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1. Wprowadzenie

Nabywanie nieruchomos$ci przez cudzoziemc6w to zagadnienie obejmujace szereg
aspektéw prawnych, politycznych, ekonomicznych, spolecznych i innych. Zarazem budzi
ono szczegblne emocje oraz kontrowersje ze wzgledu na przywigzanie narodéw do
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swojej ziemi i wigzaca si¢ z tym troska o zachowanie tozsamosci narodowe;j. Problem ten
wystepowal na kazdym etapie procesu integracji europejskicj. Obawy zwiazane z kwestia
liberalizacji obrotu nieruchomosciami pojawialy si¢ w wigkszym lub mniejszym stopniu
we wszystkich panstwach przyst¢pujacych do Wspélnot Europejskich.

Polska, jako panstwo ubiegajace si¢ o czlonkostwo w Unii Europejskiej, zobowiazana
jest do zdefiniowania swojego stanowiska w tym zakresie. Aktualnie obowiazujace
uregulowania prawne, dotyczace nabywania nicruchomos$ci przez cudzoziemcow w
naszym kraju, nie sa zgodne z przepisami prawa wspolnotowego. Jak pokazuja badania
opinii publicznej, wigkszosé Polakow jest przeciwna liberalizacji tych przepisow. Rzad RP
stoi w obliczu koniecznosci wynegocjowania takich warunkéw przystapienia do Unii
Europejskiej, ktére zostang zaakceptowane zaréwno przez nig jak i przez polskie
spoleczenstwo.

2. Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw — regulacje obowigzujgce
w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej i w prawie wspélnotowym

a) Austria

Obrét nieruchomosciami uregulowany zostal w ustawodawstwie poszczegolnych
krajow zwiazkowych. Ustawy landowe naleza do najbardziej rygorystycznych (w oma-
wianym zakresie) w calej Unii. Generalnie, uzyskanie zezwolenia na nabycie gruntu
przez cudzoziemca uzaleznione jest od nastgpujacych warunkow:

— brak kolizji z interesem panstwa;

— sprzyja to interesom spolecznym, gospodarczym lub kulturalnym danego landu;

— nabywca przebywa w Austrii 10 lat i jego pobyt nie zagraza waznym interesom
publicznym;

— nabywca lub jego rodzina przeznaczaja dzialkg na swoje glowne miejsce
zamieszkania;

— nabywany grunt przeznaczony jest na zalozenie przedsigbiorstwa gospodarczego,
jezeli nie wchodzi to w kolizj¢ z planem zagospodarowania przestrzennego (nabywca
lub jego rodzina powinni mieszkaé¢ w Austrii nieprzerwanie przez ostatnie 5 lat).

Wydanie zgody przez wiadze landu na nabycie gruntu rolnego lub lesnego, zaréwno
przez obywatela austriackiego, jak i cudzoziemca, uzaleznione jest od szeregu
dodatkowych wymagan (m.in. zgodnos$¢ z przepisami o ochronie srodowiska i gospodarki
przestrzennej, zapewnienie priorytetu polityce mieszkaniowej, przeciwdzialanie
spekulacji gruntami, zapobieganie tworzeniu wielkich posiadlosci ziemskich, obowiazek
samodzielnego gospodarowania na nabytym gruncie). Czynnikiem dodatkowo
utrudniajacym nabycie nieruchomosci, jest procedura uzyskiwania wymaganych
zezwolen i opinii, w szczegélnosci uznaniowy charakter wielu z nich, zaréwno na
szczeblu landu, jak i gminy.

b) Belgia

Prawo belgijskie nie przewiduje zadnych ograniczei w nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Zgodnie z art. 11 ust. 1 belgijskiego Kodeksu Cywilnego
cudzoziemiec korzysta ze wszystkich praw cywilnych, z ktérych moga korzystac
Belgowie, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Praktyka urzedéw wydajacych odpowiednie
zezwolenia dowodzi, ze obcokrajowcy traktowani sa na réwni z obywatelami Belgii.

c) Dania

Na mocy Traktatu z Maastricht (1994 rok), Dania jako jedyne panstwo Unii
Europejskiej utrzymala w mocy przepisy dotyczace nabywania tzw. wtérnych rezydencji,
przy czym nie okreslono daty koncowej okresu przejsciowego. Obywatele Unii
Europejskiej, chcacy naby¢ tego typu nieruchomo$é (tzw. drugie miejsce zamieszkania)
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na terenic Danii, muszg ubicgac si¢ o pozwolenie ministra sprawiedliwosci. Natomiast,

aby naby¢ nieruchomos¢ rolng nabywca musi spelniaé nastepujace warunki:

— ukonczone 18 lat;

~ posiada¢ obywatelstwo panstwa Unii Europejskiej lub EFTA;

— w chwili nabycia nieruchomosci w Danii nie moze by¢ wlascicielem lub
wspolwlascicielem nicruchomosci polozonej za granica, wymog ten dotyczy rowniez
jego wspolmalzonka i dzieci;

—~ wciagu 6 miesi¢cy od daty nabycia musi osicdli¢ si¢ na stale na terytorium Danii;

- samodzielnie zarzadzac nieruchomoscia (jesli jej powicerzchnia przekracza 30 ha);

— posiada¢ kwalifikacje wuznane przez dunskic ministerstwo rolnictwa (jesli
powierzchnia nieruchomosci przekracza 30 ha).

d) Finlandia

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow reguluja dwie ustawy; o kontroli
nabywania nieruchomosci przez osoby zamieszkale za granica i zagraniczne osoby
prawne oraz o kontroli wykupywania firm przez cudzoziemcow. Ustawy te ograniczaja
prawo nabywania nieruchomosci o charakterze wypoczynkowym i rekreacyjnym przez
osoby zamieszkale za granicg (bez wzgledu na obywatelstwo) i przez zagraniczne osoby
prawne. Ograniczenia dotycza réwniez nieruchomosci polozonych w rejonie
przygranicznym lub na terenach chronionych. We wszystkich tych przypadkach,
konieczne jest uzyskanie zezwolenia terytorialnie wlasciwego Osrodka Ochrony
Srodowiska. Zezwolenia nie sa wymagane w przypadku spadkobrania lub nabycia
nieruchomosci przez malzenstwo mieszane. Najczestsze przyczyny odmowy wydania
zezwolenia to: przeciwdzialanie spekulacji gruntami, niezgodno$¢ z planami
zagospodarowania przestrzennego oraz zagrozenie dla srodowiska.

e) Francja

Prawo francuskie nie przewiduje zadnych ograniczei w nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Obowiazkowemu zgloszeniu do Ministerstwa Gospodarki,
Przemystu i Finanséw podlegaja transakcje nabycia przez inwestora zagranicznego akcji
lub udzialéw w istniejacych spétkach prowadzacych dziatalnosé¢ budowlang na sprzedaz
lub w celu najmu, jesli przekroczone zostana nastg¢pujace progi:

— w spotkach notowanych na gieldzie — 20%;
- w spotkach nie notowanych na gieldzie — 33%.

f) Grecja

Cudzoziemcy maja prawo nabywania nieruchomosci w Grecji bez zadnych ograniczen
dotyczacych ich liczby lub powierzchni. Obowigzuje jedynie zakaz sprzedazy
cudzoziemcom nieruchomosci polozonych w strefie nadgranicznej. Za zgoda Ministra
Obrony Narodowej nieruchomosci te mogg naby¢: cudzoziemcy pochodzenia greckiego,
obywatele Cypru, obywatele panstw Unii Europejskiej. Warunkiem koniecznym
uzyskania zgody jest zlozenie o§wiadczenia okreslajacego cel zakupu, ale jej otrzymanie
uzaleznione jest od uznaniowej decyzji ministra.

g) Hiszpania

Ustawodawstwo hiszpanskie nie przewiduje jakichkolwiek ograniczen w nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, zaréwno obywateli Unii Europejskiej jak i pocho-
dzacych z innych panstw. Jedynie zagraniczne inwestycje finansowe (w tym w nie-

ruchomosci) wymagaja uzyskania tzw. wstgpnej zgody Ministerstwa Gospodarki, jesli:
— przekraczaja 500 min peset,

— kapitat pochodzi z ,,raju podatkowego™. '

h) Holandia

Zasady prawne zwigzane z nabyciem nieruchomosci w Holandii uregulowane sj
w Kodeksie Cywilnym. Przepisy okreslajace je nie roznicuja warunkéw zakupu dla
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cudzoziemcdw i obywateli holenderskich. Dla zakupu nie ma tez znaczenia status prawny
cudzoziemca w Holandii. Obowiazuja bardzo rygorystyczne unormowania dotyczace
stalego pobytu na terytorium Holandii przez nabywce i zamieszkiwania w zakupionej
nieruchomosci, jak rowniez podjecie na niej okreslonej dziatalnosci produkcyjnej lub
rolnej. Nabyte grunty nie moga zosta¢ wykorzystane przez nowego wiasciciela w innym
celu, niz dotychczas przewidziany w planach zagospodarowania przestrzennego kraju.
Jedynie w wyjatkowych przypadkach mozna ubiega¢ si¢ o zmiane przeznaczenia gruntu.

i) Irlandia

Prawo obrotu nieruchomosciami na terytorium Irlandii zostato uregulowane w ustawie
o ziemi z 1965 roku oraz pozniejszych nowelizacjach tego aktu. Zgodnie z jej
postanowieniami nieruchomosci miejskie moga by¢é nabywane przez cudzoziemcow,
niezaleznie od kraju pochodzenia. Warunkiem koniecznym waznosci tej czynnosci
prawnej jest posiadanie prawa wjazdu do Irlandii. Nabycie gruntu rolnego wymaga
zezwolenia wlasciwego ministra.

Z obowiazku uzyskania zezwolenia zwolnieni s3:

1. Obywatele Irlandii.

2. Obywatele panstw Unii Europejskiej i EFTA.

3. Osoby fizyczne, ktére przebywaja w Irlandii co najmniej 7 lat.

4. QOsoby fizyczne, ktore przedstawia zaswiadczenie z Ministerstwa Przemystu
i Handlu, ze nabywana nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana do prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej innej niz rolnictwo.

5. Osoby prawne kontrolowane bezposrednio lub posrednio przez podmioty
wymienione w pkt. 1-4.

Powyzsze ograniczenia dotycza takze nabywania terenéw lesnych i zbiomikow

wodnych.

j) Luksemburg

Ustawodawstwo Ksigstwa Luksemburg nie przewiduje zadnych ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Jedynie nabycie nieruchomosci
nadgranicznej wymaga uzyskania zgody prefekta prowincji (ustawa nr 1095 z 1935 roku).
Przepis ten dotyczy zaréwno obywateli ksigstwa, jak i obcokrajowcow.

k) Niemcy

W niemieckim prawie federalnym, poza kilkoma wyjatkami, brak jest uregulowan
dotyczacych nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw i korzystaja oni z takich
samych uprawnien jak obywatele Niemiec. Natomiast na poziomie landéw, dwa kraje
(Schleswig-Holstein i Berlin), wprowadzily wymoég uzyskania zezwolenia na nabycie
kazdej nieruchomosci przez zagraniczne osoby prawne majace siedzibg poza Unia
Europejska. Najwazniejsze ograniczenie, obowiqzujace na poziomie federalnym i wszyst-
kich nabywcow, wiaza si¢ z uzyskaniem odpowiednich zezwolen na podstawie m.in.
prawa budowlanego, prawa gorniczego, przepisow dotyczacych produkeji rolnej
i rozporzadzenia o obrocie ziemia na terenie nowych landéw. Organy wymiaru
sprawiedliwosci oraz administracji pafstwowej, czgsto stosujq przepisy ustawy o obrocie
gruntami z 1961 roku, na podstawie ktorych orzekaja o odmowie przeniesienia wlasnosci
lub ustanowienia dzierzawy gruntéw rolnych ze wzgledu na ich nieracjonalny podzial czy
odmienne wykorzystanic do celow produkcyjnych. Bardzo wysokie ceny i skompliko-
wana procedura nabycia stanowig skuteczna barier¢ przed niepozadanymi nabywcami.

) Portugalia

Cudzoziemcy nabywajacy nieruchomosci na terytorium Portugalii korzystaja z tych
samych uprawnien co obywatele tego panstwa. Jedynie niektére czynnosci prawne,
dokonywane przez osoby nie majace stalego miejsca pobytu w tym kraju, podlegaja
obowiazkowi zgloszenia w Instytucie Inwestycji, Handlu i Turystyki w terminie 30 dni
od daty jej przeprowadzenia. Dotyczy to m.in. nabycia nieruchomosci:
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- gruntéw rolnych o powierzchni wigkszej od wielkosci jednostki uprawy (okreslanej
odrebnie dla kazdego regionu kraju);

~ wigcej niz 3 domdw lub 3 dzialek zabudowanych lub 3 budynkéw miejskich;

— posiadajacych licencjonowang powierzchni¢ handlowa powyzej 200 metréw
kwadratowych;

— budynkéw miejskich, ktore razem lub osobno posiadajq powierzchni¢ zabudowy
powyzej 500 metréw kwadratowych;

— przeznaczonych do prowadzenia dzialalnosci gospodarcze;.

m) Szwecja

Ograniczenia w nabywaniu nieruchomo$ci na terytorium Szwecji dotycza
cudzoziemcow nie bgdacych obywatelami Unii Europejskiej. Zgodnie z postanowieniami
ustawy nr 618 powinni oni uzyskaé¢ zgode wlasciwego organu administracji. Zgoda nie
jest wymagana przy nabyciu nieruchomosci w drodze dziedziczenia, licytacji publicznej,
przez malzonka albo zstgpnego zbywcy. W przypadku spdlek kapitalowych, zgoda
wymagana jest przy przekroczeniu 40% udziatéw lub 20% praw do glosu.

n) Wielka Brytania

Prawo obrotu nieruchomosciami na terytorium Zjednoczonego Krdlestwa umozliwia
cudzoziemcom ich nabywanie bez zadnych ograniczen. Warunkiem nabycia
nieruchomosci przez cudzoziemca jest uregulowanie prawa pobytu w Wielkiej Brytanii
zgodnie z przepisami prawa imigracyjnego.

o) Wilochy

Na mocy art. 16 b przepisow wprowadzajacych wloskiego kodeksu cywilnego,
cudzoziemcowi przystuguja wszelkie prawa, jakie posiada obywatel panstwa wloskiego
na zasadzie wzajemnosci i z wyjatkami przewidzianymi w ustawach szczegélowych.
Obywatele Unii Europejskiej oraz osoby prawne majace siedzibe w jednym z jej panstw
czlonkowskich, korzystaja z pelnej swobody zakupu nieruchomosci. Inne podmioty
zagraniczne korzystaja z praw adekwatnych do przystugujacych obywatelom wioskim
wich panstwach. Powyzsze zasady nie dotycza nieruchomosci zabytkowych oraz
potozonych na terenach chronionych.

Prawo wspdlnotowe

Regulacja nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow lezy w zakresie uprawnien
narodowych panstw czlonkowskich. Nalezy ja jednak rozpatrywaé¢ w kontekscie
podstawowych zasad zapisanych w Traktacie Amsterdamskim, w szczegélnosci zakazu
dyskryminacji ze wzgledu na narodowos$¢ (art. 2) oraz swobody przeplywu kapitahu
(art. 56). Zgodnie z art. 56 ust.l wszelkie ograniczanie przeplywu kapitalu pomigdzy
panstwami czlonkowskimi oraz pomigdzy panstwami czionkowskimi a krajami trzecimi
jest zabronione. Dyrektywa 88/361/EWG z dnia 24 czerwca 1988 roku w sprawie
wykonania art. 67 Traktatu ustanawiajacego Wspdlnot¢ Europejska (obecnie art. 56
Traktatu Amsterdamskiego) ustanawia dla panstw czlonkowskich wspdlny cel, ktérym
jest zniesienie ograniczen w zakresie przeptywu kapitatlu. Jedng z kategorii przeptywu
kapitalu sa inwestycje w nieruchomosciach. Zgodnie z orzecznictwem Europejskiego
Trybunalu Sprawiedliwosci ograniczenia nabywania nieruchomosci sg sprzeczne takze
z zasadami swobodnego przepltywu oséb, towaréw oraz ushug. Panstwa czlonkowskie
maja mozliwos¢ powolywania si¢ na szczegdlne podstawy przewidziane w Traktacie
Amsterdamskim w celu wprowadzania ograniczen — porzadek, bezpieczenstwo i pu-
bliczna stuzba zdrowia.
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3. Warunki przystapienia nowych czlonkéw do WspéInot Europejskich
w latach 1973-1995

1973 rok

Przystepujac do struktur europejskich Dania utrzymata w mocy przepisy dotyczace
nabywania tzw. wtdmych rezydencji, przy czym nie okreslono w Akcie o przystapieniu
daty koficowej ich obowiazywania.

Na mocy art. 122 lit. b ust.1 Aktu o przystapieniu Irlandii do Wspodlnot Europejskich,
mogla ona przez 30 miesigcy po przystapieniu odraczaé liberalizacj¢ przeplywow
kapitalowych w tym m.in. inwestycji w nieruchomosci. Natomiast przez dwa lata po
przystapieniu, odracza¢ liberalizacj¢ inwestycji dokonywanych w panstwach
cztonkowskich przez osoby majace prawo pobytu w Irlandii, co miato na celu ochrong
przed odplywem kapitatu (art. 122 lit. a ust.1 w/w Aktu).

Na identycznych warunkach jak w przypadku Irlandii doszto do akcesji Wielkiej
Brytanii (art. 124 lit. a, b ust.1 Aktu o przystapieniu Zjednoczonego Krélestwa Wielkiej
Brytanii i Irlandii Péinocnej do Wspélnot Europejskich).

1981 rok

Zgodnie z art. 50 Aktu o przystapieniu Grecji do Wspdlnot Europejskich, Grecja
mogia do 31 grudnia 1983 roku odroczy¢ liberalizacje transferu przychoddéw z likwidacji
inwestycji bezposrednich (w tym nabycia nieruchomosci) dokonanych w Grecji przed
dniem 12 czerwca 1975 roku przez osoby zamieszkale na terytorium panstw
cztonkowskich. Drugi okres przejsciowy dotyczyl odroczenia do 31 grudnia 1985 roku
liberalizacji inwestycji bezposrednich w panstwach czlonkowskich, dokonywanych przez
osoby majace stale miejsce pobytu w Grecji.

1986 rok

Akt o przystapieniu Hiszpanii do Wspoélnot Europejskich zawieral dwa okresy
przejsciowe dotyczace nieruchomosci (art. 62 i 63). Wedlug pierwszego Hiszpania mogta
odroczy¢ do 31 grudnia 1990 roku liberalizacje bezposrednich inwestycji w
przedsigwzigcia innych panstw czlonkowskich, ktorych przedmiotem jest nabycie,
posiadanie lub uzytkowanie nieruchomosci przez osoby zamieszkale w Hiszpanii. Drugi
przewidywal odroczenie do 31 grudnia 1990 roku liberalizacji inwestycji w
nieruchomosci dokonywanych w innych panstwach czlonkowskich przez osoby
zamieszkale w Hiszpanii, jezeli takie inwestycje nie sa zwiazane z emigracja w ramach
swobodnego przeptywu pracownikéw lub z prawem osiedlania sig. Na podstawie art. 225
ust.] Aktu o przystapieniu Portugalii do Wspélnot Europejskich, Portugalia mogta
odroczy¢ do 31 grudnia 1990 roku liberalizacj¢ przeptywu kapitalu odnoszacego si¢ do
nabywania w Portugalii, przez osoby osiadle w innych panstwach czlonkowskich,
budynkéw skonstruowanych i przeznaczonych do celéw mieszkalnictwa, jak réwniez
gruntéw rolnych, tak zaklasyfikowanych w dniu przystapienia Portugalii do Wspdinot.
Przepis ten nie dotyczyl emigrantéw portugalskich oraz podmiotéw prowadzacych
dzialalno$¢ gospodarcza. Identyczny okres przejsciowy dotyczyt liberalizacji bezposred-
nich inwestycji (w tym nabywania nieruchomosci) w innych panstwach czlonkowskich
dokonywanych przez osoby osiadle w Portugalii (art. 224 w/w Aktu).

1995 rok

Wszystkic panstwa przystgpujace do Unii Europejskiej w 1995 roku — Austria,
Finlandia i Szwecja — uzyskaly prawo, w drodze wylaczenia z zobowigzan
wynikajacych z Traktatéw, na ktérych opicra si¢ Unia Europejska, przez 5 lat od daty
przystapienia utrzyma¢ w mocy swoje dotychczasowe przepisy dotyczace posiadania
podwojnych mieszkan, rozumianych jako tzw. drugie miejsce zamieszkania (art. 70 Aktu
o przystapieniu Austrii do Unii Europejskiej, art. 87 Aktu o przystapieniu Finlandii do
Unii Europejskiej, art. 114 Aktu o przystapieniu Szwecji do Unii Europejskiej).
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4. Stanowiska negocjacyjne innych kandydatéw do czlonkostwa w Unii Europejskicj

Cypr zakonczyt juz negocjacje z Unig Europejska w obszarze swobodnego przeplywu
kapitalu. Przez 5 lat od momentu przystapienia do Unii Europejskiej bedzic obowigzywal
okres przejsciowy w zakresic swobodnego nabywania dzialek rekreacyjnych przez
cudzoziemcow. Inne kraje kandydackie, wystepujace o okresy przejsciowe, przyjgly to za
dobry prognostyk przed wlasnymi ncgocjacjami.

Czechy wystapia o okresy przejsciowe (dotychczas nie okreslono ich diugosci) na
swobodne nabywanie nicruchomosci przez cudzoziemcéw. Glownym problemem z tym
zwigzanym pozostaje nie uregulowana sprawa odszkodowan dla Niemcoéw sudeckich
oraz obawy o masowy wykup gruntéw rolnych i rekreacyjnych przez obywateli Niemiec.

W negocjacjach z Unig Europejska Estonia nie wystgpowala o wprowadzenic okresow
przejsciowych i zakonczyla juz negocjacje w omawianym obszarze. Obecnie zakaz
sprzedazy gruntdéw cudzoziemcom obowigzuje jedynie na wyspach (ze wzglgdu na
ochrong¢ Srodowiska) oraz na terenmach przygranicznych. Zwrdcono obcokrajowcom
nieruchomosci przejgte w 1940 roku (giownie obywatelom Finlandii, Niemiec i Szwecji).

Slowacja domaga si¢ wprowadzenia dwoch okreséw przejsciowych: dziesigcioletniego
na nabywanie przez cudzoziemcow gruntéw rolnych oraz pigcioletniego na inne grunty
nie przeznaczone pod zamieszkanie.

Slowenia nie bedzie ubiegaé si¢ o wprowadzenie okresow przejsciowych, co zdaniem
tamtejszego rzadu przyspieszy date przystapienia do Unii Europejskiej Stanowisko to
zwiazane jest z wysokim poziomem cen nieruchomosci (zblizonym do unijnych) oraz
niewielka liczba ludnosci utrzymujacej si¢ z rolnictwa (6-7%). Obowiazujacy uklad
stowarzyszeniowy migdzy Slowenia a panstwami Unii Europejskiej przewiduje zasade
wzajemnosci w zakresie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw.

Wegry wystapily o dziesigcioletni okres przejsciowy na swobodne nabywanie gruntow
rolnych przez cudzoziemcéw oraz o pigcioletni na nabywanie gruntéw inwestycyjnych.
Rzad wegierski przewiduje, iz przed ich uplywem ceny gruntéw beda poréwnywalne
z austriackimi i niemieckimi.

5. Podstawy prawne nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce

Nabywanie nieruchomosci przez podmioty zagraniczne zostalo uregulowane w ustawie
z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (w pierwot-
nym brzmieniu do 1932 roku; obcokrajowcéw). Jest to najstarszy obowiazujacy akt
prawny o randze ustawowej. Byl on wielokrotnie nowelizowany, w szczegélnosci w
ciagu ostatniego dziesigciolecia, w tym az trzykrotnie po opublikowaniu jego tekstu
jednolitego 1996 roku, a najnowsze poprawki weszly w zycie 23 marca 2001 roku.
Zgodnie z art.] nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia,
wydawanego przez Ministra Spraw Wewngtrznych w drodze decyzji administracyjnej, za
zgoda Ministra Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych — réwniez za
zgoda Ministra Rolnictwa. W przypadku odmowy wydania zezwolenia przez Ministra
Spraw Wewnetrznych, nie jest wymagana zgoda pozostatych ministréow. Cudzoziemcem
W rozumieniu ustawy jest:
1. Osoba fizyczna nie posiadajaca obywatelstwa polskiego.
2. Osoba prawna majaca siedzibg za granica.
3. Nie posiadajaca osobowosci prawnej spétka os6b wymienionych w pkt. 1 lub 2,
majaca siedzibe za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych.
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4, Osoba prawna i spolka handlowa nie posiadajaca osobowosci prawnej majaca
siedzib¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub
posrednio przez osoby lub spétki wymienione w pkt. 1,2 i 3.

Jako nabycie nieruchomosci uznaje si¢ nabycie prawa wlasnoéci lub prawa
uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego (umowy sprzedazy,
darowizny, zamiany, spadkobrania i innych). Przed wydaniem decyzji w sprawie
zezwolenia Minister moze dokona¢ sprawdzenia, takze przy pomocy organéw podlegtych
innym ministrom, czy nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje
zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze czy
bedzie ono zgodne z interesem panstwa. Moze takze zwréci¢ si¢ do organdéw
administracji rzadowej, samorzadu terytorialnego, organizacji zawodowych i instytucji
panistwowych o wyrazenie opinii oraz przekazanie dokumentéw i informacji,
w szczegblnosci zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw. W zezwoleniu moga zostaé
zawarte specjalne warunki, od spelnienia ktérych bedzie uzalezniona mozliwosé jej
nabycia. W okresie 10 lat od dnia wydania zezwolenia Minister dokonuje kontroli
w zakresie przestrzegania warunkéw w nim okreslonych i w przypadku stwierdzenia, ze
zostalo ono wykorzystane niezgodnie z prawem, stwierdza niewazno$é decyzji
o0 zezwoleniu.

Zgodnie z uksztaltowana od 1990 roku polityka, aprobowana przez Sejm RP —
poprzez przyjecie sprawozdania Ministra Spraw Wewnetrznych z wykonywania ustawy
za lata 1990-2000 — przestanka umozliwiajaca otrzymanie zezwolenia na nabycie
nieruchomos$ci w przypadku oséb fizycznych jest narodowosé polska badz polskie
pochodzenie, badz tez zawarcie zwiazku malzenskiego z obywatelem polskim. Osobom,
ktére nie spelniajg tych warunkéw, zezwolen takich udziela si¢ w zasadzie tylko
wowczas, gdy mieszkaja w Polsce na stale na podstawie karty stalego pobytu. W
szczegdlnych przypadkach uwzgledniane sa wnioski oséb, ktére nie spelniaja
powyzszych warunkéw. Przeslanka, umozliwiajaca uzyskanie zezwolenia, jest
prowadzenie w Polsce dzialalnosci gospodarczej zgodnie z przepisami prawa polskiego.
Preferencje w tym zakresie majg w szczegdlnosci podmioty pochodzace z panstw
czionkowskich OECD. Mozliwos¢ uzyskania zezwolenia maja takze fundacje,
stowarzyszenia i inne podmioty zarejestrowane na podstawie prawa polskiego — na
uzasadnione potrzeby prowadzonej dzialalnosci, pozytecznej dla Polski i jej obywateli.
Whioski takie sa sktadane bardzo rzadko.

Zezwolenie Ministra jest wazne przez rok od daty wydania i powinno ono zawiera¢:
osobg nabywcy, przedmiot nabycia oraz ewentualnie inne specjalne warunki nabycia.
Organ wydajacy decyzje moze zrezygnowaé z jej uzasadnienia, jezeli wymaga tego
obronnosé lub bezpieczenstwo panstwa. Cudzoziemiec moze ubiegaé si¢ o promesg —
przyrzeczenie wydania zezwolenia. Promesa jest wazna przez 6 miesigcy od dnia
wydania i w tym okresie Minister nie moze odméwi¢ wydania zezwolenia, chyba ze
ulegnie zmianie stan faktyczny istotny dla rozstrzygnigcia sprawy.

Zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych wymaga takze nabycie lub objecie przez
cudzoziemca udzialéw w spélce handlowej z siedzibg w Polsce, bedacej wiascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, w przypadkach gdy:

—~ w wyniku nabycia lub objgcia udzialow lub akcji spolka stanie si¢ spotkq kontrolo-
wang przez podmioty zagraniczne;

— spoélka jest spolka kontrolowana, a udzialy lub akcje nabywa lub obejmuje cudzozie-
miec nie bgdacy udzialowcem lub akcjonariuszem spolki.

Przepisu tego nie stosuje sig, jezeli Minister na wniosek takiej spolki, udzieli
zezwolenia na nabywanie lub obejmowanie w niej udzialéw lub akcji przez
cudzoziemcéw. Warunkiem koniecznym uzyskania tego zezwolenia jest brak zagrozenia
dla obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze gdy bedzie to
zgodne z interesem panstwa. Powyzsze uregulowania nie dotycza spolek, ktorych akcje
zostaly dopuszczone do publicznego obrotu.
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Przepisow omawianej ustawy nie stosuje si¢ do przeksztalcenia spolki handlowej
atakze do nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego (spadkobierca
testamentowy ma rok od chwili otwarcia spadku na zloZenie wniosku o udzielenie
zezwolenia).

Nie wymaga uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych:
1. Nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego.

2. Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujacego w RP co najmniej 5 lat
od dnia uzyskania karty stalego pobytu.

3. Nabycia przez cudzoziemca, bgdacego malzonkiem obywatela polskiego i zamiesz-
kujacego w RP co najmniej 2 lata od uzyskania karty stalego pobytu, nieruchomosci,
ktore w wyniku nabycia bgda stanowi¢ wspolnosé ustawowa malzonkow.

4. Nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia jest uprawniony do
dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nieruchomosci jest
jej wilascicielem lub wieczystym uzytkownikiem, co najmniej 5 lat.

5. Nabycie przez osobg¢ prawna lub spolke handlowa nie posiadajacq osobowosci
prawnej, majace siedzib¢ w RP i kontrolowane przez cudzoziemcéw, nieruchomosci
nie zabudowanych, ktoérych faczna powierzchnia w catym kraju nie przekracza 0,4 ha
na obszarze miast.

6. Nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca, bedacego bankiem i jednoczes$nie
wierzycielem hipotecznym, w trybie przejecia nieruchomosci na wlasnos¢ w wyniku
bezskutecznej licytacji w postgpowaniu egzekucyjnym.

7. Nabycia lub objgcia przez bank zagraniczny akcji lub udzialéw w spélce, w zwiazku
z dochodzeniem przez ten bank roszczen wynikajacych z dokonanych czynnosci
bankowych.

Przepisow okreslonych w pkt. 1-7 nie stosuje si¢ do meruchomoscx potozonych
w strefie nadgranicznej oraz gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha.

Ustawodawca upowaznil Rade Ministréw do wydania rozporzadzenia, w ktérym
uwzgledniajac w szczegélnosci potrzeby wspolpracy migdzynarodowej oraz zasadg
wzajemnosci migdzy pafnstwami moze:

-~ ustali¢ inne niz powyzej okreslone przypadki, w ktérych nie wymaga uzyskania
zezwolenia nabycie nieruchomosci o powierzchni nie przekraczajacej 0,4 ha na
obszarze miast i 1 ha na obszarze wsi,

— zwigkszy¢, nie wigcej niz trzykrotnie, wielkos¢ powierzchni nieruchomosci, ktére
cudzoziemcy moga naby¢ bez zezwolenia (do 1,2 ha na obszarze miast i 3 ha na
obszarze wsi).

Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca niezgodnie z przepisami ustawy, skutkuje
niewaznos$cia dokonanej czynnosci z mocy prawa, o czym orzeka sad na wniosek whasci-
wych organow samorzadu terytorialnego lub administracji panstwowej, a w przypadku
spolek takze jej udzialowcow lub akcjonariuszy.

Na Ministrze Spraw Wewnetrznych spoczywa obowiazek, corocznego przedstawiania
Sejmowi, w terminie do dnia 31 marca, szczegélowego sprawozdania z realizacji ustawy,
a w szczeg6lnosci o liczbie udzielonych zezwolen, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym
rozmieszczeniu nieruchomosci, ktérych one dotycza, liczbie decyzji odmawiajacych
udzielenia zezwolenia oraz o zasadach, jakimi kierowano si¢ przy podejmowaniu decyzji.
Od 1 stycznia 1999 roku Minister prowadzi rejestr nieruchomosci, akcji lub udzialow
nabytych przez cudzoziemcoéw zaréwno na podstawie zezwolenia jak i przypadkach, gdy
nie jest ono wymagane.
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6. Negocjacje o czlonkostwo Polski w Unii Europejskiej — stanowisko negocjacyjne
rzadu RP odnosnie nabywania nieruchomosci przez nierezydentéw

Stanowisko negocjacyjne Polski w obszarze ,,Swobodny przeplyw kapitatu”, ktérego
integralnym skladnikiem jest zasada swobody nabywania nieruchomosci przez obywateli
Unii Europejskiej, zostato przedstawione Komisji Europejskiej w polowie 1999 roku
Rzad RP przyjat 31 grudnia 2002 roku jako date gotowosci Polski do czlonkostwa w Unii
Europejskiej i zakonczenia procesu harmonizacji i implementacji prawa wspolnotowego.
Polska zobowiazala si¢ wdrozy¢ acquis communautaire w omawianym obszarze, z

wyjatkiem czesci dotyczacej nabywania nieruchomosci oraz dokonywania okreslonych
inwestycji w sektorze transportu lotniczego.

Obowiazujace obecnie przepisy ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw nie sa zgodne z dyrektywa 88/361/EWG z dnia
24 czerwca 1988 roku w sprawie wykonania art. 67 Traktatu ustanawiajacego Wspolnote
Europejska (TWE) — obecnie art. 56 Traktatu Amsterdamskiego — dla obszaru
»owobodny przeplyw kapitatu”, ktora stanowi, iz wspolnym celem panstw cztonkow-
skich jest zniesienie ograniczen w zakresie przeplywu kapitalu. ,Majac na uwadze
powazne wzgledy polityczne i spoleczne” rzad RP wnidst o ustanowienie dwéch okresow
przejsciowych, ktore majg wejs¢ w zycie w dniu akcesji i w czasie ich trwania ma
obowiazywa¢ ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow:

— pigcioletni w zakresie nabywania nieruchomosci przeznaczonych na cele
inwestycyjne;
— osiemnastoletni w zakresie nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych.

Rzad przyznaje, iz jest to jedyna dziedzina, w ktérej obok historycznych i spolecznych
dominuja uwarunkowania polityczne, ktdre nie pozwalaja na potraktowanie jej w sposob
podobny do innych obszar6w negocjacji. Jego zdaniem polska opinia publiczna jest
szczegblnie uwrazliwiona na kwesti¢ wlasnosci ziemi co jest wynikiem historii,
a w szczegodlnos$ci skutkiem drugiej wojny $wiatowej i przesunig¢cia polskich granic na
Zachéd.

»W Europie Zachodniej proces integracji europejskiej toczyl sie roéwnolegle
z procesem historycznego pojednania i znakomicie si¢ do niego przyczynil. W Polsce
proces pojednania rozpoczal si¢ zaledwie kilka lat temu. Juz dzi§ odczuwamy jego
pozytywne skutki. Zjawiska tego nie nalezy jednak nadmiernie przyspieszaé. Integracja
europejska oraz pojednanie migdzy Narodami Europy to procesy zachodzace migdzy
ludzmi, a nie tylko migdzy panstwami czy elitami wladzy”. W uzasadnieniu polskiego
stanowiska podkreslono, iz ceny nieruchomosci w Polsce s3 nizsze niz ceny
nieruchomos$ci w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej, co potgguje niepokoj
spoleczenstwa zwigzany z mozliwoScia masowego wykupu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw. Mozliwosci finansowe podmiotéw pochodzacych z  panstw
czionkowskich Unii Europejskiej doprowadzi¢ moga do nieréwnosci szans obywateli
polskich w zakresie nabywania nieruchomosci. Takze nierozwiazany pozostaje problem
optymalnej struktury agrarnej, z jednej strony obawa przed zbyt duzym rozdrobnieniem
nieruchomos$ci rolnych, zdrugicj za§ przed nadmierng koncentracja gruntéw i
powstawaniem olbrzymich posiadloéci. Rzad uzasadnia dlugosé okreséw przejéciowych
optymistycznym zalozeniem, ze po ich uplywie — w zwigzku z rozwojem gospodarki
kraju i wzrostem sity nabywczej obywateli polskich — nastapi wyrdéwnanie szans i
wskazane powyzej obawy znikna. Po uplywie okreséw przejsciowych Polska wprowadzi
w odniesieniu do zakupu nieruchomosci swobod¢ przeplywu kapitalu na zasadach
funkcjonujacych w Unii Europejskiej.
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7. Analiza danych statystycznych dotyczacych nabywania nieruchomosci przez
podmioty zagraniczne w latach 1990-2000

Udzielone zexwolenia

W latach 1990-2000 wydano nast¢pujacg liczbg zezwolen na nabycie w Polsce
nieruchomosci, lokali, akcji i udzialow:
1990 — 565; 1991 - 604; 1992 876; 1993 967, 1994 -1291;
1995 - 1342; 1996 — 1576; 1997 - 2573; 1998 — 2625; 1999 - 2756;
2000 - 2009,

Po bardzo szybkim wzroscie udziclonych zezwolen w 1997 roku (prawie 39%
w poréwnaniu z rokiem 1996), przez trzy lata utrzymywala si¢ lagodna, stala tendencja
wzrostowa. MSWIA nie podaje przyczyn spadku zainteresowania w roku 2000. Nalezy
dodaé, iz przed rokiem 1998 wydawano tzw. ,,zezwolenia generalne”, czyli zezwolenia
na nabywanie lub obejmowanie akcji przez cudzoziemcéw w spélkach gieldowych.

Odmowy udzielenia zexwolenia

Liczba decyzji odmownych w latach 1990-2000 ksztaltowala si¢ nastgpujaco:
1990 - 24; 1991 - 31;  1992-112; 1993-126; 1994 -118;
1995 - 88; 1996 - 120; 1997 - 128; 1998 - 117; 1999 — 482;
2000 - 251.

Glownym powodem trzykrotnego wzrostu liczby decyzji odmownych w 1999 roku jest
to, ze w latach poprzednich nie uzupeinione akta sprawy pozostawiano bez rozpatrzenia.
Aktualnie, po wezwaniu stron do uzupelnienia brakéw formalnych i po bezskutecznym
uplywie okreslonego terminu wydawana jest decyzja odmowna. Obok wymogéw
formalnych, odmowy zwigzane s3 z negatywnym stanowiskiem Ministra Obrony
Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych rowniez Ministra Rolnictwa.

Zezwolenia udzielone osobom fizycznym oraz osobom prawnym

Liczba zezwolen udzielonych w omawianym okresie osobom fizycznym i osobom
prawnym wynosita odpowiednio:
1990 - 489 i 74, 1991 - 416 i 173; 1992 - 518 i 345;
1993 - 517 i 439; 1994 - 663 i 610; 1995 -578 i 753;
1996 — 468 i1101; 1997 — 786 i1689; 1998 - 781 1 1854;
1999 - 1863 i 770; 2000 - 1492 i 517.

Poczawszy od roku 1995, wieksza liczba zezwolenn wydawana jest osobom prawnym,
co wiaze si¢ przede wszystkim z naplywem bezposrednich inwestycji zagranicznych
i wejsciem na polski rynek duzych podmiotéw gospodarczych (sieci supermarketow,
stacje paliw, firmy branzy motoryzacyjnej itp.). Niewielka liczba zezwolen udzielana jest
innym podmiotom (m.in. spélki nie posiadajace osobowosci prawnej, przedstawicielstwa
dyplomatyczne, inwestycje panstwowe).

Zezwolenia udzielone na nabycie gruntow, w tym gruntéw rolnych

W latach 1990-2000 wydano nast¢pujaca liczbg zezwolen na nabycie gruntéw, w tym
gruntéw rolnych (w nawiasie):

1990 - 359 (0); 1991 - 478 (2); 1992 - 780 (2);
1993 - 869 (28); 1994 - 1147 (10); 1995 — 1208 (29);
1996 — 1414 (63); 1997 — 1959 (105); 1998 — 2052 (135);
1999 - 2116 (142); 2000 - 1478 (180).

Zezwolenia te dotyczyly nastgpujacej powierzchni:
1990 — 398 ha (0 ha); 1991 - 534 ha (3,8 ha); 1992 - 705 ha (6,4 ha);

1993 — 2008 ha (122 ha); 1994 — 1518 ha (53 ha); 1995 — 1952 ha (134 ha);
1996 — 2439 ha (156 ha); 1997 — 2942 ha (169 ha); 1998 — 4355 ha (429 ha);
1999 - 5216 ha (264 ha); 2000 — 3658 ha (552 ha).
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Zdecydowany wzrost udzielonych zezwolefi i powierzchni gruntéw nabytych przez
cudzoziemcéw w drugiej polowie lat dziewigldziesigtych wiaze si¢ z liberalizacjg
przepiséw w latach 1996-1997. Stosunkowo niewielki odsetek gruntéw rolnych na tle
wszystkich gruntéw nabytych przez cudzoziemcéw (5-15%) wynika gléwnie z dwadch
powodow: bardziej rygorystycznej regulacji dotyczacej ich nabywania oraz wigkszego
zainteresowania przez cudzoziemcOw terenami inwestycyjnymi. Warto zwrécié¢ uwage na
fakt, iz nie wymaga zezwolenia Ministra dzierzawa gruntéw (co w szczego6lnosci dotyczy
terenéw rolniczych).

Powierzchnia nieruchomosci na jakq cudzoziemcy uzyskali zezwolenia w 2000 roku
w podziale na wojewddztwa

W 2000 roku cudzoziemcy uzyskali lacznie 1478 zezwoleni na nabycie nieruchomosci
potozonych na terytorium RP, o powierzchni 3658 ha w nastepujacych wojewddztwach:

mazowieckie —783 ha; opolskie — 447 ha;

slaskie — 366 ha; kujawsko—pomorskie — 326 ha;
wielkopolskie — 309 ha; dolnoslaskie — 302 ha;
pomorskie — 191 ha; Swietokrzyskie — 171 ha;
zachodniopomorskie — 146 ha; lodzkie — 131 ha;

podlaskie — 123 ha; warminsko-mazurskie — 108 ha;
lubuskie — 82 ha; malopolskie — 81 ha;
podkarpackie - 61 ha; lubelskie — 24 ha.

Od poczatku lat dziewigldziesigtych niezmiennie najwigkszym zainteresowaniem
cudzoziemcdw ciesza si¢ nieruchomosci potozone w wojewddztwach: mazowieckim
(bylym warszawskim), $laskim (bylym katowickim), a takze w wojewddztwach
zachodnich. Podmioty zagraniczne kupujg gléwnie tereny inwestycyjne, a w mniejszym
stopniu rekreacyjne iprzeznaczone do zamieszkania. Najmniej nabywcéw znajduja
nieruchomosci lezace natzw. ,scianie wschodniej” (wojewddztwach: podkarpackim,
lubelskim i podlaskim).

Udzielone zezwolenia, uzyskane przez cudzoziemcow w podziale na przynaleznosé
panstwowq nabywcy w roku 2000

W 2000 roku najwigcej zezwolenn na nabycie nieruchomos$ci na wiasnos¢ uzyskaty

podmioty pochodzace z nast¢pujacych panstw:
Niemiec — 403 (672 ha);  Holandii - 159 (472 ha); Francji — 56 (128 ha);

Danii —- 50 (44 ha); Austrii - 47 (23 ha), Szwecji - 47 (70 ha);
Belgii — 42 (99 ha); USA - 40 (68 ha).
8. Konkluzje

W perspektywie przystapienia Polski do Unii Europejskiej, w prawie polskim
dotyczacym nabywania nicruchomosci przez cudzoziemcéw, bedq musialy zostaé
dokonane zmiany w zakresie jego dostosowania do prawa wspélnotowego. Oczywiscie
nie bez znaczenia pozostaje stosunek naszego spoleczenstwa do tego zagadnienia.

Wedlug badan osrodka Centrum Badania Opinii Spolecznej, prowadzonych na
przestrzeni ostatnich osmiu lat, poziom akceptacji spolecznej zjawiska swobodnego
nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw oscyluje wokét 25% (od 23% w 1997 roku
do 31% w 1995 roku). Bardzicj zréznicowane s reakcje respondentéw na przedstawione
w polskim stanowisku negocjacyjnym propozycje rozstrzygnigcia tej kwestii. Jak
pokazuja najnowsze badania (CBOS, maj 2000 roku), najwigksza czesé (34%)
ankietowanych uznaje, ze wiasciwy jest postulowany przez rzad osiemnastoletni okres
przejsciowy w tej dziedzinie, zakladajacy ograniczenia w mozliwosci nabywania przez
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cudzoziemcéw gruntéw rolnych i lesnych na terytorium naszego kraju. Wéréd
pozostatych osob nieco przewaza opinia, iz okres ten jest za krotki (27%), niz ze za dlugi
lub w ogdle niepotrzebny (lacznie 22%), a pozostali (17%) nie maja wyrobionego zdania
w tej kwestii. Przekonanie, ze osiemnastoletni okres przejsciowy w tej dziedzinie jest
niewystarczajacy, wyrazaja przede wszystkim ludzie starsi — powyzej 64 roku zycia,
rolnicy i generalnie mieszkancy wsi oraz respondenci z wyksztalceniem podstawowym.

Choé liczba zezwolen udzielanych cudzoziemcom w ostatnim dziesigcioleciu
systematycznie rosla, to zjawisko nabywania przez nich nicruchomo$ci ma raczej
charakter marginalny. Zezwolenia te dotyczyly tacznie ok. 25 000 ha gruntéw, co stanowi
ok. 0,08 % og6lnej powierzchni kraju. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, iz od | stycznia
1999 roku MSWiA prowadzi rejestr nicruchomo$ci nabytych przez cudzoziemcow,
natomiast nie wiadomo w jakim stopniu zostaly wykorzystane zezwolenia wydawane
w latach poprzednich. Dane te nie obejmuja nieruchomosci dzierzawionych i wynajmo-
wanych przez cudzoziemcdw, na ktére nie jest wymagane zezwolenie. Obawy moze
budzi¢ proceder nielegalnego nabywania ziemi przez cudzoziemcéw. Kilka tygodni temu
zakonczy! si¢ w Szczecinie proces obywateli polskich i niemieckich, oskarzonych o two-
rzenie spélek, dzigki ktorym cudzoziemcy nielegalnie nabyli okoto 20 000 ha, giéwnie na
obszarze Pomorza Zachodniego.

Doswiadczenia panstw czlonkowskich Unii Europejskiej w zakresie liberalizacji
obrotu nieruchomosciami maja szczegdlne znaczenie dla Polski — kandydata do czionko-
stwa. Mozemy, tak jak niektore kraje (m.in. Hiszpania, Portugalia czy Grecja)
wprowadzi¢ pelna swobod¢ w zakresie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdow.
Charakterystyczny jest przyklad Majorki, gdzie 1/3 ogdétu wilascicieli nieruchomosci
stanowia obywatele Niemiec, ale jednoczesnie dochdd na osobg stanowi 160% sredniej
unijne;j.

Z drugiej strony prawo wspolnotowe daje znaczne mozliwosci ,legalnego”
ograniczenia sprzedazy ziemi cudzoziemcom, nawet po uptywie okreséw przejsciowych.
Mozemy wprowadzi¢ warunek, iz ziemie rolne moga nabywac jedynie osoby posiadajace
odpowiednie kwalifikacje i faktycznie prowadzace dzialalno$¢. Innym wymogiem moze
by¢ koniecznos¢ zamieszkiwania w kraju od kilku, np. 5 lat. Na szczeblu lokalnym
wladze gmin moga sporzadzi¢ restrykcyjne plany zagospodarowania przestrzennego,
skutecznie blokujace ,,podejrzane” inwestycje.

To ktéra z powyzszych opcji zostanie przyjeta jest uzaleznione od wielu wczesniej
wymienionych czynnikéw. Nie ulega jednak watpliwosci, iz bedzie stanowié istotna czgs§é
koncepcji rozwoju spoleczno-ekonomicznego naszego panstwa przez najblizsze lata.
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