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1. Wprowadzenie

Nabycie przez cudzoziemcow nieruchomosci zlokalizowanych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej podlega ograniczeniom praw-
nym. Zasadniczym aktem, ktory reguluje wskazang kwestie, jest
ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow'. Z usta-
wy tej wynika, ze zakup przez cudzoziemcow nieruchomosci wy-
maga zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych?.
Od zasady tej przewidziano szereg wyjatkow, w tym mozliwos¢
wzglednie swobodnego nabywania nieruchomosci przez obywate-
li lub przedsi¢biorcow panstw — stron umowy o Europejskim Ob-
szarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej®, jak row-

! Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow (tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. poz. 2278, dalej: u.n.n.c.).

2 Zob. art. 1 ust. 1 u.n.n.c.

3 Zob. art. 8 ust. 2 u.n.n.c.
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niez mozliwos¢ nabycia przez cudzoziemca lokalu mieszkalnego
oraz nabycia samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznacze-
niu garazowym, jezeli jest to zwigzane z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych nabywcy lub wiasciciela nieruchomosci badz sa-
modzielnego lokalu mieszkalnego*. Oznacza to, upraszczajac i ge-
neralizujac powyzsze normy, ze cudzoziemiec moze bez zezwole-
nia ministra naby¢ mieszkanie stanowigce nieruchomos¢, a nadto
moze rowniez bez zezwolenia kupic¢ garaz, jezeli zakup tego gara-
zu zwigzany jest z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych. Ta sy-
tuacja komplikuje sie¢ w momencie, gdy cudzoziemiec chce naby¢
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i do tego prawa zamie-
rza rowniez zakupic¢ garaz stanowigcy nieruchomoscé. Nawet jezeli
zakup garazu bedzie zwigzany w takiej sytuacji z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych, to transakcja jego nabycia zasadniczo
bedzie wymagala zezwolenia ministra wiasciwego do spraw we-
wnetrznych. Dzieje sie tak dlatego, ze uregulowany w ustawie
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow wyjatek umoz-
liwiajgcy nabycie garazu obejmuje wytacznie wtascicieli nierucho-
mosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, nie do-
tyczy wiec uprawnionych z tytulu spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. Z powyzszego wynika, ze jezeli cudzoziemiec za-
kupi mieszkanie bedace lokalem stanowigcym odrebng nierucho-
mos¢, to zasadniczo moze tez zakupi¢ bez zezwolenia garaz, je-
zeli oczywiScie nabycie to bedzie zwigzane z zaspokojeniem jego
potrzeb mieszkaniowych. Jezeli jednak dokona zakupu spoétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu, to zasadniczo zakup gara-
zu stanowigcego nieruchomos¢ bez zezwolenia ministra bedzie si¢
wigzal z niewaznoscig czynnosci prawne;j.

Z uwagi na okolicznos¢, ze zarowno nieruchomosc¢ stanowigca
lokal mieszkalny, jak i spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
zasadniczo spelniaja podobne funkcje — stuza realizacji potrzeb
mieszkaniowych, to trudno wskaza¢ argumentacje, ktora prze-
mawialaby za tym, aby zwolnienie z obowigzku uzyskania ze-

4 Zob. art. 8 ust. 1 pkt 11i la u.n.n.c.
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zwolenia na nabycie garazu bylo zwigzane wytgcznie z nabyciem
pierwszego z wymienionych praw.

2. Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc¢
a spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu -
uwagi ogolne

Definicja nieruchomosci zawarta jest w art. 46 § 1 Kodeksu cy-
wilnego, w mysl ktorego nieruchomosciami sg cze¢sci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich bu-
dynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowia odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci®. Spétdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu stanowi natomiast jedno z ograniczonych praw rzeczo-
wych, ktorych katalog jest zawarty w art. 244 k.c. Pod wzgledem
fizycznym moze nie by¢ zadnej réoznicy pomiedzy mieszkaniem
stanowigcym odrebng nieruchomos¢ a mieszkaniem stanowigcym
spoldzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Ich funkcja, z punktu
widzenia przecietnego czlowieka, jest tozsama — stanowig lokale
przeznaczone do zamieszkania. Zaréwno wlasciciel lokalu stano-
wigcego odrebna nieruchomosg¢, jak i uprawniony z tytutu spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mogg lokale te wyna-
jac, zbyé¢, obcigzy¢ je hipotekg, oba lokale podlegajg dziedziczeniu
czy tez ewentualnej egzekucji. Roznice miedzy nimi ujawniajq sie
przede wszystkim na gruncie prawnym.

Osoba uprawniona z tytutu spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu nie jest wtascicielem lokalu. Wtascicielem tym
jest spoldzielnia mieszkaniowa. Prawo uprawnionego ma jednak
wiele podobienstw do prawa wlasnosci — jak juz wskazano, moz-
na je zby¢, wynajac, podlega ono dziedziczeniu czy tez egzekuciji.
W przypadku lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ mamy
do czynienia z prawem wtasnosci, a zasadnicza réznica prze-

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U.
z 2023 r. poz. 1610 ze zm., dalej: k.c.).
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jawia si¢ w tym, ze z wlasnoscia wymienionego lokalu zwiaza-
ny jest udzial w nieruchomosci wspolnej. Pojecie nieruchomosci
wspolnej zostato zdefiniowane w art. 3 ust. 2 ustawy o wtasno-
Sci lokali®. Wedtug powotanego przepisu nieruchomos$é wspol-
nag stanowi grunt oraz cze¢sci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. Udziat wlascicie-
la lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynalezny-
mi. Katalog elementow, ktore obejmuje to pojecie, jest obszerny,
zaliczajq sie¢ do niego w szczegolnosci: grunt, na ktérym znajdu-
je sie budynek, Sciany zewnetrzne, Sciany nosne, fundamenty,
klatka schodowa.

Kolejna réznica widoczna jest na gruncie prawa podatkowe-
go — w przypadku lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ to
jego witasciciel zobowiazany jest do oplacenia podatku od nieru-
chomosci, w przypadku natomiast spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu obowigzek zaplaty tej daniny cigzy na spotdziel-
ni mieszkaniowej. Dla potrzeb przedmiotowej analizy istotne jest
to, ze dla osoby dysponujacej przecietng Swiadomoscig prawnag
wskazane réznice nie majg charakteru zasadniczego. Wobec tego,
czym uzasadnic okolicznos¢, ze cudzoziemiec, ktory nabedzie lo-
kal stanowigcy odrebng nieruchomosé, moze bez dodatkowych
obostrzen naby¢ réwniez garaz bedacy odrebna nieruchomoscia,
a cudzoziemiec, ktory nabedzie spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, juz takiego garazu bez zezwolenia ministra wlasciwe-
go do spraw wewnetrznych zasadniczo nie nabedzie. Rozroznienie
to wynika z literalnej tresci ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, jednakze wydaje si¢, Zze nie ma ono uzasad-
nienia aksjologicznego.

6 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity:
Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.).
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3. Nabycie przez cudzoziemca samodzielnego
lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym
lub udziatu w takim lokalu -
reglamentacja prawna

Nabywanie przez cudzoziemcoéw nieruchomosci w Rzeczypospoli-
tej Polskiej jest co do zasady dozwolone, ale obwarowane ograni-
czeniami. Rozwazania w tym przedmiocie musza zosta¢ poprze-
dzone ustaleniem zakresu podmiotow, ktorym przystuguje status
cudzoziemca, oraz ustaleniem definicji nabycia. W tym zakresie
z pomocg przychodzi ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, ktora zawiera definicje legalne tych pojeé¢. W arty-
kule 1 ust. 2 powotanego aktu wskazano, ze cudzoziemcem jest:

1. osoba fizyczna nieposiadajgca obywatelstwa polskiego;

2. osoba prawna majgca siedzibe za granica;

3. nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka osob wymienio-
nych w pkt 1 lub 2, majaca siedzib¢ za granicg, utworzona
zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

4. osoba prawna i spotka handlowa nieposiadajaca osobowo-
Sci prawnej, majgca siedzibe na terytorium Rzeczypospoli-
tej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez
osoby lub spo6tki wymienione w pkt 1, 2 i 3.

Przez pojecie nabycia wedlug ustawy rozumie si¢ natomiast
nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego na podstawie kazdego zdarzenia prawnego’.

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow po-
wstala w okresie miedzywojennym. W doktrynie tamtego czasu
wskazywano, ze ograniczenia w obrocie nieruchomosciami wy-
nikajg z wartosci, jakie posiada ziemia zaréwno dla narodu, jak
i dla panstwa®. Podkreslano takze, ze uzasadnieniem restrykcji
jest w szczegolnosci dazenie, aby wlasnosc¢ nieruchomosci nie tra-

7 Art. 1 ust. 4 u.n.n.c.

8 Zob. J. Gorski, O zmiane przepiséw o obrocie nieruchomosciami, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1934, z. 1, s. 30-38, A. Pohrille,
Ograniczenia obrotu nieruchomosciami, ,Ruch Prawniczy i Ekonomiczny 2”
1922, z. 2, s. 252-254.
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fita do os6b niepozadanych. O zakwalifikowaniu podmiotu do po-
wyzszego grona mial decydowaé wzglad na interes panstwowy®.
Uzasadnieniem wprowadzenia i funkcjonowania ograniczen w na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw sg w duzej mierze
uwarunkowania historyczne, spoteczne i ekonomiczne'©.
Wspomniana ustawa pozwala panstwu w szczegolnosci okre-
sli¢ warunki, na jakich nabycie nieruchomosci przez cudzoziem-
cow jest dopuszczalne, wprowadzi¢ w tym zakresie ograniczenia
podmiotowe i przedmiotowe oraz z tych ograniczen zwolnic. Przed-
miotowe opracowanie koncentruje sie¢ woko6t zagadnienia nabycia
przez cudzoziemcow samodzielnego lokalu uzytkowego o prze-
znaczeniu garazowym lub udzialu w takim lokalu, co podyktowa-
ne jest okolicznoscig, Ze regulacje ustawy w tym zakresie w spo-
sob istotny, a nieuzasadniony roznicuja sytuacje cudzoziemcow.
Jak juz wspomniano, kryterium réznicujacym jest to, czy cudzo-
ziemcy nabyli mieszkanie bedace spé6tdzielczym wlasnosciowym
prawem do lokalu, czy tez majace forme¢ prawng nieruchomosci.
Zgodnie z tresScig art. 1 ust. 1 u.n.n.c. nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca zasadniczo wymaga uprzedniego zezwolenia
wydawanego przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych.
Wyjatki od koniecznosci uzyskania zezwolenia zostaly enumera-
tywnie wskazane w wymienionej ustawie, a sama ustawa, zgod-
nie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, podlega Scistej wyktad-
ni'l. Jak trafnie wskazano w doktrynie: ,w art. 8 ust. 1 u.n.n.c.
wprowadzono ustawowe zwolnienia z obowigzku uzyskania ze-
zwolenia na nabycie nieruchomosci. Zwolnienia te maja charak-
ter podmiotowy i przedmiotowy. Od strony podmiotowej ustawa
dzieli cudzoziemcow na obywateli lub przedsi¢biorcow panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej tzw. Europejskiego Obszaru

9 Zob. J. Gorski, O zmiane przepisow, s. 30-38.

10 Zob. M. Poniatowicz, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
w Polsce w kontekscie akcesji do UE, w: Wspdtpraca transgraniczna Polski
z krajami battyckimi, Biatorusiq i Rosjq — obwdéd kaliningradzki w warunkach
integracji z Uniq Europejska, red. W. Bienkowski, J. Grabowiecki, H. Wnorow-
ski, Biatystok 2003, s. 441-457.

11 Zob. uchwata SN z dnia 20 listopada 2015 r., III CZP 80/15, ,Orzecznic-
two Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 2016, nr 12, poz. 141.
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Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskiej oraz obywateli
i przedsigbiorcow spoza tego obszaru. Cudzoziemcy zaliczeni do
pierwszej grupy sa ustawowo zwolnieni z obowigzku uzyskiwania
zezwolenia na nabycie nieruchomosci czy uzytkowania wieczy-
stego. Natomiast cudzoziemcy z drugiej grupy do takiego nabycia
muszg posiadac zezwolenie”'2.

Jedno z odstepstw od koniecznosci uzyskania zezwolenia do-
tyczy nabycia samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu
garazowym lub udziatu w takim lokalu, jezeli jest to zwigzane
z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy lub wlascicie-
la nieruchomosci badz samodzielnego lokalu mieszkalnego (art. 8
ust. 1 pkt la u.n.n.c.). Z przepisu tego wynika w szczego6lnosci,
ze cudzoziemiec moze bez uprzedniej zgody ministra naby¢ ga-
raz, jezeli jest to zwigzane z jego celami mieszkaniowymi, a on
sam jest juz wlascicielem nieruchomosci lub samodzielnego loka-
Iu mieszkalnego. Powyzsze oznacza, ze warunkiem nabycia ga-
razu jest posiadanie prawa wtasnosci nieruchomosci lub samo-
dzielnego lokalu mieszkalnego. W praktyce najczestsza sytuacija,
do ktorej odnosi si¢ wskazany przepis, jest zakup przez cudzo-
ziemca lokalu mieszkalnego i jednoczesnie zakup nieruchomosci
stanowigcej garaz. Jak podnosi si¢ w doktrynie, lokal garazowy
powinien stanowi¢ dodatek do juz posiadanej nieruchomosci'®.
Jezeli cudzoziemiec nabedzie mieszkanie majgce forme odrebnej
nieruchomosci, to nie ma przeszkod prawnych, aby bez dodatko-
wych ograniczen naby! réwniez garaz stanowiacy odrebna nie-
ruchomosc¢. Jezeli natomiast dokona nabycia spoldzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu, to zasadniczo do nabycia garazu
bedacego odrebng nieruchomoscig potrzebne bedzie zezwolenie
ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Dzieje sie tak dla-
tego, ze przewidziane w art. 8 ust. 1 pkt la u.n.n.c. zwolnienie od
koniecznosci uzyskiwania zgody dotyczy wtascicieli nieruchomo-
Sci (samodzielny lokal mieszkalny wskazany w powotanym prze-

12 H. Ciepta, Zwolnienie z obowiqzku uzyskania zezwolenia, w: H. Ciepta,
S. Brzeszczyniska, Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sadowej,
egzekucyjnej, podatkowej z wzorami umoéw, Warszawa 2018, s. 131.

13 1. Weresniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow
w Polsce. Komentarz, Warszawa 2021, s. 123 i n.
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pisie réwniez stanowi nieruchomosc¢). Spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu jest z kolei ograniczonym prawem rzeczowym.
Jego istota polega na tym, ze wlascicielem lokalu jest spotdzielnia
mieszkaniowa, a nabywca tego lokalu jest jedynie uprawniony do
korzystania z niego.

Artykutl 6 ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow przewiduje sankcje niewaznosci w przypadku naby-
cia nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy.
Okolicznosé, ze wadliwa transakcja zostanie uznana za niewaz-
ng, jest wysoce prawdopodobna. W pierwszej kolejnosci nalezy
wskazac, ze zgodnie z art. 6 ust. 2 u.n.n.c. w razie nabycia nieru-
chomosci wbrew przepisom ustawy o niewaznosci nabycia orze-
ka sad takze na zgdanie, wlasciwego ze wzgledu na miejsce po-
lozenia nieruchomosci, wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
starosty, marszatka wojewodztwa lub wojewody albo na Zada-
nie ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Przepis ten jest
skorelowany z art. 8a ust. 1 pkt 1 powotanej ustawy, ktory nakta-
da na notariuszy obowigzek przeslania ministrowi wtasciwemu
do spraw wewnetrznych, w terminie 7 dni, wypisu aktu notarial-
nego oraz kopii umowy z podpisami notarialnie poswiadczonymi,
na mocy ktorych cudzoziemiec nabyl nieruchomos¢ potozona na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub nabyt badz objal udzia-
ty, akcje lub ogol praw i obowiazkow w spoice handlowej beda-
cej wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Minister do-
konuje analizy nadestanych aktow i w razie stwierdzenia niepra-
widlowosci nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca wystepuje
z pozwem do sadu o stwierdzenie niewaznosci nabycia nierucho-
mosci przez cudzoziemca. Nadto nalezy zwroci¢ uwage rowniez
na tres¢ art. 92 § 4 prawa o notariacie'¥, zgodnie z ktorym, jeze-
li akt notarialny zawiera przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie si¢
prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie pra-
wa, ktore moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej badZ obejmuje
czynnosc¢ przenoszaca wlasnosé nieruchomosci, chociazby dla tej

14 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity:
Dz.U. z 2022 r. poz. 1799).
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nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega wieczysta, notariusz
sporzadzajacy akt notarialny, nie pézniej niz w dniu jego sporza-
dzenia, sklada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie
sadowe. Powyzsze oznacza, ze akt notarialny, na podstawie ktore-
go cudzoziemiec nabyt nieruchomos¢, podlega takze kontroli sgdu
rejonowego prowadzacego ksiegi wieczyste.

Wykladnia ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow dokonywana przez judykature jest wyktadnig Scistg!s,
co jest zgodne ze stanowiskiem prezentowanym w tym zakresie
przez Sad Najwyzszy'®. W doktrynie pojawit si¢ glos, ze stano-
wisko takie jest zbyt restrykcyjne i moze prowadzi¢ do pokrzyw-
dzenia cudzoziemcow'’, jednakze wzglad na zapewnienie pewno-
Sci obrotu wymaga, aby pierwszenstwo w wykladni ustawy miala
wyktadnia ustawowa's.

4. Nabycie przez cudzoziemca samodzielnego
lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym
lub udziatu w takim lokalu
w swietle konstytucyjnej zasady rownosci

Artykut 32 Konstytucji!® wyraza zasade rownosci. Zgodnie z po-
wolanym przepisem wszyscy sa wobec prawa réowni. Wszyscy
majg prawo do rownego traktowania przez wladze publiczne. Nikt
nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym

15 Zob. B. Kordasiewicz, Zasadnosé koncepcji zakresu ochrony interesu pu-
blicznego przyjetej w orzecznictwie SN, w: Ius et Ratio. Ksiega jubileuszowa de-
dykowana Profesor Elzbiecie Skowroriskiej-Bocian, red. W. Borysiak, A. Gota-
szewska, M. Olechowski, J. Wiercinski, Warszawa 2022, s. 223-225.

16 Zob. uchwata SN z dnia 20 listopada 2015 r., III CZP 80/15, ,Orzecznic-
two Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 2016, nr 12, poz. 141.

17 Zob. B. Kordasiewicz, Zasadnos¢ koncepgji, s. 239-240.

18 Zob. A. Szymanski, Czesé VII. Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami,
§ 4. Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, w: Notariat. Czynnos$ci no-
tarialne, red. A.J. Szereda, Warszawa 2021.

19 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.).
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lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny. Zasada ta odnosi si¢
zaréwno do obywateli polskich, jak i do cudzoziemc6ow??. W lite-
raturze wskazuje sie, ,ze konstytucyjna formuta méwi o réwnosci
wobec prawa, rozumie si¢ jg jako rownos¢ w prawie. Oznacza ona
w szczegolnosci obowiazek prawodawcy takiego tworzenia norm
prawnych, aby podmioty uznane za podobne byly poddane po-
dobnym sytuacjom prawnym”?!. W tym miejscu gtos nalezy oddac
Trybunalowi Konstytucyjnemu, ktory wielokrotnie wskazywal, ze
~wszelkie odstepstwa od nakazu rownego traktowania podmio-
téow podobnych muszg zawsze znajdowaé¢ podstawe w odpowied-
nio przekonywajacych kryteriach. Kryteria te musza miec:

— po pierwsze, charakter relewantny, a wiec pozostawa¢ w bez-
posrednim zwiazku z celem i zasadnicza treScig przepisow, w kto-
rych zawarta jest kontrolowana norma, oraz stuzyc realizacji tego
celu i tresci, czyli wprowadzane zréznicowania muszg mie¢ cha-
rakter racjonalnie uzasadniony. Nie wolno ich dokonywac¢ wedtug
dowolnie ustalonego kryterium [...].

— po drugie, kryteria te muszg mie¢ charakter proporcjonal-
ny, a wiec waga interesu, ktéremu ma stuzy¢ réznicowanie
sytuacji adresatow normy, musi pozostawac¢ w odpowiedniej
proporcji do wagi interesow, ktore zostang naruszone w wy-
niku nieré6wnego potraktowania podmiotéw podobnych.

— po trzecie, kryteria te musza pozostawac w jakims zwigzku
z innymi wartosciami, zasadami czy normami konstytucyj-
nymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotéw
podobnych”22.

Przenoszac wykladnie art. 32 Konstytucji i powyzej zaprezen-

towane stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego na poruszong
w przedmiotowym opracowaniu kwesti¢ nabycia przez cudzoziem-

20 1,, Garlicki, M. Zubik, w: M. Derlatka, K. Dziatocha, S. Jarosz-Zukow-
ska, A. Lukaszczuk, P. Sarnecki, W. Sokolewicz, J. Trzcinski, M. Wigcek,
K. Wojtyczek, L. Garlicki, M. Zubik, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Ko-
mentarz, t. 2, wyd. 2, Warszawa 2016, s. 101 i n.

21 K. Complak, w: Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
red. M. Haczkowska, Warszawa 2014, art. 32 [EPUB].

22 Wyrok TK z dnia 16 grudnia 1997 r., K 8/97, ,Orzecznictwo Trybunatu
Konstytucyjnego” 1997, nr 5-6, poz. 70.
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ca samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym
lub udzialu w takim lokalu, mozna wysnuc¢ wniosek, ze ustawa
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow w sposob nie-
uzasadniony réznicuje sytuacje cudzoziemcow, ktorzy zamierzajag
kupi¢ garaz stanowiacy odrebna nieruchomosc¢. Trudno znalezc
argumentacje przemawiajacg za dopuszczeniem sytuacji, w kto-
rej cudzoziemiec bedacy wlascicielem mieszkania stanowigcego
nieruchomos¢ moze zakupi¢ garaz bez obowiazku uzyskania ze-
zwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych, a cudzo-
ziemiec, ktory posiada prawo do spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, juz z takiego przywileju skorzystac nie moze. Do-
legliwos¢ prawna w przypadku sankcji niewaznosci zakupu gara-
zu bez uprzedniej zgody ministra jest istotna i znaczgca. Wszystkie
te czynniki przemawiaja za przyjeciem, ze opisane zroznicowanie
sytuacji prawnej cudzoziemcoéw narusza zasad¢ rownosci.

Z przedstawionych rozwazan wynika zasadnosé¢ nowelizacji
przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow. Zmiana powinna dotyczy¢ zrownania sytuacji prawnej cu-
dzoziemca nabywajacego spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lo-
kalu z sytuacja prawna cudzoziemca nabywajacego samodzielny
lokal mieszkalny poprzez umozliwienie pierwszemu z wymienio-
nych podmiotéw nabycia lokalu uzytkowego o przeznaczeniu ga-
razowym bez koniecznosci uzyskania zezwolenia ministra. Wska-
zane rozwigzanie przeciwdziatatoby nieréwnemu traktowaniu
stron i wpisywaloby si¢ w konstytucyjna zasade¢ rownosci.

STRESZCZENIE

Nabycie przez cudzoziemca samodzielnego lokalu uzytkowego
0 przeznaczeniu garazowym — wybrane zagadnienia

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw okresla wa-
runki, jakie muszg zosta¢ spelnione, aby cudzoziemiec mégt w Polce za-
kupi¢ nieruchomosé. W powyzszym artykule zaprezentowane zostaty
wybrane zagadnienia dotyczace nabywania przez cudzoziemcow garazy.
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Stowa kluczowe: cudzoziemcy; nabycie garazu; ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow; zezwolenie ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych i administracji

SUMMARY

The purchase of a garage by a foreigner in Poland —
selected issues

The Act on the Acquisition of Real Estate by Foreign Nationals defines
the conditions under which a foreigner can purchase real estate in
Poland. The article presents selected issues of buying garages by for-
eigners.

Keywords: foreigners; buying a garage; the Act on the Acquisition of
Real Estate by Foreign Nationals; a permit from the Minister of the Inte-
rior and Administration
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