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Arkadiusz Bereza

Nabycie nieruchomosci do majatku objetego
malzenska wspolnoscia ustawowa,
jezeli jeden z malzonkow ma status cudzoziemca

Problem prawny bedacy przedmiotem analizy w niniejszym opraco-
waniu wywolywat dotychczas rozbieznosci w doktrynie, orzecznictwie
sadowym 1 praktyce administracyjnej Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji. Konsekwencja takiej sytuacji jest brak pewnosci istnie-
jacego stanu prawnego, co jest niezwykle dolegliwe w sferze obrotu
nieruchomosciami. Czgsto w praktyce notarialnej dochodzi do zawarcia
aktu notarialnego przenoszacego prawo wlasnosci nieruchomosci do
majatku wspodlnego malzonkow, z ktorych jeden ma status cudzoziemca,
po czym sady powszechne odmawiaja wpisu do ksiegi wieczystej obojga
nabywcow, zadajac zezwolenia Ministra Spraw Wewngetrznych i Admi-
nistracji. Nie przesadzajac o zasadnosci tej praktyki sadowej, sytuacje
moze komplikowa¢ dodatkowo fakt kwestionowania przed sadem przej-
$cia prawa wilasnoSci nieruchomosci na nabywce-cudzoziemca w przy-
padku braku stosownego zezwolenia. W $wietle ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (dalej UnNpC), nabycie nierucho-
mosci (tj. nabycie prawa wiasno$ci lub uzytkowania wieczystego) wbrew
przepisom jest niewazne, a o niewaznoS$ci orzeka sad na zadanie wlasci-
wego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci wojta (burmistrza,
prezydenta miasta), starosty, marszatka wojewodztwa lub wojewody albo
na zadanie ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych'.

U Art. 6 ust. 112 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (tekst jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245 z pdzn. zm.).
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UnNpC ma charakter reglamentacyjny, wprowadzajacy ograniczenia
o charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomos$ciami potozo-
nymi na terenie Rzeczypospolitej Polskiej ze wzgledu na osobg nabywcy-
cudzoziemca. Sprowadza si¢ to do koniecznosci uzyskania zezwolenia
Ministra Spraw Wewngetrznych i Administracji, ktory bada w postepo-
waniu administracyjnym, czy takie nabycie nie spowoduje zagrozenia
obronnosci, bezpieczenstwa panstwa i porzadku publicznego, a takze czy
bedzie one zgodne z interesem panstwa. Samo zezwolenie organu admi-
nistracyjnego ma charakter warunku prawnego (condicio iuris), a tym
samym stanowi obligatoryjna czg$¢ czynnosci prawnej nabycia nierucho-
mosci przez cudzoziemca?. Nalezy zwroci¢ uwage, ze UnNpC zawiera
autonomiczna definicj¢ pojgcia cudzoziemca, ktorym dla potrzeb niniej-
szego opracowania, w $wietle art. 1 ust. 2 pkt 1, jest osoba fizyczna
nie posiadajaca obywatelstwa polskiego®. Oznacza to, ze w przypadku
osoby fizycznej posiadajacej obok obcego obywatelstwa rowniez obywa-
telstwo polskie, UnNpC nie ma zastosowania. Stosujemy natomiast UnNpC
wobec bezpanstwowcow.

Problem nabycia nieruchomosci do majatku objgtego wspdlnoscia
malzenska przez matzonkow, z ktérych jeden ma status cudzoziemca,
budzit juz szereg kontrowersji przed rokiem 1996, kiedy to miata miejsce
powazna nowelizacja UnNpC, posrednio dotykajaca przedstawionego za-
gadnienia.

W $wietle art. 32 § 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks
rodzinny i opiekunczy, dorobkiem matzonkoéw sa przedmioty majatkowe
nabyte w czasie trwania wspdlnosci ustawowej przez oboje matzonkow
lub przez jednego z nich*. Stanowig one wspolnos¢ majatkowa, ktora
powstaje pomigdzy matzonkami ex lege z chwila zawarcia malzenstwa.
Wykltadnia gramatyczna powyzszego przepisu wskazuje, ze czynno$é
prawna dotyczaca nabycia nieruchomos$ci do majatku wspoélnego moze

2 Rozwazania na temat istoty warunku prawnego patrz wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 25 lutego 1992 r. I ACr 442/91 i wyrok SN z dnia 20 maja 1998 r.
I CKN 683/97, OSP 1999, nr 1, poz. 8.

3 Odpowiada to definicji cudzoziemca z art. 2 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r.
o cudzoziemcach (Dz.U. Nr 128, poz. 1175).

4 Dz.U. Nr 9, poz. 59 z pdzn. zm.
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by¢ skutecznie dokonana, jezeli wymagania szczego6lne, umozliwiajace
nabycie nieruchomosci, spetnia jeden z matzonkow, dokonujacy takiej
czynnosci prawnej. A wigc jezeli nabywajacym jest tylko jeden z mat-
zonkow, ocena skutecznosci nabycia dotyczy tylko osoby tego nabywcy.
Oznacza to, ze skutecznie do majatku wspdlnego moze naby¢ jeden
z matzonkow posiadajacy obywatelstwo polskie, mimo ze drugi z mat-
zonkoéw ma status cudzoziemca w §wietle UnNpC. W literaturze przed-
stawiano rowniez poglad, racjonalny w swoim zatozeniu, lecz sprzeczny
Z Wyzej postawiona teza, ze taka czynno$¢ prawna moga dokonaé takze
wspolnie matzonkowie (obywatel polski i cudzoziemiec), gdyz nie mozna
przyjac, ze dziatanie cudzoziemca wspdlnie z obywatelem polskim po-
garsza jego sytuacj¢ prawng w zakresie nabycia nieruchomosci do majatku
wspolnego, w poréwnaniu z sytuacja faktyczna, w ktorej samodzielnie
dziatal wyltacznie obywatel polski®. Skutek wejscia nieruchomosci do
wspolnoSci ustawowej nastgpuje z mocy prawa i stanowi rezultat wy-
nikajacy z samej istoty ustawowej wspolnosci majatkowe;.
Stanowisko, ze nabycie nieruchomosci przez matzonka bedacego
obywatelem polskim, jezeli drugi z matzonkow jest cudzoziemcem rodzi
skutki z art. 32 § 1 k.r.o. poparl swoim orzecznictwem Sad Najwyzszy.
W uchwale z dnia 24 wrze$nia 1970 r. uznal, Ze nieruchomos$¢ oddana
w uzytkowanie wieczyste jednemu z matzonkow, ktorego drugi matzonek
jest cudzoziemcem i nie otrzymat zezwolenia, jest objgta wspdlnoscia
ustawowa®. Identyczne stanowisko, tylko w przypadku nabycia prawa
wlasnos$ci nieruchomoéci do wspdlnosci malzenskiej, zajat Sad Najwyz-
szy w uchwale z dnia 4 marca 1983 r.” W przywotanej uchwale Sad
Najwyzszy wyraznie podkreslit, ze dotychczasowy brak interwencji usta-
wodawcy (mimo panujacej w tym zakresie rozbieznosci w doktrynie
prawa) potwierdzal przyjety juz wczesniej na poczatku lat 70-tych kie-
runek wyktadni. Konsekwencja takiej linii orzecznictwa byta jeszcze uchwata
z dnia 31 stycznia 1986 r., zawierajaca wskazowki co do trybu poste-
powania wieczystoksiggowego, majacego na celu ujawnienie w ksigdze

SZ.Truszkiewicz, Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
z komentarzem, Krakow 1996, s. 81.

¢ Uchwata z dnia 24 wrzesnia 1970 r. III CZP 55/70, OSPiKA 1973, nr 6, poz. 120.

7 Uchwata z dnia 4 marca 1983 r. IIl CZP 6/83, OSNCP 1983, nr 8, poz. 114.
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wieczystej wspotmatzonka-cudzoziemca jako wspotwiasciciela w ramach
ustawowej wspolnosci majatkowej matzonkows.

Jednoznaczne stanowisko Sadu Najwyzszego w przytoczonych wyzej
uchwatach znalazto odzwierciedlenie w literaturze przedmiotu. Utrwalito
to poglad, ze przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego o ustawowe;j
wspolnosci majatkowej matzonkow stanowia lex specialis do UnNpC,
a wigc tym samym majq pierwszenstwo. A wigc nie wymagaja réwniez
zezwolenia Ministra Spraw Wewngetrznych i Administracji matzenskie (gdy
co najmniej jeden z malzonkoéw byl cudzoziemcem) umowy majatkowe
w przedmiocie rozszerzenia wspdlnosci ustawowej na nieruchomos¢ sta-
nowiaca majatek odrgbny jednego z matzonkow.

W wielu przypadkach poglad ten nie ulegt rewizji do dnia dzisiejszego,
mimo wyraznej interwencji ustawodawcy w tym zakresie w unormo-
wania UnNpC?.

Sytuacja prawna ulegta zmianie z chwila wejscia w zycie ustawy z dnia
15 marca 1996 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow'. Interesujaca dla omawianego zagadnienia jest zmiana
zawarta w art. 1 pkt 1 lit. d ustawy nowelizujacej, wprowadzajaca w postaci
art. 1 ust. 4 generalng normeg interpretacyjna UnNpC oraz art. 1 pkt 5,
na podstawie ktorego pojawit si¢ nowy art. 8§ UnNpC, zawierajacy w swej
tre$ci zwolnienia o charakterze przedmiotowo-podmiotowym z wymogu
uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji.

Nowo wprowadzony art. 1 ust. 4 UnNpC definiuje pojgcie nabycia
nieruchomosci, przez ktore nalezy rozumie¢ nabycie prawa wlasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia praw-
nego. Tym samym przepis ten wyraznie wskazuje, ze UnNpC obejmuje

8 Uchwata z dnia 31 stycznia 1986 r. IIl CZP 70/85, OSNPG 1987, nr 7, poz. 26.

° Kodeks rodzinny i opiekuriczy z komentarzem, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa
2000, s. 146; J.J. Sk o c zy las, Cywilnoprawne nabycie nieruchomosci przez cudzoziem-
cow, Warszawa 2002, s. 92-93; Kodeks rodzinny i opiekunczy, Komentarz, pod red. K. Pie-
trzykowskiego, Warszawa 2003, s. 324; T. Smy c zy i s k i, Prawo rodzinne i opiekuricze,
Analiza i wykiadnia, Warszawa 2001, s. 114; F.Hartwich, Nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca bez zezwolenia, Monitor Prawniczy 2002, nr 5, s. 235.

10 Dz.U. Nr 45, poz. 198. W praktyce sadowej pojawiaja si¢ nadal orzeczenia (np.
postanowienie SO w Lodzi z dnia 20 listopada 2001 r. III Ca 1038/01) bazujace na do-
tychczasowe;j linii wyktadni przyjetej przez Sad Najwyzszy.
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swoim zakresem rowniez nabycie nieruchomosci z mocy prawa (ex lege),
tzn. sytuacji faktycznej, z ktéra norma prawna wiaze przej$cie prawa
wiasnosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci. W takim stanie
faktycznym nie mamy o$wiadczenia woli zainteresowanego, ukierunko-
wanego na wywolanie okreslonego skutku prawnego. Jednakze, aby
wywotaé ten skutek, elementem stanu faktycznego musi pozostawac
(jako warunek prawny) zezwolenie Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Ad-
ministracji, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Oznacza to, ze przejscie
prawa wiasnosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci z mocy prawa
nie zwalnia nowego wiasciciela-cudzoziemca od koniecznos$ci utrzymania
zezwolenia organu.

Majatek wspdlny matzonkéw ma charakter bezudziatowy, a wige kazdy
z matzonkow jako wspodtwlaseiciel taczny bedzie dysponowat wszystkimi
atrybutami wlasciciela. Tym samym nabycie nieruchomos$ci przez mat-
zonka posiadajacego obywatelstwo polskie do majatku wspdlnego z drugim
matzonkiem-cudzoziemcem nie spowoduje przejscia prawa wiasnosci
(uzytkowania wieczystego) nieruchomosci do majatku wspdlnego, do-
poki cudzoziemiec nie otrzyma stosownego zezwolenia. Do tego momen-
tu nabyta nieruchomos$¢ bedzie wchodzita do majatku odrebnego matzon-
ka legitymujacego si¢ obywatelstwem polskim. Taka sama sytuacja bedzie
miala miejsce, w przypadku gdy do zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego przystapia wspolnie matzonkowie (obywatel polski i cudzo-
ziemiec), natomiast o$wiadczenie samego tylko cudzoziemca, jako nie-
wazne (chyba, ze dziatal on jako pelnomocnik matzonka), nie wywota
wskazanego wyzej skutku prawnego w postaci przej$cia prawa wlasnosci
(uzytkowania wieczystego) nieruchomosci do majatku odrebnego mat-
zonka-obywatela polskiego.

Drugi argument na poparcie stawianej tezy o koniecznosci uzyskania
przez cudzoziemca zezwolenia w przypadku nabycia nieruchomosci do
majatku wspdlnego matzonkéw znajduje odzwierciedlenie w tresci art. 8
ust.1 pkt 3 UnNpC, ktory stanowi wyjatek od reguty. Na jego podstawie
nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, jezeli spelnione sa tacznie trzy

przestanki pozytywne:
1) cudzoziemiec jest matzonkiem obywatela polskiego,
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2) cudzoziemiec zamieszkuje w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej
2 lata od uzyskania karty stalego pobytu (obecnie: udzielenia mu zezwo-
lenia na osiedlenie sig),

3) nabyta nieruchomos$¢ bedzie stanowi¢ wspolnos¢ ustawowa mat-
zonkow!'!.

Jednakze mimo spetnienia wyzej wymienionych przestanek zezwolenie
bedzie konieczne, jezeli wystapi jedna z przestanek negatywnych wymie-
nionych w art. 8 ust. 3 UnNpC, tzn. nabycie dotyczy¢ bedzie nierucho-
mosci potozonych w strefie nadgranicznej lub gruntéw rolnych o po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha.

Taka konstrukcja zwolnienia wskazuje wyraznie na rzeczywiste inten-
cje ustawodawcy. A contrario zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych
i Administracji wymaga kazde inne nabycie nieruchomos$ci do majatku
wspolnego matzonkow, tj. w przypadku gdy matzonek-cudzoziemiec nie
zamieszkuje w naszym kraju co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwo-
lenia na osiedlenie lub jezeli wystapia przestanki przedmiotowe z art. 8
ust. 3 UnNpC, wylaczajace stosowanie zwolnienia'?. Za takim twierdze-
niem przemawia wykladnia gramatyczna i logiczna analizowanego prze-
pisu.

Nie do obrony jest teza, ze zwolnienie z art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC
dotyczy jedynie sytuacji, gdy czynno$¢ prawna nabycia nieruchomosci

! Ostatnia przestanka wyraznie wskazuje, ze nabyta nieruchomo$¢ ma zosta¢ objeta
wspolnoscia majatkowa na podstawie przepisow dotyczacych wspdlnosci ustawowej za-
wartych w dziale 11, rozdziale | kodeksu rodzinnego i opiekunczego. Wspolnos¢ ustawowa
malzonkow stanowi obowiazujacy matzonkéw ex lege system rzadzacy ich stosunkami
majatkowymi wplywajacy na uksztattowanie majatku wspolnego jako masy majatkowej
(szerzej A.Lutkiewicz-Rucinska, Odpowiedzialnos¢ majqtkiem wspolnym za zo-
bowiqzania cywilnoprawne wspotmatzonka, Bydgoszcz-Gdansk 2003, s. 24; J.Ignato-
wicz, Prawo rodzinne. Zarys wykiadu, Warszawa 1995, s. 92-93). Zawarcie umowy
majatkowej (art. 47 § 1 k.r.0.) ograniczajacej lub rozszerzajaca wspolnosc¢ ustawowa wplywa
odpowiednio na zakres zastosowania zwolnienia z wymogu uzyskania zezwolenia, o ile
nabyta nieruchomos¢ wejdzie do majatku wspolnego matzonkéw podlegajacego rezimowi
wspolnosci ustawowej (bez znaczenia pozostaje fakt umownego rozszerzenia wspolnosci
ustawowej). Podobny poglad reprezentuje F. Hartwich, op. cit., s. 235.

12 Pojecie ,,zezwolenia na osiedlenie” zostato wprowadzone do UnNpC z dniem 1 wrze-
$nia 2003 r. na podstawie art. 149 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach
(Dz.U. Nr 128, poz. 1175). Zastapito ono kartg statego pobytu.
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zostaje dokonana samodzielnie przez cudzoziemca bedacego matzonkiem
obywatela polskiego, a wigc okresla on warunki, jakie taki cudzoziemiec
musi spetnia¢ w momencie zlozenia oswiadczenia woli, aby naby¢ nie-
ruchomos$¢ do majatku wspdlnego bez koniecznos$ci ubiegania si¢ o ze-
zwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji'>.

Taka interpretacja bylaby niezgodna z wykladnig systemowa i celo-
wosciowa UnNpC, ktora wskazuje na ogdlng regule, jaka jest koniecznos¢
uzyskania zezwolenia przez cudzoziemcoéw na nabycie nieruchomosci.
Stanowi to zasade obrotu nieruchomos$ciami z udziatem cudzoziemcow,
co podkresla wyraznie art. 1 ust. 4 UnNpC.

Ponadto byloby to sprzeczne z zasada racjonalnego ustawodawcy.
Niczym nie jest uzasadnione, w §wietle UnNpC, zréznicowanie cech
cudzoziemca nabywajacego nieruchomo$¢ z mocy prawa lub w drodze
czynnosci prawnej, skoro kazde takie nabycie wymaga zezwolenia (art. 1
ust. 4 UnNpC). Jezeli art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC wprowadza pewne
warunki, ktorych spelienie umozliwia nabycie nieruchomosci przez cu-
dzoziemca bez zezwolenia, to bez znaczenia pozostaje fakt, w jaki sposob
cudzoziemiec nabywa przedmiotowa nieruchomos$¢. Okreslenie ,,nabycie
przez cudzoziemca” w art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC nie dotyczy jedynie
jego aktywnych dziatan w celu nabycia nieruchomosci, lecz kazdego
zdarzenia prawnego (takze, gdy cudzoziemiec jest strong pasywna), na
podstawie ktorego cudzoziemiec stat si¢ wiascicielem nieruchomosci.

Zaznaczenia rowniez wymaga ratio legis art. 8 ust. 3, wskazujacy na
wylaczenie zwolnienia z art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC od wymogu uzyskania
zezwolen Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji w stosunku do
nieruchomosci potozonych w strefie nadgranicznej. Z punktu widzenia
bezpieczefistwa i obronnosci pafistwa polskiego, na strazy ktorych stoi
organ zezwalajacy, bez znaczenia jest, kto bgdzie formalnie nabywat
przedmiotowa nieruchomos¢ potozona w strefie nadgranicznej, lecz istot-
ne jest to, kto bedzie nig wladat jako wiasciciel lub uzytkownik wieczysty.
W obliczu koniecznosci wytaczenia w takim przypadku zwolnienia z wy-
mogu uzyskania zezwolenia, nieracjonalnym z punktu widzenia ochrania-
nych warto$ci staje si¢ mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci w strefie nad-

B FHartwich, op. cit, s.235; Z.Truszkiewicz, op. cit, s. 82.
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granicznej przez cudzoziemca, bez zezwolenia, na podstawie umowy
zawartej przez wspotmalzonka-obywatela polskiego.

Przypomnie¢ ponadto nalezy, ze wszelkie wyjatki od reguty koniecz-
no$ci otrzymania zezwolenia nalezy interpretowaé zawezajaco, dajac
organom panstwa polskiego jak najszersza kontrolg¢ nad obrotem nieru-
chomosciami z udziatem cudzoziemcow. Stanowisko takie wyraznie pod-
kreslat Sad Najwyzszy jeszcze w okresie migdzywojennym. To rygory-
styczne stanowisko potwierdza obecna praktyka sadowa, kiedy do ksiag
wieczystych nie jest wpisywany cudzoziemiec jako wspotwlasciciel nie-
ruchomosci pozostajacy w matzenskiej wspolnosci ustawowej, jezeli nie
spetia on przestanek z art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC lub nie legitymuje si¢
stosownym zezwoleniem.

Nieruchomo$¢ nabyta w czasie trwania zwiazku matzenskiego oby-
watela polskiego i cudzoziemca do majatku wspdlnego bedzie stanowita
majatek odrgbny matzonka-obywatela polskiego do czasu zado§éuczynie-
nia przez cudzoziemca przepisom UnNpC, co w dalszej kolejnosci umozliwi
uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Moze to nastapi¢ po uzyskaniu zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji na nabycie nieruchomosci w formie rozszerzenia malzen-
skiej wspolnosci ustawowej lub po spetnieniu warunku zamieszkania
w Polsce przez co najmniej dwa lata od uzyskania zgody na osiedlenie
si¢ (art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC).

Problemy stosowania tych regulacji w praktyce notarialnej pojawilty
si¢ pod koniec lat 90-tych, kiedy na mocy art. 8a UnNpC zostal na
notariuszy natozony obowiazek przesytania Ministrowi Spraw Wewngtrz-
nych i Administracji w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia wypisu z aktu
notarialnego, moca ktoérego cudzoziemiec nabyl nieruchomos$¢. Prowa-
dzac rejestry nieruchomosci nabytych przez cudzoziemcoéw (takze w ta-
kich przypadkach, kiedy zezwolenie nie jest potrzebne), Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji monitoruje ten proces, majac na uwadze
interes panstwa i jego bezpieczenstwo publiczne. W trakcie czynnosci
zwiazanych z prowadzeniem takich rejestrow Minister Spraw Wewngtrz-
nych i Administracji zaczatl dostrzegac i sygnalizowac¢ naruszenie, jego
zdaniem, UnNpC w zakresie nabycia nieruchomosci do majatku wspol-
nego matzonkow. Prowadzito to do dhugiej i uciazliwej korespondencji
organu z notariuszem, przed ktéorym zawarto stosowny akt notarialny,
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niejednokrotnie za posrednictwem i z udzialem organéw samorzadu no-
tarialnego.

Uniewaznienie czynno$ci prawnej nabycia nieruchomosci do majatku
wspolnego matzonkow, objetej aktem notarialnym, mozliwe jest jedynie
wtedy, gdy jako strona czynnoéci prawnej wystepuje cudzoziemiec nie
posiadajacy wymaganego zezwolenia. W sytuacji gdy przy czynnosci
prawnej objetej aktem notarialnym wystepuja oboje malzonkowie, sad
z powodztwa legitymowanego organu moze doprowadzi¢ do uniewaz-
nienia oswiadczenia cudzoziemca nie posiadajacego stosownego zezwo-
lenia ztozonego przy czynnosci prawnej nabycia nieruchomosci'*. Ozna-
cza to, ze w takiej sytuacji nabycie byto skuteczne przez matzonka-obywatela
polskiego, lecz nieruchomos$¢ do czasu uzyskania zezwolenia Ministra
Spraw Wewngtrznych i Administracji nie wehodzi do majatku wspolnego
malzonkéw. Taka sama sytuacja istnieje przy samodzielnym nabyciu przez
malzonka-obywatela polskiego.

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze wejscie w zycie ustawy zmienia-
jacej UnNpC w 1996 r. spowodowato w zakresie przedstawionym
W niniejszym opracowaniu zmiang stanu prawnego oraz stosunku no-
wych przepiséow UnNpC jako lex specialis do kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego®®. Konsekwencja jest rowniez utrata aktualnosci dotychczaso-
wych orzeczen Sadu Najwyzszego w przedstawionej w niniejszym
opracowaniu kwestii'®. Tym samym nabycie przez cudzoziemca-malzon-
ka prawa wlasnos$ci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci nabywa-
nej do majatku objetego malzenska wspolnoscia ustawowa wymaga
w kazdej sytuacji zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administra-
cji, chyba ze spelnione sa przestanki zwalniajace z wymogu uzyskania
zezwolenia okreslone w art. 8 ust. 1 pkt 3, z zastrzezeniem ust. 3 UnNpC.

Przedstawiony problem straci w czg$ci na znaczeniu wobec mat-
zenstw obywateli panstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego w mo-

4 Wyrok SO w Warszawie z dnia 16 pazdziernika 2002 r. II C 1746/99.

5 R. i M. Taradejna, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcow,
Zielona Gora 2001, s. 141.

1 S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 452. Autor
jednoczesnie zastrzega, ze nabycie nieruchomosci przez obywatela polskiego, bedacego
matzonkiem cudzoziemca przed 1996 r., nalezy ocenia¢ wedlug przepiséw dotychczaso-
wych, zgodnie z wyktadnia dokonang przez Sad Najwyzszy.
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mencie wejscia naszego kraju do Unii Europejskiej. W swietle art. 5 zmiany
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i ustawy o oplacie
skarbowej, od 1 maja 2004 r. bedzie miat zastosowanie art. 1 pkt 13 lit. b
ustawy nowelizujacej, zawierajacy generalne zwolnienie z wymogu uzy-
skania zezwolenia Ministra Spraw Wewng¢trznych i Administracji dla oby-
wateli panstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Obowiazek uzy-
skania zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci do majatku wspdlnego
matzonkéw (lub majatku odrgbnego), obywateli Europejskiego Obszaru
Gospodarczego, bedzie dotyczyt jedynie waskiego zakresu przedmioto-
wego (nieruchomosci rolnych, lasow i tzw. ,,drugich doméw”) w okre-
sach przejsciowych, okreslonych przez Traktat Akcesyjny w obszarze
»Swobodny przeplyw kapitatu”, natomiast nabycie nieruchomosci zabu-
dowanej domem mieszkalnym, ktory bedzie stanowit stale miejsce za-
mieszkania obywatela lub matzenstwa obywateli Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (a wige rowniez matzenstwa obywateli polskich z cu-
dzoziemcem w rozumieniu UnNpC, posiadajacym obywatelstwo panstwa
Europejskiego Obszaru Gospodarczego), nie bedzie wymagato zezwolenia
(a contrario definicji ,,drugiego domu”, zawartej w nowym art. 1 ust.
5 UnNpC, wprowadzonej na mocy art. 1 pkt 10 lit. d ustawy noweli-
zujacej), niezaleznie od tego, czy ta nieruchomos¢ wejdzie do majatku
wspolnego matzonkow, czy bedzie stanowi¢ majatek odrgbny.
Oznacza to, ze omawiany problem pozostanie aktualny w $wietle
znowelizowanej UnNpC dla matzenstw-cudzoziemcow nie bedacych oby-
watelami panstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego, malzenstw takich
0s0b z osobami posiadajacymi obywatelstwo panstw Europejskiego Obszaru
Gospodarczego, za$ dla matzenstw obywateli Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (w tym matzenstw z obywatelami polskimi, patrz wyzej)
tylko w takim zakresie przedmiotowym nabywania nieruchomosci, na
nabycie ktorych zostaty ustalone okresy przejSciowe w Traktacie Akce-

syjnym.
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