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Abstrakt: Celem niniejszego artykutu jest rozpoznanie i ocena aktywnosci pod-
miotéw zagranicznych na polskim rynku nieruchomo$ci. W czgdci pierwszej
omoéwiono procedur¢ i wymagania prawne stawiane cudzoziemcom. Natomiast
w czesci drugiej ukazano skale i strukture cywilnoprawnego obrotu nieruchomo-
$ciami z udzialem cudzoziemcédw. Autorka wykorzystala dane statystyczne pu-
blikowane w sprawozdaniach rocznych z realizacji ustawy z dnia 24 marca 1920
r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, opracowywanych przez
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji. Przedmiotem analizy byly
takie wskazniki jak: liczba zezwolen i catkowita powierzchnia nabytych nieru-
chomosci (z uwzglednieniem: rodzaju nieruchomosci, kraju pochodzenia inwe-
stor6w oraz ich statusu prawnego) w latach 2004-2009. Ponadto pokazano udziat
cudzoziemcOw w ogolnej liczbie transakcji sprzedazy w na polskim rynku nieru-
chomosci w okresie 2006-2008.
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THE PROPERTY MARKET IN POLAND AS AN AREA
OF INVESTMENT ACTIVITY OF FOREIGNERS

JEL Classification Codes: E2, L85, R33
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Abstract: The aim of this paper is to identify and evaluate the activities of for-
eign entities in the Polish real estate market. The first part discusses the proce-
dure and the legal requirements placed on foreigners, In turn, the second part
presented the scale and structure of civil law real estate transactions involving
foreigners. The author used the data from the annual reports on the realization of
the act of 24 March 1920 on real estate acquisition by foreigners prepared by the
Ministry of Interior and Administration. The subject of the analysis were the such
indices as: the number of permits and total area of the acquired property (includ-
ing: property type, investor's country of origin and their legal status) in the years
2004-2009. There is also shown the share of foreigners in the sale of real estate
transactions in Poland in the years 2006-2008.

WPROWADZENIE

Nabywanie nieruchomos$ci przez podmioty zagraniczne wcigz jest
do$¢ kontrowersyjnym zagadnieniem, wywotujacym obawy wsrdd spo-
tecznosci wielu panstw. Przez czes¢ opinii publicznej taka sprzedaz ro-
zumiana jest jako pozbywanie si¢ majatku narodowego, historii i tozsa-
mosci narodowej. Nie dziwi wigc fakt, ze wigkszo$¢ panstw cztonkow-
skich Unii Europejskiej stosuje réznego rodzaju obostrzenia w kwestii
obrotu nieruchomosciami z udzialem cudzoziemcéw'. Reglamentacije
przybieraja forme jasno sprecyzowanych przepisow lub przejawiajg si¢
w znacznej komplikacji procedur towarzyszacych otrzymywaniu zezwo-
lenia na nabycie praw do danej nieruchomosci (Surowiec 2003, s. 52).

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej, jak i szereg przemian w sfe-
rze politycznej i gospodarczej niewatpliwie przyczynity si¢ do poprawy
ogblnego klimatu inwestycyjnego, czynigc Polske coraz bardziej atrak-
cyjnym miejscem podejmowania inwestycji. Na potwierdzenie powyz-

' Wsréd panstw cztonkowskich Unii Europejskiej utrzymujacych najwieksze ograni-
czenia w omawianej kwestii wymienia si¢: Austri¢, Dani¢, Finlandi¢, Grecje¢, Hiszpanig,
Irlandig, Luksemburg, Wiochy.
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szego stwierdzenia przywola¢ nalezy wyniki badan ekonomistow
z Ernst&Young zaprezentowane w najnowszym raporcie pt. European
Attractiveness Survey 2010. Okazuje si¢, ze Polska nadal jest wskazywa-
na przez menedzer6w firm mi¢dzynarodowych jako atrakcyjna lokaliza-
cja nowych bezposrednich inwestycji zagranicznych (BIZ) w Europie
Srodkowowschodnie;.

Decyzja o umiejscowieniu inwestycji w Polsce najczesciej wiaze sig
z nabyciem praw do nieruchomosci potozonej na jej terytorium.

Celem niniejszego opracowania jest rozpoznanie i ocena aktywno$ci
cudzoziemcéw na polskim rynku nieruchomosci. Na wstepie oméwiono
najistotniejsze kwestie dotyczace przenoszenia praw wilasnosci nierucho-
mosci potozonych na terytorium Polski na rzecz cudzoziemcédw. Cze$¢
teoretyczna artykutu zostata uzupelniona o zestawienia statystyczne, na-
swietlajace skale i strukture cywilnoprawnego obrotu nieruchomos$ciami
z udziatem cudzoziemcéw w latach 2004-2009.

REGULACJE PRAWNE DOTYCZACE NABYWANIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Podstawowym aktem prawnym, ktéry reguluje zasady gospodarowa-
nia nieruchomosciami w Polsce jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami’. Jednak w sytuacji, gdy uczestnikiem
transakcji jest cudzoziemiec, zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia
24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow’.
Ustawe te zalicza si¢ do tzw. zbioru praw obcych, regulujacego prawa
obowigzki dotyczace zagranicznych oséb fizycznych i prawnych na tere-
nie Rzeczpospolitej Polskiej. Ponadto okreslaja czy i w jakim zakresie
przystuguje im sposéb traktowania na réwni z podmiotami polskimi (Har-
twich, 2004).

Zgodnie z art. 1. 2. przywotanej ustawy ,,cudzoziemcem” jest:

— osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego;
— osoba prawna majgca siedzibe za granicg;
— nieposiadajgca osobowosci prawnej spotka oséb wymienionych w pkt.

1 lub 2, majaca siedzibg za granica, utworzona zgodnie z ustawodaw-

stwem panstw obcych;

% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

? Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.).
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— osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej,
majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowa-
na* bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spétki wymienione
wpkt. 1,213.

Komentowana ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cOw daje podmiotom zagranicznym mozliwo$¢ nabycia prawa wiasnosci
oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej na teryto-
rium Polski, przy czym nabycie tych praw moze nastapi¢ wylacznie na
podstawie odpowiedniego zdarzenia prawnego’. Ustawodawca wprowa-
dza jednak administracyjno-prawne ograniczenie w postaci obligatoryjne-
go obowigzku uzyskania stosownego zezwolenia. Uzyskania zezwolenia
wymaga rowniez nabycie lub objecie przez cudzoziemcéw udzialéw badz
akcji w spétce handlowej z siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Pol-
skiej, ktéra jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nierucho-
mosci (Nosek 2006, s. 39). Nalezy zaznaczy¢, ze nabycie nieruchomosci,
nabycie lub objecie udzialéw badz akcji przez cudzoziemca wbrew prze-
pisom omawianej ustawy uznaje si¢ za niewazne. Zezwolenie wydawane
jest w drodze decyzji administracyjnej® przez Ministra Spraw Wewnetrz-
nych 1 Administracji (MSWiA).

Zezwolenie jest wazne przez dwa lata od daty jego wydania. Wymaga
podkreslenia, ze obowigzek uzyskania zezwolenia znajduje zastosowanie
nie tylko w przypadku nabywania catej nieruchomosci, ale takze wyod-
rebnionej jej czeSci. Kwesti¢ t¢ precyzuje w szczegdélnosci art. 140 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny’, zgodnie z ktérym wspét-

* Ustawodawca precyzuje réwniez kryterium kontroli. W obowigzujacym stanie praw-
nym za kontrolowana spétke¢ handlowa nalezy uzna¢ t¢, w ktdrej cudzoziemiec lub cudzo-
ziemcy dysponuja bezposrednio lub posrednio powyzej 50 % gtoséw na zgromadzeniu
wspdlnikéw lub na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na pod-
stawie porozumien z innymi osobami, albo maja pozycj¢ dominujaca w rozumieniu prze-
piséw art. 4 § 1 pkt. 4 lit. b lub c, lub e ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek
handlowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037, z 2001 r. Nr 102, poz. 1117 oraz z 2003 r. Nr 49,
poz. 408 i Nr 229, poz. 2276).

> Przez ,,zdarzenie prawne” nalezy rozumie¢ zdarzenie, ktére prowadzi do powstania,
zmiany lub ustania stosunku cywilnoprawnego, powstajacego na podstawie obowiazuja-
cych norm prawnych pomigdzy podmiotami prawa [Encyklopedia prawna, 1999, s. 737 i
951].

6 Zezwolenie, jako akt administracyjny, musi spetniaé¢ okre§lone wymogi formalne
zgodnie z art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administra-
cyjnego [Dz. U. 2000 nr 98, poz. 1071 ze zm., zobacz takze: Mozdzen-Marcinkowski,
2006, s. 197 — 199.

" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. Nr 16,
poz. 93 ze zm.).
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wlasno$¢ nieruchomosci (faczna i utamkowa) nalezy rozumie¢ jako ,,na-
bycie nieruchomos$ci” takze w przypadku transakcji z udzialem cudzo-
ziemca (Hartwich 2010, s. 69).

Zgodnie z trescig ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, kazdy — w rozumieniu przepisOw — cudzoziemiec, ktéry ma
zamiar zakupi¢ nieruchomos$¢, moze wystapi¢ o wydanie promesy, czyli
przyrzeczenia wydania zezwolenia na nabycie konkretnie oznaczonej
nieruchomosci (Szafranski 2002, s. 41).

Organem wiasciwym do wydania decyzji w sprawie promesy zezwo-
lenia na nabycie nieruchomosci jest Minister Spraw Wewng¢trznych
i Administracji. Jednakze, warunkiem niezbednym do wydania promesy
zezwolenia jest brak sprzeciwu ze strony Ministra Obrony Narodowe;j,
aw przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnych, jezeli sprzeciwu nie
whniesie takze minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi. Ze wzgledu na
administracyjny charakter promesy, musi ona spetnia¢ wszelkie kryteria
formalno- prawne przewidziane dla decyzji administracyjnej, uwzglednia-
jac modyfikacje ustanowione przez ustaw¢ o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw (Skoczylas 2005, s. 80-81).

Promesa jest wazna rok od dnia wydania. Oznacza to, ze w tym okre-
sie nie mozna odméwi¢ wydania zezwolenia, chyba, ze ulegt zmianie stan
faktyczny istotny dla rozstrzygnigcia sprawy.

Instytucja promesy jest szczegdlnie przydatna cudzoziemcom — inwe-
storom zagranicznym podczas uczestnictwa w przetargach i rokowaniach
oraz wznoszenia aportéw w postaci nieruchomosci do nowo tworzonej
spoiki. Daje ona gwarancj¢ otrzymania zezwolenia i zabezpieczenia przed
sytuacja, w ktorej transakcja nie moze by¢ zrealizowana z powodu braku
wydania zgody przez organ (Sztyk 1996, s. 98 - 99).

Promesa umozliwia takze przysztym kontrahentom skoncentrowanie
si¢ na dziataniach zmierzajacych do nabycia danej nieruchomosci, co
pozwala na zawarcie transakcji w krétkim czasie po uzyskaniu zezwole-
nia. Promesa z punktu widzenia wnioskodawcy, daje réwniez mozliwos¢
zorientowania si¢, czy w ogéle ma on szans¢ otrzymac zezwolenie (Zdyb
2000, s. 372).

Oprécz ograniczen wobec cudzoziemcé6w chcacych naby¢ nierucho-
mos¢ potozong w Polsce, omawiana ustawa przewiduje pewne wylacze-
nia spod reglamentacji uzyskiwania zezwolen przez niektére osoby
w Sci$le okreslonych sytuacjach.

Zgodnie z obowiazujagcymi w Polsce przepisami, wylaczenie z obo-
wiazku uzyskiwania przez cudzoziemcéw zezwolen na zakup nierucho-
mos$ci mozna podzieli¢ na:
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wylaczenia dotyczace wszystkich cudzoziemcow;

wylaczenia dotyczace cudzoziemcéw pochodzacych z panstw czton-
kowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego® (Skoczylas 2005,
s. 103-104).

Wylaczenia dotyczace wszystkich cudzoziemcéw na podstawie art. 8

ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow obejmuja
osiem przypadkow:

nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego’,

zakup samodzielnego lokalu uzytkowego jak np. garaz albo udzial
w takim lokalu,

nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca mieszkajacego w Rzeczpo-
spolitej Polskiej co najmniej pig¢ lat od dnia udzielenia mu zezwolenia
na osiedlenie si¢,

nabycie przez cudzoziemca, bedacego w zwigzku matzenskim z oby-
watelem polskim i mieszkajagcego w Rzeczypospolitej Polskiej przez
okres nie krétszy niz dwa lata od dnia udzielenia mu zezwolenia na
osiedlenie si¢, nieruchomosci, ktére w wyniku nabycia stanowi¢ beda
wsp6lnos¢ ustawowa matzonkow.

nabycie przez podmiot zagraniczny nieruchomos$ci, w sytuacji gdy
w dniu jej nabycia przystuguje mu ustawowe prawo do dziedziczenia
po zbywcy danej nieruchomosci, a zbywca nieruchomosci jest wtasci-
cielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej pie¢ lat,

nabycie przez ,kontrolowang osobe prawna” na jej cele statutowe,
nieruchomosci niezabudowanych, ktérych tagczna powierzchnia w ca-
tym kraju nie przekracza 0,4 ha na obszarze miast;

nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca bedacego bankiem i jedno-
czesnie wierzycielem hipotecznym, w trybie przejecia nieruchomosci
na wlasno$¢ w wyniku bezskutecznej licytacji w postgpowaniu egze-
kucyjnym,

nabycie lub objecie przez bank akcji lub udziatéw w spétce w zwigzku
z dochodzeniem przez ten bank roszczen wynikajacych z dokonanych
czynnosci bankowych.

Natomiast od dnia przystgpienia Polski do Unii Europejskiej obowia-

. . . y . <10 . 7z
zuje swobodny obrét nieruchomosciami ™ przez cudzoziemcow, bedacych

8 Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym zostato zawarte 2 maja 1992

r. w Porto. Stronami porozumienia s3: Wspdlnota Europejska, Panstwa Czlonkowskie
Wspdlnoty Europejskiej oraz Norwegia, Islandia i Lichtenstein.

° W rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity:

22000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), natomiast nabycie lokali mieszkalnych potozonych
w strefie nadgranicznej wymaga zezwolenia.
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obywatelami lub przedsiebiorcami panstw nalezacych do Europejskiego

Obszary Gospodarczego (EOG) albo Konfederacji Szwajcarskiej. Ko-

mentowana ustawa przewiduje jednak jeden wyjatek''. Obywatele

1 przedsi¢biorcy posiadajacy miejsce zamieszkania lub siedzibe na teryto-

rium EOG w dalszym ciagu zobligowani sa przedlozy¢ zezwolenie

MSWiA jezeli przedmiotem transakcji sa nieruchomosci rolne i le$ne.

Powyzsze obostrzenie wynika z wynegocjowanych przez Polske tzw.

,,okresow przejsciowych”, ktére w tym przypadku wynosza 12 lat liczac

od dnia przystgpienia Polski do Unii Europejskiej. Nalezy w tym miejscu

podkresli¢, ze wymdg uzyskania zezwolenia przez cudzoziemcéw z EOG
nie jest wymagany w przypadku nabycia nieruchomosci rolnych potozo-
nych:

— w wojewddztwach: dolnoslaskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim,
opolskim, pomorskim, warminsko-mazurskim, wielkopolskim, za-
chodniopomorskim — po uptywie 7 lat od dnia zawarcia umowy dzier-
zawy z datg pewna, jezeli przez ten okres osobiscie prowadzili na tej
nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza oraz legalnie zamieszkiwali na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

— w wojewddztwach: lubelskim, t6dzkim, matopolskim, mazowieckim,
podkarpackim, podlaskim, $laskim, §wietokrzyskim — po uptywie 3 lat
od dnia zawarcia umowy dzierzawy z data pewna, jezeli przez ten
okres osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza
oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej'”.

NABYWANIE NIERUQHOMOSCI W POLSCE PRZEZ
CUDZOZIEMCOW - WYNIKI ANALIZY

Aktywno$¢ cudzoziemcéw na polskim rynku nieruchomosci przeana-
lizowano w okresie od 2004 do 2009 roku. Laczna liczba zezwolen udzie-
lonych w tym czasie cudzoziemcom na zakup nieruchomosci potozonych
w Polsce wyniosta 4 189, przy czym najwigcej decyzji przypada na rok
2004 (1364). W kolejnych latach zaobserwowano tendencj¢ spadkowa
wydawanych zezwolen. Obrazuje to spadek liczby wydanych decyzji

1°Tj. nabywanie nieruchomosci lub udziatéw i akcji w spétkach bedacych wiascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w Polsce.

" Przewidziany w ustawie drugi wyjatek, dotyczacy nabywania przez cudzoziemcéw
tzw. ,drugich doméw” jest juz nieaktualny, ze wzgledu na wygasnigcie w dniu 1 maja
2009 r. 5-letniego okresu przejsciowego.

12 Art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.).
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w 2009 roku o 31,8% w poréwnaniu do roku poprzedniego i az o 71%
w poréwnaniu do 2004 (wyk. 1, tab. 1 i 2). Przyczyn takiego stanu rzeczy
mozna upatrywa¢ we wspomnianym juz wczesniej zniesieniu wymogu
uzyskania zezwolen na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
z EOG. Niewatpliwie, znaczacy wptyw na decyzje inwestorOw zagranicz-
nych miat takze gwattowny wzrost cen nieruchomosci w Polsce, jaki

Wykres 1. Liczba zezwolen MSWiA udzielonych cudzoziemcom na nabycie
nieruchomosci w latach 2004-2009 (z wyszczego6lnieniem rodzaju nierucho-
mosci)

1600
1400
1200 -
1000 -
Liczba zezwolen
(ogdtem) 800 -
Nl EaE. NN
400 -
200 - Rok
0 -
2004 2005 2006 2007 2008 2009
B Udzialy i akcje 173 33 20 12 13 20
B Lokale 126 38 52 46 52 62
B Pozostate nieruchomos$ci 786 219 258 259 207 118
gruntowe
B Nieruchomosci rolne i lesne | 279 373 274 266 307 195

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Sprawozdanie MSWIA z realizacji w 2009 r.
ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, War-
szawa, marzec 2010 s. 29-41; Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2008 r. ustawy z dnia
24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa, marzec
2009, s. 30-42; Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2007 r. ustawy z dnia 24. marca 1920
r. 0o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2008, s. 29-41;
Sprawozdanie MSWiA z realizacji w 2006 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Warszawa, marzec 2007, s. 33-45; Sprawozdanie
MSWiA z realizacji w 2005 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo-
Sci przez cudzoziemcow, Warszawa, marzec 2000, s. 34-47; Sprawozdanie MSWIA 7 reali-
zacji w 2004 r. ustawy z dnia 24. marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, Warszawa, marzec 2005, s. 45-56.
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odnotowano po dniu 1 maja 2004 roku. Ponadto, MSWiA wydato 62
promesy i 1 116 decyzji odmownych'’.

Wiéréd transakceji z udziatem cudzoziemcéw dominowaly te, dotyczace
przeniesienia praw wilasno$ci nieruchomosci gruntowych 3541, tj. 84,5%
ogd6hu transakcji. W latach 2004-2009 cudzoziemcy nabyli nieruchomosci
gruntowe o tgcznej powierzchni 8531,1352 ha, z czego 74,1% stanowity
grunty rolne i lesne, a 25,9% pozostate nieruchomosci gruntowe.

Struktur¢ nabywcéw z uwzglednieniem kraju pochodzenia przedsta-
wiono na ponizszych wykresach. Wykres 2. odnosi si¢ do nabywcow
nieruchomosci gruntowych ogétem, kolejny dotyczy nabywcow wytacz-
nie nieruchomosci rolnych i lesnych.

Wykres 2. Laczna powierzchnia nieruchomosci gruntowych nabytych przez
cudzoziemcéw w latach 2004-2009 (z wyszczegdlnieniem nabywcy)
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nabywcow

nieruchomosci 60% +—
gruntowych 50% 1
40% +—

30% +—

20% -

10% -

0% -

Rok

2004 2005 2006 2007 2008 2009

B Powierzchnia nieruchomosci
gruntowych nabytych przez
przedstawicielstwa dyplomatyczne
panstw obcych w Polsce (w ha)

0 0 0 0 1,3214 0,1738

O  Powierzchnia nieruchomosci
gruntowych nabytych przez 2068,325 | 88,216 49,684 34,818 27,4451 | 172,1512
cudzoziemcéw spoza EOG (w ha)

B Powierzchnia nieruchomosci
gruntowych nabytych przez 623,36 | 1697,974 | 525,464 | 400,879 |1255,9549(1585,3688
cudzoziemcoéw z EOG (w ha)

Zrédto: jak w wykresie 1.

3 Do najczesciej wymienianych przyczyn wydania decyzji odmownych naleza: nie-
wykazanie przez cudzoziemca jego trwatych wigzi z Polska, niedostarczenie przez cudzo-
ziemca materiatu dowodowego oraz sprzeciw Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
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Wykres 3. Laczna powierzchnia nieruchomosci rolnych i lesnych nabytych
przez cudzoziemcow w latach 2004-2009 (z wyszczegélnieniem nabywcy)

100%
90% -
80% -
70% -
Struktura 60% 1
nabywcow
nieruchomosci 50% 1
rolnych i leSnych 40% -
30% -
20% -
10% -
0% - Rok
2004 2005 2006 2007 2008 2009

OPowierzchnia nieruchomosci

rolnych i lesnych nabytych |, ¢\ o | 78 071 | 22,652 | 18,826 | 11,8791 | 29,1072
przez cudzoziemc6w spoza

EOG (w ha)

B Powierzchnia nieruchomosci

rolnych i lesnych nabytych | 509 o, 11651 066( 500,312 | 374,785 1241,5879583,5128
przez cudzoziemcéw z EOG

(w ha)

Zrédto: jak w wykresie 1.

Wyraznie wida¢, ze wsréd nabywcéw nieruchomosci gruntowych oraz
rolnych i lesnych dominuja cudzoziemcy z panstw cztonkowskich EOG
(gtéwnie z Niemiec, Austrii, Francji i Holandii). Wedlug szacunkéw
MSWiA w roku 2009 najwigksza aktywnos$¢ inwestoréw zagranicznych
na rynku nieruchomosci gruntowych odnotowano w obrebie wojewddztw:
opolskiego, dolnoslaskiego i lubuskiego. Na wymienionych obszarach
cudzoziemcom sprzedano grunty o tacznej powierzchni 1 258,09 ha, co
stanowi 71,6 % puli sprzedanych gruntéw w tym roku (Sprawozdanie...
2009, s. 301 33).

Cudzoziemcy zainteresowani byli takze kupnem lokali. W trakcie
okresu objetego badaniem tacznie wydano 376 zezwolen, przy czym 347
wydano na wniosek o0sob fizycznych, a 29 na wniosek oséb prawnych.
Mimo relatywnie niewielkiej liczby transakcji zawartych w latach 2004-
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2009 przez zagraniczne osoby prawne, nabyly one nieruchomosci loka-
lowe o lacznej powierzchni 62 059,57 m* (co stanowi 72,4 % ogélnej
powierzchni nabytych przez cudzoziemcédw lokali), czyli dwukrotnie
wiecej niz cudzoziemcy posiadajacy status osoby fizycznej (wyk. 4, tab.
112). Nalezy doda¢, ze w ciggu calego okresu objetego analiza, obywate-
le Rosji i Ukrainy najczesciej wystepowali do MSWiA o uzyskanie ze-
zwolenia na nabycie lokali mieszkalnych potozonych w strefie nadgra-
nicznej oraz lokali uzytkowych.

Wykres 4. L.agczna powierzchnia nabytych nieruchomosci lokalowych przez
cudzoziemcow z uwzglednieniem ich statusu (udzial w %)

Osoby prawne;
72,40%

Zrédto: jak w wykresie 1.

W latach 2004-2009 cudzoziemcy uzyskali 271 zezwolen MSWiA na
nabycie udzialéw i akcji w spétkach bedacych wlascicielem badz uzyt-
kownikiem wieczystym 8 494,88 ha nieruchomosci gruntowych i wtasci-
cielami 263,6 m* lokali mieszkalnych i uzytkowych w Polsce. 73 zezwo-
lenia wydano na wniosek zagranicznych oséb fizycznych, za§ 198 otrzy-
maty osoby prawne (tab. 2). W roku 2009 najwigksza liczba zezwoleh na
nabycie udziatéw i akcji w omawianych spétkach dotyczyta cudzoziem-
cOw reprezentujacych kapital izraelski i amerykanski. Uwzgledniajac
powierzchnie nieruchomos$ci posiadanych przez spétki, w ktérych akcje
lub udziaty byty nabywane dominowat kapitat ukrainski.
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Udzial cudzoziemcéw w transakcjach sprzedazy poszczegdlnych ro-
dzajoéw nieruchomosci w Polsce przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Udzial cudzoziemcéw w transakcjach sprzedazy nieruchomosci
w Polsce w latach 2006-2008*

Rok
Wyszczegolnienie 2006 2007 2008
Liczba Pow. Liczba Pow. Liczba Pow.
. (w tys. . (w tys. . (w tys.
uméw 3 uméw 3 uméw 3
m’) m) m’)
Lokale ogétem 74843 | 4100,5 72277 3883 85334 | 47659
Nabyte przez cudzoziemcéw 52 3,313 46 2,892 52 3,728
Grunty zabudowane i zurbani- 54052 23118 62537 19607 51336 81438
zowane - ogétem 3,8 1,9 2,1
Nabyte przez cudzoziemcéw 258 0,043 259 0,042 207 0,031
Grunty rolne i lesne - ogétem 87001 21730 106521 11143 87446 15004
36,1 74,8 13,8
Nabyte przez cudzoziem- 274 | 0,532 266 | 0,394 307 | 1,253
cOw

* W zestawieniu nie uwzgledniono nieruchomosci nabytych w drodze nabycia przez
cudzoziemcow udziatéw i akcji spétek.

Zrédto: jak w wykresie 1. oraz GUS, Transakcje kupna/ sprzedazy nieruchomosci w 2008
roku, Krakow 2009, s. 9.

Z powyzszego zestawienia wyraznie wynika, ze wlasno$¢ zagraniczna
w ogdlnej strukturze wlasnos$ci poszczegélnych rodzajéw nieruchomosci
jest znikoma. Natomiast sama aktywno$¢ cudzoziemcéw na polskim ryn-
ku nieruchomos$ci utrzymuje si¢ na zblizonym poziomie. Swiadczy to
o prawidtowym funkcjonowaniu polskiego prawa, ktére wskutek dosto-
sowania do reglamentacji Unii Europejskiej umozliwia bardziej liberalny
obrét nieruchomos$ciami z udziatem cudzoziemcéw, jednoczesnie zapew-
niajgc zachowanie kontroli i szeroko rozumianego bezpieczefistwa pan-
stwa.
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ZAKONCZENIE

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej oraz dostosowanie polskie-
go prawa do unijnego spowodowaly wzrost zainteresowania nabyciem
praw do nieruchomos$ci potozonych na terytorium Polski. Zagraniczni
inwestorzy muszg jednak ,,stawi¢ czota” wszelkim ograniczeniom, jakie
przewiduje dla nich polskie prawo w zakresie obrotu nieruchomo$ciami.
Nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci potozonej w Polsce nie jest
tatwe, cho¢ znacznie bardziej zliberalizowane wskutek przeprowadzo-
nych nowelizacji ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow. W dalszym ciggu obowigzujacy w Polsce
restrykcyjny system obrotu nieruchomos$ciami — chociaz przewidujacy
pewne wyjatki, rézne stopnie ograniczen, a takze uwarunkowania jakie
cudzoziemiec zobowigzany jest spetnia¢ — jest uzasadniony potrzeba kon-
troli nabywania tak waznych z punktu widzenia spoleczno — gospo-
darczego doébr, jakimi sg nieruchomosci. To do$¢ rygorystyczne monito-
rowanie transakcji zawieranych na rynku nieruchomosci z udziatem cu-
dzoziemcéw zwiazane jest rowniez z koniecznosciag ochrony granic
i obronnosci kraju.

Przeciwnicy integracji wysuwali argumenty, iz rezultatem liberalizacji
prawa w kwestii obrotu nieruchomos$ciami z udzialem inwestoréw zagra-
nicznych bedzie masowy wykup polskiej ziemi. Faktem jest, ze kapitat
zagraniczny w Polsce w duzej mierze przyczynia si¢ do realizacji istot-
nych celéw inwestycyjnych, wzrostu aktywnosci gospodarczej oraz utwo-
rzenia nowych miejsc pracy. Natomiast sama wiasno$¢ zagraniczna
w strukturze wlasnos$ci nieruchomos$ci gruntowych, lokalowych, jak
i uzytkéw rolnych i le$nych zajmuje pozycj¢ marginalng (zob.: Zarebski
2002, s. 87 iin.)

Reasumujac, grozba masowego wykupu polskiej ziemi przez podmio-
ty zagraniczne oraz utrata kontroli jest — jak do tej pory po prostu niereal-
na.
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