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Kroél jest nagi

Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
Kroél jest nagi

JOLANTA BUDZOWSKA

W toku kolejnych nowelizacji osiemdziesiecioletniej ustawy stopniowo poszerzano krag
zdarzen prawnych, w ktorych zakup nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga
zezwolenia.

Wielokrotnie zmieniana ustawa z 24 marca 1920 r.o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(Dz. U. z 1996 r. nr 54, poz. 245 ze zm.) wcigz budzi liczne watpliwosci interpretacyjne.

Zacznijmy jednak od podstawowych definicji. Kontroli administracyjnej podlega wytacznie - co do
zasady - nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci definiowane (art. 1 ust 4) jako nabycie prawa
wtasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia
prawnego, oraz nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatéw lub akcji w spotce handlowej z
siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, bedacej wiascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci, jezeli w wyniku nabycia lub objecia udziatéw lub akcji spotka stanie
sie spotkg kontrolowang w rozumieniu art. 1 ust. 3, albo tez spotka jest spdtkg kontrolowang, a
udziaty lub akcje nabywa lub obejmuje cudzoziemiec nie bedacy udziatowcem lub akcjonariuszem
spoéiki (art. 3e).

W rozumieniu ustawy cudzoziemcem jest m.in. osoba prawna i spotka handlowa nie posiadajaca
osobowosci prawnej z siedzibg na terytorium RP, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez
osoby fizyczne nie posiadajace obywatelstwa polskiego lub osoby prawne majace siedzibe za
granica, lub nie posiadajgce osobowosci prawnej spotki wymienionych oséb fizycznych lub
prawnych, ktére maja siedzibe za granicq i zostaty utworzone zgodnie z ustawodawstwem panstw
obcych (art. 1 ust. 2 pkt 4). Art. 1 ust. 3 stanowi dodatkowo, ze za kontrolowang uwaza sie spotke
handlowg, w ktdrej cudzoziemiec (cudzoziemcy) ma pozycje dominujgcg w rozumieniu art. 4 § 1
pkt 4 kodeksu spétek handlowych.

Definicja tego pojecia (art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h.), bardzo obszerna i nieostra, jest za$ taka:
dominujaca jest spdtka handlowa dysponujaca bezposrednio lub posrednio wiekszoscig gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikow albo na walnym zgromadzeniu badZz w zarzadzie innej spofki

kapitatowej; lub uprawniona do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkow zarzadu czy
rady nadzorczej innej spotki kapitatowej; lub w ktorej wiecej niz potowa cztonkdéw jej zarzadu jest
jednoczesnie cztonkami zarzadu spotki zaleznej; lub dysponujaca bezposrednio lub posrednio
wiekszoscig glosow w spdtce osobowej zaleznej; wreszcie taka, ktora wywiera decydujacy wptyw na
dziatalnosc¢ spéiki kapitatowej zaleznej, w szczegdlnosci na podstawie umdw o zarzadzanie lub
przekazywanie zysku (art. 7 k.s.h.).

Interpretacyjne zamieszanie

Wzajemna relacja przytoczonych przepiséw budzi watpliwosci, podobnie jak ktopotdéw nastreczac
moze kwalifikacja prawna konkretnych standéw faktycznych. Juz poréwnanie tresci art. 1 ust. 2 pkt
4 ustawy, w ktérym mowa jest o osobie prawnej i spotce handlowej nie posiadajacej osobowosci
prawnej kontrolowanych bezposrednio lub posrednio, z trescig art. 1 ust. 3 ustawy, w ktérym
ustawodawca postuguje sie okresleniem "spodtka handlowa kontrolowana", odsytajac jednoczesnie
do art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h., wprowadza zamieszanie interpretacyjne.

Odnoszenie dwoch przepisow prawnych do faktycznie jednej kategorii podmiotéw - spotek
handlowych, gdy w jednym miejscu mowa jest o spétce handlowej-osobie prawnej i spbtce



handlowej nie posiadajacej osobowosci prawnej, a w drugim o spotce handlowej, bez rozréznienia
na posiadajaca i nie posiadajaca osobowosci prawnej, moze rodzi¢ pytanie o wzajemnag ich relacje.
Otéz pierwszy przepis jest definicja cudzoziemca, i w niej wilasnie ustawodawca postuzyt sie
pojeciem "kontrola bezposrednia i posrednia", odnoszac je réwniez do spotki handlowej, nie
precyzujac jednoczesnie, co przez te okreslenia nalezy rozumiec¢. Nie ograniczyt rowniez tej
definicji, dodajac, ze obowigzuje ona z zastrzezeniem tresci art. 1 ust. 3 ustawy. Drugi przepis
stwierdza, ze kontrolowang jest spétka handlowa, w ktérej cudzoziemiec lub cudzoziemcy, a wiec
rowniez spotka handlowa - w mysl definicji tego pojecia zawartej w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy -
kontrolowana bezposrednio lub posrednio, majg pozycje dominujaca w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4
k.s.h.

Gdyby bylo czytelne rozroznienie

Ta niejasna redakcja pozwala chyba uzna¢ za dopuszczalne nieograniczone wigczanie spoétek
powigzanych do kregu spotek kontrolowanych.

Mozna tez zatozy¢, ze tresc art. 1 ust. 2 wyczerpuje ustawowe pojecie "cudzoziemiec", a zawarta w
ust. 3 definicja spotki kontrolowanej zostata stworzona wyfacznie na uzytek art. 3e ust. 1 pkt 1
ustawy. Ale i w tej sytuacji pojecia "kontrola bezposrednia" i "posrednia", odnoszone do definicji
cudzoziemca, w ustawie pozbawione bytyby blizszych konotacji. Zgodnie z przyjetym stanowiskiem
reglamentacji podlega¢ bedzie wiec nabycie nieruchomosci przez spotke handlowg zalezna od innej
spoéiki, kontrolowanej z kolei bezposrednio lub posrednio przez cudzoziemca w rozumieniu ustawy.

Watpliwosci mozna by unikng¢, gdyby ustawodawca w art. 1 ust. 2 pkt 4 wprowadzit czytelne
rozréznienie na osoby prawne nie bedace spétkami handlowymi kontrolowane bezposrednio lub
posrednio przez osoby lub spotki wymienione w art. 1 ust. 2 pkt 1-3 oraz spotki handlowe
kontrolowane przez osoby lub spotki wymienione w art. 1 ust. 2 pkt 1-3, pozostawiajac
jednoczesnie dotychczasowaq tres¢ ust. 3.

Jezeli chodzi o nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatdw lub akcji w spdtce handlowej z
siedzibg na terytorium RP, bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, to -
obok sytuacji, kiedy istniejgca spotka jest kontrolowang, a udziaty lub akcje nabywa lub obejmuje
cudzoziemiec nie bedacy udziatowcem lub akcjonariuszem spoéfki - ustawodawca wprowadza
obowigzek uzyskania zezwolenia, gdy w wyniku nabycia lub objecia udziatow lub akcji spotka stanie
sie spotkg kontrolowang, przy czym dla interpretacji pojecia "spotka kontrolowana" stosowac nalezy
definicje z art. 1 ust. 3, a wiec zarazem odpowiednio art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h. Oczywiscie, takze
kodeks moéwigc przyktadowo o dominacji przez dysponowanie wiekszoscig gtoséw, odwotuje sie
zaréwno do wiekszosci bezposredniej, jak i posredniej, co w efekcie pozostawia "potzamkniety"
katalog sytuacji zaleznosci i nie rozstrzyga kwestii definicji cudzoziemca.

Z zakresu omawianego przepisu wytgczona jest sytuacja, kiedy dwodch lub wiecej cudzoziemcow
facznie kontroluje spétke zalezng, a wiec posiada ona juz status spétki kontrolowanej, a przez
nabycie lub objecie dalszej puli udziatow lub akcji jeden z nich uzyskuje samodzielnie pozycje
dominujaca. Taka czynnos$¢ prawna bedzie wolna od obowigzku uzyskania zezwolenia.

Z dwoch stron

Wyktadni wybranych przepiséw ustawy dokonat w uchwale z 24 wrzesnia 2001 r. (sygn. akt. OPS
10/01; nie publ.) Naczelny Sad Administracyjny w sktadzie siedmiu sedziéw. Stwierdzit, ze
zezwolenie, o ktorym mowa w art. 3e ust. 1 ustawy, nie dotyczy nabycia przez cudzoziemca ponad
50 proc. akcji w spoétce handlowej z siedzibg na terytorium RP, nie bedacej wtascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, chociazby spdtka ta posiadata ponad 50 proc. akcji w
innej spotce handlowej z siedziba na terytorium RP, bedacej wtascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci.

NSA stwierdzit w uzasadnieniu z jednej strony, ze niejasny sens przepisu stanowigcego podstawe
rozstrzygniecia wymagat wyktadni, bo odwotywat sie do pojecia "spotka kontrolowana" (art. 3e ust.
1 pkt 1 w zwigzku z art. 1 ust. 3), a tym samym do pojec "bezposrednie i posrednie posiadanie
kapitatu zaktadowego", z drugiej jednak strony uznat, ze przepisy ustawy nie pozwalajg odnies¢
pojecia "posrednie posiadanie" do spdtek kontrolowanych.

Nie mozna jednak nie zauwazy¢, ze przepis odsyfa do pojecia "spétka kontrolowana", ale tylko
kiedy potencjalnie kontrolowana spoétka jest wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci, a nie gdy kontroluje ona spdtke handlowg lub inng osobe prawng bedaca



wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, a zatem jest "posrednio wiascicielem
nieruchomosci".

Poglad zaprezentowany przez NSA nalezy wiec bez watpienia uznac za stuszny, wydaje sie tylko, ze
omawiana uchwata byta potrzebna po to jedynie, by stwierdzi¢, ze krdl jest nagi. W toku kolejnych
nowelizacji obowigzujacej juz kilkadziesigt lat ustawy, gdy stopniowo poszerzano krag zdarzen
prawnych czy sytuacji wymagajacych uzyskania zezwolenia, zapomniano, ze luka - w postaci "zbyt
precyzyjnego" sformutowania - istnieje z drugiej strony.

Pierwszenstwo dla wolnosci gospodarczej

NSA nie podzielit argumentacji ministra spraw wewnetrznych i administracji, upatrujacego potrzebe
honorowania zupetnosci regulacji w zakresie kontroli nad wszelkimi formami dotyczgcymi obrotu
nieruchomosciami, nawet dokonujacymi sie w formach posrednich, i uznat w tej sprawie prymat
zasady in dubio pro libertate, czyli rozstrzygania watpliwosci na rzecz ujecia dajacego
pierwszenstwo wolnosci gospodarczej. Nie mozna jednak nie zauwazy¢, ze w analogicznej sytuacji
faktycznej do tej, ktora legta u podstaw wydanej uchwaty, w efekcie nabycia przez spotke wiodacg
udziatéw czy akcji w spotce kontrolujgcej inng spotke handlowg bedaca wtascicielem czy
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci - wtascicielem tej nieruchomosci staje sie - w rozumieniu
ustawy - cudzoziemiec, bez (nie wymaganego w takim wypadku) zezwolenia. Gdyby ten sam
cudzoziemiec nabywat nieruchomos$¢, zezwolenie bytoby juz niewatpliwie konieczne.

Pozostaje wiec mie¢ nadzieje, ze stanowisko orzecznictwa i dokonang wyktadnie legalng uwzgledni
ustawodawca, stopniowo tagodzac rygory zwigzane z nabywaniem w Polsce wiasnosci
nieruchomosci przez cudzoziemcow, tak by wreszcie powstata dobra, kompletna, nowoczesna
ustawa. Tym bardziej ze na horyzoncie rysuje sie kolejny problem. Ot6z w koncéwce uzasadnienia
omawianej uchwaty NSA stwierdzit, ze nie odnosi sie do innych kwestii prawnych dotyczacych stanu
faktycznego lezacego u podstaw rozstrzygniecia, a w szczegdlnosci okolicznosci uzasadniajacych
wymog uzyskania innego zezwolenia. Jak sie wydaje, moze chodzi¢ o ewentualng koniecznos¢ -
przy nabywaniu akcji lub udziatow spotki kontrolujacej spotke handlowg bedacg wiascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci - ubiegania sie o zezwolenie na "posrednie" objecie akcji
lub udziatéw spédtki kontrolowanej. Nie nalezy wreszcie zapominaé, ze uchwata wigze wyfacznie w
danej sprawie.
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