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Romuald Sztyk

Aktualne zasady nabywania nieruchomosci polozonych
w Polsce przez cudzoziemcow

Wprowadzenie

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow' stanowi w polskim prawodawstwie unikalny akt prawny,
zachowujacy swoje pierwotne uniwersalne podstawowe zasady ochrony
bezpieczenstwa i granic panstwowych mimo kilkakrotnych nowelizacji,
przeprowadzonych jednak z wyobraznig i przestrzeganiem zasad popraw-
nego procesu legislacyjnego. Glgboka zmiana, wprowadzona ustawa z dnia

! Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcoéw
zostala ogloszona pod poz. 178/31/DURP. Tekst jednolity zostat ogloszony na podstawie
obwieszczenia Ministra Spraw Wewngtrznych z dnia 4 marca 1933 r. pod poz. 202/24.
W pierwotnym brzmieniu uzyto pojgcia obcokrajowcdw, ktore w wyniku nowelizacji zostato
zastapione definicja cudzoziemcow. Nabycie nieruchomosci nastgpowato po uprzednim
uzyskaniu zezwolenia Rady Ministrow na wniosek Ministra Skarbu. W stosunku do nie-
ruchomosci majacych specjalne znaczenie przemystowo-handlowe, rolnicze lub inne, decyzja
Rady Ministrow byta wydawana w porozumienia z wlasciwym ministrem. Od chwili ogto-
szenia pierwszego tekstu jednolitego dokonano czterech nowelizacji, a pierwsza — ustawa
z dnia 23 grudnia 1988 r. o dziafalnos$ci gospodarczej z udziatem podmiotow zagranicz-
nych, Dz.U. Nr 41, poz. 325. Drugi tekst jednolity zostal ogloszony obwieszczeniem
Ministra Spraw Wewngtrznych z dnia 8 maja 1996 r. w Dz.U. Nr 54, poz. 245. Od tego
czasu wprowadzano, tacznie ze zmiang bedaca przedmiotem niniejszego opracowania,
dalszych sze$¢ zmian.
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20 lutego 2004 r.2, spowodowata znaczne rozszerzenie zakresu dziatania
postanowien ustawy rowniez na nabycie nieruchomosci rolnych oraz
dostosowania jej przepisow do prawa unijnego®. W tym zakresie miano
na uwadze wyniki negocjacji i postanowien Traktatu Akcesyjnego mo-
wigcego o swobodnym przeptywie kapitatu. Warto przypomnie¢, Ze nie
definiuje on pojecia kapitalu. W Dyrektywie 88/361, traktujacej o petnej
liberalizacji przeptywu kapitatu, w aneksie I okresla si¢ tylko operacje,
ktore nalezy rozumie¢ jako przeptyw kapitatu. W zwiazku z tym trzeba
odnies¢ si¢ do brzmienia art. 56 ust. 1 Traktatu Wspdlnoty Europejskiej
(TWE), postanawiajacego, ze wszelkie ograniczenia przeptywu kapitatu
pomigdzy panstwami cztonkowskimi oraz pomigdzy nimi a krajami trze-
cimi sa zabronione*. Nie narusza przepisow panstw cztonkowskich od-
noszacych si¢ do rezimu wiasnos$ci mienia (art. 295). Respektuje przy
tym podstawowe prawa wynikajace z tradycji konstytucyjnej panstw
cztonkowskich. Zsynchronizowaniu regulacji prawnych istniejacych
w poszczegodlnych panstwach czlonkowskich stuzy¢ maja wzajemne ro-
kowania w celu zapewnienia swoim obywatelom:

1) ochrony i korzystania z praw na tych samych warunkach,

2) unikania podwdjnego opodatkowania,

2 Ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcodw oraz ustawy o oplacie skarbowej, Dz.U. Nr 49, poz. 466, zgodnie z art. 5
wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia (ogtoszona zostata 26 marca 2004 r.),
czyli z dniem 27 kwietnia 2004 r., z wyjatkiem art. 1 pkt 12 oraz 13 lit. b i ¢, ktore stosuje
si¢ od dnia uzyskania przez Rzeczpospolita Polska cztonkostwa w Unii Europejskiej; takze
R.L.Kwasnicki, Niedomniemywac kompetencji ministra. Cudzoziemcy. Obrot po
1 maja akcjami i udziatami spotek posiadajqcych polozone w Polsce nieruchomosci,
Rzeczpospolita z dnia 16 kwietnia 2004 r., nr 90, przedstawil watpliwosci w zakresie
wyktadni art. 8 ust. 2 ustawy.

3 W opinii Urzedu Komitetu Integracji Europejskiej do projektu ustawy z dnia 7
sierpnia 2003 r. DH/2564/2003/DPE/mj zwrocono uwage na koniecznos$¢ przestrzegania
postanowien art. 56-60 Traktatu ustanawiajacego Wspolnotg Europejska w przedmiocie
swobodnego przeptywu kapitatu. Krytycznie oceniono propozycje wprowadzenia restryk-
cji wobec panstw trzecich w art. 3 lit e projektu ustawy. Przepis ten naruszal warunki
negocjacyjne o zamrozeniu ograniczen w przeptywie kapitatu z panistwami trzecimi, wedlug
stanu na dzien 31 grudnia 1993 r. (art. 57 TWE). Poza tym projekt ten uznano jako
zgodny z prawem unijnym.

4 Blizej Z.Brodecki, M.Drobysz, S.Majkowska, Traktat o Unii Europej-
skiej. Traktat ustanawiajqcy Wspolnote Europejskq z komentarzem, Warszawa 2002, s. 219
1 nast.
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3) wzajemnego uznawania spotek lub firm w zakresie uproszczenia
formalno$ci wzajemnego uznania i wykonywania orzeczen sadowych
i arbitrazowych (art. 293 TWE).

Niezaleznie od tego, panstwa cztonkowskie przyznaja obywatelom
innych panstw cztonkowskich prawa wynikajace z zasady traktowania
narodowego wobec udziatéw w kapitale spotek lub firm, ktére powinny
by¢ traktowane jako osoby fizyczne bedace obywatelami panstw czton-
kowskich (art. 48 w zw. z art. 294 TWE).

Koresponduje z tymi zasadami art. 1 Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci, stwierdzajacy, ze kazda osoba
fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Ponadto
nikt nie moze by¢ pozbawiony wilasnosci, chyba ze w interesie publicz-
nym i na warunkach przewidzianych przez ustawg oraz zgodnie z ogol-
nymi zasadami prawa mig¢dzynarodowego. Postanowienia te nie moga
jednak narusza¢ prawa panstwa do stanowienia ustaw koniecznych do
uregulowania korzystania z wlasno$ci oraz dla zabezpieczenia uiszczania
podatkéw lub innych naleznosci i kar pienigznych®.

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow zostalo uregulowane
Dyrektywa 88/361/EEC. Zakazuje ona stosowania ograniczen w przepty-
wie kapitatu pomigdzy panstwami czlonkowskimi oraz pomiedzy tymi
panstwami a panstwami trzecimi. Szczegdétowe unormowania prawne na-
leza w tym wzgledzie do kompetencji panstw cztonkowskich. Nie moga
jednak ogranicza¢ podstawowych zasad swobodnego przepltywu oséb,
ustug i kapitatu. Panstwa cztonkowskie niejednolicie uregulowaty te zasady.
Najbardziej liberalne wprowadzono w Wielkiej Brytanii, Holandii, Belgii,
Portugalii, we Wloszech i Luksemburgu, za$ istotne ograniczenia obo-
wiazuja w Austrii, Danii i1 Finlandii.

Dla pelnego zobrazowania przebiegu negocjacji o przystapieniu Polski
do Unii Europejskiej trzeba podkresli¢, ze dla tych celéw ustalono, nie-
obowiazujace w ustawodawstwie polskim, oznaczenia nieruchomosci
w okresie przejSciowym, a mianowicie:

> Konwencja o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci sporzadzona w Rzy-
mie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona Protokotami nr 3, 5 i 8 oraz uzupetniona Pro-
tokotem nr 2; szerzej M. N o wic ki, Europejska konwencja praw cztowieka, Warszawa
1998, s. LXXV.
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1. Ziemie rolne jako nieruchomosci stuzace do prowadzenia dziatal-
nos$ci gospodarczej w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej. W jej sktad wchodza grunty orne, pastwiska,
taki i ziemia pod zbiornikami wodnymi. Zalicza si¢ do niej rowniez nie-
ruchomosci niezbgdne przy prowadzeniu dziatalnosci rolnej, jak zabudo-
wania gospodarcze oraz uzytki posrednio uzyteczne do prowadzenia tego
rodzaju dziatalno$ci.

2. Lasy jako nieruchomosci wchodzace w sktad obszarow pokrytych
ros§linnoscia le$na, drzewami i krzewami, runem leSnym oraz grunty
zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej, grunty zwiazane z gospo-
darka le$na, budynki — na powierzchni co najmniej 0,1 ha.

3. Drugie rezydencje — nieruchomosci potozone na terenie przezna-
czonym na cele rekreacyjne w planie zagospodarowania przestrzennego;
cudzoziemiec musi posiadac inne miejsce zamieszkania, ktorego nie zamierza
opuscié¢, za§ dom nie moze nadawac si¢ do calorocznego zamieszkania.

4. Nieruchomosci na cele inwestycyjne jako wszystkie inne kategorie.

Strona polska postugiwata si¢ bardzo obszerna i uzasadniong argumen-
tacja, uwzgledniajaca szereg warunkow specyficznych dla Polski. W pierw-
szym rz¢dzie zaliczono do nich przestanki historyczne, szczeg6lnie w przed-
miocie braku regulacji wlasno$ci nieruchomosci na Ziemiach Zachodnich
i Pélnocnych oraz zwiazana z tym awersja w stosunku do instytucji
uzytkowania wieczystego®. Przy warunkach ekonomicznych akcentowa-
no konieczno$¢ powstania optymalnej struktury agrarnej, ktora wplynie
korzystnie na wyniki ekonomiczne rolnictwa. Podkreslono takze zagad-
nienia zwiazane z realizacja I1I Filaru Unii Europejskiej, regulujacego Wspot-
prace Policyjna i Sadowa (pozostate: Filar I obejmuje Integracje Euro-
pejska, za$ Filar Il Wspdlna Polityke Zagraniczna) w celu przeciwdziatania
praniu ,,brudnych pieniedzy” poprzez zakup ziemi po niskich cenach.
Zwrocono takze uwage na warunki ekologiczne i mozliwo$¢ ich naru-
szania w wyniku wykorzystania nabytej ziemi w celach szkodliwych dla
srodowiska, a ponadto na przeslanki socjologiczne, przede wszystkim na

°A.Dryszel, Czy Unia Europejska zwréci dawnym niemieckim wlascicielom majqtki
w Polsce?, Niemcy idq po nasze, Angora z dnia 21 marca 2004 r., nr 12, s. 20-22. Autor
przedstawit poglady ziomkostwa Slazakéw w Republice Federalnej Niemiec oraz innych
0s06b.
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fakt, ze polska opinia publiczna pozostaje pod wrazeniem liberalnej polityki
obrotu nieruchomos$ciami i wykupu ich przez cudzoziemcéw, przede
wszystkim Niemcow, dla celow kapitatowych’.

Zakres obowigzywania ustawy

Przepisow ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow nie stosuje si¢ do:

1. Przeksztatcenia spotki handlowej w rozumieniu tytutu IV dziatu 111
kodeksu spotek handlowych, czyli:

a) spotki osobowej w spotke kapitatlowa (art. 571-574),

b) spotki kapitatowej w spotke osobowa (art. 575-576),

¢) spolki kapitatowej w inng spotke kapitatowa (art. 577-580),

d) spotki osobowej w inng spotke osobowa (art. 581-584).

Przepisy ustawy stosuje si¢ natomiast w pozostatych przypadkach,
w tym takze do laczenia i podzialu spotek, ale tylko wowczas, gdy sa
one wiascicielami Iub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci poto-
zonych w Polsce, a przepisy ustawy nie stanowig inaczej.

2. Do nabycia nieruchomosci, takze do uzytkowania wieczystego,
w drodze dziedziczenia przez osoby uprawnione do dziedziczenia usta-
wowego zaliczone do kregu spadkobiercow wymienionych w art. 931-
935! k.c. Gdy prawo ojczyste spadkodawcy nie przewiduje dziedziczenia
ustawowego, wowczas w tym zakresie stosuje si¢ prawo polskie.

Odrebnie zostato uregulowane nabycie nieruchomosci wchodzacej
w skiad spadku na podstawie testamentu. Cudzoziemiec powinien w tym
przypadku zlozy¢ w ciagu dwoch lat od dnia otwarcia spadku wniosek
do ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych o uzyskanie wymaga-
nego zezwolenia. W razie nieuzyskania zezwolenia prawo wlasnosci
nieruchomosci Iub prawo uzytkowania wieczystego nabywaja osoby, ktore
bytyby powotane do spadku z mocy ustawy. Cudzoziemiec bedzie uznany

7 J.Bielecki, Ziemia nie bedzie problemem, Rzeczpospolita z dnia 16-17 marca
2002 r., nr 66; tenze, Zakaz najwyzej na 5-10 lat, Rzeczpospolita z dnia 19 kwietnia
2001 r., nr 92; ponadto A. Skibinska, Saksonczyk na saksach, Polityka z dnia 4 maja
2002 r., nr 18. Autorka podaje, ze wedtug sondazy opinii publicznej 70% Niemcow chcia-
toby mie¢ domek w Hiszpanii, a zdecydowana wigkszo$¢ w Potudniowej Europie. Znaczna
czg$¢ Niemcow nabyta nieruchomo$¢ na Majorce, w zwiazku z czym jest ona nazywana
17. landem Niemiec.
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za osobg, ktora nie moze by¢ spadkobierca, a przeznaczony dla niego
udziat w razie powotania kilku spadkobiercow, w braku odmiennej woli
spadkodawcy, przypadnie na zasadzie przyrostu pozostatym spadkobier-
com testamentowym w stosunku do przypadajacych im udziatow. Przy
powotaniu cudzoziemca jako jedynego spadkobiercy, spadek nabywaja
osoby, ktore bylyby powotane do spadku z ustawy (art. 7 ust. 3 ustawy)®.
Zasady te stosuje si¢ odpowiednio do udziatow lub akcji spotki handlowe;,
bedacej wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
polozonej w Polsce’.

Na mocy szczegdlnych przepisbw postanowienia ustawy nie maja
zastosowania takze w stosunku do:

1. Przedstawicielstw dyplomatycznych lub urzedéw konsularnych
panstw obcych oraz innych przedstawicielstw instytucji zréwnanych z nimi
w przedmiocie przywilejow 1 immunitetéw wywodzacych si¢ z ustaw
badZz uméw migdzynarodowych albo powszechnie obowiazujacych zwy-
czajow migdzynarodowych, ktorym sprzedawane sa nieruchomosci sta-
nowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa, lub oddawane w uzytkowanie wie-
czyste, z zachowaniem zasad wzajemnos$ci. Umowy z tymi podmiotami
zawiera na podstawie art. 61 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami minister wlasciwy do spraw administra-
cji publicznej. Ustawodawca naktada przy tym na jednostki samorzadu
terytorialnego obowiazek wskazania i przeniesienia wiasnosci nierucho-
mosci na rzecz Skarbu Panstwa, jezeli sa one na ten cel niezbedne. Umowe
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci do zasobu Skarbu Panstwa zawie-
ra z ta jednostka starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji

8 M.Pazdan, Kodeks cywilny, Komentarz, t. 11, red. K. Pietrzykowski, Warszawa
1998,s.807orazS. Skowronska-Bocian, Komentarz do kodeksu cywilnego, ksigga
1V, Spadki, Warszawa 1999, s. 135.

° Blizej M. P azd an, Nabycie nieruchomosci potozonej w Polsce przez cudzoziemca
w drodze dziedziczenia, Rejent 1999, nr 9, s. 217-229 oraz R. S zty k, Nabywanie nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow, Rejent 1991, nr 4, s. 89-111; tenze Nowe zasady
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, Rejent 1999, nr 7-8, s. 77-103, a takze
K.Kruczalak, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Rejent 1998, nr 12,
s.93-104 1 A. Lichorowicz, Nabywanie nieruchomosci potozonych na terenie Polski
przez cudzoziemcow z Unii Europejskiej w swietle uktadu stowarzyszeniowego, Rejent
1994, nr 6, s. 24-37; H.Kasprzyk, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow,
Rejent 1999, nr 2, s. 86-105.
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rzadowej, w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw administra-
¢ji publicznej. Opisany tryb postgpowania stosuje si¢ na zasadzie wza-
jemnosci. W praktyce sadowej stwierdzenie wzajemnosSci nastgpuje
W oparciu o pisemng informacj¢ Ministra Sprawiedliwosci, udzielona na
podstawie art. 1143 § 2 k.p.c. Wzajemno$¢ moze by¢ potwierdzona
réwniez dokumentem pochodzacym z zagranicznego sadu lub zaswiad-
czeniem wilasciwego konsulatu okreslonego panstwal'.

Pozytywne normy prawne nie przewiduja zadnej pomocy prawnej
w tym zakresie dla notariusza ze strony Ministra Sprawiedliwosci przy
sporzadzeniu czynno$ci notarialnej z elementem zagranicznym. Moze z niej
korzysta¢ jedynie na zasadzie per analogiam, wywodzac swe prawa
z tytutu spelnianej funkcji publicznej przy czynnos$ciach notarialnych. Jest
to powazna luka w prawie, ktoéra powinna by¢é w trybie pilnym uzupet-
niona wydaniem stosownego przepisu lub zmodyfikowaniem dotychcza-
sowych rozwigzan. Problem ten nabiera szczegdlnego znaczenia w zwiazku
z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej i prognozowanego zwigk-
szonego obrotu prywatnego migdzynarodowego''. Notariusz nie jest row-
niez uprawniony do zwracania si¢ do Europejskiego Trybunatu Sprawie-
dliwosci z pytaniem prawnym celem wydania wstgpnego orzeczenia na
zasadzie art. 234 TWE w przedmiocie wyktadni Traktatu, waznosci
i wyktadni aktow prawnych instytucji Wspdlnoty i EBC oraz statutow
organéw utworzonych przez Radg. Uprawnienia te posiada tylko sad
krajowy 1 organy quasi-sadowe, ktére moga kierowa¢ do ETS pytania
prawne, jezeli w postgpowaniu podnoszona jest watpliwa kwestia, od
ktorej rozstrzygnigcia nie przystuguja srodki odwotawcze. Orzeczenia pre-
judycjalne, wydane w wyniku dobrowolnej wspétpracy'> moga by¢
niezwykle pomocne w poprawnym stosowaniu prawa wspolnotowego.

10°Szerzej T.Erecinskiil. Ciszewski, Komentarz do Kodeksu postgpowania
cywilnego, Czgs¢ trzecia, Przepisy z zakresu miedzynarodowego prawa cywilnego, wyd.
2 zmien., Warszawa 2001, s. 185 i nast.; M. Pazd an, Notariat a prawo prywatne mie-
dzynarodowe (uwagi ogolne) Rejent 1995, nr 9, s. 197-209; ten ze, Notariat po przy-
stgpieniu Polski do Unii Europejskiej, Rejent 2002, nr 6, s. 28-38.

"R. S ztyk, Czynnosci notarialne w obrocie prywatnym miedzynarodowym, Rejent
2001, nr 7-8, s. 297-318.

2M. D o ma galski, Pytania prawne do Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci,
rozmowa z A. Wroblem, Rzeczpospolita z dnia 6 kwietnia 2004 r., nr 82; tenze, Co nam
da zmiana prawa po przystqpieniu do Unii Europejskiej, rozmowa z A. Wrdblem, Rzecz-
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Jedynie w drodze wyktadni celowo$ciowej mozna przyjaé, ze notariusz
bedzie korzystat z tego uprawnienia w razie rozszerzenia jego kompetencji
na wykonywanie dotychczasowych czynnosci sadowych (postgpowanie
o stwierdzenie nabycia spadku, postgpowanie mediacyjne czy tez inne
czynno$ci wykonywane w postgpowaniu nieprocesowym przez sady).

Notariuszowi pozostata mozliwos¢ dostgpu do rejestru dokumentow
unijnych na ogoélnych zasadach przewidzianych w Rozporzadzeniu Rady
nr 10/49/2001 (http://www.europarl.eu.int/petition/help_pl.htm).

2. Wspolnoty, ktéra w kazdym z panstw cztonkowskich posiada pelng
zdolno$¢ do czynnosci prawnych i moze by¢ strona w postgpowaniu,
w zakresie przyznawanym osobom prawnych na podstawie obowiazu-
jacych przepisow krajowych (art. 282 TWE). Posiada ona osobowo$¢
prawna i jest reprezentowana przez Komisje (art. 281 TWE). Moze
w szczegolnoscei nabywac nieruchomosci i ruchomosci oraz dysponowac
nimi. Korzysta na terytoriach panstw cztonkowskich z przywilejow i im-
munitetéw koniecznych do wykonywania zadan na warunkach i zasadach
wymienionych w protokole z dnia 8 kwietnia 1965 r., zalaczonym do
Traktatu (art. 291 TWE). W ramach tych uprawnien przystuguje jej takze
prawo nabycia nieruchomosci Skarbu Panstwa i prawa uzytkowania
wieczystego na opisanych wyzej zasadach.

Przedstawione podmioty zagraniczne przy nabywaniu nieruchomosci
od innych podmiotéw podlegaja ogoélnie obowiazujacym przepisom usta-
wy 1 obowigzane sa ubiegac si¢ o uzyskanie zezwolenia na ich nabycie.

Zasady ogolne

Stosownie do art. 1 ust. 1 przedmiotowej ustawy, nabycie nierucho-
mosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Przepisy w tej mierze sa
lakoniczne, dlatego nalezy je rozpatrywaé w kontekscie zasad ogolnych,
definiujacych pojecie nieruchomosci i jej potozenie oraz podmiot ubiega-
jacy si¢ o jej nabycie. Z wyktadni celowosciowe] wynika, ze chodzi
o nieruchomosci potozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

pospolita z dnia 1 kwietnia 2004 r., nr 78; M. Porzycki, Lawina betkotliwych prze-
ktadow, Unia Europejska, oficjalne rzadowe thumaczenia wspolnotowego prawa, Rzecz-
pospolita z dnia 26 marca 2004 r., nr 73.

48



Aktualne zasady nabywania nieruchomosci potozonych w Polsce...

Nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa
wiasnosci nieruchomosci Iub prawa uzytkowania wieczystego na pod-
stawie kazdego zdarzenia prawnego. Jest ono doktadnie okre$lone w art. 158
i nast. k.c. Podstawowa forma jest przeniesienie wlasnosci umowa
sprzedazy, zamiany lub innych umow zobowiazujacych do przeniesienia
wlasnosci, zawartych w formie aktu notarialnego. Pojgcie zbycia i nabycia
nieruchomosci uscisla art. 4 pkt 3b znowelizowanej ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami’®. Nastgpuje ono w wyniku
czynnos$ci prawnych przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddania jej
w uzytkowanie wieczyste (art. 234 w zw. z art. 237 k.c.).

W doktrynie'* ze zdarzeniem prawnym taczy sie powstanie, zmiana
lub ustanie stosunku prawnego. Za zdarzenia prawne uwaza si¢ czynnosci
prawne oraz orzeczenia sadowe, akty administracyjne i inne zdarzenia
zgodne lub niezgodne z prawem, rodzace okre§lone stosunki prawne.
Zdarzenie prawne moze by¢ rowniez spowodowane wejSciem w zycie
okreslonego prawa. Przyktadem tego jest przeksztalcenie z art. 6 ust. 1
ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r.”* na rzecz cudzoziemca uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, a w tym gospodarstw
rolnych. Nastepuje ono z wniosku uzytkownika wieczystego nieodptatnie,
w drodze decyzji zarowno na rzecz uzytkownikow wieczystych, jak
réwniez ich nastgpcéw prawnych. Te same zasady beda miaty zastoso-

13 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosci
oraz o zmianie niektorych innych ustaw, dotychczas nie podpisana przez Prezydenta RP;
por. R. S zty k, Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami dla prak-
tyki notarialnej, czes¢ I, Rejent 2003, nr 12, s. 71-91; tenze, 2004, nr 4, s. 9-22.

4 Blizef R.Longchamps de Bérier, Zobowigzania, wyd. 3, Poznan 1943,
s. 16. Autor dokonuje podziatu zdarzen prawnych na dwie kategorie: ludzkie dziatanie
podejmowane w celu wywotania skutkéw prawnych jako czynnosci prawne i inne zdarzenia
wywotujace z mocy prawa zobowigzania bez wzgledu na wolg osob. Te ostatnie z kolei dzieli
na dwie grupy: jako czyny oraz zdarzenia nie bedace w ogodle dziataniem ludzkim; S. Grzy -
bowski, System prawa cywilnego, t. 1, Czes¢ ogélna, Wroctaw 1985, s. 192, dokonuje
podziatu zdarzen na okreslone typy, w zaleznosci od zrodta powstania stosunku prawnego.

15 Ustawa z dnia 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przyshugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci, tekst jedn.: Dz.U. 22001 r. Nr 120,
poz. 1299 oraz Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1997 r. w spra-
wie wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci, Dz.U.
Nr 157, poz. 1037.
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wanie przy nabyciu wlasnosci nieruchomosci, w tym takze rolnych,
w wyniku decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnos$ci nieruchomosci, wydanej z mocy prawa na zasadzie
art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 2001 r.'* W opisanych sytuacjach
wymagane bedzie zezwolenie na nabycie wlasno$ci nieruchomosci w wy-
niku przeksztalcenia przez cudzoziemca.

Zezwolenie bedzie réwniez konieczne przy przeniesieniu na rzecz czton-
ka spoldzielni bedacego cudzoziemcem, ktéremu przystuguje spotdzielcze
prawo do lokalu wiasnosci, tego lokalu z mocy art. 17" ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych'”. To samo prawo
przyshuguje cudzoziemcowi jako najemcy lokalu uzytkowego czy tez
pracowni przeznaczonej do prowadzenia dziatalnosci w zakresie kultury
i sztuki, ktory ponidst w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu
(art. 39 ust. 1 o spoldzielniach mieszkaniowych). Powyzsze rozwazania
nie dotyczaca przedmiotéw, ktorych nabycie z mocy prawa jest zwol-
nione z obowiazku uzyskania zezwolenia.

Tryb postepowania przy ubieganiu si¢ o zezwolenie

Zezwolenie na nabycie nieruchomosci jest wydawane w drodze decyzji
przez Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji, jezeli sprzeciwu nie
whniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych
réwniez minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi. Sprzeciw ten, a w
przypadku nieruchomosci rolnej sprzeciw obu ministréw, jest wyrazony
w drodze postanowienia w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wystapienia
ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych. W szczegolnie uzasad-
nionych przypadkach minister wiasciwy do spraw wewngtrznych na
wniosek organu, ktéremu przystuguje prawo sprzeciwu, moze przedtuzy¢
termin jego wniesienia do dwoch miesigcy. Odmowa wydania zezwolenia
nie wymaga wystapienia do wymienionych ministrow.

16 Ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. 0 nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa
wiasno$ci nieruchomosci, Dz.U. Nr 113, poz. 1209 i rozporzadzenie Ministra Skarbu
Panstwa z dnia 25 listopada 2003 r. w sprawie szczegdtowego trybu wydawania decyzji
o nabyciu przez uzytkownikow lub wspotuzytkownikow wieczystych prawa wiasnosci nie-
ruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowiacych nieruchomosci rolne,
Dz.U. Nr 205, poz. 1991.

17 Tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116.

50



Aktualne zasady nabywania nieruchomosci potozonych w Polsce...

Zezwolenie jest wydawane na wniosek cudzoziemca, jezeli zostana
spetione facznie nastgpujace przestanki:

1) nabycie nieruchomosci nie spowoduje zagrozenia obronnosci, bez-
pieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a ponadto nie sprzeci-
wiaja si¢ temu wzgledy polityki spotecznej 1 zdrowia spoleczenstwa,

2) cudzoziemiec wykaze, ze zachodza okoliczno$ci potwierdzajace
jego wiezi z Rzeczapospolita Polska.

Przepisy precyzyjnie okreslaja, w jakich sytuacjach moze nastapi¢ po-
twierdzenie wigzi cudzoziemca z Polska. Moze to by¢ w szczegdInosci przez:

a) posiadanie polskiej narodowosci Iub polskiego pochodzenia,

b) zawarcie zwiazku malzenskiego z obywatelem polskim,

¢) posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony lub na
osiedlenie sig,

d) czlonkostwo w organie zarzadzajacym osob prawnych i spotek
handlowych nie posiadajacych osobowosci prawnej, majacych siedzibg
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowanych bezposrednio
lub posrednio przez osoby spotki uznanej za cudzoziemca,

¢) wykonywanie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dziatalnosci
gospodarczej lub rolniczej, zgodnie z przepisami prawa polskiego.

Wnhniosek o wydanie zezwolenia powinien zawiera¢ nast¢pujace dane:

* oznaczenie wnioskodawcy 1 jego statusu prawnego,

* oznaczenie nabywanej nieruchomosci,

* oznaczenie zbywcy,

* okreslenie formy prawnej nabycia nieruchomosci,

« informacj¢ o celu i mozliwosci nabycia nieruchomosci.

Zezwolenia wymaga takze nabycie lub objecie przez cudzoziemca
udziatow albo akcji w spotce handlowe;j z siedziba na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej oraz kazda inna czynno$¢ prawna odnoszaca si¢ do
udziatéw lub akcji, o ile w ich wyniku spotka bedaca wiascicielem badz
uzytkownikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej stanie si¢ spotka kontrolowana. Zezwolenia wymaga rowniez
nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatow albo akcji w spoétce
handlowej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bedacej wiascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, jezeli spotka ta jest spotka
kontrolowana, a udzialy badz akcje nabywa albo obejmuje cudzoziemiec
niebedacy udziatlowcem lub akcjonariuszem.
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Zasady te nie dotycza przypadkéw, gdy akcje spotki zostaty dopusz-
czone do publicznego obrotu albo gdy spotka jest wiascicielem badz wie-
czystym uzytkownikiem samodzielnego lokalu mieszkalnego, samodziel-
nego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym lub udziatu w takim
lokalu, nieruchomosci niezabudowanych o tacznej powierzchni nie prze-
kraczajacej 0,4 ha na obszarze miast, przeznaczonych na cele statutowe,
z wyjatkiem nieruchomosci potozonych w strefie nadgranicznej oraz
gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha.

Do zezwolen tych stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace nabycia
nieruchomosci. Wniosek o wydanie zezwolenia, oprocz informacji nie-
zbednych przy nieruchomosciach, powinien dodatkowo zawierac:

1) oznaczenie spotki, ktorej udziaty, akcje s nabywane, obejmowane
albo sa przedmiotem innej czynnosci prawnej,

2) oznaczenie spotki, ktora w wyniku nabycia, objecia udziatu (akcji)
albo innej czynnosci prawnej dotyczacej udziatdéw (akcji) innej spotki
handlowe;j stanie si¢ spotka kontrolowana,

3) okreslenie nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ badz bedace;j
w uzytkowaniu wieczystym spotki, ktora stanie si¢ spotka kontrolowana
lub ktorej udzialy (akcje) sa nabywane lub obejmowane przez cudzoziem-
coHw,

4) okreslenie sposobu nabycia lub objecia udzialu (akcji) badz innej
czynnosci prawnej dotyczacej udziatu (akcji) w spoétce, na skutek ktorej
spotka bedaca wiascicielem albo uzytkownikiem wieczystym nierucho-
mosci polozonej na terytorium Polski stanie si¢ spotka kontrolowana.

Do wniosku nalezy dolaczy¢ dokumenty potwierdzajace te okolicz-
nosci oraz inne dokumenty umozliwiajace ustalenie prawidtowosci naby-
cia nieruchomosci. Na zasadzie art. 3f ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow minister wlasciwy do spraw wewngtrznych
zostal obowigzany do wydania rozporzadzenia okres$lajacego:

1) rodzaje dokumentow umozliwiajacych ustalenie prawidtowosci
nabycia nieruchomosci,

2) szczegdtowe informacje o okolicznos$ciach wskazanych we wnio-
sku,

3) wzory o$wiadczen sktadanych przez cudzoziemcow oraz wykazow
dotaczonych do wniosku.
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Wykonujac ten obowiazek, Minister Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji opracowat projekt rozporzadzenia w sprawie szczegdtowych in-
formacji oraz rodzajow dokumentow, jakie jest obowigzany przedstawié
cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci. W granicach lakonicznie sformutowanego upowaznienia ustawo-
wego rozbudowano zakres dokumentéw i informacji niezbgdnych przy
ubieganiu si¢ o zezwolenie. Jest to wynik braku koncentracji niektorych
dokumentéw, np. w zakresie okreslenia nieruchomosci. Zgodnie z § 5
projektu rozporzadzenia, wnioskodawca jest obowiazany przedtozy¢ szereg
dokumentow, ktoére nalezy uzna¢ za oczywiste, a powinien ograniczy¢
si¢ do niezbgdnych, potwierdzajacych identyfikacje i stan wlasnosci, jak
postanowiono wobec nabycia lokalu stanowiacego odr¢bna nierucho-
mos$¢. Niezaleznie od tego wprowadzono nowe elementy. Przy nabyciu
nieruchomosci jest on obowigzany dodatkowo przedtozy¢ oswiadczenie
Agencji Nieruchomoéci Rolnych, Ze nie zamierza korzystaé z przystugu-
jacych jej uprawnien z ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego, zwigzanych z pierwszenstwem nabycia przedmiotowej
nieruchomoéci. Dotaczone do wniosku kopie dokumentow powinny by¢
poswiadczone za zgodno$¢ z oryginatem. Nie okreslono przy tym, kto
tej czynnos$ci poswiadczeniowej ma dokonac. Do projektu rozporzadzenia
dotaczono wzory trzech o$wiadczen i dwa wykazy dotyczace nierucho-
mosci nabywanych przez cudzoziemca oraz nieruchomosci stanowia-
cych wilasnos¢ lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym spotki. Mimo
tych uchybien konieczno$¢ wydania rozporzadzenia nalezy uznaé za zasadne.
Jest ono wydane w ramach delegacji ustawowej i doktadnie okresla wykaz,
rodzaj dokumentow oraz o$wiadczen niezbgdnych przy ubieganiu si¢ o ze-
zwolenia. Przed ostatnig nowelizacja ustawy wydawane byty okresowo
informacje adresowane do wnioskodawcdw o sposobie dokumentowania
wniosku o wydanie zezwolenia bez upowaznienia ustawowego.

Minister Spraw Wewnegtrznych 1 Administracji zostal wyposazony
w dodatkowe prerogatywy w postgpowaniu przed wydaniem decyzji
w sprawie zezwolenia. Moze on bowiem w toku postgpowania:

1) zazada¢ przedstawienia dowodoéw i informacji niezbednych do
rozpatrzenia wniosku oraz dokonania sprawdzenia, czy wydanie zezwo-
lenia nie jest sprzeczne z przestankami ustawowymi,
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2) dokona¢ przy pomocy wiasciwych organéw administracji rzadowe;j
sprawdzenia, czy nabycie nieruchomosci nie spowoduje zagrozenia obron-
nosci, bezpieczenstwa panstwa, porzadku publicznego oraz czy bedzie
zgodne z interesem panstwa.

Ponadto moze zwracac¢ si¢ do innych organéw administracji publicz-
nej, organizacji zawodowych i instytucji panstwowych o wyrazenie opinii
oraz przekazanie dokumentow i informacji, w szczegdlnosci zawartej
w ewidencji gruntow i budynkow, niezbednych do realizacji zadan okre-
slonych ustawa. Organ wydajacy decyzje¢ lub postanowienie w tym po-
stepowaniu moze odstapi¢ od uzasadnienia faktycznego, jezeli wymaga
tego obronno$¢ lub bezpieczenstwo panstwa. Postgpowanie w sprawie
wydania zezwolenia zostanie umorzone, gdy z wnioskiem takim wystapi
cudzoziemiec, ktory ztozyt wniosek o jego wszczecie, a takze wtedy, gdy
wilasciciel lub wieczysty uzytkownik nieruchomos$ci o$§wiadczyl, Zze nie
zamierza jej zby¢ na rzecz cudzoziemca ubiegajacego si¢ o zezwolenie.
Decyzje w sprawie zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci potozonej na
terenie specjalnej strefy ekonomicznej wydaje si¢ w terminie miesigca od
dnia ztozenia wniosku przez strony.

W mysl art. 3 zezwolenie powinno okresla¢ osobg nabywcy i zbywcy,
przedmiot nabycia i specjalne warunki, od spelienia ktorych bedzie uza-
lezniona mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci. Zezwolenie jest wazne przez
dwa lata od dnia wydania i termin ten nie moze by¢ przediuzony.

Cudzoziemiec zamierzajacy naby¢ nieruchomo$¢ moze ubiegaé sig
0 przyrzeczenie wydania zezwolenia, zwane ,,promesa . Promesa jest wazna
tylko rok od daty jej wydania i moze by¢ wydana réwniez na wniosek
zalozycieli osoby prawnej i1 spotki handlowej. W okresie waznosci pro-
mesy nie mozna odmowi¢ wydania zezwolenia, chyba Ze ulegt zmianie
stan faktyczny, istotny dla rozstrzygnigcia sprawy.

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy
jestniewazne ex lege'®. O niewaznosci nabycia orzeka sad takze na zadanie
wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci wojta (bur-

18 Taki poglad jest konsekwentnie przestrzegany w judykaturze, a przyktadem tego
jest orzeczenie SN z dnia 3 kwietnia 1925 r. C 2204/23, OSP VI 295 i Przeglad Sadowy
III 345, stwierdzajace ze akt sprzedazy nieruchomos$ci cudzoziemcowi bez uprzedniego
zezwolenia jest bezwzglednie niewazny 1 pézniejsze uzyskanie zezwolenia nie moze tej
niewaznosci ,,uleczy¢”.
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mistrza, prezydenta miasta), starosty, marszatka wojewodztwa lub wo-
jewody albo na zadanie ministra wtasciwego do spraw wewngtrznych.
Przepisy te stosuje si¢ odpowiednio do nabycia lub objecia udziatéw albo
akcji w spotce handlowej wbrew przepisom ustawy, z tym ze zadanie
to zglosi¢ moze réwniez kazdy udzialowiec badz akcjonariusz spotki.
Ponadto bez przedstawienia zezwolenia, a w przypadku ustanowienia
w zezwoleniu specjalnych warunkéw, takze dowodu z dokumentu urze-
dowego o ich spehieniu, nie mozna dokonywaé czynnosci prawnych
oraz wpisu prawa wlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego w ksigdze
wieczystej.

Sposob realizacji postanowien ustawy podlega corocznej ocenie przez
Sejm. Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji jest obowigzany do
dnia 31 marca przedlozy¢ Sejmowi szczegolowe sprawozdanie z wyko-
nania ustawy, w szczegolnosci o liczbie udzielonych zezwolen, rodzaju
i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczenia nieruchomosci, ktorych one
dotycza, a takze liczbie decyzji odmawiajacych udzielenia zezwolenia.

Zwolnienia ustawowe z obowiazku uzyskania zezwolenia

A. Na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy nie wymaga zezwolenia, z wy-
jatkiem spraw dotyczacych nieruchomosci potozonych w strefie nad-
granicznej oraz gruntow rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha (art.
8 ust. 3), nabycie:

1) samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali,

2) samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym lub
udzialu w takim lokalu, jezeli jest to zwiazane z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych nabywcy lub wlasciciela nieruchomosci, albo samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego,

3) nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujacego w Rzeczypo-
spolitej Polskiej co najmnie;j 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie
sie,

4) przez cudzoziemca bgdacego matzonkiem obywatela polskiego
1 zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmnigej 2 lata od udzie-
lenia mu zezwolenia na osiedlenie sig, nieruchomosci, ktore w wyniku
nabycia stanowi¢ beda wspolnos$¢ ustawowa matzonkow,
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5) przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia jest upraw-
niony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci'®, a zbywca
nieruchomosci jest jej wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym co
najmniej 5 lat,

6) przez osobg prawna, spotke handlowa nie posiadajaca osobowosci
prawnej, majaca siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kon-
trolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby spotki bedace cudzo-
ziemcami w rozumieniu ustawy, na jego cele statutowe nieruchomosci
niezabudowanych, ktérych taczna powierzchnia w catym kraju nie prze-
kracza 0,4 ha na obszarze miast,

7) przez cudzoziemca bedacego bankiem i jednoczes$nie wierzycielem
hipotecznym, w trybie przejecia nieruchomosci na wlasno$¢ w wyniku
bezskutecznej licytacji w postegpowaniu egzekucyjnym lub

8) objecie przez bank bedacy osoba prawna — cudzoziemcem akcji
lub udziatéw w spolce bedacej wlascicielem nieruchomosci lub uzytkow-
nikiem wieczystym w zwiazku z dochodzeniem przez bank roszczen wy-
nikajacych z dokonanych czynnosci bankowych.

B. Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcow
bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego® (art. 8 ust. 2), z wyjatkiem na-
bycia:

1) nieruchomosci rolnych i le§nych przez okres 12 lat od dnia przy-
stapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej,

19 Zasada ta zostala juz potwierdzona w orzecznictwie w okresie migdzywojennym.
Uwazano, ze cudzoziemiec, ktory jest ustawowym spadkobierca whasciciela gruntu, moze
na zasadzie art. 8 naby¢ grunt takze aktem inter vivos, bez uprzedniego zezwolenia wiadz.
Orzeczenie SN z dnia 13 marca 1931 r. C 406/30, Czasopismo Adwokackie, V/9 z 1931 r.

2 Europejski Obszar Gospodarczy powstal w wyniku podpisania w 1992 r. porozu-
mienia pomigdzy panstwami Europejskiej Strefy Wolnego Handlu (EFTA) a 15 panstwami
cztonkowskimi Unii Europejskiej. Aktualnie w sktad EFTA wchodza: Islandia, Lichtenste-
in, Norwegia i Szwajcaria, ktora nie przystapita do EOG wobec negatywnego wyniku
referendum w tym kraju. Byli cztonkowie EFTA: Finlandia Szwecja i Austria przystapily
do Unii Europejskiej w 1995 r. W obszarze EOG obowiazuje zasada swobodnego obrotu
towarow, ustug, kapitatu i sity roboczej jak na rynku wewngtrznym, pozbawionym granic
panstwowych. EFTA powstata w 1960 r. jako reakcja na utworzenie EWG i mata zapobiec
niebezpieczenstwu gospodarczej dyskryminacji; szerzej W. Weidenfeld, W. Wessels,
Europa od A do Z, Podrecznik integracji europejskiej, Gliwice 2002, s. 417.
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2) drugiego domu przez okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypo-
spolitej Polskiej do Unii Europejskie;.

C. Nie jest wymagane takze uzyskanie zezwolenia na zasadzie art. 8
ust. 2a przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami panstw czionkow-
skich Europejskiego Obszaru Gospodarczego w okresach okreslonych
w ust. 2 (czyli nieruchomosci rolnych i lesnych przez okres 12 lati drugiego
domu przez okres 5 lat od dnia przystapienia Polski do Unii Europejskiej)
w przypadku:

1) nabycia nieruchomosci rolnych potozonych:

a) w wojewodztwach: dolnoslaskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim,
opolskim, pomorskim, warminsko-mazurskim, wielkopolskim, zachod-
nio-pomorskim — po uplywie 7 lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy
z data pewna (art. 81 k.c.), jezeli przez ten okres osobiscie prowadzili
na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na
terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j,

b) w wojewodztwach: lubelskim, t6dzkim, matopolskim, mazowiec-
kim, podkarpackim, podlaskim, $laskim, §wigtokrzyskim — po uptywie
3 lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten
okres osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza oraz
legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

2) nabycia drugiego domu:

a) jezeli nabywca legalnie, nieprzerwanie zamieszkuje co najmniej 4
lata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub

b) w celu wykonywania dziatalno$ci gospodarczej polegajacej na $wiad-
czeniu ustug turystycznych.

Obywatele panstw cztonkowskich EOG, bedacy w dniu uzyskania
przez Rzeczpospolita Polska cztonkostwa w Unii Europejskiej udziatow-
cami lub akcjonariuszami spétek handlowych z siedziba na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, moga do okreséw dzierzawy zaliczy¢ okres
dzierzawy nieruchomosci rolnej przez spotke, jezeli przez ten okres jako
udziatowcy lub akcjonariusze spotki osobisci prowadzili na tej nierucho-
mosci dziatalno$¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.
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Definicja cudzoziemca

Na uzytek ustawy w art. 1 ust. 2 zdefiniowano pojgcie cudzoziemca.
W mysl przyjetych kryteriow cudzoziemcem jest:

1) osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego,

2) osoba prawna majaca siedzib¢ za granica,

3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka osob fizycznych nie-
posiadajacych obywatelstwa polskiego oraz spolka zagranicznych oséb
prawnych majacych siedzibg za granica, utworzone zgodnie z ustawo-
dawstwem panstw obcych,

4) osoba prawna i spotka handlowa nieposiadajaca osobowos$ci praw-
nej, majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowa-
na bezposrednio lub posrednio przez osoby spolki wyzej wymienione.

Jednoczesnie ustawodawca doprecyzowat pojecie spotki handlowe;j
kontrolowanej, postanawiajac, ze jest nia spotka, ktorej cudzoziemiec lub
cudzoziemcy dysponuja bezposrednio Iub posrednio powyzej 50% glo-
séw na zgromadzeniu wspOlnikéw lub na walnym zgromadzeniu, a takze
wystepuja jako zastawnik, uzytkownik albo na podstawie porozumien
z innymi osobami badz gdy maja pozycj¢ dominujaca, w rozumieniu art.
4 § 1 pkt 4 lit. b, ¢ lub e k.s.h. Pozycja dominujaca ma miejsce wowczas
gdy spotka:

a) jest uprawniona do powotywania lub odwotywania wigkszo$ci
cztonkéw zarzadu innej spoiki kapitatowej (spotki zaleznej) albo spotdzielni
(spotdzielni zaleznej), takze na podstawie porozumien z innymi osobami,

b) jest uprawniona do powolywania lub odwotywania wigkszosci
cztonkow rady nadzorczej innej spotki kapitatowej (spolki zaleznej) albo
spotdzielni (spotdzielni zaleznej), takze na podstawie porozumien z innymi
osobami,

¢) dysponuje bezposrednio lub posrednio wigkszoscia glosow w spotce
osobowej zaleznej albo na walnym zgromadzeniu spotdzielni zaleznej, takze
na podstawie porozumien z innymi osobami.

Okolicznosci te sa potwierdzane przez wnioskodawcow na wzorach
o$wiadczen sktadanych przy wnioskach o wydanie zezwolenia. Wnio-
skodawcy sa pouczani o odpowiedzialnosci z art. 233 k.k. za sktadanie
falszywych zeznan i mozliwo$ci odmowy zeznan na zasadzie art. 83 k.p.a.
na o$wiadczeniach stwierdzajacych, ze spotka jest wilascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym badZz zamierza naby¢ na wilasno$¢ nieru-
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chomo$¢ wzglednie prawo uzytkowania wieczystego. W oswiadczeniu
stwierdzajacym, ze spotka jest cudzoziemcem, za$ cudzoziemiec lub
cudzoziemcy maja pozycj¢ dominujaca w rozumieniu ustawy, a nadto
w pozostalych o$wiadczeniach wnioskodawcy sa pouczeni o tresci art.
145 § 1 pkt 1 1 art. 151 § 2 k.p.a. o skutkach prawnych dowodow, na
podstawie ktorych ustalone, istotne dla sprawy okoliczno$ci faktyczne
okazaly si¢ falszywe. Ustalenia te sa zamieszczane w sentencji decyzji,
a blizej opisane w uzasadnieniu zawierajacym zezwolenie. W tych wa-
runkach obowiazek notariusza ogranicza si¢ do powotania decyzji i opisania
pozycji prawnej cudzoziemca w akcie notarialnym. Decyzja ta jest do-
aczana do akt i stanowi jego zatacznik. Notariusz jest zwiazany jej trescia
i wszelkie odstgpstwa od sentencji sa niedopuszczalne. W razie stwier-
dzenia wystgpowania w niej bledow pisarskich i rachunkowych oraz
innych oczywistych omylek winien zainicjowac¢ ich sprostowanie, ktore
powinno by¢ dokonane z urzedu postanowieniem Ministra Spraw We-
wngtrznych 1 Administracji, na podstawie art. 113 k.p.a. Na postanowienie
to przystuguje zazalenie.

Zupehnie inaczej zostal zdefiniowany cudzoziemiec w ustawie z dnia
13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach?'. Jest nim kazdy, kto nie posiada
obywatelstwa polskiego. Ustawy nie stosuje si¢ do:

1) szefow 1 cztonkow personelu misji dyplomatycznych, kierownikow
urzedéw konsularnych i cztonkéw personelu konsularnego panstw ob-
cych oraz os6b zréwnanych z nimi na podstawie ustaw, umow migdzy-
narodowych, ustalonych zwyczajow migdzynarodowych, pod warunkiem
wzajemnosci 1 posiadania przez te osoby dokumentéw potwierdzajacych
pehienie przez nich funkcji,

2) obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz cztonkéw
ich rodzin, a takze do obywateli panstw Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego w zakresie uregulowanym w ustawie z dnia 27 lipca 2002 r.
o zasadach i warunkach wjazdu i pobytu obywateli panstw cztonkow-
skich Unii Europejskiej oraz cztonkdw ich rodzin na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej?, zmienionej art. 75 ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r.
o zmianie i uchyleniu niektorych ustaw w zwiazku z uzyskaniem przez

2l Dz.U. Nr 128, poz. 1175.
2 Dz.U. Nr 141, poz. 1180.
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Rzeczpospolita Polska cztonkostwa w Unii Europejskiej*, wprowadza-
jacym 7 dyrektyw Wspolnot Europejskich,

3) cudzoziemcoéw ubiegajacych si¢ o ochrong oraz objgtych ochrona
na podstawie ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o udzielaniu cudzoziem-
com ochrony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej** w zakresie w niej
uregulowanym, zmienionej art. 92 ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r. przez
wdrozenie dyrektyw Wspdlnot Europejskich: Dyrektywy 2001/55/WE
z dnia 20 lipca 2001 r. w sprawie minimalnych standardéw przyznawania
tymczasowej ochrony na wypadek masowego naplywu wysiedlencow
oraz $rodkow wspierajacych rownowage wysitkow migdzy panstwami
cztonkowskimi, zwigzanych z przyjeciem takich osdéb wraz z jego na-
stepstwami, Dz.Urz. WE L 212 z dnia 7 sierpnia 2001 r. i Dyrektywy
2003/9/WE z dnia 27 stycznia 2003 r., ustanawiajacej minimalne normy
dotyczace podejmowania 0s6b ubiegajacych si¢ o azyl, Dz.Urz. WE L
31 z dnia 3 lutego 2003 r.,

4) cudzoziemcodw polskiego pochodzenia i cztonkdéw najblizszej ro-
dziny repatrianta w zakresie uregulowanym w ustawie z dnia 9 listopada
2000 1. o repatriacji®.

Cudzoziemca bedacego obywatelem dwodch lub wigcej panstw traktuje
si¢ jako obywatela tego panstwa, ktérego dokument podrézy stanowi
podstawe wjazdu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Karta pobytu
zostaje wydana cudzoziemcowi, ktory uzyskat zezwolenie na zamieszka-
nie na czas oznaczony, zezwolenie na osiedlenie sig, status uchodzcy lub
zgodg na pobyt tolerowany. Karta pobytu wydana cudzoziemcowi, ktory
uzyskal zezwolenie si¢ na osiedlenie sie jest wazna 10 lat?. W okresie
waznosci potwierdza tozsamo$¢ cudzoziemca podczas jego pobytu w Pol-
sce oraz uprawnia wraz z dokumentem podrézy do wielokrotnego prze-
kraczania granicy bez koniecznosci uzyskania wizy. Na podstawie art. 91
ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r. zmieniono ustawe o cudzoziemcach przez
wdrozenie Dyrektywy 2001/51/WE z dnia 28 czerwca 2001 r., uzupetnia-

2 Tekst ustawy zostal przekazany do Senatu.

2 Dz.U. Nr 128, poz. 1176.

% Dz.U. Nr 106, poz. 1118.

% Blizej P.Passowicz, Obcokrajowiec gorszy i lepszy, Rzeczpospolita z dnia 10
wrzesnia 2001 r., nr 211; A. L ukasiewicz, Mieszane malzenistwa pod lupq, Rzeczpo-
spolita z dnia 19 marca 2001 r., nr 66; I. Le w and o w s k a, Utrata obywatelstwa wyma-
gata indywidualnego zezwolenia, Rzeczpospolita z dnia 19 wrzesnia 2001 r.
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jacej postanowienia art. 26 konwencji wykonawczej do Uktadu z Schengen
z dnia 14 czerwca 1985 r. (Dz.Urz. WE L 187 z dnia 10 lipca 2001 r.).

Pojecie nieruchomosci

Ustawodawca nie definiuje pojecia nieruchomosci, w zwiazku z tym
maja zastosowanie ogdlne zasady przewidziane w obowiazujacym po-
rzadku prawnym. W niektorych sytuacjach wprowadza nowe definicje
okreslajace przedmiot podlegajacy przepisom ustawy, nie majacy charak-
teru nieruchomosci w $wietle kodeksu cywilnego, jak np. drugiego domu.

W aktualnym stanie prawnym reglamentacji ustawowej podlega na-
bycie przez cudzoziemca:

1) nieruchomosci, jako nabycie prawa wiasno$ci nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego (w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. w zw.
zart. 1 ust. 115 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju
rolnego)?’,

2) prawa uzytkowania wieczystego, do ktorego stosuje si¢ odpowied-
nio przepisy o przeniesieniu whasnosci nieruchomosci (art. 232 § 1 k.c.
w zw. z art. 237 k.c.). Ponadto przepisy przewiduja szczegdlny tryb
nabywania prawa wlasno$ci nieruchomosci Skarbu Panstwa umowa
sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste przedstawicielstwom
dyplomatycznym badZ urzgdom konsularnym panstw obcych oraz in-
nych przedstawicielstw i instytucji zréwnanych z nimi na warunkach
okreslonych w art. 61 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami,

3) nieruchomosci rolnych (art. 46! k.c. w zw. z art. 2 pkt 1 powotane;j
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.), do ktorych stosuje si¢ przepisy tej
ostatniej ustawy, czyli nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ wykorzy-
stywane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, do pro-
dukcji roslinnej i zwierzecej, a takze produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego® na cele nie-
rolne. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

7 Dz.U. Nr 64, poz. 592.

28 Przeznaczenie nieruchomosci na okreslone cele nastepuje 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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lacznie z innymi przepisami, ustalaja sposob wykonywania prawa wia-
snosci nieruchomosci. Obowiazuje przy tym zasada, ze nabycie nieru-
chomosci rolnych przez cudzoziemcdw nastepuje ,,dodatkowo”, z zacho-
waniem przepisow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Przy nabywaniu nieruchomosci rolnych musza zatem
by¢ zachowane réwnocze$nie warunki przewidziane w obu ustawach.
Podkreslenie przez ustawodawce tego faktu w ustawie o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw $wiadczy jedynie o wadze przepi-
sOwW. Maja one znaczenie normy prawnej powszechnie obowigzujacej
1 nawet nieumieszczenie tego stwierdzenia zobowiazywatoby do stosowa-
nia ich wobec wszystkich podmiotow.

Obrot nieruchomos$ciami rolnymi jest przedmiotem licznych opraco-
wan w literaturze”. Poglady tam wyrazone dotycza takze nabycia nie-
ruchomosci rolnych przez cudzoziemcow. Nalezy tylko zaakcentowaé
kwesti¢ poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, bedaca
jednym z elementdéw ksztattowania racjonalnego ustroju rolnego panstwa
w kontekscie jego pozycji gospodarczej w Unii Europejskiej*. W kon-
frontacji z rolnictwem Unii Europejskiej rolnictwo polskie posiada nieko-
rzystne wyniki w tym zakresie. I tak, pod wzglgdem powierzchni uzyt-
kéw rolnych wynoszacej 135,825 tys. ha — Polska posiada 18.413 tys.
ha, co stanowi 13,6%, zatrudnia w rolnictwie 2671 tys. 0sob wobec 6898
tys. 0s6b w catej Unii, co stanowi 38,7% ogolnie zatrudnionych w catym
rolnictwie unijnym. Liczba gospodarstw rolnych wynosi odpowiednio
w Polsce 2041 tys., przy ogodlnej liczbie 6989 tys. w Unii Europejskie;j,
co daje wskaznik 29,2%. Srednia powierzchnia uzytkéw rolnych na jedno

¥ Szerzej R. S zty k, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr5,s.21-41; Z. Trus zkiew i ¢ z, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czes¢ 1), Rejent 2003, nr 9, s. 46-68; tenze,
ibidem, czgs¢ 11, Rejent 2003, nr 11, s. 113-139; zob. J.J. Skoczylas, Cywilnoprawne
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa 2002, s. 28 i nast.

¥ A.Kotodziej, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego — zasadnos¢ prawnej
regulacji obrotu gruntami (material dyskusyjny), Studia Europejskie 2003, nr 2, s. 199-
210. Autor pozytywnie ocenia rozwigzania przyjgte w ustawie rowniez w zakresie wpro-
wadzonego prawa pierwokupu przez Agencje Nieruchomosci Rolnych. Przywotuje przy
tym przyktady podobnego rozwiazania prawnego w panstwach europejskich. Niedosko-
nalosci ustawy nie powinny przesadzac o jej ogdlnej ocenie.
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gospodarstwo rolne wynosi w Polsce 9 ha, a w panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej 19,4 ha®!,

4) gospodarstw rolnych (art. 55° k.c. w zw. z art. 2 pkt 2 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego), ktorymi sa grunty rolne wraz z gruntami
le$nymi, budynkami albo ich cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowia lub moga stanowi¢ zorganizowana cato$¢ gospodarcza, oraz
prawami zwiazanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego o obszarze
nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych,

5) gruntdow rolnych, o powierzchni przekraczajacej 1 ha (art. 8 ust. 3
w zw. z art. 46' k.c.), czyli nieruchomosci rolnej okreslonej kryterium
obszarowym, charakterystycznym dla definicji gospodarstwa rolnego,
w ktorej podano z kolei powierzchni¢ uzytkow rolnych. Nieruchomos¢
rolna jest rownoznaczna z gruntami rolnymi, co wynika ze zd. 1 art. 46!
k.c. Uzytki rolne przyjete w definicji gospodarstwa rolnego w art. 2 pkt
2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego sa pojeciem szerszym od grun-
tow rolnych. W mysl bowiem § 68 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow?®?, w sktad uzytkéw rolnych, ktore stanowia jedna
z grup uzytkdéw gruntowych (§ 67), wchodza migdzy innymi grunty orne
oznaczone symbolem R,

6) nieruchomosci potozonych w strefie nadgranicznej (art. 8 ust. 3),
czyli wszystkich nieruchomosci, bez jakichkolwiek dodatkowych okre-
$len. O ich charakterze decyduje jedynie miejsce potozenia majacego
znaczenie dla ochrony granic panstwa i jego bezpieczenstwa. Strefa nad-
graniczna obejmuje, w my$l art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1990 r. o ochronie granicy panstwowej*’, caly obszar gmin przyleglych
do granicy panstwowej, a na odcinku morskim do brzegu morskiego.
Jezeli okaze sig, ze szeroko$¢ strefy nadgranicznej nie osiaga 15 km,
wilacza si¢ do niej takze obszar gmin bezposrednio sasiadujacych z gminami

3! Dane te pochodza z lat 1997 i 1999, jednakze zblizone sa do aktualnej sytuacji;
blizej A.Kotodziej, ibidem, s. 183.

32Dz.U. Nr 38, poz. 454.

3 Dz.U. Nr 78, poz. 461 ze zm.; takze Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 29 sierpnia 2001 r. w sprawie wykazu gmin potozonych w strefie
nadgranicznej oraz wzordw tablic umieszczanych w tej strefie i zasad ich utrzymania przez
Straz Graniczng, Dz.U. Nr 93, poz. 1031 ze zm.
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przylegtymi do granicy panstwowej lub brzegu morskiego. Regulacje
prawne w tym wzgledzie zawsze wywotuja okre$lone kontrowersje.
Negatywnym przyktadem tego sa prace legislacyjne 1 brak konsekwencji
przy tworzeniu nowej ustawy z dnia 24 lipca 2002 r. 0 uznaniu czg$ci
Potwyspu Helskiego za obszar szczegolnie wazny dla obrony kraju. Opieszaty
1 nieprofesjonalnie prowadzony proces legislacyjny spowodowat, ze art.
1 dekretu z dnia 6 wrze$nia 1951 r. o obszarach szczeg6lnie waznych
dla obrony kraju utracit moc prawna w wyniku wyroku Trybunatu Kon-
stytucyjnego. Fakt ten praktycznie uniemozliwia stosowanie calego prze-
pisu. Nowa ustawa nie zostata podpisana przez Prezydenta RP w zwiazku
z kolejnym wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 listopada
2003 r. K.37/02%,

7) lokali, w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali*®, z wyjatkiem lokali mieszkalnych wytaczonych na
zasadzie art. 8 pkt 1 oraz lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym
lub udziatu w takim lokalu, jezeli jest to zwiazane z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych nabywcy albo wiasciciela nieruchomosci badz samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego.

Prawodawca wprowadza dodatkowe kryteria ocenne charakteryzu-
jace nieruchomo$¢ nabywana na okres§lony przez cudzoziemca cel. Po-

3 Przykladem rozwiazania tego problemu jest orzeczenie Trybunatu Sprawiedliwos$ci
z 1987 r. w sprawie Grecji, ktora po przystapieniu do Unii Europejskiej ok. 55% terytorium
wylaczyta z mozliwosci nabycia przez cudzoziemcoéw z innych pafstw cztonkowskich
z powodu potozenia ich w regionach nadgranicznych, w strefach nadbrzeznych oraz na
wyspach. W wyniku wyroku weryfikujacego przepisy tego kraju, ztagodzono rygory prawne
i nieruchomosci te moga by¢ nabywane, jednakze za zgoda Ministra Obrony Narodowe;j,
a w o$wiadczeniu nalezy okresli¢ cel nabycia, R. S zty k, Uwagi dotyczqce nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow, Rejent 2003, nr 5, s. 203.

3 TK wyrokiem z dnia 3 lipca 2001 r. 3/2001 uznat, ze art. 1 dekretu z dnia 6 wrze$nia
1951 r. 0 obszarach szczegdlnie waznych dla obrony kraju (Dz.U. Nr 46, poz. 341) oraz
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 26 marca 1949 r. o wprowadzeniu ograniczen
w rejonach umocnionych: Hel, Redtowo, Sobieszewo, Kgpa Oksywska i Westerplatte (Dz.U.
Nr 21, poz. 138) sa niezgodne z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr
69, poz. 725); TK wyrokiem z dnia 25 listopada 2003 r. K. 37/02 stwierdzil, ze art. 15
ust. 2 ustawy z dnia 24 lipca 2002 r. o uznaniu czg$ci Potwyspu Helskiego za obszar
szczegblnie wazny dla obrony kraju jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art.
21 ust. 11 art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, MP Nr 56, poz. 877.

36 Dz.U. z 2000 . Nr 80, poz. 903.
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wierzchnia nieruchomos$ci nabywana dla zaspokojenia jego potrzeb zy-
ciowych nie moze przekroczy¢ 0,5 ha. W przypadku za§ wykonywania
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dziatalnosci gospodarczej lub
rolniczej zgodnie z przepisami prawa polskiego, powierzchnia nierucho-
mosci powinna by¢ uzasadniona rzeczywistymi potrzebami wynikajacymi
z charakteru tej dziatalnosci.

Istotne novum stanowi zdefiniowanie pojgcia drugiego domu. W ro-
zumieniu ustawy jest to nieruchomo$¢ przeznaczona pod zabudowe miesz-
kaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie sta-
nowic¢ stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca. Zasada ta nie odnosi
si¢ do nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego. W zaleznosci od
charakteru nieruchomosci, ustalonego na podstawie danych wynikaja-
cych z ewidencji gruntéw 1 budynkow, a takze ksiggi wieczystej, nalezy
zastosowac tryb postgpowania przewidziany w ustawie.

Forma przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci

Umowa przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na rzecz cudzoziemca
powinna zawiera¢ wszystkie wymagane elementy niezbedne dla zacho-
wania jego waznos$ci. Nalezy do nich réwniez konieczno$¢ zachowania
wymaganej formy aktu notarialnego, przewidzianej w art. 158 k.c. Sa
to podstawowe i nickwestionowane zasady niewywotujace zadnych
kontrowersji. Rodza si¢ wowczas, gdy bgdziemy je rozpatrywaé w kon-
tekscie mozliwosci sporzadzenia przez notariusza polskiego poza teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej umowy przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci potozonej poza granicami, z podmiotami tam zamieszkalymi. Przewaza
poglad, ze sprzeciwia si¢ takiej mozliwosci zasada terytorializmu, ogra-
niczajaca zakres wykonywania czynnosci przez notariusza polskiego jedynie
do granic wlasnego panstwa. Odstgpstwo od tej zasady przewidziane jest
w art. 19 ust. 4 ustawy z dnia 13 lutego 1984 1. o funkcjach konsulow?’,
mowiacym, ze akt notarialny moze sporzadzi¢ konsul pod warunkiem
uzyskania pisemnego upowaznienia Ministra Sprawiedliwosci, wydanego
na wniosek Ministra Spraw Zagranicznych. Do czynnosci konsula stosuje
si¢ odpowiednio przepisy prawa o notariacie i uznane sg one jako czyn-

7 Dz.U. z 2002 r. Nr 215, poz. 1823.
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nosci notarialne; maja taka sama moc jak czynnosci notariusza sporza-
dzone w Rzeczypospolitej Polskie;.

Odregbnym problemem jest sporzadzenie umowy za granica przez no-
tariusza panstwa obcego, przenoszacej prawo wiasnosci nieruchomosci
potozonej w Polsce. Przyjmuje sig, Ze ta czynno$¢ notarialna, sporzadzona
w formie obowiazujacej w miejscu jej sporzadzenia, nie jest relewantna
wobec polskiego aktu notarialnego. W tej mierze obowiazuje zasada
wyrazona w art. 12 prawa prywatnego mi¢dzynarodowego, w mysl ktorej
forma czynno$ci prawnej podlega prawu wlasciwemu dla tej czynnosci.
Wystarczy zatem zachowanie formy przewidzianej przez prawo panstwa,
w ktorej czynnos$¢ zostaje dokonana. Stuszny poglad prezentuje orzecz-
nictwo, a przyktadem tego jest postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
8 stycznia 2004 r. I CK 39/03, w ktorym postanowiono, ze w takiej
sytuacji wystarczy zachowanie formy przewidzianej prawem miejsca spo-
rzadzenia czynnosci*®. Notariusz panstwa obcego jest obowiazany poza
tym do przestrzegania norm prawnych obowiazujacych w Rzeczypospo-
litej Polskiej dotyczacych przestanek przedmiotowych i podmiotowych
przy nabyciu i zbyciu nieruchomosci. Niezachowanie ich spowoduje, ze
czynnos¢ ta bedzie z mocy prawa niewazna. Majac na uwadze skom-
plikowany charakter pozytywnych norm prawnych i wystgpujace nie-
kiedy trudnosci interpretacyjne, nie nalezy spodziewac sig, ze notariusze
panstw obcych beda w wigkszym rozmiarze niz dotychczas sporzadzac
czynnosci tego rodzaju.

Umowa taka podlega takze ogélnym zasadom i moze by¢ zmieniona
lub rozwiazana, o ile zostanie wyrazona taka wola stron. Dotyczy to
réwniez umow przedwstgpnych Iub obligacyjnych oraz zawartych na
podstawie promesy przyrzekajacej otrzymanie zezwolenia®.

3% Niepublikowane postanowienie SN, ktorego teza brzmi: ,,[jlezeli czynno$¢ prawna
zobowiazujaca lub rozporzadzajaca, majaca za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomo-
Sci potozonej w Polsce, zostata zawarta za granica, to wystarczy zachowanie formy prze-
widzianej prawem miejsca sporzadzenia czynnosci”. Czynnos¢ ta podlega uwierzytelnieniu
przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny na podstawie art.
1138 k.p.c.

3% Odmienny poglad zostat wyrazony w orzeczeniu SN z dnia 29 stycznia 1924 r. Rw
1956/23, OSP 111 177, stwierdzono wowczas, ze dopoki nie ma odmowy Rady Ministrow
na przeniesienie prawa wiasnosci do nieruchomosci na rzecz cudzoziemca, dopéty strony
s zawarta umowa zwiazane.
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Rejestr czynnosci

Obowiazuje nadal w dotychczasowym zakresie obowiazek przesytania
przez notariusza Ministrowi Spraw Wewngtrznych i Administracji w terminie
7 dni od dnia sporzadzenia wypisu z aktu notarialnego, a wigc wyciagu,
na podstawie ktorego cudzoziemiec nabyt albo objat nieruchomosc¢, udziaty
lub akcje w spotce bedacej wlascicielem badz uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci (art. 8a ust. 1 ustawy)®.

Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do sadu, jezeli nabycie nastapito
na podstawie prawomocnego orzeczenia, za$ nabycie albo objecie udzia-
16w lub akcji podlega wpisowi do rejestru przedsigbiorcow.

Whioski

Konkludujac, nalezy uznac¢, ze w wyniku nowelizacji ustawy przepisy
w zakresie nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcow sg spdjne 1 gwa-
rantuja realizacj¢ zatozen ustawowych. Nalezy oczekiwaé, ze w poczat-
kowym okresie ich wdrazania wystapi¢ moga pewne trudnos$ci interpre-
tacyjne, ktore zostang wyjasnione w doktrynie i orzecznictwie. Pomocne
beda w tym wzgledzie roéwniez orzeczenia Trybunatu Sprawiedliwosci
oraz prawo wspolnotowe.

4 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 2 lutego 1999 r. w sprawie trybu postepo-
wania i szczegdtowych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci, udziatow i akcji na-
bytych lub objetych przez cudzoziemcow, Dz.U. Nr 13, poz. 112. Rozporzadzenie okresla
zakres niezbednych informacji wprowadzanych do rejestru. Porownanie ich z trescig aktu
notarialnego potwierdza tezg, ze wystarczy wyciag, a nie wypis.
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