Wlodzimierz Karaszewski, Ewa
Sieminska, Aneta Szostek

AKktywnosc¢ inwestorow
zagranicznych w nabywaniu
nieruchomosci w Polsce

Problemy Rozwoju Miast 4/4, 75-83

2007

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

nE

MUZEUM HISTORII POLSKI



Wiodzimierz Karaszewski
Ewa Sieminska
Aneta Szostek

AKTYWNOSC INWESTOROW ZAGRANICZNYCH
W NABYWANIU NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Abstrakt. Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcédw nie jest zjawiskiem specy-
ficznym tylko dla Polski. Zgodnie z regulacjami Unii Europejskiej obywatele panstw czton-
kowskich powinni mie¢ zagwarantowang swobode: przeptywu pracownikédw najemnych, pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej (przedsiebiorczosci), $wiadczenia ustug oraz przeptywu
kapitatu. W praktyce jednak wiele krajéw — podobnie jak Polska — stosuje ograniczenia w tym
przeptywie, w tym takze w nabywaniu przez cudzoziemcoéw nieruchomosci.

Aktywno$¢ inwestycyjna cudzoziemcéw jest niezwykle wazna dla gospodarki kraju
przyjmujacego, gdyz wigze sie z zainwestowaniem okreslonych, czesto znacznych, kapita-
téw, co sprzyja dynamizacji wzrostu gospodarczego, tworzeniu nowych miejsc pracy czy tez
wprowadzaniu nowych rozwigzan technologicznych. Jednak — na co wskazujg autorzy niniej-
Szego opracowania — inwestorzy zagraniczni sg sktonni zainwestowac swéj kapitat w danym
kraju pod warunkiem, ze ich oczekiwania zwigzane z tg decyzjg zostang przynajmniej cze-
$ciowo spetnione. Wérdd tych oczekiwan mozna wyrézni€¢ m.in. stosunkowo niskg cene nie-
ruchomosci w Polsce, co skfania do ich nabywania.

Stowa kluczowe: nabywanie nieruchomosci, cudzoziemiec, motywy inwestowania.

1. Wprowadzenie
Juz w okresie formutowania zapiséw Ukladu Europejskiego’ ustanawiajacego stowa-
rzyszenie miedzy Polskg a Unig Europejska i jej panstwami cztonkowskimi® zostat uwzgled-
niony problem nabywania nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcoéw. Polska zobowig-
zata sie do petnego dostosowania swojego prawodawstwa w tej dziedzinie®. Oznacza to, ze

7 Uktad Europejski ustanawiajacy stowarzyszenie miedzy Polska a Unig Europejska, zawarty 16.12.1991 r., ratyfi-
kowany przez Sejm RP w lipcu 1992 r., po zatwierdzeniu przez Parlament Europejski i ratyfikowaniu przez parla-
menty panstw czlonkowskich Wspélnoty wszedt w zycie 1.02.1994 r. Na mocy art. 60 i 61 uktadu Polska i kraje
cztonkowskie UE zobowigzaty sie do zapewnienia swobodnego przeptywu kapitatu zwigzanego z bezposrednimi
inwestycjami w przedsiebiorstwach utworzonych zgodnie z przepisami kraju przyjmujacego kapitat zagraniczny.
Polska zobowigzata sie do stopniowego wprowadzania na swoim terenie petnej swobody dziatalnosci podmiotéw
gospodarczych krajow Wspdlnoty. Ustalono przy tym, ze okres dostosowawczy prawa polskiego wyniesie 10 lat.
Kwestie nabywania, uzytkowania, wynajmowania i sprzedazy nieruchomosci, dzierzawy ziemi, zasobéw natu-
ralnych i laséw przez podmioty z Unii Europejskiej reguluje artykut 44 ust. 7 tego uktadu.
¢ Zgodnie z prawem europejskim nabywanie nieruchomosci jest podstawowym prawem obywatela Unii, powiaza-
nym z czterema podstawowymi swobodami: przeptywu pracownikéw najemnych, prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej (przedsiebiorczosci), $wiadczenia ustug, przeptywu kapitatu. Niemniej jednak panstwa Unii nie byty
i nie sg wolne od pewnych ograniczen w nabywaniu nieruchomosci znajdujacych sie na ich terenie. Dla przykia-
du: w Grecji i we Wioszech ograniczenia dotycza pasa nadgranicznego. W Austrii zasady kupowania nierucho-
mosci przez obcokrajowcéw regulowane sa przepisami krajéw zwiazkowych. Prawie w kazdym z nich warunkiem
zakupu gospodarstwa rolnego lub lasu jest uzyskanie odpowiedniego zezwolenia. Jako przyktad najpardziej ja-
skrawego ignorowania przepiséw unijnych podaje sie Tyrol, gdzie pomimo protestéw Komisji Europejskiej na
swoim obszarze nie dopuszcza sie do sprzedazy nieruchomos$ci cudzoziemcom. W Szwecji przepisy naktadajg
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zaakceptowata wymég dostosowania polskiego prawa do regulacji okre$lonych prawem
i orzecznictwem sadéw wspélnotowych'. Zatem z dniem akcesiji Polski do Unii Europejskiej
usuniete zostaty ograniczenia dotyczace nabywania nieruchomosci przez obywateli i przed-
siebiorcéw Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG). W my$l zasady swobody prze-
ptywu kapitatu obywatele i przedsiebiorcy EOG (15 panstw cztonkowskich ,starej” Unii Euro-
pejskiej, Norwegia, Islandia i Lichtenstein oraz 10 nowo przyjetych cztonkéw Unii Europej-
skiej) zwolnieni zostali z obowigzku uzyskiwania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Nie
oznacza to jednak, ze osoby fizyczne i prawne z EOG moga bez zadnych przeszkéd nabyc¢
kazdg nieruchomos$¢ potozong w Polsce. Zasadag jest, ze z dniem 1 maja 2004 r. nie jest
wymagane uzyskanie zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji przez cudzo-
ziemcow bedacych obywatelami lub przedsiebiorcami EOG, z wyjatkiem nabycia:

— nieruchomo&ci rolnych i leSnych, przez 12 lat od dnia przystapienia Polski do UE,

— drugiego domu'’, przez 5 lat od dnia przystgpienia Polski do UE.

Oznacza to, ze kazde nabycie przez osoby fizyczne i prawne pochodzace z EOG nie-
ruchomosci nierolngj i nielesnej oraz nie bedacej tzw. drugim domem nie wymaga zezwole-
nia.

Art. 8 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziem-
céw'? ustanawia dwa dodatkowe wyjatki zwalniajace cudzoziemca z obowiazku uzyskania
zezwolenia. Pierwszy dotyczy nieruchomosci rolnych w przypadkach, gdy nieruchomo$¢ jest
dzierzawiona 7 lub 3 lata (w zaleznosci od potozenia), a umowa dzierzawy zawarta jest
z datg pewng oraz pod warunkiem, ze cudzoziemiec prowadzit osobiécie na tej nieruchomo-
8ci dziatalno$€ rolniczg oraz legalnie zamieszkiwat na terenie RP. Drugi zwigzany jest z na-
byciem drugiego domu pod warunkiem, ze nabywca legalnie, nieprzerwanie zamieszkuje
4 lata na terytorium RP, badz ,drugi dom” nabywa celem Swiadczenia ustug turystycznych.

Ustawa reglamentuje réwniez obrét (z udziatem cudzoziemcéw) akcjami i udziatami
spotek handlowych z siedzibg w Polsce, bedacych witascicielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomoéci w Polsce w przypadku, gdy dotyczy:

obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcédw. Wydawane jest ono po spraw-
dzeniu, czy zakup nieruchomosci nie godzi w istotny interes spoteczny tego kraju oraz czy nie dotyczy regionu
o szczegdblnie wysokim popycie na nieruchomosci. Jeszcze bardziej rygorystyczne regulacje prawne obowigzujg
w Irlandii, gdzie np. las moga bez zezwolenia zakupi¢ obcokrajowcy, ktdrzy przebywajg tam co najmniej 7 lat.
W krajach Beneluksu, Niemczech, Wielkiej Brytanii i Francji ustawodawstwo nie réznicuje nabywcdw nierucho-
mosci ze wzgledu na obywatelstwo. Zob. T. Pietryga [5].

19 W pierwotnych zapisach postanowien traktatowych oraz w wersiji przyjetej w Maastricht nie znajdujemy roz-
strzygnie¢ dotyczacych nabywania nieruchomosci w zwigzku ze swobodg przeptywu kapitatu, wyrazajaca sie
w wolnosci dokonywania operacji finansowych zwigzanych z lokowaniem funduszy, m.in. w inwestycje bezpo-
$rednie, czy z inwestycjami w nieruchomosci. Jednak orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci UE wyrazne
wskazuje na zwigzek nabywania nieruchomosci i swobody przeptywu kapitatu. Trybunat stoi na stanowisku, ze
przestrzeganie zasady niedyskryminacyjnego traktowania w dziedzinie nabywania nieruchomoséci nalezy trakto-
wac jako element tresci omawianej swobody i to réwniez wéwczas, gdy nie mozna jednoznacznie ustali¢ zwigzku
pomiedzy nabywaniem nieruchomosci a jej gospodarczym przeznaczeniem. Cho¢ prawo do réwnego traktowania
cudzoziemcdw nie ma charakteru bezwzglednego, Trybunat jest generalnie nieprzychylny procedurze zezwolen
administracyjnych stosowanych wobec cudzoziemcédw, gdyz uznaniowy charakter decyzji moze prowadzi¢ do
arbitralnego naruszania zasady. Zob. W. Karaszewski [2], s. 93, 94.

"' Przez nabycie drugiego domu rozumie sie nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci przeznaczonej pod za-
budowe mieszkaniowa lub na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, ktéra nie bedzie stanowi¢ stalego miejsca za-
mieszkania cudzoziemca. Drugim domem nie jest samodzielny lokal mieszkalny.

2pz. U. 2004, nr 167, poz. 1758; Dz. U. 2005, nr 94, poz. 788 i nr 183, poz. 1538 z pdzn. zm.
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1) nabycia lub objecia udziatéw lub akcji w spétce handlowej z siedzibg na terytorium RP,
a takze kazdej innej czynnosci prawnej dotyczacej udziatéw lub akcji, jezeli w ich wyniku
spétka bedaca witascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na terytorium
RP stanie sie sp6tkg kontrolowana,

2) nabycia lub objecia przez cudzoziemca udziatéw lub akcji w spdice handlowej z siedzibg
na terytorium RP, bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci na
terytorium RP, jezeli spétka ta jest spétkg kontrolowana, a udziaty lub akcje nabywa lub
obejmuje cudzoziemiec nie bedacy udziatowcem lub akcjonariuszem spoéfki.

2. Skala nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce
w latach 1990-2005

W latach 1990-2005 cudzoziemcy uzyskali 21 439 zezwoleh na nabycie nieruchomosci
w Polsce. taczna powierzchnia nieruchomos$ci objetych tymi zezwoleniami wyniosta
43 360 ha, co stanowi 0,13% 0g06Inej powierzchni Polski.

Od 1996 r., kiedy to wprowadzono obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie lub
objecie akcji lub udziatéw w spétkach handlowych bedacych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomos$ci, udzielone zezwolenia dotyczyly 55 863 ha nieruchomosci
(0,175% powierzchni kraju).

Dane dotyczace liczby zezwoleh na nabycie nieruchomosci wydanych w latach 1990-
2005 oraz powierzchni tych nieruchomos$ci w ha ([6] s. 10 i 11) zawiera ponizsze zestawie-
nie:

lata liczba zezwolenh powierzchnia nieruchomosci
2005 592 1786
2004 1065 2691
2003 1580 4718
2002 1595 4884
2001 1536 3629
2000 1478 3659
1999 2304 5142
1998 2189 4355
1997 2001 2942
1996 1454 2439
1995 1342 1952
1994 1291 1518
1993 967 2008
1992 876 705
1991 604 534
1990 565 398
Razem 21439 43360

Ponizej podajemy tez liczbe wydanych w latach 1996-2005 zezwolen na nabycie
udziatéw lub akcji oraz powierzchnie nieruchomosci posiadanych przez spétki bedace wia-
$cicielami badz uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci (w ha) ([6] s. 10i 11):

lata liczba zezwolen powierzchnia nieruchomosci
2005 33 541
2004 172 7586
2003 400 7280
2002 440 8922
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2001 372 6491

2000 389 6031
1999 452 8303
1998 3815 5079
1997 293 4465
1996 304 1166
Razem 3236 55864

W 2005 r. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wydat 663 zezwolenia na na-
bycie przez cudzoziemcéw nieruchomosci (w tym lokali), akcji i udziatbéw, co stanowi 62%
liczby zezwolen wydanych w roku 2004.

Cudzoziemcy obywatele i przedsiebiorcy panstwa cztonkowskiego Europejskiego Ob-
szaru Gospodarczego nie majg obowigzku uzyskania zezwolenia Ministra na nabycie nieru-
chomosci na terytorium RP, w zwigzku z czym po przystapieniu Polski do Wspblnoty Euro-
pejskiej znacznie zmalata liczba wydanych cudzoziemcom zezwolen na nabycie nierucho-
mosci (ryc. 1).
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Ryc. 1. Liczba zezwoleh wydanych w 2005 r.
na nabycie nieruchomosci gruntowych, lokali oraz udzialow i akciji

Zrédto: Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii..., [6] s. 37-46

592 zezwolenia wydane w 2005 r. dotyczyly nabycia nieruchomosci gruntowych
o0 facznej powierzchni 1786,19 ha. Warto zwréci€¢ uwage, ze 419 z nich uzyskaly osoby fi-
zyczne, obejmujgc powierzchnie 287,67 ha, oraz 173 osoby prawne dla powierzchni
1498,52 ha. Wsrod wszystkich wydanych zezwolen na nabycie nieruchomosci 373 dotyczyty
nieruchomosci rolnych i leénych o tacznej powierzchni 1759,137 ha'®. Zatem 63% udzielo-

13 202 zezwolenia uzyskaly osoby fizyczne na taczna powierzchnie 262,15 ha oraz 171 zezwolen osoby prawne
na powierzchnie 1496,99 ha.
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nych zezwolen na nabycie nieruchomosci gruntowych dotyczyto nieruchomosci rolnych i le-
$nych o powierzchni stanowigcej ponad 98% og6Inej powierzchni nieruchomosci objetej ze-
zwoleniami.

Cudzoziemcy wystepujacy w 2005 r. o uzyskanie zezwolenia na nabycie lokali miesz-
kalnych potozonych w strefie nadgranicznej oraz lokali uzytkowych otrzymali 38 zezwolen na
nabycie nieruchomosci o tgcznej powierzchni 6258,75 m% Wspomniane zezwolenie uzyskato
36 0s6b fizycznych, obejmujac taczng powierzchnie 2356,50 m?, oraz dwie osoby prawne,
obejmujac powierzchnie 3902,25 m®. W tej kategorii zezwolen liczebno$é oséb fizycznych
znacznie przewyzszata liczebno$¢ oséb prawnych. Jest to zjawisko prawidtowe, biorgc pod
uwage przeznaczenie lokali nabywanych zaréwno przez osoby fizyczne, jak i prawne.

Ostatnia grupa wydanych w 2005 r. zezwolen zwigzana jest z nabyciem udziatéw i ak-
cji w spotkach handlowych, bedacych wtascicielem badz uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci w Polsce. Tego rodzaju zezwolen wydano 33 ona tgczng powierzchnie nierucho-
mosci posiadanych przez sp6tki 541,53 ha. W tym 13 oséb fizycznych uzyskato zezwolenie
na nabycie 40,72 ha powierzchni nieruchomos$ci omawianej grupy, a 20 os6b prawnych na
nabycie 500,81 ha powierzchni. W ramach tych zezwolen 8 cudzoziemcédw uzyskato zezwo-
lenie na nabycie udziatéw lub akcji w spoétkach posiadajgcych nieruchomosci rolne o tgcznej
powierzchni 33,07 ha.

W praktyce w danym roku sprawozdawczym liczba wydanych zezwolen z reguty nie
pokrywa sie z liczbg rzeczywiscie zawartych transakcji nabycia nieruchomos$ci przez cudzo-
ziemcow. Uzyskanie zezwolenia nie jest bowiem gwarancjg zawarcia umowy nabycia, gdyz
zalezy ona od porozumienia stron kontraktu. Ponadto zezwolenie jest wazne przez 2 lata, co
oznacza, ze od momentu jego wydania inwestor ma 24 miesigce na zawarcie transakcji na-
bycia nieruchomosci. Analizujgc dane dotyczace liczby rzeczywiscie zawartych transakciji
nabycia nieruchomos$ci wymagajacych zezwolenia Ministra oraz nabycia nieruchomoéci bez
zezwolenia, zaobserwowaé mozemy, ze w 2005 r. dokonano 2933 transakcje nabycia nieru-
chomosci gruntowych, w tym bez zezwolenia az 2457 transakcji na taczng powierzchnie
2792,1 ha. Liczba nabytych bez zezwolenia lokali w 2005 wyniosta 1640 (powierzchnia
166 793,87 m?), a zatem jedynie 36 lokali zostato nabytych z zezwoleniem (ryc. 2)™.

W 2005 r. bez obowigzku uzyskania zezwolenia najwiecej nieruchomosci nabyli miesz-
kancy Niemiec — 1190, Holandii — 443, Wielkiej Brytanii — 293 oraz Francji — 242, Wtoch —
215. Nieruchomosci te byly potozone gtéwnie w wojew6dztwie mazowieckim (1005), mato-
polskim (444), Slgskim (354) i wielkopolskim (333). Preferencje te, dotyczace przestrzennego
lokowania kapitatu oraz kierunku pochodzenia gtéwnych grup zagranicznych inwestoréw, sg
niezmienne od dluzszego czasu.

Petniejszy poglad na skale zainteresowania cudzoziemcéw nabywaniem nieruchomo-
8ci daje poréwnanie przytoczonych powyzej zezwoleh na nabycie nieruchomoéci z liczbg
decyzji odmawiajgcych udzielenia zezwolenia na nabycie nieruchomosci, udziatéw i akgcji.
W latach 1990-2005 Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wydat ogétem 2770 od-
mownych decyzji na blisko 27 500 wnioskéw o udzielenie zezwolenia, co stanowi ponad 10%
ogétu ztozonych wnioskow.

* Szerzej zob. W. Karaszewski, E. Sieminska, A. Széstek [4] s. 48-56.
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Ryc. 2. Liczba nieruchomosci nabytych przez cudzoziemcéw w 2005 r.
Zrédto: Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii..., [6] s. 49, 54.

W roku 2005 na 625 decyzji pozytywnych minister wydat 168 decyzji negatywnych (co sta-
nowi blisko 21,2% wszystkich ztozonych wnioskéw) gtéwnie ze wzgledu na:

— hiewykazanie przez ubiegajacego sie 0 zezwolenia cudzoziemca uzasadnionych
silnych i trwatych wiezi z Polska,

— nhiedostarczenie przez cudzoziemca wymaganego materiatu dowodowego, co unie-
mozliwito Ministrowi ustalenie rzeczywistych okolicznoéci dajacych podstawe do
wydania zezwolenia,

— negatywne stanowiska Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi'™.

Kolejnym interesujacym watkiem rozwazan nad skalg i uwarunkowaniami nabywania
nieruchomos$ci w Polsce przez cudzoziemcédw jest badanie legalnosci tych transakcji, bo-
wiem w mysl| art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. 0 nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcoéw, ,nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wbrew przepisom ustawy jest
niewazne”'. Stwierdzenie niewaznosci nabycia nieruchomoséci orzeka sad cywilny, przy
czym — co warto podkreslic - orzeczenie sgdu ma tutaj charakter deklaratoryjny, gdyz nie-
wazno$¢ bezwzgledna transakcji nabycia wbrew ustawowym zapisom nastepuje z mocy
prawa. Skala nielegalnych transakcji nabycia nieruchomos$ci z udziatem cudzoziemcéw
w 2005 r. to 43 odnotowane przypadki, w ktérych wystagpito podejrzenie o naruszenie przepi-
s6w ustawy'’.

3. Nabywanie nieruchomosci przez zagranicznych inwestoréw
bezposredniego inwestowania w Polsce
Jednym z motyw6w podejmowania dziatalnosci gospodarczej w Polsce przez inwesto-
réw z zagranicy sg nizsze ceny nieruchomosci. Wéréd tzw. motywéw kosztowych motyw ten

'® Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii..., [6] s. 9.

Dz U. 2004, nr 167, poz. 1758; Dz. U. 2005, nr 94, poz. 788 i nr 183, poz. 1538 z pdzn. zm.

" Sposréd zgtoszonych 43 transakeji w 20 nastapito doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem, za$ w sto-
sunku do pozostatych 23 wszczeto postepowania wyjasniajace.
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jest wskazywany na drugim miejscu, zaraz po nizszych kosztach pracy'®.

Jesli analizowac rozwazany problem w grupach spétek wyodrebnionych wedtug liczby
zatrudnionych, okaze sie, ze nizsze ceny nieruchomosci sg wazniejszym motywem dla inwe-
storéw zagranicznych prowadzacych dziatalno$¢ w spétkach zatrudniajgcych mniejszg liczbe
pracownikéw. Podobne zréznicowanie stwierdzono w grupach wydzielonych wedtug wartosci
posiadanego kapitatu. Motyw ten okazat sie wazniejszy dla inwestoréw zagranicznych spétek
dysponujacych mniejszym kapitatem. Analiza réznic w umiejscowieniu motywu ,nizsze ceny
nieruchomos$ci” w spétkach pogrupowanych wedtug kryterium formy inwestycji przyniosta
interesujacy wynik. Motyw ten zostat wskazany w hierarchii waznosci wyraznie na najwyz-
szym miejscu przez inwestoréw, ktérzy zakupili istniejace przedsiebiorstwo panstwowe lub
zorganizowang cze$¢ takiego przedsigbiorstwa. Wyraznie wyzszy poziom wskaznika wazno-
8ci w tej grupie inwestoréw w stosunku do pozostatych (tj. zakup udziatéw w spéice z o.0.
lub akcji w spbice akcyjnej; utworzenie nowego przedsigbiorstwa) moze Swiadczy€, iz aktyw-
no$¢ inwestordéw zagranicznych w prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych w Polsce byta
w istotnym stopniu wywotana mozliwo$cig uzyskania za niskg cene tytutu wtasnosci do nie-
ruchomos$ci posiadanych przez prywatyzowane przedsigbiorstwa. W grupach spétek wy-
dzielonych wedtug udziatu kapitatu zagranicznego w kapitale spétki oraz poziomu rentowno-
§ci nie stwierdzono wiekszych réznic w umiejscowieniu waznosci omawianego motywu.

Badanie stopnia spetnienia oczekiwan zwigzanych z podejmowaniem dziatalnosci go-
spodarczej w Polsce ujawnito, ze oczekiwanie ,nizszych cen nieruchomosci” zostato spetnio-
ne tylko czesciowo (na podobnym poziomie jak ,nizsze ceny surowcow i pétfabrykatow”,
LNizsze ceny energii elektrycznej”, ,nizsze naktady na ochrone $rodowiska”).

Wsrdd grup spétek wytonionych wedtug kryterium formy zaistnienia kapitatu zagranicz-
nego najwyzszy stopien spetnienia oczekiwan zwigzanych z motywem ,nizszej ceny nieru-
chomosci” deklarowaly podmioty, ktére uzyskaly status spétek z udziatem zagranicznym
w wyniku zakupu przez cudzoziemcédw ich udziatdw lub akcji. Nieco nizej ocenili stopien
spetnienia tego oczekiwania inwestorzy zagraniczni, ktérzy zdecydowali sie na utworzenie
w Polsce nowego przedsigbiorstwa, za$ najnizej inwestorzy, ktérzy zakupili istniejace przed-
siebiorstwo panstwowe lub zorganizowang czes¢ tego przedsiebiorstwa. W pozostatych gru-
pach spétek wytonionych wedtug wczesniej przedstawionych kryteriéw, podobnie jak w gru-
pach wydzielonych wedtug kryterium formy zaistnienia kapitatu zagranicznego, data sie za-
uwazy¢ prawidtowos$c¢: grupy, dla ktérych motyw ,nizsze ceny nieruchomosci” byt wazniejszy,
wskazywaty nizszy stopien spetnienia zwigzanych z nim oczekiwan.

W ocenie badanych inwestoréw zagranicznych w Polsce wystepujg bariery administra-
cyjne, ktére powoduja, ze procedura formalna nabywania nieruchomosci stwarza pewne
trudnosci, ktére majg niebagatelne znaczenie w formutowaniu opinii 0 polskim ,klimacie” dla
kapitatu zagranicznego.

Ponad potowa badanych spétek z kapitatem zagranicznym wyrazita poglad, ze proce-
dury zwigzane z nabywaniem w Polsce nieruchomosci sg skomplikowane, a co czwarta
z nich uznata te procedury za bardzo skomplikowane. Jedynie 18% objetych badaniem sp6t-
ek okreslito omawiane procedury za mato skomplikowane. Relatywnie najwiekszy odsetek

'8 W. Karaszewski, [3] s. 266-282.
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ocen ,skomplikowane” i ,bardzo skomplikowane” zgtoszono w spétkach najmniejszych (za-
trudniajgcych najmniej pracownikéw, posiadajgcych kapitat o najmniejszej wartosci), spét-
kach z udziatem zagranicznym, powstatych jako nowe przedsiebiorstwa, oraz spétkach
dziatajacych w Polsce najkréce;'®.

4. Aktywnosé inwestycyjna inwestoréw zagranicznych
w specjalnych strefach ekonomicznych

WS$réd instrumentdw polityki inwestycyjnej rzadu szczegblnie wazne miejsce zajmujg
specjalne strefy ekonomiczne. Sg one bowiem, obok dotacji udzielanych w ramach wielolet-
nich programéw, podstawowym narzedziem wspierania inwestycji. W 2006 r. nastgpita no-
welizacja ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych [7], ktérej celem byla intensyfikacja
wykorzystania instrumentéw specjalnych stref ekonomicznych, a takze instrumentu wsparcia
nowych inwestycji z Funduszu Strefowego dla rozwoju gospodarczego kraju, a przede
wszystkim tworzenia nowych miejsc pracy. Na podstawie nowelizacji dokonano zwiekszenia
tacznego obszaru stref do 12 tys. ha (o 4 tys. ha), wprowadzono mozliwo$¢ nieodptatnego
przekazywania spétkom zarzadzajgcym strefami mienia Agencji Nieruchomosci Rolnych
i Agencji Mienia Wojskowego. Przekazano Ministrowi Gospodarki uprawnienia wiascicielskie
do spétek zarzadzajacych strefami, usprawniono wykorzystanie $rodkéw Funduszu Strefo-
wego na wspieranie nowych inwestycji przez dopuszczenie mozliwosci sukcesywnego prze-
kazywania $rodkéw beneficjentowi w miare wptywu kolejnych kwot na rachunek funduszu.

Z puli 4 tys. ha, ktére w 2006 r. powiekszyly powierzchnie stref, wykorzystano do konca
marca 2007 r. 819,5 ha, dzieki czemu tgczny obszar stref wyniést 8819,5 ha ([1], s. 8).

Na 1 ha terenu zagospodarowanego przez inwestoréw posiadajacych zezwolenie na
prowadzenie dziatalnosci na terenie specjalnej strefy ekonomicznej przypada Srednio ponad
7 min zt zainwestowanego kapitatu i ponad 30 miejsc pracy. Biorac pod uwage nakfady in-
westycyjne, zdecydowanie powyzej Sredniej plasujg sie strefy: katowicka (15,66 min zi), le-
gnicka (15,01 min zt) i mielecka (12,49 min zl). W odniesieniu do wielkosci zatrudnienia
pierwsze trzy miejsca przypadajg strefom: mieleckiej (53 miejsca pracy), katowickiej
(49 miejsc) i suwalskiej (41 miejsc).

Zagraniczni inwestorzy wnie$li naktady inwestycyjne wartosci 28,2 mld zt, co stanowi
ok. 80% ogétu naktadéw w tych strefach. Najbardziej aktywni byli inwestorzy z USA (19,7%
og6tu naktadéw), Niemiec (15,5%), Japonii (12,4%), ([1], s. 15,16).

Obecnie wigekszo$¢ bezposrednich inwestycji produkcyjnych realizowanych w Polsce
przez duze koncerny lokowanych jest w strefach, co potwierdza atrakcyjnos¢ tego instru-
mentu. Warto takze zwr6ci¢ uwage, iz fiskalna forma pomocy zwigzanej z jego wykorzysta-
niem jest bezpieczna dla budzetu Panstwa, gdyz roztozona zostaje na wiele lat i rozpoczyna
sie po uruchomieniu przez inwestora dziatalnosci i osiggnieciu dochodu.
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ACTIVITIES OF FOREIGN INVESTORS
RELATED TO THEIR ACQUISITION OF REAL PROPERTIES IN POLAND

Abstract. Acquisition of real properties by foreigners is not a Poland-specific phe-
nomenon. According to the EU regulations, free flow of labour, freedom of conducting busi-
ness activities (entrepreneurship) and providing services, as well as a free flow of capital
should be guaranteed to citizens of all Member States. In practice however, many countries,
including Poland, apply limitations to those freedoms, also to the acquisition of real proper-
ties by foreigners.

The investment activities of foreigners are extremely important to the economy of the
receiving country, since they are connected with investing specific, often large capitals, thus
contributing to the dynamization of the economic growth, provision of new jobs, or introduc-
tion of new technological solutions. Still, foreign investors will be willing to invest their capitals
in a given country (and the authors of the paper emphasise that) on condition that their ex-
pectations related to such a decision are at least partly met. Those expectations include,
among other things, relatively low prices of real properties in Poland, which induce to buy
them.

Key words: acquisition of real properties, foreigner, investment motives.

Dr hab., prof. UMK Wiodzimierz Karaszewski,

Dr hab., prof. UMK Ewa Sieminska,

Dr Aneta Széstek

Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu (Nicolaus Copernicus University in Torun)

83



