¢ weryfikowany.

W mysl przepisow art. 328§ 2 1 3 k.s.h. zarzad spotek akcyjnych ma prawo
dostepu do danych zawartych w rejestrze akcjonariuszy za posrednictwem
podmiotu prowadzacego rejestr akcjonariuszy oraz ma prawo zada¢ wydania,
w postaci papierowej lub elektronicznej, informacji z rejestru akcjonariuszy.

Piatym zalacznikiem jest oswiadczenie o wysoko$ci zobowigzan warunko-
wych. Ztozenie takiego o§wiadczenia jest zupetnie nowym obowigzkiem natozo-
nym na zarzad spotki. Brak jest przy tym sprecyzowania, na jaki dzien powinna
by¢ wykazana wysokos¢ zobowigzan warunkowych.

Przez zobowigzania warunkowe, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 28 u.rach., rozu-
mie si¢ obowigzek wykonania $§wiadczen, ktorych powstanie jest uzaleznione od

8. 0d dnia 1 pazdziernika 2018 r. nie obowigzuje papierowa forma sporzadzania sprawozdan
finansowych — sprawozdanie finansowe sporzadza si¢ przy uzyciu oprogramowania, ktore tworzy
pliki w formacie .xml.

19 Tak wypowiedz przedstawiciela KOWR na Konferencji Obrot nieruchomosciami rolnymi,
zorganizowana przez Wydziat Prawa i Administracji UAM w Poznaniu, ktora odbyta si¢ online
w dniu 26 listopada 2020 r.

2 Dz.U. 22019 r., poz. 1798, z p6zn. zm.
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zaistnienia okreslonych zdarzen. Takimi zobowigzaniami warunkowymi sg m.in.
udzielone gwarancje, porgczenia, w tym rowniez poreczenia warunkowe oraz
roszczenia skierowane przez kontrahentéw na drogg postepowania sadowego
z tytutu nieuznanych przez jednostke reklamacji, kar umownych, weksle petniace
funkcje zabezpieczenia®..

Zobowigzania warunkowe powinny by¢ ewidencjonowane w ewidencji poza-
bilansowej. Tego rodzaju zobowigzania sg ujawniane w dodatkowych informa-
cjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego. Jezeli realizacja zobowigzan
stanie si¢ prawdopodobna, nalezy utworzy¢ rezerwe i odnie$¢ ja w cigzar odpo-
wiednich kosztow??.

Informacje zwigzane z tym rodzajem zobowigzan nalezy umiesci¢ w informa-
cji dodatkowej do sprawozdania finansowego. Jednak w przypadku, gdy spotka
sporzadza uproszczong informacj¢ dodatkowa, nie ma obowiazku zamieszczania
informacji na temat wysokos$ci zobowigzan warunkowych.

Ztozenie nieprawdziwego os$wiadczenia w zakresie zobowigzan warun-
kowych jest, zgodnie z art. 3a ust. 6 dodanym nowelizacjg u.k.u.r. z 2019 r.,
zagrozone odpowiedzialnoscig karng za sktadanie fatszywego o$wiadczenia.
Sktadajacy o$wiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli nastgpu-
jacej tresci: ,,Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego
oswiadczenia”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci kar-
nej za sktadanie fatszywego oswiadczenia.

Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 5 u.rach. kierownik jednostki, o ile odrgbne
przepisy nie stanowig inaczej, ponosi odpowiedzialnos¢ za wykonywanie obo-
wigzkow w zakresie rachunkowosci okreslonych ustawa, w tym z tytutu nadzoru,
rowniez w przypadku, gdy okreslone obowiazki w zakresie rachunkowosci —
z wylaczeniem odpowiedzialnosci za przeprowadzenie inwentaryzacji w formie
spisu z natury — zostang powierzone innej osobie lub przedsiebiorcy, o ktorym
mowa w art. 11 ust. 2 u.rach., za ich zgoda. Przyjecie odpowiedzialnosci przez
inng osobe¢ lub przedsigbiorcg powinno by¢ stwierdzone w formie pisemne;.
W przypadku gdy kierownikiem jednostki jest organ wieloosobowy, a nie zostata
wskazana osoba odpowiedzialna, odpowiedzialno$¢ ponosza wszyscy czton-
kowie tego organu. W zwiazku z tym zarzad spotki ponosi odpowiedzialno$¢
rowniez za prawidtowe prowadzenie rachunkowosci. Do zasad prawidtowego
prowadzenia rachunkowos$ci spotki nalezy za$ ujawnianie zobowigzan warun-
kowych. Dodatkowe sankcje karne zawarte w ustawie o ksztalttowaniu ustroju
rolnego nalezy uzna¢ za niepotrzebne i niezrozumiate.

2 Zob. W. Gos, Komentarz do art. 3, (w:) T. Kizukiewicz (red.), Ustawa o rachunkowosci.
Komentarz, Warszawa 2021, teza 36.

22 Zob. B. Bek-Gaik, W. Bojanowski, A. Czajor, P. Czajor, J. Gad, A. Janicka, A. Jurewicz,
M. Michalak, M. Turzynski, A. Wencel, Komentarz do art. 3, (w:) E. Walinska (red.), Ustawa
o rachunkowosci. Komentarz, Warszawa 2018, pkt 28.
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KONSEKWENCJE BRAKOW ZAWIADOMIENIA

Jezeli zawiadomienie nie bedzie zawierato wszystkich elementéw okreslo-
nych w przepisie art. 3a ust. 4 u.k.u.r., nalezy uznaé, ze takie zawiadomienie
nie zostato prawidlowo ztozone. Do prawa pierwokupu stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu cywilnego. Zbyt daleko idace jest stanowisko P. A. Blajera, iz
niedotaczenie wymienionych dokumentéw do zawiadomienia nie powinno miec
wplywu na jego skuteczno$¢ i tym samym na bieg terminu do wykonania prawa
pierwokupu. Konsekwencja takiego stanowiska byloby to, iz gdyby w ustawo-
wym terminie 2 miesiccy KOWR nie wystapit o uzupetnienie dokumentacji
o zalaczniki wymienione w art. 3a ust. 4 u.k.u.r. i jednoczesnie w tym terminie
nie ztozytby o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, nalezaloby uznac, ze
termin na wykonanie tego prawa uptynat®.

Przyjecie powyzszej argumentacji powodowatoby, ze niekompletne zawiado-
mienie powoduje okreslone skutki materialnoprawne w postaci uptyw terminu
do wykonania prawa pierwokupu. Nalezy uzna¢, iz tego rodzaju braki nie mogg
by¢ w sposob domniemany konwalidowane. Zlozone zawiadomienie powinno
by¢ kompletne, inaczej nalezatoby si¢ zastanowié, jakie braki mogg by¢ dopusz-
czalne w zawiadomieniu, a jakie nie. Zawiadomienie, aby mogto by¢ skuteczne,
powinno spetnia¢ wszelkie warunki okreslone w art. 3a ust. 4 u.k.u.r.?.

BRAK ZAWIADOMIENIA LUB ZWLOKA Z JEGO
PRZYGOTOWANIEM

Jezeli zarzad spo6tki bedzie odmawial ztozenia zawiadomienia lub bedzie
zwlekat z jego przygotowaniem, udziatowiec (akcjonariusz) ma ograniczone moz-
liwo$ci w zakresie zmuszenia do tego zarzadu. Przepisy ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego wyraznie nie nakladajg na zarzad spotki obowigzku, aby zawia-
domil niezwlocznie o warunkowej umowie sprzedazy. Nalezy uznac, iz udziatlow-
cowi (akcjonariuszowi) nie przystuguje zadna droga prawna, aby zmusi¢ zarzad
do sporzadzenia zawiadomienia. Mozna byloby wyobrazi¢ sobie pozew o zobo-
wigzanie do takiego zawiadomienia, jednak w praktyce trudno bedzie skutecznie
zlozy¢ powodztwo w celu zmuszenia zarzadu spotki w drodze cywilnopraw-
nej do ztozenia o§wiadczenia pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, a takiego

3 P. A. Blajer, W. Gonet, Ustawa..., s. 249.

24 Przyjmujac, iz warunek dostarczenia potwierdzonych za zgodnos$¢ z oryginatem bilansu
oraz rachunku zyskow i strat spotki nie jest mozliwy do spelnienia, zawiadomienie nigdy nie
bedzie skuteczne i bieg terminu nigdy si¢ nie rozpocznie.
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oswiadczenia ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego wymaga w odniesieniu do
zobowiazan warunkowych. Nalezy podkresli¢, iz ustawa o ksztattowaniu ustroju
rolnego nie zobowiazuje w zaden sposob zarzadu spotki kapitatowej do sktadania
takiego oswiadczenia, obowigzek ten nie wynika réwniez z przepisoéw Kodeksu
spotek handlowych. Jezeli przyjac¢ stanowisko, iz ustawa naktada obowigzek na
zarzad spoiki, aby zawiadomit niezwlocznie o warunkowej umowie sprzedazy, to
nalezy uznaé, iz udziatowcowi (akcjonariuszowi) spéiki stuzy pozew o zobowig-
zanie do takiego zawiadomienia. Jednak brak jest mechanizmow, ktore doprowa-
dzityby do ztozenia kompletnego zawiadomienia.

TERMIN ZAWIADOMIENIA

Zgodnie z art. 598 § 1 k.c. zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu powi-
nien niezwlocznie zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawar-
tej z osobg trzecig. Zawiadomienie powinno wigc nastapi¢ bez zbednej zwloki.
Jednak brak jest jakiejkolwiek sankcji, jezeli zobowigzany zawiadomi o tresci
warunkowej umowy sprzedazy w dtuzszym okresie. W praktyce, w przypadku
braku $cistego wspotdziatania sprzedajacego z zarzadem spotki, skompletowanie
dokumentéw moze zaja¢ dtuzszy okres.

Nalezy podkresli¢, iz obecnie tryb zawiadomienia o umowie sprzedazy
wyglada nastepujaco: sprzedajacy zawiera umowe¢ warunkowa, sprzedajacy
zawiadamia o umowie warunkowej zarzad spotki, zarzad (lub sprzedajacy) kom-
pletuja dokumenty do zawiadomienia, zarzad podpisuje o$wiadczenie o zobo-
wigzaniach warunkowych pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, zarzad sktada
kompletne zawiadomienie do KOWR, KOWR w ciagu dwoch miesiecy ma prawo
bada¢ spotke, kwestionowac cene udzialow (akeji) i po dwdch miesigcach od
wplywu zawiadomienia do KOWR moze wykonaé prawo pierwokupu. Tryb jest
wiec skomplikowany, a w pewnych przypadkach niewykonalny (np. brak moz-
liwo$ci sporzadzenia kompletnej listy udzialowcow albo akcjonariuszy). Zasad-
nicza wada konstrukcji jest to, ze zawiadomienia, od ktérego zalezy los umowy
sprzedazy udzialow (akcji), ma dokona¢ podmiot trzeci w stosunku do stron
umowy transakcji®.

% Tak zasadnie T. Czech, Sprzedaz udzialow lub akcji w spolce posiadajgcej nieruchomosé
rolng, ,,TJemidium” 2020, nr 2, s. 24. Zob. tez przekonujacy przyktad pokazujacy, jak konflikt
miedzy wspdlnikami w spdtce moze powodowac niemozliwos¢ sprzedazy udziatéow — T. Czech,
Ksztaltowanie ustroju rolnego..., s. 248.
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Jedynie informacyjnie trzeba zaznaczy¢, ze odrgbng kwestig jest zawiado-
mienie w przypadku prawa nabycia udziatéw (akcji) zgodnie z przepisem art. 4
u.k.u.r. Problemy z tym zwigzane sg rownie ztozone®®.

WNIOSKI

Regulacja zawarta w przepisach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
uzaleznia obrot udzialami (akcjami) w spotkach kapitatowych bedacych wiasci-
cielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych od dziatania
zarzadu. Zarzad moze zablokowa¢ sprzedaz udziatow (akeji). W obecnym stanie
prawnym brak jest sprawnych mechanizméw, ktore pozwola przeciwdziataé tego
rodzaju praktykom.

Nowelizacja u.k.u.r. z 2019 r. wprowadzila zupelnie niespotykang w prawie
cywilnym konstrukcje, ktora uzaleznia dokonanie czynnosci cywilnoprawnej od
zlozenia o$wiadczenia przez organ niebedacy strong umowy sprzedazy udzia-
Iow (akcji), 1 to oswiadczenia, ktore jest sktadane pod rygorem odpowiedzialno-
$ci karnej. Powyzsze rozwigzanie nalezy oceni¢ jako kuriozalne i niedajace si¢
w zaden sposob obronic. Jezeli zarzad spotki kapitalowej bedzie zainteresowany
tym, aby udziatowiec (akcjonariusz) spotki zbyt swoje udzialy (akcje), za§ udzia-
towiec (akcjonariusz) nie bedzie miat wystarczajacej wigkszosci, aby ten zarzad
zmieni¢, to zarzad moze zablokowaé sprzedaz udzialow. I ma do tego wicle
narzedzi. Tego rodzaju konsekwencje nie byty raczej przewidziane przez ustawo-
dawce, nie wiadomo tez, jakim celom ma stuzy¢ taki mechanizm. W pewnoscia
analizowane rozwiazanie nie stuzy celom okreslonym w preambule do ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tj. wzmocnieniu ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych, zapewnieniu wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej, zapewnie-
niu bezpieczenstwa zywnosciowego i wspieraniu zrownowazonego rolnictwa.
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