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Aneta Szostek

Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu

NABYWANIE NIERUCHOMOSCI W POLSCE PRZEZ
INWESTOROW ZAGRANICZNYCH

Streszczenie: Jednym ze skutkéw kryzysu finansowego i gospodarczego w ostatniej deka-
dzie jest zmiana skali bezposrednich inwestycji zagranicznych na $wiecie. Dzi§ wysoka dy-
namika wzrostu intensywnosci bezposredniego inwestowania za granicg jest domeng krajow
rozwijajacych sig, co spowodowato, ze udziat tych inwestycji w ogoélnej wartosci rocznych
sSwiatowych bezposrednich inwestycji zagranicznych jest wigkszy niz udziat krajow rozwija-
jacych sie. W artykule zaprezentowano dane statystyczne obrazujace aktywnos¢ podmiotow
zagranicznych w nabywaniu polskich nieruchomosci; szczegdlnag uwage poswigcono skut-
kom wywotanym przez globalne wahania koniunktury na rynkach finansowych.

Stowa kluczowe: inwestor zagraniczny, bezposrednie inwestycje zagraniczne, nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcow, kryzys 2007+.

1. Wstep

Miedzynarodowe przeptywy kapitatu charakteryzujg si¢ wysoka dynamikg wzrostu
wywotang przez globalizacyjne tendencje zaciesniania wzajemnych powigzan han-
dlowych, inwestycyjnych i produkcyjnych przedsiebiorstw. Ich kolejng cechg jest
duza wrazliwos$¢ i tym samym wysoka czgstotliwo§¢ zmian wywotana intensyfika-
cja internacjonalizacji gospodarek i podmiotéw w nich funkcjonujacych oraz turbu-
lencjami na rynkach finansowych i gospodarczych. W ostatnim czasie stabilno$¢ fi-
nansowa krajow na §wiecie zostata zachwiana przez kryzys 2007+, ktéry spowodowat
spadek aktywnosci podmiotow gospodarczych, w tym aktywnosci inwestycyjnej,
przede wszystkim w krajach o dojrzatych rynkach, ale réwniez na rynkach wscho-
dzacych.

Jedng z form migdzynarodowego transferu kapitalu sg bezposrednie inwestycje
zagraniczne (BIZ)!. Zasadniczo kapitat inwestycji bezposrednich obejmuje kapitat
podstawowy (akcyjny lub udziatowy), wnoszony w postaci pieni¢znej lub jako aport

! Wedlug wzorcowej definicji opracowanej przez Organizacje Wspotpracy Gospodarczej i Roz-
woju (OECD) celem bezposrednich inwestycji zagranicznych jest uzyskanie trwatego wptywu przez
inwestora zagranicznego na podmiot gospodarczy innego kraju niz kraj statego osiedlenia bezposred-
niego inwestora. Trwaly wplyw na przedsigbiorstwo implikuje wymog posiadania przez inwestora
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rzeczowy, doptaty do kapitalu, reinwestowane zyski oraz inne naleznosci i zobo-
wigzania zwigzane z zadluzeniem miedzy przedsigbiorstwami powigzanymi kapi-
tatlowo. Inwestorem zagranicznym natomiast moze by¢ osoba fizyczna, inkorporo-
wane i nieinkorporowane, prywatne lub panstwowe przedsigbiorstwo, rzad, grupa
0s0b fizycznych i grupa przedsiebiorstw, ktére posiadajg przedsigbiorstwo powstate
w wyniku bezposredniej inwestycji zagranicznej [OECD 1996, s. 8].

2. Bezposrednie inwestycje zagraniczne na Swiecie i w Polsce

Dziatalno$¢ inwestycyjna w formie bezposrednich inwestycji zagranicznych
ma na celu przede wszystkim wzrost efektywnosci zaangazowanego kapitatu. Trans-
formujace si¢ gospodarki narodowe oraz postepujace procesy globalizacyjne, a tym
samym liberalizujace mozliwosci przepltywu kapitalu i dobr pomigdzy rynkami,
przyczynity si¢ do wspotczesnie obserwowanej wysokiej dynamiki wzrostu warto-
$ci bezposrednich inwestycji zagranicznych. W prezentowanym okresie roczna war-
tos¢ odptywu kapitatu w formie bezposrednich inwestycji zagranicznych stale wzra-
stala, z blisko 44,3 mld USD w latach 80. do 1239,2 mld USD w roku 2000 (rys. 1).
W roku 2001 nastapit regres miedzynarodowych przeptywow kapitalowych spowo-
dowany cyklem koniunkturalnym oraz atakami terrorystycznymi przeprowadzony-
mi 11 wrzesnia 2001 roku na World Trade Center i Pentagon. Po czym spadki war-
tosci BIZ utrzymywaly si¢ jeszcze przez kolejne dwa lata idopiero 2003 rok
przyniost niewielki wzrost (okoto 4%).

Kolejne lata to czas permanentnych wzrostow rocznych, globalnych wartosci
BIZ, az do roku 2007. Nastepnie kryzys 2007+ spowodowat kolejng faze spadkow
swiatowych przeptywow kapitatow w formie BIZ. W roku 2008 wartos¢ odplywow
BIZ zmalata do 1928,8 mld USD (spadek o 15% w stosunku do wartosci z roku
2007 — 2267,6 mld USD), a w 2009 do 1170,5 mld USD (spadek o 43%). W roku
2010 nastapito ,,odbicie” tendencji spadkowej i szacunkowa warto$¢ globalnych
BIZ osiagneta warto$¢ 1323,3 mld USD.

Naptyw bezposrednich inwestycji zagranicznych do Polski charakteryzuje sie
tendencja zblizong do globalnych przeptywow kapitatowych w formie BIZ na $wie-
cie. Rok 2007 zapoczatkowat znaczace spadki importu $wiatowego kapitatu. W 2008
roku Polska przyjeta o 41,5% mniej kapitalu zagranicznego niz w roku 2007. Do-
piero w 2010 roku, z rocznym op6znieniem w stosunku do tendencji §wiatowych,
warto$¢ naptywu BIZ do Polski wzrosta. Stato si¢ to gléwnie za sprawg inwestoréw
z UE (85,3% catkowitego zainwestowanego kapitatu). W omawianym roku najwie-
cej kapitatu wptyneto z Luksemburga (25,8%), Niemiec (21,6%), Wtoch (13,6%)
i Cypru (11,2%). Pozostate kraje zanotowaty udzial mniejszy niz 7% [NBP 2010,
s. 5-23].

co najmniej 10% akcji zwyktych lub glosow oraz znacznego stopnia wpltywu na zarzadzanie firma
[OECD 1996, s. 7].
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Rys. 1. Roczne odplywy bezposrednich inwestycji zagranicznych (w mld USD) na $wiecie w latach
1980-2010

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: UNCTAD, World Investment Report 2011, Non-Equity
Modes of International Production and Development, United Nations, New York and Geneva
2011, s. 187-190; UNCTAD, http://unctadstat.unctad.org, 25.02.2012.
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3. Skala nabywania nieruchomosci przez inwestorow
zagranicznych w Polsce w latach 2001-2010

Podjeciu dziatalnosci gospodarczej poprzez BIZ moze towarzyszy¢ zakup nierucho-
mosci zardwno na cele statutowe, jak i inwestycyjne. Przy czym nie jest to warunek
konieczny do zaistnienia BIZ, poniewaz wedtug polskich uregulowan przedsigbior-
ca ma petne prawo do wykorzystywania wszystkich dostepnych form uzytkowania
nieruchomosci, takich jak najem, uzyczenie czy dzierzawa. Inwestor zagraniczny,
podejmujac BIZ, staje sie wlascicielem nieruchomosci najczesciej w drodze transak-
cji kupna-sprzedazy lub poprzez przejecie akcji badz udziatow spotki handlowej
na terytorium Polski, bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci. Podjecie decyzji inwestycyjnej moze zatem by¢ warunkowane skalg
trudnosci napotykanych w trakcie procesu prawnego zwigzanego z nabyciem nieru-
chomosci w kraju lokaty, ich ceny, a takze dostgpnoscia. Jednak literatura i prezen-
towane w niej wyniki badan wskazuja, Ze z reguty nie sg to czynniki pierwszorzed-
ne decydujgce o wyborze kraju lokaty przez inwestora’. Zazwyczaj inwestor
w pierwszej kolejnosci kieruje si¢ czynnikami rynkowymi i kosztowymi (wielko$¢
i potencjat rynku, koszt sily roboczej itp.), jednak w sytuacji rozwazania zblizonych
ofert uwarunkowania nabywania nieruchomosci moga by¢ decydujace.

Polityka panstw wobec cudzoziemcOw zainteresowanych nabywaniem nieru-
chomosci w ich krajach jest ksztattowana suwerennie i zazwyczaj wprowadza dos¢
restrykcyjne regulacje prawne w celu kontroli, a nawet reglamentacji tego typu trans-
akcji. Podstawowag regulacja prawng w Polsce w tym zakresie jest ustawa z 24 marca
1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow [Ustawa... 1920], ktéra
ma wlasnie charakter reglamentacyjny, gdyz wprowadza okreslone ograniczenia cy-
wilnoprawne w obrocie nieruchomosciami na terenie Polski, w ktérym uczestnicza
cudzoziemcy’. Generalng zasadg w polskim procesie nabywania nieruchomosci jest
uzyskanie, na wniosek cudzoziemca, zezwolenia na nabycie nieruchomosci, kto-
re wydawane jest przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji (MSWiA).
Zezwolenie na nabycie nieruchomosci jest wydawane, jesli nie spowoduje ono
zagrozenia obronno$ci panstwa, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publiczne-

2 Rola cen nieruchomosci jako determinanty podejmowania inwestycji zagranicznych zostala
zaprezentowana m.in. w badaniach W. Karaszewskiego, B. Stolinskiej i M. Stawickiej [Karaszewski
2004; Karaszewski (red.) 2005; Stolinska 2011; Stawicka 2007].

3 W mysl ustawy cudzoziemcem sg [Ustawa... 1920]:

1. osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego;

2. osoba prawna majaca siedzibe za granica;

3. nieposiadajaca osobowosci prawnej spotka osob wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe
za granica, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych;

4. osoba prawna i spotka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej majaca siedzib¢ na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spotki
wymienione w pkt 1, 2, 3.
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go oraz jezeli cudzoziemiec moze udowodni¢ wiezi tgczace go z Rzeczapospolitg
Polska. Od momentu wejscia Polski do wspolnoty europejskiej, tj. od 1 maja 2004
roku, obowigzuje ustawowa zasada, ze nabycie nieruchomosci lub udzialow i akcji
w spotkach bedacych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomo-
$ci przez obywateli oraz przedsigbiorcow posiadajacych miejsce zamieszkania Iub
siedzib¢ na terytorium Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG — kraje UE,
Norwegia, Liechtenstein i Islandia) nie wymaga zezwolenia wlasciwego ministra
do spraw wewnetrznych. Natomiast w przypadku nabywania przez cudzoziemcow
nieruchomosci rolnych i lesSnych nadal wystepuje obowigzek uzyskania zezwolenia
MSWiA. Wymog ten przestanie obowiazywac od 2 maja 2016 roku®.
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Rys. 3. Liczba transakcji nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcow w latach 2001-2010

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ze sprawozdaf MSWiA za lata 2001-2010.

W analizowanym okresie (2001-2010) skala nabywania nieruchomosci w Pol-
sce przez cudzoziemcOw charakteryzowata si¢ wysoka dynamika wzrostu (rys. 3).
W 2001 roku dokonano 2275 transakcji, na podstawie ktorych cudzoziemcy nabyli:
nieruchomosci gruntowe, rolne i le$ne; lokale uzytkowe oraz akcje i udziaty w spot-
kach, bedacych wtascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci grun-
towych. W okresie 2001-2004 zainteresowanie polskimi nieruchomosciami wzra-
stato w stopniu umiarkowanym. Dopiero moment wejscia Polski w struktury Unii
Europejskiej, i zwigzane z tym faktem zniesienie obowigzku uzyskiwania zezwole-

4 Praktyka udzielania zezwolen przez MSWiA zostala szczegétowo zaprezentowana przez B. Sto-
linska [2011, s. 47-111].
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nia MSWiA dla nabywcoéw z UE, spowodowal dynamiczny wzrost liczby transakcji
nabycia nieruchomos$ci w Polsce, ktory trwat do roku 2007. Warto zwrdci¢ uwage,
ze liczba transakcji nabycia nieruchomosci w 2007 wzrosta w stosunku do roku
2001 0 298,7%.

Kryzys 2007+ spowodowal nieznaczny spadek liczby transakcji nabycia nie-
ruchomosci w Polsce, tj. 0 0,05% w 2008 roku w stosunku do roku poprzednie-
go. Porownujac wplyw kryzysu 2007+ na warto$¢ realizowanych w Polsce bezpo-
srednich inwestycji zagranicznych, ktore w 2008 roku odnotowaly spadek o 41,5%
(rys. 2), mozna przypuszczac, ze polski rynek nieruchomosci jest atrakcyjnym miej-
scem lokowania kapitatu dla inwestoréw zagranicznych. Nastepny, 2009 rok po-
twierdza powyzszy wniosek, gdyz w tym czasie odnotowano spadek analizowanych
transakcji jedynie o 0,01%, a juz w 2010 roku nastgpit niewielki wzrost.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze nabywane przez cudzoziemcOw nieruchomo-
$ci nie zawsze musza wigzac si¢ z bezposrednim inwestowaniem tych osob oraz
ze do realizacji bezposrednich inwestycji nie jest konieczny zakup nieruchomosci
(jak juz wspomniano, alternatywa jest najem, uzyczenie czy dzierzawa). Warto za-
tem przeprowadzi¢ szczegdtows analize skali nabywania nieruchomosci wg rodzaju
nabywanych nieruchomosci oraz formy prawnej osoby dokonujgcej omawianych
transakcji w porownaniu z tendencjami, ktére zostaly rozpoznane w przypadku in-
westorow bezposredniego inwestowania.

Skupiajac uwage jedynie na nieruchomos$ciach gruntowych, rolnych i lesnych
wedhug kryterium osobowoS$ci prawnej inwestora zagranicznego, mozna zauwazyc,
ze kryzys 2007+ nie miat istotnego wptywu na decyzje osob fizycznych o naby-
ciu nieruchomosci w Polsce. W prezentowanym okresie wystepowat umiarkowany
wzrost zainteresowania tego rodzaju zakupami (rys. 4). Inaczej sytuacja przedstawia
sie¢ w przypadku oséb prawnych. Liczba transakcji nabycia nieruchomosci przez te
osoby po roku 2007 zdecydowanie spadia (o 32,8%), a powierzchnia przez nie na-
byta rowniez si¢ zmniejszyta — az o 50%. Tak wysokie spadki zostaty tez zaobser-
wowane dla danych prezentujacych naptyw kapitatu bezposredniego inwestowania
do Polski (rys. 2). Potwierdza to tezg, ze kryzys 2007+ spowodowat ostabienie eks-
pansji zagranicznej przedsiebiorstw. Warto zwrdci¢ uwage, ze zarowno w przypadku
naptywu BIZ do Polski, jak i liczby transakcji nabywanych nieruchomosci tendencja
spadkowa zostata odwrocona w 2010 roku. Biorac pod uwage prognozy przyszte-
go wzrostu gospodarczego [Farewell to... 2010, s. 3], ktore przewidywaty powr6t
s§wiatowego popytu inwestycyjnego na sciezke wzrostu (aby w 2030 roku przekro-
czy¢ 25% PKB), wydaje si¢, ze wyniki osiagnigte w 2010 roku nalezy oceniac opty-
mistycznie.

Roéwniez w przypadku skali nabywanych lokali sytuacja ksztattuje si¢ podob-
nie jak w poprzedniej grupie analizowanych nieruchomosci (rys. 5). Otdz nie jest
zauwazalny znaczny wptyw kryzysu 2007+ w przypadku osob fizycznych, ktorych
aktywno$¢ mogta by¢ nawet zwigkszona ze wzglgdu na spadek cen nieruchomosci
lokalowych, ktory wystepowat od 2008 roku. Natomiast w przypadku osob praw-
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nych zauwazalny jest nieznaczny spadek liczby transakcji nabycia nieruchomosci
lokalowych i bardzo znaczacy spadek nabytych powierzchni. Potwierdza¢ to moze
stosowanie oszczednosci, wyrazanych poprzez ograniczanie wydatkow inwestycji
podejmowanych w czasie trwajacego kryzysu.

Analiza nieruchomos$ci gruntowych bedacych wilasnoscig lub w wieczystym
uzytkowaniu spotek, ktorych akcje iudzialy sa nabywane przez cudzoziemcow,
wskazuje na wicksza aktywno$¢ w tym zakresie osdb prawnych (rys. 6). Na podsta-
wie danych zawartych w sprawozdaniach MSWiA nie mozna jednoznacznie wnio-
skowa¢, czy kryzys 2007+ miat znaczacy wplyw na decyzje inwestorow dotyczace
nabywania udziatow i akcji spolek zarejestrowanych w Polsce.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze w 2010 roku inwestorzy zagraniczni w formie pod-
miotow prawnych dokonali rekordowej liczby transakcji nabycia udziatow i akcji
polskich spotek — 209, nabywajac rekordowa powierzchni¢ gruntéw — 6774 ha.

Transakcji nabycia udzialow i akcji spotek dokonywaly osoby fizyczne z Nie-
miec (22 transakcje) i Wioch (15) oraz osoby prawne z Cypru (59), Niemiec (25)
i Luksemburga (24).

4. Podsumowanie

Reasumujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze kryzys 2007+ w sposob
istotny wptynatl na zagraniczng aktywnos$¢ inwestycyjng podmiotow gospodarczych.
Przeplywy kapitalow w formie bezposrednich inwestycji zagranicznych na $wiecie
po 2007 roku zostaly znacznie ograniczone.

Podobne tendencje zostaty zauwazone w przypadku cudzoziemcdéw w formie
podmiotow prawnych. Ich zainteresowanie nabywaniem nieruchomosci w Polsce
wyraznie spadto po roku 2007. W szczegdlnosci tendencja spadkowa charakteryzo-
waty si¢ transakcje nabywania nieruchomosci gruntowych, co mozna bezposrednio
laczy¢ z ograniczong aktywnos$cig inwestycyjna w formie BIZ.

Natomiast osoby fizyczne nie wykazaty si¢ tak duzg wrazliwoscig na warunki
kryzysu. Mozna zatem domniemywac, ze nabywane przez nich nieruchomosci nie
mialy przeznaczenia biznesowego. Dodatkowo od 2008 roku ceny nieruchomosci
charakteryzuja si¢ tendencja spadkowa, co stanowilo czynnik zachecajacy osoby fi-
zyczne do nabywania nowych nieruchomosci.
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ACQUIRING PROPERTIES IN POLAND
BY FOREIGN INVESTORS

Summary: One of the effects of financial and economic crisis in the last decade has been the
change of the value of foreign direct investments in the world. At present, they are developing
countries which show high and dynamic increase of annual inflow and outflow of foreign di-
rect investments. The article analyzes statistical data reflecting the activity of foreign entities
in acquiring properties in Poland with special attention paid to the effects caused by global
economic fluctuations on financial markets.

Keywords: foreign direct investment, foreign investor, acquiring properties by foreigners,
crisis 2007+.





