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I. Wprowadzenie 

Elbląg zamieszkuje ponad 127 tysięcy ludności, z czego osoby w wieku aktywności zawodowej stanowią 65,2%. Ludzie młodzi w wieku 18-30 lat stanowią 21,8 % ogółu mieszkańców. Jest to niemała grupa osób, spośród, której wiele osób zakładając rodziny będzie poszukiwała na elbląskim rynku różnorodnej oferty mieszkaniowej w zależności od zasobności finansowej.

Podstawowe wskaźniki sytuacji mieszkaniowej.
	Wyszczególnienie
	Liczba mieszkań na 1000 mieszkańców
	Przeciętna

powierzchnia mieszkania w m2
	Przeciętna

powierzchnia mieszkania na osobę w m2
	Przeciętna liczba osób w mieszkaniu

	Polska ogółem
	327,4
	68,7
	21,2
	3,23

	Miasta
	356,1
	60,9
	20,6
	2,93

	Elbląg
	344,1
	56,9
	19,6
	2,91


Miasto Elbląg wg stanu na 31.12.2006 roku dysponuje 43,7 tys. lokalami mieszkalnymi o łącznej powierzchni 2.488,2 tys m2. W strukturze zasobów mieszkaniowych wg form własności najwyższy udział zajmuje budownictwo spółdzielcze dysponujące 16.876 mieszkaniami, tj. 38,6 % ogółu mieszkań, na drugim miejscu znajdują się mieszkania własnościowe osób fizycznych w ilości 11.353, które stanowią 26 % ogółu, a następnie zasoby komunalne z 10.389 mieszkaniami z 23,8 % udziałem w strukturze ogółem. Pozostałe mieszkania stanowiące 11,6 % ogółu to lokale Elbląskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Spółka z o.o. zwanego dalej „ETBS”, Skarbu Państwa i innych podmiotów. 

Jednym z podstawowych priorytetów samorządu jest wspieranie działań zmierzających do poprawienia warunków i jakości życia mieszkańców Elbląga m.in. poprzez umożliwienie dostępu do samodzielnego mieszkania dla każdej rodziny.

Dążąc do osiągnięcia powyższego celu uzasadnione jest tworzenie miejskiego programu budownictwa mieszkaniowego na najbliższe lata jako dokumentu określającego warunki rozwoju różnych form budownictwa w mieście. Opracowując Program dokonano analizy i oceny stanu istniejącego oraz przewidywanego w okresie najbliższych lat zakresu przygotowania i udostępnienia terenów pod budownictwo mieszkaniowe, budowy infrastruktury technicznej, zapewnienia środków w budżecie miasta oraz spodziewanych efektów rzeczowych w latach 2007-2010.

II. Programy strategiczne dla miasta Elbląga - priorytety w zakresie budownictwa mieszkaniowego

Dokumentem ujmującym całościowo procesy przygotowania i prowadzenia przedsięwzięć rozwojowych oraz bieżącej polityki społeczno – gospodarczej miasta jest „Strategia Rozwoju Elbląga 2001 – 2015”. Strategia ta była merytoryczną podstawą do wyboru priorytetów, działań i przedsięwzięć inwestycyjnych w przyjętym przez Radę Miejską w grudniu 2005 roku „Wieloletnim Planie Inwestycyjnym na lata 2007 – 2013 dla miasta Elbląga”. 

Oba dokumenty upoważniają władze miasta do kształtowania polityki rozwoju Elbląga w ujęciu strategicznym i operacyjnym z głównymi celami inwestowania w:

· rozwój gospodarczy miasta poprzez wzrost nowych inwestycji produkcyjnych i nowych miejsc pracy,

· podniesienie konkurencyjności miasta,

·  nowoczesne kierunki rozwoju i działania innowacyjne.

Jednym z głównych celów rozwoju społeczno - gospodarczego wynikającym ze „Strategii Rozwoju Elbląga...” jest zapewnienie przez samorząd aby Elbląg był miastem atrakcyjnym do zamieszkiwania poprzez stworzenie atrakcyjnej oferty mieszkaniowej dla różnych grup ludności. 

Osiągnięcie tego celu ma wpłynąć na :

· likwidację zjawiska niedobrowolnego wspólnego zamieszkiwania,

· zbliżenie się do europejskich standardów powierzchni mieszkań,

· poprawę w zakresie nasycenia mieszkaniami na elbląskim rynku.

Jest to zadanie wieloletnie i etapowe uzależnione od wzrostu gospodarczego, rozwoju rynku pracy a tym samym wzrostu dochodów osobistych szczególnie w mniej zamożnych grupach społecznych.

Trzecim ważnym dokumentem zgodnym ze „Strategią…” i „Wieloletnim Planem Inwestycyjnym…”jest „Wieloletni plan rozwoju i modernizacji urządzeń wodociągowych i kanalizacyjnych  EPWIK na lata 2006 – 2010” . Stanowi on podstawę dla działalności inwestycyjnej w mieście w zakresie sieci i urządzeń wodno - kanalizacyjnych.

     „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Elbląg” przyjęte uchwałą Rady Miejskiej Nr XXXIII/825/2006 z dnia 26.10.2006 roku określa politykę przestrzenną Elbląga w tym zasady zagospodarowania przestrzennego m.in. w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Studium jest dokumentem, który wyznacza kierunki kształtowania ładu przestrzennego w mieście.

Dotychczas uchwalone przez Radę Miejską miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla obszarów i dzielnic miasta w pełni pokrywają zapotrzebowanie na realizację budownictwa mieszkaniowego na najbliższe lata.

III. Założenia programu

Samorząd tworzy najkorzystniejsze warunki do rozwoju mieszkalnictwa na obszarze gminy, bez względu na status prawny właściciela nieruchomości oraz inwestora. Gmina pełni wiele ról w mieszkalnictwie. Jest właścicielem zasobu mieszkaniowego gminy, jego zarządcą, a także pełni rolę inwestora i w zależności od pełnionej roli prowadzi odpowiednią politykę, przede wszystkim poprzez stymulowanie działań innych podmiotów inwestujących w budownictwo mieszkaniowe. Poprawa warunków mieszkaniowych jest możliwa jedynie w długim okresie przy jednoczesnej konsolidacji wszystkich uczestników rynku nieruchomości i rynku budowlanego tj. gminy, spółdzielni mieszkaniowych, deweloperów, inwestorów indywidualnych, kredytodawców. 

Rozwój mieszkalnictwa na obszarze gminy jest uzależniony od warunków inwestowania w budownictwo mieszkaniowe.

Jako podstawowe założenia programu na lata 2007-2010 przyjęto:

1) Zapewnienie ciągłości udostępniania nowych terenów pod budownictwo mieszkaniowe na terenie Modrzewiny.
Gmina tworząc plany zagospodarowania przestrzennego terenów kreuje podaż terenów budowlanych oraz podejmuje działania stosownie do swoich możliwości finansowych polegających na uzbrajaniu tych terenów. Miasto skoncentruje wysiłki głównie na przygotowaniu i sukcesywnym udostępnianiu terenów Modrzewiny pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne.

2) Kontynuowanie udostępniania terenów na obszarach Starego Miasta i Wyspy Spichrzów.

Stare Miasto i Wyspa Spichrzów to obszary położone w bezpośrednim sąsiedztwie rzeki Elbląg, stanowiące naturalny układ funkcjonalno–przestrzenny. Prowadzone będą prace na tym terenie zmierzające do uporządkowania niezbędnej infrastruktury technicznej w celu stworzenia warunków do inwestowania.

3) Realizowanie budownictwa komunalnego ze środków budżetu miasta oraz przy udziale środków z budżetu państwa, w tym:

· 30 lokali komunalnych rocznie oraz

· 30 lokali socjalnych.

Dla zrównoważenia istniejącego zasobu mieszkaniowego gminy przeznaczonego na najem niezbędne jest oddanie rocznie do użytku ok. 30 lokali. 
Od 2006 roku nastąpił zdecydowany wzrost złożonych wyroków eksmisyjnych, który jest skutkiem znowelizowanych przepisów Kodeksu postępowania cywilnego. Obecnie do Urzędu Miasta złożono 609 wyroków eksmisyjnych rodzin z prawem do lokalu socjalnego. Mając na uwadze tak duże potrzeby samorząd będzie ubiegać się o środki z budżetu państwa na budowę lokali socjalnych na podstawie przepisów ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych.
4) Stworzenie oferty mieszkaniowej rodzinom nie posiadającym własnego mieszkania poprzez budowę w ramach ETBS:

· 30 lokali rocznie z przeznaczeniem na wynajem,

· 30 lokali rocznie z przeznaczeniem na sprzedaż.

ETBS będzie kontynuował podstawową formę swojej działalności tj. realizację zabudowy wielorodzinnej na wynajem. Ponadto umożliwi zainteresowanym rodzinom udział w programie rządowym „Rodzina na swoim” poprzez budowę mieszkań na sprzedaż na warunkach kredytowania określonych w ustawie z dnia 8 września 2006 roku o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania. 

5) Przygotowywanie i sukcesywne udostępnianie terenów w celu umożliwienia realizacji przez deweloperów i osoby fizyczne zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej.

Udostępnianie działek budowlanych w terenach nie uzbrojonych następować będzie odpowiednio do postępu prac związanych z ich przygotowaniem dla inwestorów. Samorząd będzie czynił starania o pozyskanie dodatkowych środków na uzbrojenie tych terenów.

6) Lokalizowanie nowych budynków komunalnych w sąsiedztwie istniejącej zabudowy, a budynków realizowanych przez ETBS na terenie Modrzewiny.

Lokalizowanie zabudowy komunalnej następować będzie w ramach istniejącej zabudowy. Natomiast budynki realizowane przez ETBS będą lokalizowane na nowych zespołach zabudowy mieszkaniowej tj. na terenie Modrzewiny Północ – część południowo - zachodnia. Działania te mają na celu m. in. racjonalizację przyszłego zarządzania tymi budynkami przez różnych zarządców.
I. Stan istniejący budownictwa mieszkaniowego
Obecnie w miastach na tysiąc mieszkańców przypada 356 mieszkań, natomiast w Elblągu wskaźnik ilościowy nasycenia mieszkaniami kształtuje się na zbliżonym poziomie i wynosi 344 mieszkania. Nie jest to stan zadowalający w stosunku do standardów europejskich. Dlatego też w celu zrównoważenia liczby mieszkań z liczbą gospodarstw domowych, jednym z podstawowych kierunków działań władz miasta jest poprawa dostępności mieszkań dla obywateli oraz poprawa jakości zasobu mieszkaniowego. Działania te będą się przejawiać poprzez rozwój ilościowy zasobu mieszkań na własność oraz na wynajem w zależności od zasobności finansowej mieszkańców.

W porównaniu do lat ubiegłych nastąpiły zmiany strukturalne inwestorów realizujących budownictwo wielorodzinne. Polegały one na istotnym wzroście udziału budownictwa deweloperów oraz budownictwa TBS. Znacznie natomiast zmalał udział budownictwa spółdzielczego oraz budownictwa gmin. Pozytywnym objawem jest wzrost rozpoczynanych inwestycji w budynkach wielorodzinnych. Ponadto w ciągu ostatnich lat nastąpił wzrost liczby kredytów udzielanych przez banki na cele mieszkaniowe. Wydaje się, że należy spodziewać się dalszego wzrostu liczby kredytów mieszkaniowych, z uwagi na istniejącą konkurencję w tym zakresie pomiędzy poszczególnymi bankami. Wzrost liczby udzielanych kredytów będzie się przekładał na zwiększenie popytu mieszkaniowego, co w konsekwencji powinno doprowadzić do dalszego ożywienia budownictwa mieszkaniowego
W aspekcie dynamicznym trwałe zmiany w zasobach mieszkaniowych gminy wynikają zarówno z realizacji nowego budownictwa, prywatyzacji mieszkań, jak również z fizycznej likwidacji budynków z powodu kolizji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz ze względu na zły stan techniczny tych nieruchomości. W latach 2004 – 2006 dokonano rozbiórki 17 gminnych budynków mieszkalnych, w wyniku czego ubyło z zasobu mieszkaniowego łącznie 97 lokali. 

Dla wielu rodzin nabycie własnego mieszkania ze względu na ograniczone środki finansowe nie jest możliwe. 

Obecnie na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych na terenie Elbląga oczekuje 1828 osób i rodzin, w tym:

- 1157 wnioskodawców posiadających niskie dochody i spełniających wymogi do przydziału lokali z budownictwa komunalnego, w tym lokali socjalnych,

-  671 wnioskodawców ubiegających się o pozyskanie mieszkania z zasobów ETBS, których osiągany dochód pozwala na bieżące regulowanie należności z tytułu najmu.
W okresie roku zawieranych jest w Elblągu ok. 770 związków małżeńskich i zakłada się że większość z nich starać się będzie o pozyskanie mieszkania na wynajem bądź własnego nabywanego najczęściej, z uwagi na ograniczone środki finansowe, przy udziale kredytów mieszkaniowych. 

Zatem, znaczny i stale rosnący popyt na mieszkania wymaga podjęcia działań w kierunku wyraźnego zwiększenia liczby budowanych mieszkań w różnych formach budownictwa.

Miasto szukając rozwiązań zmierzających do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych różnych grup społecznych realizuje m.in. Program Zamiany Mieszkań polegający na budowie mieszkań komunalnych pełno standardowych i zasiedlanych w ramach wymiany rodzinami zamieszkującymi dotychczas w lokalach o niższym standardzie. Takimi działaniami miasto umożliwia poprawę warunków zamieszkiwania najemcom mieszkań o obniżonym standardzie jednocześnie pozyskując do zasobu gminy lokale z niższym czynszem z przeznaczeniem do zasiedlenia przez rodziny umieszczone na liście przydziału mieszkań. 

W latach 2004 – 2006 wybudowano i zasiedlono na w/w zasadach dwa budynki komunalne, łącznie 60 mieszkań. Aktualnie jest realizowany kolejny budynek komunalny 32 – rodzinny o łącznej powierzchni wszystkich mieszkań 1709 m2 oraz przeciętnej powierzchni jednego mieszkania 53,4 m2. 

Miasto wspiera również rozwój społecznego budownictwa czynszowego realizowanego poprzez ETBS, udostępniając aportem uzbrojone tereny pod budowę nowych budynków oraz dofinansowując te zadania z budżetu miasta. W 2005 roku został oddany do użytku przez ETBS 40 – rodzinny budynek mieszkalny zrealizowany przy udziale środków finansowych miasta, przyszłych najemców (partycypantów) oraz Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Obecnie w trakcie zasiedlania znajduje się 32- rodzinny budynek ETBS z mieszkaniami własnościowymi. 

W latach 2004 - 2006 oddano do zasiedlenia 851 mieszkań o łącznej powierzchni użytkowej 19.743 m2. Przeciętna powierzchnia oddanego mieszkania wyniosła 94,6 m2. Średniorocznie oddano do użytku 283 mieszkania. Liczbę oddanych do użytku mieszkań w poszczególnych latach ze względu na rodzaj budownictwa przedstawia poniższa tabela wg stanu na 31.12.2006 r.

	Rok
	Indywidualne
	Spółdzielcze
	Do sprzedaży
	Czynszowe
	Łączne

	2004
	135
	139
	66
	2
	342

	2005
	114
	36
	86
	65
	301

	2006
	78
	1
	74
	55
	208

	Łącznie
	327
	176
	226
	122
	851


Spośród oddanych do użytku 851 mieszkań, 38 % mieszkań zrealizowano w budownictwie indywidualnym, 20 % mieszkań stanowi własność spółdzielni mieszkaniowych, 27% wybudowali deweloperzy z przeznaczeniem na sprzedaż, 15 % mieszkań wybudowała gmina oraz ETBS.

II. Warunki rozwoju budownictwa w mieście

Podstawowym obowiązkiem gminy wynikającym z art. 4 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest tworzenie odpowiednich warunków umożliwiających zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej. W szczególności obowiązek ten dotyczy osób i rodzin o niskich dochodach, a także zapewniania lokali socjalnych i zamiennych.

Szczególne instrumenty prawno - finansowe stymulujące realizację budownictwa mieszkaniowego :

1) możliwość uzyskania przez gminy kredytu preferencyjnego (3,5%) na realizację komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszącej budownictwu mieszkaniowemu na podstawie art. 18 pkt 3 ustawy z dnia 26 października 1995 roku o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z późn. zmianami),
2)  zwrot 50% odsetek od kredytu hipotecznego przez okres 8 lat zaciągniętego przez rodziny na nabycie własnego pierwszego mieszkania lub budowę niewielkiego domu przez okres 8 lat na podstawie przepisów ustawy z dnia 8 września 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania (Dz.U. Nr 183, poz.1354),

3) możliwość uzyskania przez gminy finansowego wsparcia z budżetu państwa na budowę, zakup, remont lub przebudowę budynku, w wyniku którego powstaną lokale socjalne na podstawie przepisów ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych (Dz.U. Nr 251, poz.1844). Wysokość wsparcia – w zależności od rodzaju inwestycji – wynosi 20% na realizację budownictwa socjalnego, 30% na remonty budynków z przeznaczeniem na lokale socjalne lub 40% na budowę 50% lokali mieszkalnych jako socjalne w zasobach ETBS,

4) możliwe będzie ubieganie się przez gminy o dofinansowanie remontów i modernizacji budynków wielorodzinnych zrealizowanych w przestarzałych technologiach przemysłowych w ramach Regionalnego Pro -

gramu Operacyjnego Warmia i Mazury na lata 2007-2013 opracowanego dla województwa warmińsko-mazurskiego na podstawie Narodowej Strategii Spójności określającej priorytety i obszary wykorzystania oraz system wdrażania funduszy unijnych.

Gmina Miasto Elbląg będzie wykorzystywała możliwości do inwestowania w ramach przedstawionych instrumentów prawnych, jednakże efekty w zakresie przyrostu nowych mieszkań do zasobu miasta będą uzależnione przede wszystkim od zaangażowania finansowego miasta, w rocznych planach budżetowych.

Prowadzona przez Rząd polityka w zakresie budownictwa mieszkaniowego, która znalazła odzwierciedlenie w aktualnie obowiązujących przepisach prawa, w tym w ustawie budżetowej, nie wpłyną w istotny sposób na zwiększenie stanu budownictwa mieszkaniowego, ponad możliwości finansowe miasta w tym zakresie. Niemniej jednak na budownictwo czynszowe oraz remonty istniejącego zasobu podejmowane będą działania w celu pozyskania dodatkowych środków z budżetu państwa i Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury.

VI. Realizacja budownictwa mieszkaniowego na kolejne lata


        Realizacja budownictwa mieszkaniowego odbywać się będzie na obszarach dotychczas udostępnianych inwestorom i planowanych do udostępniania w latach następnych do 2010 roku w ramach niniejszego Programu.

Na terenach już udostępnionych w latach poprzednich o łącznej powierzchni 13,34 ha i przeznaczonych do zabudowy do 2009 roku spodziewane są efekty wynoszące ok. 1069 mieszkań oraz 90 domów jednorodzinnych. Budownictwo to jest realizowane przede wszystkim na terenach istniejącej zabudowy jako jej uzupełnienie.

W ramach propozycji lokalizacyjnych Programu zakłada się koncentrowanie wysiłków na:

1) przygotowaniu i sukcesywnym udostępnianiu terenów na obszarze Modrzewiny pod budownictwo wielorodzinne i jednorodzinne,

Na przełomie lat 2007/2008 po wybudowaniu głównych dróg i podstawowej sieci uzbrojenia terenu zakłada się rozpoczęcie udostępniania terenów pod zabudowę mieszkaniową w południowo-zachodniej części obszaru Modrzewiny Północ o powierzchni 12,43 ha. Zakłada się realizację ok. 520 mieszkań w budynkach wielorodzinnych oraz 66 domów jednorodzinnych. Wstępną koncepcję zespołów budownictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego przedstawia załącznik Nr 3 do programu.

2) kontynuowaniu zabudowy Starego Miasta i Wyspy Spichrzów,

Na terenie Starego Miasta zostaną udostępnione działki budowlane o powierzchni 1,46 ha z planowaną zabudową ok. 310 mieszkań. Natomiast na Wyspie Spichrzów po 2007 roku zostaną udostępnione działki o powierzchni 0.96 ha z przeznaczeniem na budowę ok. 95 mieszkań.

3) realizacji budownictwa komunalnego na innych lokalizacjach uzupełniających w mieście w ramach istniejącej zabudowy.

Inne uzbrojone lokalizacje w mieście o łącznej powierzchni 4,17 ha są położone przy ulicach: Robotnicza-Obr. Pokoju, Robotnicza-Osińskiego, Browarnej 37, Traugutta 19, Sadowej-Al. Grunwaldzka 117-123, Malborskiej-Kilińskiego, Malborskiej-Mielczarskiego oraz Broniewskiego-Rydla. Na terenach tych zaplanowano m.in. 3 budynki komunalne 30–rodzinne i budynek socjalny również 30 – rodzinny. W ramach budownictwa komunalnego i deweloperskiego na przedmiotowym terenie zakłada się realizację łącznie ok. 355 mieszkań.

4) udostępnieniu terenu przy ul. Płk Dąbka – Ogólna,

Teren ten o powierzchni 2,02 ha przeznaczony pod budownictwo wielorodzinne udostępniony będzie w 2007 r. dla deweloperów. Zakłada się wybudowanie na tym terenie ok. 280 mieszkań.

W przypadku pozyskania dodatkowych środków na wykonanie kanalizacji oraz budowę dróg możliwe będzie udostępnienie dodatkowych terenów zlokalizowanych w zespołach mieszkaniowych budownictwa jednorodzinnego: osiedla Zakrzewo – część B o powierzchni 2,67 ha oraz przy ul. Chrobrego o powierzchni 4,00 ha pod budowę łącznie 70 domów jednorodzinnych. 

Łączny obszar przeznaczony i udostępniony inwestorom pod zabudowę mieszkaniową na lata 2007 – 2010 stanowi 24,50 ha powierzchni i umożliwia wybudowanie ok. 855 mieszkań oraz 136 domów jednorodzinnych.

 Dodając do powyższego tereny już będące w posiadaniu inwestorów o powierzchni 13,34 ha i chłonności; 1070 mieszkań i 90 domów jednorodzinnych (obiekty w trakcie realizacji) to możliwy do uzyskania w latach 2007- 2010 jest następujący efekt:

· 1924 mieszkań

· 226 domów jednorodzinnych

o ile utrzymana będzie dotychczasowa koniunktura na rynku mieszkaniowym. Uzyskanie takich efektów stanowiłoby wyraźny, bo wynoszący ponad 50 pro -

centowy wzrost liczby oddawanych do użytku mieszkań w stosunku do lat ubiegłych. 

Zakłada się, że w dalszym okresie po 2010 roku kontynuowany będzie główny kierunek rozwoju budownictwa mieszkaniowego na obszarze Modrzewiny. Możliwości tego rozwoju określają;

· Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Modrzewiny Północ i Południe przedstawiony jak  załącznik nr 1 do programu.

· „Wieloletni Plan Inwestycyjny na lata 2007 - 2013 dla Miasta Elbląga”.
Plany te zakładają przygotowanie na tym obszarze łącznie ok. 209 ha uzbrojonych terenów pod zabudowę mieszkań o różnej intensywności zabudowy. Mając możliwość realizacji na tym terenie ok. 3.000 nowych mieszkań, miasto ma szansę zrównoważenia potrzeb mieszkaniowych z liczbą gospodarstw domowych nie posiadających własnego mieszkania. Koncepcje urbanistyczno – architektoniczną dla I etapu realizacji dzielnicy Modrzewina Północ przedstawia załącznik nr 2 do programu.

VII. Budowa infrastruktury towarzyszącej

Miasto zgodnie z przyjętymi kierunkami działań inwestycyjnych uznaje za priorytetowe uzbrojenie terenu Modrzewina Północ jako dzielnicy rozwojowej miasta. Na obszar Modrzewiny Północ zostanie opracowany ze środków budżetu miasta generalny projekt uzbrojenia tego terenu z siecią dróg. Stosownie do tego projektu nastąpi podział na działki budowlane. Miasto przystąpi do realizacji głównych dróg. 

Wykorzystując dotychczasowe doświadczenie w zakresie realizacji zabudowy jedno i wielorodzinnej a także mając na uwadze kompleksowe zagospodarowanie terenów osiedlowych wraz z niezbędna infrastrukturą, małą architekturą i zielenią przewiduje się oferowanie do sprzedaży zespołów działek dla developerów.

Uzbrojenia branżowe będą realizowane przez gestorów sieci (głównych dostawców) w oparciu o odrębne porozumienia pomiędzy Prezydentem Miasta a poszczególnymi gestorami sieci. Wykonanie dróg wewnętrznych pozostanie w gestii inwestorów budownictwa mieszkaniowego. 

VIII. Udostępnianie terenów pod budownictwo mieszkaniowe

Podstawowym trybem udostępniania nieruchomości przeznaczonych 
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe będzie ich sprzedaż w drodze przetargów nieograniczonych. Taki tryb sprzedaży przewidują przepisy ustawy o gospodarce nieruchomościami, a szczegółowe procedury związane z przeprowadzaniem przetargów reguluje rozporządzenie Rady Ministrów w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz rokowań na zbycie nieruchomości.

Kolejność udostępniania do sprzedaży działek budowlanych w zespołach zabudowy jedno lub wielorodzinnej będzie wynikała z postępu budowy infrastruktury drogowej oraz sieci uzbrojenia terenu i dostępności poszczególnych mediów. Wstępną propozycję podziału południowej części obszaru Modrzewiny Północ na etapy realizacyjne i wydzielone zespoły działek do ich sprzedaży przedstawia załącznik nr 3 do programu.

Prezydent Miasta w drodze stosownego zarządzenia będzie sukcesywnie określał i podawał do publicznej wiadomości tereny przeznaczone do sprzedaży.
Celem wyeliminowania powstawania na rynku nieruchomości, wtórnego obrotu zbywanymi przez Gminę Miasto Elbląg działkami budowlanymi, które 
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczone zostały pod budownictwo mieszkaniowe, do umów sprzedaży będą wprowadzane ograniczenia, polegające w szczególności na:

1) zobowiązaniu nabywców do złożenia oświadczenia, że w przypadku nie zabudowania nieruchomości w terminie ustalonym w umowie sprzedaży – dobrowolnie poddadzą się określonej w umowie karze finansowej,

2) zastrzeżeniu w umowach sprzedaży prawa odkupu nieruchomości za cenę odpowiadającą cenie nabycia, w ustalonych przez Gminę Miasto Elbląg przypadkach (np. nie zabudowania nieruchomości),

3) korzystaniu – w uzasadnionych przypadkach – z prawa pierwokupu nieruchomości.

IX. Zabezpieczenie finansowe

Wydatkowanie środków publicznych na mieszkalnictwo ma za zadanie przyczynić się do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych części społeczeństwa, której nie stać samodzielnie na realizację tego celu, jak również wzmóc popyt na inwestycje, remonty i modernizacje mieszkaniowe. 

Dotychczas gminy nie uzyskiwały pomocy z budżetu państwa na rozbudowę własnych zasobów mieszkaniowych. Budowa nowych zasobów finansowana była z budżetów gmin. Brak mieszkań dla najuboższych, ustawowy zakaz eksmisji do nikąd oraz konieczność rozbiórek budynków o złym stanie technicznym powoduje, że zapotrzebowanie na lokale komunalne oraz socjalne z roku na rok wzrasta. 

Mając na uwadze potrzeby rodzin o najniższych dochodach, samorząd realizował będzie przede wszystkim – w miarę możliwości finansowych - budownictwo na wynajem, w tym socjalne.

Projekcja budżetu na lata 2008 – 2010 przedstawia niezbędne nakłady finansowe, które należy ponieść na realizację Programu Budownictwa Mieszkaniowego. Wysokość nakładów nie uwzględnia środków pozyskanych z zewnątrz jak i zadań wykonywanych przez inwestorów, które znacznie zmniejszą obciążenie budżetu miasta.

Przewidywane nakłady na uzbrojenie Modrzewiny Północ – 

część południowo - zachodnia

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Nakłady w latach 2008 – 2010  w zł

	
	
	2008
	2009
	2010

	1.
	Drogi
	1.900.000
	2.000.000
	1.800.000

	2.
	Wodociąg
	800.000
	900.000
	-

	3.
	Kanalizacja deszczowa i sanitarna
	-
	1.500.000
	1.600.000

	4.
	RAZEM
	2.700.000
	4.400.000
	3.400.000


Pozostałe lokalizacje uzupełniające pod budownictwo mieszkaniowe w mieście nie wymagają przebudowy lub budowy sieci magistralnych.

Przewidywane nakłady na budownictwo mieszkaniowe 

Przyjęto założenie, że Miasto finansować będzie realizację budownictwa komunalnego ze środków własnych oraz częściowo budownictwo społeczne czynszowe w ramach ETBS. Nieruchomości gruntowe na potrzeby budownictwa ETBS zostaną przekazane aportem. Środki uzyskane przez ETBS ze sprzedaży gruntów zostaną przeznaczone na dalszą realizację budownictwa czynszowego, pomniejszając o tą kwotę dofinansowanie budownictwa czynszowego ETBS. Sposób finansowania w/w budownictwa przedstawiono w dwóch wariantach:

Wariant I

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Nakłady w latach 2008 – 2010  w zł

	
	
	2008
	2009
	2010

	1.
	Mieszkania gminne
	7.500.000
	7.500.000
	5.000.000

	2.
	Mieszkania ETBS
	500.000
	- \ 1)
	- \ 1)

	3.
	RAZEM
	8.000.000
	7.500.000
	5.000.000


1)  finansowanie z kwot uzyskanych ze sprzedaży gruntów wniesionych aportem do ETBS.

Uwaga : w roku 2009 zakłada się wybudowanie jednego budynku z lokalami socjalnymi ( 30 mieszkań).

Wariant II

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Nakłady w latach 2008 – 2010  w zł

	
	
	2008
	2009
	2010

	1.
	Mieszkania gminne
	760.000
	1.973.000
	2.457.000

	2.
	Mieszkania ETBS
	500.000
	-
	-

	3.
	RAZEM
	1.260.000
	1.973.000
	2.457.000


Wariant II przewiduje zaciągnięcie pożyczki mieszkaniowej długoterminowej na budownictwo mieszkaniowe, z zabezpieczeniem hipotecznym na tych mieszkaniach. Nakłady na budownictwo mieszkaniowe mogą być montażem finansowym między wariantem I i II, uwzględniającym środki zewnętrzne na dofinansowanie budownictwa oraz możliwość finansowania budownictwa tylko z budżetu miasta.

X. Podsumowanie 

Podstawą właściwego funkcjonowania miasta jest zapewnienie zrównoważonego rozwoju tak, aby każda dziedzina gospodarki miejskiej mogła się rozwijać w sposób optymalny. Dotyczy to również problematyki mieszkaniowej, zajmującej ważne miejsce wśród zadań, które znajdują się w gestii władz samorządowych.

Na podstawie ogólnej oceny danych zawartych w Programie Budownictwa Mieszkaniowego stwierdza się, że:

1. W wyniku realizacji tego Programu uzyska się efekty w zakresie budownictwa mieszkaniowego przedstawione w poniższej tabeli:

	Lp.
	Lokalizacja
	Obszar w ha
	Chłonność terenu
	Liczba mieszkań w budynkach wielorodzinnych i domów jednorodzinnych

	
	
	
	Liczba mieszkań
	Liczba domów
	2007
	2008
	2009
	2010

	
	
	
	
	
	mieszania
	domy
	mieszania
	domy
	mieszania
	domy
	mieszania
	domy

	1
	2
	3
	4
	5
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16

	 Tereny przewidywane do udostępnienia w ramach programu

	1
	RAZEM:
	27,71
	1560
	142
	310
	6
	395
	76
	620
	52
	235
	8

	 

Przewidywane terminy zakończenia budowy

 

	1
	Na terenach udostępnionych do 2007 roku
	13,34
	1069
	90
	359
	40
	495
	30
	215
	20
	 
	 

	2
	Na terenach udostępnionych po 2007 roku
	24,50
	855
	136
	 
	 
	118
	30 
	327
	61
	410
	45

	3.
	Spodziewane efekty   -  razem
	37,84
	1924
	226
	359
	40
	613
	60
	542
	81
	410
	50


Udostępnione tereny w latach 2007 - 2010 dają możliwość wybudowania ponad 2100 mieszkań w tym; 1924 mieszkań w budynkach wielorodzinnych oraz 226 domów jednorodzinnych na łącznej powierzchni 37,84 ha. W efekcie zrealizowanego budownictwa z udziałem środków własnych, Miasto uzyska 150 mieszkań komunalnych, w tym 30 lokali socjalnych.

2. Instrumenty prawne skierowane do gmin nie dają dużych możliwości dla dynamicznego rozwoju budownictwa mieszkaniowego z uwagi na niewielki udział finansowy Państwa w jego realizacji oraz limitowaną pulę środków na dofinansowanie gmin w tym zakresie.

3. Instrumenty prawne umożliwiające pomoc finansową indywidualnym podmiotom nie posiadającym własnego mieszkania skierowane są do ograniczonej grupy osób. Miasto - w ramach programu - stworzy rodzinom możliwość skorzystania z tej formy pomocy poprzez realizację budownictwa wielorodzinnego na sprzedaż przez ETBS.

4. Realizacja budynków na sprzedaż przez ETBS uwzględniała będzie w pierwszej kolejności osoby, które zamierzają skorzystać z programu rządowego „Rodzina na swoim” polegającego na dofinansowaniu 50% odsetek od kredytu hipotecznego z budżetu państwa.

5. Miasto dysponuje znacznymi areałami terenów, na które opracowano plany zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne. Jednakże rozwój tego budownictwa będzie uzależniony przede wszystkim od możliwości pozyskania środków własnych oraz środków zewnętrznych na wykonanie infrastruktury technicznej.

6. Uwzględniając duże zapotrzebowanie mieszkańców Elbląga na mieszkania na wynajem, Miasto będzie rozwijać tę formę budownictwa w ramach realizowanego budownictwa komunalnego oraz ETBS.

7. Ocenia się, że w strukturze budowy mieszkań pozycję dominującą będą miały mieszkania budowane na sprzedaż przez deweloperów.

8.  Udostępnione tereny w latach 2007 – 2010 dają szansę przyrostu nowych mieszkań w stosunku do lat poprzednich, średniorocznie od 60 do 70 procent. 

XI. Załączniki

1) Załącznik Nr 1 – Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Modrzewiny

2) Załącznik Nr 2 – Koncepcja Urbanistyczno – Architektoniczna dla I etapu realizacji Dzielnicy Modrzewina Północ – wariant 2

3) Załącznik Nr 3 – Wstępna Koncepcja Zespołów Budownictwa Jednorodzinnego i Wielorodzinnego oferowanych do zbycia dla ETBS i developerów.

4) Lokalizacje uzupełniające w mieście pod zabudowę mieszkaniową.
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