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PRAWNE ASPEKTY NABYWANIA NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCOW W POLSCE I UE

1. Wstep

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest problematyka wywotu-
jaca w spoleczeristwach wiekszosci parfistw znaczne emocje i kontrowersje. Czg-
sto w opinii spotecznej sprzedaz nieruchomosci to pozbywanie si¢ majatku naro-
dowego, whasnej historii, czy wrecz tozsamosci narodowej. Ze wzgledu na bez-
pieczeiistwo oraz z uwagi na konieczno$é zapewnienia ochrony podstawowych
interesOw politycznych i gospodarczych, kontrola i reglamentacja obrotu nieru-
chomogdciami z udziatem cudzoziemcdéw stanowi domeng kazdego suwerennego
panstwa.

2. Regulacje prawne w zakresie nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w Polsce

Nabywanie nieruchomos$ci w Polsce przez cudzoziemcéw jest przedmiotem
szczegllnej regulacji prawnej. Uchwalona przed ponad osiemdziesigciu laty
ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoéci przez obcokrajow-
céw (Dz. U. Nr 31. poz. 178), majaca stuzy¢ ochronie intereséw gospodarczych
pafistwa, w kontek$cie 6wczesnej sytuacji migdzynarodowej, jest jednym z naj-
dhuzej obowiazujacych aktéw prawnych w systemie naszego prawa 1 wciaz spel-
niajacym swdéj podstawowy cel jakim jest kontrola obrotu nieruchomosciami
w Polsce. Unormowania prawne zawarte w ustawie mialy charakter reglamenta-
cyjny. Kompetencje do wydawania zezwolenia, waznego 4 miesiace, miata jedy-
nie Rada Ministréw wylacznie na wniosek Ministra Skarbu. Decyzje rzadu nie
wymagaty Zadnego uzasadnienia i nie podlegaty kontroli 1 zaskarzeniu. Nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca z naruszeniem przepiséw powolanej ustawy
bylo niewazne, a o niewaznosci orzekaly sady. W przypadku nieruchomosci
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majacych specjalne znaczenie, tj. nieruchomosci rolnych, przemystowych i hand-
lowych decyzje wydawane byly w porozumieniu z wlasciwymi ministrami.

Z kolei w drodze rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 13
sierpnia 1926 r. o cudzoziemcach (Dz. U. Nr 35, poz. 465) i rozporzadzenia
z dnia 23 grudnia 1927 r. o granicach Paristwa (Dz. M. Nr 117, poz. 996), zostal
uregulowany status prawny cudzoziemcédw, a w szczegdlnosci zostalo zdefinio-
wane pojecie ,,cudzoziemca”. Okre§lono réwniez zasady nabywania przez cu-
dzoziemcéw nieruchomosci polozonych w pasie przygranicznym, wprowadzajac
wymdg dodatkowego zezwolenia Rady Ministréw, wydanego na wniosek Mini-
stra Spraw Wewnetrznych.

Zasadnicza nowelizacja obowiazujacej ustawy zostata dokonana w 1932 r.,
na mocy rozporzadzenia z dnia 3 grudnia 1932 w sprawie zmiany ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcéw (Dz. U. Nr
109, poz. 897). Ustawie nadano nowy tytut ,,ustawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw”, ktéry jest aktualny po dzien dzisiejszy. Kompetencje do
wydawania zezwoleni przekazane zostaty na rzecz Ministra Spraw Wewnetrz-
nych, ktéry mégt podejmowaé decyzje bez wniosku Ministra Skarbu, jednakze
w porozumieniu z Ministrem Spraw Wojskowych, a w przypadku nieruchomosci
majacych ,,specjalne znaczenie” w porozumieniu z wla$ciwym ministrem.

W drodze ustawy z 8 listopada 1990 o zmianie ustawy o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw (Dz. U. Nr 79, poz. 466) wprowadzony zostat
obowiazek przedstawiania sejmowi przez Ministra Spraw Wewnetrznych coro-
cznego szczegblowego sprawozdania z realizacji ustawy. Ponadto decyzje wyda-
wane w sprawach zezwolen zostaly poddane sadowej kontroli Naczelnemu Sa-
dowi Administracyjnemu.

Kolejnej nowelizacji dokonano w 1996 r., ustawa z dnia 15 marca 1996 r.
0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemedw (Dz. U. Nr
54, poz. 245). Istotny wptyw na ksztalt tej nowelizacji miaty negocjacje w spra-
wie przyjecia Polski do Organizacji Wspélpracy Gospodarczej i Rozwoju
(OECD). Przyjeto, ze polskie przepisy regulujac te problematyke powinny by¢
zgodne z prawodawstwem innych painstw — cztonkéw OECD, w ktérych mozli-
wo$¢ nabywania nieruchomosci przez podmioty zagraniczne jest istotg wolnosci
gospodarczej. Zmiany wprowadzone w drodze tej nowelizacji dotyczyty trzech
istotnych kwestii:

— okre§lono przypadki, w ktérych wylaczony zostal obowiazek uzyskania
zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemcéw;

— uproszczono procedury administracyjne wydawania zezwoler;

— dostosowano brzmienie ustawy do obowiazujacego systemu prawnego
oraz wyeliminowano luki prawne.
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Ostateczny ksztalt ustawa przybrata na mocy ustawy z dnia 3 lutego 2001 r.
0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemc6éw oraz ustawy —
Ordynacja podatkowa — w zwiazku z dostosowaniem do prawa w Unii Europejskiej
(Dz. U. Nr 16, poz. 166). W ustawie przyjeto nowa definicje cudzoziemca.

Nabyciem nieruchomofci, w pojeciu ustawy, jest nabycie prawa do wlasnoSci
nieruchomosci, lub prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarze-
nia prawnego: umowy sprzedazy, darowizny, dozywocia, zapisu, polecenia zasie-
dzenia. Nabycie nieruchomosci moze by¢ takze skutkiem jednostronnej czynnosci
prawnej na mocy testamentu, orzeczenia sadowego lub administracyjnego.

Polskie prawo nie zakazuje nabywania nieruchomosci cudzoziemcom na
terytorium RP, wprowadza natomiast wymdg uzyskania zezwolenia w pewnych
wypadkach i przez okreSlone podmioty. Zgodnie z art. 1 ustawy zezwolenie
wydawane jest przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, w drodze
decyzji administracyjnej, za zgoda Ministra Obrony Narodowej, a w przypadku
nieruchomosci rolnych réwniez za zgodg Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
Przed wydaniem zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji mo-
ze zada¢ dowoddw 1 informacji niezbednych do rozpatrzenia ztozonego wniosku
oraz sprawdzié, czy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje
zagrozenia obronnosci, bezpieczeristwa paristwa lub porzadku publicznego oraz
czy bedzie ono zgodne z interesem paristwa. W zezwoleniu minister moze okre-
§li¢ dla cudzoziemca zamierzajacego naby¢ nieruchomosci dodatkowo specjalne
warunki, od ktérych spetnienia bedzie uzalezniona mozliwo$¢ jej nabycia. Usta-
wa jednak nie precyzuje, o jakie specjalne warunki chodzi, pozostawiajac ich
okreslenie w gestii organu wydajacego zezwolenie [Podstawka 2001]. Ustawa
w drodze art. 8 ogranicza swéj zakres podmiotowy 1 przedmiotowy poprzez
wylaczenie obowiazku uzyskania zezwolenia przez okre§lone osoby lub w okre-
§lonych przypadkach wymienionych w ustawie. Dopuszcza réwniez mozliwos§¢
okreslenia przez Radg Ministréw sytuacji, dla ktérych uzyskanie zezwolenia nie
jest konieczne, a uwzgledniaja one potrzeby wspdlpracy migdzynarodowej oraz
zasade wzajemnosci migdzy pafistwami. PowyzZsze przepisy nie maja zastosowa-
nia do gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha.

Ustawa nie okre§la przestanek, jakimi powinien kierowac si¢ wlasciwy mi-
nister przy wydawaniu zgody na nabycie nieruchomosci. W praktyce preferencje
otrzymania zgody maja cudzoziemcy, ktérzy deklaruja podjecie lub aktywizacje
dziatalnoéci gospodarczej na obszarach wiejskich powodujac zwigkszenie za-
trudnienia, gwarantuja uzytkowanie nabytych gruntéw zgodnie z ich przeznacze-
niem oraz osoby, ktére legitymuja si¢ polskim pochodzeniem, posiadaja karte
stalego pobytu, lub sa wspétmatzonkami obywateli polskich.

Odmowa wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnych nastgpuje naj-
czeSciej w stosunku do gruntéw o znacznej powierzchni, o wyjatkowym poloze-
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niu, 1 ktérych zbycie cudzoziemcom spotyka si¢ z negatywnym odbiorem spote-
cznym.

W negocjacjach z UE Polska uzyskata 12 letni okres przej$ciowy na sprzedaz
ziemi cudzoziemcom z UE. Okres przej$ciowy nie obejmuje jednak farmeréw
z UE, ktérzy przeprowadzili si¢ do Polski, wydzierzawili grunt, samodzielnie
prowadzili dziatalno$¢ rolnicza i beda mogli naby¢ go na wiasno$¢ po 3 lub
7 latach dzierzawy (w zaleznosci od regionu).

W problematyce zwiazanej z nabywaniem nieruchomosci rolnych przez cu-
dzoziemcéw istotna role odgrywaé beda réwniez rozwiazania prawne przyjete
w drodze ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. Nr 63, poz. 592), ktéra bgdzie miala zastosowanie réwniez do cudzo-
ziemc6éw. Ustawa wprowadza migdzy innymi obowiazek posiadania kwalifikacji
do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej oraz okre§lita maksymalna wielko$¢ go-
spodarstwa rolnego na 300 ha.

3. Uregulowania prawne obrotu nieruchomosciami z udziatem
cudzoziemcow w unii europejskiej

Prawo europejskie umozliwia obywatelom panstw czionkowskich UE naby-
wanie nieruchomosci w innym paristwie cztonkowskim niz paristwo pochodzenia
na zasadzie réwnego traktowania. Traktat ustanawiajacy Wspolnote Europejska
oraz ,,Ogdlny Program zniesienia ograniczei w dziedzinie swobody prowadzenia
dziafalnosci gospodarczej”, z 1961 r. okrelil, ze podstawa swobody prowadzenia
dziafalnosci gospodarczej jest prawo do nabywania na wlasno$¢ nierachomosci
na terytorium paristwa, w ktérym dziatalno$¢ ta jest prowadzona. Ograniczenie
swob6d moze nastapié ze wzgledu na ochrong publicznego porzadku, zdrowia
lub bezpieczefistwa i musi byé zgodne z regutami okre§lonymi w dyrektywie nr
211 z 1964 r. w sprawie koordynacji specjalnych §rodkéw dotyczacych porusza-
nia sie i popytu obywateli obcych, ktére sa uzasadnione wzgledami publicznego
porzadku bezpieczeristwa i zdrowia [Greri 2002].

Zasady nabywania nieruchomosci przez obywateli innego panstwa czionko-
wskiego UE znalazly odzwierciedlenie, takze w licznych dyrektywach. Dyrekty-
wa Rady z dnia 2 kwietnia ,,zezwolita obywatelom innego paristwa czionko-
wskiego kupowadé grunty orne na terenie innego panstwa czlonkowskiego na
zasadzie réwnouprawnienia z obywatelami tego pafistwa, jezeli grunt lezy odto-
giem od przynajmniej dwdéch lat lub zostal opuszczony”. Z kolei Dyrektywa
z dnia 12 stycznia 1967 r., dotyczaca realizacji swobody prowadzenia dziatalno-
§ci produkcyjnej 1 §wiadczenia ustug na wiasny rachunek, nalozyta na parstwa
czlonkowskie UE obowiazek zmian krajowych porzadkéw prawnych, w przy-
padku gdy te utrudnialy swobodne osiedlanie si¢ na terytorium danego paristwa
cztonkowskiego obywateli UE oraz podmiotéw gospodarczych, pochodzacych
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z innego paristwa Czlonkowskiego. Natomiast Dyrektywa Rady z dnia 24
paZdziernika 1967 r. rozciagneta prawo nabywania nieruchomosci na zasadzie
réwnouprawnienia z obywatelami paiistw cztonkowskich UE podejmujacymi
samodzielna dziatalno$¢ gospodarcza w lesnictwie i przemysle drzewnym (z za-
strzezeniem, ze prawo to nie moze naruszy¢ zasad Wsp6lnej Polityki Rolnej).

Generalnie jednak problematyka obrotu nieruchomosciami z udziatem cu-
dzoziemcéw w UE stanowi domene ustawodawstwa wewngtrznego krajow
cztonkowskich.

W panistwach Unii Europejskiej obowiazuja mniejsze lub wigksze ogranicze-
nia dotyczace obrotu nieruchomo$ciami z udzialem cudzoziemcéw. Najbardziej
liberalne przepisy obowiazujg w Niemczech, Irlandii, Belgii, Luksemburgu, Hi-
szpanii, Francji, Portugalii, we Wioszech, Grecji. W tych pafistwach cudzoziem-
cy moga nabywaé nieruchomosci na tych samych zasadach co obywatele tych
panstw, jednakze czestokroé nabycie nieruchomosci wiaze si¢ z koniecznoscia
zarejestrowaniem takiego faktu w odpowiednim urzedzie (Portugalia) lub uzy-
skaniem zezwolenia przez osoby prawne na nabycie nieruchomo$ci (w Berlinie
i Schleswingu-Holsztynie — Niemcy). W wigkszoéci tych pafistw cudzoziemiec
aby még! kupié¢ ziemie musi posiadaé wyksztalcenie rolnicze, by¢ mieszkaricem
tego kraju (np. Francja przez 5 lat, Irlandia co najmniej 7 lat), osiedli¢ sig
w gospodarstwie na stale, wykorzystywaé zakupione grunty wyltacznie w celach
rolniczych [Snieé, Gren 2001].

Z kolei w pafistwach takich jak Dania, Szwecja mamy do czynienia z pew-
nymi ograniczeniami w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. W Da-
nii obywatele UE chcacy nabyé tzw. drugie domy obowiazani sa do uzyskania
zgody ministra sprawiedliwosci po spetnieniu okreslonych kryteridw. Natomiast
przy nabyciu nieruchomosci rolnych, ktérej powierzchnia nie przekracza 30 ha,
nabywca musi spelni¢ nastepujace warunki: mie¢ ukonczone 18 lat, posiadac
obywatelstwo duriskie lub obywatelstwo paiistw UE lub EFTA i na podstawie
przepiséw tam obowiazujacych mieé prawo nabycia nieruchomosci pofozonej
w Danii. W przypadku gdy powierzchnia nieruchomosci przekracza 30 ha na-
bywca musi samodzielnie zarzadzac nabyta nieruchomoscia oraz posiada¢ kwa-
lifikacje uznane przez Ministerstwo Rolnictwa.

W Szwecji nabycie nieruchomosci musi by¢é potwierdzone zgoda wiasciwego
organu po stwierdzeniu, ze nie godzi to w interesy spoleczne i nie dotyczy
regionu o szczeg6lnie wysokim popycie na nieruchomosci.

Najbardziej rygorystyczne rozwiazania w zakresie nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemc6w obowiazuja w Austrii i Finlandii. Jednym z ustawowych
celéw w austriackim prawie o obrocie gruntami jest ograniczenie w prawach
cudzoziemcéw zamierzajacych nabyé grunty. Aby naby¢ grunty rolne lub le$ne
w Austrii, cudzoziemiec musi uzyskaé zgode od wiadz kraju zwiazkowego, na
terenie ktérego znajduje siec nabywana nieruchomos$¢. Poszczegélne kraje zwiaz-
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kowe wchodzace w sktad Republiki rzadza si¢ wlasnymi przepisami dotyczacy-
mi nabywania gruntéw przez obcokrajowcéw. Uzyskanie zgody uzaleznione jest
od spetnienia miedzy innymi nastgpujacych warunkéw: nabywajacy bedzie oso-
biscie prowadzi¢ gospodarstwo rolne, bedzie posiadat odpowiednie kwalifikacje,
uzytkowat grunty zgodnie z przeznaczeniem. Przed przystapieniem o zezwolenie
nabywca musi nieprzerwanie zamieszkiwa¢ w Austrii przez ostatnie 5 lat, a na-
bywany grunt przeznaczony ma by¢ na gtéwne miejsce zamieszkania (tak, jak
np. w Katynii). Zgoda udzielana jest wtedy, gdy przemawia za tym szczegdiny
interes publiczny, gdy nie wystgpuje kolizja z interesem paristwa i sprzyja to
interesom gospodarczym, spolecznym lub kulturalnym danego landu [Firek,
Szczuréwna 2002].

4. Podsumowanie

Konieczno§¢ zapewnienia ochrony podstawowych intereséw politycznych
i gospodarczych powoduje, Ze kontrola i reglamentacja obrotu nieruchomoscia-
mi z udzialem cudzoziemcéw stanowi domene kazdego suwerennego Paristwa.
Zasady nabywania nieruchomoéci przez cudzoziemcéw w Polsce reguluje usta-
wa z 24 marca 1920 r., wielokrotnie nowelizowana. Ostateczny ksztalt ustawa
przybrala w drodze nowelizacji w lutym 2001 r. i zostata dostosowana do prawa
Unii Europejskiej. Ustawa ma charakter reglamentacyjny, majacy na celu ochro-
ne¢ przed mozliwoscia niekontrolowanego wykupu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcéw. Ustawa nie zakazuje cudzoziemcom nabywania nieruchomosci poto-
zonych na terytorium RP, wprowadza natomiast administracyjno—prawne ogra-
niczenia obrotu nieruchomo$ciami ze wzgledu na osobg nabywcy, w postaci
obowigzku uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administra-
cji. W Unii Europejskiej teoretycznie obrét nieruchomos$ciami jest swobodny, ale
wiekszos$¢ krajéw chroni swoje grunty rygorystycznymi wewngtrznymi rozwia-
zaniami prawnymi.
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PRAWNE ASPEKTY NABYWANIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW
W POLSCE 1 UE

STRESZCZENIE

Koniecznos¢ zabezpieczenia podstawowych intereséw gospodarczych i politycz-
nych prowadzi do ograniczenn w obrocie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w kazdym
paristwie. W Polsce nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest regulowane
przez ustawg z 24 marca 1920 roku. Akt ten byl wielokrotnie nowelizowany, ostatnio
w lutym 2002 r. i byl dostosowany do prawodawstwa UE. Powyzsza ustawa dazy do
zabezpieczenia panstwa przed niekontrolowanym wykupem nieruchomosci przez cudzo-
ziemc6éw. Prawo nie zabrania zakupu nieruchomosci w Polsce, ale wprowadza admini-
stracyjne 1 prawne ograniczenia w obrocie nieruchomosciami w zaleznosci od nabywcy,
ktdéry musi uzyskaé¢ odpowiednia zgode z MSWiA. W Unii Europejskiej teoretycznie jest
wolny obrét nieruchomosciami, jednak wigkszo$¢ panstw chroni swoje gruntu przez
wewnetrzne, Scisle regulacje prawne.
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LEGAL ASPECTS OF REAL PROPERTY PURCHASING BY FOREIGNERS
IN POLAND AND EU

SUMMARY

The necessity to protect basic political and economic interests leads to a control and
rationing of real estate turnover by foreigners in every autonomous country. The purcha-
se of real estate by foreigners in Poland is regulated by the Act of Law of 24™ March
1920. This act must have been amended several times. The final regulations were made
in February 2001 and they were adapted to the EU law. The above act aims to preserve
the country from an uncontrolled purchase of real estate by the foreigners. The law does
not forbid to buy a real estate in Poland but it introduces administration and legal limits
for real estate turnover depending on the purchaser who needs a obtain a relevant
permission from the Ministry of Interior and Administration. In the European Union
there is theoretically free turnover of real estate but most of the countries protect their
land with internal strict legal regulations.



