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chunkowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 561)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 2 2017 r. poz. 1875 ze zm.)

ustawa z 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym

rolnikéw (Dz.U. z 2017 1. poz. 2336 ze zm.)
ustawa z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu prze-

strzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.)

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych
Finanse Komunalne

Monitor Prawniczy

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Naczelny Sad Administracyjny

Nowe Zeszyty Samorzadowe
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ONSA
OSNC
OSp
OTK
OTK-A
POP
PPLiFS

PUG
RIO
SA
SN
SO
ST
TK
WSA

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
Orzecznictwo Sadow Polskich. Izba Cywilna
Orzecznictwo Sadéw Polskich

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, Seria A
Przeglad Orzecznictwa Podatkowego

Przeglad Podatkéw Lokalnych i Finanséw Samorza-
dowych

Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego
regionalna izba obrachunkowa

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

sad okregowy

Samorzad Terytorialny

Trybunat Konstytucyjny

wojewddzki sad administracyjny






WSTEP

Prawidlowa gospodarka nieruchomosciami to nie tylko kwestie zwigza-
ne z mozliwoscig ich zabudowy, zagospodarowania czy tez mozliwo$ci
pobierania z nich pozytkéow.

W racjonalnym obrocie nieruchomos$ciami wystepuja sytuacje, ktore
sa powigzane z konsekwencjami ekonomicznymi.

W opracowaniu skoncentrowano si¢ na skutkach ekonomicznych zwia-
zanych z wejsciem w zycie ustalen miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, podziatu dzialki, a takze wybudowania urzadzen
infrastruktury technicznej.

We wskazanym kontekscie zostaly przedstawione zagadnienia dotyczace
oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku wejscia w zy-
cie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i instytucji
tzw. renty planistycznej oraz roszczen przystugujacych wilascicielowi
badz uzytkownikowi wieczystemu z tego tytulu w sytuacji spadku war-
to$ci nieruchomosdci.

Omoéwiono takze oplaty wynikajace z ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Oplaty te cechuja si¢ dualizmem, gdyz z jednej strony nalezy
je zaliczy¢ do optat publicznych, tzw. oplat adiacenckich, a z drugiej
posiadajg one charakter cywilnoprawny w sytuacji, gdy nieruchomos¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

W opracowaniu przedstawiono zaréwno aspekty praktyczne, jak i teo-
retyczne omawianej problematyki. Autorzy, prezentujac poszczegélne
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zagadnienia, w szerokim zakresie wykorzystali dorobek judykatury,
zawarty w orzeczeniach sagdow administracyjnych oraz powszechnych.
Poszczegdlne instytucje zostaly ukazane takze z wykorzystaniem do-
robku literatury.

W ksiazce zawarto ponadto analize operatu szacunkowego wartosci
nieruchomosci, ktéry stanowi podstawowy dowdd w postepowaniach
dotyczacych nieruchomosci.



Rozdziat |

OPLATA Z TYTULU WZROSTU
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
W ZWIAZKU Z UCHWALENIEM PLANU
MIEJSCOWEGO ALBO JEGO ZMIANA
(RENTA PLANISTYCZNA)

1. Wprowadzenie
1.1. Uwagi terminologiczne

Konsekwencje ekonomiczne polegajace na wzroécie lub spadku wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem badz zmiana m.p.z.p. zostaly
uregulowane przez ustawodawce w art. 36 1 37 w.p.z.p. Z uwagi na cha-
rakter niniejszej czg$ci opracowania w sferze zainteresowan pozostaje
sytuacja, w ktorej wejscie w zycie m.p.z.p. powoduje wzrost wartosci
nieruchomosci. W zaistniatym przypadku, gdy wlasciciel lub uzytkow-
nik wieczysty zbywa nieruchomos¢ objeta ustaleniami m.p.z.p., woijt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalona
w tym planie, okre$long w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.). Oplata ta stanowi niepodatkowg
danine publiczng o charakterze fiskalnym bedaca dochodem wlasnym
gminy.

W jezyku prawniczym powyzsza instytucja uzyskata miano renty plani-
stycznej badz oplaty planistycznej. Powyzsze okre$lenia sg synonimiczne
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i beda uzywane w dalszych rozwazaniach zamiennie. Uzyte terminy sa
powszechnie stosowane w literaturze'.

W judykaturze pojecie renty planistycznej moze wystepowaé w zna-
czeniu szerokim tj. w zwigzku z wszystkimi instytucjami powigzanymi
z konsekwencjami ekonomicznymi wej$cia w zycie m.p.z.p. Oznacza to,
ze termin ten obejmuje zaréwno roszczenia cywilnoprawne wiasciciela
badz uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwigzane z obnizeniem
wartosci nieruchomosci, jak i daning publiczng zwigzang ze wzrostem
jej warto$ci. Terminem renty planistycznej sensu largo postuzyt sie NSA
w uchwale sktadu 5 sedziéw z 30.10.2000 r.?, stwierdzajac, ze ,Wprowa-
dzona do art. 36 tej ustawy instytucja prawna tzw. renty planistycznej
zwigzana jest badz z obnizeniem (ust. 2), badZ ze wzrostem (ust. 3)
wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego’.

W literaturze mozna takze spotka¢ waskie rozumienie pojecia renty
planistycznej, ktore jest zwiazane tylko z grupa roszczen odszkodo-
wawczych powstalych w wyniku obnizenia wartosci nieruchomosci.
Przyktadowo, Z. Niewiadomski okresla tym terminem tylko rodzaj
rekompensaty dla wlasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego)
zwigzanej z obnizeniem warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwa-
leniem lub zmiana m.p.z.p.> Autor wprowadza wyrazne rozréznienie
pomiedzy uprawnieniami cywilnoprawnymi wlasciciela (uzytkownika

' E. Janeczko, Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, Rejent 2001/1 (117), s. 59-65; P. Smolen, Kontrowersje dotyczqgce charakteru
prawnego renty planistycznej. Sanacja finanséw publicznych w Polsce. Aspekty prawne
i ekonomiczne, red. K. Swiech, R. Zalcewicz, Szczecin 2005, s. 558-566; 1. Czaja-Hilniak,
Optata planistyczna jako dochéd wlasny gminy, Casus 2007/45, s. 15-18; A. Miler, Nie-
ktore problemy wplywu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wartos¢
nieruchomosci, 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.

> OPK 16/00, OSP 2001/10, poz. 152. Uchwata zostala wydana w oparciu o przepisy
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, jednak nadal pozostaje aktualna w odnie-
sieniu do obowigzujacych uregulowan.

* Z.Niewiadomski, Samorzgd terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe instytucje
prawne, ST 1995/6, s. 56.
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wieczystego) a oplatg administracyjna naktadang przez wdjta (burmi-
strza badz prezydenta miasta) w przypadku wzrostu wartosci nieru-
chomosci.

1.2. Charakter prawny decyzji okreslajgcej optate
planistyczng

Decyzja w sprawie poboru renty planistycznej nalezy do kategorii decyzji
zwigzanych o charakterze deklaratoryjnym®. Oznacza to, ze w sytuacji
ziszczenia sie przestanek umozliwiajacych pobodr optaty organ admini-
stracji publicznej zobligowany jest do wszczecia postepowania admini-
stracyjnego i dokonania jej wymiaru. Charakter prawny omawianego
rozstrzygniecia trafnie oddaje WSA w Lodzi w wyroku z 8.02.2012 r.5,
uznajac, ze ,,Stwierdzenie, iz chociazby jedna z przestanek nie jest spel-
niona uniemozliwia ustalenie optaty planistycznej, w przeciwnym wy-
padku wydanie decyzji w przedmiocie oplaty planistycznej ma charakter
obligatoryjny, przy posilkowym zastosowaniu przepiséw u.g.n” Do
wymiaru renty planistycznej nalezy stosowac przepisy art. 36 i 37 u.p.z.p.,
za$ w odniesieniu do zasad okreslania warto$ci nieruchomosci oraz
zasad okres$lania skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw
miejscowych, a takze do 0sdb uprawnionych do okreslania tych warto$ci
i skutkow finansowych - przepisy dzialu IV u.g.n. (art. 149-173c u.g.n.).

Brak uznaniowego charakteru niniejszej decyzji’ oznacza, ze organ
administracji publicznej prowadzacy postepowanie jest zobowigzany

* Autor dokonal rozwazan w oparciu o rozwigzania przyjete w ustawie z 7.07.1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 89, poz. 415).

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

¢ IISA/Ld 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., IT SA/Bd 467/04, LEX nr 811241; w Lodzi z 8.03.2006 r.,
IISA/Ed 1104/05, LEX nr 892385; w Warszawie z 26.09.2012 ., 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
231.01.2012 r., IT SA/Rz 872/11, LEX nr 1259317; w Lublinie z 15.09.2011 r., IT SA/Lu
335/11, LEX nr 966409; w Lodzi z 8.02.2012 ., II SA/Ed 1368/11, LEX nr 1257963; w Gli-
wicach z 14.09.2011 r., II SA/G1249/11, LEX nr 1085918; w Bialymstoku z 24.05.2011 r.,



Tomasz Brzezicki - radca prawny; adiunkt w Katedrze Prawa Administracyjnego Wydzialu
Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikolaja Kopernika w Toruniu; cztonek Samorzadowe-
go Kolegium Odwotawczego w Toruniu wlatach 2001-2014; autor publikacji z zakresu prawa
i postepowania administracyjnego oraz podatkow lokalnych i optat administracyjnych.

Iwo Fisz - radca prawny; byly czlonek pozaetatowy Samorzadowego Kolegium Odwotaw-
czego w Toruniu; autor publikacji z zakresu prawa administracyjnego.

Wojciech Morawski — doktor habilitowany nauk prawnych, profesor Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu; radca prawny; byly cztonek pozaetatowy Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Toruniu; autor wielu publikacji z zakresu prawa podatkowego.

Oplaty administracyjne i roszczenia zwigzane z nieruchomosciami odgrywaja istotng role
W procesie inwestycyjnym, sa powigzane takze z obrotem nieruchomogciami. Wysoko$¢ poszcze-
g6lnych danin publicznych bezposrednio wptywa na rentownos¢ planowanych inwestycji.

W publikacji przeanalizowano w ujeciu systematycznym kwestie zwigzane z poszczegolnymi
optatami poprzez wskazanie ich elementéw konstrukcyjnych. Zagadnienia ogélne sg pola-
czone ze studium przypadku - sytuacjami, ktdre nie s zjawiskiem powszechnym, jednak
moga potencjalnie wystapic. Autorzy omoéwili zagadnienia optat publicznych i roszczen do-
tyczacych nieruchomosci w kontekscie bogatego dorobku orzecznictwa (przywotano okoto
600 orzeczen sadéw administracyjnych i sadéw powszechnych).

W opracowaniu przedstawiono m.in.:

- zagadnienia dotyczace oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku wej-
$cia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i instytucji tzw. renty
planistycznej,

— roszczenia przystugujace wiascicielowi badz uzytkownikowi wieczystemu z tego tytutu

w sytuacji spadku warto$ci nieruchomosci,

oplaty wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

analize operatu szacunkowego wartosci nieruchomosci, ktory stanowi podstawowy do-

wod w postepowaniach dotyczacych nieruchomosci.

Ksigzka jest przeznaczona dla adwokatéw, radcéw prawnych, sedziéw oraz pracownikow
administracji samorzadowej. Bedzie cennym zrédlem wiedzy dla przedstawicieli nauki oraz
0s6b zainteresowanych omawiang tematyka.
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