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Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce reguluje specjalna ustawa’ oraz roz-
porzadzenia wykonawcze do tej ustawy?. Zgodnie z ustawa, nabyciem nieruchomosci jest na-
bycie prawa wtasnosci nieruchomosci, ale tez prawa uzytkowania wieczystego, na podstawie
kazdego zdarzenia prawnego?.

CZYM SA NIERUCHOMOSCI W POLSKIM PRAWIE?

Nieruchomosciami sa czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wtasnosci
(nieruchomo$¢ gruntowa np. tzw. dziatka lub dziatki gruntu z zabudowaniami lub bez), jak row-
niez budynki trwale z gruntem zwigzane (nieruchomos$¢ budynkowa np. tzw. budynek mieszkal-
ny wzniesiony na gruncie Skarbu Panstwa) lub czesci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepi-
séw szczeg6lnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci (nieruchomo$é lokalowa,
np. mieszkanie w bloku)“ Z kolei nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nierucho-
mosci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci rolniczej®. Mozemy
wyodrebni¢ takze nieruchomosci lesne®.

KIEDY MUSZE UBIEGAC SIE O ZEZWOLENIE NA NABYCIE
NIERUCHOMOSCI W POLSCE?

Jesli jeste$ cudzoziemcem i chcesz naby¢ w Polsce nieruchomo$¢, musisz ubiegaé sie
o stosowne zezwolenie. W rozumieniu ustawy, ,cudzoziemiec” to”:

osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa polskiego,

osoba prawna (np. spdtka kapitatowa: spétka akcyjna czy spotka z ograniczona od-
powiedzialno$cia) majaca siedzibe za granica,

nieposiadajaca osobowosci prawnej spétka ww. os6b, majaca siedzibe za granica,
utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych,

osoba prawna i spdtka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej, majaca sie-

dzibe na terytorium Polski, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez ww.
osoby lub spétki.

1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

2 Rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. w sprawie szczegdétowych informacji oraz rodzajow dokumentéw,
jakie jest obowigzany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postepowania i szczegétowych zasad prowadzenia rejestréw nieruchomosci, udziatow
i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcow.

3 Art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

4 Art. 46§ 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

5 Art. 461§ 1ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

6 Art.3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach.

7 Art. 1ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.
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KIEDY ZEZWOLENIE NA NABYCIE NIERUCHOMOSCI NIE
JEST POTRZEBNE - WYJATKI

Jezeli jeste$ cudzoziemcem - obywatelem lub przedsigbiorca panstwa z Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego lub Szwajcarii, zezwolenie na nabycie nieru-
chomosci nie jest wymagane®.

Ponadto, bedac cudzoziemcem jestes zwolniony z obowigzku uzyskania zezwo-
lenia jezeli nabywasz®:

samodzielny lokal mieszkalny,

garaz lub udziat w garazu - jesli nabywasz przy tym lub posiadasz nieru-
chomos$¢ na cele mieszkaniowe,

nieruchomos$¢ - jesli mieszkasz w Polsce co najmniej 5 lat od uzyskania
zezwolenia na pobyt staty lub na pobyt rezydenta dtugoterminowego UE,

nieruchomos¢ - jesli jestes matzonkiem obywatela polskiego i mieszkasz
w Polsce co najmniej 2 lata od uzyskania zezwolenia na pobyt staty lub na
pobyt rezydenta dtugoterminowego UE, a nieruchomos$¢ bedzie stanowi¢
wspélnos¢ ustawowa matzonkdw,

nieruchomos¢ - jesli w dniu nabycia jestes uprawniony do dziedziczenia
ustawowego w rozumieniu prawa polskiego po zbywcy nieruchomosci, a
zbywca nieruchomosci jest jej wtascicielem lub wieczystym uzytkowni-
kiem co najmniej 5 lat,

nieruchomosci niezabudowane na cele statutowe - jako osoba prawna i
spétka prawa handlowego kontrolowana przez cudzoziemcéw, gdy tacz-
na powierzchnia nieruchomosci w catym kraju nie przekracza 0,4 ha na
obszarze miast,

nieruchomosci - jako bank i jednoczesnie wierzyciel hipoteczny,
w trybie przejecia nieruchomosci na wtasnos¢ w wyniku bezskutecznej
licytacji w postepowaniu egzekucyjnym,

nabywasz lub obejmujesz akcje lub udziaty w spdtce posiada-
jacej nieruchomosci - jako bank bedacy osoba prawna i spoét-
ka prawa handlowego kontrolowana przez cudzoziemcdw,
w zwiazku z dochodzeniem przez ten bank roszczen wynikajacych
z dokonanych czynnosci bankowych.

Jednakze ww. zwolnienie nie obejmuje nabycia nieruchomosci potozonych
w strefie nadgranicznej oraz gruntéw rolnych o powierzchni wigkszej niz 1 ha™.

8 Art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. (...); Brak wymogu zezwolenia od 1 maja 2016 r.
9 Art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. (...).

10 Art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 . (...).



CO W SYTUAC)I, GDY ZECHCE NABYC NIERUCHOMOSCI, KTORYCH
ZWOLNIENIE NIE OBEJMUJE?

Woéwczas musisz ztozy¢ wniosek w tej sprawie do Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji.
Zezwolenie bedzie wydane jezeli™:

nabycie przez Ciebie nieruchomos$ci nie spowoduje zagrozenia obronnosci, bez-
pieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego, a takze nie sprzeciwiaja sie temu
wzgledy polityki spotecznej i zdrowia spoteczenstwa,

wykazesz, ze zachodza okolicznosci potwierdzajace Twoje wiezi z Polska. Okolicz-
nosciami potwierdzajacymi wiezi z Polska moga by¢ w szczegélnosci: posiadanie
polskiej narodowosci lub polskiego pochodzenia; zawarcie zwiazku matzenskiego
z obywatelem polskim; posiadanie zezwolenia na pobyt czasowy (poza zezwo-
leniem dla ofiar handlu ludZzmi lub ze wzgledu na okolicznosci wymagajace
krotkotrwatego pobytu cudzoziemca w Polsce); posiadanie zezwolenia na po-
byt staty lub pobyt rezydenta dtugoterminowego UE; cztonkostwo w organie
zarzadzajacym przedsiebiorcdw bedacych osoba prawna i spotka prawa han-
dlowego kontrolowana przez cudzoziemcédw; wykonywanie w Polsce dziatalno-
sci gospodarczej lub rolniczej, zgodnie z przepisami prawa polskiego™. Moga to
by¢ takze inne okolicznosci! Jednakze powierzchnia nabytych nieruchomosci
w celu zaspokojenia potrzeb zyciowych nie moze przekroczy¢ 0,5 ha®. Ponad-
to nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcéw nastepuje dodatkowo,
z zachowaniem przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego™.

CO musl ZAWIERAC WNIOSEK (SKLADANY W SYTUAC]JI, GDY NIE
MOZNA SKORZYSTAC ZE ZWOLNIENIA)?

Wniosek o wydanie zezwolenia powinien zawiera¢™:

oznaczenie wnioskodawcy i jego statusu prawnego;
oznaczenie nabywanej nieruchomosci;

oznaczenie zbywcy;

okreslenie formy prawnej nabycia nieruchomosci;
informacje o celu i mozliwosci nabycia nieruchomosci;

zrodto pochodzenia srodkéw finansowych na zakup nieruchomosci.

Art. 1a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. (...).
Art. 1a ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. (...).
Art. 1a ust. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. (...).
Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Art. 1a ust. 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. (...) oraz § 2 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. (...).
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Szczegoétowe informacje na temat wniosku oraz rodzaj dokumentow, jakie jestes
obowiazany przedstawi¢, znajduja sie w rozporzadzeniu Ministra™.

CO NALEZY DOLACZYC DO WNIOSKU?

Do wniosku nalezy dotaczy¢ nastepujace dokumenty™:

Dokumenty potwierdzajace wiezi z Polska (np. odpisy aktéw stanu cywilnego,
dokumenty potwierdzajace prace i pobyt w Polsce w tym decyzje o udzieleniu
zezwolen na pobyt);

Odpis lub kopie dokumentu tozsamosci wnioskodawcy albo wyciag z odpowied-
niego rejestru lub ewidencji (w przypadku oséb prawnych);

Dokumenty okres$lajace nieruchomos¢, wystawione nie wczeséniej niz 6 miesiecy
przed dniem ztozenia wniosku:

odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie ze zbioru dokumentéw,
Wypis z rejestru gruntéw wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej,

w przypadku gdy aktualne oznaczenie nieruchomosci nie zostato ujaw-
nione w ksiedze wieczystej - urzedowe dokumenty stanowiace podstawe
dokonania zmian oznaczenia nieruchomosci,

wypis z aktualnie obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, ewentualnie decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
decyzje o warunkach zabudowy, jezeli zostata wydana, a w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - dokument
wystawiony przez wtasciwy organ, poswiadczajacy brak planu;

Jednakze w sytuacji, gdy wniosek dotyczy lokalu stanowiacego odrebny przed-
miot wtasnosci nie masz obowiazku dotaczenia do wniosku dokumentdw,
o ktérych mowa w pkt lit. b-d. W przypadku gdy lokal nie ma zatozonej ksie-
gi wieczystej, masz jednak obowiazek przedtozy¢ odpis ksiegi wieczystej oraz
wypis z rejestru gruntdw dotyczace nieruchomosci zabudowanej budynkiem,
w ktérym znajduje sie nabywany lokal'.

Oswiadczenie zbywcy wyrazajace wole zbycia nieruchomosci na rzecz cudzo-
ziemca, a w przypadku nabywania nieruchomosci w wyniku procesu taczenia
(podziatu) spotek - uzgodniony plan potaczenia (podziatu) wraz z zatacznikami

16 Rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. (...).

17 Art.1a ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 . (...) oraz § 3 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca
2012 1. (...).

18 § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. (...).



- projektami uchwat o potaczeniu (podziale) i projektem umowy lub statutu spotki przej-
mujacej, wydzielonej lub nowo zawigzanej;

W przypadku oséb prawnych®™ takze dokumenty wystawione nie wcze$niej niz 3 miesiace
przed ztozeniem wniosku, wskazujace na posiadanie srodkéw finansowych na zakup nieru-
chomosci oraz mozliwo$¢ finansowania dziatalnosci, a mianowicie:

zaswiadczenia z banku, w ktérym prowadzony jest podstawowy rachunek biezacy
nabywcy badz jego udziatowcéw lub akcjonariuszy, okreslajace jego zdolnos¢ kre-
dytowa i ptatnicza;

zaswiadczenia z wtasciwego urzedu skarbowego stwierdzajacego, ze nabywca nie
zalega z wptatami naleznosci budzetowych;

zaswiadczenia z wtasciwego oddziatu Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych stwierdza-
jacego, ze nabywca nie zalega ze sktadkami na Fundusz Ubezpieczen Spotecznych.

Ministerstwo moze od Ciebie zada¢ przedstawienia takze innych, dodatkowych, dokumentow
niezbednych do rozpatrzenia sprawy.

Dokumenty powinienes ztozy¢ w oryginale lub kopii poswiadczonej za zgodno$c¢ z oryginatem.

OPLATA

Wraz z wnioskiem o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci nalezy ztozy¢ oryginat dowo-
du wptaty optaty skarbowej?°. Optat skarbowych nalezy dokonywa¢ na rachunek Urzedu Miasta
St. Warszawy Dzielnica Mokotéw (18 1030 1508 0000 0005 5002 3113).

zezwolenie na nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, udziatéw, akcji - 1570 zt
promesa - 98 zt

petnomocnictwo - 17 zt

TERMIN WYDANIA ZEZWOLENIA

Postepowanie administracyjne w sprawie wydania przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw toczy sie zgodnie z terminami
przewidzianymi w kodeksie postepowania administracyjnego tj. okoto dwa miesiace?. Nalezy
mie¢ jednak na uwadze, ze sa to terminy instrukcyjne, a w praktyce postepowanie moze potrwac
dtuzej.

19 § 5 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. (..) w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 2-4 ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. (...).

20 § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 20 czerwca 2012 r. (...).

21 Art. 35 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego.
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CZYM JEST PROMESA?

Jezeli zamierzasz naby¢ nieruchomos$¢ w Polsce mozesz tez ubiegac sie o przyrzecze-
nie wydania zezwolenia, zwane ,promesa”. Promesa jest wazna rok od dnia wydania,
a w okresie jej waznosci nie mozna odmoéwi¢ wydania zezwolenia, chyba ze ulegt
zmianie stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia sprawy. Aby uzyska¢ promese, na-
lezy ztozy¢ dokumenty takie same jak w przypadku wniosku docelowego.

GDZIE ZNA)DE WIECE) INFORMAC)I?

Wiecej informacji na ten temat mozna uzyska¢ w Ministerstwie Spraw Wewnetrznych
i Administracji, ktére zajmuje sie wydawaniem zezwolen i promes:

ul. Stefana Batorego 5, 02-591 Warszawa,
https://www.gov.pl/web/mswia

e-mail: kontakt@mswia.gov.pl

tel.: 222 500 112 fax: 22 601 39 88

ePUAP: /MSWIA/domyslna oraz /MSWIA/SkrytkaESP

lub bezposrednio pod adresem:
https://www.gov.pl/web/mswia/uzyskaj-zezwolenie-na-nabycie-nieruchomosci-ak-
cji-udzialow-przez-cudzoziemcow
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