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Nabycie nieruchomo�ci do maj¹tku objêtego
ma³¿eñsk¹ wspólno�ci¹ ustawow¹,

je¿eli jeden zma³¿onkówma status cudzoziemca

Problem prawny bêd¹cy przedmiotem analizy w niniejszym opraco-
waniu wywo³ywa³ dotychczas rozbie¿no�ci w doktrynie, orzecznictwie
s¹dowym i praktyce administracyjnej Ministra Spraw Wewnêtrznych
i Administracji. Konsekwencj¹ takiej sytuacji jest brak pewno�ci istnie-
j¹cego stanu prawnego, co jest niezwykle dolegliwe w sferze obrotu
nieruchomo�ciami. Czêsto w praktyce notarialnej dochodzi do zawarcia
aktu notarialnego przenosz¹cego prawo w³asno�ci nieruchomo�ci do
maj¹tku wspólnego ma³¿onków, z których jeden ma status cudzoziemca,
po czym s¹dy powszechne odmawiaj¹ wpisu do ksiêgi wieczystej obojga
nabywców, ¿¹daj¹c zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Admi-
nistracji. Nie przes¹dzaj¹c o zasadno�ci tej praktyki s¹dowej, sytuacjê
mo¿e komplikowaæ dodatkowo fakt kwestionowania przed s¹dem przej-
�cia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci na nabywcê-cudzoziemca w przy-
padku braku stosownego zezwolenia. W �wietle ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców (dalej UnNpC), nabycie nierucho-
mo�ci (tj. nabycie prawa w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego) wbrew
przepisom jest niewa¿ne, a o niewa¿no�ci orzeka s¹d na ¿¹danie w³a�ci-
wego ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci wójta (burmistrza,
prezydenta miasta), starosty, marsza³ka województwa lub wojewody albo
na ¿¹danie ministra w³a�ciwego do spraw wewnêtrznych1.

1 Art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców (tekst jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245 z pó�n. zm.).
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UnNpC ma charakter reglamentacyjny, wprowadzaj¹cy ograniczenia
o charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomo�ciami po³o¿o-
nymi na terenie Rzeczypospolitej Polskiej ze wzglêdu na osobê nabywcy-
cudzoziemca. Sprowadza siê to do konieczno�ci uzyskania zezwolenia
Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji, który bada w postêpo-
waniu administracyjnym, czy takie nabycie nie spowoduje zagro¿enia
obronno�ci, bezpieczeñstwa pañstwa i porz¹dku publicznego, a tak¿e czy
bêdzie one zgodne z interesem pañstwa. Samo zezwolenie organu admi-
nistracyjnego ma charakter warunku prawnego (condicio iuris), a tym
samym stanowi obligatoryjn¹ czê�æ czynno�ci prawnej nabycia nierucho-
mo�ci przez cudzoziemca2. Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e UnNpC zawiera
autonomiczn¹ definicjê pojêcia cudzoziemca, którym dla potrzeb niniej-
szego opracowania, w �wietle art. 1 ust. 2 pkt 1, jest osoba fizyczna
nie posiadaj¹ca obywatelstwa polskiego3. Oznacza to, ¿e w przypadku
osoby fizycznej posiadaj¹cej obok obcego obywatelstwa równie¿ obywa-
telstwopolskie,UnNpCniemazastosowania. StosujemynatomiastUnNpC
wobec bezpañstwowców.
Problem nabycia nieruchomo�ci do maj¹tku objêtego wspólno�ci¹

ma³¿eñsk¹ przez ma³¿onków, z których jeden ma status cudzoziemca,
budzi³ ju¿ szereg kontrowersji przed rokiem 1996, kiedy to mia³a miejsce
powa¿na nowelizacja UnNpC, po�rednio dotykaj¹ca przedstawionego za-
gadnienia.
W �wietle art. 32 § 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. � Kodeks

rodzinny i opiekuñczy, dorobkiem ma³¿onków s¹ przedmioty maj¹tkowe
nabyte w czasie trwania wspólno�ci ustawowej przez oboje ma³¿onków
lub przez jednego z nich4. Stanowi¹ one wspólno�æ maj¹tkow¹, która
powstaje pomiêdzy ma³¿onkami ex lege z chwil¹ zawarcia ma³¿eñstwa.
Wyk³adnia gramatyczna powy¿szego przepisu wskazuje, ¿e czynno�æ
prawna dotycz¹ca nabycia nieruchomo�ci do maj¹tku wspólnego mo¿e

2 Rozwa¿ania na temat istoty warunku prawnego patrz wyrok S¹du 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 pó�n. zm.
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byæ skutecznie dokonana, je¿eli wymagania szczególne, umo¿liwiaj¹ce
nabycie nieruchomo�ci, spe³nia jeden z ma³¿onków, dokonuj¹cy takiej
czynno�ci prawnej. A wiêc je¿eli nabywaj¹cym jest tylko jeden z ma³-
¿onków, ocena skuteczno�ci nabycia dotyczy tylko osoby tego nabywcy.
Oznacza to, ¿e skutecznie do maj¹tku wspólnego mo¿e nabyæ jeden
z ma³¿onków posiadaj¹cy obywatelstwo polskie, mimo ¿e drugi z ma³-
¿onków ma status cudzoziemca w �wietle UnNpC. W literaturze przed-
stawiano równie¿ pogl¹d, racjonalny w swoim za³o¿eniu, lecz sprzeczny
z wy¿ej postawion¹ tez¹, ¿e tak¹ czynno�æ prawn¹ mog¹ dokonaæ tak¿e
wspólnie ma³¿onkowie (obywatel polski i cudzoziemiec), gdy¿ nie mo¿na
przyj¹æ, ¿e dzia³anie cudzoziemca wspólnie z obywatelem polskim po-
garsza jego sytuacjê prawn¹w zakresie nabycia nieruchomo�ci domaj¹tku
wspólnego, w porównaniu z sytuacj¹ faktyczn¹, w której samodzielnie
dzia³a³ wy³¹cznie obywatel polski5. Skutek wej�cia nieruchomo�ci do
wspólno�ci ustawowej nastêpuje z mocy prawa i stanowi rezultat wy-
nikaj¹cy z samej istoty ustawowej wspólno�ci maj¹tkowej.
Stanowisko, ¿e nabycie nieruchomo�ci przez ma³¿onka bêd¹cego

obywatelem polskim, je¿eli drugi z ma³¿onków jest cudzoziemcem rodzi
skutki z art. 32 § 1 k.r.o. popar³ swoim orzecznictwem S¹d Najwy¿szy.
W uchwale z dnia 24 wrze�nia 1970 r. uzna³, ¿e nieruchomo�æ oddana
w u¿ytkowanie wieczyste jednemu z ma³¿onków, którego drugi ma³¿onek
jest cudzoziemcem i nie otrzyma³ zezwolenia, jest objêta wspólno�ci¹
ustawow¹6. Identyczne stanowisko, tylko w przypadku nabycia prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci do wspólno�ci ma³¿eñskiej, zaj¹³ S¹d Najwy¿-
szy w uchwale z dnia 4 marca 1983 r.7 W przywo³anej uchwale S¹d
Najwy¿szy wyra�nie podkre�li³, ¿e dotychczasowy brak interwencji usta-
wodawcy (mimo panuj¹cej w tym zakresie rozbie¿no�ci w doktrynie
prawa) potwierdza³ przyjêty ju¿ wcze�niej na pocz¹tku lat 70-tych kie-
runekwyk³adni.Konsekwencj¹ takiej linii orzecznictwaby³a jeszczeuchwa³a
z dnia 31 stycznia 1986 r., zawieraj¹ca wskazówki co do trybu postê-
powania wieczystoksiêgowego, maj¹cego na celu ujawnienie w ksiêdze

5 Z. T r u s z k i e w i c z, Ustawa o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców
z komentarzem, Kraków 1996, s. 81.

6 Uchwa³a z dnia 24 wrze�nia 1970 r. III CZP 55/70, OSPiKA 1973, nr 6, poz. 120.
7 Uchwa³a z dnia 4 marca 1983 r. III CZP 6/83, OSNCP 1983, nr 8, poz. 114.
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wieczystej wspó³ma³¿onka-cudzoziemca jako wspó³w³a�ciciela w ramach
ustawowej wspólno�ci maj¹tkowej ma³¿onków8.
Jednoznaczne stanowisko S¹du Najwy¿szego w przytoczonych wy¿ej

uchwa³ach znalaz³o odzwierciedlenie w literaturze przedmiotu. Utrwali³o
to pogl¹d, ¿e przepisy kodeksu rodzinnego i opiekuñczego o ustawowej
wspólno�ci maj¹tkowej ma³¿onków stanowi¹ lex specialis do UnNpC,
a wiêc tym samym maj¹ pierwszeñstwo. A wiêc nie wymagaj¹ równie¿
zezwoleniaMinistra SprawWewnêtrznych iAdministracjima³¿eñskie (gdy
co najmniej jeden z ma³¿onków by³ cudzoziemcem) umowy maj¹tkowe
w przedmiocie rozszerzenia wspólno�ci ustawowej na nieruchomo�æ sta-
nowi¹c¹ maj¹tek odrêbny jednego z ma³¿onków.
Wwielu przypadkach pogl¹d ten nie uleg³ rewizji do dnia dzisiejszego,

mimo wyra�nej interwencji ustawodawcy w tym zakresie w unormo-
wania UnNpC9.
Sytuacja prawna uleg³a zmianie z chwil¹wej�ciaw ¿ycie ustawy z dnia

15 marca 1996 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców10. Interesuj¹ca dla omawianego zagadnienia jest zmiana
zawartawart. 1 pkt 1 lit. d ustawynowelizuj¹cej,wprowadzaj¹caw postaci
art. 1 ust. 4 generaln¹ normê interpretacyjn¹ UnNpC oraz art. 1 pkt 5,
na podstawie którego pojawi³ siê nowy art. 8 UnNpC, zawieraj¹cy w swej
tre�ci zwolnienia o charakterze przedmiotowo-podmiotowym z wymogu
uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji.
Nowo wprowadzony art. 1 ust. 4 UnNpC definiuje pojêcie nabycia

nieruchomo�ci, przez które nale¿y rozumieæ nabycie prawa w³asno�ci lub
prawa u¿ytkowania wieczystego na podstawie ka¿dego zdarzenia praw-
nego. Tym samym przepis ten wyra�nie wskazuje, ¿e UnNpC obejmuje

8 Uchwa³a z dnia 31 stycznia 1986 r. III CZP 70/85, OSNPG 1987, nr 7, poz. 26.
9 Kodeks rodzinny i opiekuñczy z komentarzem, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa

2000, s. 146; J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawne nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziem-
ców, Warszawa 2002, s. 92-93;Kodeks rodzinny i opiekuñczy, Komentarz, pod red. K. Pie-
trzykowskiego, Warszawa 2003, s. 324; T. S m y c z y ñ s k i, Prawo rodzinne i opiekuñcze,
Analiza i wyk³adnia, Warszawa 2001, s. 114; F. H a r t w i c h, Nabycie nieruchomo�ci
przez cudzoziemca bez zezwolenia, Monitor Prawniczy 2002, nr 5, s. 235.

10 Dz.U. Nr 45, poz. 198. W praktyce s¹dowej pojawiaj¹ siê nadal orzeczenia (np.
postanowienie SO w £odzi z dnia 20 listopada 2001 r. III Ca 1038/01) bazuj¹ce na do-
tychczasowej linii wyk³adni przyjêtej przez S¹d Najwy¿szy.
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swoim zakresem równie¿ nabycie nieruchomo�ci z mocy prawa (ex lege),
tzn. sytuacji faktycznej, z któr¹ norma prawna wi¹¿e przej�cie prawa
w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego) nieruchomo�ci. W takim stanie
faktycznym nie mamy o�wiadczenia woli zainteresowanego, ukierunko-
wanego na wywo³anie okre�lonego skutku prawnego. Jednak¿e, aby
wywo³aæ ten skutek, elementem stanu faktycznego musi pozostawaæ
(jako warunek prawny) zezwolenie Ministra Spraw Wewnêtrznych i Ad-
ministracji, chyba ¿e ustawa stanowi inaczej. Oznacza to, ¿e przej�cie
prawaw³asno�ci (u¿ytkowaniawieczystego) nieruchomo�ci zmocy prawa
nie zwalnia nowegow³a�ciciela-cudzoziemca od konieczno�ci utrzymania
zezwolenia organu.
Maj¹tekwspólnyma³¿onkówmacharakter bezudzia³owy, awiêc ka¿dy

z ma³¿onków jako wspó³w³a�ciciel ³¹czny bêdzie dysponowa³ wszystkimi
atrybutami w³a�ciciela. Tym samym nabycie nieruchomo�ci przez ma³-
¿onkaposiadaj¹cegoobywatelstwopolskie domaj¹tkuwspólnego zdrugim
ma³¿onkiem-cudzoziemcem nie spowoduje przej�cia prawa w³asno�ci
(u¿ytkowania wieczystego) nieruchomo�ci do maj¹tku wspólnego, do-
póki cudzoziemiec nie otrzyma stosownego zezwolenia. Do tego momen-
tu nabyta nieruchomo�æ bêdzie wchodzi³a do maj¹tku odrêbnego ma³¿on-
ka legitymuj¹cego siê obywatelstwem polskim. Taka sama sytuacja bêdzie
mia³a miejsce, w przypadku gdy do zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego przyst¹pi¹ wspólnie ma³¿onkowie (obywatel polski i cudzo-
ziemiec), natomiast o�wiadczenie samego tylko cudzoziemca, jako nie-
wa¿ne (chyba, ¿e dzia³a³ on jako pe³nomocnik ma³¿onka), nie wywo³a
wskazanego wy¿ej skutku prawnego w postaci przej�cia prawa w³asno�ci
(u¿ytkowania wieczystego) nieruchomo�ci do maj¹tku odrêbnego ma³-
¿onka-obywatela polskiego.
Drugi argument na poparcie stawianej tezy o konieczno�ci uzyskania

przez cudzoziemca zezwolenia w przypadku nabycia nieruchomo�ci do
maj¹tku wspólnego ma³¿onków znajduje odzwierciedlenie w tre�ci art. 8
ust.1 pkt 3 UnNpC, który stanowi wyj¹tek od regu³y. Na jego podstawie
nie wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji
nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca, je¿eli spe³nione s¹ ³¹cznie trzy
przes³anki pozytywne:
1) cudzoziemiec jest ma³¿onkiem obywatela polskiego,
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2) cudzoziemiec zamieszkuje w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej
2 lata od uzyskania karty sta³ego pobytu (obecnie: udzielenia mu zezwo-
lenia na osiedlenie siê),
3) nabyta nieruchomo�æ bêdzie stanowiæ wspólno�æ ustawow¹ ma³-

¿onków11.
Jednak¿emimo spe³nieniawy¿ejwymienionychprzes³anek zezwolenie

bêdzie konieczne, je¿eli wyst¹pi jedna z przes³anek negatywnych wymie-
nionych w art. 8 ust. 3 UnNpC, tzn. nabycie dotyczyæ bêdzie nierucho-
mo�ci po³o¿onych w strefie nadgranicznej lub gruntów rolnych o po-
wierzchni przekraczaj¹cej 1 ha.
Taka konstrukcja zwolnienia wskazuje wyra�nie na rzeczywiste inten-

cje ustawodawcy. A contrario zezwolenia Ministra SprawWewnêtrznych
i Administracji wymaga ka¿de inne nabycie nieruchomo�ci do maj¹tku
wspólnego ma³¿onków, tj. w przypadku gdy ma³¿onek-cudzoziemiec nie
zamieszkuje w naszym kraju co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwo-
lenia na osiedlenie lub je¿eli wyst¹pi¹ przes³anki przedmiotowe z art. 8
ust. 3 UnNpC, wy³¹czaj¹ce stosowanie zwolnienia12. Za takim twierdze-
niem przemawia wyk³adnia gramatyczna i logiczna analizowanego prze-
pisu.
Nie do obrony jest teza, ¿e zwolnienie z art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC

dotyczy jedynie sytuacji, gdy czynno�æ prawna nabycia nieruchomo�ci

11 Ostatnia przes³anka wyra�nie wskazuje, ¿e nabyta nieruchomo�æ ma zostaæ objêta
wspólno�ci¹ maj¹tkow¹ na podstawie przepisów dotycz¹cych wspólno�ci ustawowej za-
wartychw dziale III, rozdziale I kodeksu rodzinnego i opiekuñczego.Wspólno�æ ustawow¹
ma³¿onków stanowi obowi¹zuj¹cy ma³¿onków ex lege system rz¹dz¹cy ich stosunkami
maj¹tkowymi wp³ywaj¹cy na ukszta³towanie maj¹tku wspólnego jako masy maj¹tkowej
(szerzej A. L u t k i e w i c z - R u c i ñ s k a, Odpowiedzialno�æ maj¹tkiem wspólnym za zo-
bowi¹zania cywilnoprawne wspó³ma³¿onka, Bydgoszcz-Gdañsk 2003, s. 24; J. I g n a t o -
w i c z, Prawo rodzinne. Zarys wyk³adu, Warszawa 1995, s. 92-93). Zawarcie umowy
maj¹tkowej (art. 47 § 1 k.r.o.) ograniczaj¹cej lub rozszerzaj¹c¹wspólno�æ ustawow¹wp³ywa
odpowiednio na zakres zastosowania zwolnienia z wymogu uzyskania zezwolenia, o ile
nabyta nieruchomo�æ wejdzie do maj¹tku wspólnego ma³¿onków podlegaj¹cego re¿imowi
wspólno�ci ustawowej (bez znaczenia pozostaje fakt umownego rozszerzenia wspólno�ci
ustawowej). Podobny pogl¹d reprezentuje F. H a r t w i c h, op. cit., s. 235.

12 Pojêcie �zezwolenia na osiedlenie� zosta³owprowadzone doUnNpCz dniem1 wrze-
�nia 2003 r. na podstawie art. 149 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach
(Dz.U. Nr 128, poz. 1175). Zast¹pi³o ono kartê sta³ego pobytu.
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zostaje dokonana samodzielnie przez cudzoziemca bêd¹cego ma³¿onkiem
obywatela polskiego, a wiêc okre�la on warunki, jakie taki cudzoziemiec
musi spe³niaæ w momencie z³o¿enia o�wiadczenia woli, aby nabyæ nie-
ruchomo�æ do maj¹tku wspólnego bez konieczno�ci ubiegania siê o ze-
zwolenie Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji13.
Taka interpretacja by³aby niezgodna z wyk³adni¹ systemow¹ i celo-

wo�ciow¹UnNpC, która wskazuje na ogóln¹ regu³ê, jak¹ jest konieczno�æ
uzyskania zezwolenia przez cudzoziemców na nabycie nieruchomo�ci.
Stanowi to zasadê obrotu nieruchomo�ciami z udzia³em cudzoziemców,
co podkre�la wyra�nie art. 1 ust. 4 UnNpC.
Ponadto by³oby to sprzeczne z zasad¹ racjonalnego ustawodawcy.

Niczym nie jest uzasadnione, w �wietle UnNpC, zró¿nicowanie cech
cudzoziemca nabywaj¹cego nieruchomo�æ z mocy prawa lub w drodze
czynno�ci prawnej, skoro ka¿de takie nabycie wymaga zezwolenia (art. 1
ust. 4 UnNpC). Je¿eli art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC wprowadza pewne
warunki, których spe³nienie umo¿liwia nabycie nieruchomo�ci przez cu-
dzoziemca bez zezwolenia, to bez znaczenia pozostaje fakt, w jaki sposób
cudzoziemiec nabywa przedmiotow¹ nieruchomo�æ. Okre�lenie �nabycie
przez cudzoziemca� w art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC nie dotyczy jedynie
jego aktywnych dzia³añ w celu nabycia nieruchomo�ci, lecz ka¿dego
zdarzenia prawnego (tak¿e, gdy cudzoziemiec jest stron¹ pasywn¹), na
podstawie którego cudzoziemiec sta³ siê w³a�cicielem nieruchomo�ci.
Zaznaczenia równie¿ wymaga ratio legis art. 8 ust. 3, wskazuj¹cy na

wy³¹czenie zwolnienia z art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC od wymogu uzyskania
zezwoleñ Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji w stosunku do
nieruchomo�ci po³o¿onych w strefie nadgranicznej. Z punktu widzenia
bezpieczeñstwa i obronno�ci pañstwa polskiego, na stra¿y których stoi
organ zezwalaj¹cy, bez znaczenia jest, kto bêdzie formalnie nabywa³
przedmiotow¹ nieruchomo�æ po³o¿on¹ w strefie nadgranicznej, lecz istot-
ne jest to, kto bêdzie ni¹ w³ada³ jako w³a�ciciel lub u¿ytkownik wieczysty.
W obliczu konieczno�ci wy³¹czenia w takim przypadku zwolnienia z wy-
mogu uzyskania zezwolenia, nieracjonalnym z punktu widzenia ochrania-
nych warto�ci staje siê mo¿liwo�æ nabycia nieruchomo�ci w strefie nad-

13 F. H a r t w i c h, op. cit., s. 235; Z. T r u s z k i e w i c z, op. cit., s. 82.
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granicznej przez cudzoziemca, bez zezwolenia, na podstawie umowy
zawartej przez wspó³ma³¿onka-obywatela polskiego.
Przypomnieæ ponadto nale¿y, ¿e wszelkie wyj¹tki od regu³y koniecz-

no�ci otrzymania zezwolenia nale¿y interpretowaæ zawê¿aj¹co, daj¹c
organom pañstwa polskiego jak najszersz¹ kontrolê nad obrotem nieru-
chomo�ciami z udzia³em cudzoziemców. Stanowisko takie wyra�nie pod-
kre�la³ S¹d Najwy¿szy jeszcze w okresie miêdzywojennym. To rygory-
styczne stanowisko potwierdza obecna praktyka s¹dowa, kiedy do ksi¹g
wieczystych nie jest wpisywany cudzoziemiec jako wspó³w³a�ciciel nie-
ruchomo�ci pozostaj¹cy w ma³¿eñskiej wspólno�ci ustawowej, je¿eli nie
spe³nia on przes³anek z art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC lub nie legitymuje siê
stosownym zezwoleniem.
Nieruchomo�æ nabyta w czasie trwania zwi¹zku ma³¿eñskiego oby-

watela polskiego i cudzoziemca do maj¹tku wspólnego bêdzie stanowi³a
maj¹tek odrêbny ma³¿onka-obywatela polskiego do czasu zado�æuczynie-
nia przez cudzoziemcaprzepisomUnNpC, cowdalszej kolejno�ci umo¿liwi
uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Mo¿e to nast¹piæ po uzyskaniu zezwoleniaMinistra SprawWewnêtrznych
i Administracji na nabycie nieruchomo�ci w formie rozszerzenia ma³¿eñ-
skiej wspólno�ci ustawowej lub po spe³nieniu warunku zamieszkania
w Polsce przez co najmniej dwa lata od uzyskania zgody na osiedlenie
siê (art. 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC).
Problemy stosowania tych regulacji w praktyce notarialnej pojawi³y

siê pod koniec lat 90-tych, kiedy na mocy art. 8a UnNpC zosta³ na
notariuszy na³o¿ony obowi¹zek przesy³ania Ministrowi SprawWewnêtrz-
nych i Administracji w terminie 7 dni od dnia sporz¹dzenia wypisu z aktu
notarialnego, moc¹ którego cudzoziemiec naby³ nieruchomo�æ. Prowa-
dz¹c rejestry nieruchomo�ci nabytych przez cudzoziemców (tak¿e w ta-
kich przypadkach, kiedy zezwolenie nie jest potrzebne), Minister Spraw
Wewnêtrznych i Administracji monitoruje ten proces, maj¹c na uwadze
interes pañstwa i jego bezpieczeñstwo publiczne. W trakcie czynno�ci
zwi¹zanych z prowadzeniem takich rejestrów Minister SprawWewnêtrz-
nych i Administracji zacz¹³ dostrzegaæ i sygnalizowaæ naruszenie, jego
zdaniem, UnNpC w zakresie nabycia nieruchomo�ci do maj¹tku wspól-
nego ma³¿onków. Prowadzi³o to do d³ugiej i uci¹¿liwej korespondencji
organu z notariuszem, przed którym zawarto stosowny akt notarialny,
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niejednokrotnie za po�rednictwem i z udzia³em organów samorz¹du no-
tarialnego.
Uniewa¿nienie czynno�ci prawnej nabycia nieruchomo�ci do maj¹tku

wspólnego ma³¿onków, objêtej aktem notarialnym, mo¿liwe jest jedynie
wtedy, gdy jako strona czynno�ci prawnej wystêpuje cudzoziemiec nie
posiadaj¹cy wymaganego zezwolenia. W sytuacji gdy przy czynno�ci
prawnej objêtej aktem notarialnym wystêpuj¹ oboje ma³¿onkowie, s¹d
z powództwa legitymowanego organu mo¿e doprowadziæ do uniewa¿-
nienia o�wiadczenia cudzoziemca nie posiadaj¹cego stosownego zezwo-
lenia z³o¿onego przy czynno�ci prawnej nabycia nieruchomo�ci14. Ozna-
cza to, ¿ew takiej sytuacji nabycieby³o skuteczneprzezma³¿onka-obywatela
polskiego, lecz nieruchomo�æ do czasu uzyskania zezwolenia Ministra
SprawWewnêtrznych i Administracji nie wchodzi do maj¹tku wspólnego
ma³¿onków.Taka sama sytuacja istnieje przy samodzielnymnabyciu przez
ma³¿onka-obywatela polskiego.
Reasumuj¹c, nale¿y podkre�liæ, ¿e wej�cie w ¿ycie ustawy zmienia-

j¹cej UnNpC w 1996 r. spowodowa³o w zakresie przedstawionym
w niniejszym opracowaniu zmianê stanu prawnego oraz stosunku no-
wych przepisów UnNpC jako lex specialis do kodeksu rodzinnego i opie-
kuñczego15. Konsekwencj¹ jest równie¿ utrata aktualno�ci dotychczaso-
wych orzeczeñ S¹du Najwy¿szego w przedstawionej w niniejszym
opracowaniu kwestii16. Tym samym nabycie przez cudzoziemca-ma³¿on-
ka prawa w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego) nieruchomo�ci nabywa-
nej do maj¹tku objêtego ma³¿eñsk¹ wspólno�ci¹ ustawow¹ wymaga
w ka¿dej sytuacji zezwoleniaMinistra SprawWewnêtrznych iAdministra-
cji, chyba ¿e spe³nione s¹ przes³anki zwalniaj¹ce z wymogu uzyskania
zezwolenia okre�lone w art. 8 ust. 1 pkt 3, z zastrze¿eniem ust. 3 UnNpC.
Przedstawiony problem straci w czê�ci na znaczeniu wobec ma³-

¿eñstw obywateli pañstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego w mo-

14 Wyrok SO w Warszawie z dnia 16 pa�dziernika 2002 r. II C 1746/99.
15 R. i M. Ta r a d e j n a, Nabywanie nieruchomo�ci w Polsce przez cudzoziemców,

Zielona Góra 2001, s. 141.
16 S. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1999, s. 452. Autor

jednocze�nie zastrzega, ¿e nabycie nieruchomo�ci przez obywatela polskiego, bêd¹cego
ma³¿onkiem cudzoziemca przed 1996 r., nale¿y oceniaæ wed³ug przepisów dotychczaso-
wych, zgodnie z wyk³adni¹ dokonan¹ przez S¹d Najwy¿szy.
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menciewej�cia naszegokraju doUnii Europejskiej.W�wietle art. 5 zmiany
ustawyonabywaniunieruchomo�ci przez cudzoziemców iustawyo op³acie
skarbowej, od 1 maja 2004 r. bêdzie mia³ zastosowanie art. 1 pkt 13 lit. b
ustawy nowelizuj¹cej, zawieraj¹cy generalne zwolnienie z wymogu uzy-
skania zezwoleniaMinistra SprawWewnêtrznych iAdministracji dla oby-
wateli pañstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Obowi¹zek uzy-
skania zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci do maj¹tku wspólnego
ma³¿onków (lub maj¹tku odrêbnego), obywateli Europejskiego Obszaru
Gospodarczego, bêdzie dotyczy³ jedynie w¹skiego zakresu przedmioto-
wego (nieruchomo�ci rolnych, lasów i tzw. �drugich domów�) w okre-
sach przej�ciowych, okre�lonych przez Traktat Akcesyjny w obszarze
�Swobodny przep³yw kapita³u�, natomiast nabycie nieruchomo�ci zabu-
dowanej domem mieszkalnym, który bêdzie stanowi³ sta³e miejsce za-
mieszkania obywatela lub ma³¿eñstwa obywateli Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (a wiêc równie¿ ma³¿eñstwa obywateli polskich z cu-
dzoziemcemw rozumieniu UnNpC, posiadaj¹cym obywatelstwo pañstwa
EuropejskiegoObszaruGospodarczego), nie bêdziewymaga³o 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-
zuj¹cej), niezale¿nie od tego, czy ta nieruchomo�æ wejdzie do maj¹tku
wspólnego ma³¿onków, czy bêdzie stanowiæ maj¹tek odrêbny.
Oznacza to, ¿e omawiany problem pozostanie aktualny w �wietle

znowelizowanejUnNpCdlama³¿eñstw-cudzoziemcównie bêd¹cych oby-
watelami pañstwEuropejskiegoObszaruGospodarczego,ma³¿eñstw takich
osóbzosobamiposiadaj¹cymiobywatelstwopañstwEuropejskiegoObszaru
Gospodarczego, za� dla ma³¿eñstw obywateli Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (w tym ma³¿eñstw z obywatelami polskimi, patrz wy¿ej)
tylko w takim zakresie przedmiotowym nabywania nieruchomo�ci, na
nabycie których zosta³y ustalone okresy przej�ciowe w Traktacie Akce-
syjnym.


