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Od dawna wiadomo, ze obowigzujacy obecnie system renty planistycznej jest dysfunkcjonalny, gdyz
umozliwia bardzo fatwe uniknigcie jej uiszczenia. W konsekwencji nawet gminy, ktore zmieniaja
catkowicie swoje oblicze — z rolniczego na mieszkaniowy — nie maja z jej tytutu znaczacych dochodow.
To bezposrednio prowadzi do naruszenia zasady sprawiedliwosci. Korzysci ptynace z urbanizacji sa
prywatyzowane, zas jej koszty — uspoteczniane. Przy okazji planowanych zmian w systemie planowania
przestrzennego zaproponowane zostalty zmiany — ale budza one niematy niepokg;.

Na wstepie krotkie przypomnienie dotyczace pojecia renty planistycznej. Warto$¢ nieruchomosci
gruntowej jest uzalezniona od jej przeznaczenia — ustalanym co do zasady w planie zagospodarowania
przestrzennego. Jesli sa to tereny wyltaczone z zabudowy, np. przeznaczone pod uprawy rolne, albo tereny
lesne maja znacznie nizsza wartosS¢ niz tereny przewidziane pod zabudowg. Oznacza to, ze uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze spowodowacé skokowy wzrost wartosci.
Renta planistyczna jest okreslong czg¢scia tego wzrostu wartosci — ptacong na rzecz gminy. Ma to sens nie
tylko fiskalny. Przeznaczenie gruntow pod zabudowe pociaga za soba zobowiazania gminy — chociazby
w zakresie wybudowania niezbednej infrastruktury technicznej i drég, a w dalszej perspektywie —
obiektow infrastruktury spotecznej, takich jak np. szkoty. Renta planistyczna ma zatem przeciwdziataé
sytuacji, w ktérej wlasciciele gruntow objetych miejscowymi planami zagospodarowania uzyskuja
znaczace korzysci majatkowe 1 nie partycypuja w zaden sposob w kosztach, ktore byty konsekwencja
tego samego planu zagospodarowania.

Obecne przepisy uzalezniaja jednak mozliwos¢ pobrania renty planistycznej od tego, czy w ciggu pigciu
lat od chwili wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastapi obrot
nieruchomoscia. Wystarczy zatem wstrzymac si¢ ze sprzedaza przez zaledwie pig€ lat i nie trzeba juz
ponosi¢ zadnych obciazen publicznoprawnych. I wlasnie tak si¢ zazwyczaj dzieje — nawet jesli na danym
terenie toczy si¢ juz inwestycja. Zawierana jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia jej wlasnosci za
okreslony czas, a jednoczesnie pozwalajaca na dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane.
Budowa sig toczy, a renty planistycznej ptaci¢ nie trzeba.

Gdy przegladamy propozycj¢ zmian na pierwszy rzut oka wydaje sig, ze wszystko jest w porzadku. W
podstawowych przepisach regulujacych naktadanie renty planistycznej usuwa si¢ wymog, ze renta
planistyczna jest naktadana dopiero w chwili, gdy nastgpuje obrét nieruchomoscia. Wprowadzane tez sa
przepisy okreslajace kiedy moze by¢ udzielona ulga w zakresie renty planistycznej. Nie do kofica co
prawda wiadomo, dlaczego pobieranie zasitku stalego miatoby by¢ przestanka do umorzenia renty
planistycznej jesli w takich przypadkach bedzie ona dotyczyta znacznych kwot — nie jest to jednak
szczegllny problem, bo mozliwos¢ umorzenia zostata przewidziana jako fakultatywna i jej zastosowanie
pozostaje w gestii wijta danej gminy. Rozwigzania lejace midd na serca wszystkich martwigcych sig
kosztami urbanizacji.

Jest jednak pewna tyzka dziegciu w tej beczce miodu. I oby tylko tyzka. Zgodnie z obecnie
obowiazujacymi przepisami renta planistyczna jest wymierzana réwniez w konsekwencji wydania decyzji
o warunkach zabudowy pociagajacej za soba wzrost wartosci nieruchomosci objetej ta decyzja.
Planowana nowelizacja zmienia rOwniez tamte przepisy — w sposob o tyle zadziwiajacy, ze literalne
brzmienie dodawanego przepisu wskazuje, iz w kazdym przypadku — nie tylko w zakresie dotyczacym
wzrostu wartosci w wyniki decyzji o warunkach zabudowy — ustalenie renty planistycznej moze nastapic
dopiero po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg lub po skutecznym zgloszeniu budowy.
Jako ze pigcioletni termin na wymierzenie optaty pozostal to wyglada to na nowy sposob prowadzacy do
uniknigcia renty planistycznej. Inwestor skupuje grunt Swiezo przewidziany pod zabudowg, odczekuje te
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par¢ lat — w czasie ktérych wykonuje projekt — i dopiero wtedy rozpoczyna budowe. Dzigki temu nie
ptaci nic.

Niebezpieczna to perspektywa. Oczywiscie mozna twierdziC, ze przepis znalazt si¢ w miejscu, ktory
dotyczy szczegdlnego przypadku, wigc wyktadnia systemowa powinna przemawiac przeciwko wyktadni
literalnej. Tak, owszem. Natomiast obserwacja linii orzeczniczej SKO 1 sadow administracyjnych
pozwala sadzi¢, ze wybrana zostaje wyktadnia proobywatelska — nawet jesli nie bgdzie ona racjonalna.

Miejmy zatem nadziejg, ze kontrowersyjne brzmienie przepisu jest tylko efektem nieporadnosci
legislacyjnej 1 zostanie poprawione. Jesli nie to bedzie jasne, ze przy okazji zmian uczyniono ogromny
ukton w kierunku lobby deweloperskiego.
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