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Realizacja ustawy o nabywaniu przez cudzoziemców nieru-
chomo�ci po³o¿onych w Polsce

Wprowadzenie
Przes³anki obiektywne zadecydowa³y o kolejnych nowelizacjach usta-

wy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzo-
ziemców1, dokonanych w 2005 r. Zaistnia³a bowiem potrzeba implemen-
towania dalszych przepisów unijnych i dostosowania jej przepisów do
krajowego porz¹dku prawnego. W wyniku tego nast¹pi³o wzbogacenie
tre�ci o nowe sytuacje prawne, które musz¹ byæ uwzglêdnione w trakcie
realizacji ustawy. Ustaw¹ z dnia 22 kwietnia 2005 r.2 zmodyfikowano pkt
3 ust. 2 art. 1a, dotycz¹cy okoliczno�ci potwierdzaj¹cych wiêzi cudzo-
ziemca z Rzecz¹pospolit¹ Polsk¹, którymi mo¿e byæ posiadanie zezwo-
lenia na zamieszkanie na czas oznaczony, na osiedlenie siê lub na pobyt
rezydenta d³ugoterminowego Wspólnot Europejskich. Nadto doprecyzo-
wano zasady zwolnienia cudzoziemca z obowi¹zku uzyskania zezwolenia
na nabycie nieruchomo�ci, je¿eli zamieszkiwa³ w Rzeczypospolitej Pol-
skiej co najmniej 5 lat od okresu udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie
siê lub pobyt w Polsce (art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy). Nie wymaga tak¿e
1 Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 z pó�n. zm. (dalej: ustawa).
2 Zmiana nast¹pi³a moc¹ art. 3 ustawy z dnia 22 kwietnia 2005 r. o zmianie ustawy

o cudzoziemcach i ustawy o udzielaniu cudzoziemcom ochrony na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej oraz niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 94, poz. 788.
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zezwolenia nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca bêd¹cego ma³¿on-
kiem obywatela polskiego i zamieszkuj¹cego w Rzeczypospolitej Polskiej
co najmniej 2 lata od chwili udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie siê
lub na pobyt w Polsce, które stanowiæ bêd¹ wspólno�æ ustawow¹ ma³-
¿onków (art. 8 ust. 1 pkt 3).

Z kolei ustaw¹ z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finan-
sowymi3 postanowiono, ¿e przepisy dotycz¹ce uzyskania zezwolenia na
nabycie lub objêcie przez cudzoziemca udzia³ów i akcji w spó³ce han-
dlowej maj¹cej siedzibê na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, je¿eli w ich
wyniku spó³ka bêd¹ca w³a�cicielem b¹d� u¿ytkownikiem wieczystym
nieruchomo�ci stanie siê spó³k¹ kontrolowan¹ wzglêdnie gdy w chwili
zaistnienia tych czynno�ci jest ni¹, nie dotycz¹ przypadków, gdy akcje
spó³ki s¹ dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym albo spó³ka jest
w³a�cicielem czy u¿ytkownikiem wieczystym samodzielnego lokalu miesz-
kalnego, samodzielnego gara¿u, albo nieruchomo�ci przeznaczonej na cele
statutowe. Zwolnieñ tych nie stosuje siê do nieruchomo�ci po³o¿onej
w strefie nadgranicznej i do gruntów rolnych o powierzchni przekracza-
j¹cej 1 ha.

Zainteresowanie cudzoziemców w nabywaniu nieruchomo�ci
Przyst¹pienie Polski do Unii Europejskiej spowodowa³o zasadnicze

zmiany w zainteresowaniach cudzoziemców w nabywaniu nieruchomo-
�ci po³o¿onych w Polsce. W 2005 r. wp³ynê³o 1113 wniosków o wydanie
zezwoleñ, w tym 1040 dotyczy³o nieruchomo�ci, a 73 nabycia lub objêcia
akcji albo udzia³ów w spó³kach, które s¹ w³a�cicielami nieruchomo�ci
b¹d� u¿ytkownikami wieczystymi4. Nast¹pi³o zmniejszenie ilo�ci wnio-
sków w stosunku do 2004 r., w którym wp³ynê³o ich 1237. Minister
Spraw Wewnêtrznych i Administracji wyda³ w tym okresie 663 zezwoleñ,
z czego 592 na nabycie nieruchomo�ci o ³¹cznej powierzchni 1786,19
ha. W tej liczbie mieszcz¹ siê 373 zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci
rolnych i le�nych o powierzchni 1759,13 ha, co stanowi 98% ³¹cznej
3 Nowelizacji dokonano na podstawie art. 185 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie

instrumentami finansowymi, Dz.U. Nr 183, poz. 1538.
4 Bli¿ej sprawozdanie Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji z realizacji w 2005 r.

ustawy 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, Warszawa
2006, druk sejmowy nr 478 z dnia 24 marca 2006 r.
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powierzchni wszystkich nieruchomo�ci, na które wydano zezwolenia.
Osoby prawne otrzyma³y 171 zezwoleñ na nabycie nieruchomo�ci rol-
nych i le�nych o obszarze 1496,99 ha. Zwróciæ nale¿y przy tym uwagê,
¿e na ogóln¹ ilo�æ 592 wydanych zezwoleñ 419 dotyczy³o osób fizycz-
nych, w�ród nich by³o 303 obywateli Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego (72% ogólnej liczby zezwoleñ), którzy nabyli nieruchomo�ci o po-
wierzchni 258,64 ha. Spo�ród tych zezwoleñ 129 odnosi siê do
nieruchomo�ci, tzw. drugich domów, które mog¹ nabywaæ jedynie oby-
watele EOG (art. 8 ust. 2 i 2a). Najwiêcej zezwoleñ otrzymali: 76 oby-
wateli Niemiec, 6 Wielkiej Brytanii oraz po 7 Szwecji i Austrii. Nabycie
drugiego domu nie wymaga zezwolenia, je¿eli nabywca legalnie, nieprze-
rwanie zamieszkuje, co najmniej 4 lata na terytorium RP, lub w celu
wykonywania dzia³alno�ci gospodarczej poprzez �wiadczenie us³ug tu-
rystycznych (art. 8 ust. 2a pkt 2). Dla uzupe³nienia nale¿y wymieniæ
osoby prawne, które dosta³y 173 zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci
o powierzchni 1498,52 ha.

Wydano tak¿e 38 zezwoleñ na nabycie lokali mieszkalnych po³o¿onych
w strefie nadgranicznej oraz lokali u¿ytkowych o powierzchni 6258,74 m2.
Osoby fizyczne otrzyma³y 36 zezwoleñ na lokale o powierzchni 2356,50 m2,
a osoby prawne 2 zezwolenia na nabycie lokali o powierzchni 3258,74 m2.

Nastêpna grupê stanowi¹ zezwolenia dotycz¹ce nabycia lub objêcia
udzia³ów albo akcji w spó³kach bêd¹cych w³a�cicielami nieruchomo�ci
lub ich u¿ytkownikami wieczystymi. Wydano 33 zezwolenia dotycz¹ce
nieruchomo�ci o ³¹cznej powierzchni 541,53 ha, w tym 8 odnosi³o siê
do nieruchomo�ci rolnych o obszarze 33,07 ha. Wyst¹pi³ znaczny regres
tego rodzaju czynno�ci w stosunku do roku 2004 r., kiedy wydano 172
zezwolenia, a powierzchnia nieruchomo�ci wynosi³a 7586 ha.

Rejestracja nieruchomo�ci oraz udzia³ów i akcji w spó³kach
Wpisy do rejestrów opisanych czynno�ci dokonywane s¹ na podsta-

wie wypisów aktów notarialnych, odpisów prawomocnych orzeczeñ
s¹dowych oraz odpisów wpisów do Krajowego Rejestru S¹dowego (KRS)5.

5 Na zasadzie 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 oraz na podstawie wymaganych zezwoleñ. Zasady te reguluje rozporz¹dzenie
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Tylko w 2005 r. wp³ynê³y do Rejestru 4992 dokumenty o transakcjach
zawartych z cudzoziemcami, na podstawie których dokonano 4609
wpisów. Wpisy te dotyczy³y nabycia za zezwoleniem w 512 sprawach
i bez zezwolenia 4097. Z nades³anych dokumentów 342 sprawy nie
podlega³y wpisowi. Znaczna ich czê�æ dotyczy³a niepotrzebnie przesy-
³anych wypisów aktów notarialnych, zawieraj¹cych przedwstêpne umo-
wy sprzeda¿y lub dotycz¹cych posiadania przez nabywców nieruchomo-
�ci obywatelstwa polskiego. Nadal jak w latach poprzednich wypisy aktów
notarialnych nie zawiera³y wszystkich wymaganych danych przy wpisie
do rejestrów, jak obywatelstwa nabywcy czy kraju pochodzenia kapita³u
zagranicznego cudzoziemca. W zwi¹zku z tym zwracano siê do nota-
riuszy o dodatkowe wyja�nienia. Sporadycznie ¿¹dano sprostowania
protoko³em niedok³adno�ci, b³êdów pisarskich, rachunkowych oraz in-
nych oczywistych omy³ek, na podstawie art. 80 § 4 pr. o not. Brak
wymaganych danych do rejestru spowodowa³ prowadzenie w 177 spra-
wach postêpowañ wyja�niaj¹cych nabycia przez obywateli i przedsiêbior-
ców EUG nieruchomo�ci przeznaczonych na sta³e miejsce zamieszkania.
Podmioty te stanowi¹ 81,08% ogólnej liczby osób, które naby³y nieru-
chomo�ci po³o¿one w Polsce na podstawie transakcji niewymagaj¹cych
zezwoleñ (przewa¿aj¹ obywatele RFN � 1190 i Holandii � 443).

Ciekawych spostrze¿eñ dostarcza analiza nabycia przez cudzoziemca
bêd¹cego ma³¿onkiem obywatela polskiego nieruchomo�ci na ich wspól-
no�æ ustawow¹, w razie spe³nienia siê przes³anek ustawowych z art. 8
ust. 1 pkt 3 ustawy. Okazuje siê, ¿e w 2005 r. skorzysta³o z tego uprawnienia
najwiêcej wspó³ma³¿onków bêd¹cych obywatelami Wietnamu � w 11
przypadkach, Ukrainy � 7, Rosji � 6, Francji � 5, Grecji � 4, Wielkiej
Brytanii � 4, Bia³orusi � 3 i Niemiec � 3.

Pozytywnie nale¿y oceniæ regulowanie w³asno�ci nieruchomo�ci czyn-
no�ciami inter vivos, w sytuacji gdy nabywc¹ jest cudzoziemiec upraw-
niony w dniu nabycia do dziedziczenia ustawowego po zbywcy, który
jest jej w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym co najmniej 5 lat

Rady Ministrów z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postêpowania i szczegó³owych
zasad prowadzenia rejestrów nieruchomo�ci, udzia³ów i akcji nabytych lub objêtych przez
cudzoziemców, Dz.U. Nr 255, poz. 2556.
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(art. 8 ust. 1 pkt 4). Z tego uprawnienia ustawowego najwiêcej skorzy-
sta³o Niemców � 154 i 20 Austriaków.

Przepisami martwymi s¹ postanowienia art. 8 ust. 1 pkt 6 i 7 ustawy.
Nie odnotowano bowiem równie¿ w 2005 r. przypadków nabycia nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemca bêd¹cego bankiem i jednocze�nie wie-
rzycielem hipotecznym w trybie przejêcia nieruchomo�ci na w³asno�æ
w wyniku bezskutecznej licytacji w postêpowaniu egzekucyjnym albo
nabycia lub objêcia przez bank bêd¹cy osob¹ prawn¹, wymienion¹ w art. 1
ust. 2 pkt 4 ustawy akcji lub udzia³ów w spó³ce w zwi¹zku z docho-
dzeniem przez ten bank roszczeñ z czynno�ci bankowych.

Legalno�æ transakcji
W 2005 r. wyst¹pi³ wzrost transakcji, w stosunku do których istnieje

podejrzenie o naruszenie przepisów ustawy. Fakt ten stwierdzono w 43
przypadkach wobec 28 w roku poprzednim. Do stanu zgodnego z prze-
pisami doprowadzono w 20 sprawach, a w 23 prowadzone jest postê-
powanie wyja�niaj¹ce. Na tym tle niekorzystnie przedstawia siê praktyka
notarialna. Stwierdzono, ¿e do rejestrów wp³ynê³y 33 wypisy aktów
notarialnych zawieraj¹cych czynno�ci sporz¹dzone z naruszeniem ustawy
wobec 13 aktów notarialnych w 2004 r., w którym strony transakcji w 6
sprawach doprowadzi³y do stanu zgodnego z ustaw¹. O zaistnia³ych
nieprawid³owo�ciach zawiadomiono w 19 sprawach nabywców, wzy-
waj¹c ich do doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem, jednocze�nie
informuj¹c o tym notariuszy, którzy sporz¹dzili te czynno�ci. W pozo-
sta³ych 14 sprawach prowadzone jest postêpowanie wyja�niaj¹ce. Podej-
muj¹c te interwencje, kwestionuje siê jedynie negatywne skutki prawne,
powsta³e z powodu niezachowania wymogów ustawowych. Nie wnika
siê w wymogi formalne aktu notarialnego. Zgodnie z brzmieniem art. 6
ust. 1 ustawy, nabycie nieruchomo�ci wbrew jej przepisom jest niewa¿ne.
Nabywca mo¿e tylko podj¹æ dzia³ania o uchyleniu siê od skutków praw-
nych wadliwej czynno�ci (art. 88 k.c.). Ten tryb postêpowania nie jest
przewidziany w przepisach. Ma charakter informacyjny i s³u¿y realizacji
zasady praworz¹dno�ci (art. 7 k.p.a.), informowania stron o okoliczno-
�ciach faktycznych i prawnych konkretnej sprawy (art. 9 k.p.a.). Przy-
czynia siê tak¿e do pog³êbienia zaufania obywateli do organów pañstwa
i kszta³tuje ich �wiadomo�æ oraz kulturê prawn¹ (art. 8 k.p.a.). Dopiero
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w razie odmowy doprowadzenia do zgodno�ci czynno�ci z przepisami
ustawy w³a�ciwy minister korzysta³ w 16 przypadkach z uprawnienia
przewidzianego w art. 6 ust. 2 ustawy i wniós³ do s¹dów pozwy o wy-
danie orzeczeñ stwierdzaj¹cych niewa¿no�æ nabycia. Wyroki te maj¹
znaczenie deklaratoryjne, potwierdzaj¹ce bezwzglêdn¹ niewa¿no�æ umo-
wy ex lege.

Funkcjê kontroln¹ spe³nia³ z powodzeniem przepis art. 5 ustawy,
postanawiaj¹cy, ¿e bez przedstawienia zezwolenia w przypadkach usta-
nowienia, a w przypadkach ustanowienia w nim specjalnych warunków,
tak¿e dowodu z dokumentu urzêdowego o ich spe³nieniu, nie mo¿na
dokonywaæ czynno�ci prawnych oraz wpisów prawa w³asno�ci i prawa
u¿ytkowania w ksiêdze wieczystej.

Stwierdzone uchybienia w aktach notarialnych dotyczy³y nabycia bez
wymaganego zezwolenia:

1) nieruchomo�ci rolnej przekraczaj¹cej powierzchniê 1 ha w 3 przy-
padkach (art. 8 ust. 3 ustawy),

2) lokali mieszkalnych w strefie nadgranicznej tak¿e w 3 sprawach,
3) nieruchomo�ci gruntowej na wspólno�æ ustawow¹ wbrew prze-

pisom ustawy (a contrario art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy),
4) nieruchomo�ci rolnej niezabudowanej z pogwa³ceniem zasady okre-

�lonej w art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy,
5) udzia³u w nieruchomo�ci, w celu prowadzenia dzia³alno�ci gospo-

darczej, której nie podjêto (art. 8 ust. 2 ustawy).
Odrêbnym zagadnieniem jest nabycie nieruchomo�ci zwanej drugim

domem6  przez obywateli EOG. Sporz¹dzono ogó³em 129 umów, z czego
w 7 sprawach nast¹pi³o naruszenie obowi¹zuj¹cych zasad przewidzia-
nych w art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy, przewa¿nie z powodu niewywi¹zania
siê z deklarowanego w akcie notarialnym przeznaczenia nieruchomo�ci
na cele rekreacyjno-wypoczynkowe lub pod zabudowê mieszkaniow¹.
Mo¿na domniemywaæ, ¿e zasadnicz¹ przyczyn¹ niewa¿nych czynno�ci
by³a niew³a�ciwa wyk³adnia art. 1 ust. 5 ustawy, zawieraj¹cego definicjê
legaln¹ nieruchomo�ci. Zgodnie z ni¹, jest to nieruchomo�æ przeznaczona

6 W literaturze problem ten zosta³ dok³adnie wyja�niony przez A. B e r e z ê, �Nabycie
drugiego domu� przez cudzoziemców w �wietle prawa polskiego, Rejent 2005, nr 5, s. 34-
49; patrz obszerne wyja�nienia MSWiA na pytanie: Co to jest �drugi dom�?
(www.mswia.gov.pl).
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pod zabudowê mieszkaniow¹ lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe,
która nie bêdzie stanowiæ sta³ego miejsca zamieszkania cudzoziemca. Zasada
ta nie dotyczy nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali. Z wyk³adni gra-
matycznej wynika, ¿e ka¿de nabycie przedmiotowej nieruchomo�ci jest
zawsze nabyciem drugiego domu. Nie wnikaj¹c bli¿ej w zakres przed-
miotowy tego rodzaju nieruchomo�ci, nale¿y stwierdziæ, ¿e nabycie mo¿e
nast¹piæ na podstawie ka¿dego zdarzenia prawnego. Nieruchomo�æ ta
musi byæ przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego pod zabudowê mieszkaniow¹ lub na cele rekreacyjno-wypo-
czynkowe. W przypadku braku aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy, charakter nie-
ruchomo�ci powinien wynikaæ z danych z ewidencji gruntów i budyn-
ków. O�wiadczenie nabywcy w tym zakresie powinno byæ potwierdzo-
ne, w miarê mo¿liwo�ci, posiadanymi przez niego dokumentami.
Wskazanym jest przy tym, by notariusz pouczy³ nabywcê, ¿e niespe³nienie
wymienionych przes³anek ustawowych spowoduje ex lege niewa¿no�æ
nabycia nieruchomo�ci.

Za³atwiono równie¿ sprawy z poprzedniego okresu. W trzech przy-
padkach strony odst¹pi³y od zawartej umowy. W wyniku pozwów wnie-
sionych do s¹du orzeczono tak¿e w trzech przypadkach o niewa¿no�ci
umów nabycia nieruchomo�ci. Oryginaln¹ form¹ kontroli jest przesy³anie
przez starostów pytañ do ministra o uzyskanie informacji, czy nabycia
nieruchomo�ci przed³o¿onych w wypisach aktów notarialnych s¹ zgodne
z prawem.

Reasumuj¹c, nale¿y podkre�liæ, ¿e zgodnie z przewidywaniami nast¹-
pi³a liberalizacja przepisów o nabyciu nieruchomo�ci, z okresowym utrzy-
maniem ograniczeñ dotycz¹cych nieruchomo�ci rolnych i w innych przy-
padkach przewidzianych w ustawie. Powy¿sze stwierdzenie ilustruj¹ dane
dotycz¹ce nabycia nieruchomo�ci bez zezwolenia. I tak, w analizowanym
okresie cudzoziemcy nabyli bez zezwoleñ nieruchomo�ci gruntowe o po-
wierzchni 2792,10 ha i lokale o powierzchni 166 793,87 m2. Za zezwo-
leniem nabyli grunty o powierzchni 661,81 ha i lokale o powierzchni
5324,93 m2, co stanowi odpowiednio 19,28 i 3% w stosunku do ogó³u
nabytych nieruchomo�ci.
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