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WNOSZACY PETYCJE: petycja zbiorowa.

Ogodlnopolski Zwigzek Zawodowy Samozatrudnionych WBREW.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawcza dotyczacg uchylenia pkt 2 w art. 109 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w celu usunigcia z katalogu
wylaczen prawa pierwokupu sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego,
ktora nastepuje miedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku

wyznaniowego.

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:
Autorzy petycji wnosza o uchylenie pkt 2 w art. 109 ust. 3 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, ze gminie nie przystuguje prawo pierwokupu jezeli
sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje miedzy osobami
prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego.

Uchylenie tego przepisu spowoduje, ze kosciot lub zwiazki wyznaniowe w przypadku
checi sprzedazy swojego majatku nabytego uprzednio od Skarbu Panstwa albo jednostek
samorzadu terytorialnego (lub w innych przypadkach wymienionych w art. 109 ust. 1
pkt 1-4b), bedzie musiat liczy¢ si¢ z tym, ze prawo pierwokupu bedzie przystugiwaé wlasnie
poprzedniemu wtascicielowi tj. Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego.

Whnoszacy petycje zauwazaja, ze znane s3 liczne przypadki naduzy¢ stosowania
wylaczen prawa pierwokupu, cho¢ ich nie podaja. Powyzsze zmiana ma doprowadzi¢ do
rownowagi stron 1 zwigkszenia informacji o obrocie nieruchomo$ciami, w szczegdlnosci

takich, w ktorych jedna strong jest kosciot lub zwigzek wyznaniowy.

STAN PRAWNY:
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz.

483 ze zm.) w art. 64 stanowi, ze kazdy ma prawo do whasnosci, innych praw majatkowych
oraz prawo dziedziczenia.

Wtasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa witasnosci (art. 64 ust. 3).

Natomiast warunki dopuszczalnego ograniczenia wolnosci i praw konstytucyjnych
okresla art. 31 ust. 3 Konstytucji ktory stanowi, ze ograniczenia w zakresie korzystania
z konstytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy

sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku




publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnosci i
praw innych osob. Ograniczenia te nie mogg naruszaé istoty wolno$ci i praw.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2023 r. poz. 344 ze zm.) reguluje zasady gospodarowania nieruchomosciami, ktore odnosza
si¢ tylko do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa, badz tez nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Ponadto reguluje zasady
wyceny nieruchomosci, podziaty nieruchomosci, optaty i rozliczenia za nieruchomosci,
wywilaszczenie 1 inne czynnosci, ktére odnosza si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na podmiot wlasnosci.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujg prawo pierwokupu gminy.
Zgodnie bowiem z art. 109 ust. 1 gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku
sprzedazy:

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

2) prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomos$ci 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 nieruchomosci, dla
ktorej zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego;

4) nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow lub prawa uzytkowania wieczystego
takiej nieruchomosci;

4a) nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji, jezeli przewiduje to uchwata,
0 ktorej mowa w art. 8 ustawy o rewitalizacji;

4b) nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktorej
mowa w rozdziale 5 ustawy o rewitalizacji.

Przepis art. 109 ust. 3 ustawy wymienia sytuacje, w ktorych wytaczone jest stosowanie
prawa pierwokupu gminy. Prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli m.in.:

1) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastgpuje na rzecz
0sob bliskich dla sprzedawcy;

2) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastgpuje migdzy
osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego;

3) prawo wiasno$ci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione jako

odszkodowanie lub rekompensata za utrat¢ wiasnosci nieruchomosci;



http://lex.senat.pl/#/document/16798871?unitId=art(109)ust(3)&cm=DOCUMENT

4) prawo wlasno$ci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione
w wyniku zamiany wlasnosci nieruchomosci;

Prawo pierwokupu wykonuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Zgodnie z art. 110 ust. 1 sprzedaz nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 109, oraz
prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci moze nastgpic, jezeli wojt, burmistrz
albo prezydent miasta nie wykona prawa pierwokupu. Prawo to moze by¢ wykonane
w terminie miesigca od dnia otrzymania przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
zawiadomienia o tre$ci umowy sprzedazy.

Prawo pierwokupu wykonuje si¢ po cenie ustalonej mi¢dzy stronami w umowie
sprzedazy.

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciola Katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 1966 ze zm.) w art. 54 ust. 1 stanowi, ze
W obrocie nieruchomos$ciami mi¢dzy koscielnymi osobami prawnymi nie stosuje si¢ prawa
pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa.

Przy nabywaniu nieruchomosci lub ich czg$ci przez koscielne osoby prawne od oséb
trzecich prawo pierwokupu moze by¢ stosowane jedynie w przypadkach, gdy inwestor
panstwowy lub spotdzielczy uzyskatl wczedniej decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej na tej nieruchomosci lub czgsci tej nieruchomoscei (art. 54 ust. 2).

W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610
ze zm.) wprowadzono podstawowe regulacje dotyczace pierwokupu (art. 596-602).

Zgodnie z art. 596 jezeli ustawa lub czynnos$¢ prawna zastrzega dla jednej ze stron
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedala rzecz
osobie trzeciej (prawo pierwokupu), stosuje si¢ w braku przepisoOw szczegdlnych przepisy
niniejszego rozdziatu.

Rzecz, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko
pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona (art. 597 § 1).

Prawo pierwokupu wykonywa si¢ przez oswiadczenie ztozone zobowigzanemu. Jezeli
zawarcie umowy sprzedazy rzeczy, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, wymaga zachowania
szczegllnej formy, o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu powinno by¢ ztozone
w tej samej formie. Prawo pierwokupu jest niezbywalne. Jest ono niepodzielne, chyba ze
przepisy szczegblne zezwalaja na czesciowe wykonanie tego prawa. Jezeli jest kilku
uprawnionych, a niektdrzy z nich nie wykonywaja prawa pierwokupu, pozostali moga

wykonac¢ je w calosci (art. 602 § 11 2).
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INFORMACJE DODATKOWE:

Wytaczenie prawa pierwokupu przy obrocie migedzy koscielnymi osobami prawnymi
ma na celu uchronienie majatku koscielnego przed przejsciem prawa witasnosci na podmiot
publicznoprawny. Kos$ciot katolicki w ramach niezalezno$ci i1 autonomii moze takze
swobodnie rozporzadzaé¢ swoim majatkiem. W swoich sprawach, takze majatkowych, rzadzi
si¢ wlasnym prawem.

Niezalezno$¢ i autonomi¢ Kosciota katolickiego w sprawach majatkowych podkreslat
SN w orzeczeniach powotanych juz w art. 2 u.w. Z tego punktu widzenia nie ma znaczenia,
czy prawo pierwokupu przysluguje Skarbowi Panstwa czy jednostce samorzadu
terytorialnego. Wazne jest to, ze wykonanie tego prawa spowoduje przeniesienie prawa
wiasnos$ci na podmiot publiczny. Dlatego tez, cho¢ wyktadnia jezykowa wskazuje jedynie na
Skarb Panstwa, wykladnia celowos$ciowa prowadzi do wniosku, Ze chodzi takze o jednostke
samorzadu terytorialnego. Ponadto racjonalny ustawodawca, gdyby w dniu uchwalania
ustawy istniata gmina jako osoba prawna, na pewno wskazatby takze na gmine.

Istotng okoliczno$cig jest to, ze prawo pierwokupu podmiotu publicznego jest
wylaczone jedynie wtedy, gdy obrot nastepuje miedzy koscielnymi osobami prawnymi.
Natomiast przepis ten nie ma zastosowania w sytuacji, gdy obrot nastepuje migdzy koscielng
osobg prawng a osobg trzecig. Wynika to z faktu, ze obrot miedzy koscielnymi osobami
prawnymi mozna uzna¢ za swoistego rodzaju obrot wewnetrzny. Z punktu widzenia prawa
kanonicznego nie ma =znaczenia, jaka kos$cielna osoba prawna jest wiascicielem

nieruchomogci.?
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1 B. Rakoczy [w:] Ustawa o stosunku Parstwa do Kosciota Katolickiego w Polsce. Komentarz, Warszawa 2008,
art. 54.
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