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Abstract

The purpose of this article is to determine regulations concerning the acquisition of real
estate in the light of the treaty establishing the European Community. The acquisition of
real estate was taken under particular consideration from the perspective of the freedom
of the common market.
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Wstep

Przepisy Traktatu ustanawiapgo Wspoinat Europejsk (TWE)! nie odnosz sie
wprost do nabywania nieruchokoo przez podmioty z innych patw cztonkow-
skich. Zasadnicze znaczenie rigl@rzypisd tresci art. 295 TWE, zgodnie z kipr
przepisy Traktatu nie naruszabowizujacych w pastwach cztonkowskich zasad
regulupcych system wilasroi. Pogcie ,system wlasn@i” jest interpretowane
szeroko i obejmuje radizy innymi przepisy konstytucyjne odngse s¢ do wia-
snaici prywatnej, wywlaszczenia oraz ogranitagykorzystania gruntu Mozna
wiec stwierdz¢, iz obrot nieruchoméiami jest niejako wylczony spod regulaciji
traktatowych. Nie oznacza to jednake kwestie wlasn@iowe pozostaj poza

! Traktat ustanawiafy Wspélno¢ Europejsk (wersja skonsolidowana), Dz. U. UE C 321 E
7 29.12.2006 - dalej powotany jako TWE.

2 Wierzowska D., 2001Nabywanie nieruchordoi przez cudzoziemcéw swietle orzecznictwa Try-
bunatu Sprawiedliwgri. Kwartalnik Prawa Publicznego 4, s. 129,

3 Cieslinski A., 2009 Wspélnotowe prawo gospodarcze. Warszawa, s. 990.
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zakresem prawa wspélnotowego. Wskazug to orzeczenia, w ktérych Trybunat
Sprawiedliwdci (TS) odnosi s do problematyki wtasrégi. W wyroku z dnia
14.05.1974 r. w sprawie 4-78 Nold' TS uznat prawo wiastoi jako prawo pod-
stawowe. Podkedit, ze prawa podstawowe sntegralmy czescia ogolnych zasad
prawa, ktorych przestrzeganie Trybunat gwarantfezakresie gwarancji tych
praw TS jest zobowkzany czerpa inspiracg z konstytucyjnych tradyciji wspol-
nych dla pastw czionkowskich i nie me utrzymywa srodkow, ktére nie
s3 kompatybilne z fundamentalnymi prawami, ustanowroni gwarantowanymi
przez konstytucje tych patw. Podobnie, umowy rulzynarodowe o ochronie
praw cztowieka, nad ktorymi patwa cztonkowskie wspotpracowaty lub ktorych
s3 sygnatariuszami, maglostarczé wskazéwek, ktére powinny byprzestrzegane
w obrebie prawa wspélnotowego. W podobny sposéb do wkzsrmdnidst s¢
Trybunat Sprawiedliwéci w wyroku z dnia 13.12.1979 r. w sprawiié/79 Liselot-
te Hauer v Land Rheinland-PfalPoszukujc gwarancji prawa wtassoi, odwotat
si¢ do zasad zawartych w konstytucjachgiav cztonkowskich oraz do && pro-
tokotu pierwszego Europejskiej Konwencji Praw Cziele’. Powotane orzeczenia
dotyczyty kwestii korzystania z whaséw i rozwazania TS odnosity gsido gwa-
rancji prawa wlasrizi jako prawa podstawowego, przede wszystkim w éddgote
dopuszczalnéei jego ogranicze’.

Z jeszcze innym aspektem wtasoomamy do czynienia w odniesieniu do sa-
mej mazliwosci nabycia wlasni, ktére czsto jest konieczne, aby urzeczywistni
realizacg swobod wspolnotowych. Trafnecaje wlasndéci w prawie wspolnoto-
wym przedstawia C. Mik, ktérego zdaniem, wiag&nanoze by ujmowana
w dwéch postaciach. Memy mie€ do czynienia z prawem wlasitd jako pra-
wem podstawowym, ktére odwotujeslo tradycji konstytucyjnych mpatw czton-

4 Wyrok z dnia 14.05.1974 r., sprawa 4-73 J. Noldphkn- und BaustoffgroRhandlung
v Commission of the European Communities, ECR 197491.

> Wyrok z dnia 13.12.1979 r., sprawa 44/79 Liseldt@uer v Land Rheinland-Pfalz, ECR 1979,
s. 3727.

® Tres¢ protokotu brzmi nagpujaco: Kazda osoba fizyczna lub prawna ma prawo do poszariawan
swojego mienia. Nikt nie me by pozbawiony swojej wilassoi, chyba ze

z powodu ayteczndci publicznej i na warunkach przewidzianych przeawp i zasady ogodlne pra-
wa migdzynarodowego. Postanowienia waziejsze nie naruszpjprawa paéstwa do stanowienia
ustaw, ktére uzngj za niezkdne dla regulacji korzystania z mienia zgodnie
Z interesem ogélnym lub w celu zapewnienia uisziezpndatkéw lub innych nataosci albo grzy-
wien.

7 Zob. Sobczak K., 2002WoIngi¢ gospodarcza a funkcje regulacyjneripawa. (w:) Europejskie
prawo gospodarcze w dzialalfw przedsibiorstw. K. Sobczak (red.), Warszawa 2002, s. 114,
C. Mik, Ochrona prawa witasngi we Wspolnotach Europejskich(w:) O prawach cztowieka.
W podwojg rocznig paktéw. Kstiga pamgtkowa w hotdzie Profesor Annie Michalski&} Jasudo-
wicz i C. Mik (red.), Tora 1996, s. 225 i nast.
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kowskich i dokumentow nadzynarodowych oraz z prawem do wiagrigako
elementem wolnxi podstawowych rynku wewirznego, konstruowanym
w oparciu o prawo wspélnotoleZdaniem autora, prawo wiased ma zastoso-
wanie w chwili, gdy wtasn& jest jw nabyta, a prawo do wias§w chroni przede
wszystkim réwné¢ w dostpie do whasnéci. Przedmiotem niniejszego opracowa-
nia bedzie prawo do witasreoi, rozumiane jako faktyczna movos¢ nabycia wia-
snaci (bycia wigcicielem).

1. Nabywanie nieruchomosci jako element swobdd wspdlnotowych

Pomimo, ¥ paistwa czionkowskie majswobo@d w ksztalttowaniu stosunkow
wlasnaciowych, w tym réwnie w zakresie dogpu do nieruchomiei, to nie jest
to swoboda absolutna. Krajowe regulacje w tym zgikrenusz by¢ zgodne z pod-
stawowymi zasadami oraz swobodami wspoélnotowymddktrynie podkréa sk,

ze swoboda w nabywaniu nieruchosobjest wyprowadzana z fundamentalnych
zasad TWE Wprowadzane regulacje nie mogarusza zasady niedyskryminacji
wyrazonej w art. 12 TWE, ktora zakazuje wszelkiej dyshityacji ze wzgidu na
przynaleénos¢ narodovy. Rok tej zasady wyeksponowat TS w sprave 182/83
Robert Fearon & Company Limited v. Irish Land Cowssion podkrelajac,

ze ch@& sam system przymusowego wykupu nieruchamnie stanowi naruszenia
przepiséw Traktatu, musi bystosowany z zachowaniem zasady niedyskryminaciji,
ktora stanowi podstawprzepisow regulacych swobod zaktadania przedsi
biorstw'®. Regulacje pistw czlonkowskich dotyexe nabywania nieruchorimi
przez podmioty z innych patw musz by¢ zgodne ze swobodami wspdélnotowymi
(tj. swobod przeptywu towardow, przemieszczania pracownikow, przedsbior-
czdici, $wiadczenia ustug i przeptywu kapitatty) ktére stanowi konkretyzacg
ogolniejszych zasad wspdlnotowyehW konsekwencji oznacza tee regulacje
paistw cztonkowskich dotyeze dosgpu do nieruchomiei beda oceniane z punk-

8 Mik C., Ochrona prawa wiasn@i we Wspdlnotach Europejskictw:) O prawach czlowieka ,..
s. 231.

® Zob. Wierzbowska DNabywanie nieruchomioi przez cudzoziemcéw, s. 127.

0 Wyrok TS z dnia 06.11.1984 r., sprawa C- 182/83bdkb Fearon & Company Limited
v. Irish Land Commission, Orzecznictwo Trybunatur&pedliwasci Wspdlnot Europejskich w
sprawach gospodarczych, Warszawa 2004, s. 240-241.

1 Katalog swobéd podajza: Wréblem A., 2006Pojecie wspdlnego rynku i rynku wewirenego

a swobody wspélnotowéw:) Prawo Unii Europejskiej. Zagadnienia systemowe,Barcz (red.),
Warszawa, s. 11-9.

2 bidem, s. 1I-10.
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tu widzenia zgodniei z poszczegolnymi swobodami. Problememzenokaza sie
wskazanie, w odniesieniu do ktérej swobody aglecenid zgodnd¢ przedmio-
towych regulacji® Szczeg6la uwag nalezy przypis@ nabywaniu nieruchonsoi

w celu prowadzenia dziataléa gospodarczej oraz jako samodzielnego dobra in-
westycyjnego. Tym samym rozwg nalezy relacje zachodge pomédzy naby-
ciem nieruchoméri a swobod przedsibiorczaici (freedom ofestablishment?
oraz swobodl przeptywu kapitatuftee movement of capijal.

W doktrynie podkréla sk, ze wolngé przedsibiorczaici®® jest elementem
sktadowym pajcia wolngci gospodarczej w g¢iu wspélnotowym. Uzupetniona
0 swobodny przeptyw towaru, 0séb, ustug i kapitatarzy wigciwy zakres zasa-
dy wolndci gospodarczej w rozumieniu prawa wspolnotowégd treci art. 43
TWE wynika zakaz stosowania ogranitag zakresie swobody przeesiorczo-
sci, obejmugcy prawo do podejmowania i wykonywania samodziettzéftalngci
gospodarcze], a take czynnéci zwigzanych ze zmiansiedziby przedsbior-
stwa, utworzeniem wtdrnej formy prowadzenia dziaé&ti gospodarczej oraz
czynnaci mapcych zwazek z utworzeniem i kierowaniem niesamodzidiorma
organizacyjg przedsgbiorstwa lub spotk zalezna. Dotyczy to take nabywania
zorganizowanych #ci przedsgbiorstwa oraz obejmowania udziatéw, ktére

13 Zob. Cidlinski A. Wspélnotowe., s. 989-999.

14 W literaturze polskiej swobgdokresla si takze jako: wolngé przedsgbiorczdici, zaktadanie
przedsgbiorstw, swobog zaktadania przedgiiorstw, swobog prowadzenia dziatal$oi gospodar-
czej, swobod podejmowania i prowadzenia dziatasnbgospodarczej. Podidlenia wymaga brak
jednomylnosci co do statusu teg swobody. Jest ona uznawana za jeden z aspektobodw prze-
ptywu oso6b, Hykawy |., 2005woboda prowadzenia dziatakud gospodarczej przez spotki w rozu-
mieniu art. 43 Traktatu o Utworzeniu Wspdlnoty Eejskiej (w:) Prawo Wspdélnot Europejskich
a prawo polskiePrawo Gospodarczeed. nauk. M. Safian, wspétpraca |. Hykawyarszawa2002,

s. 30, T. Major,Swoboda zaktadania przedsiorstw w orzecznictwie Europejskiego Trybunatu
Sprawiedliwgci, Radca Prawny 2004, nr 1, s. 91 lub teznaje sj ja za swobod autonomicza,

J. Gasler, C. MikPodstawy europejskiego prawa wspélnotowégow 1995, s. 250.

15 Zob. tréi¢ art. 56-60 TWE.

16 prawo wspdlnotowe wprowadza roznienie dziatalnéci gospodarczej na tzw. przegsiorczai¢
(establishment) oraz ustugi (services), zob. sge@ieslinski A., Wspdinotowe ...s. 307-308,
Kruczalak-Jankowska Jswoboda przedgiiorczaici. (w:) Wolnagié gospodarczaZ. Brodecki (red.),
Warszawa 2003, s. 125-128.

17 Dabek J., 1998 Wolnaci¢ przedsibiorczaici w swietle orzecznictwa Europejskiego Trybunatu
Sprawiedliwgci. (w:) Studia Prawno europejski®l. Seweryiski (red.), Lod 1998, s. 142.

BTS w wyroku z dnia 19.06.1990 r., sprawa C-213/88@ctortame Ltd and others, ECR 1990,
s. 1-2433 wskazatze przez pajcie przedsjbiorczdci naley rozumie€ faktyczne wykonywanie
dziataIngci gospodarczej za pomptrwatej infrastruktury w innym pestwie czionkowskim na czas
nieokrelony.
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umazliwiaja nad nimi kontrad'®. W konsekwencji oznacza tee pastwa czion-
kowskie g§ zobownzane tak ksztattowaswoje stosunki wiasigoiowe, aby pozo-
stawaty w zgodzie z swobeggrzedsgbiorczcci. O tym,ze nabywanie nierucho-
mosci jest nierozerwalnie zwrane z wymieniognswobod, swiadczy tré¢ 44 ust.
2 e TWE. W celu urzeczywistnienia swobody przelisiczaici, Rada zostala
upowaniona do uchwalenia dyrektywy umdiwiajgcej nabycie i korzystanie
z wlasndci gruntu znajdujcego s¢ na terytorium danego pstwa cztonkowskie-
go przez obywateli gastwa cztonkowskiego (w zakresie, w jakim nie nasusz
zasad wspolnej polityki rolnej). W oparciu o cytawgorzepis uchwalono w dniu
18.12.1961 rOgolny Program dla Usuwania Ograniez&wobody Przeddbior-
czaici,?® ktory stanowit,ze podmioty korzystape z przedmiotowej swobody nie
mog by¢ pozbawione prawa do nabywania, korzystania i dysp@nia prawami
oraz majtkiem ruchomym i nieruchomyth

Podmiotami swobody przedgsiorczcci s3 osoby fizyczne (obywatele fistw
cztonkowskich) oraz podmioty gospodarcZe W odniesieniu do tej drugiej kate-
gorii decydugce znaczenie ma art. 48 TWE, ktory stanowe, spotki zataone
zgodnie z ustawodawstwem fizéwa cztonkowskiego i mage swoj statutovy
siedzilg, zarad lub gtéwne przedsbiorstwo wewtrz Wspolnoty g traktowane
jak osoby fizyczne, mage przynalenos¢ paistwa cztonkowskiedd. Cytowany
przepis wskazuje na kryteria decyghg o przynalenosci do Wspolnoty, tj. utwo-
rzenie spotki zgodnie z ustawodawstwem jednegorstpacztonkowskich oraz
posiadanie siedziby, gtbwnego organu zdrapcego lub gtdwnego przedsior-
stwa na terenie Wspdlndty Szczegélne znaczenie przypisujetsiorii inkorpora-

19 Zob. Roth W. H., 19995woboda prowadzenia dziatakod gospodarczej i swobodaviadczenia
ustug.(w:) Prawo gospodarcze Unii Europejskiegd. M. A. Dauses, red. wyd. polskiego R.Skubisz,
Warszawa 1999, s. 427, Wrébel A., 19%4kres podmiotowy i przedmiotowy praw do zaktadania
przeds¢biorstw wswietle art. 52-58 Traktatu Rzymskiego. Zagadni@udstawowgRejent 10, s. 62

i nast.

20 General Program for Abolition of Restriction on Edom of Estabilishmen©J 1962, nr 2, zob.
Rudden B., Wyatt D., 1998asic comunnity lawOxford, s. 110-113, fbek J.. Wolnc¢ przedsi-
biorczaici ..., s. 164-165.

2L program ten nie miat charakterugiicego, jednake TS w swoich orzeczeniach odwolywag si
do przedmiotowego aktu interpretajpostanowienia TWE.

22 Cieslifiski A., Wspdlnotowe.., s. 334.

2 W $wietle art. 48 TWE przez sp6tki rozumie sipotki prawa cywilnego lub handlowego, azak
spotdzielnie oraz inne osoby prawne prawa publigarab prywatnego, z wyikiem spétek, ktorych
dziatalng¢ nie jest nastawiona na gganie zyskow.

24 7ob. szerzej Roth W. HSwoboda prowadzenia dziatakm gospodarczej i swobodaviadczenia
ustug (w:) Prawo ..., s. 429, Hykawy |.Swoboda prowadzenia dzialakud gospodarczej przez
spotki w rozumieniu art. 43 Traktatu o Utworzenispdinoty Europejskiej(w:) Prawo Wspolnot
Europejskich..., s. 32-33
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cji (zatozenia), ktéra ma charakter bezwatyhy. Dodatkowe kryterium, w postaci
siedziby gtdbwnego przeddiiorstwa lub organu zagdzapcego, jest sformutowane
w sposob alternatywny, pozostawizy paistwom cztonkowskim swobedwv wy-
borze® Podkrélenia wymaga faktze o przynalgncici spotki do Wspdlnoty nie
decyduje zasada tzw. siedziby rzeczywistéjiora wymagataby prowadzenia rze-
czywistej dziatalnéci w jednym z pastw czlonkowskich. Nie decyduje réwnie
kryterium kontroli, zgodnie z ktérym o przynatesci do Wspolnoty przegslzato-
by obywatelstwo wspolnikéw twogzych przedsibiorstwo. Konsekwengj po-
wyzszego jest mdiwos¢ korzystania z omawianej swobody przez podmioty go-
spodarcze, zalomne zgodnie z kryteriami wskazanymi w art. 43 TVKErych
wspblnikami (udziatowcami)aspodmioty z pastw trzecich. Takie przeddiior-
stwo w ramach wtornej swobody przedigorczaci moze tworzy oddziaty, filie
lub agencje w innych patwach cztonkowskich, w tym réwriev naszym krajd’
Zakresem omawianej swobodydy tak’e obgte spotki, utworzone zgodnie
z ustawodawstwem patw czionkowskich i mage na terytorium pestw czton-
kowskich swaj siedzilg, ktorych zarzd lub gtdbwne przedsbiorstwo znajduje si
poza obszarem wspoindfyNa swobod przedsibiorczaici mogy powotywa: sie
przedstbiorstwa— corki spétek z patw trzecich. Sytuacja takadeie miata miej-
sce wowczas, gdy spétka corka posiada na terytopaistwa czionkowskiego
swoja gtéwrg siedzile i tworzy oddziat w innym pistwie cztonkowskint? Trzeba
zauwayc, ze realizacja swobody przegiorczaci jest powszana z transferem
kapitatu. Tym samym ujawniagsje] scisty zwigzek ze swobagprzeptywu kapita-
lu. Nalezy zatem mié na uwadze t& art. 56 TWE, z ktérej wynika zakaz stoso-

% Roth W. H.,Swoboda prowadzenia dziatakud gospodarczej i swobodaviadczenia ustug(w:)
Prawo..., s. 430-431.

26 7ob. orzeczenie z dnia 10.07.1986 r., sprawa 7D/83. M. Segers v Bestuur van de Bedrijfsvere-
niging voor Bank- en Verzekeringswezen, GrootharefelVrije Beroepen, ECR 1986, s. 2375,
Kruczalak-Jankowska JSwoboda przedgdiorczaici, (w:) Wolna¢ ..., s. 130,Forsthoff U., Ran-
dizhofer A, Komentarz do art. 48 Traktatu ustanawieggo Wspolnet Europejsk. (w:) Swobody
wspolnotowe w Traktacie ustanawieym Wspdlnet Europejsly, E. Grabitz, M. Hilf (red.), War-
szawa 2009, s. 454; odmiennie |. HykavBwoboda prowadzenia dziatalitd gospodarczej przez
spotki w rozumieniu art. 43 Traktatu o Utworzenispdnoty Europejskiejiw:) Prawo Wspdlnot
Europejskich..., s. 33.

27 Na temat pajcia filii, agencji oraz oddziatu zob. orzeczenie 8nia 22.11.1978 r., sprawa 33/78
Somafer SA v Saar-Ferngas AG, ECR 1978, s. 21&8cwrenie z dnia 18.03.1981 r., sprawa 139/80
Blanckaert & Willems PVBA v Luise Trost, ECR 19&1,819.

28 Roth W. H.,Swoboda prowadzenia dziatakod gospodarczej i swobodaviadczenia ustug(w:)
Prawo..., s. 431.

29 Major T.,Swoboda.., s. 93.
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wania wszelkich ogranicaew przeplywie kapitatlf, a take w ptatndciach po-
migdzy paistwami czionkowskimi oraz pogdzy pastwami czionkowskimi
a pastwami trzecimi. Podké&enia wymaga faktze swoboda przeptywu kapitatu,
w przeciwigistwie do innych swobdd wspdlnotowych, reguluje weaje relacje
pomicdzy pastwami cztonkowskimi a pgestwami trzecimi, zakazgg stosowania
ograniczé w przeptywie kapitatu i ptatrigi, takze w relacjach z petwami trze-
cimi. W ramach teje swobody, rozrnia st tzw. rzeczywisty przeptyw kapitatu
oraz ptatnéci biezacych. W doktrynie zwraca guwag, ze ptatndci biezace nie
majg charakteru samoistnego, alezghkorzystaniu z innych podstawowych swo-
béd wspdlnotowych! Raznice pomigdzy tymi pogciami wyjanit Trybunat Spra-
wiedliwosci w orzeczeniu w sprawacB-286/82 i C-26/83 Grasiana Luisi and
Giuseppe Carbone v. Ministero del Tes8mstwierdzajc, ze platnéci biezace
transferami walut obcych w wykonaniu transakcji gtasvowych, natomiast prze-
ptyw kapitatu obejmuje te operacje, ktorg Bvigzane z inwestowaniem danych
funduszy, a nie z zaptara ustug. Z cytowanego orzeczenia wynika legalnéc¢
dokonania ptatni@i jest oceniana z punktu widzenia transakcji paadsive;.
W takim ugciu nalery uznd, ze ptatndci, nas¢pujace w wyniku zaptaty za nieru-
choma@¢ nabyh na potrzeby dziataldoi gospodarczej, natg rozpatrywa
pod latem przepiséw TWE, odnagzych sk do swobody przedsbiorczcci. Jeli
jednak nabycie nieruchorfm w konkretnej sytuacji ¢gizie stanowito samoistne
dobro inwestycyjne, punktem odniesienidregulacje dotyce swobody prze-
ptywu kapitatu.

W doktrynie mana réwnie odnalé¢ rozbiezne stanowiska na temat relacji
pomiedzy swobod przedsibiorczaici a swobod przeptywu kapitatu. Przyjmuje
sie, ze normy regulujce swobod przeptywu kapitatu stanowilex specialis
w stosunku do norm dotygaych prowadzenia dziataléc gospodarczdj, badz
ze postanowienia regulie poszczegdine swobody wzajemnie stupetniag.
Przytaczanym w literaturze sposobem na d&ree wzajemnych relacji, pogazy

30 Otwarty katalog transakcji wchogkych w zakres pogia przeplywu kapitatu zamieszczono
w zagczniku nr 1 do Dyrektywy Rady nr 88/361/EWG z d@#k06.1988 r. w sprawigrykonania
art. 67 Traktatu, Dz.U.UE.L.88.178/5. W pkt. Il geznika wymienia si inwestycje w nieruchomo-
$ci przez ktore rozumie gizakup budynkow i gruntéw oraz wznoszenie budgatie osoby prawne
w celu osagniecia zyskow. Na temat definicji kapitatu zob. zak M. Rumhski, Wolnai¢ przeptywu
kapitatu we Wspdlnocie Europejski#yarszawa 2000, s. 55-64.

81 Zob. Emmert F., Morawiecki M., 199®rawo Europejskie Warszawa-Wroctaw, s. 373-374,
Pazdzik R., Dudzic A., 2002Nabywanie nieruchondoi w Polsce przez osoby fizyczne i prawne z
Unii Europejskiej (uwagi na tle stanowiska negogjaego),Rejent 12. s.114.

%2 Orzeczenie z dnia 31.01.1984 r., ECR 1984, s.48001-

% Kruczalak-Jankowska JBwoboda przedshiorczaici. (w:) Wolngé ..., s. 128.

34 Major T.,Swoboda.., s. 92.
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analizowanymi swobodami jest sprawdzenie, czy pkainza prowadzenie dzia-
talnosci gospodarczejasniezizdne. Natomiast inwestycje, ktére nigrdezlzdne,
wchodz w zakres regulacji odnagzych st do przeptywu kapitafli. TS w orze-
czeniu w sprawidJberseering BV v Nordic Construction Company Baumgan
ment GmbH (NCGj wskazat granice pomilzy swobod przedsibiorczaci

a swobod przeptywu kapitatu w ten sposake nabycie akcji spotki, magej sie-
dzibe w innym kraju, jest wykonywaniem swobody przeptykapitatu woéwczas,
gdy taki udziat nie zapewnia decydcggo wpltywu na decyzje podejmowane przez
spotke. Jezeli nabycie udzialébw zapewnia decydowanie o daiakai spotki, za-
stosowanie znajd postanowienia o swobodzie przetisorczcici. Chac zapé
stanowisko w tej spornej kwestii, najedokona analizy tréci art. 43 ust. 2 TWE,
ktory okresla wzajemne relacje tych swobdd i brzmi gpsfaco: ,Z zastrzeeniem
postanowié rozdziatu dotycgcego kapitatu, swoboda przeglsiorczaici obejmu-
je...”. Wydaje st, ze w takim ugciu w pierwszej kolejn€ti beda mialy zastosowa-
nie przepisy dotycice swobody przeptywu kapitatu. Trzeba podkte ze w prak-
tyce precyzyjne rozgraniczenie zakresu tych swolmdde by trudne. Zdaniem
A. Cieslinskiego, uznajc w odniesieniu do obrotu nieruchon@mmi pierwsza-
stwo regulacji swobodnego przeptywu kapitatu ,aglearazem ocetije rowniez

Z takiej szerszej perspektywy, zwtaszeeageneralnie orzecznictwo ETS nie trak-
tuje juz tak rygorystycznie zasady wzajemnego wykluczenigzakresow swobdd
jednolitego rynkd’.

Trybunat Sprawiedliwéci w swoich orzeczeniach kilkakrotnie odnosi sio
problematyki nabywania nieruchokuod, analizujc krajowe ustawodawstwo
Z punktu widzenia swobod wspolnotowych. Zwék pomédzy nabywaniem nie-
ruchomdci, a swobod przedsibiorczaici TS® wskazat w sprawidomisja v.
Grecja uznajc, ze prawo do nabywania, korzystania i rozpdeania wiasnia
nieruchoméci na terytorium pastwa cztonkowskiego wynika z zasady wdicio
przedsgbiorczaci. Trybunat odwotat si do treésci Ogdlnego Programu dla Usu-
wania Ograniczé Swobody Przedsiiorczaici. Zakup nieruchomi@i uznano
zatem za skladnik teg swobody. Jednak w tym samym orzeczeniu TS s&-
nowisko, ze regulacje dotyeze zakazu nabywania nieruchaftioprzez cudzo-
ziemcdw na terenach przygranicznych Gregjippnadto sprzeczne ze swobod
przeptywu pracownikOw oraz swobodwiadczenia ustug. W orzeczenKlaus

% Emmert F., Marawiecki TPrawo Europejskie..., s. 375.

3% Sprawa C-208/00 Uberseering BV v Nordic ConstorctCompany Baumanagement GmbH
(NCC), ECR 2002, t. | s. 9919.

%7 Ciesielski A.,Wspélnotowe.. , s. 989.

% Wyrok TS z 30.05.1989 r., sprawa 305/87 Commissifnthe European Communities
v. Hellenic Republic, ECR 1989, s. 1461.
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Konle v. Autrid® TS potwierdzit,ze krajowesrodki prawne dotycze nabywania
nieruchoméci musz by¢ zgodne z przepisami Traktatu dotycymi swobody
przedsgbiorczaci i swobody przeptywu kapitatu. Trybunat powotd¢ garéwno
na tré¢ art. 44 ust. 2 TWE (poprzednio art. 54 ust. &k rfwnie na nomenklatu-
re przeptywu kapitatu, zawartw zahczniku do dyrektywy 88/361/EW® Zgod-
nie z wymienion dyrektywa, przeptyw kapitatu obejmuje inwestycje w nierucho-
mosci na terytorium pastwa czlonkowskiego dokonane przez nie rezydentow.
W orzeczeniu wydanym w sprawidfredo Albore}* TS odwotat si do swobody
przeptywu kapitatu, uznag, ze nabycie nieruchondoi stanowi inwestyej w nie-
ruchomdgci. Przytoczenia wymaga ta& jedno z najnowszych orzeézdotyca-
cych poruszanej problematyki, wydane w spra®id52/01 Margarethe Ospelt
and Schléssle Weissenberg FamilienstiffdngS podkrélit, ze chocia tres¢ art.
295 TWE nie kwestionuje prawarsw cztonkowskich do wprowadzania systemu
nabywania witasriei nieruchoméci, poprzez tworzeniesrodkow wigciwych
dla transakcji odnogeych s¢ do rolnych i I8nych gruntéw, to taki system zostaje
podporadkowany fundamentalnym zasadom prawa wspolnotowedgczapc
w to zasad niedyskryminacji, wolnéci przedsibiorczaici i swobody przeptywu
kapitatu. W szczegéldoi TS podtrzymujeze zakresrodkow regulujcych naby-
wanie wiasnéci nieruchoméci powinien by oceniany z tymi postanowieniami
Traktatu, ktére odnogzsic do przeptywu kapitafli. Przytoczone wiej orzeczenia
wskazuy, ze Trybunat Sprawiedliwgzi uznaje nabywanie nieruchofwo przez
podmioty z innych pastw cztonkowskich, jako element swobéd wspolnotdwyc
z wyeksponowaniem szczegdlnej roli swobody przephsapitatu.

Nalezy tez podkrélié, iz zadna ze swobdd wspdlnotowych nie ma charakteru
absolutnego. Sam Traktat ustanawigj Wspolno¢ Europejsk wskazuje prze-
stanki uzasadniage ograniczenie poszczegoélnych swobod. W odniasieni

39 Wyrok z dnia 01.06.1999 r., sprawa C-302/97 Kleosle v. Republik OsterreicfECR 1999, t. 1,

s. 3099.

40 Dyrektywy Rady nr 88/361/EWG z dnia 24.06.1988vrsprawie wykonania art. 67 Traktatu,
Dz.U.UE.L.88.178/5

41 Orzeczenie z dnia 13.07.2000 ., sprawa C-423/8&do Albore, ECR 2000, s. 5965.

42 Wyrok TS z dnia 23.09.2003 r., sprawa C-452/01 dédeethe Ospelt and Schléssle Weissenberg
Familienstiftung, ECR 2003, t. 1 s. 9743.

43 podobnie w orzeczeniu z dnia 05.03.2002 r., sp@w415/99 Hans Reisch and Others v Biirger-
meister der Landeshauptstadt Salzburg and Grunelestieauftragter des Landes Salzburg and
Anton Lassacher and Others v Grundverkehrsheatdtraigs Landes Salzburg and Grundverkehrs-
landeskommission des Landes Salzburg, LEX nr 11183Modkrélit, ze jak wynika z art. 44 ust. 2
lit. e TWE, gdy korzysta siz prawa nabycia, korzystania lub zbywania mien@&uthomego na
terytorium innego pistwa cztonkowskiego, ktore jest ngsstwem swobody prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, to powoduje ono przeptyw kapitatu.
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do swobody przeddbiorczaici zakres dopuszczalnych ogranitzeostat sformu-
lowany w art. 46 TWE, a w odniesieniu do swobodseptywu kapitatu w art. 56
i art. 60 TWE. Oznacza tae nabywanie nieruchorbti maze zosta ograniczone,
jednake z uwzgtdnieniem zasad okslmnych w TWE.

2. Ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci w swietle Traktatu
Akcesyjnego

Paistwa czionkowskie magtakze reglamentow@dostp do nieruchomgxi stosu-
jac tzw. okresy przégiowe okrdlone w Traktacie Akcesyjnym. W dniu
16.04.2003 r. zostat podpisany Traktat o Pegyishiu naszego kraju do Unii Eu-
ropejskief’. Z kolei w Akcie dotycacym warunkéw przyspienia do UE® zostaty
zawarte okresy przajiowe, w trakcie ktérych Polska r® utrzyma ograniczenia
w obrocie nieruchom@iami. Oprécz okresu przgjowego na tzw. drugie domy,
ktory obowizywat 5 lat od dnia akcesji (od 1 maja 2009 r. bhogkaniczé w na-
bywania drugich domoéw przez obywateli EOG),zme przez 12 lat od dnia przy-
stapienia utrzyma w mocy zasady przewidziane w ustawie 0 nabywaimeuun
chomaci przez cudzoziemcow, w odniesieniu do nierucha@imlnych i l&nych.
W zadnym jednak wypadku obywatelengéw cztonkowskich lub osoby prawne,
utworzone zgodnie z przepisami innegagiava cztonkowskiego, nie madiy¢
traktowane w sposéb mniej korzystny w zakresie naoya nieruchomizi rol-
nych i l&nych, nz w dniu podpisania Traktatu o Przysieniu. Ponadto Polska
zobowhpzata s¢, ze w okresie przégiowym kxdzie stosowata procedurezwolé
ustanowioy przez prawo, ktéra zapewre wydawanie zezwolena nabycie nie-

4 Traktat medzy Krélestwem Belgii, Krélestwem Danii, Repuhlikederala Niemiec, Republik
Grecly, Krélestwem Hiszpanii, RepublikFrancusk, Irlandia, Republily Wtosky, Wielkim Ksie-
stwem Luksemburga, Krélestwem Niderlandow, Repubdikstrii, Republile Portugalsk, Republi-
ka Finlandii, Krolestwem Szwecji, Zjednoczonym Krdlesm Wielkiej Brytanii i Irlandii Pétnocnej
(Paistwami Cztonkowskimi Unii Europejskiej) a Repuhli€zesld, Republikh Estaiska, Republiky
Cypryjska, Republilg totewsks, Republik Litewsks, Republikh Wegiersks, Republikk Malty, Rze-
czypospolia Polsk, Republily Stowenii, Republif Stowaclk dotyczcy przystpienia Republiki
Czeskiej, Republiki Estwskiej, Republiki Cypryjskiej, Republiki totewskieRepubliki Litewskiegj,
Republiki Wegierskiej, Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polski Republiki Stowenii, Republiki
Stowackiej do Unii Europejskiej, Dziennik Wdowy L 236 z 23 wrzaia 2003.

48 Akt dotyczicy warunkéw przysipienia do Unii Europejskiej Republiki Czeskiej, Réfiki Estai-
skiej, Republiki Cypryjskiej, Republiki totewskieRepubliki Litewskiej, Republiki Wgierskiej,
Republiki Malty, Rzeczypospolitej Polskiej, RepwblStowenii i Republiki Stowackiej, Dziennik
Urzedowy L 236 z 23 wrzsmia 2003.0kresy przgciowe dotyczce Polski zostaty zawarte w zek-
niku XII pkt. 4
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ruchomdci w Polsce jest oparte na przejrzystych, obiektyeim trwatych i pu-
blicznych kryteriach. Kryteria tec¢ha stosowane w sposéb niedyskryminacyjny
i nie beda réznicowa: obywateli pastw cztonkowskich zamieszkatych w naszym
kraju. W odniesieniu do 12- letniego okresu pi@ewego Rada Unii Europejskiej
uzyskata kompetencje do pedja decyzji o skroceniu okresu pragEpwego
w procedurze jednogiacsci, w tym take z uwzgdnieniem gtosu polskiedd
Regulacje krajowe w odniesieniu do podmiotow z Udtery wiec ocenia
z punktu widzenia ich zgodéd z poszczegdlnymi swobodami wspolnotowymi,
z uwzgkdnieniem zasady niedyskryminacji i proporcjonabti@raz z postanowie-
niami przefjciowymi, ktére zostaty zawarte w Traktacie Akceyyim Nalery tez
pamkta¢, ze konflikty pomedzy normami Wspélnoty a normami prawa krajowego
musz by¢ rozwigzywane przy zastosowaniu zasagy,prawo Wspélnoty zacho-
wuje pierwszéstwo'’.
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