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KWESTIA MIESZKANIOWA 
JAKO ELEMENT POLITYKI MIEJSKIEJ
Problem budownictwa mieszkaniowego nie może być oderwany od formuły świadczenia usług przez gminę wobec jej mieszkańców. Zaangażowanie do budownictwa mieszkaniowego samorządu lokalnego nie oznacza zrzucenia odpowiedzialności za kwestię mieszkaniową z władz państwowych. Jest jedynie stwierdzeniem sposobu, w jaki ta odpowiedzialność może być udziałem rządzących – zgodnie z zasadą pomocniczości. Zadaniem samorządu jest polityka mieszkaniowa, zadaniem rządu jest polityka miejska.

Prowadzoną w czasie kampanii wyborczej dyskusję na temat liczby „koniecznych do wybudowania” mieszkań, zastąpiła na forum publicznym wymiana opinii na temat dostępności ofert rynku pierwotnego oraz ograniczenia akcji kredytowej prowadzonej na rzecz deweloperów i nabywców mieszkań. Projekty rozwiązań systemowych, które sprawdzają się tylko w przesileniu cyklu koniunkturalnego, rzadko kiedy okazują się użyteczne w innym czasie. Dlatego w długoterminowej perspektywie, kwestia stabilizacji dynamicznej równowagi podaży i popytu mieszkań, może być skutecznie rozwiązana przez samorząd terytorialny.

Samorząd terytorialny jako dostawca „dostępnych” mieszkań

Interwencja na rynku mieszkań „dostępnych” obejmuje zarówno racjonalne zarządzanie istniejącą substancją mieszkaniową - remonty i modernizacje, pozyskiwanie mieszkań z już istniejących zasobów - a także działalność inwestycyjną. Przy czym nie zawsze okazuje się, że budowanie bezpośrednio przez samorząd jest najłatwiejsze. Dlatego kwestie mieszkań socjalnych i mieszkań na wynajem powinny stanowić istotny element polityki prowadzonej przez gminy, a w obszarach sąsiadujących ze sobą, silnie zurbanizowanych i powiązanych funkcjonalnie gmin - na poziomie metropolii.
Kwestia budownictwa mieszkaniowego, jako elementu polityki miejskiej, to przede wszystkim problemy dostępności terenów pod budownictwo, zapewnienia uzbrojenia i sposobu właściwego adresowania pomocy finansowej - dodatków mieszkaniowych dla osób, które - okresowo lub permanentnie - nie mogą „mieszkać” po cenach rynkowych. Sposób rozwiązania problemu mieszkaniowego, ze względu na konieczność integracji z prowadzoną przez gminę strategią i polityką rozwoju - należy wraz z odpowiednimi narzędziami prawno-organizacyjnymi i finansowymi oddać w ręce samorządów, które - nie po raz pierwszy - okazałyby się skuteczne, a samo rozwiązanie najbardziej efektywne. Formuła organizacyjna, w której miasta mogą chętniej i łatwiej podejmować zarządzanie i tworzenie zasobów socjalnych i mieszkań na wynajem to instytucje spółek lub podmiotów towarzystw non-profit. Już obecnie gminy mogą uczestniczyć w tworzeniu zasobów towarzystw budownictwa społecznego. Jednak same towarzystwa dostrzegają potrzebę zmian w programie. Zmian, które umożliwiłyby szerszej grupie potencjalnych klientów tego rodzaju najmu, skorzystanie z oferty.

Samorząd terytorialny musi zyskać rzeczywiste kompetencje w polityce mieszkaniowej. Chodzi nie tylko o wypracowanie nowej podstawy algorytmicznej naliczania wysokości tzw. dodatku mieszkaniowego - przy kalkulacji dodatku mieszkaniowego mocniej powinny zostać uwzględnione koszty budowy i eksploatacji substancji mieszkaniowej. Polityka miejska państwa powinna tworzyć zachętę do uruchomienia przez gminę tak zwianych „starych zasobów mieszkaniowych” i przeznaczenia pozyskanych środków na realizację lokalnych programów rozwoju społecznego budownictwa czynszowego.

Oczywiście taka zmiana musi wiązać się ze zbieżnością strategicznych kierunków polityki finansowania budownictwa społecznego z głównymi instrumentami polityki budżetowej państwa. Aktywność gminy, także w wykorzystaniu mechanizmu koncesji na roboty budowlane i partnerstwa publiczno-prywatnego, może okazać się wreszcie opłacalne. Chodzi o dobre gospodarowanie finansami publicznymi i niedopuszczenie do przekroczenia określonych parametrów długu publicznego. Na pewno warto wykorzystać tzw. dobre praktyki w tym zakresie.

Mieszkanie „dostępne”
Aby budownictwo mieszkaniowe socjalne i pod wynajem nie było oderwane od kontekstu jakości środowiska zurbanizowanego, a tym samym nie powstawały obszary wykluczenia - „getta” - budownictwo mieszkaniowe musi stać się częścią polityki miejskiej. Oczywiście w odniesieniu do obszarów aglomeracyjnych, obszarów metropolitarnych powinno być przedmiotem interwencji w obszarze metropolitarnym. Zatem kwestia poprawy jakości istniejących zasobów mieszkaniowych staje się problemem polityki miejskiej, a co za tym idzie także szczególnie kwestia mechanizmów finansowania odnowy istniejących zasobów.
Wpisanie mieszkalnictwa do elementów polityki miejskiej pozwala na spojrzenie na nie z perspektywy celu, jakim jest uzyskanie równowagi pomiędzy popytem i podażą na rynku mieszkaniowym. Oczywiście chodzi nie tylko o parametry ilościowe, ale także jakościowe. To na poziomie gminy można obserwować skutecznie zmiany w zasobach mieszkaniowych, w rozbiciu na: liczbę nowo zbudowanych budynków, liczbę zrewitalizowanych budynków, liczbę przeprowadzonych znaczących remontów, wzrost liczby „w-pełni-budynków”. To na poziomie gminy można dobrze ocenić liczbę zainteresowanych wynajmem a także oczekiwany, przewidywany oraz racjonalny standard zamieszkania.
Cele polityki miejskiej to m.in. zahamowanie sub-urbanizacji obszarów miejskich - wzmocnienie zrównoważonego rozwoju miast, rewitalizacja, zwłaszcza tak zwanych „dzielnic ryzyka”, tworzenie dostępnej i atrakcyjnej infrastruktury, która przyczynia się do równomiernego i trwałego rozwoju miasta, podnoszenie jakości usług na rynku lokalnym - zapewnienie dostępu do usług użyteczności publicznej, zwiększenie atrakcyjności miasta, zarówno jako miejsca do inwestowania, jak i do mieszkania, zapobieganie polaryzacji społecznej i promocja społecznej integracji mieszkańców miast oraz wspieranie rozwoju policentrycznego. Tylko przekazanie odpowiednich kompetencji w kwestii mieszkaniowej samorządom - jako element polityki miejskiej państwa umożliwi dążenie do tych celów.
Mieszkalnictwo w polityce miejskiej

Ustawa o działach administracji rządowej sprawy polityki miejskiej umieszcza w części budownictwo, gospodarka przestrzenna i mieszkaniowa. Celem polityki miejskiej powinno być kreowanie miasta, które jest w stanie konkurować w gospodarce regionalnej, krajowej i globalnej, ale także miasta, które zapewnia swoim mieszkańcom wysoką jakość życia. Rekomendacje dla polityki miejskiej obejmować powinny zarówno regulację alokacji środków finansowych i zasobów na rzecz przedsięwzięć rozwojowych, sposób na koordynację zamierzeń (wykorzystanie planowania przestrzennego), instytucjonalizację (tworzenie i wyposażanie instytucji potrzebnych do realizacji założonych celów), edukację i publiczną informację (bardzo ważną w procesie zarządzania). Ważnym celem polityki miejskiej jest wzmocnienie uprawnień (i kompetencji) samorządu a tym samym odpowiedzialności (empowerment). Empowerment zakłada, że prawem do podejmowania decyzji dysponuje ten, kto jest najbliżej klienta i realizuje operacje ulokowane w miejscu najbardziej sprzyjającym podejmowaniu decyzji. Chodzi przede wszystkim o zwiększenie szybkości reagowania i podejmowania decyzji, także dzięki skróceniu przebiegu procesów informacyjnych.

Miasto konkurencyjne uwzględnia m.in. możliwość połączenia z innymi ważnymi ośrodkami miejskimi, wysoką atrakcyjność śródmieścia, przekształcanie centrów miast z formuły miasta przemysłowego w miasto poprzemysłowe społeczeństwa informacyjnego, atrakcyjne projekty architektoniczne i programy kulturalne, efektywną i dostępną infrastrukturę biznesową, silną bazę badawczo-rozwojowa; centra innowacji, wysoką jakość zasobów ludzkich; ustawiczną edukację, wysoką jakość zagospodarowania dzielnic mieszkaniowych z dostępem transportu, umiejętność utrzymania polaryzacji mieszkańców w granicach umożliwiających zarządzanie (kwestia spójności społecznej), powiązania administracyjne - zarządzanie z całym subregionem.

Obszary polityki miejskiej
Polityka miejska powinna zapewniać bodźce do utrzymania zwartości miasta i hamować proces sub-urbanizacji, rozlewania obszarów miejskich na obszary rolne, (audyt urbanistyczny dla oceny alternatyw rozwoju, idea compact city). Aktywnych działań wymaga także spójność wewnętrzna miasta - eliminacja obszarów wykluczenia, zarówno w sensie ekonomicznym, jak i społecznym.

Większą atrakcyjność miasta dla jego mieszkańców oraz przyjezdnych może przynieść zapewnienie efektywnego i aktywnego wykorzystania przestrzeni publicznych oraz zapewnienia współpracy miast położonych w bliskości, w tym obszarów metropolitalnych - istotne jest tworzenie sieci miejskiej współpracy sub-regionalnej. Polityka miejska powinna dotyczyć nie tylko funkcjonowania poszczególnych miast, jako pojedynczych obszarów, ale także funkcjonowania miast w ramach sieci obszarów miejskich. Dużym wyzwaniem w Polsce jest zagwarantowanie bezkonfliktowej współpracy miast i intensywnej urbanizacji z użytkowanymi rolniczo przyległymi obszarami. Wypracowany konsens może zostać przedstawiony, jako polska propozycja nowej formuły dla polityki CAP dla Unii Europejskiej.

Kolejne obszary to zapewnienie dostępnego transportu - dotyczy to dostępności cenowej i fizycznej transportu publicznego zarówno w miastach, jak i otoczenia sub-regionalnego. Potrzebne są aktywne działania na rzecz efektywności energetycznej miast - minimalizacja zużycia energii w gospodarce komunalnej i oszczędność zużycia w budynkach, a także większe wykorzystanie źródeł alternatywnych. Trzeba zadbać o wsparcie lokalnej przedsiębiorczości - zachęty dla tworzenia i utrzymania przedsiębiorstw lokalnych, bazy edukacyjnej, dla kształcenia zawodowego i ustawicznego.

Rewitalizacja w polityce miejskiej
Przegląd obowiązujących przepisów ujawnia szansę dokonania szeregu zmian obowiązujących przepisów kształtujących procesy zagospodarowania przestrzennego i inwestowania, które ułatwią rewitalizację. Do zmian takich w ustawie o gospodarce nieruchomościami należy zapewnienie gminie prawa pierwokupu obszarów podlegających rewitalizacji oraz umożliwienie transferu nieruchomości publicznych (np. w zarządzie w Skarbu Państwa i agencji). Warto rozważyć przejmowane z mocy prawa za odszkodowaniem terenów pod inwestycje celu publicznego, poszerzenie definicji inwestycji celu publicznego o inwestycje terminali transportowych, centrów naukowo badawczych i laboratoriów (inwestycje R&D), formułę długoletnich dzierżaw obciążanych hipotecznie, zapewnienie służebności zabudowy ponad i pod terenem. Być może w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym należy umieścić formułę planu rewitalizacji jako szczególnej formy planu miejscowego umożliwiającego regulację nieruchomości (scalenia i podział dla wyodrębnienia obszarów działania publicznego). Do dyskusji jest także wprowadzenie lokalnych parametrów urbanistycznych dla określenia standardu urbanistycznego infrastruktury społecznej i terenów publicznych oraz formuła umów o wspólnej realizacji przedsięwzięć infrastrukturalnych i zagospodarowania przestrzeni publicznych. Ustawa o gospodarce komunalnej powinna umożliwiać tworzenia spółek do spraw rewitalizacji z udziałem gmin (udziały w postaci terenów), inwestorów publicznych i prywatnych oraz dać możliwość emisji obligacji przez spółki rewitalizacyjne. W ustawie o samorządzie gminnym powinny pojawić się uprawnienia do przekazywania określonych kompetencji administracji gminnej na rzecz zarządów rewitalizacji w zakresie zbiorowego zaopatrzeniu w wodę i odprowadzania ścieków, kompetencji z ustawy Prawo energetyczne, ustawy o drogach publicznych (lokalny zarządca), ustawy o ochronie praw lokatorów, ustawy o dodatkach mieszkaniowych, ustawy o finansach publicznych (wieloletnie programy inwestycyjne z partnerami prywatnymi), ustawy o dochodach jednostek samorządu terytorialnego (formuła subwencji ogólnej z częścią mieszkaniową dla wsparcia dodatków mieszkaniowych), ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (miejskie programy operacyjne w perspektywie 2014-2020).

Przygotowanie narzędzi polityki miejskiej
Niezbędne wydaje się powiązanie planowania przestrzennego z zasadami prowadzenia polityki rozwoju oraz polityk sektorowych. Można to osiągnąć przez zintegrowanie zakresów i procedur planów sektorowych ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz przebudowę struktury prawnej i treści planów sektorowych dla prowadzenia zintegrowanej polityki rozwoju miejskiego. W tej sprawie Ministerstwo Infrastruktury współpracuje z Instytutem Rozwoju Miast w ramach projektu pilotażowego 2009/2010 (Program Operacyjny Kapitał Ludzki) Pilotażowe wdrożenie instrumentów systemu zintegrowanego planowania i zarządzania rozwojem przestrzennym na szczeblu lokalnym.
Praktyczne wdrożenie zasady spójności terytorialnej (traktat UE) będzie możliwe dzięki zapewnieniu skutecznych narzędzi zarządzania zrównoważonym rozwojem miast - spójności terytorialnej, zgodnie z Agendą Terytorialną i Kartą Lipską, zwłaszcza równoważenie rozwoju społeczno-gospodarczego w przestrzeni i zintegrowane planowanie i zarządzanie rozwojem miast. Nowa formuła zintegrowanego zarządzania miastami oraz Miejskie Obserwatorium Mieszkaniowe powinny zostać zaprezentowane w trakcie Prezydencji Polski w Unii Europejskiej w 2011 roku.

