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w nieruchomosci

Streszczenie: Prezentowany artykul przedstawia wielko$¢ i strukturg zmian w sprzedazy
nieruchomosci cudzoziemcom w Polsce w latach 2004-2006. Analiza liczby transakcji
z udzialem cudzoziemcow i powierzchni nabytych przez nich nieruchomosci jednoznacznie
wskazuje na ich ogromny przyrost w ciagu zaledwie trzech lat po akcesji. Przyrost ten jest
najbardziej widoczny w przypadku nieruchomosci lokalowych, szczegolnie lokali komercyj-
nych.

W przypadku oceny skali transakcji nieruchomosci rolnych i leSnych w poréownaniu z okre-
sem przedakcesyjnym nie spehity si¢ obawy przeciwnikoéw integracji Polski z Unia Euro-
pejska i nie nastapita masowa wyprzedaz ziemi, chociaz wzrost sprzedazy gruntow byt
znaczny i wynidst 79% w latach 2004-2006.

Efektem wzmozonych transakcji na rynku nieruchomosci po akcesji Polski do UE jest
wzrost bezposrednich inwestycji zagranicznych, powstawanie nowych miejsc pracy, wprowa-
dzanie nowoczesnych standardéw zarzadzania i ustug.

1. Wprowadzenie

Akcesja Polski do Unii Europejskiej otworzyta z dniem 1 maja 2004 roku dla
obywateli i przedsigbiorstw z obszaru Europy nowe mozliwosci formalnoprawne
nabywania nieruchomosci gruntowych i lokalowych potozonych na terytorium
Polski. Najwazniejszymi ograniczeniami prawnymi mialo by¢ odtad tylko naby-
wanie gruntdw rolnych i le$nych przez okres 12 lat od daty akcesji oraz nabywa-
nie tzw.: ,,drugich domow” przez 5 lat od daty wstapienia Polski do Unii.

* Dr hab. Stanistaw Belniak jest zatrudniony na stanowisku profesora nadzwyczajnego w Kate-
drze Nieruchomosci i Ubezpieczen Matopolskiej Wyzszej Szkoly Ekonomicznej w Tarnowie.
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Na ile uzasadnione okazaly si¢ obawy niektorych grup spolecznych, przeciwni-
koéw integracji Polski z Unia o wyzbywanie si¢ polskiego majatku narodowego na
rzecz cudzoziemcow, skoro Polska byla zobowiazana przyja¢ fundamenty prawa
wspolnotowego, ktore opieraja si¢ na czterech zasadach: swobodnego przeptywu
kapitatu, osob, towaréw i §wiadczenia ustug? Czy akcesja Polski do Unii Euro-
pejskiej miata znaczacy wpltyw na wzrost liczby transakcji i powierzchni sprzeda-
nych nieruchomosci na rzecz cudzoziemcow? Jakie sa efekty tych transakcji i czy
miaty one wpltyw na rynek nieruchomosci w Polsce? Na te pytania stara sig
udzieli¢ odpowiedzi niniejsza praca.

2. Zmiany nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow
w Polsce w latach 2001-2006

Harmonizacja prawa polskiego do standardow unijnych w obszarze nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcéw spowodowata wymierny wzrost zaangazowa-
nia kapitalowego cudzoziemcoéw w nabywanie nieruchomosci w Polsce.

Cudzoziemcy nabyli w latach 2004-2006 nieruchomosci gruntowe o tacznej
powierzchni 10 167 ha. W stosunku do lat 2001-2003 wzrost powierzchni naby-
tych nieruchomosci gruntowych wyniést 41%, przy czym w kazdym kolejnym
roku nastgpowat wzrost o kilkadziesiat procent. Nieruchomos$ci gruntowe naby-
wano w tym okresie gtownie na potrzeby dziatalno$ci gospodarczej (rys. 1).

Jeszcze wigksza dynamika sprzedazy charakteryzowaly si¢ nieruchomosci rol-
ne i lesne w latach 2004-2006 w stosunku do trzech lat przedakcesyjnych. Po-
ziom dynamiki przez ostatnie 3 lata wyniost az 80%. Zakup tych nieruchomosci
odbywat si¢ gltéwnie na podstawie zezwolen (890 ha) i byt wynikiem transakcji
z udzialem przede wszystkim cudzoziemcow osob prawnych (705 ha)'. Zakupy
w roku 2006 stanowitly prawie 50% wszystkich transakcji w tej grupie nierucho-
mosci w catym okresie 2004-2006 (rys. 2).

Przebieg aktywnosci inwestorow zagranicznych w nabywaniu nieruchomosci
gruntowych w Polsce w latach 2001-2006 przedstawia rys. 3.

Jezeli chodzi o struktur¢ przestrzenng inwestowania cudzoziemcOw w nieru-
chomosci gruntowe w Polsce to najwigkszym powodzeniem cieszylo si¢ woje-
wodztwo dolnos$laskie i mazowieckie (rys. 4).

Wojewodztwo dolnoslaskie zanotowato tez najwigksza dynamike wzrostu za-
kupow w poroéwnaniu z okresem przedakcesyjnym az o 235%. Wysoka dynamika
wzrostu zakupow pochwali¢ si¢ moga takze wojewddztwo wielkopolskie 63%
wzrostu oraz wojewodztwo $laskie 62%. Wojewddztwo mazowieckie zanotowato
wzrost jedynie o 8%.

! Sprawozdania MSWiA za lata 2001-2007.
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‘Inieruchomoéci gruntowe 2001-2003 1938,44 2351,22 2933,02
‘Inieruchomoéci gruntowe 2004-2006 2553,37 3107,05 4 507,50

Rys. 1. Poréwnanie powierzchni nieruchomosci gruntowych nabytych przez cudzoziemcéw w latach

2004-2006 z nabytymi w latach 2001-2003.
Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie sprawozdan MSWiA z lat 2001-2007 dla Sejmu RP.
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‘Igrunty rolne i lesne 2001-2003 112,36 202,83 243,29
‘Igrunty rolne i lesne 2004—2006 129,87 351,86 523,24

Rys. 2. Poréwnanie powierzchni nieruchomosci rolnych i lesnych nabytych przez cudzoziemcow

w latach 2004-2006 z nabytymi w latach 2001-2003

Zrodto: jak worys. 1.
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Rys. 3. Zestawienie powierzchni nabytych przez cudzoziemcow nieruchomosci gruntowych oraz
rolnych i leSnych w kolejnych latach od 2001 do 2006 (w ha)

Zr6dto: opracowanie whasne na podstawie sprawozdan MSWiA z lat 2001-2007 dla Sejmu RP.

1
Hdolnoslaskie 1496,34
O mazowieckie 1387,46
DOwielkopolskie 1049,47
Cltodzkie 1043,43
Hslaskie 1036,53
‘Izachodniopomorskie 605,12

Rys. 4. Struktura przestrzenna inwestowania cudzoziemcow — osoéb prawnych w nieruchomosci
gruntowe w latach 2004-2006

Zrbdto: opracowanie whasne na podstawie sprawozdan MSWiA z lat 2001-2007 dla Sejmu RP.
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Podobnie jak w okresie przedakcesyjnym, stabe zainteresowanie cudzoziem-
cOW 0sOb prawnych inwestowaniem w nieruchomos$ci gruntowe miato miejsce
w  wojewodztwach: podlaskim, podkarpackim, Iubelskim i $§wigtokrzyskim.
W wojewodztwach tych w okresie 2004—2006 sprzedano cudzoziemcom lacznie
tylko 759 ha gruntéw.

Interesujacy jest kraj pochodzenia kapitatu oséb prawnych inwestujacych
w nieruchomos$ci gruntowe, rolne i le$ne. Podobnie jak w okresie przedakcesyj-
nym najpowazniejszymi inwestorami byly przedsigbiorstwa oraz spotki holender-
skie i niemieckie, ktore nabyly w latach 2004-2006 ok. 42% wszystkich po-
wierzchni gruntowych w Polsce (rys. 5).
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O Holandia 2200,93
ENiemcy 2001,75
OFrancja 623,9
DOAustria 618,83
M Belgia 493,67
OLuxemburg 485,8
ODania 424,47

Rys. 5. Struktura nabywcoéw nieruchomosci gruntowych, rolnych i lesnych tacznie wg krajow po-
chodzenia inwestorow zagranicznych — osob prawnych w latach 2004-2006

Zrodto: jak dla rys. 3.

Dynamika wzrostu zakupdéw nie byta zbyt duza i wynosita dla kapitatu nie-
mieckiego 14%, a holenderskiego 11% w stosunku do zakupéw z lat 2001-2003.
Wyzsza dynamike mial kapitat francuski 42%, a takze austriacki (czterokrotny
wzrost), belgijski (dwukrotny wzrost) oraz brytyjski poprzednio mato aktywny.
Lista inwestoréw wg krajow ich pochodzenia jest dtuga i w 2006 roku liczyta
49 krajow’.

Warto dodaé, ze minister MSWiA dokonal rejestracji 9413 transakcji nabycia
nieruchomosci gruntowych, rolnych i lesnych w latach 2004-2006 wobec 5840

% Sprawozdaniec MSWiA z nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw za 2006 rok.
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transakcji zawartych w latach 2001-2003°. W analizowanym okresie nastapil tak-
ze znaczny wzrost sprzedazy nieruchomosci lokalowych cudzoziemcom. Nabyli
oni lokale mieszkalne i uzytkowe o tacznej powierzchni 1071 188 m*, w tym na-
bycie 929 311 m® nie wymagato juz zezwolenia ministra wlasciwego do spraw
wewngetrznych.

Osoby fizyczne nabyly 257 631 m” powierzchni lokali mieszkalnych, 550 757 m®
powierzchni lokali komercyjnych i tylko 37 036 m* powierzchni lokali mieszkal-
nych (rys. 6).

Imponujaca byta natomiast dynamika wzrostu nabytych powierzchni w stosun-
ku do okresu przedakcesyjnego i wynosita odpowiednio:

— lokale ogdétem 297%,

— lokale mieszkalne 273%,

— lokale komercyjne 309%.

Wzrost calkowitej powierzchni nabytych lokali przez osoby prawne wyniost
320%.
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‘Ilokale mieszkalne 20042006 7591527 84786,81 133 964,90
‘Dlokale uzytkowe 2004-2006 159 559,56 87 331,99 529 629,89

Rys. 6. Nieruchomosci lokalowe nabyte przez cudzoziemcoéw w latach 2004-2006
Zrodlo: jak dla rys. 3.
Najwigkszym beneficjentem tych przeobrazen wlasnosciowych bylo woje-

wodztwo mazowieckie, gdzie 40% sprzedanych powierzchni lokali w Polsce zlo-
kalizowanych byto w tym wojewodztwie (rys. 7).

? Sprawozdanie MSWiA z nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow w latach 2001-2006.
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Hmazowieckie 111 142,22
E matopolskie 49 736,82
O pomorskie 37 046,38
O zachodniopomorskie 25 199,80
Odolnoslaskie 19 153,49
M slaskie 17 631,36
[mwielkopolskie 14 094,52

Rys. 7. Struktura przestrzenna inwestowania cudzoziemcdéw — 0sob fizycznych w nieruchomosci lo-
kalowe w latach 2004-2006

Zrodto: jak dla rys. 3.

Natomiast najwigksza dynamik¢ wzrostu zanotowano w wojewodztwie wielko-
polskim 430%, dolno$laskim 298% oraz matopolskim 263%. Niezagrozona, przo-
dujaca pozycja wojewddztwa mazowieckiego ze wzrostem 241% i stabilnie atrak-
cyjne wojewodztwo pomorskie ze wzrostem 162%.

Jezeli chodzi o nabywcoéw nieruchomosci lokalowych w Polsce w badanym
okresie to dominowat tutaj kapitat niemiecki oraz brytyjski (rys. 8). To dzigki po-
nad pigciokrotnie wigkszej powierzchni kupionych w Polsce lokali niz w ciagu
trzech lat przedakcesyjnych stali si¢ oni wyraznym liderem w zakupach lokali
przez zagraniczne osoby fizyczne w 2006 roku.

Irlandia to kolejne panstwo, ktore wielkoscia transakcji ubiegltego roku wy-
przedzito pozostale kraje w nabywaniu nieruchomosci lokalowych, a ich procen-
towa skala wzrostu zakupionej powierzchni w stosunku do okresu przedakce-
syjnego wyniosta 3430%. Jedynym krajem, ktoéry zmniejszyl inwestycje w tym
segmencie nieruchomosci w Polsce jest Rosja.

Jezeli chodzi o osoby prawne to nastapit ponad jedenastokrotny wzrost po-
wierzchni nabytych lokali w stosunku do lat 2001-2003. Jest to efekt domi-
nujacej pozycji wojewddztwa mazowieckiego (rys. 9).

Drugie na rysunku wojewddztwo zachodniopomorskie swoj sukces zawdzigcza
pigtnastokrotnemu wzrostowi powierzchni nabytych lokali. Wzrosto takze zainte-
resowanie inwestoroOw zagranicznych regionem matopolskim i dolnoslaskim.
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Rys. 8. Struktura nabywcoéw nieruchomosci lokalowych wg krajow pochodzenia inwestorow zagra-
nicznych — o0sob fizycznych w latach 2004-2006

Zrédto: jak dla rys. 3.
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Rys. 9. Struktura przestrzenna inwestowania cudzoziemcéw — 0sob prawnych w nieruchomosci lo-
kalowe w latach 2004-2006

Zrodto: jak dla rys. 3.
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Zmalalo natomiast zainteresowanie regionem pomorskim. Na przestrzeni ostatnich
szeéciu lat zadna z zagranicznych os6b prawnych nie nabyta ani jednego lokalu
w wojewddztwie §wigtokrzyskim, a w ostatnich trzech latach taki sam los spotkat
wojewddztwo podlaskie.

Strukturg inwestoréw wedtug krajow pochodzenia spotek nabywajacych lokale
przedstawia rysunek 10.
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@ \W.Brytania 19 054,77
O Hiszpania 16 233,78
H Luxemburg 14 530,62

Rys. 10. Struktura nabywcéw nieruchomosci lokalowych wg krajow pochodzenia inwestoréw zagra-
nicznych — 0s6b prawnych w latach 2004-2006

Zrodto: jak na rys. 3.

Jak wynika z powyzszych danych w okresie ostatnich trzech lat ten sektor nie-
ruchomosci komercyjnych zdominowat kapitat francuski. Nastgpnym powaznym
inwestorem sa spotki holenderskie 1 belgijskie, ktore wyprzedzity w latach
2004-2006 znacznie kapital niemiecki, dotychczasowego lidera w nabywaniu nie-
ruchomosci komercyjnych.

3. Efekty nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow

Jednym z istotnych elementéw bezposredniej dziatalno$ci inwestora zagranicz-
nego sa skutki, jakie wywotuja jego inwestycje u innych uczestnikow zycia go-
spodarczego 1 spotecznego.

Inwestycje zagraniczne to jedna z form migdzynarodowego transferu kapitatu.
Dziela si¢ one na bezposrednie inwestycje zagraniczne (BIZ) i inwestycje portfe-
lowe. Te pierwsze sa najbardziej zaawansowanym sposobem wejscia na rynki
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obce. Inwestor moze stworzy¢ na zagranicznym rynku zupelnie nowe przedsig-
biorstwo w zalezno$ci od rodzaju wejscia na ten rynek. Moze to by¢ greenfield,
czyli samodzielna budowa przedsigbiorstwa od podstaw, brownfield, czyli przejg-
cie juz istniejacego przedsigbiorstwa 1 jego restrukturyzacja albo wspotpraca
z partnerem lokalnym w formie joint venture (Weresa, 2002).

W bezposrednich inwestycjach zagranicznych obok transferu kapitatu nastgpu-
je takze transfer technologii, wiedzy, metod zarzadzania oraz marketingu. Z kolei
inwestycje portfelowe polegaja na zakupie papierow wartosciowych emitowanych
przez skarb panstwa lub akcji przedsigbiorstwa, a ich gldéwnym celem jest dywer-
syfikacja portfela inwestycyjnego w celu ograniczenia ryzyka oraz osiagnigcia
wyzszego zysku przez lokowanie funduszy w zagranicznych papierach wartoscio-
wych, oferujacych wyzsza realng stopg procentowa (Weresa, 2002). Jesli wiec cu-
dzoziemiec nabywa nieruchomos$¢ gruntowa i na niej buduje od podstaw super-
market lub zaklad produkcyjny, to mamy do czynienia z inwestycja typu green-
field.

Zdarza si¢ jednak bardzo czgsto, ze nieruchomos$¢ gruntowa kupuje developer
i buduje na niej, zgodnie z potrzebami przysztego uzytkownika, obiekt handlowy,
biurowy, czy tez magazynowy i oddaje obiekt w najem (tzw. build-to-suit), pod-
pisujac wezesniej umowe przyrzeczong (tzw. pre-lef).

Z kazda z opisanych inwestycji mamy do czynienia na polskim rynku od wie-
lu lat. Popyt dla powierzchni magazynowych i handlowych w gtéwnej mierze ge-
nerowany jest przez sieci handlowe, operatorow logistycznych i firmy produkcyj-
ne, a przez sektor ustug finansowych i ubezpieczen, oraz ogdlnie pojgtego bizne-
su popyt generowany jest z kolei na powierzchnie biurowe.

Rok 2006 byl wyjatkowy pod wzgledem transakcji na rynku nieruchomosci
a warto$¢ transakcji osiagneta kwote 4,79 miliarda euro (Raport, 2007).

Szacuje sig, ze skumulowana warto§¢ inwestycji na rynku nieruchomosci w la-
tach 1997-2006 przekroczyta 11 miliardow euro. Rynek powierzchni biurowych
to takze ogromny rynek inwestoréw zagranicznych. Polska stala si¢ ostatnio czegs-
to wybieranym przez migdzynarodowe koncerny centrum ich nowoczesnych
ushug przenoszacych tu nieprodukcyjne funkcje firmy, takie jak na przyktad ksig-
gowos$¢ (Shell w Krakowie). Od roku 2004 trwa ozywienie na rynku nierucho-
mosci magazynowych.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych to kolejny ogromny rynek, gdzie udziat
developerow zagranicznych stale rosnie. Wiele mieszkan jest nabywane takze
przez inwestoréw zagranicznych, gdyz stopa zwrotu z inwestycji mieszkaniowych
w Polsce jest nadal wyzsza niz w krajach takich inwestorow, jak Irlandia, Hiszpa-
nia, Izrael, Wielka Brytania (Raport, 2007).

Przykltady mozna by mnozy¢. Sa to przede wszystkim efekty swobodnego
przeptywu kapitatu zagranicznego przez polski rynek. Ich oddziatywanie na po-
ziom polskiej gospodarki jest widoczne. Rosna powiazania kooperacyjne polskich
przedsigbiorstw z nowo powstajacymi inwestycjami. Powstaja nowe miejsca pra-
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cy. Wdrazane sa do produkcji nowe technologie. Wprowadzane sa nowoczesne
standardy zarzadzania i ustug. Rosnie zapotrzebowanie na wykwalifikowana ka-
dr¢ do obstugi obiektow, zarzadzania kadrami, finansami, sprzedaza, promocja

1tp.

4. Kierunki zmian w sprzedazy nieruchomosci cudzoziemcom

Znajomos¢ dlugoterminowych tendencji jest szczegodlnie istotna dla rynku in-
westorskiego i1 developerskiego. Prognoza przysztego popytu jest wazna zarowno
w ujeciu iloSciowym, jak rowniez przestrzennym i jako$ciowym w danym syste-
mie rynku (Kucharska-Stasiak, 2006). Na odlegly w czasie popyt uzytkownikow
maja wplyw zmiany w technologii, organizacji produkcji oraz zmiany wptywa-
jace na gospodarowanie czasem wolnym, czy tez wzorce dokonywania zakupow.
Zmiany te w konsekwencji wptywaja na wielko$¢ i struktur¢ popytu na po-
wierzchni¢ handlowa, biurowa czy tez magazynowa czyniac nieruchomosci bar-
dziej lub mniej obarczone ryzykiem inwestowania w nie. W fazie rozwoju gospo-
darczego z rosnacym udzialem ushug w produkcie krajowym brutto, maleje za-
trudnienie w tradycyjnych dotad sektorach, jak rolnictwo czy przemyst, co z kolei
ma wplyw na zmniejszenie zainteresowania nieruchomosciami rolnymi, lesnymi
czy przemystowymi i skierowanie zainteresowania na nieruchomosci komercyjne
typu handlowego, rozrywkowego, wypoczynku, sportu i rekreacji lub obiekty
zdrowia, jak szpitale i sanatoria. Powszechna informatyzacja, automatyzacja ushug
bankowych i ubezpieczeniowych poprzez ich standaryzacj¢ i mozliwo$¢ zdalnego
dokonywania transakcji i transferow elektronicznych zmniejsza z kolei zapotrze-
bowanie na powierzchnie biurowe, a powszechny dostgp do sklepow interneto-
wych moze eliminowa¢ z czasem niektore tradycyjne sklepy, cho¢by z plytami
czy ksiazkami lub z innymi produkowanymi masowo towarami. Wydaje sig, ze
dla Polski jest to wizja bardzo odlegla, lecz w spoleczenstwach wyzej zorganizo-
wanych juz realna.

Dokonana w niniejszej pracy analiza nabytych przez cudzoziemcé6w nierucho-
mosci w okresie po akcesji Polski do Unii Europejskiej wskazuje na bardzo po-
zytywne trendy 1 wzrastajaca z roku na rok liczbe dokonywanych transakcji
z udzialem cudzoziemcow oraz na wyrazny wzrost nabywanych powierzchni we
wszystkich grupach nieruchomosci, czy to gruntowych, rolnych i lesnych, czy to
w nieruchomos$ciach lokalowych, zarowno mieszkaniowych, jak i uzytkowych.
Umozliwia to lepsze wykorzystanie zasobéw nieruchomosci w Polsce 1 zwigksza
przychody PKB oraz dochody jednostek samorzadu terytorialnego z gospodarki
nieruchomosciami
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5. Zakonczenie

Przeprowadzona w pracy analiza liczby i zakresu transakcji z udziatem cudzo-
ziemcOw nabytych nieruchomosci, jednoznacznie wskazuje na ich znaczny przy-
rost w ciagu zaledwie trzech lat po akcesji Polski do Unii Europejskie;j.

Jednakze ocena skali transakcji i powierzchni nabywanych nieruchomosci in-
formuje nas dobitnie, Ze nie spetniaja si¢ obawy przeciwnikow integracji Polski
z Unia Europejska o masowej wyprzedazy gruntow rolnych i le$nych. Co praw-
da, sprzedaz gruntdw rolnych i lesnych wzrosta o 79% po akcesji, ale sa to zale-
dwie setki hektarow, a nie wielotysigczne areaty.

Wynegocjowane z Unia restrykcje w obrocie tymi nieruchomo$ciami zapewne
spotecznie uzasadnione, lecz od strony swobody decyzji gospodarczych potencjal-
nych kontrahentow wydaja si¢ zbg¢dne i niepotrzebnie utrudniaja przeptywy za-
granicznego kapitatu do Polski.

Wobec wyzwan cywilizacyjnych stojacych przed Polska nie sposob przecenié
roli rynku nieruchomosci w przeobrazeniach gospodarczych i spotecznych. Totez,
wzrastajaca z roku na rok liczba transakcji na tym rynku z udziatem cudzoziem-
cow zdaje si¢ by¢ zjawiskiem pozadanym i utatwia wykorzystywanie potencjatu
rozwojowego Polski.

Nalezy oczekiwac, ze Polska w nadchodzacych latach nadal pozostanie atrak-
cyjnym krajem dla zagranicznych inwestorow i wielko$¢ bezposrednich inwesty-
cji zagranicznych bedzie rosta.
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Real-Estate Purchase by Foreigners Following Poland’s Accession
to the European Union

Summary: 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.

Key words: real estate market in Poland, property turnover, investments in properties



