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Wypelniajqc zobowiqzanie zawarte w artykule 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 
o nabywaniu nieruchomoici przez cudzoziemcdw, niniejszym przedkladam Wysokiej Izbie 
,,Sprawozdanie Ministra S ~ ~ r a w  Wewngtrznych i Administracji z realizacji w 2005 r. ustawy 
z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomoiciprzez cudzoziemcdw". 

Sprawozdanie to zostalo poprzedzone ,, Wstqpem", zawierajqcym ogdlne informacje 
dotyczqce przepisdw i realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomoici przez cudzoziemcdw 
oraz zwiqzle dane liczhowe za 2005 rok - w pordwnaniu z danymi z latpoprzednich. 

Sprawozdanie z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomoici przez cudzoziemcdw w 
2005 r. zawiera szczeg-dlowe informacje opisowe dotyczqce nabywania nieruchomoici przez 
cudzoziemcdw (CzqX I j  oraz dane statystyczne przedstawione w formie szczegdlowych 
zestawiei? tabelarycznych (Czqik IQ. 

Przedkladane Wysokiej Izbie sprawozdanie przedstawia w szczegdlnoici informacje o: 

- wydanych zezwoleniach, 

- rodzaju i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu nieruchomo,<ci, ktdrych dotyczq 
zezwolenia, 

- przyczynach wyda~vania decyzji odmownych oraz zasadach wydatvania zezwoleui. 

W Sprawozdaniu omdwiono rdwniei problematykq zwiqzanq z prowadzeniem 
rejestrdw nieruchomos'ci, udzialbw i akcji nabytych lub objqtych przez cudzoziemcdw bez 
zezwolenia oraz na podstawie zezwolenia . CzqiC sprawozdania poi~iiqcona zostata badaniu 
legalno,<ci transakcji w zakresie obrotu nieruchomo,<ciami z udzialem cudzoziemcdw. 

Wyra2am nadziejq, i i  niniejsze - szesnaste Sprawozdanie uzyska pozytywne stanowisko 
Wysokiej Izby. 
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Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnqlrznych I Administracji z realizacji w 2005 r. 
zrstn~vy z dnra 24 marco 1920 r. o nobywnnizr nier.zrcizonzoSciprzez cirdzoziemcow. 

Nr 1 - ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoSci przez cudzoziemc6w (Dz. 
U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758, Dz. U. z 2005r. nr 94, poz. 788 i Nr 183 poz. 1538). 

Nr 2 - rozporzqdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 26 kwietnia 
2004 r. w sprawie szczegbiowych informacji oraz rodzaj6w dokument6w, jakie jest 
obowiqzany przedstawit cudzoziemiec ubiegajqcy s i ~  o wydanie zezwolenia na nabycie 
nieruchomoSci (Dz. U. Nr 94, poz. 925) 

Nr 3 - rozporzqdzenie Rady Ministr6w z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu 
postepowania i szczeg6lowych zasad prowadzenia rejestrbw nieruchomoSci, udzialbw 
i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemc6w (Dz. U. Nr 255, poz. 2556). 



Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnqtrznych i Adininistrac.ji z realizacji w 2005 r. 
wtany z dnia 24 nlurca 1920 r. o nabywar?izr nieruchonzoSci przez czmdzozien~cdw. 

WSTIE;P 

Problematykq obrotu nieruchomoSciami w Polsce z udzialem cudzoziemc6w regulujq 

przepisy ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomoSci przez cudzozieinc6w'. 

Zgodnie z generalnq zasadq zawartq w art. 1 ust. 1 ustawy nabycie nieruchomoici 

przez cudzoziemca wymaga zezwolenia, kt6re wydawane jest przez Ministra Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji, jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w 

przypadku nieruchomoSci rolnych, jeieli sprzeciwu nie wniesie rowniez minister wlaSciwy do 

spraw rozwoju wsi. 

Zezwolenia Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji wymaga takze nabycie lub 

objqcie przez cudzoziemca udzial6w lub akcji w sp6lce handlowej z siedzibq na terytorium 

RP, bqdqcej wlaicicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomoSci w Polsce, w 

przypadkach, ktore okreSla art. 3e ust. 1 i 2 ustawy. 

Ustawa wskazuje rowniei szereg wylqczen i wyjqtk6w od obowiqzku uzyskania 

zezwolenia. Dotyczy to przypadk6w wylqczonych spod rezimu prawnego ustawy na 

podstawie art. 7 oraz wyjqtk6w w stosowaniu przepis6w ustawy wymienionych w art. 8 ust 1 

(z zastrzezeniem art. 8 ust 3) oraz wymienionych w art. 8 ust. 2 (zwiqzanych z obowiqzkiem 

implemei~tacji postanowien Traktatu akcesyjnego, a t a k e  obowiqzkiem bezpoSredniego 

stosowania w polskim prawodawstwie pierwotnego prawa unijnego). 

Nabycie nieruchomoici wbrew przepisom ustawy tj. bez wymaganego zezwolenia 

powoduje daleko idqce konsekwencje prawne, dolegliwe w sferze obrotu nieruchomoSciarni. 

Nielegalne nabycie nieruchomoSci jest niewazne, a o niewaznoici orzeka sqd zgodnie z art. 6 

ustawy. 

W czqSci pierwszej niniejszego Sprawozdania dotyczqcej nabywania nieruchomoici 

przez cudzoziemc6w - w rozdziale I om6wiono postqpowanie administracyjne w zakresie 

wydawania zezwolen oraz zasady nabywania nieruchomoSci z uwzglqdnieniem szczeg6lowo 

opisanych wylqczen i wyjqtk6w od obowiqzku uzyskania zezwolenia. Wskazano takze 

przeslanki, jakimi kieruje siq Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji przy 

rozpatrywaniu wniosk6w cudzoziemc6w o wydanie zezwolenia. 

Skala nabywania nieruchomoici w Polsce przez cudzoziemcow na podstawie zezwolen 
Ministra Spraw Wewnetrznvch i Administracii. 

W 2005 r. Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji wydal 663 zezwolenia na 

nabycie przez cudzoziemc6w nieruchomoSci (w tym lokali), akcji i udzial6w. 

' Dz. U z 2004r. Nr, 167, poz. 1758, Dz. U. z 2005r. Nr 94, poz. 788 i Nr 183, poz. 1538 - jednolity tekst ustawy 
stanowi zaiqcznik do niniejszego Sprawozdania. 7 



Sprawozdanie Ministra Spraw Wewn~trznych i Adlninistracji z realizac.ji w 2005 r. 
tr.stu+vy z dniu 24 ntcrrcu 1920 r. o nabpvunnr nierl~chontodci przez czrdzoziemcd~v. 

A. Nieruchomoici. 

W 2005 r. cudzoziemcy uzyskali lqcznie 592 zezwolenia na nabycie nieruchomoici 

o Iqcznej powierzchni 1786,19 ha, 

prawne 1 
Razem I 592 / 1786,19 

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcciw nieruchomoici 

w tym 373 zezwolenia dotyczyty nieruchomoSci rolnych i leSnych o lqcznej powierzchni 

1759,137 ha. 

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemc6w nieruchomoSci rolnych i leinych 

Powierzchnia nieruchomoSci 
objqta zezwoleniami (w ha) 

~ o k  
- 

/ tizyczne 1 J 

Liczba zezwolen 

~ o k  

2005 

B. Lokale. 

prawne 
Razem 

W 2005 roku cudzoziemcy uzyskali 38 zezwolen Ministra Spraw Wewnqtrznych 

i Adlninistracji na nabycie lokali mieszkalnych poloionych w strefie nadgranicznej oraz 

lokali uiytkowych o Iqcznej powierzchni 6258,746 m2.  

Powierzchnia nieruchomoici 
objqta zezwoleniami (w ha) 

262,145 

1496,992 

Liczba zezwoleli 

373 

prawne 1 
Razem I 38 1 6258,746 

0s. 
fizyczne 

0s. 

1759,137 

I 

Zezwolenia na nabycie przez cudzoziemcow lokali uiytkowych oraz 
mieszkalnych polozonych w strefie nadgranicznej 

202 

171 

Powierzchnia lokali 
objqta zezwoleniami (w m2) 

2356,496 

3902,250 

~ o k  

2005 

Liczba zezwolen 

0s. 
fizyczne 

0s. 

36 

2 



Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnytrznych i Ad~ninistracji z real~zacji w 2005 r. 
Z I S ~ O I V . ~  z dnia 24 ntarca 1920 r.. o nabywanizr nierzrchomodciprzez czrdzozienzcdw. 

C. Udzialy i akcje. 

W 2005 r. cudzoziemcy uzyskali lqcznie 33 zezwolenia na nabycie udzialow i akcji w 

spolkach, bqdqcych wlaScicielem bqd2 uiytkownikie~n wieczystym nieruchomoSci w Polsce o 

powierzchni 54 1,53 ha. 

Zezwolenia na nabycie lub objgcie przez cudzoziemc6w udziaf6w lub akcji w 
spblkach handlowych, b~dqcych wlaicicielami lub ukytkownikami wieczystymi 

nieruchomoici 
Powierzchnia nieruchomoSci 

prawne 
Razem 1 33 1 54 1.53 

Rok 

2005 

W ramach powyiej zilustrowanej ogcjlnej liczby zezwolen, cudzoziemcy uzyskali 8 

zezwolen na nabycie udzial6w lub akcji w sp6lkach posiadajqcych nieruchomoSci rolne o 

lqcznej powierzchni 3 3,07 ha. 

W 2005 r. Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji wydal 168 decyzji 

odmawiajqcych udzielenia zezwolenia na nabycie nieruchomoSci (w tym lokali), udzial6w i 

akcj i . 
Przyczynaini wydawania decyzj i odmownych byliy najczqSciej : 

a) nie wykazanie przez cudzoziemca, i e  zachodzq okolicznoici uzasadniajqce jego silne i 
trwale wiqzi z Polska, 

b) niedostarczenie przez cudzoziemca materialu dowodowego, uniemoiliwiajqcego 

Ministrowi ustalenie okolicznoSci faktycznych dajqcych podstawq do wydania 

zezwolenia, 

c) negatywne stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 

Por6wnanie liczby zezwolen, a t a k e  powierzchni nieruchomoici objqtych 

zezwoleniami, wydanymi przez Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji w 2005 r., 

w stosunku do danych z lat poprzednich, przedstawiajq nastqpujqce tabele: 

posiadanych przez sp6lki bqdqce 
wlaicicieleln bqd2 uiytltownikiem 
wieczystym nieruchomoici (w ha) 

40,72 

500,81 

IloSC zezwolen 

0s. 
fizyczne 

0s. 

13 

20 



Sprawozdanie Minlstra Spraw Wewnqtrznych i Ad~ninistracji z realizacji w 2005 r. 
wtaivy z drzia 24 murca 1920 r.. o nabpvanizi n~er.uchon~oSciprzez cz(dzozien~cdiv. 

Zezwolenia na nabycie nieruchomoici, 
wydane w latach 1990-2005 

(zestawienie nie obejmuje zezwolen na nabycie lub objqcie udziaiow lub akcji w spolkach, 
bqdqcych wiaScicielatni lub uzytltownikalni wieczystymi nieruchomoSci) 

Lata 

2005 

2004 

1990 

Razem 

Liczba zezwolen 

592 

1065 

Powierzchnia nieruchomoici 
objeta zezwoleniami (w ha) 

1.786 

2.691 

565 

21439 

398 

43.360 



Sprawozda~iie Ministra Spraw Wewnytrznych i Adlninistracji z realizacji w 2005 r. 
zista~vy z &ia 24 nlarca 1920 r. o nabj~$r~anizi niertichoi~zoSci~,rzez c~rdzoziemco~v. 

Zezwolenia na nabycie lub obiecie przez cudzoziemc6w udzialdw lub akcii 
w spdlkach handlowych, bqdqcych wlaScicieiami iub uzytkownikami wieczystymi nieruchornoSci, 

wydane w latach 1996-2005 

Lata Liczba zezwoien 

Powierzchnia nieruchomoSci 
posiadanych przez spdlki bgdqce 

wtaScicielem bqdi 
uiytkownikiem wieczystym 

nieruchomoSci (w ha) 

54 1 

Reiestry nieruchomoSci, udziaMw i akcii, nabywch lub obietych przez cudzoziemcow. 

1997 

1996 

Razem 

Na podstawie art. 8 ust. 4 ustawy, prowadzony jest rejestr nieruchomoSci, udzial6w 

i akcji, nabytych lub objqtych przez cudzoziemcow bez koniecznoSci uzyskania zezwolenia 

w przypadkach okreSlonych w art. 8 ust. 1, 2 i 2a oraz rejestr nieruchomoSci, udzialow i akcji 

nabytych lub objqtych przez cudzoziemc6w na podstawie wymaganych zezwolen, o kt6rych 

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

Na podstawie art. 8 ust. 5 ustawy Rada Ministrow wydala rozporzqdzenie z dnia 23 

listopada 2004 r. w sprawie trybu postqpowania i szczeg6lowych zasad prowadzenia 

rejestrow nieruchomoSci, udzial6w i akcji nabytych lub objqtych przez cudzoziemc6w (Dz. U. 

Nr 255, poz. 2556). 

293 

304 

3236 

Wpisu do rejestrow dokonuje siq na podstawie wypisu aktu notarialnego, mocq 

kt6rego cudzozierniec nabyl lub objql nieruchomoSd, udzialy lub akcje w sp6lce bqdqcej 

wlaScicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomoSci, odpisu prawomocnego 

orzeczenia sqdu, mocq kt6rego nastqpilo nabycie nieruchomoSci przez cudzoziemca oraz 

11 

4.465 

1.166 

596.141 
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odpisu wpisu do rejestru handlowego, mocq kt6rego nastqpifo nabycie albo objqcie udzial6w 

lub akcji przez cudzoziemca. 

a) rejestr nieruchomoici, udziaiow i akcji nabytych lub objqtych przez cudzoziemcciw na 
podstawie zezwolenia Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji 

Na podstawie zezwolen cudzozietncy nabyli prawo wfasnoSci lub prawo wieczystego 

uzytkowania do: 
- 476 nieruchomoSci gruntowych o Iqcznej powierzchni 666,81 ha 

(w tym osoby prawne - 179 nieruchomoSci o lqcznej powierzchni 448,OO ha 

i osoby fizyczne - 297 nieruchornoSci o lqcznej powierzchni 21 8,79 ha), 
- 36 lokali o Iqcznej powierzchni 5 324,93 m2 (w tym osoby prawne - 

2 lokale o lqcznej powierzchni 3 766,55 m2 i osoby fizyczne - 34 lokale 

o 4qcznej powierzchni I 558,39 m2). 

W ramach tej liczby cudzozie~ncy nabyli prawo w'rasnoSci lub prawo uzytkowania 

wieczystego 128 nieruchomoSci rolnych o powierzchni 318,54 ha ha, z czego osoby prawne 

naby'ry 71 nieruchomoSci o powierzchni 244,99 ha, natomiast osoby fizyczne 

57 nieruchomoSci o powierzchni 73,54 ha. 

b) rejestr nieruchomoici, udzialow i akcji nabytych lub objqtych przez cudzoziemcow 

bez obowiazku uzyskiwania zezwolenia Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji 

Bez obowiqzku uzyskania zezwolenia Ministra SWiA cudzoziemcy nabyli prawo 

wfasnoSci lub prawo wieczystego uzytkowania: 
- 2 457 nieruchomoSci gruntowych o 'rqcznej powierzchni 2 792,l ha 

(w tym osoby prawne - 1 591 nieruchomoSci o Iqcznej powierzchni 2 505,62 

ha i osoby fizyczne - 866 nieruchomoSci o fqcznej powierzchni 286,49 ha), 
- 1 640 lokali o fqcznej powierzchni 166 793,87 m2 (w tym osoby prawne 

- 188 lokali o 'rqcznej powierzchni 68 520,84 m2 i osoby fizyczne - 1 452 

lokali o lqcznej powierzchni 98 273,03 m2). 

W ramach tej liczby cudzoziemcy nabyli prawo wlasnoSci lub prawo uzytkowania 

wieczystego 119 nieruchomoici rolnych i leSnych o Iqcznej powierzchni 33,32 ha, z czego 

osoby prawne naby4y nieruchomoSci 'rqcznej o powierzchni 0,56 ha, natomiast osoby 

fizyczne nieruchomoSci o fqcznej powierzchni 32,76 ha. 
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2, danych zgromadzonych w reiestrach wynika, i i  cudzoziemcy, zarowno na 

podstawie wymaganego zezwolenia jak i bez obowiqzku ubiegania s i ~  o zezwolenie, 

nabyli w 2005 r.: 
- 2933 nieruchomoSci gruntowych o Iqcznej powierzchni 3 458,91 ha (w tym 

247 nieruchomoSci rolnych i leSnych o 'rqcznej powierzchni 35 1,86 ha); 
- 1676 lokale o Iqcznej powierzchni 172 118,8 m2, 

W 2005 roliu dokonano 116 wpis6w dotyczqcych transakcji nabycia przez 

cudzoziemcow akcji i udzial6w w spb'rkach, bqdqcych wlaScicielami lub uiytkownikami 

wieczystymi nierucholnoSci dotyczqcych nieruchomoSci o Iqcznej powierzchni 1749,50 ha.) 

Naleiy wskazak, i i  dane zawarte w rejestrze dotyczqcym transakcji zawartych 

na podstawie zezwolenia nie odpowiadajq liczbie zezwolen oraz powierzchni nieruchomoSci, 

objqtych zezwoleniami Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji, wydanymi w danym 

roku lialendarzowym. 

Zezwolenie wazne jest 2 lata od dnia jego wydania, a wylqcznie od stron transakcji 

zalezy, kiedy dojdzie do zawarcia alitu notarialnego (czqsto nabycie nieruchomoSci 

dokonywane jest w nastqpnym roku kalendarzowym). Ponadto, nie kazde zezwolenie oznacza 

faktyczne nabycie nieruchomoSci przez cudzoziemca (strony transakcji lnogq odstqpiC 

od zamiaru zawarcia umowy). 

Badanie 1egalnoSci nabycia przez cudzoziemc6w nieruchomoSci, udzialow lub akcii. 

Nabycie nieruchomoSci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne 

(art. 6 ust. 1 ustawy). 

0 niewaznoSci nabycia nieruchomoSci przez cudzoziemca orzeka sqd na zqdanie, 

wIaSciwego ze wzglqdu na miejsce po'rozenia nieruchomoSci, w6jta (burmistrza, prezydenta 

miasta), starosty, marsza'rka wojew6dztwa lub wojewody albo na zqdanie Ministra Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji oraz kazdej osoby majqcej w tym interes prawny. Pow6dztwo 

o stwierdzenie niewaznoSci nabycia nieruchomoSci przez cudzoziemca moze wnieSC r6wniei 

prokurator. Orzeczenie o niewaznoSci nabycia nieruchornoSci przez cudzoziemca w drodze 

czynnoSci prawnych wydaje sqd cywilny. 

W 2005 roku do prowadzonych przez Ministra rejestrow wplynqlo 33 akty 

notarialne zawarte z naruszeniem przepisow ustawy. W 19 sprawach doprowadzono do 

stanu zgodnego z przepisami ustawy, natorniast w 14 sprawach prowadzone jest 

postqpowanie wyjainiajqce. 
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Naleiy takze wskazaC, iz w 2005 r., w toku postqpowan administracyjnych 

z wniosk6w cudzozieincbw o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomoSci oraz nabycie lub 

objqcie udzial6w lub akcji, w 10 przypadkach wystqpilo podejrzenie naruszenia 

przepisow ustawy. 

SpoSr6d wyzej wymienionych 10 przypadkbw, po przeprowadzeniu postqpowania 

wyjainiajqcego, w 1 sprawie doprowadzono jui do stanu zgodnego z prawem wskutek 

dzialan podjetych przez strony, w 9 sprawach prowadzone sq postqpowania wyjagniajqce. 

Ponadto naleiy zwr6ciC uwagq na wadliwie zawarte transakcje, kt6re mialy miejsce 

w 2004 r. lub w latach wczeiniejszych, w stosunku do kt6rych stan zgodny z prawem zostal 

przywr6cony w 2005 r.. W trzech takich sprawach, po wystagieniu Ministra SWiA z pozwem 

zapadly orzeczenia sqdowe stwierdzajqce niewainoSC nabycia nieruchomoSci. 

W 2005r. Minister Spraw Wewnqtrznych i Adlninistracji skierowal 16 pozwow 

o orzeczenie niewainoSci z mocy prawa nabycia nieruchomoSci. 
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Rozdzial I 

Warunki nabywania nieruchomoici przez cudzoziemc6w 

1. Postqpowanie administracyjne w zakresie wydawania zezwolen. 

Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoici przez cudzoziemc6w ma 

charalcter reglamentacyjny, wprowadza bowiem ograniczenia o charakterze 

publicznoprawnym w obrocie nieruchomoiciami z udzialem cudzoziemcdw nabywajqcych 

nieruchomoici w Polsce. 

Nowelizacja ustawy o nabywaniu nieruchomoici przez cudzoziemc6w zwiqzana z 

przystqieniem Polslti do Unii Europejskiej wprowadzila nowe uregulowania prawne 

dotyczqce zasad i trybu postqpowania w sprawach zezwolen na nabywanie nieruchomoici 

przez cudzoziemc6w, kt6re zostaly szczeg6lowo przedstawione Wysokiej Izbie w 

ubieglorocznym sprawozdaniu z realizacji ustawy. Praktyka, zwiqzana z zastosowaniem 

znowelizowanych przepis6w ustawy w omawianyrn okresie sprawozdawczym, pozwala 

aktualnie ma omdwienie - poza podstawowymi zasadami nabywania nieruchomoici przez 

cudzozie~ncdw - kilku dodatkowych zagadnien, dotyczqcych przede wszystki~n zastosowania 

przepisdw ustawy w zakresie nabywania nieruchomoici przez obywateli i przedsiqbiorcdw 

panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego. 

Zgodnie z art. I ustawy, nabycie nieruchomoici przez cudzoziemca wymaga co do 

zasady zezwolenia. Jest ono wydawane w forinie decyzji administracyjnej, podlega zatem 

wszystkim rygorom prawnym wynikajqcym z ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks 

postqpowania administracyjnego1 (k.p.a.) oraz ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o 

postqpowaniu przed sqdami administracyjnymi2. 

Zezwolenie Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji, wydawane 

po przeprowadzeniu postqpowania administracyjnego, tworzy dla cudzoziemca prawo 

podmiotowe, kt6rego treiciqjest mozliwoiC nabycia konkretnie okreilonej nieruchomoici w 

Polsce, ewentualnie nabycia lub objqcia udzial6w (akcji) sp6lek bqdqcych wlaicicielami lub 

uzytkownikami wieczystymi nieruchomoSci polozonych na terytorium Rzeczypospolitej 

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

Postqpowanie administracyjne w sprawie uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia 

' Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pozn. zm. 
Dz. U. z 2002 r. Nr 153, poz. 1270 z p6in. zm. 
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Ministra Spraw Wewnqtrznych i Adrninistracji na nabycie nieruchomoSci wszczyna siq na 

wniosek cudzoziemca. Artykul la  ust 3 ustawy wskazuje, jakie informacje powinien zawieraC 

taki wniosek (oznaczenie wnioskodawcy i jego statusu prawnego, oznaczenie nabywanej 

nieruchornogci, oznaczenie zbywcy, okreglenie forlny prawnej nabycia nieruchomoSci, 

informacjq o celu i moiliwoSci nabycia nieruchomoSci). Zgodnie z art. l a  ust 4 ustawy 

cudzozielniec ma obowiqzek do'rqczyC do wniosku dokumenty potwierdzajqce okolicznoSci 

wskazane we wniosku oraz okolicznoSci potwierdzajqce jego wiqzi z Polskq (patrz pkt 2 

,,Zasady nabywania nieruchoinoSci"), o kt6rych lnowa w ustqpie drugim tego samego 

artykutu, a takze inne dokumenty umozliwiajqce ustalenie prawidlowoSci nabycia 

nieruchomoSci. 

Na podstawie art. 3 f ustawy Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji okreSlil w 

drodze rozporzqdzenia rodzaje dokument<jw, szczeg6lowe inforrnacje dotyczqce okolicznoSci 

wskazanych we wniosku oraz wzory oSwiadczen i wykazow skladanych przez cudzoziemc6w 

w zwiqzku z prowadzonyrn postqpowaniem w sprawie wydania zezwolenia (rozporzqdzenie 

Ministra Spraw Wewnqtrznych i Adrninistracji z dnia 26 kwietnia 2004r. w sprawie 

szczego'rowych informacji oraz rodzaj6w dokumentbw, jakie jest obowiqzany przedstawik 

cudzoziemiec ubiegajqcy siq o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomoSci3). 

Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji wydaje zezwolenie na nabycie 

nieruchomoSci, o ile sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku 

nieruchomoSci rolnych r6wniez Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Sprzeciw ten moze by6 

zg'roszony w terminie 14 dni od daty dorqczenia wystagienia Ministra Spraw Wewnqtrznych i 

Administracji. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach Minister Spraw Wewnqtrznych i 

Administracji, na wniosek organu kt6remu przystuguje prawo wniesienia sprzeciwu, moze 

przedluzyC termin do jego wniesienia do 2 miesiecy od dnia dorqczenia wystagienia. 

Wyrnienione organy, posiadajqc ustawowe prawo sprzeciwu co do udzielenia 

zezwolenia, tym samym wsp6'rdecydujq z Ministrem Spraw Wewnqtrznych i Administracji 

w poszczeg6lnych przypadkach nabywania nieruchomoSci przez cudzoziemc6w w Polsce. 

Sprzeciw jednego z nich oznacza niemoznoSC wydania decyzji pozytywnej, gdyz decyzja 

pozytywna wydana przy sprzeciwie choCby jednego z wymienionych ministr6w bytaby 

prawnie wadliwa. 

Sprzeciw Ministra Obrony Narodowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi 

nastqpuje, zgodnie z art. l a  ustawy, w drodze postanowienia. Stosownie do art. 127 tj 3 w 

zwiqzku z art. 144 k.p.a. strona niezadowolona z postanowienia Ministra Rolnictwa i 

Rozwoju Wsi oraz Ministra Obrony Narodowej moze wystagik z wnioskiem o ponowne 

rozpatrzenie sprawy w terminie 7 dni od daty dorqczenia postanowienia. 

Dz.U. Nr 94, poz. 925 - rozporzqdzenie stanowi zaiqcznik do niniejszego Sprawozdania 
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W celu zebrania i rozpatrzenia caloSci materialu dowodowego4, Minister Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji, na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy, przed wydaniem decyzji 

w sprawie zezwolenia moze: 

1) zazqdaC przedstawienia dowod6w i informacji niezbqdnych do rozpatrzenia wniosku 

oraz do dokonania sprawdzenia, o kt6rym mowa w pkt 2; 

2) dokonaC, taltze przy pomocy wlaSciwych organ6w administracji rzqdowej, sprawdzenia, 

czy nabycie nierucholnoSci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronnoSci 

panstwa, bezpieczenstwa panstwa lub porzqdku publicznego, a takze czy bqdzie ono 

zgodne z interesern panstwa. 

Opr6cz obligatoryjnego wystagienia do Ministra Obrony Narodowej oraz Ministra 

Rolnictwa i Rozwoju Wsi, w toku postqpowania administracyjnego prowadzonego w sprawie 

o donioslym znaczeniu gospodarczyln lub spolecznym Minister Spraw Wewnqtrznych i 

Administracji, przy pomocy wlaiciwych organ6w administracji rzqdowej, moze dokonaC 

stosownego sprawdzenia, o kt6rym inowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy. Ponadto na podstawie 

art. 2a ustawy Minister moze zwr6ciC siq do innych niz okreilone w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy 

organ6w administracji publicznej, organizacji zawodowych i instytucji panstwowych z proSbq 

o wyraienie opinii w sprawie udzielenia cudzozielncowi zezwolenia oraz przekazanie 

dokument6w i informacji, w szczeg6lnoSci zawartych w ewidencji grunt6w i budynkbw, 

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

Na podstawie powo'ranych przepisbw, organ moze zate~n doltonaC sprawdzenia albo 

zwr6ciC siq z proSbq o wyrazenie opinii miqdzy innymi do: 

1) Ministra Finansbw, 

2) Ministra Skarbu Panstwa, 

3) Ministra Srodowiska, 

4) Ministra Gospodarki i Pracy, 

5) Szefa Agencji Bezpieczenstwa Wewnqtrznego, 

6) Kolnendanta Gl6wnego Strazy Granicznej, 

a takze: 

2) wlaSciwych jednostek samorzqdu terytorialnego (gminy, powiatu, wojewodztwa), 

3) wlaSciwych jednostek samorzqdu rolniczego, 

Art. 7 w zwiqzku z art. 77 5 I k.p.a. 
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4) organizacj i zawodowych. 

Opinie wyzej wymienionych organdw nie sq wiqzqce dla Ministra Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji. Stanowiq jednak wazny element postqpowania 

administracyjnego w okreSlonej sprawie pomagajqc w dokonaniu oceny wiarygodnoSci 

wnioskodawcy, a t a k e  zgodnoSci nabycia nieruchomoSci przez cudzoziemca z interesem 

palistwa oraz slusznym interesem spolecznym. 

Ustawa nie oltreSla terminu, w jakim Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji 

powinien wydaC decyzjq. Jedynie art. 3a ustawy o nabywaniu nieruchomoSci przez 

cudzoziemcow wyrainie wskazuje, ze decyzjq w sprawie zezwolenia na nabycie 

nieruchomoSci polozonej na terenie specjalnej strefy ekonomicznej, ustanowionej na 

podstawie odrqbnych przepisow, wydaje siq w terminie miesiqca od dnia zlozenia wniosku 

przez stronq. W pozostalych przypadkach zastosowanie mazatein art. 35 5 3 k.p.a. 

(zalatwienie sprawy wymagajqcej postqpowania wyjaSniajqcego powinno nastslpiC nie p6iniej 

niz w ciqgu miesiqca, a sprawy szczeg6lnie skomplikowanej - nie poiniej niz w ciqgu dw6ch 

miesiqcy od dnia wszczqcia postqpowania, zaS w postqpowaniu odwolawczym - w ciqgu 

miesiqca od dnia otrzymania odwolania). Zgodnie z art. 35 8 5 k.p.a. do wskazanego terminu 

na zalatwienie sprawy nie wlicza siq termin6w przewidzianych w przepisach prawa 

dla dokonania okreSlonych czynnoSci, okres6w zawieszenia postqpowania oraz okres6w 

opbznieli spowodowanych z winy strony. 

DodaC naleiy, i i  notowany czqsto brak podstawowych informacji we wnioskach 

cudzoziemc6w o uzyskanie zezwolenia, jak rbwniei nie zlozenie kompletu wymaganej 

dokumentacji, ma ogromny wplyw na termin rozpatrywania tych spraw przez Ministra Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji. Przyczynq przedluiania siq postepowania jest t a k e  brak 

reakcji stron lub ich pelnomocnik6w na wezwania organu do uzupelnienia informacji 

i dowodcjw niezbqdnych do wydania ostatecznego rozstrzygniqcia. 

Decyzja negatywna Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji moze zostaC 

podjqta po przeprowadzeniu postqpowania okreSlonego w art. 2 ustawy i zebraniu calego 

materialu dowodowego uzasadniajqcego wydanie takiego rozstrzygniqcia ale bez wystslpien 

do Ministra Obrony Narodowej lub Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W art. 1 ust. Ib 

ustawy jednoznacznie wskazano, ze odmowa wydania zezwolenia nie wymaga wystagienia 

do Ministra Obrony Narodowej lub Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Tego rodzaju tryb 

postqpowania moze jednak wystagiC wylqcznie w sytuacji, gdy Minister Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji, w zakresie swoich kompetencji, stwierdzi jednoznaczne 

przeslanki uzasadniajqce wydanie decyzji odmownej . 

Strona niezadowolona z decyzji, moze zwr6ciC siq do Ministra Spraw Wewnqtrznych 

i Administracji z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy (art. 127 8 3 w zwiqzku z art. 

144 li.p.a.), a takze - po wyczerpaniu toku instancji - ~noze zlozyC skargq na decyzje Ministra 
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Spraw Wewnqtrznych i Administracji do Wojew6dzkiego Sqdu Administracyjnego. 

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy, zezwolenie wazne jest przez okres 2 lat od dnia 

wydania. Jezeli akt nabycia nie zostanie w tyln czasie sporzqdzony, zezwolenie traci moc 

prawnq. Przedluzenie waknoSci zezwolenia nie jest dopuszczalne, a uprawnienie wynikajqce z 

zezwolenia nie moze zostaC przeniesione pomiqdzy podmiotami. 

Fakt posiadania zezwolenia na nabycie nieruchornoSci nie uprawnia do nabycia 

nieruchomoSci innej nii wskazana w decyzji. Uprawnienie p'rynqce z zezwolenia dotyczy 

okreSlonego adresata oraz konkretnie oznaczonej nieruchoinoSci i konkretnego podmiotu 

zbywajqcego nieruchomoSC. Decyzjq zezwalajqcq na nabycie nieruchoinoSci w Polsce 

cudzoziemiec ma obowiqzeli przedlozyC przy akcie notarialnym nabycia nieruchomoSci. 

Stanowi ona warunek prawny waznoSci dokonanej czynnoSci prawnej. 

Udzielone cudzozieincowi przez Ministra Spraw Wewnqtrznych i Adininistracji 

zezwolenie na nabycie nieruchomoSci nie zastqpuje orzeczen sqd6w lubdecyzji 

administracyjnych innych organow panstwowych i samorzqdowych, wymaganych bqdi 

wydawanych na podstawie innych ustaw. Zezwolenie nie zwalnia talcie od obowiqzku 

zachowania wymogow okreSlonych przepisaini odrqbnych ustaw. Udzielone cudzoziemcowi 

zezwolenie nie powoduje przyznania mu zadnych innych praw poza prawem bycia 

potencjalnym nabywcq nieruchomoSci. Nie rodzi ono r6wniez zadnych innych praw i 

obowiq~kciw po stronie zbywcy, poza prawem, ale nie obowiqzkiem, zbycia nieruchomoSci 

cudzoziemcowi, ktory uzyskal zezwolenie. Zezwolenie zatem umozliwia cudzoziemcowi 

nabycie nieruchomoSci na zasadach prawa cywilnego, jakie obowiqzujq obywateli polskich. 

Minister Spraw Wewnqtrznych i Administracji moze okreSliC w zezwoleniu specjalne 

warunki, od kt6rych spehienia uzalezniona bqdzie inozliwoSC nabycia nieruchomoSci przez 

cudzoziemca (art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy). Minister nie ustala jednak warunk6w 

wp@wajqcych na treSC przyszlej umowy miqdzy stronami. NajczqSciej Minister Spraw 

Wewnqtrznych i Administracji okreSla warunki specjalne w sprawach dotyczqcych wydania 

zezwolenia na nabycie przez cudzoziemca udzial6w lub akcji w sp6lkach handlowych, 

bqdqcych wiaScicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomoSci. Warunki te dotyczq 

w szczeg6lnoSci spelnieilia przez wnioskodawcq ciqzqcych na nim obowiqzk6w wynikajqcych 

z regulacji zawartych w przepisach Kodeksu sp6'rek handlowych, np. podjqcia okreSlonych 

uchwal Zgromadzen Wspolnikow bqd2 Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy. Jako warunek 

specjalny wskazywane jest takze zlozenie przez Agencjq NieruchomoSci Rolnych 

~Swiadczenia o nie skorzystaniu z prawa pierwokupu.5 Bez spelnienia warunku specjalnego 

okreSlonego w zezwoleniu Ministra Spraw Wewnqtrznych i Administracji nie mozna 

Zgodnie z art. l a  ust. 6 ustawy nabycie nieruchomoici rolnych przez cudzoziemc6w nastqpuje dodatkowo, z 
zachowaniem przepis6w ustawy z dnia 1 1  kwietnia 2003 r. o ksztaktowaniu ustroju rolnego (Dz. U Nr 64, poz. 
592). 
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dokonywaC czynnoSci prawnych oraz wpisow prawa wlasnoSci i uzytkowania wieczystego 

(art. 5 ustawy). 

2. Zasady nabywania nieruchomo4ci. 

Cudzoziemiec bqdqcy osobq fizycznq ubiegajqcy siq o wydanie zezwolenia na nabycie 

nieruchomoSci winien wykazaC wiqzi lqczqce go z Polskq. 

Zgodnie z art. l a  ust. 2 ustawy, okolicznoSciami potwierdzajqcymi wiqzi cudzoziemca 

z RP sq w szczeg6lnoSci: 

I )  posiadanie polskiej narodowoSci lub polskiego pochodzenia, 

2) zawarcie zwiqzku ma'rzensltiego z obywatelem RP, 

3) posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony, zezwolenia na osiedlenie siq 

lub zezwolenia na pobyt rezydenta dlugoterminowego Wsp6lnot Europejskich; 

4) czlonkostwo w organie zarzqdzajqcym przedsiqbiorc6w wymienionych w art. I ust. 2 

pkt 4 ustawy, 

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

przepisami prawa polskiego. 

Na potrzeby dzialalnoSci statutowej o wydanie zezwolenie na nabycie nieruchomoSci na 

terytorium RP mogq ubiegaC siq takze: 

1) osoby prawne z siedzibq za granica, 

2) nieposiadajqce osobowoSci prawnej sp6lki cudzoziemsltich os6b fizycznych lub 

prawnych, utworzone zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych, 

3) osoby prawne i sp6'rki handlowe nie posiadajqce osobowoSci prawnej, majqce 

siedzibq na terytorium RP, kontrolowane bezpoSrednio lub poSrednio przez 

cudzoziemskie osoby fizyczne lub sp6lki. 

W przypadku sp6lki handlowej za kontrolowanq w rozuinieniu ustawy (zgodnie z art. 1 

ust 3 ustawy), uwaza siq spo'rkq, w ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponuja, 

bezpoSrednio lub poSrednio powyzej 50 % glos6w na zgromadzeniu wsp6lnik6w lub na 

walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownilt lub na podstawie porozumien z 

innymi osobami, albo majqcq pozycjq dorninujqcq w rozumieniu przepis6w art. 4 3 I pkt 4 lit 

b lub c lub e ustawy z dnia 15 wrzeSnia 2000 r. - Kodeks sp6'rek handlowych (Dz.U. Nr 94, 
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Nabyciem nieruchornoSci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wlasnoSci lub prawa 

uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego7. Przepisy ustawy nie 

majq zastosowania do czynnoici prawnych ustanawiajqcych ograniczone prawa rzeczowe na 

nieruchornoiciach, jak np. uzytkowanie, zastaw czy hipoteka oraz um6w o charakterze 

zobowiqzujqcym, takich jak dzierzawa i najem. 

Ustawodawca w przepisach ustawy wskazuje r6wniez powierzchniq nieruchomoSci, 

kt6ra inoze zostaC nabyta przez cudzoziemca. Zgodnie z art. la  ust. 5 ustawy, powierzchnia 

nieruchomoSci nabytych przez cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb zyciowych nie 

moze przekroczyt 0,5 ha, zai w przypadku nabycia nieruchomoSci w celu prowadzenia 

dzialalnoSci gospodarczej, powierzchnia powinna by6 uzasadniona rzeczywistymi potrzebami 

wynikajqcymi z charakteru wykonywanej dzia'ralnoSci. 

Ustawa o nabywaniu nieruchornoSci przez cudzoziemcc~w w aktualnym brzmieniu 

ustala obiektywne, przejrzyste i stabilne kryteria wydawania zezwolen. Stan prawny po 

nowelizacji w istotny sposob ograniczyl uznanie administracyjne (pozostawiajqc jednak 

pewien jego margines), bowiem, stosownie do art. l a  ust. I pkt 1 ustawy, zezwolenie jest 

wydawane jezeli nabycie nieruchomoici przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia 

obronnoSci, bezpieczenstwa panstwa lub porzqdku publicznego, a takie nie sprzeciwiajq siq 

temu wzglqdy polityki spo'recznej i zdrowia spoleczenstwa, a nadto cudzoziemiec wykaze 

jego wiqzi z Rzeczpospolitq Polska, 

3. Wylqczenia i wyjqtki w stosowaniu przepisow ustawy. 

Przepis6w ustawy nie stosuje siq w sytuacjach okreSlonych w art. 7 ustawy, tj. 

1) przeksztalcenia sp6lrki handlowej, 

2) nabycia nieruchoinoSci w drodze dziedziczenia ustawowego8, 

3) funduszu inwestycyjnego zamkniqtego oraz specjalistycznego funduszu 

inwestycyjnego otwartego stosujqcego zasady i ograniczenia inwestycyjne okreSlone 

Zgodnie z art. 4 $ 1 pkt 4 Ksh sp6lka doniinujqca to sp6lka handlowa w przypadku gdy: (...) 
b) jest uprawniona do powolywania lub odwolywania wiqkszoici cztonk6w zarzqdu innej spolki kapitalowej 
(spolki zaleznej ), albo sp6tdzielni (spcildzielni zaleznej), takze na podstawie porozumieli z innymi osobami, 
c) jest uprawniona do powolywania lub odwolywania wiqkszoici czlonk6w rady nadzorczej innej sp6lki 
kapitatowej (spolki zaleznej) albo spoldzielni (spoldzielni zaleznej), t a k e  na podstawie porozumien z innymi 
osobami, (...) 
e) dysponuje bezpoirednio lub poSrednio wiqkszoiciq glosow w spotce osobowej zaleznej albo na walnym 
zgromadzeniu sp6ldzielni zaleznej, takze na podstawie porozu~nien z inny~ni osobami. 
' Nabycie wsp6lwlasnoSci nieruchomoSci lub wspoluzytkowania wieczystego gruntu jest rowniez nabyciem 
nieruchomoici w rozuniieniu ustawy (wyrok NSA z dnia 25 lutego 2002r., sygn. akt V S.A. 1909101). 

Ustawa ma jednak zastosowanie w przypadku dziedziczenia testamentowego. 


































































































































































































































