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CzeS¢ A. Komentarz






Ustawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow

z dnia 24 marca 1920 r. (Dz.U. Nr 31, poz. 178)

Tekst jednolity z dnia 22 listopada 2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 2278)!

Art. 1. [Zezwolenie; cudzoziemiec]

1. Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwo-
lenia. Zezwolenie jest wydawane, w drodze decyzji administra-
cyjnej, przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli
sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku
nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu rowniez nie wniesie mi-
nister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.

la. Sprzeciw, o ktérym mowa w ust. 1, jest wyrazany, w drodze
postanowienia, w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia wystapienia
ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych. W szczegélnie uza-
sadnionych przypadkach minister wlasciwy do spraw wewnetrz-
nych, na wniosek organu, ktéremu przysluguje prawo sprzeciwu,
przediuza termin na jego wniesienie do 2 miesiecy od dnia dore-
czenia wystapienia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

1b. Odmowa wydania zezwolenia, o ktorym mowa w ust. 1, nie
wymaga wystapienia do Ministra Obrony Narodowej lub ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi.

2. Cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest:
1) osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego;
2) osoba prawna majaca siedzib¢ za granica;
3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spétka oséb wymienio-
nych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe za granicg, utworzona
zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

! Tekst jednolity ogtoszono dnia 7.12.2017 .
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4) osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci
prawnej majaca siedzib¢ na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby
lub spétki wymienione w pkt 1, 2 i 3.

3. W przypadku spétki handlowej za kontrolowang, w rozumie-
niu ustawy, uwaza si¢ spéltke, w ktérej cudzoziemiec lub cudzo-
ziemcy dysponuja bezpoSrednio lub posrednio powyzej 50% glo-
s6w na zgromadzeniu wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu,
takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien
z innymi osobami, albo maja pozycje dominujaca w rozumieniu
przepisow art. 4 § 1 pkt 4 lit. b lub ¢, lub e ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1577).

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

5. Nabyciem drugiego domu w rozumieniu przepisow ustawy
jest nabycie przez cudzoziemca, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2
pkt 1, nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowi¢
stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca. Nie dotyczy to nabycia
samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892
oraz z 2017 r. poz. 1529).
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L. Definicja cudzoziemca

1. Cudzoziemiec — osoba fizyczna

1. Obywatelstwo polskie a obywatelstwo innego panstwa. Cu- 1
dzoziemcem w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna nieposiadajaca
obywatelstwa polskiego. Definicja ta jest tozsama z definicjg uzywana
przez ustawe z 12.12.2013 r. o cudzoziemcach (t.j. Dz.U. z 2020 r.
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poz. 35 ze zm., zwang dalej: CudzU). Zgodnie z art. 3 pkt 2 CudzU,
cudzoziemcem jest kazdy, kto nie posiada obywatelstwa polskiego.

Cudzoziemcem, w rozumieniu komentowanej ustawy, nie bedzie
zatem osoba, ktéra posiada obywatelstwo paristwa obcego, jezeli
oprécz niego posiada takze obywatelstwo polskie. Ustawa nie wy-
maga, aby osoba ta zamieszkiwala w Polsce. Ustalenie faktu, czy
osoba skladajaca wniosek o wydanie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosci jest cudzoziemcem, ma fundamentalne znaczenie dla
organu prowadzacego postepowanie. Jezeli bowiem ustalone zostanie,
Ze osoba ta posiada polskie obywatelstwo, organ jest zobowiazany,
na podstawie art. 105 ustawy z 14.6.1960 r. — Kodeks post¢powania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 256 ze zm., zwanej dalej:
KPA), do umorzenia post¢powania jako bezprzedmiotowego. Jezeli
istnieja jakiekolwiek watpliwosci w tym zakresie, organ zobowigzany
jest do ich wyjasnienia, a w razie potrzeby moze zawiesi¢ postepo-
wanie do czasu dokonania ostatecznych ustaleri. Jest to niezmiernie
wazne, gdyz gdyby okazalo sig, ze wydane zostalo zezwolenie osobie
posiadajacej polskie obywatelstwo, decyzja ta obarczona bylaby wada
niewaznosci, jako decyzja razaco naruszajaca prawo (art. 156 § 1
pkt 2 KPA).

Tymczasem wiele os6éb starajacych si¢ o wydanie zezwolenia
na nabycie nieruchomos$ci moze nawet nie zdawaé sobie sprawy
z mozliwosci posiadania polskiego obywatelstwa. Przyczyn tego
stanu rzeczy upatrywa¢ mozna w historii Polski (migracje ludnos$ci
w wyniku II wojny §wiatowej) oraz w zmieniajacych si¢ w czasie
regulacjach dotyczacych nabycia i utraty obywatelstwa polskiego.

2. Zasady nabycia obywatelstwa. Przyznawanie wlasnego obywa-
telstwa jest suwerenng sprawa pafistw. Mozna wyrézni¢ dwie podsta-
wowe zasady nabycia obywatelstwa — ius sanguinis oraz ius soli. Ius
sanguinis, czyli prawo krwi, pozwala na nabycie obywatelstwa danego
kraju przez urodzenie z rodzicéw, ktérzy (oboje lub jedno z nich)
posiadaja obywatelstwo tego kraju. Natomiast ius soli, czyli prawo
ziemi, oznacza nabycie obywatelstwa parfistwa miejsca urodzenia.

3. Nabycie polskiego obywatelstwa. W Polsce obowiazuje, co
do zasady, prawo krwi. Zgodnie z przepisami art. 14-16 ustawy
z 2.4.2009 r. o obywatelstwie polskim (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 347,
zwanej dalej: ObPolU), matoletni nabywa obywatelstwo przez urodze-
nie, w przypadku gdy co najmniej jedno z rodzicéw jest obywatelem
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polskim. Jednak ustawa przewiduje réwniez inne przypadki nabycia
polskiego obywatelstwa. Obywatelstwo moze takze z urodzenia naby¢
matoletni, ktéry urodzit si¢ na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej,
a jego rodzice sa nieznani, nie posiadaja Zadnego obywatelstwa
Iub ich obywatelstwo jest nieokre§lone, oraz matoletni, ktoéry zostat
znaleziony na terytorium RP, a jego rodzice s3 nieznani. Za obywatela
polskiego od urodzenia bedzie takze uwazane dziecko przysposobione
przed 16. rokiem zycia przez polskiego obywatela.

Polskie obywatelstwo mozna uzyskaé takze w drodze nadania
obywatelstwa polskiego przez Prezydenta RP, uznania za obywatela
badZ przywrdcenia polskiego obywatelstwa, na wniosek cudzoziemca.

Nie jest to jednak kwestia istotna dla rozwazan dotyczacych ustawy
z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 2278, zwanej dalej: NierCudzU), gdyz
nabycie to ma wtedy charakter §wiadomy, a osoba nabywajaca
obywatelstwo doskonale zdaje sobie sprawe z tego, ze w Swietle
polskiego prawa przestaje by¢ cudzoziemcem. Takze utrata polskiego
obywatelstwa, poniewaz moze nastgpi¢ tylko na wniosek i po uzyska-
niu zgody Prezydenta RP, jest aktem, ktéry nie moze si¢ odby¢ bez
wiedzy i §wiadomego w nim udzialu obywatela.

4. Nabycie polskiego obywatelstwa na podstawie poprzednich
ustaw. Ustawa z 2.4.2009 r. o obywatelstwie polskim poprzedzona
byla ustawq z 15.2.1962 r. o obywatelstwie polskim (t.j. Dz.U. z 2000 r.
Nr 28, poz. 353 ze zm.), ktéra obowiazywala do 14.8.2012 r. W zakre-
sie nabywania obywatelstwa z urodzenia ustawa ta zblizona byla do
obecnie obowigzujacej regulacji. Przewidywata jednak, w przypadku
gdy jedno z rodzicéw byto cudzoziemcem, mozliwo$¢ wyboru dla
dziecka obywatelstwa panstwa tego rodzica przez ztozenie o§wiadcze-
nia przed wojewoda, a za granicg — przed konsulem.

Réwniez wezesniejsza ustawa z 8.1.1951 r. o obywatelstwie pol-
skim (Dz.U. Nr 4, poz. 25) regulowala podobnie kwestie nabywania
obywatelstwa polskiego, przewidywala jednak (w art. 12) mozliwosé
pozbawienia obywatelstwa polskiego osoby przebywajacej za granica
z powodu m.in. naruszenia obowigzku wiernosci wobec Parstwa
Polskiego, uchylania si¢ od wykonania obowigzku wojskowego czy
nielegalnego opuszczenia kraju. Takie pozbawienie obywatelstwa mo-
glo rozciagaé si¢ réwniez na zamieszkate za granicg dzieci obywatela
pozbawionego obywatelstwa, ktére nie ukoriczyly 13 lat. Pozbawienie
obywatelstwa we wskazany sposéb nie bylo proste, gdyz mogto
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nastapi¢ jedynie na wniosek Prezesa Rady Ministréw i wymagato
orzeczenia Rady Paristwa oglaszanego w Monitorze Polskim.

Odrebnym zagadnieniem sa spory prawne dotyczace ,,zbiorowego”
wyrazania zgody na zmian¢ obywatelstwa, a wigc wbrew przepisom
obowiazujacej wtedy ustawy, na podstawie uchwal Rady Parstwa
(uchwata Nr 37/56 Rady Paristwa z 16.5.1956 r. w sprawie zezwolenia
na zmian¢ obywatelstwa polskiego repatriantom niemieckim, niepubl.,
oraz uchwala Rady Paristwa Nr 5/58 z 23.1.1958 r. w sprawie
zezwolenia na zmian¢ obywatelstwa polskiego osobom wyjezdza-
jacym na staly pobyt do parstwa Izrael, niepubl.) wobec catych
grup oséb udajagcych si¢ na podstawie tzw. dokumentu podrézy do
Republiki Federalnej Niemiec albo do Izraela. Dokument ten pozwalal
na jednokrotne przekroczenie polskiej granicy i widniat w nim wpis
informujacy, ze posiadacz tego dokumentu nie jest polskim obywa-
telem. W $wietle uksztaltowanej linii orzeczniczej mozna stwierdzi¢,
Ze osoby te nie utracity polskiego obywatelstwa, co takze nalezy bra¢
pod uwage w postepowaniu o wydanie zezwolenia (zob. wyr. SN
z 17.9.2001 r., IIT RN 56/01, OSNP 2002, Nr 13, poz. 299; wyr. WSA
w Warszawie z 6.10.2004 r., V SA 3946/03, Legalis; wyr. NSA
z 27.10.2005 r., IT OSK 965/05, OSP 2006, Nr 5, poz. 64; wyr. NSA
w Warszawie z 14.12.2005 r., I OSK 1085/05, Legalis; wyr. NSA
z 29.8.2007 r., I OSK 1153/06, Legalis; wyr. WSA w Warszawie
z 25.9.2008 1., IV SA/Wa 1113/08, www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Z kolei ustawa z 8.1.1951 r. o obywatelstwie polskim poprzedzona
byta ustawq z 20.1.1920 r. o obywatelstwie Paristwa Polskiego
(Dz.U. RP Nr 7, poz. 44 ze zm.). Ustawa z 20.1.1920 r. o obywa-
telstwie Paristwa Polskiego rdznila si¢ w pewnych aspektach dos¢
istotnie od p6zniejszych regulacji. Zgodnie z art. 5 tej ustawy, dzieci
przez urodzenie nabywaly bowiem obywatelstwo ojca, jednak pod
warunkiem, ze byly to dzieci §lubne. Dzieci nie§lubne nabywaly
obywatelstwo matki. Obywatelstwo polskie nabywata takze z mocy
prawa cudzoziemka (a wigc tylko kobieta) poSlubiajaca polskiego
obywatela (art. 7). Ustawa ta przewidywala réwniez w art. 11
automatyczng utrate polskiego obywatelstwa przez osoby nabywajace
obce obywatelstwo, z wyjatkiem oséb, ktére nie uzyskaty zwolnienia
od powszechnego obowiazku wojskowego, te bowiem wciaz byly
uznawane za polskich obywateli.

5. Znaczenie ustalenia obywatelstwa. Przesledzenie zmieniaja-
cych sie ustaw normujacych nabywanie i utrate obywatelstwa pol-
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skiego jest istotne o tyle, ze badajac fakt posiadania (lub nie) przez
dang osobg obywatelstwa, nalezy odnosi¢ si¢, co do zasady, do
regulacji obowigzujacej w dniu urodzenia tej osoby.

Jak zatem wynika z powyzszych rozwazan, kwestia ustalenia
braku posiadania polskiego obywatelstwa przez osobe skladajaca
wniosek o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci moze
czasami okaza¢ si¢ doS¢ skomplikowana. Niemniej jednak jest to
sprawa kluczowa dla prowadzenia postgpowania administracyjnego.
Poruszane zagadnienie okazuje si¢ np. bardzo istotne w przypadku
0s6b, ktdre urodzily si¢ za granicg z rodzicow posiadajacych w chwili
ich urodzenia polskie obywatelstwo, a ktére uzyskaly obywatelstwo
panstwa urodzenia. Dotyczy to w szczeg6lnosci potomkéw polskich
obywateli osiadtych w Wielkiej Brytanii czy Stanach Zjednoczonych
(np. w czasie II wojny §wiatowej i po niej), a urodzonych juz w tych
krajach. Osoby te sa czesto przekonane, Ze sg cudzoziemcami, gdyz
posiadaja obce obywatelstwo, a nie zdaja sobie sprawy z tego, ze
zgodnie z polskim prawem sg takze polskimi obywatelami. Wskazane
kraje (w przeciwienistwie np. do Republiki Federalnej Niemiec czy
Austrii) nie wymagaly zrzeczenia si¢ obcego obywatelstwa jako
warunku uzyskania obywatelstwa tego panistwa.

6. Procedura poswiadczania obywatelstwa. Dla organu prowa-
dzacego postgpowanie brak posiadania polskiego dowodu osobistego
czy paszportu nie moze oznacza¢ automatycznie uznania, ze ma
do czynienia z cudzoziemcem. Po dokonaniu odpowiednich ustaleri
(np. zbadanie odpiséw aktéw urodzenia) wskazujacych w sposéb
uzasadniony na mozliwo$¢ posiadania polskiego obywatelstwa przez
wnioskodawce organ powinien zadaé zgody Prezydenta RP na zrze-
czenie si¢ obywatelstwa, ktéra wraz z aktem nadania obywatelstwa
obcego (lub w potaczeniu z faktem posiadania paszportu obcego par-
stwa) pozwoli uzna¢, ze mamy do czynienia z cudzoziemcem. W przy-
padku gdy wnioskodawca nie dysponuje takimi dokumentami, nalezy
uznad, ze organ powinien zawiesi¢ postgpowanie do czasu uzyskania
przez wnioskodawce decyzji odmawiajacej stwierdzenia obywatelstwa
albo tez decyzji poSwiadczajacej posiadanie obywatelstwa polskiego.

Decyzje administracyjne w tej sprawie wydaje, zgodnie z art. 55
ObPolU, wojewoda wlasciwy ze wzgledu na miejsce zamieszkania
lub ze wzgledu na ostatnie miejsce zamieszkania w Polsce, a w braku
takiego tacznika — wojewoda mazowiecki. Procedura ta jest do$¢
dlugotrwala, takze ze wzgledu na mozliwe problemy z dostepem do
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dokumentéw. Jednak, jak juz powyzej wskazano, wydanie zezwolenia
osobie, ktéra w dniu wydania decyzji miala polskie obywatelstwo,
powoduje, Ze decyzja ta jest niewazna.

7. Rejestr. Minister wlasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi
centralny rejestr danych o nabyciu i utracie obywatelstwa polskiego.
Rejestr ten ma charakter centralny i obejmuje dane z rejestréw
prowadzonych przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych,
wojewoddéw i konsuli.

2. Cudzoziemiec — jednostka organizacyjna

1. Osoba prawna. Cudzoziemcem, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 2
NierCudzU, jest osoba prawna majaca siedzibe za granica. Pod-
miotowy zakres tego przepisu obejmuje nie tylko spétki handlowe
posiadajace osobowoS¢ prawna, lecz niewatpliwie takze spétdzielnie,
stowarzyszenia, fundacje, koScioty i zwiazki wyznaniowe. Jest to
jednak uzaleznione od prawa panstwa siedziby regulujacego kwestie
posiadania badZ braku osobowosci prawne;j.

Za cudzoziemca ustawa uznaje takze nieposiadajaca osobowosci
prawnej spotke z siedzibg za granica, ktérej udziatowcami sg osoby
fizyczne nieposiadajace polskiego obywatelstwa lub osoby prawne
z siedzibg za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw
obcych. W tych dwéch wskazanych powyzej przypadkach istotne
znaczenie bedzie miato prawo obce. Jezeli organ prowadzacy postepo-
wanie bedzie miat do czynienia z podmiotem z siedzibg za granicg, to
prawo panstwa siedziby rozstrzyga¢ bedzie, czy dany podmiot ma oso-
bowos¢ prawng albo czy podmiot nieposiadajacy osobowosci prawnej
jest spotka. W tym kontekscie wspomniec takze nalezy o koniecznosci
rozstrzygniecia, czy taka spotka ma w §wietle prawa obcego zdolno$¢
prawna, tzn. czy w ogdle moze skutecznie naby¢ nieruchomosc.

2. Inne podmioty mogace nabywa¢ nieruchomosci. Na tym tle
warto takze wspomnie¢ o innych podmiotach z siedzibg za granica,
ktére nie posiadaja osobowosci prawnej ani nie sg spétkami, jednak,
zgodnie z prawem paristwa siedziby, maja zdolno$¢ prawng i moga
nabywa¢ nieruchomosci. Odnosi¢ si¢ to moze do réznego rodzaju
podmiotéw zorganizowanych (zrzeszer, trustéw, funduszy) nieposia-
dajacych osobowosci prawnej. Wydaje si¢, ze do takich podmiotow
przepisy art. 1 ust. 2 NierCudzU nalezy stosowaé¢ w drodze analogii.
Nie jest bowiem celem ustawy catkowite pozbawienie jakiejkolwiek
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kategorii cudzoziemcéw mozliwosci nabycia nieruchomosci w Pol-
sce. Tak wiec generalnie nalezy przyja¢, na potrzeby specyficznych
regulacji NierCudzU, Ze cudzoziemcem jest kazdy podmiot z siedziba
za granica, ktéry zgodnie z prawem panistwa swojej siedziby moze
skutecznie nabywac¢ nieruchomosci.

3. Podmiot kontrolowany. Wreszcie za cudzoziemca ustawa
uznaje, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 4 i ust. 3 NierCudzU, takze
podmiot z siedziba w Polsce, ale kontrolowany przez cudzoziemcéw.
Przez to pojecie nalezy rozumie¢ osob¢ prawna lub spétke handlowa
z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana
bezposrednio lub posrednio przez osoby nieposiadajace obywatelstwa
polskiego lub osoby prawne badZ spéiki z siedzibg za granica. Za
kontrolowang spétke handlowa NierCudzU nakazuje uwazaé spotke,
w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponuja bezposrednio lub
posrednio powyzej 50% gloséw na zgromadzeniu wspdlnikéw lub
na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub
na podstawie porozumien z innymi osobami. Problematyke prawa
glosu na zgromadzeniu wspdlnikéw badZ na walnym zgromadzeniu
reguluja przepisy ustawy z 15.9.2000 r. — Kodeks spétek handlowych
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1526 ze zm., zwanej dalej: KSH) —
art. 242 oraz art. 411. Co do zasady, na jeden udzial albo na jedna
akcje przypada jeden glos, chyba zZe umowa spoétki stanowi inaczej.
Mozliwe jest uprzywilejowanie co do prawa glosu lub ograniczenie
w tym zakresie (akcje uprzywilejowane, akcje nieme). Dlatego tez
kazdorazowo konieczne jest badanie umowy badzZ statutu spétki celem
ustalenia prawa glosu cudzoziemcéw w spéice.

Za kontrolowang spétke handlowa NierCudzU uznaje takze taka
sp6ike, w ktorej cudzoziemcy majg pozycje dominujacag w rozumieniu
przepiséw art. 4 § 1 pkt 4 lit. b, c, lub e KSH. Zgodnie z przepisami
art. 4 § 1 pkt 4 lit. b—c i e KSH, sp6tka dominujaca jest spotka
handlowa, w przypadku gdy jest uprawniona do powotywania lub
odwotywania wigkszosci cztonkéw zarzadu innej spoiki kapitalowej
(spotki zaleznej), takze na podstawie porozumien z innymi osobami,
albo jest uprawniona do powotywania lub odwolywania wigkszoSci
cztonkow rady nadzorczej innej spotki kapitatowej (spotki zaleznej),
takze na podstawie porozumienl z innymi osobami, badZ tez dysponuje
bezposrednio lub posrednio wickszoScig gloséw w spéice osobowej
zaleznej, takze na podstawie porozumien z innymi osobami.
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Natomiast kwestia, co nalezy uznawaé za kontrole bezpoSrednia
lub posrednig w podmiotach innych niz spétki handlowe, nie zostala
w NierCudzU uregulowana. Dotyczy ona os6b prawnych z udzialem
cudzoziemcow, z siedzibg na terytorium Polski, np. stowarzyszen czy
fundacji. Na zasadzie analogii mozna stosowa¢ w tym przypadku
przepisy art. 1 ust. 2 pkt 4 NierCudzU. Mozna zatem przyjaé, ze
cudzoziemcem bedzie np. stowarzyszenie, w ktérym cudzoziemcy
dysponuja posrednio lub bezposrednio powyzej 50% gloséw na wal-
nym zebraniu cztonkéw albo majag wplyw na obsadzanie wigkszosci
cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej (badZ organéw petnigcych takie
funkcje). Za cudzoziemca mozna uzna¢ takze fundacje z siedziba
w Polsce, w ktérej zarzadzie ponad 50% czlonkéw stanowig cudzo-
ziemcy. Nie jest jednak wykluczone, Ze kontrola bezposrednia lub po-
Srednia, o ktérej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 NierCudzU, w przypadku
0s6b prawnych innych niz spétki handlowe bedzie wynikata z innych
okolicznosci niz prawo glosu jej cztonkow czy sklad zarzadu. Kwestie
te moga wigzac si¢ np. z finansowaniem dziatalnosci danego podmiotu
czy tez wynika¢ z innych uregulowan aktu zalozycielskiego (statutu).

3. Cudzoziemiec — inne parnstwo

1. Nabywanie nieruchomo$ci przez panstwa obce. Ustawa
z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
nie uregulowala wprost kwestii nabywania nieruchomosci w Pol-
sce bezposrednio przez inne panstwo. Nie nalezy jednak wyciggac
z tego wniosku, ze takie nabycie nie wymaga uzyskania zezwolenia,
poniewaz generalng zasada wyrazang w komentowanej ustawie jest
konieczno$¢ uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia na nabycie
nieruchomosci. Stanowisko takie zajat takze NSA w wyr. z 7.3.2013 1.
(II OSK 201/12, Legalis), w ktérym stwierdzil, Ze paristwo obce jest
cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 2 NierCudzU, gdyz
w obrocie cywilnym wystepuje jako osoba prawna. Sprawa dotyczyla
zezwolenia na nabycie nieruchomosci w Warszawie w drodze zasie-
dzenia przez Serbig. Stanowisko to zostalo potwierdzone post. SN
z 13.3.2014 r. w tej samej sprawie (I CSK 47/13, Legalis), w ktérym
sad stwierdzit jednoznacznie, ze obce panstwo jest cudzoziemcem.

Zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez panstwa obce wyda-
wane s3 przez ministra wtaciwego do spraw wewnetrznych w zwiazku
z nabywaniem przez te pafstwa nieruchomosci na potrzeby ambasad
i konsulatow albo na potrzeby mieszkaniowe czlonkéw korpusu
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dyplomatycznego. Ten przypadek wymaga jednak zastosowania nieco
odmiennego trybu niz uregulowany w NierCudzU. Whnioski o nabycie
nieruchomosci sktadane s bowiem przez panstwo obce przy uzyciu
drogi dyplomatycznej, a wigc za poSrednictwem ministra wlasciwego
do spraw zagranicznych. Nie jest to wymdg konieczny, raczej wynika
z powszechnie przyjetego zwyczaju w stosunkach mi¢dzynarodowych.
Udzielone zezwolenia dorgczane sg takze za poSrednictwem ministra
whasciwego do spraw zagranicznych.

2. Zasada wzajemnoS$ci. Zgodnie z przepisami art. 61 ust. 1
ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U
z 2020 r. poz. 65 ze zm., zwanej dalej: GospNierU), ,,przedstawi-
cielstwom dyplomatycznym lub urzedom konsularnym paristw obcych
oraz innym przedstawicielstwom i instytucjom zréwnanym z nimi
w zakresie przywilejow i immunitetéw na podstawie ustaw, umow
mi¢dzynarodowych lub powszechnie obowigzujacych zwyczajow mie-
dzynarodowych nieruchomosci Skarbu Paristwa moga by¢, na zasadzie
wzajemnosci, zbywane lub oddawane w uzytkowanie, dzierzawe lub
najem”.

Przepis ten jest do$¢ nieprecyzyjny z powodu uzycia pewnego
skrétu myslowego. Oczywiste jest, ze we wskazanym przypadku
nabywca nieruchomosci od Skarbu Paristwa nie bedzie przedstawi-
cielstwo dyplomatyczne czy urzad konsularny, ale obce parstwo.
Przepis art. 61 ust. 1 GospNierU nie powoduje jednak wylaczenia
obowigzywania przepiséw komentowanej ustawy. Takze na nabycie
nieruchomosci przez panstwo obce od Skarbu Paristwa wymagane jest
zezwolenie. Minister wlasciwy do spraw zagranicznych stwierdza, czy
zasada wzajemnosci znajduje zastosowanie w danym przypadku.

Istotne réwniez jest, ze z wyjatkiem nabycia samodzielnego lokalu
mieszkalnego, niepotozonego w strefie nadgranicznej, kazde inne na-
bycie nieruchomosci przez paristwo obce — czy to od Skarbu Parstwa,
czy od innego podmiotu bedacego wtascicielem nieruchomosci —
wymaga zezwolenia. Wskazane bowiem w art. 8§ NierCudzU inne
wyjatki od wymogu uzyskania zezwolenia mogg dotyczy¢ wylacznie
os6b fizycznych albo przedsigbiorcéw (lub innych oséb prawnych)
z siedzibg w panstwach EOG albo w Szwajcarii, ale nie samych
panstw jako podmiotéw prawa migdzynarodowego.
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I1. Zgoda Ministra Obrony Narodowej i zgoda ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi

1. Wlasciwo$¢ organéw. Przepis art. 1 ust. 1 NierCudzU stanowi,
ze zezwolenie na nabycie nieruchomosci wydawane jest przez mini-
stra wlasciwego do spraw wewnetrznych. Pierwotnie kompetencje te
przystugiwaly wylacznie Radzie Ministréw, jednak stan ten nie trwal
dlugo, gdyz juz w 1932 r. Rade Ministréw zastgpil Minister Spraw
Wewnetrznych. Od tego czasu wydawanie zezwolefl nieprzerwanie
stanowi kompetencj¢ ministra wlasSciwego do spraw wewnetrznych.
Ministrem wlasciwym do spraw wewnetrznych jest Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji, zgodnie z § 1 ust. 2 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z 18.11.2019 r. w sprawie szczegétowego
zakresu dzialania Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
(Dz.U. z 2019 r. poz. 2264).

Zezwolenie jest wydawane w drodze decyzji administracyjne;j.
Oznacza to, ze do wydawania zezwolen stosuje si¢ przepisy KPA,
a wydanie zezwolenia badZ odmowa jego wydania musza spelniac
wymogi wskazane w art. 107 KPA.

Zezwolenie moze zosta¢ wydane, jezeli sprzeciwu nie wniesie
Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych
— jezeli sprzeciwu nie wniesie réwniez minister wlasciwy do spraw
rozwoju wsi.

Komentowany przepis ustanawia obowigzek wspodtdziatania orga-
néw przy wydaniu zezwolenia. Minister Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji nie moze bez skierowania wystapienia do Ministra Obrony
Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych takze do ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi, wydaé zezwolenia. Decyzja taka
bytaby bowiem wadliwa, a postgpowanie musiatoby zosta¢ wznowione
na podstawie art. 145 § 1 pkt 6 KPA.

Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji nie moze rowniez
wyda¢ zezwolenia, jezeli przedmiotowe organy wyrazily sprzeciw
wobec nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca.

2. Wystapienie do organéw wspoldzialajgcych. Ustawa
z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie
reguluje, jak powinno wyglada¢ wystapienie do organu wspdétdziata-
jacego. Mozna jednak przyjac, ze powinno ono zawiera¢ wszystkie
informacje, ktére umozliwig organowi zajecie stanowiska. Powinny to
by¢ zatem doktadne dane dotyczace nieruchomosci, o ktérej nabycie
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stara si¢ cudzoziemiec, tj. polozenie, powierzchnia, dane z rejestru
gruntéw i budynkoéw, a takze dane dotyczace zbywcy nieruchomosci
i wnioskodawcy. Poniewaz sprzeciw (badZ jego brak) dotyczy SciSle
okreslonej nieruchomosci i konkretnego wnioskodawcy, to podanie
w wystapieniu danych btednych lub w istotny sposéb niepeilnych
skutkowaé powinno powtérzeniem procedury.

3. Sprzeciw. Zgodnie z art. 1 ust. la NierCudzU, sprzeciw musi
zosta¢ wniesiony w terminie 14 dni od dnia dorgczenia wlasciwemu
ministrowi wystapienia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych.
Jezeli po uplywie tych 14 dni do ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych nie wplynie postanowienie o wniesieniu sprzeciwu,
to ma on obowiazek uznaé, ze wlaSciwy organ nie sprzeciwia si¢
nabyciu wskazanej nieruchomosci przez konkretnego cudzoziemca.
Jest to konstrukcja tzw. milczacej zgody organu. Wplyniecie sprze-
ciwu po terminie bedzie bezskuteczne. Rozwigzanie to zapewnia
sprawne dziatanie organéw i stanowi realizacj¢ zasady szybkoSci
postepowania administracyjnego. Regulacja taka wprowadzona zostata
dopiero na mocy ustawy z 20.2.2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcOéw oraz ustawy o oplacie skarbo-
wej (Dz.U. Nr 49, poz. 466), wczesniej bowiem ustawa wymagala
dzialania w porozumieniu z wla§ciwym ministrem badZ wyrazenia
zgody przez wlaSciwego wspoldziatajacego ministra, nie okreslata
przy tym zadnego terminu na dokonanie owego porozumienia lub
wyrazenie zgody. Pomimo Ze i w tym przypadku obowigzywatly
terminy wskazane w KPA, to ze wzgledu na ich instrukcyjny charakter
prowadzone postepowania trwaly niejednokrotnie bardzo dlugo, a or-
gan wydajacy zezwolenie musial wyczekiwac na stanowisko organu
wspo6ldziatajacego i nie mial zadnego wplywu na termin jego wydania.

Dla zachowania terminu do wniesienia sprzeciwu wystarczajace
jest, aby w przeciagu 14 dni od dnia dorgczenia organowi wystapienia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji organ wspdétdziatajacy
wydal postanowienie o wyrazeniu sprzeciwu i dorgczyl je ministrowi
wlasciwemu do spraw wewnetrznych. Do dochowania terminu wystar-
czajace jest nadanie w polskiej placéwce operatora pocztowego albo
na elektroniczng skrzynke podawcza. Nie jest natomiast wymagana
i nie wynika z przepiséw ustawy konieczno$¢, aby w terminie 14 dni
postanowienie w sprawie sprzeciwu stalo si¢ ostateczne. PéZniejsze
postepowanie odwotawcze czy sadowoadministracyjne nie ma bowiem
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wplywu na zachowanie 14-dniowego terminu do wyrazenia sprzeciwu
(wyr. NSA z 24.2.2011 r., I OSK 510/10, Legalis).

W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach minister wlasciwy do
spraw wewnetrznych, na wniosek organu, ktéremu przystuguje prawo
sprzeciwu, przedluza termin na jego wniesienie do 2 miesiecy od
dnia dorgczenia wystapienia ministra wlaSciwego do spraw we-
wnetrznych. Poniewaz termin 14-dniowy jest terminem relatywnie
krétkim, a kwestia nabycia konkretnej nieruchomosci przez danego
cudzoziemca moze wymaga¢ dokonania szczegétowej analizy, zasig-
gniecia dodatkowych opinii i wszechstronnego zbadania przestanek
pozwalajacych wyrazi¢ sprzeciw, ustawodawca dal organom wspot-
dzialajacym mozliwo$¢ przedtuzenia terminu do 2 miesiecy. Wniosek
o przediluzenie terminu musi wplyna¢ do ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych przed uplywem 14-dniowego terminu na wyra-
zenie sprzeciwu. Termin ten jest przedtuzany do 2 miesigcy od dnia
doreczenia wystapienia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych,
tak wiec termin na zaj¢cie stanowiska przez organ wspoétdziatajacy
nie bedzie nigdy dluzszy niz 2 miesigce. W przypadku otrzymania
w terminie wniosku o przedluzenie terminu minister wlasciwy do
spraw wewnetrznych musi ten wniosek uwzgledni¢. O tym, czy
zachodzi szczeg6lnie uzasadniony przypadek, decyduje zatem organ
wspotdziatajacy, wystepujac z wnioskiem o przedtuzenie terminu.

Cho¢ komentowany przepis tego nie reguluje, to nalezy przyjaé, ze
przedluzenie terminu przybiera forme postanowienia. Na takie posta-
nowienie nie przystuguje zazalenie (wniosek o ponowne rozpatrzenie
sprawy), zgodnie z art. 141 § 1 KPA, i moze ono zosta¢ zaskarzone
jedynie w odwotaniu od decyzji, zgodnie z art. 142 KPA.

Jezeli po uplywie 2 miesigcy organ nie zajmie stanowiska, minister
wlasciwy do spraw wewnetrznych ma obowigzek przyjac, ze organ
wspoldzialajacy nie wnosi sprzeciwu wobec nabycia nieruchomosci
przez cudzoziemca.

4. Postanowienie w sprawie zgody albo sprzeciwu. Konstrukcja
milczacej zgody nie wyklucza jednak mozliwo$ci wyraznego zajecia
stanowiska przez organ wspoldziatajacy. Tak wigc zgoda organu
wspotdziatajacego moze mie¢ charakter dorozumiany, ale moze by¢
takze wyrazna. Organ moze, przed uptywem 14-dniowego albo 2-mie-
sigcznego terminu, wyda¢ postanowienie, w ktérym nie sprzeciwi si¢
nabyciu nieruchomosci przez cudzoziemca.
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Whiesienie sprzeciwu musi przybra¢ forme postanowienia. Po-
stanowienie takie musi zawiera¢ uzasadnienie, gdyz przystuguje od
niego stronom, a wigc wlascicielowi (wieczystemu uzytkownikowi)
nieruchomosci i cudzoziemcowi, wniosek o ponowne rozpatrzenie
sprawy, a nastepnie — skarga do sagdu administracyjnego. W takim
przypadku minister wlasciwy do spraw wewnetrznych moze, na pod-
stawie art. 97 § 1 pkt 4 KPA, zawiesi¢ prowadzone postgpowanie do
czasu prawomocnego rozstrzygniecia kwestii sprzeciwu.

5. Przestanki sprzeciwu. Obowiazek zajecia stanowiska przez
Ministra Obrony Narodowej dotyczy kazdej nieruchomosci, natomiast
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi — tylko nieruchomosci
rolnej. Ustawodawca nie wskazal Zadnych kryteriéw, ktérymi maja
si¢ kierowa¢ organy wspotdziatajace przy zajmowaniu stanowiska.
Mozna jednak uznaé, ze kryteria te sa pochodna zakresu spraw,
w ktérych wlasciwi sa dani ministrowie. Dla Ministra Obrony Naro-
dowej kryteriami takimi mogg by¢ dbato$¢ o bezpieczeristwo paristwa
i interesy obronnosci. Badajac wniosek, Minister Obrony Narodowej
rozpatrywaé moze takie kwestie, jak sgsiedztwo obiektéw wojsko-
wych, potozenie nieruchomosci przy granicach paristwa czy status
cudzoziemca. W praktyce wydawania zezwolen sprzeciw Ministra
Obrony Narodowej nalezy do rzadkosci.

Minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi moze natomiast bra¢ pod
uwage kwestie wplywajace na ksztaltowanie ustroju rolnego paristwa,
a wiec preferowa¢ jako nabywce nieruchomosci rolnych rolnika
indywidualnego prowadzacego gospodarstwo rodzinne. Tak uznat cho-
ciazby WSA w Warszawie w wyr. z 21.9.2011 r. (V SA/Wa 1106/11,
Legalis), w ktérym stwierdzil, ze Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
mial przestanki do wyrazenia sprzeciwu na nabycie nieruchomosci
rolnych przez spétke cudzoziemca, ktéra wprawdzie miata zamiar
wykorzystywac je rolniczo, ale posiada juz grunty rolne o znacznej
powierzchni, a ze wzgledu na dobrg bonitacje gleby miejscowi
rolnicy sg zainteresowani nabyciem tych gruntéw w celu powigkszenia
gospodarstw rodzinnych. Wojewddzki sad administracyjny uznat, ze
uwzglednienie w ramach badania interesu spolecznego zainteresowa-
nia nieruchomoscig rolnikéw indywidualnych zamieszkatych na te-
renie gminy, gdzie nieruchomos$¢ jest polozona, nie narusza granic
uznania administracyjnego.

Istotnym kryterium bedzie takze utrzymanie rolnego charakteru
i rolnicze wykorzystywanie nieruchomos$ci. Zatem podstawa sprze-
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