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Z praktyki notarialnej

Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzo-
ziemców

Wprowadzenie
Przy dokonywaniu analizy realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 r.

o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców nale¿y mieæ na uwadze
jej nowelizacjê dokonan¹ ustaw¹ z dnia 20 lutego 2004 r.1, wprowadzaj¹c¹
zasadnicze zmiany w nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców,
i fakt stania siê Polski cz³onkiem Unii Europejskiej2. Okoliczno�ci te
powoduj¹, ¿e wszelkie dane z wykonania ustawy w 2003 r. maj¹ znaczenie
prawnoporównawcze, za� stwierdzone uchybienia w jej realizacji dotycz¹
poprzedniego stanu prawnego. Na wstêpie nale¿y stwierdziæ, ¿e w 2003 r.
Minister Spraw Wewnêtrznych i Administracji wyda³ ³¹cznie 2199 zezwo-

1 Ustawa z dnia 20 lutego 2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców oraz ustawie o op³acie skarbowej, Dz.U. Nr 49, poz. 466. Zgodnie z art.
5, ustawa wesz³a w ¿ycie z dniem 27 kwietnia 2004 r. z wyj¹tkiem przepisów art. 1 pkt
12 oraz pkt 13 lit. b i c, które stosuje siê od dnia uzyskania przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹
cz³onkostwa w Unii Europejskiej; patrz tak¿e R. S z t y k, Aktualne zasady nabywania
nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez cudzoziemców, Rejent 2004, nr 3-4, s. 41-67.

2 Traktat o przyst¹pieniu Polski do Unii Europejskiej podpisany w Atenach w dniu
16 kwietnia 2003 r. oraz o�wiadczenie rz¹dowe z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie mocy
obowi¹zuj¹cej Traktatu dotycz¹cego przyst¹pienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej zosta³y og³oszone w dniu 30 kwietnia 2004 r. (Dz.U. Nr 90, poz. 864 i 865).
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leñ3 na nabycie przez cudzoziemców nieruchomo�ci po³o¿onych w Pol-
sce. Wydane zezwolenia dotycz¹:

1) 1580 zezwoleñ nabycia nieruchomo�ci o ³¹cznej powierzchni
4.718,504 ha, w tym 120 zezwoleñ na nabycie nieruchomo�ci rolnej
o powierzchni 397,773 ha, wobec 1595 zezwoleñ w 2002 r. na nabycie
nieruchomo�ci o powierzchni 4884 ha,

2) 412 zezwoleñ na nabycie udzia³ów i akcji w spó³kach bêd¹cych
w³a�cicielami nieruchomo�ci lub u¿ytkownikami wieczystymi, w tym 400
zezwoleñ na nabycie udzia³ów i akcji w spó³kach posiadaj¹cych 7.280,14
ha, wobec 440 zezwoleñ w 2002 r. dotycz¹cych nieruchomo�ci o po-
wierzchni 8922 ha. W tej liczbie mieszcz¹ siê 33 zezwolenia dotycz¹ce
nieruchomo�ci rolnych o powierzchni 1.390,24 ha. Ponadto w 2003 r.
wydano 12 zezwoleñ na nabycie udzia³ów i akcji spó³kom bêd¹cym
w³a�cicielami lokali o powierzchni 7.650,13 m2,

3) 207 zezwoleñ na nabycie lokali u¿ytkowych i lokali po³o¿onych
w strefie nadgranicznej o powierzchni 341.126,70 m2. Dok³adne dane s¹
prezentowane w tabeli nr 1. W wyniku ich porównania mo¿na doj�æ do
wniosku, ¿e zainteresowanie nabyciem nieruchomo�ci przez cudzoziem-
ców jest stabilne i nie wykazuje zasadniczych ró¿nic.

Warte odnotowania jest, ¿e cudzoziemcy nabyli na podstawie zezwoleñ
MSWiA 1709 nieruchomo�ci gruntowych (prawa w³asno�ci u¿ytkowania
wieczystego) o powierzchni 3.081,02 ha. Z porównañ wynika nadto, ¿e
osoby prawne naby³y 1359 nieruchomo�ci o powierzchni 2.933,38 ha,
a osoby fizyczne 350 nieruchomo�ci o powierzchni 148,24 ha. Nabyto
tak¿e 181 lokali o powierzchni 62.883,48 m2, w tym przez osoby prawne
66 lokali o powierzchni 37.016,52 m2 i osoby fizyczne 115 lokali o po-
wierzchni 25.866,96 m2. Cudzoziemcy nabyli natomiast 107 nieruchomo-
�ci rolnych o powierzchni 221,03 ha, z czego osoby prawne 85 nieru-
chomo�ci o powierzchni 189,10 ha, a osoby fizyczne 22 nieruchomo�ci
o powierzchni 31,93 ha.

3 W opracowaniu wykorzystano dane pochodz¹ce ze Sprawozdania Ministra Spraw
Wewnêtrznych i Administracji  z realizacji w 2003 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu  nieruchomo�ci przez cudzoziemców, z dnia 26 marca 2004 r. Zk-IV/0330-
4/278/04, przed³o¿onego Sejmowi � druk nr 2758. Zestawienia liczbowe s¹ zawarte w za-
³¹czonych tabelach.
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Zdecydowana wiêkszo�æ wniosków o wydanie zezwolenia zosta³a
za³atwiona pozytywnie. Wydano jedynie 266 decyzji odmownych. Nale¿y
przy tym podkre�liæ, ¿e ustawa nie zawiera przes³anek obowi¹zuj¹cych
przy udzielaniu zezwoleñ. Wykonywane s¹ zatem aktualne zadania okre-
�lone bie¿¹c¹ polityk¹ spo³eczn¹ i gospodarcz¹ kraju. Decyduj¹ce zna-
czenie maj¹ klauzule ogólne zawarte w art. 2, precyzuj¹ce warunki nabycia
nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Zalicza siê do nich konieczno�æ
zachowania obronno�ci i bezpieczeñstwa pañstwa oraz porz¹dku publicz-
nego. Przy rozpatrywaniu wniosków osób fizycznych miano na uwadze
przede wszystkim wiêzi ³¹cz¹ce cudzoziemca z Polsk¹ oraz pe³nienie
przez niego funkcji cz³onka kadry kierowniczej przedsiêbiorstwa z ka-
pita³em zagranicznym. Brano równie¿ pod uwagê prowadzenie na terenie
Polski dzia³alno�ci gospodarczej, zgodnie z zasadami przewidzianymi
w ustawie z dnia 19 listopada 1999 r. � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej4.

Przy rozpoznawaniu wniosków osób prawnych kierowano siê przede
wszystkim zasad¹ prowadzenia w Polsce dzia³alno�ci gospodarczej i au-
tentyczn¹ potrzeb¹ nabycia nieruchomo�ci przeznaczonej na ten cel.

Dla zobrazowania ca³okszta³tu problemu nale¿y stwierdziæ, ¿e cudzo-
ziemcy nabyli bez obowi¹zku uzyskiwania zezwolenia nieruchomo�ci oraz
prawo u¿ytkowania wieczystego:

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

� 615 lokali o ³¹cznej powierzchni 35.014, 33 m2, w tym przez osoby
prawne 51 lokali o powierzchni 4.428,94 m2 i osoby fizyczne 564
lokali o powierzchni 30.585,39 m2.

Z przedstawionych danych wynika, ¿e ³¹cznie, a wiêc zarówno na
podstawie wymaganego zezwolenia, jak i bez obowi¹zku jego uzyskania,
cudzoziemcy nabyli w 2003 r. 2103 nieruchomo�ci gruntowych o po-
wierzchni 3.176,31 ha, w tym 180 nieruchomo�ci rolnych o powierzchni
243,29 ha i 796 lokali o powierzchni 97.897,82 m2.

4 Dz.U. Nr 101, poz. 1178 ze zm. Aktualnie prowadzone s¹ prace legislacyjne, do-
tycz¹ce ustawy z dnia 28 maja 2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej i ustawy z dnia
18 czerwca 2004 r. Przepisy wprowadzaj¹ce ustawê o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej.
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Legalno�æ sporz¹dzonych czynno�ci
Uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci jest koniecznym

warunkiem ustawowym do zawarcia umowy przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci i innych praw objêtych reglamentacj¹ ustawow¹. Sporz¹-
dzenie czynno�ci bez wymaganego zezwolenia skutkuje jej niewa¿no�ci¹.
W umowie musz¹ byæ tak¿e spe³nione specjalne warunki okre�lone
w zezwoleniu. Przes³anki prawne w 2003 r. nie zosta³y spe³nione w 21
aktach notarialnych. Zosta³o to ujawnione na podstawie przes³anych
wypisów aktów notarialnych i danych z rejestrów prowadzonych przez
Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji5. Ilo�æ wadliwych czyn-
no�ci notarialnych niepokoj¹co wzros³a z 8 przypadków w 2002 r., do
21 w 2003 r.

Zgodnie z przyjêt¹ praktyk¹, nieznajduj¹c¹ uzasadnienia ustawowego,
Minister Spraw Wewnêtrznych i Administracji zwraca siê bezpo�rednio
do notariusza, który sporz¹dzi³ wadliw¹ umowê, z pro�b¹ o podjêcie
czynno�ci prostuj¹cych te uchybienia, zgodnie z prawem. Dzia³alno�æ
notariusza jest ograniczona do poinformowania stron umowy o zaistnia³ej
sytuacji i ewentualnego zaproponowania z³o¿enia o�wiadczenia o uchy-
leniu siê od skutków prawnych o�wiadczenia woli (art. 88 § 1 k.c.).

W razie niewykonania tego ¿¹dania, Minister Spraw Wewnêtrznych
i Administracji powinien wnie�æ na zasadzie art. 6 ust. 2 ustawy powódz-
two przed w³a�ciwym s¹dem o stwierdzenie niewa¿no�ci nabycia praw
objêtych umow¹. Z powództwem tym mo¿e równie¿ wyst¹piæ wójt, bur-
mistrz, prezydent miasta, starosta, marsza³ek województwa lub wojewo-

5 Stosownie do art. 8 ust. 4 ustawy minister w³a�ciwy do spraw wewnêtrznych prowadzi
rejestr nieruchomo�ci, udzia³ów i akcji nabytych lub objêtych przez cudzoziemców bez
zezwolenia w przypadkach okre�lonych w art. 8 ust. 1 oraz rejestr nieruchomo�ci, udzia³ów
i akcji nabytych lub objêtych przez cudzoziemców na podstawie wymaganych zezwoleñ.
Notariusz na mocy art. 8a ust. 1 przesy³a temu ministrowi w terminie 7 dni od dnia
sporz¹dzenia wypis z aktu notarialnego, w wyniku którego cudzoziemiec naby³ nierucho-
mo�æ lub obj¹³ albo naby³ udzia³ i akcje w spó³ce bêd¹cej w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem
nieruchomo�ci. W § 3 ust. 1 pkt 4 lit. a i b rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 2 lutego
1999 r. w sprawie trybu postêpowania i szczegó³owych zasad prowadzenia rejestrów nie-
ruchomo�ci, udzia³ów i akcji nabytych lub objêtych przez cudzoziemców, Dz.U. Nr 13,
poz. 112, sprecyzowano zasady jego prowadzenia. Przewidziano równie¿, ¿e nale¿y okre�liæ
w rejestrze adres zamieszkania osoby fizycznej oraz adres w kraju lub za granic¹ osoby
prawnej.
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da w³a�ciwy ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci oraz pro-
kurator i ka¿da osoba maj¹ca w tym interes prawny. Nabycie nierucho-
mo�ci wbrew przepisom ustawy jest niewa¿ne (art. 6 ust. 1). Orzeczenie
s¹dowe ma wiêc charakter deklaratoryjny i potwierdza jedynie niewa¿-
no�æ umowy nabycia.

W wyniku podjêtych dzia³añ przez notariusza w 8 sprawach dopro-
wadzono do zgodno�ci z prawem. W pozosta³ych 13 wadliwych czynno-
�ciach prawnych prowadzone jest postêpowanie wyja�niaj¹ce. Niewa¿ne
czynno�ci prawne dotyczy³y nieruchomo�ci, z których ka¿da przekra-
cza³a obszar 1 ha, w tym w 5 przypadkach odnosi³o siê do nieruchomo�ci
rolnych o ³¹cznej powierzchni 39,9305 ha. Niewa¿no�æ dotknê³a równie¿
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej w strefie nadgranicznej,
nabytej po up³ywie roku od dnia wydania decyzji, bez wymaganego
zezwolenia, na zasadzie art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy. Niezale¿nie od tego,
w trakcie postêpowania administracyjnego o wydanie zezwolenia na nabycie
nieruchomo�ci oraz nabycie albo objêcie udzia³ów lub akcji w 11 przy-
padkach nast¹pi³o podejrzenie obej�cia przepisów ustawy. Uchybienia te
polega³y na zamiarze nabycia niezgodnie z przepisami ustawy. W toku
postêpowania administracyjnego ujawniaj¹ siê sprawy ju¿ rozpatrzone, w
których naruszono normy prawne. Cudzoziemcy podejmuj¹ wówczas
próbê sanowania tych czynno�ci. Postêpowanie takie jest niedopuszczal-
ne, za� czynno�æ prawna post factum nie wywiera ¿adnych skutków.
W takich sytuacjach postêpuje siê analogicznie, jak w razie stwierdzenia
niewa¿no�ci czynno�ci przy ich rejestracji.

Funkcje kontrolne legalno�ci sporz¹dzanych czynno�ci w formie aktu
notarialnego sprawuje równie¿ starosta. Z uprawnienia tego skorzystano
w jednym przypadku i zwrócono siê do Ministra Spraw Wewnêtrznych
i Administracji o wyja�nienie, czy nabycie nieruchomo�ci rolnej o po-
wierzchni 1,98 ha nast¹pi³o wbrew przepisom ustawy.

Dokumentowanie czynno�ci notarialnej
Bli¿sza analiza realizacji ustawy pozwoli³a na przedstawienie poni¿-

szych uwag w zakresie dokumentowania czynno�ci notarialnej:
1. Niedopuszczalne jest sporz¹dzenie umowy po up³ywie wa¿no�ci

zezwolenia, które jest wa¿ne przez okres jednego roku od dnia wydania.
Przed³u¿enie jego jest niemo¿liwe. Po up³ywie tego terminu traci wa¿no�æ.
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Uprawnienia z zezwolenia nie mog¹ byæ przeniesione na rzecz innego
podmiotu. W kontek�cie powy¿szych stwierdzeñ inaczej nale¿y oceniæ
mo¿liwo�æ cesji praw wynikaj¹cych z przetargu na kupno nieruchomo�ci,
przeprowadzonego na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami6. Równie¿ i w tym przypadku
cesja praw jest niedopuszczalna. Odstêpstwo od tej zasady wystêpuje
wówczas, gdy przelew praw nastêpuje na jednego spo�ród dwu osób
w nim uczestnicz¹cych i wymienionych w protokole z wygranego prze-
targu jako uprawnionego do kupna nieruchomo�ci. W takiej sytuacji cesja
praw jest uzasadniona dyspozycj¹ art. 509 § 1 k.c., jednak powinna byæ
dokonana przed wydaniem decyzji zezwalaj¹cej na nabycie nieruchomo-
�ci. Stanowi ona podstawê nabycia �ci�le okre�lonej nieruchomo�ci przez
konkretnie wymieniony podmiot. Powinna byæ opisana i do³¹czona do
aktu notarialnego. W akcie notarialnym nale¿y ustosunkowaæ siê do
wykonania specjalnych warunków zawartych w decyzji i w razie potrze-
by do³¹czyæ dokumenty o ich spe³nieniu. W ten sposób udokumentowana
czynno�æ notarialna powinna byæ honorowana w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym. ¯¹danie po�wiadczonych odpisów zezwolenia przekra-
cza zakres kognicji s¹du. Decyzja-zezwolenie nie zwalnia z obowi¹zku
wykonania innych wymogów wynikaj¹cych z odrêbnych przepisów, jak
np. art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju
rolnego7.
2. Cudzoziemiec mo¿e ubiegaæ siê o wydanie promesy jako przyrze-

czenia otrzymania zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci. Promesa jest
zwykle przedk³adana przy przetargach i rokowaniach, nie stanowi jednak
bezwzglêdnej przes³anki uczestniczenia w nich. W razie wydania promesy
na wniosek za³o¿ycieli kontrolowanej przez cudzoziemców spó³ki, celem
wniesienia do kapita³u zak³adowego w³asno�ci nieruchomo�ci jako wk³a-
du niepieniê¿nego, zezwolenie zostanie wydane po zarejestrowaniu spó³ki
w krajowym rejestrze s¹dowym. Oznacza to, ¿e w akcie za³o¿ycielskim
zostaje z³o¿one zobowi¹zanie do wniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na

6 Teza niepublikowanego wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 27 czerwca 2003 r. IV CKN
302/01; por. I. L e w a n d o w s k a, Nieruchomo�ci. Sesja uprawnieñ 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 wk³adu niepieniê¿nego, za� przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci nast¹pi odrêbnym aktem notarialnym po zarejestrowaniu spó³ki. Opisany
tryb postêpowania przy zak³adaniu spó³ek kapita³owych w organizacji
przeczy dyspozycji art. 11 § 1 k.s.h. W my�l tego przepisu, spó³ki posiadaj¹
prawo nabywania we w³asnym imieniu prawa, w tym w³asno�ci nieru-
chomo�ci i innych praw rzeczowych, zaci¹gania zobowi¹zañ, pozywania
i bycia pozywanym. W tym kierunku zmierza równie¿ wyk³adnia sto-
sowana przez s¹dy w postêpowaniu wieczystoksiêgowym, wzywaj¹ca
notariuszy do sporz¹dzania zarówno przy spó³kach kapita³owych w or-
ganizacji, jak równie¿ przy podwy¿szaniu kapita³u zak³adowego w wyniku
wniesienia na jego pokrycie w³asno�ci nieruchomo�ci, odrêbnego prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci po zarejestrowaniu spó³ki.
3. Rejestry nieruchomo�ci udzia³ów i akcji nabytych lub objêtych przez

cudzoziemców prowadzone s¹ w oparciu o rozporz¹dzenie Rady Mini-
strów z dnia 2 lutego 1990 r. W 2003 r. wp³ynê³y 2184 dokumenty
zawieraj¹ce czynno�ci z udzia³em cudzoziemców, z czego a¿ 296 doku-
mentów, w tym wypisów akt notarialnych, nie podlega³o wpisowi. W 11
sprawach prowadzone jest postêpowanie wyja�niaj¹ce. £¹cznie w reje-
strach dokonano 2976 wpisów. Stwierdzono, ¿e nie wszystkie dokumen-
ty zawieraj¹ niezbêdne informacje do dokonania wpisów w rejestrach.
W zwi¹zku z tym notariusze wzywani s¹ do uzupe³nienia brakuj¹cych
informacji. Uchybienia te dotycz¹ przede wszystkim:

a) ustalenia obywatelstwa b¹d� kraju pochodzenia kapita³u zagranicz-
nego. Zgodnie z art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. o ewi-
dencji ludno�ci i dowodach osobistych8, zg³oszenia zmian w obywatel-
stwie dokonuje w³a�ciwy wojewoda, przesy³aj¹c dane o nabyciu lub utracie
obywatelstwa polskiego niezw³ocznie do organu gminy w³a�ciwego ze
wzglêdu na miejsce pobytu sta³ego tej osoby,

b) niew³a�ciwej oceny stanu prawnego sporz¹dzanych czynno�ci
notarialnych i zbêdnego przes³ania wpisu aktu notarialnego do rejestru.

8 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy o ewidencji ludno�ci i dowodach
osobistych, Dz.U. Nr 93, poz. 887. Stosownie do art. 8 ust. 3, w tym samym czasie mo¿na
mieæ tylko jedno miejsce pobytu czasowego trwaj¹cego ponad dwa miesi¹ce. Dowód osobisty
stosownie do art. 1 ust. 3 jest dokumentem stwierdzaj¹cym to¿samo�æ osoby, po�wiad-
czaj¹cym obywatelstwo polskie, a nadto uprawniaj¹cym obywateli polskich do przekra-
czania granicy miêdzy pañstwami cz³onkowskimi Unii Europejskiej.
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Przepisy ustawy reguluj¹ jedynie nabycie nieruchomo�ci oraz udzia³ów
i akcji spó³ek, które s¹ w³a�cicielami nieruchomo�ci lub u¿ytkownikami
wieczystymi. Nie maj¹ zastosowania do czynno�ci prawnych ustanawia-
j¹cych ograniczone prawa rzeczowe oraz umów zobowi¹zuj¹cych, jak
dzier¿awy lub najmu. I tak, np. w my�l art. 38 ust. 4 ustawy z dnia 19
pa�dziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu
Pañstwa9 w wyj¹tkowych, szczególnie uzasadnionych przypadkach nie-
ruchomo�ci rolne wchodz¹ce w sk³ad Zasobu mog¹ byæ wydzier¿awione
podmiotom zagranicznym za zgod¹ ministra w³a�ciwego do spraw roz-
woju wsi.

Nie wymaga zezwolenia (art. 8 ust. 1 pkt 3) nabycie przez cudzo-
ziemca bêd¹cego ma³¿onkiem obywatela polskiego, zamieszkuj¹cego w RP
co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie siê, nieru-
chomo�ci, która w wyniku nabycia wejdzie do wspólno�ci ustawowej
ma³¿onków. Problem ten wymaga odrêbnego potraktowania, jako ¿e
ma³¿eñstwa �mieszane� sporz¹dzi³y 22 umowy nabycia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci o ³¹cznej powierzchni 25,94 ha. Zainteresowanie tymi czyn-
no�ciami wykazuje tendencjê malej¹c¹, poniewa¿ w 2001 r. sporz¹dzono
139 umów dotycz¹cych nieruchomo�ci o powierzchni 39,63 ha, a w
2002 r. 136 dotycz¹cych nieruchomo�ci o powierzchni 34,29 ha. W�ród
ma³¿eñstw dominowa³y te, w których jeden z ma³¿onków by³ obywatelem
Rosji (16), RFN, Wielkiej Brytanii (po 9), Ukrainy (8) i USA (7). W³a�ciwa
ocena stanu faktycznego i prawnego wymaga szczególnej staranno�ci
wobec nowego rozwi¹zania prawnego przyjêtego w ustawie z dnia 14
maja 2004 r., inaczej kszta³tuj¹cego ustrój maj¹tkowy ma³¿eñski10,

c) nieprecyzyjnego okre�lenia danych osobowych i adresu, co ma
szczególne znaczenie z powodu nowelizacji ustawy o ewidencji ludno�ci
i dowodach osobistych. W art. 9b ust. 2 przewidziano, ¿e adres okre�la
siê przez podanie:

9 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 opiekuñczy

oraz niektórych innych ustaw, zosta³a przekazana do Senatu, zgodnie z art. 52 regulaminu
Sejmu. Dokonuje ona istotnych zmian w przedmiocie okre�lenia ustawowego ustroju
maj¹tkowego. Nowe brzmienie nadano art. 33 rozszerzaj¹c zakres zwyk³ego zarz¹du przy
nabywaniu i zbywaniu nieruchomo�ci przez ma³¿onków.
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� w gminach, które uzyska³y status miasta, nazwy miasta (dzielnicy),
ulicy, nr domu i lokalu, nazwy województwa, a nadto kodu pocz-
towego,

� w innych gminach nazwy miejscowo�ci, nr domu i lokalu, nazwy
gminy, nazwy województwa, kodu pocztowego oraz nazwy ulicy,
je¿eli w miejscowo�ci wystêpuje podzia³ na ulice.

Niezale¿nie od tego znowelizowano art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 13
pa�dziernika 1995 r. o zasadach ewidencji i identyfikacji podatników
i p³atników11, dostosowuj¹c obowi¹zek podania numeru identyfikacji po-
datkowej i przekazywania go naczelnikowi urzêdu skarbowego w³a�ci-
wego dla opodatkowania osób zagranicznych do przepisów unijnych.

Kognicja s¹du
Bez przedstawienia zezwolenia, a w przypadku ustanowieniu w nim

specjalnych warunków dowodu z dokumentu urzêdowego o ich spe³nie-
niu, nie mo¿na dokonywaæ czynno�ci prawnych oraz wpisów prawa
w³asno�ci i prawa u¿ytkowania wieczystego. S¹d w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym dokonuje w ramach przys³uguj¹cej mu kognicji badañ
w przedmiocie przestrzegania przepisów ustawy. Ustawodawca nie
sprecyzowa³ pojêcia specjalnych warunków, od których spe³nienia jest
uzale¿nione nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci. Przyjmuje siê, ¿e s¹ to
przes³anki precyzuj¹ce mo¿liwo�æ zawarcia umowy. Zalicza siê do nich
uzyskanie od organów spó³ki uprzedniej uchwa³y zawieraj¹cej zgodê na
zbycie udzia³ów czy te¿ akcji, stosownie do przepisów kodeksu spó³ek
handlowych. Nie mog¹ one jednak zawieraæ polecenia lub klauzul wp³y-
waj¹cych na tre�æ o�wiadczenia woli stron zawieraj¹cych umowê.

W analizowanym okresie Naczelny S¹d Administracyjny rozpatrzy³ 15
skarg na decyzjê ministra. Wyda³ nastêpuj¹ce orzeczenia: w trzech spra-
wach uchyli³ decyzjê, w siedmiu sprawach oddali³ skargê, a w trzech
sprawach odrzuci³ skargi ze wzglêdów formalnych.

Przedstawione spostrze¿enia o realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców mog¹ byæ u¿yteczne

11 Ustawa z dnia 20 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
osób fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych
innych ustaw, Dz.U. Nr 93, poz. 894.
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tak¿e przy wykonywaniu jej przepisów w nowym brzmieniu i w aktu-
alnych warunkach, zwi¹zanych z przyst¹pieniem Polski do Unii Europej-
skiej.

Wyk³adnia prawa
Stosowanie postanowieñ ustawy i poprawno�æ jej wyk³adni przez

Ministerstwo Spraw Wewnêtrznych i Administracji jest przedmiotem nie-
kiedy spontanicznej oceny zainteresowanych stron, mediów i doktryny12.
Nadinterpretacja art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy wywo³a³a o¿ywion¹ polemikê
na temat, czy konieczne jest zezwolenie na nabycie przez cudzoziemców
bêd¹cych obywatelami lub przedsiêbiorcami pañstw cz³onkowskich Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego akcji lub udzia³ów w spó³kach kon-
trolowanych, które s¹ w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wieczystymi
nieruchomo�ci rolnej lub le�nej. W wyniku weryfikacji w³asnej decyzji
MSWiA, w wyja�nieniu internetowym z dnia 28 maja 2004 r., zajê³o
stanowisko, ¿e wy³¹czenie spod �swobodnego� nabywania przez wymie-
nione podmioty nieruchomo�ci rolnych i le�nych nie dotyczy nabywania
i obejmowania akcji oraz udzia³ów w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami
lub u¿ytkownikami wieczystymi takich nieruchomo�ci. Wyja�niono przy
tym, ¿e ratio legis przepisu art. 8 ust. 2 pkt 1 powo³anej ustawy nie
przewiduje obowi¹zku uzyskania zezwolenia, w przeciwieñstwie do na-
bycia nieruchomo�ci rolnych i le�nych, przez okres 12 lat od dnia przy-
st¹pienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Postanowienia
ustawy s¹ nadto zgodne z ustaleniami Traktatu Akcesyjnego, przewidu-
j¹cego okres przej�ciowy tylko w odniesieniu do nabywania nierucho-
mo�ci rolnych i le�nych. Stanowi to jednocze�nie odstêpstwo od zasady
swobody przep³ywu kapita³u pomiêdzy pañstwami cz³onkowskimi oraz

12 Patrz bli¿ej I. L e w a n d o w s k a, Minister uzurpuje sobie kompetencje, Rzeczpo-
spolita z dnia 27 maja 2004 r., nr 123; ta sama, Polska spó³ka cudzoziemcem, Rzeczpo-
spolita z dnia 7 czerwca 2004, nr 132; tak¿e A. Wo j t a s i e w i c z, K. M i c h a l a k, Czy
potrzebne zezwolenie na nabywanie nieruchomo�ci, Rzeczpospolita z dnia 9-10 czerwca
2004 r., nr 134; M. K a c p r z a k, Polska spó³ka polsk¹ spó³k¹, Rzeczpospolita z dnia 15
czerwca 2004 r. , nr 138; M. Ta b o r o w s k i, Cudzoziemiec bez zezwolenia, Rzeczpospo-
lita z dnia 16 czerwca 204 r., nr 139; T.L. K r a w c z y k, Nie wszystko jest a¿ tak proste,
Rzeczpospolita z dnia 18 czerwca 2004 r., nr 140; J. B r o c k h u i s, M. P r u s a k, Polska
spó³ka nie mo¿e byæ cudzoziemcem, Rzeczpospolita z dnia 11 czerwca 2004 r., nr 135.
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pomiêdzy pañstwami cz³onkowskimi a krajami trzecimi, okre�lonej w art.
56 ust. 1 TWE. Wyj¹tki te, zgodnie z polityk¹ orzecznicz¹ ETS, nie mog¹
byæ interpretowane rozszerzaj¹co.

Przy rozwa¿aniu tego problemu okaza³o siê, ¿e nast¹pi³o opó�nienie
w ratyfikacji porozumienia zawartego przez Rzeczpospolit¹ Polsk¹ z cz³on-
kami Europejskiego Obszaru Gospodarczego, przypuszczalnie nast¹pi to
we wrze�niu br. Aktualnie prezydent RP podpisa³ 17 maja 2004 r. ustawê
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ratyfikacji porozumienia z dnia 14 pa�dziernika
2003 r. w sprawie udzia³u nowych cz³onków Unii Europejskiej w Eu-
ropejskim Obszarze Gospodarczym (do tej pory nie og³oszona w Dz.U.).
Nie zosta³o ono do tej chwili ratyfikowane równie¿ przez pozosta³e pañstwa
EOG. Przyjmuje siê mimo wszystko, ¿e jest ono de facto, stosowane
a de iure zacznie obowi¹zywaæ z chwil¹ zakoñczenia procesu ratyfika-
cyjnego. Do takiego stanowiska nale¿y doj�æ równie¿ w drodze wyk³adni
art. 6 ust. 5 Traktatu Akcesyjnego, podpisanego w Atenach w dniu 16
kwietnia 2003 r.13 Postanawia on, ¿e na warunkach okre�lonych w Trak-
tacie nowe pañstwa cz³onkowskie zobowi¹zuj¹ siê przyst¹piæ do Poro-
zumienia o Europejskim Obszarze Gospodarczym (art. 128 porozumie-
nia).

Romuald Sztyk

13 O�wiadczenie rz¹dowe z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie mocy obowi¹zuj¹cej
Traktatu dotycz¹cego przyst¹pienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej,
podpisanego w dniu 16 kwietnia 2003 r., zosta³o og³oszone w Dz.U. z 2004 r. Nr 90, poz.
865, za� Traktat Akcesyjny w tym samym dzienniku pod poz. 864.
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