Warszawa, 06-09-2024r.
RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH

IV.7000.11.2022.KS

Pan Tomasz Siemoniak

Minister Spraw Wewnetrznych i
Administracji

ePUAP

Szanowny Panie Ministrze,

W jednej ze skarg kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich zwrécono uwage na
pozbawienie na podstawie art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw (t. jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 2278) cudzoziemca,
bedgcego spadkobiercg testamentowym, ktéry nie legitymuje sie zezwoleniem
wiasciwego organu panstwowego i wobec ktérego ustawodawca nie zrezygnowat z
obowigzku uzyskania zezwolenia - stosownego ekwiwalentu lub odszkodowania od
spadkobiercow ustawowych, ktdrzy z mocy prawa nabyli nieruchomos¢, co narusza
konstytucyjne standardy dotyczgce ochrony wtasnosci.

W przypadku nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, zasadg jest koniecznosc
uzyskania stosownego zezwolenia witadzy publicznej (art. 1 ust. 1 zd. 1 ustawy).
Jednym zas z wyjgtkéw od niej - nabycie w drodze dziedziczenia, jednakze wytgcznie
wowczas, gdy nabywcami mortis causa pozostajg osoby uprawnione do dziedziczenia
ustawowego (art. 7 ust. 2 ustawy). Zgodnie natomiast z art. 7 ust. 3 ww. ustawy, jezeli
cudzoziemiec, ktéry nabyt wchodzgcg w sktad spadku nieruchomos¢ na podstawie
testamentu, nie uzyska zezwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych na
podstawie wniosku ztozonego w ciggu dwoch lat od dnia otwarcia spadku, prawo
wiasnosci nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego nabywajg osoby, ktére
bylyby powotane do spadku z ustawy. Wskazana norma prawna juz prima facie
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wywotuje watpliwosci co do jej zgodnosci z konstytucyjnym prawem do wtasnosci oraz
do dziedziczenia. Watpliwosci te podnoszone sg réwniez w literaturze przedmiotu.

Przede wszystkim wskazuje sie na niekonstytucyjnos¢ odmiennego traktowania przez
ustawodawce spadkobiercéw ustawowych i testamentowych. Nadto sam skutek
prawny, ktory przewiduje przedmiotowy przepis, czyli catkowite pozbawienie prawa
wiasnosci nieruchomosci w drodze dziedziczenia w przypadku spdznienia sie ze
ztozeniem wniosku o wydanie zezwolenia albo w przypadku, gdy otrzymanie tego
zezwolenia nie bedzie mozliwe, jest nie do zaakceptowania w demokratycznym
panstwie prawa. Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, ograniczenie praw i wolnosci
moze nastgpic ze wzgledu na wazny interes publiczny, za jaki mozna uznac
reglamentacje nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw, jednak ograniczenia te
muszg by¢ niezbedne i proporcjonalne (zob. I. Weresniak-Masri, Nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw w Polsce. Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2024,
komentarz do art. 7, Nb 8). Poddanie za$ art. 7 ust. 3 przedmiotowej ustawy
konstytucyjnemu testowi proporcjonalnosci pozwala uznac, ze wywazenie swobody
testowania spadkodawcy i ochrony prawa wtasnosci i prawa dziedziczenia
spadkodawcy-cudzoziemca z jednej strony oraz publicznoprawnego interesu w
kontroli kregu cudzoziemskich podmiotow nabywajacych wtasnos¢ nieruchomosci z
drugiej strony, jest mozliwe przez przyjecie rozwigzan o charakterze mniej
ingerencyjnym (zob. K. Osajda (red.), Prawo prywatne miedzynarodowe. Komentarz
2023, wyd. 3, komentarz do art. 64, pkt 211-217.2).

Zwraca sie przy tym uwage, ze Trybunat Konstytucyjny w przesztosci juz uznat
analogiczne unormowanie za sprzeczne z Konstytucjg - w wyroku z dnia 25 listopada
2003 r. w sprawie o sygn. K 37/02 (OTK Seria A 2003 nr 9, poz. 96) orzekt on, ze art. 15
ust. 2 ustawy z dnia 24 lipca 2002 r. o uznaniu czesci Potwyspu Helskiego za obszar
szczegolnie wazny dla obrony kraju jest niezgodny z art. 64 ust. 112 w zwigzku z art.
21 ust. 11 art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Trybunat dostrzegt
niekonstytucyjnos¢ art. 15 ust. 2 powotanej ustawy w szczegdlnosci w tym, iz:

1) nieproporcjonalnie narusza on prawo do dziedziczenia oraz do ochrony
wiasnosci poprzez wprowadzenie definitywnej przeszkody nabycia (ktorg jest
negatywna decyzja Dowddcy Marynarki Wojennej) nieruchomosci przez
spadkobiercow powotanych do spadku z woli spadkodawcy bez zapewnienia im
stosownej kompensacji;

2) wyraznie narusza nakaz rownego traktowania podmiotow znajdujgcych sie w tej
samej sytuacji prawnej, poniewaz Konstytucja nie daje podstaw dla



réznicowania ochrony dziedziczenia w zaleznosci od tego, czy chodzi o
dziedziczenie ustawowe, czy testamentowe.

Whnioski te mozna odnie$¢ do oceny konstytucyjnosci art. 7 ust. 3 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow. Jedyng zasadniczg odmiennos¢ uwarunkowan
prawnych tej oceny stanowi okolicznos$¢, ze art. 7 ust. 3 dotyczy spadkobrania
cudzoziemcoéw, zas art. 37 ust. 2 Konstytucji przewiduje mozliwos¢ ograniczenia w
drodze ustawy wolnosci i praw zapewnionych w Konstytucji w stosunku do
cudzoziemcéw. Nie wydaje sie jednak, aby stanowito to podstawe dla odmienne;j
oceny konstytucyjnosci obu regulacji. Jak stusznie wskazuje I. Weresniak-Masri (zob. I.
Weresniak-Masri, Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcédw w Polsce.
Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2024, komentarz do art. 7, Nb 8) przewidziana w art. 37
ust. 2 Konstytucji mozliwos¢ ograniczenia praw cudzoziemcow dotyczy spraw
nierozerwalnie zwigzanych z obywatelstwem, takich jak czynne i bierne prawo
wyborcze, prawo zajmowania stanowisk zwigzanych z wykonywaniem wtadzy
panstwowej czy uprawnien w zakresie wptywu na ksztattowanie polityki panstwa
(tworzenie partii politycznych), nie wydaje sie natomiast, aby ograniczenie to mogto
dotyczy¢ prawa wiasnosci i prawa dziedziczenia tak dalece, jak to ma miejsce w art. 7
ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcédw. Ponadto art. 7 ust. 3
przedmiotowej ustawy narusza réwniez prawa obywateli polskich w zakresie, w jakim
ogranicza ich prawo do swobodnego i ostatecznego wskazania swego spadkobiercy w
drodze testamentu (na ten aspekt naruszenia prawa do dziedziczenia zwracat rowniez
silnie uwage Trybunat Konstytucyjny w przywotanym wyzej wyroku z dnia 25 listopada
2003 r., sygn. K 37/02).

Niezaleznie od powyzszego za konstytucyjnie watpliwe mozna réwniez uznac
okreslenie 2-letniego terminu zawitego od dnia otwarcia spadku, w ktérym
spadkobierca testamentowy powinien ztozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na
nabycie nieruchomosci. Wskutek tej regulacji spadkobierca pozbawiony zostaje
bowiem - w przypadku bezskutecznego uptywu tego terminu - prawa wchodzgcego w
sktad spadku nawet wtedy, gdy nie wiedziat o otwarciu spadku, a wiec nie mogt
przedsiewzig¢ jakichkolwiek czynnosci w celu uczynienia zados¢ terminowi zawartemu
W WW. przepisie, a tym samym nie mégt zachowad swego prawa lub zrzec sie go z
wiasnej woli. Miedzy innymi z takiego powodu Trybunat Konstytucyjny uznat w wyroku
z dnia 25 lutego 1999 r. (sygn. K 23/98, publ. OTK 1999 nr 2, poz. 25) art. 228 8 3
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288
ze zm.), ktory zawierat regulacje o tozsamym skutku, za niezgodny z art. 64 ust. 1i3w
zw. z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz z art. 1
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Protokotu Nr 1 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci (Dz.U.
21995 r. Nr 36, poz. 175).

W Swietle powyzszych uwag konstytucyjne zastrzezenia dotyczgce art. 7 ust. 3
przedmiotowej ustawy wydajg sie by¢ uzasadnione. Rzecznik Praw Obywatelskich
zwraca tez uwage, ze przepis ten zostat zaskarzony do Trybunatu Konstytucyjnego;
postepowanie o sygn. SK 8/23 pozostaje obecnie w toku (Rzecznik nie zgtosit w nim
udziatu ze wzgledu na pewne watpliwosci natury formalnej). W chwili obecnej nie
sposoOb jeszcze przesadzi, czy i kiedy sprawa ta zostanie rozstrzygnieta
merytorycznie. W sytuacji zas, gdyby Trybunat podzielit konstytucyjne zastrzezenia
skarzgcych, to i tak - jak sie wydaje - kwestionowana regulacja mogtaby wymagac
gtebszych zmian legislacyjnych, ze wzgledu na spodziewang potrzebe ewentualnego
uzupetnienia procedury dotyczacej dziedziczenia nieruchomosci przez spadkobierce
testamentowego. Interwencja ustawodawcy pomogtaby rozwigzac¢ powyzszy problem
w sposob systemowy, godzac racje pozostajgce w nieuniknionym konflikcie i
rownowazgc wartosci wymagajgce prawnej ochrony.

W zwigzku z powyzszym, w opinii Rzecznika wymaga catosciowego przemyslenia
kwestia nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w drodze dziedziczenia.
Zmiany powinny w szczegdlnosci uwzgledniac postulat rownania sytuacji prawne;j
spadkobiercow ustawowych i testamentowych, zniesienia zawitego charakteru
terminu do wystgpienia o zezwolenie na nabycie nieruchomosci, okreslenia mniej
ingerencyjnego skutku nieuzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz
wprowadzenia jakiejs formy kompensacji - czy to od innych podmiotéw, ktore nabyty
prawa do nieruchomosci, czy od Skarbu Panstwa - w przypadku pozbawienia lub
ograniczenia praw spadkobiercy do dziedziczonej nieruchomosci.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r.
o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1264), uprzejmie prosze
Pana Ministra o rozwazenie przedstawionego problemu i przekazanie Rzecznikowi
stanowiska w sprawie.

Z powazaniem
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-wydano i podpisano elektronicznie/
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