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NABYWANIE NIERUCHOMOS(;I PRZEZ CUDZOZIEMCOW
W POLSCE W KONTEKSCIE AKCESJI DO UE

1. Wprowadzenie

Prawo wspdlnotowe umozliwia obywatelom panstw czlonkowskich Unii Euro-
pejskiej nabywanie nieruchomosci w innych panstwach cztonkowskich na zasadzie
réwnego traktowania. Zasada ta ma jednoczesnie fundamentalne znaczenie dla re-
alizacji podstawowych swobdd, na jakich opiera si¢ Jednolity Rynek Europejski
(ang. Single European Market), czyli rynek zintegrowany, ktérego granice wyzna-
czaja granice zewngtrzne UE. Te swobody to:

— swoboda przeptywu towaréw — opiera si¢ na usunigciu barier celnych, znie-
sieniu wszelkich ograniczen ilosciowych, harmonizacji lub wzajemnej ak-
ceptacji norm i przepiséw, zniesieniu kontroli granicznych oraz harmonizacji
podatkdéw;

— swoboda przeptywu ustug — polega to na liberalizacji ustug finansowych,
otwarciu rynku ustug transportowych i telekomunikacyjnych, a takze har-
monizacji metod kontroli bankéw i ubezpieczen;

— swoboda przeptywu kapitatu — polega na stworzeniu wspélnego rynku ustug
finansowych, liberalizacji przeptywu papieréw wartoSciowych itp.;

— swoboda przeptywu os6b — przejawia si¢ w zagwarantowaniu praw do pracy,
zycia, osiedlania si¢ i korzystania ze wszystkich débr socjalnych w miejscu
pobytu, na terytorium catej Unii Europejskiej, bez wzgledu na przynaleznosé
panstwowa.

Jakiekolwiek ograniczenia przy zakupie nieruchomosci przez cudzoziemcéw po-
zostaja W wyraznej sprzecznosci z tymi swobodami. Zgodnie z orzecznictwem
Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci, moga by¢é one wprowadzane przez
kraje cztonkowskie jedynie ze wzgledu na ochrong porzadku, bezpieczenstwa pu-
blicznego oraz zdrowia publicznego obywateli.

Celem niniejszego opracowania jest analiza uwarunkowan prawno-
ekonomicznych zwigzanych z nabywaniem nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw
w Polsce w kontekscie akcesji naszego panstwa do struktur europejskich oraz nie-
zbgdnych dziatlan dostosowawczych 1 implementacyjnych podjetych w celu
wdroZenia rozwigzan wspdlnotowych.
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2. Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w poszczegélnych
panstwach cztonkowskich UE

Uregulowania prawne dotyczace nabywania ziemi przez cudzoziemcéw sg zréz-
nicowane w poszczegblnych krajach Unii Europejskiej. Wigkszos¢ panstw czton-
kowskich traktuje cudzoziemcéw przy zakupie nieruchomosci na réwni z wlasnymi
obywatelami. Do najbardziej liberalnych krajéw pod tym wzgledem mozna zali-
czy¢: Belgig, Finlandig, Francjg, Hiszpanig, Holandig, Luksemburg, Niemcy, Portu-
gali¢, Wielka Brytani¢ i Wlochy. Krajami bardziej restrykcyjnymi sa: Austria, Da-
nia, Grecja, Irlandia i Szwecja.

Najczesciej spotykane przyczyny ograniczania sprzedazy nieruchomosci cudzo-
ziemcom sa nastgpujace [Bista-Gramatyka 1997, s. 40]:

— bezpieczenstwo narodowe — ograniczanie obrotu nieruchomosciami w rejo-

nach przygranicznych,
— ochrona przed zagraniczng dominacja ekonomiczna,
— zapobieganie spekulacji gruntami,
— kontrola nad zagranicznymi inwestycjami,
— kontrola produkcji zywnosci,
— posrednia kontrola migracji,
— czynniki natury spotecznej (nacjonalizm, rasizm, ksenofobia itp.).
W polskich staraniach o tzw. okres przejsciowy Polska powotywata si¢ na naste-
pujace argumenty:
— wzgledy interesu narodowego,
— obawy spoleczenstwa polskiego dotyczace procesu nabywania ziemi przez
cudzoziemcéw, zwlaszcza w regionach bezposredni graniczacych
z dzisiejszymi panstwami cztonkowskimi UE,

— znaczne réznice cen nieruchomosci (przede wszystkim rolnych) w Polsce
w stosunku do cen w panstwach UEI,

— ograniczona sita nabywcza obywateli polskich (szczegdlnie na obszarach

wiejskich) w poréwnaniu do obywateli krajéw cztonkowskich UE.

Zasady zakupu ziemi przez cudzoziemcéw w poszczegdlnych krajach czionkow-
skich przedstawiaja si¢ nastepujaco [Informator... 2003, s. 6-17]:

Austria

Istnieja tu znaczne ograniczenia przy zakupie ziemi rolniczej. Wymagane jest
np. wyksztalcenie rolnicze, a kupujacy musi zapewnié, ze bedzie osobiscie prowa-
dzi¢ na nabytym gruncie gospodarkg rolng i lesna. Kupionej nieruchomosci nie

! Przyktadowo ziemia rolnicza w Polsce jest $rednio trzy razy tafsza niz we wschodnich Niem-
czech i 23 razy niz w Bawarii. Niektére grunty rolne mozna kupic¢ juz za 3% ceny analogicznych
gruntéw w UE.

2 Sredni doch6d Polaka stanowi okoto 22-23% sredniego dochodu Niemca oraz 25-26% sredniego
dochodu mieszkanca UE.
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moze on sprzedac przez 10 lat.

Jeszcze do niedawna bardzo rygorystyczne przepisy dotyczace zakupu przez cu-
dzoziemcéw nieruchomosci rekreacyjnych stosowat; wiadze Tyrolu, jednak pod
wplywem orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwo$ci musialy je zlibe-
ralizowac.

Belgia

Jedynym ograniczeniem w tym kraju jest spos6b wykorzystania posiadanej nie-
ruchomosci. Dotyczy to jednak zaréwno obywateli belgijskich, jak i cudzoziemcéw.

Dania

Istnieja tu znaczne ograniczenia przy zakupie ziemi rolniczej. Kupujacy ziemie
rolnicza musi spetnia¢ nastgpujace wymogi: posiada¢ obywatelstwo panstwa czton-
kowskiego Unii Europejskiej, posiada¢ wyksztalcenie rolnicze, pracowaé w zaku-
pionym gospodarstwie minimum 6 miesigcy oraz samodzielnie je prowadzié.

Ograniczenia dotycza takze zakupu nieruchomosci z przeznaczeniem na tzw.
drugie domy (czyli de facto domy letniskowe). Niezbgdne jest zezwolenie wydawa-
ne przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, ktérego uzyskanie jest uzaleznione od wy-
kazania przez cudzoziemca silnego zwiazku z Danig (np. posiadanie rodziny w tym
kraju, praca czy systematyczne spedzanie tam urlopéw). Zezwolenie jest wymagane
od wszystkich cudzoziemcéw, bez wzgledu na to, czy sa obywatelami Unii Euro-
pejskiej, czy tez nie. Obywatele Unii nie musza jednak udowadnia¢ swego zwiazku
z tym krajem, wystarczy o$wiadczenie o chgci mieszkania tam na stale czy tez roz-
poczecia jakiejkolwiek dziatalnosci.

Finlandia

Ograniczenia wystepuja tu jedynie przy nabywaniu nieruchomosci o charakterze
wypoczynkowym i rekreacyjnym oraz polozonych w rejonie przygranicznym.
Chcac naby¢ taka nieruchomo$¢ nalezy uzyskaé zgod¢ odpowiedniego Osrodka
Ochrony Srodowiska Prowingji.

Francja

W tym kraju nie istnieja jakiekolwiek ograniczenia w kwestii nabywania nieru-
chomosci zaréwno przez obywateli Francji, jak i przez cudzoziemcéw.

Grecja

Ograniczenia dotycza przede wszystkim nieruchomosci potozonych w regionach
nadgranicznych oraz majacych znaczenie dla obrony narodowej, kultury i historii
Grecji. Poczatkowo panstwo to wprowadzito zakaz sprzedazy ziemi w pasie nad-
granicznym o szerokosci 50 km. Oznaczato to dla cudzoziemcéw wylaczenie ponad
potowy terytorium kraju z obrotu nieruchomosciami. Po krytycznych orzeczeniach
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Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci w Luksemburgu, w Grecji przepisy te
zmieniono.

Hiszpania

Po przystapieniu do Unii Europejskiej przez kilka lat istnialy ograniczenia w
sprawie inwestowania w nieruchomosci przez obywateli hiszpanskich w innych
krajach cztonkowskich Unii Europejskiej. Obecnie wszelkie te ograniczenia zostaty
juz zniesione i Hiszpania w catej rozciagtosci respektuje prawo unijne. Nie ma
ograniczen w nabywaniu nieruchomosci, w tym rolnych, lesnych i wokét zbiorni-
kéw wodnych. Ministerstwo Gospodarki wydaje jedynie wstgpng zgode na kupno,
jesli kapitat pochodzi z tzw. rajéw podatkowych.

Holandia

W tym kraju nie ma zadnych ograniczen co do kupna nieruchomosci przez oby-
wateli wlasnego kraju, innych obywateli Unii Europejskiej, obywateli krajéw stowa-
rzyszonych z Unig Europejska, a takze obywateli krajéw trzecich. Mozna nabywac
nieruchomosci potozone w strefie nadgranicznej oraz nieruchomosci rolne o wszel-
kich mozliwych wielkosciach. Wazne jest tylko to, aby nabywana ziemia byta wy-
korzystywana zgodnie z planami zagospodarowania przestrzennego.

Irlandia

Ograniczenia wystepuja przy sprzedazy gruntéw rolnych i leSnych oraz zbiorni-
kéw wodnych. Bez zezwolenia grunty rolne moga nabywaé obywatele Irlandii,
osoby fizyczne przebywajace w tym kraju od co najmniej 7 lat oraz osoby fizyczne
majace state miejsce zamieszkania w jednym z panstw cztonkowskich UE. Ko-
nieczne jest przedstawienie zaswiadczenia z Ministerstwa Przemystu i Handlu, ze
nabywana nieruchomos$¢ nie bgdzie wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci
innej niz rolna.

Luksemburg

Nie istnieja tu zadne ograniczenia w kwestii nabywania nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow. Wymagana jest jedynie zgoda miejscowego prefekta prowincji na
nabycie nieruchomosci przygranicznych.

Niemcy

W niemieckim prawie nie istnieja powazniejsze ograniczenia w dostgpie do nie-
ruchomosci, zaréwno wobec obywateli krajéw Unii Europejskiej, jak i panstw trze-
cich. Jedyne ograniczenia zwigzane sa migdzy innymi z poprawianiem struktury
rolnej, prawem do kopalin i obrotem ziemia na terenach nowych landéw (dotycza
one réwniez obywateli Niemiec).

imowy SONB/SP/512497/2021
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Portugalia

Bezposrednio po przystapieniu do Unii Europejskiej w Portugalii przez trzy lata
obowiazywaty ograniczenia w dostgpie do zakupu ziemi przez cudzoziemcéw,
w tym réwniez przez obywateli Unii Europejskiej. Jednym z kryteriéw, jakie brane
byly w takich sprawach pod uwage przez wydajacy zgod¢ Narodowy Bank Portuga-
lii (po zaczerpnigciu opinii Ministerstwa Rolnictwa), byla wielko$¢ nabywanego
gospodarstwa. Istniat takze limit w sprawie nabywania mieszkan. Mozna byto zaku-
pi¢ nie wigcej niz 200 metréw kwadratowych na rodzing. W roku 1991 nastapita
liberalizacja przepiséw. Pozostat jedynie obowiazek zglaszania inwestycji do Insty-
tutu Inwestycji, Handlu i Turystyki w terminie do 30 dni przed planowang datg in-
westycji. Natomiast niektdre wigksze transakcje (wigksze niz trzy domy, trzy dziatki
z zabudowa, trzy budynki miejskie, nieruchomosci powyzej 200 metréw kwadrato-
wych i budynki miejskie o lacznej powierzchni powyzej 500 metréw kwadrato-
wych) powinny by¢ zgtaszane do Narodowego Banku Portugalii.

Szwecja

Cudzoziemiec w tym kraju musi uzyska¢ stosowne zezwolenie przy nabywaniu
nieruchomodci rekreacyjnych, rolnych oraz gruntéw zabudowanych o statusie dzier-
zawy wieczystej. Zezwolenia sg wydawane po sprawdzeniu, czy transakcja nie go-
dzi w interes spoteczny i czy nie dotyczy rejonu o szczegélnie wysokim popycie na
nieruchomosci. Zezwolenie nie jest wymagane w przypadku, gdy cudzoziemiec
posiada zameldowanie w Szwecji, zamieszkuje tam od pigciu lat lub pozostaje
w zwigzku matzenskim z osoba, od ktérej nie wymaga si¢ zezwolenia.

Wielka Brytania

W tym kraju nie stosuje si¢ zadnych ograniczen w dostgpie do nieruchomosci.
Dotyczy to przede wszystkim obywateli Unii Europejskiej i obywateli krajéow
OECD.

Wilochy

We Wioszech obywatele Unii Europejskiej korzystajq z takich samych praw
i swobdd w nabywaniu nieruchomosci, jak i obywatele Wtoch. Jedyne ograniczenie
jest przy nabywaniu nieruchomosci w strefie przygranicznej (nalezy wéwczas uzy-
ska¢ odpowiednie zezwolenie). W przypadku obywateli z panstw stowarzyszonych,
a takze panstw trzecich, Wlosi stosuja zasad¢ wzajemnosci. Obywatele tych krajow
korzystajq z takich samych ulg, z jakich korzystaja Wtosi w tych panstwach.
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3. Reglamentacja nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw
w prawie polskim

Problematyke nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce regu-
luje ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow [Ustawa... 1920]. Nie zakazuje ona cudzoziemcom nabywania nieru-
chomosci w Polsce, ale wprowadza administracyjne prawo ograniczenia obro-
tu nieruchomosciami w postaci obowiazku uzyskania zezwolenia Ministra
Spraw Wewngtrznych i Administracji (za zgoda Ministra Obrony Narodowej, a
w przypadku nieruchomosci rolnych réwniez za zgoda Ministra Rolnictwa i Roz-
woju Wsi).

Postgpowanie administracyjne w sprawie wydania zezwolenia trwa okoto
2 miesigcy. Wnioski o wydanie zezwolenia nalezy sktada¢ w Departamencie Ze-
zwolen i Koncesji Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji [Informator
dla... 2003, s. 6].

Wymdég uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia dotyczy nabycia wlasnosci
nieruchomosci oraz nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Inne formy
wiladania nieruchomoscia, takie jak np. uzytkowanie, najem, dzierzawa, nabycie
spétdzielczego prawa do lokalu, nie wymagaja tego.

Zezwolenia wymaga réwniez nabycie lub objgcie przez cudzoziemca udziatléw
lub akcji w spéice handlowej z siedziba na terytorium Polski, bgdacej wlascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, jezeli:

— w wyniku nabycia lub objgcia udziatéw lub akcji spétka stanie si¢ spotkg
kontrolowana,

— lub gdy spétka jest juz spétka kontrolowana, a udzialy lub akcje nabywa
lub obejmuje cudzoziemiec nie bedacy udzialowcem lub akcjonariuszem
spoiki.

Ustawa okresla definicj¢ cudzoziemca. Zgodnie z art. 1 ust. 2 jest nim

[Ustawa... 1920]:

1. osoba fizyczna nie posiadajaca obywatelstwa polskiego,

2. osoba prawna majaca siedzibg za granica,

3. nie posiadajaca osobowosci prawnej spétka os6b wymienionych w pkt. 1
lub 2, majaca siedzib¢ za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem
panstw obcych,

4. osoba prawna i spétka handlowa nie posiadajaca osobowosci prawnej, ma-
jaca siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bez-
posrednio lub posrednio przez osoby lub spétki wymienione w pkt. 1, 21 3.

Zezwolenie jest wazne jeden rok. W pewnych sytuacjach cudzoziemiec zamie-
rzajacy naby¢ nieruchomo$¢ moze ubiegaé si¢ o przyznanie przyrzeczenia wyda-
nia zezwolenia, zwanego promes3a. Promesa okresla warunki, po spetnieniu kté-
rych cudzoziemiec moze ubiegaé si¢ o wydanie zezwolenia. Jest ona wazna 6
miesiecy od dnia wydania. Zezwolenie udzielane w nastgpstwie promesy wyda-
wane jest w terminie nie dtuzszym niz jeden miesiac [Informator dla... 2003, s.
7].
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W poréwnaniu z regulacjami obowiazujacymi w innych krajach kandyduja-
cych do UE, przepisy polskiej ustawy maja stosunkowo liberalny charakter
ze wzgledu na liczne wylaczenia spod ogélnego obowiazku uzyskania zezwo-

lenia

. Wylaczenia dotycza:

przeksztatcenia spétki handlowej,

nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego,

nabycia przez kontrolowana przez cudzoziemcéw osob¢ prawna lub
spo6tke handlowa nie posiadajacq osobowosci prawnej, majaca siedzibg na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, na jej cele statutowe nieruchomosci
niezabudowanych na obszarach miejskich, ktérych taczna powierzchnia
w kraju nie przekracza 0,4 ha,

nabycia przez cudzoziemca akcji spétki, bedacej wiascicielem lub wie-
czystym uzytkownikiem nieruchomosci, o ile akcje tej spétki zostaty do-
puszczone do obrotu publicznego,

nabycia nieruchomos$ci przez cudzoziemca, bedacego bankiem
i jednoczesnie wierzycielem hipotecznym, w trybie przejgcia nierucho-
mosci na wlasno$¢ w wyniku bezskutecznej licytacji w postgpowaniu eg-
zekucyjnym,

nabycia lub obje¢cia przez bank — osob¢ prawna z siedziba w Polsce kon-
trolowang przez cudzoziemcédw — akcji lub udzialéw w spétce bedacej
wlascicielem lub  uzytkownikiem nieruchomosci, w  zwiazku
z dochodzeniem przez ten bank roszczen wynikajacych z dokonanych
czynnosci bankowych,

nabycia przez cudzoziemca samodzielnego lokalu mieszkalnego,

nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujacego w Polsce co
najmniej S lat od dnia uzyskania karty statego pobytu,

nabycia przez cudzoziemca, bgdacego matzonkiem obywatela polskiego
i zamieszkujacego w Polsce co najmniej 2 lata od uzyskania karty statego
pobytu nieruchomosci, ktére w wyniku nabycia stanowié¢ beda wsp6lnosé
ustawowa matzonkoéw,

nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia jest on
uprawniony do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci,
a zbywca nieruchomosci jest jej wilascicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym od co najmniej 5 lat.

Nowelizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw doko-
nana dnia 3 lutego 2001 r. uzupetnita ja o przepis stanowiacy, ze w przypadku
ubiegania si¢ o zezwolenie na nabycie nieruchomosci przez ,,przedsigbiorce
Wspdlnoty”, ktérego przedsigbiorstwo lub oddzial zostaty zalozone na teryto-
rium RP, minister witasciwy do spraw wewngtrznych wydaje zezwolenie
(automatycznie, wydanie nie ma w tym przypadku charakteru uznaniowego),
gdy jest to bezposrednio konieczne dla prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j,
dla ktérej przedsigbiorstwo lub oddzial zostaty zalozone. Przepis ten nie dotyczy
obywateli Wspélnoty dziatajacych w RP na zasadzie samozatrudnienia w
rozumieniu Uktadu Europejskiego. Odmowe wydania zezwolenia uzasadnia¢
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moga jedynie wzgledy polityki spotecznej, bezpieczenstwa publicznego oraz
zdrowia spoteczenstwa.

Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji przedstawia Sejmowi corocz-
nie, w terminie do 31 marca, szczegétowe sprawozdanie o liczbie udzielonych
zezwolen, rodzaju, obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu nieruchomosci,
ktérych one dotycza. Prowadzi takze rejestr nieruchomosci nabytych przez cu-
dzoziemcéw bez zezwolenia, w przypadkach dopuszczonych przez ustawe.
Szczegbétowe zasady prowadzenia tych rejestréw okreslito Rozporzaqdzenie Rady
Ministrow z dnia 2 lutego 1999 r. w sprawie trybu postepowania i szczegoto-
wych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow [Rozporzqdzenie... 1999].

Nowym aktem prawnym stwarzajacym pewne ograniczenia przy zakupie
ziemi rolniczej, nie tylko obywatelom polskim, ale réwniez cudzoziemcom, jest
uchwalona w trybie ekspresowym’, ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ustroju
rolnym [Ustawa... 2003]. Celem tego aktu prawnego jest migdzy innymi po-
prawa struktury gospodarstw rolnych (czyli ich powigkszanie), ale jednocze$nie
przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji ziemi w jednych rekach®. Ustawa ma
tez sprawi¢, ze ziemia rolna bedzie trafiata tylko do oséb z odpowiednim wy-
ksztalceniem, natomiast cudzoziemcom ma zagwarantowac¢ takie same prawa
jak obywatelom polskim.

4. Statystyka nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce

Ze sprawozdan MSWiA dotyczacych nabywania nieruchomos$ci przez
cudzoziemcéw w Polsce w latach 1990-2002 wynika, ze w okresie tym
obcokrajowcy kupili legalnie w naszym kraju zaledwie nieco ponad 34
tysigce hektaréw, co stanowi tylko jedng dziesigta procenta ogélnej
powierzchni Polski (tabela 1). Nalezy mie¢ $wiadomo$¢, ze wspomniane
sprawozdania nie pokazujg calosci problemu. Nie rejestruje sig¢ w nich
transakcji nielegalnychs. Sprawozdanie nie obejmuje tez ziemi dzierzawionej

3 Przyczyna tak szybkiego jej uchwalenia byta koniecznos¢ dokonania zmian legislacyjnych,
jeszcze przed podpisaniem przez Polske ukladu akcesyjnego w Atenach, tj. przed 16 kwietnia
2003 r. Pdzniej nie mozna juz bylo zaostrzaé warunkéw nabywania ziemi, bo ugodzitoby to takze
w cudzoziemcéw, a zgodnie z jednym z zapiséw Traktatu ,w zadnym przypadku obywatele
panstw cztonkowskich (...) nie mogg by¢ traktowani w sposéb mniej korzystny w zakresie naby-
wania gruntéw rolnych i lesnych niz w dniu podpisania traktatu o przystapieniu".

* Ustawa dzieli gospocarstwa na rodzinne (rolnicy indywidualni) i rolne (spéiki i spéidzielnie).
Gospodarstwo rodzinne moze mie¢ maksymalnie 300 hektaréw powierzchni. W przypadku go-
spodarstwa rolnego takiego maksimum nie okreslono. Minimalna wielkos¢ gospodarstwa rolnego
i rodzinnego to | hektar, niezaleznie od tego, w jakim rejonie kraju jest ono potozone.

> Dla przyktadu mozna wspomnieé o tzw. procesie szczeciniskim. W gre wchodzito okoto 20 tys.
ha ziemi, nabytej przez fikcyjne niemiecko-polskie spétki przy pomocy polskich figurantow.
Mimo uptywu lat caly ten areal nadal pozostaje w rgkach spétek, formalnie polskich, a faktycznie
niemieckich, bowiem resort nie moze wystapi¢ o uniewaznienie uméw kupna przed wydaniem
wyroku przez sad karny.
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przez cudzoziemcow, ktéra ci, po wstapieniu Polski do Unii, beda mogli kupié.
Brakuje w nich takze informacji na temat nieruchomosci obcigzonych na rzecz
cudzoziemskiego podmiotu zastawem i hipoteka, ktére w razie niesplacenia
zadluzenia réwniez mogg trafi¢ w obce rece.

Tabela 1.
Zezwolenia wydane na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéow
w Polsce w latach 1990-2002*

Lata Liczba zezwolen |Powierzchnia nieruchomosci obje¢ta
zezwoleniami (w ha)
2002 1595 4.884
2001 1536 3.629
2000 1478 3.659
1999 2304 5.142
1998 2189 4.355
1997 2001 2.942
1996 1454 2.439
1995 1342 1.952
1994 1291 1.518
1993 967 2.008
1992 876 705
1991 604 534
1990 565 398
Razem 18202 34.165

* Zestawienie nie obejmuje zezwolen na nabycie lub objgcie akcji lub udziatéw
w spétkach bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci

Zrédto: [Sprawozdanie... 2003, s. 9]

W potowie 1996 r. w Polsce wprowadzono obowigzek uzyskiwania zezwo-
lenia na nabycie lub objecie przez cudzoziemcow akcji lub udzialéw w spot-
kach handlowych. Dane dotyczace liczby zezwolen oraz powierzchni nieru-
chomosci nimi objetych przedstawiono w tabeli 2.

niemieckich, bowiem resort nie moze wystapi¢ o uniewaznienie uméw kupna przed wydaniem
wyroku przez sad karny.
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Tabela 2.
Zezwolenia na nabycie lub objecie przez cudzoziemcéw akcji lub udziatéw
w spoétkach handlowych wydane w latach 1996-2002

Lata Liczba zezwolen Powierzchnia nieruchomosci objeta ze-
zwoleniami (w ha)
2002 440 8.922
2001 372 6.491
2000 389 6.031
1999 452 8.303
1998 381 5.079
1997 293 4.465
1996 304 1.166
Razem 2631 40.457

Zrédto: [Sprawozdanie... 2003, s. 9]

Zainteresowanie obcokrajowcow polskimi nieruchomosciami wykazuje
znaczne dysproporcje przestrzenne. Zgodnie z danymi zaprezentowanymi na
wykresie 1 najbardziej ,,popularne” sg wojewddztwa: mazowieckie, wielkopol-
skie, $laskie, zachodniopomorskie i dolnos$laskie, najmniej — lubelskie, lubuskie,
matopolskie i opolskie. Wsréd ubiegajacych sig o uzyskanie zezwolenia najczgsciej
reprezentowany jest kapitat niemiecki i holenderski (wykres 2).

Najwigcej kontrowersji wzbudza zakup przez cudzoziemcéw nieruchomosci
rolnych. Z danych zaprezentowanych na wykresie 3 wynika, ze nieruchomosci
tego typu stanowia tylko niewielki procent ogdlnej powierzchni nieruchomosci
objetych zezwoleniami. Dla przyktadu w 2002 r. MSWiA udzielito cudzoziem-
com 109 zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni
okoto 412 ha [Sprawozdanie... 2003, s. 41].

wie umowy SONB/SP/512497/202
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Wykres 1.
Powierzchnia nieruchomosci (w ha) objetych zezwoleniami
wedlug wojewddztw w 2002 r.

lubelskie |
lubuskie |

matopolskie
opolskie ]
pomorskie ]
Swietokrzyskie |
podkarpackie |
podlaskie
tédzkie
w arminsko-mazurskie
kujaw sko-pomorskie
dolnoslaskie |
zachodniopomorskie |
Slaskie
w ielkopolskie f_
mazow ieckie ]|

0 200 400 600 800 1000 1200

Zrédto: [Sprawozdanie... 2003, s. 38)

Wykres 2.
Powierzchnia nieruchomosci (w ha) objetych zezwoleniami
wedlug kraju pochodzenia kapitatu w 2002 r.

pozostat
luksemburski |
wioski | :
amerykanski
belgijski
brytyjski
francuski L=
dunski T—

szw edzki
finski
holenderski Lo
niemiecki ==
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Zrédto: [Sprawozdanie... 2003, s. 39]

Zdigitalizowano i udostgpniono w ramach projektu pn
Rozbudowa otwartych zasobow naukowych Repozytorium Uniwersytetu w Bialymstoku,
dofinansowanego z programu ,Spoleczna odpowiedzialnoé¢ nauki” Ministra Edukacji i Nauki na podstawie umowy SONB/SP/512497/2021
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Wykres 3.
Procentowy udzial powierzchnia nieruchomosci rolnych na tle ogélnej
powierzchni nieruchomosci objetych zezwoleniami w 2002 r.

O Powierzchnia nieruchomosci
rolnych

B Ogodlna powierzchnia
nieruchomosci

Zrédto: [Sprawozdanie... 2003, s. 42]

W 2002 r. cudzoziemcy uzyskali 179 zezwolen MSWiA na nabycie lokali
uzytkowych i mieszkalnyché. Zezwolenia dotyczyly najczesciej lokali
potozonych w wojewddztwach $laskim, mazowieckim, t6dzkim, pomorskim,
zachodniopomorskim i matopolskim. Zaangazowany byt tutaj przede wszystkim
kapitat holenderski, dunski, niemiecki, cypryjski, wloski, belgijski i indyjski.
W tym samym roku cudzoziemcy uzyskali réwniez 450 zezwolen na nabycie
akcji iudzialow w spdtkach, bedacych wiascicielem badZz uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci w Polsce. Najwigksza liczba zezwolen (blisko 50%)
dotyczyla cudzoziemcédw reprezentujacych kapitat niemiecki i holenderski
[Sprawozdanie... 2003, s. 44-52].

5. Przebieg negocjacji Polski z UE w obszarze nabywanie nieruchomosci
przez cudzoziemcow

Negocjacje Polski w obszarze ,,Swobodny przeptyw kapitatu” rozpoczety sie
16 lipca 1999 r., a zostaty zakonczone 22 marca 2002 r. W odniesieniu do kwe-
stii nabywania nieruchomosci, strona polska zglosita wniosek o okres przejscio-
wy7 umozliwiajacy utrzymanie krajowych zasad nabywania nieruchomosci

¢ Zakup lokalu mieszkalnego przez cudzoziemca wymaga tylko wtedy zgody MSWiA, gdy lokal
potozony jest w strefie nadgranicznej.

" Podczas poprzednich rozszerzen Wspélnot Europejskich i Unii Europejskiej kraje kandydujace
réwniez uzyskiwaty okresy przejsciowe, a nawet state derogacje w tej dziedzinie. Portugalia po
przystapieniu do Unii w 1986 r. utrzymata niektére ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw przez cztery lata. Austria, Finlandia i Szwecja uzyskaty pigcioletnie okresy
przejsciowe dotyczace nabywania drugich doméw. Réwniez Dania uzyskata stata derogacj¢ umoz-

alizowano i udostepniono w ramach projektu pn.

Rozbudowa o zasobow naukowych Repozytorium Uniwersytetu w Bialymstoku,

dofinansowanego z programu ,Spoleczn: iedzialnoé¢ nauki” Ministra Edukacji i Nauki na podstawie umowy SONB/SP/512497/2021
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przez cudzoziemcéw w stosunku do obywateli UE, przy zachowaniu wymogu
uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci [Herma 2001].

Polska w swoim pierwotnym stanowisku negocjacyjnym z 13 lipca 1999 r.
wystapila o okresy przejsciowe w odniesieniu do nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcéw — 5 lat dla ziemi przeznaczonej na cele inwestycyjne oraz
18 lat — dla ziemi rolnej i terenéw lesnych. Motywowano to szczegélnymi uwa-
runkowaniami historycznymi, spotecznymi i politycznymi, ktére nie pozwalajq
na potraktowanie tej kwestii w sposéb podobny do innych dziedzin negocjacji.
Wazne znaczenie mialy réwniez argumenty o charakterze ekonomicznym —
obawa przed gwattownym wzrostem cen nieruchomosci po przystapieniu Polski
do UE oraz zagrozenie polskiego rynku nieruchomosci procesami spekulacyj-
nym. Podkreslano takze szczeg6lng wrazliwos$¢ opinii publicznej w Polsce na
kwestie wlasnosci ziemi®. Dodatkowym argumentem byt brak uporzadkowania
w naszym kraju wtasnosci nieruchomosci rolnych. Inne powody to obawa przed
praniem brudnych pienig¢dzy oraz przed nabywaniem ziemi w celach szczeg6lnie
szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzkiego [Milk 2003].

Strona unijna uznala, ze polskie wnioski o okresy przejsciowe opieraja si¢
przede wszystkim na argumentach historycznych, politycznych, ekonomicznych
i spotecznych. Podkreslono zasad¢ negocjacyjna, zgodnie z ktdéra jakiekolwiek
rozwiazania przej$ciowe powinny by¢ ,,wyjatkowe, ograniczone w czasie i mie¢
ograniczony zakres”. Nie do przyj¢cia bylo dla UE objecie okresem przejscio-
wym nieruchomosci na cele inwestycyjne, gdyz godziloby to w zbyt znacznym
zakresie w funkcjonowanie jednolitego rynku. Komisja Europejska proponowata
poczatkowo okresy przejsciowe o jednakowej dlugosci dla wszystkich krajéw
kandydujacych: 7 lat w odniesieniu do nieruchomosci rolnych i lesnych oraz
5 lat w odniesieniu do tzw. drugich doméw [Raport... 2002, s. 13].

W rezultacie Rada Ministréw zmodyfikowata stanowisko negocjacyjne, po
raz pierwszy 14 listopada 2001 r., a nastgpnie 18 grudnia 2001 r. [Obszary...
2002]. Dnia 21 marca 2002 r. Polska i Unia uzgodnity na sesji negocjacyjnej
w Brukseli zasady kontrolowanego dostepu podmiotéw unijnych do ziemi rolni-
czej i lesnej w Polsce. Ostatecznie wynegocjowane przez nasz kraj warunki
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

1. Od momentu przystapienia Polski do Unii — nastapi zniesienie ograniczen
w nabywaniu:
e ziemi pod inwestycje (lacznie z terenami rekreacyjnymi, jesli stuza
$wiadczeniu ustug turystycznych),
e nieruchomosci, w ktérych na stale zamieszkaja obywatele Unii,

liwiajaca utrzymanie ograniczen w zakupie doméw letniskowych przez cudzoziemcéw. Podobna
derogacja dotyczyta takze autonomicznego regionu Finlandii — Wysp Alandzkich.

8 Faktem jest brak spolecznej akceptacji dotyczacej otwarcia polskiego rynku nieruchomosci dla
obcokrajowcéw. Wedlug najnowszych badan socjologicznych przeprowadzonych przez CBOS,
ponad 60 procent Polakéw uwaza, ze wykup majatku narodowego stanowi zagrozenie dla Polski
[Cudzoziemcy... 2003].
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e dzialek rekreacyjnych dla tych obywateli Unii, ktérzy mieszkajg
w Polsce co najmniej cztery lata.

2. Pig¢ lat od przystapienia Polski do Unii — nastapi zniesienie ograniczen
w nabywaniu tzw. drugich doméw dla wszystkich obywateli Unii.

3. Dwanascie lat od przystapienia Polski do Unii — nastapi zniesienie ogra-
niczen w nabywaniu ziemi rolnej i laséw; do tego czasu grunty rolne i la-
sy moga kupowa¢ cudzoziemcy z UE, kt6rzy osobiscie bedg je uprawiaé
i wezedniej wezma je w dzierzawg przez:

e siedem lat w wojewddztwach zachodnich i pétnocnych (warminsko-
mazurskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, dolno$la-
skim, opolskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim),

e trzy lata w pozostalych wojewddztwach.

Pod naciskiem Holandii Unia sklonita Polsk¢ do zagwarantowania, ze unijni
rolnicy, ktérzy podpisywali umowy dzierzawne jako osoby prawne (spéiki),
beda mogli je przeksztatci¢ w umowy zawierane przez nich jako osoby fizyczne
z datg wstecz (podpisania pierwszej umowy) [Murzynska 2003].

Ponadto Polska zobowiazata si¢ wprowadzi¢ jasne, przejrzyste i stabilne kry-
teria wydawania zezwolen na nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw na
czas trwania okres6w przejsciowych.

Pozostate kraje kandydujace w poczatkowej fazie negocjacji zrezygnowaty
z wnioskOw o okresy przejSciowe, badz zaakceptowaty stosunkowo krétkie
okresy (z reguty byto to 7 lat dla nieruchomosci rolnych lub lesnych oraz 5 lat
dla tzw. drugich doméw). Dopiero wynegocjowanie przez Polsk¢ bardzo ko-
rzystnych warunkéw spowodowato, ze wigkszo$¢ krajow zdecydowata si¢ na
ponowne otwarcie rozméw i domagata si¢ wydtuzenia okreséw przejsciowych.
UE zaakceptowata te wnioski w ostatniej fazie negocjacji, ale zadnemu panstwu
nie udato si¢ wynegocjowac tak korzystnych warunkéw jak Polsce.

Litwa, Lotwa i Estonia uzyskaty, w odniesieniu do nieruchomosci rolnych
ile$nych, 7-letni okres przejsciowy oraz dodatkowe 3 lata w formie klauzuli
ochronnej. Podobng klauzul¢ przyznano réwniez Wegrom, Czechom i Stowacji.
W przypadku Czech obywatele UE podejmujacy dziatalno$§¢ w rolnictwie na
zasadzie samozatrudnienia, beda traktowani na réwni z wlasnymi obywatelami.
Oprécz Polski, takze na Wegrzech, w Stowacji, Lotwie, Estonii i Litwie naby-
wanie gruntéw rolnych dla tej kategorii rolnikéw ograniczone bgdzie wymogiem
3-letniego, legalnego i nieprzerwanego zamieszkiwania w tych krajach.

W odniesieniu do zakupu drugich doméw, Czechy, Wegry i Cypr wynego-
cjowaly warunki analogiczne do Polski (5-letni okres przejsciowy). W przypad-
ku Wegier, podobnie jak w Polsce, z zakresu jego obowiazywania beda wyta-
czeni obywatele UE zamieszkujacy w kraju przez 4 lata. Obywatele UE za-
mieszkujacy Czechy i Cypr nie bgda mieli Zadnych ograniczen w tym zakresie,
tzn. ze beda oni mogli nabywa¢ nieruchomosci tego typu od momentu przysta-
pienia do UE. Szczeg6lne warunki czlonkostwa w aspekcie nabywania drugich
doméw uzyskata Malta [Brincat 2003]. Zagwarantowano jej stala derogacje,
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zgodnie z ktéra prawo do ich zakupu b¢da mieli jedynie obywatele Unii za-
mieszkujacy tam nie krécej niz 5 lat. W innych przypadkach konieczne bgdzie
uzyskanie zezwolenia [Dziewulski, Otachel, Smyk 2003, s. 33-34].

6. Whnioski

Analiza dokonana w niniejszym opracowaniu pozwala na sformutowanie na-

stepujacych wnioskéw:

1. W Polsce nie wystgpuje zjawisko masowego wykupu ziemi przez cudzo-
ziemcOw oraz nie ma zagrozenia zagraniczng dominacjga ekonomiczng
w tym zakresie.

2. Waznymi czynnikami majacymi wplyw na ograniczanie zakupéw ziemi
przez cudzoziemcéw sa w naszym kraju czynniki natury spotecznej oraz
uwarunkowania historyczne. Maja one zdecydowang przewage nad czyn-
nikami ekonomicznymi.

3. Najbardziej strategicznymi i newralgicznymi segmentami sg rynki nieru-
chomosci rolnych, rekreacyjnych oraz potozonych w strefie nadgranicz-
nej. W odniesieniu do nich powinny si¢ skupi¢ najwazniejsze dziatania
interwencyjne panstwa.

4. Wynegocjowane przez Polske¢ warunki cztonkostwa w UE mozna uznaé
za wystarczajace w aspekcie mozliwosci ochrony polskiego rynku nieru-
chomosci przed ewentualnymi negatywnymi zjawiskami, jakich mozna
by si¢ obawia¢ w zwigzku z pelng liberalizacjq tego rynku dla cudzo-
ziemcow.
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Streszczenie

Problematyka nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce
wzbudza wiele kontrowersji. Istnieje szczegélna wrazliwo$¢ opinii publicznej na
temat wlasnosci ziemi. Uregulowania prawne dotyczace nabywania ziemi przez
cudzoziemcOw sg zréznicowane w poszczegdlnych krajach Unii Europejskie;j,
ale generalnie prawo wspdlnotowe umozliwia obywatelom panstw czlonkow-
skich nabywanie nieruchomosci w innych panstwach cztonkowskich na zasadzie
réwnego traktowania. Polska musiata dostosowa¢ swoje prawo do rozwiazan
europejskich. Udato nam si¢ jednoczesnie wynegocjowaé najkorzystniejsze ze
wszystkich panstw kandydujacych warunki cztonkostwa w tym zakresie. Pozwo-
li to na ochrong najbardziej newralgicznych segmentéw rynku nieruchomosci, tj.
nieruchomosci rolnych, le$nych oraz rekreacyjnych przed ewentualnymi nega-
tywnymi zjawiskami, jakich mozna by si¢ obawia¢ w zwiazku z peilng liberali-
zacja tego rynku dla cudzoziemcéw.
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FOREIGN PURCHASE OF REAL ESTATE IN POLAND
IN THE CONTEXT OF POLAND’S ACCESS TO THE EU

Summary

The issue of foreign purchase of real estate in Poland causes much contro-
versy, especially in terms of landed property. Legal regulations concerning the
purchase of real estate by foreigners vary among different EU member countries.
However, community law generally allows the citizens of the member countries
to buy real estate in the other member countries according to the principle of
equality. Poland has adjusted its law to the European’s. This will allow for the
protection of the most sore points on the real estate market, namely agricultural,
forest and recreational real property from possible negative occurrences that
might be expected to accompany the full liberalization of the estate market for
foreigners.
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