Danuta Wrébel

Nabywanie nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow
z Unii Europejskiej

Nabywanie przez cudzoziemcéw wlasnosci 1 prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonych w Polsce jest przedmiotem szczegdlnej regulacji praw-
nej w wielokrotnie nowelizowanej ustawie z dnia 24 marca 1920 roku o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcdw (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. nr 167,
poz. 1758).

Wedlug tej ustawy cudzoziemcdédw mozemy podzieli¢ na dwie grupy:

1) to ci wymienieni w art. 8 ust. 2, czyli obywatele i przedsi¢biorcy paristw
czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego,

2) to wszyscy pozostali.

W stosunku do cudzoziemcéw spoza Europejskiego Obszaru Gospodarczego
obowigzuje zasada wyrazona w art. 1 ustawy, ktdéra stanowi, ze nabycie nierucho-
mosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia wydanego w drodze decyzji admi-
nistracyjnej. Natomiast wyjatki od tej reguty sg zawarte w art. 8 ust. .

Jesli chodzi o obywateli i przedsigbiorcéw Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego, to obowigzuje odwrotna regula ustanowiona w art. 8 ust 2, ze nie jest
wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub
przedsi¢cbiorcami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego,
a wyjatki potwierdzajg regule, kiedy mimo to zezwolenie jest potrzebne.

Przy okazji nalezy wyjasnié¢, ze Europejski Obszar Gospodarczy powstat
w wyniku podpisania w 1992 roku porozumienia pomi¢dzy panstwami Europej-
skiej Strefy Wolnego Handlu (EFTA) — Norwegia, Islandia i Lichtenstein a 15
panstwami cztonkowskimi Unii Europejskiej. Jest to obszar wolnego handlu.
W regionie tym obowigzuje zasada swobodnego ruchu towaréw, ustug, kapitatu
i sity roboczej, jak na rynku wewnetrznym pozbawionym granic panstwowych.

W tej ustawie mamy zdefiniowane pewne okreslenia wspdlne dla obu wyzej
wymienionych grup, ktére dotycza:

I pojecia cudzoziemca,

IT pojecia nabycia nieruchomosci.
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Ad 1) Ustawa wprowadzita wlasng definicje cudzoziemca, odmienng od krét-
kiej i precyzyjnej zawartej w art. 2 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 roku o cudzo-
ziemcach (Dz.U. nr 128, poz. 1175 ze zm.), wedtug ktérej cudzoziemcem jest
kazdy, kto nie ma obywatelstwa polskiego. Tymczasem ustawa z dnia 24 marca
1920 roku stanowi, zc cudzozicmecem w rozumicniu tcj ustawy jest:

1) osoba fizyczna nie posiadajgca obywatelstwa polskicgo,
2) osoba prawna majgca siedzib¢ za granicg,

3) nie posiadajgca osobowosci prawnej spotka (ale nie méwi si¢ handlowa, czy
inna), badZ os6b fzycznych cudzoziemcéw, badZ oséb prawnych, ktéra ma
siedzibe za granicg i zostala utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw
obcych,

4) osoba prawna i spotka handlowa nie posiadajgca osobowosci prawnej, majgce
siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej kontrolowana bezposrednio
Iub posrednio przez osoby lub spétki wymienione w punktach 1), 2) i 3)

Ad 1) Dowodem posiadania obywatelstwa polskiego jest przede wszystkim
polski paszport i polski dowdd osobisty, ktére sa dokumentami urzedowymi
poswiadczajgcymi obywatelstwo polskie, a takze tozsamos¢ osoby w nich wskaza-
nej (art. 1 ustawy z 29 listopada 1990 roku o paszportach Dz.U. z 1991 nr 2, poz.
5 ze zm. oraz art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku o ewidencji ludno-
$ci i dowodach osobistych — tekst jednolity Dz.U. z 2001 nr 87, poz. 960 ze zm.).

Gdy osoba fizyczna posiada podwdjne obywatelstwo, w tym takze polskie, to
nic jest cudzoziemcem. Jesli natomiast osoba jest bezpanstwowcem, to ta ustawa
ma zaslosowanie.

W razie watpliwo$ci — posiadanie 1 utrat¢ obywatelstwa stwierdza wojewoda
(art. 17 ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o obywatelstwie polskim: tekst jedno-
lity Dz.U. z 2000 nr 28, poz. 353 ze zm.).

Ad 2) Cudzoziemcem jest osoba prawna majaca siedzibe poza Polskg.

1 teraz, jesli osoba prawna ma np. siedzib¢ w Niemczech, to jest to przedsie-
biorca z Europejskiego Obszaru Gospodarczego; natomiast akcjonariuszami lub
udziatowcami, wspdlnikami w tej spétce mogg by¢ obywatele Stanéw Zjednoczo-
nych, Afryki itp. — wazne jest. Ze siedziba jest na terenie kraju z Europejskiego
Obszaru Gospodarczego, a to ze kapitat jest spoza tego obszaru nie ma znaczenia,
jesli chodzi o art. § ust. 2.

Ad 3) Cudzoziemcem jest spotka oséb fizycznych bgdZ prawnych nie posia-
dajaca osobowosci prawnej, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstwa
obcego i majaca siedzibe w panstwie obcym. Chodzi tutaj zatem nie tylko o spotke
handlowg. Moze w tym wzgledzie powsta¢ watpliwos¢ przy spolce cywilnej.
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W Polsce spétka cywilna to umowa — nie moze naby¢ nieruchomosci — nabywaja
ja wspdlnicy spotki cywilnej. Nie sposéb jednak wykluczyé, ze w niektérych
panstwach Unii Europejskiej spétka osobowa ma zdolnos$¢ prawng. Jesli ta spotka
cywilna wedtug prawa obcego zostata utworzona zgodnie z tym prawem, tam ma
sicdzibe 1 chee naby¢ w Polsce nieruchomosé, to czy ta zdolno$é prawna przy-
znana tej spotce wedlug ustawodawstwa panstwa obcego skad ta spétka pochodzi
i ma siedzibg, umozliwia nabycie nieruchomosci w Polsce? Nalezy w oparciu o
art. 26 prawa prywatnego miedzynarodowego ocenia¢ wedlug prawa polskiego.

Jesli chodzi o spdtki osobowe i kapitalowe w organizacji niemajace osobowo-
$ci prawnej to art. 8 i 11 ksh. stanowig, ze mogg one we wlasnym imieniu naby-
wac prawa, w tym wlasnos$¢ nieruchomosci.

Ad 4) W przypadku spoétki handlowej za kontrolowang uwaza sic — w rozu-
mieniu ustawy spotke — w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponujg bezpo-
$rednio lub posrednio powyzej 50% gloséw na zgromadzeniu wspdlnikéw lub na
walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie poro-
zumien z innymi osobami, albo majgcg pozycje dominujacg w rozumieniu art. 4 §
1 pkt 4 lit. b) lub ¢) lub e) ksh.

Te cztery wyzej wymienione grupy dotyczg tematyki nabywania nieruchomo-
sci bezposrednio, czyli wlasnosci 1 uzytkowania wieczystego, albo posrednio — to
jest przez nabycie lub objecie udzialéw lub akcji w spélce, ktéra jest wiascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. '

Ad II) Art. 1 ust. 4 okresla co rozumiemy pod pojeciem ,,nabycia nierucho-
mosci” wedlug tej ustawy — to jest pojecie wspdlne dla obu grup cudzoziemcdw.
Chodzi o nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczy-
stego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego'. A zatem na gruncic tej ustawy
nie interesujg nas:

— ograniczone prawa rzeczowe (a wiec nabycie spotdzielczego prawa do loka-

lu),

— umowy przedwstepne ani zobowigzujace.

Zakres obowiazywania ustawy?

Przepiséw ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcOw nie stosuje si¢ do:

1 G. Bieniek, St. Rudnicki: Nieruchomosci-problematyka prawna, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéow
(St. Rudnicki), Warszawa 2004.
2 R. Sztyk: Aktualne zasady nabywania nieruchomosci potozonych w Polsce przez cudzoziemcow. Rejent, rok 14,

nr 3—4 (155-156) marzec — kwiecien 2004.
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1. Przeksztalcenia spotki handlowej w rozumieniu tytutu IV dziatu III ksh.
(art. 7 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow), czyli:

a) spotki osobowej w spotke kapitalowq (art. 571-574),

b) spéiki kapitalowej w spétke osobowg (art. 575-576),

¢) spoiki kapitalowej w inng spétke kapitatowg (art. 577-580),
d) spoiki osobowej w inng spotke osobowg (art. 581-584).

Przepisy ustawy stosuje si¢ natomiast w pozostatych przypadkach, w tym
takze do taczenia i podziatu spétek, ale tylko wéwczas, gdy sg one wlascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonych w Polsce, a przepisy
ustawy nie stanowig inaczej.

2. Do nabycia nieruchomosci, takze do uzytkowania wieczystego w drodze
dziedziczenia przez osoby uprawnione do dziedziczenia ustawowego, zaliczone do
kregu spadkobiercéw wymienionych w art. 931-935' ke. (art. 7 ust 2 ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcé6w). Gdy prawo ojczyste spadkodawcy
nie przewiduje dziedziczenia ustawowego, wowczas w tym zakresie stosuje si¢
prawo polskie.

Odr¢bnie zostalo uregulowane nabycie nieruchomosci wchodzgcej w sktad
spadku na podstawie testamentu. Cudzoziemiec powinien w tym przypadku ztozyé
w ciggu 2 lat od dnia otwarcia spadku wniosek do ministra wlasciwego do spraw
wewngtrznych o uzyskanie wymaganego zezwolenia. W razie nieuzyskania
zezwolenia prawo wlasnosci nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego
nabywaja osoby, ktére bylyby powotane do spadku z mocy ustawy. Cudzoziemiec
bedzie uznany za osobg, ktéra nie moze by¢ spadkobiercy, a przeznaczony dla
niego udzial w razie powotania kilku spadkobiercow, w braku odmiennej woli
spadkodawcy, przypadnie pozostalym spadkobiercom testamentowym w stosunku
do przypadajacych im udziatéw. Przy powotlaniu cudzoziemca jako jedynego spad-
kobiercy spadek nabywajg osoby, ktére bytyby powotane do spadku z ustawy (art.
8 ust. 3 ustawy).

Zasady te stosuje si¢ odpowiednio do udzialéw lub akcji spétki handlowej
bedacej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolitej Polskie;j.

Na mocy szczegdlnych przepiséw postanowienia ustawy nie majg zastosowa-
nia do:

1. Przedstawicielstw dyplomatycznych lub urz¢edéw konsularnych panstw
obcych oraz innych przedstawicielstw instytucji zrcownanych z nimi w przedmiocie
przywilejéw 1 immunitetéw wywodzacych sie z ustaw bgdZ uméw migdzynarodo-
wych albo powszechnie obowigzujacych zwyczajow miedzynarodowych, ktdrym
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sprzedawane sg nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu Parnstwa, lub odda-
wane w uzytkowanie wieczyste, z zachowaniem zasad wzajemnosci. Umowy
z tymi podmiotami zawiera na podstawie art. 61 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami minister do spraw administraciji
publiczne;j.

2. Wspo6lnoty Europejskiej, ktéra na mocy art. 282 Traktatu Wspdinoty Euro-
pejskiej (TWE) w kazdym z panstw czlonkowskich posiada pelng zdolnosé
prawng i zdolno$¢ do czynno$ci prawnych o najszerszym zakresie przyznanym
przez ustawodawstwa krajowe osobom prawnym; moze ona zwtaszcza nabywacd
lub zbywacé mienie nieruchome. Wspdlnota posiada osobowos¢ prawng i jest
reprezentowana przez Komisj¢. Korzysta na terytorium panstw cztonkowskich
z przywilejow i immunitetéw koniecznych do wykonywania zadan na warunkach
i zasadach wymienionych w protokole z dnia 8 kwietnia 1965 roku zatgczonym do
Traktatu (art. 291 TWE). W ramach tych uprawnien przystuguje jej takze prawo
nabycia nieruchomosci Skarbu Paristwa i prawa uzytkowania wieczystego na opi-
sanych wyzej zasadach.

Przedstawione podmioty zagraniczne przy nabywaniu nieruchomosci od
innych podmiotéw podlegajg ogdlnie obowigzujacym przepisom ustawy.

Kolejne zagadnienie dotyczgce obu grup cudzoziemc6w, to samo pojecie ,,nie-
ruchomosci”. Ta ustawa nie zawiera odmiennej definicji, stad odwotywac si¢ w
tym zakresie nalezy do definicji z art. 46 kc. Generalnie wigc mozemy stwierdzic,
ze ustawa, gdy chodzi o nabycie wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczy-
stcgo dotyczy:

— nieruchomosci gruntowej, czyli czesci powierzchni ziemskiej stanowiacej od-

rebny przedmiot wlasnosci — zabudowanej i niezabudowane;j,

— nieruchomosci budynkowej — czyli trwale z gruntem zwigzane budynki

bedacej przedmiotem odrebnej od gruntu wihasnosci,

— co do zasady lokalowej, aczkolwiek generalnie nabywanie lokali nie wymaga
zezwolenia, ale sg przypadki, ze trzeba mimo wszystko mie¢ zezwolenie.

W tej ustawie pojawiajg si¢ pewne ograniczenia zwigzane z przeznaczeniem
nieruchomosci, szczegdlnie jesli chodzi o nieruchomos¢ rolng. Art. la ust. 3
ustawy informuje, ze nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw naste-
puje dodatkowo z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o
ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. nr 64 poz. 592). O tym w dalszej czgsci.

Obu grup cudzoziemcéw dotyczy takze kwestia obszaru nieruchomosci:

1) powierzchni nieruchomosci nabytych przez cudzoziemca w celu zaspokojenia
jego potrzeb zyciowych nie moze przekroczyé¢ 0,5 ha,
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2) jesli cudzoziemiec wykonuje na terenie Rzeczypospolitej Polskiej dziatalnos¢
gospodarczg lub rolniczg o nabytym obszarze decyduja oczywiste potrzeby
niezb¢dne do prowadzenia tej dziatalnosci (art. la ust. 5),

3) kolejne kryterium obszarowe wynikajace z art. 8 ust. 1 pkt 5 — 0,4 ha niezabu-
dowane na obszarze miast nabywane przez osoby prawne lub spétki handlowe
nie posiadajgce osobowosci prawnej na cele statutowe.

Przechodzac do wlasciwego tematu mojego wystgpienia, a zatem do nabywa-
nia nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcéw z Unii Europejskiej, to
naczelne znaczenie ma art. 8 ust. 2 ustawy stanowigcy, Ze nie jest wymagane uzy-
skanie przez cudzoziemcéw, bedgcych obywatelami lub przedsigbiorcami paristw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, zezwolenia — z pewnymi
wyjatkami, o ktérych bgdzie mowa pdZniej. Na tamach prasy na tle tego artykutu
rozgorzata dyskusja dotyczaca zezwolen na nabywanie nieruchomosci przez pol-
skie spolki kontrolowane przez kapitat zagraniczny. Rzecz ma si¢ w tym, ze Pol-
ska na razie nie jest cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Kalendarz
akcesyjny zakladat, ze Polska stanie si¢ czlonkiem Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego z dniem przystapienia do Unii Europejskiej, ale tak si¢ nie stato. W arty-
kule Izabeli Lewandowskiej w ,,Rzeczypospolitej” z 7 czerwca 2004 roku pt. ,,Pol-
ska spolka cudzoziemcem” podano, iz wedtug informacji uzyskanych z Biura Pra-
sowego Ministerstwa Spraw Zagranicznych mozna si¢ spodziewad, ze ratyfikacja
nastgpi we wrzesniu. Prezydent 17 maja 2004 roku podpisat ustawe z 16 kwietnia
2004 roku o ratyfikacji porozumienia z 14 pazdziernika 2003 roku w sprawie
udziatéw nowych cztonkéw UE, w tym Polski w EOG. Ustawa wejdzie w Zycie
14 dni po jej ogloszeniu (dotychczas w Dzienniku Ustaw jej nie ma). Dopiero
wowczas Prezydent bedzie mogt ratyfikowaé porozumienie. Porozumienie — jak
informuje MSZ - muszg ratyfikowa¢ wszystkie pafstwa cztonkowskie EOG.
Obecnie méwi si¢, ze Polska bedzie cztonkiem EOG pod koniec roku. Do tego
czasu musimy rozstrzygnaé problem, czy polskie spotki figurujagce w naszym Kra-
jowym Rejestrze Sadowym, ale kontrolowane przez podmioty zagraniczne muszg
uzyskiwacé na nabycie nieruchomosci zgodg ministerstwa spraw wewnetrznych?
Wydaje si¢, ze wykladnia, wedhug ktorej cudzoziemcy z UE mogg nabywac nieru-
chomosci potozone w Polsce bez zezwolenia, a polskim spétkom kontrolowanym
przez cudzoziemc6éw z UE nie wolno nabywac takich nieruchomosci, jest btedna.
Po pierwsze: ze wzgledu na sprzeczno$¢ z innymi normami systemu, tj. traktatem
o przystapieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Po drugie:
wyktadnia ta prowadzi do absurdalnych spotecznie i ekonomicznie konstrukcji
(skoro spotka majaca siedzibg w EOG moze bez zezwolenia naby¢ nieruchomosé
w Polsce z wyjatkiem rolnej lub lesnej, to tym bardziej nieruchomosé taky
powinna méc nabyé bez zezwolenia jej spétka corka zarejestrowana w Polsce).
Rzeczpospolita Polska od 1 maja 2004 roku jest cztonkiem Unii Europejskicj
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i strong traktatéw stanowigcych podstawe Unii’. Z tym dniem Polska przyjeta
prawo wspdlnotowe Unii Europejskiej, ktére obejmuje: pierwotne prawo wspdlno-
towe, wtérne prawo wspdlnotowe, umowy miedzynarodowe Unii, prawo niepisane
1 wyroki Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci (ETS). ETS w swoich podsta-
wowych orzeczeniach orzekt o picrwszefistwic prawa wspdlnotowcgo nad prawem
krajowym. Przepis art. 56 TWE stanowi o podstawowe] wolnosci w ramach Unii
Europejskiej, jaka jest swobodny przeptyw kapitalu. W TWE nie zostata zawarta
legalna definicja pojecia ,,przeptywu kapitalu”. Wedlug ustalonego orzecznictwa
wskazéwka dla definiowania przeptywu kapitalu jest nomenklatura zawarta
w zalgczniku I Dyrektywy Rady nr 88/361/EWG z dnia 24 czerwca 1988 roku.
Jako przeptyw kapitatu rozumiane sg inwestycje bezposrednie (tworzenie przedsie-
biorstw, uczestniczenie w juz istniejacych przedsigbiorstwach) oraz inwestycje
w nieruchomosci dokonywane przez podmioty spoza danego kraju w danym kraju
1 podmioty z danego kraju w innym kraju (zakup gruntéw zabudowanych i nieza-
budowanych, zakup prawa uzytkowania wieczystego, inwestycje w stuzebnosci
gruntowe). Obowigzek uzyskania przez spotke kontrolowang zezwolenia ogranicza
wynikajacg z art. 56 TWE swobode przeptywu kapitatu. Takie ograniczenie swo-
bodnego przeptywu kapitalu nie jest takze przewidziane postanowieniami traktatu
o przystapieniu Polski z dnia 16 kwietnia 2003 roku (zalgcznik XII). Zalgcznik
XII stanowi, ze Polska moze wprowadzié¢ ograniczenia w zakresie swobodnego
przeptywu kapitatu tylko gruntéw rolnych i tzw. drugiego domu. Polska wystgpita
poczatkowo o 18-letni okres przejsciowy na zakup nieruchomosci rolnych i les-
nych oraz 5-letni okres przejSciowy na zakup nieruchomosci przeznaczonych na
cele inwestycyjne®. Diuzszy z tych okreséw obejmowaé miat réwnicz nieruchomo-
$ci nabywane na cele rekreacyjne — tzw. drugie domy. Ostatecznie w negocjacjach
akcesyjnych uzgodniono okres przejsciowy dlugosci 12 lat w odniesieniu do nieru-
chomosci rolnych (z dalszymi wyjatkami) oraz 5-letni okres przejsciowy na zakup
drugich rezydencji. Krétszy okres przejsciowy zostat ograniczony poprzez dodanie
zastrzezen co do obywateli painstw Unii oraz panstw nalezgcych do EOG, miesz-
kajacych na stale w Polsce przez okres przynajmniej 4 lat. Zostali oni zwolnieni
z obowigzku ubiegania si¢ o zezwolenie na zakup nieruchomosci. Okres przejs-
ciowy rowniez nie dotyczy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Obywatele
panstw Unii i EOG, ktérzy bedg chcieli prowadzié¢ w Polsce dziatalnos¢ np. hote-
larskg maja wolnos¢ zakupu nieruchomosci na cele zwigzane z tg dziatalnoscia.

Wracajac do skutkow naruszenia art. 56 TWE, ktéry ma pierwszeristwo przed
przepisami prawa krajowego, winien by¢ stosowany bezposrednio. Norma prawa
krajowego, ktéra zdaje si¢ wprowadza¢ przedmiotowy obowigzek uzyskania

3 J. Brochuis, M. Prusak: Polska spétka nie moze byé cudzoziemcem, Rzeczpospolita z 11 czerwca 2004 1.

4 Polska w Unii Europejskiej, Wybor dokumentéw, Traktat akcesyjny — traktaty stanowiace podstawe Unii, Prawo
polskie — dokumenty, Wstep, wybdr i opracowanie dokumentéw J. Barcz i A. Michonski.
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zezwolenia, nie moze by¢ stosowana. Celem omawianej regulacji prawnej (ratio
legis) bylo niewatpliwie umozliwienie nabywania nieruchomosci w Polsce przez
cudzoziemcéw, majacych siedzib¢ w jednym z krajow Unii Europejskiej badz
EOG, w tym przez sp6tki polskie kontrolowane przez takie podmioty, bez koniecz-
nosci uzyskiwania zgody ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji. Aby zrcali-
zowaé w praktyce cel ustawodawcy, zachodzi koniecznosé zastosowania wyktadni
funkcjonalnej i systemowej, poniewaz interpretacja przepisOw prawa przy uzyciu
wykladni jezykowej prowadzi do ich sprzecznosci z innymi przepisami.

Od reguly, ze generalnie obywatele i przedsi¢biorcy panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego nie potrzebujg zezwoleri, sg wyjatki:

1. Nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych,
2. Nabycie tzw. drugiego domu.

Ad. 1. Co do nieruchomosci rolnych i lesnych mamy okres 12 lat od dnia
przystapienia Polski do Unii Europejskiej, w ktérym konieczne jest uzyskanie
przez obywateli lub przedsigbiorcéw panstw cztonkowskich EOG zezwolenia; ale
s wyjatki, a mianowicie — nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez takich
cudzoziemcéw, w przypadku:

1) nabycia nieruchomosci rolnych potozonych:

a) w wojewoddztwach: dolnoslgskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, opol-
skim, pomorskim, warminsko-mazurskim, wielkopolskim, zachodniopomorskim —
po uptywie 7 lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten
okres prowadzili osobiscie na tej nieruchomosci dzialalnosé rolniczg oraz legalnie
zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

b) w wojewddztwach: lubelskim, t6dzkim, matopolskim, mazowieckim, pod-
karpackim, podlaskim, slgskim, swictokrzyskim — po uptywie 3 lat od dnia zawar-
cia umowy dzierzawy z datg pewnag, jezeli przez ten okres prowadzili osobiscie na
tej nieruchomosci dziatalnos¢ rolniczg oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium
Rzeczypospolitej Polskie;j.

Niewgtpliwym mankamentem ustawy w jej obecnym brzmieniu jest brak
podania definicji nieruchomosci rolnej i lesnej’. Na tym tle bowiem mogg poja-
wiaé si¢ watpliwosci w praktyce i1 rozbiezne préby ich rozwigzania. Z uwagi na
ust. 6 art. la ustawy stanowigcy, ze nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzo-
ziemcOw nastepuje dodatkowo z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nalezatoby odwotaé si¢ do definicji

5 G. Bieniek, St. Rudnicki: Nieruchomosci - problematyka prawna, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(St. Rudnicki), Warszawa 2004.
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z tej ustawy. Nieruchomos¢ rolna zostata okreslona w art. 2 pkt 1 ustawy”. Nalezy
przez to rozumieé¢ nieruchomosé rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego, z
wylgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Punktem wyjscia do
okreslenia nicruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego jest nieruchomos¢ rolna zdefiniowana w art. 46' kc. Zgodnie za$ z tym prze-
pisem nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg
lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wytworezej w rolnic-
twie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylgczajge produkceji ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej. Ta definicja uprawnia do wysnucia nast¢pujacych
wnioskéw:
— Kodeks cywilny nie zawiera zadnych minimalnych norm obszarowych dla
nieruchomosci rolnej,
— nieruchomosciami rolnymi sg zardwno nieruchomosci niezabudowane, jak
i zabudowane,
— jedynym kryterium, ktére wyrdznia nieruchomosci rolne, jest ich przeznacze-
nie (sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytwor-
czej w rolnictwie).

Te cechy musi w pierwszej kolejnosci spetniaé¢ nieruchomos$¢ rolna w rozu-
mieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W rozumieniu ustawy jednak nie
sg nieruchomos$ciami rolnymi te, ktére sg wprawdzie takimi nieruchomosciami
w rozumieniu art. 46' kc., lecz w planach zagospodarowania przestrzennego prze-
znaczone sg na inne cele niz rolne. Oznacza to zatem, Ze W rozumieniu ustawy
poje¢cic nieruchomosci rolngj jest wezsze niz w kodceksic cywilnym. Decydujace
jest zatem przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Przeznaczenie nieruchomosci wynikajace z planu stwierdza w formie zaswiadcze-
nia wlasciwa gmina.

Gdy brak planu zagospodarowania przestrzennego, nalezy przeznaczenie nie-
ruchomosci ustali¢ na podstawie innych dowodéw, np. wypisu z rejestréw grun-
téw, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania.

Natomiast jesli chodzi o grunt lesny, to wydaje si¢, ze jedyng ustawg, ktéra
zawiera przepisy o lasach (i to bez wzglgdu na podmiot wilasnosci) jest ustawa
z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. nr 56 poz.
679 ze zm.). W rozumieniu ustawy lasem jest grunt odpowiadajagcy nast¢pujgcym
kryteriom:

6 G. Bieniek, St. Rudnicki: Nieruchomosci-problematyka prawna, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow
(St. Rudnicki), Wyd. Prawnicze LexisNexis, Warszawa, 2004.
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1. O zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng
(uprawami lesnymi) — drzewami i krzewami oraz runem lesnym, a nawet przejs-
ciowo jej pozbawiony, ktory jest:

a) przeznaczony do produkcji lesnej,
b) stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sktad parku narodowego,
c¢) wpisany do rejestru zabytkow.

2. Zwiazany z gospodarkg lesng, zajgty pod wykorzystywane na potrzeby
gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie
podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi,
szkélki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze na parkingi lesne 1 urzadzenia
turystyczne.

W praktyce czasami mamy do czynienia z sytuacja, ze cz¢$¢ nieruchomosci
przeznaczona jest na cele rolne czy lesne, a cz¢$¢ na inne. Gdy czynno$é prawna
obejmuje calg nieruchomos¢ — nalezy stosowaé ustawe — tzn. w takich sytuacjach
przy nabyciu przez obywateli lub przedsi¢biorcow z EOG jest wymagane, moim
zdaniem, zezwolenie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.

Na tamach prasy réwniez rozpatrywano problem, czy jest konieczne zezwole-
nie, jesli cudzoziemiec bgdacy obywatelem lub przedsigbiorcg panstw cztonkow-
skich EOG nabywa i obejmuje udzialy czy akcje w spolce, ktora jest wlascicielem
Iub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci rolnych lub lesnych. Ustawa
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcOw ma charakter restrykcyjny i nie
mozna stosowac¢ wykladni rozszerzajacej. Na stronach internetowych Ministerstwa
Spraw Wewngtrznych i Administracji ukazata si¢ informacja dotyczaca najnowszych
zmian w zasadach nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw po 1 maja 2004
roku, w ktérej wyjasniono, ze zgodnie z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, wylaczenie spod ,,swo-
bodnego” nabywania przez obywateli lub przedsi¢hiorcéow z EOG nieruchomosci
rolnych i lesnych nie dotyczy nabywania i obejmowania akcji oraz udzialéw
w spétkach bgdacych wilascicielami lub tez wieczystymi uzytkownikami takich nie-
ruchomosci. Przytoczony przepis nie stanowi bowiem o obowigzku uzyskania
zezwolenia przez cudzoziemcdw z panstw cztonkowskich EOG na nabycie udziatlow
lub akcji, jak czyni to wyraznic wobec nabycia nieruchomosci.

Ad. 2. Co do wyjatku dotyczacego tzw. drugiego domu w praktyce réwniez
bedg trudnosci interpretacyjne, chociaz ustawa okresla, ze nabyciem drugiego
domu w rozumieniu przepiséw ustawy jest nabycie przez cudzoziemca (o ktérym
mowa w art. | ust. 2 pkt 1) nieruchomosci przeznaczonej pod zabudow¢ mieszka-
niowg lub na cele rekreacyjno—wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowic statego
miejsca zamieszkania cudzoziemca. Nie dotyczy to nabycia samodzielnego lokalu
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mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali. Jest jeszcze dalszy wyjatek, o ktérym juz wspomniatam, a mianowicie
zgodnie z art. § ust. 2a ustawy nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez
cudzoziemcéw, bedacych obywatelami panstw cztonkowskich EOG w przypadku
nabycia drugicgo domu, jczeli nabywca legalnic, nicprzerwanic zamicszkujc co
najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub w celu wykonywania
dziatalnosci gospodarczej polegajacej na swiadczeniu ustug turystycznych.

Na zakonczenie chcialabym jeszcze poczynic kilka uwag dotyczacych okresu
waznosci zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw, albowiem
niedopuszczalne jest sporzadzenie umowy po uplywie waznosci zezwolenia.
Przedluzenie jego jest niemozliwe. Zezwolenie wydawane jest przez ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji w drodze decyzji administracyjnej. Wyda-
wanie przedmiotowych zezwolen poddane jest zatem regulacji Kodeksu postepo-
wania administracyjnego z modyfikacjami wynikajacymi z ustawy.

Zasadnicza kwestig jest ustalenie momentu, od ktérego zezwolenie zaczyna
obowigzywac’. Podstawowy w tej materii jest przepis art. 3 ust. 2 ustawy. Stanowi
on, ze zezwolenie uzyskane przez cudzoziemca jest aktem czasowym — jest wazne
2 lata od dnia wydania. W doktrynie pojawila si¢ watpliwos¢: co nalezy rozumieé
przez ,,wydanie” od ktérego biegnie ten termin? Czy jest to moment podpisania
decyzji, czy tez chwila dor¢czenia? Przyjecie pierwszego stanowiska skraca czas
waznosci decyzji o okres pomigdzy wydanicm zezwolenia a jego doreczeniem.

W literaturze pojawily si¢c dwa poglydy. Pierwszy zaktada, ze dwuletni termin
waznosci decyzji liczy si¢ od dnia ,,ujawnienia woli organu na zewngtrz” (czyli
doreczenia) 1 jako potwierdzenie tego stanowiska przytacza si¢ uchwale Naczel-
nego Sadu Administracyjnego z dnia 14 grudnia 2000 r., ktéry odnosnie ,,daty
wydania decyzji” stwierdzil: ,,decyzja administracyjna, jako akt zewngtrzny
bedacy oswiadczeniem wiladczym woli organu administracyjnego, moze by¢é
uznana za wydang z chwilg ujawnienia woli organu na zewnatrz struktur organiza-
cyjnych i stworzenia adresatowi rozstrzygnigcia mozliwosci zapoznania si¢ z tre-
scig tego oswiadczenia woli. Oswiadczenie woli nieskierowane na zewngtrz nic
moze by¢ uznane za decyzj¢. Oswiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone adresatowi
decyzji, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do adresata w taki sposéb, ze mégt on
zapoznac si¢ z jego trescig. Dor¢czenie lub ogloszenie decyzji stanowi jej wpro-
wadzenie do obrotu prawnego. Od tego dopiero momentu decyzja wigze organ
administracji publicznej i strong.”

7 Nowy Przeglad Notarialny, Czasopismo Rady Izby Notarialnej w Warszawie, rok VI nr 2 (21) 2004 ,Okres wazno-
Sci zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow”, opracowat Tomasz Podkowiriski.
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Pojecie ,,doreczenia” — ktére odgrywa tu kluczowa rolg — nie zostato zdefinio-
wane w k.p.a. Préby skonstruowania takiej definicji podj¢ta nauka prawa.
Najpelniejsza wydaje si¢ by¢ taka: jest to — co do zasady — wyraZna, wtadcza,
obligatoryjna, formalna i nieodwotalna czynnos¢ procesowa techniczna wtasci-
wego organy administracji publicznej lub wykonujgcego funkcje zlecone, za
pomocg ktoérej przekazuje (udostgpnia) si¢ pisma adresatowi w postgpowaniu
administracyjnym, w sposob przewidziany prawem, z ktérg prawo wigze okreslone
skutki prawne. Doreczenie, cho¢ jest pozornie prostg czynnoscig materialno—tech-
niczng, wywiera daleko idgce konsekwencje w postepowaniu administracyjnym.
Jest nie tylko warunkiem bytu prawnego decyzji, ale przez dor¢czenie rozpoczyna
si¢ jej byt prawny i decyzja nabiera z tg chwilg mocy prawne;.

Tego pogladu nie podziclajg inni autorzy, ktdérzy uwazaja, ze przez ,,wydanie
decyzji” w rozumieniu przepisu art. 3 ust. 2a ustawy nalezy rozumie¢ zlozenie
podpisu przez osob¢ pelnigceg funkcje organu tj. ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Nie mozna bowiem utozsamiac ,,doreczenia” oraz ,,wydania” (art.
104 k.p.a.). Ponadto nalezy mie¢ na uwadze art. 107 § 1 k.p.a., ktéry podaje obli-
gatoryjne skladniki decyzji, wymieniajgc wsréd nich m.in. date wydania oraz pod-
pis z podaniem imienia i nazwiska. Podkresla si¢ ponadto, ze nie mozna identyfi-
kowac¢ jej z datg, od ktdrej organ i strona sg zwigzani decyzjg (art. 110 k.p.a.). Do
momentu podpisania przez osob¢ reprezentujgcg organ administracyjny dany akt
jest projektem decyzji i nie wchodzi jeszcze do obrotu prawnego. Polemizujgc
Z wczesniejszym rozumowaniem zauwazono, ze przyjecie go prowadzitoby do
absurdalnej sytuacji w przypadku, gdyby decyzja miata kilku adresatéw. Taka
decyzja mialaby bowiem prawdopodobnie kilka réznych dat wydania (zaleznych
od daty dorgczenia), przy czym nie wiadomo — kto mialby zamieszczac te dat¢ na
kazdym egzemplarzu decyzji.

Moim zdaniem nalezy zgodzi¢ si¢ z drugim z przedstawionych stanowisk. Co
do zasady — rzeczywiscie decyzja administracyjna wigze (wywiera skutki prawne)
od momentu dor¢czenia. Ustawa wprowadza jednak rozwigzanie stanowigce
wyjatek. Gdyby ustawodawca miat zamiar przyjac, ze dwuletni okres waznosci
zezwolenia biegnie od daty dorg¢czenia, czyli wedlug ogdlnych regul, nie zamiesz-
czalby w przepisie okreslenia ,,0d daty wydania”. Ostatnia nowelizacja ustawy w
tym zakresie pozostawila przepis w starym brzmieniu, wydtuzajac jedynie okres
waznosci do lat dwoch. Powyzszy poglad podzielit Naczelny Sqd Administracyjny
w postanowieniu z dnia 29 listopada 1995 roku stwierdzajac: ,,zaskarzona decyzja,
zezwalajgca Spolce ,,P” na nabycie czesci opisanej wyzej nieruchomosci, zostata
wydana w dniu 22 czerwca 1994 r. (byla to data podpisania decyzji). Zezwolenie to,
udzielone na podstawie art. 1 ust. 1 powotanej wyzej ustawy o nabywaniu nicrucho-
mosci przez cudzoziemcéw, z mocy art. 3 tej ustawy — w brzmieniu nadanym
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nowelg z dnia 23 grudnia 1988 r. — jest wazne na okres jednego roku. Okres jednego
roku liczony od daty wydania decyzji uptynat 23 czerwca 1995 r. (art. 112 kc.).”

Z uptywem dwéch lat od daty wydania zezwolenie traci moc wigzacg. Przed
dniem 4 maja 1996 roku przepis art. 3 ustawy zawieral réwniez postanowienie, ze
»przedtuzenie tego okresu nie jest dopuszczalne. Jezeli akt nabycia w tym czasie
nic zostanic sporzgdzony, zczwolenic traci moc swojg.” Skreslenic tych stéw nic
wywolato istotnych skutkéw. Termin dwuletni zostal okreslony wprost w ustawie,
zatem organ administracyjny nie ma mozliwosci okreslenia innego czasokresu
waznosci zezwolenia.
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