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Nabywanie nieruchomo�ci przez przedstawicielstwa
dyplomatyczne i urzêdy konsularne pañstw obcych

w Polsce
Dotychczas w literaturze przedmiotu kwestii nabywania nieruchomo-

�ci przez obce pañstwa nie po�wiêcano zbyt du¿o uwagi, pomijaj¹c za-
sadniczy problem milczeniem. Ograniczano siê jedynie do stwierdzenia,
¿e nie podpadaj¹ pod zakres podmiotowy ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców (u.n.n.c.)1 przedsta-
wicielstwa dyplomatyczne oraz urzêdy konsularne pañstw obcych, jak
i inne przedstawicielstwa i instytucje zrównane z nimi w zakresie przy-
wilejów i immunitetów na podstawie ustaw, umów miêdzynarodowych
lub powszechnych obowi¹zuj¹cych zwyczajów miêdzynarodowych, po-
niewa¿ te nie reprezentuj¹ podmiotów prawa prywatnego, a nabywaj¹cym
w takim przypadku jest samo obce pañstwo2. W opisanej sytuacji od-
wo³ywano siê do regulacji art. 61 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-

1 Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758.
2 Tak ju¿ E. F e r e n c, W. M ³ o d z i a n o w s k i, Nabywanie nieruchomo�ci przez cu-

dzoziemców, Zielona Góra 1995, s. 11, a za nimi nastêpnie m.in.: Z. T r u s z k i e w i c z,
Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców � komentarz, Kraków 1996, s. 31; S. R u d -
n i c k i, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 447;
M. Ta r a d e j n a, R. Ta r a d e j n a, Nabywanie nieruchomo�ci w Polsce przez cudzoziem-
ców � komentarz, procedury, przepisy, Zielona Góra 2001, s. 72; R. S z t y k, Aktualne
zasady nabywania nieruchomo�ci po³o¿onych w Polsce przez cudzoziemców, Rejent 2004,
nr 3-4, s. 46 i nast.
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spodarce nieruchomo�ciami (u.g.n.)3, umo¿liwiaj¹cej tym przedstawiciel-
stwom oraz urzêdom nabywanie nieruchomo�ci od Skarbu Pañstwa.
Choæ uwagom tym nie mo¿na odmówiæ w pewnym zakresie s³uszno�ci,
to jednak, zwa¿aj¹c na z³o¿ono�æ problemu, kwesti¹ nabywania w Polsce
nieruchomo�ci przez przedstawicielstwa dyplomatyczne oraz urzêdy
konsularne pañstw obcych nale¿y zainteresowaæ siê bli¿ej.

Ju¿ na wstêpie wiele trudno�ci przysparza okre�lenie zasad, na pod-
stawie których obce pañstwo mo¿e nabywaæ w Polsce nieruchomo�ci.
Nale¿y wyja�niæ, ¿e za pañstwo uznany bêdzie taki twór, który ma cechy
okre�lone przez uznawany za normê zwyczajowego prawa miêdzynaro-
dowego4 art. 1 podpisanej 26 grudnia 1933 r. w ramach Siódmej Miê-
dzynarodowej Konferencji Pañstw Amerykañskich (Seventh International
Conference of American States) konwencji z Montevideo5. Stwierdzenie,
¿e potencjalnym nabywc¹ nieruchomo�ci jest obce pañstwo, wymaga
u�ci�lenia, jak do nabycia takiego mo¿e doj�æ. Udzia³ pañstwa w obrocie
gospodarczym umo¿liwiæ i wyt³umaczyæ mia³a tak zwana teoria fiskalna,
która wcze�niej uznawana by³a przez wiêkszo�æ doktrynistów za jedynie
s³uszn¹. Zgodnie z jej za³o¿eniami, konieczne by³o konstruowanie takiej
osoby prawnej, która mog³aby byæ w sprawach z zakresu prawa prywat-
nego pozywana przez obywateli przed s¹dy cywilne w miejsce pañstwa6.
Skarb Pañstwa, okre�lany w �lad za terminologi¹ prawa rzymskiego mianem
fiscus, jako uosobienie dzia³aj¹cego w sferze prywatnoprawnej pañstwa
by³ zatem konieczny, aby jako podmiot prawa prywatnego � a nie jako
w³adza � móc podlegaæ kontroli s¹dów powszechnych. Fiskus postrze-
gany by³ jako �kozio³ ofiarny�, który w miejsce samego pañstwa móg³

3 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603. Na gruncie wcze�niejszej regulacji odwo³ywano
siê do art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu
nieruchomo�ci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127).
4 Patrz tak¿e M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynarodowe, 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 tak¿e esej Murraya
N. R o t h b a r d a, The anatomy of the state, [w:] Egalitarianism as a Revolt Against
Nature and Other Essays, Auburn 2000, s. 55 i nast.
6 Por. tak¿e S. G r z y b o w s k i, System Prawa Cywilnego, t. I: Czê�æ ogólna, Wroc³aw,

Warszawa-Kraków-Gdañsk 1974, s. 370.
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byæ poci¹gniêty do odpowiedzialno�ci. W takim ujêciu teoria ta repre-
zentowana jest tak¿e na gruncie prawa polskiego. Zgodnie z art. 34 k.c.,
to Skarb Pañstwa, a nie pañstwo jako takie, jest w stosunkach cywil-
noprawnych podmiotem praw i obowi¹zków, które dotycz¹ mienia
pañstwowego, nienale¿¹cego do innych pañstwowych osób prawnych;
w sferze procesowej regulacjê tê uzupe³niaj¹ art. 29, 67 § 2 k.p.c.7 Skarb
Pañstwa to osoba prawna szczególnego rodzaju, której nie dotycz¹ przepisy
zwi¹zane z powstaniem, ustaniem i ustrojem innych osób prawnych.
Wystêpuje on jako odpowiednik pañstwa, realizuj¹c z jednej strony w³adz-
two pañstwowe, a z drugiej, bior¹c udzia³ w obrocie gospodarczym jako
podmiot, który przez w³asne dzia³ania d¹¿y do nawi¹zania, zmiany lub
zakoñczenia stosunków prawnych, bêd¹c w tym zakresie traktowanym
identycznie z pozosta³ymi podmiotami obrotu gospodarczego8. W stosun-
kach cywilnoprawnych Skarb Pañstwa dzia³a przez jednostki organiza-
cyjne pañstwa (stationes fisci), natomiast w postêpowaniu s¹dowym
stron¹ jest zawsze on sam, choæ czynno�ci procesowe podejmuje za
niego organ pañstwowej jednostki organizacyjnej, z której dzia³alno�ci¹
wi¹¿e siê dochodzone roszczenie, lub organ jednostki nadrzêdnej. Choæ
polski ustawodawca przyj¹³ konstrukcjê Skarbu Pañstwa, to zabieg ten
przy pe³nym wykszta³ceniu siê praworz¹dnego pañstwa nie jest jednak
niezbêdny. Cywilne prawa i obowi¹zki mo¿na równie dobrze przypisywaæ
bezpo�rednio samemu pañstwu, ale wówczas trzeba mu przyznaæ cha-
rakter podmiotu prawa cywilnego, co nast¹pi³o de facto w niektórych
pañstwach europejskich9.

7 Zob.tak¿e M. D z i u r d a, Organy uprawnione do reprezentowania Skarbu Pañstwa
w postêpowaniu cywilnym, Przegl¹d S¹dowy 2002, 11-12, s. 69 i nast.; A. D o l i w a,
Sposoby reprezentacji pañstwa w obrocie cywilnoprawnym, Studia Prawnicze 2002, nr 4,
s. 97 i nast.; R. S z a r e k, Reprezentacja Skarbu Pañstwa w postêpowaniu s¹dowym, Radca
Prawny 2000, 4, s. 85 i nast.; B. K r u p a, Osoby uprawnione do sk³adania o�wiadczeñ
woli w imieniu Skarbu Pañstwa, na przyk³adzie ministra Skarbu Pañstwa, Radca Prawny
2002, 6, s. 15 i nast.
8 Tak B. B a n a s z a k, Prawo konstytucyjne, Warszawa 2004, nb. 195; M. P a z d a n,

[w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów 1-44911, red. K. Pietrzykowski, t. I, War-
szawa 2005, art. 34 nb. 1; A. K i d y b a, Prawo handlowe, Warszawa 2005, nb. 709.
9 Por. S. G r z y b o w s k i, System prawa�, s. 370 i zamieszczone tam uwagi dot.

ówczesnego kodeksu cywilnego Wêgierskiej Republiki Ludowej oraz kodeksu gospodarcze-
go czechos³owackiego.
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W �wietle powy¿szych uwag nie mo¿na z góry odrzuciæ mo¿liwo�ci
uznania obcego fiskusa za cudzoziemca w rozumieniu ustawy o naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, przy bezpo�redniem � wzglêd-
nie odpowiednim � zastosowaniu jej przepisów. Nie mo¿na tak¿e z góry
za³o¿yæ, ¿e pañstwo obce nie mo¿e w drodze czynno�ci cywilnopraw-
nych nabywaæ po³o¿onych w Polsce nieruchomo�ci10. Wydaje siê zatem,
¿e pañstwo obce, dzia³aj¹c jako podmiot prawa prywatnego (acta iure
gestionis), bêdzie mog³o staæ siê stron¹ umowy dot. przeniesienia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci11. Nie oznacza to jednak dowolno�ci w nabywaniu
przez pañstwo obce po³o¿onych w innym pañstwie nieruchomo�ci.
Zwa¿aj¹c na specyfikê wzajemnych stosunków, jakie ³¹cz¹ ze sob¹ obce
pañstwa, nabycie to ograniczone bêdzie do uznanych przez prawo miê-
dzynarodowe przypadków, do których zaliczyæ nale¿y przede wszystkim
nabywanie przez pañstwo wysy³aj¹ce koniecznych dla jego misji lub
z przeznaczeniem na urz¹d konsularny pomieszczeñ na terytorium pañ-
stwa przyjmuj¹cego. W sposób ogólny kwestia ta uregulowana zosta³a
w sporz¹dzonej w Wiedniu dnia 18 kwietnia 1961 r. konwencji wiedeñ-
skiej o stosunkach dyplomatycznych12, która w stosunku do Polski wesz³a
w ¿ycie w dniu 18 maja 1965 r., oraz w sporz¹dzonej w Wiedniu dnia
24 kwietnia 1963 r. konwencji wiedeñskiej o stosunkach konsularnych13,
która w stosunku do Polski wesz³a w ¿ycie w dniu 12 listopada 1981 r.,
a której sygnatariuszami s¹ niemal¿e wszystkie obecnie istniej¹ce na �wiecie
pañstwa14. Stosownie do art. 21 ust. 1 konwencji wiedeñskiej o stosun-
kach dyplomatycznych, pañstwo przyjmuj¹ce powinno � zgodnie ze swoim
ustawodawstwem � u³atwiaæ na swym terytorium nabycie przez pañstwo
wysy³aj¹ce pomieszczeñ niezbêdnych dla jego misji b¹d� pomóc mu w ich
uzyskaniu w inny sposób, natomiast zgodnie z art. 30 tej konwencji

10 Tak chyba Z. T r u s z k i e w i c z, Nabywanie nieruchomo�ci�, s. 31, odsy³aj¹c
jednak do ówczesnej regulacji art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci.
11 Tak te¿ SN w wyroku z dnia 13 listopada 2003 r., I CK 380/02 (niepublikowany).
12 Dz.U. z 1965 r. Nr 37, poz. 232 � za³¹cznik.
13 Dz.U. z 1982 r. Nr 13, poz. 98 � za³¹cznik.
14 Do dnia 31 maja 2006 r. konwencja podpisana zosta³a przez 184 pañstwa � por.

wyszczególnienie na oficjalnej stronie szwajcarskiego ministerstwa spraw zagranicznych
pod adresem: http:///www.admin.ch/ch/d/sr/0_191_02/#fn4
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o stosunkach konsularnych, pañstwo przyjmuj¹ce powinno b¹d� u³atwiaæ
nabycie na jego terytorium � zgodnie z jego ustawami i innymi przepisami
� przez pañstwo wysy³aj¹ce pomieszczeñ niezbêdnych dla urzêdu kon-
sularnego, b¹d� pomagaæ temu pañstwu w uzyskaniu ich w inny sposób.
Polska jest poza tym stron¹ licznych bilateralnych umów miêdzynarodo-
wych, gdzie kwestia poruszona w cytowanych wy¿ej przepisach ure-
gulowana zosta³a w sposób autonomiczny. W sytuacji, gdy konwencja
bilateralna zawiera postanowienia dotycz¹ce tej samej kwestii co posta-
nowienia konwencji multilateralnej, a strony tej pierwszej s¹ jednocze�nie
uczestnikami drugiej, pierwszeñstwo przys³uguje co do zasady postano-
wieniom konwencji bilateralnej, któr¹ traktuje siê jako lex specialis w sto-
sunku do konwencji multilateralnej15. Tak np. art. 13 ust. 1a podpisanej
w Pary¿u dnia 20 lutego 1976 r. konwencji konsularnej miêdzy Polsk¹
a Francj¹16 przewiduje, ¿e zgodnie z ustawodawstwem pañstwa przyj-
muj¹cego, pañstwo wysy³aj¹ce ma prawo nabywaæ na w³asno�æ tereny,
budynki lub czê�ci budynków z przeznaczeniem na siedzibê urzêdu
konsularnego, na rezydencjê dla kierownika urzêdu konsularnego lub na
mieszkania dla innych cz³onków urzêdu konsularnego. Podobnie kwestia
ta zosta³a uregulowana tak¿e m.in. w bilateralnych umowach miêdzyna-
rodowych zawartych przez Polskê odpowiednio z Austri¹17, Belgi¹18,
Chinami19, Chorwacj¹20, Grecj¹21 czy Federacj¹ Rosyjsk¹22.

Jak wynika z tre�ci konwencji wiedeñskiej o stosunkach dyplomatycz-
nych, konwencji wiedeñskiej o stosunkach konsularnych, a tak¿e z przy-
toczonych konwencji bilateralnych, nabycie po³o¿onych w Polsce nieru-
chomo�ci nastêpuje zgodnie z polskim ustawodawstwem. Powstaje tutaj
w¹tpliwo�æ, jak zastrze¿enie to powinno byæ rozumiane. Wydaje siê, ¿e
mo¿liwa jest tutaj dwojaka interpretacja: �zgodnie z ustawodawstwem
pañstwa przyjmuj¹cego� mo¿e oznaczaæ, ¿e nabycie nieruchomo�ci

15 Por. M. P a z d a n, Prawo prywatne�, s. 43.
16 Dz.U. z 1977 r. Nr 19, poz. 76.
17 Dz.U. z 1975 r. Nr 24, poz. 131.
18 Dz.U. z 1974 r. Nr 3, poz. 18.
19 Dz.U. z 1985 r. Nr 8, poz. 24.
20 Dz.U. z 1997 r. Nr 127, poz. 815.
21 Dz.U. z 1979 r. Nr 12, poz. 82.
22 Dz.U. z 1995 r. Nr 140, poz. 687.
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wchodzi w rachubê wy³¹cznie wtedy, gdy mo¿liwo�æ taka zosta³a przez
obowi¹zuj¹ce w pañstwie przyjmuj¹cym przepisy wyra�nie przewidziana
lub te¿, ¿e pañstwo wysy³aj¹ce podlega przy nabyciu nieruchomo�ci
w pe³nym zakresie przepisom obowi¹zuj¹cym w pañstwie przyjmuj¹cym.

Wydaje siê, ¿e za w³a�ciwe nale¿y uznaæ drugie rozwi¹zanie, opowie-
dzenie siê bowiem za interpretacj¹ pierwsz¹, oznaczaj¹c¹ w gruncie rzeczy
ograniczenie w prawach do nabywania nieruchomo�ci przez pañstwo
obce, uzasadnione by³oby wtedy, gdyby interpretacja ta znajdywa³a wyra�ne
potwierdzenie w obowi¹zuj¹cych przepisach. Za przedstawionym powy-
¿ej stanowiskiem przemawia tak¿e brzmienie licznych bilateralnych kon-
wencji konsularych, w których pañstwom obcym w sposób ogólny
przyznane zosta³o prawo nabywania na w³asno�æ po³o¿onych w Polsce
nieruchomo�ci zgodnie z polskim ustawodawstwem. Podobnie rozumia-
ny jest art. 30 ust. 1 konwencji wiedeñskiej o stosunkach konsularnych
tak¿e np. w Niemczech, w stosunku do których konwencja wesz³a w ¿ycie
dnia 7 pa�dziernika 1971 r.23

Analizuj¹c bli¿ej art. 30 ust. 1 konwencji wiedeñskiej o stosunkach
konsularnych nale¿y stwierdziæ, ¿e przepis ten nie statuuje kompetencji
do nabywania praw, a okre�la jedynie preferowany w stosunkach miê-
dzynarodowych model regulacji. Jeszcze przed wej�ciem w ¿ycie w sto-
sunku do Polski konwencji wiedeñskiej o stosunkach konsularnych, co
nast¹pi³o w dniu 12 listopada 1981 r., polski ustawodawca przewidywa³
w stosunku do przedstawicielstw dyplomatycznych i urzêdów konsular-
nych pañstw obcych u³atwienia przy uzyskiwaniu pomieszczeñ niezbêd-
nych dla urzêdów konsularnych; u³atwienia te pozosta³y w mocy tak¿e
23 Wniosek taki nasuwa siê po analizie niemieckiej regulacji dot. nabywania nierucho-

mo�ci przez cudzoziemców. Obowi¹zuj¹ce tam do koñca lat dziewiêædziesi¹tych przepisy,
przewiduj¹ce w pewnych przypadkach wymóg uzyskania zezwolenia, zosta³y uchylone
ustaw¹ o usuniêciu ograniczeñ w nabywaniu praw przez zagranicznych inwestorów i pañ-
stwa (Gesetz zur Beseitigung von Erwerbsbeschränkungen für ausländische Investoren und
Staaten � BGBl I S. 1886; ustawa wesz³a w ¿ycie 30.07.1998 r.). Z faktu, ¿e uzasadnieniem
dla uchylenia istniej¹cych ograniczeñ by³a chêæ wyeliminowania trudno�ci zwi¹zanych
z przenoszeniem ambasad do Berlina, a tym samym wola umo¿liwienia obcym pañstwom
nieograniczonego przez powszechnie obowi¹zuj¹ce przepisy nabywania nieruchomo�ci
z przeznaczeniem na misje lub urzêdy konsularne wynika, ¿e przy nabywaniu nierucho-
mo�ci przez pañstwa wysy³aj¹ce zastosowanie mia³y w Niemczech ogólne przepisy dot.
nabywania nieruchomo�ci.
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po wej�ciu w ¿ycie w Polsce wymienionej wy¿ej konwencji. U³atwienia
te polega³y w tym przypadku na tym, ¿e przy uzyskiwaniu lokali przez
przedstawicielstwa dyplomatyczne, urzêdy konsularne pañstw obcych
oraz instytucje i osoby korzystaj¹ce z przywilejów dyplomatycznych na
podstawie ustaw, umów lub zwyczajów miêdzynarodowych, przepisy
prawa lokalowego o najmie lokali i budynków na podstawie decyzji
administracyjnej nie znajdowa³y zastosowania. Warunki najmu budynków
i lokali przez wymienione wy¿ej podmioty uregulowane by³y kolejno
w zarz¹dzeniu Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 17 marca 1953 r.
w sprawie warunków zajmowania budynków i lokali przez przedstawi-
cielstwa dyplomatyczne i cudzoziemski personel tych przedstawicielstw
oraz przez urzêdy konsularne i personel tych urzêdów posiadaj¹cy oby-
watelstwo kraju wysy³aj¹cego24, zarz¹dzeniu Ministra Gospodarki Komu-
nalnej z dnia 12 lipca 1961 r.25, a nastêpnie z dnia 29 stycznia 1970 r.26
w sprawie warunków zajmowania budynków i lokali przez przedstawi-
cielstwa dyplomatyczne, urzêdy konsularne oraz instytucje i osoby ko-
rzystaj¹ce z przywilejów dyplomatycznych, wydanych na podstawie
upowa¿nienia ustawowego z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 stycznia
1959 r. � Prawo lokalowe27, rozporz¹dzeniu Ministra Administracji,
Gospodarki Terenowej i Ochrony �rodowiska z dnia 25 pa�dziernika
1977 r.28, a nastêpnie z dnia 20 lipca 1982 r.29  w sprawie warunków najmu
budynków i lokali przez cudzoziemców dewizowych, wydanych na
podstawie art. 19 pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. � Prawo
lokalowe30  w jego pierwotnym brzmieniu oraz rozporz¹dzeniu Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 8 listopada 1988 r.
w sprawie warunków najmu budynków i lokali przez osoby zagranicz-
ne31, wydanym na podstawie art. 26 pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 r. � Prawo lokalowe32 w brzmieniu ustalonym ustaw¹ z dnia z dnia
24 M.P. Nr 37, poz. 467.
25 M.P. Nr 56, poz. 247.
26 M.P. Nr 4, poz. 36.
27 Dz.U. Nr 10, poz. 59.
28 Dz.U. Nr 34, poz. 150.
29 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. o zmianie ustawy � Prawo lokalowe. Po wej�ciu w ¿ycie
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu
nieruchomo�ci, regulacja oparta na przepisach prawa lokalowego dot.
przedstawicielstw dyplomatycznych i urzêdów konsularnych zosta³a
uzupe³niona w zakresie u¿ytkowania wieczystego gruntów pañstwowych
przez te przedstawicielstwa i urzêdy � art. 4 ust. 3 pkt 3 u.g.n. w jej
ówczesnym brzmieniu. Dopiero po prze³omie koñca lat osiemdziesi¹tych
i odej�ciu od formy gospodarki nakazowo-rozdzielczej i zwi¹zanej z tym
dominacji w³asno�ci pañstwowej, polski ustawodawca w sposób wyra�-
ny okre�li³, ¿e grunty stanowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa mog¹ byæ,
na zasadzie wzajemno�ci, w szczególno�ci sprzedawane lub oddawane
w u¿ytkowanie wieczyste przedstawicielstwom dyplomatycznym lub
urzêdom konsularnym pañstw obcych oraz innym przedstawicielstwom
i instytucjom zrównanym z nimi w zakresie przywilejów i immunitetów
na mocy ustaw, umów lub powszechnie obowi¹zuj¹cych zwyczajów
miêdzynarodowych � art. 4 ust. 7 u.g.n. w brzmieniu ustalonym ustaw¹
z dnia 29 wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci33. Wraz z wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, uchylaj¹cej ustawê
z roku 1985, tre�æ art. 4 ust. 7 przej¹³ w formie lekko zmodyfikowanej
art. 61 nowo uchwalonej ustawy. Przepis ten bêdzie poni¿ej przedmiotem
dalszych rozwa¿añ.

Jak zauwa¿ono, art. 30 ust. 1 konwencji wiedeñskiej o stosunkach
konsularnych nie uzasadnia wniosku, ¿e nabycie nieruchomo�ci przez
pañstwo obce dopuszczalne jest wy³¹cznie w przypadku, gdy mo¿liwo�æ
taka zosta³a wyra�nie przez porz¹dek prawny danego pañstwa przewi-
dziana34. Zwrot �zgodnie z ustawodawstwem pañstwa przyjmuj¹cego�
lub zwrot równoznaczny oznacza wiêc, ¿e nabycie nieruchomo�ci przez
pañstwo obce nastêpowaæ powinno przy uwzglêdnieniu obowi¹zuj¹cego
w danym pañstwie prawa. Przy badanym tu zagadnieniu konieczne bêdzie
ustalenie, czy i w jakim zakresie powszechnie obowi¹zuj¹ce w naszym
kraju przepisy mog¹ znale�æ zastosowanie obok art. 61 u.g.n., który

33 Dz.U. Nr 79, poz. 464.
34 Tak chyba E. F e r e n c, W. M ³ o d z i a n o w s k i, Nabywanie nieruchomo�ci�,

s. 11.
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kwestii nabywania nieruchomo�ci przez przedstawicielstwa dyplomatyczne
lub urzêdy konsularne pañstw obcych bezpo�rednio dotyczy. Zgodnie
z art. 61 ust. 1 u.g.n. nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa mog¹ byæ wymie-
nionym przedstawicielstwom i urzêdom, na zasadzie wzajemno�ci, w szcze-
gólno�ci sprzedane lub oddane w u¿ytkowanie wieczyste. Wymaga pod-
kre�lenia, ¿e na podstawie art. 61 u.g.n. mo¿liwe jest udostêpnienie wy³¹cznie
nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa i tylko w przypadku istnienia wzajem-
no�ci w tym zakresie. Przyjêcie tej pierwszej regu³y spowodowa³o na-
³o¿enie na jednostkê samorz¹du terytorialnego obowi¹zku wskazania i prze-
niesienia na Skarb Pañstwa w³asno�ci nieruchomo�ci, je¿eli jest ona
niezbêdna na cele, o których mowa w art. 61 ust. 1 u.g.n. � art. 61 ust. 3
u.g.n.35 Stwierdzenie wzajemno�ci, konieczne dla zastosowania art. 61
u.g.n., nastêpuje w praktyce s¹dowej generalnie w oparciu o pisemn¹
informacjê Ministra Sprawiedliwo�ci, udzielan¹ na podstawie art. 1143
§ 2 k.p.c., choæ mo¿liwe jest tak¿e stosowanie innych �rodków dla jej
wykazania, takich jak np. zagraniczne komentarze czy za�wiadczenie
placówek konsularnych36.

Jak powy¿ej zosta³o stwierdzone, w przypadku nabywania przez
przedstawicielstwa dyplomatyczne lub urzêdy konsularne pañstw obcych
nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa stosowaæ siê bêdzie art. 61 u.g.n. Je�li
w konkretnym przypadku przepis szczególny nie bêdzie stanowi³ czego�
odmiennego, zastosowanie znajd¹ tak¿e przepisy dot. szczególnych
wymogów stawianych nabywcom nieruchomo�ci. W analizowanym
przypadku konieczne bêdzie zatem w pierwszym rzêdzie ustalenie, czy
przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców mog¹
do pañstw obcych znale�æ zastosowanie, a nastêpnie � w przypadku
udzielenia odpowiedzi pozytywnej � ustalenie stosunku zachodz¹cego
pomiêdzy przepisami tej ustawy a przepisami ustawy o gospodarce nie-
ruchomo�ciami.

Problematyczne jest zakwalifikowanie sytuacji, w której nabywc¹
po³o¿onej w Polsce nieruchomo�ci nie jest osoba prawna z siedzib¹
35 Patrz te¿ G. B i e n i e k, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami, red. G. Bie-

niek,Warszawa 2005, art. 61 nb. 2.
36 J. C i s z e w s k i, T. E r e c i ñ s k i, Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego.

Czê�æ trzecia: Przepisy z zakresu miêdzynarodowego postêpowania cywilnego, Warszawa
2004, art. 1143 nb. 16.
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w obcym pañstwie, a samo obce pañstwo. Choæ pañstwo to nie jest
z ca³¹ pewno�ci¹ podmiotem rodzimym, to w¹tpliwo�ci nasuwa tutaj
przede wszystkim uznanie go za cudzoziemca w rozumieniu ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, co z kolei uzasadnia-
³oby zastosowanie zasad okre�lonych przez tê ustawê. Jak wykazano,
pañstwo mo¿e byæ uczestnikiem obrotu gospodarczego, mo¿e te¿ w szcze-
gólno�ci nabywaæ nieruchomo�ci, podlegaj¹c przy tym obowi¹zuj¹cym
w pañstwie przyjmuj¹cym przepisom. Poniewa¿ takie nabycie nierucho-
mo�ci mie�ci siê w zakresie przedmiotowym ustawy o nabywaniu nie-
ruchomo�ci przez cudzoziemców (art. 1 ust. 4), konieczne by³oby �
z braku przepisu szczególnego, przewiduj¹cego co� odmiennego � zasto-
sowanie jej przepisów tak¿e w stosunku do pañstwa obcego. Szczególnie
uzasadnione wydaje siê to w przypadku, w którym pañstwo obce nabywa
nieruchomo�ci z przeznaczeniem na misje lub urz¹d konsularny nie od
Skarbu Pañstwa, a od osoby prywatnej, a zatem w przypadku,  którego
nie dotyczy art. 61 u.g.n. Zastosowanie ustawy o nabywaniu nieruchomo-
�ci przez cudzoziemców wydaje siê jednak w¹tpliwe, ustawa ta bowiem
w sposób wyczerpuj¹cy definiuje na swe potrzeby pojêcie cudzoziemca.
Wchodz¹cy w rachubê art. 1 ust. 2 pkt 2 u.g.n. nie mo¿e znale�æ zasto-
sowania wprost, trudno bowiem uznaæ pañstwo obce � nawet przy
wykorzystaniu za³o¿eñ teorii fiskalnej � za osobê prawn¹ posiadaj¹c¹ sie-
dzibê za granic¹. Wydaje siê wiêc, ¿e mamy tutaj do czynienia z luk¹
prawn¹, której wype³nienie nale¿y rozwa¿yæ przy zastosowaniu analogii
z ustawy. Jak zauwa¿ono, przed zmianami, które nast¹pi³y na pocz¹tku lat
dziewiêædziesi¹tych, ustawodawca polski przewidywa³ dla pañstw obcych
jedynie pewne u³atwienia przy uzyskiwaniu nieruchomo�ci, nie reguluj¹c
jednak kwestii nabywania przez pañstwa te praw w³asno�ci nieruchomo�ci
wprost. Z faktu tego mo¿na wyci¹gn¹æ wniosek, ¿e do zagadnienia tego
polski ustawodawca nie przywi¹zywa³ wiêkszej wagi37. Ta uwaga wydaje
siê byæ uzasadniona, je�li zostanie tutaj przypomniane, ¿e powszechne
37 Na mog¹ce wystêpowaæ rozbie¿no�ci w ocenie niektórych zagadnieñ przez ówcze-

snego i obecnego ustawodawcê zwraca³ ju¿ uwagê Senat przed obszernymi zmianami ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, z 1996 r.: �Ustawa o nabywaniu nieru-
chomo�ci przez cudzoziemców jest aktem z ca³kowicie innego czasu, na tyle nie przysta-
j¹cym do okresu transformacji gospodarczej w Polsce, ¿e wymaga zast¹pienia zupe³nie
nowym aktem...� � uzasadnienie uchwa³y Senatu.
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by³o w tamtych latach stanowisko, ¿e pañstwo jako takie nie mo¿e braæ
udzia³u w obrocie gospodarczym. Wyja�nia to, dlaczego pañstwa obce
nie zosta³y w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców
uwzglêdnione. Zwa¿aj¹c na znikome znaczenie obrotu nieruchomo�ciami
z udzia³em pañstw obcych, specyfikê stosunków ³¹cz¹cych obce pañ-
stwa oraz intencje ustawodawcy przy uchwalaniu ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców, rozci¹gniêcie zakresu podmiotowe-
go na pañstwa obce nie musia³o byæ przez ówczesnego ustawodawcê
oceniane jako konieczne. Wraz z odej�ciem od formy gospodarki naka-
zowo-rozdzielczej i uregulowaniem wprost w ustawie kwestii nabywania
nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa przez przedstawicielstwa dyplomatyczne
oraz urzêdy konsularne, konieczna okaza³a siê w szczególno�ci ocena
sytuacji, w której pañstwo obce nabywa nieruchomo�ci od podmiotu,
który Skarbem Pañstwa nie jest. W �wietle powy¿szych uwag brak jest
jednocze�nie uzasadnienia dla twierdzenia, ¿e obecny ustawodawca ce-
lowo odst¹pi³ przy okazji nowelizacji ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców od uregulowania nabywania nieruchomo�ci przez
pañstwa obce w omawianych tu przypadkach. Wydaje siê wiêc, ¿e ze
wzglêdu na brak regulacji dotycz¹cej opisanego stanu faktycznego, re-
alizacja zasady zupe³no�ci systemu prawa uzasadnia tutaj zastosowanie
analogii z ustawy38. W przypadku nabywania przez obce pañstwo po-
³o¿onych w Polsce nieruchomo�ci zastosowanie znajd¹ zatem � inaczej
jak ma to miejsce np. w Czechach czy na S³owacji, gdzie od ogólnego
zakazu nabywania nieruchomo�ci przez nierezydentów przewidziany zosta³
w sposób wyra�ny wyj¹tek, dotycz¹cy przypadku nabywania nierucho-
mo�ci w zwi¹zku z ustanowieniem przedstawicielstwa dyplomatyczne-
go39. Jednocze�nie, zwa¿aj¹c na tre�æ art. 30 ust. 1 in fine konwencji
wiedeñskiej o stosunkach konsularnych, nale¿y uznaæ, ¿e Minister Spraw

RP z dnia 22 marca 1996 r. w sprawie ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców, druk nr 1600.
38 Szerzej, S. G r z y b o w s k i, System prawa�, s. 158, 164.
39 C. H e r m a, [w:] C. H e r m a, R. J a w o r s k i, K. K o p y t k o, T. K r a w c z y k,

D. S z a f r a ñ s k i, Nabywanie nieruchomo�ci przez cudzoziemców � aspekty prawne i ne-
gocjacyjne, Warszawa 2002, s. 11 i 15) � przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców. Podobne rozwi¹zanie przyjmuje tak¿e R. S z t y k, Aktualne zasa-
dy�, s. 48.
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Wewnêtrznych i Administracji bêdzie móg³ odmówiæ wydania zezwolenia
jedynie w wyj¹tkowych sytuacjach.

Ustalenie, ¿e do nabywania przez obce pañstwo nieruchomo�ci za-
stosowanie ma ustawa o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców,
prowadziæ powinno do rozwa¿añ na temat wzajemnego stosunku prze-
pisów tej ustawy do przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,
której art. 61 dotyczy szczególnego przypadku nabycia przez przedsta-
wicielstwa dyplomatyczne oraz urzêdy konsularne nieruchomo�ci Skarbu
Pañstwa. Rozwa¿ania powinny i�æ w kierunku stwierdzenia, czy zacy-
towany przepis wy³¹cza stosowanie ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców, czy te¿ przepisy tej ustawy stosowane s¹ obok art.
61 u.g.n.40 Jak stanowi art. 2 pkt 1 u.g.n., ustawa nie narusza ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, w zakresie dot. go-
spodarki nieruchomo�ciami. U¿yte przez ustawodawcê okre�lenie �nie
narusza� budzi tutaj pewne w¹tpliwo�ci. Oznaczaæ ono mo¿e pierwszeñ-
stwo regulacji prawnej zawartej w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci
przez cudzoziemców lub jej fragmencie przed regulacj¹ ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami, pierwszeñstwo ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami przed uregulowaniami zawartymi w ustawie o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemcow � przy uznaniu jej za ustawê o cha-
rakterze ogólniejszym � lub te¿ równoleg³o�æ stosowania uregulowañ
zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami z uregulowaniami
ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców41. Ogólnie rzecz
bior¹c, trudno jest dopatrzyæ siê mo¿liwo�ci naruszenia przepisów ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców przy zastosowaniu

40 Za stosowaniem przepisów ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziem-
ców, chyba M. Ta r a d e j n a, R. Ta r a d e j n a, Nabywanie nieruchomo�ci�, s. 72, pi-
sz¹c, ¿e ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami przewiduje w stosunku do ustawy o na-
bywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, dodatkowe ograniczenie w formie wymogu
istnienia wzajemno�ci; inaczej R. S z t y k, Aktualne zasady�, s. 46 i nast., który przyj-
muje, ¿e na mocy art. 61 u.g.n. postanowienia ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez
cudzoziemców nie maj¹ zastosowania do przedstawicielstw dyplomatycznych, którym
sprzedawane s¹ nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa.
41 Patrz tak¿e, J. N a d l e r, Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce nieruchomo-

�ciami, Rejent 1999, nr 2, s. 163.
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przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami42. Ta pierwsza regu-
luje w sposób kompleksowy obrót nieruchomo�ciami z udzia³em cudzo-
ziemców, stanowi¹c, w jakich okoliczno�ciach nabycie takie poprzedzone
musi byæ uzyskaniem zezwolenia. Przedmiotem regulacji drugiej spo�ród
wymienionych ustaw s¹ przede wszystkim czynno�ci gospodarowania,
które dotyczyæ mog¹ tak¿e nieruchomo�ci nabytych przez cudzoziem-
ców. Uzasadniony jest pogl¹d, ¿e przepisy ustawy o nabywaniu nieru-
chomo�ci przez cudzoziemców nale¿y uznaæ za przepisy odrêbne i jako
takie maj¹ce zastosowanie obok ustawy o gospodarce nieruchomo�cia-
mi43, której przepisy bêd¹ mia³y zastosowanie do ustawy o nabywaniu
nieruchomo�ci przez cudzoziemców w zakresie luk w tej ustawie wy-
stêpuj¹cych44. Oznacza to, ¿e stosuj¹c ustawê o gospodarce nierucho-
mo�ciami, nie mo¿na z góry wykluczyæ stosowania regulacji ustawy
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. Ustalenie wzajemnego
stosunku obu ustaw powinno zatem nast¹piæ w odniesieniu do zbiega-
j¹cych siê norm. Po tych uwagach wstêpnych konieczne jest przeana-
lizowanie uregulowanego w art. 61 u.g.n. nabywania nieruchomo�ci Skarbu
Pañstwa przez przedstawicielstwa dyplomatyczne oraz urzêdy konsularne
pañstw obcych. Zwa¿aj¹c na fakt, ¿e opisany przypadek nabycia nieru-
chomo�ci podpada jednocze�nie pod zakres art. 61 u.g.n. oraz art. 1 ust. 1
zd. 1 u.n.n.c., konieczne jest ustalenie, czy obie normy znajd¹ zastoso-
wanie obok siebie, czy te¿, ¿e jedna z nich wy³¹cza zastosowanie drugiej.
Opieraj¹c siê na wyk³adni gramatycznej obu przepisów nie sposób jest
ustaliæ pierwszeñstwo jednego z nich, wyk³adnia ta nie uzasadnia bowiem
opowiedzenia siê ani za jednym, ani za drugim rozwi¹zaniem. Tak¿e
wyk³adnia systemowa nie wyja�nia tej kwestii w sposób jednoznaczny.
Fakt, ¿e art. 61 u.g.n. usytuowany jest po�ród przepisów dzia³u drugiego,
zawieraj¹cego przepisy dot. gospodarowania nieruchomo�ciami stano-
wi¹cymi w³asno�æ Skarbu Pañstwa oraz w³asno�æ jednostki samorz¹du

42 Tak te¿ J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w s k a, A. £ u -
k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomo�ciami. Przepisy i komentarz, Warszawa 2002,
art. 2 nb. 2.
43 Podobnie Z. M a r m a j, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami, red. G. Bie-

niek, Warszawa 2005, art. 2 nb. 1.
44 Tak J. S z a c h u ³ o w i c z, Zalety i wady ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,

Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 3, s. 3 i nast.
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terytorialnego, a tak¿e rozdzia³u szóstego, zawieraj¹cego przepisy doty-
cz¹ce przekazywania takich nieruchomo�ci na cele szczególne, zdaje siê
przemawiaæ za stosowaniem przepisów ustawy o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców obok art. 61 u.g.n., skoro kwestia nabywania
nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa przez przedstawicielstwa dyplomatyczne
lub urzêdy konsularne pañstw obcych stanowi jedynie pewien wycinek
ogólnej problematyki obrotu nieruchomo�ciami z udzia³em podmiotów
zagranicznych. Poniewa¿ ani wyk³adnia jêzykowa, ani systemowa nie
przes¹dzaj¹ o ewentualnym pierwszeñstwie jednej ze zbiegaj¹cych siê
norm, konieczne jest siêgniêcie uzupe³niaj¹co do ratio legis art. 61 u.g.n.,
ustalenie celu tego przepisu pozwoli bowiem na poznanie jego rzeczy-
wistego znaczenia45. Jak to wcze�niej zosta³o wykazane, art. 61 u.g.n.
zast¹pi³ art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, a ten art. 4 ust. 5 pkt 3 tej
ustawy w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 29 wrze�nia 1990 r., który
z kolei zaj¹³ miejsce przepisów prawa lokalowego, przewiduj¹cych u³a-
twienia przy uzyskiwaniu przez przedstawicielstwa dyplomatyczne lub
urzêdy konsularne pomieszczeñ na misje lub urz¹d konsularny. Uzasad-
niony jest zatem pogl¹d, ¿e art. 61 u.g.n. stanowi realizacjê postulatu
wynikaj¹cego z art. 30 ust. 1 podpisanej przez Polskê, a stanowi¹cej czê�æ
krajowego porz¹dku prawnego (art. 87 ust. 1, art. 91 ust. 1 Konstytucji
RP), konwencji wiedeñskiej o stosunkach konsularnych. Wychodz¹c
z takiego za³o¿enia, nale¿y uznaæ, ¿e art. 61 u.g.n. jest przepisem szcze-
gólnym w stosunku do art. 1 ust. 1 zd. 1 u.n.n.c., w przeciwnym bowiem
razie osi¹gniêty zosta³by efekt odmienny od zamierzonego. W przypadku
stosowania obu przepisów obok siebie, nabycie nieruchomo�ci przez
pañstwo wysy³aj¹ce mo¿liwe by³oby dopiero po uzyskaniu zezwolenia
Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji oraz stwierdzeniu wzajem-
no�ci, co stanowi³oby dodatkowe utrudnienie w stosunku do pozosta³ych
nabywców. Wyk³adnia celowo�ciowa uzasadnia zatem twierdzenie, ¿e
w przypadku nabywania przez przedstawicielstwa dyplomatyczne lub urzê-
dy konsularne nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa przepisy ustawy o naby-
waniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców nie znajd¹ zastosowania. Za
tak¹ interpretacj¹ przemawia ponadto fakt, ¿e udzia³ Ministra Spraw We-
45 Szerzej, S. G r z y b o w s k i, System prawa�, s. 123 i nast., 169 i nast.
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wnêtrznych i Administracji nadal jest zagwarantowany, to on bowiem
zawiera z wymienionymi podmiotami dot. nieruchomo�ci Skarbu Pañ-
stwa umowy (art. 61 ust. 2 u.g.n.). W podsumowaniu nale¿y stwierdziæ,
¿e nabycie nieruchomo�ci przez pañstwo obce podlega ocenie z punktu
widzenia regulacji ustawy o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziem-
ców; wyj¹tkiem jest sytuacja, w której przedmiotem nabycia s¹ nieru-
chomo�ci Skarbu Pañstwa, tu bowiem przepis art. 61 u.g.n. wy³¹cza jako
przepis szczególny stosowanie przepisów ustawy o nabywaniu nierucho-
mo�ci przez cudzoziemców.

Na zakoñczenie wypada przypomnieæ, ¿e z u³atwieñ art. 61 u.g.n.
korzystaj¹ obok przedstawicielstw dyplomatycznych oraz urzêdów kon-
sularnych pañstw obcych tak¿e inne przedstawicielstwa i instytucje
zrównane z nimi w zakresie przywilejów i immunitetów na podstawie
ustaw, umów miêdzynarodowych lub powszechnie obowi¹zuj¹cych
zwyczajów miêdzynarodowych. Do instytucji takich nale¿eæ bêdzie
w szczególno�ci Wspólnota Europejska, korzystaj¹ca na terytorium Pañstw
Cz³onkowskich z przywilejów i immunitetów koniecznych do wykony-
wania jej zadañ, na warunkach okre�lonych w Protokole z 8 kwietnia
1965 r. w sprawie przywilejów i immunitetów Wspólnot Europejskich
(art. 291 TWE)46. Wspólnota, której nadany zosta³ przymiot osobowo�ci
(art. 281 TWE), posiada zdolno�æ do czynno�ci prawnych (art. 282
TWE) i mo¿e w szczególno�ci nabywaæ nieruchomo�ci, w zakresie tym
bêd¹c reprezentowanym przez Komisjê (art. 211 i nast. TWE). W sytuacji,
w której Wspólnota nabywaæ bêdzie w Polsce nieruchomo�ci Skarbu
Pañstwa, zastosowanie znajdzie art. 61 u.g.n. na zasadach wy¿ej opisa-
nych.

46 Dz.U. z 2004 r. Nr 90, poz. 864/4 � protokó³ wszed³ w Polsce w ¿ycie wraz
z Traktatem ustanawiaj¹cym Wspólnotê Europejsk¹ dnia 1 stycznia 2004 r.


