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Nabywanie nieruchomoœci przez cudzoziemców
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S t r e s z c z e n i e: Prezentowany artyku³ przedstawia wielkoœæ i strukturê zmian w sprzeda¿y
nieruchomoœci cudzoziemcom w Polsce w latach 2004–2006. Analiza liczby transakcji
z udzia³em cudzoziemców i powierzchni nabytych przez nich nieruchomoœci jednoznacznie
wskazuje na ich ogromny przyrost w ci¹gu zaledwie trzech lat po akcesji. Przyrost ten jest
najbardziej widoczny w przypadku nieruchomoœci lokalowych, szczególnie lokali komercyj-
nych.
W przypadku oceny skali transakcji nieruchomoœci rolnych i leœnych w porównaniu z okre-
sem przedakcesyjnym nie spe³ni³y siê obawy przeciwników integracji Polski z Uni¹ Euro-
pejsk¹ i nie nast¹pi³a masowa wyprzeda¿ ziemi, chocia¿ wzrost sprzeda¿y gruntów by³
znaczny i wyniós³ 79% w latach 2004–2006.
Efektem wzmo¿onych transakcji na rynku nieruchomoœci po akcesji Polski do UE jest
wzrost bezpoœrednich inwestycji zagranicznych, powstawanie nowych miejsc pracy, wprowa-
dzanie nowoczesnych standardów zarz¹dzania i us³ug.

1. Wprowadzenie

Akcesja Polski do Unii Europejskiej otworzy³a z dniem 1 maja 2004 roku dla
obywateli i przedsiêbiorstw z obszaru Europy nowe mo¿liwoœci formalnoprawne
nabywania nieruchomoœci gruntowych i lokalowych po³o¿onych na terytorium
Polski. Najwa¿niejszymi ograniczeniami prawnymi mia³o byæ odt¹d tylko naby-
wanie gruntów rolnych i leœnych przez okres 12 lat od daty akcesji oraz nabywa-
nie tzw.: „drugich domów” przez 5 lat od daty wst¹pienia Polski do Unii.
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Na ile uzasadnione okaza³y siê obawy niektórych grup spo³ecznych, przeciwni-
ków integracji Polski z Uni¹ o wyzbywanie siê polskiego maj¹tku narodowego na
rzecz cudzoziemców, skoro Polska by³a zobowi¹zana przyj¹æ fundamenty prawa
wspólnotowego, które opieraj¹ siê na czterech zasadach: swobodnego przep³ywu
kapita³u, osób, towarów i œwiadczenia us³ug? Czy akcesja Polski do Unii Euro-
pejskiej mia³a znacz¹cy wp³yw na wzrost liczby transakcji i powierzchni sprzeda-
nych nieruchomoœci na rzecz cudzoziemców? Jakie s¹ efekty tych transakcji i czy
mia³y one wp³yw na rynek nieruchomoœci w Polsce? Na te pytania stara siê
udzieliæ odpowiedzi niniejsza praca.

2. Zmiany nabywania nieruchomoœci przez cudzoziemców
w Polsce w latach 2001–2006

Harmonizacja prawa polskiego do standardów unijnych w obszarze nabywania
nieruchomoœci przez cudzoziemców spowodowa³a wymierny wzrost zaanga¿owa-
nia kapita³owego cudzoziemców w nabywanie nieruchomoœci w Polsce.

Cudzoziemcy nabyli w latach 2004–2006 nieruchomoœci gruntowe o ³¹cznej
powierzchni 10 167 ha. W stosunku do lat 2001–2003 wzrost powierzchni naby-
tych nieruchomoœci gruntowych wyniós³ 41%, przy czym w ka¿dym kolejnym
roku nastêpowa³ wzrost o kilkadziesi¹t procent. Nieruchomoœci gruntowe naby-
wano w tym okresie g³ównie na potrzeby dzia³alnoœci gospodarczej (rys. 1).

Jeszcze wiêksz¹ dynamik¹ sprzeda¿y charakteryzowa³y siê nieruchomoœci rol-
ne i leœne w latach 2004–2006 w stosunku do trzech lat przedakcesyjnych. Po-
ziom dynamiki przez ostatnie 3 lata wyniós³ a¿ 80%. Zakup tych nieruchomoœci
odbywa³ siê g³ównie na podstawie zezwoleñ (890 ha) i by³ wynikiem transakcji
z udzia³em przede wszystkim cudzoziemców osób prawnych (705 ha)1. Zakupy
w roku 2006 stanowi³y prawie 50% wszystkich transakcji w tej grupie nierucho-
moœci w ca³ym okresie 2004–2006 (rys. 2).

Przebieg aktywnoœci inwestorów zagranicznych w nabywaniu nieruchomoœci
gruntowych w Polsce w latach 2001–2006 przedstawia rys. 3.

Je¿eli chodzi o strukturê przestrzenn¹ inwestowania cudzoziemców w nieru-
chomoœci gruntowe w Polsce to najwiêkszym powodzeniem cieszy³o siê woje-
wództwo dolnoœl¹skie i mazowieckie (rys. 4).

Województwo dolnoœl¹skie zanotowa³o te¿ najwiêksz¹ dynamikê wzrostu za-
kupów w porównaniu z okresem przedakcesyjnym a¿ o 235%. Wysok¹ dynamik¹
wzrostu zakupów pochwaliæ siê mog¹ tak¿e województwo wielkopolskie 63%
wzrostu oraz województwo œl¹skie 62%. Województwo mazowieckie zanotowa³o
wzrost jedynie o 8%.
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1 Sprawozdania MSWiA za lata 2001–2007.
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Rys. 1. Porównanie powierzchni nieruchomoœci gruntowych nabytych przez cudzoziemców w latach
2004–2006 z nabytymi w latach 2001–2003.

� r ó d ³ o: opracowanie w³asne na podstawie sprawozdañ MSWiA z lat 2001–2007 dla Sejmu RP.
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Rys. 2. Porównanie powierzchni nieruchomoœci rolnych i leœnych nabytych przez cudzoziemców
w latach 2004–2006 z nabytymi w latach 2001–2003

� r ó d ³ o: jak w rys. 1.
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Rys. 3. Zestawienie powierzchni nabytych przez cudzoziemców nieruchomoœci gruntowych oraz
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� r ó d ³ o: opracowanie w³asne na podstawie sprawozdañ MSWiA z lat 2001–2007 dla Sejmu RP.
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Rys. 4. Struktura przestrzenna inwestowania cudzoziemców – osób prawnych w nieruchomoœci
gruntowe w latach 2004–2006

� r ó d ³ o: opracowanie w³asne na podstawie sprawozdañ MSWiA z lat 2001–2007 dla Sejmu RP.



Podobnie jak w okresie przedakcesyjnym, s³abe zainteresowanie cudzoziem-
ców osób prawnych inwestowaniem w nieruchomoœci gruntowe mia³o miejsce
w województwach: podlaskim, podkarpackim, lubelskim i œwiêtokrzyskim.
W województwach tych w okresie 2004–2006 sprzedano cudzoziemcom ³¹cznie
tylko 759 ha gruntów.

Interesuj¹cy jest kraj pochodzenia kapita³u osób prawnych inwestuj¹cych
w nieruchomoœci gruntowe, rolne i leœne. Podobnie jak w okresie przedakcesyj-
nym najpowa¿niejszymi inwestorami by³y przedsiêbiorstwa oraz spó³ki holender-
skie i niemieckie, które naby³y w latach 2004–2006 ok. 42% wszystkich po-
wierzchni gruntowych w Polsce (rys. 5).

Dynamika wzrostu zakupów nie by³a zbyt du¿a i wynosi³a dla kapita³u nie-
mieckiego 14%, a holenderskiego 11% w stosunku do zakupów z lat 2001–2003.
Wy¿sz¹ dynamikê mia³ kapita³ francuski 42%, a tak¿e austriacki (czterokrotny
wzrost), belgijski (dwukrotny wzrost) oraz brytyjski poprzednio ma³o aktywny.
Lista inwestorów wg krajów ich pochodzenia jest d³uga i w 2006 roku liczy³a
49 krajów2.

Warto dodaæ, ¿e minister MSWiA dokona³ rejestracji 9413 transakcji nabycia
nieruchomoœci gruntowych, rolnych i leœnych w latach 2004–2006 wobec 5840
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2 Sprawozdanie MSWiA z nabywania nieruchomoœci przez cudzoziemców za 2006 rok.
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Rys. 5. Struktura nabywców nieruchomoœci gruntowych, rolnych i leœnych ³¹cznie wg krajów po-
chodzenia inwestorów zagranicznych – osób prawnych w latach 2004–2006

� r ó d ³ o: jak dla rys. 3.



transakcji zawartych w latach 2001–20033. W analizowanym okresie nast¹pi³ tak-
¿e znaczny wzrost sprzeda¿y nieruchomoœci lokalowych cudzoziemcom. Nabyli
oni lokale mieszkalne i u¿ytkowe o ³¹cznej powierzchni 1071 188 m2, w tym na-
bycie 929 311 m2 nie wymaga³o ju¿ zezwolenia ministra w³aœciwego do spraw
wewnêtrznych.

Osoby fizyczne naby³y 257 631 m2 powierzchni lokali mieszkalnych, 550 757 m2

powierzchni lokali komercyjnych i tylko 37 036 m2 powierzchni lokali mieszkal-
nych (rys. 6).

Imponuj¹ca by³a natomiast dynamika wzrostu nabytych powierzchni w stosun-
ku do okresu przedakcesyjnego i wynosi³a odpowiednio:

– lokale ogó³em 297%,
– lokale mieszkalne 273%,
– lokale komercyjne 309%.

Wzrost ca³kowitej powierzchni nabytych lokali przez osoby prawne wyniós³
320%.

Najwiêkszym beneficjentem tych przeobra¿eñ w³asnoœciowych by³o woje-
wództwo mazowieckie, gdzie 40% sprzedanych powierzchni lokali w Polsce zlo-
kalizowanych by³o w tym województwie (rys. 7).
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3 Sprawozdanie MSWiA z nabywania nieruchomoœci przez cudzoziemców w latach 2001–2006.
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Rys. 6. Nieruchomoœci lokalowe nabyte przez cudzoziemców w latach 2004–2006

�ród³o: jak dla rys. 3.



Natomiast najwiêksz¹ dynamikê wzrostu zanotowano w województwie wielko-
polskim 430%, dolnoœl¹skim 298% oraz ma³opolskim 263%. Niezagro¿ona, przo-
duj¹ca pozycja województwa mazowieckiego ze wzrostem 241% i stabilnie atrak-
cyjne województwo pomorskie ze wzrostem 162%.

Je¿eli chodzi o nabywców nieruchomoœci lokalowych w Polsce w badanym
okresie to dominowa³ tutaj kapita³ niemiecki oraz brytyjski (rys. 8). To dziêki po-
nad piêciokrotnie wiêkszej powierzchni kupionych w Polsce lokali ni¿ w ci¹gu
trzech lat przedakcesyjnych stali siê oni wyraŸnym liderem w zakupach lokali
przez zagraniczne osoby fizyczne w 2006 roku.

Irlandia to kolejne pañstwo, które wielkoœci¹ transakcji ubieg³ego roku wy-
przedzi³o pozosta³e kraje w nabywaniu nieruchomoœci lokalowych, a ich procen-
towa skala wzrostu zakupionej powierzchni w stosunku do okresu przedakce-
syjnego wynios³a 3430%. Jedynym krajem, który zmniejszy³ inwestycje w tym
segmencie nieruchomoœci w Polsce jest Rosja.

Je¿eli chodzi o osoby prawne to nast¹pi³ ponad jedenastokrotny wzrost po-
wierzchni nabytych lokali w stosunku do lat 2001–2003. Jest to efekt domi-
nuj¹cej pozycji województwa mazowieckiego (rys. 9).

Drugie na rysunku województwo zachodniopomorskie swój sukces zawdziêcza
piêtnastokrotnemu wzrostowi powierzchni nabytych lokali. Wzros³o tak¿e zainte-
resowanie inwestorów zagranicznych regionem ma³opolskim i dolnoœl¹skim.
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Rys. 7. Struktura przestrzenna inwestowania cudzoziemców – osób fizycznych w nieruchomoœci lo-
kalowe w latach 2004–2006

� r ó d ³ o: jak dla rys. 3.
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Rys. 8. Struktura nabywców nieruchomoœci lokalowych wg krajów pochodzenia inwestorów zagra-
nicznych – osób fizycznych w latach 2004–2006

� r ó d ³ o: jak dla rys. 3.
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Rys. 9. Struktura przestrzenna inwestowania cudzoziemców – osób prawnych w nieruchomoœci lo-
kalowe w latach 2004–2006

� r ó d ³ o: jak dla rys. 3.



Zmala³o natomiast zainteresowanie regionem pomorskim. Na przestrzeni ostatnich
szeœciu lat ¿adna z zagranicznych osób prawnych nie naby³a ani jednego lokalu
w województwie œwiêtokrzyskim, a w ostatnich trzech latach taki sam los spotka³
województwo podlaskie.

Strukturê inwestorów wed³ug krajów pochodzenia spó³ek nabywaj¹cych lokale
przedstawia rysunek 10.

Jak wynika z powy¿szych danych w okresie ostatnich trzech lat ten sektor nie-
ruchomoœci komercyjnych zdominowa³ kapita³ francuski. Nastêpnym powa¿nym
inwestorem s¹ spó³ki holenderskie i belgijskie, które wyprzedzi³y w latach
2004–2006 znacznie kapita³ niemiecki, dotychczasowego lidera w nabywaniu nie-
ruchomoœci komercyjnych.

3. Efekty nabywania nieruchomoœci przez cudzoziemców

Jednym z istotnych elementów bezpoœredniej dzia³alnoœci inwestora zagranicz-
nego s¹ skutki, jakie wywo³uj¹ jego inwestycje u innych uczestników ¿ycia go-
spodarczego i spo³ecznego.

Inwestycje zagraniczne to jedna z form miêdzynarodowego transferu kapita³u.
Dziel¹ siê one na bezpoœrednie inwestycje zagraniczne (BIZ) i inwestycje portfe-
lowe. Te pierwsze s¹ najbardziej zaawansowanym sposobem wejœcia na rynki
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Rys. 10. Struktura nabywców nieruchomoœci lokalowych wg krajów pochodzenia inwestorów zagra-
nicznych – osób prawnych w latach 2004–2006

� r ó d ³ o: jak na rys. 3.



obce. Inwestor mo¿e stworzyæ na zagranicznym rynku zupe³nie nowe przedsiê-
biorstwo w zale¿noœci od rodzaju wejœcia na ten rynek. Mo¿e to byæ greenfield,
czyli samodzielna budowa przedsiêbiorstwa od podstaw, brownfield, czyli przejê-
cie ju¿ istniej¹cego przedsiêbiorstwa i jego restrukturyzacja albo wspó³praca
z partnerem lokalnym w formie joint venture (Weresa, 2002).

W bezpoœrednich inwestycjach zagranicznych obok transferu kapita³u nastêpu-
je tak¿e transfer technologii, wiedzy, metod zarz¹dzania oraz marketingu. Z kolei
inwestycje portfelowe polegaj¹ na zakupie papierów wartoœciowych emitowanych
przez skarb pañstwa lub akcji przedsiêbiorstwa, a ich g³ównym celem jest dywer-
syfikacja portfela inwestycyjnego w celu ograniczenia ryzyka oraz osi¹gniêcia
wy¿szego zysku przez lokowanie funduszy w zagranicznych papierach wartoœcio-
wych, oferuj¹cych wy¿sz¹ realn¹ stopê procentow¹ (Weresa, 2002). Jeœli wiêc cu-
dzoziemiec nabywa nieruchomoœæ gruntow¹ i na niej buduje od podstaw super-
market lub zak³ad produkcyjny, to mamy do czynienia z inwestycj¹ typu green-
field.

Zdarza siê jednak bardzo czêsto, ¿e nieruchomoœæ gruntow¹ kupuje developer
i buduje na niej, zgodnie z potrzebami przysz³ego u¿ytkownika, obiekt handlowy,
biurowy, czy te¿ magazynowy i oddaje obiekt w najem (tzw. build-to-suit), pod-
pisuj¹c wczeœniej umowê przyrzeczon¹ (tzw. pre-let).

Z ka¿d¹ z opisanych inwestycji mamy do czynienia na polskim rynku od wie-
lu lat. Popyt dla powierzchni magazynowych i handlowych w g³ównej mierze ge-
nerowany jest przez sieci handlowe, operatorów logistycznych i firmy produkcyj-
ne, a przez sektor us³ug finansowych i ubezpieczeñ, oraz ogólnie pojêtego bizne-
su popyt generowany jest z kolei na powierzchnie biurowe.

Rok 2006 by³ wyj¹tkowy pod wzglêdem transakcji na rynku nieruchomoœci
a wartoœæ transakcji osi¹gnê³a kwotê 4,79 miliarda euro (Raport, 2007).

Szacuje siê, ¿e skumulowana wartoœæ inwestycji na rynku nieruchomoœci w la-
tach 1997–2006 przekroczy³a 11 miliardów euro. Rynek powierzchni biurowych
to tak¿e ogromny rynek inwestorów zagranicznych. Polska sta³a siê ostatnio czês-
to wybieranym przez miêdzynarodowe koncerny centrum ich nowoczesnych
us³ug przenosz¹cych tu nieprodukcyjne funkcje firmy, takie jak na przyk³ad ksiê-
gowoœæ (Shell w Krakowie). Od roku 2004 trwa o¿ywienie na rynku nierucho-
moœci magazynowych.

Rynek nieruchomoœci mieszkaniowych to kolejny ogromny rynek, gdzie udzia³
developerów zagranicznych stale roœnie. Wiele mieszkañ jest nabywane tak¿e
przez inwestorów zagranicznych, gdy¿ stopa zwrotu z inwestycji mieszkaniowych
w Polsce jest nadal wy¿sza ni¿ w krajach takich inwestorów, jak Irlandia, Hiszpa-
nia, Izrael, Wielka Brytania (Raport, 2007).

Przyk³ady mo¿na by mno¿yæ. S¹ to przede wszystkim efekty swobodnego
przep³ywu kapita³u zagranicznego przez polski rynek. Ich oddzia³ywanie na po-
ziom polskiej gospodarki jest widoczne. Rosn¹ powi¹zania kooperacyjne polskich
przedsiêbiorstw z nowo powstaj¹cymi inwestycjami. Powstaj¹ nowe miejsca pra-

194 Stanis³aw Belniak



cy. Wdra¿ane s¹ do produkcji nowe technologie. Wprowadzane s¹ nowoczesne
standardy zarz¹dzania i us³ug. Roœnie zapotrzebowanie na wykwalifikowan¹ ka-
drê do obs³ugi obiektów, zarz¹dzania kadrami, finansami, sprzeda¿¹, promocj¹
itp.

4. Kierunki zmian w sprzeda¿y nieruchomoœci cudzoziemcom

Znajomoœæ d³ugoterminowych tendencji jest szczególnie istotna dla rynku in-
westorskiego i developerskiego. Prognoza przysz³ego popytu jest wa¿na zarówno
w ujêciu iloœciowym, jak równie¿ przestrzennym i jakoœciowym w danym syste-
mie rynku (Kucharska-Stasiak, 2006). Na odleg³y w czasie popyt u¿ytkowników
maj¹ wp³yw zmiany w technologii, organizacji produkcji oraz zmiany wp³ywa-
j¹ce na gospodarowanie czasem wolnym, czy te¿ wzorce dokonywania zakupów.
Zmiany te w konsekwencji wp³ywaj¹ na wielkoœæ i strukturê popytu na po-
wierzchniê handlow¹, biurow¹ czy te¿ magazynow¹ czyni¹c nieruchomoœci bar-
dziej lub mniej obarczone ryzykiem inwestowania w nie. W fazie rozwoju gospo-
darczego z rosn¹cym udzia³em us³ug w produkcie krajowym brutto, maleje za-
trudnienie w tradycyjnych dot¹d sektorach, jak rolnictwo czy przemys³, co z kolei
ma wp³yw na zmniejszenie zainteresowania nieruchomoœciami rolnymi, leœnymi
czy przemys³owymi i skierowanie zainteresowania na nieruchomoœci komercyjne
typu handlowego, rozrywkowego, wypoczynku, sportu i rekreacji lub obiekty
zdrowia, jak szpitale i sanatoria. Powszechna informatyzacja, automatyzacja us³ug
bankowych i ubezpieczeniowych poprzez ich standaryzacjê i mo¿liwoœæ zdalnego
dokonywania transakcji i transferów elektronicznych zmniejsza z kolei zapotrze-
bowanie na powierzchnie biurowe, a powszechny dostêp do sklepów interneto-
wych mo¿e eliminowaæ z czasem niektóre tradycyjne sklepy, choæby z p³ytami
czy ksi¹¿kami lub z innymi produkowanymi masowo towarami. Wydaje siê, ¿e
dla Polski jest to wizja bardzo odleg³a, lecz w spo³eczeñstwach wy¿ej zorganizo-
wanych ju¿ realna.

Dokonana w niniejszej pracy analiza nabytych przez cudzoziemców nierucho-
moœci w okresie po akcesji Polski do Unii Europejskiej wskazuje na bardzo po-
zytywne trendy i wzrastaj¹c¹ z roku na rok liczbê dokonywanych transakcji
z udzia³em cudzoziemców oraz na wyraŸny wzrost nabywanych powierzchni we
wszystkich grupach nieruchomoœci, czy to gruntowych, rolnych i leœnych, czy to
w nieruchomoœciach lokalowych, zarówno mieszkaniowych, jak i u¿ytkowych.
Umo¿liwia to lepsze wykorzystanie zasobów nieruchomoœci w Polsce i zwiêksza
przychody PKB oraz dochody jednostek samorz¹du terytorialnego z gospodarki
nieruchomoœciami

Nabywanie nieruchomoœci przez cudzoziemców po akcesji Polski do Unii Europejskiej 195



5. Zakoñczenie

Przeprowadzona w pracy analiza liczby i zakresu transakcji z udzia³em cudzo-
ziemców nabytych nieruchomoœci, jednoznacznie wskazuje na ich znaczny przy-
rost w ci¹gu zaledwie trzech lat po akcesji Polski do Unii Europejskiej.

Jednak¿e ocena skali transakcji i powierzchni nabywanych nieruchomoœci in-
formuje nas dobitnie, ¿e nie spe³niaj¹ siê obawy przeciwników integracji Polski
z Uni¹ Europejsk¹ o masowej wyprzeda¿y gruntów rolnych i leœnych. Co praw-
da, sprzeda¿ gruntów rolnych i leœnych wzros³a o 79% po akcesji, ale s¹ to zale-
dwie setki hektarów, a nie wielotysiêczne area³y.

Wynegocjowane z Uni¹ restrykcje w obrocie tymi nieruchomoœciami zapewne
spo³ecznie uzasadnione, lecz od strony swobody decyzji gospodarczych potencjal-
nych kontrahentów wydaj¹ siê zbêdne i niepotrzebnie utrudniaj¹ przep³ywy za-
granicznego kapita³u do Polski.

Wobec wyzwañ cywilizacyjnych stoj¹cych przed Polsk¹ nie sposób przeceniæ
roli rynku nieruchomoœci w przeobra¿eniach gospodarczych i spo³ecznych. Tote¿,
wzrastaj¹ca z roku na rok liczba transakcji na tym rynku z udzia³em cudzoziem-
ców zdaje siê byæ zjawiskiem po¿¹danym i u³atwia wykorzystywanie potencja³u
rozwojowego Polski.

Nale¿y oczekiwaæ, ¿e Polska w nadchodz¹cych latach nadal pozostanie atrak-
cyjnym krajem dla zagranicznych inwestorów i wielkoœæ bezpoœrednich inwesty-
cji zagranicznych bêdzie ros³a.
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Real-Estate Purchase by Foreigners Following Poland’s Accession
to the European Union

S u m m a r y: The presented article shows the dimension and structure of changes in real-
-estate sales to foreigners in Poland between years 2004–2006. Transaction number analysis
including foreigners and areas of properties purchased by them indicates their enormous
growth within but three years following the accession. The growth is the most visible in case
of housing and letting properties, particularly retail outlets.
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As regards scale evaluation of agricultural and forest real estate transactions in comparison
with the pre-accession period, worries of Poland’s integration with the European Union did
not come true and land was not sold on a massive scale, though land sale growth was seri-
ous and amounted to 79% between years 2004–2006.
The result of strengthened transactions on the property market following Poland’s accession
to the European Union is growth of direct foreign investments, provision of new jobs, intro-
duction of new management and service standards.

K e y w o r d s: real estate market in Poland, property turnover, investments in properties
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