W ten sposéb nie obejdziesz ustawy o obrocie gruntami. Spotka w spétdzielni

Czy nowe przepisy dotyczgce obrotu ziemig rolng mozna obejs¢ poprzez przejecie kontroli
nad spétdzielnig rolniczg za pomocg spétek kapitatowych (sp. z 0.0.)?

Rzad pracuje nad ustawg o spétdzielniach rolnikéw, ktéra w sposob bardziej kompleksowy niz
obecne przepisy miataby uregulowaé dziatalnosé takich spoétdzielni. Projekt ustawy nie opuscit
jeszcze Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W zwigzku z tym w obecnym stanie prawnym
dziatalnos¢ spotdzielni rolniczych znajduje umocowanie w ustawie z 16 wrzesnia 1982 r. —
Prawo spétdzielcze (u.p.s.).

Produkcyjne i ustugowe

Na gruncie tej ustawy w polskim systemie prawnym mogg funkcjonowaé nastepujgce
spotdzielnie rolnicze:

= rolnicze spotdzielnie produkcyjne,

= spotdzielnie grupy producentéw rolnych,

* inne spotdzielnie zajmujgce sie produkcjg rolng

= spotdzielnie wstepnie uznanych grup producentéw owocow i warzyw oraz uznanych
organizacji producentéw owocow i warzyw,

= spotdzielnie kotek rolniczych (ustug rolniczych).

Zgodnie z u.p.s., cztonkiem rolniczej spétdzielni produkcyjnej moze by¢ osoba fizyczna — rolnik
bedgcy wiascicielem lub posiadaczem samoistnym gruntéw rolnych, dzierzawcag,
uzytkownikiem lub innym posiadaczem zaleznym gruntéw rolnych. Czionkami mogg tez by¢
inne osoby majgce kwalifikacje przydatne do pracy w spétdzielni. Spétdzielnia musi mie¢ co
najmniej pieciu czionkow, ktérymi sg osoby fizyczne. Zgodnie z definicjig z ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (u.k.u.r.), rolnikiem indywidualnym jest osoba fizyczna
posiadajgca odpowiednie kwalifikacje, natomiast osobg posiadajgca kwalifikacje przydatne do
pracy w spétdzielni moze by¢ tylko osoba fizyczna (co wynika z istoty stosunku pracy).
Z powyzszego jasno wynika, ze cztonkami rolniczej spétdzielni produkcyjnej nie mogg byé
jednostki organizacyjne, w szczegolnosci spétki. Taki poglad znajduje odzwierciedlenie
w uchwale Sadu Najwyzszego z 28 lutego 1989 r. (sygn. akt Ill CZP 8/89), zgodnie z ktérg
analiza przepisow u.p.s. wskazuje na to, ze cztonkami rolniczych spotdzielni produkcyjnych
mogg by¢ wytgcznie osoby fizyczne. Orzeczenie powyzsze zapadto co prawda w innym stanie
prawnym, jednakze pozostaje aktualne.

Inne przepisy dotyczg spotdzielni kétek rolniczych oraz pozostatych spotdzielni zajmujgcych
sie produkcjg rolng, ktérych cztonkami mogg by¢ rowniez osoby prawne (co najmniej trzy).
Czionkami spétdzielni grupy producentéw rolnych lub grup producentéw owocdw i warzyw
moga by¢ rowniez osoby prawne, jednakze tylko takie, ktére prowadzg gospodarstwo rolne
w rozumieniu przepiséw o podatku rolnym lub prowadzg dziatalnos¢ rolniczg w zakresie
dziatéw specjalnych produkcji rolnej i tylko w celu organizowania sie w te grupy, co wynika
wprost z przepisdw u.p.s.

Przedmiotem dziatalnosci spoétdzielni rolniczych moze byé¢ tylko produkcja rolna (prowadzenie
gospodarstwa rolnego), ewentualnie dziatalnos¢ wspierajgca rolnictwo, tak jak ma to miejsce
w przypadku spotdzielni kotek rolniczych, ktérych przedmiotem dziatalnosci jest gtownie
Swiadczenie ustug dla rolnictwa i innych rodzajow ustug wynikajacych z potrzeb Srodowiska
wiejskiego (moga takze prowadzi¢ gospodarstwo rolne). Co do zasady spétdzielnie rolnicze
majg zakres dziatalnosci ograniczony wiasnie do spraw okotorolniczych. W przypadku, gdyby
spétdzielnia rolnicza zaprzestata dziatalnosci rolniczej lub rozpoczeta (niezgodnie z ustawg



oraz statutem) inng niz rolnicza dziatalnos¢, zwigzek rewizyjny, w ktérym spétdzielnia jest
zrzeszona, moze podjgé¢ uchwate o jej likwidaciji.

Grunty wtasne i wkitady gruntowe

Podstawg funkcjonowania spotdzielni rolniczej sg oczywiscie grunty rolne, niezbedne do
prowadzenia gospodarstwa rolnego. Spotdzielnia jako osoba prawna moze sama byc¢
wiascicielem gruntéw rolnych (moze nabywacC wtasnos¢ gruntow np. w drodze umowy
sprzedazy, ale rowniez przez zasiedzenie), jednak nie musi tak by¢é. Swojg dziatalnosc
spotdzielnia moze bowiem prowadzi¢ wytgcznie w oparciu o wktady gruntowe czionkow
stanowigce ich wtasnos¢, badz co do ktérych czionkowie majg okreslone prawo (rzeczowe,
czyli np. uzytkowanie, badz obligacyjne - np. najem). Whniesienie wktadu gruntowego, co do
zasady, nie przenosi wlasnosci nieruchomosci na spotdzielnie. W takim przypadku spétdzielnia
nabywa tytut prawny do gruntéw w postaci uzytkowania. Uzytkowanie jest co do zasady
odptatne, przy czym zasady wynagradzania za uzytkowanie wktadow okresla statut.
Spotdzielnia nabywa prawo uzytkowania wktadu gruntowego wniesionego przez cztonka,
Z chwilg przejecia tego wktadu, chyba ze statut lub umowa z czionkiem stanowi inacze;.
Obowigzek wniesienia wktadu gruntowego powinien by¢ ustanowiony w statucie, podobnie jak
zasady i termin jego wycofania w razie ustania cztonkostwa w spoétdzielni.

Czlonek spétdzielni rolniczej moze rozporzgdzi¢ swoim wkladem gruntowym, np. zdecydowaé
0 jego sprzedazy. Jezeli nabywcag takiego gruntu bedzie osoba niebedgca czionkiem
spotdzielni, wiasciciel wktadu ma obowigzek poinformowac o tym spétdzielnie, najpdzniej na
trzy miesigce przed dokonaniem zamierzonej czynnoséci. W przypadku, gdy cztonek spotdzielni
zamierza przenies¢ wlasnos¢ wkfadu gruntowego na osobe niebedgcg cztonkiem spotdzielni,
przystuguje jej prawo pierwokupu takiego gruntu. Cztonek wycofujgcy swoj wktad otrzymuje
z powrotem (w sensie fizycznym a nie prawnym) ten sam grunt, ktéry wnidst, chyba ze
potrzeby wspdélnej gospodarki stojg na przeszkodzie, wtedy otrzymuje grunt zamienny.

Z powyzszego wynika, ze spotdzielnia rolnicza moze by¢ wiascicielem nieruchomosci rolnych
i moze nimi rozporzadzaé, w przeciwienstwie do wktadu gruntowego stanowigcego wtasnosc¢
cztonka spétdzielni. Nieruchomosci te stanowig majgtek spoétdzielni, ktory podlega podziatowi
pomiedzy cztonkdéw w przypadku jej likwidacji.

Przejecie przez spétke

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zawiera rdézne ograniczenia w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Miedzy innymi w przypadku sprzedazy udziatéw (lub akcji) spofki
kapitatowej bedacej wtascicielem takiej nieruchomosci Skarbowi Panstwa reprezentowanemu
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych przystuguje prawo pierwokupu udziatéw (ewentualnie
prawo odkupu w przypadku innego zdarzenia prawnego, np. darowizny udziatow).

Takie ograniczenie nie odnosi sie jednak do wstgpienia, czy tez catkowitego przejecia
spoétdzielni bedagcej wtascicielem nieruchomosci rolnej, poniewaz ustawa nie zawiera
ograniczenia w tym zakresie. Samo bowiem wstgpienie do spotdzielni bedgcej wlasnoscig
nieruchomosci rolnej nie stanowi nabycia tej nieruchomosci w rozumieniu u.k.u.r. przez
nowego czionka (wlascicielem pozostaje spoétdzielnia). Ustawa nie zawiera natomiast
analogicznych przepiséw odnoszacych sie do wstepowania do spotdzielni jak te, ktdre dotyczag
obrotu udziatami lub akcjami spétki kapitatlowej, ewentualnie zmian osobowych w spodice
osobowej. Majgc na uwadze powyzsze informacje nalezy zastanowi¢ sie nad pytaniem: czy
przejecie spotdzielni rolnej przez spotke lub spoétki kapitatowe (np. sp. z 0.0.) moze stanowic
dogodny sposéb na nabycie nieruchomosci rolnej z ominieciem przepiséw u.k.u.r.? Wydaje
sie, ze nie jest to uzasadnione zaréwno prawnie, jak i ekonomicznie.



Po pierwsze, w wiekszosci przypadkow spétka, bedgca przeciez osobg prawng, nie bedzie
mogta zosta¢ czionkiem spétdzielni, poniewaz czionkiem rolniczej spétdzielni produkcyjnej
moze by¢ jedynie osoba fizyczna (rolnik). Oczywiscie rolnicze spotdzielnie produkcyjne to nie
wszystko. W obrocie funkcjonujg réwniez spoétdzielnie kétek rolniczych oraz inne spétdzielnie
zajmujgce sie produkcjg rolng, ktorych cztonkiem moze by¢ spotka. Jednakze w przypadku
takiego rozwigzania istniejg inne niedogodnosci. Teoretycznie mozna zatozy¢, ze np. trzy
spétki (minimalna liczba) przejmujg spoétdzielnie (po wniesieniu wpisowego, udziatdw oraz
ztozeniu deklaracji czlonkowskiej), przy jednoczesnym wystgpieniu dotychczasowych
cztonkdw. Wraz z przejeciem spotdzielni spétki nie stajg sie jednak witascicielami
nieruchomosci rolnej, poniewaz ustepujgcy cztonkowie najczesciej zabierajg swoje wkiady.
Ponadto, nawet jesli sama spoétdzielnia jest wlascicielem nieruchomosci, to nowi cztonkowie
nie mogg takg nieruchomoscig rozporzadzi¢ w sposdb dowolny. Po pierwsze konieczne jest
zachowanie charakteru dziatalnosci spotdzielni. Po drugie, w przypadku, gdyby sama
spotdzielnia chciata sprzeda¢ nieruchomos¢, zastosowanie znajdujg przepisy u.k.u.r.
i wynikajgce z niej ograniczenia.

Oczywiscie mozna rozporzgdzi¢ udziatami w spotkach bedgcych cztonkami spétdzielni. Wtedy
ograniczen nie ma, poniewaz transakcja nie dotyczy bezposrednio nieruchomosci ani spétki
bedacej wiascicielem nieruchomosci. W powyzszym przypadku, w sensie prawnym, to
spétdzielnia jest wiascicielem nieruchomosci, a nie spotki bedgce cztonkami spotdzielni. Taka
transakcja nie musi by¢ jednak korzystna dla ewentualnego nabywcy — kupuje on bowiem
spotdzielnie, ktéra powinna prowadzi¢ dziatalno$¢ na zasadach okreslonych w prawie
spotdzielczym i statucie, czyli dziatalnos¢ rolniczg, czym ewentualny nabywca moze nie byc
zainteresowany. Dodatkowo nowy potencjalny wiasciciel moze nie by¢ zainteresowany
prowadzeniem dziatalnosci w formie spoétdzielni, z wynikajgcymi z tego tytutu ograniczeniami.

O ile nieruchomos¢ stanowi wtasnosc¢ spotdzielni, inng mozliwoscig jest likwidacja spotdzielni
i podziat jej majgtku (w tym nieruchomosci) miedzy czionkéw. Do tego potrzebne bytoby
wszczecie likwidacji spotki przez czionkow (stosowanymi uchwatami) oraz przeprowadzenie
postepowania likwidacyjnego. Podziat majgtku spotdzielni moze nastgpi¢ dopiero po
zaspokojeniu jej wierzycieli i odbywa sie w drodze uchwalty ostatniego walnego zgromadzenia.
Majatek spotdzielni moze by¢ w catosci lub czesci podzielony miedzy czionkéw. W takim
wypadku dochodzi do przejscia wtasnosci nieruchomosci — ze spoétdzielni na cztonkow —
w drodze okreslonej czynnosci prawnej (uchwaty walnego zgromadzenia). Takie przejscie
stanowi natomiast nabycie nieruchomosci rolnej w rozumieniu u.k.u.r. Zgodnie bowiem
zu.k.u.r. przez nabycie nieruchomosci rolnej nalezy rozumie¢ przeniesienie witasnosci
nieruchomosci rolnej lub nabycie wiasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania
czynnosci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego
zdarzenia prawnego. W takim wypadku istnieje ograniczenie podmiotowe — nabywcg moze
by¢ tylko rolnik indywidualny, ewentualnie podmiot, ktéry uzyskat zgode prezesa ANR na
nabycie gruntéw rolnych.

Tylko odrolnienie

Nabycie a nastepnie sprzedaz nieruchomosci nalezgcej do spétdzielni rolniczej za pomocg
spotek kapitatowych nie wydaje sie zatem atrakcyjng dla wiekszosci podmiotéw, a moze nawet
okazac sie transakcjg niemozliwg. Aby nabyé badz sprzedaé nieruchomos$é¢ rolng nalezy
postepowac zgodnie z przepisami (czyli zby¢ jg rolnikowi, ewentualnie uzyska¢ zgode prezesa
ANR). Ewentualnym mozliwym sposobem na nabycie nieruchomosci rolnej jest zmiana jej
charakteru poprzez odrolnienie. Jezeli nieruchomo$¢ zatraci charakter gruntu rolnego
w rozumieniu u.k.u.r., nie ma ograniczen w jej zbywaniu.
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