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Czlonkostwo w Unii Europejskiej oznacza przyjecie struktur instytucjonal-
nych i procedur zgodnych z wymogami wspdlnotowymi oraz zapewnienie, ze
srodki krajowe nie beda w przysztosci zaktéca¢ warunkéw konkurencyjnosci
wobec innych panstw cztonkowskich.

Idea ,,wspdlnego rynku” sprowadza si¢ do czterech fundamentalnych swobdd:

1. Przeptywu pracownikéw — w krajach cztonkowskich Unii Europejskiej
obywatele Wspolnoty moga podjac prace w dowolnym kraju, co wiaze si¢
ze swoboda np. zakupu mieszkan.

2. Przeplywu kapitalu — mozna swobodnie inwestowaé w dowolnym kraju
Unii, dotyczy to rowniez inwestowania w nieruchomosci.

3. Prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej — obywatele pafistw Wspolnoty
Europejskiej maja prawo do zakfadania przedsigbiorstw na terenie kazde-
go panstwa cztonkowskiego, co wiaze si¢ nierozerwalnie z mozliwoscia
nabywania nieruchomosci.

4. Swiadczenia ustug na terenie panstw Unii Europejskiej.

Ograniczenia w nabywaniu ziemi, budynkéw oraz mieszkan utrudnityby re-
alizacj¢ powyzszych swobod. Generalnie prawo wspolnotowe zaklada wigc
nabywanie nieruchomos$ci obywatelom panstw cztonkowskich w innych pan-
stwach cztonkowskich na zasadzie roéwnego traktowania, cho¢ poszczegdlne
kraje maja w tym wzgledzie swoja specyfikg. Obowiazujace obecnie ustawo-
dawstwo polskie w zakresie sprzedazy nieruchomosci cudzoziemcom nie spetnia
wymogow unijnych. Przedstawmy w skrocie mozliwosci nabywania nierucho-
mosci przez cudzoziemcéw w Polsce i w wybranych krajach Unii Europejskie;j.

1. UWARUNKOWANIA PRAWNE NABYWANIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ
CUDZOZIEMCOW W POLSCE '

Podstawowym aktem prawnym regulujacym nabywanie w Polsce nierucho-
mosci przez cudzoziemcdw jest ustawa z 24 marca 1920 roku z pdzniejszymi
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zmianami [8]. Wedlug tejze ustawy do nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca
konieczne jest uzyskanie uprzednio zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrznych
i Administracji, ktéry wydaje je w porozumieniu z Ministrem Obrony Narodowe;j.
W sytuacji, kiedy przedmiotem transakcji ma by¢ grunt rolny, wymagana jest
réwniez zgoda Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowe;.

Zgodnie z ustawg ,,cudzoziemcem” jest kazda osoba fizyczna, ktéra nie posia-
da obywatelstwa polskiego. Jest nim takze osoba prawna majaca siedzibg za gra-
nica i to nawet wowczas, gdy udzialowcami sa wylacznie obywatele polscy lub
polski skarb panstwa. Osoba prawna majaca siedzib¢ w Polsce, lecz kontrolowana
bezposrednio lub posrednio przez cudzoziemcoéw w mysl przepiséw ustawy row-
niez jest uwazana za cudzoziemca. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci
dotycza wigc rowniez spdlek z udziatem zagranicznym, ktére w ustawodawstwie
nosza nazw¢ podmiotu zagranicznego.

Nowelizacja ustawy z 1920 r. dokonana w 1996 r. wprowadzita zmiany po-
legajace na zniesieniu obowiazku uzyskiwania zezwolen w niektérych sytu-
acjach [3]. Dotycza one:

— nabywania przez cudzoziemcéw lokalu mieszkalnego w celu zaspokojenia

wilasnych potrzeb;

— nabywania nieruchomosci przez cudzoziemca mieszkajacego w Polsce co
najmniej 5 lat od dnia uzyskania karty statego pobytu;

— nabywania przez cudzoziemca, bedacego matzonkiem obywatela polskiego,
mieszkajacego w Polsce co najmniej 2 lata od uzyskania karty statego po-
bytu, nieruchomosci na zasadzie matzenskiej wspolnoty ustawowe;j;

— dziedziczenia ustawowego przez cudzoziemca, jezeli osoba, po ktorej
dziedziczy, jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nierucho-
mosci od co najmniej 5 lat;

— 0s6b prawnych bedacych cudzoziemcami, nabywajacymi na cele statutowe
nieruchomosci nie zabudowanych, ktorych taczna powierzchnia w catym
kraju nie przekracza 0,4 ha na obszarze miast;

— przejmowania nieruchomosci na wlasno$¢ w wyniku bezskutecznej licytacji
w postepowaniu egzekucyjnym, jezeli cudzoziemiec jest bankiem i jedno-
czesnie wierzycielem hipotecznym.

Zwolnienia z ubiegania si¢ 0 zezwolenie na nabycie nieruchomosci nie dotycza
nieruchomosci potozonych w strefie nadgranicznej oraz gruntéw rolnych o po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha.

Ustawa po nowelizacji w 1996 r. wprowadzita rowniez zasade, ze nabycie
lub objecie przez cudzoziemca udzialdw albo akcji w spolce, ktora jest wiasci-
cielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, wymaga zezwolenia
MSWiA, jezeli spotka jest lub bedzie kontrolowana przez cudzoziemcow. Za-
kup akcji bez tego zezwolenia — nawet jesli si¢ dokona — bedzie niewazny. Po-
wyzszy wymoég nie dotyczy oczywiscie przypadkow, w ktorych akcje spoiki
zostaty dopuszczone do obrotu publicznego.
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Uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci wiaze si¢ z uplywem okre-
$lonego czasu. Szybkie zainwestowanie kapitatu na naszym rynku przez cudzo-
ziemcoOw jest wigc niemozliwe. Ta okoliczno$é jest powodem, ze wielu z nich
rezygnuje z planowanych w Polsce inwestycji. Jesli przedmiotem zainteresowa-
nia cudzoziemcow sa grunty rolne, uzyskanie odpowiedniego zezwolenia jest
szczegblnie utrudnione. W odrdznieniu od zazwyczaj pozytywnego rozstrzyga-
nia wnioskéw o wydzierzawienie nieruchomosci rolnych z zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa przez podmioty zagraniczne, wnioski cudzoziemcéw
o nabycie gruntéw rolnych, szczegoélnie gdy chodzi o wigkszy areal, na ogot sa
rozstrzygane negatywnie [7].

2. HANDEL NIERUCHOMOSCIAMI W WYBRANYCH KRAJACH UNII
EUROPEJSKIE]

Regulacje prawne dotyczace nabywania nieruchomosci w Unii Europejskiej
nakazujg traktowanie obywateli panstw cztonkowskich na réowni z wilasnymi
obywatelami. W niektérych jednak krajach wystepuja w tym zakresie pewne
ograniczenia, ktore — co jest podkreslane przez ustawodawstwo tychze panstw —
nie ograniczaja podstawowych swobod Unii Europejskie;j.

W Austrii do grudnia 1999 r. (przez 5-letni okres przejsciowy przyznany
w trakcie akcesyjnym) we wszystkich landach obowigzywaly ograniczenia w na-
bywaniu przez cudzoziemcdw mieszkan i domow na cele rekreacyjne. Wiascicie-
lami tychze nieruchomosci mogly si¢ sta¢ osoby przebywajace na statle w Austrii
przez okres co najmniej pigciu lat. Poza tym w niektorych landach cudzoziemiec —
obywatel UE, ubiegajac si¢ o nabycie nieruchomosci, musiat przedstawi¢ odpo-
wiednim wladzom dokumenty poswiadczajace, ze nieruchomo$é nabywana jest na
podstawie swobdd zagwarantowanych przez regulacje prawne UE.

We Wioszech istnieje obowigzek uzyskiwania przez cudzoziemcéw uprzed-
niego zezwolenia na nabycie gruntu polozonego w obszarze przygranicznym
oraz terenéw waznych dla celow militarnych.

Nabywanie domkow letniskowych oraz nieruchomosci w obszarze przygranicz-
nym przez cudzoziemcow nie mieszkajacych w Finlandii lub nie majacych tam sie-
dziby rowniez wymaga zgody wiasciwych urzedéw regionalnych. Biorac pod uwage
fakt, ze odmowa udzielenia zezwolenia moze by¢ uzasadniona obawa o wzrost cen
lokalnych nieruchomosci, a w konsekwencji ograniczy¢é mozliwosci ich zakupu
przez ludnos¢ miejscowa, tatwo jest sterowac obrotem nieruchomosciami.

Koniecznos¢ ubiegania si¢ o zezwolenie na kupno nieruchomosci przez cu-
dzoziemcéw praktykowana jest tez w Hiszpanii, jesli wartos¢ nieruchomosci
przekracza okreslong kwotg (500 min peset) lub nieruchomos¢ potozona jest
w okreslonych rejonach.

Specyficzne unormowania prawne dotyczace nabywania nieruchomosci
obowigzuja w Danii. Generalna zasada stanowi, ze osoby nie mieszkajace na
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stale w Danii musza uzyska¢ specjalne zezwolenie na zakup nieruchomosci.
Zwolnione z tego obowiazku sa osoby mieszkajace w Danii co najmniej S lat
lub tez w przesztosci zamieszkujace tutaj co najmniej 5 lat [S].

Ustawa roznicuje zakres swobody nabywania nieruchomosci przez obywateli
UE oraz przez cudzoziemcéw spoza Unii, dla ktérych przewidziane sg nieco
ostrzejsze wymogi. Cudzoziemiec spoza Unii ubiegajacy si¢ o zakup nierucho-
mosci musi otrzymac zezwolenie, a warunkiem jego otrzymania jest:

— posiadanie waznego pozwolenia na pobyt w Danii;

— przedlozenie zaswiadczenia od wladz lokalnych, ze faktycznie osoba

przebywa na terenie danej gminy.

Wobec obywateli UE obowiazek uzyskania zezwolenia zastapiony jest obo-
wiazkiem zlozenia deklaracji, ze:

— nieruchomos¢ ma by¢ wykorzystana jako pierwsze miejsce zamieszkania

podczas pobytu w Danii lub

— nieruchomos¢ jest niezbedna do podjgcia w Danii dziatalnosci gospodar-

czej lub zawodowe;j.

Obrét nieruchomosciami rolnymi réwniez w Danii podlega Scistym ograni-
czeniom. Reguluje go odrgbna ustawa, ktéra jednakowe wymogi stawia zaréw-
no obywatelom Danii, jak i innych panstw. Dania chcac zachowaé ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci osobom spoza granic kraju, a jednoczesnie dosto-
sowaé swoje przepisy do wymogdw prawa unijnego, musiata ograniczy¢ swo-
bode nabywania nieruchomosci takze przez obywateli swojego kraju.

3. NABYWANIE NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW W POLSCE

Trudno jest okresli¢ rzeczywista skale zjawiska z dwdoch powoddow:

— w przypadku nabywania nieruchomosci od prywatnych wiascicieli (a wigc
m.in. tych, ktérych zakup nie wymaga zezwolenia) brak jest instytucji reje-
strujacej tego typu transakcje;

— ze wzgledu na nielegalny proceder zakupu ziemi — szczeg6lnie do 1996 r.,
— ktéry to proceder — zdaniem niemieckich dziennikarzy — nabrat charak-
teru ,,inwazji” [4].

Mozna wigc przypuszczaé, ze dane Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji rbwniez nie obrazuja rzeczywistej sytuacji w tym wzgledzie. Informa-
cje podane do publicznej wiadomosci nie wskazuja na masowe zjawisko wykupu
nieruchomosci [1].

Pamigtaé jednak nalezy, iz powyzsze dane dotycza zezwolen wydawanych
przez MSWiA od 1996 r. Cudzoziemcy w wielu przypadkach moga nabywac
nieruchomosci bez zezwolenia. I to wlasnie niewatpliwie jest zasadnicza przy-
czyng, ze od 1996 r. spadta znaczaco liczba lokali bedacych przedmiotem zain-
teresowania zagranicznych nabywcow i ujgtych w powyzszych danych.

w Biatymstoku,
podstawie umowy SONB/SP/512497/202
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Tabela 1. Nabycie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcow w latach 1995-1997

(%) Dynamika
Wyszczegdlnienie 1995 | 1996 | 1997 1995 =100%

1996 1997

1. Liczba wydanych zezwolen na naby-
cie nieruchomodci (w szt.) 1342 | 1454 | 2001 108,35 149,11
2. Powierzchnia nieruchomosci grunto-
wych objetych zezwoleniem (w ha) 1952 2439 942 124,95 150,72
3. Liczba lokali objetych zezwoleniem
(W szt.) 134 40 42 29,85 31,34

Zrédlo: [1; 3], obliczenia whasne.

Odmienne dane przedstawia Izabela Putawska w ,Nowym Zyciu Gospodar-
czym?”, twierdzac, iz wyraznie spadio tempo osiedlania si¢ cudzoziemcow w na-
szym kraju.

W 1996 r. kupili oni w Polsce 468 nieruchomosci, tj. o 110 mniej niz w 1995 r.
i 0 195 mniej niz w 1994 r. Natomiast domow i mieszkan w 1996 roku nabyli 258,
podczas gdy rok wczesniej 285 [7].

Odmienne dane (dotyczace nieruchomosci gruntowych) przedstawia Agencja
Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zajmujaca si¢ zagospodarowaniem gruntow
rolnych Skarbu Panstwa. Wedlug danych AWRSP od poczatku jej funkcjono-
wania (czyli od 1992 r.) do konca 1998 r. zawarto z podmiotami z udzialem
kapitatu zagranicznego 173 umowy sprzedazy na 22,3 tys. ha, co stanowi 3,1%
catej powierzchni sprzedanej z zasobu WRSP, z czego cudzoziemcy wykupili
218 ha (czyli 0,03%) — tab. 2.

Przedstawiona skala zjawiska (na podstawie dostgpnych danych) rzeczywi-
Scie nie jest znaczaca. Niepokoi jednak fakt, ze dane sg bardzo zréznicowane, co
moze sugerowac, iz niektére z nich sa nieprawidlowe.

Potwierdza to uwage o braku dostatecznej informacji o obrocie nieruchomo-
$ciami w odniesieniu do cudzoziemcow.

w Bialymstoku,
podstawie umowy SONB/SP/512497/2021



Tabela 2. Sprzedaz i dzierzawa gruntéw zasobu WRSP podmiotom z udziatem kapitatu zagranicznego

Razem stan na
Wyszczegdlnienie do 1995 r. 1996 . 1997 r. 1998 r. 31.12.1998 1.
(w ha) % (w ha) % (w ha) % (w ha) % (w ha) %

Sprzedaz ogétem, w tym 239313| 100,0| 192637 100,0| 149364| 100,0| 146523 100,0| 727 837 100,0
— cudzoziemcom 33 0,01 81| 0,04 73 0,05 31 0,02 218 0,03
— spotkom z kapitatem zagranicznym 4594 1,92 9254| 4,80 4550 3,05 3700 2,53 22098 3,04
Dzierzawa ogdtem w tys. ha, w tym 3023| 100,0 410| 100,0 200( 100,0 182 100,0 3815 100,0
—cudzoziemcom 75 2,48 20 4,88 13 6,50 7 3,85 115 3,01
— spotkom z kapitalem zagranicznym 76 2,51 19 4,63 5 2,50 4 2,20 104 2,73

Zrodto: [2], obliczenia wiasne.

Zdigitalizowano i udostepniono w ramach projektu pn.

Rozbudowa otwartych zasobow naukowych Repozytorium Uniwersytetu w Bialymstoku,
dofinansowanego z programu ,,Spoleczna odpowiedzialnos¢ nauki” Ministra Edukacji i Nauki na podstawie umowy SONB/SP/512497/2021
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4. UWAGI KONCOWE

Problem sprzedazy nieruchomosci, a szczeg6lnie ziemi, cudzoziemcom wcigz
budzi emocje. Brak jest jednolitego stanowiska wiadz politycznych, kregdéw go-
spodarczych i spofecznych co do kwestii uregulowan prawnych w tym zakresie.
Prawo wspolnotowe natomiast narzuca nam okreslone wymogi, ktérym jako kraj
cztonkowski bedziemy musieli si¢ podporzadkowac. W roku 1999 Polska w sta-
nowisku negocjacyjnym poprosita o ustanowienie 18-letniego okresu przejscio-
wego w nabywaniu przez cudzoziemcoéw nieruchomosci rolnych i lesnych oraz
5-letniego przejsciowego w nabywaniu nieruchomosci przeznaczonych pod inwe-
stycje. Unia Europejska wniosek ten zaopiniowala negatywnie. Sprawa w dalszym
ciagu pozostaje wigc otwarta.

Dyskusja nad ta problematyka jest wigc zasadna i niewatpliwie moze si¢
przyczyni¢ do przedstawienia kolejnych propozycji przez strong polska, z wielu
wzgledow korzystnych dla naszego kraju, a jednoczesnie mozliwych do zaak-
ceptowania przez UE.

Wedlug kryteriow ekonomicznych pierwszoplanowa rol¢ odgrywa efektyw-
nos¢ wykorzystania czynnikdw produkcji. Kwestia kto jest ich wlascicielem nie
jest istotna, jesli nie wiaze si¢ z uzyskiwanymi wynikami. Prawda jest, ze wyla-
czenie ziemi spod kryteriow ekonomicznych zaciemnia rachunek ekonomiczny
w gospodarce rolnej, przesadzone jednak wydaje si¢ stwierdzenie, ze prowadzi to
przede wszystkim do utrzymywania niskiej efektywnosci produkc;ji rolnej [6].

Na efektywnos¢ produkceji rolnej wplywa bowiem wiele czynnikow, jak np.
jakos¢ gleb, poziom zatrudnienia w gospodarstwie rolnym, relacje cen produk-
tow rolnych i cen srodkéw produkcji, poziom kultury rolnej, system zarzadzania
gospodarstwem rolnym, czy wreszcie warunki atmosferyczne i zwigzane z nimi
wysokie ryzyko produkcyjne. '

Faktem jednak jest, ze dotychczas w kwestii sprzedazy ziemi cudzoziemcom
przewazaja kryteria narodowosciowe nad ekonomicznymi. Nie dostrzega si¢
korzysci, jakie moze przynies¢ zaangazowany kapital obcy dla okolicznych
mieszkancoéw (poprzez tworzenie nowych miejsc pracy) czy dla budzetu pan-
stwa (w postaci wptywow podatkowych). Musi w tym wzgledzie zostaé spet-
niony warunek: cudzoziemcy pod wzgledem praw i obowiazkdéw, szczegdlnie
wobec Skarbu Panstwa, musza by¢ traktowani na réwni z obywatelami polski-
mi. Wyeliminowane musi by¢ uchylanie si¢ od obowigzkéw podatkowych czy
np. wykorzystywanie gruntéw (szczegdlnie rolnych) niezgodnie z ich przezna-
czeniem, czy tez w sposob szkodliwy dla srodowiska.

Wzorem wigkszos$ci panstw UE, czasowe ograniczenie w sprzedazy nieru-
chomosci cudzoziemcom powinny dotyczyé nieruchomosci rekreacyjnych poto-
zonych w najbardziej atrakcyjnych regionach kraju. Obecnie dla ubozszego
spotfeczenstwa polskiego tego typu nieruchomosci nie sa dostepne ze wzgledoéw
finansowych.

w Biatymstoku,
podstawie umowy SONB/SP/512497/202
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Okres przejsciowy stwarzatby szans¢ na poprawe sytuacji dochodowej przy-
najmniej czgsci spoleczenstwa, a tym samym wyrownywal szanse na nabywanie
nieruchomosci luksusowych, jakimi bez watpienia sa nieruchomosci rekreacyjne.
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