Annales Canonici
9 (2013)
s. 119-137

ks. Pawet Kaleta
Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawla I1

Zasady zawierania umowy dzierzawy
w Kodeksie prawa kanonicznego z 1983 roku

Swoboda gospodarowania nieruchomos$ciami poprzez dzierzawe daje
mozliwo$¢ nabywania korzysci, zaréwno po stronie dzierzawcy, jak i wy-
dzierzawiajacego. Dzierzawa, w réznych swych formach, jest obecnie w skali
$wiatowej najbardziej rozpowszechniona obligacyjna forma uzyskiwania
przychodéw'. Obecnie stanowi ona wskazany instrument prawny, szczegdlnie
przy bezposrednich doplatach unijnych. Dzierzawa umozliwia dzierzawcom
gospodarowanie mieniem i uzyskiwanie z tego tytulu pozytkéw, bez prawa
posiadania wlasnosci do uzytkowanych gruntéw. Umowa dzierzawy nalezy
zatem do swobody uméw, o ktérej stanowi art. 3531 kodeksu cywilnego [da-
lej: k.c.]* ,,Strony zawierajace umowe mogga ulozy¢ stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (na-
turze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spotecznego”.

Warto jednak odnotowa, ze polskie prawo cywilne nie wymaga jakichkol-
wiek dokumentéw dla waznosci czy skutecznosci zawarcia umowy dzierzawy.
Dla waznosci jej nie jest wymagana forma pisemna, co oznacza, ze strony

* Por. A. Lichowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych, [w:] Prawo rolne, red. A. Stelma-
chowski, wyd. 5, Warszawa 2009, s. 187.

> Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 Nr 16, poz. 93 ze
zm.) [dalej: k.c.].
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mogg zawrze¢ umowe w formie ustnej, a nawet przez czynnosci konkludent-
ne’, czyli przez kazde zachowanie, ktére w sposéb dostateczny wyraza oswiad-
czenie woli na zewnatrz*. Jednakze zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci
na okres dtuzszy niz rok wymaga zachowania formy pisemnej’, niedochowa-
nie warunku pisemnej formy umowy nie powoduje niewaznosci umowy, lecz
skutkuje uznaniem umowy za zawarta na czas nieoznaczony (art. 660 k.c.)®.

Inaczej jednak przedstawiajg si¢ przepisy prawa kanonicznego. Zawarcie
umowy dzierzawy jest czynnoscia nadzwyczajnego zarzadzania i nalezy za-
chowa¢ przepisy o alienacji sensu largo’, co oznacza, ze na dokonanie takiej
czynnosci konieczna jest zgoda biskupa diecezjalnego. Brak stosownego ze-
zwolenia powoduje niejednolite konsekwencje prawne®.

Literatura z prawa kanonicznego w zakresie zawierania umowy dzierzawy
nie znalazta dotychczas obszerniejszego opracowania’. Jakkolwiek byty podej-
mowane préby przedstawienia umowy dzierzawy, to jednak koncentrowaly
si¢ na komentarzach do kan. 1297 i 1298. Celem niniejszego opracowania
jest proba odpowiedzi na pytanie: W jaki sposéb regulowana jest umowa
dzierzawy w $wietle prawa kanonicznego? Jakie sa warunki dotyczace jej
waznosci? Poznanie tej dziedziny prawa kanonicznego moze stanowi¢ wazny
wkiad szczegélnie dla prakeyki zarzadcéw majatku koscielnego.

1. Pojecie umowy dzierzawy

Kodeks Jana Pawla II' nie definiuje wprost pojecia dzierzawy. Odnosnie
do tego terminu prawodawca koscielny poswigca kan. 12971 1298. Doktryna

Jest to zgodne porozumienie dwdch stron ustalajace ich wzajemne prawa lub obowiazki.
B. Rakoczy, Umowa dzierzawy, ,Monitor Prawny Proboszcza”, 2012, nr 9, s. 2.

T. Mr6z, Dzierzawa, [w:] Wielka encyklopedia prawa, red. B. Holyst, Warszawa 2005, s. 175.
R. Kubacki, A. Bartosiewicz, Opodatkowanie najmu i dzierzawy, Wrockaw 2010, s. 29.
Kan. 1295.

Szerzej zob. B. Rakoczy, Prawo kanoniczne w orzecznictwie sqdéw polskich, [w:] Pra-
wo wyznaniowe w Polsce (1989-2009). Analizy — dyskusje — postulaty, red. D. Walencik,
Katowice—Bielsko-Biata 2009, s. 275-283.

9 Analiza przedstawianego zagadnienia dotyczy Kosciota katolickiego w Polsce. Z uwa-
gi na fake, ze prawo kanoniczne w umowach o dzierzawe dokonuje kanonizacji przepiséw
panstwowych, zakres prawny zostat zawezony do systemu prawa polskiego.

© Codex Iuris Canonici auctoritate loannis Pauli PR II promulgatus, AAS, R. 75, 1983,
cz. 2, s. 1-317; Kodeks prawa kanonicznego. Przektad polski zatwierdzony przez Konferen-

N v oa oW

N



Zasady zawierania umowy dzierzawy... 121

prawa kanonicznego zakres pojeciowy dzierzawy czerpie z prawa cywilne-
go''. Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. ,,Przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowiazuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje si¢ placi¢
wydzierzawiajacemu umdwiony czynsz”. Umowa dzierzawy nalezy do umo-
wy wzajemnej'?, w ktdrej wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢ oddaé dzierzawcy
rzecz lub prawo' do uzywania pozytkéw. Warto tu wskazad, ze umowa dzier-
zawy jest niejednokrotnie blednie interpretowana jako umowa najmu — jako
jej synonim. Tymczasem kodeks cywilny zasadniczo odréznia umowe dzier-
zawy'* od umowy najmu". Réznice wygladaja nastepujaco:

a) przedmiotem dzierzawy obok nieruchomosci i ruchomosci moze by¢
dzierzawa praw'¢, czego nie ma przy umowie najmu;

b) dzierzawca oprécz uzywania przedmiotu dzierzawy moze pobieraé po-
zytki zaréwno naturalne, jak i cywilne';

c) w razie brakéw postanowieri umownych w tym wzgledzie, do uméw
dzierzawy odnosza si¢ nieco inne przepisy dotyczace czynszu i termindw
wypowiedzenia niz w odniesieniu do najmu'®.

Ponadto umowa dzierzawy jest czynnoscia prawna odptatna. Placenie czyn-
szu przez dzierzawcg jest elementem przedmiotowo istotnym takiej umowy. Nie
jest wice dzierzawa umowa, w ktérej, zamiast czynszu, podmiot bioracy grunt
rolny do uzywania i pobierania pozykéw zobowiazuje si¢ tylko do placenia

¢j¢ Episkopatu Polski, Poznai 1984.

® Por. Kan. 1290. Zob. J. Mantecén, Comentario c. 1297, [w:] Comentario exegético
al Cédico de Derecho Canénico, red. A. Marzoa, J. Miras, R. Rodriguez-Ocana, vol. 4/1,
Pamplona 2002, s. 170.

2 Umowa dzierzawy miescila si¢ prawie rzymskim jako umowa konsensualna zwana loca-
tio — conductio. Zob. W. Rozwadowski, Tradycje rzymskie w polskim prawie cywilnym, [w:] Sys-
tem prawa prywatnego. Prawo cywilne — czgs¢ ogdlna, red. M. Safjan, t. 1, Warszawa 2007, s. 19.

5 Art. 709 k.c. zob. J. Panowicz-Lipska, Najem, [w:] Prawo zobowigzar — czes¢ szczegd-
towa, red. J. Panowicz-Lipska, t. 8, Warszawa 2011, s. 98.

4 Art. 693-709 k.c.

5 Art. 659-692 k.c.

¢ Co do dzierzawy praw stosuje si¢ odpowiednio przepisy o dzierzawie rzeczy art. 709 k.c.

7 Art. 53 k.c. zob. Z. Radwariski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigqzania — czes¢ szczegdto-
wa, wyd. 9, Warszawa 2012, s. 156.

®Art. 667 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. Por. W. Siuda, Elementy prawa dla ekonomi-
stéw, Poznan 2009, s. 264.
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podatkéw i innych cigzaréw zwigzanych z posiadaniem gruntu. Do takiego
stosunku przepisy o dzierzawie moga by¢ stosowane tylko w drodze analogii®.
Nalezy podkresli¢, ze dzierzawa jest stosunkowo tatwym sposobem zago-
spodarowania nieuzytkéw nalezacych do koscielnej osoby prawnej. Jednak
w zawieraniu umoéw dzierzawy doktryna prawa kanonicznego stosuje przepisy
oalienacji (kan. 1291-1294)*. Przy czym trudno jest zgodzi¢ si¢, aby umowa
dzierzawy byla alienacjq sensu stricto, poniewaz zgodnie z doktryna nie jest
ona przeniesieniem prawa wasnosci (czyli dominium directum), lecz jest prze-
niesieniem prawa uzywania*'. Jednak z uwagi na skutek uboczny, jakim jest
ryzyko powaznych strat badz mozliwos¢ pogorszenia si¢ sytuacji majatkowej
koscielnej osoby prawnej (np. dlugoterminowe umowy o dzierzawe, niewy-
wigzanie si¢ z uméw), prawodawca takg czynno$é zakwalifikowat jako aliena-
cje sensu largo®. W tym przypadku zastosowanie ma kan. 1295, ktéry stanowi
lex specialis aktéw nadzwyczajnego zarzadzania. Podobna wykladnie stanowit
kodeks pio-benedyktyriski, zgodnie z ktérym umowa dzierzawy wieczystej
(emfiteuza) czy najmu (locatio), ktéra przekracza okres 9 lat, byta réwnoznacz-
naz alienacjg sensu largo i nalezato zachowaé przepisy dotyczace alienacji®.
W obowiazujacym Kodeksie prawa kanonicznego prawodawca koscielny
z uwagi na réznorodno$¢ sytuacji w poszczegdlnych krajach?, jak i na ko-
nieczno$¢ oparcia si¢ w prawie cywilnym, upowaznil Konferencje Episkopa-
tu — zgodnie z kan. 1297 — by ustanowila normy dotyczace dzierzawy débr
koscielnych, zwlaszcza za$ koniecznosci uzyskania zgody ze strony kompe-
tentnej wladzy koscielnej. Wspomniany wymdg uzyskania zgody stanowi
naturalng konsekwencje ochrony majatku koscielnego, aby ten nie znalazt

9 J. Nadler, Komentarz art. 693 k.c., [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
P. Machnikowski, wyd. 5, Warszawa 2013, s. 1217.

. Zob. Konferencja Episkopatu Polski, Instrukcja Konferencji Episkopatu Polski w spra-
wie zarzadzania koscielnymi dobrami materialnymi, pkt 2.9. Dokument niepublikowany.

* Szerzej zob. B. Tanska-Hus, Dzierzawa jako podstawowy instrument prawny przeksztat-
cent wlasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie parstwowym na Dolnym Slasku, ,Roczniki
Akademii Rolniczej w Poznaniu”, 1999, nr 53, s. 293-303.

2 J. Mantecdn, Comentario c. 1297, dz. cyt., s. 170.

5 E Baczkowicz, Prawo kanoniczne. Podrecznik dla duchowieristwa, t. 2, Opole 1958,
s. 577.

* Zob. T. Paprocki, Recent Developments Concerning Temporal Goods, ,Proceeding
of the Cannon Law Society of America”, 2009, nr 2, s. 257-284.
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si¢ w gorszej sytuacji®’. Doda¢ nalezy, ze wymdg ten nie dotyczy dzierzawy
o bardzo malej wartosci®.

Warto w tym wzgledzie wskazad, ze z kan. 1297 korensponduje réwniez
kan. 1277 in fine: ,Konferencja Episkopatu Polski powinna okresli¢, ktdre
akty nalezy zaliczy¢ do nadzwyczajnego zarzadzania”. Wowczas opracowane
normy obowiazywalyby ad validatem tylko w sprawie ceny przekraczajacej
ustalong gérng granice lub dzierzawy rzeczy, ktére z uwagi na swa nature
lub warto$¢ angazowalyby w znaczacy sposéb majatek koscielny”. Jednak
jak dotad (do 2013 roku) Konferencja Episkopatu Polski nie okreslita, ktére
akty nalezy zaliczy¢ do nadzwyczajnego zarzadzania®. W takim przypadku
w mocy nalezy zachowa¢ prawo statutowe konkretnej osoby prawnej, a w ra-
zie gdyby ich nie bylo, zgodnie z kan. 1281 § 2 biskup diecezjalny po wystu-
chaniu zdania rady do spraw ekonomicznych powinien okresli¢ tego rodzaju
czynnosci w odniesieniu do podleglych mu 0s6b prawnych. Ponadto z przepi-
sem tym wiaze si¢ kan. 1276, ktdry stanowi, ze do kompetencji ordynariusza
nalezy czuwad, aby nie wkradly si¢ naduzcia w zarzadzie wszystkimi dobrami
nalezacymi do podleglych mu os6b prawnych®.

2. Warunki umowy dzierzawy
w Kodeksie prawa kanonicznego z 1983 roku

Z uwagi na stato$¢ celéw, ktdrym shuzy mienie koscielne, sam majatek
koscielny i prawa z tym zwiazane podlegaja ochronie. Zatem, co do zasady,

» J. P. Schouppe, Derecho patrimonial canénico, Pamplona 2007, s. 92.

6 Kan. 1298 in principio. Zob. P. V. Pinto, Commento al codice di dirito canonico,
wyd. 2, Vatican 2001, s. 746.

77 M. L. Alarcén, Dobra doczesne Kosciota, [w:] Kodeks prawa kanonicznego. Komentarz,
red. P Majer, Krakéw 2011, s. 971.

*  Dla poréwnania Konferencja Amerykaniskich Biskupéw Katolickich dzierzawy krét-
koterminowe zwiazala z przepisami nadzwyczajnego zarzadzania kan. 1277, natomiast dtu-
goterminowe okreslifa jako akty zwiazane z alienacjg sensu largo kan. 1295, zob. R. T. Ken-
nedy, Book V. The Temporal Goods of the Church, [w:] New Commentary on the Code of Canon
Law, red. J. P. Beal, J. A. Coriden, T. J. Green, New York—Mahwah 2000, s. 1507.

»  Congregatio pro Episcopis, Direttorio Apostolorum Successores per il ministero pastorale
dei vescovi, Libreria Editrice Vaticana 2004; Kongregacja ds. Biskupéw, Dyrektorium Apo-
stolorum successores o pasterskiej postudze biskupdw, 22 II 2004, [w:] Ustrdj hierarchiczny
Kosciota. Wybor zrédet, red. W. Kacprzyk, M. Sitarz, Lublin 2006, s. 517-711, art. 189.
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majatku koscielnego nie wolno sprzedawa¢ lub wydzierzawia¢ ich zarzadcom
albo krewnym lub powinowantym zarzadcéw, az do czwartego stopnia™®.
Majac to na uwadze, prawodawca okreslit warunki dotyczace waznosci, jak
i godziwosci, ktére nalezy zachowa¢d przy dokonywaniu aktéw zwiazanych
z alienacja, do ktdérych réwniez nalezy zawarcie umowy dzierzawy. Ponizej
zostang przedstawione warunki okreslone przez Kodeks prawa kanonicznego.
Natomiast w dalszej czgéci artykutu zostang przedstawione wybrane normy
prawa partykularnego, ktére w tym wzgledzie stanowia uszczegétowienie
norm prawa powszechnego oraz jego dostosowanie do warunkéw, w ktérych
funkcjonuje konkretny kosciét diecezjalny.

2.1. Warunki zawarcia umowy dzierzawy ad validatem

Majatek koscielnej osoby prawnej jest chroniony prawem. Chcac waznie
zawrze¢ umowe dzierzawy, nalezy zachowa¢ normy prawa kanonicznego za-
warte w kan. 1291-1295. W doktrynie prawa kanonicznego wyrdznia si¢
nastgpujace warunki dotyczace waznosci aktu zwiazanego z alienacja:

a. Zachowanie wymogéw prawa panistwowego
Prawo kanoniczne odnosnie do umowy dzierzawy, zgodnie z kan. 1290,
kanonizuje® przepisy prawa cywilnego i uznaje je za whasne z tymi samymi
skutkami, chyba ze przepisy te sprzeciwiajg si¢ prawu Bozemu lub co innego
zastrzega prawa kanoniczne®®. W przypadku uméw o dzierzawe podstawe
prawa cywilnego stanowi kodeks cywilny, art. 693-7009.

* Kan. 1298. Zgodnie z kan. 108 § 1. Pokrewieristwo oblicza si¢ poprzez linie
i stopnie; § 2. W linii prostej tyle jest stopni, ile zrodzen, czyli oséb, nie liczac przodka.
§ 3. W linii bocznej jest tyle stopni, ile jest 0s6b w obydwu razem liniach, nie liczac
przodka.

* Zjawisko to dotyczy sytuacji, w ktdrej prawo kanoniczne nie reguluje pewnej materii
bedacej w jego kompetendji, lecz nakazuje stosowanie calo$ciowe lub cze$ciowe prawa cy-
wilnego. Normy prawa cywilnego staja si¢ formalnie normami wlasnymi prawa koscielne-
go. Zob. P. Ciprotti, Le leggi civili. Nel Nuovo Codice didiritto canonico, ,Ephemerides luris
Canonici”, 1983, nr 39, s. 189-202.

# Zob. Kan. 22; L. Chiappetta, I/ Codice di Diritto Canonico. Commento giuridico-
-pastorale, t. 2, Bologna 2011, s. 599; zob. J. Renken, 7he Collaboration of Canon Law and
Civil Law in Church Property Issues, ,Studies in Church Law”, 2008, nr 4, s. 43-82.
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b. Uzyskanie zgody kompetentnej wladzy

W celu waznego zawarcia umowy dzierzawy, nalezy uprzednio uzyskaé
pisemna zgod¢ kompetentnej wladzy. Zastosowanie majg tu kan. 1297, 1291
oraz 1292 § 1. Przy czym zaden z nich nie stawia wymogu, aby zgoda ta zosta-
fa wydana na pismie. Jednak z uwagi na to, ze dzialanie to ma charakter aktu
administracyjnego oraz dotyczy zakresu zewngtrznego, w zwiazku z kan. 37,
akt prawny powinien zosta¢ wydany na pismie. Wykladni¢ t¢ powterdza
kan. 1281 § 1, ktdry stanowi, ze ,zarzadcy niewaznie wykonuja czynnosci,
ktére przekraczajg granice i sposéb zwyczajnego zarzadzania, jesli nie uzy-
skali wcze$niej pisemnego upowaznienia od ordynariusza™?. Skoro przepis
ten dotyczy aktéw nadzwyczajnego zarzadzania, wydaje si¢ stuszny postu-
lat, by pisemne zezwolenie dotyczylo alienacji, chociaz kan. 1292 § 1 o ze-
zwoleniu w piesemnej formie wprost nie wspomina. Dopiero jednoznaczng
odpowiedz odnalez¢é mozna w kan. 1298, ktéry odnosnie do zawarcia umo-
wy dzierzawy stawia wymdg pisemnego zezwolenia kompetentnej whadzy.
Whiosek ten potwierdza Instrukcja KEP w sprawie zarzqdzania koscielnymi
dobrami materialnymi: ,Jesli umowa dzierzawy ma obowiazywac ponad dwa
lata, wymagana jest uprzednia pisemna zgoda biskupa diecezjalnego™**.

Pozostaje wigc zatem okresli¢ zakres kompetentnej wladzy koscielnej,
o ktérej stanowi prawodawca w kan. 1297. I tak:

a. Kompetentna wiladza dla podleglych sobie os6b prawnych jest biskup
diecezjalny®, jesli warto$¢ débr miesci si¢ miedzy suma najwicksza i sumg
najnizsza wyznaczong przez Konferencje Episkopatu®. W przypadku gdy
warto$¢ rzeczy alienowanej (podlegajacej temuz biskupowi), przekracza naj-

» Kan. 1281 § 1.

# Pkt 3. 17. Dla poréwnania Konferencja Episkopatu Francji wprowadzifa przepis,
ze kazda dzierzawa trwajaca diuzej niz 3 miesiace musi uzyska¢ uprzednio zgode biskupa.
Por. L. de Echeverria, Commentateur c. 1297, [w:] Code de dront Canonique annoté, red.
J. P. Durand, Paris 1989, s. 705.

» Kan. 1292 § 1.

% Konferencja Episkopatu Polski zgodnie z kan. 1292 § 2 ustalifa réwnowarto$é
100 000 € (sto tysiccy euro) jako summa minima alienacji, natomiast 1 000 000 € (milion
euro) jako summa maxima alienacji. Dekret Kongregacji ds. Biskupdw (05.12.2006) zawie-
rajgcy recognitio decyzji Konferencji Episkopatu Polski w sprawie nowych sum (minimalnej
i maksymalnej) w zwigzku z alienacjg débr koscielnych, ,Akta Konferencji Episkopatu Pol-
ski”, 2007, nr 13, s. 33.
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wyzsza sume wyznaczong przez Konferencje Episkopatu, lub jesli chodzi
o rzeczy darowane Kosciotowi na mocy slubu (ex voro), czy tez rzeczy kosz-
towne z powodéw historycznych lub artystycznych, wymagane jest ponadto
zezwolenie Stolicy Apostolskiej”.

b. W przypadku débr publicznych 0séb prawnych niepodlegajacych bi-
skupowi diecezjalnemu kompetentng wladzg wyznaczajg ich wlasne statuty®.

c. Dobra instytutéw zycia konsekrowanego podlegaja whasciwym przepi-
som zgodnie z kan. 638 § 3.

d. Natomiast dobra prywatnych oséb prawnych regulowane sg przez ich
whasne statuty”.

Brak uprzedniej zgody biskupa diecezjalnego na akty zwiazane z aliena-
¢ja, zgodnie z ostatnia judykatura stanowia o czynnosci prawnej niezupelne;j
(art. 63 k.c.), jest to tzw. czynno$¢ prawna kulejaca (negotium claudicans).
Do takiego wniosku doszedt Sad Najwyzszy w wyroku z 19 grudnia 2008
roku sygn. ake IIT CZP 122/08%, ktéry uznal, ze ,,Sprzedaz nieruchomosci
przez ko$cielng osobe prawng osobie $wieckiej, bez wymaganego w prawie
kanonicznym zezwolenia wlasciwej wladzy kocielnej, stanowi bezskutecz-
no$¢ zawieszong *!. Podobny wyrok sformutowal Sad Apelacyjny w Pozna-
niu w wyroku z 26 maja 2011 roku sygn. akt I ACa 356/11%, ktéry przyjat
,statutowa  naturg¢ prawa kanonicznego i uznal, ze brak zgody wiasciwych
wladz koscielnych na dokonanie czynnosci prawnej przez koscielng osobg
prawna stanowi czynno$¢ prawna kulejaca (negotium claudicans)®™. Biorac
pod uwage odpowiedzialnos¢ za podejmowanie takich czynnosci, trzeba

7 Kan. 1292 § 2.

# Kan. 1292 § 1. Zob. H. Pree, Genehmigungspflichten in der pfarrlichen vermigensver-
waltung. Eine universal rechtliche perspective, ,Archiv fiir katholisches Kirchenrecht”, 2008,
nr 177, s. 502-523.

» Kan. 1257 § 2.

#  Biuletyn Sadu Najwyzszego”, 2008, nr 12, poz. 7.

# Zob. glosy do tej uchwaly: J. Kuzmicka-Sulikowska, P. Machnikowski, Glosa,
»Orzecznictwo Sadéw Polskich”, 2010, nr 2, s. 120-126; A. Januchowski, Glosa, ,,Orzecz-
nictwo Sadéw Polskich”, 2010, nr 2, s. 127-132; M. Pietraszewski, Glosa, ,Rejent”, 2010,
nr 3, . 211-230.

#  Wyrok niepublikowany.

#  B. Rakoczy, Skutecznosé norm prawa kanonicznego w prawie polskim. Komentarz
do tezy wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 26 maja 2011, ,Monitor Prawny Probosz-
cza’, 2012, nr 9, s. 15.
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mie¢ réwniez na uwadze kan. 1377: ,Kto alienuje dobra koscielne bez prze-
pisanego prawem zezwolenia, powinien by¢ ukarany sprawiedliwa kara”.

c. Przeprowadzenie konsultacji z organami doradczymi

Do waznosci umowy dzierzawy nalezy réwniez obowiazek uzyskania
pisemnego zezwolenia od biskupa diecezjalnego. Biskup moze udzieli¢
stosownego zezwolenia dopiero po uzyskaniu zgody przez radg do spraw eko-
nomicznyc* i kolegium konsultoréw?®, oraz zainteresowanych os6b*. Ma to
zastosowanie wéwczas, gdy warto$¢ rzeczy alienowanej miesci si¢ migdzy
najnizsza i najwyzszg sumg, okreslong dla wlasnego kraju przez Konferencje
Episkopatu?, oraz przy podejmowaniu jakichkolwiek transakeji, na sku-
tek ktérych majatek osoby prawnej moze si¢ znalezé w gorszej sytuacji®®.
W przypadku, gdy warto$¢ rzeczy alienowanej przekracza najwyzsza sume
okreslong przez Konferencj¢ Episkopatu lub gdy chodzi o rzeczy darowane
Kosciotowi na podstawie $lubu, a takze rzeczy kosztowne z racji artystycz-
nych i historycznych?, jak i relikwie $wietych oraz rzeczy doznajace wielkiej
czci ze strony wiernych®®, do waznosci aktu konieczne jest zezwolenie Stoli-
cy Apostolskiej. Uzyskanie zgody dwéch kolegiéw i zainteresowanych oséb
jest instrumentem ochronnym, aby czynnos$¢ prawna dokonana na majatku
kos$cielnym byta decyzja roztropna i nie budzita watpliwosci.

Biskup diecezjalny zobowiazany jest uzyskac zgode od diecezjalnej rady ds.
ekonomicznych. Zadaniem tej rady jest udzielenie fachowej oceny dotycza-
cej sytuacji ekonomicznej diecezji, stuzenie biskupowi radg w kwestii aktu-
alnego zarzadu dobrami oraz ukazywanie na przyszto$¢ sposobéw pokrycia
potrzeb materialnych w diecezji’'. W okreslonych sytuacjach biskup ma obo-

# Kan. 492.

#  Kan. 502.

# Kan. 1292 § 2.

# Kan. 1292 § 1.

# Kan. 1295.

# Kan. 1292 § 2.

© Kan. 1190 § 2.

s Szerzej zob. M. Sitarz, Kompetencje organdw kolegialnych w Kosciele partykularnym,
Lublin 2008, s. 63-65; J. Krukowski, Kolegialne organy konsultacyjne w Kosciotach partyku-
larnych, [w:] Struktury kolegialne w Kosciele partykularnym. Materialy z ogdlnopolskiej kon-
ferencji naukowej zorganizowanej przez Stowarzyszenie Kanonistéw Polskich, Wydziat Nauk
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wigzek wystucha¢ opinii rady ds. ekonomicznych, natomiast w przypadku
alienagji, jak i nadzwyczajnego zarzadzania biskup diecezjalny zobowiazany
jest uzyskacé jej zgode®®. Warto réwniez podkresli¢, ze biskup zobowiazany jest
dostarczy¢ radzie ds. ekonomicznych wszelkich koniecznych informacji w celu
kompetentnego i odpowiedzialnego zajecia stanowiska, oraz do tego, by po-
zwolit radzie na swobodne wyartykulowanie pogladéw w danej kwestii. Zata-
jenie istotnych informacji moze powodowa¢ niewaznos¢ aktu i by¢ podstawa
skargi o uniewaznienie lub rozwiazanie wyrokiem s¢dziego™. Obok zgody
rady ds. ekonomicznych biskup diecezjalny zobowiazany jest uzyskac zgode
kolegium konsultoréw. Podobnie jak rada ds. ekonomicznych, kolegium kon-
sultoréw jest organem obligatoryjnym ustanowionym przez biskupa diece-
zjalnego™. Zaniechanie przez biskupa tego obowiazku powoduje nielegalnos¢
aktu administracyjnego oraz sankcje niewaznosci lub niegodziwosci aktu™.

Pojawia si¢ jednak pytanie: dlaczego warunkiem udzielenia zgody przez
biskupa diecezjalnego jest uprzednia zgoda dwéch organdw, a nie tylko jed-
nego? Wedlug J. Krukowskiego podyktowane jest to przyjetymi kryteriami.
Pierwszy organ rozpatruje w kryteriach ekonomicznych, drugi natomiast
kieruje si¢ kryteriami duszpasterskimi, jak pozytek lub konieczno$¢ przepro-
wadzenia transakgji dla dobra duchowego Kosciota™.

Zgodnie z kan. 127 § 11 2 pke 1: ,Jesli jest wymagana zgoda, akt prze-
ozonego jest niewazny bez zwrécenia si¢ o wyrazenie zgody przez te osoby
albo podjety wbrew ich zdaniu lub ktéregos z nich”.

Prawnych TN KUL i Wyzsze Seminarium Duchowne w Tarnowie, red. J. Krukowski, T. Roz-
krut, Tarnéw 2004, s. 28-34; zob. A. Farrey, The Diocesan Finance Council. Functions and
Duties According to the Code of Canon Law, ,Studia Canonica’, 1989, nr 23, s. 149-166.

# Kan. 1277; kan. 1292 § 1-2; kan. 1295. Zob. E Morrisey, Ordinary and Extraordi-
nary Administration. Canon 1277, /The Jurist”, 1988, nr 48, s. 709-726.

% Kan. 125 i 126; por. M. Sitarz, Wady koscielnych aktéw administracyjnych wynikajqce
z pominigcia przez biskupa diecezjalnego opinii lub zgody kolegialnych organdw konsultacyj-
nych, [w:] Struktury kolegialne w Kosciele partykularnym. .., dz. cyt., s. 143.

s Szerzej zob. M. Sitarz, Kolegium konsultoréw w Kodeksie Prawa Kanonicznego z 1983
i w partykularnym prawie polskim, Lublin 1999.

» ], Krukowski, Kolegium konsultoréw. Struktura i kompetencje, [w:] Struktury kole-
gialne w Kosciele partykularnym. .., dz. cyt., s. 101; por. M Sitarz, Wady koscielnych aktéw
administracyjnych. .., dz. cyt., s. 134.

¢ Tenze, Kolegium konsultoréw. Nowy organ wtadzy w strukturze Kosciota partykularne-
g0, ,Studia Sandomierskie”, 1985-1989, nr 5, s. 25.
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d. Zezwolenie Stolicy Apostolskiej

Ma miejsce, gdy wartos¢ alienowanych débr osoby prawnej podleglej bi-
skupowi diecezjalnemu przekracza sume najwyzsza (obecnie 1 000 000 €)
ustalong przez Konferencje Episkopatu, lub gdy chodzi o rzeczy darowane
Kosciotowi na podstawie §lubu, a takze o rzeczy kosztowne z racji artystycz-
nych lub historycznych, jak i relikwie $wictych oraz rzeczy doznajace wielkiej
czci ze strony wiernych. Biskup diecezjalny w takim przypadku zobowiazany
jest, oprécz uzyskania zgody rady ds. ekonomicznych i kolegium konsulto-
16w oraz zainteresowanych oséb, uzyska¢ zgode Stolicy Apostolskiej, a kon-
kretnie Kongregacji ds. Duchowieristwa™.

e. Wyszczegélnienie czeéci wezesniej alienowanych
W przypadku, gdy rzecz alienowana jest podzielna, w prosbie o zezwolenie
na alienacj¢ nalezy wymienic¢ cz¢éci wezesniej alienowane. Zgodnie z kan. 1292
§ 3 niezachowanie tego wymogu skutkuje niewaznoscia udzielonego zezwole-
nia. Przedmiotowa regulacja ma na celu zapobiezenie stopniowemu alienowa-
niu rzeczy podzielnej i pomijaniu w ten sposéb przewidzianego w procedurze
alienacyjnej wymogu uzyskania stosownej zgody”®. Rzecz podzielna, zdaniem

T. Pawluka, stanowi jednos¢ fizyczna, jak np. nieruchomos¢ gruntowa™.

2.2. Warunki umowy dzierzawy ad licitam

Prawodawca obok warunkéw koniecznych wymaganych do waznosci alie-
nacji, do ktérych nalezy zawarcie umowy dzierzawy, okreslit réwniez warun-
ki dotyczace godziwej alienacji. Sg nimi:

a. Stuszna przyczyna
Przepis kan. 1293 § 1 pkt 1 wymienia stuszng przyczyne, do ktérej nalezy:
»naglaca potrzeba, wyrazna korzy$¢ poboznos¢, mitos¢ lub inna powazna

7 Zob. art. 98, loannes Paulus PP II, Constitutio apostolica Pastor Bonus, 28 V1 1988,
AAS, R. 80, 1988, s. 841-912; Jan Pawel II, Konstytucja apostolska Pastor Bonus o Kurii
Rzymskiej, [w:] Ustrdj hierarchiczny Kosciota. Wybdr zrédet, red. W. Kacprzyk, M. Sitarz,
Lublin 2006, s. 243.

# L. Swito, Alienacja majgtku koscielnego w diecezjach raymskokatolickich w Polsce,
Olsztyn, s. 124.

9 T. Pawluk, Prawo kanoniczne wedtug Kodeksu Jana Pawta II, t. 4, Olsztyn 1990, s. 51.
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racja pasterska”. Rozumie¢ nalezy, ze warunek ten winien by¢ spelniony
w przypadku, gdy warto$¢ rzeczy alienowanej przekracza najnizsza sume
wyznaczong zgodnie z kan. 1292 § 1. W literaturze kanonistycznej znalezé
mozna wiele takich przyktadéw, jednak nie nalezy ich traktowa¢ taksatywnie.
Odnosnie do zawarcia umowy dzierzawy za stuszna przyczyne nalezy uznad
takie okolicznosci, jak: konieczno$¢ wybudowania domu parafialnego, ko-
nieczno$¢ splaty dhugu®, czy tez oczywista korzy$¢ koscielnej osoby prawne;j.

b. Wycena rzeczy alienowanej

O tym stanowi kan. 1293 § 1 pkt 2, méwiacy, ze warunkiem godziwej
alienacji jest uprzednie dokonanie wyceny rzeczy alienowanej. Wycena musi
zosta¢ dokonana przez rzeczoznawcédw, bedacych bieglymi w sztuce lub dzie-
dzinie wlasciwej dla konkretnej ekspertyzy, ktérych musi by¢ przynajmnie;j
dwéch i ktdrzy swoja opini¢ winni wyrazi¢ na pi$mie. Forma pisemna, jak
stusznie twierdzi L. Swito, shuzy nie tylko celom dowodowym, ale stuzy takze
jako motyw wzmacniajacy rzetelnos¢ bieglych®. Nalezy réwniez podkre-
$li¢, ze wymég dokonania wyceny rzeczy alienowanej pozostaje w zwiazku
z trescig kan. 1294 § 1, ktdry stanowi, ze ,,nie powinno si¢ alienowaé rzeczy
za sume nizsza niz ta, kedra zostata okreslona w wycenie”.

c. Zakaz dzierzaw na rzecz zarzadcéw i ich krewnych

Zasadg Kosciola jest zakaz wydzierzawiania débr koscielnych ich zarzad-
com albo krewnym lub powinowatym zarzadcéw, az do czwartego stopnia®,
chyba ze rzecz wydzierzawiana bytaby malej wartosci®. Nalezy podkresli¢,
ze w jednym i w drugim przypadku do godziwosci alienacji wymagane jest
pisemne zezwolenie kompetentnej wladzy. W przypadku zarzadcéw podle-
gajacych wladzy biskupa diecezjalnego wladzg tg jest sam biskup, natomiast
w przypadku débr diecezjalnych, ktérych zarzadcy jest sam biskup, kompe-

tentna wladza do wydania zezwolenia bedzie Stolica Apostolska®.

b0 \W. Wojcik, Ksigga V. Dobra doczesne Kosciota, [w:] W. Wéjcik, J. Kukowski, E Lem-
pa, Ksiega V. Dobra doczesne Kosciota. Ksigga VI. Sankcje w Kosciele, t. 4, Lublin 1987, s. 90.
L. Swito, Alienacja majatku koscielnego..., dz. cyt., s. 125.
Sposéb liczenia stopni pokrewiefistwa okresla kan. 108 § 1-3.
¢ Kan. 1298.
s+ L. Swito, Alienacja majatku koscielnego..., dz. cyt., s. 127.

62
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d. Zachowanie innych $rodkéw ostroznosci

Zgodnie z kan. 1293 § 2 do kompetentnej wladzy koscielnej nalezy okre-
§li¢ zachowanie innych $rodkéw ostroznosci. Prawodawca powszechny daje
mozliwos¢ biskupom diecezjalnym, aby dostosowali je do warunkéw lokal-
nych oraz do aktualnej sytuacji spoteczno-gospodarczej diecezji. Dla przy-
kladu mozna wymienié: czas trwania dzierzawy, godziwy cel przeznaczenia
dzierzawy, zabezpieczenie przed arbitralnym dysponowaniem gruntem przez
dzierzawce.

3. Umowa dzierzawy w wybranych synodach diecezjalnych

Analiza prawa partykularnego zawartego w synodach diecezjalnych w Pol-
sce stanowi uszczegblowienie prawa powszechnego oraz dostosowanie prawa
kanonicznego do warunkéw spoteczno-gospodarczych. Prawo partykularne
uchwalone na synodach jest réwniez praktyczna aplikacja prawa powszech-
nego, moze takze stanowi¢ rodzaj ,.instrukeji”, jak stosowaé prawo kanonicz-
ne w praktyce. Majac na uwadze aktualno$¢ zagadnienia, ponizej zostang
zaprezentowane trzy ostatnie synody diecezjalne®, do ktérych naleza: Synod
Diecezji Kaliskiej (2009), Synod Diecezji Torunskiej (2011), Synod Archi-
diecezji Warminskiej (2012).

3.1.

Wedlug Pierwszego Synodu Diecezji Kaliskiej® przy zawieraniu uméw
dzierzawy nalezy kierowac si¢ przepisami odnoszacymi si¢ do uméw dzier-
zawy gruntu®. Umowa taka powinna by¢ sporzadzona na pismie pomiedzy
parafia, ktdra reprezentuje proboszcz (administrator), i dzierzawca, z datg
i podpisami stron. W umowie nalezy wyszczeg6lni¢ powierzchni¢ gruntu,

6 Zakres dzierzawy w polskich synodach diecezjalnych w latach 1983-2009 zostal juz
opracowany przez takich autordéw, jak: S. Dubiel, Uprawnienia majatkowe Kosciota Katolic-
kiego w Polsce w swietle Kodeksu Prawa Kanonicznego z 1983 roku, Konkordatu z 1993 roku
i ustaw synodalnych, Lublin 2007; . Kaleta, Zadania zarzqdcy majatku koscielnego w Kodek-
sie Prawa Kanonicznego z 1983 roku i w polskich synodach diecezjalnych, Lublin 2012.

§  Pierwszy Synod Diecezji Kaliskiej 2007-2009. Prawo diecezjalne Kosciota Kaliskiego,
Kalisz 2009 [dalej: KAL].

7 Statut 705, [w:] KAL, s. 135.
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klase ziemi oraz polozenie gruntu, wysokos¢ dzierzawy, czas trwania dzier-
zawy (w zasadzie 5 lat), zabezpieczenie przed arbitralnym dysponowaniem
gruntem przez dzierzawce, warunki dalszego ewentualnego przedtuzenia
dzierzawy. Przy ustalaniu dzierzawnego nalezy bra¢ pod uwage klase zie-
mi, stosowane w regionie stawki dzierzawne oraz inne specyficzne czynniki,
jak: popyt na ziemig, szczegdlnie jej przeznaczenie. Tekst umowy dzierza-
wy powinien by¢ sporzadzony w trzech egzemplarzach podpisanych przez
wydzierzawiajacego, dzierzawce i przedstawiciela rady parafialnej. Umowe
nalezy przedstawi¢ Kurii do potwierdzenia. Po potwierdzeniu nabiera ona
mocy wiazacej®.

W dalszej czesci instrukgji prawodaweca kaliski okresla przeznaczenie zy-
skéw z tytutu dzierzawy. Dochéd z dzierzawy gruntéw, kedrych powierzchnia
nie przekracza 5 ha nalezy do beneficium proboszczowskiego; w przypadku,
gdy przekracza 5 ha, dochdd jest dzielony na dwie czgéci: czgsé gruntéw
réwnowazna 5 ha nalezy do beneficium proboszczowskiego, reszta winna
by¢ przeznaczona w caloéci na renowacje, remont, konserwacje budynkéw
parafialnych®. W ciagu miesiaca, po uplywie roku dzierzawnego, proboszcz
przedstawia Kurii Diecezjalnej na pismie rozliczenie wplywéw z dzierzawy,
gdy powierzchnia gruntu przekracza 5 ha. Rozliczenie winno by¢ podpisane
przez proboszcza i przedstawiciela rady parafialne;™.

3.2.

Zgodnie z Pierwszym Synodem Diecezji Torunskiej”!, w zakresie dzier-
zawy prawodawca toruriski wydat szczegdlowa instrukcje o wydzierzawieniu,
wynajmie i uzyczeniu parafialnych obiektow i nieruchomosci, w ktérej okreslit,
ze w celu wydzierzawienia obiektéw parafialnych wymagana jest zgoda bi-
skupa diecezjalnego pod rygorem bezskutecznosci umowy. Wymagang zgo-
d¢ zarzadca majatku koscielnego winien uzyskaé przed zawarciem umowy

& Umowa dzierzawna dotyczqca gruntéw parafialnych obowigzujgca w Diecezji Kaliskiej

od 1 grudnia 2006 roku, [w:] KAL, s. 289-290.

% Statut 705, [w:] KAL, s. 135.

° Umowa dzierzawna dotyczaca gruntéw parafialnych..., dz. cyt., s. 291.

7 Uchwaly Pierwszego Synodu Diecezji Toruviskiej. Prawo partykularne Kosciota Torun-
skiego, Toruri 2011 [dalej: TOR].
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dzierzawy. Do wniosku o wyrazenie zgody przez biskupa diecezjalnego za-
rzadca winien zalaczy¢ projekt umowy w dwoch egzemplarzach zawierajacy
wszystkie postanowienia. Dopiero po otrzymaniu zgody nalezy przygotowaé
umowe w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach i przedstawic jq w Kurii
Diecezjalnej w celu stwierdzenia jej zgodnosci z projektem, na ktdry otrzy-
mano zgodg. Jeden egzemplarz umowy pozostaje w archiwum Kurii Diece-
zjalnej, natomiast trzy pozostale, zaopatrzone w stosowna adnotacje Kurii,
przekazuje si¢ proboszczowi z przeznaczeniem dla parafii, partnera umowy
i urzgdu gminy’>. W przypadku przedluzenia umowy lub wprowadzenia
do niej zmian prawodawca wymaga ponownego zatwierdzenia przez Kurig
Diecezjalng”.

W dalszej czgsci instrukeji biskup toruriski okresla, co nalezy zamiesci¢
w umowie dzierzawy: wydzierzawiajacego i dzierzawce, przedmiot dzierzawy,
pozytki pobierane przez dzierzawce wraz ze szczegbtowym ich wykazem,
zobowiazanie dzierzawcy do uprawy roli ze starannoscig dobrego gospodarza
oraz strzezenia jej granic, wysokos¢ rocznego czynszu dzierzawy oraz placa-
cego naleznosci podatkowe do Skarbu Paristwa lub gminy, termin platnosci
czynszu (dopuszcza si¢ platnosé najwyzej w dwéch ratach)’, okres dzierzawy
oraz warunki wygasnigcia lub rozwigzania umowy, zasad¢ oddawania przez
dzierzawce wydzierzawionego przez siebie gruntu osobie trzeciej w jakie-
kolwiek uzywanie lub poddzierzawienie oraz inne warunki umowy, jak np.
ponoszenie kosztéw umowy””.

W zakresie rozliczenia umowy dzierzawy proboszcz kazdorazowo zobo-
wigzany jest wydaé dzierzawcy pisemne pokwitowanie otrzymanej kwoty
za dzierzawe, wpisujac ja do parafialnej ksiegi rachunkowej. Kopig¢ pokwito-
wania dostarcza Kurii Diecezjalnej, ktdra na tej podstawie pobiera 50 proc.
od otrzymanej kwoty na cele ogdlnodiecezjalne, natomiast po otrzymaniu
pierwszej raty czynszu proboszcz zwraca Kurii Diecezjalnej poniesione przez

7 Instrukcja o wydzierzawieniu, wynajmie i uzyciu parafialnych obiektow i nieruchomo-
sci, [w:] TOR, s. 418.

7 Tamze, pke 2 § 4, s. 418.

74 Zob. art. 699 k.c. Poniewaz przyjmuje si¢, ze Srodki na ten cel dzierzawca uzysku-
je z pobranych juz pozytkéw. Zob. Z. Radwariski, J. Panowicz-Lipska, Zobowiqzania. ..,
s. 158.

75 Tamze, pke 5§ 1.
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nig nakfady, a pozostale kwoty czynszu przechowuje na bankowym koncie
parafii’.

Prawodawca toruniski okreslil, ze dochody z dzierzawy nalezy przeznaczy¢
przede wszystkim na remont obiektéw parafialnych, nowe inwestycje parafii,
renowacje lub zakup sprzetu koscielnego, zaopiniowane przez parafialng radg
gospodarcza. Wydatki na utrzymanie proboszcza i pracownikéw koscielnych
oraz funkcjonowanie plebanii pokrywa si¢ z tych dochodéw jedynie w wy-
padku koniecznosci, wpisujac je do parafialnej ksiegi rachunkowe;j””.

3.3.

I Synod Archidiecezji Warmiriskiej’® odnosnie do dzierzawy stanowi,
ze umowy dzierzawne wymagaja pisemnej zgody Arcybiskupa Warmin-
skiego. Kopi¢ zaktualizowanej umowy nalezy przedstawi¢ w Wydziale Eko-
nomicznym Kurii”®. Szczegétowe regulacje prawodawca warmiriski zawart
w Dekrecie ustalajgcym wykaz czynnosci prawnych przekraczajgcych granice
i sposéb zwyczajnego zarzqdzania koscielnych publicznych 0séb prawnych
podlegajacych arcybiskupowi warmiriskiemu®.

Dzierzawa nalezy do aktéw nadzwyczajnego zarzadzania, natomiast
do waznosci takiego aktu wymagana jest zgoda ordynariusza miejsca®.
Do tych aktéw nalezy doda¢: oddanie nieruchomosci w uzytkowanie bez-
czynszowe, korzystanie z nieruchomosci rolnej (tzw. dzierzawa za podatek)
oraz uzyczenie. Przed zawarciem umowy dzierzawy nalezy pisemnie poin-
formowa¢ ordynariusza miejsca®’. Odnos$nie do otrzymywania dochodéw
z tytulu dzierzawy prawodawca warminiski zaleca, aby cz¢$¢ otrzymanej
kwoty — wskazanej przez ordynariusza miejsca — przekazaé na rzecz Archi-

¢ Tamze, pke 6 § 1-3.

77 Tamze, pke 6 § 4.

781 (XIV) Synodu Archidiecezji Warmiriskiej 2006-2012. Misja Kosciota Warmiriskiego
w dziele Nowej Ewangelizacji, Olsztyn 2012 [dalej: WAR].

7 Statut 451, [w:] WAR, s. 104.

S0 1.dz. 114/2012.

8 Dekret ustalajgcy wykaz czynnosci prawnych przekraczajqcych granice i sposéb zwyczaj-
nego zarzqdzania koscielnych publicznych oséb prawnych podlegajacych arcybiskupowi war-
miriskiemu, [w:] WAR, pkt 1d, s. 215.

2 Tamze, pkt. 2, s. 215.
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diecezji Warminskiej. Umowa ta winna by¢ zawarta na pismie, jesli grunty
sq dzierzawione albo oddane w bezczynszowe uzywanie gruntu i pobieranie
pozytkéw (tzw. dzierzawa za podatek) i, jesli to mozliwe, nalezy tak okre-
$li¢ warunki, aby grunty parafialne przynosily parafii dochéd, np. w formie
czynszu dzierzawnego®.

Wnioski

Podsumowujac przedstawione powyzej rozwazania z zakresu prawa ka-
nonicznego i prawa partykularnego, mozna przedstawi¢ w nast¢pujace tezy,
wynikajace zaréwno z doktryny, jak i dyscypliny koscielnej odnosnie do za-
warcia umowy dzierzawy:

1. Dzierzawa nalezy do aktéw nadzwyczajnego zarzadzania; przy zawiera-
niu uméw nalezy zastosowac przepisy z alienacja sensu largo kan. 1292-1294.

2. Z uwagi na fakt, ze Konferencja Episkopatu nie okreslita norm, ktére
akty nalezy zaliczy¢ do nadzwyczajnego zarzadzania, w nawiazaniu do kan.
1297 nalezy zachowa¢ prawo statutowe koscielnej osoby prawnej, a w razie
gdyby takowego nie byto — prawo partykularne ustanowione przez biskupa
diecezjalnego dla podleglych jego whadzy koscielnych oséb prawnych.

3. Do waznosci zawartej umowy dzierzawy nalezy zachowaé prawo paii-
stwowe, tj. art. 693-709 k.c. oraz zachowa¢ prawo kanoniczne kan. 1292
§ 1 okreslajacy uzyskanie uprzedniego zezwolenia kompetentnej whadzy,
w przypadku gdy warto$¢ dzierzawy przekracza sume najwyzsza (obecnie
1 000 000 €), lub gdy chodzi o rzeczy darowane Ko$ciotowi na podstawie
Slubu, a takze o rzeczy kosztowne z racji artystycznych lub historycznych,
oprécz zezwolenia biskupa diecezjalnego wymagana jest zgoda Stolicy Apo-
stolskiej, tj. Kongregacji ds. Duchowienstwa. W przypadku, gdy alienowana
rzecz jest podzielna, w prosbie o zezwolenie na alienacj¢ nalezy wymieni¢
czg$ci wezedniej alienowane.

4. Do godziwosci czynnosci prawnej nalezy: wskaza¢ stuszng przyczyne,
wyceng rzeczy alienowanej, wskaza¢ osobe dzierzawcy i jego pokrewienistwo
z zarzadca majatku koscielnego oraz zachowa¢ inne $rodki ostroznosci, jak
np. czas trwania dzierzawy czy spos6b odstapienia od dzierzawy.

% Zarzqdzenia o gruntach rolnych, [w:] WAR, pkt 2, s. 413.
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5. Zaréwno prawo powszechne, jak i partykularne nie okresla minimalne-
go, jak i maksymalnego czasu trwania umowy dzierzawy. To moze skutkowa¢
arbitralnoscia zawierania umowy dzierzawy. Przestanka ta stanowi postulat
de lege ferenda.

6. W prawie kanonicznym brak wzmianki odno$nie do ustania umowy
dzierzawy, jak i sposobu jej wypowiedzenia. W takim przypadku wydaje si¢
stuszne przyjaé postanowienia art. 673 i 704 k.c.

7. Prawo partykularne nie okresla jednolitego systemu platnosci z tytu-
tu dzierzawy, stad wskazane jest stworzenie nowych jednolitych rozwiazan
prawnych, ulatwiajacych praktyczne wykorzystanie tej formy zagospodaro-
wania gruntéw.

8. Analizowane statuty synodéw diecezjalnych nie okreslajg konsekwen-
¢ji zwigzanych z zaleganiem z oplatg za czynsz, w zwiazku z tym wydaje si¢
stuszne, by zastosowaé tu art. 672 k.c.

9. W warunkach umowy dzierzawy brak zapisu, ze dzierzawca ma dba¢
o nalezyty stan przedmiotu dzierzawionego, przeprowadza¢ na wlasny koszt
ewentualne naprawy niezbedne do zachowania przedmiotu dzierzawy, i ze
po jej zakoriczeniu winien odda¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie, w ja-
kim przyjat do dzierzawy (art. 697 k.c.).

10. W przedstawionym prawie partykularnym zniknat zapis stanu pokre-
wieristwa i powinowactwa dzierzawcy wobec zarzadcy majatku koscielnego,
co jest naruszeniem kan. 1298.

11. Przedstawione prawo partykularne nie odwoluje si¢ do prawa cywilne-
go. Wedtug obowiazujacych przepiséw prawa podatkowego, dochody (a nie
przychody!) z tytutu dzierzawy nieruchomosci podlegaja opodatkowaniu
podatkiem od oséb prawnych. Na koscielnej osobie prawnej spoczywa wigc
obowigzek prowadzenia ewidencji rachunkowej oraz wydatkowej. W przy-
padku, gdy dochdd z tytutu dzierzawy nieruchomosci nie zostat przeznaczony
na cele statutowe lub inne cele okreslone w art. 17 ust. 1 pkt 4a lit. b ustawy
o podatku dochodowym od 0séb prawnych, koscielna osoba prawna zobo-
wigzana jest do odprowadzenia podatku od dzialalnosci gospodarczej oraz
dokonywania wplat zaliczek na podatek dochodowy oraz ztozenia zeznania
rocznego CIT-8 do korica trzeciego miesiaca roku nastgpnego.
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The Rules of Lease Agreement in the Code of Canon Law 1983

Summary

Leasing is one way of managing wasteland belonging to the ecclesiastical juridical per-
son. The equivalent of this contract is the payment of rent to lessor. Cannon Law uses
regulations connecting with alienation (cc. 1291-1294) to protect the ecclesiastical goods
belonging to the juridical person, from the risk of a worse economic condition. The Polish
Bishops’ Conference has not developed appropriate standards in connection with cc. 1297,
therefore the statutory ecclesiastical right of the juridical person should be retained, in the
event of their absence, the particular law established by the diocesan bishop allows for those
subordinate to the Church, the power of corporation.

The validity of the lease agreement should include: To observe the civil law in the given
country, to obtain the written consent of the relevant authority prior to procedures,

in event of alienated goods being divisible, the request for permission for alienation
must mention goods previously alienated. The fairness of legal actions includes: to identify
a legitimate cause, the valuation of goods alienated, to identify the tenant and his rela-
tionship with the administrator of church property and undertake other precautions such
as the duration or withdrawal from the lease.

Kewords: canon law, lease, alienation, particular law, temporal goods






