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Opinia prawna
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w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej zmierzajgcej do zmiany ustawy

Kodeks cywilny

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
witasnosc jest podmiot dziatajgcy w sferze pozytku publicznego, do przeniesienia
wilasnosci potrzebna jest opinia rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci
nieruchomosci.”.

Uzasadniajgc petycje wskazano, ze w praktyce znane sg liczne przypadki, gdy
na rzecz fundacji i zwigzkdw wyznaniowych przekazywane sg nieruchomosci, po czym
okazuije sie, ze transakcje zawierajg fikcyjne dane o wartosci nieruchomosci, a umowy
stuzg wytacznie do ukrycia majatku. Ponadto podkreslono, ze w odniesieniu do
koscielnych os6b prawnych przepisy tworzg albo stan razgcej nierownowagi miedzy
takimi osobami a pozostatymi uczestnikami rynku, albo tez tworzg niepewnosc
w obrocie gospodarczym. Dalej zauwazono, ze w transakcjach nieruchomos$ciami

innymi anizeli wykorzystywanymi dla celéw rolniczych pozycja strony osoby swieckiej

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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jest niesymetryczna. Proponowana w petycji regulacja niweluje te nierobwnowage,
wprowadzajgc bezpieczenstwo i gwarancje stabilnosci. W petycji przedstawiono zalety
obligatoryjnego przedtozenia opinii rzeczoznawcy w przypadku wspomnianych
transakcji (s. 3), podkreslajgc jednoczesnie, ze notariusz powinien by¢é wspierany
wiedzg eksperckg rzeczoznawcy. Zaakcentowano, ze dzieki proponowanemu
rozwigzaniu zapewniona zostanie ochrona osoby Swieckiej przed skutkami
niewaznosci umowy w wyniku braku stosownego zezwolenia organu kosciota na

alienacje majatku koscielnego.

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

Petycja bedaca przedmiotem opinii obejmuje zgdanie zmiany przepiséw prawa
o randze ustawy. Zgodnie z art. 95 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r.® wtadze 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.*
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 wiasnosci
nieruchomos$ci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy

umowy przenoszgcej wtasnosc, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego

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



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 wtasnosc¢ jest podmiot dziatajgcy w sferze pozytku publicznego, do
przeniesienia wtasnosci potrzebna jest opinia rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci
nieruchomosci”.

Pomimo ze postulowana w petycji tres¢ przepisu odnosi sie ogdlnie do
podmiotéw dziatajgcych w sferze pozytku publicznego, uzasadnienie petyciji
sprowadza sie do sytuacji, gdy strong umowy przeniesienia prawa witasnosci
nieruchomosci jest ,kosciot lub zwigzek wyznaniowy™ (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 porzgdkéw 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 ktorych majatek koscielnej osoby prawnej moze ulec uszczupleniu

(przyktadowo ustanowienie stuzebnosci)’. Dla waznosci alienacji wymagane jest

5 Wydaje sie, ze autor petycji odnosi sie do Kosciota rzymskokatolickiego, stgd tez dalsze uwagi dotycza
tego Ko$ciofa. Inne wyznaniowe osoby prawne, ktérych sytuacje prawng i majgtkowg regulujg odrebne
akty prawne wymienia G. Mikofajczuk, Notariat. Czynno$ci notarialne, red. A. Szereda, Warszawa 2021,
S. 524-525.

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 wartosci przedmiotu czynnosci cywilnoprawnej lub wartos¢ 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 wtasnej, wstepnej oceny. 4. Jezeli podatnik, pomimo
wezwania, o ktérym mowa w ust. 3, nie okreslit warto$ci lub podat warto$¢ nieodpowiadajgcg wartoSci
rynkowej, organ podatkowy dokona jej okre$lenia z uwzglednieniem opinii biegtego lub przedtoZzonej
przez podatnika wyceny rzeczoznawcy. Jezeli organ podatkowy powota biegtego, a warto$¢ 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




z zasady zezwolenie kompetentnej witadzy (kan. 1291 Kodeksu prawa
kanonicznego®), a takze zgodnie z kan. 1293 KPK wskazanie stusznej przyczyny,
dokonanie 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
kanonizowania uméw cywilnoprawnych. Uprawnienia Kosciota w zakresie alienacji
potwierdzone zostaty zaréwno w art. 23 Konkordatu miedzy Stolicg Apostolskg
i Rzeczgpospolitg Polskg, podpisanego w Warszawie dnia 28 lipca 1993 r'0., 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 zarzadzania swoim majatkiem?*2.

Ponadto nawet jesli uzna¢ za trafng samg idee zmiany zaproponowanej
w petycji, to regulacja ta nie powinna znajdowac sie w KC. Warto bowiem odnotowac,
ze obowigzuje ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego
i 0 wolontariacie!4. Zgodnie z art. 3 ust. 3 pkt 1 ustawy dziatalno$¢ pozytku publicznego
moze by¢ prowadzona takze przez osoby prawne i jednostki organizacyjne dziatajgce
na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciotow i zwigzkdéw
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania, jezeli ich cele
statutowe obejmujg prowadzenie dziatalnosci pozytku publicznego. Ustawa utrzymuje

szczegolny status organizacji koscielnych wsrod organizacji pozytku publicznego.

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 alienowaé za cene nizszg, niz wskazano w wycenie. W nadzwyczajnych okolicznosciach
mozliwe byloby alienowanie za cene nizszg, niz ocenili rzeczoznawcy. Tak M. Sitarz, Warunki..., s. 110.
Mozna zatem twierdzi¢, Zze ten postulowany w petycji obowigzek juz istnieje i wynika z KPK
i przynajmniej przez osoby prawne kosciota rzymskokatolickiego powinien by¢ realizowany.

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 Dz. U. z 2023 r. poz. 571: dalej ustawa.




Podmioty te sg w ustawie traktowane w sposéb szczegolny. Okresla to zwtaszcza art.
21 ww. ustawy. Z przepisu wynika m.in., ze osoby prawne i jednostki organizacyjne
dziatajgce na podstawie przepisow ustawy o stosunku Panstwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciotow
i zwigzkdw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania
zobowigzane sg do wyodrebnienia dziatalnosci pozytku publicznego w sposob
zapewniajgcy nalezytg identyfikacje pod wzgledem organizacyjnym i rachunkowym.
Wyodrebnienie takie musi w sposdb wyrazny okresla¢ przychody, koszty i wyniki
dziatalnosci'®.

Trzeba tez zaznaczyé, ze zawierajgc umowe przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci podmioty zgodnie okreslajg jej warto$¢ (cene)'®, nie jest zatem jasne,
dlaczego skfadajgcy petycje uwaza, ze wymagane jest w tym zakresie: ,wsparcie
(notariusza) wiedzg eksperckg z dziedziny gospodarki nieruchomos$ciami
i obowigzkow sfery sacrum”. Ponadto strona umowy sama moze skorzystac¢ z ustug
rzeczoznawcy majgtkowego, jezeli wyraza takg wole. Nie do konca tez wiadomo,
w jaki sposob okreslenie wartosci nieruchomosci przez eksperta miatoby: ,.zapewniaé
ochrone osobie $wieckiej przed skutkami niewaznosci umowy w wyniku braku
stosownego zezwolenia organu kosciota”’. Mozna jedynie przypuszcza¢, ze chodzi
o to, ze jezeli ustalona zostanie rzeczywista warto$¢ nieruchomosci, to odpowiednia
wtadza koscielna wyda zezwolenie i umowa bedzie wazna, a jezeli wartos¢ bedzie
zanizona, to moze sie okazac, ze umowa jest niewazna, poniewaz nie byto zezwolenia

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

15 P, Staszczyk, w: Ustawa o dziatalno$ci pozytku publicznego i o wolontariacie. Komentarz, Warszawa
2022, Lex, kom do art. 21. Szerzej zob. tez np. M. Plisiecki, Instytucje koscielne jako organizacje pozytku
publicznego, Studia z prawa wyznaniowego 2013, t. 16, s. 165 i n.

16 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.

170 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.).

V. Wnioski

Uwzglednienie propozycji zawartej w petycji dotyczacej wprowadzenia wymogu
sporzgdzenia opinii rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci nieruchomosci, jesli strong
umowy przenoszgcej wtasnosc¢ jest podmiot dziatajgcy w sferze pozytku publicznego,
co do zasady miesci sie w swobodzie legislacyjnej ustawodawcy.

Niemniej jednak biorgc pod uwage systemowy charakter proponowanych
zmian, konieczno$¢ uwzglednienia relacji miedzy prawem koscielnym a prawem
panstwowym, a takze duzg nieprecyzyjnosc¢ uzasadnienia petycji, rekomenduje sie na
podstawie art. 126¢ ust. 3 pkt 5 Regulaminu Sejmu nieuwzglednienie przez Komisje

zgdania bedgcego przedmiotem petyciji.
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