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Analizujac zarzuty podniesione w jednej ze skarg nadestanych do Biura Rzecznika
Praw Obywatelskich, Rzecznik powziat watpliwosci co do prawidtowosci rozwiazania
prawnego zawartego w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm., dalej jako: u.p.z.p. lub ustawa). Chodzi
mianowicie o regulacje dotyczaca tzw. renty planistycznej, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4-5

oraz w art. 37 ust. 1, 4, 6-7 tejze ustawy.

Jak stanowi wyzej powotany art. 36 ust. 4 u.p.z.p., jezeli w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiana warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢, wéjt, burmistrz, tudziez prezydent miasta
pobiera jednorazowa optate przewidziana w tym planie, okres§lona w stosunku procentowym
do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy, a jej
wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. Z kolei w mysl
art. 37 ust. 4 ustawy, renta planistyczna przystuguje gminie w okresie 5 lat od dnia, w

ktérym plan miejscowy badz jego zmiana staty sic obowiazujace.

Obowiazek zaptaty renty planistycznej aktualizuje si¢ zatem po pierwsze wtedy,
gdy w okresie wyznaczonym na mocy art. 37 ust. 4 u.p.z.p. wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty zbywa swa nieruchomos$¢ lub jej cze$é, przy czym przewaza poglad, iz w gre
moga tu wchodzi¢ rézne umowy cywilnoprawne (cho¢ brzmienie art. 37 ust. 1 zd. 1 ustawy

moze sugerowac, ze odnosi si¢ to jedynie do sprzedazy) - tak np. K. Swiderski w artykule



pod tytutem: Odpowiedzialnos¢ gminy z tytutu szkod spowodowanych ksztattowaniem +tadu
przestrzennego, Samorzad Terytorialny 2006/9/23. Po drugie, woéjt (wzglednie burmistrz
lub prezydent miasta) musi wyda¢ odpowiednia decyzje. 1 wreszcie, po trzecie, analizowany
obowiazek immanentnie wiaze si¢ z uchwaleniem badZz zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego jako tym zdarzeniem prawnym, ktére doprowadzito do wzrostu wartosci

nieruchomosci.

Poza wszelkim sporem jest to, ze przestanki z art. 36 ust. 4 u.p.z.p., a zwtaszcza
uchwalenie (ewentualnie zmiana) planu miejscowego oraz zwigkszenie si¢ wartosci danego
gruntu, bedace wtasnie skutkiem owego uchwalenia (zmiany) planu, powinny by¢ spetnione
tacznie. Warto rowniez wspomnieé¢, iz wtasciwym miernikiem dla okreslenia wzrostu
wartosci konkretnej nieruchomosci jest tzw. wartos¢ rynkowa (por. art. 2 pkt 18 ustawy),
a wiec powszechna warto$¢ nieruchomosci pojmowana jako jej cecha obiektywna, a nie
przyktadowo - cena uzgodniona w umowie sprzedazy. Oczywiscie warto$¢ ta ustalana jest
przez rzeczoznawce majatkowego na zasadach i w trybie uregulowanych w przepisach
dziatu IV ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.
Dz. U. 22001 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) oraz w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Stosownie do art. 37 ust. 1 u.p.z.p., wysoko$¢ optaty z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci ustala si¢ na dzien jej sprzedazy (a raczej nalezatoby
powiedzie¢ ,,zbycia"), natomiast wzrost warto$ci nieruchomosci wyraza réznica migdzy
warto$cia nieruchomosci oszacowana, przy uwzglednieniu przeznaczenia okre$lonego
terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a wartoscia tegoz
gruntu ustalona z uwzglednieniem przeznaczenia terenu obowiazujacego przed zmiana
planu czy tez z uwzglednieniem faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem. Jak zaznaczyt w tym kontekscie Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie (patrz wyrok z dnia 26 wrze$nia 2005 r., IV SA/Wa 1145/05), w stosunku
doktadnie do tej nieruchomosci, ktérej ma dotyczy¢ obowiazek zaptaty renty planistyczne;j,
trzeba wykazaé, ze ,,w wyniku uchwalenia lub zmiany planu miejscowego wzrosta jej
warto$¢. Okreslenie jednorazowej optaty w zwiazku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
wymaga w kazdym wypadku sprawdzenia, czy rzeczywiscie uchwalenie albo zmiana
planu miejscowego spowodowaty ten wzrost”. Reasumujac: wytacznie rzeczywista zmiana,
a $cislej - wzrost wartosci nieruchomosci, moze skutkowaé obciazeniem wtasciciela lub

uzytkownika wieczystego renta planistyczna.



Wysoko$¢ naleznej optaty ustala sic wedle wskazan zawartych z jednej strony w
art. 36 ust. 4 ustawy, z drugiej za$ bierze si¢ pod uwage stawke procentowa przyjeta w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (zob. art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p.).
Zgodnie z tym, co zostato juz zasygnalizowane powyzej, natozenie obowiazku uiszczenia
na rzecz gminy renty planistycznej nastepuje w drodze decyzji administracyjnej, ktora
wojt (burmistrz, prezydent miasta) winien wydacé ,,bezzwlocznie" po otrzymaniu wypisu z
aktu notarialnego, obejmujacego czynnos$¢ prawna przenoszaca wtasnos$¢ lub uzytkowanie
wieczyste - co do tego por. art. 37 ust. 6 ustawy. Aczkolwiek na zasadzie art. 37 ust. 7
u.p.z.p. wladciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci, ktorej wartos$¢ wzrosta w zwiazku
z uchwaleniem czy tez zmiana planu miejscowego, moze takze sam (jeszcze przed jej
zbyciem) zada¢ ustalenia wysokos$ci optaty. Dzicki temu przedmiotowa optata moze zostaé
uwzgledniona w rachunku ekonomicznym, czyli - innymi stowy - wkalkulowana w cene,
z tym naturalnie zastrzezeniem, ze zbycie bedzie odptatne. Gdyby z kolei okazata sig
nadmiernym ci¢zarem finansowym, zobowiazany bedzie mdgt natomiast rozwazy¢, czy

ostatecznie nie powstrzymac si¢ od transakcji.

Przytoczone postanowienia ustawy determinuja ksztatt interesujacej nas instytucji
i pozwalaja na sformutowanie nast¢pujacych wnioskow. Otéz, w $wietle tych regulacji
bezsporne jest, ze renta planistyczna ma charakter publicznoprawny. Poglad taki w istocie
panuje niepodzielnie tak w orzecznictwie (patrz chociazby wyrok NSA z dnia 7 listopada
2001 r., IT SA/Gd 1948/01, OSP 2003/2/16), jak i w piSmiennictwie. Niemniej nie jest to
podatek w rozumieniu ustawy art. 6 z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst
jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.). M.in. w uzasadnieniu orzeczenia Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 3 wrzednia 2004 r. (OSK 520/04) czytamy, iz optata ta ma
co prawda cechy podatku: ,,(...) tzn. jest §wiadczeniem publicznoprawnym, nieodptatnym,
przymusowym i bezzwrotnym na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego", jednakze
mimo to nie odpowiada w cato$ci wymogom stawianym przez przywolana powyzej norme
prawna gdyz nie zostata wprowadzona przez ustawe podatkowa. Zdaniem cytowanego
Sadu, ,,(...) za taka [ustawe] trudno bytoby bowiem uznaé ustawe o zagospodarowaniu
przestrzennym. Oczywiscie ustawodawca moégiby i w tej ustawie ustanowié okreslony
podatek, ale powinien to uczyni¢ w sposéb wyrazny, nie budzacy watpliwosci. Tymczasem
Z przepisOw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym nie tylko nie wynika wprost, iz
zamiarem ustawodawcy byto nadanie omawianej optacie statusu podatku, lecz réwniez

nie ma podstaw do tego, aby fakt ten domniemywaé i w konsekwencji stosowaé do tej



oplaty przepisy Ordynacji podatkowej. Tym bardziej, ze optata, o ktérej mowa, nie ma
jednoznacznie charakteru fiskalnego - cechy doktrynalnie uznawanej za ceche wyrazajaca
istote podatku”. Jest to zatem swoista partycypacja gminy w proficie, jaki przynosi wejscie
w zycie nowego (ewentualnie zmiana zapisoOw aktualnego) planu miejscowego.

Opisany publicznoprawny charakter renty planistycznej odrdznia ja bezsprzecznie
od przewidzianego w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. odszkodowania za zmniejszenie si¢ wartosci
nieruchomosci, poniewaz w tym ostatnim przypadku mamy do czynienia z roszczeniem
cywilnym, ktérego mozna dochodzi¢ przed sadem powszechnym. Z kolei do optaty z art.
36 ust. 4 ustawy zastosowanie znajduja przepisy kodeksu postepowania administracyjnego
(a w szczegdlnosci normy gwarantujace mozliwo$¢ odwotania sie w terminie 14 dni od
decyzji organu pierwszej instancji - art. 127 i n.), za$ po wyczerpaniu administracyjnego
toku instancji w rachube moze wejS¢ takze zaskarzenie danej decyzji do wojewddzkiego
sadu administracyjnego, stosownie do art. 50 i n. ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. nr 153, poz. 1270 ze zm., dale;j:

Pr.p.s.a.).

Idac dalej trzeba by podniesé, iz tres¢ art. 36 ust. 4 u.p.z.p. oraz przedstawiona
wyzej idea, stojaca za analizowanym unormowaniem (tzw. ratio legis), dostatecznie jasno
wskazuja ze to zbywca (a wiec dotychczasowy wiasciciel gruntu) ma by¢ podmiotem
zobowiazanym do uiszczenia przedmiotowego swiadczenia - to on przeciez uzyskuje
wspomniang wczesniej korzy$¢ z uchwalenia nowego lub zmiany obowiazujacego planu
zagospodarowania przestrzennego. Taka tez sugestia ptynie z art. 37 ust. 7 ustawy, jako
Ze przepis ten - o czym byta juz mowa - przyznaje prawo do wystapienia z zadaniem
ustalenia wysokos$ci optaty wtasnie osobie, ktéra nosi si¢ z zamiarem zbycia posiadanej
dziatki gruntu. Niemniej art. 36 ust. 5 ustawy stanowi, iz w razie stwierdzenia niewazno$ci
uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego, w czesci lub w catosci, renta
planistyczna podlega zwrotowi, a wyptaca si¢ ja nie do rak tego, kto w rzeczy samej
wnidst optate (tj. na ogdt zbywcey), lecz do rak osoby, ktéra akurat w danym momencie
legitymuje sie tytutem wtasnosci badz jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.

Owszem, mozna w tym zakresie sta¢ na stanowisku, ze za takim okresleniem
podmiotu uprawnionego do zwrotu uiszczonej renty planistycznej przemawia to, iz osoba
ta najprawdopodobniej zaptacita wyzsza cene za nieruchomos¢, bo strony mialy prawo
sadzi¢, ze jej warto$¢ wzrosta i dopiero potem (wraz z ,,podwazeniem” uchwaly rady

gminy) okazato si¢, ze szacunki te byty nietrafne. Tyle Zze tego typu argumenty nie beda



juz na pewno przemawiaty za wyborem dokonanym przez ustawodawce, jezeli czynnoscia,
stron byta nie sprzedaz czy innego rodzaju odptatna umowa cywilnoprawna, ale darowizna.
Jednakze nie to budzi najwigksze watpliwosci Rzecznika Praw Obywatelskich. Wydaje si¢
bowiem, iz przeciwko rozwiazaniu przyjetemu w art. 36 ust. 5 u.p.z.p. przemawia gtéwnie
odnotowany powyzej publicznoprawny charakter renty planistycznej, ktéry to sprawia, ze
obowiazek wniesienia optaty na rzecz gminy ,,odrywa si¢" catkowicie od tego, jak de

facto wygladaty rozliczenia stron, czyli w istocie jest niezalezny od tego, czy zbywca
ostatecznie osiagnat realny zysk w nastgpstwie zbycia gruntu, ktérego wartos¢ wzrosta
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego.

Na marginesie wypada rowniez nadmieni¢, iz w piSmiennictwie postuluje sie, azeby
zwrot pobranej optaty dokonywany byt po przeprowadzeniu odpowiedniego postepowania
zgodnie z art. 147 § 2 Pr.p.s.a. W mysl tego przepisu, rozstrzygnigcia w sprawach
indywidualnych, wydane na podstawie uchwaty lub aktu, o ktérych mowa w § 1
(zwtaszcza wiec na podstawie aktéw prawa miejscowego, stanowionych przez organy
jednostek samorzadu terytorialnego - zob. art. 3 § 2 pkt 5 Pr.p.s.a.), podlegaja
wzruszeniu w trybie przewidzianym albo w postepowaniu administracyjnym, albo tez
w postepowaniu szczegdlnym. W rozwazanym tutaj wypadku w gre¢ miatoby zatem

wchodzi¢ stosowanie regulacji z k.p.a.

Wobec tego, majac na wzgledzie wyzej sformulowane zastrzezenia, na zasadzie
art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z
2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.), niniejszym zwracam si¢ do Pana Ministra o zajgcie

stanowiska w tej sprawie.
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