Maksymilian Pazdan

Nowe zasady nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcéw

l. Wstep

Mam mowi¢ o ustawie, ktora profesor Andrzej Stelmachowski nazwatl ustawa
Lleciwg”.! To stwierdzenie sktonito profesora do refleksji o przemijaniu i ciaglosci
istnienia. Trudno nie zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem, iz na ciaglos¢ istnienia w Polsce
moga powotywac si¢ wlasciwie tylko Koscidt katolicki 1 Uniwersytet Jagiellonski.

Tezy o ciaglosci istnienia nie da si¢ zastosowa¢ do ustawy stanowiacej przed-
miot mojego wystapicnia. Z jej pierwotnego ksztattu zachowata si¢ bowiem jedy-
nie data (chwila) jej narodzin: 24 marca 1920 r. Poza tym zmianom — w wyniku
wielu nowelizacji — uleglo prawie wszystko, nawet jej tytut.

Punkt odniesicnia moich rozwazan stanowi aktualny tekst ustawy. Przez nowe
zasady rozumiem zasady uksztaltowane nowela z 1996 r. (glgboka) 1 nowelami
pozniejszymi (drobnymi). Poruszg oczywiscie tylko kwestie wybrane.

Jako kolizjoniscie wypada mi zacza¢ od pytania o podstawg normatywng sto-
sowania przepisoOw ustawy. W rozwazanym zakresic zawsze bowiem mamy do
czynienia ze stanem faktycznym — z elementem zagranicznym.

Przepisy ustawy ograniczajg mozliwo$¢ nabywania praw. Na tej podstawie
mozna twierdzi¢, iz dotycza zdolno$ci prawnej podmiotu.

Jednak nie ulega watpliwosci, Ze nic sg objgte zakresem statutu personalnego
podmiotu, o ktory chodzi. Przy nabyciu nieruchomos$ci potozonej w Polsce przez
np. Szwajcara nie dojdzie oczywiscie do zastosowania szwajcarskiej legis Fried-
rich z 1983 r. (chodzi tu o ustawg szwajcarska regulujaca nabywanie nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcoOw).

Odrzucam tez druga koncepcje, ktora pod katem polskiej ustawy wysungta
profesor T. Pusylewitsch? z Kilonii, a w polskiej literaturze bronit jej poczatkowo

1 A. Stelmachowski: Z problematyki nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, (w:) Ksiega Profesora
Leopolda Steckiego, Torun 1997, s. 305.
2 T. Pusylewitsch: Der Erwerb von Eigentum und anderen Sachenrechten an Grundstucken in Polen durch

Auslander, (w:) Wirtschafts und Gesellschaftsrecht Osteuropas im Zeichen des Uberganges zur Marktwirt-
schaft, Munchen 1992, s. 254.
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R. Sztyk oraz broni J. Kawecka—Pysz’. W mysl tej koncepcji podstawe stosowania
omawianej ustawy stanowi art. 24 ustawy o prawie prywatnym mig¢dzynarodowym
z 1965 r. (statut rzeczowy). Staba strong tej koncepcji stanowi to, iz ustawa regu-
luje nabycie nieruchomosci nie tylko na podstawie umow prawnorzeczowych, lecz
rowniez w ramach stosunkéw rodzinnomajatkowych oraz w drodze dziedziczenia.

Prawo rzeczowe nabywane w drodze dziedziczenia lub przez odpowiednie
uksztaltowanie stosunkow rodzinnomajatkowych podlega statutowi rzeczowemu
do i od chwili nabycia, ale nie co do nabycia.

Jakie wiec rozwiazanie nalezy uznac za trafne?

Jest oczywiste, ze przepisy ustawy rozposcieraja si¢ jedynie na nieruchomosci
potozone w Polsce 1 znajduja zastosowanie, gdy w stanie faktycznym pojawia si¢
element zagraniczny okre$lony w art. 1 ust. 1 ustawy (a mianowicie, gdy nabywca
nieruchomosci jest cudzoziemiec w rozumieniu okreslonym w art. 1 ust. 2 1 3
ustawy).

Uzasadniajac ich stosowanie mozna odwotywac si¢ albo do zasady, iz organy
kazdego panstwa stosuja wlasne prawo obcych, o ile co innego nie wynika z
umow migdzynarodowych (zaktada to traktowanie tych przepisow jako sktadnika
prawa obcych) albo do koncepcji przepisow wymuszajacych swoje zastosowanie.
Wybor migdzy tymi dwoma rozwigzaniami jest trudny. Osobiscie opowiadam sig
za ta ostatnia koncepcja. Lepiej oddaje ona mechanizm dziatania przepisow, o kto-
rych mowa.

Tylko do niej bedzie mozna si¢ odwota¢ uzasadniajac stosowanie szczegol-
nych przepisOw o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi, gdy do uchwalenia odpo-
wiedniej ustawy dojdzie. Najpewniej nie bedzie ona mogta by¢ zaliczana do prawa
obcych. Od przyjetych w niej rozwiazan zaleze¢ bgdzie potrzeba utrzymania w
mocy ustawy z 1920 r. na uzytek ,,obcych” spoza Unii Europejskiej. Obywatele
panstw cztonkowskich Unii — z chwila wstapienia Polski do Unii — zasadniczo
przestana by¢ obcymi (m.in. w rozwazanym tutaj zakresie).

Il. Kilka uwag o zakresie stosowania ustawy

Jak wynika z dodanego w 1996 r. ustgpu 4 art. 1 wymdg zezwolenia wiasci-
wego organu obowigzuje przy nabyciu prawa wilasnosci 1 uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci potozonej w Polsce. Obojetny jest przy tym charakter prawny
zdarzenia, bgdacego zrodtem nabycia.

3 J. Kawecka—Pysz: Kolizyjnoprawne aspekty nabywania nieruchomosci potozonych w Polsce przez cudzo-
ziemcow, ,Rejent” 1999 nr 2, s. 107 i n.; tejze: Odstepstwa od zastosowania prawa rei sitae do oceny za-
gadnien dotyczacych przeniesienia na cudzoziemca prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w Polsce,
,Rejent” 2001 nr 7-8, s. 104 i n.
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1. Pojawia si¢ na tym tle pytanie: czy wymaganie uzyskania zezwolenia
obowiazuje w razie nabycia prawa wlasnosci na nieruchomosci, ktora znajduje sig
w uzytkowaniu wieczystym cudzoziemca. Moja odpowiedZ na to pytanie jest
twicrdzaca 1 to zarowno w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty realizujc roszcze-
nic do nicodplatnego nabycia wlasnoséci na podstawie ustawy z 26 VII 2001 r. o
nabywaniu przez uzytkownikéw wicczystych prawa witasnosci nieruchomosci
(Dz.U. Nr 113, poz. 1209), jak i w innych przypadkach.

Na marginesie pragng nadmicnic, iz projekt nowego unormowania uzytkowa-
nia wieczystego przygotowany we wstgpnej postaci przez Komisje Kodyfikacyjna
Prawa Cywilnego przewiduje znaczne ufatwienia co do nabycia wilasnosci nieru-
chomosci przez uzytkownika wieczystego.

2. Przepisy ustawy majg oczywiscie zastosowanie zarowno w razie dochodze-
nia przewlaszczenia dzialki zajgtej pod budowg przez cudzoziemca—samoistnego
posiadacza gruntu w dobrej wierze na podstawie art. 231 § 1 kc., jak 1 dochodzenia
przewlaszczenia gruntu, na ktéorym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie, na
podstawie art. 231 § 2 ke., gdy przewlaszczenie ma nastapi¢ na rzecz cudzozicmea.”

Dodajmy, 1z wymogu uzyskania zezwolenia nic mozna rozciagaé¢ na nabycie
przez cudzoziemca posiadania nicruchomoscl, 1 to zardbwno posiadania zaleznego,
jak i samoistnego’ bez wzgledu na sposob jego nabycia.

3. W razie zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci (tak sadowego, jak i
umownego) wszystko zalezy od tego, co cudzoziemicc w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci nabywa: jezeli czg$¢ fizyczna nieruchomos$ci odpowiadajaca przy
zastosowaniu kryterium wartosci jego udzialowi we wspoétwlasnosci lub o nizszej
wartoéci zezwolenie nie jest wymagane.® Taki poglad wyrazony kiedy$ przez
S. Cichosza nie zostal do dzi§ podwazony.

4. Artykut 1 ust. 4 nakazuje uzyskiwac zezwolenie w razie nabycia nierucho-
mosci cudzoziemca w drodze zasiedzenia (do 1996 r. ta kwestia byla sporna).’

4 Por. R. Sztyk: Nowe zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, ,Rejent” 1996 nr 7-8, s. 87.
5 Por. J. Ignatowicz: Ochrona posiadania, Warszawa 1963, s. 54 i n.
6 S. Cichosz: Zniesienie wspoétwlasnosci, dziat spadku i ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, gdy

wspotwiascicielem nieruchomosci jest cudzoziemiec lub cudzoziemiec dewizowy, ,Biuletyn Ministerstwa
Sprawiedliwosci” 1959, nr 9, s. 38.

7 Tak np. A. Smieja: Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na cudzoziemca nalezacego do kregu spadkobier-
cow ustawowych zbywcy, ,Acta Universitatis Wratislaviensis No 1690. Prawo CCXXXVIII", Wroctaw 1994, s.
138 i 139 uwazat, iz wymog zezwolenia nie dotyczyt sytuacji, ,gdy osiagniecie przez cudzoziemca statusu
wiasciciela nieruchomosci nastgpito na podstawie zdarzenia sensu stricto (niezaleznego od woli ludzkiej) lub
tzw. czynu niedozwolonego”. Za dopuszczalnos$cig nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca w drodze za-
siedzenia opowiedzieli sie m.in. J. Wasilkowski, Nabycie wilasnosci przez zasiedzenie. ,Nowe Prawo” 1968,
nr 7-8, s. 1102 i n.; J. Majorowicz (w:) Kodeks cywilny. Komentarz. T. 1, Warszawa 1972, s. 472 i 473; J.S.
Pigtowski (w:) System prawa cywilnego. T. Il Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s.
322; S. Rudnicki: Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1995, s. 253, 259; E. Janeczko: Zasiedzenie,
Warszawa-Zielona Goéra 1996, s. 51; E. Ferenc, W. Mfodzianowski: Nabywanie nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, Zielona Gora 1995, s. 39; R. Skubisz: Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcow a
Uktad Europejski, (w:) Problematyka prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 164. Prze-
ciw byt R. Moszynski: Zasiedzenie i rozgraniczenie, Warszawa 1959, s. 21.
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Mamy tu jednak do czynienia z jurydyczna tamigtéwka. Ustawa ingeruje
bowiem w skutki nastgpujace ex lege w razie speinienia si¢ przestanck okreslo-
nych w ustawie (art. 172 kc.). Gdyby cudzoziemiec uzyskal zezwolenic przed
uptywem czasokresu posiadania niezbgdnego do zasiedzenia, sytuacja bytaby
jasna. Ale przeciez nie mozna wykluczy¢ mozliwosci ubiegania si¢ o zezwolenie
po uptywie czasokresu posiadania wymaganego do zasiedzenia. Od chwili spetnie-
nia si¢ przestanck z art. 172 kc. do chwili wyjasnienia si¢ sprawy zezwolenia
powstaje niezwykle skomplikowana sytuacja prawna. Nasuwa si¢ pytanie: czy
wlasciciel, przeciwko ktoéremu biegnic zasiedzenie moze w tym czasic wytoczy¢
skutecznie powodztwo windykacyjne?

Wydaje sig, iz lepiej bytoby wytaczy¢ zasiedzenie sposrod zdarzen, o ktorych
mowa w art. 1 ust. 4 (co shusznie proponuje A. Stelmachowski).”

5. Przypomnijmy przypadki, gdy zezwolenie nie jest wymagane chocby dla-
tego, iz ciagle spotyka si¢ w piSmicnnictwic odmienne — i moim zdaniem — nie-
trafne poglady.

Dzi$ nic powinno by¢ watpliwosci, iz zezwolenie nie jest wymagane na
zawarcie:

-0 . - - . . . .
a) umowy przedwstgpnej” do zawarcia umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego;

b) umowy zobowiazujacej do przeniesienia whasnosci nieruchomosci'® (umowy
sprzedazy, darowizny lub zamiany'' o ile jej skutki ograniczaja si¢ do sfery
obligacyjnej;

¢) umowy zlecenia powierniczego przewidujacej nabycie przez zleceniobio-
rcg—obywatela polskicgo nieruchomoscei, jesli nawet zleceniodawcy jest
cudzoziemiec (zezwolenie be¢dzie jednak wymagane na zawarcie umowy o
przeniesienie wlasnosci ze zleceniobiorcy na zleceniodawcg, gdy ten ostatni
jest cudzoziemcem);

d) umowy zobowiazujacej do oddania nieruchomosci cudzoziemcowi jedynie w
uzywanic (np. najem, dzicrzawa, leasing);'”

8 A. Stelmachowski: Z problematyki..., s. 311 i 312.

9 Odmiennie J.J. Skoczylas: Cywilnoprawne nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Warszawa 2002,
s. 74 i n.

10 Odmiennie J.J. Skoczylas: Cywilnoprawne..., s. 76 i n.; Z. Poglodzifiska: Nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcow Zielona Géra 1993 r., s. 8.

" Odmiennie co do zamiany Z. Truszkiewicz: Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow z ko-

mentarzem, Krakéw 1996, s. 38; J.J. Skoczylas, Cywilnoprawne..., s. 86 i 87.
12 Por. R. Skubisz: Nabywanie..., s. 164.
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€) umowy o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
. . . 1
potozonej w Polsce na rzecz cudzoziemca; 3

f) umowy zastrzegajacej prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz cudzo-
ziemca.

Na uboczu pozostawiam kwesti¢ czy we wszystkich tych przypadkach
wylaczenie wymagania zezwolenia jest uzasadnione. Porownanie szwajcarskiej
legis Friedrich z nasza ustawa daje tutaj duzo do myslenia.

6. Przepis art. 3e, dodany przez nowelg z 1996 r., reguluje wyraznie dysku-
syjna dotychczas kwestig, czy zezwolenie ministra wlasciwego do spraw wew-
netrznych jest wymagane na nabycie lub objgcie przez cudzoziemca udziatow albo
akcji w spotce handlowej majacej siedzibg na terenie Polski, bgdacej wiascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.

W mys$l art. 3¢ ustawy zgoda jest wymagana, gdy:

1) w wyniku nabycia lub objgcia udziatow lub akcji przez cudzoziemca spotka
stanie si¢ spotka ,.kontrolowana” (pojgcie to objasnia art. 1 ust. 3 ustawy),

2) lub gdy spétka jest juz spotka ,.kontrolowana”, a udziaty lub akcje nabywa lub
obejmuje cudzoziemiec nie begdacy udziatowcem lub akcjonariuszem spotki.

Przepis art. 8 ustawy przewiduje szereg wyjatkow od regut wyrazonych w art.
3e ustawy; okre$la bowiem przypadki, gdy zezwolenie nie jest wymagane. Zgod-
nie z art. 3e ust. 2 ustawy, z obszernej listy wylaczen przewidzianych w art. 8
ustawy, w rozwazanym zakresic znaczenie maja wylaczenia nastgpujace:

1) gdy spotka jest whascicielem samodzielnego lokalu mieszkalnego,

2) gdy nabywca jest osoba prawna ,kontrolowana”, ale nabycie nastgpuje na jej
cele statutowe i1 chodzi o nieruchomosci niezabudowane, ktérych taczna
powierzchnia w catym kraju nie przekracza 0,4 ha na obszarze miast.

Przepis art. 8 ust. 2 ustawy przewiduje mozliwos¢ poszerzenia wyjatkow w
drodze rozporzadzenia Rady Ministrow.

Na razie takiego rozporzadzenia brak.

W mys$l art. 8 ust. 3 postanowien art. 8 ust. 1 1 2 (tzn. tych przewidujacych
wyjatki) nie stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych w strefie nadgranicznej oraz
gruntow rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha.

13 Por. Z. Ferenc, W. Mlodzianowski: Nabywanie..., s. 18; R. Skubisz: Nabywanie..., s. 164.
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lll. Nabycie nieruchomosci przez matzonka lub wspétmatzonkéw

Wedle pogladu utrwalonego w judykaturze'® i literaturze'” przed nowelizacja
z 1996 r. przepisy ustawy z 1920 r. nie niweczyly skutkéw zastosowania art. 32 §
1 k.r.iop. Oznaczalo to, iz do majatku wspolnego malzonkéw wchodzita nierucho-
mos$¢ nabyta przez matzonka bgdacego obywatelem polskim, mimo ze drugi
matzonek byt cudzoziemcem 1 nie uzyskal zezwolenia wymaganego w mysl
ustawy z 1920 r.

Sytuacja ulegta czgSciowo zmianie po wejsciu w zycic noweli z 1996 r. W
my$l art. 8 ust. 3 (w nowym brzmieniu) niec wymaga zezwolenia nabycie przez
cudzoziemca, bedacego matzonkiem obywatela polskiego i zamieszkujacego w
Polsce co najmniej 2 lata od uzyskania karty stalego pobytu, nieruchomosci,
ktéra w wyniku nabycia ma stanowi¢ wspolno$¢ ustawowa matzonkéw. Choc
przepis ten — zgodnie z jego brzmieniem — obejmuje tylko sytuacjg¢, gdy wejscie
nicruchomosci do wspdlnosci ustawowej matzonkow ma nastapi¢ w wyniku
nabycia nieruchomosci przez matzonka—cudzoziemca, to nalezy go rowniez sto-
sowaé w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ wchodzi do wspdlnosci ustawowej matzon-
kow w wyniku jej nabycia przez matzonka—obywatela polskiego. Zezwolenie
jest wigc wymagane, gdy malzonek—cudzoziemiec badz nie uzyskat karty statego
pobytu w Polsce, badZz okres zamieszkiwania w Polsce (po uzyskaniu karty
statego pobytu) jest krotszy niz dwa lata. Zezwolenie bgdzie rowniez wymagane
na nabycie nicruchomosci przez matzonka—cudzoziemca w razie ustanowicnia
przez matzonkow rozdzielnosci majatkowej lub gdy nabycice (cho¢ nie doszto do
catkowitego wylaczenia wspdlnosci majatkowej malzenskiej) ma doprowadzié
do wejscia nieruchomosci do majatku odrgbnego matzonka—cudzoziemca.
Wymoég zezwolenia — zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy — odpadnie jednak, gdy
malzonek—cudzoziemiec zamicszkuje w Polsce co najmniej 5 lat od uzyskania
karty statego pobytu.

Do nabycia nieruchomosci przez matzonka—cudzoziemca moze znalezé
zastosowanic takze art. 8 ust. 4 ustawy. Stanowi on, iZ nie wymaga zezwolenia
nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia jest on ,,upraw-
niony do dziedziczenia” ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nicru-

14 Por. uchw. SN z 24 wrzesnia 1970 r., lll CZP 55/70, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1971,
z. 2, s. 296; uchw. SN z 4 marca 1983, Ill CZP 6/83, OSN CP 1983, z. 8, poz. 114; uchw. SN z 31 stycz-
nia 1986 r., Il CZP 70/85, OSPiKA 1986 z. 11-12, poz. 222, s. 479 i n.

15 Por. J.S. Pigtowski w glosie do orzecz. z 24 wrzesnia 1970, OSPiKA 1973, poz. 120; A.Gola: Zagadnienia
zwigzane z nabywaniem przez cudzoziemcow praw do nieruchomosci potozonych w Polsce, ,Problemy Wy-
miaru Sprawiedliwosci” z. 15 (1978, z. 1), s. 17 i n.; E. Kremer: Cudzoziemiec jako nabywca nieruchomo-
$ci rolnej lub spadkobierca gospodarstwa rolnego potozonego w Polsce, ,Palestra” 1983, nr 1-2, s. 46;
A. Dyoniak: Ustawowy ustréj majatkowy maizenski, Ossolineum 1985, s. 62; J.S. Pigtowski (w:) Kodeks ro-
dzinny 1 opiekunczy z komentarzem (red. J. Pietrzykowski), Warszawa 1990, s. 155; S. Rudnicki: Prawo
obrotu..., s. 257; R. Skubisz: Nabywanie..., s. 165. Odmiennie S. Breyer, S.Gross (w:) Kodeks rodzinny i
opiekunczy. Komentarz, Warszawa 1975, s. 152.
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chomosci jest jej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej 5 lat.
Moze tu wige chodzi¢ o nabycie nieruchomosci przez malzonka cudzoziemca:

a) w wyniku zniesienia wspotwiasnosci utamkowej migdzy matzonkami,
b) podziatu majatku w razic zniesienia wspolnosci majatkowej matzenskiej,

¢) przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci migdzy matzonkami (pomigdzy ich
majatkami odr¢gbnymi).

Wspomniany wyzej art. 8 ust. 4 dotyczy oczywiscic nic tylko czynno$ci praw-
nych mi¢dzy matzonkami.

Mozna domysla¢ si¢ powodow, dla ktorych ustawodawca wymaga, by
zbywca nieruchomosci byt jej wtascicielem lub uzytkownikiem co najmnicj 5 lat.
Chodzito zapewne o zapobieganie naduzyciom. Czy jednak przepis ten nie pro-
wadzi do nadmiernego utrudnienia dostosowywania stosunkow wiasnosciowych w
ramach rodziny do jej aktualnych potrzeb 1 mozliwosci?

Jezeli wige np. zona przeniosta na mg¢za—obywatela polskiego nieruchomosé
lub gdy ten odziedziczyt nieruchomo$é¢, to musi czekaé 5 lat na mozliwo$¢ daro-
wania nicruchomosci corce, ktéra wyszta za maz za granica, utracita obywatelstwo
polskie, zyciowo si¢ jej jednak nie powiodto 1 powrocita do kraju.

Nic powinno by¢ watpliwos$ci, 1z dopuszczalne jest sporzadzenie aktu nota-
rialnego na mocy ktorego matzonka—obywatelka polska wprowadza do majatku
wspolnego z mgzem cudzoziemcem tylko jedna dziatkg, podczas gdy jest ona
wlascicielem jeszcze innych dziatek (wchodzacych do jej majatku odrgbnego) w
sytuacji gdy w zezwoleniu stwierdzono, iz przeniesienie wlasnosci ma nastapi¢ w
ramach majatkowej wspolnosci matzenskiej. Taka tre§¢ zezwolenia nie oznacza,
17 rozszerzenie wspolnosci powinno obja¢ wszystkie dziatki nalezace do majatku
odrgbnego zony— obywatelki polskiej.

IV. Nabycie w drodze dziedziczenia'®

W mysl art. 7 ust. 2 zd.1 ustawy jej przepisow ,,nic stosuje si¢ do nabycia nic-
ruchomo$ci w drodze dziedziczenia przez osoby uprawnione do dziedziczenia
ustawowego.” Cudzoziemiec powotany do dziedziczenia z mocy ustawy nie musi
ubiegac si¢ o zezwolenie, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 ustawy. Podobnic byto
przed nowela.

16 Szerzej te problematyke przedstawiam w nastepujacych publikacjach: Nabycie nieruchomosci potozonej w
Polsce przez cudzoziemca w drodze dziedziczenia, ,Rejent” 1999 nr 9; Cudzoziemiec jako spadkobierca
testamentowy w sytuacji, gdy do spadku wchodzi nieruchomos¢ potozona w Polsce, w: Prace z prawa pry-
watnego. Ksiega Sedziego Janusza Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 193-204.
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Nowela z 1996 r. wprowadzita daleko idace zmiany w zakresie dziedziczenia
testamentowego. Zasadniczo bowiem na nabycie nieruchomosci potozonej w Pol-
sce, w drodze dziedziczenia testamentowego, przez cudzoziemca wymagane jest
uzyskanie zezwolenia.

Wylom od tej zasady wprowadza wspomniany juz art. 7 ust. 2 ustawy. Prze-
widziane w tym przepisic wylaczenie zastosowania ustawy nalezy bowiem
rozciagna¢ zaréwno na dziedziczenic ustawowe, jak i testamentowe'’ Oznacza to,
iz zezwolenic nic jest wymagane — mimo 1z do spadku wchodzi nieruchomosé
potozona w Polsce — jezeli spadkodawca powola w testamencie do dziedziczenia
osobg nalezaca do ,,0s6b uprawnionych do dziedziczenia ustawowego”.

W mysl art. 7 ust. 3 ustawy (w nowym brzmieniu), jezeli cudzoziemiec, ktory
nabyt wchodzaca w sktad spadku nicruchomos$¢ na podstawie testamentu, nie uzy-
ska zezwolenia wlasciwego organu na podstawie wniosku ztozonego w ciagu roku
od dnia otwarcia spadku, prawo witasnosci nieruchomosci lub prawo uzytkowania
wieczystego ,,nabywaja osoby, ktore bylyby powotanc do spadku z ustawy”.

Unormowanic z art. 7 ust. 2 i 3 ustawy zastuguje na krytyczna oceng.'® Pomi-
jajac nicudolna redakcejg tych przepiséw (bgdzic o tym jeszcze mowa) mozna mieé
watpliwosci, czy uzycie srodkow, ktorymi si¢ postuzono, byto konieczne. Nicod-
parcic nasuwa si¢ pytanie; czy niecbezpicczenstwo, ktéremu starano si¢ zapobice,
jest rzeczywiste, czy tylko wyimaginowanc? Czy istotnic grozi przejmowanic
przez cudzoziemcOw nieruchomosci potozonych w Polsce w drodze dziedziczenia
testamentowego w jakiej$ zauwazalnej skali?

Zapobiegajac pojedynczym tego rodzaju przypadkom postuzono si¢ instru-
mentem obosiecznym, ktory moze skomplikowa¢ sytuacjg obywateli polskich jako
kandydatéw na spadkobiercow nieruchomosci potozonych za granica.

Wymienig tylko niektore watpliwosci pojawiajace si¢ na tle art. 7 ust. 2 1 ust. 3.

Po pierwsze — nie jest jasne co oznacza zwrot: osoby uprawnione do dziedzi-
czenia ustawowego.

Przyjmuj¢, Ze sa to osoby nalezace do krggu spadkobiercow ustawowych
spadkodawcy (testatora), nickoniecznie wigc osoby, ktore in concreto dziedzi-
czylyby po testatorze.

Krag owych spadkobiercéw nalezy ustali¢ wedtug statutu spadkowego, czyli
prawa wlasciwego dla dziedziczenia. Argumentu dostarcza niejasno zredagowany

17 Por. Z. Truszkiewicz: Ustawa..., s. 69; H. Kasprzyk: Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wy-
brane kwestie z zakresu dziedziczenia, ,Rejent” 1999, nr 2, s. 97.

18 Por. zwlaszcza J. Rajski: Zmiana ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, PPH 1996 nr
1, s. 5i 6; Z. Truszkiewicz: Ustawa..., s. 73; J. Kawecka-Pysz: Nowelizacja ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow — liberalizacja czy zaostrzenie regulacji, ,Rejent” 1997 nr 11, s. 52 i n.; R.
Sztyk: Nowe zasady..., s. 91 i 102; H. Kasprzyk: Nabywanie..., s. 90 i n. (zwt. 99).
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art. 7 ust. 2 zd. 2, ktory brzmi: jezeli prawo ojczyste spadkodawcy nie przewiduje
dziedziczenia ustawowego, w tym zakresie stosuje si¢ prawo polskie. Nawiazano
tu najwyrazniej do konstrukcji kolizyjnoprawnej (por. art. 34 ustawy o prawie pry-
watnym z 1965 r.). Zapomniano jednak o tym, iz lex successions to nic zawsze
prawo ojczyste: bo — po pierwsze spadkodawcami bywaja apatrydzi, a po drugie w
sprawach spadkowych trzeba nie tak rzadko liczy¢ si¢ z odestaniem dalszym lub

zwrotnym (art. 4 § 1 1 2 ustawy o prawie prywatnym migdzynarodowym z
1965 r.).

Wspomniany art. 7 ust. 2 zd. 2 nalezy wigc — zdaniem moim — rozumicé
nastgpujaco: jezeli wedlug prawa obcego wlasciwego do oceny dziedziczenia usta-
wowego po danym spadkodawcy spadkobierca testamentowy nie nalezy do ,,080b
uprawnionych do dziedziczenia ustawowego”, wystarczy iz nalezy on do kregu
spadkobiercow ustawowych wedtug prawa polskiego.

Wobec dos¢ waskiego ujgcia kregu spadkobiercow ustawowych w naszym
prawie spadkowym to co powiedziano ma mate praktyczne znaczenic. W kazdym
razie odnosi si¢ to do przypadkow, gdy prawo obce odsuwa matzonka przy dzie-
dziczeniu ustawowym na dalszy plan.

Najwigksze watpliwosci dotycza okreslenia sankcji odmowy zezwolenia lub
uptywu rocznego terminu do wystapienia przez spadkobierce testamentowego o
zezwolenie. Przepis art. 7 ust. 3 ustawy stanowi, iz wlasnos$¢ lub uzytkowanie wic-
czyste nabywajq w takim przypadku ,,0soby, ktore bytyby powotane do spadku z
ustawy”.

Pojawiaja si¢ tu pytania:

a) co si¢ dzieje (1 co si¢ moze sta¢) w okresie od otwarcia spadku do chwili
odmowy zezwolenia (lub uptywu terminu)?

b) jaki charakter ma nabycie, o ktorym mowa w art. 7 ust. 3?

Bronig tezy, iz postanowienia art. 7 ust. 2 1 3 niec wylaczaja cudzoziemca od
dziedziczenia (sukcesji uniwersalnej). Do niego dochodzi w chwili otwarcia
spadku, takze z udziatem cudzoziemca — spadkobiercy testamentowego, z wszyst-
kimi konsekwencjami prawnospadkowymi. Cudzoziemca trzeba wigc uwzglgdnic
w postanowieniu o stwierdzenie nabycia spadku. Jezeli cudzoziemiec jest tylko
jednym ze spadkobiercow, a spadkobiercy dokonaja umownego dzialu spadku, w
ktéorym nieruchomos$¢ wchodzaca do spadku przypadnie spadkobiercy—obywate-
lowi polskiemu, zadne zezwolenie nie jest wymagane. Taki sam skutek moze by¢
osiagnigty w sadowym dziale spadku, nad czym czuwa sad spadku.

Sankcja z art. 7 ust. 3 moze mie¢ praktyczne znaczenie tylko wtedy, gdy
cudzoziemiec jest jedynym spadkobierca testamentowym. Uptyw terminu lub
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odmowa zezwolenia nie oznacza jednak, iz cudzoziemiec traci pozycj¢ spadko-
biercy. Oznaczaja one tyle tylko, iz nieruchomos$¢ wchodzaca do spadku nabywaja
osoby, o ktorych mowa w art. 7 ust. 3 ustawy. Nieruchomos$¢ ta zostaje niejako
wyjeta ze spadku.

Wydaje sig, ze nie chodzi tu o szczegdlny przypadek dziedziczenia ograni-
czony do jednego prawa majatkowego, ani tez o jakas$ posta¢ uwlaszczenia.

Twierdzg, iZ w omawianej sytuacji mamy do czynienia ze swoistym przypad-
kiem ustawowego ,,zapisu windykacyjnego”.

Przedmiotem tego ,,zapisu” jest prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci potozonej w Polsce. Skutki owego ,,zapisu” nastgpuja ex
lege albo w chwili uptywu terminu do ztoZenia wniosku o zezwolenia, albo w
chwili uprawomocnienia si¢ decyzji odmownej. Z ta tez chwila nieruchomos$é
przestaje wchodzi¢ do spadku, a odpowiednie prawa uzyskuja osoby wskazane w
art. 7 ust. 3. Cho¢ tego wyraznie w powyzszym przepisie nie stwierdzono, wydaje
sig, ze nie tylko krag beneficjariuszy powinien by¢ ustalony wedtug regut dziedzi-
czenia ustawowego, ale nadto wielko$¢ udziatow we wspotwiasnoscei lub prawie
uzytkowania wieczystego w sytuacji, gdy owych beneficjariuszy jest kilku.

Nabycie na podstawie art. 7 ust. 3 stanowi wynik sukcesji singularnej.
Wydaje sig, iz w omawianej tutaj sytuacji mozliwe jest odpowiednie stosowa-

nie niektoérych przepiséw o zapisie testamentowym. Dotyczy to w szczegodlnosci
art. 972 ke."

Tytul nabycia nieruchomo$ci na podstawie art. 7 ust. 3 ustawy, mimo catej
swoistos$ci, jest tytutem prawnospadkowym. To wigc, iz okre$lona nieruchomos$é
zostanie wylaczona z dziedziczenia na podstawie powyzszego przepisu, nie
powinno pozbawia¢ skutkow prawnych rozrzadzen testora (np. zapiséw lub pole-
cen testamentowych), jesli nawet zwiazane one byly z nieruchomoscia, o ktora
chodzi.

Jezeli wigc wchodzaca do spadku nieruchomos$¢ byta przedmiotem zapisu
testamentowego na rzecz obywatela polskiego, a spadkobiercg testamentowym
catego spadku jest cudzoziemiec, zapisobierca moze domagacé si¢ wykonania
zapisu od spadkobiercy testamentowego, a po uptywie terminu okre$lonego w art.
7 ust. 3 lub po ewentualnej odmowie uzyskania zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci (o ile w takiej sytuacji cudzoziemiec podjatby starania o zezwolenie) — od
0s0b, ktore nabyty nieruchomo$¢ na podstawie art. 7 ust. 3.

Zapis testamentowy stwarza bowiem mocniejszy tytul niz ustawowy zapis
windykacyjny z art. 7 ust. 3.

19 Przeciw wykorzystaniu przepisow o niezgodnosci dziedziczenia przy ocenie kwalifikacji do nabycia nieru-
chomosci wypowiedziat sie Z. Truszkiewicz: Ustawa..., s. 70.

291



Maksymilian Pazdan

V. Nowela z 3 lutego 2001 r.

Na cho¢by krotka wzmiankg zastuguje ostatnia nowelizacja ustawy, ktéra
nastapita 3 lutego 2001 r. (Dz.U. Nr 16, poz. 166). Wprowadzila ona trzy istotne
zmiany:

a) doprecyzowano (zreszta trafnie) pojecie cudzoziemca (art.1 ust. 2 i 3),

b) wprowadzono przepisy dostosowujace ustawe do postanowicen Ukladu Stowa-
rzyszeniowego (art. 7a),

¢) przyznano ministrowl wtasciwemu do spraw wewngtrznych ,,uprawnienie do
kontroli przestrzegania warunkow okreslonych w zezwoleniu” oraz do stwier-
dzenia niewaznosci decyzji o zezwoleniu w razie wykorzystania zezwolenia
wbrew przepisom ustawy (art. 5a).

Dwie ostatnie zmiany nasuwaja watpliwosci. Zacznijmy od dodanego do
ustawy art. 7a.

Prima facie przepis ten odpowiada art. 44 pkt. 7 Uktadu Stowarzyszenio-
wego. Jest jednak zauwazalna réznica: art. 44 ust. 7 Uktadu przewiduje petna swo-
bodg nabycia nieruchomos$ci w okre$lonych tam sytuacjach, a art. 7a ustawy gwa-
rantuje jedynie, ze wlasciwy minister wyda stosowne zezwolenic. W rzeczywisto-
$ci wige zaostrzono wymagania wobec przedsigbiorcow Wspdlnoty, o ile podzieli¢
przewazajaca w doktrynic wykladni¢ art. 44 Uktadu, ktora zakladala, Zze przepis
ten ma bezposrednie zastosowanic w prawic wewngtrznym, co oznaczalo, iz w
warunkach w tym przepisic okreslonych zezwolenic nie byto konicczne.™

W obecnym stanie prawnym wymagane jest przeprowadzenie postgpowania w
cclu uzyskania zezwolenia. Notariusze musza wigc takze w tych przypadkach
domagac si¢ przedstawicnia zezwolenia.

Powrdémy do art. Sa. Przepis ten stanowi, ze ,,w okresic 10 lat od dnia wyda-
nia zezwolenia minister wlasciwy do spraw wewngtrznych dokonuje kontroli w
zakresic przestrzegania warunkow okre$lonych w zezwoleniu. W przypadku
stwierdzenia wykorzystania zezwolenia wbrew przepisom ustawy, minister (...)
stwierdza niewaznos$¢ decyzji o zezwoleniu.”

20 Por. E. Skrzydio-Tafelska, R. Skubisz: Skuteczno$¢ wewnetrzna prawa migdzynarodowego. Uktad Europej-
ski, a wybrane kwestie spotek z udziatem podmiotéw zagranicznych, ,Rejent” 1994 nr 10, s. 43 i n;
R. Skubisz: Nabywanie..., s. 170 i n.; B. Popowska: Wybrane zagadnienia ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow w Polsce w $wietle Uktadu Europejskiego ustanawiajacego stowarzyszenie mie-
dzy Wspolnotami Europejskimi i Polska, RPEIS 1996 r., z. 4, s. 84 i n.; P. Daranowski: Zagadnienia bezpo-
Sredniej skutecznosci Uktadu Europejskiego w krajowym systemie prawnym, PiP 1996, z. 4-5, s. 59 i n.;
S. Rudnicki, w: Prawo obrotu nieruchomosciami pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 455 i n.;
E. Gorgon: W kwestii stosowania ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, PiP 1999, z.5,
s. 64. Broniony byt jednak rowniez poglad, iz z Uktadu wynika jedynie obowigzek Panstwa wprowadzenia
odpowiednich zmian w prawie wewnetrznym. Tak w szczegolnosci A. Lichorowicz: Nabywanie nieruchomo-
$ci potozonych na terenie Polski przez cudzoziemcéw z obszaru Unii Europejskiej w $wietle ukladu stowa-
rzyszeniowego, ,Rejent” 1994 nr 6, s. 27 i n.
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Przepis ten nie zostat zharmonizowany z art. 2 ust. 2 ustawy, w mysl ktorego
wilasciwy minister moze w zezwoleniu okresli¢ dla cudzoziemca zamierzajacego
naby¢ nicruchomos¢ potozong w Polsce specjalne warunki, od ktérych spetnienia
begdzie uzalezniona mozliwos$¢ jej nabycia.zl Chodzi tu wige o takie warunki, kto-
rych spelnienic jest mozliwe 1 oczekiwane przed nabyciem nieruchomosci.
Spehienic tych warunkow powinno by¢ stwierdzone przez wlasciwy organ jesz-
cze przed zawarciem transakcji. Wynika to z art. 5 ustawy, w ktorym czytamy, z¢
bez przedstawienia dowodu z dokumentu urzgdowego o spetnicniu warunkow spe-
cjalnych nie mozna dokona¢ czynno$ci prawnych oraz wpisow prawa wihasnosci i
uzytkowania wieczystego.

W ustawic z 1920 r. brak innej podstawy normatywnej do okres$lenia przez
ministra specjalnych warunkow, zwlaszcza zas warunkow spetnianych po nabyciu
nicruchomosci.

Nalezy tcz watpic¢, by podstawg podjgeia przez ministra decyzji o ktorej
mowa w art. 5a mogta stanowi¢ zmiana sposobu korzystania przez cudzoziemca z
nabytej nieruchomosci w porownaniu z zamierzeniami zadeklarowanymi we wnio-
sku o zezwolenie. Trudno odmoéowic¢ cudzoziemcowi prawa dostosowania swej
dziatalnosci do sytuacji panujacej na rynku. Jesli nabyt on prawo wiasnosci, moze
korzysta¢ w pelni z praw wiascicielskich. Nictatwo tez wyobrazi¢ sobie na czym
mogloby polega¢ wykorzystanic zezwolenia wbrew przepisom ustawy, co stanowi
podstaw¢ stwicrdzenia przez ministra niewaznosci decyzji o zezwoleniu.

Watpliwosci budzi postuzenie si¢ w omawianym przepisie konstrukeja stwier-
dzenia niewaznosci decyzji, jezeli przepis ten zestawic z art. 156 1 163 k.p.a. Kwe-
sti¢ t¢ pozostawmy jednak administratywistom.

VI. Z orzecznictwa ETS

I na koniec informacja pouczajaca, w zwiazku z naszymi staraniami o przyjg-
cie do Unii Europejskice;.

W mysl przepisow ustawy wioskiej z 1935 r., zmodyfikowanej w 1939 r.,
nabycic we Wtoszech nieruchomos$ci w pasie przygranicznym o znaczeniu woj-
skowym wymaga zgody wtasciwego organu (prefekta). W 1998 r. dwaj obywatele
nicmieccy kupili bez zezwolenia dwie nieruchomosci w Barano na Iskii w strefie
o znaczeniu wojskowym. Notariusz wloski nic zazadal bowiem przedstawienia
zezwolenia. Organ prowadzacy rejestr nieruchomosci w Neapolu odmowit wpisu
nabycia. Podobnego zdania byt sad w Neapolu, ktéry rowniez odmowil wpisu.

21 Por. K. Kisiel: Zagadnienie wzruszenia decyzji o zezwoleniu na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca
w $wietle ostatnich zmian do ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow z dnia 24 marca
1920r., ,Rejent” 2002 nr 12 (w druku).
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Europejski Trybunat Sprawiedliwosci w odpowiedzi na pytanie sadu apelacyjnego
w Neapolu wyrokiem z 13 lipca 2000 r. (sprawa C—423/98) stwierdzil, iz za
sprzeczne z art. 73B Traktatu Unii uznaje si¢ ustawodawstwo krajowe panstwa
czlonkowskiego Unii, ktére wymaga zezwolenia na nabycie nieruchomosci ze
wzgledu na jej doniostos¢ wojskowa, jako ustawodawstwo dyskryminujace oby-
wateli panstw cztonkowskich Unii. Jest to doniosta wskazéwka dla naszych legi-
slatorow.



