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Edward Janeczko

Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy
ozagospodarowaniuprzestrzennym

Bogata problematyka wynikaj¹ca 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 ustaw¹, dotyczy kwestii zarówno z zakresu
prawa administracyjnego, jak i prawa cywilnego. Ta ró¿norodno�æ proble-
matyki, a tak¿e tre�æ przepisu przes¹dza poza tym o stosowaniu art. 36
ustawy przez s¹dy powszechne, organy administracyjne i notariuszy.
Wed³ug art. 36 ust. 1 ustawy, w przypadku gdy w zwi¹zku z uchwa-

leniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmian¹ korzystanie z nieruchomo�ci lub jej czê�ciwdotychczasowy sposób
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem sta³o siê niemo¿liwe b¹d�
ograniczone,w³a�ciciel lubu¿ytkownikwieczystynieruchomo�cima,wed³ug
swego wyboru, trzy roszczenia:
1) o odszkodowanie za poniesion¹ rzeczywist¹ szkodê,
2) o wykupienie nieruchomo�ci,
3) o zamianê nieruchomo�ci na inn¹.
Z brzmienia tego przepisuwynika, ¿e dla powstaniawskazanychwy¿ej

roszczeñ, bêd¹cych nastêpstwem uchwalenia lub zmiany planu, nie jest
potrzebna utrata warto�ci nieruchomo�ci, lecz wykazanie wykluczenia lub
zasadniczego ograniczenia jej dotychczasowego wykorzystywania.
Skoro realizacja roszczeñ wymienionych w pkt 1 i 2 ust. 1 art. 36

powoduje przeniesieniew³asno�ci nieruchomo�ci, oczywistym jestwyma-
ganie zachowania formy aktu notarialnego. Nie jest natomiast wymagana
szczególna forma co do porozumienia stron w zakresie odszkodowania
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wymienionegowpunkcie 1, tj.wprzypadkubrakumo¿liwo�ci lub istotnego
ograniczenia korzystania z nieruchomo�ci w sposób dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, je¿eli uprawniony dokona³
wyboru tego roszczenia.
Dochodzeniewskazanychwy¿ej roszczeñokre�lonychwust.1niezosta³o

poddane przy tym ograniczeniom czasowym, okre�lonym w art. 36 ust. 6
ustawy. Podlegaj¹ one przeto przedawnieniu na zasadach ogólnych, wyni-
kaj¹cych z kodeksu cywilnego.
Art. 36 ust. 2 przewiduje równie¿ odszkodowanie zwi¹zane z uchwa-

leniem lub zmian¹ planu zagospodarowania przestrzennego.Odszkodowa-
nie to, nale¿new³a�cicielowi lubwieczystemuu¿ytkownikowi, ustalane jest
na podstawie innychkryteriówni¿ odszkodowaniewymienionewust. 1 pkt
1. Przede wszystkim przy ustalaniu odszkodowania na podstawie ust. 2
niezbêdn¹ przes³ank¹ jest obni¿eniewarto�ci nieruchomo�ci (równie¿ spo-
wodowane uchwaleniem lub zmian¹ planu zagospodarowania przestrzen-
nego). Dalsz¹ przes³anka jest zbycie przez w³a�ciciela lub wieczystego
u¿ytkownika nieruchomo�ci, a tak¿e nieskorzystanie z roszczeñ (praw)
okre�lonychwust. 1 (odszkodowania,wykupienia, zamiany).Chocia¿wiêc
zarówno w ust. 1 pkt 1, jak i w ust. 2 mowa jest o odszkodowaniu, s¹ to
ró¿ne roszczenia. Dochodzenie roszczeñ odszkodowawczych wymienio-
nych w art. 36 ust. 2 ustawy podlega przy tym ograniczeniom czasowym
z ust. 6, co nie dotyczy, jak zaznaczono, roszczeñ odszkodowawczych z
ust. 1 pkt 1 art. 36 ustawy.Cech¹wspóln¹wszystkich roszczeñ okre�lonych
w ust. 1 i ust. 2 jest jednak to, ¿e przy braku porozumienia, podlegaj¹ one
rozpoznaniu przez s¹dy powszechne (ust. 13 art. 36 ustawy).
W³a�ciwo�æ organówadministracyjnych,wi¹¿¹ca siê z uruchomieniem

trybu postêpowania administracyjnego, dotyczy sytuacji okre�lonej w ust.
3, a tak¿e w ust. 10 ustawy. Mianowicie wójt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazow¹op³atê, okre�lon¹w stosunku procentowymdo
wzrostu warto�ci nieruchomo�ci (nie wy¿sz¹ ni¿ 30% wzrostu warto�ci
nieruchomo�ci) w planie zagospodarowania przestrzennego. Przes³ank¹
pobrania tej op³aty (odw³a�ciciela lubwieczystegou¿ytkownika) jestwzrost
warto�ci nieruchomo�ci w zwi¹zku z uchwaleniem lub zmian¹ planu za-
gospodarowania przestrzennego, a tak¿e zbycie nieruchomo�ciwoznaczo-
nym czasie. Wówczas o jednorazowej op³acie orzeka wójt, burmistrz albo
prezydent miasta w drodze decyzji administracyjnej. Decyzja administra-
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cyjna ustalaj¹ca wysoko�æ op³aty wydawana jest równie¿ (przez wy¿ej
wymienioneorgany)na¿¹daniew³a�ciciela (wieczystegou¿ytkownika)przed
zbyciemnieruchomo�ci, której warto�æwzros³a w zwi¹zku z uchwaleniem
lub zmian¹ planu zagospodarowania przestrzennego (art. 36 ust. 10).
Odmiennezasadyobowi¹zuj¹wprzypadkupobrania jednorazowejop³aty

zwi¹zanej ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci i w przypadku ustalenia
odszkodowania wskutek obni¿enia jej warto�ci. Wysoko�æ op³aty jest
ograniczona bowiem do wysoko�ci 30%wzrostu warto�ci nieruchomo�ci,
a odszkodowanie na rzecz w³a�ciciela (wieczystego u¿ytkownika) ustala
siê w pewnej wysoko�ci, wg kryteriów okre�lonych w art. 36 ust. 4 i 14
ustawy. Poza tym op³aty nie pobiera siê, je¿eli w planie zagospodarowania
przestrzennegoniezosta³aokre�lona jej stawkaprocentowa.Wysoko�æop³aty
podlega przy tym pomniejszeniu o zwaloryzowan¹ warto�æ nak³adów, wg
zasad okre�lonych w ust. 5 art. 36 ustawy.
Ustêp 8 art. 36 ustawy zobowi¹zuje notariuszaw terminie 7 dni od dnia

sporz¹dzenia umowyzbycia nieruchomo�ci do przes³ania zarz¹dowi gminy
wypisu aktu notarialnego, obejmuj¹cego umowê zbycia. Ten obowi¹zek
pozostaje w zwi¹zku z regulacj¹ zawart¹ w art. 111 § 2 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.). Jak
podkre�lono w literaturze, stosowanie ust. 8 art. 36 ustawy oznacza w
praktyce obowi¹zek przes³ania przez notariusza wypisu ka¿dego aktu
notarialnego obejmuj¹cego sprzeda¿ (o czym ni¿ej) nieruchomo�ci, z
wyj¹tkiem umów, w których zbywc¹ jest gmina (por. R. Hauser, E. Mzyk,
Z.Niewiadomski,M.Rz¹¿ewska,Ustawao zagospodarowaniu przestrzen-
nym z komentarzem i przepisami wykonawczymi, Warszawa 1995, s. 92).
Opisanywy¿ej obowi¹zek notariuszawzakresie przes³aniawypisu aktu

notarialnego wi¹¿e siê ze zbyciem nieruchomo�ci, której warto�æ uleg³a
obni¿eniu (ust. 2 art. 36 ustawy) lub wzros³a (ust. 3 art. 36 ustawy) w
zwi¹zku z uchwaleniem lub zmian¹ planu zagospodarowania przestrzen-
nego.
Powstanie odpowiednio albo uprawnienia w³a�ciciela lub wieczystego

u¿ytkownika otrzymania odszkodowania, albo obowi¹zku tych podmiotów
zap³aty jednorazowej op³aty w literaturze (Z. Niewiadomski, Samorz¹d
terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe instytucje, Samorz¹d Tery-
torialny 1995, nr 6, s. 56) okre�la siê mianem renty planistycznej, gdy¿
uprawnienie lub obowi¹zek wi¹¿e siê z uchwaleniem b¹d� zmian¹ planu
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zagospodarowania przestrzennego. Je¿eli przeto nie ma uchwalenia lub
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, nie powstaje renta plani-
styczna. W tych przypadkach nie powstaje równie¿ obowi¹zek notariusza
w zakresie przes³ania wypisu aktu notarialnego. Takie sytuacje na tle prze-
pisów ustawymog¹ istnieæ, skoro jej art. 13, okre�la kiedymiejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sporz¹dza siê obowi¹zkowo, a przepis
art. 40 ust. 2 ustawy dopuszcza wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu mimo braku takiego planu.
Mimoistnieniaplanuzagospodarowaniaprzestrzennegoniemo¿naustaliæ

odszkodowania (ust. 2) ani jednorazowej op³aty (ust. 3), je¿eli od daty
obowi¹zywania planu zagospodarowania przestrzennego lub obowi¹zywa-
nia jego zmiany up³ynê³o 5 lat (ust. 6 i 7 art. 36 ustawy).Wówczas równie¿
nie powstaje obowi¹zek przes³ania wypisu aktu notarialnego.
Nie ma renty planistycznej i w konsekwencji obowi¹zku przes³ania

wypisu aktu notarialnegowprzypadkach istnienia planu zagospodarowania
przestrzennego, ale obowi¹zuj¹cego przed dniem wej�cia w ¿ycie ustawy
(art. 68 ust. 1), tj. przed 1 stycznia 1995 r. (art. 75), choæbywskutek uchwa-
lenia takiego planu nast¹pi³o obni¿enie lubwzrostwarto�ci nieruchomo�ci.
Na tle poprzednio obowi¹zuj¹cej ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowa-

niu przestrzennym (Dz.U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 ze zm.) istnia³ po-
wszechny obowi¹zek sporz¹dzenia miejscowych planów zagospodarowa-
nia przestrzennego (por. np. art. 47 ust. 5 tej ustawy). W pierwotnym
brzmieniu art. 67 ust. 1 ustawy przed³u¿a³ okres utraty mocy planów
obowi¹zuj¹cych w dniu jej wej�cia w ¿ycie o 5 lat. Ustaw¹ z dnia 22
grudnia 1999 r. (Dz.U. Nr 111, poz. 1279) nast¹pi³o dalsze przed³u¿enie
tego okresu do 7 lat, licz¹c od dnia 1 stycznia 1995 r.
Aktualne zachowanie mocy obowi¹zuj¹cej planów zagospodarowania

przestrzennego, obowi¹zuj¹cych przed wej�ciem w ¿ycie ustawy, spowo-
dowa³o, ¿e uchwalenie nowych planów lub zmiana istniej¹cych, nie sta³o
siê zjawiskiemmasowym.Wzwi¹zku z tym, obowi¹zki notariuszawymie-
nione w ust. 8 art. 36 ustawy s¹ obecnie ograniczone.
Opisane wy¿ej sytuacje, w których nie ma obowi¹zku przes³ania wy-

pisu aktu notarialnego, musz¹ byæ niew¹tpliwe. Przes³anie wypisu aktu
notarialnego stanowi bowiem podstawê bezzw³ocznego uruchomienia try-
bu postêpowania administracyjnego, przewidzianego w art. 36 ust. 9, w
zakresiewydania decyzji ustalaj¹cej op³atê.Obowi¹zek organu administra-



63

Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym

cyjnego bezzw³ocznegowydania decyzjiwi¹¿e siê z biegiem terminu okre-
�lonego w ust. 7 (w zwi¹zku z ust. 6), gdy¿ up³yw piêcioletniego terminu,
rozpoczynaj¹cego bieg od dnia,wktórymmiejscowyplan zagospodarowa-
nia przestrzennego lub jego zmiana sta³y siê obowi¹zuj¹ce, powoduje wy-
³¹czenie mo¿liwo�ci ustalenia op³aty z tytu³u wzrostu warto�ci nierucho-
mo�ci i odszkodowania zwi¹zane z obni¿eniem jej warto�ci. S³uszne jest
bowiem stanowisko (op. cit., s. 92), ¿e termin okre�lony w art. 36 ust. 6,
a tak¿e ust. 7 ustawy ma charakter terminu zawitego nie podlegaj¹cego
przywróceniu. Jego up³yw wy³¹cza wiêc dochodzenie odszkodowania z
tytu³u obni¿enia warto�ci nieruchomo�ci, jak równie¿ ustalenie op³aty w
przypadku wzrostu jej warto�ci.
Problematyka dotycz¹ca renty planistycznej z art. 36 st. 2 i 3 ustawy

by³a przedmiotem orzecznictwa Naczelnego S¹du Administracyjnego w
sk³adach powiêkszonych. Dnia 17maja 1999 r. (OPK 17/98, ONSA1999,
nr 4, poz. 121) Naczelny S¹d Administracyjny podj¹³ uchwa³ê o nastêpu-
j¹cym brzmieniu: �Jednorazow¹ op³atê, o której mowa w art. 36 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
Nr 89, poz. 415 ze zm.), pobiera siê równie¿ w przypadku zbycia czê�ci
nieruchomo�ci, je¿eli warto�æ zbywanej nieruchomo�ci wzros³a w nastêp-
stwie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego�.
Podjêcie takiej uchwa³y (na skutek pytania prawnego samorz¹dowego ko-
legium odwo³awczego) mia³o na celu dokonanie wyk³adni art. 36 ust. 3
ustawy. Brzmienie tego przepisu, jak stwierdza uzasadnienie uchwa³y,
odnosz¹ce siê do �nieruchomo�ci�, nie zawiera alternatywy �lub jej czê-
�ci�, w odró¿nieniu od przepisu art. 36 ust. 1 ustawy, zawieraj¹cego zwrot
�nieruchomo�æ lub jej czê�æ�. Przepis art. 36 ust. 1 ustawy nie ³¹czy siê
bezpo�rednio z obrotem, natomiast art. 36 ust. 2 i 3ma znaczenie dla obrotu
cywilnoprawnego. Z powo³aniem siê na przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543) podkre�lono, ¿e
je¿eli po podziale dokonanym na podstawie art. 93 tej ustawy nastêpuje
obrót cywilnoprawny, to �nieruchomo�ci¹w rozumieniu art. 36ust. 3ustawy
jest dzia³ka gruntu, która sta³a siê przedmiotem tego obrotu�.
Przyjêcie zasadywyra¿onejwewspomnianej uchwale oznacza, ¿e obo-

wi¹zek notariusza w zakresie przesy³ania wypisu aktu notarialnego okre-
�lony w art. 36 ust. 8 dotyczy zbycia ka¿dej czê�ci gruntu nale¿¹cego do
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tego samegow³a�ciciela (wieczystego u¿ytkownika), która powyodrêbnie-
niu mo¿e byæ samodzielnym przedmiotem obrotu cywilnoprawnego.
Z pó�niejszej uchwa³y Naczelnego S¹duAdministracyjnego (z 30 pa�-

dziernika 2000 r., OPK 16/00, dotychczas nie publikowanej) wynika ogra-
niczeniemo¿liwo�ci powstania renty planistycznej, awkonsekwencji rów-
nie¿ ograniczenie obowi¹zków notariusza z art. 36 ust. 8 ustawy, w razie
zbycia nieruchomo�ci. Uchwa³a ta ma nastêpuj¹ce brzmienie: �Jednorazo-
wej op³aty, o której mowa w art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze
zm.), gdy warto�æ nieruchomo�ci wzros³a w zwi¹zku ze zmian¹ miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pobiera siê w przypad-
ku darowizny udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz osób
bliskich�.
Brzmienie uchwa³y jest dostosowane do tre�ci pytania przedstawionego

przez samorz¹dowe kolegium odwo³awcze w konkretnej sprawie, stosow-
nie do obowi¹zuj¹cych przepisów (art. 22 ust. 1 ustawy z 12 pa�dziernika
1994 r. o samorz¹dowych kolegiach odwo³awczych � Dz.U. Nr 122, poz.
593 ze zm. � i art. 18 ust. 2 ustawyoNaczelnymS¹dzieAdministracyjnym)
oraz stanu faktycznego sprawy rozpoznawanej przez kolegium. Z uzasad-
nienia tej uchwa³y wynika jednak w sposób niew¹tpliwy pogl¹d, wed³ug
którego �jednorazowej op³aty, o którejmowawomawianymprzepisie (art.
36 ust. 3 ustawy), gdywarto�æ nieruchomo�ciwzros³awzwi¹zku ze zmian¹
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie mo¿na pobraæ
w przypadku dokonania darowizny�. Nie ma wiêc renty planistycznej w
przypadku przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci lub udzia³u we wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci (a tak¿e u¿ytkowaniawieczystego) na podstawie
umowydarowizny, bezwzglêdu na to, czy obdarowanym jest osoba bliska,
czy te¿ inna osoba. Tre�æ uchwa³y ³¹cznie z uzasadnieniem wi¹za³a siê z
pojmowaniem u¿ytego w art. 36 ust. 3 ustawy zwrotu �zbycie nierucho-
mo�ci�.
Omawiana uchwa³a nie zosta³a jeszcze opublikowana. Z tego wzglêdu

celowe jest przedstawienie niektórych stwierdzeñ zawartych w jej uzasad-
nieniu.Miêdzy innymiNaczelny S¹dAdministracyjny podkre�li³, z powo-
³aniemsiê na dyrektywywyk³adni, potrzebê nienadawania zwrotomzawar-
tym w normie prawnej znaczenia odmiennego od potocznego, chyba ¿e
istniej¹ �dostateczne racje przypisania imodrêbnego znaczenia prawnego�.
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Wjêzyku potocznym za� �zbycie� rozumiane jest jako sprzeda¿, odst¹pie-
nie czego� za pieni¹dze, pozbycie siê czego� przez sprzeda¿. Takie pojmo-
wanie zwrotu �zbycie nieruchomo�ci� zawartego w ustawie o zagospoda-
rowaniu przestrzennymznajduje uzasadnienie przy zastosowaniuwyk³adni
celowo�ciowej.
Uwzglêdniaj¹c tê regu³ê interpretacyjn¹, Naczelny S¹d Administracyj-

ny wskaza³, ¿e wprowadzona w art. 36 ustawy instytucja renty planistycz-
nej zwi¹zana jest z obni¿eniem (ust. 2) lub wzrostem (ust. 3) warto�ci
nieruchomo�ci wskutek uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego. Powstanie za� obowi¹zku zap³aty odszkodowania lub uisz-
czenia jednorazowej op³aty uzale¿nione jest nadto od zbycia nieruchomo�ci
w okre�lonym czasie. W tej sytuacji ustawodawca wi¹¿e te skutki albo z
poniesieniem szkody przez w³a�ciciela (u¿ytkownika wieczystego), albo z
uzyskaniem dodatkowych korzy�ci w razie zwiêkszenia siê warto�ci nie-
ruchomo�ci. Taki jest zreszt¹ sens renty planistycznej obci¹¿aj¹cej w³a�ci-
ciela (wieczystego u¿ytkownika) okre�lonymi obowi¹zkami lub daj¹cejmu
okre�lone uprawnienia, których istnienie jest uzale¿nione od uzyskania
korzy�ci lub poniesienia strat, stanowi¹c stosown¹ rekompensatê (por.
Z. Niewiadomski, op. cit.).
Wszystko to prowadzi do wniosku, ¿e notariusz nie ma obowi¹zku

przesy³aniazarz¹dowigminywypisuaktunotarialnegoobejmuj¹cegoumowê
darowizny nieruchomo�ci (u¿ytkowania wieczystego), bez wzglêdu na to,
czy nast¹pi³a zmiana warto�ci przedmiotu darowizny zwi¹zana z uchwa-
leniem lub zmian¹ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.


