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�Nabycie drugiego domu� przez cudzoziemców
w �wietle przepisów prawa polskiego

Przyst¹pienie Polski do Unii Europejskiej, akceptacja zasad prawa
wspólnotowego oraz implementacja postanowieñ Traktatu Akcesyjnego
do polskiego systemu prawnego spowodowa³y konieczno�æ nowelizacji
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cu-
dzoziemców (dalej: UnNpC)1. Konsekwencj¹ tych zmian legislacyjnych
jest zgo³a inny kszta³t ustawy, który jednocze�nie zmienia dotychczasow¹
funkcjê tego aktu prawnego jako jednego z elementówpolskiego porz¹dku
prawnego.
UnNpC ma charakter reglamentacyjny, wprowadzaj¹c ograniczenia

o charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomo�ciami ze wzglê-
du na osobê nabywcy � cudzoziemca. Sprowadza siê to do konieczno�ci
uzyskania zezwoleniaMinistra SprawWewnêtrznych iAdministracji, które
ma charakter warunku prawnego (condicio iuris), a tym samym stanowi
obligatoryjn¹ czê�æ czynno�ci prawnej nabycia nieruchomo�ci przez
cudzoziemca2. Brak zezwolenia powoduje daleko id¹ce konsekwencje
prawne, co jest niezwykle dolegliwe w sferze obrotu nieruchomo�ciami.

1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców
(tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758).

2 Rozwa¿ania 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 . S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót nieruchomo�ciami przez
cudzoziemców (po wej�ciu Polski do Unii Europejskiej), Warszawa 2004, s. 49-53.
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Nabycie nieruchomo�ci wbrew przepisomUnNpC jest niewa¿ne, a o jego
niewa¿no�ci orzeka s¹d3.
Uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji

stanowi³o dotychczas regu³ê w obrocie prawnym nieruchomo�ciami
z udzia³em cudzoziemców, dlatego wszelkiego rodzaju wyj¹tki od zasady
starano siê interpretowaæ w¹sko, tak aby w interesie publicznym zapew-
niæ jak najwiêksz¹ kontrolê organu pañstwowego. Ostatnie zmiany nada³y
UnNpC nieco inny charakter. Zró¿nicowano w niej zasady nabywania
nieruchomo�ci przez obywateli pañstw cz³onkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (dalej: EOG)4 i innych cudzoziemców. Zawarte
w UnNpC ograniczenia swobody obrotu ziemi¹ dla obywateli pañstw
cz³onkowskich EOG maj¹ charakter wyj¹tkowy, dlatego interpretacja
przepisów w tym zakresie nie powinna podlegaæ wyk³adni rozszerzaj¹cej.
Problematyka obrotu nieruchomo�ciami by³a przedmiotem negocjacji

akcesyjnych w obszarze �Swobodny przep³yw kapita³u�, których wynik
(jako �rodki przej�ciowe) znalaz³ odzwierciedlenie w za³¹czniku XII pkt 4
stosownie do art. 24 Traktatu Akcesyjnego5. Zaznaczenia wymaga sto-

3 Art. 6 ust. 1 i 2 UnNpC. Podmiotem legitymowanym do wyst¹pienia z powództwem
jest w³a�ciwy ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci, wójt (burmistrz, prezydent
miasta), starosta, marsza³ek województwa lub wojewoda albo, co jest zasad¹ w praktyce,
minister w³a�ciwy do spraw wewnêtrznych. Skutek czynno�ci prawnej zawartej wbrew
przepisom UnNpC oraz charakter orzeczenia s¹du o stwierdzeniu niewa¿no�ci takiej
czynno�ci jest kwesti¹ dyskusyjn¹ z punktu widzenia teorii prawa, nadaj¹c¹ siê do odrêb-
nego opracowania.

4 Europejski Obszar Gospodarczy powsta³ na mocy porozumienia w 1992 r. i obej-
mowa³ 15 pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej oraz Norwegiê, Islandiê i Liechten-
stein. Dziesiêæ kolejnych pañstw (wtedy przysz³ych cz³onków Unii Europejskiej) podpi-
sa³ow Brukseliwdniu14pa�dziernika2003 r. porozumieniewsprawieudzia³uwEuropejskim
Obszarze Gospodarczym. Szwajcaria, która w nastêpstwie negatywnego wyniku referen-
dum, nie przyst¹pi³a do EOG prowadzi obecnie dotycz¹ce integracji rozmowy z Uni¹
Europejsk¹, w których jednym z punktów s¹ równie¿ sprawy zwi¹zane ze stosowaniem
zasad nabywania nieruchomo�ci w Polsce przez obywateli pañstw cz³onkowskich EOG
w stosunku do obywateli Szwajcarii.

5 Traktat podpisany wAtenach w dniu 16 kwietnia 2003 r. miêdzy Królestwem Belgii,
KrólestwemDanii, Republik¹ Federaln¹ Niemiec, Republik¹ Greck¹, KrólestwemHiszpa-
nii, Republik¹ Francusk¹, Irlandi¹, Republik¹W³osk¹, Wielkim Ksiêstwem Luksemburga,
KrólestwemNiderlandów, Republik¹Austrii, Republik¹ Portugalsk¹, Republik¹ Finlandii,
Królestwem Szwecji, Zjednoczonym Królestwem Wielkiej Brytanii i Irlandii Pó³nocnej
(pañstwami cz³onkowskimi Unii Europejskiej) a Republik¹ Czesk¹, Republik¹ Estoñsk¹,
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sunkowo szeroki zakres reglamentacji w nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców w naszym kraju, w porównaniu z kilkoma krajami Unii
Europejskiej, które utrzyma³y równie¿ pewne ograniczenia w tej sferze
obrotu prawnego (Austria, Dania, Finlandia, Grecja, Czechy, S³owacja,
Wêgry i Cypr)6.
Stopniowe znoszenie ograniczeñ w obrocie prawnym nieruchomo-

�ciami z udzia³em cudzoziemców jest z punktu widzenia spo³ecznego
kwesti¹ niezwykle dra¿liw¹, zawsze budzi³o i budziæ bêdzie szereg emocji
politycznych, dlatego proces legislacyjny by³ trudny wobec balansowania
pomiêdzy stale pojawiaj¹cymi siê obawami spo³eczeñstwa polskiego,
konieczno�ci¹ stworzenia spójnego systemu w dotychczasowej, wielo-
krotnie ju¿ zmienianej ustawie a uwzglêdnieniem zobowi¹zañ miêdzyna-
rodowych pañstwa polskiego.
Wype³niaj¹c podstawowy cel nowelizacji, ustawa zawiera w swojej

tre�ci zredagowane jêzykiem prawnym postanowienia Traktatu Akcesyj-
nego, zawieraj¹ce okresow¹ modyfikacjê zasady swobodnego przep³ywu
kapita³u z Traktatu ustanawiaj¹cego Wspólnotê Europejsk¹ (dalej: TWE)
w zakresie obrotu nieruchomo�ciami7. Oprócz wype³nienia przez nasz kraj
zobowi¹zañ akcesyjnych, unormowania ustawy z dnia 20 lutego 2004 r.
o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców i usta-
wy o op³acie skarbowej posz³y w kierunku uproszczenia i przy�pieszenia
postêpowania administracyjnego oraz ustawowego okre�lenia przejrzystych
i obiektywnych kryteriówwydawania zezwoleñ na nabywanie nieruchomo-

Republik¹ Cypryjsk¹, Republik¹ £otewsk¹, Republik¹ Litewsk¹, Republik¹ Wêgiersk¹,
Republik¹ Malty, Rzecz¹pospolit¹ Polsk¹, Republik¹ S³owenii, Republik¹ S³owack¹ doty-
cz¹cy przyst¹pienia Republiki Czeskiej, Republiki Estoñskiej, Republiki Cypryjskiej,
Republiki £otewskiej, Republiki Litewskiej, RepublikiWêgierskiej, RepublikiMalty, Rze-
czypospolitej Polskiej, Republiki S³owenii i Republiki S³owackiej do Unii Europejskiej
(Dz.U. z 2004 r. Nr 90, poz. 864). Polska w Unii Europejskiej, Wybór dokumentów, Traktat
Akcesyjny, Traktaty stanowi¹ce podstawêUnii; Prawo polskie � dokumenty, oprac. J. Barcz,
A. Michoñski, Warszawa 2003, s. 215-217.

6 R. S z t y k, Aktualne zasady nabywania nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez
cudzoziemców, Rejent 2004, nr 3-4, s. 43, 64; A. C i e � l i ñ s k i, Wspólnotowe prawo
gospodarcze,Warszawa 2003, s. 349; J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót nierucho-
mo�ciami..., s. 239-245.

7 Projekt ostatniej nowelizacji zosta³ uznany za zgodny z prawem unijnym w opinii
UKIE z dnia 7 sierpnia 2003 r. DH/2564/2003/DPE/mj, z wyj¹tkiem art. 3e projektu,
którego tre�æ nie dotyczy kwestii poruszanych w niniejszym opracowaniu.
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�ci przez cudzoziemców8. Du¿y wp³yw na nowelizacjê ustawy mia³a
zarówno praktyka administracyjna organu zezwalaj¹cego, jak równie¿
orzecznictwo s¹dowe i postulaty doktryny.
Na skutek nowelizacji w ustawie pojawi³o siê nowe pojêcie �nabycia

drugiego domu�, skonstruowane na podstawie opisowej definicji, zaak-
ceptowanej w czasie procesu negocjacyjnego. Nabywanie tych nierucho-
mo�ci spowodowa³o w praktyce notarialnej pewne trudno�ci interpreta-
cyjne oraz reakcjê organu (Ministra SprawWewnêtrznych iAdministracji)
monitoruj¹cego obrót nieruchomo�ciami z udzia³em cudzoziemców.
Jest to konsekwencja nieporozumienia zwi¹zanego z powierzchow-

nym potraktowaniem pojêcia �nabycia drugiego domu� i nadaniem mu
tre�ci wynikaj¹cej z nazwy, a nie z definicji legalnej. Tym samym ka¿da
nabyta nieruchomo�æ spe³niaj¹ca cechy definicji legalnej �nabycia drugie-
go domu� jest �nabyciem drugiego domu�, a nie nabyciem �pierwszego�,
�trzeciego�, czy te¿ �pi¹tego� domu. Nale¿y przy tym zaznaczyæ, ¿e
cudzoziemiecmo¿e nabyæ kilka nieruchomo�ci odpowiadaj¹cych definicji
tzw. �drugiego domu�. Dopiero gdy nieruchomo�æ nie spe³nia cech de-
finicji legalnej (patrz ni¿ej), mo¿na stwierdziæ, ¿e jej nabycie nie ma
charakteru �nabycia drugiego domu�.
Nale¿y wyra�nie podkre�liæ, ¿e okre�lenie �nabycie drugiego domu�

jest jedynie nazw¹, która nie odzwierciedla tre�ci definicji (tym bardziej,
¿e mo¿e to byæ nieruchomo�æ niezabudowana), dlatego pojawiaj¹ce siê
w aktach notarialnych o�wiadczenia cudzoziemców np. o �nabyciu pierw-
szego domu w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniunieruchomo�ci przez cudzoziemców�czy�nabywampierwszy
dom mieszkalny, to znaczy ¿e nie jestem w³a�cicielk¹ ani wspó³w³a�ci-
cielk¹ ¿adnej innej nieruchomo�ci na terytoriumRzeczypospolitej Polskiej�
�wiadcz¹ o wadliwym rozumieniu UnNpC. O�wiadczenia te nie przes¹-
dzaj¹ o tym, ¿e nie mamy do czynienia z �nabyciem drugiego domu�
i w³a�nie w tym miejscu nale¿y dostrzec wa¿n¹ rolê informacyjn¹ no-
tariusza jako osoby zaufania publicznego.
Zakres podmiotowy ustawy dotyczy jedynie cudzoziemców, których

autonomiczn¹, rozbudowan¹definicjê zawiera art. 1ust. 2UnNpC.�Nabycie
drugiego domu� mo¿e dotyczyæ jedynie osób fizycznych, a wiêc dla

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 49, poz. 466.
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potrzeb niniejszego opracowania cudzoziemcem jest osoba fizyczna
nieposiadaj¹ca obywatelstwapolskiego9.Oznacza to, ¿ewprzypadkuosoby
fizycznej posiadaj¹cej obok obcego obywatelstwa równie¿ obywatelstwo
polskie UnNpC nie ma zastosowania, za� stosuje siê j¹ w pe³ni wobec
bezpañstwowców.
Umieszczenie definicji �nabycia drugiego domu� w art. 1 UnNpC su-

geruje, ¿e ma ona zastosowanie do obrotu prawnego nieruchomo�ciami
z udzia³em wszystkich cudzoziemców � osób fizycznych. Analiza tre�ci
ca³ej ustawy prowadzi jednak do wniosku, ¿e jej adresatem s¹ jedynie
obywatele pañstw cz³onkowskichEOG. Pojêcie to zosta³o u¿ytewustawie
jedynie dwa razy (w art. 8 ust. 2 i art. 8 ust. 2a UnNpC) w celu uprzy-
wilejowania statusu cudzoziemców � obywateli pañstw cz³onkowskich
EOGw �wietle UnNpC. Oznacza to, ¿e pojêcie �nabycia drugiego domu�
jest tym samym bezprzedmiotowe dla innych cudzoziemców, tj. niebê-
d¹cych obywatelami pañstw cz³onkowskich EOG.
UnNpC, realizuj¹c postanowienia TraktatuAkcesyjnego, wprowadzi³a

od 1 maja 2004 r. ró¿ne okresy przej�ciowe dla przedsiêbiorców i oby-
wateli pañstw cz³onkowskich EOG na nabywanie nieruchomo�ci rolnych
i le�nych oraz �drugich domów�. Oznacza to, ¿e w okresach przej�cio-
wych podlegaj¹ oni rygorom i ograniczeniom, jakie przewiduje UnNpC.
Tym samym �nabycie drugiego domu� przez obywateli pañstw cz³onkow-
skichEOGodbywa siêwed³ug takich samych zasad okre�lonychwUnNpC,
jaknabycieka¿dej innejnieruchomo�ci (oczywi�ciezuwzglêdnienieminnych
przepisów prawa polskiego) przez wszystkich innych cudzoziemców.
Obowi¹zek uzyskania zezwolenia na �nabycie drugiego domu� zosta³

w art. 8 ust. 2 pkt 2 UnNpC ograniczony w czasie wobec cudzoziemców
� obywateli pañstw cz³onkowskich EOG do okresu 5 lat od dnia przy-
st¹pienia Polski do Unii Europejskiej (tj. do dnia 30 kwietnia 2009 r.)10.

9 Odpowiada to definicji cudzoziemca z art. 2 ustawy z 13 czerwca 2003 r. o cudzo-
ziemcach (Dz.U. Nr 128, poz. 1175 z pó�n. zm.), za� nie pokrywa siê zakresem przed-
miotowym pojêcia zagranicznej osoby fizycznej, wystêpuj¹cego w ustawie z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej (Dz.U. Nr 173, poz. 1807 z pó�n. zm.);
szerzej C. B a n a s i ñ s k i, H. G r o n k i e w i c z -Wa l t z,D. S z a f r a ñ s k i,M.Wi e r z -
b o w s k i, M.Wy r z y k o w s k i, [w:] Prawo gospodarcze. Zagadnienia administracyj-
noprawne, Warszawa 2005, s. 276-277, 302-303.

10 Nale¿y jednak wyra�nie zaznaczyæ, ¿e wy¿ej wymieniony okres 5 lat mo¿e ulec
skróceniu na mocy jednomy�lnej decyzji Rady Unii Europejskiej, podjêtej po dniu 30
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Do grupy cudzoziemców korzystaj¹cych od dnia 1 maja 2004 r. z tego
przywileju (oraz ni¿ej wymienionych zwolnieñ) nale¿y zaliczyæ obywateli
15 pañstw cz³onkowskich starej Unii Europejskiej, Norwegiê, Islandiê
i Liechtenstein (na mocy porozumienia z 1992 r.) oraz 9 nowo przyjêtych
cz³onków Unii Europejskiej (obywatele polscy nie podlegaj¹ UnNpC).
Twierdzenie to nale¿y oprzeæ na zasadzie nadrzêdno�ci i bezpo�redniego
stosowania Traktatu Akcesyjnego jako �ród³a prawa pierwotnego Unii
Europejskiej11. W �wietle pkt 4 za³¹cznika XII postanowienia tam zawarte
dotycz¹ obywateli wszystkich pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej
i obywateli pañstw cz³onkowskich porozumienia o EOG. Tym samym
bezprzedmiotowe s¹ dyskusje dotycz¹ce kwestii uznania w �wietle UnNpC
obywateli 9 nowo przyjêtych pañstw do Unii Europejskiej jako obywateli
pañstw cz³onkowskich EOG, gdy¿ uprawnienia swoje czerpi¹ w tym
przypadkuwprost z prawawspólnotowego. Przedstawionyproblempojawi³
siê ju¿ po wej�ciu Polski do Unii Europejskiej, w obliczu przed³u¿aj¹cego
siê procesu ratyfikacji, podpisanego w Brukseli w dniu 14 pa�dziernika
2003 r. porozumienia w sprawie udzia³u 10 nowych krajów w Europejskim
Obszarze Gospodarczym12. Tak¹ argumentacjê MSWiA (odnosz¹c¹ siê do

kwietnia 2006 r. na wniosek Komisji Europejskiej; ppkt 2 pkt 4 za³¹cznika XII do Traktatu
Akcesyjnego.

11 Og³oszenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 11 maja 2004 r. w sprawie stosowania
prawa Unii Europejskiej � M.P. Nr 20, poz. 359). Zgodnie z utart¹ lini¹ orzecznictwa
Europejskiego Trybuna³u Sprawiedliwo�ci, prawo traktatowe ma pierwszeñstwo w zasto-
sowaniu przed porz¹dkami prawnymi poszczególnych pañstw cz³onkowskich; 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; porównaj równie¿ orzeczenie
nr 26/62 w sprawie NVAlgemene Transport en Expeditie Ondernemig van Gend & Loos
przeciwko Netherlands Inland RevenueAdministration oraz nr 213/89 w sprawie Królowa
przeciwko Minister Transportu, ex parte: Factortame Ltd i inni; Orzecznictwo Europej-
skiego Trybuna³u Sprawiedliwo�ci, pod red. R. Skubisza, Warszawa 2003, s. 41-44, 53,
66-67; tak równie¿ R. S z t y k, Realizacja ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cu-
dzoziemców, Rejent 2004, nr 6, s. 178.

12 Problem ten pojawi³ siê na etapie procesu legislacyjnego dostosowania ustawy do
wymogów prawa wspólnotowego, który nie móg³ byæ skoordynowany z dniem wej�cia
w ¿ycie �Porozumienia o przyst¹pieniu do EOG� ze wzglêdu na interes (prowadzone ne-
gocjacje) pañstwapolskiego.Za³o¿enie zakoñczenianegocjacjimiêdzynarodowychwsprawie
porozumienia i jego wej�cie w ¿ycie przed dniem 1 maja 2004 r. obligowa³a ustawodawcê
do wskazania krêgu osób fizycznych korzystaj¹cych ze zwolnienia generalnego w UnNpC
jako obywateli pañstw cz³onkowskich EOG (tj. 25 pañstw UE oraz Norwegiê, Islandiê
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okresu przej�ciowego od 1 maja 2004 r. do momentu wej�cia w ¿ycie
porozumienia z 2003 r.) potwierdzi³ ostatnio precedensowy wyrok WSA
w Warszawie13.
Pojêcie �nabycia drugiego domu� ustawodawca zdefiniowa³ w art. 1

ust. 5 UnNpC14. Zwracam uwagê, ¿e definicja ma charakter dynamiczny,
gdy¿ dotyczy pojêcia nabycia nieruchomo�ci, nie za� samej nieruchomo-
�ci i nale¿y j¹ interpretowaæ jako nieprzerwany ci¹g zdarzeñ prawnych.
�Nabyciem drugiego domu� w rozumieniu przepisów ustawy jest nabycie
przez cudzoziemca, o którym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, nieruchomo�ci
przeznaczonej pod zabudowê mieszkaniow¹ lub na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe, nie bêd¹cej miejscem sta³ym zamieszkania cudzoziemca.
Definicja ta zawiera cztery �ci�le powi¹zane ze sob¹ elementy:
1) zakres podmiotowy dotyczy osób fizycznych � cudzoziemców,

chocia¿ faktycznie tylko obywateli pañstw cz³onkowskich EOG (patrz
wy¿ej),
2) przedmiotowo dotyczy nabycia nieruchomo�ci, przez co nale¿y

rozumieæ nabycie prawa w³asno�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego

i Liechtenstein), za� w przypadku opó�nienia wej�cia w ¿ycie porozumienia kr¹g ten
powinien byæ wskazany w ustawie identycznie jak w za³¹czniku XII do art. 24 Traktatu
Akcesyjnego, tj. �obywateli Pañstw Cz³onkowskich (UE �A.B.) i pañstw bêd¹cych stron¹
Porozumienia o EOG�, co w momencie wej�cia w ¿ycie porozumienia oznacza³oby oby-
wateli pañstw cz³onkowskich EOG. Z podobnymi problemami legislacyjnymi mo¿e spo-
tkaæ siê (w okresie przej�ciowym) ka¿de pañstwo przystêpuj¹ce do UE wobec specyfiki
prawa miêdzynarodowego publicznego.

13WyrokWSAwWarszawie z dnia 9 lutego 2005 r. V SA/Wa 2206/04 (niepubl.). Tym
samym bezprzedmiotowa pozostaje dalsza dyskusja (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 VI 2004 r., nr 134; M. Ta b o r s k i, Cudzoziemiec bez zezwolenia, Rzeczpospolita z
dnia 16VI 2004 r., nr 139; T. K r a w c z y k,Nie wszystko jest a¿ tak proste, Rzeczpospolita
z dnia 18VI 2004 r., nr 140) dotycz¹ca zakresu stosowania decyzji Rady Unii Europejskiej
z dnia 30 marca 2004 r. (2004/368/EC) og³oszona w dzienniku Urzêdowym Unii Euro-
pejskiej z dnia 29 kwietnia 2004 r. (L � 130/1), w której postanowiono o prowizorycznym
stosowaniu porozumienia o przyst¹pieniu do EuropejskiegoObszaruGospodarczego przed
jego ostateczn¹ ratyfikacj¹.

14 Jest to najszersza definicja, jaka by³amo¿liwaw �wietle �Wspólnego stanowiskaUnii
Europejskiej (CONF � PL 18/02)� z konferencji w sprawie przyst¹pienia do Unii Euro-
pejskiej, Bruksela 20 marca 2002 r.
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na podstawie ka¿dego zdarzenia prawnego15. Ta generalna klauzula inter-
pretacyjna wskazuje, ¿e ustawa obejmuje zarówno nabycie nieruchomo-
�ci na podstawie czynno�ci prawnej � aktu administracyjnego, orzeczenia
s¹dowego, a tak¿e nabycie ex lege, tzn. na skutek takiej sytuacji faktycz-
nej, z któr¹ norma prawna wi¹¿e przej�cie prawa w³asno�ci (u¿ytkowania
wieczystego) nieruchomo�ci, bez o�wiadczenia woli zainteresowanego,
ukierunkowanego na wywo³anie tego skutku prawnego16. Ustawodawca
jednak wyra�nie zaznacza (art. 1 ust. 5 zd. 2 UnNpC), ¿e pojêcie �nabycia
drugiego domu� nie dotyczy nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy o w³asno�ci lokali17,
3) charakter nabywanej nieruchomo�ci zosta³ okre�lony w oparciu

o kategorie pojêciowe zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz wydanych do niej aktach wykonawczych18.
Dotyczy to zarówno nieruchomo�ci zabudowanych, jak i niezabudowa-
nych. Wskazanie charakteru nieruchomo�ci w definicji jako �przeznaczo-
nej pod zabudowê mieszkaniow¹ 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, tak¿e np. na podstawie wydanych (po przeprowadzeniu postêpowa-
nia) decyzji o warunkach zabudowy. Pomoc¹ mo¿e byæ równie¿ studium
uwarunkowañ i zagospodarowania przestrzennego gminy, ewidencja
gruntów i budynków, a tak¿e ksiêgi wieczyste. Przebieg procesu legi-
slacyjnego wyra�nie wskazuje na intencjê ustawodawcy, chocia¿ tak
tworzone prawo jest przyk³adem legislacji wymuszonej sytuacj¹ faktyczn¹
i prawn¹, jaka utworzy³a siê na poziomie lokalnym, wobec braku prawa

15 Artyku³ 1 ust. 4 UnNpC. Oczywi�cie nabycie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci (tak
w czê�ciach u³amkowych, jak i jakowspó³w³asno�æ ³¹czna) lubwspó³u¿ytkowaniawieczy-
stego gruntu jest równie¿ nabyciem nieruchomo�ci w rozumieniu UnNpC (wyrok NSA
z dnia 25 lutego 2002 r. V SA 1909/01 Lex nr 109334).

16 Z. T r u s z k i e w i c z, Ustawa o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców
z komentarzem, Kraków 1996, s. 32.

17 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 z pó�n. zm). Wy³¹czenie logiczne, wobec zwolnienia przedmiotowego (oprócz cu-
dzoziemców spozaEOGwprzypadku nabycia lokalimieszkalnych znajduj¹cych siêw stre-
fie nadgranicznej), z wymogu otrzymania zezwolenia MSWiA � art. 8 ust. 1 pkt 1 i 3
w zwi¹zku 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 pó�n. zm.).
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miejscowego reguluj¹cego kwestie zagospodarowania przestrzennego
(w ok. 60% jednostek)19,
4) aspekt celowo�ciowy, wskazuj¹cy ¿e nabyta nieruchomo�æ nie

bêdzie stanowiæ sta³ego miejsca zamieszkania cudzoziemca, tj. ¿e bêdzie
traktowa³ nabyt¹ nieruchomo�æ jako miejsce czasowego pobytu lub wy-
poczynku (rezydencjê). Tre�æ przepisu wskazuje, ¿e nie chodzi tu o sta³e
zamieszkanie w rozumieniu kodeksu cywilnego w miejscowo�ci, z któr¹
osoba wi¹¿e swoje plany ¿yciowe. Dotyczy to raczej pobytu na konkretnej
nieruchomo�ci podokre�lonymadresem, co jest niew¹tpliwiebli¿szepojêciu
miejsca sta³ego pobytu w rozumieniu ustawy o ewidencji ludno�ci i do-
wodach osobistych20.
Nie ulega zatem w¹tpliwo�ci, ¿e jako tzw. �drugi dom� nale¿y zawsze

traktowaæ nieruchomo�ci niezabudowane oraz co do zasady rekreacyjno-
wypoczynkowe, jako nienadaj¹ce siê do sta³ego zamieszkania (przeby-
wania)21. Problem mo¿e pojawiæ siê w przypadku nieruchomo�ci z za-
budow¹mieszkaniow¹22.Niestety,w tymzakresie pojawi³y siê sporadyczne
nadu¿ycia ze strony cudzoziemców � obywateli pañstw cz³onkowskich

19 W trakcie trzeciego czytania projektu w Sejmie RP w dniu 29 stycznia 2003 r.
zosta³a przeg³osowana poprawka polegaj¹cej na dodaniu po wyrazie �przeznaczonej� s³ów
�w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego�. Taka poprawka niew¹tpliwie
zawê¿a³a pojêcie nabycia drugiego domu, a tym samym prowadzi³a do zliberalizowania
ustawy. Ponadto prowadzi³oby to do zró¿nicowanie mo¿liwo�ci nabywania takich nieru-
chomo�ci przez cudzoziemców w gminach, co niektóre (tj. te które uchwali³y miejscowe
plany zagospodarowania!!!) mog¹ poczytywaæ jako prawn¹ dyskryminacjê w ¿yciu spo-
³eczno-gospodarczym. Wprowadzona poprawka zosta³a zlikwidowana w trakcie dalszego
procesu legislacyjnego i ostatecznie uchwalono ustawêwwersji przedstawionej przez rz¹d.

20 Artyku³ 25 ustawy � Kodeks cywilny, art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r.
o ewidencji ludno�ci i dowodach osobistych (Dz.U. z 2001 r. Nr 87, poz. 960 z pó�n. zm.)
� pobytem sta³ym jest zamieszkanie w okre�lonej miejscowo�ci pod oznaczonym adresem
z zamiarem sta³ego przebywania.

21 Porównaj odpowied� MSWiA z dnia 28 grudnia 2004 r. na interpelacjê pose³ Anny
Sobeckiej (ZK-III-0713/676/04, niepubl.) i na interpelacjê pos³a Zdzis³awa Jankowskiego
(ZK-III-0713/679/04, niepubl.).

22 Za nieruchomo�æ zabudowan¹ budynkiem mieszkalnym nale¿y uwa¿aæ tak¹, na
którejwzniesionybudynekznajduje siê conajmniejw stanie surowymzamkniêtym.Porównaj
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 pó�n. zm.); R. S z t y k, Zabezpieczenie praw
i s³usznych interesów stron oraz innych osób czynno�ci notarialnych, Rejent 2001, nr 5,
s. 219. Dalsz¹ ju¿ kwesti¹ pozostaje, czy nadaje siê on do zamieszkania przez cudzoziemca.
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EOG, prowadz¹ce do próby obej�cia UnNpC. Proceder mia³ na celu
nabywanie nieruchomo�ci poprzez odmowê nadania mu statusu tzw.
�drugiego domu�, na skutekwprowadzenia elementuwolicjalnego do aktu
notarialnego, tj. o�wiadczenia, ¿e nieruchomo�æ bêdzie stanowi³a w przy-
sz³o�ci sta³e miejsce zamieszkania cudzoziemca. Praktyka taka, chocia¿
s¹ to wypadki odosobnione, zosta³a ujawniona na podstawie rejestrów
MSWiA, prowadzonych na podstawie przesy³anych wypisów z aktów no-
tarialnych, stosownie do art. 8a ust. 1 UnNpC, i zmusza organ do podjêcia
stosownych dzia³añ ukierunkowanych na uniewa¿nienie czynno�ci nabycia
nieruchomo�ci. Wskazanie takiego celu nabycia nieruchomo�ci, jakim jest
sta³e na niej zamieszkanie, musi byæ w ka¿dym przypadku konkretne i sta-
nowiæbezpo�redni¹konsekwencjênabycianieruchomo�ci.Potencjalnamo¿-
liwo�æ sta³ego zamieszkania powinna byæ w ka¿dym wypadku udowod-
niona przez cudzoziemca przed notariuszem w postaci stosownego
zezwolenia na pobyt lub karty pobytu obywatela Unii Europejskiej23. Nie
mo¿na wiêc poprzestaæ w takich przypadkach jedynie na o�wiadczeniu
cudzoziemca, który czêsto zak³ada brak mo¿liwo�ci skontrolowania takiej
czynno�ci przez organy pañstwa polskiego24. Tym samym przyjêcie hi-
potetycznej sytuacji, ¿e w bli¿ej nieokre�lonej przysz³o�ci cudzoziemiec
nasta³e zamieszkananabytejnieruchomo�ci (uzale¿nione jest toodzdarzenia
przysz³ego i niepewnego, jakim jest uzyskanie zezwolenia na pobyt), co
stanowi³oby podstawê do zwolnienia z wymogu uzyskania zezwolenia,
nale¿y uznaæ za naruszenieUnNpC i tym samympodstawê dowyst¹pienia
o stwierdzenie niewa¿no�ci czynno�ci prawnej. Przyjêcie wyk³adni, ¿e
wola cudzoziemca dotycz¹ca przysz³ego zamieszkania na nabytej nieru-

23 Wydawane s¹ one od 1 maja 2004 r. na podstawie ustawy z dnia 27 lipca 2002 r.
o zasadach iwarunkachwjazdu i pobytu obywateli pañstw cz³onkowskichUnii Europejskiej
oraz cz³onków ich rodzin na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2002 r. Nr
141, poz. 1180 z pó�n. zm.). Przepisy ustawy stosuje siê na podstawie art. 1 ust. 2 równie¿
do obywateli pañstw EOG, które nie nale¿¹ do Unii Europejskiej. Mog¹ to byæ równie¿
zezwolenia na osiedlenie lub nadal zachowuj¹ce swoj¹wa¿no�æ zezwolenia na zamieszkanie
na czas oznaczony (lub potwierdzaj¹ce to karty pobytu) wydane obywatelom EOG na
podstawie ustawy z 13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach (Dz.U. Nr 128, poz. 1175).

24Wynika to z nie�wiadomo�ci cudzoziemców faktu monitorowania wszystkich takich
czynno�ci przez MSWiA i mo¿liwo�ci ich s¹dowego uniewa¿nienia. Trudno inaczej wy-
t³umaczyæ tak daleko id¹c¹ niefrasobliwo�æ i brak poszanowania polskiego porz¹dku
prawnego ze strony cudzoziemców, co wynika z wypisów z aktów notarialnych przesy-
³anych przez notariuszy z pó³nocno-zachodniej czê�ci naszego kraju.
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chomo�ci powoduje natychmiast utratê statusu nieruchomo�ci jako tzw.
�drugiego domu� jest zaprzeczeniem zasady racjonalno�ci ustawodawcy.
Je¿eli nawet przyj¹æ ryzykown¹ hipotezê o mo¿liwo�æ nabycia takiej nie-
ruchomo�ci bez zezwolenia, na podstawie samego o�wiadczenia woli
o zamiarze sta³ego zamieszkania na tej nieruchomo�ci, to organ jestw³adny
wyst¹piæ z pozwem o uniewa¿nienie takiej czynno�ci ju¿ w momencie
podjêcia informacji, ¿e cudzoziemiec nie zamieszkuje na sta³e (tzn. nie jest
zameldowany na pobyt sta³y) na nabytej przez siebie nieruchomo�ci25.
Nabyta przez cudzoziemca za zgod¹ organu nieruchomo�æ lub nie-

ruchomo�ci maj¹ce charakter �drugiego domu� s³u¿yæ maj¹ zaspokojeniu
jego (tzn. osobistych) potrzeb ¿yciowych. W zwi¹zku z tym ich ³¹czna
powierzchnia nie mo¿e na terytorium ca³ego kraju przekroczyæ 0,5 ha.
Ten restrykcyjny przepis wprowadza powa¿ne ograniczenia w wielko�ci
powierzchni nabywanych nieruchomo�ci, co wynika w du¿ej mierze
z obaw spo³eczeñstwa przed spekulacyjnym obrotem nieruchomo�ciami
przez cudzoziemców26.
Do otrzymania zezwolenia MSWiA na �nabycie drugiego domu� wy-

starczaj¹ce jest spe³nienie jednej z wymienionych w art. 1a ust. 2 UnNpC
przes³anek pozytywnych oraz brak zawartej w art. 1a ust. 1 pkt 1 UnNpC
przes³anki negatywnej. Wprowadzenie wymienionych w art. 1a ust. 2
UnNpCkryteriówwydawania zezwoleñ (chocia¿ nie stanowi¹ one katalogu
enumeratywnego) mia³o na celu ograniczenie uznania administracyjnego
organu. Do tych przes³anek nale¿¹: posiadanie polskiej narodowo�ci lub
polskiego pochodzenia, zawarcie zwi¹zku ma³¿eñskiego z obywatelem
Rzeczypospolitej Polskiej27, posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas

25 W �wietle art. 28 k.c., mo¿na mieæ tylko jedno miejsce zamieszkania i w praktyce
stosowania prawa ustalenie go nie powinno nastrêczaæ trudno�ci.

26 Artyku³ 1a ust. 5 UnNpC. Obawy te na podstawie dotychczasowego popytu na
ziemiê w naszym kraju nie znajduj¹ potwierdzenia. Wg danych MSWiA w latach 1991-
2003 wydano zezwolenia, na podstawie których w rêkach cudzoziemców (w rozumieniu
UnNpC) znalaz³o siê 0,1093% terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

27 Przes³anki zawieraj¹ce kryterium etniczne lub zwi¹zku rodzinnego wnioskodawcy
z Polsk¹ jako alternatywne w ¿aden sposób nie dyskryminuj¹ obywateli pañstw cz³onkow-
skich Unii. Usuniêcie ich stanowi³oby pogorszenie sytuacji osób narodowo�ci polskiej
(Polonii) pragn¹cych powróciæ do kraju przodków, a tym samymwyraz niesprawiedliwo�ci
spo³ecznej oraz zaprzeczenie dotychczasowej polityki pañstwa w zakresie wydawania
zezwoleñ.
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oznaczony lub na osiedlenie siê28, cz³onkostwo w organie zarz¹dzaj¹cym
osoby prawnej lub spó³ki handlowej (kontrolowanej przez cudzoziem-
ców) z siedzib¹ w Polsce i wykonywanie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej dzia³alno�ci gospodarczej lub rolniczej, zgodnie z przepisamiprawa
polskiego. Zwraca uwagê przes³anka posiadania zezwolenia na osiedlenie
siê (ewentualnie zezwolenia na pobyt), co oznacza ¿e cudzoziemiec taki
mo¿e otrzymaæ zezwolenie na �nabycie drugiego domu�, nawet je¿eli ma
inne miejsce zamieszkania. Je¿eli jednak wcze�niej podejmie decyzjê za-
mieszkania na nabytej nieruchomo�ci (co zostanie potwierdzone zamel-
dowaniem bezzw³ocznie po zawarciu aktu notarialnego), nie musi na tak¹
czynno�æ otrzymaæ zezwolenia.
Pomimo wprowadzenia do ustawy przes³anek wydania zezwolenia,

organ bêdzie mia³ jednak pozostawiony pewien zakres uznania admini-
stracyjnego, którego granice wyznacza szereg pojêæ niezdefiniowanych
w prawie, takich jak bezpieczeñstwo pañstwa, obronno�æ, porz¹dek pu-
bliczny, polityka spo³eczna czy zdrowie spo³eczeñstwa (art. 1a ust. 1 pkt
1 lub art. 2 ust. 1 pkt 2 UnNpC). W przypadku naruszenia tych warto�ci,
a wiêcwyst¹pienia jednej z przes³anek negatywnych, organ bêdziew³adny
odmówiæ wydania zezwolenia. Przedstawione wy¿ej zasady otrzymywa-
nia zezwolenia maj¹ zastosowanie do wszystkich osób fizycznych �
cudzoziemców niezale¿nie od posiadanego obywatelstwa, chyba ¿e usta-
wa przewiduje zwolnienia od wymogu otrzymania zezwolenia.
Ustalenie w UnNpC 5-letniego okresu przej�ciowego na �nabywanie

drugiego domu� dla obywateli pañstw cz³onkowskich EOG nie oznacza
jeszcze bezwzglêdnego obowi¹zku uzyskania stosownego zezwolenia.
Ustawodawca przewidzia³ bowiem jeszcze dwa dodatkowe zwolnienia od
wymogu uzyskania zezwolenia na �nabycie drugiego domu� (art. 8 ust.
2a pkt 2 lit. a i b UnNpC). Jest to:
1) nabycie nieruchomo�ci (spe³niaj¹ce omówione wy¿ej cztery ele-

mentydefinicji legalnej)wcelu �wiadczenia us³ug turystycznych.W�wietle
wyników procesu negocjacyjnego ustalono, ¿e takie nabycie nierucho-
mo�ci stanowi inwestycjê bezpo�redni¹ i musi byæ zwolnione z wymogu
uzyskania zezwolenia MSWiA. W takim przypadku cudzoziemiec powi-
nienudowodniæ przednotariuszemokoliczno�æ, ¿emo¿eprowadziæw³a�nie

28 Nale¿y przez to rozumieæ równie¿ zezwolenie na pobyt lub zezwolenie na pobyt
czasowy wydawane obywatelom pañstw cz³onkowskich EOG po 1 maja 2004 r.
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tak¹ dzia³alno�æ gospodarcz¹ w postaci wpisu do ewidencji dzia³alno�ci
gospodarczej, a tak¿e � o ile jest tomo¿liwe na dzieñ nabycia � potwierdziæ
charakter nieruchomo�ci umo¿liwiaj¹cej prowadzenie dzia³alno�ci tury-
stycznej (zaszeregowanie lub promesa zaszeregowania obiektu hotelar-
skiego albo wypis ze stosownej ewidencji prowadzonej przez wojewodê
lub wójta, burmistrza, prezydenta)29. Deklaracja prowadzenia takiej dzia-
³alno�æ w przysz³o�ci na nabywanej nieruchomo�ci musi znale�æ pokrycie
w rzeczywisto�ci tu¿ po jej nabyciu. Organ kontroluj¹cy mo¿e d¹¿yæ do
ustalenia, czy takadzia³alno�ægospodarcza jest prowadzona lubczynabywca
podejmuje czynno�ci prowadz¹ce do faktycznego rozpoczêcia takiej dzia-
³alno�ci. Brak takich okoliczno�ci oraz stwierdzenie faktu wykorzystania
nieruchomo�ci dla innych celów (np. rekreacyjnych) stanowiæ bêdzie
przes³ankê wyst¹pienia do s¹du w celu stwierdzenia niewa¿no�ci umowy
nabycia nieruchomo�ci30,
2) sytuacja gdy nabywca takiej nieruchomo�ci legalnie, nieprzerwanie

zamieszkuje co najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Ta okoliczno�æ, tj. fakt obecnego i dotychczasowego nieprzerwanego
zamieszkania, powinna byæ przez cudzoziemca udowodniona przed no-
tariuszem przy pomocy odpowiednich zezwoleñ w³adz polskich. Mimo
¿e przepis ten wszed³ w ¿ycie z dniem 1 maja 2004 r., okres, o którym
mowa, móg³ rozpocz¹æ bieg przed wej�ciem w ¿ycie nowelizacji UnNpC,
nawet ju¿ w 2000 r. Liczenie terminu legalnego pobytu powinno wiêc
opieraæ siê na sumowaniu okresów zamieszkania na podstawie uzyska-
nych zezwoleñ (np. na zamieszkanie na czas oznaczony, na osiedlenie,
na pobyt lub pobyt czasowy) lub potwierdzaj¹cych to dokumentów (np.
karty pobytu lub karty pobytu obywatela Unii Europejskiej).Mo¿na nawet
braæ pod uwagê dokumenty wizowe, o ile pozwalaj¹ utrzymaæ warunek
ci¹g³o�ci zamieszkania obywateli pañstw cz³onkowskich EOG w naszym
kraju. Nieprzerwane zamieszkiwanie nale¿y ³¹czyæ z nieprzerwanym
przebywaniem na terytorium Rzeczypospolitej, z którym mamy do czy-
nienia, je¿eli ¿adna z przerw w pobycie (z pewnymi wyj¹tkami) nie by³a

29 Artyku³ 35-39a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o us³ugach turystycznych (tekst
jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 223, poz. 2268 z pó�n.zm). Prowadzenie dzia³alno�ci hotelarskiej
w obiekcie niezg³oszonym do ewidencji stanowi wykroczenie z art. 601 § 4 pkt 3 ustawy
z dnia 10 maja 1971 r. � Kodeks wykroczeñ (Dz.U. Nr 12, poz. 114 z pó�n. zm).

30 Patrz równie¿ J.J. S k o c z y l a s, Cywilnoprawny obrót nieruchomo�ciami..., s. 97.
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d³u¿sza ni¿ 2 miesi¹ce, za� od 1 maja 2004 r. 6 miesiêcy w roku ka-
lendarzowym31.
Mimo ¿e motywem wprowadzenia pojêcia �nabycia drugiego domu�

by³o ustalenie wy¿ej opisanych zasad reglamentacji obrotu prawnego dla
obywateli pañstw cz³onkowskich EOG, to nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e mog¹
oni korzystaæ z innych zwolnieñ zwymoguuzyskania zezwoleniaMSWiA,
przewidzianych dla wszystkich cudzoziemców w art. 8 ust.1 UnNpC32.
S¹ to dwa przypadki:
1) nabycie nieruchomo�ci (w tym �nabycie drugiego domu�) przez

cudzoziemca, który w dniu nabycia jest uprawniony do dziedziczenia
ustawowego po zbywcy nieruchomo�ci, a zbywca nieruchomo�ci jest
jej w³a�cicielem lub wieczystym u¿ytkownikiem co najmniej przez 5 lat
(zwolnienie o charakterze podmiotowym)33. Pewne kontrowersje budzi³
sposób liczenia 5-letniego terminu w przypadku nabycia prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci przez dotychczasowego u¿ytkownika wieczystego. Alter-
natywa ³¹czna w tre�ci przepisu oraz ratio legis d³ugiego terminu usta-
lonego jedynie w celu unikniêcia spekulacyjnego obrotu nieruchomo�cia-
mi wskazuje, ¿e do okresu w³adania nieruchomo�ci¹ przez w³a�ciciela
nale¿y doliczyæ dotychczasowy okres u¿ytkowania wieczystego tej nie-
ruchomo�ci przez pó�niejszego w³a�ciciela,
2) nabycieprzezcudzoziemca, bêd¹cegoma³¿onkiemobywatelapolskie-

go i zamieszkuj¹cego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od
udzieleniamu zezwolenia na osiedlenie siê, nieruchomo�ci, które w wyniku
nabycia stanowiæ bêd¹ wspólno�æ ustawow¹ ma³¿onków (zwolnienie

31 Artyku³ 1 ust. 2 i art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o zasadach i warunkach
wjazdu i pobytu obywateli pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej oraz cz³onków ich
rodzin na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2002 r. Nr 141, poz. 1180
z pó�n. zm.) i art. 64 ust. 6 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o cudzoziemcach (Dz.U.
Nr 128, poz. 1175 z pó�n. zm.).

32 Oczywi�cie, o ile s¹ one korzystniejsze ni¿ wynikaj¹ce z art. 8 ust. 2 pkt 2 w zw.
z ust. 2a pkt 2 lit.a UnNpC. Na przyk³ad zwolnienie w art. 8 ust. 1 pkt 2 UnNpC na nabycie
nieruchomo�ci (w tym nabycie drugiego domu) przez cudzoziemca zamieszkuj¹cegow na-
szym kraju co najmniej 5 lat od udzieleniamu zezwolenia na osiedlenie siê nie bêdziemia³o
zastosowania wobec mo¿liwo�ci nabycia drugiego domu przez obywatela pañstwa cz³on-
kowskiego EOG ju¿ po 4 latach nieprzerwanego legalnego zamieszkania na terytorium
naszego kraju.

33 Art. 8 ust. 1 pkt 4 UnNpC; szerzej na ten temat F. H a r t w i g, Nabywanie nieru-
chomo�ci przez cudzoziemców, Warszawa 2004, s. 115-117.
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o charakterze podmiotowo-przedmiotowym)34. Okre�lenie nabycie nieru-
chomo�ci nale¿y w tym przypadku interpretowaæ jako zdarzenie prawne,
a nie aktywne dzia³anie cudzoziemca w ramach dokonywanej przez niego
czynno�ciprawnej.Ka¿dy innyprzypadeknabycianieruchomo�cidomaj¹tku
wspólnego ma³¿onków, gdy jeden z nich ma status cudzoziemca (poza
wy¿ej opisanym), podlega reglamentacji i wymaga uzyskania zezwolenia,
co znajduje potwierdzenie w najnowszej linii orzecznictwa s¹dowego35.
Wymienionewy¿ej (opartenaart. 8ust. 1UnNpC)zwolnienia zwymogu

uzyskania zezwolenia MSWiA nie mog¹ jednak dotyczyæ nieruchomo�ci
okre�lanych mianem tzw. �drugiego domu� po³o¿onych w strefie nadgra-
nicznej i ma to skutek wobec wszystkich nabywców � cudzoziemców36.
Ograniczenietoznikniewobecobywatelipañstwcz³onkowskichEOGnajpó�niej
za 5 lat, chyba ¿e korzystaj¹ oni ze zwolnienia okre�lonego w art. 8 ust. 2a
pkt 2 UnNpC.
Zwolnienie z wymogu uzyskania zezwolenia nie oznacza wy³¹czenia

stosowania ustawy, co umo¿liwia organowi monitorowanie obrotu nie-
ruchomo�ciami z udzia³em cudzoziemców na podstawie danych przesy-
³anych do Rejestru przez podmioty zobowi¹zane w UnNpC. Dziêki temu
zabiegowi (dopuszczalnemu tak¿ew �wietle prawawspólnotowego) organ
kontroluje tê sferê obrotu prawnego tak¿e wtedy, gdy wymóg uzyskania
zezwolenia MSWiA nie obowi¹zuje37. Jedyny wyj¹tek, powoduj¹cy wy³¹-

34 Artyku³ 8 ust. 1 pkt 3 UnNpC.
35 Wyrok SAw Bia³ymstoku z dnia 26 pa�dziernika 2004 r. I ACa 516/04; szerzej na

ten temat A. B e r e z a, Nabycie nieruchomo�ci do maj¹tku objêtego ma³¿eñsk¹ wspól-
no�ci¹ ustawow¹, je¿eli jeden z ma³¿onków ma status cudzoziemca, Rejent 2004, nr 3-
4, s. 106-115; S. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1999, s. 452;
inaczej Kodeks rodzinny i opiekuñczy, Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, War-
szawa 2003, s. 324; F. H a r t w i c h, Nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca bez ze-
zwolenia, Monitor Prawniczy 2002, nr 5, s. 235; Z. T r u s z k i e w i c z, Ustawa o naby-
waniu nieruchomo�ci..., s. 82; J. K a w e c k a - P y s z, Nabywanie nieruchomo�ci przez
cudzoziemców, Kraków 2004, s. 81-82.

36 Artyku³ 8 ust. 3 UnNpC. Strefa nadgraniczna zosta³a zdefiniowana w art. 12 ust.
1 ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1990 r. o ochronie granicy pañstwowej (Dz.U. Nr 78,
poz. 461 z pó�n. zm); patrz równie¿ rozporz¹dzenie Ministra Spraw Wewnêtrznych i
Administracji z dnia 29 sierpnia 2001 r. w sprawie wykazu gmin po³o¿onych w strefie
nadgranicznej oraz wzorów tablic umieszczanych w tej strefie i zasad ich utrzymania przez
Stra¿ Graniczn¹ (Dz.U. Nr 93, poz. 1031 z pó�n. zm).

37 U³atwieniem dla badania legalno�ci transakcji na podstawie prowadzonych przez
MSWiA rejestrów maj¹ byæ proponowane zmiany art. 92 § 1 pkt 4 i 5 ustawy z dnia 14
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czenie stosowania ca³ej ustawy, dotyczy nabycia nieruchomo�ci w drodze
dziedziczenia przez cudzoziemca, który nale¿y do krêgu spadkobierców
ustawowych. Bez znaczenia pozostaje w tym wypadku okoliczno�æ, do
której grupy spadkobierców ustawowych zostaje cudzoziemiec zaliczony,
jak i sposób dziedziczenia nieruchomo�ci (ustawowe czy testamentowe)38.
Mimo¿e kryteria zwolnieñ z obowi¹zkuuzyskania zezwoleniaMSWiA

na nabywanie nieruchomo�ci przez obywateli EOG i innych cudzoziem-
ców s¹ przejrzyste, mog¹ jednak stanowiæ pewn¹ barierê, zw³aszcza
w kwestiach dowodowych przed notariuszem. W pocz¹tkowym okresie
funkcjonowania ustawy pojawia³y siê pewne trudno�ci, które mog³y wy-
nikaæ ze skomplikowanej, aczkolwiek spójnej struktury UnNpC, dlatego
zdarza³o siê, ¿e potencjalny nabywca dla bezpieczeñstwa nabycia nieru-
chomo�ci zwraca³ siê do MSWiA z formalnym wnioskiem o wydanie
zezwolenia, co skutkowa³o zajêciem stanowiska przez organ w formie
aktu administracyjnego.Obecnapraktyka administracyjnaMSWiAnabazie
stosowania UnNpC zosta³a ostatecznie ukszta³towana i nie budzi powa¿-
niejszychw¹tpliwo�ci interpretacyjnych, które znajdowa³y odzwierciedle-
nie w dosyæ liberalnych pogl¹dach niektórych przedstawicieli doktryny.

lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (tekst jedn.: Dz.U z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z pó�n.
zm.), dotycz¹ce dodatkowych informacji w akcie notarialnym o nabywcy nieruchomo�ci.
Projekt znajduje siê na etapie prac sejmowych.

38 Artyku³ 931-9351 k.c.; art. 7 ust. 2 UnNpC. G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieru-
chomo�ci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 166-167; M. P a z d a n, Nabycie
nieruchomo�ci po³o¿onej w Polsce w drodze dziedziczenia, Rejent 1999, nr 9, s. 222-224;
H. K a s p r z y k, Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Wybrane kwestie z za-
kresu dziedziczenia, Rejent 1999, nr 2, s. 90-91, 97-102.


