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B Zygmunt Truszkiewicz:
Ustawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, 7 komentarzem

Krakéw 1996, Wydawnictwo Centrum Prawne, ss. 112

Komentarz do ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
c¢6w ukazat si¢ w bardzo dobrym momencie, tj. po wejsciu w Zycie
4 maja 1996 r. ustawy z 15 marca 1996 r. o zmianie ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw'. Wspomniana nowe-
lizacja wprowadzita bardzo istotne zmiany w dotychczasowych zasa-
dach okreslajacych mozliwosci nabywania nieruchomosci, potozonych
w Polsce, przez cudzoziemcéw. Stad tez ukazanie si¢ komeatarza do
znowelizowanej ustawy nalezy oceni¢ jako niezwykle pozyteczne
i cenne.

Komentarz zostal opracowany w sposéb bardzo dokladny i szcze-
gétowy, z licznymi odestaniami do literatury i orzecznictwa. Zostaly
réwniez zamieszczone Informacje Ministerstwa Spraw Wewngtrznych
nr 1-4/96, dotyczace realizacji poszczegdlnych postanowien ustawy, co
ma szczeg6lne znaczenie dla praktykéw. Jednak szczegélnym walorem
merytorycznym komentarza sa liczne wywody teoretyczne dotyczace
poszczegblnych zagadnien, co powoduje, ze przedmiotowy komentarz
nie jest adresowany tylko do praktykéw, ale do znacznie szerszego
kregu adresatéw.

1. We wprowadzeniu do komentarza autor rozwaza dwa zazadnienia
— pierwsze dotyczy rezimu prawnego dla elementéw prywatnopraw-
nych danego stanu faktycznego z punktu widzenia prawa prywatnego
miedzynarodowego. Drugie za$§ zagadnienie dotyczy zwiazki i relacji
pomiedzy zakresem dziatania ustawy o nabywaniu nieruwchomosci
a postanowieniami Uktadu Europejskiego o Stowarzyszeniu Kzeczypo-
spolitej Polskiej ze Wspélnotami Europejskimi. Przedmiotem analizy
jest zwlaszcza art. 44 Uktadu, ktéry formutuje zasade réwnoupraw-
nienia obywateli Unii Europejskiej z obywatelami polskimi v zakresie
podejmowania dziatalnosci gospodarczej i §wiadczenia ustugna terenie
Unii i Polski, a szczegdlnie jego ust. 7, ktdéry przewiduje, iz przedsi¢-
biorstwa Wspdlnoty, zatoZzone na terytorium Polski, beda miay od dnia
wejScia w zycie niniejszego Ukladu prawo nabywania, 1zyczania,
wydzierzawiania i sprzedazy nieruchomosci. Nasuwa si¢ zaten pytanie
o wplyw art. 44 Uktadu na zakres dzialania ustawy o rabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Czy przepis ten wyreczyl pol-
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skiego ustawodawce i na mocy Uktadu wprowadzit zasade réwnego
traktowania w sprawach przez siebie okreS§lonych? Autor w przed-
miotowej kwestii opowiada si¢ za jednym ze stanowisk zaprezen-
towanych juz w literaturze?, zgodnie z ktérym z chwila wejécia w Zycie
Uktadu, przedsigebiorstwa Wspdlnoty w nabywaniu nieruchomosci win-
ny by¢ na réwni traktowane z obywatelami polskimi. Skoro bowiem
umowa mi¢dzynarodowa moze byé¢ bezposrednim Zrédtem norm wcho-
dzacych do wewngtrznego systemu prawnego danego panstwa, to
z pewnoscia art. 44 ust. 7 Ukladu — zdaniem autora — jest wlasnie tego
rodzaju norma. Stusznie podkre§la autor, ze ostatnia nowelizacja
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw byla dosko-
nala okazja do wprowadzenia art. 44 ust. 7 Uktadu do polskiego
systemu prawnego, co wprowadziloby jednoznacznos¢ regulacji, a tym
samym 1 stanowisk w przedmiotowej kwestii.

2. W komentarzu do art. 1 autor podkre§la, ze ustawa dotyczy
nieruchomosci potozonych na terenie Rzeczypospolitej bez wzgledu na
to, jaki podmiot jest jej wlascicielem, nawet je§li jest nim Skarb
Panstwa lub gmina. Tym samym ustawa ma zastosowanie, gdy nabyw-
ca nieruchomosci jest cudzoziemiec w rozumieniu art. 1 ust. 2 i 3, bez
znaczenia jest natomiast status wiadciciela nieruchomosci. Obszerne
wywody po§wigcone zostaly pojeciu nabycia nieruchomos$ci w zwiazku
z wprowadzeniem przez ustawg z 15 marca 1996 r. definicji nabycia,
zgodnie z ktéra ,,nabyciem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest
nabycie prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego, na podstawie
kazdego zdarzenia prawnego”.

Sprawa ciagle dyskusyjna w literaturze pozostaje kwestia mozliwosci
zawierania bez zezwolenia uméw zobowiazujacych do przeniesienia
wlasnodci nieruchomos$ci. Autor w przedmiotowej kwestii zajmuje
stanowisko liberalne i dopuszcza mozliwo$§¢ zawarcia powyzszych
uméw bez zezwolenia, argumentujac, ze taka praktyka nie sprzeciwia
si¢ zatozeniom ustawy, ani nie godzi w interesy stron, w tym takze
zbywcy.

Réwniez umowa przedwstepna, obligujaca do zawarcia umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci na cudzo-
ziemca — zdaniem autora — nie wymaga zezwolenia. O ile umowa
przedwstgpna zawarta bez zezwolenia na pewno nie sprzeciwia sig
zalozeniom ustawy, albowiem chcac zawrzeé¢ umowe przyrzeczona
cudzoziemiec musi legitymowac si¢ zezwoleniem, o tyle z twier-
dzeniem, ze taka praktyka nie godzi w interesy zbywcy nie zawsze
mozna si¢ zgodzié. Nalezy bowiem pamigtaé, ze umowa przedwstgpna
moze przybraé¢ dwojaka posta¢: umowy o ograniczonym skutku i umo-
wy o pelnym skutku, czyli takim, w ktérym stronie przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej. Mozliwo$§é dochodzenia
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zawarcia umowy przyrzeczonej jest istotnym argumentem przemawia-
jacym za korzystaniem przez strony z tego rozwigzania prawnego.
Jednakze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej mozna wtedy,
,»-2dy umowa przedwstgpna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych
zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlno§ci wymaganiom
co do formy”. A zatem gdyby strony, z ktérych nabywca nieruchomo-
§ci polozonej w Polsce jest cudzoziemiec, chcialy zawrzec¢ umowe
przedwstepna, z ktérej wynikaloby roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej w przypadku, gdy jedna ze stron uchyla si¢ od jej
zawarcia, wowczas do zawarcia takiej umowy przedwstepnej konieczne
jest posiadanie przez cudzoziemca zezwolenia oraz zachowanie wymo-
gu formy aktu notarialnego®. Natomiast w przypadku zawarcia umowy
przedwstepnej o ograniczonym skutku (czyli stronom nie przystuguje
roszczenie 0 zawarcie umowy, a ewentualnie odszkodowanie), ze-
zwolenie jest zbedne, jak réwniez forma prawna takiej umowy jest
dowolna. Stad tez, gdy zawierana jest umowa przedwstepna, dla stron
umowy istotne znaczenie ma czy z umowa ta bedzie zwigzane rosz-
czenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, a do zawarcia takiej umowy
niezb¢dne jest posiadanie zezwolenia przez cudzoziemca. Dlatego tez
poglad autora komentarza, ze do zawarcia umowy przedwstepnej
zezwolenie jest zb¢dne, moim zdaniem, moze dotyczy¢ tylko uméw
przedwstgpnych o ograniczonym skutku.

3. Zwazywszy na szerokie ujgcie przez ustawodawce pojecia naby-
cia wlasno$ci nieruchomogci, ktére obejmuje réwniez nabycie z mocy
prawa (np. zasiedzenie), autor stawia pytanie, jaki jest w tych przypad-
kach charakter zezwolenia: czy jest to przestanka nabycia wlasnoSci,
czy tez przestanka stwierdzenia nabycia wtasnoéci? W konkluzji autor
formutuje stuszny wniosek, ze zezwolenie jest przestanka stwierdzenia
nabycia wlasnosci z mocy prawa, a brak zezwolenia jest negatywna
przestanka nabycia wlasnosci.

4. Z pozostatych regulacji, zawartych w ustawie i réwnoczes$nie
omawianych w komentarzu, szczegélnej uwagi wymaga art. 7 ust. 3
zawierajacy nowe rozwiazanie dotyczace mozliwosci nabycia nieru-
chomoéci przez cudzoziemca droga dziedziczenia testamentowego.
Przepis ten zostal sformutlowany w sposéb bardzo niejasny, co znacznie
utrudnia jego interpretacje i powoduje — co podkresla autor — iz kazda
propozycja dotyczaca stosowania ust. 3 bedzie dyskusyjna. Regulacja
ta pozostaje w zwiazku z rozwigzaniem zawartym w art. 7 ust. 2, ktéry
brzmi ,,przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nabycia nieruchomosci
w drodze dziedziczenia przez osoby uprawnione do dziedziczenia
ustawowego...”. Stusznie podkresla autor komentarza, iz przepis ten nie
moéwi o nabyciu nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego, |
lecz o nabyciu w drodze dziedziczenia przez osoby uprawnione do



Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw z komentarzem

dziedziczenia ustawowego. Tym samym przepis ten ma zastosowanie
do nabycia nieruchomos$ci w drodze dziedziczenia przez cudzoziemca
bedacego uprawnionym do dziedziczenia ustawowego po danym spad-
kodawcy, zaréwno w przypadku dziedziczenia ustawowego jak i tes-
tamentowego. Natomiast art. 7 ust. 3 ustawy zostat sformutowany
w nastgpujacy sposob: ,Jezeli cudzoziemiec, ktéry nabyl wchodzaca
w sktad spadku nieruchomo$é na podstawie testamentu nie uzyska
zezwolenia MSW, na podstawie wniosku ztozonego w ciagu roku od
dnia otwarcia spadku, prawo wilasno$ci nieruchomosci lub prawo
uzytkowania wieczystego nabywaja osoby, ktére bylyby powolane do
spadku z ustawy”. Przepis ten ma zastosowanie do cudzoziemcéw,
ktorzy zostali powotani do spadku na podstawie testamentu, a nie sa
uprawnionymi do dziedziczenia z ustawy po danym spadkodawcy, tym
samym art. 7 ust. 2 nie ma do nich zastosowania.

Analizujac tre$¢ regulacji zawartej w art. 7 ust. 3 ustawy autor stawia
pytanie, jaki jest charakter nabycia przez osobg, ktéra bytaby powotana
do spadku z ustawy. W poszukiwaniu odpowiedzi przedstawia dwa
rozwiazania: zgodnie z pierwszym osoba, ktéra bytaby powotana do
spadku z ustawy staje si¢ w wypadku przewidzianym w ust. 3 spadko-
bierca ustawowym, natomiast podstawe dla drugiego rozwiazania
stanowitaby definicja spadku, zawarta w art. 922 k.c. Jak wynika z
ust. 3 art. 922 k.c. do spadku nie naleza prawa, ktére z chwila $mierci
spadkodawcy przechodza na mocy przepisu szczegdlnego na oznaczone
osoby niezaleznie do tego, czy sa spadkobiercami.

W konkluzji autor odrzuca obydwa rozwiazania i proponuje wlasna
koncepcj¢ odpowiedzi na postawione pytanie. Odrzucenie pierwszego
rozwiazania uzasadnione jest dwojako. Po pierwsze — zdaniem autora
— takiemu rozstrzygnigciu sprzeciwia si¢ dostownie rozumiana tre§é
ust. 3, jest w nim mowa bowiem o nabywaniu przez osoby, ktore
bylyby powotane do spadku, a nie o dziedziczeniu z ustawy czy
o nabywaniu przez osoby powotane do dziedziczenia z ustawy. Nadto
uznanie nabycia przez osoby, ktére bylyby powotane do spadku
z ustawy za dziedziczenie z ustawy prowadziloby do rozbicia jednoSci
spadku. Odrebny spadek, lub odrgbng czg$¢ tego samego spadku, nie
dziedziczylby bowiem spadkobierca bgdacy cudzoziemcem, lecz osoby
wskazane przez ustawodawcg w ust. 3. Natomiast odrzucenie drugiego
rozwiazania autor uzasadnia koniecznoscia ochrony pozycji wierzycieli
spadku, jak i wierzycieli spadkobiercy-cudzoziemca. Negatywne skutki
zaprezentowanych rozwiazan sklaniaja autora do poszukiwania innego
rozwiazania, ktore nie ktdcitoby si¢ z brzmieniem ust. 3, a zarazem nie
godziloby w interesy wierzycieli spadku.

Ot6z — zdaniem autora — kierujac si¢ dostownym brzmieniem ust. 3
mozna przyjaé, ze przepis ten znajduje zastosowanie tylko w takim
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wypadku, gdy w testamencie do spadku powotany zostal wytacznie
cudzoziemiec lub cudzoziemcy. W innych wypadkach ust. 3 nie bylby
stosowany, a co za tym idzie cudzoziemiec powotany do spadku wraz
z osoba, ktéra w Swietle ustawy nie musi ubiegaé si¢ o zezwolenie,
bytby réwniez zwolniony od obowiazku ubiegania si¢ o zezwolenie na
etapie nabywania praw do spadku. W takim wypadku — zdaniem autora
— wystarczy, ze zezwolenie bedzie wymagane od cudzoziemca w dziale
spadku. Jezeli do spadku zostalo powolanych kilku cudzoziemcéw,
uzyskanie zezwolenia przez chocby jednego cudzoziemca wylacza
nabycie udzialéw w nieruchomosci spadkowej przez osoby wskazane
w ust. 3.

W dalszej czgéci autor przyjmuje, iz z chwila gdy cudzoziemiec nie
uzyskatby zezwolenia nieruchomos$¢ ,,wychodzitaby” z mocy prawa ze
spadku 1 ,,przechodzitaby” na rzecz oséb, ktére bytyby powotane do
spadku z ustawy. Osoby te — zdaniem autora — nie dziedziczylyby
nieruchomogdci, ale nabywaly ja z mocy prawa na podstawie art. 7
ust. 3. Autor podnosi réwniez, iz ustawa nie przewiduje szczegdlnego
postgpowania, ktérego celem byloby stwierdzenie nabycia nieruchomo-
$ci przez osoby wskazane w ust. 3. Skoro nie ma takiego postgpowania,
to i nie ma szczegdlnego dokumentu, ktéry mogiby byé, zgodnie z
art. 31 u.k.w., podstawa wpisu wilasnosci i proponuje, by fakt nabycia
nieruchomos$ci na podst. ust. 3 potwierdzi¢ wyrokiem sadowym w spra-
wie z powddztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.). Nabycie nieruchomosci,
o ktérym mowa w ust. 3, chociaz ma charakter nieodptatny — zdaniem
autora — nie jest objete podatkiem od spadku i darowizn. Rozwiazanie
zaproponowane przez autora stwarza zupelnie nowy i nieznany dotych-
czas stan prawny, powodujac tym samym odejscie od znanych kon-
strukcji prawnych.

Moim zdaniem, rozwiazanie to trudno jest pogodzi¢ zaréwno z wy-
kladnia gramatyczna spornego przepisu, jak i z wykladnia systemowa.
W szczegdlnoéci twierdzenie autora, iz przepis ten nie jest stosowany
na etapie stwierdzenia nabycia praw do spadku, gdy cudzoziemiec
zostal powotany do spadku wraz z osoba, ktéra nie musi ubiegac si¢
o zezwolenie MSW, czy tez przyjecie swoistej konstrukcji nabycia
z mocy prawa, ale nie dziedziczenia przez osoby, ktére bylyby
powotane do spadku z ustawy, wreszcie sposéb stwierdzania, iz osoby
te nabyly wiasno$¢ nieruchomosci, moze budzi¢ pewne watpliwosci na
ile proponowane rozwiazanie jest jeszcze zgodne z treScia art. 7
ust. 3 i obowiazujacym stanem prawnym. Stad tez bardziej przekonuja-
ce jest rozwiazanie wspomniane, ale odrzucone przez autora, iz osoba,
ktéra bylaby powotana do spadku z ustawy staje si¢ w przypadku
przewidzianym w art. 7 ust. 3 spadkobierca ustawowym. Uzycie przez
ustawodawce okreslenia — osoba, ktdra ,,bytaby” powotana do spadku
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z ustawy — oznacza, iz zostal powotany spadkobierca (spadkobiercy) na
podstawie testamentu, ktéry wylacza spadkobiercéw ustawowych, kté-
rzy byliby powotani do spadku, gdyby nie odmienna wola spadkodaw-
cy. Wlasciwsze byloby okreslenie, ze sformutowanie to dotyczy osoby,
ktdra jest powotana z ustawy jako spadkcbierca ustawowy w przypad-
ku, gdy rozporzadzenie testamentowe nie obejmowatlo calego spadku
lub osoby, ktéra bylaby powotana do spadku, ale rozporzadzenie
testamentowe objeto caly spadek. W przypadku, gdy kilku cudzoziem-
cOw zostalo powotanych do dziedziczenia na podstawie testamentu,
a nie wszyscy spadkobiercy-cudzoziemcy uzyskali stosowne zezwole-
nie, nieruchomos$¢ spadkowa przypada temu spadkobiercy, ktory takie
zezwolenie uzyskal, a nie osobom, ktére bylyby powotane do spadku
z ustawy. Taki poglad reprezentuje réwniez autor komentarza. Roz-
wigzanie powyzsze wynika z zasady przyrostu, uregulowanej w art. 965
k.c., majacej zastosowanie przy dziedziczeniu testamentowym. Dopiero
brak spadkobiercy-cudzoziemca, ktéry legitymowalby si¢ wymaganym
zezwoleniem, powodowaltby, iz nieruchomo$¢ bylaby przedmiotem
dziedziczenia ustawowego.

Ztozenie wniosku o stwierdzenie nabycia spadku w sytuacji, gdy
wchodzaca w sktad spadku nieruchomos$é nabyl na podstawie testamentu
cudzoziemiec, ktdry nie przedlozyt zezwolenia, powodowatoby w przy-
padku, gdy nie minal jeszcze termin z art. 7 ust. 3 o zlozenie wniosku
o wydanie zezwolenia, zawieszenie postgpowania, a w sytuacji gdy
termin juz minal — rozpoznanie wniosku. Skutek rozwiazania zawartego
w art. 7 ust. 3 polega na tym, ze dopdki nie uptynat oznaczony termin,
a spadkobierca cudzoziemiec nie uzyskal zezwolenia MSW, nabycie
nieruchomosci przez tego spadkobierce, ktére juz nastapito z mocy
samego prawa, ma charakter tymczasowy. Aby nabycie mialo charakter
staty, konieczne jest uzyskanie zezwolenia w terminie okre§lonym przez
ustawodawce. Tymczasowo$€ takiej sytuacji nie moze trwaé nadmiernie
dlugo, poniewaz prowadzilaby do wielkiej niepewnosci w stosunkach
prawnych. Dlatego tez ustawodawca ustanowit w art. 7 ust. 3 termin do
zlozenia wniosku w sprawie uzyskania zezwolenia, przywrécenie ter-
minu jest niemozliwe. Ten stan tymczasowoSci istniejacy od otwarcia
spadku do uzyskania zezwolenia przez cudzoziemca lub uptywu terminu,
w ktérym z wnioskiem takim mozna wystapié, przypomina stan tym-
czasowoSci istniejacy od otwarcia spadku do chwili przyjecia lub
odrzucenia spadku przez spadkobiercéw’.

Na koniec nasuwa si¢ uwaga, iz rozwiazanie przyjete przez ustawo-
dawce jest bardzo niejednoznaczne i w swej obecnej postaci moze
prowadzi¢ do zgola odmiennych interpretacji.

5. W koncowej czegSci komentarza autor omawia art. 8§ ustawy
okreSlajacy wyjatki od wymogu uzyskania zezwolenia przez cudzo-
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ziemca przy nabywaniu nieruchomosci. Szczegdlna uwage nalezy
zwrdcié na mozliwo$é nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego, jak
réwniez na ciekawe wywody dotyczace nabywania nieruchomosci
przez matzonkéw w réznych mozliwych konfiguracjach, zaréwno ze
wzgledu na obywatelstwo malzonkdéw, jak i stosunki majatkowe ist-
niejace miedzy nimi.

6. Podsumowujac, komentarz autorstwa Z. Truszkiewicza jest bar-
dzo profesjonalnie przygotowanym kompendium wiedzy, dotyczacym
problematyki nabywania nieruchomosci, potozonych w Polsce, przez
cudzoziemcéw. Cecha szczegblna pracy jest bardzo wszechstronne
i wieloptaszczyznowe podejScie do omawianych zagadnien.

Elzbieta Kremer
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