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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

1. Wstep

W ostatnich latach coraz bardziej nasila si¢ zainteresowanie obrotem nieru-
chomosciami. Sprzyjaja temu gléwnie przeobrazenia ustrojowe w kraju po 1989 r.,
zwlaszcza nowe uwarunkowania prawne i wzrost zamoznosci przynajmniej czgsci
spoteczenstwa polskiego. Jednak obrét nieruchomosciami w Polsce jest jeszcze da-
lece utrudniony w poréwnaniu z prawem w panstwach zachodnich.

Woazrasta tez zainteresowanie kupnem i dzierzawa nieruchomosci przez cudzo-
ziemcéw. Jednak prawo w tym wzgledzie jest jeszcze wyraznie rézne dla obywateli
polskich i inwestoréw zagranicznych. Po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej be-
dzie si¢ ono stopniowo wyréwnywac. Obecnie jednak nadal trwa okres przejsciowy.

Celem artykulu jest przedstawienie nabywanych nieruchomosci gruntowych
przez cudzoziemcow w Polsce. Z tej analizy zostang wyciagnigte wnioski o charak-
terze praktycznym.

Ogodlna analiza obejmie lata 1990-2004. Zakres problemowy opracowania
uwzglednia liczbg zezwolen na nabywanie nieruchomosci i ich powierzchnig w la-
tach 1990-2004. Nastepnie na przykladzie 2004 r. zaprezentowana bedzie liczba
zezwolen i powierzchnie nieruchomosci objgtych sprzedaza, a takze sprzedaz nie-
ruchomos$ci gruntowych, ktére uzyskaly zezwolenie Ministerstwa Spraw We-
wnetrznych i Administracji w 2004 roku. Zaprezentowane beda réwniez najwigk-
sze arealy w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi i leSnymi. Analiza sprzedazy nie-
ruchomosci rolnych bedzie poprzedzona przegladem podstaw prawnych. Siggaja
one 1920 r., ale po 1989 r. zostaly wyraznie poprawione.

Materialy do opracowania uzyskano gléwnie z Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
i Administracji; byly one przedstawione na posiedzeniu IV kadencji Sejmu Rzeczpo-
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spolitej Polskiej!. Ponadto w opracowaniu wykorzystano dostepna literature oraz bez-
posrednie wywiady z osobami zajmujacymi si¢ sprzedaza gruntéw cudzoziemcom.

2. Podstawy prawne

Wiele przepiséw prawnych reguluje sprzedaz gruntéw dla cudzoziemcéw, pod-
stawowym jednak aktem prawnym jest ustawa z 24 marca 1920 r. z péZniejszymi
zmianami?. Wydano takze rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngetrznych i Admi-
nistracji’ oraz Rady Ministrow*.

Nabywanie nieruchomosci przez obcokrajowcéw w Polsce wymaga zezwole-
nia. Wydawane jest przez Ministra Spraw Wewn¢trznych i Administracji, pod wa-
runkiem, ze sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej; w odniesieniu do
nieruchomosci rolnych zastrzezenia takie moze wnie$¢ Minister Rolnictwa i Roz-
woju Wsi (art. 1, ust. 1 z 24 marca 1920 r.).

Sa jednak przypadki, w ktérych nabycie nieruchomosci nie wymaga zezwole-
nia (art. 7, ust. 11 2, art. 8, ust. 1, 2, 21 z 24 marca 1920 r.). Ogdlnie nie stosuje si¢
zezwolenia w razie przeksztalcenia spétki handlowej, nabycia nieruchomosci w
drodze dziedziczenia ustawowego (art. 7) i w stosunku do obywateli lub przedsig-
biorcéw Europejskiego Obszaru Gospodarczego (art. 8).

W ustawie okreslone sa rézne zasady udzielania zezwolen dla cudzoziemcéw
w odniesieniu do oséb fizycznych i prawnych. Dla oséb fizycznych istotne sg wigzi
laczace cudzoziemcéw z Polska, a zwlaszcza w przypadku:

- posiadania polskiej narodowosci, ewentualnie polskiego pochodzenia,
— zwiazku malzenskiego z obywatelem Polski,

— zezwolenia na pobyt czasowy lub staly,

— udzialu w zarzadzie firmy z kapitatem zagranicznym,

— pracy na terenie Polski zgodnie z przepisami polskimi.

! Sprawozdanie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z realizacji w 2004 r. ustawy z 24 mar-
ca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (DzU 2004 nr 167, poz. 1758). Rzeczpo-
spolita Polska Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji, Warszawa, marzec 2005.

2 Ustawa z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (tekst ujednolico-
ny — DzU 1996 nr 54, poz. 245, DzU 1997 nr 140, poz. 939; DzU 1998 nr 106, poz. 668; DzU 2001
nr 16, poz. 166; DzU z 2002 nr 113, poz. 984 i DzU 2003 nr 128, poz. 1175) — do 30 kwietnia 2004 r.
obowiazujaca ustawa z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw.

3 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z 26 kwietnia 2004 r. w sprawie
szczeg6lowych informacji oraz rodzajéw dokumentéw, jakie jest obowiazany przedstawi¢ cudzoziem-
com ubiegajacy si¢ 0 wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci (DzU 2004 nr 94, poz. 925).

4 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 2 lutego 1999 r. w sprawie trybu postgpowania i szczegSlowych
zasad prowadzenia rejestréw nieruchomosci, udzialéw i akcji nabytych lub objgtych przez cudzoziemcéw
(DzU 1999 nr 13, poz. 112) — obowiazujace do 14 grudnia 2004 r. oraz rozporzadzenie Rady Ministréw z
23 listopada 2004 r. w sprawie trybu post¢gpowania i szczegStlowych zasad prowadzenia rejestréw nieru-
chomosci, udzialéw i akcji nabytych lub objgtych przez cudzoziemcéw (DzU 2004 nr 225, poz. 2556).
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W odniesieniu do oséb prawnych uwzglednia si¢ prowadzenie w Polsce dzia-
lalnosci gospodarczej, zgodnej z przepisami prawa polskiego. W takim przypadku ze-
zwolenie na nabycie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcéw moga otrzymac:

— osoby prawne przebywajace za granica,

— sp6iki cudzoziemcéw, oséb fizycznych lub prawnych, powstale na podstawie
ustawodawstwa painstw obcych, ktére nie posiadaja osobowosci prawnej,

— osoby prawne i sp6tki handlowe, ktére nie posiadaja osobowosci prawnej, a ich
siedziby znajduja si¢ na terytorium Polski.

3. Material zrodlowy

W latach 1990-2004 réznie ksztaltowala sig¢ liczba wydanych zezwolen i wiel-
kos¢ arealu. Systematycznie wzrastala liczba wydanych zezwolen od 1990 r. (565)
do 1999 r. (2304). W pozostatych latach (2000-2004) areal wahat si¢ od 1478 ha
(2000 r.) do 1595 ha (2002 r.). W roku 2004 wydano 1065 zezwolen cudzoziem-
com na kupno gruntéw (tab. 1).

Tabela 1. Zezwolenia na nabycie nieruchomosci gruntowych wydane w latach 1990-2004

Liczba Powierzchnia Liczba Powierzchnia
Lata , . L Lata , . .
zezwolen nieruchomosci (w ha) zezwolen nieruchomosci (w ha)

1990 565 398 1998 2189 4 355
1991 604 534 1999 2304 5142
1992 876 705 2000 1 478 3659
1993 967 2 008 2001 1 536 3629
1994 1291 1518 2002 1 595 4 884
1995 1342 1952 2003 1 580 4718
1996 1454 2439 2004 1065 2691
1997 2 001 2942 Razem 20 847 41 574

Zr6dlo: Sprawozdanie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z realizacji w 2004 r. ustawy z
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Rzeczpospolita Polska,
Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji, Warszawa, marzec 2005.

Wielko$¢ sprzedanej powierzchni nieruchomosci gruntowych jest adekwatna
do liczby wydanych zezwolen. Najmniejszy areal sprzedano cudzoziemcom w
1990 r. (398 ha), a najwigkszy w 1999 r. (5142 ha). Natomiast w 2004 r. sprzedano
2691 ha (tab. 1).

Liczba wydanych zezwolen i areal powierzchni sprzedanej nie dotycza nabycia
lub objecia udziatéw i akcji w spétkach bedacych wilascicielami lub uzytkownika-
mi wieczystymi nieruchomosci (tab. 1).

Inaczej przedstawiaja si¢ zezwolenia na nabycie 1 objgcie przez cudzoziemcéw
udziatéw lub akcji w spétkach handlowych, ktére sa wiascicielami ewentualnie
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uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci (tab. 2). W latach 1996-2004 najmniej
zezwolen wydano w ostatnim analizowanym roku (172), a najwigcej w 1999 r. (452).

Tabela 2. Zezwolenia na nabycie i objgcie przez cudzoziemcéw udzialéw lub akcji
w spdlkach handlowych wydane w latach 1996-2004

Lata Liczba Powierzchnia Lata Liczba Powierzchnia
zezwolen nieruchomosci (w ha) zezwolen nieruchomosci (w ha)
1996 304 1 166 2001 372 6491
1997 293 4 465 2002 440 8922
1998 381 5079 2003 400 7 280
1999 452 8 303 2004 172 7 586
2000 389 6031 Razem 3203 55 141

Zrédto: jak tab. 1.

W roku 1996 wydano zezwolenia na najmniejszy areat w nabyciu i objeciu przez cu-
dzoziemcéw udzialéw lub akcji w spétkach handlowych bgdacych wiascicielami czy tez
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, ktéry wynidst 1166 ha. Natomiast najwigk-
sza powierzchnia, wedtug uzyskanych zezwolen, przypadia na 2002 r. — 8922 ha (tab. 2).

Na przyktad w 2004 r. szczegélnie interesujace dla cudzoziemcéw w nabywa-
niu nieruchomosci gruntowych byly wojewdédztwa: wielkopolskie, dolnoslaskie,
mazowieckie, §laskie, t6dzkie i lubelskie. W tych wojewddztwach kupuja gtéwnie
osoby prawne (tab. 3).

Nieco inaczej koncentruje si¢ kupno nieruchomosci gruntowych przez osoby
fizyczne, ktdre otrzymaly w stosunku do oséb fizycznych znacznie wigcej zezwo-
len. Tu szczegélnym zainteresowaniem ciesza si¢ wojewddztwa: wielkopolskie,
dolnoslaskie, mazowieckie, $laskie, tédzkie i lubelskie (tab. 3).

Tabela 3. Wykaz wojewddztw i arealu, w ktérych cudzoziemcy najczesciej kupowali
nieruchomosci gruntowe w 2004 roku

Zezwolenia ogétem Zezwolenia dla 0séb prawnych || Zezwolenia dla 0séb fizycznych
wojewddztwo ha wojewddziwo ha wojewddztwo ha
Wielkopolskie 527,44 | Wiclkopolskie 511,14 | Warminsko-mazurskie [ 53,62
Dolnoslaskie 391,98 Dolnoslaskie 357,24 [Dolnoslaskie 34,73
Mazowieckie 313,12 Mazowieckie 291,19 [Mazowieckie 21,93
Slaskie 264,42 | Slaskie 247,13 |Slgskie 19,19
Lédzkie 172,69 | Lddzkie 162,19 [Loédzkie 17,29
Lubuskie 161,38 Lubuskie 152,27 | Lubuskie 16,29

Zrédlo: jak w tab. 1.

Dotad nieruchomosci gruntowe nabywali cudzoziemcy z 19 panstw, gléwnie
obywatele Niemiec, Holandii, Francji, Szwecji, Danii i Wloch. W roku 2004 np.
Niemcy kupili ponad 937 ha na podstawie wydanych 357 zezwolen (tab. 4).
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Tabela 4. Najczesciej reprezentowany kapitat oséb fizycznych i prawnych
w kupnie nieruchomosci gruntowych w 2004 roku

Kapital Liczba Powierzchnia Kapitat Liczba Powierzchnia
zezwolen (w ha) zezwolen (w ha)
Niemiecki 357 937,570 Szwedzki 50 203,931
Holenderski 149 628,308 Duniski 45 62,140
Francuski 57 237,352 Wtoski 39 84,962

Zrédio: jak wtab, 1.

W roku 2004 zezwolenia dla os6b fizycznych i prawnych stanowity ok. 26%
zezwolen, a areal ok. 25% w stosunku do ogétu nieruchomosci gruntowych, na
ktére cudzoziemcy otrzymali zezwolenie kupna. Najwigksza powierzchnig¢ gruntéw
rolnych i lesnych sprzedano w wojewddztwach: mazowieckim, dolnoslaskim,
wielkopolskim, slaskim, swigtokrzyskim i warminsko-mazurskim (tab. 5).

O kupno gruntéw rolnych w Polsce najczgsciej ubiegaja si¢ obywatele z Nie-
miec, Holandii, Austrii, Szwecji, Francji i Wioch. Swiadczy o tym liczba zezwo-
len, ktére im wydano (tab. 5).

Tabela 5. Nabywanie gruntéw rolnych i lesnych najczesciej nabywanych przez cudzoziemc6w
w 2004 roku

Wojewddztwo Panstwo
nazwa ha nazwa liczba zezwolen ha
Mazowieckie 151,98 Niemcy 112 285,168
Dolno$laskie 85,62 Holandia 38 219,460
Wielkopolskie 77,26 Austria 16 29,139
Slaskie 68,45  |Szwecja 15 33,468
Swigtokrzyskie 64,83 Francja 14 34,91
Warminsko-mazurskie 54,91 Wiochy 9 21,182

Zrédto: jak w tab. 1.

Po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej wzroslo zainteresowanie cudzo-
ziemcéw kupnem polskich nieruchomosci. Nowelizacja i ujednolicenie przepiséw
w obrocie nieruchomosciami w panstwach cztonkowskich Unii znacznie ulatwi ich
nabywanie [Patasz 2001].

4. Whnioski

1. Sprzyjajace warunki sprzedazy nieruchomosci cudzoziemcom nabraly prak-
tycznego znaczenia dopiero po 1989 r., a zwlaszcza po wstapieniu Polski do Unii
Europejskie;j.
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2. Nieruchomosci gruntowe sprzedawane sa gléwnie z zasobéw Skarbu Pan-
stwa, zwlaszcza w wojewddztwach wielkopolskim, dolnoslaskim i mazowieckim, a
kupowane gléwnie przez Niemcdw, Holendréw i Francuzéw.

3. Kazdy wniosek cudzoziemcéw jest rozpatrywany przez Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji, a odmowne decyzje dotycza ok. 9% wszystkich
decyzji.

4. Zmiany przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
céw, spowodowaly wzrost inwestycji zagranicznych w Polsce.
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GROUND ESTATES BUYING BY FOREIGNERS

Summary

The aim of the article is to show the state of ground estates which are bought by foreigners. This
process concerns the years 1990-2004. Data come from the report of Ministry of Interior and Admini-
stration and from the literature. The article is finished with practical conclusions.
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