XaTb PYKy Ha My/bCe XM3HN 06LLECTBA BO BCEX 06/1acTsX: 06ecneunBaTb 3aKOHHOCTb 1 Nopst-
[0K, CTabUNLHOCTL U CMOKOMCTBUE, BE30MacHOCTb 1 3alluTy CBOUX rpaxpaaH. OHO HeceT nost-
HY0 OTBETCTBEHHOCTb 38 COCTOSHME SKOHOMUKM 1 COLaNBHOM cihepsl. Ho BMECTE C TeM rocy-
[apcTBO, BNAaCTb fO/MKHbI BCE B OO/bLUEN CTENEHN OTKPLIBATb BO3MOXHOCTU /151 MPOSIBNIEHNS
TBOPYECKON VHULIMATMBBI U camoynpaBneHus» [3, ¢. 25].

Takum 06pa3omM, NpPaBoOBOE rOCYAAPCTBO - 3TO pe3ynbTar U (hakTop 06LLECTBEHHOIO pas-
BUTISI, OfHOBPEMEHHOTO (HOPMMPOBAHMNS MOMUTUYECKON M COLMAIbHOI OpraH13aLim obLLecT-
Ba. Ero chopmmpoBaHue - CNOXHbIA 1 MHOroo6pasHbIil MpoLEece, ONXpeoBaHHbIA MHOTAMM
MCTOPUYECKUMY,  PErNOHA/IbHBIMW OCOBEHHOCTAMM  KaKOOW  3MoXu, Cheunudukoii nokab-
HbIX LVMBUN3aUMIA (BPEBHEBOCTOUHBIX, TPEKO-PUMCKON, CPELHEBEKOBBIX 3M0X Ha BocToke
Ha 3anagge) 1 06LLECTBEHHO-3KOHOMMYECKMX (DOpMALINIA.
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2. Manuuknit A. CoBeTcKast KOHCTUTYLMS. - XapbkoB, 1924,
3. TocygapcTBo Ans Hapoda: [oKyMeHTbI 1 MaTepuanbl TpeTbero Beeben. Hap. cobp. 2-
3 mapTa 2006 r. / pea.kon.: A.H. PybuHos [n ap.]. - MH.: benapycb, 2006. -463 c.

NABYWANIE NIERUCHOMOSCIW POLSCE PRZEZ CUDZOZIEMCOW
(Z UWZGLE"DNIENIEM PODMIOTOW Z BIAIORUSI, ROSJI ORAZ UKRAINY)

dr Barbara Czajkowska
Politechnika Bialostocka, Biafystok, Polska

Obrot nieruchomosciami z udzialem podmiotow z innych panstw reguluje jeden z
najstarszych aktow funkcjonuj*cych w systemie polskiego prawa tj. ustawa z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu niemchomosci przez cudzoziemcow (zwana dalej ustawy z 1920 r.) [16].
Jest to akt o charakterze reglamentacyjnym uzalezniaj*cym, co do zasady, nabycie
niemchomosci od uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewn*trznych i Administracji (MSWiA).
Materia obj’ta przedmiotowym aktem ma istotne znaczenie praktyczne gdyz nabycie wiasnosci
niemchomosci cz”sto jest konieczne do realizacji inwestycji, a ponadto stuzy zaspokojeniu
potrzeb osob fizycznych zamieszkujgcych w Polsce. W niniejszym opracowaniu szczegoln®
uwage poswifcono wskazaniu skali (wielkosci) nabycia niemchomosci przez cudzoziemcow z
wybranych panstw sgsiadujgcych z Polskg, a mianowicie z Bialomsi, Rosji i Ukrainy.

Zgodniezgeneralneizasadyzawart*wart. 1 ust. 1 ustawy o nabywaniu niemchomosci
przez cudzoziemcow nabycie niemchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia,
ktore wydawane jest przez Ministra Spraw Wewn*trznych i Administracji, jezeli sprzeciwu
nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku niemchomosci rolnych, jezeli
sprzeciwu nie wniesie rowniez minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Zezwolenia
Ministra Spraw Wewn”trznych i Administracji wymaga takze nabycie lub obj?cie przez
cudzoziemca udziatow lub akcji w spolce handlowej z siedzib”na terytorium RP, b?d"cej
wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem niemchomosci w Polsce, w przypadkach,
ktore okresla art. 3e ust. i 2 ustawy. Decyzja na nabycie niemchomosci nalezy do
kategcrii aktow prawnych o charakterze uznaniowy, co zapewnia organowi administracyj-
nemu znaczn” swobod? w zakresie ksztattowania tresci swego rozstrzygnicia [11,285].
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Aby ograniczyc sfer? uznania administracyjnego w art. 1a ustawy z 1920 r. wprowadzono
katalog przeslanek, ktorymi kieruje si? MSWIA przy wydawaniu decyzji pozytywnych na
nabycie nieruchomosci. W swietle powolanego przepisu zezwolenie jest wydawane gdy:

1 Nabycie nieruchomosci nie spowoduje zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa
lub porzqdku publicznego, a takze nie sprzeciwiaj® si? temu wzgl?dy polityki spdecznej i
zdrowia spoleczehstwa (przeslanki negatywne dotyczqce wszystkich nabyweow).

2. Cudzoziemiec wykaze, ze zachodz” okolicznosci potwierdzajgce jego wi?zi z
Rzecz"pospolit* Polska (przeslanka pozytywna). Okolicznosciami potwierdzajgcymi
wi?zi mogg. bye w szczegolnosci: posiadanie polskiej narodowosci lub polskiego
pochodzenia, zawarcie zwi?zku mateenskiego z obywatelem Rzeczypospolitej Polskiej,
posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaezony, zezwolenie na osiedlenie
si? lub zezwolenie na pobyt rezydenta dlugoterminowego Wspolnot Europejskich,
wykonywanie na terytorium Rzeczypospolite] Polskiej dzialalnosci gospodarezej lub
rolniczej, zgodnie z przepisami prawa polskiego.

W doktrynie prawniczej podkresla si?, iz przeslanki wymienione w pkt. 1 i 2 musz” bye
spelnione I"cznie [9, 21]. Konsekwencj” nabycia nieruchomosci whrew przepisom ustawy (bez
wymaganego zezwolenia) jest niewaznosc dokonanej czynnosci (art. 6 ustawy z 1920 r.). W
takiej sytuacji mamy do czynienia z najostrzejsz” sankcj® wyst?pujqc™ w prawie cywilnym fj.
niewaznosci® bezwzgl?dn® [5, 95.]. Polega ona na tym, iz ezynnose prawna nie zostaje
skuteeznie dokonana i nie wywoluje wfasciwych dla danego typu czynnosci (uwazanych za
zamierzone przez strony) skutkow prawnych [4,135]. W takim przypadku nie dochodzi wi?c do
nabycia wlasnosci nieruchomosci przez cudzoziemca.

Nalezy podkreslic, iz od ogolnej zasady wprowadzajgcej obowigzek uzyskania
zezwolenia na nabycie nieruchomosci, ustawa z 1920 r. przewiduje dwie grupy
wyjkow. Po pierwsze enumeratywnie wymienia sytuacje nabycia nieruchomosci, ktore
s™ zwolnione od wymogu uzyskania zezwolenia (art. 8 ust. 112 ustawy z 1920 r.) oraz
wskazuje, w jakich przypadkach nie stosuje si? przepisow ustawy (art. 7). Z punktu
widzenia niniejszego opracowania na szczegoln” uwag? zasluguje przepis art. 8 ust. 2
ustawy, ktory wszedl w zycie w dniu 1 maja 2004 r. Stosownie do jego tresci nie jest
wymagane zezwolenie na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow, b?d”cych
obywatelami lub przedsi?biorcami pahstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG) lub Konfederacji Szwajcarskie z wyjgtkiem nabycia
nieruchomosci rolnych i lesnych, przez okres 12 latod dnia przyst*pienia Rzeczpospolitej
Polskiej do Unii Europejskiej. Obj?cie obowic(zkiem uzyskania zezwolenia nabycia
nieruchomosci rolnych i lesnych jest wynikiem wynegoejowanego przez Polsk? okresu
przejsciowego [1]. Jest to w chwili obecnej jedyne ograniczenie gdyz poczqwszy od dnia
1 maja 2009 r. przestala obowi*zywac reglamentacja w zakresie nabycia tzw. drugiego
domu (okres przejsciowy wynosil 5 lat od dnia przyst*pienia Polski do Unii Europejskie)).

Nalezy wi?c stwierdzic, iz sytuaeja prawna obywateli i przedsi?biorcow z EOG Iub
Konfederacji Szwajcarskiej rozni si? zasadniezo od pozycji pozostalych cudzoziemcow. Do tej
ostatniej grupy nalezy takze podmioty pochodzce z Biatorusi, Rosji i Ukrainy, ktore nie b?d"c
stronami umowy o EOG nie mog”korzystac z generalnego zezwolenia na nabycie nieruchomosci
(chyba, ze zachodz” wymienione w art. 8 ust. 1). Podkreslenia wymaga fekt, iz zwolnienie
obywateli i przedsi?biorcow pochodzgcych z EOG ma szerszy wymiar i daje mozliwosc
nabywania nieruchomosci bez zezwolenia takze pozostalym przedsi?biorcom (pochodzqgcych z
pahstw trzecich). W swietle Traktatu Ustanawiaj*cego Wspolnot? Europejsk® [14]. o
przynaleznosci spolki do Wspolnoty decyduje zalozenie jej zgodnie z prawem ktoregokolwiek z
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paristw czlonkowskich oraz fakt, iz posiada ona swoj" statutow” siedzib?, zarzqd lub gtowne
przedsi?biorstwo w obr?bie Wspolnoty (art 48 TWE). Przedsi?biorstwo uzyskuje status
wspolnotowy (odpowiednik polskiego teiminu przedsi?hionca) poprzez Licrne spetnienie tych
dwoch wymogow, bez wzgl?du na osoby wspoln bw (udz bwcow) [6, 130; 3, 198].
Decydujqcy w tym zakresie art. 48 TWE odrzuca teori? kontroli, uzalezniaj* przynaleznosc do
Wspolnoty od pochodzenia udziatowcow [10,430]. Spbtka majgca siedzib? na terytorium Polski

zalozona stosownie do naszego prawa ma status przedsi?biorcy Europejskiego Obszaru
Gospodarczego [8, 19; 7; 2, 38, por. takze 12, 32 i nast]. Ma wigc do niej zastosowanie
zwolnienie, o ktorym mowa w art. 8 ust. 2 ustawy. W praktyce oznacza to, ze przedsi?biorca
pochodz£|cy np. z Ukrainy, moze obecnie zatozyc sp6tk? z siedzib™ w naszym kraju i za jej
posrednictwem, bez zezwolenia MSWIA, nabywac nieruchomosci (z wylgczeniem rolnych i
lesnych) lub obejmowac udziaty (akcje) w spolce handlowej z siedzibs™ na terytorium naszego
kraju, a b*dgcej wlascicielem niemchomosci (w tym rowniez rolnych lub lesnych).

Chc” przyblizyc skal? obrotu nieruchomosciami z udziatem podmiotow z Biatorusi,
Rosji i Ukrainy nalezy odwolac si? danych zawartych w sprawozdaniach MSWiA z
realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, ktore przedstawia on
corocznie na forum Sejmu, w terminie do dnia 31 marca, i ktore zawieraj® informacje o
liczbie udzielonych zezwoleri, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu
nieruchomosci, ktorych one dotycz”.

Tabela 1- Zezwolenia Ministra Spraw Wewn?trznych i Administracji na nabycie
nieruchomosci gruntowych w latach 2000-2008

Kraj pochodzenia

Powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Rok Liczba zezwoleri
. . . Ogolem z wszystkich
Bialorus Rosja Ukraine .
paristw
2000 1,847 2,241 1,715 1.963,302
4 1 15 1038
2001 2,307 5,972 1,742 3.628,76
9 13 13 1536
2002 0,861 2,407 3,761 4.884,123
9 13 20 1595
2003 2,394 2,390 8,103 4,718,504
7 14 16 1580
2004 0,213 11,781 6,148 7.586, 61
3 15 38 172
2005 12,347 2,818 6,409 1.786,190
8 19 30 592
2006 5,196 1,089 12,561 575,148
12 9 44 532
2007 10,509 3,244 12,313 435,697
11 14 53 525
2008 2,408 3,764 10,586 1.283,400
20 18 33 509

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan Ministra Spraw Wewn?trznych
i Administracji z realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 roku 0 nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow za lata 2000-2008 - opublikowanych na stronie www.mswia.QOV.DI.
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Analiza sprawozdari z realizacji ustawy o0 nabywaniu niemchomosci przez
cudzoziemcow za lata 2000-2008 (tabela 1) pozwala stwierdzic, iz zarowno powierzchnia
nabytych niemchomosci jak i liczba uzyskanych zezwolen przez cudzoziemcow z
Biatorusi, Rosji i Ukrainy stanowi jedynie niewielki procent w stosunku do zezwolen
udzielonych wszystkim podmiotom zagranicznym oraz calkowitej powierzchni nabytych w
poszczegolnych latach niemchomosci gruntowych. W zdecydowanej wi*kszosci
przypadkow zezwolenia byly wydawane na wniosek osob fizycznych i dotyczyly
niewielkich obszarowo niemchomosci (szczegoiowo przedstawia to tabela 2). Natomiast
zmniejszenie si§ ogolnej liczby zezwolen, ktore mozna zaobserwowac pocz*wszy od
2004 r. (ostatnia kolumna tabeli 1) wynika z faktu, iz podmioty z EOG zostaly, co do
zasady, zwolnione z obowi*zku uzyskania zezwolenia na nabycie niemchomosci.

Tabela 2 Zezwolenia Ministra Spraw Wewn”trznych i Administracji na nabycie
niemchomosci gruntowych w latach 2000-2008 z uwzgl*dnieniem wnioskodawcow z
poszczegolnych paristw

(powierzchnia niemchomosci i liczba zezwolen wg kraju pochodzenia wnioskodawcy)

Rok Kraj pochodzenia kapitalu
Bialorus Rosja Ukraina
Os. Osoby Razem Os. Osoby Raze Os. Osoby Raze
prawne  fizyczne prawne fizyczne m prawne  fizyczne m
2000 0,000 1,847 1,847 0,383 1,858 2,241 0,000 1,715 1,715
0 4 4 2 9 11 0 15 15
2001 1,803 0,504 2,307 3,966 2,006 5,972 0,486 1,256 1,742
3 6 9 3 10 13 4 9 13
2002 0,110 0,751 0,861 1,492 0,915 2,407 0,393 3,368 3,761
1 8 9 4 9 13 1 19 20
2003 1,716 0,678 2,394 0,885 1,505 2,390 4,393 3,710 8,103
3 4 7 2 12 14 1 15 16
2004 0,000 0,213 0,213 3,122 8,659 11,781 0,557 5,591 6,148
0 3 3 5 10 15 6 32 38
2005 0,000 12,347 12,347 0,000 2,818 2,818 0,030 6,379 6,409
0 8 8 0 19 19 1 29 30
2006 0,000 5,196 5,196 0,000 1,089 1,089 0,000 12,561 12,561
0 12 12 0 9 9 0 44 44
2007 5,290 5,219 10,509 0,033 3,212 3,244 0,000 12,313 12,313
1 10 11 1 13 14 0 53 53
2008 0,000 2,408 2,408 0,971 2,793 3,764 1,609 8,976 10,586
0 20 20 2 16 18 1 32 33

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan Ministra Spraw Wewn”trznych
i Administraciji z realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 roku 0 nabywaniu niemchomosci
przez cudzoziemcow za lata 2000-2008 - opublikowanych na stronie www.mswia.qov.pl

Odnosz”c si§ do skali nabycia niemchomosci gruntowych w roku 2008 nalezy
wskazac, iz MSWIA wydal ogoiem 509 zezwolen na nabycie niemchomosci gruntowych
(340 zezwolen na rzecz osob fizycznych oraz 169 zezwolen na rzecz osob prawnych).
Wsrod osob, ktorzy otrzymali zezwolenia zdecydowanie dominowaly podmioty z EOG. W
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przypadku osob fizycznych 62% stanowili obywatele z panstw b*dgcych strong umowy o
EOG, natomiast wsrod osob prawnych - 99% zezwolen otrzymaly osoby prawne -
przedsi*biorcy z EOG [13, s.32-34). Nalezy jednak podkreslic, iz w odniesieniu do
cudzoziemcow spoza EOG w zakresie liczby wydanych zezwolen dominowaf kapita)
ukrainski (zezwolenia dotyczyly jednak niewielkich obszarowo nieruchomosci
szczegotowo przedstawia to tabela3).

Tabela 3 - Panstwa, ktorych obywatele (osoby fizyczne i prawne) uzyskaly w roku 2008
najwiecej zezwolen na nabycie nieruchomosci gruntowych

Krai pochodzenia kapitalu Liczba wydanych zezwolen Powierzchnia nieruchomosci
Niemcy 112 196,747 ha

Holandia 57 466,271 ha

Ukraina 33 10,586 ha

Wielka Brytania 30 182,31 ha

Austria 26 105,24 ha

Francja 25 18,88 ha

Szwecja 24 26,387 ha

Bialorus 20 2,408 ha

Zrodto: Sprawozdanie Ministra Spraw Wewn?trznych z realizacji w roku 2008 ustawy
z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, s. 33

Obywatele Ukrainy oraz Rosji nalezeli cudzoziemcow najcz?sciej wyst*pujgcych do
Ministra Spraw Wewn”trznych i Administracji o uzyskanie zezwolenia na nabycie lokali
mieszkalnych potozonych w strefie nadgranicznej oraz lokali uzytkowych. Obywatele
ukrainscy uzyskali 15 zezwolen w odniesieniu do 708,6 m2 lokali natomiast rosyjscy
uzyskali 13 zezwolen w odniesieniu do 793,986 m2 lokali. Stanowilo to ponad potow§
wszystkich zezwolen wydanych cudzoziemcom na nabycie lokali mieszkalnych i
uzytkowych - Igcznie udzielono 52 zezwolenia [13, s. 39).

Przeprowadzona analiza pozwala stwierdzic, iz cudzoziemcy - osoby fizyczne - z
Bialorusi, Rosji oraz Ukrainy nabywaj* w Polsce niewielkie obszarowo nieruchomosc z
czego najwi*cej (poczqwszy od 2004 roku) nabywaj*podmioty z Ukrainy. Niewielkie jest
natomiast zainteresowanie nabywaniem nieruchomosci w Polsce przez osoby prawne
(przedsi*biorcow) z Bialorusi, Rosji oraz Ukrainy.
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CPABHEHWE «MPATMATNYHBIX» YCTAHOBOK 1 YCTAHOBOK «COLMAIBHOIO
COYYBCTBUA» B I'PYMMAX NMONbCKUX N POCCUNCKMX CTYLEHTOB

M.H. YepHsascka
BenocToukuii NoNNTEexXHNYECKIiA yHuBepeuTeT, . benocTok, Monblwa

\3mMeHeHne rocyfapCTBEHHOTO CTPOs W Npeobpa3oBaHust B 3KOHOMUYECKON ciepe
MOryT CrocoB6CTBOBATL M3MEHEHUAM MEHTA/IbHOCTK 06LLecTBa M ycUauBaTh Tak Hasbl-
BaeMble «nparMaTuyeckne» YCTaHoBKW. [N HUX xapakTepHOo npeobnajaHue marepua-
NINCTUYECKON OPUEHTALMM W KOHLIEHTPALMA (4acTo Ype3MepHasi) Ha (OMHAHCOBOM yCnexe
[1,2,3,4]. AKTyanbHbIM CTAHOBMTCSI BOMPOC, €CTb /N B HOBO AENCTBUTENBLHOCTM TOCY-
JapcTea MecTo Ans o6Liero uHTepeca Bcero obuiecTsa. Kak 3amevarot B. 3a60poBCcKuM
€ro coaBTopb! [5], B aUhopun NPOBO3rNALIEHNS UHAUBUAYAMCTUYECKA OPraHN30BaHHbIX
MPUHLMNOB PbIHOYHON KOHKYPEHLMW U YaCTHOrO BflafieHUsi CPeacTBaMu NPOW3BOACTBA
BOMpoc o6Lero uHTepeca npusHaetcs npobaemMaTnyHbIM UK faxe BpeaHbIM. Mpobne-
My 06LLero uHTepeca NogHUMAIOT 06bIYHO Te, KTO CTPEMMUTCS K 3HAUYUTENLHOMY OrpaHu-
YEHMIO PbIHOYHBIX MPUHLMMOB BO MMSi «MHTEPECOB Hapoda» WM Mo-pasHoMy onpefe-
NAEeMbIX MHTEPECOB MAE0/0rMYeCcknX CO0BLLECTB.

KoHkpeTu3auma 3afaum uccrefosaHns. B faHHOM uccnefoBaHuM cTaBuiach 3aja-
Ya YCTAHOBWTb, B KakOil CTEMEHM B YCTAHOBKAX POCCUIACKMX U MOMbCKUX CTYAEHTOB Mpo-
ABNAKTCA NparMaTuyeckue CTaH4apTbl, OPUEHTUPYIOTCA /I OHW, NPEXAE BCero, Ha pea-
NN3aUN0 COBCTBEHHBIX WHTEPECOB, Y/0BNETBOPEHNE COOCTBEHHbIX MOTPEOHOCTEI MK
Xe 0A00pSI0T AEATENbHOCTb, COAEACTBYIOLLY0 06LLEeMY Gnary.

Cpefy CTYLEHTOB CnefyeT OXuAaTb YKPENnJeHus W pacnpocTpaHeHus nparmatuye-
CKMX YCTAHOBOK B CU/y NPOBEAEHUs 3KOHOMMYECKuX pedpopM. OfobpeHne cBO6OAHbIX
PbIHOYHBIX OTHOLIEHNA CMOCOBCTBYET YCUIEHWNK MparMaTU4Yeckux YCTaHOBOK, COrMacHO
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