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POWIERNICZE NABYCIE NIERUCHOMOSCI ROLNE]J
PRZEZ OSOBE PRAWNA ZWIAZKU WYZNANIOWEGO

WPROWADZENIE

Obecnie obowiazujaca ustawa regulujaca zasady obrotu nieruchomosciami
rolnymi', wskutek nowelizacji w 2016 roku’, przewiduje istotne ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci rolnych. Wéréd nich nalezy wymieni¢ ograniczenie
podmiotowe w zakresie zdolnosci nabywania nieruchomosci rolnych do rolni-
kéw indywidualnych (art. 2a ust. 1 u.k.u.r.), a w przypadku ich sprzedazy prawo
pierwokupu nieruchomosci rolnej przystugujace dzialajacemu na rzecz Skarbu
Panstwa Krajowemu O$rodkowi Wsparcia Rolnictwa (w braku uprawnionego
z tytulu pierwokupu dzierzawcy lub niewykonywania przez niego uprawnienia,
art. 3 ust. 4 wzw. z art. 3 ust. 1 u.k.u.r.) oraz prawo nabycia nieruchomosci rolnej
przystugujace dzialajacemu na rzecz Skarbu Panistwa Krajowemu Osrodkowi
Wsparcia Rolnictwa w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w wyniku
innej czynnosci prawnej niz umowa sprzedazy lub w drodze zdarzenia praw-
nego (art. 4 ust. 1 uk.w.r. in corpore). W odniesieniu do kazdej z tych instytucji’
przewidziano wyjatki odnosnie do ,,0s6b prawnych dzialajacych na podstawie
przepiséw o stosunku Panstwa do Kosciola katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej, o stosunku Panstwa do innych koscioléw i zwigzkéw wyznaniowych
oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania”, ktére na potrzeby niniej-
szego artykulu nazywane beda osobami prawnymi zwigzkéw wyznaniowych*.
ORCID 0000-0003-1341-3464, e-mail: marek.strzala@uj.edu.pl

1 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tekst jedn. Dz. U. z 2022 1.
poz. 507 (dalej: uk.u.r.).

2 Ustawaz dnia14 kwietnia 2016 1. 0o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno$ci Rolnej
Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz. U. z 2016 1. poz. §8s.
Zob. art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d; art. 3 ust. 5 pkt 3; art. 4 ust. 4 pkt 4 u.k.u.r.

4+ Szczegblowa analiza rodzajéow os6b prawnych mieszczacych sie w katalogu ,,0s6b prawnych dziala-

jacych na podstawie przepiséw o stosunku Panistwa do Ko$ciola katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej, o stosunku Paristwa do innych ko$cioléw i zwiazkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach
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Mozliwo$¢ nabywania nieruchomoséci rolnych przez osoby prawne zwigzkow
wyznaniowych otwiera hipotetyczna mozliwos$é tzw. powierniczego (fiducjar-
nego) nabywania przez nie tego rodzaju nieruchomosci, a wiec w swoim imie-
niu, lecz w interesie podmiotu trzeciego (faktycznego nabywcy). Zagadnienia
zwigzane z ograniczeniami w obrocie nieruchomosciami rolnymi byty juz
przedmiotem licznych opracowari’. Przedmiotem zainteresowania doktryny byt
réwniez szczegdlny status oséb prawnych zwiazkéw wyznaniowych w odnie-
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sieniu do zasad ograniczen obrotu nieruchomosci rolnymi’. Celem niniejszego
artykulu jest przedstawienie konsekwencji majacych zastosowanie w przypadku

powierniczego nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby prawne zwiaz-
kéw wyznaniowych oraz potencjalnych trudnosci z tym zwigzanych, ktére to
zagadnienia jak dotad nie byly przedmiotem osobnego opracowania.

|. KONSTRUKCJA POWIERNICZEGO NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNE]J
PRZEZ OSOBE PRAWNA ZWIAZKU WYZNANIOWEGO

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze tak jak uznaje si¢ za zgodne z prawem tzw.
przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie’, powiernicze nabywanie
nieruchomosci (tzw. typu zarzadzajacego) réwniez jest co do zasady uznawane
za dopuszczalne®. Nie ma tez powodu, by mozliwosci powierniczego nabywania
nieruchomosci (gruntowych, lokalowych czy budynkowych) odméwi¢ osobom
prawnym zwiazkéw wyznaniowych jako takim. Jednocze$nie na gruncie u.k.u.r.

wolnos$ci sumienia i wyznania” wykracza poza temat niniejszego opracowania i nie jest niezbedna
dla toku dalszych wywodow.

s Obszerny wykaz literatury w tym zakresie podaje P. Wojciechowski [w:] Prawo rolne. Obrét nieru-
chomosciami rolnymi. Komentarz, red. P. Popardowski, Warszawa 2021, s. 207-210, 443-444.

6 Zob. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019, s. 103-104,
tezy 16—17; P. Blajer, Neue Regelungen iiber den Grundstiicksverkehr in Polen: Riickkehr in die Vergan-
genheit?, ,Przeglad Prawa Rolnego” 2016, nr 1 (18), s. 67; P. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 175-179, 308; T. Czech, Ksztattowanie ustroju rolnego.
Komentarz, Warszawa 2022, 5. 176, tezy 81-84, s. 289, teza 63, orazss. 342, teza 25; P. Blajer, W. Gonet,
dz. cyt,, s. 91-94; Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego: komentarz, red. K. Boréwkaiin., Gdansk 2016,
s.78; K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowiqzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 .

»Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, t. 1, nr 2, s. 82, 105; Ustawa o ksztattowaniu ustrojurolnego:
komentarz, red. K. Boréwka i in., dz. cyt., s. 47-48; P. Wojciechowski, Nabywanie nieruchomosci
rolnych przez koscielne i wyznaniowe osoby prawne w swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,

»Studia Iuridica” 2021, nr 87, s. 495-514; tenze [w:] Prawo rolne..., dz. cyt., s. 260—270.

7 Zob.m.in. E. Gniewek, Nabycie i utrata wlasnosci [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 316-318; K. Zaradkiewicz, Powiernicze przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci w obrocie konsumenckim, ,Nieruchomo$ci@” 2021, nr 1, s. 15i n.

8 Zob.m.in. S. Gurgul, Powiernicze (fiducjarne) zlecenie nabycia wlasnosci nieruchomosci, ,Nierucho-
mosci” 2014, nr 8, s. 9. Zob. tez: uchwala SN z 11 listopada 1983 r., III CZP 42/83, ,0SPiKA” 1984 /12
poz. 246; wyrok SN z 9 wrzeénia 3020 r., I CSK 757/18, ,OSNC” 2021, nr 6 poz. 41.
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Powiernicze nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe prawng zwigzku wyznaniowego

osoby prawne zwiazkéw wyznaniowych moga nabywac¢ nieruchomoséci rolne
dla dowolnych cel6w®.

Zrédel motywacji powierzenia osobie prawnej zwiazku wyznaniowego fidu-
cjarnego nabycia nieruchomosci rolnej mozna zasadniczo upatrywaé w niemozno-
$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez powierzajacego — czy to na skutek braku po
jego stronie statusu rolnika indywidualnego, czy tez braku przestanek wylaczaja-
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cych zasade mozliwo$ci nabywania nieruchomosci rolnej wylacznie przez rolnikow
indywidualnych™. Impulsem do wykorzystania powiernictwa moze by¢ réwniez
niemozno$¢ nabycia nieruchomosci rolnej, ktére spowodowaloby przekroczenie

limitu 300 hektaréw uzytkéw rolnych, o ktérym mowa w art. 2a ust. 2 u.k.u.r.

Podstawa ewentualnego powierniczego nabycia nieruchomosci rolnej przez
osobe prawng zwiazku wyznaniowego najczesciej bedzie umowa powiernictwa
pomiedzy nia a powierzajacym, ktéra niekiedy kwalifikuje si¢” w kategoriach
umowy zlecenia (art. 734 i n. k.c.””). Z uwagi na dyspozytywny charakter wiek-
szosci przepisow regulujacych umowe zlecenia oraz zasade swobody uméw
(art. 353" k.c.) strony takiej umowy dysponuja szerokim zakresem autonomii
w zakresie uregulowania wzajemnych praw i obowiazkéw.

Istota powierniczego nabycia nieruchomosci rolnej najczeséciej bedzie
zobowiazanie osoby prawnej zwigzku wyznaniowego do nabycia na pod-
stawie umowy sprzedazy” (najczesciej z goéry okreslonej) nieruchomosci
rolnej, przy czym cena moze zostac z gory wskazana, ustalona za pomoca
okre$lonego przez strony mechanizmu albo z zastrzezeniem, ze ostateczna
zostanie podana lub zaakceptowana przez powierzajacego. Srodki finan-
sowe na zaplate ceny (oraz pozostale koszty nabycia, np. koszty ewentu-
alnej wyceny, taksy notarialnej, podatku od czynnosci cywilnoprawnych,
oplat sagdowych w postepowaniu wieczysto-ksiegowym, ustug prawniczych)
moga pochodzi¢ zaréwno z majatku osoby prawnej zwiazku wyznaniowego'*,

o P.Wojciechowski [w:] Prawo rolne..., dz. cyt., s. 261, teza 124.

10 Tj.braku przestanek wylaczajacych stosowanie przepiséw u.k.u.r. (art. 1a-1c u.k.u.r.), braku przesta-
nek wylaczajacych spod przepiséw u.k.u.r. niektérych nieruchomosci rolnych (art. 2 pkt 1 u.k.u.r.),
braku przestanek wylaczen przedmiotowych (art. 2a ust. 3 pkt 1a-13 u.k.u.r.) oraz braku przestanek
wylaczer podmiotowych (art. 2a ust. 3 pkt1lit. a-l u.k.u.r.).

11 Zob. m.in. cytowany wyzej wyrok SN z 9 wrzegnia 2020 roku, IT CSK 757/18.

12 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 1610.

13 Hipotetycznie mozliwa jest takze umowa nabycia powierniczego na podstawie innej czynnosci
prawnej lub zdarzenia prawnego (np. w drodze darowizny lub zasiedzenia). W takim przypadku
ponizsze uwagi znajduja zastosowanie mutatis mutandis.

14 Wtakim przypadku elementem umowy powierniczej bedzie najczeéciej zobowiazanie powierzajacego
do zaplaty na rzecz osoby prawnej zwiazku wyznaniowego kwoty odpowiadajacej réwnowartoéci
kosztéw nabycia nieruchomosci rolnej. Z uwagi na ryzyko takiego rozwigzania dla osoby prawnej
zwigzku wyznaniowego celowe byloby odpowiednie zabezpieczenie roszczenia o zwrot kosztéw
nabycia nieruchomos$ci rolnej. Zabezpieczenia takie moglyby przyja¢ posta¢ m.in. zastrzezenia
odsetek maksymalnych za opéznienie (art. 481 § 21 k.c.), odszkodowania umownego na wypadek
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jak i z majatku powierzajacego®. W kazdym przypadku zasadna jest analiza
regulacji prawnopodatkowych celem ustalenia wynikajacego ewentualnie z nich
obowiazku podatkowego i momentu jego powstania'®, jak réwniez mozliwosci
zaliczenia kosztéw nabycia do kosztéw podatkowych oraz (nie)mozliwosci
odliczenia tych kosztéw od dochodu powierzajacego”.

Powierniczy charakter analizowanego typu umowy przejawia¢ sie bedzie nad-
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to ze skorelowanym z zobowiazaniem osoby prawnej zwiazku wyznaniowego do
nabycia nieruchomo$ci rolnej obowigzkiem przeniesienia prawa jej wlasnoéci na
rzecz powierzajacego (np. w okreslonym czasie, pod okreslonymi warunkami,

na zadanie powierzajacego)'®. Obowiazek taki moze by¢ uksztaltowany jako
zobowigzanie do zawarcia umowy rzeczowej (bez skutku rzeczowego) albo moze
by¢ wynikiem zobowigzania z umowy przedwstepnej (art. 389 § 1 k.c.). W pierw-
szym przypadku pod rygorem niewaznosci bezwzglednej zobowigzanie takie
musialoby zosta¢ zaciggniete w formie aktu notarialnego (art. 158 wzw. z art. 73
§ 1k.c.). W drugim zobowiazanie do zawarcia umowy obligacyjnej stanowigcej
kauze przeniesienia wlasnosci na powierzajacego, cho¢ nie wymaga formy szcze-
gdlnej, to jednak, aby mogto by¢ dochodzone w drodze powddztwa cywilnego
na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 189 w zw. z art. 1047 k.p.c.”’, musi zosta¢
zlozone w postaci aktu notarialnego (art. 390 § 2 w zw. z art. 158 k.c.). Ponadto,
aby zabezpieczy¢ powierzajacego przed mozliwo$cia zbycia nieruchomosci rolnej

niewykonania w terminie lub nienalezytego wykonania zobowiazania do zwrotu kosztéw nabycia

nieruchomoéci rolnej, weksla wlasnego powierzajacego (cze$ciowo wypelnionego, pozostawiajacego

kwote weksla do uzupetnienia, w szczegdlno$ci zgodnie z deklaracja wekslowg, ktéra w takim przy-
padku powinna by¢ czeécia umowy powierniczej) czy ustanowienie hipoteki na bedacej wlasnoscia

powierzajacego nieruchomosci. W tym ostatnim przypadku umowa powiernicza musiataby zosta¢

zawart. w formie aktu notarialnego do skutecznosci ustanowienia hipoteki (art. 245 § 2 k.c.), jesli

ustanowienie hipoteki mialoby by¢ jej elementem, a nie osobnym oswiadczeniem.

15 W tym wypadku zastosowanie znajdzie art. 356 § 2 k.c,, zgodnie z ktérym, jezeli wierzytelnos§é
pienigzna jest wymagalna, wierzyciel (zbywca nabywanej powierniczo nieruchomoéci) nie moze
odmoéwic przyjecia §wiadczenia od osoby trzeciej, chociazby dziatala bez wiedzy dluznika.

16 Przykladowo przekazanie tych érodkéw tytulem osobnej darowizny (o ile uznaéje za dopuszczalne)
skutkowaloby powstaniem przychodu po stronie osoby prawnej zwiazku wyznaniowego. Zazwyczaj
przychéd tego rodzaju zostalby opodatkowany podatkiem od 0séb prawnych na podstawie art. 12
ust. 1 pkt 1 Ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. 0 podatku dochodowym od 0s6b prawnych, tekst jedn.
Dz.U.z20221. poz. 2587 ze zm. (dalej: u.p.d.o.p.). W przypadku 0séb prawnych zwiazkéw wyznanio-
wych ma miejsce jednak zwolnienie z opodatkowania ich przychodéw, o ile stanowia one przychody
z dzialalno$ci niegospodarczej zgodnie z art. 13 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolnosci
sumienia i wyznania, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 265.

17 Przykladowo w przypadku przekazania tych $rodkéw tytulem osobnej darowizny, w $wietle art. 18 ust. 1 pkt1
i 7 w.p.d.o.p., nie byloby mozliwosci odliczenia tego rodzaju darowizny od dochodu, gdyz darowizna
taka nie zostalaby dokonana na cele okreslone w art. 4 Ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie, tekst jedn. Dz. U. z 2023 1. poz. 571, ani na cele kultu religijnego.

18 A. Klos, Umowa powiernictwa w prawie polskim, ,Paiistwo i Spoleczeristwo” 2015, t. 15, nr 1, s. 70 1 78.

19 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, tekst jedn. Dz. U. z 2023 .
Poz. 1550 ze zm.
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Powiernicze nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe prawng zwigzku wyznaniowego

na rzecz innego podmiotu przez osobe prawng zwiazku wyznaniowego, powie-
rzajacy prawdopodobnie bedzie dazyt (obok innych postanowiert umownych™)
do ujawnienia swojego uprawnienia w ksiedze wieczystej, co wymaga co naj-
mniej formy z podpisami notarialnie po§wiadczonymi (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.*).
Poniewaz z formalnego punktu widzenia po nabyciu nieruchomosci rolnej
przez osobe prawna zwiagzku wyznaniowego staje si¢ ona wladcicielem ze
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wszystkimi uprawnieniami przystugujacymi wladcicielowi, w szczegélnos$ci
prawem korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych oséb (art. 140 k.c.), sy-
tuacja stwarza dla powierzajacego ryzyko pogorszenia rzeczy, obcigzenia

jej prawami na rzecz oséob trzecich lub braku mozliwosci korzystania z niej
do chwili przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej na jego rzecz. Stad
umowy powierniczego nabycia nieruchomosci czestokro¢ przewiduja, na za-
sadzie swobody uméw (art. 353" k.c.), zobowiazania powiernika (najczesciej
obwarowane licznymi karami umownymi, co do ktérych dodatkowo zastrzega
sie, Ze moga by¢ one kumulowane) do: niekorzystania z rzeczy, nieobciazania
rzeczy prawami na rzecz osob trzecich (wylaczenie lub ograniczenie takiego
prawa jest niewazne z mocy art. 57 § 1 k.c. w zw. z art. 56 k.c.) oraz ustano-
wienia okre$lonych praw na rzecz powiernika (np. uzytkowania) czy zawarcia
z nim okre$lonych uméw (np. dzierzawy). Jednak nie wszystkie tego rodzaju
postanowienia umowne beda dopuszczalne w przypadku nieruchomosci
rolnych podlegajacych rezimowi ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

[l. POWIERNICZE NABYCIE NIERUCHOMOSCI ROLNEJ PRZEZ OSOBE
PRAWNA ZWIAZKU WYZNANIOWEGO W KONTEKSCIE OGRANICZEN
WYNIKAJACYCH Z USTAWY O KSZTAtTOWANIU USTROJU ROLNEGO

Przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie wylaczaja nieruchomosci
o0s6b prawnych zwiazkéw wyznaniowych z wszelkich ograniczen wynikajacych
z tej ustawy. Kluczowy w tym zakresie art. 2b ust. 1 u.k.u.r. przewiduje obowiazek
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sklad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢
rolna przez co najmniej pie¢ lat od dnia nabycia nieruchomosci. W tym samym
okresie nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom (art. 2b ust. 2 uk.u.r.).

W konsekwencji osoba prawna zwigzku wyznaniowego, ktéra powierniczo
nabyla nieruchomos¢ rolng (o ile nie zachodza wylaczenia przewidziane ustawa,

20 Wumowach powierniczych spotkaé mozna instytucje zastrzezenia prawa pierwokupu (art. so6 k.c.),
zastrzezenie prawa odkupu (art. 593 § 1k.c.), réznego rodzaju kary umowne (art. 483 § 1k.c.), w tym
zabezpieczone wekslami wtasnymi in blanco.

21 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz. U. z 2023 1. poz. 1984.
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o ktérych mowa w art. 2b ust. 4 u.k.u.r.), zobowiazana bedzie prowadzi¢ dziatal-
no$¢ rolniczg na nabytej nieruchomosci®. Zarazem nie bedzie mozliwe oddanie
nabytej powierniczo nieruchomosci w posiadanie powierzajacemu przez pieé
lat od dnia nabycia nieruchomosci, gdyz jak si¢ wskazuje w literaturze™, zakaz
ten obejmuje réwniez zawieranie umow, na podstawie ktorych inny podmiot
niz nabywca moglby z niej korzystac.
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Osoby prawne zwiazkéw wyznaniowych nie s. rébwniez w caloéci wyjete
spod regulacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego dotyczacych prawa pier-
wokupu oraz prawa nabycia Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. W obu

przypadkach wylaczenie tych uprawnien dotyczy wylacznie sprzedazy lub

przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci rolnej pomig¢dzy osobami prawnymi tego
samego zwiazku wyznaniowego (art. 3 ust. 5 pkt 3; art. 4 ust. 4 pkt 4 u.k.u.r.).

W konsekwencji, nawet gdy po uplywie opisanego powyzej piecioletniego

okresu karencji osoba prawna zwiazku wyznaniowego chciataby przenie$¢ na
powierzajacego wlasnos$é nabytej powierniczo nieruchomofdci rolnej (przy
zalozeniu mozliwo$ci nabywania tego rodzaju nieruchomosci przez powie-
rzajacego), Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa nadal bedzie dysponowal
mozliwo$ciami wynikajacymi z prawa pierwokupu oraz prawa nabycia, o ile nie

beda zachodzi¢ przestanki wylgczajace te uprawnienia. Takze na weze$niejszym
etapie — powierniczego nabywania nieruchomoséci przez osobe prawng zwiazku
wyznaniowego — prawo pierwokupu lub prawo nabycia nie jest wylaczone™.

1. CZYNNOSCI PRAWNE OBEJMUJACE ZAWARCIE | WYKONANIE
POWIERNICZEGO NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNE] W SWIETLE NORM
USTROJOWYCH OSOB PRAWNYCH ZWIAZKOW WYZNANIOWYCH

Cechg charakterystyczna wyznaniowych oséb prawnych jest szeroki zakres au-
tonomii w zakresie regulowania wewnetrznego ich ustroju. Dotyczy to zaréwno
zwiazkéw wyznaniowych wpisanych do rejestru Koscioléw i innych zwiazkow

22 P. Blajer, W. Gonet, dz. cyt,, s. 176-177. Zob. P. Wojciechowski, Nabywanie..., dz. cyt., s. 506.

23 T.Czech, dz. cyt., s.239-240, tezy 56—58; P. Wojciechowski [w:] Prawo rolne..., dz. cyt., s. 379, tezy 431 44.

24 P. Blajer, Umowy handlowe w dziatalnosci rolniczej [w:] Prawo uméw handlowych, red. M. Stec, War-
szawa—-Krak6w 2020, s.1064, teza 2. Zob. postanowienie Sadu Okregowego w Kielcach z 6 listopada
2023 1., 11 Ca1090/23, LEX nr 3636090. W tym kontekécie problematyczna jest regulacja art. 54 ust. 2
Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Paristwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej,
tekstjedn. Dz. U.z 2019 r. poz. 1347 ze zm., zgodnie z ktérg przy nabywaniu nieruchomoécilub ich czeéci
przez ko$cielne osoby prawne od 0séb trzecich prawo pierwokupu moze by¢ stosowane jedynie w przy-
padkach, gdy inwestor panistwowy lub spéldzielczy uzyskat wezesniej decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na tej nieruchomoscilub jej czeéci. Zob. szerzej: P. Blajer, W. Gonet, dz. cyt.,
s.176-179; Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, red. K. Boréwkaiin.,, dz. cyt.,s. 78—79.
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Powiernicze nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe prawng zwigzku wyznaniowego

wyznaniowych®, jak i zwiazkéw wyznaniowych dziatajacych na podstawie
#rédet prawa powszechnie obowiazujacego®’, regulujacego ich status w sposob
indywidualny. W odniesieniu do tych pierwszych osoby prawne dzialaja na pod-
stawie statutow rejestrowanych i zmienianych w trybie decyzji administracyjnej,
podczas gdy w przypadku tych drugich ich osoby prawne dzialajg co do zasady
wedlug prawa wlasnego wspodlnoty religijnej, ktore traktowane jest przez judy-
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kature badz w kategoriach analogicznych do statutu, badz ustawy. Powoduje to,
ze naruszenie wymogéw wynikajacych ze wspomnianych statutéw lub prawa
wlasnego prowadzi¢ bedzie do wadliwosci czynnosci prawnych (w przypadku

umoéw do bezskutecznosci zawieszonej zgodnie z art. 39 § 1 k.c. lub niewaznosci
bezwzglednej zgodnie z art. 58 § 1 k.c.).

Przepisy ustrojowe 0s6b prawnych zwigzkéw wyznaniowych obu tych kate-
gorii wspdlnot religijnych moga istotnie wptywaé na mozliwo$¢ zawarcia umowy
powierniczego nabycia nieruchomosci rolnej oraz wykonania wynikajacych z niej
zobowiazan. W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagaja regulacje mogace
miec zastosowanie w przypadku nabywania nieruchomosci rolne;j.

W przypadku tych oséb prawnych Kosciota katolickiego, ktérych ustroj
regulowany jest normami Kodeksu Prawa Kanonicznego*, nie przewiduje on

25 Zob. art. 30 in fine oraz art. 35 ust. 1i art. 34 ust. 1 u.g.w.s.w.

26 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 22 marca 1928 1. o stosunku Paristwa do Wschod-
niego Kosciola Staroobrzedowego, nie posiadajacego hierarchji duchownej, Dz. U. Nr 38 poz. 363 ze
zm.; Ustawa z dnia 21 kwietnia 1936 r. o stosunku Paristwa do Muzulmanskiego Zwiazku Religijnego
w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. Nr 30 poz. 240 ze zm.; Ustawa z dnia 21 kwietnia 1936 r. o sto-
sunku Panstwa do Karaimskiego Zwiagzku Religijnego w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. Nr 30
poz. 241 ze zm.; Ustawa z dnia 4 lipca 1991 1. 0 stosunku Paristwa do Polskiego Autokefalicznego
Ko$ciola Prawostawnego, tekst jedn. Dz. U. z 2014 1. poz. 1726 ze zm.; Ustawa z dnia 13 maja 1994 r.
o stosunku Paristwa do Kosciota ewangelicko-augsburskiego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn.
Dz. U. z 2015 1. poz. 43 ze zm.; Ustawa z dnia 13 maja 1994 r. o stosunku Panstwa do Kosciota
ewangelicko-Reformowanego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 483;
Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 1. 0 stosunku Paristwa do Kosciola ewangelicko-Metodystycznego
w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 85; Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 r.
o stosunku Panstwa do Kosciota Chrzescijan Baptystéw w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn.
Dz. U. z 2015 1. poz. 169 ze zm.; Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Paristwa do Ko$ciota
Adwentystéow Dnia Siédmego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2022 1. poz. 2616;
Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Paristwa do Koéciola Polskokatolickiego w Rzeczy-
pospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2023 1. poz. 51; 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; Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. 0 stosunku Panistwa do Ko$ciota katolickiego Mariawitow
w RP w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 8; Ustawa z dnia 20 lutego 1997 1.
o stosunku Panstwa do Ko$ciota Starokatolickiego Mariawitéw w RP w Rzeczypospolitej Polskiej,
tekst jedn. Dz. U.z 2023 . poz. 47; Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Panistwa do Kosciota
Zielono$wigtkowego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 13.

27 Zob. M. Strzala, Oswiadczenie woli wyznaniowej osoby prawnej, Krakow 2019, s. 478-479.

28 Codex Iuris Canonici auctoritate Ioannis Pauli PP. II promulgatus (25.01.1983 .), AAS 75 (1983), pars1I,
s.1-317; tekst polski w: Kodeks prawa kanonicznego, przekltad zatwierdzony przez Konferencje Epi-
skopatu, Poznati 1984 (dalej: KPK).
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zakazu powierniczego nabywania nieruchomosci rolnych. W zakresie nabywania
dobr zasadg wynikajaca z kan. 1259 KPK jest, ze mozna nabywa¢ dobra doczesne
kazdym sprawiedliwym sposobem wynikajacym z prawa zaréwno naturalnego,
jak i pozytywnego, jakim dobra wolno nabywa¢*”. Dopdki zatem powiernicze
nabycie nieruchomosci rolnej nie jest sprzeczne z prawem pozytywnym, dopoty
jest ono réwniez zgodne z KPK.

2\
iy
=]
-
A\
)
S
<

Niemniej ograniczenia w zakresie nabywania nieruchomosci (w tym nieru-
chomo$ci rolnych) wynikaé moga takze z patrymonialnego prawa partykularnego.
Zgodnie z kan. 1281 § 11 2 KPK niewazne s3 czynno$ci prawne, ktére przekra-

czaja granice i sposob zwyczajnego zarzadu bez wcze$niejszego pisemnego
upowaznienia od ordynariusza, przy czym katalog tych czynnosci okreslaja badz
wlasne statuty oséb prawnych, badz subsydiarnie dekret biskupa diecezjalnego.
Dekrety te niejednokrotnie za$ przewiduja, ze nabycie nieruchomosci (w tym
takze rolnej) wymaga upowaznienia’®’.

Poza Ko$ciolem katolickim takze inne zwiazki wyznaniowe przewiduja ograni-
czenia w nabywaniu nieruchomosci, w tym rolnych. Ze zwiazkéw wyznaniowych
o sytuacji prawnej uregulowanej w osobnym akcie prawa powszechnie obowia-
zujacego mozna wymieni¢ Muzulmanski Zwiazek Religijny w Rzeczypospolitej
Polskiej, w ktorym podejmowanie decyzji o nabywaniu majatku nieruchomego
tylko do pewnej wysoko$ci nalezy do Najwyzszego Kolegium Muzulmanskiego.
W przypadku Polskiego Autokefalicznego Kosciota Prawostawnego uchwaty ze-
brania parafialnego w sprawach dotyczacych nabycia lub wydzierzawienia majatku
ko$cielnego wymagaja zatwierdzenia biskupa diecezjalnego. W odniesieniu do
Ko$ciola ewangelicko-augsburskiego nalezy wskaza¢, ze nabycie nieruchomo-
$ci przez parafie zgodnie z prawem wlasnym musi by¢ przedmiotem uchwaty
zgromadzenia parafialnego, zatwierdzonej przez konsystorz. Podobne regulacje
obowiazuja w Kosciele ewangelicko-reformowanym i w Ko$ciele ewangelicko-

-metodystycznym. W przypadku Kosciola Adwentystow Dnia Siédmego nabycie

29 Zob. szerzej: D. Walencik, Nabywanie débr doczesnych przez osoby prawne Kosciola katolickiego
w Swietle prawa polskiego i prawa kanonicznego, ,Studia z Prawa Wyznaniowego” 2005, t. 7, s. 1711 n.
30 Zob. np. § 1 pkt1Dekretu ogélnego Arcybiskupa Krakowskiego z dnia 23 listopada 2020 r. w sprawie
okreglenia czynno$ci, ktére przekraczaja granice i sposéb zwyczajnego zarzadzania (nr 3366/2020),
oirp.krakow.pl, https://oirp.krakow.pl/media/782badd399d345bagg62debc4dd8894c/za%Cs%8z2.-
-nr-2-Nowy _ dekret-o-alienacjach.pdf [dostep: 10.08.2023]; pkt 10 Dekretu Biskupa Elblaskiego z dnia
1 pazdziernika 2014 r. ustalajgcy czynnosci prawne przekraczajace granice i sposob zwyczajnego
zarzgdzania ko$cielnymi publicznymi osobami prawnymi podlegajacymi Biskupowi Elblaskiemu
(L. dz. 281/2014), diecezja.elblag.pl, https://diecezja.elblag.pl/assets/ PRAWO-DIECEZJALNE-
-DOKUMENTY/Dekret-ustalajacy-czynnoci-tekst-z-aneksem.doc [dostep: 10.08.2023]. Regula-
cje w zakresie spraw majatkowych moga zawieraé réwniez normy wydawane w trakcie synodow.
W Archidiecezji GnieZnienskiej przepisy III Powojennego Synodu Archidiecezji GnieZnienskiej
(Statuty IIT Powojennego Synodu Archidiecezji GnieZnieriskiej, Gniezno 2001) przewiduja zezwolenie
arcybiskupa na nabycie nieruchomosci (kan. 387).
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nieruchomosci oraz zaciagniecie zobowigzan majatkowych przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu dokonuje si¢ na podstawie uchwaty Rady Kosciota.
W Kosciele polskokatolickim nabycie nieruchomosci przez diecezje moze na-
stapi¢ jedynie za zgoda Rady Synodalnej. Prawo wlasne Kosciota katolickiego
Mariawitéw w RP przewiduje, Ze uchwaly w sprawie ,kupna” nieruchomosci
przez Kosciél jako caloéé wymagaja osobnej uchwaly Rady Przelozonych (mu-
tatis mutandis jest w odniesieniu do uchwal Rady Kosciota w przypadku Kos-
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ciola Starokatolickiego Mariawitéw w RP, ktére dla nieruchomosci dodatkowo
wymagaja zatwierdzenia przez kapitule; w parafiach uchwaty takie podejmuje

zebranie parafialne, zatwierdza za$ biskup diecezjalny)*.

W przypadku zwiazkéw wyznaniowych wpisanych do rejestru Kosciotow
i innych zwiazkéw wyznaniowych ich statuty moga przewidywaé dodatkowe
wymogi w przypadku nabywania nieruchomosci jako takich, a zatem wliczajac
w to réwniez nieruchomosci rolne lub czynno$ci zwigzane z ich nabywaniem®”.

31 Zob. M. Strzala, dz. cyt., s. 510-516.

32 W odniesieniu do zwiazkéw wyznaniowych jako calo$¢ zob.: § 28 ust. 1 pkt 4, § 37 ust. 2 statutu Zrze-
szenia Wolnych Badaczy Pisma Swigtego w Rzeczypospolitej Polskiej (R. Brozyniak, M. Winiarczyk-
-Kossakowska, Mniejszosci wyznaniowe w Polsce: prawo wewngtrzne (statutowe), Warszawa 2014,
5. 161-169); art. 17 pkt 6 statutu Kosciola Jezusa Chrystusa Swigtych w Dniach Ostatnich (tamze,
s.191-194); § 27 pkt 6 1 § 33 ust. 3 statutu Buddyjskiego Zwigzku Diamentowej Drogi linii Karma
Kagyu (tamze, s. 224-228); § 6 ust. 2 pkt 2 statutu Zboru Ewangelicznych Chrze$cijan w Duchu
Apostolskim (tamze, s. 408—411); art. 39 ust. 2 statutu Islamskiego Zgromadzenia Ahl-ul-Bayt (tamze,
s. 438-445); § 31 ust. 4 statutu Zboréw Bozych Chrzeécijan Dnia Siédmego (tamze, s. 469-475);
art. 21 lit. e) statutu Wspélnoty ,Drzewo Oliwne” (tamze, s. 552—556); § 23 ust. 2 pkt 41§ 30 ust. 3
statutu Chrzescijaniskiego Ko$ciota Pelnej Ewangelii ,Duch i Moc” (tamze, s. 568-572); § 21 ust. §
pkt 6 statutu Ko$ciola Chrzesécijariskiego w Warszawie (tamze, s. 675-679); § 39 ust. 1 statutu
Chrzescijaniskiego Ko$ciota Dobra (tamze, s. 680-684); § 14 pkt 6 statutu Biblijnego Ko$ciota Bapty-
stycznego (tamze, s. 706—711); art. 22 ust. 4 pkt 7 statutu Ursynowskiej Spoleczno$ci Ewangelicznej
(tamze, s. 726—731); § 15 ust. s lit. e) statutu »Misji dla Polski” (tamze, s. 739-742); § 15 pkt 1o statutu
Zgromadzenia Braci i Siéstr Politeistéw (tamze, s. 813-816); § 22 pkt 6 statutu Unii Ewangelikalnej
w Rzeczypospolitej Polskiej (tamze, s. 915-924); § 27 ust. s lit. ¢) statutu Ko$ciota Armia Zbawie-
niaw Rzeczpospolitej Polskiej (tamze, s. 936-940); art. 19 ust. 3 statutu Beit Polska — Zwiazku Poste-
powych Gmin Zydowskich (tamze, s. 994-1005); § 18 ust. 2 pkt 21 § 39 statutu Zwiazku Buddyjskiego
»Dzogczien Kunzang Cziuling w Rzeczypospolitej Polskiej” (tamze, s. 1021-1027). W odniesieniu
do jednostek organizacyjnych zwigzkéw wyznaniowych zob.: § 11 ust. 2 statutu Ewangelicznej
Wspélnoty Zielono§wiatkowej (tamze, s. 202-206); § 54 statutu Szkoty Zen Kwan Um w Polsce;
§ s7ust. 4-5, § 91 ust. 1-2i § 95 ust. 1-2 statutu Kosciota Chrystusowego w Rzeczypospolitej Polskiej
(tamze, s. 272—-291); § 30 ust. 1 pkt 1 lit. b) i § 32 ust. 1 statutu Kosciola Chrzescijan Wiary Ewange-
licznej w Rzeczypospolitej Polskiej (tamze, s. 292-304); § 49 ust. 1 pkt 9 zd. 2 i § 53 ust. 2 statutu
Kosciola Ewangelicznych Chrzeécijan w Rzeczypospolitej Polskiej (tamze, s. 305-323); § 11 ust. 6
zd. 2 statutu Miedzynarodowego Towarzystwa Swiadomosci Kryszny (tamze, s. 337-351); art. 14
ust. §iart. 15 ust. 4 statutu Zboru ewangelicko-Baptystycznego w Katowicach (tamze, s. 405-407);
art. 29 ust. 5 statutu Wiary Bahd’ (tamze, s. 490—495); § 38 statutu Medytacyjnego Stowarzyszenia
Najwyzszej Mistrzyni Czing Hai (tamze, s. 514-517); § 35 ust. 9 pkt d) statutu Kosciota ,Chrystus
dlaWszystkich” w Rzeczypospolitej Polskiej (tamze, s. 523-529); § 39 statutu Kosciola Starokatolic-
kiego w Rzeczypospolitej Polskiej (tamze, s. 664—670); art. 33 ust. 2 statutu Kosciola Anglikaniskiego
w Polsce (tamze, s. 685-689); § 40 pkt 2 Chrzescijaniskiego Kosciola ,Maranatha” w Wisle; § 67 pkt 6
statutu Zwigzku Buddystéw Czan; § 27, 421 48 ust. 3 statutu Ligi Muzulmariskiej w Rzeczypospolitej
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Znacznie czeéciej niz nabycie nieruchomosci rolnej przedmiotem obostrzen
w normach regulujacych zasady dzialania os6b prawnych zwiazkéw wyznanio-
wych moze by¢ jej pézniejsze przeniesienie na powierzajacego. W przypadku
Kosciota katolickiego alienacja sensu stricto (obejmujaca przeniesienie wias-
noéci), jak i alienacja sensu largo (obejmujaca m.in. zobowiazanie do przenie-
sienia wlasno$ci) dotyczace majatku stalego (patrimonium stabile) w swietle
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kan. 1292 KPK wymaga¢ beda, w zaleznosci od wartosci, badz zgody biskupa
diecezjalnego udzielonej za zgoda rady do spraw ekonomicznych i kolegium
konsultoréw (przy transakcjach powyzej 100 000 euro) oraz zainteresowanych

0s6b, badz dodatkowo zgody Stolicy Apostolskiej (przy transakcjach powyzej
1700 000 euro). Majac na wzgledzie, ze nabyta powierniczo nieruchomogé rolna
nie stanowi majatku nabytego ,na stale” (w celu trwalego realizowania misji
osoby prawnej), mozna argumentowaé, iz nie zalicza si¢ ona do majatku statego
i jako taka nie podlega procedurom alienacyjnym®. Celem uniknigcia ryzyka
ewentualnej odmiennej interpretacji zasadne moze by¢ jednak wystapienie
o ewentualne zgody wlasciwych wladz ko$cielnych.

Jednak nawet jesli przyjac, ze zbycie nabytej powierniczo nieruchomosci rol-
nej nie stanowi alienacji patrimonium stabile, nie oznacza to, Ze nie znajda zastoso-
wania ograniczenia wynikajace ze statutéw osob prawnych Kosciota katolickiego
lub dekretéw okreslajacych tzw. czynnosci nadzwyczajnego zarzadzania. Te ostat-
nie bardzo czesto przewiduja obowiazek uzyskania uprzedniego upowaznienia
w przypadku zbywania kazdej nieruchomosci** lub nieruchomosci o konkretnej
wartosci (bez formulowania warunku przynaleznosci do majatku stalego®). Sta-
tuty zwiazkéw wyznaniowych wpisanych do rejestru Koscioléw i innych zwigz-
kow wyznaniowych, takze czeéciej niz ma to miejsce w przypadku nabywania,

Polskiej (tamze, s. 902-909; § 18 ust. 3 statutu Sangha ,Dogen Zenji” (tamze, s. 989—-993); art. 35
ust. 3 statutu Beit Polska — Zwiazku Postepowych Gmin Zydowskich; art. 48 ust. 3 statutu Zwiazku
Wyznaniowego ,Wyznawcy Slorica” (tamze, s. 1028-1034).

33 Odnoénie do definicji majatku stalego zob. R.T. Kennedy, The temporal goods of the Church [w:] New
commentary on the Code of Canon Law, red.].P. Beal, J.A. Coriden, T.J. Green, New York 2000, 5. 1496.

34 Zob.np. § 1 pkt1Dekretu ogdlnego Arcybiskupa Krakowskiego z dnia 23 listopada 2020 r.; pkt1Za-
rzadzenia Biskupa Bielsko-Zywieckiego z dnia 1 grudnia 2015 r. [kopia elektroniczna w posiadaniu
autora]; pkt 3 Dekretu Biskupa Elblaskiego z dnia 1 pazdziernika 2014 r.; pkt 1 Dekretu Arcybiskupa
Warminskiego z dnia 17 lutego 2012 r. ustalajacy wykaz czynno$ci prawnych przekraczajace granice
i sposob zwyczajnego zarzadzania ko$cielnych publicznych oséb prawnych podlegajacymi Arcybi-
skupowi Warminskiemu [I Synod Archidiecezji Warmiriskiej (2006-2012), Olsztyn 2012, 5. 215-216]. Zob.
tez: Zarzadzenie Biskupa Ordynariusza z dnia 26 stycznia 2005 r. w sprawie sprzedazy parafialnych
dobr koscielnych, ,Kronika Diecezji Wioctawskiej” 2005, nr 1, s. 18-19.

35 Tak w odniesieniu do nieruchomosci o wartosci powyzej 100 0oo euro stanowi pkt 1 Zarzadzenia
Arcybiskupa Katowickiego z dnia 15 stycznia 2013 r. (VA I-7270/13) w sprawie ustalenia aktéw nad-
zwyczajnego zarzadu w odniesieniu do parafii Archidiecezji Katowickiej, archidiecezja. katowice.pl,
www.archidiecezja.katowice.pl/images/stories/kuria/Dokumenty/Zarzdzenie.pdf [dostep: 14.06.2016].
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przewiduja ograniczenia dotyczace zbywania nieruchomosci (a wigc i nierucho-
J . s . . . . 6
mosci rolnych) lub dokonywania czynno$ci zwigzanych z takim zbywaniem®*.

36 W odniesieniu do zwigzkéw wyznaniowych jako calo$¢ zob.: § 28 ust. 1 pkt 4, § 37 ust. 2 statutu
Zrzeszenia Wolnych Badaczy Pisma Swigtego w Rzeczypospolitej Polskiej; art. 17 pkt 6 statu-
tu Kosciola Jezusa Chrystusa Swigtych w Dniach Ostatnich; § s1 zd. 2 statutu Szkoly Zen Kwan
Um w Polsce (R. Brozyniak, M. Winiarczyk-Kossakowska, dz. cyt., s. 213-216); § 27 pkt 6 i § 33
ust. 4 statutu Buddyjskiego Zwiazku Diamentowej Drogi linii Karma Kagyu; art. 11 ust. 2 zd. 2 sta-
tutu Lectorium Rosicrucianum Miedzynarodowej Szkoly Ztotego Rézokrzyza (tamze, s. 246-249);
art. 26 ust. 3 statutu Stowarzyszenia Chrzescijariskiej Nauki Zwiazku Wyznaniowego (tamze,
s.389-392); § 6 ust. 2 pkt 2 statutu Zboru Ewangelicznych Chrzesécijan w Duchu Apostolskim;
art. 39 ust. 2 statutu Islamskiego Zgromadzenia Ahl-ul-Bayt; § 31 ust. 4 statutu Zboréw Bozych
Chrzescijan Dnia Siédmego; § 4 ust. 5 statutu Koéciola Dobrego Pasterza (tamze, s. 509-513); art. 21
lit. e) statutu Wspélnoty ,Drzewo Oliwne”; § 14 ust. 3 pkt 31§ 30 ust. 4 statutu Chrzeécijariskiego
Kosciota Pelnej Ewangelii ,Duch i Moc”; § 26 ust. 4 statutu ,Misji Na Wschéd” we Wroclawiu
(tamze, s. 624-628); § 13 ust. 3 pkt 3.7 statutu Kosciola Chrzeécijaniskiego ,Wieczernik” (tamze,
s.650-656); § 12 ust. 3 pkt 7 statutu Centrum Chrze$cijariskiego ,Nowa Fala” (tamze, s. 690-693);
art. 13 ust. 1 pkt 6 statutu Ko$ciola Panteistycznego ,Pneuma” (tamze, s. 694-697); § 14 pkt 6 statutu
Biblijnego Kosciota Baptystycznego; § 20 pkt 3 statutu Chrzescijaniskiego Koéciota ,Maranatha”
w Wisle (tamze, s. 716-721); art. 22 ust. 4 pkt 7 statutu Ursynowskiej Spotecznosci Ewangelicznej;
§ 13 ust. 7 pkt 7 statutu Chrzescijariskiego Ko$ciota ,Dobra Nowina” (tamze, s. 735-738); § 15 ust. s lit. )
statutu , Misji dla Polski”; art. 13 ust. 1 pkt 3 statutu Chrzeécijanskiego Centrum ,Pan Jest Sztanda-
rem” — Ko$ciolaw Tarnowie (tamze, s. 743—746); art. 13 ust. 1 lit. d) statutu Polskiego Ewangelicznego
Kosciola Braterskiego w Tarnowskich Gérach (tamze, s. 747-751); § 19 ust. 1 pkt 11 statutu Zakonu
Braci Zjednoczenia Energetycznego (tamze, s. 755-760); § 20 pkt 8 statutu Zwiazku Buddystéw
Czan (tamze, s. 789-797); art. 17 ust. 2 pkt s statutu Izraelickiej Niezaleznej Gminy Wyznaniowej
w Poznaniu (tamze, s. 853—857); art. 25 ust. 4 statutu Ko$ciota Milosierdzia Jezusowego (tamze,
s. 858-860); § 22 pkt 6 statutu Unii Ewangelikalnej w Rzeczypospolitej Polskiej; § 27 ust. s lit. c)
statutu Kosciota Armia Zbawienia w Rzeczpospolitej Polskiej; art. 9 ust. 1iart. 11 ust. 2 zd. 2 statutu
Zwiazku Wyznaniowego Singh Sabha Garudwara w Rzeczpospolitej Polskiej (tamze, s. 965-969);
art. 10 ust. 2 zd. 2 statutu Zwiagzku Wyznaniowego Hindu Bhvan w Rzeczypospolitej Polskiej (tam-
ze, 5. 970-974); art. 19 ust. 3xstatutu Beit Polska — Zwiazku Postepowych Gmin Zydowskich; § 18
ust. 2 pkt 21 § 39 statutu Zwiazku Buddyjskiego ,Dzogczien Kunzang Cziuling w Rzeczypospolitej
Polskiej”. W odniesieniu do jednostek organizacyjnych zwigzkéw wyznaniowych zob.: § 11 ust. 2
statutu Ewangelicznej Wspdlnoty Zielonoswiatkowej; § 54 statutu Szkoly Zen Kwan Um w Polsce;
§ 57 ust. 4-5,§ 91ust. 1-21§ 95 ust. 1-2 statutu Kosciota Chrystusowego w Rzeczypospolitej Polskiej;
§ 30 ust. 1 pkt 1 lit. b) i § 32 ust. 1 statutu Ko$ciola Chrzeécijan Wiary Ewangelicznej w Rzeczypo-
spolitej Polskiej; § 49 ust. 1 pkt 9 zd. 21 § 53 ust. 2 statutu Ko$ciota Ewangelicznych Chrzeécijan
w Rzeczypospolitej Polskiej; § 11 ust. 6 zd. 2 statutu Migdzynarodowego Towarzystwa Swiadomosci
Kryszny; art. 14 ust. § i art. 15 ust. 4 statutu Zboru ewangelicko-Baptystycznego w Katowicach;
art. 28 pkt 3 statutu Chrzescijafiskiej Wspélnoty Ewangelicznej (tamze, s. 412—-416); § 38 statutu
Medytacyjnego Stowarzyszenia Najwyzszej Mistrzyni Czing Hai; § 35 ust. 9 pkt d) statutu Ko$ciota

»Chrystus dla Wszystkich” w Rzeczypospolitej Polskiej; art. 15 ust. § statutu Zboru Ewangelicznego
Betel w Warszawie (tamze, s. 545-548); § 20 pkt 3 statutu Kosciola Pentakostalnego w Rzeczypo-
spolitej Polskiej (tamze, s. 643-649); § 39 statutu Koéciota Starokatolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej; § 40 pkt 2 Chrzescijaniskiego Kosciola ,Maranatha” w Wisle; § 67 pkt 6 statutu Zwigzku
Buddystéw Czan; § 27, 42 1 48 ust. 3 statutu Ligi Muzutmariskiej w Rzeczypospolitej Polskiej; § 18
ust. 3 statutu Sangha ,Dogen Zenji”; art. 35 ust. 3 statutu Beit Polska — Zwigzku Postepowych Gmin
Zydowskich; art. 37 ust. 1 pkt 6, art. 41 pkt 3 statutu Zwiazku Wyznaniowego ,Wyznawcy Slorica”.
Zob. tez: M. Strzata, dz. cyt., s. 692—719.
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PODSUMOWANIE

Prezentowane w debatach nad nowelizacjami ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego z lat 2016 i 2019 przewidywanie, iz osoby prawne zwigzkéw wyznanio-
wych (jako podmioty uprawnione do nabywania nieruchomosci rolnych na
zasadzie wyjatku od zasady, iz ich nabywca moga by¢ wylacznie rolnicy indy-
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widualni), stang si¢ powszechnie wykorzystywanym wehikutem do nabywania
nieruchomosci rolnych w Polsce, nie zicilo sie. Przy powierniczym nabyciu
nieruchomosci rolnej przez osobe prawng zwiazku wyznaniowego od podmiotu

trzeciego nadal co do zasady znajduje zastosowanie prawo pierwokupu (wzgled-
nie prawo nabycia) nieruchomosci rolnej przez Krajowy O$rodek Wsparcia Rol-
nictwa (pewne watpliwosci zachodza na gruncie regulacji ustawy indywidualnej
Kosciola katolickiego, o czym byla mowa powyzej). Osoba prawna zwiazku
wyznaniowego, ktéra nabyla nieruchomos¢ rolng, réwniez nie jest zwolniona
z obowiazku prowadzenia na niej gospodarstwa rolnego przez pig¢ lat od chwili
nabycia. Zastosowanie do niej znajduje takze zakaz zbywania oraz oddawania
w tym okresie nabytej nieruchomosci rolnej w posiadanie innym podmiotom.

Nadto, w razie przenoszenia wlasno$ci nieruchomosci rolnej przez oso-
be prawng zwigzku wyznaniowego na podmiot trzeci niebedacy inna osoba
prawng tego samego zwigzku wyznaniowego, ponownie co do zasady zasto-
sowanie znajda instytucje pierwokupu i prawa nabycia przystugujace Kra-
jowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa. Dodatkowe komplikacje powstaja
na gruncie prawa wlasnego wspolnot religijnych, ktore niejednokrotnie prze-
widuja szczegblne procedury postepowania w przypadku nabywania i zby-
wania nieruchomo$ci, wprowadzajac réznego rodzaju ograniczenia w tym
zakresie. Wszystko powyzsze znaczaco zmniejsza atrakcyjno$¢ zawierania
umow powierniczego nabycia nieruchomosci rolnych przez osoby prawne
zwiazkoéw wyznaniowych, nie mozna jednak wykluczy¢, ze w konkretnym
ukladzie okolicznos$ci opisana konstrukcja prawa znajdzie zastosowanie®.
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Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 22 marca 1928 r. o stosunku
Panistwa do Wschodniego Koéciota Staroobrzedowego, nie posiadajacego
hierarchji duchownej, Dz. U. Nr 38 poz. 363 ze zm.

Ustawa z dnia 21 kwietnia 1936 r. o stosunku Panistwa do Karaimskiego Zwiazku
Religijnego w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. Nr 30 poz. 241 ze zm.

Ustawa z dnia 21 kwietnia 1936 r. o stosunku Panistwa do Muzulmanskiego
Zwiazku Religijnego w Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. Nr 30 poz. 240 ze zm.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz. U. z 2023 . poz. 1610.
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Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, tekst jedn.
Dz.U. z 2023 r. poz. 1550 ze zm.

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jedn.
Dz.U. z 2023 1. poz. 1984.

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania,
tekst jedn. Dz. U. z 2023 1. poz. 265.
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w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2019 1. poz. 1347 ze zm.
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Kosciola Prawostawnego, tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 1726 ze zm.
Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych,
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Dnia Siédmego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U.z 2022 1. poz. 2616.
Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Paristwa do Kosciota Chrzescijan Bap-
tystow w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 169 ze zm.
Ustawa z dnia 30 czerwca 1995 r. o stosunku Panistwa do Kosciota Ewangelicko-
-Metodystycznego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 85.
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katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. s1.
Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Panistwa do gmin wyznaniowych
zydowskich w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 1798.
Ustawa z dnia 20 lutego 1997 r. o stosunku Paistwa do Ko$ciota katolickiego Ma-
riawitow w RP w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 8.
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ckiego Mariawitéw w RP w Rzeczypospolitej Polskiej, tekst jedn. Dz. U.
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Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tekst jedn.

Dz. U. z 2022 1. poz. 507.
Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalno$ci pozytku publicznego i o wo-
lontariacie, tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 571.
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Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektorych ustaw,
Dz.U. z 2016 r. poz. 58s.

ORZECZNICTWO
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Uchwata SN z 11 listopada 1983 r., III CZP 42/83, ,0SPiKA” 1984/12 poz. 246.

Wyrok SN z 9 wrzeénia 2020 r., I CSK 757/18, ,OSNC” 2021, nr 6 poz. 41.

Postanowienie Sadu Okregowego w Kielcach z 6 listopada 2023 r., IT Ca 1090/23,
LEX nr 3636090.

STRESZCZENIE

Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, poczynajac od nowel-
izacji w 2016 roku, przewiduje, ze nieruchomo$ci rolne moga nabywa¢ wylacznie rolnicy
indywidualni. Ustawodawca uczynit jednak wyjatek w odniesieniu do ,,0s6b prawnych
dzialajacych na podstawie przepiséw o stosunku Paristwa do Kosciota katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panistwa do innych ko$cioléw i zwiazkéw
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania”. Wspomniane
wylaczenie otwiera mozliwo$¢é tzw. powierniczego (fiducjarnego) nabywania przez
osoby prawne zwigzkéw wyznaniowych nieruchomosci rolnych. Praktyczne zasto-
sowanie takiego nabycia ograniczaja jednak: prawo pierwokupu (wzglednie prawo
nabycia) nieruchomosci rolnej przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (zaréwno
na etapie nabycia, jak i zbycia przez osobe prawna zwiazku wyznaniowego), obowiazek
prowadzenia gospodarstwa rolnego przez pie¢ lat od chwili nabycia nieruchomosci
rolnej, zakaz zbywania oraz oddawania w tym okresie nabytej nieruchomosci rolnej
w posiadanie innym podmiotom. Zarazem prawo wlasne wspdlnot religijnych niejednok-
rotnie przewiduje szereg dodatkowych wymogéw w odniesieniu do czynnosci prawnych
majacych za swéj przedmiot nieruchomosci (w tym nieruchomosci rolne). Wszystko
powyzsze znaczaco zmniejsza atrakcyjno$¢ zawierania uméw powierniczego nabycia
nieruchomosci rolnych przez osoby prawne zwigzkéw wyznaniowych, nie mozna jednak
wykluczy¢, ze w konkretnym ukladzie okoliczno$ci moze doj$¢ do takiego zakupu.

Stowa kluczowe: nieruchomosci rolne, Koscioty, zwiazki wyznaniowe, ksztaltowanie
ustroju rolnego, powiernictwo, fiducjarne nabycie nieruchomosci
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SUMMARY

TRUST ACQUISITION OF AGRICULTURAL REAL ESTATE BY A DENOMINATIONAL
LEGAL ENTITY IN POLAND

The Law of April 11, 2003 on the Formation of the Agricultural System, beginning
with the 2016 amendments, stipulates that, as a rule, only individual farmers may
acquire agricultural lands. However, the lawmakers made an exception with regard to

“legal persons acting on the basis of regulations on the relationship of the State to the
Catholic Church in the Republic of Poland, on the relationship of the State to other
churches and religious associations and on guarantees of freedom of conscience and
religion.” The aforementioned exemption creates possibility of fiduciary acquisition of
agricultural real estate by legal entities of religious associations. However, the practi-
cal application of such acquisition is limited by the following: the pre-emption right
(or the right to acquire) of agricultural real estate by the National Agricultural Support
Center (both at the stage of acquisition and disposal by a legal person of a religious
association), the obligation to conduct agricultural activities during first s years after
the acquisition of agricultural real estate, the prohibition of entitle to use, as well as
transfer possession of the acquired agricultural real estate to other entities during the
aforementioned period. At the same time, the internal laws of religious communities
often provides for a number of additional requirements for legal transactions dealing
with real estates (including agricultural real estates). All of the above significantly
reduces the attractiveness of entering into trust agreements for the acquisition of ag-
ricultural real estate by legal entities of religious associations, but it cannot be ruled
out that in a particular situation it will be concluded.
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Keywords: agricultural land, churches, religious associations, Law on the Formation of
the Agricultural System, trusteeship, fiduciary activities, trust, agricultural real estate
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