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Nabywanie udziatéw i akcji
przez cudzoziemcow w spotkach bedacych
wiascicielami nieruchomosci rolnych

1. Polska posiada znaczne zasoby uzytkow rolnych (15,5 min ha), ktore
stanowig 49% powierzchni kraju. Uzytki rolne w Polsce cechuje atrakcyjne po-
lozenie w centrum Europy, cenne walory krajobrazowo-przyrodnicze, w tym
wysoki stopien biordéznorodnosci, stosunkowo niski stopien degradacji gleb
spowodowany niezbyt intensywng gospodarkg rolng, niska cena w poréwna-
niu z panstwami Europy Zachodniej. Te cechy powoduja, ze polskie nieru-
chomosci rolne moga stanowi¢ interesujaca oferte dla zagranicznych nabyw-
cow. Nadto nalezy wzia¢ pod uwage, ze Polska jako cztonek UE jest w pelni
wlaczona w procesy globalne, a problematyka transgranicznego obrotu nieru-
chomosciami rolnymi nabiera znaczenia z uwagi na mozliwe skutki procesu
przejmowania faktycznej kontroli nad obszarami gruntéw rolnych. Jako szcze-
gblnie istotne wymienia si¢ ograniczenie mozliwosci prowadzenia gospo-
darstwa rolnego przez lokalnych producentéw rolnych. Pozostate zagrozenia
to: ograniczenie mozliwo$ci korzystania z zasobow naturalnych, degradacja
srodowiska naturalnego, zmiany przeznaczenia gruntéw, zmniejszenie bezpie-
czenstwa zywno$ciowego panstwa. Procesy te majg istotne znaczenie, jezeli
skala zjawiska jest znaczaca, a transgraniczne nabycie nieruchomosci rolnych
dotyczy znacznych areatow gruntow lub nastepuje koncentracja gruntow w re-
kach stosunkowo niewielkiej liczby przedsigbiorcow.! Takze w mniejszym
zakresie transgraniczny obrot nieruchomosci rolnymi moze stanowi¢ pewne

' Szerzej na temat procesu okreslanego w doktrynie jako ,land grabbing” — por. R. Pas-
tuszko, Land grabbing. Podstawowe zagadnienia prawne, ,,Studia luridica Lublinensia” 2017,
vol. XXVI, nr 1, s. 147 i n. Autor zauwaza, ze zjawisko to wystgpuje przede wszystkim poza
Europa, jednak w obecnej dekadzie obszary miejsca inwestycji ulegly znacznemu rozszerzeniu
1 dotycza takze panstw europejskich.
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zagrozenie, ktore zostalo dostrzezone przez Europejski Komitet Ekonomiczno-
-Spoteczny w opinii z dnia 22.01.2015 r. w sprawie ,,Masowy wykup gruntow
rolnych — dzwonek alarmowy dla Europy i zagrozenie dla rolnictwa ekologicz-
nego”. 2 Autorzy opinii zauwazaja, ze obok nabycia gruntow rolnych, przejecie
kontroli nastepuje z zastosowaniem prawnych instrumentéw nabycia przed-
sigbiorstw majacych tytut prawny do nieruchomosci rolnych lub udziatéw lub
akcji w spotkach, ktore sg wiascicielami nieruchomosci rolnych.

W odpowiedzi na te zagrozenia Polska, podobnie jak niektore inne panstwa
UE, ograniczyta swobod¢ obrotu nieruchomos$ciami i wprowadzita kontrole tego
obrotu zaréwno przy wykorzystaniu instrumentéw ze sfery prawa prywatnego,
jak 1 prawa publicznego. I cho¢ wprowadzenie kontroli obrotu uzna¢ nalezy
za zjawisko w peni pozytywne, ocenie podda¢ nalezy stopien ingerencji pol-
skiego ustawodawcy w obrét nieruchomos$ciami oraz poziom legislacji w tym
zakresie. Z uwagi na szeroki zakres problematyki, w niniejszym opracowaniu
zostata ona ograniczona do kontroli nabywania przez cudzoziemcéw udziatow
1 akcji w spotkach bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych.

2. W sferze publicznoprawnej nabywanie przez cudzoziemcow prawa wila-
snos$ci i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w Polsce
jest przedmiotem szczegdlnej regulacji prawnej wielokrotnie nowelizowanej
ustawy z dnia 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
dalej zwana u.n.n.c.’. Juz na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze obrot polskimi nie-
ruchomos$ciami na rzecz podmiotow zagranicznych z Europejskiego Obszaru
Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej ulegt znacznej liberalizacji be-
dacej konsekwencja akcesji Polski do UE. Znalazto to wyraz w zat. XII do
Traktatu Akcesyjnego z 16.04.2003 r.* Z chwilg przystapienia Polski do UE,
cudzoziemcy z EOG i Szwajcarii nie muszg legitymowac si¢ zezwoleniem na
nabycie nieruchomosci oraz nabycie Iub objecie udziatow lub akcji w spotkach
bedacych wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci po-
lozonych w Polsce. Wyjatkiem bylo nabycie nieruchomosci rolnych i le$nych
przez okres przejsciowy dwunastu lat, ktory uptynat 30.04.2016 r.> Wymog

2015/C 242/03.

Tj. Dz.U z 2017 1., poz. 2278.

Dz.U. nr 90, poz. 864 z zat.

Od 1 maja 2004 r. nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcow begdacych
obywatelami Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub Konfederacji Szwajcarskiej, z wyjatkiem
nabycia nieruchomosci rolnych i lesnych. Wyjatek ten obowigzuje w 12-letnim okresie przejscio-
wym, od dnia przystapienia Polski do UE do dnia 30.04.2016 r. i nie dotyczy nabycia nieruchomosci
rolnych potozonych: w woj.: dolnoslaskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, opolskim, pomorskim,

[N SR}
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uzyskania zezwolenia przez wskazane podmioty na nabycie nieruchomosci
rolnych i le§nych obowigzujacy w okresie przejsciowym przyjety byt w drodze
wyjatku od obowigzujacej w panstwach cztonkowskich EOG zasady swobod-
nego przeptywu kapitatu, z ktérej wynika tez swoboda nabywania nierucho-
mosci, udziatéw 1 akcji. Zatem wyjatkow tych nie nalezZy interpretowac roz-
szerzajaco, a ograniczenia nie obejmowaty nabywania lub obejmowania przez
wskazane podmioty udziatéw lub akcji w spotkach bedacych wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonych w Polsce, takze gdy
byly to nieruchomosci rolne lub lesne. Swoboda nabywania i obejmowania
udziatow 1 akcji w takich spotkach przez podmioty z panstw EOG i Szwajcarii
obowigzywala wiec od chwili wejécia Polski do UE, niezaleznie od rodzaju
nieruchomosci.

W efekcie przyjetych rozwigzan, u.n.n.c. dzieli cudzoziemcow na dwie
kategorie: cudzoziemcy z Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfe-
deracji Szwajcarskiej oraz cudzoziemcy z innych panstw®. W stosunku do
cudzoziemcéw z poza EOG i Szwajcarii, obowigzuje zasada wyrazona w art. 1
ustawy, ktora stanowi, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga
zezwolenia wydanego w drodze decyzji administracyjnej, z pewnymi wy-
jatkami przewidzianymi w art. 8 ust. 1 ustawy. Natomiast w odniesieniu do
obywateli i przedsigbiorcow z EOG i1 Szwajcarii obowigzuje odrgbna reguta,
ustanowiona w art. 8 ust. 2 ustawy. W stosunku do tej kategorii cudzoziem-
cOw nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci,
z pewnymi wyjatkami.

Zezwolenie na nabywanie nieruchomosci wydaje w Polsce minister wla-
$ciwy do spraw wewnetrznych, jesli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony
Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu nie wniesie
minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Przepisy powolanej ustawy majg za-
stosowanie do nabycia wtasno$ci nieruchomosci, a takze nabycia uzytkowania
wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego. Ustawa nie ma nato-
miast zastosowania do nabycia ograniczonych praw rzeczowych (uzytkowanie,
shuzebnosci) lub obligacyjnych (dzierzawa). Zezwolenie jest wydawane na
wniosek cudzoziemca jezeli: nabycie nieruchomosci nie spowoduje zagroze-

warminsko-mazurskim, wielkopolskim, zachodniopomorskim — po uptywie 7 lat od dnia zawarcia
umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten czas osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci
dziatalno$¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium RP; natomiast w woj.: lubelskim,
t6dzkim, matopolskim, podkarpackim, podlaskim, slaskim, §wigtokrzyskim — po uptywie 3 lat od
dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten czas osobiscie prowadzili na tej
nieruchomosci dziatalnos$¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium RP.

¢ Por. J.J. Skoczylas, Cywilnoprawny obrét nieruchomosciami przez cudzoziemcéw, War-
szawa 2008.
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nia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze
nie sprzeciwia si¢ temu wzgledy polityki spotecznej i zdrowia spoteczenstwa
oraz gdy cudzoziemiec wykaze, ze zachodzg okoliczno$ci potwierdzajace jego
wiezi z RP.

Zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcodw znajduja zastoso-
wanie takze do ,,nabycia nieruchomos$ci” poprzez nabycie lub objecie przez
cudzoziemca udziatow (akcji) w spotce handlowej z siedzibg na terytorium RP,
ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci (grunto-
wej, budynkowej lub lokalowej), jezeli spotka ta stanie si¢ spotka kontrolowang
(cudzoziemiec uzyska powyzej 50% glosow na jej zgromadzeniu wspolnikow
lub na walnym zgromadzeniu lub pozycje dominujacg w rozumieniu przepisow
polskiego Kodeksu Spétek Handlowych) albo jezeli spotka ta jest juz kontro-
lowana, a udziaty lub akcje nabywa lub obejmuje nowy inwestor strategiczny,
ktory jest cudzoziemcem (art. 3a ust. 112 u.n.n.c.). Oznacza to, ze wprawdzie
nabycie lub objecie udziatow (akcji) w takiej spdtce nie wymaga uzyskania
zezwolenia przez cudzoziemcow z siedziba w EOG lub Konfederacji Szwaj-
carskiej (art. 8 ust. 2 u.n.n.c.), ale cudzoziemcy spoza tego obszaru zasadniczo
zobowiazani beda do uzyskania zezwolenia (art. 3aust. 112 u.n.n.c.). Hipoteza
art. 3e u.n.n.c. sg zatem objete spotki prawa handlowego: spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig 1 spotka akcyjna, ale takze spotka komandytowo-akcyjna.
Poza zakresem przedmiotowym powolanego przepisu pozostaja natomiast spotki
z siedzibg na terytorium naszego kraju, ktore sa wyltacznie wtascicielami nieru-
chomosci potozonych za granica.

Obowiazek uzyskania zezwolenia na nabycie lub objecie udziatlow lub akcji
nie dotyczy przypadkéw, gdy akcje spotki sa dopuszczone do obrotu na rynku
regulowanym, albo spotka jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci wytaczonej spod obowigzku uzyskania zezwolenia. Nie ma takze
zastosowania do udziatow i akcji w spotkach tworzacych struktury holdingowe.
Z przepisu art. 3e ustawy nie mozna bowiem wywies¢ i egzekwowac ograni-
czen zwigzanych z udzielaniem zezwolen na nabywanie przez cudzoziemcow
akcji spotek wiodgcych (niezaleznie od rozmiaré6w uczestnictwa) niebgdacych
wlascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci w sytuacji, gdy
wskazane tytuly prawne do nieruchomosci majg spotki corki.’

Co istotne, u.n.n.c. w art. 6 przewiduje sankcje bezwzglednej niewaznosci
w przypadku nabycia nieruchomosci i nabycia lub objecia udziatow lub akcji
wbrew przepisom ustawy.

7 Zdaniem NSA tego rodzaju ograniczenie moglaby zasadnie zosta¢ odczytane jako wyraz
dazenia do zapewnienia kontroli administracyjnej szerszego tancucha powigzan kapitatowych, bez
wiasciwego oparcia w prawie, uchwata (7) NSA z 24.09.2001 r., OPS 10/01, ONSA 2002/1/10,
Prok.i Pr.-wkt. 2002/1/49 z glosa aprobujaca J. J. Skoczylasa.
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W 2017 r. cudzoziemcy uzyskali 19 zezwolen na nabycie udziatéow i akcji
w spotkach bedacych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci potozonych w Polsce o tacznej powierzchni 88,09 ha. W tym samym
okresie wydano 4 zezwolenia na nabycie udzialow lub akcji w spotkach beda-
cych wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych.
Przy ocenie prezentowanych danych nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze moga
to by¢ dane niekompletne, na co wptywa zjwisko nieformalnego nabywania
nieruchomosci rolnych. W Polsce istotny problem stanowi bowiem obrot nie-
formalny, a wlasciwie praktyka nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby
podstawione, dziatajace na rzecz duzych podmiotow, ktore formalnie nie mogg
w Polsce naby¢ nieruchomosci. Gdy chodzi o nabycie lub objecie w ten sposob
udziatéw 1 akceji przez cudzoziemcow z EOG i Szwajcarii — byli to gltéwnie
cudzoziemcy z Holandii, Danii i Luksemburga.® Nadto zauwazy¢ nalezy, ze
dane Ministra Spraw Wewng¢trznych moga by¢ istotnie zanizone, gdyz spo6tki
kontrolowane przez obcokrajowcdw nie muszg sktada¢ informacji o posiadanych
gruntach. Podstawowe znaczenie moze mie¢ takze nowelizacja ustawy z dnia
11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, dalej zwana u.k.u.r.’.

3. Wskaza¢ nalezy, iz w sferze prywatnoprawnej obrot udziatami i akcjami
na rzecz cudzoziemcoéw nastgpuje na podstawie przepiséw k.s.h.!? oraz aktow
wewnetrznych spotki, a takze — zgodnie z art. 1a ust. 6 u.n.n.c. — do nabywa-
nia nieruchomosci przez cudzoziemcOw zastosowanie majg przepisy ustawy
o ksztatltowaniu ustroju rolnego. Ustawa ta przewidywala juz w pierwotnym
brzmieniu istotne ograniczenia w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi polega-
jace na przyznaniu dzierzawcy oraz Agencji Nieruchomos$ci Rolnych prawa
pierwokupu nieruchomosci rolnych (art. 3 u.k.u.r) oraz prawa nabycia przez
Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych (art. 4 u.k.u.r.). Ustawa z dnia 14.04.2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw'!, ktora zmienita zasadniczo prze-
pisy u.k.u.r., obrdt ten jeszcze ograniczyta. W szczegdlnosci ustawodawca
wprowadzit kontrole obrotu udziatami i akcjami w spotkach prawa handlowe-
go bedacych wiascicielami nieruchomosci. Tym samym nie tylko obrot nieru-
chomosciami rolnymi i gospodarstwami rolnymi jest przedmiotem ingerencji

¢ Dane po kontroli NIK dotyczacej sprzedazy ziemi nalezgcej do Skarbu Panstwa w latach
2011-2013 (do kwietnia) w trzech oddziatach Agencji Nieruchomosci Rolnych: w Szczecinie,
Warszawie i Wroctawiu.

° Tj. Dz.U. z2017 r., poz. 2196 ze zm.

10 Ustawa z dnia 15.09.2000 r. Kodeks spotek handlowych, t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 1577
ze zm.

1" Dz.U. z2016 1., poz. 585.
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Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, ale dziataniu ustawy poddano takze
obrot prawami udziatowymi.'? Regulacje te dotycza takze cudzoziemcow na-
bywajacych udziaty i akcje w spotkach bedacych wlascicielami nieruchomosci
rolnych.

Przepisy u.k.u.r. nie r6znicujg sytuacji prawnej spotek w zalezno$ci od tego
czy prowadza dziatalno$¢ rolnicza, czy tylko sg wlascicielami nieruchomosci
rolnych. Bez znaczenia jest takze liczba i warto$¢ zbywanych udzialow (akceji)
oraz czy nieruchomo$¢ rolna stanowi istotny czy marginalny sktadnik w majatku
spotki. Dla zastosowania ograniczenia w zbyciu udziatow (akcji) znaczenie ma
tytul prawny wtasnosci nieruchomosci rolnej'®. Przyjeta regulacja nie wspotgra
zatem z intencja ustawodawcy, ktorg jest ochrona ziemi rolnej przed jej speku-
lacyjnym nabywaniem przez podmioty zagraniczne, nie gwarantujace zgodnego
z interesem spotecznym wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze'*. Fak-
tyczny skutek wprowadzonych ograniczen w obrocie udziatami i akcjami spotek
bedacych wlascicielami nieruchomosci rolnych jest bowiem inny, a polega na
przystapieniu do spotki podmiotu zewnetrznego, Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa dziatajacego na rzecz Skarbu Panstwa, co wptywa bezposrednio na
autonomig spotek. Pozwala bowiem KOWR na realizacje praw korporacyjnych,
mimo iz nie zawsze jest to rownoznaczne z wplywem na decydowanie o losach
nieruchomosci rolnej'®.

3.1. Zgodnie z art. 3a u.k.u.r. nabycie akcji i udziatow w spotkach pra-
wa handlowego, ktore sg wiascicielami nieruchomosci rolnych nastepuje
z uwzglednieniem prawa pierwokupu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa dziatajacego na rzecz Skarbu Panstwa, a regulacja ta dotyczy takze cudzo-
ziemcdw nabywajacych udziaty lub akcje w takich spotkach. Prawo pierwoku-
pu KOWR dotyczy bowiem spdtek prawa handlowego, ktore posiadajg udziaty
lub akcje, a zatem obu spotek kapitalowych (spotki z ograniczong odpowie-
dzialnoscig i spotki akcyjnej) oraz spotki komandytowo-akcyjnej jako jedynej
z katalogu spotek osobowych, ktéra posiada uprawnienie do emisji akcji, jezeli

12 Por. Z. Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego po nowe-
lizacji z 2016 r., ,,Rejent” 2017, nr 7 (315), s. 101 in.

13 Por. A. Jurcewicz, Wplyw ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na ksztattowanie ustroju rolnego — zagad-
nienia wybrane, SIA tom XV, 2017 r., s. 228; argument ten podnosi takze J. Grykiel, Ograniczenia
obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz prawami udziatowymi w spotkach po nowelizacji ustawy
o0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor Prawniczy” 2016, nr 12, s. 638.

14 Uzasadnienie do projektu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci, s. 2; Www.
anr.gov.pl.

15 Zwraca na to uwage J. Bieluk, Prowadzenie dzialalnosci rolniczej przez osoby prawne w:
P. Litwiniuk (red.), Kwestia agrarna. Zagadnienia prawne i ekonomiczne, Warszawa 2016, s. 280.
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spolki te sg whascicielami (wspotwlascicielami) nieruchomogcei rolnych!é, Usta-
wodawca nie wprowadzit natomiast ograniczen w obrocie udziatami (akcjami)
spotek, ktorym przystuguje prawo uzytkowania wieczystego (wspotuzytkowa-
nia wieczystego) nieruchomosci rolnych. Reguta odpowiedniego stosowania
przepisOw przewidziana w art. 2¢ odnosi si¢ bowiem do nabycia uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci rolnej, za$ art. 3a dotyczy prawa pierwokupu
udziatow (akcji), co nie jest tozsame z nabyciem nieruchomo$ci w rozumie-
niu u.k.u.r.,, cho¢ posrednio do tego prowadzi. Gdyby nabycie nieruchomosci
rolnej rozumie¢ sensu largo, tj. z uwzglednieniem nabycia udziatow (akcji)
w spotkach kapitatowych, art. 3a nalezaloby uznac za zbedny, tym bardziej, ze
przy takiej wyktadni wylagcznym nabywca udziatéw (akceji) moglby by¢ tylko
rolnik indywidualny. Nie taka byta jednak intencja ustawodawcy, co wynika
z caloksztattu norm u.k.u.r.'” Zauwazy¢ jedynie nalezy, ze charakter ograni-
czen przewidzianych w u.n.n.c. nie wspotgra z regulacjg u.k.u.r. w odniesieniu
do tytutu prawnego do gruntu, ktéry podlega kontroli. Ustawa o n.n.c. wprowa-
dza bowiem obowiazek uzyskania zezwolenia na nabycie udziatéw lub akcji
w spotkach bedacych wilascicielami 1 uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci w odniesieniu do cudzoziemcow z EOG i Szwajcarii, gdy tymczasem
u.k.u.r. wprowadza ograniczenia tylko dla spotek bedacych wiascicielami nie-
ruchomosci rolnych. Warto natomiast odnotowaé, ze podobnie jak w u.n.n.c.,
ograniczenia z u.k.u.r. nie dotyczg transakcji posrednich — obrotu udziatami lub
akcjami spotek, bedacych udziatowcami lub akcjonariuszami spotek, ktore sa
wiascicielami nieruchomosci rolnych.

Pozostate ustawowo okreslone wytaczenia prawa pierwokupu KOWR do-
tycza akcji dopuszczonych do obrotu zorganizowanego w rozumieniu usta-
wy z dnia 29.07.2005 . 0 obrocie instrumentami finansowymi'®, zbycia udziatow
1 akcji na rzecz osoby bliskiej, nabycia udziatéw i akcji przez Skarb Panstwa
oraz zbycia udziatow i akcji na rzecz spotki prawa handlowego, ktorej wylacz-
nym udzialowcem albo akcjonariuszem jest Skarb Panstwa, bedgcej operatorem
systemu przesytowego albo posiadajacej koncesje na przesytanie paliw ciektych,

16 Za przyjeciem, ze komentowany przepis dotyczy takze spotki komandytowo-akcyjne;j, prze-
mawia uprawnienie do emisji akcji oraz stosowanie na podstawie art. 126 § 1 pkt 2 k.s.h. przepisow
o spotce akcyjnej do zbywania akcji w spotce komandytowo-akeyjnej. Ponadto art. 8 § 1 k.s.h.
W sposob jednoznaczny stanowi o mozliwosci nabywania praw, w tym wtasnosci nieruchomosci
przez kazda spotke osobowa, a wigc takze przez spotke komandytowo-akcyjna.

17" Stanowisko takie prezentujg m.in. J. Grykiel, Ograniczenia ..., s. 628, J. Bieluk, Ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 148, inaczej K. Maj, Zmiany
w ustawie o ksztaftowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia 30.04.2016 r., ,,Krakowski Prze-
glad Notarialny” 2016, nr 2, s. 94 oraz Z. Truszkiewicz, Zakres stosowania ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego po nowelizacji z 2016 r., ,Rejent” 2017, nr 7 (315).

18 Dz.U. 22017 r. poz. 1768 ze zm.
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w rozumieniu ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne!’. Ramy
objetosciowe niniejszego artykutu nie pozwalajg na szersze oméwienie wska-
zanych wylaczefl, zauwazy¢ jednak nalezy, Ze odmiennie niz to ma miejsce
W u.n.n.c., ograniczenia obrotu prawami udzialowymi sg wylaczone nie tylko
w odniesieniu do akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym, ale
i w alternatywnym systemie obrotu®.

Zgodnie z art. 3a u.k.u.r., zbywca moze zatem zby¢ udziaty (akcje) cudzo-
ziemcowi jedynie pod warunkiem nieskorzystania przez uprawniony Krajowy
Osrodek z prawa pierwokupu. Prawo pierwokupu dotyczy wyltacznie zbycia
udziatow (akcji) w formie umowy sprzedazy, nie ma natomiast zastosowania
do objecia akcji w podwyzszonym kapitale zakladowym oraz do sprzedazy po-
boru akcji. Nabycie i obje¢cie udziatéw (akceji) to dwie rézne instytucje prawne.
Nabycie ma charakter wtorny i dotyczy istniejacych udziatow (akcji), natomiast
objecie udziatow (akcji) ma charakter pierwotny i dotyczy nowoutworzonych
udziatow (akcji). Podobne rozréznienie wystepuje rowniez w art. 3e ustawy
z dnia 24.03.1920 r. 0 nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcow?'. Watpli-
wosci budzi takze nabycie udziatéw (akcji) przez spotke w celu ich umorzenia.
Literalne brzmienia przepisu art. 3a u.k.u.r. uprawnia Krajowy Osrodek do
skorzystania z prawa pierwokupu. Taka wyktadnia jest jednak sprzeczna z ce-
lami u.k.u.r. Celem zbycia nie jest bowiem zmiana udziatlowca (akcjonariusza),
aumorzenie®’. Zbywca udziatow (akcji) zawiera z cudzoziemcem zobowigzujaca
umowe sprzedazy, pod warunkiem zawieszajacym nieskorzystania przez Krajo-
wy Osrodek z prawa pierwokupu. To na zbywcy cigzy obowiagzek zawiadomienia
uprawnionego do pierwokupu o tresci zawartej umowy. Ztozenie zawiadomienia
o tresci umowy sprzedazy udziatow akcji Krajowemu Osrodkowi rozpoczyna
miesigczny bieg terminu do wykonania prawa pierwokupu (art. 598 § 2 k.c.).”

1 Dz.U. z 2018 r. poz. 755 ze zm.

20" Alternatywnym systemem obrotu jest m.in. obrot na NewConnect, natomiast nie stanowi
alternatywnego systemu obrotu rynek organizowany przez Narodowy Bank Polski, jak rowniez
organy publiczne, ktérym powierzono zarzadzanie dtugiem publicznym lub ktore uczestnicza
w takim zarzadzaniu, w tym lokujac $rodki pochodzace z tego dtugu — ustawa z dnia 29.07.2005 .
o0 obrocie instrumentami finansowymi, Dz.U. z 2017 r. poz. 17.

2 Podobnie J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ..., s. 152, K. Maj, Zmiany..., s. 94, H. Cie-
pla, Aspekty prawne obrotu gruntami rolnymi od 30.04.2016 r. na nowych zasadach ustalonych
w ustawie z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 14.04.2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Rejent” 2016,
nr 9, s. 33, P. Blajer, Debata na temat ,, Obrot nieruchomosciami rolnymi i lesnymi w praktyce
notarialnej”, Warszawa 30.09.—1.10.2016 r., przeciwne stanowisko w tej sprawie prezentowata
w trakcie debaty ANR.

22 Podobnie K. Maj, Zmiany ..., s. 94.

2 Tak okre$lony termin do wykonania prawa pierwokupu nalezy przyja¢ na podstawie art. 3a
ust. 4, ktory do prawa pierwokupu udziatow (akeji) przez Krajowy Osrodek nakazuje stosowanie
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Poprzez zlozenie oswiadczenia przez Krajowy Osrodek do skutku dochodzi
umowa o tresci tozsamej z zawartg z osobg trzecig (art. 600 § 1 k.c.). Krajowy
Osrodek wysyta zobowigzanemu z prawa pierwokupu o$§wiadczenie o wykona-
niu prawa pierwokupu przesytka polecong nadang za potwierdzeniem odbioru
w placdéwce pocztowej operatora pocztowego w rozumieniu ustawy z dnia
23.11.2012 r. — Prawo pocztowe?*, a nastepnie publikuje na stronie podmioto-
wej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Osrodka (art. 3 ust. 4 w zw.
zart. 3 ust. 101 11 u.k.u.r.). Oswiadczenie Krajowego Osrodka o wykonaniu
prawa pierwokupu nie wymaga zachowania formy aktu notarialnego, a zgod-
nie z art. 597 §2 k.c. wystarczajace jest zachowanie formy przewidzianej dla
sprzedazy udzialow (forma pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym)
lub akcji (forma pisemna). Uwaza si¢, ze zobowigzany zapoznat si¢ z trescia
oswiadczenia Krajowego Osrodka o wykonaniu prawa pierwokupu z chwila
jego publikacji na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej
Krajowego Osrodka. O$wiadczenie staje si¢ zatem skuteczne juz z chwilg
publikacji w BIP, tj. przed dorgczeniem o$wiadczenia wystanego poczta®, a na-
wet niezaleznie od tego, czy oswiadczenie dojdzie do adresata. Nowelizacja
u.k.u.r. zmodyfikowata zatem funkcje BIP, ktory w zatozeniach miat stuzy¢
wylgcznie udostgpnianiu informacji publicznej, nadajac publikacji o§wiadczen
cywilnoprawny skutek w postaci nabycia przez Krajowy Osrodek udziatow
(akcji) spotek. Dostrzec nalezy jednak réznice w odniesieniu do chwili nabycia
udziatéw przez Krajowy Osrodek oraz akcji, do ktérych przeniesienia praw
akcyjnych konieczne jest wydanie dokumentu akcyjnego. W pierwszym przy-
padku Skarb Panstwa, w imieniu ktorego dziata Krajowy Os$rodek, staje si¢
wlascicielem udziatéw z chwilg publikacji o§wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu. W drugim natomiast przypadku, gdy do nabycia konieczne jest
przeniesienie posiadania dokumentu akcji, publikacja o§wiadczenia w BIP po-
woduje powstanie zobowigzania dotychczasowego akcjonariusza do wydania
dokumentu akcji i przeniesienia praw udziatowych w spotce akcyjnej lub ko-
mandytowo-akcyjnej?’. Dopiero, gdy Krajowy O$rodek nie skorzysta z prawa
pierwokupu lub bezskutecznie uptynie termin dla realizacji tego uprawnienia,
strony umowy powinny zawrze¢ umowe przenoszacg wlasnos¢ udzialow lub

przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych prawa pierwokupu nieruchomosci, tak tez J. Grykiel,
Ograniczenia..., s. 637 iJ. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu..., s. 153.

2 Tj.DzU. z2017 r. poz. 1481 ze zm.

2 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu..., s. 130.

26 'W. Fortunski, M. Kupis, Uwagi do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego po nowelizacji,
,.Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 53.

27 Tak m.in. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu...,s. 153-156, M. Komarowska, Nowa funkcja
Biuletynu Informacji Publicznej wynikajgca z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,,Studia
luridica Agraria” 2017, t. XIV, s. 168-169).
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akcji. Odestanie do przepisoOw o prawie pierwokupu dotyczacych nieruchomosci
nie wylgcza bowiem stosowania art. 157 § 2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli umowa
zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zostata zawarta pod
warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasnosci potrzebne
jest dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgodg.

Nadmiernym uprzywilejowaniem KOWR jest takze wyposazenie tej in-
stytucji w uprawnienie do badania stanu spotki przed nabyciem jej udziatow
(akeji), a wiee de facto do przeprowadzenia due diligence spotki: przegladania
ksiag 1 dokumentow spotki, zadania od spotki informacji dotyczacych obcig-
zen i zobowigzan nieujetych w ksiggach i dokumentach.?® Krajowy Osrodek
ma miesi¢czny termin zawity na wykonanie prawa pierwokupu, jest to takze
maksymalny czas na wykonanie uprawnienia do zapoznania si¢ ze stanem
prawnym spotki przed ztozeniem o$§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu. Uprawnienie to dotyczy zapoznania si¢ ze stanem catego majatku spotki
w celu prawidlowej wyceny udziatow (akcji), a nie tylko wyceny wartosci
nieruchomosci rolnej. Wada regulacji jest brak okreslenia skutkow prawnych
odmowy udoste¢pnienia ksigg lub dokumentdéw albo nieudzielenia informacji.
W szczegolnosci odmowa taka nie powoduje przedtuzenia terminu na wy-
konanie prawa pierwokupu. Nadto podkresli¢ nalezy, ze przepisy u.k.u.r nie
przewiduja zadnej sankcji za nieudostepnienie ksigg i dokumentow spotki.
Z drugie strony nalezy takze wzig¢ pod uwage, ze uprawnienie przewidziane
w komentowanym przepisie daje KOWR mozliwos$¢ zapoznania si¢ ze stanem
prawnym spotki zbywajacej udziaty (akcje) nawet wowczas, gdy nieruchomosé
rolna stanowi nieistotny, marginalny sktadnik majatku spétki oraz gdy KOWR
nie wykona prawa pierwokupu. Tak szerokie uprawnie KOWR zaburza konku-
rencj¢, moze powiem prowadzi¢ do uzyskania przewagi rynkowej w sytuacji,
gdy instytucja jest wspolnikiem (akcjonariuszem) innej spotki o tym samym
przedmiocie dziatalnosci.

3.2. Zbycie udziatow (akcji) w drodze innych czynnos$ci prawnych, takich
jak darowizna, zamiana, datio in solutum oraz innych zdarzen prawnych, kto-
re skutkuja nabyciem udziatéw Iub akcji w spotce prawa handlowego, ktora
jest wlascicielem nieruchomosci rolnej, reguluje natomiast art. 4 ust. 6 v.k.u.r.
KOWR nalezy zawiadomi¢ w kazdym przypadku zbycia udziatow i akcji w spot-
kach handlowych, gdy podstawa nabycia jest nie tylko inna czynno$¢ prawna, ale
takze inne zdarzenie prawne, takie jak jednostronna czynnos$¢ prawna, orzecze-

2 Informacje uzyskane przez Krajowy Osrodek stanowig tajemnice przedsigbiorstwa w ro-
zumieniu art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16.04.1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz.U.
z 2018 r. poz. 419).
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nie sadu, organu administracji lub organu egzekucyjnego, dziedziczenia, zapi-
su windykacyjnego, podziatu, przeksztalcenia lub taczenia spotek handlowych.
W takim przypadku KOWR przystuguje prawo nabycia wzgledem tych akcji
1 udziatow.

3.3. Dalsze ograniczenia w nabywaniu przez cudzoziemcow udzialow (ak-
cji) w spotkach prawa handlowego moga wynikac z przepisow kodeksu spotek
handlowych oraz uméw lub statutow spotek. Problematyka ta jest niezwykle
obszerna i w zasadzie wykracza poza tematyke artykutu. Nalezy jednak przy-
najmniej zasygnalizowa¢, ze chociaz prawo do swobodnego zbywania udzia-
tow (akcji) jest jednym z podstawowych uprawnien wspolnika®, to przepisy
kodeksu przewiduja pewne ograniczenia w zbywaniu udzialow (akcji), stano-
wigce wyjatki od mozliwosci realizowania niniejszego prawa. W odniesieniu
od spotki z 0.0. wynikajg one bezposrednio z przepisow k.s.h.** lub z umowy
spotki (art. 182 §1 k.s.h.). Umowne ograniczenie w zbyciu moze polega¢ m.in.
na przyznaniu okreslonym podmiotom, najczeSciej dotychczasowym wspolni-
kom, prawa pierwokupu udziatéw. W takim przypadku nalezy uznaé, ze prawo
pierwokupu Krajowego Osrodka wyprzedza pierwokup podmiotu okreslonego
w umowie spotki. Przepis art. 3a u.k.u.r. jest bowiem lex specialis w stosunku
do art. 182 k.s.h.

W odniesieniu do akcji kwesti¢ ograniczen w obrocie, takze w odniesieniu
do cudzoziemcow, reguluje art. 337 § 1 k.s.h. stanowigc, ze akcje mogg by¢
przedmiotem obrotu. K.s.h. przewiduje ograniczenia w zbywaniu akcji imien-
nych wydawanych za wktady niepieniezne (art. 336 § 1 k.s.h.) oraz akcji imien-
nych, do ktorych przywigzany jest obowigzek powtarzajacych si¢ §wiadczen
niepieni¢znych (art. 356 § 1 k.s.h.). Ograniczenia w zbywaniu akcji imiennych
moze takze przewidywac statut, w tym m.in. moze by¢ to zakaz zbycia na rzecz
okreslonych podmiotow lub prawo pierwokupu dotychczasowych akcjonariuszy.
Takze w odniesieniu do akcji uznaé nalezy, ze prawo pierwokupu Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa wyprzedza pierwokup podmiotu okreslonego
w statucie spofki.

4. Reasumujgc objecie ograniczeniami ustawowymi nabywania udziatow
i akcji w spotkach handlowych bedacych wilascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci rolnych nie zostalo wystarczajaco przemyslane,
a przepisy regulujace t¢ problematyke sg niespdjne.

2 W odniesieniu do spoltki z 0.0. wynika ono ex lege z art. 180 k.s.h.
30 Art. 16, art. 181 § 1, art. 183 § 1 art. 176 § 3 k.s.h.
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W szczegoInosci objeto zakresem dziatania u.k.u.r. przypadki nabycia udzia-
16w 1 akcji, ktore w zaden sposob nie godza w obrét nieruchomos$ciami rolnymi.
Wprowadzone do u.k.u.r. zmiany mialy bowiem ma celu ,,wzmocnienie ochrony
ziemi rolniczej w Polsce przed jej spekulacyjnym wykupowaniem przez osoby
krajowe i zagraniczne, ktore nie gwarantujg zgodnego z interesem spolecznym
wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze”. Antyspekulacyjny cel ustawy,
wprowadzony w szczegdlnoSci z uwagi na cudzoziemcdédw nabywajacych nie-
ruchomosci rolne lub udziaty i akcje w spotkach prawa handlowego bedacych
wiascicielami nieruchomosci rolnych w Polsce wydaje si¢ nieproporcjonalng
ingerencjg KOWR, dziatajagcego na rzecz Skarbu Panstwa, w dzialalno$¢ gospo-
darcza, takze rolniczg dziatalno$¢ gospodarcza podmiotdéw prywatnych. Stano-
Wi to nieuzasadnione wzmocnienie pozycji podmiotu panstwowego (KOWR)
wzgledem podmiotdéw prywatnych, ktore prowadzg dziatalno$¢ w organizacyjno-
prawnej formie spotki prawa handlowego. Uprawnienie z tytutu prawa pierwo-
kupu dotyczy bowiem nie tytko spotek, ktére prowadza dziatalno$¢ rolnicza,
ale 1 takich, ktore tej dziatalno$ci w ogdle nie prowadza, a nieruchomosci rolne
stanowig nieistotny, marginalny sktadnik majatku.

Nadto na podstawie powotanych przepisow KOWR moze sta¢ si¢ wspdlni-
kiem (akcjonariuszem) spotki mimo braku woli ze strony pozostatych wspolni-
koéw. Narusza to zasady k.s.k. 1 dobre obyczaje, bez dostatecznych podstaw do
tak dalece idgcej ingerencji w sktad wspolnikow. Nie bez znaczenia jest takze
przyznanie KOWR prawa do zapoznania si¢ z istotnymi dla sp6tki informacjami,
co stawia t¢ instytucj¢ w uprzywilejowanej — w sposob nieuzasadniony — pozycji
wobec innych podmiotéw. Narusza to zasady konkurencji na rynku, nie tylko
rolnym. Ponadto moze prowadzi¢ to wzmocnienia pozycji innych podmiotow,
w ktorych KOWR jest jedynym wspdlnikiem.

ACQUISITION BY FOREIGNERS OF SHARES
IN COMPANIES OWNING AGRICULTURAL REAL ESTATE

Summary

The subject of this article is restrictions on the acquisition by foreigners of shares in
companies that are owners (perpetual usufructuaries) of agricultural real estate under the
Polish legal system. Poland, similarly to some other EU Member States, has restricted
the freedom to trade in real estate and introduced control over this trade through the use
of instruments from the private as well as public law sphere. The degree of interference
by the Polish legislator in trading in shares of commercial companies has been assessed
basing on the Act on the acquisition of real estate by foreigners and the Act on the shaping
of the agricultural system.
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L’ACQUISTO DI AZIONI E QUOTE DA PARTE DI STRANIERI
NELLE SOCIETA PROPRIETARIE DI IMMOBILI AGRICOLI

Riassunto

L’oggetto dell’articolo riguarda le restrizioni, presenti nell’ordinamento giuridico polac-
co, all’acquisto di azioni e quote da parte di stranieri nelle societa proprietarie di immobili
agricoli (usufrutto perpetuo). La Polonia, come alcuni Paesi dell’UE, ha introdotto specifiche
limitazioni alla compravendita degli immobili, ricorrendo sia agli strumenti di diritto privato
sia a quelli di diritto pubblico nell’esercitarne il controllo. Il grado di ingerenza da parte
del legislatore polacco nelle operazioni di acquisto e vendita di azioni e quote delle societa
commerciali ¢ stato valutato dal punto di vista giuridico, sulla base della legge in materia di
acquisto degli immobili da parte di stranieri e di quella sul regime agricolo.



