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Prace rzadu nad zapowiedziang w ramach Krajowego Planu Odbudowy reformy systemu planowania
przestrzennego maja si¢ ku koncowi. Niestety mam duze watpliwosci na ile zmiana ta przyniesie realng
zmian¢ w ksztalcie naszych miast i wsi.

W poréwnaniu z wieloma krajami Europy Zachodniej — chociazby w poréwnaniu z Niemcami —
zabudowa naszych miejscowosci jest chaotyczna i rozproszona. Jest to zastuga dwoch gtéwnych

przyczyn.

Pierwsza z nich jest przeznaczanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe terenow wielokrotnie wigkszych niz wynika to z realnych potrzeb. Gdyby potraktowac na serio
obecnie obowiazujace plany 1 przyjaé, ze zostang zrealizowane to wtasciwie bylibySmy w stanie
pomiesci€ nie tylko te par¢ milionéw uchodzcow z Ukrainy. MoglibySmy pomiesci¢ wszystkich
obywateli Ukrainy, ktorzy jeszcze pozostali w swojej ojczyznie, a jeszcze trochg miejsca by zostato. Nie
mamy zatem problemu z brakiem miejsca do realizowania inwestycji mieszkaniowych; problem polega
na tym, ze sa one czg¢sto w miejscach gdzie nie tylko brak jest jakiejkolwiek infrastruktury, ale wrecz
jakakolwiek inwestycja jest political fiction. Kto bowiem uwierzy w to, ze w peryferyjnie potozone;j
gminie, w ktorej przez ostatnie lata liczba mieszkaficow zmalata o kilkanascie procent nagle pojawi si¢
trzy czy cztery razy wigcej ludzi niz jest tam obecnie?

Zbyt szeroko zarysowane plany pociagaja za soba negatywne konsekwencje. Zabudowa zamiast
koncentrowac si¢ w zwartym obszarze, w ktérym tatwo jest zapewni¢ wlasciwy poziom ustug
publicznych, szczegdlnie ustug technicznych, pojawiaja si¢ rozrzucone po catym terenie pojedyncze
zabudowania — prawie tak, jak opisal to nieco przeSmiewczo Ignacy Krasicki ,,W miescie, poniewaz zbior
pustek tak zowiem, [...] Bylo trzy karczmy, bram cztery utomki [...] 1 gdzieniegdzie domki.”
Gdzieniegdzie...

Nowe przepisy przewiduja utrzymanie bilansowania demograficznych perspektyw rozwojowych — tyle
tylko ze jednoczesnie nie daja zadnych rozwiazan, aby nadmiernie przekwalifikowane na cele
budownictwa mieszkaniowego tereny pozbawi¢ obecnego przeznaczenia. Wrecz przeciwnie — stwarza si¢
narz¢dzia umozliwiajace zachowanie przeznaczenia tych terenéw. Projektodawcy boja si¢ bowiem jak
ognia otworzenia drogi do ewentualnych roszczen odszkodowawczych. Konstytucyjne pojecie stusznego
odszkodowania zostato bowiem w polskich realiach sprowadzone do absurdu. Tak, dziatka budowlana
jest wigcej warta niz dziatka rolna — ale pod jednym warunkiem. Musi istnie€ realny popyt na dziatki
budowlane na danym terenie, bo jesli tego popytu nie ma — a zatem nie mozna znalez¢ na nia kupca — to
nie ma zadnej wigkszej wartosci. Polski system wyceny nieruchomosci tego jednak nie zauwaza.
Wystarczy kilka transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej, aby na tej
podstawie wyceni€ jedna po drugiej kilkaset dziatek. Tak, podaz wptywa na ceny transakcyjne, ale to nie
zmienia postaci rzeczy, ze tworzg si¢ papierowe majatki; papierowe, bo sa imponujace tylko na papierze,
bo w rzeczywistosci nie da si¢ ich spienigzy¢ po cenie wynikajacej z wyceny. Nie da — z jednym
wyjatkiem. Jesli nastgpuje zmiana przeznaczenia terenu z powrotem na niebudowlane to wszyscy staja w
kolejce do odszkodowania. Bo o ile majatek byt papierowy, to odszkodowanie za niego ma by¢
wyptacone w realnej walucie. Ten problem zostaje catkowicie pomini¢ty w ramach opracowywane;j
nowelizacji.

Druga przyczyna rozlewania si¢ zabudowy sa decyzje o warunkach zabudowy — uksztalttowane w ten
sposob, ze umozliwiaja zabudowe typu greenfield — na catkowicie dziewiczych terenach. Nowelizacja ten
problem dostrzega ograniczajac mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy jedynie do
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terendw juz zainwestowanych. Jest to kierunek stuszny, cho¢ zmiany sa zbyt zachowawcze. Przede
wszystkim zabraklo przepisow automatycznie wygaszajacych decyzje po kréotkim czasie. O ile juz
zaktadamy, ze potrzebne jest narzedzie umozliwiajace budowanie tam, gdzie nie ma planu miejscowego
(a jest to zalozenie, a nie koniecznos¢) to narzedzie to powinno stuzyc¢ celowi, dla ktérego zostato
wymyslone. Jesli cheg zrealizowac inwestycje na danym terenie nie obj¢tym planem miejscowym, to
uzyskuje decyzje o warunkach zabudowy — ale po to, aby zrealizowac inwestycj¢. A nie po to, aby
budowac portfolio gruntéw prawie-budowlanych i1 czeka¢ na okazje do uzyskania odszkodowania od
podmiotéw publicznych. A takie niebezpieczefistwo w Swietle proponowanych przepisow dalej jest.

Warto w tym miejscu podkresli¢ jedna rzecz. Racjonalnej reformy systemu planowania przestrzennego
nie da si¢ zrobi¢ bez uswiadomienia wtascicielom ziemi, ze wiasnos¢ to nie tylko prawa, lecz rowniez
obowiazki. Tak dtugo jak bedziemy udawac, ze tych ostatnich nie ma przestrzen wokot nas
uporzadkowana nie bedzie.
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