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STRESZCZENIE / ABSTRACT

Artykul stanowi kompleksowa analize ekonomiczng roli ziemi jako kluczowego skladnika
globalnego majatku, znacznie przewyzszajacego wartoscia kapital produkcyjny. Autorzy
szczegblowo wyjasniaja zjawisko 'pulapki gruntowej', badajac mechanizmy renty gruntowej oraz
proces finansjalizacji nieruchomosci jako gtéwnego zabezpieczenia kredytowego. Tekst odwoluje
sie do fundamentéw georgizmu, analizujac wplyw struktury wlasnosci na stabilno$¢ systemu
finansowego i poglebianie sie nier6wno$ci spolecznych. Praca zawiera poréwnawcza analize
modeli urbanistycznych, zestawiajac do§wiadczenia Hongkongu i Singapuru z polskimi realiami.
Czytelnik zyskuje wglad w to, jak podaz kredytu i spekulacja gruntowa ksztaltuja wspoélczesna
gospodarke oraz dlaczego reforma podejScia do wilasnosci ziemi jest kluczowa dla budowy
sprawiedliwego panstwa. To niezbedna lektura dla zrozumienia dynamiki rynku nieruchomogci i

ukrytych sit napedzajacych globalny bilans majatkowy.

This article provides a comprehensive economic analysis of the role of land as a key component of
global wealth, significantly exceeding the value of productive capital. The authors provide a
detailed explanation of the "land trap" phenomenon, examining the mechanisms of land rent and
the process of financialization of real estate as the primary collateral for loans. The text draws on
the foundations of Georgism, analyzing the impact of ownership structure on the stability of the
financial system and the deepening of social inequality. The work provides a comparative analysis
of urban models, contrasting the experiences of Hong Kong and Singapore with the Polish
realities. The reader gains insight into how credit supply and land speculation shape the
contemporary economy and why reforming land ownership is crucial to building a just state. This
is essential reading for understanding the dynamics of the real estate market and the hidden
forces driving the global wealth balance.




Artykul analizuje zjawisko "pulapki gruntowej", w ktorej ziemia, jako ograniczone i
niezniszczalne dobro, staje sie fundamentem akumulacji kapitalu i nieré6wnosci
spotecznych. Autor dowodzi, ze wspoélczesny system finansowy, oparty na kredytach
hipotecznych, uzaleznia stabilno$¢ gospodarcza od spekulacyjnej warto$ci gruntéw, co
prowadzi do cyklicznych kryzysow. Analiza historyczna, od kolonialnej Ameryki po
wspolczesne Chiny, ukazuje, jak rozne modele wlasnoéci i zarzadzania ziemig wplywaja
na dystrybucje bogactwa i stabilno$¢ polityczna. Szczegdlna uwaga posSwiecona jest
Polsce, gdzie koncentracja gruntow w rekach KosSciola Kkatolickiego, przy braku
transparentno$ci i adekwatnego opodatkowania, rodzi specyficzng forme pulapki
gruntowej, zasilana posérednio przez unijne doplaty. Artykul stawia pytania o
sprawiedliwo$¢, transparentno$¢ i przyszlo$é gospodarki opartej na ograniczonym

zasobie, jakim jest ziemia.

SLOWA KLUCZOWE
pulapka gruntowa renta gruntowa aktywa realne zabezpieczenie kredytowe
machina hipoteczna georgizm kapital produkecyjny spekulacja gruntowa
wlasnoé¢ ziemi system finansowy lokalizacja podaz kredytu reforma rolna
program HDB uhipotecznienie

Ziemia: fundament globalnego kapitatu

Gdyby spojrzec na cate bogactwo ludzkoSci jak na jeden, skonsolidowany bilans, Ziemia przestalaby
by¢ ttem dla ekonomicznej aktywnoSci, a stalaby sie jej pierwszoplanowa postacia. Wspolczesna
analiza majatkowa, obejmujaca kapital produkeyjny, infrastrukture, budynki oraz zasoby naturalne
i intelektualne, wycenia realne aktywa planety na setki bilionow dolarow. W tej niewyobrazalnej
sumie dominuja jednak nieruchomosci, a w ich obrebie to wlasnie grunt, nie za$ niewzniesiona na
nim konstrukeja, stanowi lwig cze$¢ wartosci. Dane empiryczne sa jednoznaczne: nieruchomosci to
ponad dwie trzecie globalnych aktywoéw realnych, a sam grunt, po odjeciu wartosci budynkow,
stanowi blisko jedna trzecig calego majatku $wiata. Mowimy tu o setkach bilionow dolaréow

skumulowanych w czystej lokalizacji, a nie w cegle, stali czy krzemie.




Ten pozornie banalny fakt, ze o wartosci aktywa decyduje przede wszystkim to, gdzie sie ono
znajduje, a nie czym jest, stanowi pierwsze wejScie w logike pulapki gruntowej. Ziemia jest bowiem
dobrem absolutnie skonczonym, nieruchomym i praktycznie niezniszczalnym. Nie da sie jej
przenie$¢ z syberyjskiej tajgi do centrum Singapuru, nie mozna jej wiecej wyprodukowaé w
serwerowni ani skompresowaé za pomocg kodu. W tym sensie grunt jest antyteza dobra cyfrowego,
ktére mozna powiela¢ niemal bezkosztowo. Jednocze$nie to wladnie ziemia, przez swoja trwalo$¢ i
namacalno$¢, pozostaje archetypem =zabezpieczenia finansowego, najwyzszej jakoSci

zabezpieczeniem dla instytucji kredytowych.

Warto w tym miejscu przywola¢ postaé¢ babilonskiego stugi Munnabaittu, ktérego egzystencja, w
przeciwienstwie do losow wielu kroléw i prorokoéw, przetrwala w zrodlach. A przetrwala tylko
dlatego, ze byl on wlascicielem konkretnego kawalka ziemi, co utrwalono na gladkiej, kamiennej
tablicy. Ten fragment prehistorii ekonomii nie jest anegdota, lecz modelowym przykladem
synekdochy: pojedyncza tablica, dokumentujaca wtasnoé¢ jednej dziatki, kondensuje w sobie logike
calych epok, w ktorych przetrwanie pamieci, status spoleczny i realna wladza nierozerwalnie

sprzegaja sie z posiadaniem gruntu.

W epoce, ktora z dumg nazywamy cyfrowa i niematerialng, powr6t ziemi na szczyt struktury
bilansowe]j jest faktem jeszcze bardziej paradoksalnym. W krajach wysoko rozwinietych udzial
gruntu w aktywach prywatnych, zamiast male¢ wraz z postepem technologii, wzrést w obecnym
stuleciu z okolo jednej piatej do blisko jednej czwartej. Oznacza to, ze przy calym dyskursie o
innowacji to wlasnie ziemia, a nie kod, pozostaje realnym fundamentem bilanséw gospodarstw

domowych i bankow.

Jesli wiec przyjac¢ za Davidem Ricardem, ze renta gruntowa jest tg czeScig produktu ziemi, ktéra
przypada wlascicielowi wylacznie z racji posiadania lepiej usytuowanego gruntu, a nie jego wlasnej
pracy, to wspolczesny $wiat jawi sie jako globalna ekonomia rentowa. To $wiat, w ktérym struktura
majatku i nieréwnosci coraz silniej zaleza od geograficznie zakodowanej przewagi lokalizacji, a

coraz slabiej od akumulacji kapitalu produkecyjnego.

Putapka gruntowa: kredyt pompuje ceny ziemi

Z perspektywy analizy systemu finansowego ziemia przestaje by¢ jedynie noénikiem renty, a staje
sie czym$ znacznie potezniejszym: mechanicznym przetwornikiem pomiedzy oczekiwaniami co do
przyszloSci a rzeczywista podaza kredytu. Bank, ktory wycenia aktywa o niepewnej wartosci, jak
cho¢by przedsiebiorstwo technologiczne, zawsze stapa po grzaskim gruncie szacunkoéw dotyczacych

przyszlych zyskow, konkurencji czy zmian regulacyjnych. Natomiast bank oceniajacy grunt w sercu




metropolii opiera sie na jednym, fundamentalnym zalozeniu: ta przestrzen nie zniknie, nie zostanie
przeniesiona w kosmos, nie ulegnie fizycznej anihilacji. W logice kredytowej ziemia staje sie wiec
quasi-obiektem przyrodniczym, ktérego warto$¢ moze sie wahac, ale ktérego substancja pozostaje

nienaruszona.

W miare jak system kredytowy nabieral zaufania do ziemi jako ostatecznego zabezpieczenia, jego
bilans ulegal stopniowej transformacji w kierunku wielkiej machiny hipotecznej. Dane historyczne
dla czternastu rozwinietych gospodarek sa tu bezlitosne: w ciagu stulecia udzial kredytow
hipotecznych w portfelach bankow wzroést z okolo jednej trzeciej do ponad szeSédziesieciu procent.
Oznacza to, ze gros energii kredytowej systemu bankowego poplynelo nie w strone finansowania
innowacji produkcyjnej, lecz w strone finansowania prawa wlasnosci do gruntéow i posadowionych

na nich budynkow.

Tu jednak ujawnia sie fundamentalna aporia. Z jednej strony ziemia jako zabezpieczenie
(collateral) stabilizuje system, zapewniajac mu dlugoterminowa kotwice. Z drugiej jednak, wla$nie
dlatego, ze tak olbrzymia cze$¢ kredytéw jest powiazana z tym samym rodzajem aktywa, spadek
jego wartoéci wywotuje efekt lawinowy. Gdy ceny gruntéw rosng, warto$¢ zabezpieczen réwniez
idzie w gore, co pozwala na dalsza ekspansje kredytowa przy zachowaniu tych samych wskaznikoéw
ostrozno$ciowych. Lecz gdy ceny spadaja, margines bezpieczenstwa gwaltownie znika, banki

zakrecaja kurek z kredytami, a gospodarstwa domowe staja na krawedzi niewyplacalnosci.

Mechanizm pulapki gruntowej nie polega zatem wylacznie na tym, ze ziemia jest aktywem
ograniczonym i podatnym na spekulacje. Jego istota tkwi w tym, ze nowoczesne instytucje
kredytowe zwigzaly swoja stabilno$¢ z aktywem najbardziej podatnym na dlugoterminowe iluzje
dotyczace przyszlego wzrostu, demografii i polityki miejskiej. Grunt przestat by¢ tylko magazynem
bogactwa. Stal sie poteznym instrumentem dZwigni, ktéra wzmacnia i amplifikuje kazde drgnienie

cyklu finansowego.

Georgizm: podatek od renty vs. opér wiascicieli

Aby zrozumie¢ historyczne zrodla tej struktury, musimy cofnaé sie do czaséw, gdy ziemia nie byla
dobrem deficytowym, lecz wystepowala w obfito$ci. Wrecz przytlaczajacej obfito$ci. Kolonialna
Ameryka Pdlnocna stanowila bowiem radykalny kontrast dla Europy, gdzie wielowiekowe majatki
ziemskie kruszyly sie pod naporem przemystu, miast i rosnacego w sile mieszczanstwa. W Nowym
Swiecie fundamentalnym doéwiadczeniem bialego osadnika nie byl brak ziemi, lecz jej bezkres przy

jednoczesnym, chronicznym niedoborze rak do pracy.




Ten prosty rachunek — nadmiar przestrzeni, niedostatek sily roboczej — mial rewolucyjne
konsekwencje. Generowal niezwykle wysokie place i otwieral szeroka $ciezke awansu spolecznego
ku wlasnoéci. Mezczyzna, ktory w Anglii bylby co najwyzej dzierzawca lub robotnikiem rolnym, w
koloniach z latwo$cia mogl staé¢ sie wlascicielem wlasnego skrawka ziemi. W efekcie struktura
dochodowa spoteczenistwa kolonialnego byla znacznie bardziej egalitarna, a najbogatszy jeden
procent populacji kontrolowatl znacznie mniejsza cze$¢ dochodu narodowego niz w europejskiej
metropolii. Posiadanie ziemi stalo sie nie tylko fundamentem dobrobytu, ale tez przepustka do

zycia politycznego, gdyz prawa wyborcze nierozerwalnie wigzano z cenzusem majatkowym.

Wilasnie w tym Swiecie narodzily sie $miale eksperymenty finansowe, w ktore angazowali sie nawet
Ojcowie Zalozyciele. Probowano wykorzysta¢ ziemie jako bezposrednie zrodlo emisji pieniadza,
tworzac kredyt zabezpieczony gruntem, projektowano banki ziemskie, a na zachodzie kontynentu
kwitta intensywna spekulacja. Grunt stawal sie jednocze$nie waluta i poteznym instrumentem
politycznym. Dlatego tez brytyjskie restrykcje, takie jak Proklamacja z 1763 roku, ktore hamowaly
ekspansje na zachdd, odbierano nie tylko jako cios w interesy spekulantéw. Byl to zamach na sama

istote egalitarnego spoleczenstwa wlascicieli.

W tym amerykanskim do$wiadczeniu zaszyto podwodjny kod genetyczny przyszlej pulapki
gruntowe;j. Z jednej strony uksztaltowal sie potezny mit, wedle ktoérego powszechna wlasnosé¢ ziemi
jest fundamentem demokracji i wolno$ci. Z drugiej za$ narodzila sie technika finansowa traktujaca
ziemie jako idealne zabezpieczenie kredytu. Technike te globalny system finansowy rozwinat

pozniej do postaci wszechobecnej machiny uhipotecznienia.

Dopiero w drugiej potowie XIX wieku Henry George, dziennikarz z San Francisco, w swoim
klasycznym dziele ,Postep i nedza” postawil przelomowa diagnoze. Zauwazyl on bowiem
fundamentalny paradoks: im bardziej spoleczenstwo sie rozwija, inwestujac w infrastrukture,
technologie i organizacje, tym wieksza cze$¢ owocoOw tego postepu trafia do rak wlascicieli
ziemskich. To nie przemysl sam w sobie rodzi nieréwnosci, lecz fakt, ze kazda nowa linia kolejowa,
most, fabryka czy szkola automatycznie podnosi warto$¢ okolicznych gruntéw. Ich wlasciciel

przechwytuje ten zysk, nie wnoszac zadnego wkladu pracy.

Odpowiedz George’a byla rownie prosta, co radykalna. Skoro renta gruntowa jest niezasluzonym
dochodem, ktorego zrodlem jest zbiorowy wysilek spoleczenstwa, to nalezy ja w caloSci
opodatkowac¢. Jednocze$nie postulowat likwidacje wszystkich innych podatkéw — od pracy,
kapitatu i handlu. Ten pojedynczy podatek od warto$ci ziemi mial z jednej strony zdusi¢ spekulacje,
a z drugiej sta¢ sie niewyczerpanym zrodlem finansow publicznych. George ujal to w formie zlotej

zasady: spoleczenstwo ma pelne prawo




Azja Wschodnia: reforma rolna buduje stabilnos¢

Gdy opadl kurz po II wojnie §wiatowej, w Azji stalo sie jasne, ze kluczem do stabilizacji nie sa
traktaty, lecz tytuly wlasnoSci. W Japonii, na Tajwanie i cze$ciowo w Korei Poludniowe;j
uruchomiono radykalne reformy rolne, ktore — paradoksalnie realizujac pewne intuicje
georgistowskie — mialy stworzy¢ szeroka klase drobnych posiadaczy. Cel byl strategiczny:
zlikwidowaé wielkie latyfundia, stanowiace naturalne paliwo dla ruchéw rewolucyjnych, i tym

samym rozbroié¢ spoleczna bombe.

Moézgiem wielu z tych operacji byl Wolf Ladejinsky, analityk, ktory odrobil lekcje, obserwujac
agonie carskiej Rosji i jej groteskowe zaprzeczenie w postaci bolszewickiej kolektywizacji. Jego
recepta byla prosta i brutalnie skuteczna: panstwo narzuca maksymalny areal ziemi, wykupuje
nadwyzki za pomoca obligacji skarbowych, a nastepnie przekazuje je dotychczasowym
dzierzawcom. W mechanizmie tym nie chodzilo o sprawiedliwos¢ cenowa czy wysokos¢
rekompensaty. Kluczowe bylo instytucjonalne przesuniecie kontroli nad ziemig w strone tych,

ktorzy faktycznie ja uprawiali.

Skutki okazaly sie podrecznikowe. W Japonii male, intensywnie uprawiane gospodarstwa szybko
osiggnely wyzsze plony z hektara niz ich wielkoobszarowi poprzednicy. Wylonita sie nowa warstwa
spoleczna, ktorej interes ekonomiczny zostal nierozerwalnie zwigzany z sukcesem panstwa. Na
Tajwanie ten sam proces stworzyt fundament pod przyszla industrializacje. Reformy zadzialaly jak
spoleczny zawoér bezpieczenstwa — byla to pierwotna redystrybucja kapitalu, ktora zlagodzila

napiecia klasowe i jednoczesnie uwolnita ogromny potencjal produkeyjny rolnictwa.

Historia nie wszedzie potoczyla sie tym samym torem. W Indiach czy Wietnamie Poludniowym
reformy utknely wpol drogi, skutecznie sabotowane przez lokalne elity, co uczynilo je w praktyce
bezuzytecznymi. Chiny za$ stanowily przypadek skrajny: po krotkim okresie pozornej redystrybucji
nastapila radykalna kolektywizacja, ktora zmiazdzyta prywatng wlasnosé i wprzegla chlopstwo w
gigantyczne projekty spoleczne z Wielkim Skokiem na czele. Tam ziemia znowu stala sie
instrumentem wiladzy — nie jako przedmiot indywidualnego posiadania, lecz jako przestrzen

totalnej mobilizacji.

Hongkong i Singapur: dwa modele wlasnosci publicznej

W globalnym laboratorium polityki miejskiej trudno o bardziej klarowny eksperyment niz
poréwnanie dwoch miast-panstw: Hongkongu i Singapuru. Oba sg skrajnie zurbanizowane, oba

cierpig na deficyt przestrzeni i oba pelnia funkcje weztow $wiatowej gospodarki. A jednak, mimo




tych podobienstw, réznice w ich spolecznych i ekonomicznych rezultatach sa fundamentalne,

stanowigc zywy dowdd na to, jak odmienne filozofie zarzadzania ziemia ksztaltuja ludzkie losy.

Hongkong, wierny dziedzic brytyjskiej polityki czerpania dochodéw z dzierzawy, zachowuje
panstwowa wlasno$¢ calej ziemi. Swdj budzet finansuje jednak poprzez sprzedaz
dlugoterminowych praw do jej uzytkowania, co konsekwentnie utrwala strukture bodzcéw, ktora
mozna bez ogrédek nazwaé polityka wysokich cen gruntéw. Logika systemu jest nieublagana: rzad
ma potezna motywacje, by warto$¢ ziemi nieustannie rosta, gdyz sprzedaz kolejnych dzierzaw i

podatki od nieruchomosci stanowig kregostup jego przychodow.

Konsekwencje materializuja sie zarowno w chlodnych statystykach, jak i w antropologii
codziennoSci. Przecietne, kilkudziesieciometrowe mieszkanie kosztuje wielokrotno$¢é rocznego
dochodu gospodarstwa domowego, a wskazniki relacji ceny do zarobkow, mimo niedawnych
spadkéw z ekstremalnych poziomow, weigz naleza do najwyzszych na §wiecie. Raporty o obcigzeniu
czynszami sg robwnie ponure: w centralnych dzielnicach wynajem malego lokum pochlania potowe,

a nierzadko i wiekszo$¢ domowego budzetu.

Najbardziej uderzajaca synekdocha tego systemu sa tak zwane mieszkania trumienne — klitki o
powierzchni kilkunastu stop kwadratowych, w ktérych czlowiek moze wlasciwie tylko leze¢. W nich
kondensuje sie cala logika struktury: maksymalizacja warto$ci gruntu w przeliczeniu na metr
kwadratowy, osiggana kosztem jakoSci zycia, zdrowia i ludzkiej godnosci. Jedna taka trumna jest
fraktalnym odbiciem polityki, ktora produkuje miliarderéw-deweloperéow, jednoczes$nie

sprowadzajac dziesigtki tysiecy ludzkich egzystencji do wymiaréw szescianu z blachy i sklejki.

Singapur, pod rzadami Lee Kuana Yewa, przyjal model radykalnie odmienny. Panstwo, czesto
uzywajac narzedzi wywlaszczeniowych, przejelo wiekszo§é gruntéow, by uczynié je fundamentem
masowego budownictwa mieszkaniowego w ramach programu HDB. Kluczowa okazala sie tu
konstrukcja prawna: obywatel nabywa mieszkanie na 99-letniej dzierzawie, podczas gdy sam grunt
pozostaje w gestii panstwa. W ten sposob brutalnie, lecz skutecznie, oddzielono funkcje

mieszkaniowa od spekulacyjnego prawa do renty gruntowej.

Polityka fiskalna i regulacyjna Singapuru idzie zreszta dalej. Naklada bardzo wysokie oplaty
stemplowe na zakup drugiej i kolejnej nieruchomo$ci, a takze ogranicza wysoko$¢ kredytu w
stosunku do warto$ci zabezpieczenia przy inwestycjach spekulacyjnych. Moéwiac obrazowo,
obywatel ma mie¢ zapewniony dom, ale nie ma mie¢ prawa do nieograniczonego pomnazania

majatku na rencie gruntowej, ktora z definicji jest dobrem wspolnym.

Kontrast miedzy oboma miastami materializuje sie w twardych danych. Singapur osiaga wyzszy

doch6d na mieszkanca niz Hongkong, ma znacznie wiecej patentdbw na glowe ludnosci, a jego




sektor bankowy jest w mniejszym stopniu uzalezniony od kredytéw hipotecznych i bardziej otwarty
na finansowanie innowacji. Singapur zdolal utrzymac¢ wysoki wskaznik wlasnoSci mieszkan, nie
tworzac przy tym gigantycznej banki na rynku nieruchomosci o toksycznych skutkach spotecznych.

W kategoriach georgistycznych mozna by rzec, ze panstwo singapurskie przejeto role poborcy

Skandynawia: dtug hipoteczny zagraza systemowi

Skandynawia i Niemcy dostarczaja kolejnej, cho¢ bardziej subtelnej pary porownawczej. W krajach
nordyckich, takich jak Szwecja czy Norwegia, potezne panstwo opiekuncze paradoksalnie
wspdlistnieje z jednym z najwyzszych na $wiecie poziomoéw zadluzenia gospodarstw domowych.
Fundamentem tego dlugu jest rynek mieszkaniowy, ktory przez dekady doswiadczal gwaltownych
wzrostobw cen. Szwecja jest tu modelowym przykladem, gdzie wieloletni okres niskich stop
procentowych w polaczeniu z ograniczeniami podazowymi stworzyt idealne warunki dla banki
spekulacyjnej. Jej powolne pekanie stanowi dzi§ jedno z gléwnych Zrodetl napie¢ w tamtejszej

gospodarce.

Norwegia, plasujaca sie w czoldbwce OECD pod wzgledem relacji dlugu do dochodu, od lat
probowata temperowaé rynek za pomoca limitéw wartoSci kredytu do wartoSci zabezpieczenia.
Jednak ostatnie decyzje o zlagodzeniu tych regulacji, podjete pod presja sektora budowlanego w
obliczu spowolnienia, odstaniaja fundamentalny konflikt. Jest to napiecie miedzy troska o
stabilno$¢ systemu finansowego a checia podtrzymania koniunktury mieszkaniowej. W efekcie,
mimo zachowania przez panstwo poteznych instrumentéw regulacyjnych, ziemia i mieszkania w

Skandynawii coraz mocniej wplatuja sie w logike prywatnej akumulacji napedzanej dlugiem.

Obraz ten nie bylby jednak pelny bez uwzglednienia specyfiki nordyckiego modelu, jakim jest
rozbudowany sektor mieszkan spoéldzielczych i najmu instytucjonalnego. Rozmywa on prosty,
binarny podzial na wlascicieli i najemcoéw. Formy wspoOlwlasnoSci i uczestnictwa w zasobie
mieszkaniowym poprzez podmioty non-profit tworza odmienng kulture postrzegania ziemi jako
aktywa. Nie jest ona wylacznie narzedziem budowy prywatnego majatku, lecz elementem dobra
zarzadzanego kolektywnie. Niemniej, nawet tutaj, w miare jak ceny rosng, mechanizmy renty

gruntowej zaczynaja dominowac nad idea mieszkalnictwa jako prawa o charakterze spolecznym.

Na tym tle Niemcy przez dlugi czas stanowily absolutny wyjatek wsrod wielkich gospodarek
Zachodu. Stosunkowo niski odsetek wtascicieli, silna prawna ochrona najemcéw oraz rozbudowany
system regulacji i indeksacji czynszow sprawily, ze grunt nie stal sie tu w tak oczywisty sposéb
wehikulem spekulacji. Dopiero w ostatniej dekadzie, wraz z naplywem globalnego kapitalu

inwestycyjnego do metropolii takich jak Berlin, Monachium czy Frankfurt, ta unikalna struktura




zaczela ulega¢ erozji. Kwestia cen mieszkan i spekulacji gruntami gwaltownie wdarla sie do

centrum debaty publiczne;j.

Fundamentalna, niemal antropologiczna ré6znica miedzy tymi modelami sprowadza sie do funkcji
domu. W Skandynawii staje sie on coraz czeéciej finansowym instrumentem dzwigni, podczas gdy
w Niemczech przez dekady pozostawal przede wszystkim dobrem uzytkowym, ktérego warto$é
rynkowa byla wtérna wobec funkcji mieszkalnej. Ta wlaénie réznica wprost przeklada sie na

odmienny stopien podatnoéci obu systeméw na logike pulapki gruntowe;j.

Monokultura zabezpieczen: ryzyko systemowe bankéw

Strukturalne sprzezenie ziemi z kredytem objawia sie z cala mocg w Japonii konca XX wieku. W
latach osiemdziesiatych, na skutek splotu niskich stop procentowych, deregulacji finansowej i
powszechnego przekonania o nieograniczonym wzroscie, ceny gruntdw osiagnely poziomy, ktore w
literaturze okre$la sie mianem karykaturalnych. W niektérych dzielnicach Tokio wartosé
pojedynczej dzialki w centrum handlowym przewyzszala wycene catych panstw $redniej wielkosci.
Japonskie banki, poszukujac aktywoéw do ulokowania tanio pozyskanego kapitatlu, skierowaly
strumien kredytu wprost do sektora nieruchomosci. Ziemia stala sie wehikulem spekulacji, a jej

rosnaca warto$¢ napedzala bilansowa iluzje bogactwa.

Kiedy jednak Bank Japonii, pragnac zdusi¢ spekulacyjny szal, podnioést stopy procentowe, caly
mechanizm gwaltownie sie odwrocit. Ceny gruntdéw runely, zabezpieczenia kredytéw okazaly sie
niewystarczajace, a bilanse bankow zaczely pekaé pod ciezarem toksycznych aktywow. System
wpadl w dlugotrwala stagnacje, znana jako stracone dekady. Przypadek ten jest wzorcowym
przykladem logiki pulapki gruntowej: aktywo, ktére w fazie boomu tworzy pozoér nieskonczonego
bogactwa, w fazie kryzysu zamienia sie w kotwice uniemozliwiajaca nowe inwestycje, poniewaz cala

energia gospodarki musi zosta¢ skierowana na proces delewarowania, czyli bolesnego oddtuzania.

Chiny po 1994 roku zbudowaly wlasna pulapke gruntows, lecz na skale nieporéwnywalnie wieksza.
Reformy fiskalne scentralizowaly wplywy podatkowe w Pekinie, pozostawiajagc samorzadom
kosztowne obowiazki inwestycyjne. Odpowiedzia stal sie system sprzedazy praw do uzytkowania
ziemi, laczacy hongkonski model dochodoéw z dzierzawy z radzieckim monopolem panstwowe;j
wlasnoéci gruntu. Jednocze$nie polityka represji finansowej, utrzymujaca realnie ujemne stopy
zwrotu na depozytach, pchnela miliony gospodarstw domowych do lokowania oszczedno$ci w

nieruchomosciach. W ten sposéb powstal idealny ekosystem dla spekulacji.




Deweloperzy tacy jak Evergrande wyrosli w tym Srodowisku, tworzac model biznesowy
przypominajacy w istocie schemat Ponziego, oparty na nieustannym rolowaniu dlugu i
przedsprzedazy mieszkan. Klienci stawali sie jednocze$énie nabywcami i pozyczkodawcami,
finansujac budowe poprzez wplaty za lokale, ktére czesto istnialy tylko na papierze. Gdy rzad
centralny, prébujac zapanowaé nad sytuacja, wprowadzil ograniczenia zadluzenia w postaci tak
zwanych trzech czerwonych linii, cala konstrukcja zaczela sie trzas$é. Pekniecie banki objawilo sie
nie tylko spadkiem cen, ale przede wszystkim zamrozeniem inwestycji i kryzysem zaufania, gdy

obywatele masowo odmawiali splaty kredytéw za nieukonczone mieszkania.

Globalny kryzys finansowy z 2008 roku stanowil wariant tego samego procesu, tyle ze zakodowany
w jezyku zaawansowanych instrumentéw finansowych. Produkty takie jak MBS czy CDO, czyli
papiery warto$ciowe zabezpieczone hipoteka, zbudowano na strumieniach splat kredytéw
mieszkaniowych, a wiec ostatecznie na rencie z gruntéw i budynkoéw. Kiedy ceny doméw w Stanach
Zjednoczonych przestaly rosnac, a nastepnie zaczely spadaé, caly gmach sekurytyzacji, czyli procesu
zamiany kredytow w zbywalne papiery wartoSciowe, stracil fundament. Ziemia, ktéra wcze$niej

byla postrzegana jako gwarant stabilnos$ci systemu, stala sie jego detonatorem.

Najbardziej klarownego poréwnania wspodlczesnych strategii zarzadzania ziemig dostarczaja dwa

Majatek Kosciota: status prawny gruntéw w Polsce

Punkt wyjécia pozostaje niezmienny i fundamentalny. Ziemia jest najwiekszym pojedynczym
aktywem realnym na $wiecie, stanowigc okolo jednej trzeciej szacowanej wartoSci globalnego
majatku, podczas gdy cala reszta — budynki, maszyny, infrastruktura — dzieli miedzy sobg pozostala
cze$é tortu. Co wiecej, w krajach zamoznych, wbrew mitom o dematerializacji gospodarki cyfrowej,
udzial ziemi w aktywach prywatnych wzrost w ciagu zaledwie dwoch dekad z jednej piatej do

niemal jednej czwarte;.

W Polsce ten sam globalny mechanizm dziala w skali lokalnej, lecz z kluczowa modyfikacja. O ile
procesy koncentracji gruntow w rekach deweloperéw czy funduszy sa stosunkowo dobrze opisane w
debacie publicznej, o tyle w cieniu pozostaje znacznie slabiej zdiagnozowana koncentracja ziemi w
posiadaniu podmiotéw koScielnych. Uzywajac jezyka, jakiego wymaga nowoczesne panstwo, mamy
do czynienia z rozlegly sfera majatku o strategicznym znaczeniu, w ktorej panstwo dobrowolnie
zawiesza swoja wiedze, rezygnuje z kontroli i traci zdolno$¢ do racjonalnego wazenia intereséw. To

Swiadomie stworzona czarna skrzynka.
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Petycje Fundacji Dobre Panstwo, skierowane do obu izb parlamentu, sa w istocie proba
przywrocenia elementarnych zasad racjonalno$ci w tym segmencie. Autorzy domagaja sie
uchylenia miedzy innymi art. 70a ustawy o stosunku Panstwa do Koéciola Katolickiego, ktory
pozwala na nieodplatne przekazywanie nieruchomosci koScielnym osobom prawnym. Postuluja
rOwniez usuniecie art. 54, ktory wylacza ustawowe prawo pierwokupu Skarbu Panistwa i gmin w

obrocie gruntami miedzy podmiotami tego samego KoS$ciola.

W uzasadnieniu petycji pada zdanie, ktére mozna potraktowac¢ jako synekdoche calej sprawy:
panstwo musi zacza¢ od rzetelnej inwentaryzacji wszystkich nadan, darowizn i zwrotow. Nastepnie
powinno poréwnac je z historycznymi aktami wywlaszczen, a dopoki nie pozna tego bilansu, musi
wstrzymac wszelkie dalsze przysporzenia na rzecz Ko$ciola. To postulat elementarnej gospodarskiej

roztropno$ci.

Oto wlaénie istota pulapki gruntowej w miniaturze: ziemia staje sie no$nikiem dawnej krzywdy i
wspolezesnego dochodu, historycznej restytucji i biezacej renty politycznej. Panstwo, ktore nie zna
stanu gry, nie jest po prostu bezradne. Staje sie cichym wspoéladministratorem niejawnego

transferu bogactwa z zasobu publicznego wprost do skarbca poteznej korporacji religijne;j.

Immunitet fiskalny: przywileje Kosciota w obrocie

Na najprostsze pytanie — ile ziemi posiadaja w Polsce koécielne osoby prawne — nie istnieje dzi$
zadna kompletna, urzedowa odpowiedZz. Proby oszacowania skali tego zjawiska podejmuja
dziennikarze i analitycy, analizujac sprawozdania finansowe wybranych diecezji. Jedna z takich
analiz, przywolywana w serwisach gospodarczych, szacowala majatek pojedynczej diecezji na setki
miliondw zlotych, z czego znaczng czes$é stanowily nieruchomosci. Laczna powierzchnia gruntow w
badanej probie siegata kilku tysiecy hektaréw, przy czym autorzy sami podkreslali, ze stanowi to
zaledwie wierzchotek gory lodowej. Prawdziwa struktura wlasnosci ukryta jest bowiem w gestej

sieci parafii, zakonow i fundacji.

Rownolegle do tej informacyjnej luki funkcjonuje caly system preferencji fiskalnych.
Nieruchomosci stuzace celom kultu sa zwolnione z podatku, a cze$¢ dzialalnoSci gospodarczej
instytucji koscielnych jest opodatkowana na lagodniejszych zasadach lub calkowicie wylgczona z
danin, o ile doch6d przeznacza sie na cele statutowe. Formalnie wszystko mieSci sie w ramach
konstytucyjnych, ktore dopuszczaja odmienne traktowanie podmiotow ze wzgledu na ich spoteczng
funkcje. W praktyce jednak oznacza to sytuacje, w ktorej potezny posiadacz ziemski, ktorego
majatek ro$nie wraz z rozwojem miast, jest w duzej mierze wylaczony z ciezarow typowych dla

wlascicieli $wieckich.
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Gdybysmy chcieli zastosowa¢ tu globalna intuicje Henry’ego George’a, ktory twierdzil, ze ,postep
powieksza bogactwo nielicznych poprzez wzrost renty gruntowej, a nie dzieki pracy”, musieliby$Smy
dodaé polska korekte. W naszych warunkach cze$¢ tej renty inkasuje nie klasyczny wlasciciel
ziemski, lecz specyficzna korporacja sakralna. Korzysta ona z podwojnego przywileju: wylaczenia
spod zwyklego rezimu podatkowego oraz swoistej tarczy tabu, ktéra skutecznie zniecheca politykow

do jakiejkolwiek rewizji status quo.

Unijne doplaty bezposrednie teoretycznie maja trafia¢ do tych, ktérzy faktycznie uprawiaja ziemie,
czyli do tak zwanych rolnikéw aktywnych zawodowo. Srodki te powinny plynaé¢ do osoby, ktéra
posiada tytul prawny do gruntu i rzeczywiScie prowadzi na nim dzialalno$¢. W praktyce, zwlaszcza
w Polsce, system ten tonie w gaszczu umow ustnych, rodzinnych dzierzaw i nieformalnych uzyczen.
Ostatnie kontrole Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa pokazuja, ze panstwo dopiero
zaczyna dostosowywac sie do rzeczywistoSci, ktorg przez lata samo wspottworzylo, tolerujac

nieprecyzyjne praktyki.

Na tym tle pytanie o to, kto pobiera doplaty do ziemi nalezacej do parafii lub diecezji, nabiera
szczegblnej ostrosci. Prawo dopuszcza scenariusz, w ktorym $rodki te otrzymuje dzierzawca, a
Kosciol po prostu inkasuje czynsz. Dopuszczalna jest tez sytuacja, w ktorej to jednostka kosScielna
jest formalnym wnioskodawcg, a prace wykonuja pracownicy najemni. Z punktu widzenia unijnych
przepisow kluczowe jest, by beneficjent byl rzeczywistym uzytkownikiem, a warunki nie byly
»Sztucznie tworzone” w celu maksymalizacji zyskow. Problem polega na tym, ze bez pelnej
inwentaryzacji ko$cielnej ziemi nie sposéb nawet oszacowac skali przepltywow, ktore posrednio
zwiekszaja jej wartos§¢. Doplata staje sie jedna z nici, ktérymi budzet panstwa i Unii Europejskiej

zasila rente gruntows.

Aby uchwycié¢ sedno problemu, postuzmy sie prosta zagadka logiczng. Rozwazmy trzy zdania, ktore

czesto pojawiaja sie w debacie publicznej, cho¢ rzadko zestawia sie

Doptaty unijne: mechanizm wzrostu renty gruntowej

Unijne doplaty bezposrednie w teorii majg prostg i szlachetng logike: publiczne pieniadze powinny
trafia¢ do tych, ktorzy faktycznie uprawiaja ziemie. Te idee ucieleSnia kategoria tak zwanego
aktywnego rolnika, czyli podmiotu, ktéry posiada tytul prawny do gruntow i rzeczywiscie prowadzi
na nich dzialalnosé. Panstwa czlonkowskie maja obowigzek stosowaé te definicje, co ma

gwarantowac, ze wsparcie trafia we wlasciwe rece. Tyle teorii.
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W praktyce, zwlaszcza polskiej, ten klarowny system grzeznie w gestwinie umow ustnych,
rodzinnych dzierzaw i nieformalnych uzyczen. Czesto wlasciciel formalny i faktyczny uzytkownik to
dwie rozne osoby. Panstwo, przez lata tolerujac te nieformalne praktyki, samo wspottworzylo ten
chaos, a teraz — co sygnalizuja kontrole Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa —
probuje nadazyé za rzeczywistoScia, zaostrzajagc wymogi. To sp6zniona, lecz konieczna proba

uporzadkowania fikcji.

Na tym tle pytanie o to, kto pobiera doplaty za grunty parafialne lub diecezjalne, nabiera
szczegblne] ostrosci. Prawo dopuszcza scenariusz, w ktorym beneficjentem jest dzierzawca, a
Koscidl jedynie pobiera czynsz. Mozliwy jest tez wariant, w ktorym to jednostka ko$cielna
formalnie wnioskuje o $rodki, a prace wykonuja najemnicy lub podwykonawcy. Z perspektywy
logiki systemu kluczowe jest jednak, by pieniadze otrzymywal rzeczywisty gospodarz, a cala
konstrukeja nie byla ,sztucznie stwarzana” w celu maksymalizacji zyskow. Takie praktyki sa wprost
zakazane przez unijne przepisy, co potwierdzala polska administracja w korespondencji z

Rzecznikiem Praw Obywatelskich.

Problem nie sprowadza sie zatem wylacznie do tego, kto fizycznie obsiewa pole. Jego sedno tkwi w
tym, ze bez pelnej inwentaryzacji koScielnej ziemi nie sposéb nawet oszacowac skali przeplywow
publicznych pieniedzy, ktére posrednio winduja jej warto$¢é. W sensie ekonomicznym doplata staje
sie jednym z instrumentéw, ktorymi budzet panstwa i Unii Europejskiej zasila rente gruntowa. W
wymiarze politycznym rodzi to cichg relacje wzajemnej zalezno$ci miedzy Ko$ciolem a aparatem
panstwa — relacje, ktorej sila nie jest widoczna w zestawieniach budzetowych, lecz materializuje sie

w krajobrazie jako trwala dominacja jednego typu wiasciciela.

Brak inwentaryzacji: luka w kontroli majatku

Aby uchwyci¢ istote problemu, postuzmy sie prosta, cho¢ wymagajaca intelektualnej dyscypliny
zagadka logiczna. Rozwazmy trzy twierdzenia, ktére w przestrzeni publicznej funkcjonuja
rownocze$nie, chociaz niemal nigdy nie sa konfrontowane ze soba wprost. Pierwsze glosi, ze
panstwo polskie to racjonalny i odpowiedzialny gospodarz, ktéry w interesie obywateli starannie
wazy koszty i korzy$ci wszelkich transferéw. Drugie utrzymuje, ze historyczne krzywdy wyrzadzone
Kosciolowi zostaly juz w zasadzie zrekompensowane, miedzy innymi przez przekazywanie
nieruchomoéci. Trzecie za$ stwierdza, ze panstwo nie dysponuje pelnym i aktualnym spisem
gruntow przekazanych i uzywanych przez instytucje koScielne, a wiec nie potrafi przedstawic

bilansu tych rozliczen.
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Zadanie jest proste: czy te trzy zdania moga by¢ jednoczes$nie prawdziwe bez popadania w
sprzeczno$¢, ktora kompromituje polityke publiczna? Sprawdzmy. Jezeli przyjmiemy za prawde
zdanie pierwsze, to racjonalne zarzadzanie majatkiem wymaga absolutnego minimum: wiedzy o
tym, co sie posiada i co sie oddaje. Oznacza to, ze prawdziwo$¢ pierwszego twierdzenia logicznie
wyklucza prawdziwos¢ trzeciego. Nie mozna przeciez rozumnie gospodarowaé majatkiem, ktérego
stanu sie nie zna. Mamy wiec prostg alternatywe: albo panstwo posiada pelng ewidencje, lecz jej nie

ujawnia, albo jego rzekoma racjonalnos¢ jest jedynie pusta deklaracja.

Podobna logika rzadzi relacja miedzy zdaniem drugim a trzecim. Twierdzenie o zaspokojeniu
roszczen restytucyjnych wymaga empirycznego dowodu, czyli twardego bilansu zyskow i strat.
Samo domniemanie to zaledwie hipoteza, nie fakt. Jesli wiec mamy uznaé, ze sprawa zostala
zamknieta, musimy odrzucic¢ teze o niewiedzy. Jezeli natomiast przyjmiemy, ze panstwo faktycznie
nie wie, czym dysponuje, to opowies¢ o sprawiedliwej kompensacji staje sie jedynie

niezweryfikowana narracja polityczng, zawieszong w prézni faktow.

Rozwigzanie tej zagadki jest brutalnie proste. Przy obecnym stanie wiedzy nie da sie obronié
jednoczesnej prawdziwosci wszystkich trzech tez. Trzeba zrezygnowa¢ albo z wizerunku panstwa
jako racjonalnego zarzadcy, albo z tezy o zakonczonej restytucji, albo z wygodnej niewiedzy.
Inicjatywy takie jak petycje Fundacji Dobre Panstwo wskazuja jedyny uczciwy kierunek: najpierw
pelna inwentaryzacja, a dopiero potem $wiadoma decyzja, czy utrzymywaé obecne przywileje.
Krétko mowiac, jesli kategorie dobra wspolnego i panstwa prawa maja zachowaé¢ powage, musimy
odrzucic trzeci element ukladanki. Panstwo nie moze dluzej udawac, ze brak wiedzy jest neutralny.
W sprawach majatku publicznego niewiedza jest wyborem — cichg, ale brzemienng w skutki

decyzja.

Polski Fundusz vs. niemiecki podatek koscielny

Wystarczy spojrze¢ na wybrane gospodarki Europy Pdlnocnej, by przekonaé sie, ze w kwestii
finansowania ko$cioléw nie ma mowy o zadnym determinizmie kulturowym. W Danii i krajach
skandynawskich podatek od nieruchomosci opiera sie na publicznie dostepnych wycenach wartosci
gruntu i budynku. Kazdy obywatel moze sprawdzi¢ w rejestrach zaréwno szacowana warto$¢
dzialki, jak i nalezny od niej podatek, a caly system traktuje ziemie jako oczywiste i transparentne

zrodlo zasilania lokalnych budzetow.

W Niemczech, gdzie Ko$ciol katolicki i ewangelicki roéwniez sg poteznymi posiadaczami majatku,
ich finansowanie zostalo w duzej mierze uniezaleznione od renty gruntowej poprzez system

podatku koS$cielnego, czyli Kirchensteuer. Jest to danina placona przez zadeklarowanych cztonkow
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wspolnoty, naliczana jako kilka procent od kwoty naleznego podatku dochodowego — najczesciej
osiem lub dziewie¢ procent. W ten sposob cze$¢ funkceji, ktorg w Polsce pehni ziemia jako zrodlo
dyskretnej renty, w Niemczech przejal jawny mechanizm fiskalny, poddany przynajmniej
minimalnej kontroli demokratycznej. Koéciét wcigz posiada nieruchomoscei, ale zasadnicza o$
finansowania biezacej dzialalnoéci przesunela sie z renty gruntowej na strumien podatkowy,

bezposrednio powiazany z dochodami wiernych.

Co wiecej, niemiecka debata o podatku ko$cielnym jest intensywna i zinstytucjonalizowana, a dane
o wplywach z tego tytulu sa publicznie dostepne. W Skandynawii z kolei wysokie, dobrze
udokumentowane podatki od nieruchomosci i jawne rejestry tworza Srodowisko, w ktorym
utrzymywanie wielkich majatkow w niewidzialnej dla fiskusa strefie jest po prostu trudne. Nie
chodzi o to, ze tamtejsze koScioly sa ubogie. Chodzi o to, ze ich majatek gruntowy nie zyje w cieniu i

nie wymyka sie regulom tej samej gry podatkowej, ktora objeci sa wszyscy inni aktorzy.

Polska sytuacja jawi sie na tym tle jako osobliwa hybryda. Z jednej strony nie mamy odpowiednika
jawnego podatku koScielnego, ktory umozliwialby demokratyczna kontrole nad skala finansowania
instytucji religijnych. Z drugiej strony, znaczna cze$¢ ich sily ekonomicznej jest zakotwiczona w
zasobie ziemi, ktorego rzeczywista skala i struktura nigdy nie zostaly systemowo ujawnione. Z
perspektywy logiki pulapki gruntowej jest to klasyczna konfiguracja ryzyka: wysoka koncentracja
aktywoéw w rekach podmiotu wyposazonego w szczegélne przywileje prawne, przy jednoczesnej

niskiej przejrzystosci i znikomej podatnos$ci na jakakolwiek korekte polityczng.

Metropolie: globalna finansjalizacja gruntéw rolnych

Globalny kapital, spogladajac na mape $wiata, dostrzega dzi$ trzy réwnolegle procesy. Po pierwsze,
trwaly, cho¢ nierbwnomierny, wzrost wartos$ci gruntéw w metropoliach i korytarzach logistycznych,
napedzany koncentracja talentow, infrastruktury cyfrowej i kapitalu. Po drugie, rosnace znaczenie
ziemi rolnej jako aktywa-twierdzy, chroniacego przed inflacja i geopolityczna niepewnoscig, co
wida¢ w aktywnosci funduszy inwestycyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej i Ameryce
Lacinskiej. Po trzecie wreszcie, coraz ostrzejszy konflikt miedzy ziemia jako czynnikiem produkcji a
jej nowa rola no$nika aktywoéw klimatycznych — zdolno$ci do pochlaniania dwutlenku wegla,

retencji wody i podtrzymywania bioré6znorodnosci.

Dla korporacji operujacych globalnie najbardziej prawdopodobnym scenariuszem jest utrwalenie
tego zroznicowania. W jednych jurysdykcjach ziemia bedzie poddawana coraz surowszemu
opodatkowaniu i regulacji, jak w krajach nordyckich czy cze$ci Europy Zachodniej. W innych

pozostanie dyskretnym narzedziem transferu wladzy i bogactwa, co charakteryzuje cze$¢ Europy
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Srodkowej, panstwa o silnych Koéciolach narodowych czy gospodarki zdominowane przez
oligarchie. Swiadomy inwestor musi zatem wyjéé poza klasyczna analize ryzyka rynkowego. Jego
zadaniem staje sie precyzyjne mapowanie lokalnych odmian pulapki gruntowej i przywilejow

sakralnych, poniewaz to one, a nie rynkowe wskazniki, okresla realne granice przyszlych reform.

Podatek LVT: wyjscie z putapki gruntowe;j

Uznajac, ze ziemia jest zarazem najwazniejszym i najbardziej niebezpiecznym aktywem
nowoczesnej gospodarki, musimy odrzuci¢ pokuse prostych recept. Klasyczny georgizm, czyli
postulat stuprocentowego podatku od renty gruntowej przy jednoczesnej likwidacji wiekszoSci
innych danin, pozostaje rozwigzaniem z akademickiego laboratorium. W realiach wspolczesnej
metropolii precyzyjna wycena samego gruntu, oddzielona od wartoéci budynkéw, wymagataby
gigantycznych, powtarzanych co kilka lat operacji szacunkowych i administracji odpornej na
wszelkie naciski. W krajach o kruchej kulturze praworzadnosci fiskalnej bylby to gotowy przepis na

korupcje i arbitralnos$é, ktore ostatecznie zniszczylyby legitymacje calego systemu.

Z drugiej strony spektrum znajduje sie model singapurski — radykalna chirurgia polegajaca na
masowej konfiskacie gruntéw po =zanizonych cenach i zastgpieniu wlasno$ci prywatnej
dlugoterminowa dzierzawa. Jego powtorzenie w ustabilizowanych demokracjach liberalnych jest
jednak niemozliwe. Legitymizacje czerpal on bowiem z absolutnie wyjatkowego momentu
historycznego, gdy male miasto-panstwo stawalo przed szansa zbudowania wszystkiego od nowa.
To byt eksperyment przeprowadzony w sterylnych warunkach, nie wzorzec do nasladowania w

zlozonym, historycznie uksztaltowanym Swiecie.

Skoro wiec rewolucje nie wchodza w gre, rozsadnym kursem wydaje sie niekopiowanie gotowych
schematow, lecz precyzyjna interwencja w istniejacy system. Chodzi o selektywne wprowadzanie
instrumentéw, ktore zmniejszaja destabilizujaca role ziemi: pelne i jawne rejestry wlasnosci, z
publiczng informacja o najwiekszych posiadaczach; umiarkowany, lecz konsekwentnie
egzekwowany podatek od warto$ci gruntu w najbardziej uprzywilejowanych lokalizacjach;
ograniczanie ekspozycji sektora bankowego na kredyty hipoteczne i wreszcie stopniowe
przenoszenie ciezaru finansowania ustug publicznych z pracy i konsumpcji na rente. W przypadku
Kosciola katolickiego oznaczaloby to logiczny ruch w strone niemieckiego modelu jawnego

podatku, przy jednoczesnym wygaszaniu cichej renty gruntowe;j.
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Jawne rejestry: fundament sprawiedliwosci podatkowej

Wro6émy zatem do pytan, od ktérych wyszliSmy. Ile ziemi maja w Polsce hierarchowie i koScielne
osoby prawne? Dlaczego panstwo pozostaje $lepe, ghuiche i nieme na wlasny brak wiedzy w tej
materii? Kto w istocie pobiera unijne doplaty do gruntéow formalnie nalezacych do Kosciola? I

wreszcie — jak bogaty jest Ko$ci6l jako posiadacz ziemi i jak ten fakt przeklada sie na polityke?

Odpowiedzi, jesli maja by¢ uczciwe epistemicznie, sa zaskakujaco proste, choé¢ niewygodne dla
wielu. Nie wiemy, ile dokladnie ziemi posiada Ko$ciol, poniewaz panstwo nigdy nie przeprowadzito
pelnej, publicznie dostepnej inwentaryzacji tych zasobéw. Dzieje sie tak, mimo ze dysponuje ono
precyzyjnymi narzedziami w postaci katastru i rejestrow gruntow. Wiadomo natomiast, ze skala
posiadania jest ogromna, a warto$¢ liczona w dziesigtkach miliardow zlotych, nawet przy

najbardziej ostroznych szacunkach.

Panstwo jest §lepe, poniewaz $wiadomie nie wykorzystuje narzedzi, ktére samo stworzylo. Jest
ghuche, bo ignoruje sygnaly plynace z debat parlamentarnych i petycji, ktére wskazuja na
wyczerpanie sie historycznego uzasadnienia dla przywilejow takich jak art. 70a czy art. 54. Jest
wreszcie nieme, poniewaz nie komunikuje obywatelom bilansu rozliczen z Ko$ciolem,

pozostawiajac im jedynie fragmentaryczne obrazy tej skomplikowanej ukladanki.

Unijne doplaty formalnie trafiaja do aktywnych zawodowo rolnikow, ktorzy legitymuja sie tytulem
prawnym do gruntow. W praktyce jednak struktura ta moze obejmowaé zaréwno $wieckich
dzierzawcow gospodarujacych na koScielnej ziemi, jak i same podmioty koScielne, ktore wystepuja
jako beneficjenci Wspdlnej Polityki Rolnej. Brak transparentnego laczenia danych o wlasnosci z
danymi o doplatach uniemozliwia ocene skali tych transferéow, co stanowi klasyczny przyklad

strukturalnej nieprzejrzystosci.

Koscidl jest bogaty nie tylko dlatego, ze posiada rozlegle nieruchomosci. Jego sila tkwi w tym, ze
wiele z tych gruntow znajduje sie w lokalizacjach o stale rosngcej wartosSci, ktorych potencjat jest
dodatkowo wzmacniany przez publiczne inwestycje w infrastrukture. Kazda nowa linia
tramwajowa, kazdy wyremontowany plac czy budowa obwodnicy podnosi warto$§¢ gruntow, ktérych
wlasciciel nie partycypuje w kosztach proporcjonalnie do osiggnietej korzysci. To jest wladnie

punkt, w ktorym etyka renty gruntowej styka sie z etyka sprawiedliwo$ci podatkowe;.

Zakonczmy synekdocha, malym szczegolem, ktory jak fraktal syntetyzuje cala zlozono$¢ problemu.
Wyobrazmy sobie niewielki parking w centrum duzego miasta, kilkaset metrow kwadratowych
asfaltu wcisnietych miedzy $wiatynie a kamienice. Dla przechodnia to tylko pusty plac. Dla

ekonomisty to uSpiony papier warto$ciowy, ktérego warto$¢ rosnie z kazda publiczng inwestycja w
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okolicy. Dla urzednika to niemal niewidoczny punkt w rejestrach, czesto wyjety z bazy podatkowej.
Dla dewelopera to potencjalna dziatka pod biurowiec. Dla Koéciola za$ to fragment majatku, ktory

mozna zamieni¢ w strumien czystej renty, bez wystawiania sie na publiczny spor o podatki.

Ten jeden parking, potraktowany jako figura, jest miniaturowa wersja calej pulapki gruntowe;.
Pokazuje, jak ziemia wplata sie w relacje wladzy, jak milczenie instytucji podtrzymuje
nierownowage i jak historia restytucji zaciera sie w terazniejszoSci czerpania renty. Dopoki panstwo

bedzie wolalo nie wiedzieg, ile jest takich ,parkingéw sakralnych” w calym kraju, dopoty

Dopoki panstwo bedzie wolalo nie wiedzie¢, ile jest takich ,parkingéw sakralnych” w
calym kraju, dopo6ty nier6wnosci beda sie poglebia¢, a potencjal ziemi jako dobra
wspolnego pozostanie us$piony. Czy odwazymy sie spojrze¢ na ten krajobraz bez
ideologicznych zaslon, by dostrzec w nim nie tylko sacrum, ale i ekonomiczng

rzeczywisto$¢? A moze pulapka gruntowa okaze sie zbyt silna, by ja przezwyciezyc¢,

skazujac nas na powtarzanie bledoéw przeszlosci?
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