Bartosz Rakoczy

Zakonna osoba prawna
jako uczestnik obrotu nieruchomosciami

Problematyka dotyczaca wystepowania jednostek organizacyjnych w obrocie
cywilnoprawnym jest niezwykle interesujgca zaréwno z punktu widzenia praktycz-
nego, jak i teoretycznego. Wszelkie bowiem rozwazania tejze materii wymagajg
analizy nie tylko przepis6w prawa polskiego, ale takze prawa kanonicznego.

Analizujac orzecznictwo sagdéw polskich z ostatnich kilku lat, mozna dostrzec
zainteresowanie problematyka szeroko rozumianego styku prawa polskiego z pra-
wem kanonicznym'. Mozna takze zaobserwowaé rysujace sie tendencje orzecznic-
twa, ktére bez watpienia majg wplyw na postrzeganie zakonnych oséb prawnych,
jako uczestnik6w obrotu nieruchomosciami.

Niniejsze opracowanie ma na celu scharakteryzowanie zakonnych oséb praw-
nych, wystepujacych w obrocie nieruchomosciami z uwzglednieniem specyfiki
tychze podmiotéw. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na dualizm porzadkéw
prawnych regulujgcych sytuacje prawng zakonnych oséb prawnych.

Analizy nalezy dokonac na trzech ptaszczyznach. Pierwsza z tych ptaszczyzn
dotyczy aspektu podmiotowego, a mianowicie czy uprawnione jest zaréwno na
plaszczyznie prawa cywilnego, jak 1 kanonicznego wyodrebnienie kategorii
,»Zzakonne osoby prawne”, a jesli tak, to czym charakteryzujg si¢ owe podmioty.

Druga plaszczyzna dotyczy analizy ogdélnych zasad uczestnictwa zakonnikdw
w obrocie nieruchomosciami, przy czym badaniu poddac nalezy zaréwno regula-
cje kanonicznoprawne, jak i cywilnoprawne.

Trzecia plaszczyzna obejmuje szczegétowe regulacje dotyczace uczestnictwa
przez zakonne osoby prawne w obrocie nieruchomosciami; szczegdlny charakter
tychze podmiotéw stanowi podstawe do wprowadzenia regulacji szczegdlnych.

Pierwsza kwestig, ktéra wymaga rozwazan, jest zakres podmiotowy niniej-
szego opracowania. Dotyczy ono zakonnych oséb prawnych, jako szczegdlnej
kategorii podmiotow prywatnoprawnych. Wskazac¢ nalezy, ze w doktrynie prawa

1 Jako przyktady mozna wskazac¢ m.in. wyrok SN z dnia 17 listopada 2000 r. V CKN 1364/00 z glosg B. Rakoczy, Pan-
stwo i Prawo 2002, z. 1, s. 110-114; wyrok NSA z dnia 3 lipca 2000 . [l SA 1128/99 z glosg A. Gilla, OSP 2001, z. 12,
poz. 175 a; glosa B. Rakoczy, OSP 2002, z. 7-8, s. 360-363; postanowienie SN z dnia 13 czerwca 2001 r. lll CKN
543/00 z glosa P. Dzienisa, Palestra z 2002, z .11-12, s. 231 i n.; glosa M. Niedo$piata, Przeglad Sadowy 2003,
z.9,s.141in.; glosa B. Rakoczy, Przeglad Sadowy 2002, z. 10, s. 123-129, wyrok SN z dnia 27 lipca 2000 r. IV
CKN 88/00, z glosg G. Radeckiego, OSP z 2004, z. 5, s. 58; glosa B. Rakoczy, OSP 2003, z. 9, s. 492-495.
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cywilnego zagadnienie uczestnictwa przez koscielne osoby prawne w obrocie nie-
ruchomosciami byto podejmowane. Uczynit to W. Chmiel w swoim opracowaniu

532

,,Obrét nieruchomosciami przez parafie rzymskokatolickg™.

Jednak autor ten ograniczyt swoje rozwazania do parafii rzymskokatolickiej
nie podejmujgc si¢ analizy tegoz zagadnienia w odniesieniu do innych koscielnych
0s6b prawnych.

Nalezy jednak wskazaé, ze rozwazania dotyczgce parafii rzymskokatolickiej
nie odnoszg si¢ wprost do zakonnych oséb prawnych i nie mogg by¢ utozsamiane.
Zakonne osoby prawne sg bowiem specyficznym podmiotem zaréwno jesli chodzi
o prawo polskie, jak i prawo kanoniczne.

Odréznianie zakonnych os6b prawnych od innych podmiotéw jest uprawnione
zar6wno na plaszczyZnie kanonicznoprawnej, jak i prywatnoprawnej.

Podstawowym Zrédlem prawa kanonicznego pozytywnego, ludzkiego jest
Kodeks Prawa Kanonicznego z 1983 r.”

Analizujac bowiem regulacje majatkowe zauwazy¢ mozna, ze inne przepisy
odnoszg si¢ do zakonnych 0séb prawnych, a inne do pozostatych oséb prawnych.

Sprawom majagtkowym KPK poswieca Ksiege V ,,Dobra doczesne Kosciota”
(kan. 1254-1310 KPK). Ksi¢ga ta zawiera regulacje kanonicznoprawne odnoszgce
sic in genere do zarzadzania majatkiem, zbywania i nabywania majatku kosciel-
nego. Ksigga ta dotyczy majgtku wszystkich koscielnych oséb prawnych, a nie-
kiedy odnosi si¢ takze do oséb fizycznych (np. w zakresie poboznych fundacji).

Niezaleznie od powyzszych regulacji do zakonnych os6b prawnych majg
zastosowanie kan. 634-640 KPK, ktdre to przepisy majg charakter regulacji szcze-
g6lnych w stosunku do kan. 1254-1310 KPK. Kan. 634-640 umieszczone sg
z kolei w Ksigdze II KPK ,,Lud Bozy”.

Zasada lex specialis derogat legi generali wyrazona zostala wprost w kan.
635 §1 KPK, ktéry to przepis stanowi, ze ,,dobra doczesne instytutéw zakonnych
jako koscielne rzadzg si¢ przepisami ksiegi V Dobra doczesne Kosciota, chyba ze
co innego wyraznie zastrzezono”.

Tym samym w zakresic omawianej problematyki mozna przyja¢ samodziel-
no$¢ i odrgbnosé regulacji kanonicznoprawnych w stosunku do zakonnych oséb
prawnych.

2 Rejent z 2000, z. 6, s. 13 i n.,, powolywany dalej jako W. Chmiel: Obrot.
3 Codex luris Canonici auctoritate loannis Pauli PP, Il promulgatus — Kodeks Prawa Kanonicznego — przekiad polski
zatwierdzony przez Konferencje Episkopatu Polski, Pallottinum 1984, powotywany dalej jako KPK.
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Do podobnych refleksji dojs¢ mozna, analizujgc przepisy polskiego systemu
prawnego. Pierwszej kolejnosci wskazac nalezy na regulacje wynikajace z Kon-
kordatu®, a w szczegdlnosci na art. 4 i 6.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 Konkordatu ,,Rzeczpospolita Polska uznaje réwniez
osobowos$¢é prawng wszystkich instytucji koscielnych terytorialnych i personal-
nych, ktoére uzyskaty takg osobowos¢ na podstawie przepisow prawa kanonicz-
nego. Wiadza koscielna dokonuje stosownego powiadomienia kompetentnych
organdw panstwowych”.

Natomiast z art. 6 ust. 1 Konkordatu wynika, ze ,tworzenie wtasciwych
Kosciolowi struktur nalezy do kompetentnej wiadzy koscielnej; dotyczy to
w szczegblnosci erygowania, zmieniania i1 znoszenia prowincji koscielnych, archi-
diecezji, diecezji, ordynariatu polowego, administratur apostolskich, pratatur per-
sonalnych i terytorialnych, opactw terytorialnych, parafii, instytutéw zycia konse-
krowanego i stowarzyszen zycia apostolskiego oraz innych koscielnych oséb
prawnych”.

Z powyzej powotanych przepiséw wynika jasno, ze rozrézni¢ mozna poszcze-
gdblne rodzaje koscielnych oséb prawnych, a réznice te widaé szczegdlnie w art. 6
Konkordatu.

Podobny podziat koscielnych oséb prawnych zachowuje ustawa z dnia 17
maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskie;j’.

Z analizy przepiséw Konkordatu i ustawy wyznaniowej wynika, ze mozna
wprowadza¢ rézne podzialy oséb prawnych, przyjmujac za podstawe rézne kryte-
ria. Natomiast z omawianego punktu widzenia pojawia si¢ pytanie, czy mozna
wyodrebnic kategori¢ zakonnych oséb prawnych?

Jednym z podstawowych podzialéw koscielnych oséb prawnych jest podzial
na terytorialne (art. 7 ustawy wyznaniowej) i personalne (art. 8§ ustawy wyznanio-
wej). Przy czym ustawodawca wymienia poszczegdlne kategorie koscielnych oséb
prawnych.

Do personalnych oséb prawnych ustawodawca zalicza m.in. Konferencje Wyz-
szych Przetozonych Zakonnych Meskich, Konferencje Wyzszych Przelozonych
Zakonnych Zenskich, instytuty zycia konsekrowanego (instytuty zakonne i instytuty
Swieckie) oraz stowarzyszenia zycia apostolskiego; te instytuty i stowarzyszenia
zwane sg dalej ,,zakonami”, prowincje zakondw, opactwa, klasztory niezalezne,
domy zakonne.

4 Konkordat miedzy Stolica Apostolskg i Rzeczapospolita Polska, podpisany w Warszawie dnia 28 lipca 1993 r.
(Dz.U. nr 51 poz. 318), powolywany dalej jako Konkordat.
5 Dz.U. nr 29, poz. 154 ze zm. powolywana dalej jako ustawa wyznaniowa.
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Wskazane wyzej osoby prawne funkcjonujg jedynie w strukturach instytutow
zakonnych, albo stanowig podmiot, w sktad ktérego wchodza wyzsi przetozeni
zakonni.

Ponadto wszystkie wskazane podmioty okreslone zostaty w cze¢sci 111 ksiggi 11
KPK, ktéra ma tytul , Instytuty zycia konsekrowanego i stowarzyszenia zycia apo-
stolskicgo”.

Zatcm kryterium wyodrebnicnia zakonnych oséb prawnych sposréd innych
koscielnych oséb prawnych jest kryterium formalne — wyodrgbnienie tychze pod-
miotéw, jako kategorii zbiorczej przez samego prawodawce koscielnego i ustawo-
dawce swieckiego.

W dalszej kolejnosci nalezy podjaé rozwazania dotyczgce tego, czy charakter
zakonnych osob prawnych i specyfika polegajaca na podleganiu jednoczesnie
dwoém porzgdkom prawnym, maja wplyw ma ich sytuacje prawng w zakresie
uczestnictwa w obrocie nieruchomosciami.

Bez watpienia obie wskazane okolicznosci, tj. charakter zakonnych oséb
prawnych oraz okolicznosé, iz podlegaja dwém porzadkom prawnym jednoczesnie
wplywa na uczestnictwo tychze w obrocie prawnym nieruchomog$ciami.

Zgodnie z kan. 634 § 1 KPK ,instytuty, prowincje i domy zakonne, jako
osoby prawne na mocy samego prawa, zdolne sg do nabywania, posiadania i alie-
nowania débr doczesnych, chyba ze konstytucje t¢ zdolnos¢ wykluczajg lub ogra-
niczaja. §2 Powinny jednak unika¢ wszelkiego luksusu, nadmiernego zysku i gro-
madzenia débr”.

Kan. 634 jest pierwszym przepisem w art, 3 ,,Dobra doczesne i ich zarzad”.
Wyraza on dwie istotne z omawianego punktu widzenia kwestie — zdolnosé do
nabywania, posiadania i alienacji dobr, czyli — uzywajgc terminologii stricte cywil-
noprawnej — zdolno$¢é do czynnosci prawnych oraz cel nabywania, posiadania oraz
alienaciji.

W zakresie kanonicznoprawnej zdolnosci do nabywania, alienacji i posiadania
débr mozna wyrézni¢ dwie grupy zakonnych oséb prawnych — te zakonne osoby
prawne, ktore takowq zdolnos¢ posiadaja oraz te, ktére takiej zdolnosci nie posia-
daja. Przy czym istotng cechg jest to, ze prawo powszechne zawarte w KPK zdol-
nosc¢ t¢ przyznaja wszystkim zakonnym osobom prawnym, a utrata tej zdolnosci
moze nastgpi¢ jedynie na mocy prawa whasnego instytutu zakonnego®. Zatem to
sam instytut zakonny, w prawie wlasnym, moze okresli¢, czy zakonne osoby
prawne tego instytutu posiadaja zdolnos¢ nabywania, posiadania i alienacji dobr, a
jesli tak, to jakie.

6 Na temat pojecia i znaczenia prawa wiasnego instytutéw zakonnych zob. m.in. J. Katowski.

276



Zakonna osoba prawna jako uczestnik obrotu nieruchomosciami

Z kolei pozbawienie tejze zdolnosci w prawie wlasnym instytutéw zakonnych
powoduje, ze nie majg one owej zdolnosci takze w kanonicznym prawie
powszechnym.

Zatem te zakonne osohy prawne, ktérych prawo wlasne pozbawia zdolnosci
do nabywania, posiadania i alienacji débr, nie mogg z punktu widzenia prawa
kanonicznego uczestniczy¢ skutccznic w obrocic cywilnoprawnym nicruchomo-
$ciami’.

Jednak KPK w omawianym kan. 634 dopuszcza takze mozliwos¢ jedynie
ograniczania owej zdolnosci. W takim wypadku nalezy doktadnie badaé konstytu-
cje danego instytutu zakonnego celem ustalenia, czy dana zakonna osoba prawna
moze uczestniczyé w obrocie kanonicznoprawnym.

Drugi z kolei wniosek, ktéry wynika z kan. 634 KPK, dotyczy celu dla jakiego
powinna by¢ wykonywana zdolnos¢ do nabywania, posiadania i alienacji débr.

Zakonne osoby prawne winny unika¢ wszelkiego luksusu, gromadzenia débr
i nadmiernego zysku. Zatem celem zwigzanym z dobrami doczesnymi jest zaspo-
kajanie biezacych i zarazem podstawowych potrzeb samego instytutu zakonnego
oraz jego czlonkéw. Zgodnie z kan. 640 KPK ,,uwzgledniajac miejscowg sytuacje,
instytuty powinny stara¢ si¢ dawac niejako zbiorowe swiadectwo milosci i ubo-
stwa, oraz stosownie do mozliwosci przeznaczac czes¢ wlasnych débr na potrzeby
Kosciota, jak réwniez poméc w utrzymaniu oséb potrzebujgcych”.

Tym samym dokonywanie czynnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami
przez zakonne osoby prawne powinno uwzglednia¢ wskazane cele — przede
wszystkim unikanie luksusu i zbytku, zaspokajanie biezacych potrzeb, wspieranie
Kosciota i 0s6b potrzebujacych.

Niezaleznie od celéw zwigzanych z dobrami doczesnymi nalezy zwrécic
uwage na kan. 1254 § 2 KPK, ktéry to przepis stanowi ,,celami zas wlasnymi sq
gtéwnie: organizowanie kultu bozego, zapewnienie godziwego utrzymania ducho-
wienstwa oraz innych pracownikéw koscielnych, prowadzenie dziet apostolatu i
milosci, zwlaszcza wobec biednych”.

Przepis ten umieszczony jest w ksiedze V KPK i ma charakter unormowania
ogdlnego.

Biorgc pod uwage tres¢ kan. 634 z omawianego punktu widzenia znaczenie
ma zdolno$¢ do nabywania i alienacji débr, czyli do uczestniczenia w obrocie
prawnym, takze w obrocie nieruchomosciami.

W doktrynie prawa kanonicznego wskazuje si¢, ze w zakresie zarzadu dob-
rami doczesnymi wyr6zni¢ nalezy zwyczajne 1 nadzwyczajne akty administrowa-

7 Takiej zdolnosci pozbawione sg np. klasztory Zakonu Braci Mniejszych.
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nia, czyli zarzadzania®. Alienacja, o ktérej mowa wyzej, jest zaliczana do aktéw
nadzwyczajnych. Jest pojeciem prawnym, ale ustawodawca nie zdecydowat si¢ na
definicj¢ legalng. ,,Przez alienacje rozumie si¢ nie tylko przenoszenie czy utratg
prawa wlasnosci, ale kazdy akt prawny, przez ktéry wiasnos¢, uprawnienia rze-
czowe czy posiadanic prawnic nabytego stalcgo majatku zostajg tytulem darnym
czy obcigzajacym przenoszone, tracone czy tez pomniejszane” .

Zgodnie z kan. 638 KPK waznos¢ alienacji wymaga pisemnego zezwolenia
kompetentnego przetozonego wydane za zgodg jego rady.

Zbywanie zatem nieruchomosci przez zakonne osoby prawne jest alienacjq
w kazdej sytuacji i wymaga zezwolenia kompetentnego przetozonego wydanego
za zgodg jego rady.

Ponadto wskazaé nalezy, ze jezeli transakcja przekracza wysoko$¢ okreslong
dla danego regionu przez Stolicg¢ Apostolskga do waznosci tejze transakcji wyma-
gana jest dodatkowo zgoda Stolicy Apostolskiej.

Nabywanie nieruchomosci, jezeli dana zakonna osoba prawna ma taky zdol-
nosé, nie jest alienacjg i nie wymaga zezwolenia przelozonego wydanego za zgodg
rady; natomiast w przypadku przekroczenia sumy ustalonej przez Stolice Apo-
stolska wymaga jej zgody. Wynika to z okolicznosci, iz w prawie kanonicznym nie
ma jednolitosci co do pojmowania terminu ,,dobra”. Zalicza sic bowiem do nich
albo tylko nieruchomosci, albo nieruchomosci i ruchomosci'’. Dlatego tez aliena-
cja nie obejmuje nabycia nieruchomosci, gdyz majatek koscielny ulega powigksze-
niu, a nie zmniejszeniu''.

Z kolei powstaje problem, czy zawieranie innych uméw dotyczacych obrotu
nieruchomosciami — takich jak chociazby najem czy dzierzawa jest alienacja.

Zgodnie z kan. 1297 KPK ,,do Konferencji Episkopatu nalezy, po uwzglednie-
niu miejscowych warunkéw, ustanowi¢ normy dotyczace dzierzawy débr kosciel-
nych, zwlaszcza zas koniecznosci uzyskania zgody ze strony kompetentnej wiadzy
koscielnej”. Natomiast w mysl kan. 1298 KPK ,jesli nie chodzi o rzecz bardzo
matej wartosci, nie wolno bez specjalnego pisemnego zezwolenia kompetentne;j
wladzy sprzedawaé lub wydzierzawia¢ dobr koscielnych ich zarzgdcom albo krew-
nym lub powinowatym zarzadcow, az do czwartego stopnia”.

8 Zob. m.in. F. Bogdan: Prawo zakonow, instytutow $wieckich i stowarzyszen zycia apostolskiego, Poznan 1988,
s. 155, powotywany dalej jako F. Bogdan; B. W. Zubert: Instytuty zycia konsekrowanego i stowarzyszenia zycia
apostolskiego (w:) Komentarz do Kodeksu Prawa Kanonicznego z 1983 r., t.2/11l, Lublin 1990, s. 105, powotywany
dalej jako B .W. Zubert: Komentarz.

9 F. Bogdan: Prawo, s. 155.

10 Blizej zagadnienie to charakteryzuje F. Bogdan: Prawo, s. 155.

11 Nie wchodzi tu w gre zaptata za prawo wiasnosci nieruchomosci, gdyz pieniadze sa traktowane jako rzecz sui iu-
ris.
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Zawarcie zatem umowy dzierzawy lub najmu, wzglgdnie innej o zblizonej tre-
$ci powinno byé uregulowane przez Konferencje Episkopatu. Jednak stanowcze
brzmienie dotyczgce koniecznosci uzyskania zgody takze przy takich umowach
wskazuje, ze jest to element obligatoryjny regulacji wprowadzonych przez Konfe-
rencj¢ Episkopatu.

Réwnicz nalezy wskazaé na tresé kan. 1290 KPK. Stanowi on, iz ,,to, co
prawo panstwowe na danym terytorium postanawia odnosnie umow, zaréwno
w 0golnosci, jak i w szczegdlnosci, oraz do zobowigzan, ma by¢ zachowywane
réwnieZ mocg prawa kanonicznego w odniesieniu do rzeczy podlegajacych wiadzy
rzgdzenia Kosciola, z tymi samymi skutkami, chyba Ze sa przeciwne prawu
Bozemu lub co innego zastrzega prawo kanoniczne, i przy zachowaniu przepisu
kan. 1547”. ’

- Przepis ten dokonuje tzw. kanonizacji prawa panstwowego, tj. prawu $wiec-
kiemu nadaje moc prawa kanonicznego'. Tym samym na gruncie prawa kanonicz-
nego obowigzujg wszelkie regulacje prawa polskiego dotyczace uméw w zakresie
obrotu nieruchomosciami, a wigc umowy sprzedazy, dzierzawy, najmu itp. Jednak
wskazad nalezy, Ze chodzi tu jedynie o obowigzywalnos¢ przepis6w prawa pol-
skiego na plaszczyZnie prywatnoprawnej, bowiem kwestie publicznoprawne sg
regulowane odrebnymi przepisami.

Nalezy postawi¢ pytanie, czy sytuacja kanonicznoprawna zakonnych oséb
prawnych wplywa na ich cywilnoprawng pozycj¢?

Zgodnie z art. 33 kc. osobami prawnymi sg Skarb Panstwa i jednostki organi-
zacyjne, ktérym przepis szczegélny przyznaje osobowos¢ prawng. Z przymiotem
osobowosci prawnej wigze si¢ zdolnos¢ prawna i zdolnos¢ do czynnosci praw-
nych. Jednakze uzyskanie osobowosci prawnej prawa kanonicznego nie czyni
danej koscielnej jednostki organizacyjnej osobg prawng prawa polskiego; uzyskuje
ona bowiem ten przymiot w trybie okreslonym ustawg wyznaniow3.

Jednak nabycie osobowosci prawnej nie jest jedynym elementem, od ktdrego
jest uzaleznione uczestnictwo zakonnych oséb prawnych w obrocie nieruchomo-
$ciami.

Pojawia si¢ bowiem watpliwos¢, czy przepisy prawa kanonicznego wywoluja
skutek w zakresie obrotu nieruchomosciami przez zakonne osoby prawne i czy
przy czynnosciach tych nalezy uwzglgdniac przepisy prawa kanonicznego?

Zgodnie z art. 2 ustawy wyznaniowej ,,Kosciél rzadzi si¢ w swych sprawach
wlasnym prawem, swobodnie wykonuje wladz¢ duchowng i jurysdykcyjng oraz
zarzgdza swoimi sprawami’.

12 Blizej na temat tego przepisu zob. m.in. R. Sobariski: Prawo kanoniczne a krajowy porzadek prawny, PiP z 1999,
z.6, s 1in.
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Podstawowe watpliwosci, jakie pojawily si¢ zaréwno w doktrynie, jak
i orzecznictwie dotycza wykladni pojecia ,,swoje wlasne sprawy”, ktére to sprawy
pozwalajg Kosciolowi lacifiskiemu rzadzic¢ si¢ jego prawem, tj. prawem kanonicz-
nym.

Wykladnia tego przepisu sprowadza si¢ do ustalenia, czy w przypadku obrotu
nicruchomosciami przez zakonne osoby prawne uwzglednié nalezy réwnicz przc-
pisy prawa kanonicznego, czy tez nie?

W wyroku z dnia 27 lipca 2000 r. IV CKN 88/00) SN stwierdzit, ze ,,Zawar-
cie umowy kredytu bez zezwolenia wlasciwego biskupa bylo sprzeczne z prawem
okreslajacym spos6b dziatania parafii jako koscielnej osoby prawnej i prowadzito
do jej niewaznosci”"’.

Wprawdzie wyrok ten odnosi si¢ do umowy kredytu, ale zawiera on glgbszg
refleksje SN na temat relacji pomigdzy prawem cywilnym a prawem kanonicz-
nym. SN dopuscil bowiem mozliwosé niewaznosci czynnosci prawnej dokonywa-
nej z koscielng osobg prawna, jezeli zostaly naruszone przepisy prawa kanonicz-
nego.

Na tle tego orzeczenia pojawily si¢ dwa rozbiezne poglady. Zdaniem
G. Radeckiego stanowisko SN jest nietrafne, gdyz przepisy prawa kanonicznego
nie moga wywotywac skutkéw w prawie polskim. Natomiast moim zdaniem tres¢
art. 2 uprawnia do przyjecia takiej mozliwosci.

Nalezy wskaza¢ takze na poglad W. Chmiela, wedtug ktérego ,, Zbycie nieru-
chomosci bez pisemnej zgody biskupa, zgodnie z kan. 1281 KPK., jest niewazne.
Oznacza to, ze nastgpilo niezgodnie z prawem kanonicznym; zbywajacy ksigdz
przekracza swoje kompetencje proboszcza, dziata jak falsus prokurator [...].

Nieuznanie sankcji niewaznosci oznaczaloby, ze panstwo polskie nie zapew-
nia Kosciotowi swobodnego i publicznego zarzadzania i administrowania swoimi
sprawami na podstawie prawa kanonicznego (art. 5 konkordatu)”'*.

Z przytoczonych argumentéw wynika, ze przy obrocie prawnym nieruchomo-
ciami, jezeli strong czynnosci prawnej jest koscielna osoba prawna, zastosowanie
bedq mialy przepisy prawa kanonicznego.

Zatem w pierwszej kolejnosci notariusz dokonujacy czynno$ci powinien
upewni€ si¢, ze organ zakonnej osoby prawnej posiada wymagane prawem kano-
nicznym zezwolenie wlasciwego organu, a ponadto musi sprawdzié czy dana
kos$cielna osoba prawna moze by¢ strong obrotu nieruchomosciami. W dalszej

13 OSP z 2003, z. 9, s. 115
14 W. Chmiel: Obrét, s. 13.
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kolejnosci nalezy zada¢ przedlozenia dokumentu koscielnego, ktéry jest dokumen-
tem prywatnym[5 .

Réwniez nalezy wskazac, ze w zakresie stosowania przepiséw prawa kano-
nicznego SN dopuscit si¢ bledu. Zastosowal bowiem kan. 638 KPK, ktéry jak
wskazano jednoznacznie — dotyczy jedynie instytutéw zakonnych, pomimo iz
strong postepowania byta parafia. Wprawdzie niewlasciwa subsumcja dokonana
przez SN nie doprowadzita do blgdnego rozstrzygnigcia, gdyz dokonal on analizy
takze innych przepisow prawa kanonicznego, ale §wiadczy to o nieznajomosci
problematyki zarzadzania dobrami koscielnymi w ogdlnosci, a zakonnych oséb
prawnych w szczegdlnosci.

Jednak najciekawszg czg¢s$cig uzasadnienia wyroku SN sg rozwazania
dotyczace wykladni wspomnianego juz art. 2 ustawy wyznaniowe;j.

Analizujac ten przepis wskaza¢ nalezy, ze wyrézni¢ mozna trzy kategorie
spraw — sprawy nalezace do wylacznej kompetencji prawodawcy koscielnego,
sprawy nalezace do wylacznej kompetencji ustawodawcy Swieckiego i sprawy
(najbardziej interesujgce z omawianego punktu widzenia) nalezgce do tzw. causa
mixti fori, czyli spraw lezacych w kregu kompetencji zar6wno prawodawcy
koscielnego, jak i ustawodawcy $wieckiego.

Art. 2 ustawy wyznaniowej stanowi, iz Kosciél w swoich sprawach rzadzi si¢
swoim prawem oraz moze swobodnie wykonywaé wladz¢ duchowsg i jurysdyk-
cyjna.

Zatem zdaniem SN przepisy regulujgce zarzadzanie majatkiem przez
koscielne osoby prawne (w tym i zakonne) mieszczg si¢ W pojeciu zarzgdzania
swoimi sprawami, co w dalszej konsekwencji pozwala na przyjecie, iz w tym
zakresie zastosowanic znajda przepisy prawa kanonicznego.

Zatem skoro w prawodawstwie Kosciota lacifiskiego znajdujg si¢ przepisy
regulujace obrét nieruchomosciami przez koscielne osoby prawne (w tym
i zakonne) to powinny one byé stosowane na forum zewnetrznym.

Powyzsze argumenty wskazujg na odregbnosci kanoniczno — i cywilnoprawne
w zakresie uczestnictwa w obrocie nieruchomosciami. Dlatego nalezy podjaé roz-
wazania w zakresie regulacji szczegdlnych, w ktérych istniejg odrebnosci co do
regulacji ogélnych. Wskazac tu nalezy przede wszystkim dwie kwestie — nabywa-
nie nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz wylgczenie prawa pierwokupu Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych, uregulowanego w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego'®.

15 Zob. m.in. K. Knopek: Dokument w procesie cywilnym, Poznan 1993, s. 80-81; B. Rakoczy: Glosa do wyroku SN z
dnia 17 listopada 2000 V CKN 1364/00, PiP z 2002, z. 1, s. 110-114.

16 Dz.U. nr 64, poz. 592.
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Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcdéw jest przedmiotem odrebnej
regulacji w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow'.

Zgodnie z art. 1 ust. 2. ustawy o nabywaniu nieruchomosci ,,cudzoziemcem
W rozumieniu ustawy jest:

1) osoba fizyczna nieposiadajgca obywatelstwa polskiego;
2) osoba prawna majaca siedzib¢ za granica;

3) nieposiadajgca osobowosci prawnej spdtka os6b wymienionych w pkt 1 lub 2,
majgca sicdzibg za granicg, utworzona zgodnic z ustawodawstwem panstw
obcych;

4) osoba prawna i spétka handlowa nieposiadajgca osobowosci prawnej majaca
siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio
lub posrednio przez osoby lub spdétki wymienione w pkt 1, 21 3”.

Z omawianego punktu widzenia w gre wchodzg osoby prawne majace sie-
dzibg¢ za granicg oraz osoby prawne kontrolowane posrednio lub bezposrednio
przez podmioty uznane za cudzoziemcow.

Wskazad nalezy, ze zgodnie z art. 13 ust. 6 ustawy wyznaniowej ,,utworzenie
jednostki organizacyjnej zakonu, ktéry istnieje za granicg, a dotad nie dziatal
w Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej [obecnie Rzeczypospolitej Polskiej],
wymaga konsultacji migdzy Sekretariatem Konferencji Episkopatu Polski a mini-
strem wlasciwym do spraw wyznan religijnych”.

Przepis ten koresponduje z wyzej powolang regulacjg z ustawy o nabywaniu
nieruchomosci. Zawarta w omawianym przepisie definicja cudzoziemca odnosi si¢
takze do jednostek kontrolowanych posrednio badZ bezposrednio przez cudzo-
ziemcéw. Tym samym rozpoczecie dziatalnosci przez jednostk¢ organizacying
zakonu wymaga trybu konsultacyjnego. Jednostkg organizacyjng zakonu moze by¢
klasztor sui iuris, dom zakonny, wzglednie prowincja. Jednak przeprowadzenie
trybu konsultacyjnego nie zwalnia zakonnej osoby prawnej od uzyskania zgody na
nabycie nieruchomosci.

Nalezy wskazac, ze w Konkordacie zostata zawarta regulacja, iz zadna cze¢sc
obszaru Rzeczypospolitej Polskiej nie bedzie wigczona do diecezji lub prowincji
koscielnej majgcej swg stolice poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (art. 6
ust. 2 Konkordatu).

Jednak regulacja ta nie odnosi si¢ do zakonnych oséb prawnych. Ponadto
zakonne osoby prawne wchodzg zwykle w sktad wickszej osoby prawnej (np. dom

17 Dz.U. z 2004 r, nr 167, poz. 1758, powolywana dalej jako ustawa o nabywaniu nieruchomosci.
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zakonny w sktad prowincji zakonnej, a ta w sktad zakonu jako catosci). Zatem
sytuacja kontroli posredniej lub bezposredniej jest jak najbardziej realna.

Nalezy wskazaé takze, ze najwyzszym przetozonym wszystkich zakonnikéw
1 zakonnych 0séb prawnych jest Papiez.

Z kolei inng kwestia wymagajgcg wyjasnienia jest prawo pierwokupu przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych (ANR) okreslone w art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11
kwictnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolncgo'®.

Zgodnic z art. 54 ustawy wyznaniowcej ,,1. w obrocic nicruchomosciami mig-
dzy koscielnymi osobami prawnymi nie stosuje si¢ prawa pierwokupu na rzecz
Skarbu Paristwa.

2. Przy nabywaniu nieruchomosci lub ich czesci przez koscielne osoby
prawne od oséb trzecich prawo pierwokupu moze by¢ stosowane jedynie w przy-
padkach, gdy inwestor panstwowy lub spéldzielczy uzyskat wczesniej decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na tej nieruchomosci lub czesci
tej nieruchomosci”.

Wskazaé nalezy, ze przepis ustawy wyznaniowej ma charakter lex specialis i
tym samym wylacza stosowanie przepisOw o prawie pierwokupu. Zatem w sytu-
acjach okreslonych w art. 54 ustawy wyznaniowej koscielna osoba prawna ma
prawo pierwokupu, nawet jesli przedmiotem obrotu jest nieruchomosé rolna. Usta-
wodawca bowiem nie rozréznia, o jakg nieruchomosé chodzi.

Wprawdzie art. 54 ustawy wyznaniowej dotyczy prawa pierwokupu Skarbu
Panstwa, ale zgodnie z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa'® ANR wykonuje prawa
wiagcicielskie Skarbu Panstwa i innych praw rzeczowych w stosunku do nierucho-
mosci rolnych. Ponadto ANR jest pafistwowa osobg prawng™. Zatem toZsamos¢
podmiotowa nie budzi watpliwosci.

Reasumujgc dotychczasowe wywody wskaza¢ nalezy, ze koscielne osoby
prawne sg i mogq by¢ uczestnikami obrotu nieruchomosciami.

Jednak jest to specyficzna grupa podmiotéw, ktdrej sytuacje prawng regulujg
jednoczesnie dwa porzadki prawne — prawo danego parnstwa (na obszarze ktdrego
taki podmiot istnieje) oraz prawo kanoniczne, ktére ma charakter powszechny.

Przepisy prawa kanonicznego zawierajg regulacje dotyczgce nieruchomosci
zakonnych os6b prawnych. Regulowane sg one jako akty nadzwyczajnej admini-
stracji 1 zalicza si¢ je do tzw. alienacji. Dokonywanie zas czynnosci nadzwyczajnej

18 Dz.U. nr 64, poz. 592.
19 Dz.U. z 2004 r., nr 208, poz. 2128 ze zm.
20 Blizej na temat ANR zob. m.in. M. Mozdzen-Marcinkowski: Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zakamycze 2003.
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administracji powoduje, ze wymagana jest zgoda pisemna kompetentnego
przetozonego oraz zgoda jego rady. Niekiedy wymagana jest zgoda Stolicy Apo-
stolskiej.

Biorac pod uwage tres¢ Konkordatu oraz art. 2 ustawy wyznaniowej, a takze
analizujac wspomniany wyzej wyrok SN, przyja¢ nalezy, ze w przypadku uczest-
nictwa w obrocie nieruchomosciami przez koscielne osoby prawne, zastosowanic
znajda regulujgce tenze obrdt przepisy prawa kanonicznego, a w szczegdlnosci
normy KPK.

Zatem w obrocie tym uwzglednia si¢ przepisy prawa polskiego i kanonicz-
nego.
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