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STRESZCZENIE

Sad Apelacyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 29 pazdziernika 2019 r. (I ACa 698/19), zmienia-
jac wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu z dnia 28 lutego 2019 r. (I C733/18), uznat za niewazne
nabycie nieruchomosci przez obywatela Korei Potudniowej. W glosowanym wyroku Sad Apelacyjny
we Wroctawiu dokonat wyktadni art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcow. Przepis dotyczy zakresu podmiotowego zwolnienia z obowigzku uzyskania
zezwolenia ministra wlasciwego dla spraw wewnetrznych na nabycie nieruchomosci. Sad Apelacyjny
uznal, Ze osoba fizyczna bedaca cudzoziemcem w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, nieposiadajgca obywatelstwa panstwa — strony umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, mimo ze prowadzi indywidualna dziatalno$¢ gospodar-
czg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, nie korzysta ze zwolnienia przewidzianego w art. 8 ust. 2
tej ustawy, dotyczacego obywateli 1 przedsigbiorcow panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, gdyz jest to sprzeczne z funkcja ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz z wyktadnig systemowa i celowos$ciowa art. 8 ust. 2 tej ustawy.

Stowa kluczowe: nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcdw; zwolnienie z uzyskania zezwo-
lenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych; Traktat Akcesyjny; Europejski Obszar Gospodarczy

W zwigzku z uptywem okresow przejsciowych przewidzianych w art. 8 ust. 2
ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow!,
austanowionych w zwiazku z wejsciem Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europe;j-

' Tj. Dz.U. 2017, poz. 2278 z p6zn. zm., dalej: UnNpC.
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skiej, nie ustaly watpliwo$ci uczestnikow obrotu gospodarczego na tle wyktadni tej
regulacji. Prowadza one do sporow przed sadami administracyjnymi, a w przypadku
nabycia nieruchomosci bez wymaganego zezwolenia — do postepowania sagdowego
w celu stwierdzenia niewaznosci jej nabycia.

Przepis art. 8 ust. 2 UnNpC zostat wprowadzony ustawg z dnia 20 lutego
2004 r. 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow i ustawy
o oplacie skarbowej’. Ta duza nowelizacja UnNpC zawierata zredagowane jezykiem
prawnym postanowienia Traktatu Akcesyjnego dotyczace okresowej modyfikacji
zasady swobody przeptywu kapitatu (z art. 56 Traktatu ustanawiajacego Unig¢ Eu-
ropejska) w zakresie obrotu nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcow. Zostaty
one sformutowane w Zataczniku XII (pkt 4 ,,Swobodny przeptyw kapitatu™) do
art. 24 Aktu dotyczacego warunkéw przystapienia Polski do Unii Europejskiej’.
Bedacy przedmiotem analizy art. 8 ust. 2 UnNpC ulegt nast¢pnie zmianie ukie-
runkowanej na rozszerzenie zawartego w nim zakresu zwolnienia podmiotowego
(poprzez dotaczenie obywateli i przedsigbiorcéw Konfederacji Szwajcarskiej) na
podstawie ustawy z dnia 5 wrzesnia 2008 r. 0 zmianie niektorych ustaw w zwigz-
ku z wejsciem w zycie Protokolu do Umowy miedzy Wspolnota Europejska i jej
Panstwami Cztonkowskimi, z jednej strony, a Konfederacja Szwajcarska, z drugiej
strony, w sprawie swobodnego przeptywu osob*. Od tej zmiany (do dzi$, a wige
takze w momencie zdarzenia prawnego bedacego przedmiotem rozstrzygnigcia
w glosowanym wyroku Sadu Apelacyjnego) art. 8 ust. 2 UnNpC brzmi: ,,Nie jest
wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub
przedsigbiorcami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym
(EOG) albo Konfederacji Szwajcarskiej, z wyjatkiem nabycia: 1) nieruchomosci
rolnych i lesnych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej
do Unii Europejskiej; 2) drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystgpienia
Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej”.

Oznacza to, ze wraz z wstapieniem Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europej-
skiej w stosunku do cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami
panstw — stron umowy o EOG (a od 25 pazdziernika 2008 r. takze Konfederacji

2 Art. 1 pkt 13 ustawy z dnia 20 lutego 2004 r. 0 zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow i ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. nr 49, poz. 466).

3 Akt dotyczacy warunkow przystapienia do Unii Europejskiej Republiki Czeskiej, Republiki
Estonskiej, Republiki Cypryjskiej, Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegier-
skiej, Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, Republiki Stowenii i Republiki Stowackiej oraz
dostosowan w Traktatach stanowiacych podstawe Unii Europejskiej, Zatacznik XII,,Wykaz, o ktorym
mowa w artykule 24 Aktu Przystapienia: Polska” (Dz.U. 2004, nr 90, poz. 865; Dz.Urz. UE L 236
z23.09.2003 1.).

4 Art. 1 ustawy z dnia 5 wrze$nia 2008 r. o zmianie niektorych ustaw w zwiazku z wejsciem
w zycie Protokotu do Umowy migdzy Wspdlnota Europejska i jej Panstwami Cztonkowskimi, z jednej
strony, a Konfederacja Szwajcarska, z drugiej strony, w sprawie swobodnego przeptywu osob (Dz.U.
nr 180, poz. 1112).
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Szwajcarskiej)’, zostaty usuniete ograniczenia publicznoprawne dotyczace naby-
wania nieruchomosci (z wyjatkiem wymienionych w art. 8 ust. 2 pkt 1 12 UnNpC)
oraz nabywania lub obejmowania udziatéw i akcji w spotkach handlowych maja-
cych siedzibe w Polsce, bedacych wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej®. Te czynnosci
prawne z udziatlem obywateli lub przedsigbiorcow panstw — stron umowy o EOG
nie podlegaja juz reglamentacji administracyjnej, co nie oznacza wyltaczenia w tym
przypadku stosowania UnNpC. Rozwigzanie to pozwala na ustawowe monitorowa-
nie tej sfery obrotu prawnego przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych
(art. 8 ust. 415 UnNpC), prowadzacego — na podstawie danych przesylanych przez
podmioty zobowigzane — rejestr nieruchomosci, udziatow 1 akcji, nabytych lub
objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia w przypadkach okre§lonych m.in.
w art. 8 ust. 2 UnNpC’. Cudzoziemcy w rozumieniu UnNpC, bedacy obywatelami
i przedsigbiorcami panstw — stron umowy o EOG albo Konfederacji Szwajcarskiej,
sg zwolnieni od obowigzku uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych albo sg zobowigzani do jego uzyskania w przypadku bezposredniego
nabycia okreslonych rodzajowo nieruchomos$ci w ustawowo wskazanym okresie od
dnia przystgpienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Oznacza to, ze
konstrukcja prawna wprowadzona w art. 8 ust. 2 UnNpC ma charakter generalnego
zwolnienia podmiotowego przedsigbiorcéw panstw — stron umowy o EOG albo
Konfederacji Szwajcarskiej z obowigzku uzyskania zezwolenia ministra wlasci-
wego do spraw wewnetrznych, z okresowo ustawowymi wyjatkami o charakterze
przedmiotowym, dotyczacymi rodzaju nieruchomosci, co stanowito realizacje
jednego z filarow funkcjonowania Unii Europejskiej, a mianowicie zasady swobody
przeptywu kapitatu.

5 Europejski Obszar Gospodarczy powstat na mocy uktadu podpisanego w Porto w dniu 1 maja

1992 r., ktéry wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 1994 r. Obecnie w jego sktad wchodza panstwa
cztonkowskie Unii Europejskiej oraz Norwegia, Islandia i Liechtenstein. Rzeczpospolita Polska
weszla do EOG na podstawie podpisanego w Brukseli w dniu 14 pazdziernika 2003 r. porozumienia
w sprawie udziatu w Europejskim Obszarze Gospodarczym. Porozumienie zostalo ratyfikowane
przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 8 pazdziernika 2004 r. na podstawie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. (Dz.U. 2004, nr 130, poz. 1375) i weszto ono w zycie w dniu 6 grudnia 2005 r.
Konfederacja Szwajcarska nie wchodzi w sktad EOG, jednak jej obywatele korzystaja w zakresie
nabywania nieruchomosci z uprawnien przyshugujacych obywatelom panstw — stron umowy o EOG na
mocy Protokotu do Umowy miedzy Wspolnota Europejska i jej Panstwami Cztonkowskimi, z jednej
strony, a Konfederacja Szwajcarska, z drugiej strony, w sprawie swobodnego przeptywu osob z dnia
26 pazdziernika 2004 r., ktory wszedt w zycie 1 kwietnia 2006 r. (Dz.Urz. UE L 89 z 28.03.2006 r.).

6 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 2 grudnia 2008 r., I ACa 699/08, Legalis nr 216236; P. Fran-
czak, Powiernicze posiadanie udziatow a ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
,Monitor Prawniczy” 2016, nr 7, s. 359.

7 Taka dziatalno$¢ jest dopuszczalna w $wietle art. 65 ust. 1 lit. b Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskie;.



248 Arkadiusz Bereza

Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu zapadt na tle stanu faktycznego,
w ktoérym obywatel panstwa niebedacego strong umowy o EOG ani Konfederacji
Szwajcarskiej nabyt nieruchomos¢, tj. dziatke gruntu zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, bez zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewngtrznych.

Przedmiotowe nabycie nieruchomosci stanowito w ocenie ministra wtasciwego
do spraw wewngtrznych naruszenie przepisOw ustawy, powodujace niewaznosé
nabycia zgodnie z brzmieniem art. 6 ust. 1 UnNpC. Powyzsze skutkowalo sko-
rzystaniem przez ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych z uprawnien wyni-
kajacych z art. 6 ust. 2 UnNpC i wystapieniem na droge sadowa celem uzyskania
orzeczenia stwierdzajgcego niewaznos$¢ nabycia nieruchomosci.

Pozwany obywatel Korei Potudniowej opart swoje stanowisko na mozliwosci
zastosowania zwolnienia z art. 8 ust. 2 UnNpC?® ze wzgledu na przystugujacy mu
status przedsigbiorcy panstwa — strony umowy o EOG (w tym przypadku — Rze-
czypospolitej Polskiej). Przemawiat za tym zalegalizowany pobyt na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej uprawniajacy go do prowadzenia na jej terytorium indy-
widualnej dziatalnosci gospodarczej na podstawie wpisu do Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej. W akcie notarialnym nabycia nierucho-
mosci wystepowal jako przedsigbiorca panstwa — strony umowy o EOG, a jej na-
bycie byto dokonane na cele zwigzane z rozpoczgta juz dziatalnoscia gospodarcza.
Ponadto Pozwany, uzasadniajac swoje stanowisko, wskazal na brak w przepisach
UnNpC definicji przedsigbiorcy, a tym samym na konieczno$¢ odwotania si¢ do
art. 43' k.c., zgodnie z ktérym: ,,Przedsi¢biorcg jest osoba fizyczna, osoba prawna
1 jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33' § 1, prowadzaca we wlasnym
imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowg”, oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej’, w $wietle ktorego: ,,Przed-
siebiorcg w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna niebgdaca osobg prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢
prawng — wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza”. Pozwany
podnidst, ze wolg ustawodawcy polskiego byto zapewnienie swobody nabywania
nieruchomosci przez przedsigbiorcoOw majacych siedzib¢ w panstwie — stronie
umowy o EOG, nie réznicujac tych podmiotow pod katem formy prowadzenia
dziatalnosci, jak rowniez ze wzglgdu na posiadane obywatelstwo'°.

8 Charakter nabywanej nieruchomogci oraz status cudzoziemca bgdacego nabywcea nierucho-
mosci nie dawaty podstaw do skorzystania ze zwolnien przewidzianych w art. 8 ust. 1 UnNpC.

° Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1145), dalej: k.c.
Nabycie nieruchomosci miato miejsce w 2016 r., a wigc w stanie prawnym, w ktorym obowiazy-
wata ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (t.j. Dz.U. 2015, poz. 584
z poézn. zm.).

10" Poza zakresem analizy pozostaje nietrafiona argumentacja Pozwanego dotyczgca posiadania
zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Unii Europejskiej. Przestanka ta stanowilaby
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Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji przedstawit inne stanowisko,
ktore uzasadniato jego powoddztwo. Uznat on, ze warunkiem niezbednym do sko-
rzystania przez cudzoziemca w rozumieniu UnNpC, bedacego osoba fizyczna, ze
zwolnienia przewidzianego w art. 8 ust. 2 UnNpC jest posiadanie obywatelstwa
jednego z panstw — stron porozumienia o0 EOG albo Konfederacji Szwajcarskie;.

Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo Ministra Spraw Wewngtrznych i Ad-
ministracji, uznajac argumentacj¢ przedstawiong przez Pozwanego jako odpowia-
dajaca prawu, w ktorej kluczowe znaczenie miata wyktadnia art. 8 ust. 2 UnNpC.
O jej kierunku zdecydowato przyznanie przez sad pierwszej instancji twierdzenia
Pozwanego — cudzoziemca, ze z uwagi na prowadzong dziatalno$¢ gospodarcza
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest on przedsigbiorca panstwa — strony
umowy o EOG. Nie miato natomiast dla sadu znaczenia, iz Pozwany nie posiadat
obywatelstwa zadnego z tych panstw. Sad pierwszej instancji, powotujac si¢ na
definicje ,,przedsi¢biorcy” w polskim systemie prawnym, uznal, ze kwalifikacja
danego podmiotu jako przedsigbiorcy nastepuje wytacznie na podstawie kryterium
funkcjonalnego, odwotujacego si¢ do pojecia prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej lub zawodowej, i zadna z powotanych w uzasadnieniu definicji nie ogranicza
kregu osob kwalifikujacych si¢ jako ,,przedsigbiorcy” ze wzgledu na posiadane
obywatelstwo. Prowadzito to do wniosku, ze przedsigbiorca w rozumieniu art. 8
ust. 2 UnNpC sa podmioty prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg i moga to by¢ za-
roéwno osoby prawne, inne jednostki organizacyjne nieb¢dace osobami prawnymi,
ktorym odrebne przepisy przyznaja zdolnos¢ prawna, jak i osoby fizyczne, na co
wskazywalby spojnik ,,lub” wprowadzajacy alternatywe nieroztaczng — w dyspozy-
cji interpretowanego przepisu — wskazujacg na niezaleznos¢ pojecia przedsigbiorcy
od pojecia obywatela, tj. osoby fizycznej, co w konsekwencji nie wyklucza sytuacji,
aby osoba fizyczna posiadata jednoczesnie status przedsiebiorcy w rozumieniu art. 8
ust. 2 UnNpC. Analizujac motywy, ktorymi kierowat si¢ sad pierwszej instancji, na-
lezy zwrdci¢ uwage na powolane w uzasadnieniu postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 21 maja 2010 r. (CSK 641/09), w ktorym — notabene catkowicie zasadnie
— uznano, iz spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig kontrolowana przez oby-
watela Indii, ktérej siedziba znajduje si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 w zw. z pkt 1 UnNpC, lecz
pozostaje przedsicbiorcg panstwa — strony umowy o EOG. Sad pierwszej instancji
nie tylko powotal powyzsze postanowienie do nieadekwatnego stanu faktycznego,
lecz rowniez wyciagnat z jego tresci btedne wnioski dla rozpatrywanej sprawy.

odrgbna podstawe do zwolnienia z wymogu uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci, o ile
w chwili nabycia nieruchomosci cudzoziemiec zamieszkiwatby na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej co najmniej 5 lat od udzielenia zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Unii
Europejskiej (art. 8 ust. 1 pkt 2 UnNpC), co w przedmiotowym bezspornym stanie faktycznym nie
miato miejsca.
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Od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu apelacj¢ ztozyt Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji. Po jej rozpatrzeniu Sad Apelacyjny we Wroctawiu
zmienit zaskarzony wyrok i stwierdzil niewazno$¢ dokonanego przez Pozwanego
cudzoziemca nabycia nieruchomosci. Uznat, Ze sad pierwszej instancji dokonat
btednej interpretacji art. 8 ust. 2 UnNpC, a w konsekwencji wadliwie nie zastoso-
wat art. 6 ust. 1 UnNpC.

Sad Apelacyjny we Wroctawiu w uzasadnieniu przyjat, iz wyktadnia art. 8
ust. 2 UnNpC dokonana przez sad pierwszej instancji jest sprzeczna z funkcja
i celem tej regulacji prawnej. Jezeli bowiem ustawodawca w jednym przepisie
wprowadza dwa pojecia — na tle sprawy niniejszej ,,obywatele” i ,,przedsiebior-
cy” — to nie mogg by¢ one tozsame, co oznacza, ze zwolnienie dotyczylo osdb
fizycznych i 0s6b niebgdacych osobami fizycznymi. Przez uzycie spojnika ,,lub”
w art. 8 ust. 2 UnNpC in principio ustawodawca wystarczajaco wyraznie rozroznit
osoby fizyczne (obywateli) od przedsiebiorcoOw (0sob prawnych), ktére to pojecia
w zadnym razie nie sg tozsame. Lacznikiem przywileju nabywania przez osoby
fizyczne nieruchomosci potozonych w Polsce bez zezwolenia jest obywatelstwo,
bedace atrybutem wylacznie osob fizycznych, a oséb prawnych tacznikiem tym
jest siedziba przedsiebiorcy. Osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ na terenie
jednego z panstw, o ktorych mowa w art. 8 ust. 2 UnNpC, nadal ma status osoby
fizycznej, a nie prawnej. W ocenie Sadu Apelacyjnego wyktadnia sadu pierwszej
instancji, sprowadzajaca si¢ do wniosku, ze kazda osoba fizyczna nieposiadajaca
obywatelstwa jednego z panstw — stron umowy o EOG albo Konfederacji Szwaj-
carskiej, ktora zarejestruje dziatalno$¢ gospodarcza w Rzeczypospolitej Polskie;j,
moze nabywac nieruchomosci bez zezwolenia, doprowadzi do tego, ze to nie
lacznik obywatelstwa z okreslonym panstwem, lecz aktywnos$¢ zawodowa na jego
terytorium decydowataby o zwolnieniu z obowiazku uzyskania zezwolenia, podczas
gdy krag 0sob fizycznych korzystajacych z omawianego przywileju zostal jedno-
znacznie ograniczony do obywateli $cisle okreslonej grupy panstw. Wyktadnia sadu
pierwszej instancji oznaczataby — w ocenie Sadu Apelacyjnego — wprowadzenie
w ustawie trzeciej grupy podmiotow (0sob fizycznych nieposiadajacych obywa-
telstwa jednego z panstw — stron umowy o EOG albo Konfederacji Szwajcarskie;,
ktore w tych panstwach prowadza dziatalno$¢ gospodarcza) zwolnionych z obo-
wigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Ponadto Sad Apelacyjny
wskazat, iz wyktadnia dokonana przez sad pierwszej instancji pozbawiataby sensu
art. la ust. 2 pkt 5 UnNpC, gdyz prowadzenie dzialalnosci gospodarczej nie sta-
nowitoby okolicznosci potwierdzajacej istnienie wigzi z Rzeczapospolita Polska
umozliwiajacej uzyskanie zezwolenia, lecz bytoby wprost podstawa do zwolnienia
z obowigzku uzyskania zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych
na nabycie nieruchomosci.

Glosowany wyrok Sadu Apelacyjnego nalezy uzna¢ za stuszny i zashugujacy na
uwage nie tylko ze wzgledu na konstrukcj¢ uzasadnienia zawierajacego logiczng
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argumentacje prawna dotyczaca interpretacji art. 8 ust. 2 UnNpC, lecz takze na
wskazanie kierunku wyktadni innych przepisow UnNpC.

Regulacja ta, obowigzujaca od 21 kwietnia 1920 r., byta wielokrotnie noweli-
zowana na skutek zmieniajgcego si¢ otoczenia prawnego i gospodarczego, a takze
zobowigzan mi¢dzynarodowych, w tym warunkow przystapienia Polski do Unii
Europejskiej'. Po nowelizacji z 2004 r. wprowadzono do UnNpC kilka przepisow
epizodycznych w zwiazku z przyjetymi w Traktacie Akcesyjnym okresami przej-
sciowymi, po uptywie ktérych przepisy te wymagaja wlasciwej wyktadni w celu
rekonstrukcji zawartych w nich obowigzujacych norm prawnych. Taki sposob
odtworzenia normy prawnej zawartej w art. 8 ust. 2 UnNpC zostat zaprezentowany
w glosowanym wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu. Wyktadnie jezykowa
art. 8 ust. 2 UnNpC wsparto w uzasadnieniu wyroku wyktadnig systemowa, funk-
cjonalng i celowosciowa w celu wskazania obywatelstwa — atrybutu osoby fizycz-
nej, ktory jest tacznikiem dla tej grupy podmiotow decydujacym o koniecznosci
uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci lub o zwolnieniu z jego uzyskania
w $wietle przepisow UnNpC.

Aprobujac glosowany wyrok, mozna jego motywy wzmocni¢ lub nawet uzu-
pehi¢ dodatkowymi argumentami przemawiajacymi za stusznoscia dokonane;j
wyktadni art. 8 ust. 2 UnNpC.

Po pierwsze, UnNpC ma charakter reglamentacyjny. Wprowadza ograniczenia
o charakterze publicznoprawnym w obrocie nieruchomosciami ze wzglgdow pod-
miotowych, tj. osob¢ nabywcy — cudzoziemca. Sprowadza si¢ to do koniecznosci
uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, ktore ma
charakter warunku prawnego (conditio iuris), a tym samym stanowi obligatoryjna
czg$¢ zdarzenia prawnego, w tym czynno$ci prawnej nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca'?. Tym samym punktem wyjscia dla prawidtowej wyktadni przepisow
UnNpC jest zawarta w art. 1 ust. 2 UnNpC autonomiczna definicja cudzoziemca,
ktoérym jest: 1) osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego; 2) osoba
prawna majgca siedzibe¢ za granicg; 3) nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka
0s0b wymienionych w pkt 1 lub 2, majgca siedzibg¢ za granica, utworzona zgodnie
z ustawodawstwem panstw obcych; 4) osoba prawna i spétka handlowa nieposiada-
jaca osobowosci prawnej, majaca siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spotki wymienione

1 W okresie od dnia wejécia w zycie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcow,
tj. od 21 kwietnia 1920 r. (zmiana nazwy na ustawe o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
nastapita z dniem 10 grudnia 1932 r.), do dnia 31 grudnia 2019 r. byta ona 21 razy zmieniana i wydano
jej 6 tekstow jednolitych.

12 Zob. rozwazania na temat istoty warunku prawnego oraz orzecznictwo dotyczace tej instytucji:
J.J. Skoczylas, Cywilnoprawny obrot nieruchomosciami przez cudzoziemcow (po wejsciu Polski do
Unii Europejskiej), Warszawa 2004, s. 49-53; A. Bereza, ,, Nabycie drugiego domu” przez cudzo-
ziemcow w Swietle przepisow prawa polskiego, ,,Rejent” 2005, nr 5, s. 34-35.
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w pkt 1, 2 i1 3. Katalog podmiotéw uznanych za cudzoziemcow jest zamknigty,
a tym samym UnNpC nie przewiduje innej, odrgbnej rodzajowo kategorii pod-
miotdw (np. przedsiebiorcow). W stosunku do osoby fizycznej jedyna przestanka
uznania jej za cudzoziemca jest okolicznos¢ nieposiadania przez nig obywatelstwa
polskiego (zadna inna cecha danej osoby czy okoliczno$¢ z nig zwigzana nie jest
w tym przypadku brana pod uwage). Wskazany art. 1 ust. 2 UnNpC skorelowany
jest z art. 43! k.c., ktory nie przewiduje dodatkowej — poza osobg fizyczng, osobg
prawna i jednostkg organizacyjng niebedacg osobg prawna, ktorej ustawa przyzna-
je zdolnos¢ prawng — kategorii podmiotu prawa okreslonego jako przedsiebior-
ca. Tym samym okoliczno$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nie zmienia
faktu, iz dany podmiot jest w §wietle prawa nadal osobg fizyczng, osobg prawna
lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawng. Konsekwencja powyzszego jest to, ze nabycie nieruchomosci
nie nast¢puje na rzecz przedsigbiorcy, lecz na rzecz okreslonego podmiotu prawa
cywilnego, co na tle niniejszej sprawy wskazuje, ze nabywca jest nadal osoba fi-
zyczna, a okolicznos¢ prowadzenia przez nig dziatalno$ci gospodarczej nie kreuje
zadnej dodatkowej czy tez odrgbnej podmiotowosci prawnej. Potwierdza to wpis
w ksiedze wieczystej, w ktorej prawo do nieruchomosci jest ujawniane na rzecz
osoby fizycznej lub osoby prawnej, nie za$ na rzecz ,,przedsigbiorcy” dysponuja-
cego jakas$ odrebng podmiotowos$cia prawng w sferze obrotu nieruchomosciami.
Podobnie z chwilg zaprzestania prowadzenia jednoosobowej dziatalno$ci gospo-
darczej prawo wlasnosci nabytej nieruchomosci nie przechodzi z ,,przedsigbiorcy”
na osobg¢ fizyczng, ktora prowadzita takg dzialalno$¢ gospodarcza (a wige byta
przedsigbiorcg) w momencie nabycia nieruchomosci. Wskazuje to na konieczno$¢
dystynkcji cech istotnych podmiotu, regulujacych jego status prawny w obrocie
nieruchomosciami, od rodzaju lub przedmiotu dziatalnosci, jaka prowadzi, ktora
nie nadaje mu odrebnej ani wtornej podmiotowosci cywilnoprawne;j.

Po drugie, wyktadnia pojecia ,,przedsigbiorcy panstw — stron umowy o EOG”,
kreujgcego zakres zwolnienia podmiotowego z art. 8 ust. 2 UnNpC, powinna do-
tyczy¢ celow instytucji prawnej zwolnienia z obowiazku uzyskania zezwolenia
ministra wlasciwego do spraw wewngetrznych w oparciu o regulacje UnNpC. Pojecie
to nie precyzuje, na czym ma polega¢ zwigzek przedsigbiorcy z panstwem — strong
umowy o EOG. Wyktadnia §cisle jezykowa tego pojecia moze doprowadzi¢ do
absurdalnych wynikow (np. ograniczenia tego pojecia do przedsigbiorcy zatozo-
nego przez Republike Francji), dlatego konieczne jest w tym przypadku siggnigcie
do innych rodzajow wyktadni, tj. logicznej, systemowej i funkcjonalnej. Jest to
niezbedne z uwagi na cel UnNpC w kontek$cie warunkow przystapienia Polski do
Unii Europejskiej. Taki sam model rozumowania przeprowadzono dla wyktadni
pojecia ,,nabycie drugiego domu”. W tym przypadku wyktadnia jezykowa moze
doprowadzi¢ do niepozadanych wynikow, ktore bytyby sprzeczne z zasada swobody
przeptywu kapitatu. Tym samym nalezy zauwazy¢, ze wyktadnia szczegolnych po-
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je¢ z UnNpC nie powinna opierac si¢ na odrebnej wyktadni jezykowej desygnatow
(,,przedsigbiorca”, ,,drugi dom”) budujacych zakres przedmiotowy pojecia. Prze-
prowadzona wyktadnia ,,przedsigbiorcy panstw — stron umowy o EOG”, w oparciu
o reguly przyjete w uzasadnieniu glosowanego wyroku Sadu Apelacyjnego, odpo-
wiada woli racjonalnego ustawodawcy, bez konieczno$ci bezposredniego stosowa-
nia tego rodzaju wyktadni subiektywnej, opartej na psychicznych intencjach usta-
wodawcy, ktora jest przez wspolczesna teorie prawa kwestionowana i odsuwana na
plan dalszy jako metoda zawodna i mato uzyteczna'®. Wyniki wyktadni jezykowe;j,
logicznej, systemowej i funkcjonalnej, a takze wyktadni doktrynalnej wskazuja, ze
tacznik pomiedzy ,,przedsigbiorca” a ,,panstwem — strong umowy o EOG” opiera
si¢ przede wszystkim na teorii siedziby!'*. Jest to tacznik charakteryzujacy osoby
prawne lub inne jednostki organizacyjne niebgdace osobami prawnymi, ktorym
odrebne przepisy przyznaja zdolno$¢ prawna, na co wskazuje definicja cudzoziemca
z art. 1 ust. 2 pkt 24 UnNpC. W przypadku oso6b fizycznych tagcznikiem tym jest
obywatelstwo, co jednoznacznie wynika z art. 1 ust. 2 pkt 1 i art. 8 ust. 2 in prin-
cipio UnNpC. Osoby fizyczne maja miejsce zamieszkania (art. 25 k.c.), a osoby
fizyczne bedace przedsiebiorcami wskazuja przy wpisie do Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej m.in. obywatelstwo, adres do dorgczen
oraz — jezeli przedsiebiorca takie miejsce posiada — adres stalego miejsca wykony-
wania dziatalno$ci gospodarczej'>. Odbiega to od ustawowego pojecia ,,siedziby”
wskazywanej w rejestrze przedsiebiorcoéw przez podmioty niebedace osobami
fizycznymi'®. Ponadto cechg osoby fizycznej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg
(przedsigbiorcy w rozumieniu Kodeksu cywilnego) jest nadal obywatelstwo. Tym
samym logiczne jest, ze ze zwolnienia podmiotowego z art. 8 ust. 2 UnNpC korzy-
staja dwie kategorie cudzoziemcow: 1) obywatele panstw — stron umowy o EOG
(cudzoziemcy w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 1 UnNpC), niezaleznie od tego, czy
prowadza dziatalno$¢ gospodarcza na terytorium panstw — stron umowy o EOG,
oraz 2) ,,przedsigbiorcy panstw — stron umowy o EOG”, tj. spoltki (przez spotki
rozumie si¢ spotki prawa cywilnego lub handlowego, a takze spotdzielnie oraz inne
osoby prawne prawa publicznego lub prywatnego, z wyjatkiem spotek, ktorych
dziatalno$¢ nie jest nastawiona na osigganie zyskow) zatozone zgodnie z ustawo-

13 Uchwata 7 sedziow SN z dnia 17 stycznia 2001 r., IIT CZP 49/00, OSNIC 2001, nr 4, poz. 53,
s. 21.

14 1. Wereséniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Komentarz, Warszawa
2017, s. 136-137; P. Szymczyk, Nabywanie nieruchomosci rolnych w swietle nowelizacji przepisow
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego, cz. I1I, ,Nieruchomos$ci” 2017, nr 5, s. 24. Autorzy nie analizowali
problemu poruszonego w glosowanym wyroku.

15 Art. 5 ust. 1 pkt 51 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. o Centralnej Ewidencji i Informacji
o Dziatalnosci Gospodarczej i Punkcie Informacji dla Przedsigbiorcy (Dz.U. 2018, poz. 647).

16 Art. 3 i art. 38 pkt 1 lit. ¢ ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 . o Krajowym Rejestrze Sadowym
(tj. Dz.U. 2019, poz. 1500 z p6zn. zm.).
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dawstwem panstw — stron umowy o EOG i majace swoja siedzibe wewnatrz EOG
(cudzoziemcy w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 2—4 UnNpC w zw. z art. 54 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej)’.

Po trzecie, celem UnNpC jest zapewnienie kontroli nad obrotem nieruchomo-
$ciami z udziatem cudzoziemcow z uwagi na ochrong istotnych interesow Rze-
czypospolitej Polskiej. Zakres przedmiotowy obowigzywania UnNpC w $wietle
art. 1 ust. 4 UnNpC wskazuje na realizacje¢ zasady zupelosci prawa reglamen-
tujagcego nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow!'s. Tym samym wyjatki
od tej zasady nie powinny by¢ interpretowane rozszerzajaco, co potwierdza do-
tychczasowe orzecznictwo'?. Kontrola tej sfery obrotu prawnego ma zapobiegac
sytuacji, aby nabycie nieruchomosci nie spowodowato zagrozenia obronnosci,
bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiato sie
wzgledom polityki spotecznej i zdrowia spoteczenstwa (art. 1a ust. 1 pkt 1 UnNpC).
Kryteria te odpowiadajg zakresowi pojec ,,bezpieczenstwo publiczne” i ,,porzadek
publiczny”, ktére uzasadniajg wprowadzenie srodkow ograniczajacych zasade
swobody przeptywu kapitatu (art. 65 ust. 1 lit. b Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej). Te nieostre pojecia zawarte w UnNpC ksztattujg granice uznania
administracyjnego ministra wlasciwego do spraw wewngtrznych udzielajacego
zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Powyzsze okoliczno$ci sa weryfikowane na
etapie rozpatrywania wnioskow cudzoziemcow o udzielenie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci, czemu stuzg uregulowania przewidziane w art. 1 ust. 1, art. 2 i art.
2a UnNpC, dajace organowi uprawnienie do zadania szerokiego zakresu informacji
umozliwiajacych zbadanie skutkéw potencjalnego nabycia nieruchomos$ci w kon-
tek$cie przestanek negatywnych z art. 1a ust. 1 pkt 1 UnNpC. Przyjecie pogladu
sadu pierwszej instancji nie zabezpieczatoby interesu Rzeczypospolitej Polskiej
w konteks$cie chronionych wartos$ci (art. 1a ust. 1 pkt 1 UnNpC) z uwagi na duza
rozbiezno$¢ w czynionych ustaleniach w przypadku postgpowania o udzielenie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci i postgpowania prowadzonego w celu zale-
galizowania pobytu cudzoziemca na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Nalezy
bowiem mie¢ na uwadze, Ze obecnie — zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia

17 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 10 maja 2006 r., V. SA/Wa 2183/05, niepublikowany. Na
marginesie nalezy zauwazy¢, ze ustawowe pojecie ,,przedsigbiorcéw panstw — stron umowy o EOG”
jako grupy podmiotéw zwolnionych z obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci
budzi jeszcze dodatkowa watpliwos¢, gdyz powinna ona w $wietle traktatowo zagwarantowane;j
zasady swobody przeplywu kapitatu oraz wyktadni prawa polskiego wspierajacego realizacje tej
zasady obejmowac takze inne podmioty — niemajace statusu przedsigbiorcy, a posiadajace zdolnos¢
do nabywania nieruchomosci (np. fundacje i stowarzyszenia). Zob. I. Were$niak-Masri, op. cit., s. 135.

18- 0d zasady tej sa nieliczne wyjatki zaktadajace wylaczenie stosowania UnNpC. Zob. A. Bereza,
Nabycie nieruchomosci przez osoby fizyczne majqce status cudzoziemca w swietle przepisow prawa
polskiego, [w:] Prawne problemy cztonkostwa Polski w Unii Europejskiej, red. L. Leszczynski, Lublin
2005, s. 177.

19 Uchwata SN z dnia 1 wrze$nia 1993 r., III CZP 117/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 37.
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6 marca 2018 r. o zasadach uczestnictwa przedsigbiorcow zagranicznych i innych
0s0b zagranicznych w obrocie gospodarczym na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej — obywatele innych panstw niz panstwa cztonkowskie moga podejmowac
i wykonywac¢ dziatalnos¢ gospodarcza na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na
takich samych zasadach jak obywatele polscy, jezeli posiadaja w Rzeczypospolitej
Polskiej: zezwolenie na pobyt staly; zezwolenie na pobyt rezydenta dlugotermi-
nowego Unii Europejskiej; zezwolenie na pobyt czasowy udzielone w zwigzku
z okolicznos$cia, o ktorej mowa w art. 144, art. 159 ust. 1 lub art. 186 ust. 1 pkt 3
14 ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach; status uchodzcy; ochrone
uzupetniajaca; zgode na pobyt ze wzgledéw humanitarnych lub zgode na pobyt
tolerowany; zezwolenie na pobyt czasowy i1 pozostaja w zwigzku matzenskim
zawartym z obywatelem polskim zamieszkalym na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej; zezwolenie na pobyt czasowy w celu wykonywania dziatalno$ci gospo-
darczej, udzielone ze wzgledu na kontynuowanie prowadzonej juz dziatalnosci go-
spodarczej na podstawie wpisu do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnos$ci
Gospodarczej?. Jednoczes$nie wskazaé nalezy, ze m.in. posiadanie zezwolenia na
pobyt staty, zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Unii Europejskiej
lub zezwolenia na pobyt czasowy (z wylaczeniem zezwolenia, o ktorym mowa
w art. 176 i art. 181 ust. 1 ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach)
stanowi zgodnie z art. 1a ust. 2 pkt 3 lit. a—c UnNpC okolicznos$¢ potwierdzajaca
wiezi cudzoziemca z Rzeczapospolita Polska umozliwiajaca uzyskanie zezwolenia,
anie zwolnienie z obowigzku uzyskania zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych na nabycie nieruchomosci. Poréwnanie przepiséw okreslajacych
warunki uzyskania zezwolenia na pobyt na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
z przepisami warunkujgcymi uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
wskazuje, ze przyjecie stanowiska sagdu pierwszej instancji prowadzitoby do za-
niechania stosowania przepisow UnNpC dotyczacych zasad udzielania zezwolen
(wtymart. laust. 1 pkt I UnNpC pozwalajacego na badanie zagrozenia obronnosci,
bezpieczenstwa panstwa i porzgdku publicznego) przy nabywaniu nieruchomosci
przez osoby fizyczne nieb¢dace obywatelami panstw — stron umowy o EOG. Do
takiej sytuacji mogtoby bowiem dochodzi¢ w kazdym przypadku poprzez jedno-
stronng czynnos¢ samego cudzoziemeca, tj. rozpoczecie przez niego prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej, co czynitoby obojetnym tacznik obywatelstwa decydu-
jacy o konieczno$ci uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci (potozonych

20 Art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. o zasadach uczestnictwa przedsigbiorcow
zagranicznych i innych 0s6b zagranicznych w obrocie gospodarczym na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1079 z p6zn. zm.). Katalog ten ulegnie rozszerzeniu w réznych
terminach po 1 stycznia 2020 r., lecz dla potrzeb niniejszej glosy jego omoéwienie jest zbgdne. Inne
kategorie cudzoziemcow uprawnionych do prowadzenia dziatalnosci na takich samych zasadach jak
obywatele polscy przewiduje art. 4 ust. 2 pkt 2-5 przywotanej wyzej ustawy.
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takze w strefie nadgranicznej — zastrzezenie z art. 8 ust. 3 UnNpC nie dotyczy
zwolnienia podmiotowego z analizowanego art. 8 ust. 2 UnNpC). W stosunku
do takiej osoby niemozliwe bedzie zbadanie przez ministra wlasciwego do spraw
wewngtrznych i inne organy panstwa (art. 2 1 2a UnNpC) wystepowania w danym
przypadku przestanek negatywnych, a tym samym ewentualnego zapobiezenia
niepozadanym skutkom z punktu widzenia funkcjonowania panstwa (np. ,,pranie
brudnych pienigdzy” czy finansowanie dziatalno$ci grup ekstremistycznych), co
z uwagi na bliskg wspolprace w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa, a takze
na innych ptaszczyznach jest znaczaco ograniczone w ramach panstw — stron
umowy o EOG.

Tym samym przyjecie stanowiska, ze przedsigbiorcg panstw — stron umowy
0 EOQG jest takze cudzoziemiec (osoba fizyczna niebedaca obywatelem panstwa
— strony umowy o EOG) prowadzacy jednoosobowa dziatalno$¢ gospodarcza
na terytorium Rzeczypospolitej (oraz kazdego innego panstwa cztonkowskiego),
oznaczaloby podwazenie celu UnNpC. Kazdy cudzoziemiec (rowniez ten bedacy
obywatelem panstwa spoza kregu panstw — stron umowy o EOG lub Konfederacji
Szwajcarskiej) mogtby naby¢ bez zadnej kontroli niemalze kazdg nieruchomos¢
potozong w Polsce, wskazujac w akcie notarialnym, iz prowadzi dziatalno$¢ go-
spodarcza na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub innego panstwa czton-
kowskiego. Taka sytuacja prowadzitaby do zniweczenia celu UnNpC, czynigc
kontrol¢ panstwa iluzoryczng w zakresie ochrony istotnych warto$ci wskazanych
w UnNpC.

Po czwarte, nie ma podstawy, aby do oceny stanu prawnego niniejszej sprawy
bezposrednio zastosowaé prawo Unii Europejskiej, w szczegolnosci art. 63 Trak-
tatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej dotyczacy swobody przeptywu kapitatu.
Zaréwno Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, jak i Traktat Akcesyjny
nie odnoszg si¢ do praw i obowigzkéw w zakresie nabywania nieruchomosci na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez podmioty (w tym przedsigbiorcow)
z panstw trzecich, innych niz panstwa — strony umowy o EOG, ktére prowadza
dziatalnos¢ gospodarcza na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie
przepiséw prawa krajowego przyjetych poza zakresem kompetencji Unii Europej-
skiej. Stan faktyczny sprawy bedacej przedmiotem wyroku Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu wskazuje na brak czynnika transgranicznego, a wiec sprawa ta ma cha-
rakter wewngtrzny (okolicznos$ci stanu faktycznego sa ograniczone do terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, na ktérym przedsigbiorca przebywa, prowadzi swoja
dziatalnos$¢ gospodarczg oraz potozona jest na nim przedmiotowa nieruchomoscé),
a tym samym nie nastgpuje zaden przeptyw kapitatu migdzy panstwami cztonkow-
skimi a panstwem trzecim.

Kwestia poruszona w glosowanym wyroku pojawita si¢ juz na wokandzie sa-
déw powszechnych. Wskazuje to, ze budzi ona problemy interpretacyjne w prakty-
ce notarialnej. W wyroku Sadu Okregowego w Ptocku z dnia 22 lutego 2017 r. (IV
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Ca 1012/16)* zmieniono orzeczenie sadu pierwszej instancji i stwierdzono niewaz-
no$¢ nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca — obywatela Rosji. Sad Okregowy
w Plocku, opierajac si¢ na wyktadni systemowej i celowosciowej, zwrocit uwage,
iz okoliczno$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na terenie Rzeczypospolitej
Polskiej nie moze z jednej strony by¢ okoliczno$cia potwierdzajaca wigzi z Polska,
uzasadniajgcg wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci, a z drugiej strony
stanowi¢ podstawy do zwolnienia z obowigzku uzyskania zezwolenia. Tym samym
pojawila si¢ juz argumentacja, jaka mozna odnalez¢ w glosowanym orzeczeniu,
lecz w oparciu o zastosowang wyktadni¢ systemowa i celowosciowa Sad Okregowy
nie przeprowadzil restryktywnej wyktadni jezykowej art. 8 ust. 2 UnNpC. Uznat,
ze dla zrozumienia istoty tego przepisu wyktadnia jezykowa jest niewystarczajaca,
a tylko wyktadnia systemowa i celowosciowa umozliwia zastosowanie art. 8 ust. 2
UnNpC zgodnie z zasadg racjonalnego ustawodawcy. Takg argumentacje, oparta
na niespojnosci przepisow UnNpC, ktore — co istotne — majg r6zng wage z punk-
tu widzenia uprawnien nabywcy nieruchomosci, uzupetia dopiero wyktadnia
jezykowa zawarta w uzasadnieniu glosowanego wyroku Sadu Apelacyjnego. To
pokazuje, z jakimi nowymi problemami interpretacyjnymi stykaja sie sady po-
wszechne (zwlaszcza po uptywie okresow przejsciowych wynikajacych z Traktatu
Akcesyjnego i wygasnieciu charakteru reglamentacyjnego czes$ci normy prawnej
zawartej w art. 8 ust. 2 UnNpC).

ek

Przepisy UnNpC, znowelizowanej w celu dostosowania do postanowien Trak-
tatu Akcesyjnego, pomimo uplywu ponad 15 lat od ich wprowadzenia wciaz bu-
dza spory interpretacyjne. Nie bez znaczenia dla tej sytuacji ma uptyw okresow
przejsciowych — w czasie ktorych wymagane bylo zezwolenie — nieruchomosci
rodzajowo wskazanych w UnNpC. Wymaga to uwazniejszej rekonstrukcji normy
prawnej zawartej w art. 8 ust. 2 UnNpC, ktorego czg¢$¢ przestata mie¢ zastosowanie
do czynnosci cudzoziemcdw zwigzanych z uzyskaniem zezwolenia na nabycie
nieruchomosci (art. 8 ust. 2 pkt 1 UnNpC z dniem 1 maja 2016 r., a art. 8 ust. 2
pkt 2 UnNpC z dniem 1 maja 2009 r.). Glosowany wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu zdaje si¢ rozwiewac¢ watpliwosci dotyczace wyktadni nadal obowia-
zujacego art. 8 ust. 2 UnNpC dotyczacego zakresu podmiotowego zwolnienia od
obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca.
Glosowany wyrok nie zamyka ostatecznie problemu stosowania i wyktadni pojgcia
,przedsigbiorcy” w zakresie zwolnienia podmiotowego z art. 8 ust. 2 UnNpC, lecz
wskazuje na kierunek wyktadni tego przepisu. Jest to o tyle istotne, ze poglady

21 Wyrok SO w Ptocku z dnia 22 lutego 2017 r., IV Ca 1012/16, Legalis nr 2095880.



258 Arkadiusz Bereza

przemawiajace za wyktadnia rozszerzajaca zakresu podmiotowego zwolnienia
z art. 8 ust. 2 UnNpC na osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa panstw — stron
umowy o EOG albo Konfederacji Szwajcarskiej, prowadzace dziatalnos¢ gospo-
darcza na terytorium tych panstw, uzyskujac status przedsi¢biorcy na podstawie
obowigzujacego w nich ustawodawstwa krajowego, podwazatyby funkcje UnNpC.
Nie znajduja one uzasadnienia takze w oparciu o zastosowane reguty wyktadni
systemowej 1 celowo$ciowej tego przepisu.
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SUMMARY

The Court of Appeal in Wroctaw, in its judgement of 29 October 2019 (I ACa 698/19) amending
the judgement of the District Court of Wroctaw of 28 February 2019 (I C733/18), declared invalid
the acquisition of a real property by a South Korean citizen. In its judgement, the Court of Appeal in
Wroctaw interpreted Article 8 (2) of the Act of 24 March 1920 on the Acquisition of Real Property
by Foreigners. This provision governs the subjective scope of the exemption from the obligation to
obtain the authorisation from the minister competent for interior affairs for the acquisition of real
property. The Court of Appeal has concluded that a natural person who is a foreign person within the
meaning of the Act on the Acquisition of Real Property by Foreigners and who is not a citizen of the
European Economic Area Member State or the Swiss Confederation, even though pursues individual
economic activity in the territory of the Republic of Poland, shall not be entitled to the exemption
provided for in Article 8 (2) of the Act on the Acquisition of Real Property by Foreigners concerning
nationals and undertakings of the Member States of the European Economic Area agreement or the
Swiss Confederation, as this would be contrary to the function of the Act on the Acquisition of Real
Property by Foreigners and the systemic and teleological interpretation of Article 8 (2) of this Act.

Keywords: acquisition of a real estate by foreigners; exemption from obtaining the authorisation
of the minister competent for interior affairs; Accession Treaty; European Economic Area






