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Nabywanie nieruchomosci przez przedstawicielstwa
dyplomatyczne i urz¢dy konsularne panstw obcych
w Polsce

Dotychczas w literaturze przedmiotu kwestii nabywania nieruchomo-
$ci przez obce panstwa nie poswigcano zbyt duzo uwagi, pomijajac za-
sadniczy problem milczeniem. Ograniczano si¢ jedynie do stwierdzenia,
ze nie podpadaja pod zakres podmiotowy ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw (u.n.n.c.)! przedsta-
wicielstwa dyplomatyczne oraz urzedy konsularne panstw obcych, jak
i inne przedstawicielstwa i instytucje zréwnane z nimi w zakresie przy-
wilejow 1 immunitetdw na podstawie ustaw, umow migdzynarodowych
lub powszechnych obowigzujacych zwyczajow miedzynarodowych, po-
niewaz te nie reprezentuja podmiotéw prawa prywatnego, a nabywajacym
w takim przypadku jest samo obce pafistwo®. W opisanej sytuacji od-
wolywano si¢ do regulacji art. 61 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-

"' Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758.

*Tak juz E.Ferenc, W.Mtodzianowski, Nabywanie nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow, Zielona Gora 1995, s. 11, a za nimi nastgpnie m.in.: Z. Truszkiewicz,
Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow — komentarz, Krakéw 1996, s.31; S.Rud -
nicki, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 447,
M.Taradejna, R. Taradejna, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziem-
cow — komentarz, procedury, przepisy, Zielona Goéra 2001, s. 72; R.Sztyk, Aktualne
zasady nabywania nieruchomosci polozonych w Polsce przez cudzoziemcéw, Rejent 2004,
nr 3-4, s. 46 i nast.
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spodarce nieruchomosciami (u.g.n.)’, umozliwiajacej tym przedstawiciel-
stwom oraz urzgdom nabywanie nieruchomosci od Skarbu Panstwa.
Cho¢ uwagom tym nie mozna odmoéwi¢ w pewnym zakresie stusznosci,
to jednak, zwazajac na ztozonos¢ problemu, kwestia nabywania w Polsce
nieruchomosci przez przedstawicielstwa dyplomatyczne oraz urzedy
konsularne panstw obcych nalezy zainteresowac si¢ blizej.

Juz na wstepie wiele trudnosci przysparza okreslenie zasad, na pod-
stawie ktorych obce panstwo moze nabywa¢ w Polsce nieruchomosci.
Nalezy wyjasnié, ze za panstwo uznany bedzie taki twor, ktory ma cechy
okreslone przez uznawany za norm¢ zwyczajowego prawa miedzynaro-
dowego* art. 1 podpisanej 26 grudnia 1933 r. w ramach Siédmej Mie-
dzynarodowej Konferencji Panstw Amerykanskich (Seventh International
Conference of American States) konwencji z Montevideo®. Stwierdzenie,
ze potencjalnym nabywca nieruchomosci jest obce panstwo, wymaga
uscislenia, jak do nabycia takiego moze dojs¢. Udziat panstwa w obrocie
gospodarczym umozliwi¢ i wytlumaczy¢ miata tak zwana teoria fiskalna,
ktora wczesniej uznawana bylta przez wigkszo$¢ doktrynistow za jedynie
stuszna. Zgodnie z jej zalozeniami, konieczne bylo konstruowanie takiej
osoby prawngj, ktora moglaby by¢ w sprawach z zakresu prawa prywat-
nego pozywana przez obywateli przed sady cywilne w miejsce panstwa®.
Skarb Panstwa, okreslany w §lad za terminologia prawa rzymskiego mianem
fiscus, jako uosobienie dziatajacego w sferze prywatnoprawnej panstwa
byt zatem konieczny, aby jako podmiot prawa prywatnego — a nie jako
wladza — moc podlega¢ kontroli sadéw powszechnych. Fiskus postrze-
gany byt jako ,koziot ofiarny”, ktéry w miejsce samego panstwa mogt

3 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603. Na gruncie wczesniejszej regulacji odwotywano
si¢ do art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127).

4 Patrz takze M. P azd an, Prawo prywatne miedzynarodowe, Warszawa 2005, s. 43.

5 Por. tam: ,,The state as a person of international law should possess the following
qualifications: (a) a permanent population; (b) a defined territory; (c) government; and
(d) capacity to enter into relations with the other states”; patrz takze esej Murraya
N.Rothbarda, The anatomy of the state, [w:] Egalitarianism as a Revolt Against
Nature and Other Essays, Auburn 2000, s. 55 i nast.

®Por. takze S. Grzy b o w sk i, System Prawa Cywilnego, t. I: Czes¢ ogdlna, Wroctaw,
Warszawa-Krakow-Gdansk 1974, s. 370.
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by¢ pociagniety do odpowiedzialnosci. W takim ujeciu teoria ta repre-
zentowana jest takze na gruncie prawa polskiego. Zgodnie z art. 34 k.c.,
to Skarb Panstwa, a nie panstwo jako takie, jest w stosunkach cywil-
noprawnych podmiotem praw i obowiazkdéw, ktore dotycza mienia
panstwowego, nienalezacego do innych panstwowych 0s6b prawnych;
w sferze procesowej regulacje te uzupetniaja art. 29, 67 § 2 k.p.c.” Skarb
Panstwa to osoba prawna szczego6lnego rodzaju, ktorej nie dotycza przepisy
zwigzane z powstaniem, ustaniem i ustrojem innych oséb prawnych.
Wystepuje on jako odpowiednik panstwa, realizujac z jednej strony wiadz-
two panstwowe, a z drugiej, biorac udziat w obrocie gospodarczym jako
podmiot, ktory przez wilasne dziatania dazy do nawiazania, zmiany lub
zakonczenia stosunkdw prawnych, bedac w tym zakresie traktowanym
identycznie z pozostalymi podmiotami obrotu gospodarczego®. W stosun-
kach cywilnoprawnych Skarb Panstwa dziala przez jednostki organiza-
cyjne panstwa (stationes fisci), natomiast w postepowaniu sgdowym
strong jest zawsze on sam, cho¢ czynnosci procesowe podejmuje za
niego organ panstwowe] jednostki organizacyjnej, z ktorej dziatalnoscia
wigze si¢ dochodzone roszczenie, lub organ jednostki nadrzednej. Choé
polski ustawodawca przyjat konstrukcje Skarbu Panstwa, to zabieg ten
przy pelnym wyksztalceniu si¢ praworzadnego panstwa nie jest jednak
niezbedny. Cywilne prawa i obowiazki mozna réwnie dobrze przypisywac
bezposrednio samemu panstwu, ale wowczas trzeba mu przyznaé cha-
rakter podmiotu prawa cywilnego, co nastapito de facto w niektorych
panstwach europejskich’.

7 Zob.takze M. D ziurd a, Organy uprawnione do reprezentowania Skarbu Panstwa
w postepowaniu cywilnym, Przeglad Sadowy 2002, 11-12, s. 69 i nast.; A.Doliwa,
Sposoby reprezentacji panstwa w obrocie cywilnoprawnym, Studia Prawnicze 2002, nr 4,
s. 97 inast.; R. S zar ek, Reprezentacja Skarbu Panstwa w postepowaniu sqdowym, Radca
Prawny 2000, 4, s. 85 i nast.; B.Krupa, Osoby uprawnione do skltadania oswiadczen
woli w imieniu Skarbu Panstwa, na przykladzie ministra Skarbu Panstwa, Radca Prawny
2002, 6, s. 15 i nast.

8 Tak B.Banaszak, Prawo konstytucyjne, Warszawa 2004, nb. 195; M.Pazdan,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykulow 1-449", red. K. Pietrzykowski, t. I, War-
szawa 2005, art. 34 nb. 1; A.Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2005, nb. 709.

% Por. S.Grzybowski, System prawa..., s. 370 i zamieszczone tam uwagi dot.
owczesnego kodeksu cywilnego Wegierskiej Republiki Ludowej oraz kodeksu gospodarcze-
go czechostowackiego.
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W swietle powyzszych uwag nie mozna z gory odrzuci¢ mozliwosci
uznania obcego fiskusa za cudzoziemca w rozumieniu ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, przy bezposredniem — wzgled-
nie odpowiednim — zastosowaniu jej przepisow. Nie mozna takze z gory
zatozyé, ze panstwo obce nie moze w drodze czynnosci cywilnopraw-
nych nabywa¢ potozonych w Polsce nieruchomosci'®. Wydaje si¢ zatem,
ze panstwo obce, dziatajac jako podmiot prawa prywatnego (acta iure
gestionis), bedzie moglo sta¢ si¢ strong umowy dot. przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci'!. Nie oznacza to jednak dowolnosci w nabywaniu
przez panstwo obce potozonych w innym panstwie nieruchomosci.
Zwazajac na specyfike wzajemnych stosunkow, jakie tacza ze sobg obce
panstwa, nabycie to ograniczone bedzie do uznanych przez prawo mig-
dzynarodowe przypadkéw, do ktorych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim
nabywanie przez panstwo wysylajace koniecznych dla jego misji lub
z przeznaczeniem na urzad konsularny pomieszczen na terytorium pan-
stwa przyjmujacego. W sposob ogolny kwestia ta uregulowana zostala
w sporzadzonej w Wiedniu dnia 18 kwietnia 1961 r. konwencji wieden-
skiej o stosunkach dyplomatycznych'?, ktéra w stosunku do Polski weszta
w zycie w dniu 18 maja 1965 r., oraz w sporzadzonej w Wiedniu dnia
24 kwietnia 1963 r. konwencji wiedenskiej o stosunkach konsularnych's,
ktora w stosunku do Polski weszta w zycie w dniu 12 listopada 1981 r.,
aktorej sygnatariuszami sa niemalze wszystkie obecnie istniejace na Swiecie
panstwa'*. Stosownie do art. 21 ust. 1 konwencji wiedenskiej o stosun-
kach dyplomatycznych, panstwo przyjmujace powinno —zgodnie ze swoim
ustawodawstwem — utatwia¢ na swym terytorium nabycie przez panstwo
wysylajace pomieszczen niezbednych dla jego misji badZ pomdc mu w ich
uzyskaniu w inny sposob, natomiast zgodnie z art. 30 tej konwenc;ji

1" Tak chyba Z.Truszkiewicz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 31, odsytajac
jednak do dwczesnej regulacji art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

' Tak tez SN w wyroku z dnia 13 listopada 2003 r., I CK 380/02 (niepublikowany).

2Dz.U. z 1965 1. Nr 37, poz. 232 — zalacznik.

3 Dz.U. z 1982 1. Nr 13, poz. 98 — zalacznik.

4 Do dnia 31 maja 2006 r. konwencja podpisana zostata przez 184 panistwa — por.
wyszczegoOlnienie na oficjalnej stronie szwajcarskiego ministerstwa spraw zagranicznych
pod adresem: http:///www.admin.ch/ch/d/sr/0_191_ 02/#fn4

89



Filip Hartwich

o stosunkach konsularnych, panstwo przyjmujace powinno badz utatwiaé
nabycie na jego terytorium — zgodnie z jego ustawami i innymi przepisami
— przez panstwo wysylajace pomieszczen niezbgdnych dla urzedu kon-
sularnego, badz pomagaé temu panstwu w uzyskaniu ich w inny sposob.
Polska jest poza tym strong licznych bilateralnych umow miedzynarodo-
wych, gdzie kwestia poruszona w cytowanych wyzej przepisach ure-
gulowana zostala w sposdb autonomiczny. W sytuacji, gdy konwencja
bilateralna zawiera postanowienia dotyczace tej samej kwestii co posta-
nowienia konwencji multilateralnej, a strony tej pierwszej sa jednoczesnie
uczestnikami drugiej, pierwszenstwo przystuguje co do zasady postano-
wieniom konwencji bilateralnej, ktdra traktuje si¢ jako lex specialis w sto-
sunku do konwencji multilateralnej®. Tak np. art. 13 ust. la podpisanej
w Paryzu dnia 20 lutego 1976 r. konwencji konsularnej migedzy Polska
a Francja'® przewiduje, ze zgodnie z ustawodawstwem panstwa przyj-
mujacego, panstwo wysylajace ma prawo nabywacé na wlasnos¢ tereny,
budynki lub czgsci budynkow z przeznaczeniem na siedzibg urzedu
konsularnego, na rezydencje dla kierownika urzedu konsularnego lub na
mieszkania dla innych cztonkéw urzedu konsularnego. Podobnie kwestia
ta zostata uregulowana takze m.in. w bilateralnych umowach migdzyna-
rodowych zawartych przez Polske odpowiednio z Austria!’, Belgia'®,
Chinami®, Chorwacja®, Grecja*' czy Federacja Rosyjska?.

Jak wynika z tresci konwencji wiedenskiej o stosunkach dyplomatycz-
nych, konwencji wiedenskiej o stosunkach konsularnych, a takze z przy-
toczonych konwencji bilateralnych, nabycie potozonych w Polsce nieru-
chomosci nastepuje zgodnie z polskim ustawodawstwem. Powstaje tutaj
watpliwo$¢, jak zastrzezenie to powinno by¢ rozumiane. Wydaje sig, ze
mozliwa jest tutaj dwojaka interpretacja: ,,zgodnie z ustawodawstwem
panstwa przyjmujacego” moze oznaczaC, ze nabycie nieruchomosci

5 Por. M.Pazdan, Prawo prywatne..., s. 43.

1 Dz.U. z 1977 . Nr 19, poz. 76.
7 Dz.U. z 1975 r. Nr 24, poz. 131.
8 Dz.U. z 1974 1. Nr 3, poz. 18.
" Dz.U. z 1985 r. Nr 8, poz. 24.
2 Dz.U. z 1997 r. Nr 127, poz. 815.
2 Dz.U. z 1979 r. Nr 12, poz. 82.

z

2 Dz.U. z 1995 r. Nr 140, poz. 687.
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wchodzi w rachubg wylacznie wtedy, gdy mozliwos¢ taka zostala przez
obowigzujace w panstwie przyjmujacym przepisy wyraznie przewidziana
lub tez, ze panstwo wysylajace podlega przy nabyciu nieruchomosci
w pelnym zakresie przepisom obowiazujacym w panstwie przyjmujacym.

Wydaje sig, ze za wlasciwe nalezy uzna¢ drugie rozwiazanie, opowie-
dzenie si¢ bowiem za interpretacja pierwsza, oznaczajaca w gruncie rzeczy
ograniczenie w prawach do nabywania nieruchomosci przez panstwo
obce, uzasadnione bytoby wtedy, gdyby interpretacja ta znajdywata wyrazne
potwierdzenie w obowiazujacych przepisach. Za przedstawionym powy-
zej stanowiskiem przemawia takze brzmienie licznych bilateralnych kon-
wencji konsularych, w ktérych panstwom obcym w sposéb ogdlny
przyznane zostatlo prawo nabywania na wlasnos¢ potozonych w Polsce
nieruchomosci zgodnie z polskim ustawodawstwem. Podobnie rozumia-
ny jest art. 30 ust. 1 konwencji wiedenskiej o stosunkach konsularnych
takze np. w Niemczech, w stosunku do ktorych konwencja weszta w zycie
dnia 7 pazdziernika 1971 r.%

Analizujac blizej art. 30 ust. 1 konwencji wiedenskiej o stosunkach
konsularnych nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten nie statuuje kompetencji
do nabywania praw, a okresla jedynie preferowany w stosunkach mie-
dzynarodowych model regulacji. Jeszcze przed wejsciem w zycie w sto-
sunku do Polski konwencji wiedenskiej o stosunkach konsularnych, co
nastapito w dniu 12 listopada 1981 r., polski ustawodawca przewidywat
w stosunku do przedstawicielstw dyplomatycznych i urzedéw konsular-
nych panstw obcych ulatwienia przy uzyskiwaniu pomieszczen niezbed-
nych dla urzegdéw konsularnych; ulatwienia te pozostaly w mocy takze

2 Whiosek taki nasuwa si¢ po analizie niemieckiej regulacji dot. nabywania nierucho-
mosci przez cudzoziemcdw. Obowiazujace tam do konca lat dziewigédziesiatych przepisy,
przewidujace w pewnych przypadkach wymog uzyskania zezwolenia, zostaly uchylone
ustawa o usunigciu ograniczen w nabywaniu praw przez zagranicznych inwestoréw i pan-
stwa (Gesetz zur Beseitigung von Erwerbsbeschrankungen fiir auslandische Investoren und
Staaten — BGBI I S. 1886; ustawa weszta w zycie 30.07.1998 r.). Z faktu, ze uzasadnieniem
dla uchylenia istniejacych ograniczen byla chgé wyeliminowania trudnosci zwiazanych
z przenoszeniem ambasad do Berlina, a tym samym wola umozliwienia obcym panstwom
nieograniczonego przez powszechnie obowiazujace przepisy nabywania nieruchomosci
z przeznaczeniem na misje lub urzedy konsularne wynika, ze przy nabywaniu nierucho-
mosci przez panstwa wysylajace zastosowanie mialy w Niemczech ogdélne przepisy dot.
nabywania nieruchomosci.
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po wejsciu w zycie w Polsce wymienionej wyzej konwencji. Ulatwienia
te polegaly w tym przypadku na tym, ze przy uzyskiwaniu lokali przez
przedstawicielstwa dyplomatyczne, urzedy konsularne panstw obcych
oraz instytucje i osoby korzystajace z przywilejow dyplomatycznych na
podstawie ustaw, uméw lub zwyczajow miedzynarodowych, przepisy
prawa lokalowego o najmie lokali i budynkdéw na podstawie decyzji
administracyjnej nie znajdowaly zastosowania. Warunki najmu budynkow
i lokali przez wymienione wyzej podmioty uregulowane byly kolejno
w zarzadzeniu Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 17 marca 1953 r.
w sprawie warunkow zajmowania budynkow i lokali przez przedstawi-
cielstwa dyplomatyczne i cudzoziemski personel tych przedstawicielstw
oraz przez urzgdy konsularne i personel tych urzedéw posiadajacy oby-
watelstwo kraju wysyltajacego?, zarzadzeniu Ministra Gospodarki Komu-
nalnej z dnia 12 lipca 1961 r.%, a nastepnie z dnia 29 stycznia 1970 1.
w sprawie warunkow zajmowania budynkow i lokali przez przedstawi-
cielstwa dyplomatyczne, urzedy konsularne oraz instytucje i osoby ko-
rzystajace z przywilejow dyplomatycznych, wydanych na podstawie
upowaznienia ustawowego z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 stycznia
1959 r. — Prawo lokalowe?, rozporzadzeniu Ministra Administracji,
Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 25 pazdziernika
1977 1.3, a nastepnie z dnia 20 lipca 1982 .’ w sprawie warunkéw najmu
budynkow i lokali przez cudzoziemcéw dewizowych, wydanych na
podstawie art. 19 pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo
lokalowe™ w jego pierwotnym brzmieniu oraz rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 8 listopada 1988 r.
w sprawie warunkow najmu budynkéw i lokali przez osoby zagranicz-
ne’!, wydanym na podstawie art. 26 pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 r. — Prawo lokalowe* w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia z dnia

2 ML.P. Nr 37, poz. 467.

3 M.P. Nr 56, poz. 247.

2 M.P. Nr 4, poz. 36.

2 Dz.U. Nr 10, poz. 59.

% Dz.U. Nr 34, poz. 150.

» Dz.U. Nr 22, poz. 161.

30 Dz.U. Nr 14, poz. 84.

31 Dz.U. Nr 38, poz. 303.

32 Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165.
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16 lipca 1987 r. 0 zmianie ustawy — Prawo lokalowe. Po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, regulacja oparta na przepisach prawa lokalowego dot.
przedstawicielstw dyplomatycznych i urzgdéw konsularnych zostata
uzupehiona w zakresie uzytkowania wieczystego gruntow panstwowych
przez te przedstawicielstwa i urzedy — art. 4 ust. 3 pkt 3 v.g.n. w jej
owczesnym brzmieniu. Dopiero po przetomie konca lat osiemdziesigtych
i odejsciu od formy gospodarki nakazowo-rozdzielczej 1 zwiazanej z tym
dominacji wlasnosci panstwowej, polski ustawodawca w sposob wyraz-
ny okreslil, ze grunty stanowiace wiasnos¢ Skarbu Panstwa mogg byc¢,
na zasadzie wzajemnosci, w szczegolnosci sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste przedstawicielstwom dyplomatycznym lub
urzedom konsularnym panstw obcych oraz innym przedstawicielstwom
1 instytucjom zréwnanym z nimi w zakresie przywilejow i immunitetéw
na mocy ustaw, uméw lub powszechnie obowigzujacych zwyczajow
migdzynarodowych — art. 4 ust. 7 u.g.n. w brzmieniu ustalonym ustawa
z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci®. Wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, uchylajacej ustawe
z roku 1985, tres¢ art. 4 ust. 7 przejal w formie lekko zmodyfikowanej
art. 61 nowo uchwalonej ustawy. Przepis ten bgdzie ponizej przedmiotem
dalszych rozwazan.

Jak zauwazono, art. 30 ust. 1 konwencji wiedenskiej o stosunkach
konsularnych nie uzasadnia wniosku, ze nabycie nieruchomosci przez
panstwo obce dopuszczalne jest wylacznie w przypadku, gdy mozliwosé
taka zostata wyraznie przez porzadek prawny danego pafstwa przewi-
dziana*. Zwrot ,,zgodnie z ustawodawstwem panstwa przyjmujacego”
lub zwrot réwnoznaczny oznacza wigce, ze nabycie nieruchomosci przez
panstwo obce nastgpowaé powinno przy uwzglednieniu obowigzujacego
w danym panstwie prawa. Przy badanym tu zagadnieniu konieczne bgdzie
ustalenie, czy i w jakim zakresie powszechnie obowiazujace w naszym
kraju przepisy moga znalez¢ zastosowanie obok art. 61 u.g.n., ktory

3 Dz.U. Nr 79, poz. 464.
3 Tak chyba E.Ferenc, W.Mtodzianowski, Nabywanie nieruchomosci...,
s. 11.
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kwestii nabywania nieruchomosci przez przedstawicielstwa dyplomatyczne
lub urzedy konsularne panstw obcych bezposrednio dotyczy. Zgodnie
z art. 61 ust. 1 u.g.n. nieruchomosci Skarbu Panstwa moga by¢é wymie-
nionym przedstawicielstwom i urzedom, na zasadzie wzajemnosci, w szcze-
golnosci sprzedane lub oddane w uzytkowanie wieczyste. Wymaga pod-
kreslenia, ze na podstawie art. 61 u.g.n. mozliwe jest udostepnienie wytacznie
nieruchomosci Skarbu Panstwa i tylko w przypadku istnienia wzajem-
nosci w tym zakresie. Przyjecie tej pierwszej reguly spowodowato na-
lozenie na jednostke samorzadu terytorialnego obowiazku wskazania i prze-
niesienia na Skarb Panstwa wilasnosci nieruchomosci, jezeli jest ona
niezbe¢dna na cele, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 u.g.n. — art. 61 ust. 3
u.g.n.¥® Stwierdzenie wzajemnosci, konieczne dla zastosowania art. 61
u.g.n., nastgpuje w praktyce sadowej generalnie w oparciu o pisemng
informacj¢ Ministra Sprawiedliwosci, udzielang na podstawie art. 1143
§ 2 k.p.c., cho¢ mozliwe jest takze stosowanie innych srodkéw dla jej
wykazania, takich jak np. zagraniczne komentarze czy zaswiadczenie
placowek konsularnych?s.

Jak powyzej zostalo stwierdzone, w przypadku nabywania przez
przedstawicielstwa dyplomatyczne lub urzedy konsularne panstw obcych
nieruchomosci Skarbu Panstwa stosowac si¢ bedzie art. 61 u.g.n. Jesli
w konkretnym przypadku przepis szczegdlny nie bedzie stanowit czegos
odmiennego, zastosowanie znajda takze przepisy dot. szczegdlnych
wymogdw stawianych nabywcom nieruchomosci. W analizowanym
przypadku konieczne bedzie zatem w pierwszym rzgdzie ustalenie, czy
przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw moga
do panstw obcych znalez¢ zastosowanie, a nastgpnie — w przypadku
udzielenia odpowiedzi pozytywnej — ustalenie stosunku zachodzacego
pomigdzy przepisami tej ustawy a przepisami ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami.

Problematyczne jest zakwalifikowanie sytuacji, w ktdrej nabywca
potozonej w Polsce nieruchomosci nie jest osoba prawna z siedziba

3 Patrz tez G. Bieniek, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, red. G. Bie-
niek, Warszawa 2005, art. 61 nb. 2.

¥ J.Ciszewski, T.Erecinski, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego.
Czg$¢ trzecia: Przepisy z zakvesu miedzynarodowego postepowania cywilnego, Warszawa
2004, art. 1143 nb. 16.
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w obcym panstwie, a samo obce panstwo. Cho¢ panstwo to nie jest
z calg pewnos$cig podmiotem rodzimym, to watpliwosci nasuwa tutaj
przede wszystkim uznanie go za cudzoziemca w rozumieniu ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéow, co z kolei uzasadnia-
foby zastosowanie zasad okreslonych przez te ustawe. Jak wykazano,
panstwo moze by¢ uczestnikiem obrotu gospodarczego, moze tez w szcze-
golnosci nabywaé nieruchomosci, podlegajac przy tym obowiazujacym
W panstwie przyjmujacym przepisom. Poniewaz takie nabycie nierucho-
mosci miesci si¢ w zakresie przedmiotowym ustawy o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow (art. 1 ust. 4), konieczne byloby —
z braku przepisu szczegolnego, przewidujacego cos odmiennego — zasto-
sowanie jej przepisow takze w stosunku do panstwa obcego. Szczegdlnie
uzasadnione wydaje si¢ to w przypadku, w ktérym panstwo obce nabywa
nieruchomosci z przeznaczeniem na misje lub urzad konsularny nie od
Skarbu Panstwa, a od osoby prywatnej, a zatem w przypadku, ktérego
nie dotyczy art. 61 u.g.n. Zastosowanie ustawy o nabywaniu nieruchomo-
sci przez cudzoziemcdw wydaje si¢ jednak watpliwe, ustawa ta bowiem
w sposob wyczerpujacy definiuje na swe potrzeby pojecie cudzoziemca.
Wchodzacy w rachubg art. 1 ust. 2 pkt 2 u.g.n. nie moze znalez¢ zasto-
sowania wprost, trudno bowiem uzna¢ panstwo obce — nawet przy
wykorzystaniu zatozen teorii fiskalnej — za osobg prawna posiadajaca sie-
dzib¢ za granica. Wydaje si¢ wigc, ze mamy tutaj do czynienia z luka
prawna, ktorej wypelnienie nalezy rozwazy¢ przy zastosowaniu analogii
z ustawy. Jak zauwazono, przed zmianami, ktdre nastapily na poczatku lat
dziewigédziesiatych, ustawodawca polski przewidywat dla panstw obcych
jedynie pewne ulatwienia przy uzyskiwaniu nieruchomosci, nie regulujac
jednak kwestii nabywania przez panstwa te praw wiasnosci nieruchomosci
wprost. Z faktu tego mozna wyciagna¢ wniosek, ze do zagadnienia tego
polski ustawodawca nie przywiazywat wigkszej wagi®’. Ta uwaga wydaje
si¢ by¢ uzasadniona, jesli zostanie tutaj przypomniane, Zze powszechne

37 Na mogace wystepowac rozbieznosci w ocenie niektorych zagadnien przez dwcze-
snego i obecnego ustawodawcg zwracal juz uwage Senat przed obszernymi zmianami ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdow, z 1996 r.: ,,Ustawa o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcow jest aktem z catkowicie innego czasu, na tyle nie przysta-
jacym do okresu transformacji gospodarczej w Polsce, ze wymaga zastapienia zupetnie
nowym aktem...” — uzasadnienie uchwaty Senatu.
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bylo w tamtych latach stanowisko, ze panstwo jako takie nie moze braé
udzialu w obrocie gospodarczym. Wyjasnia to, dlaczego panstwa obce
nie zostaly w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
uwzglednione. Zwazajac na znikome znaczenie obrotu nieruchomosciami
z udzialem panstw obcych, specyfike stosunkéw taczacych obce pan-
stwa oraz intencje ustawodawcy przy uchwalaniu ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, rozciagniecie zakresu podmiotowe-
go na panstwa obce nie musialo by¢ przez 6wczesnego ustawodawce
oceniane jako konieczne. Wraz z odejsciem od formy gospodarki naka-
zowo-rozdzielczej i uregulowaniem wprost w ustawie kwestii nabywania
nieruchomosci Skarbu Panstwa przez przedstawicielstwa dyplomatyczne
oraz urzedy konsularne, konieczna okazala si¢ w szczegodlnosci ocena
sytuacji, w ktdrej panstwo obce nabywa nieruchomosci od podmiotu,
ktéry Skarbem Panstwa nie jest. W swietle powyzszych uwag brak jest
jednoczes$nie uzasadnienia dla twierdzenia, ze obecny ustawodawca ce-
lowo odstapit przy okazji nowelizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdéw od uregulowania nabywania nieruchomosci przez
panstwa obce w omawianych tu przypadkach. Wydaje si¢ wige, ze ze
wzgledu na brak regulacji dotyczacej opisanego stanu faktycznego, re-
alizacja zasady zupelosci systemu prawa uzasadnia tutaj zastosowanie
analogii z ustawy®*. W przypadku nabywania przez obce panstwo po-
fozonych w Polsce nieruchomosci zastosowanie znajda zatem — inaczej
jak ma to miejsce np. w Czechach czy na Stowacji, gdzie od ogdlnego
zakazu nabywania nieruchomosci przez nierezydentdw przewidziany zostat
w sposob wyrazny wyjatek, dotyczacy przypadku nabywania nierucho-
mosci w zwiazku z ustanowieniem przedstawicielstwa dyplomatyczne-
20%. Jednoczesnie, zwazajac na tres¢ art. 30 ust. 1 in fine konwencji
wiedenskiej o stosunkach konsularnych, nalezy uznaé, ze Minister Spraw

RP z dnia 22 marca 1996 r. w sprawie ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdéw, druk nr 1600.

38 Szerzej, S.Grzybowski, System prawa..., s. 158, 164.

¥ C.Herma, [w:] CCHerma, R.Jaworski, KKopytko, T.Krawczyk,
D.Szafranski, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow — aspekty prawne i ne-
gocjacyjne, Warszawa 2002, s. 11 i 15) — przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw. Podobne rozwiazanie przyjmuje takze R.Sztyk, Aktualne zasa-
dy..., s. 48.
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Wewnetrznych i Administracji bedzie mdgt odmowic¢ wydania zezwolenia
jedynie w wyjatkowych sytuacjach.

Ustalenie, ze do nabywania przez obce panstwo nieruchomosci za-
stosowanie ma ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
prowadzi¢ powinno do rozwazan na temat wzajemnego stosunku prze-
piséw tej ustawy do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktorej art. 61 dotyczy szczegdlnego przypadku nabycia przez przedsta-
wicielstwa dyplomatyczne oraz urzedy konsularne nieruchomosci Skarbu
Panstwa. Rozwazania powinny iS¢ w kierunku stwierdzenia, czy zacy-
towany przepis wylacza stosowanie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, czy tez przepisy tej ustawy stosowane sa obok art.
61 u.g.n.® Jak stanowi art. 2 pkt 1 u.g.n., ustawa nie narusza ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw, w zakresie dot. go-
spodarki nieruchomos$ciami. Uzyte przez ustawodawce okreslenie ,,nie
narusza” budzi tutaj pewne watpliwosci. Oznacza¢ ono moze pierwszen-
stwo regulacji prawnej zawarte] w ustawie o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow lub jej fragmencie przed regulacja ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, pierwszenstwo ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami przed uregulowaniami zawartymi w ustawie o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow — przy uznaniu jej za ustawe o cha-
rakterze ogdlniejszym — lub tez rownolegltos¢ stosowania uregulowan
zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z uregulowaniami
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow?'. Ogolnie rzecz
biorac, trudno jest dopatrzy¢ si¢ mozliwosci naruszenia przepisdw ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw przy zastosowaniu

40 Za stosowaniem przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow, chyba M. Taradejna, R.Taradejna, Nabywanie nieruchomosci..., s. 72, pi-
szac, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje w stosunku do ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, dodatkowe ograniczenie w formie wymogu
istnienia wzajemnosci; inaczej R. S ztyk, Aktualne zasady..., s. 46 i nast., ktory przyj-
muje, ze na mocy art. 61 u.g.n. postanowienia ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcOéw nie majg zastosowania do przedstawicielstw dyplomatycznych, ktorym
sprzedawane sa nieruchomosci Skarbu Panstwa.

4 Patrz takze, J.Nadler, Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, Rejent 1999, nr 2, s. 163.
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przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami®?, Ta pierwsza regu-
luje w sposob kompleksowy obrot nieruchomosciami z udziatem cudzo-
ziemcow, stanowiac, w jakich okolicznosciach nabycie takie poprzedzone
musi by¢ uzyskaniem zezwolenia. Przedmiotem regulacji drugiej sposrod
wymienionych ustaw sg przede wszystkim czynnosci gospodarowania,
ktére dotyczy¢ moga takze nieruchomosci nabytych przez cudzoziem-
coéw. Uzasadniony jest poglad, ze przepisy ustawy o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcow nalezy uznaé za przepisy odrebne i jako
takie majace zastosowanie obok ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi®, ktorej przepisy beda mialy zastosowanie do ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow w zakresie luk w tej ustawie wy-
stepujacych®. Oznacza to, ze stosujac ustawe o gospodarce nierucho-
mos$ciami, nie mozna z gory wykluczy¢ stosowania regulacji ustawy
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Ustalenie wzajemnego
stosunku obu ustaw powinno zatem nastapi¢ w odniesieniu do zbiega-
jacych si¢ norm. Po tych uwagach wstepnych konieczne jest przeana-
lizowanie uregulowanego w art. 61 u.g.n. nabywania nieruchomosci Skarbu
Panstwa przez przedstawicielstwa dyplomatyczne oraz urzgdy konsularne
panstw obcych. Zwazajac na fakt, ze opisany przypadek nabycia nieru-
chomosci podpada jednoczesnie pod zakres art. 61 u.g.n. oraz art. 1 ust. 1
zd. 1 u.n.n.c., konieczne jest ustalenie, czy obie normy znajda zastoso-
wanie obok siebie, czy tez, ze jedna z nich wylacza zastosowanie drugie;.
Opierajac si¢ na wykladni gramatycznej obu przepisow nie sposob jest
ustali¢ pierwszenstwo jednego z nich, wyktadnia ta nie uzasadnia bowiem
opowiedzenia si¢ ani za jednym, ani za drugim rozwiazaniem. Takze
wykladnia systemowa nie wyjasnia tej kwestii w sposob jednoznaczny.
Fakt, Zze art. 61 u.g.n. usytuowany jest posrod przepiséw dziatu drugiego,
zawierajacego przepisy dot. gospodarowania nieruchomosciami stano-
wigcymi wilasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wiasno$¢ jednostki samorzadu

“TaktezJ.Szachutowicz[w:]J.Szachulowicz,M.Krassowska,A. Lu-
kaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i komentarz, Warszawa 2002,
art. 2 nb. 2.

4 Podobnie Z. M armaj, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, red. G. Bie-
niek, Warszawa 2005, art. 2 nb. 1.

“Tak J.Szachutowicz, Zalety i wady ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Przeglad Sadowy 1999, nr 3, s. 3 i nast.
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terytorialnego, a takze rozdzialu szostego, zawierajacego przepisy doty-
czace przekazywania takich nieruchomosci na cele szczegdlne, zdaje si¢
przemawia¢ za stosowaniem przepisdw ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow obok art. 61 u.g.n., skoro kwestia nabywania
nieruchomosci Skarbu Panstwa przez przedstawicielstwa dyplomatyczne
lub urzedy konsularne panstw obcych stanowi jedynie pewien wycinek
ogoblnej problematyki obrotu nieruchomosciami z udzialem podmiotéw
zagranicznych. Poniewaz ani wykladnia jezykowa, ani systemowa nie
przesadzaja o ewentualnym pierwszenstwie jednej ze zbiegajacych si¢
norm, konieczne jest si¢gni¢cie uzupetniajaco do ratio legis art. 61 u.g.n.,
ustalenie celu tego przepisu pozwoli bowiem na poznanie jego rzeczy-
wistego znaczenia®. Jak to wczesniej zostalo wykazane, art. 61 u.g.n.
zastapil art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomodci, a ten art. 4 ust. 5 pkt 3 tej
ustawy w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 29 wrzesnia 1990 r., ktéry
z kolei zajat miejsce przepisdw prawa lokalowego, przewidujacych uta-
twienia przy uzyskiwaniu przez przedstawicielstwa dyplomatyczne lub
urzedy konsularne pomieszczen na misje lub urzad konsularny. Uzasad-
niony jest zatem poglad, ze art. 61 u.g.n. stanowi realizacj¢ postulatu
wynikajacego z art. 30 ust. 1 podpisanej przez Polske, a stanowiacej czesé
krajowego porzadku prawnego (art. 87 ust. 1, art. 91 ust. 1 Konstytucji
RP), konwencji wiedenskiej o stosunkach konsularnych. Wychodzac
z takiego zalozenia, nalezy uznac, ze art. 61 u.g.n. jest przepisem szcze-
g6lnym w stosunku do art. 1 ust. 1 zd. 1 u.n.n.c., w przeciwnym bowiem
razie osiagnigty zostalby efekt odmienny od zamierzonego. W przypadku
stosowania obu przepisow obok siebie, nabycie nieruchomosci przez
panstwo wysytajace mozliwe byloby dopiero po uzyskaniu zezwolenia
Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji oraz stwierdzeniu wzajem-
nosci, co stanowitoby dodatkowe utrudnienie w stosunku do pozostatych
nabywcow. Wyktadnia celowosciowa uzasadnia zatem twierdzenie, ze
w przypadku nabywania przez przedstawicielstwa dyplomatyczne lub urzg-
dy konsularne nieruchomosci Skarbu Panstwa przepisy ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw nie znajda zastosowania. Za
takq interpretacja przemawia ponadto fakt, ze udziat Ministra Spraw We-

# Szerzej, S.Grzybowski, System prawa..., s. 123 i nast., 169 i nast.
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wnetrznych 1 Administracji nadal jest zagwarantowany, to on bowiem
zawiera z wymienionymi podmiotami dot. nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa umowy (art. 61 ust. 2 u.g.n.). W podsumowaniu nalezy stwierdzié,
ze nabycie nieruchomosci przez panstwo obce podlega ocenie z punktu
widzenia regulacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow; wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej przedmiotem nabycia sg nieru-
chomosci Skarbu Panstwa, tu bowiem przepis art. 61 u.g.n. wylacza jako
przepis szczegdlny stosowanie przepisOw ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow.

Na zakonczenie wypada przypomnieé, ze z ulatwien art. 61 u.g.n.
korzystajg obok przedstawicielstw dyplomatycznych oraz urzedéw kon-
sularnych panstw obcych takze inne przedstawicielstwa i instytucje
zrdwnane z nimi w zakresie przywilejow i immunitetow na podstawie
ustaw, umoéw miedzynarodowych lub powszechnie obowiazujacych
zwyczajow miedzynarodowych. Do instytucji takich naleze¢ bedzie
w szczegdlnosci Wspdlnota Europejska, korzystajaca na terytorium Panstw
Czionkowskich z przywilejow i immunitetow koniecznych do wykony-
wania jej zadan, na warunkach okreslonych w Protokole z 8 kwietnia
1965 r. w sprawie przywilejow i immunitetdow Wspdlnot Europejskich
(art. 291 TWE)*. Wspdlnota, ktorej nadany zostal przymiot osobowosci
(art. 281 TWE), posiada zdolno$¢ do czynnosci prawnych (art. 282
TWE) i moze w szczegoélnosci nabywaé nieruchomosci, w zakresie tym
bedac reprezentowanym przez Komisjg (art. 211 i nast. TWE). W sytuacji,
w ktorej] Wspolnota nabywac bedzie w Polsce nieruchomosci Skarbu
Panstwa, zastosowanie znajdzie art. 61 u.g.n. na zasadach wyzej opisa-
nych.

% Dz.U. z 2004 r. Nr 90, poz. 864/4 — protokdt wszedt w Polsce w zycie wraz
z Traktatem ustanawiajacym Wspolnot¢ Europejska dnia 1 stycznia 2004 r.
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