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CENA DOROBKU DOTYCHCZASOWYCH KONFERENCJI SPALSKICH

Szanowni Państwo


Cykl Konferencji Spalskich poświęconych sprawom budowy i utrzymania domów mieszkalnych zapoczątkowany został obradami VII konferencji, która odbyła się w dniach 24-26 października 1996 r. Tematyka i program kolejnych konferencji ustalane były przez Komitet Organizacyjny. Przy ich ustalaniu brano pod uwagę przede wszystkim występujące w danym czasie zapotrzebowanie społeczne w zakresie budownictwa mieszkaniowego i gospodarki zasobami.

Organizatorami Konferencji Spalskich  były: w latach 1996-2001 – Oddział Warszawski PZITB i Komitet Problemów Remontowo-Budowlanych Zarządu Głównego PZITB, a od roku 2002 – Oddział Warszawski wraz z Komitetem Mieszkalnictwa Zarządu Głównego PZITB i Polskim Towarzystwem Mieszkaniowym.

Uczestnikami Konferencji Spalskich byli: członkowie Komisji Sejmowych, zajmujących się sprawami budownictwa mieszkaniowego i infrastruktury, przedstawiciele rządu w osobach ministrów, podsekretarzy stanu i dyrektorów departamentów odpowiedzialnych za sprawy mieszkalnictwa, przedstawiciele samorządów terytorialnych szczebla wojewódzkiego, powiatowego i gminnego, banków kredytujących budownictwo mieszkaniowe, przedstawiciele TBS-ów, spółdzielni mieszkaniowych i deweloperów oraz przedsiębiorcy budowlani. Uczestniczyli też przedstawiciele firm produkujących materiały i wyroby dla budownictwa i firm sponsorujących konferencje. 

Inspiracją dla organizowania corocznych Konferencji Spalskich był obserwowany od szeregu lat -  a także obecnie -  brak skutecznej, odpowiadającej społecznemu zapotrzebowaniu polityki państwa w dziedzinie mieszkalnictwa. Polityka ta charakteryzowała się ponadto brakiem stabilności i ciągłości w jej kreowaniu i realizacji. Po każdych wyborach do Sejmu miały miejsce zwroty w polityce mieszkaniowej: zazwyczaj wiele obiecywano, a po wyborach obietnice szły w zapomnienie.

W tej sytuacji organizatorzy Konferencji Spalskich, wykorzystując wiedzę i doświadczenie niezależnych ekspertów zajmujących się sprawami budownictwa mieszkaniowego i gospodarki zasobami oraz doświadczenie w tej dziedzinie krajów Europy Zachodniej – na kolejnych konferencjach poddawali krytycznej ocenie stan polityki mieszkaniowej w wybranych, ważnych dla jej realizacji segmentach. W wyniku obrad konferencji formułowano stanowisko uczestników, zawierające postulaty i wnioski, które przekazywane były zainteresowanym ich realizacją organom władz państwowych, samorządów terytorialnych oraz instytucjom i przedsiębiorstwom w celu uwzględnienia ich w bieżącej działalności.

 
 A oto najbardziej znaczące dla rozwoju mieszkalnictwa opinie, postulaty i wnioski zawarte w stanowiskach uczestników Konferencji Spalskich.

1. Uczestnicy konferencji wielokrotnie domagali się jasnego określenia przez naczelne władze w państwie zasad polityki mieszkaniowej oraz programu jej realizacji, mającego na celu stopniowe dochodzenie w dziedzinie mieszkalnictwa do poziomu osiąganego w krajach Europy Zachodniej. Warunkiem tego jest zapewnienie stałego rozwoju budownictwa mieszkaniowego i poprawy stanu utrzymania istniejących zasobów. W szczególności wskazywano na konieczność opracowania założeń długookresowej polityki mieszkaniowej  z wykorzystaniem instrumentów prawnych i finansowych, warunkujących jej realizację. Długookresowa polityka mieszkaniowa jako jeden z najważniejszych obowiązków konstytucyjnych państwa, powinna być niezależna od bieżącej koniunktury politycznej i wyborczej, a kolejne rządy powinny zapewniać jej ciągłość oraz środki na realizację wyznaczonych celów. Polityka ta powinna też obejmować ogólnokrajowy, makroregionalne i lokalne programy społecznego budownictwa mieszkaniowego, rozumianego jako budownictwo mieszkań spółdzielczych i na wynajem o umiarkowanych czynszach, przy zapewnieniu odpowiedniego finansowego wsparcia z budżetu państwa i budżetów samorządowych. Pomoc państwa dla TBS-ów i lokatorskich spółdzielni mieszkaniowych na finansowanie tego budownictwa powinna stale wzrastać. Wymaga to coraz większego wspierania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego ze środków budżetowych, a także pozyskiwania na ten cel środków z międzynarodowych instytucji finansowych.

2. Według opinii uczestników Konferencji Spalskich, problemu mieszkalnictwa w szerokim zakresie nie da się rozwiązać bez udziału państwa, a zwłaszcza bez przeznaczania na mieszkalnictwo odpowiednich środków pomocowych z budżetu. Uzasadnieniem takiego stanowiska jest, że większość rodzin w Polsce (wg szacunków ok. 60%) to rodziny o  dochodach średnich, które nie są w stanie zaspokoić swoich potrzeb mieszkaniowych na poziomie  średniego standardu europejskiego bez pomocy finansowej. Przez szereg lat rodziny budujące własne mieszkanie mogły korzystać z ulg podatkowych. Od roku 2006 ulgi te zostały zniesione i nie zastąpiono ich żadnymi innymi formami pomocy finansowej. Jednocześnie, w ostatnich latach ma miejsce stałe obniżanie wydatków budżetowych na mieszkalnictwo. W latach 2002-2007 roczne wydatki ogółem  zmniejszyły się z 2,2 mld do 1,2 mld zł., a w relacji do wydatków budżetu państwa ogółem i do PKB – odpowiednio z 1,2% do 0,4% oraz z 0,3% do 0,1%. Należy też podkreślić, że ta tendencja spadkowa utrzymuje się nadal. Wyrażano przy tym opinię, że tak negatywny stosunek władzy parlamentarnej i rządowej do kwestii finansowego wspierania mieszkalnictwa ze środków budżetu Państwa nie znajduje ekonomicznego uzasadnienia. Przeprowadzone analizy ekonomiczne wykazują bowiem, że wpływy do budżetu przewyższają znacznie ponoszone na wspieranie budownictwa mieszkaniowego wydatki. Ponadto rozwój budownictwa mieszkaniowego stanowi ważny czynnik rozwoju gospodarki i wzrostu zatrudnienia.

3. Na Konferencji Spalskiej odbytej w dniach 17-19 października 2006 r. omawiano miejsce i rolę w dziedzinie mieszkalnictwa funkcjonujących w Polsce organizacji zajmujących się budownictwem mieszkaniowym i administracją zasobami. W szczególności chodziło o rolę, jaką odgrywają tu TBS-y, spółdzielczość mieszkaniowa, deweloperzy oraz inwestorzy indywidualni. Zarówno w trakcie obrad jak i w dyskusji oraz w stanowisku uczestników konferencji, wiele uwagi poświęcono spółdzielczości mieszkaniowej, a zwłaszcza sprawie dyskryminowania jej w ostatnich latach. Problemowi działania spółdzielczości mieszkaniowej poświęcona też była XVIII Konferencja Spalska, odbyta w dniach           8-10 października 2007 r. Opierając się na doświadczeniach krajów Europy Zachodniej, a także osiągnięciach wielu spółdzielni mieszkaniowych w naszym kraju zajęto stanowisko, że spółdzielczość mieszkaniowa w Polsce powinna mieć zapewnione stabilne, trwałe warunki działania i rozwoju. Należy zaprzestać ingerencji organów państwa w samorządny mechanizm funkcjonowania organizacji spółdzielczych. Spółdzielczość mieszkaniowa nie potrzebuje uprzywilejowania, nie może być jednak traktowana gorzej, niż inne organizacje funkcjonujące w mieszkalnictwie. Nie powinna być ona poddawana ciągłym wstrząsom wywołanym przez nieprzemyślane działania legislacyjne. Należy natomiast kultywować i upowszechniać te formy działania spółdzielni mieszkaniowych, które stanowią szkołę samorządności, umacniają demokrację lokalną, sprzyjają kształtowaniu społeczeństwa obywatelskiego.

4. Wielokrotnie w obradach Konferencji Spalskich oraz w stanowiskach ich uczestników postulowano konieczność poprawy stanu technicznego istniejących zasobów mieszkaniowych. Wyrażano przy tym niepokój z powodu olbrzymich, stale rosnących zaległości remontowych. W związku z tym wnioskowano o zwiększenie zakresu wspomagania remontów ze środków publicznych, m.in. przez uruchomienie kredytów remontowych o preferencyjnym oprocentowaniu, polegającym na tym, że część odsetek od tych kredytów przejmowałby na siebie budżet państwa bądź samorządy lokalne. Również w trosce o  zapewnienie poprawy stanu istniejących zasobów mieszkaniowych domagano się uchwalenia ustawy o rewitalizacji obszarów zabudowanych. Ten ważny postulat, którego realizacja umożliwiłaby szersze korzystanie przez sektor mieszkalnictwa ze środków Unii Europejskiej nie został dotychczas spełniony. W 1996 roku opracowany został projekt ustawy o renowacji i modernizacji zabudowy miejskiej, jednak prace nad tą ustawą nie zostały sfinalizowane. Postulat ten jest więc nadal aktualny. Jako w pełni aktualne pozostają również zgłaszane przez uczestników konferencji postulaty dotyczące przyspieszenia tempa remontów budynków mieszkalnych. Wskazywano też na konieczność zintensyfikowania działań, mających na celu obniżanie zużycia energii – zarówno w fazie budowy jak i w całym okresie eksploatacji budynków mieszkalnych. Jako zasadę należy przyjąć dokonywanie w trakcie remontów kapitalnych - robót termomodernizacyjnych. W uzasadnieniu takiej potrzeby wskazywano, że jednostkowe zużycie energii cieplnej w sektorze mieszkaniowo-komunalnym  w Polsce jest wyższe od zużycia w krajach Unii Europejskiej o podobnych, a nawet ostrzejszych warunkach klimatycznych 1,5 – 2,5-krotnie.

5. W trakcie obrad Konferencji Spalskich omawiano rolę i znaczenie działalności w dziedzinie mieszkalnictwa podstawowego ogniwa samorządu terytorialnego, jakim jest gmina. W szczególności podkreślano odpowiedzialność gmin za wywiązywanie się z obowiązku uchwalania lokalnych strategii mieszkaniowych, w których powinna się znajdować ocena sytuacji mieszkaniowej miejscowej ludności, oraz ocena możliwości zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poszczególnych rodzin. Omawiano też stopień wywiązywania się gmin z należących do ich obowiązków  ważnych zadań w zakresie uchwalania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, w których powinny znaleźć miejsce tereny pod budownictwo mieszkaniowe. Niezależnie od wyznaczenia tych terenów, gminy powinny zadbać o wyposażenie ich w niezbędne urządzenia infrastruktury technicznej i społecznej. Na urzędach gminnych ciąży też  - jak wiadomo -  obowiązek realizacji budownictwa socjalnego przeznaczonego dla rodzin o najniższych dochodach oraz rodzin wykwaterowywanych z zajmowanych mieszkań na podstawie prawomocnych wyroków sądowych. Na podstawie dokonywanych ocen wskazywano, co potwierdza też raport Najwyższej Izby Kontroli z dokonanej inspekcji działalności gmin, na niewywiązywanie się znacznej ich części z wymienionych wyżej obowiązków.
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Generalna ocena aktualnej polityki państwa w dziedzinie mieszkalnictwa zawarta została w stanowiskach uczestników XVIII i XIX  Konferencji Spalskich odbytych w dniach 8-10 października 2007 r. oraz 6-8 października 2008 r. W stanowiskach tych stwierdzono, m.in. co następuje: 

Lata 1990 – 2003, czyli okres tzw. transformacji ustrojowej należy ocenić jako okres anty-mieszkaniowej polityki państwa. Polityka ta charakteryzowała się stopniowym wycofywaniem się państwa na pozycję obserwatora procesów zachodzących w mieszkalnictwie i równie konsekwentnym zmniejszaniem strumienia wsparcia finansowego dla tej sfery. Było to następstwem doktrynalnego traktowania dobra szczególnego, jakim jest mieszkanie jako towaru, który każdy obywatel powinien sobie kupić. Wprawdzie mieszkania mogą być traktowane jako towar, ale jest to towar o szczególnym znaczeniu społecznym, a przy tym towar bardzo kosztowny. Zdobycie i utrzymanie mieszkania przekracza bowiem możliwości finansowe rodzin o średnich i niskich dochodach. Dlatego też państwo nie może uchylać się od odpowiedzialności za rozwiązywanie problemu mieszkaniowego i wzorem krajów Europy Zachodniej powinno tę odpowiedzialność podjąć. Władze  publiczne powinny m.in. zapewnić możliwość realizacji tzw. budownictwa społecznego bez zysku, bądź z niewielkim zyskiem ograniczonym ustawowo. Wadą aktualnej polityki mieszkaniowej jest ponadto brak jej stabilności i ciągłości, a także brak konsekwencji w realizacji przyjętych programów. W związku z tym, obecny stan budownictwa mieszkaniowego i sytuacja mieszkaniowa znacznej części ludności stanowią zagrożenie dla rozwoju gospodarczego i społecznego kraju, czego efektem może być emigracja młodych, przedsiębiorczych i wykształconych Polaków. Potraktowanie mieszkalnictwa jako dziedziny o wyjątkowym znaczeniu dla społeczeństwa wymaga opracowania ogólnopolskiego, wieloletniego programu budownictwa mieszkaniowego, zawierającego rozłożone na etapy konkretne zadania, jak też wskazanie i zapewnienie środków na ich realizację. Nadzór nad realizacją tego programu powinien sprawować centralny urząd w randze ministerstwa. Jako rozwiązanie optymalne uznano, że powinien to być urząd obejmujący kompleksowo problemy: budownictwa, mieszkalnictwa i gospodarki przestrzennej.
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Gdy chodzi o realizację postulatów i wniosków zgłaszanych od szeregu lat przez uczestników Konferencji Spalskich trzeba stwierdzić, że zainteresowanie nimi władz centralnych, a szczególnie uwzględnienie ich w kształtowaniu polityki mieszkaniowej państwa było znikome. Nigdy też nie zdarzyło się, aby odpowiedzialne za tę politykę organy państwowe zajęły polemiczne stanowisko w stosunku do zgłoszonych przez uczestników Konferencji Spalskich postulatów czy wniosków, bądź też zakwestionowały ich zasadność. Wobec takiego stanu rzeczy proponuję, abyśmy korzystając z okazji  uczestniczenia w XX Jubileuszowej Konferencji Spalskiej podjęli, w  wyniku obrad i przeprowadzonej dyskusji prace zmierzające do przygotowania, a następnie zgłoszenia społecznego projektu ustawy o polityce mieszkaniowej państwa. Proponuję też powołanie stałego zespołu monitorującego, którego zadaniem będzie okresowa ocena sposobu wykorzystania przez odpowiednie organy państwa opracowanego projektu założeń ustawy.
Dorota KUCZEWSKA

SOCJALNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W HISZPANII

     Konstytucja Hiszpanii zobowiązuje władze publiczne do podejmowania koniecznych działań i ustanawiania odpowiednich przepisów w celu zapewnienia wszystkim obywatelom dostępu do godnego i odpowiedniego mieszkania. 

     W ostatnich latach nastąpił wzrost liczby oferowanych nowych lokali mieszkalnych porównywalny jedynie z wynikami osiągniętymi w latach sześćdziesiątych, w okresie dynamicznej urbanizacji i masowego napływu ludności do miast. Równocześnie ceny stopniowo wzrastały, a liczba pustych lokali zwiększała się. Jednak zwiększenie się podaży nie ułatwiło obywatelom dostępu do mieszkań. Znaczny wzrost cen w stosunku do płac spowodował, iż zakup mieszkania wiąże się z dużym, wieloletnim obciążeniem budżetu domowego.  

     Rozwój sektora mieszkaniowego również nie rozwiązał problemu, z którym borykają się całe rzesze obywateli. Budowa nowych osiedli nie zaspokoiła rosnącego zapotrzebowania i nie odpowiedziała na potrzeby dużej części społeczeństwa. Spekulacja utrudniła, a w wielu przypadkach wręcz uniemożliwiła dostęp do lokali mieszkalnych wielu osobom.

     Dlatego też interwencja władz państwowych jest konieczna, by zapobiec negatywnym skutkom funkcjonowania rynku, niezbędne jest również podjęcie środków zmierzających do zaspokojenia zapotrzebowania na mieszkania  o umiarkowanych cenach, osiągalnych dla obywateli dysponujących mniejszymi środkami finansowymi. Niemniej jednak, nie można pominąć związku między działalnością deweloperską i restauracyjną sektora mieszkaniowego i polityką gospodarczą, jako że stymulowanie budownictwa korzystnie wpływa na ogólny stan gospodarki, zwłaszcza dlatego, że zapewnia nowe miejsc pracy. 

     Jest to ważny argument w momencie planowania ogólnego zarysu działalności gospodarczej, zwłaszcza w sektorze budowlanym. Poza tym, polityka mieszkaniowa razem z polityką ziemi przekłada się w praktyce na politykę miejską, ponieważ bloki mieszkalne, teren przez nie zajmowany, media i infrastruktura, które sprawiają, że staje się on zamieszkiwalny stanowią główne elementy przestrzeni miejskiej. 

ZARYS PLANU SOCJALNEGO BUDOWNICTWA MIESZKALNEGO
     Głównym założeniem Planu jest zwiększenie roli budownictwa socjalnego na rynku mieszkaniowym w celu skuteczniejszego zaspokajania potrzeb obywateli, którzy nie mogą skorzystać z oferty zwykłego rynku mieszkaniowego, gdyż zakup mieszkania na wolnym rynku oznacza dla nich zbyt duże obciążenie finansowe. 

     Kolejnym celem jest utrzymanie równowagi między różnymi formami posiadania, promowanie wynajmu w stosunku do własności i udostępnianie pustych lokali pod wynajem. 

Działania takie mają stanowić pomoc dla osób o mniejszych dochodach i dla osób o specyficznych potrzebach. Co więcej, wykorzystywanie niezamieszkanych budynków przyczynia się do rozsądniejszego gospodarowania zasobami naturalnymi i środkami ekonomicznymi. 

     Trzeci punkt Planu, stanowiący istotny element polityki mieszkaniowej, mówi o konieczności preferencyjnego udostępnienia terenów pod zabudowę budownictwu socjalnemu. Aby zużycie zasobów naturalnych i środków ekonomicznych było oszczędne i aby tereny wykorzystywane były w sposób racjonalny, konieczne jest podjęcie działań mających na celu ułatwienie budownictwu socjalnemu dostępu do ziem pod budowę, odzyskiwanie i odnawianie istniejących zabudowań i konserwację budynków historycznych. Dlatego też Plan zakłada dążenie do przywrócenia do użytku niezamieszkiwanych budynków m.in. poprzez przyznawanie dofinansowania na kompleksowe odnawianie całych osiedli, dzielnic, czy innych obszarów (nazywanych Obszarami Całkowitej Rewitalizacji) oraz restaurację zabytkowych centrów. Działania te mają rozwiązać po części problem dostępu do mieszkań, ograniczyć zużycie energii i zapewnić bezpieczeństwo struktur. 

     Plan jest skierowany głównie do tej części społeczeństwa, która ma największe problemy z dostępem do godnego mieszkania. Przy równym poziomie dochodów brane są w nim pod uwagę zwłaszcza osoby, które mają specyficzne potrzeby ze względu na okoliczności życiowe, np.: młodzi ludzie zaczynający samodzielne życie, rodziny wielodzietne, samotne matki i ojcowie, osoby starsze powyżej 65 roku życia, osoby niepełnosprawne i ich rodziny oraz ofiary przemocy w rodzinie i ofiary terroryzmu. 

     Plan dotyczy więc wymienionych powyżej osób jeśli spełniają one warunki ekonomiczne ustalone i sprecyzowane w Planie Państwowym 2005-2008. Ponieważ osób spełniających wymagania jest znacznie więcej niż dostępnych mieszkań i ponieważ mieszkania te są znacznie tańsze od tych dostępnych na rynku głównym zachowując przy tym takie same standardy, ustalono, że losowanie będzie najsprawiedliwszą formą wyłaniania osób, które takie lokale otrzymają. Utworzona zostaję więc baza danych i wszystkie osoby ubiegające się o możliwość zakupu mieszkania, które ma powstać zapisują się na listę w określonym z góry terminie. Następnie odbywa się publiczne losowanie, w którym wyłaniani są przyszli właściciele. 

     Wielkość mieszkania zależy od wielu czynników, jednak średnio jest to ok. 70 m2 użytkowych. Takie lokale stanowią 80 % oferty, pozostałe 20% to mieszkania innej wielkości, dostosowane do potrzeb danej rodziny, nie przekraczające jednak 120 m2 użytkowych.

     Średnia cena mieszkania socjalnego wynosi 695 €/m2 może jednak być wyższa w zależności od lokalizacji i specyfiki danej oferty. 

     Kiedy oferta dotyczy również garażu lub strychu, niezależnie czy są one związane ze sprzedawanym mieszkaniem, maksymalna cena za metr powierzchni użytkowej, która ustalona jest w kwalifikacji czy deklaracji wstępnej, nie może przekroczyć 60 % maksymalnej ceny sprzedaży metra kwadratowego powierzchni użytkowej mieszkania. 

     Całkowity maksymalny koszt sprzedaży zawierać będzie w tym przypadku koszt garażu czy też strychu. Brana będzie pod uwagę maksymalna powierzchnia użytkowa strychu w wysokości 8 m2 i powierzchnia garażu niewiększa niż 25 m2 użytkowych, niezależnie od tego, czy rzeczywista powierzchnia nie jest większa. 

     Lokale z części usługowej może sprzedawać firma budowlana lub deweloper za cenę, którą uzna za stosowną, ponieważ jest to część zysku firmy, oprócz zysku przemysłowego uzyskanego z przeprowadzenia budowy. 

DWA RODZAJE POMOCY PAŃSTWOWEJ DLA OSÓB PLANUJĄCYCH ZAKUP MIESZKANIA SOCJALNEGO
Pomoc o charakterze niefinansowym:
· ustalenie maksymalnej ceny sprzedaży i przyznawania mieszkań socjalnych

· ustalenie maksymalnego czynszu w przypadku mieszkań przeznaczonych na wynajem

· oddawanie nowych terenów pod budowę za przystępną cenę, co ułatwić ma konstrukcję nowych mieszkań socjalnych

· ustalanie zredukowanych opłat notarialnych i administracyjnych dla budownictwa socjalnego

Pomoc o charakterze finansowym:
· specjalne kredyty oparte na porozumieniach o współpracy między Ministerstwem zajmującym się budownictwem mieszkaniowym i jednostkami kredytowymi uczestniczącymi w Planie Państwowym 2005-2008 dla kupujących i deweloperów budownictwa socjalnego

· bezpośrednia państwowa pomoc finansowa z budżetu państwa przyznawana w formie dopłat do kredytów, dofinansowania i pomocy.
 

Z pomocy państwowej mogą skorzystać rodziny i osoby indywidualne, które spełniają warunki zawarte w odpowiedniej ustawie. Wymogi te dotyczą wysokości dochodu i innych okoliczności życiowych i ich spełnienie jest warunkiem dostępu do wszelkiej pomocy państwowej w zakresie mieszkalnictwa. Państwo bierze pod szczególną ochronę podmioty określone w prawie jako:
a. osoby po raz pierwszy kupujące mieszkanie na własność
b. młodzi ludzie do 35 roku życia
c. osoby starsze powyżej 65 roku życia i ich rodziny 
d. ofiary przemocy i terroryzmu
e. liczne rodziny
f. osoby samotnie wychowujące dzieci
g. osoby niepełnosprawne i ich rodziny
h. inne grupy narażone na marginalizację społeczną

NAJEM LOKALI MIESZKALNYCH

Innym z programów pomocy w uzyskaniu godnego mieszkania realizowanych w Hiszpanii są dofinansowania w przypadku wynajmu mieszkań zarówno zwyczajnych jak i socjalnych. O dofinansowanie mogą ubiegać się obywatele, którzy:

- mają nie więcej niż 35 lat
- są ofiarami przemocy w rodzinie lub terroryzmu
- liczne rodziny oraz osoby samotnie wychowujące dzieci
- osoby niepełnosprawne
- osoby należące do środowisk narażonych na marginalizację
- osoby należące do innych grup podlegających opiece
  preferencyjnej.

Dopłata roczna nie może przekroczyć 40 % czynszu rocznego, ani 2.880 €. Może być ona wypłacona wynajmującemu lub najemcy przez okres czasu nie dłuższy niż 24 miesiące. 

ODNAWIANIE MIESZKAŃ
To trzeci i ostatni rodzaj działalności państwa w ramach polityki mieszkaniowej. Polega on na renowacji budynków już istniejących i przywróceniu ich do stanu używalności. W ramach programu:
- kompleksowo restauruje się całe osiedla, obszary tzw. Áreas de   
  Rehabilitación Integral
- przywraca się do użytku historyczną zabudowę.
W odosobnionych przypadkach - działanie nie wymienione powyżej -  może być objęte dofinansowaniem, jeśli jego celem jest:
- poprawa dostępu do mieszkania, np.: usuwanie barier mające 
na celu dostosowanie budynku do potrzeb osób niepełnosprawnych czy osób powyżej 65 roku życia
- ograniczenie zużycia energii poprzez zmniejszenie zapotrzebowania na energię, np.: lepsza izolacja budynków, czy zwiększenie wydajności instalacji grzewczych
- zapewnienie bezpieczeństwa struktur i zabezpieczenie przed deszczem. 

WYSTĄPIENIA GOŚCI  HONOROWYCH  NA  XX  JUBILEUSZOWEJ

KONFERENCJI  SPALSKIEJ
Stanisław ŻMIJAN

Poseł na Sejm RP 

Komisja Infrastruktury

           Dach nad głową jest dobrem szczególnym, niezbędnym dla każdego człowieka, jest warunkiem jego egzystencji i możliwości znalezienia miejsca w społeczeństwie; określa możliwości rozwoju rodziny. Budownictwo mieszkaniowe, jak wykazują doświadczenia krajów dobrze rozwiniętych, może i powinno być także istotnym elementem wzrostu gospodarczego. W pracach Komisji Infrastruktury Sejmu (jak też w podkomisjach) jako problem szczególnej wagi przyjęliśmy kwestię zrównoważonego rozwoju i w tym kontekście przygotowujemy i opiniujemy pakiety ustaw dotyczących mieszkalnictwa; obecnie m.in. mamy przygotowany dezyderat w sprawie programów wsparcia dla budownictwa mieszkaniowego. Wydaje się, że aktualnie jednym z najpilniejszych zadań jest rozwiązywanie problemów narosłych wokół budownictwa społecznego.  Monitorujemy   prace   związane   z   losami   ustawy   o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Olgierd DZIEKOŃSKI

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury








       Obrady spalskie zbiegają się z terminem obchodzonego Dnia Habitatu – programu ONZ d/s osiedli ludzkich – jest to bardzo istotne. Pozwala zwrócić uwagę na podkreślenie powiązań mieszkalnictwa z modelem urbanizacji – modelem zarządzania przestrzenią; dla urbanistów sprawą bezdyskusyjną jest „kontekst miejski” problematyki mieszkaniowej – nie może być wartościowych mieszkań w źle zorganizowanym i zarządzanym mieście. Jest to także okazja do podkreślenia znaczenia zintegrowanego planowania i roli samorządu terytorialnego. Proces wchodzenia w życie traktatu lizbońskiego pozwala zwrócić uwagę na uwzględnienie w metodach planowania roli demokracji samorządowej. Dotychczas w Unii Europejskiej najczęściej mówiło się o spójności społecznej i ekonomicznej teraz wyzwaniem stała się także spójność terytorialna jako warunek wypracowania modelu zarządzania przestrzenią. Przy okazji pragnę poinformować, że prowadzone w resorcie prace nad nowelizacją prawa budowlanego i Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zbliżają się do zakończenia.

Wiktor PIWKOWSKI

Przewodniczący PZITB

Z przyjemnością informuję, iż dokonałem przewartościowania swoich poglądów na temat celowości konferencji spalskich. Moje zastrzeżenia ustąpiły wobec niewątpliwego dorobku tych spotkań. Fakt, że widzimy się po raz dwudziesty potwierdza, iż dobrze się stało, że mamy miejsce w którym rozmawiać mogą przedstawiciele różnych środowisk zainteresowanych szeroko rozumianą problematyką mieszkalnictwa. Dowodzi to trwałości przyjętej formy organizacyjnej i niestety potwierdza istnienie w Polsce problemu mieszkaniowego – problemu dotyczącego znacznej części społeczeństwa; do władz, do całej klasy politycznej nadal nie dociera, że mamy do czynienia z pierwszoplanową potrzebą narodu określającą nie tylko jego teraźniejszość lecz również kształtującą przyszłość. W tej sytuacji niezbędna jest społeczna inicjatywa – obywatelski głos zmuszający rządzących do zmiany stanowiska. O co powinniśmy walczyć? Uważam, że działania te powinny skoncentrować się wokół trzech obszarów. Pierwszy z nich to budowa spójnego, narodowego programu mieszkaniowego, określającego zadania, terminy i sposoby realizacji. 

Drugi, to ustalenie mądrego prawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowiącego podstawę udostępniania przez gminy terenów pod budownictwo mieszkaniowe oraz warunki ich uzbrojenia. Trzeci to stworzenie przesłanek działania organizacji inwestorskich o charakterze „non profit” – po to, by umożliwić dostęp do mieszkań rodzinom średnio sytuowanym bez konieczności płacenia haraczu developerom. I nie trzeba tu skomplikowanych zabiegów w poszukiwaniu nowych rozwiązań organizacyjnych – mamy wypracowane rozwiązanie w  postaci spółdzielni mieszkaniowych, należy im tylko przywrócić normalne warunki działania. 

Piotr STYCZEŃ

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury

             Od czasu, gdy zostałem wiceministrem nie ustają próby namawiania mnie i moich współpracowników do stworzenia zintegrowanego, kompleksowego programu mieszkaniowego z wykorzystaniem środków publicznych. W praktyce nawoływania do tego kierunku rozwiązań rozpoczęły się wcześniej – trwają już około 20 lat. Uważam ten kierunek myślenia obecnie, przy rozwiniętej gospodarce rynkowej, za błędny. Czasy funkcjonowania centralnych planów minęły i, mam nadzieję, nie wrócą. Nie wrócą czasy budownictwa państwowego. 


Jestem zdecydowanym i konsekwentnym zwolennikiem segmentowego, precyzyjnego oddziaływania państwa na ściśle określone fragmenty rynku mieszkaniowego. Ten kierunek działań staram się wdrażać. Wiąże się to z przekonaniem, że sytuacja w budownictwie mieszkaniowym jest pochodną stanu gospodarki narodowej, a nie odwrotnie. Jeszcze w 2007 byłem namawiany przez przedstawicieli firm francuskich do poparcia idei stworzenia generalnej dyrekcji (zarządu) państwowych inwestycji mieszkaniowych – gdyby do tego doszło dzisiaj mielibyśmy dodatkowe duże obciążenie budżetu państwa. 


Mądrze realizowany interwencjonizm państwa znajduje odzwierciedlenie m.in. w programie budownictwa socjalnego. Jeśli uda nam się zwiększyć zasób mieszkań socjalnych do około 100 tys., to zgodnie z oceną m.in. Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie, uzyskamy uelastycznienie rynku mieszkaniowego pozwalające na wymianę zasobów, na przemieszczanie się najemców; pozwoli to także rozszerzyć gamę rozwiązań w innych segmentach budownictwa na wynajem. Program ten realizowany jest w oparciu o gminy, które w początkowym okresie podeszły do tego tematu bez entuzjazmu. Stąd rezultaty, choć zróżnicowane w różnych regionach Kraju, nie były dotychczas zadowalające. W ostatnim okresie sytuacja zmienia się na lepsze – co wynika z umożliwienia gminom przekształcenia mieszkań socjalnych w zasób komunalny oraz budowę budynków komunalnych. To też jest dowód na potrzebę i skuteczność uelastyczniania rynku mieszkaniowego – gminy już zaczynają budować więcej niż TBS-y.


Reformując budownictwo społeczne musimy dążyć do uelastycznienia i otwarcia rynku mieszkaniowego. Uwzględniając ten sposób myślenia widzimy konieczność zmian legislacyjnych w regulacjach dotyczących TBS-ów. Utrzymanie sztywnych ram własnościowych w TBS-ach, przy częściowym, a po spłaceniu kredytu pełnym pokryciu kosztów uzyskania mieszkania przez obywateli, niczym się nie tłumaczy. Sygnały dochodzące w ostatnim czasie dowodzą, że problem ten narasta, jest dostrzegany w Ministerstwie i ma szansę być rozwiązany. 


Polityka państwa powinna tworzyć możliwości precyzyjnego, punktowego adresowania pieniędzy publicznych – dając jednocześnie szansę monitorowania ich wykorzystania. Taki system już stworzyliśmy m.in. zmieniając zasady wykorzystywania środków z książeczek mieszkaniowych. To jest potencjalne 9 mld zł, które także mogą być wykorzystane na modernizację i remonty. 

Innym przykładem celowego, precyzyjnego działania państwa jest ucywilizowanie systemu rozliczeń między członkami a spółdzielniami. Dążymy do tego by, w przypadkach sporów co do wysokości opłat, kwoty niezależne od spółdzielni (np. opłaty komunalne, podatki itp.) były ustalane i regulowane w jasno określonych terminach z zachowaniem zasady racjonalności przepływów finansowych korzystnych dla członków spółdzielni i dostawców usług.

Wprowadzamy także nowe zasady prawne dotyczące tzw. najmu okazjonalnego; głównym celem jest tu usunięcie barier utrudniających ten najem, hamujących rozwój segmentu rynku mieszkaniowego – najmu prywatnych zasobów.

Nie są to wszystkie prace wykonywane w Ministerstwie Infrastruktury, ale zaprezentowane wyżej kierunki i metodykę postępowania zamierzamy kontynuować w najbliższych latach.

Zbigniew GOTFALSKI
S
PRAWOZDANIE  Z  OBRAD  I  USTALENIA
1.  Informacje wstępne








W konferencji wzięły udział 134 osoby reprezentujące środowiska i organizacje związane z mieszkalnictwem: samorządy terytorialne, spółdzielnie mieszkaniowe, związki zawodowe, organizacje pozarządowe, przedsiębiorstwa budowlane. Wśród uczestników byli także przedstawiciele ośrodków naukowych. W przekroju zawodowym: ekonomiści, urbaniści, architekci, inżynierowie i inni związani z mieszkalnictwem. 


Rząd reprezentowali wiceministrowie w resorcie Infrastruktury – Olgierd Dziekoński i Piotr Styczeń. Pierwszy z nich odczytał list skierowany do uczestników i PZITB (z okazji 75-lecia) przez  ministra Cezarego Grabarczyka (tekst w materiałach pokonferencyjnych). Przedstawicielami Parlamentu byli posłowie: Stanisław Żmijan i Andrzej Adamczyk.

2.  Otwarcie konferencji

       Otwarcia konferencji dokonał Przewodniczący Komitetu Organizacyjnego Jerzy Majewski, który powitał gości i uczestników; stwierdził, że wybór tematu i określenie zakresu problemowego Konferencji nie są przypadkowe – sprawa sytuacji mieszkaniowej Polaków staje się coraz bardziej dokuczliwym problemem społecznym i ekonomicznym. Jednym z efektów obrad powinno być powołanie zespołu przygotowującego projekt założeń  polityki mieszkaniowej państwa. 

       W tej części obrad głos zabrali: Olgierd Dziekoński, Stanisław Żmijan i Wiktor Piwkowski. Ich wystąpienia, a także tekst wypowiedzi Piotra Stycznia znajdują się w materiałach pokonferencyjnych.

3.  Organizacja obrad

        Zgodnie z tradycją Konferencja miała 4 sesje problemowe, w trakcie których wygłoszono 21 referatów. Odbyły się też dwa (wieczorne) panele dyskusyjne. Problematykę poszczególnych sesji można scharakteryzować następująco:

   sesja 1.  Prezentacja stanowisk rządu i parlamentu; podsumowanie dorobku dotychczasowych konferencji; ocena stanu mieszkalnictwa w Polsce u progu XXI wieku; porównanie z sytuacją w innych krajach europejskich; propozycje ukształtowania polityki mieszkaniowej w przyszłości. 
                  Sesji przewodniczył Wiktor Piwkowski, a jego zastępcą był Olgierd Sielewicz.
   sesja 2.  Społeczne aspekty polityki mieszkaniowej; gospodarka przestrzenna; stan legislacji – głównie w odniesieniu do budownictwa „non profit” w tym spółdzielni mieszkaniowych; problemy zaplecza naukowo-badawczego i szkolnictwa; możliwości wykorzystania środków Unii Europejskiej. 
                  Sesją kierował Piotr Witakowski, a jego zastępcą był Jan Sułowski.
   sesja 3.  System finansowania budownictwa mieszkaniowego i możliwości jego zmian; wykorzystanie zróżnicowanego instrumentarium finansowego.
                  Obradom przewodniczył Wojciech Rzepka, a zastępowała go Ewa Spigarska.
  sesja 4.   Polityka mieszkaniowa państwa – cele i środki. Podsumowanie obrad. 

                  Sesję prowadziła Barbara Malec, a jej zastępcą był Tomasz Wojtkiewicz.
Panele dyskusyjne dotyczyły finansowania budownictwa mieszkaniowego i udziału samorządów terytorialnych w realizacji polityki mieszkaniowej.

4.  Główne nurty w dyskusji

       W dyskusjach plenarnych wzięło udział 19 osób. W kolejności wystąpień byli to 
 : Stanisław Żmijan, Olgierd Dziekoński, Wiktor Piwkowski, Piotr Styczeń, Roman Nowicki, Krystyna Krzekotowska, Ryszard Kowalski, Roman Buła, Piotr Witakowski, Andrzej Półrolniczak, Stefania Gąsiorowska, Tomasz Wojtkiewicz, Adam Kowalewski, Jolanta Supińska, Jerzy Majewski, Jan Sułowski, Jacek Koziński, Eugeniusz Spigarski, Włodzimierz Witakowski.

       W dyskusjach panelowych uczestniczyło 25 osób, przy czym moderatorami tych dyskusji byli autorzy referatów wygłoszonych na sesjach plenarnych.

       Dyskusja nie przebiegała ściśle wg problematyki przewidzianej dla poszczególnych sesji. Stąd próba uporządkowania jej dorobku różni się od układu sesji. Nie ryzykując zdecydowanej hierarchizacji problemów można było wyróżnić następujące obszary tematyki:

a) diagnoza sytuacji w budownictwie mieszkaniowym,
b) diagnoza sytuacji w gospodarce przestrzennej,
c) polityka mieszkaniowa i rola państwa,
d) budownictwo społeczne – spółdzielczość mieszkaniowa,
e) szczególna rola instrumentów wsparcia finansowego 
    mieszkalnictwa,
f) niektóre problemy szczegółowe.

Ad a) W fazie diagnozy polskiego mieszkalnictwa sytuacja wydaje się najbardziej czytelna. Nikt z uczestników Konferencji nie podważył statystycznie udokumentowanych i potwierdzonych badaniami ocen zawartych w referatach (przede wszystkim: P. Witakowskiego, Z. Bolkowskiej, R. Uchmana, J. Życińskiego).

Oceny te można by zamknąć stwierdzeniem: „Obecna sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest bardziej dramatyczna niż w 1980r.” (P. Witakowski, referat str. 11). Liczba polskich rodzin pozbawionych samodzielnego mieszkania zwiększyła się z 1,6 mln w roku 1978 do 1,8 mln w 2004. Wskaźniki charakteryzujące rozmiary budownictwa mieszkaniowego i stopień zaspokojenia potrzeb lokują nas na jednym z ostatnich miejsc w Europie. Grozi to utrwaleniem i pogłębieniem luki cywilizacyjnej jaka dzieli Polskę od krajów Europy Zachodniej. Wśród skutków zapaści w mieszkalnictwie udokumentowany został związek (korelacja) między liczbą oddawanych do użytku mieszkań a wzrostem demograficznym – nie ma mieszkań – nie ma dzieci.
Ad b) Zbliżona w swojej wymowie była ocena sytuacji w gospodarce przestrzennej. Autorzy referatów i dyskutanci różnili się między sobą właściwie tylko ostrością krytycznego opisu rzeczywistości. Wdrożenie doktryn neoliberalnych uczyniło w Polsce przedmiotem gry rynkowej sektory, w których obowiązki władz publicznych nie powinny podlegać dyskusji – wśród nich gospodarkę przestrzenną i mieszkaniową.

Chaos legislacyjny, brak jakiejkolwiek koncepcji, spychanie przez rząd obowiązków na samorząd terytorialny powodują degradację przestrzeni – zmiany praktycznie nieodwracalne; bądź rozwiązania, z którymi radzić sobie będzie musiało kilka następnych pokoleń. Urbanizacja, która w krajach dobrze zarządzanych ma charakter prorozwojowy, w Polsce niekontrolowana, rozwijająca się w sposób żywiołowy w wielu przypadkach rodzi patologię. Developerzy działając zgodnie z prawami rynku budują na najtańszych terenach – często bez usług, infrastruktury i komunikacji – tworzy się „absurdalny” model urbanizacji. Zagubiony został problem rewitalizacji miast. W materiałach Konferencji znaleźć można swego rodzaju mapę drogową zmian jakie powinny być w trybie pilnym wprowadzone. Punktem wyjścia musi być wola polityczna rządzących, decyzje należą do Parlamentu i Rządu, podjęcie ich zależy m.in. od uświadomienia sobie skali odpowiedzialności za przyszłość Kraju, spojrzenia daleko poza perspektywę najbliższych wyborów.
Ad c) W trakcie Konferencji, podobnie zresztą jak w latach ubiegłych, nastąpiło zderzenie reprezentowanej przez rząd koncepcji ograniczonego, segmentowego interwencjonizmu państwa z postulatem wzmocnienia jego roli i wzięcia odpowiedzialności za warunki życia obywateli zgodnie z zapisami Konstytucji i obowiązującymi Polskę dokumentami międzynarodowymi. Tę drugą postawę konsekwentnie prezentowali zarówno autorzy referatów, jak i uczestnicy dyskusji. Zdaniem specjalistów z różnych dziedzin mieszkalnictwa państwo nie może zdjąć z siebie odpowiedzialności za rozwiązywanie problemu mieszkaniowego obywateli. Nie oznacza to, iż to właśnie państwo ma budować i ze środków publicznych finansować mieszkalnictwo. Obowiązkiem niezbywalnym władz państwowych jest natomiast stworzenie warunków prawnych i organizacyjnych rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Przykłady krajów Europy Zachodniej, które mają za sobą ten etap rozwoju dowodzą, że jest to jedyna skuteczna droga do rozwiązania kwestii mieszkaniowej. Zaangażowanie budżetu państwa we wsparcie tej sfery działalności gospodarczej, jak dowodzą badania, nie jest wydatkiem – per saldo – stanowi źródło dochodów budżetowych. Argumentacja typu „państwo jest za ubogie” jest fałszywa, oparta na domysłach, a nie na rzetelnych analizach ekonomicznych. Badania prowadzone przez Instytut Rozwoju Miast w Krakowie dowodzą, że wpływy do budżetu państwa w wyniku aktywizacji budownictwa mieszkaniowego mogą dwukrotnie przekroczyć wydatki.

Konferencja udowodniła, że budownictwo mieszkaniowe, dzięki swej specyfice, może odegrać szczególną rolę w fazie wychodzenia z kryzysu gospodarczego i w walce z bezrobociem. Jest to ta dziedzina gospodarki, która może zapewnić niemal równomierne zatrudnienie w całym kraju dla ludzi różnych zawodów w tym też pracowników o niskim przygotowaniu zawodowym; nie jest to gałąź importochłonna, wręcz przeciwnie pozwala na wykorzystanie surowców regionalnych; wreszcie dzięki tzw. efektowi mnożnikowemu stymuluje rozwój wielu innych branż gospodarki.

Biorąc pod uwagę te i inne argumenty, w sposób zdecydowany wsparto ideę budowy Narodowego Programu Mieszkaniowego i postulat zobowiązujący władze do podjęcia politycznych decyzji umożliwiających regulację całej problematyki mieszkalnictwa w Polsce.
Ad d) Nie przekreślając potrzeby rozwoju innych form budownictwa mieszkaniowego w najbliższych latach szczególną uwagę należy zwrócić na  stworzenie warunków rozwoju wszystkim formom budownictwa społecznego opartego na zasadach „non profit”, w tym budownictwa spółdzielni mieszkaniowych, które mają największe doświadczenie w tym zakresie i zdały egzamin jako skuteczny, efektywny zarządzający zasobami mieszkaniowymi.

Budownictwo społeczne ma zaspokoić zapotrzebowanie na mieszkania o umiarkowanych cenach, których najbardziej potrzebuje społeczeństwo. Zapotrzebowania tego nie może zrealizować budownictwo developerskie – jest ono przeznaczone dla 10-15% rodzin o najwyższych dochodach.
Ad e) Przebieg Konferencji potwierdził szczególną rolę instrumentów finansowych w rozwiązywaniu problemów mieszkalnictwa w Polsce. W toku obrad wskazano, że niezależnie od rozwiązań przyszłościowych, w tym powstania zarysu Narodowego Programu Mieszkaniowego, już w tej chwili istnieją znaczne niewykorzystane dotychczas możliwości włączenia środków finansowych w system wspierania budownictwa mieszkaniowego. Wymaga to wypracowania nowych instrumentów umożliwiających m.in. wykorzystanie środków i kapitałów zgromadzonych jako oszczędności obywateli, posiadanych przez fundusze inwestycyjne i emerytalne itp. Szacując zgromadzone kapitały na około 700 mld zł sformułowano pomysł utworzenia z co najmniej 10% ich wartości Narodowego Funduszu Inwestycyjnego, z którego można by wspierać mieszkalnictwo. Inny pomysł to uruchomienie obligacji mieszkaniowych. Generalna teza specjalistów od zagadnień finansowych sprowadza się do stwierdzenia, że kapitał jest na rynku – poszukuje możliwości sensownego zainwestowania – budownictwo mieszkaniowe stwarza taką szansę. Wysunięto m.in. pomysł powołania kas budowlanych. Istotną uwagą z obszaru zagadnień finansowych jest stwierdzenie, że efektywne wsparcie budownictwa mieszkaniowego powinno następować na szczeblu regionów – gmina jest organizmem zbyt słabym – organy centralne nie mają dostatecznego rozpoznania.
Ad f) W kilku wystąpieniach, i to zarówno naukowców jak i praktyków, wskazywano na anachroniczność Ustawy o ochronie lokatorów – nie przystaje ona do współczesnych warunków – utrudnia rozwiązywanie wielu problemów. M.in. podnoszona była kwestia hamowania przez przepisy tej Ustawy budowy mieszkań na wynajem (ograniczenie kwoty odzyskiwanych kapitałów do 1,5% rocznie, limit wysokości kaucji, przeniesienie pełnego ryzyka wynajmu na wynajmującego).

5. Dyskusje panelowe

Finansowanie programów budownictwa mieszkaniowego

Moderatorem dyskusji był dr Robert Zmiejko pracownik Katedry Polityki Gospodarczej w Kolegium Zarządzania i Finansów Szkoły Głównej Handlowej, a jednocześnie pracownik Bankowego Funduszu Leasingowego SA. Za stołem prezydialnym towarzyszyli mu:

Bolesław Meluch  -  dyrektor Departamentu Funduszy Mieszkaniowych w Banku Gospodarstwa Krajowego,
dr Piotr Lis -  pracownik naukowy Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu,

Adrian Adamowicz -   prezes Funduszu Inwestycyjnego AXA.
W toku dyskusji panelowej potwierdzone zostały główne tezy formułowane w wymianie zdań w trakcie sesji ogólnych dotyczące dotychczas niewykorzystanych możliwości wzbogacenia instrumentów finansowych, jak też poszerzenia źródeł zasilania mieszkalnictwa poprzez m.in. fundusze inwestycyjne, emerytalne i lokaty bankowe. Motywem przewodnim tej dyskusji był problem potrzeby i zakresu wkraczania państwa na rynki finansowe, szczególnie w okresach zaburzeń gospodarczych. Przeważał pogląd, iż realizacja celów publicznych nie musi się opierać o środki budżetu państwa. Rezygnując z bezpośredniej ingerencji w mechanizmy rynkowe państwo powinno prowadzić jednak aktywną politykę społeczną. Jednocześnie jednak podkreślano, że szybka likwidacja deficytu mieszkaniowego nie może się obyć bez udziału państwa, bez gwarancji stwarzanych przez państwo na rzecz rynku kapitałowego – przy oczywistym założeniu, że państwo musi na tym zarobić; wykorzystanie środków giełdowych i różnego funduszów może stworzyć istotną przeciwwagę dla systemu bankowego.

Wiele miejsca w dyskusji zajęła kwestia aktualnych możliwości systemu bankowego. Stwierdzono, że zahamowanie akcji kredytowej na rzecz mieszkalnictwa nie ma cech trwałości – banki muszą zarabiać na akcji kredytowej; kredyty hipoteczne nie należą do najbardziej zagrożonych – tym bardziej, że w przypadkach skrajnych, popyt na mieszkania sprzyja windykacji długów i odzyskiwaniu środków. Aktualnie problemem jest „akcyjność” dostępu do źródeł finansowania w postaci środków międzybankowych – w pewnej mierze wynika to ze struktury właścicielskiej banków (kapitał zagraniczny).

Sygnalizowane były problemy z kredytowaniem deweloperów – wobec nie funkcjonowania rachunków powierniczych banki zachowują dość daleko idącą ostrożność w kontaktach z tym inwestorem (utworzony przez deweloperów własny fundusz gwarancyjny nie w pełni satysfakcjonuje bankowców). 


Pointą tej dyskusji było podkreślenie (po raz kolejny), że środki publiczne kierowane do mieszkalnictwa mogą odegrać istotną rolę w walce z kryzysem tworząc m.in. szybko i niskim kosztem nowe miejsca pracy (najtańsze w remontach zasobów). Państwo – władza publiczna – może tu wiele zyskać rezygnując z pasywności i obojętności; złotówka zainwestowana w tej dziedzinie przynosi 3 złote zwrotu. Na razie jednak decyzje idą w kierunku przeciwnym, czego przykładem jest opodatkowanie podatkiem dochodowym spółdzielni mieszkaniowych – efekt – środki zamiast na remonty odprowadzane są do budżetu.

Samorząd terytorialny w polityce mieszkaniowej

Prowadzącym  panel  na temat roli samorządu terytorialnego był Włodzimierz Witakowski, wieloletni zarządca nieruchomości.

Za stołem prezydialnym towarzyszyli mu:

Barbara Oborny - dyrektor Komunalnego Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Katowicach,

Piotr Konczewski  -  dyrektor Habitat for Humanity, i 
Eugeniusz Spigarski – dyrektor Wejherowskiego Zarządu Nieruchomości Komunalnych. 

W wielu, z podstawowych, kwestiach dotyczących tego obszaru tematycznego uczestnicy panelu byli zgodni. Do kwestii takich zaliczyć można:

1. Stwierdzenie, że bez szczebla podstawowego jakim jest gmina żadna reforma w mieszkalnictwie udać się nie może – choć zadania tego szczebla są nadal dalekie od sprecyzowania, szczególnie dotkliwie odczuwany jest brak perspektywicznej wizji roli gminy zarówno w tym, jak i w innych obszarach działania.

2. Obserwację, iż począwszy od reformy w 1990r. następuje systematyczne przesuwanie na gminy nowych obowiązków, w tym także z zakresu gospodarki mieszkaniowej; pozbywaniu się przez państwo obciążeń nie towarzyszy odpowiednie przemieszczanie środków finansowych.

3. Fakt, iż na szczeblu gminy zbiegają się wszystkie obowiązki władz publicznych wobec obywateli – tu nie ma miejsca na rodzące patologie podziały resortowe czy polityczne – są problemy, które należy rozwiązywać. 

             I wreszcie uwaga, iż gminy w Polsce są niezwykle zróżnicowane pod względem rozmiarów, stanu rozwoju gospodarczego, liczby ludności, poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i stanu technicznego zasobów mieszkaniowych; rzutuje to w sposób oczywisty na konieczność odmiennego, dostosowanego do potrzeb, sposobu ich działania  w zabezpieczaniu dachu nad głową dla obywateli. Przyjęto, iż w tej ostatniej sprawie gminy powinny skupiać swoją uwagę na rozwiązywaniu potrzeb rodzin najsłabszych ekonomicznie.

Wiele uwagi w dyskusji poświęcono problematyce budownictwa socjalnego (bądź, na niektórych terenach dysponujących starym zasobem, pozyskiwaniu mieszkań socjalnych) wyraźnie adresując je dla określonych grup ludności. Problemem trudnym do rozwiązania jest dla samorządów gminnych wybór metody postępowania w stosunku do osób (rodzin) z marginesu społecznego, którym nie przysługują lokale socjalne – dylemat lokowania ich w „normalnych” blokach, czy też tworzenia swojego rodzaju „gett” w budynkach adaptowanych jest możliwy do rozstrzygnięcia po uzyskaniu akceptacji lokalnej społeczności w dostosowaniu do konkretnych warunków. 

Interesująca była informacja, że w niektórych gminach mieszkania komunalne wynajmowane są w zasobach prywatnych – podobnie jak dzieje się to w wielu innych krajach; rozwiązanie to uelastycznia rynek mieszkaniowy, zwalnia, częściowo przynajmniej, gminy z zaangażowania się w budownictwo mieszkaniowe.

Za akcent wiążący problemy prezentowane w tym panelu można przyjąć stwierdzenie, iż zadania samorządu terytorialnego w odniesieniu do potrzeb rodziny, a więc to co potocznie określane jest jako szeroko określana służba społeczna, w tym socjalna, zyskują w Europie Zachodniej coraz większy prestiż i wykonywane są przez coraz lepiej przygotowanych profesjonalnie specjalistów. Osiągnięcie tego poziomu staje się jednym z ważnych zadań samorządu terytorialnego w Polsce.

6. Ustalenia

Zamiast przygotowywania uchwały wnioskowej przyjęto propozycję powołania zespołu d/s opracowania założeń polityki mieszkaniowej państwa. W skład zespołu powołano Zbigniewa Gotfalskiego, Ryszarda Uchmana i Piotra Witakowskiego (przewodniczący). Zespół ten ma upoważnienie do dokooptowania do swego składu innych osób, zlecania ekspertyz i opinii.
� Zamieszczone w materiałach pokonferencyjnych referaty zostały wygłoszone w trakcie obrad; teksty tych wystąpień nie znalazły się w materiałach dostarczonych uczestnikom


� Niektórzy uczestnicy zabierali głos kilkakrotnie.
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