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POJECIE ,NABYCIA DRUGIEGO DOMU”
W USTAWIE O NABYWANIU NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

1. UWAGI OGOLNE

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej taczy si¢ z przyjeciem
w pelni europejskiego porzadku prawnego. Data 1.5.2004 r. stanowita
ostatecznym termin dla wejscia w zZycie przepisow dostosowujacych
polskie prawo do acquis communautaire. Jedng z ustaw, ktéra wyma-
gala nowelizacji byla niewagtpliwie ustawa z 24.3.1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow!. W efekcie przyjetych zobowigzan
Polska zostala zobligowana do zlagodzenia dotychczasowych warun-
kéw na jakich cudzoziemcy mogg nabywaé¢ nieruchomosci. Pomimo
utrzymania konstrukeji ustawy, w ktorej wymaganie zezwolenia na
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca jest regula, nie moze ulegac
watpliwosci, ze w obliczu hierarchii aktéw prawnych wynikajgcej z Kon-
stytucji RP, polska ustawa zwyk!a nie moze by¢ sprzeczna z ratyfiko-
wang umowg miedzynarodowg. Dodatkowy element stanowi przyjeta
w prawie wspoélnotowym doktryna o prymacie prawa wspoélnotowego
nad prawem krajowym?.

* Mpgr Adam Kucharski — uczestnik seminartum doktoranckiego na Wydziale Pra-
wa i Administracji, Uniwersytet Mikolaja Kopernika

! Ustawa z 24.3.1920 r o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Dz.U.
z 1996 r., Nr 54, poz. 245 z p6zn. zm. W niniejszym opracowaniu majgc na mysli wy-
mieniong ustawe bede postugiwal sie rowniez okreSleniami: ustawa z 24.3.1920 r,,
ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw lub samym terminem ,usta-
wa” poprzedzajgcym jednostke redakcyjng tekstu prawnego.

2 Por. np. J. Galster, Z. Witkowski, Kompendium wiedzy o Unii Europejskiej,
Torun 2002, s. 154.
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Jednym z fundamentéw europejskiego porzadku prawnego jest
zakaz dyskryminacji. Nie do utrzymania obecnie jest poglad wyrazony
w polowie lat dziewigédziesigtych, ze ,uzaleznienia nabycia nierucho-
mosci przez cudzoziemca od aktu administracyjnego nie nalezy trakto-
waé jako wyjatku od ogélnych zasad obrotu nieruchomosciami, lecz
jako jedng z zasad tego obrotu™.

Zmiana relacji zasady do wyjatku nie przeczy jednak temu, ze
sama ustawa winna by¢ interpretowana w sposéb umozliwiajacy jasne
wyznaczenie obszaru, w obrebie ktorego nabycie nieruchomos$ci wyma-
ga zgody Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji.

Zgodnie z ostatnig nowelizacjg ustawy z 24.3.1920 roku*, nie jest
wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw®, bedacych oby-
watelami lub przedsigbiorcami panstw czlonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego, z wyjgtkiem miedzy innymi nabycia drugiego
domu, przez okres 5 lat od dnia przystgpienia Rzeczypospolitej Pol-
skiej do Unii Europejskiej. Uzyskanie zezwolenia nie jest konieczne
réwniez przy nabyciu drugiego domu, jezeli nabywca legalnie, nieprze-
rwanie zamieszkuje co najmniej 4 lata na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, lub w celu wykonywania dzialalnosci gospodarczej polegajg-
cej na §wiadczeniu ushlug turystycznych.

Definicje ,nabycia drugiego domu” zamieszczono w art. 1 ust. 5
ustawy. Jest to nabycie przez osobe fizyczng nie posiadajgcg obywa-
telstwa polskiego nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe miesz-
kaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktora nie bedzie sta-
nowi¢ stalego miejsca zamieszkania cudzoziemca, przy czym nie do-
tyczy to nabycia lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢.

W cytowanym przepisie ustawodawca postuzy! si¢ co najmniej
kilkoma okresleniami wymagajgcymi szerszego komentarza.

3 Zob. Z. Truszkiewicz, Komentarz do ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, Warszawa 1996, s. 22.

4 Ustawa z 20.2.2004 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow oraz ustawy o oplacie skarbowej, Dz.U. Nr 49 poz. 466.

5 W niniejszym opracowaniu piszac o cudzoziemcach bede mial w zasadzi na my-
§li obywateli panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego.
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2. POJECIE NIERUCHOMOSCI
PRZEZNACZONEJ POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

2.1. TERENY
OBJETE PLANAMI ZAGOSPODAROWANTA PRZESTRZENNEGO

W przypadku terenéw, dla ktérych istniejg aktualne miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, nalezy zwradci¢ uwage, ze w za-
kres pojecia ,nieruchomos¢ przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg”
wchodzg zaréwno tereny przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng,
jak i wielorodzinng (oznaczane na planach symbolami MN i MW). Nie
sg nim natomiast objete tereny zabudowy ustugowej (U, US, UC) oraz
tereny uzytkowane rolniczo (R, RU)S.

Nie mozna zapominaé, ze w planach zagospodarowania przestrzen-
nego niejednokrotnie ujawnia sie kilka alternatywnych sposobéw zago-
spodarowania. Powstaje pytanie: czy na gruncie art. 1 ust. 5 ustawy
wystarczajgce jest, by jednym z czlonow alternatywy byla mozliwosé za-
budowy mieszkaniowej? Z jednej strony wydawaloby sig, ze odpowiedz
winna by¢ negatywna. Nakazuje to dyrektywa interpretacyjna exceptio-
nes non sunt extentendae. Z drugiej strony, zamieszczenie w planie zago-
spodarowania przestrzennego alternatywnego sposobu zagospodarowa-
nia pozwala realizowa¢ na danym obszarze oba czlony alternatywy. Ta-
kie tez wnioski plyng z orzeczenia Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z 20.11.2001 r.” W uzasadnieniu wyroku NSA wskazal, ze oba przezna-
czenia terenu winny si¢ wzajemnie uzupelniaé, przy czym kwestia usta-
lenia proporcji pomiedzy nimi musi by¢ oparta na wnikliwej analizie
planu zagospodarowania przestrzennego, linii istniejgcej juz zabudowy
oraz okresleniu tresci wigzanych w konkretnej sytuacji z zasadg zrow-
nowazonego rozwoju i kryterium interesu spotecznego. Argumenty Sgdu
wydaja sie by¢ przekonywujgce. Zatem sit venia verbo ,mieszane” prze-
znaczenie terenu, obejmujgce rowniez przeznaczenie, o ktérym mowa
w art. 1 ust. 5 ustawy, uzasadnia stosowanie rygorow ustawy o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

8 W sprawie powolanego tu nazewnictwa oraz wymienionych oznaczen por. roz-
porzadzenie Ministra Infrastruktury z 26.8.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Dz.U. Nr 164, poz. 1587.
Tereny zabudowy zagrodowej (RM) wydajg sie naleze¢ do grupy nieruchomesci rol-
nych, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2 pkt. 1 ustawy.

" Por. wyrok NSA z 20.11.2001 r., II SA/Lu 629/2000, OSP 2002, nr 10, poz. 136.
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Argumentacja uzyta w wyzej powolanym orzeczeniu NSA nie wy-
daje sie znajdowa¢ zastosowania, jezeli w planie zagospodarowania prze-
strzennego obok podstawowego przeznaczenia terenu, wymienia sie
obecny oraz dopuszczalny sposob uzytkowania. Obecny sposob uzytko-
wania terenu opisuje istniejgcy stan faktyczny, natomiast dopuszczal-
ny sposéb uzytkowania terenu stanowi rozszerzenie, ktére z racji do-
pelniajgcego charakteru, nie moze decydowaé o klasyfikacji nierucho-
mosci na gruncie ustawy z 24.3.1920 r. Funkcja dopelniajgca
w zagospodarowaniu terenu nie moze okazaé sie rownowazna w skut-
kach prawnych z funkcja dominujgca, przeciwnym razie to rozréznie-
nie traciloby sens normatywny. Za takim stanowiskiem przemawia dy-
rektywa Scistej wykladni wyjatkéw, zgodnie z ktorg przypadki wyma-
gajace zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na-
lezy interpretowaé Scisle, tak by nie naruszyé unijnej zasady niedys-
kryminacji.

Czesto sie zdarza, ze dziatka gruntu jest w planie zagospodaro-
wania przestrzennego przeznaczona pod kilka sposobéw zagospodaro-
wania tak, ze jest mozliwe osobne oznaczenie poszczegdlnych zakre-
s6w na mapie stanowigcej integralng czes¢ planu. Warto zwréci¢ uwa-
ge, ze w art. 1 ust. 5 ustawy nie stanowi si¢ o przeznaczeniu pod bu-
downictwo mieszkaniowe calej nieruchomoséci. Lege non distinguente,
mozna przeto bronié¢ stanowiska, ze przepis ten obejmuje rowniez sy-
tuacje, gdy na cele zabudowy mieszkaniowej przeznaczona jest czes¢
nieruchomosci, ktéra nie moze stanowié osobnego przedmiotu obrotu.
Trudno przekonywujgco uzasadni¢ wylaczenie z zakresu hipotezy oma-
wianej normy prawnej zbycie kilkuhektarowej dzialki, w zasadzie w ca-
lo$ci przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe. W omawianej sy-
tuacji niewielki fragment gruntu, przeznaczony np. na cele przemysto-
we, nie moze liberalizowa¢ rezimu prawnego dla calej nieruchomosci.
Réwniez préoba odwolania sie do jakiejkolwiek proporcji nie wydaje sie
dostatecznie uzasadniona.

Z innym przypadkiem mamy do czynienia, gdy nieruchomos¢ skta-
da si¢ z kilku dzialek, przy czym nabycie niektorych z nich stanowi
ynabycie drugiego domu” w rozumieniu przepiséw ustawy o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcow. W obliczu systemowego —
w granicach art. 1 ust. 5 ustawy — charakteru ustawy z 24.3.1920 r.,
trudny do obrony bylby poglad, o braku zastosowania przepiséw usta-
wy do calej nieruchomosci. Akceptacja tego stanowiska moglaby sprzy-
jac tendencjom do obchodzenia przepiséw ustawy, gdyz wielkos¢ i war-
tos¢ poszczegblnych dzialek pozostaje bez znaczenia. Warto zaznaczyé,
ze nie obowigzuje tu dodatkowa zasada niepodzielnoéci, przywolywa-
na czesto w przypadku prawa pierwokupu.
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2.2. TERENY POZBAWIONE PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie art. 87 ust. 3 ustawy z 27.3.2003 r. o planowaniu i zago- .
spodarowaniu przestrzennym?®, obowigzujgce w dniu wejscia w zycie
tej ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, uchwa-
lone przed 1.1.1995 r., zachowujg moc do czasu uchwalenia nowych
planéw, jednak nie diuzej niz do 31.12.2003 r. W praktyce, w zwigzku
z powyzszg regulacjg, brak jest planow zagospodarowania przestrzen-
nego na przewazajgcych obszarach Polski.

W mysl art. 4 ustawy o planowaniu przestrzennym i zagospoda-
rowaniu terenu, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwe-
stycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i wa-
runkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego. W przypadku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania
1 warunkoéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, z tym ze lokalizacje inwestycji
celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Z tresci wymienionej wyzej ustawy wynika, ze wydanie obu
wzmiankowanych wyzej decyzji lgczy si¢ z zamiarem podjecia przez
wnioskodawce okreslonej inwestycji. Wydanie tych decyzji dla terendw,
ktore nie sg przeznaczone pod zabudowe, np. pokrytych uprawami rol-
nymi, w celu definitywnego okreslenia ich przeznaczenia jedynie na
potrzeby ustawy z 24.3.1920 r., w zasadzie nie jest mozliwe. W prakty-
ce wymaganie od cudzoziemcow uzyskiwania decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, oznaczaloby paraliz w obszarze
nabywania przez nich nieruchomosci. W przypadku odmowy wydania
pozytywnej decyzji pod dang inwestycje, potencjalny inwestor nie moze
byé pewien czy realizacja nieco odmiennej inwestycji, mieszczgcej sie
jednak w tej samej kategorii przeznaczenia gruntu, nie okaze si¢ moz-
liwa. Nadto nie sposéb nabywce zmusza¢ do rozpoczecia dlugotrwalej
procedury postepowania administracyjnego, gdy ten nie ma jeszcze
sprecyzowanego zamiaru inwestowania na nabywanej nieruchomosci.
Odwolujac si¢ do wykladni systemowej warto zauwazyé, ze przyjeta
powszechnie wykladnia ustawy z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju

8 Dz.U. Nr 80, poz. 717.
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rolnego nie wymaga od stron transakcji uzyskania tego typu identyfi-
katorow planowanego zagospodarowania terenu®.

Dodatkowa niepewno$¢ moze pojawic si¢ wokol samego okresle-
nia ,nieruchomo$é przeznaczona pod zabudowe mieszkaniows”. Moz-
na je bowiem rozumie¢ dwojako. Po pierwsze jako niezabudowany grunt,
na ktérym jest mozliwa budowa obiektu mieszkalnego, po drugie jako
nieruchomo$¢ (bez wzgledu na to czy zabudowana czy nie) o okreslo-
nym przeznaczeniu w planie zagospodarowania przestrzennego. W kon-
tekscie przestanki ustanowienia w przyszlosci stalego miejsca zamiesz-
kania, brak uprawnienia do zawezania zakresu przedmiotowego hipo-
tezy normy prawnej opartej na art. 1 ust. 5 ustawy z 24.3.1920 r. Wy-
daje sie zatem, ze chodzi tu o generalne przeznaczenie nieruchomosci
w planie zagospodarowania przestrzennego, niezaleznie od zrealizo-
wania juz okreslonej prawem zabudowy.

Za takim stanowiskiem przemawiajg argumenty natury logicznej
oraz systemowej. Jezeli chodzi o te pierwsze, to postuzenie si¢ przez
ustawodawce kryterium przeznaczenia terenu odwoluje sie do plaszczy-
zny deontycznej, okreslajgcej powinny sposob zagospodarowania dane-
go obszaru. Zjawisko zabudowy gruntu badz tez jej braku, nalezy do
sfery ontologii. Fakt dostrzegania logicznych rozbieznosci tych sfer po-
twierdzil ustawodawca w art. 43 ust. 10 ustawy z 11.3.2004 r. o podatku
od towaréw i ustug. W przepisie tym jest mowa o ,niezabudowanej nie-
ruchomos$ci polozonej na terenie przeznaczonym pod zabudowe”. Ze-
stawienie tego sformulowania z brzmieniem przepisu art. 1 ust. 5 usta-
wy z 24.3.1920 r. stanowi dodatkowo argument natury systemowej'°.

Przy ustalaniu przeznaczenia nieruchomosci malo przydatne oka-
zuje si¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zwiera ono przepiséw prawa miejscowego. Na grun-
cie art. 1 ust. 5 ustawy z 24.3.1920 r. studium moze pelni¢ jedynie role
pomocniczg.

9 Ustawa z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Dz.U. Nr 64, poz. 592.

10 Stanowisku temu nie przeczy ostatnie zdanie art. 1 ust. 5 ustawy. Stanowi ono
co prawda swoiste superfluum, niemniej jego znaczenie normatywne realizuje sie w funk-
¢ji rozstrzygnigcia potencjalnych watpliwosci. Warto zauwazy¢, ze zamieszczanie ta-
kich przepisow w tresci ustaw nie jest rzeczg wyjatkowa (por. np. art. 7 ustawy
2 29.4.1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, Dz.U. 1991, Nr 30,
poz. 127 z péin. zm.; art. 8 § 1 in medio ustawy z 15.9.2000 r. Kodeks spélek handlo-
wych, Dz.U. Nr 94, poz. 1037 z pdzn. zm.). Ustawodawca widzac zagrozenie pojawienia
sie dyskusji w kwestiach dla niego istotnych, uprzedza niejako potencjalne kontrower-
sje dodajgc przepis, ktory sam w sobie nie rozszerza hipotezy normy opartej na pozo-
statych przepisach prawnych. Poprawnos¢ takiego rozwigzania, z punktu widzenia
zasad prawidlowej legislacji, stanowi osobne zagadnienie.
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Poszukujgc innych wskazéwek dla okreslenia przeznaczenia te-
renu, nie mozna poming¢ istniejgcej ewidencji gruntéw i budynkéow
prowadzonej przez starostow zgodnie z ustawg z 17.5.1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne*. Na korzysc tego rejestru przemawia
jego powszechnos¢, ogdlna dostepnosc, jawnosé i w miare klarowne
usystematyzowanie zawartych tam informacji. Pozytywng ocene rze-
czonej ewidencji pogarsza jednak brak pelnej koherencji z przezna-
czeniem nieruchomosci. Wynika to z przepisow szczegolnych, pozwa-
lajgcych np. zmieni¢ rolne oznaczenie dzialki na oznaczenie ,budow-
lane” dopiero po jej trwalym zagospodarowaniu na cele inne niz rol-
ne. Tym niemniej ewidencja gruntéw i budynkéw stanowi jedno ze
sprawniej dzialajgcych urzgdzen rejestrujgcych zmiany dotyczgce nie-
ruchomosci. Nie bez znaczenia jest — w przypadku braku planu zago-
spodarowania przestrzennego — fakt powszechnego postugiwania sie
jej danymi na potrzeby obrotu cywilnoprawnego, np. na gruncie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami'?, czy ustawy o ksztattowaniu us-
troju rolnego.

Na koniec trzeba wspomnie¢ o poglgdzie, w mysl ktérego na ob-
szarach nie objetych planami zagospodarowania przestrzennego, wy-
jatek z art. art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy w ogéle nie ma zastosowania.
W tym stanowisku mozna dostrzec argumenty zaczerpniete z dyskusji
toczgcej sig¢ wokol ustawowego prawa pierwokupu. Na tle ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci podnoszono, ze te-
reny dla ktorych nie bylo sporzgdzonych planéw zagospodarowania prze-
strzennego nie byly — generalnie — objete dzialaniem tej ustawy?!?. Prze-
noszgc prezentowany tam tok rozumowania na grunt ustawy
z 24.3.1920 r. mozna by broni¢ tezy, ze w obliczu okreslenia wymagan
co do przeznaczenia nieruchomosci, wszelkie nieruchomosci, co do kté-
rych nie sposéb ustali¢ przeznaczenia na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zadnym wypadku nie sg objete
hipotezg normy prawnej opartej na przepisie art. 1 ust. 5 ustawy. Nie-
watpliwg staboscig tej argumentacji jest ewentualna mozliwosé zwré-
cenia si¢ do wlasciwego organu o wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu!®. Nadto przy akceptacji tego stano-

1 Dz.U. 2000, Nr 100, poz. 1086 ze zm.

12 Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. 2004, Nr 261,
poz. 2603 z pozn. zm.

13 Zob. Z. Truszkiewicz, Prawo pierwokupu w swietle ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, ,Rejent” 1998, nr 12, s. 202-203.

14 Nie zmienia to faktu, ze decyzje te nie stanowig skutecznego instrumentu, kté-
ry mogiby kompleksowo rozwigzaé problemy zwigzane z obrotem terenami pozbawio-
nymi planoéw zagospodarowania przestrzennego.
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wiska dane pochodzgce z innych ewidencji, w tym ewidencji gruntow
i budynkéw, bylyby bezuzyteczne i nie moglyby stuzy¢ jako podstawa
jakichkolwiek ocen przeznaczenia nieruchomosci. Takie stanowisko jest
przeciwne wnioskom interpretacyjnym plyngcym z jednej z ostatnich
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami'® oraz powszech-
nie przyjetej praktyki stosowania danych z ewidencji gruntow i budyn-
kéw, w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego.

3. POJECIE NIERUCHOMOSCI
PRZEZNACZONEJ NA CELE REKREACYJNO-WYPOCZYNKOWE

Nie mniejsze watpliwosci lgczg si¢ z wyrazeniem ,,nieruchomosé
przeznaczona na cele rekreacyjno-wypoczynkowe”. Zgodnie z definicjg
stownikowsg ,rekreacja” czy tez ,wypoczynek” sg w zasadzie bliskoznacz-
ne i sprowadzajg si¢ do podkreslenia réznych aspektéow pojecia ,,odpo-
czynek”™$. Desygnaty nazwy ,nieruchomos¢ przeznaczona na cele re-
kreacyjno-wypoczynkowe” stanowig, np. ogrody przydomowe, place zie-
lone, zielen osiedlowa bulwaru, promenady, ogrody jordanowskie.

Termin ,tereny przeznaczone na cele rekreacyjno-wypoczynko-
we” stanowi zbitke jezykowg o znaczeniu nie przypadkowo wybranym
przez ustawodawce. O terenach przeznaczonych na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe jest mowa w art. 116 i art. 156 prawa ochrony srodowi-
ska'’. Jako przyklady takich terenéw podaje sie parki i plaze publicz-
ne. W $§wietle art. 2a pkt 14a ustawy o ochronie przyrody!® tereny prze-
znaczone na cele rekreacyjno-wypoczynkowe zostaly zaliczone do tere-
néw zieleni. Rowniez w ewidencji gruntéw i budynkéw figuruje osobne
oznaczenie: Bz — tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Pewnym problemem moze byé¢ kwestia zabudowy terenéw prze-
znaczonych na cele rekreacyjno-wypoczynkowe. Z art. 156 ustawy Pra-
wo ochrony srodowiska mozna by a contrario wywodzié, ze sg to jedy-
nie tereny niezabudowane. Wydaje sie, ze wniosek ten nie moze byé

1% Por. art. 1 pkt 54 ustawy z 28.11.2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz.U. 2004, Nr 141, poz. 1492
z p6zn. zm.

16 Zob. S. Skorupka, H. Auderska, Z. Lempicka (red.), Mady Stownik Jezyka Pol-
skiego, Warszawa 1969, s. 692 i 938.

17 Ustawa z 27.4.2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, Dz.U. Nr 62, poz. 627 z p6zn. zm.

18 Ustawa z 16.10.1991 r. o ochronie przyrody, Dz.U. 2001, Nr 99, poz. 1079
z p6zn. zm.
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w pelni uogélniony. Prima facie trudno zaprzeczy¢, ze uzyskanie nowe-
go pozwolenia na budowe na tych obszarach bedzie co najmniej utrud-
nione, jezeli nie niemozliwe. Podobnie moze byé z uzyskaniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz z zalozenia
na gruntach tych nie przewiduje sie prowadzenia powazniejszych in-
westycji. Nie zmienia to jednak istniejgcego obecnie status quo, gdzie
nie sposéb wykluczy¢ funkcjonujgcej juz zabudowy.

Zagadnieniem szczegélnie istotnym jest okreslenie, jakie nieru-
chomosci ustawodawca mial na mysli odwotujgc si¢ do przeznaczenia
na cele rekreacyjno-wypoczynkowe. Otwartym pozostaje pytanie: czy
w zakres tego pojecia wchodzg tereny przeznaczone jedynie na cele
rekreacyjne lub jedynie na cele wypoczynkowe? Odwotanie sie prawo-
dawcy do terminu obecnego juz w systemie prawa, ktorym postuguje
sie rowniez ewidencja gruntéw, uzasadnia $cislejsze oparcie si¢ na gra-
matycznej wykladni omawianego wyrazenia. Interpretacji tej sprzyja
zasada exceptiones non sunt extentendae. Przy przyjeciu tego stanowi-
ska jedynie przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania prze-
strzennego, lub w ewidencji gruntéw i budynkdow, na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe, upowaznialoby do traktowania nabycia nieruchomosci
jako relewantnej z punktu widzenia art. 1 ust. 5 ustawy.

4. STALE MIEJSCE ZAMIESZKANIA

4.1. POJECIE MIEJSCA ZAMIESZKANIA

Kolejnym terminem, ktory wymaga wyjasnienia jest ,stale miej-
sce zamieszkania”. Zwigzek ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw z obrotem prywatnoprawnym uzasadnia w pierwszej
kolejnosci przytoczenie definicji miejsca zamieszkania zawartej w Ko-
deksie cywilnym. W mysl art. 25 k.c. miejscem zamieszkania osoby
fizycznej jest miejscowosé, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem sta-
lego pobytu. Zgodnie z art. 28 k.c. mozna mie¢ tylko jedno miejsce za-
mieszkania. Jak latwo zauwazy¢ dla okreslenia czyjego$ miejsca za-
mieszkania w rozumieniu Kodeksu cywilnego niezbgdne jest ustalenie
wystepowania obu przestanek (przebywania i zamiaru stalego poby-
tu)®. W literaturze stusznie wskazuje sie, ze w zakresie ustalenia za-
miaru niezbedne jest przyjecie kryterium zobiektywizowanego,

19 Zob. orzeczenie SN z 7.6.1983 r.,, II UR 4/83, OSP 1984, nr 12, poz. 265.
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a ,,0 zamieszkiwaniu z zamiarem stalego pobytu méwi sie wowczas, gdy
wystepujg okolicznosci pozwalajgce przecigtnemu obserwatorowi na wy-
ciggnigcie wniosku, ze okre§lona miejscowos¢ jest gtownym osrodkiem
dzialalnosci danej [...] osoby”?.

Rozrost regulacji prawnych oraz proces wyodrebniania sie po-
szczegblnych galezi prawa powoduje, ze prawo cywilne zatraca swdj
uniwersalny charakter. Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcéw mimo, ze dotyczy obrotu nieruchomosciami odwotuje sie
do instrumentéw administracyjnoprawnych. Jej pozycja ustrojowa
wykracza poza granice wasko rozumianego prawa cywilnego. Nie chcac
zaweza¢ prowadzonych tu rozwazan jedynie do galezi prawa cywilne-
go, warto przyjrzeé sie jak miejsce zamieszkania traktowane jest na
gruncie innych dyscyplin prawniczych, w tym zwlaszcza przepisow
dotyczgcych stosunkéw prawnych z elementem obcym.

W prawie prywatnym miedzynarodowym pomimo pewnego wa-
hania, za najbardziej trafne uznaje si¢ odejscie od rozumienia zaczerp-
nigtego z Kodeksu cywilnego. Proponuje sie przyjecie konstrukeji koli-
zyjnego pojecia domicylu, uwzgledniajgcego jego funkcje jako lgcznika.
Niemniej przy ocenie zamieszkania nalezy bra¢ pod uwage zaréwno
miejsce gdzie zesrodkowana jest dzialalno$é zyciowa danej osoby jak
i animus manendi. Stuszng jawi si¢ konstatacja, ze w przypadku wie-
lorakiego miejsca zamieszkania nalezy ustali¢ miejsce, w ktorym sku-
pia si¢ przewazajgca aktywnosé zyciowa osoby.

Nieco odmienny charakter ma charakterystyka miejsca zamiesz-
kania na gruncie przepisow o zapobieganiu podwdjnemu opodatkowa-
niu. Proponowane tam ujecie moze si¢ okazac szczegélnie cenne w sy-
tuacjach spornych. Zgodnie z art. 4 Konwencji Modelowej OECD w Spra-
wie Podatku od Dochodu i Majgtku®! o tym czy osoba fizyczna ma miej-
sce zamieszkania na terytorium danego panstwa decyduje prawo tego
panstwa. Jezeli prawa wewnetrzne dwoch panstw uwazajg dang osobe
za majgcg miejsce zamieszkania na ich terytorium, status tej osoby
okresla sie wedlug nastepujgcych po sobie kryteriow: stalego ogniska
domowego, osrodka intereséw zyciowych (Sci$lejsze powigzania osobi-
ste i gospodarcze), miejsca w ktorym osoba zwykle przebywa.

Szczegblnej precyzji wymaga ustalenie miejsca zamieszkania na
gruncie prawa procesowego. Wypracowane tam poglady mogg okazac
sie uzyteczne rowniez na plaszczyznie ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow.

20 Por. S. Dmowski fw:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilne-
go. Ksiega pierwsza. Czesé ogélna, Warszawa 1998, s. 77.

21 Zob. Modelowa Konwencja OECD w sprawie podatku od dochodu i majqtku,
KiK 2000, s. 28.
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Zgodnie z art. 27 § 2 Kodeksu postgpowania cywilnego miejsce
zamieszkania okresla si¢ wedlug przepisow Kodeks cywilnego. Przej-
Sciowy brak wystepowania przestanek wskazanych w art. 25 k.c., nie
pozbawia danego miejsca przymiotu ,miejsca zamieszkania”?2. O stalo-
Sci pobytu w pewnym miejscu decyduje takie przebywanie, ktore ma
na celu zalozenie tam osrodka swoich osobistych i majgtkowych inte-
res6w, natomiast przez zamiar stalego pobytu nalezy rozumieé nie wole
wewnetrzna, ale wole dajgcg sie okresli¢ na podstawie obiektywnych
okolicznosci®,

Pewne watpliwosci moze budzié sytuacja wieznia, aresztanta czy
tez chorego poddanego od dluzszego czasu leczeniu szpitalnemu. W pi-
Smiennictwie przyjmuje sig, ze pobyt strony w wiezieniu lub areszcie
nie zmienia jej miejsca zamieszkania?’. Podobne dylematy dotyczg
marynarzy spedzajgcych znaczng cze$¢ roku poza miejscem zameldo-
wania. Na marginesie mozna tylko wspomnie¢, ze niektore panstwa
przyznajg takim osobom domicyl, kierujac sie polozeniem macierzy-
stego portu statku, na ktoérego pokladzie odbywajg oni stuzbe.

Wiegkszg precyzje wykazuje ustawodawca na gruncie Kodeksu
postepowania administracyjnego. Art. 42 k.p.a. stanowi o mieszkaniu,
jako miejscu doreczenia pism, natomiast obowigzek powiadomienia
organu administracji dotyczy zmiany adresu, a nie miejsca zamieszka-
nia (art. 41 k.p.a.).W komentarzu do tego przepisu wskazuje si¢ jed-
nak, ze nie chodzi tu o powigzanie adresu z oznaczeniem lokalu, w kto6-
rym osoba jest zameldowana na pobyt staly lub czasowy, ale o rzeczy-
wiste miejsce zamieszkania lub pobytu osoby fizycznej?.

Gwoli dopelnienia calosci obrazu mozna przywolaé ciekawg defi-
nicje ,miejsca zamieszkania” jakg proponuje si¢ we francuskim prawie
cywilnym. Jest ono okreslane tam jako ,chez soi”, miejsce, gdzie dana
osoba czuje sie u siebie, czy to jako wlasciciel, czy jako najemca badz
tez na podstawie innego stosunku prawnego czy faktycznego (son prin-
cipal établissement)®,

22 Por. M. Jedrzejewska [w:] T. Ereciniski, J. Gudowski, M. Jedrzejewska, Komen-
tarz do Kodeksu postgpowania cywilnego, Czeéé pierwsza. Postgpowanie Rozpoznaw-
cze, Warszawa 1998, s. 85.

2 Zob. T. Erecinski (w:] J. Ciszewski, T. Erecinski, Komentarz do Kodeksu poste-
powania cywilnego, Czesé trzecia. Przepisy z zakresu miedzynarodowego prawa cywil-
nego, Warszawa 1998, s. 27.

%4 Por. M. Jedrzejewska, op. cit., s. 246.

2 Zob. G. Laszczyca [w:] G. Laszczyca, C. Martysz, A. Matan, Postepowanie admi-
nistracyjne ogélne, Warszawa 2003, s. 429.

% Por. A. Machowska, Prawo francuskie, t. I, red. A. Machowska, K. Wojtyczek,
Krakéw 2004, s. 138.

155



Adam Kucharski

Pewien niepokdj moze budzi¢ zastosowana w art. 1 ust. 5 ustawy
z 24.3.1920 r. zbitka wyrazowa ,stale miejsce zamieszkania”. Epitet ,sta-
le” nawigzuje leksykalnie do instytucji ,zameldowania na pobyt staty”.

Zgodnie art. 2 ustawy z 10.4.1974 r. o ewidencji ludnosci i dowo-
dach osobistych?” osoba przebywajgca na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest obowigzana wykonywa¢ obowigzek meldunkowy. Pobytem
stalym jest zamieszkanie w okreslonej miejscowosci pod oznaczonym
adresem z zamiarem stalego przebywania. Osoba zameldowana na po-
byt czasowy i przebywajaca w tej samej miejscowosci nieprzerwanie
dhuzej niz 2 miesigce jest w zasadzie obowigzana zameldowaé si¢ na
pobyt staly. Rowniez cudzoziemiec przebywajgcy na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej jest obowigzany wykonywac obowigzek meldun-
kowy. Zgodnie z ustawg z 27.7.2002 r. o zasadach i warunkach wjazdu
i pobytu obywateli panstw czlonkowskich Unii Europejskiej oraz czlon-
kéw ich rodzin na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej? pobyt obywa-
tela Unii i czlonka jego rodziny na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej przekraczajgcy okres 3 miesiecy w zasadzie wymaga uzyskania
zezwolenia na pobyt lub zezwolenia na pobyt czasowy. Zezwolenia na
pobyt udziela si¢ obywatelowi Unii, w przypadkach wymienionych
w ustawie, na okres 5 lat, liczgc od daty jego wydania.

Wydaje sie, ze trzeba przyznac racje glosom w literaturze podno-
szgcym, ze zameldowanie na pobyt staly nie wystarczy do przyjecia
zamieszkiwania w rozumieniu art. 25 k.c., niemniej moze ono stanowié
jedng z przeslanek ulatwiajgcych to ustalenie®. Jednoczesnie trudno
abstrahowa¢ od powszechnej praktyki, gdzie miejsce zameldowania na
pobyt staly osoby podaje si¢ — w braku innych przestanek - jako jej
miejsce zamieszkiwania. Argumenty za tym uproszczeniem sg dwoja-
kie: po pierwsze wzgledy techniczne, tj. latwosé stwierdzenia miejsca
zameldowania, a po drugie trudno z gory zakladaé, ze kto$ narusza
administracyjny obowigzek meldunku wynikajgcy z powolanej ustawy
z 10.4.1974 r. 0 ewidencji ludnosci i dowodach osobistych.

4.2. USTALENIE STALEGO MIEJSCA ZAMIESZKANIA
NA GRUNCIE ART. 1 UST. 5 USTAWY

Ostatecznie wnioski jakie znaczenie ustawodawca lgczy z wyra-
zeniem ,nie bedzie stanowi¢ stalego miejsca zamieszkania” nie sg jed-

27 Dz.U. 2001, Nr 87, poz. 960.
2 Dz.U. Nr 141, poz. 1180 z pézn. zm.
28 Por. S. Dmowski, op. cit., s. 77.
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noznaczne. Podane powyzej przykladowo definicje miejsca zamieszka-
nia sg w zasadzie zgodne co do ogdlnych przestanek zamieszkania (fak-
tyczne przebywanie i zwigzany z tym zamiar uczynienia z miejsca osrod-
ka zyciowych intereséw). Wiecej problemow rodzi zagadnienie czasu,
w jakim cudzoziemiec ma ustanowi¢ nowe miejsce zamieszkania oraz
sJakiego obszaru ma ono dotyczy¢”.

Jezeli chodzi o czas, w ktorym cudzoziemiec ma ustanowi¢ miej-
sce zamieszkania, to warto zwrdci¢ uwage, ze w art. 1 ust. 5 ustawy
z 24.3.1920 r. jest uzyta forma czasu przysziego. Brak zakreslenia ko-
niecznego terminu nie upowaznia do rozciggniecia go w nieskonczo-
no$¢. W innym przypadku przepis ten bylby praktycznie martwy. Wy-
chodzac z zalozenia racjonalnosci ustawodawecy, nie bez znaczenia moze
by¢ tu ostrozne odwotlanie si¢ do przyjetego powszechnie w obrocie ,uza-
sadnionego terminu na dokonanie czynnosci danego typu”. Uzasadnia-
loby to zamieszkanie cudzoziemca bez nieuzasadnionej zwtoki, niemnie;j
w przypadkach tego wymagajacych, termin ten musiatby uwzgledniac
okolicznosci konkretnego zakupu.

Element temporalny pozostaje w Scisltym zwigzku z aspektem
okreslajgcym obszar, ktory okresla stale miejsce zamieszkania.

Jezeli przychyli¢ sie do administratywistycznej koncepcji lgcze-
nia miejsca zamieszkania z konkretnym adresem, wspomniany wyzej
termin — w przypadku nieruchomosci niezabudowanej — musialby sie
praktycznie przedhuzy¢ do czasu ukonczenia budowy. Za przyjeciem tej
konwencji przemawia jednak ogélny cel ustawy, z ktorego mozna wy-
wodzi¢, ze intencjg ustawodawcy bylo objecie kontrolg kolejnych zaku-
pow konkretnych nieruchomosci.

Jezeli przyjaé rozumienie miejsca zamieszkania w spos6b cywili-
styczny, zadaniem nabywcy nieruchomosci byloby uczynienie miejsca
zamieszkania z danej miejscowosci. Istniejgce juz miejsce zamieszka-
nia w rozumieniu Kodeksu cywilnego, uprawniatoby go do zakupu in-
nych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg lub
na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, polozonych na obszarze danej miej-
scowosci. Ta interpretacja sprzyjalaby niewagtpliwie zawezeniu ram
czasowych dla ustanowienia miejsca stalego zamieszkania w przypad-
ku nabycia niezabudowanej nieruchomosci. Za takim rozumieniem art.
1 ust. 5 ustawy przemawialoby postuzenie sie przez ustawodawce zwro-
tem ,,...nie bedzie stanowi¢ miejsca zamieszkania”, nie za$ wyrazeniem
sytuacyjnym, np. ,nieruchomosé¢ [...], w ktorej cudzoziemiec nie bedzie
(stale) zamieszkiwaé” %,

30 Z drugiej strony nie wykluczone, ze wybdr obecnego brzmienia art. 1 ust. 5
ustawy byl powodowany jedynie checig odwolania sie do utrwalonego orzecznictwa
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Bez wzgledu na opowiedzenie sie za jednym z wymienionych sta-
nowisk, w obu przypadkach powstaje pytanie o znaczenia wypelnienia
przez cudzoziemca obowigzku meldunkowego. Warto w tym miejscu za-
uwazy¢ réznice pomiedzy brzmieniem art. 1 ust. 5 ustawy a art. 8 ust. 2a
pkt 2 lit. a) ustawy. Jedynie ten drugi przepis odwoluje si¢ do przestanki
legalnego zamieszkiwania. Trudno z tego zestawienia wywodzi¢ zachete
ustawodawcy do nielegalnego zamieszkiwania na terytorium Rzeczpo-
spolitej Polskiej, tym niemniej taka redakcja przepisow z pewnoscig
uzasadnia teze o réznym zakresie przestanek koniecznych do spelnienia
w momencie nabycia nieruchomosci. Stad wyplywa rozny zakres oko-
licznosei dokumentowanych przez notariusza. W przypadku nabycia
drugiego domu, w akcie notarialnym winno zosta¢ zamieszczone o§wiad-
czenie, w ktéorym cudzoziemiec podejmie zobowigzanie, ze nabywana
nieruchomos$é bedzie stanowi¢ miejsce jego stalego zamieszkania. W przy-
padku nabycia w trybie art. 8 ust. 2a pkt 2 lit. a) ustawy notariusz
winien ustalié czy cudzoziemiec spelnia formalne wymogi legalnego, nie-
przerwanego zamieszkiwania na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej co
najmniej 4 lata (np. posiada stosowne karty pobytu).

Cudzoziemiec prawidtowo wywigzujgcy si¢ z zaciggnietego w ak-
cie notarialnym zobowigzania do stalego zamieszkiwania, powinien uzy-
ska¢ zezwolenie na pobyt. Warto zaznaczyé, ze zameldowanie na pobyt
czasowy, w tym na okres do 3 miesigcy, ma jedynie charakter przejscio-
wy. Legitymowanie si¢ przed notariuszem dokumentem poswiadczajg-
cym taki meldunek nie usprawiedliwia pominigcia o§wiadczenia o zobo-
wigzaniu sig do spelnienia przestanek z art. 1 ust. 5 ustawy z 24.3.1920 r.

W kontekscie nabycia nieruchomosci przeznaczonych na cele re-
kreacyjno-wypoczynkowe trudno sobie wyobrazié stale miejsce zamiesz-
kania powigzane z konkretnym adresem. W przypadku niezabudowa-
nych gruntéw o rzeczonym przeznaczeniu, otrzymanie pozwolenia na
budowe budynku mieszkalnego moze sie okazaé co najmniej utrudnio-
ne, jezeli nie niemozliwe. Jezeli przyjaé, ze w art. 1 ust. 5 ustawy cho-
dzi o konkretny adres, to nabycie przez cudzoziemca niezabudowanej
nieruchomosci przeznaczonej na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, nie-
malze zawsze bedzie stanowilo ,nabycie drugiego domu” w rozumieniu
ustawy z 24.3.1920 r.

W gruncie rzeczy, dylemat pomiedzy wyzej opisanymi interpreta-
cjami, na plaszczyznie stricte praktycznej, sprowadza sie do wyboru
miedzy umozliwieniem obywatelom panstw czlonkowskich Europejskie-
go Obszaru Gospodarczego nabywania tylko jednej nieruchomosci grun-

i pogladéow doktryny, w przedmiocie przestanek istnienia miejsca zamieszkania (za-
réwno w zakresie corpus, jak i animus).

158



Pojecie ,nabycia drugiego domu” w ustawie o nabywaniu nieruchomosci...

towej, o ktoérej mowa w art. 1 ust. 5 ustawy, bez zezwolenia ministra
wlasciwego do spraw wewnetrznych, badz tez umozliwieniem im naby-
wania wigcej niz jednej nieruchomosci o takim charakterze, w ramach
danej miejscowosci, bez koniecznosci uzyskania zezwolenia tegoz mi-
nistra. Dla zwolennikéw ,otwarcia si¢” Polski na obywateli panstw Unii
Europejskiej, ktorzy pragng zamieszka¢ w naszym kraju i korzystaé
z mozliwie podobnych praw jak obywatele polscy, zapewne blizsza jest
koncepcja miejsca zamieszkania zawarta w Kodeksie cywilnym. Jej
akceptacja wymagalaby jednak Scislejszej kontroli wywigzywania sie
cudzoziemcoéw z zobowigzania do przeniesienia stalego miejsca zamiesz-
kania do Polski, 1gcznie z realizacjg obowigzku meldunkowego?®. Wy-
daje sie, ze ostatecznie niebezpieczenstwo obchodzenia przepisow usta-
wy skloni Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji do hol-
dowania tezie przeciwnej, wigzgcej termin ,stale miejsce zamieszka-
nia” z konkretnym adresem.

5. ,NABYCIE DRUGIEGO DOMU”
W SWIETLE NIEKTORYCH REGULACJI EUROPEJSKICH

Trudno zrozumieé znaczenie pojecia ,nabycie drugiego domu” bez
odwolania sie do szerszego kontekstu acquis communautaire.

Jedng z centralnych zasad prawa wspélnotowego jest zasada swo-
body przeptywu kapitatu. Z art. 43 i 44 Traktatu ustanawiajgcego Wspol-
note Europejska wynika regula swobody przedsiebiorczosci. Wérod
wskazan dla Rady i Komisji zawartych w art. 44 ust. 2 TWE wymienia
si¢ umozliwianie nabycia i korzystania z wlasnosci gruntu. Wobec moz-
liwosci indywidualnego negocjowania traktatow akcesyjnych wiele
panstw skorzystalo z ograniczenia swobody nabywania gruntéw poto-
zonych na ich terytorium przez obywateli innych Panstw Czlonkow-
skich. Przykladem sg: Dania, Austria, Szwecja, Wegry.

Jednym ze wspdlnych poje¢, w obrebie unormowan dotyczacych
okresow przejsciowych, w obszarze nabywania nieruchomosci, jest se-
condary residence. Termin ten pojawil sie rowniez w traktacie beda-
cym podstawg przystgpienia Polski do Unii Europejskiej, w czesci do-
tyczacej swobodnego przeplywu kapitatlu. Zgodnie z polskg wersjg je-

31 W celu zapobiegania naduzyciom w praktyce mogloby to oznaczaé wymag reali-
zacji obowigzku meldunkowego najpozniej po nabyciu pierwszej nieruchomosci, o kté-
rej mowa art. 1 ust. 5 ustawy. Takie obostrzenie nie znajduje jednak nalezytego umo-
cowania w brzmieniu omawianego przepisu.
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zykowg Polska moze utrzymac¢ w mocy przez okres pieciu lat od dnia
przystapienia do Unii Europejskiej zasady odnoszace si¢ do nabywa-
nia ,drugich doméw” przewidziane w ustawie z 24.3.1920 r. o nabywa-
niu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow. The acquisition of secondary
residences zostalo tam przettumaczone jako ,nabycie drugich doméw”3,
Na pierwszy rzut oka widaé, ze jest to wyjgtkowo nieszczesliwe thuma-
czenie. W wersji anglojezycznej chodzi raczej o kolejne miejsce zamiesz-
kania. W polskiej wersji jezykowej moze pojawié si¢ skojarzenie z ko-
lejng nieruchomoscig. Wina lezy jednak przede wszystkim po stronie
autorow ostatniej nowelizacji ustawy z 24.3.1920 r., ktorzy postawili
redaktorow postanowien akcesyjnych przed faktem dokonanym.

Nie wchodzac glebiej w zagadnienia leksykalne, warto skoncen-
trowa¢ sie¢ na rozumieniu terminu secondary residences w $wietle re-
gulacji europejskich.

Na wstepie warto wspomnie¢ o dyrektywie Rady nr 88/361/EEC
z 24.6.1998 r., gdzie zastrzezono mozliwo$¢ utrzymania narodowych
regulacji w zakresie secondary residences do czasu odpowiednich zmian
w przepisach traktatowych. Z zalgcznikow do dyrektywy widaé, ze punk-
tem centralnym problematyki nabycia nieruchomosci jest domicyl po-
tencjalnego nabywcy.

Réwniez w przepisach krajow unijnych, ktore to przepisy zostaly
uksztaltowane pod wplywem regulacji wspolnotowych, kryterium roz-
nicujgcym sytuacje prawng obywateli panstw czlonkowskich Unii Eu-
ropejskiej, chegeych naby¢ nieruchomosci, jest przede wszystkim miej-
sce zamieszkania. Przykladem jest ustawodawstwo czeskie, gdzie nie-
rezydenci spotykajg sie z okreslonymi utrudnieniami przy zakupie grun-
tow. W prawodawstwie austriackim w niektorych kantonach mozna
spotkaé ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci, przy czym sg one
skierowane zaréwno przeciw obywatelom Austrii jak i obywatelom in-
nych Panstw Czlonkowskich, ktorzy nie zamierzajg przenies¢ w miej-
sce nabywanej nieruchomosci swojej statej aktywnosci zyciowej.

Na kanwie prawodawstwa austriackiego zapadlo orzeczenie ETS
w sprawie Klaus Konle v. Republika Austrii®. Sad nie zgodzil sie w nim
na jakiekolwiek odstepstwa od regul ustalonych w traktacie, mocg kto-

32 Warto zauwazy¢, ze w piSmiennictwie podnosi sig, iz w prawie wspélnotowym
nie ma jednolitej wyktadni pojecia seconary residences (niem. Zweitwohnungen, franc.
résidences secondaires). Np. D. Wierzbowska proponuje ttumaczenie: ,nieruchomosé
przeznaczona na drugie miejsce zamieszkania”, por. D. Wierzbowska, Nabywanie nie-
ruchomosci przez cudzoziemcéw w orzecznictwie Trybunatu Sprawiedliwosci, ,Kwar-
talnik Prawa Publicznego” 2001, nr 4, s. 128.

33 ETS, sprawa C-302/97 Klaus Konle v. Republika Austrii [1999] ECR 1-3099.
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rego Austria przystapila do Wspélnot Europejskich. Zgodnie z ustawg
austriackg z 1993 roku, ktéra obowigzywata w okresie akcesji Austrii,
potencjalny nabywca winien udowodni¢, a w przypadku obywateli Au-
strii jedynie deklarowaé, ze nabywana nieruchomosé nie bedzie stuzy-
la do ustanowienia jego secondary residence (holiday residence). Punk-
tem centralnym calej regulacji bylo uzyskanie pewnosci wladz austriac-
kich w przedmiocie zagospodarowania nieruchomosci jako osrodka,
w ktérym koncentrujg sie zyciowe interesy nabywcy. Zatem istotny byt
nie sam akt nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca, ale funkcja,
jakg ta nieruchomo$¢ miata speiniaé dla nabywcy.

Podobnie jest w prawie dunskim i szwedzkim. W obu tych usta-
wodawstwach szczegdlnym obostrzeniom podlega nabywanie nierucho-
mosci niezwigzanych z funkcjg miejsca stalego zamieszkania®,

W piSmiennictwie przedmiotu termin secondary residences uzy-
wa sie zamiennie z seasonal housing, vacation homes. Chodzi tu zatem
o domy letniskowe, wakacyjne dacze, weekendowe chaty. Ta termino-
logia jest przeciwstawiona takim zwrotom, jak: permanent dwellings,
primary restdences (stale miejsca zamieszkania)®.

Generalnie rzecz yjmujgc nabywanie nieruchomosci stanowi je-
den z filaréw swobody przedsigbiorczosci®. Przy ograniczeniach w na-
bywaniu second residence nie chodzi o zatrzymanie procesu swobodne-
go przeplywu os6b i kapitalu, ale o zobligowanie potencjalnych nabyw-
cow nieruchomosci do rzeczywistego wykorzystania tych nieruchomo-
Sci zgodnie z ich przeznaczeniem. Migracja wewnatrz Unii winna opie-
raé sie¢ na rzeczywistym przeniesieniu osrodka intereséw osob, ktore
chcg by¢ w pelni rownouprawnione na terenie innego kraju. Proces
wyréwnywania szans pomiedzy poszczegolnymi krajami Unii musi bra¢
pod uwage réznice zamoznosci obywateli. Celem unikniecia obrotu spe-
kulacyjnego oraz zapobiegania tworzeniu obszaréw nalezgcych do oby-
wateli innych panstw, ktorzy nie sg zainteresowani w aktywizacji go-
spodarczej tych obszaréw, prawodawstwo europejskie — w harmonii z po-
szanowaniem zasad niedyskryminacji — odwotuje si¢ do kryterium re-

34 Zob. Joanna Kawecka-Pysz, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw,
Krakéw 2004, s. 199 i n.

35 Por. np. terminologie zestawiong na stronie internetowej Canadian Tesaurus of
Construction Science and Technology: http://index.cisti-icist.nrc-cnre.ge.ca/...

36 Por. ETS, sprawa 305/87 Komisja v. Grecja [1989] ECR 1461. W pewnych sytu-
acjach, ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw mogg w oczach
Europejskiego Trybunalu Sprawiedliwos$ci stanowié zaréwno naruszenie swobody prze-
ptywu pracownikéw, jak 1 swobody prowadzenia dzialalnosci gospodarczej badz tez
swobody §wiadczenia ustug, zob. D. Wierzbowska, op. cit., s. 135.
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zydencji, a nie obywatelstwa. Jest to zgodne z ogélnie zauwazalng ten-
dencjg do odchodzenia, réwniez w prawie miedzynarodowym, od deter-
minanty obywatelstwa na rzecz domicylu.

6. PODSUMOWANIE

Problematyka ,nabycia drugiego domu” w swietle ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow niesie liczne trudnosci in-
terpretacyjne. Poza kregiem watpliwosci pozostaje potrzeba interpre-
towania przepiséw ustawy z 24.3.1920 r. w Swietle postanowien Trak-
tatu Akcesyjnego oraz przyjetej powszechnie praktyki w przedmiocie
nabywania secondary residence w innych krajach unijnych.

Na plaszczyznie wskazan praktycznych, pozostaje zaakceptowaé
oparcie si¢ na o§wiadczeniu nabywcy, co do jego zamiaréw zwigzanych
z przyszlym (,bedzie stanowié...” — verba legis) miejscem zamieszka-
nia¥’. Nieodzowne jest pouczenie cudzoziemca o konsekwencjach nie
wywigzania si¢ z zobowigzania do ustanowienia stalego miejsca za-
mieszkania. W obliczu obowigzku przesylania ministrowi wiasciwemu
do spraw wewnetrznych wypiséw aktow notarialnych, w przypadku
dzialan contra legem, istnieje realna mozliwosé przeciwstawienia sie
probom obejécia ustawy, poprzez uzyskanie orzeczenia sgdowego o nie-
wazno$ci nabycia nieruchomosci (art. 6 ustawy), o czym cudzoziemiec
powinien zostaé poinformowany przez notariusza. Warto odnotowac,
ze w uzasadnieniu przywolanego wczesnie orzeczenia Europejskiego
Trybunatu Sprawiedliwosci w sprawie Klaus Konle v. Republika Au-
strii wyrazono poglad, ze uznanie sprzedazy za niewazng jest jednym
z przyjetych instrumentow, ktére mogg zapewni¢ przestrzeganie naro-
dowych regulacji dotyczgcych nabywania secondary residences.

Trudno rozwiaé watpliwosci dotyczgce samego pojecia ,,stale miej-
sce zamieszkania”. Przeprowadzona analiza potencjalnych mozliwosci
rozumienia tego terminu, wskazuje pewne racje za stosowaniem wprost
art. 25 k.c. Oznaczaloby to $cislejsze zblizenie sytuacji prawnej obywa-
teli panstw czlonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego,
majacych w Polsce stale miejsce zamieszkania, do sytuacji prawne;j
obywateli polskich. Taka interpretacja sprzyja swobodzie przeplywu
kapitatu. Ponadto uwzglednia ona epizodyczny charakter omawianych

37 Zadanie od cudzoziemcéw potwierdzenia ich zameldowania pod danym adre-
sem, mozna uznaé jedynie za wyraz dodatkowej ostroznosci ze strony notariusza, uza-
sadnionej niejednoznacznoscig ministerialnych deklaracji.
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przepiséw ustawy z 24.3.1920 r. Jej najwigkszg wadg jest jednak po-
wazne niebezpieczenstwo umozliwienia obchodzenia przepiséw oma-
wianej ustawy. Stad tez — do czasu uszczegdlowienia art. 1 ust. 5 usta-
wy — watpliwe jest by interpretacja ta znalazla szerszg akceptacje
orzecznictwa administracyjnego i sgdowego. Dodatkowym argumen-
tem przeciwko jej przyjeciu jest fakt, ze w art. 1 ust. 5 ustawy jest
mowa o ,nieruchomosci [...1, ktéra nie bedzie stanowi¢ stalego miejsca
zamieszkania cudzoziemca”. Trudno nie zauwazyé odniesienia do kon-
kretnej nieruchomosci. Decyzje Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji dotycza jednostkowej lokalizacji, a miejsce polozenia nieru-
chomosci ma niejednokrotnie istotne znaczenie przy wydawaniu decy-
zji o zezwoleniu na jej nabycie.

Wobec powaznych niejasno$ci w omawianym obszarze, prima vi-
sta mozna by postulowaé nowelizacje art. 1 ust. 5 ustawy, rozstrzyga-
jacag ostatecznie sygnalizowane watpliwosci. Warto jednak zaakcento-
waé, ze zmiana ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow, ktora nie bedzie poparta rzetelng analizg jej relacji do acquis com-
munautaire, moze sie okazac nie do zaakceptowania z punktu widze-
nia orzecznictwa Europejskiego Trybunalu Sprawiedliwosci®,

3 Jak pokazuje do§wiadczenie Austrii, nieche¢ ETS nie dotyczy jedynie jedno-
znacznej zmiany ustawodawstwa na niekorzys¢ cudzoziemcéw, ale réwniez np. noweli-
zacji opierajacej sie ,na takim sposobie podejscia do zagadnienia, ktéry rézni sie od
tego, jaki byt przyjety w poprzednio cbowigzujgcym prawodawstwie”, w tym ustana-
wiajgcej nowe procedury, por. szerzej D. Wierzbowska, op. cit., s. 140.



