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Arkadiusz Bereza

»Nabycie drugiego domu” przez cudzoziemcow
w Swietle przepisow prawa polskiego

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej, akceptacja zasad prawa
wspolnotowego oraz implementacja postanowien Traktatu Akcesyjnego
do polskiego systemu prawnego spowodowaty konieczno$¢ nowelizacji
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow (dalej: UnNpC)'. Konsekwencja tych zmian legislacyjnych
jest zgota inny ksztalt ustawy, ktory jednocze$nie zmienia dotychczasowa
funkcje tego aktu prawnego jako jednego z elementow polskiego porzadku
prawnego.

UnNpC ma charakter reglamentacyjny, wprowadzajac ograniczenia
o charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomo$ciami ze wzgle-
du na osobg nabywcy — cudzoziemca. Sprowadza si¢ to do koniecznosci
uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewngetrznych i Administracji, ktore
ma charakter warunku prawnego (condicio iuris), a tym samym stanowi
obligatoryjna cze¢$¢ czynnoséci prawnej nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca®. Brak zezwolenia powoduje daleko idace konsekwencje
prawne, co jest niezwykle dolegliwe w sferze obrotu nieruchomosciami.

! Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(tekst jedn.: Dz.U. z 2004 . Nr 167, poz. 1758).

2 Rozwazania na temat istoty warunku prawnego patrz wyrok SA w Poznaniu z dnia
25 lutego 1992 r. I ACr 442/91; wyrok SN z dnia 20 maja 1998 r. I CKN 683/97, OSP
1999, nr 1, poz. 8; J.J.Skoczylas, Cywilnoprawny obrot nieruchomosciami przez
cudzoziemcow (po wejsciu Polski do Unii Europejskiej), Warszawa 2004, s. 49-53.
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Nabycie nieruchomosci wbrew przepisom UnNpC jest niewazne, a 0 jego
niewaznoS$ci orzeka sad®.

Uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji
stanowito dotychczas regut¢ w obrocie prawnym nieruchomosciami
z udziatem cudzoziemcow, dlatego wszelkiego rodzaju wyjatki od zasady
starano si¢ interpretowa¢ wasko, tak aby w interesie publicznym zapew-
ni¢ jak najwigksza kontroleg organu panstwowego. Ostatnie zmiany nadaty
UnNpC nieco inny charakter. Zréznicowano w niej zasady nabywania
nieruchomosci przez obywateli panstw czlonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (dalej: EOG)* i innych cudzoziemcow. Zawarte
w UnNpC ograniczenia swobody obrotu ziemia dla obywateli panstw
cztonkowskich EOG maja charakter wyjatkowy, dlatego interpretacja
przepisow w tym zakresie nie powinna podlega¢ wyktadni rozszerzajacej.

Problematyka obrotu nieruchomosciami byta przedmiotem negocjacji
akcesyjnych w obszarze ,,Swobodny przeptyw kapitatu”, ktorych wynik
(jako $rodki przej$ciowe) znalazt odzwierciedlenie w zataczniku XII pkt 4
stosownie do art. 24 Traktatu Akcesyjnego’. Zaznaczenia wymaga sto-

3 Art. 6 ust. 112 UnNpC. Podmiotem legitymowanym do wystapienia z powddztwem
jest wlasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, wajt (burmistrz, prezydent
miasta), starosta, marszatek wojewodztwa lub wojewoda albo, co jest zasada w praktyce,
minister wlasciwy do spraw wewngtrznych. Skutek czynnosci prawnej zawartej wbrew
przepisom UnNpC oraz charakter orzeczenia sadu o stwierdzeniu niewaznos$ci takiej
czynnosci jest kwestia dyskusyjna z punktu widzenia teorii prawa, nadajaca si¢ do odrgb-
nego opracowania.

4 Europejski Obszar Gospodarczy powstal na mocy porozumienia w 1992 r. i obej-
mowat 15 panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz Norwegig, Islandi¢ i Liechten-
stein. Dziesig¢ kolejnych panstw (wtedy przysztych cztonkow Unii Europejskiej) podpi-
sato w Brukseli w dniu 14 pazdziernika 2003 r. porozumienie w sprawie udzialu w Europejskim
Obszarze Gospodarczym. Szwajcaria, ktéra w nastgpstwie negatywnego wyniku referen-
dum, nie przystapita do EOG prowadzi obecnie dotyczace integracji rozmowy z Unia
Europejska, w ktorych jednym z punktéw sa rowniez sprawy zwigzane ze stosowaniem
zasad nabywania nieruchomosci w Polsce przez obywateli panstw cztonkowskich EOG
w stosunku do obywateli Szwajcarii.

5 Traktat podpisany w Atenach w dniu 16 kwietnia 2003 r. miedzy Krolestwem Belgii,
Krolestwem Danii, Republika Federalng Niemiec, Republika Grecka, Krélestwem Hiszpa-
nii, Republika Francuska, Irlandia, Republika Wtoska, Wielkim Ksigstwem Luksemburga,
Krolestwem Niderlandow, Republikg Austrii, Republika Portugalska, Republika Finlandii,
Krolestwem Szwecji, Zjednoczonym Krolestwem Wielkiej Brytanii i Irlandii Potnocne;j
(panstwami cztonkowskimi Unii Europejskiej) a Republika Czeska, Republika Estonska,
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sunkowo szeroki zakres reglamentacji w nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw w naszym kraju, w poréwnaniu z kilkoma krajami Unii
Europejskiej, ktore utrzymaty rowniez pewne ograniczenia w tej sferze
obrotu prawnego (Austria, Dania, Finlandia, Grecja, Czechy, Stowacja,
Wegry i Cypr)S.

Stopniowe znoszenie ograniczen w obrocie prawnym nieruchomo-
sciami z udziatem cudzoziemcow jest z punktu widzenia spotecznego
kwestia niezwykle drazliwa, zawsze budzito i budzi¢ bgdzie szereg emocji
politycznych, dlatego proces legislacyjny byt trudny wobec balansowania
pomigdzy stale pojawiajacymi si¢ obawami spoleczenstwa polskiego,
koniecznoscia stworzenia spojnego systemu w dotychczasowej, wielo-
krotnie juz zmienianej ustawie a uwzglednieniem zobowiazan migdzyna-
rodowych panstwa polskiego.

Wypehiajac podstawowy cel nowelizacji, ustawa zawiera w swojej
tresci zredagowane jezykiem prawnym postanowienia Traktatu Akcesyj-
nego, zawierajace okresowa modyfikacj¢ zasady swobodnego przeptywu
kapitatu z Traktatu ustanawiajacego Wspolnote Europejska (dalej: TWE)
w zakresie obrotu nieruchomo$ciami’. Oprocz wypehienia przez nasz kraj
zobowigzan akcesyjnych, unormowania ustawy z dnia 20 lutego 2004 .
0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i usta-
wy o optacie skarbowej poszly w kierunku uproszczenia i przy$pieszenia
postepowania administracyjnego oraz ustawowego okreslenia przejrzystych
i obiektywnych kryteriéw wydawania zezwolef na nabywanie nieruchomo-

Republika Cypryjska, Republika Lotewska, Republika Litewska, Republika Wegierska,
Republika Malty, Rzeczapospolita Polska, Republika Stowenii, Republika Stowacka doty-
czacy przystapienia Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki Cypryjskiej,
Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Republiki Malty, Rze-
czypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii i Republiki Stowackiej do Unii Europejskiej
(Dz.U. 22004 r. Nr 90, poz. 864). Polska w Unii Europejskiej, Wybor dokumentow, Traktat
Akcesyjny, Traktaty stanowiqce podstawe Unii; Prawo polskie — dokumenty, oprac. J. Barcz,
A. Michonski, Warszawa 2003, s. 215-217.

¢ R. S ztyKk, Aktualne zasady nabywania nieruchomosci polozonych w Polsce przez
cudzoziemcow, Rejent 2004, nr 3-4, s. 43, 64; A.Cieslinski, Wspolnotowe prawo
gospodarcze, Warszawa 2003, s. 349; J.J. Sko czylas, Cywilnoprawny obrot nierucho-
mosciami..., s. 239-245.

7 Projekt ostatniej nowelizacji zostal uznany za zgodny z prawem unijnym w opinii
UKIE z dnia 7 sierpnia 2003 r. DH/2564/2003/DPE/mj, z wyjatkiem art. 3e projektu,
ktorego tres$¢ nie dotyczy kwestii poruszanych w niniejszym opracowaniu.
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sci przez cudzoziemcow®. Duzy wplyw na nowelizacje ustawy miata
zarowno praktyka administracyjna organu zezwalajacego, jak réwniez
orzecznictwo sadowe 1 postulaty doktryny.

Na skutek nowelizacji w ustawie pojawito si¢ nowe pojecie ,,nabycia
drugiego domu”, skonstruowane na podstawie opisowej definicji, zaak-
ceptowanej w czasie procesu negocjacyjnego. Nabywanie tych nierucho-
mosci spowodowato w praktyce notarialnej pewne trudnosci interpreta-
cyjne oraz reakcje organu (Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji)
monitorujacego obrot nieruchomosciami z udzialem cudzoziemcow.

Jest to konsekwencja nieporozumienia zwigzanego z powierzchow-
nym potraktowaniem pojgcia ,,nabycia drugiego domu” i nadaniem mu
treSci wynikajacej z nazwy, a nie z definicji legalnej. Tym samym kazda
nabyta nieruchomo$¢ spehiajaca cechy definicji legalnej ,,nabycia drugie-
go domu” jest ,,nabyciem drugiego domu”, a nie nabyciem ,,pierwszego”,
Hrzeciego”, czy tez ,,piatego” domu. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze
cudzoziemiec moze naby¢ kilka nieruchomosci odpowiadajacych definicji
tzw. ,,drugiego domu”. Dopiero gdy nieruchomos¢ nie spetia cech de-
finicji legalnej (patrz nizej), mozna stwierdzi¢, Zze jej nabycie nie ma
charakteru ,,nabycia drugiego domu”.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze okreslenie ,,nabycie drugiego domu”
jest jedynie nazwa, ktéra nie odzwierciedla tre$ci definicji (tym bardziej,
ze moze to by¢ nieruchomos$¢ niezabudowana), dlatego pojawiajace si¢
w aktach notarialnych o$wiadczenia cudzoziemcow np. o ,,nabyciu pierw-
szego domu w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 24 marca 1920 .
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw” czy ,,nabywam pierwszy
dom mieszkalny, to znaczy Ze nie jestem wiascicielka ani wspotwiasei-
cielka zadnej innej nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j”
$wiadcza o wadliwym rozumieniu UnNpC. O$wiadczenia te nie przesa-
dzaja o tym, ze nie mamy do czynienia z ,,nabyciem drugiego domu”
i wlasnie w tym miejscu nalezy dostrzec wazna rol¢ informacyjna no-
tariusza jako osoby zaufania publicznego.

Zakres podmiotowy ustawy dotyczy jedynie cudzoziemcow, ktorych
autonomiczna, rozbudowana definicjg zawiera art. 1 ust. 2 UnNpC. ,,Nabycie
drugiego domu” moze dotyczy¢ jedynie 0sob fizycznych, a wigc dla

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 49, poz. 466.
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potrzeb niniejszego opracowania cudzoziemcem jest osoba fizyczna
nieposiadajaca obywatelstwa polskiego®. Oznacza to, ze w przypadku osoby
fizycznej posiadajacej obok obcego obywatelstwa rowniez obywatelstwo
polskie UnNpC nie ma zastosowania, za$ stosuje si¢ ja w pelni wobec
bezpanstwowcow.

Umieszczenie definicji ,,nabycia drugiego domu” w art. 1 UnNpC su-
geruje, ze ma ona zastosowanie do obrotu prawnego nieruchomosciami
z udziatem wszystkich cudzoziemcow — osob fizycznych. Analiza tresci
calej ustawy prowadzi jednak do wniosku, Ze jej adresatem sa jedynie
obywatele panstw cztonkowskich EOG. Pojgcie to zostato uzyte w ustawie
jedynie dwa razy (w art. 8 ust. 2 i art. 8 ust. 2a UnNpC) w celu uprzy-
wilejowania statusu cudzoziemcow — obywateli panstw cztonkowskich
EOG w $wietle UnNpC. Oznacza to, Ze pojecie ,,nabycia drugiego domu”
jest tym samym bezprzedmiotowe dla innych cudzoziemcéw, tj. niebe-
dacych obywatelami panstw cztonkowskich EOG.

UnNpC, realizujac postanowienia Traktatu Akcesyjnego, wprowadzila
od 1 maja 2004 r. r6zne okresy przejSciowe dla przedsigbiorcdw i oby-
wateli panstw cztonkowskich EOG na nabywanie nieruchomosci rolnych
i le$nych oraz ,,drugich domow”. Oznacza to, ze w okresach przejscio-
wych podlegaja oni rygorom i ograniczeniom, jakie przewiduje UnNpC.
Tym samym ,,nabycie drugiego domu” przez obywateli panstw cztonkow-
skich EOG odbywa si¢ wedhug takich samych zasad okreslonych w UnNpC,
jak nabycie kazdej innej nieruchomosci (oczywiscie z uwzglednieniem innych
przepisow prawa polskiego) przez wszystkich innych cudzoziemcow.

Obowiazek uzyskania zezwolenia na ,,nabycie drugiego domu” zostat
w art. 8 ust. 2 pkt 2 UnNpC ograniczony w czasie wobec cudzoziemcow
— obywateli panstw cztonkowskich EOG do okresu 5 lat od dnia przy-
stapienia Polski do Unii Europejskiej (tj. do dnia 30 kwietnia 2009 r.)°.

® Odpowiada to definicji cudzoziemca z art. 2 ustawy z 13 czerwca 2003 r. o cudzo-
ziemcach (Dz.U. Nr 128, poz. 1175 z pdzn. zm.), za$ nie pokrywa si¢ zakresem przed-
miotowym pojgcia zagranicznej osoby fizycznej, wystgpujacego w ustawie z dnia 2 lipca
2004 1. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. Nr 173, poz. 1807 z pdzn. zm.),
szerzejC.Banasinski,H.Gronkiewicz-Waltz,D.Szafranski,M. Wierz-
bowski, M. Wyrzykowski, [w:] Prawo gospodarcze. Zagadnienia administracyj-
noprawne, Warszawa 2005, s. 276-277, 302-303.

10 Nalezy jednak wyraznie zaznaczy¢, ze wyzej wymieniony okres 5 lat moze ulec
skroceniu na mocy jednomyslnej decyzji Rady Unii Europejskiej, podjgtej po dniu 30
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Do grupy cudzoziemcow korzystajacych od dnia 1 maja 2004 r. z tego
przywileju (oraz nizej wymienionych zwolnien) nalezy zaliczy¢ obywateli
15 panstw cztonkowskich starej Unii Europejskiej, Norwegie, Islandig
i Liechtenstein (na mocy porozumienia z 1992 r.) oraz 9 nowo przyjgtych
cztonkéw Unii Europejskiej (obywatele polscy nie podlegaja UnNpC).
Twierdzenie to nalezy oprze¢ na zasadzie nadrzgdno$ci i bezposredniego
stosowania Traktatu Akcesyjnego jako zrédla prawa pierwotnego Unii
Europejskiej''. W $wietle pkt 4 zatacznika XII postanowienia tam zawarte
dotycza obywateli wszystkich panstw cztonkowskich Unii Europejskiej
i obywateli panstw cztonkowskich porozumienia o EOG. Tym samym
bezprzedmiotowe sa dyskusje dotyczace kwestii uznania w §wietle UnNpC
obywateli 9 nowo przyjetych panstw do Unii Europejskiej jako obywateli
panstw cztonkowskich EOG, gdyz uprawnienia swoje czerpia w tym
przypadku wprost z prawa wspolnotowego. Przedstawiony problem pojawit
si¢ juz po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, w obliczu przedtuzajacego
si¢ procesu ratyfikacji, podpisanego w Brukseli w dniu 14 pazdziernika
2003 r. porozumienia w sprawie udziatu 10 nowych krajow w Europejskim
Obszarze Gospodarczym'?, Takg argumentacje MSWiA (odnoszaca si¢ do

kwietnia 2006 r. na wniosek Komisji Europejskiej; ppkt 2 pkt 4 zalacznika XII do Traktatu
Akcesyjnego.

' Ogloszenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 11 maja 2004 . w sprawie stosowania
prawa Unii Europejskiej — M.P. Nr 20, poz. 359). Zgodnie z utarta linia orzecznictwa
Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci, prawo traktatowe ma pierwszenstwo w zasto-
sowaniu przed porzadkami prawnymi poszczegdlnych panstw cztonkowskich; orzeczenia:
nr 6/64 w sprawie Flaminio Costa przeciwko ENEL i nr 106/77 w sprawie Amministra-
zione Della Finanse dello Stato przeciwko Simmenthal SpA; poréwnaj rowniez orzeczenie
nr 26/62 w sprawie NV Algemene Transport en Expeditie Ondernemig van Gend & Loos
przeciwko Netherlands Inland Revenue Administration oraz nr 213/89 w sprawie Krolowa
przeciwko Minister Transportu, ex parte: Factortame Ltd i inni; Orzecznictwo Europej-
skiego Trybunatu Sprawiedliwosci, pod red. R. Skubisza, Warszawa 2003, s. 41-44, 53,
66-67; tak rowniez R. S zty k, Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow, Rejent 2004, nr 6, s. 178.

12 Problem ten pojawit si¢ na etapie procesu legislacyjnego dostosowania ustawy do
wymogow prawa wspolnotowego, ktory nie mogt by¢ skoordynowany z dniem wejscia
w zycie ,,Porozumienia o przystapieniu do EOG” ze wzglgdu na interes (prowadzone ne-
gocjacje) panstwa polskiego. Zatozenie zakonczenia negocjacji migdzynarodowych w sprawie
porozumienia i jego wejscie w zycie przed dniem 1 maja 2004 r. obligowata ustawodawce
do wskazania kregu 0sob fizycznych korzystajacych ze zwolnienia generalnego w UnNpC
jako obywateli panstw cztonkowskich EOG (tj. 25 panstw UE oraz Norwegig, Islandig
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okresu przejsciowego od 1 maja 2004 r. do momentu wejscia w zycie
porozumienia z 2003 r.) potwierdzil ostatnio precedensowy wyrok WSA
w Warszawie'.

Pojecie ,,nabycia drugiego domu” ustawodawca zdefiniowat w art. 1
ust. 5 UnNpC™. Zwracam uwagg, ze definicja ma charakter dynamiczny,
gdyz dotyczy pojecia nabycia nieruchomosci, nie za$ samej nieruchomo-
$ci i nalezy ja interpretowac jako nieprzerwany ciag zdarzen prawnych.
»Nabyciem drugiego domu” w rozumieniu przepisOw ustawy jest nabycie
przez cudzoziemca, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, nieruchomosci
przeznaczonej pod zabudowg mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe, nie bedacej miejscem stalym zamieszkania cudzoziemca.

Definicja ta zawiera cztery $ciSle powiazane ze soba elementy:

1) zakres podmiotowy dotyczy osob fizycznych — cudzoziemcow,
chociaz faktycznie tylko obywateli panstw czlonkowskich EOG (patrz
wyzej),

2) przedmiotowo dotyczy nabycia nieruchomosci, przez co nalezy
rozumie¢ nabycie prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego

i Liechtenstein), za§ w przypadku opdznienia wejScia w zycie porozumienia krag ten
powinien by¢ wskazany w ustawie identycznie jak w zalaczniku XII do art. 24 Traktatu
Akcesyjnego, tj. ,,obywateli Panstw Cztonkowskich (UE — A.B.) i panstw bedacych strong
Porozumienia o EOG”, co w momencie wejscia w zycie porozumienia oznaczatoby oby-
wateli panstw cztonkowskich EOG. Z podobnymi problemami legislacyjnymi moze spo-
tkac sig (w okresie przejsciowym) kazde panstwo przystgpujace do UE wobec specyfiki
prawa migdzynarodowego publicznego.

13 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 9 lutego 2005 r. V SA/Wa 2206/04 (niepubl.). Tym
samym bezprzedmiotowa pozostaje dalsza dyskusja (A. Wojtasiewicz, K. Micha-
lak, Czy potrzebne zezwolenie na nabywanie nieruchomosci, Rzeczpospolita z dnia 9-
10 VI 2004 r., nr 134; M. Taborski, Cudzoziemiec bez zezwolenia, Rzeczpospolita z
dnia 16 VI 2004 r., nr 139; T. Kraw c z y k, Nie wszystko jest az tak proste, Rzeczpospolita
z dnia 18 VI 2004 r., nr 140) dotyczaca zakresu stosowania decyzji Rady Unii Europejskiej
z dnia 30 marca 2004 r. (2004/368/EC) ogloszona w dzienniku Urzgdowym Unii Euro-
pejskiej z dnia 29 kwietnia 2004 r. (L — 130/1), w ktorej postanowiono o prowizorycznym
stosowaniu porozumienia o przystapieniu do Europejskiego Obszaru Gospodarczego przed
jego ostateczna ratyfikacja.

14 Jest to najszersza definicja, jaka byta mozliwa w $wietle ,, Wspolnego stanowiska Unii
Europejskiej (CONF — PL 18/02)” z konferencji w sprawie przystapienia do Unii Euro-
pejskiej, Bruksela 20 marca 2002 r.
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na podstawie kazdego zdarzenia prawnego'>. Ta generalna klauzula inter-
pretacyjna wskazuje, ze ustawa obejmuje zarowno nabycie nieruchomo-
$ci na podstawie czynnosci prawnej — aktu administracyjnego, orzeczenia
sadowego, a takze nabycie ex lege, tzn. na skutek takiej sytuacji faktycz-
nej, z ktora norma prawna wiaze przejscie prawa wiasnosci (uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci, bez o§wiadczenia woli zainteresowanego,
ukierunkowanego na wywotanie tego skutku prawnego'¢. Ustawodawca
jednak wyraznie zaznacza (art. 1 ust. 5 zd. 2 UnNpC), Ze pojgcie ,,nabycia
drugiego domu” nie dotyczy nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego
W rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali”’,

3) charakter nabywanej nieruchomosci zostat okre§lony w oparciu
o kategorie pojeciowe zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz wydanych do niej aktach wykonawczych's,
Dotyczy to zardwno nieruchomosci zabudowanych, jak i niezabudowa-
nych. Wskazanie charakteru nieruchomosci w definicji jako ,,przeznaczo-
nej pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynko-
we” pozwala na zakwalifikowanie jej do jednej z tych kategorii, nie tylko
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania, ale tam gdzie go nie
ma, takze np. na podstawie wydanych (po przeprowadzeniu postgpowa-
nia) decyzji o warunkach zabudowy. Pomoca moze by¢ rowniez studium
uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego gminy, ewidencja
gruntdéw i budynkow, a takze ksiggi wieczyste. Przebieg procesu legi-
slacyjnego wyraznie wskazuje na intencj¢ ustawodawcy, chociaz tak
tworzone prawo jest przyktadem legislacji wymuszonej sytuacja faktyczng
i prawna, jaka utworzyla si¢ na poziomie lokalnym, wobec braku prawa

15 Artykut 1 ust. 4 UnNpC. Oczywiscie nabycie wspotwlasnosci nieruchomoscei (tak
w czesciach utamkowych, jak i jako wspotwlasnos¢ taczna) lub wspotuzytkowania wieczy-
stego gruntu jest rowniez nabyciem nieruchomosci w rozumieniu UnNpC (wyrok NSA
z dnia 25 lutego 2002 r. V SA 1909/01 Lex nr 109334).

16 Z. Truszkiewicz, Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
z komentarzem, Krakow 1996, s. 32.

17 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 z pdzn. zm). Wylaczenie logiczne, wobec zwolnienia przedmiotowego (oprocz cu-
dzoziemcow spoza EOG w przypadku nabycia lokali mieszkalnych znajdujacych sig¢ w stre-
fie nadgranicznej), z wymogu otrzymania zezwolenia MSWiA — art. 8 ust. 1 pkt 113
w zwiazku z art. 8 ust. 2 UnNpC.

18 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.).
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miejscowego regulujacego kwestie zagospodarowania przestrzennego
(w ok. 60% jednostek)",

4) aspekt celowosciowy, wskazujacy ze nabyta nieruchomos¢ nie
bedzie stanowié statlego miejsca zamieszkania cudzoziemca, tj. ze bedzie
traktowat nabyta nieruchomos¢ jako miejsce czasowego pobytu lub wy-
poczynku (rezydencjg). Tre$¢ przepisu wskazuje, ze nie chodzi tu o state
zamieszkanie w rozumieniu kodeksu cywilnego w miejscowosci, z ktora
osoba wiaze swoje plany zyciowe. Dotyczy to raczej pobytu na konkretnej
nieruchomosci pod okreslonym adresem, co jest niewatpliwie blizsze pojeciu
miejsca stalego pobytu w rozumieniu ustawy o ewidencji ludnosci i do-
wodach osobistych®.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze jako tzw. ,,drugi dom” nalezy zawsze
traktowa¢ nieruchomosci niezabudowane oraz co do zasady rekreacyjno-
wypoczynkowe, jako nienadajace si¢ do stalego zamieszkania (przeby-
wania)*!. Problem moze pojawic¢ si¢ w przypadku nieruchomosci z za-
budowa mieszkaniowa??. Niestety, w tym zakresie pojawity si¢ sporadyczne
naduzycia ze strony cudzoziemcow — obywateli panstw cztonkowskich

19"W trakcie trzeciego czytania projektu w Sejmie RP w dniu 29 stycznia 2003 r.
zostala przegtosowana poprawka polegajacej na dodaniu po wyrazie ,,przeznaczonej” stow
,»W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Taka poprawka niewatpliwie
zawezala pojecie nabycia drugiego domu, a tym samym prowadzita do zliberalizowania
ustawy. Ponadto prowadzitoby to do zréznicowanie mozliwosci nabywania takich nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw w gminach, co niektére (4. te ktore uchwality miejscowe
plany zagospodarowania!!!) moga poczytywac jako prawna dyskryminacj¢ w zyciu spo-
teczno-gospodarczym. Wprowadzona poprawka zostata zlikwidowana w trakcie dalszego
procesu legislacyjnego i ostatecznie uchwalono ustawg w wersji przedstawionej przez rzad.

2 Artykut 25 ustawy — Kodeks cywilny, art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r.
o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych (Dz.U. z 2001 r. Nr 87, poz. 960 z p6zn. zm.)
— pobytem statym jest zamieszkanie w okreslonej miejscowosci pod oznaczonym adresem
z zamiarem stalego przebywania.

2l Poréwnaj odpowiedz MSWiA z dnia 28 grudnia 2004 r. na interpelacje poset Anny
Sobeckiej (ZK-111-0713/676/04, niepubl.) i na interpelacj¢ posta Zdzistawa Jankowskiego
(ZK-111-0713/679/04, niepubl.).

22 Za nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym nalezy uwaza¢ taka, na
ktorej wzniesiony budynek znajduje si¢ co najmniej w stanie surowym zamknigtym. Poréwnaj
art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst
jedn.: Dz.U. z 2004, Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.); R. S zty k, Zabezpieczenie praw
i stusznych interesow stron oraz innych osob czynnosci notarialnych, Rejent 2001, nr 5,
s. 219. Dalsza juz kwestia pozostaje, czy nadaje si¢ on do zamieszkania przez cudzoziemca.
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EOG, prowadzace do proby obejscia UnNpC. Proceder miat na celu
nabywanie nieruchomosci poprzez odmowe nadania mu statusu tzw.
,.drugiego domu”, na skutek wprowadzenia elementu wolicjalnego do aktu
notarialnego, tj. o§wiadczenia, ze nieruchomos¢ bedzie stanowita w przy-
szlodci state miejsce zamieszkania cudzoziemca. Praktyka taka, chociaz
sa to wypadki odosobnione, zostala ujawniona na podstawie rejestrow
MSWiA, prowadzonych na podstawie przesylanych wypiséw z aktéw no-
tarialnych, stosownie do art. 8a ust. 1 UnNpC, 1 zmusza organ do podjgcia
stosownych dziatan ukierunkowanych na uniewaznienie czynnosci nabycia
nieruchomosci. Wskazanie takiego celu nabycia nieruchomosci, jakim jest
state na niej zamieszkanie, musi by¢ w kazdym przypadku konkretne i sta-
nowi¢ bezposrednia konsekwencjg nabycia nieruchomosci. Potencjalna moz-
liwos¢ statego zamieszkania powinna by¢ w kazdym wypadku udowod-
niona przez cudzoziemca przed notariuszem w postaci stosownego
zezwolenia na pobyt lub karty pobytu obywatela Unii Europejskiej*. Nie
mozna wigc poprzesta¢ w takich przypadkach jedynie na o$wiadczeniu
cudzoziemca, ktory czesto zaktada brak mozliwosci skontrolowania takiej
czynnosci przez organy panstwa polskiego®. Tym samym przyjecie hi-
potetycznej sytuacji, ze w blizej nieokreslonej przysztosci cudzoziemiec
na state zamieszka na nabytej nieruchomosci (uzaleznione jest to od zdarzenia
przyszlego i niepewnego, jakim jest uzyskanie zezwolenia na pobyt), co
stanowitoby podstawe do zwolnienia z wymogu uzyskania zezwolenia,
nalezy uzna¢ za naruszenie UnNpC i tym samym podstawg do wystapienia
o stwierdzenie niewaznoS$ci czynnosci prawnej. Przyjecie wyktadni, ze
wola cudzoziemca dotyczaca przysztego zamieszkania na nabytej nieru-

2 Wydawane sg one od 1 maja 2004 r. na podstawie ustawy z dnia 27 lipca 2002 r.
o zasadach i warunkach wjazdu i pobytu obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej
oraz cztonkow ich rodzin na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2002 r. Nr
141, poz. 1180 z p6zn. zm.). Przepisy ustawy stosuje si¢ na podstawie art. 1 ust. 2 rowniez
do obywateli panstw EOG, ktére nie naleza do Unii Europejskiej. Moga to by¢ rowniez
zezwolenia na osiedlenie lub nadal zachowujace swoja wazno$¢ zezwolenia na zamieszkanie
na czas oznaczony (lub potwierdzajace to karty pobytu) wydane obywatelom EOG na
podstawie ustawy z 13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach (Dz.U. Nr 128, poz. 1175).

2 Wynika to z nieswiadomosci cudzoziemcodw faktu monitorowania wszystkich takich
czynnosci przez MSWiA i mozliwosci ich sadowego uniewaznienia. Trudno inaczej wy-
thumaczy¢ tak daleko idaca niefrasobliwos¢ i brak poszanowania polskiego porzadku
prawnego ze strony cudzoziemcow, co wynika z wypisow z aktow notarialnych przesy-
tanych przez notariuszy z pdétnocno-zachodniej czgsci naszego kraju.
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chomosci powoduje natychmiast utrate statusu nieruchomosci jako tzw.
»drugiego domu” jest zaprzeczeniem zasady racjonalno$ci ustawodawcy.
Jezeli nawet przyjac ryzykowna hipoteze o mozliwo$¢ nabycia takiej nie-
ruchomosci bez zezwolenia, na podstawie samego oswiadczenia woli
o0 zamiarze statego zamieszkania na tej nieruchomosci, to organ jest wiadny
wystapi¢ z pozwem o uniewaznienie takiej czynnosci juz w momencie
podjecia informacji, ze cudzoziemiec nie zamieszkuje na state (tzn. nie jest
zameldowany na pobyt staly) na nabytej przez siebie nieruchomosci®.

Nabyta przez cudzoziemca za zgoda organu nieruchomos$¢ lub nie-
ruchomosci majace charakter ,,drugiego domu” shuzy¢ maja zaspokojeniu
jego (tzn. osobistych) potrzeb zyciowych. W zwiazku z tym ich laczna
powierzchnia nie moze na terytorium catego kraju przekroczy¢ 0,5 ha.
Ten restrykcyjny przepis wprowadza powazne ograniczenia w wielkosci
powierzchni nabywanych nieruchomosci, co wynika w duzej mierze
z obaw spoteczenstwa przed spekulacyjnym obrotem nieruchomosciami
przez cudzoziemcow?™.

Do otrzymania zezwolenia MSWiA na ,,nabycie drugiego domu” wy-
starczajace jest spetnienie jednej z wymienionych w art. 1a ust. 2 UnNpC
przestanek pozytywnych oraz brak zawartej w art. la ust. 1 pkt 1 UnNpC
przestanki negatywnej. Wprowadzenie wymienionych w art. la ust. 2
UnNpC kryteriéw wydawania zezwolen (chociaz nie stanowia one katalogu
enumeratywnego) mialo na celu ograniczenie uznania administracyjnego
organu. Do tych przestanek naleza: posiadanie polskiej narodowosci lub
polskiego pochodzenia, zawarcie zwiazku matzenskiego z obywatelem
Rzeczypospolitej Polskiej?”’, posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas

2 W $wietle art. 28 k.c., mozna mie¢ tylko jedno miejsce zamieszkania i w praktyce
stosowania prawa ustalenie go nie powinno nastrg¢cza¢ trudnosci.

2 Artykut 1a ust. 5 UnNpC. Obawy te na podstawie dotychczasowego popytu na
ziemi¢ w naszym kraju nie znajduja potwierdzenia. Wg danych MSWiA w latach 1991-
2003 wydano zezwolenia, na podstawie ktorych w rgkach cudzoziemcoéw (w rozumieniu
UnNpC) znalazto si¢ 0,1093% terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

27 Przestanki zawierajace kryterium etniczne lub zwiazku rodzinnego wnioskodawcy
z Polska jako alternatywne w zaden sposob nie dyskryminuja obywateli panstw cztonkow-
skich Unii. Usunigcie ich stanowitoby pogorszenie sytuacji os6b narodowosci polskiej
(Polonii) pragnacych powrécié¢ do kraju przodkow, a tym samym wyraz niesprawiedliwosci
spotecznej oraz zaprzeczenie dotychczasowej polityki panstwa w zakresie wydawania
zezwolen.
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oznaczony lub na osiedlenie sie?®, cztonkostwo w organie zarzadzajacym
osoby prawnej lub spétki handlowej (kontrolowanej przez cudzoziem-
cow) z siedziba w Polsce 1 wykonywanie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej dziatalnosci gospodarczej Iub rolniczej, zgodnie z przepisami prawa
polskiego. Zwraca uwage przestanka posiadania zezwolenia na osiedlenie
si¢ (ewentualnie zezwolenia na pobyt), co oznacza ze cudzoziemiec taki
moze otrzymaé zezwolenie na ,,nabycie drugiego domu”, nawet jezeli ma
inne miejsce zamieszkania. Jezeli jednak wczesniej podejmie decyzjg za-
mieszkania na nabytej nieruchomosci (co zostanie potwierdzone zamel-
dowaniem bezzwlocznie po zawarciu aktu notarialnego), nie musi na taka
czynno$¢ otrzymac¢ zezwolenia.

Pomimo wprowadzenia do ustawy przestanek wydania zezwolenia,
organ begdzie mial jednak pozostawiony pewien zakres uznania admini-
stracyjnego, ktorego granice wyznacza szereg poje¢ niezdefiniowanych
w prawie, takich jak bezpieczenstwo panstwa, obronnos¢, porzadek pu-
bliczny, polityka spoteczna czy zdrowie spoleczenstwa (art. la ust. 1 pkt
1 lub art. 2 ust. 1 pkt 2 UnNpC). W przypadku naruszenia tych wartosci,
a wigc wystapienia jednej z przestanek negatywnych, organ bedzie wtadny
odmowi¢ wydania zezwolenia. Przedstawione wyzej zasady otrzymywa-
nia zezwolenia maja zastosowanie do wszystkich osob fizycznych —
cudzoziemcdw niezaleznie od posiadanego obywatelstwa, chyba Ze usta-
wa przewiduje zwolnienia od wymogu otrzymania zezwolenia.

Ustalenie w UnNpC 5-letniego okresu przejsciowego na ,,nabywanie
drugiego domu” dla obywateli panstw cztonkowskich EOG nie oznacza
jeszcze bezwzglednego obowiazku uzyskania stosownego zezwolenia.
Ustawodawca przewidziat bowiem jeszcze dwa dodatkowe zwolnienia od
wymogu uzyskania zezwolenia na ,,nabycie drugiego domu” (art. 8 ust.
2a pkt 2 lit. a 1 b UnNpC). Jest to:

1) nabycie nieruchomosci (spelniajace oméwione wyzej cztery ele-
menty definicji legalnej) w celu $wiadczenia ustug turystycznych. W swietle
wynikéw procesu negocjacyjnego ustalono, ze takie nabycie nierucho-
mosci stanowi inwestycje bezposrednia i musi by¢ zwolnione z wymogu
uzyskania zezwolenia MSWiA. W takim przypadku cudzoziemiec powi-
nien udowodni¢ przed notariuszem okoliczno$¢, ze moze prowadzi¢ wlasnie

2 Nalezy przez to rozumie¢ réwniez zezwolenie na pobyt lub zezwolenie na pobyt
czasowy wydawane obywatelom panstw cztonkowskich EOG po 1 maja 2004 r.
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taka dziatalno$¢ gospodarcza w postaci wpisu do ewidencji dziatalnoéci
gospodarczej, a takze — o ile jest to mozliwe na dzien nabycia — potwierdzié
charakter nieruchomosci umozliwiajacej prowadzenie dziatalnosci tury-
styczne] (zaszeregowanie lub promesa zaszeregowania obiektu hotelar-
skiego albo wypis ze stosownej ewidencji prowadzonej przez wojewode
lub wojta, burmistrza, prezydenta)®. Deklaracja prowadzenia takiej dzia-
Talno$¢ w przyszlosci na nabywanej nieruchomosci musi znalez¢ pokrycie
W rzeczywistosci tuz po jej nabyciu. Organ kontrolujacy moze dazy¢ do
ustalenia, czy taka dziatalno$¢ gospodarcza jest prowadzona lub czy nabywca
podejmuje czynnosci prowadzace do faktycznego rozpoczecia takiej dzia-
falnos$ci. Brak takich okoliczno$ci oraz stwierdzenie faktu wykorzystania
nieruchomosci dla innych celéw (np. rekreacyjnych) stanowi¢ bedzie
przestanke wystapienia do sadu w celu stwierdzenia niewazno$ci umowy
nabycia nieruchomosci®,

2) sytuacja gdy nabywca takiej nieruchomosci legalnie, nieprzerwanie
zamieszkuje co najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.
Ta okoliczno$é, tj. fakt obecnego i dotychczasowego nieprzerwanego
zamieszkania, powinna by¢ przez cudzoziemca udowodniona przed no-
tariuszem przy pomocy odpowiednich zezwolen wiadz polskich. Mimo
ze przepis ten wszedl w Zycie z dniem 1 maja 2004 r., okres, o ktérym
mowa, mégt rozpoczaé bieg przed wejsciem w zycie nowelizacji UnNpC,
nawet juz w 2000 r. Liczenie terminu legalnego pobytu powinno wigc
opiera¢ si¢ na sumowaniu okresow zamieszkania na podstawie uzyska-
nych zezwolen (np. na zamieszkanie na czas oznaczony, na osiedlenie,
na pobyt lub pobyt czasowy) lub potwierdzajacych to dokumentdéw (np.
karty pobytu Iub karty pobytu obywatela Unii Europejskiej). Mozna nawet
bra¢ pod uwage dokumenty wizowe, o ile pozwalaja utrzyma¢ warunek
ciaglosci zamieszkania obywateli panstw cztonkowskich EOG w naszym
kraju. Nieprzerwane zamieszkiwanie nalezy taczy¢ z nieprzerwanym
przebywaniem na terytorium Rzeczypospolitej, z ktorym mamy do czy-
nienia, jezeli zadna z przerw w pobycie (z pewnymi wyjatkami) nie byta

2 Artykut 35-39a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach turystycznych (tekst
jedn.: Dz.U. 22004 r. Nr 223, poz. 2268 z p6zn.zm). Prowadzenie dziatalno$ci hotelarskiej
w obiekcie niezgloszonym do ewidencji stanowi wykroczenie z art. 601 § 4 pkt 3 ustawy
z dnia 10 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen (Dz.U. Nr 12, poz. 114 z p6zn. zm).

3 Patrz rowniez I.J. Sk o c zy 1 as, Cywilnoprawny obrét nieruchomosciami..., s. 97.
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dhuzsza niz 2 miesiace, za$ od 1 maja 2004 r. 6 miesigcy w roku ka-
lendarzowym?'.

Mimo ze motywem wprowadzenia pojecia ,,nabycia drugiego domu”
byto ustalenie wyzej opisanych zasad reglamentacji obrotu prawnego dla
obywateli panstw cztonkowskich EOG, to nie ulega watpliwosci, ze moga
oni korzysta¢ z innych zwolnien z wymogu uzyskania zezwolenia MSWiA,
przewidzianych dla wszystkich cudzoziemcéw w art. 8 ust.1 UnNpC32.
Sa to dwa przypadki:

1) nabycie nieruchomosci (w tym ,,nabycie drugiego domu”) przez
cudzoziemca, ktory w dniu nabycia jest uprawniony do dziedziczenia
ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nieruchomosci jest
jej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej przez 5 lat
(zwolnienie o charakterze podmiotowym)*. Pewne kontrowersje budzit
sposob liczenia 5-letniego terminu w przypadku nabycia prawa wiasnosci
nieruchomosci przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Alter-
natywa taczna w tresci przepisu oraz ratio legis dtugiego terminu usta-
lonego jedynie w celu uniknigcia spekulacyjnego obrotu nieruchomoscia-
mi wskazuje, ze do okresu wladania nieruchomoscia przez wiasciciela
nalezy doliczy¢ dotychczasowy okres uzytkowania wieczystego tej nie-
ruchomosci przez pdézniejszego wiasciciela,

2) nabycie przez cudzoziemca, bedacego matzonkiem obywatela polskie-
go 1 zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od
udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie sig, nieruchomosci, ktdre w wyniku
nabycia stanowi¢ beda wspolno$¢é ustawowa matlzonkéw (zwolnienie

3T Artykut 1 ust. 2 i art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o zasadach i warunkach
wjazdu i pobytu obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz cztonkow ich
rodzin na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2002 r. Nr 141, poz. 1180
z pdzn. zm.) i art. 64 ust. 6 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach (Dz.U.
Nr 128, poz. 1175 z pézn. zm.).

32 Oczywiscie, o ile sa one korzystniejsze niz wynikajace z art. 8 ust. 2 pkt 2 w zw.
zust. 2a pkt 2 lit.a UnNpC. Na przyktad zwolnienie w art. 8 ust. 1 pkt 2 UnNpC na nabycie
nieruchomosci (w tym nabycie drugiego domu) przez cudzoziemca zamieszkujacego w na-
szym kraju co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie si¢ nie bgdzie miato
zastosowania wobec mozliwosci nabycia drugiego domu przez obywatela panstwa czton-
kowskiego EOG juz po 4 latach nieprzerwanego legalnego zamieszkania na terytorium
naszego kraju.

33 Art. 8 ust. 1 pkt 4 UnNpC; szerzej na ten temat F. Hartwig, Nabywanie nieru-
chomosci przez cudzoziemcow, Warszawa 2004, s. 115-117.
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o charakterze podmiotowo-przedmiotowym)*. Okre$lenie nabycie nieru-
chomosci nalezy w tym przypadku interpretowac jako zdarzenie prawne,
a nie aktywne dziatanie cudzoziemca w ramach dokonywanej przez niego
czynnosci prawnej. Kazdy inny przypadek nabycia nieruchomosci do majatku
wspolnego matzonkow, gdy jeden z nich ma status cudzoziemca (poza
wyzej opisanym), podlega reglamentacji i wymaga uzyskania zezwolenia,
co znajduje potwierdzenie w najnowszej linii orzecznictwa sadowego®.

Wymienione wyzej (oparte na art. 8 ust. 1 UnNpC) zwolnienia z wymogu
uzyskania zezwolenia MSWiA nie mogg jednak dotyczy¢ nieruchomosci
okreslanych mianem tzw. ,,drugiego domu” polozonych w strefie nadgra-
nicznej 1 ma to skutek wobec wszystkich nabywcow — cudzoziemcow™.
Ograniczenie to zniknie wobec obywateli panstw cztonkowskich EOG najpdzniej
za 5 lat, chyba ze korzystaja oni ze zwolnienia okreslonego w art. 8 ust. 2a
pkt 2 UnNpC.

Zwolnienie z wymogu uzyskania zezwolenia nie oznacza wylaczenia
stosowania ustawy, co umozliwia organowi monitorowanie obrotu nie-
ruchomosciami z udziatem cudzoziemcoéw na podstawie danych przesy-
fanych do Rejestru przez podmioty zobowiazane w UnNpC. Dzigki temu
zabiegowi (dopuszczalnemu takze w $wietle prawa wspolnotowego) organ
kontroluje t¢ sfer¢ obrotu prawnego takze wtedy, gdy wymog uzyskania
zezwolenia MSWiA nie obowiazuje®’. Jedyny wyjatek, powodujacy wyta-

3 Artykut 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC.

33 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 26 pazdziernika 2004 r. I ACa 516/04; szerzej na
ten temat A. B ereza, Nabycie nieruchomosci do majqtku objetego matzerskq wspol-
nosciq ustawowgq, jezeli jeden z matzonkow ma status cudzoziemca, Rejent 2004, nr 3-
4,s. 106-115; S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 452;
inaczej Kodeks rodzinny i opiekunczy, Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, War-
szawa 2003, s. 324; F.Hartwich, Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca bez ze-
zwolenia, Monitor Prawniczy 2002, nr 5, s. 235; Z. Truszkiewicz, Ustawa o naby-
waniu nieruchomosci..., s. 82; J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcow, Krakéw 2004, s. 81-82.

% Artykut 8 ust. 3 UnNpC. Strefa nadgraniczna zostata zdefiniowana w art. 12 ust.
1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1990 r. o ochronie granicy panstwowej (Dz.U. Nr 78,
poz. 461 z pdzn. zm); patrz réwniez rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych 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 z pézn. zm).

37 Ulatwieniem dla badania legalno$ci transakcji na podstawie prowadzonych przez
MSWIiA rejestrow maja by¢ proponowane zmiany art. 92 § 1 pkt 4 i 5 ustawy z dnia 14
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czenie stosowania calej ustawy, dotyczy nabycia nieruchomos$ci w drodze
dziedziczenia przez cudzoziemca, ktoéry nalezy do kregu spadkobiercow
ustawowych. Bez znaczenia pozostaje w tym wypadku okoliczno$¢, do
ktorej grupy spadkobiercow ustawowych zostaje cudzoziemiec zaliczony,
jak 1 sposob dziedziczenia nieruchomosci (ustawowe czy testamentowe)*®,

Mimo Ze kryteria zwolnief z obowigzku uzyskania zezwolenia MSWiA
na nabywanie nieruchomosci przez obywateli EOG i innych cudzoziem-
cOW sa przejrzyste, moga jednak stanowi¢ pewna barierg, zwlaszcza
w kwestiach dowodowych przed notariuszem. W poczatkowym okresie
funkcjonowania ustawy pojawialy si¢ pewne trudnosci, ktore moglty wy-
nika¢ ze skomplikowanej, aczkolwiek spojnej struktury UnNpC, dlatego
zdarzalo sig, ze potencjalny nabywca dla bezpieczenstwa nabycia nieru-
chomosci zwracat si¢ do MSWiA z formalnym wnioskiem o wydanie
zezwolenia, co skutkowalo zajeciem stanowiska przez organ w formie
aktu administracyjnego. Obecna praktyka administracyjna MSWiA na bazie
stosowania UnNpC zostala ostatecznie uksztaltowana i nie budzi powaz-
niejszych watpliwosci interpretacyjnych, ktore znajdowaty odzwierciedle-
nie w dosy¢ liberalnych pogladach niektérych przedstawicieli doktryny.

lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jedn.: Dz.U z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z pdzn.
zm.), dotyczace dodatkowych informacji w akcie notarialnym o nabywcy nieruchomosci.
Projekt znajduje si¢ na etapie prac sejmowych.

3% Artykut 931-935! k.c.; art. 7 ust. 2 UnNpC. G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieru-
chomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 166-167; M. Pazdan, Nabycie
nieruchomosci potozonej w Polsce w drodze dziedziczenia, Rejent 1999, nr 9, s. 222-224;
H.Kasprzyk, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow. Wybrane kwestie z za-
kresu dziedziczenia, Rejent 1999, nr 2, s. 90-91, 97-102.
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