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1. Wprowadzenie
Podobnie jak w latach ubieg otyczacym nie tylko rynku nie-

ruchomosci w Polsce, budzacym nteresowanie, jest zbywanie nie-
ruchomosci cudzoziemcom. Jest to te acajacy zazwyczaj w kontekscie roz-

nych rozwazan zwiazanych z przystapieniem Polski do Unii pejskie;.
Koniecznos¢ sprostania 0ogom rozwijajacej si¢ go: ki Unii Europej-
cztonkowskimi, a takze postepujaca globalizacja proceséw gospodarczych powo-
duje uruchamianie rownglegle progespw dostosowawczych istniejacych dotychczas
>niajacych si b ejmowanych przez wladze
iagendy rzagdowe oraz orga e po a‘zqd§ . oiraci problematyki
rynku nieruchomosci powoduj€, ze wpi d a aja sie rdwniez
(ujednolicenia). i V4
2. Udziat cudxg Q Wmauhomoéciumi w Polsce
fem inwestorow zagranicznych, gdyz nie maja oni swobodnego dostepu.do tego ryn-
ku. W Polsce obowiazuje zasada, ze obcokrajowiec, aby kupi¢ nieruchomos¢, musi

skiej i jej krajow cztonkowskich oraz zacieSniajacej sie wspotpracy miedzy krajami

rozwigzan do nowych i Z{‘li

coraz bardziej wyspecjalizowane, co nie ufatwia ich stosowania i upowszechnienia
Rozwéj rynku nieruchomosci w Polsce odbywa si¢ obecnie z ograniczonym udzia-

uzyskac pozwolenie w Ministerstwie Spraw Wewnetrznych i Administracji (MSWiA)'.

!'S. Belniak, R Uchman, Rynek nieruchomosci gruntowych w Polsce, ,.Swiat Nieruchomosci” 2000,
nr 32.
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Zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow i procedury uzyskania
pozwolenia na ich nabycie reguluje ustawa z 1920 r. znowelizowana w 1996 r.2
Zezwolenie takie jest wydawane przez MSWiA w drodze decyzji administracyj-
nych, za zgoda ministra rolnictwa i rozwoju wsi. Postgpowanie administracyjne
w sprawie wydania zezwolenia trwa ok. 2 miesiecy. Wnioski o wydanie zezwolenia
nalezy sktada¢ w Departamencie Zezwolen i Koncesji Ministerstwa Spraw We-
wnetrznych i Administracji’. Decyzja MSWiA moze by¢ zaskarzona do Naczelne-
g0 Sadu Administracyjnego. Zezwolenie jest wazne przez jeden rok od datyjego

wydania.

Wymog uzys ca zezwolenia dotyczy nabycia wiasno$ci
nieruchomosci o iapwieczystego gruntu. Zezwolenia
takiego wymaga r udziatow lub akcji
w spolce handlo Scicielem lub uzyt-

kownikiem wiec
— w wyniku nabycia lub objecia udzialéw lub akcji spotka stanie sie spotka
kontrolowana,
— spotka jest juz akcje nabywa lub obejmuje cu-
dzoziemiec nie b i
Inne formy wi
wa, nabycie spot
sytuacjach cudzo

. uzytkowanie, najem, dzierza-
agaja zezwolenia. W pewnych
anie przyrzeczenia wydania ze-
zwolenia zwanegd unki, po spelnieniu ktorych cu-
dzoziemiec moze| ubiegac sie¢ o lenia. Promesa jest wazna przez
6 miesiecy od dnia jej wydania. Zezwolenie udzielane w nast ie promesy wy-
dawane jest w terminie nie dfuzszym niz jeden miesiagc*. Za olenie i promese
cudzoziemiec wnosi oplate skﬁowaf. Cudzoziemiec nie musi uzyskiwac zezwole-
nia, jezeli:

— kupuje samodzielny lokal mieszkalny,

—zamieszkuje w Polsce cb najmhiej 5 lat od dnia uzyskania karty statego pobytu,

— jest matzonkiem oy ollk m‘@ 806 przynajmnie;j
W ruchomosci,

dwa lata,
— jest spadkobierca ustawowym wtasciciela nie

—jest osobg prawna majaca siedzibe na terenie Rzeczpospolitej, kontrolowana
bf}

przez kapital zagraniczny, ca bankiem i jednocze$nie wierzycielem hipotecz-
nym w trybie przej i F%no’
Cji W postepowani eku

2 Ustawa z dnia 3 lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow oraz ustawy Ordynacja podatkowa w zwiazku z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej (Dz.U.
nr 16, poz. 166. Por/rowniez: Dz.U. 1996 r. nr 140, poz. 939 oraz 1998 nr 106, poz. 668).

3 Informator dla osob fizycznych ubiegajgcych sie o uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji na nabycie nieruchomosci w Polsce; MSWiA, Warszawa, luty 2000, s. 5-6.
4 Ibidem, s. 6.

> Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 9 grudnia 1994 r. w sprawie oplaty skarbowej, Dz.U.
1994, nr 121.
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—jest osobg prawng i kupuje nieruchomosci niezabudowane, na jej cele statu-
towe, na obszarze miast, o tacznej powierzchni na terenie catego kraju nie prze-
kraczajacej 0,4 ha,

—w wypadku nabycia lub objecia przez bank bedacy zagraniczng osoba prawna
akcji lub udzialéw w spoice, w zwiazku z dochodzeniem przez ten bank roszczen
wynikajacych z dokonanych czynnosci bankowych.

Wyjatki te nie dotycza terendw przygranicznych, czyli pasa gruntow o szeroko-
Sci-ok. 15 km.

Nabycie nier
wazne. O niewaz
polozenie nieruc
rialnego lub woje

W latach 199
chomosci przez c

— zaledwie 3,

-8,1% (1345

-12,2% (201

mosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest nie-
ci nabycia or. d na zadanie, wlasciwego ze wzgledu na
0sci, przewo jednostki samorzadu teryto-
ych i administracji.
f na zakup nieru-

zoziemcOw w Polsce, z tego:
(565 zezwolen) udzielono w 1990 r.,
zwolen) udzielo
ezwolen) udzi
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Rys. 1. Zezwolenie na zakup nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce
w latach 1990-2000

Zrodlo: dane Departamentu Zezwolen i Koncesji Ministerstwa Spraw Wewnetrznych iAdministracji.

Oznacza to, z€ ustawowe wymogi moga by¢ speinione przez zainteresowanego
nabyciem nieruchomosciw Polsce inwestora zagranicznego: Faktycznym natomiast
utrudnieniem jest brak w wiekszosci gmin-urbanistycznych planoéw miejscowych,
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dtugotrwata procedura uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe itp. W latach
1990-1999 w Polsce sprzedano cudzoziemcom tacznie 22 tys. ha gruntéw, a w skali
ostatnich dziesigciu lat rozmiary sprzedazy wzrosly prawie trzynastokrotnie®.

Statystyki nie wykazuja masowego wykupu polskich gruntdéw rolnych przez cu-
dzoziemcow. Sprzedaz w latach 1990-1999 22 tys. ha gruntow to zaledwie ok. 0,07%
powierzchni Polski.

Nieuzasadnione okazaly si¢ takze obawy, ze uwolnienie rynku mieszkaniowe-
go spowoduje masowy wykup lokali mieszkalnych przez cudzoziemcow. Od'1 stycz-
nia 1999 r. Ministérstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji monitoruje trans-
akcje mieszkaniowe z udziatem cu iemcodw. W ciagu catego roku cudzoziemcy
nabyli zaledwie 394 mieszkania b mieszkan w strefie przygra-
nicznej, na zakup ia’

Prawo wspol

ch podstawowych
zenia uslug, prze-
plywu osob, prze

Jakiekolwiek
pozostaja w wyr
w tym zakresie ni
z dnia 24 marca
ogranicza kupno
mieszkania czy lo

uchomosci przez cudzoziemcoéw
ami. Polskie regulacje prawne
owelizowana w 1996 r. ustawa
ci przez cudzoziemco6w nadal
amym towarem rynkowym jak
wazyC, ze grunty w Polsce maja
znacznie nizsza z krajami Europy Zachodnie;j.
Dlatego m.in. str adzonych z Uniag Europejska wy-
stapifa o okresy przejsciowe w odniesieniu do nabywania nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow — 5 lat dla ziemijprzeznaczonej na cele inwe ne oraz 7 lat dla
ziemi rolnej i terendw lesnych. Dopiero po tym czasie, zgodnie z polskim stanowi-
skiem, obywatele UE mogliby bez ograniczen kupowac¢ w naszym kraju nierucho-
mosci.

3.zt el S e

w Unii Europejskie

Kwestia nabywania nieruéhomosci przez cudzoziemcow nie jest dotad w wielu
krajach cztonkows j Wﬂwa z uwzglednieniem zasad i za-
kresu przyjetych p i¢ opejska swob manie przyjetych w tym zakre-
sie ustalen unijnych.jest poddawane ocenie sagdowej. Na przyktad w wyroku z dnia
30 maja 1989 r. w sprawie 305/89 Komisji UE przeciwko Grecji dotyczacej nabywa-
nia nieruchomosci Trybunal Sprawiedliwosci orzekl, ze greckie przepisy, ktore
zakazuja nabywania przez cudzoziemcéw nieruchomosci w obszarach nadbrzez-

¢ A. Marszalek, Udzial w prywatyzacji i chiriska enklawa, ,Rzeczypospolita” z dnia 10 kwietnia
2000 ., s. 13.

7M. Wielgo, Kupili troszeczke, ,,Gazeta Wyborcza” z dnia 25 kwietnia 2000 .
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nych i na wyspach, sprzeczne sg z art. 48 TWE. Stwierdzit on, ze do ,,nabywania
nieruchomosci w suwerennym obszarze innego panstwa cztonkowskiego, korzy-
stania z nich i dysponowania nimi” konieczne jest uzupetnienie swobody podejmo-
wania pracy oraz swobody prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (por. art. 54
IIl e TWE) i ,,jezeli chodzi o swobode §wiadczenia ustug, to dostep do wiasnosci
i uzywania nieruchomosci gwarantowany jest w taki sam sposdb przez art. 59 TWE,
o ile jest istotny dla rzeczywistego korzystania z tej swobody” (nr 20-24 orzeczenia).

Dalej istnieja jednak watpliwosci w odniesieniu nabywania —jako formy lokaty
kapitatu — kolejnjeh mieszkan, domoéw letniskowych® lub ,,nabywania nierucho-
mosci dla celow dnosci z tytulu podatkow)”.

Zasady nab cow w panstwach cztonkow-
skich Unii Euro a plywu ludzi, towa-
row, ustug i kapit: i j i w niektorych kraj 37 istniejg pewne

ograniczenia w zakresie’.
W Austrii nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcdw reguluja przepisy
wydawane przez ie wszystkie akty prawne poszcze-
g6lnych landéw o towanie obywateli panstw czlon-
kowskich UE na Wyraznie tez postanawiaja, ze
ograniczenia w ni awowych swobdd UE. Jednak
np. w Tyrolu cud rzedstawi¢ odpowiednim wta-
dzom dokumen ¢ nabywana jest na podstawie
swobod zagwarantowanych prze e UE.
Jednoczesnie odnotowano w Al ndencje w ogr

iczaniu nabywa-
Spowodowalo to
uzyskanie przez Austrie w tragc:cie akcesyjnym piecioletni (obowiazujacego
formalnie do konca 1999 r.) okresu przejsciowego, w ktorym byta wymagana zgo-
da wiadz na nabywanie takich nieruchomosci. Poczawszy od 2000 r. Austria jest
zobowigzana przyjaé wszystkie regulacje prawne UE jednak np. Tyrol zapowiada
dalsze stosowanie ogranicze Ze A gdu na gama ajobrazowe i turystyczne,
sprawe nabywania domow r kle strykcy]nle Ko-
misja Europejska, uznajai lu otyc u nieruchomo-
Sci przez cudzoziemcow za sprzeczne z przeplsaml unijnymi, skierowata sprawe do
Trybunatu Spraw1ed11w0501

Cudzoziemcy, me’ sa ate ii, musza otrzymac zezwolenie
wiaSciwych wiadz @ \'ﬁy ﬁ” owe; oraz na uzyskanie stuzeb-
nosci na gruntach za budo

Nabywanie grunt¢ rolnych ile$nych przez obywateli Austrii jest rowniez uza-
leznione od spelnienia okreslonych warunkow. Przede wszystkim nabycie gruntu
nie powinno kolidowa¢ z interesem publicznym, polegajacym na zachowaniu

8 Czy moze by¢ np: zaliczane do ,jprzywilejow socjalnych” w rozumieniu art. 7 I Rozporzadzenia
1612/68.

 R. Jaworski, K. Kopyto, T. Krawczyn, Materialy informacyjne Komitetu Integracji Europejskiej,
Centrum Informacji Europejskiej, Warszawa 1999.
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iwzmocnieniu silnego gospodarczo stanu chtopskiego i zdrowej gospodarki rolne;.
Kupujacy musi zapewnié, ze bedzie osobiscie prowadzi¢ na nabytym gruncie go-
spodarke rolna i lesna, jednocze$nie nabycie gruntu rolnego lub leSnego na cele
przemystowe, tworzenie dziatek budowlanych lub innej akceptowalnej spolecznie
dzialalnosci musi by¢ zgodne z zatozeniami polityki przestrzennej.

Zgody na nabycie gruntéw rolnych i leSnych nie mozna otrzymad, jesli:

— nabyta dziatka mialaby, bez wtaSciwego uzasadnienia, utraci¢ swoje rolne
lub lesne przeznaczenie,

— nie jest zap€wnione na niej samodzielne, dfugoterminowe gospodarowanie
lub nabywajacy n lifikacji zawodowych,
i i e spekulacyjnym; nabywany
b tereny przezna-

grunt ma stwor
czone do polowa

Belgia nalezy mujacych warunki
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow. Osoby fizyczne i prawne pocho-
dzace z innych pa ¢
i stwo belgijskie nie zawiera zad-
nych przepisow d inuj Dotyczy to takze gruntéw rol-

0sOb wykorzystania nierucho-
no do Belgéw, jak i do cudzo-
est restrykcyjne jedynie w kwe-
stii tzw. letnich re i, 0 ¢ sprawy ich zakupu oraz sposobu
uzytkowania'®. Od 1986 r. nabycie takiej nieruchomosci przez cudzoziemca jest
mozliwe tylko wowczas, gdy udowodni on ,,silny” zwiazek z 3, np. posiadanie
w tym kraju rodziny, systemat)bne spedzanie tam urlop6w, znajomos¢ jezyka dun-
skiego itp. Odpowiednia decyzje dotyczaca nabycia nieruchomosci wydaje Mini-
sterstwo Sprawiedliwosci. Uzyskanie takiego zezwolenia nie jest tatwe. Przy po-
dejmowaniu decyzji Ministérstwo bierze pod uwage wﬁéé rezydencji, jednak

mosci, lecz w jed
ziemcow. Ustawo

samo wydanie zezwolenid n 7€ 'S K 0 tamiy Zezwolenie jest
wymagane od wszystkich cow hie posiadajacych stal¢go miejsca zamiesz-
kania w Danii, bez wzgledu na to, czy sa obywatelami czy nie. Obywatele Unii

korzystaja jednak z pewnych udogodnien. Moga oni uzyskaé prawo do stalego miej-

sca zamieszkania w Danil, jesli zamierzaja tam na state mieszkac, pracowac, Swiad-
¢ @ ¢ jgospodarcza. Do kupna stalej rezydencji
oSwiddczenie olzami stalego mieszkania w Danii.

czy¢ ustugi lub p

wystarcza wowcza

Obowiazek uzyskaniazezwolenia nie dotyczy instytucji dziatajacych zgodnie z prze-
pisami obowiazujacymi w jednym z krajow czlonkowskich Unii, ktore otworzyty
lub zamierzaja otworzy¢ filie lub oddziaty w Danii.

10°S. Belniak, S. Maciejowski, R. Uchman, Opracowanie dotyczqce zasad funkcjonowania rynku
nieruchomosci i jego obstugi w krajach Unii Europejskiej i USA, maszynopis powielony, IGM, Warsza-
wa 1999, s. 17.
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Zgodnie z dunskim prawem, letnie rezydencje nie powinny by¢ miejscem sta-
fego zamieszkania. Chodzi o zachowanie wypoczynkowego charakteru obszarow,
na ktorych sg one najczesciej usytuowane. Przeniesienie si¢ na stale do letniej rezy-
dencji wymaga zezwolenia Ministerstwa Ochrony Srodowiska. Nie jest ono czgsto
udzielane. Sposrod ok. 200 tys. letnich rezydencji tylko w kilku tysigcach mozna
mieszkac na stale. Zezwolenie tego typu jest wydawane tylko osobom niepracuja-
cym i bedacym wtaScicielami takich rezydencji od przynajmniej 8 lat. Dunskie Mi-
nisterstwo Ochrony Srodowiska wprowadzito zasade, ze letnie rezydencje nie moga
stuzy¢ tylko celo najmu, lecz musza by¢ uzytkowane przez wtascicieli na wia-
sne cele zwigzan i skanie zezwolenla na wynajem jest utrud-
nione. Powyzsze wobec obywateh dunskich,
jak i cudzoziemc

Szczegoblne p ozliwe na podsta-
wie speqalnego p 1992 1.), w ktoérym
stwierdza sie, ze moze ona utrzymac istniejace ustawodawstwo dotyczace zakupu
dodatkowych do . wal, ze Dunczycy zaakceptowali
w referendum decyzj

Catkowicie o
Gospodarstwo m
warunki, tzn. ma
Obszaru Gospod
renie gospodars
dzit. Nie musi na

Ustawodawstwo Finlandii nie przewiduje zasadniczych o iczen w nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzeziemcow. Pewne ograniczeni cza jedynie nie-
ruchomosci o charakterze wypoczynkowym i rekreacyjnym oraz pofozonych w re-
jonie przygranicznym.

Cudzoziemcy — zar6wno osoby fizyczne, jak i prawne, a takze finskie osoby

prawne kontrolowane przez podm ty zagran ne — ktorzy chca miec takg nieru-
© ony Srodowiska
i d o staty omosm

chomos¢, musza uzyskac zezv
Prowincji. Ogramczema

Franqa nie ogranicza cuzoz1emcom prawa 0 na ywama nieruchomosci.
Mogq je kupowac na takich samych zasadach jak obywatele Francji. Dotyczy to
rowniez nabywama d21 Iow‘(V st acych wtascicielami nieruchomosci.

zakupu gospodarstw rolnych.
ujacy spelnia jasno okreslone
skiego UE lub Europejskiego
e, bedzie stale mieszkat na te-
pie i bedzie je osobiScie prowa-

o wprowadza ograniczenia
dyni zgledow bezpieczenstwa kra-
ju. Ograniczenie detyCzy terenow w tym wysp, polozonych w strefie nadgranicz-
nej. Jednak za zgoda ministra obrony narodowej nieruchomosci te. moga naby¢
m.in. cudzoziemey pochodzenia greckiego oraz osoby fizyczne i prawne z innych
panstw czlonkowskich UE. Musza jednoczesnie ziozy¢ oSwiadcezenie okreslajace
cel zakupu tych niefuchomosci: Ograniczenia dotycza takze nieruchomosci, ktore
maja znaczenie dla-obrony'narodowej, kultury i historii Gregji, natomiast nie do-
tycza kraju pochodzenia lub-zamieszkania cudzoziemca.
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W Hiszpanii obecnie w petni respektowane sa —w odniesieniu do nieruchomo-
Sci — zasady prawa unijnego. Nie ma ograniczen w nabywaniu nieruchomosci,
w tym rolnych, lesnych i wokdt zbiornikéw wodnych. Ministerstwo Gospodarki
wydaje jedynie wstepna zgode na kupno, jesli kapital pochodzi z tzw. rajow podat-
kowych.

W Holandii nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcdéw odbywa sie na tych
samych zasadach, jakie obowigzuja jej obywateli. Prawo kupna przystuguje zar6w-
no cudzoziemcom pochodzacym z panstw cztonkowskich UE, z paﬁstw stowarzy-
szonych z UE, jaKiiz panstw trzecich. W Holandii nie ma ograniczen spotykanych
winnych panstw ii zwlaszcza dotyczacych rodzaju nabywa-
nejnieruchomo§ Ine i potozone w strefie nad-
granicznej, a Spr nderskie regulacje
prawne ktada jed . Grunty moga by¢
wykorzystywane ego oraz planami
zagospodarowani

W Irlandii ni
ziemca niezalezn
no$¢ posiadania
sprzedazy grunto
rolne moga nab

nabywane przez kazdego cudzo-
ynym warunkiem jest koniecz-
enia wystepuja natomiast przy
dnych. Bez zezwolenia grunty
zne, ktore przebywaja w Irlan-
dii od co najmni ce stale miejsce zamieszkania
w jednym z pans tawienie zaSwiadczenia z Mini-
sterstwa Przemystu i , 7 chomos¢ nie bedzie wykorzysty-
wana do prowadzenia dzialalnoSci innej niz rolnictwo. W Irlandii nie ma ograni-
czefi w nabywaniu nieruchomosci polozonych w strefie nicznej ani przy
zakupie nieruchomosci na cc;ginwestycyjne zwigzane z szeroko rozumiang pro-
dukcja i ustugami. Obywateli Irlandii i cudzoziemcoéw obowigzuje natomiast limit
5 aréow w wypadku nabywania gruntéw pod zabudowc; mieszkalnz;11

W Luksemburgu nie majogran Zen w na %mlu nigruchomosci przez cudzo-

ziemcOw. Wymagane | ]es prowincji na nabycie
nieruchomosci przygranl

W obowiqzuj acych w Niemczec ederalnyc regu acjac prawnych nie wyste-
pu]q ograniczenia dotyczqce nabywania meruchomosm przez cudzoziemcow — za-
rOwno obywateh pastw kOWSleh U ] anstw trzecich. Odnosi sie to
réwniez do nabywa Qcych wlaScicielami nierucho-
mosci. Istniejace wupra e e - ora y r ul c tyczqce nabywania nierucho-
mosci/dotyczg wszystKich podmiotéw, w tym obywateli RFN, bez wzgledu na ich
siedzibe, zamieszkanie, obywatelstwo, czy kraj pochodzenia. Ograniczenia te sa
zwigzane m4n. z poprawieniem struktury rolnej, prawa kopalin czy z obrotem zie-
mia na terénach nowych landow.

W Portugalii, po jej przystqplemu w 1986 r. do Unii Europejskiej, przez 3 lata
obowiazywaly ograniczenia w zakupie nieruchomosci przez cudzoziemcow, w tym

'S, Belniak, S. Maciejowski, R. Uchman, op. cit., s. 21.
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przez obywateli UE. Rok 1989 mial przynies¢ catkowita liberalizacje przepisow
w tej sprawie, jednak ulatwienia objely tylko nabywanie gruntéw nierolnych na
cele inwestycyjne. Ostatecznie nabywanie nieruchomosci rolnych zostalo w petni
zliberalizowane w potowie 1991 r. (mimo ze uktad akcesyjny wskazywal termin
wiasciwy 31 grudnia 1990 r.). Do tego czasu pozostawato ono pod kontrola Naro-
dowego Banku Portugalii (wydajacego odpowiednie zezwolenie) oraz Minister-
stwa Rolnictwa, ktore wydawalo opinie w tej kwestii. Jednym z kryteriow, ktore
brano pod uwage, byt obszar nabywanego gospodarstwa rolnego Do momentu
liberalizacji Nar Bank Portugaln uwzgl@dnlal rowniez wielko$¢ mieszkan,

jakie wnioskodawea zamierzat kupi ozna bylo naby¢ nie wiecej niz 200 m? na
rodzine. To ograniczenie nie odn wobodnego przeplywu pra-
cownikOw oraz prawa do prowad i

Obecnie ws inwestorzy ¢ inwestycje do In-

stytutu Inwestycji andlu i Turystyki w terminie 30 dni od przeprowadzenia
transakcji. Pona
Portugalii. Obowigzek notyfikacji ni naczny z kontrola zakupu nieru-
chomosci, bank nie wydaje zezwo uje fakt transakcji. Obowigzek
ten dotyczy transakcji, ktorych pr. ej niz 3 domy, 3 dziatki z zabu-
dowa lub 3 budynki miejski omosci o facznej powierzchni
handlowej powyzej 200 m?i bud facznej powierzchni powyzej
500 m?. Warunki te dotycza zar6 , jak 1 innych cudzoziemcow.

W Szwecji obowiagzuja dosc¢ lacje prawne w sprawach naby-
wania nieruchomosci przez cudzoz olenie nalezy uzyskac przy naby-
waniu nieruchomosci rekreacyjnych, gospodarstw rolnych i gruntéw zabudowa-
nych o statusie dzierzawy wieczystej lub czasowej. Zezwo wydawane s3 po
sprawdzeniu, czy taka transakcja nie godzi w istotny interes spofeczny oraz czy nie
dotyczy rejonu o szczegdlnie wysokim popycie na nieruchomosci. Uzyskanie ze-
zwolenia nie jest wymagane, jesli np. cudzoziemiec posiada domicyl, czyli zamel-
dowanie w Szwecji, zamieszkuje taimod p1@c1 lat albo ozosta]e w zwigzku mat-
zenskim z osoba, od ktor j

Wielka Brytania w swoi st p1 su zas owania narodo-
wego”, zgodnie z ktdra cud2021emcy sa ta samo tra towam ja obywatele Wiel-
kiej Brytanii. Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow — obywateh panstw
cztonkowskich UE oraz E D — nie ]es ane zadnym ograniczeniom.

We Wtoszech 0 ﬁ UE korzystaja z peinej swobo-
dy nabywania niertichd otycza rodzaju nabywanej nie-
ruchomosci. Trzeba zyskac zezwoleme na nabycie nieruchomosci potozonej
w strefie przygranicznej. Zakup nieruchomosci przez osoby prawne pochodzace
z panstw cztonkowskich UE podlega tym samym regutom, jakie stosowane sa wo-
bec 0s0b fizycznych: W stosunku do obywateli panstw stowarzyszonych.ze Wspol-
notami Europejskimi oraz obywateli panstw trzecich nabywanie nieruchomosci od-
bywa si¢ na zasadzie wzajemnosciy tzn. obywatele innych panstw moga nabywac
nieruchomosci w taki sposob; jak/obywatele Wioch w-tych krajach.
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Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow...

Obok najbardziej spornej, z punktu widzenia przestrzegania zasad i prawa
unijnego oraz interesOw poszczeg6lnych krajow, kwestii nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow istotne sg stosowane w praktyce instrumenty w interesujacym
nas zakresie!%:

— procedury przenoszenia prawa wtasnosci,

— system katastralny,

— funkcje planowania przestrzennego i nadzoru nad sposobem uzytkowania
terenow,

— opodatkow

Syntetyczna
nych krajach Uni

nieruchomosci.

instrumentow, stosowanych w poszczegol-
eli 1.

jego instytucjami, instrumentami

i procedurami zal akteru zasobow nieruchomosci,
poziomu rozwoju/gospodarczego ocesOw gospodarczych.

0 jski byto powstanie Unii Europej-
skiej, spowodowa osci, ale i potrzeby wyréwna-

nia poziomu rozwoju gospodarcz omigdzy krajami cztonkowski-
gniecia sukcesu gospodarczego,
spotfecznego i politycznego powstat ocesu integracyjnego Wspdlnoty.

W proces integracji krajow europe , trwajacy juz pr piecdziesiat lat,
wlaczone zostaly kraje o r6znym poziomie rozwoju gospo ego i potencjale
gospodarczym, tymczasem realizacja celow wspolnoty wymagata jasnych, jednoli-
tych dla catej Wspolnoty zasad postepowania i wspoipracy we wszystkich zasadni-
czych dla osiagniecia celow kwestiach.

Zasady te byly konsekw ntnie{;kieélane i wprowadzane w zycie, ale uregulo-

wanie wszystkich sfer zycia geSpedarcze (o uwzgledniajacy
'}m résy poszcze ch krajow czton-
kowskich nie bylo nie tylko iwe, ale 1'W pewtiymi Stopniu uzasadnione m.in. ze

zaroéwno interes Wspolnot E J]
wzgledu na ich ztozonos¢, odrebno$¢ narodowa pewnych problemdw oraz znacze-
nie dla realizacji glownych celoéw i zasad postepowania.

Takim obszar s an Ktoty jako element rynku kapitato-
wego petni role i j¢ gospodarcze; ale t 3 zgledu na charakter i funkcje
niektorych nieruc osci, np. mieszkania, obiekty stuzace celom kultury, rekre-
acji; elementy Srodowiska naturalnego badz ksztattujace to Srodowisko spetnia tez
istotne zadanie dla zachowania tozsamosci narodowej i zapewniehia warunkow

rozwoju danego spoleczenstwa. Stad wystepuja tutaj ograniczenia np. w nabywa-
niu nieruchomosci.

12 Tista ta moze by¢ uzupelniona o regulacje dotyczace np. dzierzawy gruntoéw rolnych i lesnych
oraz wywlaszczania nieruchomosci przez panstwo.
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Jest to jednoczesnie obszar dziatalnosci o bardzo duzym stopniu ztozonoSci
wynikajacej z indywidualnoSci i specyfiki rynku nieruchomosci oraz szerokich jego
zwigzkow z innymi dziedzinamirgospodarki, zycia spolecznego, a nawet polityka.
Stad tez mimo znaczenia rynku nieruchomosci dla przebiegu i efektow wielu za-
sadniczych proceséw gospodarczych nie zostal on dotad peddany bezposrednim
uregulowaniom w ramach Unii Europejskiej, chociaz ogolne tendencje zmierzaja
w tym Kierunku.

Jednoczesnie tempo procesdéw gospodarczych i ich ,,globalizacja” co najmniej
w ramach Unii pejskiej powodowaly konieczno$¢ szukania i doskonalenia
rozwigzan, ktore opniu umozliwily i utatwity przebieg pro-
cesOW integracyj rzeplywu towarow, ustug
i kapitalu. Wywo kazdym z krajow
cztonkowskich, j ie miedzynarodo-
wym stuzacych wspdllnego poszu-
kiwania rozwigza

Skala tych dzi
i obszarach rynku
dynamizm, takze
spodarczych dzia

icowana, ale cechuje je znaczny
ie podmiotoéw i organizacji go-
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The Purchase of Property by Foreigners in Poland and the European
Union

This article presents-the changes in the purchase of property by foreignérs in‘Poland from
1990 to 2000. The author also analyses the rules, conditions and manner of obtaining permits for
the purchase of land and other kinds of real estate by foreigners in Poland compared to the practices
used in European Union countries. Furthermore, the article describes real estate market
instruments in European Union countries on the basis of legal provisions in 1999.



