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Nietypowe zastosowania pozwolen zbywalnych

Opinia publiczna przyzwyczaila si¢ juz do zastosowania pozwolen zbywalnych przy
redukcji emisji lub przydziale kwot potowowych. Mniej znane — a przeciez tez bardzo wazne i
obiecujace — sa ich zastosowania w innych dziedzinach. Pomijam tu pomyst amerykanskiego
biologa Garretta Hardina z 1968 r., by wprowadzi¢ zbywalne pozwolenia na ptodzenie dzieci;
oczywiscie trudno sobie to wyobrazi¢, cho¢ nawet i w tym nagannym etycznie przykladzie
ujawniajg si¢ pewne cechy charakterystyczne instrumentu. Ilekro¢ kto§ bowiem postuluje
pozwolenia zbywalne, tylekro¢ stawia sobie za cel osiagnigcie jakiego$ pulapu ilosciowego i
przewiduje, ze rynek pomoze w przetozeniu tego celu na zadania dla konkretnych podmiotow
gospodarczych. W szczegdlnosci zaktada sig, ze rynkowa cena tego pozwolenia wymusi na
nabywcach podzielenie si¢ swoim bogactwem, za$§ sprzedawcom zapewni wynagrodzenie za
rezygnacj¢ z przyshugujacego im "prawa wilasnosci".

Przeciwko pozwoleniom zbywalnym moralisci wysuwaja niekiedy zarzut, ze bogaty
moze sobie pozwoli¢ na wigcej niz biedny. Niechgtnie si¢ z tym godzimy, ale pamigtac¢
trzeba, ze nie jest to specyfika ochrony srodowiska. W ogdle bogaci maja sig lepiej i — czy si¢
nam to podoba, czy nie — wszystkie ceny rynkowe zaleza od tego, ile pieni¢gdzy maja
potencjalni nabywcy.

Wracajac za$ do szeroko pojetej ochrony srodowiska, bardzo obiecujace wydaja si¢
by¢ zbywalne prawa rozwojowe (Transferable Development Rights, TDR). Stanowia one
odpowiedz na watpliwosci nurtujace politykéw, ktérzy chceieliby uczciwie reglamentowac
pozwolenia budowlane, lub ogélniej pozwolenia na zagospodarowanie terenu. Problem, jaki
powstaje wowczas do rozwigzania polega na tym, jak rekompensowac wtascicielom
nieruchomosci ograniczenia nakladane na tych, ktérzy maja "nieszczgscie" posiadaé teren
cenny nie tylko dla nich. Sprawa moze dotyczy¢ na przyklad historycznych centréw miast,
gdzie nie chcieliby§my widzie¢ nowoczesnej wysokiej zabudowy, albo mokradet, ktérych nie
chcieliby$smy wybetonowaé. Oczywiscie takie obszary trzeba we wspolnym interesie chronié¢
przed zbyt intensywnym zagospodarowaniem, ale oznacza to ubezwlasnowolnienie ich
gospodarzy.

Tradycyjny sposéb rozwiazania problemu polega na natozeniu na takich gospodarzy
pewnych ograniczen oraz wyptaceniu przez wladzg rekompensat z tytutu pozbawienia ich
swobody w wykonywaniu praw wlasnosci. A zatem wiasciciel dziatki potozonej w
historycznym miejscu nie moze ze swoja wlasnoscia zrobi¢ tego, co mégtby kto$ posiadajacy
taka sama powierzchni¢ gdzie indziej. Albo wlasciciel nieruchomos$ci w poblizu rezerwatu
przyrody nie dostanie pozwolenia na budowg hatasliwego obiektu, ktéry mégiby by¢
przedmiotem intratnej inwestycji w innym miejscu. W obu przyktadowych sytuacjach
ubezwlasnowolnionym w ten sposéb gospodarzom nalezy zapewnic jakie§ rekompensaty.
Trudno sig jednak dogada¢ w sprawie ich wysoko$ci. Wiadze wolatyby wyptaci¢ jak
najmniej, poniewaz ich budzety sa i tak napigte. Z kolei wlasciciele moga rosci¢ pretensje do
wysokich sum przesadzajac — by¢ moze — w oszacowaniu utraty dochodu, ktérego ich
pozbawiono w wyniku nalozenia wymagan ochronnych. Oczywiscie kazdy taki spér mogitby
si¢ doczekac rozstrzygnigcia w sadzie, ale nie stanowi to dobrej recepty na prowadzenie
polityki zagospodarowania przestrzennego, ktéra takich spraw musiataby prowadzi¢ setki w
kazdym powiecie.



Stad powstata idea — ktdra doczekata sig juz wielu praktycznych wdrozen — by
wszystkim gospodarzom w okreslonej okolicy wydawac¢ zbywalne prawa rozwojowe, TDR, z
ktérych jedni mogliby korzysta¢ na miejscu, a inni nie. Ci, ktérzy moga z nich korzysta¢ na
miejscu stanowia potencjalnych nabywcéw, o ile tylko chcieliby zrobi¢ co$ wigcej, niz
wynika z posiadanego prawa. Natomiast ci, ktérzy nie moga ze swoich praw korzysta¢ na
miejscu stanowia potencjalnych sprzedawcé6w. Réznica pomiedzy tym modelem, a
rozwiazaniem tradycyjnym polega na tym, Ze tutaj wysoko$¢ rekompensaty z tytutu
ograniczen ustala nie wtadza, tylko rynek. Ograniczona jest zatem korupcja i odpadaja skargi,
ze rekompensata przyznana przez wtadzg jest zbyt skapa. Jesli w okolicy gospodarka rozwija
si¢ Zywo, to i1 zapotrzebowanie na zbywalne prawa rozwojowe jest wysokie, a w
konsekwencji takze ich cena. Natomiast jesli w okolicy gospodarka stagnuje, to rowniez
gospodarze terendw poddanych ograniczeniom nie moga argumentowac, ze duzo traca na
niemoznos$ci swobodnego zagospodarowania. Tak wigc rynek sam reguluje wysoko$¢
rekompensaty i robi to bardziej przekonywujaco niz jakakolwiek wtadza, nawet
nieskorumpowana.

W przytoczonych przyktadach TDR dziataja nastgpujaco. Jesli chcemy chroni¢
historyczne centrum miasta przed wysoka zabudowa, to kazdemu wtascicielowi dziatki w
okolicy mozna da¢ prawo do zabudowy dwupigtrowej i nie wydawaé w centrum pozwolen na
jakiekolwiek nowe budynki. Natomiast wtasciciele pozostatych dziatek moga stawia¢
budynki wyzsze, ale na kazde pigtro musza mie¢ odpowiednie prawo. Jesli wigc kto$ chcialby
postawi¢ budynek dziesigciopigtrowy w dzielnicy niechronionej, to dysponujac swoim TDR
mogtby postawic¢ tylko dwa pigtra. Na pozostatych osiem musi naby¢ TDR od czterech
wiascicieli z dzielnic chronionych, ktérzy swoich praw i tak nie moga wykorzysta¢ na
miejscu, a w ten sposdb zyskaja rekompensate — tym wigksza, im zywiej miasto si¢ rozwija.

Podobnie dziataja TDR chroniace mokradta. W tym przypadku kazdy wtasciciel
terenu moze otrzymac zbywalne prawo do zabetonowania pewnej cz¢$ci — powiedzmy 10% —
swojej dziatki, z tym Ze na terenach chronionych niczego zabetonowac nie wolno. Dzigki
temu wiasciciele dziatek na takich terenach beda swoje TDR odsprzedawac tym, ktérzy
chcieliby zabetonowac — powiedzmy — az 30% swojej dzialki potozonej na terenie
niechronionym. Tacy musieliby dokupi¢ na rynku TDR potrzebne do zabetonowania tych
20%, na ktére nie starczy im wilasnych praw. I w tym przypadku podmioty pozbawione
mozliwosci egzekucji swoich praw na miejscu bytyby rekompensowane z wykorzystaniem
mechanizmu rynkowego przez tych, ktérzy analogicznym ograniczeniom nie muszg by¢
poddani. Przy tym wysokos$¢ rekompensaty zalezy od lokalnej dynamiki gospodarczej, a nie
od oceny urzednika.

We wszystkich tego typu przyktadach zastosowan wtadza ma posredni wptyw na
wysoko$¢ rekompensat, ustalajac jednolity poziom ograniczen dotykajacy wszystkich:
zaréwno tych, ktoérzy beda wystgpowali w roli nabywcéw, jak i sprzedawcow. Jesli poziom
ograniczen bedzie bardzo ostry, popyt na TDR ze strony tych, ktérzy moga na miejscu
inwestowac stanie si¢ bardzo wysoki. W konsekwencji wtasciciele dziatek potozonych na
terenach objetych ochrona uzyskaja wyzsza ceng za swoje TDR. Wtadza, ktéra chciataby
odpowiednie ograniczenia natozy¢ zyskuje w nich potencjalnych stronnikéw. Az dziw, ze na
swiecie wdraza si¢ TDR tak powoli i ostroznie. A przeciez pozarzadowe organizacje
ekologiczne powinny silniej nalega¢ na skuteczniejsza polityke zagospodarowania
przestrzennego, gdyby tylko orientowaty sig, ze rynek moze sta¢ po ich stronie!



