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NIERUCHOMOSCI

Po trzech latach obrot ziemia
do zmiany

Prawo pierwokupu akcji lub udziatow w spotce kapitatowej bedzie przystugiwac Krajowemu OSrodkowi Wsparcia

Rolnictwa, gdy sp6tka ma dziatki rolne o tacznej powierzchni co najmniej 5 ha.

HUGO BALAZINSKI

30 kwietnia 2016 r. weszla w zy-
cie ustawa, ktéra w znaczny
sposéb ograniczyla obrét nie-
ruchomo$ciami rolnymi w Pol-
sce. Ograniczenia wplynely
m.in. na obrét udziatami lub
akcjami spotek bedacych w po-
siadaniu nieruchomosci rol-
nych. Prawie trzy lata od wejscia
WWw. ograniczen, 25 kwietnia
2019 1. Sejm uchwalil ustawe
0 zmianie ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego oraz niekto-
rych innych ustaw. Uchwalone
zmiany wplyna réwniez na za-
sady zbywania udzialéw lub
akcji w spoétkach kapitatowych
oraz podwyzszanie kapitalu
w takich spoétkach.

Wbrew wczesniejszym pro-
pozycjom ustawodawca nie
zdecydowat sie na wylaczenie
ograniczenn wynikajacych
z ustawy do nieruchomosci
rolnych potozonych w grani-
cach administracyjnych miast.
Takie wylaczenie zawierat
projekt ustawy przyjety przez
Rade Ministréw. Jednoczesnie
ustawodawca wprowadzit
art. 2a ust. 3 pkt 1a) ukur, z kto-
rego wynika, ze ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci
rolnych nie beda dotyczyly
nieruchomosci o powierzchni
mniejszej niz 1ha, z kolei zgod-
nie z art. 2b ust. 4 ukur
(w brzmieniu po nowelizacji)
w przypadku nabycia nieru-
chomoscirolnych o powierzch-
ni mniejszejniz 1tha potozonych
w granicach administracyjnych
miasta, nie bedzie obowigzku
prowadzenia przez nabywce
gospodarstwa rolnego przez
okres co najmniej pieciu lat.

Prawo pierwokupu

Z perspektywy wiascicieli
spotek prawa handlowego,
bedacych witascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnych, klu-
czowe jest wprowadzenie za-
strzezenia, Ze prawo pierwoku-
pu akcji lub udziatéw w spotce
kapitalowej i odpowiednio
prawo odkupu takich nieru-
chomosci od spoétki osobowej,
bedzie przystugiwaé Krajowe-
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mu O$rodkowi Wsparcia Rol-
nictwa (KOWR) dzialajacemu
na rzecz Skarbu Panstwa
w przypadku, gdy spotka po-
siada nieruchomosci rolne
o lacznej powierzchni co naj-
mniej sha. Dotychczas upraw-
nienia te przystugiwaly juz
w przypadku nieruchomosci
rolnych o powierzchni co naj-
mniej 0,3 ha. Dodatkowo do-
precyzowano, ze prawo pier-
wokupuiodpowiednio odkupu
dotyczy réwniez nieruchomo-
$cirolnych oddanych wuzytko-
wanie wieczyste.

Dopuszczenie akgcji
do obrotu

Dotychczas prawo pierwo-
kupu nie przystugiwalo KOWR
w przypadku zbywania akcji
dopuszczonych do obrotu
W rozumieniu ustawy o obro-
cie instrumentami finansowy-
mi. Ustawodawca najwyraZniej
dostrzegt, ze to wylaczenie
moze prowadzi¢ do obejscia
przepis6w ustawy. Po wej$ciu
W zycie przepisOw znowelizo-
wanej ustawy, KOWR bedzie
przystugiwato prawo nabycia
nieruchomosci rolnych beda-
cych wlasno$cig badz w uzyt-
kowaniu wieczystym spéiki
akcyjnej, w przypadku podje-
cia przez walne zgromadzenie
tej spotki uchwaty w sprawie
ubiegania sie o dopuszczenie
akcji do obrotu na rynku regu-
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lowanym. Prawo to przystugi-
wacé bedzie w stosunku do
spotek posiadajacych nieru-
chomoéci rolne o lacznej po-
wierzchni co najmniej sha.
Spotka bedzie zobowigzana
do powiadomienia KOWR
o powzieciu takiej uchwaty

w terminie miesiaca od jej
powziecia. Do powiadomienia
spoétka powinna dolaczy¢ wy-
pis z ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw dla kazdej nierucho-
moscirolnej.

Przeswietlanie spotki

Zgodnie z postanowieniami
ukur przed podjeciem decyzji
o skorzystaniu z prawa pierwo-
kupu KOWR przystugiwato
prawo do przegladania ksiag
i dokumentéw tej spoiki oraz
prawo zadania od tej spotki
informacji. Od czasu zawiado-
mienia KOWR o zawarciu wa-
runkowej umowy sprzedazy
KOWR miat miesiac na prze-
analizowanie sytuacji spéiki
i podjecie decyzji w sprawie
pierwokupu udziatéw lub ak-
¢ji. O ile sytuacja spotkinie byla
KOWR znana, np. ze wzgledu
ze KOWR juz posiadat udziaty/
akcje danej spoiki (np. Krajowa
Spotka Cukrowa S.A.), w prak-
tyce podjecie rzetelnej decyzji
o wykonaniu prawa pierwoku-
pu bylo utrudnione. Prawdo-
podobnie KOWR odstepowat
od skorzystania z prawa pier-
wokupu z tego wzgledu, Ze nie
byl w stanie przeanalizowaé
sytuacji spoiki. Podjecie decy-
zji dodatkowo utrudniat fakt,
7e ustawa nie wymagata od
zawiadamiajacego przedloze-
nia zadnych dokumentéw lub
informacji o spétce. Dopiero po
otrzymaniu zawiadomienia
KOWR moégt zwréci¢ sie do
spolki o przekazanie dodatko-
wych dokumentéw lub infor-
macji, przy czym to nie miato
wplywu na bieg miesiecznego
terminu na zlozenie o$wiad-
czenia. Po wej$ciu w Zycie no-
welizacjijuz do zawiadomienia
trzeba bedzie dolaczy¢:

m wypisy z ewidencji gruntéw
i budynkéw dla wszystkich
nieruchomos$ci rolnych;

m odpis ksiegi wieczystej lub
zas$wiadczenia wydane na
podstawie zbioru dokumen-
tow, wzglednie numer ksiegi
wieczystej nieruchomo$ci
dostepnej w centralnej bazie
ksiag wieczystych;

m potwierdzone za zgodno$¢
z oryginalem bilans oraz ra-
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radca prawny
w Kancelarii KSP Legal & Tax
Advice w Katowicach

Nowoscig bedzie prawo nabycia nieruchomosci rolnej przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w przypadku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w spotce kapitatowej
bedacej wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnych, o powierzchni co najmniej 5 ha. Zwrécic¢
nalezy uwage, ze ustawodawca postuguje sie pojeciem ,nabycia
akcji lub udziatow”, przy czym z tresci przepisu wynika, ze
chodzi o objecie udziatéw lub akcji w wyniku podwyzszenia
kapifatu zaktadowego. Zasadniczo przyjmuje sie, ze nabycie
dotyczy juz istniejacych udziatow, natomiast w przypadku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego mamy do czynienia

z czynnoscia pierwotng - objeciem udziatow.

Prawo nabycia nieruchomosci nie bedzie przystugiwac, gdy
nabywca udziatow lub akcji bedzie Skarb Panstwa. W przypadku
podwyzszenia kapifatu zaktadowego w fakiej spotce, spotka po
wpisaniu podwyzszenia kapitatu zaktadowego do rejestru
przedsiebiorcow winna zawiadomi¢ KOWR.

Co ciekawe ustawodawca nie rozréznia sytuaciji, w ktorej
dochodzi do podwyzszenia kapitatu spotki, a udziaty

w podwyzszonym kapitale obejmujg dotychczasowi wsp6lnicy,
od sytuacji, w ktérej do spétki przystepuje nowy wspaolnik.
Biorac pod uwage rafio legis ustawy, objecie udziatow przez
dotychczasowych wspélnikéw powinno by¢ wytaczone spod fej
regulacji, bowiem nie dochodzi do zmian w strukturze
wtasnosciowej spotki i posrednio wtasciciela nieruchomosci.
Znowelizowana fresc art. 4 ust. 6 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego spowoduje, ze w spotkach kapitatowych posiadajgcych
nieruchomosci rolne o powierzchni co najmniej 5 ha,

w przypadku potrzeby dokapitalizowania spotki, kapitat
zaktadowy bedzie podwyzszany poprzez zwiekszenie wartosci
nominalnej dotychczasowych udziatow. /®

chunek zyskéw i strat spotki

za ostatnie trzy lata obroto-

we;

m aktualng liste wspolnikow
lub akcjonariuszy, umowe
lub statut spoiki,

m o$wiadczenie zarzadu o wy-
sokos$ci zobowigzan warun-
kowych.

Dodatkowo termin na sko-
rzystanie z prawa pierwokupu
zostat wydtuzony do dwoch
miesiecy. Dzieki zmianom
KOWR bedzie miat realna
mozliwo$¢ przeanalizowania
sytuacji spoiki, oceny czy cena
sprzedazy udziatow/akeji wy-
nikajaca z warunkowej umowy
odpowiada ich warto$ci oraz
podjecia decyzji co do skorzy-
stania z prawa pierwokupu.

Inng kwestig, na ktorg warto
zwréci¢ uwage jest prawo
KOWR do wystapienia do sadu
o ustalenie warto$ci rynkowej
udziatléw/akcji nabytych w wy-
konaniu prawa pierwokupu.
Dotychczas postanowienia
ustawy byly w tym zakresie
bardzonieprecyzyjne - w przy-
padku prawa pierwokupu ak-
cji lub udzialéw brak bylo
wyraznego odestania do zasad
wedtug jakich winna by¢ usta-
lana ich warto$¢. Niestety no-
welizacja nie wprowadza
zmian w tym zakresie, precy-
zuje jedynie, ze sadem wilas$ci-
wym do dokonania wyceny
zbywanych akcji lub udziatow
bedzie sad wlasciwy dla sie-
dziby spoéiki. /®
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