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W miejscu

PETYCJA

Na podstawie art. 63 Konstytucji RP 1 art. Art. 2 ust.3 Ustawy o petycjach
wnosimy petycje o podjecie dzialan w celu wniesienia pod obrady Sejmu RP projektu
ustawy o zmianic ustawy z 21 sierpnia 1997 r. [0 gospodarce nieruchomosciami”.

Dz.U.1997 nr 115 poz. 741 ze zmianami.
Zmiana polegac by miala na skresleniu art. 109 ust. 3 pkt 2)
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Rozdzial trzeci
Prawo pierwokupu nieruchomosci.
Art. 109 Gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy.
3. Prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli:

2) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nast¢puje mig¢dzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub
zwigzku wyznaniowego.
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UZASADNIENIE

Reforma ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczaca prawa pierwokupu:

Historia, teoria i praktyka w Polsce 1 na swiecie

Proponowana przez Fundacje Dobre Pafistwo zmiana art. 109 ust. 3 pkt 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami  (UGN), majaca na celu skreslenie  przepisu
wylaczajacego koscioly 1 zwigzki wyznaniowe spod prawa pierwokupu, otwiera
dyskusje na temat przejrzystosci i rownosci w obrocie nieruchomosciami. Wnioski
zawarte w petycji, ktore postuluja przywrocenie gminie prawa pierwokupu takze w
przypadku transakeji pomigdzy podmiotami koscielnymi, maja gl¢bokie korzenie w
historii gospodarki nieruchomosciami w Polsce, jak rowniez sa uzasadnione w

kontekscie teorii politycznej 1 migdzynarodowej praktyki.
Histotia pierwokupu nieruchomosci w Polsce

Prawo pierwokupu nieruchomosci, czyli  prawo  pierwszenstwa nabycia
nieruchomosci przez okreslony podmiot, ma dluga tradycje w Polsce, si¢gajaca
czaséw feudalnych. Juz w $redniowieczu monarchowie 1 feudalowie stosowali
mechanizm  pierwokupu, aby kontrolowa¢ przeplyw majatkow  ziemskich i
zabezpieczac interesy panstwa lub lokalnych elit. W czasach nowozytnych, prawo to
zaczelo ewoluowaé w strong ochrony interesow lokalnych wspolnot, a po
odzyskaniu niepodleglosci w 1918 roku, Polska wprowadzila nowoczesne regulacje
dotyczace prawa pierwokupu, aby chroni¢ zasoby panstwowe oraz zapewnic

sprawiedliwy obrot nieruchomosciami.

Po transformacji ustrojowej w 1989 roku i wprowadzeniu gospodarki rynkowej,
prawo pierwokupu stalo si¢ jednym z narzedzi, ktore mialo na celu ochrong
interesow samorzadow lokalnych w procesie prywatyzacji. Jednakze wylaczenie
podmiotéw koscielnych z tego mechanizmu, ustanowione w ustawie o gospodarce
nieruchomosdciami z 1997 roku, stalo si¢ przedmiotem kontrowersji i krytyki ze
wzgledu na mozliwosé naduzy¢ oraz utrudnienia w monitorowaniu przeplywu

wlasnosci w obrebie koscielnych struktut.
Teorie polityezne o rownosci 1 sprawiedliwosci w obrocie gospodarczym
Analizujac prawo pierwokupu w kontekscie teorii politycznych, nalezy odwolac si¢

do fundamentalnych zasad rownosci 1 sprawiedliwosct w obrocie gospodarczym.

Teoria sprawiedliwosci Johna Rawlsa podkresla, ze instytucje publiczne powinny
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dzialac na rzecz rownosci szans dla wszystkich obywateli, a wszelkie odstepstwa od
tej zasady muszq byc¢ Scisle uzasadnione. Wylaczenie kosciolow 1 zwigzkow
wyznaniowych spod prawa pierwokupu stawia te podmioty w uprzywilejowane;

pozycji wobec innych uczestnikow rynku, co narusza zasady sprawiedliwosci Rawlsa.

7. kolei F'riedrich Haycek, reprezentujacy podejscie liberalne, argumentowal, ze wolny
rynck musi dzialac¢ na zasadach rownych dla wszystkich uczestnikow, a preferencyjne
traktowanie jakiejkolwick grupy spolecznej zagraza stabilnosci gospodarki. W tym
kontekscie, propozycja Fundacji Dobre Panstwo, aby znies¢ wylaczenie podmiotow
koscielnych spod prawa pierwokupu, ma na celu przywrocenie rownowagi na rynku
nieruchomosct i zapewnienie, ze wszyscy uczestnicy obrotu sa traktowani w sposob

sprawiedliwy 1 transparentny.
Migdzynarodowe praktyki dotyczace prawa pierwokupu i nieruchomosci koscielnych

Na arenie miedzynarodowe) istnieje wiele przykladow regulacji dotyczacych prawa
pierwokupu, ktére chronia interesy pafistw i samorzadéow w  obrocie
nieruchomosciami. W wielu krajach, takich jak Francja, prawo pierwokupu jest scisle
regulowane 1 dotyczy wszystkich uczestnikow rynku, niezaleznie od ich statusu
prawnego. Francuski model laickosci zaklada pelny rozdzial Kosciola od panstwa,
co oznacza, ze Kosciol katolicki nie moze korzysta¢ z przywilejow w obrocie

nieruchomosciami, a kazda transakcja jest traktowana na rownych zasadach.

W Niemczech Kosciol katolicki 1 Kosciol ewangelicki rowniez podlegaja takim
samym regulacjom jak inne podmioty w obrocie nieruchomosciami. Prawo
pierwokupu jest tam narzedziem, ktore umozliwia samorzadom lokalnym ochrong
strategicznych zasobow oraz zapobiega nadmiernej koncentracyi wlasnosci w rekach

koscielnych lub komercyjnych podmiotow.

Z. drugiej strony, w Hiszpanii, Kosciol katolicki nadal korzysta z pewnych preferencii
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami, co budzi kontrowersje, zwlaszcza w
kontekscie rosnacej swiadomosci spolecznej na temat transparentnosci 1 uczciwosci

w gospodarowaniu majatkiem publicznym.

Wspolczesny polski kontekst: Problem uprzywilejowania Kosciola w obrocie

nicruchomosciami

Obecne przepisy prawa polskiego, ktore wylaczaja koscioly 1 zwiazki wyznaniowe
spod prawa pierwokupu, stawiajg te podmioty w pozycji uprzywilejowanej wobec

innych uczestnikow rynku nieruchomosci. Jak wskazuje Fundacja Dobre Panstwo w
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swojej petycii, wylaczenie to prowadzi do naduzy¢, w ktorych majatek koscielny
moze byc przenoszony miedzy podmiotami bez kontroli samorzadowej, co rodzi

ryzyko manipulacji wartosciami nieruchomosci oraz ukrywania majatku.

Zachowanie takiego stanu rzeczy jest sprzeczne z interesem publicznym, poniewaz
gminy traca kontrolg¢ nad przeplywem strategicznych nieruchomosci, ktore moga
mie¢ kluczowe znaczenie dla lokalnych spolecznosci. Ponadto, brak rownowagi
mi¢dzy podmiotami koscielnymi a innymi uczestnikami rynku narusza zasady

transparentnosci 1 sprawiedliwosci, ktore sa fundamentem nowoczesnej gospodarki.
Wnioski i rekomendacje

Proponowana przez Fundacj¢ Dobre Panstwo zmiana ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéra przywraca prawo pierwokupu gminom rowniez w
przypadku transakcji miedzy podmiotami koscielnymi, jest nie tylko uzasadniona
historycznie, ale rowniez zgodna z teotria sprawiedliwosci 1 miedzynarodowa
praktyka. Przywrocenie tego prawa wprowadziloby wigksza transparentnos¢ w
obrocie nieruchomosciami, co jest kluczowe dla budowania zaufania spolecznego 1

zapewnienia rownych szans na rynku.

Zmiana ta nie wymaga synchronizacji z przepisami Unii Huropejskiej, a jej
wprowadzenie nie wigzaloby si¢ z dodatkowymi kosztami dla budzetu panstwa. Co
wigcej, przyczynilaby si¢ do wzmocnienia pozycji samorzadow lokalnych, ktore
moglyby efektywniej kontrolowaé strategiczne zasoby na swoim terenie. W
kontekscie mig¢dzynarodowym, Polska zblizylaby si¢ do standardow krajow, w
ktorych Kosciol nie korzysta z preferencji w obrocie nieruchomosciami, co
wplyneloby pozytywnie na wizerunek panstwa jako przestrzegajacego zasady

rownoscl 1 sprawiedliwosct.

Nieruchomosci sg dobrem szczegdlnym. Bezpieczenstwo i transparentnosc obrotem
i dysponowaniem ziemig 1 jej zabudowa sa przedmiotem troski panstwa i staran
wszystkich uczestnikow rynkéw. Normy 1 zasady ulokowane sa we wielu przepisach,
roznej rangi. Umowa spoleczna od Konstytucji RP, poprzez Kodcks Cywilny i
Ustawe o gospodarce nieruchomosciami do regulaminu zgromadzenia zycia

konsekrowanego sigga.

Nieruchomosci sa majatkiem  szczegdlnie cennym. Zawarcic umowy wymaga
szczegolne) formy aktu notarialnego. Bezpieczenstwo dysponowania dobrem

nieruchomym opiera si¢ na precyzyjnych normach spisanych w wiclu przepisach.
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Samorzad lokalny jest egzemplifikacja malej ojczyzny. Dobre Panstwo to fraktale

dobrych miast i wsi.

Ustawa o gospodarce nicruchomosciami udziclita wladzy lokalnej prerogatywy
zarzadzania przestrzenia utbanistyczna. udziclania wskazanym enumeratywnic
podmiotom bonifikaty od ustalonej ceny rynkowej. Analiza procesu legislacyjnego i
praktyki gospodarczej implementacji zapisow ustawowych wskazuje, ze intencja
ustawodawcy jest wspieranie zagospodarowania i wykorzystania terenu. Innymi

slowy nie tylko kluczowy jest podmiot, lecz cel gospodarczy.

Dodatkowej regulacji w naszej opinii wymaga sytuacja, w ktorej jedna ze stron
umowy przeniesicnia prawa wlasnosci nieruchomosci jest kosciol lub zwiazek
wyznaniowy. Znane s liczne przypadki, gdy na rzecz rozmaitych fundacji i zwiazkow
wyznaniowych przekazywano nieruchomosci, po czym okazywalo sig, ze transakcje
te zawieraja fikcyjne dane o wartosci nieruchomosci, 2 umowy stuza wylacznie do

ukrycia majatku.

Nadto, w szczegolnosci w odniesieniu do koscielnych oséb prawnych, obecenie
obowiazujace przepisy tworza albo stan razacej nicrownowagi miedzy takimi
osobami a pozostalymi uczestnikami rynku, albo tez — tworza niepewnosé w obrocie

gospodarczym.

I tak, w przepisach ksztaltujacych gospodarke nieruchomos$ciami 2 kontroli
samorzadowcj wylaczone sg koscielne osoby prawne. Proponowana zmiana reguluje
t¢ przewage, zrownujac pozycje stron i wprowadza bezpieczenstwo i gwarancie
stabilnosci oraz instrumenty transparentnosci.

Przywrocenie kontroli samorzadu nad obrotem nieruchomosciami zawicranymi nad
osobami prawnymi tego samego kosciola jest koniecznoscia. Nadmiarowe
preferencije jak uczy doswiadczenie sa naduzywane. Kupczenie dobrami doczesnymi
miedzy wszelakimi osobami powolanymi przez zwiazki wyznaniowe czy koscioly nic
moze by¢ wylaczone z dobrych praktyk wspolnotowego wladza nad srodowiskiem i
przestrzenia. Unikajmy kolizji dobrych checi, ktérymi pieklo jest wybrukowane z

codziennym zzyciem gospodarczym pelnym pokus do grzechu.

Pamigtajmy. Podmiot prywatny dysponujac wlasng nieruchomoscia, ktdra stanowi
majatek odrebny firm, takze tych, w ktorych rodzina ma wszelkie udzialy, gdy
podlega zbyciu objeta jest prawem pierwokupu przez samorzad. Czy kosciol w

innym swiecie trwa, ze inaczej ma mieé?-




Ustawa o gospodarce nieruchomosciami pozbawia gming prawa picrwokupu, gdy
majatek jest przekazywany z rak do rak w obrebie kosciola lub zwiazku
wyznaniowego. Oczywiscie — chodzi rowniez o koscielne osoby prawne sensu largo
— tzn. fundacje koscielne, instytuty zycia konsekrowanego, ale 1 przedsiewziecia
gospodatcze, np. rozmaite spolki, w ktorych koscioly uczestnicza, co prowadzi do
naduzy¢ i pozornej migracji majatku. Nie ma zadnego istotnego powodu, dla ktorego
ten stan rzeczy winien by¢ utrzymywany. Dlatego postulujemy o przywrocenie stanu
rownowagi miedzy kosciolami a pozostalymi uczestnikami obrotu gospodarczego 1

zniesienie przepisu, ktory pozbawia gming prawa pierwokupu w takich sytuacjach.

Po zapoznaniu si¢ z opinia centrum prawnego patlamentu w trakcie obrad na
posiedzeniu Komisji Petycji gotowl jestesmy odnies¢ si¢ w dyskusji i na pismie do

zebranych w sprawie argumentow.
Nie ma kosztoéw 1 wydatkow ze strony budzetu panstwa.

Zmiana nic wymaga synchronizacji z przepisami Unii Europejskiej 1 jest zgodna z

obowiazujacymi Dyrektywami.

Skutkiem proponowanej regulacji bedzie rownowaga stron 1 zwickszenie informaciji
o obrocie nicruchomosciami, w szczegolnosci, ktorych jedna ze stron jest kosciol
i/lub zwiazek wyznaniowy. Dane zanonimizowane beda wykorzystywane przez

panstwo w projektowaniu spolecznej polityki finansowej.

Z. uwagi na zasygnalizowane argumenty 1 po zasiggnieciu opinii btura prawnego
gabinetu wnosimy o nadanie petycji i sprawie biegu. Oczekujemy informacji o

rozstrzygnigciu petycjl.

OSWIADCZENIE
Wyrazamy zgode na publikacje petycji z podaniem nazwy oraz danych
kontaktowych i identyfikacyjnych podmiotu skladajacego Petycj¢ oraz imion 1
nazwisk 0sob reprezentujacych.

7z wyrazami szacunku,

Witold Solski Katarzyna Kosakowska

Prezes Zarzadu Fundacji Cztonek Zarzadu Fund




