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Nietypowe zastosowania pozwole� zbywalnych 
 
 Opinia publiczna przyzwyczaiła si� ju� do zastosowania pozwole� zbywalnych przy 
redukcji emisji lub przydziale kwot połowowych. Mniej znane – a przecie� te� bardzo wa�ne i 
obiecuj�ce – s� ich zastosowania w innych dziedzinach. Pomijam tu pomysł ameryka�skiego 
biologa Garretta Hardina z 1968 r., by wprowadzi� zbywalne pozwolenia na płodzenie dzieci; 
oczywi�cie trudno sobie to wyobrazi�, cho� nawet i w tym nagannym etycznie przykładzie 
ujawniaj� si� pewne cechy charakterystyczne instrumentu. Ilekro� kto� bowiem postuluje 
pozwolenia zbywalne, tylekro� stawia sobie za cel osi�gni�cie jakiego� pułapu ilo�ciowego i 
przewiduje, �e rynek pomo�e w przeło�eniu tego celu na zadania dla konkretnych podmiotów 
gospodarczych. W szczególno�ci zakłada si�, �e rynkowa cena tego pozwolenia wymusi na 
nabywcach podzielenie si� swoim bogactwem, za� sprzedawcom zapewni wynagrodzenie za 
rezygnacj� z przysługuj�cego im "prawa własno�ci". 
 
 Przeciwko pozwoleniom zbywalnym morali�ci wysuwaj� niekiedy zarzut, �e bogaty 
mo�e sobie pozwoli� na wi�cej ni� biedny. Niech�tnie si� z tym godzimy, ale pami�ta� 
trzeba, �e nie jest to specyfik� ochrony �rodowiska. W ogóle bogaci maj� si� lepiej i – czy si� 
nam to podoba, czy nie – wszystkie ceny rynkowe zale�� od tego, ile pieni�dzy maj� 
potencjalni nabywcy. 
 
 Wracaj�c za� do szeroko poj�tej ochrony �rodowiska, bardzo obiecuj�ce wydaj� si� 
by� zbywalne prawa rozwojowe (Transferable Development Rights, TDR). Stanowi� one 
odpowied� na w�tpliwo�ci nurtuj�ce polityków, którzy chcieliby uczciwie reglamentowa� 
pozwolenia budowlane, lub ogólniej pozwolenia na zagospodarowanie terenu. Problem, jaki 
powstaje wówczas do rozwi�zania polega na tym, jak rekompensowa� wła�cicielom 
nieruchomo�ci ograniczenia nakładane na tych, którzy maj� "nieszcz��cie" posiada� teren 
cenny nie tylko dla nich. Sprawa mo�e dotyczy� na przykład historycznych centrów miast, 
gdzie nie chcieliby�my widzie� nowoczesnej wysokiej zabudowy, albo mokradeł, których nie 
chcieliby�my wybetonowa�. Oczywi�cie takie obszary trzeba we wspólnym interesie chroni� 
przed zbyt intensywnym zagospodarowaniem, ale oznacza to ubezwłasnowolnienie ich 
gospodarzy. 
 
 Tradycyjny sposób rozwi�zania problemu polega na nało�eniu na takich gospodarzy 
pewnych ogranicze� oraz wypłaceniu przez władz� rekompensat z tytułu pozbawienia ich 
swobody w wykonywaniu praw własno�ci. A zatem wła�ciciel działki poło�onej w 
historycznym miejscu nie mo�e ze swoj� własno�ci� zrobi� tego, co mógłby kto� posiadaj�cy 
tak� sam� powierzchni� gdzie indziej. Albo wła�ciciel nieruchomo�ci w pobli�u rezerwatu 
przyrody nie dostanie pozwolenia na budow� hała�liwego obiektu, który mógłby by� 
przedmiotem intratnej inwestycji w innym miejscu. W obu przykładowych sytuacjach 
ubezwłasnowolnionym w ten sposób gospodarzom nale�y zapewni� jakie� rekompensaty. 
Trudno si� jednak dogada� w sprawie ich wysoko�ci. Władze wolałyby wypłaci� jak 
najmniej, poniewa� ich bud�ety s� i tak napi�te. Z kolei wła�ciciele mog� ro�ci� pretensje do 
wysokich sum przesadzaj�c – by� mo�e – w oszacowaniu utraty dochodu, którego ich 
pozbawiono w wyniku nało�enia wymaga� ochronnych. Oczywi�cie ka�dy taki spór mógłby 
si� doczeka� rozstrzygni�cia w s�dzie, ale nie stanowi to dobrej recepty na prowadzenie 
polityki zagospodarowania przestrzennego, która takich spraw musiałaby prowadzi� setki w 
ka�dym powiecie. 
 



 St�d powstała idea – która doczekała si� ju� wielu praktycznych wdro�e� – by 
wszystkim gospodarzom w okre�lonej okolicy wydawa� zbywalne prawa rozwojowe, TDR, z 
których jedni mogliby korzysta� na miejscu, a inni nie. Ci, którzy mog� z nich korzysta� na 
miejscu stanowi� potencjalnych nabywców, o ile tylko chcieliby zrobi� co� wi�cej, ni� 
wynika z posiadanego prawa. Natomiast ci, którzy nie mog� ze swoich praw korzysta� na 
miejscu stanowi� potencjalnych sprzedawców. Ró�nica pomi�dzy tym modelem, a 
rozwi�zaniem tradycyjnym polega na tym, �e tutaj wysoko�� rekompensaty z tytułu 
ogranicze� ustala nie władza, tylko rynek. Ograniczona jest zatem korupcja i odpadaj� skargi, 
�e rekompensata przyznana przez władz� jest zbyt sk�pa. Je�li w okolicy gospodarka rozwija 
si� �ywo, to i zapotrzebowanie na zbywalne prawa rozwojowe jest wysokie, a w 
konsekwencji tak�e ich cena. Natomiast je�li w okolicy gospodarka stagnuje, to równie� 
gospodarze terenów poddanych ograniczeniom nie mog� argumentowa�, �e du�o trac� na 
niemo�no�ci swobodnego zagospodarowania. Tak wi�c rynek sam reguluje wysoko�� 
rekompensaty i robi to bardziej przekonywuj�co ni� jakakolwiek władza, nawet 
nieskorumpowana. 
 
 W przytoczonych przykładach TDR działaj� nast�puj�co. Je�li chcemy chroni� 
historyczne centrum miasta przed wysok� zabudow�, to ka�demu wła�cicielowi działki w 
okolicy mo�na da� prawo do zabudowy dwupi�trowej i nie wydawa� w centrum pozwole� na 
jakiekolwiek nowe budynki. Natomiast wła�ciciele pozostałych działek mog� stawia� 
budynki wy�sze, ale na ka�de pi�tro musz� mie� odpowiednie prawo. Je�li wi�c kto� chciałby 
postawi� budynek dziesi�ciopi�trowy w dzielnicy niechronionej, to dysponuj�c swoim TDR 
mógłby postawi� tylko dwa pi�tra. Na pozostałych osiem musi naby� TDR od czterech 
wła�cicieli z dzielnic chronionych, którzy swoich praw i tak nie mog� wykorzysta� na 
miejscu, a w ten sposób zyskaj� rekompensat� – tym wi�ksz�, im �ywiej miasto si� rozwija. 
 
 Podobnie działaj� TDR chroni�ce mokradła. W tym przypadku ka�dy wła�ciciel 
terenu mo�e otrzyma� zbywalne prawo do zabetonowania pewnej cz��ci – powiedzmy 10% – 
swojej działki, z tym �e na terenach chronionych niczego zabetonowa� nie wolno. Dzi�ki 
temu wła�ciciele działek na takich terenach b�d� swoje TDR odsprzedawa� tym, którzy 
chcieliby zabetonowa� – powiedzmy – a� 30% swojej działki poło�onej na terenie 
niechronionym. Tacy musieliby dokupi� na rynku TDR potrzebne do zabetonowania tych 
20%, na które nie starczy im własnych praw. I w tym przypadku podmioty pozbawione 
mo�liwo�ci egzekucji swoich praw na miejscu byłyby rekompensowane z wykorzystaniem 
mechanizmu rynkowego przez tych, którzy analogicznym ograniczeniom nie musz� by� 
poddani. Przy tym wysoko�� rekompensaty zale�y od lokalnej dynamiki gospodarczej, a nie 
od oceny urz�dnika. 
 
 We wszystkich tego typu przykładach zastosowa� władza ma po�redni wpływ na 
wysoko�� rekompensat, ustalaj�c jednolity poziom ogranicze� dotykaj�cy wszystkich: 
zarówno tych, którzy b�d� wyst�powali w roli nabywców, jak i sprzedawców. Je�li poziom 
ogranicze� b�dzie bardzo ostry, popyt na TDR ze strony tych, którzy mog� na miejscu 
inwestowa� stanie si� bardzo wysoki. W konsekwencji wła�ciciele działek poło�onych na 
terenach obj�tych ochron� uzyskaj� wy�sz� cen� za swoje TDR. Władza, która chciałaby 
odpowiednie ograniczenia nało�y� zyskuje w nich potencjalnych stronników. A� dziw, �e na 
�wiecie wdra�a si� TDR tak powoli i ostro�nie. A przecie� pozarz�dowe organizacje 
ekologiczne powinny silniej nalega� na skuteczniejsz� polityk� zagospodarowania 
przestrzennego, gdyby tylko orientowały si�, �e rynek mo�e sta� po ich stronie! 


