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2

WPROWADZENIE

1. Geneza i ewolucja ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw

1.1. Okolicznosci uchwalenia ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow i jej ewolucja
w okresie miedzywojennym

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcow (pierwotnie
bowiem taki tytul nosila komentowana ustawa) uchwalona zostala
w dniu 24 marca 1920 r.! Jej uchwalenie poprzedzone zostato wydaniem
w dniu 1 wrze$nia 1919 r. tymczasowego rozporzadzenia Rady Mini-
strow? wprowadzajacego wymog uzyskania zgody administracyjnej
w odniesieniu do kazdego podmiotu zamierzajgcego naby¢ wtasnos¢
nieruchomosdci ziemskiej, a zatem nieograniczajgcego si¢ jedynie do
obywateli panstw zagranicznych.

W literaturze wskazuje sie, ze decydujacy wptyw na uchwalenie komen-

towanej ustawy mialy czynniki o charakterze politycznym oraz gospo-

darczym, a to:

- niesprzyjajaca sytuacja geopolityczna Polski powigzana z klimatem
stosunkéw miedzynarodowych w Europie i na §wiecie, w ramach kto-
rych dominowatly tendencje narodowosciowe, odciskajace swe pietno

Dz.U. Nr 31, poz. 178.
Dz.U. Nr 73, poz. 428.
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Wprowadzenie

rowniez w dziedzinie gospodarki, czego przejawem byly tendencje do
zabezpieczenia ,,polskiego stanu posiadania” u progu tworzacej sie
panstwowosci polskiej;

- specyficzne dla epoki postrzeganie wartosci nieruchomosci jako dobra
najistotniejszego w sensie ekonomicznym;

- bardzo niski w stosunku do innych walut kurs marki polskiej, zwigzany
z drastycznym spadkiem jej wartosci®.

Wspomniane okolicznoséci spowodowaly, ze proces legislacyjny prze-
biegl nadzwyczaj szybko, poniewaz projekt rzadowy ustawy wptynat do
komisji skarbowo-budzetowej 7.02.1920 r., a ustawe — w brzmieniu
identycznym z proponowanym w projekcie — uchwalono kilka tygodni
pdzniej, tj. 24.03.1920 r. Jej tres¢ w istotnym zakresie odbiegata od obec-
nej. Decyzja w sprawach zezwolenia wydawana byla przez organ wyso-
kiego szczebla, jakim byla Rada Ministréw, na wniosek nie obcokrajow-
ca, ale innego organu administracji rzagdowej, tj. Ministra Skarbu. Prze-
pis art. 4 ustawy stanowil, ze decyzja Rady Ministrow nie wymagata uza-
sadnienia oraz nie byla zaskarzalna, co dodatkowo podkreslalo
reglamentacyjny charakter tego aktu prawnego®. Regulacja ta nasuwa
wniosek, ze nie zaktadano wowczas wydawania wielu decyzji pozytywnie
rozpatrujacych zadanie udzielenia zgody na nabycie mienia nierucho-
mego°®. Co wiecej, ustawa nie okreslata kryteriow, jakimi powinna kie-
rowac sie Rada Ministrow, udzielajac lub odmawiajgc zezwolenia na na-
bycie nieruchomosci, ani tez nie zawierala wskazéwek, jakimi powinien
kierowac sie ten organ, przy podejmowaniu decyzji w sprawie zezwole-
nia®. W odniesieniu do nieruchomosci majacych specjalne znaczenie,
np. przemystowo-handlowych, rolniczych lub innych, decyzja zapadata
w porozumieniu z wlasciwym Ministrem. Ponadto, przepis art. 2 ustawy
przewidywal, ze Rada Ministréw na wniosek Ministra Skarbu moze
w szczegolnych wypadkach stawia¢ specjalne warunki tak nabywcy, jak

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa 2004,
s. 19-22.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Warszawa 2004, s. 4.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 23.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 23.
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i sprzedawcy, od ktorych wypelnienia bedzie uzalezniona mozno$¢ na-
bycia nieruchomosci.

Zgodnie z art. 7 ustawy nabycie nieruchomosci przez obcokrajowca
wbrew jej postanowieniu bylo niewazne, a w razie zawarcia transakcji
wbrew ustawie, o niewaznosci orzekaly sady na Zadanie wlasciwej
wladzy.

Jedynym odstepstwem od obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie
przez obcokrajowca nieruchomosci w Polsce byta przewidziana w art. 8
ustawy sytuacja ,,przeniesienia prawa wlasnosci na spadkobiercow”. Re-
gulacja ta prowadzita jednak do istotnych probleméw interpretacyjnych.
W szczegolnosci nie bylo zgodnosci co do tego, czy przepis ten zwalnia
jedynie z obowigzku uzyskiwania zezwolenia na nabycie nieruchomosci
w drodze spadkobrania, czy tez wskazuje, ze ustawa odnosi si¢ jedynie
do przypadkdéw przeniesienia wlasnosci nieruchomoséci w drodze czyn-
nos$ci prawnych inter vivos, wylgczajac wszystkie inne zdarzenia prawne
skutkujace nabyciem nieruchomosci z zakresu swej reglamentacji’.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze ustawa w poczagtkowym brzmieniu réznita
sie istotnie od jej dzisiejszej postaci, byta bowiem zdecydowanie bardziej
zwiezta. Zakres podmiotowy ustawy nie zostal klarownie okreslony -
w szczegdlnosci ustawa nie wprowadzata definicji cudzoziemca (obco-
krajowca). Rowniez zakres przedmiotowy tego aktu prawnego nie zostat
dostatecznie sprecyzowany; watpliwosci dotyczyly przede wszystkim
wlasciwego znaczenia pojecia ,,nabywanie nieruchomosci”. Sama pro-
cedura uzyskania zezwolenia byla natomiast zdecydowanie mniej skom-
plikowana. Znacznie wezszy byl rowniez katalog wylaczen od obowiazku
uzyskania zezwolenia.

Odnoszac sie do powyzszych regulacji, mozna stwierdzié, ze ustawa stu-
zy¢ miafa jako $rodek gwarantujgcy utrzymanie po latach bezpanstwo-

wosci w rekach polskich dopiero co odzyskanych ziem, stad tez miala

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 23.
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charakter czysto reglamentacyjny®. Warto réwniez podkresli¢, ze miata
mie¢ charakter przejsciowy, ze wzgledu na zagrozenie przejecia nieru-
chomosci przez podmioty obce Rzeczypospolitej Polskiej, ktdremu mia-
ta docelowo przeciwdziala¢ - do czasu unormowania si¢ sytuacji poli-
tycznej i gospodarczej odrodzonego panistwa’.

W nastepnych latach po uchwaleniu ustawy wprowadzono - w formie
rozporzadzen Prezydenta Rzeczypospolitej — kilka regulacji istotnie od-
dzialujacych na zakres jej stosowania. Podstawowe znaczenie mialy
zmiany zakresu terytorialnego stosowania ustawy — w 1921 r. jej zasieg
terytorialny zostal rozszerzony o obszar Kreséw Wschodnich, a od
1923 r. ustawa obowigzywatla takze na ziemiach miedzywojennego wo-
jewddztwa $laskiego w zwiazku z przejeciem kompetencji Ministra
ds. b. Drzielnicy Pruskiej przez szefa resortu spraw wewnetrznych'.
W 1926 r. zdefiniowano pojecie cudzoziemca, natomiast rozporzadzenie
Prezydenta Rzeczypospolitej o granicach Panstwa z 23.12.1927 r.!
wprowadzilo konieczno$¢ uzyskania zezwolenia Ministra Spraw We-
wnetrznych na nabycie nieruchomosci znajdujacej sie¢ w pasie granicz-
nym'?.

W okresie miedzywojennym nowelizacje komentowanej ustawy przy-
niosto  dopiero  rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z 3.12.1932 r."”” Rozporzadzeniem tym zmieniono tytul ustawy, nadajac
mu obecne brzmienie, wydawanie zezwolen powierzono Ministrowi
Spraw Wewnetrznych - w miejsce Rady Ministrow, zniesiono wymog
wniosku Ministra Skarbu. O niewaznosci nabycia nieruchomo$ci wbrew
postanowieniom ustawy orzeka¢ miat sad na zadanie powiatowej wladzy

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcéw, Bydgoszcz 2010,
s.27.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 22.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 24.

Dz.U. Nr 117, poz. 996.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchamos'ciprzez cudzoziemcow..., s. 5.

Dz.U. Nr 109, poz. 897.
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administracji ogolnej, wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia nie-
ruchomosci'.

1.2. Okres PRL oraz kolejne nowelizacje ustawy
do 1996 r.

W literaturze podkresla sie, ze panujace po II wojnie $wiatowej uwa-
runkowania polityczne powodowaly, ze do 1989 r. wszelki obrdt nieru-
chomosciami byl z réznych wzgledéw ograniczony, za$ obrét z udziatem
cudzoziemcoéw wrecz znikomy?. Cudzoziemcy w wigkszosci nie byli za-
interesowani nabywaniem nieruchomosci w Polsce, przede wszystkim
z powodu panujacego ustroju gospodarczego. Skromne orzecznictwo
Sadu Najwyzszego z okresu PRL wskazuje jednak, ze ustawa byta w was-
kim zakresie stosowana, przede wszystkim w odniesieniu do cudzo-
ziemcow - 0s6b fizycznych zamieszkujacych w Polsce w zwigzku z ich
sytuacja rodzinng'®.

Zmiany polityczno-gospodarcze przetomu lat 80. i 90. XX w. spowodo-
waly ozywienie zainteresowania regulacjami ustawy, ktdrej dotychcza-
sowg tres¢ uwazano za nieprzystajaca do nowych realiow. Wyklarowaty
sie wowczas dwa podstawowe stanowiska w zakresie zagadnien zwigza-
nych z publicznoprawng reglamentacja nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

Zwolennicy liberalizacji dotychczasowych uregulowan podnosili ko-
niecznos¢ stworzenia prawnych zachet dla zagranicznych inwestoréw,
atakze zwracali uwage, ze stawianie nadmiernych barier prawnych moze
ostatecznie spowolni¢ proces reformowania i rozwoju polskiej gospo-
darki. Zwracano rowniez uwage na sprzeczno$¢ uregulowan ustawy
z zasadg swobody umow oraz zasadg swobody podejmowania i prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej. Podkreslano potrzebe przedefiniowa-
nia pojecia interesu narodowego, w zgodzie z ktérym powinno pozo-

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 24.
J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 24.
J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 25.
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stawa¢ nabywanie nieruchomosci (takze rolnych i lesnych) przez cu-
dzoziemcow, jesli tylko zapewni to mozliwoé¢ prawidtowego ich wyko-
rzystania.

Z kolei zwolennicy utrzymania lub zaostrzenia dotychczasowych form
publicznoprawnej reglamentacji nabywania nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow podnosili argumenty o potrzebie ochrony zasobow ziemi
w Polsce przed niekontrolowanym wykupem przez cudzoziemcow,
wskazujac w szczegdlnosci, ze ceny nieruchomosci w Polsce s3 wielo-
krotnie nizsze w stosunku do najnizszych nawet cen nieruchomosci
w krajach zachodniej Europy. Zwracano réwniez uwage na niebezpie-
czenistwa wynikajgce ze zniesienia ograniczen, a polegajace na ulatwie-
niu praktyk prowadzacych do prania brudnych pieniedzy'’.

Ostatecznie zatriumfowali zwolennicy drugiego z wyzej opisanych po-
gladéw. Przed rokiem 1996 nowelizacje ustawy mialy charakter ograni-
czony i co do zasady porzadkowy i uscislajacy — nie zmienialy natomiast
zasadniczego ksztattu regulacji:

1. Mocg ustawy z 23.12.1988 r. o dzialalnosci gospodarczej z udzialem
podmiotdw zagranicznych'® zdefiniowano na plaszczyznie u.n.n.c. po-
jecie cudzoziemca, wprowadzajac zasade, ze jest nim nie tylko osoba
fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego, lub osoba prawna ma-
jaca siedzibe za granica, ale rdbwniez osoba prawna majgca siedzibe na
terytorium Polski, kontrolowana bezposrednio lub po$rednio przez cu-
dzoziemcow. Ponadto wydtuzono okres waznosci udzielonego zezwo-
lenia z 4 miesiecy do jednego roku.

2. Na podstawie ustawy z 8.11.1990 r. o zmianie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdéw'® natozono na Ministra Spraw We-
wnetrznych obowigzek przedstawiania do 31 marca corocznego spra-

Szczegblowo oba wymienione stanowiska przedstawia J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nie-
ruchomosci..., s. 27-28.
Dz.U. Nr 41, poz. 325.
Dz.U. Nr 79, poz. 466.
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wozdania z realizacji ustawy. Obowiazek ten dotyczyl w szczegélnosci
regul obowiazujacych przy podejmowaniu rozstrzygniecia, liczby udzie-
lonych zezwolen, rodzaju i obszaru nieruchomosci, ktérych dotyczyly,
oraz liczby sytuacji, w ktérych odméwiono zgody cudzoziemcowi. Re-
gulacja ta przyczynila si¢ do ograniczenia arbitralno$ci ministra przy
podejmowaniu decyzji w zakresie udzielenia zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosdci.

3. Ustawg z 20.10.1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych? do-
dano do ustawy art. 3a, wprowadzajacy obowigzek wydania decyzji
w sprawie zezwolenia na nabycie nieruchomosci potozonej w specjalnej
strefie ekonomicznej w terminie jednego miesigca od dnia ztozenia
wniosku, w czym przejawial si¢ zamiar ustawodawcy w zakresie przy-
spieszenia procedury w przedmiocie wydania zezwolenia dotyczacego
tej szczegdlnej kategorii nieruchomosci.

1.3. Nowelizacja z 1996 r. i kolejne zmiany ustawy
do 2004 r.

Niewatpliwie najpowazniejsze zmiany w ksztalcie regulacji zawartej
w komentowanej ustawie przyniosta ustawa z 15.03.1996 r. o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow?', ktora weszta
w zycie w dniu 4.05.1996 r. Celem ustawy nowelizujacej byto ograni-
czenie zakresu podmiotowego i przedmiotowego ustawy, uproszczenie
procedury udzielania zezwolen oraz dostosowanie dotychczasowych za-
pisow ustawy do systemu obecnie obowigzujgcego prawa, jak rowniez
wyeliminowanie luk prawnych umozliwiajagcych omijanie wymogéw
zawartych w ustawie”>. Na ostateczny ksztalt nowelizacji ostatecznie
wplyneta perspektywa cztonkostwa Polski w Organizacji Wspétpracy
Gospodarczej i Rozwoju - OECD (co ostatecznie nastgpilo w dniu
22.11.1996 r.)*. Kwestia liberalizacji polskiego prawa w zakresie warun-

Dz.U. Nr 123, poz. 600.

Dz.U. Nr 45, poz. 198.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 29.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow..., s. 6-7.
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kéw nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow stala sie jednym
z tematow decydujacych o ewentualnym czlonkostwie Polski w tej or-
ganizacji. Okoliczno$¢ ta przyspieszyla niewatpliwie prace legislacyjne,
przyczyniajac si¢ jednak do obnizenia poziomu prawnego ostatecznie
uchwalonych regulacji**. Interesujace jest ponadto, ze z uzasadnienia
projektu ustawy nowelizujacej wynikalo zatozenie o prowizorycznym
charakterze przyjetej regulacji — nie miala to by¢ nowa, kompleksowa
i przyszto$ciowa ustawa, ale dawny akt prawny, adaptowany na okres
przejsciowy do czasu wypracowania rozwigzan uwzgledniajacych za-
réwno standardy organizacji miedzynarodowych, jak i konieczno$¢ za-
pewnienia réwnoprawnego traktowania obywateli polskich przez inne
panstwa, w poréwnaniu z traktowaniem cudzoziemcéw w Polsce®.

Najistotniejsze zmiany wprowadzone nowelg z 1996 r. dotyczyly poniz-
szych zagadnien.

1. Przesadzenia, ze zezwolenie na nabycie nieruchomosci przez cudzo-
ziemca stanowi decyzje administracyjng i jako takie postepowanie
w przedmiocie jego wydania podlega zasadniczo regulacjom Kodeksu
postepowania administracyjnego. Decyzje te nadal wydawal Minister
Spraw Wewnetrznych, jednakze za zgoda Ministra Obrony Narodowej,
aw przypadku nieruchomoséci rolnych - réwniez za zgoda Ministra Rol-
nictwa i Gospodarki Zywno$ciowej*®. Zgody wymienionych ministréw
staly si¢ niezbednymi przestankami wydania zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosci przez cudzoziemca, ale na mocy art. 1a ust. 1 ustawy nie
dotyczyly wydawania decyzji odmownych?.

2. Wprowadzenia definicji nabycia nieruchomosci poprzez dodanie do
ustawy art. 1 ust. 4, stanowigcego o nabyciu prawa wlasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego.
Regulacja ta zmierzala do eliminacji watpliwosci dotyczacych objecia

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 31.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 31.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchamos'ciprzez cudzoziemcow..., s. 7.
F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow..., s. 7-8.
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zakresem ustawy przypadkéw ustanawiania ograniczonych praw rze-
czowych oraz zawierania umow jedynie zobowigzujacych do nabycia
wlasnosci nieruchomo$ci®.

3. Przyznania Ministrowi Spraw Wewnetrznych kompetencji do doko-
nania sprawdzenia, czy nabycie mienia nieruchomego nie spowoduje
zagrozenia dla obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku pub-
licznego, jak réwniez prawa zadania przedstawienia dowodéw i infor-
magcji niezbednych do rozpatrzenia wniosku oraz do dokonania wyzej
powolanego sprawdzenia (zmiana art. 2 ustawy).

4. Dodanie do ustawy nowych przepiséw art. 3b-3c, z ktérych pierwszy
regulowal sytuacje, w ktdrej postepowanie w przedmiocie wydania ze-
zwolenia podlega umorzeniu z uwagi na utrate zamiaru dokonania
transakcji zardwno przez wnioskodawce (cudzoziemca), jak i wlasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci, drugi natomiast wprowa-
dzal mozliwo$¢ odstgpienia przez organ od uzasadnienia faktycznego
decyzji odmownej z powodéw obronnosci lub bezpieczenstwa panstwa.

5. Wprowadzenia w art. 3d ustawy nieznanej wczesniej instytucji pro-
mesy udzielenia zezwolenia.

6. Wprowadzenia w nowo dodanym art. 3e obowigzku uzyskania ze-
zwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie lub objecie przez
cudzoziemca udziatow lub akcji w spdtce handlowej z siedzibg na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej, bedacej wlascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci, jezeli w wyniku nabycia lub objecia
udziatoéw lub akeji spotka stanie sie spotka kontrolowang lub spotka jest
spotka kontrolowang, a udzialy lub akcje nabywa lub obejmuje cudzo-
ziemiec niebedgcy udzialowcem lub akcjonariuszem spotki. Regulacja
ta miala zapewni¢ ,uszczelnienie” ustawy, uniemozliwiajgc stosowanie
popularnej praktyki obchodzenia jej przepisow poprzez nabywanie
przez cudzoziemcow - bez zezwolenia — wigkszo$ci lub calosci udziatow

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow..., s. 8.
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lub akeji w spotkach bedacych wlascicielami nieruchomosci potozonych
w Polsce i uzyskiwanie w ten sposob faktycznego wladztwa nad taka
nieruchomoscig®.

7.Zmianywtresciart. 6 u.n.n.c., doktorego przeniesiono dotychczasowa
tres¢ art. 7 ustawy, okreslajagc w sposdb odmienny podmioty wlasciwe
do zlozenia wniosku o stwierdzenie przez sad niewaznosci nabycia -
odtad byly nimi: organ wykonawczy gminy lub kierownik urzedu rejo-
nowego wiasciwi dla potozenia nieruchomosci albo Minister Spraw We-
wnetrznych.

8. Wylaczenie w nowym art. 7 ustawy stosowania jej przepisow w przy-
padkach nabycia nieruchomosci w nastepstwie przeksztalcenia spotki
handlowej oraz przez spadkobiercéw uprawnionych do dziedziczenia
ustawowego. W przepisie tym ustanowiono ponadto warunki dla na-
bywcy powolanego do dziedziczenia w testamencie, ktdry nie nalezy do
kregu spadkobiercéw ustawowych oraz konsekwencje niedochowania
obowigzku wystgpienia z wnioskiem o udzielenie zezwolenia®.

9. Okreélenie w art. 8 ust. 1 u.n.n.c. szerokiego katalogu przypadkow,
wktoérych nie jest wymagane uzyskanie zgody na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca’'. Ponadto w art. 8 ust. 2 u.n.n.c. upowazniono Rade
Ministréw do ustalenia innych niz okreslone w ust. 1 wylaczen od obo-
wigzku uzyskania zezwolenia.

W okresie pomiedzy 1996 a 2004 rokiem ustawa byla jeszcze kilkakrotnie
zmieniana. Najwazniejsze modyfikacje dotyczyly omdwionych ponizej
kwestii.

1. Mocg przepisow ustawy z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe*? zmieniono
art. 3e ust. 2 u.n.n.c. poprzez zniesienie wymogu uzyskania zezwolenia

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 32.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw..., s. 10.
J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 31.

Dz.U. Nr 140, poz. 939.
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na nabycie akeji spotki kontrolowanej bedacej wlascicielem nierucho-
mosci, jesli jej akcje zostaly dopuszczone do publicznego obrotu, a po-
nadto w przypadkach, gdy spotka jest wlascicielem nieruchomosci
okreslonej w art. 8 ust. 1 pkt 1i5 lub ust. 2 u.n.n.c.” Ponadto w art. 8
ust. 1 dodano pkt 617, rozszerzajac katalog wyjatkow od uzyskania zgody
Ministra Spraw Wewnetrznych na niektore sytuacje zwigzane z naby-
waniem nieruchomosci przez banki*.

2. Na podstawie przepiséw ustawy z 24.07.1998 r. o zmianie niektérych
ustaw okreslajgcych kompetencje organéw administracji publicznej -
w zwigzku z reformg ustrojowg panstwa® wprowadzono obowigzek
prowadzenia przez Ministra Spraw Wewnetrznych rejestru nierucho-
mosci, udziatdéw i akcji, nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez
zezwolenia w przypadkach okreslonych w art. 8 ust. 1 u.n.n.c., oraz re-
jestru nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez cu-
dzoziemcow na podstawie wymaganych zezwolen, o ktérych mowa
wart. 1 ust. 1 oraz w art. 3e ust. 1 i 3 u.n.n.c. Ponadto po raz pierwszy
na plaszczyznie ustawy pojawily sie obowiazki notyfikacyjne nalozone
poczatkowo na notariuszy oraz sagdy. Nowy art. 8a u.n.n.c. stanowit bo-
wiem, ze notariusz powinien przesta¢ Ministrowi Spraw Wewnetrznych,
w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia, wypis z aktu notarialnego, moca
ktérego cudzoziemiec nabyt lub objat nieruchomo$¢, udziaty lub akcje
w spolce, bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieru-
chomoéci, a przepis ten stosowano odpowiednio do sadu, jezeli nabycie
nieruchomos$ci nastgpito na podstawie prawomocnego orzeczenia oraz
gdy nabycie lub objecie udzialow lub akcji nastgpito na podstawie wpisu
do rejestru handlowego. Jak wskazuje si¢ w literaturze, ta ostatnia regu-
lacja miata umozliwi¢ dostarczanie rzeczywistych danych dotyczacych
ilosci i wielkosci nieruchomosci nabytych w Polsce przez cudzoziemcow
oraz ulatwic orientacje co do tego, w jakich rejonach Polski cudzoziemcy
najczesciej kupujg nieruchomosci oraz jak czesto dotyczy to przypadkow

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 32.
F. Hartwich, Nabywanie nieruchamos'ciprzez cudzoziemcow..., s. 12.
Dz.U. Nr 106, poz. 668.

23



36
37
38

39

Wprowadzenie

nabycia ich na mocy ustawy bez zezwolenia*. Zmieniono réwniez tres¢
ust. 2 art. 6 u.n.n.c., rozszerzajac krag organéw legitymowanych do zto-
zenia do sadu wniosku o stwierdzenie niewazno$ci nabycia wbrew prze-
pisom ustawy?’.

3. Stosownie do przepisow ustawy z 3.02.2001 r. o zmianie ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz ustawy — Ordynacja
podatkowa — w zwigzku z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej®,
ktérej celem bylo dostosowanie regulacji komentowanej ustawy do tresci
Kodeksu spotek handlowych, dokonano trzech istotnych zmian:

- zmodyfikowano po raz kolejny definicje cudzoziemca zawarta wart. 1
ust. 2 u.n.n.c., nadajac jej obecng tre$¢, jak rowniez zmieniono definicje
spotki kontrolowanej w art. 1 ust. 2 u.n.n.c. poprzez ujednolicenie tego
pojecia z trescig definicji spotki kontrolowanej zawarta w Kodeksie
spotek handlowych?®;

- przyznano Ministrowi Spraw Wewnetrznych kompetencje do doko-
nywania kontroli w zakresie przestrzegania warunkéw okreslonych
w zezwoleniu - w ciggu 10 lat od dnia jej wydania, a takze stwierdzania
niewaznos$ci decyzji — w przypadku stwierdzenia wykorzystania ze-
zwolenia wbrew przepisom ustawy (art. 5a ustawy);

- wprowadzono regulacje, ze jezeli o zezwolenie ubiega si¢ przedsie-
biorca Wspdlnoty, ktérego przedsiebiorstwo zostato zalozone na te-
rytorium RP lub oddzial zalozony w RP przez przedsiebiorce Wspdl-
noty, Minister Spraw Wewnetrznych wydaje zezwolenie, gdy jest to
bezposrednio konieczne dla prowadzenia dzialalnosci gospodarczej,
dla ktorej przedsigbiorstwo lub oddzial zostaly zalozone; wszelako
Minister Spraw Wewnetrznych powinien odmoéwi¢ wydania zezwo-
lenia, jezeli jest to uzasadnione wzgledami polityki spolecznej, bez-
pieczenstwa publicznego lub zdrowia spoleczenstwa, a przepisu tego
nie stosuje si¢ w przypadku nabywania zasobow naturalnych, gruntéw
rolnych i le$nych (art. 7a ustawy).

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 33.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow..., s. 12.
Dz.U. Nr 16, poz. 166.

J. Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci..., s. 34.
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4. Zgodnie z regulacjami ustawy 20.06.2002 r. o bezposrednim wyborze
woijta, burmistrza i prezydenta miasta'® w art. 6 ust. 2 u.n.n.c. przewod-
niczacy zarzadu jednostki samorzadu terytorialnego - jako organ kom-
petentny do wystepowania z wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci na-
bycia wbrew przepisom ustawy — zostal zastgpiony przez wojta, burmi-
strza lub prezydenta miasta, staroste i marszatka wojewddztwa?!.

5. Ustawa z 13.06.2003 r. o cudzoziemcach*? zmieniono art. 8 ust. 1 pkt 2
i 3 u.n.n.c., zastepujac dotychczasowe okreslenie ,karta statego pobytu”
nowym okresleniem ,,zezwolenie na osiedlenie si¢”, co wigzalo sie z ko-
niecznoscia dostosowania terminologii u.n.n.c. do nazewnictwa przyje-
tego na plaszczyznie ustawy o cudzoziemcach.

1.4. Przystapienie Polski do Unii Europejskiej i jego
wptyw na tres¢ ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow

Akcesja Polski do Unii Europejskiej przyniosta najistotniejsza, obok no-
welizacji z 1996 r., modyfikacje regulacji zawartych w u.n.n.c. Przed pol-
skim ustawodawca stangto zadanie dostosowania krajowego porzadku
prawnego do prawa Unii Europejskiej, przewidujgcego cztery zasady
wspdlnego rynku, tj. swobode przeptywu towardéw, ustug, oséb i kapi-
tatu - ktorej przejawem jest swoboda inwestowania w nieruchomosci na
obszarze innych panstw czlonkowskich Unii Europejskiej*. W konse-
kwencji polski ustawodawca musial dokona¢ zmian stanu prawnego
wigzacych sie z zapewnieniem podmiotom pochodzacym z Unii Euro-
pejskiej rownego dostepu do nabywania nieruchomosci potozonych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, z wykluczeniem dyskryminacji -
zakazanej w $wietle prawa unijnego.

Dz.U. Nr 113, poz. 984.

F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw..., s. 15.

Dz.U. Nr 128, poz. 1175.

Por. P. Blajer, Restrictions of agricultural real estate transactions in the light of European
Union Law [w:] Legal and Economic Conditions of Planning and Implementation of EU
Policies in the Agri-Food Sector, red. G. Spoto, Napoli 2024, s. 93 i n.

25



44
45

Wprowadzenie

Z drugiej jednak strony w Akcie dotyczacym warunkéw przystapienia
do Unii Europejskiej Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki
Cypryjskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Lotewskiej, Republiki We-
gierskiej, Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii
i Republiki Stowackiej oraz dostosowan w Traktatach stanowigcych
podstawe Unii Europejskiej, podpisanym w Atenach 16.04.2003 r.*,
Rzeczpospolita Polska wynegocjowata tzw. okresy przejsciowe, w ra-
mach ktérych rowniez cudzoziemcy bedacy obywatelami lub przedsie-
biorcami panstw-stron umowy o EOG albo Konfederacji Szwajcarskiej
podlegali ograniczeniom w zakresie swobody nabywania nieruchomosci
potozonych w Polsce. Okresy te dotyczyty:
1) nieruchomosdci rolnych i lesnych, przez okres 12 lat od dnia przy-
stapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej;
2) drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypo-
spolitej Polskiej do Unii Europejskie;.

Obie zarysowane wyzej sprzeczne tendencje znalazly wyraz w regula-
cjach ustawy z 20.02.2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow oraz ustawy o oplacie skarbowej*, ktdrej
nadrzednym celem byla realizacja z jednej strony ogdlnych zasad prawa
Unii Europejskiej w zakresie swobody nabywania nieruchomosci przez
podmioty pochodzace z Unii Europejskiej na calym jej terytorium,
z drugiej natomiast zapewnienie przestrzegania ograniczen, wynikaja-
cych z wynegocjowanych okreséw przejsciowych.

Najistotniejsze zmiany wprowadzone nowelg z 2004 r. dotyczyly poniz-
szych kwestii.

1. Wprowadzenie do art. 1 ust. 1 u.n.n.c., w ramach postepowania o wy-
danie zezwolenia, instytucji sprzeciwu przystugujacego Ministrowi
Obrony Narodowej oraz ministrowi wlasciwemu do spraw rozwoju
wsi (w przypadku nieruchomosci rolnych) - w miejsce poprzedniej zgo-
dy wydawanej przez oba te organy. Ustawa nowelizujaca uregulowata

Dz.Urz. UE L 236, s. 33, ze zm., zalgczniki V-XIV.
Dz.U. Nr 49, poz. 466.
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réwniez postepowanie w zakresie wniesienia sprzeciwu (art. 1
ust. la u.n.n.c.), w szczegolnosci wprowadzajac czternastodniowy ter-
min na wniesienie sprzeciwu przez wspotdziatajace organy, z zastrzeze-
niem mozliwosci przedtuzenia tego terminu do dwoch miesiecy.

2. Zmiany definicji spdotki handlowej uwazanej za kontrolowang na
gruncie u.n.n.c., poprzez poszerzenie jej o przypadki bezposredniego lub
posredniego dysponowania przez cudzoziemcow ponad polowg gloséw
na zgromadzeniu wspo6lnikéw lub walnym zgromadzeniu oraz ograni-
czenie odwolania do art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h. wylacznie do liter a, b oraz ¢
tego przepisu.

3. Wprowadzenie do art. 1 ust. 5 u.n.n.c. definicji ,,drugiego domu”,
zgodnie z postanowieniami aktu akcesyjnego.

4. Ustawowego okres$lenia przestanek wydania cudzoziemcowi zezwo-
lenia na nabycie nieruchomo$ci potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej
(art. 1a ust. 1 u.n.n.c.), poprzez okreslenie, ze zezwolenie jest wydawane
na wniosek cudzoziemca, jezeli: nabycie nieruchomosci przez niego nie
spowoduje zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzad-
ku publicznego, a takze nie sprzeciwiajg si¢ temu wzgledy polityki spo-
tecznej i zdrowia spoteczenstwa, jak rowniez wykaze on, ze zachodza
okolicznos$ci potwierdzajgce jego wiezi z Rzeczgpospolitg Polskg, ktore
przykladowo zostaty wskazane w art. 1a ust. 2 u.n.n.c.

5. Precyzyjnego okreslenia tresci wniosku o wydanie zezwolenia na na-
bycie nieruchomos$ci skladanego przez cudzoziemca (art. la
ust. 3 u.n.n.c.) oraz dokumentéw, ktoére powinny zosta¢ dotgczone do
wniosku (art. 1a ust. 4 u.n.n.c.).

6. Wprowadzenia zasady, ze powierzchnia nieruchomosci nabytych
przez cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb zyciowych nie po-
winna przekroczy¢ 0,5 ha, jak réwniez wskazania, ze jezeli cudzoziemiec
ubiegajacy sie o zezwolenie wykonuje na terytorium RP dzialalnos¢ gos-
podarczg lub rolniczg zgodnie z polskim prawem - powierzchnia naby-
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tych nieruchomosci powinna by¢ uzasadniona rzeczywistymi potrzeba-
mi wynikajgcymi z charakteru wykonywanej dziatalno$ci gospodarcze;.

7. Scistego powigzania regulacji zawartych w u.n.n.c. z zasadami naby-
wania nieruchomos$ci rolnych wynikajacymi z uwkur. (art. la
ust. 6 u.n.n.c.).

8. Przedtuzenia terminow waznosci odpowiednio zezwolenia na nabycie
nieruchomoéci (z jednego roku do dwoéch lat) oraz terminu waznosci
promesy (z szesciu miesiecy do jednego roku), jak rowniez niewielkiego
zmodyfikowania tre$ci zezwolenia, poprzez wzbogacenie jej o wskazanie
osoby zbywcy nieruchomo$ci.

9. Zmian redakcyjnych w zakresie art. 3e u.n.n.c. dotyczacego sytuacji,
w ktorych aktualizuje si¢ obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie
lub objecie udziatow lub akcji w spotce handlowej z siedzibg na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej, bedacej wlascicielem lub uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci, jak réwniez okreslenia tresci wniosku
o wydanie zezwolenia w takich sytuacjach oraz wskazania dokumentow
dotgczanych do wniosku.

10. Szczegdtowego okreslenia tresci sprawozdania przedstawianego
przez MSWiA Sejmowi corocznie — w terminie do 31 marca - poprzez
wskazanie, ze powinno ono obejmowac informacje o liczbie udzielonych
zezwolen, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu nieru-
chomosci, ktorych one dotyczg, a takze liczbie decyzji odmawiajgcych
udzielenia zezwolenia.

11. Uchylenia wyzej opisanych przepiséw art. 5a i 7a ustawy wprowa-
dzonych do u.n.n.c. mocg cytowanej ustawy z 3.02.2001 r. o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcow.

12. Istotnej modyfikacji art. 7 ustawy, w ktérym doprecyzowano kwestie
wylaczen stosowania przepiséw u.n.n.c. w odniesieniu do przeksztalca-
nia spdtki handlowej w rozumieniu przepisow tytutu IV dziatu IIT k.s.h.,
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a takze wydtuzono do dwdch lat termin, w ktérym cudzoziemiec bedacy
spadkobiercy testamentowym powinien ztozy¢ wniosek o wydanie ze-
zwolenia na nabycie nieruchomosci wchodzacej w sklad spadku, jak
réwniez wprowadzono zasade, ze przepisy ustawy dotyczace reglamen-
tacji nabywania przez cudzoziemcow nieruchomosci w drodze dziedzi-
czenia stosuje si¢ odpowiednio do udzialéw lub akeji spotki handlowej
bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

13. Generalnego wylaczenia obowigzku uzyskania zezwolenia na naby-
cie nieruchomosci polozonej w Rzeczypospolitej Polskiej w odniesieniu
do cudzoziemcow bedgcych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw
czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego (art. 8
ust. 2 u.n.n.c.), z zastrzezeniem jednak okreséw przejsciowych przewi-
dzianych dla szczegdlnych kategorii nieruchomosci zgodnie z postano-
wieniami aktu akcesyjnego, tj.: nieruchomosci rolnych i lesnych, przez
okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Eu-
ropejskiej, oraz drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystapienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej, jak réwniez okreslenie
sytuacji, w ktérych takze w odniesieniu do nabywania tych szczegolnych
kategorii nieruchomo$ci zezwolenie nie bylo jednak wymagane (art. 8
ust. 2a i 2b u.n.n.c.).

1.5. Zmiany ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow po 2004 r.

Poczawszy od 2004 r. stosunkowo liczne zmiany ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw mialy przede wszystkim charakter
porzadkowy oraz dostosowujacy jej regulacje do obowigzujgcego syste-
mu prawnego, w tym takze z uwagi na wprowadzenie do niego nowych
instytucji. W tym zakresie wymieni¢ trzeba przede wszystkim kolejne
ustawy nowelizujgce.

1. Ustawe z 22.04.2005 r. o zmianie ustawy o cudzoziemcach i ustawy
o udzielaniu cudzoziemcom ochrony na terytorium Rzeczypospolitej
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Polskiej oraz niektérych innych ustaw*s, w ktdrej przesadzono, ze oko-
licznosciami potwierdzajgcymi wiezi cudzoziemca z Rzeczgpospolita
Polskg moze by¢ w szczegolno$ci posiadanie zezwolenia na zamieszkanie
na czas oznaczony, zezwolenia na osiedlenie si¢ lub zezwolenia na pobyt
rezydenta dlugoterminowego Wspolnot Europejskich. Wskazano row-
niez, Ze nie wymaga uzyskania zezwolenia nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej
5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie si¢ lub zezwolenia na
pobyt rezydenta dlugoterminowego Wspdlnot Europejskich, oraz na-
bycie przez cudzoziemca, bedgcego malzonkiem obywatela polskiego
i zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od
udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie si¢ lub zezwolenia na pobyt re-
zydenta diugoterminowego Wspdlnot Europejskich, nieruchomosci,
ktére w wyniku nabycia stanowi¢ bedg wspdlnos¢ ustawowa matzonkow
(art. 8 ust. 1 pkt 213 u.n.n.c.).

2. Ustawe 229.07.2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi*, w kto-
rej wskazano, ze przepisy u.n.n.c. dotyczace nabycia lub objecia przez
cudzoziemca udziatow lub akcji w spdtce handlowej z siedzibg na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej, w sytuacjach okreslonych w art. 3e
ust. 1i2 dotycza przypadkdw, gdy akcje spoltki sg dopuszczane do obrotu
na rynku regulowanym.

3. Ustawe z 5.09.2008 r. o zmianie niektorych ustaw w zwiazku z wej-
$ciem w zycie Protokotu do Umowy miedzy Wspdlnotg Europejska i jej
Panstwami Cztonkowskimi, z jednej strony, a Konfederacja Szwajcarska,
z drugiej strony, w sprawie swobodnego przeplywu osob*, ktora roz-
szerzyla zakres regulacji adresowanych dotychczas do obywateli i przed-
siebiorcow rowniez na obywateli i przedsiebiorcéw Konfederacji Szwaj-
carskiej. Jedynym odstepstwem od tej zasady byla okolicznos¢, ze do
obywateli Konfederacji Szwajcarskiej nie stosowano wylaczenia od obo-
wigzku uzyskania zezwolenia na nabycie drugiego domu (w ramach

Dz.U. Nr 94, poz. 788.
Dz.U. Nr 183, poz. 1538.
Dz.U. Nr 180, poz. 1112.
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5-letniego okresu przejsciowego), o ktérym mowa w art. 8 ust. 2a pkt 2
lit. b u.n.n.c.

4. Ustawe z 18.03.2011 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz nie-
ktorych innych ustaw®, moca ktérej przewidziang w art. 7 ust. 3 u.n.n.c.
reglamentacj¢ nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci w drodze
dziedziczenia testamentowego rozszerzono na przypadki nabycia nie-
ruchomosci na podstawie zapisu windykacyjnego.

5. Ustawe z 12.12.2013 r. o cudzoziemcach®, na podstawie ktérej wpro-
wadzono zmiany do art. 1a ust. 2 pkt 3 oraz art. 8 ust. 1 pkt 21 3 u.n.n.c.
polegajace przede wszystkim na dostosowaniu regulacji u.n.n.c. do ter-
minologii i rozwigzan przyjetych w nowo uchwalonej ustawie o cudzo-
ziemcach.

6. Ustawe 2 31.03.2016 . 0 zmianie ustawy o funduszach inwestycyjnych
oraz niektérych innych ustaw®, w ktdrej przesadzono, ze u.n.n.c. nie
znajduje zastosowania do funduszu inwestycyjnego zamknietego oraz
specjalistycznego funduszu inwestycyjnego otwartego stosujgcego zasa-
dy i ograniczenia inwestycyjne okreslone dla funduszu inwestycyjnego
zamknietego w rozumieniu przepisow ustawy z 27.05.2004 r. o fundu-
szach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwes-

tycyjnymi.

Ostatnia i zarazem najistotniejsza zmiana u.n.n.c. w okresie po 2004 r.
nastgpila w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z 2.12.2016 r. o zmianie
ustawy o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcdéw oraz niektd-
rych innych ustaw’?. Na jej podstawie w art. 7 ust. 2 oraz art. 8 ust. 1
pkt4 u.n.n.c. doprecyzowano kwestie zwigzane z prawem wlasciwym do
oceny, czy nabywca nieruchomosci jest osobg uprawniong do dziedzi-
czenia ustawowego po zbywcy. Najdalej idgca zmiana dotkneta jednak

Dz.U. Nr 85, poz. 458.
Dz.U. poz. 1650.
Dz.U. poz. 615.

Dz.U. poz. 2175.
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regulacji zawartej w art. 8a u.n.n.c., w ktorej w istotnym zakresie rozbu-
dowano dotychczasowe obowigzki notyfikacyjne notariuszy i sadow,
a takze rozszerzono je na organy administracji publicznej. Niestety po-
ziom legislacyjny wprowadzonych zmian okazat si¢ zatrwazajaco niski,
co pociggnelo za sobg wiele watpliwosci interpretacyjnych (por. komen-
tarz do art. 8a).

Na zakres zastosowania i znaczenie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow w okresie po 2004 r. wplywaly jednak nie tylko jej
nowelizacje. Istotne znaczenie mialy w tym wzgledzie réwniez okolicz-
nosci, ktore nie znalazly odzwierciedlenia w modyfikacji tresci tego aktu
prawnego, przedstawione ponizej.

1. Uplyw okresow przejsciowych wynikajacych z aktu akcesyjnego
i przewidzianych w art. 8 ust. 2 u.n.n.c. w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych i lesnych (okres ten uplynal 1.05.2016 r.) oraz tzw. drugiego
domu (okres ten uptynat 1.05.2009 r.), w ramach ktérych cudzoziemcy
bedacy obywatelami lub przedsiebiorcami panstw-stron umowy o EOG
albo Konfederacji Szwajcarskiej na nabycie wyzej wymienionych kate-
gorii nieruchomosci potrzebowali zezwolenia MSWiA (z okreslonymi
wyjatkami). W zwigzku z powyzszym poczawszy od 1.05.2016 r. cudzo-
ziemcy ci nabywaja nieruchomosci w Polsce na takich samych zasadach
jak obywatele i przedsigbiorcy polscy. Przepisy art. 8 ust. 2-2b u.n.n.c.
nie zostaly jednak uchylone, poniewaz stanowig one punkt odniesienia
dla oceny legalnosci nabycia wyzej wymienionych kategorii nierucho-
mosci przed 1.05.2016 r.

2. Opuszczenie Unii Europejskiej, a tym samym i Europejskiego Obszaru
Gospodarczego przez Wielka Brytanie, ktére nastgpilo z dniem
1.02.2020 r. (tzw. brexit). Na podstawie art. 126 umowy z 24.01.2020 r.
o wystapieniu Zjednoczonego Krdlestwa Wielkiej Brytanii i Irlandii P6t-
nocnej z Unii Europejskiej i Europejskiej Wspodlnoty Energii Atomo-
wej>* do 31.12.2020 r. obowigzywal okres przej$ciowy, w ktorym co do

Dz.Urz. UE L 29, s. 7, ze zm.
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zasady prawo Unii Europejskiej mialo zastosowanie do Wielkiej Brytanii
oraz na jej terytorium. Oznaczalo to, ze do 31.12.2020 r. obywatele
i przedsigbiorcy Zjednoczonego Krolestwa Wielkiej Brytanii i Irlandii
Pétnocnej byli weigz uprawnieni do nabywania nieruchomosci polozo-
nych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej bez zezwolenia MSWiA
na zasadach dotychczasowych. Poczawszy natomiast od 1.01.2021 r.
przepis art. 8 ust. 2 u.n.n.c. nie ma zastosowania do brytyjskich obywateli
i przedsiebiorcdw, co oznacza, Ze musza oni uzyskal zezwolenie
MSWiA, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 i art. 3e ust. 1 i 2 u.n.n.c., chyba
ze wdanym przypadku znajda zastosowanie zwolnienia, o ktérych mowa
w art. 8 ust. 1 u.n.n.c,, z zastrzezeniem art. 8 ust. 3 u.n.n.c.

2. Aktualny stan regulacji zawartych w ustawie
o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow

Podejmujgc probe oceny aktualnego stanu regulacji zawartych
w u.n.n.c., nalezy rozwazy¢ to zagadnienie przy uwzglednieniu dwdch
zasadniczych funkgji tej ustawy, tj. funkcji reglamentacyjnej oraz funkcji
notyfikacyjnej. Rozréznienie tych dwoch funkceji komentowanej ustawy
znajduje odzwierciedlenie takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego -
por. w szczegolno$ci wyrok SN z 15.12.2022 r., II CSKP 335/22,
LEX nr 3456304.

2.1. Funkcja reglamentacyjna

W aktualnie obowigzujacym stanie prawnym funkcja reglamentacyjna
ustawy prezentuje sie nadzwyczaj skromnie. Niewatpliwie obecnie
punkt ciezkosci publicznoprawnej kontroli obrotu nieruchomosciami
w Polsce nie znajduje si¢ juz w komentowanej ustawie, ale w innych
aktach prawnych, w szczegolno$ci w ustawie z 11.04.2003 r. o ksztalto-
waniu ustroju rolnego™ i ustawie z 28.09.1991 r. o lasach®. Warto zwro-
ci¢ uwage, ze w 2023 r. do MSWiA wplynelo jedynie 1266 wnioskow

Dz.U. 22024 r. poz. 423.
Dz.U. 22024 r. poz. 530 ze zm.
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o wydanie zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcow nieruchomosci
lub nabycie lub objecie akcji w spdtce prawa handlowego, a MSWiA
w tym roku wydal jedynie 1206 zezwolen, 43 promesy i 109 decyzji od-
mownych®®. Dla poréwnania w tym samym 2023 r. do Krajowego O$rod-
ka Wsparcia Rolnictwa wplynely facznie 7143 wnioski o wyrazenie zgo-
dy na nabycie nieruchomosci rolnych w trybie art. 2a ust. 4 uku.r.,
a Dyrektor Generalny KOWR wydal w tym okresie 6434 decyzje admi-
nistracyjne, w tym 5897 zgdd na nabycie nieruchomosci rolnej. W tym
samym okresie do KOWR wplynely 4342 wnioski o wyrazenie zgody na
zbycie nieruchomosci rolnej, o ktérej mowa w art. 2b ust. 3 wku.r,,
a dyrektor Generalny wydat 4178 decyzji administracyjnych, z tego 3104
decyzje pozytywne. Ponadto w 2023 r. do KOWR wplyneto az 24 160
zawiadomien o powstaniu po jego stronie prawa pierwokupu w zwigzku
z zawarciem warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej (art. 3
ust. 4 wk.u.r.) oraz 3848 zawiadomien o mozliwosci wykonania przez
niego tzw. prawa nabycia, o ktérym mowa w art. 4 u.k.u.r.”” Statystyki
nie wskazuja, w ilu przypadkach cudzoziemcy w rozumieniu art. 1
ust. 2 u.n.n.c. brali udzial w transakcjach poddanych kontroli KOWR,
ale doswiadczenia praktyki obrotu wskazuja, Ze nie byly to sytuacje spo-
radyczne.

Stosunkowo niewielka liczba decyzji administracyjnych w przedmiocie
udzielenia zezwolenia na nabycie nieruchomosci w trybie u.n.n.c. nie
zmienia faktu, ze liczba przypadkéw nabycia nieruchomosci albo akeji
lub udzialéw w spotkach handlowych przez cudzoziemcéw w Polsce jest
zdecydowanie wigksza — w 2023 r. do MSWiA wplyneto bowiem az
34 285 dokumentéw dotyczacych transakeji nabycia nieruchomosci, ak-
¢jiiudzialow przez cudzoziemcow, a na podstawie tego dokonano 26 679
wpisow do rejestrow prowadzonych przez ten organ. Warto zwrdci¢
uwage, ze rok 2023 charakteryzowal si¢ zwiekszonym zainteresowaniem

Por. sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2023 r.
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, X ka-
dencja, druk sejm. nr 299 z 26.03.2024 r., s. 21.

Por. sprawozdanie z dziatalno$ci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w 2023 roku,
https://www.gov.pl/web/kowr/sprawozdania (dostep: 17.03.2025 r).
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w nabywaniu nieruchomosdci przez cudzoziemcdw z uwagi na skompli-
kowana sytuacje miedzynarodowy, zwigzana z trwajacg agresjg Federacji
Rosyjskiej na Ukraine.

Przyczyny istotnego zmniejszenia znaczenia funkcji reglamentacyjnej
ustawy wydaja sie oczywiste. Podstawowg role odgrywaja w tym wzgle-
dzie nastepujace okolicznosci:

- uplyw tzw. okresow przejsciowych, okreslonych w art. 8 ust. 2 u.n.n.c.,
w odniesieniu do ograniczen zwigzanych z nabywaniem przez cudzo-
ziemcow, bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami panstw-stron
umowy o EOG albo Konfederacji Szwajcarskiej nieruchomosci rol-
nych i lesnych (okres przejsciowy uptynat z dniem 1.05.2016 r.) oraz
tzw. drugiego domu (okres przejsciowy uplynal z dniem 1.05.2009 r.);
aktualnie zatem - z perspektywy funkcji reglamentacyjnej ustawy —
cudzoziemcy ci nabywaja nieruchomosci na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej doktadnie na takich samych zasadach jak polscy oby-
watele i przedsiebiorcy (por. komentarz do art. 8);

— szeroki sposéb interpretacji pojecia ,,przedsiebiorca panstwa-strony
umowy o EOG lub Konfederacji Szwajcarskiej”, ktdre obejmuje wszel-
kie jednostki organizacyjne z siedzibg na terytorium EOG lub Konfe-
deracji Szwajcarskiej, bez wzgledu na to, czy prowadza one rzeczywis-
cie dziatalno$¢ gospodarczg; taka wykladnia pozwala ponadto rowniez
cudzoziemcom spoza EOG stosunkowo fatwo unikna¢ reglamentacji
przewidzianej w komentowanej ustawie, poprzez powotlanie do zycia
jednostki organizacyjnej (np. spotki handlowej) z siedzibg na teryto-
rium EOG, w tym w szczegdlnosci na obszarze Rzeczypospolitej Pol-
skiej, ktéra moze nastepnie nabywa¢ nieruchomosci, jak rowniez
udzialy lub akcje w spotkach prawa handlowego bez koniecznosci
uzyskania zezwolenia przewidzianego w przepisach u.n.n.c. (por. ko-
mentarz do art. 8).

W $wietle powyzszych obserwacji znaczenie praktyczne funkcji regla-
mentacyjnej komentowanej ustawy jest obecnie niewielkie, a zawarte
w niej ograniczenia nie stanowig efektywnych narzedzi kontroli trans-
granicznego nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcédw. Role te
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przejely w zwigzku z tym inne akty prawne, w tym w szczegdlnosci
u.k.u.r. Nie zmienia to faktu, ze regulacje komentowanej ustawy wcigz
mogg okaza¢ si¢ zaskakujaco dotkliwe dla uczestnikéw obrotu nieru-
chomosciami w Polsce, co z jednej strony wynika z niskiego poziomu
legislacyjnego u.n.n.c. i niedopasowania jej regulacji do systemu prawa
w Polsce, z drugiej strony z praktyki stosowania u.n.n.c. przez MSWiA.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow od 1920 r.,
tj. od samego poczatku jej obowigzywania, miata charakter prowizo-
ryczny. Réwniez jej podstawowe nowelizacje w ostatnich latach, w tym
w szczegdlnosci z 1996 r. oraz z 2004 r., pomyslane byly jako dzialania
tymczasowe i dorazne, ktdre stanowi¢ mialy dopiero wstep do opraco-
wania rzetelnego modelu prawnego obrotu nieruchomosciami z udzia-
fem cudzoziemcéw. Niestety pomimo ponad stu lat obowigzywania
ustawy powyzsze postulaty nie zostaty do dnia dzisiejszego urzeczywist-
nione, a kolejne nieudane nowelizacje wzmagaly chaos prawny, przy-
czyniajac sie do zwiekszenia niebezpieczenstw dla obrotu nieruchomo-
$ciami z udziatem cudzoziemcdow, oczywiscie w tym zakresie, w jakim
ustawa zachowywata swe praktyczne znaczenie. Do podstawowych us-
terek legislacyjnych, ktore obecnie decyduja o negatywnej ocenie jej re-
gulacji, nalezy w szczegolnosci zaliczy¢ opisane ponizej.

1. Poslugiwanie sie sankcjg niewaznosci bezwzglednej na wypadek
nabycia nieruchomosci (nabycia lub objecia udziatow lub akcji w spotce
prawa handlowego) wbrew przepisom ustawy (art. 6). Sankgja ta, zro-
zumiala w odniesieniu do czynnosci prawnych, nie moze by¢ w iden-
tyczny sposob stosowana w odniesieniu do innych zdarzen prawnych,
czemu wyraz dat Sad Najwyzszy w kilku swoich ostatnich orzeczeniach
(por. szeroko komentarz do art. 6). Przepisy ustawy o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow nie mogg tworzy¢ nieznanej dotych-
czas prawu cywilnemu kategorii niewaznych zdarzen prawnych, takich
jak orzeczenia sgdowe lub decyzje administracyjne, ani tez modyfikowac
skutkow nabycia nieruchomosci, ktore nastepuje z mocy prawa. W rze-
czywisto$ci zatem wprowadzajg dualizm w zakresie sankcji nabycia nie-
ruchomosci (nabycia lub objecia udziatéw lub akcji) przez cudzoziemca
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wbrew przepisom ustawy, w zaleznosci od tego, czy podstawe nabycia
stanowi czynno$¢ prawna czy tez inne zdarzenie prawne. W pierwszym
wypadku nabycie nieruchomosci (akeji lub udziatéw w spétce handlo-
wej) jest bezwzglednie niewazne, w drugim natomiast obowigzek uzys-
kania zezwolenia ma charakter techniczny i informacyjny, ale nie sta-
nowi przestanki wazno$ci nabycia nieruchomosci (akcji lub udziatow).
Rozwigzanie to $wiadczy o niespdjnosci przyjetych rozwigzan, godzac
takze w ich efektywnos¢. Zreszta rowniez w odniesieniu do niewaznosci
jako sankcji nabycia nieruchomosci wbrew przepisom ustawy na pod-
stawie czynnosci prawnej brakuje jasnosci, czy niewaznos¢ ta dotyczy
calej czynnosci prawnej, czy tez jedynie skutku rzeczowego tej czynnosci,
ktéra to okoliczno$¢ posiada doniosle konsekwencje praktyczne
(por. szeroko komentarz do art. 6).

2. Niezgodno$¢ regulacji u.n.n.c. z podstawowymi zasadami prawa
spolek, a takze niejasnos$¢ co do zakresu ingerencji ustawy w funkcjo-
nowanie spolek handlowych. Tytulem przyktadu mozna wymieni¢ tu
watpliwosci dotyczace kwestii stosowania reglamentacji ustawowej do
zmian podmiotowych w spétkach osobowych. Z jednej strony formalnie
zdarzenia takie nie podlegajg obowigzkowi uzyskania zezwolenia ani
tez — przynajmniej w $wietle regulacji art. 8 ust. 4 u.n.n.c., i rozporza-
dzenia wykonawczego wydanego na podstawie art. 8 ust. 5 u.n.n.c. - nie
podlegaja rejestracji w rejestrach prowadzonych przez MSWiA. Z dru-
giej jednak strony zaréwno notariusze, jak i sady przesylaja do MSWiA
dokumenty stwierdzajace nabycie przez cudzoziemca ogétu praw i obo-
wigzkéw w spotce handlowej. Inaczej przedstawia si¢ problem innych
(niz nabycie lub objecie udzialow lub akgeji) czynnosci prawnych doty-
czacych udziatow lub akeji, w wyniku ktérych spotka handlowa bedaca
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomodci na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej staje si¢ spotka kontrolowang (art. 3e
ust. 1 u.n.n.c.). Literalnie czynnosci takie sg objete obowigzkiem uzys-
kania zezwolenia, ale ustawa nie przewiduje w przypadku jego braku
sankcji niewaznosci (art. 6 u.n.n.c.) ani tez nie wprowadza w odniesieniu
do nich obowigzkow notyfikacyjnych (art. 8a u.n.n.c.), jak réwniez nie
czyni z tych czynnosci przedmiotu rejestracji w rejestrach prowadzo-
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nych przez MSWIiA (art. 8 ust. 4 u.n.n.c.). Nie do koncajasne jest réwniez
stosowanie przewidzianych w art. 3e ust. 1 u.n.n.c. ograniczen do naby-
cia lub objecia udzialéw lub akeji w spotce handlowej, ktdra co prawda
nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci po-
fozonej w Rzeczypospolitej Polskiej, ale jest spotkag dominujacg w od-
niesieniu do spotki, ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczys-
tym takich nieruchomosci. Watpliwosci wywoluje tu przede wszystkim
skuteczno$¢ tej regulacji, skoro literalnie interpretujac art. 8a ust. 1
i2 u.n.n.c., nabycie lub objecie udziatow lub akcji w takiej spotce nie jest
objete obowigzkiem notyfikacyjnym spoczywajagcym na notariuszach
lub sadach rejestrowych. Wreszcie w wielu przypadkach niezrozumiate
sg praktyczne konsekwencje zastosowania sankcji niewaznosci nabycia
lub objecia udzialéw lub akcji w spoéice handlowej — wbrew przepisom
ustawy (por. komentarz do art. 3e).

3. Watpliwosci co do zgodnosci z polskim porzadkiem prawnym regu-
lacji dotyczacych dziedziczenia na plaszczyznie u.n.n.c. — w szczegol-
noséci w kontekscie ich sprzecznosci z Konstytucja RP w zakresie kon-
stytucyjnie chronionego prawa dziedziczenia i zasady réwnosci spad-
kobiercow (por. komentarz do art. 7).

4. Brak precyzji i zwiazane z tym watpliwoéci interpretacyjne w za-
kresie sformulowania wylaczen od obowigzkow uzyskania zezwolenia
na nabycie nieruchomosci okreslonych w art. 8 ust. 1 w zw. z art. 8
ust. 3 u.n.n.c. Uwaga ta dotyczy wielu szczegdtowych zagadnien poru-
szanych w niniejszym komentarzu. W tym miejscu warto podkresli¢
kwestie prawidlowej wykladni wylaczenia zawartego w art. 8 ust. 1
pkt la u.n.n.c., a dotyczacego nabycia samodzielnego lokalu o przezna-
czeniu garazowym lub udziatu w takim lokalu oraz problemy z prawid-
fowg interpretacjg normy obszarowej odnoszacej si¢ do gruntow rolnych
zawartej w art. 8 ust. 3 u.n.n.c. Na szczegolng krytyke zastuguje jednak
dominujacy obecnie kierunek wykladni, usankcjonowany orzecznic-
twem Sadu Najwyzszego, ktory obejmuje obowigzkiem uzyskania ze-
zwolenia nabycie przez cudzoziemca udzialu w nieruchomosci grunto-
wej funkcjonalnie powigzanego z samodzielnym lokalem mieszkalnym,
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ktdérego nabycie - z zastrzezeniem polozenia w strefie nadgranicznej -
nie wymaga uzyskania zezwolenia. W praktyce oznacza on bowiem, ze
jedynie od tresci konkretnego projektu architektonicznego - w ramach
ktérego droga dojazdowa, plac zabaw, lub teren zielony osiedla nie zo-
staly zlokalizowane na nieruchomosci wspdlnej zabudowanej budyn-
kiem wielomieszkaniowym, ale na odr¢bnych nieruchomosciach - za-
lezy uruchomienie surowego instrumentarium reglamentacji przewi-
dzianego w u.n.n.c., w postaci zaangazowania centralnych organow ad-
ministracji rzagdowej i stuzb specjalnych, tj. Agencji Wywiadu i Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego. W rzeczywistosci sytuacja ta godzi
W prestiz systemu prawa w Polsce.

5. Ewidentne bledy i niescistosci w konstruowaniu definicji cudzoziem-
ca na plaszczyznie art. 1 ust. 2 u.n.n.c. - w szczegolnosci w zakresie pod-
miotéw zdefiniowanych w art. 1 ust. 2 pkt 3 i 4 u.n.n.c. (zob. komentarz
do art. 1).

Istotne zagrozenie dla bezpieczenistwa obrotu prawnego oraz dla zaufa-
nia do systemu prawnego w Polsce stanowi rowniez praktyka stosowa-
nia ustawy realizowana aktualnie przez MSWiA. Jej cechg charakte-
rystyczng jest skrajnie formalistyczne podejécie do przepisow ustawy,
przejawiajace si¢ w interpretowaniu jakichkolwiek watpliwosci na rzecz
stanowiska restrykcyjnego, uzasadniajgcego konieczno$¢ publicznej in-
terwencji. Rozstrzygajacym argumentem ma by¢ w tym wzgledzie reg-
lamentacyjny charakter ustawy, przemawiajacy za koniecznoscig ochro-
ny polskiej ziemi przed niekontrolowanym wykupem ze strony cudzo-
ziemcow. Abstrahujac od racjonalnosci tego stanowiska, nalezy powtd-
rzy¢, ze przewidziane w ustawie instrumenty realizujg wspomniany cel
reglamentacyjny w stopniu wigcej niz ograniczonym, zatem traktowanie
go jako argumentu rozstrzygajacego i bezdyskusyjnego nie wydaje sie
obecnie uzasadnione.

Najbardziej jaskrawym przejawem restrykcyjnego podejscia MSWiA
w ostatnich latach jest sygnalizowana przez srodowisko notarialne prak-
tyka wytaczania przez ten organ powodztw o stwierdzenie niewaznos$ci
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nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca takze w tych przypadkach,
w ktorych strony czynnosci nie kwestionuja niewaznosci nabycia i w kto-
rych wlasnym dziataniem doprowadzily do usuniecia skutkéw niewaz-
nego nabycia nieruchomos$ci dokonanego wbrew ustawie. Praktyka ta,
uksztaltowana w ostatnich latach w MSWiA, pomimo braku zmian sta-
nu prawnego, stanowi w rzeczywistosci zaprzeczenie wczesniejszego
modus operandi tego organu, ktory tradycyjnie — w przypadku stwier-
dzenia nabycia wbrew przepisom ustawy — zwracat si¢ do nabywcy nie-
ruchomosci o podjecie dziatan majacych na celu doprowadzenie do sta-
nu zgodnego z prawem, tj. przepisami u.n.n.c. Dopiero w przypadku gdy
strony kwestionowaly stanowisko MSWiA, organ ten podejmowat dzia-
tania prawne, o ktérych mowa w art. 6 ust. 2 u.n.n.c., tj. wystepowat na
droge sadowa z pozwem o stwierdzenie niewaznosci nabycia nierucho-
mosci, co w przypadku wydania przez sad takiego orzeczenia wigzato sie
z poniesieniem kosztow postepowania sagdowego przez strone. Prze-
stanka wytoczenia powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c. byl zatem
rzeczywiscie istniejacy spdr co do waznosci nabycia wbrew przepisom
ustawy. Obecnie nawet w przypadku braku takiego sporu strony czyn-
no$ci muszg liczy¢ sie z powddztwem MSWiA, takze w przypadku, gdy
wlasnym dziataniem doprowadzily do stanu zgodnego z prawem,
w szczegolnosci skladajac odpowiednie o$wiadczenia oraz zapewniajac,
by stan jawny ksiegi wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci
byt zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Trudno wskazac, jaki cel -
poza celem czysto fiskalnym zakladajagcym wzbogacenie budzetu pan-
stwa o zasadzone koszty sadowe — przyswieca MSWiA przy podejmo-
waniu tego typu dziatan; nie przyczyniajg si¢ one natomiast do wzmoc-
nienia bezpieczenistwa obrotu i stabilnosci stosunkdéw prawnych, godzac
w zaufanie uczestnikow obrotu do panstwa i jego organow (por. szerzej
komentarz do art. 6).

2.2. Funkcja sygnalizacyjna

Wobec opisanego wyzej ostabienia znaczenia funkcji reglamentacyjnej
wspotczesnie to funkcja sygnalizacyjna ustawy, polegajaca na zapewnie-
niu organom panstwa informacji o przypadkach nabycia nieruchomosci
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(nabycia lub objecia udziatow lub akcji spotek handlowych) przez cu-
dzoziemcow, odgrywa role absolutnie pierwszoplanows. Zyskala ona
szczegdlnie na znaczeniu wskutek ostatniej istotnej nowelizacji ustawy
dokonanej w 2016 r. Z pewnoscig znaczenie tej funkcji ustawy z punktu
widzenia interesu publicznego jest nie do przecenienia. Paiistwo powin-
no dysponowa¢ mozliwie pelna wiedza o nieruchomosciach stanowia-
cych przedmiot wlasnosci lub uzytkowania wieczystego cudzoziemcow
oraz przystugujacych im udziatach lub akcjach spétek handlowych, do
czego przekonuje zresztg skomplikowana sytuacja miedzynarodowa
ostatnich lat. Realizacji tej funkcji stuzg przede wszystkim obowigzki
notyfikacyjne nalozone na notariuszy, sagdy i organy administracji pub-
licznej w art. 8a u.n.n.c. Pojawia si¢ jednak pytanie, na ile opisane in-
strumenty rzeczywiscie zapewniaja petne urzeczywistnienie funkcji syg-
nalizacyjnej ustawy. W odniesieniu do notariuszy Minister Sprawiedli-
wosci - jako organ nadzoru - zmierza do zapewnienia realizacji ich
obowiazkow poprzez skladanie zawiadomien o mozliwosci popelnienia
deliktu dyscyplinarnego w przypadku stwierdzenia uchybienia temu
obowigzkowi (por. komentarz do art. 8a), co samo w sobie jest dowodem,
ze nie wszystkie zawiadomienia o przypadkach nabycia nieruchomosci
przez cudzoziemcow trafiajg do MSWiA. W przypadku saddw i organdw
administracji publicznej brak informacji o jakichkolwiek dziataniach
kontrolnych podejmowanych przez wtasciwe organy w celu zapewnienia
urzeczywistnienia ich obowigzkéw notyfikacyjnych wynikajgcych
zu.n.n.c. W tym kontekscie zasadne wydaje sie sformutowanie postulatu
o konieczno$ci poszukiwania alternatywnych instrumentow dla zapew-
nienia pelniejszej realizacji funkcji sygnalizacyjnej ustawy. By¢ moze ta-
kim rozwigzaniem bylaby $cislejsza integracja rejestréw prowadzonych
przez MSWIiA na podstawie art. 8 ust. 4 u.n.n.c. z innymi rejestrami
nieruchomosci (ksiegi wieczyste, ewidencja gruntow i budynkéw) i KRS,
potaczona z odpowiednim dostosowaniem informacji zawartych w tych
rejestrach do wymogow wynikajacych z u.n.n.c. oraz sprawnym prze-
plywem zawartych w nich danych. Rozwigzanie takie umozliwitoby
réwniez znaczne ograniczenie kosztéw administracyjnych obstugi aktu-
alnego systemu kontroli.
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W kontekscie wyzej poczynionych uwag wydaje si¢, ze dyskusja nad
przyszloscia ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw,
jej celami oraz instrumentami stuzgcymi do ich realizacji jest de lege lata
niezbedna, a przemyslana reforma zawartych w niej regulacji powinna
z jednej strony pozbawi¢ ja znamienia tymczasowosci (ktére, parado-
ksalnie, cechuje ja juz od ponad wieku), z drugiej natomiast dostosowaé
do obowiazujgcego w Polsce systemu prawa.

R

Ksigzka ta swoj ksztalt zawdziecza pomocy i wsparciu wielu 0séb. Pragne
serdecznie podziekowaé tym wszystkim, ktdrzy przyczynili si¢ do jej
powstania. Szczeg6lne podzieckowania kieruje do prof. Zygmunta Trusz-
kiewicza, ktérego komentarz do ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcdw, opublikowany niemal 30 lat temu, byt dla mnie
zrodlem nieustajacej inspiracji, a rozmowy z Panem Profesorem, doty-
czace szczegolowych problemoéw ustawy, otwieraly mi zupelnie nowe
perspektywy interpretacji zawartych w niej regulacji. Oczywiscie nigdy
nie wyraze takze wystarczajgcej wdziecznosci mojemu mistrzowi
prof. Aleksandrowi Lichorowiczowi, ktory - jak w przypadku kazdej
powaznej publikacji — nieustannie motywowal mnie do pracy nad ko-
mentarzem.

Dziekuje takze wielu notariuszom, z ktérymi rozmowy umozliwity mi
poznanie problemdw, z jakimi boryka sie praktyka stosowania ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. W tym wzgledzie
moje szczegolne podziekowania sktadam na rece Pani Notariusz Ewy
Heleny Serafin — do niedawna Prezes, a obecnie Wiceprezes Rady Izby
Notarialnej w Warszawie, Pana Notariusza Stawomira Gotgbka — Pre-
zesa Rady Izby Notarialnej w Krakowie oraz Pana Notariusza dra Patryka
Bendera, cztonka Krajowej Rady Notarialnej. Dzigki ich pomocy mog-
fem wzbogaci¢ komentarz o rozwazania dotyczace praktycznych aspek-
tow stosowania ustawy i uwypukli¢ zagadnienia szczegolnie problema-
tyczne, formulujac w tym wzgledzie zaréwno propozycje konkretnych
rozwigzan praktycznych, jak i potrzeby nowelizacji ustawy.
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Wprowadzenie

Na zakonczenie chcialbym podzigkowaé osobom, ktérych cierpliwosci
komentarz ten zawdziecza swoje powstanie. Mam tu na mysli moja
wspolniczke Panig Notariusz Grete Syk oraz moja Zone Anie. Bez Was
tej ksigzki by nie bylo. Dziekuje za wszystko!
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USTAWA

z dnia 24 marca 1920 r.

o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw

(Dz.U. 22017 r. poz. 2278)

[Zezwolenie. Sprzeciw. Definicje]

1. Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia.
Zezwolenie jest wydawane, w drodze decyzji administracyjnej, przez
ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu nie
wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci
rolnych, jezeli sprzeciwu réwniez nie wniesie minister wlasciwy do
Spraw rozwoju wsi.

la. Sprzeciw, o ktérym mowa w ust. 1, jest wyrazany, w drodze po-
stanowienia, w terminie 14 dni od dnia doreczenia wystgpienia mi-
nistra wlasciwego do spraw wewnetrznych. W szczegoélnie uzasad-
nionych przypadkach minister wlasciwy do spraw wewnetrznych, na
wniosek organu, ktéremu przystuguje prawo sprzeciwu, przedluza
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Art. 1 Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow

termin na jego wniesienie do 2 miesiecy od dnia doreczenia wysta-
pienia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

1b. Odmowa wydania zezwolenia, o ktorym mowa w ust. 1, nie wy-
maga wystapienia do Ministra Obrony Narodowej lub ministra wla$-
ciwego do spraw rozwoju wsi.

2. Cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest:

1) osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego;

2) osoba prawna majjca siedzibe za granica;

3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spolka oséb wymienio-
nych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe za granica, utworzona
zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

4) osoba prawna i spoltka handlowa nieposiadajaca osobowosci
prawnej majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby
lub spotki wymienione w pkt 1,21 3.

3. W przypadku spotki handlowej za kontrolowana, w rozumieniu
ustawy, uwaza sie spotke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy
dysponuja bezposrednio lub posrednio powyzej 50% glosow na zgro-
madzeniu wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu, takze jako za-
stawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi osoba-
mi, albo maja pozycje dominujaca w rozumieniu przepisow art. 4 § 1
pkt 4 lit. b lub c, lub e ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks
spolek handlowych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1577).

4. Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, na
podstawie kazdego zdarzenia prawnego.

5. Nabyciem drugiego domu w rozumieniu przepiséw ustawy jest na-
bycie przez cudzoziemca, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, nieru-
chomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa lub na cele re-
kreacyjno-wypoczynkowe, ktora nie bedzie stanowic stalego miejsca
zamieszkania cudzoziemca. Nie dotyczy to nabycia samodzielnego
lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoscilokali (Dz. U.z 2015 r. poz. 1892 oraz z 2017 r. poz. 1529).
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1

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw Art. 1

1. Uwagi wstepne

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Pierw-

sze zdanie art. 1 u.n.n.c. okre$la zasadniczy ksztalt publicznoprawnej

reglamentacji nabywania przez cudzoziemcéw nieruchomosci polozo-

nych w Polsce. W rzeczywisto$ci pozostale regulacje zawarte w u.n.n.c.

zawierajg jedynie konkretyzacje tego ogdlnego stwierdzenia. Spostrze-

zenie to dotyczy réwniez dalszej tresci komentowanego artykutu. Obej-

muje ona bowiem definicje i uszczegotowienie pojec i termindw zawar-

tych w przywotanym zdaniu pierwszym art. 1 u.n.n.c. Nalezy do nich

zaliczy¢:

- pojecie ,,cudzoziemca” (art. 1 ust. 2 i 3 u.n.n.c.),

- pojecie ,,nieruchomosci” (art. 1 ust. 4 u.n.n.c.),

- pojecie ,,nabycia nieruchomosci” (art. 1 ust. 4 u.n.n.c.),

- pojecie ,,zezwolenia” (art. 1 ust. 1 u.n.n.c.) oraz kwestie zwigzane
z procedurg jego uzyskania (art. 1 ust. 1 i 1a u.n.n.c.).

Oprocz przywolanych okreslen o znaczeniu zasadniczym ust. 5 komen-
towanego artykulu obejmuje definicje ,nabycia drugiego domu”, tj. po-
jecia, ktorego znaczenie praktyczne jest juz de lege lata znikome.

2. Pojecie cudzoziemca

2.1. Osoba fizyczna jako cudzoziemiec

Stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 1 u.n.n.c. cudzoziemcem w rozumieniu
ustawy jest osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego. W li-
teraturze zwraca si¢ uwage, ze definicja ta jest zbiezna z definicjg cudzo-
ziemca na plaszczyznie ustawy z 12.12.2013 r. o cudzoziemcach' (art. 3
pkt 2), zgodnie z ktorg przez to pojecie rozumie si¢ kazdego, kto nie

Dz.U. 22024 r. poz. 769 ze zm.
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Art. 1 Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw

posiada obywatelstwa polskiego?. Rozwigzanie to stanowi o systemowej
spojnosci w zakresie definiowania tego pojecia w polskim porzadku
prawnym.

Zprzytoczonej definicji wynika, ze wylacznym kryterium pozwalajacym
uznad, ze dana osoba fizyczna jest cudzoziemcem w rozumieniu u.n.n.c.
jest okolicznos¢, iz posiada ona polskie obywatelstwo. Sama tylko polska
narodowo$¢ lub polskie pochodzenie nie pozwalajg uzna¢, ze dana osoba
nie jest cudzoziemcem w rozumieniu u.n.n.c., o ile nie towarzyszy im
polskie obywatelstwo. W szczegolnosci z rygordw przewidzianych przez
u.n.n.c. nie zwalnia cudzoziemca dysponowanie Kartg Polaka w rozu-
mieniu art. 3 uw.K.P., tj. dokumentem potwierdzajacym przynaleznos¢
do Narodu Polskiego. Przyznanie Karty Polaka, cho¢ pocigga za sobg
wiele uprawnien (art. 6 u.K.P.), to jednak nie oznacza nabycia polskiego
obywatelstwa ani stwierdzenia polskiego pochodzenia. Karta Polaka nie
jest takze dokumentem uprawniajagcym do przekraczania granicy ani do
osiedlenia si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (art. 7 u.K.P). Po-
dobnie bez znaczenia dla kwalifikacji danej osoby jako cudzoziemca
w $wietle u.n.n.c. jest kwestia zamieszkania na terytorium Rzeczypo-
spolitej Polskiej, w tym takze zamieszkania potwierdzonego zameldo-
waniem na pobyt staly lub czasowy.

Z przytoczonej definicji wynika ponadto, ze cudzoziemcem w rozumie-
niu ustawy jest apatryda (to jest osoba, ktora nie nabyta Zadnego oby-
watelstwa w nastepstwie urodzenia, jak réwniez osoba fizyczna, ktora
utracila dotychczasowe obywatelstwo i nie nabyta nowego)?, chociazby
zamieszkiwal na stale w Polsce, nie jest nim natomiast osoba, ktora po-

A. Dalecka, A. Przewozny-Paciorek, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Ko-
mentarz, LEX 2013, art. 1, teza 1.

M. Pazdan, Prawo prywatne migdzynarodowe, Warszawa 2005, s. 51. W literaturze wska-
zuje si¢, Ze w prawie miedzynarodowym apatryda (bezpanstwowcem) jest osoba, ktéra
nie jest uwazana za obywatela zadnego panstwa, wedlug obowigzujacego na jego teryto-
rium prawa. Bezpanstwowo$¢ wynika¢ moze z okolicznosci de iure: kolizji systemow
prawnych, ustawodawstwa dotyczacego malzenstwa, prawa administracyjnego w zakre-
sie obywatelstwa lub wydawania aktow stanu cywilnego. Bezpanstwowos¢ faktyczna wy-
nika z konfliktéw zbrojnych, aneksji terytorium, migracji, uchodzstwa i dyskryminacji.
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Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw Art. 1

siada obywatelstwo panstwa obcego, jezeli oprocz niego posiada takze
obywatelstwo polskie. Zasadniczym warunkiem jest bowiem brak pol-
skiego obywatelstwa, a nie fakt posiadania obok polskiego takze innego
obywatelstwa. Wniosek taki wynika ponadto z tresciart. 3 ust. 112 u.o.p.,
zgodnie z ktorym obywatel polski posiadajgcy rownoczesnie obywatel-
stwo innego panstwa ma wobec Rzeczypospolitej Polskiej takie same
prawa i obowiazki jak osoba posiadajaca wylacznie obywatelstwo pol-
skie, a ponadto nie moze wobec wladz Rzeczypospolitej Polskiej powo-
tywa¢ sie ze skutkiem prawnym na posiadane réwnoczesnie obywatel-
stwo innego panstwa i na wynikajace z niego prawa i obowigzki. To spo-
strzezenie pozwala ponadto uznad, Ze zrzeczenie sie polskiego obywa-
telstwa w trybie art. 46 u.o.p. prowadzi do tego, ze obywatel polski staje
sie cudzoziemcem w rozumieniu u.n.n.c. Przestankg utraty obywatel-
stwa w powyzszym przypadku jest zgoda Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej na zrzeczenie si¢ obywatelstwa polskiego, wyrazona w formie
postanowienia, a sama utrata obywatelstwa polskiego nastepuje po upty-
wie 30 dni od dnia wydania tego postanowienia lub tez w terminie krét-
szym, o ile taki termin zostat wskazany w postanowieniu Prezydenta RP.
Co oczywiste, skuteczne zrzeczenie si¢ obywatelstwa polskiego nie wpty-
wa na wazno$¢ lub skutecznosé¢ przypadkow uprzedniego nabycia nie-
ruchomosci. Zezwolenie bedzie natomiast konieczne, jesli wlasciciel
nieruchomosdci nabytej przed zrzeczeniem si¢ obywatelstwa zbedzie ja,
a nastepnie zamierza ponownie naby¢. W tym przypadku, juz jako cu-
dzoziemiec w rozumieniu u.n.n.c., podlega on w petni jej rygorom®.

Z tredci art. 1 ust. 112 pkt 1 u.n.n.c. mozna a contrario wyprowadzic
oczywisty wniosek, ze nabycie nieruchomosci przez osobe posiadajaca
obywatelstwo polskie nie wymaga zezwolenia. Zgodnie z przyjmowang
w Polsce zasadg prawa krwi (ius sanguinis) z mocy samego prawa ma-
foletni nabywa obywatelstwo przez urodzenie, w przypadku gdy co naj-
mniej jedno z rodzicéw jest obywatelem polskim (art. 14 u.o.p.). Tres¢

Por. A. Szymanski, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw [w:] Praxis. Notariat.
Czynnosci notarialne, red. A.]. Szereda, Warszawa 2021, s. 876.

F. Hartwich, Zakres podmiotowy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow, cz. I, ,Nieruchomosci” 2003/2, Legalis.

49



	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-8390-364-4


