Rejent « rok 16 = nr 6(182)
czerwiec 2006 r.

Robert Pabis

Whiesienie aportu (a w szczegolnosci prawa wlasnosci
nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania)
do spolki kapitalowej

Asumpt do napisania niniejszego artykutu stanowita uwaga zawarta
w artykule R. Sztyka, ,,Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdéw” (Rejent 2004, nr 6), gdzie na marginesie zasad-
niczych rozwazan wskazano na praktyke zawierania umow, juz po za-
rejestrowaniu spoltki kapitatowej, przenoszacych prawo wiasnosci nieru-
chomosci lub prawa wieczystego uzytkowania, stanowiacych przedmiot
wktadu niepienigznego do spétki. Celem niniejszych wywodow bedzie
analiza zagadnienia wniesienia wymienionych praw rzeczowych tytulem
aportu do spotki — tak w ogdlnosci, jak i w odniesieniu do spolek po-
siadajacych status cudzoziemca w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow'.

Tryb wniesienia aportu w postaci prawa wlasnosci nieruchomosci
lub prawa wieczystego uzytkowania do tworzonej spotki kapitalowej

1. Wymaganie badz faktyczne zawieranie po zarejestrowaniu spotki
kapitatowej umow, przenoszacych prawo wilasnosci nieruchomosci lub
prawa wieczystego uzytkowania, ktére powinny zosta¢ wniesione do
spotki przed rejestracja, jest zupetnie niezgodne z przepisami kodeksu
spolek handlowych i zdaje si¢ wrecz pomijaé jednoznaczne normy wpro-

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758.
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wadzone do tej ustawy, ktore mialy rozstrzygna¢ watpliwosci powstate
w okresie obowigzywania przepisow kodeksu handlowego.

2. W przypadku spétki z o.0., zgodnie z art. 163 pkt 2 k.s.h., jednym
z warunkdw jej powstania® jest wniesienie przez wspdlnikow wkiadow
na pokrycie catego kapitatu zaktadowego, a w razie objecia udziatu za cene
wyzszg od wartosci nominalnej (agio), takze wniesienie nadwyzki.

3. Nieco inaczej sprawa wniesienia wkladow przedstawia si¢ w przy-
padku spotki akcyjnej. Wprawdzie regula wyrazong w art. 306 pkt 3 k.s.h.
jako warunek powstania tej spotki® jest obowigzek wniesienia przez
akcjonariuszy wkladéw na pokrycie catego kapitatu zaktadowego przed
rejestracja spotki, jednakze zasada ta nie ma charakteru bezwzglednie
obowigzujacego, co zastrzega juz powotany przepis odsylajacy do regu-
lacji okreslonej w art. 309 § 3 i 4 k.s.h. Przepisy te okreslaja zasady
niepelnego pokrycia kapitatu zaktadowego, a istotne znaczenie posiada
okolicznos¢, czy objete akcje maja zosta¢ pokryte poprzez wniesienie
wkladow pienigznych, czy tez niepienigznych.

W szczegdlnosei, w mysl art. 309 § 3 zd. 1 k.s.h. akcje obejmowane
za wklady niepieni¢zne powinny by¢ pokryte w catosci nie pdzniej niz
przed uptywem roku po zarejestrowaniu spotki. Natomiast art. 309 § 3
zd. 2 k.s.h. stanowi, Zze akcje obejmowane za wklady pieni¢zne powinny
by¢ optacone przed zarejestrowaniem spotki co najmniej w jednej czwartej
ich wartosci nominalnej. Ustawa, wyznaczajac termin na pokrycie akcji
obejmowanych za wktady niepienig¢zne, nie okresla, tak jak si¢ to czyni

2 Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz art. 163 k.s.h., formutujac okreslone tam wymogi,
btednie méwi o powstaniu spotki. W rzeczywistosci bowiem, powstanie spotki (w orga-
nizacji) nastepuje juz z chwila zawarcia umowy spoétki (art. 161 § 1 k.s.h.). Realizacja
nastgpnych czynnosci wymienionych w art. 163 pkt 2-4 k.s.h. jest w istocie warunkiem
wpisu zawigzanej spotki z 0.0. do rejestru, za$ art. 163 pkt 5 k.s.h. moéwi juz o samym
wpisie, w zwigzku z czym o powstaniu mozna — niezbyt $cisle — mowi¢ w $wietle tego
przepisu tylko w odniesieniu do spolki zarejestrowanej (spotki ,,dojrzalej”). Bardziej
poprawne byloby zatem zawarcie w art. 163 k.s.h. stwierdzenia, iz okresla on warunki
wpisu spotki do rejestru. Jednoczesnie nalezaloby zrezygnowaé z pkt 5 tego przepisu, ktory
jest zbedny z uwagi na tres¢ art. 12 k.s.h., stanowiacego, iz spolka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig albo spotka akcyjna w organizacji z chwila wpisu do rejestru staje si¢ spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig albo spotka akcyjna i uzyskuje osobowosé prawna.

3 Rowniez i tu ustawa dopuszcza si¢ niescistosci analogicznych jak w przypadku art.
163 k.s.h.; por. wyzej, przyp. 2.
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w odniesieniu do akcji obejmowanych za gotdwke, w jakiej czesci akcje
aportowe musza zosta¢ pokryte przed zarejestrowaniem spotki. Mozliwe
jest zatem, iz niektdre akcje obejmowane w zamian za aporty nie zostana,
pokryte nawet w czesci przed zarejestrowaniem spétki. Tego rodzaju
mozliwos¢ jest jednak w okreslony sposob ograniczona przepisem art.
309 § 4 k.s.h., ktory stanowi, ze jezeli akcje sa obejmowane wylacznie
za wklady niepienigzne albo za wklady niepienigzne i pienigzne, wowczas
kapitat zaktadowy powinien by¢ pokryty przed zarejestrowaniem co najmniej
w 1/4 jego wysokosci, okreslonej w art. 308 § 1 k.s.h., tj. pokrycie to
powinno nastapi¢ co najmniej w wysokosci 125.000 zt*.

W Swietle przytoczonej regulacji, pokrycie kapitatu zaktadowego spotki
akcyjnej, w sytuacji, gdy w catosci lub w czesci odbywa sie to w drodze
whiesienia wkladow niepienigznych, mozliwe jest w réznoraki sposob.
Dopuszczalne jest np. ustalenie, ze cze$¢ akcji aportowych zostanie pokryta
w catosci przed zarejestrowaniem spolki, inne akcje wydane w zamian
za wklady niepienigzne przed zarejestrowaniem zostana pokryte jedynie
w okreslonej czgsci, a wreszcie mozliwe jest postanowienie, ze niektére
tego typu akcje w calosci zostang pokryte po zarejestrowaniu.

Niezaleznie jednak od powyzszych udogodnien trybu pokrywania
objetych akcji, z art. 306 pkt 2 k.s.h. wynika, ze w razie skorzystania
z mozliwosci przewidzianych w art. 309 § 3 i 4 k.s.h., wniesienie do

* Podkresli¢ nalezy, iz kodeks nie wymaga tu, aby minimalna wysoko$¢ pokrycia przed
zarejestrowaniem nastapita co najmniej w 1/4 kapitatu zakladowego konkretnej spotki —
w omawianych wypadkach wystarczajace bedzie zatem pokrycie kapitatu zakladowego we
wspomnianej wysokosci 125 000 zi, zarowno gdy kapitat zaktadowy spotki okreslono na
500 000 zt, jak i gdy wysokos¢ te ustalono np. w wysokosci 10 000 000 zt. Odmienna
reguta ma miejsce w przypadku, gdy akcje w calosci obejmowane sa za wklady pieni¢zne.
Z tredei art. 309 § 3 zd. 2 k.s.h. jasno bowiem wynika, ze w takim wypadku wymagane
jest pokrycie co najmniej jednej czwartej kapitatu zakladowego zawiazywanej spoiki (a zatem
nie jednej czwartej kapitatu zaktadowego okreslonego w art. 308 § 1 k.s.h.) — przyktadowo,
gdy statut okresla wysokos¢ kapitalu zaktadowego na 2 000 000 zt akcjonariusze zobo-
wigzani sg wnie$¢ wklady pienigzne w kwocie 500 000 zt; podobnieJ. Bieniak, M. Bie-
niak, Spotka akcyjna. Komentarz, Warszawa 2005, s. 105, uw. 9 do art. 309 k.s.h.;
odmiennie M. Litwinska, Kodeks spolek handlowych. Komentarz, wyd. 2, Warszawa
2005, s. 767, nb 7 do art. 309 k.s.h., ktéra — niewatpliwie ze wzgledéw celowosciowych
—uwaza, ze chodzi tu o planowany kapital zaktadowy okreslony w statucie. Inaczej mogloby
doj$¢ do sytuacji, w ktorej spotka o teoretycznie bardzo wysokim kapitale zaktadowym
zostalaby zarejestrowana z minimalnym pokryciem kapitalowym.
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spotki akeyjnej tych wktaddw, co do ktérych nie odracza si¢ tej czynnosei
na etap po zarejestrowaniu spétki, stanowi warunek wpisania spétki do
Krajowego Rejestru Sadowego.

4. Jeszcze zatem przed zarejestrowaniem spotki powinny by¢ wnie-
sione: w przypadku spotki z o.0. wszystkie wklady, za§ w przypadku
spoftki akcyjnej —te, ktorych wniesienia nie przesunigto (w oparciu o art. 309
§ 314 ks.h.) na etap przypadajacy po wpisaniu spotki do rejestru.

W praktyce zas wniesienia tych wkladéw nalezy dokonaé jeszcze
przed zgloszeniem zawigzania spotki do sadu rejestrowego. Zgodnie bowiem
zart. 167 § 1 pkt 2 k.s.h., do zgloszenia spoiki z 0.0. do sadu rejestrowego
nalezy dotaczy¢ oswiadczenia wszystkich czlonkéw zarzadu, mdéwiace
ze wklady na pokrycie kapitatu zakltadowego zostaly przez wszystkich
wspdlnikow w catosci wniesione. Podobny wymog ma miejsce w razie
zgloszenia do sadu rejestrowego spotki akcyjnej — art. 320 § 1 pkt 3 k.s.h.
nakazuje tu dotaczenie do zgloszenia oswiadczenia wszystkich czlonkéw
zarzadu, méwiacego ze wymagane statutem wplaty na akcje oraz wkiady
niepienig¢zne zostalty dokonane zgodnie z prawem. W przypadku za$ gdy
statut przewiduje pokrycie kapitatu zaktadowego wktadami niepienigznymi
po dokonaniu rejestracji, na podstawie art. 320 § 1 pkt 4 k.s.h. do zgloszenia
nalezy zataczy¢ o$wiadczenie wszystkich cztonkéw zarzadu, ze wniesie-
nie tych wkladéw do spéiki jest zapewnione, zgodnie z postanowieniami
statutu, przed uptywem rocznego terminu okreslonego w art. 309 § 3
k.s.h.

Jedynie zatem gdy wkiady wniesiono przed zgloszeniem spoétki do
rejestru, cztonkowie zarzadu mogg fakt ten potwierdzi¢ bez narazenia si¢
na zarzut ztozenia falszywego o$wiadczenia o wniesieniu wktadow, sank-
cjonowanego w surowy sposob okreslony w art. 291 i art. 479 k.s.h.’

5. Przedstawione wyzej zasady stanowia zatem istotng réznice w po-
réwnaniu do regulacji kodeksu handlowego, ktérego art. 167 § 1 pkt 2
oraz art. 331 § 1 pkt 3 wymagaly zlozenia oswiadczenia, ze przejscie
wkladow niepienieznych na spotke z chwilg jej zarejestrowania jest za-
pewnione (podkr. moje — R.P.).

5 Cztonkowie zarzadu odpowiadaja wowczas wobec wierzycieli spolki solidarnie ze
spotka przez trzy lata od dnia zarejestrowania spotki lub zarejestrowania podwyzszenia
kapitalu zaktadowego.
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W literaturze pod pojeciem ,,zapewnienia” rozumiano mozliwos¢
uzyskania przez spotke przyznanych jej praw, z chwila gdy zostanie ona
zarejestrowana®.

6. Zmiana przepisow w tej kwestii nie jest dzielem przypadku, co
potwierdzaja nowe regulacje okreslajace prawny charakter spotki przed
jej zarejestrowaniem oraz zdolno$¢ tej spotki do wystepowania w obrocie.

Chodzi tu mianowicie o wyrazne uznanie przez kodeks spdtek han-
dlowych podmiotowosci prawnej spotki kapitatlowej w organizacji, a przede
wszystkim jej zdolnos$ci do nabywania majatku, w tym wlasnosci nie-
ruchomosci i innych praw rzeczowych (art. 11 § 1 k.s.h.). Brak tego
rodzaju przepiséw w kodeksie handlowym powodowal — w okresie obo-
wigzywania tego aktu prawnego — istotne rozbieznosci w zakresie pro-
blematyki wnoszenia wkladow niepieni¢znych do spétek kapitalowych.

7. Posréd wystepujacych pogladéw mozna bylo wyrdzni¢ dwa za-
sadnicze nurty, rézniace si¢ w tonie kazdego z nich w pewnych szcze-
gotach’. Wedle pierwszego pogladu wklady niepienigzne przechodzity na
spolke dopiero z chwila jej rejestracji®. Odmienne stanowisko zajmowali
autorzy, juz wowczas przyjmujacy — pomimo braku stosownej regulacji
— konstrukcje prawng spotki w organizacji posiadajacej okreslong pod-
miotowos¢ prawng i w wyniku tego uznajacy, ze aporty przechodza na
spolke juz przed zarejestrowaniem?’.

¢ Tak M. Allerhand, Kodeks handlowy. Komentarz, Bielsko-Biata 1996 (prze-
druk), s. 150, uw. 3 do art. 167 k.h., a za nim A. Szum anski, Wklady niepieniezne do
spotek kapitatowych, Warszawa 1997, s. 263.

" Bardzo bogaty przeglad wypowiedzi literatury w omawianym wzgledzie przedstawia
M. Trzebiatowski, Spotka z o.0. w organizacji, Lublin 2000, s. 293-313.

8 Por. A.Chetmonski, [w:] Prawo o spétkach akcyjnych, pod red. H-W. Kona,
s. 57, uw. 2 do art. 24; T.Dziurzynski [w:] T.Dziurzynski, Z.Fenichel,
M.Honzatko, Kodeks handlowy. Komentarz, 1.0dz 1999 (przedruk), s. 192-193, uw.
6 do art. 171 k.h.; J. Skapski, Nieruchomosé jako aport do spotki z ograniczonq od-
powiedzialnosciq, KPP 1993, nr 3,s. 158-159;A. Szumanski,[w:] K. N¢dza, W.Py-
ziohb A.Szumanski, . Weiss, S. Wlodyka, Prawo spolek, Krakow 1998, s. 489;
AW.Wisniewski, Prawo o spotkach. Podrecznik praktyczny, t. 111, Warszawa 1993,
s. 77-78.

> Tak J. Fiotka, Wlasnos¢ nieruchomosci jako aport do spétki z o.0., PPH 1993,
nr4,s. 13inast.;S.Soltysinski,[w:]S.Sottysinski,A.Szajkowski,J.Szwa-
j a, Kodeks handlowy. Komentarz, t. 1, Warszawa 1994, s. 105-107 (nb 167); A.Szaj-
kowski, Prawo spotek handlowych, Warszawa 1997, s. 115-119.
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Istniejace watpliwosci szczegdlny wyraz znajdowaly w kwestii wnie-
sienia do spotki tytutem aportu prawa wiasnosci nieruchomosci Iub
uzytkowania wieczystego. Ogromne znaczenie wywarta tu uchwata SN
z dnia 5 grudnia 1991 r. IIl CZP 128/91'°, gdzie stwierdzono, iz ,,W razie
gdy wspolnik pokrywa swoj udziat w spolce z 0.0. wktadami niepienigz-
nymi w postaci prawa uzytkowania wieczystego (takze i wlasnosci
nieruchomosci) — konieczne jest zawarcie odrgbnej umowy w formie aktu
notarialnego dla przeniesienia tego prawa na rzecz spotki po jej zareje-
strowaniu przez sad”. Jako zasadnicze argumenty na poparcie swojego
stanowiska Sad Najwyzszy wskazat fakt, ze w momencie powstania
zobowiazania wspdlnika do wniesienia wktadu spotka jeszcze nie istnieje,
a zatem nie moze naby¢ wymienionych praw rzeczowych. Poza tym
przeciwko przyjeciu rozporzadzajacego skutku umowy spotki przemawia
tre$¢ art. 157 § 11 art. 237 k.c., ktére zakazuja przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego pod warunkiem.

Powotana uchwata spotkata si¢ z niemal powszechng krytyka doktry-
ny'! — praktyka jednak ,,bezpiecznie” stosowala sie do stanowiska Sadu
Najwyzszego, mimo ze w ten sposob faktycznie pozostawano w sprzecz-
nosci z trescig art. 160 pkt 2 k.h., ktéry dla powstania spotki z o.o.
wymagat wniesienia catego kapitatu zakladowego oraz art. 311 § 3 k.h.,
stanowiacym, iz akcje, ktore wydaje si¢ za wktady niepieni¢zne, powinny
by¢ pokryte w calosci przed zarejestrowaniem spoiki.

Krytyka stanowiska Sadu Najwyzszego podnosita przede wszystkim,
ze nieuzasadniona jest konstrukcja zaktadajaca koniecznos¢ zawierania
drugiej umowy z uwagi na brak podmiotowosci prawnej spéotki. Nawet
gdyby bowiem uzna¢, ze spdtka nie posiada podmiotowosci prawnej
w okresie przed zarejestrowaniem, to m.in. z tresci art. 160 pkt 2, art.
167 § 1 pkt 2 oraz art. 331 § 1 pkt 3 k.h. mozna wyciagna¢ wniosek,
iz wklady niepienigzne przechodza na spotke kapitatowa najpdzniej z chwila,
jej rejestracji. Przepisy te nie sa wprawdzie do konca zbiezne, tagodniejsze

1" OSP 1993, nr 11-12, poz. 241, z zamieszczong tam aprobujaca glosa J. Ignatowicza
oraz krytyczna glosg J. Kraussa, Przeglad Sadowy 1992, nr 11-12, s. 153-164.

' Por. A.Szumanski, Wkiady niepienigzne..., s. 248-249; J. Krauss, Przejscie
wkladow na spétke kapitatowq, PUG 1991, nr 8-9; J. Skapski, Nieruchomosé jako
aport..., s. 153-154; J. Fio tk a, Wiasnos¢ nieruchomosci jako aport do spotki z o.0., PPH
1993, nr 1, s. 13-17.
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z nich (tj. art. 167 § 1 pkt 2 oraz art. 331 § 1 pkt 3 k.h.) wymagaja
jednak, by wklady niepienigzne przeszty na spétke z dniem jej rejestracji
— nie przystaje zatem do tej regulacji poglad wymagajacy (a zarazem
dopuszczajacy) wniesienia wkladow po zarejestrowaniu spotki. Zarazem
wskazywano, iz w przypadku prawa wlasnosci nieruchomosci oraz prawa
wieczystego uzytkowania nie dochodzi tu do naruszenia art. 157 § 11 art.
237 k.c., ktore zakazuja przeniesienia tych praw pod warunkiem, gdyz
rejestracja spofki nie stanowi warunku w rozumieniu art. 89 k.c., a jedynie
tzw. warunek prawny (conditio iuris). Doda¢ tu nalezy, ze tak tres¢
przepiséw kodeksu handlowego, jak i wypowiedzi literatury i orzecznic-
twa podkreslajace brak podmiotowosci prawnej spotki przed jej rejestracja,
zdawaly si¢ przechodzi¢ do porzadku dziennego nad faktem, ze pomimo
braku zdolnosci prawnej niezarejestrowanej spotki moga zosta¢ do niej
skutecznie wniesione wktady pienigzne.

8. Na gruncie nowych przepisdéw mozliwos¢ skutecznego wniesienia
do spotki kapitalowej wktadow niepienieznych jeszcze przed rejestracja
nie powinna budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci'2. Co wigcej, z uwagi na
tre$¢ art. 163 pkt 2 oraz art. 306 pkt 3 k.s.h. istnieje nie tyle mozliwos¢,
co obowiagzek wniesienia w tym okresie praw zadeklarowanych jako aport
do spdtki. Zdolnos¢ nabycia przez spotke w organizacji tych praw wyraznie
wynika za$ z art. 11 § 1 k.s.h.

12 Tak réwniez A. Kidyb a, Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq. Komentarz,
wyd. 3, Warszawa 2003, s. 97, nb 21-22 do art. 158 k.s.h. i s. 168-169, nb 21 do art.
163 k.s.h., podnoszacy, ze w zwiazku z podmiotowoscia prawng spotki w organizacji nie
ma koniecznosci powtdrnego zawierania umowy przeniesienia nieruchomosci po zareje-
strowaniu spolki; podmiotem przysporzenia jest juz spotka w organizacji; R. Potrzeszcz,
Tworzenie spétki kapitatowej w kodeksie spotek handlowych, PPH 2000, nr 11, s. 16, ktory
stwierdza, iz traca na aktualnosci poglady o warunkowym wnoszeniu aportow do spolki,
tj. pod warunkiem jej zarejestrowania. Wewngtrznie sprzeczne stanowisko zajmuje E. M ar -
szalkowska-Krzes$, [w:] J.Jacyszyn, S.Krzes, EEMarszatkowska-
Krzes, Kodeks spotek handlowych. Komentarz. Orzecznictwo, Warszawa 2001, ktora
w jednym miejscu (s. 271, uw. 6 do art. 158 k.s.h.) twierdzi, iz brak jest potrzeby zawierania
dodatkowej umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, za$ w innym przypadku przyj-
muje (s. 367, uw. 7 do art. 258 k.s.h.), ze w wypadku gdy wkladem na podwyzszony kapitat
ma by¢ aport w postaci nieruchomosci, wspolnik winien zawrzeé ze spotka umowg zo-
bowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, pod warunkiem ze podwyzszonie
zostanie wpisane do rejestru, za$ do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci potrzebne jest
wowcezas dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na nie-
zwloczne przejscie wlasnosci (art. 157 k.c.).
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W przepisie tym jednoznacznie bowiem zastrzezono, ze spotka kapi-
tatowa w organizacji ma zdolno$¢ nabywania majatku, w tym — jak
podkreslono prawdopodobnie z uwagi na przytoczone watpliwosci — prawa
wlasno$ci nieruchomosci oraz innych praw rzeczowych. Zdolno$¢ na-
bywania majatku obejmuje tu zaréwno mozliwos¢ nabycia praw wno-
szonych tytulem wkladéw na pokrycie objetych udziatdw, jak i ,,zwy-
klego™ nabycia w ramach biezacej dziatalnosci spotki w organizacji (na
podstawie umowy sprzedazy, dostawy, itp.)".

W tym stanie rzeczy nie powinno stanowi¢ przedmiotu sporu stwier-
dzenie, iz podmiotem praw wniesionych do spotki w organizacji tytutem
wkladow na pokrycie objetych udziatow lub akcji staje si¢ ta wiasnie
spotka. Bezprzedmiotowe sa juz rozwazania co do charakteru majatku
spotki gromadzonego przed rejestracija, czy np. nie stanowi on przedmiotu
wspdlnosci tacznej udzialowcodw (akcjonariuszy).

9. W szczegdlnosci na aprobate nie zashuguje odmienne stanowisko',
przyjmujace dopuszczalnos¢ przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego po rejestracji spotki. Stanowisko to zaktada
mianowicie, ze przeniesienie praw na spotke w organizacji nastepuje pod
warunkiem rozwigzujacym, z wyltaczeniem nieruchomosci, w ktérym to
przypadku, z uwagi na tre$¢ art. 157 § 1 k.c., dla przejscia praw z nie-
ruchomosci winno sie¢ zawrze¢ dodatkowa umowg w formie aktu no-
tarialnego. Stanowisko to sprzeczne jest z ewidentnym wymogiem wnie-
sienia wszystkich wktadéw przed zarejestrowaniem spotki z 0.0. oraz
zasadami wnoszenia wkladow do spétki akcyjne;j.

10. Wskaza¢ nalezy takze na tre$¢ art. 170 § 1 k.s.h., ktéry stanowi,
ze jezeli spotki z o.0. nie zgloszono do sadu rejestrowego w terminie

3 Poczatkowo w dysharmonii z regulacja nadajaca podmiotowo$¢ prawna spotce
kapitalowej w organizacji pozostawal art. 7 prawa dziatalnosci gospodarczej, zgodnie
z ktérym przedsigbiorca mogt podjac dziatalnosé gospodarcza po uzyskaniu wpisu do re-
jestru przedsigbiorcow. Problem ten zostal wyeliminowany poprzez nowelizacj¢ powota-
nego przepisu i dodanie do niego ustgpu drugiego, stwierdzajacego, iz wymag rejestracji
(jako przestanki mozliwosci podjgcia dziatalnosci gospodarczej — przyp. R.P.) nie dotyczy
spotek kapitalowych w organizacji. Podobnie rzecz ujmuje art. 14 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (Dz.U. Nr 173, poz. 1807), stano-
wiacy, iz spotka kapitalowa w organizacji moze podjaé¢ dzialalno$¢ gospodarcza przed
uzyskaniem wpisu do rejestru przedsigbiorcow.

YPor.J.Frackowiak, [w: ]| Kodeks spélek handlowych, red. K. Kruczalak, War-
szawa 2001, s. 515.
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okreslonym w art. 169 k.s.h. albo postanowienie sadu odmawiajace
rejestracji stato si¢ prawomocne, a spotka w organizacji nie jest w stanie
dokona¢ niezwlocznie zwrotu wszystkich wniesionych wktadow lub
pokry¢ w pelni wierzytelnosci osob trzecich, zarzad dokona jej likwidacji.
Jezeli spotka w organizacji nie ma zarzadu, zgromadzenie wspdlnikow
albo sad rejestrowy ustanawia likwidatora albo likwidator6w.

W przypadku spotki akcyjnej art. 325 § 1 k.s.h. stanowi, ze jezeli
w terminie sze$ciu miesigcy od daty sporzadzenia statutu spotka nie zostala
zgtoszona do zarejestrowania lub jezeli postanowienie sadu odmawiajace
zarejestrowania stato si¢ prawomocne, zarzad powinien niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym przez ogloszenie osoby majace interes prawny oraz
zarzadzi¢ zwrot wptaconych sum i wktadéw niepienieznych. Jezeli spotka
nie posiada zarzadu, zwrotu wktadéw dokonuja zatozyciele (art. 325 § 2
k.s.h.). Z przepisami tymi koresponduje art. 326 § 1 k.s.h., zgodnie z kto-
rym, jezeli spotki nie zgloszono do sadu rejestrowego w terminie okre-
$Slonym wart. 325 § 1 k.s.h. albo postanowienie sadu odmawiajace rejestracji
stato si¢ prawomocne a spétka w organizacji nie jest w stanie dokonaé
niezwlocznie zwrotu wszystkich wniesionych wktadéw lub pokry¢ w pelni
wierzytelnosci osob trzecich, zarzad dokona likwidacji. Jezeli spotka
W organizacji nie posiada zarzadu, walne zgromadzenie albo sad rejestro-
wy ustanawia likwidatora albo likwidatorow.

7 powyzszych przepisow wyraznie wynika zatem obowigzek zwrotu
whiesionych wkladow w razie niedojscia spotki do skutku —jezeli bowiem
przytoczone regulacje zaktadaja, ze nie doszto do zarejestrowania spolki,
a jednym ze skutkdéw tego jest powinnos¢ zwrotu wkladow, to absur-
dalnym byloby pomimo to twierdzi¢, ze wklady przechodza na spotke
dopiero z momentem rejestraci.

11. Miedzy innymi z uwagi na wymdg wniesienia wkladow jeszcze
przed rejestracjg spotki, w zadnym wypadku nie mozna rozpatrywaé
rejestracji jako potencjalnego warunku wniesienia wktadéw. Jak juz wcze-
$niej sygnalizowano, na gruncie kodeksu handlowego szereg zwolennikow
posiadata teoria zaktadajaca, ze zarejestrowanie spotki stanowi ustawowy
warunek (conditio iuris) przejscia wkladéw na spdtke — dorozumianym
zalozeniem tej koncepcji byto milczace istnienie owego warunku. Zbedne
bylo w szczegdlnosci formutowanie go expressis verbis, miat on bowiem
wynika¢ wprost z ustawy. Pomijajac juz ocene tej koncepcji na gruncie
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kodeksu handlowego, obecnie przeciwko niej przemawia zar6wno tres¢ art.
163 pkt 2 i art. 167 § 1 pkt 2 oraz art. 306 pkt 3 i art. 320 § 1 pkt 3
i4k.s.h., jak réwniez wyraznie uznana podmiotowos¢ prawna spolki jeszcze
niezarejestrowanej (spotki w organizacii) i jej zdoIno$¢ do nabywania majatku
— brak wyraznych w tym wzgledzie postanowien ustawy stanowil jedna
z przestanek powstania przytoczonej koncepcji w okresie obowiazywania
poprzedniej regulacii.

12. Obecnie zatem kluczowym zagadnieniem staje si¢ nie odpowiedZ
na pytanie, czy do spolki kapitalowej w organizacji moga zosta¢ wniesione
wklady, lecz w ktéorym momencie przed rejestracja to nastepuje i jakie
czynnosci sg tu wymagane oraz wystarczajace dla skutecznego przejscia
aportow na spotke.

Przepisy kodeksu spotek handlowych, podobnie jak i regulacje kodek-
su handlowego, nie zawieraja wyraznego rozstrzygniecia tej kwestii.

Konieczne jest zatem dokonanie analizy przepiséw kodeksu cywilnego,
kodeksu spotek handlowych oraz uwzglednienie charakteru prawnego
umowy spolki z 0.0. lub — w przypadku spétki akcyjnej — statutu oraz
sktadanych w formie aktu notarialnego oswiadczen, o ktorych mowa
wart. 313 k.s.h.

13. Analiza ta prowadzi do wniosku, ze z reguly do przeniesienia na
rzecz spotki prawa stanowigcego przedmiot wkladu niepienigznego do-
chodzi juz w wyniku zobowigzania si¢ do wniesienia tych wktadow
w umowie spotki, wzglednie w akcie notarialnym okreslonym w art.
313 k.s.h.

14. Zgodnie z art. 158 § 1 k.s.h., jezeli wkladem do spétki z 0.0. w celu
pokrycia udzialu ma by¢ w catosci albo w czgsci wklad niepieniezny
(aport), umowa spotki powinna szczegdétowo okreslaé przedmiot tego
wkladu oraz osobg wspdlnika wnoszacego aport, jak rowniez liczbe
i warto$¢ nominalng objetych w zamian udziatow.

W przypadku spotki akcyjnej zasada jest, ze nie dokonuje si¢ ozna-
czenia wktadéw wnoszonych przez akcjonariuszy w statucie spotki. Z tego
wzgledu art. 313 § 4 k.s.h. stanowi, ze jezeli akcjonariusze w zamian
za akcje wnosza wklady niepieni¢zne, w akcie notarialnym (o ktérym
mowa w art. 313 § 1 k.s.h. — przyp. R.P.) nalezy wymieni¢ osoby
wnoszace wklady, przedmiot wkladu, za$ art. 313 § 2 k.s.h. nakazuje
w tymze akcie notarialnym wymieni¢ liczbe i rodzaj akcji objetych przez
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kazdego akcjonariusza, warto$¢ nominalng i cen¢ emisyjng akcji oraz
terminy wplat. Cytowany przepis stanowi o wplatach, co sugeruje, ze
dotyczy on tylko okreslenia momentu wykonania obowiazku wniesienia
wkiadu pienieznego, jednakze z mocy art. 309 § 5 k.s.h., zasade te stosuje
sie takze do wkladow niepienieznych. Zatem akt notarialny, o ktorym
mowa w art. 313 k.s.h. powinien okresla¢ termin wniesienia aportu.

15. Postanowienia umowy spoiki lub aktu notarialnego, o ktorym mowa
w art. 313 § 1 k.s.h., okreslajace przedmiot wkiadu kreujg zarazem
zobowigzanie wspdlnika (jako strony umowy spdtki) czy akcjonariusza
(jako uczestnika aktu notarialnego, w ktérym sktada oswiadczenie o objeciu
akcji) do wniesienia uméwionego wktadu. Warto tu przytoczy¢ tres¢ art.
3 k.s.h., zgodnie z ktorym przez umowe spotki wspdlnicy lub akcjona-
riusze zobowigzuja sie dazy¢ do osiagnigcia wspolnego celu przez wnie-
sienie wktadow oraz, jezeli umowa spotki albo statut spolki tak stanowi,
przez wspdtdziatanie w inny okreslony sposob.

Wedle trafhego pogladu wyrazonego w literaturze, tak powstate zo-
bowiagzanie umowne, zgodnie z art. 155 § 1 lub art. 510 § 1 k.c., sta-
nowiac ,,inng umowe¢ zobowiazujaca”, o ktérej mowa w tych przepisach,
wywotuje skutek rozporzadzajacy (tzw. podwojny skutek czynnosci
obligacyjnych), o ile przepis szczegdlny (np. art. 155 § 2 k.c. — por. nizej)
lub wola stron (tj. gdy aport ma zosta¢ wniesiony w pdzniejszym terminie)
nie stanowia inaczej'®. Na tej podstawie dochodzi do przeniesienia na
spotke w organizacji wkladow niepienigznych.

15 Tak rowniez A. Kidyb a, Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq..., s. 97, nb
21-22 do art. 158 k.s.h., s. 101, nb 28 do art. 158 k.s.h. oraz s. 168-169, nb 21 do art.
163 k.s.h., stwierdzajacy, ze wlasno$¢ aportu przechodzi na spotke z 0.0. najwczesniej
w chwili zawarcia umowy spotki, umowa spotki wywoluje podwojny skutek zobowiazujaco-
rozporzadzajacy; R.L. Kwasnicki, [w:] Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq, red.
R.L. Kwasnicki, Warszawa 2005, s.93-94; A.Szajkowski,M. Tarska, [w:] S.Sot-
tysinski, A.Szajkowski, A.Szumanski, J.Szwaja, Kodeks spotek handlo-
wych, t. Il: Komentarz do artykutow 151-300, wyd. 2, Warszawa 2005, s. 109, nb 56 do
art. 158 k.s.h. oraz s. 174, nb 43-45 do art. 163 k.s.h., wyraznie podkreslajacy, ze w od-
niesieniu do rzeczy oznaczonej co do tozsamosci skutek rozporzadzajacy nastgpuje z mo-
cy samego zawarcia umowy spolki, jezeli wspdlnicy inaczej nie postanowili, w zwiazku
z czym przedmiot wkladu przechodzi na spétke co do zasady juz z chwilg zawarcia umowy
spotki; S.Sottysinski,[w:]S.Sottysinski,A.Szajkowski,A.Szumanski,
J.Szwaja, Kodeks spotek handlowych, t. IIl: Komentarz do artykutow 301-458, War-
szawa 2003, s. 175-177, nb 3 do art. 320 k.s.h.
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7 tego wzgledu, w razie wystapienia skutku rozporzadzajacego zo-
bowigzania okreslonego w umowie spotki lub w akcie notarialnym, o kté-
rym mowa w art. 313 k.s.h., nie jest konieczne zawieranie dodatkowych
umoéw, np. przenoszacych prawo wiasnosci nieruchomosci Iub prawo
wieczystego uzytkowania.

Czym innym oczywiscie sg juz natomiast okreslone czynnosci o cha-
rakterze nastgpczym, jak czynnosci formalnoprawne (np. wpis do ksiegi
wieczyste] — z wyjatkiem dotyczacym wieczystego uzytkowania, por.
nizej) lub czynnosci faktyczne, np. przeniesienie posiadania, opréznienie
nieruchomosci, wydanie dokumentacji, itp.

16. Lojalnie podkresli¢ nalezy, iz na gruncie kodeksu handlowego
wystepowal poglad negujacy mozliwos¢ stosowania art. 155 k.c. do
przeniesienia wlasnosci aportu na spotke'®. Autor tego stanowiska, for-
mulujacy swoje rozwazania na gruncie spoiki z 0.0., podnosit, ze w umowie
spotki wspdlnik nie zobowigzuje si¢ do zadnego $wiadczenia w stosunku
do przysziej spotki. Poglad ten prawdopodobnie wywodzi si¢ z uznawania
umowy spotki jako niestanowiacej umowy zobowiazujacej, lecz umowy
kreacyjnej (tzw. teoria kreacyjna) — z drugiej jednak strony, autor w innym
miejscu przyjmowal, ze umowa spotki obok swej funkcji kreacyjnej wy-
woluje tez skutki obligacyjne!’.

Poglad kwestionujacy zobowiazaniowy charakter umowy spofki jest
rzecz jasna nie do przyjecia, nie tylko dlatego, ze nie wskazuje on, skad
w takim razie wynika zobowiazanie wspolnika do wniesienia wktadu. De
lege lata w art. 3 k.s.h. bardzo wyraznie zreszta stwierdza sie, iz przez
umowe spotki wspdlnicy Iub akcjonariusze zobowiazujq sie dazy¢ do
osiagniecia wspolnego celu przede wszystkim przez wniesienie wkladow.

W $wietle szeregu teorii starajacych si¢ wytlumaczyé prawny cha-
rakter umowy spofki, a ktérych z braku miejsca trudno tu zaprezentowac,
zaaprobowa¢ nalezy poglady przyjmujace ,,mieszany” charakter umowy
spotki — z jednej strony kreuje ona podmiot prawa, jakim jest spotka z o.0.,
z drugiej strony zawiera szereg zapisow obligacyjnych. Przyktadowo,
umowa spotki moze naktada¢ na wspolnikéw obowiazek powtarzajacych
sig¢ $wiadczen niepienigznych na rzecz spotki (art. 176 k.s.h.) lub obo-

6 Por. J. Skapski, Nieruchomosé jako aport..., s. 157-158.
7 Tamze, s. 163.
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wiazek dopfat (art. 177-179 k.s.h.) — nikomu tu nie przysztoby do glowy
kwestionowac¢ prawidlowosci, iz pomimo Zze spotka nie jest strong umowy
spotki, to moze bezposrednio od wspdlnikow dochodzi¢ roszczen wy-
nikajacych z zastrzezenia powyzszych obowiazkéw. W ten sam sposéb
dowies¢ mozna charakteru analogicznych postanowien statutu spétki
akcyjnej, ktory np. na podstawie art. 356 k.s.h. moze zastrzec obowiazek
powtarzajacych si¢ $wiadczen niepieni¢znych na rzecz spoiki.

Istota spotki kapitatowej jako odrebnego podmiotu prawa wymaga zas,
aby w razie uchylania si¢ wspdlnika od obowigzku wniesienia wktadu to
wiasnie spdtka, a nie wspdlnicy, byla uprawniona do dochodzenia rosz-
czen. Nie powinno zatem budzi¢ watpliwosci, ze zawarte w umowie
spotki lub w akcie notarialnym, o ktorym mowa w art. 313 k.s.h.,
zobowigzanie do wniesienia wkiadow zaciagane jest na rzecz spotki, nie
za$ na rzecz pozostatych wspolnikéw. Umowa spélki nie stanowi bowiem
przypadku umowy wzajemnej, gdzie w razie niewykonania zobowigzania
przez strong umowy, innej stronie przystuguje chociazby prawo powstrzy-
mania si¢ od spetnienia Swiadczenia do czasu zaofiarowania §wiadczenia
przez dtuznika (art. 488 § 2 k.c.) czy nawet prawo odstgpienia od umowy
(art. 491-492 k.c.).

17. Pojawia si¢ jednak pytanie, w jaki sposob spodtka staje sie upraw-
niona z tytutu zaciagniecia przez wspolnika (akcjonariusza) zobowigzania
do wniesienia wkladu? Spoltka jako taka nie jest przeciez strong umowy
spotki, nawet gdy — jak ma to miejsce w przypadku spotki z 0.0. — wraz
z zawarciem umowy spotki powstaje spotka w organizacji'®. Jakkolwiek
zatem wspolnik (akcjonariusz) zaciaga zobowigzanie do wniesienia wktadow
narzecz spokki, to jednak zobowiazanie to nie jest zaciggane wobec spotki.

18 Podobnie S. Sottysinski, Kodeks spolek handlowych, t. 1L..., s. 144, nb 8 do
art. 313 k.s.h., podnoszac zarazem, iz pomimo, ze spotka nie jest strong umowy zato-
zycielskiej, to umowa rodzi skutki obligacyjno-organizacyjne nie tylko migdzy akcjona-
riuszami, lecz takze miedzy nimi a spotka — czynnos$¢ prawna wywotuje bowiem nie tylko
skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktdre wynikaja m.in. z ustawy (art. 2 k.s.h. w zw.
zart. 56 k.c.);A.Szumanski,[w:]K.Ne¢dza, W.PyzioLA.Szumanski, . We-
iss, S. Wtodyka, Prawo spolek, pod red. S. Wlodyki, Krakéw 1997, s. 463-464. Od-
miennie, lecz nietrafnie A.W. Wisniewski, Prawo o spotkach. Podrecznik praktyczny,
t. I, Spotka akcyjna, Warszawa 1993, ktéry uznaje, ze umowa zalozycielska spotki
akcyjnej jest zawierana nie pomigdzy akcjonariuszami a pomigdzy kazdym z nich i spoltka.

87



Robert Pabis

18. W rozstrzygnieciu tego problemu siegna¢ nalezy do konstrukcji
umowy na rzecz osoby trzeciej (art. 393 k.c.), z uwzglednieniem spe-
cyfiki tworzenia spotki handlowe;.

Osobg trzecia, na rzecz ktorej wspolnik zobowiazuje si¢ spetnié
Swiadczenie w postaci wniesienia wkladu, jest spotka. Powstaje w takiej
sytuacji problem, czy przy zatozeniu takiej konstrukcji rzeczywiscie z mo-
cy samego zobowigzania moze zisci¢ si¢ skutek rozporzadzajacy, prze-
noszacy prawo do aportu na rzecz spoki bez potrzeby zawierania z udzia-
fem spotki umowy przenoszacej prawo'®? Przyja¢ nalezy, ze specyfika
spotki handlowej wystarczajaco przemawia za tym, by skutek rozporza-
dzajacy wynikal z mocy zobowigzania zawartego w umowie spoiki z o.o.
albo w akcie notarialnym okreslonym w art. 313 k.s.h. Charakter umowy
spotki z 0.0. oraz aktéw notarialnych organizujacych proces zawigzania
spotki akcyjnej wymaga, by na ich podstawie spetnionych zostato jak
najwiecej warunkow wskazanych przez ustawe jako przestanka powsta-
nia spolki oraz wpisania jej do rejestru. Wymienione akty organizacyjne
wyrazaja wolg wspdlnikow (akcjonariuszy) utworzenia okre$lonego
podmiotu, funkcjonujacego w ustalonym sktadzie osobowym i wyposa-
zonym w uzgodniony majatek. Owa affectio societatis zaktada zwykle,
by spétka w mozliwie najprostszy i najmniej kosztowny sposob jak naj-
szybciej nabyta zadeklarowany majatek — odwrotnie, gdy intencja wspol-
nikdw lub akcjonariuszy jest odmienna — zamieszczajg oni postanowienia
odraczajace (w granicach wynikajacych z przepisow o obowiazku
whniesienia wkladow) termin wniesienia aportow®. Stanowisko zawarte

Y Wigkszos¢ literatury uznaje za niemozliwe zawarcie umowy na rzecz osoby trzeciej,
ktora wywolywataby skutek rozporzadzajacy; por. M. Bednarek, Umowa o swiadcze-
nie na rzecz osoby trzeciej — cz. 11, Monitor Prawniczy 2005, nr 12, s. 575; PMach-
nikowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéw 1-534, pod red. E. Gniewka,
t. I, Warszawa 2004, s. 953; Z. Rad wansk i, [w:] System prawa cywilnego, t. 111, cz. 1,
Wroclawiin. 1981, s.446 orazA. Rembielinski, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem,
pod red. J. Winiarza, t. I, Warszawa 1989, s. 360. Odmienne stanowisko zajmuje A. K u -
bas, Umowa na rzecz osoby trzeciej, ZNUJ CCCCLII, Prace Prawnicze, nr 78, Warszawa-
Krakow 1976, s. 60 i nast., ktory dopuszcza zawieranie na rzecz osoby trzeciej umow
rozporzadzajacych, za wyjatkiem umow dotyczacych wlasnosci nieruchomosci, z uwagi na
tres¢ art. 157 k.c.

2 Moze to wynika¢ z braku potrzeby natychmiastowego nabycia przez spotke wktadu,
gdy np. dana rzecz lub prawo nie moze jeszcze by¢ wykorzystywane w dziatalnosci spotki,
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W niniejszym opracowaniu odzwierciedla zatem dorozumiang wolg
wspolnikéw, by jak najszybciej wyposazy¢ spotke w okreslony ich
wzajemnymi ustaleniami majatek.

Gdy idzie o wzgledy funkcjonalne, nalezy zauwazy¢, iz prezentowany
poglad pozwala w szczego6Inosci na przyspieszenie i usprawnienie procesu
zawigzania spotki poprzez uniknigcie potrzeby zawierania szeregu uméw
rozporzadzajacych, a jednoczesnie minimalizuje ryzyko uchylenia sig¢ kt6-
regos$ ze wspolnikéw od dokonania takiego rozporzadzenia. Mniejsze sq
réwniez koszty powstania spotki, skoro nie obejmuja one np. optat
notarialnych zwigzanych z koniecznoscia zawierania uméw przenosza-
cych wlasnos$¢ nieruchomosci lub wieczystego uzytkowania. Wywotanie
skutku rozporzadzajacego uchyla wreszcie obawe, co do przystapienia
przez wspdlnika do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci aportu, co
mogloby w razie koniecznosci wytoczenia powodztwa zobowiazujacego
do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli (art. 64 k.c.) utrudni¢ czy
uniemozliwi¢ zgloszenie spotki do rejestru w ustawowym terminie. Odpada
wreszcie problem znalezienia rozwigzania w razie $mierci osoby fizyczne;j,
ktéra miata wnie$¢ aport do spolki badz likwidacji albo ogloszenia upa-
dlosci zobowigzanej w tym wzgledzie jednostki organizacyjnej — niewnie-
sienie wktadu praktycznie uniemozliwiatoby zgloszenie spotki do rejestru.

19. Na tle rozwazan dotyczacych spétek kapitatowych, warto zwrécié
uwage, iz doktryna prawa cywilnego od dawna przyjmuje mozliwosé
powstania skutku rozporzadzajacego w razie zawarcia umowy spotki
cywilnej, ktora przewiduje wniesienie nieruchomosci'.

20. Przedstawione rozwazania bezspornie mogg odnosi¢ si¢ do kaz-
dego przypadku zawigzania spotki z o.0., gdzie juz z zawarciem umowy
spotki dochodzi do powstania spétki w organizacji, a zatem wykreowany
zostaje podmiot, ktéry juz na podstawie zobowiazania zawartego w umowie
spotki nabywa prawo stanowiace przedmiot wkiadu.

Inaczej rzecz si¢ ma, przynajmniej w niektorych przypadkach, w od-
niesieniu do spotki akcyjnej. Zgodnie bowiem z art. 310 § 1 k.s.h.,
zawigzanie spolki akcyjnej nastgpuje z chwilg objecia wszystkich akcji.

a z jego wniesieniem do spotki wigzatyby si¢ zbedne wydatki (np. z tytutu podatku od
nieruchomosci, koszty ubezpieczenia, przechowywana, dozoru, itp.).
2 Por. J. Pigtowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Wroctaw i in. 1977, s. 228.
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Jak za$ juz sygnalizowano, objecie akcji przez akcjonariuszy nastepuje
w drodze oswiadczen sktadanych w formie aktow notarialnych, ktorych
tre$¢ okresla art. 313 k.s.h. — w szczegdlnosci w tych aktach zawarte
jest zobowigzanie do wniesienia wktadéw do spotki. Zaleznie od ilosci
akcjonariuszy oraz organizacji procesu zawiazywania spolki akcyjnej, sprawy
okreslone w art. 313 k.s.h. moga by¢ zawarte w jednym badz w wiekszej
ilosci aktéw notarialnych. Jedynie zatem w sytuacji jednoczesnego objgcia
wszystkich akcji w tym samym akcie notarialnym powstaje sytuacja
analogiczna do zawigzania spolki z o0.0. — gdy wraz ze zobowigzaniem
si¢ do wniesienia wkladow powstaje podmiot, ktdry na podstawie zobo-
wigzan akcjonariuszy nabywa prawo do przedmiotu tego wktadu, tj. spotka
akcyjna w organizacji. Juz jednak w razie sporzadzenia wigkszej ilosci
aktow notarialnych, o ktérych mowa w art. 313 k.s.h., dojs¢ moze do
sytuacji, ze moment zobowigzania si¢ do wniesienia wktadu niepienigz-
nego nie pokryje si¢ z datg powstania spotki w organizacji, w zwiazku
z czym brak bedzie podmiotu, ktéry ma naby¢ prawo bedace przedmio-
tem wkiadu.

Prima facie, nalezaloby wowczas zawrze¢ — po zawigzaniu spotki
akcyjnej — umowy przenoszace wlasnos¢ aportu na rzecz spotki w or-
ganizacji. Wydaje si¢ jednak uprawnione przyjecie pogladu, w mysl kto-
rego z momentem zawigzania spotki akcyjnej nabywa ona prawo do tychze
wkladow niepieni¢znych bez potrzeby dokonywania czynnosci rozporza-
dzajacych, a zawiazanie spotki akcyjnej w organizacji stanowiloby w takim
wypadku milczacy warunek prawny (conditio iuris) nabycia wkladow.
Z uwagi na charakter tego warunku nie dosztoby do naruszenia art. 157
§ 1 k.c. zakazujacego przenoszenia wlasnosci pod warunkiem.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz literatura prawa handlowego takze
na gruncie spotki akcyjnej przyjmuje obowigzywanie, na mocy art. 155
§ 1 k.c., podwdjnego, zobowiazujaco-rozporzadzajacego skutku umowy
zalozycielskiej w zakresie wktadow wnoszonych do spotki?. Przepisy
dotyczace spotki akcyjnej nie postuguja si¢ pojeciem ,,umowy zatozyciel-
skiej”, niewatpliwie jednak mozna postuzy¢ si¢ takim terminem na okre-

2 Por. S.Soltysinski, Kodeks spélek handlowych, t. 1l..., s. 175-177, nb 3 do
art. 320 k.s.h., traktuje owa umowe zalozycielskg jako ,.inng umowe zobowiazujaca”,
o ktorej mowa w art. 155 § 11 art. 510 § 1 k.c.
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Slenie oswiadczen zatozycieli i akcjonariuszy zawartych we wszystkich
dokumentach, ktére skladaja si¢ na akt zawigzania spotki akcyjnej, tj.
w statucie oraz aktach notarialnych obejmujacych oswiadczenia akcjo-
nariuszy przewidziane w art. 313 k.s.h.

21. O ile zatem przepis szczego6lny lub wola stron nie stanowig inaczej,
umowa spotki z 0.0. oraz akty tworzace ,,umowe zatozycielska” spotki
akcyjnej (4. statut oraz akty notarialne, o ktérych mowa w art. 313 k.s.h.),
zawierajace zobowiazanie do wniesienia zadeklarowanych wkladow maja
ten skutek prawny, ze z chwila sporzadzenia aktu notarialnego i na jego
podstawie, spotka staje si¢ podmiotem praw i obowiazkéw wynikajacych
z wnoszonego wkitadu niepienigznego i uzyskuje wzgledem wspdlnikow
roszczenie, ktore z powyzszych wzgleddw nie jest roszczeniem o prze-
niesienie prawa do przedmiotu wkladu niepieni¢znego, lecz roszczeniem
o wydanie przedmiotu tego wkiadu.

22. Wyjatkiem od wynikajacej z art. 155 § 1 i art. 510 § 1 k.c. zasady
podwdjnego skutku umowy zobowigzujacej, ktora na omawianym grun-
cie sprawia, ze z reguly prawo stanowiace przedmiot aportu przechodzi
na spolke zmocy zobowiazania do wniesienia wktadu zawartego w umowie
spotki z 0.0. lub w akcie notarialnym, o ktorym mowa w art. 313 k.s.h.,
jest kwestia nabycia uzytkowania wieczystego. W tym wzgledzie art. 27
zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami*
stanowi, iz przeniesienie uzytkowania wieczystego wymaga wpisu do
ksiggi wieczystej. Dopiero z tym momentem prawo wieczystego uzyt-
kowania zostaje zatem wniesione do spolki. Ma to istotne znaczenie
w Swietle oswiadczen sktadanych przez zarzad na podstawie art. 167 § 1
pkt 2 oraz art. 320 § 1 pkt 3 k.s.h. w ramach zgloszenia zawigzania spotki
do rejestru, a dotyczacych, w przypadku spétki z o0.0. — stwierdzenia,
ze wkiady na pokrycie kapitatu zaktadowego zostaly przez wszystkich
wspdlnikow w calosci wniesione, zas w przypadku spolki akcyjnej —
stwierdzenia, ze wymagane statutem wplaty na akcje oraz wktady nie-
pieni¢zne zostaly dokonane zgodnie z prawem. Formalnie bowiem, do-
piero po uzyskaniu wpisu do ksiggi wieczystej (na rzecz spotki w or-
ganizacji) oswiadczenia takie beda zgodne z prawda. W istocie nie wystarcza
tu dokonanie wszelkich czynnosci, ktére beda mialy moc umowy prze-

B Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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niesienia wieczystego uzytkowania, czy wrecz zawarcie takiej umowy,
skoro wpis do ksiggi wieczystej ma charakter konstytutywny. Podkresli¢
nalezy, ze w polskiej praktyce problem ten nie jest zwykle dostrzegany
i bardzo czesto dochodzi do nieprawidtowosci polegajacych na sktadaniu
przez zarzad zglaszajacy zawiazanie spotki do rejestru o§wiadczen o wnie-
sieniu wkladéw oraz rejestrowania takich spétek przez sady rejestrowe,
pomimo Ze nie uzyskano jeszcze wpisu do ksiggi wieczystej uzytkowania
wieczystego stanowigcego aport do spotki, w zwiazku z czym nie na-
stapito jeszcze nabycie tego prawa przez spotke.

W literaturze zaproponowano ciekawy pomysl, by w sytuacji, gdy
okaze sig, ze postgpowanie wieczystoksiggowe nie zostanie zakonczone
przed uptywem szesciu miesiecy od dnia zawarcia umowy spolki, ztozyé
we wlasciwym sadzie rejestrowym wniosek o wpis spdtki do rejestru
wraz z wnioskiem o zawieszenie postgpowania rejestrowego do zakon-
czenia postepowania o wpis wieczystego uzytkowania®*. Za takim roz-
wigzaniem niewatpliwie przemawiaja argumenty celowosciowe, natomiast
podstawe prawng zawieszenia postgpowania rejestrowego stanowitby art.
177 § 1 pkt 1 k.p.c. Problem polega tu na tym, ze wraz z wnioskiem
o wpis do rejestru cztonkowie zarzadu musza ztozy¢ o$wiadczenie dotyczace
whiesienia wktadoéw na pokrycie kapitalu zaktadowego (art. 167 § 1 pkt
2 oraz art. 320 § 1 pkt 3 k.s.h.). Tu oczywiscie wniosek nie moze by¢
zlozony, dopoki nie nastapi wpis uzytkowania wieczystego®, a zatem
oswiadczenie to faktycznie nie moze by¢ zalaczone do wniosku. Sad
rejestrowy w praktyce stanie przed wyborem, czy uwzgledni¢ wniosek
0 zawieszenie postepowania, czy tez w trybie art. 165 i art. 317 § 1 k.s.h.
wyznaczy¢ spolfce stosowny termin na usuni¢cie braku polegajacego na
niedofaczeniu o$wiadczenia zarzadu o wniesieniu wkitadéw?. Oceniajac
powyzsza kwestie uzna¢ nalezy, ze wszelkie racje celowosciowe prze-
mawiajg, by sad przychylit si¢ do wniosku spétki o zawieszenie poste-
powania rejestrowego, zwlaszcza ze przyczyna tego bedzie przewlektosé
W rozpoznawaniu sprawy o wpis do ksiegi wieczystej przez inny sad.

2 Por. RL.Kwas$nicki, Spétka z ograniczonq odpowiedzialnoscig..., s. 94-95.

% Podkresla to cytowany autor — tamze, s. 95.

2 Termin ten moze by¢ nastgpnie przedhuzony na podstawie art. 13 § 2 w zw. z art.
166 k.p.c.
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23. Odmienny charakter ma inny wyjatek od ex lege wynikajacego
skutku rozporzadzajacego, jakim jest sposdb przejscia na spotke prawa
wlasnosci rzeczy ruchomych oznaczonych co do gatunku oraz rzeczy
przysztych. W takim wypadku bowiem, zgodnie z art. 155 § 2 k.c. nie
wystarcza zaciagniecie zobowiazania w umowie spotki albo w akcie
notarialnym okre$lonym w art. 313 k.s.h., lecz konieczne jest nadto
przeniesienie posiadania rzeczy, co z uwagi na tre$¢ art. 163 pkt 2 i art.
167 § 1 pkt 2 k.s.h., oraz art. 306 pkt 3, i art. 320 § 1 pkt 3 i 4 k.s.h.,
nalezy uczyni¢ przed zgloszeniem zawigzania spétki do rejestru.

Podobnie przed zgtoszeniem zawigzania spotki do sadu rejestrowego
nalezy zawrze¢ umowg rozporzadzajaca w odniesieniu do wkiadu, w sto-
sunku do ktérego w umowie spotki albo w akcie notarialnym okreslonym
w art. 313 k.s.h. wyraznie wylaczono skutek rozporzadzajacy.

24. Co do zasady, wniesienie aportu do spotki winno mie¢ charakter
definitywny, w szczegdlnosci niedopuszczalne jest dokonanie tego pod
warunkiem zawieszajacym czy rozwiazujacym, uzaleznionym przede
wszystkim od zarejestrowania spétki?’. Jako wyjatek od powyzszej reguty
mozna jednak dopusci¢ wniesienie aportu pod warunkiem, ze jeszcze
przed zarejestrowaniem (czy raczej przed zgloszeniem spotki do sadu
rejestrowego) warunek si¢ zisci albo do ziszczenia si¢ warunku nie dojdzie.
W przypadku prawa wiasnosci nieruchomosci oraz prawa wieczystego
uzytkowania pod warunkiem bedzie mogla zosta¢ dokonana jedynie
czynnos¢ zobowigzujaca — w takim wypadku do przeniesienia wlasnosci
lub wieczystego uzytkowania konieczne bedzie zawarcie pomiedzy spotka
awspdlnikiem (akcjonariuszem) umowy rozporzadzajacej (art. 157, art. 237
k.c.).

25. W odniesieniu do najbardziej istotnej kwestii, tj. przeniesienia prawa
wlasnos$ci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, pozytyw-
nie na t¢ zmiang zareagowata znaczna cze$¢ notariuszy, przyjmujac, iz
skutek rozporzadzajacy wynika z umowy spolki albo aktu notarialnego,
o ktérym mowa w art. 313 k.s.h. Za bezprzedmiotowe i zbedne uznaje
si¢ w rezultacie zadanie zawarcia, przed zgloszeniem zawiazania spotki
do rejestru, umowy przenoszacej prawo wilasnosci nieruchomosci czy
prawo uzytkowania wieczystego.

27 Tak, shusznie R.Potrzeszcz, Tworzenie spotki kapitalowej..., s. 16.
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Tym bardziej nieuzasadnione staje si¢ zawieranie umow przenoszacych
wlasnos¢ nieruchomosci lub prawo wieczystego uzytkowania juz po za-
rejestrowaniu spotki®®. Praktyki takie sprzeczne sq z trescia wyzej powo-
fanych art. 163 pkt 2 i art. 306 pkt 2 k.s.h., ktore wymagaja wniesienia
wkladdw jeszcze przed zarejestrowaniem spotki, formutujac z tego warunek
powstania spotki. Dziatajac za spotke zawierajacq tego rodzaju umowy,
czlonkowie zarzadu narazaja si¢ tu na zarzut ztozenia falszywego oswiad-
czenia o wniesieniu wkladéw do spétki, co uzasadnia pociagnigcie ich
do odpowiedzialnosci, o ktorej mowa w art. 291 i art. 479 k.s.h.

26. Tym niemniej w praktyce, takze niektorych sadow wieczystok-
siegowych, kwestionuje si¢ stanowisko zaktadajace, ze skutek rozporza-
dzajacy prawem wtasnosci nieruchomosci lub prawem wieczystego
uzytkowania wynika¢ moze z samej umowy spolki lub aktéw notarial-
nych, okreslonych w art. 313 k.s.h. Nadal zatem spotyka si¢ bezpod-
stawne zadania zawarcia jeszcze przed rejestracja, jak i — co jeszcze gorsze
— juz po zarejestrowaniu spétki, umowy przenoszacej wtasnos¢ nierucho-
mosci lub prawo wieczystego uzytkowania.

W innym aspekcie wskaza¢ nalezy wystepujaca praktyke sadow
polegajaca na wymaganiu od spotki w organizacji, bedacej wnioskodawcy
w postepowaniu o wpis do ksiggi wieczystej, przedtozenia odpisu z Kra-
jowego Rejestru Sadowego, w zwigzku z czym wszelkie czynnosci
dotyczace ujawnienia w tym zakresie i tak moga si¢ dokona¢ dopiero po
zarejestrowaniu spolki. Z uwagi jednak na jednoznaczna tres¢ art. 11 § 1
k.s.h. stanowisko takie nie znajduje uzasadnienia prawnego, nalezy bo-
wiem przyjaé, ze dokonanie wpisu w ksiggach wieczystych na rzecz
spotki w organizacji jest w petni zgodne z prawem. Spolka ta posiada
bowiem zdolno$¢ prawna, w tym zdolnos¢ do nabywania majatku.

27. By uniknaé przynajmniej tych watpliwosci, ktére dotycza moz-
liwosci przyjecia, ze z umowy spétki lub aktu notarialnego, o ktorym
mowa w art. 313 k.s.h., wynika¢ moze skutek rozporzadzajacy w zakresie
przeniesienia prawa wilasnosci nieruchomosci lub prawa wieczystego
uzytkowania, zaleca¢ nalezy, aby interpretacje przedstawionych dotad
przepiséw kodeksu spétek handlowych oraz kodeksu cywilnego wzmoc-
ni¢ odpowiednimi postanowieniami umowy spolki lub aktu notarialnego

2 Odmiennie J. Frackowiak, [w:] Kodeks spotek handlowych..., s. 515.
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zawierajacego o$wiadczenia akcjonariuszy m.in. o wnoszonych wkila-
dach.

W szczegdlnosei, w zasadniczej czescei tych dokumentdéw za wystar-
czajace nalezy uzna¢ sformutowania, ze dany wspdlnik ,,zobowiazuje sie
do wniesienia” okreslonych wkladéw (podwojny, zobowigzujaco-rozpo-
rzadzajacy skutek bedzie tu wynikat z art. 155 § 1 oraz art. 510 § 1 k.c.).
Jeszcze lepiej oczywiscie bedzie uzy¢ kategorycznego zwrotu, ze ,,na
pokrycie objetych udziatow (akcji) wspdlnik (akcjonariusz) wnosi narzecz
... (spotki) ... (okreslone wktady)”. Poza tym, w koncowej czesci aktu
notarialnego, nalezy uzy¢ standardowej formuty: ,,Stawajacy wnosza, aby
na podstawie niniejszego aktu notarialnego, Sad Rejonowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w (...) wpisat w ksiedze wieczystej Kw Nr (...) Spétke jako
wlasciciela (wieczystego uzytkownika) nieruchomosci opisanej w (§...
umowy spdtki, pkt ... niniejszego aktu)”.

28. Poczynione rozwazania nalezy odpowiednio odnie$¢ do wniesienia
wkladdw niepienigznych w ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego.
Takze i w tej sytuacji uzna¢ nalezy obowiazywanie przepisow art. 155
§ liart. 510 § 1 k.c. w odniesieniu do zobowiazania si¢ dotychczasowego
lub nowego wspolnika do przeniesienia na rzecz spolki kapitatowej wktadow
na pokrycie podwyzszenia kapitalu zaktadowego.

Role ,,innej umowy zobowiazujacej”, o ktdrej mowa w powolanych
przepisach, pehia tu ujmowane wspolnie: uchwata o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego oraz oswiadczenia wspolnikéw albo zapisy na akcje akcjo-
nariuszy w przedmiocie objecia udziatow albo subskrybowania akcji
w podwyzszonym kapitale zakltadowym (art. 257 § 3, art. 258, art. 259
oraz art. 437 k.s.h.). W rezultacie, zwazywszy na chronologi¢ czynnosci,
wktady niepienigzne przejda na spotke w momencie ztozenia powotanych
o$wiadczen wspolnikéw lub akcjonariuszy®.

Aktualne pozostaja takze zaprezentowane uwagi dotyczace przypad-
kow, gdy przepis ustawy lub wola stron wylacza rozporzadzajacy skutek
zobowiazujacy umowy, jak i sytuacji, gdy wktadem niepieni¢znym
wnoszonym do spolki jest wieczyste uzytkowanie, w ktdrym to wypadku
przeniesienie nastgpuje dopiero w momencie konstytutywnego wpisu do
ksiegi wieczystej.

¥ Podobnie R.L. Kwas$nicki, Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq..., s. 444.
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Whiesienie aportu w postaci prawa wlasnosci nieruchomosci
lub prawa wieczystego uzytkowania do tworzonej spotki kapitalowej
bedacej cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcéow

1. Na tle dotychczasowych rozwazan odnies¢ si¢ nalezy do sposobu
wnoszenia, tytutem aportu, prawa wilasnosci nieruchomosci lub prawa
wieczystego uzytkowania do spotki bedacej cudzoziemcem w rozumieniu
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcodw™.

2.Zgodnie zart. 1 ust. 1 tej ustawy, z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie
przewidzianych, nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga ze-
zwolenia. Zezwolenie jest wydawane, w drodze decyzji administracyjnej,
przez ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych, jezeli sprzeciwu nie
whiesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych,
jezeli sprzeciwu roéwniez nie wniesie minister wlasciwy do spraw rozwoju
WSi.

3. W mysl art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw, nabyciem nieruchomosci w rozumieniu tejze ustawy jest
nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczy-
stego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego — dotyczy to zatem takze
whiesienia do spotki wymienionych praw rzeczowych w drodze aportu.

4. W art. 1a ust. 1 cytowanej ustawy wyraznie stanowi sie, iz ze-
zwolenie na nabycie nieruchomosci jest wydawane na wniosek cudzo-
ziemca. W razie zatem, gdy aport w postaci prawa wlasnosci nierucho-
mosci lub prawa uzytkowania wieczystego ma by¢ wnoszony do tworzone;j

30 Wedle art. 1 ust. 2 tejze ustawy, cudzoziemcem w jej rozumieniu jest:

1) osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego;

2) osoba prawna majaca siedzibg za granica;

3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka osob wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca
siedzibg za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

4) Osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej, majaca sie-
dzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio
przez osoby lub spotki wymienione w pkt 1, 2 i 3. W przypadku spétki handlowej za
kontrolowana, w rozumieniu ustawy, uwaza si¢ spotke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzo-
ziemcy dysponujg bezposrednio lub posrednio powyzej 50% gloséw na zgromadzeniu
wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie
porozumien z innymi osobami, albo maja pozycj¢ dominujaca w rozumieniu przepisow
art. 4 § 1 pkt 4 lit. b lub ¢, lub e k.s.h. (art. 1 ust. 3 ustawy).

96



Whiesienie aportu (a w szczegdlnosSci prawa wilasnosci nieruchomosci...

spotki, to wlasnie ta spdtka musi wystapi¢ o wydanie zezwolenia. Spotka
wystepujacq o wydanie zezwolenia jest spotka w organizacji, a przymiot
strony postgpowania administracyjnego przystuguje jej zmocy art. 11 § 1
k.s.h. w zw. z art. 29 i art. 30 § 1 k.p.a. w zw. z art. 33'k.c. W zadnej
mierze wnioskodawca nie moze by¢ wspolnik albo akcjonariusz, ktéry
ma do spolki bedacej cudzoziemcem wnies¢ nieruchomosé.

5. W praktyce zatem porzadek czynnosci przedstawia¢ si¢ powinien
w ten sposob, ze najpierw nalezy oczywiscie dokona¢ zawigzania spotki
(z 0.0. lub akcyjnej). W umowie spdiki z o.0. lub w akcie notarialnym,
o ktorym mowa w art. 313 k.s.h. nalezy zastrzec wniesienie prawa wiasnosci
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego do spétki, wskazaé
0sobg wnoszacg ten aport oraz w przypadku spotki z o.0. — liczbg i war-
to$¢ nominalng objetych w zamian udziatow (art. 158 k.s.h.). W przy-
padku spotki akeyjnej — liczbe i rodzaj objetych akcji, warto$¢ nominalng
oraz cen¢ emisyjna akcji (art. k.s.h.).

Whiesienie to nie moze mie¢ charakteru rozporzadzajacego z uwagi
na tre$¢ art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcdw, zgodnie z ktérym nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
wbrew przepisom ustawy jest niewazne.

Uzna¢ nalezy, ze powotany art. 6 ust. 1 ustawy sankcjonuje czynnosci
rozporzadzajace, w zwigzku z czym dopuszczalne jest — pomimo braku
stosownego zezwolenia — zawarcie umowy zobowiazujacej do przenie-
sienia nieruchomosci lub wieczystego uzytkowania na rzecz cudzoziem-
ca, najlepiej pod warunkiem uzyskania wymaganego zezwolenia®'.

Z tego wzgledu umowa spotki z o0.0. badz akt notarialny okreslony
w art. 313 k.s.h. winien zastrzega¢, iz wniesienie nieruchomosci lub
prawa wieczystego uzytkowania dokona si¢ po (czy lepiej, bo tak jest
w istocie: pod warunkiem) uzyskania zezwolenia ministra wtasciwego do
spraw wewngtrznych. Zgodnie z tym, co powiedziano wyzej, zastrze-
zenie warunku, od ktérego uzaleznione jest wniesienie aportu, musi nastapi¢
w taki sposdb, by mie¢ pewnos¢ co do jego ziszczenia si¢ lub niezisz-

3! Pozwala na to art. 157 § 2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zostata zawarta pod warunkiem, do przeniesienia
wlasnosci potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa
zgodg na niezwloczne przejscie wlasnoscei.
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czenia si¢ jeszcze przed rejestracja — z uwagi na zawite terminy zgloszenia
spotki do rejestru (por. art. 169 i 170 oraz art. 325 § 1 k.s.h.) zaleca¢
nalezy, aby postanowienie o wniesieniu wkladu wyraznie odwotywato sie
do koniecznosci uzyskania zezwolenia w okreslonym terminie od zawia-
zania spolki z 0.0. albo podpisania statutu spétki akcyjne;.

Nastegpnie zawiazana spotka kapitalowa w organizacji powinna wysta-
pi¢ z wnioskiem o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci. W razie
uzyskania tego zezwolenia nalezy zawrze¢ definitywna umowe przenie-
sienia na spotke wiasnosci nieruchomosci lub prawa wieczystego uzyt-
kowania. Dopiero po dokonaniu tej czynnosci zarzad spotki moze w zgo-
dzie z rzeczywistoscia zglosi¢ zawigzanie spolki do rejestru, sktadajac
zarazem o$wiadczenie, o ktorym mowa w art. 167 § 1 pkt 2 albo art.
320 § 1 pkt 3 k.s.h., tj. dotyczace wniesienia zadeklarowanych wkladow.

6. Z uwagi na to, co powiedziano w pierwszej czgsci niniejszych
rozwazan, wniesienie wkltadéw na spotke nie moze mie¢ miejsca po za-
rejestrowaniu spotki, gdyz naruszatoby to zapisy art. 163 pkt 2 oraz art.
306 pkt 3 k.s.h. wymagajace pokrycia kapitatu zaktadowego przed re-
jestracjq spotki.

Wyjatkowo, w przypadku spétki akcyjnej, mozliwe jest skorzystanie
z dobrodziejstwa odroczenia terminu wniesienia wktadéw na okres po
zarejestrowaniu spotki (na podstawie art. 309 § 3 k.s.h.), takze jednak
ituart. 320 § 1 pkt 4 k.s.h. zastrzega, iz do zgloszenia spotki akcyjnej
do sadu rejestrowego nalezy zataczy¢ oswiadczenie wszystkich cztonkow
zarzadu, ze wniesienie tych wktadow do spotki jest zapewnione zgodnie
z postanowieniami statutu przed uptywem rocznego terminu okreslonego
w art. 309 § 3 k.s.h. Jezeli wiec cztonkowie zarzadu nie chca si¢ narazaé
na zarzut ztozenia falszywego o$wiadczenia o wniesieniu wktadow, sank-
cjonowanego na podstawie art. 479 k.s.h., jeszcze przed rejestracjq spotka
akcyjna w organizacji musi przynajmniej legitymowac si¢ zezwoleniem
na nabycie nieruchomosci.

7. Z drugiej strony, zgodnie z wczesniejszymi uwagami, w razie
skutecznego dopehienia wyzej opisanej procedury wniesienia aportu do
spotki posiadajacej status cudzoziemca, zupelnie nieuzasadnione byloby
zadanie, aby spétka ta zawarla ze wspdlnikiem (akcjonariuszem) umowe
przenoszacg wlasnos¢ nieruchomosci lub prawo wieczystego uzytkowa-
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nia juz po zarejestrowaniu spotki — czynnos¢ ta bytaby juz catkowicie
zbgdna, skoro przejscie praw na spotke juz nastapito.

8. Majac na uwadze powyzsze ustalenia oraz respektujac tres¢ art.
169 i 170 oraz art. 325 § 1 k.s.h., ustanawiajacych zawity szesciomie-
sieczny termin na zgloszenie spolki do sadu rejestrowego, jak réwniez
wskazany w art. 163 pkt 2 i art. 306 pkt 3 k.s.h. wymodg wniesienia
wkiadow przed rejestracja, tatwo zauwazy¢, ze wniesienie prawa wia-
snosci nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania do tworzonej
spotki posiadajacej status cudzoziemca jest bardzo ryzykowne.

W razie bowiem, gdy spofce w organizacji odmdwi si¢ udzielenia
zgody na nabycie nieruchomosci, w praktyce konieczne bedzie pogodze-
nie si¢ z niedojsciem spolki do skutku, chyba ze mozliwa okaze si¢ zmiana
aktow zawigzujacych spotke — w przedmiocie wkiadow wnoszonych do
spotki. Zmiana taka nie jest jednak zbyt prosta do przeprowadzenia.
W szczegdlnosci w przypadku spotki z 0.0. konieczna okazataby si¢ zmiana
umowy spotki, dokonywana w formie uchwaty wspolnikéw (art. 11 § 2
w zw. z art. 255 § 1 k.s.h.), wigkszoscig dwdch trzecich gloséw, o ile
umowa spotki nie przewiduje surowszych warunkéw w tym wzgledzie
(art. 11 § 2 w zw. z art. 246 § 1 k.s.h.)*>. Z kolei w przypadku spotki
akcyjnej brak jest nawet wprost przewidzianej procedury w tym wzgle-
dzie, skoro akty notarialne o objeciu akcji i okresleniu rodzaju wktadow
stanowig indywidualne o$§wiadczenie akcjonariuszy —nie wechodzi tu zatem
w gre zmiana statutu spotki. Ze wzgleddw bezpieczenstwa najlepiej przyjac
wiec nalezy koniecznos¢ uzyskania zgody wszystkich akcjonariuszy na
zmiang¢ o$wiadczenia co do przedmiotu wkiadu.

Oczywiscie wpis spotki, do ktorej nie wniesiono wkladu wywiera
skutek szanujacy niewniesienie zadeklarowanego aportu, przy czym z tre-
Sci art. 21 § 1 k.s.h. wynika, ze braki tego rodzaju nie moga stanowié

32 Czg$¢ autorow stawia w tym wzgledzie surowsze warunki, wymagajac jednomysInosci
wspolnikow; por. T.Siemiatkowski, R.Potrzeszcz [w:] J.>.Naworski,
K.Strzelczyk, T.Siemiatkowski, R.Potrzeszcz, Komentarz do Kodeksu
spotek handlowych. Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq, Warszawa 2001, s. 505,
uw. 9 do art. 255 k.s.h. Stanowisko to pomija jednak tres¢ art. 11 § 2 k.s.h., ktéry nakazuje,
by do spotki w organizacji odpowiednio stosowac przepisy dotyczace spotki po wpisie do
rejestru, a zatem takze i art. 246 § 1 i 3 k.s.h., okreslajace wymogi podjecia uchwaty
W sprawie zmiany umowy spolki.
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przyczyny rozwigzania spotki orzeczeniem sadu®*. Uzasadnione staje si¢
natomiast wszczecie postgpowania naprawczego, o ktorym mowa w art.
172 iart. 327 k.s.h. Wobec wspdlnika, ktory ostatecznie nie wnidst wkiadu,
spotka moze wystapi¢ z zadaniem przeniesienia prawa bgdacego przed-
miotem aportu. Natomiast z pozycji wierzycieli spotki, na podstawie art.
291 i art. 479 k.s.h., istnieje podstawa do kierowania roszczen wobec
cztonkéw zarzadu, ktorzy ztozyli nieprawdziwe o§wiadczenie o wniesie-
niu wktadow.

9. Na tle zasadniczych rozwazan nalezy zauwazy¢, ze w przypadku
spotki akcyjnej sprawa przedstawia si¢ w jednym wypadku o tyle proscie;j,
ze problem zmiany o$wiadczenia zawartego w akcie notarialnym, o ktérym
mowa w art. 313 k.s.h. moze nie mie¢ miejsca. Otdéz zgodnie z art. 310
§ 1 k.s.h. zawigzanie spétki akcyjnej nastepuje z chwilg objecia wszystkich
akcji, tj. z chwilg sporzadzenia aktoéw notarialnych, w ktorych objeto
wszystkie akcje i zarazem wskazano wszystkie wklady niepieniezne
wnoszone do spotki. Dopiero po tym momencie spotka akcyjna w or-
ganizacji moze jako strona postgpowania administracyjnego wystapic
o uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci.

Jednakze na podstawie art. 310 § 2 k.s.h. statut spotki moze okresla¢
minimalng lub maksymalng wysokos¢ kapitatu zaktadowego. W takim
przypadku zawigzanie spotki nastepuje z chwilg objecia przez akcjona-
riuszy takiej liczby akcji, ktorych taczna wartos¢ nominalna jest réwna
co najmniej minimalnej wysokosci kapitalu zaktadowego przewidzianego
w art. 308 § 1 k.s.h., tj. 500 000 z** oraz ztozenia przez zarzad, przed
zgloszeniem spoltki do rejestru, o§wiadczenia w formie aktu notarialnego
o wysokosci objetego kapitatu zaktadowego. Wysoko$¢ objetego kapitatu
powinna miesci¢ si¢ w okreslonych przez statut granicach.

W tej ostatniej sytuacji mozliwe jest wiec, ze akt notarialny zawierajacy
o$wiadczenie akcjonariusza o objeciu akcji i pokryciu ich wkladem nie-
pienigznym w postaci nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania
nie zostanie sporzadzony dopoty, dopdki spotka akcyjna w organizacji nie

33 W omawianym wzgledzie, sad moze orzec o rozwiazaniu spotki kapitatowej wpisanej
do rejestru, gdy umowa spolki nie zawiera postanowien dotyczacych wktadow (art. 21 § 1
pkt 3 k.s.h.) — a contrario nie jest sankcjonowane w tym trybie niewniesienie wkladow.

3 Nie ma w niniejszym przypadku znaczenia, jaka jest ewentualnie przewidziana
w statucie minimalna wysokos$¢ kapitalu zakladowego spolki.
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uzyska zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, iz tylko
spotka moze wystapi¢ z takim wnioskiem, a zatem moze to si¢ sta¢
dopiero po objeciu akcji w wysokosci przewidzianej w art. 308 § 1 w zw.
z art. 310 § 2 k.s.h., tj. w kwocie 500 000 zk. W razie nieuzyskania tego
zezwolenia nie dojdzie po prostu do objecia przewidywanych poczatkowo
akcji, o tyle mniejszy bedzie kapitat zaktadowy spéiki (chyba ze wniesione
zostang inne wklady o wartosci odpowiadajacej wartosci niedosztego aportu
w postaci nieruchomosci), jednakze jej zawiazanie bedzie skuteczne,
a rejestracja mozliwa, gdy pomimo to wysokos¢ objetego kapitatu zakta-
dowego bedzie miesci¢ si¢ w okreslonych przez statut granicach.

10. Podkresli¢ nalezy, ze oczywiscie nie jest zadnym rozwigzaniem
uzyskanie promesy, tj. przyrzeczenia wydania zezwolenia (art. 3d ust. 1
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow), gdyz w istocie
oddala ona, a nie przybliza w czasie uzyskanie definitywnego zezwolenia.
Posiadanie promesy w zaden spos6b nie uchyla przepisow kodeksu spotek
handlowych okreslajacych tryb wnoszenia wktadow do spétki, w tym
formutujacych wymogi pokrycia kapitatu zaktadowego.

11. Nalezy zatem zaleca¢, aby w tych wypadkach, gdy to mozliwe
(tj. w razie istnienia innego majatku, ktory moze stanowi¢ przedmiot
wkiadow do spotki), tworzenie spotki posiadajacej status cudzoziemca
odbywalo si¢ bez wnoszenia aportu w postaci nieruchomosci lub prawa
wieczystego uzytkowania. Prawa te mozna wnies$¢ p6zniej do spolki albo
tytulem aportu w ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego (cho¢ i tu
istnieja zawite terminy na zgloszenie podwyzszenia do rejestru — por. art.
169 w zw. z art. 256 § 3 oraz art. 431 § 4 k.s.h., jednakze procedurg
uzyskania zezwolenia mozna wszczaé jeszcze przed podjgciem uchwaly
w sprawie podwyzszenia), albo tez w drodze ,,zwyklego” przeniesienia
wlasnosci nieruchomoscei lub prawa wieczystego uzytkowania, nie
zwigzanego z obejmowaniem udzialéw lub akcji.

Wyjatkowo, w przypadku spétki akcyjnej, na minimalizacje ryzyka
niedojscia spotki do skutku pozwala instytucja ,,widetkowego” okreslenia
wysokosci kapitatu zakladowego, przewidziana w art. 310 § 2 k.s.h.
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