Dariusz Walencik

ORCID 0000-0002-1027-3980
Uniwersytet Opolski
dwalencik@uni.opole.pl

OPINIA PRAWNA NA TEMAT POSELSKIEGO PROJEKTU
USTAWY O ZMIANIE USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

CELE PROJEKTOWANYCH ZMIAN

Ogolne cele projektu’ to:

- doprecyzowanie, budzacych watpliwoéci prawne i problemy interpre-
tacyjne, zasad udzielania bonifikat na zakup nieruchomosci, o ktérych mowa
w art. 68 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’,
przez Koscioly i inne zwiazki wyznaniowe o uregulowanych z panstwem sto-
sunkach prawnych;

- urzeczywistnienie w tym zakresie konstytucyjnej zasady réwnouprawnie-
nia Koscioléw i innych zwiazkéw wyznaniowych (art. 25 ust. 1 Konstytucji RP’).

Realizacji konstytucyjnej zasady réwnouprawnienia Koscioléw i innych
zwigzkéw wyznaniowych sluzy¢ ma takze obowiazkowe, a nie fakultatywne
uchwalanie przez rade lub sejmik tzw. uchwaty systemowej, ktéra jako akt pra-
wa miejscowego okre§li przejrzyste i réwne dla wszystkich zainteresowanych
podmiotéw zasady udzielania bonifikat, w tym jej wysoko$¢.

Dopetnieniem zmian, ktére ma wprowadzi¢ nowelizacja, jest koniecznos¢
przedstawienia we wniosku o udzielenie bonifikaty koncepcji wykorzystania
nieruchomofci, tak aby organ wyrazajacy zgode mial jasnos¢, jakim celom stuzy¢
ma nieruchomo$¢ sprzedawana z bonifikata, oraz obligatoryjne przeprowadzenie
kontroli w zakresie wykorzystania nieruchomosci.

Tekst projektu przed nadaniem numeru druku sejmowego dostepny na stronie internetowej Sejmu
RP: https://orka.sejm.gov.pl/Drukigka.nsf/Projekty/9-020-659-2021/$file/9-020-659-2021.pdf
[dostep: 7 maja 2022 1.].

Tekst jedn. Dz. U. z 2021 1., poz. 1899; dalej takze: u.g.n.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. 21997 r. Nr 78, poz. 483 ze
zm.
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ROZNICE MIEDZY DOTYCHCZASOWYM A PROJEKTOWANYM STANEM
PRAWNYM WEDtUG PROJEKTODAWCOW

W art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (stowniczek) dodaje sie pkt 19
zawierajacy definicje nieruchomosci przeznaczonej na cele dziatalnosci sakralnej.
Zgodnie z propozycja jest to obiekt przeznaczony na miejsce prowadzenia kultu
religijnego, tj. kosciota, kaplicy, innego domu modlitwy, domu pogrzebowego
lub cmentarza wraz z niezbednym zapleczem. Konsekwencja tej zmiany jest
odestanie w art. 68 ust. 1 pkt 6 u.g.n., zgodnie z ktérym Ko$cioly i inne zwiazki
wyznaniowe, majace uregulowane stosunki z paristwem na podstawie ustawy
lub wpisane do Rejestru kosciolow i innych zwigzkéw wyznaniowych, muszg
przeznaczy¢ nieruchomos¢ na cel, o ktérym mowa w art. 4 pkt 19 u.g.n. Dalej,
po art. 68 u.g.n. ust. 1b dodaje sie ust. 1c—1d, zgodnie z ktérymi w przypad-
kach, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2 i 6 u.g.n. rada lub sejmik podejmuje
uchwale, ktora jest aktem prawa miejscowego, okreslajacym szczegélowe zasady
udzielania bonifikat, w tym wysoko$¢ bonifikaty oraz zasady kontroli wykorzy-
stania nieruchomosci do celéw okres§lonych w art. 68 ust. 1 pkt 216 u.g.n. Za$
podmioty, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2 i 6 u.g.n., zobowiazane sa do
przedstawienia we wniosku o udzielenie bonifikaty koncepcji wykorzystania
nieruchomosci, ktérej zakup objety jest bonifikata. Wreszcie w dodawanym ust.
2e wskazuje sig, Ze wladciwy organ zobowiazany jest do kontroli wykorzystania
nieruchomosci na cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty nie wczeéniej niz
trzy lata i nie pdzniej niz pie¢ lat od dnia zawarcia umowy zakupu nierucho-
moéci. Podstawe kontroli stanowi koncepcja wykorzystania nieruchomosci.
W postepowaniach niezakonczonych przed wejsciem w zycie ustawy wnio-
skodawca bedzie zobowiazany uzupelni¢ wniosek o koncepcje wykorzystania
nieruchomos$ci w terminie 30 dni od wezwania przez wlasciwy podmiot pod
rygorem odrzucenia wniosku.

UWAGI SZCZEGOtOWE

g Whioskodawcy nie kryja, ze przyczyna ztozenia projektu ustawy byt konkretny
2 przypadek®, szeroko opisywany w mediach’. Ogélne cele tej propozycji zastuguja
= na aprobate. Projektowane rozwiazania maja bowiem zapewnic¢, ze nieruchomosci
=9

o 4+ Zob. https://klub-lewica.org.pl/aktualnosci/1884-stop-koscielnym-naduzyciom-w-nabywaniu-
,E -gruntow-za-bezcen [dostep: 7 maja 2022].

Q. s Zob. https://oko.press/glodz-dzialka-daniele-ekspertyza/ [dostep: 7 maja 2022]; https://www.po-
o lityka.pl/tygodnikpolityka/spoleczenstwo/2129993, 1,koscielna-deweloperka.read [dostep: 7 maja

2022].
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Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego sprzedawane z bo-
nifikata w trybie bezprzetargowym (art. 68 w zw. z art. 37 ust. 21 3 u.g.n.) beda
rzeczywidcie wykorzystywane w celach, o ktérych stanowi ustawa, a takze ze
organy jednostek samorzadu terytorialnego albo starostowie reprezentujacy
Skarb Paristwa beda dzialali zgodnie z zasada gospodarnosci.

Nalezy bowiem pamieta¢, ze bonifikata uregulowana w art. 68 ust. 1 u.g.n.
jest wyjatkiem od zasady sprzedazy nieruchomosci za cen¢ odpowiadajaca jej
wartosci (art. 67 ust. 11 3 u.g.n.) i stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy,
uzyskany kosztem srodkéw publicznych, ktéry stawia go w lepszej sytuacji od tych
podmiotéw, ktore zmuszone s zakupié¢ nieruchomos¢ za ceng odpowiadajaca jej
wartoéci. Otrzymanie bonifikaty nie moze by¢ w zadnym przypadku traktowane
jako bezwarunkowo nalezne. Udzielenie bonifikaty trzeba bowiem postrzega¢
jako wyjatek od zasadniczo réwnego dostepu do $wiadczen finansowanych ze
$rodkéw publicznych®. Udzielanie bonifikaty to inaczej ustepstwo na rzecz na-
bywcy z czeséci naleznej i prawidlowo ustalonej ceny sprzedazy nieruchomosci’.

Poza tym udzielenie bonifikaty oznacza nieekwiwalentne wyzbycie sie sklad-
nika mienia przez Skarb Panstwa albo jednostke samorzadu terytorialnego i jest
forma szeroko rozumianej pomocy publicznej udzielanej nabywcom w umowie
sprzedazy, a przy tym kwota tej bonifikaty powinna by¢ wykorzystywana tylko
zgodnie z przeznaczeniem®.

Niemiej zdziwienie budzi fakt, ze projektodawca postuluje, aby dookresli¢
krag uprawnionych podmiotéw poprzez zmiang brzmienia przepisu art. 68 ust.
1 pkt 6 u.g.n. polegajaca na dodaniu stéw ,na podstawie ustawy lub wpisanym
do Rejestru kosciolow i innych zwigzkéw wyznaniowych”. Aktualne brzmienie
przepisu, zgodnie z ktérym wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny
ustalonej w sposob okreslony w art. 67 ust. 3 u.g.n., na podstawie odpowiednio
zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomosé jest
sprzedawana Ko$ciolom i zwigzkom wyznaniowym, majacym uregulowane
stosunki z paristwem, uwzglednia wéréd potencjalnych beneficjentéw zaréwno
Koscioty i inne zwiazki wyznaniowe, ktorych sytuacja prawna i majatkowa zo-
staly uregulowane w ustawie partykularnej’, jak i te, ktére s3 wpisane do rejestru

6  Zob.wyrok SNz dnia12 kwietnia 2012 r., Il CSK 484 /11, LEX nr1254655; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 23 czerwca 2020 1., I ACa 523/19, LEX nr 3113185; wyrok SN z dnia 22 stycznia
2021 1., [II CSKP 26/21, LEX nr 3112367.

7 Zob. E. Klat-Goérska, Glosa do uchwaly SN z dnia 26 stycznia 2012 r., III CZP 87/11, ,Orzecznictwo
Sadoéw Polskich” 2013, z. 1, s. 3.

8 Zob.uchwala SNz dnia 27 czerwca 2013 1., IIl CZP 30/13, LEX nr 1326994; E. Klat-G6rska, Komentarz
do art. 68 [w:] E.Klat-Gérska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
LEX/el 2015, nr 1.

9 Satonastepujace ustawy: Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Paristwa do Kosciota Katolickie-
go w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2019 1., poz. 1347 ze zm.; Ustawa z dnia 4 lipca
1991 r. 0 stosunku Panstwa do Polskiego Autokefalicznego Kosciota Prawostawnego, tekst jedn.

Q
c
3
o
-
Q.
(V)
=

Op

Tom
Przeglad Prawa Wyznaniowego 14
(2022)



Dariusz Walencik

prowadzonego przez ministra wlasciwego do spraw wyznan religijnych oraz
mniejszoéci narodowych i etnicznych™. Preferowang forma regulacji stosunkéw
prawnych panstwa polskiego z Kosciotami i innymi zwigzkami wyznaniowymi
jest ustawa partykularna (ustawa o stosunku pafistwa do danego zwigzku wy-
znaniowego), na co wskazuja przepisy art. 8" i art. 40” ustawy o gwarancjach
wolnosci sumienia i wyznania.

Niemniej wszystkie dzialajace w Polsce Koscioly i inne zwiazki wyznaniowe
sa rownouprawnione, bez wzgledu na forme uregulowania ich sytuacji prawne;
(art. 25 ust. 1 Konstytucji®; art. 9 ust. 2 pkt 3" u.gw.s.w.). Tym samym postulo-
wana zmiana stanowi zbedne superfluum.

Dz. U. z 2014 1., poz. 1726 ze zm.; Ustawa z dnia 13 maja 1994 r. o stosunku Paristwa do Kosciola
Ewangelicko-Augsburskiego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 43 ze
zm.; Ustawa z dnia 13 maja 1994 r. o stosunku Panistwa do Kosciota Ewangelicko-Reformowanego
w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 483 ze zm.; Ustawa z dnia 30 czerwca
1995 1. 0 stosunku Paristwa do Kosciola Adwentystow Dnia Siédmego w Rzeczypospolitej Polskiej,
tekstjedn. Dz. U.z 2014 r., poz. 1889 ze zm.; Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Pafistwa do
Kosciota Chrze$cijan Baptystow w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 169 ze
zm.; Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 1. o stosunku Paristwa do Ko$ciota Ewangelicko-Metodystycznego
w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 1712 ze zm.; Ustawa z dnia 30 czerwca
1995 1. 0 stosunku Panstwa do Kosciota Polskokatolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn.
Dz.U. z 2014 ., poz. 1599 ze zm.; Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Panstwa do Kosciota
Katolickiego Mariawitéw w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 ., poz. 44 ze zm.;
Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Starokatolickiego Mariawitéw
w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 14 ze zm.; Ustawa z dnia 20 lutego
1997 1. o stosunku Panistwa do Ko$ciola Zielonoswigtkowego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst
jedn. Dz. U. z 2015 1., poz. 13 ze zm.; Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Panistwa do Gmin
Wyznaniowych Zydowskich w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2014 1., poz. 1798 ze
zm.; Ustawa z dnia 21 kwietnia 1936 r. o stosunku Panistwa do Karaimskiego Zwiazku Religijnego
w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. 21936 r. Nr 30, poz. 241 ze zm.; Ustawa z dnia 21 kwietnia 1936 1.
o stosunku Panstwa do Muzulmanskiego Zwiazku Religijnego w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U.
21936 1. Nr 30, poz. 240 ze zm. oraz rozporzadzenie prezydenta RP z moca ustawy — Rozporzadzenie
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 22 marca 1928 r. o stosunku Panistwa do Wschodniego Kosciota
Staroobrzedowego, nie posiadajacego hierarchji duchownej, Dz. U. 2 1928 r. Nr 38, poz. 363 ze zm.

10 Zob.art.30-38 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. 0 gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania, tekst jedn.
Dz.U.z2017 1., poz. 1153 ze zm., dalej: u.g.w.s.w., i Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 31 marca 1999 r. w sprawie rejestru ko$ciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych,
Dz.U.z1999 r. Nr 38, poz. 374. Do 30 maja 2023 r. do rejestru wpisanych bylo 170 Ko$cioléwiinnych
zwiazkéw wyznaniowych; https://www.gov.pl/web/mswia/rejestr-kosciolow-i-innych-zwiazkow-
-wyznaniowych [dostep: 3 czerwca 2023).

1 ,Kodcioly i inne zwiazki wyznaniowe w Polsce dziataja w konstytucyjnych ramach ustrojowych
Rzeczypospolitej Polskiej; ich sytuacje prawng i majatkowa reguluja przepisy rangi ustawowe;j”.

12 ,Stosunki Panstwa z ko$ciolami i innymi zwigzkami wyznaniowymi dzialajagcymi na podstawie
wpisu do rejestru moga by¢ regulowane w drodze odrebnej ustawy”.

13 ,Ko$cioty i inne zwigzki wyznaniowe s3 réwnouprawnione”.

14 Ust. 1 tego artykutu stanowi, ze ,W Rzeczypospolitej Polskiej stosunek paristwa do wszystkich
ko$ciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych opiera si¢ na poszanowaniu wolnosci sumienia i wyzna-
nia”. A wust. 2 podkreslono, ze ,gwarancjami wolno$ci sumienia i wyznania w stosunkach panstwa
z koéciolami i innymi zwigzkami wyznaniowymi s3: 1) oddzielenie koscioléw i innych zwiazkéw
wyznaniowych od panistwa; 2) swoboda wypelniania przez koécioly i inne zwiazki wyznaniowe
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Zaproponowana definicja pojecia ,nieruchomo$¢ przeznaczona na cele
dzialalno$ci sakralnej” wymaga, ze wzgledu na sp6jnoé¢ systemu prawnego,
uwzglednienia podobnych znaczeniowo poje¢ zawartych w Konkordacie miedzy
Stolica Apostolska i Rzeczapospolita Polska, podpisanym w Warszawie dnia 28
lipca 1993 ., w ustawach partykularnych'’, w ustawie o podatku dochodowym
od 0séb prawnych”, w ustawie i w rozporzadzeniu okreslajacych cele Fundu-
szu Koscielnego”, zwlaszcza pojeé: ,inwestycja sakralna”, ,obiekt sakralny”,

funkgji religijnych; 3) réwnouprawnienie wszystkich koscioléw i innych zwiazkéw wyznaniowych,
bez wzgledu na forme uregulowania ich sytuacji prawnej”.

15 Dz.U.z1998 r. Nr 51, poz. 318. Zdanie pierwsze art. 24 stanowi, ze Ko$ciél ma prawo do budowy,
rozbudowy i konserwacji obiektéw sakralnych i koscielnych oraz cmentarzy [pogrubienie - D.W.]
- zgodnie z prawem polskim.

16 Przykladowo inwestycje sakralne i koscielne [pogrubienie - D.W.] - zob. art. 25 ustawy o stosun-
ku Panstwa do Ko$ciota Chrzescijan Baptystow, art. 19 ustawy o stosunku Panstwa do Kosciola
Polskokatolickiego, art. 22 ustawy o stosunku Panstwa do Ko$ciota Zielono$wiatkowego, art. 33
ustawy o stosunku Paristwa do Polskiego Autokefalicznego Kosciota Prawostawnego oraz obiekty
sakralne i koscielne [pogrubienie - D.W.] — zob. art. 23 Ustawy z dnia 30 czerwca 1995 . o stosunku
Panstwa do Ko$ciota Adwentystéw Dnia Siédmego.

17 Przepis art. 17 ust. 1 pkt 4a lit. b) Ustawy z dnia 19 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych (tekst jedn. Dz. U. z 2021 1., poz. 1800 ze zm.) stanowi, ze dochody koécielnych oséb
prawnych z pozostalej dzialalnosci (dzialalnosci gospodarczej) s3 zwolnione od opodatkowania
w czesci przeznaczonej na cele: kultu religijnego, o§wiatowo-wychowawcze, naukowe, kulturalne,
charytatywno-opiekuricze oraz na konserwacje zabytkéw, prowadzenie punktéw katechetycznych,
inwestycje sakralne w zakresie: budowy, rozbudowy i odbudowy kosciolow oraz kaplic, adap-
tacje innych budynkéw na cele sakralne, a takze innych inwestycji przeznaczonych na punkty
katechetyczne i zaklady charytatywno-opiekuncze [pogrubienie - D.W.].

18 Poczawszy od 1990 r. $rodki Funduszu Koscielnego, stosownie do znowelizowanego przepisu art.
9 ust. 1 Ustawy z dnia 20 marca 1950 r. 0 przejeciu przez Paristwo dobr martwej reki, poreczeniu
proboszczom posiadania gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Koscielnego (Dz. U. Nr o,
poz.87zezm.)i§ 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 23 sierpnia 1990 r. w sprawie rozszerzenia
celéw Funduszu Koscielnego (Dz. U. Nr 61, poz. 354), przeznacza si¢ m.in. na konserwacje i remonty
obiektéw sakralnych i koécielnych o wartoéci zabytkowej [pogrubienie - D.W.]. Zmiany w tresci
art. 9 ust. 1 ustawy o przejeciu dobr martwej reki zostaly wprowadzone na mocy art. 99 Ustawy
z dnia 13 pazdziernika 1998 r. 0 systemie ubezpieczen spotecznych (Dz. U. Nr 137, poz. 887). Przez
remont nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji, przy czym
dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym (zob. art.
3 pkt 8) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2021 1., poz. 2351 ze
zm.). Nalezy zwrécié uwage na réznice w tekstach obu aktéw normatywnych. Otéz wart. 9 ust. 1 pkt
1ustawy o przejeciu dobr martwej rekijest mowa o ,utrzymaniu i odbudowie koscioléw”. Natomiast
w § 1 pkt 3 rozporzadzenia Rady Ministréw o ,konserwacji i remontach obiektow sakralnych i kos-
cielnych o warto$ci zabytkowej”. Tak wiec dyspozycja przepisu ustawy ma szerszy zakres. Niemniej
rozporzadzenie de facto wbrew zasadom poprawnej legislacji zmienito przepis ustawy. Szerzej na
ten temat zob. D. Walencik, Wydatkowanie srodkéw z Funduszu Koscielnego w latach 1951-2016 [w:]
Kwestie majqtkowe w prawie wyznaniowym, M. Bielecki (red.), Lublin 2018, s. 11-40.
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9

yinwestycja koscielna™, ,obiekt koscielny”, ,cmentarz wyznaniowy™®, a tym

samym doprecyzowania.

Juz samo sformutowanie ,dzialalno$¢ sakralna” jest, delikatnie rzecz ujmujac,
niezbyt udane. Mozna bowiem méwi¢ o sakralnej architekturze, kulturze, muzy-
ce, sztuce, budowli, uroczysto$ci, mocy; sakralnym wnetrzu, dziele, przestrzeni,
tematyce, budownictwie, malarstwie, miejscu, budynku, inwestycji, obiekcie,
czasie, charakterze, sensie, wymiarze, znaczeniu; sakralnych funkcjach®, ale
trudno méwi¢ o dzialalnosci sakralnej. Jak juz, to o dzialalnosci religijnej,
kultowej, misyjnej, duszpasterskiej, pastoralnej. Tym samym nalezy przyjaé,
ze chodzi o dzialalno$¢, czyli zespol dziatan podejmowanych w jakim$ celu
badz funkcjonowanie czegos lub oddzialywanie na co$™ zwiazane z kultem
religijnym, stuzace celom sakralnym, religijnym, o taka dzialalnos¢, ktéra ma
charakter religijny, wynika z religii, kultu, sprzezona jest z religia, duchowoscia,
sferg sacrum.

W trakcie ewentualnych dalszych prac nad projektem nalezy wiec uscisli¢, ze
chodzi o nieruchomosci stuzace celom sakralnym i ko$cielnym, w szczegoélnosci
obiekty budowlane™ lub miejsca przeznaczone do sprawowania kultu religijne-
go, budynki doméw pogrzebowych lub tereny cmentarzy wyznaniowych wraz
z niezbednym zapleczem.

19 Na przyklad przepis art. 41 ust. 2 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Paristwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1347 ze zm.) stanowi, iz
inwestycja sakralna jest budowa, rozbudowa, odbudowa kosciota lub kaplicy, a takze adaptacja innego
budynku na cele sakralne. Jesli wigc obiekt budowlany ma stuzy¢ celom sakralnym, zasadne bedzie
zaliczenie go do kategorii inwestycji sakralnych. Natomiast obiekty budowlane przeznaczone do
innych celdw, ale przy ktérych budowie inwestorem jest ko$cielna osoba prawna, zaliczone powinny
by¢ do inwestycji koscielnych (art. 41 ust. 3 u.s.p.k.k.).

20 Przykladowo przepis art. 42 ust. 1 u.s.p.k.k. stanowi, ze ,Plany zagospodarowania przestrzennego
obejmuja takze inwestycje sakralne i koscielne oraz katolickie cmentarze wyznaniowe [po-
grubienie - D.W.]. Przeznaczenie terenu na te cele ustala si¢ w tych planach na wniosek biskupa
diecezjalnego lub wyzszego przelozonego zakonnego”. Tym samym wyrdznia trzecia grupe, obok
inwestycji sakralnych i inwestycji ko$cielnych, ktorg stanowia katolickie cmentarze wyznaniowe.
Zob. art. 1 ust. 3 i § oraz art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu
zmarlych, tekst jedn. Dz. U.z 2020 1., poz. 1947.

21 Wielki Stownik Jezyka Polskiego, https://wsjp.pl/haslo/podglad/12260/sakralny/4872786/archi-
tektura [dostep: 30 listopada 2021] oraz https://wsjp.pl/haslo/podglad/12260/sakralny/4 872787/
charakter [dostep: 7 maja 2022].

22 Stownik Jezyka Polskiego, https://sjp.pwn.pl/sjp/dzialalnosc;2455556.html [dostep: 7 maja 2022].

23 Zgodnie z przepisamiart. 3 pkt 1, pkt 2 i pkt 4 lit. a) Prawa budowlanego przez obiekt budowlany nalezy
rozumie¢ budynek, budowle badZ obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi
mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw
budowlanych; przez budynek nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty
i dach; a przez obiekt matej architektury niewielkie obiekty, a w szczegélnosci obiekty kultu religij-
nego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury.
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Biorac pod uwage czas trwania procesu budowlanego czy prowadzenia prac
adaptacyjnych lub wykonczeniowych wykonywanych w obiektach budowlanych
lub miejscach przeznaczonych do sprawowania kultu religijnego, budynkach
doméw pogrzebowych lub na terenach cmentarzy (zalozenie, poszerzenie), okres
kontroli powinien ulec wydtuzeniu. Kontrola powinna nastapi¢ nie wczeéniej niz
pie¢ lat i nie pdzniej niz 10 lat od dnia zawarcia umowy zakupu nieruchomosci.
Takie rozwigzanie korespondowatoby z regulacjami zawartymi w art. 68 ust.
212b, art. 73 ust. 6 czy art. 137 ust. 1 pkt 2 u.g.n.

Kwestig dyskusyjna jest réwniez zmiana charakteru uchwaly systemowej
wlagciwej rady lub sejmiku (w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego) z fakultatywnego na obligato-
ryjny. W aktualnym stanie prawnym, po zmianach dokonanych Ustawa z dnia
s listopada 2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
o zmianie niektérych innych ustaw™, ktora weszla w zycie 7 stycznia 2010 r.,
a ktérej mocg dodano ust. 1b, i Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. 0 zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami®, ktéra weszta w zycie 29 sierpnia 2015 1.,
a ktorej moca w ust. 1b dodane zostalo zdanie drugie, taka mozliwo$¢ juz istnieje
i wydaje si¢ pozadanym rozwigzaniem prawnym. Otdz starosta — w odniesieniu
do nieruchomos$ci Skarbu Pafistwa — a organ wykonawczy jednostki samorzadu
terytorialnego (wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu, zarzad woje-
wdédztwa) — w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcych wlasnoéé jednostek
samorzadu terytorialnego — moga, przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, udzieli¢ bonifikaty, czyli obnizenia ustalonej uprzednio ceny
nieruchomo$ci. Udzielenie bonifikaty ma charakter fakultatywny (poza przypad-
kami nieruchomogci wpisanych do rejestru zabytkéw). Jej udzielenie jest zatem
uprawnieniem, a nie obowiazkiem organu, za§ wojewoda albo organ stanowiacy
jednostki samorzadu terytorialnego moze zréznicowaé wysokos¢ bonifikaty.

Bonifikata stosowana moze by¢ wylacznie przy sprzedazy nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym, i to wylacznie w przypadkach okreslonych w art.
68 ust. 1 pkt 1-12 u.g.n.”* Decyzja w tym zakresie pozostawiona jest staro$cie
lub organowi wykonawczemu danej jednostki samorzadu terytorialnego,
w zaleznosci od tego, czyja wlasnoscia jest sprzedawana nieruchomos¢. Przy
czym podjecie decyzji w tym zakresie, pozostajace poza sferg stosunkow
administracyjno-prawnych”, zalezy nie od spelnienia ustawowych przestanek,

24 Dz.U.Nr206, poz. 1590.

25 Dz.U.z20151, poz. 1180.

26 Zob. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 10 maja 2018 r., IISA/Go 113/18, LEX nr 2493206.

27 Zob. uchwata sktadu pieciu sedziéw NSA z dnia 9 pazdziernika 2000 r., OPK 15/00, LEX nr 44245;
wyrok NSA z dnia 3 wrze$nia 2010 r.,  OSK 1338/10, LEX nr 741528. Nie dotyczy to bonifikat udzie-

lanych w ramach ustalania oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo
wlasnosci nieruchomosci, co nastepuje w decyzji administracyjnej, a wiec i udzielenie bonifikaty
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ale od uznania wla$ciwego organu. Niemniej dla udzielenia bonifikaty koniecz-
ne jest wydanie stosownego zarzadzenia przez wojewode (w odniesieniu do
nieruchomosci Skarbu Panstwa) albo podjecie uchwaly przez wlasciwa rade
lub sejmik (w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnosé jednostek
samorzadu terytorialnego), ktére okresla warunki udzielania bonifikat i wyso-
koéci stawek procentowych tych bonifikat.

Co wazniejsze, ani wojewoda, ani wlasciwe rady lub sejmiki nie maja obo-
wiazku wydania stosownego zarzadzenia albo podjecia uchwaty okreslajacych
warunki udzielania bonifikat, lecz jezeli zdecyduja si¢ na ich wprowadzenie,
to zarzadzenie badZ uchwala takie warunki muszg okresla¢. Ustawodawca nie
ograniczyl jednak wojewody badz organu stanowigcego jednostki samorzadu
terytorialnego w zakresie sposobu ksztaltowania warunkéw udzielania boni-
fikat*’. Moga to by¢ zaréwno warunki przedmiotowe, jak i podmiotowe. Te
ostatnie moga by¢ uksztaltowane poprzez wskazanie okreslonej grupy pod-
miotéw, ktéorym owa bonifikata bedzie przystugiwala, jak i poprzez wskazanie
grupy podmiotéw, ktérym nie bedzie przystugiwata™.

Jednak dla zastosowania bonifikaty podstawowe znaczenie ma przeznaczenie
nabywanej nieruchomosci. Wobec tego elementem koniecznym zarzadzenia albo
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uchwaly jest okreslenie celu, na jaki poznaczona jest nabywana nieruchomo$¢™,
a takze precyzyjnych i sprawiedliwych warunkéw udzielenia bonifikaty, w tym
wysoko$¢ stawek procentowych. Wojewoda albo organ stanowiacy jednostki

moze w tym przypadku nastapi¢ wylacznie w zwigzku z rozpatrzeniem przez wlasciwy organ sprawy
indywidualnej, zatem takze odstapienie oraz odmowa odstapienia od zadania zwrotu bonifikaty
réwniez powinny nastapi¢ w formie decyzji administracyjnej. Zob. wyrok NSA z dnia 30 stycznia
2013 1., ] OSK 1627/11, LEX nr 1298304.

28 Zob. wyrok NSA z dnia 7 wrze$nia 2005 ., | OSK 193/05, LEX nr 194736; wyrok NSA z dnia 3 grud-
nia 2015 1., 1 OSK 1791/15, LEX nr 1988022. W wyroku z dnia 13 grudnia 2016 ., ] OSK 2243/16, LEX
nr 2230827, NSA, uznajac, ze w §wietle art. 68 ust. 1 pkt 11 ust. 1b u.g.n. udzielenie bonifikaty jest
wylacznie uprawnieniem, a nie obowigzkiem wlagciwego organu, i rada gminy moze okreéli¢ w spo-
sob zréznicowany wysoko$¢ bonifikaty, wskazal, Ze musi sie to jednak odbywa¢ w oparciu o jasne
i sprawiedliwe zasady. W zwiazku z tym stwierdzil, iz: ,Dopuszczalne jest uzaleznienie wysoko$ci
bonifikaty od takich warunkéw jak np. powierzchnia lokalu, jego stan techniczny, data budowy, liczba
lokali wbudynku itp. Zawsze jednak warunki udzielenia bonifikat musza by¢ przejrzyste. Ta jasno$¢
zasad jest szczegdlnie istotna wéwczas, gdy stawki procentowe bonifikaty zostajg ustalone w sposéb
«widetkowy>. Brak okre$lenia w uchwale kryteriéw wyboru konkretnej stawki procentowej upustu
cenowego powoduje, ze w rzeczywistosci to organ wykonawczy, ktéremu powierzono wykonanie
uchwaty, w sposéb dowolny przyznawalby bonifikate w konkretnej wysokosci. Stanowitoby to
w istocie przeniesienie uprawnien wlasciciela nieruchomodci, przyznanych ustawa radzie gminy,
podmiotowi nieuprawnionemu”.

29 J.Jaworski, Komentarz do art. 68 [w:] J. Jaworskiiin., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz, wyd. 7, Legalis/el 2021, nr 3.

3o Takwigc, jezeli ,cel ten pozostaje w sprzecznoéci z postanowieniami miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, stanowiacego prawo gminne, uchwala taka jest dotknieta istotnym
naruszeniem prawa’; zob. wyrok NSA w Rzeszowie z dnia 13 maja 1999 r., SA/Rz 2186/98, LEX nr
657575.

)

Q
c
3
©
-
Q.
(V]
=

o] )




samorzadu terytorialnego, decydujac si¢ na udzielanie bonifikat przy sprze-
dazy nieruchomo$ci, musi to uczynié tak, aby podmioty, ktére charakteryzuja
sie wspolng cechg istotna, nie doznaly nieusprawiedliwionego odstepstwa od
zasady rownosci’.

W obowiazujacym aktualnie stanie prawnym zarzadzenie wojewody albo
uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotyczy¢
indywidualnych nieruchomosci. Tak wiec ustawodawca w przepisie tym zawarl
upowaznienie ustawowe do wydania aktu prawa miejscowego. Niemniej sko-
rzystanie z tego upowaznienia nie jest obligatoryjne. Innymi stowy wydanie
zarzadzenia lub uchwaly w sprawie udzielania bonifikaty i wysokosci stawek
procentowych bonifikaty jest albo wyrazeniem zgody na udzielanie takiej
bonifikaty przez staroste albo organ wykonawczy jednostki samorzadu teryto-
rialnego, na warunkach okre$lonych w zarzadzeniu lub uchwale w odniesieniu
do konkretnej sprzedawanej nieruchomosci, albo stanowi warunek sine qua non
(podstawe) ich udzielenia.

Obowigzek okreslenia w zarzadzeniu badZ uchwale warunkéw udzielania
bonifikat ma na celu zapewnienie przejrzystosci zasad, na jakich beda one
udzielane. Nie oznacza natomiast obowiazku przyznania tych bonifikat kaz-
demu zainteresowanemu®. Konieczno$¢ istnienia zarzadzenia lub uchwaly dla
udzielenia bonifikaty w indywidualnym przypadku wynika ze sformutowania, iz
bonifikaty udziela si¢ ,na podstawie” odpowiednio zarzadzenia albo uchwaty™.
Tym samym udzielanie bonifikat na podstawie zarzadzenia lub uchwaly to sy-
tuacja, kiedy bez odpowiedniej uchwaly lub zarzadzenia nie istnieje mozliwo$¢
udzielenia zadnych bonifikat — nie ma bowiem podstawy ich udzielania**.

Gdy bonifikaty udzielane s3 na podstawie zarzadzenia wojewody albo uchwa-
ty rady lub sejmiku, to moga one mie¢ charakter systemowy — wtedy okreslaja
zasady, na jakich organ ma si¢ opiera¢, udzielajac bonifikat w indywidualnych
przypadkach. Moga tez mie¢ charakter indywidualny i dotyczy¢ pojedynczych
nieruchomosci. Ta druga sytuacja bedzie wystepowala zwlaszcza wtedy, gdy
chce si¢ wprowadzi¢ w odniesieniu do jakiej$ nieruchomosci wyjatek, ktérego
nie przewiduja wczeéniej okreslone zasady udzielania bonifikat, majace charakter
prawa miejscowego.

Przyjecie zasad majacych charakter prawa miejscowego powoduje, ze organ
nie moze zastosowa¢ bonifikaty innej niz przewidziana w tych zasadach ani

31 Zob. wyroki WSA w Gdarisku z dnia 13 marca 2019 r., I SA/Gd 732/18, LEX nr 2641800, i z dnia 10
kwietnia 2019 r., Il SA/Gd 679/18, LEX nr 2650639.

32 Zob. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 23 sierpnia 2010 1.,  SA/Bk 403/10, LEX nr 602154.

33 Zob.wyrok SN z dnia 24 stycznia 2013 1., II CSK 286/12, LEX nr1293949; wyrok NSA z dnia 8 czerwca
2011 1., I OSK 425/11, LEX nr 950551.

34 Zob. E. Boniczyk-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el 2021, nr 1; J. Jaworski, dz. cyt.
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bonifikaty w nich nieprzewidzianej. Jesli za$ chcialby to zrobi¢, musi wystapié
o zgode dotyczaca konkretnego przypadku na dzialanie stanowiace wyjatek od
przyjetych zasad®. W tym zakresie pozostawiono wiec wojewodzie oraz radzie
lub sejmikowi decyzje co do charakteru zarzadzenia lub uchwaly (systemowy
lub indywidualny), bowiem przepis art 68 ust. 1b u.g.n. zawiera norme kompe-
tencyjna, ktérej caloé¢ wyznacza réwniez art. 68 ust. 1 u.g.n. W dalszym ciagu
natomiast indywidualny charakter ma udzielenie samej bonifikaty przez staroste
albo organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego.

Proponowana przez projektodawcéw zmiana obliguje wlasciwg rade badz
sejmik do uchwalenia aktu zawierajacego normy o charakterze generalno-
-abstrakcyjnym, ktéry bedzie aktem prawa miejscowego i bedzie stanowil pod-
stawe do udzielenia bonifikaty przez wlasciwy organ wykonawczy jednostki
samorzadu terytorialnego. To rozwiazanie bedzie mialo zatem zastosowanie
wylacznie do nieruchomosci stanowiacych wlasnoéé jednostek samorzadu tery-
torialnego. A co z nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa?
Wojewoda nadal bowiem bedzie mégt wydawac zarzadzenia zaréwno o cha-
rakterze systemowym, bedace aktami prawa miejscowego, jak i o charakterze
indywidualnym. Co jest przyczyna takiego zréznicowania?

Wreszcie bonifikaty udzielane moga by¢ takze na podstawie przepiséw innych
ustaw. W zwiazku z tym rodzi si¢ pytanie o wzajemnga relacje¢ analizowanych
przepiséw u.g.n. do przepiséw art. 42 ust. 2 i 3 u.s.p.k.k. Zgodnie z tymi ostat-
nimi grunty stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, a przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inwestycji sakralnych i koscielnych oraz katolickich cmentarzy wyzna-
niowych, beda oddawane w uzytkowanie wieczyste albo podlegaly sprzedazy
ko$cielnym osobom prawnym na ich wniosek. Co wiecej, grunty stanowiace
wlasnoé¢ jednostki samorzadu terytorialnego przeznaczone na te cele moga
by¢ sprzedawane za cene ustalong uchwaly odpowiedniej rady lub sejmiku tej
jednostki.

Wydaje sie, ze przytoczone przepisy stanowig lex generalis w stosunku do
przepiséw art. 68 u.g.n., a tym samym ewentualna nowelizacja tego artykulu nie
pociaga za soba konieczno$ci ich zmiany. Natomiast uzyta w nich terminologia
jako terminologia ustawy podstawowej dla danej dziedziny spraw winna by¢
przejeta przez przepisy u.g.n. Do oznaczenia jednakowych poje¢ winno bowiem
uzywac sie jednakowych okreslen.

35 Zob. E. Boczyk-Kucharczyk, dz. cyt.
36 Zob. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 11 czerwca 2013 1., II SA/Ol 425/13, LEX nr 1334303.
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