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I. Tres¢ i cel petyciji

Petycja zostata wniesiona na podstawie art. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r.
o petycjach!. W petycji postuluje sie podjecie inicjatywy ustawodawczej zmierzajgcej
do dodania art. 158! do ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny?.
Proponowany przepis miatby otrzymac tresé: ,jesli strong umowy przenoszacej
witasnos¢ sg osoby prawne albo jednostki organizacyjne dziatajgce na podstawie
przepiséw o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej,
o stosunku Panstwa do innych Kkosciotow i zwigzkdbw wyznaniowych oraz
0 gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania, do przeniesienia wiasnosci potrzebna
jest opinia rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci nieruchomosci.”.

Uzasadniajgc petycje wskazano, ze: ,w transakcjach z udziatem Kosciota
Katolickiego (i innych podmiotow dziatajacych w sferze pozytku publicznego) nie ma
podstaw do weryfikacji przez organa Panstwa wartosci nieruchomosci. Dlaczego? Bo
sg one dla Panstwa neutralne podatkowo (zwolnione z PCC)”. Dalej wyjasniono, ze
warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sie na podstawie o$dwiadczenia stron i aby unikngé

Lhiepotrzebnych koscielnych formalno$ci” czesto wartosc te sie zaniza, a nastepnie

1T.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 870; dalej ustawa o petycjach.
2Dz. U.z2023r. poz. 1610, 1615, 1890, 1933 ze zm.; dalej KC.
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okazuje sie, ze nieruchomos¢ nie mogta zostaé sprzedana, poniewaz nie zostaty
wydane wymagane zgody na sprzedaz. W ocenie sktadajgcych petycje taki stan
powoduje naduzycia w obrocie nieruchomosciami z udziatem Kosciota Katolickiego
i jest zrodtem niepewnosci obrotu prawnego, stgd postulat, aby warto$¢ rynkowg
nieruchomos$ci w transakcjach z udziatem Kosciota Katolickiego oraz zwigzkow
wyznaniowych okreslat obowigzkowo rzeczoznawca majgtkowy. W uzasadnieniu
petycji podano réwniez przyktad z praktyki, ktéry w ocenie skfadajgcych petycje
uzasadnia wprowadzenie proponowanych zmian (s. 3 uzasadnienia do petycji).
Skfadajacy petycje podkreslili, ze: ,opinia rzeczoznawcy majgtkowego ustali wartos¢
rynkowg i zapewni pewno$¢ podstawy nabycia nieruchomosci.”. Ponadto: ,zweryfikuje
i wykluczy konflikty, ktére mogg powsta¢ wskutek kolizji przepiséw powszechnych
z zasadami regulacji koscielnych”. W uzasadnieniu do petycji podkreslono tez, ze
nieruchomosci sg dobrem szczegdlnym a bezpieczenstwo i transparentnosc ich obrotu
sg przedmiotem troski panstwa, stgd warto$¢ przedmiotu umowy powinna byc¢
dodatkowo weryfikowana przez opinie rzeczoznawcy majgtkowego.

Nalezy odnotowac, ze petycja o zblizonej tresci, w ktérej zaproponowano, aby
art. 158! KC otrzymat tres¢: ,jesli strong umowy przenoszgcej witasnos$é jest podmiot
dziatajgcy w sferze pozytku publicznego, do przeniesienia wtasnosci potrzebna jest
opinia rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci nieruchomosci.”, byta wniesiona do
Sejmu (petycja nr BKSP-155-X-39/23). Réznica pomiedzy wskazanymi petycjami
sprowadza sie do tego, ze obecnie proponuje sig, aby w przepisie odwotac sie do:
,0S0b prawnych albo jednostek organizacyjnych dziatajgcych na podstawie przepisow
o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku
Panstwa do innych kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci
sumienia i wyznania”, podczas gdy w poprzedniej petycji odwotano sie do ,podmiotu
dziatajgcego w sferze pozytku publicznego”. Uwagi poczynione w odniesieniu do
petycji nr BKSP-155-X-39/23 pozostajg aktualnes.

8 Zob. D. Wybranczyk, Opinia prawna na temat petycji nr BKSP-155-X-39/23 w sprawie podjecia
inicjatywy ustawodawczej zmierzajgcej do zmiany ustawy Kodeks cywilny z 6 czerwca 2024 r., BEOS-
WP-294/24.



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

Petycja bedaca przedmiotem opinii obejmuje Zzgdanie zmiany przepiséw prawa
o randze ustawy. Zgodnie z art. 95 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r.# wladze ustawodawczg w Rzeczypospolitej Polskiej sprawujg Sejm
i Senat. Stosownie do art. 118 ust. 1 Konstytucji RP inicjatywa ustawodawcza
przystuguje m.in. postom. Artykut 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu z dnia 30 lipca 1992 r.5
w zwigzku z art. 112 Konstytucji RP precyzuje, ze poselskie projekty ustaw mogg byc¢
wnoszone przez komisje sejmowe lub grupe co najmniej 15 postéw podpisujgcych
projekt.

Uwzgledniajgc powyzsze nalezy uznac, ze 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

0 petycjach.

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

Zgodnie z art. 158 KC umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy
umowy przenoszgcej wtasnosc, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego
uprzednio zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; zobowigzanie
powinno by¢ w akcie wymienione.

W petycji postuluje sie dodanie do KC art. 158 o tresci: ,Jesli strong umowy
przenoszgcej wlasnos$¢ sg osoby prawne albo jednostki organizacyjne dziatajgce na
podstawie przepisow o0 stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciotow i zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania, do przeniesienia
wilasnosci potrzebna jest opinia rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci

nieruchomosci.”.

4 Dz. U. 1997 r., nr 78 poz. 483; dalej Konstytucja RP.
5M.P. 2022 r. poz. 723.



Uzasadnienie petycji sprowadza sie do sytuacji, gdy strong umowy
przeniesienia prawa wiasnos$ci nieruchomosci jest koscielna osoba prawna. Juz z tego

powodu postulat nie wydaje sie zasadny, jako dotyczacy problemu o charakterze

systemowym, odnoszacym sie do kwestii relacji miedzy prawem koscielnym a prawem

panstwowym. Taka nowelizacja wymagataby pogtebionych analiz®.

Przenikanie sie wskazanych porzgdkow prawnych ma istotne znaczenie m.in.
w perspektywie regulacji dotyczgcych alienacji nieruchomosci koscielnych. Alienacja,
jako pojecie skorelowane z pojeciem nabywania, w waskim rozumieniu polega na
przeniesieniu prawa majgtkowego koscielnej osoby prawnej na inny podmiot koscielny
lub Swiecki. Alienacjag w szerokim rozumieniu sg wszelkie czynnosci prawne,
w nastepstwie ktérych majatek koscielnej osoby prawnej moze ulec uszczupleniu
(przyktadowo ustanowienie stuzebnosci)’. Dla waznos$ci alienacji wymagane jest
z zasady zezwolenie kompetentnej witadzy (kan. 1291 Kodeksu prawa
kanonicznego®), a takze zgodnie z kan. 1293 KPK wskazanie stusznej przyczyny,
dokonania wyceny rzeczy alienowanej oraz zachowanie przy tym innych srodkéw
ostroznosci®. W tym kontekscie istotny jest réwniez kan. 1290 KPK zobowigzujgcy do

zachowania wszelkich postanowien prawa panstwowego i wyrazajgcy tzw. zasade

6 Trzeba tez zauwazy¢, ze problem wadliwej wyceny nieruchomosci jest szerszy, odnosi sie takze np.
do kwestii podatkowych. Zob. tez art. 6 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 295). Przepisy te stanowia, ze: ,3. Jezeli podatnik nie
okreslit wartodci przedmiotu czynnosci cywilnoprawnej lub warto$¢ okreslona przez niego nie
odpowiada, wedtug oceny organu podatkowego, wartosci rynkowej, organ ten wezwie podatnika do jej
okredlenia, podwyzszenia lub obnizenia, w terminie nie krétszym niz 14 dni od dnia doreczenia
wezwania, podajgc jednoczesnie wartos¢ wedtug wiasnej, wstepnej oceny. 4. Jezeli podatnik, pomimo
wezwania, o ktérym mowa w ust. 3, nie okreslit wartosci lub podat warto$é nieodpowiadajgcg wartosci
rynkowej, organ podatkowy dokona jej okreslenia z uwzglednieniem opinii biegtego lub przedtozonej
przez podatnika wyceny rzeczoznawcy. Jezeli organ podatkowy powota biegtego, a wartos¢ okreslona
z uwzglednieniem jego opinii rozni sie o wiecej niz 33% od wartosci podanej przez podatnika, koszty
opinii ponosi podatnik.”.

7 L. Swito, Alienacja majgtku koscielnego w diecezjach rzymskokatolickich w Polsce, Olsztyn 2010,
s. 89-90. Zob. tez M. Sitarz, Warunki alienacji majgtku koscielnego wedtug KPK/1983, Roczniki Nauk
Prawnych 2000, s. 96; W. Adamczewski, Elementy prawa kanonicznego ze szczegdlnym
uwzglednieniem koScielnej osoby prawnej w obrocie prawnym, Nowy Przeglad Notarialny 2007, nr
3, s. 15-18; M. Strzata, Ograniczenia reprezentacji wyznaniowych oséb prawnych Kosciota Katolickiego
Krakowski Przeglad Notarialny 2016, nr 2, s. 112-113.

8 https://www.intratext.com/IXT/POL0025/ P3S.HTM, dalej KPK.

9 Szerzej o tzw. warunkach godziwosci zob. L. Swito, Alienacja..., s. 124-126. Warto zauwazyé, ze jako
drugi warunek konieczny do godziwosci alienacji wymienia sie wycene rzeczy dokonang na pismie
przez biegtych. Uzupetnieniem powyzszego jest kan. 1294 KPK, w ktérym stwierdzono, ze nie powinno
sie zazwyczaj alienowac za cene nizszg, niz wskazano w wycenie. W nadzwyczajnych okolicznosciach
mozliwe bytoby alienowanie za cene nizszg, niz ocenili rzeczoznawcy. Tak M. Sitarz, Warunki..., s. 110.
Mozna zatem twierdzi¢, ze ten postulowany w petycji obowigzek juz istnieje i wynika z KPK
i przynajmniej przez osoby prawne kosciota rzymskokatolickiego powinien byé¢ realizowany.




kanonizowania uméw cywilnoprawnych. Uprawnienia Kosciota w zakresie alienacji
potwierdzone zostaty zaréowno w art. 23 Konkordatu miedzy Stolica Apostolskg
i Rzeczgpospolitg Polskg, podpisanego w Warszawie dnia 28 lipca 1993 r'°., jak
iwart. 19 ust. 2 pkt 7 ustawy o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania'! oraz
w ustawie o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej*?.
Zgodnie z jej art. 52 kosciotowi i jego osobom prawnym przystuguje prawo nabywania,
posiadania i zbywania mienia ruchomego i nieruchomego, nabywania i zbywania
innych praw oraz zarzgdzania swoim majgtkiem?3.

Trzeba tez zaznaczy¢, Zze zawierajgc umowe przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci podmioty zgodnie okreslajg jej warto$¢ (cene)'4, nie jest zatem jasne,
dlaczego sktadajgcy petycje uwazajg, ze: ,notariusz jest rozproszonym panstwem,
ktére powinno by¢ wsparte wiedzg eksperckg z dziedziny gospodarki
nieruchomos$ciami i obowigzkow sfery sacrum” (s. 4 uzasadnienia do petycji). Ponadto
strona umowy sama moze skorzystaC z ustug rzeczoznawcy majgtkowego, jezeli
wyraza takg wole. Nie do konca tez wiadomo, w jaki sposdb okreslenie wartosci
nieruchomosci przez eksperta miatoby: ,zapewniaé ochrone osobie $wieckiej przed
skutkami niewaznosci umowy w wyniku braku stosownego zezwolenia organu
kosciota” (s. 4 uzasadnienia do petycji)!°. Mozna jedynie przypuszczaé, ze chodzi o to,
ze jezeli ustalona zostanie rzeczywista warto$¢ nieruchomosci, to odpowiednia wtadza
koscielna wyda zezwolenie i umowa bedzie wazna, a jezeli wartos¢ bedzie zanizona,
to moze sie okaza¢, ze umowa jest niewazna, poniewaz nie byto zezwolenia

odpowiedniej wtadzy. Problem ten ma jednak charakter natury systemowe;j.

10 Dz.U. 1998 nr 51 poz. 318.

11 Dz. U. z 2023 r. poz. 265 (u.g.w.s.w.). Ustawa ta stanowi lex generalis wobec ustawy wyznaniowe;.
12 Dz. U. z 2023 r. poz. 1966 (ustawa wyznaniowa).

13 Przepis ten ma pierwszenstwo przed art. 19 ust. 2 pkt 7 u.g.w.s.w. z uwagi na art. 18 tej ustawy.

14 Zgodnie z art. 535 § 1 KC przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na
kupujgcego wtasnos¢ rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujagcy zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaptacic¢
sprzedawcy cene. W zakresie sposobu okreslania ceny zob. art. 536 KC i n.

15 O konsekwencjach niedochowania kanonicznych wymogéw alienacyjnych na tle prawa panstwowego
zob. zwlaszcza orzecznictwo i literature powotang przesz D. Wybranczyk, Obrét nieruchomosciami
koScielnymi z naruszeniem przepisébw prawa, Rejent 2018, nr 9, s. 58 i n. Por.
M. Strzata, Dopuszczalno$¢ potwierdzenia czynno$ci prawnych dokonanych w braku lub
z przekroczeniem umocowania do dziatania za wyznaniowg osobe prawng w $wietle nowelizacji art.
39 kodeksu cywilnego, Studia z prawa wyznaniowego 2019, nr 22, s. 83-100; M. Strzata, Skutecznos¢
norm prawa kanonicznego w zakresie reprezentacji koScielnych oséb prawnych w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego, w: Prawo panstwowe a prawo wewnetrzne zawigzkéw wyznaniowych. Pamietnik
VIl Zjazdu Katedr i Wyktadowcow Prawa Wyznaniowego, Gniezno 11-12 IX 2010, red. K. Krasowski,
M. Materniak-Pawtowska, M. Stanulewicz, Poznan 2010. Zob. tez W. Krakowiak, Notariat. Czynnosci
notarialne, red. A. Szereda, Warszawa 2021, s. 536.



Tymczasem Komisja do Spraw Petycji wielokrotnie wskazywata, ze podejmowana
przez nig inicjatywa ustawodawcza ma jedynie charakter uzupetniajgcy w stosunku do
inicjatywy poselskiej lub inicjatywy komisji resortowych i co do zasady dotyczy spraw
drobnych, pojedynczych przepisdw, niemajgcych charakteru zmian systemowych
(zob. np. posiedzenie komisji z 22 lutego 2017 r., 7 marca 2017 r., 20 czerwca 2018 r.).

Warto tez odnotowac, ze w tresci uzasadnienia do petycji powotano sie na
argument, ze rzeczoznawca majgtkowy jest osobg zaufania publicznego. Przepisy
regulujgce rzeczoznawstwo majgtkowe znajdujg sie m.in. w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (zob. art. 174 i n)1%. W wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r. stwierdzono, ze rzeczoznawcy swoimi
ustugami stuzg szerszemu interesowi spotecznemu, a przyznany im zakres uprawnien
i kompetencji swiadczy o tym, ze rzeczoznawcy majgtkowi zostali uznani za osoby
zaufania publicznego!’. Niemniej jednak notariusze rowniez w zakresie swoich
uprawnien, dziatajg jako osoby zaufania publicznego, dodatkowo korzystajgc
z ochrony przystugujgcej funkcjonariuszom publicznym (zob. art. 2 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie'®). Zbyt daleko idgce wydaje sie rowniez
twierdzenie autoréw petycji, ze ,przepisy koscielne” dla ,uczestnika obrotu”

i ,notariusza” to ,wielka niewiadoma”1°.

V. Wnioski

Uwzglednienie propozycji zawartej w petycji dotyczgcej wprowadzenia wymogu
sporzgdzenia opinii rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci nieruchomosci, jesli strong
umowy przenoszgcej wilasnos¢ sg osoby prawne albo jednostki organizacyjne
dziatajgce na podstawie przepiséw o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciotow i zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania, co do zasady miesci

sie w swobodzie legislacyjnej ustawodawcy.

16 T,j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029.

17 Wyrok TK z 2.12.2002 r., SK 20/01, OTK-A 2002, nr 7, poz. 89.

18 Tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1001.

19 Zob. np. P.K. Jonczyk, Notariusz w systemie prawa kanonicznego wedtug Prawa kanonicznego
z 1983 roku oraz Kodeksu Kanonow Kosciotow Wschodnich na tle polskiego porzgdku prawnego, Lublin
2023.



Niewatpliwie problem sygnalizowany w petycji jest istotny spotecznie. Niemnie]
biorac pod uwage systemowy charakter proponowanych zmian, koniecznos¢
uwzglednienia relacji miedzy prawem Kkoscielnym a prawem panstwowym,
rekomenduje sie na podstawie art. 126c ust. 3 pkt 5 Regulaminu Sejmu

nieuwzglednienie przez Komisje zgdania bedgcego przedmiotem petycji.
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