zmiany:

2005-10-01 Dz.U.2005.94.788 art. 3
2005-10-24 Dz.U.2005.183.1538 art. 185
USTAWA(1)

z dnia 24 marca 1920 r.

0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow

(tekst pierwotny: Dz. U. 1920 r. Nr 31 poz. 178)
(tekst jednolity: Dz. U. 1933 r. Nr 24 poz. 202)

(tekst jednolity: Dz. U. 1996 r. Nr 54 poz. 245)

(tekst jednolity: Dz. U. 2004 r. Nr 167 poz. 1758)

Art. 1. 1. (3) Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwolenie jest
wydawane, w drodze decyzji administracyjnej, przez ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych,
jezeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych,
jezeli sprzeciwu rowniez nie wniesie minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi.

1a. (4) Sprzeciw, o ktérym mowa w ust. 1, jest wyrazany, w drodze postanowienia, w terminie 14
dni od dnia doreczenia wystgpienia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. W szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach minister wiasciwy do spraw wewnetrznych, na wniosek organu,
ktéremu przystuguje prawo sprzeciwu, przedtuza termin na jego wniesienie do 2 miesiecy od dnia
doreczenia wystgpienia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych.

1b. (56) Odmowa wydania zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1, nie wymaga wystgpienia do
Ministra Obrony Narodowej lub ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi.

2. (6) Cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest:

1) osoba fizyczna nieposiadajgca obywatelstwa polskiego;

2) osoba prawna majaca siedzibe za granica;

3) nieposiadajgca osobowosci prawnej spotka oséb wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe
za granicg, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

4) osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajgca osobowosci prawnej majgca siedzibe na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby lub
spotki wymienione w pkt 1, 21i 3.

3. (7) W przypadku spoétki handlowej za kontrolowang, w rozumieniu ustawy, uwaza sie spétke, w
ktorej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponujg bezposrednio lub posrednio powyzej 50 % gtosow
na zgromadzeniu wspdlnikéw lub na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub
na podstawie porozumien z innymi osobami, albo majg pozycje dominujgca w rozumieniu
przepisow art. 4 § 1 pkt 4 lit. b lub ¢, lub e ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spoétek
handlowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037, z 2001 r. Nr 102, poz. 1117 oraz z 2003 r. Nr 49, poz. 408 i
Nr 229, poz. 2276).

4. (8) Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci
lub prawa uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego.

5. (9) Nabyciem drugiego domu w rozumieniu przepiséw ustawy jest nabycie przez cudzoziemca,
o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg
lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowi¢ statego miejsca zamieszkania
cudzoziemca. Nie dotyczy to nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492).

Art. 1a. (10) 1. Zezwolenie, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1, jest wydawane na wniosek
cudzoziemca, jezeli:
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1) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronnosci,
bezpieczehstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiajg sie temu wzgledy
polityki spotecznej i zdrowia spoteczenhstwa;

2) wykaze on, ze zachodzg okolicznosci potwierdzajace jego wiezi z Rzeczapospolitg Polska.
2. Okolicznosciami potwierdzajacymi wiezi cudzoziemca z Rzeczapospolitg Polskg mogg by¢ w
szczegolnosci:

1) posiadanie polskiej narodowosci lub polskiego pochodzenia;

2) zawarcie zwigzku matzenhskiego z obywatelem Rzeczypospolitej Polskiej;

3) (11) posiadanie zezwolenia na zamieszkanie na czas oznaczony, zezwolenia na osiedlenie
sie lub zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Wspadlnot Europejskich;

4) cztonkostwo w organie zarzadzajgcym przedsiebiorcéw wymienionych w art. 1 ust. 2 pkt 4;
5) wykonywanie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dziatalnosci gospodarczej lub rolniczej,
zgodnie z przepisami prawa polskiego.

3. Wniosek o wydanie zezwolenia powinien zawierac:

1) oznaczenie wnioskodawcy i jego statusu prawnego;

2) oznaczenie nabywanej nieruchomosci;

3) oznaczenie zbywcy;

4) okreslenie formy prawnej nabycia nieruchomosci;

5) informacje o celu i mozliwosci nabycia nieruchomosci.

4. Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 3, cudzoziemiec ubiegajacy sie o wydanie zezwolenia jest
obowigzany dotaczy¢ dokumenty potwierdzajgce okolicznosci wskazane we wniosku oraz
okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 2, a takze inne dokumenty umozliwiajace ustalenie
prawidtowos$ci nabycia nieruchomosci.

5. Powierzchnia nieruchomosci nabytych przez cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb
zyciowych nie moze przekroczy¢ 0,5 ha, zas w przypadku okreslonym w ust. 2 pkt 5 powinna by¢
uzasadniona rzeczywistymi potrzebami wynikajacymi z charakteru wykonywanej dziatalnosci
gospodarcze;.

6. Nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw nastepuje dodatkowo, z zachowaniem
przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz.
592).

Art. 2. (12) 1. Minister Spraw Wewnetrznych(13) przed wydaniem decyzji w sprawie zezwolenia
moze:

1) zazadac¢ przedstawienia dowodow i informaciji niezbednych do rozpatrzenia wniosku oraz do
dokonania sprawdzenia, o ktérym mowa w pkt 2;

2) (14) dokonac, takze przy pomocy wiasciwych organow administracji rzadowej, sprawdzenia, czy
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca nie spowoduje zagrozenia obronnosci, bezpieczenstwa
panstwa lub porzadku publicznego, a takze czy bedzie ono zgodne z interesem panstwa.

2. Minister Spraw Wewnetrznych(15) moze w zezwoleniu okresli¢ dla cudzoziemca
zamierzajacego naby¢ nieruchomosé specjalne warunki, od ktérych spetnienia bedzie uzalezniona
mozliwos¢ jej nabycia.

Art. 2a. (16) Minister wiasciwy do spraw wewnetrznych moze zwracac sie do innych niz okreslone
w art. 2 ust. 1 pkt 2 organéw administracji publicznej, organizacji zawodowych i instytucji
panstwowych o wyrazenie opinii oraz przekazanie dokumentow i informacji, w szczegdlnosci
zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw, niezbednych do realizacji zadan, o ktérych mowa w
art. 1 ust. 1, art. 3e oraz w art. 8 ust. 4.

Art. 3. (17) 1. Zezwolenie powinno okresla¢ w szczegdlnosci:
1) (18) osobe nabywcy i zbywcy;

2) przedmiot nabycia;

3) (19) specjalne warunki, w sytuacji okreslonej w art. 2 ust. 2.
2. (20) Zezwolenie jest wazne dwa lata od dnia wydania.

Art. 3a. (21) Decyzje w sprawie zezwolenia na nabycie nieruchomosci potozonej na terenie
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specjalnej strefy ekonomicznej, ustanowionej na podstawie odrebnych przepiséw, wydaje sie w
terminie miesigca od dnia ztozenia wniosku przez strone.

Art. 3b. (22) Postepowanie w sprawie wydania zezwolenia umarza sie, gdy wystgpi o to
cudzoziemiec, na ktérego wniosek je wszczeto, a takze gdy wiasciciel lub wieczysty uzytkownik
nieruchomosci o$wiadczy, ze nie zamierza jej zby¢ na rzecz cudzoziemca ubiegajgcego sie o
zezwolenie.

Art. 3c. (23) Organ wydajacy decyzje lub postanowienie w postepowaniu toczacym sie na
podstawie przepiséw ustawy moze odstgpi¢ od uzasadnienia faktycznego, jezeli wymaga tego
obronnosc lub bezpieczenstwo panstwa.

Art. 3d. (24) 1. Cudzoziemiec zamierzajgcy naby¢ nieruchomos¢é moze ubiegac sie o
przyrzeczenie wydania zezwolenia, zwane dalej ,promesg”. Do promesy stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 1-3c.

2. (25) Promesa jest wazna rok od dnia wydania.

3. (26) Promesa moze by¢ wydana réwniez na wniosek zatozycieli podmiotu, o ktérym mowa w art.
1 ust. 2 pkt 4.

4. W okresie waznosci promesy nie mozna odmowi¢ wydania zezwolenia, chyba ze ulegt zmianie
stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia sprawy.

Art. 3e. (27) 1. Nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatéw lub akcji w spétce handlowej z
siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a takze kazda inna czynnos¢ prawna dotyczgca
udziatéw lub akcji wymaga zezwolenia ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli w ich
wyniku spotka bedaca wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej stanie sie spdtkg kontrolowana.

2. Nabycie lub objecie przez cudzoziemca udziatow lub akcji w spétce handlowej z siedzibg na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bedacej wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, wymaga zezwolenia ministra wtasciwego
do spraw wewnetrznych, jezeli spotka ta jest spotkg kontrolowang, a udziaty lub akcje nabywa lub
obejmuje cudzoziemiec niebedacy udziatowcem lub akcjonariuszem spotki.

3. (28) Przepisy ust. 1 i 2 nie dotyczg przypadkow, gdy akcje spoétki sg dopuszczone do obrotu na
rynku regulowanym albo spétka jest wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
okreslonej w art. 8 ust. 1 pkt 1, 1ai 5, z zastrzezeniem art. 8 ust. 3.

4. Do zezwolen, o ktérych mowa w ust. 1i 2, przepisy art. 1-3d stosuje sie odpowiednio.

5. Wniosek o wydanie zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, powinien oprécz informaciji, o
ktérych mowa w art. 1a ust. 3 pkt 1 i 3, zawiera¢ dodatkowo:

1) oznaczenie spofki, ktérej udziaty (akcje) sg nabywane, obejmowane albo sg przedmiotem innej
czynnosci prawnej;

2) oznaczenie spotki, ktéra w wyniku nabycia, objecia udziatéw (akcji) albo innej czynnoéci prawnej
dotyczacej udziatéw (akcji) innej spotki handlowej stanie sie spotkg kontrolowana;

3) okreslenie nieruchomosci stanowigcych wiasnos$¢ badz bedacych w uzytkowaniu wieczystym
spofki, ktora stanie sie spotkg kontrolowang lub ktérej udziaty (akcje) sa nabywane lub
obejmowane przez cudzoziemcéw;

4) okreslenie sposobu nabycia lub objecia udziatow (akcji) badz innej czynnosci prawnej
dotyczacej udziatdéw (akcji) w spoitce, na skutek ktérej spétka bedgca wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej stanie sie
spotkg kontrolowana.

Art. 3f. (29) Minister wtasciwy do spraw wewnetrznych okresli, w drodze rozporzadzenia:

1) rodzaje dokumentdéw, o ktérych mowa w art. 1a ust. 4,

2) szczegobtowe informacje dotyczace okolicznosci wskazanych we wniosku,

3) wzory oswiadczen sktadanych przez cudzoziemcdw w zwigzku z prowadzonym przez ministra
wiasciwego do spraw wewnetrznych postepowaniem w sprawie wydania zezwolenia oraz wykazow
dotaczanych do tych odwiadczen

- uwzgledniajgc zréznicowany zakres informacji i dokumentéw sktadanych przez cudzoziemcéw, o
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ktérych mowa w art. 1 ust. 2.

Art. 4. (30) Minister wiasciwy do spraw wewnetrznych przedstawia Sejmowi corocznie, w terminie
do dnia 31 marca, szczegétowe sprawozdanie z realizacji ustawy, a w szczegdlnosci o liczbie
udzielonych zezwolen, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym rozmieszczeniu nieruchomosci,
ktérych one dotyczg, a takze liczbie decyzji odmawiajgcych udzielenia zezwolenia.

Art. 5. (31) Bez przedstawienia zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych(32) , a w przypadku
ustanowienia w zezwoleniu specjalnych warunkow - takze dowodu z dokumentu urzedowego o ich
spetnieniu, nie mozna dokonywac czynnosci prawnych oraz wpiséw prawa wiasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego.

Art. 5a. (33)

Art. 6. (34) 1. Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest niewazne.
2. (35) W razie nabycia nieruchomos$ci wbrew przepisom ustawy, o niewaznosci nabycia orzeka
sad takze na zadanie, wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), starosty, marszatka wojewddztwa lub wojewody albo na zadanie
ministra wtadciwego do spraw wewnetrznych.

3. Przepisy ust. 1 2 stosuje sie odpowiednio do nabycia lub objecia udziatéw lub akcji w spotce
handlowej wbrew przepisom art. 3e, z tym ze zadanie, o ktérym mowa w ust. 2, zgtosi¢ moze takze
kazdy udziatowiec lub akcjonariusz spofki.

Art. 7. (36) 1. (37) Przepiséw ustawy nie stosuje sie do przeksztatcenia spoétki handlowej w
rozumieniu przepisow tytutu 1V dziatu lll ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spétek
handlowych.

2. Przepiséw ustawy nie stosuje sie do nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia przez
osoby uprawnione do dziedziczenia ustawowego. Jezeli prawo ojczyste spadkodawcy nie
przewiduje dziedziczenia ustawowego, w tym zakresie stosuje sie prawo polskie.

3. (38) Jezeli cudzoziemiec, ktéry nabyt wchodzacg w skfad spadku nieruchomosé na podstawie
testamentu, nie uzyska zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych na podstawie
whiosku ztozonego w ciggu dwdch lat od dnia otwarcia spadku, prawo wiasnosci nieruchomosci
lub prawo uzytkowania wieczystego nabywajg osoby, ktére bytyby powotane do spadku z ustawy.
4. (39) Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio do udziatow lub akcji spétki handlowej bedacej
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej.

5. (40) Przepiséw ustawy nie stosuje sie do funduszu inwestycyjnego zamknietego oraz
specjalistycznego funduszu inwestycyjnego otwartego stosujgcego zasady i ograniczenia
inwestycyjne okreslone dla funduszu inwestycyjnego zamknietego w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych (Dz. U. Nr 146, poz. 1546).

Art. 7a. (41)

Art. 8. (42) 1. Nie wymaga uzyskania zezwolenia, z zastrzezeniem ust. 3:

1) nabycie samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnoéci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388);

1a) (43) nabycie samodzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym lub udziatu w
takim lokalu, jezeli jest to zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy lub
wiasciciela nieruchomosci lub samodzielnego lokalu mieszkalnego;

2) (44) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca zamieszkujacego w Rzeczypospolitej Polskiej
co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie sie lub zezwolenia na pobyt rezydenta
dtugoterminowego Wspadlnot Europejskich;

3) (45) nabycie przez cudzoziemca, bedgcego matzonkiem obywatela polskiego i zamieszkujacego
w Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie sie lub
zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Wspdlnot Europejskich, nieruchomosci, ktére w
wyniku nabycia stanowi¢ bedg wspdlno$é ustawowag matzonkow;

4) nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli w dniu nabycia jest uprawniony do
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dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, a zbywca nieruchomosci jest jej
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem co najmniej 5 lat;

5) (46) nabycie przez podmiot, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4, na jego cele statutowe,
nieruchomosci nie zabudowanych, ktérych tagczna powierzchnia w catym kraju nie przekracza 0,4
ha na obszarze miast;

6) (47) nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca, bedacego bankiem i jednoczesnie
wierzycielem hipotecznym, w trybie przejecia nieruchomos$ci na wkasnos¢ w wyniku bezskutecznej
licytacji w postepowaniu egzekucyjnym;

7) (48) nabycie lub objecie przez bank bedacy osoba prawng okreslong w art. 1 ust. 2 pkt 4 akgcji
lub udziatéw w spotce, o ktorej mowa w art. 3e, w zwigzku z dochodzeniem przez ten bank
roszczen wynikajgcych z dokonanych czynnosci bankowych.

2. (49) Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw, bedacych obywatelami lub
przedsiebiorcami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, z wyjatkiem
nabycia:

1) nieruchomosci rolnych i leSnych, przez okres 12 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolite]
Polskiej do Unii Europejskiej;

2) drugiego domu, przez okres 5 lat od dnia przystapienia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej.

2a. (50) Nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziemcéw, bedacych obywatelami
panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego w okresach okreslonych w ust. 2, w
przypadku:

1) nabycia nieruchomosci rolnych potozonych:

a) w wojewoddztwach: dolnoslgskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, opolskim, pomorskim,
warminsko-mazurskim, wielkopolskim, zachodniopomorskim - po uptywie 7 lat od dnia zawarcia
umowy dzierzawy z datg pewna, jezeli przez ten okres osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci
dziatalnos¢ rolniczg oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

b) w wojewddztwach: lubelskim, 6dzkim, matopolskim, mazowieckim, podkarpackim, podlaskim,
Slaskim, swietokrzyskim - po uptywie 3 lat od dnia zawarcia umowy dzierzawy z datg pewna, jezeli
przez ten okres osobiscie prowadzili na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza oraz legalne
zamieszkiwali na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

2) nabycia drugiego domu:

a) jezeli nabywca legalnie, nieprzerwanie zamieszkuje co najmniej 4 lata na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej lub

b) w celu wykonywania dziatalno$ci gospodarczej polegajacej na $wiadczeniu ustug
turystycznych.

2b. (51) Obywatele panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, bedacy w dniu
uzyskania przez Rzeczpospolitg Polskg cztonkostwa w Unii Europejskiej udziatowcami lub
akcjonariuszami spotek handlowych z siedzibg, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, mogg do
okreséw dzierzawy, o ktérych mowa w ust. 2a pkt 1, zaliczyé okres dzierzawy nieruchomosci rolnej
przez spoétke, jezeli przez ten okres, bedac udziatowcami lub akcjonariuszami spofki, osobiscie
prowadzili na tej nieruchomosci dziatalnos¢ rolniczg oraz legalnie zamieszkiwali na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

3. (62) Zwolnien, o ktérych mowa w ust. 1, nie stosuje sie do nieruchomosci potozonych w strefie
nadgranicznej oraz gruntéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha.

4. (53) Minister wtasciwy do spraw wewnetrznych prowadzi rejestr nieruchomosci, udziatéw i akcji,
nabytych lub objetych przez cudzoziemcow bez zezwolenia w przypadkach okreslonych w ust. 1, 2
i 2a, oraz rejestr nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcdw na
podstawie wymaganych zezwolenh, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 oraz w art. 3e ust. 1 2.

5. (54) Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia, tryb postepowania i szczegdtowe zasady
prowadzenia rejestrow, o ktérych mowa w ust. 4.

Art. 8a. (55) 1. Notariusz przesyta ministrowi wlasciwemu do spraw wewnetrznych, w terminie 7 dni
od dnia sporzadzenia, wypis z aktu notarialnego, mocg ktérego cudzoziemiec nabyt lub objat
nieruchomosé, udziaty lub akcje w spétce, bedacej wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
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nieruchomosci.
2. (56) Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio do sadu, jezeli nabycie nieruchomosci nastgpito na

podstawie prawomocnego orzeczenia oraz gdy nabycie lub objecie udziatéw lub akcji podlega
wpisowi do rejestru przedsiebiorcow.

Art. 9. (57)
Art. 10. Ustawa niniejsza nabiera mocy obowigzujgcej w 8 dni po jej ogtoszeniu(58) .
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