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W celu unikniecia watpliwosci

W  lutym do Sejmu trafit projekt zmiany ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Celem nowelizacji ma byc
doprecyzowanie  przepisdbw  zwigzanych z  obrotem
nieruchomosciami rolnymi na rynku prywatnym
i usprawnienie stosowania tych przepisow w odniesieniu do
przedsiebiorcow. Autorzy projektu wskazuja w jego
uzasadnieniu, ze ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
(,UKUR") nie zawiera witasnej definicji przedsiebiorcy. W
zwigzku z czym w praktyce pojawity sie ich zdaniem
watpliwosci, czy pojecie to nalezy rozumie¢ wasko -
wyltacznie jako osobe fizyczna prowadzaca jednoosobowa
dziatalnos¢ gospodarcza, czy szeroko, obejmujac nim rowniez
spotki handlowe.

Jak czytamy w uzasadnieniu projektu, konieczne jest
doprecyzowanie brzmienia przepisow dotyczacych zasad
zastosowania ograniczen wynikajacych z UKUR do standw
faktycznych obejmujacych przeksztatcenie przedsiebiorcy,
w ktdérego majatku pozostaje nieruchomosc¢ rolna. Pierwszy
z majacych podlegac¢ zmianie przepisow, art. 2a ust. 3 pkt 14
UKUR, stanowi jeden z wyjatkéw, m.in. od fundamentalnej
zasady tej ustawy, zgodnie z ktérg nabywca nieruchomosci
rolnej moze byc¢ wytacznie rolnik indywidualny. Drugi przepis,
ktory ma zostac¢ zmieniony na mocy projektowanej ustawy,
art. 4 UKUR, wprowadza odpowiednik pierwokupu
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej na podstawie
zdarzen prawnych innych niz umowa sprzedazy. Projekt
zaktada, ze w obydwu przytoczonych artykutach odniesienie
do przeksztatcenia przedsiebiorcy zostanie ograniczone
wprost do przedsiebiorcy bedacego osoba fizycznag
wykonujaca we wilasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza,
albo spotki cywilnej przeksztatcanych w spdtke handlowa.

Jak wskazujg sami autorzy projektu w jego uzasadnieniu,
w przypadku przeksztatcen spoétek handlowych w inne spotki
handlowe w ogdle nie dochodzi do ,nabycia” nieruchomosci
rolnej. Wynika to z zasady kontynuacji przewidzianej w art.
553 Kodeksu spdtek  handlowych  (,KSH"). Spotce
przeksztatconej przystuguja wszystkie prawa i obowigzki
spotki  przeksztatcanej, a podmiot zachowuje swoj3
tozsamos¢ - zmienia sie jedynie jego forma prawna.
W doktrynie prawa handlowego podkresla sie, ze spoétka
przeksztatcona funkcjonuje w oparciu o takie same regulacje
korporacyjne co spdtka przeksztatcana, pod ta sama firma,
w oparciu o ten sam majatek i postugujac sie tym samym
zakresem uprawnien administracyjnoprawnych i w tym
samym sktadzie personalnym. Nie jest to zatem sukcesja
uniwersalna, czyli wstapienie nastepcy prawnego w ogot
sytuacji prawnej poprzednika. Spotka przeksztatcona nie jest
nastepca prawnym spotki przeksztatcanej, lecz ,tg sama, ale
nie taka sama” spotka. Wobec tego nowelizacja, ktoéra
wprowadzi stosowanie wskazanych wyzej regulacji tylko do
osob fizycznych ma mie¢ wiec charakter wytacznie
porzadkujacy i doprecyzowujacy.
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Przyjrzyjmy sie jednak literalnemu brzmieniu przepisdw,
ktére maja ulec zmianie na mocy omawianego projektu.
Art. 2a ust. 3 pkt 14 UKUR stanowi, ze ograniczenia
podmiotowe i powierzchniowe w obrocie nieruchomosciami
rolnymi nie dotycza nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku
przeksztatcenia przedsiebiorcy albo spdtki cywilnej w spdtke
handlowa na podstawie KSH. Z kolei zgodnie z art. 4 ust. 1
pkt 4 lit. C ustawy, jezeli nabycie nieruchomosci rolnej
nastepuje m.in. w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy albo
spotki cywilnej w spoétke handlowa na podstawie KSH, to
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (,KOWR") dziatajacy na
rzecz Skarbu Panstwa moze ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu
tej nieruchomosci za zaptata jej ceny.

W odniesieniu do art. 4 UKUR, czyli odpowiednika
pierwokupu stosowanego do nabycia nieruchomosci na
podstawie zdarzen prawnych innych niz umowa sprzedazy,
wprowadzane nowelizacja doprecyzowanie (wraz
z uzasadnieniem) jest zrozumiate w  kontekscie
deklarowanego celu zmiany. Nawet jesli przeksztatcenie
spotek handlowych nie zostanie wymienione w hipotezie
tego przepisu, to i tak bedzie jasne (jak zreszta byto
dotychczas), ze prawo nabycia nieruchomosci przez KOWR
nie mMa zastosowania.

Natomiast inaczej wyglada to w odniesieniu do art. 2a ust. 3
UKUR, ktory to ma charakter wyjatkowy i okresla, w jakich
przypadkach ograniczen UKUR sie nie stosuje. Bioragc pod
uwage, ze zgodnie z zasada kontynuacji, o ktérej mowa
powyzej, przeksztatcenie spdtki handlowe] w inng spotke
handlowa nie stanowi ,nabycia” nieruchomosci, trudno
dostrzec w tym miejscu realny problem wymagajacy
legislacyjnego ,doprecyzowania”. Proponowana zmiana
w tym zakresie, moze wiec — wbrew deklarowanej intencji
ustawodawcy - sugerowac, ze zamiarem ustawodawcy byto
wiasnie objecie przeksztatcenia przedsiebiorcy innego niz
osoba fizyczna ograniczeniami okreslonymi w art. 2 ust. 11 2
UKUR, skoro nie znajdzie sie ono wprost w zakresie
wytaczenia.

W sferze deklaracji za trescia omawianego projektu ustawy
stojg dobre intencje. Jednak jego uzasadnienie, nie stanowi
zrodta prawa i z biegiem czasu coraz rzadziej bedzie stanowic
punkt odniesienia przy wyktadni omawianego przepisu. Jesli
projekt wejdzie w zycie w proponowanym ksztatcie, zmiana
taka (przynajmniej w odniesieniu do art. 2a UKUR) w razie
stosowania jej jezykowej wyktadni, w praktyce moze
przyczynic¢ sie raczej do wygenerowania nowych watpliwosci
niz do ograniczenia istniejgcych.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wtasienko, Counsel Natalia Winnik, Associate
weronika.wlasienko@ngllegal.com natalia.winnik@ngllegal.com
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