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INSTYTUCJA BANKOW POSREDNICZACYCH
W OBROCIE NIEWYKORZYSTANYM POTENCJALEM
ZABUDOWY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI

1. WPROWADZENIE

Niniejsze opracowanie omawia instytucje bankow posredniczacych
w transferze niewykorzystanego potencjatu zabudowy w Stanach Zjed-
noczonych (dalej: banki TDR) i wspierajacych nalezyte funkcjonowanie
tej instytucji. Transfer niewykorzystanego potencjatu zabudowy to in-
stytucja, jaka pojawita si¢ w USA w XX w. Oparta zostala na uznaniu,
ze wszystkie prawa zwigzane z nieruchomoscia moga by¢ wykonywane
niezaleznie od tej nieruchomosci oraz niezaleznie od siebie. Rola bankéw
TDR jest tu o tyle istotna, ze stabilizuja one rynek TDR, zapewniajg mu
pozadang synchronizacj¢ oraz gwarancj¢ adekwatnej ceny. Jak zosta-
nie wykazane w artykule, bankowos¢ TDR jest szczegolnie istotnym
komponentem lokalnych rezolucji urbanistycznych wéwczas, gdy nie-
wykorzystany potencjal pozyskiwany jest z obszaréw znajdujacych sie
pod ochrong ze wzgledu na szczegélne warunki srodowiskowe oraz
z obszaréw wylaczonych z zabudowy ze wzgledu na przewidziang tam
dziatalnos¢ rolnicza. W mniejszym stopniu odgrywaja one znacze-
nie w $rodowisku, w ktérym pierwotnie powstaty, tj. miastach, gdzie
w zalozeniu mialy zapewnia¢ transfer niewykorzystanego potencjatu
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zabudowy dzialek polozonych w specjalnie wyznaczonych przez wladze
czesciach dzielnic.

2. TRANSFER NIEWYKORZYSTANEGO POTENCJALU ZABUDOWY

By nalezycie wyjasnic¢ instytucje bankéw TDR, nalezy najpierw przy-
blizy¢ geneze samej instytucji transferu niewykorzystanego potencjatu
zabudowy. Jej poczatek wiaze si¢ tak wlasciwie z XX wiekiem, kiedy to
w dynamicznie rozwijajacych sie na wschodzie USA miastach skumu-
lowalo sie¢ kilka aspektow ich rozwoju, tj. rozbudowa infrastruktury
transportowej oraz wzrost wartosci gruntow, ktory wymuszal stawianie
coraz to wyzszych budynkow. Zachecone wyrokiem Sadu Najwyzszego
USA w sprawie Welch v. Swasey 21909 r.! samorzady w poszczegdlnych
stanach zaczely przyjmowac rezolucje urbanistyczne, ktére regulowaty
tad architektoniczny w miastach, ale jednocze$nie limitowaty wiasci-
cielom gruntéw dotychczas nieskrepowang mozliwos¢ czerpania z nich
wszelkich pozytkow?. W tym kontekscie aktem o szczegdlnym (bo
kopiowanym w wielu innych duzych miastach w USA) znaczeniu byta
Rezolucja Urbanistyczna Miasta Nowy Jork z 1916 r.* Wprowadzata ona

' Welchv. Swasey, 214 U.S. 91 (1909). Orzeczenie to uznawato za zgodne z Konsty-
tucja federalng wprowadzanie ograniczen wysokosci budynkéw w drodze ustawy badz
uchwal urbanistycznych stosownych rad miejskich. Na temat zakresu ograniczen por.
zwlaszcza: Proprietary Interests and Proprietary Estates in Space, «Indiana Law Journal»
42.2/1967, s. 226-232, https://www.repository.law.indiana.edu/cgi/viewcontent.cgi?re
ferer=&httpsredir=1&article=2319&context=ilj (dostep 28 wrzesnia 2021 r.); JW. ELy,
The Fuller Court: Justices, Rulings, and Legacy, Santa Barbara 2003, s. 114.

2 Kraje anglosaskiej kultury prawnej za podstawe praw wlasciciela gruntu przy-
jely $redniowieczng zasade cuius est solum eius est usque ad coelum et ad inferos (tj.
»wlasciciel ziemi jest takze wlascicielem przestrzeni nad nig, az do nieba, i pod nig,
az do piekiel”).

*  Zalozeniem tego dokumentu bylo, aby zracjonalizowa¢ uzytkowanie gruntéw
i zmniejszy¢ gestos¢ zabudowy miejskiej w poszczegélnych strefach. W Rezolucji
ustalono zasady dotyczace wysokosci budynkow, ale tez regulacje dotyczace gestosci
zabudowy i dostepu do $wiatla, https://wwwl.nyc.gov/assets/planning/download/pdf/
about/city-planning-history/1916_zoning_resolution.pdf (dostep 30 wrzesnia 2021r.).



[3] INSTYTUCJA BANKOW POSREDNICZACYCH 67

reguly dotyczace wysokosci, tzw. cofniecia budynku wzgledem drogi
oraz catkowitej powierzchni zabudowy dziatek. W rezultacie okazalo sie,
ze w ekskluzywnych czesciach miasta jest wiele nieruchomosci, ktérych
zabudowa w niewielkim stopniu wypelniata okreslone w rezolucji mak-
symalne limity. Z drugiej strony pojawili sie tacy, ktérych planowane
inwestycje znaczaco przekroczytyby owe limity. Kreatywna interpretacja
rezolucji przez jednych i drugich data poczatek rozwigzaniu polegaja-
cemu na scaleniu dwdch przylegtych do siebie dzialek i transferowaniu
niewykorzystanego potencjalu zabudowy jednej dzialki na sasiednia.
W ten sposob kupujacy 6w potencjal mogl zbudowa¢d budynek wyzszy,
niz wynikaloby to z nalozonych na pojedyncza dzialke ograniczen.
Zbywca natomiast dokonywat de facto odptatnego samoograniczenia
mozliwosci czerpania w przysztosci pozytkow z gruntu w zakresie tego,
co przetransferowal na grunt sgsiedni. Tym samym utrwalona w amery-
kanskiej mysli prawnej, a dotyczacej property law, regula ,,wiazki praw”
(bundle of sticks)* uzyskata zupelnie nowe znaczenie. Niewykorzystany
potencjal zabudowy dzialki stal si¢ sui generis zdematerializowanym
samodzielnym przedmiotem obrotu gospodarczego, z prawnego punktu
widzenia mogacym straci¢ przywigzanie do ziemi, z ktorej wyrasta,
a z uwagi na fakt, ze umowa okreslajaca transfer niewykorzystanego
potencjatu moze zaklada¢ na przyktad dokonanie nawisu z dziatki sg-
siedniej - mogacym przyjac¢ po delimitacji przerdzne tréjwymiarowe
ksztalty.

Ewolucja instytucji transferu niewykorzystanego potencjatu zabu-
dowy jest immanentnie zwigzana z kolejna rezolucjg urbanistyczna
Miasta Nowy Jork — uchwalong w 1961 r.. To, jaki budynek bedzie mozna

*  Zgodnie z nig wszystkie prawa zwiagzane z nieruchomoscia, tj. prawo do jej

posiadania, eksploatacji i pozyskiwania z niej dochodu, prawo do okreslania, kto
i na jakich zasadach moze z niej czerpaé pozytek, czy prawo do jej zabudowy moze
by¢ wykonywane niezaleznie od siebie oraz nieruchomosci, z ktorej wyrasta. Na ten
temat por. zwlaszcza: ].G. SPRANKLING, Owning the Center of the Earth, <UCLA Law
Review» 55/2008, s.1004-1005; A. b1 ROBILANT, Property: A Bundle of Sticks or a Tree?,
«Vanderbilt Law Review» 66/2013, s. 869-932.

°  Por. https://wwwl.nyc.gov/assets/planning/download/pdf/about/city-planning-
-history/zoning_maps_and_resolution_1961.pdf (dostep 30 wrzesnia 2021 r.).
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postawi¢ na okreslonej dzialce, uzalezniono w niej od tzw. wskaznika
intensywnosci zabudowy (Floor Area Ratio — FAR®), przy czym przy-
jeto, ze wladze miasta beda mialy mozliwos¢ okreslania tego wskaz-
nika osobno dla kazdego obszaru urbanistycznego (Zoning). Z punktu
widzenia inwestoréw dawato to mozliwo$¢ w miare nieskomplikowa-
nego przeliczenia, ile niewykorzystanego potencjatu zabudowy z s3-
siednich dziatek nalezy kupi¢, aby méc postawi¢ budynek o pozadanej
powierzchni - bez naruszania przepiséw urbanistycznych dotyczacych
maksymalnego wskaznika zabudowy na danym obszarze. Mechanizm
fuzji dzialek (zoning lot merger) stal si¢ mozliwy pomiedzy co najmniej
dwiema nieruchomosciami, ktére przylegaja do siebie na dlugosci co
najmniej 10 stop. W przypadku dokonania fuzji dzialek powstawala
dziatka, ktdra taczyla potencjal zabudowy obu jej czesci sktadowych.
Co istotne, w celu wytworzenia niezb¢dnego sgsiedztwa i umozliwienia
polaczenia z dziatkami majacymi niewykorzystany potencjat zabudowy,
umozliwiono wlaczenie do caloéci takze innej dzialki (badz dzialek)
bez zadnego potencjalu do wykorzystania (tzw. passthrough parcel)’.
Rezolucja z 1961 r. dos¢ szybko doczekala si¢ istotnej noweli, beda-
cej w duzej mierze konsekwencja wyburzenia w 1963 r. historycznego
budynku Pennsylvania Railway Station. Z uwagi na to, ze z biegiem lat
w wielu miastach w USA wzorowano si¢ na tych wlasnie rozwigzaniach,
warto je, cho¢by pobieznie, omowic. Przyjmujac w1965 r. tzw. Landmark
Preservation Law, miasto (dzialajace poprzez Komisj¢ ds. Ochrony Za-
bytkéw) zostalo upowaznione do ingerencji w prawo wiasnosci nie-
ruchomosci prywatnych uznanych za ,majace szczegélne znaczenie
dla historii lub kultury miasta” (jak np. koscioty, muzea czy teatry)®.

¢ Sam wskaznik pojawit si¢ w Nowym Jorku juz wlatach 40. XX w., nie byt jednak

podstawowym kryterium zabudowy.

7 Wlasciciele takich dziatek przechodnich s optacani przez zainteresowanego, ale
jedynie za przystgpienie do polaczenia dzialek, a nie za potencjat zabudowy (ktérym
czesto juz nie dysponuja).

8 Takie dzialanie organu wtadzy zostalo uznane za zgodne z Konstytucja fede-
ralng. Zob. uzasadnienie wyroku w sprawie: Maher v. City of New Orleans, 371 F. Supp.
653 (ED La. 1974). Zob. takze W. KowaLsk1, Kwalifikacja wartosci zabytku w Swietle
prawa Standw Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej, «Ochrona Dziedzictwa Kulturowego»
2/2016, s. 87-88.



[5] INSTYTUCJA BANKOW POSREDNICZACYCH 69

Jakkolwiek formalnie okreslano to jako szczegdlng forme stuzebnosci,
tj. »stuzebnos¢ konserwatorska” (preservation easement), to de facto
dochodzito do wygaszenia prawa do zabudowy takich obiektéw (tj. ich
rozbudowy, czgsciowej albo catkowitej rozbiorki, czy nawet mozliwosci
wyrazenia zgody na dokonanie nawisu z dziatki sgsiedniej). Ponadto
miasto uzyskalo mozliwos¢ zobowigzania wlasciciela do utrzymania ta-
kiego obiektu w stanie nienaruszonym. W konsekwencji tego wtasciciele,
nie bez racji, mogli podnosi¢ zarzuty, ze zostali wywlaszczeni z wlas-
nosci z naruszeniem postanowien federalnej Konstytucji’, a do tego
obcigzeni kosztami utrzymania chronionych budynkéw zgodnie z wy-
tycznymi konserwatora. Stad tez miasto wprowadzito nieco zmieniony
mechanizm transferu niewykorzystanego potencjalu zabudowy w celu
tagodzenia ekonomicznych skutkéw swoich dzialan®. Wiasciciele uzy-
skali mozliwos¢ sprzedazy potencjalu zabudowy swoich nieruchomosci
tym, ktdérych dziatki polozone byty na przyklad po drugiej stronie tej
samej ulicy lub przylegaly do najblizszego skrzyzowania (tzw. beyond
the-block TDR use). Mechanizm ten, de facto odrywajacy niewykorzy-
stany potencjal zabudowy od gruntu, z ktérego wyrost, stanowil prze-
tamanie zasady, w mysl ktorej transfer taki dopuszczalny byt jedynie
pomiedzy dzialkami bezposrednio ze soba sgsiadujacymi. Okazat sie
jednak na tyle skomplikowany i nieatrakcyjny dla deweloperéw chcacych
przenie$¢ niewykorzystany potencjal zabudowy z takich dzialek na swoja

°  Zgodnie z V Nowelg do Konstytucji: ,Wlasnoé¢ prywatng mozna przeja¢ na
uzytek publiczny tylko za sprawiedliwym odszkodowaniem”. Na ten temat zob. takze
uzasadnienie wyroku w sprawie Berman v. Parker, 348 U.S. 26 (1954).

1 Nie bez znaczenia byl tu proces sadowy, jaki miasto toczylo z wtascicielami
dworca Grand Central. Komisja ds. Ochrony Zabytkéw zablokowala wiascicielom
Grand Central mozliwo$¢ wyburzenia budynku, co wedtug tych drugich stanowito
zbyt duzg ingerencje w prawo wlasnoéci. Ostatecznie w 1978 r. Sad Najwyzszy USA
przyznal w tym sporze racj¢ miastu, argumentujac, ze ograniczenie zostalo zrekom-
pensowane poprzez umozliwienie transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy.
Por. uzasadnienie w sprawie Penn Central Transportation Co. v. New York City, 438 U.S.
104 (1978). Podobnie Sad Najwyzszy orzekal w sprawach, jakie pojawily si¢ w innych
jurysdykejach, zob. First English Evangelical Lutheran Church of Glendale v. County
of Los Angeles, 482 U.S. 304 (1987), oraz Lucas v. South Carolina Coastal Council, 505
U.S. 1003 (1992).
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inwestycje (cho¢by z uwagi na administracyjne procedury zakladajace
np. obowigzek uzyskania stosownych zezwolen czy tez zgode na trans-
fer potencjatu do konkretnego miejsca), ze bazujac na tych przepisach
do dzi§ w miescie Nowy Jork dokonano jedynie kilkunastu transakeji
o tacznej powierzchni okoto 2 mln stép kwadratowych.

Osobnym zagadnieniem, jakie w 1968 r. znalazlo odzwierciedlenie
w noweli nowojorskiej Rezolucji Urbanistycznej z 1961 r. byta che¢ za-
chowania niepowtarzalnego klimatu catych czesci miasta, ale bez az tak
duzej ingerencji wtadz w wykonywanie prawa wlasnosci przez wtadcicieli
jak omawiane powyzej. W zamian za ograniczenie wykonywania prawa
wlasnosci, niewykorzystany potencjal zabudowy gruntéw potozonych
w specjalnie wyznaczonych czesciach dzielnic (tzw. sending districts)
mogl zostaé przeniesiony na tereny potozone w innych dzielnicach
wyznaczonych przez wladze miasta (tzw. receiving districts). Zaleta tego
rozwigzania bylo to, Ze niekoniecznie musiaty to by¢ tereny znajdujace
sie przy tej samej ulicy, a nawet w tej samej dzielnicy". Podobnie jak
i w wypadku nieruchomosci prywatnych uznanych za ,majace szcze-
golne znaczenie dla historii lub kultury miasta” tak i tu celem umozli-
wienia transferu niewykorzystanego potencjatu ich zabudowy bylo nie
tyle uwolnienie rynku czy stworzenie dogodnych rozwigzan dla dewelo-
perdw, ile ochrona obiektéw zabytkowych przed takim dysponowaniem
przez wiascicieli, ktore zaburzaloby fad architektoniczny w danej czesci
dzielnicy. Niekoniecznie zamierzonym efektem tego rozwiazania bylo
natomiast przywrdcenie warto$ci nieruchomosci potozonych w wy-
znaczonych czesciach dzielnic do poziomu sprzed objecia ich ochrong.

Transfer niewykorzystanego potencjatu zabudowy oparty na insty-
tucji ,miejsc przekazujacych” i ,miejsc przyjmujacych” bardzo szybko

' Chodzi tu o tereny Grand Central Terminal, Amster Yard, India House, John
Street Methodist Church, Old Slip Police Station, 55 Wall Street, Rockefeller Center,
Tiffany Building, Seagram Building, University Club oraz St. Thomas Church.

2 Przy tym wszystkim miasto jako wlasciciel wielu takich budynkéw stalo sie
znaczacym aktorem rynku niewykorzystanego potencjatu zabudowy, a pozyskiwane
z tego tytulu srodki zaczely by¢ wykorzystywane jako platforma finansowania réz-
nego rodzaju programéw publicznych (np. ,tanich mieszkan”), ale tez i modernizacji
transportu publicznego.
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zostal zaadaptowany takze na wielu terenach niezurbanizowanych oraz
na obszarach wiejskich. W istocie wiele stanéw, powiatéw i gmin uznalo,
ze jest to dogodna dla obu stron mozliwo$¢ ograniczania wykonywania
prawa wlasnosci przez wlascicieli nieruchomosci potozonych na tere-
nach, ktdre ze wzgledu na szczegdlne warunki srodowiska naturalnego
powinny by¢ utrzymywane w stanie nienaruszonym, jak réwniez na
terenach rolniczych. Majac na uwadze potencjalng liczbe takich ob-
szarow na terytorium USA, nie dziwi, Ze juz na poczatku lat 80. XX w.,
z 60 programoéw samorzadowych zakladajacych mozliwos¢ sprzedazy
niewykorzystanego potencjalu zabudowy tylko 7 dotyczyto ochrony
terendw zabytkowych w miastach, reszta natomiast — terenéw niezur-
banizowanych. Dzi$ tych drugich jest kilkaset, z czego potowa realizo-
wana jest w 4 stanach (w Kalifornii i na Florydzie sa to gléwnie obszary
chronione ze wzgledu na unikalne srodowisko naturalne, a w Maryland
i Pensylwanii ochronie podlegaja tereny rolnicze). Dostosowujac me-
chanizm transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy do tych
obszardw, zasadg stalo si¢, ze obejmowano je wspomniang stuzebnoscia
konserwatorska, w ramach ktorej dochodzito do ustanowienia szcze-
golnego rodzaju ograniczenia prawa do zagospodarowania terenu” na
rzecz organizacji non profit (tzw. land trust) lub odpowiedniej agencji
stanowej badz samorzadowej. Wlasciciel gruntu jest co do zasady zo-
bowigzany do wprowadzenia informacji o transakeji do stosownego
powiatowego rejestru, tak aby ewentualni kolejni wlasciciele gruntu
mieli $wiadomo$¢ o tym obcigzeniu. W zamian za to wladze wyznaczajg
obszary (czasami nawet odlegte, ale polozone w tej samej jednostce
administracyjnej), na ktdre istniata mozliwo$¢ przeniesienia niezabu-
dowanego potencjatu dziatek. Co wiecej, niektére z nich w swoich

B Zasadg jest, ze wladciciele sprzedajacy niewykorzystany potencjal zabudowy
takich dzialek zachowuja pelne prawo do dalszego czerpania pozytkéw z gruntu -
z wylaczeniem jednak jego zabudowy oraz ewentualnego pozyskiwania kopalin.

" Nalezy doda¢, ze niektore jurysdykcje okresélaja, w jaki doktadnie sposdéb
niewykorzystany potencjal zabudowy moze by¢ skonsumowany w miejscu przyj-
mujacym (np. na zwigkszenie liczby mieszkan, zwiekszenie calkowitej powierzchni
zabudowy czy na zwigkszenie maksymalnej wysokoéci planowanego budynku). W ten
sposob moga bardziej detalicznie okresla¢ panujacy tam fad urbanistyczny. Co wiecej,
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ustawach badz rezolucjach urbanistycznych wprowadzaly przepisy,
zgodnie z ktérymi zbudowanie budowli wyzszej/wiekszej niz okreslona
w rezolucji jest mozliwe tylko przy wykorzystaniu potencjalu nabytego
z terenéw chronionych. Drugim istotnym elementem wptywajacym na
atrakcyjnos¢ tego mechanizmu na terenach niezurbanizowanych stato
sie natomiast wsparcie ze strony bankéw TDR.

3. POCZATKI BANKOWOSCI SKUPUJACE] NIEWYKORZYSTANY
POTENCJAL ZABUDOWY

W Miescie Nowy Jork, mimo mozliwosci sprzedazy niewykorzy-
stanego potencjalu zabudowy, wlasciciele obiektéw zabytkowych oraz
tych, ktére ulokowane byty w czesci miasta o szczegdlnym znaczeniu
dla tozsamosci i klimatu miasta, do$¢ czesto mieli powazne problemy
z wykorzystaniem swoich uprawnien w tej materii. Ich che¢ przeniesie-
nia niewykorzystanego potencjalu czesto nie spotykata sie z odzewem ze
strony odpowiedniego dewelopera. Tych bylo zresztg niewielu, bowiem
miasto $cisle limitowalo miejsca, na rzecz ktorych transfer mogt by¢
dokonany. Co wiecej, nawet gdy gotowo$¢ taka zostata dostrzezona, to
potencjalni kupcy, widzac sytuacje finansowa kontrahenta oraz jego
ograniczone mozliwosci sprzedazy niewykorzystanego potencjatu de-
weloperom budujacym w innych czesciach miasta, wymuszali na nich
mozliwie najnizsze stawki. Pomijajac kwestie samego niewielkiego zy-
sku wlasciciela, oczywiste bylo, zZe niska kwota uzyskana przez niego
z tego tytutu przelozy sie na ograniczone mozliwosci dzialania na rzecz
utrzymania w nalezytym stanie nieruchomo$ci®.

Mozliwym rozwigzaniem problemu synchronizacji oraz adekwat-
nej ceny za przeniesienie wlasnosci niewykorzystanego potencjatu

w odréznieniu od wigkszoéci regulacji obejmujacych tereny zurbanizowane, zasada
jest tu, ze transakcje te s3 nadzorowane lub nawet zatwierdzane przez stosowne wladze
(w gestii stron sa natomiast takie kwestie, jak np. negocjacja ceny).

5 Zob. zwlaszcza S.J. STEVENSON, Banking on TDRs: The Government’s Role as
Banker of Transferable Development Rights, <New York University Law Review» 73/1999,
s.1337-1338.
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zabudowy jawilo si¢ utworzenie instytucji posredniczacej, ktéra mia-
taby kapital, by wykupi¢ te prawa po cenach rynkowych, nastepnie
zagregowalaby niewykorzystany potencjat zabudowy z kilku takich
dziatek i miataby mozliwos$¢ zamrozenia tych aktywéw w oczekiwa-
niu na bardziej korzystne czasy. Pierwsza taka koncepcja (autorstwa
profesora Johna J. Costonisa z Uniwersytetu w Chicago) pojawila si¢
w 1971 r,; zakladala, ze niewykorzystany potencjal zabudowy z tych
terendw bedzie mozna sprzeda¢ miastu, ktére z czasem odsprzeda ten
potencjal inwestorom i w ten sposob odzyska pieniagdze, ktore wyplacito
wlascicielom. Miasto dziataloby tu przez ,bank™¢ (roboczo okreslany
jako municipal development rights bank), ktorego pierwotny kapitat
pochodzilby ze srodkéw pozyskanych ze sprzedazy niewykorzystanego
potencjalu zabudowy gruntéw stanowigcych wlasnos¢ miasta. Inter-
wengcja tego banku bytaby mozliwa wéwczas, gdy wlasciciele nie mogli
pozyskac kupca na niewykorzystany potencjal zabudowy na wolnym
rynku (buyer of last resort) badz zaoferowano by im razaco niska cene”.

W realiach Miasta Nowy Jork pomyst ten zostal (w nieco zmienionej
formule) po raz pierwszy wdrozony na kanwie dazen Miasta Nowy Jork
do ochrony blisko dwustuletnich kamienic otaczajacych Fulton Fish
Market (Schermerhorn Row, na potudnie od Mostu Brooklinskiego).
Budynki te, wraz z przystaniami, tworzyly wazny element morskiej hi-
storii miasta. Ich wlasciciele, z uwagi na problemy finansowe i zagrozenie
zajecia przez banki ich nieruchomosci, potrzebowali pilnie sprzeda¢
niewykorzystany potencjal swoich dzialek (oszacowano go tacznie na
okoto 1,4 mln stop kwadratowych). Nie mogli znalez¢ jednak odpo-
wiedniego kupca, co czynilo realnym przejecie obiektéow przez bank
iich wyburzenie badz przebudowe. Z pomoca przyszto zainteresowane
utrzymaniem klimatu tej czesci Manhattanu miasto, ktére w tym celu
utworzylo specjalny poddystrykt (South Street Seaport Subdistrict),

16 Terminu tego nie nalezy taczy¢ z polskim znaczeniem tego stowa.

Na ten temat por. zwlaszcza: J.J. CosTonis, The Chicago Plan: Incentive Zoning
and the Preservation of Urban Landmarks, «<Harvard Law Review» 85/1972, 5. 589-593,
oraz opracowanie The Unconstitutionality of Transferable Development Rights, «The Yale
Law Journal» 84/1975, s. 1102, https://digitalcommons.law.yale.edu/cgi/viewcontent.
cgifarticle=6313&context=ylj (dostep 30 wrzeénia 2021 r.).

17
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a w porozumieniu z bankami, ktére mialy na tych budynkach zabez-
pieczone wierzytelnosci, utworzylo konsorcjum (TDR bank). Bank ten
wykupil® od wlascicieli niesprzedany wezesniej potencjat zabudowy po
cenach rynkowych. W tej konkretnej sytuacji uzyskane srodki zostaly
w pierwszej kolejnosci ,,skonsumowane” przez te banki, ktére zaliczyly je
na rzecz splaty wymagalnych juz zobowiazan hipotecznych'. Z czasem
banki sprzedaly skupiony niewykorzystany potencjat zabudowy z zy-
skiem. Z kolei wlasciciele nieruchomosci, nieobcigzeni wymagalnym
zadluzeniem, mogli podja¢ nowe inwestycje majace na celu renowacje
tych budynkéw?. Mozna zatem przyjacé, ze z tej konstrukeji kazda ze
stron (tj. miasto, wlasciciele nieruchomosci oraz banki komercyjne)
odniosta wymierne korzysci. Omawiany bank TDR zakonczyl juz swoja
dzialalno$¢, a pozostate 500 tys. stop kwadratowych niewykorzystanego
potencjatu zabudowy stanowi obecnie wlasnos¢ banku Chase?.
Szersze zastosowanie bankowo$¢ TDR znalazta jednak na obszarach,
na ktérych obowiazywaly uchwaty dotyczace ochrony terenéw, ktére ze
wzgledu na szczegoélne warunki srodowiska naturalnego powinny by¢
utrzymywane w stanie nienaruszonym, jak réwniez na terenach cechu-
jacych sie zyzna ziemig, do ktorych zaczela ,,podchodzi¢” rozlewajaca
sie zabudowa miejska. Problem synchronizacji oraz adekwatnej ceny za
przeniesienie wlasnosci niewykorzystanego potencjatu zabudowy byt
bowiem na tych terenach bardziej realny. Jak jednak zauwaza McStotts,
niektére banki TDR powstaly tu tylko po to, by wykupi¢ niewykorzy-
stany potencjat zabudowy od wlascicieli okreslonych terenéw, aby w ten
sposob usung¢ ten potencjal z rynku i zapobiec urbanistycznemu

¥ Rezolucja zakladata jednak, ze wlasciciele nieruchomosci mogli sprzeda¢
stanowigcy ich wlasnoé¢ niewykorzystany potencjat zabudowy bezposérednio (tzn.
z pomini¢ciem banku) zainteresowanemu deweloperowi - jezeli oczywiscie takowego
znalezli.

¥ S.J. STEVENSON, op. cit., s. 1345-1347.

2 Szerzej: M. JoNEs, Finance of the fallow firmament: valuing air rights in con-
temporary Manhattan, Massachusetts 2015, s. 29-30, https://dspace.mit.edu/han-
dle/1721.1/101324 (dostep 30 wrzesnia 2021 r.).

2 S.J. STEVENSON, Banking on TDRs..., s. 1345-1347.
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rozwojowi takiego terenu na stale??. W wielu jurysdykcjach banki te sg
takze odpowiedzialne za wydawanie specjalnych ,,certyfikatéw TDR?,
za rejestracje® aktow prawnych dotyczacych nieruchomosci, z ktérej
niewykorzystane prawa zabudowy sg transferowane, a takze za prowa-
dzenie rejestru dostepnych niewykorzystanych praw zabudowy i obstuge
administracyjna wszystkich transakcji. Nalezy jednak doda¢, ze ,,bank
TDR?” nie jest jedyng formulg wykorzystywana na poziomie standw
i jednostek podstanowych - stosowang alternatywa sg na przyktad
fundusze rozwoju (development fund).

4. FORMULA PRAWNA BANKOW TDR

Banki TDR s3 tworzone na podstawie prawa stanowego, cho¢ sama
potrzeba ich powolania moze wynika¢ z prawa federalnego*. Zasada
jest, ze powstaja one na poziomie podstanowym (powiatu badz muni-
cypalitetu), cho¢ podmiot taki moze powstac takze w drodze decyzji
wladz stanowych jako element stanowej ustawy dotyczacej transferu
niewykorzystanego potencjatu zabudowy”. Oparcie na prawie sta-
nowym oznacza, ze z punktu widzenia catego panstwa ich prawna

2 J.C. McSTOTTS, A Preservationist’s Guide to Urban Transferable Development
Rights, Preservation Books, s. 12, https://forum.savingplaces.org/HigherLogic/Sy-
stem/DownloadDocumentFile.ashx?DocumentFileKey=bad2b890-b69a-721b-5b3b-
86fcc48d6eeb; (dostep 30 wrzednia 2021 r.).

#  Wobec braku instytucji ksigg wieczystych w USA, we wszystkich jurysdykcjach
zasadg jest, ze na poziomie powiatu dokumenty potwierdzajace dokonanie okreslonych
czynno$ci prawnych majacych za przedmiot nieruchomos¢ sa rejestrowane przez
okreslony powiatowy organ.

**  Przykiadem moze by¢ tu ustawa National Parks and Recreation Act 0of1978 (Pub.
L No. 95-625), ktorg utworzono Pinelands National Reserve w stanie New Jersey. Jednym
z postanowien ustawy bylo, by stosowne wladze stanowe powotaly bank, ktéry moglby
by¢ swego rodzaju ,,menadzerem” w projekcie ochrony dziedzictwa tamtejszych lasow
sosnowych (w konsekwencji tego wladze stanowe utworzyly Pinelands Development
Credit Bank). Szerzej zob. S.J. STEVENSON, Banking on TDRs..., s. 1347-1350.

» Taki model obowigzuje np. w New Jersey; zob. N.J. Development Rights Bank
Act, Section 3 (P.L. 1993, c. 339 (C.4:1C-51)).
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konstrukgcja jest zréznicowana, co w duzej mierze wynika z tego, ze
kazdy stan odmiennie podchodzi do misji tych podmiotéw (znamienne
jest, ze w jurysdykcjach, gdzie znajduja sie tereny przedstawiajace szcze-
g6lng warto$¢ dla srodowiska naturalnego, banki TDR okresla nie jako
»I DR bank?, lecz habitat banking). Mozna jednak zalozy¢, ze przy braku
jakichs specjalnych regulacji funkcje banku TDR moze pelni¢ konsor-
cjum bankdéw komercyjnych, ale tez agencja samorzadu lokalnego czy
dzialajaca non profit organizacja ochrony przyrody.

Akt powotujacy bank TDR okre$la mechanizmy finansowania banku
- w tym jego kapital pierwotny (moze on pochodzi¢ ze $rodkéw jed-
nostki administracyjnej, ktora go tworzy, ale tez, jak w wypadku banku
TDR z New Jersey - ze $srodkow federalnych®). Akt okresla tez to, jak
dlugo i w jakim wymiarze bedzie on finansowany ze srodkéw publicz-
nych (np. pod koniec lat 80. XX w. Seattle zadecydowalo, ze utworzony
przez miasto bank TDR bedzie finansowany przez trzy lata do kwoty
3,5 mln USD). Akt powotujacy okreéla takze to, kto faktycznie nim
administruje. Jest tu bowiem wiele duzo mozliwych wariacji. Pomi-
jajac strukture, w ktorej mamy do czynienia z konsorcjum bankow
komercyjnych, a o sile glosu decyduje wniesiony udzial, w stanie New
Jersey w sklad rady dyrektoréw State TDR Bank wchodzg migdzy in-
nymi stanowi sekretarze ds. rolnictwa, skarbu i ochrony srodowiska
oraz komisarze ds. transportu, bankowosci i ubezpieczen czy farmer
wybrany przez gubernatora stanu. Bank ten ma swojego dyrektora za-
rzadzajacego, a obstuge banku zapewnia Stanowy Komitet ds. Rozwoju
Rolnictwa (State Agriculture Development Committee)”. Bank ten
$cisle wspotpracuje z innymi bankami TDR w tym stanie (np. z New
Jersey Pinelands Development Credit Bank*). W wypadku County
Development Rights Fund z Maryland bankiem zarzadzaty wiadze po-
wiatu Montgomery. W akcie tworzacym bank moze by¢ zamieszczone
zastrzezenie dotyczace maksymalnego okresu dziatania banku na rynku
(np. 10 lat; moze tez by¢ zamieszczona klauzula wygasniecia tzw. sunset

* 16 U.S.C. § 471i(h), (k).

¥ N.J. Development Rights Bank Act (P.L. 1993, c. 339 (C.4:1C-51).

% Podkreslenia wymaga, ze stanowy sekretarz rolnictwa ex officio zasiada w za-
rzadzie tego banku.
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clause) oraz tego, co musi on uczynic¢ po tym czasie ze zgromadzonym
niewykorzystanym potencjalem zabudowy.

Akt powolujacy bank okresla takze obowiazki i uprawnienia banku,
procedury sprzedazy i zakupu przez niego niewykorzystanego poten-
cjalu zabudowy (np. jego zamiane w specjalne ,certyfikaty” bedace
de facto zapisem utrwalonych na nich praw do niewykorzystanego
potencjalu, zasady jego wyceny czy ceny minimalnej), inne mozliwe
opcje wsparcia transakcji (np. udzielenie podmiotowi chetnemu do
kupna niewykorzystanego potencjatu pozyczki badz gwarancji — np.
pod zastaw zakupionego niewykorzystanego potencjalu zabudowy) czy
lokalizacje, z ktérych niewykorzystany potencjal zabudowy powinien
by¢ wykupiony priorytetowo (np. budynki zabytkowe)®. W akcie powo-
tujacym bank wprowadza si¢ tez reguly monitorowania i raportowania
z dokonanych transakcji (warto zauwazy¢, ze jezeli bank jest utworzony
przez powiat badz stan, rejestracja czynnosci prawnej dokonywana jest
de facto w ramach tego organu i przebiega niemalze automatycznie,
co dodatkowo obniza koszty) oraz kwestie nadzoru nad bankiem (w wy-
padku bankéw TDR utworzonych przez stan zasadg jest, Ze uprawnienia
nadzorcze ma stanowy sekretarz stanu).

5. BANKI TDR OBECNIE

Istnienie bankéw TDR jest dzis postrzegane jako wazny komponent
skutecznosci i pozytywnego odbioru uchwaty urbanistycznej, w za-
kresie, w jakim dotyczy ona mechanizmdéw przenoszenia niewykorzy-
stanego potencjalu zabudowy z jednego miejsca w drugie. Dzieje sie
tak przede wszystkim z tego wzgledu, ze banki TDR skutecznie wyko-
nuja swoje zadanie dzialania na rzecz stabilizacji rynku i zapewnienia
niezbednego balansu pomiedzy popytem a podaza. Na obszarach, na
ktorych nie ma tego typu instytucji, obustronnie korzystne transakcje
w zakresie przenoszenia niewykorzystanego potencjalu zabudowy moga
mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy sprzedawca i kupujacy wiedza o sobie

» S.J. STEVENSON, Banking on TDRs..., s.1353-1354.
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i wtym samym czasie dostrzega interes w dokonaniu transakcji. W tym
sensie banki TDR pozwalajg na wyeliminowanie tzw. critical timing gap,
ktéra moze powaznie ograniczy¢ skutecznos¢ transferu niewykorzysta-
nego potencjalu zabudowy. Banki TDR wykonuja to zadanie poprzez
umozliwienie wlascicielom nieruchomosci sprzedazy potencjatu zabu-
dowy bez koniecznosci poszukiwania nabywcy chetnego powigkszy¢
swoj potencjal zabudowy. Z drugiej strony, jako Ze w swoim portfolio
kumulujg potencjal wielu dzialek, daja zainteresowanym deweloperom
mozliwo$¢ natychmiastowego nabycia takiej ilosci potencjatu, jaka ci
sobie zyczg. Tym samym argumenty prawnikow reprezentujacych wlas-
cicieli, ktérym ograniczono mozliwos¢ wykonywania prawa wtasnosci
ich nieruchomosci (zgodnie z ktérymi tworzone przez wladze rynki
transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy nie funkcjonuja na
tyle dobrze, aby ich petnomocnicy mogli otrzymac realng rekompensate
za te ograniczenia), wydaja si¢ nieuzasadnione.

Osobng kwestig jest samo szacowanie niewykorzystanego potencjalu
zabudowy. Trudnosci z jego wycena poteguja tylko problemy transak-
cyjne sprzedajacych oraz kupujacych i ogélne zainteresowanie tg insty-
tucja. Jakkolwiek sytuacje, w ktérej bank TDR podejmuje si¢ wyceny
niewykorzystanego potencjalu zabudowy, mozna postrzegac jako cos
negatywnego (zob. dalsza cz¢$¢), to wielu uwaza, ze jest to narzedzie
istotnie usprawniajace wycene takich praw, bowiem tworzy ona w pew-
nym sensie rynek poczatkowy i ustala podstawowe parametry wyceny.
Banki TDR maja przy tym zasoby kadrowe i technologiczne do nalezytej
wyceny tego potencjatu.

Stabilizacja rynku TDR przez banki polega takze na tym, ze s one
czgsto prawnie zobowigzane do tego, aby kupi¢ niewykorzystany po-
tencjal zabudowy od wiascicieli nieruchomosci potozonych na wyzna-
czonych obszarach - zawsze wtedy, gdy ci zglosza taka potrzebe. Zasada
jest przy tym, ze muszg one wykupi¢ potencjat dzialki (w zakresie wska-
zanym przez wlasciciela) po okreslonej, minimalnej badz maksymalnej
cenie®. Niezaleznie od powyzszego, nalezy podkresli¢, ze banki TDR sa
gotowe naby¢ tak wlasciwie dowolng ilo§¢ niewykorzystanego potencjatu

0 Ibidem, s. 1341-1342.
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zabudowy od wlascicieli nieruchomosci potozonych w okreslonych miej-
scach i deponowania go. Jest to szczegdlnie istotne w sytuacji, gdy nie
ma aktualnie mozliwo$ci wykorzystania tego potencjatu w okreslonych
miejscach badz tez wowczas, gdy sytuacja majatkowa zbywcy wymusza
na nim pozyskanie w krétkim czasie srodkéw pienieznych.

Istnienie bankéw TDR jest korzystne takze dla potencjalnych na-
bywcow (ktorymi co do zasady sg deweloperzy). Za ich posrednictwem
moga oni nabywa¢ w ramach jednej transakcji potencjat zabudowy
kilku réznych dzialtek, z ktérych wszystkie beda pasowaty do posta-
nowien urbanistycznych w zakresie mozliwosci ich transferu. Elimi-
nuje to konieczno$¢ poszukiwania kilku badz kilkunastu sprzedawcéw
i odrebnego negocjowania z nimi warunkow transferu. Jako ze banki
TDR dzialajg na rynku jako profesjonalisci, mamy do czynienia takze
z ograniczeniem kosztéw prawnych transakeji. Co wiecej, wlaczenie
w mechanizm TDR bankéw komercyjnych, z uwagi na rozbudowana
architekture nadzorczg nad systemem finansowym w USA, pozwala
budowac¢ zaufanie do instytucji, o ktérej wielu méwi, ze polega na ,,sprze-
dawaniu powietrza”.

6. KONTROWERSJE ZWIAZANE Z ISTNIENIEM BANKOW TDR

Jak kazda instytucja, tak i banki TDR budza pewne kontrowersje.
Najpowazniejsze zarzuty, jakie formutowane sa wobec nich, maja zwig-
zek z tym, ze banki TDR s3 usankcjonowanym prawnie monopolistg
nalokalnym rynku. Zasadg jest bowiem, ze w tych jurysdykcjach, ktore
chca skorzysta¢ z instytucji bankéw TDR, istnieje jeden taki bank.
Co wigcej, jego posrednictwo w obrocie transferem niewykorzystanego
potencjatu zabudowy jest zazwyczaj obligatoryjne (zgodnie z rezolu-
cjami urbanistycznymi wilasciciele nieruchomosci przekazujacych nie
maja mozliwosci sprzedazy niewykorzystanego potencjatu zabudowy
bezposrednio deweloperowi czy nawet sagsiadowi). Podobnie zasada jest,
ze cena minimalna czy maksymalna, jaka placi bank TDR, jest z gory
ustalona. Sita tych zarzutéw ro$nie zwtaszcza wtedy, gdy banki TDR sa
tworzone bezposrednio przez organy wladzy badz wladze te maja istotny
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wplyw na procesy decyzyjne takich bankéow. Jakkolwiek Sad Najwyz-
szy USA uznal w orzeczeniu Parker v. Brown®, ze stany sa wylaczone
z zakresu stosowania federalnej antymonopolowej ustawy Shermana®,
to orzeczenie to nie dotyczy automatycznie jednostek podstanowych —
tj. powiatéw, municypalitetow, miast i gmin. Wigzac to orzeczenie
z orzeczeniem City of Columbia v. Omni Outdoor Advertising®, mozna
uznad, ze rezolucje urbanistyczne zakladajace istnienie banku TDR
o takiej wlasnie strukturze wlasnosciowej oraz kompetencjach tamia
federalne prawo antymonopolowe, chyba ze da si¢ wykaza¢, ze w spo-
sOb oczywisty sa formg wdrozenia polityki stanu w zakresie ochrony
okreslonych terenow.

Roéwnie powazne zarzuty dotyczg taczenia instytucji transferu nie-
wykorzystanego potencjatu zabudowy z bankowoscig jako takg. Przyj-
mujac rezolucje urbanistyczne, wladze lokalne okreslaja bowiem nie
tylko miejsca przekazujace i odbierajace® niewykorzystany potencjal
zabudowy, lecz takze to, jaki budynek w miejscu odbierajacym potencjat
bedzie mozna postawic. Jak juz wspomniano, podstawowym kryterium
jest tu wskaznik intensywnosci zabudowy — FAR. Aby wzbudzi¢ popyt
na niewykorzystany potencjat zabudowy (tj. aby uzyskac pozadany efekt
w miejscu przekazujacym, podlegajacym dziataniom ochronnym), dos¢
czesto wladze w ukryty sposob daza do zanizenia (underzone) wskaz-
nika FAR w miejscach odbierajacych. Bez popytu instytucja transferu
niewykorzystanego potencjalu zabudowy jest bowiem bezwartosciowa
i w zadnej mierze nie bedzie petnic¢ roli narzedzia stuzacego rekompen-
sowaniu ograniczenia prawa wlasnosci tam, gdzie organy wladzy widza

3t Parker v. Brown, 317 U.S. 341 (1943).

2 Sherman Antitrust Act of 1890, Pub. L. 51-647.

# City of Columbia v. Omni Outdoor Advertising, 499 U.S. 365 (1991).

3 Zatakie mozna by uznaé np. omawiane w opracowaniu dziatanie podejmowane
przez wladze federalne i stanowe w zakresie ochrony laséw sosnowych w New Jersey
(Pinelands National Reserve).

¥ Warto zauwazyé¢, ze okreslonej spotecznoécilokalnej zazwyczaj tatwo jest okre-
§li¢, ktdre tereny znajdujace si¢ w ich powiecie badZz municypalitecie bedg podlegaly
ochronie. Znacznie trudniej jest im natomiast okredli¢, ktére tereny — jako odbie-
rajace niewykorzystany potencjal zabudowy - powinny by¢ rozwijane w wigkszym
zageszczeniu.



[17] INSTYTUCJA BANKOW POSREDNICZACYCH 81

potrzebe ochrony obszaru badz budynku. Banki TDR jawia sie¢ tu jako
mechanizm stworzony przez wladze tylko po to, aby mechanicznie
sterowac tym, kto ma zyskac, a kto straci¢. Traci na tym nie tylko in-
stytucja transferu niewykorzystanego potencjatu zabudowy i rezolucje
urbanistyczne, lecz takze amerykanski sektor bankowy jako taki.

W tematyce bankowosci TDR nie mniejsze kontrowersje budzi tez
wspomniana wcze$niej wycena niewykorzystanego potencjatu zabu-
dowy przez te podmioty. Problemem sg tu dwie kwestie. Po pierwsze,
jest nim wspomniana wczesniej zasada okreslania przez wtadze ceny
minimalnej badZz maksymalnej, jaka ptaci bank TDR. Mechanizm ten
moze bowiem przyjaé de facto forme arbitralnego wskazania takiej
ceny. Po drugie, jest nim sama wycena niewykorzystanego potencjalu
zabudowy konkretnej dziatki. Jakkolwiek nie jest ona ,,brana z powie-
trza”, to obawy, jakie sa z tym wigzane, opierajg si¢ na uznaniu, ze bank
TDR - jako podmiot utworzony badz wspoltworzony przez stosowne
wladze - bedzie mial interes w zawyzeniu jego wartosci’®. Nie jest bo-
wiem tajemnicg, ze celem calego programu jest ochrona okreslonych
obszaréw badz budynkéw po kosztach nizszych niz bezposrednie na-
bycie. Stad logiczne jest, ze wladze bedg chcialy zapewni¢ wtascicielom
nieruchomosci przekazujacych rekompensate (za ograniczenia, jakie
nafozono na nich w rezolucji urbanistycznej) na takim poziomie, by
nie zarzucali oni nastepnie w sagdach wywlaszczenia z naruszeniem
konstytucyjnych gwarancji.

Na zakonczenie tej czesci warto zauwazy¢, ze bankowos¢ TDR wigze
sie takze z pewnymi finansowymi wyrzeczeniami, jakie (co do zasady)
obcigzajg jednostke samorzadu terytorialnego. Tworzac bank TDR,
lokalny samorzad musi bowiem przygotowac si¢ na utrate czesci docho-
dow pochodzacych z podatkéw od transakeji majacych za przedmiot
nieruchomos¢. Jezeli bowiem do przeniesienia wlasnosci niewykorzy-
stanego potencjatu zabudowy dochodzi bezposrednio pomiedzy dwiema
stronami (najczesciej wlascicielem gruntu oraz deweloperem), jedna
ze stron takiej transakcji bedzie zobowigzana do niezwlocznej zaptaty

¢ Obawy te wzmacnia np. ustalanie przez wladze ceny minimalnej wykupu tych
praw.



82 ‘WOJCIECH KWIATKOWSKI [18]

podatku od czynnosci prawnej — niezaleznie od tego, czy zakupiony
potencjal jest wykorzystywany. Jezeli natomiast potencjal jest nabywany
przez bank TDR, bedacy de facto depozytariuszem niewykorzystanego
potencjatu zabudowy, woéwczas podatek ten ulega swoistemu ,,zamroze-
niu” do momentu, az bank TDR sprzeda ten potencjal klientowi.

7. KONKLUZJE

Bankowos$¢ TDR jest w Stanach Zjednoczonych instytucja mato
znang, co w duzej mierze wynika z tego, Ze podmiot tego typu two-
rzony jest jedynie jako narzedzie majace na celu lepsze wdrozenie przyj-
mowanych przez samorzady rezolucji urbanistycznych zakladajacych
mozliwo$¢ transferu niewykorzystanego potencjalu zabudowy z okre-
$lonych terenéw na inne. Wydaje sie, ze banki TDR do$¢ dobrze petnia
swoja podstawowa role w ramach tego mechanizmu, tj. zapewniajg
gwarancje adekwatnej ceny oraz pozadang synchronizacje podazy i po-
pytu. W kontekscie zapewnienia adekwatnej ceny pozytywnie nalezy
odczytac to, ze banki TDR pelnia funkcje buyer of last resort, tj. pod-
miotu skupujacego niewykorzystany potencjal wowczas, gdy wlasciciele
nieruchomodci przekazujacych nie moga pozyska¢ kupca na wolnym
rynku badz zaoferowano by im razaco niska ceng. Co si¢ natomiast tyczy
drugiej kwestii, to nalezy zauwazy¢, ze mozliwos¢ agregacji przez bank
niewykorzystanego potencjatu zabudowy z kilku dziatek eliminuje po
stronie deweloperéw koniecznos$¢ czaso- i kosztochtonnego poszuki-
wania kilku badz kilkunastu sprzedawcéw i odrebnego negocjowania
z nimi warunkéw transferu.

Wigksze obawy budzi natomiast kwestia mechanicznego ustalania
w ramach tych transferéw ceny minimalnej badZ maksymalnej. Dzia-
tania te podejmowane s3 zazwyczaj przez urzednikow i moga zaburza¢
naturalne mechanizmy rynkowe. Obawy budzi tez fakt, ze prawodawca,
ktéry umozliwia badz tworzy bank TDR, czyni z niego de facto mo-
nopoliste na okreslonym terytorium. W tym kontekscie zasadne wy-
daje si¢ upowszechnienie rozwigzania, jakie obowigzywalo w miescie
Nowy Jork, tj. umozliwienie wlascicielom nieruchomosci sprzedazy
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niewykorzystanego potencjatu ich zabudowy bezposrednio zaintere-
sowanemu deweloperowi.

Jakkolwiek pierwsza tego typu instytucja powstala w miescie, to
dzi$ pierwszorzedna role banki TDR petnig na terenach znajdujacych
sie pod ochrong ze wzgledu na szczegdlne warunki srodowiskowe oraz
na obszarach wylaczonych z zabudowy ze wzgledu na przewidziang
tam dziatalnos$¢ rolniczg. Wydaje sig, ze na tych wtasnie plaszczyznach
bankowos¢ TDR ma najwieksze szanse na dalszy rozwdj.

INSTYTUCJA BANKOW POSREDNICZACYCH W OBROCIE
NIEWYKORZYSTANYM POTENCJALEM ZABUDOWY W STANACH
ZJEDNOCZONYCH AMERYKI

Streszczenie

Artykut porusza kwesti¢ bankéw TDR jako podmiotéw posrednicza-
cych w transferze niewykorzystanego potencjalu zabudowy w Stanach
Zjednoczonych i wspierajacych nalezyte funkcjonowanie tej instytucji.
Rola bankéw TDR jest tu o tyle istotna, Ze stabilizujg one rynek TDR,
zapewniajg mu pozadang synchronizacje oraz gwarancj¢ adekwatnej
ceny. W realiach amerykanskich bankowo$¢ TDR jest szczegdlnie istotna
wowczas, gdy niewykorzystany potencjal pozyskiwany jest z obszaréw
znajdujacych si¢ pod ochrong ze wzgledu na szczegdlne warunki srodo-
wiskowe oraz z obszaréw wylaczonych z zabudowy ze wzgledu na prze-
widziang tam dziatalno$¢ rolnicza. W mniejszym stopniu odgrywaja
one znaczenie w srodowisku, w ktérym pierwotnie powstaly, tj. mia-
stach, gdzie w zalozeniu mialy zapewnia¢ transfer niewykorzystanego
potencjatu zabudowy dzialek potozonych w specjalnie wyznaczonych
przez wladze czesciach dzielnic. W artykule omdéwiono takze kontro-
wersje, jakie w realiach amerykanskich wywoluje bankowos¢ TDR,
tj. mozliwo$¢ naruszenia federalnego prawa konkurencji czy wyceny
niewykorzystanego potencjatu zabudowy.
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TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS BANKING IN THE USA
Summary

This article discusses the TDR mechanism, that is TDR banks as
middlemen in the transfer of development rights in the United States.
The role of TDR banks is important because they stabilize the TDR
market, provide it with the required synchronization between supply and
demand, and guarantee an adequate price. In the USA, TDR banking is
particularly important when the unused development rights are obtained
from sensitive areas like special environmental areas, or areas reserved
for agriculture. They play a lesser role in the environment in which they
were originally created, i.e. cities, where they were envisaged to ensure
the transfer of unused development rights from lots located in specially
designated districts. The article also discusses the controversies concer-
ning TDR banking, i.e. the potential for violations of federal competition
(antitrust) law, or the valuation of unused development potential.

Stowa kluczowe: Prawo zabudowy; dziatka; bank; bank TDR; prze-
noszenie potencjalu zabudowy.

Keywords: development rights; real estate; TDR bank; transfer of
development rights.
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