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Z. praktyKki notarialnej

Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
Ziemeow

Wprowadzenie

Przy dokonywaniu analizy realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow nalezy mie¢ na uwadze
jej nowelizacje dokonang ustawa z dnia 20 lutego 2004 r.!, wprowadzajaca
zasadnicze zmiany w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
i fakt stania si¢ Polski cztonkiem Unii Europejskiej?. Okolicznosci te
powoduja, ze wszelkie dane z wykonania ustawy w 2003 r. majg znaczenie
prawnoporéwnawcze, zas stwierdzone uchybienia w jej realizacji dotycza
poprzedniego stanu prawnego. Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze w 2003 r.
Minister Spraw Wewngetrznych i Administracji wydat tacznie 2199 zezwo-

!'Ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow oraz ustawie o oplacie skarbowej, Dz.U. Nr 49, poz. 466. Zgodnie z art.
5, ustawa weszta w zycie z dniem 27 kwietnia 2004 r. z wyjatkiem przepisow art. 1 pkt
12 oraz pkt 13 lit. b i ¢, ktore stosuje si¢ od dnia uzyskania przez Rzeczpospolita Polska
cztonkostwa w Unii Europejskiej; patrz takze R.Sztyk, Aktualne zasady nabywania
nieruchomosci polozonych w Polsce przez cudzoziemcow, Rejent 2004, nr 3-4, s. 41-67.

2 Traktat o przystapieniu Polski do Unii Europejskiej podpisany w Atenach w dniu
16 kwietnia 2003 r. oraz o$wiadczenie rzadowe z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie mocy
obowiazujacej Traktatu dotyczacego przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej zostaty ogtoszone w dniu 30 kwietnia 2004 r. (Dz.U. Nr 90, poz. 864 i 865).
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le® na nabycie przez cudzoziemcoéw nieruchomosci potozonych w Pol-
sce. Wydane zezwolenia dotycza:

1) 1580 zezwolen nabycia nieruchomosci o tacznej powierzchni
4.718,504 ha, w tym 120 zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnej
o powierzchni 397,773 ha, wobec 1595 zezwolen w 2002 r. na nabycie
nieruchomosci o powierzchni 4884 ha,

2) 412 zezwolen na nabycie udziatow 1 akcji w spdtkach bedacych
wlascicielami nieruchomosci lub uzytkownikami wieczystymi, w tym 400
zezwolen na nabycie udziatéw i akcji w spotkach posiadajacych 7.280,14
ha, wobec 440 zezwolen w 2002 r. dotyczacych nieruchomosci o po-
wierzchni 8922 ha. W tej liczbie mieszcza si¢ 33 zezwolenia dotyczace
nieruchomosci rolnych o powierzchni 1.390,24 ha. Ponadto w 2003 r.
wydano 12 zezwolen na nabycie udziatéw i akcji spétkom bedacym
wlascicielami lokali o powierzchni 7.650,13 m?,

3) 207 zezwolen na nabycie lokali uzytkowych i lokali polozonych
w strefie nadgranicznej o powierzchni 341.126,70 m?. Dokladne dane sa
prezentowane w tabeli nr 1. W wyniku ich poréwnania mozna doj$¢ do
whniosku, ze zainteresowanie nabyciem nieruchomosci przez cudzoziem-
cow jest stabilne 1 nie wykazuje zasadniczych rdéznic.

Warte odnotowania jest, ze cudzoziemcy nabyli na podstawie zezwolen
MSWiA 1709 nieruchomosci gruntowych (prawa wlasnosci uzytkowania
wieczystego) o powierzchni 3.081,02 ha. Z poréwnan wynika nadto, ze
osoby prawne nabyly 1359 nieruchomosci o powierzchni 2.933,38 ha,
a osoby fizyczne 350 nieruchomosci o powierzchni 148,24 ha. Nabyto
takze 181 lokali o powierzchni 62.883,48 m?, w tym przez osoby prawne
66 lokali 0 powierzchni 37.016,52 m? i osoby fizyczne 115 lokali o po-
wierzchni 25.866,96 m?. Cudzoziemcy nabyli natomiast 107 nieruchomo-
sci rolnych o powierzchni 221,03 ha, z czego osoby prawne 85 nieru-
chomosci o powierzchni 189,10 ha, a osoby fizyczne 22 nieruchomosci
o powierzchni 31,93 ha.

3 W opracowaniu wykorzystano dane pochodzace ze Sprawozdania Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji  z realizacji w 2003 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, z dnia 26 marca 2004 r. Zk-1V/0330-
4/278/04, przedtozonego Sejmowi — druk nr 2758. Zestawienia liczbowe sg zawarte w za-
taczonych tabelach.
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Zdecydowana wigkszo$¢ wnioskéw o wydanie zezwolenia zostata
zatatwiona pozytywnie. Wydano jedynie 266 decyzji odmownych. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze ustawa nie zawiera przestanek obowiazujacych
przy udzielaniu zezwolen. Wykonywane sa zatem aktualne zadania okre-
slone biezaca polityka spoteczng i gospodarcza kraju. Decydujace zna-
czenie maja klauzule ogolne zawarte w art. 2, precyzujace warunki nabycia
nieruchomosci przez cudzoziemcdw. Zalicza si¢ do nich koniecznosé
zachowania obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa oraz porzadku publicz-
nego. Przy rozpatrywaniu wnioskow o0séb fizycznych miano na uwadze
przede wszystkim wigzi taczace cudzoziemca z Polska oraz peknienie
przez niego funkcji cztonka kadry kierowniczej przedsigbiorstwa z ka-
pitalem zagranicznym. Brano réwniez pod uwage prowadzenie na terenie
Polski dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z zasadami przewidzianymi
w ustawie z dnia 19 listopada 1999 r. — Prawo dziatalnosci gospodarczej*.

Przy rozpoznawaniu wnioskdw osob prawnych kierowano si¢ przede
wszystkim zasada prowadzenia w Polsce dziatalnosci gospodarczej i au-
tentyczna potrzeba nabycia nieruchomosci przeznaczonej na ten cel.

Dla zobrazowania catoksztattu problemu nalezy stwierdzi¢, ze cudzo-
ziemcy nabyli bez obowigzku uzyskiwania zezwolenia nieruchomosci oraz
prawo uzytkowania wieczystego:

— 394 nieruchomosci gruntowych o powierzchni 94,69 ha, w tym
przez osoby prawne 26 nieruchomosci o powierzchni 4,61 ha i oso-
by fizyczne 368 nieruchomosci o powierzchni 90,08. W tej liczbie
nabyto 73 nieruchomosci rolne o powierzchni 22,26 ha,

— 615 lokali o tacznej powierzchni 35.014, 33 m?, w tym przez osoby
prawne 51 lokali o powierzchni 4.428,94 m? i osoby fizyczne 564
lokali o powierzchni 30.585,39 m?.

Z przedstawionych danych wynika, ze tacznie, a wigc zar6wno na
podstawie wymaganego zezwolenia, jak i bez obowiazku jego uzyskania,
cudzoziemcy nabyli w 2003 r. 2103 nieruchomosci gruntowych o po-
wierzchni 3.176,31 ha, w tym 180 nieruchomosci rolnych o powierzchni
243,29 ha i 796 lokali o powierzchni 97.897,82 m>

4 Dz.U. Nr 101, poz. 1178 ze zm. Aktualnie prowadzone sa prace legislacyjne, do-
tyczace ustawy z dnia 28 maja 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej i ustawy z dnia
18 czerwca 2004 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.
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Legalno$¢ sporzadzonych czynnoSci

Uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci jest koniecznym
warunkiem ustawowym do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci i innych praw objetych reglamentacja ustawowa. Sporza-
dzenie czynnos$ci bez wymaganego zezwolenia skutkuje jej niewaznoscia.
W umowie musza by¢ takze spelnione specjalne warunki okreslone
w zezwoleniu. Przeslanki prawne w 2003 r. nie zostaly spelnione w 21
aktach notarialnych. Zostato to ujawnione na podstawie przestanych
wypisow aktow notarialnych i danych z rejestrow prowadzonych przez
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji®. Ilos¢ wadliwych czyn-
nosci notarialnych niepokojaco wzrosta z 8 przypadkéw w 2002 r., do
21 w 2003 r.

Zgodnie z przyjeta praktyka, nieznajdujaca uzasadnienia ustawowego,
Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji zwraca si¢ bezposrednio
do notariusza, ktory sporzadzit wadliwg umowe, z prosba o podjecie
czynnosci prostujacych te uchybienia, zgodnie z prawem. Dziatalnos¢
notariusza jest ograniczona do poinformowania stron umowy o zaistnialej
sytuacji i ewentualnego zaproponowania zlozenia oswiadczenia o uchy-
leniu si¢ od skutkow prawnych oswiadczenia woli (art. 88 § 1 k.c.).

W razie niewykonania tego zadania, Minister Spraw Wewnetrznych
1 Administracji powinien wnie$¢ na zasadzie art. 6 ust. 2 ustawy powodz-
two przed wlasciwym sadem o stwierdzenie niewaznosci nabycia praw
objetych umowa. Z powodztwem tym moze rowniez wystapi¢ wajt, bur-
mistrz, prezydent miasta, starosta, marszatlek wojewddztwa Iub wojewo-

3 Stosownie do art. 8 ust. 4 ustawy minister wlasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi
rejestr nieruchomosci, udzialow i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez
zezwolenia w przypadkach okreslonych w art. 8 ust. 1 oraz rejestr nieruchomosci, udziatow
i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcoéw na podstawie wymaganych zezwolen.
Notariusz na mocy art. 8a ust. 1 przesyla temu ministrowi w terminie 7 dni od dnia
sporzadzenia wypis z aktu notarialnego, w wyniku ktérego cudzoziemiec nabyt nierucho-
mos¢ lub objat albo nabyt udziat i akcje w spotce bedacej wiascicielem lub uzytkownikiem
nieruchomosci. W § 3 ust. 1 pkt 4 lit. a i b rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 2 lutego
1999 r. w sprawie trybu postgpowania i szczegdtowych zasad prowadzenia rejestrow nie-
ruchomosci, udzialow i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow, Dz.U. Nr 13,
poz. 112, sprecyzowano zasady jego prowadzenia. Przewidziano rowniez, ze nalezy okresli¢
w rejestrze adres zamieszkania osoby fizycznej oraz adres w kraju lub za granica osoby
prawne;.
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da wilasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci oraz pro-
kurator i kazda osoba majaca w tym interes prawny. Nabycie nierucho-
mosci wbrew przepisom ustawy jest niewazne (art. 6 ust. 1). Orzeczenie
sadowe ma wigc charakter deklaratoryjny i potwierdza jedynie niewaz-
no$¢ umowy nabycia.

W wyniku podjetych dziatan przez notariusza w 8 sprawach dopro-
wadzono do zgodnosci z prawem. W pozostatych 13 wadliwych czynno-
$ciach prawnych prowadzone jest postepowanie wyjasniajace. Niewazne
czynno$ci prawne dotyczyly nieruchomosci, z ktorych kazda przekra-
czata obszar 1 ha, w tym w 5 przypadkach odnosito si¢ do nieruchomosci
rolnych o tacznej powierzchni 39,9305 ha. Niewaznos$¢ dotkneta rowniez
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci potozonej w strefie nadgranicznej,
nabytej po uptywie roku od dnia wydania decyzji, bez wymaganego
zezwolenia, na zasadzie art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy. Niezaleznie od tego,
w trakcie postgpowania administracyjnego o wydanie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci oraz nabycie albo objecie udziatéw lub akcji w 11 przy-
padkach nastapito podejrzenie obejscia przepisow ustawy. Uchybienia te
polegaly na zamiarze nabycia niezgodnie z przepisami ustawy. W toku
postepowania administracyjnego ujawniajg si¢ sprawy juz rozpatrzone, w
ktérych naruszono normy prawne. Cudzoziemcy podejmuja wowczas
probe sanowania tych czynnosci. Postgpowanie takie jest niedopuszczal-
ne, zas czynnos$¢ prawna post factum nie wywiera zadnych skutkow.
W takich sytuacjach postgpuje si¢ analogicznie, jak w razie stwierdzenia
niewaznosci czynnosci przy ich rejestracji.

Funkcje kontrolne legalnosci sporzadzanych czynnosci w formie aktu
notarialnego sprawuje rowniez starosta. Z uprawnienia tego skorzystano
w jednym przypadku i zwrocono sie do Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji o wyjasnienie, czy nabycie nieruchomosci rolnej o po-
wierzchni 1,98 ha nastapitlo wbrew przepisom ustawy.

Dokumentowanie czynnoS$ci notarialnej

Blizsza analiza realizacji ustawy pozwolita na przedstawienie poniz-
szych uwag w zakresie dokumentowania czynno$ci notarialnej:

1. Niedopuszczalne jest sporzadzenie umowy po uptywie waznos$ci
zezwolenia, ktore jest wazne przez okres jednego roku od dnia wydania.
Przedhuzenie jego jest niemozliwe. Po uptywie tego terminu traci waznosé.
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Uprawnienia z zezwolenia nie moga by¢ przeniesione na rzecz innego
podmiotu. W kontekscie powyzszych stwierdzen inaczej nalezy ocenié
mozliwos$¢ cesji praw wynikajacych z przetargu na kupno nieruchomosci,
przeprowadzonego na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami®. Rowniez i w tym przypadku
cesja praw jest niedopuszczalna. Odstgpstwo od tej zasady wystepuje
wowczas, gdy przelew praw nastgpuje na jednego sposrod dwu oséb
w nim uczestniczacych i wymienionych w protokole z wygranego prze-
targu jako uprawnionego do kupna nieruchomosci. W takiej sytuacji cesja
praw jest uzasadniona dyspozycja art. 509 § 1 k.c., jednak powinna by¢
dokonana przed wydaniem decyzji zezwalajacej na nabycie nieruchomo-
$ci. Stanowi ona podstawe nabycia $cisle okreslonej nieruchomosci przez
konkretnie wymieniony podmiot. Powinna by¢ opisana i dotaczona do
aktu notarialnego. W akcie notarialnym nalezy ustosunkowac sie do
wykonania specjalnych warunkéw zawartych w decyzji i w razie potrze-
by dotaczy¢ dokumenty o ich spelieniu. W ten sposob udokumentowana
czynno$¢ notarialna powinna by¢ honorowana w postgpowaniu wieczy-
stoksiegowym. Zadanie po$wiadczonych odpiséw zezwolenia przekra-
cza zakres kognicji sadu. Decyzja-zezwolenie nie zwalnia z obowiazku
wykonania innych wymogdéw wynikajacych z odrebnych przepiséw, jak
np. art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego’.

2. Cudzoziemiec moze ubiegac si¢ o wydanie promesy jako przyrze-
czenia otrzymania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Promesa jest
zwykle przedkladana przy przetargach i rokowaniach, nie stanowi jednak
bezwzglednej przestanki uczestniczenia w nich. W razie wydania promesy
na wniosek zalozycieli kontrolowanej przez cudzoziemcow spoiki, celem
whniesienia do kapitatu zaktadowego wtasnosci nieruchomosci jako wkta-
du niepieni¢znego, zezwolenie zostanie wydane po zarejestrowaniu spotki
w krajowym rejestrze sadowym. Oznacza to, ze w akcie zalozycielskim
zostaje ztozone zobowigzanie do wniesienia wlasnosci nieruchomosci na

Teza niepublikowanego wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2003 r. IV CKN
302/01; por. I. Lewandowska, Nieruchomosci. Sesja uprawnien z wygranego prze-
targu niedopuszczalna, Rzeczpospolita z dnia 30 kwietnia — 3 maja 2004 r., nr 102.

7 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
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pokrycie wktadu niepieni¢znego, zas przeniesienie wiasnosci nieruchomo-
$ci nastapi odrgbnym aktem notarialnym po zarejestrowaniu spétki. Opisany
tryb postgpowania przy zaktadaniu spolek kapitalowych w organizacji
przeczy dyspozycji art. 11 § 1 k.s.h. W mysl tego przepisu, spotki posiadaja
prawo nabywania we wlasnym imieniu prawa, w tym wilasnosci nieru-
chomosci 1 innych praw rzeczowych, zaciagania zobowiazan, pozywania
1 bycia pozywanym. W tym kierunku zmierza rowniez wyktadnia sto-
sowana przez sady w postepowaniu wieczystoksiggowym, wzywajaca
notariuszy do sporzadzania zaréwno przy spdtkach kapitatowych w or-
ganizacji, jak rowniez przy podwyzszaniu kapitatu zaktadowego w wyniku
whiesienia na jego pokrycie wilasnosci nieruchomosci, odrgbnego prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci po zarejestrowaniu spotki.

3. Rejestry nieruchomosci udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez
cudzoziemcoéw prowadzone sa w oparciu o rozporzadzenie Rady Mini-
strow z dnia 2 lutego 1990 r. W 2003 r. wplynely 2184 dokumenty
zawierajace czynnosci z udziatem cudzoziemcow, z czego az 296 doku-
mentéw, w tym wypisé6w akt notarialnych, nie podlegato wpisowi. W 11
sprawach prowadzone jest postepowanie wyjasniajace. Lacznie w reje-
strach dokonano 2976 wpiséw. Stwierdzono, ze nie wszystkie dokumen-
ty zawieraja niezb¢dne informacje do dokonania wpiséw w rejestrach.
W zwiazku z tym notariusze wzywani sa do uzupetnienia brakujacych
informacji. Uchybienia te dotycza przede wszystkim:

a) ustalenia obywatelstwa badz kraju pochodzenia kapitatu zagranicz-
nego. Zgodnie z art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. o ewi-
dengji ludnosci i dowodach osobistych?, zgloszenia zmian w obywatel-
stwie dokonuje wiasciwy wojewoda, przesytajac dane o nabyciu lub utracie
obywatelstwa polskiego niezwlocznie do organu gminy wlasciwego ze
wzgledu na miejsce pobytu stalego tej osoby,

b) niewlasciwej oceny stanu prawnego sporzadzanych czynnosci
notarialnych i zbgdnego przestania wpisu aktu notarialnego do rejestru.

8 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy o ewidencji ludnos$ci i dowodach
osobistych, Dz.U. Nr 93, poz. 887. Stosownie do art. 8 ust. 3, w tym samym czasie mozna
mied tylko jedno miejsce pobytu czasowego trwajacego ponad dwa miesiace. Dowdd osobisty
stosownie do art. 1 ust. 3 jest dokumentem stwierdzajacym tozsamos¢ osoby, poswiad-
czajacym obywatelstwo polskie, a nadto uprawniajacym obywateli polskich do przekra-
czania granicy migdzy panstwami cztonkowskimi Unii Europejskiej.
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Przepisy ustawy reguluja jedynie nabycie nieruchomosci oraz udziatow
1 akcji spotek, ktore sa whascicielami nieruchomoscei lub uzytkownikami
wieczystymi. Nie maja zastosowania do czynnos$ci prawnych ustanawia-
jacych ograniczone prawa rzeczowe oraz umow zobowiazujacych, jak
dzierzawy lub najmu. I tak, np. w mysl art. 38 ust. 4 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa’ w wyjatkowych, szczegoélnie uzasadnionych przypadkach nie-
ruchomosci rolne wchodzace w sktad Zasobu moga by¢ wydzierzawione
podmiotom zagranicznym za zgoda ministra wlasciwego do spraw roz-
WwOoju Wsi.

Nie wymaga zezwolenia (art. 8 ust. 1 pkt 3) nabycie przez cudzo-
ziemca bedacego matzonkiem obywatela polskiego, zamieszkujacegow RP
co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie sig¢, nieru-
chomosci, ktéra w wyniku nabycia wejdzie do wspdlnosci ustawowej
malzonkdéw. Problem ten wymaga odrgbnego potraktowania, jako ze
malzenstwa ,,mieszane” sporzadzily 22 umowy nabycia wlasnosci nie-
ruchomosci o facznej powierzchni 25,94 ha. Zainteresowanie tymi czyn-
nosciami wykazuje tendencje malejaca, poniewaz w 2001 r. sporzadzono
139 uméw dotyczacych nieruchomosci o powierzchni 39,63 ha, a w
2002 r. 136 dotyczacych nieruchomosci o powierzchni 34,29 ha. Wrod
matzenstw dominowaly te, w ktorych jeden z matzonkdéw byt obywatelem
Rosji (16), RFN, Wielkiej Brytanii (po 9), Ukrainy (8) i USA (7). Wiasciwa
ocena stanu faktycznego i prawnego wymaga szczegolnej starannosci
wobec nowego rozwigzania prawnego przyjetego w ustawie z dnia 14
maja 2004 r., inaczej ksztattujacego ustrdj majatkowy malzenski'®,

¢) nieprecyzyjnego okreslenia danych osobowych i adresu, co ma
szczegblne znaczenie z powodu nowelizacji ustawy o ewidencji ludnosci
i dowodach osobistych. W art. 9b ust. 2 przewidziano, ze adres okresla
si¢ przez podanie:

°Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 ze zm.

10 Ustawa z dnia 14 maja 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy
oraz niektorych innych ustaw, zostata przekazana do Senatu, zgodnie z art. 52 regulaminu
Sejmu. Dokonuje ona istotnych zmian w przedmiocie okreslenia ustawowego ustroju
majatkowego. Nowe brzmienie nadano art. 33 rozszerzajac zakres zwyklego zarzadu przy
nabywaniu i zbywaniu nieruchomosci przez matzonkow.
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— w gminach, ktore uzyskaty status miasta, nazwy miasta (dzielnicy),
ulicy, nr domu i lokalu, nazwy wojewddztwa, a nadto kodu pocz-
towego,

— w innych gminach nazwy miejscowosci, nr domu i lokalu, nazwy
gminy, nazwy wojewddztwa, kodu pocztowego oraz nazwy ulicy,
jezeli w miejscowosci wystepuje podziat na ulice.

Niezaleznie od tego znowelizowano art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 13
pazdziernika 1995 r. o zasadach ewidencji i1 identyfikacji podatnikow
i platnikéw!'!, dostosowujac obowiazek podania numeru identyfikacji po-
datkowej 1 przekazywania go naczelnikowi urzedu skarbowego wiasci-
wego dla opodatkowania 0sob zagranicznych do przepiséw unijnych.

Kognicja sadu

Bez przedstawienia zezwolenia, a w przypadku ustanowieniu w nim
specjalnych warunkéw dowodu z dokumentu urzedowego o ich spetnie-
niu, nie mozna dokonywac¢ czynnosci prawnych oraz wpiséw prawa
wlasnos$ci i prawa uzytkowania wieczystego. Sad w postgpowaniu
wieczystoksiggowym dokonuje w ramach przyshugujacej mu kognicji badan
w przedmiocie przestrzegania przepisow ustawy. Ustawodawca nie
sprecyzowal pojecia specjalnych warunkow, od ktérych spehienia jest
uzaleznione nabycie wiasnosci nieruchomosci. Przyjmuje si¢, ze sa to
przestanki precyzujace mozliwo$¢ zawarcia umowy. Zalicza si¢ do nich
uzyskanie od organdéw spolki uprzedniej uchwaty zawierajacej zgode na
zbycie udziatéw czy tez akcji, stosownie do przepiséw kodeksu spotek
handlowych. Nie moga one jednak zawiera¢ polecenia lub klauzul wply-
wajacych na tres¢ oswiadczenia woli stron zawierajacych umowe.

W analizowanym okresie Naczelny Sad Administracyjny rozpatrzyt 15
skarg na decyzj¢ ministra. Wydat nastgpujace orzeczenia: w trzech spra-
wach uchylil decyzje, w siedmiu sprawach oddalit skarge, a w trzech
sprawach odrzucit skargi ze wzgledow formalnych.

Przedstawione spostrzezenia o realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow moga by¢ uzyteczne

' Ustawa z dnia 20 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych oraz niektérych
innych ustaw, Dz.U. Nr 93, poz. 894.
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takze przy wykonywaniu jej przepisow w nowym brzmieniu i w aktu-
alnych warunkach, zwiazanych z przystapieniem Polski do Unii Europej-
skiej.

Wykladnia prawa

Stosowanie postanowien ustawy i poprawno$¢ jej wyktadni przez
Ministerstwo Spraw Wewngtrznych i Administracji jest przedmiotem nie-
kiedy spontanicznej oceny zainteresowanych stron, mediéw i doktryny!'2,
Nadinterpretacja art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy wywotata ozywiong polemike
na temat, czy konieczne jest zezwolenie na nabycie przez cudzoziemcow
bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw cztonkowskich Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego akeji lub udziatéw w spotkach kon-
trolowanych, ktére sa wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci rolnej lub lesnej. W wyniku weryfikacji wlasnej decyzji
MSWiA, w wyjasnieniu internetowym z dnia 28 maja 2004 r., zajeto
stanowisko, ze wylaczenie spod ,,swobodnego” nabywania przez wymie-
nione podmioty nieruchomosci rolnych i lesnych nie dotyczy nabywania
1 obejmowania akcji oraz udziatow w spotkach bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi takich nieruchomosci. Wyjasniono przy
tym, ze ratio legis przepisu art. 8 ust. 2 pkt 1 powolanej ustawy nie
przewiduje obowiazku uzyskania zezwolenia, w przeciwienstwie do na-
bycia nieruchomosci rolnych i lesnych, przez okres 12 lat od dnia przy-
stapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Postanowienia
ustawy sa nadto zgodne z ustaleniami Traktatu Akcesyjnego, przewidu-
jacego okres przejsciowy tylko w odniesieniu do nabywania nierucho-
mosci rolnych i lesnych. Stanowi to jednoczesnie odstepstwo od zasady
swobody przeplywu kapitalu pomigdzy panstwami cztonkowskimi oraz

12 Patrz blizej I. Le wandowska, Minister uzurpuje sobie kompetencje, Rzeczpo-
spolita z dnia 27 maja 2004 r., nr 123; ta sama, Polska spotka cudzoziemcem, Rzeczpo-
spolita z dnia 7 czerwca 2004, nr 132; takze A. Wojtasiewicz, K.Michalak, Czy
potrzebne zezwolenie na nabywanie nieruchomosci, Rzeczpospolita z dnia 9-10 czerwca
2004 r., nr 134; M. Kacprzak, Polska spétka polskq spotka, Rzeczpospolita z dnia 15
czerwca 2004 1., nr 138; M. Taborow sk i, Cudzoziemiec bez zezwolenia, Rzeczpospo-
lita z dnia 16 czerwca 204 r., nr 139; T.L. Kraw czyk, Nie wszystko jest az tak proste,
Rzeczpospolita z dnia 18 czerwca 2004 r., nr 140; J.Brockhuis, M. Prusak, Polska
spotka nie moze by¢ cudzoziemcem, Rzeczpospolita z dnia 11 czerwca 2004 r., nr 135.
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pomiedzy panstwami czlonkowskimi a krajami trzecimi, okreslonej w art.
56 ust. 1 TWE. Wyjatki te, zgodnie z polityka orzecznicza ETS, nie moga
by¢ interpretowane rozszerzajaco.

Przy rozwazaniu tego problemu okazato si¢, ze nastapito opdznienie
w ratyfikacji porozumienia zawartego przez Rzeczpospolita Polska z czton-
kami Europejskiego Obszaru Gospodarczego, przypuszczalnie nastapi to
we wrzesniu br. Aktualnie prezydent RP podpisat 17 maja 2004 r. ustawe
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ratyfikacji porozumienia z dnia 14 pazdziernika
2003 r. w sprawie udzialu nowych cztonkéw Unii Europejskiej w Eu-
ropejskim Obszarze Gospodarczym (do tej pory nie ogltoszona w Dz.U.).
Nie zostato ono do tej chwili ratyfikowane réwniez przez pozostate panstwa
EOG. Przyjmuje si¢ mimo wszystko, ze jest ono de facto, stosowane
a de iure zacznie obowiazywaé z chwilg zakonczenia procesu ratyfika-
cyjnego. Do takiego stanowiska nalezy dojs¢ réwniez w drodze wyktadni
art. 6 ust. 5 Traktatu Akcesyjnego, podpisanego w Atenach w dniu 16
kwietnia 2003 r."* Postanawia on, ze na warunkach okre§lonych w Trak-
tacie nowe panstwa czlonkowskie zobowiazuja si¢ przystapi¢ do Poro-
zumienia o Europejskim Obszarze Gospodarczym (art. 128 porozumie-
nia).

Romuald Sztyk

13 Odwiadczenie rzadowe z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie mocy obowiazujacej
Traktatu dotyczacego przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskie;j,
podpisanego w dniu 16 kwietnia 2003 r., zostalo ogloszone w Dz.U. z 2004 r. Nr 90, poz.
865, zas Traktat Akcesyjny w tym samym dzienniku pod poz. 864.
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Tab. 2.

Rejestry nabytych nieruchomosci, udzialow i akcji lub objetych przez cudzoziemeéw w 2003 r.
bez obowigzku uzyskania zezwolenia

W tym prawo
wlasnoscei
Lp. | Podmiot niemlclk‘l’;;mci Powierzchnia |  llosé Powierzchnia uzyﬂi‘;bwania Powierzchnia
w ha lokali wm : w ha
gruntowych wieczystego
nieruchomosci
rolnych
| [Osoby 368 90,08 564 30.585,39 - -
fizyczne
2 |Osoby 26 4,61 51 4,428,94 73 22,26
prawne
Razem 394 94,69 615 35.014,33 73 22,26
Tab. 3.

Rejestry nabytych nieruchomosci, udzialéw i akcji lub objetych przez cudzoziemcéw w 2003 r.
na podstawie zezwolenia

W tym prawo
wlasnosci
Tlosé . . s . . lub . .
Lp. | Podmiot | nieruchomosci Pow::rlfzhma ll(: ﬁ:?i Pow::r;%hma Wkowania Pow:rlf:hma
gruntowych wieczystego
nieruchomosci
rolnych
1 g;;:gne 350 148,24 115 25.866,96 22 31,93
2 gi‘i}]’ge 1359 2.933,38 66 37.016,52 85 189,10
Razem 1709 3.081,62 181 62.883,48 107 221,03
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