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Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN opublikowat ostatnio trzytomowe ,,Studia nad
chaosem przestrzennym”. Z przeprowadzonych tam obliczeri wynika, ze obecnie koszty begdace
konsekwencja nieuporzadkowanej urbanizacji wynosza okoto 84,3 mld zt rocznie.

Celem zilustrowania wielkosci tej kwoty wystarczy wskazac, ze jest to okoto 20% rocznego budzetu
Polski albo 2,5 tys. zt na glowe kazdego mieszkarica naszego kraju. Jest to kwota ogromna,
powigkszajaca si¢ z kazdym rokiem w wyniku utrzymywania obecnego stanu prawnego w zakresie
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego. Ministerstwo Inwestycji 1 Rozwoju co prawda
zapowiada, ze do konca miesigca zaprezentuje projekt ustawy dokonujacej uporzadkowania systemu
planowania przestrzennego, ale watpig, czy faktycznie projekt ten zdota cokolwiek naprawié. Nie dlatego,
ze sytuacja jest niemozliwa do naprawy. Jest to mozliwe, tyle ze wymaga naruszenia interesow licznych 1
silnych lobby. Tak wiasciwie to potencjalnie intereséw prawie kazdego — co pokazuje niniejsze
zestawienie niezbednych zmian.

1. Prawo zabudowy nie jest czgscig prawa wlasnosci.

Z samego faktu, ze kto$ jest wlascicielem nieruchomosci nie wynika jego prawo do postawienia tam
czegokolwiek — ani chatki, ani bloku, ani fabryki. Mozliwos¢ zabudowy jest konsekwencja decyzji
wladzy publiczne;.

2. Przeznaczenie pod zabudowg jest aktem planistycznym i jako takie nie moze nastgpowaé w
drodze indywidualnej decyzji administracyjnej.

Stawne decyzje o warunkach zabudowy musza zosta¢ usunigte z polskiego porzadku prawnego.
Prowadza one do sytuacji, w ktorej prawie wszgdzie mozna postawié prawie wszystko. Wystarczy tylko
odpowiednio kreatywny architekt i rownie tworczy prawnik. Konsekwencja jest poglebiajacy sig¢ chaos
urbanistyczny.

3. Prawo zabudowy gruntu nie moze stuzy¢ lokacie kapitatu.

Ze wzgledu na koszty uzbrojenia terenu pozostawianie pustych nieruchomosci zmniejsza efektywnosé
Swiadczenia ustug publicznych. Nieruchomosci przewidziane pod zabudowe powinny by¢ zatem
relatywnie szybko wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem. Jesli si¢ tak nie dzieje — powinny by¢
obtozone karnym podatkiem. Oznacza to rOwniez, ze niezrealizowane decyzje o warunkach zabudowy
powinny wygasa¢ po okreslonym czasie np. dwdch lat.

4. Koniec z punktowym tworzeniem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Planowanie przestrzenne to dzialanie, ktore nie moze by¢ dokonywane w mikroskali. Koniec zatem z
uchwalaniem planéw dla pojedynczej nieruchomosci — w zwiazku z tym, ze jej wilasciciel w taki, czy

inny sposob przekonat wtadze gminy do takiego dziatania.

5. Ocena skutkéw ekonomicznych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania to nie powies¢
science fiction, tylko dokument planowania finansowego.

Niedopuszczalne jest tworzenie oderwanych od rzeczywisto$ci ocen wskazujacych, ze gmina zdota
znalez¢ Srodki na wykonanie przewidzianej w planie infrastruktury, po czym pomijanie tego w
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wieloletniej prognozie finansowej. Jesli gmina nie jest w stanie w ramach WPF wygospodarowac
Srodk6éw to nie moze uchwali¢ planu przewidujacego inwestycje, na ktére gminy nie stac.

6. Zmiana przeznaczenia gruntu na cel budowlany wiaze si¢ z bezwzglednym obowiazkiem
partycypacji wiasciciela gruntu w kosztach budowy niezbgdnej infrastruktury technicznej i
spolecznej — zabezpieczonym na hipotece danej nieruchomosci.

Urbanizacja nie jest zagadnieniem punktowym. Nie wyczerpuje si¢ na wybudowaniu okreslonego
obiektu. Musi by¢ do niego doprowadzona infrastruktura techniczna, np. wodociag, czy kanalizacja. Jesli
jest to inwestycja mieszkaniowa to osoby tam wprowadzajace si¢ beda potrzebowaly przedszkoli, szkot,
przychodni 1 oSrodkow kultury. Jesli jest to inwestycja przemystowa potrzebne sg drogi odpowiednie;j
nosnosci. Nie moze by¢ zatem tak, ze dochody z przeznaczenia nieruchomosci na cele mieszkaniowe sa
uzyskiwane przez dotychczasowego wiasciciela, a koszty ponosi spoteczenstwo jako catos¢. Koniec z
prywatyzacja zyskow i uspotecznianiem kosztow.

7. Grunt rolny przeznaczony pod budownictwo to juz nie uprawa zboza, tylko potencjalne osiedle —
a zatem jest opodatkowany podatkiem od nieruchomosci, a nie podatkiem rolnym.

W Polsce obowiazuje bardzo wygodne dla wtascicieli gruntow rozwigzanie, zgodnie z ktérym
przeznaczenie terenu przy kwestiach podatkowych nie ma zadnego znaczenia (co ciekawe — przy
ustalaniu odszkodowania juz ma). W konsekwencji wtasciciele dziesiatkow hektarow gruntéw klasy V
przeznaczonych pod budowg nie ptaca na rzecz gminy niczego. Podatek rolny — zaprojektowany przeciez
na potrzeby opodatkowania upraw rolnych — takie grunty z opodatkowania wytacza. Bo pszenica tam z
trudem urosnie. A ze moze wyrosna¢ drugie Las Vegas — to juz nikogo nie obchodzi. Warto zreszta
zauwazy¢, ze sytuacja ta jest powszechnie wykorzystywana na podmiejskich osiedlach, gdzie zwykle caty
ogrodek przydomowy pozostaje gruntem rolnym...

8. Podatek od nieruchomosci powinien by¢ powiazany co najmniej z lokalizacja, a optymalnie
rOwniez z uzbrojeniem terenu.

Sytuacja, w ktorej maksymalnie dopuszczalny podatek za metr kwadratowy gruntu w centrum Warszawy
1 na glgbokiej prowincji jest taki sam uraga zasadom sprawiedliwosci. Skoro wprowadzenie podatku
katastralnego napotyka na powazne problemy, to przynajmniej dokonajmy zré6znicowania maksymalnej
wysokosci podatku w zaleznosci od jego potozenia.

9. Obowiazkowe sporzadzanie operatu szacunkowego dla kazdej nieruchomosci z osobna jest tylko 1
wylacznie w interesie rzeczoznawcoéw majatkowych.

Z przyczyn nie do konca jasnych funkcjonujemy w uwarunkowaniach prawnych, w ktérych na potrzeby
czy to ustalenia wysokosci odszkodowania, czy to chociazby optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, konieczne jest sporzadzanie operatu dla poszczegdlnych nieruchomosci. Szczegdlnie
kuriozalnie wygladato to w przypadku budynkéw wielorodzinnych, w ktérych kazdy wtasciciel lokalu
otrzymywat odrgbny operat. W wielu wypadkach wystarczylby operat obszarowy.

Wskazane zmiany bylyby zgodne z interesem publicznym, dtugofalowo bytyby tez korzystne dla
wszystkich. Nie bytyby jednak w smak wielu: wlascicielom gruntéw budowlanych, spekulantom na
rynku nieruchomosci, rolnikom, r6znej masci inwestorom, wtadzom gmin, kancelariom prawnym,
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rzeczoznawcom majatkowym i przedstawicielom kilku dalszych grup. Trudno uwierzy¢, ze rzadzacy
zdecyduja si¢ na narazenie si¢ im wszystkim w roku podwojnych wyboréw. Spodziewam si¢ zatem
projektu ustawy, ktéry bedzie jedynie tadnie wygladajaca fasada, ograniczajaca si¢ przede wszystkim do
zmian proceduralnych, bez wnikania w jakiekolwiek kwestie ekonomiczne. Czas pokaze czy moja ocena
jest trafna.
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