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1 prosty generator oraz sie¢ wysoko wyspecjalizowanych prawnikow dostepnych na wyciggniecie reki.

przedajac udzialy lub akcje, trzeba

uwazac na dzialki rolne

TRANSAKCJE | Agencja Nieruchomosci Rolnych ma prawo naby¢ grunt rolny, ktéry jest wlasnoscia spotki w przypadku
dokonania zmiany w skladzie wspolnikow.

Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomos$ci Zasobu Wiasnos$ci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektorych innych ustaw
miala na celu m.in. ochrone grun-
tow rolnych przed wykupem ich
przez krajowe, oraz zagraniczne
podmioty (osoby fizyczne i osoby
prawne) oraz poprawe struktury
agrarnej i sytuacji ekonomicznej
polskich rolnikéw. Ustawa, ktora
weszla w Zzycie 30 kwietnia tego
roku, wprowadzono szereg ograni-
czen dotyczacych mozliwosci
sprzedazy nieruchomosci rolnych,
jak rowniez przyznano Agencji
Nieruchomosci Rolnych, dzialaja-
cejnarzecz Skarbu Panistwa, prawo
pierwokupu. Okazuje sie, zZe
w praktyce nowe przepisy dotyka-
ja nie tylko rolnikéw, lecz réwniez
osoby, ktére z rolnictwem maja
niewiele wspodlnego.

Ograniczenia, o ktérych mowa
dotycza nieruchomosci rolnych, tj.
nieruchomosci, ktére sa lub moga
by¢ wykorzystywane do prowa-
dzenia dzialalnos$ci wytwérczej
wrolnictwie, z wylaczeniem nieru-
chomosci polozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzenne-
go na cele inne niz rolne. Zgodnie
z ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, przepiséw tej ustawy nie
stosuje sie do nieruchomosci rol-
nych o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha. Innymi stowy, nieruchomo-
$cia, do ktorej beda miaty zastoso-
wanie oméwione ponizej ograni-
czenia, bedzie kazda nierucho-
mo$¢ o obszarze powyzej 3000
mkw.,, niezaleznie od jej faktyczne-
go polozenia oraz jej faktycznego
wykorzystania, ktéra moze by¢
wykorzystywana na cele rolnicze.
Beda to m.in. nieruchomosci wy-
kazane w katastrze nieruchomosci
jako uzytki rolne albo grunty le-
$ne, niezaleznie od ich faktyczne-
go wykorzystania. Aktualnie jedy-
nym dokumentem, ktéry defini-
tywnie przesadza o przeznaczeniu
nieruchomosci, jest miejscowy
plan zagospodarowania prze-
strzennego. Przeznaczenie nieru-
chomos$ci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzenne-
go na cele nierolnicze sprawia, Ze
nieruchomos$¢ traci charakter
rolny.

Prawo pierwokupu

Zgodnie z art. 3a ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych (ANR)
przystuguje prawo pierwokupu
udzialéw i akcji w spoétkach prawa
handlowego, ktére sq wlascicielami
nieruchomosci rolnych. Jednocze-
$nie ustawa wylacza zastosowanie

tego prawa do obrotu akcjami do-
puszczonymi do obrotu zorganizo-
wanego - akcjami spétek publicz-
nych oraz do sprzedazy udziatéw
lub akcji na rzecz osoby bliskiej.

W praktyce oznacza to, ze w przy-
padku transakgji, ktérych przed-
miotem jest zbycie udziatéw lub
akcji w spétce prawa handlowego,
bedacej whascicielem nieruchomo-
$ci rolnej o obszarze wiekszym niz
3.000 mkw. zbycie takie moze by¢
dokonane jedynie pod warunkiem
nieskorzystania z prawa pierwoku-
pu przez ANR. Zawarcie umowy
z naruszeniem prawa pierwokupu
przystugujacego ANR zgodnie
z art. 599 §2 kodeksu cywilnego
bedzie niewazne.

O ile w przypadku sprzedazy
udzialéw w spélce z ograniczona
odpowiedzialno$cia, na te kwestie
powinien zwrdcié¢ uwage notariusz,
dokonujacy poswiadczenia podpi-
sO6w pod umowa, o tyle w przypadku
umowy dotyczacej zbycia akcji
w spolce akcyjnej, dla ktérej wystar-
czajaca jest zwykla forma pisemna,
to strony czynno$ci musza pamietac¢
o przystugujacym ANR prawie
pierwokupu akcji.

Do instytucji pierwokupu udzia-
16w i akcji odpowiednie zastosowa-
nie znajda przepisy kodeksu cywil-
nego dotyczace prawa pierwokupu.
Ztegotezwzgledunalezy przyjaé, ze
ANR powinna ztozy¢ o$wiadczenie
o skorzystaniu z prawa pierwokupu
w terminie tygodnia od otrzymania
zawiadomienia o sprzedazy. Co
prawda powstanie prawa pierwoku-
pu zwiazane jest z posiadaniem
przez spolke, ktorej udziaty lub akcje
sq przedmiotem sprzedazy, nieru-
chomosci rolnej, niemniej jednak
prawo pierwokupu dotyczy udzia-
16w lub akcji - stad zastosowanie
znajdzie krétszy, tygodniowy termin
zastrzezony w kodeksie cywilnym do
innych rzeczy.

Oczywistym celem takiego roz-
wigzania bylo uniemozliwienie
obejscia przepis6w ustawy ograni-
czajacej obrét nieruchomos$ciami
rolnymi, poprzez nieograniczony
obrot udziatami lub akcjami spétek
prawa handlowego, do ktérych
uprzednio wniesiono nieruchomo-
$cirolne. Przy tym ustawodawca nie
rozr6znit sytuacji, w ktérej spétka
co prawda posiada nieruchomos¢
rolng o obszarze co najmniej 0,3 h,
jednakze zakres jej dziatalno$cinie
ma nic wspoélnego z dzialalno$ciq
rolnicza, a nieruchomo$¢ taka jest
tylko jednym ze skltadnikéw (moze
nawet mato istotnym) jej majatku.
Tak samo przy spotce, ktorej jedy-
nym aktywem jest nieruchomo$¢
rolna jak przy spéice, w ktérej nie-
ruchomo$¢ rolna stanowi jedno
z wielu aktywoéw, ANR przystuguje
prawo pierwokupu zbywanych
udziatéw lub akcji.

Problemy w praktyce

Tak daleko idace uprawnienia
ANR, przy nieprecyzyjnych przepi-
sach, mogq rodzi¢ wiele watpliwo-
§ci w praktyce ich stosowania.
W szczegoblnosci watpliwos$ci moga
dotyczy¢ mozliwo$ci nabycia przez
Skarb Panstwa udziatéw lub akcji
w spotkach kapitatowych za cene
odbiegajaca od warto$ci transakeji
ustalonej przez strony na zasadzie
swobody uméw.

Przy analizie uprawnien ANR
w zakresie mozliwosci skorzystania
z prawa pierwokupu udziatéw lub
akcji spolki, ktora jest whascicielem
nieruchomosci, istotne znaczenie
ma ust. 4 art. 3a ustawy o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, ktéry odsyta do
odpowiedniego stosowania przepi-
sOw o mozliwos$ci zadania przez
ANR ustalenia ceny nieruchomosci
przez sad w sytuacji, gdy cena ta
wskazana w umowie razaco odbiega
od warto$ci rynkowej nieruchomo-
$ci. Wydaje sie, ze przepis ten nalezy
rozumie¢ w ten sposob, iz w sytuacji,
gdy ANRuzna, Ze cena udziatéw lub
akcji wynikajaca z warunkowej
umowy sprzedazy zostata zawyzona
w stosunku do ceny rynkowej tych
udziatéw, lub akcji, ANR wykonujac
prawo pierwokupu, w terminie
14 dni od zlozenia o$wiadczenia,
moze wystapi¢ do sadu o ustalenie
ceny zbywanych udzialow. ANR
przystuguje prawo wgladu do ksiag
i dokumentéw spotki oraz zadania
od spoétki innych informacji, ktére
mogaq mie¢ wplyw na wycene spoéiki.
Agencja dysponuje skutecznymi
narzedziami pozwalajacymi jej na
ocene czy warto$¢ transakcyjna
sprzedawanych udzialéw lub akcji
nie zostala zawyzona. Przy tym brak
jest jakichkolwiek wytycznych, co
do sposobu, w jaki sad powinien
dokonaé¢ wyceny sprzedawanych
udzialéw lub akgeji. Za co najmniej
dyskusyjne nalezy uznaé¢ prébe
odwolania sie za posrednictwem
ust. 9 art. 3 ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego do przepiséw o go-
spodarce nieruchomo$ciami, gdyz
przepisy te dotycza wylacznie spo-
sobu wyceny nieruchomosci.

Ponadto nalezy wzia¢ pod uwage,
ze zbycie udziatéw lub akgji czesto
jest elementem transakcji inwesty-
cyjnych o ztozonym charakterze,
ktére pociagaja za soba dodatkowe
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Aby unikng¢ problemow, przystepujac do jakiejkolwiek transakcji, ktorej
przedmiotem sg udziaty lub akcje spotek kapitatowych, lub transakciji
prowadzacej do zmiany sktadu wspolnikéw w spétkach osobowych,
koniecznie nalezy zweryfikowac, czy spotki takie sg wtascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci oraz, czy nieruchomosci te nie
majg charakteru rolnego. Dokumentem, ktéry jednoznacznie przesadza o
charakterze nieruchomosci, jest wypis i wyrys z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a w razie braku planu pomocniczo mozna
fraktowac wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej. ®

zobowigzania. Biorac pod uwage
intencje ustawodawcy, nalezy sie
spodziewad, ze zobowigzania takie
nie bedq brane pod uwage, przy
wycenie sprzedawanych udziatéw
lub akeji dokonywanej wtrybieart. 3
ust. 8 ustawy o ksztattowaniu ustro-
jurolnego.

Zmiana wspolnikéw

Inne wzbudzajace watpliwosci
rozwigzanie zostalo wprowadzone
w art. 3b ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Przepis ten przy-
znaje ANR prawo nabycia nierucho-
moSci rolnej, ktora jest wlasno$cia
spotki osobowej (dotyczy¢ to bedzie
zaréwno spolki jawnej, partnerskiej,
komandytowej, jak réwniez koman-
dytowo akcyjnej - z ograniczeniem
do zmian komplementariuszy)
w przypadku dokonania zmiany
w skltadzie wspolnikéw. W praktyce
Z ta instytucja spotkamy sie przy
umowach dotyczacych przej$cia
praw i obowiazkéow wspdlnika
spoéiki osobowej na inng osobe, jak
réwniez w przypadku przystapienia
do spotki nowego wspdlnika.

Nie mamy tu do czynienia z pra-
wem pierwokupu, zatem nie ma
konieczno$ci zawierania odpo-
wiedniej umowy pod warunkiem.
Niemniej jednak ustawa nakladana
spotke, w ktorej doszio do zmiany
wspdlnika, zobowiazanie do poin-
formowania ANR o zmianie wspol-
nikéw w terminie miesigca od do-
konania odpowiedniej czynnosci
prawnej. Ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, w zakresie w niej
nieuregulowanym, do wykonywa-
nia uprawnienia do nabycia nieru-
chomosci rolnej od spoétki osobo-
wej, odsyla do przepiséw kodeksu
cywilnego dotyczacych prawa
pierwokupu. Majac to na uwadze,
stosujac odpowiednio art. 598 § 2
kodeksu cywilnego, o§wiadczenie
o skorzystaniu przez ANR z upraw-

nienia do nabycia nieruchomosci
rolnej od spotki osobowej winno
by¢ zlozone w ciagu miesigca od
otrzymania zawiadomienia. Spo-
sob zlozenia oswiadczenia reguluja
przepisy ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

Dla spétki osobowejijej wspolni-
kéw bardzo istotna jest metoda
ustalania ceny, po jakiej ANR moze
wykona¢ uprawnienie do nabycia
nieruchomo$ci. Wobec braku bez-
posredniego odniesienia wartos$ci
nieruchomos$ci do warto$ci transak-
¢ji - cena umowna dotyczaca prze-
niesienia ogétu praw i obowigzkéw
wspolnika spoétki osobowej, jak
réwniez wysoko$¢ wkladu nowego
wspélnika nie sa wypadkowa war-
tos$ci nieruchomo$ci. RoGwnowar-
tos¢ pieniezna odpowiadajaca
warto$ci rynkowej nieruchomosci,
tj. cene nieruchomosci na potrzeby
skorzystania z opisywanego upraw-
nienia okre$la samodzielnie ANR.
Co prawda ANR jest w tym zakresie
Zwigzana przepisami ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, jed-
nak nie mozna wykluczy¢, ze row-
nowarto$¢ ustalana przez ANR
w praktyce bedzie zanizana.

Spotka posiada mozliwosé za-
kwestionowania wartoscinierucho-
mosci ustalonej przez ANR - w tym
celu w terminie miesigca od otrzy-
mania o$wiadczenia o skorzystaniu
zuprawnienia do nabycia nierucho-
mosci, zawierajacego proponowang
przez ANR cene, spo6tka powinna
wystapic¢ do sadu o ustalenie réwno-
wartos$ci pienieznej wartosci rynko-
wej nabywanej przez ANR nieru-
chomosci. Pomimo braku wyrazne-
go odestania, sad powinien
stosowad, na podstawie art. 3 ust. 9
ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, do ustalenia réwnowartos$ci
pienieznej warto$ci rynkowej nieru-
chomosci odpowiednie przepisy
o gospodarce nieruchomog$ciami. ®

—Hugo Batazinski



