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Robert Pabis

 Wniesienie aportu (a w szczególnoœci prawa w³asnoœci
nieruchomoœci lub prawa wieczystego u¿ytkowania)

do spó³ki kapita³owej

Asumpt do napisania niniejszego artyku³u stanowi³a uwaga zawarta
w artykule R. Sztyka, „Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomoœci
przez cudzoziemców” (Rejent 2004, nr 6), gdzie na marginesie zasad-
niczych rozwa¿añ wskazano na praktykê zawierania umów, ju¿ po za-
rejestrowaniu spó³ki kapita³owej, przenosz¹cych prawo w³asnoœci nieru-
chomoœci lub prawa wieczystego u¿ytkowania, stanowi¹cych przedmiot
wk³adu niepieniê¿nego do spó³ki. Celem niniejszych wywodów bêdzie
analiza zagadnienia wniesienia wymienionych praw rzeczowych tytu³em
aportu do spó³ki – tak w ogólnoœci, jak i w odniesieniu do spó³ek po-
siadaj¹cych status cudzoziemca w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomoœci przez cudzoziemców1.

Tryb wniesienia aportu w postaci prawa w³asnoœci nieruchomoœci
lub prawa wieczystego u¿ytkowania do tworzonej spó³ki kapita³owej

1. Wymaganie b¹dŸ faktyczne zawieranie po zarejestrowaniu spó³ki
kapita³owej umów, przenosz¹cych prawo w³asnoœci nieruchomoœci lub
prawa wieczystego u¿ytkowania, które powinny zostaæ wniesione do
spó³ki przed rejestracj¹, jest zupe³nie niezgodne z przepisami kodeksu
spó³ek handlowych i zdaje siê wrêcz pomijaæ jednoznaczne normy wpro-

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758.
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wadzone do tej ustawy, które mia³y rozstrzygn¹æ w¹tpliwoœci powsta³e
w okresie obowi¹zywania przepisów kodeksu handlowego.

2. W przypadku spó³ki z o.o., zgodnie z art. 163 pkt 2 k.s.h., jednym
z warunków jej powstania2 jest wniesienie przez wspólników wk³adów
na pokrycie ca³ego kapita³u zak³adowego, a w razie objêcia udzia³u za cenê
wy¿sz¹ od wartoœci nominalnej (agio), tak¿e wniesienie nadwy¿ki.

3. Nieco inaczej sprawa wniesienia wk³adów przedstawia siê w przy-
padku spó³ki akcyjnej. Wprawdzie regu³¹ wyra¿on¹ w art. 306 pkt 3 k.s.h.
jako warunek powstania tej spó³ki3 jest obowi¹zek wniesienia przez
akcjonariuszy wk³adów na pokrycie ca³ego kapita³u zak³adowego przed
rejestracj¹ spó³ki, jednak¿e zasada ta nie ma charakteru bezwzglêdnie
obowi¹zuj¹cego, co zastrzega ju¿ powo³any przepis odsy³aj¹cy do regu-
lacji okreœlonej w art. 309 § 3 i 4 k.s.h. Przepisy te okreœlaj¹ zasady
niepe³nego pokrycia kapita³u zak³adowego, a istotne znaczenie posiada
okolicznoœæ, czy objête akcje maj¹ zostaæ pokryte poprzez wniesienie
wk³adów pieniê¿nych, czy te¿ niepieniê¿nych.

W szczególnoœci, w myœl art. 309 § 3 zd. 1 k.s.h. akcje obejmowane
za wk³ady niepieniê¿ne powinny byæ pokryte w ca³oœci nie póŸniej ni¿
przed up³ywem roku po zarejestrowaniu spó³ki. Natomiast art. 309 § 3
zd. 2 k.s.h. stanowi, ¿e akcje obejmowane za wk³ady pieniê¿ne powinny
byæ op³acone przed zarejestrowaniem spó³ki co najmniej w jednej czwartej
ich wartoœci nominalnej. Ustawa, wyznaczaj¹c termin na pokrycie akcji
obejmowanych za wk³ady niepieniê¿ne, nie okreœla, tak jak siê to czyni

2 Na marginesie nale¿y zauwa¿yæ, i¿ art. 163 k.s.h., formu³uj¹c okreœlone tam wymogi,
b³êdnie mówi o powstaniu spó³ki. W rzeczywistoœci bowiem, powstanie spó³ki (w orga-
nizacji) nastêpuje ju¿ z chwil¹ zawarcia umowy spó³ki (art. 161 § 1 k.s.h.). Realizacja
nastêpnych czynnoœci wymienionych w art. 163 pkt 2-4 k.s.h. jest w istocie warunkiem
wpisu zawi¹zanej spó³ki z o.o. do rejestru, zaœ art. 163 pkt 5 k.s.h. mówi ju¿ o samym
wpisie, w zwi¹zku z czym o powstaniu mo¿na – niezbyt œciœle – mówiæ w œwietle tego
przepisu tylko w odniesieniu do spó³ki zarejestrowanej (spó³ki „dojrza³ej”). Bardziej
poprawne by³oby zatem zawarcie w art. 163 k.s.h. stwierdzenia, i¿ okreœla on warunki
wpisu spó³ki do rejestru. Jednoczeœnie nale¿a³oby zrezygnowaæ z pkt 5 tego przepisu, który
jest zbêdny z uwagi na treœæ art. 12 k.s.h., stanowi¹cego, i¿ spó³ka z ograniczon¹ odpo-
wiedzialnoœci¹ albo spó³ka akcyjna w organizacji z chwil¹ wpisu do rejestru staje siê spó³k¹
z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹ albo spó³k¹ akcyjn¹ i uzyskuje osobowoœæ prawn¹.

3 Równie¿ i tu ustawa dopuszcza siê nieœcis³oœci analogicznych jak w przypadku art.
163 k.s.h.; por. wy¿ej, przyp. 2.
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w odniesieniu do akcji obejmowanych za gotówkê, w jakiej czêœci akcje
aportowe musz¹ zostaæ pokryte przed zarejestrowaniem spó³ki. Mo¿liwe
jest zatem, i¿ niektóre akcje obejmowane w zamian za aporty nie zostan¹
pokryte nawet w czêœci przed zarejestrowaniem spó³ki. Tego rodzaju
mo¿liwoœæ jest jednak w okreœlony sposób ograniczona przepisem art.
309 § 4 k.s.h., który stanowi, ¿e je¿eli akcje s¹ obejmowane wy³¹cznie
za wk³ady niepieniê¿ne albo za wk³ady niepieniê¿ne i pieniê¿ne, wówczas
kapita³ zak³adowy powinien byæ pokryty przed zarejestrowaniem co najmniej
w 1/4 jego wysokoœci, okreœlonej w art. 308 § 1 k.s.h., tj. pokrycie to
powinno nast¹piæ co najmniej w wysokoœci 125.000 z³4.

W œwietle przytoczonej regulacji, pokrycie kapita³u zak³adowego spó³ki
akcyjnej, w sytuacji, gdy w ca³oœci lub w czêœci odbywa siê to w drodze
wniesienia wk³adów niepieniê¿nych, mo¿liwe jest w ró¿noraki sposób.
Dopuszczalne jest np. ustalenie, ¿e czêœæ akcji aportowych zostanie pokryta
w ca³oœci przed zarejestrowaniem spó³ki, inne akcje wydane w zamian
za wk³ady niepieniê¿ne przed zarejestrowaniem zostan¹ pokryte jedynie
w okreœlonej czêœci, a wreszcie mo¿liwe jest postanowienie, ¿e niektóre
tego typu akcje w ca³oœci zostan¹ pokryte po zarejestrowaniu.

 Niezale¿nie jednak od powy¿szych udogodnieñ trybu pokrywania
objêtych akcji, z art. 306 pkt 2 k.s.h. wynika, ¿e w razie skorzystania
z mo¿liwoœci przewidzianych w art. 309 § 3 i 4 k.s.h., wniesienie do

4 Podkreœliæ nale¿y, i¿ kodeks nie wymaga tu, aby minimalna wysokoœæ pokrycia przed
zarejestrowaniem nast¹pi³a co najmniej w 1/4 kapita³u zak³adowego konkretnej spó³ki –
w omawianych wypadkach wystarczaj¹ce bêdzie zatem pokrycie kapita³u zak³adowego we
wspomnianej wysokoœci 125 000 z³, zarówno gdy kapita³ zak³adowy spó³ki okreœlono na
500 000 z³, jak i gdy wysokoœæ tê ustalono np. w wysokoœci 10 000 000 z³. Odmienna
regu³a ma miejsce w przypadku, gdy akcje w ca³oœci obejmowane s¹ za wk³ady pieniê¿ne.
Z treœci art. 309 § 3 zd. 2 k.s.h. jasno bowiem wynika, ¿e w takim wypadku wymagane
jest pokrycie co najmniej jednej czwartej kapita³u zak³adowego zawi¹zywanej spó³ki (a zatem
nie jednej czwartej kapita³u zak³adowego okreœlonego w art. 308 § 1 k.s.h.) – przyk³adowo,
gdy statut okreœla wysokoœæ kapita³u zak³adowego na 2 000 000 z³ akcjonariusze zobo-
wi¹zani s¹ wnieœæ wk³ady pieniê¿ne w kwocie 500 000 z³; podobnie J. B i e n i a k, M. B i e -
n i a k, Spó³ka akcyjna. Komentarz, Warszawa 2005, s. 105, uw. 9 do art. 309 k.s.h.;
odmiennie M. L i t w i ñ s k a, Kodeks spó³ek handlowych. Komentarz, wyd. 2, Warszawa
2005, s. 767, nb 7 do art. 309 k.s.h., która – niew¹tpliwie ze wzglêdów celowoœciowych
– uwa¿a, ¿e chodzi tu o planowany kapita³ zak³adowy okreœlony w statucie. Inaczej mog³oby
dojœæ do sytuacji, w której spó³ka o teoretycznie bardzo wysokim kapitale zak³adowym
zosta³aby zarejestrowana z minimalnym pokryciem kapita³owym.



78

Robert Pabis

spó³ki akcyjnej tych wk³adów, co do których nie odracza siê tej czynnoœci
na etap po zarejestrowaniu spó³ki, stanowi warunek wpisania spó³ki do
Krajowego Rejestru S¹dowego.

4. Jeszcze zatem przed zarejestrowaniem spó³ki powinny byæ wnie-
sione: w przypadku spó³ki z o.o. wszystkie wk³ady, zaœ w przypadku
spó³ki akcyjnej – te, których wniesienia nie przesuniêto (w oparciu o art. 309
§ 3 i 4 k.s.h.) na etap przypadaj¹cy po wpisaniu spó³ki do rejestru.

W praktyce zaœ wniesienia tych wk³adów nale¿y dokonaæ jeszcze
przed zg³oszeniem zawi¹zania spó³ki do s¹du rejestrowego. Zgodnie bowiem
z art. 167 § 1 pkt 2 k.s.h., do zg³oszenia spó³ki z o.o. do s¹du rejestrowego
nale¿y do³¹czyæ oœwiadczenia wszystkich cz³onków zarz¹du, mówi¹ce
¿e wk³ady na pokrycie kapita³u zak³adowego zosta³y przez wszystkich
wspólników w ca³oœci wniesione. Podobny wymóg ma miejsce w razie
zg³oszenia do s¹du rejestrowego spó³ki akcyjnej – art. 320 § 1 pkt 3 k.s.h.
nakazuje tu do³¹czenie do zg³oszenia oœwiadczenia wszystkich cz³onków
zarz¹du, mówi¹cego ¿e wymagane statutem wp³aty na akcje oraz wk³ady
niepieniê¿ne zosta³y dokonane zgodnie z prawem. W przypadku zaœ gdy
statut przewiduje pokrycie kapita³u zak³adowego wk³adami niepieniê¿nymi
po dokonaniu rejestracji, na podstawie art. 320 § 1 pkt 4 k.s.h. do zg³oszenia
nale¿y za³¹czyæ oœwiadczenie wszystkich cz³onków zarz¹du, ¿e wniesie-
nie tych wk³adów do spó³ki jest zapewnione, zgodnie z postanowieniami
statutu, przed up³ywem rocznego terminu okreœlonego w art. 309 § 3
k.s.h.

Jedynie zatem gdy wk³ady wniesiono przed zg³oszeniem spó³ki do
rejestru, cz³onkowie zarz¹du mog¹ fakt ten potwierdziæ bez nara¿enia siê
na zarzut z³o¿enia fa³szywego oœwiadczenia o wniesieniu wk³adów, sank-
cjonowanego w surowy sposób okreœlony w art. 291 i art. 479 k.s.h.5

5. Przedstawione wy¿ej zasady stanowi¹ zatem istotn¹ ró¿nicê w po-
równaniu do regulacji kodeksu handlowego, którego art. 167 § 1 pkt 2
oraz art. 331 § 1 pkt 3 wymaga³y z³o¿enia oœwiadczenia, ¿e przejœcie
wk³adów niepieniê¿nych na spó³kê z chwil¹ jej zarejestrowania jest za-
pewnione (podkr. moje – R.P.).

5 Cz³onkowie zarz¹du odpowiadaj¹ wówczas wobec wierzycieli spó³ki solidarnie ze
spó³k¹ przez trzy lata od dnia zarejestrowania spó³ki lub zarejestrowania podwy¿szenia
kapita³u zak³adowego.
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W literaturze pod pojêciem „zapewnienia” rozumiano mo¿liwoœæ
uzyskania przez spó³kê przyznanych jej praw, z chwil¹ gdy zostanie ona
zarejestrowana6.

6. Zmiana przepisów w tej kwestii nie jest dzie³em przypadku, co
potwierdzaj¹ nowe regulacje okreœlaj¹ce prawny charakter spó³ki przed
jej zarejestrowaniem oraz zdolnoœæ tej spó³ki do wystêpowania w obrocie.

Chodzi tu mianowicie o wyraŸne uznanie przez kodeks spó³ek han-
dlowych podmiotowoœci prawnej spó³ki kapita³owej w organizacji, a przede
wszystkim jej zdolnoœci do nabywania maj¹tku, w tym w³asnoœci nie-
ruchomoœci i innych praw rzeczowych (art. 11 § 1 k.s.h.). Brak tego
rodzaju przepisów w kodeksie handlowym powodowa³ – w okresie obo-
wi¹zywania tego aktu prawnego – istotne rozbie¿noœci w zakresie pro-
blematyki wnoszenia wk³adów niepieniê¿nych do spó³ek kapita³owych.

7. Poœród wystêpuj¹cych pogl¹dów mo¿na by³o wyró¿niæ dwa za-
sadnicze nurty, ró¿ni¹ce siê w ³onie ka¿dego z nich w pewnych szcze-
gó³ach7. Wedle pierwszego pogl¹du wk³ady niepieniê¿ne przechodzi³y na
spó³kê dopiero z chwil¹ jej rejestracji8. Odmienne stanowisko zajmowali
autorzy, ju¿ wówczas przyjmuj¹cy – pomimo braku stosownej regulacji
– konstrukcjê prawn¹ spó³ki w organizacji posiadaj¹cej okreœlon¹ pod-
miotowoœæ prawn¹ i w wyniku tego uznaj¹cy, ¿e aporty przechodz¹ na
spó³kê ju¿ przed zarejestrowaniem9.

6 Tak M. A l l e r h a n d, Kodeks handlowy. Komentarz, Bielsko-Bia³a 1996 (prze-
druk), s. 150, uw. 3 do art. 167 k.h., a za nim A. S z u m a ñ s k i, Wk³ady niepieniê¿ne do
spó³ek kapita³owych, Warszawa 1997, s. 263.

7 Bardzo bogaty przegl¹d wypowiedzi literatury w omawianym wzglêdzie przedstawia
M. Trzebiatowski, Spó³ka z o.o. w organizacji, Lublin 2000, s. 293-313.

8 Por. A. C h e ³ m o ñ s k i, [w:] Prawo o spó³kach akcyjnych, pod red. H.W. Kona,
s. 57, uw. 2 do art. 24; T. D z i u r z y ñ s k i [w:] T. D z i u r z y ñ s k i, Z. F e n i c h e l,
M. H o n z a t k o, Kodeks handlowy. Komentarz, £ódŸ 1999 (przedruk), s. 192-193, uw.
6 do art. 171 k.h.; J. S k ¹ p s k i, Nieruchomoœæ jako aport do spó³ki z ograniczon¹ od-
powiedzialnoœci¹, KPP 1993, nr 3, s. 158-159; A. S z u m a ñ s k i, [w:] K. N ê d z a, W. P y -
z i o ³, A. S z u m a ñ s k i, I. We i s s, S. W ³ o d y k a, Prawo spó³ek, Kraków 1998, s. 489;
A.W. W i œ n i e w s k i, Prawo o spó³kach. Podrêcznik praktyczny, t. III, Warszawa 1993,
s. 77-78.

9 Tak J. F i o ³ k a, W³asnoœæ nieruchomoœci jako aport do spó³ki z o.o., PPH 1993,
nr 4, s. 13 i nast.; S. S o ³ t y s i ñ s k i, [w:] S. S o ³ t y s i ñ s k i, A. S z a j k o w s k i, J. S z w a -
j a, Kodeks handlowy. Komentarz, t. I, Warszawa 1994, s. 105-107 (nb 167); A. S z a j -
k o w s k i, Prawo spó³ek handlowych, Warszawa 1997, s. 115-119.
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Istniej¹ce w¹tpliwoœci szczególny wyraz znajdowa³y w kwestii wnie-
sienia do spó³ki tytu³em aportu prawa w³asnoœci nieruchomoœci lub
u¿ytkowania wieczystego. Ogromne znaczenie wywar³a tu uchwa³a SN
z dnia 5 grudnia 1991 r. III CZP 128/9110, gdzie stwierdzono, i¿ „W razie
gdy wspólnik pokrywa swój udzia³ w spó³ce z o.o. wk³adami niepieniê¿-
nymi w postaci prawa u¿ytkowania wieczystego (tak¿e i w³asnoœci
nieruchomoœci) – konieczne jest zawarcie odrêbnej umowy w formie aktu
notarialnego dla przeniesienia tego prawa na rzecz spó³ki po jej zareje-
strowaniu przez s¹d”. Jako zasadnicze argumenty na poparcie swojego
stanowiska S¹d Najwy¿szy wskaza³ fakt, ¿e w momencie powstania
zobowi¹zania wspólnika do wniesienia wk³adu spó³ka jeszcze nie istnieje,
a zatem nie mo¿e nabyæ wymienionych praw rzeczowych. Poza tym
przeciwko przyjêciu rozporz¹dzaj¹cego skutku umowy spó³ki przemawia
treœæ art. 157 § 1 i art. 237 k.c., które zakazuj¹ przeniesienia w³asnoœci
nieruchomoœci oraz prawa u¿ytkowania wieczystego pod warunkiem.

Powo³ana uchwa³a spotka³a siê z niemal powszechn¹ krytyk¹ doktry-
ny11 – praktyka jednak „bezpiecznie” stosowa³a siê do stanowiska S¹du
Najwy¿szego, mimo ¿e w ten sposób faktycznie pozostawano w sprzecz-
noœci z treœci¹ art. 160 pkt 2 k.h., który dla powstania spó³ki z o.o.
wymaga³ wniesienia ca³ego kapita³u zak³adowego oraz art. 311 § 3 k.h.,
stanowi¹cym, i¿ akcje, które wydaje siê za wk³ady niepieniê¿ne, powinny
byæ pokryte w ca³oœci przed zarejestrowaniem spó³ki.

Krytyka stanowiska S¹du Najwy¿szego podnosi³a przede wszystkim,
¿e nieuzasadniona jest konstrukcja zak³adaj¹ca koniecznoœæ zawierania
drugiej umowy z uwagi na brak podmiotowoœci prawnej spó³ki. Nawet
gdyby bowiem uznaæ, ¿e spó³ka nie posiada podmiotowoœci prawnej
w okresie przed zarejestrowaniem, to m.in. z treœci art. 160 pkt 2, art.
167 § 1 pkt 2 oraz art. 331 § 1 pkt 3 k.h. mo¿na wyci¹gn¹æ wniosek,
i¿ wk³ady niepieniê¿ne przechodz¹ na spó³kê kapita³ow¹ najpóŸniej z chwil¹
jej rejestracji. Przepisy te nie s¹ wprawdzie do koñca zbie¿ne, ³agodniejsze

10 OSP 1993, nr 11-12, poz. 241, z zamieszczon¹ tam aprobuj¹c¹ glos¹ J. Ignatowicza
oraz krytyczn¹ glos¹ J. Kraussa, Przegl¹d S¹dowy 1992, nr 11-12, s. 153-164.

11 Por. A. S z u m a ñ s k i, Wk³ady niepieniê¿ne…, s. 248-249; J. K r a u s s, Przejœcie
wk³adów na spó³kê kapita³ow¹, PUG 1991, nr 8-9; J. S k ¹ p s k i, Nieruchomoœæ jako
aport..., s. 153-154; J. F i o ³ k a, W³asnoœæ nieruchomoœci jako aport do spó³ki z o.o., 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.) wymagaj¹
jednak, by wk³ady niepieniê¿ne przesz³y na spó³kê z dniem jej rejestracji
– nie przystaje zatem do tej regulacji pogl¹d wymagaj¹cy (a zarazem
dopuszczaj¹cy) wniesienia wk³adów po zarejestrowaniu spó³ki. Zarazem
wskazywano, i¿ w przypadku prawa w³asnoœci nieruchomoœci oraz prawa
wieczystego u¿ytkowania nie dochodzi tu do naruszenia art. 157 § 1 i art.
237 k.c., które zakazuj¹ przeniesienia tych praw pod warunkiem, gdy¿
rejestracja spó³ki nie stanowi warunku w rozumieniu art. 89 k.c., a jedynie
tzw. warunek prawny (conditio iuris). Dodaæ tu nale¿y, ¿e tak treœæ
przepisów kodeksu handlowego, jak i wypowiedzi literatury i orzecznic-
twa podkreœlaj¹ce brak podmiotowoœci prawnej spó³ki przed jej rejestracj¹,
zdawa³y siê przechodziæ do porz¹dku dziennego nad faktem, ¿e pomimo
braku zdolnoœci prawnej niezarejestrowanej spó³ki mog¹ zostaæ do niej
skutecznie wniesione wk³ady pieniê¿ne.

8. Na gruncie nowych przepisów mo¿liwoœæ skutecznego wniesienia
do spó³ki kapita³owej wk³adów niepieniê¿nych jeszcze przed rejestracj¹
nie powinna budziæ jakichkolwiek w¹tpliwoœci12. Co wiêcej, z uwagi na
treœæ art. 163 pkt 2 oraz art. 306 pkt 3 k.s.h. istnieje nie tyle mo¿liwoœæ,
co obowi¹zek wniesienia w tym okresie praw zadeklarowanych jako aport
do spó³ki. Zdolnoœæ nabycia przez spó³kê w organizacji tych praw wyraŸnie
wynika zaœ z art. 11 § 1 k.s.h.

12 Tak równie¿ A. K i d y b a, Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹. 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., podnosz¹cy, ¿e w zwi¹zku z podmiotowoœci¹ prawn¹ spó³ki w organizacji nie
ma koniecznoœci powtórnego zawierania umowy przeniesienia nieruchomoœci po zareje-
strowaniu spó³ki; podmiotem przysporzenia jest ju¿ spó³ka w organizacji; R. P o t r z e s z c z,
Tworzenie spó³ki kapita³owej w kodeksie spó³ek handlowych, PPH 2000, nr 11, s. 16, który
stwierdza, i¿ trac¹ na aktualnoœci pogl¹dy o warunkowym wnoszeniu aportów do spó³ki,
tj. pod warunkiem jej zarejestrowania. Wewnêtrznie sprzeczne stanowisko zajmuje E. M a r -
s z a ³ k o w s k a - K r z e œ, [w:] J. J a c y s z y n, S. K r z e œ, E. M a r s z a ³ k o w s k a -
K r z e œ, Kodeks spó³ek handlowych. Komentarz. Orzecznictwo, Warszawa 2001, która
w jednym miejscu (s. 271, uw. 6 do art. 158 k.s.h.) twierdzi, i¿ brak jest potrzeby zawierania
dodatkowej umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci, zaœ w innym przypadku przyj-
muje (s. 367, uw. 7 do art. 258 k.s.h.), ¿e w wypadku gdy wk³adem na podwy¿szony kapita³
ma byæ aport w postaci nieruchomoœci, wspólnik winien zawrzeæ ze spó³k¹ umowê zo-
bowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, pod warunkiem ¿e podwy¿szonie
zostanie wpisane do rejestru, zaœ do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci potrzebne jest
wówczas dodatkowe porozumienie stron obejmuj¹ce ich bezwarunkow¹ zgodê na nie-
zw³oczne przejœcie w³asnoœci (art. 157 k.c.).
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W przepisie tym jednoznacznie bowiem zastrze¿ono, ¿e spó³ka kapi-
ta³owa w organizacji ma zdolnoœæ nabywania maj¹tku, w tym – jak
podkreœlono prawdopodobnie z uwagi na przytoczone w¹tpliwoœci – prawa
w³asnoœci nieruchomoœci oraz innych praw rzeczowych. Zdolnoœæ na-
bywania maj¹tku obejmuje tu zarówno mo¿liwoœæ nabycia praw wno-
szonych tytu³em wk³adów na pokrycie objêtych udzia³ów, jak i „zwy-
k³ego” nabycia w ramach bie¿¹cej dzia³alnoœci spó³ki w organizacji (na
podstawie umowy sprzeda¿y, dostawy, itp.)13.

W tym stanie rzeczy nie powinno stanowiæ przedmiotu sporu stwier-
dzenie, i¿ podmiotem praw wniesionych do spó³ki w organizacji tytu³em
wk³adów na pokrycie objêtych udzia³ów lub akcji staje siê ta w³aœnie
spó³ka. Bezprzedmiotowe s¹ ju¿ rozwa¿ania co do charakteru maj¹tku
spó³ki gromadzonego przed rejestracj¹, czy np. nie stanowi on przedmiotu
wspólnoœci ³¹cznej udzia³owców (akcjonariuszy).

9. W szczególnoœci na aprobatê nie zas³uguje odmienne stanowisko14,
przyjmuj¹ce dopuszczalnoœæ przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci lub
u¿ytkowania wieczystego po rejestracji spó³ki. Stanowisko to zak³ada
mianowicie, ¿e przeniesienie praw na spó³kê w organizacji nastêpuje pod
warunkiem rozwi¹zuj¹cym, z wy³¹czeniem nieruchomoœci, w którym to
przypadku, z uwagi na treœæ art. 157 § 1 k.c., dla przejœcia praw z nie-
ruchomoœci winno siê zawrzeæ dodatkow¹ umowê w formie aktu no-
tarialnego. Stanowisko to sprzeczne jest z ewidentnym wymogiem wnie-
sienia wszystkich wk³adów przed zarejestrowaniem spó³ki z o.o. oraz
zasadami wnoszenia wk³adów do spó³ki akcyjnej.

10. Wskazaæ nale¿y tak¿e na treœæ art. 170 § 1 k.s.h., który stanowi,
¿e je¿eli spó³ki z o.o. nie zg³oszono do s¹du rejestrowego w terminie

13 Pocz¹tkowo w dysharmonii z regulacj¹ nadaj¹c¹ podmiotowoœæ prawn¹ spó³ce
kapita³owej w organizacji pozostawa³ art. 7 prawa dzia³alnoœci gospodarczej, zgodnie
z którym przedsiêbiorca móg³ podj¹æ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ po uzyskaniu wpisu do re-
jestru przedsiêbiorców. Problem ten zosta³ wyeliminowany poprzez nowelizacjê powo³a-
nego przepisu i dodanie do niego ustêpu drugiego, stwierdzaj¹cego, i¿ wymóg rejestracji
(jako przes³anki mo¿liwoœci podjêcia dzia³alnoœci gospodarczej – przyp. R.P.) nie dotyczy
spó³ek kapita³owych w organizacji. Podobnie rzecz ujmuje art. 14 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dzia³alnoœci gospodarczej (Dz.U. Nr 173, poz. 1807), stano-
wi¹cy, i¿ spó³ka kapita³owa w organizacji mo¿e podj¹æ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ przed
uzyskaniem wpisu do rejestru przedsiêbiorców.

14 Por. J. F r ¹ c k o w i a k, [w: ] Kodeks spó³ek handlowych, red. K. Kruczalak, War-
szawa 2001, s. 515.
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okreœlonym w art. 169 k.s.h. albo postanowienie s¹du odmawiaj¹ce
rejestracji sta³o siê prawomocne, a spó³ka w organizacji nie jest w stanie
dokonaæ niezw³ocznie zwrotu wszystkich wniesionych wk³adów lub
pokryæ w pe³ni wierzytelnoœci osób trzecich, zarz¹d dokona jej likwidacji.
Je¿eli spó³ka w organizacji nie ma zarz¹du, zgromadzenie wspólników
albo s¹d rejestrowy ustanawia likwidatora albo likwidatorów.

W przypadku spó³ki akcyjnej art. 325 § 1 k.s.h. stanowi, ¿e je¿eli
w terminie szeœciu miesiêcy od daty sporz¹dzenia statutu spó³ka nie zosta³a
zg³oszona do zarejestrowania lub je¿eli postanowienie s¹du odmawiaj¹ce
zarejestrowania sta³o siê prawomocne, zarz¹d powinien niezw³ocznie
zawiadomiæ o tym przez og³oszenie osoby maj¹ce interes prawny oraz
zarz¹dziæ zwrot wp³aconych sum i wk³adów niepieniê¿nych. Je¿eli spó³ka
nie posiada zarz¹du, zwrotu wk³adów dokonuj¹ za³o¿yciele (art. 325 § 2
k.s.h.). Z przepisami tymi koresponduje art. 326 § 1 k.s.h., zgodnie z któ-
rym, je¿eli spó³ki nie zg³oszono do s¹du rejestrowego w terminie okre-
œlonym w art. 325 § 1 k.s.h. albo postanowienie s¹du odmawiaj¹ce rejestracji
sta³o siê prawomocne a spó³ka w organizacji nie jest w stanie dokonaæ
niezw³ocznie zwrotu wszystkich wniesionych wk³adów lub pokryæ w pe³ni
wierzytelnoœci osób trzecich, zarz¹d dokona likwidacji. Je¿eli spó³ka
w organizacji nie posiada zarz¹du, walne zgromadzenie albo s¹d rejestro-
wy ustanawia likwidatora albo likwidatorów.

Z powy¿szych przepisów wyraŸnie wynika zatem obowi¹zek zwrotu
wniesionych wk³adów w razie niedojœcia spó³ki do skutku – je¿eli bowiem
przytoczone regulacje zak³adaj¹, ¿e nie dosz³o do zarejestrowania spó³ki,
a jednym ze skutków tego jest powinnoœæ zwrotu wk³adów, to absur-
dalnym by³oby pomimo to twierdziæ, ¿e wk³ady przechodz¹ na spó³kê
dopiero z momentem rejestracji.

11. Miêdzy innymi z uwagi na wymóg wniesienia wk³adów jeszcze
przed rejestracj¹ spó³ki, w ¿adnym wypadku nie mo¿na rozpatrywaæ
rejestracji jako potencjalnego warunku wniesienia wk³adów. Jak ju¿ wcze-
œniej sygnalizowano, na gruncie kodeksu handlowego szereg zwolenników
posiada³a teoria zak³adaj¹ca, ¿e zarejestrowanie spó³ki stanowi ustawowy
warunek (conditio iuris) przejœcia wk³adów na spó³kê – dorozumianym
za³o¿eniem tej koncepcji by³o milcz¹ce istnienie owego warunku. Zbêdne
by³o w szczególnoœci formu³owanie go expressis verbis, mia³ on bowiem
wynikaæ wprost z ustawy. Pomijaj¹c ju¿ ocenê tej koncepcji na gruncie
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kodeksu handlowego, obecnie przeciwko niej przemawia zarówno treœæ art.
163 pkt 2 i art. 167 § 1 pkt 2 oraz art. 306 pkt 3 i art. 320 § 1 pkt 3
i 4 k.s.h., jak równie¿ wyraŸnie uznana podmiotowoœæ prawna spó³ki jeszcze
niezarejestrowanej (spó³ki w organizacji) i jej zdolnoœæ do nabywania maj¹tku
– brak wyraŸnych w tym wzglêdzie postanowieñ ustawy stanowi³ jedn¹
z przes³anek powstania przytoczonej koncepcji w okresie obowi¹zywania
poprzedniej regulacji.

12. Obecnie zatem kluczowym zagadnieniem staje siê nie odpowiedŸ
na pytanie, czy do spó³ki kapita³owej w organizacji mog¹ zostaæ wniesione
wk³ady, lecz w którym momencie przed rejestracj¹ to nastêpuje i jakie
czynnoœci s¹ tu wymagane oraz wystarczaj¹ce dla skutecznego przejœcia
aportów na spó³kê.

Przepisy kodeksu spó³ek handlowych, podobnie jak i regulacje kodek-
su handlowego, nie zawieraj¹ wyraŸnego rozstrzygniêcia tej kwestii.

Konieczne jest zatem dokonanie analizy przepisów kodeksu cywilnego,
kodeksu spó³ek handlowych oraz uwzglêdnienie charakteru prawnego
umowy spó³ki z o.o. lub – w przypadku spó³ki akcyjnej – statutu oraz
sk³adanych w formie aktu notarialnego oœwiadczeñ, o których mowa
w art. 313 k.s.h.

13. Analiza ta prowadzi do wniosku, ¿e z regu³y do przeniesienia na
rzecz spó³ki prawa stanowi¹cego przedmiot wk³adu niepieniê¿nego do-
chodzi ju¿ w wyniku zobowi¹zania siê do wniesienia tych wk³adów
w umowie spó³ki, wzglêdnie w akcie notarialnym okreœlonym w art.
313 k.s.h.

14. Zgodnie z art. 158 § 1 k.s.h., je¿eli wk³adem do spó³ki z o.o. w celu
pokrycia udzia³u ma byæ w ca³oœci albo w czêœci wk³ad niepieniê¿ny
(aport), umowa spó³ki powinna szczegó³owo okreœlaæ przedmiot tego
wk³adu oraz osobê wspólnika wnosz¹cego aport, jak równie¿ liczbê
i wartoœæ nominaln¹ objêtych w zamian udzia³ów.

W przypadku spó³ki akcyjnej zasad¹ jest, ¿e nie dokonuje siê ozna-
czenia wk³adów wnoszonych przez akcjonariuszy w statucie spó³ki. Z tego
wzglêdu art. 313 § 4 k.s.h. stanowi, ¿e je¿eli akcjonariusze w zamian
za akcje wnosz¹ wk³ady niepieniê¿ne, w akcie notarialnym (o którym
mowa w art. 313 § 1 k.s.h. – przyp. R.P.) nale¿y wymieniæ osoby
wnosz¹ce wk³ady, przedmiot wk³adu, zaœ art. 313 § 2 k.s.h. nakazuje
w tym¿e akcie notarialnym wymieniæ liczbê i rodzaj akcji objêtych przez
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ka¿dego akcjonariusza, wartoœæ nominaln¹ i cenê emisyjn¹ akcji oraz
terminy wp³at. Cytowany przepis stanowi o wp³atach, co sugeruje, ¿e
dotyczy on tylko okreœlenia momentu wykonania obowi¹zku wniesienia
wk³adu pieniê¿nego, jednak¿e z mocy art. 309 § 5 k.s.h., zasadê tê stosuje
siê tak¿e do wk³adów niepieniê¿nych. Zatem akt notarialny, o którym
mowa w art. 313 k.s.h. powinien okreœlaæ termin wniesienia aportu.

15. Postanowienia umowy spó³ki lub aktu notarialnego, o którym mowa
w art. 313 § 1 k.s.h., okreœlaj¹ce przedmiot wk³adu kreuj¹ zarazem
zobowi¹zanie wspólnika (jako strony umowy spó³ki) czy akcjonariusza
(jako uczestnika aktu notarialnego, w którym sk³ada oœwiadczenie o objêciu
akcji) do wniesienia umówionego wk³adu. Warto tu przytoczyæ treœæ art.
3 k.s.h., zgodnie z którym przez umowê spó³ki wspólnicy lub akcjona-
riusze zobowi¹zuj¹ siê d¹¿yæ do osi¹gniêcia wspólnego celu przez wnie-
sienie wk³adów oraz, je¿eli umowa spó³ki albo statut spó³ki tak stanowi,
przez wspó³dzia³anie w inny okreœlony sposób.

Wedle trafnego pogl¹du wyra¿onego w literaturze, tak powsta³e zo-
bowi¹zanie umowne, zgodnie z art. 155 § 1 lub art. 510 § 1 k.c., sta-
nowi¹c „inn¹ umowê zobowi¹zuj¹c¹”, o której mowa w tych przepisach,
wywo³uje skutek rozporz¹dzaj¹cy (tzw. podwójny skutek czynnoœci
obligacyjnych), o ile przepis szczególny (np. art. 155 § 2 k.c. – por. ni¿ej)
lub wola stron (tj. gdy aport ma zostaæ wniesiony w póŸniejszym terminie)
nie stanowi¹ inaczej15. Na tej podstawie dochodzi do przeniesienia na
spó³kê w organizacji wk³adów niepieniê¿nych.

15 Tak równie¿ A. K i d y b a, Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹..., 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., stwierdzaj¹cy, ¿e w³asnoœæ aportu przechodzi na spó³kê z o.o. najwczeœniej
w chwili zawarcia umowy spó³ki, umowa spó³ki wywo³uje podwójny skutek zobowi¹zuj¹co-
rozporz¹dzaj¹cy; R.L. K w a œ n i c k i, [w:] Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹, red.
R.L. Kwaœnicki, Warszawa 2005, s. 93-94; A. S z a j k o w s k i, M. Ta r s k a, [w:] S. S o ³ -
t y s i ñ s k i, A. S z a j k o w s k i, A. S z u m a ñ s k i, J. S z w a j a, Kodeks spó³ek handlo-
wych, t. II: Komentarz do artyku³ów 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., wyraŸnie podkreœlaj¹cy, ¿e w od-
niesieniu do rzeczy oznaczonej co do to¿samoœci skutek rozporz¹dzaj¹cy nastêpuje z mo-
cy samego zawarcia umowy spó³ki, je¿eli wspólnicy inaczej nie postanowili, w zwi¹zku
z czym przedmiot wk³adu przechodzi na spó³kê co do zasady ju¿ z chwil¹ zawarcia umowy
spó³ki; S. S o ³ t y s i ñ s k i, [w:] S. S o ³ t y s i ñ s k i, A. S z a j k o w s k i, A. S z u m a ñ s k i,
J. S z w a j a, Kodeks spó³ek handlowych, t. III: Komentarz do artyku³ów 301-458, War-
szawa 2003, s. 175-177, nb 3 do art. 320 k.s.h.
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Z tego wzglêdu, w razie wyst¹pienia skutku rozporz¹dzaj¹cego zo-
bowi¹zania okreœlonego w umowie spó³ki lub w akcie notarialnym, o któ-
rym mowa w art. 313 k.s.h., nie jest konieczne zawieranie dodatkowych
umów, np. przenosz¹cych prawo w³asnoœci nieruchomoœci lub prawo
wieczystego u¿ytkowania.

Czym innym oczywiœcie s¹ ju¿ natomiast okreœlone czynnoœci o cha-
rakterze nastêpczym, jak czynnoœci formalnoprawne (np. wpis do ksiêgi
wieczystej – z wyj¹tkiem dotycz¹cym wieczystego u¿ytkowania, por.
ni¿ej) lub czynnoœci faktyczne, np. przeniesienie posiadania, opró¿nienie
nieruchomoœci, wydanie dokumentacji, itp.

16. Lojalnie podkreœliæ nale¿y, i¿ na gruncie kodeksu handlowego
wystêpowa³ pogl¹d neguj¹cy mo¿liwoœæ stosowania art. 155 k.c. do
przeniesienia w³asnoœci aportu na spó³kê16. Autor tego stanowiska, for-
mu³uj¹cy swoje rozwa¿ania na gruncie spó³ki z o.o., podnosi³, ¿e w umowie
spó³ki wspólnik nie zobowi¹zuje siê do ¿adnego œwiadczenia w stosunku
do przysz³ej spó³ki. Pogl¹d ten prawdopodobnie wywodzi siê z uznawania
umowy spó³ki jako niestanowi¹cej umowy zobowi¹zuj¹cej, lecz umowy
kreacyjnej (tzw. teoria kreacyjna) – z drugiej jednak strony, autor w innym
miejscu przyjmowa³, ¿e umowa spó³ki obok swej funkcji kreacyjnej wy-
wo³uje te¿ skutki obligacyjne17.

Pogl¹d kwestionuj¹cy zobowi¹zaniowy charakter umowy spó³ki jest
rzecz jasna nie do przyjêcia, nie tylko dlatego, ¿e nie wskazuje on, sk¹d
w takim razie wynika zobowi¹zanie wspólnika do wniesienia wk³adu. De
lege lata w art. 3 k.s.h. bardzo wyraŸnie zreszt¹ stwierdza siê, i¿ przez
umowê spó³ki wspólnicy lub akcjonariusze zobowi¹zuj¹ siê d¹¿yæ do
osi¹gniêcia wspólnego celu przede wszystkim przez wniesienie wk³adów.

W œwietle szeregu teorii staraj¹cych siê wyt³umaczyæ prawny cha-
rakter umowy spó³ki, a których z braku miejsca trudno tu zaprezentowaæ,
zaaprobowaæ nale¿y pogl¹dy przyjmuj¹ce „mieszany” charakter umowy
spó³ki – z jednej strony kreuje ona podmiot prawa, jakim jest spó³ka z o.o.,
z drugiej strony zawiera szereg zapisów obligacyjnych. Przyk³adowo,
umowa spó³ki mo¿e nak³adaæ na wspólników obowi¹zek powtarzaj¹cych
siê œwiadczeñ niepieniê¿nych na rzecz spó³ki (art. 176 k.s.h.) lub obo-

16 Por. J. S k ¹ p s k i, Nieruchomoœæ jako aport..., s. 157-158.
17 Tam¿e, s. 163.
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wi¹zek dop³at (art. 177-179 k.s.h.) – nikomu tu nie przysz³oby do g³owy
kwestionowaæ prawid³owoœci, i¿ pomimo ¿e spó³ka nie jest stron¹ umowy
spó³ki, to mo¿e bezpoœrednio od wspólników dochodziæ roszczeñ wy-
nikaj¹cych z zastrze¿enia powy¿szych obowi¹zków. W ten sam sposób
dowieœæ mo¿na charakteru analogicznych postanowieñ statutu spó³ki
akcyjnej, który np. na podstawie art. 356 k.s.h. mo¿e zastrzec obowi¹zek
powtarzaj¹cych siê œwiadczeñ niepieniê¿nych na rzecz spó³ki.

Istota spó³ki kapita³owej jako odrêbnego podmiotu prawa wymaga zaœ,
aby w razie uchylania siê wspólnika od obowi¹zku wniesienia wk³adu to
w³aœnie spó³ka, a nie wspólnicy, by³a uprawniona do dochodzenia rosz-
czeñ. Nie powinno zatem budziæ w¹tpliwoœci, ¿e zawarte w umowie
spó³ki lub w akcie notarialnym, o którym mowa w art. 313 k.s.h.,
zobowi¹zanie do wniesienia wk³adów zaci¹gane jest na rzecz spó³ki, nie
zaœ na rzecz pozosta³ych wspólników. Umowa spó³ki nie stanowi bowiem
przypadku umowy wzajemnej, gdzie w razie niewykonania zobowi¹zania
przez stronê umowy, innej stronie przys³uguje chocia¿by prawo powstrzy-
mania siê od spe³nienia œwiadczenia do czasu zaofiarowania œwiadczenia
przez d³u¿nika (art. 488 § 2 k.c.) czy nawet prawo odst¹pienia od umowy
(art. 491-492 k.c.).

17. Pojawia siê jednak pytanie, w jaki sposób spó³ka staje siê upraw-
niona z tytu³u zaci¹gniêcia przez wspólnika (akcjonariusza) zobowi¹zania
do wniesienia wk³adu? Spó³ka jako taka nie jest przecie¿ stron¹ umowy
spó³ki, nawet gdy – jak ma to miejsce w przypadku spó³ki z o.o. – wraz
z zawarciem umowy spó³ki powstaje spó³ka w organizacji18. Jakkolwiek
zatem wspólnik (akcjonariusz) zaci¹ga zobowi¹zanie do wniesienia wk³adów
na rzecz spó³ki, to jednak zobowi¹zanie to nie jest zaci¹gane wobec spó³ki.

18 Podobnie S. S o ³ t y s i ñ s k i, Kodeks spó³ek handlowych, t. III..., s. 144, nb 8 do
art. 313 k.s.h., podnosz¹c zarazem, i¿ pomimo, ¿e spó³ka nie jest stron¹ umowy za³o-
¿ycielskiej, to umowa rodzi skutki obligacyjno-organizacyjne nie tylko miêdzy akcjona-
riuszami, lecz tak¿e miedzy nimi a spó³k¹ – czynnoœæ prawna wywo³uje bowiem nie tylko
skutki w niej wyra¿one, lecz równie¿ te, które wynikaj¹ m.in. z ustawy (art. 2 k.s.h. w zw.
z art. 56 k.c.); A. S z u m a ñ s k i, [w:] K. N ê d z a, W. P y z i o ³, A. S z u m a ñ s k i, I. We -
i s s, S. W ³ o d y k a, Prawo spó³ek, pod red. S. W³odyki, Kraków 1997, s. 463-464. Od-
miennie, lecz nietrafnie A.W. W i œ n i e w s k i, Prawo o spó³kach. Podrêcznik praktyczny,
t. III, Spó³ka akcyjna, Warszawa 1993, który uznaje, ¿e umowa za³o¿ycielska spó³ki
akcyjnej jest zawierana nie pomiêdzy akcjonariuszami a pomiêdzy ka¿dym z nich i spó³k¹.
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18. W rozstrzygniêciu tego problemu siêgn¹æ nale¿y do konstrukcji
umowy na rzecz osoby trzeciej (art. 393 k.c.), z uwzglêdnieniem spe-
cyfiki tworzenia spó³ki handlowej.

Osob¹ trzeci¹, na rzecz której wspólnik zobowi¹zuje siê spe³niæ
œwiadczenie w postaci wniesienia wk³adu, jest spó³ka. Powstaje w takiej
sytuacji problem, czy przy za³o¿eniu takiej konstrukcji rzeczywiœcie z mo-
cy samego zobowi¹zania mo¿e ziœciæ siê skutek rozporz¹dzaj¹cy, prze-
nosz¹cy prawo do aportu na rzecz spó³ki bez potrzeby zawierania z udzia-
³em spó³ki umowy przenosz¹cej prawo19? Przyj¹æ nale¿y, ¿e specyfika
spó³ki handlowej wystarczaj¹co przemawia za tym, by skutek rozporz¹-
dzaj¹cy wynika³ z mocy zobowi¹zania zawartego w umowie spó³ki z o.o.
albo w akcie notarialnym okreœlonym w art. 313 k.s.h. Charakter umowy
spó³ki z o.o. oraz aktów notarialnych organizuj¹cych proces zawi¹zania
spó³ki akcyjnej wymaga, by na ich podstawie spe³nionych zosta³o jak
najwiêcej warunków wskazanych przez ustawê jako przes³anka powsta-
nia spó³ki oraz wpisania jej do rejestru. Wymienione akty organizacyjne
wyra¿aj¹ wolê wspólników (akcjonariuszy) utworzenia okreœlonego
podmiotu, funkcjonuj¹cego w ustalonym sk³adzie osobowym i wyposa-
¿onym w uzgodniony maj¹tek. Owa affectio societatis zak³ada zwykle,
by spó³ka w mo¿liwie najprostszy i najmniej kosztowny sposób jak naj-
szybciej naby³a zadeklarowany maj¹tek – odwrotnie, gdy intencja wspól-
ników lub akcjonariuszy jest odmienna – zamieszczaj¹ oni postanowienia
odraczaj¹ce (w granicach wynikaj¹cych z przepisów o obowi¹zku
wniesienia wk³adów) termin wniesienia aportów20. Stanowisko zawarte

19 Wiêkszoœæ literatury uznaje za niemo¿liwe zawarcie umowy na rzecz osoby trzeciej,
która wywo³ywa³aby skutek rozporz¹dzaj¹cy; por. M. B e d n a r e k, Umowa o œwiadcze-
nie na rzecz osoby trzeciej – cz. II, Monitor Prawniczy 2005, nr 12, s. 575; P. M a c h -
n i k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów 1-534, pod red. E. Gniewka,
t. I, Warszawa 2004, s. 953; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 1,
Wroc³aw i in. 1981, s. 446 oraz A. R e m b i e l i ñ s k i, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem,
pod red. J. Winiarza, t. I, Warszawa 1989, s. 360. Odmienne stanowisko zajmuje A. K u -
b a s, Umowa na rzecz osoby trzeciej, ZNUJ CCCCLII, Prace Prawnicze, nr 78, Warszawa-
Kraków 1976, s. 60 i nast., który dopuszcza zawieranie na rzecz osoby trzeciej umów
rozporz¹dzaj¹cych, za wyj¹tkiem umów dotycz¹cych w³asnoœci nieruchomoœci, z uwagi na
treœæ art. 157 k.c.

20 Mo¿e to wynikaæ z braku potrzeby natychmiastowego nabycia przez spó³kê wk³adu,
gdy np. dana rzecz lub prawo nie mo¿e jeszcze byæ wykorzystywane w dzia³alnoœci spó³ki,
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w niniejszym opracowaniu odzwierciedla zatem dorozumian¹ wolê
wspólników, by jak najszybciej wyposa¿yæ spó³kê w okreœlony ich
wzajemnymi ustaleniami maj¹tek.

Gdy idzie o wzglêdy funkcjonalne, nale¿y zauwa¿yæ, i¿ prezentowany
pogl¹d pozwala w szczególnoœci na przyspieszenie i usprawnienie procesu
zawi¹zania spó³ki poprzez unikniêcie potrzeby zawierania szeregu umów
rozporz¹dzaj¹cych, a jednoczeœnie minimalizuje ryzyko uchylenia siê któ-
regoœ ze wspólników od dokonania takiego rozporz¹dzenia. Mniejsze s¹
równie¿ koszty powstania spó³ki, skoro nie obejmuj¹ one np. op³at
notarialnych zwi¹zanych z koniecznoœci¹ zawierania umów przenosz¹-
cych w³asnoœæ nieruchomoœci lub wieczystego u¿ytkowania. Wywo³anie
skutku rozporz¹dzaj¹cego uchyla wreszcie obawê, co do przyst¹pienia
przez wspólnika do zawarcia umowy przeniesienia w³asnoœci aportu, co
mog³oby w razie koniecznoœci wytoczenia powództwa zobowi¹zuj¹cego
do z³o¿enia oznaczonego oœwiadczenia woli (art. 64 k.c.) utrudniæ czy
uniemo¿liwiæ zg³oszenie spó³ki do rejestru w ustawowym terminie. Odpada
wreszcie problem znalezienia rozwi¹zania w razie œmierci osoby fizycznej,
która mia³a wnieœæ aport do spó³ki b¹dŸ likwidacji albo og³oszenia upa-
d³oœci zobowi¹zanej w tym wzglêdzie jednostki organizacyjnej – niewnie-
sienie wk³adu praktycznie uniemo¿liwia³oby zg³oszenie spó³ki do rejestru.

19. Na tle rozwa¿añ dotycz¹cych spó³ek kapita³owych, warto zwróciæ
uwagê, i¿ doktryna prawa cywilnego od dawna przyjmuje mo¿liwoœæ
powstania skutku rozporz¹dzaj¹cego w razie zawarcia umowy spó³ki
cywilnej, która przewiduje wniesienie nieruchomoœci21.

20. Przedstawione rozwa¿ania bezspornie mog¹ odnosiæ siê do ka¿-
dego przypadku zawi¹zania spó³ki z o.o., gdzie ju¿ z zawarciem umowy
spó³ki dochodzi do powstania spó³ki w organizacji, a zatem wykreowany
zostaje podmiot, który ju¿ na podstawie zobowi¹zania zawartego w umowie
spó³ki nabywa prawo stanowi¹ce przedmiot wk³adu.

Inaczej rzecz siê ma, przynajmniej w niektórych przypadkach, w od-
niesieniu do spó³ki akcyjnej. Zgodnie bowiem z art. 310 § 1 k.s.h.,
zawi¹zanie spó³ki akcyjnej nastêpuje z chwil¹ objêcia wszystkich akcji.

a z jego wniesieniem do spó³ki wi¹za³yby siê zbêdne wydatki (np. z tytu³u podatku od
nieruchomoœci, koszty ubezpieczenia, przechowywana, dozoru, itp.).

21 Por. J. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II, Wroc³aw i in. 1977, s. 228.
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Jak zaœ ju¿ sygnalizowano, objêcie akcji przez akcjonariuszy nastêpuje
w drodze oœwiadczeñ sk³adanych w formie aktów notarialnych, których
treœæ okreœla art. 313 k.s.h. – w szczególnoœci w tych aktach zawarte
jest zobowi¹zanie do wniesienia wk³adów do spó³ki. Zale¿nie od iloœci
akcjonariuszy oraz organizacji procesu zawi¹zywania spó³ki akcyjnej, sprawy
okreœlone w art. 313 k.s.h. mog¹ byæ zawarte w jednym b¹dŸ w wiêkszej
iloœci aktów notarialnych. Jedynie zatem w sytuacji jednoczesnego objêcia
wszystkich akcji w tym samym akcie notarialnym powstaje sytuacja
analogiczna do zawi¹zania spó³ki z o.o. – gdy wraz ze zobowi¹zaniem
siê do wniesienia wk³adów powstaje podmiot, który na podstawie zobo-
wi¹zañ akcjonariuszy nabywa prawo do przedmiotu tego wk³adu, tj. spó³ka
akcyjna w organizacji. Ju¿ jednak w razie sporz¹dzenia wiêkszej iloœci
aktów notarialnych, o których mowa w art. 313 k.s.h., dojœæ mo¿e do
sytuacji, ¿e moment zobowi¹zania siê do wniesienia wk³adu niepieniê¿-
nego nie pokryje siê z dat¹ powstania spó³ki w organizacji, w zwi¹zku
z czym brak bêdzie podmiotu, który ma nabyæ prawo bêd¹ce przedmio-
tem wk³adu.

Prima facie, nale¿a³oby wówczas zawrzeæ – po zawi¹zaniu spó³ki
akcyjnej – umowy przenosz¹ce w³asnoœæ aportu na rzecz spó³ki w or-
ganizacji. Wydaje siê jednak uprawnione przyjêcie pogl¹du, w myœl któ-
rego z momentem zawi¹zania spó³ki akcyjnej nabywa ona prawo do tych¿e
wk³adów niepieniê¿nych bez potrzeby dokonywania czynnoœci rozporz¹-
dzaj¹cych, a zawi¹zanie spó³ki akcyjnej w organizacji stanowi³oby w takim
wypadku milcz¹cy warunek prawny (conditio iuris) nabycia wk³adów.
Z uwagi na charakter tego warunku nie dosz³oby do naruszenia art. 157
§ 1 k.c. zakazuj¹cego przenoszenia w³asnoœci pod warunkiem.

Wskazaæ w tym miejscu nale¿y, i¿ literatura prawa handlowego tak¿e
na gruncie spó³ki akcyjnej przyjmuje obowi¹zywanie, na mocy art. 155
§ 1 k.c., podwójnego, zobowi¹zuj¹co-rozporzadzaj¹cego skutku umowy
za³o¿ycielskiej w zakresie wk³adów wnoszonych do spó³ki22. Przepisy
dotycz¹ce spó³ki akcyjnej nie pos³uguj¹ siê pojêciem „umowy za³o¿yciel-
skiej”, niew¹tpliwie jednak mo¿na pos³u¿yæ siê takim terminem na okre-

22 Por. S. S o ³ t y s i ñ s k i, Kodeks spó³ek handlowych, t. III..., s. 175-177, nb 3 do
art. 320 k.s.h., traktuje ow¹ umowê za³o¿ycielsk¹ jako „inn¹ umowê zobowi¹zuj¹c¹”,
o której mowa w art. 155 § 1 i art. 510 § 1 k.c.
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œlenie oœwiadczeñ za³o¿ycieli i akcjonariuszy zawartych we wszystkich
dokumentach, które sk³adaj¹ siê na akt zawi¹zania spó³ki akcyjnej, tj.
w statucie oraz aktach notarialnych obejmuj¹cych oœwiadczenia akcjo-
nariuszy przewidziane w art. 313 k.s.h.

21. O ile zatem przepis szczególny lub wola stron nie stanowi¹ inaczej,
umowa spó³ki z o.o. oraz akty tworz¹ce „umowê za³o¿ycielsk¹” spó³ki
akcyjnej (tj. statut oraz akty notarialne, o których mowa w art. 313 k.s.h.),
zawieraj¹ce zobowi¹zanie do wniesienia zadeklarowanych wk³adów maj¹
ten skutek prawny, ¿e z chwil¹ sporz¹dzenia aktu notarialnego i na jego
podstawie, spó³ka staje siê podmiotem praw i obowi¹zków wynikaj¹cych
z wnoszonego wk³adu niepieniê¿nego i uzyskuje wzglêdem wspólników
roszczenie, które z powy¿szych wzglêdów nie jest roszczeniem o prze-
niesienie prawa do przedmiotu wk³adu niepieniê¿nego, lecz roszczeniem
o wydanie przedmiotu tego wk³adu.

22. Wyj¹tkiem od wynikaj¹cej z art. 155 § 1 i art. 510 § 1 k.c. zasady
podwójnego skutku umowy zobowi¹zuj¹cej, która na omawianym grun-
cie sprawia, ¿e z regu³y prawo stanowi¹ce przedmiot aportu przechodzi
na spó³kê z mocy zobowi¹zania do wniesienia wk³adu zawartego w umowie
spó³ki z o.o. lub w akcie notarialnym, o którym mowa w art. 313 k.s.h.,
jest kwestia nabycia u¿ytkowania wieczystego. W tym wzglêdzie art. 27
zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami23

stanowi, i¿ przeniesienie u¿ytkowania wieczystego wymaga wpisu do
ksiêgi wieczystej. Dopiero z tym momentem prawo wieczystego u¿yt-
kowania zostaje zatem wniesione do spó³ki. Ma to istotne znaczenie
w œwietle oœwiadczeñ sk³adanych przez zarz¹d na podstawie art. 167 § 1
pkt 2 oraz art. 320 § 1 pkt 3 k.s.h. w ramach zg³oszenia zawi¹zania spó³ki
do rejestru, a dotycz¹cych, w przypadku spó³ki z o.o. – stwierdzenia,
¿e wk³ady na pokrycie kapita³u zak³adowego zosta³y przez wszystkich
wspólników w ca³oœci wniesione, zaœ w przypadku spó³ki akcyjnej –
stwierdzenia, ¿e wymagane statutem wp³aty na akcje oraz wk³ady nie-
pieniê¿ne zosta³y dokonane zgodnie z prawem. Formalnie bowiem, do-
piero po uzyskaniu wpisu do ksiêgi wieczystej (na rzecz spó³ki w or-
ganizacji) oœwiadczenia takie bêd¹ zgodne z prawd¹. W istocie nie wystarcza
tu dokonanie wszelkich czynnoœci, które bêd¹ mia³y moc umowy prze-

23 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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niesienia wieczystego u¿ytkowania, czy wrêcz zawarcie takiej umowy,
skoro wpis do ksiêgi wieczystej ma charakter konstytutywny. Podkreœliæ
nale¿y, ¿e w polskiej praktyce problem ten nie jest zwykle dostrzegany
i bardzo czêsto dochodzi do nieprawid³owoœci polegaj¹cych na sk³adaniu
przez zarz¹d zg³aszaj¹cy zawi¹zanie spó³ki do rejestru oœwiadczeñ o wnie-
sieniu wk³adów oraz rejestrowania takich spó³ek przez s¹dy rejestrowe,
pomimo ¿e nie uzyskano jeszcze wpisu do ksiêgi wieczystej u¿ytkowania
wieczystego stanowi¹cego aport do spó³ki, w zwi¹zku z czym nie na-
st¹pi³o jeszcze nabycie tego prawa przez spó³kê.

W literaturze zaproponowano ciekawy pomys³, by w sytuacji, gdy
oka¿e siê, ¿e postêpowanie wieczystoksiêgowe nie zostanie zakoñczone
przed up³ywem szeœciu miesiêcy od dnia zawarcia umowy spó³ki, z³o¿yæ
we w³aœciwym s¹dzie rejestrowym wniosek o wpis spó³ki do rejestru
wraz z wnioskiem o zawieszenie postêpowania rejestrowego do zakoñ-
czenia postêpowania o wpis wieczystego u¿ytkowania24. Za takim roz-
wi¹zaniem niew¹tpliwie przemawiaj¹ argumenty celowoœciowe, natomiast
podstawê prawn¹ zawieszenia postêpowania rejestrowego stanowi³by art.
177 § 1 pkt 1 k.p.c. Problem polega tu na tym, ¿e wraz z wnioskiem
o wpis do rejestru cz³onkowie zarz¹du musz¹ z³o¿yæ oœwiadczenie dotycz¹ce
wniesienia wk³adów na pokrycie kapita³u zak³adowego (art. 167 § 1 pkt
2 oraz art. 320 § 1 pkt 3 k.s.h.). Tu oczywiœcie wniosek nie mo¿e byæ
z³o¿ony, dopóki nie nast¹pi wpis u¿ytkowania wieczystego25, a zatem
oœwiadczenie to faktycznie nie mo¿e byæ za³¹czone do wniosku. S¹d
rejestrowy w praktyce stanie przed wyborem, czy uwzglêdniæ wniosek
o zawieszenie postêpowania, czy te¿ w trybie art. 165 i art. 317 § 1 k.s.h.
wyznaczyæ spó³ce stosowny termin na usuniêcie braku polegaj¹cego na
niedo³¹czeniu oœwiadczenia zarz¹du o wniesieniu wk³adów26. Oceniaj¹c
powy¿sz¹ kwestiê uznaæ nale¿y, ¿e wszelkie racje celowoœciowe prze-
mawiaj¹, by s¹d przychyli³ siê do wniosku spó³ki o zawieszenie postê-
powania rejestrowego, zw³aszcza ¿e przyczyn¹ tego bêdzie przewlek³oœæ
w rozpoznawaniu sprawy o wpis do ksiêgi wieczystej przez inny s¹d.

24 Por. R.L. K w a œ n i c k i, Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹..., s. 94-95.
25 Podkreœla to cytowany autor – tam¿e, s. 95.
26 Termin ten mo¿e byæ nastêpnie przed³u¿ony na podstawie art. 13 § 2 w zw. z art.

166 k.p.c.
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23. Odmienny charakter ma inny wyj¹tek od ex lege wynikaj¹cego
skutku rozporz¹dzaj¹cego, jakim jest sposób przejœcia na spó³kê prawa
w³asnoœci rzeczy ruchomych oznaczonych co do gatunku oraz rzeczy
przysz³ych. W takim wypadku bowiem, zgodnie z art. 155 § 2 k.c. nie
wystarcza zaci¹gniêcie zobowi¹zania w umowie spó³ki albo w akcie
notarialnym okreœlonym w art. 313 k.s.h., lecz konieczne jest nadto
przeniesienie posiadania rzeczy, co z uwagi na treœæ 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.,
nale¿y uczyniæ przed zg³oszeniem zawi¹zania spó³ki do rejestru.

Podobnie przed zg³oszeniem zawi¹zania spó³ki do s¹du rejestrowego
nale¿y zawrzeæ umowê rozporz¹dzaj¹c¹ w odniesieniu do wk³adu, w sto-
sunku do którego w umowie spó³ki albo w akcie notarialnym okreœlonym
w art. 313 k.s.h. wyraŸnie wy³¹czono skutek rozporz¹dzaj¹cy.

24. Co do zasady, wniesienie aportu do spó³ki winno mieæ charakter
definitywny, w szczególnoœci niedopuszczalne jest dokonanie tego pod
warunkiem zawieszaj¹cym czy rozwi¹zuj¹cym, uzale¿nionym przede
wszystkim od zarejestrowania spó³ki27. Jako wyj¹tek od powy¿szej regu³y
mo¿na jednak dopuœciæ wniesienie aportu pod warunkiem, ¿e jeszcze
przed zarejestrowaniem (czy raczej przed zg³oszeniem spó³ki do s¹du
rejestrowego) warunek siê ziœci albo do ziszczenia siê warunku nie dojdzie.
W przypadku prawa w³asnoœci nieruchomoœci oraz prawa wieczystego
u¿ytkowania pod warunkiem bêdzie mog³a zostaæ dokonana jedynie
czynnoœæ zobowi¹zuj¹ca – w takim wypadku do przeniesienia w³asnoœci
lub wieczystego u¿ytkowania konieczne bêdzie zawarcie pomiêdzy spó³k¹
a wspólnikiem (akcjonariuszem) umowy rozporz¹dzaj¹cej (art. 157, art. 237
k.c.).

25. W odniesieniu do najbardziej istotnej kwestii, tj. przeniesienia prawa
w³asnoœci nieruchomoœci lub prawa u¿ytkowania wieczystego, pozytyw-
nie na tê zmianê zareagowa³a znaczna czêœæ notariuszy, przyjmuj¹c, i¿
skutek rozporz¹dzaj¹cy wynika z umowy spó³ki albo aktu notarialnego,
o którym mowa w art. 313 k.s.h. Za bezprzedmiotowe i zbêdne uznaje
siê w rezultacie ¿¹danie zawarcia, przed zg³oszeniem zawi¹zania spó³ki
do rejestru, umowy przenosz¹cej prawo w³asnoœci nieruchomoœci czy
prawo u¿ytkowania wieczystego.

27 Tak, s³usznie R. P o t r z e s z c z, Tworzenie spó³ki kapita³owej..., s. 16.
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Tym bardziej nieuzasadnione staje siê zawieranie umów przenosz¹cych
w³asnoœæ nieruchomoœci lub prawo wieczystego u¿ytkowania ju¿ po za-
rejestrowaniu spó³ki28. Praktyki takie sprzeczne s¹ z treœci¹ wy¿ej powo-
³anych art. 163 pkt 2 i art. 306 pkt 2 k.s.h., które wymagaj¹ wniesienia
wk³adów jeszcze przed zarejestrowaniem spó³ki, formu³uj¹c z tego warunek
powstania spó³ki. Dzia³aj¹c za spó³kê zawieraj¹c¹ tego rodzaju umowy,
cz³onkowie zarz¹du nara¿aj¹ siê tu na zarzut z³o¿enia fa³szywego oœwiad-
czenia o wniesieniu wk³adów do spó³ki, co uzasadnia poci¹gniêcie ich
do odpowiedzialnoœci, o której mowa w art. 291 i art. 479 k.s.h.

26. Tym niemniej w praktyce, tak¿e niektórych s¹dów wieczystok-
siêgowych, kwestionuje siê stanowisko zak³adaj¹ce, ¿e skutek rozporz¹-
dzaj¹cy prawem w³asnoœci nieruchomoœci lub prawem wieczystego
u¿ytkowania wynikaæ mo¿e z samej umowy spó³ki lub aktów notarial-
nych, okreœlonych w art. 313 k.s.h. Nadal zatem spotyka siê bezpod-
stawne ¿¹dania zawarcia jeszcze przed rejestracj¹, jak i – co jeszcze gorsze
– ju¿ po zarejestrowaniu spó³ki, umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nierucho-
moœci lub prawo wieczystego u¿ytkowania.

W innym aspekcie wskazaæ nale¿y wystêpuj¹c¹ praktykê s¹dów
polegaj¹c¹ na wymaganiu od spó³ki w organizacji, bêd¹cej wnioskodawc¹
w postêpowaniu o wpis do ksiêgi wieczystej, przed³o¿enia odpisu z Kra-
jowego Rejestru S¹dowego, w zwi¹zku z czym wszelkie czynnoœci
dotycz¹ce ujawnienia w tym zakresie i tak mog¹ siê dokonaæ dopiero po
zarejestrowaniu spó³ki. Z uwagi jednak na jednoznaczn¹ treœæ art. 11 § 1
k.s.h. stanowisko takie nie znajduje uzasadnienia prawnego, nale¿y bo-
wiem przyj¹æ, ¿e dokonanie wpisu w ksiêgach wieczystych na rzecz
spó³ki w organizacji jest w pe³ni zgodne z prawem. Spó³ka ta posiada
bowiem zdolnoœæ prawn¹, w tym zdolnoœæ do nabywania maj¹tku.

27. By unikn¹æ przynajmniej tych w¹tpliwoœci, które dotycz¹ mo¿-
liwoœci przyjêcia, ¿e z umowy spó³ki lub aktu notarialnego, o którym
mowa w art. 313 k.s.h., wynikaæ mo¿e skutek rozporz¹dzaj¹cy w zakresie
przeniesienia prawa w³asnoœci nieruchomoœci lub prawa wieczystego
u¿ytkowania, zalecaæ nale¿y, aby interpretacjê przedstawionych dot¹d
przepisów kodeksu spó³ek handlowych oraz kodeksu cywilnego wzmoc-
niæ odpowiednimi postanowieniami umowy spó³ki lub aktu notarialnego

28 Odmiennie J. F r ¹ c k o w i a k, [w:] Kodeks spó³ek handlowych..., s. 515.
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zawieraj¹cego oœwiadczenia akcjonariuszy m.in. o wnoszonych wk³a-
dach.

W szczególnoœci, w zasadniczej czêœci tych dokumentów za wystar-
czaj¹ce nale¿y uznaæ sformu³owania, ¿e dany wspólnik „zobowi¹zuje siê
do wniesienia” okreœlonych wk³adów (podwójny, zobowi¹zuj¹co-rozpo-
rz¹dzaj¹cy skutek bêdzie tu wynika³ z art. 155 § 1 oraz art. 510 § 1 k.c.).
Jeszcze lepiej oczywiœcie bêdzie u¿yæ kategorycznego zwrotu, ¿e „na
pokrycie objêtych udzia³ów (akcji) wspólnik (akcjonariusz) wnosi na rzecz
... (spó³ki) ... (okreœlone wk³ady)”. Poza tym, w koñcowej czêœci aktu
notarialnego, nale¿y u¿yæ standardowej formu³y: „Stawaj¹cy wnosz¹, aby
na podstawie niniejszego aktu notarialnego, S¹d Rejonowy Wydzia³ Ksi¹g
Wieczystych w (...) wpisa³ w ksiêdze wieczystej Kw Nr (...) Spó³kê jako
w³aœciciela (wieczystego u¿ytkownika) nieruchomoœci opisanej w (§...
umowy spó³ki, pkt ... niniejszego aktu)”.

28. Poczynione rozwa¿ania nale¿y odpowiednio odnieœæ do wniesienia
wk³adów niepieniê¿nych w ramach podwy¿szenia kapita³u zak³adowego.
Tak¿e i w tej sytuacji uznaæ nale¿y obowi¹zywanie przepisów art. 155
§ 1 i art. 510 § 1 k.c. w odniesieniu do zobowi¹zania siê dotychczasowego
lub nowego wspólnika do przeniesienia na rzecz spó³ki kapita³owej wk³adów
na pokrycie podwy¿szenia kapita³u zak³adowego.

Rolê „innej umowy zobowi¹zuj¹cej”, o której mowa w powo³anych
przepisach, pe³ni¹ tu ujmowane wspólnie: uchwa³a o podwy¿szeniu kapita³u
zak³adowego oraz oœwiadczenia wspólników albo zapisy na akcje akcjo-
nariuszy w przedmiocie objêcia udzia³ów albo subskrybowania akcji
w podwy¿szonym kapitale zak³adowym (art. 257 § 3, art. 258, art. 259
oraz art. 437 k.s.h.). W rezultacie, zwa¿ywszy na chronologiê czynnoœci,
wk³ady niepieniê¿ne przejd¹ na spó³kê w momencie z³o¿enia powo³anych
oœwiadczeñ wspólników lub akcjonariuszy29.

Aktualne pozostaj¹ tak¿e zaprezentowane uwagi dotycz¹ce przypad-
ków, gdy przepis ustawy lub wola stron wy³¹cza rozporz¹dzaj¹cy skutek
zobowi¹zuj¹cy umowy, jak i sytuacji, gdy wk³adem niepieniê¿nym
wnoszonym do spó³ki jest wieczyste u¿ytkowanie, w którym to wypadku
przeniesienie nastêpuje dopiero w momencie konstytutywnego wpisu do
ksiêgi wieczystej.

29 Podobnie R.L. K w a œ n i c k i, Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹..., s. 444.
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Wniesienie aportu w postaci prawa w³asnoœci nieruchomoœci
lub prawa wieczystego u¿ytkowania do tworzonej spó³ki kapita³owej
bêd¹cej cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nie-
ruchomoœci przez cudzoziemców

1. Na tle dotychczasowych rozwa¿añ odnieœæ siê nale¿y do sposobu
wnoszenia, tytu³em aportu, prawa w³asnoœci nieruchomoœci lub prawa
wieczystego u¿ytkowania do spó³ki bêd¹cej cudzoziemcem w rozumieniu
ustawy o nabywaniu nieruchomoœci przez cudzoziemców30.

2. Zgodnie z art. 1 ust. 1 tej ustawy, z zastrze¿eniem wyj¹tków w ustawie
przewidzianych, nabycie nieruchomoœci przez cudzoziemca wymaga ze-
zwolenia. Zezwolenie jest wydawane, w drodze decyzji administracyjnej,
przez ministra w³aœciwego do spraw wewnêtrznych, je¿eli sprzeciwu nie
wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomoœci rolnych,
je¿eli sprzeciwu równie¿ nie wniesie minister w³aœciwy do spraw rozwoju
wsi.

3. W myœl art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomoœci przez
cudzoziemców, nabyciem nieruchomoœci w rozumieniu tej¿e ustawy jest
nabycie prawa w³asnoœci nieruchomoœci lub prawa u¿ytkowania wieczy-
stego na podstawie ka¿dego zdarzenia prawnego – dotyczy to zatem tak¿e
wniesienia do spó³ki wymienionych praw rzeczowych w drodze aportu.

 4. W art. 1a ust. 1 cytowanej ustawy wyraŸnie stanowi siê, i¿ ze-
zwolenie na nabycie nieruchomoœci jest wydawane na wniosek cudzo-
ziemca. W razie zatem, gdy aport w postaci prawa w³asnoœci nierucho-
moœci lub prawa u¿ytkowania wieczystego ma byæ wnoszony do tworzonej

30 Wedle art. 1 ust. 2 tej¿e ustawy, cudzoziemcem w jej rozumieniu jest:
1) osoba fizyczna nieposiadaj¹ca obywatelstwa polskiego;
2) osoba prawna maj¹ca siedzibê za granic¹;
3) nieposiadaj¹ca osobowoœci prawnej spó³ka osób wymienionych w pkt 1 lub 2, maj¹ca

siedzibê za granic¹, utworzona zgodnie z ustawodawstwem pañstw obcych;
4) Osoba prawna i spó³ka handlowa nieposiadaj¹ca osobowoœci prawnej, maj¹ca sie-

dzibê na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezpoœrednio lub poœrednio
przez osoby lub spó³ki wymienione w pkt 1, 2 i 3. W przypadku spó³ki handlowej za
kontrolowan¹, w rozumieniu ustawy, uwa¿a siê spó³kê, w której cudzoziemiec lub cudzo-
ziemcy dysponuj¹ bezpoœrednio lub poœrednio powy¿ej 50% g³osów na zgromadzeniu
wspólników lub na walnym zgromadzeniu, tak¿e jako zastawnik, u¿ytkownik lub na podstawie
porozumieñ z innymi osobami, albo maj¹ pozycjê dominuj¹c¹ w rozumieniu przepisów
art. 4 § 1 pkt 4 lit. b lub c, lub e k.s.h. (art. 1 ust. 3 ustawy).
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spó³ki, to w³aœnie ta spó³ka musi wyst¹piæ o wydanie zezwolenia. Spó³k¹
wystêpuj¹c¹ o wydanie zezwolenia jest spó³ka w organizacji, a przymiot
strony postêpowania administracyjnego przys³uguje jej z mocy art. 11 § 1
k.s.h. w zw. z art. 29 i art. 30 § 1 k.p.a. w zw. z art. 331 k.c. W ¿adnej
mierze wnioskodawc¹ nie mo¿e byæ wspólnik albo akcjonariusz, który
ma do spó³ki bêd¹cej cudzoziemcem wnieœæ nieruchomoœæ.

5. W praktyce zatem porz¹dek czynnoœci przedstawiaæ siê powinien
w ten sposób, ¿e najpierw nale¿y oczywiœcie dokonaæ zawi¹zania spó³ki
(z o.o. lub akcyjnej). W umowie spó³ki z o.o. lub w akcie notarialnym,
o którym mowa w art. 313 k.s.h. nale¿y zastrzec wniesienie prawa w³asnoœci
nieruchomoœci lub prawa u¿ytkowania wieczystego do spó³ki, wskazaæ
osobê wnosz¹c¹ ten aport oraz w przypadku spó³ki z o.o. – liczbê i war-
toœæ nominaln¹ objêtych w zamian udzia³ów (art. 158 k.s.h.). W przy-
padku spó³ki akcyjnej – liczbê i rodzaj objêtych akcji, wartoœæ nominaln¹
oraz cenê emisyjn¹ akcji (art. k.s.h.).

Wniesienie to nie mo¿e mieæ charakteru rozporz¹dzaj¹cego z uwagi
na treœæ art. 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomoœci przez cudzo-
ziemców, zgodnie z którym nabycie nieruchomoœci przez cudzoziemca
wbrew przepisom ustawy jest niewa¿ne.

Uznaæ nale¿y, ¿e powo³any art. 6 ust. 1 ustawy sankcjonuje czynnoœci
rozporz¹dzaj¹ce, w zwi¹zku z czym dopuszczalne jest – pomimo braku
stosownego zezwolenia – zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej do przenie-
sienia nieruchomoœci lub wieczystego u¿ytkowania na rzecz cudzoziem-
ca, najlepiej pod warunkiem uzyskania wymaganego zezwolenia31.

Z tego wzglêdu umowa spó³ki z o.o. b¹dŸ akt notarialny okreœlony
w art. 313 k.s.h. winien zastrzegaæ, i¿ wniesienie nieruchomoœci lub
prawa wieczystego u¿ytkowania dokona siê po (czy lepiej, bo tak jest
w istocie: pod warunkiem) uzyskania zezwolenia ministra w³aœciwego do
spraw wewnêtrznych. Zgodnie z tym, co powiedziano wy¿ej, zastrze-
¿enie warunku, od którego uzale¿nione jest wniesienie aportu, musi nast¹piæ
w taki sposób, by mieæ pewnoœæ co do jego ziszczenia siê lub niezisz-

31 Pozwala na to art. 157 § 2 k.c., zgodnie z którym je¿eli umowa zobowi¹zuj¹ca do
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci zosta³a zawarta pod warunkiem, do przeniesienia
w³asnoœci potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmuj¹ce ich bezwarunkow¹
zgodê na niezw³oczne przejœcie w³asnoœci.
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czenia siê jeszcze przed rejestracj¹ – z uwagi na zawite terminy zg³oszenia
spó³ki do rejestru (por. art. 169 i 170 oraz art. 325 § 1 k.s.h.) zalecaæ
nale¿y, aby postanowienie o wniesieniu wk³adu wyraŸnie odwo³ywa³o siê
do koniecznoœci uzyskania zezwolenia w okreœlonym terminie od zawi¹-
zania spó³ki z o.o. albo podpisania statutu spó³ki akcyjnej.

Nastêpnie zawi¹zana spó³ka kapita³owa w organizacji powinna wyst¹-
piæ z wnioskiem o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomoœci. W razie
uzyskania tego zezwolenia nale¿y zawrzeæ definitywn¹ umowê przenie-
sienia na spó³kê w³asnoœci nieruchomoœci lub prawa wieczystego u¿yt-
kowania. Dopiero po dokonaniu tej czynnoœci zarz¹d spó³ki mo¿e w zgo-
dzie z rzeczywistoœci¹ zg³osiæ zawi¹zanie spó³ki do rejestru, sk³adaj¹c
zarazem oœwiadczenie, o którym mowa w art. 167 § 1 pkt 2 albo art.
320 § 1 pkt 3 k.s.h., tj. dotycz¹ce wniesienia zadeklarowanych wk³adów.

6. Z uwagi na to, co powiedziano w pierwszej czêœci niniejszych
rozwa¿añ, wniesienie wk³adów na spó³kê nie mo¿e mieæ miejsca po za-
rejestrowaniu spó³ki, gdy¿ narusza³oby to zapisy art. 163 pkt 2 oraz art.
306 pkt 3 k.s.h. wymagaj¹ce pokrycia kapita³u zak³adowego przed re-
jestracj¹ spó³ki.

Wyj¹tkowo, w przypadku spó³ki akcyjnej, mo¿liwe jest skorzystanie
z dobrodziejstwa odroczenia terminu wniesienia wk³adów na okres po
zarejestrowaniu spó³ki (na podstawie art. 309 § 3 k.s.h.), tak¿e jednak
i tu art. 320 § 1 pkt 4 k.s.h. zastrzega, i¿ do zg³oszenia spó³ki akcyjnej
do s¹du rejestrowego nale¿y za³¹czyæ oœwiadczenie wszystkich cz³onków
zarz¹du, ¿e wniesienie tych wk³adów do spó³ki jest zapewnione zgodnie
z postanowieniami statutu przed up³ywem rocznego terminu okreœlonego
w art. 309 § 3 k.s.h. Je¿eli wiêc cz³onkowie zarz¹du nie chc¹ siê nara¿aæ
na zarzut z³o¿enia fa³szywego oœwiadczenia o wniesieniu wk³adów, sank-
cjonowanego na podstawie art. 479 k.s.h., jeszcze przed rejestracj¹ spó³ka
akcyjna w organizacji musi przynajmniej legitymowaæ siê zezwoleniem
na nabycie nieruchomoœci.

7. Z drugiej strony, zgodnie z wczeœniejszymi uwagami, w razie
skutecznego dope³nienia wy¿ej opisanej procedury wniesienia aportu do
spó³ki posiadaj¹cej status cudzoziemca, zupe³nie nieuzasadnione by³oby
¿¹danie, aby spó³ka ta zawar³a ze wspólnikiem (akcjonariuszem) umowê
przenosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci lub prawo wieczystego u¿ytkowa-
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nia ju¿ po zarejestrowaniu spó³ki – czynnoœæ ta by³aby ju¿ ca³kowicie
zbêdna, skoro przejœcie praw na spó³kê ju¿ nast¹pi³o.

8. Maj¹c na uwadze powy¿sze ustalenia oraz respektuj¹c treœæ art.
169 i 170 oraz art. 325 § 1 k.s.h., ustanawiaj¹cych zawity szeœciomie-
siêczny termin na zg³oszenie spó³ki do s¹du rejestrowego, jak równie¿
wskazany w art. 163 pkt 2 i art. 306 pkt 3 k.s.h. wymóg wniesienia
wk³adów przed rejestracj¹, ³atwo zauwa¿yæ, ¿e wniesienie prawa w³a-
snoœci nieruchomoœci lub prawa wieczystego u¿ytkowania do tworzonej
spó³ki posiadaj¹cej status cudzoziemca jest bardzo ryzykowne.

W razie bowiem, gdy spó³ce w organizacji odmówi siê udzielenia
zgody na nabycie nieruchomoœci, w praktyce konieczne bêdzie pogodze-
nie siê z niedojœciem spó³ki do skutku, chyba ¿e mo¿liwa oka¿e siê zmiana
aktów zawi¹zuj¹cych spó³kê – w przedmiocie wk³adów wnoszonych do
spó³ki. Zmiana taka nie jest jednak zbyt prosta do przeprowadzenia.
W szczególnoœci w przypadku spó³ki z o.o. konieczna okaza³aby siê zmiana
umowy spó³ki, dokonywana w formie uchwa³y wspólników (art. 11 § 2
w zw. z art. 255 § 1 k.s.h.), wiêkszoœci¹ dwóch trzecich g³osów, o ile
umowa spó³ki nie przewiduje surowszych warunków w tym wzglêdzie
(art. 11 § 2 w zw. z art. 246 § 1 k.s.h.)32. Z kolei w przypadku spó³ki
akcyjnej brak jest nawet wprost przewidzianej procedury w tym wzglê-
dzie, skoro akty notarialne o objêciu akcji i okreœleniu rodzaju wk³adów
stanowi¹ indywidualne oœwiadczenie akcjonariuszy – nie wchodzi tu zatem
w grê zmiana statutu spó³ki. Ze wzglêdów bezpieczeñstwa najlepiej przyj¹æ
wiêc nale¿y koniecznoœæ uzyskania zgody wszystkich akcjonariuszy na
zmianê oœwiadczenia co do przedmiotu wk³adu.

Oczywiœcie wpis spó³ki, do której nie wniesiono wk³adu wywiera
skutek szanuj¹cy niewniesienie zadeklarowanego aportu, przy czym z tre-
œci art. 21 § 1 k.s.h. wynika, ¿e braki tego rodzaju nie mog¹ stanowiæ

32 Czêœæ autorów stawia w tym wzglêdzie surowsze warunki, wymagaj¹c jednomyœlnoœci
wspólników; por. T. S i e m i ¹ t k o w s k i, R. P o t r z e s z c z, [w:] J.P. N a w o r s k i,
K. S t r z e l c z y k, T. S i e m i ¹ t k o w s k i, R. P o t r z e s z c z, Komentarz do Kodeksu
spó³ek handlowych. Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹, Warszawa 2001, s. 505,
uw. 9 do art. 255 k.s.h. Stanowisko to pomija jednak treœæ art. 11 § 2 k.s.h., który nakazuje,
by do spó³ki w organizacji odpowiednio stosowaæ przepisy dotycz¹ce spó³ki po wpisie do
rejestru, a zatem tak¿e i art. 246 § 1 i 3 k.s.h., okreœlaj¹ce wymogi podjêcia uchwa³y
w sprawie zmiany umowy spó³ki.
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przyczyny rozwi¹zania spó³ki orzeczeniem s¹du33. Uzasadnione staje siê
natomiast wszczêcie postêpowania naprawczego, o którym mowa w art.
172 i art. 327 k.s.h. Wobec wspólnika, który ostatecznie nie wniós³ wk³adu,
spó³ka mo¿e wyst¹piæ z ¿¹daniem przeniesienia prawa bêd¹cego przed-
miotem aportu. Natomiast z pozycji wierzycieli spó³ki, na podstawie art.
291 i art. 479 k.s.h., istnieje podstawa do kierowania roszczeñ wobec
cz³onków zarz¹du, którzy z³o¿yli nieprawdziwe oœwiadczenie o wniesie-
niu wk³adów.

9. Na tle zasadniczych rozwa¿añ nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w przypadku
spó³ki akcyjnej sprawa przedstawia siê w jednym wypadku o tyle proœciej,
¿e problem zmiany oœwiadczenia zawartego w akcie notarialnym, o którym
mowa w art. 313 k.s.h. mo¿e nie mieæ miejsca. Otó¿ zgodnie z art. 310
§ 1 k.s.h. zawi¹zanie spó³ki akcyjnej nastêpuje z chwil¹ objêcia wszystkich
akcji, tj. z chwil¹ sporz¹dzenia aktów notarialnych, w których objêto
wszystkie akcje i zarazem wskazano wszystkie wk³ady niepieniê¿ne
wnoszone do spó³ki. Dopiero po tym momencie spó³ka akcyjna w or-
ganizacji mo¿e jako strona postêpowania administracyjnego wyst¹piæ
o uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomoœci.

Jednak¿e na podstawie art. 310 § 2 k.s.h. statut spó³ki mo¿e okreœlaæ
minimaln¹ lub maksymaln¹ wysokoœæ kapita³u zak³adowego. W takim
przypadku zawi¹zanie spó³ki nastêpuje z chwil¹ objêcia przez akcjona-
riuszy takiej liczby akcji, których ³¹czna wartoœæ nominalna jest równa
co najmniej minimalnej wysokoœci kapita³u zak³adowego przewidzianego
w art. 308 § 1 k.s.h., tj. 500 000 z³34 oraz z³o¿enia przez zarz¹d, przed
zg³oszeniem spó³ki do rejestru, oœwiadczenia w formie aktu notarialnego
o wysokoœci objêtego kapita³u zak³adowego. Wysokoœæ objêtego kapita³u
powinna mieœciæ siê w okreœlonych przez statut granicach.

W tej ostatniej sytuacji mo¿liwe jest wiêc, ¿e akt notarialny zawieraj¹cy
oœwiadczenie akcjonariusza o objêciu akcji i pokryciu ich wk³adem nie-
pieniê¿nym w postaci nieruchomoœci lub prawa wieczystego u¿ytkowania
nie zostanie sporz¹dzony dopóty, dopóki spó³ka akcyjna w organizacji nie

33 W omawianym wzglêdzie, s¹d mo¿e orzec o rozwi¹zaniu spó³ki kapita³owej wpisanej
do rejestru, gdy umowa spó³ki nie zawiera postanowieñ dotycz¹cych wk³adów (art. 21 § 1
pkt 3 k.s.h.) – a contrario nie jest sankcjonowane w tym trybie niewniesienie wk³adów.

34 Nie ma w niniejszym przypadku znaczenia, jaka jest ewentualnie przewidziana
w statucie minimalna wysokoœæ kapita³u zak³adowego spó³ki.
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uzyska zezwolenia na nabycie nieruchomoœci. Podkreœliæ nale¿y, i¿ tylko
spó³ka mo¿e wyst¹piæ z takim wnioskiem, a zatem mo¿e to siê staæ
dopiero po objêciu akcji w wysokoœci przewidzianej w art. 308 § 1 w zw.
z art. 310 § 2 k.s.h., tj. w kwocie 500 000 z³. W razie nieuzyskania tego
zezwolenia nie dojdzie po prostu do objêcia przewidywanych pocz¹tkowo
akcji, o tyle mniejszy bêdzie kapita³ zak³adowy spó³ki (chyba ¿e wniesione
zostan¹ inne wk³ady o wartoœci odpowiadaj¹cej wartoœci niedosz³ego aportu
w postaci nieruchomoœci), jednak¿e jej zawi¹zanie bêdzie skuteczne,
a rejestracja mo¿liwa, gdy pomimo to wysokoœæ objêtego kapita³u zak³a-
dowego bêdzie mieœciæ siê w okreœlonych przez statut granicach.

10. Podkreœliæ nale¿y, ¿e oczywiœcie nie jest ¿adnym rozwi¹zaniem
uzyskanie promesy, tj. przyrzeczenia wydania zezwolenia (art. 3d ust. 1
ustawy o nabywaniu nieruchomoœci przez cudzoziemców), gdy¿ w istocie
oddala ona, a nie przybli¿a w czasie uzyskanie definitywnego zezwolenia.
Posiadanie promesy w ¿aden sposób nie uchyla przepisów kodeksu spó³ek
handlowych okreœlaj¹cych tryb wnoszenia wk³adów do spó³ki, w tym
formu³uj¹cych wymogi pokrycia kapita³u zak³adowego.

11. Nale¿y zatem zalecaæ, aby w tych wypadkach, gdy to mo¿liwe
(tj. w razie istnienia innego maj¹tku, który mo¿e stanowiæ przedmiot
wk³adów do spó³ki), tworzenie spó³ki posiadaj¹cej status cudzoziemca
odbywa³o siê bez wnoszenia aportu w postaci nieruchomoœci lub prawa
wieczystego u¿ytkowania. Prawa te mo¿na wnieœæ póŸniej do spó³ki albo
tytu³em aportu w ramach podwy¿szenia kapita³u zak³adowego (choæ i tu
istniej¹ zawite terminy na zg³oszenie podwy¿szenia do rejestru – por. art.
169 w zw. z art. 256 § 3 oraz art. 431 § 4 k.s.h., jednak¿e procedurê
uzyskania zezwolenia mo¿na wszcz¹æ jeszcze przed podjêciem uchwa³y
w sprawie podwy¿szenia), albo te¿ w drodze „zwyk³ego” przeniesienia
w³asnoœci nieruchomoœci lub prawa wieczystego u¿ytkowania, nie
zwi¹zanego z obejmowaniem udzia³ów lub akcji.

Wyj¹tkowo, w przypadku spó³ki akcyjnej, na minimalizacjê ryzyka
niedojœcia spó³ki do skutku pozwala instytucja „wide³kowego” okreœlenia
wysokoœci kapita³u zak³adowego, przewidziana w art. 310 § 2 k.s.h.


