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Aktualne zasadynabywanianieruchomo�cipo³o¿onych
w Polsce przez cudzoziemców

Wprowadzenie

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców1 stanowi w polskim prawodawstwie unikalny akt prawny,
zachowuj¹cy swoje pierwotne uniwersalne podstawowe zasady ochrony
bezpieczeñstwa i granic pañstwowych mimo kilkakrotnych nowelizacji,
przeprowadzonych jednak z wyobra�ni¹ i przestrzeganiem zasad popraw-
negoprocesu legislacyjnego.G³êboka zmiana,wprowadzona ustaw¹ z dnia

1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez obcokrajowców
zosta³a og³oszona pod poz. 178/31/DURP. Tekst jednolity zosta³ og³oszony na podstawie
obwieszczenia Ministra Spraw Wewnêtrznych z dnia 4 marca 1933 r. pod poz. 202/24.
Wpierwotnymbrzmieniu u¿yto pojêcia obcokrajowców, którewwyniku nowelizacji zosta³o
zast¹pione definicj¹ cudzoziemców. Nabycie nieruchomo�ci nastêpowa³o po uprzednim
uzyskaniu zezwolenia Rady Ministrów na wniosek Ministra Skarbu. W stosunku do nie-
ruchomo�cimaj¹cych specjalne znaczenie przemys³owo-handlowe, rolnicze lub inne, decyzja
RadyMinistrów by³a wydawana w porozumienia z w³a�ciwymministrem. Od chwili og³o-
szenia pierwszego tekstu jednolitego dokonano czterech nowelizacji, a pierwsz¹ � ustaw¹
z dnia 23 grudnia 1988 r. o dzia³alno�ci gospodarczej z udzia³em podmiotów zagranicz-
nych, Dz.U. Nr 41, poz. 325. Drugi tekst jednolity zosta³ og³oszony obwieszczeniem
Ministra Spraw Wewnêtrznych z dnia 8 maja 1996 r. w Dz.U. Nr 54, poz. 245. Od tego
czasu wprowadzano, ³¹cznie ze zmian¹ bêd¹c¹ przedmiotem niniejszego opracowania,
dalszych sze�æ zmian.
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20 lutego 2004 r.2, spowodowa³a znaczne rozszerzenie zakresu dzia³ania
postanowieñ ustawy równie¿ na nabycie nieruchomo�ci rolnych oraz
dostosowania jej przepisów do prawa unijnego3. W tym zakresie miano
na uwadze wyniki negocjacji i postanowieñ Traktatu Akcesyjnego mó-
wi¹cego o swobodnym przep³ywie kapita³u. Warto przypomnieæ, ¿e nie
definiuje on pojêcia kapita³u. W Dyrektywie 88/361, traktuj¹cej o pe³nej
liberalizacji przep³ywu kapita³u, w aneksie I okre�la siê tylko operacje,
które nale¿y rozumieæ jako przep³yw kapita³u. W zwi¹zku z tym trzeba
odnie�æ siê do brzmienia art. 56 ust. 1 Traktatu Wspólnoty Europejskiej
(TWE), postanawiaj¹cego, ¿e wszelkie ograniczenia przep³ywu kapita³u
pomiêdzy pañstwami cz³onkowskimi oraz pomiêdzy nimi a krajami trze-
cimi s¹ zabronione4. Nie narusza przepisów pañstw cz³onkowskich od-
nosz¹cych siê do re¿imu w³asno�ci mienia (art. 295). Respektuje przy
tym podstawowe prawa wynikaj¹ce z tradycji konstytucyjnej pañstw
cz³onkowskich. Zsynchronizowaniu regulacji prawnych istniej¹cych
w poszczególnych pañstwach cz³onkowskich s³u¿yæ maj¹ wzajemne ro-
kowania w celu zapewnienia swoim obywatelom:
1) ochrony i korzystania z praw na tych samych warunkach,
2) unikania podwójnego opodatkowania,

2 Ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców oraz ustawy o op³acie skarbowej, Dz.U. Nr 49, poz. 466, zgodnie z art. 5
wchodziw ¿ycie po up³ywie 30 dni od dnia og³oszenia (og³oszona zosta³a 26marca 2004 r.),
czyli z dniem 27 kwietnia 2004 r., z wyj¹tkiem art. 1 pkt 12 oraz 13 lit. b i c, które stosuje
siê od dnia uzyskania przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹ cz³onkostwa wUnii Europejskiej; tak¿e
R.L. K w a � n i c k i, Niedomniemywaæ kompetencji ministra. Cudzoziemcy. Obrót po
1 maja akcjami i udzia³ami spó³ek posiadaj¹cych po³o¿one w Polsce nieruchomo�ci,
Rzeczpospolita z dnia 16 kwietnia 2004 r., nr 90, przedstawi³ w¹tpliwo�ci w zakresie
wyk³adni art. 8 ust. 2 ustawy.

3 W opinii Urzêdu Komitetu Integracji Europejskiej do projektu ustawy z dnia 7
sierpnia 2003 r. DH/2564/2003/DPE/mj zwrócono uwagê na konieczno�æ przestrzegania
postanowieñ art. 56-60 Traktatu ustanawiaj¹cego Wspólnotê Europejsk¹ w przedmiocie
swobodnego przep³ywu kapita³u. Krytycznie oceniono propozycjê wprowadzenia restryk-
cji wobec pañstw trzecich w art. 3 lit e projektu ustawy. Przepis ten narusza³ warunki
negocjacyjne o zamro¿eniu ograniczeñwprzep³ywie kapita³u z pañstwami trzecimi,wed³ug
stanu na dzieñ 31 grudnia 1993 r. (art. 57 TWE). Poza tym projekt ten uznano jako
zgodny z prawem unijnym.

4 Bli¿ej Z. B r o d e c k i, M. D r o b y s z, S. M a j k o w s k a, Traktat o Unii Europej-
skiej. Traktat ustanawiaj¹cyWspólnotê Europejsk¹ z komentarzem,Warszawa 2002, s. 219
i nast.
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3) wzajemnego uznawania spó³ek lub firm w zakresie uproszczenia
formalno�ci wzajemnego uznania i wykonywania orzeczeñ s¹dowych
i arbitra¿owych (art. 293 TWE).
Niezale¿nie od tego, pañstwa cz³onkowskie przyznaj¹ obywatelom

innych pañstw cz³onkowskich prawa wynikaj¹ce z zasady traktowania
narodowego wobec udzia³ów w kapitale spó³ek lub firm, które powinny
byæ traktowane jako osoby fizyczne bêd¹ce obywatelami pañstw cz³on-
kowskich (art. 48 w zw. z art. 294 TWE).
Koresponduje z tymi zasadami art. 1 Konwencji o ochronie praw

cz³owieka i podstawowych wolno�ci, stwierdzaj¹cy, ¿e ka¿da osoba
fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Ponadto
nikt nie mo¿e byæ pozbawiony w³asno�ci, chyba ¿e w interesie publicz-
nym i na warunkach przewidzianych przez ustawê oraz zgodnie z ogól-
nymi zasadami prawa miêdzynarodowego. Postanowienia te nie mog¹
jednak naruszaæ prawa pañstwa do stanowienia ustaw koniecznych do
uregulowania korzystania z w³asno�ci oraz dla zabezpieczenia uiszczania
podatków lub innych nale¿no�ci i kar pieniê¿nych5.
Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców zosta³o uregulowane

Dyrektyw¹ 88/361/EEC. Zakazuje ona stosowania ograniczeñ w przep³y-
wie kapita³u pomiêdzy pañstwami cz³onkowskimi oraz pomiêdzy tymi
pañstwami a pañstwami trzecimi. Szczegó³owe unormowania prawne na-
le¿¹ w tym wzglêdzie do kompetencji pañstw cz³onkowskich. Nie mog¹
jednak ograniczaæ podstawowych zasad swobodnego przep³ywu osób,
us³ug i kapita³u. Pañstwa cz³onkowskie niejednolicie uregulowa³y te zasady.
Najbardziej liberalne wprowadzono wWielkiej Brytanii, Holandii, Belgii,
Portugalii, we W³oszech i Luksemburgu, za� istotne ograniczenia obo-
wi¹zuj¹ w Austrii, Danii i Finlandii.
Dla pe³nego zobrazowania przebiegu negocjacji o przyst¹pieniu Polski

do Unii Europejskiej trzeba podkre�liæ, ¿e dla tych celów ustalono, nie-
obowi¹zuj¹ce w ustawodawstwie polskim, oznaczenia nieruchomo�ci
w okresie przej�ciowym, a mianowicie:

5 Konwencja o ochronie praw cz³owieka i podstawowychwolno�ci sporz¹dzonaw Rzy-
mie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona Protoko³ami nr 3, 5 i 8 oraz uzupe³niona Pro-
toko³em nr 2; szerzej M. N ow i c k i, Europejska konwencja praw cz³owieka, Warszawa
1998, s. LXXV.
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1. Ziemie rolne jako nieruchomo�ci s³u¿¹ce do prowadzenia dzia³al-
no�ci gospodarczej w zakresie produkcji ro�linnej i zwierzêcej, ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej. W jej sk³ad wchodz¹ grunty orne, pastwiska,
³¹ki i ziemia pod zbiornikami wodnymi. Zalicza siê do niej równie¿ nie-
ruchomo�ci niezbêdne przy prowadzeniu dzia³alno�ci rolnej, jak zabudo-
wania gospodarcze oraz u¿ytki po�rednio u¿yteczne do prowadzenia tego
rodzaju dzia³alno�ci.
2. Lasy jako nieruchomo�ci wchodz¹ce w sk³ad obszarów pokrytych

ro�linno�ci¹ le�n¹, drzewami i krzewami, runem le�nym oraz grunty
zrekultywowane dla potrzeb gospodarki le�nej, grunty zwi¹zane z gospo-
dark¹ le�n¹, budynki � na powierzchni co najmniej 0,1 ha.
3. Drugie rezydencje � nieruchomo�ci po³o¿one na terenie przezna-

czonym na cele rekreacyjne w planie zagospodarowania przestrzennego;
cudzoziemiecmusiposiadaæ innemiejscezamieszkania,któregoniezamierza
opu�ciæ, za� dom nie mo¿e nadawaæ siê do ca³orocznego zamieszkania.
4. Nieruchomo�ci na cele inwestycyjne jako wszystkie inne kategorie.

Strona polska pos³ugiwa³a siê bardzo obszern¹ i uzasadnion¹ argumen-
tacj¹, uwzglêdniaj¹c¹ szeregwarunkówspecyficznychdlaPolski.W pierw-
szymrzêdzie zaliczonodonichprzes³anki historyczne, szczególniew przed-
miocie braku regulacji w³asno�ci nieruchomo�ci na Ziemiach Zachodnich
i Pó³nocnych oraz zwi¹zan¹ z tym awersj¹ w stosunku do instytucji
u¿ytkowania wieczystego6. Przy warunkach ekonomicznych akcentowa-
no konieczno�æ powstania optymalnej struktury agrarnej, która wp³ynie
korzystnie na wyniki ekonomiczne rolnictwa. Podkre�lono tak¿e zagad-
nieniazwi¹zanez realizacj¹ IIIFilaruUniiEuropejskiej, reguluj¹cegoWspó³-
pracê Policyjn¹ i S¹dow¹ (pozosta³e: Filar I obejmuje Integracjê Euro-
pejsk¹, za� Filar IIWspóln¹ PolitykêZagraniczn¹)w celu przeciwdzia³ania
praniu �brudnych pieniêdzy� poprzez zakup ziemi po niskich cenach.
Zwrócono tak¿e uwagê na warunki ekologiczne i mo¿liwo�æ ich naru-
szania w wyniku wykorzystania nabytej ziemi w celach szkodliwych dla
�rodowiska, a ponadto na przes³anki socjologiczne, przede wszystkim na

6A. D r y s z e l,CzyUniaEuropejska zwróci dawnymniemieckimw³a�cicielommaj¹tki
w Polsce?, Niemcy id¹ po nasze, Angora z dnia 21 marca 2004 r., nr 12, s. 20-22. Autor
przedstawi³ pogl¹dy ziomkostwa �l¹zaków w Republice Federalnej Niemiec oraz innych
osób.
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fakt, ¿e polska opinia publiczna pozostaje podwra¿eniem liberalnej polityki
obrotu nieruchomo�ciami i wykupu ich przez cudzoziemców, przede
wszystkim Niemców, dla celów kapita³owych7.

Zakres obowi¹zywania ustawy

Przepisów ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców nie stosuje siê do:
1. Przekszta³cenia spó³ki handlowej w rozumieniu tytu³u IV dzia³u III

kodeksu spó³ek handlowych, czyli:
a) spó³ki osobowej w spó³kê kapita³ow¹ (art. 571-574),
b) spó³ki kapita³owej w spó³kê osobow¹ (art. 575-576),
c) spó³ki kapita³owej w inn¹ spó³kê kapita³ow¹ (art. 577-580),
d) spó³ki osobowej w inn¹ spó³kê osobow¹ (art. 581-584).
Przepisy ustawy stosuje siê natomiast w pozosta³ych przypadkach,

w tym tak¿e do ³¹czenia i podzia³u spó³ek, ale tylko wówczas, gdy s¹
one w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci po³o-
¿onych w Polsce, a przepisy ustawy nie stanowi¹ inaczej.
2. Do nabycia nieruchomo�ci, tak¿e do u¿ytkowania wieczystego,

w drodze dziedziczenia przez osoby uprawnione do dziedziczenia usta-
wowego zaliczone do krêgu spadkobierców wymienionych w art. 931-
9351 k.c. Gdy prawo ojczyste spadkodawcy nie przewiduje dziedziczenia
ustawowego, wówczas w tym zakresie stosuje siê prawo polskie.
Odrêbnie zosta³o uregulowane nabycie nieruchomo�ci wchodz¹cej

w sk³ad spadku na podstawie testamentu. Cudzoziemiec powinien w tym
przypadku z³o¿yæ w ci¹gu dwóch lat od dnia otwarcia spadku wniosek
do ministra w³a�ciwego do spraw wewnêtrznych o uzyskanie wymaga-
nego zezwolenia. W razie nieuzyskania zezwolenia prawo w³asno�ci
nieruchomo�ci lub prawou¿ytkowaniawieczystego nabywaj¹ osoby, które
by³yby powo³ane do spadku z mocy ustawy. Cudzoziemiec bêdzie uznany

7 J. B i e l e c k i, Ziemia nie bêdzie problemem, Rzeczpospolita z dnia 16-17 marca
2002 r., nr 66; t e n ¿ e, Zakaz najwy¿ej na 5-10 lat, Rzeczpospolita z dnia 19 kwietnia
2001 r., nr 92; ponadto A. S k i b i ñ s k a, Saksoñczyk na saksach, Polityka z dnia 4 maja
2002 r., nr 18. Autorka podaje, ¿e wed³ug sonda¿y opinii publicznej 70% Niemców chcia-
³obymieæ domekwHiszpanii, a zdecydowanawiêkszo�æwPo³udniowej Europie. Znaczna
czê�æ Niemców naby³a nieruchomo�æ na Majorce, w zwi¹zku z czym jest ona nazywana
17. landem Niemiec.
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za osobê, która nie mo¿e byæ spadkobierc¹, a przeznaczony dla niego
udzia³ w razie powo³ania kilku spadkobierców, w braku odmiennej woli
spadkodawcy, przypadnie na zasadzie przyrostu pozosta³ym spadkobier-
com testamentowym w stosunku do przypadaj¹cych im udzia³ów. Przy
powo³aniu cudzoziemca jako jedynego spadkobiercy, spadek nabywaj¹
osoby, które by³yby powo³ane do spadku z ustawy (art. 7 ust. 3 ustawy)8.
Zasady te stosuje siê odpowiednio do udzia³ów lub akcji spó³ki handlowej,
bêd¹cej w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomo�ci
po³o¿onej w Polsce9.
Na mocy szczególnych przepisów postanowienia ustawy nie maj¹

zastosowania tak¿e w stosunku do:
1. Przedstawicielstw dyplomatycznych lub urzêdów konsularnych

pañstwobcychoraz innychprzedstawicielstw instytucji zrównanych z nimi
w przedmiocie przywilejów i immunitetów wywodz¹cych siê z ustaw
b¹d� umów miêdzynarodowych albo powszechnie obowi¹zuj¹cych zwy-
czajów miêdzynarodowych, którym sprzedawane s¹ nieruchomo�ci sta-
nowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa, lub oddawane w u¿ytkowanie wie-
czyste, z zachowaniem zasad wzajemno�ci. Umowy z tymi podmiotami
zawiera na podstawie art. 61 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami minister w³a�ciwy do spraw administra-
cji publicznej. Ustawodawca nak³ada przy tym na jednostki samorz¹du
terytorialnego obowi¹zek wskazania i przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa, je¿eli s¹ one na ten cel niezbêdne. Umowê
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci do zasobu Skarbu Pañstwa zawie-
ra z t¹ jednostk¹ starosta wykonuj¹cy zadania z zakresu administracji

8 M. P a z d a n, Kodeks cywilny, Komentarz, t. II, red. K. Pietrzykowski, Warszawa
1998, s. 807 oraz S. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n,Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiêga
IV, Spadki, Warszawa 1999, s. 135.

9 Bli¿ej M. P a z d a n, Nabycie nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce przez cudzoziemca
w drodze dziedziczenia, Rejent 1999, nr 9, s. 217-229 oraz R. S z t y k, Nabywanie nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemców, Rejent 1991, nr 4, s. 89-111; t e n ¿ e Nowe zasady
nabywania nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Rejent 1999, nr 7-8, s. 77-103, a tak¿e
K. K r u c z a l a k, Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Rejent 1998, nr 12,
s. 93-104 i A. L i c h o r o w i c z, Nabywanie nieruchomo�ci po³o¿onych na terenie Polski
przez cudzoziemców z Unii Europejskiej w �wietle uk³adu stowarzyszeniowego, Rejent
1994, nr 6, s. 24-37; H. K a s p r z y k, Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców,
Rejent 1999, nr 2, s. 86-105.
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rz¹dowej, w porozumieniu z ministrem w³a�ciwym do spraw administra-
cji publicznej. Opisany tryb postêpowania stosuje siê na zasadzie wza-
jemno�ci. W praktyce s¹dowej stwierdzenie wzajemno�ci nastêpuje
w oparciu o pisemn¹ informacjê Ministra Sprawiedliwo�ci, udzielon¹ na
podstawie art. 1143 § 2 k.p.c. Wzajemno�æ mo¿e byæ potwierdzona
równie¿ dokumentem pochodz¹cym z zagranicznego s¹du lub za�wiad-
czeniem w³a�ciwego konsulatu okre�lonego pañstwa10.
Pozytywne normy prawne nie przewiduj¹ ¿adnej pomocy prawnej

w tym zakresie dla notariusza ze strony Ministra Sprawiedliwo�ci przy
sporz¹dzeniu czynno�ci notarialnej z elementemzagranicznym.Mo¿e z niej
korzystaæ jedynie na zasadzie per analogiam, wywodz¹c swe prawa
z tytu³u spe³nianej funkcji publicznej przy czynno�ciach notarialnych. Jest
to powa¿na luka w prawie, która powinna byæ w trybie pilnym uzupe³-
niona wydaniem stosownego przepisu lub zmodyfikowaniem dotychcza-
sowych rozwi¹zañ. Problem tennabiera szczególnego znaczeniawzwi¹zku
z przyst¹pieniem Polski do Unii Europejskiej i prognozowanego zwiêk-
szonego obrotu prywatnego miêdzynarodowego11. Notariusz nie jest rów-
nie¿ uprawniony do zwracania siê do Europejskiego Trybuna³u Sprawie-
dliwo�ci z pytaniem prawnym celem wydania wstêpnego orzeczenia na
zasadzie art. 234 TWE w przedmiocie wyk³adni Traktatu, wa¿no�ci
i wyk³adni aktów prawnych instytucji Wspólnoty i EBC oraz statutów
organów utworzonych przez Radê. Uprawnienia te posiada tylko s¹d
krajowy i organy quasi-s¹dowe, które mog¹ kierowaæ do ETS pytania
prawne, je¿eli w postêpowaniu podnoszona jest w¹tpliwa kwestia, od
której rozstrzygniêcia nie przys³uguj¹ �rodki odwo³awcze.Orzeczenia pre-
judycjalne, wydane w wyniku dobrowolnej wspó³pracy12 mog¹ byæ
niezwykle pomocne w poprawnym stosowaniu prawa wspólnotowego.

10 Szerzej T. E r e c i ñ s k i i J. C i s z e w s k i, Komentarz do Kodeksu postêpowania
cywilnego, Czê�æ trzecia, Przepisy z zakresu miêdzynarodowego prawa cywilnego, wyd.
2 zmien., Warszawa 2001, s. 185 i nast.; M. P a z d a n, Notariat a prawo prywatne miê-
dzynarodowe (uwagi ogólne) Rejent 1995, nr 9, s. 197-209; t e n ¿ e, Notariat po przy-
st¹pieniu Polski do Unii Europejskiej, Rejent 2002, nr 6, s. 28-38.

11 R. S z t y k, Czynno�ci notarialne w obrocie prywatnym miêdzynarodowym, Rejent
2001, nr 7-8, s. 297-318.

12 M. D om a g a l s k i, Pytania prawne do Europejskiego Trybuna³u Sprawiedliwo�ci,
rozmowa zA. Wróblem, Rzeczpospolita z dnia 6 kwietnia 2004 r., nr 82; t e n ¿ e, Co nam
da zmiana prawa po przyst¹pieniu do Unii Europejskiej, rozmowa z A. Wróblem, Rzecz-
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Jedynie w drodze wyk³adni celowo�ciowej mo¿na przyj¹æ, ¿e notariusz
bêdzie korzysta³ z tego uprawnieniaw razie rozszerzenia jego kompetencji
na wykonywanie dotychczasowych czynno�ci s¹dowych (postêpowanie
o stwierdzenie nabycia spadku, postêpowanie mediacyjne czy te¿ inne
czynno�ci wykonywane w postêpowaniu nieprocesowym przez s¹dy).
Notariuszowi pozosta³a mo¿liwo�æ dostêpu do rejestru dokumentów

unijnych na ogólnych zasadach przewidzianych w Rozporz¹dzeniu Rady
nr 10/49/2001 (http://www.europarl.eu.int/petition/help_pl.htm).

2. Wspólnoty, która w ka¿dym z pañstw cz³onkowskich posiada pe³n¹
zdolno�æ do czynno�ci prawnych i mo¿e byæ stron¹ w postêpowaniu,
w zakresie przyznawanym osobom prawnych na podstawie obowi¹zu-
j¹cych przepisów krajowych (art. 282 TWE). Posiada ona osobowo�æ
prawn¹ i jest reprezentowana przez Komisjê (art. 281 TWE). Mo¿e
w szczególno�ci nabywaæ nieruchomo�ci i ruchomo�ci oraz dysponowaæ
nimi. Korzysta na terytoriach pañstw cz³onkowskich z przywilejów i im-
munitetów koniecznych do wykonywania zadañ na warunkach i zasadach
wymienionych w protokole z dnia 8 kwietnia 1965 r., za³¹czonym do
Traktatu (art. 291 TWE). W ramach tych uprawnieñ przys³uguje jej tak¿e
prawo nabycia nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa i prawa u¿ytkowania
wieczystego na opisanych wy¿ej zasadach.
Przedstawione podmioty zagraniczne przy nabywaniu nieruchomo�ci

od innych podmiotów podlegaj¹ ogólnie obowi¹zuj¹cym przepisom usta-
wy i obowi¹zane s¹ ubiegaæ siê o uzyskanie zezwolenia na ich nabycie.

Zasady ogólne

Stosownie do art. 1 ust. 1 przedmiotowej ustawy, nabycie nierucho-
mo�ci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Przepisy w tej mierze s¹
lakoniczne, dlatego nale¿y je rozpatrywaæ w kontek�cie zasad ogólnych,
definiuj¹cych pojêcie nieruchomo�ci i jej po³o¿enie oraz podmiot ubiega-
j¹cy siê o jej nabycie. Z wyk³adni celowo�ciowej wynika, ¿e chodzi
o nieruchomo�ci po³o¿one na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

pospolita z dnia 1 kwietnia 2004 r., nr 78; M. P o r z y c k i, Lawina be³kotliwych prze-
k³adów, Unia Europejska, oficjalne rz¹dowe t³umaczenia wspólnotowego prawa, Rzecz-
pospolita z dnia 26 marca 2004 r., nr 73.
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Nabyciem nieruchomo�ci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego na pod-
stawieka¿degozdarzeniaprawnego. Jest onodok³adnieokre�lonew art. 158
i nast. k.c. Podstawow¹ form¹ jest przeniesienie w³asno�ci umow¹
sprzeda¿y, zamiany lub innych umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia
w³asno�ci, zawartych w formie aktu notarialnego. Pojêcie zbycia i nabycia
nieruchomo�ci u�ci�la art. 4 pkt 3b znowelizowanej ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami13.Nastêpuje onowwyniku
czynno�ci prawnych przenosz¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci lub prawa
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej albo oddania jej
w u¿ytkowanie wieczyste (art. 234 w zw. z art. 237 k.c.).
W doktrynie14 ze zdarzeniem prawnym ³¹czy siê powstanie, zmiana

lub ustanie stosunku prawnego. Za zdarzenia prawne uwa¿a siê czynno�ci
prawne oraz orzeczenia s¹dowe, akty administracyjne i inne zdarzenia
zgodne lub niezgodne z prawem, rodz¹ce okre�lone stosunki prawne.
Zdarzenie prawne mo¿e byæ równie¿ spowodowane wej�ciem w ¿ycie
okre�lonego prawa. Przyk³adem tego jest przekszta³cenie z art. 6 ust. 1
ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r.15 na rzecz cudzoziemca u¿ytkowania
wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci, a w tym gospodarstw
rolnych. Nastêpuje ono z wniosku u¿ytkownika wieczystego nieodp³atnie,
w drodze decyzji zarówno na rzecz u¿ytkowników wieczystych, jak
równie¿ ich nastêpców prawnych. Te same zasady bêd¹ mia³y zastoso-

13 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ci
oraz o zmianie niektórych innych ustaw, dotychczas nie podpisana przez Prezydenta RP;
por. R. S z t y k, Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami dla prak-
tyki notarialnej, czê�æ I, Rejent 2003, nr 12, s. 71-91; ten¿e, 2004, nr 4, s. 9-22.

14 Bli¿ej R. L o n g c h a m p s d e B é r i e r, Zobowi¹zania, wyd. 3, Poznañ 1948,
s. 16. Autor dokonuje podzia³u zdarzeñ prawnych na dwie kategorie: ludzkie dzia³anie
podejmowanew celuwywo³ania skutkówprawnych jako czynno�ci prawne i inne zdarzenia
wywo³uj¹ce zmocy prawa zobowi¹zania bezwzglêdu nawolê osób.Te ostatnie z kolei dzieli
na dwie grupy: jako czyny oraz zdarzenia nie bêd¹cewogóle dzia³aniem ludzkim; S. G r z y -
b o w s k i, System prawa cywilnego, t. I, Czê�æ ogólna, Wroc³aw 1985, s. 192, dokonuje
podzia³u zdarzeñ na okre�lone typy, w zale¿no�ci od �ród³a powstania stosunku prawnego.

15 Ustawa z dnia 4 wrze�nia 1997 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego
przys³uguj¹cego osobom fizycznymwprawow³asno�ci, tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 120,
poz. 1299 oraz Rozporz¹dzenieMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 19 grudnia 1997 r. w spra-
wie wniosku o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci, Dz.U.
Nr 157, poz. 1037.
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wanie przy nabyciu w³asno�ci nieruchomo�ci, w tym tak¿e rolnych,
w wyniku decyzji o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci, wydanej z mocy prawa na zasadzie
art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 2001 r.16 W opisanych sytuacjach
wymagane bêdzie zezwolenie na nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci w wy-
niku przekszta³cenia przez cudzoziemca.
Zezwolenie bêdzie równie¿konieczneprzyprzeniesieniuna rzecz cz³on-

ka spó³dzielni bêd¹cego cudzoziemcem, któremu przys³uguje spó³dzielcze
prawo do lokalu w³asno�ci, tego lokalu z mocy art. 1714 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych17. To samo prawo
przys³uguje cudzoziemcowi jako najemcy lokalu u¿ytkowego czy te¿
pracowni przeznaczonej do prowadzenia dzia³alno�ci w zakresie kultury
i sztuki, który poniós³ w pe³nym zakresie koszty budowy tego lokalu
(art. 39 ust. 1 o spó³dzielniach mieszkaniowych). Powy¿sze rozwa¿ania
nie dotycz¹c¹ przedmiotów, których nabycie z mocy prawa jest zwol-
nione z obowi¹zku uzyskania zezwolenia.

Tryb postêpowania przy ubieganiu siê o zezwolenie

Zezwolenie na nabycie nieruchomo�ci jestwydawanewdrodze decyzji
przez Ministra SprawWewnêtrznych i Administracji, je¿eli sprzeciwu nie
wniesieMinisterObronyNarodowej, awprzypadkunieruchomo�ci rolnych
równie¿ minister w³a�ciwy do spraw rozwoju wsi. Sprzeciw ten, a w
przypadku nieruchomo�ci rolnej sprzeciw obu ministrów, jest wyra¿ony
w drodze postanowienia w terminie 14 dni od dnia dorêczenia wyst¹pienia
ministra w³a�ciwego do spraw wewnêtrznych. W szczególnie uzasad-
nionych przypadkach minister w³a�ciwy do spraw wewnêtrznych na
wniosek organu, któremu przys³uguje prawo sprzeciwu, mo¿e przed³u¿yæ
termin jego wniesienia do dwóch miesiêcy. Odmowa wydania zezwolenia
nie wymaga wyst¹pienia do wymienionych ministrów.

16 Ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u¿ytkownikówwieczystych prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci, Dz.U. Nr 113, poz. 1209 i rozporz¹dzenie Ministra Skarbu
Pañstwa z dnia 25 listopada 2003 r. w sprawie szczegó³owego trybu wydawania decyzji
o nabyciu przez u¿ytkowników lubwspó³u¿ytkownikówwieczystych prawaw³asno�ci nie-
ruchomo�ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowi¹cych nieruchomo�ci rolne,
Dz.U. Nr 205, poz. 1991.

17 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116.
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Zezwolenie jest wydawane na wniosek cudzoziemca, je¿eli zostan¹
spe³nione ³¹cznie nastêpuj¹ce przes³anki:
1) nabycie nieruchomo�ci nie spowoduje zagro¿enia obronno�ci, bez-

pieczeñstwa pañstwa lub porz¹dku publicznego, a ponadto nie sprzeci-
wiaj¹ siê temu wzglêdy polityki spo³ecznej i zdrowia spo³eczeñstwa,
2) cudzoziemiec wyka¿e, ¿e zachodz¹ okoliczno�ci potwierdzaj¹ce

jego wiêzi z Rzecz¹pospolit¹ Polsk¹.
Przepisy precyzyjnie okre�laj¹, w jakich sytuacjach mo¿e nast¹piæ po-

twierdzeniewiêzi cudzoziemca z Polsk¹.Mo¿e to byæw szczególno�ci przez:
a) posiadanie polskiej narodowo�ci lub polskiego pochodzenia,
b) zawarcie zwi¹zku ma³¿eñskiego z obywatelem polskim,
c) posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony lub na

osiedlenie siê,
d) cz³onkostwo w organie zarz¹dzaj¹cym osób prawnych i spó³ek

handlowych nie posiadaj¹cych osobowo�ci prawnej, maj¹cych siedzibê
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowanych bezpo�rednio
lub po�rednio przez osoby spó³ki uznanej za cudzoziemca,
e) wykonywanie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dzia³alno�ci

gospodarczej lub rolniczej, zgodnie z przepisami prawa polskiego.
Wniosek o wydanie zezwolenia powinien zawieraæ nastêpuj¹ce dane:
� oznaczenie wnioskodawcy i jego statusu prawnego,
� oznaczenie nabywanej nieruchomo�ci,
� oznaczenie zbywcy,
� okre�lenie formy prawnej nabycia nieruchomo�ci,
� informacjê o celu i mo¿liwo�ci nabycia nieruchomo�ci.
Zezwolenia wymaga tak¿e nabycie lub objêcie przez cudzoziemca

udzia³ów albo akcji w spó³ce handlowej z siedzib¹ na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej oraz ka¿da inna czynno�æ prawna odnosz¹ca siê do
udzia³ów lub akcji, o ile w ich wyniku spó³ka bêd¹ca w³a�cicielem b¹d�
u¿ytkownikiem nieruchomo�ci po³o¿onych na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej stanie siê spó³k¹ kontrolowan¹. Zezwolenia wymaga równie¿
nabycie lub objêcie przez cudzoziemca udzia³ów albo akcji w spó³ce
handlowej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bêd¹cej w³a�cicielem
lub u¿ytkownikiemwieczystym nieruchomo�ci, je¿eli spó³ka ta jest spó³k¹
kontrolowan¹, a udzia³y b¹d� akcje nabywa albo obejmuje cudzoziemiec
niebêd¹cy udzia³owcem lub akcjonariuszem.
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Zasady te nie dotycz¹ przypadków, gdy akcje spó³ki zosta³y dopusz-
czone do publicznego obrotu albo gdy spó³ka jest w³a�cicielem b¹d� wie-
czystym u¿ytkownikiem samodzielnego lokalu mieszkalnego, samodziel-
nego lokalu u¿ytkowego o przeznaczeniu gara¿owym lub udzia³u w takim
lokalu, nieruchomo�ci niezabudowanych o ³¹cznej powierzchni nie prze-
kraczaj¹cej 0,4 ha na obszarze miast, przeznaczonych na cele statutowe,
z wyj¹tkiem nieruchomo�ci po³o¿onych w strefie nadgranicznej oraz
gruntów rolnych o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha.
Do zezwoleñ tych stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce nabycia

nieruchomo�ci. Wniosek o wydanie zezwolenia, oprócz informacji nie-
zbêdnych przy nieruchomo�ciach, powinien dodatkowo zawieraæ:
1) oznaczenie spó³ki, której udzia³y, akcje s¹ nabywane, obejmowane

albo s¹ przedmiotem innej czynno�ci prawnej,
2) oznaczenie spó³ki, która w wyniku nabycia, objêcia udzia³u (akcji)

albo innej czynno�ci prawnej dotycz¹cej udzia³ów (akcji) innej spó³ki
handlowej stanie siê spó³k¹ kontrolowan¹,
3) okre�lenie nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ b¹d� bêd¹cej

w u¿ytkowaniu wieczystym spó³ki, która stanie siê spó³k¹ kontrolowan¹
lub której udzia³y (akcje) s¹ nabywane lub obejmowane przez cudzoziem-
ców,
4) okre�lenie sposobu nabycia lub objêcia udzia³u (akcji) b¹d� innej

czynno�ci prawnej dotycz¹cej udzia³u (akcji) w spó³ce, na skutek której
spó³ka bêd¹ca w³a�cicielem albo u¿ytkownikiem wieczystym nierucho-
mo�ci po³o¿onej na terytorium Polski stanie siê spó³k¹ kontrolowan¹.
Do wniosku nale¿y do³¹czyæ dokumenty potwierdzaj¹ce te okolicz-

no�ci oraz inne dokumenty umo¿liwiaj¹ce ustalenie prawid³owo�ci naby-
cia nieruchomo�ci. Na zasadzie art. 3f ustawy o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców minister w³a�ciwy do spraw wewnêtrznych
zosta³ obowi¹zany do wydania rozporz¹dzenia okre�laj¹cego:
1) rodzaje dokumentów umo¿liwiaj¹cych ustalenie prawid³owo�ci

nabycia nieruchomo�ci,
2) szczegó³owe informacje o okoliczno�ciach wskazanych we wnio-

sku,
3) wzory o�wiadczeñ sk³adanych przez cudzoziemców oraz wykazów

do³¹czonych do wniosku.
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Wykonuj¹c ten obowi¹zek, Minister Spraw Wewnêtrznych i Admini-
stracji opracowa³ projekt rozporz¹dzenia w sprawie szczegó³owych in-
formacji oraz rodzajów dokumentów, jakie jest obowi¹zany przedstawiæ
cudzoziemiec ubiegaj¹cy siê o wydanie zezwolenia na nabycie nierucho-
mo�ci. W granicach lakonicznie sformu³owanego upowa¿nienia ustawo-
wego rozbudowano zakres dokumentów i informacji niezbêdnych przy
ubieganiu siê o zezwolenie. Jest to wynik braku koncentracji niektórych
dokumentów, np. w zakresie okre�lenia nieruchomo�ci. Zgodnie z § 5
projektu rozporz¹dzenia,wnioskodawca jest obowi¹zanyprzed³o¿yæ szereg
dokumentów, które nale¿y uznaæ za oczywiste, a powinien ograniczyæ
siê do niezbêdnych, potwierdzaj¹cych identyfikacjê i stan w³asno�ci, jak
postanowiono wobec nabycia lokalu stanowi¹cego odrêbn¹ nierucho-
mo�æ. Niezale¿nie od tego wprowadzono nowe elementy. Przy nabyciu
nieruchomo�ci jest on obowi¹zany dodatkowo przed³o¿yæ o�wiadczenie
Agencji Nieruchomo�ci Rolnych, ¿e nie zamierza korzystaæ z przys³ugu-
j¹cych jej uprawnieñ z ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu
ustroju rolnego, zwi¹zanych z pierwszeñstwem nabycia przedmiotowej
nieruchomo�ci. Do³¹czone do wniosku kopie dokumentów powinny byæ
po�wiadczone za zgodno�æ z orygina³em. Nie okre�lono przy tym, kto
tej czynno�ci po�wiadczeniowej ma dokonaæ. Do projektu rozporz¹dzenia
do³¹czono wzory trzech o�wiadczeñ i dwa wykazy dotycz¹ce nierucho-
mo�ci nabywanych przez cudzoziemca oraz nieruchomo�ci stanowi¹-
cych w³asno�æ lub bêd¹cych w u¿ytkowaniu wieczystym spó³ki. Mimo
tychuchybieñkonieczno�æwydania rozporz¹dzenianale¿yuznaæzazasadne.
Jest onowydanew ramach delegacji ustawowej i dok³adnie okre�lawykaz,
rodzaj dokumentóworaz o�wiadczeñ niezbêdnych przy ubieganiu siê o ze-
zwolenia. Przed ostatni¹ nowelizacj¹ ustawy wydawane by³y okresowo
informacje adresowane do wnioskodawców o sposobie dokumentowania
wniosku o wydanie zezwolenia bez upowa¿nienia ustawowego.
Minister Spraw Wewnêtrznych i Administracji zosta³ wyposa¿ony

w dodatkowe prerogatywy w postêpowaniu przed wydaniem decyzji
w sprawie zezwolenia. Mo¿e on bowiem w toku postêpowania:
1) za¿¹daæ przedstawienia dowodów i informacji niezbêdnych do

rozpatrzenia wniosku oraz dokonania sprawdzenia, czy wydanie zezwo-
lenia nie jest sprzeczne z przes³ankami ustawowymi,
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2) dokonaæ przy pomocy w³a�ciwych organów administracji rz¹dowej
sprawdzenia, czy nabycie nieruchomo�ci nie spowoduje zagro¿enia obron-
no�ci, bezpieczeñstwa pañstwa, porz¹dku publicznego oraz czy bêdzie
zgodne z interesem pañstwa.
Ponadto mo¿e zwracaæ siê do innych organów administracji publicz-

nej, organizacji zawodowych i instytucji pañstwowych o wyra¿enie opinii
oraz przekazanie dokumentów i informacji, w szczególno�ci zawartej
w ewidencji gruntów i budynków, niezbêdnych do realizacji zadañ okre-
�lonych ustaw¹. Organ wydaj¹cy decyzjê lub postanowienie w tym po-
stêpowaniu mo¿e odst¹piæ od uzasadnienia faktycznego, je¿eli wymaga
tego obronno�æ lub bezpieczeñstwo pañstwa. Postêpowanie w sprawie
wydania zezwolenia zostanie umorzone, gdy z wnioskiem takim wyst¹pi
cudzoziemiec, który z³o¿y³ wniosek o jego wszczêcie, a tak¿e wtedy, gdy
w³a�ciciel lub wieczysty u¿ytkownik nieruchomo�ci o�wiadczy³, ¿e nie
zamierza jej zbyæ na rzecz cudzoziemca ubiegaj¹cego siê o zezwolenie.
Decyzjê w sprawie zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci po³o¿onej na
terenie specjalnej strefy ekonomicznej wydaje siê w terminie miesi¹ca od
dnia z³o¿enia wniosku przez strony.
Wmy�l art. 3 zezwolenie powinno okre�laæ osobê nabywcy i zbywcy,

przedmiot nabycia i specjalne warunki, od spe³nienia których bêdzie uza-
le¿niona mo¿liwo�æ nabycia nieruchomo�ci. Zezwolenie jest wa¿ne przez
dwa lata od dnia wydania i termin ten nie mo¿e byæ przed³u¿ony.
Cudzoziemiec zamierzaj¹cy nabyæ nieruchomo�æ mo¿e ubiegaæ siê

o przyrzeczeniewydania zezwolenia, zwane�promes¹�.Promesa jestwa¿na
tylko rok od daty jej wydania i mo¿e byæ wydana równie¿ na wniosek
za³o¿ycieli osoby prawnej i spó³ki handlowej. W okresie wa¿no�ci pro-
mesy nie mo¿na odmówiæ wydania zezwolenia, chyba ¿e uleg³ zmianie
stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniêcia sprawy.
Nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy

jest niewa¿ne ex lege18. O niewa¿no�ci nabycia orzeka s¹d tak¿e na ¿¹danie
w³a�ciwego ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci wójta (bur-

18 Taki pogl¹d jest konsekwentnie przestrzegany w judykaturze, a przyk³adem tego
jest orzeczenie SN z dnia 3 kwietnia 1925 r. C 2204/23, OSP VI 295 i Przegl¹d S¹dowy
III 345, stwierdzaj¹ce ¿e akt sprzeda¿y nieruchomo�ci cudzoziemcowi bez uprzedniego
zezwolenia jest bezwzglêdnie niewa¿ny i pó�niejsze uzyskanie zezwolenia nie mo¿e tej
niewa¿no�ci �uleczyæ�.
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mistrza, prezydenta miasta), starosty, marsza³ka województwa lub wo-
jewody albo na ¿¹danie ministra w³a�ciwego do spraw wewnêtrznych.
Przepisy te stosuje siê odpowiednio do nabycia lub objêcia udzia³ów albo
akcji w spó³ce handlowej wbrew przepisom ustawy, z tym ¿e ¿¹danie
to zg³osiæ mo¿e równie¿ ka¿dy udzia³owiec b¹d� akcjonariusz spó³ki.
Ponadto bez przedstawienia zezwolenia, a w przypadku ustanowienia
w zezwoleniu specjalnych warunków, tak¿e dowodu z dokumentu urzê-
dowego o ich spe³nieniu, nie mo¿na dokonywaæ czynno�ci prawnych
oraz wpisu prawa w³asno�ci i prawa u¿ytkowania wieczystego w ksiêdze
wieczystej.
Sposób realizacji postanowieñ ustawy podlega corocznej ocenie przez

Sejm. Minister Spraw Wewnêtrznych i Administracji jest obowi¹zany do
dnia 31 marca przed³o¿yæ Sejmowi szczegó³owe sprawozdanie z wyko-
nania ustawy, w szczególno�ci o liczbie udzielonych zezwoleñ, rodzaju
i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczenia nieruchomo�ci, których one
dotycz¹, a tak¿e liczbie decyzji odmawiaj¹cych udzielenia zezwolenia.

Zwolnienia ustawowe z obowi¹zku uzyskania zezwolenia

A. Na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy nie wymaga zezwolenia, z wy-
j¹tkiem spraw dotycz¹cych nieruchomo�ci po³o¿onych w strefie nad-
granicznej oraz gruntów rolnych o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha (art.
8 ust. 3), nabycie:
1) samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali,
2) samodzielnego lokalu u¿ytkowego o przeznaczeniu gara¿owym lub

udzia³u w takim lokalu, je¿eli jest to zwi¹zane z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych nabywcy lub w³a�ciciela nieruchomo�ci, albo samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego,
3) nieruchomo�ci przez cudzoziemca zamieszkuj¹cego w Rzeczypo-

spolitej Polskiej co najmniej 5 lat odudzieleniamuzezwolenia naosiedlenie
siê,
4) przez cudzoziemca bêd¹cego ma³¿onkiem obywatela polskiego

i zamieszkuj¹cegowRzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od udzie-
lenia mu zezwolenia na osiedlenie siê, nieruchomo�ci, które w wyniku
nabycia stanowiæ bêd¹ wspólno�æ ustawow¹ ma³¿onków,
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5) przez cudzoziemca nieruchomo�ci, je¿eli w dniu nabycia jest upraw-
niony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomo�ci19, a zbywca
nieruchomo�ci jest jej w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym co
najmniej 5 lat,
6) przez osobê prawn¹, spó³kê handlow¹ nie posiadaj¹c¹ osobowo�ci

prawnej, maj¹c¹ siedzibê na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kon-
trolowan¹ bezpo�rednio lub po�rednio przez osoby spó³ki bêd¹ce cudzo-
ziemcami w rozumieniu ustawy, na jego cele statutowe nieruchomo�ci
niezabudowanych, których ³¹czna powierzchnia w ca³ym kraju nie prze-
kracza 0,4 ha na obszarze miast,
7) przez cudzoziemca bêd¹cego bankiem i jednocze�nie wierzycielem

hipotecznym, w trybie przejêcia nieruchomo�ci na w³asno�æ w wyniku
bezskutecznej licytacji w postêpowaniu egzekucyjnym lub
8) objêcie przez bank bêd¹cy osob¹ prawn¹ � cudzoziemcem akcji

lub udzia³ów w spó³ce bêd¹cej w³a�cicielem nieruchomo�ci lub u¿ytkow-
nikiem wieczystym w zwi¹zku z dochodzeniem przez bank roszczeñ wy-
nikaj¹cych z dokonanych czynno�ci bankowych.

B. Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemców
bêd¹cych obywatelami lub przedsiêbiorcami pañstw cz³onkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego20 (art. 8 ust. 2), z wyj¹tkiem na-
bycia:
1) nieruchomo�ci rolnych i le�nych przez okres 12 lat od dnia przy-

st¹pienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej,

19 Zasada ta zosta³a ju¿ potwierdzona w orzecznictwie w okresie miêdzywojennym.
Uwa¿ano, ¿e cudzoziemiec, który jest ustawowym spadkobierc¹ w³a�ciciela gruntu, mo¿e
na zasadzie art. 8 nabyæ grunt tak¿e aktem inter vivos, bez uprzedniego zezwolenia w³adz.
Orzeczenie SN z dnia 13 marca 1931 r. C 406/30, CzasopismoAdwokackie, V/9 z 1931 r.

20 Europejski Obszar Gospodarczy powsta³ w wyniku podpisania w 1992 r. porozu-
mienia pomiêdzy pañstwami Europejskiej StrefyWolnego Handlu (EFTA) a 15 pañstwami
cz³onkowskimi Unii Europejskiej.Aktualnie w sk³ad EFTAwchodz¹: Islandia, Lichtenste-
in, Norwegia i Szwajcaria, która nie przyst¹pi³a do EOG wobec negatywnego wyniku
referendum w tym kraju. Byli cz³onkowie EFTA: Finlandia Szwecja i Austria przyst¹pi³y
do Unii Europejskiej w 1995 r. W obszarze EOG obowi¹zuje zasada swobodnego obrotu
towarów, us³ug, kapita³u i si³y roboczej jak na rynku wewnêtrznym, pozbawionym granic
pañstwowych. EFTApowsta³a w 1960 r. jako reakcja na utworzenie EWG i ma³a zapobiec
niebezpieczeñstwugospodarczej dyskryminacji; szerzejW.We i d e n f e l d,W.We s s e l s,
Europa od A do Z, Podrêcznik integracji europejskiej, Gliwice 2002, s. 417.
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2) drugiego domu przez okres 5 lat od dnia przyst¹pienia Rzeczypo-
spolitej Polskiej do Unii Europejskiej.

C. Nie jest wymagane tak¿e uzyskanie zezwolenia na zasadzie art. 8
ust. 2a przez cudzoziemców, bêd¹cych obywatelami pañstw cz³onkow-
skich Europejskiego Obszaru Gospodarczego w okresach okre�lonych
wust. 2 (czyli nieruchomo�ci rolnych i le�nychprzez okres 12 lat i drugiego
domu przez okres 5 lat od dnia przyst¹pienia Polski do Unii Europejskiej)
w przypadku:
1) nabycia nieruchomo�ci rolnych po³o¿onych:
a) w województwach: dolno�l¹skim, kujawsko-pomorskim, lubuskim,

opolskim, pomorskim, warmiñsko-mazurskim, wielkopolskim, zachod-
nio-pomorskim � po up³ywie 7 lat od dnia zawarcia umowy dzier¿awy
z dat¹ pewn¹ (art. 81 k.c.), je¿eli przez ten okres osobi�cie prowadzili
na tej nieruchomo�ci dzia³alno�æ rolnicz¹ oraz legalnie zamieszkiwali na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
b) w województwach: lubelskim, ³ódzkim, ma³opolskim, mazowiec-

kim, podkarpackim, podlaskim, �l¹skim, �wiêtokrzyskim � po up³ywie
3 lat od dnia zawarcia umowy dzier¿awy z dat¹ pewn¹, je¿eli przez ten
okres osobi�cie prowadzili na tej nieruchomo�ci dzia³alno�æ rolnicz¹ oraz
legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
2) nabycia drugiego domu:
a) je¿eli nabywca legalnie, nieprzerwanie zamieszkuje co najmniej 4

lata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
b)wceluwykonywania dzia³alno�ci gospodarczej polegaj¹cej na �wiad-

czeniu us³ug turystycznych.
Obywatele pañstw cz³onkowskich EOG, bêd¹cy w dniu uzyskania

przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹ cz³onkostwa w Unii Europejskiej udzia³ow-
cami lub akcjonariuszami spó³ek handlowych z siedzib¹ na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, mog¹ do okresów dzier¿awy zaliczyæ okres
dzier¿awy nieruchomo�ci rolnej przez spó³kê, je¿eli przez ten okres jako
udzia³owcy lub akcjonariusze spó³ki osobi�ci prowadzili na tej nierucho-
mo�ci dzia³alno�æ rolnicz¹ oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.
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Definicja cudzoziemca

Na u¿ytek ustawy w art. 1 ust. 2 zdefiniowano pojêcie cudzoziemca.
W my�l przyjêtych kryteriów cudzoziemcem jest:
1) osoba fizyczna nieposiadaj¹ca obywatelstwa polskiego,
2) osoba prawna maj¹ca siedzibê za granic¹,
3) nieposiadaj¹ca osobowo�ci prawnej spó³ka osób fizycznych nie-

posiadaj¹cych obywatelstwa polskiego oraz spó³ka zagranicznych osób
prawnych maj¹cych siedzibê za granic¹, utworzone zgodnie z ustawo-
dawstwem pañstw obcych,
4) osoba prawna i spó³ka handlowa nieposiadaj¹ca osobowo�ci praw-

nej, maj¹ca siedzibê na terytoriumRzeczypospolitej Polskiej, kontrolowa-
na bezpo�rednio lub po�rednio przez osoby spó³ki wy¿ej wymienione.
Jednocze�nie ustawodawca doprecyzowa³ pojêcie spó³ki handlowej

kontrolowanej, postanawiaj¹c, ¿e jest ni¹ spó³ka, której cudzoziemiec lub
cudzoziemcy dysponuj¹ bezpo�rednio lub po�rednio powy¿ej 50% g³o-
sów na zgromadzeniu wspólników lub na walnym zgromadzeniu, a tak¿e
wystêpuj¹ jako zastawnik, u¿ytkownik albo na podstawie porozumieñ
z innymi osobami b¹d� gdy maj¹ pozycjê dominuj¹c¹, w rozumieniu art.
4 § 1 pkt 4 lit. b, c lub e k.s.h. Pozycja dominuj¹ca ma miejsce wówczas
gdy spó³ka:
a) jest uprawniona do powo³ywania lub odwo³ywania wiêkszo�ci

cz³onkówzarz¹du innej spó³ki kapita³owej (spó³ki zale¿nej) albo spó³dzielni
(spó³dzielni zale¿nej), tak¿e na podstawie porozumieñ z innymi osobami,
b) jest uprawniona do powo³ywania lub odwo³ywania wiêkszo�ci

cz³onków rady nadzorczej innej spó³ki kapita³owej (spó³ki zale¿nej) albo
spó³dzielni (spó³dzielni zale¿nej), tak¿e na podstawie porozumieñ z innymi
osobami,
c) dysponuje bezpo�rednio lub po�redniowiêkszo�ci¹ g³osóww spó³ce

osobowej zale¿nej albonawalnymzgromadzeniu spó³dzielni zale¿nej, tak¿e
na podstawie porozumieñ z innymi osobami.
Okoliczno�ci te s¹ potwierdzane przez wnioskodawców na wzorach

o�wiadczeñ sk³adanych przy wnioskach o wydanie zezwolenia. Wnio-
skodawcy s¹ pouczani o odpowiedzialno�ci z art. 233 k.k. za sk³adanie
fa³szywych zeznañ i mo¿liwo�ci odmowy zeznañ na zasadzie art. 83 k.p.a.
na o�wiadczeniach stwierdzaj¹cych, ¿e spó³ka jest w³a�cicielem lub
u¿ytkownikiem wieczystym b¹d� zamierza nabyæ na w³asno�æ nieru-
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chomo�æ wzglêdnie prawo u¿ytkowania wieczystego. W o�wiadczeniu
stwierdzaj¹cym, ¿e spó³ka jest cudzoziemcem, za� cudzoziemiec lub
cudzoziemcy maj¹ pozycjê dominuj¹c¹ w rozumieniu ustawy, a nadto
w pozosta³ych o�wiadczeniach wnioskodawcy s¹ pouczeni o tre�ci art.
145 § 1 pkt 1 i art. 151 § 2 k.p.a. o skutkach prawnych dowodów, na
podstawie których ustalone, istotne dla sprawy okoliczno�ci faktyczne
okaza³y siê fa³szywe. Ustalenia te s¹ zamieszczane w sentencji decyzji,
a bli¿ej opisane w uzasadnieniu zawieraj¹cym zezwolenie. W tych wa-
runkachobowi¹zeknotariusza ogranicza siê dopowo³ania decyzji i opisania
pozycji prawnej cudzoziemca w akcie notarialnym. Decyzja ta jest do-
³¹czana do akt i stanowi jego za³¹cznik. Notariusz jest zwi¹zany jej tre�ci¹
i wszelkie odstêpstwa od sentencji s¹ niedopuszczalne. W razie stwier-
dzenia wystêpowania w niej b³êdów pisarskich i rachunkowych oraz
innych oczywistych omy³ek winien zainicjowaæ ich sprostowanie, które
powinno byæ dokonane z urzêdu postanowieniem Ministra Spraw We-
wnêtrznych iAdministracji, na podstawie art. 113 k.p.a. Na postanowienie
to przys³uguje za¿alenie.
Zupe³nie inaczej zosta³ zdefiniowany cudzoziemiec w ustawie z dnia

13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach21. Jest nim ka¿dy, kto nie posiada
obywatelstwa polskiego. Ustawy nie stosuje siê do:
1) szefów i cz³onków personelu misji dyplomatycznych, kierowników

urzêdów konsularnych i cz³onków personelu konsularnego pañstw ob-
cych oraz osób zrównanych z nimi na podstawie ustaw, umów miêdzy-
narodowych, ustalonych zwyczajów miêdzynarodowych, pod warunkiem
wzajemno�ci i posiadania przez te osoby dokumentów potwierdzaj¹cych
pe³nienie przez nich funkcji,
2) obywateli pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej oraz cz³onków

ich rodzin, a tak¿e do obywateli pañstw Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego w zakresie uregulowanym w ustawie z dnia 27 lipca 2002 r.
o zasadach i warunkach wjazdu i pobytu obywateli pañstw cz³onkow-
skich Unii Europejskiej oraz cz³onków ich rodzin na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej22, zmienionej art. 75 ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r.
o zmianie i uchyleniu niektórych ustaw w zwi¹zku z uzyskaniem przez

21 Dz.U. Nr 128, poz. 1175.
22 Dz.U. Nr 141, poz. 1180.
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Rzeczpospolit¹ Polsk¹ cz³onkostwa w Unii Europejskiej23, wprowadza-
j¹cym 7 dyrektyw Wspólnot Europejskich,
3) cudzoziemców ubiegaj¹cych siê o ochronê oraz objêtych ochron¹

na podstawie ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o udzielaniu cudzoziem-
com ochrony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej24 w zakresie w niej
uregulowanym, zmienionej art. 92 ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r. przez
wdro¿enie dyrektyw Wspólnot Europejskich: Dyrektywy 2001/55/WE
z dnia 20 lipca 2001 r. w sprawie minimalnych standardów przyznawania
tymczasowej ochrony na wypadek masowego nap³ywu wysiedleñców
oraz �rodków wspieraj¹cych równowagê wysi³ków miêdzy pañstwami
cz³onkowskimi, zwi¹zanych z przyjêciem takich osób wraz z jego na-
stêpstwami, Dz.Urz. WE L 212 z dnia 7 sierpnia 2001 r. i Dyrektywy
2003/9/WE z dnia 27 stycznia 2003 r., ustanawiaj¹cej minimalne normy
dotycz¹ce podejmowania osób ubiegaj¹cych siê o azyl, Dz.Urz. WE L
31 z dnia 3 lutego 2003 r.,
4) cudzoziemców polskiego pochodzenia i cz³onków najbli¿szej ro-

dziny repatrianta w zakresie uregulowanym w ustawie z dnia 9 listopada
2000 r. o repatriacji25.
Cudzoziemca bêd¹cego obywatelem dwóch lubwiêcej pañstw traktuje

siê jako obywatela tego pañstwa, którego dokument podró¿y stanowi
podstawê wjazdu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Karta pobytu
zostaje wydana cudzoziemcowi, który uzyska³ zezwolenie na zamieszka-
nie na czas oznaczony, zezwolenie na osiedlenie siê, status uchod�cy lub
zgodê na pobyt tolerowany. Karta pobytu wydana cudzoziemcowi, który
uzyska³ zezwolenie siê na osiedlenie siê jest wa¿na 10 lat26. W okresie
wa¿no�ci potwierdza to¿samo�æ cudzoziemca podczas jego pobytu w Pol-
sce oraz uprawnia wraz z dokumentem podró¿y do wielokrotnego prze-
kraczania granicy bez konieczno�ci uzyskania wizy. Na podstawie art. 91
ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r. zmieniono ustawê o cudzoziemcach przez
wdro¿enie Dyrektywy 2001/51/WE z dnia 28 czerwca 2001 r., uzupe³nia-

23 Tekst ustawy zosta³ przekazany do Senatu.
24 Dz.U. Nr 128, poz. 1176.
25 Dz.U. Nr 106, poz. 1118.
26 Bli¿ej P. P a s s o w i c z, Obcokrajowiec gorszy i lepszy, Rzeczpospolita z dnia 10

wrze�nia 2001 r., nr 211; A. £ u k a s i e w i c z, Mieszane ma³¿eñstwa pod lup¹, Rzeczpo-
spolita z dnia 19 marca 2001 r., nr 66; I. L e w a n d o w s k a, Utrata obywatelstwa wyma-
ga³a indywidualnego zezwolenia, Rzeczpospolita z dnia 19 wrze�nia 2001 r.
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j¹cej postanowienia art. 26 konwencji wykonawczej do Uk³adu z Schengen
z dnia 14 czerwca 1985 r. (Dz.Urz. WE L 187 z dnia 10 lipca 2001 r.).

Pojêcie nieruchomo�ci

Ustawodawca nie definiuje pojêcia nieruchomo�ci, w zwi¹zku z tym
maj¹ zastosowanie ogólne zasady przewidziane w obowi¹zuj¹cym po-
rz¹dku prawnym. W niektórych sytuacjach wprowadza nowe definicje
okre�laj¹ce przedmiot podlegaj¹cy przepisom ustawy, nie maj¹cy charak-
teru nieruchomo�ci w �wietle kodeksu cywilnego, jak np. drugiego domu.
W aktualnym stanie prawnym reglamentacji ustawowej podlega na-

bycie przez cudzoziemca:
1) nieruchomo�ci, jako nabycie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci lub

prawa u¿ytkowania wieczystego (w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. w zw.
z art. 1 ust. 1 i 5 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju
rolnego)27,
2) prawa u¿ytkowania wieczystego, do którego stosuje siê odpowied-

nio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 232 § 1 k.c.
w zw. z art. 237 k.c.). Ponadto przepisy przewiduj¹ szczególny tryb
nabywania prawa w³asno�ci nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa umow¹
sprzeda¿y lub oddania w u¿ytkowanie wieczyste przedstawicielstwom
dyplomatycznym b¹d� urzêdom konsularnym pañstw obcych oraz in-
nych przedstawicielstw i instytucji zrównanych z nimi na warunkach
okre�lonych w art. 61 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami,
3) nieruchomo�ci rolnych (art. 461 k.c. w zw. z art. 2 pkt 1 powo³anej

ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.), do których stosuje siê przepisy tej
ostatniej ustawy, czyli nieruchomo�ci, które s¹ lub mog¹ byæ wykorzy-
stywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie, do pro-
dukcji ro�linnej i zwierzêcej, a tak¿e produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej, z wy³¹czeniem nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego28 na cele nie-
rolne. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

27 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
28 Przeznaczenie nieruchomo�ci na okre�lone cele nastêpuje na zasadzie art. 6 ust. 1

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U.
Nr 80, poz. 717 ze zm.
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³¹cznie z innymi przepisami, ustalaj¹ sposób wykonywania prawa w³a-
sno�ci nieruchomo�ci. Obowi¹zuje przy tym zasada, ¿e nabycie nieru-
chomo�ci rolnych przez cudzoziemców nastêpuje �dodatkowo�, z zacho-
waniem przepisów ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu
ustroju rolnego. Przy nabywaniu nieruchomo�ci rolnych musz¹ zatem
byæ zachowane równocze�nie warunki przewidziane w obu ustawach.
Podkre�lenie przez ustawodawcê tego faktu w ustawie o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców �wiadczy jedynie o wadze przepi-
sów. Maj¹ one znaczenie normy prawnej powszechnie obowi¹zuj¹cej
i nawet nieumieszczenie tego stwierdzenia zobowi¹zywa³oby do stosowa-
nia ich wobec wszystkich podmiotów.
Obrót nieruchomo�ciami rolnymi jest przedmiotem licznych opraco-

wañ w literaturze29. Pogl¹dy tam wyra¿one dotycz¹ tak¿e nabycia nie-
ruchomo�ci rolnych przez cudzoziemców. Nale¿y tylko zaakcentowaæ
kwestiê poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, bêd¹c¹
jednym z elementów kszta³towania racjonalnego ustroju rolnego pañstwa
w kontek�cie jego pozycji gospodarczej w Unii Europejskiej30. W kon-
frontacji z rolnictwem Unii Europejskiej rolnictwo polskie posiada nieko-
rzystne wyniki w tym zakresie. I tak, pod wzglêdem powierzchni u¿yt-
ków rolnych wynosz¹cej 135,825 tys. ha � Polska posiada 18.413 tys.
ha, co stanowi 13,6%, zatrudnia w rolnictwie 2671 tys. osób wobec 6898
tys. osób w ca³ej Unii, co stanowi 38,7% ogólnie zatrudnionych w ca³ym
rolnictwie unijnym. Liczba gospodarstw rolnych wynosi odpowiednio
w Polsce 2041 tys., przy ogólnej liczbie 6989 tys. w Unii Europejskiej,
co daje wska�nik 29,2%. �rednia powierzchnia u¿ytków rolnych na jedno

29 Szerzej R. S z t y k,Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 21-41; Z. T r u s z k i e w i c z,Przeniesieniew³asno�ci nieruchomo�ci rolnejw �wietle
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (czê�æ I), Rejent 2003, nr 9, s. 46-68; t e n ¿ e,
ibidem, czê�æ II, Rejent 2003, nr 11, s. 113-139; zob. J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawne
nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Warszawa 2002, s. 28 i nast.

30 A. K o ³ o d z i e j, Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego � zasadno�æ prawnej
regulacji obrotu gruntami (materia³ dyskusyjny), Studia Europejskie 2003, nr 2, s. 199-
210. Autor pozytywnie ocenia rozwi¹zania przyjête w ustawie równie¿ w zakresie wpro-
wadzonego prawa pierwokupu przez Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych. Przywo³uje przy
tym przyk³ady podobnego rozwi¹zania prawnego w pañstwach europejskich. Niedosko-
na³o�ci ustawy nie powinny przes¹dzaæ o jej ogólnej ocenie.
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gospodarstwo rolne wynosi w Polsce 9 ha, a w pañstwach cz³onkow-
skich Unii Europejskiej 19,4 ha31,
4) gospodarstw rolnych (art. 553 k.c. w zw. z art. 2 pkt 2 ustawy

o kszta³towaniu ustroju rolnego), którymi s¹ grunty rolne wraz z gruntami
le�nymi, budynkami albo ich czê�ciami, urz¹dzeniami i inwentarzem, je¿eli
stanowi¹ lub mog¹ stanowiæ zorganizowan¹ ca³o�æ gospodarcz¹, oraz
prawami zwi¹zanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego o obszarze
nie mniejszym ni¿ 1 ha u¿ytków rolnych,
5) gruntów rolnych, o powierzchni przekraczaj¹cej 1 ha (art. 8 ust. 3

w zw. z art. 461 k.c.), czyli nieruchomo�ci rolnej okre�lonej kryterium
obszarowym, charakterystycznym dla definicji gospodarstwa rolnego,
w której podano z kolei powierzchniê u¿ytków rolnych. Nieruchomo�æ
rolna jest równoznaczna z gruntami rolnymi, co wynika ze zd. 1 art. 461
k.c. U¿ytki rolne przyjête w definicji gospodarstwa rolnego w art. 2 pkt
2 ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego s¹ pojêciem szerszym od grun-
tów rolnych.Wmy�l bowiem§68 ust. 1 rozporz¹dzeniaMinistraRozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntów i budynków32, w sk³ad u¿ytków rolnych, które stanowi¹ jedn¹
z grup u¿ytków gruntowych (§ 67), wchodz¹ miêdzy innymi grunty orne
oznaczone symbolem R,
6) nieruchomo�ci po³o¿onych w strefie nadgranicznej (art. 8 ust. 3),

czyli wszystkich nieruchomo�ci, bez jakichkolwiek dodatkowych okre-
�leñ. O ich charakterze decyduje jedynie miejsce po³o¿enia maj¹cego
znaczenie dla ochrony granic pañstwa i jego bezpieczeñstwa. Strefa nad-
graniczna obejmuje, w my�l art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 12 pa�dziernika
1990 r. o ochronie granicy pañstwowej33, ca³y obszar gmin przyleg³ych
do granicy pañstwowej, a na odcinku morskim do brzegu morskiego.
Je¿eli oka¿e siê, ¿e szeroko�æ strefy nadgranicznej nie osi¹ga 15 km,
w³¹cza siê doniej tak¿e obszar gminbezpo�rednio s¹siaduj¹cych zgminami

31 Dane te pochodz¹ z lat 1997 i 1999, jednak¿e zbli¿one s¹ do aktualnej sytuacji;
bli¿ej A. K o ³ o d z i e j, ibidem, s. 183.

32 Dz.U. Nr 38, poz. 454.
33 Dz.U. Nr 78, poz. 461 ze zm.; tak¿e Rozporz¹dzenie Ministra SprawWewnêtrznych

i Administracji z dnia 29 sierpnia 2001 r. w sprawie wykazu gmin po³o¿onych w strefie
nadgranicznej oraz wzorów tablic umieszczanych w tej strefie i zasad ich utrzymania przez
Stra¿ Graniczn¹, Dz.U. Nr 93, poz. 1031 ze zm.
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przyleg³ymi do granicy pañstwowej lub brzegu morskiego. Regulacje
prawne w tym wzglêdzie zawsze wywo³uj¹ okre�lone kontrowersje34.
Negatywnym przyk³adem tego s¹ prace legislacyjne i brak konsekwencji
przy tworzeniu nowej ustawy z dnia 24 lipca 2002 r. o uznaniu czê�ci
Pó³wyspuHelskiegozaobszar szczególniewa¿nydlaobronykraju.Opiesza³y
i nieprofesjonalnie prowadzony proces legislacyjny spowodowa³, ¿e art.
1 dekretu z dnia 6 wrze�nia 1951 r. o obszarach szczególnie wa¿nych
dla obrony kraju utraci³ moc prawn¹ w wyniku wyroku Trybuna³u Kon-
stytucyjnego. Fakt ten praktycznie uniemo¿liwia stosowanie ca³ego prze-
pisu. Nowa ustawa nie zosta³a podpisana przez Prezydenta RP w zwi¹zku
z kolejnym wyrokiem Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 25 listopada
2003 r. K.37/0235,
7) lokali, w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o w³asno�ci lokali36, z wyj¹tkiem lokali mieszkalnych wy³¹czonych na
zasadzie art. 8 pkt 1 oraz lokalu u¿ytkowego o przeznaczeniu gara¿owym
lub udzia³uw takim lokalu, je¿eli jest to zwi¹zane z zaspokojeniempotrzeb
mieszkaniowych nabywcy albo w³a�ciciela nieruchomo�ci b¹d� samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego.
Prawodawca wprowadza dodatkowe kryteria ocenne charakteryzu-

j¹ce nieruchomo�æ nabywan¹ na okre�lony przez cudzoziemca cel. Po-

34 Przyk³adem rozwi¹zania tego problemu jest orzeczenie Trybuna³u Sprawiedliwo�ci
z 1987 r. w sprawie Grecji, która po przyst¹pieniu doUnii Europejskiej ok. 55% terytorium
wy³¹czy³a z mo¿liwo�ci nabycia przez cudzoziemców z innych pañstw cz³onkowskich
z powodu po³o¿enia ich w regionach nadgranicznych, w strefach nadbrze¿nych oraz na
wyspach.Wwynikuwyrokuweryfikuj¹cego przepisy tego kraju, z³agodzono rygory prawne
i nieruchomo�ci te mog¹ byæ nabywane, jednak¿e za zgod¹ Ministra Obrony Narodowej,
a w o�wiadczeniu nale¿y okre�liæ cel nabycia, R. S z t y k, Uwagi dotycz¹ce nabywania
nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Rejent 2003, nr 5, s. 203.

35 TKwyrokiem z dnia 3 lipca 2001 r. 3/2001 uzna³, ¿e art. 1 dekretu z dnia 6 wrze�nia
1951 r. o obszarach szczególnie wa¿nych dla obrony kraju (Dz.U. Nr 46, poz. 341) oraz
rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 26 marca 1949 r. o wprowadzeniu ograniczeñ
w rejonach umocnionych:Hel, Red³owo, Sobieszewo,KêpaOksywska iWesterplatte (Dz.U.
Nr 21, poz. 138) s¹ niezgodne z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr
69, poz. 725); TK wyrokiem z dnia 25 listopada 2003 r. K. 37/02 stwierdzi³, ¿e art. 15
ust. 2 ustawy z dnia 24 lipca 2002 r. o uznaniu czê�ci Pó³wyspu Helskiego za obszar
szczególnie wa¿ny dla obrony kraju jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwi¹zku z art.
21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, MP Nr 56, poz. 877.

36 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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wierzchnia nieruchomo�ci nabywana dla zaspokojenia jego potrzeb ¿y-
ciowych nie mo¿e przekroczyæ 0,5 ha. W przypadku za� wykonywania
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dzia³alno�ci gospodarczej lub
rolniczej zgodnie z przepisami prawa polskiego, powierzchnia nierucho-
mo�ci powinna byæ uzasadniona rzeczywistymi potrzebamiwynikaj¹cymi
z charakteru tej dzia³alno�ci.
Istotne novum stanowi zdefiniowanie pojêcia drugiego domu. W ro-

zumieniu ustawy jest to nieruchomo�æ przeznaczona pod zabudowê miesz-
kaniow¹ lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, która nie bêdzie sta-
nowiæ sta³ego miejsca zamieszkania cudzoziemca. Zasada ta nie odnosi
siê do nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego. W zale¿no�ci od
charakteru nieruchomo�ci, ustalonego na podstawie danych wynikaj¹-
cych z ewidencji gruntów i budynków, a tak¿e ksiêgi wieczystej, nale¿y
zastosowaæ tryb postêpowania przewidziany w ustawie.

Forma przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci

Umowa przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz cudzoziemca
powinna zawieraæ wszystkie wymagane elementy niezbêdne dla zacho-
wania jego wa¿no�ci. Nale¿y do nich równie¿ konieczno�æ zachowania
wymaganej formy aktu notarialnego, przewidzianej w art. 158 k.c. S¹
to podstawowe i niekwestionowane zasady niewywo³uj¹ce ¿adnych
kontrowersji. Rodz¹ siê wówczas, gdy bêdziemy je rozpatrywaæ w kon-
tek�cie mo¿liwo�ci sporz¹dzenia przez notariusza polskiego poza teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej umowy przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�cipo³o¿onejpozagranicami,zpodmiotami tamzamieszka³ymi.Przewa¿a
pogl¹d, ¿e sprzeciwia siê takiej mo¿liwo�ci zasada terytorializmu, ogra-
niczaj¹ca zakreswykonywania czynno�ci przeznotariuszapolskiego jedynie
do granic w³asnego pañstwa. Odstêpstwo od tej zasady przewidziane jest
w art. 19 ust. 4 ustawy z dnia 13 lutego 1984 r. o funkcjach konsulów37,
mówi¹cym, ¿e akt notarialny mo¿e sporz¹dziæ konsul pod warunkiem
uzyskania pisemnego upowa¿nieniaMinistra Sprawiedliwo�ci, wydanego
na wniosek Ministra Spraw Zagranicznych. Do czynno�ci konsula stosuje
siê odpowiednio przepisy prawa o notariacie i uznane s¹ one jako czyn-

37 Dz.U. z 2002 r. Nr 215, poz. 1823.
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no�ci notarialne; maj¹ tak¹ sam¹ moc jak czynno�ci notariusza sporz¹-
dzone w Rzeczypospolitej Polskiej.
Odrêbnym problemem jest sporz¹dzenie umowy za granic¹ przez no-

tariusza pañstwa obcego, przenosz¹cej prawo w³asno�ci nieruchomo�ci
po³o¿onej w Polsce. Przyjmuje siê, ¿e ta czynno�æ notarialna, sporz¹dzona
w formie obowi¹zuj¹cej w miejscu jej sporz¹dzenia, nie jest relewantna
wobec polskiego aktu notarialnego. W tej mierze obowi¹zuje zasada
wyra¿ona w art. 12 prawa prywatnego miêdzynarodowego, w my�l której
forma czynno�ci prawnej podlega prawu w³a�ciwemu dla tej czynno�ci.
Wystarczy zatem zachowanie formy przewidzianej przez prawo pañstwa,
w której czynno�æ zostaje dokonana. S³uszny pogl¹d prezentuje orzecz-
nictwo, a przyk³adem tego jest postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia
8 stycznia 2004 r. I CK 39/03, w którym postanowiono, ¿e w takiej
sytuacji wystarczy zachowanie formy przewidzianej prawemmiejsca spo-
rz¹dzenia czynno�ci38. Notariusz pañstwa obcego jest obowi¹zany poza
tym do przestrzegania norm prawnych obowi¹zuj¹cych w Rzeczypospo-
litej Polskiej dotycz¹cych przes³anek przedmiotowych i podmiotowych
przy nabyciu i zbyciu nieruchomo�ci. Niezachowanie ich spowoduje, ¿e
czynno�æ ta bêdzie z mocy prawa niewa¿na. Maj¹c na uwadze skom-
plikowany charakter pozytywnych norm prawnych i wystêpuj¹ce nie-
kiedy trudno�ci interpretacyjne, nie nale¿y spodziewaæ siê, ¿e notariusze
pañstw obcych bêd¹ w wiêkszym rozmiarze ni¿ dotychczas sporz¹dzaæ
czynno�ci tego rodzaju.
Umowa taka podlega tak¿e ogólnym zasadom i mo¿e byæ zmieniona

lub rozwi¹zana, o ile zostanie wyra¿ona taka wola stron. Dotyczy to
równie¿ umów przedwstêpnych lub obligacyjnych oraz zawartych na
podstawie promesy przyrzekaj¹cej otrzymanie zezwolenia39.

38 Niepublikowane postanowienie SN, którego teza brzmi: �[j]e¿eli czynno�æ prawna
zobowi¹zuj¹ca lub rozporz¹dzaj¹ca, maj¹ca za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomo-
�ci po³o¿onej w Polsce, zosta³a zawarta za granic¹, to wystarczy zachowanie formy prze-
widzianej prawemmiejsca sporz¹dzenia czynno�ci�. Czynno�æ ta podlega uwierzytelnieniu
przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urz¹d konsularny na podstawie art.
1138 k.p.c.

39 Odmienny pogl¹d zosta³ wyra¿ony w orzeczeniu SN z dnia 29 stycznia 1924 r. Rw
1956/23, OSP III 177, stwierdzono wówczas, ¿e dopóki nie ma odmowy Rady Ministrów
na przeniesienie prawa w³asno�ci do nieruchomo�ci na rzecz cudzoziemca, dopóty strony
s¹ zawart¹ umow¹ zwi¹zane.
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Rejestr czynno�ci

Obowi¹zuje nadal w dotychczasowym zakresie obowi¹zek przesy³ania
przeznotariuszaMinistrowiSprawWewnêtrznych iAdministracjiw terminie
7 dni od dnia sporz¹dzenia wypisu z aktu notarialnego, a wiêc wyci¹gu,
na podstawie którego cudzoziemiec naby³ albo obj¹³ nieruchomo�æ, udzia³y
lub akcje w spó³ce bêd¹cej w³a�cicielem b¹d� u¿ytkownikiemwieczystym
nieruchomo�ci (art. 8a ust. 1 ustawy)40.
Przepis ten stosuje siê odpowiednio do s¹du, je¿eli nabycie nast¹pi³o

na podstawie prawomocnego orzeczenia, za� nabycie albo objêcie udzia-
³ów lub akcji podlega wpisowi do rejestru przedsiêbiorców.

Wnioski

Konkluduj¹c, nale¿y uznaæ, ¿e w wyniku nowelizacji ustawy przepisy
w zakresie nabycia nieruchomo�ci przez cudzoziemców s¹ spójne i gwa-
rantuj¹ realizacjê za³o¿eñ ustawowych. Nale¿y oczekiwaæ, ¿e w pocz¹t-
kowym okresie ich wdra¿ania wyst¹piæ mog¹ pewne trudno�ci interpre-
tacyjne, które zostan¹ wyja�nione w doktrynie i orzecznictwie. Pomocne
bêd¹ w tym wzglêdzie równie¿ orzeczenia Trybuna³u Sprawiedliwo�ci
oraz prawo wspólnotowe.

40 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 2 lutego 1999 r. w sprawie trybu postêpo-
wania i szczegó³owych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomo�ci, udzia³ów i akcji na-
bytych lub objêtych przez cudzoziemców, Dz.U. Nr 13, poz. 112. Rozporz¹dzenie okre�la
zakres niezbêdnych informacji wprowadzanych do rejestru. Porównanie ich z tre�ci¹ aktu
notarialnego potwierdza tezê, ¿e wystarczy wyci¹g, a nie wypis.


