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Zasady nabywania i zbywania nieruchomosci
przez spolki prawa handlowego

I. Wprowadzenie

Przedmiotem niniejszych rozwazan jest zardowno wnoszenie nierucho-
mosci jako wkladow niepienigznych (aportow), jak rowniez nabywanie
i Zzbywanie nieruchomosci przez spétki prawa handlowego w mysl zasad
uksztaltowanych w kodeksie spotek handlowych. Problem ten jest takze
uwzgledniany w przepisach szczegodlnych dotyczacych spotek powsta-
tych przed wejSciem w zycie ustawy. Wnoszenie nieruchomosci Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego jest uregulowane w art. 13
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'.
Przepis nie okresla rodzaju spolek, wychodzac z zatozenia, Ze moga by¢
one wnoszone tylko do spotek kapitalowych. Wkladem moze by¢ takze
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. W mysl zasady
wyrazonej w art. 58 ust. 1 tejze ustawy, nieruchomosci stanowiace
wlasno$¢ Skarbu Panstwa moga by¢ wnoszone jako wklad niepieni¢zny
do spotki przez ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa na
podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego. W tym zakresie
ma zastosowanie art. 52, postanawiajacy, ze na wniosek ministra, organu
zalozycielskiego lub organu nadzorujacego starosta wykonujacy zadania
z zakresu administracji rzadowej wskazuje nieruchomosci, ktore maja by¢

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pozn. zm.
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przeznaczone na ten cel. Wniesienie nieruchomosci oraz prawa uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci gruntowej odbywa si¢ w drodze bezprze-
targowej (art. 37 ust. 2 pkt 7 ustawy).

Podjecie w tej mierze uchwaly nalezy do wytacznej wlasciwosci rady
gminy, poniewaz miesci si¢ w sprawach majatkowych przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu, okreslonych w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym jako tworzenie i przy-
stgpowanie do spolek i spotdzielni oraz rozwiazywanie i wystgpowanie
Z nich?%

Stosownie natomiast do art. 12 pkt 8 lit. g ustawy z dnia 5 czerwca
1998 r. 0 samorzadzie powiatowym?, podjecie uchwaly w sprawach
majatkowych powiatu w zakresie tworzenia i przystgpowania do spotek
oraz okreslenia zasad wnoszenia wktadoéw, obejmowania, nabywania
i zbywania udziatow i akcji nalezy do wytacznej whasciwosci rady po-
wiatu. Podobnie zasada ta zostata okreslona w art. 18 pkt 19 lit. e ustawy
z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewodztwa*. Postanowiono,
ze podjecie uchwaly w sprawach majatkowych dotyczacych tworzenia
spotek prawa handlowego i przystgpowania do nich oraz okreslenia zasad
wnoszenia wkladdw, a takze obejmowania, nabywania i zbywania udzia-
6w i akeji nalezy do wytacznej whasciwosci sejmiku wojewddztwa. Odrebnie
uregulowano potrzebe podjecia uchwaty przy okres$laniu zasad nabywa-
nia, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz wydzierzawiania lub wy-
najmowania na okres dluzszy niz 3 lata, chyba Ze przepisy szczegoélne
stanowia inaczej. Problematyka ta zostata blizej omowiona w ustawie
z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej®.

Stosownie do art. 9 ustawy, jednostki samorzadu terytorialnego moga
tworzy¢ spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia lub spotki akcyjne, a takze
przystepowac do takich spotek. Przepisy jednoznacznie okreslaja, ze do
wnoszenia wkladéw oraz obejmowania udziatéw i akcji, a takze naby-
wania i zbywania praw z udziatow 1 akcji stosuje si¢ aktualnie przepisy
kodeksu spotek handlowych, z wytaczeniem art. 310 k.h., oraz przepisy

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1592 z pdzn. zm.
4 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1590 z p6zn. zm.
5Dz.U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 z pézn. zm.
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kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem przepisow ustaw o samorzadzie te-
rytorialnym, o samorzadzie powiatowym oraz o samorzadzie wojewodztwa
(art. 12 ust. 1 ustawy).

Nalezy zauwazy¢, ze w jednoosobowych spotkach jednostek samo-
rzadu terytorialnego funkcje¢ zgromadzenia wspolnikow Iub walnego
zgromadzenia pelni wojt (burmistrz, prezydent), zarzad powiatu badz zarzad
wojewodztwa.

Do spétki powstatej w wyniku przeksztatcenia przedsigbiorstwa ko-
munalnego stosuje si¢ bezposrednio przepisy k.s.h., jezeli ustawa nie stanowi
inaczej, z wyjatkiem przepisow art. 312 i 313 k.h. (art. 16 ust. 1). Przy
przeksztatceniu zaktadu budzetowego w spotke, sktadniki mienia staja si¢
majatkiem spoitki, a prawo zarzadu gruntem staje si¢ prawem uzytkowania
wieczystego spotki.

I1. Przepisy szczegolne

Zgodnie z art. 611 k.s.h., pozostaja w mocy przepisy szczegoélne
dotyczace wymienionych tam obszarow dziatania prawa, obejmujacych
podstawowe podmioty uczestniczace w zmianach strukturalnych gospo-
darki narodowej. Maja do nich zastosowanie przepisy ustawy, o ile
obowiazujace przepisy powoluja si¢ na rozporzadzenie Prezydenta Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 27 czerwca 1934 r. — Kodeks handlowy
1 przepisy wprowadzajace oraz na wowczas istniejace rodzaje spotek (art.
629 k.s.h.). Ze zrozumiatych wzgledéw przepisy szczegdlne reguluja nie-
jednolicie zagadnienia zwiazane z nabyciem i zbyciem nieruchomosci sensu
largo przez spolki prawa handlowego. Réznorodnos$¢ rozwiazan praw-
nych jest uzasadniona obszerna i skomplikowana materig regulowanych
dziedzin. Ustawodawca podjal bowiem przy tej okazji trud uporzadko-
wania stosunkéw wlasnosciowych oraz okreslenia szczegdlnych zasad
i ograniczen przy obrocie niektorymi nieruchomo$ciami. Wéroéd tych
ograniczen konieczne wydaje si¢ omowienie zasad zbywania nierucho-
mosci przez jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa. Zostaly one przewi-
dziane w ustawie z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa®. Na zasadzie art. S5a ust.
1 ustawy, panstwowe osoby prawne, a w tym jednoosobowe spotki

¢ Dz.U. Nr 106, poz. 496 z pdzn. zm.
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Skarbu Panstwa zarowno akcyjne, jak rowniez z ograniczona odpowie-
dzialnos$cia sa obowiazane uzyskac¢ zgode ministra wlasciwego do spraw
Skarbu Panstwa na dokonanie czynnosci prawnej w zakresie rozporza-
dzenia sktadnikami aktywow trwatych w rozumieniu przepisé6w o rachun-
kowosci, a wigc rowniez nieruchomoscei, i oddania ich do korzystania
innym podmiotom na podstawie umow prawa cywilnego albo wnoszenia
do spotki lub spotdzielni, jezeli warto$¢ rynkowa przedmiotu rozporzadzenia
przekracza rownowarto$¢ w ztotych 50.000 euro, obliczona na podstawie
sredniego kursu ogloszonego przez NBP wedhug stanu z dnia wystapienia
0 zgodg. Czynno$¢ prawna dokonana z naruszeniem tego obowiazku jest
ex lege niewazna.

Nie wymaga jednak zgody czynno$¢ prawna:

1) przedsigbiorstw panstwowych, jezeli na mocy przepisow odreb-
nych jest wymagane zgloszenie zamiaru jej dokonania organowi zatozy-
cielskiemu,

2) jednoosobowych spotek Skarbu Panstwa, w ktorych prawa z akcji
lub udziatéw wykonuje minister wtasciwy do spraw Skarbu Panstwa,
jezeli na mocy przepiséw odregbnych, postanowien statutu lub umowy
spotki na jej dokonanie jest wymagana zgoda walnego zgromadzenia albo
zgromadzenia wspolnikow,

3) rozporzadzania akcjami i obligacjami dopuszczonymi do publicz-
nego obrotu na podstawie przepiséw o publicznym obrocie papierami
wartosciowymi,

4) w postepowaniu likwidacyjnym, upadto§ciowym, naprawczym lub
uktadowym,

5) Agencji Nieruchomosci Rolnych, Agencji Mienia Wojskowego oraz
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w zakresie rozporzadzania powierzo-
nym mieniem Skarbu Panstwa.

Reglamentacji tej podlegaé beda spolki, w ktorych mienie jest w catosei
mieniem panstwowym. Minister wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa
wykonuje uprawnienia w rozmiarze okreslonym moca ustawy i w ro-
zumieniu art. 44'k.c., o ile nie zostaly one zastrzezone na rzecz innych
organow panstwowych.

Tryb postgpowania o wyrazenie zgody i mozliwos¢ jego zaskarzenia
w trybie administracyjnym i sadowym precyzuje art. Sc ustawy. Prze-
widuje on, ze do wniosku spotki o wyrazenie zgody dotacza si¢ migedzy
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innymi projekt umowy, na podstawie ktorej ma by¢ dokonane rozporza-
dzenie. Projekt ten powinien by¢ sporzadzony przez notariusza i zgodny
Z zamierzong czynnoscia prawna, o ile forma szczegodlna jest wymagana
dla tej czynnosci. Sama zgoda moze by¢ wydana z zastrzezeniem wa-
runkow, ktore powinny by¢ réwniez omoéwione w akcie notarialnym.
Niedopehienie tych warunkow nie powoduje niewaznosci z mocy prawa
czynnoS$ci prawne;j.

Dla pelnego zrozumienia wielowatkowych zagadnien wystepujacych
w przepisach szczegolnych, traktujacych o poszczegdlnych podmiotach,
istnieje potrzeba odrgbnego ich omdéwienia, zachowujac podziat przedmio-
towy przyjety w ustawie. Przedstawia si¢ on nastg¢pujaco:

1. Narodowe fundusze inwestycyjne

Tryb i zasady prowadzenia narodowych funduszy inwestycyjnych
zostaly uregulowane w ustawie z dnia 30 kwietnia 1993 r. o narodowych
funduszach inwestycyjnych i ich prywatyzacji’. Narodowe fundusze
inwestycyjne tworzone sa przez Skarb Panstwa w formie spolek akcyj-
nych. Ich celem jest pomnazanie majatku, w szczegdlnosci przez powigk-
szenie wartosci akcji spolek, ktorych fundusze sa akcjonariuszami.
W zakresie dziatalno$ci funduszy nie zostato przewidziane nabywanie nie-
ruchomosci. Art. 6 ust. 1 przewiduje mozliwos¢ wniesienia przez Skarb
Panstwa do funduszu wktadéw niepienigznych jedynie w postaci akcji
spotek akcyjnych na zasadach okre$lonych w art. 10, do czasu, dopdki
pozostaje jedynym akcjonariuszem. Moze rdwniez wnie$¢ wkiady pie-
nigzne niezbgdne do zarejestrowania funduszu. Firma funduszu moze by¢
dowolna, powinna jednak zawiera¢ zwrot ,,Narodowy Fundusz Inwesty-
cyjny — Spotka Akcyjna”, skrot NFI — S.A.

2. Spolki prowadzace dzialalno$¢ bankowa

Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 . — Prawo bankowe?,
banki moga by¢ tworzone jako banki panstwowe, banki spotdzielcze lub
banki w formie spotek akcyjnych. Zatozycielami bankéw w formie spotki
akcyjnej moga by¢ osoby prawne i osoby fizyczne, z tym ze zalozycieli
nie moze by¢ mniej niz trzech. Poza wykonywaniem czynnosci banko-

7 Dz.U. Nr 44, poz. 202 z pdzn. zm.
8 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 z pdzn. zm.
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wych przewidzianych w art. 5 ust. 1 i1 2, banki moga nabywac i zbywac
nieruchomosci. Moga one takze obejmowac lub nabywac akcje i prawa
do akcji, udziaty innej osoby prawnej i jednostki uczestnictwa w fundu-
szach inwestycyjnych. Do utworzenia i dziatalno$ci banku w formie spotki
akcyjnej stosuje si¢ przepisy k.s.h., ale w zakresie, w jakim nie pozostaja
one w sprzecznos$ci z przepisami ustawy. Utworzenie banku nastgpuje na
podstawie zezwolenia Komisji Nadzoru Bankowego. Banki w formie spotki
akcyjnej moga by¢ utworzone przez osoby zagraniczne albo z udziatem
0s0b zagranicznych. Przy przeksztatceniu banku panstwowego w bank
w formie spotki akcyjnej w sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje
si¢ tryb postgpowania przewidziany w kodeksie spotek handlowych,
z wylaczeniem art. 312 i 336.

Stosownie do art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych’, bank hipoteczny jest tworzony
wylacznie w formie spotki akcyjnej. Do zasad tworzenia, organizacji
i dziatania bankéw hipotecznych nieuregulowanych w ustawie stosuje si¢
odpowiednio przepisy prawa bankowego oraz przepisy o Narodowym
Banku Polskim. Ustawodawca postanawia w art. 11a, ze bank hipoteczny
moze wykonywa¢ wylacznie czynnosci okreslone w ustawie. Do czyn-
nosci tych w art. 16 ust. 2 zalicza mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci
jedynie w celu uniknigcia strat z tytutu udzielonych kredytéw zabezpie-
czonych hipoteka oraz gdy jest to niezbgdne ze wzglgdu na potrzeby
zwigzane z dziatalnoscia banku.

3. Spolki prowadzace gieldy albo rynki pozagieldowe

Wedhug art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. — Prawo
o publicznym obrocie papierami warto$ciowymi'®, gietda moze by¢ pro-
wadzona wylacznie przez spotke akcyjna. Przedmiotem przedsigbiorstwa
spotki moze by¢ wylacznie prowadzenie gietdy. Akcje spotki moga byé
wylacznie imienne. Przepisy ustawy nie zajmuja zadnego stanowiska
w zakresie nabywania i zbywania nieruchomos$ci. Obowiazywaé wigc
beda ogodlne zasady okreslone w kodeksie spotek handlowych. Rynek
pozagieldowy moze by¢ rowniez prowadzony wylacznie przez spotke

° Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919.
10 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 49, poz. 447 z poézn. zm.
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akcyjna (art. 111 ust. 1 ustawy). Przedmiotem przedsigbiorstwa spotki
jest wylacznie prowadzenie rynku pozagietdowego. Akcje moga by¢ tylko
imienne. Obr6t nieruchomos$ciami nie jest przedmiotem regulacji ustawo-
wej. Obowiazywaé beda zatem zasady postgpowania z kodeksu spotek
handlowych.

4. Spélki prowadzace domy maklerskie

Dziatalno$¢ maklerska, stosownie do art. 29 ust. 1 powotanej ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. — Prawo o publicznym obrocie papierami
warto$ciowymi, o ile ustawa nie stanowi inaczej, moze by¢ prowadzona
wylacznie przez spotke akcyjna z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, zwana ,,domem maklerskim”. Akcje domu maklerskiego sa
imienne, poza dopuszczonymi do obrotu publicznego. Osoba prawna moze
by¢ jednoosobowym zatozycielem domu maklerskiego. Przy nabywaniu
i zbywaniu nieruchomos$ci obowiazuja zasady przewidziane dla spotek
akcyjnych. Ustawa nie zajmuje w tej mierze zadnego stanowiska.

5. Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A.

Artykut 124 powotanej ustawy przewiduje, ze Krajowy Depozyt dziata
w formie spotki akcyjnej. Jego akcje musza by¢ imienne, a akcjonariu-
szami moga by¢ wylacznie spotki prowadzace gietdy, domy maklerskie,
spotki prowadzace rynek pozagietdowy, Skarb Panstwa, Narodowy Bank
Polski oraz banki. Akcje te nie daja prawa do dywidendy. Przepisy ustawy
nie zajmuja si¢ zagadnieniami zwigzanymi z obrotem nieruchomosciami.

6. Spotki prowadzace dzialalno$¢ ubezpieczeniowa

Wedle art. 5 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dzialalnosci ubezpie-
czeniowej'!, zaktad ubezpieczen moze wykonywac z dniem 1 stycznia
2004 r. dziatalno$¢ ubezpieczeniowa wytacznie w formie spotki akcyjnej
albo towarzystwa ubezpieczen wzajemnych, czyli identycznie jak pod
rzadem obowiazujacej do tego czasu ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.
o dziatalnosci ubezpieczeniowej. W tych warunkach przedmiotem analizy
beda przepisy nowej ustawy, ktora przewiduje, ze dzialalno§¢ ubezpie-
czeniowa wykonuje zaklad ubezpieczen jako zaktad ubezpieczen i rease-
kuracji albo zaktad ubezpieczen lub zaktad reasekuracji. Do krajowego

' Dz.U. Nr 124, poz. 1151. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.
z nielicznymi wyjatkami okreSlonymi w art. 257.
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zaktadu ubezpieczen dziatajacego w formie spotki akcyjnej stosuje sig
bezposrednio przepisy kodeksu spotek handlowych w zakresie nieuregu-
lowanym ustawa. Jako zasade przyjmuje si¢, ze kapitat zakladowy jest
pokrywany wkladem pieni¢znym i podlega wptaceniu w catosci przed
zarejestrowaniem spotki w Krajowym Rejestrze Sadowym. Srodki pie-
ni¢zne na optacenie kapitatu zaktadowego nie moga pochodzi¢ z kredytu,
pozyczki lub w inny sposob by¢ obciazone. Akcje musza by¢ tylko imienne
z wyjatkiem tych, ktore zostaly wprowadzone do publicznego obrotu.
Towarzystwem ubezpieczen wzajemnych jest zaktad ubezpieczen, ktory
ubezpiecza swoich czlonkéw na zasadzie wzajemnos$ci. Uzyskuje on
osobowo$¢ prawna z chwila wpisu do rejestru sadowego. Statut towa-
rzystwa jest sporzadzany w formie aktu notarialnego i winien by¢ za-
twierdzony przez Komisj¢ Nadzoru Ubezpieczen i Funduszy Emerytal-
nych jako organu nadzoru. Organ ten moze uzna¢ za male towarzystwo
ubezpieczen wzajemnych towarzystwo o ograniczonym zakresie dziatal-
nosci z powodu matej liczby cztonkow, niskich sum albo niewielkiej liczby
zawieranych umow ubezpieczenia lub ograniczonego terytorialnego za-
siggu dziatalno$ci. Przepisy kodeksu spotek handlowych stosuje sig tylko
do procesu tworzenia kapitatu zapasowego (art. 396). Kapital zaktadowy
nalezy wptaci¢ w catosci wktadem pieni¢znym. Towarzystwo moze zostaé
przeksztalcone w spotke akcyjna. Do przeksztalcenia jego stosuje si¢
odpowiednio przepisy k.s.h. dotyczace powstania tej spotki. Stosuje sig
je odpowiednio takze do przygotowania planu przeksztalcenia. Majatek
przeksztalconego towarzystwa staje si¢ majatkiem powstatej spotki.
Za dziatalno$¢ ubezpieczeniowa uwaza si¢ wykonywanie czynnos$ci
ubezpieczajacych, zwigzanych z oferowaniem i udzielaniem ochrony na
wypadek ryzyka wystapienia skutkéw zdarzen losowych. Czynnos$ciami
tymi jest takze ustanawianie czynnoscia cywilnoprawng zabezpieczen
rzeczowych lub osobistych. Zalicza si¢ do nich ponadto przejmowanie
i zbywanie przedmiotow lub praw nabytych przez zaklad ubezpieczen
w zwiazku z wykonywaniem umowy ubezpieczen lub umowy gwarancji
ubezpieczeniowych. W zakres tych czynnosci wchodzi lokowanie $rod-
kéw zaktadu ubezpieczen. Przy lokowaniu srodkow finansowych nalezy
uwzgledniaé rodzaj i strukture¢ prowadzonych ubezpieczen i dazy¢ do
osiagania najwigkszego stopnia bezpieczenstwa i rentownosci. Jednocze-
$nie winny by¢ zachowane warunki ich plynnosci. Aktywami stanowia-
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cymi pokrycie rezerw technicznoubezpieczeniowych moga by¢ nierucho-
mosci lub ich czgécei z wylaczeniem wykorzystywanych na wlasne potrzeby
(art. 154 ust. 6 pkt 10).

Krajowy zaktad ubezpieczen moze w ramach swobody $wiadczen
ustug wykonywaé dziatalno$¢ ubezpieczeniowa na terytorium panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej. Z kolei zagraniczny zaklad ubezpieczen
z panstwa czlonkowskiego Unii Europejskiej moze wykonywa¢ dziatal-
no$¢ ubezpieczeniowa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli uzyskat
zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci w panstwie, w ktorym ma sie-
dzibe¢ (art. 128). Podmiot zagraniczny jest obowigzany do stosowania
prawa polskiego, jezeli umowa migdzynarodowa, ktorej Rzeczpospolita
Polska jest strona, nie postanawia inaczej.

7. Towarzystwa funduszy inwestycyjnych

Ustawa z dnia 28 sierpnia 1997 r. o funduszach inwestycyjnych'
okresla zasady tworzenia 1 dziatania funduszy inwestycyjnych majacych
siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Fundusz inwestycyjny
moze by¢ utworzony wylacznie przez towarzystwo, po uzyskaniu ze-
zwolenia Komisji Papierow Warto$ciowych i Gield. Nabywa on osobo-
wo$¢ prawng z chwila wpisu do rejestru funduszy inwestycyjnych. Z ta
chwila towarzystwo staje si¢ organem funduszu. Statut funduszu spo-
rzadza si¢ w formie aktu notarialnego. Towarzystwem funduszy inwe-
stycyjnych moze by¢ wylacznie spotka akcyjna z siedziba na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, ktora uzyskata zezwolenie Komisji na wyko-
nywanie dzialalnosci okreslonej w ustawie (art. 30 ust. 1). W sprawach
nieuregulowanych w ustawie do towarzystw stosuje si¢ przepisy kodeksu
spotek handlowych. Jednoosobowym zalozycielem towarzystwa moze
by¢ wylacznie osoba prawna. Przedmiotem dziatalnos$ci przedsigbiorstwa
towarzystwa jest wylacznie tworzenie funduszy inwestycyjnych i zarza-
dzanie nimi, reprezentowanie ich wobec 0sob trzecich oraz zarzadzanie
zbiorczym portfelem papieréw wartosciowych (art. 121 lit. a). Towa-
rzystwo zarzadza funduszem inwestycyjnym odptatnie. Jego akcje sa
wylacznie akcjami imiennymi. Kapitat zaktadowy moze pochodzié¢ jedynie
ze zrédet udokumentowanych. Srodki na jego pokrycie nie moga pochodzié

12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 49, poz. 49.

223



Romuald Sztyk

z pozyczki lub kredytu. Ustawa nie zajmuje si¢ zagadnieniami zwiazanymi
z obrotem nieruchomos$ciami.

8. Towarzystwa emerytalne

Tworzenie pracowniczych towarzystw i funduszy emerytalnych,
ustalenie tresci ich statutow oraz rejestracja odbywaja si¢ wedlug prze-
pisow ustawy z dnia 28 sierpnia 1997 r. 0 organizacji i funkcjonowaniu
funduszy emerytalnych'. Towarzystwo emerytalne jako powszechne
towarzystwo lub pracownicze towarzystwo prowadzi dziatalno§¢ wy-
facznie w formie spotki akcyjnej. Przedmiotem przedsigbiorstwa towa-
rzystwa jest wylacznie tworzenie i zarzadzanie funduszami oraz ich
reprezentowanie wobec 0sob trzecich. Zgodnie z art. 52, w sprawach
nieuregulowanych do towarzystw stosuje si¢ przepisy kodeksu spotek
handlowych. Przepisy ustawy zawieraja szereg rozwiazan szczegolnych.
Zaliczy¢ do nich nalezy stwierdzenie zawarte w art. 32, ze kapitat akcyjny
towarzystwa jest pokrywany wylacznie wkladem pienigznym. Powinien
on by¢ wptacony w calosci przed zarejestrowaniem towarzystwa i nie
moze pochodzi¢ z pozyczki lub kredytu ani by¢ obciazony w jakikolwiek
sposob. Ustawa nie zawiera zadnej regulacji w zakresie nabywania i zbywania
nieruchomosci. W zwiazku z tym maja zastosowanie przepisy zawarte
w kodeksie.

9. Spotki publiczne radiofonii i telewizji

Stosownie do art. 26 ustawy z dnia 29 grudnia 1992 r. o radiofonii
i telewizji', jednostki publiczne radiofonii i telewizji dziataja wylacznie
w formie jednoosobowej spolki akcyjnej Skarbu Panstwa. Telewizj¢ pu-
bliczna tworzy spotka ,, Telewizja Polska — Spotka Akcyjna”, zawigzana
w celu tworzenia i rozpowszechniania ogolnokrajowych programéow: I,
I 1 TV Polonia oraz regionalnych programoéow telewizyjnych, za$ radio-
fonig publiczna tworzy spotka ,,Polskie Radio — Spotka Akcyjna”, zawia-
zana w celu tworzenia i rozpowszechniania ogélnokrajowych programow
radiowych i1 programéw dla odbiorcéw za granica oraz spotki zawiazane
w celu tworzenia i rozpowszechniania regionalnych programoéw radio-
wych, zwanych ,,spétkami radiofonii regionalnej”. Do spolek tych stosuje

3 Dz.U. Nr 139, poz. 934.
14 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 101, poz. 1114 z p6zn. zm.
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sig, z zastrzezeniami art. 27-30 ustawy, przepisy kodeksu spotek handlo-
wych, z wyjatkiem przepisow art. 313 i 396 k.h. Status spotki okresla
zakres dzialania i zadania jej oddzialu terenowego. Przepisy ustawy nie
reguluja odrebnie zagadnien zwiazanych z obrotem nieruchomos$ciami.

10. Spélki powstale w wyniku komercjalizacji i prywatyzacji
przedsig¢biorstw panstwowych

A. Zgodnie z zasada wyrazong w art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia
1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji', komercjalizacja polega na prze-
ksztalceniu przedsigbiorstwa panstwowego w spotke akcyjna lub spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktora wstepuje we wszystkie stosunki
prawne, ktérych przedmiotem jest przedsigbiorstwo panstwowe, o ile
przepisy ustawy nie stanowia inaczej. Prywatyzacja polega natomiast na:

1) obejmowaniu akcji w podwyzszonym kapitale zaktadowym jedno-
osobowych spotek Skarbu Panstwa,

2) zbywaniu nalezacych do Skarbu Panstwa akcji w spotkach,

3) rozporzadzaniu wszystkimi sktadnikami materialnymi i niematerial-
nymi majatku przedsigbiorstwa panstwowego lub spotki powstatej w wy-
niku komercjalizacji na zasadach okreslonych ustawa, przez sprzedaz
przedsigbiorstwa, wniesienie przedsigbiorstwa do spotki i oddanie przed-
sigbiorstwa do odptatnego korzystania.

Prywatyzacja przedsigbiorstw i spolek o szczegdlnym znaczeniu dla
gospodarki panstwa wymaga zgody Rady Ministrow. Do spolek tych
stosuje si¢ przepisy kodeksu spotek handlowych, z wyjatkiem art. 173
§ 11303 § 2. Do sp6tki powstatej w wyniku komercjalizacji, o ile ustawa
nie stanowi inaczej, stosuje si¢ przepisy k.s.h., z wyjatkami przewidzia-
nymi w art. 5 ust. 2 ustawy. Spotka powstala w wyniku komercjalizacji,
ktorej ponad potowa ogolnej liczby akcji nalezy do Skarbu Panstwa,
sprzedaje majatek trwaly innym podmiotom w drodze publicznego prze-
targu. Zawarcie za$ przez taka spotke umowy, ktérej zamiarem jest
darowizna oraz zwolnienie z dlugu, a takze innej umowy nie zwiazanej
z przedmiotem statutowej dziatalnosci gospodarczej spotki, wymaga, zgod-
nie z art. 19b ust. 1, zgody rady nadzorczej pod rygorem niewaznosci
czynnosci prawnej. Przepis ten nie ma zastosowania do umoéw o wartosci

15 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1399 z pézn. zm.
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nie przekraczajacej rownowartosci w ztotych kwoty 5.000 euro. Row-
nowarto$¢ oblicza si¢ wedlug kursu oglaszanego przez Narodowy Bank
Polski w dniu zawarcia umowy. Przy prywatyzacji bezposredniej wnie-
sienie przedsigbiorstwa do spoiki nastepuje w trybie rokowan podjetych
na podstawie publicznego zaproszenia. Oddanie przedsigbiorstwa do od-
platnego korzystania nastepuje w drodze umowy zawartej migedzy Skar-
bem Panstwa a przejmujacym na okres nie przekraczajacy 15 lat. W umo-
wie tej strony moga postanowi¢, ze po uptywie okresu, na ktdry zostata
zawarta, 1 po spetieniu warunkéw okre§lonych w umowie, zostanie
przeniesione na przejmujacego prawo wlasnosci przedsigbiorstwa. Strony
moga postanowi¢ takze, ze wlasno$¢ przedsigbiorstwa moze by¢ prze-
niesiona przed uptywem okresu, na ktory zostala zawarta, a pozostata
cze$¢ nalezno$ci zaptacona w ratach.

B. Odmienny tryb postepowania przewiduje ustawa z dnia 8 wrze$nia
2000 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego
,»Polskie Koleje Panstwowe™'. Zawiera ona bardzo szczegbtowe 1 wy-
czerpujace rozwigzania prawne rowniez w przedmiocie nabywania i zby-
wania nieruchomos$ci. W art. 1 ustawa, reguluje zasady i tryb komer-
cjalizacji przedsigbiorstwa ,,Polskie Koleje Panstwowe” oraz restrukturyzacji
spotki akcyjnej powstatej w wyniku komercjalizacji PKP pod firma ,,Pol-
skie Koleje Panstwowe Spotka Akcyjna” z siedziba w Warszawie, a takze
jej prywatyzacje. Prywatyzacja polega na utworzeniu przez PKP S.A.
spotek przewozowych, spotki zarzadzajacej liniami kolejowymi oraz in-
nych spotek. W przedmiocie gospodarowania mieniem decyzje te polegaja
na wnoszeniu jego do spolek, sprzedazy, oddania do odptatnego korzy-
stania, a takze zbywania mienia zbgdnego, w tym zasobéw mieszkanio-
wych. Do PKP S.A.,, stosuje si¢ przepisy kodeksu spotek handlowych,
jezeli przepisy ustawy nie stanowig inaczej. Do czasu, gdy Skarb Panstwa
pozostaje akcjonariuszem PKP S.A., zgody ministra wiasciwego do spraw
transportu wymaga zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa. Wsrod
utworzonych spotek nalezy wymieni¢ spotke akcyjnag do zarzadzania liniami
kolejowymi, dziatajaca pod firma ,,PKP Polskie Linie Kolejowe Spotka
Akcyjna”, zwana PLK S.A. Ustawodawca wprowadzit istotne ogranicze-
nia w obrocie nieruchomos$ciami. Zostaty one zawarte przede wszystkim

© Dz.U. Nr 84, poz. 948 z pozn. zm.
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w art. 18 ust. 1, w mysl ktorego PKP S.A. nie moze bez zgody PLK
S.A. sprzeda¢ lub ustanowi¢ hipoteki na nieruchomosci stanowiacej lini¢
kolejowa, przekazang PLK S.A. na podstawie umowy do odptatnego
korzystania, wobec nieuregulowania jej stanu prawnego. PKP S.A. i PLK
S.A. sa obowiazane uzyska¢ zgode¢ ministra wlasciwego do spraw trans-
portu na dokonanie czynno$ci prawnej rozporzadzajacej sktadnikami
aktywow trwatych w rozumieniu przepisow o rachunkowosci i innych
sktadnikéw tam wymienionych, w tym oddania ich do korzystania innym
podmiotom na podstawie umow prawa cywilnego lub ich wnoszenia jako
wkladu do spolki, jezeli wartos¢ rynkowa przedmiotu przekracza réw-
nowartos¢ w zlotych 50.000 euro, obliczona na podstawie sredniego
kursu ogloszonego przez Narodowy Bank Polski wedhug stanu z dnia
wystapienia o zgodg.

Do tych czynnoéci prawnych nie stosuje si¢ ograniczenia okre§lonego
w art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania
uprawnien przyshugujacych Skarbowi Panstwa. Nie wymaga réwniez
opisanej zgody czynno$¢ prawna PKP S.A., na dokonanie ktorej jest
wymagana zgoda walnego zgromadzenia tej spotki. Z wnioskiem o wy-
razenie zgody wystepuje PKP S.A. albo PLK S.A., przedktadajac przy
wniosku wymagane dokumenty i os§wiadczenie. Do wniosku dotacza si¢
migdzy innymi projekt umowy, na postawie ktorej ma by¢ dokonane
rozporzadzenie. Réwniez w tym przypadku projekt umowy powinien by¢
sporzadzony przez notariusza, gdy dotyczy nieruchomosci.

Linie kolejowe o znaczeniu lokalnym moga by¢ przekazywane nieod-
platnie przez PLK S.A. jednostkom samorzadu terytorialnego lub sprze-
dane przedsigbiorstwom w trybie okreslonym w przepisach o komercja-
lizacji 1 prywatyzacji, za zgoda ministra wiasciwego do spraw transportu.

Opisane czynno$ci prawne dokonane z naruszeniem tych przepiséw
sa z mocy prawa niewazne. Ustawodawca przewiduje rowniez, ze PKP
S.A. i PLK S.A. nie moga sprzedawaé, wnosi¢ do spotek lub oddawaé
do odptatnego korzystania innym podmiotom budynkéw mieszkalnych
i lokali mieszkalnych bedacych ich whasnoscia. Rozporzadzanie nimi
nastgpuje wedtug zasad okreslonych w rozdziale 7 i art. 81 ustawy. PKP
S.A. gospodaruje mieniem w szczeg6lnosci przez jego wnoszenie do
spotek, sprzedaz, oddanie do odplatnego korzystania w drodze umow
prawa cywilnego, a takze zbywanie mienia zbgdnego (art. 39 ust. 1).
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Przewiduje si¢ mozliwos¢ przekazania nicodplatnie przez PKP S.A. mienia
w drodze umowy na wlasno$¢ jednostkom samorzadu terytorialnego na
cele zwiazane z inwestycjami infrastrukturalnymi, stuzacymi do wyko-
nywania zadan wlasnych tych jednostek w dziedzinie transportu. Mienie
niezagospodarowane na opisanych zasadach, ktorego utrzymanie ze wzgle-
dow ekonomicznych jest nieuzasadnione, moze zosta¢ zlikwidowane lub
przekazane nieodptatnie Skarbowi Panstwa, jednostkom samorzadu tery-
torialnego lub panstwowym jednostkom organizacyjnym. Z mocy art. 81
ust. 1, w okresie od 1 stycznia 2003 r. do dnia 31 grudnia 2006 r. PKP
S.A. przekaze gminom nie sprzedane z powodu nieztozenia pisemnych
o$wiadczen woli w trybie art. 43 przez osoby, o ktérych mowa w art.
42, budynki mieszkalne lub lokale mieszkalne wraz z prawem do odpo-
wiedniej przynaleznej do nich czesci gruntu oraz towarzyszacymi obiek-
tami infrastruktury technicznej. Przekazanie nieruchomosci dokonuje sig
w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego. W razie spelnienia
opisanych warunkéw, PKP S.A. przystuguje w stosunku do gminy rosz-
czenie o zawarcie umowy przekazania nieruchomosci. Przedawnia sig¢
ono z uptywem roku od dnia zlozenia gminie o$wiadczenia wraz z wy-
maganymi dokumentami.

Art. 17 ust. 1 ustawy stwierdza, ze PKP S.A. wnosi do spotek okreslone
uchwata walnego zgromadzenia spotki wklady niepieniezne w postaci
sktadnikéw materialnych i niematerialnych, wyodrebnionych z jej przedsig-
biorstwa, niezbednych do dziatalnosci, oraz wklady pieni¢zne.

C. Na podstawie art. 26 ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. o restruk-
turyzacji hutnictwa zelaza i stali'’, do restrukturyzacji hut stosuje sig prze-
pisy kodeksu spotek handlowych. Przepisy ustawy przewiduja, ze grunty
bedace wilasnoScia Skarbu Panstwa, znajdujace si¢ w dniu 5 grudnia
1990 r. w posiadaniu hut lub ich poprzednikéw prawnych o nieuregu-
lowanym stanie prawnym, staja si¢ z dniem wejScia w zycie ustawy
przedmiotem uzytkowania wieczystego hut. Budynki, budowle oraz inne
urzadzenia znajdujace si¢ na tych gruntach staja si¢ z mocy prawa nie-
odptatnie ich wiasnoscia. Nabycie praw potwierdza wojewoda w drodze
decyzji, z wniosku huty. Jedna z form rozporzadzenia wiasnoscia i pra-
wem uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostala blizej okreslona w
art. 33 ust. 1. Przewiduje ona, ze spotka Polskie Huty Stali S.A. (PHS

7 Dz.U. Nr 111, poz. 1196 z pdzn. zm.
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S.A.) moze zrzec si¢ na rzecz Agencji Rozwoju Przemystu S.A. za zgoda
walnych zgromadzen obu spoélek wilasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoséci nie wykorzystywanych na cele produkcyjne.
Zrzeczenie tych praw nastepuje w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego, a przekazanie w posiadanie na podstawie protokotu zdaw-
czo-odbiorczego. Nie jest to forma zrzeczenia si¢ wlasnosci nierucho-
mosci przewidziana w art. 179 k.c. Jest to raczej forma zblizona do
nieodptatnego przekazania. Agencja Rozwoju Przemyshu S.A. samodziel-
nie gospodaruje przekazanym mieniem, a zatem i sposobem zbywania
nieruchomosci.

D. Kolejnym aktem prawnym regulujacym te zagadnienia jest ustawa
z dnia 26 listopada 1998 1. o dostosowaniu goérnictwa kamiennego do
funkcjonowania w warunkach gospodarki rynkowej oraz szczegdlnych
uprawnieniach i zadaniach gmin gérniczych'®. Zgodnie z art. 37 ust. 1
ustawy, przedsigbiorstwo gornicze, a wigc rowniez spotka weglowa lub
spotki, w ktorych sa udziaty Skarbu Panstwa, lub spotki weglowe albo
przedsigbiorstwa panstwowe posiadajace udziaty przekraczajace 50%
warto$ci kapitatu akcyjnego, moga w zakresie gospodarowania majatkiem
nieprodukcyjnym kopaln, a takze zb¢dnym majatkiem produkcyjnym:

1) zawiazywaé z gminami goérniczymi i z innymi przedsigbiorcami
spotki akcyjne lub spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia w celu ak-
tywizacji gospodarczej gminy, wnoszac okreslone sktadniki majatkowe
jako wktad niepieni¢zny,

2) zrzec sig na rzecz gminy gorniczej za jej zgoda wlasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktore staty si¢ zbgdne; zrzecze-
nie wymaga formy aktu notarialnego.

Nie stosuje si¢ do tego rodzaju zrzeczenia zasady okre§lonej w dawnym
brzmieniu art. 179 § 2 k.c. Przepis ten nie zostal objety rowniez zmiana
przy okazji nowej redakcji tej instytucji w kodeksie cywilnym. Jednak
jako lex specialis obowiazuje nadal w tym brzmieniu, oczekujac na najblizsza
zmiang tej ustawy lub kodeksu cywilnego.

Do opisanych czynnos$ci prawnych nie stosuje si¢ regut postgpowania
z art. 5Sa ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa.

8 Dz.U. Nr 162, poz. 1112 z p6zn. zm.
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E. Jak przewiduje art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 25 lipca 1985 r.
o0 jednostkach badawczo-rozwojowych!®, moga one podlega¢ komercja-
lizacjii prywatyzacji na zasadach okreslonych w tej ustawie, z nielicznymi
wyjatkami. W tych warunkach beda miaty zastosowanie w analizowane;j
kwestii przepisy tej ustawy oraz k.s.h.

11. Inne spotki handlowe uregulowane w odrebnych ustawach

Problematyka prawna spétek handlowych dziatajacych w wielu dzie-
dzinach gospodarki narodowej jest réznorodna. Trudno ustali¢ wspolne
kryteria, jakimi kierowat si¢ ustawodawca, tworzac okreslone normy
prawne dla tych podmiotow. Funkcjonuja one w roéznych dziedzinach
charakteryzujacych si¢ okreslona specyfika, ktora bezposrednio oddzia-
lywuje na tres¢ ustawy.

A. Wedlug ustawy z dnia 20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych strefach
ekonomicznych®, uwaza sie¢ za nia wyodrebniong na warunkach usta-
wowych niezamieszkata czg$¢ terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, na
ktorej terenie moze by¢ prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza. Specjalna
strefa ekonomiczna powstaje w wyniku rozporzadzenia Rady Ministrow,
za$ jej zarzadzajacym moze by¢ wylacznie spotka akcyjna lub spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia. W spotce tej Skarb Panstwa albo sa-
morzad wojewodztwa powinien posiada¢ wigkszos¢ gloséw na walnym
zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspolnikéw oraz uprawnienie do powo-
tywania i odwotywania wigkszosci cztonkéw jej zarzadu. Moze by¢ ona
ustanowiona z pewnymi zastrzezeniami ustawowymi wylacznie na grun-
tach stanowiacych wlasno$¢ zarzadzajacego, Skarbu Panstwa albo gminy,
zwiazku komunalnego lub gruntach bedacych w uzytkowaniu wieczy-
stym zarzadzajacego. Zarzadzajacy moze zbywac przystugujace mu prawo
wlasno$ci nieruchomosci 1 uzytkowania wieczystego gruntow potozo-
nych na terenie strefy, jezeli jest to zgodne z planem jej rozwoju. Na
zasadzie art. 8 ust. 2, zarzadzajacemu shuzy prawo pierwokupu ,,w zakresie
prawa wlasnosci 1 uzytkowania wieczystego potozonych na obszarze
strefy nieruchomosci”. Redakcja przepisu jest wyjatkowo lakoniczna
1 odbiega od przyjetych zasad definiujacych takie prawo. W zwiazku z tym
beda miaty bezposrednie zastosowanie przepisy o prawie pierwokupu

19 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 33, poz. 388 z p6zn. zm.
2 Dz.U. Nr 123, poz. 600 z pézn. zm.
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z art. 596-602 k.c., mimo tego, ze w innej sytuacji powotluje si¢ przepisy
0 gospodarce nieruchomog$ciami.

B. Przepisy ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach
morskich?! precyzyjnie okre$laja zarzadzanie nimi, ich organizacje i funk-
cjonowanie. W rozdziale 2 ustawy obszernie oméwiono gospodarke nie-
ruchomos$ciami gruntowymi w portach i przystaniach morskich. Na za-
sadzie art. 13 utworzono podmioty zarzadzajace w portach o podstawowym
znaczeniu dla gospodarki narodowej. Sa nimi:

a) Zarzad Morskiego Portu Gdansk Spétka Akcyjna,

b) Zarzad Morskiego Portu Gdynia Spétka Akcyjna,

¢) Zarzad Morskich Portéw Szczecin i Swinoujécie Spotka Akcyjna
z siedziba w Szczecinie.

Skarb Panstwa zachowuje w tych spotkach co najmniej 51% gloséw
przystugujacych catemu kapitatowi. Akcje sa imienne i uprzywilejowane
w zakresie pierwszenstwa przy podziale majatku spotki w razie jej likwi-
dacji. Spolki akcyjne zarzadzajace portami dziataja na podstawie kodeksu
spotek handlowych, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Przedsigbiorstwa
spotek maja charakter uzytecznosci publicznej. Przedmiotem dziatalnosci
przedsigbiorstwa zarzadzajacego jest zarzadzanie gruntami i infrastruktura
portowa oraz pozyskiwanie gruntdw na potrzeby rozwoju portu. Zato-
zyciele spotek moga pokry¢ ich kapitat zaktadowy wktadami niepieni¢z-
nymi w postaci prawa wiasno$ci nieruchomosci, lub wktadami pieni¢z-
nymi.

Podmiot zarzadzajacy portem ma prawo:

1) pierwokupu przy sprzedazy lub przeniesieniu uzytkowania wieczy-
stego,

2) pierwszenstwa przy oddawaniu w uzytkowanie nieruchomosci
gruntowych znajdujacych si¢ w granicach portdw lub przystani mor-
skich.

W przypadku niewykonania tego prawa przy sprzedazy nieruchomo-
$ci gruntowych przez podmiot zarzadzajacy portem, prawo to przystuguje
wowczas Skarbowi Panstwa. Czynnosci prawne sporzadzone bezwarun-
kowo, uniemozliwiajace wykonanie prawa pierwokupu przez te podmioty,
sa ex lege niewazne. Wykonanie tego prawa nastgpuje przez zlozenie

2l Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 967.
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oswiadczenia w formie aktu notarialnego w terminie 4 miesigcy od dnia
otrzymania zawiadomienia o zamiarze dokonania tych czynnosci. Stosuje
si¢ do nich odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami. Ich
skutki prawne nastepuja z dniem ztozenia zawiadamiajacemu o$wiadcze-
nia (art. 61 k.c.).

Organ administracji rzadowej lub wéjt gminy moga wnie$¢ jako wktad
do spotki bedacej zarzadzajacym prawo wiasno$ci nieruchomoscei grun-
towej, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest ta spotka. Wowczas prawo
uzytkowania wieczystego wygasa 1 spolka staje si¢ wilascicielem nieru-
chomosci.

C. Zgodnie z ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego?, towarzystwa bu-
downictwa mieszkaniowego moga by¢ tworzone w formie spotek z ogra-
niczona odpowiedzialno$cia, spotek akcyjnych oraz spétdzielni osob
prawnych. Do towarzystwa stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu
spotek handlowych lub prawa spétdzielczego, ze zmianami wynikajacymi
z przepisow ustawy. Towarzystwo prowadzi dziatalno$¢ na obszarze okre-
$lonym w umowie lub w statucie. Jego dochody nie moga by¢ przezna-
czone do podzialu. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospo-
darki przestrzennej i mieszkaniowej zatwierdza umowg lub statut
towarzystwa. Przedmiotem dziatania towarzystwa jest budowanie do-
méw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (art. 27 ust. 1).
W ramach prowadzone]j dziatalno$ci towarzystwo moze réwniez naby-
waé budynki mieszkalne. Ustawodawca blizej nie okresla charakteru
nieruchomoséci. Stwierdzi¢ nalezy, ze chodzi przede wszystkim o naby-
wanie nieruchomosci gruntowych pod budowanie doméw mieszkalnych,
a niezaleznie od tego istnieje mozliwo$¢ nabywania takze innych nieru-
chomosci, niezbednych do realizacji zadan okreslonych umowa lub sta-
tutem.

D. Dziatalnos¢ gield towarowych zostata uregulowana ustawa z dnia
26 pazdziernika 2000 1. o gietdach towarowych?. Gietda towarowa moze
by¢ prowadzona tylko przez spotke akcyjna (art. 5 ust. 1). Przedmiotem
jej dziatalnosci jest wylacznie prowadzenie gietdy oraz rozliczenia trans-

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z p6zn. zm.
2 Dz.U. Nr 103, poz. 1099.
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akcji gietdowych dokonywanych na danej gietdzie. Akcje spotki prowa-
dzacej gieldg musza by¢ imienne. Kapitat zaktadowy powinien by¢ pokryty
w calosci przed ztozeniem wniosku o zarejestrowanie spotki. W zakresie
nieuregulowanym w ustawie do tworzenia i dziatania spotki stosuje si¢
przepisy kodeksu spotek handlowych o spotce akcyjnej, z wyjatkami
przewidzianymi w ustawie. Gietdowa izbg rozrachunkowa tworzy si¢
wylacznie w formie spotki akcyjnej w celu obstugi finansowe;j transakcji
gietldowych, ktdrych przedmiotem sa prawa wymienione w ustawie. Spotka
ta nie moze prowadzi¢ dziatalnosci w innym zakresie. Jej dzialalnos¢
ogranicza si¢ do $wiadczenia ushug na rzecz cztonkéw tej izby.

E. Dziatalno$¢ w zakresie sportu profesjonalnego jest prowadzona
przez sportowe spotki akcyjne i polskie zwiazki sportowe na zasadzie
ustawy z dnia 18 stycznia 1996 r. o kulturze fizycznej*. Do podstawo-
wych zadan sportowych spotek akcyjnych nalezy uczestnictwo w pro-
fesjonalnych zawodach sportowych, promocja sportu oraz prowadzenie
dziatalnoéci na rzecz jego rozwoju. Dzialaja one na podstawie kodeksu
ze zmianami wynikajacymi z ustawy. W sportowych spotkach akcyjnych
nie moga by¢ wydawane akcje uprzywilejowane. Przepisy ustawy nie
zajmuja zadnego stanowiska w zakresie nabywania i zbywania nierucho-
mosci.

F. Wedlug art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo
lotnicze®, nieruchomosci gruntowe, ktére w dniu wejscia w zycie ustawy
sa zajete pod czgs¢ lotnicza lotnisk miedzynarodowych, na ktorych
funkcjonuja stale przej$cia graniczne, moga by¢ wytacznie wiasnoscia
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego i innych panstwo-
wych jednostek organizacyjnych oraz spotek prawa handlowego, w ktorych
udziat Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego oraz innych
panstwowych jednostek wynosi co najmniej 51% akcji lub udziatow. Do
umoéw o oddanie gruntdéw w uzytkowanie wieczyste lub decyzji potwier-
dzajacych nabycie tego prawa do nieruchomosci gruntowych zajetych
pod te czes¢ lotnisk, dopisuje sig stwierdzenie okreslajace cel uzytkowania
wieczystego lotniska.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 81, poz. 889.
» Dz.U. Nr 130, poz. 1112.
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III. Rozwiazanie i likwidacja spolki

Jedna z form rozwiazania spotki jest ogloszenie jej upadtosci. Nastepuje
to w razie spelnienia warunkéw okreslonych w ustawie. Stosuje si¢
wowczas przepisy ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe
i naprawcze®. Stosownie do art. 5 ust. 2 tej ustawy, przedsiebiorca jest
osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organizacyjna nie posiada-
jaca osobowosci prawnej, ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$é
prawna, prowadzaca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub
zawodowa. Niezaleznie od tego, przepisy ustawy maja zastosowanie do
spotek z ograniczona odpowiedzialnoscia i spotek akcyjnych nie prowa-
dzacych dziatalnosci gospodarczej. Podmiotami tego postgpowania moga
by¢ rowniez wspolnicy osobowych spotek handlowych, ponoszacy od-
powiedzialno$¢ za zobowiazania spoiki, bez ograniczenia, calym swoim
majatkiem jak wspolnicy spotki jawnej (art. 22 § 2 k.s.h.). Zalicza si¢
do nich takze wspolnikdw spotki partnerskiej. Nie mozna natomiast oglosié
upadtosci wobec spotek powstatych w drodze ustawy oraz w wykonaniu
obowiazku wynikajacego z ustawy, jak na przyktad spotki akcyjne po-
wotlane do zarzadzania portami i przystaniami morskimi o podstawowym
znaczeniu dla gospodarki narodowej. Zasady postepowania upadtoscio-
wego 1 naprawczego stosuje si¢ bezposrednio do ograniczen w zbywaniu
nieruchomosci i prawa uzytkowania wieczystego przez spotki prawa
handlowego. Przepisy za$ przewiduja, Ze z dniem ogloszenia upadtosci
majatek upadtego staje si¢ masa upadlosci, stuzaca zaspokojeniu wierzy-
cieli upadtego. W razie ogtoszenia upadtosci obejmujacej likwidacje ma-
jatku upadtego, upadly traci prawo zarzadu oraz mozliwos$¢ korzystania
i rozporzadzania mieniem wchodzacym do masy upadtosci. W razie oglo-
szenia upadto$ci z mozliwoscia zawarcia uktadu, zarzad mieniem wcho-
dzacym do masy upadtoéci sprawuje zarzadca. W przypadku gdy upadty
sprawuje zarzad wlasny, jest on uprawniony do dokonywania czynnosci
zwyklego zarzadu, za$ do czynnos$ci przekraczajacych ten zarzad wy-
magana jest zgoda nadzorcy sadowego. Obowiazuje przy tym zasada
wyrazona w art. 77 ust. 1, stwierdzajaca, Zze czynno$ci prawne upadiego

26

Dz.U. Nr 60, poz. 535. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 pazdziernika 2003 r.,
za wyjatkiem niektorych przepisow, ktore beda obowiazywaty z dniem przystapienia Rze-
czypospolitej Polskiej do Unii Europejskie;j.

234



Zasady nabywania i zbywania nieruchomosci przez spotki...

dotyczace mienia wchodzacego do masy upadtoséci, w stosunku do kto-
rego upadly utracit prawo zarzadu, sa ex lege niewazne. Ponadto po
ogloszeniu upadto$ci nie mozna obciazy¢ skladnikow masy upadtosci,
migdzy innymi, hipoteka. Istnieje przy tym wyjatek przy ogloszeniu upadtosci
z mozliwoscia zawarcia uktadu oraz przy pozostawieniu upadlemu prawa
zarzadu 1 w razie, gdy nadzorca sadowy wyrazi zgode na obciazenie jego
majatku. Moze to nastapi¢ takze wtedy, gdy zarzad sprawuje zarzadca,
a zgode wyrazita rada wierzycieli. Artykut 82 pr. upadt. i napr. postanawia,
ze wpis w ksiedze wieczystej lub rejestrze zastawow, dokonany na pod-
stawie czynnosci sporzadzonej wbrew tej zasadzie, podlega wykresleniu
z urzedu, a podstawa wykreslenia jest postanowienie s¢dziego-komisarza
o jego niedopuszczalno$ci. Ustawa wprowadza szereg nowych rozwia-
zan, ktore maja istotne znaczenie dla czynnosci rozporzadzajacych nie-
ruchomos$ciami wchodzacymi w sktad masy upadtosci. Przy zaistnieniu
warunkoéw okreslonych w art. 127 ust. 1, za bezskuteczne uznane sa
czynnosci prawne dokonane przez upadtego w ciagu roku przed dniem
ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci, jezeli rozporzadzit on swoim
majatkiem nieodptatnie albo odptatnie, jednakze tylko wtedy, gdy warto$¢
$wiadczenia upadlego przewyzsza razaco wartos¢ Swiadczenia otrzyma-
nego albo zastrzezonego dla niego lub dla osoby trzeciej. W przedmiocie
rozporzadzania nieruchomoscia ustawodawca przypisuje istotng rolg radzie
wierzycieli. Stosownie do art. 206 ust. 1, nie moze by¢ dokonywana bez
zezwolenia rady wierzycieli, podjetego w formie uchwaty, sprzedaz z wol-
nej reki nieruchomosci lub statku morskiego wpisanego do rejestru okre-
towego. Konieczna jest rowniez uchwata rady wierzycieli do zaciagania
pozyczek lub kredytéw oraz obcigzania majatku upadtego ograniczonymi
prawami rzeczowymi. W przypadku gdy czynno$¢ ta musi by¢ dokonana
niezwlocznie i dotyczy wartosci do 10.000 zl, syndyk, nadzorca sadowy
lub zarzadca moga ja dokona¢ bez zezwolenia rady wierzycieli.
Zawarcie uktadu wywiera okreslone skutki w zakresie rozporzadzania
mieniem przez upadtego. Upadly odzyskuje prawo do wiladania i zarza-
dzania swoim majatkiem po zakonczeniu postgpowania na zasadach
okreslonych w uktadzie. Uklad ten wraz z odpisem prawomocnego po-
stanowienia o jego zatwierdzeniu stanowi podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej, natomiast prawomocne postanowienie o wykonaniu ukladu
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jest podstawa wykreslenia wszelkich wpisow w ksiedze wieczystej i re-
jestrach (art. 297 ust. 2).

Obowiazuje zasada, ze sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadio-
sciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. W zwiazku z tym, zgodnie
z art. 313 ust. 1, sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw
oraz praw i roszczen osobistych wpisanych do ksiggi wieczystej Iub
nieujawnionych w niej, ale zgloszonych sgdziemu-komisarzowi najpdzniej
w terminie do 3 miesiecy. Wygasnigcie tych praw powoduje, ze w ich
miejsce uprawniony nabywa z chwila zawarcia tej umowy prawo do
zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z uzyskanej ceny ze sprzedazy
nieruchomosci. Wykreslenie praw wygastych na skutek umowy sprze-
dazy nast¢puje na podstawie prawomocnego planu podziatu sumy uzy-
skanej ze sprzedazy obciazonej nieruchomosci.

Pozostaje jednak w mocy shuzebno$¢ drogi koniecznej oraz shuzebnosé
powstata przy przekroczeniu granicy, przy zabudowie, uzytkowanie oraz
prawo dozywotnika (prawo dozywocia). Sedzia-komisarz moze posta-
nowi¢, na wniosek wiasciciela nieruchomosci wtadnacej, ze stuzebnosé
gruntowa nie znajdujaca pokrycia w cenie bedzie utrzymana, o ile jest
dla nieruchomos$ci wladnacej niezbedna.

W tym postgpowaniu odrgbnie uregulowano zasady obowiazujace przy
zbyciu przedsigbiorstwa oraz sprzedazy nieruchomosci. Istotne znaczenie
posiada w tym wzgledzie brzmienie art. 314 ust. 1, w my$l ktérego
w razie sprzedazy przedsigbiorstwa, w sktad ktdrego wchodza przedmio-
ty obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi, warto$¢ skladnikow
mienia obciazona tymi prawami powinna by¢ okre§lona w umowie
sprzedazy, a uzyskana cena podlega podzialowi, z uwzglednieniem tej
okoliczno$ci. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio przy zbyciu zorgani-
zowanej czgsci przedsigbiorstwa. Ustawodawca przyjat zasade, ze przed-
sigbiorstwo upadtego powinno by¢ w zasadzie sprzedane jako cato$¢.
Zgodnie z art. 316 ust. 2, sprzedaz przedsigbiorstwa upadlego moze by¢
poprzedzona umowa dzierzawy na czas okreslony z prawem pierwokupu,
jezeli wynika to ze wzgledow ekonomicznych. Istnieje wowczas potrzeba
uczynienia odpowiedniej wzmianki w umowie dzierzawy o przystuguja-
cym dzierzawcy prawie pierwokupu.

Sprzedaz mienia dotyczaca tych przedmiotéw dokonuje si¢ w drodze
przetargu, do ktdrego stosuje si¢ przepisy kodeksu postgpowania cywil-
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nego, na warunkach okreslonych przez sedziego-komisarza (art. 320).
Syndyk zawiera umowe sprzedazy w terminie 1 miesigca od dnia zatwier-
dzenia wyboru oferty przez s¢dziego-komisarza. Warto zwrdci¢ uwagg,
ze rada wierzycieli, stosownie do art. 323, moze wyrazi¢ zgodg na sprze-
daz mienia z wolnej reki, z jednoczesnym okresleniem warunkow jego
zbycia. W takim przypadku spétka z udzialem ponad polowy pracow-
nikéw upadtego, bedaca spotka z udziatem Skarbu Panstwa, ma pierw-
szenstwo nabycia przedsigbiorstwa upadtego lub jego zorganizowanej czgsci
nadajacej si¢ do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. W celu umoz-
liwienia realizacji tego prawa syndyk w pierwszej kolejnosci sktada oferte
sprzedazy spotce pracownicze;j.

Ustawa wprowadza ograniczenia przy zbywaniu mienia przez przed-
sigbiorcg w postgpowaniu naprawczym. Zgodnie z art. 501 ust. 1, przed-
sigbiorca nie moze zbywac ani obcigzac¢ swego majatku od dnia wszczecia
postepowania naprawczego do dnia prawomocnego rozstrzygnigcia
w zakresie zatwierdzenia uktadu lub umorzenia postgpowania.

W doktrynie istnieje ugruntowany poglad, ze w postgpowaniu upa-
dlo$ciowym podzial majatku w naturze i przeniesienie na rzecz wierzycieli
wilasno$ci rzeczy (nieruchomosci) jest niedopuszczalne?.

IV. Nieruchomosci w spétkach osobowych

Status prawny spotek osobowych powoduje koniecznos$¢ blizszego
scharakteryzowania zasad nabywania i zbywania przez nie nieruchomo-
$ci. Nalezy przede wszystkim stwierdzi¢, ze stosownie do art. 8 § 1 usta-
wy, spotka osobowa moze we wilasnym imieniu nabywac¢ prawa, a w tym
takze prawo wilasno$ci nieruchomosci 1 inne prawa rzeczowe, zaciagac
zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana. Spotki osobowe nie posiadaja
osobowosci prawnej. Sq zaliczane w doktrynie prawa jako ulomne osoby
prawne. Posiadaja jednak zdolno$¢ prawna i zdolno$¢ procesowa. Moga
takze nabywa¢ prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci grunto-
wej. Nabycie nieruchomosci moze nastapi¢ zatem w wyniku wniesienia
wktadu lub nabycia przez spotkg w czasie jej istnienia. Okolicznosci te
powoduja, ze jako nabywce tych praw nalezy wpisa¢ w ksigdze wie-

2 Blizej S. G urgul, Prawo upadifosciowe i ukladowe, Komentarz, wyd. 3, Warszawa
2002, s. 665.
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czystej firme spotki osobowej i jej siedzibe. Definicjg firmy przedsigbiorcy
okre$la aktualnie art. 432 k.c. Kazdy przedsigbiorca dziata pod firma, ktora
ujawnia si¢ we wlasciwym rejestrze, chyba ze przepisy odrgbne stanowia
inaczej*®. Zasady okre$lania firmy spotek osobowych zostaty doktadnie
sprecyzowane w przepisach k.s.h. I tak, w stosunku do spotki jawnej
—w art. 24 § 1, spotki partnerskiej — w art. 90 § 1, spotki komandytowe;j
—w art. 104 § 1 oraz spdtki komandytowo-akcyjnej — w art. 127 § 1.
We wszystkich przypadkach w nazwie firmy powinno by¢ nazwisko
jednego lub kilku wspoélnikéw, a przy spolce jawnej — firmy lub nazwy
danej spolki. Przewiduje si¢ mozliwos¢ stosowania skrotow w okresleniu
charakteru spotki. Nie ma obowiazku wymieniania imion przy nazwiskach
wspolnikow.

Przepisy ustawy nie okreslaja w art. 10 k.s.h., w jakiej formie ma
nastapi¢ przeniesienie praw i obowiazkéw wspolnika spotki osobowej na
inng osobg. Postanawiaja jedynie, ze moze by¢ to dokonane tylko wow-
czas, gdy umowa spolki tak stanowi i uzyskano pisemna zgode wszyst-
kich pozostatych wspolnikow. Przy przeniesieniu tych praw za zobowia-
zania wystgpujacego wspdlnika i zobowiazania spolki odpowiadaja solidarnie
wystepujacy oraz przystepujacy. W literaturze uznaje sig, ze instytucja ta
sprzyja rezygnacji wspolnika ze spotki osobowej. Przyjmuje si¢ takze, ze
w przypadku gdy w sktad mienia wchodzi nieruchomos$¢, forma aktu
notarialnego jest obowiazkowa przy wniesieniu jej jako wktadu i przenie-
sieniu ogohu praw i obowiazkow wspolnika na inna osobg. Nie podlega
jakimkolwiek watpliwos$ciom zasada nabywania nieruchomosci przez spotke
w czasie jej istnienia. Forma aktu notarialnego jest wtedy konieczna w
celu zachowania zasady ad solemnitatem. W pozostatych przypadkach
nalezy formg aktu notarialnego uzasadni¢ koniecznoscia zachowania bez-
pieczenstwa obrotu prawnego oraz potrzebami dla celow dowodowych
(ad probationem)®. W akcie notarialnym przenoszacym og6t praw i obo-
wiazkow wspolnika spotki osobowej na inna osobg nalezy zamiescic,

% Nowo wprowadzony Dziat III ,,Przedsigbiorcy i ich oznaczenia” doktadnie okre$la
firmg przedsigbiorcy i sposob jej ujawniania w rejestrze, ustawa z dnia 14 lutego 2003 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz innych niektorych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408).

» Blizej te zagadnienia omawia E. Gnie w e k, Charakter majqtku osobowych spotek
handlowych, [w:] Kodeks spotek handlowych, Studia i materialy, Poznan-Kluczbork 2001,
s. 331-344.
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stosownie do art. 92 § 4 pr. o not., wniosek o dokonanie wpisu w ksigdze
wieczystej*’. Obowiazek ten wynika zaréwno z charakteru czynnosci,
jako ze dotyczy przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci, jak rowniez z zasad
obowiazujacych przy wpisie prawa wiasnosci do ksiggi wieczystej. Jest
to takze konieczne przy identyfikowaniu podmiotu jako jej wiasciciela.
Zasady te zostaly $cisle i wyczerpujaco wyjasnione w art. 38 pkt 4-7
ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym?!.

Wynika z nich, Ze przy spotkach nalezy oznaczy¢ wspolnikow, a w spot-
ce komandytowo-akcyjnej komplementariuszy. Pojecia te nie sa jedno-
znaczne, poniewaz przy definiowaniu firmy mozna podawaé nazwisko
tylko jednego z wielu wspolnikow. Istnieja wige rozbieznosci migdzy
danymi zawartymi w rejestrze sadowym a wpisami dokonywanymi
w ksiedze wieczystej. Zdarzy¢ si¢ moze, ze przy umowie przeniesienia
tych praw nie nastapi zmiana nazwy firmy, za$ ich przeniesienie bedzie
miato znaczenie przy okreslaniu wniesionych wktadow przez poszczegol-
nych wspdlnikéw. W celu uniknigcia w przysztosei trudnosci interpre-
tacyjnych nalezy zaproponowa¢ nowelizacje art. 10 przez dodanie § 4
stwierdzajacego, ze w przypadku przeniesienia mienia, w sktad ktorego
wchodzi nieruchomo$¢ lub uzytkowanie wieczyste, istnieje koniecznos¢
sporzadzenia czynnosci w formie aktu notarialnego. Propozycja ta jest
zbiezna z rozwiazaniem prawnym przyjetym w dyspozycji art. 75' § 4
k.c., dotyczacym zbycia przedsigbiorstwa, w sktad ktérego wchodzi nie-
ruchomo$¢. Istnieje wowczas potrzeba sporzadzenia czynnos$ci prawnej
w formie szczegdlnej (art. 158 k.c.). Kontrowersje te wynikaja rowniez
z dyspozytywnego charakteru brzmienia art. 10 § 2 k.s.h., upowaznia-
jacego wspolnikow do okreslenia formy, jaka nalezy zachowaé przy prze-
niesieniu tych praw?®Z.

Aktualnie przeniesienie wymienionych praw nie wymaga formy aktu
notarialnego nawet wtedy, gdy w ich sktad wchodzi nieruchomo$é lub
prawo uzytkowania wieczystego.

3 S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do
przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 110.

31 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 17, poz. 209.

2S.Sottysinski,A.Szajkowski,A.Szumanski,J. Szwaj a, Kodeks spo-
tek handlowych, t. 1, Komentarz do art. 1-150, Warszawa 2001, s. 121.
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V. Nieruchomosci w spotkach kapitalowych

Zagadnienia zwigzane z nieruchomosciami w spotkach kapitatowych
zostaly roznie uregulowane w stosunku do spotek kapitalowych w or-
ganizacji oraz spofki z ograniczona odpowiedzialnos$cia i spotki akcyjne;j.
Stosunki wlasnosciowe odnoszace si¢ do nieruchomosci znajduja takze
szczegOlowe unormowanie w przepisach mowiacych o przeksztatceniach
poszczegolnych rodzajow spotek. Okolicznosci te zmuszaja do odrebnego
scharakteryzowania probleméw z tym zwiazanych.

1. Spoétki kapitalowe w organizacji

Spotki kapitalowe w organizacji, a wigc spdtka z ograniczona odpo-
wiedzialnoscig (art. 161) i spotka akcyjna (art. 323) moga we wlasnym
imieniu nabywaé prawa, w tym wiasno$¢ nieruchomosci i inne prawa
rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana (art. 11 § 1
k.s.h.). W sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje si¢ do nich
odpowiednie przepisy dotyczace danego typu spolki po jej wpisie do
rejestru. Z chwilg ich wpisu do rejestru staja si¢ spotkami danego typu
i uzyskuja osobowos¢ prawna. Od tej chwili staja si¢ podmiotem praw
i obowiazkow spotki w organizacji. Wyjasnienia te pozwalaja przyblizy¢
charakter czynnos$ci i skutki prawne zwiazane z nabyciem wilasnosci
nieruchomosci. Przepisy maja na celu umozliwienie podjgcia czynnos$ci
przed uzyskaniem osobowos$ci prawnej. Nabycie wlasnosci nieruchomo-
$ci nastgpuje w akcie zawiazania spotki lub odrgbna umowa, bez potrzeby
sporzadzenia umowy zobowigzaniowej, pod warunkiem uzyskania 0so-
bowosci prawnej. W akcie zalozycielskim zamieszcza si¢ wniosek o do-
konanie wpisu prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej. Sprostowanie tego
wpisu nastapi z wniosku spotki po jej zarejestrowaniu, na podstawie po-
stanowienia sadu rejestrowego o dokonanym wpisie do rejestru.

2. Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia

Stosownie do art. 228 k.s.h., uchwaty wspolnikow, poza innymi
sprawami tam wymienionymi, wymaga zbycie i wydzierzawienie przed-
sigbiorstwa lub jego zorganizowanej czgSci oraz ustanowienie na nich
ograniczonego prawa rzeczowego, a takze nabycie i zbycie nieruchomo-
$ci lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa spotki nie stanowi inacze;.

Projektodawca proponuje dokonanie zmiany pkt 4 tego artykutu i do-
danie ,,uzytkowania wieczystego”. Ustawodawca wprowadza dalsze
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ograniczenia w art. 229 1 postanawia, ze umowa o nabycie dla spolki
nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci za ceng przewyzszajaca jedna
czwarta kapitatu zakladowego, nie nizsza jednak od 50.000 zt, zawarta
przed uptywem dwoch lat od zarejestrowania, wymaga uchwaty wspol-
nikoéw. Uchwala jest zbgdna, jezeli umowa ta byta przewidziana w umowie
spotki. Wiele trudnosci faktycznych wywotuje konieczno$¢ stosowania
postanowienia art. 230 k.s.h. Zgodnie z tym przepisem, rozporzadzenie
prawem lub zaciagganie zobowigzania do §wiadczenia o wartosci dwu-
krotnie przewyzszajacej wysokos¢ kapitatu zaktadowego wymaga uchwaty
wspolnikow, chyba ze umowa spotki stanowi inaczej. Trudnosci w jej
stosowaniu wynikaja przede wszystkim stad, ze znaczna czg$¢ spolek
dysponuje stosunkowo niskim kapitatem zakladowym. Zaistniata wigc
potrzeba podejmowania w wigkszo$ci uchwat przy nabywaniu nierucho-
mosci przekraczajacych te wartosci.

Uwzgledniajac potrzebe praktyki, projektodawca przewidzial znowe-
lizowanie tego przepisu i dodanie stwierdzenia, ze do tych czynnosci nie
stosuje si¢, rowniez w nowej wersji, art. 17 § 1 k.s.h. Przepis ten mowi
o skutkach prawnych sporzadzonej czynno$ci bez wymaganej uchwaty.
Z zagadnieniami zwigzanymi z prawem wilasnos$ci nieruchomosci spoty-
kamy si¢ takze przy rozwiazaniu i likwidacji spotki. Zgodnie z art. 275
§ 2, w okresie likwidacji nie mozna wyplaca¢ wspolnikom zyskow oraz
dokonywa¢ podziatu majatku spotki przed sptaceniem wszystkich zobo-
wigzan. Nieruchomos$ci za§ moga by¢ zbywane w drodze publicznej
licytacji, a z wolnej reki jedynie na podstawie uchwaty wspdlnikow i po
cenie nie nizszej od kwoty przyjetej w uchwale. Podzial miedzy wspol-
nikéw majatku pozostatego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli
moze nastapi¢ natomiast po uptywie 6 miesigcy od daty ogloszenia o otwarciu
likwidacji 1 wezwaniu wierzycieli. Majatek dzieli si¢ migdzy wspdlnikow
w stosunku do ich udziatow, z tym ze umowa sp6tki moze okresla¢ inne
zasady jego podzialu. Podzialu majatku, w sktad ktorego wchodzi nie-
ruchomos¢, dokonuje si¢ na zasadach ogoélnych wymaganych przy prze-
niesieniu wlasnosci nieruchomosci (art. 158 k.c.). Jezeli wspolnicy otrzy-
mali przypadajaca im cz¢$¢ majatku w dobrej wierze, nie sa obowigzani
do jej zwrotu w celu pokrycia naleznosci wierzycieli.
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3. Spotka akcyjna

Przepisy kodeksu spotek handlowych w podobny sposob reguluja
zagadnienia zwigzane z nieruchomoscia przy spotkach akcyjnych, wzbo-
gacajac je o zasady stanowiace podstawe prawna ich funkcjonowania.
Stosownie do art. 311 § 1, przy wniesieniu wktadow niepieni¢znych lub
nabyciu mienia przez spotke, zatozyciele sporzadzaja pisemne sprawoz-
danie, ktére powinno przedstawia¢ przedmiot wktadoéw oraz liczbg i rodzaj
wydanych w zamian akcji. Przy wniesieniu jako wkladu przedsigbiorstwa,
sprawozdanie zatozycieli powinno zawierac sprawozdanie finansowe tegoz
przedsigbiorstwa za okres ostatnich 2 lat obrotowych. Zaproponowana
zmiana § 3 1 § 4 art. 311 zmierza w kierunku jego zsynchronizowania
z pozostatymi przepisami. Proponuje si¢ dodanie w § 3 stwierdzenia, ze
obowiazek sporzadzenia sprawozdania finansowego dotyczy takze naby-
cia przedsigbiorstwa, a nie tylko wniesienia jego jako wkladu. W § 4
przewidziano zwolnienie z obowiazku ujawnienia w sprawozdaniu mienia
nabytego na podstawie zwyktych czynnosci tego przedsigbiorstwa. Uchwatly
walnego zgromadzenia, stosownie do art. 393 pkt 3 i 4, wymagaja zbycia
1 wydzierzawienia przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czgsci oraz
ustanowienia na nich ograniczonego prawa rzeczowego, a ponadto nabycia
i zbycia nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosci, o ile statut nie
stanowi inaczej. W tym zakresie przewidziano zmiang przepisow w szer-
szym zakresie, w tym takze dodaniu w pkt 4 stwierdzenia, ze uchwala
jest konieczna takze przy nabyciu i zbyciu uzytkowania wieczystego.

Artykut 431 § 5 k.s.h. upowaznia zarzad do zwrotu takze wkltadow
niepieni¢znych osobom, ktore objety akcje najpozniej z uptywem miesigca
po uptywie 6-miesigczego terminu zgloszenia podwyzszenia kapitalu do
sadu rejestrowego lub przed uplywem miesiaca od dnia uprawomocnienia
sig¢ postanowienia o odmowie rejestracji. W okresie likwidacji spotki
nieruchomos$ci moga by¢ zbywane w drodze publiczne;j licytacji, a z wolnej
reki jedynie na podstawie uchwatly walnego zgromadzenia i po cenie nie
mniejszej od wysokosci okreslonej w uchwale (art. 468 § 1).

Podzial migdzy akcjonariuszy majatku pozostatego po zaspokojeniu lub
zabezpieczeniu nie moze nastapi¢ przed uptywem roku od dnia ostatniego
ogloszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu wierzycieli. Rowniez akcjo-
nariusze nie sa obowiazani do zwrotu otrzymanej czgsci majatku spotki
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w dobrej wierze. Przepisy stwierdzaja, ze statut moze przewidywaé inne
zasady podziatu majatku.

Przy taczeniu, podziale i przeksztalceniu spotek wystepuja takze za-
gadnienia dotyczace nieruchomosci. I tak, zgodnie z art. 494 § 1, przy
faczeniu spotka przejmujaca albo nowo zawiazana wstgpuje z dniem
potaczenia we wszystkie prawa i obowiazki spotki przejmowanej wzgled-
nie spotek taczacych si¢ 1 utworzenia nowej spotki. Ujawnienie przejscia
prawa wiasno$ci nieruchomosci w ksiedze wieczystej na nowo powstate
podmioty nastepuje na wniosek zainteresowanej spotki.

Przepisy doktadnie okreslaja przeniesienie catego majatku przy podziale
spotek. Podziatowi nie podlegaja spotki osobowe. Ujawnienie przejscia
wlasno$ci nieruchomosci w ksigdze wieczystej nastgpuje na wniosek
spotek nabywajacych to prawo.

Podobnie ksztaltuje si¢ kwestia przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
przy przeksztatcaniu spotek.

VI. Podsumowanie

Nieruchomosci spetniajg w spotkach handlowych znaczaca rolg, szcze-
golnie przy tworzeniu spotek w wyniku komercjalizacji 1 prywatyzacji.
Regulacje prawne dotyczace nieruchomos$ci zawarte w k.s.h. maja
charakter og6lny 1 instytucjonalny. W wigkszosci przypadkow odsylaja
w tej mierze do postanowien umowy lub statutow dotyczacych danego
rodzaju spotki. Dopiero przepisy szczegolne, regulujace poszczegolne statusy
spolek, uwidaczniaja istnienie ré6znorodnego i skomplikowanego systemu
prawnego. Pozytywne normy prawne okre$laja za$ zasady i tryb wno-
szenia nieruchomosci jako wktadow niepieni¢znych, nabywania i zbywa-
nia nieruchomos$ci. Sa one zawarte:

1. W przepisach k.s.h., okreslajacych kompetencje organéw spotki
przy podejmowaniu uchwat dotyczacych nabywania i zbywania nieru-
chomosci. W przypadku gdy do dokonania czynno$ci prawnej przez
spotke wymagana jest przez ustawe uchwata zgromadzenia wspolnikow
albo walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynnos¢ ta sporza-
dzona bez wymaganej uchwaty jest niewazna z mocy art. 17 § 1 k.s.h.
Zgoda na dokonanie czynnosci moze by¢ podjeta zardwno przed zloze-
niem o$wiadczenia przez spotke, jak i po jego ztozeniu, nie pozniej niz
w terminie 2 miesigcy od dnia ztozenia. Uchwala podjeta po ztozeniu
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o$wiadczenia potwierdza uprzednio ztozone o$wiadczenie woli 1 wywo-
huje skutek ex func od chwili dokonania czynnosci prawne;j. Tych skutkow
nie powoduje czynno$¢ prawna sporzadzona bez wymaganej zgody or-
ganow spotki, okreslonej wylacznie przez umowe lub statut. Czynno$é
prawna jest wowczas wazna. Uchybienie temu obowiazkowi spowodo-
wac¢ moze odpowiedzialno$¢ cztonkéw zarzadu wobec spdtki za naru-
szenie przepisoOw regulujacych jej byt prawny. Wprowadzenie zasady
réznych skutkéw wadliwej czynnosci prawnej mozna uzasadni¢ jedynie
konstytucyjna zasada hierarchii obowiazywania przepiséw i dania pierw-
szenstwa ustawie przed umowa i statutem spotki (art. 87 Konstytucji RP).
Nie jest natomiast uzasadniona odpowiedzialno$¢ cywilnoprawna czton-
kow zarzadu tylko z tytutu nieprzestrzegania wymogow umowy czy statutu.
Odpowiedzialno$¢ ta istnieje w obu przypadkach, co wynika z brzmienia
art. 293 § 11483 § 1 k.s.h. Osoby te moga rowniez ponosi¢ odpowie-
dzialno$¢ karng z art. 585 § 1 k.s.h. Zapowiedziana nowelizacja k.s.h.,
w tym art. 17 § 1, ogranicza si¢ jedynie do zmian redakcyjnych, usci-
Slajacych brzmienie tego przepisu, ale nie zmian merytorycznych. Pro-
ponuje sig zastapienie uchwaty zgromadzenia wspdlnikow uchwata wspol-
nikdw, jako ze moze by¢ ona podjeta takze w drodze pisemnego gtosowania
(art. 227 § 2 k.s.h.).

2. W art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow?® uznano za cudzoziemca spotki
handlowe kontrolowane, w ktorej cudzoziemcy lub cudzoziemiec maja
pozycje dominujaca. Definiujac to pojecie, odestano do odpowiedniego
stosowania przepisu art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h., okreSlajacego w sposob
precyzyjny pojecie spotki dominujacej. Nabywanie zatem nieruchomosci
i uzytkowania wieczystego przez tego rodzaju spotki handlowe podlega
reglamentacji wynikajacej z ustawy. Problemy z tym zwiazane nie sa
przedmiotem niniejszych rozwazan.

3. W art. 28a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa postanowiono, ze kupujacy,
a wigc rowniez spotki prawa handlowego, moga naby¢ od Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych nieruchomosci rolne, jezeli w wyniku umowy sprze-
dazy faczna powierzchnia uzytkoéw rolnych bedacych wilasnoscia spotki

33 Tekst jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245.
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nie przekroczy 500 ha. Powierzchnie uzytkéw rolnych ustala si¢ tylko
na podstawie o$wiadczenia zlozonego przez spotke, bez potrzeby przed-
stawiania jakichkolwiek zaswiadczen organow jednostek samorzadu te-
rytorialnego. Poza tym ograniczeniem obszarowym spotka moze naby-
wac nieruchomosci rolne na ogoélnych zasadach wynikajacych z ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego*. Przepisy
k.s.h. nie definiuja pojecia nieruchomosci. W zwiazku z tym stosuje sig
bezposrednio przepisy kodeksu cywilnego, zgodnie z odestaniem prze-
widzianym w zdaniu 1 art. 2 k.s.h. Podmioty te moga nabywa¢ na réwnych
zasadach z innymi podmiotami nieruchomos$ci potozone w kraju. Rza-
dowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks spotek handlowych oraz
niektorych innych ustaw, Druk sejmowy nr 1666, ktoéry wptynat do
Kancelarii Sejmu w dniu 5 czerwca 2003 r., dostosowuje przy okazji
nowelizacji przepisy kodeksu do dyrektyw Rady Europy i Traktatu
ustanawiajacego Wspolnotg Europejska (TWE). Mozna zatem domnie-
mywac, ze uwzglednienie przedstawionych propozycji przyczyni si¢ do
jego zgodnosci z przepisami unijnymi.

4. Przepisy szczegolne utrzymane w mocy na zasadzie art. 611 k.s.h.
precyzuja zasady nabywania i zbywania nieruchomosci oraz ich wnosze-
nia jako wkladow niepienieznych. Na ogét sa one skorelowane z innymi
przepisami ustawowymi i nie stwarzaja istotniejszych trudnosci interpre-
tacyjnych.

5. Postanowienia umow 1 statutow spotek na zasadzie upowaznienia
wynikajacego z postanowien k.s.h. majaq znaczenie przy czynno$ciach
rozporzadzajacych nieruchomos$ciami. W sytuacjach watpliwych nalezy
bowiem odnies$¢ si¢ do umowy lub statutu spolki, gdy ustawa stwarza
mozliwosci odrgbnego uregulowania danej kwestii. Okoliczno$¢ ta ma
szczegllne znaczenie w prywatnym obrocie migdzynarodowym, w kto-
rym dostgp do informacji zrodlowych, okreslajacych status prawny tych
podmiotoéw, jest ograniczony.

¥ Dz.U. Nr 64, poz. 592.
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