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PROMESA ZEZWOLENIA
NA NABYCIE NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCA
(PRZYRZECZENIE WYDANIA ZEZWOLENIA)

1. UWAGI OGOLNE

Promesa, jako przyrzeczenie administracyjne, stanowi instytucje
prawa publicznego!. Zasady stosowania tej instytucji w zakresie obrotu
nieruchomosciami z udzialem cudzoziemcow okresla ustawa z dnia
24.3.1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw? (zwana dalej
»ustawg z 1920 r.”), ktora przewiduje, ze cudzoziemiec zamierzajacy na-
by¢ nieruchomosé moze ubiegaé sie o przyrzeczenie wydania zezwolenia,
tj. promese zezwolenia®. Promesa zezwolenia, jako przyrzeczenie wyda-

* Mgr Dariusz Szafranski — wykladowca w Zakladzie Prawa Administracyjnego
Poréwnawczego i Gospodarczego, Uniwersytet Warszawski.

! Promesa, jako instytucja prawa publicznego, pojawila si¢ w art. 23 ustawy
223.12.1988 r. o dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 41, poz. 324, z p6zi. zm.) Obecnie
zob. art. 24 i art. 30 ustawy z 19.11.1999 r. Prawo dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr
101, poz.1178, z p6zn. zm.). Zob. np. S. Biernat, Promesa koncesji [w:) Administracja —
Gospodarka — Samorzqd, pod red. H. Olszewskiego i B. Poplawskiej, Poznan 1997;
C. Banasinski, M. Fryzlewicz, D. Szafranski, Promesa (przyrzeczenie) wydania konce-
sji, ,Monitor Prawniczy” 1996, nr 9; M. Waligorski, Administracyjna regulacja dziatal-
nosci gospodarczej. Problemy prawnej reglamentacji, Poznan 1998, s. 351-354; M. Zdyb,
Prawo dzialalnosci gospodarczej. Komentarz do ustawy z 19 listopada 1999 r., Zaka-
mycze 2000, s. 370-374 i 547.

2 Dz. U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245, z p6zi. zm.

¥ Promese zezwolenia na nabycie nieruchomosci wprowadzono do ustawy z 1920 r.
na podstawie ustawy z 15.3.1996 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow (Dz. U. Nr 45, poz. 198).
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nia w przyszlosci zezwolenia, stanowi — w poréwnaniu z zezwoleniem na
nabycie nieruchomosci — autonomiczng instytucje prawna, lecz nie zaste-
puje zezwolenia. Byt prawny promesy zezwolenia zalezy od istnienia ze-
zwolenia, ktore jako forma reglamentacji administracyjno-prawnej wy-
stepuje w zakresie nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow.

2. PODSTAWA PRAWNA WYDANIA PROMESY

Zgodnie z przepisem art. 3 d ust. 1 ustawy z 1920 r. cudzoziemiec,
ktory zamierza naby¢ nieruchomoéé, moze wystgpi¢ o przyrzeczenie
wydania zezwolenia na jej nabycie. Rozwigzanie to ksztaltuje prawo
podmiotowe, ktorego tres¢ wyznacza moznos¢ ubiegania si¢ o wydanie
promesy zezwolenia, jako przyrzeczenia wydania w przyszlosci zezwo-
lenia. Adresatem tego prawa jest cudzoziemiec zamierzajgcy naby¢ nie-
ruchomo$é, ktérej dopuszcezalnosé nabycia zalezy od uzyskania stosow-
nego zezwolenia. Celem wystgpienia o przyznanie promesy zezwolenia
jest uzyskanie jedynie przyrzeczenia wydania zezwolenia, a nie zezwo-
lenia, ktore legitymuje do nabycia nieruchomosci.

Przyznanie promesy zezwolenia, podobnie jak odmowa jej przy-
znania, nastepuje w drodze decyzji w rozumieniu k.p.a. Tryb wydawa-
nia decyzji w tej sprawie podlega odpowiednio okreslonym ,regutom
gry”, ktore znajdujg zastosowanie w zakresie wydawania decyzji w spra-
wie zezwolenia na nabycie nieruchomosei, gdyz ,,Do promesy stosuje
sie odpowiednio przepisy art. 1-3 ¢” (art. 3 ust. 1, zd. drugie), przy
czym w zakresie nie uregulowanym w tych przepisow stosuje si¢ prze-
pisy kpa. Podejscie to uzasadnia istota promesy zezwolenia, ktéra —
jako decyzja ukierunkowana na wydanie drugiej decyzji (zezwolenia) —
pozostaje w $cistym zwigzku z zezwoleniem na nabycie nieruchomosci.

Odniesienie formuly ,odpowiedniego stosowania” do trybu wyda-
wania decyzji w sprawie promesy zezwolenia oznacza w szczeg6lnosci, ze:

a) podmiotem uprawnionym do wystgpienia (zlozenia wniosku)

0 przyznanie promesy zezwolenia jest cudzoziemiec. Pojecie to de-

finiuje ustawa z 1920 r., z ktorej wynika, ze statusem cudzoziem-

ca legitymujg sie nastepujace podmioty:

— osoby fizyczne nie posiadajgce obywatelstwa polskiego (art. 1

ust. 2 pkt 1), tj. obywatele innego panstwa oraz osoby fizyczne
nie posiadajace zadnego obywatelstwa (bezpanstwowcy)?,

4 Por. art. 4 pkt 9 w zwiagzku z art. 2 ustawy z 25.6.1997 r. o cudzoziemcach
(Dz. U. Nr 114, poz. 739, z p6zn. zm.).
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P

— osoby prawne majgce siedzibe za granica (art. 1 ust. 2 pkt 2),
tj. osoby prawne utworzone zgodnie z prawem panstwa obce-
go, bez wzgledu na forme organizacyjno-prawng oraz status
prawnopanstwowy zalozycieli (wspdlnikow),

— nie posiadajgce osobowosci prawnej spotki cudzoziemcow —~ 0sob
fizycznych oraz (lub) oséb prawnych z siedzibe za granicg, ktore
majg siedzibe za granicg i zostaly utworzone zgodnie z usta-
wodawstwem panstw obcych (art. 1 ust. 2 pkt 3). Rozwigzanie
to wskazuje, ze status cudzoziemca majg utworzone na pod-
stawie prawa panstwa obcego (a tym samym z siedzibe za
granicg) spolki nie posiadajgce osobowosci prawnej, ktérych
wspolnikami sg osoby fizyczne — cudzoziemcy i (bgdz) osoby
prawne z siedziba za granicg, przy czym w zakresie oceny tego
statusu nie ma zadnego znaczenia prawnego forma organiza-
cyjno-prawna takiej spoiki,

— o0soby prawne i sp6tki handlowe nie posiadajgace osobowosci
prawnej, majgce siedzibe na terytorium RP, tj. utworzone na
podstawie prawa polskiego, lecz kontrolowane bezposrednio
lub posrednio przez cudzoziemcéw ~ osoby fizyczne, osoby
prawne z siedzibg za granicg oraz (lub) nie posiadajgce osobo-
wosci prawnej spotki cudzoziemcéw — o0séb fizycznych (os6b
prawnych z siedzibe za granica), utworzone zgodnie z ustawo-
dawstwem panstw obcych (art. 1 ust. 2 pkt 4). Istotne jest
przy tym, ze za kontrolowang spétke handlowg uwaza sie sp6l-
ke, w ktorej cudzoziemiec (cudzoziemcy) majg pozycje domi-
nujgcg w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 ustawy z 15.9.2000 r. -
Kodeks spétek handlowych®.

W kontekscie powyzszego ustalenia nalezy dodaé, ze z wnioskiem

o wydanie promesy zezwolenia na nabycie nieruchomosci mogg wysta-
pi¢ rowniez zalozyciele osoby prawnej (i spotki handlowej nie posiada-
jacej osobowosci prawnej), ktéra jako cudzoziemiec ma siedzibg na te-
rytorium RP (art. 3 d ust. 3), czyli zostala utworzona na podstawie
prawa polskiego. Stworzenie tej mozliwosci jest rownoznaczne z posze-
rzeniem kregu podmiotéw uprawnionych do zlozenia wniosku o przy-
znanie promesy. Rola jednak zalozycieli, wérdd ktorych mogg byé ,,pod-
mioty krajowe” tj. podmioty nie majgce statusu cudzoziemca, ograni-
cza si¢ do mozliwosci wystepowania w charakterze wnioskodawcy, gdyz
wystgpienie zalozycieli 0 wydanie promesy zezwolenia jest dzialaniem
na rzecz osoby prawnej lub spétki handlowej nie posiadajgcej osobowo-

5 Dz. U. Nr 94, poz. 1037,
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$ci prawnej. Oznacza to, ze decyzja o przyznaniu promesy stanowi przy-
rzeczenie wydania zezwolenia na rzecz osoby prawnej badz spétki han-
dlowej nie posiadajgcej osobowosci prawnej, ktore zostaly utworzone
(zalozone) przez wnioskodawce (zalozycieli) na terytorium RP, a nie na
rzecz zaltozycieli, jako wnioskodawcow. Analogicznie, decyzja o przy-
znaniu zezwolenia, jako decyzja wydana w nastepstwie wykonania zlo-
zonego przyrzeczenia, uprawnia osobe prawng lub spotke handlowg
nie posiadajgcg osobowosci prawnej do nabycia nieruchomosci, nie za$
zalozycieli tych podmiotow.

b)

c)

tre$¢ wniosku o wydanie promesy zezwolenia ksztaltuja odpowied-
nio przepisy okreslajgce tresé wniosku o wydanie zezwolenia. Jed-
nakze ustawa z 1920 r. nie wypowiada si¢ w tej kwestii, lecz wska-
zuje, ze minister wlasciwy do spraw wewnetrznych, jako organ
wlasciwy do wydania decyzji w sprawie zezwolenia, moze przed jej
wydaniem ,, zgda¢ przedstawienia dowodow i informacji niezbed-
nych do rozpatrzenia wniosku...”, co moze dotyczy¢ takze wniosko-
dawcy (art. 2 ust 1 pkt 1)5. Milczenie w omawianej kwestii jest
ybardzo powaznym brakiem” ustawy z 1920 r., gdyz w tej sytuacji
o elementach tresci wniosku przesgdza — w ramach dyskrecjonal-
nej wladzy - organ administracyjny, z zastrzezeniem jednak prze-
piséw kpa. Zlozenie wniosku o przyznanie promesy zezwolenia jest
réwnoznaczne z wystgpieniem o przyrzeczenie wydania zezwole-
nia na nabycie prawa wlasnosci (prawa uzytkowania wieczystego)
konkretnie okreslonej nieruchomosci, tj. wskazanej we wniosku.

organem wlasciwym do wydania decyzji w sprawie promesy ze-
zwolenia na nabycie nieruchomosci jest minister wlasciwy do
spraw wewnetrznych, ktory dziala za zgodg ministra obrony na-
rodowej, a w przypadku promesy zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci rolnej — rowniez za zgodg ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi (art. 1 ust. 1)”. Istota dzialania ,za zgodg” wyraza sie
w obowigzku wspétdziatania — przed wydaniem rozstrzygniecia —
ze wskazanymi organami, co zaklada, ze negatywne stanowisko
tych organéw wyklucza mozliwo$¢ przyznania promesy zezwole-
nia na nabycie nieruchomosci. Innymi stowy, w tej sytuacji mini-
ster wlasciwy do spraw wewnetrznych jest obowigzany do wyda-
nia rozstrzygniecia odmawiajgcego przyznania promesy zezwole-
nia, przy czym podjecie takiego rozstrzygniecia nie podlega obo-
wigzkowi wspoéldziatania (art. 1 ust. 1 a). Istotne jest przy tym, ze

6
7

Zob. art. 2a ustawy z 1920 r.
Art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy z 4.9.1997 r. o dzialach administracji rzgdowej

(Dz. U. z 1999 r,, Nr 82, poz. 928, z pézh. zm.).
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minister obrony narodowej, jako organ wspéldzialajgcy, nie pro-
wadzi postepowania w sprawie wydania promesy zezwolenia na
nabycie nieruchomosci, lecz jedynie postepowanie dotyczgce wy-
razenia stanowiska w tej sprawie. Postepowanie przed tym orga-
nem, podobnie jak przed ministrem wtasciwym do spraw rozwoju
wsi, ma wylgcznie charakter pomocniczy i sluzebny wzgledem
postepowania o wydanie promesy zezwolenia.

Podstawe prawng obowigzku wspoéldzialania tworzy przepis art. 1
ust. 1 ustawy z 1920 r., natomiast tryb jego realizacji okreslajg przepi-
sy zawarte w art. 106 k.p.a., przy czym przepisy kodeksowe normujg
nie tylko tryb wspéldzialania, ale rowniez ksztaltujg gwarancje proce-
sowe w zakresie udzialu cudzoziemca (zalozycieli osoby prawnej z sie-
dzibg na terytorium RP, jako cudzoziemca) w postepowaniu przed or-
ganem obowigzanym do zajecia stanowiska. Z przepiséw tych wynika,
ze minister wlasciwy do spraw wewnetrznych, wystepujgc o wyrazenie
stanowiska, réwnoczesnie zawiadamia o tym cudzoziemca, jako strone
postepowania. Z kolei organ wspoétdzialajacy zajmuje stanowisko w dro-
dze postanowienia, na ktére w tej sytuacji nie stuzy stronie zazalenie,
lecz wniosek o ponowne rozpatrzenie. Organ ten przed wydaniem po-
stanowienia moze przeprowadzi¢ postepowanie wyjasniajgce.

3. CHARAKTER PRAWNY DECYZJI
W SPRAWIE PROMESY ZEZWOLENIA

Decyzja w sprawie promesy zezwolenia nalezy do kategorii decy-
z)i uznaniowych, analogicznie jak decyzja dotyczaca zezwolenia na na-
bycie nieruchomosci.

Przyznanie promesy zezwolenia, jak wyzej podkreslono, zalezy
od wyrazenia zgody przez organy wspoéldzialajgce, czyli od wyrazenia
stanowiska w sprawie. W zaleznos$ci jednak od tresci tego stanowiska
(wyrazenie lub nie wyrazenie zgody) minister wlasciwy do spraw we-
wnetrznych jest obowigzany do wydania bgdz odmowy wydania pro-
mesy zezwolenia. Zasadno$ci tego stwierdzenia nie podwaza przepis
art. 1 ust. 1 a ustawy z 1920 r., z ktérego wynika, ze odmowa wydania
zezwolenia nie wymaga zgody organéw wspdldzialajgcych. Przepis ten
obcigzony jest bledem logicznym, gdyz przyjeta w omawianych rozwig-
zaniach formula wspéldzialania jednoznacznie wskazuje, ze organy
wspotdzialajace, zajmujac stanowisko w sprawie, dzialaja w sposéb
wladczy, co wskazuje, ze minister wlasciwy do spraw wewnetrznych
jest zwigzany trescig ich stanowiska.
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Powyzsze uwarunkowanie nie przesgdza wprost o uznaniowym
charakterze decyzji w sprawie promesy zezwolenia, lecz wskazuje, ze
punktem odniesienia w tej kwestii jest ocena stopnia zwigzania prawem
aktu wyrazania stanowiska przez organy wspéldziatajgce. Zwlaszcza, ze
skutkiem zajecia stanowiska w sprawie zawistej przed ministrem wia-
Sciwym do spraw wewnetrznych jest powstanie obowigzku wydania de-
cyzji zgodnej z jego trescig. Tymczasem, ustawa z 1920 r. nie okresla
przestanek, ktore uzasadnialoby zajecie negatywnego stanowiska, co spra-
wia, ze organy wspoldzialajace, wyrazajac stanowisko w sprawie wyda-
nia promesy zezwolenia, dysponujg mozliwoscig okreslenia wlasnego za-
chowania wobec danego stanu faktycznego, ktérego ustalenie podlega
swobodnej ocenie. Oznacza to, ze akt wyrazenia stanowiska, jako akt
uznaniowy, bezposrednio determinuje charakter omawianej decyzji w sen-
sie stopnia zwigzania jej tresci prawem materialnym. W efekcie nalezy
przyjaé, ze decyzja w sprawie promesy zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci ma charakter uznaniowy, gdyz tresé jej rozstrzygniecia zalezy od
stanowiska organdow wspoétdziatajgcych, a treéé tego stanowiska jest re-
zultatem swobodnej oceny danego stanu faktycznego®.

Istotnym elementem charakterystyki prawne)j decyzji o przyzna-
niu promesy zezwolenia jest ograniczona w czasie jej moc prawna.
W mysl art. 3d ust. 2 ustawy z 1920 r. okres waznosci promesy wynosi
sze$¢ miesiecy, liczac od dnia wydania promesy, i nie moze by¢ przedtu-
zony. Oznacza to, ze bieg terminu, w ktérym istnieje zobowigzanie do
wydania przyrzeczonego zezwolenia, rozpoczyna si¢ z dniem wydania
decyzji przyznajgcej promese zezwolenia, a konczy si¢ z dniem uplywu
okresu waznos$ci promesy. Z uptywem tego terminu, ktéry jest termi-
nem zawitym, promesa zezwolenia, jako decyzja administracyjna, tra-
ci moc prawng, a tym samym wygasa uzyskana ~ na jej podstawie —
przez cudzoziemca gwarancja wydania zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci okreslonej w promesie.

4. TRESC PROMESY A TRESC PRZYRZECZONEGO ZEZWOLENIA

Przyznanie promesy zezwolenia jest rownoznaczne z przyrzecze-
niem wydania (w okresie jej waznosci) zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci okreslonej w promesie. Z istoty tego rozstrzygniecia wynika,

8 Por. np. wyrok NSA z 25.8.1995 r. (sygn. akt I SA 1406/94) oraz z 27.2.1996 r.
(sygn. akt I S.A. 1296/95).
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ze promesa zezwolenia pozostaje w Scistym zwigzku z przyrzeczonym
zezwoleniem. Zwigzek ten podkresla nie tylko kwestia tozsamosci ad-
resata promesy i adresata przyrzeczonego zezwolenia, lecz przede
wszystkim fakt, ze promesa zezwolenia ksztaltuje tresé przyszlego
zezwolenia, jako uprawnienia, ktérego przyznanie jest nastepstwem
realizacji ztozonego przyrzeczenia. Przedmiotem tego zezwolenia (jako
przyrzeczonego zezwolenia) moze by¢ wylacznie uprawnienie do naby-
cia nieruchomosci, ktérego przyznanie zostalo przyrzeczone w prome-
sie, przy czym uprawnienia to moze dotyczy¢ nabycia prawa wlasnosci
lub prawa uzytkowania wieczystego konkretnie oznaczonej nierucho-
mosci (tj. wskazanej w promesie).

Decyzja o przyznaniu promesy nie przesgdza natomiast o wyda-
niu przyrzeczonego zezwolenia, gdyz tworzy jedynie zobowigzanie do
wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci okreslonej w promesie,
za$ adresata promesy uprawnia do wystgpienia z zgdaniem o wydanie
takiego zezwolenia, (czyli o wydanie zezwolenia przyrzeczonego na pod-
stawie promesy).

Promesa zezwolenia, jako decyzja administracyjna, moze okreslaé
»Specjalne warunki”, od ktérych spelnienia bedzie uzalezniona mozli-
wosc realizacji ztozonego przyrzeczenia (art. 2 ust. 2 w zwigzku z art. 3d
ust. 1, zd. drugie). Okreslenie w promesie tego rodzaju warunkéw jest
réwnoznaczne z nalozeniem na jej adresata konkretnych obowigzkéw,
ktérych wykonanie — w okresie wazno$ci promesy — stanowi przestanke
dopuszczalnosci wydania przyrzeczonego zezwolenia, jako rozstrzygnie-
cia uprawniajacego do nabycia nieruchomosci, okreslonej w promesie,
przy czym fakt wykonania tych obowigzkéw wymaga potwierdzenia
w drodze przedstawienia dowodu z dokumentu urzedowego (art. 5). Za-
mieszczenie w promesie zezwolenia ,specjalnych warunkéw” skutkuje
zakazem ich wprowadzenia na podstawie decyzji o przyznaniu przyrze-
czonego zezwolenia, gdyz wprowadzenie takich warunkéw stanowiloby
zaprzeczenie istoty promesy, jako przyrzeczenia wydania zezwolenia.
Innymi stowy, uzaleznianie mozliwosci nabycia nieruchomosci od spel-
nienia ,specjalnych warunkow” jest mozliwe w przypadku zezwolenia,
ktérego wydanie nie laczy sie z realizacjg promesy zezwolenia.

5. PRAWNE SKUTKI PRZYZNANIA PROMESY ZEZWOLENIA

Decyzja o przyznaniu promesy zezwolenia stanowi wylgcznie akt
przyrzeczenia wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci okreslo-
nej w promesie. Akt ten tworzy dla adresata gwarancje uzyskania ze-
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zwolenia, ktéra wyraza sie w przyrzeczeniu jego wydania. Cudzozie-
miec legitymujgcy sie promesg nie uzyskuje zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosci, lecz otrzymuje szczegdlng gwarancje w postaci przyrzecze-
nia wydania zezwolenia na nabycie nieruchomosci, ktéra okreslono
w promesie zezwolenia. Omawiana decyzja nie wywoluje zadnych skut-
kéw o charakterze materialnoprawnym, a tym samym nie legitymuje
adresata promesy do nabycia nieruchomosci.

Z punktu widzenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych,
jako organu wlasciwego do wydania promesy, podjecie decyzji o przy-
znaniu promesy jest rOwnoznaczne ze zlozeniem przyrzeczenia wyda-
nia w przyszloéci zezwolenia. Przyrzeczenie to stanowi zobowigzanie
do wydania zezwolenia, ktére zarazem tworzy ,zabezpieczenie” gwa-
rancji uzyskanej przez adresata promesy. Decyzja o przyznaniu prome-
sy zezwolenia nie ksztaltuje obowigzku wydania przyrzeczonego ze-
zwolenia, gdyz skutkiem wydania takiej decyzji jest powstanie zobo-
wigzania do wydania decyzji o §cisle oznaczonej tresci (wydanie przy-
rzeczonego zezwolenia).

Realizacja zobowigzania wynikajacego z decyzji o przyznaniu pro-
mesy nie nastepuje z urzedu. Punktem wyjscia w tym zakresie jest
wystgpienie adresata promesy z wnioskiem o wydanie przyrzeczonego
zezwolenia, co stanowi przestanke wszczecia postepowania w tej spra-
wie, przy czym tryb tego postepowania podlega identycznym ,regutom
gry”, jak tryb postgpowania w sprawie zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci. Tre§é wniosku o wydanie przyrzeczonego zezwolenia ksztal-
tuje m. in. decyzja o przyznaniu promesy, ktéra jako przyrzeczenie
wydania zezwolenia okresla przedmiot nabycia. Mozliwosé jednak zto-
zenia tego wniosku podlega ograniczeniu w czasie, gdyz — jak wczesniej
podniesiono — ,promesa jest wazna 6 miesiecy od dnia wydania”. Ozna-
cza to, ze uzyskane na podstawie decyzji o przyznaniu promesy upraw-
nienie w postaci moznos$ci zgdania wydania przyrzeczonego zezwolenia
oraz odpowiadajgce temu uprawnieniu zobowigzanie ministra wtasci-
wego do spraw wewnetrznych do wydania przyrzeczonego zezwolenia
sg skuteczne w okresie wazno$ci promesy.

Cudzoziemiec, jako adresat promesy, korzysta z gwarancji wyda-
nia zezwolenia, ktérej odpowiada przyrzeczenie jego wydania. Skutki
prawne zloZenia przyrzeczenia okresla wprost przepis art. 3 d ust. 4
ustawy z 1920 r., ktéry stanowi, ze ,w okresie waznosci promesy nie
mozna odméwié wydania zezwolenia, chyba ze ulegl zmianie stan fak-
tyczny istotny dla rozstrzygniecia sprawy”. Rozwigzanie to ksztaltuje
zasade, w mysl ktérej obowigzek wydania przyrzeczonego zezwolenia
istnieje w sytuacji, gdy w okresie waznosci promesy nie nastgpi zadna
zmiana w zakresie stanu faktycznego, majgcego istotne znaczenie dla
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rozstrzygniecia sprawy dotyczacej przyrzeczonego zezwolenia. Innymi
slowy, powolane rozwigzanie zaklada, ze jedynie zmiana tego stanu
faktycznego, (tj. stanu majgcego istotny wplyw na rozstrzygniecie spra-
wy przyznania przyrzeczonego zezwolenia), nie za$ zmiana kazdego
stanu faktycznego, zwigzanego z przedmiotows sprawg, przesgdza
o zwolnieniu z obowigzku wydania przyrzeczonego zezwolenia®. Ozna-
cza to, ze w przypadku takiej zmiany stanu faktycznego minister wila-
Sciwy do spraw wewnetrznych jest uprawniony do odmowy wydania
przyrzeczonego zezwolenia, ktérej wydanie stanowi prawne potwier-
dzenie wygasnigcia zobowigzania powstalego na podstawie decyzji
0 przyznaniu promesy zezwolenia, przy czym ocena zmian w zakresie
stanu faktycznego oraz uznanie tych zmian za zmiany stanu faktycz-
nego, ktory jest istotny dla rozstrzygniecia sprawy, nastepuje w ra-
mach postepowania o wydanie przyrzeczonego zezwolenia.

W kontekscie powolanego rozwigzania nalezy zauwazy¢, ze zmia-
na stanu prawnego, nawet w przypadku, gdyby miala istotny wplyw
na rozstrzygniecie sprawy, nie odgrywa zadnego znaczenia prawnego
w kwestii oceny istnienia obowigzku wydania przyrzeczonego zezwole-
nia, a tym samym nie stanowi przestanki zwalniajgcej z obowigzku
realizacji zlozonego przyrzeczenia. Dotyczy to — rzecz jasna — takiej
zmiany stanu prawnego, ktora nie powoduje, ze sprawa wydania przy-
rzeczonego zezwolenia staje si¢ bezprzedmiotowa. Charakter zas$ taki
ma np. zmiana polegajgca na przeksztalceniu ,cudzoziemskiej” spotki
akcyjnej w spolke z ograniczong odpowiedzialno$cig majgcg status cu-
dzoziemca, w przeciwienstwie np. do zmiany, ktéra wyraza sie w uzy-
skaniu przez cudzoziemca obywatelstwa polskiego.

Cudzoziemiec legitymujacy si¢ promesg zezwolenia korzysta
w okresie jej wazno$ci z gwarancji wydania zezwolenia. Znajduje sie
tym samym w odmiennej sytuacji niz cudzoziemiec, ktéry ubiega sie
o wydanie zezwolenia, nie majgc gwarancji jego uzyskania. Stwierdze-
nie to uzasadnia z jednej strony fakt, ze adresat promesy wystepuje
o wydanie przyrzeczonego zezwolenia (a nie zezwolenia), z drugiej za$
okolicznosc¢, ze o obowigzku wydania przyrzeczonego zezwolenia prze-
sgdza brak zmiany — w okresie waznosci promesy — stanu faktycznego
istotnego dla rozstrzygniecia sprawy. Innymi slowy, odmiennos¢ tej sy-
tuacji wyraza sie w tym, ze przestankg (obok wniosku) przyznania przy-
rzeczonego zezwolenia jest zachowanie ,jidentycznego” stanu faktycz-
nego istotnego dla rozstrzygniecia sprawy w poréwnaniu z ,analogicz-

9 Por. R. Taradejna, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcow.
Komentarz, Warszawa—Zielona Géra 1996, s. 62.
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nym” stanem faktycznym, ktéry uwzgledniono przy wydawaniu decy-
zji przyznajgcej promese zezwolenia. Oznacza to, ze w ramach postepo-
wania w sprawie dotyczacej wydania przyrzeczonego zezwolenia oce-
nie podlega fakt zachowania ,identycznosci” tych stanéw (chyba, ze
w promesie okreslono ,specjalne warunki”, od ktérych spelnienia uza-
lezniono realizacje zlozonego przyrzeczenia). Inaczej natomiast wygla-
da sytuacja, gdy o zezwolenie na nabycie nieruchomosci wystepuje cu-
dzoziemiec, ktory nie legitymuje sie promesg zezwolenia. Wystgpienie
tego podmiotu jest wystgpieniem o wydanie zezwolenia (a nie przyrze-
czonego zezwolenia), zas§ podjecie w tej sprawie rozstrzygniecia lezy
w sferze uznania administracyjnego.



