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Inwestorzy zagraniczni na polskim rynku nieruchomosci

Foreign Investors on the Polish Real Estate Market

Synopsis. Przystapienie Polski do Unii Europejskiej wptyneto na wzrost zainteresowania inwestorow
zagranicznych (oséb fizycznych i prawnych) nabywaniem praw do nieruchomosci w drodze
bezposredniego zakupu lub w sposéb posredni poprzez objecie akcji badz udziatow spotek
handlowych bedacych ich posiadaczami. Celem artykutu jest ocena skali tego zjawiska w latach 2004-
2014. W oparciu o oficjalne sprawozdania i raporty analizie poddano liczbg dokonanych transakcji
i objeta nimi powierzchnie z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci, ich lokalizacji i kraju
pochodzenia kapitatu. Tto prowadzonych rozwazan stanowi sytuacja na polskim rynku nieruchomosci
w okresie objetym badaniem.

Wedtug oficjalnych statystyk w latach 2004-2014 na podstawie udzielonych zezwolen i bez
obowiazku ich uzyskania w rgkach inwestoréw zagranicznych znalazty si¢ m.in. nieruchomosci
gruntowe o tacznej powierzchni okoto 41,2 tys. ha, co stanowi niewiele ponad 0,13% powierzchni
Polski. Rzeczywista skala zjawiska jest jednak wieksza biorac pod uwage obrét nieformalny,
wykorzystujacy istniejace luki prawne.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, inwestycje, cudzoziemcy

Abstract. Polish Accession to the EU triggered increase in interest of foreign investors (physical and
legal persons) in acquirement of property rights on the way of direct purchases or indirectly through
the purchase of shares of companies. The aim of the paper is an assessment of the scope of this
process over the period of 2004-2014. In order to do so an analysis of the number and area covered
with specification of the category of property, location and origin of capital involved was conducted
on the basis of official financial statements and reports. A background for the conducted analysis is
provided by overall situation on the Polish real estate market in the concerned period.

According to official statistics (conditional upon of granted permissions or without them) foreign
investors over the period of 2004-2014 acquired ca 41,2 thousand hectares of land properties which
accounts for slightly over 0,13% of the total area of Poland. However real scope of this phenomenon
is considerably higher than mentioned above. It considers also taking into account legal gaps informal
market.
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Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci w Polsce jest rynkiem stosunkowo miodym a jego rozwdj
kojarzony jest z poczatkiem lat dziewigédziesiatych ubiegtego wieku i zapoczatkowanymi
wowczas zmianami. Przeksztalcenia jakie przechodzit w nastepnych latach wyznaczaja
kolejne etapy tego rozwoju, w tym etap rozpoczety w roku 2004, ktérego gtéwnym
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wyznacznikiem jest wejscie do Unii Europejskiej’ i zwiazany z tym faktem naplyw
inwestorow i inwestycji zagranicznych.

Pojecie ,,inwestycje” uzywane jest w literaturze ekonomicznej w réznych znaczeniach.
Mozna jednak wskazaé pewne elementy, decydujace o tym, czy okreslone zdarzenia
gospodarcze moga by¢ tym mianem okreslane. Sa to naktad inwestycyjny, efekt jego
poniesienia, czas w jakim efekt ten zostal uzyskany oraz zwiazane z tym ryzyko
(Rogowski, 2004). Inwestowanie w nieruchomosci lokowane jest w grupie inwestycji
rzeczowych a takze inwestycji finansowych (Bryx i Matkowski, 2001). Z punktu widzenia
zakresu opracowania wieksze znaczenie ma pierwszy z wymienionych obszarow.
Charakteryzuje sie on okreslona specyfika, wynikajaca z cech rynku nieruchomosci a takze
cech nieruchomosci bedacych jego przedmiotem. Sa one zrodtem wad i zalet inwestowania
na tym rynku i zwiazanego z nim ryzyka, ktérego poziom jest jednym z podstawowych
kryteriow decyzyjnych inwestora (Kucharska-Stasiak, 2006b).

Podmioty podejmujace dziatalno$¢ inwestycyjna na rynku nieruchomosci mozna
klasyfikowa¢ w rozny sposéb i poddawac ocenie z roznych punktdw widzenia. Kryterium
geograficzno-polityczne daje podstawe do wyodrebnienia inwestordw zagranicznych
(Henzel, 2009). Moga oni, podobnie jak inwestorzy krajowi, inwestowa¢ w nieruchomosci
w sposéb bezposredni i posredni®, kierujac si¢ przy tym réznymi przestankami (Henzel,
2009). Celem artykutu jest rozpoznanie i ocena ich aktywnosci na rynku polskim.
W $wietle obowiazujacych procedur i wymogéw prawnych analizie poddano skale obrotu
nieruchomosciami z udziatem tego typu podmiotéw w latach 2004-2014. Zwr6cono uwage
na kraj pochodzenia i status prawny inwestora oraz liczbg i powierzchni¢ nabytych
nieruchomosci z uwzglednieniem ich rodzaju i lokalizacji. Zrédlem wykorzystanych
danych i informacji byty w szczeg6lnosci oficjalne raporty i sprawozdania takich instytucji
jak: Ministerstwo Spraw Wewngtrznych i Administracji, Agencja Nieruchomosci Rolnych,
Gtéwny Urzad Statystyczny czy Instytut Rozwoju Miast.

Rozmiary i regionalne zr6znicowanie polskiego rynku nieruchomosci

Pojecie rynku nieruchomosci nie jest jednoznaczne i w literaturze przedmiotu znalez¢
mozna rézne jego ujecia. Podejmujac probe wyjasnienia istoty tego rynku Kucharska-
Stasiak (2006a) utozsamia go z ogétem uwarunkowan, w ktérych odbywa sie transfer praw
do nieruchomosci i zawierane sa umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki,
potaczone z wiadaniem nieruchomosciami. Z kolei Bryx (2006) proponuje jego
postrzeganie w kategorii systemu, skladajacego sie z powiazanych ze soba
i wyodrebnionych ze wzgledu na petnione funkcje segmentéw (podsystemow),
pozostajacych pod statym wptywem otoczenia gospodarczego, spotecznego, prawnego
i politycznego.

2 Wsréd pieciu etapéw wymienionych przez Kucharska-Stasiak (2007) na szczeg6lna uwage zastuguje etap
zapoczatkowany w roku 1995 charakteryzujacy si¢ m.in. wejsciem w zycie tzw. pakietu ustaw
nieruchomosciowych, w tym ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

® Uwzgledniajac sposéb dokonywania inwestycji na rynku nieruchomosci mozna wyréznié inwestycje
bezposrednie i posrednie. Wedlug Adamsa (1992) bezposrednie inwestycje w nieruchomosci odnosza si¢ do
zakupu lub realizacji w procesie inwestycyjnym, natomiast posrednie rozumiane sa jako zakup udziatéw
w spotkach inwestujacych w nieruchomosci. Inwestycje posrednie moga by¢ dzielone na oparte na kapitale oraz
dtugu (Ball, Lizieri, MacGregor, 1998).
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Ze wzgledu na specyficzny charakter trudne jest jednoznaczne sklasyfikowanie rynku
nieruchomosci wérdd innych rynkéw. Z jednej strony jest on czgscia rynku inwestycyjnego,
co wigze sie z traktowaniem nieruchomosci jako dobra inwestycyjnego. Z drugiej zas,
mozna go identyfikowaé jako cze$¢ rynku kapitatowego, o czym s$wiadczy przede
wszystkim diugoterminowos¢ dokonywanych na nim lokat (Apgar, 1986).

Jedna z charakterystycznych cech rynku nieruchomosci jest jego niedoskonatos$¢
wynikajaca z matej przejrzystosci w sensie informacyjnym, co powoduje, ze jest to rynek
trudny do analiz (Gawron, 2009). Pomijajac rozproszone dane o indywidualnych
transakcjach dotyczacych nieruchomosci i osiaganych w nich cenach, w warunkach
polskich mozna wskaza¢ w zasadzie dwa wiarygodne Zrodia syntetycznych informacji
umozliwiajacych ujecie zjawisk rynkowych w skali kraju i roku. Pierwszym z nich jest
sprawozdawczos¢ notarialna zawierajaca informacje o aktach notarialnych dotyczacych
nieruchomosci, drugim reprezentatywne badania GUS obejmujace transakcje
przeprowadzane przez podmioty dziatajace na rynku (Katkowski, 2003). Notariat jest jedna
z obligatoryjnych instytucji rynku nieruchomosci. Z danych przedstawionych w tabeli 1
wynika, ze w latach 2004-2014 wsréd ponad 18,3 min sporzadzonych przez notariuszy
aktow notarialnych ok. 7,3 min dotyczyto nieruchomosci. Mniej niz 1/4 tej liczby stanowity
transakcje nieruchomosciami rolnymi, ktérych udziat w analizowanym okresie utrzymywat
sie¢ na zblizonym poziomie, wahajac si¢ w przedziale od 21,5% w roku 2014 do 26,1%
w roku 2005. Przedstawione dane umozliwiaja rowniez okreslenie struktury transakcji
z uwzglednieniem ich podziatu na rynkowe i pozarynkowe. Wynika z niej dominacja
transakcji pierwszego rodzaju (68,2%), wsrod ktorych przeszto 2/3 stanowi sprzedaz
prowadzona przez osoby fizyczne. Mniej niz 1/5 nieruchomosci znalazta si¢ na rynku
z inicjatywy gmin lub podmiotéw reprezentujacych Skarb Panstwa. Istotnym elementem
wyrozniajacym transakcje realizowane z ich udziatem jest konieczno$¢ zachowania co do
zasady uregulowanego normatywnie trybu przetargowego, ktéry jako obowiazkowy przy
zbywaniu nieruchomosci komunalnych i skarbowych, wprowadzono w zwiazku
z nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Forys,
2009). Aktualnie obrét tego rodzaju nieruchomosciami reguluje w szczegdlnosci ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami®. Okreslone w niej warunki w zatozeniu stuzy¢ maja
realizacji zasady prawidtowej gospodarki, koncentrujac si¢ gtownie na takich formach
obrotu jak sprzedaz czy oddanie w uzytkowanie wieczyste (Pessel, 2008).

Dla potrzeb analizy stanu rynku nieruchomosci i jego rozwoju mozna wykorzysta¢
rozne, zarowno ogoélne jak tez bardziej szczeg6towe miary. Laczna liczba transakcji
zawartych w danym przedziale czasu odzwierciedla tzw. zakres rynku. Tak sprecyzowana
charakterystyka pozwala réwniez na okreslenie przyblizonej liczby podmiotéw (0s6b)
uczestniczacych w transakcjach (sprzedajacych i kupujacych) czy tez liczby zwiazanych
znimi zapiséw hipotecznych. Za syntetyczna, najbardziej ogdlna miare rozwoju rynku
nieruchomosci, uwazana jest natomiast jego wielkos¢, okreslana suma wartosci wszystkich
transakcji kupna-sprzedazy, zawartych w danym przedziale czasu w ramach przyjetej
jednostki terytorialnej (Katkowski, 2003). Dla jej okreslenia mozna postuzy¢ sie danymi
publikowanymi przez GUS. Wynika z nich, ze w catym analizowanym okresie
zrealizowano transakcje na taczna kwotg prawie 500 mld zt, z czego ponad potowa (53,9%)
przypada na okres ostatnich czterech lat.

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2015r. nr 0, poz. 1774).
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Tabela 1. Transakcje nieruchomosciami w Polsce w latach 2004-2014
Table 1. Real estate sales in Poland over the period of 2004-2014

Transakcje ogotem Transakcje rynkowe
Lata ] (:/;/ tcyzm w tym sprzedaz s Transakcje
ogdiem nierughoécc‘aaéci liczba Skarb \(,x?lrnozsic) pozarynkowe
A inne osoby
rolnych Panstwa

2004 629 323 163 956 440 779 96 752 311248 21227,3 188 544

2005 594 862 155511 425532 77 404 323881 233284 169 330

2006 648 365 154 174 490 870 72777 394933 294938 157 495

2007 716 114 162 959 489 797 71757 397 257 44 035,8 226 317

2008 719974 168 330 471451 68 137 381 369 46 933,5 248 523

2009 642 889 146 745 409 835 61228 330152 31901,6 233054

2010 676 139 148 208 451573 64 980 370899 33566,9 224 566

2011 680 064 160 824 451723 62 032 377 668 48 803,2 228 341

2012 644 960 151 789 428 288 60 000 354 849 710514 216 672

2013 677 856 152 830 461 895 71256 387 950 73618,1 215961

2014 679 047 145907 462 994 62 362 392015 759334 216 053
Razem 7309 593 1711233 4984737 768685 4022221 4998935 2324856

Zrédto: Katkowski, 2012; Katkowski, 2015; Obrét ..., 2011, obliczenia wiasne.

Rynek nieruchomosci nie jest rynkiem jednolitym, o czym $wiadczy réznorodnosé
stosowanych kryteriow jego podziatu. Kryterium przestrzenne (terytorialne) daje podstawe
do wyodrebnienia rynku krajowego oraz mniejszych rynkdw regionalnych i lokalnych
(Kucharska-Stasiak, 2006a). W tabeli 2 przedstawiono podstawowe dane za rok 2014,
dotyczace sytuacji na polskim rynku nieruchomosci w ukladzie poszczeg6inych
wojewodztw. Ich uszeregowanie wedtug liczby zrealizowanych transakcji, wskazuje na
istotne zréznicowanie w zakresie aktywnosci lokalnych rynkéw nieruchomosci.
Najkorzystniej pod tym wzgledem prezentuje sic wojewddztwo mazowieckie, na terenie
ktorego zrealizowano tacznie ponad 15% ogétu transakcji. Uwage zwraca rowniez fakt, ze
rynki  pieciu  wojewddztw  (mazowieckie, $laskie, matopolskie, dolnoslaskie
i wielkopolskie) reprezentuja tacznie ponad potowe (50,7%) rynku krajowego.
Charakteryzuja sie one liczba transakcji w przedziale od 50 do ponad 100 tys. Dla
poréwnania pig¢ najmniej aktywnych rynkéw (opolskie, lubuskie, s$wigtokrzyskie,
podlaskie i warminsko-mazurskie) miescito si¢ w przedziale do 25 tys. transakcji, a ich
taczny udziat w ogo6lnej puli transakcji zrealizowanych w skali kraju nie przekraczat 16 %.
W strukturze zrealizowanych transakcji we wszystkich wojewo6dztwach dominowat obrét
rynkowy, z udzialem na poziomie od 56% do 75,8%. Nierynkowe formy przeniesienia
praw do nieruchomosci, odbywajace si¢ bez ekwiwalentu pienig¢znego, stanowity srednio
niewiele ponad 30% transakcji objetych aktami notarialnymi a najwiekszym ich udziatem
(44%) charakteryzowalo sie wojewo6dztwo podkarpackie.
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Tabela 2. Regionalne zréznicowanie polskiego rynku nieruchomosci w roku 2014
Table 2. Regional differences in Polish real estate market in 2014

nierzéirc])srilgzgami wiym
Wojewddztwo . % rynkowe pozarynkowe
fiezba (Polska=100) liczba % liczba %
Dolnoslaskie 57 519 8,5 42941 74,7 14 578 25,3
Kujawsko-pomorskie 32481 4.8 23411 72,1 9070 27,9
Lubelskie 42706 6,3 27 365 64,1 15 341 35,9
Lubuskie 19 145 2,8 14 366 75,0 4779 25,0
Lodzkie 42 620 6,3 28987 68,0 13633 32,0
Matopolskie 60 758 8,9 35230 58,0 25528 42,0
Mazowieckie 102 374 15,1 70 884 69,2 31490 30,8
Opolskie 17 360 2,6 11811 68,0 5549 32,0
Podkarpackie 36 670 54 20 525 56,0 16 145 44,0
Podlaskie 23236 34 15 526 66,8 7710 33,2
Pomorskie 41697 6,1 30 580 73,3 11117 26,7
Slaskie 66 955 9,9 45 034 67,3 21921 32,7
Swigtokrzyskie 21970 3,2 12 987 59,1 8983 40,9
Warminsko-mazurskie 24 787 3,6 18 695 75,4 6 092 24,6
Wielkopolskie 56 202 8,3 39971 71,1 16 231 28,9
Zachodniopomorskie 32 567 4.8 24 681 75,8 7 886 24,2
Razem 679 047 100 462 994 68,2 216 053 318

Zrédto: Katkowski, 2015, opracowanie wiasne.

Rynek nieruchomosci obejmuje swoim zakresem uksztattowany zbiér wzajemnie
powiazanych ze soba uczestnikdw proceséw oferowania i wymiany nieruchomosci
(Katkowski, 2003), wsrod ktorych szczeg6lna role przypisa¢ nalezy inwestorom.
W zaleznosci od charakteru i preferencji w rozny sposéb formutuja oni cele
podejmowanych inwestycji. Moga inwestowa¢ w nieruchomosci dla zaspokojenia potrzeb
egzystencjalnych, w zwiazku z prowadzona dziatalnoscia gospodarcza badz dla osiagniecia
okreslonych korzysci finansowych z tytutu dzierzawy lub wynajmu. Moga réwniez
spekulowaé na wzroscie ich wartosci (Trojanek, 2013). Rdznorodnos$¢ form i rodzajow
inwestycji oraz zwiazanego z nimi ryzyka ukazuje, jak wiele kwestii musi rozwazy¢
potencjalny inwestor, bedacy osoba fizyczna lub prawna, przed podjeciem ostatecznej
decyzji o zaangazowaniu w nieruchomosciach posiadanego kapitatu (Marcinek, 2009).
W przypadku inwestoréw zagranicznych, angazujacych swdj kapitat w Polsce, jest ona
warunkowana szeregiem powiazanych ze soba czynnikéw, wsrod ktérych istotne znaczenie
maja ceny transakcyjne (Szatucka i Szostek, 2012).
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Skala i uwarunkowania obrotu nieruchomosciami z udziatem
inwestoréw zagranicznych

Rynek nieruchomosci znacznie rdzni sie od innych rynkéw a jego specyfika wynika
w szczeg6lnosci z faktu, ze dokonuje sie na nim obr6t prawami do nieruchomosci. Prawa
te, zroznicowane pod wzgledem ekskluzywnosci rozumianej jako wytacznosé
przystugujaca wiascicielowi w zakresie korzystania, czerpania pozytkéw i rozporzadzania
(Henzel, 2009), moga by¢ przedmiotem umodw, powstawa¢é w drodze decyzji
administracyjnych, orzeczen sadowych lub w inny sposob. Pojecie obrotu
nieruchomosciami znalazto szeroki wyraz w pismiennictwie prawniczym, gdzie ujmowane
jest szeroko lub wasko w zaleznosci od przyjetej plaszczyzny rozwazan. Wediug
Czechowskiego (2013) w swym najszerszym znaczeniu obejmuje ono wszystkie formy
przeniesienia praw do korzystania z nieruchomosci. Wezszy zakres pojecia ogranicza si¢ do
zmian wiasnosciowych bedacych nastepstwem czynnosci prawnych.

Obrot nieruchomosciami w Polsce opiera si¢ na roznych podstawach prawnych i co do
zasady ma w wiekszosci przypadkow nieograniczony charakter. Istnieja jednak przepisy
szczegolne, ktore obrdt ten moga ogranicza¢ w odniesieniu do $cisle okreslonego kregu
podmiotéw. Jako przyktad moze postuzy¢ wielokrotnie nowelizowana ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw®. Nie zakazuje ona nabywania nieruchomosci
potozonych na terenie Rzeczpospolitej Polskiej, wprowadza jednak warunek uzyskania
stosownych zezwolen, co jest mozliwe po spetnieniu okreslonych warunkéw. Nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw whbrew obowiazujacym przepisom jest niewazne.
O niewaznosci orzeka sad, a z zadaniem jej ustalenia moze wystapic¢ takze wiasciwy ze
wzgledu na potozenie nieruchomosci, wojt (burmistrz, prezydent miasta), starosta,
marszatek wojewddztwa lub wojewoda albo minister wiasciwy do spraw wewnetrznych
(art. 6).

Istniejaca w Polsce reglamentacja obrotu nieruchmosciami z udziatem cudzoziemcow
nie jest ewenementem, w zdecydowanej wigkszosci panstw Unii Europejskiej obowiazuja
bowiem w tym zakresie r6zne ograniczenia (Horodynski, 2005; Weresniak-Masri, 2014).
W przypadku tzw. ,starych” panstw cztonkowskich dotycza one najczesciej nabywania
nieruchomosci potozonych w rejonach przygranicznych (Grecja, Finlandia), nieruchomosci
rolnych (Irlandia, Szwecja) oraz nieruchomosci przeznaczonych na cele rekreacyjne
(Dania, Austria).

Kontrole nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce sprawuje Sejm,
ktéremu minister wiasciwy do spraw wewnetrznych przedstawia corocznie, w terminie do
konca marca, szczeg6towe sprawozdanie z realizacji ustawy. Zawarte w nim informacje
dotycza w szczegélnosci udzielonych zezwolen oraz rodzaju, obszaru i terytorialnego
rozmieszczenia nieruchomosci, ktérych one dotycza (art. 4). Z danych publikowanych
przez Ministerstwo Spraw Wewnegtrznych i Administracji wynika, ze w latach 2004-2014
cudzoziemcy uzyskali tacznie ponad 6 tysiecy zezwolen, z czego zdecydowana wiekszosé
(82,6%) dotyczyta bezposredniego nabycia nieruchomosci gruntowych (tab. 3). Od roku
1990, kiedy wprowadzono obowiazek sporzadzania sprawozdan, wydano 24 739 tego typu
zezwolen obejmujacych powierzchnig 51 996 ha, co stanowi 0,17% og6lnej powierzchni
Polski. W analizowanym okresie wydano réwniez 331 zezwolefn dajacych mozliwosé

% Ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (tj. Dz. U. z 2016r. nr 0,
poz. 1061).
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wejscia w posiadanie gruntéw w sposob posredni, poprzez objecie udziatow i akcji
w spotkach handlowych bedacych ich wiascicielem badz wieczystym uzytkownikiem. Od
1996 roku, kiedy wprowadzono obowiazek uzyskania zezwolen tego typu, dotyczyly one
56 387 ha (0,18% powierzchni kraju).

Po roku 2004 widoczny jest znaczny spadek liczby zezwoleh udzielanych
cudzoziemcom, co wiaza¢ nalezy z faktem zniesienia ograniczen w zakresie obrotu
nieruchomosciami z udzialem obywateli oraz przedsiebiorcow z Europejskiego Obszaru
Gospodarczego i Konfederacji Szwajcarskiej z wyjatkami  objetymi  okresami
przejsciowymi na nabywanie gruntow rolnych i lesnych oraz tzw. drugich domdw,
wynegocjowanymi w okresie przedakcesyjnym®. Przepisy dotyczace podmiotéw spoza
EOG nie ulegty zmianie, co stawiato t¢ grupe w zdecydowanie gorszym potozeniu.

Tabela 3. Zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz udziatéw i akcji w spétkach bedacych wiascicielem badz
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych w Polsce wydane cudzoziemcom w latach 2004-2014

Table 3. Permissions issued over the period of 2004-2014 for foreigners for the purchase of real estates and shares
in companies holding land or being perpetual user of real estates located in Poland

Nieruchomosci gruntowe Lokale Akcje i udzialy w spétkach

powierzchnia powierzchnia powierzchnia
Lata liczba objeta liczba objeta liczba objeta

zezwolen  zezwoleniami  zezwolen zezwoleniami zezwolen  zezwoleniami

(ha) (m?) (ha)

2004 1065 2691 126 65734 172 7 586
2005 592 1786 38 6 259 33 541
2006 532 575 52 3314 20 74
2007 525 436 46 2892 12 131
2008 514 1285 52 3738 14 39
2009 313 1758 62 3791 20 123
2010 264 808 62 3529 10 57
2011 309 1008 71 4108 12 40
2012 318 1033 80 4890 11 23
2013 252 697 57 3639 11 12
2014 273 1036 70 4220 16 24
Razem 4957 13113 716 106 114 331 8 650

Zrédto: Sprawozdania..., obliczenia wiasne.

Zawarte w sprawozdaniach dane dotyczace wydanych zezwolen nie odzwierciedlaja
w petni liczby czy powierzchni nieruchomosci, ktérych nabyciem zainteresowani byli
cudzoziemcy, a tym bardziej skali transakcji zrealizowanych z ich udziatem. Wynika to
m.in. z faktu, ze wydanie zezwolenia, dotyczacego konkretnej nieruchomosci, nie jest
réwnoznaczne z jej nabyciem rozumianym jako nabycie prawa wiasnosci lub prawa

® Polska mogta utrzymaé w mocy przez okres 12 lat od dnia przystapienia do UE zasady przewidziane w ustawie
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw dotyczace nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych.
W przypadku tzw. drugich doméw bylo to odpowiednio 5 lat. Przepisy dotyczace okreséw przejsciowych
w traktatach akcesyjnych wprowadzity réwniez Buigaria, Czechy, Estonia, Litwa, Lotwa, Rumunia, Stowacja
i Wegry (Weresniak-Masri, 2014).
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uzytkowania wieczystego (art. 1 ust. 4). Poza tym, jak juz wczesniej wspomniano, nie
wszyscy cudzoziemcy zobowiazani sa do ubiegania si¢ 0 nie w celu zawarcia transakcji’.
Dla okreslenia petnej skali zjawiska analizie podda¢ nalezy wpisy do rejestréw
prowadzonych przez wilasciwego ministra od roku 1999, w ktérych gromadzone sa dane
dotyczace liczby nabytych nieruchomosci, ich rodzaju, obszaru i lokalizacji oraz
pochodzenia kapitatu. W zatozeniu stuza one badaniu legalnosci obrotu nieruchomosciami
z udziatem cudzoziemcéw realizowanego na podstawie zezwolen i bez obowiazku ich
uzyskania.

Na podstawie wpisdw zawartych w rejestrach mozna stwierdzi¢, ze w latach 2004-
2014 cudzoziemcy dokonali tacznie 44 746 transakcji dotyczacych nieruchomosci
gruntowych, nabywajac w ich wyniku 41 192,53 ha, przy czym najwigksza sprzedaz, biorac
pod uwage liczbe transakcji i objeta nimi powierzchni¢ przypada na rok 2007 (tab. 4).
Zatamanie w kolejnych latach jest konsekwencja ogdlnoswiatowego kryzysu
gospodarczego.

Tabela 4. Nieruchomosci gruntowe nabyte przez cudzoziemcow na podstawie zezwolenia i bez koniecznosci jego
uzyskania w latach 2004-2014

Table 4. Land properties purchased by foreigners conditional upon granted permissions or without them over the
period of 2004-2014

Liczba transakcji Powierzchnia objeta transakcjami w ha
Lata ogotem w tym nier_uchomoéci ogotem wtym nier_uchomoéci
rolne i lesne rolne i lesne
2004 2554 171 2683,25 129,87
2005 2933 247 3458,91 351,86
2006 3926 389 5071,46 523,24
2007 5302 489 6 954,43 346,30
2008 3999 440 3511,27 383,62
2009 3679 406 2 800,64 466,82
2010 4262 416 3116,02 517,83
2011 4491 531 3142,30 571,85
2012 4680 506 3436,71 408,25
2013 4324 404 2 940,66 572,89
2014 4596 451 4076,88 766,25
Razem 44746 4450 41 192,53 5038,78

Zrédto: jak w tabeli 3.

Analiza struktury transakcji wskazuje na relatywnie niewielka réznice w udziale
w nich osob fizycznych (46,8%) i prawnych (53,2%). Zdecydowanie wieksza jest natomiast
przewaga o0sOb prawnych w zakresie sredniej powierzchni przypadajacej na jedna
transakcje, ktora ksztattowata si¢ na poziomie 1,54 ha, wobec 0,21 ha w transakcjach

" Sytuacje w ktérych nabycie nieruchomosci nie wymaga zezwolenia unormowano w art. 3e ust.3, art.7 ust.1 i 2
oraz w art. 8 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Zgodnie z obowiazujacymi w Polsce
przepisami, wylaczenia z obowiazku uzyskania przez cudzoziemcéw zezwolen na zakup nieruchomosci mozna
podzieli¢ na: wylaczenia dotyczace wszystkich cudzoziemcéw oraz wylaczenia dotyczace cudzoziemcow
pochodzacych z panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego [Skoczylas 2005].
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zrealizowanych przez osoby fizyczne. Liczba transakcji na ktore konieczne byto uzyskanie
zezwolenia spadta po 2004 roku, co wynika z faktu, ze wigkszos¢ transakcji po akcesji byta
realizowana przez cudzoziemcow z EOG, ktérzy nie musieli juz o nie wystepowac.
Woyjatkiem sa nieruchomosci rolne i lesne w przypadku ktérych wieksza cze$é transakcji
realizowana byta na podstawie udzielonych wczesniej zezwolen. W analizowanym okresie
w wyniku zawarcia 4 450 transakcji w rekach cudzoziemcédw znalazto sie tacznie 5 039 ha
tego rodzaju nieruchomosci, co stanowi 12,2 % powierzchni nabytych przez nich
nieruchomosci gruntowych®.

Oficjalne dane za lata 2004-2014 wskazuja na relatywnie niewielka skale zjawiska
nabywania przez cudzoziemcéw nieruchomosci gruntowych, biorac pod uwage udziat
powierzchni objetej transakcjami w powierzchni og6lnej kraju (0,13%). Pozostaje jednak
problem obrotu nieformalnego, wykorzystujacego luki prawne w ustawie o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw, dotyczacego np. gruntéw rolnych. Wedtug informacji
NIK tylko na terenie wojewoddztw zachodniopomorskiego i dolnoslaskiego ich
powierzchnia nabyta przez cudzoziemcédw mogta by¢é nawet czterokrotnie wieksza niz
wynika to ze statystyk MSWIiA (Informacja ... 2014). Protesty rolnikdw, majacych
problemy z zakupem gruntéw nabywanych przez osoby finansowane w rzeczywistosci
przez cudzoziemcow i dziatajace na ich rzecz (tzw. ,,stupy”), skutkowaty wprowadzeniem
zmian w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Ich gtéwnym celem jest zapewnienie jak
najszerszej kontroli obrotu nieruchomosciami rolnymi z udziatem cudzoziemcéw
realizowanej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, co wiaze si¢ z wykonywaniem
przystugujacego jej prawa pierwokupu (Matys 2015). Ma to szczegllne znaczenie
w kontekscie przewidywanego wzrostu zainteresowania ich zakupem ze strony obywateli
i przedsighiorcow z krajow Unii Europejskiej po 1 maja 2016 roku, w zwiazku z uptywem
okresu przejsciowego.

Wspomniana Agencja Nieruchomosci Rolnych od poczatku dziatalnosci do konca
roku 2014 sprzedata cudzoziemom 1 926 ha gruntdw na podstawie 285 uméw, co wediug
jej szacunkéw stanowi okoto 0,1% catkowitej powierzchni sprzedanych przez nig gruntow.
Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na fakt, ze w powierzchni tej poza gruntami rolnymi byty
réwniez grunty o innym charakterze. W roku 2014 wiekszo$¢ ze sprzedanych 109 ha
stanowity tzw. grunty inwestycyjne, przeznaczone w miejscowych planach lub w studiach
uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego m.in. pod inwestycje
przemystowe, handlowo-ustugowe, mieszkaniowe i rekreacyjne (Raport..., 2015).
Intensywne dziatania promocyjne, majace na celu intensyfikacje ich sprzedazy,
prowadzone sa od roku 2009 (Klusek, 2013). W ich ramach w roku 2014 stworzono
elektroniczny katalog zawierajacy 138 ofert dotyczacych gruntdw o tacznej powierzchni
ponad 1700 ha, zlokalizowanych w r6znych miejscach Polski. Znalazto si¢ wérdd nich 16
ofert obejmujacych tacznie ok. 520 ha potozonych w granicach Specjalnych Stref
Ekonomicznych (Raport..., 2015).

W okresie objetym badaniem w rekach inwestoréw zagranicznych znalazio sig tacznie
okoto 39,3 tys. lokali o powierzchni ponad 5 min m?, przy czy w strukturze zrealizowanych
transakcji pod wzgledem liczbowym przewazaty zdecydowanie lokale mieszkalne (73%).
Najwigksze zainteresowanie ich zakupem przypada na rok 2009, czyli dwa lata p6zniej niz

8 Na nieruchomosci gruntowe sktadaja sie nieruchomosci rolne i lesne, pozostate nieruchomosci gruntowe oraz
tzw. ,,drugie domy” ujmowane w sprawozdaniach od 2006 roku.
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w przypadku nieruchomosci gruntowych. Mozna to ttumaczy¢ nabywaniem mieszkan od
deweloperéw, ktérzy oddawali je do uzytku juz po szczycie koniunktury rynkowej
(Kucharska-Stasiak i in., 2012).

Nieruchomosci lokalowe nabywane byly w wiekszosci przypadkéw bez zezwolenia,
co nalezy wiaza¢ w szczegolnosci z faktem ogélnego zwolnienia od obowiazku jego
uzyskania w przypadku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej, z wyjatkami
dotyczacymi strefy nadgranicznej. Liczba nabytych bez zezwolenia lokali w 2014 roku
wyniosta 4 386 (powierzchnia 566 109,12 m?), a jedynie 77 lokali (powierzchnia 3 916,02
m?) zostato nabytych na podstawie udzielonych wczesniej zezwolen. Uwzgledniajac oba
przypadki najwigksza powierzchnig nabyty podmioty (osoby fizyczne i prawne) z Cypru
(106 805,61 m?), Niemiec (77 927,40 m?) i Francji (54 006,14 m?). Mimo relatywnie
niewielkiego udziatu zagranicznych osob prawnych w ogolnej liczbie transakcji zawartych
w analizowanym roku (14%), nabyty one nieruchomosci lokalowe o tacznej powierzchni
367 380,49 m® (64,4% tacznie nabytej powierzchni) czyli 1,8-krotnie wigcej niz
cudzoziemcy o statusie oséb fizycznych. Podmioty tego typu w odréznieniu od oséb
fizycznych byly bardziej zainteresowane lokalami uzytkowymi.

Tabela 5. Lokale nabyte przez cudzoziemc6w na podstawie zezwolenia i bez koniecznosci jego uzyskania w latach
2004-2014

Table 5. Dwellings purchased by foreigners conditional upon granted permissions or without them over the period
of 2004-2014

Liczba transakcji Powierzchnia objeta transakcjami w m?
Lata i wtym i wtym
ogotem i ogotem .

mieszkalne uzytkowe mieszkalne uzytkowe
2004 1232 1010 222 235 474,83 75 915,27 159 559,56
2005 1676 1368 308 172 118,80 84 786,81 87 331,99
2006 2504 1998 506 663 594,80 133 964,90 529 629,90
2007 3568 2674 894 533 548,07 185 473,28 348 074,79
2008 4410 3196 1214 383 407,90 224 878,76 158 529,14
2009 4584 3187 1397 332159,73 207 653,58 124 506,15
2010 4280 2985 1295 740 913,68 198 025,42 542 888,26
2011 4371 3137 1234 485 715,75 202 174,56 283 541,19
2012 3905 2847 1058 599 637,00 252 121,94 347 515,06
2013 4286 3083 1203 332 389,55 205 282,95 127 106,59
2014 4 463 3196 1267 570 025,14 215 895,26 354 129,89

Razem 39279 28681 10 598 504898525  1986172,73 3062 812,52

Zrédto: jak w tabeli 3.

Po roku 2004 widoczny jest wzrost zainteresowania polskim rynkiem nieruchomosci
ze strony inwestorow zagranicznych, przy czym charakteryzuje si¢ ono istotnym
zréznicowaniem w odniesieniu do réznych regiondéw kraju (tab. 6). Najbardziej atrakcyjne
sa dla nich tradycyjnie obszary Mazowsza, Wielkopolski i Slaska, gdzie zrealizowano np.
zdecydowana wigkszos¢ transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych. Znacznie
mniejsza cze$¢ zarejestrowanych transakcji przypada natomiast na wojewddztwa
wschodnie. Przyczyna takiego stanu moze by¢ nizszy poziom ich rozwoju gospodarczego
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oraz wielkos¢ i struktura podazy gruntdw (Osiecka, 2007). Najwigksze powierzchnie
nieruchomosci rolnych i lesnych nabyto w wojewddztwach: wielkopolskim, mazowieckim i
dolnoslaskim.  Wybér takich lokalizacji mogt by¢ warunkowany mozliwoscia
wykorzystania gruntdw na inne cele oraz dostepnoscia istniejacej infrastruktury i jej stanem
(Kisiel i in., 2007).Nieruchomosci lokalowe nabywane byly najczesciej na terenie duzych
miastach, takich jak Warszawa, Szczecin czy Krakéw. Ma to bezposredni wptyw na skale
zjawiska w wojewddztwach na obszarze ktorych sa one zlokalizowane. W latach 2004-
2014 najwicksza powierzchnie lokali nabyto w wojewo6dztwie mazowieckim. Stanowita
ona 41,2% catkowitej powierzchni nabytej w skali kraju. Nastgpne w Kkolejnosci byty
wojewddztwa: zachodniopomorskie (10%) i matopolskie (9,5%). Najgorszy wynik
charakteryzowat natomiast wojewddztwo $wietokrzyskie (0,2%).

Tabela 6. Regionalne zréznicowanie powierzchni nieruchomosci gruntowych i lokali nabytych przez
cudzoziemcow w latach 2004-2014 (dane skumulowane)

Table 6. Regional variations in the area of land and dwellings purchased by foreigners over the period of 2004-
2014 (cumulated)

Grunty w ha Lokale w m?
Wojewddztwo og6em W ty|mr rolne i ogblem - w tym

esne mieszkalne uzytkowe
Dolnoslaskie 5042,45 420,82 458 404,12 177 052,17 281 351,95
Kujawsko-pomorskie 1260,30 164,94 148 310,48 47 842,23 100 468,25
Lubelskie 977,50 201,46 34 948,81 22 391,62 12 557,19
Lubuskie 2 055,79 373,42 53 599,16 44 972,94 8 626,22
Lodzkie 3331,90 315,19 473 475,73 65 839,27 407 636,46
Matopolskie 1906,57 269,74 481 988,25 223 767,46 258 220,79
Mazowieckie 6 580,65 448,79 2081 496,97 780 083,90 1301 413,07
Opolskie 2 067,36 229,18 35187,74 24 745,52 10 442,22
Podkarpackie 862,06 136,27 25908,28 12 516,90 13 391,38
Podlaskie 551,54 113,61 25 416,04 21 007,82 4 408,22
Pomorskie 2022,20 288,90 425 098,50 175 990,19 249 108,31
Slaskie 5476,78 364,35 285 844,31 133 252,52 152 591,79
Swigtokrzyskie 951,75 296,80 8 516,26 6 705,18 1811,08
Warminsko-mazurskie 174418 324,13 62 967,69 29 472,63 33 395,06
Wielkopolskie 4 079,02 735,83 149 573,54 100 330,64 49 242,90
Zachodniopomorskie 2 282,50 355,34 506 828,58 120 203,88 386 624,70

Zrédto: jak w tabeli 3.

Ostatnia z analizowanych grup transakcji obejmuje grunty bedace przedmiotem
wiasnosci lub wieczystego uzytkowania spotek, ktorych akcje i udzialty nabywali
(obejmowali) cudzoziemcy. W tym przypadku sprawozdania MSWIiA nie zawieraja
informacji dotyczacych transakcji dokonywanych na podstawie zezwolen i bez obowiazku
ich uzyskania. Mozna natomiast przeprowadzi¢ badanie w oparciu o podziat
uwzgledniajacy forme prawna inwestora. Dane przedstawione w tabeli 7 wskazuja na
wieksza aktywnos¢ os6b prawnych. Ma to odzwierciedlenie zaréwno w liczbie
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realizowanych transakcji jak tez zwiazanej z nimi powierzchni. Inwestorzy tego typu
najwigcej transakcji (257) dokonali w roku 2012. Najlepszy wynik pod wzgledem
powierzchni uzyskali natomiast dwa lata wczesniej (ponad 6,7 tys. ha). W roku 2014
transakcji nabycia udziatéw i akcji polskich spotek dokonywaty najczesciej osoby fizyczne
bedace obywatelami Niemiec (15 transakcji) i Wtoch (4) a w przypadku osob prawnych
podmioty reprezentujace kapitat cypryjski (31) i holenderski (27).

Tabela 7. Transakcje nabycia lub objecia przez cudzoziemcéw udziatéw i akcji w spotkach handlowych bedacych
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci w latach 2004-2014

Table 7. Deals concerning the purchase or acquisition of shares in companies being perpetual users or owners of
properties over the period of 2004-2014

Liczba transakcji Powierzchnia objeta transakcjami w ha
Lata wtym w tym

ogotem osoby osoby ogotem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
2004 52 8 44 395,68 49,65 346,03
2005 116 33 83 1749,50 1527,75 221,75
2006 131 28 103 1662,31 523,43 1138,88
2007 201 31 170 1569,13 884,81 684,32
2008 208 45 163 7 027,18 861,67 6 165,51
2009 257 71 186 4739,91 1786,76 2 953,15
2010 276 67 209 8 825,34 2 081,76 6 743,58
2011 291 64 227 3749,99 1831,35 1918,64
2012 308 51 257 4188,13 330,33 3 857,80
2013 160 33 127 5802,34 787,82 5014,52
2014 163 35 128 3481,49 1290,82 2190,67
Razem 2163 466 1697 43 191,00 11 956,15 31 234,85

Zr6dto: jak w tabeli 3.

Naptyw kapitatu zagranicznego warunkuje szybki rozwdj polskiej gospodarki. Nalezy
zatem tworzy¢ taki klimat inwestycyjny, ktory zachecatby inwestoréw zagranicznych do
lokowania kapitatu wiasnie w naszym kraju. W tym kontekscie istotna jest m.in. biezaca
identyfikacja barier napotykanych przez nich w zwiazku z prowadzona dziatalnoscia celem
podjecia niezbednych dziatan skutkujacych ich ograniczeniem badz catkowita likwidacja
(Stawicka, 2007).

Przedsiebiorstwa z udziatem kapitalu zagranicznego, oceniajac proces zwigzany
z nabywaniem nieruchomosci w Polsce, wskazuja na jego przewlektos¢ i nadmierne
skomplikowanie, przy czym w zdecydowanie wigkszym stopniu dotyczy to podmiotow
spoza Europejskiego Obszaru Gospodarczego (Sieminska, 2011). Wymienione trudnosci
wpisuja si¢ w tzw. ryzyko prawne, ktére moze by¢ powodowane zmiennoscia regulacji,
niejasnoscia zawartych w nich sformutowan, lukami w istniejacych przepisach czy wrgcz
ich niewykonalnoscia (Marcinek, 2009). Czeste zmiany przepiséw ograniczaja zaufanie do
instytucji rynku nieruchomosci i obnizaja sprawnos¢ funkcjonowania wszystkich jego
podmiotow. Skutkuje to rezygnacja potencjalnych inwestorow z lokowania Srodkéw
finansowych na tym rynku, czego efektem jest spadek liczby i wartosci realizowanych
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transakcji (Henzel, 2005). Ryzyko prawne jest oczywiscie tylko jedynym z wielu rodzajow
ryzyka zwiazanego z inwestowaniem na rynku nieruchomosci, ktdre najogdlniej podzieli¢
mozna na systematyczne i niesystematyczne (Trojanek, 2013). Pierwsze dotyczy
wszystkich inwestorow i jest uzaleznione od warunkdéw zewnetrznych (np. zmian
koniunkturalnych w gospodace) na ktére nie maja oni bezposrednio wptywu. Drugie,
uwarunkowane czynnikami zwiazanymi z konkretna nieruchomoscia i jej lokalizacja,
pojedynczy inwestor moze ogranicza¢ np. dywersyfikujac posiadany portfel inwestycyjny.

Podsumowanie

Zbyt skomplikowane procedury prawne i zwiazana z nimi biurokracja moga stanowic
bariere dla inwestoréw zagranicznych majacych zamiar naby¢ nieruchomosci na terenie
naszego kraju. Ma to istotne znaczenie biorac pod uwage fakt, ze realizowane przez nich
inwestycje przyczyniaja si¢ do szybkiego rozwoju gospodarczego i tworzenia nowych
miejsc pracy. Liberalizacja przepiséw prawnych zwiazana z akcesja do Unii Europejskiej
wplyneta na wzrost zainteresowania cudzoziemcow nabywaniem polskich nieruchomosci,
co w zdecydowanie wigkszym stopniu dotyczyto obywateli i przedsiebiorcow
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Wsrdd transakcji realizowanych z ich udziatem
dominowato przenoszenie prawa wilasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych. Najczesciej byly one zlokalizowane na terenie wojewdédztw
mazowieckiego, $laskiego, dolnoslaskiego i wielkopolskiego. Zdecydowanie mniejszym
zainteresowaniem cieszyty sie natomiast inne lokalizacje, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
wojewodztw lubelskiego, $wietokrzyskiego, podkarpackiego i podlaskiego. Preferencje
w zakresie przestrzennej lokalizacji zrealizowanych transakcji odzwierciedlaja o0g6lne
tendencje na polskim rynku nieruchomosci w okresie objetym badaniem.
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