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Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Dotyczy: konsultacji publicznych projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego (humer z Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw: UDER 80)

Szanowny Panie Ministrze!

W zwigzku z prowadzonymi przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi konsultacjami
publicznymi projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, numer
z Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw: UDER 80 (dalej jako: ,Projekt”),
opublikowanego na stronach Rzadowego Centrum Legislacji w dniu 28 lipca 2025 r. w imieniu
Stowarzyszenia Polska lzba Nieruchomosci Komercyjnych (dalej jako: ,PINK"),

pragne przekazac ponizej nasze uwagi do Projektu.

Na wstepie pragniemy zaznaczy¢, ze doceniamy Kkierunek deregulacyjny Projektu,
ktoéry zmierza do uproszczenia proceséw korporacyjnych i ograniczenia formalnosci w obrocie
nieruchomosciami rolnymi w ramach grup kapitatowych. Niemniej jednak, chcielibysmy
zwrocic uwage na kwestie, ktére w naszej ocenie budza watpliwosci praktyczne oraz

wymagajg doprecyzowania.



. Wprowadzenie definicji z ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (,,UoKK"), wzglednie z ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeksu spétek handlowych (,,KSH”) — zamiast definicji jednostki dominujacej

i jednostki zaleznej z ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (,,UoR")

Rozwazy¢ nalezy, czy zastosowanie definicji grupy kapitatowej wskazanej w UoKK nie przystuzy
sie lepiej celowi nowelizacji (w migjsce postugiwania sie pojeciami z UoR). ,,Grupa kapitatowa”
na gruncie UoKK jest pojeciem szerszym, uwzgledniajacym rowniez 1) osoby fizyczne
niebedace przedsiebiorcami jako podmioty sprawujgce kontrole 2) grupy kapitatowe
transgraniczne. Skorzystanie z tej (szerszej) definicji lepiej oddaje istote rzeczywistego
funkcjonowania podmiotéw w ramach grup kapitatowych i potrzeb podmiotéw, ktére do tych
grup naleza. Proponujemy, aby zwroty ,jednostka dominujgca lub jednostka zalezna
w rozumieniu przepisow UoR, jezeli nabycie nastepuje w ramach tej samej grupy kapitatowej
w rozumieniu przepisow tej ustawy” zastapi¢ odpowiednio zwrotami ,podmiot nalezqcy do tej

samej grupy kapitatowej w rozumieniu przepisow UoKK".

Warto zwréci¢ uwage, ze zgodnie z UoR ,jednostka dominujacg” nie moze by¢ spdtka
zagraniczna (a tym samym wyitaczone z zakresu nowelizacji beda tzw. faktyczne grupy
kapitatowe, w ktérych spodtki polskiego prawa handlowego sa zalezne od podmiotéow

zagranicznych).

Jednoczesnie szereg proceséw reorganizacyjnych wewnatrzgrupowych dotyczy spoétek
powigzanych w ramach grupy (np. spotek-siostr) — procesy takie nie sg objete uproszczeniami
na gruncie aktualnego brzmienia Projektu. Wydaje sie, ze spetnienie celu deregulacyjnego

Projektu wymaga, aby takie procesy rowniez uwzglednic.

Ponadto, definicja ,jednostki dominujacej” na gruncie UoR ma charakter otwarty (zawiera
zwrot ,w szczegdlnosci”), co moze prowadzi¢ do niejasnosci w ich interpretacji na gruncie
przepisdw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (,UKUR"). Przepisy
UKUR, ze wzgledu na fakt, ze stosowane s3 pod rygorem niewaznosci nabycia lub zbycia czesto

najbardziej wartosciowych aktywow spdtek, wymagaja precyzji i jasnosci.

Alternatywnie mozna rozwazy¢ postuzenie sie definicjami ,spotki dominujacej” oraz ,spoiki
zaleznej” na gruncie przepisdw KSH (to jednoczesdnie zapewnitoby spdjnos¢ w ramach jednego
aktu prawnego, biorac pod uwage istnigjgce juz w art. 3a ust. 2 pkt 9 UKUR odestanie do

definicji ,spotki dominujacej”).



Potencjalnie mozliwe bytoby tez zastosowanie definicji ,,grupy spdtek” na gruncie KSH. Z jednej
strony mogtoby to zwiekszy¢ pewnosc¢ obrotu i zapobiec instrumentalnemu wykorzystywaniu
wyjatkdw wprowadzonych na mocy Projektu (uczestnictwo w grupie spdtek wymaga
ujawnienia w KRS - takie ujawnienie bedzie stanowito posrednig gwarancje, ze nie doszto do
chwilowego czy pozornego stworzenia relacji pomiedzy spétkami, tylko w celu uzyskania
zwolnienia na gruncie UKUR). Z drugigj jednak strony — zastosowanie takiego rozwigzania
mogtoby istotnie ograniczy¢ krag podmiotéw, ktére realnie moga odczuc pozytywne skutki

nowelizacji.

I Wytaczenie wymogu zgody KOWR dla transakcji wewnatrzgrupowych
(dodanie wylaczenia w art. 2a ust. 3 UKUR)

Proponujemy  wylaczenie  wymogu  uzyskania zgody KOWR dla  transakgji
wewnatrzgrupowych, tj. transakcji nabycia nieruchomosci przez spdtke uczestniczaca w tej
samej grupie spotek w rozumieniu KSH, do ktérej nalezy spoétka zbywajaca (wzglednie w grupie
kapitatowej w rozumieniu UOKK — w zaleznosci od ostatecznie przyjetego kregu podmiotow
podlegajacych wyjatkowi). Projekt odnosi sie do wytgczenia pierwokupu KOWR na
nieruchomosciach, ale nie do wytaczenia wymogu uzyskania zgody KOWR. Zmiana
pozwalajgca na zbycie nieruchomosci wewnatrz grupy spotek bez potrzeby przeprowadzania
postepowania administracyjnego odcigzy KOWR, eliminujac jego udziat w transakcjach

niemajacych znaczenia dla struktury wtasnosciowej ziemi rolnej.
11 Brak modyfikacji art. 4 ust. 6 i ust. 7 UKUR

Projekt przewiduje ograniczenie prawa nabycia KOWR w przypadku transakcji dotyczacych
nieruchomosci rolnych w ramach grup kapitatowych (art. 4 ust. 4 pkt 2), tj. w przypadku
nabycia nieruchomosci rolnej przez jednostke dominujaca lub zalezng w rozumieniu UoR.
Nalezy zwréci¢ uwage, ze, o ile zmiana jest jak najbardziej zasadna, modyfikacji podlega
wytacznie art. 4 ust. 4 pkt 2 UKUR, ktéry odnosi sie do wyjatkdow dotyczacych nabycia
nieruchomosci i nie adresuje kwestii nabycia udziatdw Ilub akcji w spodice, ktdra jest
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnych o powierzchni co
najmniej 5ha (tj. sytuacji, w ktérych nie dochodzi do nabycia nieruchomosci. Aspekt ten jest

uregulowany w art. 4 ust. 6 i ust. 7 UKUR, ktore nie podlegaja modyfikacji w ramach Projektu.)

Opierajac sie na literalnym brzmieniu przepisu, nie wydaje sig, aby mozliwe byto zastosowanie
art. 4 ust. 4 pkt UKUR per analogiam do sytuacji nabycia udziatéw lub akcji, jako ze aktualnie
w tresci art. 4 ust. 6 UKUR zawarte sg wprost odniesienia do norm opisanych w innych
przepisach, ktére nalezy stosowac odpowiednio. W praktyce oznacza to, ze jakiekolwiek

transakcje nabycia udziatdow lub akcji w spodtce, ktdra jest wiascicielem lub uzytkownikiem
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wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5ha, nadal beda obwarowane
prawem nabycia KOWR. Biorgc pod uwage deregulacyjny cel Projektu oraz charakter
pozostatych zmian, brak modyfikacji w tym zakresie wydaje sie by¢ nieuzasadniony,
w szczegolnosci w  zwiagzku zfaktem, ze wiele proceséw ma charakter jedynie
wewnatrzgrupowy (w szczegoélnosci nabycie udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym
przez dotychczasowego wspdlnika/akcjonariusza lub przez wspdlnika/akcjonariusza
nalezacego do tej samej grupy kapitatowej; dotyczy to réwniez sytuacji, gdy wspodlnikiem
spotki  jest osoba fizyczna - zmiana liczby udziatéw/akcji bez zmiany sktadu
wspodlnikéw/akcjonariatu w zaden sposéb nie wpltywa bowiem na status nieruchomosci

rolnej).

Brak modyfikacji art. 4 wust. 6 i odpowiednio ust. 7 UKUR moze prowadzic¢
do niejednoznacznosci interpretacyjnych i koniecznosci zastosowania prawa nabycia przez
KOWR w takich przypadkach, co stanowitoby niekonsekwentne podejscie organu do tematu

reorganizacji kapitatowych prowadzonych w ramach grup kapitatowych.

IV. Wytaczenie obowigzkéw z art. 2b ust. 1 UKUR w odniesieniu do

nabywania/dzierzawy nieruchomosci rolnych w ramach grupy kapitatowej

Zachowanie spdjnosci systemowej oraz spetnienie celu deregulacyjnego Projektu wymaga,
aby obowiagzki dotyczace nabywcy/dzierzawcy nieruchomosci rolnej zostaty wytgczone
réwniez wzgledem tych nabywcéw/dzierzawcédw, ktorzy sg podmiotami wytgczonymi spod
ograniczern UKUR na mocy Projektu (tj. na gruncie obecnego brzmienia Projektu — jednostek
dominujgcych i zaleznych w rozumieniu przepisow UoR, jezeli nabycie nastepuje w ramach
tej samej grupy kapitatowej w rozumieniu przepisow tej ustawy lub ich odpowiednikdw
w przypadku zastosowania innej definicji). Nalezy zatem dodac¢ odpowiedni wyjatek w art. 2b

ust. 4.
V. Osoby fizyczne oraz fundacje rodzinne

Proponowane zmiany nie obejmuja swoim zakresem o0sdb fizycznych niebedacych osobami
bliskimi, ktére nabywaja udziaty lub akcje w spdtkach, ktére sg od nich zalezne i posiadajacych
nieruchomosci rolne o powierzchni co najmniej 5 ha (np. na skutek umowy sprzedazy
udziatdéw), co oznaczatoby, ze osoby takie nadal podlegaja ograniczeniom wynikajacym
z UKUR. Definicje jednostki zaleznej ijednostki dominujacej w rozumieniu UoR dotycza
wytacznie spdtek prawa handlowego oraz przedsiebiorstw panstwowych lub podmiotow
zagranicznych i nie obejmuja oséb fizycznych (przy czym UoR traktuje jako ,jednostki” tylko
niektére osoby fizyczne spetniajace okreslone warunki z UoR). Projekt w szczegdlnosci nie

obejmuje grup kapitatowych, w ktérych podmiotem dominujgcym jest osoba fizyczna (w tym
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nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej). Wydaje sie, ze rowniez takie przypadki powinny

zostac uwzglednione (np. poprzez uzycie definicji ,grupy kapitatowej” na gruncie UOKK).

Watpliwosci budzi rowniez brak wyraznego odniesienia do fundacji rodzinnych, ktére coraz
czesciej sg wykorzystywane jako wehikuty inwestycyjne i sukcesyjne. W praktyce fundacje
rodzinne moga posiadac udziaty w spdtkach kapitatowych, ktdre z kolei sg wtascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci rolnych. Aktualne brzmienie Projektu wyklucza
mozliwos¢ reorganizacji bez udziatu KOWR chociazby pomiedzy spoétkami zaleznymi od
fundagji rodzinnej a tg fundacja rodzinng, co dyskryminuje fundacje rodzinng jako uczestnika
obrotu (zwitaszcza, ze w katalogu dozwolonej dziatalnosci fundacji rodzinnej znajduje sie

prowadzenie okreslonej dziatalnosci rolniczej).
VI. Przepisy intertemporalne

Ze wzgledu na transakcje w toku proponujemy dodanie jednoznacznych przepiséw
intertemporalnych rozstrzygajacych mozliwos¢ zastosowania przepiséw Projektu do
toczacych sie spraw dotyczacych: 1) wykonania prawa pierwokupu lub nabycia, o ktdrych
mowa w art. 3 i art. 3a UKUR albo realizacji uprawnienia KOWR do nabycia nieruchomosci
rolnych lub udziatéw i akcji, o ktdorym mowa w art. 3b i art. 4 UKUR,; a takze 2) wydania zgody

KOWR na nabycie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 2a ust. 4 i art. 2b ust 3 UKUR.

Z uwagi na liberalizujacy i deregulacyjny charakter przepiséw Projektu, optymalnym
rozwigzaniem bedzie zastosowanie nowych przepisow w wyzej wskazanych sytuacjach,
w ktorych KOWR nie skorzystat z przystugujacych mu uprawnien badz ktdre nie zostaty

zakonczone przed wejsciem w zycie Projektu.

Wierzymy, ze przedstawione przez nas postulaty, ptynace wprost od podmiotdw z branzy
nieruchomosci komercyjnych, na ktérych dziatalnos¢ w bezposredni sposdb oddziatuja
projektowane przepisy spotkaja sie z Panstwa zrozumieniem. W przypadku ewentualnych
dalszych dyskusji, w ramach grup roboczych czy innego forum dyskutujacego ksztatt
przepisdw w omawianym zakresie, pragniemy zapewnic¢ o naszej gotowosci do wziecia w nich

udziatu.

Z wyrazami szacunku,

Pawet Tonski

(podpisano elektronicznie)

Prezes Zarzgdu

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Elektronicznie
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