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Wstep

Nabywanie nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw podlega w Polsce
reglamentacji. Nie jest to jednak ewenement, gdyZz prawie kazde paristwo
dazy do zapewnienia sobie mozliwosci decydowania o oddawaniu nieru-
chomosci w rece obcokrajowcéw, a co najmniej zapewnienia sobie mozli-
wosci kontroli nad obrotem nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcéw.
Jest to nierozerwalnie zwigzane z suwerenng wladza panstwa nad jego
terytorium i dazeniem do zapewnienia integralnosci terytorialnej, a takze
ochrong wlasnych obywateli.

Warto wskazaé, ze w zdecydowanej wigkszosci panstw obowigzuja
ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, poczy-
najac od catkowitego zakazu zbywania nieruchomosci cudzoziemcom,
po ograniczenia dotyczace okres§lonych kategorii nieruchomosci, np. po-
tozonych w rejonach przygranicznych albo nieruchomosci rolnych. Na
uwage jednoczes$nie zastuguje fakt, ze kwestia ta jest sprawa indywi-
dualng kazdego patdstwa. Trudno bowiem byloby wskazaé jakiekolwiek
obowigzujace w tym zakresie umowy miedzynarodowe. Nawet w przy-
padku panstw cztonkowskich UE brak jednolitych regut w tym zakre-
sie. Poniewaz jednak obrét nieruchomos$ciami zwigzany jest z rynkiem
wewnetrznym, to cztery gtéwne zasady funkcjonowania tego rynku,
tj. swobodny przeplyw towaréw, ustug, oséb i kapitalu, wymuszaja
ograniczenia w ustawodawstwie krajowym w dziedzinie reglamentacji
obrotu nieruchomos$ciami z udzialem obywateli i przedsigbiorcéw paristw
cztonkowskich. Prawo wspdlnotowe zapewnia w ten sposéb obywatelom
panistw cztonkowskich UE nabywanie nieruchomosci w innych padstwach
czlonkowskich na zasadzie réwnego traktowania. Jednak traktat o przy-
stapieniu okreSlat dla nowych panstw czlonkowskich wspdlnoty okresy
przejSciowe, przez ktére mogly zachowac wieksze ograniczenia od tych
wynikajacych z obowigzujacego prawa wspélnotowego.

Panstwa, ktére wraz z Polska przystepowaly do UE, uzyskaty zblizone
okresy przejSciowe (Akt dotyczacy warunkow przystgpienia Republiki
Czeskiej, Republiki Estoniskiej, Republiki Cypryjskiej, Republiki L.o-
tewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Republiki Malty,
Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii i Republiki Stowackiej
oraz dostosowart w Traktatach stanowigcych podstawe Unii Europejskiej,
Dz.Urz. UE L z 2003 r. Nr 236, s. 33 ze zm., zalacznik V-XIV).

Republika Czeska mogta zachowa¢ przez okres 5 lat od dnia przy-
stagpienia do UE ograniczenia w zakresie nabywania drugich doméw
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przez obywateli EOG niemieszkajacych w Czechach oraz przez spétki
niemajace siedziby ani oddziatu lub przedstawicielstwa na terytorium
Republiki Czeskiej, za$ przez okres 7 lat od dnia przystapienia mogta
utrzymaé ograniczenia w zakresie nabywania gruntéw rolnych i lesnych,
przy czym ograniczenia te nie dotycza rolnikéw indywidualnych, ktérzy
chcg osiedli¢ si¢ i zamieszka¢ w Republice Czeskiej. Czechy zastrzegly
sobie mozliwos$¢ ztozenia wniosku o przedluzenie okresu przejSciowego
w zakresie nabywania gruntéw rolnych o kolejne 3 lata.

Dla Estonii, Litwy, Lotwy i Stowacji ustanowiony zostal 7-letni okres
przejsciowy w zakresie nabywania gruntéw rolnych i lesnych, ktéry nie
ma zastosowania do rolnikéw indywidualnych, ktérzy legalnie mieszkali
(i wcigz mieszkajg) na terytorium tych pafistw i prowadzili tam dziatalno$¢
rolnicza przez co najmniej 3 lata. Takze te kraje zastrzegly sobie prawo
wystapienia z wnioskiem o przediuzenie stosowania tych ograniczeri
o 3 lata.

Cypr uzyskat prawo do utrzymania przez okres 5 lat od dnia przysta-
pienia do UE ograniczeri w zakresie nabywania drugich doméw.

Wegry mogly pozostawic¢ ograniczenia w zakresie nabywania drugich
doméw przez okres 5 lat od dnia przystapienia do UE. Ograniczenia
te nie dotyczyly obywateli panstw — stron Porozumienia o EOG, ktérzy
zamieszkiwali legalnie na Wegrzech co najmniej od 4 lat. Wegry
uzyskaty takze 7-letni okres przejSciowy na nabywanie gruntéw rolnych,
z mozliwoScia wystapienia o jego przedluzenie o 3 lata. Ograniczenie
to nie dotyczy rolnikéw indywidualnych mieszkajacych i prowadzacych
dziatalno$¢ rolnicza na Wegrzech co najmniej przez 3 lata.

Malta nie utrzymata Zadnych ograniczein w zakresie nabywania nieru-
chomosci przez obywateli painstw UE i EOG.

Takze Stowenia nie zastrzegta sobie zadnych okreséw przejSciowych
w zakresie nabywania nieruchomosci. Jedynie zachowata prawo do
skorzystania, w okresie 7 lat od dnia przystapienia, z ogélnej klauzuli
ochronnej, ktéra pozwala wprowadzi¢ stosowne ograniczenia na rynku
obrotu nieruchomosciami w przypadku pojawienia si¢ powaznych trud-
nosci gospodarczych.

Bulgaria i Rumunia, przystepujac 1.1.2007 r. do UE, uzyskaly 5-letni
okres przejSciowy, polegajacy na mozliwosci stosowania ograniczen w za-
kresie nabywania drugich doméw, ktéry nie ma jednak zastosowania do
obywateli paistw — stron porozumienia o EOG legalnie zamieszkujacych,
odpowiednio, w Bulgarii albo Rumunii. Ograniczeniom podlega takze na-
bywanie nieruchomosci rolnych, leSnych i laséw przez okres 7 lat od dnia
przystapienia, ograniczenia te nie dotycza rolnikéw indywidualnych chca-
cych osiedli¢ si¢ i zamieszka¢ w tych paristwach (Protokét z 21.6.2005 r.
dotyczacy warunkéw i uzgodnied w sprawie przyjecia Republiki Bulgarii
i Rumunii do Unii Europejskiej, Dz.Urz. UE L Nr 157, s. 29 i 142).
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Chorwacja, ktéra przystapita do UE 1.7.2013 r., uzyskata prawo do
stosowania ograniczei w nabywaniu gruntéw rolnych przez okres 7 lat
od dnia przystapienia, z mozliwoScig przedluzenia tego okresu o dalsze
3 lata, gdy beda istnialy powazne zaklécenia lub zagrozenie wystapienia
powaznych zakléceri na rynku gruntéw rolnych (Akt dotyczacy warunkéw
przystapienia Republiki Chorwacji oraz dostosowart w Traktacie o Unii
Europejskiej, Traktacie o funkcjonowaniu Unii Europejskiej i Traktacie
ustanawiajacym Europejska Wspdlnote Energii Atomowej, Dz.Urz. UE L
z 2012 r. Nr 112, s. 10).

Na tym tle mozna stwierdzié, Zze okresy przejSciowe, ktére uzyskata
Rzeczpospolita Polska, byly korzystne, szczegdlnie w odniesieniu do
nabywania gruntéw rolnych i lesnych.

W pkt 4 zalacznika XII Aktu postanowiono, ze w zakresie swobodnego
przeptywu kapitalu, bez naruszania zobowiazan wynikajacych z traktatéw
stanowiacych podstawe UE, Polska moze utrzyma¢ w mocy przez okres
5 lat od dnia przystapienia zasady odnoszace si¢ do nabywania drugich
doméw, a przez okres 12 lat — zasady dotyczace nabywania nieruchomosci
rolnych i leSnych, okre§lone w ustawie z 24.3.1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Chodzito o przeciwdzialanie oba-
wom o podtozu historycznym i ekonomicznym. Te drugie wigzaly si¢
z przewidywanym znacznym wzrostem cen i zmniejszeniem si¢ dostgp-
noSci nieruchomosci dla polskich obywateli, gdyby od razu catkowicie
usunigto wymdg uzyskania zezwolenia na nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcow — obywateli paristw cztonkowskich UE.

Zgodnie z Aktem, Polska mogta utrzymaé w mocy przez okres 5 lat od
dnia przystapienia zasady odnoszace si¢ do nabywania drugich doméw,
przewidziane wtedy w ustawie z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemc6w. Ponadto Polska moze utrzymaé w mocy przez okres
12 lat od dnia przystapienia zasady przewidziane w ustawie z 24.3.1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw dotyczace nabywania
nieruchomosci rolnych i lesnych.

Okres przejsciowy dotyczacy nabywania drugich doméw przez obywa-
teli panstw — stron umowy o EOG oraz obywateli Konfederacji Szwaj-
carskiej uplynat z dniem 1.5.2009 r., a okres, w ktérym obowiazywaly
ograniczenia dotyczace nabywania gruntéw rolnych i leSnych, skoriczyt
si¢ 1.5.2016 .

Od dnia 1.5.2016 r. obywatele i przedsigbiorcy panstw — stron umowy
o EOG oraz Konfederacji Szwajcarskiej moga nabywa¢ nieruchomosci
polozone w Polsce bez zezwolenia ministra wlasciwego do spraw we-
wnetrznych. Nie oznacza to jednak, Ze nieruchomosci te moga by¢ naby-
wane bez ograniczen. Zastosowanie bowiem znajduja wszystkie te ograni-
czenia, ktére dotycza takze polskich przedsiebiorcéw i obywateli. W tym
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zakresie nalezy zwréci¢ szczeg6lng uwage na ograniczenia dotyczace
nabywania nieruchomosci rolnych i le$nych, wynikajace z przepiséw
ustawy z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1655 ze zm.) oraz ustawy o lasach (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 26
ze zm.).

Warto podkre§li¢, ze ustawa z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomo-
Sci przez cudzoziemcéw nalezy do najstarszych wciaz obowigzujacych
polskich aktéw normatywnych, gdyz obowigzuje nieprzerwanie od czasu
tuz po odzyskaniu przez Polske niepodlegtosci do dziS. Cho¢ ustawa ta
rézni si¢ znaczaco od aktu, ktéry wszedt w zycie 20.4.1920 r. (ustawa
z 24.3.1920 1. 0 nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcéw zostata
opublikowana w Dz.U. Nr 31, poz. 178 i wchodzita w zycie w 8 dni po
ogloszeniu), to jednak giéwne zasady pozostaly niezmienione do dzis.
Juz bowiem w 1920 r. cudzoziemiec, i to zaréwno osoba fizyczna, jak
i osoba prawna, musial uzyskaé¢ zezwolenie, aby naby¢é w Polsce nie-
ruchomo$¢. Zezwolenie wydawata Rada Ministréw na wniosek Ministra
Skarbu. Ranga organu wydajacego zezwolenie oraz fakt, Zze wniosku
nie moégt ztozy¢ bezposrednio cudzoziemiec, wskazuja, ze uzyskanie
takiego zezwolenia mozliwe bylo w wyjatkowych przypadkach i zalezato
catkowicie od swobodnego uznania organu. Taki ksztalt ustawy podyk-
towany byl dagzeniem do ochrony nieruchomosci przed cudzoziemcami
w miodym panstwie polskim. Regulacja ta do$¢ szybko jednak ulegla
zmianie, gdyz juz po nowelizacji ustawy w 1932 r. (zmiana wprowadzona
rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej z 3.12.1932 r. w sprawie
zmiany ustawy z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez obcokra-
jowcow, Dz.U. Nr 109, poz. 897) wydawaé zezwolenia zaczat Minister
Spraw Wewnetrznych w porozumieniu z Ministrem Spraw Wojskowych,
a w przypadku nieruchomosci majacych specjalne przeznaczenie, np. rol-
nicze — w porozumieniu z wlasciwym ministrem. Ustanowiony w 1932 r.
podzial kompetencji pozostal niezmieniony do dzis.

Kolejng zasada, ktéra pozostata zachowana w obowigzujacej obecnie
regulacji, jest — adresowany gléwnie do notariuszy oraz sadéw pro-
wadzacych ksiegi wieczyste — zakaz dokonywania czynnosci prawnych
oraz dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych bez sprawdzenia,
czy bedacy strong czynnosci cudzoziemiec ma odpowiednie zezwolenie,
w sytuacji kiedy jest ono wymagane. Niezmieniony pozostal takze bardzo
surowy rygor niewaznoS$ci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca,
jezeli ten nie mial w chwili nabycia wymaganego zezwolenia.

Ustawa w obecnym ksztalcie zawiera takze wiele regulacji, ktérych nie
bylo w jej pierwotnej wersji z 1920 r. Przede wszystkim okresla kryteria,
ktérymi kierowa¢ ma si¢ organ przy wydawaniu decyzji, zawiera regulacje
dotyczace nabywania udzialéw i akcji spotek, ktére sa wiascicielami
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badZ wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci potozonych w Polsce,
reguluje szeroki zakres wylaczeni od konieczno$ci uzyskania zezwolenia
oraz mozliwo$¢ uzyskania promesy zezwolenia. Z cala pewnoscig obowia-
zujace obecnie przepisy ustawy sg daleko mniej restrykcyjne, co wiaze si¢
chociazby z przystapieniem Polski do UE, ale takze z urzeczywistnieniem
konstytucyjnej zasady méwiacej, ze jakiekolwiek ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolno$ci i praw moga by¢ ustanawiane
tylko wtedy, gdy sa konieczne m.in. ze wzgledu na bezpieczeristwo
panstwa, i nie powinny by¢ szersze, niz jest to konieczne dla zapewnienia
bezpieczenstwa.

W niniejszym komentarzu przedstawiono wyktadni¢ przepiséw ustawy
uwzgledniajaca ich stosowanie w praktyce, orzecznictwo sadéw po-
wszechnych i sadéw administracyjnych, a takze jego znaczenie dla procesu
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw i uzyskania zezwolenia.
Szczegélowo wyjasniono sposéb postepowania organu przy wydawaniu
zezwolenl na nabycie nieruchomos$ci oraz przy sprawdzaniu legalnosci
nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca. Z tych wzgledéw komentarz
przeznaczony jest przede wszystkim dla oséb uczestniczacych, w rézny
sposéb, w obrocie nieruchomos$ciami z udzialem cudzoziemcdéw.

Izabela Weresniak-Masri
Warszawa, pazdziernik 2020 r.
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