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WYKAZ SKRÓTÓW

Akty prawne
k.c. – ustawa z  23.04.1964  r. – Kodeks cywilny (Dz.U. 

z 2017 r. poz. 459 ze zm.)
Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. 

(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)
k.p. – ustawa z  26.06.1974  r. – Kodeks pracy (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 108 ze zm.)
k.p.a. – ustawa z 14.06.1960  r. – Kodeks postępowania ad-

ministracyjnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1257)
k.p.c. – ustawa z  17.11.1964  r. – Kodeks postępowania cy-

wilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 155 ze zm.)
k.r.o. – ustawa z 25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny i opiekuń-

czy (Dz.U. z 2017 r. poz. 682)
k.s.h. – ustawa z 15.09.2000 r. – Kodeks spółek handlowych 

(Dz.U. z 2017 r. poz. 1577)
o.p. – ustawa z  29.08.1997  r. – Ordynacja podatkowa 

(Dz.U. z 2017 r. poz. 201 ze zm.)
p.p.s.a. – ustawa z  30.08.2002  r. – Prawo o  postępowaniu 

przed sądami administracyjnymi (Dz.U. z  2017  r. 
poz. 1369 ze zm.)

pr. bud. – ustawa z  7.07.1994  r. – Prawo budowlane (Dz.U. 
z 2017 r. poz. 1332 ze zm.)

rozporządzenie 
w sprawie wyceny

– rozporządzenie Rady Ministrów z  21.09.2004  r. 
w  sprawie wyceny nieruchomości i  sporządzania 
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr  207, poz.  2109 
ze zm.)

u.d.p. – ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 
z 2017 r. poz. 2222 ze zm.)
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u.f.p. – ustawa z  27.08.2009  r. o  finansach publicznych 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 2077)

u.g.g. – ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
właszczaniu nieruchomości (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, 
poz. 127 ze zm.)

u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoś-
ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)

u.g.n.r.S.P. – ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mościami rolnymi Skarbu Państwa (Dz.U. z 2018 r. 
poz. 91)

u.k.s.c. – ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sądowych w spra-
wach cywilnych (Dz.U. z 2016 r. poz. 623 ze zm.)

u.k.u.r. – ustawa z 11.04.2003 r. o kształtowaniu ustroju rolne-
go (Dz.U. z 2017 r. poz. 2196 ze zm.)

u.k.w.i.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.)

u.p.d.f. – ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 
osób fizycznych (Dz.U. z 2018 r. poz. 200 ze zm.)

u.p.e.a. – ustawa z  17.06.1966  r. o  postępowaniu egzeku-
cyjnym w administracji (Dz.U. z 2017 r. poz. 1201 
ze zm.)

u.p.z.p. – ustawa z  27.03.2003  r. o  planowaniu i  zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 
ze zm.)

u.r.i.o. – ustawa z  7.10.1992  r. o  regionalnych izbach obra-
chunkowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 561)

u.s.g. – ustawa z  8.03.1990  r. o  samorządzie gminnym 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1875 ze zm.)

u.u.s.r. – ustawa z 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu społecznym 
rolników (Dz.U. z 2017 r. poz. 2336 ze zm.)

u.z.p. – ustawa z  7.07.1994  r. o  zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.)

Inne
CBOSA – Centralna Baza Orzeczeń Sądów Administracyjnych
FK – Finanse Komunalne
M. Prawn. – Monitor Prawniczy
m.p.z.p. – miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
NZS – Nowe Zeszyty Samorządowe
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ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
OSNC – Orzecznictwo Sądów Polskich. Izba Cywilna
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OTK – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego, Seria A
POP – Przegląd Orzecznictwa Podatkowego
PPLiFS – Przegląd Podatków Lokalnych i Finansów Samorzą-

dowych
PUG – Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego
RIO – regionalna izba obrachunkowa
SA – sąd apelacyjny
SN – Sąd Najwyższy
SO – sąd okręgowy
ST – Samorząd Terytorialny
TK – Trybunał Konstytucyjny
WSA – wojewódzki sąd administracyjny
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WSTĘP

Prawidłowa gospodarka nieruchomościami to nie tylko kwestie związa-
ne z możliwością ich zabudowy, zagospodarowania czy też możliwości 
pobierania z nich pożytków.

W racjonalnym obrocie nieruchomościami występują sytuacje, które 
są powiązane z konsekwencjami ekonomicznymi.

W opracowaniu skoncentrowano się na skutkach ekonomicznych zwią-
zanych z wejściem w życie ustaleń miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, podziału działki, a także wybudowania urządzeń 
infrastruktury technicznej.

We wskazanym kontekście zostały przedstawione zagadnienia dotyczące 
opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w wyniku wejścia w ży-
cie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i instytucji 
tzw. renty planistycznej oraz roszczeń przysługujących właścicielowi 
bądź użytkownikowi wieczystemu z tego tytułu w sytuacji spadku war-
tości nieruchomości.

Omówiono także opłaty wynikające z ustawy o gospodarce nierucho-
mościami. Opłaty te cechują się dualizmem, gdyż z jednej strony należy 
je zaliczyć do opłat publicznych, tzw. opłat adiacenckich, a z drugiej 
posiadają one charakter cywilnoprawny w sytuacji, gdy nieruchomość 
została oddana w użytkowanie wieczyste.

W opracowaniu przedstawiono zarówno aspekty praktyczne, jak i teo-
retyczne omawianej problematyki. Autorzy, prezentując poszczególne 
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zagadnienia, w szerokim zakresie wykorzystali dorobek judykatury, 
zawarty w orzeczeniach sądów administracyjnych oraz powszechnych. 
Poszczególne instytucje zostały ukazane także z wykorzystaniem do-
robku literatury.

W książce zawarto ponadto analizę operatu szacunkowego wartości 
nieruchomości, który stanowi podstawowy dowód w postępowaniach 
dotyczących nieruchomości.
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Rozdział I

OPŁATA Z TYTUŁU WZROSTU 
WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

W ZWIĄZKU Z UCHWALENIEM PLANU 
MIEJSCOWEGO ALBO JEGO ZMIANĄ 

(RENTA PLANISTYCZNA)

1. Wprowadzenie 

1.1. Uwagi terminologiczne

Konsekwencje ekonomiczne polegające na wzroście lub spadku wartości 
nieruchomości w związku z uchwaleniem bądź zmianą m.p.z.p. zostały 
uregulowane przez ustawodawcę w art. 36 i 37 u.p.z.p. Z uwagi na cha-
rakter niniejszej części opracowania w sferze zainteresowań pozostaje 
sytuacja, w której wejście w życie m.p.z.p. powoduje wzrost wartości 
nieruchomości. W zaistniałym przypadku, gdy właściciel lub użytkow-
nik wieczysty zbywa nieruchomość objętą ustaleniami m.p.z.p., wójt, 
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazową opłatę ustaloną 
w tym planie, określoną w stosunku procentowym do wzrostu wartości 
nieruchomości (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.). Opłata ta stanowi niepodatkową 
daninę publiczną o charakterze fiskalnym będącą dochodem własnym 
gminy.

W języku prawniczym powyższa instytucja uzyskała miano renty plani-
stycznej bądź opłaty planistycznej. Powyższe określenia są synonimiczne 
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i będą używane w dalszych rozważaniach zamiennie. Użyte terminy są 
powszechnie stosowane w literaturze1.

W judykaturze pojęcie renty planistycznej może występować w zna-
czeniu szerokim tj. w związku z wszystkimi instytucjami powiązanymi 
z konsekwencjami ekonomicznymi wejścia w życie m.p.z.p. Oznacza to, 
że termin ten obejmuje zarówno roszczenia cywilnoprawne właściciela 
bądź użytkownika wieczystego nieruchomości związane z obniżeniem 
wartości nieruchomości, jak i daninę publiczną związaną ze wzrostem 
jej wartości. Terminem renty planistycznej sensu largo posłużył się NSA 
w uchwale składu 5 sędziów z 30.10.2000 r.2, stwierdzając, że „Wprowa-
dzona do art. 36 tej ustawy instytucja prawna tzw. renty planistycznej 
związana jest bądź z obniżeniem (ust. 2), bądź ze wzrostem (ust. 3) 
wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem lub zmianą miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

W literaturze można także spotkać wąskie rozumienie pojęcia renty 
planistycznej, które jest związane tylko z grupą roszczeń odszkodo-
wawczych powstałych w wyniku obniżenia wartości nieruchomości. 
Przykładowo, Z. Niewiadomski określa tym terminem tylko rodzaj 
rekompensaty dla właściciela nieruchomości (użytkownika wieczystego) 
związanej z obniżeniem wartości nieruchomości w związku z uchwa-
leniem lub zmianą m.p.z.p.3 Autor wprowadza wyraźne rozróżnienie 
pomiędzy uprawnieniami cywilnoprawnymi właściciela (użytkownika 

1	  E. Janeczko, Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, Rejent 2001/1 (117), s. 59–65; P. Smoleń, Kontrowersje dotyczące charakteru 
prawnego renty planistycznej. Sanacja finansów publicznych w Polsce. Aspekty prawne 
i ekonomiczne, red. K. Święch, R. Zalcewicz, Szczecin 2005, s. 558–566; I. Czaja-Hilniak, 
Opłata planistyczna jako dochód własny gminy, Casus 2007/45, s. 15–18; A. Miler, Nie-
które problemy wpływu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wartość 
nieruchomości, PUG 2005/7, s. 18–26; T. Brzezicki, W. Morawski, Miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego i decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 
a renta planistyczna, PPLiFS 2010/1 (107), s. 12–19. 

2	  OPK 16/00, OSP 2001/10, poz. 152. Uchwała została wydana w oparciu o przepisy 
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, jednak nadal pozostaje aktualna w odnie-
sieniu do obowiązujących uregulowań.

3	  Z. Niewiadomski, Samorząd terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe instytucje 
prawne, ST 1995/6, s. 56. 
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wieczystego) a opłatą administracyjną nakładaną przez wójta (burmi-
strza bądź prezydenta miasta) w przypadku wzrostu wartości nieru-
chomości4.

1.2. Charakter prawny decyzji określającej opłatę 
planistyczną

Decyzja w sprawie poboru renty planistycznej należy do kategorii decyzji 
związanych o charakterze deklaratoryjnym5. Oznacza to, że w sytuacji 
ziszczenia się przesłanek umożliwiających pobór opłaty organ admini-
stracji publicznej zobligowany jest do wszczęcia postępowania admini-
stracyjnego i dokonania jej wymiaru. Charakter prawny omawianego 
rozstrzygnięcia trafnie oddaje WSA w Łodzi w wyroku z 8.02.2012 r.6, 
uznając, że „Stwierdzenie, iż chociażby jedna z przesłanek nie jest speł-
niona uniemożliwia ustalenie opłaty planistycznej, w przeciwnym wy-
padku wydanie decyzji w przedmiocie opłaty planistycznej ma charakter 
obligatoryjny, przy posiłkowym zastosowaniu przepisów u.g.n.” Do 
wymiaru renty planistycznej należy stosować przepisy art. 36 i 37 u.p.z.p., 
zaś w odniesieniu do zasad określania wartości nieruchomości oraz 
zasad określania skutków finansowych uchwalania lub zmiany planów 
miejscowych, a także do osób uprawnionych do określania tych wartości 
i skutków finansowych – przepisy działu IV u.g.n. (art. 149–173c u.g.n.).

Brak uznaniowego charakteru niniejszej decyzji7 oznacza, że organ 
administracji publicznej prowadzący postępowanie jest zobowiązany 

4	  Autor dokonał rozważań w oparciu o rozwiązania przyjęte w ustawie z 7.07.1994 r. 
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 89, poz. 415).

5	  Wyrok WSA w Lublinie z 18.11.2005 r., II SA/Lu 814/05, LEX nr 870380; odmiennie 
wyrok WSA w Szczecinie z 17.12.2014 r., I SA/Sz 732/14, LEX nr 1574951.

6	  II SA/Łd 1368/11, LEX nr 1257963. 
7	  M.in. wyroki WSA: w Gliwicach z 24.03.2005 r., II SA/Ka 900/03, LEX nr 2216860; 

w Bydgoszczy z 2.09.2004 r., II SA/Bd 467/04, LEX nr 811241; w Łodzi z 8.03.2006 r., 
II SA/Łd 1104/05, LEX nr 892385; w Warszawie z 26.09.2012 r., IV SA/Wa 1157/12, LEX 
nr 1272547; w Poznaniu z 7.09.2012 r., II SA/Po 109/12, LEX nr 1222392; w Rzeszowie 
z 31.01.2012 r., II SA/Rz 872/11, LEX nr 1259317; w Lublinie z 15.09.2011 r., II SA/Lu 
335/11, LEX nr 966409; w Łodzi z 8.02.2012 r., II SA/Łd 1368/11, LEX nr 1257963; w Gli-
wicach z 14.09.2011 r., II SA/Gl 249/11, LEX nr 1085918; w Białymstoku z 24.05.2011 r., 
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