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F'undacja Dobre Panstwo

Pan Andrzej Duda
Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Kancelaria Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej

W miejscu

PETYCJA

Na podstawie art. 63 Konstytucji RP 1 art. 2 art. 2 ust. 3 Ustawy o petycjach wnosimy
petycje o podjecie dzialan w celu wniesienia pod obrady Seymu RP projektu ustawy
o zamianie ustawy Kodeks cywilny (. Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93), ktora to zmiana
polega¢ by miala na dodaniu art. 158 "o tresci:

Art. 158 ! Jesli strong umowy przenoszacej wlasno$¢ sg osoby prawne albo
jednostki organizacyjne dzialajace na podstawie przepisow o stosunku
Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku
Panstwa do innych kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach
wolnoéci sumienia i wyznania, do przeniesienia wlasnosci potrzebna jest
opinia rzeczoznawcy majatkowego o wartosci rynkowej nieruchomosci.
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UZASADNIENIE

Reforma Kodeksu cywilnego dotyczaca obrotu nieruchomosciami z udzialem
Kosciola: Kontekst historyczny, teoretyczny 1 praktyka miedzynarodowa

Petycja Fundacji Dobre Panistwo w sprawie wprowadzenia do Kodceksu cywilnego
(K.C.) przepisu, ktory nakladalby obowiazek wuzyskania opinii rzeczoznawcy
majatkowego dla transakeji z udzialem Kosciola 1 innych zwigzkow wyznaniowych,
otwicra szeroka dyskusje o transparentnosci 1 uczciwosci  w  obrocie
nieruchomosciami. Proponowane zmiany maja na celu ochrong¢ osob trzecich przed
niepewnoscia prawna wynikajaca z kolizji prawa cywilnego z prawem kanonicznym.
Aby lepiej zrozumie¢ znaczenie tej reformy, konieczne jest jej osadzenie w kontekscie

historycznym, teoretycznym i mi¢dzynarodowym.
Historia relacji panstwa z Kosciolem w Polsce

Relacje mi¢dzy panstwem a Kosciolem w Polsce odgrywaja fundamentalng role w
ksztaltowaniu systemu prawnego, zwlaszcza w zakresie dysponowania majatkiem
nieruchomym. Kosciol katolicki od wiekoéw byl jednym z najwickszych wlascicieh
ziemskich w Polsce, korzystajac z licznych przywilejow nadanych przez monarchow.
W okresie rozbiorow i pozniej, w czasach PRL, wladze podejmowaly proby
ograniczania wplywow Kosciola, w tym jego majatku. Jednak transformacja
ustrojowa po 1989 roku doprowadzita do przywrocenia wielu przywilejow Kosciola,

w tym dotyczacych obrotu nieruchomosciami.

Po podpisaniu Konkordatu w 1993 roku, relacje panstwa z Kosciolem zostaly
uregulowance w nowoczesny sposob, co wplynelo rowniez na regulacje zwigzane z
zarzadzaniem majatkiem Kosciola. Obecnie, Kosciol cieszy si¢ uprzywilejowang
pozycja w kwestiach podatkowych oraz w obrocie nicruchomosciami, co bywa
zrodlem kontrowersji. Przyklady transakeji zanizajacych wartosé nieruchomosci lub

ukrytych darowizn pokazuja, ze istnieje potrzeba wigkszej przejrzystosci w tej sferze.
Teorie politvezne o relacjach panstwo—-Kosciol

7. punktu widzenia teorii politycznej, relacje miedzy panstwem a Kosciolem sa
przedmiotem licznych debat, szczegolnie w kontekscie ich wplywu na gospodarke 1
sfer¢ publiczna. John Locke, w swojej koncepeji rozdzialu Kosciola od panstwa,
argumentowal, ze instytucje religijne nie powinny korzysta¢ z przywilejow, ktore

prowadza do nierownosci wobec prawa. Z kolei Jean-Jacques Rousscau podkreslal,
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ze interes wspolnoty powinien sta¢ na pierwszym miejscu, a wszelkic przywileje

powinny byc wylacznie wynikiem konsensusu spolecznego.

W' kontckscie  obrotu nieruchomosciami, te teorie polityczne wspieraja ideg
wprowadzenia - mechanizmow  kontrolnych,  ktore zapobiegaja  naduzyciom 1
faworyzowaniu instytucji religijnych. Proponowana zmiana w Kodeksie cywilnym,
ktora nakladalaby obowiazek uzyskania opinii rzeczoznawcy majatkowego dla
transakeji z udzialem Kosciola, jest zgodna z tymi teoriami. Umozliwia ona panstwu
zapewnienie rownosci wszystkich podmiotoéw na rynku nieruchomosci, jednoczesnic

chronigc interesy osob trzecich.
Migdzynarodowe przyklady regulacii

7. perspektywy miedzynarodowej, wiele panstw wprowadzilo przepisy majace na celu
kontrolowanie obrotu nieruchomosciami z udzialem instytucji religijnych. W Stanach
Zjednoczonych Kosciol nie jest traktowany w sposob uprzywilejowany, a transakeje
dotyczace nicruchomosci podlegaja takim samym regulacjom jak w przypadku
innych podmiotow. Wszystkie transakcje musza by¢ opodatkowane, a wartosé

nieruchomosci podlega weryfikacji przez organy podatkowe.

Podobnie we Irancji, od czasu Rewolucji Francuskiej, Kosciol nic korzysta z
przywilejow zwigzanych z obrotem nieruchomosciami. Francuski model laickosci
zaklada pelny rozdzial Kosciola od panstwa, co oznacza, ze wszelkic transakcje

nieruchomosciowe musza by¢ przejrzyste i zgodne z prawem rynkowym.

7. drugiej strony, Hiszpania, pomimo laicyzacji, nadal zachowuje pewne przywileje
dla Kosciola katolickiego, co budzi kontrowersje, zwlaszcza w kontekscie
wykorzystania nieruchomosci przekazywanych Kosciolowi w formie darowizn. W
ostatnich latach spoleczenstwo hiszpanskie coraz bardziej domaga si¢ wicksze
przejrzystosci w te) kwestii, co pokazuje, ze problem nie jest tylko lokalny, ale dotyczy

wielu panstw na swiecie.
Wspolczesny polski kontekst: Problemy z obrotem nieruchomosciami koscielnymi

W Polsce, obrot nieruchomosciami z udzialem Kosciola bywa niejasny 1 podatny na
naduzycia. Jak wspomniano w petycji Fundacji Dobre Panstwo, Kosciol katolicki
czesto korzysta z przywilejow, ktore zwalniaja go z niektorych obowiazkow
podatkowych (np. z oplaty PCC — podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W
efekcie, wartos¢ nieruchomosci przekazywanych lub sprzedawanych przez Kosciol

jest ustalana na podstawie oswiadczen stron, co rodzi ryzyko manipulacji cenowych.
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Przyklady transakeji, w ktorych nieruchomosci sa zanizane w akcie notarialnym lub
sprzedawane bez zgody koscielnych wladz, wskazuja na potrzebe wprowadzenia
dodatkowych mechanizméw kontrolnych. Proponowany w petycji obowiazek
uzyskania opinii rzeczoznawcy majatkowego dla transakcji z udzialem Kosciola
zwickszylby transparentnosé tych transakcji 1 zapewnilby wigksza pewnos¢ prawna
zarowno dla pafistwa, jak 1 0s6b prywatnych.

Wnioski i rekomendacje

Reforma Kodeksu cywilnego, wprowadzajaca obowiazek uzyskania opinii
rzeczoznawcy majatkowego dla transakeji z udzialem Kosciola katolickiego 1 innych
zwiazkow wyznaniowych, jest krokiem w stroneg wigkszej przejrzystosci i rownosci
na rynku nicruchomosci. Historia pokazuje, ze przywileje Kosciola w tej sferze nie
zawsze byly uzasadnione, a ich ograniczenie sprzyjaloby budowaniu zaufania do

instytucji publicznych i ochronie interesu spolecznego.

Wprowadzenie takiego przepisu przyczyniloby si¢ do lepszej regulacji obrotu
nieruchomosciami, a takze do unikania potencjalnych konfliktow wynikajacych z
kolizji prawa cywilnego z prawem kanonicznym. Praktyki miedzynarodowe, takie jak
model francuski czy amerykanski, pokazuja, ze rozdzial Kosciola od panstwa w tej
sferze moze byc korzystny dla gospodarki i spoleczenstwa. W Polsce, gdzie Kosciol
katolicki nadal odgrywa istotna role, konieczne jest wprowadzenie mechanizmow
kontrolnych, ktore zapewnia uczciwy obrot nieruchomosciami z udzialem instytucji

religtjnych.

Proponowane zmiany nie wymagaja synchronizacji z prawem unijnym i moga by¢
wdrozone bez kosztow dla budzetu panstwa. Ich wprowadzenie zwigkszyloby
transparentnosc 1 pewnos¢ prawna na rynku nieruchomosci, jednoczesnie chroniac

interesy zarowno panstwa, jak i obywateli.

wPieniadze sa lajnem szatana” stwierdzil kilka lat temu papiez Franciszek cytujac
Ojcow Kosciola. Nie powinno ono brudzic rak Kosciola Katolickiego. Chcac
wspomoc w tym zboznym dziele Papieza, Fundacja Dobre Panstwo przygotowala

projekt zmiany legislacyjnej, o ktore) mowa powyze;.
O co chodzi?

Stosowanie w niektorych sytuacjach dwoch zrodel prawa — kodeksu cywilnego
(KC) 1 kodeksu prawa kanonicznego (KPK) jest konieczne. Problem bierze si¢ stad,

ze prawo cywilne obowiazuje w naszym panstwie powszechnie, natomiast prawo
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koscielne — nic. Inacze) — wszyscy musimy zna¢ KC, a gdy nic znamy — za
nieznajomosc t¢ placimy, zas KPK zna¢ nie musimy i placic¢ nic powinnismy. Ale jak
si¢ okazuje w nicktorych sytuacjach - rowniez placimy. Kiedy placimy? Wredy, gdy
okazuje si¢, z¢ nabywana od Kosciola nieruchomosé ma wysoka wartosc, wyzsza, niz
ta podana w akcic notarialnym. My wiemy, a czlonkowie senackiej Komisji Petycji
pewnie nie, ze w transakcjach z udzialem Kosciola Katolickiego (i innych
podmiotow dzialajacych w sferze pozytku publicznego) nie ma podstaw do
weryfikacji przez organa Panstwa wartosci nieruchomosci. Dlaczego? Bo sa one dla
Panstwa necutralne podatkowo (zwolnienie z PCC). Jest wigce tak, z¢ wartosé
nicruchomosci przyjmuje si¢ na podstawie oswiadczenia stron. By uniknac
niepotrzebnych koscielnych formalnosci (jakich - mowi o tym KPK, ktdrego nikt nie
zna), czgsto si¢ wartos¢ te zaniza, a post factum okazuje si¢, z¢ proboszcz

nieruchomosci sprzedaé¢ nie moégl, bo nie mial niezbednych koscielnych zgod.

Naszym zdaniem brak znajomosci KPK staje si¢ furtka do naduzy¢ przy
obrocie nieruchomosciami z udzialem Kosciola Katolickiego. Jest tez zrodlem
niepewnosci obrotu prawnego. Chcemy wigc, by wptowadzono do KC przepis, ktory
uczestnikow tego obrotu chroni. Postulujemy, by wartosé rynkowa nieruchomosei w
transakcjach z udzialem Kosciola Katolickiego 1 kosciolow oraz zwiazkow
wyznaniowych okreslal obowiazkowo rzeczoznawca majatkowy, bowiem brak opinii
trzeczoznawcy sprawia, ze¢ nabywajacy w dobrej wierze nieruchomos¢ od Kosciola

obywatel moze straci¢ znaczny majatek.

Niemozliwe? Wyobrazcie sobie Panstwo, Zze kupujecie mieszkanie. Pigkne, w
starej kamienicy, w centrum miasta. Inwestycja na lata, za okazyjna cene. Po jakims
czaste okazuje si¢ jednak, ze w diecezji zmienil si¢ biskup, a wraz ze zmiang - w kurii

zaczynaja si¢ porzadki

I okazuje si¢, ze mieszkanie, owszem, kupiliscie w dobrej wierze, sad wpisal
Was do ksiag, ale nowy biskup ma inny pomyst na lokal 1 tym pomyslem nie jest
Wasza inwestycja, a mieszkanie dla poprzedniego biskupa, ktoremu trzeba zapewnic

godne lokum na zastuzony odpoczynek.

Po szybkiej analizie koscielnych dokumentéw okazuje sig, ze mieszkanie zbyto
bez zgody wlasciwych wladz koscielnych. Nikt tego nie sprawdzal wczesniej, a
notariusz, u ktorego zawieraliscie umowe, nie jest specjalista od prawa kanonicznego.
Notariusz nie sprawdzal rowniez — bo przeciez nie musial — ile jest warte mieszkanie,
a nie sprawdziwszy — nie wiedzial, ze na zbycie dobr kosciola o okreslonej wartosci
potrzebna jest zgoda biskupa — ale Rzymu. Tymczasem takiej przy Wasze) umowie
nie ma, a obecny biskup nie zamierza si¢ o taka chocby nastgpczo zwrocic, bo

przeciez ma juz zupelnie inne plany i1 potrzeby. Wasza umowa jest wigc niewazna, co
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prawda wzglednie, ale wobec niechect, by brak w postaci rzymskiej zgody na alienacje
usunal, ta wzglednosc jest nieusuwalna, a umowa — niewazna, ale bezwzglednie.
Prawo kanoniczne (KPK) zderzylo si¢ ze swiecki (KC). Kodeks cywilny nie
przewidzial takiej sytuacii, ale to Wy za to zaplacicie, podobnie jak placimy wszyscy
za inne legislacyjne usterki, np. w Konstytucji RP.

Gdyby strong umowy nie byl kosciol czy zwiazek wyznaniowy, wartosc
przedmiotu umowy weryfikowa¢ moglby urzad skarbowy, bo do Skarb Panstwa
plynie PCC. Jednak w przypadku zakupu od koscielnych osob prawnych PCC si¢ nie

pobiera, nie ma wigc jak zweryfikowac, ile przedmiot transakcji jest wart.

Niestety, znane s takze liczne przypadki, gdy na rzecz rozmaitych koscielnych
0sOb prawnych przekazywano nieruchomosci, po czym okazywalo sie, Ze transakcje
te zawieraja fikcyjne dane o wartosci nieruchomosci, a umowy sluza wylacznie do
ukrycia majatku. Przeciez mozna nieruchomos¢ przekaza¢, chocby w formie
darowizny, a nast¢pnie ja od obdarowanego wydzierzawic. Dla Skarbu Panstwa takie
transakcje sa wlasciwie niewidoczne. Tym bardziej wtedy, gdy w gre wchodza

bonifikaty i ulgi, o ktorych sporo w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Rzeczoznawcy majatkowi sa osobami zaufania publicznego. Ustala podstawe
nabycia, stan prawny, stan faktyczny, aktualny i alternatywny sposob korzystania, stan
planistyczny — zrobia opis 1 oszacowanie. Panstwo si¢ dowie, a w przypadku sporow
dostepny bedzie rzetelny dokument o przedmiocie transakcji. W repertorium
wyclagow z operatow szacunkowych pozostanie dowod, a dokument operatu
szacunkowego trafi do archiwum ksiag wieczystych wraz z aktem notarialnym.

Opinia rzeczoznawcy majatkowego ustali wartosc rynkows 1 zapewni pewnosc
podstawy nabycia nieruchomosci. Zweryfikuje 1 wykluczy konflikty, ktore moga
powsta¢ wskutek kolizji przepisow powszechnych z zasadami regulacji koscielnych.
Rzeczoznawca przedlozy wynik kwerendy dokumentéw wewnetrznych wymaganych
prawem kanonicznym wspierajac kancelari¢ notarialna ustaleniem stanu prawnego
ptzedmiotu zapisu. W przypadku ewentualnych sporow znana bedzie wartosc
przedmiotu. Biezace regulowanie danin publicznych i oplat oparte bedzie na
dokumencie urzedowym, ktory chroniony jest polisa odpowiedzialnosci cywilnej
potencjalnego bieglego.

Sprawdzona bedzie podstawa nabycia poprzez weryfikacje wymaganych
dokumentow, zgdd 1 zaswiadczen oraz zlozenia ich odpisow w urzedowym
dokumencie. Notariusz jest rozporoszonym panstwem, ktore powinno by¢ wsparte
wiedza ekspercka z dziedziny gospodarki nieruchomosciami 1 obowiazkow sfery
sactum. Zapewniona zostanie ochrona Osoby swieckie) przed skutkami niewaznosci

umowy w wyniku braku stosownego zezwolenia organu kosciola.




Koscielna osoba prawna ma wlasne obowigzki, ktérych niespelnienic wywoluje
skutki rzeczowe w polskim prawie wobec kazdej strony umowy. Kodeks prawa
kanonicznego, Konkordat, prawa partykularne, nic sa zrodlami  prawa
powszechnego, lecz sa prerogatywa, z ktorej kosciol skwapliwie korzysta. Normy
wewnetrzne w strukturze organizacyjne) kosciola wplywaja na waznos¢ czynnosci
zwiazanych z zarzadzaniem mieniem koscielnym.

Kosciol rzadzi si¢ w swych sprawach wlasnym prawem, swobodnie wykonuje
wladze¢ jurysdykcyjng oraz zarzadza swoimi sprawy, nickiedy z uszczerbkiem dla
praw o0sOb swieckich. Statuty instytutéw zycia konsekrowanego, Uchwaly
Konferencji Lpiskopatu ksztaltuja, tak jak i prawo powszechne, zasady zakresu
swobody zawierania umow z podmiotami swieckimi. Dysponowanie oraz obciazanie
i zarzad dobrami doczesnymi, w szczegolnosci zbywanie nieruchomosci, jest
skuteczne 1 wazne wobec kazdoczesnego uczestnika, tylko, gdy czynnosci podiete
zostaly z wlasciwymi procedurami i zgodami opisanymi w regulacjach koscielnych.

Jednak dla zwyklego uczestnika obrotu gospodarczego i prawnego wewngtrzne
przepisy koscielne to wielka niewiadoma. Ich dostgpnosc, nawet gdyby taki uczestnik
czy notatiusz, chcial si¢ z nimi zapoznac jest niewielka. Kto wie, ktory instytut zycia
konsekrowanego, potocznie — zakon, podlega polskiemu Kosciolowi, a ktory
bezposrednio Papiczowi? Kto wie, gdzie szuka¢ zakonnych statutéw? Ko — wiedzac
to wszystko — jest pewien, jak uksztaltowana jest sytuacja prawna jego wlasnej
parafii?

Nieruchomosci sa dobrem szczegolnym. Bezpieczenstwo i transparentnosc
obrotem 1 dysponowaniem ziemig i jej zabudowa sa przedmiotem troski panistwa i
staran wszystkich uczestnikow rynkow.

[ wlasnie dlatego postulujemy, by w przypadku umowy przenoszacej wlasnosé,
w ktorej jedna ze stron jest zwiazek wyznaniowy czy kosciol, wartosc przedmiotu

umowy byla weryfikowana dodatkowo — przez opini¢ rzeczoznawey majatkowego.

Pochylmy si¢ nad zagadnieniem wspdlnie, przeanalizujmy problem dostepnymi
srodkami, rozwazmy skierowanie sprawy do rozwiazania. Wlaczmy w jej prace
ekspertow, ktorzy rzuca snop swiatla na skale problemu 1 na zakres koniecznych

zmian.

Stosowanie w niektorych sytuacjach dwoch zrédel prawa — kodeksu cywilnego (KC)
1 kodeksu prawa kanonicznego (KPK) jest konieczne. Problem bierze si¢ stad, ze
prawo cywilne obowiazuje w naszym panstwie powszechnie, natomiast prawo
koscielne — nie. Inaczej — wszyscy musimy zna¢ KC, a gdy nie znamy — za
nieznajomosc t¢ placimy, zas KPK znac nie musimy i placi¢ nie powinnismy. Ale jak
si¢ okazuje w niektorych sytuacijach - rowniez placimy. Kiedy placimy? Wtedy, gdy
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okazuje si¢, ze nabywana od Kosciola nieruchomosé ma wysoka wartosé, wyzsza, niz
ta podana w akcie notarialnym. My wiemy, a czlonkowie senackiej Komisji Petycji
nie wiedzicli, ze w transakcjach z udzialem Kosciola Katolickiego (i innych
podmiotow dzialajacych w sferze pozytku publicznego) nie ma podstaw do
weryfikacji przez organa Panstwa wartosci nieruchomosci. Dlaczego? Bo sa one dla
Panstwa neutralne podatkowo (zwolnienie z PCC). Jest wigc tak, ze wartosé
nieruchomosci przyjmuje si¢ na podstawie oswiadczenia stron. By uniknad
niepotrzebnych koscielnych formalnosci (jakich - mowi o tym KPK, ktérego nikt nie
zna), czesto si¢ wartos¢ te zaniza, a post factum okazuje si¢, ze proboszcz
nieruchomosci sprzeda¢ nie mogl, bo nie mial niezbednych koscielnych zgod.

Naszym zdaniem brak znajomosci KPK staje si¢ furtka do naduzyc przy obrocie
nieruchomosciami z udzialem Kosciola Katolickiego. Jest tez zrodlem niepewnosci
obrotu prawnego. Chcielismy wigc, by wprowadzono do KC przepis, ktory
uczestnikow tego obrotu chroni. Postulowalismy, by wartos¢ nieruchomosci w
transakcjach z udzialem Kosciola (1innych organizacji ze sfery pozytku publicznego)
okreslal obowigzkowo rzeczoznawca majatkowy, bowiem brak opinii rzeczoznawcy
sprawia, ze nabywajacy w dobrej wierze nieruchomos¢ od Kosciola obywatel moze

straci¢ znaczny majatek.

Zmiana nie wymaga synchronizacji z przepisami Unii Europejskiej 1 jest zgodna
z obowigzujacymi Dyrektywami. Nie ma kosztow 1 wydatkow ze strony budzetu
panstwa.

Skutkiem proponowanej regulacji bedzie réwnowaga stron 1 zwigkszenie
informacji o obrocie nieruchomosciami, w szczegolnosci, ktorych jedna ze stron jest
kosciol i/lub zwiazek wyznaniowy. Dane zanonimizowane beda wykorzystywane
przez panstwo w projektowaniu spolecznej polityki finansowe;.

7. uwagi na zasygnalizowane argumenty 1 po zasiggni¢ciu opinii biura prawnego
gabinetu wnosimy o nadanie petycji 1 sprawie biegu. Oczekujemy informacji o
rozstrzygnigciu petycji.

OSWIADCZENIE

Wyrazamy zgode na publikacje petyejt z podaniem nazwy oraz danych kontaktowych 1 identyfikacyjnych podmiotu
skladajacego Petycje oraz imion i nazwisk 0sob reprezentujacych.

z wyrazami szacunku,

Witold Solski Katarzyna Kosakowska
Prezes Zarzadu Fundacji Cztonek Zarzadu Fund




