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UWAGI WPROWADZAIJACE

Przemiany w Polsce, ktére dokonaty si¢ po 1989 r. w sferze politycznej
i gospodarczej, spowodowaly, ze Polska stata si¢ dla cudzoziemcéw dogod-
nym miejscem prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Uwolnienie aktywnosci
gospodarczej spowodowato podejmowanie dziatalnosci takze w formie spotek
handlowych, w szczegdlnosci w formie spétki z ograniczona odpowiedzial-
no$cia. Spoétka ta, jako najbardziej dogodna forma organizacyjno-prawna
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na terytorium RP, cieszy si¢ duza
popularnoscia. Swiadczy o tym jej zastosowanie tak w stosunkach krajowego
obrotu gospodarczego, jak i w handlu zagranicznym. Stan ten obrazuja
jednoznacznie dane dotyczace spétek zarejestrowanych w Krajowym Rejestrze
Sadowym (KRS). Na koniec 2002 r. zarejestrowanych w KRS byto 5 773 365
spotek. Dla poréwnania spétek akcyjnych zarejestrowano 5 144, spétek
komandytowo-akcyjnych — 14, spéltek komandytowych — 357, spétek partner-
skich — 462, spétek jawnych — 18 771",

Podjecie dziatalnosci gospodarczej czesto wiaze si¢ z nabyciem nieru-
chomosci. W Polsce nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw jest
przedmiotem szczegdlnej regulacji prawnej. Ustawa z dnia 24 marca 1920 r.
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o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw? (dalej w skrécie: ustawa
o n.n.c.) jest jednym z najdtuzej obowiazujacych aktéw prawnych w polskim
systemie prawnym. Nie jest jednak aktem prawnym odbiegajacym od standar-
déw funkcjonujacych w UE, tym bardziej ze dostosowujac nasza ustawe do
regulacji prawnych UE, dokonano wielu nowelizacji liberalizujacych obrot
nieruchomos$ciami z udziatem cudzoziemcéw. Ustawa ta wciaz spelnia swoj
podstawowy cel, jakim jest kontrola obrotu nieruchomo$ciami na terytorium
RP. Kontrola ta odbywa si¢ ze wzgledu na bezpieczeistwo oraz z uwagi na
konieczno$¢ ochrony podstawowych intereséw politycznych i gospodarczych.
Nalezy pamigtaé, ze kontrola i reglamentacja obrotu nieruchomos$ciami
z udzialem cudzoziemcé6w stanowi domene¢ kazdego suwerennego panstwa.

Polski rynek nieruchomosci wciaz jest nieporéwnywalny z rynkami parnstw
czlonkowskich UE. Zasoby kapitalowe podmiotéw pochodzacych z krajéw UE
znacznie przekraczaja mozliwosci finansowe podmiotéw polskich. Niskie ceny
nieruchomo$ci w Polsce oraz pozbawienie kontroli pafistwa w tej materii
mogloby stworzy¢ realne zagrozenie zaistnienia na szeroka skale procederu
»prania brudnych pienigdzy”, ktérego jedna z rozwinigtych form jest lega-
lizowanie wartoSci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnio-
nych zrédet poprzez nabywanie nieruchomosci’. Wymienione wyzej uwarun-
kowania wskazuja na zywotna konieczno$¢ pozostawienia wymogu uzyskiwa-
nia zezwoleii na nabywanie nieruchomos$ci w Polsce przez cudzoziemcéw®.

W chwili obecnej nabywanie nieruchomosci w Polsce jest dla cudzoziem-
cow generalnie wolne. Ustawa o n.n.c. nie zakazuje bowiem cudzoziemcom
nabywania nieruchomosci potozonych na terytorium RP, wprowadza natomiast
administracyjno-prawne ograniczenie obrotu nieruchomosciami ze wzgledu na
osobg nabywcy — ograniczenie to ma postaé obowiazku uzyskania stosownej
decyzji administracyjnej (zezwolenia). Zezwolenie wydawane jest przez
Ministra SWiA za zgoda organéw obligatoryjnych, ktérymi sa Minister
Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci o charakterze rolnym —
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

W mysl z art. 1 pkt 2 ustawy o n.n.c. cudzoziemcem jest:

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

3 Ustawa z dn. 16 listopada 2000 r. o przeciwdzialaniu wprowadzaniu do obrotu finan-
sowego warto$ci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych Zrédet (Dz.U.
2000, Nr 16, poz. 1216 z p6ézn. zm.).

4 Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji w 2001 r. ustawy z dn. 24 marca 1920 r.
0 n.n.c.
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1) osoba fizyczna nie posiadajaca obywatelstwa polskiego;

2) osoba prawna majaca siedzibg za granicg;

3) nie posiadajaca osobowoSci prawnej spétka oséb wymienionych w pkt
1 lub 2, majaca siedzibg za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem
panstw obcych;

4) osoba prawna i sp6tka handlowa nie posiadajaca osobowosci prawnej,
majaca siedzibe na terytorium RP, kontrolowana® bezpos$rednio lub posrednio
przez osoby lub spétki wymienione w pkt 1, 2 i 3.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o n.n.c. nabycie nieruchomosci przez cu-
dzoziemca wymaga zezwolenia, gdy zamierza on naby¢ na terenie RP nieru-
chomos$¢ na wtasnos$¢ lub w wieczyste uzytkowanie. Przepisy ustawy o n.n.c.
nie okreslaja w spos6b szczegétowy rodzajow nabycia przez cudzoziemca nie-
ruchomosci podlegajacych wymogowi uzyskania zezwolenia Ministra SWiA.
Nabyciem nieruchomo$ci w mysl art. 1 ust. 4 ustawy o n.n.c. jest nabycie
wlasno$ci nieruchomos$ci lub prawa uzytkowania wieczystego na podstawie
kazdego zdarzenia prawnego. Nabyciem nieruchomo$ci w mys$l powotane;j
ustawy jest wigc réwniez wniesienie wkiadu niepienigznego (aportu) w po-
staci wtasnoSci nieruchomosci do zawiazywanej spétki z o.0., ktdra stanie si¢
kontrolowana przez cudzoziemca w rozumieniu ustawy o n.n.c. Postgpowanie
w sprawie uzyskania stosownego zezwolenia Ministra SWiA na wniesienie
aportu do zawiazywanej spotki z 0.0. jest postgpowaniem administracyjnym.
Przepisami regulujacymi to postgpowanie sa przepisy kodeksu postgpowania
administracyjnego® (k.p.a.) wraz z uzupelnieniami wprowadzonymi przez
ustawe o n.n.c.

Przy zawiazywaniu sp6tki z o.0., ktéra stanie si¢ kontrolowana, mamy do
wyboru dwie mozliwosci w postgpowaniu o zezwolenie Ministra SWiA na na-
bycie nieruchomosci w formie aportu. Osoby tworzace spétke (zalozyciele)
moga wystapi¢ o promese’ na rzecz przysziej spétki lub tez zawiazana spét-

5 W przypadku spétki handlowej za kontrolowana uwaza si¢ spétke, w ktérej cudzoziemiec
lub cudzoziemcy maja pozycje dominujaca. O tym, czy cudzoziemiec lub cudzoziemcy maja
w spétce handlowej pozycje dominujaca, rozstrzygaja odpowiednie unormowania Kodeksu
spotek handlowych (k.s.h.) (zob. art. 4 § 1 pkt 4).

6 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. (Dz.U. 2000, Nr 98, poz. 1071).

7 Art. 3d ustawy o n.n.c. stwarza bowiem cudzoziemcom zamierzajacym naby¢ nierucho-
mo$¢ w Polsce mozliwo$¢ ubiegania si¢ o przyrzeczenie wydania zezwolenia zwanego promesa.
Uzyskanie promesy utatwia im przystegpowanie do przetargéw i rokowan dotyczacych nierucho-
mosci bez obowiazku legitymowania si¢ zezwoleniem. Art. 3d ust. 3 ustawy o n.n.c. przewi-
duje sytuacje, gdy promesa moze by¢ wydana réwniez na wniosek zatozycieli podmiotu, o kté-
rym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o n.n.c. (osoby prawnej i spétki handlowej nie posia-
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ka z o0.0. w organizacji moze ubiegac si¢ bezposrednio o zezwolenie. Moz-
liwo$¢ bezposredniego ubiegania si¢ o zezwolenie jest konsekwencja wejScia
w zycie ustawy z 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych® (k.s.h.),
zawierajacej przepisy o spotce kapitalowej w organizacji. Z uwagi na art. 11
k.s.h. i przepisy dotyczace sp6tki z 0.0. w organizacji, osoby tworzace spotke
moga w pierwszej kolejnosci zawrze¢ umowe spétki z 0.0. o skutku zobowia-
zujacym w odniesieniu do wnoszonej jako aport nieruchomosci. Nastgpnie
spétka z o0.0. w organizacji moze wystapi¢ o zezwolenie na nabycie tej nie-
ruchomos$ci w formie aportu. Na podstawie zezwolenia Ministra SWiA wspdl-
nik dokona nastgpnie rozporzadzenia nieruchomoscia (do czego zobowiazat
si¢ w umowie spotki z 0.0.). Ta droga niesie ze soba jednak pewien stopien
ryzyka. Istnieje bowiem mozliwos¢, ze spotka z 0.0. w organizacji moze nie
otrzyma¢ zgody Ministra SWiA na nabycie nieruchomosci.

Opisany wyzej tryb uzyskania zezwolenia Ministra SWiA nie mégt funk-
cjonowaé pod rzadami kodeksu handlowego 27 czerwca 1934° r. z uwagi na
brak normatywnej regulacji spétki kapitalowej w organizacji. Do wniesienia
nieruchomosci tytutem aportu konieczne byto uzyskanie promesy przez zato-
zycieli spéiki, ktéra to promesa wydawana byla na rzecz przysztej spoiki.
Zezwolenie spotka otrzymywata dopiero po jej zarejestrowaniu w rejestrze
handlowym. Zmiany w przepisach dotyczacych spétek handlowych nie spowo-
dowaty spadku zainteresowania instytucja promesy na etapie zawiazywania
spotki kontrolowanej i jest ona w praktyce wykorzystywana. Postgpownie
administracyjne z mozliwoScia uzyskania promesy sktada si¢ wigec z dwoéch
etapow. Pierwszy etap obejmuje czynnosci zatozycieli spétki z o.o0. (przy-
sztych wspdlnikéw spéiki), zwiazane z wystapieniem w mysSl art. 3d ust. 3
ustawy o n.n.c. z wnioskiem o udzielenie promesy na nabycie wtasnosci
nieruchomosci przez przyszta spotke z o.o. Uzyskanie promesy umozliwia
nastgpnie zatozycielom ,,bezpieczne” zawarcie umowy spéiki z o.0., gwaran-
tujac co do zasady otrzymanie zgody na nabycie nieruchomos$ci. Drugi etap
postepowania przed Ministrem SWiA wiaze si¢ juz z samym wystapieniem
zawiazanej sp6iki, jako spéiki z 0.0. w organizacji, z wnioskiem o wydanie
zezwolenia na nabycie przez t¢ spétke nieruchomosci w formie wniesienia

dajacej osobowos$ci prawnej, majacej siedzibg na terytorium RP, kontrolowanej bezposrednio
lub posrednio przez osoby lub sp6tki wymienione w art. 1 ust. 2 pkt 1, 2 i 3 ustawy o n.n.c.).
8 Dz.U. Nr 94, poz. 1037 z p6zn. zm.
° Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 27 czerwca 1934 r. (Dz.U. Nr 57, poz. 502, z
pézn. zm).
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aportu. Zezwolenie umozliwia nastgpnie zawarcie przed notariuszem umowy
rozporzadzajacej, przenoszacej na spotke wlasno$¢ wnioskowanej nierucho-
mosci.

Przedstawiona powyzej sytuacja dotyczy nabycia nieruchomos$ci, nalezy
jednak podkreslié, ze zgodnie z ustawa o n.n.c. cudzoziemiec zobowiazany
jest takze do uzyskania zezwolenia Ministra SWiA przy nabyciu lub objgciu
udziatéw lub akcji w spétce handlowej z siedziba na terytorium RP, bedacej
wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, jezeli:

a) w wyniku nabycia lub objgcia udzialéw lub akcji stanie si¢ spétka
kontrolowana w rozumieniu art. 1 ust. 3 ustawy o n.n.c.;

b) spotka jest spétka kontrolowana, a udziaty lub akcje nabywa lub obej-
muje cudzoziemiec nie bgdacy udzialowcem lub akcjonariuszem tej spétki
(art. 3e ust. 1 ustawy o n.n.c.). Tworzenie sp6tki handlowej jest niewatpliwie
zwiazane z objeciem udziatéw.

Tres¢ art. 1 ust. 1 i art. 3e ust. 1 ustawy o n.n.c. pozwala wigc na roz-
réznienie zezwolenn Ministra SWiA na zezwolenie na nabycie nieruchomosci
(zezwolenie na bezpoSrednie nabycie nieruchomos$ci w sensie prawnym) oraz
zezwolenie na nabycie lub obje¢cie udzialéw lub akcji (zezwolenie na posred-
nie nabycie nieruchomosci, tj. nabycie w sensie ekonomicznym)'®. Rozréz-
nienie tych zezwolefi wydaje si¢ by¢ donioste w kontekS$cie kwestii dotycza-
cych zawiazywania spétki z o0.0. i nabycia przez nia nieruchomo$ci w formie
aportu oraz objecia w niej udzialéw przez jej wspdlnikéw, w szczegdblnosci
tych cudzoziemskich. Z uwagi na fakt, ze umowa spéiki z 0.0. powoduje co
do zasady nabycie przez spétke nieruchomosci wnoszonej jako aport, nalezy
stwierdzié, iz zgodnie z przepisami ustawy o n.n.c. konieczne wydaje sig¢
w procesie zawiazywania sp6tki z o.0. uzyskanie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosci (zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o n.n.c.) przez spoike, ktoéra stanie
si¢ kontolowana przez cudzoziemca oraz — jak wnioskuja niektérzy przedsta-
wiciele doktryny — zezwolenia na objecie przez cudzoziemca udzialéw w tej
spotce (w mySl art. 3e ust. 1 ustawy o n.n.c).

Kwestia ta jest o tyle problematycza, ze ustawa o n.n.c. milczy w przed-
miocie obowiazku uzyskania zezwolenia na objecie udziatéw przy zawiazywa-
niu spéiki handlowej (co wywodzone jest jednak z tredci art. 3e), natomiast
jasno wskazuje, ze konieczne jest zezwolenie na nabycie nieruchomos$ci na
podstawie kazdego zdarzenia prawnego (a takim zdrzeniem jest przeniesienie

107Zob. M. Trzebiatowsk i, Spétka z 0.0. w organizacji w praktyce notarialnej,
Warszawa 2001, s. 144.
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wlasnosci nieruchomosci na spéke przy wnoszeniu nieruchomosci w formie
aportu). Brak w ustawie o n.n.c. jasno sformutowanego zapisu co do kwestii
zawiazywania spétek kapitatlowych z jednoczesnym wnoszeniem do nich apor-
téw w postaci nieruchomos$ci spowodowal, ze w doktrynie wysunigty zostat
wniosek o koniecznoS$ci uzyskania dwéch zezwolenh w procesie zawiazywania
spotki kapitatlowej. Wniosek ten stoi w sprzecznosci z praktyka wydawania
zezwolefi Ministra SWiA, ktéra przedstawia si¢ w sposOb nastgpujacy: ko-
nieczne jest uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci w formie aportu
przez spoétke z 0.0. w organizacji. Wydanie zezwolenia moze by¢ poprzedzone
wydaniem na podstawie art. 3d ust. 3 ustawy o n.n.c. promesy na nabycie
nieruchomosci przez ,,przyszta spotke” (spotke, ktéra powstanie po zawarciu
umowy sp6tki z 0.0.).

Ponizsze rozwazania stanowia wigc odpowiedZ w kwestii stosowania art.
3e ustawy o n.n.c. w procesie zawiazywania spotki z o.o., gdy jako wktad
niepienigzny (aport) wnoszona jest do niej wtasno$§¢ nieruchomosci.

KWESTIA STOSOWANIA ART. 3E USTAWY
O NABYWANIU NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW
W PROCESIE ZAWIAZYWANIA SPOLKI, KTORA STANIE SIE KONTROLOWANA

Dla wyktadni art. 3e zasadnicze znaczenie ma rozréznienie poj¢c ,,objecie”
oraz ,,nabycie”. Objecie udziatéw jest rOwnoznaczne z ich nabyciem w sposéb
pierwotny i konstytutywny, co oznacza, ze z ,,objgciem” mamy do czynienia
w procesie tworzenia spétkil!, gdyz jest to mozliwe tylko w odniesieniu do
udzialu nowo tworzonego wskutek jego ustanowienia w umowie spotki i obje-
cia przez nowego wspélnika'?. Do objecia udziatéw w spéice z 0.0. docho-
dzi w dwdch sytuacjach. Pierwsza zwiazana jest z procesem tworzenia (po-
wstawania sp6tki z 0.0.), druga za$§ dotyczy podwyzszenia kapitatu zaktado-
wego przez ustanowienie nowych udziatéw. Art. 3e ust. 1 ustawy o n.n.c.
wspomina wprawdzie o nabywaniu lub obejmowaniu udziatéw w spétce beda-

' Tak w szczegdlnosci: R. S t a s i a k, Nabywanie lub obejmowanie przez cudzoziemcow
udziatow lub akcji w spotkach na terytorium RP bedacych wtascicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi, PPH, nr 9, s. 14; Trzebiato w s ki, Spétka z o.0., s. 144; J. J. Sk o -
c zyla s, Cywilnoprawne nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa 2002, s. 104.

12 70b. A. Szajkowski, [w:]S.Sottysifniski, A.Szajkowski,
A.S zumans ki, Komentarz KSH, t. 11, Warszawa 2002, s. 262.
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cej witascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci, niemniej
zdaniem Z. Truszkiewicza nie powinno by¢ watpliwosci, ze zezwolenie bedzie
wymagane takze przy tworzeniu spotki, ktéra stanie si¢ wiladcicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci wskutek jej wniesienia jako aportu
na pokrycie obejmowanych udziatéw'’. Jak zauwaza R. Stasiak, o ile
w przypadku art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. zakres terminu ,,nabycie” nie
budzi zadnych watpliwosci, o tyle w odniesieniu do ,,obejmowania” udziatéw
lub akcji kwestia ta nie jest jednoznaczna. Watpliwosci moga wynikaé
z faktu, ze art. 3e ust. 1 ustawy o n.n.c. operuje zwrotem ,,[...] nabycie lub
objecie udziatéw lub akcji w spétce handlowej z siedziba na terytorium RP
bedacej wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci”. Wynika
stad sugestia, ze w art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. chodzi o spétke juz
istniejaca, a zatem zakres terminu ,,objecie” nalezatoby ograniczy¢ jedynie do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego'*. W tej sytuacji zezwolenie Ministra
SWiA dotyczy¢é powinno nieruchomos$ci, a nie objecia udzialéw w spdice
Z 0.0.

W literaturze stanowisko powyzsze nie jest jednak ugruntowane. Istnieje
mianowicie poglad odmienny, zgodnie z ktérym zezwolenie na objecie udzia-
16w przez cudzoziemca bedzie wymagane réwniez na etapie tworzenia spot-
ki'’. Cudzoziemiec zamierzajacy obja¢ udzialy w zawiazywanej spétce, kté-
ra stanie si¢ kontrolowana, musi bowiem stosowac si¢ do dyspozycji art. 3e
ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. i uzyskaé zgod¢ na objecie udzialéw w spéice.

Za trafne uwazamy stanowisko R. Stasiaka, ze art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy
o n.n.c. dotyczy obejmowania udziatéw w spétkach juz istniejacych, nato-
miast wniesienie do spétki aportu w postaci prawa wtasnoSci nieruchomosci
wymaga uprzedniego uzyskania przez spétke zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci'®. Zezwolenie to moze byé poprzedzone promesa Ministra SWiA na
nabycie nieruchomos$ci przez przyszta spétke z o.o.

BPor. Z. Truszkiewicz Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow. Komentarz, Krakow 1996, s. 54.

“Stasia k, Nabywanie lub obejmowanie, s. 14.

15 Zob. stanowiska: Truszkiewicz Ustawa o nabywaniu, s. 54; Trzebi a -
tows ki, Spotka z 0.0., s. 155 n.; Skoczylas, Cywilnoprawne nabycie, s. 103.

'S tasiak, Nabywanie lub obejmowanie, s. 22. Tak tez — jak sie wydaje —
R. T ar adejn a, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow, Warszawa—Zielona Géra
1996, s. 38; R. Taradejna, M. Tarade]jn a, Nabywanie nieruchomosci w Polsce
przez cudzoziemcow. Komentarz. Procedury. Przepisy, Zielona Goéra 2001, s. 63.
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Uzasadniajac powyzsze stanowisko, odwota¢ si¢ nalezy, po pierwsze, do
tego, ze przepisy ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o n.n.c. wyrazaja zamiar
ustawodawcy, by obja¢ kontrola zdarzenia prawne wiazace si¢ z nabyciem
przez cudzoziemcéw prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, w tym takze — w okre§lonych wypadkach — zdarzenia zwiaza-
ne z nabyciem lub objeciem przez cudzoziemca udziatéw w spétkach handlo-
wych, z siedziba na terytorium RP, bedacych witascicielami lub uzytkowni-
kami nieruchomos$ci (art. 3e ustawy o n.n.c.). W pierwszym rzedzie, wnio-
skujac z kolejnosci przepiséw, ustawodawca za podstawowa uznaje koniecz-
no$¢ uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca.

Stuszno$¢ tezy o objeciu kontrola Ministra SWiA na podstawie art. 3e
ustawy o n.n.c. jedynie spétek bedacych juz wtadcicielami nieruchomosci
zdaje si¢ dowodzi¢ wyktadnia historyczna art. 3e ustawy. Przed nowelizacja
ustawy o n.n.c. z dnia 15 marca 1996 r. w spétkach, w ktérych udzial ka-
pitatu krajowego nie przekraczal 50%, przepisy nie zabranialy nabywania
nieruchomosci bez zezwolenia. Dochodzilo do sytuacji, ze sp6tki o kapitale
w wigkszym stopniu krajowym niz zagranicznym nabywaty nieruchomosci,
a nastgpnie podmiot krajowy odsprzedawat swoje udziaty podmiotowi zagra-
nicznemu, ktéry w ten sposéb nabywal nieruchomosci bez zezwolenia. Taka
praktyka byla m.in. powodem wprowadzenia do ustawy art. 3e'’.

Problem obrotu akcjami i udziatami migedzy sp6tkami z mniejszoSciowym
udzialem kapitatu zagranicznego lub czysto polskimi a zagranicznymi firmami
czy osobami fizycznymi, w wyniku czego cudzoziemiec obejmowat kontrolg
nad spétka i jej nieruchomosciami (w tym rolnymi), sygnalizowano juz
w sprawozdaniu Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1991 r. Podnie-
siono w nim, ze mozliwo$§¢ nabywania nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw
bez uzyskania zgody Ministra SW istnieje w przypadku sprzedazy wigkszo-
Sciowych pakietéw akcji prywatyzowanych przedsigbiorstw (tj. spétek ze stu-
procentowym udziatem Skarbu Paiistwa)'®. Do dnia 4 maja 1996 r. nie za-
istniat jednak przepis obligujacy podmiot cudzoziemski do uzyskania ze-
zwolenia na nabycie lub objecie udziatéw lub akcji w spéice handlowej
bedacej witascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci na te-
renie Polski.

7S koczylas, Cywilnoprawne nabycie, s. 100.
18 Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1991 r., s. 9.



KWESTIE NABYWANIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ CUDZOZIEMCOW 297

Idac dalej, nalezy zwrdci¢ uwage, ze wniosek o podleganiu kontroli
Ministra SWiA procesu wnoszenia do spéiki aportu w postaci wlasnosci nie-
ruchomosSci, w sytuacji gdy spétka uzyska status kontrolowanej przez cudzo-
ziemca, byl w peini aktualny w stanie prawnym sprzed noweli z 1996 r.,
ktéra wprowadzono art. 3e. Postgpowanie zwiazane z aportem do spétki,
mimo pewnych watpliwosci, byto od poczatku kwalifikowane jako postgpowa-
nie dotyczace nabycia nieruchomos$ci. Wskazuja na to wszystkie sprawozdania
Ministra SW (pézniej Ministra SWiA) za lata 1991-2002.

Po raz pierwszy kwestig nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca w for-
mie aportu odnotowano w sprawozdaniu Ministra SW z realizacji ustawy
o n.n.c. w 1991 r. Sprawa dotyczyta wniesienia nieruchomosci jako aportu
rzeczowego przez udzialowca polskiego do spétki z udziatem zagranicznym.
W sprawozdaniu podniesiono, Ze jest to coraz czeSciej stosowana forma
nabycia nieruchomo$ci oraz ze ze strony polskiej wystepuja tu gtéwnie
prywatyzowane przedsigbiorstwa paistwowe, spétdzielnie lub gminy. Z da-
nych zawartych w sprawozdaniu wynika, ze w 1990 r. udzielono 15 zezwolen
umozliwiajacych powstanie spétek joint-venture na takich zasadach!'®. Jed-
nocze$nie podkres§lono, ze ,,istnieje problem zwiazany z wnoszeniem nieru-
chomosci jako aportu rzeczowego strony polskiej do spétki, w ktérej cu-
dzoziemiec mie¢ bedzie co najmniej 50% udzialéw. Jak do tej pory, z uwagi
na stanowcze stanowisko Ministra SW, w sprawach takich zglaszane sa
wnioski o wydanie zezwolenia. Istnieje przy tym rozpowszechniony wsrdd
prawnikéw poglad, ze w takim przypadku mamy do czynienia z umowa sp6t-
ki, a nie przeniesieniem wlasnosci. W przypadku uznania za konieczne, aby
pod kontrola pafistwa znajdowata si¢ calo$§¢ problemu przejmowania nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw, nalezaloby dokonaé zmian o charakterze usta-
wowym, ktére powinny polega¢ m.in. na jednoznacznym okresleniu, ze wnie-
sienie nieruchomosci jako aportu rzeczowego do sp6tki z udziatem minimum
50% kapitatu zagranicznego (spétki kontrolowanej) wymaga zezwolenia Mi-
nistra Spraw Wewnetrznych”?°.

We wprowadzeniu do sprawozdania Ministra SW z realizacji ustawy
o n.n.c. w 1992 r. znajduje si¢ zapis, ze ,,promesa udzielana jest na wstep-
nym etapie tworzenia spolek z wniesieniem aportu w postaci nieruchomo-
»21

§ci”*'. Zgodnie z rozdz. IV (,,Zezwolenia udzielane spétkom z udzialem

19 Tamze, s. 5.
20 Tamze, s. 10.

2l Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1992 r., s. 3.
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kapitatu zagranicznego”) w 1992 r. spétkom handlowym wydano 114 promes
umozliwiajacych nabycie nieruchomosci gruntowych, w tym wydano 25 pro-
mes, ktére zostaty udzielone na wstepnym etapie tworzenia spdtek z wnie-
sieniem aportu w postaci nieruchomosci’2.

Wydaje sig, ze przedstawiajac sprawozdanie za rok 1993, Minister SW nie
mial juz zadnych watpliwo$ci co do tego, iz wnoszenie aportu w postaci
nieruchomosci do spétki na etapie jej tworzenia jest ,,zwyklym” nabyciem
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 1 ust. 1 ustawy o n.n.c. We wprowadzeniu
do sprawozdania znajduje si¢ bowiem zapis o tym, iz w 1993 r. stosowane
byty te same zasady wydawania zezwolefi co w latach ubiegtych. Skoro wigc
sprawozadania za lata 1990-1993 zostaty przez Sejm przyjete®, to przez to
nalezatoby wnioskowaé, iz praktyka udzielania promes na nabycie nierucho-
moSci przy tworzeniu spétek handlowych z wniesieniem aportu w postaci nie-
ruchomos$ci zostata zaaprobowana. Po raz pierwszy wspomina si¢ takze
o podmiotach uzyskujacych promes¢. Zaznaczono, ze ,,promesa udzielana na
wstgpnym etapie tworzenia spélek z wniesieniem aportu w postaci nieru-
chomosci daje przysztym udzialowcom pewno$é, ze po utworzeniu spotki
uzyskaja zezwolenie. Brak takiej gwarancji w wielu wypadkach powodowatby
bowiem odstapienie od zamiaru utworzenia spoéiki i inwestowania w Polsce.
Jest to wigc korzystne rowniez dla podmiotdw polskich, przystepujacych do
utworzenia spétki z kapitalem obcym”?*.

Ze sprawozdania wynika, ze w 1993 r. udzielono 27 promes na wstepnym
etapie tworzenia spotek z wniesieniem aportu w postaci nieruchomosci i wy-
dano 54 zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci sprzedawanych przez przed-
sigbiorstwa badZ wnoszonych przez przedsigbiorstwa jako aport do spdtek
handlowych?®>. W podsumowaniu sprawozdania Minister SW wyrazit poglad,
ze w 1994 r. nalezy utrzymac stosowane dotychczas zasady udzielania ze-
zwolen (czyli takze te zasady, ktére odnosity si¢ do tworzenia spélek przy
jednoczesnym wnoszeniu nieruchomosci jako aportu). Opowiedziat si¢ takze
za nowelizacja przepiséw ustawy. Wsréd wskazanych kierunkéw nowelizacji
znalaztl sie postulat jednoznacznego rozstrzygnigcia problemu nabywania
przez cudzoziemcédw wigkszosciowych pakietéw udzialéw i akcji w spétkach
bedacych wiascicielami nieruchomos$ci, gdyz obowiazujacy stan prawny po-

2 Tamze, s. 11.
23 Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1994 r., s. 1.
24 Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1993 r., s. 4.
2 Tamze, s. 13.
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zwala na interpretacj¢ umozliwiajaca omijanie wymogdéw ustalonych w usta-
wie o n.n.c.?® Kierunki nowelizacji nie zawieraly w sprawozdaniu z 1993 r.
postulatu o jednoznacznym okre$leniu w ustawie o n.n.c., iZ wniesienie nie-
ruchomosci jako aportu rzeczowego do spétki z udziatem minimum 50% ka-
pitatu zagranicznego (sp6iki kontrolowanej) wymaga zezwolenia Ministra SW.
Whnioskowa¢ nalezy, ze ten rodzaj nabycia uznany zostat bezsprzecznie za
nabycie nieruchomos$ci, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o n.n.c., i nie po-
trzebowal szczegdlnej regulacji w ustawie o n.n.c.

Sprawozdanie z 1994 r. powtérzylto tezg, ze promesa wydawana jest na
wstepnym etapie tworzenia spotek z wniesieniem aportu w postaci nierucho-
mosci, co daje przysztym udzialowcom pewnos¢, ze po zarejestrowaniu spotki
uzyskaja zezwolenie?’”. W tym tez roku wydano 18 promes na wstepnym
etapie tworzenia spétek z wniesieniem aportu w postaci nieruchomos$ci oraz
101 zezwoleni na nabycie nieruchomosci przedsigbiorstw panstwowych, w tym
cze$¢ z tych zezwoleri dotyczyta nieruchomos$ci wnoszonych przez te przed-
sigbiorstwa jako aport do spétek handlowych?®. Zaznaczono takze, iz przy-
gotowano projekt ustawy zmieniajacy ustawe z 1920 r. Istota proponowanych
zmian dotyczyta m.in. jednoznacznego rozstrzygnigcia problemu nabywania
przez cudzoziemcéw wigkszoSciowych pakietéw udziatéw i akcji w spétkach
bedacych wiascicielami nieruchomosci®®. Projekt z dnia 30 marca 1995 r.
przewidywal brzmienie obecnego art. 3e ustawy o n.n.c w nastgpujacej tresci:
,habycie lub objecie przez cudzoziemca udzialéw lub akcji w spéice han-
dlowej z siedziba na terytorium RP, bgdacej witascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci wymaga zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych, jezeli: 1) spotka jest kontrolowana w rozumieniu art. 1 ust. 3, 2) w wy-
niku nabycia lub objecia udziatéw lub akcji spoétka stanie si¢ spétka kon-
trolowana w rozumieniu art. 1 ust. 3”. Projekt zawieral jednoczes$nie zapis
wprowadzjacy instytucj¢ promesy i konstatowal m.in., Ze promesa moze by¢
wydana na wniosek zatozycieli osoby prawnej, majacej siedzibg na terytorium
RP, kontrolowanej bezposrednio lub posSrednio przez osoby fizyczne nie po-
siadajace obywatelstwa polskiego i osoby prawne majace siedzibg za gra-

niczfo.

26 Tamze, s. 21.
27 Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1994 r., s. 4.
28 Tamze, s. 13.
2 Tamze, s. 22.

30 Zob. s. 2 projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
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Z powyzszego wynika jednoznaczny wniosek, ze intencja ustawodawcy
byto objecie kontrola Ministra SW przypadkéw nabywania i obejmowania
udziatéw lub akcji w juz istniejacych spoétkach, bgdacych wiascielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci. Dnia 31 marca 1996 r. Minister
SW przedstawil sprawozdanie z realizacji ustawy o n.n.c. w 1995 r. Praktyka
w odniesieniu do udzielania promes na wstgpnym etapie tworzenia spotek
z wniesieniem aportu w postaci nieruchomos$ci nie ulegta zmianie®!. Wy-
dano 161 zezwolefi na nabycie nieruchomosci przedsigbiorstw pafistwowych,
w tym cze$¢ z nich stanowily zezwolenia na nabycie nieruchomosci wnoszo-
nych przez przedsigbiorstwa jako aport do spétek handlowych. Sp6étkom han-
dlowym wydano 258 promes, z czego 22 udzielono na wstgpnym etapie two-
rzenia spétek z wniesieniem aportu w postaci nieruchomosci. Wsréd wyda-
nych w 1995 r. zezwolen znalazto si¢ tez 13 zezwolefi dotyczacych nabywa-
nia przez cudzoziemcé6w udziatéw w spoétkach z siedziba w Polsce, z domi-
nujacym kapitatem polskim, ktére byly juz wiascicielami nieruchomosci,
a w wyniku przeniesienia udziatéw staly si¢ cudzoziemcem w rozumieniu
ustawy z 1920 r.*?

Jak wskazal Minister SW, problem zezwolen ,,na udzialy i akcje” nie byt
do tej pory jednoznacznie rozstrzygnigty w polskim ustawodawstwie, nie byto
tez prawnie wiazacej wyktadni. Wyrazony zostal poglad, ze nabycie przez
cudzoziemcé6w wigkszosSciowego pakietu udziatéw lub akcji w spétce handlo-
wej (posiadajacej nieruchomos$¢), przez co staje si¢ ona codzoziemcem
w rozumieniu ustawy z 1920 r., powinno nastgpowaé za zezwoleniem. Przy-
jecie innego rozwiazania powodowatoby, ze manipulacja udziatami lub akcja-
mi bytaby najprostszym sposobem omijania regulacji ustanowionej w ustawie
z 1920 r.¥ Sejm podzielit ten poglad, dokonujac stosownej zmiany w usta-
wie o nabywaniu nieruchomoSci przez cudzoziemcéw w dniu 15 marca
1996 r. Wprowadzony nowela z 15 marca 1996 r. art. 3e ust. 1 prawnie
zatwierdzil konieczno$¢ uprzedniego uzyskania zezwolenia Ministra SWiA,
gdy nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatéw lub akcji w spdice
handlowej z siedziba na terytorium RP, bedacej wtascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomos$ci, spowoduje ze spotka stanie si¢ spétka kontro-

ziemcéw z dnia 30 marca 1995 r., dotaczonego do sprawozdania Ministra SW z realizacji
ustawy o n.n.c. w 1994 r.

31 Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1995 r., s. 5-7.

3 Tamze, s. 16.

33 Tamze.
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lowana (czyli gdy cudzoziemiec lub cudzoziemcy beda posiadaé bezposrednio
lub posrednio co najmniej 50% kapitatu zaktadowego, a obecnie gdy cudzo-
ziemiec uzyska pozycj¢ dominujaca zgodnie z art. 4 § 1 pkt 4 k.s.h.).

Nalezy podkresli¢, ze Sprawozdanie wskazato, iz stosowanie promesy —
odnosi si¢ to takze do promesy dla zalozycieli (przyszitych wspdlnikéw)
tworzonej spotki — sprawdzilo si¢ w praktyce jako rozwiazanie dogodne dla
wszystkich zainteresowanych stron, a zmiana ustawy dokonana 15 marca
1996 r. pozwolita na ,,usankcjonowanie” tej praktyki, zwigkszajac poczucie
pewnosci uczestnikéw planowanej czynnosci prawnej>*.

Giéwnym zalozeniem zmian dokonanych nowela z marca 1996 r. byto
m.in. uproszczenie procedur administracyjnych®®>. Skoro wiec dazono do
uproszczenia procedur administracyjnych, to nie do zaakceptowania jest
wniosek, iz proces zatozycielski sp6tki z 0.0. podlega kontroli réwnolegle
w dwéch ptaszczyznach, tj. ze strony udzialowcéw obejmujacych udziaty
w procesie tworzenia spétki oraz spotki nabywajacej prawo wilasnosci nie-
ruchomosci tytutem aportu. Trudno znaleZé uzasadnienie dla poddania ocenie
przez organ administracji dwéch réznych aspektéw tego samego zdarzenia
prawnego wedle jednakowych kryteriéw, jednakze w dwéch réznych postgpo-
waniach administracyjnych, a dodatkowo przy co najmniej podwojonych kosz-
tach®®. Z uwagi na powyzsze przychylamy sie do tezy, iz na etapie procesu
zalozycielskiego art. 1 ust. 1 i art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. nalezy
traktowaé jako normy roztaczne i zarazem konkurencyjne wobec siebie.

Promesa, jak tez i nastgpujace po niej zezwolenie wydawane sa na rzecz
spotek handlowych, totez wspomniane uproszczenie procedur administracyj-
nych wyklucza, naszym zdaniem, przyjecie stanowiska, iz uzyskanie stosow-
nych aktéw administracyjnych w postaci promesy czy zezwolenia musi nasta-
pi¢ osobno na rzecz kazdego z przysztych wspdlnikéw (zatozycieli), ktorzy
sa cudzoziemcami w rozumieniu omawianej ustawy, i to bez wzgledu na licz-
be obejmowanych przez nich udziatéw?’. Przyjecie tezy o obowiazku uzys-
kania przez kazdego z przysztych wspdélnikéw zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci przez powstajaca spotke rodzi konieczno$¢ przedstawienia szeregu
dokumentéw (czg$¢ z nich bedzie sig, oczywiScie, powtarzaé, np. dokumenty

3 Tamze, s. 7.

35 Tamze, s. 3.

% 7ob.Stasia k, Nabywanie lub obejmowanie, s. 16.

37 Przy zatozeniu, ze objecie tych udzialéw spowoduje, iz cudzoziemcy beda mieli w
spotce pozycje dominujaca.
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dotyczace nieruchomos$ci wnoszonych do spétki jako aport czy dokumenty
dotyczace powstajacej spotki, projekt umowy spoéiki). Spowoduje to pod-
wyzszenie kosztéw zwiazanych z zakladaniem spéiki. Poza tym przeszkoda
formalna istniejaca po stronie jednego z cudzoziemcéw moze w istotny
spos6b opdzniaé proces tworzenia spoétki.

Drugim gltéwnym zalozeniem zmian dokonanych nowela z marca 1996 r.
byto dostosowanie jezyka ustawy do obowiazujacego wéwczas systemu praw-
nego i wyeliminowanie luk prawnych, pozwalajacych na omijanie ustawy>®.
Luka prawna byl oméwiony powyzej proceder polegajacy na tym, ze spotki
o kapitale w wigkszym stopniu krajowym niz zagranicznym lub catkowicie
krajowym nabywatly nieruchomos$ci, a nastgpnie podmiot krajowy zbywat
swoje udziaty podmiotowi zagranicznemu, ktéry w ten sposéb nabywat nie-
ruchomo$¢ bez zezwolenia. O luce prawnej nie mozna natomiast mowic przy
procesie tworzenia sp6tki handlowej z wnoszeniem do niej tytutem aportu
nieruchomosci, gdyz jest to ,,zwykle” nabycie nieruchomo$ci przez cudzo-
ziemca.

Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji ustawy o n.n.c. w 1996 r.
w rozdz. V, zatytutowanym ,,Zezwolenia na nabycie lub objecie udziatéw lub
akcji”’, nie wspomina o udzielaniu promes czy zezwolen na objecie udziatow
czy akcji w procesie tworzenia spétek z wniesieniem aportu w postaci nie-
ruchomosci®®. Dane dotyczace zezwolen na nabycie nieruchomos$ci w proce-
sie tworzenia spétek znajdujemy w rozdz. IV (,,Zezwolenia udzielone spét-
kom z udzialem kapitalu zagranicznego”). Zgodnie z danymi zawartymi
w tym rozdziale spétkom handlowym w 1996 r. udzielono 16 promes na
wstepnym etapie tworzenia spotek z wniesieniem aportu w postaci nierucho-
moSci oraz 102 zezwolenia na nabycie gruntéw przedsigbiorstw paistwowych,
w tym cze$¢ z nich zezwalajacych na wniesienie ich przez przedsigbiorstwo
jako aport do spétek*®. Z wprowadzenia do sprawozdania wynika, ze ,,pro-
mesa udzielana jest na wniosek cudzoziemca, na wstgpnym etapie tworzenia
spotek, co daje przysztym udziatowcom pewnosé, ze po zarejestrowaniu spot-

ki uzyskaja zezwolenie na nabycie nieruchomosci™*!.

38 Sprawozdanie Ministra SW z realizacji ustawy o n.n.c. w 1995 r., s. 3.

% Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji ustawy o n.n.c. w 1996 r., s. 19-20.
40 Tamze, s. 18.

41 Tamze, s. 6.
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W 1997 r. stosowano te same, co w latach ubieglych, zasady wydawania
zezwoleii*?. Spétkom handlowym wydano w 1997 r. 27 promes na wstep-
nym etapie tworzenia spolek z wniesieniem aportu w postaci nieruchomo-
§ci*. Ze sprawozdania Ministra SWiA za rok 1998 wynika natomiast, Ze
spoS§réd 96 promes wydanych osobom prawnym 5 udzielono na wstepnym
etapie tworzenia spétek z wniesieniem aportu w postaci nieruchomogci®*,
Stato$¢ postgpowania, polegajaca na wydawania promesy na nabycie nieru-
chomosci na wniosek zatozycieli kontrolowanej przez cudzoziemcéw osoby
prawnej, na wstegpnym etapie jej tworzenia, gdy ma by¢ do niej wniesiony
aport (wktad niepienigzny) w postaci nieruchomosci, potwierdza sprawozdanie
Ministra SWiA z realizacji ustawy w 1999, 2000 i 2001 r.** oraz sama
praktyka ich wydawania kontynuowana w 2002 i 2003 r.

Z powyzszego wynika, ze wyktadnia historyczna art. 3e ustawy o n.n.c.,
zgodnie z ktéra nie jest wymagane zezwolenie na objgcie udziatéw w przy-
padku wnoszenia nieruchomos$ci do zawiazywanej spotki z o.o., jest trafna.

Kontynuujac rozwazania w przedmiocie zastosowania art. 3e ust. 1 pkt 1
ustawy o n.n.c. na wstgpnym etapie tworzenia spoiki, gdy wnoszona jest do
niej nieruchomos$é, a spétka ta stanie si¢ kontrolowana przez cudzoziemca,
zwroci¢ nalezy uwage rowniez na wyktadni¢ gramatyczna (literalna). Przy
zastosowaniu wykladni gramatycznej uprawniony jest wniosek, ze hipoteza
przepisu art. 3e ust. 1 pkt 1 nakazuje stosowanie go wytacznie do spotki
,bedacej witadcicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomos$ci”, a ze-
zwolenie Ministra SWiA na objecie udzialéw w takiej spétce wymagane jest
w sytuacji, gdy spoéika ,stanie si¢ spétka kontrolowana”, tj. taka, w ktorej
cudzoziemiec lub cudzoziemcy maja pozycj¢ dominujaca. W tej sytuacji hipo-
teza art. 3e ust. 1 pkt 1, ktéry ustanawia warunek uzyskania zezwolenia
Ministra SWiA, jesli w wyniku objecia przez cudzoziemca udziatéw spétki
handlowej z siedziba na terytorium RP, bedacej wiascicielem nieruchomosci,
spotka stataby si¢ spétka kontrolowana, nie odnosi si¢ do objecia udziatéw
spotki, ktora nie jest wtascicelem nieruchomosci. Hipoteza art. 3e ust. 1 pkt 1

42 Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji ustawy o n.n.c. w 1997 r. s. 4.

43 Tamze, s. 25.

# Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji ustawy o n.n.c. w 1998 r., s. 19.

45 Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji ustawy o n.n.c za 1999 r., Warszawa, marzec
2000; Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji ustawy o n.n.c za 2000 r., Warszawa, marzec
2001; Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji w 2001 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o n.n.c., Warszawa, marzec 2002, s. 20.
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ustawy o n.n.c. nakazuje stosowanie go wytacznie do obejmowania udziatéw
spoiki ,,bedacej wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci”.
Tego rodzaju Scista wyktadnia jezykowa prowadzi do rezultatu zgodnego z
prawem (secundum legem). Za jej wyborem, a w konsekwencji za uznaniem,
ze zezwolenie ma dotyczy¢ obejmowania udziatléw w spéice, z czym jako
skutek zwiazane jest uzyskanie przez tego cudzoziemca bezposredniego
wtadztwa nad nieruchomos$cia (wtasnoSci), oraz za nienadawaniem zwrotom
uzytym w powotanym przepisie innego znaczenia, szczegdlnie szerszego,
przemawaiaja takze inne argumenty?®.

Efekt wyktadni gramatycznej prowadzi do rezultatu ograniczajacego sto-
sowanie przepisu art. 3e ust 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. Stanowisko Ministra
SWiA, upatrujace potrzebe honorowania ,,zupetnosci regulacji ustawy” w za-
kresie kontroli nad wszelkimi formami obrotu nieruchomos$ciami, nawet do-
konujacego si¢ w formach posrednich, takich jak objgcie udziatéw, jest
wypelniane poprzez uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci w formie
aportu. Poniewaz celem ustawy jest doprowadzenie do objecia kontrola
wszystkich form nabycia nieruchomosci, w tym takze procesu tworzenia spot-
ki i w konsekwencji poSredniego wladztwa cudzoziemca nad nieruchomoscia,
trzeba zauwazy¢, ze cel ten bedzie zrealizowany przez kontrolg sprawowana
na etapie wniesienia nieruchomosci jako aportu na zasadzie art. 1 ust. 1
w zwiazku z ust. 4 ustawy o n.n.c. (a wigc bezposredniego nabycia nie-
ruchomosSci przez cudzoziemca). Wyktadnia jezykowa art. 3e ust. 1 pkt 1 nie
prowadzi wiec do naruszenia intereséw chronionych ustawa®’.

Nalezy zauwazy¢, ze przyjecie stanowiska o koniecznosci uzyskania dru-
giego zezwolenia, tj. zezwolenia na objecie udzialéw w spéice na etapie jej
tworzenia, oznacza¢ moze w rzeczywisto$ci domniemanie kompetencji Mini-
stra SWiA w zakresie wyrazania zgody na czynno$ci obrotu nawet tam, gdzie
przepisy jej wyraznie nie wprowadzaja. W przypadku art. 3e ust. 1 pkt 1
ustawy o n.n.c. brak wyraznej kompetencji. Tego rodzaju konstrukcja jest
niekonstytucyjna i zostata zdecydowanie odrzucona w orzecznictwie Try-
bunatu Konstytucyjnego juz w orzeczeniu z dnia 28 maja 1986 r. (sygn. akt
U. 1/86, OTK 1986, nr 1, poz. 2)*. Poza tym kompetencje Ministra SWiA
jako organu administracji publicznej musza $ci§le wynikac z przepiséw prawa

46 Uchwata NSA z dnia 24 wrzesnia 2001 r., OPS 10/01, ONSA 2002, nr 1, poz. 10.
47 7Zob. S ta s i ak, Nabycie lub objecie, s. 15.
48 Tak NSA w uchwale z dnia 24 wrze$nia 2001 r., OPS 10/01 ONSA 2002, nr 1, poz. 10.
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i nie moga by¢ przedmiotem domnieman, o czym wyraZnie stanowi art. 7
1 art. 149 ust. 1 Konstytucji RP.

Iterpretacja art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c., prowadzaca do rozsze-
rzenia zakresu zastosowania go do obejmowania udziatéw w nowo tworzonej
spotce, bytaby réwniez sprzeczna z jedna z podstawowych zasad prawa ad-
ministracyjnego, jaka jest zakaz wprowadzania obowiazkéw publicznopraw-
nych w drodze wyktadni*’. Rozpatrujac bowiem art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy
o n.n.c., nalezy mie¢ na uwadze zasade in dubio pro libertate, czyli roz-
strzyganie ewentualnych watpliwos$ci (tutaj zwiazanych z zakresem hipotezy
art. 3e ust. 1 ustawy o n.n.c.) na rzecz ujecia dajacego pierwszefistwo wol-
nosci gospodarczej. Wolno§¢ gospodarcza, ktérej wyrazem jest swoboda za-
wierania umow, zgodnie z art. 22 Konstytucji RP moze by¢ ograniczona jedy-
nie w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny. W lite-
raturze przedmiotu jednogtosnie wypowiadany jest poglad, ze przepisy ustawy
jako aktu ograniczajacego wolnoS$¢ obrotu gospodarczego i swobody umoéw
musza by¢ wyktadane Scisle. Nie mozna wigc w drodze interpretacji rozsze-
rzajacej formulowaé ograniczeii, ktére nie wynikaja wprost z ustawy>’. Bez-
dyskusjnie za ograniczenie nalezatoby uznaé konieczno$§¢ uzyskania ,,dru-
giego” zezwolenia, tj. zezwolenia na objgcie udzialéw w nowo tworzonej
spétce.

WNIOSKI KONCOWE

Dochodzac do jednoznacznej interpretacji omawianej normy, stwierdzamy,
ze z przepisu art. 3e ustawy o n.n.c. nie mozna wywies¢ i egzekwowac ogra-
niczel zwiazanych z udzielaniem zezwolefi na obejmowanie udzialéw przez
cudzoziemca lub cudzoziemcéw na etapie tworzenia spétki z o.o., gdy jako
wktad niepienigzny (aport) wnoszona jest nieruchomos$¢. Argumenty o cha-
rakterze historycznym, jezykowo-logicznym, jak i systemowym pozwalaja na
jednoznaczna interpretacj¢ art. 3e ustawy o n.n.c. i w konsekwencji na
stwierdzenie, ze zezwolenie, o ktébrym mowa w tym przepisie, nie dotyczy
objecia udziatéw w spdtce w procesie jej tworzenia.

4'S tasiak, Nabycie lub objecie, s. 15-16.
30 Zob. uchwata NSA z dnia 24 wrze$nia 2001 r., OPS 10/01, ONSA 2002, nr 1, poz. 10.
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Podkreslenia wymaga, ze zezwolenie na nabycie nieruchomosci przez przy-
szta spotke z o0.0., jak i zgoda na objecie udziatéw w tej spétce dotycza nie
czego innego jak nieruchomo$ci tej spotki. Nalezy uznaé, Ze wniesienie
aportu jako nabycie bezposrednie ma skutek silniejszy niz nabycie posrednie
(przez objecie udziatéw w spoélce przez cudzoziemca). Uzasadnione jest wiec
wydawanie jednej decyzji, dotyczacej nabycia nieruchomo$ci w formie aportu,
kiedy brak podstaw prawnych do wydawania dwéch decyzji administracyj-
nych w sprawie, ktéra dotyczy tego samego przedmiotu. Sens udzielenia
zezwolenia na objecie udziatow w tej spdice, obok zgody na nabycie przez
sp6tke nieruchomosci, powstawatby w sytuacji, gdyby przedmiotem badania
i decyzji byty udziaty w spoétce, ich charakter, ilo§¢, prawa z nimi zwiazane,
czy sa uprzywilejowane itd. Jednakze sens ustawy zawiera si¢ w reglamen-
tacji obrotu nieruchoms$ciami i one sa zawsze w polu widzenia organu rozpa-
trujacego wniosek. Objecie udzialéw umozliwia uzyskanie przez cudzoziemca
posredniego wtadztwa nad nieruchomos$cia i to ona, a nie udziaty, jest przed-
miotem zainteresowania Ministra SWiA.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na praktyczne aspekty zaproponowanej powyzej
wyktadni art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. Podzielenie odmiennego pogladu
bytoby w istocie rownoznaczne z aprobata tezy o obejmowaniu kontrola Mi-
nistra SWiA procesu zaktadnia spétek z udziatem podmiotéw zagranicznych.
W praktyce znacznie komplikowatoby to i jednocze$nie wydtuzalo proces
tworzenia spétek z udzialem podmiotéw zagranicznych. Zawarcie umowy
spotki z 0.0. nie mogloby nastapi¢ przed uzyskaniem zgody Ministra SWiA
na objecie udzialéw przez cudzoziemca lub cudzoziemcé6w oraz zgody na na-
bycie nieruchomosci przez spétke (ewentualnie promes, o ktére wystapié
powinni wszyscy zalozyciele tworzonej spotki). Takie postgpowanie mogtoby
by¢ uznane za sprzeczne z zasada ogélna, wyrazona w art. 12 k.p.a., zgodnie
z ktéra organy administracji publicznej powinny dziata¢ w sprawie wnikliwie
i szybko, postugujac si¢ mozliwie najprostszymi §rodkami prowadzacymi do
jej zalatwienia. Najprostszym Srodkiem nie jest z pewnoScia prowadzenie
rownolegle dwoch postgpowan dotyczacych tej samej nieruchomosci. Teore-
tycznie istnieje mozliwo$¢, ze spdlka otrzyma zezwolenie na nabycie nie-
ruchomos$ci w formie aportu, natomiast cudzoziemiec moze otrzymac decyzje
odmowna co do objecia udziatéw. Brak zgody Ministra SWiA na objecie
udziatéw przez cudzoziemca mdégtby wigc niejednokrotnie stawia¢ pod zna-
kiem zapytania skuteczno$¢ calego procesu zalozycielskiego.

Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze obowiazek uzyskiwania dwéch zezwolen
Ministra SWiA w procesie powstawania spotki z o0.0. bylby naruszeniem za-
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sady standstill, wynikajacej z Uktadu Europejskiego’!, w szczegélnosci kie-
dy samo wprowadzenie w 1996 r. art. 3e do ustawy o n.n.c. uznane zostato
w doktrynie za takie naruszenie.

Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z dnia 24 wrzes$nia 2001 r.
stwierdzit, iz ,,rozbiezno$ci w stosowaniu przez organy administracji publicz-
nej art. 3e ust. 1 pkt 1 ustawy o n.n.c. niewatpliwie niekorzystnie rzutuja na
zaufanie cudzoziemcéw do stosowania prawa przez organy administracji (art.
6 k.p.a.). Argument ten dodatkowo zastuguje na podkreslenie z tego wzgledu,
ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom jest niewazne
(art. 6 powotanej ustawy) i moze w konsekwencji prowadzi¢ do trudnych do
przewidzenia skutkéw prawnych”2.

Z uwagi na powyzsze nalezy jednoznacznie uznaé, ze nabycie nierucho-
mosci w formie aportu przez spélke, ktéra w wyniku jej zawiazania ma staé
si¢ kontrolowana przez cudzoziemca, wymaga jedynie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci, ktére moze by¢ poprzedzone udzieleniem promesy. Tezg
o dodatkowej konieczno$ci uzyskania przez cudzoziemca obejmujacego udzia-
ly w spdlce zezwolenia na objecie udzialéw w zawiazywanej spélce nalezy,
na tle powyzszych rozwazan, uznaé za nietrafna.

Koriczac rozwazania na temat stosowania przepisOw ustawy o n.n.c.,
chcielibySmy jeszcze zwrocié uwage na zmiany, ktére zostaly wprowadzone
do tej ustawy nowelizacja z 2001 r.>* Nalezy tu wspomnieé, iz do 24 marca
2001 r. obowiazek uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomoS$ci byt ure-
gulowany jednolicie w stosunku do wszystkich cudzoziemcédw. Ustawa trakto-
wala cudzoziemcow jednakowo bez wzgledu na kraj ich pochodzenia. W wy-
niku nowelizacji ustawy o n.n.c. z dnia 3 lutego 2001 r. ztagodzone zostaty
wymogi w przypadku nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw pocho-
dzacych z krajow UE. Zgodnie z art. 7a ust 1 ustawy o n.n.c. ,jezeli
o zezwolenie ubiega si¢ przedsigbiorca Wspdlnoty, ktérego przedsigbiorstwo
zostato zatozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub oddzial zatozony
w Rzeczypospolitej Polskiej przez przedsigbiorce Wspdlnoty, minister wia-

Sl Uktad Europejski, ustanawiajacy stowarzyszenie miedzy Rzeczypospolita Polska
a Wspdlnotami Europejskimi i ich Painstwami Czlonkowskimi, zostat sporzadzony w Brukseli
w dniu 16 grudnia 1991 r. (Dz.U. 1994, Nr 11, poz. 38 z p6zn. zm.).

2 Uchwata NSA z dnia 24 wrze$nia 2001 r., OPS 10/01 ONSA 2002, nr 1, poz. 10.

53 W dniu 24 marca 2001 r. weszty w zycie zmiany, ktére wprowadzita ustawa z dnia 3
lutego 2001 r. o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow oraz ustawy
Ordynacja podatkowa w zwiazku z dostosowaniem do prawa Unii Europejskiej (Dz.U. 2001,
Nr 16, poz. 166).
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Sciwy do spraw wewnetrznych wydaje zezwolenie, gdy jest to bezposrednio
konieczne dla prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, dla ktérej przedsig-
biorstwo lub oddziat zostaly zatozone”. Wprowadzenie tego przepisu podyk-
towane bylo wypelnianiem postanowieni Uktadu Europejskiego, ktére przewi-
duja utatwienia w nabywaniu nieruchomosci w Polsce przez przedsigbiorcow
z krajéw Wspdlnoty. Pozostali cudzoziemcy podlegaja dotychczasowym za-
sadom udzielania zezwolen, okreSlonym w praktyce administracyjnej ksztat-
towanej przez polityke oraz interes pafistwa. Tak wigc wydawanie zezwolen
przez Ministra SWiA obejmuje nadal wszystkich cudzoziemcoéw, tj. podmioty
pochodzace z terenu Wspdlnoty, jak i te spoza UE. Oznacza to, ze tak wtadza
wykonawcza, jak i ustawodawcza zgodnie uznaja, iz Uklad Europejski nie
wylacza stosowania ustawy o n.n.c. i nadal umozliwia kontrol¢ nabywania
nieruchomosci przez podmioty ze Wspdlnoty. Natomiast wyrazem realizacji
zobowiazan wynikajacych z Uktadu Europejskiego sa liczne nowelizacje usta-
Wy O n.n.c., znoszace bariery w nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzo-
ziemcow.

Pomimo jednoznacznej intencji ustawodawcy (liberalizacja obrotu nieru-
chomosciami z udzialem podmiotow z terenu Wspdlnoty), dokonujac analizy
art. 7a ustawy o n.n.c. mamy watpliwosci co do liberalizacji nabywania
nieruchomosci przez przedsigbiorcow kontrolowanych przez cudzoziemcéw
ze Wspdlnoty. Ze sprawozdania Ministra SWiA za 2001 r. wynika, ze ,,nowe-
lizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw z dnia 3 lu-
tego 2001 r. w nowym art. 7a ust. 1 ustawy zlagodzila wymogi w przypadku
nabywania nieruchomosci [...] na terenie naszego kraju przez przedsigbiorcow
kontrolowanych przez cudzoziemcéw z krajéw Unii Europejskiej. [...] Ze
wzgledu na konstrukcje tego artykutu (...minister wtasciwy do spraw we-
wnetrznych wydaje zezwolenie...), decyzja zezwalajaca Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji zbliza si¢ charakterem do decyzji zwiazanej”>.

W naszej opinii konstrukcja art. 7a ustawy o n.n.c. jest nieprecyzyjna
i pozwala na jego szeroka interpretacj¢. Kierunek tej interpretacji prowadzié
moze do wniosku, ze sytuacja przedsigbiorcow z krajoéw UE zamierzajacych
naby¢ nieruchomos$¢ ulegta nie tyle polepszeniu, ile pogorszeniu w stosunku
do sytuacji innych cudzoziemcéw. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze ze-
zwolenie wydawane jest tylko wtedy, ,,gdy jest to bezposrednio konieczne dla
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej”. BezpoSrednia konieczno$¢ musi

34 Sprawozdanie Ministra SWiA z realizacji w 2001 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o n.n.c., Warszawa, marzec 2002 r., s. 28-29.
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zosta¢ przez cudzoziemca udowodniona, a przynajmniej uprawdopodobniona.
Mamy tu wigc do czynienia z kolejnym niedookre§lonym pojgciem ustawo-
wym, pozostajacym w zakresie uznania administracyjnego, dotyczacym jednak
tylko $cisle okreslonego krggu podmiotow.

Ponadto podkre$lenia wymaga brzmienie art. 7a ust. 2 ustawy o n.n.c.,
z ktérego wynika, ze ,,minister wlasciwy do spraw wewnetrznych odmawia
wydania zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1, jezeli jest to uzasadnione
wzgledami polityki spotecznej, bezpieczeristwa publicznego lub zdrowia
spoteczeristwa”. Z art. 7a ust. 2 ustawy o n.n.c. wynika, ze Minister SWiA
nie ma mozliwosci wyboru migdzy wydaniem zezwolenia a odmowa zezwole-
nia. W przypadku okreslonym w art. 7a ust. 2, jezeli jest to uzasadnione
wzgledami polityki spotecznej, bezpieczeristwa publicznego lub zdrowia
spoteczenstwa, Minister SWiA zobowiazany jest odméwié¢ zezwolenia. Zobo-
wiazanie ustawowe do odmowy zezwolenia nie dotyczy za$§ pozostatych cu-
dzoziemcoéw, tj. podmiotéow spoza UE, do ktérych nie ma zastosowania art.
7a. Niezaleznie od powyzszego, po zaistnieniu sytuacji, o ktérej mowa w art.
7a ust. 1 ustawy o n.n.c., mozliwe jest wydanie decyzji odmownej na pod-
stawie wynikow badania z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o n.n.c., jezeli ustalone
zostanie, ze nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca spowoduje zagrozenie
obronnosci, bezpieczeristwa pafistwa lub porzadku publicznego, a takze bedzie
ono niezgodne z interesem panstwa. Interes panstwa jest bowiem okolicz-
noScia, ktéra Minister SWiA winien si¢ kierowaé przy wydawaniu decyzji.

Powyzsze rozwazania zachowuja swoja aktualno$¢ i sa praktycznie do-
nioste, gdyz nie powinno by¢ watpliwosci co do tego, iz ustawa o n.n.c.
obowiazywac¢ bedzie nadal, takze z momentem wejScia Polski do Unii Euro-
pejskiej, co potwierdzaja prace nad nowelizacja ustawy o n.n.c.”, jak i tres¢
Traktatu Akcesyjnego. Konieczno$¢ ta podyktowana jest bowiem brakiem —
jak na razie — kompleksowej ustawy regulujacej obrét nieruchomosci z udzia-
tem cudzoziemcéw (wszystkich, nie tylko tych z terenu Wspdlnoty).

S por. K. Buczek, J. Krélak, Kupujcie grunty a ja was rozgrzesze, ,Puls
Biznesu”, nr 36 (1281), z 20 lutego 2003 r.
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THE PROBLEMS OF PURCHASING OF REAL ESTATES BY FOREIGNERS

Summary

The Act of 24 March 1920 on purchasing of real estates by foreigners (Dz.U. of 1996, nr
54, item 245 with later changes) is one of those legal acts in the Polish legal system that have
been binding for the longest time; it does not differ much from the standards of the European
Union, the more so because to adjust the law to the legal regulations that are in force in the
UE several amendments were added that liberalize the trade in real estates in which foreigners
participate. The act still fulfills its basic aim, that is it controls the trade in real estates on the
territory of the Polish Republic. The control is exercised by the Minister of Internal Affairs
and Administration because of security and necessity to protect the fundamental political and
economic interests.

The content of Art. 1 item 1 and Art. 3e item 1 of the act on purchasing of real estates by
foreigners allows differentiation of Minister of IAA’s licences into: purchasing of a real estate
(licence to indirectly purchase a real estate, i.e. to purchase it in the legal sense) and
purchasing or taking possession of shares or stocks (licence to directly purchase a real estate,
i.e. to purchase it in the economic sense). Differentiation of these licences seems to be
important in the context of the questions connected with establishing a limited liability
company and purchasing of real estates in the form of apport by it, and taking possession of
shares in it by the partners, especially by foreigners. Because of the fact that the partnership
contract of the limited liability company causes by principle purchasing by the company of the
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real estate contributed as apport, it should be stated that according to the regulations in the
Act on purchasing of real estates by foreigners, in the process of establishing a limited liability
company it seems necessary for the company that is to be controlled by a foreigner, to obtain
a licence to purchase the real estate (according to Art.1 item 1 of the cited Act), as well as
— according to some representatives of the doctrine — to obtain a licence to take possession
of the shares in the company by the foreigner (in accordance with Art. 3e item 1 of the cited
Act).

In the article the authors propose the thesis that the process of contributing a real estate to
cover the opening capital in the company being established only requires a licence to purchase
the real estate. The aim of the article is to show that from the regulation in Art. 3e of the Act
on purchasing of real estates by foreigners, limitations cannot follow that are connected with
granting licences to take possession of shares by a foreigner or foreigners at the stage of
establishing a limited liability company, when a real estate is contributed as apport.

Translated by Tadeusz Kartowicz
Stowa kluczowe: Cudzoziemcy, aport, udziaty, MSWiA, prawo handlowe, zezwolenie, pro-
mesa, nieruchomosci, spétka z ograniczona odpowiedzialnoScia.

Key words: foreigners, apport, shares, Ministry of Internal Affairs and Administration,
commercial law, licence, promissory note, real estates, limited liability company.



