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Projekt  

U S T AWA  

z dnia  

o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych 

innych ustaw1) 

Art. 1. W ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) wprowadza się następujące zmiany: 

1) w art. 7 ust. 2 otrzymuje brzmienie: 

„2. Przepisów ustawy nie stosuje się do nabycia nieruchomości w drodze 

dziedziczenia lub zapisu windykacyjnego przez osoby uprawnione do dziedziczenia 

ustawowego. Jeżeli prawo właściwe dla dziedziczenia nie przewiduje dziedziczenia 

ustawowego, do oceny, czy nabywca nieruchomości jest osobą uprawnioną do 

dziedziczenia ustawowego, stosuje się prawo polskie.”; 

2) w art. 8 w ust. 1 pkt 4 otrzymuje brzmienie: 

„4) nabycie przez cudzoziemca nieruchomości, jeżeli w dniu nabycia jest uprawniony 

do dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomości, a zbywca nieruchomości 

jest jej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem co najmniej 5 lat; przepis 

art. 7 ust. 2 zdanie drugie stosuje się;”; 

3) art. 8a otrzymuje brzmienie: 

„Art. 8a. 1. Notariusz przesyła ministrowi właściwemu do spraw wewnętrznych, 

w terminie 7 dni od dnia sporządzenia: 

1) wypis aktu notarialnego oraz kopię umowy z podpisami notarialnie 

poświadczonymi, na mocy których cudzoziemiec nabył nieruchomość położoną na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej bądź nabył lub objął udziały, akcje lub ogół 

praw i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym 

użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej; 

2) wypis aktu poświadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokołu dziedziczenia, 

jeżeli w akcie poświadczenia dziedziczenia stwierdzono dziedziczenie przez 

                                                 
1) Niniejszą ustawą zmienia się ustawę z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece, ustawę z dnia 

14 lutego 1991 r. − Prawo o notariacie oraz ustawę z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze 
Sądowym. 
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cudzoziemca, zaś w poprzedzającym go protokole dziedziczenia stawający złożyli 

oświadczenie o tym, że w skład spadku wchodzą własność lub wieczyste 

użytkowanie nieruchomości znajdujących się na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej 

będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych 

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; 

3) odpis europejskiego poświadczenia spadkowego, jeżeli stwierdzono w nim 

dziedziczenie przez cudzoziemca, zaś w skład spadku wchodzą własność lub 

wieczyste użytkowanie nieruchomości znajdujących się na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce 

handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości 

położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. 

2. Sąd, w terminie określonym w ust. 1, przesyła ministrowi właściwemu do spraw 

wewnętrznych: 

1) odpis prawomocnego orzeczenia o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpis 

prawomocnego orzeczenia, na którego podstawie cudzoziemiec nabył 

nieruchomość bądź nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków 

w spółce handlowej, w tym odpis europejskiego poświadczenia spadkowego; 

2) kopie dokumentów złożonych do akt rejestrowych, z których wynika, że doszło do 

nabycia lub objęcia udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków przez 

cudzoziemca w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym 

użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej, a w szczególności umowy, orzeczenia sądu, akty poświadczenia 

dziedziczenia wraz z protokołem dziedziczenia, listy wspólników, a w przypadku 

gdy nabycie lub objęcie podlegają wpisowi do rejestru przedsiębiorców – także 

odpisu wydanego w tym przedmiocie postanowienia. 

3. Przepis ust. 1 stosuje się odpowiednio do organów administracji publicznej, gdy 

nabycie nieruchomości nastąpiło na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej.”. 

Art. 2. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz. U. 

z 2016 r. poz. 790, 996 i 1159) w art. 364 w ust. 8 po pkt 2 dodaje się pkt 2a w brzmieniu: 

„2a) minister właściwy do spraw wewnętrznych;”. 
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Art. 3. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. − Prawo o notariacie (Dz. U. z 2014 r. 

poz. 164, z późn. zm.2)) wprowadza się następujące zmiany: 

1) art. 50 otrzymuje brzmienie: 

„Art. 50. Notariusz odpowiada dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tym 

za oczywistą i rażącą obrazę przepisów prawnych, uchybienia powadze lub godności 

zawodu, jak również za niespełnienie obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, 

o którym mowa w art. 19a, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 19b, oraz 

za niewykonanie obowiązku, o którym mowa w art. 71 § 8, i niewykonanie 

zobowiązania, o którym mowa w art. 71a § 5, a także za niespełnienie obowiązku, 

o którym mowa w art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu 

nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061).”; 

2) w art. 52 § 1 otrzymuje brzmienie: 

„§ 1. Po upływie 5 lat od chwili czynu nie można wszcząć postępowania 

dyscyplinarnego, a w razie wszczęcia − ulega ono umorzeniu.”; 

3) w art. 92 w § 1 po pkt 4 dodaje się pkt 4a w brzmieniu: 

„4a) jeżeli akt notarialny obejmuje nabycie nieruchomości przez cudzoziemca bądź 

objęcie lub nabycie przez niego udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków 

w spółce handlowej z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 

dodatkowo, poza informacjami wskazanymi w pkt 4, akt notarialny powinien 

zawierać w przypadku osoby fizycznej informację o jej obywatelstwie, 

a w przypadku podmiotu z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej – 

określenie bądź przyjęcie oświadczenia, czy podmiot ten jest cudzoziemcem 

w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu 

nieruchomości przez cudzoziemców, wraz z uzasadnieniem;”; 

4) w art. 95c w § 2 w pkt 8 kropkę zastępuje się średnikiem i dodaje się pkt 9 w brzmieniu: 

„9) oświadczenie odbierane w toku czynności związanych z wydaniem europejskiego 

poświadczenia spadkowego o tym, czy w skład spadku wchodzą własność lub 

wieczyste użytkowanie nieruchomości znajdujących się na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce 

handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości 

położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostało ono już 
                                                 
2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2014 r. poz. 993 i 1585, 

z 2015 r. poz. 218, 978, 1137, 1224 i 1311 oraz z 2016 r. poz. 1358 i 1579. 
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złożone w toku wcześniejszych czynności – jeżeli w kręgu osób zainteresowanych 

znajduje się cudzoziemiec.”;  

5) w art. 99 dodaje się § 3 i 4 w brzmieniu: 

„§ 3. W poświadczeniu dokonanym na dokumencie obejmującym nabycie lub 

objęcie przez cudzoziemca udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków w spółce 

handlowej z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej notariusz wymienia imię, 

nazwisko, miejsce zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo, a w przypadku 

poświadczenia podpisów składanych przez osoby reprezentujące podmiot z siedzibą na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej – ich oświadczenie co do posiadanego przez 

reprezentowany przez nich podmiot statusu cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 

pkt 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. 

§ 4. Przy dokonywaniu czynności poświadczenia na dokumencie, o którym mowa 

w § 3, notariusz sporządza kopię dokumentu w celu przesłania go ministrowi 

właściwemu do spraw wewnętrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 

1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców.”.  

Art. 4. W ustawie z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym (Dz. U. 

z 2016 r. poz. 687, 996 i 1579) po art. 19b dodaje się art. 19c w brzmieniu: 

„Art. 19c. 1. We wniosku o wpis w rejestrze przedsiębiorców Krajowego Rejestru 

Sądowego lub zmianę wpisu obejmującą nabycie lub objęcie udziałów, akcji lub ogółu 

praw i obowiązków oraz w przypadku złożenia do akt rejestrowych dokumentów 

w trybie art. 9 ust. 2 ustawy, zawierających informacje o zmianach wspólników spółki, 

wnioskodawca zamieszcza oświadczenie, czy jest cudzoziemcem w rozumieniu ustawy 

z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. 

z 2016 r. poz. 1061). 

2. W przypadku posiadania statusu cudzoziemca w rozumieniu ustawy z dnia 

24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców wnioskodawca 

zamieszcza także oświadczenie, czy jest właścicielem lub wieczystym użytkownikiem 

nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.”. 

Art. 5. Przepis art. 7 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszą 

ustawą, stosuje się do spadków otwartych nie wcześniej niż w dniu 17 sierpnia 2015 r. 

Art. 6. Obowiązki przewidziane w przepisach wprowadzonych niniejszą ustawą dotyczą 

zdarzeń powstałych po dniu wejścia w życie niniejszej ustawy. 
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Art. 7. Do przewinień zawodowych popełnionych przez notariuszy przed dniem wejścia 

w życie niniejszej ustawy stosuje się przepisy dotychczasowe. 

Art. 8. Ustawa wchodzi w życie z dniem 1 stycznia 2017 r., z wyjątkiem art. 4, który 

wchodzi w życie z dniem 1 czerwca 2017 r. 



UZASADNIENIE 

 

Nowelizacja ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) oraz niektórych innych ustaw jest konsekwencją 

zaleceń pokontrolnych Najwyższej Izby Kontroli skierowanych do ministra właściwego do 

spraw wewnętrznych, sformułowanych w „Informacji o wynikach kontroli sprzedaży 

nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej Skarbu Państwa przez Oddziały Terenowe 

Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu”. Powyższe zalecenia 

wskazują na konieczność podjęcia przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych działań 

mających na celu zapewnienie pozyskiwania pełnej informacji o nabywanych lub 

obejmowanych udziałach lub akcjach przez cudzoziemców w spółkach będących 

właścicielami lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości rolnych oraz ujęcia 

w prowadzonym rejestrze rzeczywistej powierzchni nieruchomości rolnych stanowiących 

własność lub znajdujących się w użytkowaniu wieczystym spółek z siedzibą w Polsce, 

w których cudzoziemcy nabyli (objęli) akcje lub udziały.  

Na wstępie należy podkreślić, iż zakres przedmiotowy ustawy o nabywaniu nieruchomości 

przez cudzoziemców dotyczy nabywania nieruchomości wyłącznie na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej oraz nabywania lub obejmowania udziałów, akcji lub ogółu praw 

i obowiązków wyłącznie w spółkach z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej 

będących właścicielami lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości położonych na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. 

W aktualnym stanie prawnym rejestry ministra właściwego do spraw wewnętrznych, 

o których stanowi art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości 

przez cudzoziemców, prowadzone są w oparciu o dokumenty nadsyłane, stosownie do art. 8a 

ust. 1 i 2, przez notariuszy oraz sądy. Dokumentami tymi są wypisy aktów notarialnych, mocą 

których cudzoziemiec nabył nieruchomość, bądź nabył lub objął udziały lub akcje w spółce 

będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości, a także prawomocne 

orzeczenia sądu dotyczące nabycia nieruchomości oraz postanowienia sądu o wpisie do 

rejestru przedsiębiorców nabycia lub objęcia udziałów lub akcji. Notariusze i sądy są więc w 

chwili obecnej jedynymi podmiotami zobowiązanymi do przesyłania ministrowi właściwemu 

do spraw wewnętrznych dokumentów obejmujących zdarzenia prawne, do których 

zastosowanie ma ustawa o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. Od rzetelności 

i terminowości przekazywanych informacji uzależniona jest zgodność danych 

wprowadzonych do wspomnianych powyżej rejestrów i przedstawianych w corocznym 
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sprawozdaniu ministra właściwego do spraw wewnętrznych z realizacji ustawy o nabywaniu 

nieruchomości przez cudzoziemców z rzeczywistym poziomem zainteresowania wśród 

cudzoziemców nieruchomościami położnymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz 

ich udziałem w polskim rynku kapitałowym poprzez nabywanie akcji lub udziałów. 

W ocenie Najwyższej Izby Kontroli obowiązujące przepisy są niewystarczające do 

pozyskiwania pełnej informacji i dokumentacji o powyżej opisanych transakcjach z udziałem 

cudzoziemców, a co się z tym wiąże, uniemożliwiają one prawidłowe prowadzenie rejestrów 

ministra właściwego do spraw wewnętrznych. Stąd też projekt ustawy o zmianie ustawy 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw zakłada 

wprowadzenie nowych rozwiązań, które w efekcie mają skutkować sprawnie funkcjonującym 

systemem pozyskiwania stosownych dokumentów i informacji oraz poszerzają krąg 

podmiotów zobowiązanych do informowania ministra właściwego do spraw wewnętrznych 

o zdarzeniach podlegających przepisom ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców.  

W tym miejscu należy podkreślić znaczenie rejestru prowadzonego przez ministra 

właściwego do spraw wewnętrznych. Służy on badaniu legalności nabywania przez 

cudzoziemców nieruchomości, udziałów i akcji. Począwszy od 2004 r. do końca 2015 r. 

minister właściwy do spraw wewnętrznych stwierdził, iż 709 transakcji nabycia 

nieruchomości, udziałów i akcji zostało zawartych z naruszeniem przepisów ustawy 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, a tym samym było bezwzględnie 

nieważnych – art. 6 ust. 1 ustawy. Z tej liczby w 476 przypadkach cudzoziemcy, po wezwaniu 

organu, doprowadzili do stanu zgodnego z przepisami ustawy (w tym w 271 przypadkach 

były to transakcje z udziałem cudzoziemców z obszaru EOG). W przypadku 233 transakcji 

minister właściwy do spraw wewnętrznych zmuszony był do wystąpienia do sądu 

powszechnego z pozwem o stwierdzenie nieważności nabycia nieruchomości, udziałów i 

akcji. Prowadzenie przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych rejestru 

nieruchomości, udziałów i akcji nabytych bez zezwolenia, jak i na podstawie wymaganych 

zezwoleń, służy zatem również bezpieczeństwu obrotu gospodarczego. 

Zmiana art. 8a ust. 1 i 2 oraz dodanie ust. 3 (w projekcie nadano nowe brzmienie art. 8a) 

w ustawie o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców ma na celu zarówno rozszerzenie 

katalogu podmiotów zobowiązanych do przesyłania ministrowi właściwemu do spraw 

wewnętrznych stosownych dokumentów, jak i rozszerzenie katalogu tych dokumentów. 

Zgodnie z proponowanym brzmieniem, notariusze będą zobowiązani do przesyłania wypisu 

aktu notarialnego, wypisu aktu poświadczenia dziedziczenia wraz z wypisem protokołu 
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dziedziczenia, umowy z podpisami notarialnie poświadczonymi oraz odpisu europejskiego 

poświadczenia spadkowego, mocą których cudzoziemiec nabył nieruchomość oraz mocą 

których cudzoziemiec nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce 

handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych 

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Należy zwrócić uwagę, iż w obecnym stanie 

prawnym notariusze są zobowiązani do przesyłania wypisów wyłącznie aktów notarialnych, 

podczas gdy sporządzenie np. umowy sprzedaży udziałów w spółce handlowej nie wymaga 

zachowania formy aktu notarialnego. Natomiast sądy będą zobowiązane do przesyłania 

odpisów prawomocnych orzeczeń, na podstawie których cudzoziemiec nabył nieruchomość, 

nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej z siedzibą na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a także kopii dokumentów złożonych do akt 

rejestrowych, z których wynika, że doszło do nabycia lub objęcia udziałów, akcji lub ogółu 

praw i obowiązków w spółce na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej będącej właścicielem 

lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości, a w przypadku gdy nabycie lub objęcie 

podlega wpisowi do rejestru przedsiębiorców, także odpisu wydanego w tym przedmiocie 

postanowienia. Powyższe rozszerzenie zakresu przekazywanych przez sądy rejestrowe 

informacji koreluje z proponowaną zmianą ustawy o Krajowym Rejestrze Sądowym 

i nałożeniem na wnioskodawców obowiązku składania wraz z wnioskami o wpis lub zmianę 

wpisu w Krajowym Rejestrze Sądowym stosownego oświadczenia i informacji.  

Mając na uwadze brzmienie przepisu art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców, który stanowi, że nabyciem nieruchomości w rozumieniu ustawy jest nabycie 

prawa własności lub użytkowania wieczystego na podstawie każdego zdarzenia prawnego, do 

katalogu podmiotów zobowiązanych do informowania ministra właściwego do spraw 

wewnętrznych o nabyciu nieruchomości przez cudzoziemca dodano organy administracji 

publicznej, do kompetencji których należy m.in. wydawanie decyzji administracyjnych 

skutkujących nabyciem nieruchomości. 

Uwzględniając uwagi zgłoszone przez Krajową Radę Notarialną w uchwale nr IX/70/2016 

z dnia 9 września 2016 r., zaproponowano także nowe brzmienie art. 7 ust. 2 oraz art. 8 ust. 1 

pkt 4 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. Konieczność zmian 

w ww. przepisach wynika ze zmian w prawie spadkowym, które nastąpiły wraz 

z zastosowaniem od dnia 17 sierpnia 2015 r. rozporządzenia europejskiego nr 650/2012. 

Obecnie prawo ojczyste nie jest już co do zasady prawem właściwym dla dziedziczenia, tym 

samym należało dostosować przepisy ustawy odnoszące się do dziedziczenia. Dodano do 

projektu ustawy art. 5, który stanowi, iż zmiana art. 7 ust. 2 ustawy o nabywaniu 
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nieruchomości przez cudzoziemców odnosi się do spadków otwartych w dniu lub po dniu 

17 sierpnia 2015 r.  

W ustawie o księgach wieczystych i hipotece proponuje się dodanie ministra właściwego do 

spraw wewnętrznych do katalogu podmiotów, które mogą wystąpić do Ministra 

Sprawiedliwości, jeżeli jest to niezbędne do realizacji zadań ustawowych, o zgodę na 

wielokrotne, nieograniczone w czasie, wyszukiwanie ksiąg wieczystych w Centralnej Bazie 

Danych Ksiąg Wieczystych. Uzyskanie przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych 

dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych pozwoli na sprawniejszą 

i efektywniejszą kontrolę w zakresie nabywania lub obejmowania udziałów lub akcji przez 

cudzoziemców, gdyż z punktu widzenia organu, wiedza o posiadanych przez spółki 

nieruchomościach jest kluczowa dla oceny, czy dana transakcja podlega przepisom ustawy 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. Jak wynika z obecnej praktyki, znacząca 

liczba spółek, w których doszło do nabycia udziałów lub akcji przez cudzoziemca, nie udziela 

odpowiedzi na pisma kierowane przez Ministerstwo. W takiej sytuacji organ zmuszony jest 

bardzo często występować do Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych z zapytaniem, czy 

dana spółka wpisana jest w Centralnej Bazie Danych Ksiąg Wieczystych jako podmiot 

będący właścicielem bądź wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych na terenie 

Rzeczypospolitej Polskiej. Projektowana zmiana pozwoli na odciążenie Centralnej Bazy 

Danych Ksiąg Wieczystych, jak i szybsze pozyskiwanie przez ministra właściwego do spraw 

wewnętrznych koniecznych informacji. Pozwoli to także na ograniczenie kosztów 

administracyjnych, jakie generowane są w wyniku podejmowania przez ministra właściwego 

do spraw wewnętrznych czynności wyjaśniających.  

Następną zmianą, jaką zakłada omawiany projekt ustawy, jest wprowadzenie zmian 

w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo o notariacie. Projekt ustawy przewiduje 

przesądzenie, że niewykonanie przez notariusza obowiązku, o którym mowa w art. 8a ust. 1 

ustawy, stanowi delikt dyscyplinarny oraz przedłużenie terminu przedawnienia deliktu 

dyscyplinarnego notariuszy z obecnych 3 do 5 lat. Za wprowadzeniem takiego rozwiązania 

przemawiają coroczne, liczne uchybienia w tym zakresie, które w istotny sposób podważają 

rzetelność prowadzonych rejestrów. Tylko w latach 2011–2013 ówczesne Ministerstwo 

Spraw Wewnętrznych w toku prowadzonych czynności wyjaśniających ujawniło blisko 1300 

przypadków nieterminowego przekazania wypisów aktów notarialnych. Taka skala 

powyższego problemu powoduje, iż podawane w sprawozdaniach przedkładanych Sejmowi 

Rzeczypospolitej Polskiej powierzchnie nabytych przez cudzoziemców nieruchomości mogą 
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znacząco odbiegać od rzeczywistego stanu rzeczy. Należy zwrócić uwagę, iż opóźnienia 

w przekazywaniu wypisów aktów notarialnych mogą także niejednokrotnie prowadzić do 

naruszenia pewności obrotu prawnego, gdyż ewentualne kwestionowanie przez ministra 

właściwego do spraw wewnętrznych zgodności nabycia z przepisami ustawy będzie 

odbywało się po znacznym upływie czasu, co negatywnie wpływa także na wizerunek 

państwa i ocenę działalności organów administracji publicznej. 

Minister właściwy do spraw wewnętrznych regularnie przekazuje Ministrowi 

Sprawiedliwości, jako właściwemu organowi w kwestii nadzoru nad notariuszami i organami 

samorządu notarialnego, zestawienia dotyczące ujawnionych przypadków nienadsyłania przez 

notariuszy aktów notarialnych, zwracając się jednocześnie o podjęcie działań zmierzających 

do wyegzekwowania obowiązku przesyłania do ministra właściwego do spraw wewnętrznych 

wypisów aktów notarialnych. Wskutek działań podjętych przez organy samorządu 

notarialnego (m.in. przeprowadzenia audytu wewnętrznego w kancelariach notarialnych, 

w szczególności w latach 2011–2013), zwiększyła się liczba ujawnionych aktów, przesłanych 

do ministra właściwego do spraw wewnętrznych z uchybieniem terminu. Jednakże, mimo 

opisanych działań, minister właściwy do spraw wewnętrznych w 2014 r. i 2015 r. odnotował 

kolejne – odpowiednio 449 i 318 – przypadki nieprzesłania aktów notarialnych, w tym 

dotyczących nabycia przez cudzoziemców nieruchomości rolnych od Agencji Nieruchomości 

Rolnych, na podstawie zezwolenia ministra właściwego do spraw wewnętrznych. Wśród 

aktów tych były zarówno akty sporządzone przed 2010 r., jak i po 2010 r. Wskazuje to, 

po pierwsze, że mimo przeprowadzenia audytów, nadal nie zostały przesłane do ministra 

właściwego do spraw wewnętrznych liczne akty notarialne sporządzone przed 2010 r., oraz 

po drugie, że mimo wielokrotnych napomnień, nadal odnotowywane są przypadki 

nienadsyłania w terminie aktów notarialnych. W ocenie projektodawcy proponowane 

rozwiązania dają narzędzia, które powinny zdyscyplinować notariuszy, powodując rzetelne 

i terminowe wywiązywanie się ze swoich obowiązków. W obecnym stanie prawnym, gdzie w 

praktyce notariusze nie ponoszą realnej odpowiedzialności za swoje uchybienia obowiązkowi 

wynikającemu z ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, w sytuacji gdy 

wieloletnie działania nie przyniosły pożądanych skutków, przesądzenie, że niewykonanie 

obowiązku stanowi delikt dyscyplinarny, daje nadzieję na skuteczne wyegzekwowanie 

powinności notariuszy. Jednocześnie skuteczność proponowanego rozwiązania będzie można 

ocenić dopiero po jego wejściu w życie. Podkreślić należy, iż wypisy z aktów notarialnych są 

głównym źródłem informacji stanowiących podstawę prowadzonych przez ministra 

właściwego do spraw wewnętrznych rejestrów.  
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Należy zwrócić uwagę, iż zgodnie z art. 50 ustawy – Prawo o notariacie, notariusz odpowiada 

dyscyplinarnie za przewinienia zawodowe, w tym m.in. za oczywistą i rażącą obrazę 

przepisów prawa, uchybienia powadze lub godności zawodu. Nie można jednak 

jednoznacznie stwierdzić, czy niewykonywanie powyższego obowiązku można uznać za 

przewinienie zawodowe, gdyż o przewinieniach zawodowych można mówić w przypadkach, 

w których naruszenie prawa następuje w ramach wykonywania zawodu notariusza, a więc 

czynności notarialnych. Tymczasem realizacja obowiązku określonego w art. 8a ust. 1 ustawy 

następuje poza taką czynnością, tym samym jest dodatkowym obowiązkiem notariusza, 

wynikającym z odrębnego przepisu prawa. Ponadto należy wskazać, iż notariusz odpowiada 

dyscyplinarnie tylko za „rażącą obrazę przepisów”, co mogłoby mieć miejsce ewentualnie w 

przypadku uporczywego uchylania się przez notariusza od wskazanego obowiązku. Jak 

wynika z praktyki, sądy dyscyplinarne prezentują stanowisko, w myśl którego obowiązek 

notariuszy określony w art. 8 ust. 1 ustawy ma charakter sprawozdawczy, zatem jego 

naruszenia nie można rozpatrywać w kategoriach rażącego naruszenia prawa. Skutkuje to 

przyjęciem, że nie stanowi ono deliktu dyscyplinarnego i wydawaniem wyroku 

uniewinniającego. Wskazanie, iż niewywiązywanie się przez notariuszy z obowiązków 

wynikających z ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców jest deliktem 

dyscyplinarnym, powinno pozwolić na odejście od dotychczasowej praktyki. Wydłużenie 

okresu przedawnienia uzasadnione jest z tego względu, iż fakt nieprzesłania aktu notarialnego 

wychodzi na jaw nierzadko po kilku latach, tym samym już po upływie okresu, w którym 

można wszcząć postępowanie dyscyplinarne. 

Dodatkowo proponuje się wprowadzenie obowiązku zawarcia w akcie notarialnym 

dodatkowych informacji o obywatelstwie osoby fizycznej, jeżeli jest ona cudzoziemcem, oraz 

w przypadku podmiotu z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, określenia bądź 

przyjęcia oświadczenia, czy jest on cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 ust 2 pkt 4 ustawy o 

nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, wraz z uzasadnieniem. Jednocześnie 

obowiązek ten będzie dotyczył tylko przypadków, gdy akt notarialny obejmuje nabycie 

nieruchomości przez cudzoziemca bądź objęcie lub nabycie przez niego udziałów, akcji lub 

ogółu praw i obowiązków w spółce handlowej. W innych przypadkach akt notarialny będzie 

zawierał tylko te informacje co dotychczas. Za właściwe uzasadnienie rozumie się np. 

udzielenie informacji o cudzoziemskich podmiotach będących wspólnikami, wskazujących na 

kraj pochodzenia większościowego kapitału zakładowego – dla osób prawnych z siedzibą 

w Polsce, oraz kraj siedziby, jeżeli znajduje się ona poza terytorium Rzeczypospolitej 
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Polskiej, oraz obywatelstwo – dla osób fizycznych, z uwzględnieniem ich procentowego 

udziału w strukturze kapitałowej spółki. 

Z praktycznego punktu widzenia, biorąc pod uwagę zarówno reglamentacyjny charakter 

ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, a także informacje, jakie powinny 

być wprowadzone do rejestrów prowadzonych przez ministra właściwego do spraw 

wewnętrznych, zmiana ta przyniosłaby kilka korzyści. Po pierwsze, ustalenie powyższych 

informacji przez notariusza sporządzającego akt notarialny skutkowałoby koniecznością 

oceny zastosowania do danej umowy przepisów ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców. Po drugie, ustalona przez notariusza informacja o posiadanym przez nabywcę 

statusie cudzoziemca generowałaby wprost obowiązek przesłania do ministra właściwego do 

spraw wewnętrznych informacji o dokonanej transakcji, gdy nabywcą był podmiot 

zagraniczny. Jednocześnie precyzyjna informacja o obywatelstwie lub kraju pochodzenia 

kapitału zakładowego (w przypadku spółki z siedzibą w Polsce) nabywcy, zawarta w akcie 

notarialnym, na potrzeby prowadzonych przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych 

rejestrów stanowiłaby duże ułatwienie i skrócenie czasu potrzebnego na przeprowadzenie 

czynności wyjaśniających, mających na celu ustalenie wszystkich danych niezbędnych do 

oceny legalności nabycia nieruchomości przez cudzoziemca. Ponadto, w związku 

z proponowanymi zmianami w art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców (dodanie obowiązku przesyłania umów z podpisami notarialnie 

poświadczonymi), proponuje się wprowadzenie w poświadczeniu dokonanym na dokumencie 

obejmującym nabycie lub objęcie przez cudzoziemca udziałów, akcji lub ogółu praw 

i obowiązków, obowiązku wymienienia imienia, nazwiska, miejsca zamieszkania osoby 

fizycznej i jej obywatelstwa, a w przypadku poświadczenia podpisów składanych przez osoby 

reprezentujące osobę prawną lub jednostkę organizacyjną nieposiadającą osobowości prawnej 

– zawarcie ich oświadczenia, co do posiadanego przez reprezentowany przez nich podmiot 

statusu cudzoziemca, w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców. Wprowadzenie proponowanego rozwiązania pozwoliłoby na usunięcie 

problemu niemożności ustalenia przez notariusza, przy poświadczaniu podpisu przy umowie 

zbycia udziałów (akcji lub ogółu praw i obowiązków), czy stroną czynności jest 

cudzoziemiec. W przypadku gdy nabywcą będzie cudzoziemiec, notariusz będzie miał 

obowiązek przesłania umowy, bez konieczności badania, czy spółka, w której nabywane lub 

obejmowane są udziały, akcje lub ogół  praw i obowiązków, jest właścicielem lub 

wieczystym użytkownikiem nieruchomości. Aby usunąć wątpliwości co do tego, czy 

notariusz będzie dysponował odpowiednim dokumentem (umową), a tym samym, czy będzie 
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miał możliwość wypełnienia obowiązku przesyłania umów z podpisami notarialnie 

poświadczonymi, proponuje się, aby w przypadku dokonania czynności poświadczenia na 

umowie zbycia udziałów (akcji lub ogółu praw i obowiązków), gdzie nabywcą jest 

cudzoziemiec, notariusz sporządzał kopię wskazanego dokumentu, w celu przesłania go 

ministrowi właściwemu do spraw wewnętrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu 

nieruchomości przez cudzoziemców. W związku z proponowanym wprowadzeniem 

obowiązku przesyłania przez notariuszy odpisów europejskiego poświadczenia spadkowego, 

proponuje się, aby notariusz w toku czynności związanych z wydaniem europejskiego 

poświadczenia spadkowego, jeżeli w kręgu zainteresowanych stron jest cudzoziemiec, 

zobligowany był do odebrania oświadczenia o tym, czy w skład spadku wchodzą własność 

lub wieczyste użytkowanie nieruchomości znajdujących się na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej będącej 

właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostało ono już złożone w toku wcześniejszych czynności. 

Odebranie powyższego oświadczenia pozwoli notariuszowi ustalić, czy mamy do czynienia 

ze zdarzeniem prawnym objętym regulacjami ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców, a tym samym rozstrzygnąć, czy sporządzony dokument należy przesłać do 

ministra właściwego do spraw wewnętrznych.  

Kolejna propozycja zmiany przepisów dotyczy ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym 

Rejestrze Sądowym. Celem nowelizacji w tym zakresie jest wprowadzenie obowiązku 

zawierania przez wnioskodawców we wniosku o wpis lub zmianę danych w rejestrze 

przedsiębiorców KRS, z których wynika, że doszło do nabycia lub objęcia udziałów, akcji lub 

ogółu praw i obowiązków, bądź wraz ze złożeniem do akt rejestrowych dokumentów w trybie 

art. 9 ust. 2 ustawy, zawierających informacje o zmianach wspólników spółki, oświadczenia, 

czy są cudzoziemcami w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców. Wraz z powyższym składane byłoby – w przypadku posiadania statusu 

cudzoziemca – także oświadczenie, czy wnioskodawca jest właścicielem lub wieczystym 

użytkownikiem nieruchomości na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Obowiązek ten byłby 

realizowany poprzez zawarcie właściwych informacji we wniosku składanym na urzędowym 

formularzu lub podczas wypełniania wniosku o rejestrację spółki z wykorzystaniem wzorca 

umowy spółki. Powyższe oświadczenia byłyby dla sądów rejestrowych podstawowym 

źródłem informacji o statusie danego podmiotu i dużym ułatwieniem w realizacji obowiązku 

wynikającego ze znowelizowanego art. 8a ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców. W aktualnym stanie prawnym sądy wysyłają wyłącznie te postanowienia, co 
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do których z akt rejestrowych wprost wynika, że akcje lub udziały zostały nabyte lub objęte 

przez cudzoziemca. Problem powstaje wtedy, gdy transakcja jest zawierana przez polską 

spółkę prawa handlowego. Spółka ta może być kontrolowana przez kapitał zagraniczny, a co 

za tym idzie może być cudzoziemcem w rozumieniu przepisów ustawy o nabywaniu 

nieruchomości przez cudzoziemców, ale wymaga to przeprowadzenia dodatkowych 

czynności wyjaśniających, do których sąd nie jest zobowiązany. W praktyce oznacza to, że 

nie wszystkie wymagane postanowienia sądu są przesyłane do ministra właściwego do spraw 

wewnętrznych. Dodanie proponowanego przepisu zminimalizuje powyższy problem. 

Realizacja obowiązków nakładanych przez przedmiotowy projekt, na podmioty wpisane do 

Krajowego Rejestru Sądowego nie powinna polegać na składaniu dodatkowych dokumentów. 

Zmiany te weszłyby w życie z dniem 1 czerwca 2017 r., ze względu na konieczność 

dostosowania systemów teleinformatycznych obsługujących Krajowy Rejestr Sądowy. 

Podsumowując, przedłożony projekt ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości 

przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw ma za zadanie udoskonalić system 

pozyskiwania dokumentów i informacji niezbędnych do realizacji celu wskazanej powyżej 

ustawy. Stąd też niezbędne jest wprowadzenie nowych przepisów we wszystkich 

omówionych powyżej aktach prawnych. Jednocześnie proponowane zmiany nie będą 

stanowiły obciążenia finansowego dla podmiotów wymienionych w pkt 4 Oceny Skutków 

Regulacji, ani też dla budżetu państwa. W ocenie projektodawcy zaproponowany w 

przedmiotowym projekcie ustawy sposób stanowi gwarancję pozyskiwania jak najpełniejszej 

wiedzy o nabytych przez cudzoziemców nieruchomościach oraz nabyciu, objęciu akcji, 

udziałów oraz ogółu praw i obowiązków w spółkach będących właścicielami lub wieczystymi 

użytkownikami nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jak 

również służył będzie wyeliminowaniu przypadków naruszenia przepisów ustawy 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, co przyniesie korzyści stronom 

uczestniczącym w obrocie prawnym. 

Projekt ustawy nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w rozporządzeniu 

Rady Ministrów z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego 

systemu notyfikacji norm i aktów prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597). 

Projekt został umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie MSWiA, zgodnie 

z wymaganiami art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie 

stanowienia prawa (Dz. U. poz. 1414, z późn. zm.). Żaden podmiot nie był zainteresowany 

pracami nad projektem w tym trybie, i tym samym uwag nie zgłoszono. 
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Projekt ustawy nie jest objęty prawem Unii Europejskiej. Jednakże zgodnie z zaleceniem 

Zespołu do spraw programowania prac Rządu projekt został uzgodniony z ministrem 

właściwym do spraw członkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej, 

w szczególności w zakresie swobody przedsiębiorczości oraz swobody przepływu kapitału. 

Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Spraw Zagranicznych z dnia 5 lutego 2015 r. z punktu 

widzenia porządku publicznego dozwolone jest gromadzenie danych i informacji, o których 

mowa w projektowanym akcie normatywnym. Minister Spraw Zagranicznych wskazał, że 

projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej. 



Nazwa projektu: 
Ustawa o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 
cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw 

Ministerstwo wiodące: 
Ministerstwo Spraw Wewnętrznych i Administracji 

Osoba odpowiedzialna za projekt: 
Pan Tomasz Zdzikot – Podsekretarz Stanu  

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu: 
Pan Krzysztof Falkowski  
Dyrektor Departamentu Zezwoleń i Koncesji MSWiA, tel. 22 601 16 03 
E-mail: Krzyszof.Falkowski@mswia.gov.pl 
Pan Wojciech Federczyk 
Zastępca Dyrektora Departamentu Zezwoleń i Koncesji MSWiA, 
tel. 22 601 16 03, e-mail: Wojciech.Drobny@mswia.gov.pl 

Data sporządzenia: 26 października 2016 r. 

 

Źródło:  
Zalecenia pokontrolne Najwyższej Izby 
Kontroli zawarte w Informacji o wynikach 
kontroli sprzedaży nieruchomości rolnych 
zasobu własności rolnej Skarbu Państwa 
przez Oddziały Terenowe Agencji 
Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, 
Warszawie i Wrocławiu 

Nr w wykazie prac legislacyjnych i 
programowych Rady Ministrów:  

UD 68  

OCENA SKUTKÓW REGULACJI 
1. Jaki problem jest rozwiązywany? 
Najwyższa Izba Kontroli w Informacji o wynikach kontroli sprzedaży nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej 
Skarbu Państwa przez Oddziały Terenowe Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu 
wskazała, w odniesieniu do ministra właściwego do spraw wewnętrznych, na konieczność podjęcia działań 
zmierzających do objęcia w prowadzonym na podstawie art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców rejestrze rzeczywistej powierzchni nieruchomości rolnych, stanowiących własność 
lub znajdujących się w użytkowaniu wieczystym cudzoziemców, w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, tj. spółek 
z siedzibą w Polsce kontrolowanych wskutek nabycia lub objęcia w nich udziałów lub akcji przez cudzoziemców. 
Działania te – w ocenie NIK – powinny skutkować podjęciem przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych 
inicjatywy legislacyjnej zmierzającej do zmiany aktualnie obowiązujących przepisów w sposób zapewniający możliwie 
najpełniejsze uzyskiwanie informacji o nabyciu lub objęciu udziałów lub akcji przez cudzoziemców w spółkach 
będących właścicielami lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości.  
W świetle wyników powyższej kontroli NIK i sformułowanych na jej podstawie zaleceń pokontrolnych należy uznać, 
iż aktualne brzmienie właściwych w tym zakresie przepisów ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców 
(art. 8a ust. 1 i 2) nie jest gwarancją pełnego i właściwego wypełniania przez ministra właściwego do spraw 
wewnętrznych zadań nałożonych w art. 8 ust. 4 ustawy w zakresie nabywania lub obejmowania przez cudzoziemców 
będących obywatelami lub przedsiębiorcami Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej 
akcji lub udziałów w spółkach będących właścicielami lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej.  
Aktualnie minister właściwy do spraw wewnętrznych wszelkie informacje o zdarzeniach prawnych, objętych zakresem 
ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, uzyskuje od notariuszy i sądów. Posiadanie zatem pełnych 
danych w tym zakresie jest w dużej mierze uzależnione od rzetelności i terminowości przesyłania przez zobowiązane 
podmioty stosownych dokumentów. Okoliczność ta od lat stanowi problem, w szczególności w odniesieniu do 
notariuszy. Tylko w latach 2011–2013 ujawniano blisko 1300 przypadków nieterminowego przekazania aktów 
notarialnych. W 2014 r. i 2015 r. odnotowano natomiast, odpowiednio 449 i 318 przypadków nieprzesłania aktów 
notarialnych. Wśród ujawnionych przypadków są zarówno akty z lat ubiegłych (nawet sprzed 10 lat), jak i akty 
sporządzone w danym roku, których nie przesłano w ustawowym terminie. W konsekwencji zaniedbania te nie 
pozwalają na właściwe i zgodne ze stanem rzeczywistym prowadzenie rejestru, o którym mowa w art. 8 ustawy. Skala 
powyższego problemu w odniesieniu do udziałów i akcji w spółkach handlowych jest znacznie większa z uwagi na 
formę nabycia przedmiotowych praw i brak bezwzględnego obowiązku zgłaszania sądowi rejestrowemu wszystkich 
takich transakcji.  
Proponowane w pkt 2 Oceny skutków regulacji zmiany w czterech aktach prawnych mają na celu poszerzenie zarówno 
katalogu podmiotów zobowiązanych do przesyłania informacji podlegających ujawnieniu w rejestrze prowadzonym 
przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych, zakresu przekazywanych dokumentów, zwiększenie 
odpowiedzialności dyscyplinarnej notariuszy za nieterminowe wykonanie nałożonych obowiązków, jak również 
uzyskanie przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych możliwości uzyskania zgody na wielokrotne, 
nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksiąg wieczystych w centralnej bazie danych ksiąg wieczystych. 
Ponadto w związku ze zmianami w prawie spadkowym, które nastąpiły wraz z zastosowaniem od dnia 17 sierpnia 
2015 r. rozporządzenia europejskiego nr 650/2012, zaproponowano nowe brzmienie przepisów ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców odnoszących się do dziedziczenia, w celu ich dostosowania do obecnego stanu 
prawnego. 



2 

2. Rekomendowane rozwiązanie, w tym planowane narzędzia interwencji, i oczekiwany efekt 
Zgodnie z rekomendowanymi przez Najwyższą Izbę Kontroli zaleceniami pokontrolnymi, celem zapewnienia ministrowi 
właściwemu do spraw wewnętrznych pełnej informacji o nabywanych nieruchomościach oraz nabywanych lub 
obejmowanych akcjach i udziałach w spółkach prawa handlowego przez cudzoziemców, planuje się w: 
1) ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców: 

− nadanie nowego brzmienia art. 7 ust. 2, poprzez zastąpienie określenia „prawo ojczyste spadkodawcy” 
określeniem „prawo właściwe dla dziedziczenia”, 

− nadanie nowego brzmienia art. 8 ust. 1 pkt 4, poprzez wskazanie, że jeśli prawo właściwe dla dziedziczenia nie 
przewiduje dziedziczenia ustawowego, dla oceny, czy nabywca nieruchomości jest osobą uprawnioną stosuje się 
prawo polskie, 

− zmianę art. 8a ust. 1, poprzez rozszerzenie katalogu nadsyłanych przez notariuszy dokumentów i objęcie nim, 
oprócz aktów notarialnych, dodatkowo aktów poświadczania dziedziczenia wraz z protokołem dziedziczenia, 
umów zbycia udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków z podpisami notarialnie poświadczonymi oraz 
europejskiego poświadczenia spadkowego, mocą których cudzoziemiec nabył udziały, akcje lub ogół praw 
i obowiązków w spółkach handlowych, będących właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości 
położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 

− zmianę art. 8a ust. 2, poprzez rozszerzenie katalogu dokumentów nadsyłanych przez sądy i objęcie nim 
wszelkich dokumentów składanych do akt rejestrowych, z których wynikałaby okoliczność nabycia lub objęcia 
przez cudzoziemców akcji, udziałów albo ogółu praw i obowiązków w spółkach handlowych, 

− dodanie ust. 3, który zobowiązywałby organy administracji publicznej do przesyłania ministrowi właściwemu do 
spraw wewnętrznych ostatecznych decyzji administracyjnych, mocą których cudzoziemiec nabył nieruchomość. 
Wprowadzenie tej regulacji ma szczególne uzasadnienie w kontekście art. 1 ust. 4 ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców, który stanowi, że nabyciem nieruchomości w rozumieniu ustawy jest 
nabycie prawa własności lub użytkowania wieczystego na podstawie każdego zdarzenia prawnego; 

2) ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece: 
− w art. 364 ust. 8 dodanie pkt 2a, mającego na celu uzupełnienie, o ministra właściwego do spraw wewnętrznych, 

podmiotów, które mogą wystąpić do Ministra Sprawiedliwości o zgodę na wielokrotne, nieograniczone w czasie, 
wyszukiwanie ksiąg wieczystych w centralnej bazie danych ksiąg wieczystych; 

3) ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo o notariacie: 
− nadanie nowego brzmienia art. 50, wskazującego, iż za niespełnienie obowiązku, o którym mowa w art. 8a ust. 1 

ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców notariusz odpowiada dyscyplinarnie, 
− w art. 52 nadanie nowego brzmienia § 1, poprzez przedłużenie terminu do wszczęcia postępowania 

dyscyplinarnego z obecnych 3 do 5 lat,  
− dodanie art. 92 § 1 pkt 4a, wprowadzającego, w przypadku gdy akt notarialny obejmuje nabycie nieruchomości 

przez cudzoziemca bądź objęcie lub nabycie przez niego udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków w spółce 
handlowej, dodatkowo poza informacjami wskazanymi w pkt 4, obowiązku zawierania w akcie notarialnym, w 
przypadku osoby fizycznej informacji o jej obywatelstwie, a w przypadku podmiotu z siedzibą na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej określenia bądź przyjęcia oświadczenia, czy jest cudzoziemcem w rozumieniu art. 1 
ust. 2 pkt 4 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, wraz z uzasadnieniem, 

− dodanie art. 95c § 2 pkt 9 wskazującego, że w protokole dziedziczenia oświadczenie odbierane w toku czynności 
związanych z wydaniem europejskiego poświadczenia spadkowego o tym, czy w skład spadku wchodzą 
własność lub wieczyste użytkowanie nieruchomości znajdujących się na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej 
lub udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym 
użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, o ile nie zostało ono już 
złożone w toku wcześniejszych czynności – jeżeli w kręgu osób zainteresowanych znajduje się cudzoziemiec, 

− dodanie art. 99 § 3, wprowadzającego, w poświadczeniu dokonanym na dokumencie obejmującym nabycie lub 
objęcie przez cudzoziemca udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków, obowiązku wymienienia imienia, 
nazwiska, miejsca zamieszkania osoby fizycznej i jej obywatelstwo, a w przypadku poświadczenia podpisów 
składanych przez osoby reprezentujące podmiot z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej – ich 
oświadczenia, co do posiadanego przez reprezentowany przez nich podmiot statusu cudzoziemca, w rozumieniu 
art. 1 ust 2 pkt 4 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, 

− dodanie art. 99 § 4, wskazującego, iż przy dokonywaniu czynności poświadczenia na dokumencie wskazanym 
w § 3, notariusz sporządza kopię dokumentu, celem przesłania go ministrowi właściwemu do spraw 
wewnętrznych, zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców; 

4) ustawie z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym: 
− dodanie art. 19c, który nakładałby na wnioskodawcę obowiązek zamieszczenia we wniosku o wpis w rejestrze 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego lub zmianę wpisu obejmującą nabycie lub objęcie udziałów, 
akcji lub ogółu praw i obowiązków oraz w przypadku złożenia do akt rejestrowych dokumentów w trybie art. 9 
ust. 2 ustawy, zawierających informacje o zmianach wspólników spółki, oświadczenia w zakresie posiadania 
przez spółkę statusu cudzoziemca w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, 
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a w przypadku oświadczenia pozytywnego, także oświadczenia, czy wnioskodawca jest właścicielem lub 
wieczystym użytkownikiem nieruchomości na terytorium RP. 

Powyżej przedstawione zmiany umożliwią pozyskiwanie przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych informacji 
o zdarzeniach prawnych, o których mowa w ustawie o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, z różnych źródeł, 
tj. od notariuszy, sądów oraz organów administracji publicznej i ich weryfikację merytoryczną. Powyższe zapewni 
możliwość szybszej reakcji w przypadku stwierdzenia naruszenia ustawy, co pozytywnie wpłynie na pewność obrotu 
gospodarczego. 
Wprowadzenie szerszego zakresu informacji o podmiotach biorących udział w akcie (obywatelstwa osoby fizycznej oraz 
statusie pozostałych podmiotów, w tym kraju pochodzenia kapitału) umożliwi notariuszom, już na etapie sporządzania 
aktu notarialnego, uwzględnienie uregulowań przewidzianych w ustawie o nabywaniu nieruchomości przez 
cudzoziemców (w szczególności ocenę, czy w danym przypadku wymagane jest zezwolenie, czy też biorąc pod uwagę 
przedmiot transakcji oraz stronę nabywającą, zachodzą okoliczności zwalniające z obowiązku uzyskania zezwolenia). 
Ponadto ustalanie przez notariuszy powyższych informacji przyczyni się do podniesienia sprawności dokonywanej przez 
ministra właściwego do spraw wewnętrznych weryfikacji nadesłanych aktów notarialnych pod kątem zgodności z ustawą 
o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz pozwoli na prawidłowe wykonywanie obowiązku z art. 8a ust. 1 
ww. ustawy.  
3. Jak problem został rozwiązany w innych krajach, w szczególności krajach członkowskich OECD/UE?  
Analiza przedmiotowego problemu, przede wszystkim ze względu na duże zróżnicowanie w stanie prawnym 
obowiązującym w poszczególnych państwach członkowskich UE i OECD, wymagałaby przeprowadzenia za 
pośrednictwem Ministerstwa Spraw Zagranicznych konsultacji dyplomatycznych, które mogłyby nie przynieść 
oczekiwanych rezultatów lub ich wyniki mogłyby nie mieć zastosowania do polskich przepisów oraz proponowanych 
w przedmiotowym projekcie ustawy rozwiązań.  
4. Podmioty, na które oddziałuje projekt 

Grupa Wielkość Źródło danych  Oddziaływanie 
Minister Spraw 
Wewnętrznych 
i Administracji 

1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 
o nabywaniu nieruchomości 
przez cudzoziemców  

Uzyskanie pełnej informacji 
o nabywanych przez 
cudzoziemców nieruchomościach, 
a także o nabywanych lub 
obejmowanych przez nich akcjach, 
udziałach lub ogóle praw 
i obowiązków w spółkach 
handlowych będących 
właścicielami lub wieczystymi 
użytkownikami nieruchomości 
położonych na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej. 

Notariusze 3395 
(na 30.09.2016 r.) 

Pismo Ministra Sprawiedliwości 
z dnia 24 października 2016 r. 
(sygn. DL-I-453-3/15) 

Obowiązek przesyłania do ministra 
właściwego do spraw 
wewnętrznych wszystkich 
dokumentów, w wyniku których 
dochodzi do nabycia 
nieruchomości oraz objęcia lub 
nabycia akcji, udziałów lub ogółu 
praw i obowiązków przez 
cudzoziemców w spółkach 
handlowych. 

Wydziały gospodarcze KRS 
działające przy Sądach 
Rejonowych  

27 http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-
ewidencje/okrajowy-rejestr-
sadowy/adresy/ 

Obowiązek nadsyłania do Ministra 
Spraw Wewnętrznych 
i Administracji dodatkowo 
wszelkich innych dokumentów 
składanych do akt rejestrowych, 
z treści których wynika, iż doszło 
do objęcia lub nabycia przez 
cudzoziemca akcji, udziałów lub 
ogółu praw i obowiązków 
w spółkach handlowych, 
w szczególności oświadczeń 
składanych w tym zakresie przez 
wnioskodawcę. 



4 

Organy administracji 
publicznej. 

Ok. 400 Nie dotyczy   Zgodnie z ustawą o nabywaniu 
nieruchomości przez 
cudzoziemców nabycie prawa 
własności lub użytkowania 
wieczystego nieruchomości może 
nastąpić na podstawie każdego 
zdarzenia prawnego, a więc także 
na mocy decyzji administracyjnej. 
Stąd też wśród podmiotów 
zobowiązanych do nadsyłania 
ministrowi właściwemu do spraw 
wewnętrznych odpowiednich 
dokumentów znajdą się organy 
administracji publicznej, do 
kompetencji których należy 
wydawanie decyzji 
administracyjnych 
stwierdzających nabycie 
nieruchomości z mocy prawa. 
Podmiotami tymi w szczególności 
mogą być starostowie i 
wojewodowie. 

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wyników konsultacji 
Wstępne konsultacje (prekonsultacje) dotyczące proponowanych zmian odbyły się w marcu 2014 r. z przedstawicielami 
Ministerstwa Sprawiedliwości. Ich przedmiotem było omówienie ewentualnych zmian w przepisach ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców, Prawie o notariacie, Kodeksie spółek handlowych oraz ustawie  o Krajowym 
Rejestrze Sądowym, w odniesieniu do zaleceń pokontrolnych Najwyższej Izby Kontroli sformułowanych w Informacji 
o wynikach kontroli sprzedaży nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej Skarbu Państwa przez Oddziały 
Terenowe Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu. W ocenie Ministerstwa 
Sprawiedliwości przedłożone przez ówczesne Ministerstwo Spraw Wewnętrznych do konsultacji propozycje zmian 
w części dotyczącej składania przez wspólników i zarządy spółek oświadczeń o posiadanych nieruchomościach mogłyby 
wydłużyć postępowania rejestrowe, a w odniesieniu do nieterminowego przesyłania przez notariuszy stosownych 
dokumentów do Ministerstwa Spraw Wewnętrznych i Administracji – będą prowadzone przez Ministra Sprawiedliwości 
czynności zmierzające do wyeliminowania tych nieprawidłowości.  
Projekt został umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie MSWiA, zgodnie z wymaganiami art. 5 
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. poz. 1414, z późn. zm.) 
oraz zgodnie z § 52 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin pracy Rady Ministrów 
(M. P. poz. 979, z późn. zm.) projekt został udostępniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Rządowego 
Centrum Legislacji. W tym trybie uwag nie zgłoszono. 
Projekt ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw został 
przekazany do konsultacji społecznych do następujących podmiotów: 

1) Komisja Wspólna Rządu i Samorządu Terytorialnego; 
2) Krajowa Rada Sądownictwa;  
3) Krajowa Rada Notarialna;  
4) Konfederacja Lewiatan; 
5) Business Center Club. 

Projekt został uzgodniony w ramach Komisji Wspólnej Rządu i Samorządu Terytorialnego, a Krajowa Rada 
Sądownictwa nie zgłosiła uwag do projektu. Uwagi pozostałych podmiotów oraz Krajowej Rady Izb Rolniczych zostały 
omówione, wraz ze stanowiskiem wnioskodawcy, w załączniku do Oceny skutków regulacji – Tabela uwag do projektu 
ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw. Konfederacja 
Lewiatan nie zgłosiła uwag. 
6. Wpływ na sektor finansów publicznych 
(ceny stałe z ... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejścia w życie zmian [mln zł] 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Łącznie (0–10) 
Dochody ogółem            0 

budżet państwa            0 

JST            0 

pozostałe jednostki (oddzielnie)            0 
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Wydatki ogółem            0 

budżet państwa            0 

JST            0 

pozostałe jednostki (oddzielnie)            0 

Saldo ogółem            0 

budżet państwa            0 

JST            0 

pozostałe jednostki (oddzielnie)            0 

Źródła finansowania   
Dodatkowe informacje, 
w tym wskazanie 
źródeł danych 
i przyjętych do obliczeń 
założeń 

Przedmiotowy projekt ustawy nie będzie stanowił obciążenia dla finansów publicznych. 
Wejście w życie ustawy nie spowoduje zwiększenia wydatków ani zmniejszenia dochodów 
budżetu państwa. Nie wpłynie także na budżety jednostek samorządu terytorialnego.  
Koszty związane z ewentualnymi dodatkowymi obciążeniami administracyjnymi sądów 
zostaną sfinansowane w ramach dotychczas zabezpieczonych środków w ustawach 
budżetowych w części 15 – Sądy powszechne, bez konieczności ich powiększania, a wejście w 
życie projektowanej regulacji nie będzie stanowiło podstawy do ubiegania się o dodatkowe 
środki z budżetu państwa na ten cel. Należy także wskazać, że kosztów nie będą generowały 
zmiany związane z dostosowaniem systemu teleinformatycznego obsługującego Krajowy 
Rejestr Sądowy do zaproponowanych modyfikacji formularzy rejestrowych. Jednocześnie, 
w ocenie projektodawcy, nie powinny wzrosnąć obciążenia administracyjne sądów po wejściu 
w życie proponowanych przepisów, gdyż dzięki proponowanej regulacji sądy będą miały 
obowiązek przesyłać dokumenty jedynie tych spółek, które są cudzoziemcami i posiadają 
nieruchomości, co znacznie ograniczy ich liczbę w stosunku do tych przesyłanych obecnie. 

7. Wpływ na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym funkcjonowanie przedsiębiorców oraz na 
rodzinę, obywateli i gospodarstwa domowe  

Skutki 
Czas w latach od wejścia w życie zmian 0 1 2 3 5 10 Łącznie (0–10) 
W ujęciu 
pieniężnym 
(w mln zł,  
ceny stałe 
z ... r.) 

duże przedsiębiorstwa       0 
sektor mikro-, małych i 
średnich 
przedsiębiorstw 

      0 

rodzina, obywatele oraz 
gospodarstwa domowe 

      0 

W ujęciu 
niepieniężnym 

duże przedsiębiorstwa  
sektor mikro-, małych i 
średnich 
przedsiębiorstw 

Nie dotyczy  

rodzina, obywatele oraz 
gospodarstwa domowe  

Nie dotyczy  

Niemierzalne   
Dodatkowe informacje, 
w tym wskazanie 
źródeł danych 
i przyjętych do obliczeń 
założeń.  

Projektowana ustawa nie wpłynie na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym 
funkcjonowanie przedsiębiorców, oraz rodzinę, obywateli i gospodarstwa domowe.  

8. Zmiana obciążeń regulacyjnych (w tym obowiązków informacyjnych) wynikających z projektu 
 nie dotyczy 

Wprowadzane są obciążenia poza bezwzględnie 
wymaganymi przez UE (szczegóły w odwróconej tabeli 
zgodności). 

 tak 
 nie 
 nie dotyczy 

 zmniejszenie liczby dokumentów  
 zmniejszenie liczby procedur 
 skrócenie czasu na załatwienie sprawy 
 inne:  

zwiększenie liczby dokumentów 
 zwiększenie liczby procedur 
 wydłużenie czasu na załatwienie sprawy 
 inne:  
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Wprowadzane obciążenia są przystosowane do ich 
elektronizacji.  

 tak 
 nie 
 nie dotyczy 

 Komentarz: 

9. Wpływ na rynek pracy  

Projektowana regulacja nie spowoduje zmian na rynku pracy. 

10. Wpływ na pozostałe obszary 
 środowisko naturalne 
 sytuacja i rozwój regionalny 
 inne:  

 demografia 
 mienie państwowe 

 informatyzacja 
 zdrowie 

Omówienie wpływu Nie dotyczy  

11. Planowane wykonanie przepisów aktu prawnego 

Planowany termin wejścia w życie przepisów do 1 stycznia 2017 r., za wyjątkiem zmian dotyczących ustawy o Krajowym 
Rejestrze Sądowym, które powinny wejść w życie z dniem 1 czerwca 2017 r. 

12. W jaki sposób i kiedy nastąpi ewaluacja efektów projektu oraz jakie mierniki zostaną zastosowane? 

Przy założeniu, że projektowane przepisy weszłyby, co do zasady, w życie dnia 1 stycznia 2017 r., czyli od początku roku 
kalendarzowego, z którym wiąże się również rozpoczęcie gromadzenia danych/rejestrowanie transakcji zawartych 
z udziałem cudzoziemców za dany rok – to obserwowanie efektu wprowadzonych zmian następowałoby stale w ciągu roku 
pod względem terminowości przesyłania stosownych dokumentów oraz po zakończeniu roku kalendarzowego, przy 
wykonywaniu sprawozdania Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z wykonania ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców – porównawczo z latami ubiegłymi, pod względem ilości dokumentów nienadesłanych 
w terminie przez zobowiązane podmioty oraz ogólnych danych zestawionych za pierwszy rok po wprowadzeniu zmian.  

13. Załączniki (istotne dokumenty źródłowe, badania, analizy itp.)  
W załączeniu: 
Załącznik nr 1 – Załącznik do Oceny skutków regulacji – Tabela uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy 
o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw 
Załącznik nr 2 – Informacja o wynikach kontroli sprzedaży nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej Skarbu 
Państwa przez Oddziały Terenowe Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu. 
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Załącznik nr 1 
do Oceny Skutków Regulacji 

 

Tabela uwag do projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw 

Lp. Dotyczy Podmiot 
zgłaszający Treść Stanowisko/komentarz 

1. art. 1 
pkt 2 
(pkt 3 
w obec-
nej 
wersji 
projektu) 

Business 
Center Club 

Wskazuje się, że projektowany art. 8a ustawy o nabywaniu nieruchomości 
przez cudzoziemców, jest niejasny, co może powodować, iż pojawiać się 
będą wątpliwości interpretacyjne, jakie dokumenty w konkretnym 
przypadku mają zostać przesłane przez notariusza do MSWiA. 
 

Uwaga uwzględniona. Doprecyzowany został art. 
8a ust. 1, poprzez wskazanie dokumentów, jakie 
notariusz przesyła do ministra właściwego do 
spraw wewnętrznych. 

2. art. 1 
pkt 3  
(brak 
w obec-
nej 
wersji 
projektu) 

Krajowa 
Rada Izb 
Rolniczych 

Wskazuje się, że projektowane kary przewidziane w art. 8b ustawy o 
nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz w art. 5941 ustawy 
Kodeks spółek handlowych są zdecydowanie za niskie. 
 

W projekcie zrezygnowano ze zmian dotyczących 
ustawy – Kodeks spółek handlowych. W przypadku 
notariuszy będzie to delikt dyscyplinarny. 

3. art. 1 
pkt 3 

Krajowa 
Rada 
Notarialna 

Zaproponowano zmianę brzmienia projektowanego art. 8a ust. 1 ustawy 
o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz uwzględnienie 
nabycia spadku stwierdzonego europejskim poświadczeniem spadkowym; 
zaproponowano także, aby dokumenty notarialne były przesyłane 
zbiorczo do dnia 7 miesiąca następującego po miesiącu sporządzenia, 
zamiast w terminie 7 dni od dnia sporządzenia. 

Uwagi częściowo uwzględnione. Nadano nowe 
brzmienie art. 8a, poszerzając go o obowiązek 
notariuszy przesyłania odpisów europejskiego 
poświadczenia spadkowego; nie może zostać 
uwzględniony postulat, aby dokumenty notarialne 
były przesyłane zbiorczo do dnia 7 miesiąca 
następującego po miesiącu sporządzenia, ponieważ 
rejestracja nabycia nieruchomości prowadzona jest 
w trybie ciągłym, natomiast kumulacja 
dokumentów z całego miesiąca, może w istotny 
sposób utrudnić pracę ministerstwa. 

4. art. 3 
pkt 4 

Krajowa 
Rada 
Notarialna 

Podniesiono, że problematyczna jest kwestia odbierania oświadczenia 
przy okazji dokonywania czynności poświadczenia podpisu. 
Zanegowana została zasadność projektowanego przepisu art. 99 § 4 

Uwagi nieuwzględnione. W ocenie projektodawcy 
nie ma przeciwwskazań, aby notariusze przesyłali 
kopię umowy dotyczącej nabycia udziałów i akcji, 
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ustawy Prawo o notariacie, gdyż zdaniem KRN z kopii nic nie wynika, a 
kopia może być rozmazana, nieczytelna, wyblakła, zaproponowano 
zastąpienie sformułowania „kopia” określeniem „odpis” lub „kopia 
poświadczona notarialnie za zgodność z oryginałem”. 

gdyż już dziś wiele takich umów jest nadsyłanych, 
co wskazuje, że notariusze dysponują umowami, na 
których podstawie poświadczają podpisy (ponadto 
proponowane rozwiązania dają notariuszowi 
prawo sporządzenia kopii, którą prześle do 
MSWiA). Nie wydaje się być zasadny postulat, aby 
odbieranie odrębnego oświadczenia co do 
posiadania statusu cudzoziemca następowało w 
protokole w formie aktu notarialnego, gdyż nie ma 
przeszkód aby stosowne oświadczenie było 
odnotowywane w dokumencie stanowiącym 
poświadczenie podpisów. 

5. art. 3 
pkt 3 i 4 

Krajowa 
Rada 
Notarialna 

Wskazano na niewłaściwe umieszczenie projektowanych przepisów art. 
92 § 1 pkt 4a oraz art. 99 § 3 i 4, gdyż tego typu przepisy winny być 
zamieszczane w ustawach szczegółowych, tym samym obowiązek 
wskazywania przez notariusza dodatkowych informacji powinien wynikać 
bezpośrednio z ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców 

Uwaga nieuwzględniona. Dla przejrzystości 
przepisów, unormowania dotyczące elementów 
jakie powinien zawierać akt notarialny i inne 
dokumenty winny się znajdować w prawie o 
notariacie, ponieważ dotyczą bezpośrednio 
czynności notarialnych. 

6. art. 3 
pkt 1 i 2 
 
 

Krajowa 
Rada 
Notarialna 

Negatywnie zaopiniowano zmiany w zakresie uregulowania 
postępowania dyscyplinarnego notariuszy (art. 50 ustawy Prawo o 
notariacie), KRN wskazała, że wpisanie niespełnienia wymogów z ustawy 
o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców jako deliktu ogranicza 
ocenę oczywistości i rażącego charakteru przewinienia; 
jednocześnie negatywnie zaopiniowano przedłużenie okresu 
przedawnienia czynów stanowiących delikt dyscyplinarny (art. 52 ustawy 
Prawo o notariacie). 
 

Uwagi nieuwzględnione. Zmiany te zostały 
zaproponowane przez Ministerstwo 
Sprawiedliwości, które sprawuje nadzór nad 
notariuszami. Zmiana przepisów jest efektem 
nieodpowiedniej praktyki stosowania 
dotychczasowej regulacji (w tym przypadku brak 
karania ze niedopełnianie obowiązku przesyłania 
dokumentów w określonym czasie). Ponadto, 
konsekwencją dodania do projektu 
przedmiotowych zmian była rezygnacja z 
wprowadzenia kar pieniężnych dla notariuszy. 

7. art. 1 
pkt 1 i 2 
 
 

Krajowa 
Rada 
Notarialna 

Ze względu na zmiany w prawie spadkowym, które nastąpiły wraz z 
stosowaniem rozporządzenia europejskiego nr 650/2012, w wyniku czego 
prawo ojczyste nie jest już zasadniczo prawem właściwym dla 
dziedziczenia, zaproponowano zmiany art. 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt 4 
ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. 

Uwagi uwzględnione. Nadano nowe brzmienie art. 
7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt 4 ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców. 

 



Załącznik nr 2
do Oceny Skutków Regulacji
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KPRM 
I{„\;\( l .• ' : \ f )~;(1L;.;A, 

...__ _____ ..:..~ .. · .... !:.· ,, 7 111111~IIli11111111111111111 I Minister 
Spraw Zagranicznych 

DPUE.920.1588.2014/15/hm 

dot.: RM-10-121-16 z 21 października 2016 r. 

Opinia 

AAA183024 

Pani 
Jolanta Ruśiniak 
Sekretarz Rady Ministrów 

o zgodności z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych ustaw, wyrażona przez ministra 

właściwego do spraw członkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej 

Szanowna Pani Minister, 

w związku z przedłożonym projektem ustawy pozwalam sobie wyrazić poniższą opinię. 

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej. 

Do wiadomości: 
Pan Mariusz Błaszczak 
Minister Spraw Wewnętrznych i Administracji 

Z poważaniem 

(1,tUJ 
z ,up. tinistra 

Spraw Z2granicznych 
Renato Szczęch 

PodsekretJrz Stanu 



Projekt 

R O Z P O R Z Ą D Z E N I E   

R A D Y  M I N I S T R Ó W  

z dnia  

zmieniające rozporządzenie w sprawie trybu postępowania i szczegółowych zasad 

prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub objętych przez 

cudzoziemców 

Na podstawie art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości 

przez cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) zarządza się, co następuje: 

§ 1. W rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu 

postępowania i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji 

nabytych lub objętych przez cudzoziemców (Dz. U. poz. 2556) wprowadza się następujące 

zmiany: 

1) § 4 i 5 otrzymują brzmienie: 

„§ 4. Wpisu do rejestrów dokonuje się nie później niż w ciągu dwóch miesięcy od 

dnia wpływu dokumentu, będącego podstawą do dokonania wpisu lub od dnia 

zakończenia czynności wyjaśniających. 

§ 5. Wpisu do rejestrów dokonuje się na podstawie: 

1) wypisu aktu notarialnego, wypisu aktu poświadczenia dziedziczenia i wypisu 

protokołu dziedziczenia, odpisu europejskiego poświadczenia spadkowego oraz 

umowy z podpisami notarialnie poświadczonymi, mocą których cudzoziemiec 

nabył nieruchomość bądź nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw 

i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym 

użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej; 

2) odpisu prawomocnego orzeczenia sądu o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpisu 

prawomocnego orzeczenia, na podstawie którego cudzoziemiec nabył 

nieruchomość bądź nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w 

spółce handlowej, w tym odpisu europejskiego poświadczenia spadkowego, 

3) kopii dokumentów złożonych do akt rejestrowych, z których wynika, że doszło do 

nabycia lub objęcia udziałów, akcji lub ogółu praw i obowiązków przez 
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cudzoziemca w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym 

użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej, a w przypadku, gdy nabycie lub objęcie podlega wpisowi do rejestru 

przedsiębiorców, także na podstawie wydanego w tym przedmiocie postanowienia; 

4) odpisu ostatecznej decyzji administracyjnej, gdy na jej mocy doszło do nabycia 

nieruchomości.”; 

2) w § 6 w ust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie: 

„3) oznaczenie notariusza, repertorium oraz datę sporządzenia aktu notarialnego, aktu 

poświadczenia dziedziczenia, europejskiego poświadczenia spadkowego lub 

poświadczenia podpisów, oznaczenie sądu, sygnaturę akt, datę wydania orzeczenia 

sądowego, oznaczenie sądu rejestrowego, sygnaturę akt, datę dokumentu, 

oznaczenie sądu rejestrowego, datę dokonania wpisu do rejestru przedsiębiorców 

oraz oznaczenie organu administracji publicznej, sygnaturę akt i datę wydania 

decyzji;”. 

§ 2. Rozporządzenie wchodzi w życie z dniem 1 stycznia 2017 r. 

 

 

PREZES RADY MINISTRÓW
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UZASADNIENIE 

 

Projektowana zmiana rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 23 listopada 2004 r. 

w sprawie trybu postępowania i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, 

udziałów i akcji nabytych lub objętych przez cudzoziemców (Dz. U. poz. 2556), wydanego na 

podstawie art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061), związana jest z nowelizacją ww. ustawy. Należy 

podkreślić, iż minister właściwy do spraw wewnętrznych w wyniku zaleceń pokontrolnych 

Najwyższej Izby Kontroli zawartych w Informacji o wynikach kontroli sprzedaży 

nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej Skarbu Państwa przez Oddziały Terenowe 

Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu, podjął działania 

zmierzające do objęcia w prowadzonym na podstawie art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 

1920 r. ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców rejestrze między innymi 

rzeczywistej powierzchni nieruchomości rolnych, stanowiących własność lub znajdujących 

się w użytkowaniu wieczystym cudzoziemców, w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, 

tj. spółek z siedzibą w Polsce kontrolowanych w związku z nabyciem lub objęciem w nich 

udziałów lub akcji przez cudzoziemców. Efektem działań ministra właściwego do spraw 

wewnętrznych było podjęcie inicjatywy legislacyjnej zmierzającej do zmiany aktualnie 

obowiązujących przepisów w sposób, który zapewniłby możliwie najpełniejsze uzyskiwanie 

informacji o nabyciu nieruchomości przez cudzoziemców oraz o nabyciu lub objęciu 

udziałów lub akcji przez cudzoziemców w spółkach będących właścicielami lub wieczystymi 

użytkownikami nieruchomości. W związku z trwającym procesem legislacyjnym w zakresie 

zmiany ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz niektórych innych 

ustaw, zaistniała również potrzeba zmiany rozporządzenia w sprawie trybu postępowania 

i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub 

objętych przez cudzoziemców. Dzięki wprowadzonym zmianom minister właściwy do spraw 

wewnętrznych będzie mógł uzyskiwać pełniejsze informacje o pozyskiwaniu przez 

cudzoziemców nieruchomości, a także o nabyciu lub objęciu przez cudzoziemców udziałów, 

akcji lub ogółu praw i obowiązków w spółkach, będących właścicielami lub wieczystymi 

użytkownikami nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. 

Aktualnie minister właściwy do spraw wewnętrznych wszelkie informacje 

o zdarzeniach prawnych, objętych zakresem ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców, uzyskuje od notariuszy i sądów. Proponowane w pkt 2 Oceny skutków 

regulacji zmiany rozporządzenia mają na celu poszerzenie zarówno katalogu podmiotów 
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zobowiązanych do przesyłania informacji podlegających ujawnieniu w rejestrze 

prowadzonym przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych jak i zakresu 

przekazywanych dokumentów. 

W aktualnym stanie prawnym rejestry ministra właściwego do spraw wewnętrznych, 

o których stanowi art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości 

przez cudzoziemców, prowadzone są w oparciu o dokumenty nadsyłane, stosownie do art. 8a 

ust. 1 i 2, przez notariuszy oraz sądy. Dokumentami tymi są wypisy aktów notarialnych mocą 

których cudzoziemiec nabył nieruchomość, a także prawomocne orzeczenia sądu dotyczące 

nabycia nieruchomości oraz postanowienia sądu o wpisie do rejestru przedsiębiorców nabycia 

lub objęcia udziałów lub akcji. Notariusze i sądy są więc w chwili obecnej jedynymi 

podmiotami zobowiązanymi do przesyłania ministrowi właściwemu do spraw wewnętrznych 

dokumentów obejmujących zdarzenia prawne, do których zastosowanie ma ustawa 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców. Od rzetelności i terminowości 

przekazywanych informacji uzależniona jest zgodność danych wprowadzonych do 

wspomnianych powyżej rejestrów i przedstawianych w corocznym sprawozdaniu ministra 

właściwego do spraw wewnętrznych z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomości przez 

cudzoziemców z rzeczywistym poziomem zainteresowania wśród cudzoziemców 

nieruchomościami położonymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz ich udziałem 

w polskim rynku kapitałowym poprzez nabywanie akcji lub udziałów. 

W ocenie Najwyższej Izby Kontroli obowiązujące przepisy są niewystarczające do 

pozyskiwania pełnej informacji i dokumentacji o powyżej opisanych transakcjach z udziałem 

cudzoziemców, a co się z tym wiąże, uniemożliwiają one prawidłowe prowadzenie rejestrów 

ministra właściwego do spraw wewnętrznych. Stąd też projekt zmiany rozporządzenia 

zmieniającego rozporządzenie w sprawie trybu postępowania i szczegółowych zasad 

prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub objętych przez 

cudzoziemców, zakłada wprowadzenie nowych rozwiązań, które w efekcie mają skutkować 

sprawnie funkcjonującym systemem pozyskiwania stosownych dokumentów i informacji oraz 

poszerzają krąg podmiotów zobowiązanych do informowania ministra właściwego do spraw 

wewnętrznych o zdarzeniach podlegających przepisom ustawy o nabywaniu nieruchomości 

przez cudzoziemców.  

W tym miejscu podkreślić należy znaczenie rejestru prowadzonego przez ministra 

właściwego do spraw wewnętrznych. Wpis do rejestru poprzedzony jest badaniem legalności 

nabywania przez cudzoziemców nieruchomości, udziałów i akcji. Począwszy od 2004 r. do 

końca 2015 r. minister właściwy do spraw wewnętrznych stwierdził, iż 709 transakcji nabycia 
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nieruchomości, udziałów i akcji zostało zawartych z naruszeniem przepisów ustawy 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, a tym samym było bezwzględnie nieważne 

– art. 6 ust. 1 ustawy. Z tej liczby w 476 przypadkach cudzoziemcy, po wezwaniu organu, 

doprowadzili do stanu zgodnego z przepisami ustawy (w tym 271 przypadków były to 

transakcje z udziałem cudzoziemców z obszaru EOG). W przypadku 233 transakcji minister 

właściwy do spraw wewnętrznych zmuszony był do wystąpienia do sądu powszechnego 

z pozwem o stwierdzenie nieważności nabycia nieruchomości, udziałów i akcji. Prowadzenie 

przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych rejestru nieruchomości, udziałów i akcji 

nabytych bez zezwolenia, jak i na podstawie wymaganych zezwoleń służy zatem również 

bezpieczeństwu obrotu gospodarczego. 

Stosownie do upoważnienia wynikającego z art. 8 ust. 5 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 

o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) 

w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postępowania 

i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub 

objętych przez cudzoziemców (Dz. U. poz. 2556), planuje się: 

− nadanie nowego brzmienia §4, poprzez przedłużenie terminu przewidzianego na 

dokonanie wpisu sprawy do rejestru z obecnego „miesiąca, a sprawy szczególnie 

skomplikowanej – nie później niż w ciągu dwóch miesięcy” do „dwóch miesięcy od 

dnia wpływu dokumentu, będącego podstawą do dokonania wpisu lub od dnia 

zakończenia czynności wyjaśniających”, 

− zmianę §5 pkt 1 rozporządzenia, poprzez rozszerzenie katalogu nadsyłanych przez 

notariuszy dokumentów i objęcie nim, oprócz wypisów aktów notarialnych, dodatkowo 

wypisów aktów poświadczania dziedziczenia wraz z wypisem protokołu dziedziczenia, 

odpisu europejskiego poświadczenia spadkowego oraz umowy z podpisami notarialnie 

poświadczonymi, mocą których cudzoziemiec nabył nieruchomość bądź nabył lub objął 

udziały, akcie lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem 

lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położnych na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej, 

− nadanie nowego brzmienia §5 pkt 2 rozporządzenia, poprzez zastąpienie określenia 

„odpisu prawomocnego orzeczenia sądu, mocą którego nastąpiło nabycie 

nieruchomości przez cudzoziemca”, określeniem „odpisu prawomocnego orzeczenia 

sądu o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpisu prawomocnego orzeczenia, na 

podstawie którego cudzoziemiec nabył nieruchomość bądź nabył lub objął udziały, 
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akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej, w tym odpisu europejskiego 

poświadczenia spadkowego”, 

− zmianę §5 pkt 3 rozporządzenia, poprzez rozszerzenie katalogu dokumentów 

nadsyłanych przez sądy i objęcie nim kopii dokumentów złożonych do akt 

rejestrowych, z których wynika, że doszło do nabycia lub objęcia udziałów, akcji lub 

ogółu praw i obowiązków przez cudzoziemca w spółce handlowej będącej właścicielem 

lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej, a w przypadku, gdy nabycie lub objęcie podlega wpisowi do 

rejestru przedsiębiorców, także na podstawie wydanego w tym przedmiocie 

postanowienia, 

− dodanie w §5 pkt 4 rozporządzenia, który zobowiązywałby organy administracji 

publicznej do przesyłania ministrowi właściwemu do spraw wewnętrznych odpisu 

ostatecznych decyzji administracyjnych, mocą których cudzoziemiec nabył 

nieruchomość, 

− zmianę §6 ust. 1 pkt 3 rozporządzenia, poprzez nadanie temu przepisowi nowego 

brzmienia to jest poszerzenia katalogu danych, które będą podlegały obowiązkowi 

wpisu do rejestru w związku z dodatkowymi dokumentami do nadesłania których 

zobligowani będą notariusze, sądy oraz organy administracji publicznej. 

Podsumowując należy stwierdzić, iż przedłożony projekt rozporządzenia zmieniającego 

rozporządzenie w sprawie trybu postępowania i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów 

nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub objętych przez cudzoziemców ma za zadanie 

udoskonalić system pozyskiwania dokumentów i informacji niezbędnych do realizacji celu 

wskazanej powyżej ustawy. Stąd też niezbędna jest zmiana przepisów rozporządzenia we 

wszystkich omówionych powyżej aspektach. Jednocześnie proponowane zmiany nie będą 

stanowiły obciążenia finansowego dla podmiotów wymienionych w pkt 4 Oceny Skutków 

Regulacji, ani też dla budżetu państwa. W ocenie projektodawcy zaproponowana 

w przedmiotowym projekcie sposób zmiany rozporządzenia stanowi gwarancję pozyskiwania 

jak najpełniejszej wiedzy o nabytych przez cudzoziemców nieruchomościach oraz nabyciu, 

objęciu akcji, udziałów oraz ogółu praw i obowiązków w spółkach będących właścicielami 

lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej, jak również służył będzie wyeliminowaniu przypadków naruszenia przepisów 

ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, co przyniesie korzyści stronom 

uczestniczącym w obrocie prawnym. 
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Projektowana zmiana rozporządzenia nie podlega procedurze notyfikacji 

w rozumieniu przepisów rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie 

sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktów prawnych (Dz. U. 

poz. 2039, z późn. zm.). 

Nie zachodzi również konieczność przedstawienia projektu zmiany rozporządzenia 

właściwym organom i instytucjom Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi 

Centralnemu. 

Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Spraw Zagranicznych z dnia 5 lutego 2015 r. 

z punktu widzenia porządku publicznego dozwolone jest gromadzenie danych i informacji, 

o których mowa w projektowanym akcie normatywnym. 

Projektowana zmiana rozporządzenia nie jest objęta prawem Unii Europejskiej. 
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Źródło:  
Upoważnienie ustawowe – art. 8 ust. 5 ustawy 
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. 
z 2016 r. poz. 1061) 
 

Nr w wykazie prac legislacyjnych 
i programowych Rady Ministrów:  

 

OCENA SKUTKÓW REGULACJI 
1. Jaki problem jest rozwiązywany? 

Minister właściwy do spraw wewnętrznych w wyniku zaleceń pokontrolnych Najwyższej Izby Kontroli zawartych 
w Informacji o wynikach kontroli sprzedaży nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej Skarbu Państwa przez 
Oddziały Terenowe Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu, podjął działania zmierzające 
do objęcia w prowadzonym na podstawie art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. ustawy o nabywaniu nieruchomości 
przez cudzoziemców rejestrze miedzy innymi rzeczywistej powierzchni nieruchomości rolnych, stanowiących własność 
lub znajdujących się w użytkowaniu wieczystym cudzoziemców, w rozumieniu art. 1 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, tj. spółek 
z siedzibą w Polsce kontrolowanych w związku z nabyciem lub objęciem w nich udziałów lub akcji przez 
cudzoziemców. Efektem działań ministra właściwego do spraw wewnętrznych było podjęcie inicjatywy legislacyjnej 
zmierzającej do zmiany aktualnie obowiązujących przepisów w sposób, który zapewniłby możliwie najpełniejsze 
uzyskiwanie informacji o nabyciu nieruchomości przez cudzoziemców oraz o nabyciu lub objęciu udziałów lub akcji 
przez cudzoziemców w spółkach będących właścicielami lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości. W związku 
z trwającym procesem legislacyjnym w zakresie zmiany ustawy o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców oraz 
niektórych innych ustaw, zaistniała również potrzeba zmiany rozporządzenia w sprawie trybu postępowania 
i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, udziałów i akcji nabytych lub objętych przez 
cudzoziemców. Dzięki wprowadzonym zmianom minister właściwy do spraw wewnętrznych będzie mógł uzyskać 
pełniejsze informacje o nabytych przez cudzoziemców nieruchomościach, a także o nabytych lub objętych przez 
cudzoziemców udziałach, akcjach lub ogóle praw i obowiązków w spółkach, będących właścicielami lub wieczystymi 
użytkownikami nieruchomości położnych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. 
Posiadanie zatem pełnych danych w tym zakresie pozwoli ministrowi właściwemu do spraw wewnętrznych na właściwe 
i zgodne ze stanem rzeczywistym prowadzenie rejestru, o którym mowa w art. 8 ust. 4 ustawy.  
Proponowane zmiany mają na celu poszerzenie zarówno katalogu podmiotów zobowiązanych do przesyłania informacji 
podlegających ujawnieniu w rejestrze prowadzonym przez ministra właściwego do spraw wewnętrznych, jak również 
zakresu przekazywanych dokumentów. 

2. Rekomendowane rozwiązanie, w tym planowane narzędzia interwencji, i oczekiwany efekt 
Stosownie do upoważnienia wynikającego z art. 8 ust. 5 w związku z art. 8 ust. 4 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 
o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz. U. z 2016 r. poz. 1061) w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 
23 listopada 2004 r. w sprawie trybu postępowania i szczegółowych zasad prowadzenia rejestrów nieruchomości, 
udziałów i akcji nabytych lub objętych przez cudzoziemców (Dz. U. poz. 2556), planuje się: 
− nadanie nowego brzmienia §4, poprzez przedłużenie terminu przewidzianego na dokonanie wpisu sprawy do 

rejestru z obecnego „miesiąca, a sprawy szczególnie skomplikowanej – nie później niż w ciągu dwóch miesięcy” do 
„dwóch miesięcy od dnia wpływu dokumentu, będącego podstawą do dokonania wpisu lub od dnia zakończenia 
czynności wyjaśniających”, 

− zmianę §5 pkt 1, poprzez rozszerzenie katalogu nadsyłanych przez notariuszy dokumentów i objęcie nim, oprócz 
wypisów aktów notarialnych, dodatkowo wypisów aktów poświadczania dziedziczenia wraz z wypisem protokołu 
dziedziczenia, odpisu europejskiego poświadczenia spadkowego oraz umowy z podpisami notarialnie 
poświadczonymi, mocą których cudzoziemiec nabył nieruchomość bądź nabył lub objął udziały, akcie lub ogół praw 
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i obowiązków w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem nieruchomości położonych 
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 

− nadanie nowego brzmienia §5 pkt 2, poprzez zastąpienie określenia „odpisu prawomocnego orzeczenia sądu, mocą 
którego nastąpiło nabycie nieruchomości przez cudzoziemca”, określeniem „odpisu prawomocnego orzeczenia sądu 
o stwierdzeniu nabycia spadku oraz odpisu prawomocnego orzeczenia, na podstawie którego cudzoziemiec nabył 
nieruchomość bądź nabył lub objął udziały, akcje lub ogół praw i obowiązków w spółce handlowej, w tym odpisu 
europejskiego poświadczenia spadkowego”, 

− zmianę §5 pkt 3, poprzez rozszerzenie katalogu dokumentów nadsyłanych przez sądy i objęcie nim kopii 
dokumentów złożonych do akt rejestrowych, z których wynika, że doszło do nabycia lub objęcia udziałów, akcji lub 
ogółu praw i obowiązków przez cudzoziemca w spółce handlowej będącej właścicielem lub wieczystym 
użytkownikiem nieruchomości położonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a w przypadku, gdy nabycie lub 
objęcie podlega wpisowi do rejestru przedsiębiorców, także na podstawie wydanego w tym przedmiocie 
postanowienia, 

− dodanie w §5 pkt 4, który zobowiązywałby organy administracji publicznej do przesyłania ministrowi właściwemu 
do spraw wewnętrznych odpisu ostatecznych decyzji administracyjnych, mocą których cudzoziemiec nabył 
nieruchomość, 

− zmianę §6 ust. 1 pkt 3, poprzez rozszerzenie katalogu danych, które będą podlegały obowiązkowi wpisu do rejestru 
w związku z dodatkowymi dokumentami do których nadsyłania zobligowani będą notariusze, sądy oraz organy 
administracji publicznej.  

3. Jak problem został rozwiązany w innych krajach, w szczególności krajach członkowskich OECD/UE?  

Analiza przedmiotowego problemu, przede wszystkim ze względu na duże zróżnicowanie w stanie prawnym 
obowiązującym w poszczególnych państwach członkowskich UE i OECD, wymagałaby przeprowadzenia za 
pośrednictwem Ministerstwa Spraw Zagranicznych konsultacji dyplomatycznych, które mogłyby nie przynieść 
oczekiwanych rezultatów lub ich wyniki mogłyby nie mieć zastosowania do polskich przepisów oraz proponowanych 
w przedmiotowym projekcie ustawy rozwiązań.  

4. Podmioty, na które oddziałuje projekt 

Grupa Wielkość Źródło danych  Oddziaływanie 
Minister Spraw 
Wewnętrznych 
i Administracji 

1 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. 
o nabywaniu nieruchomości 
przez cudzoziemców  

Uzyskanie pełnej informacji 
o nabywanych przez 
cudzoziemców nieruchomościach, 
a także o nabywanych lub 
obejmowanych przez nich 
akcjach, udziałach lub ogóle praw 
i obowiązków w spółkach 
handlowych będących 
właścicielami lub wieczystymi 
użytkownikami nieruchomości 
położonych na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej. 

Notariusze 3395 
(na 30.09.2016 r.) 

Pismo Ministra Sprawiedliwości 
z dnia 24 października 2016 r. 
(sygn. DL-I-453-3/15, dot. RM-
10-121-16) 

Obowiązek przesyłania do 
ministra właściwego do spraw 
wewnętrznych dokumentów 
w wyniku których dochodzi do 
nabycia nieruchomości oraz 
objęcia lub nabycia akcji, 
udziałów lub ogółu praw 
i obowiązków przez 
cudzoziemców w spółkach 
handlowych. 

Wydziały gospodarcze 
KRS działające przy 
Sądach Rejonowych  

27 http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-
ewidencje/okrajowy-rejestr-
sadowy/adresy/ 

Obowiązek nadsyłania do 
Ministra Spraw Wewnętrznych 
i Administracji dokumentów 
składanych do akt rejestrowych, 
z treści których wynika, iż doszło 
do objęcia lub nabycia przez 
cudzoziemca akcji, udziałów lub 
ogółu praw i obowiązków 
w spółkach handlowych.. 
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Organy administracji 
publicznej. 

Ok. 400 Nie dotyczy  Zgodnie z ustawą o nabywaniu 
nieruchomości przez 
cudzoziemców nabycie prawa 
własności lub użytkowania 
wieczystego nieruchomości może 
nastąpić na podstawie każdego 
zdarzenia prawnego, a więc także 
na mocy decyzji administracyjnej. 
Stąd też wśród podmiotów 
zobowiązanych do nadsyłania 
ministrowi właściwemu do spraw 
wewnętrznych odpowiednich 
dokumentów znajdą się organy 
administracji publicznej, do 
kompetencji których należy 
wydawanie decyzji 
administracyjnych 
stwierdzających nabycie 
nieruchomości z mocy prawa. 
Podmiotami tymi w szczególności 
mogą być starostowie 
i wojewodowie. 

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wyników konsultacji 

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. 
poz. 1414, z późn. zm), projekt rozporządzenia został udostępniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie 
podmiotowej Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji oraz zgodnie z § 52 ust. 1 uchwały Nr 190 Rady Ministrów 
z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin pracy Rady Ministrów (M.P. poz. 979, z późn. zm.) projekt został 
udostępniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rządowego Centrum Legislacji w serwisie 
Rządowy Proces Legislacyjny. 
Z uwagi na charakter projektowanej regulacji nie ma konieczności przeprowadzenia konsultacji społecznych.  

6. Wpływ na sektor finansów publicznych 

(ceny stałe z … r.) Skutki w okresie 10 lat od wejścia w życie zmian [mln zł] 
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Łącznie (0–10) 

Dochody ogółem            0 

budżet państwa            0 

JST            0 

pozostałe jednostki (oddzielnie)            0 

Wydatki ogółem            0 

budżet państwa            0 

JST            0 

pozostałe jednostki (oddzielnie)            0 

Saldo ogółem            0 

budżet państwa            0 

JST            0 

pozostałe jednostki (oddzielnie)            0 

Źródła finansowania   

Dodatkowe 
informacje, w tym 
wskazanie źródeł 
danych i przyjętych do 
obliczeń założeń 

Przedmiotowy projekt rozporządzenia nie będzie stanowił obciążenia dla finansów 
publicznych. Wejście w życie rozporządzenia nie spowoduje zwiększenia wydatków ani 
zmniejszenia dochodów budżetu państwa. Nie wpłynie także na budżety jednostek samorządu 
terytorialnego. 
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7. Wpływ na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym na funkcjonowanie przedsiębiorców oraz 

na rodzinę, obywateli i gospodarstwa domowe  
Skutki 

Czas w latach od wejścia w życie zmian 0 1 2 3 5 10 Łącznie (0–10) 
W ujęciu 
pieniężnym 
(w mln zł,  
ceny stałe 
z ... r.) 

duże przedsiębiorstwa       0 
sektor mikro-, małych 
i średnich 
przedsiębiorstw 

      0 

rodzina, obywatele 
oraz gospodarstwa 
domowe 

      0 

W ujęciu 
niepieniężnym 

duże przedsiębiorstwa  
sektor mikro-, małych 
i średnich 
przedsiębiorstw 

Nie dotyczy  

rodzina, obywatele 
oraz gospodarstwa 
domowe  

Nie dotyczy  

Niemierzalne   
Dodatkowe 
informacje, w tym 
wskazanie źródeł 
danych i przyjętych do 
obliczeń założeń  

Nie przewiduje się wpływu projektowanych regulacji na konkurencyjność gospodarki 
i przedsiębiorczość, w tym funkcjonowanie przedsiębiorców oraz rodzinę, obywateli 
i gospodarstwa domowe.  

8. Zmiana obciążeń regulacyjnych (w tym obowiązków informacyjnych) wynikaj ących z projektu 
 nie dotyczy 

Wprowadzane są obciążenia poza bezwzględnie 
wymaganymi przez UE (szczegóły w odwróconej 
tabeli zgodności). 

 tak 
 nie 
 nie dotyczy 

 zmniejszenie liczby dokumentów  
 zmniejszenie liczby procedur 
 skrócenie czasu na załatwienie sprawy 
 inne:       

zwiększenie liczby dokumentów 
 zwiększenie liczby procedur 
 wydłużenie czasu na załatwienie sprawy 
 inne:       

Wprowadzane obciążenia są przystosowane do ich 
elektronizacji.  

 tak 
 nie 
 nie dotyczy 

  

9. Wpływ na rynek pracy  
Projektowana regulacja nie spowoduje zmian na rynku pracy. 

10. Wpływ na pozostałe obszary 
 środowisko naturalne 
 sytuacja i rozwój regionalny 
 inne:       

 demografia 
 mienie państwowe 

 informatyzacja 
 zdrowie 

Omówienie wpływu Nie dotyczy  

11. Planowane wykonanie przepisów aktu prawnego 
Planowany termin wejścia w życie przepisów do 1 stycznia 2017 r. 

12. W jaki sposób i kiedy nastąpi ewaluacja efektów projektu oraz jakie mierniki zostaną zastosowane? 

Przy założeniu, że projektowane przepisy weszłyby w życie dnia 1 stycznia 2017 r. czyli od początku roku 
kalendarzowego, z którym wiąże się rozpoczęcie gromadzenia danych/rejestrowanie transakcji zawartych z udziałem 
cudzoziemców za dany rok – to obserwowanie efektu wprowadzonych zmian następowałoby stale w ciągu roku pod 
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względem terminowości przesyłania stosownych dokumentów oraz po zakończeniu roku kalendarzowego, przy 
wykonywaniu sprawozdania Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z wykonania ustawy o nabywaniu 
nieruchomości przez cudzoziemców – porównawczo z latami ubiegłymi, pod względem ilości dokumentów 
nienadesłanych w terminie przez zobowiązane podmioty oraz ogólnych danych zestawionych za pierwszy rok po 
wprowadzeniu zmian.  

13. Załączniki (istotne dokumenty źródłowe, badania, analizy itp.)  

W załączeniu Informacja o wynikach kontroli sprzedaży nieruchomości rolnych zasobu własności rolnej Skarbu Państwa 
przez Oddziały Terenowe Agencji Nieruchomości Rolnych w Szczecinie, Warszawie i Wrocławiu. 
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