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Nabywanie nieruchomo�ci w Polsce przez osoby
fizyczne i prawne z Unii Europejskiej

(uwagi na tle stanowiska negocjacyjnego)
Podstawowym warunkiem przysz³ego cz³onkostwa Polski w Unii Eu-

ropejskiej jest dostosowanie polskiego ustawodawstwa do wymogów pra-
wa europejskiego poprzez przyjêcie ca³o�ci acquis communautaire. Cho-
dzi o dorobek prawny Unii, rozumiany jako zespó³ aktów prawnych oraz
instytucji zapewniaj¹cych ich efektywn¹ implementacjê, który podlega
procesowi transpozycji do polskiego systemu prawnego.

Negocjacje w rozdziale �Swobodny przep³yw kapita³u�, dotycz¹ce m.in.
nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców, zamkniêto dnia 21 marca
2002 r.1  Warunki, na jakich powy¿szy obszar zosta³ zamkniêty, zawarte s¹
we Wspólnym Stanowisku Unii Europejskiej z dnia 20 marca 2002 r.2  Kszta³t
stanowiska wypracowano w drodze d³ugotrwa³ych konsultacji z przedstawi-
cielami ró¿nych �rodowisk i jego postanowienia uznane zosta³y za sukces
polskiej dyplomacji. Zamierzeniem niniejszego artyku³u jest ocena regulacji
zawartych we wspomnianym wy¿ej stanowisku w kontek�cie przepisów
funkcjonuj¹cych w ramach polskiego sytemu prawnego.

1. Swoboda przep³ywu kapita³u
Swoboda przep³ywu kapita³u i p³atno�ci stanowi jedn¹ z fundamen-

talnych wolno�ci prawa wspólnotowego i swoim zakresem obejmuje szereg
1 Strona polska przedstawi³a 1 marca 2002 r. ostatnie stanowisko.
2 CONF � PL 18/02.
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obszarów gospodarki, w tym sektor bankowo�ci czy ubezpieczeñ. Uzu-
pe³nia postanowienia prawa wspólnotowego dotycz¹ce przep³ywu towa-
rów, pracowników i us³ug oraz swobodê prowadzenia dzia³alno�ci go-
spodarczej.

Pierwotnie w przepisach traktatowych istnia³o rozró¿nienie pomiêdzy
swobod¹ przep³ywu p³atno�ci oraz swobod¹ przep³ywu kapita³u. Podsta-
wowym przepisem reguluj¹cym nieograniczony przep³yw kapita³u by³ art.
67 ust. 1 Traktatu Rzymskiego z dnia 25 marca 1957 r., ustanawiaj¹cy
Europejsk¹ Wspólnotê Gospodarcz¹ (TEWG). Przewidywa³ stopniowe
znoszenie w okresie przej�ciowym ograniczeñ w przep³ywie kapita³u na-
le¿¹cego do osób zamieszka³ych w pañstwach cz³onkowskich oraz ogra-
niczenie dyskryminuj¹cego traktowania ze wzglêdu na obywatelstwo, miej-
sce zamieszkania stron lub miejsce lokaty kapita³u. Ograniczenia mia³y byæ
znoszone etapami, w zakresie niezbêdnym do sprawnego funkcjonowania
wspólnego rynku. Swoboda przep³ywu p³atno�ci mia³a s³u¿yæ realizacji
innych swobód, dlatego zapewniono j¹ w taki sposób, aby mo¿liwy by³
swobodny przep³yw towarów, osób i us³ug. Swoboda przep³ywu kapita³u
nie siêga³a tak daleko jak inne swobody i w pocz¹tkowym okresie polega³a
przede wszystkim na wprowadzeniu klauzuli Standstill � zakazie wprowa-
dzania nowych ograniczeñ.

W zwi¹zku z istnieniem trudno�ci interpretacyjnych w zakresie wska-
zania ró¿nic miêdzy pojêciami przep³ywu kapita³u i p³atno�ci, Trybuna³
Sprawiedliwo�ci Wspólnot Europejskich (ETS) w sprawie Luisi i Carbone
v. Ministero del Tesoro3  dokona³ wyk³adni powy¿szych pojêæ. Trybuna³
uzna³, ¿e przep³yw kapita³u jest operacj¹ finansow¹ maj¹c¹ na celu lokatê
lub inwestycjê kapita³u, a nie wynagrodzeniem za us³ugê. Ta negatywna
definicja pozwala na sformu³owanie zasady, i¿ za przep³yw kapita³u nie
mo¿na uwa¿aæ transferu �rodków pieniê¿nych, który wynika z obowi¹zku
zap³aty zwi¹zanego z wymian¹ towarów lub us³ug. W tym samym orze-
czeniu zdefiniowano pojêcie p³atno�ci jako transfer obcej waluty, bêd¹cy
�wiadczeniem wzajemnym w ramach umowy ³¹cz¹cej strony. Tym samym
p³atno�æ ma charakter posi³kowy wobec innego stosunku, do powstania
którego dosz³o w trakcie realizacji jednej ze swobód traktatowych (np.
swobody przep³ywu towarów lub us³ug).

3 Wyrok ETS w sprawie C � 286/82 i 26/83 [1984] ECR 377.
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G³ównym aktem normatywnym, oprócz przepisów art. 56-60 Trak-
tatu Amsterdamskiego z dnia 2 pa�dziernika 1997 r., nowelizuj¹cego Traktat
z Maastricht oraz Traktat ustanawiaj¹cy Wspólnotê Europejsk¹ (TWE),
którego pe³na implementacja stanowi³a podstawê opracowania omawiane-
go stanowiska negocjacyjnego, jest Dyrektywa Rady Nr 88/361/EWG z
dnia 24 czerwca 1988 r.4 Objê³a ona przedmiotem regulacji usuniêcie
wszelkich ograniczeñ dotycz¹cych transferów zwi¹zanych z przep³ywem
kapita³u (kontrola dewizowa) oraz przepisów ograniczaj¹cych dostêp oby-
watelom danego pañstwa cz³onkowskiego do systemu finansowego któ-
regokolwiek z pañstw cz³onkowskich, np. w celach inwestycyjnych czy
dla zaci¹gniêcia po¿yczki. St¹d jednym z podstawowych celów przed-
miotowego aktu normatywnego by³a eliminacja dyskryminacji ze wzglêdu
na obywatelstwo, miejsce zamieszkania stron czy miejsce lokaty kapita³u.

W celu u³atwienia realizacji Dyrektywy 88/361, w Aneksie nr 1 do tego
aktu normatywnego zawarto tzw. nomenklaturê, która ilustruje, jakie rodza-
je transakcji powinny zostaæ objête liberalizacj¹ w ramach przep³ywu
kapita³u: inwestycje bezpo�rednie (zak³adanie przedsiêbiorstw i udzia³ w
nich), zakup i sprzeda¿ nieruchomo�ci, zakup i sprzeda¿ papierów warto-
�ciowych dostêpnych na rynku kapita³owym (akcje i obligacje), zakup i
sprzeda¿ �wiadectw udzia³owych funduszy inwestycyjnych, operacje finan-
sowe z wykorzystaniem bankowych rachunków bie¿¹cych i transakcje
terminowe z instytucjami finansowymi, po¿yczki i kredyty, porêczenia,
gwarancje i prawa zastawu, przep³yw kapita³u o charakterze osobistym (np.
darowizny, spadki), wywóz i wwóz warto�ci maj¹tkowych (np. papierów
warto�ciowych, �rodków p³atniczych) i pozosta³y przep³yw kapita³u (np.
pobieranie podatków, �wiadczenia odszkodowawcze itd.). Jedn¹ z wymie-
nionych w dyrektywie kategorii przep³ywu kapita³u s¹ zatem inwestycje w
nieruchomo�ci.

W pañstwach Unii Europejskiej nie wystêpuj¹ ograniczenia w naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców pochodz¹cych z innych pañstw
cz³onkowskich5. Niektóre pañstwa wyda³y natomiast przepisy dotycz¹ce
nabywania nieruchomo�ci lub poszczególnych kategorii nieruchomo�ci.
Przepisy te maj¹ charakter niedyskryminuj¹cy, wiêc z formalnoprawnego
4 Dz.U. UE 1988 L 178/5.
5 Z wyj¹tkiem Danii, która na podstawie Traktatu z Maastricht uzyska³a mo¿liwo�æ

stosowania ograniczeñ w stosunku do nabywania drugich domów.
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punktu widzenia traktuj¹ obywateli innych pañstw cz³onkowskich na równi
z w³asnymi obywatelami. Wystêpuj¹ce ograniczenia maj¹ ró¿norodny
charakter. Poni¿ej przedstawiono przyk³adowe ich rodzaje:

� wprowadzenie obowi¹zku posiadania okre�lonych kwalifikacji rol-
niczych jako warunek nabycia nieruchomo�ci rolnej (Austria, Dania, Ir-
landia, Niemcy);

� zwiêkszenie uprawnieñ samorz¹du lokalnego w przepisach dotycz¹-
cych zagospodarowania przestrzennego w zakresie wyra¿ania zgody na
wykorzystanie nieruchomo�ci na terenie gminy w okre�lonym celu, np.
inwestycyjnym (Austria, Dania, Niemcy, Szwecja);

� wprowadzenie obowi¹zku osiedlania siê w miejscu po³o¿enia niektó-
rych typów nieruchomo�ci, np. rolnych. Rozszerzeniem tego warunku mo¿e
byæ obowi¹zek osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego na zakupio-
nej nieruchomo�ci (Austria, Dania);

� wprowadzenie obowi¹zku udokumentowania �ród³a pochodzenia �rod-
ków finansowych, z których nieruchomo�æ jest nabywana (Portugalia);

� ustalenie minimalnej (w celu zapobie¿enia rozdrobnieniu struktury
agrarnej) lub maksymalnej (w celu zapobie¿enia skupienia du¿ego area³u
ziemi w rêkach jednego podmiotu) wielko�ci powierzchni nieruchomo�ci
mo¿liwej do nabycia przez jeden podmiot. Zasadê tê mo¿na rozszerzyæ na
ograniczenie powierzchni wszystkich posiadanych przez jeden podmiot
nieruchomo�ci. Mo¿liwe jest tak¿e wprowadzenie warunku wprowadzenia
maksymalnej odleg³o�ci pomiêdzy posiadanymi przez jeden podmiot, a od-
rêbnymi nieruchomo�ciami w celu zagwarantowania prowadzenia prawid³o-
wej gospodarki rolnej (Austria, Dania, Hiszpania, Portugalia, Niemcy);

� wprowadzenie mo¿liwo�ci kontroli celów, dla których nabywana jest
nieruchomo�æ, przez w³a�ciwe organy gminy. Sprzeciw wyra¿ony przez te
organy móg³by zapobiec nabywaniu nieruchomo�ci wy³¹cznie w celach
spekulacyjnych lub lokaty kapita³u (Austria, Dania),

� przyznanie prawa pierwokupu gminie, na terenie której znajduje siê
nieruchomo�æ, lub wprowadzenie obowi¹zku zamieszkiwania na terenie
okre�lonej gminy przez okre�lony okres (np. 5 lat), poprzedzaj¹cy nabycie
nieruchomo�ci (Austria, Grecja, Dania, Szwecja).

W dziedzinie przep³ywu kapita³u i p³atno�ci sensu stricto acquis stosuje
siê bezpo�rednio. St¹d w wiêkszo�ci przypadków transpozycja przepisów
unijnych nie ma tutaj zastosowania. Jednak¿e Polska musi tak dostosowaæ
swój system prawny i instytucjonalny, ¿eby zapewniæ wolno�æ wszyst-
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kim kategoriom transakcji kapita³owych, wymienionym w nomenklaturze
zawartej w Aneksie 1 do Dyrektywy Nr 88/361/EWG. Trwa³e wdro¿enie
tej zasady bêdzie jednym ze wska�ników, ¿e polska gospodarka jest w
stanie sprostaæ wymogom wolnego rynku. W celu zapewnienia prawi-
d³owego funkcjonowania gospodarki od momentu przyst¹pienia, aczkol-
wiek jeszcze przed akcesj¹, konieczne jest terminowe i zorganizowane
zniesienie pozosta³ych ograniczeñ przep³ywu kapita³u oraz odpowiednie
wzmocnienie sektora finansowego i nadzoru nad nim.

2. Regulacje obowi¹zuj¹ce w Polsce
Obecnie zasady nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców w

Polsce regulowane s¹ przez ustawê z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców6. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami7, stanowi¹ca regulacjê szczególn¹ w
zakresie obrotu nieruchomo�ciami, nie narusza � jak stanowi jej art. 2
pkt 1 � zasad zawartych w ustawie z dnia 24 marca 1920 r.8 Nadto obrót
nieruchomo�ciami reguluje ustawa z dnia 28 wrze�nia 1991 r. o lasach9
oraz ustawa z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa10. W powy¿szym kszta³cie system
nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców nie jest w pe³ni zgodny
z zasadami zawartymi w Dyrektywie Rady Nr 88/361.

Utrzymanie odrêbno�ci regulacji w zakresie nabywania nieruchomo�ci
przez cudzoziemców, w tym oczywi�cie przez obywateli i osoby prawne
z Unii Europejskiej, wynika z przepisów tzw. prawa obcych11, którego ogólny
zarys zawarty jest w ustawie z dnia 12 listopada 1965 r. � Prawo prywatne
miêdzynarodowe12. Zgodnie z art. 8 powy¿szego aktu normatywnego, cu-
6 Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 254 z pó�n. zm.
7 Dz.U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741 z pó�n. zm.
8 Zob. K. K r u c z a l a k, Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Rejent 1998,

nr 12.
9 Dz.U. z 1991 r. Nr 101, poz. 444 z pó�n. zm.
10 Dz.U. z 1995 r. Nr 57, poz. 299 z pó�n. zm.
11 Por. M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, Warszawa 2000, s. 21 i nast.;

J. K a w e c k a - P y s z, Odstêpstwa od zastosowania prawa rei sitae do oceny zagadnieñ
dotycz¹cych przeniesienia na cudzoziemca prawa w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej
w Polsce, Rejent 2001, nr 7-8.
12 Dz.U. z 1966 r. Nr 96, poz. 290 z pó�n. zm.
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dzoziemcy mog¹ mieæ w Polsce prawa i obowi¹zki na równi z obywa-
telami polskimi, chyba ¿e ustawa stanowi inaczej. Takie wy³¹czenia
ustawowe znajduje siê m. in. w ustawie o cudzoziemcach, ograniczaj¹cej
ich prawo do swobodnego nabywania nieruchomo�ci.

Nale¿y w tym miejscu wyra�nie podnie�æ, i¿ po uzyskaniu przez Polskê
cz³onkostwa w Unii Europejskiej niedopuszczalne bêdzie jakiekolwiek
ró¿nicowanie statusu osób fizycznych i prawnych pañstw cz³onkowskich
w stosunku do pozycji to¿samych podmiotów polskich w danej dziedzinie
¿ycia spo³eczno-gospodarczego. Powy¿sza zasada traktowania narodowe-
go mo¿e byæ czasowo zawieszona po wynegocjowaniu przez stronê polsk¹
tzw. okresów przej�ciowych, o których bêdzie mowa ni¿ej.

Zgodnie z przepisem art. 1 ust. 1 ustawy z 1920 r., mo¿liwo�æ nabycia
przez cudzoziemca nieruchomo�ci po³o¿onej na terytorium RP zale¿y � co
do zasady � od uprzedniego uzyskania stosownego zezwolenia Ministra
Spraw Wewnêtrznych i Administracji, wydanego za zgod¹ Ministra Obro-
ny Narodowej, a w przypadku nieruchomo�ci rolnych � równie¿ za zgod¹
ministra w³a�ciwego do spraw rozwoju wsi. Przedmiotowy obowi¹zek
wspó³dzia³ania przed wydaniem rozstrzygniêcia ze wskazanymi wy¿ej
organami oznacza, ¿e negatywne stanowisko tych podmiotów wyklucza
mo¿liwo�æ wydania zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci w konkretnej
sprawie. Z powy¿szego przepisu wynika, ¿e decyzja w sprawie zezwolenia
na nabycie nieruchomo�ci nale¿y do decyzji administracyjnych o charak-
terze uznaniowym, gdy¿ tre�æ jej rozstrzygniêcia zale¿y od stanowiska
organów wspó³dzia³aj¹cych, bêd¹cego rezultatem ich swobodnego dzia-
³ania13. W zwi¹zku z tym ustalenie i ocena stanu faktycznego, z którym
norma prawna ³¹czy skutki prawne, zale¿y od wielu czynników indywi-
dualnych. Uznanie administracyjne nie oznacza dowolno�ci w decydo-
waniu. Minister Spraw Wewnêtrznych kieruje siê prawem, przestrzega
jego litery i celów, jakie to prawo ma realizowaæ.

Ustawa o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców nie okre�la
szczegó³owo przes³anek i wytycznych, jakimi powinien kierowaæ siê Mi-
nister Spraw Wewnêtrznych i Administracji, udzielaj¹c cudzoziemcowi
zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci w Polsce. Wykszta³ci³y siê one
w praktyce i zosta³y zaaprobowane przez Sejm RP przy okazji rozpa-
13 Zob. szerzej D. S z a f r a ñ s k i, [w:] Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców

� aspekty prawne i negocjacje, materia³y UKIE, Warszawa 2002, s. 23 i nast.
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trywania sprawozdañ z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców. Przy rozpatrywaniu indywidualnych wniosków osób fi-
zycznych o wydanie zezwolenia, Minister Spraw Wewnêtrznych i Admi-
nistracji uwzglêdnia wiêzi ³¹cz¹ce cudzoziemca z Polsk¹, w szczególno�ci:

1) posiadanie polskiej narodowo�ci lub polskiego pochodzenia,
2) zawarcie zwi¹zku ma³¿eñskiego z obywatelem polskim,
3) sta³e zamieszkiwanie w Polsce (na podstawie karty sta³ego pobytu),
4) pe³nienie funkcji cz³onka kadry kierowniczej przedsiêbiorstwa z ka-

pita³em zagranicznym
We wskazanych przypadkach uwzglêdniane s¹ potrzeby ¿yciowe wnio-

skodawców w granicach 50 arów (5000 m2). Wnioski osób nie spe³niaj¹-
cych przedstawionych wymogów uwzglêdniane s¹ tylko w szczególnych
przypadkach. Przes³ank¹ wp³ywaj¹c¹ w tym zakresie na wydanie decyzji
pozytywnej jest prowadzenie w Polsce np. dzia³alno�ci kulturalnej lub
charytatywnej. Nadto przed wydaniem decyzji w sprawie zezwolenia
Minister MSWiA mo¿e ¿¹daæ przedstawienia dowodów i informacji nie-
zbêdnych do rozpatrzenia wniosku oraz ¿¹daæ sprawdzenia, czy nabycie
nieruchomo�ci przez cudzoziemca nie spowoduje zagro¿enia obronno�ci
pañstwa, bezpieczeñstwa pañstwa lub porz¹dku publicznego, a tak¿e czy
bêdzie ono zgodne z interesem pañstwa.

Przedmiotowe zezwolenie, jako decyzja administracyjna wywieraj¹ca
skutek konstytutywny, tworzy dla cudzoziemca osobiste uprawnienie w
postaci mo¿liwo�ci ubiegania siê o nabycie konkretnie oznaczonej nieru-
chomo�ci. Nadto na potencjalnego nabywcê legitymuj¹cego siê statusem
cudzoziemca w tre�ci samego zezwolenia mog¹ byæ nak³adane specjalne
zobowi¹zania, od których spe³nienia bêdzie uzale¿niona mo¿no�æ nabycia
konkretnej nieruchomo�ci14. Zgodnie z art. 3 ust. 2, okres wa¿no�ci zezwo-
lenia wynosi rok od dnia wydania i z jego up³ywem traci moc prawn¹ dana
decyzja administracyjna, a zatem wygasa uzyskane na jej podstawie upraw-
nienie do nabycia �ci�le wyznaczonej nieruchomo�ci. Minister Spraw We-
wnêtrznych i Administracji sprawuje kontrolê przestrzegania warunków
okre�lonych w zezwoleniu na nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemców
w okresie 10 lat od dnia wydania zezwolenia. W przypadku gdy cudzozie-
miec nie realizuje tych warunków, minister mo¿e stwierdziæ niewa¿no�æ
decyzji o zezwoleniu.
14 Art. 2 ust. 2 ustawy z 1920 r.
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Ostatnia wa¿na nowelizacja omawianej ustawy z 1920 r. w art. 7a
wprowadzi³a wyj¹tek, je¿eli o zezwolenie ubiega siê przedsiêbiorca Wspól-
noty, którego przedsiêbiorstwo lub oddzia³ zosta³y za³o¿one na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej15. W takiej sytuacji minister w³a�ciwy do spraw
wewnêtrznych wydaje zezwolenie, gdy jest to bezpo�rednio konieczne dla
prowadzenia dzia³alno�ci gospodarczej, dla której przedsiêbiorstwo lub
oddzia³ zosta³y za³o¿one.

Przedmiotem regulacji zawartej w ustawie z 1920 r. objêto nabywanie
przez cudzoziemców wszelkich nieruchomo�ci po³o¿onych na terytorium
RP oraz nabywanie lub obejmowanie przez nich udzia³ów b¹d� akcji16
w spó³kach handlowych prawa polskiego bêd¹cych w³a�cicielem albo wie-
czystym u¿ytkownikiem nieruchomo�ci (je¿eli w wyniku tej czynno�ci
prawnej spó³ka stanie siê spó³k¹ kontrolowan¹ albo spó³ka jest spó³k¹ kon-
trolowan¹, a udzia³y lub akcje nabywa b¹d� obejmuje cudzoziemiec nie bêd¹cy
udzia³owcem lub akcjonariuszem spó³ki). W samej ustawie nie okre�lono
pojêcia nieruchomo�ci, st¹d nale¿y wnioskowaæ, ¿e ustawodawca odwo-
³uje siê do pojêcia zdefiniowanego w kodeksie cywilnym.

Definicjê pojêcia �cudzoziemiec� zawiera przepis art. 1 ust. 2 ustawy
z 1920 r., z którego wynika, ¿e statusem cudzoziemca legitymuj¹ siê
osoby fizyczne nie posiadaj¹ce obywatelstwa polskiego, tzn. obywatele
pañstwa obcego, którzy zarazem nie maj¹ obywatelstwa polskiego, jak
równie¿ osoby fizyczne nie posiadaj¹ce ¿adnego obywatelstwa, czyli
bezpañstwowcy. Nadto do kategorii cudzoziemców zalicza siê osoby
prawne maj¹ce siedzibê za granic¹, tj. utworzone zgodnie z prawem
pañstwa obcego, oraz osoby prawne maj¹ce co prawda siedzibê na

15 Zgodnie z art. 48 pkt 1 Uk³adu Europejskiego �przedsiêbiorstwem Wspólnot� jest
przedsiêbiorstwo za³o¿one w oparciu o przepisy pañstwa cz³onkowskiego i maj¹ce zare-
jestrowane biuro, centraln¹ administracjê lub g³ówne miejsce dzia³alno�ci na terytorium
Wspólnot, przy czym w przypadku przedsiêbiorstw, które zarejestrowa³y wy³¹cznie biuro
na terytorium Wspólnot, o ich uznaniu za przedsiêbiorstwa decyduje rzeczywiste i trwa³e
zwi¹zanie z gospodark¹ jednego z pañstw cz³onkowskich.
16 Na temat obowi¹zku uzyskania zezwolenia na nabycie lub objêcie udzia³ów b¹d� akcji

w spó³ce handlowej bêd¹cej w³a�cicielem albo wieczystym u¿ytkownikiem nieruchomo�ci
w Polsce zob. szerzej E. G o r g o ñ, W kwestii stosowania ustawy o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców, PiP 1999, nr 5, s. 60 i nast.; R. S a s i a k, Nabywanie lub
obejmowanie przez cudzoziemców udzia³ów lub akcji w spó³kach na terytorium RP bêd¹-
cych w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci, PPH 2000, nr 9, s. 3.
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terytorium RP, ale kontrolowane bezpo�rednio lub po�rednio przez cu-
dzoziemców, i to zarówno osoby fizyczne, jak i prawne. Kryterium
decyduj¹cym o kontroli ze strony powy¿szych podmiotów jest posiadanie
przynajmniej 50% kapita³u zak³adowego (akcyjnego) spó³ki z siedzib¹
w Polsce, a wiêc pakietu wiêkszo�ciowego udzia³ów pozwalaj¹cego z regu³y
na podejmowanie samodzielnych decyzji co do funkcjonowania danego
przedsiêbiorstwa w formie spó³ki.

Pojêcie nabycia nieruchomo�ci definiuje przepis art. 1 ust. 4 ustawy
z 1920 r., w którego tre�ci mie�ci siê nabycie prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego na podstawie ka¿dego zdarzenia
prawnego17.

Kolejne �ród³o prawa, reguluj¹ce status obywateli Unii Europejskiej
oraz osób prawnych mieszcz¹cych siê w zakresie wy¿ej wskazanego
pojêcia cudzoziemca, stanowi Uk³ad Europejski ustanawiaj¹cy stowarzy-
szenie miêdzy RP z jednej, a Wspólnotami Europejskimi i ich pañstwami
cz³onkowskimi z drugiej strony18. W art. 44 przedmiotowej umowy miê-
dzynarodowej ustanowiono dwustronne zobowi¹zanie do wprowadzenia
w ramach okre�lonych dziedzin dzia³alno�ci gospodarczej zasady trak-
towania narodowego19. Odno�nie do obrotu nieruchomo�ciami ustano-
wiono w art. 44 pkt 7 Uk³adu20 z dniem 1 lutego 1994 r. prawo nabywania,
17 Dotyczy to wszelkich zdarzeñ prawnych, w tym oczywi�cie czynno�ci prawnych

(np. w drodze umowy cywilnoprawnej czy przez zasiedzenie), w ramach obrotu inter vivos,
jak i mortis causa. Odno�nie do nabywania nieruchomo�ci na podstawie ustawy z 1920 r.
zob. wiêcej D. S z a f r a ñ s k i, Dopuszczalno�æ nabywania nieruchomo�ci przez cudzo-
ziemców bez zezwolenia, Glosa 2001, nr 3 oraz M. P a z d a n, Nabywanie nieruchomo�ci
po³o¿onej w Polsce przez cudzoziemca, MP 1993, nr 1; H. K a s p r z y k, Nabywanie
nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Wybrane kwestie z zakresu dziedziczenia, Rejent 1999,
nr 2; M. P a z d a n, Nabycie nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce przez cudzoziemca w dro-
dze dziedziczenia, Rejent 1999, nr 9; J. K a w e c k a - P y s z, Kolizyjnoprawne aspekty
nabywania nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez cudzoziemców, Rejent 1999, nr 2.
18 Dz.U. z 1994 r. Nr 11, poz. 38, z pó�n. zm.
19 Szerzej na temat regulacji zawartych w art. 44-54 Uk³adu Europejskiego zob.

E. S k r z y d ³ o - Te f e l s k a, R. S k u b i s z, A. W r ó b e l, Zak³adanie przedsiêbiorstw. Bia³a
Ksiêga. Program dostosowania prawa polskiego do prawa europejskiego, z. 11, Warszawa
1995, s. 26.
20 Odno�nie do nabywania nieruchomo�ci w �wietle Uk³adu Europejskiego zob. szerzej

R. S k u b i s z, Nabywanie nieruchomo�ci w Polsce przez cudzoziemców a Uk³ad Europej-
ski, [w:] Problematyka prawna nieruchomo�ci w praktyce notarialnej, II Ogólnopolska
Notarialna Konferencja Naukowa, Lublin 1995, s. 161 i nast.; A. L i c h o r o w i c z, Naby-
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u¿ywania, wynajmowania i sprzeda¿y nieruchomo�ci, a w odniesieniu do
zasobów naturalnych21, ziemi uprawnej i lasów � prawo dzier¿awy,
w przypadkach gdy bêdzie to bezpo�rednio konieczne do prowadzenia
dzia³alno�ci gospodarczej22. Jednak¿e powy¿sze uprawnienie zosta³o ogra-
niczone w czasie, tj. do 1 lutego 2004 r. w stosunku do obywateli Unii
Europejskiej dzia³aj¹cych w Polsce na zasadzie samozatrudnienia. Dodat-
kowo nale¿y podnie�æ, ¿e Uk³ad Europejski w art. 59 i nast. zobowi¹zuje
Polskê do stopniowej liberalizacji przep³ywu kapita³u i bie¿¹cych p³atno�ci.

3. Przebieg negocjacji
Pocz¹tkowe stanowisko negocjacyjne Polski w zakresie nabywania

nieruchomo�ci przez cudzoziemców zosta³o przyjête przez Radê Ministrów
dnia 13 lipca 1999 r. W stanowisku tym strona polska wnios³a o ustano-
wienie nastêpuj¹cych okresów przej�ciowych, licz¹c od dnia akcesji:

1) 5 lat w zakresie nabywania nieruchomo�ci przeznaczonych na cele
inwestycyjne,

2) 18 lat w zakresie nabywania nieruchomo�ci rolnych i le�nych.
Instytucja okresów przej�ciowych stanowi wyj¹tek od regu³y i s³u¿y

urealnieniu oraz zmniejszeniu kosztów procesu dostosowawczo � integra-
cyjnego. Nale¿y wyra�nie podkre�liæ, i¿ powy¿sza instytucja nie stanowi
derogacji, tj. trwa³ych odstêpstw od stosowania czê�ci prawa wspólnoto-
wego. W kontek�cie negocjacji mówi siê o okresach (ograniczone czasowo)
przej�ciowych (przystosowawczych), które pozwol¹ Polsce na odstêp-
stwa ograniczone czasowo od prawa Unii, o wyra�nie opisanej �cie¿ce
dochodzenia do stanu prawnego jednakowego dla wszystkich pañstw
cz³onkowskich.

Stanowisko Polski wobec problemu swobody zakupu nieruchomo�ci przez
obywateli Unii Europejskiej zosta³o podyktowane szczególnymi uwarunko-
wanie nieruchomo�ci po³o¿onych na terenie Polski przez cudzoziemców z obszaru Unii
Europejskiej w �wietle Uk³adu Stowarzyszeniowego, Rejent 1994, nr 6, s. 24.
21 Dotyczy z³ó¿ kopalin stanowi¹cych czê�ci sk³adowe nieruchomo�ci w rozumieniu

ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. � Prawo geologiczne i górnicze (Dz.U. Nr 27, poz. 96 z
pó�n. zm.).
22 Przedmiotowe postanowienie Uk³adu obejmuje swoim zakresem zastosowania na-

bywanie (zbywanie) nieruchomo�ci zabudowanych i gruntów przeznaczonych w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowê oraz nieruchomo�ci loka-
lowych wy³¹cznie, je�li ich obrót odbywa siê w celach gospodarczych.
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waniami historycznymi, spo³ecznymi i politycznymi, które nie pozwala³y na
jego potraktowanie w sposób podobny do innych dziedzin negocjacji.

W odpowiedzi na Wspólne Stanowisko Unii Europejskiej ze stycznia
2000 r. strona polska wskaza³a dodatkowe argumenty dotycz¹ce naby-
wania ziemi rolnej i le�nej. W powy¿szej odpowiedzi u�ci�lono tak¿e, ¿e
wnioskowany 18-letni okres przej�ciowy na nabywanie nieruchomo�ci
rolnych dotyczy równie¿ zakupu tzw. �drugich domów� (ang. acquisi-
tions of secondary residences).

W prawie Unii Europejskiej nie wystêpuje jednolita definicja �drugiego
domu�. Analiza przepisów w poszczególnych pañstwach cz³onkowskich
pozwala na stwierdzenie, ¿e okre�lenie to dotyczy nieruchomo�ci przezna-
czonych na cele rekreacyjne lub wypoczynkowe. Bardzo czêsto kryterium
stanowi tak¿e brak sta³ego zamieszkania na danej nieruchomo�ci (okre�la-
ny równie¿ jako maksymalna liczba dni albo okres, podczas którego mo¿na
przebywaæ na terenie nieruchomo�ci) lub miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci.

Polska przedstawi³a 7 grudnia 2001 r. odpowied� na Wspólne stano-
wisko UE z dnia 11 czerwca 2001 r., w którym wnios³a o ustanowienie 12-
letniego okresu przej�ciowego w zakresie nabywania ziemi rolnej i le�nej
oraz 7-letniego okresu przej�ciowego na nabywanie �drugich domów�.
Jednocze�nie Polska wycofa³a wniosek o okres przej�ciowy w zakresie
nabywania nieruchomo�ci przeznaczonych na cele inwestycyjne.

Strona polska przedstawi³a 18 grudnia 2001 r. kolejn¹ modyfikacjê
stanowiska negocjacyjnego, proponuj¹c dodatkowo:

a) 5-letni okres przej�ciowy na nabywane �drugich domów�,
b) rolnicy bêd¹cy obywatelami pañstw cz³onkowskich Unii Europej-

skiej, osiedlaj¹cy siê na terytorium Polski oraz podejmuj¹cy pracê na roli
na zasadzie samozatrudnienia, maj¹ mo¿liwo�æ nabywania gruntów rol-
nych z pominiêciem wymogów zawartych w ustawie z dnia 24 marca
1920 r., pod warunkiem wcze�niejszej dzier¿awy, sta³ego zamieszkania
na terytorium Polski i samodzielnego uprawiania tych gruntów.

Powy¿sza dzier¿awa mia³aby trwaæ nieprzerwanie przez okres 3 lat,
a w województwach warmiñsko-mazurskim, pomorskim, kujawsko-po-
morskim, zachodniopomorskim, lubuskim, dolno�l¹skim, opolskim i wiel-
kopolskim przez okres 7 lat, licz¹c od dnia akcesji oraz zakoñczyæ siê
bezpo�rednio przed nabyciem w³asno�ci nieruchomo�ci. Sama umowa
dzier¿awy musia³aby byæ zawarta w formie pisemnej z dat¹ pewn¹.
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Jednocze�nie strona polska potwierdzi³a, ¿e do dnia akcesji wprowadzi
obiektywne, stabilne, przejrzyste i publicznie dostêpne kryteria udzielania
pozwoleñ na nabywanie nieruchomo�ci w Polsce w trakcie trwania okre-
sów przej�ciowych. Nadto Polska zobowi¹za³a siê, ¿e planowane uchwalenie
i wprowadzenie do krajowego systemu prawnego ustawy o obrocie ziemi¹
nie spowoduje przyjêcia uregulowañ zawieraj¹cych klauzule ró¿nicuj¹ce
nabywców pod wzglêdem obywatelstwa, narodowo�ci, jêzyka czy p³ci.

4. Ostateczne stanowisko
Zak³ada siê, ¿e zawarte w stanowisku Unii Europejskiej z dnia 20 marca

2002 r. postanowienia w obecnym kszta³cie znajd¹ odzwierciedlenie w
Traktacie Akcesyjnym, stanowi¹cym podstawê cz³onkostwa Polski w
Unii Europejskiej i stan¹ siê po skomplikowanym procesie ratyfikacji czê-
�ci¹ sk³adow¹ wspólnotowego prawa pierwotnego. Zgodnie z zasad¹
nadrzêdno�ci i bezpo�redniego skutku, ca³o�æ przepisów prawa pierwot-
nego UE bêdzie umiejscowiona w hierarchii �róde³ prawa ponad wszyst-
kimi aktami prawa polskiego, w³¹czaj¹c Konstytucjê, a nadto bêdzie nada-
waæ siê do stosowania przez organy administracyjne i s¹dy krajowe bez
konieczno�ci ich transformacji. W �wietle orzeczenia ETS w sprawie C
� 106/77, Simmenthal II �Ka¿dy sêdzia pañstwowy powo³any w ramach
swych kompetencji, zobowi¹zany jest do nieograniczonego stosowania
prawa wspólnotowego i ochrony praw przydzielonych przez nie jedno-
stce, poprzez niestosowanie ¿adnego przeciwstawnego postanowienia pra-
wa narodowego, bez wzglêdu na to czy zosta³o ono wydane wcze�niej,
czy pó�niej ni¿ prawo wspólnotowe�23. Maj¹c powy¿sze na uwadze,
przedstawione poni¿ej warunki implikuj¹ okre�lone skutki dla polskiego
systemu prawnego, czego analizê autorzy artyku³u chcieliby przedstawiæ.

1. Unia Europejska zaakceptowa³a polski wniosek o 12-letni okres
przej�ciowy na nabywanie nieruchomo�ci rolnych i le�nych. Podstaw¹
konsensusu w tej dziedzinie by³y przedstawione przez stronê polsk¹ ar-
gumenty ekonomiczne, historyczne i prawne (niejasna struktura w³asno-
�ciowa). Jednocze�nie Unia wezwa³a Polskê do stopniowej liberalizacji

23 Por. § 3 i 4 orzeczenia ETS w sprawie C � 106/77 Amministrazione della Finanze
dellrzeciw Simmenthal SpA [1978] ECR 0629.
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dostêpu do tego sektora rynku nieruchomo�ci dla wszystkich obywateli
Unii Europejskiej jeszcze przed zakoñczeniem omawianego okresu przej-
�ciowego oraz do przedstawienia w jak najkrótszym terminie, jeszcze
przed zakoñczeniem negocjacji, szczegó³owych informacji na pi�mie, do-
tycz¹cych wyja�nienia struktury w³asno�ciowej ziemi, danych na temat
cen ziemi, planowanej reformy ksi¹g wieczystych gruntów, obecnie fi-
nansowanej z programu PHARE, planów przysz³ego prawodawstwa do-
tycz¹cego u¿ytkowania i wielko�ci gruntów rolnych, szczególnie w zakresie
ograniczenia rozmiarów nieruchomo�ci24.

Podczas okresu przej�ciowego Polska mo¿e nadal stosowaæ w³asne
przepisy ograniczaj¹ce prawo osób nie bêd¹cych rezydentami lub obywa-
telami polskimi do nabywania ziemi rolnej w Polsce. Jednak¿e w ¿adnym
wypadku obywatele lub osoby prawne z UE nie mog¹ w tej mierze byæ
traktowani w sposób gorszy ni¿ w chwili podpisania Traktatu Akcesyj-
nego. Bardzo ciekawym wydaje siê postanowienie, ¿e ogólny przegl¹d
okresu przej�ciowego przeprowadzony zostanie w trzecim roku jego
obowi¹zywania. W tym celu Komisja w odpowiednim czasie z³o¿y raport
Radzie UE. Na podstawie jednomy�lnej decyzji Rady UE, podjêtej na
wniosek Komisji, okres przej�ciowy mo¿e zostaæ skrócony lub zniesiony.
Uzyskanie na posiedzeniu Rady jednomy�lno�ci wymaga obecno�ci
wszystkich przedstawicieli pañstw cz³onkowskich UE w randze ministra,
a wiêc w przysz³o�ci równie¿ wchodz¹cych w sk³ad tego gremium
przedstawicieli rz¹du RP. Nale¿y podnie�æ, i¿ wstrzymanie siê od g³osu
którego� z przedstawicieli pañstw cz³onkowskich nie uniemo¿liwia pod-
jêcia decyzji jednomy�lnie, st¹d w przysz³o�ci, gdy Polska bêdzie cz³on-
kiem UE, pod wp³ywem nacisków ze strony innych pañstw cz³onkow-
skich mo¿liwe jest podjêcie decyzji modyfikuj¹cej d³ugo�æ lub istnienie
okresu przej�ciowego.

2. Bardziej kontrowersyjne postanowienia omawianego stanowiska
dotycz¹ wy³¹czeñ powy¿szego okresu przej�ciowego, na mocy których
24 Dotyczy to miêdzy innymi projektu ustawy o obrocie ziemi¹, który obecnie jest

w procesie legislacyjnym. Unia Europejska podkre�li³a, ¿e powy¿sza ustawa musi byæ
zgodna z acquis i st¹d wezwa³a Polskê do regularnego dostarczania uaktualnionych infor-
macji na temat postêpów prac parlamentarnych, a nadto zachêci³a stronê polsk¹ do
przeprowadzenia konsultacji z Komisj¹ Europejsk¹, gdy projekt powy¿szego aktu norma-
tywnego zostanie przyjêty przez rz¹d.
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obywatele pañstw cz³onkowskich UE podejmuj¹cy pracê na roli na za-
sadzie samozatrudnienia i legalnie mieszkaj¹cy25 oraz dzier¿awi¹cy
ziemiê w Polsce nieprzerwanie przez co najmniej trzy lata, a w wojewódz-
twach: warmiñsko-mazurskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, za-
chodniopomorskim, lubuskim, dolno�l¹skim, opolskim oraz wielkopol-
skim przez siedem lat, przy nabywaniu nieruchomo�ci, któr¹ poprzednio

25 Polskie prawo dotycz¹ce cudzoziemców nie zawiera pojêcia �legalnego pobytu/
zamieszkiwania� (ang. residence) jako odrêbnej instytucji prawnej. Warunki udzielania
cudzoziemcowi zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony okre�laj¹ art. 16, 17, 18,
18a ustawy o cudzoziemcach (tekst jednolity � Dz.U. Nr 127 z dnia 7 listopada 2001 r.,
poz. 1400), a warunki udzielania cudzoziemcowi zezwolenia na osiedlenie siê okre�laj¹ art.
19-20 tej¿e ustawy. W powy¿szym akcie normatywnym mowa jest zawsze o jakim� pobycie,
np. o �nieprzerwanym pobycie� � art. 4 ust. 4a, �zezwoleniu na zamieszkanie na czas
okre�lony� lub �zezwoleniu na osiedlenie siê� � przepisy rozdzia³u 3-go ustawy. Zgodnie
z art. 19 ust. 1, cudzoziemiec ubiegaj¹cy siê o uzyskanie zezwolenia na osiedlenie siê
(odpowiednika �karty sta³ego pobytu� w ustawie o cudzoziemcach z 1963 r.) musi spe³niaæ
trzy przes³anki wymienione w tym przepisie ³¹cznie:

� bezpo�rednio przed z³o¿eniem wniosku przebywaæ nieprzerwanie na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej przez 5 lat na podstawie wiz lub zezwolenia na
zamieszkanie na czas oznaczony, a na podstawie zezwolenia na zamieszkanie na czas
oznaczony w celu po³¹czenia z rodzin¹ � przez okres 3 lat,

� wykazaæ istnienie trwa³ych wiêzów rodzinnych lub ekonomicznych wi¹¿¹cych go
z Rzecz¹pospolit¹ Polsk¹,

� mieæ zapewnione w Rzeczypospolitej Polskiej mieszkanie i utrzymanie.
W art. 8 ust. 1 pkt 2) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci

przez cudzoziemców u¿yty jest termin �uzyskanie karty sta³ego pobytu�, który jest rów-
nowa¿ny z terminem �uzyskanie zezwolenia na osiedlenie siê� wed³ug aktualnie obowi¹-
zuj¹cej ustawy o cudzoziemcach. Oznacza to, ¿e cudzoziemiec, o którym mowa w art. 8
ust. 1 pkt 2 ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców musi przebywaæ w
Polsce przez okres 10-ciu lat (5 lat na podstawie wiz lub zezwoleñ na zamieszkanie na
czas okre�lony zgodnie z art. 19 ustawy o cudzoziemcach, aby móc ubiegaæ siê o zezwolenie
na osiedlenie siê, a nastêpnie 5 lat na podstawie zezwolenia na osiedlenie siê, o czym mowa
w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci). W uprzywilejowanej sytuacji
znajduje siê ten cudzoziemiec, który uzyska³ zezwolenie na zamieszkanie na czas okre-
�lony w celu po³¹czenia siê z rodzin¹, gdy¿ okres nieprzerwanego pobytu na terytorium
Polski, wymagany dla ubiegania siê o uzyskanie zezwolenia na osiedlenie siê, jest w takim
wypadku krótszy o 2 lata. Maj¹c powy¿sze na uwadze, autorzy niniejszej publikacji uwa¿aj¹,
¿e mog¹ wyst¹piæ trudno�ci interpretacyjne okre�lenia �legalno�ci pobytu/zamieszkiwa-
nia� (ang. residence).
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dzier¿awili i osobi�cie uprawiali26, bêd¹ podlegaæ takim samym proce-
durom jak obywatele polscy.

W tym miejscu nale¿y poddaæ szczegó³owej analizie pojêcie �samo-
zatrudnienie�, gdy¿ bêdzie ono przes³ank¹ kwalifikuj¹c¹ konkretny stan
faktyczny do zastosowania normy prawnej zezwalaj¹cej na nabycie cu-
dzoziemcowi nieruchomo�ci rolnej bez stosownego zezwolenia27. Obec-

26 Odwo³uj¹c siê do racjonalno�ci urzêdników tworz¹cych omawiane stanowisko, na-
le¿y mieæ nadziejê, ¿e wyk³adnia sformu³owania �osobi�cie uprawiali� nie bêdzie dos³owna,
gdy¿ wówczas oznacza³oby to konieczno�æ ze strony zainteresowanego obywatela UE
osobistego dokonywania wszelkich czynno�ci w dzier¿awionym gospodarstwie rolnym, co
by³oby niezgodne z podstawowymi zasadami gospodarki wolnorynkowej, gdzie w³a�ciciel
przedsiêbiorstwa, do jakiego na pewno mo¿emy zaliczyæ nowoczesne gospodarstwa rolne,
jedynie zarz¹dza nim, bardzo czêsto na odleg³o�æ, za pomoc¹ telefonu komórkowego, faxu,
internetu oraz poprzez zaufanych managerów wykonuj¹cych jego polecenia. W ten sposób
stwarza nowe miejsca pracy, co przy obecnym wysokim bezrobociu powinno byæ argumen-
tem przemawiaj¹cym za szerok¹ interpretacj¹ sformu³owania �osobi�cie uprawiali�.
27 Obecnie wymóg zezwolenia na podstawie ustawy z 1920 r. nie dotyczy: a) prze-

kszta³cenia spó³ki handlowe; b) nabycia przez cudzoziemca akcji spó³ki bêd¹cej w³a�cicie-
lem lub wieczystym u¿ytkownikiem nieruchomo�ci, o ile akcje tej spó³ki znajduj¹ siê
w obrocie publicznym; c) nabycia przez osobê prawn¹ z siedzib¹ w Polsce na jej cele
statutowe nieruchomo�ci nie zabudowanych na obszarach miejskich, których ³¹czna
powierzchnia w kraju nie przekracza 0,4 ha, z zastrze¿eniem nieruchomo�ci po³o¿onych
na terenie strefy nadgranicznej; d) nabycia nieruchomo�ci przez cudzoziemca bêd¹cego
bankiem i jednocze�nie wierzycielem hipotecznym w trybie przejêcia nieruchomo�ci na
w³asno�æ w wyniku bezskutecznej licytacji w postêpowaniu egzekucyjnym, z zastrze¿e-
niem nieruchomo�ci po³o¿onych na terenie strefy nadgranicznej oraz gruntów rolnych
o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha; e) nabycia lub objêcia przez bank � osobê prawn¹
z siedzib¹ w Polsce kontrolowan¹ przez cudzoziemców � akcji lub udzia³ów w spó³ce
bêd¹cej w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem nieruchomo�ci w zwi¹zku z dochodzeniem przez
ten bank roszczeñ wynikaj¹cych z dokonanych czynno�ci bankowych, z zastrze¿eniem
nieruchomo�ci po³o¿onych na terenie strefy nadgranicznej oraz gruntów rolnych o po-
wierzchni przekraczaj¹cej 1 ha.; f) nabycie przez cudzoziemca samodzielnego lokalu
mieszkalnego, z zastrze¿eniem nieruchomo�ci po³o¿onych na terenie strefy nadgranicz-
nej; g) przeniesienia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci w drodze dziedziczenia ustawowego;
h) nabycia nieruchomo�ci przez cudzoziemca zamieszkuj¹cego w Polsce co najmniej 5 lat
od dnia uzyskania karty sta³ego pobytu; i) nabycia przez cudzoziemca bêd¹cego ma³¿on-
kiem obywatela polskiego i zamieszkuj¹cego w Polsce co najmniej 2 lata od uzyskania
karty sta³ego pobytu nieruchomo�ci, które w wyniku nabycia stanowiæ bêd¹ wspólno�æ
ustawow¹ ma³¿onków; j) nabycia przez cudzoziemca nieruchomo�ci, je¿eli w dniu nabycia
jest on uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomo�ci, a zbywca
nieruchomo�ci jest jej w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym co najmniej 5 lat.
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nie w Polsce kwestie podejmowania dzia³alno�ci gospodarczej przez
podmioty krajowe i zagraniczne reguluje ustawa z dnia 19 listopada 1999 r.
� Prawo dzia³alno�ci gospodarczej28, ustawa z dnia 15 wrze�nia 2000 r.
� Kodeks spó³ek handlowych29, oraz ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r.
o Krajowym Rejestrze S¹dowym30. Poszukuj¹c w polskim systemie
prawnym definicji pojêcia �samozatrudnienie�, bêd¹cego form¹ prowa-
dzenia dzia³alno�ci gospodarczej, musimy przede wszystkim siêgn¹æ do
ustawy � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej, która w art. 1 wyra�nie
stwierdza, ¿e okre�la ona zasady podejmowania i wykonywania dzia³al-
no�ci gospodarczej na terytorium RP, w tym przez �osoby zagraniczne�.

Pojêcie osoby zagranicznej nale¿y do pojêæ ustawowych i jego zakres
kszta³tuje art. 4 pkt 3 ustawy � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej, z którego
wynika, ¿e statusem osoby zagranicznej legitymuj¹ siê osoby fizyczne
maj¹ce sta³e miejsce zamieszkania za granic¹31, osoby prawne maj¹ce
siedzibê za granic¹ oraz nie maj¹ce osobowo�ci prawnej spó³ki ww. osób
fizycznych lub prawnych z siedzib¹ za granic¹. Szczególn¹ kategoriê osób
zagranicznych stanowi¹ przedsiêbiorcy zagraniczni, czyli osoby zagra-
niczne wykonuj¹ce dzia³alno�æ gospodarcz¹ za granic¹ (art. 4 pkt 4 ustawy
� Prawo dzia³alno�ci gospodarczej)32. Dla potrzeb niniejszego opracowa-
nia najistotniejszy bêdzie aspekt aktywno�ci osób zagranicznych, w tym
obywateli UE, w postaci dzia³alno�ci gospodarczej na terytorium RP. Ustawa
� Prawo dzia³alno�ci gospodarczej na okre�lenie podmiotów, które za-
wodowo i we w³asnym imieniu podejmuj¹ i wykonuj¹ dzia³alno�æ gospo-
darcz¹ na terenie Polski, u¿ywa pojêcia �przedsiêbiorca� (art. 2 ust. 2
i 3)33. W �wietle art. 6 ust. 2 ustawy � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej

28 Dz.U. Nr 101, poz. 1178 z pó�n. zm.
29 Dz.U. Nr 94, poz. 1037.
30 Dz.U. Nr 121, poz. 769 z pó�n. zm.
31 W my�l tego rozwi¹zania, kryterium przes¹dzaj¹cym o uznaniu danej osoby fizycz-

nej za osobê zagraniczn¹ jest wy³¹cznie miejsca jej zamieszkania, a nie status prawnopañ-
stwowy, czyli obywatelstwo. Szerzej na temat wzajemnych relacji miêdzy pojêciem �osoba
zagraniczna� a pojêciem �cudzoziemiec� w rozumieniu ustawy z 1920 r. zob. D. S z a -
f r a ñ s k i, Osoba zagraniczna a cudzoziemiec, Glosa 2001, nr 9, s. 2 i nast.
32 Ka¿dy przedsiêbiorca zagraniczny jest osob¹ zagraniczn¹, ale nie odwrotnie, czyli

nie ka¿da osoba zagraniczna ma status przedsiêbiorcy zagranicznego.
33 Przedsiêbiorcami w �wietle ustawy � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej mog¹ byæ

osoby fizyczne, osoby prawne, w tym spó³ki kapita³owe, a tak¿e spó³ki osobowe prawa
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osoby zagraniczne wywodz¹ce siê z krajów, z którymi Polskê wi¹¿e
zasada wzajemno�ci wynikaj¹ca b¹d� z ratyfikowanych umów miêdzy-
narodowych, b¹d� ustawodawstwa wewnêtrznego, mog¹ podejmowaæ
i prowadziæ dzia³alno�æ gospodarcz¹ na zasadach i warunkach obowi¹-
zuj¹cych przedsiêbiorców maj¹cych sta³e miejsce pobytu i siedzibê w
Polsce34. Zród³em wzajemno�ci, czyli traktowania narodowego, w sto-
sunku do podmiotów z pañstw cz³onkowskich UE jest Uk³ad Europejski,
a �ci�lej art. 44 przedmiotowej umowy miêdzynarodowej, zapewniaj¹cy
w odniesieniu do dzia³alno�ci przedsiêbiorstw za³o¿onych w Polsce przez
przedsiêbiorstwa i obywateli Wspólnoty traktowanie nie mniej korzystne
ni¿ traktowanie w³asnych przedsiêbiorstw i obywateli. Odno�nie do in-
teresuj¹cego autorów pojêcia dzia³alno�ci gospodarczej nale¿y odwo³aæ
siê do art. 2 ust. 1 omawianej ustawy, w �wietle którego dzia³alno�ci¹
gospodarcz¹ jest zarobkowa dzia³alno�æ wytwórcza, handlowa, budow-
lana, us³ugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacja zasobów
naturalnych35, wykonywana w sposób zorganizowany i ci¹g³y. Podsta-
wowymi kryteriami s¹ zatem: zarobkowy charakter dzia³alno�ci i prowa-
dzenie jej w sposób zorganizowany i ci¹g³y36. Nale¿y wyra�nie podkre�liæ,
¿e zgodnie z art. 3 ustawy � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej przepisów
tej¿e ustawy nie stosuje siê do dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakre-
sie upraw rolnych oraz chowu i hodowli zwierz¹t, ogrodnictwa, warzyw-
nictwa, le�nictwa i rybactwa �ródl¹dowego. St¹d rolnicy bêd¹cy obywa-
telami UE i podejmuj¹cy dzia³alno�æ na zasadzie samozatrudnienia nie

handlowego. Za przedsiêbiorców uznaje siê równie¿ wspólników spó³ki cywilnej w zakresie
wykonywanej przez nich dzia³alno�ci gospodarczej. Zatem osoba zagraniczna i przedsiê-
biorca zagraniczny jako podmioty wykonuj¹ce dzia³alno�æ gospodarcz¹ na terytorium RP
posiadaj¹ wy¿ej opisany status przedsiêbiorcy.
34 Tre�æ art. 6 ust. 2 oznacza, ¿e osoby zagraniczne odpowiadaj¹ce kryteriom okre-

�lonym w tym przepisie mog¹ podejmowaæ i wykonywaæ dzia³alno�æ gospodarcz¹ w ka¿dej
formie organizacyjnej, zgodnie z art. 2 ust. 2 i 3 ustawy; por. G. B i e n i e k, Podej-
mowanie przez przedsiêbiorców zagranicznych dzia³alno�ci gospodarczej w Polsce, Rejent
2001, nr 7-8, s. 22.
35 �Poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacja zasobów naturalnych� jest pojêciem

trudnym do zdefiniowania, operuj¹cym okre�leniami nieostrymi, których znaczenia nale¿y
szukaæ w przepisach o ochronie i kszta³towaniu �rodowiska, prawie górniczym i geolo-
gicznym.
36 Odno�nie do wyk³adni tych pojêæ zob. C. K o s i k o w s k i, Prawo dzia³alno�ci go-

spodarczej. Komentarz, Warszawa 2000, s. 13 i nast.
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posiadaj¹ statusu przedsiêbiorcy, gdy¿ ich dzia³alno�æ wykracza poza
ustawowy zakres dzia³alno�ci gospodarczej. Maj¹c powy¿sze na wzglê-
dzie, nale¿y podnie�æ, ¿e zakres wy¿ej zdefiniowanego pojêcia dzia³alno�ci
gospodarczej nie jest w pe³ni zgodny z Uk³adem Europejskim, który w
art. 44 ust. 4 pkt c stwierdza, i¿ dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ jest dzia³alno�æ
o charakterze przemys³owym37, rzemie�lniczym, handlowym oraz dzia-
³alno�æ w zakresie wolnych zawodów. Brak jest zatem zapisu wy³¹cza-
j¹cego z zakresu pojêcia dzia³alno�ci gospodarczej, zawartego w Uk³adzie,
aktywno�ci gospodarczej w ramach gospodarstw rolnych, co zdaniem
autorów stanowi lukê, która mo¿e powodowaæ liczne komplikacje dla
organów stosuj¹cych równolegle Uk³ad Europejski i ustawê � Prawo
dzia³alno�ci gospodarczej38. Nadto powy¿sza umowa miêdzynarodowa
pod pojêciem zak³adania przedsiêbiorstw (ang. right of establishment) w
odniesieniu do obywateli UE rozumie prawo do podejmowania i prowa-
dzenia dzia³alno�ci gospodarczej na zasadzie samozatrudnienia, nie wpro-
wadzaj¹c jednocze�nie do tre�ci umowy wyk³adni autentycznej pojêcia
�samozatrudnienie�. Zatem w �wietle Uk³adu w ramach dzia³alno�ci
gospodarczej mie�ci siê dzia³alno�æ wytwórcza prowadzona przez oby-
wateli UE na zasadzie samozatrudnienia w gospodarstwach rolnych. Wydaje
siê, ¿e konieczne bêdzie odwo³anie siê w przedmiotowej materii do do-
�wiadczeñ i dorobku prawnego UE, zw³aszcza orzecznictwa ETS-u.

W powy¿szej kwestii fundamentalne znaczenie ma wyrok ETS w spra-
wie Gebhard39, ¿e gdzie Trybuna³ stwierdzi³, ¿e obywatel pañstwa cz³on-
kowskiego UE, prowadz¹cy dzia³alno�æ zawodow¹ o charakterze sta³ym
i nieprzerwanym w innym pañstwie cz³onkowskim, poza sta³¹ baz¹ za-
wodow¹, w izolacji od m.in. obywateli pañstwa goszcz¹cego, poddany
jest przepisom rozdzia³u Traktatu ustanawiaj¹cego Wspólnotê Europejsk¹
(TWE), dotycz¹cego prawa prowadzenia dzia³alno�ci gospodarczej, a nie
rozdzia³u dotycz¹cego �wiadczenia us³ug. Dalej Trybuna³ podniós³, ¿e
37 W polskiej ustawie � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej w art. 2 ust. 1 wystêpuje

sformu³owanie �dzia³alno�ci wytwórczej�, które pojêciowo ma szerszy zakres ni¿ zawarte
w Uk³adzie Stowarzyszeniowym okre�lenie �dzia³alno�ci o charakterze przemys³owym�.
38 W ocenie autorów, bior¹c pod uwagê hierarchiê �róde³ prawa, pierwszeñstwo zasto-

sowania nale¿y przyznaæ Uk³adowi Europejskiemu, a w przysz³o�ci pozosta³ym przepisom
prawa wspólnotowego.
39 Orzeczenia ETS w sprawie C � 55/94 Reinhard Gebhard przeciwko Consiglio dell�Or-

dine degli Avvocati e Procuratori di Milano, [1995] ECR 4165.



131

Nabywanie nieruchomo�ci w Polsce przez osoby fizyczne i prawne...

prawo prowadzenia dzia³alno�ci gospodarczej, okre�lone w artyku³ach 52
do 58 (obecnie 43 do 48) TWE, przyznane zosta³o osobom prawnym
w znaczeniu artyku³u 58 (obecnie 48) TWE i osobom fizycznym bêd¹cym
obywatelami pañstwa cz³onkowskiego Wspólnoty. Z zastrze¿eniem prze-
widzianych wyj¹tków i warunków pozwala ono na podjêcie wszelkiego
rodzaju dzia³alno�ci o charakterze samozatrudnienia i prowadzenie jej na
terytorium któregokolwiek innego pañstwa cz³onkowskiego; obejmuje to
utworzenie i prowadzenie w³asnego przedsiêbiorstwa, za³o¿enie agencji,
oddzia³u lub filii. Pojêcie prowadzenia dzia³alno�ci gospodarczej w rozu-
mieniu Traktatu jest z tego powodu bardzo szerokie, pozwalaj¹c obywa-
telom Wspólnoty na uczestniczenie na sta³ych i ci¹g³ych podstawach w
¿yciu gospodarczym pañstwa cz³onkowskiego, innego ni¿ pañstwo
pochodzenia, i do odnoszenia z tego korzy�ci, wnosz¹c w ten sposób
wk³ad do wymiany gospodarczej i spo³ecznej wewn¹trz Wspólnoty, w
sferze dzia³alno�ci o charakterze samozatrudnienia40. Wynika st¹d, ¿e ocena,
czy mo¿liwe jest prowadzenie dzia³alno�ci gospodarczej przez obywatela
pañstwa cz³onkowskiego, jak równie¿ warunki dla wykonywania tego
prawa powinny byæ oceniane w �wietle samej dzia³alno�ci, któr¹ zamierza
on prowadziæ na terytorium goszcz¹cego pañstwa cz³onkowskiego.
Zgodnie z drugim akapitem art. 52 (obecnie 43) TWE, prawo prowa-
dzenia dzia³alno�ci gospodarczej powinno byæ wykonywane w warun-
kach okre�lonych dla w³asnych obywateli przez prawo pañstwa, w którym
prawo osiedlenia siê jest realizowane. W przypadku, gdyby specyficzny
rodzaj przedmiotowej dzia³alno�ci nie by³ poddany ¿adnej regulacji w pañ-
stwie goszcz¹cym i w zwi¹zku z tym obywatel tego pañstwa cz³onkow-
skiego nie musia³ posiadaæ specjalnych kwalifikacji dla jej prowadzenia,
obywatel innego pañstwa cz³onkowskiego ma prawo osiedliæ siê na
terytorium tego pañstwa i prowadziæ w nim przedmiotow¹ dzia³alno�æ.
Jednak¿e podjêcie i prowadzenie pewnych rodzajów dzia³alno�ci o cha-
rakterze samozatrudnienia mo¿e zale¿eæ od spe³nienia warunków okre-
�lonych w ustawach, rozporz¹dzeniach lub praktykach administracyj-
nych uzasadnionych interesem ogólnym, takich jak zasady dotycz¹ce
organizacji, kwalifikacji, etyki zawodowej, nadzoru i odpowiedzialno�ci.

40 Zob. w tym duchu orzeczenie ETS w sprawie C � 2/74 Reyners przeciwko Belgii
[1974] ECR 631, § 21.
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Takie przepisy mog¹ przewidywaæ w szczególno�ci, ¿e prowadzenie pewnej
dzia³alno�ci jest ograniczone dla posiadaczy dyplomów, certyfikatów lub
innych dowodów formalnych kwalifikacji, dla osób nale¿¹cych do or-
ganizacji zawodowych lub poddanych specjalnym zasadom b¹d� nadzo-
rowi, stosownie do przypadku.

Drugim wa¿nym orzeczeniem ETS w kwestii okre�lenia zakresu po-
jêcia dzia³alno�ci gospodarczej, w tym u¿ywanego powszechnie w prawie
wspólnotowym pojêcia dzia³alno�ci na zasadzie samozatrudnienia, jest
orzeczenie w sprawie Jany41 dotycz¹ce prostytucji w kontek�cie uznania
jej za dzia³alno�æ gospodarcz¹ oraz bezpo�redniego skutku i zakresu art.
44 ust. 3 Uk³adu Stowarzyszeniowego miêdzy Wspólnotami i Polsk¹.
Trybuna³ uzna³, ¿e art. 44 ust. 3 Uk³adu nale¿y interpretowaæ jako po-
stanowienie zawieraj¹ce w zakresie jego stosowania precyzyjn¹ i bezwa-
runkow¹ normê, która nadaje siê do stosowania przez s¹d krajowy i która
reguluje prawn¹ pozycjê jednostek42. Nadto w przedmiotowym postêpo-
waniu Trybuna³ zaj¹³ siê problem to¿samo�ci pojêcia dzia³alno�ci gospo-
darczej na zasadzie samozatrudnienia, u¿ytego w art. 44 ust. 4 lit. (a)(i)
Uk³adu Europejskiego, i pojêcia dzia³alno�ci na zasadzie samozatrudnienia,
do którego odnosi siê art. 52 [43] TWE. Zgodnie z przyjêtym orzecz-
nictwem, dzia³alno�æ na zasadzie samozatrudnienia lub �wiadczenie us³ug
za wynagrodzeniem musi byæ traktowane jako dzia³alno�æ gospodarcza
pod warunkiem, ¿e praca wykonywana jest faktycznie i efektywnie oraz
nie w taki sposób, ¿e uznana jest wy³¹cznie jako dzia³alno�æ uboczna lub
dodatkowa43. Natomiast podstawow¹ cech¹ stosunku pracy, w rozumie-
niu art. 48 [39] TWE, jest fakt, ¿e przez pewien okres czasu dana osoba
�wiadczy us³ugi na rzecz innej osoby, pod jej kierownictwem, w zamian
za co otrzymuje wynagrodzenie. Zatem ka¿da dzia³alno�æ, któr¹ podmiot

41 Orzeczenie ETS z dnia 20 listopada 2001 r. w sprawie C-268/99 Aldona Malgorzata
Jany i Inne v. Staatssecretaris van Justitie [2001] ECR 2345.
42 W kwestii samowykonalno�ci (ang. self-executing) norm zawartych w art. 44 Uk³adu

Europejskiego zob. szerzej E. S k r z y d ³ o - Te f e l s k a, R. S k u b i s z, Skuteczno�æ we-
wnêtrzna prawa miêdzynarodowego. Uk³ad Europejski a wybrane kwestie spó³ek z udzia-
³em podmiotów zagranicznych, Rejent 1994, nr 10, s. 43 i nast. oraz P. D a r a n o w s k i,
Zagadnienie bezpo�redniej skuteczno�ci Uk³adu Europejskiego w krajowym systemie praw-
nym, PiP 1997, nr 4, s. 3 i nast.
43 Zob. m.in. orzeczenie ETS w po³¹czonych sprawach C-51/96 i C-191/97 Deliège

[2000] ECR I-2549, § 53 i 54).
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prowadzi poza stosunkiem podporz¹dkowania, musi zostaæ sklasyfiko-
wana jako dzia³alno�æ na zasadzie samozatrudnienia dla celów art. 52 [43]
TWE44. Interpretuj¹c art. 44 ust. 4 lit. (a)(i) Uk³adu Stowarzyszeniowego
miêdzy Wspólnotami i Polsk¹, nale¿y podkre�liæ, ¿e zgodnie z ugrunto-
wanym orzecznictwem umowa miêdzynarodowa musi byæ interpretowa-
na nie tylko w jej dos³ownym brzmieniu, lecz tak¿e w �wietle jej celów.
Przepis art. 31 Konwencji Wiedeñskiej o prawie traktatów45 przewiduje,
¿e traktat musi byæ interpretowany w dobrej wierze, zgodnie z potocznym
znaczeniem u¿ytej w nim terminologii, przy uwzglêdnieniu jego przed-
miotu i celu46. Zarówno z tre�ci, jak i celu Uk³adów Stowarzyszeniowego
miêdzy Wspólnotami z jednej strony, a Polsk¹ z drugiej strony, nie wynika
zamiar nadania pojêciu �dzia³alno�æ gospodarcza na zasadzie samozatrud-
nienia� znaczenia, które ró¿ni³oby siê od potocznego rozumienia tego
wyra¿enia, zgodnie z którym jest to dzia³alno�æ gospodarcza prowadzona
przez osobê nie pozostaj¹c¹ w jakimkolwiek stosunku podporz¹dkowania
w zakresie warunków pracy lub wynagrodzenia oraz prowadz¹c¹ dzia-
³alno�æ na w³asn¹ odpowiedzialno�æ. W konsekwencji Trybuna³ uzna³, i¿
nie ma ró¿nicy w znaczeniu pomiêdzy pojêciem �dzia³alno�æ na zasadzie
samozatrudnienia� u¿ytym w art. 52 [43] TWE, a pojêciem �dzia³alno�æ
gospodarcza na zasadzie samozatrudnienia� w �wietle art. 44 ust. 4 lit.(a)(i)
Uk³adu Europejskiego, wiêc oba pojêcia maj¹ takie samo znaczenie i zakres.
Zdaniem Trybuna³u, do s¹du krajowego nale¿y ka¿dorazowo ustalenie, w
oparciu o przedstawione dowody, czy spe³nione s¹ warunki uznania kon-
kretnej aktywno�ci osób fizycznych za dzia³alno�æ gospodarcz¹ na zasadzie
samozatrudnienia, to znaczy:

a) powy¿sza dzia³alno�æ musi byæ prowadzona poza jakimkolwiek
stosunkiem podporz¹dkowania dotycz¹cym wyboru prowadzonej dzia-
³alno�ci, warunków pracy i p³acy;

b) na pe³n¹ odpowiedzialno�ci¹ (ryzyko) zainteresowanej osoby;
c) za wynagrodzeniem p³atnym bezpo�rednio i w ca³o�ci tej osobie.

44 Zob. orzeczenie ETS w sprawie C-107/94 Asscher [1996] ECR I-3089, § 25 i 26.
45 Przyjêta w Wiedniu 22 maja 1969 r.; Polska przyst¹pi³a do niej dnia 27 kwietnia

1990 r. (Dz.U. Nr 74, poz. 439).
46 W tym zakresie patrz m in. opinia 1/91 [1991] ECR I-6079, punkt 14, orzeczenie

ETS w sprawie C-312/91 Metalsa [1993] ECR I-3751, § 12 oraz orzeczenie ETS w sprawie
C-416/96 Eddline El-Yassini [1999] ECR I-1209, § 47.
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Nale¿y wyra�nie zaznaczyæ, i¿ osoba podejmuj¹ca dzia³alno�æ gospo-
darcz¹ na zasadzie samozatrudnienia mo¿e swobodnie anga¿owaæ w ra-
mach swojego przedsiêbiorstwa inne osoby fizyczne na podstawie umowy
o pracê.

3. Jednocze�nie zaakceptowane zosta³o o�wiadczenie strony polskiej,
¿e obywatele UE pracuj¹cy na roli na zasadzie samozatrudnienia, którzy
ju¿ legalnie mieszkaj¹ oraz dzier¿awi¹ ziemiê w Polsce nieprzerwanie przez
co najmniej trzy lata, a w województwach: warmiñsko-mazurskim, lu-
buskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, zachodniopomorskim, dol-
no�l¹skim, opolskim oraz wielkopolskim przez siedem lat, powinni zostaæ
wy³¹czeni spod dzia³ania 12-letniego okresu przej�ciowego, niezale¿nie od
tego, czy dzier¿awili ziemiê jako osoby prawne, czy fizyczne. Ponadto
powinni oni podlegaæ takim samym procedurom jak obywatele polscy.
Okres dzier¿awy poprzedzaj¹cy zakup ziemi bêdzie obliczany indywidu-
alnie dla ka¿dego obywatela UE dzier¿awi¹cego ziemiê roln¹ w Polsce,
pocz¹wszy od daty pewnej zawarcia pierwotnej umowy dzier¿awy. Polska
bêdzie traktowaæ wszystkie kraje cz³onkowskie Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG)47  wed³ug regu³ zagwarantowanym krajom cz³on-
kowskim UE. Umowy dzier¿awy musz¹ byæ zawarte w formie pisemnej
z dat¹ pewn¹.

W polskim systemie prawnym rozbudowany art. 81 k.c.48 podaje
ustawow¹ definicjê pojêcia daty pewnej i tym samym definicjê szczególnej
formy czynno�ci prawnej, tj. formy pisemnej z dat¹ pewn¹. W my�l
przepisu art. 81 § 1 k.c., dat¹ pewn¹ jest data urzêdowo po�wiadczona,
w przypadku gdy ustawa wymaga49  dla wa¿no�ci lub powstania okre-
�lonych skutków czynno�ci prawnej po�wiadczenia jej daty. Poniewa¿
po�wiadczenie daty powinno mieæ charakter dokumentu urzêdowego sta-
47 W ramach Europejskiego Obszaru Gospodarczego (ang. European Economic Area)

funkcjonuj¹ oprócz krajów cz³onkowskich UE; Szwajcaria, Norwegia, Islandia oraz Lich-
tenstein.
48 Ustawa kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pó�n. zm.).
49 Przyk³adem wymogu ustawowego zachowania formy pisemnej z dat¹ pewn¹ jest

ustanowienie zastawu na prawie (art. 329 k.c.), jednak¿e z momentem cz³onkostwa Polski
w strukturach UE dodatkow¹ podstaw¹ bêd¹ postanowienia Traktu Akcesyjnego uzale¿nia-
j¹ce mo¿liwo�æ nabycia przez obywateli UE nieruchomo�ci rolnej bez zezwolenie od okre-
�lonego okresu dzier¿awy (3 lub 7 lat), liczonego od daty pewnej pierwotnej umowy
dzier¿awy.
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nowi¹cego dowód tego, co w nim zosta³o za�wiadczone, zatem musi byæ
dokonane przez notariusza jako osobê zaufania publicznego50  w sposób
okre�lony w art. 99 pr. o not.51 St¹d wykluczone jest po�wiadczanie daty
ze skutkami okre�lonymi w art. 81 k.c. przez kogo innego. Zgodnie z art.
81 § 2 k.c., czynno�æ prawna ma datê pewn¹ tak¿e w razie stwierdzenia
jej dokonania w jakimkolwiek dokumencie urzêdowym od jego daty oraz
w razie umieszczenia na dokumencie obejmuj¹cym czynno�æ jakiejkol-
wiek wzmianki52 przez organ pañstwowy, organ gminy lub przez nota-
riusza od daty tej wzmianki. Nale¿y podnie�æ, i¿ nie mo¿na postawiæ
znaku równo�ci miêdzy dat¹ pewn¹, o której mowa w art. 81 § 1 k.c.,
czyli daty pewnej sensu stricto, a dat¹ pewn¹ wed³ug art. 81 § 2 k.c.,
gdy¿ znaczenie prawne tej ostatniej, znajduj¹ce wyraz w skutkach jej
wyst¹pienia, jest radykalnie odmienne. Wyra¿anie �ma datê pewn¹ od daty
dokumentu urzêdowego lub wzmianki� bynajmniej nie znaczy, ¿e data
danej czynno�ci prawnej staje siê pewna w dacie dokumentu urzêdowego
lub wzmianki. Zatem walor pewno�ci data dokonania czynno�ci prawnej
uzyskuje wskutek aktu instytucji zaufania publicznego, czyli po�wiadcze-
nia sporz¹dzonego przez notariusza, ewentualnie stanowi¹c element
sk³adowy aktu urzêdowego � dokumentu lub wzmianki urzêdowej.
Powy¿sze wyra¿enie nale¿y rozumieæ w ten sposób, ¿e dana czynno�æ
prawna uzyskuje dodatkow¹ datê jako p³aszczyznê odniesienia53, która jest
pewna54. Za dostatecznie uzasadnion¹ mo¿na zatem uznaæ tezê, ¿e w art.

50 Por. St. R u d n i c k i, [w:] St. D m o w s k i, St. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiêga pierwsza. Czê�æ ogólna, Warszawa 1998, teza 1. do art. 81 k.c., s. 297.
51 Ustawa z dnia 14.02.1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pó�n. zm.).
52 Przez �stwierdzenie dokonania czynno�ci� nale¿y rozumieæ ka¿d¹ wzmiankê w ja-

kimkolwiek dokumencie urzêdowym, zawieraj¹c¹ informacjê o dokonaniu czynno�ci, a pod
pojêciem �umieszczenie jakiejkolwiek wzmianki� mo¿na rozumieæ np. datê pobrania op³aty
skarbowej i jej skasowania przez organ pañstwowy na dokumencie; por. St. R u d n i c k i,
op. cit., teza 2 do art. 81 k.c.
53 Znaczenie prawne daty odniesienia danej czynno�ci, któr¹ jest data pewna doku-

mentu urzêdowego lub wzmianki, mo¿na porównaæ do znaczenia tzw. wzruszalnego do-
mniemania prawnego, gdy¿ mo¿e byæ podwa¿one przez osoby trzecie z uwagi na fakt, ¿e
w³a�ciw¹ dat¹ czynno�ci prawnej pozostaje data jej dokonania, wskazana w dokumencie
obejmuj¹cym czynno�æ i jest ona skuteczna na zasadzie art. 247 k.p.c. tylko wobec stron
czynno�ci jako sk³adnik osnowy dokumentu.
54 Por. P. G i l o w s k i, Data pewna a forma o�wiadczenia woli z dat¹ pewn¹, Rejent

2001, nr 3, s. 37.
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81 § 2 k.c. mowa jest o odrêbnej od zdefiniowanej w art. 81 § 1 k.c.
i swoistej dacie pewnej od daty dokumentu urzêdowego lub urzêdowej
wzmianki. Obie instytucje okre�lone wspólnym mianem daty pewnej maj¹
ró¿ny cel i znaczenie prawne. Data pewna od daty z art. 81 § 2 k.c.
oznacza w istocie czysto negatywne okre�lenie czasu dokonania czyn-
no�ci prawnej. Pewne jest tu tylko, ¿e dana czynno�æ prawna nie mia³a
miejsca po dacie urzêdowego dokumentu lub wzmianki, którym przepis
nadaje walor pewno�ci. Jest to zasadnicza ró¿nica w porównaniu z hipotez¹
art. 81 § 1 k.c., gdzie przedmiotem wi¹¿¹cego stwierdzenia jest w³a�nie
to, i¿ czynno�æ prawna mia³a miejsce w okre�lonej dacie, która to data
jest pewna55.

Maj¹c powy¿sze na uwadze, nale¿y ustaliæ, czy polscy i unijni ne-
gocjatorzy dopuszczaj¹ uznanie za datê pewn¹ datê dokumentu urzêdo-
wego lub wzmiankê w my�l art. 81 § 2 k.c. W tym celu pomocne bêdzie
odwo³anie siê do pojêcia formy pisemnej z dat¹ pewn¹, która zosta³a
zastrze¿ona w omawianym stanowisku dla umowy dzier¿awy stanowi¹-
cej jedn¹ z przes³anek nabycia w okresie przej�ciowym przez obywateli
UE nieruchomo�ci rolnej bez zezwolenia wymaganego dla wszystkich
cudzoziemców. Otó¿ przez formê nale¿y rozumieæ sposób, w jaki o�wiad-
czenie woli bêd¹ce integraln¹ czê�ci¹ czynno�ci, zostaje z³o¿one, tj. do-
strzegaln¹ za pomoc¹ zmys³ów postaæ, co przez obowi¹zuj¹ce prawo
zostaje uznane za wyraz woli podmiotu prawa cywilnego. Skompliko-
wana i budz¹ca wiele w¹tpliwo�ci konstrukcja ustawowa instytucji daty
pewnej stanowi �ród³o trudno�ci w ustaleniu definicji formy o�wiadczenia
woli, zwanej w przepisach form¹ pisemn¹ z dat¹ pewn¹. Id¹c tokiem
rozumowania St. Grzybowskiego, którego pogl¹dy autorzy artyku³u w pe³ni
podzielaj¹ i akceptuj¹, forma pisemna z urzêdowym potwierdzeniem daty
z³o¿enia o�wiadczenia woli polega na zachowaniu zwyk³ej formy pisemnej
oraz urzêdowym potwierdzeniu daty z³o¿enia na pi�mie o�wiadczenia
woli56. Bior¹c pod uwagê to, co stwierdzono wy¿ej, do zachowania formy
pisemnej z dat¹ pewn¹ konieczne jest urzêdowe po�wiadczenie daty � musi
to byæ zatem data pewna sensu stricto, tj. w rozumieniu art. 81 § 1 k.c.

55 Tam¿e s. 39.
56 S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej, wyd. 3, Warszawa 1985,

s. 248.
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Nale¿y podnie�æ, ¿e forma pisemna z dat¹ pewn¹ jest form¹ pisemn¹ z
urzêdowym potwierdzeniem daty z³o¿enia na pi�mie o�wiadczenia woli,
a nie zupe³nie innej i w zasadzie dowolnej daty57. Zgodnie z art. 99 § 1
pr. o not., notariusz �po�wiadcza na okazanym dokumencie datê�, co
skutkuje, ¿e walor pewno�ci zyskuje zatem po�wiadczona data okazania
dokumentu, a nie sporz¹dzenia, czyli z³o¿enia o�wiadczenia woli w formie
pisemnej58. St¹d, aby po�wiadczeniu daty okazania dokumentu jako uzna-
nej czynno�ci notarialnej przypisaæ walor po�wiadczenia daty o�wiadcze-
nia woli, tak aby dana czynno�æ prawna uzyska³a opisan¹ wy¿ej formê,
uczestnicy czynno�ci prawnej musieliby podpisaæ np. interesuj¹c¹ nas
umowê dzier¿awy w obecno�ci notariusza, który po�wiadczy³by nastêp-
nie podan¹ w dokumencie datê lub musia³aby zaistnieæ to¿samo�æ miêdzy
dat¹ sporz¹dzenia umowy poza siedzib¹ notariusza a dat¹ okazania no-
tariuszowi przedmiotowej umowy dla po�wiadczenia daty okazania. Wypada
w tym miejscu podkre�liæ, ¿e nie jest mo¿liwe dochowanie formy czyn-
no�ci prawnej ex post, czyli po dacie sporz¹dzenia umowy dzier¿awy.
Po�wiadczenie daty okazania dokumentu ex post (po dacie jego sporz¹dze-
nia) mo¿e byæ uznane jedynie za wzmiankê w rozumieniu art. 81 § 2 k.c.

4. Samozatrudniaj¹cy siê rolnicy osiedlaj¹cy siê na terytorium Polski,
którzy dzier¿awili ziemiê jako osoby prawne, a nie fizyczne, lub/oraz których
dzier¿awa nie odbywa siê na podstawie umowy w formie pisemnej z dat¹
pewn¹, bêd¹ musieli zawrzeæ nowe umowy dzier¿awy w celu nabycia prawa
do zakupu tej ziemi bez uprzedniego uzyskania zezwolenia. Strona polska
zapewni³a, ¿e zgodnie z polskim prawodawstwem samozatrudniaj¹cy siê
rolnicy, którzy dzier¿awili ziemiê jako osoby prawne, a nie fizyczne, mogê
przenie�æ prawa osoby prawnej wynikaj¹ce z umowy dzier¿awy na
siebie jako osoby fizyczne. Okres dzier¿awy w formie spó³ki prawa
handlowego bêdzie wliczony do okresu s³u¿¹cego dla wyliczenia okresu
dzier¿awy poprzedzaj¹cego nabycie prawa do zakupu ziemi. Nadto zgod-
nie z zapewnieniem strony polskiej data pewna zawarcia umowy w formie

57 Por. art. 96 pkt 3 pr. o not., w my�l którego notariusz np. po�wiadcza datê okazania
dokumentu.
58 Szerzej na temat problemu istnienia w art. 81 § 1 k.c. podstawy do dokonania

czynno�ci notarialnej poza katalogiem zawartym w art. 79 pr. o not. zobacz P. G i l o w -
s k i, op. cit., s. 45 i nast.
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spó³ki prawa handlowego mo¿e zostaæ wstecznie potwierdzona, a zatem
liczyæ siê bêdzie ³¹czny okres dzier¿awy, zgodnie z umow¹ zawart¹ z dat¹
pewn¹.

Przed omówieniem przes³anek i skutków przeniesienia praw i obo-
wi¹zków z umowy dzier¿awy z jednego podmiotu na drugi, nale¿y jeszcze
raz wróciæ do instytucji daty pewnej, a �ci�lej mo¿liwo�ci potwierdzania
jej z moc¹ wsteczn¹ (ex post). W my�l art. 247 k.p.c., dowód przeciwko
osnowie lub ponad osnowê dokumentu obejmuj¹cego czynno�æ prawn¹
miêdzy jej uczestnikami jest co do zasady niedopuszczalny59, chyba ¿e
s¹d uzna przeprowadzenie takiego dowodu za konieczne. Umieszczenie
na dokumencie obejmuj¹cym czynno�æ prawn¹ daty, która nale¿y do jego
osnowy (tre�ci) w rozumieniu art. 247 k.p.c., powoduje niedopuszczal-
no�æ dowodu ze �wiadków lub przes³uchania stron na fakt dokonania
tej czynno�ci w innej dacie ni¿ podana na dokumencie. Przepis art. 81
§ 1 k.c. obejmuje swym zakresem formê pisemn¹ z dat¹ urzêdowo po-
�wiadczon¹ jako przes³ankê powstania okre�lonych skutków prawnych
czynno�ci, czyli wariant zastrze¿enia formy ad eventum60. Trudno przy-
puszczaæ, aby ustawodawca, wprowadzaj¹c szczególn¹ formê czynno-
�ci, której nieod³¹cznym elementem jest data po�wiadczona urzêdowo,
decyduj¹ca o wyst¹pieniu donios³ych skutków prawnych w postaci mo¿-
liwo�ci nabycia nieruchomo�ci przez cudzoziemca bez zezwolenia, do-
zwala³ na obchodzenie jej poprzez postêpowanie s¹dowe, które za pomoc¹
�rodków dowodowych o charakterze osobowym podwa¿a³oby tre�æ
dokumentu. Nadto nale¿y przypomnieæ, co zosta³o wykazane wy¿ej, ¿e
do zachowania formy pisemnej czynno�ci prawnej z dat¹ pewn¹ (art. 81
§ 1 k.c.) konieczne jest notarialne po�wiadczenie daty sporz¹dzone w dacie
z³o¿enia o�wiadczenia woli (np. sporz¹dzenia umowy dzier¿awy nieru-
chomo�ci rolnej), której stron¹ jest obywatel UE, gdy¿ po�wiadczenie ex
post ma tylko skutki wzmianki na zasadzie art. 81 § 2 k.c., czyli bieg
okresu 3 lub 5-letniej dzier¿awy przewidzianej w omawianym stanowisku
negocjacyjnym liczony by³by od daty tej wzmianki.

59 Dowód taki jest zawsze niedopuszczalny w przypadku, gdy prowadzi³by do obej�cia
przepisów o formie zastrze¿onej pod rygorem niewa¿no�ci ad solemnitatem.
60 Zdaniem autorów artyku³u, w pe³ni uzasadniony jest postulat rozci¹gniêcia tzw.

niewzruszalnego domniemania prawnego z art. 247 k.p.c. na formê zastrze¿on¹ ad even-
tum, a wiêc równie¿ na przepis art. 81 § 1 k.c.; podobnie P. G i l o w s k i, op. cit., s. 36.
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Istot¹ przej�cia praw i obowi¹zków z istniej¹cego zobowi¹zania (np.
umowa dzier¿awy) jest utrzymanie bez zmian samego stosunku zobo-
wi¹zaniowego, zmieniaj¹ siê natomiast osoby uczestnicz¹ce w zobowi¹-
zaniu po stronie czynnej (zmiana wierzyciela) lub po stronie biernej (zmiana
d³u¿nika). Dzier¿awa w �wietle przepisów k.c. (art. 693-709) jest umow¹,
w której wydzier¿awiaj¹cy zobowi¹zuje siê oddaæ rzecz, w praktyce
zw³aszcza nieruchomo�ci lub ich czê�æ, do u¿ywania i pobierania po¿yt-
ków przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a dzier¿awca zobowi¹zuje
siê uiszczaæ wydzier¿awiaj¹cemu umówiony czynsz. W ujêciu kodekso-
wym schemat stosunku prawnego dzier¿awy pokrywa siê ze schematem
najmu, co znalaz³o wyraz w przepisie art. 694 k.c., przewiduj¹cego
odpowiednie zastosowanie przepisów dotycz¹cych najmu, o ile nic innego
nie wskazano w regulacjach dotycz¹cych dzier¿awy. Konieczn¹ cech¹
dzier¿awy jest odp³atno�æ i wzajemno�æ �wiadczeñ wynikaj¹cych z umowy
stron, st¹d przewidziane w omawianym stanowisku negocjacyjnym prze-
niesienie ca³ego stosunku prawnego dzier¿awy, w którym strona jest
zarówno wierzycielem, jak i d³u¿nikiem drugiej strony, przez wydzier¿a-
wiaj¹cego (prywatnego w³a�ciciela nieruchomo�ci lub Agencjê Roln¹
W³asno�ci Skarbu Pañstwa) czy dzier¿awcê (samozatrudniaj¹cych siê
rolników z UE dzier¿awi¹cych ziemiê jako osoby prawne) na rzecz osoby
trzeciej bez zgody drugiej strony nie jest dopuszczalne. Kodeks cywilny
nie zna w zasadzie instytucji ³¹cznego przej�cia praw i obowi¹zków jednej
ze stron w umowie wzajemnej na inn¹ osobê. Wskutek tego przej�cie
takich praw i obowi¹zków jest uwarunkowane spe³nieniem siê przes³anek
wymaganych przez kodeks zarówno dla wywo³ania zmiany w osobie
wierzyciela (art. 509 k.c. i nast. � przelew wierzytelno�ci, inaczej cesja,
³ac. cessio)61, jak i d³u¿nika (art. 519 k.c. i nast. � przejêcie d³ugu)62. Zatem
do wyst¹pienia skutku w postaci przeniesienia praw osoby prawnej wy-
nikaj¹cych z umowy dzier¿awy na osobê fizyczn¹ wymagane jest uzy-
skanie zgody obu stron pierwotnej umowy dzier¿awy, co czêsto mo¿e

61 Przelew wierzytelno�ci jest umow¹, na mocy której dotychczasowy wierzyciel prze-
nosi wierzytelno�æ do maj¹tku osoby trzeciej.
62 Przejêcie d³ugu jest to umowa, na mocy której osoba trzecia wstêpuje w miejsce

dotychczasowego d³u¿nika, a d³u¿nik zostaje z d³ugu zwolniony, st¹d w pi�miennictwie
czêsto u¿ywane jest okre�lenie �przejêcie d³ugu zwalniaj¹ce�.
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byæ utrudnione, oraz zawarcie stosownej umowy spe³niaj¹cej wy¿ej
wskazane przes³anki.

Dodatkowo negocjatorzy strony unijnej podkre�lili, ¿e nie mo¿e byæ
¿adnych ostatecznych i nieprzekraczalnych terminów wyznaczonych sa-
mozatrudniaj¹cym siê rolnikom na przekszta³cenie ich obecnych umów
dzier¿awy na umowy z osob¹ fizyczn¹ lub na umowy w formie pisemnej
z dat¹ pewn¹. Procedura przekszta³cania umów dzier¿awy musi byæ przej-
rzysta i w ¿adnym razie nie mo¿e tworzyæ nowych przeszkód. Wydaje
siê, ¿e zapewnienie strony polskiej w kontek�cie powy¿szych rozwa¿añ
mo¿e okazaæ siê jedynie obietnic¹ bez pokrycia, gdy¿ obywatele UE,
chc¹cy skorzystaæ z dobrodziejstwa wy³¹czeñ spod 12-letniego okresu
przej�ciowego na nabywanie nieruchomo�ci rolnych i le�nych, bêd¹ musieli
pokonaæ wiele przeszkód natury formalnej, których zawi³o�æ mo¿e czêsto
uniemo¿liwiæ realizacjê uprawnieñ zawartych w omawianym stanowisku.

5. Polska wycofa³a swój wniosek o okres przej�ciowy na nabywanie
nieruchomo�ci na cele inwestycyjne (ang. real estate for investment pur-
poses). Niestety, w samym stanowisku ani ¿adnym innym oficjalnym
dokumencie nie zawarto definicji nieruchomo�ci na cele inwestycyjne, co
mo¿e w przysz³o�ci powodowaæ powa¿ne trudno�ci w praktyce notarialnej.
Konsekwencj¹ zasady przymusu notarialnego jest obowi¹zek notariusza
dokonania czynno�ci notarialnej (art. 1 § 1 oraz art. 91 pr. o not.)63.
Zgodnie z art. 158 k.c., zarówno umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia
nieruchomo�ci, jak i sama umowa przenosz¹ca w³asno�æ powinny byæ
zawarte w formie aktu notarialnego. W samym kodeksie cywilnym w art.
46 znajduje siê jedynie ogólna definicja nieruchomo�ci64, a w art. 46a
zdefiniowano nieruchomo�ci rolne65. Nadto zgodnie z art. 3 ustawy o
lasach, nieruchomo�ci¹ le�n¹ jest grunt o zwartej powierzchni 0,10 ha
pokryty ro�linno�ci¹ le�n¹ (uprawami le�nymi) � drzewami i krzewami

63 Por. A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Kraków 1999, s. 177 i nast.
64 Nieruchomo�ciami s¹ czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêbny przedmiot

w³asno�ci (grunty), jak równie¿ budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub czê�ci takich bu-
dynków, je¿eli na mocy przepisów szczególnych stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci.
65 Nieruchomo�ciami rolnymi s¹ nieruchomo�ci, które s¹ lub mog¹ byæ wykorzysty-

wane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro�linnej
i zwierzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.



141

Nabywanie nieruchomo�ci w Polsce przez osoby fizyczne i prawne...

oraz runem albo przej�ciowo jej pozbawiony � przeznaczony do produkcji
le�nej lub stanowi¹cy rezerwat przyrody b¹d� wchodz¹cy w sk³ad parku
narodowego. Na podstawie powy¿szych przepisów nie jest mo¿liwe
dokonanie jednoznacznej i precyzyjnej interpretacji pojêcia nieruchomo�ci
przeznaczonej na cele inwestycyjne. Dodatkowe niebezpieczeñstwo pojawia
siê w kontek�cie omawianej na wstêpie artyku³u Dyrektywy Nr 88/361,
która wyra�ne uznaje kupno nieruchomo�ci jako inwestycjê bezpo�redni¹
kapita³u, aczkolwiek pos³uguje siê pojêciem inwestycji w nieruchomo�ci
(ang. investments in real estate). W my�l art. 80 § 2 pr. o not., przy
dokonywaniu czynno�ci notarialnych notariusz obowi¹zany jest czuwaæ
nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz
innych osób, dla których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne.
Wymaga to oczywi�cie znajomo�ci i przestrzegania prawa, w tym w
przysz³o�ci równie¿ prawa wspólnotowego. W przypadku zawarcia
omawianego stanowiska negocjacyjnego w Traktacie Akcesyjnym, no-
tariusze w Polsce stan¹ przed bardzo trudnym zadaniem w³a�ciwej wy-
k³adni jego przepisów, w tym dopuszczenia swobodnego nabywania
nieruchomo�ci na cele inwestycyjne przez osoby fizyczne i prawne
z obszaru UE. Zgodnie z art. 80 § 3 pr. o not., na notariuszu ci¹¿y
obowi¹zek udzielania stronom niezbêdnych wyja�nieñ dotycz¹cych do-
konywanej czynno�ci notarialnej, a wiêc tak¿e odpowiedzi na pytanie
stron posiadaj¹cych obywatelstwo UE, czy dokonywana przez nich
transakcja zakupu nieruchomo�ci na cele inwestycyjne jest legalna, gdy¿
regu³¹ jest konieczno�æ uzyskania wcze�niejszego zezwolenia Ministra
Sprawa Wewnêtrznych i Administracji. Mo¿na siê spodziewaæ, ¿e wiele
podmiotów z UE bêdzie próbowa³o obchodziæ okresy przej�ciowe na
nabywanie nieruchomo�ci rolnych i le�nych, deklaruj¹c, i¿ kupowana
przez nich nieruchomo�æ przeznaczona jest na cele inwestycyjne. W zna-
czeniu ekonomicznym �inwestycja� oznacza nak³ad gospodarczy, którego
celem jest stworzenie nowych lub powiêkszenie ju¿ istniej¹cych �rodków
trwa³ych. Jednak¿e brak ostrych kryteriów prawnych pozwalaj¹cych na
zdefiniowanie pojêcia �nieruchomo�ci na cele inwestycyjne� pozostawia
zbyt szeroki luz decyzyjny odpowiednim organom, a dodatkowo stwarza
niepewno�æ obrotu. Nadto nale¿y podnie�æ, ¿e nabycie nieruchomo�ci
przez cudzoziemca, w tym po akcesji Polski w Unii Europejskiej nadal
przez osoby fizyczne i prawne z obszaru EOG, wbrew przepisom ustawy
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z 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców jest niewa¿-
ne66, a zatem notariusz na podstawie art. 81 pr. o not. powinien odmówiæ
dokonania takiej czynno�ci prawnej67. Wydaje siê niecelowym, ze wzglêdu
na przej�ciowy charakter ograniczeñ na rzecz podmiotów z UE, doko-
nywanie nowelizacji kodeksu cywilnego, aczkolwiek mo¿na stosown¹
definicjê �nabycia nieruchomo�ci na cele inwestycyjne� zawrzeæ w Trak-
tacie Akcesyjnym lub w noweli ustawy z 1920 r. W braku takiej regulacji
posi³kowo notariusze bêd¹ mogli odwo³ywaæ siê do ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym68, na podstawie której two-
rzone s¹ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, okre�laj¹ce
przeznaczenie konkretnego terenu na potrzeby zorganizowanej dzia³alno-
�ci inwestycyjnej. Jednak w dalszym ci¹gu pozostanie nierozstrzygniêty
problem, czy nabycie nieruchomo�ci na cele inwestycyjne oznacza zakup
gruntu, na którym powinna byæ dokonana inwestycja, np. budowa hur-
towni, czy te¿ nale¿y traktowaæ j¹ jako zwyk³a lokatê kapita³u prywatnego
w celu zysku zwi¹zanego ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci.

6. W kwestii �drugich domów� UE zdecydowa³a siê zaakceptowaæ
piêcioletni okres przej�ciowy, podczas którego Polska mo¿e zachowaæ w³asne
przepisy w zakresie nabywania �drugich domów�. Jednak¿e obywatele
pañstw cz³onkowskich EOG, legalnie przebywaj¹cy na sta³e na tery-
torium Polski przez okres co najmniej czterech lat nie bêd¹ objêci dzia³aniem
okresu przej�ciowego i w zakresie obrotu nieruchomo�ciami bêd¹ pod-
legaæ takim samym procedurom, jak obywatele polscy. Jednocze�nie Unia
przyjê³a wyja�nienia Polski, ¿e zakup nieruchomo�ci w celu �wiadczenia
us³ug turystycznych nie jest �nabyciem drugiego domu�, lecz �inwestycj¹
bezpo�redni¹� oraz ¿e je�li cudzoziemiec nie podejmie dzia³alno�ci gospo-
darczej w zakresie �wiadczenia us³ug turystycznych i w rzeczywisto�ci
wykorzystuje tak¹ nieruchomo�æ do prywatnych celów rekreacyjnych,
transakcja zostanie uznana za niewa¿n¹ w �wietle art. 6 ustawy o naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców z dnia 24 marca 1920 r.

66 Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno�æ prawna sprzeczna z ustaw¹ albo maj¹ca na celu
obej�cie ustawy jest niewa¿na.
67 Por. A. O l e s z k o, op. cit., s. 179 i nast.
68 Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pó�n. zm.
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Nieruchomo�ci, których dotyczy przedmiotowy okres przej�ciowy,
stanowi¹ w zdecydowanej wiêkszo�ci najpiêkniejsze tereny znajduj¹ce siê
na terytorium Polski lub najatrakcyjniejsze tereny na zabudowê w pobli¿u
du¿ych miast. Ich ceny s¹ obecnie ustabilizowane na poziomie znacz¹co
ni¿szym od cen porównywalnych nieruchomo�ci w krajach Unii Euro-
pejskiej. Powszechna dostêpno�æ przy du¿ej atrakcyjno�ci spowodowa-
³aby, wed³ug ocen strony polskiej, du¿e zainteresowanie ich nabyciem ze
strony cudzoziemców, co skutkowaæ bêdzie wzrostem cen i zdecydo-
wanie utrudni nabywanie nieruchomo�ci tego typu przez obywateli pol-
skich, dysponuj¹cych przecie¿ mniejszymi dochodami, a co za tym idzie
� mniejszymi zasobami kapita³owymi mo¿liwymi do przeznaczenia na
nabycie nieruchomo�ci w porównaniu z podmiotami pochodz¹cymi z UE.

D³ugo�æ okresu przej�ciowego wynika z za³o¿enia, ¿e po jego up³ywie,
maj¹c na uwadze ustawiczny wzrost gospodarczy kraju, nast¹pi wzrost cen
ziemi do poziomu zbli¿onego do istniej¹cego w krajach Unii, a tak¿e
wyrównanie szans Polaków, których mo¿liwo�ci nabywcze stan¹ siê po-
równywalne do tych, jakie posiadaj¹ obywatele pañstw Unii Europejskiej.
Wtedy dopiero bêdzie mo¿liwa skuteczna konkurencja podmiotów pol-
skich w tym zakresie.

Jak wskazano wy¿ej, w prawie wspólnotowym nie istnieje definicja
pojêcia �drugi dom�. Wydaje siê, ¿e pomocniczo mo¿na zastosowaæ
wystêpuj¹ce w ustawodawstwach niektórych pañstw cz³onkowskich kry-
terium po³o¿enia nieruchomo�ci na terenach przeznaczonych w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego na cele rekreacyjne lub
wypoczynkowe. Dodatkowo, oprócz wymienionego kryterium przeznacze-
nia, czêsto w systemach prawnych pañstw cz³onkowskich stosuje siê kry-
terium d³ugo�ci okresu zamieszkiwania (przebywania) na danej nierucho-
mo�ci69.

Nie sposób przyj¹æ, ¿e omawiane stanowisko negocjacyjne tworzy
now¹ kategoriê rzeczy mog¹cych stanowiæ odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci. Wniosek taki by³by sprzeczny z obowi¹zuj¹cym art. 46 § 1
k.c., zgodnie z którym nieruchomo�ciami mog¹ byæ budynki trwale
z gruntem zwi¹zane (nieruchomo�ci budynkowe) lub czê�ci takich bu-

69 Chodzi o ustalenie czy nabywany przez obywatela UE tzw. �drugi dom� bêdzie
stanowi³ jego sta³e miejsce zamieszkania.
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dynków (nieruchomo�ci lokalowe), je¿eli na mocy przepisów szczegól-
nych stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci. Ustanowiono tu
wyj¹tek od zasady superficies solo cedit (art. 48 k.c.), wed³ug której
budynek jest czê�ci¹ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej, chyba ¿e prze-
pis szczególny czyni zeñ lub jego czê�ci odrêbn¹ nieruchomo�æ budyn-
kow¹ lub lokalow¹.

Odno�nie do nieruchomo�ci budynkowych odpowiedni¹ regulacjê znaj-
dujemy w art. 235 § 1 k.c., w �wietle którego budynki i inne urz¹dzenia
wzniesione na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste stanowi¹ w³a-
sno�æ (ewentualnie wspó³w³asno�æ) wieczystego u¿ytkownika (wspó³u¿yt-
kownika). To samo dotyczy budynków i innych urz¹dzeñ, które wieczy-
sty u¿ytkownik naby³ zgodnie z w³a�ciwymi przepisami przy zawarciu
umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste. Prawo w³asno�ci
budynku jest prawem zwi¹zanym z u¿ytkowaniem wieczystym.

W stosunku do nieruchomo�ci lokalowych stosowny wyj¹tek znaj-
dujemy w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali70, która
rozszerzy³a mo¿liwo�ci ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, sprecy-
zowa³a i wyja�ni³a tre�æ uprawnieñ w³a�ciciela odrêbnego lokalu szcze-
gólnie w odniesieniu do tych elementów, które by³y sporne w doktrynie
i orzecznictwie. Zgodnie art. 2 ust. 2 cyt. ustawy, samodzielnym lokalem
mieszkalnym jest wydzielona trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba
lub zespó³ izb przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje siê odpowiednio równie¿ do samodzielnych lokali wy-
korzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne ni¿ mieszkanio-
we. Ustawa o w³asno�ci lokali zajmuje siê prawami w³a�ciciela lokalu do
nieruchomo�ci gruntowej tylko w zakresie niezbêdnym do uregulowania
konstrukcji prawnej odrêbnej w³asno�ci lokali i nie zawiera rozwi¹zañ
odmiennych od dotychczasowego stanu prawnego. W art. 3 ust. 1 tej
ustawy zawarte jest rozwi¹zanie pochodz¹ce z art. 136 § 2 k.c. Wyra¿ona
jest tu zasada zwi¹zania w³asno�ci lokali z prawem m.in. do gruntu. W art.
3 ust. 1 uregulowany jest przypadek sprzeda¿y lokali przez w³a�ciciela
gruntu i budynku, a art. 4 ust. 3 dotyczy sprzeda¿y lokali przez u¿yt-
kownika wieczystego gruntu. St¹d wymienione przepisy uzupe³niaj¹ siê

70 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pó�n. zm.
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w ten sposób, ¿e postanowienia o w³asno�ci lub wspó³w³asno�ci gruntu
stosuje siê odpowiednio do prawa u¿ytkowania wieczystego. W³asno�æ
lokalu jako nieruchomo�ci musi byæ zwi¹zana z prawem do gruntu, na
którym wzniesiony zosta³ budynek mieszcz¹cy wyodrêbniony lokal.
Ustawodawca wymieni³ dwa rodzaje praw zwi¹zanych � w³asno�æ i u¿yt-
kowanie wieczyste.

Tak zdefiniowane samodzielne lokale mieszkalne mog¹ byæ obecnie
swobodnie nabywane przez osoby fizyczne i prawne z terenu Unii Euro-
pejskiej71. Mo¿e to prowadziæ do sytuacji, ¿e w przysz³o�ci obywatele
UE bêd¹ gorzej traktowani w stosunku do pozosta³ych cudzoziemców,
którzy bêd¹ mogli nabywaæ samodzielne lokale bez wzglêdu na fakt, czy
bêd¹ one stanowiæ ich sta³e miejsce zamieszkania lub z uwagi na ich
po³o¿enie na terenach Polski o szczególnych walorach rekreacyjnych, czy
u¿ytkowych.

Trzeba mieæ przy tym na wzglêdzie, ¿e zarówno w art. 19, jak i w art.
20 ustawy o w³asno�ci lokali, w odniesieniu do lokali nie wyodrêbnionych,
a wiêc tej czê�ci budynku, która nale¿y do dotychczasowego w³a�ciciela
lub u¿ytkownika wieczystego, wyklucza traktowanie tej czê�ci jako jed-
nego lokalu w sytuacji, gdy sk³ada siê ona z pomieszczeñ mog¹cych
stanowiæ wiêksz¹ liczbê samodzielnych lokali, a tym samym odrêbnych
nieruchomo�ci. Nie jest mo¿liwe przyjêcie tezy, i¿ polscy negocjatorzy
w sposób zawoalowany wprowadzili wyj¹tek od zasady, ¿e samodziel-
nym lokalem nie mo¿e byæ ca³y budynek lub jego czê�æ nie spe³niaj¹ca
przes³anek samodzielno�ci72.

W praktyce notariusze odmawiaj¹ (art. 80 § 1 i 2 pr. o not.) spo-
rz¹dzenia aktów notarialnych, je¿eli nie przedstawiono za�wiadczenia
o samodzielno�ci lokalu, przewidzianego w art. 2 ust. 3 ustawy o w³a-
sno�ci lokali. Nieruchomo�æ lokalowa winna byæ przecie¿ dok³adnie
oznaczona. Nie mo¿e byæ rzecz¹ co�, co nie jest wydzielone trwa³ymi
�cianami i z czego nie mo¿na samodzielnie korzystaæ. Oznacza to ko-

71 Por. art. 8 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców.
72 Por. E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 24;

K. P i e t r z y k o w s k i, Nabywanie praw do lokali spó³dzielczych przez cudzoziemców
w Polsce, Rejent 2001, nr 7-8.
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nieczno�æ dok³adnego opisania w akcie notarialnym nieruchomo�ci bê-
d¹cej przedmiotem zbycia i zgromadzenia takich dokumentów, które s¹
niezbêdne dla ujawnienia w ksiêdze wieczystej stanu prawnego nierucho-
mo�ci powsta³ego w wyniku aktu notarialnego lub dla dokonania kon-
stytutywnego wpisu w ksiêdze wieczystej.

Powstaje pytanie, czy polscy negocjatorzy przewidzieli, ¿e zawarty
w stanowisku zakaz nabywania przez obywateli UE �drugich domów�,
co w praktyce wspólnotowej wi¹¿e siê najczê�ciej z kupnem wolnosto-
j¹cego domu jednorodzinnego lub jego czê�ci, mo¿e byæ w przysz³o�ci
obchodzony poprzez wyodrêbnianie w³asno�ci lokali znajduj¹cych siê
w budynkach wzniesionych na gruncie bêd¹cym przedmiotem u¿ytko-
wania wieczystego, a nastêpnie sprzeda¿y ich podmiotom z UE, przy
pozostawieniu przepisów ustawy z 1920 r. w obecnym kszta³cie. Ta sama
praktyka mo¿e dotyczyæ lokali wyodrêbnionych w budynkach zwi¹za-
nych z nieruchomo�ciami gruntowymi stanowi¹cymi przedmiot w³asno-
�ci. Wydaje siê koniecznym wprowadzenie do polskiego ustawodawstwa
precyzyjnych, bezwarunkowych i obiektywnych kryteriów okre�laj¹cych,
kiedy nieruchomo�æ budynkowa lub lokalowa nie bêdzie stanowiæ sta³ego
miejsca zamieszkania obywatela UE oraz przede wszystkim dok³adnego
oznaczenia, jakie tereny Polski, a �ci�lej po³o¿one tam nieruchomo�ci
zabudowane lub niezabudowane, maj¹ zostaæ wy³¹czone spod swobod-
nego obrotu. Wymagaæ to bêdzie wprowadzenia do ustawy o zagospo-
darowaniu przestrzennym stosownego przepisu, który wprowadzi³by do
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dok³adne ozna-
czenie terenów chronionych w okresie przej�ciowym na nabywanie
�drugich domów�. Alternatywnym rozwi¹zaniem jest sporz¹dzenie wy-
kazu gmin, na terenach których podmioty z UE nie bêd¹ mog³y nabywaæ
nieruchomo�ci w okresie przej�ciowym. W tym celu koniecznym bêdzie
wprowadzenie definicji �drugiego domu� jako nieruchomo�ci zabudowa-
nej lub niezabudowanej po³o¿onej na terenach Polski, wy³¹czonych ze
swobodnego obrotu na rzecz osób fizycznych i prawnych z UE, na mocy
przepisów szczególnych. Odno�nie do wprowadzenia do polskiego sy-
temu prawnego definicji �drugiego domu� jako odrêbnej kategorii nieru-
chomo�ci (obok nieruchomo�ci budynkowej, lokalowej i gruntowej),
autorzy niniejszego opracowania uznaj¹, ¿e nie nale¿y w tym �wietle
odczytywaæ zapisów omawianego stanowiska negocjacyjnego, gdy¿
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pos³uguje siê ono okresem przej�ciowym w stosunku do nabycia �dru-
giego domu� (ang. secondary residences), do którego okre�lenia wystar-
czaj¹ce jest pos³u¿enie siê definicjami nieruchomo�ci budynkowej, loka-
lowej i gruntowej.

V. Podsumowanie
Z chwil¹ akcesji Polski do UE, w zakresie nabywania nieruchomo�ci

pojawi siê nowy, do tej pory formalnie nie zdefiniowany podzia³ kategorii
nieruchomo�ci. Otó¿ zgodnie z terminami, którymi pos³ugiwano siê pod-
czas negocjacji, w Polsce bêd¹ wystêpowa³y trzy rodzaje nieruchomo�ci:
nieruchomo�ci rolne, nieruchomo�ci le�ne i nieruchomo�ci przeznaczone
na cele inwestycyjne, a nadto u¿yto sformu³owania nabycia �drugiego
domu�. W polskim systemie prawnym nie istnieje definicja ostatniej z wy¿ej
wspomnianych kategorii nieruchomo�ci, co mo¿e rodziæ do�æ istotne
problemy interpretacyjne. Potrzeba wyodrêbnienia �drugiego domu� jako
przedmiotu transakcji kupna-sprzeda¿y, a nie odrêbnej kategorii nierucho-
mo�ci, powsta³a w zwi¹zku z procesem negocjacji. Niemniej jednak opi-
sane zaleg³o�ci powinny byæ nadrobione do momentu akcesji, co oznacza
wprowadzenie do polskiego systemu prawnego (np. poprzez nowelizacjê
ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców) jasnych i przej-
rzystych definicji nabycia �drugiego domu� oraz nieruchomo�ci przezna-
czonej na cele inwestycyjne. Nadto, jak wy¿ej wykazano, pozosta³e po-
stanowienia omawianego stanowiska negocjacyjnego s¹ czêsto niepre-
cyzyjne i budz¹ w¹tpliwo�ci w kwestii zgodno�ci z polskim ustawodaw-
stwem, co z kolei mo¿e powodowaæ konieczno�æ zmiany przepisów
prawnych obowi¹zuj¹cych w Polsce lub ponownego otwarcia negocjacji
w ramach tymczasowo zamkniêtego obszaru swobodny przep³yw ka-
pita³u.

W trakcie ostatniej rundy negocjacyjnej w Kopenhadze w dniu 13 XII
2002 r. nie dokonano zmian w komentowanym stanowisku negocjacyj-
nym, st¹d zawarte w nim postanowienia zostan¹ ujête w dotychczaso-
wym kszta³cie w Traktacie Akcesyjnym, na podstawie którego Polska
powinna staæ siê cz³onkiem UE z dniem 1 maja 2004 r.


