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Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez osoby
fizyczne i prawne z Unii Europejskiej
(uwagi na tle stanowiska negocjacyjnego)

Podstawowym warunkiem przysztego cztonkostwa Polski w Unii Eu-
ropejskiej jest dostosowanie polskiego ustawodawstwa do wymogdw pra-
wa europejskiego poprzez przyjecie catosci acquis communautaire. Cho-
dzi o dorobek prawny Unii, rozumiany jako zespdt aktow prawnych oraz
instytucji zapewniajacych ich efektywng implementacje, ktory podlega
procesowi transpozycji do polskiego systemu prawnego.

Negocjacje w rozdziale ,,.Swobodny przeptyw kapitatu”, dotyczace m.in.
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, zamknieto dnia 21 marca
2002 r.! Warunki, na jakich powyzszy obszar zostat zamknigty, zawarte sg
we Wspdlnym Stanowisku Unii Europejskiej z dnia 20 marca 2002 1. Ksztatt
stanowiska wypracowano w drodze dtugotrwatych konsultacji z przedstawi-
cielami réznych srodowisk i jego postanowienia uznane zostaly za sukces
polskiej dyplomacji. Zamierzeniem niniejszego artykuhu jest ocena regulacji
zawartych we wspomnianym wyzej stanowisku w kontekscie przepisow
funkcjonujacych w ramach polskiego sytemu prawnego.

1. Swoboda przeplywu kapitalu

Swoboda przeptywu kapitatu i ptatnosci stanowi jedna z fundamen-
talnych wolnosci prawa wspolnotowego i swoim zakresem obejmuje szereg

! Strona polska przedstawita 1 marca 2002 r. ostatnie stanowisko.
2 CONF - PL 18/02.
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obszarow gospodarki, w tym sektor bankowosci czy ubezpieczen. Uzu-
pehia postanowienia prawa wspolnotowego dotyczace przeplywu towa-
réw, pracownikow i ushug oraz swobode prowadzenia dziatalnosci go-
spodarcze;.

Pierwotnie w przepisach traktatowych istniato rozréznienie pomigdzy
swoboda przeptywu platnosci oraz swoboda przeplywu kapitatu. Podsta-
wowym przepisem regulujacym nieograniczony przeptyw kapitatu byt art.
67 ust. 1 Traktatu Rzymskiego z dnia 25 marca 1957 r., ustanawiajacy
Europejska Wspolnote Gospodarcza (TEWG). Przewidywat stopniowe
znoszenie w okresie przej$ciowym ograniczen w przeptywie kapitatu na-
lezacego do 0sdb zamieszkatych w panstwach cztonkowskich oraz ogra-
niczenie dyskryminujacego traktowania ze wzgledu na obywatelstwo, miej-
sce zamieszkania stron lub miejsce lokaty kapitalu. Ograniczenia miaty by¢
znoszone etapami, w zakresie niezbednym do sprawnego funkcjonowania
wspolnego rynku. Swoboda przeplywu ptatnosci miata shuzy¢ realizacji
innych swobdd, dlatego zapewniono ja w taki sposob, aby mozliwy byt
swobodny przeptyw towardw, osob 1 ustug. Swoboda przeptywu kapitatu
nie siggata tak daleko jak inne swobody i w poczatkowym okresie polegala
przede wszystkim na wprowadzeniu klauzuli Standstill — zakazie wprowa-
dzania nowych ograniczen.

W zwiazku z istnieniem trudnosci interpretacyjnych w zakresie wska-
zania roznic migdzy pojeciami przeptywu kapitatu 1 ptatnosci, Trybunat
Sprawiedliwosci Wspolnot Europejskich (ETS) w sprawie Luisi i Carbone
v. Ministero del Tesoro® dokonat wyktadni powyzszych poje¢. Trybunat
uznat, ze przeptyw kapitatu jest operacja finansowg majaca na celu lokate
lub inwestycj¢ kapitalu, a nie wynagrodzeniem za ustuge. Ta negatywna
definicja pozwala na sformulowanie zasady, iz za przeplyw kapitalu nie
mozna uwazac transferu srodkéw pienigznych, ktory wynika z obowiazku
zaplaty zwigzanego z wymiang towaréw lub ustug. W tym samym orze-
czeniu zdefiniowano pojecie ptatnosci jako transfer obeej waluty, bedacy
$wiadczeniem wzajemnym w ramach umowy faczacej strony. Tym samym
ptatno$¢ ma charakter positkowy wobec innego stosunku, do powstania
ktorego doszlo w trakcie realizacji jednej ze swobod traktatowych (np.
swobody przeptywu towaréw lub ushug).

3 Wyrok ETS w sprawie C — 286/82 i 26/83 [1984] ECR 377.
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Gléwnym aktem normatywnym, oprocz przepiséw art. 56-60 Trak-
tatu Amsterdamskiego z dnia 2 pazdziernika 1997 r., nowelizujacego Traktat
7 Maastricht oraz Traktat ustanawiajacy Wspdlnote Europejska (TWE),
ktorego pelna implementacja stanowita podstawe opracowania omawiane-
go stanowiska negocjacyjnego, jest Dyrektywa Rady Nr 88/361/EWG z
dnia 24 czerwca 1988 r.* Objeta ona przedmiotem regulacji usunigcie
wszelkich ograniczen dotyczacych transferow zwiazanych z przeplywem
kapitatu (kontrola dewizowa) oraz przepiséw ograniczajacych dostep oby-
watelom danego panstwa cztonkowskiego do systemu finansowego kto-
regokolwiek z panstw cztonkowskich, np. w celach inwestycyjnych czy
dla zaciagnigcia pozyczki. Stad jednym z podstawowych celéw przed-
miotowego aktu normatywnego byla eliminacja dyskryminacji ze wzgledu
na obywatelstwo, miejsce zamieszkania stron czy miejsce lokaty kapitatu.

W celu utatwienia realizacji Dyrektywy 88/361, w Aneksie nr 1 do tego
aktu normatywnego zawarto tzw. nomenklature, ktéra ilustruje, jakie rodza-
je transakcji powinny zosta¢ objete liberalizacja w ramach przeptywu
kapitatu: inwestycje bezposrednie (zaktadanie przedsigbiorstw i udziat w
nich), zakup 1 sprzedaz nieruchomosci, zakup i sprzedaz papieréw warto-
sciowych dostepnych na rynku kapitalowym (akcje i obligacje), zakup i
sprzedaz $wiadectw udziatowych funduszy inwestycyjnych, operacje finan-
sowe z wykorzystaniem bankowych rachunkow biezacych i transakcje
terminowe z instytucjami finansowymi, pozyczki i kredyty, porgczenia,
gwarancje i prawa zastawu, przeplyw kapitatu o charakterze osobistym (np.
darowizny, spadki), wywo6z 1 wwdz wartosci majatkowych (np. papieréw
wartosciowych, §rodkéw platniczych) i pozostaty przeptyw kapitatu (np.
pobieranie podatkdw, swiadczenia odszkodowawcze itd.). Jedna z wymie-
nionych w dyrektywie kategorii przeptywu kapitalu sa zatem inwestycje w
nieruchomosci.

W panstwach Unii Europejskiej nie wystgpuja ograniczenia w naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcow pochodzacych z innych panstw
cztonkowskich®. Niektore panstwa wydaly natomiast przepisy dotyczace
nabywania nieruchomosci lub poszczegdlnych kategorii nieruchomosci.
Przepisy te majg charakter niedyskryminujacy, wiec z formalnoprawnego

4 Dz.U. UE 1988 L 178/5.
5 Z wyjatkiem Danii, ktora na podstawie Traktatu z Maastricht uzyskata mozliwos¢
stosowania ograniczen w stosunku do nabywania drugich doméw.

115



Rafal Pozdzik, Adam Dudzic

punktu widzenia traktuja obywateli innych panstw cztonkowskich na rowni
z wlasnymi obywatelami. Wystepujace ograniczenia majg réznorodny
charakter. Ponizej przedstawiono przykladowe ich rodzaje:

» wprowadzenie obowiazku posiadania okreslonych kwalifikacji rol-
niczych jako warunek nabycia nieruchomosci rolnej (Austria, Dania, Ir-
landia, Niemcy);

* zwiekszenie uprawnien samorzadu lokalnego w przepisach dotycza-
cych zagospodarowania przestrzennego w zakresie wyrazania zgody na
wykorzystanie nieruchomosci na terenie gminy w okreslonym celu, np.
inwestycyjnym (Austria, Dania, Niemcy, Szwecja);

* wprowadzenie obowiazku osiedlania si¢ w miejscu potozenia niekto-
rych typéw nieruchomosci, np. rolnych. Rozszerzeniem tego warunku moze
by¢ obowiazek osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego na zakupio-
nej nieruchomosci (Austria, Dania);

» wprowadzenie obowiazku udokumentowania zrodta pochodzenia srod-
kéw finansowych, z ktdrych nieruchomos¢ jest nabywana (Portugalia);

* ustalenie minimalnej (w celu zapobiezenia rozdrobnieniu struktury
agrarnej) lub maksymalnej (w celu zapobiezenia skupienia duzego areatu
ziemi w rekach jednego podmiotu) wielko$ci powierzchni nieruchomosci
mozliwej do nabycia przez jeden podmiot. Zasadg t¢ mozna rozszerzy¢ na
ograniczenie powierzchni wszystkich posiadanych przez jeden podmiot
nieruchomosci. Mozliwe jest takze wprowadzenie warunku wprowadzenia
maksymalnej odlegltosci pomiedzy posiadanymi przez jeden podmiot, a od-
rebnymi nieruchomosciami w celu zagwarantowania prowadzenia prawidto-
wej gospodarki rolnej (Austria, Dania, Hiszpania, Portugalia, Niemcy);

» wprowadzenie mozliwosci kontroli celow, dla ktorych nabywana jest
nieruchomo$é, przez wlasciwe organy gminy. Sprzeciw wyrazony przez te
organy mogtby zapobiec nabywaniu nieruchomosci wylacznie w celach
spekulacyjnych Iub lokaty kapitatu (Austria, Dania),

* przyznanie prawa pierwokupu gminie, na terenie ktorej znajduje si¢
nieruchomos$¢, lub wprowadzenie obowiazku zamieszkiwania na terenie
okreslonej gminy przez okreslony okres (np. 5 lat), poprzedzajacy nabycie
nieruchomosci (Austria, Grecja, Dania, Szwecja).

W dziedzinie przeptywu kapitatu i ptatno$ci sensu stricto acquis stosuje
sie bezposrednio. Stad w wigkszosci przypadkow transpozycja przepiséw
unijnych nie ma tutaj zastosowania. Jednakze Polska musi tak dostosowaé
swdj system prawny i instytucjonalny, zeby zapewni¢ wolnos¢ wszyst-
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kim kategoriom transakcji kapitatowych, wymienionym w nomenklaturze
zawartej w Aneksie 1 do Dyrektywy Nr 88/361/EWG. Trwale wdrozenie
tej zasady bedzie jednym ze wskaznikdw, Zze polska gospodarka jest w
stanie sprosta¢ wymogom wolnego rynku. W celu zapewnienia prawi-
dtowego funkcjonowania gospodarki od momentu przystapienia, aczkol-
wiek jeszcze przed akcesja, konieczne jest terminowe i zorganizowane
zniesienie pozostalych ograniczen przeptywu kapitatu oraz odpowiednie
wzmocnienie sektora finansowego i nadzoru nad nim.

2. Regulacje obowiazujace w Polsce

Obecnie zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcoéw w
Polsce regulowane sg przez ustawe z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow®. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami’, stanowiaca regulacj¢ szczegolng w
zakresie obrotu nieruchomos$ciami, nie narusza — jak stanowi jej art. 2
pkt 1 — zasad zawartych w ustawie z dnia 24 marca 1920 r.8 Nadto obrot
nieruchomos$ciami reguluje ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach’
oraz ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa!’. W powyzszym ksztalcie system
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow nie jest w pelni zgodny
z zasadami zawartymi w Dyrektywie Rady Nr 88/361.

Utrzymanie odrebnosci regulacji w zakresie nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow, w tym oczywiscie przez obywateli i osoby prawne
z Unii Europejskiej, wynika z przepisow tzw. prawa obcych'!, ktorego ogolny
zarys zawarty jest w ustawie z dnia 12 listopada 1965 r. — Prawo prywatne
migdzynarodowe'. Zgodnie z art. 8 powyzszego aktu normatywnego, cu-

¢ Dz.U. z 1996 1. Nr 54, poz. 254 z pdzn. zm.

"Dz.U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741 z pdzn. zm.

8 Zob. K. K ruczalak, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Rejent 1998,
nr 12.

®Dz.U. z 1991 r. Nr 101, poz. 444 z p6ézn. zm.

1" Dz.U. z 1995 1. Nr 57, poz. 299 z pdzn. zm.

! Por. M. P azdan, Prawo prywatne migdzynarodowe, Warszawa 2000, s. 21 i nast.;
J.Kawecka-Pysz, Odstepstwa od zastosowania prawa rei sitae do oceny zagadnien
dotyczqcych przeniesienia na cudzoziemca prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej
w Polsce, Rejent 2001, nr 7-8.

12 Dz.U. z 1966 1. Nr 96, poz. 290 z pdzn. zm.
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dzoziemcy moga mie¢ w Polsce prawa i obowiazki na réwni z obywa-
telami polskimi, chyba Zze ustawa stanowi inaczej. Takie wylaczenia
ustawowe znajduje si¢ m. in. w ustawie o cudzoziemcach, ograniczajacej
ich prawo do swobodnego nabywania nieruchomosci.

Nalezy w tym miejscu wyraznie podniesé, iz po uzyskaniu przez Polske
czlonkostwa w Unii Europejskiej niedopuszczalne bedzie jakiekolwiek
réznicowanie statusu osob fizycznych 1 prawnych panstw cztonkowskich
w stosunku do pozycji tozsamych podmiotéw polskich w danej dziedzinie
zycia spoteczno-gospodarczego. Powyzsza zasada traktowania narodowe-
g0 moze by¢ czasowo zawieszona po wynegocjowaniu przez strong polska
tzw. okresow przejsciowych, o ktdrych bedzie mowa nizej.

Zgodnie z przepisem art. 1 ust. 1 ustawy z 1920 r., mozliwos¢ nabycia
przez cudzoziemca nieruchomosci potozonej na terytorium RP zalezy — co
do zasady — od uprzedniego uzyskania stosownego zezwolenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji, wydanego za zgoda Ministra Obro-
ny Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych — réwniez za zgoda
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi. Przedmiotowy obowigzek
wspotdziatania przed wydaniem rozstrzygnigcia ze wskazanymi wyzej
organami oznacza, ze negatywne stanowisko tych podmiotow wyklucza
mozliwos¢ wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci w konkretnej
sprawie. Z powyzszego przepisu wynika, ze decyzja w sprawie zezwolenia
na nabycie nieruchomosci nalezy do decyzji administracyjnych o charak-
terze uznaniowym, gdyz tre$¢ jej rozstrzygnigcia zalezy od stanowiska
organdow wspoldziatajacych, bedacego rezultatem ich swobodnego dzia-
tania®. W zwiazku z tym ustalenie i ocena stanu faktycznego, z ktorym
norma prawna taczy skutki prawne, zalezy od wielu czynnikéw indywi-
dualnych. Uznanie administracyjne nie oznacza dowolnosci w decydo-
waniu. Minister Spraw Wewngtrznych kieruje si¢ prawem, przestrzega
jego litery i celow, jakie to prawo ma realizowad.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow nie okresla
szczegdtowo przestanek i wytycznych, jakimi powinien kierowaé si¢ Mi-
nister Spraw Wewnetrznych i Administracji, udzielajac cudzoziemcowi
zezwolenia na nabycie nieruchomosci w Polsce. Wyksztalcity si¢ one
w praktyce i zostaly zaaprobowane przez Sejm RP przy okazji rozpa-

13 Zob. szerzej D. S za fran s ki, [w:] Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
— aspekty prawne i negocjacje, materialy UKIE, Warszawa 2002, s. 23 i nast.
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trywania sprawozdan z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw. Przy rozpatrywaniu indywidualnych wnioskéw osob fi-
zycznych o wydanie zezwolenia, Minister Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji uwzglednia wigzi taczace cudzoziemca z Polska, w szczegdlnosci:

1) posiadanie polskiej narodowosci lub polskiego pochodzenia,

2) zawarcie zwigzku malzenskiego z obywatelem polskim,

3) state zamieszkiwanie w Polsce (na podstawie karty stalego pobytu),

4) pehienie funkcji cztonka kadry kierowniczej przedsiebiorstwa z ka-
pitalem zagranicznym

We wskazanych przypadkach uwzgledniane sa potrzeby zyciowe wnio-
skodawcow w granicach 50 arow (5000 m?). Wnioski 0sdb nie spelniaja-
cych przedstawionych wymogdow uwzgledniane sg tylko w szczegdlnych
przypadkach. Przestanka wptywajaca w tym zakresie na wydanie decyzji
pozytywnej jest prowadzenie w Polsce np. dziatalnosci kulturalnej lub
charytatywnej. Nadto przed wydaniem decyzji w sprawie zezwolenia
Minister MSWiA moze zadaé przedstawienia dowoddw 1 informacji nie-
zbgdnych do rozpatrzenia wniosku oraz zadac¢ sprawdzenia, czy nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronnosci
panstwa, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze czy
bedzie ono zgodne z interesem panstwa.

Przedmiotowe zezwolenie, jako decyzja administracyjna wywierajaca
skutek konstytutywny, tworzy dla cudzoziemca osobiste uprawnienie w
postaci mozliwosci ubiegania si¢ o nabycie konkretnie oznaczonej nieru-
chomosci. Nadto na potencjalnego nabywce legitymujacego si¢ statusem
cudzoziemca w tresci samego zezwolenia moga by¢ nakladane specjalne
zobowiazania, od ktorych spetnienia bgdzie uzalezniona moznos¢ nabycia
konkretnej nieruchomosci'®. Zgodnie z art. 3 ust. 2, okres waznosci zezwo-
lenia wynosi rok od dnia wydania i z jego uptywem traci moc prawng dana
decyzja administracyjna, a zatem wygasa uzyskane na jej podstawie upraw-
nienie do nabycia $cisle wyznaczonej nieruchomosci. Minister Spraw We-
wnetrznych i Administracji sprawuje kontrolg przestrzegania warunkow
okreslonych w zezwoleniu na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcoéw
w okresie 10 lat od dnia wydania zezwolenia. W przypadku gdy cudzozie-
miec nie realizuje tych warunkdéw, minister moze stwierdzi¢ niewazno$¢
decyzji o zezwoleniu.

4 Art. 2 ust. 2 ustawy z 1920 r.
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Ostatnia wazna nowelizacja omawianej ustawy z 1920 r. w art. 7a
wprowadzita wyjatek, jezeli o zezwolenie ubiega si¢ przedsiebiorca Wspdl-
noty, ktdrego przedsigbiorstwo lub oddziat zostaty zatozone na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej'>. W takiej sytuacji minister wlasciwy do spraw
wewnetrznych wydaje zezwolenie, gdy jest to bezposrednio konieczne dla
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, dla ktorej przedsigbiorstwo lub
oddziat zostaty zatozone.

Przedmiotem regulacji zawartej w ustawie z 1920 r. objgto nabywanie
przez cudzoziemcdw wszelkich nieruchomosci potozonych na terytorium
RP oraz nabywanie lub obejmowanie przez nich udzialéw badz akcji'®
w spdtkach handlowych prawa polskiego bedacych wiascicielem albo wie-
czystym uzytkownikiem nieruchomosci (jezeli w wyniku tej czynnosci
prawnej spolka stanie sie spotka kontrolowang albo spdtka jest spotka kon-
trolowana, a udziaty lub akcje nabywa badz obejmuje cudzoziemiec nie bedacy
udziatlowcem lub akcjonariuszem spotki). W samej ustawie nie okreslono
pojecia nieruchomosci, stad nalezy wnioskowaé, ze ustawodawca odwo-
lyje si¢ do pojecia zdefiniowanego w kodeksie cywilnym.

Definicj¢ pojecia ,,cudzoziemiec” zawiera przepis art. 1 ust. 2 ustawy
z 1920 r., z ktérego wynika, Ze statusem cudzoziemca legitymuja si¢
osoby fizyczne nie posiadajace obywatelstwa polskiego, tzn. obywatele
panstwa obcego, ktorzy zarazem nie maja obywatelstwa polskiego, jak
réwniez osoby fizyczne nie posiadajace zadnego obywatelstwa, czyli
bezpanstwowcy. Nadto do kategorii cudzoziemcow zalicza si¢ osoby
prawne majace siedzib¢ za granica, tj. utworzone zgodnie z prawem
panstwa obcego, oraz osoby prawne majace co prawda siedzib¢ na

15 Zgodnie z art. 48 pkt 1 Uktadu Europejskiego ,,przedsigbiorstwem Wspolnot” jest
przedsigbiorstwo zatozone w oparciu o przepisy panstwa cztonkowskiego i majace zare-
jestrowane biuro, centralng administracj¢ lub gtdwne miejsce dziatalno$ci na terytorium
Wspdlnot, przy czym w przypadku przedsigbiorstw, ktore zarejestrowaty wylacznie biuro
na terytorium Wspdlnot, o ich uznaniu za przedsigbiorstwa decyduje rzeczywiste i trwale
zwigzanie z gospodarka jednego z panstw cztonkowskich.

16 Na temat obowiazku uzyskania zezwolenia na nabycie lub objecie udziatéw badz akeji
w spotce handlowej bedacej wlascicielem albo wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
w Polsce zob. szerzej E. Gorgo, W kwestii stosowania ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow, PiP 1999, nr 5, s. 60 i nast.; R.Sasiak, Nabywanie lub
obejmowanie przez cudzoziemcow udzialow lub akcji w spotkach na terytorium RP bedq-
cych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, PPH 2000, nr 9, s. 3.
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terytorium RP, ale kontrolowane bezposrednio lub posrednio przez cu-
dzoziemcdw, i to zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne. Kryterium
decydujacym o kontroli ze strony powyzszych podmiotow jest posiadanie
przynajmniej 50% kapitalu zakltadowego (akcyjnego) spotki z siedziba
w Polsce, a wige pakietu wiekszosciowego udzialow pozwalajacego z reguly
na podejmowanie samodzielnych decyzji co do funkcjonowania danego
przedsigbiorstwa w formie spotki.

Pojecie nabycia nieruchomosci definiuje przepis art. 1 ust. 4 ustawy
7 1920 r., w ktérego tresci miesci si¢ nabycie prawa wilasnosci nierucho-
mosci lub prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia
prawnego'”.

Kolejne zrodto prawa, regulujace status obywateli Unii Europejskiej
oraz 0séb prawnych mieszczacych si¢ w zakresie wyzej wskazanego
pojecia cudzoziemca, stanowi Uktad Europejski ustanawiajacy stowarzy-
szenie migdzy RP z jednej, a Wspdlnotami Europejskimi i ich panstwami
cztonkowskimi z drugiej strony'®. W art. 44 przedmiotowej umowy mie-
dzynarodowej ustanowiono dwustronne zobowiazanie do wprowadzenia
w ramach okreslonych dziedzin dziatalnosci gospodarczej zasady trak-
towania narodowego'. Odnosnie do obrotu nieruchomosciami ustano-
wiono w art. 44 pkt 7 Uktadu® z dniem 1 lutego 1994 r. prawo nabywania,

17 Dotyczy to wszelkich zdarzen prawnych, w tym oczywiscie czynno$ci prawnych
(np. w drodze umowy cywilnoprawnej czy przez zasiedzenie), w ramach obrotu infer vivos,
jak i mortis causa. Odnosnie do nabywania nieruchomosci na podstawie ustawy z 1920 r.
zob. wigcej D.Szafranski, Dopuszczalnosé nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow bez zezwolenia, Glosa 2001, nr 3 oraz M. P azd an, Nabywanie nieruchomosci
polozonej w Polsce przez cudzoziemca, MP 1993, nr 1; H. Kasprzyk, Nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wybrane kwestie z zakresu dziedziczenia, Rejent 1999,
nr 2; M. Pazdan, Nabycie nieruchomosci polozonej w Polsce przez cudzoziemca w dro-
dze dziedziczenia, Rejent 1999, nr 9; J.Kawecka-Pysz, Kolizyjnoprawne aspekty
nabywania nieruchomosci polozonych w Polsce przez cudzoziemcow, Rejent 1999, nr 2.

8 Dz.U. z 1994 r. Nr 11, poz. 38, z pdzn. zm.

19 Szerzej na temat regulacji zawartych w art. 44-54 Uktadu Europejskiego zob.
E.Skrzydto-Tefelska,R.Skubisz A. Wrobel, Zakladanie przedsiebiorstw. Biata
Ksiega. Program dostosowania prawa polskiego do prawa europejskiego, z. 11, Warszawa
1995, s. 26.

2 Odnosnie do nabywania nieruchomosci w $wietle Uktadu Europejskiego zob. szerzej
R.Skubisz, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcéw a Ukiad Europej-
ski, [w:] Problematyka prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej, 11 Ogdlnopolska
Notarialna Konferencja Naukowa, Lublin 1995, s. 161 i nast.; A.Lichorowicz, Naby-
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uzywania, wynajmowania i sprzedazy nieruchomosci, a w odniesieniu do
zasobow naturalnych?', ziemi uprawnej i lasdéw — prawo dzierzawy,
w przypadkach gdy bedzie to bezposrednio konieczne do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej*. Jednakze powyzsze uprawnienie zostato ogra-
niczone w czasie, tj. do 1 lutego 2004 r. w stosunku do obywateli Unii
Europejskiej dziatajacych w Polsce na zasadzie samozatrudnienia. Dodat-
kowo nalezy podniesé, ze Uktad Europejski w art. 59 i nast. zobowiazuje
Polske do stopniowej liberalizacji przeptywu kapitatu i biezacych ptatnosci.

3. Przebieg negocjacji

Poczatkowe stanowisko negocjacyjne Polski w zakresie nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow zostato przyjete przez Radg Ministrow
dnia 13 lipca 1999 r. W stanowisku tym strona polska wniosta o ustano-
wienie nastepujacych okresow przejsciowych, liczac od dnia akcesji:

1) 5 lat w zakresie nabywania nieruchomosci przeznaczonych na cele
inwestycyjne,

2) 18 lat w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych i le§nych.

Instytucja okresow przejsciowych stanowi wyjatek od reguly i stuzy
urealnieniu oraz zmniejszeniu kosztow procesu dostosowawczo — integra-
cyjnego. Nalezy wyraznie podkreslic¢, iz powyzsza instytucja nie stanowi
derogacji, tj. trwatych odstepstw od stosowania czgsci prawa wspodlnoto-
wego. W kontekscie negocjacji mowi si¢ o okresach (ograniczone czasowo)
przejsciowych (przystosowawczych), ktore pozwolg Polsce na odstep-
stwa ograniczone czasowo od prawa Unii, 0 wyraznie opisane]j sciezce
dochodzenia do stanu prawnego jednakowego dla wszystkich panstw
cztonkowskich.

Stanowisko Polski wobec problemu swobody zakupu nieruchomosci przez
obywateli Unii Europejskiej zostalo podyktowane szczegdlnymi uwarunko-

wanie nieruchomosci polozonych na terenie Polski przez cudzoziemcow z obszaru Unii
Europejskiej w swietle Ukiadu Stowarzyszeniowego, Rejent 1994, nr 6, s. 24.

2! Dotyczy 716z kopalin stanowiacych czesci sktadowe nieruchomo$ci w rozumieniu
ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. Nr 27, poz. 96 z
pézn. zm.).

22 Przedmiotowe postanowienie Uktadu obejmuje swoim zakresem zastosowania na-
bywanie (zbywanie) nieruchomosci zabudowanych i gruntéw przeznaczonych w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowg oraz nieruchomosci loka-
lowych wylacznie, jesli ich obrét odbywa si¢ w celach gospodarczych.
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waniami historycznymi, spofecznymi i politycznymi, ktore nie pozwalaly na
jego potraktowanie w sposob podobny do innych dziedzin negocjacji.

W odpowiedzi na Wspolne Stanowisko Unii Europejskiej ze stycznia
2000 r. strona polska wskazata dodatkowe argumenty dotyczace naby-
wania ziemi rolnej i lesnej. W powyzszej odpowiedzi uscislono takze, ze
wnioskowany 18-letni okres przejsciowy na nabywanie nieruchomosci
rolnych dotyczy réwniez zakupu tzw. ,,drugich domoéw” (ang. acquisi-
tions of secondary residences).

W prawie Unii Europejskiej nie wystepuje jednolita definicja ,,drugiego
domu”. Analiza przepiséw w poszczegdlnych panstwach cztonkowskich
pozwala na stwierdzenie, ze okreslenie to dotyczy nieruchomosci przezna-
czonych na cele rekreacyjne lub wypoczynkowe. Bardzo czesto kryterium
stanowi takze brak statego zamieszkania na danej nieruchomosci (okresla-
ny réwniez jako maksymalna liczba dni albo okres, podczas ktdrego mozna
przebywac na terenie nieruchomosci) lub miejsce potozenia nieruchomosci.

Polska przedstawita 7 grudnia 2001 r. odpowiedz na Wspdlne stano-
wisko UE z dnia 11 czerwca 2001 r., w ktérym wniosta o ustanowienie 12-
letniego okresu przejsciowego w zakresie nabywania ziemi rolnej i lesnej
oraz 7-letniego okresu przejsciowego na nabywanie ,,drugich doméw”.
Jednoczesnie Polska wycofala wniosek o okres przejSciowy w zakresie
nabywania nieruchomosci przeznaczonych na cele inwestycyjne.

Strona polska przedstawila 18 grudnia 2001 r. kolejna modyfikacje
stanowiska negocjacyjnego, proponujac dodatkowo:

a) S-letni okres przejSciowy na nabywane ,,drugich doméw”,

b) rolnicy bedacy obywatelami panstw cztonkowskich Unii Europe;j-
skiej, osiedlajacy si¢ na terytorium Polski oraz podejmujacy pracg na roli
na zasadzie samozatrudnienia, maja mozliwo$¢ nabywania gruntéw rol-
nych z pominigciem wymogéw zawartych w ustawie z dnia 24 marca
1920 r., pod warunkiem wczesniejszej dzierzawy, stalego zamieszkania
na terytorium Polski i samodzielnego uprawiania tych gruntow.

Powyzsza dzierzawa miataby trwaé nieprzerwanie przez okres 3 lat,
aw wojewddztwach warminsko-mazurskim, pomorskim, kujawsko-po-
morskim, zachodniopomorskim, lubuskim, dolnoslaskim, opolskim i wiel-
kopolskim przez okres 7 lat, liczac od dnia akcesji oraz zakonczy¢ si¢
bezposrednio przed nabyciem wlasnosci nieruchomosci. Sama umowa
dzierzawy musiataby by¢ zawarta w formie pisemnej z data pewna.
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Jednoczesnie strona polska potwierdzila, ze do dnia akcesji wprowadzi
obiektywne, stabilne, przejrzyste i publicznie dostgpne kryteria udzielania
pozwolen na nabywanie nieruchomosci w Polsce w trakcie trwania okre-
séw przejsciowych. Nadto Polska zobowiazata sig, ze planowane uchwalenie
1 wprowadzenie do krajowego systemu prawnego ustawy o obrocie ziemig
nie spowoduje przyjecia uregulowan zawierajacych klauzule réznicujace
nabywcow pod wzgledem obywatelstwa, narodowosci, jezyka czy pici.

4. Ostateczne stanowisko

Zaktada sie, ze zawarte w stanowisku Unii Europejskiej z dnia 20 marca
2002 r. postanowienia w obecnym ksztalcie znajda odzwierciedlenie w
Traktacie Akcesyjnym, stanowiacym podstawe czlonkostwa Polski w
Unii Europejskiej 1 stang si¢ po skomplikowanym procesie ratyfikacji czg-
scig skladowa wspdlnotowego prawa pierwotnego. Zgodnie z zasada
nadrzednosci 1 bezposredniego skutku, catos¢ przepisow prawa pierwot-
nego UE bedzie umiejscowiona w hierarchii zrédet prawa ponad wszyst-
kimi aktami prawa polskiego, wtaczajac Konstytucje, a nadto bedzie nada-
wac si¢ do stosowania przez organy administracyjne i sady krajowe bez
koniecznosci ich transformacji. W swietle orzeczenia ETS w sprawie C
— 106/77, Simmenthal II ,,Kazdy sedzia panstwowy powotany w ramach
swych kompetencji, zobowigzany jest do nieograniczonego stosowania
prawa wspolnotowego 1 ochrony praw przydzielonych przez nie jedno-
stce, poprzez niestosowanie zadnego przeciwstawnego postanowienia pra-
wa narodowego, bez wzgledu na to czy zostato ono wydane wczesniej,
czy poOzniej niz prawo wspdlnotowe”. Majac powyzsze na uwadze,
przedstawione ponizej warunki implikuja okreslone skutki dla polskiego
systemu prawnego, czego analiz¢ autorzy artykutu chcieliby przedstawié.

1. Unia Europejska zaakceptowata polski wniosek o 12-letni okres
przejsciowy na nabywanie nieruchomosci rolnych i lesnych. Podstawa
konsensusu w tej dziedzinie byly przedstawione przez strong polska ar-
gumenty ekonomiczne, historyczne i prawne (niejasna struktura wlasno-
sciowa). Jednoczesnie Unia wezwata Polske do stopniowej liberalizacji

3 Por. § 3 14 orzeczenia ETS w sprawie C — 106/77 Amministrazione della Finanze
dellrzeciw Simmenthal SpA [1978] ECR 0629.
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dostepu do tego sektora rynku nieruchomosci dla wszystkich obywateli
Unii Europejskiej jeszeze przed zakonczeniem omawianego okresu przej-
$ciowego oraz do przedstawienia w jak najkrétszym terminie, jeszcze
przed zakonczeniem negocjacji, szczegdtowych informacji na pismie, do-
tyczacych wyjasnienia struktury wiasnosciowej ziemi, danych na temat
cen ziemi, planowanej reformy ksiag wieczystych gruntéw, obecnie fi-
nansowanej z programu PHARE, plandw przysztego prawodawstwa do-
tyczacego uzytkowania i wielkosci gruntow rolnych, szczegdlnie w zakresie
ograniczenia rozmiaréw nieruchomosci*,

Podczas okresu przejsciowego Polska moze nadal stosowaé wilasne
przepisy ograniczajace prawo osob nie bedacych rezydentami lub obywa-
telami polskimi do nabywania ziemi rolnej w Polsce. Jednakze w zadnym
wypadku obywatele lub osoby prawne z UE nie moga w tej mierze by¢
traktowani w sposob gorszy niz w chwili podpisania Traktatu Akcesyj-
nego. Bardzo ciekawym wydaje si¢ postanowienie, ze ogoélny przeglad
okresu przejsciowego przeprowadzony zostanie w trzecim roku jego
obowigzywania. W tym celu Komisja w odpowiednim czasie ztozy raport
Radzie UE. Na podstawie jednomyslnej decyzji Rady UE, podjetej na
wniosek Komisji, okres przejsciowy moze zosta¢ skrocony lub zniesiony.
Uzyskanie na posiedzeniu Rady jednomyslnosci wymaga obecnosci
wszystkich przedstawicieli panstw cztonkowskich UE w randze ministra,
a wiec w przysztosci rowniez wchodzacych w sktad tego gremium
przedstawicieli rzadu RP. Nalezy podnies¢, iz wstrzymanie si¢ od glosu
ktorego$ z przedstawicieli panstw cztonkowskich nie uniemozliwia pod-
jecia decyzji jednomyslnie, stad w przysztosci, gdy Polska bedzie czton-
kiem UE, pod wplywem naciskéw ze strony innych panstw cztonkow-
skich mozliwe jest podjecie decyzji modyfikujacej dlugos¢ lub istnienie
okresu przejsciowego.

2. Bardziej kontrowersyjne postanowienia omawianego stanowiska
dotycza wylaczen powyzszego okresu przejsciowego, na mocy ktorych

2 Dotyczy to miedzy innymi projektu ustawy o obrocie ziemia, ktory obecnie jest
w procesie legislacyjnym. Unia Europejska podkreslita, ze powyzsza ustawa musi by¢
zgodna z acquis i stad wezwala Polske do regularnego dostarczania uaktualnionych infor-
macji na temat postgpéw prac parlamentarnych, a nadto zachgcita strong polska do
przeprowadzenia konsultacji z Komisja Europejska, gdy projekt powyzszego aktu norma-
tywnego zostanie przyjety przez rzad.
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obywatele panstw cztonkowskich UE podejmujacy pracg na roli na za-
sadzie samozatrudnienia i legalnie mieszkajacy® oraz dzierzawiacy
ziemi¢ w Polsce nieprzerwanie przez co najmniej trzy lata, a w wojewddz-
twach: warminsko-mazurskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, za-
chodniopomorskim, lubuskim, dolnos$laskim, opolskim oraz wielkopol-
skim przez siedem lat, przy nabywaniu nieruchomosci, ktdra poprzednio

% Polskie prawo dotyczace cudzoziemcOw nie zawiera pojecia ,,legalnego pobytu/
zamieszkiwania” (ang. residence) jako odrgbnej instytucji prawnej. Warunki udzielania
cudzoziemcowi zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony okreslaja 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 si¢ okreslaja art.
19-20 tejze ustawy. W powyzszym akcie normatywnym mowa jest zawsze o jakims pobycie,
np. o ,,nieprzerwanym pobycie” — art. 4 ust. 4a, ,,zezwoleniu na zamieszkanie na czas
okreslony” lub ,,zezwoleniu na osiedlenie si¢” — przepisy rozdziatu 3-go ustawy. Zgodnie
z art. 19 ust. 1, cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o uzyskanie zezwolenia na osiedlenie si¢
(odpowiednika ,.karty statego pobytu” w ustawie o cudzoziemcach z 1963 r.) musi spetniaé
trzy przestanki wymienione w tym przepisie lacznie:

— bezposrednio przed ztozeniem wniosku przebywac 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 pofaczenia z rodzing — przez okres 3 lat,

— wykaza¢ istnienie trwalych wigzéw rodzinnych lub ekonomicznych wiazacych go
z Rzeczapospolita Polska,

— mie¢ zapewnione w Rzeczypospolitej Polskiej mieszkanie i utrzymanie.

W art. 8 ust. 1 pkt 2) ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow uzyty jest termin ,,uzyskanie karty statego pobytu”, ktory jest row-
nowazny z terminem ,,uzyskanie zezwolenia na osiedlenie si¢” wedlug aktualnie obowia-
zujacej ustawy o cudzoziemcach. Oznacza to, ze cudzoziemiec, o ktorym mowa w art. 8
ust. 1 pkt 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw musi przebywaé w
Polsce przez okres 10-ciu lat (5 lat na podstawie wiz lub zezwolen na zamieszkanie na
czas okreslony zgodnie z art. 19 ustawy o cudzoziemcach, aby mdc ubiegac¢ si¢ o zezwolenie
na osiedlenie sig, a nastgpnie 5 lat na podstawie zezwolenia na osiedlenie si¢, 0 czym mowa
w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci). W uprzywilejowanej sytuacji
znajduje si¢ ten cudzoziemiec, ktory uzyskat zezwolenie na zamieszkanie na czas okre-
Slony w celu potaczenia si¢ z rodzing, gdyz okres nieprzerwanego pobytu na terytorium
Polski, wymagany dla ubiegania si¢ o uzyskanie zezwolenia na osiedlenie si¢, jest w takim
wypadku krétszy o 2 lata. Majac powyzsze na uwadze, autorzy niniejszej publikacji uwazaja,
ze moga wystapi¢ trudnosci interpretacyjne okreslenia ,,legalnosci pobytu/zamieszkiwa-
nia” (ang. residence).
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dzierzawili i osobi$cie uprawiali®, beda podlega¢ takim samym proce-
durom jak obywatele polscy.

W tym miejscu nalezy poddaé szczegdtowej analizie pojecie ,,samo-
zatrudnienie”, gdyz bedzie ono przestanka kwalifikujaca konkretny stan
faktyczny do zastosowania normy prawnej zezwalajacej na nabycie cu-
dzoziemcowi nieruchomosci rolnej bez stosownego zezwolenia*’. Obec-

2 Odwotujac si¢ do racjonalno$ci urzednikdéw tworzacych omawiane stanowisko, na-
lezy mie¢ nadzieje, ze wyktadnia sformutowania ,,osobiscie uprawiali” nie bedzie dostowna,
gdyz wowczas oznaczatoby to koniecznos¢ ze strony zainteresowanego obywatela UE
osobistego dokonywania wszelkich czynno$ci w dzierzawionym gospodarstwie rolnym, co
byloby niezgodne z podstawowymi zasadami gospodarki wolnorynkowej, gdzie wiasciciel
przedsigbiorstwa, do jakiego na pewno mozemy zaliczy¢ nowoczesne gospodarstwa rolne,
jedynie zarzadza nim, bardzo czgsto na odlegtos¢, za pomoca telefonu komérkowego, faxu,
internetu oraz poprzez zaufanych manageréw wykonujacych jego polecenia. W ten sposéb
stwarza nowe miejsca pracy, co przy obecnym wysokim bezrobociu powinno by¢ argumen-
tem przemawiajacym za szeroka interpretacja sformutowania ,,0sobiscie uprawiali”.

27 Obecnie wymdg zezwolenia na podstawie ustawy z 1920 r. nie dotyczy: a) prze-
ksztalcenia spotki handlowe; b) nabycia przez cudzoziemca akcji spotki bedacej wiascicie-
lem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, o ile akcje tej spotki znajduja si¢
w obrocie publicznym; c) nabycia przez osobg¢ prawna z siedziba w Polsce na jej cele
statutowe nieruchomosci nie zabudowanych na obszarach miejskich, ktérych laczna
powierzchnia w kraju nie przekracza 0,4 ha, z zastrzezeniem nieruchomosci potozonych
na terenie strefy nadgranicznej; d) nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca bgdacego
bankiem i jednoczesnie wierzycielem hipotecznym w trybie przejecia nieruchomosci na
wilasnos¢ w wyniku bezskutecznej licytacji w postgpowaniu egzekucyjnym, z zastrzeze-
niem nieruchomosci potozonych na terenie strefy nadgranicznej oraz gruntéw rolnych
o powierzchni przekraczajacej 1 ha; e) nabycia lub objgcia przez bank — osobg prawnag
z siedziba w Polsce kontrolowang przez cudzoziemcoéw — akcji lub udzialow w spolce
bedacej wlascicielem lub uzytkownikiem nieruchomosci w zwiazku z dochodzeniem przez
ten bank roszczen wynikajacych z dokonanych czynnosci bankowych, z zastrzezeniem
nieruchomosci polozonych na terenie strefy nadgranicznej oraz gruntéw rolnych o po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha.; f) nabycie przez cudzoziemca samodzielnego lokalu
mieszkalnego, z zastrzezeniem nieruchomosci pofozonych na terenie strefy nadgranicz-
nej; g) przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosei w drodze dziedziczenia ustawowego;
h) nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujacego w Polsce co najmniej 5 lat
od dnia uzyskania karty stalego pobytu; i) nabycia przez cudzoziemca bedacego matzon-
kiem obywatela polskiego i zamieszkujacego w Polsce co najmniej 2 lata od uzyskania
karty stalego pobytu nieruchomosci, ktore w wyniku nabycia stanowi¢ beda wspolnosé
ustawowa matzonkow; j) nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia
jest on uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca
nieruchomosci jest jej wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym co najmniej 5 lat.
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nie w Polsce kwestie podejmowania dziatalnosci gospodarczej przez
podmioty krajowe i zagraniczne reguluje ustawa z dnia 19 listopada 1999 r.
— Prawo dziatalnosci gospodarczej®®, ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
— Kodeks spotek handlowych?, oraz ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r.
o Krajowym Rejestrze Sadowym?. Poszukujac w polskim systemie
prawnym definicji pojecia ,,samozatrudnienie”, bedacego forma prowa-
dzenia dzialalno$ci gospodarczej, musimy przede wszystkim siggna¢ do
ustawy — Prawo dziatalnoSci gospodarczej, ktora w art. 1 wyraznie
stwierdza, ze okresla ona zasady podejmowania i wykonywania dziatal-
nosci gospodarczej na terytorium RP, w tym przez ,,0soby zagraniczne”.

Pojecie osoby zagranicznej nalezy do pojec ustawowych i jego zakres
ksztattuje art. 4 pkt 3 ustawy — Prawo dziatalnosci gospodarczej, z ktorego
wynika, ze statusem osoby zagranicznej legitymuja si¢ osoby fizyczne
majace stale miejsce zamieszkania za granica®', osoby prawne majace
siedzibg za granica oraz nie majace osobowosci prawnej spotki ww. 0sob
fizycznych lub prawnych z siedziba za granica. Szczegdlna kategori¢ osob
zagranicznych stanowia przedsigbiorcy zagraniczni, czyli osoby zagra-
niczne wykonujace dziatalno$¢ gospodarcza za granica (art. 4 pkt 4 ustawy
— Prawo dziatalnosci gospodarczej)*. Dla potrzeb niniejszego opracowa-
nia najistotniejszy bedzie aspekt aktywnosci osob zagranicznych, w tym
obywateli UE, w postaci dziatalno$ci gospodarczej na terytorium RP. Ustawa
— Prawo dziatalnosci gospodarczej na okreslenie podmiotéw, ktore za-
wodowo i we wlasnym imieniu podejmuja i wykonuja dzialalnos¢ gospo-
darcza na terenie Polski, uzywa pojecia ,,przedsigbiorca” (art. 2 ust. 2
i 3)%. W $wietle art. 6 ust. 2 ustawy — Prawo dziatalnosci gospodarczej

2 Dz.U. Nr 101, poz. 1178 z pdzn. zm.

» Dz.U. Nr 94, poz. 1037.

3 Dz.U. Nr 121, poz. 769 z p6ézn. zm.

3UW mysl tego rozwiazania, kryterium przesadzajacym o uznaniu danej osoby fizycz-
nej za osobg zagraniczna jest wylacznie miejsca jej zamieszkania, a nie status prawnopan-
stwowy, czyli obywatelstwo. Szerzej na temat wzajemnych relacji migdzy pojeciem ,,0soba
zagraniczna” a pojeciem ,,cudzoziemiec” w rozumieniu ustawy z 1920 r. zob. D.Sza-
franski, Osoba zagraniczna a cudzoziemiec, Glosa 2001, nr 9, s. 2 i nast.

32 Kazdy przedsigbiorca zagraniczny jest osoba zagraniczna, ale nie odwrotnie, czyli
nie kazda osoba zagraniczna ma status przedsigbiorcy zagranicznego.

3 Przedsigbiorcami w $wietle ustawy — Prawo dziatalno$ci gospodarczej moga by¢
osoby fizyczne, osoby prawne, w tym spotki kapitatowe, a takze spotki osobowe prawa
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osoby zagraniczne wywodzace si¢ z krajow, z ktdrymi Polske wiaze
zasada wzajemnosci wynikajaca badz z ratyfikowanych uméw migdzy-
narodowych, badz ustawodawstwa wewngtrznego, moga podejmowaé
1 prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach i warunkach obowia-
zujacych przedsiebiorcow majacych stale miejsce pobytu i siedzibe w
Polsce*. Zrdédtem wzajemnosci, czyli traktowania narodowego, w sto-
sunku do podmiotéw z panstw cztonkowskich UE jest Uktad Europejski,
a scislej art. 44 przedmiotowej umowy migdzynarodowej, zapewniajacy
w odniesieniu do dzialalnosci przedsigbiorstw zatozonych w Polsce przez
przedsiebiorstwa 1 obywateli Wspolnoty traktowanie nie mniej korzystne
niz traktowanie wlasnych przedsigbiorstw i obywateli. Odnosnie do in-
teresujacego autoréw pojecia dziatalnosci gospodarczej nalezy odwotac
si¢ do art. 2 ust. 1 omawianej ustawy, w $wietle ktdrego dziatalnoscig
gospodarcza jest zarobkowa dziatalno$¢ wytworcza, handlowa, budow-
lana, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacja zasobéw
naturalnych®, wykonywana w sposdb zorganizowany i ciagly. Podsta-
wowymi kryteriami sa zatem: zarobkowy charakter dziatalnosci i prowa-
dzenie jej w sposob zorganizowany i ciagly*. Nalezy wyraznie podkresli¢,
ze zgodnie z art. 3 ustawy — Prawo dziatalnosci gospodarczej przepisow
tejze ustawy nie stosuje si¢ do dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakre-
sie upraw rolnych oraz chowu i hodowli zwierzat, ogrodnictwa, warzyw-
nictwa, lesnictwa i rybactwa srodladowego. Stad rolnicy bedacy obywa-
telami UE i podejmujacy dziatalno$¢ na zasadzie samozatrudnienia nie

handlowego. Za przedsigbiorcow uznaje si¢ rowniez wspolnikow spotki cywilnej w zakresie
wykonywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej. Zatem osoba zagraniczna i przedsig-
biorca zagraniczny jako podmioty wykonujace dziatalnos¢ gospodarcza na terytorium RP
posiadaja wyzej opisany status przedsigbiorcy.

3 Tre$¢ art. 6 ust. 2 oznacza, ze osoby zagraniczne odpowiadajace kryteriom okre-
$lonym w tym przepisie moga podejmowac i wykonywac dziatalnos¢ gospodarcza w kazdej
formie organizacyjnej, zgodnie z art. 2 ust. 2 i 3 ustawy; por. G.Bieniek, Podej-
mowanie przez przedsigbiorcow zagranicznych dzialalnosci gospodarczej w Polsce, Rejent
2001, nr 7-8, s. 22.

35 Poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacja zasobow naturalnych” jest pojeciem
trudnym do zdefiniowania, operujacym okresleniami nieostrymi, ktorych znaczenia nalezy
szuka¢ w przepisach o ochronie i ksztalttowaniu srodowiska, prawie goérniczym i geolo-
gicznym.

3 Odnosnie do wyktadni tych poje¢ zob. C. Kosikow ski, Prawo dzialalnosci go-
spodarczej. Komentarz, Warszawa 2000, s. 13 i nast.
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posiadaja statusu przedsigbiorcy, gdyz ich dziatalno$¢ wykracza poza
ustawowy zakres dzialalnosci gospodarczej. Majac powyzsze na wzgle-
dzie, nalezy podnies¢, ze zakres wyzej zdefiniowanego pojecia dzialalnosci
gospodarczej nie jest w pelni zgodny z Uktadem Europejskim, ktory w
art. 44 ust. 4 pkt c stwierdza, iz dziatalno$cia gospodarcza jest dziatalnos¢
o charakterze przemystowym?®’, rzemieslniczym, handlowym oraz dzia-
lalnos¢ w zakresie wolnych zawodow. Brak jest zatem zapisu wylacza-
jacego z zakresu pojecia dziatalnoSci gospodarczej, zawartego w Ukladzie,
aktywnosci gospodarczej w ramach gospodarstw rolnych, co zdaniem
autorow stanowi luke, ktéra moze powodowaé liczne komplikacje dla
organdw stosujacych rownolegle Uktad Europejski i ustawe — Prawo
dziatalnosci gospodarczej®. Nadto powyzsza umowa migdzynarodowa
pod pojeciem zaktadania przedsigbiorstw (ang. right of establishment) w
odniesieniu do obywateli UE rozumie prawo do podejmowania i prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej na zasadzie samozatrudnienia, nie wpro-
wadzajac jednoczesnie do tresci umowy wykladni autentycznej pojecia
,,samozatrudnienie”. Zatem w S$wietle Ukladu w ramach dziatalnosci
gospodarczej miesci si¢ dziatalno$¢ wytworcza prowadzona przez oby-
wateli UE na zasadzie samozatrudnienia w gospodarstwach rolnych. Wydaje
sie, ze konieczne bedzie odwotanie si¢ w przedmiotowej materii do do-
$wiadczen 1 dorobku prawnego UE, zwlaszcza orzecznictwa ETS-u.
W powyzszej kwestii fundamentalne znaczenie ma wyrok ETS w spra-
wie Gebhard®, ze gdzie Trybunat stwierdzil, ze obywatel panstwa czton-
kowskiego UE, prowadzacy dziatalnos¢ zawodowa o charakterze statym
1 nieprzerwanym w innym panstwie czlonkowskim, poza stalg baza za-
wodowa, w izolacji od m.in. obywateli panstwa goszczacego, poddany
jest przepisom rozdzialu Traktatu ustanawiajacego Wspdlnote Europejska
(TWE), dotyczacego prawa prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, a nie
rozdzialu dotyczacego $wiadczenia ustug. Dalej Trybunat podnidst, ze

37'W polskiej ustawie — Prawo dziatalno$ci gospodarczej w art. 2 ust. 1 wystepuje
sformutowanie ,,dziatalnosci wytworczej”, ktore pojgciowo ma szerszy zakres niz zawarte
w Uktadzie Stowarzyszeniowym okreslenie ,,dziatalnosci o charakterze przemystowym”.

3 W ocenie autoréw, biorac pod uwage hierarchig zrédel prawa, pierwszenstwo zasto-
sowania nalezy przyzna¢ Uktadowi Europejskiemu, a w przysztosci pozostatym przepisom
prawa wspolnotowego.

¥ Orzeczenia ETS w sprawie C — 55/94 Reinhard Gebhard przeciwko Consiglio dell’Or-
dine degli Avvocati e Procuratori di Milano, [1995] ECR 4165.
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prawo prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, okreslone w artykutach 52
do 58 (obecnie 43 do 48) TWE, przyznane zostalo osobom prawnym
w znaczeniu artykutu 58 (obecnie 48) TWE i osobom fizycznym bedacym
obywatelami panstwa cztonkowskiego Wspolnoty. Z zastrzezeniem prze-
widzianych wyjatkéw 1 warunkéw pozwala ono na podjecie wszelkiego
rodzaju dziatalnosci o charakterze samozatrudnienia i prowadzenie jej na
terytorium ktéregokolwiek innego panstwa cztonkowskiego; obejmuje to
utworzenie 1 prowadzenie wlasnego przedsiebiorstwa, zatozenie agencji,
oddziatu lub filii. Pojecie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w rozu-
mieniu Traktatu jest z tego powodu bardzo szerokie, pozwalajac obywa-
telom Wspolnoty na uczestniczenie na stalych i ciaglych podstawach w
zyciu gospodarczym panstwa cztonkowskiego, innego niz panstwo
pochodzenia, i do odnoszenia z tego korzysci, wnoszac w ten sposdb
wkiad do wymiany gospodarczej i spotecznej wewnatrz Wspdlnoty, w
sferze dziatalnosci o charakterze samozatrudnienia®, Wynika stad, ze ocena,
czy mozliwe jest prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez obywatela
panstwa cztonkowskiego, jak rdwniez warunki dla wykonywania tego
prawa powinny by¢ oceniane w $wietle samej dzialalnosci, ktdra zamierza
on prowadzi¢ na terytorium goszczacego panstwa cztonkowskiego.
Zgodnie z drugim akapitem art. 52 (obecnie 43) TWE, prawo prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej powinno by¢ wykonywane w warun-
kach okreslonych dla wtasnych obywateli przez prawo panstwa, w ktérym
prawo osiedlenia si¢ jest realizowane. W przypadku, gdyby specyficzny
rodzaj przedmiotowej dziatalnosci nie byt poddany Zzadnej regulacji w pan-
stwie goszczacym i w zwiazku z tym obywatel tego panstwa cztonkow-
skiego nie musiat posiadac specjalnych kwalifikacji dla jej prowadzenia,
obywatel innego panstwa cztonkowskiego ma prawo osiedli¢ si¢ na
terytorium tego panstwa i prowadzi¢ w nim przedmiotowa dzialalnos¢.
Jednakze podjecie i prowadzenie pewnych rodzajéow dziatalnosci o cha-
rakterze samozatrudnienia moze zaleze¢ od spelnienia warunkéw okre-
slonych w ustawach, rozporzadzeniach lub praktykach administracyj-
nych uzasadnionych interesem ogdlnym, takich jak zasady dotyczace
organizacji, kwalifikacji, etyki zawodowej, nadzoru i odpowiedzialnosci.

4 Zob. w tym duchu orzeczenie ETS w sprawie C — 2/74 Reyners przeciwko Belgii
[1974] ECR 631, § 21.
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Takie przepisy moga przewidywac w szczegdlnosci, ze prowadzenie pewnej
dziatalnosci jest ograniczone dla posiadaczy dyplomdw, certyfikatow lub
innych dowodéw formalnych kwalifikacji, dla oséb nalezacych do or-
ganizacji zawodowych lub poddanych specjalnym zasadom badz nadzo-
rowi, stosownie do przypadku.

Drugim waznym orzeczeniem ETS w kwestii okreslenia zakresu po-
jecia dziatalnosci gospodarczej, w tym uzywanego powszechnie w prawie
wspodlnotowym pojecia dzialalnosci na zasadzie samozatrudnienia, jest
orzeczenie w sprawie Jany*' dotyczace prostytucji w kontekscie uznania
jej za dziatalno$¢ gospodarcza oraz bezposredniego skutku i zakresu art.
44 ust. 3 Ukladu Stowarzyszeniowego migdzy Wspolnotami i Polska.
Trybunal uznat, Zze art. 44 ust. 3 Uktadu nalezy interpretowa¢ jako po-
stanowienie zawierajace w zakresie jego stosowania precyzyjng i bezwa-
runkowa norme, ktora nadaje si¢ do stosowania przez sad krajowy i ktora
reguluje prawng pozycje jednostek®. Nadto w przedmiotowym postepo-
waniu Trybunat zajat si¢ problem tozsamosci pojecia dziatalnosci gospo-
darczej na zasadzie samozatrudnienia, uzytego w art. 44 ust. 4 lit. (a)(i)
Uktadu Europejskiego, i pojecia dziatalnosci na zasadzie samozatrudnienia,
do ktorego odnosi si¢ art. 52 [43] TWE. Zgodnie z przyjetym orzecz-
nictwem, dziatalno$¢ na zasadzie samozatrudnienia lub swiadczenie ustug
za wynagrodzeniem musi by¢ traktowane jako dzialalno$¢ gospodarcza
pod warunkiem, ze praca wykonywana jest faktycznie i efektywnie oraz
nie w taki sposdb, Zze uznana jest wylacznie jako dziatalno$¢ uboczna lub
dodatkowa®. Natomiast podstawowa cecha stosunku pracy, w rozumie-
niu art. 48 [39] TWE, jest fakt, ze przez pewien okres czasu dana osoba
swiadczy ushugi na rzecz innej osoby, pod jej kierownictwem, w zamian
za co otrzymuje wynagrodzenie. Zatem kazda dziatalno$¢, ktora podmiot

4l 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.

W kwestii ssmowykonalno$ci (ang. self-executing) norm zawartych w art. 44 Uktadu
Europejskiego zob. szerzej E.Skrzydto-Tefelska, R.Skubisz, Skutecznosé¢ we-
wnetrzna prawa miedzynarodowego. Uklad Europejski a wybrane kwestie spolek z udzia-
tem podmiotow zagranicznych, Rejent 1994, nr 10, s. 43 i nast. oraz P. Daranowski,
Zagadnienie bezposredniej skutecznosci Ukladu Europejskiego w krajowym systemie praw-
nym, PiP 1997, nr 4, s. 3 i nast.

4 Zob. m.in. orzeczenie ETS w polaczonych sprawach C-51/96 i C-191/97 Deli¢ge
[2000] ECR 1-2549, § 53 i 54).
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prowadzi poza stosunkiem podporzadkowania, musi zosta¢ sklasyfiko-
wana jako dziatalnos$¢ na zasadzie samozatrudnienia dla celow art. 52 [43]
TWE*, Interpretujac art. 44 ust. 4 lit. (a)(i) Uktadu Stowarzyszeniowego
migedzy Wspolnotami i Polska, nalezy podkresli¢, ze zgodnie z ugrunto-
wanym orzecznictwem umowa mi¢dzynarodowa musi by¢ interpretowa-
na nie tylko w jej dostownym brzmieniu, lecz takze w $wietle jej celow.
Przepis art. 31 Konwencji Wiedenskiej o prawie traktatow* przewiduje,
7e traktat musi by¢ interpretowany w dobrej wierze, zgodnie z potocznym
znaczeniem uzytej w nim terminologii, przy uwzglednieniu jego przed-
miotu i celu*. Zaréwno z tresci, jak i celu Ukladow Stowarzyszeniowego
migdzy Wspdlnotami z jednej strony, a Polska z drugiej strony, nie wynika
zamiar nadania pojeciu ,,dzialalno$¢ gospodarcza na zasadzie samozatrud-
nienia” znaczenia, ktore réznitoby si¢ od potocznego rozumienia tego
wyrazenia, zgodnie z ktdrym jest to dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona
przez osobe nie pozostajaca w jakimkolwiek stosunku podporzadkowania
w zakresie warunkow pracy lub wynagrodzenia oraz prowadzaca dzia-
falnos¢ na wilasng odpowiedzialnos¢. W konsekwencji Trybunal uznat, iz
nie ma réznicy w znaczeniu pomigdzy pojeciem ,,dzialalnos¢ na zasadzie
samozatrudnienia” uzytym w art. 52 [43] TWE, a pojeciem ,,dziatalnosé¢
gospodarcza na zasadzie samozatrudnienia” w Swietle art. 44 ust. 4 lit.(a)(i)
Uktadu Europejskiego, wige oba pojecia maja takie samo znaczenie i zakres.
Zdaniem Trybunalu, do sadu krajowego nalezy kazdorazowo ustalenie, w
oparciu o przedstawione dowody, czy spetione sg warunki uznania kon-
kretnej aktywnosci 0sob fizycznych za dziatalnos¢ gospodarcza na zasadzie
samozatrudnienia, to znaczy:

a) powyzsza dziatalnos¢ musi by¢ prowadzona poza jakimkolwiek
stosunkiem podporzadkowania dotyczacym wyboru prowadzonej dzia-
falnosci, warunkow pracy i placy;

b) na pelna odpowiedzialnoscig (ryzyko) zainteresowanej osoby;

¢) za wynagrodzeniem platnym bezposrednio 1 w calosci tej osobie.

4 Zob. orzeczenie ETS w sprawie C-107/94 Asscher [1996] ECR 1-3089, § 25 i 26.

* Przyjeta w Wiedniu 22 maja 1969 r.; Polska przystapita do niej dnia 27 kwietnia
1990 r. (Dz.U. Nr 74, poz. 439).

% 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 1-3751, § 12 oraz orzeczenie ETS w sprawie
C-416/96 Eddline El-Yassini [1999] ECR 1-1209, § 47.
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Nalezy wyraznie zaznaczy¢, iz osoba podejmujaca dziatalno$¢ gospo-
darcza na zasadzie samozatrudnienia moze swobodnie angazowaé w ra-
mach swojego przedsigbiorstwa inne osoby fizyczne na podstawie umowy
0 pracg.

3. Jednoczesnie zaakceptowane zostato o§wiadczenie strony polskiej,
ze obywatele UE pracujacy na roli na zasadzie samozatrudnienia, ktorzy
juz legalnie mieszkaja oraz dzierzawig ziemi¢ w Polsce nieprzerwanie przez
co najmniej trzy lata, a w wojewodztwach: warminsko-mazurskim, Iu-
buskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, zachodniopomorskim, dol-
noslaskim, opolskim oraz wielkopolskim przez siedem lat, powinni zosta¢
wylaczeni spod dziatania 12-letniego okresu przejsciowego, niezaleznie od
tego, czy dzierzawili ziemi¢ jako osoby prawne, czy fizyczne. Ponadto
powinni oni podlega¢ takim samym procedurom jak obywatele polscy.
Okres dzierzawy poprzedzajacy zakup ziemi bgdzie obliczany indywidu-
alnie dla kazdego obywatela UE dzierzawiacego ziemi¢ rolng w Polsce,
poczawszy od daty pewnej zawarcia pierwotnej umowy dzierzawy. Polska
bedzie traktowaé wszystkie kraje cztonkowskie Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG)Y wedtug regut zagwarantowanym krajom czton-
kowskim UE. Umowy dzierzawy musza by¢ zawarte w formie pisemnej
z datg pewna.

W polskim systemie prawnym rozbudowany art. 81 k.c.® podaje
ustawowa definicj¢ pojgcia daty pewnej i tym samym definicj¢ szczegolnej
formy czynnos$ci prawnej, tj. formy pisemnej z data pewna. W mysl
przepisu art. 81 § 1 k.c., data pewna jest data urzgdowo poswiadczona,
w przypadku gdy ustawa wymaga® dla waznosci lub powstania okre-
slonych skutkéw czynnosci prawnej poswiadczenia jej daty. Poniewaz
poswiadczenie daty powinno mie¢ charakter dokumentu urzedowego sta-

47'W ramach Europejskiego Obszaru Gospodarczego (ang. European Economic Area)
funkcjonujg oprocz krajow cztonkowskich UE; Szwajcaria, Norwegia, Islandia oraz Lich-
tenstein.

48 Ustawa kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.).

4 Przykladem wymogu ustawowego zachowania formy pisemnej z data pewna jest
ustanowienie zastawu na prawie (art. 329 k.c.), jednakze z momentem cztonkostwa Polski
w strukturach UE dodatkowa podstawa beda postanowienia Traktu Akcesyjnego uzaleznia-
jace mozliwo$¢ nabycia przez obywateli UE nieruchomosci rolnej bez zezwolenie od okre-
Slonego okresu dzierzawy (3 lub 7 lat), liczonego od daty pewnej pierwotnej umowy
dzierzawy.
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nowiacego dowdd tego, co w nim zostalo zaswiadczone, zatem musi by¢
dokonane przez notariusza jako osob¢ zaufania publicznego® w sposob
okreslony w art. 99 pr. o not.’' Stad wykluczone jest poswiadczanie daty
ze skutkami okreslonymi w art. 81 k.c. przez kogo innego. Zgodnie z art.
81 § 2 k.c., czynno$¢ prawna ma date pewng takze w razie stwierdzenia
jej dokonania w jakimkolwiek dokumencie urzgdowym od jego daty oraz
w razie umieszczenia na dokumencie obejmujacym czynnos$¢ jakiejkol-
wiek wzmianki®? przez organ panstwowy, organ gminy lub przez nota-
riusza od daty tej wzmianki. Nalezy podniesé, iz nie mozna postawic¢
znaku réwno$ci migdzy data pewna, o ktorej mowa w art. 81 § 1 k.c.,
czyli daty pewnej sensu stricto, a data pewna wedtlug art. 81 § 2 k.c.,
gdyz znaczenie prawne tej ostatniej, znajdujace wyraz w skutkach jej
wystapienia, jest radykalnie odmienne. Wyrazanie ,,ma datg pewng od daty
dokumentu urzgdowego lub wzmianki” bynajmniej nie znaczy, ze data
danej czynnosci prawnej staje si¢ pewna w dacie dokumentu urzedowego
lub wzmianki. Zatem walor pewnosci data dokonania czynnosci prawnej
uzyskuje wskutek aktu instytucji zaufania publicznego, czyli poswiadcze-
nia sporzadzonego przez notariusza, ewentualnie stanowigc element
sktadowy aktu urzgdowego — dokumentu lub wzmianki urzgdowe;.
Powyzsze wyrazenie nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze dana czynnosé
prawna uzyskuje dodatkowa date jako ptaszczyzne odniesienia®, ktora jest
pewna*. Za dostatecznie uzasadniona mozna zatem uznac teze, ze w art.

0 Por. St. Rudnicki, [w:] St Dmowski, St. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢ ogolna, Warszawa 1998, teza 1. do art. 81 k.c., s. 297.
31 Ustawa z dnia 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pdzn. zm.).

52 Przez ,,stwierdzenie dokonania czynnosci” nalezy rozumie¢ kazda wzmiankg w ja-
kimkolwiek dokumencie urzgdowym, zawierajaca informacj¢ o dokonaniu czynnosci, a pod
pojeciem ,,umieszczenie jakiejkolwiek wzmianki” mozna rozumieé np. dat¢ pobrania optaty
skarbowej i jej skasowania przez organ panstwowy na dokumencie; por. St. Rudnicki,
op. cit., teza 2 do art. 81 k.c.

3 Znaczenie prawne daty odniesienia danej czynnosci, ktora jest data pewna doku-
mentu urzgdowego lub wzmianki, mozna poréwna¢ do znaczenia tzw. wzruszalnego do-
mniemania prawnego, gdyz moze byé podwazone przez osoby trzecie z uwagi na fakt, ze
wlasciwa data czynnosci prawnej pozostaje data jej dokonania, wskazana w dokumencie
obejmujacym czynnos¢ i jest ona skuteczna na zasadzie art. 247 k.p.c. tylko wobec stron
czynnosci jako sktadnik osnowy dokumentu.

3 Por. P.Gilowski, Data pewna a forma oswiadczenia woli z datq pewnq, Rejent
2001, nr 3, s. 37.
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81 § 2 k.c. mowa jest o odrebnej od zdefiniowanej w art. 81 § 1 k.c.
i swoistej dacie pewnej od daty dokumentu urzgdowego lub urzedowej
wzmianki. Obie instytucje okreslone wspdlnym mianem daty pewnej maja
roézny cel 1 znaczenie prawne. Data pewna od daty z art. 81 § 2 k.c.
oznacza w istocie czysto negatywne okreslenie czasu dokonania czyn-
nosci prawnej. Pewne jest tu tylko, ze dana czynno$¢ prawna nie miala
miejsca po dacie urzgdowego dokumentu lub wzmianki, ktorym przepis
nadaje walor pewnosci. Jest to zasadnicza rdznica w porownaniu z hipoteza
art. 81 § 1 k.c., gdzie przedmiotem wiazacego stwierdzenia jest wiasnie
to, iz czynnos$¢ prawna miata miejsce w okreslonej dacie, ktéra to data
jest pewna®.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy ustali¢, czy polscy i unijni ne-
gocjatorzy dopuszczaja uznanie za dat¢ pewng date dokumentu urzedo-
wego lub wzmianke w mysl art. 81 § 2 k.c. W tym celu pomocne bedzie
odwotanie si¢ do pojecia formy pisemnej z data pewna, ktdra zostala
zastrzezona w omawianym stanowisku dla umowy dzierzawy stanowia-
cej jedng z przestanek nabycia w okresie przejsciowym przez obywateli
UE nieruchomosci rolnej bez zezwolenia wymaganego dla wszystkich
cudzoziemcow. Otdz przez forme nalezy rozumie¢ sposob, w jaki oswiad-
czenie woli bedace integralna czgsécia czynnosci, zostaje ztozone, tj. do-
strzegalng za pomoca zmystow postaé, co przez obowiazujace prawo
zostaje uznane za wyraz woli podmiotu prawa cywilnego. Skompliko-
wana i budzaca wiele watpliwosci konstrukcja ustawowa instytucji daty
pewnej stanowi zrodlo trudnosci w ustaleniu definicji formy o$wiadczenia
woli, zwanej w przepisach forma pisemna z data pewna. Idac tokiem
rozumowania St. Grzybowskiego, ktdrego poglady autorzy artykulu w petni
podzielaja 1 akceptuja, forma pisemna z urzgdowym potwierdzeniem daty
ztozenia o$wiadczenia woli polega na zachowaniu zwyktej formy pisemnej
oraz urzgdowym potwierdzeniu daty zlozenia na piSmie o$wiadczenia
woli*®, Biorac pod uwage to, co stwierdzono wyzej, do zachowania formy
pisemnej z data pewna konieczne jest urzedowe poswiadczenie daty — musi
to by¢ zatem data pewna sensu stricto, tj. w rozumieniu art. 81 § 1 k.c.

5 Tamze s. 39.
6S.Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, wyd. 3, Warszawa 1985,
s. 248.
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Nalezy podnies¢, ze forma pisemna z data pewna jest forma pisemng z
urzedowym potwierdzeniem daty ztozenia na pismie oswiadczenia woli,
a nie zupehie innej i w zasadzie dowolnej daty*’. Zgodnie z art. 99 § 1
pr. o not., notariusz ,,poswiadcza na okazanym dokumencie date”, co
skutkuje, ze walor pewnosci zyskuje zatem poswiadczona data okazania
dokumentu, a nie sporzadzenia, czyli ztozenia oswiadczenia woli w formie
pisemnej*®. Stad, aby poswiadczeniu daty okazania dokumentu jako uzna-
nej czynnosci notarialnej przypisa¢ walor poswiadczenia daty oswiadcze-
nia woli, tak aby dana czynno$¢ prawna uzyskata opisana wyzej forme,
uczestnicy czynno$ci prawnej musieliby podpisa¢ np. interesujaca nas
umowg dzierzawy w obecnosci notariusza, ktory poswiadczylby nastep-
nie podang w dokumencie dat¢ lub musiataby zaistnie¢ tozsamos¢ migdzy
datg sporzadzenia umowy poza siedziba notariusza a data okazania no-
tariuszowi przedmiotowej umowy dla poswiadczenia daty okazania. Wypada
w tym miejscu podkreslié, ze nie jest mozliwe dochowanie formy czyn-
nosci prawnej ex post, czyli po dacie sporzadzenia umowy dzierzawy.
Poswiadczenie daty okazania dokumentu ex post (po dacie jego sporzadze-
nia) moze by¢ uznane jedynie za wzmiank¢ w rozumieniu art. 81 § 2 k.c.

4. Samozatrudniajacy si¢ rolnicy osiedlajacy si¢ na terytorium Polski,
ktorzy dzierzawili ziemig jako osoby prawne, a nie fizyczne, lub/oraz ktdrych
dzierzawa nie odbywa si¢ na podstawie umowy w formie pisemnej z data
pewna, beda musieli zawrze¢ nowe umowy dzierzawy w celu nabycia prawa
do zakupu tej ziemi bez uprzedniego uzyskania zezwolenia. Strona polska
zapewnita, ze zgodnie z polskim prawodawstwem samozatrudniajacy si¢
rolnicy, ktorzy dzierzawili ziemig jako osoby prawne, a nie fizyczne, moge
przenie$¢ prawa osoby prawnej wynikajace z umowy dzierzawy na
siebie jako osoby fizyczne. Okres dzierzawy w formie spotki prawa
handlowego bedzie wliczony do okresu stuzacego dla wyliczenia okresu
dzierzawy poprzedzajacego 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 mysl ktorego notariusz np. poswiadcza date okazania
dokumentu.

58 Szerzej na temat problemu istnienia w art. 81 § 1 k.c. podstawy do dokonania
czynnosci notarialnej poza katalogiem zawartym w art. 79 pr. o not. zobacz P.Gilow -
ski, op. cit, s. 45 1 nast.
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spoltki prawa handlowego moze zosta¢ wstecznie potwierdzona, a zatem
liczy¢ si¢ bedzie taczny okres dzierzawy, zgodnie z umowa zawarta z data
pewna.

Przed oméwieniem przestanek i skutkéw przeniesienia praw i obo-
wigzkow z umowy dzierzawy z jednego podmiotu na drugi, nalezy jeszcze
raz wréci¢ do instytucji daty pewnej, a Scislej mozliwosci potwierdzania
jej z moca wsteczna (ex post). W mysl art. 247 k.p.c., dowdd przeciwko
osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynnos$é prawng
migdzy jej uczestnikami jest co do zasady niedopuszczalny®, chyba ze
sad uzna przeprowadzenie takiego dowodu za konieczne. Umieszczenie
na dokumencie obejmujacym czynno$¢ prawng daty, ktora nalezy do jego
osnowy (tresci) w rozumieniu art. 247 k.p.c., powoduje niedopuszczal-
no$¢ dowodu ze swiadkéw lub przestuchania stron na fakt dokonania
tej czynno$ci w innej dacie niz podana na dokumencie. Przepis art. 81
§ 1 k.c. obejmuje swym zakresem forme¢ pisemng z datg urzedowo po-
swiadczong jako przestanke powstania okreslonych skutkéw prawnych
czynnosci, czyli wariant zastrzezenia formy ad eventum®. Trudno przy-
puszczac, aby ustawodawca, wprowadzajac szczegdlng forme czynno-
$ci, ktorej nieodlacznym elementem jest data poswiadczona urzedowo,
decydujaca o wystapieniu doniostych skutkéw prawnych w postaci moz-
liwosci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca bez zezwolenia, do-
zwalal na obchodzenie jej poprzez postgpowanie sadowe, ktore za pomoca
srodkéw dowodowych o charakterze osobowym podwazatoby tresc¢
dokumentu. Nadto nalezy przypomnieé, co zostalo wykazane wyzej, ze
do zachowania formy pisemnej czynno$ci prawnej z data pewna (art. 81
§ 1 k.c.) konieczne jest notarialne poswiadczenie daty sporzadzone w dacie
ztozenia oswiadczenia woli (np. sporzadzenia umowy dzierzawy nieru-
chomosci rolnej), ktorej strong jest obywatel UE, gdyz poswiadczenie ex
post ma tylko skutki wzmianki na zasadzie art. 81 § 2 k.c., czyli bieg
okresu 3 lub 5-letniej dzierzawy przewidzianej w omawianym stanowisku
negocjacyjnym liczony bylby od daty tej wzmianki.

39 Dowdd taki jest zawsze niedopuszczalny w przypadku, gdy prowadzitby do obejscia
przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci ad solemnitatem.

¢ Zdaniem autoréw artykutu, w pelni uzasadniony jest postulat rozciagnigcia tzw.
niewzruszalnego domniemania prawnego z art. 247 k.p.c. na form¢ zastrzezona ad even-
tum, a wige rowniez na przepis art. 81 § 1 k.c.; podobnie P.Gilowski, op. cit., s. 36.
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Istota przejscia praw i obowiazkdw z istniejacego zobowiazania (np.
umowa dzierzawy) jest utrzymanie bez zmian samego stosunku zobo-
wigzaniowego, zmieniaja si¢ natomiast osoby uczestniczace w zobowia-
zaniu po stronie czynnej (zmiana wierzyciela) lub po stronie biernej (zmiana
dhuznika). Dzierzawa w $wietle przepiséw k.c. (art. 693-709) jest umowa,
w ktorej wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢ oddaé rzecz, w praktyce
zwlaszcza nieruchomosci lub ich czgé¢, do uzywania i pobierania pozyt-
kéw przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowiazuje
si¢ uiszcza¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. W ujeciu kodekso-
wym schemat stosunku prawnego dzierzawy pokrywa si¢ ze schematem
najmu, co znalazto wyraz w przepisie art. 694 k.c., przewidujacego
odpowiednie zastosowanie przepiséw dotyczacych najmu, o ile nic innego
nie wskazano w regulacjach dotyczacych dzierzawy. Konieczna cecha
dzierzawy jest odptatnos¢ i wzajemnosc¢ §wiadczen wynikajacych z umowy
stron, stad przewidziane w omawianym stanowisku negocjacyjnym prze-
niesienie calego stosunku prawnego dzierzawy, w ktorym strona jest
zaro6wno wierzycielem, jak i dtuznikiem drugiej strony, przez wydzierza-
wiajacego (prywatnego wiasciciela nieruchomosci lub Agencje Rolng
Wiasnosci Skarbu Panstwa) czy dzierzawce (samozatrudniajacych sig
rolnikow z UE dzierzawiacych ziemig jako osoby prawne) na rzecz osoby
trzeciej bez zgody drugiej strony nie jest dopuszczalne. Kodeks cywilny
nie zna w zasadzie instytucji lacznego przejscia praw i obowiazkow jednej
ze stron w umowie wzajemnej na inng osobg. Wskutek tego przejscie
takich praw i obowiazkdw jest uwarunkowane spetlnieniem si¢ przestanek
wymaganych przez kodeks zaré6wno dla wywolania zmiany w osobie
wierzyciela (art. 509 k.c. 1 nast. — przelew wierzytelnosci, inaczej cesja,
tac. cessio)®, jak i duznika (art. 519 k.c. i nast. — przejecie dlugu)®. Zatem
do wystapienia skutku w postaci przeniesienia praw osoby prawnej wy-
nikajacych z umowy dzierzawy na osobg fizyczna wymagane jest uzy-
skanie zgody obu stron pierwotnej umowy dzierzawy, co czgsto moze

81 Przelew wierzytelnosci jest umowa, na mocy ktorej dotychczasowy wierzyciel prze-
nosi wierzytelno$¢ do majatku osoby trzecie;j.

62 Przejecie dlugu jest to umowa, na mocy ktdrej osoba trzecia wstegpuje w miejsce
dotychczasowego dluznika, a dtuznik zostaje z dlugu zwolniony, stad w pismiennictwie
czgsto uzywane jest okreslenie ,,przejecie diugu zwalniajace”.
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by¢ utrudnione, oraz zawarcie stosownej umowy spelniajacej wyzej
wskazane przestanki.

Dodatkowo negocjatorzy strony unijnej podkreslili, ze nie moze by¢
zadnych ostatecznych i nieprzekraczalnych terminéw wyznaczonych sa-
mozatrudniajacym si¢ rolnikom na przeksztalcenie ich obecnych uméw
dzierzawy na umowy z osoba fizyczng lub na umowy w formie pisemnej
z data pewna. Procedura przeksztalcania umow dzierzawy musi by¢ przej-
rzysta i w zadnym razie nie moze tworzy¢ nowych przeszkod. Wydaje
si¢, ze zapewnienie strony polskiej w kontekscie powyzszych rozwazan
moze okaza¢ si¢ jedynie obietnicg bez pokrycia, gdyz obywatele UE,
chcacy skorzysta¢ z dobrodziejstwa wylaczen spod 12-letniego okresu
przejsciowego na nabywanie nieruchomosci rolnych i le§nych, beda musieli
pokona¢ wiele przeszkod natury formalnej, ktdrych zawitos¢ moze czgsto
uniemozliwi¢ realizacj¢ uprawnien zawartych w omawianym stanowisku.

5. Polska wycofata swdj wniosek o okres przejsciowy na nabywanie
nieruchomosci na cele inwestycyjne (ang. real estate for investment pur-
poses). Niestety, w samym stanowisku ani zadnym innym oficjalnym
dokumencie nie zawarto definicji nieruchomosci na cele inwestycyjne, co
moze w przysztosci powodowaé powazne trudnosci w praktyce notarialne;.
Konsekwencja zasady przymusu notarialnego jest obowiazek notariusza
dokonania czynnos$ci notarialnej (art. 1 § 1 oraz art. 91 pr. o not.)®.
Zgodnie z art. 158 k.c., zarowno umowa zobowiazujaca do przeniesienia
nieruchomosci, jak i sama umowa przenoszaca wlasnos¢ powinny byé
zawarte w formie aktu notarialnego. W samym kodeksie cywilnym w art.
46 znajduje si¢ jedynie ogolna definicja nieruchomosci®, a w art. 46a
zdefiniowano nieruchomosci rolne®. Nadto zgodnie z art. 3 ustawy o
lasach, nieruchomoscig lesng jest grunt o zwartej powierzchni 0,10 ha
pokryty roslinnoscia lesna (uprawami lesnymi) — drzewami i1 krzewami

% Por. A.Oleszko, Ustrdj polskiego notariatu, Krakow 1999, s. 177 i nast.

% Nieruchomos$ciami sa cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czgsci takich bu-
dynkoéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

% Nieruchomosciami rolnymi sa nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzysty-
wane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
1 zwierzgcej, nie wyltaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.
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oraz runem albo przejsciowo jej pozbawiony — przeznaczony do produkcji
lesnej lub stanowiacy rezerwat przyrody badz wchodzacy w sktad parku
narodowego. Na podstawie powyzszych przepisow nie jest mozliwe
dokonanie jednoznacznej i precyzyjnej interpretacji pojgcia nieruchomosci
przeznaczonej na cele inwestycyjne. Dodatkowe niebezpieczenstwo pojawia
si¢ w kontekscie omawianej na wstepie artykutu Dyrektywy Nr 88/361,
ktora wyrazne uznaje kupno nieruchomosci jako inwestycje bezposrednia
kapitatu, aczkolwiek postuguje si¢ pojeciem inwestycji w nieruchomosci
(ang. investments in real estate). W mysl art. 80 § 2 pr. o not., przy
dokonywaniu czynnosci notarialnych notariusz obowigzany jest czuwac
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i shusznych interesow stron oraz
innych os6b, dla ktdrych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne.
Wymaga to oczywiscie znajomosci i przestrzegania prawa, w tym w
przysztosci réwniez prawa wspolnotowego. W przypadku zawarcia
omawianego stanowiska negocjacyjnego w Traktacie Akcesyjnym, no-
tariusze w Polsce stang przed bardzo trudnym zadaniem wilasciwej wy-
ktadni jego przepiséw, w tym dopuszczenia swobodnego nabywania
nieruchomosci na cele inwestycyjne przez osoby fizyczne i prawne
z obszaru UE. Zgodnie z art. 80 § 3 pr. o not., na notariuszu ciazy
obowiazek udzielania stronom niezbgdnych wyjasnien dotyczacych do-
konywanej czynnosSci notarialnej, a wigc takze odpowiedzi na pytanie
stron posiadajacych obywatelstwo UE, czy dokonywana przez nich
transakcja zakupu nieruchomosci na cele inwestycyjne jest legalna, gdyz
regula jest koniecznos¢ uzyskania wczesniejszego zezwolenia Ministra
Sprawa Wewngtrznych i Administracji. Mozna si¢ spodziewac, ze wiele
podmiotow z UE bedzie probowato obchodzi¢ okresy przejsciowe na
nabywanie nieruchomosci rolnych i lesnych, deklarujac, iz kupowana
przez nich nieruchomos$¢ przeznaczona jest na cele inwestycyjne. W zna-
czeniu ekonomicznym ,,inwestycja” oznacza naktad gospodarczy, ktorego
celem jest stworzenie nowych lub powiekszenie juz istniejacych srodkoéw
trwatych. Jednakze brak ostrych kryteriow prawnych pozwalajacych na
zdefiniowanie pojgcia ,,nieruchomosci na cele inwestycyjne” pozostawia
zbyt szeroki luz decyzyjny odpowiednim organom, a dodatkowo stwarza
niepewnos$¢ obrotu. Nadto nalezy podnies¢, ze nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca, w tym po akcesji Polski w Unii Europejskiej nadal
przez osoby fizyczne i prawne z obszaru EOG, wbrew przepisom ustawy
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7 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow jest niewaz-
ne®, a zatem notariusz na podstawie art. 81 pr. 0 not. powinien odmowic¢
dokonania takiej czynnos$ci prawnej®’. Wydaje si¢ niecelowym, ze wzgledu
na przejsciowy charakter ograniczen na rzecz podmiotéw z UE, doko-
nywanie nowelizacji kodeksu cywilnego, aczkolwiek mozna stosowng
definicje ,,nabycia nieruchomosci na cele inwestycyjne” zawrze¢ w Trak-
tacie Akcesyjnym lub w noweli ustawy z 1920 r. W braku takiej regulacji
positkowo notariusze beda mogli odwolywac si¢ do ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym®, na podstawie ktorej two-
rzone sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, okreslajace
przeznaczenie konkretnego terenu na potrzeby zorganizowanej dziatalno-
sci inwestycyjnej. Jednak w dalszym ciagu pozostanie nierozstrzygniety
problem, czy nabycie nieruchomosci na cele inwestycyjne oznacza zakup
gruntu, na ktérym powinna by¢ dokonana inwestycja, np. budowa hur-
towni, czy tez nalezy traktowac ja jako zwykta lokate kapitatu prywatnego
w celu zysku zwigzanego ze wzrostem wartosci nieruchomosci.

6. W kwestii ,,drugich doméw” UE zdecydowata si¢ zaakceptowad
pigcioletni okres przejsciowy, podczas ktdrego Polska moze zachowad wlasne
przepisy w zakresie nabywania ,,drugich doméw”. Jednakze obywatele
panstw czlonkowskich EOG, legalnie przebywajacy na stale na tery-
torium Polski przez okres co najmniej czterech lat nie beda objeci dziataniem
okresu przejsciowego 1 w zakresie obrotu nieruchomosciami beda pod-
lega¢ takim samym procedurom, jak obywatele polscy. Jednoczesnie Unia
przyjeta wyjasnienia Polski, ze zakup nieruchomosci w celu $wiadczenia
ushug turystycznych nie jest ,,nabyciem drugiego domu”, lecz ,,inwestycja
bezposrednig” oraz Ze jesli cudzoziemiec nie podejmie dziatalnosci gospo-
darczej w zakresie swiadczenia ustug turystycznych i w rzeczywistosci
wykorzystuje taka nieruchomos¢ do prywatnych celéow rekreacyjnych,
transakcja zostanie uznana za niewazng w $wietle art. 6 ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw z dnia 24 marca 1920 r.

% Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu

obejscie ustawy jest niewazna.
¢ Por. A.Oleszko, op. cit, s. 179 i nast.
% Dz.U. z 1999 1. Nr 15, poz. 139 z pozn. zm.
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Nieruchomosci, ktorych dotyczy przedmiotowy okres przejsciowy,
stanowia w zdecydowanej wigkszosci najpigkniejsze tereny znajdujace si¢
na terytorium Polski lub najatrakcyjniejsze tereny na zabudowe w poblizu
duzych miast. Ich ceny sa obecnie ustabilizowane na poziomie znaczaco
nizszym od cen porownywalnych nieruchomosci w krajach Unii Euro-
pejskiej. Powszechna dostgpnos¢ przy duzej atrakcyjnosci spowodowa-
faby, wedlug ocen strony polskiej, duze zainteresowanie ich nabyciem ze
strony cudzoziemcdow, co skutkowac bedzie wzrostem cen i zdecydo-
wanie utrudni nabywanie nieruchomosci tego typu przez obywateli pol-
skich, dysponujacych przeciez mniejszymi dochodami, a co za tym idzie
— mniejszymi zasobami kapitatowymi mozliwymi do przeznaczenia na
nabycie nieruchomosci w porownaniu z podmiotami pochodzacymi z UE.

Dlugos¢ okresu przejsciowego wynika z zatozenia, Ze po jego uptywie,
majac na uwadze ustawiczny wzrost gospodarczy kraju, nastapi wzrost cen
ziemi do poziomu zblizonego do istniejacego w krajach Unii, a takze
wyréwnanie szans Polakow, ktérych mozliwosci nabywcze stang si¢ po-
réwnywalne do tych, jakie posiadaja obywatele panstw Unii Europejskie;.
Wtedy dopiero bedzie mozliwa skuteczna konkurencja podmiotow pol-
skich w tym zakresie.

Jak wskazano wyzej, w prawie wspdlnotowym nie istnieje definicja
pojecia L, drugi dom”. Wydaje si¢, ze pomocniczo mozna zastosowaé
wystepujace w ustawodawstwach niektorych panstw cztonkowskich kry-
terium polozenia nieruchomosci na terenach przeznaczonych w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego na cele rekreacyjne lub
wypoczynkowe. Dodatkowo, oprocz wymienionego kryterium przeznacze-
nia, czesto w systemach prawnych panstw cztonkowskich stosuje sig¢ kry-
terium dhugosci okresu zamieszkiwania (przebywania) na danej nierucho-
mosci®.

Nie sposob przyjaé, ze omawiane stanowisko negocjacyjne tworzy
nowa kategori¢ rzeczy mogacych stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot
wilasnosci. Wniosek taki bytby sprzeczny z obowiazujacym art. 46 § 1
k.c., zgodnie z ktorym nieruchomos$ciami moga by¢ budynki trwale
z gruntem zwiazane (nieruchomosci budynkowe) lub czgsci takich bu-

% Chodzi o ustalenie czy nabywany przez obywatela UE tzw. ,,drugi dom” bedzie
stanowit jego state miejsce zamieszkania.
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dynkéw (nieruchomosci lokalowe), jezeli na mocy przepisow szczegol-
nych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci. Ustanowiono tu
wyjatek od zasady superficies solo cedit (art. 48 k.c.), wedhug ktdrej
budynek jest czgscia skladowa nieruchomosci gruntowej, chyba ze prze-
pis szczegodlny czyni zen lub jego czgsci odrgbng nieruchomos¢ budyn-
kowa lub lokalowa.

Odnosnie do nieruchomosci budynkowych odpowiednia regulacje znaj-
dujemy w art. 235 § 1 k.c., w Swietle ktorego budynki i inne urzadzenia
wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowia wia-
sno$¢ (ewentualnie wspotwlasnosc) wieczystego uzytkownika (wspohuzyt-
kownika). To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktore wieczy-
sty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Prawo wilasnos$ci
budynku jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym.

W stosunku do nieruchomosci lokalowych stosowny wyjatek znaj-
dujemy w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali”, ktora
rozszerzyta mozliwosci ustanowienia odrgbnej whasnosci lokali, sprecy-
zowala 1 wyjasnita tre§¢ uprawnien wilasciciela odrgbnego lokalu szcze-
golnie w odniesieniu do tych elementow, ktore byly sporne w doktrynie
1 orzecznictwie. Zgodnie art. 2 ust. 2 cyt. ustawy, samodzielnym lokalem
mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cianami w obregbie budynku izba
lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi shuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wy-
korzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkanio-
we. Ustawa o wlasnosci lokali zajmuje si¢ prawami wiasciciela lokalu do
nieruchomosci gruntowej tylko w zakresie niezbednym do uregulowania
konstrukcji prawnej odrgbnej wiasnosci lokali i nie zawiera rozwiazan
odmiennych od dotychczasowego stanu prawnego. W art. 3 ust. 1 tej
ustawy zawarte jest rozwigzanie pochodzace z art. 136 § 2 k.c. Wyrazona
jest tu zasada zwiazania wlasnosci lokali z prawem m.in. do gruntu. W art.
3 ust. 1 uregulowany jest przypadek sprzedazy lokali przez wiasciciela
gruntu i budynku, a art. 4 ust. 3 dotyczy sprzedazy lokali przez uzyt-
kownika wieczystego gruntu. Stad wymienione przepisy uzupelniaja si¢

7 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.
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w ten sposob, ze postanowienia o wiasnosci lub wspdtwlasnoscei gruntu
stosuje si¢ odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego. Wtasnos¢
lokalu jako nieruchomos$ci musi by¢ zwigzana z prawem do gruntu, na
ktérym wzniesiony zostat budynek mieszczacy wyodrebniony lokal.
Ustawodawca wymienil dwa rodzaje praw zwiazanych — wlasnos¢ i uzyt-
kowanie wieczyste.

Tak zdefiniowane samodzielne lokale mieszkalne mogg by¢ obecnie
swobodnie nabywane przez osoby fizyczne i prawne z terenu Unii Euro-
pejskiej”’. Moze to prowadzi¢ do sytuacji, ze w przysztosci obywatele
UE beda gorzej traktowani w stosunku do pozostatych cudzoziemcow,
ktorzy beda mogli nabywac samodzielne lokale bez wzgledu na fakt, czy
beda one stanowi¢ ich stale miejsce zamieszkania lub z uwagi na ich
potozenie na terenach Polski o szczegdlnych walorach rekreacyjnych, czy
uzytkowych.

Trzeba mie¢ przy tym na wzgledzie, ze zaréwno w art. 19, jak i w art.
20 ustawy o wlasnosci lokali, w odniesieniu do lokali nie wyodrgbnionych,
a wiec tej czesci budynku, ktdra nalezy do dotychczasowego wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego, wyklucza traktowanie tej czgsci jako jed-
nego lokalu w sytuacji, gdy sklada si¢ ona z pomieszczen mogacych
stanowi¢ wigksza liczbg samodzielnych lokali, a tym samym odrebnych
nieruchomosci. Nie jest mozliwe przyjecie tezy, iz polscy negocjatorzy
w sposOb zawoalowany wprowadzili wyjatek od zasady, ze samodziel-
nym lokalem nie moze by¢ caty budynek lub jego cze$¢ nie spelniajaca
przestanek samodzielnosci”.

W praktyce notariusze odmawiaja (art. 80 § 1 1 2 pr. o not.) spo-
rzadzenia aktéw notarialnych, jezeli nie przedstawiono zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu, przewidzianego w art. 2 ust. 3 ustawy o wila-
snosci lokali. Nieruchomo$¢ lokalowa winna by¢ przeciez doktadnie
oznaczona. Nie moze by¢ rzecza co$, co nie jest wydzielone trwalymi
Scianami 1 z czego nie mozna samodzielnie korzysta¢. Oznacza to ko-

"l Por. art. 8 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow.

2 Por. E. Dro z d, Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 24;
K.Pietrzykowski, Nabywanie praw do lokali spoldzielczych przez cudzoziemcow
w Polsce, Rejent 2001, nr 7-8.

145



Rafal Pozdzik, Adam Dudzic

nieczno$¢ doktadnego opisania w akcie notarialnym nieruchomosci bg-
dacej przedmiotem zbycia i zgromadzenia takich dokumentow, ktore sa
niezbedne dla ujawnienia w ksigdze wieczystej stanu prawnego nierucho-
mosci powstalego w wyniku aktu notarialnego Iub dla dokonania kon-
stytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej.

Powstaje pytanie, czy polscy negocjatorzy przewidzieli, ze zawarty
w stanowisku zakaz nabywania przez obywateli UE ,,drugich domow”,
co w praktyce wspdlnotowe] wiaze si¢ najczesciej z kupnem wolnosto-
jacego domu jednorodzinnego lub jego czgsci, moze by¢ w przysztosci
obchodzony poprzez wyodrgbnianie wiasnosci lokali znajdujacych si¢
w budynkach wzniesionych na gruncie bgdacym przedmiotem uzytko-
wania wieczystego, a nastepnie sprzedazy ich podmiotom z UE, przy
pozostawieniu przepisow ustawy z 1920 r. w obecnym ksztalcie. Ta sama
praktyka moze dotyczy¢ lokali wyodrgbnionych w budynkach zwiaza-
nych z nieruchomos$ciami gruntowymi stanowiacymi przedmiot wtasno-
sci. Wydaje si¢ koniecznym wprowadzenie do polskiego ustawodawstwa
precyzyjnych, bezwarunkowych i obiektywnych kryteriow okreslajacych,
kiedy nieruchomo$¢ budynkowa lub lokalowa nie bedzie stanowié statego
miejsca zamieszkania obywatela UE oraz przede wszystkim doktadnego
oznaczenia, jakie tereny Polski, a $cislej potozone tam nieruchomosci
zabudowane lub niezabudowane, majg zosta¢ wylaczone spod swobod-
nego obrotu. Wymagaé to bedzie wprowadzenia do ustawy o zagospo-
darowaniu przestrzennym stosownego przepisu, ktory wprowadzitby do
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego doktadne ozna-
czenie terenéw chronionych w okresie przejSciowym na nabywanie
»drugich doméw”. Alternatywnym rozwiazaniem jest sporzadzenie wy-
kazu gmin, na terenach ktdrych podmioty z UE nie beda mogly nabywaé
nieruchomos$ci w okresie przejsciowym. W tym celu koniecznym bedzie
wprowadzenie definicji ,,drugiego domu” jako nieruchomosci zabudowa-
nej lub niezabudowanej polozonej na terenach Polski, wylaczonych ze
swobodnego obrotu na rzecz 0sob fizycznych i prawnych z UE, na mocy
przepiséw szczegoOlnych. Odnosnie do wprowadzenia do polskiego sy-
temu prawnego definicji ,,drugiego domu” jako odrgbnej kategorii nieru-
chomosci (obok nieruchomosci budynkowej, lokalowej i gruntowej),
autorzy niniejszego opracowania uznaja, ze nie nalezy w tym $wietle
odczytywac zapisOw omawianego stanowiska negocjacyjnego, gdyz
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postuguje si¢ ono okresem przejsciowym w stosunku do nabycia ,,dru-
giego domu” (ang. secondary residences), do ktorego okreslenia wystar-
czajace jest poshuzenie sie definicjami nieruchomosci budynkowej, loka-
lowej 1 gruntowe;.

V. Podsumowanie

Z chwilg akcesji Polski do UE, w zakresie nabywania nieruchomosci
pojawi si¢ nowy, do tej pory formalnie nie zdefiniowany podziat kategorii
nieruchomosci. Ot6z zgodnie z terminami, ktdrymi postugiwano si¢ pod-
czas negocjacji, w Polsce beda wystepowaly trzy rodzaje nieruchomosci:
nieruchomosci rolne, nieruchomosci lesne 1 nieruchomosci przeznaczone
na cele inwestycyjne, a nadto uzyto sformutowania nabycia ,,drugiego
domu”. W polskim systemie prawnym nie istnieje definicja ostatniej z wyzej
wspomnianych kategorii nieruchomosci, co moze rodzi¢ dos¢ istotne
problemy interpretacyjne. Potrzeba wyodrebnienia ,,drugiego domu” jako
przedmiotu transakcji kupna-sprzedazy, a nie odrgbnej kategorii nierucho-
mosci, powstala w zwiazku z procesem negocjacji. Niemniej jednak opi-
sane zaleglosci powinny by¢ nadrobione do momentu akcesji, co oznacza
wprowadzenie do polskiego systemu prawnego (np. poprzez nowelizacje
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow) jasnych i przej-
rzystych definicji nabycia ,,drugiego domu” oraz nieruchomosci przezna-
czonej na cele inwestycyjne. Nadto, jak wyzej wykazano, pozostalte po-
stanowienia omawianego stanowiska negocjacyjnego sa czgsto niepre-
cyzyjne 1 budza watpliwosci w kwestii zgodnosci z polskim ustawodaw-
stwem, co z kolei moze powodowaé konieczno$¢ zmiany przepiséw
prawnych obowiazujacych w Polsce lub ponownego otwarcia negocjacji
w ramach tymczasowo zamknigtego obszaru swobodny przeptyw ka-
pitatu.

W trakcie ostatniej rundy negocjacyjnej w Kopenhadze w dniu 13 XII
2002 r. nie dokonano zmian w komentowanym stanowisku negocjacyj-
nym, stad zawarte w nim postanowienia zostana ujgte w dotychczaso-
wym ksztalcie w Traktacie Akcesyjnym, na podstawie ktorego Polska
powinna sta¢ si¢ cztonkiem UE z dniem 1 maja 2004 r.
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