Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracji

SPRAWOZDANIE

Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji

z realizacji

w 2005 r.

ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow

Warszawa, marzec 2006 r.




Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2005 r.
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Wypelniajac zobowiqzanie zawarte w artykule 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, niniejszym przedkladam Wysokiej Izbie
wSprawozdanie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z realizacji w 2005 r. ustawy
z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow”.

Sprawozdanie to zostalo poprzedzone ,,Wstepem”, zawierajqcym ogolne informacje
dotyczqce przepisow i realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
oraz zwiezle dane liczbowe za 2005 rok - w porownaniu z danymi z lat poprzednich.

Sprawozdanie z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow w
2005 r. zawiera szczegdlowe informacje opisowe dotyczqce nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcow (Czes¢ 1) oraz dane statystyczme przedstawione w formie szczegdlowych
zestawien tabelarycznych (Czes¢ 11).
Przedkladane Wysokiej Izbie sprawozdanie przedstawia w szczegdlnosci informacje o:

- wydanych zezwoleniach,

- rodzaju iobszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu nieruchomosci, ktorych dotyczq

zezwolenia,
- przyczynach wydawania decyzji odmownych oraz zasadach wydawania zezwolen.

W Sprawozdaniu omowiono rowniez problematyke zwiqzanq z prowadzeniem
rejestrow nieruchomosci, udzialow i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw bez
zezwolenia oraz na podstawie zezwolenia . Cze$é sprawozdania poswiecona zostala badaniu
legalnosci transakcji w zakresie obrotu nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcow.

Wyrazam nadzieje, iz niniejsze - szesnaste Sprawozdanie uzyska pozytywne stanowisko
Wysokiej Izby.
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ZALACZNIKI:

Nr 1 - ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéow (Dz.
U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758, Dz. U. z 2005r. nr 94, poz. 788 i Nr 183 poz. 1538).

Nr 2 - rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 26 kwietnia
2004 r. w sprawie szczegolowych informacji oraz rodzajow dokumentéw, jakie jest
obowiazany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci (Dz. U. Nr 94, poz. 925)

Nr 3 - rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu
postgpowania i szczegélowych zasad prowadzenia rejestréw nieruchomosci, udzialéw
i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow (Dz. U. Nr 255, poz. 2556).
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WSTEP

Problematyk¢ obrotu nieruchomo$ciami w Polsce z udzialem cudzoziemcdw reguluja
przepisy ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw'.

Zgodnie z generalng zasada zawartag w art. 1 ust. 1 ustawy nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga zezwolenia, ktore wydawane jest przez Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji, jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w
przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu nie wniesie rowniez minister wiasciwy do
Spraw rozwoju wsi.

Zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji wymaga takze nabycie lub
objecie przez cudzoziemca udzialéw lub akcji w spédice handlowej z siedzibg na terytorium
RP, bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci w Polsce, w
przypadkach, ktdre okresla art. 3e ust. 112 ustawy.

Ustawa wskazuje rowniez szereg wylaczen i wyjatkébw od obowigzku uzyskania
zezwolenia. Dotyczy to przypadkéw wylaczonych spod rezimu prawnego ustawy na
podstawie art. 7 oraz wyjatkow w stosowaniu przepiséw ustawy wymienionych w art. 8 ust 1
(z zastrzezeniem art. 8 ust 3) oraz wymienionych w art. 8 ust. 2 (zwiazanych z obowiazkiem
implementacji postanowien Traktatu akcesyjnego, a takze obowigzkiem bezposredniego
stosowania w polskim prawodawstwie pierwotnego prawa unijnego).

Nabycie nieruchomosci wbrew przepisom ustawy tj. bez wymaganego zezwolenia
powoduje daleko idace konsekwencje prawne, dolegliwe w sferze obrotu nieruchomosciami.
Nielegalne nabycie nieruchomosci jest niewazne, a o niewaznosci orzeka sad zgodnie z art. 6
ustawy.

W czgsci pierwszej niniejszego Sprawozdania dotyczacej nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow - w rozdziale I omdwiono postgpowanie administracyjne w zakresie
wydawania zezwolen oraz zasady nabywania nieruchomosci z uwzglednieniem szczegdtowo
opisanych wylaczen i wyjatkéw od obowiazku uzyskania zezwolenia. Wskazano takze
przestanki, jakimi kieruje si¢ Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji przy

rozpatrywaniu wnioskow cudzoziemcdw o wydanie zezwolenia.

Skala nabywania nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcdw na podstawie zezwolen
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii.

W 2005 r. Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji wydat 663 zezwolenia na

nabycie przez cudzoziemcdw nieruchomosci (w tym lokali), akeji i udziatow.

'Dz. U z2004r. Nr, 167, poz. 1758, Dz. U. 2 2005r. Nr 94, poz. 788 i Nr 183, poz. 1538 — jednolity tekst ustawy
stanowi zatacznik do niniejszego Sprawozdania. 7
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A. Nieruchomosci.

W 2005 r. cudzoziemcy uzyskali lacznie 592 zezwolenia na nabycie nieruchomosci

o lacznej powierzchni 1786,19 ha,

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcow nieruchomosci
. , Powierzchnia nieruchomosci
Rok Liczba zezwolen . .
obj¢ta zezwoleniami (w ha)
. 419 287,238
2005 08 ’
fizyczne
0S. 173 1498,952
prawne
Razem 592 1786,19

w tym 373 zezwolenia dotyczyly nieruchomosci rolnych i lesnych o facznej powierzchni
1759,137 ha.

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcéw nieruchomosci rolnych i leSnych
. \ Powierzchnia nieruchomosci
Rok Liczba zezwolen . ..
obj¢ta zezwoleniami (w ha)
2 2
2005 0s. 02 62,145
fizyczne
0s. 171 1496,992
prawne
Razem 373 1759,137

B. Lokale.

W 2005 roku cudzoziemcy uzyskali 38 zezwolen Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji na nabycie lokali mieszkalnych polozonych w strefie nadgranicznej oraz
lokali uzytkowych o lacznej powierzchni 6258,746 m’.

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcéw lokali uzytkowych oraz
mieszKalnych poloZonych w strefie nadgranicznej
Rok Liczba zezwolen . POW1erzchm? 10‘kah
objeta zezwoleniami (w m?)
. 356,4
2005 0s 36 2356,496
fizyczne
0s. 2 3902,250
prawne
Razem 38 6258,746
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C. Udzialy i akeje.

W 2005 r. cudzoziemcy uzyskali facznie 33 zezwolenia na nabycie udzialow i akcji w
spotkach, bedacych wilascicielem badZ uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w Polsce o
powierzchni 541,53 ha.

Zezwolenia na nabycie lub objecie przez cudzoziemcéw udzialéw lub akcji w
spotkach handlowych, bedacych wladcicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci
Powierzchnia nieruchomosci
Rok llosé zezwolery | POsiadanych praez spolki bedace
wlascicielem badz uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosei (w ha)
2005 0S. 13 40,72
fizyczne
0s. 20 500,81
prawne
Razem 33 541,53

W ramach powyzej zilustrowanej ogdélnej liczby zezwolen, cudzoziemcy uzyskali 8
zezwolen na nabycie udzialéw lub akcji w spotkach posiadajacych nieruchomoscei rolne o
tacznej powierzchni 33,07 ha.

W 2005 r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wydat 168 decyzji
odmawiajacych udzielenia zezwolenia na nabycie nieruchomosci (w tym lokali), udziatow i
akcji.

Przyczynami wydawania decyzji odmownych byly najczesciej:

a) nie wykazanie przez cudzoziemca, ze zachodza okolicznosci uzasadniajace jego silne i
trwale wigzi z Polska,
b) niedostarczenie przez cudzoziemca materialu dowodowego, uniemozliwiajacego

Ministrowi ustalenie okolicznosci faktycznych dajacych podstawe do wydania

zezwolenia,

¢) negatywne stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Poréwnanie liczby zezwolen, a takze powierzchni nieruchomosci objetych
zezwoleniami, wydanymi przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w 2005 r.,
w stosunku do danych z lat poprzednich, przedstawiaja nastgpujace tabele:
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Zezwolenia na nabycie nieruchomosci,
wydane w latach 1990-2005
(zestawienie nie obejmuje zezwolen na nabycie lub objecie udzialéow lub akcji w spotkach,
bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosei)

Lata Liczba zezwolen Powierzchnia nieruchomosci
objeta zezwoleniami (w ha)
2005 592 1.786
2004 1065 2.691
2003 1580 4.718
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 21439 43.360
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Zezwolenia na nabycie lub objecie przez cudzoziemcdw udzialow lub akeji
w spotkach handlowych, bedacych wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci,
wydane w latach 1996-2005

Powierzchnia nieruchomosci
posiadanych przez spolki bedace

Lata Liczba zezwolen wlascicielem badz

uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci (w ha)

2005 33 541

2004 172 7.586

2003 400 7.280

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 3236 596.141

Rejestry nieruchomosci, udzialow i akcji, nabytych lub objetvch przez cudzoziemcow.

Na podstawie art. 8 ust. 4 ustawy, prowadzony jest rejestr nieruchomosci, udziatow
i akcji, nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw bez koniecznosci uzyskania zezwolenia
w przypadkach okreslonych w art. 8 ust. 1, 2 i 2a oraz rejestr nieruchomosci, udziatow i akcji
nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw na podstawie wymaganych zezwolen, o ktérych

mowa w art. 1 ust. 1 oraz w art. 3e ust. 11 2.

Na podstawie art. 8 ust. 5 ustawy Rada Ministréw wydata rozporzadzenie z dnia 23
listopada 2004 r. w sprawie trybu postgpowania i szczegdtowych zasad prowadzenia
rejestrow nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcédw (Dz. U.
Nr 253, poz. 2556).

Wpisu do rejestréw dokonuje si¢ na podstawie wypisu aktu notarialnego, moca
ktorego cudzoziemiec nabyt lub objat nieruchomosé, udziaty lub akcje w spdice bedacej
wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, odpisu prawomocnego
orzeczenia sadu, mocg ktorego nastagpitlo nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca oraz
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Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2005 r.
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywanin nieruchomosci przez cudzoziemedw.

odpisu wpisu do rejestru handlowego, moca ktdrego nastgpito nabycie albo objecie udziatow

lub akcji przez cudzoziemca.

a) rejestr nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow na

podstawie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

Na podstawie zezwolen cudzoziemcy nabyli prawo wlasnosci lub prawo wieczystego
uzytkowania do:
- 476 nieruchomosci gruntowych o facznej powierzchni 666,81 ha
(w tym osoby prawne - 179 nieruchomosci o tacznej powierzchni 448,00 ha
i osoby fizyczne - 297 nieruchomosci o tacznej powierzchni 218,79 ha),
- 36 lokali o tacznej powierzchni 5 324,93 m* (w tym osoby prawne -
2 lokale o lacznej powierzchni 3 766,55 m® i osoby fizyczne - 34 lokale

o tacznej powierzchni 1 558,39 m?).

W ramach tej liczby cudzoziemcy nabyli prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego 128 nieruchomosci rolnych o powierzchni 318,54 ha ha, z czego osoby prawne
nabyly 71 nieruchomosci o powierzchni 244,99 ha, natomiast osoby fizyczne

57 nieruchomosci o powierzchni 73,54 ha.

b) rejestr nieruchomosci, udzialéw i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow
bez obowiazku uzyskiwania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

Bez obowiazku uzyskania zezwolenia Ministra SWiA cudzoziemcy nabyli prawo
wlasno$ci lub prawo wieczystego uzytkowania:

- 2 457 nieruchomosci gruntowych o facznej powierzchni 2 792,1 ha
(W tym osoby prawne - 1 591 nieruchomosci o facznej powierzchni 2 505,62
ha 1 osoby fizyczne - 866 nieruchomosci o facznej powierzchni 286,49 ha),

- 1 640 lokali o tacznej powierzchni 166 793,87 m? (w tym osoby prawne
- 188 lokali o tacznej powierzchni 68 520,84 m” i osoby fizyczne - 1 452
lokali o tacznej powierzchni 98 273,03 m?).

W ramach tej liczby cudzoziemcy nabyli prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego 119 nieruchomosci rolnych i lesnych o lacznej powierzchni 33,32 ha, z czego
osoby prawne nabyly nieruchomodci tacznej o powierzchni 0,56 ha, natomiast osoby

fizyczne nieruchomosci o tacznej powierzchni 32,76 ha.



Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji w 2005 1.
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Z danych zgromadzonych w rejestrach wynika, iz cudzoziemcy, zaréwno na
podstawie wymaganego zezwolenia jak i bez obowigzku ubiegania si¢ o zezwolenie,
nabyli w 2005 r.:

- 2933 nieruchomosci gruntowych o tacznej powierzchni 3 458,91 ha (w tym
247 nieruchomosci rolnych i lesnych o tacznej powierzchni 351,86 ha);
- 1676 lokale o tacznej powierzchni 172 118,8 m?,

W 2005 roku dokonano 116 wpisow dotyczacych transakcji nabycia przez
cudzoziemcow akcji iudziatow w spotkach, bedacych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci dotyczacych nieruchomosci o tacznej powierzchni 1749,50 ha.)

Nalezy wskaza¢, iz dane zawarte w rejestrze dotyczacym transakcji zawartych
na podstawie zezwolenia nie odpowiadajg liczbie zezwolen oraz powierzchni nieruchomosci,
objetych zezwoleniami Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, wydanymi w danym
roku kalendarzowym:.

Zezwolenie wazne jest 2 lata od dnia jego wydania, a wylacznie od stron transakcji
zalezy, kiedy dojdzie do zawarcia aktu notarialnego (czgsto nabycie nieruchomosci
dokonywane jest w nastepnym roku kalendarzowym). Ponadto, nie kazde zezwolenie oznacza
faktyczne nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca (strony transakcji mogg odstapic

od zamiaru zawarcia umowy).

Badanie legalno$ci nabvcia przez cudzoziemcow nieruchomosci, udzialéw lub akeiji.

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne
(art. 6 ust. 1 ustawy).

O niewaznosci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca orzeka sad na zadanie,
wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, wdjta (burmistrza, prezydenta
miasta), starosty, marszatka wojewodztwa lub wojewody albo na zadanie Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji oraz kazdej osoby majacej w tym interes prawny. Powodztwo
o stwierdzenie niewaznos$ci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca moze wnie$¢ réwniez
prokurator. Orzeczenie o niewaznosci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca w drodze

czynnosci prawnych wydaje sad cywilny.

W 2005 roku do prowadzonych przez Ministra rejestrow wplynelo 33 akty
notarialne zawarte z naruszeniem przepiséw ustawy. W 19 sprawach doprowadzono do
stanu zgodnego z przepisami ustawy, natomiast w 14 sprawach prowadzone jest

postgpowanie wyjasniajace.
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Nalezy takze wskazaé, iz w 2005 r., w toku postepowan administracyjnych
z wnioskow cudzoziemcow o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz nabycie lub
objecie udzialow lub akcji, w 10 przypadkach wystapilo podejrzenie naruszenia
przepisow ustawy.

Sposrod wyzej wymienionych 10 przypadkow, po przeprowadzeniu postgpowania
wyjadniajacego, w 1 sprawie doprowadzono juz do stanu zgodnego z prawem wskutek
dziatafi podjetych przez strony, w 9 sprawach prowadzone sa postgpowania wyjasniajace.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage na wadliwie zawarte transakcje, ktore miaty miejsce
w 2004 r. lub w latach wczesniejszych, w stosunku do ktoérych stan zgodny z prawem zostat
przywrdcony w 2005 r.. W trzech takich sprawach, po wystapieniu Ministra SWiA z pozwem
zapadly orzeczenia sadowe stwierdzajace niewazno$¢ nabycia nieruchomosci.

W 2005r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji skierowatl 16 pozwow

0 orzeczenie niewazno$ci z mocy prawa nabycia nieruchomosci.



Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z realizacji w 2005r.
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemeow.

CZESC1
Rozdzial I

Warunki nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow

1. Postepowanie administracyjne w zakresie wydawania zezwolen.

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw ma
charakter  reglamentacyjny, wprowadza bowiem  ograniczenia o  charakterze
publicznoprawnym w obrocie nieruchomo$ciami z udziatem cudzoziemcéw nabywajacych

nieruchomosci w Polsce.

Nowelizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw zwiazana z
przystapieniem Polski do Unii Europejskiej wprowadzila nowe uregulowania prawne
dotyczace zasad i trybu postgpowania w sprawach zezwolen na nabywanie nieruchomosci
przez cudzoziemcédw, ktore zostaly szczegélowo przedstawione Wysokiej Izbie w
ubieglorocznym sprawozdaniu z realizacji ustawy. Praktyka, zwiazana z zastosowaniem
znowelizowanych przepiséw ustawy w omawianym okresie sprawozdawczym, pozwala
aktualnie na omdwienie — poza podstawowymi zasadami nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcdw - kilku dodatkowych zagadnien, dotyczacych przede wszystkim zastosowania
przepisdéw ustawy w zakresie nabywania nieruchomosci przez obywateli i przedsigbiorcéw

panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego.

Zgodnie z art. 1 ustawy, nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga co do
zasady zezwolenia. Jest ono wydawane w formie decyzji administracyjnej, podlega zatem
wszystkim rygorom prawnym wynikajacym z ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postgpowania administracyjnego’ (k.p.a.) oraz ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o

postepowaniu przed sadami administracyjnymi’.

Zezwolenie  Ministra Spraw  Wewnetrznych i Administracji, wydawane
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego, tworzy dla cudzoziemca prawo
podmiotowe, ktorego trescig jest mozliwos$¢ nabycia konkretnie okreslonej nieruchomosei w
Polsce, ewentualnie nabycia lub objecia udziatéw (akcji) spétek bedacych wlascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej

Polskiej (w sytuacjach przewidzianych w art. 3¢ ustawy).

Postepowanie administracyjne w sprawie uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia

'Dz. U. 22000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézn. zm.
2Dz U. 22002 r. Nr 153, poz. 1270 z pézn. zm.
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ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Ministra Spraw Wewngetrznych i Administracji na nabycie nieruchomosci wszczyna si¢ na
wniosek cudzoziemca. Artykut la ust 3 ustawy wskazuje, jakie informacje powinien zawieraé
taki wniosek (oznaczenie wnioskodawcy i jego statusu prawnego, oznaczenie nabywanej
nieruchomosci, oznaczenie zbywcy, okreslenie formy prawnej nabycia nieruchomosci,
informacje o celu i mozliwosci nabycia nieruchomosci). Zgodnie z art. la ust 4 ustawy
cudzoziemiec ma obowigzek dofaczyé do wniosku dokumenty potwierdzajace okolicznosci
wskazane we wniosku oraz okolicznosci potwierdzajace jego wigzi z Polska (patrz pkt 2
»Zasady nabywania nieruchomosci”), o ktéorych mowa w ustepie drugim tego samego
artykutu, a takze inne dokumenty umozliwiajace ustalenie prawidlowosci nabycia

nieruchomosci.

Na podstawie art. 3 f ustawy Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji okreslit w
drodze rozporzadzenia rodzaje dokumentéw, szczegolowe informacje dotyczace okolicznosci
wskazanych we wniosku oraz wzory oswiadczen i wykazow skladanych przez cudzoziemcow
w zwiazku z prowadzonym postgpowaniem w sprawie wydania zezwolenia (rozporzadzenie
Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Administracji z dnia 26 kwietnia 2004r. w sprawie
szczegdtowych informacji oraz rodzajow dokumentéw, jakie jest obowigzany przedstawic

. . . . . . . . . , 3
cudzoziemiec ubiegajacy si¢ 0 wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci”).

Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji wydaje zezwolenie na nabycie
nieruchomosci, o ile sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku
nieruchomosci rolnych réwniez Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Sprzeciw ten moze by¢
zgloszony w terminie 14 dni od daty dorgczenia wystapienia Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach Minister Spraw Wewngtrznych i
Administracji, na wniosek organu ktéremu przyshuguje prawo wniesienia sprzeciwu, moze
przedtuzy¢ termin do jego wniesienia do 2 miesigcy od dnia doreczenia wystapienia.

Wymienione organy, posiadajac ustawowe prawo sprzeciwu co do udzielenia
zezwolenia, tym samym wspdldecyduja z Ministrem Spraw Wewnetrznych i Administracji
w poszczegblnych przypadkach nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce.
Sprzeciw jednego z nich oznacza niemozno$¢ wydania decyzji pozytywnej, gdyz decyzja
'pozytywna wydana przy sprzeciwie choéby jednego z wymienionych ministrow bytaby

prawnie wadliwa.

Sprzeciw Ministra Obrony Narodowej oraz Ministra Rolnictwa iRozwoju Wsi
nastgpuje, zgodnie z art. la ustawy, w drodze postanowienia. Stosownie do art. 127 § 3 w
zwiazku z art. 144 k.p.a. strona niezadowolona z postanowienia Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsi oraz Ministra Obrony Narodowej moze wystapi¢ z wnioskiem o ponowne

rozpatrzenie sprawy w terminie 7 dni od daty dorgczenia postanowienia.

*Dz.U. Nr 94, poz. 925 — rozporzadzenie stanowi zalacznik do niniejszego Sprawozdania
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ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

W celu zebrania i rozpatrzenia catosci materialu dowodowego®, Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji, na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy, przed wydaniem decyzji

w sprawie zezwolenia moze:

1) zazadaé przedstawienia dowodow i informacji niezbednych do rozpatrzenia wniosku

oraz do dokonania sprawdzenia, o ktérym mowa w pkt 2;

2)  dokona¢, takze przy pomocy wlasciwych organdéw administracji rzadowej, sprawdzenia,
czy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronnosci
panstwa, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze czy bedzie ono

zgodne z interesem panstwa.

Oprocz obligatoryjnego wystapienia do Ministra Obrony Narodowej oraz Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, w toku postgpowania administracyjnego prowadzonego w sprawie
o doniostym znaczeniu gospodarczym lub spolecznym Minister Spraw Wewnetrznych i
Administracji, przy pomocy wilasciwych organéw administracji rzadowej, moze dokonaé
stosownego sprawdzenia, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy. Ponadto na podstawie
art. 2a ustawy Minister moze zwrocic si¢ do innych niz okreslone w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy
organ6w administracji publicznej, organizacji zawodowych i instytucji panstwowych z prosba
0 wyrazenie opinii w sprawie udzielenia cudzoziemcowi zezwolenia oraz przekazanie
dokumentow i informacji, w szczego6lnosci zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw,

niezbe¢dnych do realizacji zadan, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1, art. 3e oraz w art. 8 ust. 4.

Na podstawie powolanych przepiséw, organ moze zatem dokona¢ sprawdzenia albo

zwrocié sie z prosba o wyrazenie opinii migdzy innymi do:
1)  Ministra Finanséw,

2)  Ministra Skarbu Pafistwa,

3)  Ministra Srodowiska,

4)  Ministra Gospodarki i Pracy,

5)  Szefa Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego,

6) Komendanta Gléwnego Strazy Granicznej,

7)  wilasciwych wojewodow,

a takze:

1) wlasciwych konserwatorow zabytkow,

2) wilasciwych jednostek samorzadu terytorialnego (gminy, powiatu, wojewddztwa),
3) wilasciwych jednostek samorzadu rolniczego,

* Art. 7 w zwiazku z art. 77 § 1 k.p.a.
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4) organizacji zawodowych.

Opinie wyzej wymienionych organdéw nie sa wiazace dla Ministra Spraw
Wewngetrznych i Administracji. Stanowia jednak wazny element postgepowania
administracyjnego w okreslonej sprawie pomagajac w dokonaniu oceny wiarygodnosci
wnioskodawcy, a takze zgodnosci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca z interesem

pafistwa oraz stusznym interesem spolecznym.

Ustawa nie okresla terminu, w jakim Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
powinien wyda¢ decyzje. Jedynie art. 3a ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcdw  wyraznie wskazuje, ze decyzje w sprawie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci potozonej na terenie specjalnej strefy ekonomicznej, ustanowionej na
podstawie odrebnych przepisdéw, wydaje si¢ w terminie miesigca od dnia zlozenia wniosku
przez strong. W pozostalych przypadkach zastosowanie ma zatem art. 35 § 3 k.p.a.
(zatatwienie sprawy wymagajacej postgpowania wyjasniajacego powinno nastapi¢ nie pdzniej
niz w ciagu miesiaca, a sprawy szczegdlnie skomplikowanej — nie pdzniej niz w ciagu dwoch
miesigcy od dnia wszczecia postgpowania, za§ w postgpowaniu odwolawczym — w ciagu
miesigca od dnia otrzymania odwotania). Zgodnie z art. 35 § 5 k.p.a. do wskazanego terminu
na zalatwienie sprawy nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa
dla dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postgpowania oraz okreséw

op6znien spowodowanych z winy strony.

Dodaé nalezy, iz notowany czesto brak \podstawowych informacji we wnioskach
cudzoziemcow o uzyskanie zezwolenia, jak réwniez nie zlozenie kompletu wymaganej
dokumentacji, ma ogromny wplyw na termin rozpatrywania tych spraw przez Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji. Przyczyna przedluzania si¢ postgpowania jest takze brak
reakcji stron lub ich pelnomocnikéw na wezwania organu do uzupelnienia informacji

i dowodéw niezbednych do wydania ostatecznego rozstrzygnigcia.

Decyzja negatywna Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji moze zostaé
podjeta po przeprowadzeniu postgpowania okreslonego wart. 2 ustawy i zebraniu calego
materialu dowodowego uzasadniajacego wydanie takiego rozstrzygnigcia ale bez wystapien
do Ministra Obrony Narodowej lub Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W art. 1 ust. 1b
ustawy jednoznacznie wskazano, ze odmowa wydania zezwolenia nie wymaga wystapienia
do Ministra Obrony Narodowej lub Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Tego rodzaju tryb
postgpowania moze jednak wystapi¢ wylacznie w sytuacji, gdy Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji, w zakresie swoich kompetencji, stwierdzi jednoznaczne

przestanki uzasadniajace wydanie decyzji odmownej.

Strona niezadowolona z decyzji, moze zwrd6cié si¢ do Ministra Spraw Wewngtrznych
i Administracji z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy (art. 127 § 3 w zwigzku z art.
144 k.p.a.), a takze — po wyczerpaniu toku instancji — moze ztozy¢ skarge na decyzje Ministra
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ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Spraw Wewnetrznych i Administracji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy, zezwolenie wazne jest przez okres 2 lat od dnia
wydania. Jezeli akt nabycia nie zostanie w tym czasie sporzadzony, zezwolenie traci moc
prawng. Przedluzenie waznosci zezwolenia nie jest dopuszczalne, a uprawnienie wynikajace z

zezwolenia nie moze zostaé przeniesione pomiedzy podmiotami.

Fakt posiadania zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci nie uprawnia do nabycia
nieruchomosci innej niz wskazana w decyzji. Uprawnienie pltynace z zezwolenia dotyczy
okreslonego adresata oraz konkretnie oznaczonej nieruchomosei i konkretnego podmiotu
zbywajacego nieruchomosé. Decyzje zezwalajaca na nabycie nieruchomosci w Polsce
cudzoziemiec ma obowigzek przedlozyé przy akcie notarialnym nabycia nieruchomosci.

Stanowi ona warunek prawny waznos$ci dokonanej czynnosci prawnej.

Udzielone cudzoziemcowi przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
zezwolenie na nabycie nieruchomosci nie zastgpuje orzeczen sadow lub decyzji
administracyjnych innych organéw panstwowych i samorzadowych, wymaganych badz
wydawanych na podstawie innych ustaw. Zezwolenie nie zwalnia takze od obowiazku
zachowania wymogow okreslonych przepisami odrgbnych ustaw. Udzielone cudzoziemcowi
zezwolenie nie powoduje przyznania mu zadnych innych praw poza prawem bycia
potencjalnym nabywca nieruchomos$ci. Nie rodzi ono réowniez zadnych innych praw i
obowigzkow po stronie zbywcy, poza prawem, ale nie obowigzkiem, zbycia nieruchomosci
cudzoziemcowi, ktory uzyskal zezwolenie. Zezwolenie zatem umozliwia cudzoziemcowi

nabycie nieruchomosci na zasadach prawa cywilnego, jakie obowigzuja obywateli polskich.

Minister Spraw Wewnetrznych 1 Administracji moze okresli¢ w zezwoleniu specjalne
warunki, od ktorych spetnienia uzalezniona bedzie mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca (art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy). Minister nie ustala jednak warunkéw
wplywajacych na tres¢ przysziej umowy migdzy stronami. Najczg$ciej Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji okresla warunki specjalne w sprawach dotyczacych wydania
zezwolenia na nabycie przez cudzoziemca udziatow lub akcji w spoétkach handlowych,
bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci. Warunki te dotycza
w szczegolnosei spelnienia przez wnioskodawce cigzacych na nim obowiazkéw wynikajacych
z regulacji zawartych w przepisach Kodeksu spotek handlowych, np. podjecia okreslonych
uchwat Zgromadzen Wspdlnikéw badz Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy. Jako warunek
specjalny wskazywane jest takze zlozenie przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
o$wiadczenia o nie skorzystaniu z prawa pierwokupu.” Bez spetnienia warunku specjalnego

okreslonego w zezwoleniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji nie mozna

> Zgodnie z art. 1a ust. 6 ustawy nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw nastepuje dodatkowo, z
zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju roinego (Dz. U Nr 64, poz.
592).
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dokonywaé czynnos$ci prawnych oraz wpiséw prawa wlasnosci i uzytkowania wieczystego

(art. 5 ustawy).

2, Zasady nabywania nieruchomosci.

Cudzoziemiec bedacy osoba fizyczng ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie

nieruchomosci winien wykazaé wiezi taczace go z Polska.
Zgodnie z art. 1a ust. 2 ustawy, okolicznosciami potwierdzajacymi wigzi cudzoziemca
z RP sa w szczegblnoscei:
1)  posiadanie polskiej narodowosci lub polskiego pochodzenia,
2)  zawarcie zwigzku malzenskiego z obywatelem RP,

3) posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony, zezwolenia na osiedlenie si¢

lub zezwolenia na pobyt rezydenta dlugoterminowego Wspdlnot Europejskich;

4)  czlonkostwo w organie zarzadzajacym przedsiebiorcéw wymienionych w art. 1 ust. 2

pkt 4 ustawy,

5)  wykonywanie na terytorium RP dziatalnodci gospodarczej lub rolniczej, zgodnie z

przepisami prawa polskiego.

Na potrzeby dziatalnosci statutowej o wydanie zezwolenie na nabycie nieruchomosci na

terytorium RP moga ubiega¢ sie takze:
1) osoby prawne z siedziba za granica,

2) nieposiadajace osobowosci prawnej spotki cudzoziemskich oséb fizycznych lub

prawnych, utworzone zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych,

3) osoby prawne i spdétki handlowe nie posiadajace osobowosci prawnej, majace
siedzib¢ na terytorium RP, kontrolowane bezposrednio lub posrednio przez

cudzoziemskie osoby fizyczne lub spotki.

W przypadku spotki handlowej za kontrolowang w rozumieniu ustawy (zgodnie z art. 1
ust 3 ustawy), uwaza si¢ spoltke, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponuja
bezposrednio lub posrednio powyzej 50 % gloséw na zgromadzeniu wspolnikéw lub na
walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z
innymi osobami, albo majaca pozycj¢ dominujaca w rozumieniu przepisow art. 4 § 1 pkt 4 lit
b lub ¢ lub e ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spdtek handlowych (Dz.U. Nr 94,
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poz. 1037 z pdzn. zm.)é.

Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wlasnodci lub prawa
uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego’. Przepisy ustawy nie
maja zastosowania do czynno$ci prawnych ustanawiajacych ograniczone prawa rzeczowe na
nieruchomosciach, jak np. uzytkowanie, zastaw czy hipoteka oraz umoéw o charakterze

zobowiazujacym, takich jak dzierzawa i najem.

Ustawodawca w przepisach ustawy wskazuje rowniez powierzchnie nieruchomosei,
ktora moze zosta¢ nabyta przez cudzoziemca. Zgodnie z art. la ust. 5 ustawy, powierzchnia
nieruchomosci nabytych przez cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb zyciowych nie
moze przekroczy¢ 0,5 ha, za§ w przypadku nabycia nieruchomosci w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, powierzchnia powinna by¢ uzasadniona rzeczywistymi potrzebami

wynikajacymi z charakteru wykonywanej dziatalnosci.

Ustawa o nabywaniu nieruchomodci przez cudzoziemcoéw w aktualnym brzmieniu
ustala obiektywne, przejrzyste i stabilne kryteria wydawania zezwolen. Stan prawny po
nowelizacji w istotny sposob ograniczy! uznanie administracyjne (pozostawiajac jednak
pewien jego margines), bowiem, stosownie do art. la ust. 1 pkt 1 ustawy, zezwolenie jest
wydawane jezeli nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia
obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiajg sie
temu wzgledy polityki spotecznej i zdrowia spoleczenstwa, a nadto cudzoziemiec wykaze

jego wiezi z Rzeczpospolita Polska.

3. Wylaczenia i wyjatki w stosowaniu przepis6w ustawy.
Przepis6w ustawy nie stosuje si¢ w sytuacjach okreslonych w art. 7 ustawy, tj.
1) przeksztatcenia spotki handlowej,
2) nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego®,

3) funduszu inwestycyjnego zamknigtego oraz  specjalistycznego funduszu
inwestycyjnego otwartego stosujacego zasady i ograniczenia inwestycyjne okreslone

% Zgodnie z art. 4 § 1 pkt 4 Ksh spétka dominujaca to spétka handlowa w przypadku gdy: (...)

b) jest uprawniona do powolywania lub odwolywania wigkszosci czlonkéw zarzadu innej spétki kapitatowej
(spoki zaleznej ), albo spéidzielni (spdtdzielni zaleznej), takze na podstawie porozumien z innymi osobami,

c) jest uprawniona do powolywania lub odwolywania wigkszosci czlonkéw rady nadzorczej innej spotki
kapitatowej (spotki zaleznej) albo spéldzielni (spotdzielni zaleznej), takze na podstawie porozumien z innymi
osobami, (...)

e) dysponuje bezposrednio lub posrednio wigkszodcig gloséw w spblce osobowej zaleznej albo na walnym
zgromadzeniu spoldzielni zaleznej, takze na podstawie porozumien z innymi osobami.

7 Nabycie wspétwlasnosci nieruchomosci lub wspétuzytkowania wieczystego gruntu jest rowniez nabyciem
nieruchomosci w rozumieniu ustawy (wyrok NSA z dnia 25 lutego 2002r., sygn. akt V S.A. 1909/01).

¥ Ustawa ma jednak zastosowanie w przypadku dziedziczenia testamentowego.
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Zezwolenia

Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
na nabycie nieruchomosci gruntowych
przez obywateli i przedsigbiorcow Europejskiego Obszaru Gospodarczego

(powierzchnia nieruchomosci wg wojewddztw)

Dla os6b Dla oso6b Razem
Wojewoédztwo fizycznych prawnych
Powierzchnia nieruchomosci (w ha)
DOLNOSLASKIE 56,15 74,14 130,29
KUJAWSKO-POMORSKIE 3,18 120,89 124,07
LUBELSKIE 29,14 7,71 36,85
LUBUSKIE 32,37 64,66 97,03
LODZKIE 2,30 4,17 6,47
MALOPOLSKIE 13,19 17,79 30,97
MAZOWIECKIE 16,84 130,89 147,72
OPOLSKIE 7,97 61,81 69,78
PODKARPACKIE 1,16 35,78 36,94
PODLASKIE 2,26 0,15 2,42
POMORSKIE 29,75 97,47 127,22
SLASKIE 13,30 41,59 54,89
SWIETOKRZYSKIE 3,59 466,53 470,12
WARMINSKO-MAZURSKIE 31,61 102,41 134,02
WIELKOPOLSKIE 10,28 30,80 41,08
ZACHODNIOPOMORSKIE 5,55 182,54 188,09
Suma calkowita: 258,65 1439,33 1 697,97
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Zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
na nabycie lub objecie udzialéw lub akeji w spotkach handlowych bedacych wiascicielem
lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci rolnych i lesnych

(powierzchnia nieruchomosci wg wojewodztw)

Dla os6b Dla os6b Razem
Wojewodztwo fizycznych prawnych

Powierzchnia nieruchomosci w (ha)
LUBELSKIE 0,00 1,67 1,67
LUBUSKIE 0,00 0,67 0,67
EODZKIE 0,00 3,49 3,49
MALOPOLSKIE 0,00 1,11 1,11
MAZOWIECKIE 1,46 3,09 4,55
OPOLSKIE 0,00 0,11 0,11
WARMINSKO-MAZURSKIE 0,00 5,97 5,97
WIELKOPOLSKIE 15,49 0,00 15,49
Suma: 16,95 16,11 33,07
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