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Wykaz skrotow

EOG Europejski Obszar Gospodarczy

UE Unia Europejska

u.n.n.c. — ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
TfUE Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej

TSUE Trybunal Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej

1. Wprowadzenie

Z chwila przystapienia Polski do UE immanentnym elementem krajowego syste-
mu prawnego stat si¢ acquis communautaire, a wiec cata spuscizna prawna wypracowa-
na najpierw przez Wspdlnoty Europejskie, a nastepnie przejeta i kontynuowana przez
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UE. To z kolei sprzezone bylo z objeciem catego terytorium RP wspolnym rynkiem,
ktorego gwarantem sa swobody przeptywu towarow, ustug, osob i kapitatu, a takze
swoboda przedsigbiorczosci i1 przeptywu ptatnosci.

Zgodnie z art. 26 ust. 2 TFUE? rynek wewngtrzny obejmuje obszar bez granic
wewnetrznych, w ktorym jest zapewniony swobodny przeptyw towardw, osob, ustug
i kapitatu. Jednak rynek wewnetrzny mozna rozpatrywac na rézne sposoby, gdyz jest to
mechanizm zlozony, taczacy w sobie aspekty prawne i gospodarcze. Mozna go charak-
teryzowac jako swoistego rodzaju grupe panstw, w obrebie ktorej mozliwy jest wolny
handel i swobodne inwestowanie®. Ponadto pamigtac nalezy, ze jednolity rynek to takze
stopien integracji europejskiej*, ktorego skutecznos¢ uzalezniona jest od zaangazowania
kazdego z panstw cztonkowskich w przestrzeganie swobod.

Podstawy funkcjonowania jednolitego rynku w ramach UE, a zatem takze regula-
cje dotyczace kazdej ze swobod, znajduja si¢ tak w prawie pierwotnym, jak i w prawie
wtornym. Takie uregulowanie bytu prawnego swobod wywotuje konkretne skutki na
gruncie wewnetrznych porzadkow prawnych panstw cztonkowskich. Pamigta¢ bowiem
nalezy o kilku zasadach, ktore determinuja sposob wyktadni i stosowania prawa UE®.
Prawu unijnemu przystuguje autonomia, ktora powoduje, ze mimo iz prawo to stanowi
odrgbny porzadek prawny, jest jednoczesnie elementem wewngtrznego systemu prawne-
go panstw cztonkowskich®. Ponadto zastosowanie znajduje zasada bezposredniej skutecz-
nosci i zasada pierwszenstwa prawa UE. Istotg zasady bezposredniej skutecznosci jest
umozliwienie jednostce wywodzenia swoich praw bezposrednio z prawa unijnego — bez
wzgledu na to, czy panstwo cztonkowskie dokonato harmonizacji i implementacji prze-
pisow’. Z kolei zasada pierwszenstwa zaktada, ze w przypadku kolizji norm prawa kra-
jowego z przepisami UE, to regulacjom unijnym przystuguje pierwszenstwo stosowania®,

Istota wspomnianych zasad opiera si¢ na fakcie, ze determinujg one rzeczywisto$¢

prawna jednostki, ksztattujac z jednej strony relacje na linii jednostka—UE, z drugiej na

t A. Trubalski, Prawne aspekty implementacji prawa UE do systemu prawnego RP, Wydawnictwo
C.H. Beck, Warszawa 2016, s. 2i n.

2 Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. U. UE C 59 z 7.6.2016 r.).

3 M. Myszke-Nowakowska, Transfer siedziby spotki w Unii Europejskiej, Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2015, s. 8.

4 Szerzej: 1. Pietrzyk, Jednolity rynek europejski jako fundament i motor integracji europejskiej, ,,An-
nales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska. Sectio H Oeconomia” 2005, nr 49(2), s. 139 i n.

5 Zasady dotyczace wyktadni i stosowania prawa unijnego to w znacznej mierze efekt dorobku orzecz-
niczego TSUE — m.in. wyrok z 5 lutego 1963 r. w sprawie 26/62 van Gend & Loos v. Nederlandse (Zb. Orz.
1963 00003) oraz wyrok z 15 lipca 1964 r. w sprawie 6/64 Flaminio Costa v. E.N.E.L. (Zb. Orz. 1964 01141).

¢ A. Trubalski, op. cit., s. 6.

" M. Paszkowska, K. Czubocha, Og6lne zasady prawa w systemie prawnym Unii Europejskiej, ,,Ze-
szyty Naukowe Zaktadu Europeistyki Wyzszej Szkoty Informatyki i Zarzadzania” 2007, nr 2(4), s. 128.

8 E. Calka, Zasada pierwszeristwa w prawie Unii Europejskiej. Wybrane problemy, ,,Studia Turidica
Lublinensia” 2016, nr 25(1), s. 48 i n.
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linii jednostka—panstwo cztonkowskie. Co wiecej, s3 one wigzace dla panstw cztonkow-
skich — w wymiarze stosowania prawa wigza sady i organy administracji publicznej
panstw cztonkowskich, w wymiarze tworzenia prawa wigza organ ustawodawczy. Tym
samym znajduja zastosowanie takze do legislacji krajowych w zakresie, ktory przedmio-
towo lub podmiotowo podlega swobodom rynku wewngtrznego.

Mimo to wcigz jeszcze daje si¢ zaobserwowac istnienie w wewnetrznych porzad-
kach prawnych panstw cztonkowskich regulacji, ktore nie gwarantuja w petni korzysta-
nia ze swobod rynku wewnetrznego. Dlatego kluczowym zagadnieniem dla rozwazan
podjetych w niniejszym artykule bedzie okreslenie, kto zgodnie z ustawg o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow® musi uzyskac zezwolenie, a nastepnie skonfronto-
wanie tego z trescig art. 54 TfUE.

Poczynione rozwazania oparte beda o stosowne przepisy krajowe i unijne, orzecz-

nictwo TSUE oraz literaturg przedmiotu.

2. Istota swobody przeptywu kapitatu

Podstawe prawng swobody przeptywu kapitatu stanowi art. 63 TfUE. Zgodnie
z jego trescig w ramach UE zakazane sg wszelkie ograniczenia w przeptywie kapitatu
pomiedzy panstwami cztonkowskimi oraz migdzy panstwami cztonkowskimi a pan-
stwami trzecimi. Pewnych problemow nastrgcza¢ moze samo zdefiniowanie, czym jest
kapitat, badz szerzej — czym w istocie jest cyrkulacja kapitatu. Dzieje si¢ tak dlatego, ze
prawodawca unijny nie zdecydowat si¢ sformutowac traktatowej definicji legalnej kapi-
tatu. Mimo to w obrgbie prawa unijnego mozemy odnalez¢ pewne wskazdéwki ksztattu-
jace niejako zakres desygnatéw dla kapitatu. TSUE w jednym z wyrokow'® wskazuje,
ze w celu zdefiniowania kapitatu na potrzeby prawa unijnego nalezy siggnac do zalacz-
nika nr I** dyrektywy nr 88/361/EWG?. Precyzuje on zakres przedmiotowy przeptywow
kapitatu, o ktérych mowa w tejze dyrektywie, i jak wskazuje TSUE, sformutowany w nim
katalog stanowi wigzaca wskazowke definicyjna, cho¢ nie wyczerpuje on zakresu przed-

miotowego cyrkulacji kapitatu w ramach rynku wewngtrznego UE.

® Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw (t.j. Dz. U.
z 2017 r. poz. 2278 z pdzn. zm.).

1 Wyrok TSUE z 1 grudnia 2011 r. w sprawie C-250/08 Komisja v. Krélestwo Belgii (Zb. Orz. 2011
1-12341).

1 Tytul: Nomenklatura przeplywéw kapitatu okreslonych w art. 1 do niniejszej dyrektywy.

2 Dyrektywa 88/361/EWG Rady z dnia 24 czerwca 1988 r. w sprawie wykonywania art. 67 Traktatu
(Dz.Urz. L1782 8.7.1988.).
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Katalog ten obejmuje m.in.:

inwestycje bezposrednie, czyli m.in. utworzenie i powickszenie oddziatow lub

nowych przedsiebiorstw oraz nabycie w catosci istniejagcych przedsigbiorstw;

inwestowanie w nieruchomosci;

pozyczki pienigzne i kredyty;

przeplywy kapitatu o charakterze osobistym, czyli np. darowizny i spadki.

Wprowadzone przez dyrektywe nr 88/361 okreslenie ,,inwestowanie w nierucho-
mosci” nalezy rozumiec jako nabywanie: gruntéw, mieszkan i budynkéw oraz ich wzno-
szenie, a takze nabywanie prawa uzytkowania, stuzebnosci i innych ograniczonych praw
rzeczowych®. Zatem swoboda przeptywu kapitatu obejmuje rowniez nabywanie nieru-
chomosci na terytorium panstw cztonkowskich.

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze przynaleznos¢ do UE implikuje umozliwianie
przez panstwo cztonkowskie nabywania nieruchomosci znajdujacych si¢ na jego teryto-
rium. Kwestia ta stata si¢ zagadnieniem newralgicznym dla wiekszo$ci panstw starajacych
si¢ o cztonkostwo. Koscig niezgody byla gtownie (cho¢ nie tylko) kwestia nabywania
nieruchomosci gruntowych. Obawa przed ewentualnymi konsekwencjami dla rynku
krajowego i obywateli budzita che¢ wprowadzania reglamentacji w tym zakresie.

Stad tez nowoprzystepujace panstwa usilnie zabiegaly o wprowadzenie i objecie
ich tzw. okresem przejsciowym, ktory na pewien czas wylaczal lub ograniczat mozliwos¢
nabywania nieruchomosci na zasadach wspdlnego rynku®.

Takze Polska na mocy Traktatu akcesyjnego® korzystala z takiego okresu przej-
$ciowego, po uptywie ktorego ustawodawstwo wewngetrzne w zakresie nabywania nie-
ruchomosci przez cudzoziemcodw winno bylo podporzadkowac sie regulacjom unijnym.
Niestety jak si¢ okazuje, rowniez obecnie — mimo uptywu okresu przejsciowego — polskie
regulacje w tym zakresie nie do konca urzeczywistniajg swobodg przeptywu kapitatu.

3. Reglamentacja nabywania nieruchomosci przez cudzoziem-
cow w Polsce

Ilekro¢ w jakims$ obszarze obrotu gospodarczego mamy do czynienia z reglamen-

tacja, oznacza to, ze ustawodawca poddal pewnym ograniczeniom dang sfere aktywnosci.

B A. Zawidzka, Swoboda przeplywu kapitatu i platnosci, [w:] J. Barcz (red.), Prawo gospodarcze Unii
Europejskiej, Instytut Wydawniczy EuroPrawo, Warszawa 2011, s. V=32.

14 Ibidem, s. V-33.

5 Traktat pomig¢dzy Pafistwami Cztonkowskimi Unii Europejskiej a Rzeczypospolita Polskg dotycza-
cy przystapienia do Unii Europejskiej podpisany w Atenach 16 kwietnia 2013 roku (Dz. U. z 2004 r. Nr 90,
poz. 864).
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W literaturze reglamentacja bywa okreslana jako ,,instrument indywidualnej i wtadczej
ingerencji panstwa’™®, ktorego stosowanie zgodnie z polskim prawem obwarowane jest
zaistnieniem waznego interesu publicznego oraz wymogiem formy ustawowe;.

Prawodawca unijny przewidzial mozliwos¢ wprowadzania przez panstwa czton-
kowskie pewnych ograniczen oddziatywujacych na rynek wewnetrzny. Ograniczenia te
dopuszczalne sg w zakresie kazdej ze swobdd, w tym takze w zakresie swobody prze-
ptywu kapitatu. Zostaty one sprecyzowane w art. 65 TfUE i zaktadaja mozliwo$¢ regla-
mentacji w obrebie np. prawa podatkowego lub ze wzgledu na porzadek i bezpieczenstwo
publiczne.

Jednak jak stusznie zauwaza A. Borkowski, prawo wewngtrzne, pochodzace od
organdw panstw cztonkowskich, nie moze by¢ sprzeczne z zasadami prawa unijnego",
zwlaszcza jezeli postanowienia traktatowe sprzeciwiajg si¢ takim regulacjom panstw
cztonkowskich, ktore moga narusza¢ swobody wolnego rynku®®. W zwigzku z tym,
ilekro¢ panstwo cztonkowskie decyduje si¢ na ograniczenia swobody przeptywu kapita-
tu, np. w formie reglamentacji nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, powinno
rozwazy¢, czy taka regulacja nie naruszy przepisow UE.

Polska rowniez zdecydowata si¢ na pewne ograniczenia w nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow, ktore uzasadniono nastepujgcymi okolicznosciami'®:

— obawami o podlozu historycznym;

— obawami o podtozu ekonomicznym;

— wzrostem cen i zmniejszeniem dostepu do nieruchomosci dla polskich obywateli.

Jeszcze zanim przystapilismy do UE w Polsce obowigzywaty przepisy regulujace
nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, jednak po akcesji konieczne bylo ich
dostosowanie do wymogow unijnych. W obecnym brzemieniu u.n.n.c. konkretne pod-
mioty majg obowigzek uzyskania stosownego zezwolenia®®, wydawanego w formie de-
cyzji administracyjnej przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, o ile sprze-
ciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowe;.

W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze przekazanie przez ustawodawce kompetencji
do wydania przedmiotowego zezwolenia organom centralnym nalezy poczytac jako
zabieg celowy, ktory nie tylko byt podyktowany doniostoscig regulacji, ale rowniez ob-
liczony na dodatkowe obostrzenie.

8 T. Kocowski, Reglamentacja dziatalnosci gospodarczej w polskim administracyjnym prawie gospo-
darczym, Kolonia Limited, Wroctaw 2009, s. 70-88.

1 A. Borkowski, Obrot nieruchomosciami w Unii Europejskiej wobec swobody przeplywu kapitatu,
Acta Universitatis Wratislaviensis No 3798, ,,Prawo” 2017, t. 323, s. 186-187.

18 |bidem, s. 188.

¥ Za: 1. Were$niak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce. Komentarz, \Wy-
dawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2017, s. IX.

2 Szerzej: R. Strzelezyk, Prawo nieruchomosci, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2017, s. 536.
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Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.n.n.c. podmiotami zobligowanymi do uzyskania przed-
miotowego zezwolenia s3:

— osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego;

— osoby prawne majace siedzibe za granica;

— nieposiadajace osobowosci prawnej spotki osob fizycznych nieposiadajacych

obywatelstwa polskiego lub 0s6b prawnych majacych siedzibg¢ za granica;

— osoby prawne i spo6tki handlowe nieposiadajace osobowosci prawnej, majgce
siedzibe na terytorium RP, kontrolowane bezposrednio lub posrednio przez
osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego lub osoby prawne ma-
jace siedzibe za granica.

Podkresli¢ nalezy, ze z katalogu tego wytaczeni zostali obywatele, osoby prawne

1 sp6tki handlowe nieposiadajgce osobowosci prawnej z panstw stron umowy EOG oraz
Konfederacji Szwajcarskiej. W zwiazku z tym moga oni nabywac¢ w Polsce nierucho-
mosci bez uzyskiwania specjalnego zezwolenia — jedyne ograniczenia, jakim podlega
obrét nieruchomos$ciami przez te podmioty, to te ograniczenia, ktore ustawodawca prze-
widziat takze dla obywateli polskich?.

Takie uksztattowanie zakresu podmiotowego pojecia cudzoziemca w rozumieniu
u.n.n.c. powoduje, ze de facto osoby fizyczne majgce obywatelstwo panstwa innego niz
strony EOG nie mogg swobodnie naby¢ nieruchomosci w Polsce. Ograniczenie to roz-
ciaga sie takze na spotki zatozone lub kontrolowane przez osoby z panstw trzecich.
Zaznaczy¢ nalezy, ze ustawodawca nie réznicuje sytuacji spotek zatozonych przez oby-
wateli panstw trzecich na terytorium i w rezimie prawnym panstwa cztonkowskiego od
spotek utworzonych w panstwach trzecich.

Pominig¢cie okoliczno$ci przywotanej powyzej w sposdb bezposredni narusza
przepisy TfUE oraz swobode¢ przeptywu kapitatu, ktorej istota jest m.in. swobodny
obrdt nieruchomos$ciami w obszarze wspdlnego rynku, ktory obejmuje takze Polske.
Pamigtac nalezy, ze w TfUE znajduje si¢ art. 54, w mys$l ktorego spotki zatozone zgod-
nie z ustawodawstwem panstwa cztonkowskiego i majace swoja siedzib¢ statutowa,
zarzad lub gltéwne przedsigbiorstwo wewnatrz UE sg traktowane jak osoby fizyczne
majace przynalezno$¢ panstwa cztonkowskiego. A zatem spoétki zatozone i prowadzone
zgodnie z prawem panstwa czlonkowskiego — bez wzgledu na to, kto posiada w nich

2 Ustawa przewiduje rowniez inne wylaczenia (przedmiotowe i podmiotowe), ktore ze wzgledu na
rozbudowany charakter i marginalne znaczenie dla omawianego problemu zostaty pominigte.

2 Obecnie w Polsce reglamentacji podlega nabywanie gruntow rolnych i le$nych. Ustawodawca
w obliczu potencjalnego wykupu tego rodzaju gruntéw zdecydowatl si¢ na ograniczenie mozliwosci ich
nabywania takze przez obywateli polskich. Przepisy zostaty wprowadzone w 2016 r. nowelizacja ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
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akcje Iub udziaty — powinny mie¢ mozliwos¢ nabywania nieruchomosci na terenie RP
na zasadach identycznych jak polscy obywatele.

4. Stosowanie artykutu 54 TfUE

Jak juz byta mowa powyzej, art. 54 TfUE wprowadza do unijnego porzadku praw-
nego rozwigzanie, w mysl ktorego sp6tki?® zatozone zgodnie z prawem panstwa czton-
kowskiego winny by¢ traktowane w Polsce jak osoby fizyczne posiadajace obywatelstwo
polskie. A skoro tak, to dlaczego nie odnies¢ tego takze do swobody przeptywu kapitatu?

Kwestia stosowania przepisow odnoszacych si¢ do swobody przedsigbiorczosci na
gruncie swobody przeptywu kapitatu przez doktryne bywa okreslana jako ,,dyskusyjna’?*
lub tez mianem ,,rzeczywistego wyzwania’?, Analizujac piSmiennictwo w tym zakresie,
mozna napotkaé na spor w doktrynie, ktorego osig jest watpliwos¢, czy obywatele panstw
trzecich, a zatem takich, ktore w zaden sposéb nie sg zwigzane z UE, majg prawo czer-
pa¢ korzysci ze swobdd gwarantowanych w ramach rynku wewnetrznego®. Z tresci
art. 54 TfUE mozna wysnu¢ wniosek, Ze intencja prawodawcy unijnego bylo rozszerze-
nie uprawnien wynikajacych ze swobod takze na obywateli panstw trzecich, co w efek-
cie ma prowadzi¢ do petniejszej, trwalszej 1 skuteczniejszej ochrony i rozwoju kluczo-
wego dorobku integracji europejskiej, jakim jest wspolny rynek.

W tym miejscu rozwazy¢ nalezy zagadnienie transgranicznos$ci, ktore immanent-
nie zwigzane jest ze swobodami rynku wewngtrznego. W odniesieniu do zastosowania
art. 54 TfUE w swobodzie cyrkulacji kapitalu mamy do czynienia wlasciwie z dwoma
aspektami tejze transgranicznosci. Pierwszy element transgraniczny bedzie zachodzit
wowczas, gdy obywatel panstwa trzeciego zatozy spotke z siedzibg w jednym z panstw
cztonkowskich, a nastgpnie, korzystajac ze swobody przedsigbiorczosci, bedzie prowadzit
dziatalno$¢ gospodarcza w Polsce. Drugi element transgraniczny objawi si¢ w sytuacji,
w ktorej obywatel panstwa trzeciego zatozy spotke w Polsce i tu bedzie prowadzit dzia-
falno$¢ gospodarcza. Mogtoby si¢ wydawaé, ze mamy tu do czynienia z typowym ele-
mentem wewnetrznym, jako ze dzialalnos¢ spotki ogranicza si¢ jedynie do terytorium
RP. Jednakze i w tym przypadku wystepuje element transgraniczny — wskaza¢ nalezy,

ze skoro prawodawca unijny dopuszcza mozliwos¢ korzystania przez obywateli panstw

2 Chodzi tu o spotki w rozumieniu art. 54 TfUE.

2 E, Skibinska, Komentarz do art. 54, [w:] D. Miasik, N. Pottorak, A. Wrobel (red.), Traktat o funk-
cjonowaniu Unii Europejskiej. Komentarz, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012, s. 902.

% A. Cieslinski, Konstrukcja prawna swobdd rynku wewnetrznego Unii Europejskiej, Prawnicza
i Ekonomiczna Biblioteka Cyfrowa, Wroctaw 2013, s. 136.

% M. Myszke-Nowakowska, op. Cit., s. 18; por. E. Skibinska, op. cit., s. 911.
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trzecich ze swobody przedsigbiorczosci, znakiem tego dostrzega w takich relacjach ele-
ment transgraniczny. A skoro tak, to element ten zaistnieje takze na gruncie swobody
cyrkulacji kapitatu. Ponadto nalezy podkresli¢, ze aby méwic o transgranicznosci, wy-
starczy zaistnienie ,,elementu obcego”, ktory niekiedy wystepuje takze w relacjach
miedzy panstwem cztonkowskim a jego obywatelami?’ — tym bardziej wigc wystepuje
w relacjach na linii panstwo cztonkowskie—obywatel panstwa trzeciego.

Innego rodzaju watpliwosci dotyczg granic pomigdzy swobodami. Podkresli¢
nalezy, ze art. 54 TfUE znajduje si¢ w czesci Traktatu, ktora bezposrednio dotyczy
swobody przedsigbiorczosci. Stad tez pojawiajg si¢ watpliwosci, czy stusznym jest sto-
sowanie regulacji dedykowanych swobodzie przedsigbiorczo$ci?® wprost na potrzeby
swobody przeptywu kapitatu. Jednakze analiza prawa unijnego, dorobku orzeczniczego
TSUE oraz stanowiska doktryny w tym wzgledzie dowodzi, ze takie obawy nie sg w pet-
ni uzasadnione.

Na poczatku nalezatoby sie odnie$¢ do specyficznego charakteru swobod. Alek-
sander Cieslinski wskazuje na istnienie koncepcji ogdlnej teorii swobdd, ktora zaktada,
ze wspolny rynek determinuje niejako ich wspodlne postrzeganie®. Zatem z punktu wi-
dzenia UE postrzeganie kazdej ze swobod w oderwaniu od pozostatych jest nieuzasad-
nione. W doktrynie mozna odnalez¢ réwniez stanowisko, zgodnie z ktorym w orzecz-
nictwie TSUE obserwujemy ,,tendencje do podkreslania zblizenia si¢ swobod, a nawet

minimalizowania znaczenia ich samodzielno$ci”*°

oraz ,,zjawisko okreslane mianem
przenikania si¢”’** swobod.

Taki sposob postrzegania swobod jako sprzezonego mechanizmu oddziatywuja-
cego na siebie pozwala na szerokie ujecie samej swobody przedsigbiorczos$ci. Jak juz
wspomniano, nabywanie nieruchomosci jest swoistym przejawem realizacji swobody
przeptywu kapitatu. A skoro art. 54 TfUE w sposob szczegdlny odnosi si¢ do swobody
przedsiebiorczosci, to czy mozna ja powiaza¢ z nabywaniem nieruchomosci — przypisa-
nym docelowo cyrkulacji kapitatu? Przedstawiona ponizej analiza pi$miennictwa, orzecz-
nictwa TSUE i prawa unijnego jednoznacznie dowodzi, ze tak.

Wyrazane w doktrynie stanowisko, zgodnie z ktérym swoboda przeptywu przed-
sigbiorczos$ci powinna by¢ rozpatrywana w $cistym powigzaniu ze swobodg przeptywu
kapitatu, nie jest stanowiskiem nowym i odosobnionym. Jednakze niektorzy autorzy

idg o krok dalej i poddajg szczegdtowej analizie zakres przedmiotowy swobody

21 A. Cieslinski, op. cit., s. 104-105.

2 Art. 54 TfUE zawiera zapis ,,Na potrzeby stosowania postanowien niniejszego rozdziatu...”, ktory
niejako zaweza zakres jego zastosowania.

2 A. Cieslinski, op. cit., s. 43.

%0 Ibidem, s. 44.

* |bidem, s. 128.
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przedsiebiorczo$ci. Andrzej Borkowski stusznie wskazuje, ze nie ogranicza si¢ ona
jedynie do ,,prawa przeniesienia si¢ do dowolnego panstwa cztonkowskiego w celu
wykonywania wilasnej dziatalnosci, ale obejmuje wszystkie aspekty dopetniajaco wpty-
wajace na mozliwo$¢ wykonywania tej dziatalno$ci”®. Trudno si¢ nie zgodzié, ze na-
bywanie nieruchomosci przez spotki wptywa w sposob bezposredni na wykonywanie
przez nie dziatalnosci gospodarcze;.

Tozsame stanowisko zajat TSUE, ktory w jednym z wyrokoéw wskazal, ze zakres
przedmiotowy swobody przedsiebiorczosci wykracza poza uprawnienie do wykonywa-
nia dziatalno$ci gospodarczej i obejmuje takze prawo do nabywania, korzystania i roz-
porzadzania wlasnoscig w zakresie nieruchomo$ci na terytorium panstwa cztonkowskie-
go*®. Z kolei w innym orzeczeniu TSUE uznal, Ze zasieg tej swobody rozciaga si¢ nie
tylko na wykonywanie dziatalnos$ci, lecz takze na czynnosci jej towarzyszace, a wigc
m.in. nabywanie nieruchomosci*. Zatem nalezy stwierdzi¢, ze wykonywanie dziatalno-
$ci gospodarczej na terenie danego panstwa cztonkowskiego jest sprzgzone z mozliwoscia
nabywania znajdujacych si¢ tam nieruchomosci w zwigzku z tg dziatalnos$cia. Jest to
bezposrednio zwigzane z sama traktatowg definicjg spoiki, ktora zaweza krag podmiotow
bedacych spotka w rozumieniu prawa unijnego tylko do tych podmiotow, ktorych dzia-
lalno$¢ nastawiona jest na osigganie zyskow.

Przywotane powyzej stanowiska nie sg jedynymi, ktore przypisuja swobodzie
przedsiebiorczosci zwigzek z nabywaniem nieruchomosci, a tym samym ze swoboda
przeptywu kapitatu. Interesujacym zrédtem wiedzy w tym zakresie jest opinia wyrazo-
na przez Rzecznika Generalnego A. Tizzana w jednej ze spraw, w ktorej stwierdza on,
ze w granicach swobody przedsigbiorczosci mieszcza si¢ ,,wszystkie aspekty, ktore
zwigzane sg w sposob uzupetniajacy lub funkcjonalny z wykonywaniem dziatalnosci,
a zatem z wykonywaniem jej w pelnym znaczeniu tej swobody”®.

Powyzsze prowadzi wigc do wysunigtego w polskiej doktrynie juz przed laty
stwierdzenia®, ze stosownie do art. 54 TfUE sp6tka zatozona zgodnie z ustawodawstwem
panstwa cztonkowskiego i majaca swoja statutowg siedzibe, zarzad lub gtowne

32 A. Borkowski, Swoboda przedsigbiorczosci w kontekscie realizacji interesu ogdlnego Unii Europej-
skiej, [w:] J. Korczak (red.), Administracja publiczna pod rzgdami prawa: Ksigga pamigtkowa z okazji
70-lecia urodzin prof. zw. dr hab. Adama Blasia, E-Wydawnictwo. Prawnicza i Ekonomiczna Biblioteka
Cyfrowa. Wydzial Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego, Wroctaw 2016, s. 37.

% Wyrok TSUE z 30 maja 1989 r. w sprawie C-305/87 Komisja v. Grecja (Zb. Orz. 1989 01461).

3 Wyrok TSUE z 18 czerwca 1985 r. w sprawie C-197/84 Steihauser v. Ville de Biarritz (Zb. Orz. 1985
01 819).

% Opinia Rzecznika Generalnego A. Tizzana przedstawiona 7.07.2005 r. w sprawie C-411/03 Sevic
(ECLI: EU:C:2005:437).

% F. Hartwich, Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcdow, Oficyna Wydawnicza Bran-
ta, Warszawa 2010, s. 151; a takze: B. Czajkowska, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow w Swie-
tle Traktatu ustanawiajqcego Wspolnote Europejskg, ,,Economy and Management” 2010, nr 3, s. 7 i n.
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przedsiebiorstwo wewnatrz UE, w ktorej udziaty lub akcje posiada obywatel panstwa
trzeciego, w zwigzku z prowadzong dziatalno$cia gospodarcza moze naby¢ nieruchomos¢
polozonag na terenie Polski bez zezwolenia i na zasadach przewidzianych dla obywateli
polskich, gdyz to uprawnienie wynika wprost z prawa UE.

5. WniosKki

Podsumowujac, stwierdzi¢ nalezy, ze art. 54 TfUE nakazujacy panstwom czton-
kowskim traktowanie spotek utworzonych w prawie jednego z panstw cztonkowskich na
réwni z osobami fizycznymi posiadajacymi ich obywatelstwo znajduje zastosowanie nie
tylko w konteks$cie swobody przedsigbiorczos$ci, ale w rowniej mierze takze na gruncie
swobody przeptywu kapitatu. Przeprowadzone w niniejszym artykule rozwazania jed-
noznacznie dowodza, ze w stosunkach pomigdzy panstwem cztonkowskim a spotka
w rozumieniu przepiséw UE zawsze bedziemy mieli do czynienia z elementem trans-
granicznym, ktorego zaistnienie sprz¢zone jest z uruchomieniem ochrony na poziomie
swobod rynku wewnetrznego.

Jednoznacznie wida¢ rowniez, ze tak doktryna, jak i TSUE sg zgodni, ze imma-
nentnym elementem gwarantujagcym mozliwos¢ wykonywania dziatalnosci gospodarczej
w ramach jednolitego rynku jest objecie nabywania nieruchomosci ochrong takze na
gruncie swobody przedsiebiorczosci. To z kolei potwierdza teze, ze w zakresie nabywa-
nia nieruchomosci przez cudzoziemcow w Polsce spotki prowadzace w naszym kraju
dziatalno$¢ gospodarczg powinny korzysta¢ z ochrony gwarantowanej art. 54 TfUE.

Dowiedzenie powyzszego doprowadza z kolei do konkluzji, ze obowiazujace
obecnie w Polsce regulacje w zakresie nabywania nieruchomosci przez spotki w rozu-
mieniu przepisoOw unijnych naruszaja swobody rynku wewnetrznego, w tym w szczegol-
nos$ci swobode przeptywu kapitatu. Wydaje si¢ rowniez, ze uzasadnienie dla tejze regla-
mentacji zostato przyjete na wyrost i nie przystoi do realiow rynkowych, bowiem
ograniczenie mozliwosci nabywania nieruchomosci obywatelom panstw trzecich, dzia-
fajacym na terenie naszego kraju z zamiarem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
negatywnie wptywa na rozwoj rynku tak w ujeciu lokalnym, jak i unijnym, hamuje in-
westycje 1 rozwoj gospodarczy.

Jednakze wystepowanie w polskim porzadku prawnym takich uregulowan nie
wytacza mozliwos$ci nabywania przez spotki utworzone w prawie jednego z panstw
cztonkowskich nieruchomosci znajdujacych si¢ na terytorium Polski. Dzieje si¢ tak dla-
tego, ze nabycie nieruchomosci przez taki podmiot w zwigzku z wykonywang dziatal-

noscia gospodarcza jest dopuszczalne przez prawo UE i podlega ochronie, ktorej
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uprawnione podmioty moga dochodzi¢ w sposob bezposredni w oparciu o zasad¢ bez-
posredniej skutecznosci i pierwszenstwa prawa UE.

Tym bardziej wiec stuszny wydaje sie postulat de lege ferenda poddania rewizji
obowiazujacych przepisow prawa w zakresie nabywania nieruchomosci przez cudzo-

ziemcow, ich liberalizacji i dostosowania do wymogow prawa unijnego.
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