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Jak cudzoziemiec
kamienice kupowat

Maciej Nowak

Przed wojng cudzoziemiec, ktory chciat kupic polska nieruchomosc,
musial uzbroi¢ sie w cierpliwos¢ i przedrzec sie przez ggszcz procedur.
Praba ominigcia biurokracji mogta sie skonczy¢ fatalnie, co pokazuje
historia pewnego Rosjanina zakochanego w sprytnej Polce.

rzed I wojna $wiatowa obywatel ro-
syjski Michat A. poznat Polke, Lud-
wike C. Szybko zamieszkali razem,
a Michat przez cata wojng utrzymy-
wal Ludwikg i jej rodzicow. Réwniez po wojnie
dysponowat on znacznym kapitatem. Jednym
stowem — historia przypominajaca t¢ z Lalki
Bolestawa Prusa.

Ominaé biurokracje
Ludwika oraz jej ojciec Wtadystaw postanowili
sytuacj¢ wykorzysta¢ i w latach dwudziestych

i tu przegrat. Sad Najwyzszy w orze-
czeniu z 24 lutego 1936 roku stwierdzit,
ze umowe migdzy Michatem a Ludwi-
ka 1 Wiadystawem, sprowadzajaca si¢
do zalozenia, ze obywatel polski bedzie
podstawionym tylko nabywca nierucho-
mosci, a faktycznym jej dysponentem
zostanie finansujacy zakup cudzozie-
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miec, trzeba uznac za niewazna. Gtow-
na przyczyna finansowych perypetii Mi-
chata byly przepisy obowiazujacej do
dzisiaj ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow.

Lata dwudzieste: po pierwsze
bezpieczenstwo

Oczywiscie, przez ponad dziewiecdzie-
siat lat obowiazywania ustawa ta zosta-
fa prawie w stu procentach zmieniona.
Niemniej ustawodawca nie zdecydowat
sig¢ zastapi¢ jej innym aktem prawnym.
Dzigki temu mozna prébowaé $ledzic,
jak przez lata modyfikowano poszcze-
go6lne postanowienia.

Rok jej uchwalenia (1920) to jedno-
czes$nie czas ksztaltowania si¢ naszej
panstwowosci i granic polskich. W tam-
tym okresie wprowadzanie ograniczen
dotyczacych nabywania potozonych
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nrAna
w Polsce nieruchomosci przez cudzo-
ziemcOw musi by¢é wigc postrzegane
réwniez w tym kontekscie — zdecydo-
wanie wigkszej ochrony panstwa przed
zagrozeniami zewngtrznymi niz dzis.
Dlatego zrozumiata wydaje si¢ wprowa-
dzona w roku 1920 w art. 1 omawianej
ustawy zasada, zgodnie z ktora nabywa-
nie nieruchomosci przez obcokrajowcow
(zar6wno osoby fizyczne, jak i prawne)
moglo mie¢ miejsce dopiero po uzyska-
niu stosownego zezwolenia od Rady Mi-
nistrow. Formalnie do Rady Ministrow
wnioski w tym zakresie mogt kierowac
przede wszystkim Minister Skarbu, a za-
tem w praktyce na pierwszym etapie byta
tez wymagana jego zgoda.

Jezeli natomiast jakikolwiek cudzozie-
miec sprobowatby naby¢ nieruchomosé
bez tego rodzaju zezwolenia — to ustawa
z gory przesadzata o niewaznosci takiej
transakcji. Tak wigc zawarcie umowy —
ztozenie podpisow, dokonanie precyzyj-
nych ustalen — nie powodowato zadnej
zmiany skutkéw prawnych: dotychcza-
sowy wiasciciel nieruchomosci (sprze-
dawca) wciaz pozostawat wiascicielem.
Wéréd nielicznych wyjatkéw od tej zasa-
dy mozna wskaza¢ na przypadki nabycia
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw na
podstawie dziedziczenia. Tutaj zezwo-
lenie nie byto potrzebne. Sama decyzja
Rady Ministrow o wydaniu zezwolenia
lub odmowie nie wymagata zadnego uza-
sadnienia ani nie podlegata zaskarzeniu.

W roku 1933 (6 kwietnia) dokonano
nowelizacji ustawy. Zgodnie ze zmiana-
mi, zezwolenie bylo wydawane juz nie
przez rzad, ale przez ministra spraw we-
wngtrznych w porozumieniu z ministrem
spraw wojskowych. Z uwagi na rozwdj
tego typu spraw i powigkszajaca sig licz-
be¢ ludnosci stusznie stwierdzono, ze
zbyt skomplikowana procedura na naj-
wyzszym szczeblu nie jest potrzebna.
Uznano, ze sprawa nie musi zajmowac
si¢ caly rzad, ale wystarczajacy jest tutaj

w zupehosci udziat dwoch ministerstw.
Wrciaz jednak decyzja ministra nie pod-
legata zaskarzeniu i nie wymagata zad-
nego uzasadnienia.

Polska Ludowa:

kim jest cudzoziemiec

W okresie komunizmu zmiana ogol-
nych zasad funkcjonowania panstwa
miala znaczacy wpltyw na wyktadnig
poszczegdlnych aktow prawnych. O ile
w czasach II RP decyzja w sprawie wy-
razenia zgody na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw byla uznaniowa,
o tyle w Polsce Ludowe;j stala si¢ juz
zupehie subiektywna. Przy okazji no-
welizacji prawa cywilnego, zwtaszcza
w latach sze$¢dziesiatych, zdecydowa-
nie mocniej zaczgto akcentowaé zrézni-
cowanie podmiotoéw prawnych. Musia-
fo to znalez¢ rowniez odzwierciedlenie
w przepisach omawianej ustawy. Usta-
wodawca doprecyzowat bowiem kate-
gorie podlegajacych wskazanym wy-
mogom cudzoziemcdow, wirdd ktorych
poza osoba fizyczna bez obywatelstwa
polskiego i osoba prawna majaca siedzi-
be za granica wymienit ,,0sobg prawna
majaca siedzibg na terytorium Polskiej
Rzeczypospolitej Ludowej, kontrolowa-
na bezposrednio lub posrednio” przez
podmioty wskazane powyzej. Sposob ro-
zumienia w ustawie zakresu pojgcia ,,cu-
dzoziemcow” byt wigc zdecydowanie
szerszy od potocznego znaczenia tego
stowa. Ostatnia z wymienionych grup
,,cudzoziemcow” zostata wyodrgbniona
ze wzgledu na zmieniajace si¢ stosun-
ki gospodarcze dopiero 1 stycznia 1989
roku. Wowczas bowiem mogto si¢ zda-
rzy¢, ze np. spolka kapitatowa zatozona
w Polsce bylaby zarzadzana przez oby-
wateli innych panstw.

Przedwojenna ustawa w UE
W III Rzeczypospolitej, wraz z radykal-
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spotecznych 1 politycznych, zaistniata
konieczno$¢ wprowadzenia dalszych
zmian w ustawie o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcow. Zmiany
wynikaty réwniez z zawierania przez
Polsk¢ uméw migdzynarodowych,
w tym traktatow europejskich (prze-
widujacych swobodny obrot ziemia).
Mniejsza role zaczety odgrywac kwes-
tie zwiagzane z obronno$cia panstwa
oraz ingerencja panstwa w gospodarke,
a w wigkszym zakresie nowe regulacje
wynikaty z wymog6éw wolnego ryn-
ku. Dlatego na ministerstwo natozono
obowiazek uzasadniania ewentualnych
odmow, a strona niezadowolona ze sta-
nowiska ministra moze je zaskarzy¢ do
sadu administracyjnego. Zupehna arbi-
tralno$¢ zostata wigc wyeliminowana.
Zezwolenie stato sie rOwniez czasowe
— jest wiazace przez dwa lata. Po upty-
wie tego okresu cudzoziemiec musi je
uzyska¢ na nowo.

Ponadto rozszerzono znacznie kata-
log sytuacji, w ktorych zezwolenie na
nabycie nieruchomosci przez cudzo-
ziemcOw nie jest wymagane. Dotyczy
to m.in. lokali mieszkalnych czy po-
wigzanych z nimi lokali uzytkowych.
Osobna sprawa to mozliwo$¢ naby-
wania nieruchomosci przez obywateli
Unii Europejskiej (a ujmujac to trochg
szerzej — Europejskiego Obszaru Gos-
podarczego). Z zastrzezeniem okresu
przejsciowego dla nieruchomosci rol-
nych — obywatele ci obecnie nie potrze-
buja zgody ministra ani zadnego innego
organu na nabycie nieruchomosci.

Opisana na poczatku tekstu sprawa
Michata i Ludwiki rowniez dzisiaj ma
swoje konsekwencje: orzeczenie sadu
w ich sprawie jest przywotywane jako
wskazowka interpretacyjna obecnego
brzmienia ustawy. Wydaje sig, ze w tym
wypadku w zupelosci sprawdzito si¢
zachowanie przez prawie sto lat jedne-
go aktu prawnego (réwniez z uwagi na
jego niewielka objgtosc). Dodatkowo,
mozna go uznaé za ciekawy i znaczacy
tacznik prawny migdzy ré6znymi epoka-
mi naszej historii. %
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