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NABYWANIE NIERUCHOMOŚCI W POLSCE PRZEZ 
INWESTORÓW ZAGRANICZNYCH

Streszczenie: Jednym ze skutków kryzysu finansowego i gospodarczego w ostatniej deka-
dzie jest zmiana skali bezpośrednich inwestycji zagranicznych na świecie. Dziś wysoka dy-
namika wzrostu intensywności bezpośredniego inwestowania za granicą jest domeną krajów 
rozwijających się, co spowodowało, że udział tych inwestycji w ogólnej wartości rocznych 
światowych bezpośrednich inwestycji zagranicznych jest większy niż udział krajów rozwija-
jących się. W artykule zaprezentowano dane statystyczne obrazujące aktywność podmiotów 
zagranicznych w nabywaniu polskich nieruchomości; szczególną uwagę poświęcono skut-
kom wywołanym przez globalne wahania koniunktury na rynkach finansowych.

Słowa kluczowe: inwestor zagraniczny, bezpośrednie inwestycje zagraniczne, nabywanie 
nieruchomości przez cudzoziemców, kryzys 2007+.

1. Wstęp

Międzynarodowe przepływy kapitału charakteryzują się wysoką dynamiką wzrostu 
wywołaną przez globalizacyjne tendencje zacieśniania wzajemnych powiązań han-
dlowych, inwestycyjnych i produkcyjnych przedsiębiorstw. Ich kolejną cechą jest 
duża wrażliwość i tym samym wysoka częstotliwość zmian wywołana intensyfika-
cją internacjonalizacji gospodarek i podmiotów w nich funkcjonujących oraz turbu-
lencjami na rynkach finansowych i gospodarczych. W ostatnim czasie stabilność fi-
nansowa krajów na świecie została zachwiana przez kryzys 2007+, który spowodował 
spadek aktywności podmiotów gospodarczych, w tym aktywności inwestycyjnej, 
przede wszystkim w krajach o dojrzałych rynkach, ale również na rynkach wscho-
dzących.

Jedną z form międzynarodowego transferu kapitału są bezpośrednie inwestycje 
zagraniczne (BIZ)1. Zasadniczo kapitał inwestycji bezpośrednich obejmuje kapitał 
podstawowy (akcyjny lub udziałowy), wnoszony w postaci pieniężnej lub jako aport 

1 Według wzorcowej definicji opracowanej przez Organizację Współpracy Gospodarczej i Roz-
woju (OECD) celem bezpośrednich inwestycji zagranicznych jest uzyskanie trwałego wpływu przez 
inwestora zagranicznego na podmiot gospodarczy innego kraju niż kraj stałego osiedlenia bezpośred-
niego inwestora. Trwały wpływ na przedsiębiorstwo implikuje wymóg posiadania przez inwestora 
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rzeczowy, dopłaty do kapitału, reinwestowane zyski oraz inne należności i zobo-
wiązania związane z zadłużeniem między przedsiębiorstwami powiązanymi kapi-
tałowo. Inwestorem zagranicznym natomiast może być osoba fizyczna, inkorporo-
wane i nieinkorporowane, prywatne lub państwowe przedsiębiorstwo, rząd, grupa 
osób fizycznych i grupa przedsiębiorstw, które posiadają przedsiębiorstwo powstałe 
w wyniku bezpośredniej inwestycji zagranicznej [OECD 1996, s. 8].

2. Bezpośrednie inwestycje zagraniczne na świecie i w Polsce

Działalność inwestycyjna w formie bezpośrednich inwestycji zagranicznych 
ma na celu przede wszystkim wzrost efektywności zaangażowanego kapitału. Trans-
formujące się gospodarki narodowe oraz postępujące procesy globalizacyjne, a tym 
samym liberalizujące możliwości przepływu kapitału i dóbr pomiędzy rynkami, 
przyczyniły się do współcześnie obserwowanej wysokiej dynamiki wzrostu warto-
ści bezpośrednich inwestycji zagranicznych. W prezentowanym okresie roczna war-
tość odpływu kapitału w formie bezpośrednich inwestycji zagranicznych stale wzra-
stała, z blisko 44,3 mld USD w latach 80. do 1239,2 mld USD w roku 2000 (rys. 1). 
W roku 2001 nastąpił regres międzynarodowych przepływów kapitałowych spowo-
dowany cyklem koniunkturalnym oraz atakami terrorystycznymi przeprowadzony-
mi 11 września 2001 roku na World Trade Center i Pentagon. Po czym spadki war-
tości BIZ utrzymywały się jeszcze przez kolejne dwa lata i dopiero 2003 rok 
przyniósł niewielki wzrost (około 4%).

Kolejne lata to czas permanentnych wzrostów rocznych, globalnych wartości 
BIZ, aż do roku 2007. Następnie kryzys 2007+ spowodował kolejną fazę spadków 
światowych przepływów kapitałów w formie BIZ. W roku 2008 wartość odpływów 
BIZ zmalała do 1928,8 mld USD (spadek o 15% w stosunku do wartości z roku 
2007 – 2267,6 mld USD), a w 2009 do 1170,5 mld USD (spadek o 43%). W roku 
2010 nastąpiło „odbicie” tendencji spadkowej i szacunkowa wartość globalnych 
BIZ osiągnęła wartość 1323,3 mld USD.

Napływ bezpośrednich inwestycji zagranicznych do Polski charakteryzuje się 
tendencją zbliżoną do globalnych przepływów kapitałowych w formie BIZ na świe-
cie. Rok 2007 zapoczątkował znaczące spadki importu światowego kapitału. W 2008 
roku Polska przyjęła o 41,5% mniej kapitału zagranicznego niż w roku 2007. Do-
piero w 2010 roku, z rocznym opóźnieniem w stosunku do tendencji światowych, 
wartość napływu BIZ do Polski wzrosła. Stało się to głównie za sprawą inwestorów 
z UE (85,3% całkowitego zainwestowanego kapitału). W omawianym roku najwię-
cej kapitału wpłynęło z Luksemburga (25,8%), Niemiec (21,6%), Włoch (13,6%) 
i Cypru (11,2%). Pozostałe kraje zanotowały udział mniejszy niż 7% [NBP 2010,  
s. 5-23].

co najmniej 10% akcji zwykłych lub głosów oraz znacznego stopnia wpływu na zarządzanie firmą 
[OECD 1996, s. 7].
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3. Skala nabywania nieruchomości przez inwestorów  
zagranicznych w Polsce w latach 2001-2010

Podjęciu działalności gospodarczej poprzez BIZ może towarzyszyć zakup nierucho-
mości zarówno na cele statutowe, jak i inwestycyjne. Przy czym nie jest to warunek 
konieczny do zaistnienia BIZ, ponieważ według polskich uregulowań przedsiębior-
ca ma pełne prawo do wykorzystywania wszystkich dostępnych form użytkowania 
nieruchomości, takich jak najem, użyczenie czy dzierżawa. Inwestor zagraniczny, 
podejmując BIZ, staje się właścicielem nieruchomości najczęściej w drodze transak-
cji kupna-sprzedaży lub poprzez przejęcie akcji bądź udziałów spółki handlowej 
na terytorium Polski, będącej właścicielem lub wieczystym użytkownikiem 
nieruchomości. Podjęcie decyzji inwestycyjnej może zatem być warunkowane skalą 
trudności napotykanych w trakcie procesu prawnego związanego z nabyciem nieru-
chomości w kraju lokaty, ich ceny, a także dostępnością. Jednak literatura i prezen-
towane w niej wyniki badań wskazują, że z reguły nie są to czynniki pierwszorzęd-
ne decydujące o wyborze kraju lokaty przez inwestora2. Zazwyczaj inwestor 
w pierwszej kolejności kieruje się czynnikami rynkowymi i kosztowymi (wielkość 
i potencjał rynku, koszt siły roboczej itp.), jednak w sytuacji rozważania zbliżonych 
ofert uwarunkowania nabywania nieruchomości mogą być decydujące.

Polityka państw wobec cudzoziemców zainteresowanych nabywaniem nieru-
chomości w ich krajach jest kształtowana suwerennie i zazwyczaj wprowadza dość 
restrykcyjne regulacje prawne w celu kontroli, a nawet reglamentacji tego typu trans-
akcji. Podstawową regulacją prawną w Polsce w tym zakresie jest ustawa z 24 marca 
1920 roku o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców [Ustawa… 1920], która 
ma właśnie charakter reglamentacyjny, gdyż wprowadza określone ograniczenia cy-
wilnoprawne w obrocie nieruchomościami na terenie Polski, w którym uczestniczą 
cudzoziemcy3. Generalną zasadą w polskim procesie nabywania nieruchomości jest 
uzyskanie, na wniosek cudzoziemca, zezwolenia na nabycie nieruchomości, któ-
re wydawane jest przez Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji (MSWiA). 
Zezwolenie na nabycie nieruchomości jest wydawane, jeśli nie spowoduje ono 
zagrożenia obronności państwa, bezpieczeństwa państwa lub porządku publiczne-

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

3 W myśl ustawy cudzoziemcem są [Ustawa… 1920]:
1. osoby fizyczne nieposiadające obywatelstwa polskiego;
2. osoba prawna mająca siedzibę za granicą;
3. nieposiadająca osobowości prawnej spółka osób wymienionych w pkt 1 lub 2, mająca siedzibę 

za granicą, utworzona zgodnie z ustawodawstwem państw obcych;
4. osoba prawna i spółka handlowa nieposiadająca osobowości prawnej mająca siedzibę na tery-

torium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezpośrednio lub pośrednio przez osoby lub spółki 
wymienione w pkt 1, 2, 3.
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go oraz jeżeli cudzoziemiec może udowodnić więzi łączące go z Rzecząpospolitą 
Polską. Od momentu wejścia Polski do wspólnoty europejskiej, tj. od 1 maja 2004 
roku, obowiązuje ustawowa zasada, że nabycie nieruchomości lub udziałów i akcji 
w spółkach będących właścicielem lub użytkownikiem wieczystym nieruchomo-
ści przez obywateli oraz przedsiębiorców posiadających miejsce zamieszkania lub 
siedzibę na terytorium Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG – kraje UE, 
Norwegia, Liechtenstein i Islandia) nie wymaga zezwolenia właściwego ministra 
do spraw wewnętrznych. Natomiast w przypadku nabywania przez cudzoziemców 
nieruchomości rolnych i leśnych nadal występuje obowiązek uzyskania zezwolenia 
MSWiA. Wymóg ten przestanie obowiązywać od 2 maja 2016 roku4.
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Rys. 3. Liczba transakcji nabycia nieruchomości przez cudzoziemców w latach 2001-2010

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ze sprawozdań MSWiA za lata 2001-2010.

W analizowanym okresie (2001-2010) skala nabywania nieruchomości w Pol-
sce przez cudzoziemców charakteryzowała się wysoką dynamiką wzrostu (rys. 3). 
W 2001 roku dokonano 2275 transakcji, na podstawie których cudzoziemcy nabyli: 
nieruchomości gruntowe, rolne i leśne; lokale użytkowe oraz akcje i udziały w spół-
kach, będących właścicielami lub wieczystymi użytkownikami nieruchomości grun-
towych. W okresie 2001-2004 zainteresowanie polskimi nieruchomościami wzra-
stało w stopniu umiarkowanym. Dopiero moment wejścia Polski w struktury Unii 
Europejskiej, i związane z tym faktem zniesienie obowiązku uzyskiwania zezwole-

4 Praktyka udzielania zezwoleń przez MSWiA została szczegółowo zaprezentowana przez B. Sto-
lińską [2011, s. 47-111].
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nia MSWiA dla nabywców z UE, spowodował dynamiczny wzrost liczby transakcji 
nabycia nieruchomości w Polsce, który trwał do roku 2007. Warto zwrócić uwagę, 
że liczba transakcji nabycia nieruchomości w 2007 wzrosła w stosunku do roku 
2001 o 298,7%.

Kryzys 2007+ spowodował nieznaczny spadek liczby transakcji nabycia nie-
ruchomości w Polsce, tj. o 0,05% w 2008 roku w stosunku do roku poprzednie-
go. Porównując wpływ kryzysu 2007+ na wartość realizowanych w Polsce bezpo-
średnich inwestycji zagranicznych, które w 2008 roku odnotowały spadek o 41,5%  
(rys. 2), można przypuszczać, że polski rynek nieruchomości jest atrakcyjnym miej-
scem lokowania kapitału dla inwestorów zagranicznych. Następny, 2009 rok po-
twierdza powyższy wniosek, gdyż w tym czasie odnotowano spadek analizowanych 
transakcji jedynie o 0,01%, a już w 2010 roku nastąpił niewielki wzrost.

Należy jednak zwrócić uwagę, że nabywane przez cudzoziemców nieruchomo-
ści nie zawsze muszą wiązać się z bezpośrednim inwestowaniem tych osób oraz 
że do realizacji bezpośrednich inwestycji nie jest konieczny zakup nieruchomości 
(jak już wspomniano, alternatywą jest najem, użyczenie czy dzierżawa). Warto za-
tem przeprowadzić szczegółową analizę skali nabywania nieruchomości wg rodzaju 
nabywanych nieruchomości oraz formy prawnej osoby dokonującej omawianych 
transakcji w porównaniu z tendencjami, które zostały rozpoznane w przypadku in-
westorów bezpośredniego inwestowania.

Skupiając uwagę jedynie na nieruchomościach gruntowych, rolnych i leśnych 
według kryterium osobowości prawnej inwestora zagranicznego, można zauważyć, 
że kryzys 2007+ nie miał istotnego wpływu na decyzje osób fizycznych o naby-
ciu nieruchomości w Polsce. W prezentowanym okresie występował umiarkowany 
wzrost zainteresowania tego rodzaju zakupami (rys. 4). Inaczej sytuacja przedstawia 
się w przypadku osób prawnych. Liczba transakcji nabycia nieruchomości przez te 
osoby po roku 2007 zdecydowanie spadła (o 32,8%), a powierzchnia przez nie na-
byta również się zmniejszyła – aż o 50%. Tak wysokie spadki zostały też zaobser-
wowane dla danych prezentujących napływ kapitału bezpośredniego inwestowania 
do Polski (rys. 2). Potwierdza to tezę, że kryzys 2007+ spowodował osłabienie eks-
pansji zagranicznej przedsiębiorstw. Warto zwrócić uwagę, że zarówno w przypadku 
napływu BIZ do Polski, jak i liczby transakcji nabywanych nieruchomości tendencja 
spadkowa została odwrócona w 2010 roku. Biorąc pod uwagę prognozy przyszłe-
go wzrostu gospodarczego [Farewell to… 2010, s. 3], które przewidywały powrót 
światowego popytu inwestycyjnego na ścieżkę wzrostu (aby w 2030 roku przekro-
czyć 25% PKB), wydaje się, że wyniki osiągnięte w 2010 roku należy oceniać opty-
mistycznie.

Również w przypadku skali nabywanych lokali sytuacja kształtuje się podob-
nie jak w poprzedniej grupie analizowanych nieruchomości (rys. 5). Otóż nie jest 
zauważalny znaczny wpływ kryzysu 2007+ w przypadku osób fizycznych, których 
aktywność mogła być nawet zwiększona ze względu na spadek cen nieruchomości 
lokalowych, który występował od 2008 roku. Natomiast w przypadku osób praw-
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nych zauważalny jest nieznaczny spadek liczby transakcji nabycia nieruchomości 
lokalowych i bardzo znaczący spadek nabytych powierzchni. Potwierdzać to może 
stosowanie oszczędności, wyrażanych poprzez ograniczanie wydatków inwestycji 
podejmowanych w czasie trwającego kryzysu.

Analiza nieruchomości gruntowych będących własnością lub w wieczystym 
użytkowaniu spółek, których akcje i udziały są nabywane przez cudzoziemców, 
wskazuje na większą aktywność w tym zakresie osób prawnych (rys. 6). Na podsta-
wie danych zawartych w sprawozdaniach MSWiA nie można jednoznacznie wnio-
skować, czy kryzys 2007+ miał znaczący wpływ na decyzje inwestorów dotyczące 
nabywania udziałów i akcji spółek zarejestrowanych w Polsce.

Należy zwrócić uwagę, że w 2010 roku inwestorzy zagraniczni w formie pod-
miotów prawnych dokonali rekordowej liczby transakcji nabycia udziałów i akcji 
polskich spółek – 209, nabywając rekordową powierzchnię gruntów – 6774 ha.

Transakcji nabycia udziałów i akcji spółek dokonywały osoby fizyczne z Nie-
miec (22 transakcje) i Włoch (15) oraz osoby prawne z Cypru (59), Niemiec (25) 
i Luksemburga (24).

4. Podsumowanie

Reasumując powyższe rozważania, należy stwierdzić, że kryzys 2007+ w sposób 
istotny wpłynął na zagraniczną aktywność inwestycyjną podmiotów gospodarczych. 
Przepływy kapitałów w formie bezpośrednich inwestycji zagranicznych na świecie 
po 2007 roku zostały znacznie ograniczone.

Podobne tendencje zostały zauważone w przypadku cudzoziemców w formie 
podmiotów prawnych. Ich zainteresowanie nabywaniem nieruchomości w Polsce 
wyraźnie spadło po roku 2007. W szczególności tendencją spadkową charakteryzo-
wały się transakcje nabywania nieruchomości gruntowych, co można bezpośrednio 
łączyć z ograniczoną aktywnością inwestycyjną w formie BIZ.

Natomiast osoby fizyczne nie wykazały się tak dużą wrażliwością na warunki 
kryzysu. Można zatem domniemywać, że nabywane przez nich nieruchomości nie 
miały przeznaczenia biznesowego. Dodatkowo od 2008 roku ceny nieruchomości 
charakteryzują się tendencją spadkową, co stanowiło czynnik zachęcający osoby fi-
zyczne do nabywania nowych nieruchomości.
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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+.




