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Abstract

The trade of properties in Poland to the benefit of foreign entities in recent years has been
undergoing significant changes. Poland’s accession to European Union and the necessity to
adjust Polish Legislation to European regulations were of utmost importance. Currently
applied restrictions in property purchase by foreigners concern mainly properties located in
borderland and agricultural and forest properties. Regulations of law distinguish two
categories of foreigners. The first category includes citizens or entrepreneurs from member
countries of European Economic Area and Swiss Confederation, who, as a rule, are allowed to
purchase properties without a permit, with just a few exceptions. The second category includes
other foreigners, who are obliged to obtain a permit to purchase a property, apart from a list
of exceptions indicated by a legislator. Foreigners purchased 17 thousand hectare of land
properties in total within recent 5 years, with only 2800 hectare of agricultural and forest
properties, which constitutes nearly 17% of all properties purchased. It implies that foreigners
purchase properties mainly with the purpose of residency or so that they serve as business
investments. In view of the above, it shall be depicted that, prognosis stating that Polish land
properties are purchased by foreigners in large amounts have not been proved®.
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Wprowadzenie

Celem artykutu jest analiza danych statystycznych wymagan, ktorym obcokrajowiec
powinien sprosta¢ nabywajac nieruchomo$ci na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.
Wykorzystano w tym celu dane publikowane w corocznych sprawozdaniach ministra spraw
wewngtrznych z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Obrot polskimi nieruchomo$ciami na rzecz podmiotdow zagranicznych ulegat
w ostatnich latach znacznej liberalizacji bedacej implikacja dostosowywania polskiego
prawodawstwa do prawa wspolnotowego m.in. w kwestii swobodnego przeptywu osob, ustug,
towarow 1 kapitatu. Obostrzenia w nabywaniu przez cudzoziemcow nieruchomosci w Polsce
dotycza obecnie przede wszystkim nieruchomos$ci potozonych w strefie nadgranicznej
oraz nieruchomos$ci lesnych i rolnych. W odniesieniu do cudzoziemcoéw pochodzacych z
panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego (kraje Unii Europejskiej,
Islandia, Norwegia, Lichtenstein) oraz Konfederacji Szwajcarskiej w nabywaniu
nieruchomos$ci potozonych na terytorium RP zastosowano zasadg swobodyz. Pozostali
cudzoziemcy zobowigzani sg do ubiegania si¢ o zezwolenie na nabycie nieruchomosci
(poza listg wyjatkow wskazanych przez ustawodawce), ktore wydawane jest w drodze decyzji
administracyjnej przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji.

! http://www.farmer.pl/finanse/bedzie-nowelizacja-ustawy-0-nabywaniu-nieruchomosci-przez
cudzoziemcow,57535.html

? Jedynie w wyjatkowych przypadkach ustawodawca wskazuje na konieczno$é ubiegania sie o zezwolenie.
® http://www.bisztrai.com/lang/pl/nabywanie-nieruchomosci-przez-cudzoziemcow-w-polsce/
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1.Podstawy prawne nabywania nieruchomosci w Polsce przez
obcokrajowcow

Gléwnym aktem prawnym regulujagcym proces nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow w Polsce jest ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu
nieruchomoéci przez cudzoziemcoéw” (dalej: ,,ustawa o nnc”) , nowelizowana w marcu 1996 r.
Zostala ona uchwalona w czasie burzliwych dla Polski wydarzen itowarzyszgcym im
skrajnym nastrojom o charakterze politycznym i spotecznym.  Poprzedzalo ja m.in.
odzyskanie niepodleglosci (11 listopada 1918 r.), uchwalenie Matej Konstytucji (20 lutego
1919r.) oraz podpisanie traktatu wersalskiego, ktory wprowadzil nowy tad polityczny
w Europie (28 czerwca 1919 r). Ustawa miala stuzy¢ jako instrument kontroli w nabywaniu
nieruchomos$ci przez podmioty zagraniczne, przeciwdziatajac koncentracji ziem w rgkach
obcych®.

Przelomowa zmiang¢ w przepisach dotyczacych nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcOw Wniosta ustawa z dnia 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu
nieruchomos$ci przez cudzoziemcoOw oraz ustawy - Ordynacja podatkowa - w zwigzku
z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej’. Ow proces dostosowania miat na celu nie tylko
przeksztalcenie polskiego prawa, tak aby bylo ono spdjne z prawem unijnym, ale rowniez
zachecenie cudzoziemcow do prowadzenia roznego rodzaju inwestycji naterytorium RP.
Kolejnym aktem prawnym wprowadzajacym niezwykle istotne zmiany w zakresie nabywania
nieruchomosci byta ustawa 0 zmianie ustawy o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
oraz ustawy o0 optacie skarbowej z 20 lutego 2004 r., ktora znaczaco wptyneta na dalszy proces
liberalizacji polskiego ustawodawstwa®.

Podkreslenia wymaga fakt, iz usStawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcOéw zawiera autonomiczng, stworzong na wlasne potrzeby definicje
cudzoziemca, bedacego strong postepowania administracyjnego przeprowadzanego w celu
uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci, co oznacza, ze definicji tej nie stosuje si¢ do
ograniczen wynikajacych z przepisow innych aktow prawnych®. Na gruncie jej wyktadni status
cudzoziemca oprocz osob fizycznych przyznano rowniez jednostkom organizacyjnym, co
stanowi odmienno$é wzgledem polskich rozwiazan prawnych™.

Zgodnie z przepisami ustawy do grupy podmiotow posiadajacych status cudzoziemca
naleza: osoby fizyczne nieposiadajgce obywatelstwa polskiego; osoby prawne majace siedzibe
za granicg; spotki osob nieposiadajacych osobowosci prawnej, majace siedzibg za granica,
utworzone zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych oraz spotki handlowe nieposiadajgce
osobowos$ci prawnej majace siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowane
bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spotki wymienione powyzej™.

* Zob. Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Dz.U.1920 Nr 31 poz.
178.

® Zob. Ustawa z dnia 15 marca 1996 r. o zmianie ustawy 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Dz.U.
21996 r. Nr 46, poz. 198.
®hittp://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%202_2013%
20podzielone/Zloto.pdf

7 Zob. Ustawa z dnia 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw oraz
ustawy - Ordynacja podatkowa - w zwigzku z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej Dz.U. z 2001 r. Nr 19,
poz. 166.

® Dz.U. z 2004 r. Nr 49, poz. 466

% F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcow, Bydgoszez 2010, s. 33.

10 file:///C:/Users/Dom/Downloads/15-MUCHA%20JOANNA%20(1).pdf

1 Zob. Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Dz.U.1920 Nr 31 poz.
178.
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Niezwykle istotny jest takze sam podzial kategorii cudzoziemcoé4w, wyodrebniony
W ustawie. Do pierwszej z nich nalezg obywatele lub przedsigbiorcy panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej, ktorzy co do zasady
moga nabywa¢ nieruchomosci bez zezwolenia. Natomiast drugg grupe tworzg pozostali
cudzoziemcy, na ktorych ciazy obowiazek uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci®?.
»W tenze sposob doprowadzono do zrdznicowania statusu cudzoziemcéw, w zwigzku

Z rbznym stopniem ich uprzywilejowania™*,

2. Nabywanie nieruchomosci przez obywateli panstw UE

W zwiazku z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej niezwykle istotna pozostaje
kwestia nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw pochodzacych z Europejskiego
Obszaru Gospodarczego, w tym takze z Unii Europejskiej. Sam fakt odmiennosci ich sytuacji
podkresla sama ustawa o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcow, ktéra zawiera
odrebne przepisy dotyczace nabywania nieruchomosci przez t¢ kategorie podmiotow™.

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcoéw zawiera si¢ w ramach swobodnego
przeplywu kapitatu, ktore regulowane jest w ramach TFUE, ktorego artykut 63 wyraza zakaz
wszelkich ograniczen w przeptywie kapitatu migdzy panstwami cztonkowskimi oraz pomigdzy
panstwami cztonkowskimi a innymi panstwami. Przez swobodny przeptyw kapitalu nalezy
rozumie¢ m.in. zakup nieruchomosci, udziatow, akcji i obligacji. Przeptywem kapitatu sg takze
inwestycje bezposrednie: zaktadanie przedsigbiorstw lub przystgpowanie do juz istniejacych,
atakze inwestycje w nieruchomos$ci polegajace zwlaszcza na nabyciu prawa wiasnosci,
uzytkowania wieczystego, stuzebnosci gruntowej nieruchomosci. Nalezy podkreslié, iz
zagwarantowane prawem europejskim swobody (w tym rowniez swoboda przeptywu kapitatu)
w przypadku zaistnienia zagrozenia dla porzadku publicznego, zdrowia publicznego
I bezpieczenstwa publicznego moga zosta¢ ograniczone. Wymagane jest przy tym, aby
ograniczenie stosowane przez panstwo cztonkowskie nie utrudnialo zakupu i bylo
proporcjonalne™. Nie chodzi tu tylko oroéwne traktowanie przedsiebiorcow polskich
i przedsigbiorcow Unii Europejskiej w ramach nabywania nieruchomosci w naszym Kkraju.
Istotne jest takze, ze zostala uwzgledniona zasada Unii Europejskiej, w ramach ktorej Polska
nie moze faworyzowac (wyrdznia¢) w uprawnieniach i obowigzkach obywateli innych panstw
Unii Europejskiej w nabywaniu nieruchomosci. Chodzi wigc przede wszystkim o zakaz
wprowadzania warunkdéw pogarszajacych sytuacje¢ innych panstw cztonkowskich. Nie dotyczy
to ustalonych ograniczen przejSciowych, wynegocjowanych przez Polske (nabycie drugich
doméw, nieruchomosci rolnych i lesnych)™® .

Zatem bezsprzecznie mozna uznaé, iz cudzoziemcy z krajow Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (Unii Europejskiej, Islandii, Norwegii i Lichtensteinu) oraz
Konfederacji Szwajcarskiej maja zdecydowanie korzystniejsze perspektywy na nabycie
nieruchomos$ci w Polsce. Zgodnie z art. 8§ ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcOw obywatele powyzszych krajow majg obowigzek do dnia 01 maja 2016 r. (okres
12 lat od uzyskania przez Polske cztonkostwa w UE) uzyska¢ zezwolenie polskiego Ministra
Spraw Wewnetrznych tylko w przypadku nabywania nieruchomos$ci rolnych lub lesnych,
natomiast nabycie nieruchomosci innych niz ww. nie wymaga zezwolenia. Z przytoczonego

2B, Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne, Warszawa 2010, s. 175.

B3 file:///C:/Users/Dom/Downloads/15-MUCHA%20JOANNA%20(1).pdf

' hitp://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%
202_2013%?20podzielone/Zloto.pdf

15 Skoczylas J., Szlezak E., Cywilnoprawny obrét nieruchomos$ciami przez cudzoziemcow, Warszawa 2010,
s. 316-317.

16 Skoczylas J., Szlgzak E., Cywilnoprawny obroét nieruchomos$ciami przez cudzoziemcow, Warszawa 2010, s. 26.
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przepisu wynika rowniez, iz nie wymaga zezwolenia nabywanie lub obejmowanie
przez cudzoziemcow z Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej
udziatow lub akcji w spotkach bedacych wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci polozonych w Polsce, takze w przypadku gdy s3a to nieruchomosci rolne
lub lesne.

3. Zwolnienia z obowigzku uzyskania zezwolenia dotyczace wszystkich
cudzoziemcow bez wzgledu na obywatelstwo lub siedzibe.

Zwolnienia z obowigzku uzyskania zezwolenia omowione zostaty w art. 8 ust. 1
omawianej ustawy. Zgodnie z przywolanym przepisem nie wymaga uzyskania zezwolenia®’:
- nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego oraz nabycie samodzielnego lokalu uzytkowego
0 przeznaczeniu garazowym badz udzialu w takim lokalu, jezeli jestto zwigzane z
zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy lub wlasciciela nieruchomosci lub
samodzielnego lokalu mieszkalnego,
- nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca zamieszkujacego W Rzeczypospolitej Polskiej
conajmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na pobyt staly lub zezwolenia na pobyt
rezydenta dlugoterminowego Unii Europejskiej;
- nabycie przez cudzoziemca bgdacego malzonkiem obywatela polskiego i zamieszkujacego
w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwolenia na pobyt staty
lub zezwolenia na pobyt rezydenta dlugoterminowego Unii Europejskiej nieruchomosci,
ktére w wyniku nabycia stanowi¢ beda wspolnos¢ ustawowa matzonkow;
- nabycie nieruchomos$ci w drodze umowy ze zbyweca, jezeli w dniu nabycia cudzoziemiec jest
uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nieruchomosci
jest jej whascicielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej 5 lat,
- nabycie przez osobe prawna lub spotke handlowa nieposiadajaca osobowos$ci prawnej majaca
siedzib¢ w Polsce i1 kontrolowang przez cudzoziemcdéw, na cele statutowe, nieruchomosci
nie zabudowanych, ktoérych taczna powierzchnia w catym kraju nie przekracza 0,4 ha
na obszarze miast,
- nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, b¢dacego bankiem i jednoczesnie wierzycielem
hipotecznym, w trybie przejecia nieruchomosci na wlasnos¢ w wyniku bezskutecznej licytacji
w postgpowaniu egzekucyjnym,
- nabycie lub objecie przez bank =z siedzibg na terytorium Polski kontrolowany
przez cudzoziemcoOw, w zwigzku z dochodzeniem przez ten bank roszczeh wynikajacych
Z dokonanych czynnosci bankowych akcji lub udziatow w spotce, ktora jest lub stanie si¢
w wyniku nabycia jej udzialdow lub akcji cudzoziemcem 1 jest jednocze$nie wlascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych w Polsce.

Zwolnienia z obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci
wskazane powyzej nie majg zastosowania, W przypadku gdy przedmiotem nabycia sg
nieruchomos$ci potozone w strefie nadgranicznej oraz grunty rolne o powierzchni
przekraczajacej 1 ha'®.

' https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html

*® https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
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4.Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce — analiza danych
statystycznych

W 2014 r. Minister Spraw Wewnetrznych wydat lacznie 273 zezwolenia
na nabycie nieruchomosci gruntowych o acznej powierzchni 1 036,35 ha™.

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcow nieruchomosci gruntowych

Rok Liczba zezwolen Powierzchnia nieruchomosci

objeta zezwoleniami (w ha)

osoby fizyczne 163 147,92
osoby prawne 108 888,43
2014 przedstawicielstwa 2 0,14

dyplomatyczne
Razem 273 1 036,35

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca
1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2015 s. 82;

W ramach tych 273 zezwolen 166 z nich dotyczyto nieruchomosci rolnych
oraz leénych20 o tacznej powierzchni 1 029,74 ha. Wsérdéd 166 zezwolen dotyczacych
nieruchomosci rolnych i le$nych 38 zezwolen dotyczylo nieruchomos$ci wylacznie lesnych
o powierzchni 214,76 ha®.

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcow nieruchomosci rolnych lub lesnych

Rok Liczba zezwolen Powierzchnia nieruchomosci

objeta zezwoleniami (w ha)

osoby fizyczne 58 141,31
2014 osoby prawne 108 888,43
Razem 166 1 029,74

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca
1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2015 s. 82;

W latach 1990-2014 cudzoziemcy uzyskali 24 739 zezwolen na nabycie
nieruchomosci gruntowych w Polsce o tgcznej powierzchni ok. 51996 ha??,

W roku 2014 r. Minister Spraw Wewngtrznych wydal lacznie 70 zezwolen
na nabycie lokali mieszkalnych potozonych w strefie nadgranicznej oraz lokali uzytkowych
0 tacznej powierzchni 4 220,16 m2 na rzecz obywateli spoza EOGZ.

'* Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 82

2 Niektore nieruchomosci wystepowaty zaréwno w charakterze rolnym oraz le§nym.

2 Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2015 s. 82

?2 Sprawozdanie MSWIiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 82.



Zezwolenia na nabycie lub objecie przez cudzoziemcow udzialow lub akcji w spotkach
handlowych z siedziba w Polsce bedacych wlascicielami lub uzytkownikami

wieczystymi nieruchomosci

Rok Ilos¢ zezwolen Powierzchnia nieruchomosci
posiadanych przez spolki
bedace wlascicielem badz
uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci (w ha)

osoby fizyczne 12 10,44
2014 osoby prawne 4 13,17
Razem 16 23,61

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca
1920 r. o0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 84;

Na nabycie lub objecie akcji lub udziatow w spdtkach handlowych z siedziba
w Polsce, bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci, w latach
1996-2014 cudzoziemcy otrzymali 3362 zezwolenia w odniesieniu do 56 387 ha
nieruchomosci gruntowych24.

W analizowanym roku Minister Spraw Wewngtrznych wydal 68 decyzji
odmawiajacych udzielenia zezwolenia na nabycie nieruchomosci (w tym lokali)®, nie wydano
natomiast zadnej decyzji odmownej dotyczacej wniosku o wydanie zezwolenia na nabycie
udzialow lub akcji®.

W latach 1990-2014 minister wtasciwy do spraw wewnetrznych wydat tacznie
3 778 decyzji odmownych przy liczbie ponad 28 tys. zezwolen, sanowi to ok. 13 % wszystkich
decyzji w tym zakresie?’.

Analizujac dane dotyczace ilo$ci skarg sktadanych przez cudzoziemcéw na decyzje
Ministra Spraw Wewngtrznych do sadow administracyjnych w latach 1991 — 2014 zaskarzono
mniej niz 0,5 % decyzji’®,

23 16 zezwolen dotyczylo nabycia lub objecia udziatdéw lub akcji w spotkach bedacych wiascicielami badz

uzytkownikami wieczystym nieruchomo$ci potozonych w Polsce. W ramach wymienionej liczby cudzoziemcy
otrzymali zezwolenia na nabycie udzialow i akcji w spotkach posiadajacych na terenie Polski 23,61 ha
nieruchomosci. W ramach wskazanej ogo6lnej liczby zezwolen na nabycie (objecie) udziatow lub akcji, 6 zezwolen
dotyczyto objecia udziatdow lub akcji w spotce posiadajacej nieruchomosci rolne o powierzchni 11,15 ha,
Sprawozdanie MSWIA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 84.

** Sprawozdanie MSWIiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 84.

% podstawa wydania decyzji odmownych bylo najczeéciej: niewykazanie przez cudzoziemca, ze zachodza
okoliczno$ci uzasadniajace jego trwale wigzi z Polska, badz brak speienia innych ustawowych przestanek
uzasadniajacych wydanie zezwolenia; sprzeciw Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi (wydano 14 decyzji
odmownych z uwagi na sprzeciw Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi). Sprawozdanie MSWIA z realizacji w 2014
r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s.
85-86.

?® Sprawozdanie MSW A z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 85.

?” Sprawozdanie MSWIA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcoéw, Warszawa, marzec 2015 s. 86.



Porownujac szczegdtowe dane dotyczace skali nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcOw nalezy stwierdzi¢, ze w odniesieniu do lat ubieglych najwicksze
zainteresowanie nabyciem nieruchomo$ci w Polsce wykazuja cudzoziemcy z Europejskiego
Obszaru Gospodarczego. Z danych zgromadzonych w rejestrach prowadzonych przez Ministra
od 1999 r. wynika, ze do konca 2014 r. cudzoziemcy nabyli nieruchomosci gruntowe o taczne;j
powierzchni 52 958,38 ha, co stanowi niecate 0,17 % powierzchni catego krajuzg. Wobec
powyzszego nie potwierdzity si¢ sygnalizowane wczesniej obawy, co do masowego wykupu
polskich ziem.

5 Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow spoza UE

Zezwolenia wymaga w szczeg6dlno$ci nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci w
drodze umowy: sprzedazy, zamiany, darowizny, zniesienia wspotwlasnosci, dziatu spadku,
zbycia spadku. Zezwolenia wymaga takze nabycie nieruchomos$ci na podstawie orzeczenia
sadu lub organu administracji, np.: orzeczenia o zniesieniu wspotwlasnosci lub dziale spadku
oraz o0 nabyciu nieruchomos$ci w drodze zasiedzenia, jak réwniez w drodze dziedziczenia
na podstawie testamentu. Oznacza to, ze cudzoziemiec, ktory oOtrzymal spadek
z nieruchomoscia na podstawie testamentu na nabycie tej nieruchomos$ci musi uzyskaé
zezwolenie  MSWIA®. Zezwolenia wymaga rowniez nabycie przez cudzoziemca
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktore jest specyficznym prawem, zblizonym
do prawa wiasnosci, jednakze jest ograniczone w czasie (moze przystugiwaé przez okres
nie dluzszy niz 99 lat)*".

Warunkiem uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci jest wykazanie,
iz nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronnosci,
bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiajg si¢ temu wzgledy
polityki spotecznej 1 zdrowia spoteczenstwa oraz, iz zachodza okolicznosci potwierdzajace
wiez danej osoby z Polska, a w szczeg(')lnoéci32:

- posiadanie polskiej narodowosci lub polskiego pochodzenia,

- zawarcie zwigzku matzenskiego z obywatelem polskim,

- posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony, zezwolenia na osiedlenie sig¢
lub zezwolenia na pobyt rezydenta dlugoterminowego Wspodlnot Europejskich,

- cztonkostwo w zarzadzie przedsigbiorstwa majacego siedzibe¢ na terytorium Polski,

- wykonywanie na terytorium Polski dziatalno$ci gospodarczej lub rolniczej zgodnie
z przepisami prawa polskiego.

Tego typu rozwigzania maja na celu zapewnienie ochrony interesu panstwa
oraz praw obywateli polskich®.

Powierzchnia nieruchomos$ci nabytych przez cudzoziemca nie moze przekroczy¢
0,5 ha. Wyjatek stanowi sytuacja w ktorej cudzoziemiec wykonuje na terytorium Polski
dziatalnos¢ gospodarczg. Wowczas wskazana powyzej powierzchnia moze by¢ wigksza, jednak

?® Sprawozdanie MSWIA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2015 s. 86
*® Sprawozdanie MSWIiA z realizacji w 2014 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2015 s. 87

% http://www.yourpoland.pl/al12_nabywanie-nieruchomosci-przez-obywateli-panstw-spoza-ue.html

*! http://www.yourpoland.pl/al12_nabywanie-nieruchomosci-przez-obywateli-panstw-spoza-ue.html

%2 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Dz. U. z 2014 r. poz. 1380, z
2015 r. poz. 1433, art. 1a

% file:///C:/Users/Dom/Downloads/15-MUCHA%20JOANNA%20(1).pdf
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nie powinna przekracza¢ rzeczywistych potrzeb wynikajacych z charakteru wykonywanej
dziatalno$ci gospodarczej.

To dalece niesprecyzowane kryterium daje mozliwos¢ organowi administracji
wkracza¢ w sfere swobody przedsigbiorczosci, arbitralnie rozstrzygajac, jaka zdaniem organu
jest odpowiednia powierzchnia nieruchomosci dla charakteru dziatalnosci gospodarczej
wykonywanej przez cudzoziemca. Nie jest to jednak katalog zamkniety, a wi¢c cudzoziemiec
moze rowniez w inny sposob argumentowac istnienie jego wiezi z Polska. Moze si¢ jednak
zdarzy¢ sytuacja, w ktorej nawet jezeli Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji bylby
sktonny uznaé, ze dany cudzoziemiec spetnia powyzej okreslone przestanki, to jednak bedzie
zmuszony wyda¢ decyzj¢ odmowng. Jest to konsekwencjg tego, ze Minister 6w jest zwigzany
ewentualnym sprzeciwem Ministra Obrony Narodowej (wzglednie réwniez sprzeciwem
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, gdychodzi o nabycie nieruchomosci rolnych).
O wypowiedzenie si¢ w kwestii ewentualnego sprzeciwu do MON czy MRiRW wystepuje
bezposrednio Minister Spraw Wewngetrznych i Administracji po otrzymaniu  wniosku
cudzoziemca o0 wydanie zezwolenia. Nalezy przy tym pamigtaé, ze sprzeciw wyrazany jest
w formie postanowienia i podlega odrebnemu zaskarzeniu w drodze wniosku o ponowne
rozpoznanie sprawy (gdyz organem rozpoznajacym sprawg w | instancji jest minister).
Cow praktyce oznacza, ze w razie otrzymania odpisu postanowienia 0 Sprzeciwie,
cudzoziemiec nie powinien czeka¢ na wydanie przez MSWiA decyzji odmownej i dopiero
ja skarzy¢, lecz w terminie 7 dni od otrzymania sprzeciwu zaskarzy¢ rzeczone postanowienie
MON (MRiRW), skladajac wniosek o ponowne rozpoznanie sprawy w trybie art. 106 § 5
oraz 129 § 3 KPA w zwiazku z art. 144 KPA%,

Zezwolenie na nabycie nieruchomosci jest wazne dwa lata od dnia wydania,
co w praktyce oznacza konieczno$¢ nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca w przeciagu
okresu na ktory otrzymal zezwolenie. Jezeli w tym czasie akt nabycia nie zostanie dokonany,
woOwczas zezwolenie utraci moc prawng. Termin wazno$ci nie podlega zawieszeniu
ani przedtuzeniu. Nie ma natomiast ograniczen co do ilo$ci sktadania nowych wnioskow.
Whniosek o przedtuzenie waznosci zezwolenia dotyczacego tej samej nieruchomosci moze
by¢ rozpatrzony jako nowy wniosek. Termin ten liczy si¢ od wydania pozytywnej decyzji
przez ministra spraw wewnetrznych i administracji®.

Nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci bez waznego zezwolenia z punktu
prawnego jest niewazne, czyli nieskuteczne.

Omawiajac proceduralne aspekty nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow
nie mozna poming¢ instytucji promesy. Promesa, inaczej przyrzeczenie wydania zezwolenia, to
oswiadczenie woli organu administracji publicznej, w ktorej zobowigzuje si¢ on do zachowania
w okreslony sposob, pod warunkiem ze odbiorca tego przyrzeczenia spetni okreslone prawem
warunki®. Ma ona charakter autonomiczny, niezalezny od zezwolenia. Promesa wydawana jest
tak jak zezwolenie w formie decyzji administracyjnej, ma ona takze charakter uznaniowy.
Organem wilasciwym do wydania promesy jest Minister Spraw Wewngtrznych, po uprzednim
przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego — jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister
Obrony Narodowej, a co do nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu nie wniesie takze minister
do spraw rozwoju wsi. Minister Spraw Wewnetrznych, wydajac promesg, niejako zobowigzuje
si¢ do wydania zezwolenia o $cisle okreslonej tresci. Promesa jest wazna rok od jej Wydania37.

% http://prawo.money.pl/aktualnosci/okiem-
eksperta/artykul/jak;cudzoziemcy;kupuja;ziemie;w;polsce,247,0,345335.html

% http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%
202_2013%?20podzielone/Zloto.pdf

% F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcow, Bydgoszcz 2010, s. 144,

% http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%
202_2013%20podzielone/Zloto.pdf



http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%25
http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%25

5. 1. Zwolnienia z uzyskania zezwolenia

Nie wymaga uzyskania zezwolenia®:

1. nabycie wlasno$ci mieszkania;

2. nabycie wlasnos$ci garazu;

3. nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemca, ktoéry zamieszkuje w Polsce przez okres
co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie si¢ lub zezwolenia na pobyt
rezydenta dlugoterminowego Wspolnot Europejskich;

4. nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca bedacego matzonkiem obywatela polskiego
I zamieszkujacego w Polsce przez okres co najmniej 2 lat od udzielenia mu zezwolenia
na osiedlenie si¢ lub zezwolenia na pobyt rezydenta dhlugoterminowego Wspolnot
Europejskich, a nieruchomos¢ stanowi¢ bedzie wspotwtasnos¢é matzonkow;

5. nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, jezeli jest on uprawniony do dziedziczenia
po zbywcy nieruchomos$ci na podstawie polskich przepisow (tzw. dziedziczenie ustawowe),
a zbywca nieruchomosci jest jej wlascicielem co najmniej 5 lat.

Zwolnien od uzyskania zezwolenia, o ktérych mowa w punktach 3-4 nie stosuje si¢
do nieruchomosci potozonych w strefie nadgranicznej39 oraz gruntdéw rolnych o powierzchni
przekraczajacej 1 ha.

Wniosek o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz dokumenty
uzupehniajace ktore nalezy przedtozy¢ wraz z wnioskiem.

Prawidlowo sporzadzony wniosek powinien zawiera¢ nastepujgce elementy402

1) oznaczenia wnioskodawcy:
a) w przypadku osoby fizycznej - imi¢, nazwisko, obywatelstwo oraz adres zamieszkania,
b) w przypadku osoby prawnej i spotki nieposiadajacej osobowosci prawnej - nazwe, adres
siedziby, przedmiot dziatalno$ci, imiona i nazwiska cztonkow zarzadu, a takze informacje
dotyczace wspolnikoéw, udziatowcodw lub akcjonariuszy, z podaniem:
— w przypadku osoby fizycznej - imienia i nazwiska, obywatelstwa oraz adresu
zamieszkania,
— w przypadku osoby prawnej i spotki nieposiadajacej osobowosci prawnej - nazwy, adresu
siedziby, oraz ilosci glosow posiadanych na zgromadzeniu wspolnikow lub walnym
zgromadzeniu przez poszczegdlnych udziatowcoéw lub akcjonariuszy, wyrazonej w procentach;

2) oznaczenia nabywanej nieruchomosci:
a) w przypadku nieruchomos$ci gruntowej - nabywany tytul prawny do nieruchomosci, ulice,
miejscowos¢, gmine 1 wojewodztwo, numer dziatki ewidencyjnej, powierzchni¢ w hektarach,
numer ksiegi wieczystej oraz cechy zabudowy,
b) w przypadku nieruchomos$ci budynkowej - numer porzadkowy budynku, powierzchnig
uzytkowa budynku w metrach kwadratowych, ulicg, miejscowo$¢, gming i wojewodztwo,
c) w przypadku lokalu stanowigcego odrebny przedmiot wlasnosci - numer porzadkowy
budynku i lokalu, ulicg, miejscowo$¢, gmine i wojewodztwo, powierzchni¢ uzytkowa lokalu
w metrach kwadratowych oraz udziat w nieruchomo$ci wspolnej, na ktorej usytuowany
jest lokal,

3) oznaczenia zbywcy:
a) w przypadku osoby fizycznej - imig, nazwisko, adres zamieszkania,
b) w przypadku osoby prawnej - nazwe, adres siedziby;

4) okreslenia rodzaju zdarzenia prawnego, na podstawie ktorego dojdzie do nabycia
nieruchomosci;

% http://www.yourpoland.pl/al12_nabywanie-nieruchomosci-przez-obywateli-panstw-spoza-ue.html
% Dotyczy obszaru gmin potozonych do 15 km od granicy Polski.
“0 https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
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5) celu nabycia nieruchomosci, a w przypadku gdy nabycie nieruchomos$ci ma nastapic
na potrzeby wykonywanej dziatalno$ci gospodarczej lub rolniczej - takze planowanego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci, w tym rodzaju planowanych na niej inwestycji;

6) zrodta pochodzenia srodkow finansowych na zakup nieruchomosci.

W przypadku gdy wniosek dotyczy wiecej niz 15 dziatek gruntu nalezy przeditozyc
wykaz nabywanych nieruchomosci, stanowigcy integralng czgs¢ wniosku.

W sytuacji gdy cudzoziemiec bedacy osobg fizyczng ubiega si¢ o zezwolenie
na nabycie nieruchomosci w celu zaspokojenia potrzeb zyciowych , powinien wskaza¢ czy jest
juz wiascicielem badz uzytkownikiem wieczystym innych nieruchomosci potozonych w Polsce
wraz ze wskazaniem szczegdétowych danych dotyczacych tych nieruchomosci oraz podstawa
ich nabycia.

Gdy wniosek dotyczy nabycia lokalu mieszkalnego lub uzytkowego nalezy podac
jego polozenie, adres, numer ksiegi wieczystej (jezeli jest zalozona dla lokalu), wielko$¢
udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej oraz okresli¢ nieruchomo$¢ wspolng poprzez wskazanie
numeru dziatki gruntu i jej powierzchni. W przypadku gdy lokal nie ma zatozonej ksiegi
wieczystej nalezy poda¢ numer ksiggi wieczystej prowadzonej dla gruntu na ktéorym znajduje
sic lokal*".

Do wniosku nalezy dotaczy¢*:

1. dokumenty potwierdzajace wiezi cudzoziemca z Polska (np. odpis aktu matzenstwa,
dokumenty z akt stanu cywilnego, decyzje zezwalajacg na zmiang obywatelstwa, dokumenty
potwierdzajace faktyczne wykonywanie dziatalno$ci gospodarczej we wilasnym imieniu,
zezwolenia na pobyt, Karta Polaka);

2. odpis lub kserokopi¢ dokumentu tozsamosci wnioskodawcy (W przypadku 0sob
fizycznych), wyciag z odpowiedniego rejestru lub ewidencji (w przypadku osob prawnych),

3. dokumenty okreslajace nieruchomos¢ wystawione nie wczesniej niz 6 miesigcy
przed ztozeniem wniosku:

- odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie ze zbioru dokumentow,

- Wypis z rejestru gruntOw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej,

- wykaz zmian gruntowych lub decyzja zatwierdzajaca podziatl badz scalenie nieruchomosci
(w przypadku gdy nabywana nieruchomos¢ powstata w wyniku scalenia lub podziatu),

- zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomo$ci w aktualnie obowigzujagcym planie
zagospodarowania przestrzennego lub zaswiadczenie o braku planu oraz prawomocng
decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzj¢ o warunkach zabudowy,
jesli przeznaczenie nieruchomosci zostato ustalone w drodze ww. decyzji,

4. o$wiadczenie zbywcy wyrazajace wole zbycia nieruchomo$ci na rzecz
cudzoziemca,

5. w przypadku cudzoziemcoé6w bedacych osobami prawnymi dokumenty, wystawione
nie wczesnie] niz 3 miesigce przed ztozeniem wniosku, wskazujace na posiadanie srodkow
finansowych na zakup nieruchomos$ci oraz mozliwos¢ finansowania dziatalnosci,
a mianowicie:

- zaswiadczenie wlasciwego urzedu skarbowego stwierdzajace, iz wnioskodawca nie zalega z
wplatami naleznos$ci budzetowych,

- zas§wiadczenie wlasciwego oddziatu ZUS, potwierdzajace fakt niezalegania wnioskodawcy
ze sktadkami na Fundusz Ubezpieczen Spotecznych,

- zaswiadczenie z banku, w ktorym prowadzony jest podstawowy rachunek biezacy
wnioskodawcy (badz udziatowca), okreslajace wielkos¢ posiadanych srodkow finansowych

*! https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
*? https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
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oraz jego zdolno$¢ kredytowa i platnicza, celem wykazania mozliwosci sfinansowania
planowanej inwestycji na nieruchomosci.

W sytuacji gdy wniosek dotyczy lokalu mieszkalnego badz lokalu
uzytkowego w zakresie dokumentow dotyczacych nieruchomosci nalezy przesta¢ odpis
ksiggi wieczystej dla lokalu, a w razie jej braku dla gruntu na ktérym znajduje si¢ lokal
oraz wypis z rejestru gruntdow wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej dla gruntu na ktérym
znajduje si¢ lokal®.

Dokumenty mogg by¢ sktadane w oryginale lub kopiach poswiadczonych
zazgodno$§¢ z oryginalem przez notariusza albo przez wystepujacego w sprawie
pelnomocnika strony be¢dacego radcg prawnym, adwokatem lub doradcg podatkowym.
Dokumenty sporzadzone w jezyku obcym nalezy sktada¢ wraz z zataczonym tlumaczeniem
dokonanym przez przysiegtego thumacza™.

Szczegotowe wymogi co do tresci wniosku oraz zalacznikow zawiera
Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. w sprawie
szczegdtowych informacji oraz rodzajow dokumentow, jakie jest obowigzany przedstawié
cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz. U. z
2012r., poz. 729).

Podsumowanie

Analizujac powyzsza publikacje mozna wysnu¢ stwierdzenie, iz polski system prawny
stawia przed obcokrajowcem chcacym osiedli¢ si¢ w Polsce trudne do spetnienia wymagania.
O ile w przypadku cudzoziemcow z UE i krajow stowarzyszonych z Unia Europejska te
trudno$ci sa stosunkowo tatwe do pokonania o tyle biorgc pod uwale cudzoziemcow z panstw
trzecich sg stosunkowo trudne i ci¢zkie do przeforsowania.

Ponadto te wymogi zostang juz wkrdtce jeszcze bardziej zaostrzone — przez
wprowadzenie nowej ustawy o obrocie ziemig w Polsce, co dodatkowo skomplikuje zakup
nieruchomosci. Ustawodawca chce si¢ w ten sposob zabezpieczy¢ mozliwos¢ kontroli oraz
uniemozliwi¢ spekulacje powigzana z zakupem ziemi w Polsce. Spowodowane jest to tym, i1z
na terenie polski jest duzo gruntéw rolnych oraz le$nych, ktorych nabycie podmiotom nie
zwigzanym z Polska je wykupi¢ 1 da im mozliwos¢ pozbawi¢ dobra spotecznego jakim sg
0g6lno dostepne Lasy.

Reasumujac polski system prawny jest bardzo rygorystyczny , niemiej w duzej czesci
spelnia zadania na niego natozone i1 w wielu przypadkach zabezpiecza dobro wspolne
obywateli RP.
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Ustawa z dnia 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow oraz ustawy - Ordynacja podatkowa - w zwigzku z dostosowaniem do
prawa Unii Europejskiej Dz.U. z 2001 r. Nr 19, poz. 166.
http://www.farmer.pl/finanse/bedzie-nowelizacja-ustawy-o0-nabywaniu-nieruchomosci-
przezcudzoziemcow,57535.html
http://www.bisztrai.com/lang/pl/nabywanie-nieruchomosci-przez-cudzoziemcow-w-polsce/

. http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie zes

zyt/Zarz% 202 2013%20podzielone/Zloto.pdf
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-
nieruchomosci.html

http://www.yourpoland.pl/al12 nabywanie-nieruchomosci-przez-obywateli-panstw-spoza-
ue.html
http://prawo.money.pl/aktualnosci/okiemeksperta/artykul/jak;cudzoziemcy;kupuja;ziemie;
w;polsce,247,0,345335.html
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-
nieruchomosci.html
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
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http://www.farmer.pl/finanse/bedzie-nowelizacja-ustawy-o-nabywaniu-nieruchomosci-przezcudzoziemcow,57535.html
http://www.farmer.pl/finanse/bedzie-nowelizacja-ustawy-o-nabywaniu-nieruchomosci-przezcudzoziemcow,57535.html
http://www.bisztrai.com/lang/pl/nabywanie-nieruchomosci-przez-cudzoziemcow-w-polsce/
http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%25
http://www.humanitas.edu.pl/resources/upload/dokumenty/Wydawnictwo/Zarzadzanie_zeszyt/Zarz%25
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
http://www.yourpoland.pl/a112_nabywanie-nieruchomosci-przez-obywateli-panstw-spoza-ue.html
http://www.yourpoland.pl/a112_nabywanie-nieruchomosci-przez-obywateli-panstw-spoza-ue.html
http://prawo.money.pl/aktualnosci/okiemeksperta/artykul/jak;cudzoziemcy;kupuja;ziemie;w;polsce,247,0,345335.html
http://prawo.money.pl/aktualnosci/okiemeksperta/artykul/jak;cudzoziemcy;kupuja;ziemie;w;polsce,247,0,345335.html
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html
https://mswia.gov.pl/pl/bezpieczenstwo/koncesje-i-zezwolenia/260,Nabywanie-nieruchomosci.html

