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Przestrzen
uporzgdkowane]
WOINOSCI

JACEK KOZINSKI

Na wyregulowaniu parcelacji zyskujg wszyscy: wfasciciele, bo
wzrosnie wartosc¢ gruntu, gmina, bo bez pieniedzy bedzie miec
drogi i place pod obiekty publiczne, narzedzie do sensownego
etapowania inwestycji, inwestorzy — bo wreszcie beda mieli gdzie
budowac, obywatele — bo miec¢ beda fad w przestrzeni, normalne
jej planowanie i moze wreszcie mieszkania.

d kiedy zajmuje si¢ sprawa-
mi budownictwa i urbanistyki
w Polsce, mam wrazenie, ze od-

krywam wcigz nowe obszary mroku. Ten
tytut zaproponowali organizatorzy konfe-
rencji. Urzekt mnie on swoim $wiattem. To
zadecydowato o charakterze tego referatu.
Bardzo si¢ staratem ograniczy¢ czarny ko-
lor tylko do wymiaru potrzebnego tha. Je-
§li mimo to wyda si¢ Paristwu, ze za mato
jasnego, to pamietajcie, Ze W mrocznym
tunelu, gdy juz pojawi si¢ $wiatetko na
jego koricu, tylko ono staje si¢ wazne, cho¢
obiektywnie stanowi znikoma mniejszo$¢
catego obrazu. Sprébuje mniej marudzié,
a wiecej skupi¢ si¢ na konstruktywnych
pomystach konkretnych dziatari. W tym
réwniez biznesowych.

Whierw krétko oméwie¢ nasz przedwo-
jenny system regut planowania i praw
budowlanych w nawigzaniu do sytuacji
obecnej. Istnienie przedwojennych praw
jest wielka wartoécig. Samo potozenie
obok siebie Ustawy budowlanej z 1927
roku 1 obecnych jasno pokazuje, dlacze-
go te ostatnie nie dziataja i dziataé nie
moga. Tamten wzorzec jest o tyle wazny,
ze jest niewatpliwie Zrédtem kulturowym
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wszystkich nastgpnych naszych systeméw,
wlacznie z obecnym.

Pewna role gra réwniez poréwnanie z za-
granicznymi wspéiczesnymi systemami
prawnymi, uznawanymi za skuteczne.
Ale proste przeniesienie obcych, dobrych
rozwigzan na nasz grunt czasem okazu-
je si¢ nieskuteczne, ze wzgledu na nasza
specyfike. Taki mechanizm mozna zaob-
serwowaé na przykladzie obecnego sy-
stemu planowania przestrzennego, ktéry
na pozér podobny jest w generaliach do
systeméw zachodnich, ale w odréznieniu
od nich nie dziata. Wiele znakomitych
rozwigzan stosowanych w Niemczech, nie
chee dziata¢ w Polsce.

Zapewne w wielu obszarach jestem tylko
teoretykiem, to faktyczni gospodarze te-
renu wiedzg lepiej. Chodzi o nawigzanie

dialogu. Tylko razem.

Ustawa budowlana
Z 1927 roku

Najpierw oméwie cz¢$é odpowiadajaca
dzisiejszej ustawie O planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Zagadnie-
niom zawartym w dzisiejszych planach

zagospodarowania odpowiadaty przed

wojna cztery etapy.

® Plan ogélny rozstrzygajacy tylko gene-
ralia urbanistyczne — wyznaczat grani-
ce obszaréw o réznym przeznaczeniu
i gléwne drogi. W stosunku do dzi-
siejszych zwyczajéw plan byt bogatszy
o jeden konkret: decyzje w zakresie
rzednych projektowanych ulic (sprawy
odwodnienia i kanalizacji) — art.10.

® Plan szczegStowy wyznaczal mniejsze
ulice, frontowe linie zabudowy i ewen-
tualnie inne ogdlne zasady zabudowy
(art.11). Te dwa etapy zwiazane z naj-
powazniejszymi konfliktami intereséw
miaty podobne w charakterze do dzi-

proceduralne,

cho¢ istotnie mniejsze w skali — przed

siejszych  obostrzenia
wojng terminy zawite to 56 dni, dzi$
163 (art. 25-38)

B Trzecim etapem planistycznym byly
plany parcelacji — brak procedur, tyl-
ko zatwierdzenie przez samorzad (za
gminy wiejskie — powiat) — art. 57-62.
Na tym etapie byly prowadzone prace
dzi§ zaniechane: scalanie gruntéw i na-
prawa zle zainwestowanych. Sadzac po
ilogci artykutéw — od art. 68 do 170
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— mialy powazng range (61 proc. tej
czesci ustawy, ktéra odpowiada dzisiej-
szej o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).
® Wreszcie czwarty etap — obszar, w kt6-
rym zawarta byta spora czg$é tresci dzi-
siejszych planéw, to przepisy miejsco-
we. One ustalaty szczegély: parametry
zabudowy, np. dopuszczalne
rozmiary dziatek, szerokos¢ y
jezdni, wymagania architekto-
niczne itp. Réwniez tu nie bylo
procedur, choé przepisy przy-
gotowane przez samorzad za-
twierdzata wladza zwierzchnia
(art. 408-417).
Ten podzial wedlug zasady ,od
ogotu do szczegétu” oraz, co waz-
niejsze, od spraw konfliktowych
do czysto porzadkowych, wynikat
z ogdlniejszej koncepcji powscig-
prawodawczej:  ogra-
niczania przepiséw centralnych

gliwosci

i w ogdle nadawania im mozli-
wie matej rangi. Wyodrebnienie
krytycznego obszaru pozwalato
prosto zmienia¢ sprawy z obsza- ‘
6w pozostatych, bez powtérnego

uchwalania planu. Najtrudniejszym try-
bem regulowano TYLKO wyselekcjo-
nowane, najwazniejsze sprawy. Jednym
z probleméw z dzisiejszymi planami jest
to, ze obligatoryjnie musza one zawiera¢
nie tylko zagadnienia ze wszystkich czte-
rech przedwojennych etapéw, ale i wiele,
wiele dodatkowych szczegétow. I wszyst-
kie te zapisy planu majg jednakowa, naj-

WYZs73 range prawna.

Bardzo wazng czgécig ustawy byly narze-
dzia do realizacji planéw, takie jak wspo-
mniane zasady scalania gruntéw i napra-
wy Zle zainwestowanych.

Budowe infrastruktury finansowata gmi-
na lub inwestor prywatny, przy czym gmi-
na zwracata mu koszty po zabudowaniu
trzeciej czgsel ulicy. Koszt inwestycji tacz-

Od domow jednorodzinnych,
poprzez blokowiska, do obiektow

publicznych — wszystko sa
to obiekty wolno stojace.

W kategoriach przedwojennych

powojenne budownictwo
w miastach ma charakter

wiejski! Poza strefami starej
zabudowy, miasta zamienily sie

w gigantyczne wsie.

nie z wartoscig gruntu gmina rozkladata
na whascicieli przylegtych dzialek, czyli
na tych, co zyskali (art. 64-67). W efek-
cie gmina petnifa role organizatora, a nie
fundatora.

Ustawa przewidywata w jednym zwig-
ztym artykule, Ze jesli teren objety planem
obejmuje tereny o znaczeniu paristwowym
(obiekty wojskowe, porty, drogi, tereny
gornicze), to nalezy zawiadomic o pracach

planistycznych stosowne wiadze. Chyba
wierzono w rozsadek.

Ustawa byta nowelizowana, ale byly to
nieistotne poprawki, np. wynikajace z re-
formy ortografii. Istota systemu nie byla
zmieniana przez ponad pét wieku.

Teraz pare stéw o czesci odpowiadajace;
dzisiejszej ustawie Prawo budowlane
Mata, lapidarna i prosta. Liczy 11
A stron wobec dzisiejszych 45. Nie
byta zmieniana przed wojna.
Kompetencje do wydawania po-
zwoleri na budowe byly usze-

wedlug  kryterium

skomplikowania i konfliktowosci.

regowane

Pozwolenia na proste budynki wy-
dawaly gminy, powiaty zajmowa-
ty si¢ bardziej skomplikowanymi
obiektami prywatnymi i samorzg-
dowymi, pozwolenia na $wiatynie
i obiekty publiczne wydawat woje-
woda. Sporzadzone przez wiadze
centralne projekty obiektéw pan-
stwowych zatwierdzal minister.
Magistraty miast miaty kompeten-
cje powiatéw. Pod wzgledem liczby
V spraw byl to system w ksztalcie
piramidy — wigkszo$¢ na dole, im
WwyZej, tym mnie;.

W tym miejscu potrzebny jest komen-
tarz do zupelnie innych dzisiejszych ure-
gulowari.

Pozbawienie gmin prawa wydawania po-
zwoleri na budowe jest unikalnym polskim
rozwigzaniem. Poza nieefektywnoscia jest
obarczone druga ulomnoscia. Otéz nie-
spéjnym czyni system planowania prze-
strzennego. We wszystkich europejskich
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systemach pozwolenia s3 jednym z zasad-
niczych narzedzi realizacji planéw. Z tym
etapem powigzane sg narzedzia ustalajace
wspétudziat inwestoréw w kosztach pub-
licznych konsekwencji danego zamie-
rzenia. Jesli gmina ma by¢ gospodarzem
swojego terenu, to musi decydowac o po-
zwoleniach zaréwno przed budowa, jak
i po jej zakoriczeniu. Dzisiejsze rozwiaza-
nie systemowo przenosi punkt cigzkosci
z zagadnied merytorycznych na formal-
no-biurokratyczne.

Jeszeze jeden znamienny szezegét z uregu-
lowan przedwojennych. Jeden artykut, kté-
rego w tamtej ustawie nie bylo i dlatego jest
trudny do zauwazenia, a zmienia system
i krajobraz. Dla terenéw zurbanizowanych,
miast i miasteczek, nie okreslano centralnie
odlegtosci budynkéw od granicy sasiada.
Mogly by¢ one narzucone na poziomie
prawa lokalnego. Czyli systemowo odwrot-
ne rozwigzanie do dzisiejszego, odwrotne
uporzadkowanie reguty i wyjatkéw. Ta sub-
telna réznica zmienita krajobraz Polski. Do
dzi§ mozna poznaé, czy miejscowosé miata
prawa miejskie przed wojna po zabudowie
pierzejowej, gdzie budynki sa pomyslane
jako $ciany dla ulicy.

Poza uzupelnieniami starej tkanki nic ta-
kiego nie zbudowano po wojnie. Od do-
méw jednorodzinnych, poprzez blokowi-
ska, do obiektéw publicznych — wszystko
sa to obiekty wolno stojace. W katego-
riach przedwojennych powojenne budow-
nictwo w miastach ma charakter wiejski!
Poza strefami starej zabudowy, miasta za-
mienity sie w gigantyczne wsie.
Odrzucone zostaly odwieczne zasady de-
finiujace miasto jako obszar koncentracji

zabudowy. Zupelnie zanikl najefektyw-

niejszy, najbardziej ekonomiczny, natu-
ralny model zabudowy miejskiej. Sadze,
ze jest to efekt niezamierzony, skutek
nieSwiadomej zmiany jednego matego
centralnego przepisu. Jego skutek na ska-
le krajobrazu catego kraju jest przestroga
przed zbytnia koncentracja wiadzy, przed
centralizacja i centralnymi eksperymenta-
mi. We wszystkich znanych mi systemach
prawnych okreslenie odlegtosci zabudowy
od granicy sasiada na terenach zurbanizo-
wanych rozstrzygane jest w prawie lokal-
nym, a nie centralnym.

Inny styl i kultura prawna

Poréwnujac ustawe z 1927 r. do dzisiej-
szych uregulowan, nie mozna nie wspo-
mnie¢ o zupelnie innym jej stylu i kulturze
prawnej. Lapidarna, napisana normalnym

Rys. 2. Kolejne nowelizacje Prawa budowlanego na osi czasu
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jezykiem. Stworzona przez ludzi nieprag-
nacych wladzy, lecz prébujacych pomdée
w rozwigzaniu prawdziwych probleméw.
A bylo ich sporo. W jednym paristwie
trzy zabory, kazdy z inna tradycja praw-
ng. Problemy z pozarami wsi (strzechy).
Problemy sanitarne ubogich dzielnic. To
jednak, co uderza w ustawie z 1927 r., to
zdumiewajaca powsciagliwoé¢ ustawo-
dawcéw. Tylko sprawy niezbedne, mini-
mum przepiséw. Wszystko co mozliwe,
pozostawi¢ do decyzji samorzadom i ad-
ministracji lokalnej. Tak, by kazde mia-
steczko miato whasne przepisy budowlane.
Wiele artykutéw mialo taka konstrukeje:
w takiej a takiej sytuacji, urzednik ma tak
a tak postapi¢ — i dopisek — chyba ze sa
wazne przyczyny, by postapi¢ inaczej.
Ten dodatek dziata jak magiczna rézdz-
ka, ma moc odmieniania $wiata. W jednej
chwili ten urzednik stawal si¢ godnym
zaufania fachowcem — to ON, tam na
miejscu, mial oceni¢ sytuacje. Ale tez ON
odpowiadat za swoja decyzjg. Gwattownie
16st jego status spoleczny i wymagania fa-
chowe. Nie mégt zastaniad si¢ przepisami.
Niemozliwe byly powszechne dzi§ stowa
wymoéwki urzednika zmuszajacego nas do
czynienia absurdu: ,to nie ja wymyslifem
takie przepisy”. To s3 systemowe zabez-
pieczenia przed biurokracja.

Podobne wrazenia ptyng z lektury dzi-
siejszych zachodnich ustaw. Pelne sa
one wyjasnieri, wskazywania raczej celu
dziatan, niz sztywnych procedur. Giéw-
nym aktorem sg tam samorzady lokalne,
a nie administracja padstwa. One decy-
duja o wickszosci spraw poprzez prawa
lokalne. Wydaje si¢, ze w zachodnich
systemach prawnych decentralizacja jest
utozsamiana z demokracjg.

64  EDS3(10)/2009



W opracowanym z inicjatywy Brukseli
w 2006 1. przegladzie systeméw planowa-
nia przestrzennego na zachodzie Europy
jest krétki rozdzial o Polsce. Znamienne,
ze w pierwszym akapicie jest podkreslona
nasza specyfika: cale prawo jest centralnie
uchwalane (Spatial Planning Systems in
Wesrern Europe, Larsson).
Z zagadnieniem praw lokalnych zwiaza-
na jest pozycja gmin w systemie admini-
stracyjnym. Przedstawie teraz, jak si¢ ona
zmieniata i jakie s3 tendengje.
Na rys. 1 literka N oznacza nadzér bu-
dowlany, literki G, P, W, M — szczeble:
gminny, powiatowy, wojew6dzki oraz
ministerstwo; symbol GN na poziomie
ministerialnym — to GINB (Gi6éwny In-
spektor Nadzoru Budowlanego); strzatki
— kierunek podlegtosci. Wielko$¢ kwadra-
téw opisuje range organu.
Warto zwréci¢ uwage na:
m zdublowanie pionéw administracji;
® tytularng, zanikajaca role ministerstway
m centralizacje (zanik szczebla gminnego,
projektowane przeniesienie szczebla
nadzoru do okregéw).
Dla kontrastu pokazano czysty i klarowny
schemat przedwojenny. Rola ministra byta
powazna i aktywna. Jego kompetencje
(inne niz wydawanie rozporzadzeri) opi-
sywato 18 z 78 artykuléw, to jest 23 razy
czedciej niz w aktualnej ustawie.

Biegunka legislacyjna
Ten wykres przedstawiam, by uzasadni¢

wybér drogi. By nie liczy¢ zbytnio na
centrale. Na wykresie widaé, ze po 1994 r.

weszlismy w zupelnie nowy okres kultury

legislacyjnej. Nastal czas zdumiewajace;

dekadencji, a historia za takie ekstrawa-
gancje kaze drogo ptacié.

Warto zwréci¢ uwagg, ze:

B te nowe zZwyczaje nie s3 zwijzane ani
z demokracja, ani z rynkiem. Pierwszy
odcinek od 1927 do 1939 to tez demo-
kracja;

W na przebiegu wykresu nie widaé wply-
wu kolejnych opcji politycznych, ani
kolejnych  ministréw  budownictwa.
Wszystkie uchwalone ostatnio noweli-
zacje Prawa budowlanego powstaly nie
w ministerstwie — jest ono za stabe na
to —ale w GUNB-ie. Gi6wny Inspektor
Nadzoru Budowlanego jest jedynym
statym aktorem tego spektaklu. A moze
rezyserem? Ministrowie pelnig role ty-
tularng i reprezentacyjna.

Najgorsze jest to, ze caly ten ogromny

wysitek okazat si¢ zupelnie bezskuteczny.

Wszystkie tradycyjne modele zabudowy

przestaty dziata¢. Nie mamy dzi$ zadnych

sprawnych narzedzi do ksztaltowania tadu
przestrzennego.

Stan i specyfika

Nim opowiem o pomystach na zmiany,
wpierw krétkie podsumowanie stanu
obecnego i naszej krajowej specyfiki.

u Olbrzymie potrzeby mieszkaniowe
i dopiero czekajaca nas urbanizacja.
Narastajacy od I wojny gtéd mieszka-
niowy, radykalnie zaostrzajacy si¢ od 20
lat. Srednia roczna produkcja mieszkari
z ostatniego dwudziestolecia to ledwie

52 proc. z okresu komunizmu. Ta nie-
leczona choroba ma juz przerzuty na
wazne, zyciowe organy. Objawami sg
choéby kryzys demograficzny i emigra-
¢ja miodziezy.

m Zle przemiany kulturowe. Przyktadem
niech bedzie bardzo zta opinia o dewe-
loperach. To stowo nabrato u nas bardzo
zlego znaczenia. Prawie jak spekulant.
Angielski zrédtostéw jest pozytywny:
pochodzi od ,rozw6i”, rozwija¢”. A wige
ktos, kto profesjonalnie zajmuje si¢ in-
westowaniem i budowaniem, ogdlnie
materialnym rozwojem. Temu znaczeniu
blizsze jest nasze ,przedsicbiorca”, ten co
bierze si¢ za co$, co posuwa do przodu.
Nie bedzie rozwoju bez profesjonalnych,
zawodowych specjalistéw od rozwoju.
Oni s3 niezbedni. Fatalna opinia jest nie
tylko ich wina, ale réwniez warunkéw
zewnetrznych. Przez 20 lat ta branza
rozwineta sie do poziomu ledwie 20 proc.
odpowiednikéw zachodnich (wedlug
REAS). To znak bardzo niesprzyjajace-
go srodowiska. Paradoksalnie droga do
wyeliminowania patologii wiedzie przez
rozwdj tego sektora i oczyszezajace me-
chanizmy rynkowe.

m Fatalne skutki reformy rolnej — , tram-
wajowa parcelacja” utrudniajaca plano-
wanie i uniemozliwiajaca realizacje pla-
néw. Unikalno$é nasza doszta do tego,
Ze nie mamy nawet systemu do wydzie-
lania szkieletu drég. Wedtug przedwo-
jennych kryteriéw olbrzymia wickszos¢
naszych terenéw budowlanych nie na-
daje si¢ do tego celu, wymaga dziatari
naprawczych i przeksztalceniowych.

MIEJ OKO NA
DEUZNIKOW
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® Powszechna partyzantka. W zesztym
roku 55 proc. liczby mieszkan powstato
w tzw. budownictwie indywidualnym.
W przeliczeniu na kubature lub na po-
wierzchnie jest to 80 proc. budowane
metodami chatupniczymi. Tylko piata
cz¢$é budowana jest przez firmy pro-
fesjonalne. Skutki: wydajno$¢ pracy na
poziomie 20 proc. budownictwa amery-
kanskiego (McKinley).

m Zwigzany z poprzednim zagadnieniem
model budownictwa, fatalny dla sro-
dowiska, najdrozszy ze znanych model
rozproszonego budownictwa rezyden-
cjonalnego. Ksztaltujacy sic w Polsce
model zabudowy przypomina nieco
model amerykanski — tylko bez domi-
nujacej u nich formy zabudowy zorga-
nizowanej (osiedla), przy pieciokrotnie
wickszej gestosci zaludnienia kraju i bez
drég. Innymi stowy model nastawio-
ny na samochody, ale bez drég i auto-
strad. Srednia nowa dziatka budowlana
w Anglii to 220 metréw kw. Nasze sg
pie¢ razy wicksze, jesli przyjmiemy re-
alny stopiel wypelnienia zabudowy 1/3
za 40 lat, to uzyskamy pigtnastokrotnie
wyzszy koszt uzbrojenia terenu w prze-
liczeniu na jeden dom. Czy Polska jest
pietnastokrotnie bogatsza niz Anglia?.

® Nieskuteczna administracja. Bedaca
efektem centralizacji doktryna funda-

mentalizmu  formalnego, nastawiona

Byty kosciot rzymskokatollckl pw Sw. Mlko’raj

raczej na kontrolowanie i unikanie
odpowiedzialnoéci niz na rozwigzywa-
nie probleméw. Efekt — spustoszenie
w obszarze kultury, zaufania, w obszarze
miekkiego podbrzusza i spoiwa struktu-
ry spotecznej, jaka jest paristwo. Przykta-
dem ztych przemian kulturowych jest
narastajacy problem z rozréznieniem
w $wiadomosci spotecznej prawa wias-
noéci ziemi i prawa do jej uzytkowania.
Na ten fundamentalny problem zwra-
caja uwage urbanisci. We wszystkich
zachodnich systemach to rozréznienie
jest wyraznie zdefiniowane. Unikalny
mechanizm decyzji o warunkach zabu-
dowy stworzyt wrazenie, ze whasciciel
moze domagac si¢ swobodnego wyboru
funkeji swojej ziemi — w szczegélnosci
prawa do jej zabudowy. Znikomy pro-
cent sprzeciwéw gmin potwierdza to
wrazenie. A problem w tym, ze tam,
gdzie nie ma planéw, gminy nie maja
narzedzi prawnych do odmowy prawa
do zabudowy. A uchwalajac plany, biorg
na siebie obowigzki, dla realizacji kt6-
rych nie majg narzedzi ani prawnych,
ani finansowych. I kétko sie zamyka.
Jeszeze stowo o biurokracji. Wszyscy tego
terminu uzywamy powszechnie, ale nie
znam zadnego teoretycznego zdefiniowania
czy opracowania na jego temat. A choroba
staje si¢ tak powazna, ze trzeba si¢ nig zajaé.
Coraz wigcej jest danych za teza, ze biuro-

(OszZCZEDNOSCI W SAMORZADZIE

kracja, ktéra w zyciu jednostki jest tylko
ucigzliwoscia, w skali populacji narodu moze
by¢ chorobg $miertelng (niepokojace dane
o zwigzku trzech czynnikéw: kryzysu de-
mograficznego, budowlanego i biurokracji).
Istota biurokracji jest to, ze nie stuzy ona
zadnym innym interesom, tylko swoim.
Biurokracja kieruje si¢ tylko interesem biu-
rokracji. Polega on na wzroscie ilosciowym
— mnozeniu przepiséw i procedur, na two-
rzeniu nowych urzedéw i etatéw (chocby do
walki z biurokracja) oraz na eliminowaniu
odpowiedzialnosci urzednikéw (tzw. walka
z uznaniowoscia). Korupgja jest ubocznym
efektem, nie jest celem jawnym ani zasad-
niczym. Za to walka z korupcja jest znacza-
cym sojusznikiem biurokracji (a tym samym
korupciji). Nie przypadkiem obszar najwick-
szych afer korupcyjnych, budownictwo, jest
tez najbardziej zbiurokratyzowany.

Droga do tadu regut

Antyczny medrzec, Lao Tsu, lapidarnie
zdefiniowal kryterium oceny rzadéw —
miarg jest fad regut. Préby centralnego ich
uporzadkowania zawiodty. 20 lat bledéw
wystarczy. Nadzieja w decentralizacji. Pra-
wa lokalne — jak przed wojna, jak w kra-
jach starej demokracji. Jak we wszystkich
znanych, skutecznych systemach zachod-
nich. Rzecz w tym, ze chyba naprawde
mamy klopot z demokracjg przedstawi-

zn|e5|ony w 1667 r.w chzalu DoInym obecnie znaJdUJe 5|e w Muzeum Budownlctwa Ludowego

w Sanoku. Jeden z najcenniejszych zabytkdw drewnianej architektury sakralnej potudniowo-wschodniej Polski.
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cielska. Prawa lokalne to istotny krok do

demokracji bezposrednie;.

Zyskami z decentralizacji sa:

1) efektywne dopasowanie do lokalnych
warunkéw;

2) elastyczno$é, tatwe, szybkie zmiany
przepiséw, czyli mechanizm szybkiej
ewolucji prawa;

3) rzeczywista wladza lokalna, wiadza
i odpowiedzialnos¢. Rzeczywista, a nie
tytularna demokracja.

Jak to osiagnaé? Budowa struktury pozio-
mej. Porozumienie samorzadowcéw, urba-
nistéw, architektéw i deweloperéw. Jesli te
organizacje potrafia si¢ dogada¢, stworzy¢
wspdlny projekt, to parlament go przyjmie.
Wszystko zalezy od jakosci tej pracy, tej
wspolpracy. Jestem cztonkiem Zespotu Le-
gislacyjnego Izby Architektéw, ktéry pra-
cuje nad koncepcja fundamentalnej refor-
my praw budowlanych i urbanistycznych
na bazie ustaw przedwojennych i syste-
méw zagranicznych. Jestem emisariuszem
Zwigzku Deweloperéw do zbudowania
porozumienia z innymi $rodowiskami.
Wiekszoé¢ materiatéw, jakie przedstawiam,
to dorobek tego zespotu legislacyjnego. Po-
wstat on po marcowym zjezdzie architek-
téw. Wtedy w Sejmie trwaly boje o kolejng
nowelizacje. Delegaci na zjazd, nie prezy-
dium, w demokratycznym zrywie postano-
wili zbada¢ swoje opinie. Na pytanie, kto
z obecnych spodziewa si¢ po szykowanych
w Sejmie zmianach poprawy sytuacji, po-
zytywnie odpowiedziato 6 proc. Olbrzymia
wiekszo§¢ nie wierzy juz w nic. Na tej fali
postanowiono przeznaczy¢ wszystkie wol-
ne $rodki Izby na prace nad fundamental-
nymi reformami systemu.
Sadze, ze wszystkie zainteresowane $ro-
dowiska powinny zrobi¢ to samo. Odrobi¢
pracg domowa. Sprecyzowal swoje sta-
nowisko i swoje spojrzenie. Potem trze-
ba popracowaé razem. Tylko od jakosci
tej pracy zalezy sukces. To na tym polega
demokracja, a nie na lobbowaniu, przepy-
chankach w Sejmie.

Zycie narodu jest jak gra zespotowa. Mamy

rézne wyspecjalizowane formacje: obrone,

pomoc, atak itp. W naszej druzynie po-
moc ma pewng szczegolng ceche: odstaja
poziomem gry, psuja wszystkie pitki. Nie
pamietam, aby raz dobrze zagrali, psuja
wszystko od kilkunastu lat. Nie wiemy, jak
ich wyrzuci¢ z boiska, ale jest metoda, by
nadal gra¢. Trzeba gra¢ dhugimi podania-

mi, z pominieciem pomocy. Wszystko, co

nam potrzebne, musimy nauczy¢ si¢ robi¢

z pominieciem centrum.

Na podstawie przedwojennych dziatan

naprawczych i scaleniowych powstata

koncepcja konkretnego narzedzia do re-

alizacji planéw. Nazwalismy je Regulacjy

parcelagji. Teraz przedstawie krétko te
koncepdje.

Kolejne etapy dziatar.

1. Gmina okresla granice terenu, ktéry ma
ulec regulacji.

2. Ustala udziat kazdego wiaciciela w ca-
tosci terenu.

3. Whasciciele dziatek sktadaja o$wiad-
czenie o woli przynaleznosci do jed-
nej z ustalonych grup etapowania za-
budowy.

4. Nastepuje scalenie dzialek w jedna ca-
tos¢ 1 wydzielenie szkieletu ulic.

5.Powstale kwartaty zabudowy dzielone
s3 na dziatki o wielkosciach proporcjo-
nalnych do udziatéw, z uwzglednieniem
zadeklarowanej woli.

6. Dziatki przeznaczone pod drogi i inne
cele publiczne stajg si¢ wlasnoscig gminy.

7. Rozliczenie pomocniczej puli finansowej.
Do puli wchodza: wplaty gminy (za po-
brang rente, za grunt pod drogi przekra-
czajace lokalny standard, za place pod
obiekty publiczne (za te ich czes¢, ktéra
przekracza potrzeby obstugi regulowane-
go obszaru), bonusy wspierajace z budzetu
panistwa.
Z puli wyptacane sa: koszty hipoteczne,
geodezyjne, planistyczne i inne honoraria;
ewentualne wyréwnania udzialéw, od-
szkodowania za rozebrane budynki i inne
nalezne; Nadwyzka dzielona jest propor-
cjonalnie miedzy uczestnikéw.

Jakie beda tego efekty?

1. Wydzielenie od razu calego szkieletu
drogowego dla danego obszaru i prze-
kazanie go gminie.

2.Rozliczenie w wigkszo$ci w naturze,
bez pienigdzy. Proporcjonalny udziat
zainteresowanych w zyskach i kosz-
tach. Nie tak jak obecnie gdzie decyduje
przypadek i planista.

3.Sensowne  etapowanie  zabudowy
i uzbrojenia. Zainteresowani sprzedaza
s3 przemieszczeni do istniejacej infra-
struktury, a ci co cheg uprawiaé ziemig,
s3 od niej odsunigci.

4. Naprawienie wymiaréw dzialek, nor-
malne projektowanie kwartaléw zabu-
dowy.

5. Wazrost wartosci terenu, odblokowanie ob-
rotu ziemig i przyciagniecie inwestoréw.
Zyskuja wszyscy: wiasciciele, bo rosnie
warto$¢ gruntu, gmina, bo bez pieniedzy
ma drogi i place pod obiekty publiczne,
narzedzie do sensownego etapowania
inwestycji, inwestorzy, bo wreszcie maja
gdzie budowaé, my — bo fad, normalne

planowanie i moze wreszcie mieszkania.

Jeszcze jeden pomyst. Mysl nieuczesana.
Jak wprowadzi¢ prawne narzedzia do ta-
kiej operacji? Jak pokonaé bezwladnosé
Sejmu? Moze na poczatek ograniczyé ska-
le. Zawalczy¢ nie o zmiane powszechnych
regut, lecz o prawo do lokalnych ekspery-
mentéw. O specjalne strefy budowlane, na
wz6r tych ekonomicznych.

Wszystkie firmy budujace domy w Polsce
dziataja wedlug zasady ,maty obrét, duzy
zysk’. Nie dlatego, ze tak chea, po prostu
inaczej nie mozna. Wedtug naszych sza-
cunkéw, gdyby obroty wzrosty trzykrotnie
1 gdyby wyeliminowac koszty biurokratycz-
ne, przy tych samych zyskach mozna by
zmniejszyé cene o 50 proc. Innymi stowy,
potowa obecnych kosztéw w budownictwie

jest skutkiem biurokracji i bataganu.

Demokracje
trzeba sobie wzigc

Bylem w tym roku w Anglii i w USA.
Rozmawialem z tamtejszymi dewelo-
perami. Maja kryzys, ale to minie. Ich
problem to nasycenie rynku. To nie minie.
Aby tam co$ zbudowad i sprzedag, trze-
ba si¢ naprawde wysilaé. Az im oczy si¢
$wiecily, gdy opowiadatem o skali zadan,
jakie nas czekaja. A potrzeba jest gtéw-
nym napedem biznesu. Z ich punktu
widzenia to jest naprawde gigantyczny
biznes. Aby osiagnaé dzisiejszy poziom
niemiecki, potrzeba 5 mln mieszkari. 10
proc. zysku z tej operacji to 2000 mld zt
w ciagu powiedzmy 20 lat. Takie liczby
przyciagng kapitat z korica $wiata. A sam
VAT to 1500 mld zt dla budzetu. Trzeba
tylko jednego — porzadku, tadu regut. Aby
to wyszto, prawo musi by¢ ustawione tak,
by byt to biznes dla wszystkich, w szcze-
golnosci dla gmin, dla whascicieli ziemi
i lokalnych spofecznosci oraz, co weale
nietrudne, gigantyczny biznes dla budze-
tu paristwa. Po wojnie Niemcy wrécity do
sity dzieki dwém czynnikom — planowi
Marshalla i budowlanej lokomotywie
gospodarczej Adenauera. Zamiast planu
Marshalla mamy pomoc Unii. By ruszy¢
z kopyta, brak jeszcze drugiej nogi.

Ostatnie stowo. Skad ten nasz paralizujacy
batagan? Dlaczego jest, jak jest® W osta-
tecznym rozrachunku odpowiedz jest prosta
— stad, ze my nai pozwalamy, my obywa-
tele, od 20 lat demokratycznego paristwa.
Nie potrafilismy wypracowa¢ metod do
zmuszenia naszych przedstawicieli, wiadz,
parlamentu, do uporzadkowania spraw dla
narodu fundamentalnych. Otéz prawa tego
$wiata sg takie, ze wolnosci, demokracji nie
rozdaja— trzeba ja sobie wziac. u
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