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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplynal wniosek, w ktérym podniesiono problem
obowiazku uiszczania optaty planistycznej w przypadku zbycia nieruchomo$ci w formie darowizny
osobom bliskim.

Ot6z zgodnie z brzmieniem art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.), jezeli w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel
Iub uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢, wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowa optate ustalona w tym planie, okre$lona w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Opftata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza
niz 30 % wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Przepis powyzszy zostal zmieniony ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2004 r. Nr 141,
poz. 1492 ze zm.). W jego pierwotnym brzmieniu, sprzed dnia 22 wrzesnia 2004 r. przepis ten
przewidywal obowiazek pobrania przez wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta jednorazowej
oplaty, gdy w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana warto$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedawat t¢ nieruchomos¢.

Zmiana dokonana przez ustawodawce pozwala przypuszczaé, iz pragnat on w ten sposéb
obja¢ obowiazkiem zaptaty renty planistycznej wszystkie przypadki zbycia nieruchomos$ci - takze
te dokonywane w drodze nieodptatnej umowy darowizny.

W tym miejscu chciatbym podkresli¢, iz termin ,,zbycie" nie zostal prawnie zdefiniowany,
takze zaden inny przepis tej ustawy nie definiuje tego pojecia. Zawodne okazuja sie rowniez proby

poszukiwania wyjasnienia znaczenia pojecia ,,zbycie nieruchomosci” przez odwotanie si¢ do innych
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ustaw w celu ustalenia zakresu pojeciowego tego zwrotu. Kodeks cywilny na okreslenie jednego ze
sposobdw nabycia wtasnos$ci postuguje si¢ terminem ,,przeniesienie wtasnosci" (art. 155 k.c), cow
terminologii prawa cywilnego oznacza przejscie wlasnos$ci na podstawie umowy o charakterze
odptatnym Iub nieodptatnym. Z kolei w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami ustawodawca nie postuguje si¢ zwrotem ,,zbycie" na okreslenie sposobu nabycia
wtasnosdci lub uzytkowania wieczystego gruntu, gdyz do tekstu prawnego wprowadzit pojecie
"obrotu" nieruchomosciami, ktéry jest realizowany na podstawie umow cywilnoprawnych (art. 13
ustawy).

Co prawda termin ,,zbycie" jako termin prawny wystepuje na przyktad w przepisach ksiegi
czwartej kodeksu cywilnego (art. 1051 i nastepne), wymieniajacych umowy cywilnoprawne jako
forme przeniesienia spadku na nabywce, jednakze powotane przepisy odnosza si¢ wytacznie do
umow dotyczacych spadku. Nie mozna wigc z tego wyprowadza¢ wniosku, ze interpretowany
termin na gruncie ustawy o zagospodarowaniu, wobec jego niezdefiniowania, mogiby byé
utozsamiany z wszelkimi formami przeniesienia wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego,
zaréwno o charakterze odptatnym, jak i nieodptatnym. Nalezy wiec przyjaé, ze ustawodawca,
postugujac sie w ustawie o zagospodarowaniu tym terminem, zamierzat nada¢ mu tre$¢ swoista
adekwatna do materii regulowanej ta ustawa. Na potrzebe takiego wladnie kierunku interpretacji
zwrotéw 1 instytucji prawnych zawartych w ustawie o zagospodarowaniu, kierunku
uwzgledniajacego swoisto$¢ i szczegdlna materi¢, ktéra reguluje ten akt prawny, wskazat juz
Naczelny Sad Administracyjny w uchwale sktadu pigciu sedziéw z dnia 17 maja 1999 r. sygn. OPK
17/98 (ONSA 1999, z. 4, poz. 121), ustalajac zakres i znaczenie uzytego w art. 36 ust. 3 tej ustawy
terminu ,,nieruchomo$¢”.

W tym miejscu chciatbym zaznaczy¢, iz w uchwale z dnia 30 pazdziernika 2000 r. (sygn. akt
OPK 16/00), Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie dokonujac wyktadni pojecia ,,zbycie"
na gruncie art. 36 ust. 3 nieobowiazujacej obecnie ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdzit, iz cyt.: , Przy dokonywaniu jezykowej wykladni niezdefiniowanego
zwrotu prawnego wazna role odgrywa ustalenie wzajemnej relacji miedzy jezykiem prawnym a
jezykiem potocznym. Jedna z dyrektyw wyktadni gtosi, ze interpretowanym zwrotom prawnym nie
nalezy nadawa¢ znaczenia odmiennego od potocznego, chyba ze sa ku temu dostateczne racje (...).
W jezyku potocznym pojecie ,,zbycie" rozumiane jest jako ,sprzedaz, odstapienic czego$ za
pieniadze, pozbycie si¢ czego$ przez sprzedaz" (Stownik jezyka polskiego, Warszawa 1983, s.
988). W potocznym rozumieniu zatem interpretowany zwrot nie jest rbwnoznaczny ani z pojgciem
"obrot", ani tym bardziej z kodeksowym pojeciem ,,przeniesienie wtasnosci” rzeczy lub praw.

Zwrot ten w jezyku potocznym w zakresie jego rozumienia zblizony jest do czynnos$ci prawnej w



postaci sprzedazy, a wiec umowy wzajemnej i odplatnej, ktéra stwarza zobowiazanie do
przeniesienia na nabywce wlasnosci rzeczy lub innego prawa (w tym uzytkowania wieczystego
gruntu) badz wlasnoé¢ te lub prawa przenosi. Takie rozumienie zwrotu prawnego ,zbycie
nieruchomosci”, ktéorym postuguje sie ustawodawca w ustawie o zagospodarowaniu, znajduje
potwierdzenie przy zastosowaniu wyktadni celowosciowej tego pojecia. Wprowadzona do art. 36
tej ustawy instytucja prawna tzw. renty planistycznej zwiazana jest badz z obnizeniem (ust. 2), badz
ze wzrostem (ust. 3) warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Powstanie obowiazku zaptaty odszkodowania przez
gmine¢ lub uiszczenia jednorazowej optaty na jej rzecz uzaleznione jest dodatkowo od zbycia tej
nieruchomo$ci przed uplywem 5 lat od daty uchwalenia lub zmiany gminnego przepisu
planistycznego. Nie ulega watpliwosci, ze w razie powstania podstaw (spetnienia si¢ wymienionych
przestanek) z mocy powotanych przepiséw tylko witasciciel badz uzytkownik wieczysty moze si¢
domaga¢ od gminy zaplaty odszkodowania; rowniez jednorazowa oplate gmina moze pobraé
wytacznie od wlasciciela badz uzytkownika wieczystego. Dodaé trzeba, ze realizacja przez
wtadciciela lub uzytkownika wieczystego roszczenia o zaptat¢ odszkodowania rownego obnizeniu
wartos$ci zbywanej nieruchomos$ci mozliwa jest tylko wéwczas, gdy nie skorzystat on z praw, o
ktérych mowa w art. 36 ust. 1 tej ustawy, to jest gdy nie doszto do wykupienia nieruchomosci lub
jej czesci przez gming albo zamiany nieruchomo$ci na inna. Z drugiej strony wojt, burmistrz lub
prezydent miasta wladny jest ustali¢ i pobra¢ od witasciciela lub uzytkownika wieczystego (zbywcy
nieruchomo$ci) jednorazowa opltate, okre$lona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomo$ci w miejscowym planie, tylko w razie wzrostu wartosci zbywanej nieruchomosci.
Logiczny wiec staje si¢ wniosek, iz ustawodawca wiaze skutek, o ktérym mowa w omawianych
przepisach, albo z poniesieniem przez wtasciciela (uzytkownika wieczystego) szkody, a wiec straty
materialnej i doznania uszczerbku majatkowego na skutek obnizenia si¢ wartosci nieruchomosci w
zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu, albo z przysporzeniem, powickszeniem majatku,
uzyskaniem dodatkowych korzysci w razie zwickszenia si¢ warto$ci nieruchomosci.”

Powyzsze rozwazania zachowuja w ocenie Rzecznika pelna aktualno$¢ na gruncie obecnie
obowiazujacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rowniez zachowuje swoja
aktualno$¢ obowiazek uiszczania oplaty planistycznej w przypadku nieodptatnego zbycia osobom
bliskim nieruchomosci w warunkach okre$lonych w art. 36 ustawy.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, ktéry podziela w tym przypadku poglad wyrazony
w zacytowanej wyzej uchwale Naczelnego Sadu Administracyjnego - instytucja tzw. renty
planistycznej w postaci jednorazowej optaty pobieranej w przypadku wzrostu wartosci

nieruchomo$ci, z powodu uchwalenia lub zmiany planu, powinna mie¢ zastosowanie tylko w
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wypadku odptatnego ,,zbycia" nieruchomosci, ktére powoduje powickszenie majatku zbywcy, czy
uzyskanie dodatkowych korzysci. Natomiast wytaczony powinien by¢ obowiazek uiszczania renty
planistycznej w razie przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci objetej planem, dokonanego na
podstawie umowy o charakterze nieodptatnym. Co prawda, réwniez w takim wypadku wtasciciel
badz uzytkownik wieczysty wyzbywa si¢ swego prawa (wtasnosci, uzytkowania wieczystego), i to
kosztem swego majatku, ale przez $wiadczenie nieodptatne, nieekwiwalentne. Nieodptatno$é ta
oznacza, ze darczynca nie otrzymuje w zamian zadnego ekwiwalentu ani w chwili dokonania tej
czynnos$ci prawnej, ani w przysztosci. Skoro za$ wyzbyciu si¢ prawa w tej formie nie towarzyszy
jednoczesnie przysporzenie majatku (uzyskanie korzysci), to brak jest argumentéw mogacych
przemawia¢ za tym, by wola ustawodawcy bylo obciazenie zbywcy nieruchomosci (wtasciciela
badz uzytkownika wieczystego) optata na rzecz gminy. Nalezy bowiem uwzglednié, ze podstawa
do pobrania optaty nie jest sam fakt wzrostu warto$ci nieruchomosci w nastepstwie uchwalenia lub
zmiany planu, ale zbycie nieruchomosci, ktorej warto$¢ wzrosta w nastepstwie uchwalenia lub
zmiany planu.

Roéwniez w literaturze przedmiotu dotychczas wyrazany byt poglad, ze mechanizm ustalenia
tzw. renty planistycznej jest wylaczony w sytuacji przeniesienia wtasnos$ci na podstawie umowy
darowizny (Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z komentarzem pod redakcja R. Hausera i
Z. Niewiadomskiego, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1995, s. 89 oraz Z. Niewiadomski:
Samorzad terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe instytucje prawne, "Samorzad
Terytorialny” 1995, nr 6, s. 56). Odmienne zdanie w tej kwestii prezentuje cze$¢ doktryny. W
krytycznej glosie do przytoczonej uchwaty A. Cisek i J. Kremis stwierdzili, iz ,,Okreslenie zbycie
nalezy generalnie odnosi¢ do wszystkich przypadkéw przeniesienia wtasnosci. Odstepstwo od
takiej reguty wynikaé moze tylko z wyraznego brzmienia przepisu szczegdlnego, a sama optata
wiaze sie z obiektywnym wzrostem warto$ci nieruchomosci, nie za$ z cena jaka strony ustala w
umowie" (Orzecznictwo Sadéw Polskich 2001/10/152).

Majac powyzsze argumenty na uwadze, na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. j. Dz. U. 2001 r. Nr 14, poz. 147)
zwracam si¢ z uprzejma, prosba do Pana Ministra o przedstawienie stanowiska w powyzszej

sprawie.
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