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Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy
o0 zagospodarowaniu przestrzennym

Bogata problematyka wynikajaca z art. 36 ustawy z dnia 7 lipca o
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 1999 r. Nr 15,
poz. 139 ze zm.), zwanej dalej ustawa, dotyczy kwestii zarowno z zakresu
prawa administracyjnego, jak i prawa cywilnego. Ta réznorodno$¢ proble-
matyki, a takze tre$¢ przepisu przesadza poza tym o stosowaniu art. 36
ustawy przez sady powszechne, organy administracyjne i notariuszy.

Wedlug art. 36 ust. 1 ustawy, w przypadku gdy w zwiazku z uchwa-
leniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz
ograniczone, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci ma, wedtug
swego wyboru, trzy roszczenia:

1) o odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkode,

2) o wykupienie nieruchomosci,

3) o zamiang nieruchomosci na inna.

Z brzmienia tego przepisu wynika, ze dla powstania wskazanych wyzej
roszczen, bedacych nastgpstwem uchwalenia lub zmiany planu, nie jest
potrzebna utrata wartosci nieruchomosci, lecz wykazanie wykluczenia lub
zasadniczego ograniczenia jej dotychczasowego wykorzystywania.

Skoro realizacja roszczen wymienionych w pkt 1 i 2 ust. 1 art. 36
powoduje przeniesienie wlasnosci nieruchomoscei, oczywistym jest wyma-
ganie zachowania formy aktu notarialnego. Nie jest natomiast wymagana
szczegolna forma co do porozumienia stron w zakresie odszkodowania
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wymienionego w punkcie 1, tj. w przypadku braku mozliwosci lub istotnego
ograniczenia korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, jezeli uprawniony dokonat
wyboru tego roszczenia.

Dochodzenie wskazanych wyzej roszczen okre§lonych w ust. 1 nie zostato
poddane przy tym ograniczeniom czasowym, okreslonym w art. 36 ust. 6
ustawy. Podlegaja one przeto przedawnieniu na zasadach ogolnych, wyni-
kajacych z kodeksu cywilnego.

Art. 36 ust. 2 przewiduje rowniez odszkodowanie zwigzane z uchwa-
leniem lub zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. Odszkodowa-
nie to, nalezne wiascicielowi lub wieczystemu uzytkownikowi, ustalane jest
na podstawie innych kryteriow niz odszkodowanie wymienione w ust. 1 pkt
1. Przede wszystkim przy ustalaniu odszkodowania na podstawie ust. 2
niezbedna przestanka jest obnizenie wartoSci nieruchomosci (réwniez spo-
wodowane uchwaleniem lub zmiana planu zagospodarowania przestrzen-
nego). Dalsza przestanka jest zbycie przez wilasciciela lub wieczystego
uzytkownika nieruchomosci, a takze nieskorzystanie z roszczen (praw)
okreslonych w ust. 1 (odszkodowania, wykupienia, zamiany).Chociaz wigc
zaro6wno w ust. 1 pkt 1, jak 1 w ust. 2 mowa jest o odszkodowaniu, sa to
rézne roszczenia. Dochodzenie roszczen odszkodowawczych wymienio-
nych w art. 36 ust. 2 ustawy podlega przy tym ograniczeniom czasowym
z ust. 6, co nie dotyczy, jak zaznaczono, roszczen odszkodowawczych z
ust. 1 pkt 1 art. 36 ustawy. Cecha wspdlna wszystkich roszczen okreslonych
w ust. 1 1ust. 2 jest jednak to, Ze przy braku porozumienia, podlegaja one
rozpoznaniu przez sady powszechne (ust. 13 art. 36 ustawy).

Wiasciwos¢ organdw administracyjnych, wigzaca si¢ z uruchomieniem
trybu postgpowania administracyjnego, dotyczy sytuacji okreslonej w ust.
3, a takze w ust. 10 ustawy. Mianowicie wojt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazowa optate, okreslong w stosunku procentowym do
wzrostu wartosci nieruchomosci (nie wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci) w planie zagospodarowania przestrzennego. Przestanka
pobrania tej optaty (od wiasciciela lub wieczystego uzytkownika) jest wzrost
wartosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu za-
gospodarowania przestrzennego, a takze zbycie nieruchomosci w oznaczo-
nym czasie. Wowczas o jednorazowej oplacie orzeka wajt, burmistrz albo
prezydent miasta w drodze decyzji administracyjnej. Decyzja administra-
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cyjna ustalajaca wysokos$¢ optaty wydawana jest rowniez (przez wyzej
wymienione organy) na zadanie wtasciciela (wieczystego uzytkownika) przed
zbyciem nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwiazku z uchwaleniem
lub zmiana planu zagospodarowania przestrzennego (art. 36 ust. 10).

Odmienne zasady obowiazuja w przypadku pobrania jednorazowej oplaty
zwiazanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci i w przypadku ustalenia
odszkodowania wskutek obnizenia jej wartosci. Wysoko$¢ optaty jest
ograniczona bowiem do wysokos$ci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci,
a odszkodowanie na rzecz wlasciciela (wieczystego uzytkownika) ustala
si¢ w pewnej wysokosci, wg kryteriow okreslonych w art. 36 ust. 4 1 14
ustawy. Poza tym oplaty nie pobiera sig, jezeli w planie zagospodarowania
przestrzennego nie zostata okreslona jej stawka procentowa. Wysoko$¢ oplaty
podlega przy tym pomniejszeniu o zwaloryzowana warto$¢ naktadow, wg
zasad okreslonych w ust. 5 art. 36 ustawy.

Ustep 8 art. 36 ustawy zobowiazuje notariusza w terminie 7 dni od dnia
sporzadzenia umowy zbycia nieruchomosci do przestania zarzadowi gminy
wypisu aktu notarialnego, obejmujacego umowe zbycia. Ten obowiazek
pozostaje w zwiazku z regulacja zawarta w art. 111 § 2 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.). Jak
podkreslono w literaturze, stosowanie ust. 8 art. 36 ustawy oznacza w
praktyce obowiazek przestania przez notariusza wypisu kazdego aktu
notarialnego obejmujacego sprzedaz (o czym nizej) nieruchomosci, z
wyjatkiem umoéw, w ktorych zbywea jest gmina (por. R. Hauser, E. Mzyk,
Z.Niewiadomski, M. Rzazewska, Ustawa o zagospodarowaniu przestrzen-
nym z komentarzem i przepisami wykonawczymi, Warszawa 1995, s. 92).

Opisany wyzej obowiazek notariusza w zakresie przestania wypisu aktu
notarialnego wiaze si¢ ze zbyciem nieruchomosci, ktérej warto$¢ ulegta
obnizeniu (ust. 2 art. 36 ustawy) lub wzrosta (ust. 3 art. 36 ustawy) w
zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu zagospodarowania przestrzen-
nego.

Powstanie odpowiednio albo uprawnienia wiasciciela lub wieczystego
uzytkownika otrzymania odszkodowania, albo obowiazku tych podmiotow
zaptaty jednorazowe] optaty w literaturze (Z. Niewiadomski, Samorzqd
terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe instytucje, Samorzad Tery-
torialny 1995, nr 6, s. 56) okresla si¢ mianem renty planistycznej, gdyz
uprawnienie lub obowiazek wiaze si¢ z uchwaleniem badz zmiang planu
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zagospodarowania przestrzennego. Jezeli przeto nie ma uchwalenia lub
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, nie powstaje renta plani-
styczna. W tych przypadkach nie powstaje rowniez obowiazek notariusza
w zakresie przestania wypisu aktu notarialnego. Takie sytuacje na tle prze-
pisoéw ustawy moga istnie¢, skoro jej art. 13, okresla kiedy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sporzadza si¢ obowiazkowo, a przepis
art. 40 ust. 2 ustawy dopuszcza wydanie decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu mimo braku takiego planu.

Mimo istnienia planu zagospodarowania przestrzennego nie mozna ustali¢
odszkodowania (ust. 2) ani jednorazowej opfaty (ust. 3), jezeli od daty
obowiazywania planu zagospodarowania przestrzennego lub obowiazywa-
nia jego zmiany uplyngto 5 lat (ust. 61 7 art. 36 ustawy). Wowczas rOwniez
nie powstaje obowiazek przestania wypisu aktu notarialnego.

Nie ma renty planistycznej i w konsekwencji obowiazku przestania
wypisu aktu notarialnego w przypadkach istnienia planu zagospodarowania
przestrzennego, ale obowiazujacego przed dniem wejscia w zycie ustawy
(art. 68 ust. 1), tj. przed 1 stycznia 1995 1. (art. 75), cho¢by wskutek uchwa-
lenia takiego planu nastapito obnizenie lub wzrost wartosci nieruchomosci.

Na tle poprzednio obowiazujacej ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowa-
niu przestrzennym (Dz.U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 ze zm.) istnial po-
wszechny obowiazek sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego (por. np. art. 47 ust. 5 tej ustawy). W pierwotnym
brzmieniu art. 67 ust. 1 ustawy przedtuzat okres utraty mocy planow
obowiazujacych w dniu jej wejscia w zycie o 5 lat. Ustawg z dnia 22
grudnia 1999 r. (Dz.U. Nr 111, poz. 1279) nastapito dalsze przedtuzenie
tego okresu do 7 lat, liczac od dnia 1 stycznia 1995 r.

Aktualne zachowanie mocy obowiazujacej plandw zagospodarowania
przestrzennego, obowiazujacych przed wejsciem w zycie ustawy, spowo-
dowato, ze uchwalenie nowych plandéw lub zmiana istniejacych, nie stato
si¢ zjawiskiem masowym. W zwiazku z tym, obowiazki notariusza wymie-
nione w ust. 8 art. 36 ustawy sa obecnie ograniczone.

Opisane wyzej sytuacje, w ktorych nie ma obowiazku przestania wy-
pisu aktu notarialnego, musza by¢ niewatpliwe. Przestanie wypisu aktu
notarialnego stanowi bowiem podstawe bezzwlocznego uruchomienia try-
bu postgpowania administracyjnego, przewidzianego w art. 36 ust. 9, w
zakresie wydania decyzji ustalajacej optatg. Obowiazek organu administra-
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cyjnego bezzwlocznego wydania decyzji wiaze sig z biegiem terminu okre-
Slonego w ust. 7 (w zwiazku z ust. 6), gdyz uptyw pigcioletniego terminu,
rozpoczynajacego bieg od dnia, w ktorym miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego lub jego zmiana staly si¢ obowiazujace, powoduje wy-
faczenie mozliwosci ustalenia optaty z tytutu wzrostu wartosci nierucho-
mosci 1 odszkodowania zwigzane z obnizeniem jej wartosci. Stuszne jest
bowiem stanowisko (op. cit., s. 92), ze termin okreslony w art. 36 ust. 6,
a takze ust. 7 ustawy ma charakter terminu zawitego nie podlegajacego
przywréceniu. Jego uptyw wylacza wige dochodzenie odszkodowania z
tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, jak réwniez ustalenie optaty w
przypadku wzrostu jej wartosci.

Problematyka dotyczaca renty planistycznej z art. 36 st. 2 i 3 ustawy
byta przedmiotem orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego w
sktadach powigkszonych. Dnia 17 maja 1999 r. (OPK 17/98, ONSA 1999,
nr 4, poz. 121) Naczelny Sad Administracyjny podjat uchwatg o nastgpu-
jacym brzmieniu: ,,Jednorazowa optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
Nr 89, poz. 415 ze zm.), pobiera si¢ rowniez w przypadku zbycia czgsci
nieruchomoéci, jezeli warto§¢ zbywanej nieruchomosci wzrosta w nastep-
stwie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
Podjecie takiej uchwaty (na skutek pytania prawnego samorzadowego ko-
legium odwolawczego) miato na celu dokonanie wyktadni art. 36 ust. 3
ustawy. Brzmienie tego przepisu, jak stwierdza uzasadnienie uchwaty,
odnoszace si¢ do ,,nieruchomos$ci”, nie zawiera alternatywy ,,lub jej czg-
$ci”, w odrdéznieniu od przepisu art. 36 ust. 1 ustawy, zawierajacego zwrot
,hnieruchomo$¢ lub jej czg$¢”. Przepis art. 36 ust. 1 ustawy nie taczy si¢
bezposrednio z obrotem, natomiast art. 36 ust. 2 1 3 ma znaczenie dla obrotu
cywilnoprawnego. Z powolaniem sig na przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543) podkreslono, ze
jezeli po podziale dokonanym na podstawie art. 93 tej ustawy nastgpuje
obrot cywilnoprawny, to ,,nieruchomos$cia w rozumieniu art. 36 ust. 3 ustawy
jest dziatka gruntu, ktora stata si¢ przedmiotem tego obrotu”.

Przyjecie zasady wyrazonej we wspomnianej uchwale oznacza, ze obo-
wiazek notariusza w zakresie przesytania wypisu aktu notarialnego okre-
Slony w art. 36 ust. 8 dotyczy zbycia kazdej czesci gruntu nalezacego do
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tego samego wlasciciela (wieczystego uzytkownika), ktdra po wyodrebnie-
niu moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu cywilnoprawnego.

Z pozniejszej uchwaty Naczelnego Sadu Administracyjnego (z 30 paz-
dziernika 2000 r., OPK 16/00, dotychczas nie publikowanej) wynika ogra-
niczenie mozliwo$ci powstania renty planistycznej, a w konsekwencji row-
niez ograniczenie obowiazkow notariusza z art. 36 ust. § ustawy, w razie
zbycia nieruchomos$ci. Uchwata ta ma nastepujace brzmienie: ,,Jednorazo-
wej optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze
zm.), gdy warto$¢ nieruchomosci wzrosta w zwiazku ze zmiang miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pobiera si¢ w przypad-
ku darowizny udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci na rzecz 0sob
bliskich”.

Brzmienie uchwaly jest dostosowane do tresci pytania przedstawionego
przez samorzadowe kolegium odwolawcze w konkretnej sprawie, stosow-
nie do obowiazujacych przepisow (art. 22 ust. 1 ustawy z 12 pazdziernika
1994 1. 0 samorzadowych kolegiach odwotawczych — Dz.U. Nr 122, poz.
593 ze zm. —1iart. 18 ust. 2 ustawy o Naczelnym Sadzie Administracyjnym)
oraz stanu faktycznego sprawy rozpoznawanej przez kolegium. Z uzasad-
nienia tej uchwaty wynika jednak w sposob niewatpliwy poglad, wedtug
ktorego ,,jednorazowej oplaty, o ktérej mowa w omawianym przepisie (art.
36 ust. 3 ustawy), gdy warto$¢ nieruchomosci wzrosta w zwiazku ze zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie mozna pobraé
w przypadku dokonania darowizny”. Nie ma wigc renty planistycznej w
przypadku przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci lub udziatu we wspot-
wlasnos$ci nieruchomosci (a takze uzytkowania wieczystego) na podstawie
umowy darowizny, bez wzgledu na to, czy obdarowanym jest osoba bliska,
czy tez inna osoba. Tre$¢ uchwaty facznie z uzasadnieniem wigzata si¢ z
pojmowaniem uzytego w art. 36 ust. 3 ustawy zwrotu ,,zbycie nierucho-
mosci”.

Omawiana uchwata nie zostata jeszcze opublikowana. Z tego wzgledu
celowe jest przedstawienie niektorych stwierdzen zawartych w jej uzasad-
nieniu. Migdzy innymi Naczelny Sad Administracyjny podkreslil, z powo-
faniem si¢ na dyrektywy wyktadni, potrzebg nienadawania zwrotom zawar-
tym w normie prawnej znaczenia odmiennego od potocznego, chyba ze
istnieja ,,dostateczne racje przypisania im odrebnego znaczenia prawnego”.
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W jezyku potocznym za$ ,,zbycie” rozumiane jest jako sprzedaz, odstapie-
nie czegos$ za pieniadze, pozbycie si¢ czegos przez sprzedaz. Takie pojmo-
wanie zwrotu ,,zbycie nieruchomosci” zawartego w ustawie o zagospoda-
rowaniu przestrzennym znajduje uzasadnienie przy zastosowaniu wyktadni
celowosSciowe;.

Uwzgledniajac te regule interpretacyjna, Naczelny Sad Administracyj-
ny wskazal, ze wprowadzona w art. 36 ustawy instytucja renty planistycz-
nej zwiazana jest z obnizeniem (ust. 2) lub wzrostem (ust. 3) wartosci
nieruchomosci wskutek uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego. Powstanie za$ obowiazku zaptaty odszkodowania lub uisz-
czenia jednorazowej optaty uzaleznione jest nadto od zbycia nieruchomosci
w okreslonym czasie. W tej sytuacji ustawodawca wiaze te skutki albo z
poniesieniem szkody przez wiasciciela (uzytkownika wieczystego), albo z
uzyskaniem dodatkowych korzysci w razie zwigkszenia si¢ warto$ci nie-
ruchomosci. Taki jest zreszta sens renty planistycznej obciazajacej wiasci-
ciela (wieczystego uzytkownika) okre§lonymi obowiazkami lub dajacej mu
okre$lone uprawnienia, ktorych istnienie jest uzaleznione od uzyskania
korzysci lub poniesienia strat, stanowiac stosowna rekompensate (por.
Z. Niewiadomski, op. cit.).

Wszystko to prowadzi do wniosku, ze notariusz nie ma obowiazku
przesytania zarzadowi gminy wypisu aktu notarialnego obejmujacego umowe
darowizny nieruchomosci (uzytkowania wieczystego), bez wzgledu na to,
czy nastapita zmiana wartosci przedmiotu darowizny zwiazana z uchwa-
leniem lub zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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