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MECHANIZMY OCHRONY INTERESOW I ANALIZA
PRZEPISOW

LEGAL CONDITIONS FOR THE ACQUISITION OF REAL
ESTATE BY FOREIGNERS: INTEREST PROTECTION
MECHANISMS AND REGULATORY ANALYSIS

Streszczenie

Artykut pt. Prawne uwarunkowania nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow:
mechanizmy ochrony intereséw i analiza przepisdw pos$wiecony jest analizie bezpie-
czenstwa prawnego transakgji zakupu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Jego
gtéwnym celem jest zbadanie regulacji prawnych zwigzanych z tym procesem oraz
wskazanie mechanizméw ochrony intereséw nabywcéw. Przedmiotem analizy jest
zestaw norm prawnych, zaréwno krajowych, jak i miedzynarodowych, ktére okre-
$lajag warunki nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw. W artykule autorzy
dokonuja przegladu wymogoéw administracyjnych, takich jak obowiagzek uzyskania
zezwolenia ministra wasciwego do spraw wewnetrznych oraz analizujg ich wptyw
na bezpieczenstwo prawne transakcji. Hipotezg badawcza pracy jest zatozenie, ze
przestrzeganie przepiséw prawa i skuteczna ochrona intereséw prawnych cudzo-
ziemcow, maja kluczowe znaczenie dla zapewnienia stabilnosci i legalnosci proce-
séw zakupu nieruchomosci.

Artykut omawia réznice w traktowaniu cudzoziemcéw w zaleznosci od kraju ich
pochodzenia oraz analizuje wptyw miedzynarodowych uméw i regulacji unijnych
na proces nabywania nieruchomosci. Podkreslono réwniez znaczenie uméw no-
tarialnych jako kluczowego narzedzia ochrony praw nabywcéw oraz konieczno$¢
doktadnej weryfikacji stanu prawnego nieruchomosci. Wskazano na istotna role no-
tariuszy i prawnikow w procesie zapewniania zgodnosci transakcji z przepisami pra-
wa. W koncowej czesci przedstawiono wyjatki od obowigzku uzyskania zezwolenia
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oraz potencjalne konsekwencje prawne wynikajace z naruszenia regulacji. Cato$¢
podkresla ztozonos$¢ procesu i znaczenie przestrzegania prawa jako warunku ko-
niecznego dla zapewnienia bezpieczenstwa prawnego inwestycji w nieruchomosci
przez cudzoziemcow.

Stowa kluczowe: regulacje prawne, bezpieczenstwo transakgcji, cudzoziemcy, nieru-
chomosci, regulacje prawne, zezwolenia administracyjne.

Summary

The article entitled Legal determinants of the acquisition of real estate by foreigners:
mechanisms for the protection of interests and analysis of regulations is devoted to
the analysis of the legal security of real estate transactions by foreigners. Its main
objective is to examine the legal regulations related to this process and to identify
mechanisms for the protection of purchasers’ interests. The subject of the analysis
is a set of legal norms, both national and international, which define the conditions
for the acquisition of real estate by foreigners. The paper looks in particular at the
administrative requirements, such as the obligation to obtain a permit from the
minister responsible for internal affairs, and their impact on the legal security of the
transaction.The research hypothesis of the paperis that compliance with the law and
effective protection of legal interests of foreigners are crucial to ensure the stability
and legality of real estate purchase processes. The paper discusses the differences
in the treatment of foreigners depending on their country of origin and analyses
the impact of international agreements and EU regulations on the real estate
acquisition process. It also highlights the importance of notarial contracts as a key
tool for protecting the rights of purchasers and the need for thorough verification of
the legal status of real estate. The important role of notaries and lawyers in ensuring
that transactions comply with the law is pointed out. The final section outlines the
exceptions to the authorisation requirement and the potential legal consequences
of breaching the regulations. The whole highlights the complexity of the process
and the importance of compliance with the law as a prerequisite for ensuring legal
security of real estate investments by foreigners.

Keywords: legal regulations, transaction security, foreigners, real estate, legal
regulations, administrative permits.

Wstep

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw stanowi istotny element wspolcze-
snych proceséw gospodarczych i spolecznych, zwlaszcza w dobie globalizacji oraz dy-
namicznego przeplywu kapitalu. Wraz ze wzrostem zainteresowania inwestycjami
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transgranicznymi pojawia si¢ potrzeba precyzyjnego uregulowania prawnych aspek-
tow takich transakeji, majacych na celu zapewnienie zaréwno bezpieczenstwa praw-
nego, jak i ochrony intereséw wszystkich stron zaangazowanych w proces.

Prawo dotyczgce nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow jest nie tylko
wyrazem suwerennosci panstwa w zarzadzaniu swoim terytorium, ale takze odzwier-
ciedla uwarunkowania wynikajace z migdzynarodowych zobowigzan, takich jak re-
gulacje unijne czy umowy dwustronne. Z jednej strony przepisy te majg na celu za-
pewnienie przejrzystosci i stabilnosci na rynku nieruchomosci, z drugiej zas niosg ze
soba wyzwania zwigzane z konieczno$cia pogodzenia intereséw panstwa, inwestorow
zagranicznych oraz lokalnej spotecznosci.

Warunki prawne nabywania nieruchomosci

Prawo polskie po raz pierwszy uregulowalo zasady nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w Tymczasowym Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 1 wrzesnia
1919 roku. Regulacje te, majace de facto moc ustawy, obejmowaly kwestie zwigzane
z przenoszeniem wlasnosci nieruchomosci ziemskich. W celu zapewnienia wiekszej
kontroli nad obrotem nieruchomosciami oraz ochrony intereséw panstwa i lokalnych
spolecznosci wprowadzono zasadg, ze wazno$¢ umowy przenoszacej prawo wlasnosci
nieruchomosci byla uzalezniona od uzyskania zezwolenia odpowiednich organéw
panstwowych'.

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajow-
cow, ktora uchylita wezesniejszy akt prawny, zostala wprowadzona jako narzedzie
ochrony gospodarczych intereséw odradzajacego si¢ panstwa. Nowe regulacje byty
reakcja na wyzwania i potrzeby Polski w okresie tuz po odzyskaniu niepodleglosci.
Warto podkresli¢, Ze jest to jedna z najstarszych ustaw, ktora wciaz pozostaje obowig-
zujacg w polskim systemie prawnym?.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw wprowadza ogolng za-
sade, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw wymaga uzyskania zezwolenia,
ktore wydawane jest przez ministra odpowiedzialnego za sprawy wewnetrzne. Re-
gulacje prawne maja na celu ochrong intereséw i bezpieczenstwa kraju oraz nadzor
nad rynkiem nieruchomosci w Polsce. Ustawa ta nie tylko dotyczy bezposredniego
nabywania nieruchomosci, ale takze szczegdtowo reguluje kwestie zwigzane z naby-
waniem przez cudzoziemcdw udzialéw lub akeji w spétkach prawa handlowego, ktdre
maja swoja siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Spotki te mogg by¢ wha-
$cicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, co dodatkowo kompliku-
je proces nabycia. W zwigzku z tym, cudzoziemcy planujacy inwestycje w polski ry-

—

Tymczasowe Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 1 wrze$nia 1919 roku (Dz.U. RP z 1919 r. Nr 73, poz. 428). Rozporza-
dzenie zostalo wydane na podstawie ustawy o upowaznieniu Rzadu do wydania rozporzadzenia normujgcego przenoszenie
wiasnosci nieruchomosci ziemskiej (Dz.U. Nr 64, poz. 384).

2 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw (Dz.U. Nr 31, poz. 178).



258 ALEKSANDRA SIEWERT

nek nieruchomo$ci powinni by¢ $wiadomi nie tylko wymogdw formalnych, ale takze

potencjalnych ograniczen, ktére moga wynika¢ z przepiséw prawa. Warto réwniez

zaznaczy¢, ze proces uzyskiwania zezwolenia moze wigzac si¢ z réznymi procedurami
administracyjnymi, ktore moga wptywac na czas realizacji inwestycji.

Akty prawne regulujace kwestie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw
to wspomniana wczesniej ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
oraz dwa akty wykonawcze, ktdre zostaly na jej podstawie wydane:

o Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. w spra-
wie szczegotowych informacji oraz rodzajow dokumentdw, jakie jest obowigzany
przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci®,

o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu po-
stepowania i szczegdtowych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci, udzia-
16w i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow®.

Zasady, procedury oraz wymagania dotyczace nabywania nieruchomosci przez
osoby niebedace obywatelami Polski sg precyzyjnie okreslone w odpowiednich doku-
mentach, co stuzy zapewnieniu przejrzystosci i bezpieczenstwa na rynku nierucho-
mosci. Dodatkowo kwestie te reguluje m.in. ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego® oraz ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny.

Ustawa o nabywaniu nieruchomodci przez cudzoziemcow, ktora obecnie obo-
wigzuje, zostata dostosowana do wymogdéw prawa europejskiego po zakonczeniu
okresow przejsciowych zwigzanych z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej
w dniu 1 maja 2004 roku. W szczegdlnosci przepisy te uwzgledniaja fundamentalne
zasady swobdd europejskich, takie jak swoboda przeptywu kapitatu oraz swoboda
przemieszczania si¢ 0sob. Prawa te przystuguja podmiotom z panstw bedacych stro-
nami umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym oraz Konfederacji Szwajcar-
skiej. Warunki nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw zostaly szczegétowo
okreslone w artykule 8 ust. 2 ustawy, co odzwierciedla staranno$¢ w dostosowywaniu
przepisow do europejskich standardow.

Ostatnie ograniczenia dotyczace obowiazku uzyskania przez cudzoziemcow®
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej zezwolenia na
nabycie nieruchomosdci przestaty obowigzywaé w dniu 30 kwietnia 2016 r. i od dnia
1 maja 2016 r. wskazani cudzoziemcy nie muszg legitymowac si¢ zezwoleniem ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych na nabycie jakiejkolwiek nieruchomosci, w tym

3 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. w sprawie szczegétowych informacji oraz rodzajow
dokumentéw, jakie jest obowiazany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci,
Dz. U. poz. 729.

4 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania i szczegétowych zasad prowadzenia
rejestrow nieruchomosci, udzialéw i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw, Dz. U. z 2017 r. poz. 1689 ze zm.

5 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775, z pdzn. zm.).

6 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw (Dz. U. z 2017 r. poz. 2278).
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réwniez nieruchomosci rolnych i le$nych oraz niezaleznie od potozenia i powierzchni
nieruchomosci. W tej sytuacji, Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji moze
jedynie monitorowa¢ rynek sprzedazy nieruchomosci i nie ma wptywu na sprzedaz
nieruchomosci rolnych czy lesnych dla obywateli EOG i Konfederacji Szwajcarskie;.

Obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci w Polsce dotyczy cu-
dzoziemcéw spoza Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwaj-
carskiej, zgodnie z aktualnymi regulacjami. Procedury te, cho¢ moga by¢ czasochtonne
i skomplikowane, maja na celu ochrone polskiego rynku nieruchomosci oraz zabez-
pieczenie intereséw krajowych rolnikow i wlascicieli lasow.

Z kolei cudzoziemcy z EOG oraz Konfederacji Szwajcarskiej, z reguty, moga na-
bywa¢ nieruchomosci oraz udziaty i akcje spdtek prawa handlowego bez koniecznosci
uzyskiwania specjalnego zezwolenia’. Regulacja ta sprzyja rozwojowi rynku nierucho-
mosci w Polsce, ulatwiajac transakcje i inwestycje, co jest korzystne dla gospodarki.

Jednoczesnie Polska stara sie zachowa¢ réwnowage pomiedzy otwartoscig na in-
westycje zagraniczne a ochrong lokalnych zasobow i intereséw. W dobie globalizacji
oraz zwickszonej mobilnosci kapitalu takie podejscie pozostaje niezmiernie wazne
i niezbedne.

Przepisy ustawy dotyczacej nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw od-
nosza sie jedynie do podmiotéw posiadajacych status cudzoziemca. Zgodnie z defini-
Cja zawarta w art. 1 ust. 2 ustawy, cudzoziemcem jest:

1) ,osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego;

2) osoba prawna majgca siedzibe za granica;

3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka oséb wymienionych w pkt 1 1ub 2,
majaca siedzibe za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

4) osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej majaca
siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub po-
$rednio przez osoby lub spotki wymienione w pkt 1,21 3.”

Stwierdzi¢ nalezy, iz zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeksu spolek handlowych?®, spétka handlowa jest uznawana za kontrolowana
w sytuacji, gdy cudzoziemiec lub cudzoziemcy posiadaja bezposrednio lub posrednio
ponad 50% glosow na zgromadzeniu wspdlnikéw lub walnym zgromadzeniu. Moze to
dotyczy¢ takze sytuacji, gdy cudzoziemcy dzialaja jako zastawnicy, uzytkownicy lub
na podstawie porozumien z innymi osobami. Dodatkowo, spotka moze mie¢ pozycje
dominujacg w rozumieniu przepisoéw art. 4 § 1 pkt 4 lit. b, c lub e cyt. wyzej ustawy”.

Z naukowego punktu widzenia stwierdzi¢ nalezy, iz ustawa o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcédw nie ma zastosowania do kilku specyficznych grup
podmiotéw, co wynika z obowigzujacych regulacji. Dotyczy to miedzy innymi osdb
tizycznych, ktére posiadaja obywatelstwo polskie, mimo ze sg jednoczesnie obywate-

7 B. Stoliniska, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce, [w:] Swiat Nieruchomoéci 3, Krakéw 2009, s. 24-31.
8 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U. z 2024 1. poz. 18, z pdzn. zm.).
9 Ibidem.
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lami panstw obcych. Dzigki takiemu statusowi obywatelskiemu nie sg one traktowane
jako cudzoziemcy w $wietle przepisow ustawy, co pozwala im na swobodne nabywa-
nie nieruchomo$ci na terenie Polski, bez koniecznosci spetniania dodatkowych wy-
mogow'™.

Dodatkowo ustawa nie dotyczy takze spolek kapitalowych majacych siedzibe na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, pod warunkiem, ze cudzoziemscy wspdlnicy
lub akcjonariusze nie posiadajg wigcej niz 50% gloséw na zgromadzeniu wspolnikow,
ani nie sprawuja pozycji dominujacej w spolce. Takie rozwigzania wspieraja lokalne
przedsigbiorstwa oraz stabilizujg rynek nieruchomosci, umozliwiajac polskim oby-
watelom i inwestorom krajowym pelne korzystanie z praw do nabywania nierucho-
mosci''.

Wryjatki te odgrywaja kluczows role w ksztaltowaniu polityki inwestycyjnej Pol-
ski, promujac lokalne inwestycje, ktére w dluzszej perspektywie moga napedzaé roz-
woj gospodarki narodowej. Z drugiej strony, brak reglamentacji'> wobec tych podmio-
tow ogranicza mozliwo$¢ nadzoru nad procesem nabywania nieruchomosci, co moze
stwarza¢ potencjalne zagrozenia dla bezpieczenstwa wewnetrznego kraju.

Przede wszystkim, gdy cudzoziemcy lub podmioty z zagranicznym kapitatem na-
bywaja nieruchomosci bez odpowiednich ograniczen, istnieje ryzyko, ze moga one
wykorzysta¢ te nieruchomosci w sposob, ktory niekoniecznie bedzie zgodny z inte-
resami lokalnej spofecznosci. Moze to prowadzi¢ do spekulacji na rynku nierucho-
mosci, co w rezultacie podnosi ceny i utrudnia mieszkancom dostep do mieszkan
oraz gruntéw. Ponadto, brak nadzoru moze przyczynic sie do sytuacji, w ktdrej na-
bywane nieruchomosci staja si¢ miejscami dzialalnosci nielegalnej, takich jak pranie
pieniedzy czy inne formy przestepczosci. W sytuacji, gdy organy nie majg mozliwos$ci
monitorowania tego rodzaju transakcji, moze prowadzi¢ do destabilizacji lokalnych
rynkow oraz negatywnego wplywu na bezpieczenstwo mieszkancow'.

Kolejnym, réwnie istotnym obszarem jest kwestia ochrony strategicznych zaso-
bow, takich jak budynki infrastruktury krytycznej, tereny przemystowe, czy nieru-
chomosci o znaczeniu kulturowym. Nabywanie takich nieruchomo$ci przez podmio-
ty zewnetrzne bez odpowiednich regulacji moze narazi¢ na ryzyko utraty kontroli ze
strony panstwa, co w dluzszej perspektywie moze wplyna¢ na suwerennos¢ i bezpie-
czenstwo narodowe'.

Aspekty te wskazuja na istotno$¢ monitorowania nieruchomosci nabywanych
przez cudzoziemcow. Dlatego, ustawa z dnia 24 lipca 1998 r., dotyczaca zmian w nie-
ktorych ustawach okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej®,

10 Ibidem.

11 Ibidem.

12 T. Kocowski, Reglamentacja dziatalnosci gospodarczej w polskim administracyjnym prawie gospodarczym, Kolonia Limited,
‘Wroctaw 2009, s. 70-88.

13 Ibidem.

14 Ibidem.

15 Ustawa z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej (Dz. U.
21998 r. poz. 668, z pdzn. zm.)
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wprowadzono reformy zwigzane z ustrojem panstwa. Minister wlasciwy do spraw
wewnetrznych zobowigzany zostat do prowadzenia rejestru nieruchomosci, udziatéow
i akcji nabytych przez cudzoziemcdw zaréwno z wymaganym zezwoleniem, jak i bez
niego. W efekcie, ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw zostala
uzupelniona o art. 8a, nakltadajacy na notariuszy obowigzek przesytania odpowied-
nich wypiséw aktéw notarialnych ministrowi, a takze na sady - przekazywania orze-
czen dotyczacych nabycia nieruchomosci, udzialéw lub akcji przez cudzoziemcow'.

Ponadto, organy administracji publicznej zostaly zobligowane do dostarczania
ostatecznych decyzji administracyjnych dotyczacych takich transakcji na terytorium
Polski. Zgodnie z art. 8 ust. 4 wspomnianej ustawy, od 1999 r. minister wlasciwy do
spraw wewnetrznych prowadzi komputerowy rejestr danych dotyczacych nierucho-
mosci, udzialéw i akcji nabytych przez cudzoziemcéw - zaréwno z wymogiem uzy-
skania zezwolenia (w przypadkach okreslonych w art. 1 ust. 1 oraz art. 3e ust. 1 i 2),
jak i bez niego (zgodnie z art. 8 ust. 1, 2 i 2a).

Rejestr ten opiera sie na aktach notarialnych dokumentujgcych nabycia nieru-
chomosci, akcji, udziatow czy praw i obowigzkéw w spotkach, ktore sg wlascicielami
badz uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci. Podstawg wpiséw s rowniez pra-
womocne odpisy orzeczen sadowych, decyzji administracyjnych czy postanowienia
o wpisach do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, ktdre potwier-
dzajg nabycie nieruchomosci, udzialéw lub akcji przez cudzoziemcow w Polsce".

Przepisy ustawy nakladajg wymadg uzyskania pozwolenia na nabycie nierucho-
mosci, jak rowniez na przejecie udziatéw czy akeji w spotkach handlowych zarejestro-
wanych w Polsce, ktore sg wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci znajdujacych sie na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej. Obowigzek ten dotyczy
przypadkow okreslonych w art. 3e ust. 1 i 2 ustawy. Nalezy zauwazy¢, Ze nabycie nie-
ruchomosci, zgodnie z definicjg zawartg w ustawie, oznacza nabycie prawa wlasno-
$ci lub prawa uzytkowania wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego'®,
ktoére prowadzi do powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego. Oznacza to, ze
nabycie nieruchomosci moze nastgpi¢ poprzez umowy nazwane, najczesciej w for-
mie umowy sprzedazy, zamiany lub darowizny. Ponadto, nabycie moze mie¢ miejsce
z mocy prawa, na przyklad w wyniku spadkobrania, gdzie momentem nabycia jest
data otwarcia spadku, czyli data $mierci spadkodawcy. Prawa i obowigzki majgtkowe
zmarlego spadkodawcy przechodzg na jedna lub, co zdarza sie czesciej, na kilka oséb
z chwilg jego $mierci, czyli otwarcia spadku’®.

Stwierdzi¢ nalezy, iz w takiej sytuacji kluczowe stajg si¢ przepisy prawa regulujace
dzial spadku, ktére dotycza podzialu masy spadkowej oraz sposobu rozliczenn miedzy
spadkobiercami, zapewniajac ochrone intereséw wszystkich stron. Dzial spadku re-

16 Ibidem.

17 Ibidem.

18 Nabycie wspotwlasnosci nieruchomosci lub wspotuzytkowania wieczystego gruntu jest réwniez nabyciem nieruchomosci w ro-
zumieniu ustawy (wyrok NSA z dnia 25 lutego 2002 r., sygn. akt V SA 1909/01).

19 E. Skowronska-Bocian, Prawo spadkowe, Wyd. C.H. Beck, Warszawa 2016, s. 36.
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guluje prawo materialne, czyli art. 1035-1046 k.c. oraz prawo formalne w art. 680-689
k.p.c. W literaturze przedmiotu szczegolnie wyrdzniajg sie prace S. Wojcika, ktory za-
znacza, ze prawo spadkowe realizuje swoje funkcje spoleczno-gospodarcze — zaréwno
na poziomie mikro, jak i makro - dopiero w momencie dokonania dziatu spadku.
Woéwezas okreslone utamkowe czesci spadku, ktdre przypadty poszczegdlnym spad-
kobiercom, przejmujg materialng forme¢ (w réznorodny sposob) w zaleznosci od ich
wielkosci. Oznacza to, ze kazdy spadkobierca otrzymuje to, co wczesniej posiadat je-
dynie w formie idealnej*°.

Nabycie moze réwniez wynikaé z orzeczenia sadu, na przyklad poprzez przyzna-
nie prawa wlasno$ci nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym lub w wyniku sg-
dowego podziatu majatku wspdlnego matzonkéw. Dodatkowo, nabycie nieruchomo-
$ci moze odbywac sie na podstawie decyzji administracyjnej, na przyklad w sprawie
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomo-
$ciami!.

Synteza wnioskéw czastkowych dotyczacych przedmiotu wykazala, ze przepisy
ustawy stosuje sie takze w przypadku nabycia nieruchomosci na rzecz cudzoziemcow
poprzez przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe. Proces ten jest szczegdlnie istotny w kontekscie
regulacji dotyczacych obrotu nieruchomosciami, a jego znaczenie wzrosto od mo-
mentu wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci
tych gruntéw?.

Oznacza to, ze cudzoziemcy moga swobodnie zawiera¢ umowy dotyczgce ogra-
niczonych praw rzeczowych i zobowigzan bez koniecznoséci spetniania wymogow
okreslonych w ustawie. Natomiast nabycie prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczy-
stego wymaga przestrzegania przepisow ustawy, co wigze sie z koniecznoscig uzyska-
nia odpowiednich zezwolen i spelnienia okreslonych warunkéw. Takie rozréznienie
ma na celu ochrone rynku nieruchomosci w Polsce oraz zapewnienie odpowiednich
procedur dla inwestorow zagranicznych, a jednoczesnie umozliwienie elastycznosci
w zakresie korzystania z nieruchomosci®.

Jak wykazala analiza literatury, omawiana ustawa nie zawiera legalnej definicji
nieruchomosci, co oznacza, ze nie precyzuje, jakie elementy mogg zosta¢ uznane za
nieruchomosci w kontekscie jej przepisow. Definicje nieruchomosci okresla natomiast
Kodeks cywilny** w artykulach 46 oraz 461. Zgodnie z art. 46 k.c., nieruchomos-
ciami sg czesci powierzchni ziemskiej, ktore stanowig odrebny przedmiot wlasnosci,
czyli grunty. Dodatkowo, budynki trwale zwigzane z gruntem lub ich czesci, ktore

20 P. Pogonowski, Postepowanie o dziat spadku, Wyd. Rejent, Warszawa 2005, tom 9, s. 173.

21 Ibidem.

22 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2023 r. poz. 904, z pdzn. zm.).

23 Ibidem.

24 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024, poz. 1061 z pdzn. zm.)
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na podstawie przepisow szczegdlnych moga stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci, réwniez klasyfikowane sg jako nieruchomosci®.

W kontekscie nieruchomosci rolnych, czyli gruntéw rolnych, Kodeks cywilny
w art. 461 wskazuje, ze sg to nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane
do prowadzenia dzialalno$ci wytwdrczej zwiazanej z produkcja roslinng i zwierzeca.
Obejmuje to nie tylko dziatalno$¢ rolnicza, ale réwniez produkeje ogrodnicza, sadow-
niczg oraz rybna.

To rozrdznienie jest istotne, poniewaz wplywa na zastosowanie przepisow doty-
czgcych nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw oraz na regulacje zwigzane
z obrotem gruntami. W praktyce oznacza to, ze cudzoziemcy zainteresowani nabywa-
niem nieruchomosci w Polsce muszg by¢ $wiadomi, jakie kategorie nieruchomosci sa
objete regulacjami prawnymi oraz jakie wymogi muszg spelnia¢ w przypadku naby-
wania gruntéw rolnych.

Przepisy ustawy nie maja zastosowania do funduszu inwestycyjnego zamknietego
oraz do specjalistycznego funduszu inwestycyjnego otwartego, ktéry stosuje zasady
i ograniczenia inwestycyjne przewidziane dla funduszu inwestycyjnego zamknietego,
zgodnie z regulacjami zawartymi w ustawie z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwe-
stycyjnych oraz zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi?.

Zezwolenie jest wydawane na wniosek cudzoziemca, pod warunkiem, Ze:

Kryterium Opis

Brak zagrozen dla panstwa | Nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca nie powoduje zagrozenia
dla obronnosci, bezpieczenstwa panstwa, porzadku publicznego,
polityki spolecznej czy zdrowia spofeczenstwa.

Wiezi z Rzeczpospolita Cudzoziemiec udowadnia istnienie okolicznosci potwierdzajacych

Polska jego wiezi z Polska.

Okolicznosci wiezi Zawarcie malzenstwa z obywatelem Polski, posiadanie polskiej naro-
dowosci lub polskiego pochodzenia.

Zezwolenia na pobyt Posiadanie zezwolenia na pobyt czasowy, staly lub rezydenta dtu-
goterminowego UE (z wyjatkami dotyczacymi handlu ludzmi lub
kroétkotrwatego pobytu).

Czlonkostwo w przedsi¢- | Przynaleznos¢ do organéw zarzadzajacych przedsiebiorstwami z sie-
biorstwach dzibg w Polsce, kontrolowanymi przez okreslone osoby lub spéiki.

Dzialalno$¢ gospodarcza | Prowadzenie dzialalno$ci zgodnie z polskim prawem na terytorium
lub rolnicza Polski.

Zgodnie z art. 3e ust. 1 i 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow, zezwolenie jest wymagane w nastepujacych przypadkach: nabycie udziatéw: Cu-
dzoziemiec musi uzyska¢ zezwolenie, gdy nabywa lub obejmuje udzialy w polskiej
spolce, ktora posiada nieruchomosci, i staje si¢ spotka kontrolowang; spotki kontrolo-

25 Ibidem.
26 Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych oraz zarzgdzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi,
Dz.U. 22023 r. poz. 681, z pdzn. zm.
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wane: Zezwolenie jest takze konieczne, gdy cudzoziemiec nabywa udziaty w juz kon-
trolowanej spolce, jesli wczesniej nie byt jej udziatowcem.

Regulacje te majg na celu ochrone polskiego rynku nieruchomosci oraz zapew-
nienie transparentnosci inwestycji zagranicznych. Przedstawienia wymagaja okolicz-
no$ci warunkujace uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji.

Jak wykazuje analiza sprawozdan i materialéw dotyczacych literatury przedmio-
tu, stwierdzi¢ nalezy, iZ majac na uwadze art. la ust. 5 ustawy o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcow, nalezy zauwazy¢, ze powierzchnia nieruchomosci na-
bywanych przez cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb zyciowych nie moze
przekraczac 0,5 ha.

Postepowanie w zakresie wydawania zezwolen

Zezwolenie na nabycie nieruchomosci oraz udziatéw lub akcji jest wydawane w for-
mie decyzji administracyjnej, co oznacza, ze podlega wszystkim rygorom prawnym
okreslonym w KPA. Dodatkowo, zezwolenia te muszg rowniez spelnia¢ wymogi okre-
$lone w ustawie z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami ad-
ministracyjnymi”. Ustawa ta reguluje kwestie zwigzane z kontrolg legalnosci aktow
administracyjnych oraz zapewnia obywatelom mozliwos¢ dochodzenia swoich praw
przed sadami administracyjnymi w przypadku naruszenia przepiséw prawa przez or-
gany administracji. Oznacza to, Ze osoby ubiegajace sie o zezwolenie na nabycie nieru-
chomosci lub udzialéw musza posiada¢ wiedze na temat procedur administracyjnych
oraz praw, ktore im przystuguja. Obejmuje to prawo do sktadania wnioskéw, prawo do
informacji o stanie sprawy, a takze prawo do zaskarzenia decyzji, jesli nie zgadzaja sie
z jej trescig. Wszystkie wymienione regulacje majg na celu zapewnienie transparent-
nosci oraz sprawiedliwosci w procesie podejmowania decyzji administracyjnych, co
jest szczegolnie wazne w odniesieniu do nabywania nieruchomosci przez cudzoziem-
cow, gdzie moga wystepowaé dodatkowe aspekty w zakresie bezpieczenstwa panstwa
i porzadku publicznego.

Na podstawie powyzszych przepiséw, Minister ma mozliwos$¢ skonsultowania
sie w tym zakresie z nastepujacymi osobami i instytucjami:

Osoby/Instytucje Opis

Minister wlasciwy do spraw gospodarki Konsultacje zwigzane z gospodarka.

Minister wlasciwy do spraw finanséw publicznych Konsultacje dotyczace finansow panstwa.

Minister wlasciwy do spraw rodziny, pracy i zabez- | Konsultacje w zakresie polityki spoleczne;.
pieczenia spolecznego

27 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi, (Dz. U. z 2023 r. poz. 1634).
28 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2023 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, s. 12-13, https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/druk.xsp?nr=299,[31.04.2025].



PRAWNE UWARUNKOWANIA NABYWANIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW: MECHANIZMY OCHRONY INTERESOW... 265

Osoby/Instytucje Opis
Minister wlasciwy do spraw srodowiska i ochrony Konsultacje dotyczace ochrony $rodowiska
klimatu i klimatu.
Szef Agencji Bezpieczenistwa Wewnetrznego Konsultacje dotyczace bezpieczenstwa

wewnetrznego.

Komendant Gléwny Strazy Granicznej Konsultacje zwigzane z ochrong granic.
Komendant Gléwny Policji Konsultacje w zakresie porzadku publicznego.
Wojewodowie wlasciwi ze wzgledu na potozenie Konsultacje dotyczace lokalizacji nieruchomosci.
nieruchomosci
Konserwatorzy zabytkow Konsultacje dotyczace ochrony zabytkow.
Jednostki samorzadu terytorialnego Konsultacje z gminami, powiatami, wojewddztwami.
Jednostki samorzadu rolniczego Konsultacje dotyczace dzialalnosci rolnicze;.
Organizacje zawodowe Konsultacje zwigzane z dziatalno$cig zawodowa.”

Opinie wymienionych organdéw administracyjnych stanowia niezwykle istot-
ny element postgpowania administracyjnego, gdyz pomagaja w rzetelnej ocenie, czy
wnioskodawca spetnia wszystkie niezbedne przestanki warunkujace wydanie zezwo-
lenia.

Podsumowujgc, zasiegane opinie organéw administracyjnych nie tylko wzboga-
caja proces decyzyjny, ale takze przyczyniaja sie do zwigkszenia transparentnosci oraz
odpowiedzialnoéci w dziataniach administracji publicznej. W ten sposéb, decyzje po-
dejmowane w sprawie nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcow staja sie bardziej
zréwnowazone i uwzgledniajg szeroki wachlarz interesdw, a szczegdlnie maja na uwa-
dze bezpieczenstwo panstwa.

Decyzja negatywna Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji moze by¢
podjeta po dokladnym przeprowadzeniu postepowania, ktore jest okreslone w art.
2 ustawy, oraz po zebraniu pelnego materialu dowodowego, ktory przedstawia argu-
menty za wydaniem takiego rozstrzygniecia. Niezwykle istotne jest to, ze taka decyzja
nie musi by¢ poprzedzona uzyskaniem opinii Ministra Obrony Narodowej, jak row-
niez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Zgodnie z art. 1 ust. 1b ustawy, jednoznacz-
nie stwierdzono, iz w przypadku odmowy wydania zezwolenia Minister wlasciwy dla
spraw wewnetrznych, nie ma obowigzku wystepowania do tych dwdch ministerstw.

Niemniej jednak, taki tryb postepowania moze by¢ zastosowany jedynie w sy-
tuacji, gdy Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji stwierdzi jednoznaczne
przestanki uzasadniajace podjecie decyzji odmownej. Oznacza to, ze decyzja ta musi
by¢ oparta na solidnych podstawach prawnych oraz merytorycznych, co ma na celu
zapewnienie, ze proces decyzyjny jest przejrzysty i sprawiedliwy.

Na podstawie analizy powyzszych zauwazy¢ nalezy, iz minister, wydajac decy-
zj¢ negatywna, bierze pod uwage wszystkie dowody i opinie, ktére moga wplywa¢
na koncowy wynik postepowania. Istotnym z punktu widzenia postepowania ad-
ministracyjnego elementem jest zapewnienie, Ze decyzja ta jest zgodna z przepisa-
mi prawa oraz z zasadami ochrony interesow spotecznych i bezpieczenstwa panstwa.
W praktyce oznacza to, ze Minister zobowigzany jest dokladnie przeanalizowac kaz-
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da sprawe, aby wyda¢ decyzje, ktdra nie tylko spelnia wymogi formalne, ale takze
odpowiada na realne potrzeby i oczekiwania spoleczenstwa. Powyzsze oznacza, ze
decyzja negatywna Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji jest wynikiem sta-
rannie przeprowadzonego postepowania, ktore uwzglednia wszystkie istotne dowody
i fakty, a takze ma na celu zapewnienie ochrony intereséw publicznych oraz bezpie-
czenstwa narodowego®.

Analiza literatury i materialéw zrédlowych wykazala, Ze strona, ktdra jest nie-
zadowolona z wydanej decyzji, ma prawo wnie$¢ wniosek o ponowne rozpatrzenie
sprawy do Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w terminie 14 dni od dnia
doreczenia decyzji, zgodnie z art. 129 § 2 w zwigzku z art. 127 § 3 k.p.a. Nalezy w tym
miejscu zaznaczy¢, ze w trakcie biegu tego terminu strona ma mozliwos¢ zrzecze-
nia sie prawa do wniesienia takiego wniosku. W tym celu musi ztozy¢ odpowiednie
o$wiadczenie do organu, ktéry wydat decyzje. Z chwila doreczenia organowi oswiad-
czenia, o ktérym mowa powyzej, przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna, co reguluje art. 127a § 11§ 2 k.p.a. Oznacza to, Ze po zto-
zeniu tego oswiadczenia strona traci prawo do dalszego kwestionowania decyzji, co
ma na celu stabilizacje sytuacji prawnej oraz zapewnienie pewnosci obrotu prawnego.
Strona ma réwniez prawo do wniesienia wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy,
ktore jest istotnym narzedziem dla stron postepowania. Umozliwia to ponowne prze-
analizowanie sprawy, co oczywiscie moze prowadzi¢ do zmiany pierwotnej decyzji.
Jednakze, muszg pojawi¢ sie¢ nowe okolicznosci lub dowody, ktére nie byty brane pod
uwage w toku pierwotnego postepowania®.

Jesli strona zdecyduje si¢ nie skorzysta¢ z mozliwosci ztozenia wniosku o ponow-
ne rozpatrzenie sprawy, ma prawo wnies¢ skarge na decyzje do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie. Wazne jest, aby pamietaé, ze termin na zlozenie
skargi wynosi 30 dni od dnia doreczenia decyzji. W tym okresie strona moze doklad-
nie przeanalizowac tres¢ decyzji oraz zidentyfikowaé ewentualne bledy lub niescisto-
$ci, ktére mogg stanowi¢ podstawe do zaskarzenia®'.

Na podstawie analizy powyzszych stwierdzi¢ nalezy, iz skarge nalezy zlozy¢ za
posrednictwem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, ktéry wydat zaskar-
zong decyzje. Oznacza to, Ze strona musi dostarczy¢ skarge do MSWiA, ktoéry nastep-
nie przekaze ja do sadu. termin na zlozenie skargi wynosi 30 dni od dnia doreczenia
decyzji. W tym okresie strona moze dokladnie przeanalizowa¢ tres¢ decyzji oraz zi-
dentyfikowaé ewentualne btedy lub niescistosci, ktore moga stanowi¢ podstawe do
zaskarzenia. Ztozenie skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego to wazny
krok, ktéry moze prowadzi¢ do zmiany niekorzystnej decyzji. W przypadku pozy-
tywnego rozpatrzenia skargi, sad moze uchyli¢ zaskarzona decyzje lub nakaza¢ po-
nowne jej rozpatrzenie, co daje stronie szans¢ na osiggniecie zamierzonych celow. Jest

29 Ibidem.
30 Ibidem.
31 Ibidem.
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to zatem istotny element ochrony prawnej, ktory przystuguje kazdemu obywatelowi
w sytuacjach, gdy czuje sie pokrzywdzony decyzjami administracyjnymi. Zgodnie
zartykutem 3 § 112 ustawy Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi,
wojewodzkie sagdy administracyjne oraz Naczelny Sad Administracyjny maja kompe-
tencje do orzekania w sprawach skarg na decyzje administracyjne oraz postanowienia
wydane w toku postepowania administracyjnego. Oznacza to, ze obie instytucje s3
odpowiedzialne za kontrolowanie dzialania organéw administracji publicznej, a ich
orzeczenia maja na celu zapewnienie przestrzegania prawa oraz ochrong praw oby-
wateli.

Jak wykazaly badania problemu, sady te rozpoznajg skargi na bezczynno$¢ or-
ganéw administracji publicznej. Tego rodzaju skargi sg istotne, poniewaz pozwa-
laja na zaskarzenie sytuacji, w ktérej organ administracyjny nie podejmuje decyzji
w przewidzianym ustawowo terminie. W praktyce powyzsze oznacza, ze wojew6dz-
kie sady administracyjne oraz Naczelny Sad Administracyjny pelnig wazng role
w systemie ochrony prawnej, oferujgc obywatelom mozliwos¢ dochodzenia swoich
praw oraz monitorujac dzialania administracji publicznej32.

W 2023 roku do Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji wplynelo
15 skarg dotyczacych decyzji ministra odpowiedzialnego za sprawy wewnetrzne.
W analizowanym roku sprawozdawczym Wojewodzki Sad Administracyjny w War-
szawie wydal 6 prawomocnych orzeczen w sprawach dotyczacych odmowy wydania
zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow®. Warto zauwazy¢, ze
wydane orzeczenia sadowe majg istotne znaczenie dla przysztych decyzji administra-
cyjnych, poniewaz tworzg precedensy oraz mogg wptywac na ksztattowanie praktyki
w zakresie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow™.

Zaréwno liczba skarg, jak i wydane orzeczenia $wiadczg o ztozonosci i dynamice
procesu administracyjnego w Polsce, szczegolnie w kontekscie regulacji dotyczacych
obcokrajowcow. Tego rodzaju statystyki moga by¢ réwniez pomocne w ocenie sku-
teczno$ci dzialan organdéw administracji oraz w identyfikacji potencjalnych obszarow
wymagajacych poprawy w zakresie obstugi cudzoziemcéw35.

W tabeli nr 1 przedstawiono zestawienie liczby skarg, ktére zostaly rozpatrzone
przez sady, w poréwnaniu z liczbg wydanych decyzji w poszczegdlnych latach, wno-
szonych od 1991 roku do 2023 roku do Naczelnego Sadu Administracyjnego (a od
2004 roku do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego) na decyzje ministra wlasci-
wego do spraw wewnetrznych.

32 Ibidem.

33 Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2023 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomodci przez cudzoziemcéw, op.cit., s. 19.

34 Ibidem.

35 Ibidem.
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Tabela 1 Liczba rozpatrzonych przez sady administracyjne skarg w poréwnaniu z liczbg wydanych
decyzji w poszczegélnych latach

Rok Liczba skarg Liczba decyzji
1991 7 635
1992 4 1238
1993 14 1285
1994 9 1695
1995 11 1839
1996 16 2048
1997 7 2 887
1998 12 3161
1999 9 3641
2000 8 2 606
2001 11 2525
2002 6 2909
2003 15 2822
2004 21 2518
2005 5 1133
2006 5 1072
2007 3 1030
2008 3 1013
2009 3 792
2010 4 620
2011 3 685
2012 5 677
2013 9 530
2014 5 591
2015 4 659
2016 7 608
2017 3 419
2018 1 464
2019 1 796
2020 2 812
2021 1 1048
2022 13 1338
2023 15 1556

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z realizacji w 2023 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/druk xsp?nr=299, [1.04.2025].

Zestawienie to pokazuje, jak zmieniala sie sytuacja w zakresie skarg na decy-
zje administracyjne w kontekscie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw,
a takze wplyw, jaki mialy zmiany w regulacjach prawnych i organizacyjnych na ak-
tywnos¢ sadow administracyjnych. Warto zauwazy¢, ze rosnaca liczba skarg moze
by¢ odzwierciedleniem wiekszej swiadomosci praw obywateli oraz ich gotowosci do


https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/druk.xsp?nr=299
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dochodzenia swoich praw w sadzie. Wzrost liczby skarg w latach 2022-2023 wyni-
ka m.in. z wydawania przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji odmow-
nych decyzji dotyczacych obywateli Federacji Rosyjskiej. W okresie od 1991 do 2023
roku sady administracyjne rozpatrzyly tacznie 243 skargi (od 2004 roku przez WSA)
w odniesieniu do 47 652 decyzji wydanych przez ministra odpowiedzialnego za spra-
wy wewnetrzne. To oznacza, ze jedynie 0,5% tych decyzji zostalo zaskarzonych36.

Regulacje dotyczace bezpieczenstwa wewnetrznego

Proces nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw na terenie Polski jest $cisle
okreslony przez obowigzujace regulacje, majgce na celu zabezpieczenie interesoéw na-
rodowych oraz zapewnienie bezpieczenstwa wewnetrznego. Podstawg tych przepisow
jest Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw,
ktora przewiduje okreslone restrykcje i wymogi stawiane obcokrajowcom zaintereso-
wanym inwestowaniem na polskim rynku nieruchomosci.

Analiza literatury przedmiotu wskazala, Ze Polska jako kraj o strategicznym po-
tozeniu w Europie, zyskata na znaczeniu jako atrakcyjny cel inwestycyjny dla cudzo-
ziemcodw. Wzrost zainteresowania nabywaniem nieruchomosci przez obcokrajowcow
skionit polski rzad do wprowadzenia regulacji, ktére maja na celu zabezpieczenie ryn-
ku przed niepozadanymi skutkami migracji kapitatu. W kontekscie historycznym, po
transformacji ustrojowej w 1989 roku, Polska otworzyta swoje granice dla inwestycji
zagranicznych, co wymusito konieczno$¢ wprowadzenia odpowiednich

Zauwaza sie, ze Polska obecnie zajmuje istotne miejsce w gronie panstw czlton-
kowskich Unii Europejskiej, bedac jednym z krajow szczegdélnie mocno zakorzenio-
nych w tej strukturze. Z danych wynika, Ze ponad 80 procent inwestycji zagranicz-
nych, ktére naplywaja do naszego kraju, pochodzi z panstw unijnych. To znaczaca
liczba, ktora podkresla, jak kluczowe sg relacje Polski z innymi cztonkami UE. Udzial
panstw Unii Europejskiej w bilansie handlowym Polski wynosi okoto 70 procent, co
$wiadczy o glebokiej integracji ekonomicznej i handlowej*.

Jak wynika z literatury naukowej, akcesja Polski do Unii Europejskiej przyniosta
ze sobg znaczace zmiany, ktére w przewazajacej mierze majg charakter pozytywny.
Cztonkostwo w UE wplynelo nie tylko na sytuacje wewnetrzng w Polsce, ale réwniez
na naszg pozycje na arenie miedzynarodowej. Warto zauwazy¢, ze wigkszo$¢ regulacji
prawnych, ktdre stanowig integralng czes$¢ polskiego systemu prawnego, jest tworzo-
na w Brukseli, a nie w Warszawie. Jednakze zatwierdzenie tych przepiséw nie ozna-
cza, ze wszystkie decyzje s3 podejmowane bez naszego udziatu. Ustawy sg uchwalane
w Polsce przez polski Sejm, a decyzje podejmowane w Brukseli s3 realizowane przez
polskich przedstawicieli, ktorzy odgrywaja kluczowsq role w unijnym procesie decy-

36 Ibidem.
37 Ibidem.



270 ALEKSANDRA SIEWERT

zyjnym i prawodawczym. Dzigki ich zaangazowaniu Polska ma mozliwo$¢ wplywa-
nia na ksztaltowanie polityk unijnych, co jest istotne dla reprezentowania naszych
interesow38.

Jak zauwazajg autorzy literatury przedmiotu, postanowienia noweli z dnia
15 marca 1996 roku sg zgodne ze standardami miedzynarodowymi, co podkresla ich
znaczenie w kontekscie integracji Polski z migdzynarodowym systemem prawnym?®.
Wprowadzone w ustawie ograniczenia dotyczace zbywania nieruchomosci cudzo-
ziemcom odnoszg si¢ gléwnie do gruntéw rolnych, co ma na celu ochrone krajowego
sektora rolnictwa oraz zapewnienie stabilnosci na rynku nieruchomosci®.

A. Borkowski stusznie zauwaza, Ze prawo wewnetrzne pochodzace od organdow
panstw czlonkowskich nie moze by¢ sprzeczne z zasadami prawa unijnego, zwlaszcza
gdy postanowienia traktatowe stoja w opozycji do regulacji pafstw czlonkowskich,
ktére moga naruszac zasady swobodnego rynku4l. W zwigzku z tym, gdy panstwo
czltonkowskie wprowadza ograniczenia w zakresie swobody przeptywu kapitatu, na
przyktad w postaci regulacji dotyczacych nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcdw, powinno doktadnie rozwazy¢, czy taka regulacja nie narusza przepisow UE.
Polska réwniez wprowadzita pewne ograniczenia w zakresie nabywania nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcdw, ktdre uzasadniono nastepujacymi okoliczno$ciami4?.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania mozna postawic¢ teze, ze Polska row-
niez wprowadzila pewne ograniczenia w zakresie nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, ktdre uzasadniono nastepujacymi okolicznosciami:

- obawami o podlozu historycznym,

- obawami o podlozu ekonomicznym,

- wzrostem cen oraz zmniejszeniem dostepu do nieruchomosci dla polskich obywa-
teli®.

Zgodnie z artykulem 8 ust. 3 ustawy, przepisy ust. 1 i 2 nie majg zastosowania
do nieruchomosci polozonych w strefie nadgranicznej ani do gruntéw rolnych o po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha. To szczegolowe podejscie do regulacji pokazuje, jak
istotne jest zrownowazenie intereséw krajowych z wymogami rynkowymi oraz mig-
dzynarodowymi. W praktyce oznacza to, ze cho¢ cudzoziemcy majg mozliwos¢ inwe-
stowania w polskie nieruchomoéci, to jednak istnieja odpowiednie mechanizmy, ktére
majg na celu zabezpieczenie rodzimych intereséw.

Kwestie dotyczace systemu wlasnosci i obrotu gruntami rolnymi w panstwach
Wspdlnoty Europejskiej stanowig integralny element struktury agrarnej, a ich regu-

38 Ibidem.

39 K. Kruczalak, Nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcéw, Wyd. Rejent. rok 8, nr 12(92), Warszawa 1998 1., s. 102.

40 Ibidem.

41 A. Borkowski, Obrét nieruchomoséciami w Unii Europejskiej wobec swobody przeptywu kapitatu, Acta Universitatis Wratisla-
viensis No 3798, ,,Prawo” 2017, t. 323, s. 188.

42 1. Weresniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcoéw w Polsce. Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa
2017,s.9.

43 M. Muzyka, Ograniczenia nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce a swoboda przeplywu kapitatu, Repozytorium
Uniwersytetu Wroclawskiego, E-Wydawnictwo. Prawnicza i Ekonomiczna Biblioteka Cyfrowa, ‘Wroctaw 2019, s. 155.



PRAWNE UWARUNKOWANIA NABYWANIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW: MECHANIZMY OCHRONY INTERESOW... 271

lacje sa $cisle zwigzane z lokalnymi uwarunkowaniami oraz tradycjami rolniczymi*.
W zwigzku z tym, te zagadnienia nalezg przede wszystkim do kompetencji ustawo-
dawstwa krajowego, a nie unijnego. Takie podejscie pozwala na elastyczne dostoso-
wywanie przepisow do specyficznych potrzeb i wyzwan, ktére moga wystepowac
w danym kraju, a takze na lepsze reagowanie na zmiany w otoczeniu gospodarczym
oraz spotecznym. W kontekscie powyzszych regulacji, warto réwniez zauwazy¢, ze
odpowiednie przepisy maja na celu nie tylko ochrong krajowego rynku, ale takze pro-
mowanie zrownowazonego rozwoju w sektorze rolnym, co jest kluczowe dla przyszto-
$ci polskiego rolnictwa w dobie globalizacji i rosngcej konkurencji.

W zwiazku z powyzszym, konieczne jest kompleksowe podejscie do analizy prze-
piséw dotyczacych nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw, uwzgledniajace
nie tylko aspekty rolnoprawne, ale takze szeroki kontekst dziatalno$ci gospodarczej
oraz regulacji unijnych. Tylko w ten sposdb mozna stworzy¢ spdjny i efektywny sys-
tem prawny, ktory bedzie sprzyjal zaré6wno inwestycjom zagranicznym, jak i ochronie
krajowych interesow.

Nalezy zauwazy¢, ze nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow to zjawisko,
ktére wystepuje nie tylko w Polsce, ale takze w wielu innych krajach na calym $wie-
cie. W ramach regulacji Unii Europejskiej obywatele panstw czlonkowskich majg za-
gwarantowang swobode w zakresie przeptywu pracownikéw najemnych, prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej, $wiadczenia ustug oraz przeptywu kapitalu. Te zasady
majg na celu ulatwienie integracji rynkéw oraz wspieranie rozwoju gospodarczego
w réznych regionach. Niemniej jednak, w praktyce wiele krajéw, w tym Polska, wpro-
wadza réznorodne ograniczenia, ktére dotycza nie tylko rynku pracy, ale takze naby-
wania nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Aktywnos¢ inwestycyjna cudzoziemcdw jest niezwykle istotna dla gospodarki
kraju przyjmujacego, poniewaz wiaze sie¢ z wprowadzeniem znaczacych kapitatow,
ktére moga znacznie przyczyni¢ si¢ do dynamizacji wzrostu gospodarczego. Inwe-
stycje te moga prowadzi¢ do tworzenia nowych miejsc pracy, co jest kluczowe w kon-
tek$cie walki z bezrobociem oraz wprowadzania innowacyjnych rozwigzan technolo-
gicznych, ktére moga poprawi¢ konkurencyjnoé¢ lokalnych przedsigbiorstw.

Inwestorzy zagraniczni czesto sg sktonni zainwestowaé swoje srodki finansowe
w danym kraju, jednakze ich decyzje sg zazwyczaj uzaleznione od spetnienia okreslo-
nych oczekiwan. Wspomniane oczekiwania moga obejmowa¢ m.in. atrakcyjne ceny
nieruchomosci oraz stabilnos¢ prawno-gospodarczg. W przypadku Polski, relatyw-
nie niskie ceny nieruchomosci w poréwnaniu do innych krajow zachodnioeuropej-
skich stanowig istotny czynnik przyciagajacy inwestorow. Dodatkowo, kluczowe dla
zagranicznych inwestoréw jest rdwniez zrozumienie lokalnych regulacji prawnych
oraz procedur zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci. Wiele oséb poszukujacych
atrakcyjnych mozliwo$ci inwestycyjnych zwraca uwage na aspekty takie jak transpa-
rentnos$¢ rynku, dostepno$¢ informacji oraz wsparcie ze strony lokalnych instytucji.

44 A. Oleszko, Problematyka struktur agrarnych w ustawodawstwie Wspélnoty Europejskiej, Wyd. Panistwo i Prawo 1996/7/88-89,
Krakow 1996, s. 16-40.
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Umowy notarialne zajmujg niezwykle wazne miejsce w polskim systemie praw-
nym, zapewniajac bezpieczenstwo oraz pewnos¢ obrotu prawnego. Notariusze jako
urzednicy publiczni w Polsce petnig kluczowa role w przygotowaniu, sporzadzaniu,
pos$wiadczaniu oraz przechowywaniu aktéw notarialnych. Ich dziatalno$¢ ma na celu
nie tylko ochrong intereséw stron umowy, ale co jest rownie istotne zapewniajg takze
zgodnos¢ z obowigzujacymi przepisami prawa. Od osoby wykonujacej zawdd zaufa-
nia publicznego oczekiwa¢ nalezy spelnienia wymogu posiadania bardzo wysokich
umiejetnosci fachowych. Notariusze powinni z zalozenia dawac rekojmie nalezytego
i zgodnego z interesem publicznym wykonywania zawodu. Zgodnie z trescig art. 81
ustawy Prawo o notariacie®’, notariusz ma obowiazek odmowy dokonania czynnosci
notarialnej sprzecznej z prawem. Przy dokonywaniu czynnosci notariusz powinien
czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem praw i intereséw stron oraz innych oséb, dla
ktdérych czynno$¢ notarialna moze spowodowacé skutki prawne.

Ponadto, od zawodéw kwalifikowanych jako zawodéw zaufania publicznego ocze-
kiwane jest spetnienie wymogu posiadania bardzo wysokich umiejetnosci fachowych.
Szeroka i wnikliwg analize cech zawodu zaufania publicznego przedstawil Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 lipca 2007 r.*, w ktdrym stwierdzit, ze
zawody zaufania publicznego s3 wykonywane zgodnie z ich konstytucyjnym okresle-
niem w sposob spotecznie aprobowany, pod warunkiem, ze towarzyszy im realne ,,za-
ufanie publiczne”. Na to zaufanie sklada si¢ wiele czynnikéw, takich jak przekonanie
o zachowaniu przez osobe wykonujacg ten zawdd dobrej woli, wlasciwych motywacji,
nalezytej starannosci zawodowej oraz wiara w przestrzeganie wartosci kluczowych
dla danego zawodu. W przypadku prawniczych zawoddw zaufania publicznego, istot-
ne jest pelne i integralne respektowanie prawa, szczegdlnie przestrzeganie wartosci
konstytucyjnych oraz dyrektyw postepowania.

Podmioty z Europejskiego Obszaru Gospodarczego, bez wzgledu na okolicznos¢
prowadzenia lub nieprowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w przypadku oséb praw-
nych.

Ponadto, cudzoziemcy z wyjatkiem tych pochodzacych z Europejskiego Obsza-
ru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej, sa zobowiazani do uzyskania
zezwolenia na nabycie lub objecie udziatéw badz akeji w polskich spétkach prawa
handlowego, ktdre sg wlascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci
znajdujacych sie na terytorium Polski. Wymdg ten ma na celu regulacje i kontrole
nad inwestycjami zagranicznymi w sektorze nieruchomosci, co jest istotne dla bezpie-
czenstwa ekonomicznego oraz ochrony krajowych interesow.

45 Ustawa z dnia z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, dz. cit., art. 81.
46 Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 2 lipca 2007 r., K 41/05, OTK-A 2007, Nr 7, poz. 72.
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Skutki nabycia nieruchomosci wbrew przepisom ustawy

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca w Polsce jest procesem, ktdry wigze si¢
z okreslonymi wymaganiami prawnymi. Zasadniczo, aby cudzoziemiec mégt legalnie
naby¢ nieruchomosé, musi uzyskaé zezwolenie ministra wlasciwego do spraw we-
wnetrznych. To zezwolenie jest kluczowym dokumentem, ktéry stanowi potwierdze-
nie, ze transakcja jest zgodna z obowigzujacymi przepisami Polskiego prawa. Bez
przedstawienia u notariusza zezwolenia Ministra, wszelkie czynnosci zwiazane z na-
bywaniem nieruchomosci sg niewazne z mocy prawa®’.

Zgodnie z art. 5 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, brak
zezwolenia uniemozliwia dokonanie jakiejkolwiek czynnoéci prawnej, a takze skut-
kuje niemoznoscig dokonania wpiséw w ksiegach wieczystych dotyczacych prawa
wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego. W praktyce oznacza to, ze wszelkie
umowy czy transakcje dotyczace nabycia przez cudzoziemcdw nieruchomosci, akcji
i udziatéw, ktore sg realizowane bez wymaganej zgody, sa traktowane jako niewazne.
Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, ktére odbywa si¢ wbrew przepisom usta-
Wy, jest zatem niewazne z mocy samego prawa, co zostalo wprost okreslone w art. 6
ust. 1 ustawy.

Dane z lat 2004 do konca 2023 roku rzucajg $wiatto na powazny problem zwigza-
ny z nielegalnym nabywaniem nieruchomosci, udziatéw i akeji przez cudzoziemcdw
w Polsce. Minister wlasciwy do spraw wewnetrznych w Sprawozdaniu za 2023 r.*®
stwierdzil, ze az 1458 transakcji zostato zawartych z naruszeniem przepiséw ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Liczba ta wskazuje na istotne wy-
zwanie, przed ktérym stoi polski system prawny oraz instytucje odpowiedzialne za
kontrole obrotu nieruchomosciami.

Jednakze, wérod tych danych dostepnych w Sprawozdaniach mozna dostrzec
réwniez pozytywne aspekty. W 690 przypadkach cudzoziemcy, po wezwaniu przez
Ministra wlasciwego dla spraw wewnetrznych, podjeli dziatania majace na celu przy-
wrdcenie stanu zgodnego z przepisami. To dowdd na to, Ze interwencja panstwowa
moze przynie$¢ oczekiwane rezultaty, a strony transakcji s3 w stanie zrozumiec i do-
stosowac sie do obowiazujacych przepisow prawa.

Poddajac badaniom problem zakupu nieruchomosci stwierdzi¢ nalezy, iz niestety,
w 706 przypadkach sytuacja byla bardziej skomplikowana. Wobec braku woli stron
transakeji do dobrowolnego uregulowania swoich spraw, Minister byl zmuszony wy-
stapi¢ z pozwami do sadow powszechnych o stwierdzenie niewazno$ci nabycia nieru-
chomosci, udziatéw i akeji. Te dzialania sa niezbedne, aby utrzymac porzadek prawny
i zapobiega¢ dalszym naruszeniom prawa w obrocie nieruchomosciami.

W kontekscie tych statystyk, mozna zauwazy¢, ze problem naruszen przepisow
nie dotyczy tylko jednostkowych przypadkow, ale jest wyraznym symptomem szer-

47 ].J. Skoczylas, E. Szlezak, Cywilnoprawny obrét nieruchomosciami przez cudzoziemcow, wyd. 4, Lexis Nexis, Warszawa 2010,
s. 88.
48 Sprawozdanie z realizacji w 2023 . ustawy o nabywaniu..., op.cit., s. 48.
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szych probleméw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami przez cudzoziemcow.
Koniecznos¢ dalszego monitorowania oraz wprowadzenia skutecznych dziatan pre-
wencyjnych i kontrolnych staje sie kluczowa®.

Z naukowego punktu widzenia wazne jest zatem réwniez edukacja i informacja.
Z calg pewnos$cia mozliwym rozwigzaniem bylyby dzialania majace na celu infor-
mowanie cudzoziemcéw o obowigzujacych przepisach oraz warunkach, ktére mu-
szg spelnia¢, aby legalnie nabywac nieruchomosci w Polsce. Tego rodzaju inicjatywy
moga przyczynic sie¢ do zmniejszenia liczby naruszen oraz do ochrony zaréwno cu-
dzoziemcow, jak i polskiego rynku nieruchomosci.

Podsumowanie

Reasumujgc, prawne uwarunkowania nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow odgrywaja kluczowa role w zapewnianiu réwnowagi pomiedzy ochrona
intereséw panstwa umozliwieniem swobodnego przeplywu kapitatu. Analiza prze-
piséw ujawnia mechanizmy, ktére chronig zaréwno lokalne spotecznosci, jak i stra-
tegiczne zasoby kraju. Wprowadzenie przejrzystych i sprawiedliwych regulacji praw-
nych stanowi fundament dla budowania zaufania oraz wspotpracy miedzy narodami,
jednoczesnie dbajac o zréwnowazony rozwéj rynku nieruchomosci.

Zauwaza si¢, dane z lat 2004-2023 wskazujg na istotne wyzwania, przed ktérymi
stoi Polska w kontekscie obrotu nieruchomosciami przez cudzoziemcow. Szczegélnie
nalezy mie¢ na uwadze rosnacg liczbe cudzoziemcow, ktorzy przyjezdzaja do Polski
w celach zarobkowych i osiedlenczych. Wymagaja one nie tylko dziatan legislacyj-
nych, ale takze bez watpienia szerokiej wspdtpracy pomiedzy instytucjami panstwo-
wymi, a takze edukacji spolecznej, aby zapewni¢ zgodno$¢ z prawem oraz bezpieczen-
stwo na rynku nieruchomosci.

Odpowiadajac na hipoteze, mozna zauwazy¢, ze skutecznos¢ mechanizmow
ochrony intereséw narodowych w kontekscie nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow zalezy od kompleksowosci i spdjnosci przepisow prawnych. Przeprowadzo-
ne analizy wskazujg, Ze odpowiednie regulacje mogg znaczaco ograniczy¢ potencjal-
ne zagrozenia dla bezpieczenistwa kraju, jednoczesnie pozostawiajac przestrzen dla
zagranicznych inwestycji wspierajacych rozwoéj gospodarczy. Hipoteza, zakladajaca
mozliwos¢ pogodzenia intereséw narodowych z otwartoscig na kapital zagraniczny,
znajduje potwierdzenie w praktycznych przyktadach i dostosowanych rozwigzaniach
legislacyjnych.

Whioski wynikajace z powyzszych rozwazan:

- Przestrzeganie prawa jest kluczowe podczas nabywania nieruchomodci przez cu-
dzoziemcoéw, aby unikna¢ sankcji i uniewaznienia transakcji.

49 Obserwacja wlasna.
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- Notariusze i prawnicy odgrywaja wazna role, zapewniajac zgodnos¢ umoéw z pra-
wem i weryfikujac stan prawny nieruchomosci.

- Procedury réznig si¢ w zaleznosci od kraju pochodzenia cudzoziemcdw, z uprosz-
czeniami dla obywateli UE wynikajacymi z regulacji unijnych.
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