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Opinia prawna
dotyczaca petycji nr BKSP-155-X-57/23
w sprawie zmiany ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami polegajacej na skresleniu art. 109 ust. 3 pkt 2

l. Tres¢ i cel petyciji

Petycja zostata wniesiona przez osobe prawng. Podmiot wnoszacy petycje
domaga sie zmiany ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2023 r. poz. 344, dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami lub u.g.n.),
ktéra polegac by miata na skresleniu punktu 2 w art. 109 ust. 3. Przepis ten przewiduje,
ze przyznane gminom na mocy art. 109 ust. 1 u.g.n. prawo pierwokupu nie stosuje sie,
jezeli sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje miedzy

osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego.

Il. Czy petycja miesci sie¢ w zakresie zadan i kompetencji adresata petycji (art. 2
ust. 3 ustawy o petycjach)?

Petycja dotyczy uchwalenia ustawy przez Sejm. Zgodnie z art. 95 ust. 1
Konstytucji RP witadze ustawodawczg w Rzeczypospolitej Polskiej sprawujg Sejm
i Senat. Natomiast stosownie do art. 118 ust. 1 Konstytucji RP inicjatywa
ustawodawcza przystuguje m.in. postom. Artykut 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu,
w zwigzku z art. 112 Konstytucji RP, precyzuje, ze poselskie projekty ustaw mogg by¢

wnoszone przez komisje sejmowe lub grupe co najmniej 15 postéw podpisujgcych
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projekt. Uwzgledniajgc powyzsze nalezy uznac, iz petycja miesci sie w zakresie zadan

i kompetencji Sejmu.

lll. Wymogi formalne (art. 4 ust. 11 2 ustawy o petycjach)
Petycja spetnia wymogi formalne okreslone w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia

11 lipca 2014 r. o petycjach.

IV. Kwestie, ktore ekspert uznaje za istotne w zwigzku z petycja

1. [Prawo pierwokupu nieruchomosci przez gmine] Zgodnie z art. 109
ust. 1 u.g.n. gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy:

1) niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od
Skarbu Panstwa albo jednostek samorzgdu terytorialnego;

2) prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,
niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce;

3) nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne albo
nieruchomo$ci, dla ktérej zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

4) nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw Ilub prawa uzytkowania
wieczystego takiej nieruchomosci;

5) nieruchomosci pofozonych na obszarze rewitalizacji, jezeli przewiduje to
uchwata, o ktérej mowa w art. 8 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji;

6) nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o
ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Zgodnie natomiast z art. 109 ust. 3 u.g.n., prawo pierwokupu nie przystuguije,
jezeli:

1) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje na
rzecz osob bliskich dla sprzedawcy;

2) sprzedaz nieruchomoS$ci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje
miedzy osobami prawnymi tego samego koSciota lub zwigzku wyznaniowego,

3) prawo wtasno$ci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione

jako odszkodowanie lub rekompensata za utrate wtasnosci nieruchomoSci;



4) prawo wtasnoSci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione w
wyniku zamiany wtasnosci nieruchomosci;

5) w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3 i 4, prawo pierwokupu nie
zostato ujawnione w ksiedze wieczystej;

6) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele budowy drog krajowych;

7) prawo pierwokupu przystuguje partnerowi prywatnemu lub ostatniemu
partnerowi prywatnemu w przypadkach, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym;

8) sprzedaz nieruchomoS$ci nastepuje na cele realizacji inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 12 lutego 2009 r.
0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk
uzytku publicznego albo Inwestycji w rozumieniu art. 2 pkt 3 ustawy z dnia 10 maja
2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, albo na szczegolnych zasadach,
okre$lonych w art. 29b ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym;

9) sprzedaz nieruchomoS$ci nastepuje na cele realizacji inwestycji w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdblnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych oraz stacji radarow
meteorologicznych;

10) prawo pierwokupu przystuguje Krajowemu Zasobowi Nieruchomos$ci w
przypadkach, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci.

W odniesieniu do umow sprzedazy zawieranych przez osoby prawne kosciota
lub zwigzku wyznaniowego gmina moze korzysta¢ z prawa pierwokupu na podstawie
art. 109 ust. 1 pkt 1 z uwagi na fakt, ze podmioty te dysponujg nieruchomosciami
stanowigcymi uprzednio witasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostek samorzgdu
terytorialnego.

2. [Ograniczenie prawa wiasnosci i swobody kontraktowania] Artykut 140
Kodeksu cywilnego stanowi, ze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego wiasciciel moze, z wytgczeniem innych oséb, korzystac
zrzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa,
w szczegolnosci moze pobieraC pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych

granicach moze rozporzgdzaC¢ rzeczg. W zakresie rozporzgdzania rzecza,



z deklarowanej w art. 353! KC zasady swobody umoéw, majacej swoje umocowanie w
art. 31 ust. 1 i 2 Konstytucji RP, wynika prawo nie tylko do uksztaltowania tresci
umowy, ale takze do wyboru osoby kontrahenta?l. O ile przepisy nie stanowig inaczej,
prawem wtasciciela jest podjecie decyzji co do strony umowy sprzedazy.

Przyznanie Skarbowi Panstwa lub jednostkom samorzadu terytorialnego prawa
pierwokupu nieruchomosci — w kontekscie powyzszym — mozna rozpatrywac jako
ograniczenie prawa witasnosci oraz swobody kontraktowania. Ograniczenie to moze
jednak znajdowacé uzasadnienie w Swietle wartosci wyrazanych przez Konstytucje
RP?. W odniesieniu do przepiséw ustawy o gospodarce komunalnej, ktéra w art. 109
ust. 1 u.g.n. przyznaje gminie prawo pierwokupu, ustawodawca uznat, ze w przypadku
transakcji sprzedazy dokonywanych pomiedzy osobami prawnymi tego samego
kosciota lub zwigzku wyznaniowego instytucja ta nie powinna znalez¢ zastosowania.
Uzasadnienia dla tego odstepstwa mozna upatrywaé m.in. w tresci art. 53 ust. 1
Konstytucja RP, ktéry zapewnia wolnos¢ sumienia i religii. Wolnos$¢ religii obejmuje nie
tylko wolnos¢ wyznawania lub przyjmowania religii wedtug wtasnego wyboru oraz
uzewnetrzniania indywidualnie lub z innymi, publicznie lub prywatnie, swojej religii
przez uprawianie kultu, modlitwe, uczestniczenie w obrzedach, praktykowanie i
nauczanie, ale takze posiadanie swigtyn i innych miejsc kultu w zaleznosci od potrzeb
ludzi wierzgcych. Urzeczywistnienie wolnosci religii wymaga uznania podmiotowosci
prawnej kosciotow i zwigzkdéw wyznaniowych, przypisania im prawa witasnosci i
stworzenia gwarancji jej ochrony. Ustawa o gospodarce komunalnej przyznaje
kosciotom i zwigzkom wyznaniowym wiecej przywilejow w zakresie dotyczgcym
nieruchomosci. Artykut 37 ust. 2 pkt 10 dopuszcza mozliwos¢ bezprzetargowego
zbywania nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego na
rzecz kosciotow i zwigzkdw wyznaniowych, majgcych uregulowane stosunki z
panstwem, na cele dziatalnosci sakralnej. Z kolei art. 68 ust. 1 pkt 6 daje podstawe dla
udzielenia tym kosciotom i zwigzkom wyznaniowym bonifikaty od ustalonej ceny
nieruchomosci.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze w 1997 r., gdy uchwalono ustawe o gospodarce

komunalnej, obowigzywata juz ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do

1 K. Osajda, komentarz do art. 353! [w:] K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 32, Warszawa 2024.

2 P. Litwiniuk, Z problematyki wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa, Przeglad Prawa Rolnego 2021, nr 1 (28), s. 69 i nast.
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KosSciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2023 r. poz. 1966, dalej:
u.s.p.k.). Art. 54 ust. 1 u.s.p.k. stanowit, ze w obrocie nieruchomosciami miedzy
koscielnymi osobami prawnymi? nie stosuje sie prawa pierwokupu na rzecz Skarbu
Panstwa. Uznanie, ze gmina nie powinna dysponowa¢ prawem pierwokupu
nieruchomosci w odniesieniu do transakcji zawieranych pomiedzy osobami prawnymi
tego samego kosciota (lub zwigzku wyznaniowego), stanowi konsekwencje przyjetego
wczesniej zatozenia ustawodawcy w odniesieniu do osob prawnych Kosciota
Katolickiego i pozostaje z nim systemowo spdjne. Nalezy jednoczesnie zwrdci¢ uwage,
ze dnia 2 kwietnia 1997 r., a wiec na cztery miesigce przed uchwaleniem ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, zostata uchwalona Konstytucja RP, ktéra w art. 25
ust. 1 deklaruje réwnouprawnienie kosciotdw i zwigzkow  wyznaniowych.
Ustawodawca przyjat, ze w zakresie dotyczgcym wytgczenia mozliwosci skorzystania
przez gmine z prawa pierwokupu obejmie wszystkie koscioty i zwigzki wyznaniowe, a
nie tylko koscielne osoby prawne, jak wynikato to z tresci art. 54 ust. 1 u.s.p.k.

3. [Uwlaszczenie koscielnych oséb prawnych] Ustawa o stosunku Panstwa
do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, wytaczajgc mozliwos¢
stosowania prawa pierwokupu Skarbu Panstwa w odniesieniu do umow zawieranych
pomiedzy koscielnymi osobami prawnymi, jednoczesnie dokonata ich uwtaszczenia.
Zgodnie z art. 60 ust. 1 u.s.p.k., nieruchomosci lub ich czesci, pozostajgce w dniu
wejscia w zycie ustawy we wiadaniu koscielnych oséb prawnych, staty sie z mocy
prawa ich wtasnoscia, jezeli:

1) byty witasnoScig diecezji, parafii, klasztoréw lub innych instytucji grecko-
katolickich (unickich);

2) podlegaty przejeciu na wiasnoS¢ Panstwa z mocy ustawy z dnia 20 marca
1950 r. o przejeciu przez Panstwo dobr martwej reki, poreczeniu proboszczom
posiadania gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Koscielnego (Dz.U. poz. 87 i
111 oraz z 1969 r. poz. 95), zwanej dalej ,,ustawg o dobrach martwej reki", a zostaty
pozostawione, wydzierzawione lub przekazane koscielnym osobom prawnym;

3) podlegaty przepisom dekretu z dnia 24 kwietnia 1952 r. o zniesieniu fundacji
(Dz.U. poz. 172 oraz z 1957 r. poz. 3), a zostaty poreczone, pozostawione,

wydzierzawione, wynajete lub przekazane koScielnym osobom prawnym;

3 Zestawienie koscielnych os6b prawnych zawierajg art. 6-10 u.s.p.k.



4) zostaty przez byte wtadze zaborcze austriackie przejete na witasnosc
funduszy religijnych, funduszy naukowych, szkét parafialnych lub katolickich gmin
parafialnych;

5) znajdujg sie na nich cmentarze lub obiekty sakralne wraz z budynkami
towarzyszgcymi; dotyczy to rowniez obiektow potozonych na obszarze miasta
stotecznego Warszawy, nie dotyczy natomiast kosciotow garnizonowych.

Funkcjg art. 54 ust. 1 u.s.p.k. (ktory wyklucza mozliwos¢ stosowania prawa
pierwokupu Skarbu Panstwa) jest zapewnienie koscielnym osobom prawnym
mozliwosci swobodnego obrotu nieruchomosciami i jednocze$nie wykluczenie ryzyka
ingerencji panstwa w sprawy majgtkowe Kosciota Katolickiego. Sensem uchwalenia
tego przepisu byto zapobiezenie sytuacji, gdy majgtek przekazany koscielnym osobom
prawnym miatby powrocic do domeny publicznej. Dopdki nieruchomosci stanowig
wiasnosc jakiejkolwiek koscielnej osoby prawnej, dopdty mozna przyjaé, ze stuzg one
realizacji celu uwtaszczenia Kosciota Katolickiego na podstawie przepisow u.s.p.k.

Odnotowania przy tym wymaga, ze art. 54 ust. 1 u.s.p.k. wskazuje literalnie na
prawo pierwokupu przystugujgce Skarbowi Panstwa, a pomija jednostki samorzadu
terytorialnego. Jak odnotowuje B. Rakoczy: Wprawdzie ustawodawca wskazuje
Jedynie na prawo pierwokupu Skarbu Parnstwa, ale chodzi tu takze o prawo pierwokupu
zastrzezone na rzecz jednostek samorzgdu terytorialnego. Odmienne zdanie
prezentuje J. Gorecki, ktéry uwaza, ze mowa tu jedynie o Skarbie Paristwa*. Autor ten
wskazuje, ze w chwili uchwalania ustawy wyznaniowej nie istniaty jeszcze gminy, jako
Jjednostki samorzgdu terytorialnego, ani nie miaty osobowosci prawnej. Jednak to
stuszne stwierdzenie prowadzi autora do niewtasciwego wniosku. Wykfadnia
celowos$ciowa i koncepcja racjonalnosci dziatania ustawodawcy prowadzg do
odmiennych wnioskow.

Wytaczenie prawa pierwokupu przy obrocie miedzy koScielnymi osobami
prawnymi ma na celu uchronienie majgtku koScielnego przed przejsciem prawa
wtasnoSci na podmiot publicznoprawny. Kosciot katolicki w ramach niezaleznoSci i
autonomii moze takze swobodnie rozporzgdza¢ swoim majgtkiem. W swoich

sprawach, takze majgtkowych, rzgdzi sie wtasnym prawem. Niezaleznosc¢ i autonomie

4 Patrz: J. Gorecki [w:] Komentarz do niektérych przepiséw ustawy o stosunku Panstwa do Kosciofa
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej [w:] Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych
przepiséw regulujgcych prawo pierwokupu, Krakéw 2002, art. 54.



Kosciota katolickiego w sprawach majgtkowych podkreslat SN w orzeczeniach
powotanych juz w art. 2 u.w. Z tego punktu widzenia nie ma znaczenia, czy prawo
pierwokupu przystuguje Skarbowi Panstwa czy jednostce samorzgdu terytorialnego.
Wazne jest to, Ze wykonanie tego prawa spowoduje przeniesienie prawa wfasnosci na
podmiot publiczny. Dlatego tez, cho¢ wyktadnia jezykowa wskazuje jedynie na Skarb
Panstwa, wyktfadnia celowosciowa prowadzi do wniosku, ze chodzi takze o jednostke
samorzgdu terytorialnego. Ponadto racjonalny ustawodawca, gdyby w dniu
uchwalania ustawy istniata gmina jako osoba prawna, na pewno wskazatby takze na
gmine.

Istotng okolicznoscig jest to, ze prawo pierwokupu podmiotu publicznego jest
wytgczone jedynie wtedy, gdy obrot nastepuje miedzy koscielnymi osobami prawnymi.
Natomiast przepis ten nie ma zastosowania w sytuacji, gdy obrot nastepuje miedzy
koscielng osobg prawng a osobg trzecig. Wynika to z faktu, ze obrot miedzy
koscielnymi osobami prawnymi mozna uznac za swoistego rodzaju obrot wewnetrzny.
Z punktu widzenia prawa kanonicznego nie ma znaczenia, jaka koScielna osoba
prawna jest wtascicielem nieruchomos$ci®.

Nalezy zgodzi¢ sie z wybrzmiewajgcym z powyzszego cytatu stanowiskiem, ze
ustawowe wytgczenie prawa pierwokupu w odniesieniu do umow zawieranych
pomiedzy koscielnymi osobami prawnymi tylko w odniesieniu do Skarbu Panstwa, a z
pominieciem jednostek samorzadu terytorialnego, nie zrealizuje celu art. 54 ust. 1
u.s.p.k. w postaci ochrony autonomii koscielnych osob prawnych w zakresie
ksztattowania stosunkéw majgtkowych. Regulacja taka jest dysfunkcjonalna,
zwilaszcza jesli wzig¢ pod uwage, ze na podstawie przepisow ustawy o gospodarce
komunalnej gmina moze korzystac z pierwokupu takze, gdy umowa sprzedazy ma za
przedmiot nieruchomosci, ktore nie stanowity nigdy mienia komunalnego, a byly
przedmiotem wiasnosci Skarbu Panstwa.

Artykut 54 ust. 1 u.s.p.k. w istocie nie mogt uwzgledniaé¢ jednostek samorzadu
terytorialnego, bowiem te w dacie jego uchwalania nie istniaty. Wydaje sie jednak, ze
przy interpretacji art. 54 ust. 1 u.s.p.k. nie zachodzi potrzeba korygowania literalnego
brzmienia przepisu poprzez odwotanie sie do wyktadni celowosciowej. De lege lata, w

przypadku nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ koscielnych oséb prawnych

5 B. Rakoczy [w:] Ustawa o stosunku Panstwa do KoSciota Katolickiego w Polsce. Komentarz,
Warszawa 2008, art. 54 i nast.



regulacje zawartg w art. 54 ust. 1 u.s.p.k. uzupetnia wtasnie art. 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n.,
ktérego dotyczy petycja. Pierwszy przepis wytgcza prawo pierwokupu Skarbu
Panstwa, a drugi czyni to wobec gminy. W ten sposdb przywotane przepisy
ograniczajg pole dla watpliwosci interpretacyjnych.

W konteks$cie propozycji zawartej w petycji trzeba jeszcze zwréci¢ uwage, ze w
przypadku majgtku Kosciota Katolickiego mamy do czynienia ze szczegdlnym
rodzajem zaleznosci zachodzgcych pomiedzy poszczegdlnymi koscielnymi osobami
prawnymi. Zgodnie bowiem z art. 59 u.s.p.k. w razie zniesienia koscielnej osoby
prawnej, jej majatek przechodzi na nadrzedng koscielng osobe prawng, a jezeli taka
osoba nie istnieje lub nie dziata w Polsce, majgtek ten przechodzi na Konferencje
Episkopatu Polski lub Konferencje Wyzszych Przetozonych Zakonnych. Jednoczes$nie
art. 11 u.s.p.k. stanowi, ze koscielna osoba prawna nie odpowiada za zobowigzania
innej koscielnej osoby prawnej. Sposob uregulowania stosunkow majgtkowych
Kosciota Katolickiego jest w pewnym sensie zblizony do uregulowania instytuciji
Skarbu Panstwa. Temu ostatniemu takze przystugujg uprawnienia w stosunku do
majatku pozostatego po likwidacji panstwowej osoby prawnej, a jednoczesnie nie
odpowiada on za ich zobowigzania (art. 34 i 40 KC). Uwzgledniajgc cel uwtaszczenia
Kosciota Katolickiego ustalony na podstawie przepiséw ustawy o stosunku Panstwa
do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, nie ma znaczenia, ktorej
konkretnie koscielnej osobie prawnej przystuguje wtasnos¢ nieruchomosci. Teza ta
znajduje potwierdzenie wiasnie w tresci art. 54 ust. 1 u.s.p.k. wylgczajgcego prawo
pierwokupu Skarbu Panstwa w obrocie nieruchomosciami pomiedzy koscielnymi
osobami prawnymi.

4. [Wytaczenie prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n.]
Wytgczenie prawa pierwokupu zawarte w art. 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n. nie moze by¢
rozpatrywane w oderwaniu od regulacji ustawy o stosunku Panstwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej — z uwagi na uwarunkowania faktyczne
Kosciét Katolicki jest gtébwnym adresatem wskazanego przepisu u.g.n. Przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzupetniajg norme zawartg w u.s.p.k.
W zakresie dotyczacym kos$cielnych oséb prawnych, przywotane przepisy ustawy o
gospodarce komunalnej pozostajg w funkcjonalnym zwigzku z przepisami u.s.p.k.

Obowigzujgce regulacje w zakresie dotyczgcym wytgczenia prawa pierwokupu

w odniesieniu do uméw zawieranych pomiedzy osobami prawnymi tego samego



kosciota lub zwigzku wyznaniowego wydajg sie racjonalne. Uznajg one autonomie
kosciotow i zwigzkdéw wyznaniowych. Traktujg przesuniecia majgtkowe pomiedzy nimi
jako sprawy wewnetrzne tych kosciotdw i zwigzkéw. W pewnym sensie wylgczenie
prawa pierwokupu w odniesieniu do transakcji zawieranych pomiedzy osobami
prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego zblizone jest w swej
istocie do wyjatku uregulowanego w art. 109 ust. 3 pkt 1 u.g.n. Ten ostatni przepis
wyklucza mozliwos¢ stosowania przez gmine prawa pierwokupu w odniesieniu do
sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepujacej na rzecz
0s6b bliskich dla sprzedawcy. Wyjatek uczyniony art. 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n. adaptuje
regute wyrazong w art. 109 ust. 3 pkt 1 u.g.n. w odniesieniu do koscielnych oso6b
prawnych, z uwzglednieniem specyfiki uregulowania ich stosunkéw majgtkowych, a
takze z uwzglednieniem warunkow ich uwtaszczenia. Jednoczesnie te¢ samg regute
ustawodawca odnosi do oséb prawnych innych kosciotow i zwigzkow wyznaniowych.

W petycji sformutowany zostat postulat skreslenia art. 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n. Dla
potwierdzenia zasadnosci tego postulatu w uzasadnieniu zgdania wskazano, ze:
Dodatkowej regulacji w naszej opinii wymaga sytuacja, w ktorej jedng ze stron umowy
przeniesienia prawa wifasnosci nieruchomosci jest kosciot lub zwigzek wyznaniowy.
Znane sg liczne przypadki, gdy na rzecz rozmaitych fundacji i zwigzkéw wyznaniowych
przekazywano nieruchomosci, po czym okazywato sie, ze transakcje te zawierajg
fikcyjne dane o wartosci nieruchomosci, a umowy stuzg wytgcznie do ukrycia majgtku.

Nadto, w szczegolnosSci w odniesieniu do koscielnych osob prawnych, obecnie
obowigzujgce przepisy tworzg albo stan razgcej nierownowagi miedzy takimi osobami
a pozostatymi uczestnikami rynku, albo tez-tworzg niepewnoS¢ w obrocie
gospodarczym. [...]

Przywrécenie kontroli samorzgdu nad obrotem nieruchomo$ciami zawieranymi
nad osobami prawnymi tego samego koSciofa jest koniecznoScig. Nadmiarowe
preferencje jak uczy do$wiadczenie sg naduzywane. Kupczenie dobrami doczesnymi
miedzy wszelakimi osobami powotanymi przez zwigzki wyznaniowe czy koscioty nie
moze byc wytgczone z dobrych praktyk wspdolnotowego wtadza nad Srodowiskiem i
przestrzenig. Unikajmy kolizji dobrych checi, ktorymi piekfo jest wybrukowane z
codziennym zzyciem gospodarczym petnym pokus do grzechu.

Uzasadnienie petycji trudno uznac za przekonujgce. Wskazuje ono natomiast

na btedne rozpoznanie przez jej Autoréw obowigzujgcego stanu prawnego. Brak



mozliwosci skorzystania przez gmine z prawa pierwokupu, o ktorym mowa w art. 109
ust. 3 pkt 2 u.g.n. dotyczy wytgcznie sytuacji, gdy stronami umowy sg osoby prawne
tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego. W przypadku, gdy tylko jedng ze
stron umowy jest taka osoba prawna przedmiotowe wytgczenie prawa pierwokupu nie
obowigzuje. Innymi stowy, gmina moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu w sytuaciji, gdy
osoba prawna kosciofa lub zwigzku wyznaniowego zamierza sprzeda¢ nieruchomosé
podmiotowi spoza tego kosciofa lub zwigzku, a umowa dotyczy np. niezabudowanej
nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu
terytorialnego.

Autorzy uzasadnienia petycji podnosza, ze znane sg liczne przypadki, gdy na
rzecz rozmaitych fundacji i zwigzkéw wyznaniowych przekazywano nieruchomosci, po
czym okazywato sie, Ze transakcje te zawierajg fikcyjne dane o wartoSci
nieruchomoS$ci, a umowy stuzg wytgcznie do ukrycia majgtku. Trudno odnies¢ sie do
tej argumentacji, bowiem Autorzy nie wskazujg zrédfa, ktore umozliwiatoby
potwierdzenie jej zasadnosci. Nie sposob jednoczesnie zgodzi¢ sie z twierdzeniem, ze
obowigzujgce przepisy tworzg niepewnos$¢ w obrocie gospodarczym. Przeciwnie,
nalezy wskazacC, Zze niepewnosC w obrocie moze generowa¢ upowszechnienie
instytucji pierwokupu.

Przyjecie propozycji sformutowanej w petycji prowadzitoby do sytuacji, gdy w
odniesieniu do nieruchomosci koscielnych osob prawnych zastosowanie znajdowatby
przepis przewidujgcy brak mozliwosci zastosowania pierwokupu przez Skarb
Panstwa, natomiast w przypadku innych kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych nie bedg
obowigzywaly juz zadne regulacje ograniczajgce mozliwos¢ stosowania instytuciji
pierwokupu. Skreslenie art. 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n. nasuwac¢ bedzie pytanie o

zasadnosc¢ utrzymania normy wynikajgcej z tresci art. 54 ust. 1 u.s.p.k.

V. Podsumowanie

Artykut 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n., ktérego skreslenie postuluje sie w petycji
pozostaje w funkcjonalnym zwigzku z art. 54 ust. 1 u.s.p.k. Wprowadzenie do ustawy
0 gospodarce komunalnej przepisu wykluczajgcego mozliwos¢ zastosowania przez
gmine prawa pierwokupu, w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci, ktéra nastepuje
miedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego,

stanowito konsekwencje obowigzywania w chwili uchwalenia ustawy analogicznej
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normy wykluczajgcej mozliwos¢ stosowania prawa pierwokupu na rzecz Skarbu
Panstwa w obrocie nieruchomosciami miedzy koscielnymi osobami prawnymi.

Artykut 109 ust. 3 pkt 2 u.g.n., ktérego skreslenie postuluje sie w petycji, stanowi
wyraz rownouprawnienia kosciotow i zwigzkéw wyznaniowych. Zgodnie z art. 53 ust. 2
Konstytucji RP wolnos¢ religii obejmuje posiadanie Swigtyn i innych miejsc kultu w
zaleznosci od potrzeb ludzi wierzgcych oraz prawo osob do korzystania z pomocy
religijnej tam, gdzie sie znajdujg. Przepisy przyznajgce kosciolom i zwigzkom
wyznaniowym preferencje w zakresie obrotu nieruchomosciami, zasad ich nabywania
i szczegolnej ochrony stanowig forme urzeczywistnienia wartosci wyrazanych przez
ustawe zasadniczg. Wylgczenie mozliwosci stosowania prawa pierwokupu w
odniesieniu do umow sprzedazy nieruchomosci zawieranych pomiedzy osobami
prawnymi tego samego kosciofa lub zwigzku wyznaniowego stanowi wyraz uznania
przez ustawodawce autonomii tych kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych w zakresie
ksztattowania stosunkow majgtkowych.

Realizacja postulatu sformutowanego w petycji miesci sie w granicach swobody
legislacyjnej ustawodawcy. Nie sposob jednak uznaé, ze podmiot wnoszgcy petycje
uzasadnit w sposob nalezyty koniecznos¢ uchwalenia postulowanych zmian. Petycja
W sposob wybidrczy odnosi sie do kwestii pierwokupu nieruchomosci nalezgcych do
kosciotdw i zwigzkéw wyznaniowych. W uzasadnieniu petycji nie wykazano, ze

obowigzywanie przedmiotowych regulacji generuje zagrozenia dla obrotu prawnego.
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