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1 WPROWADZENIE 
 

Gospodarowanie maj�tkiem gminy oraz zaspokajanie potrzeb społeczno�ci lokalnej powinno 
si� odbywa� w sposób uporz�dkowany i planowy. Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 
2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu 
Cywilnego (Dz.U. Nr 71 poz. 733 z pó�n. zm.) do zada� własnych gminy nale	y tworzenie 
warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz�dowej. Nie nakłada 
to na gmin� obowi�zku zapewnienia mieszka� wszystkim potrzebuj�cym, jednak 
oznacza obowi�zek tworzenia zró�nicowanych szans do tego by mieszka�cy mogli 
zaspokoi� swoje potrzeby mieszkaniowe. Gmina przede wszystkim zaspokaja potrzeby 
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz zapewnia lokale socjalne i 
lokale zamienne. 

Realizacji tych zada� słu	y gminny zasób mieszkaniowy (art. 20). Mieszkaniowy 
zasób gminy jest przeznaczony głównie na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osób 
nieposiadaj�cych mieszkania, osi�gaj�cych niskie dochody, eksmitowanych z 
dotychczasowych mieszka� wyrokiem s�dowym, w którym przyznano im prawo do lokalu 
socjalnego. W celu wykonywania tych zada� gmina mo�e tak�e wynajmowa� lokale od 
innych wła�cicieli i podnajmowa� je osobom, których gospodarstwa domowe osi�gaj� 
niski dochód. Od takich podnajemców gmina mo�e pobiera� czynsz ni�szy ni� ten, 
który sama opłaca wła�cicielowi lokalu. 
 
W zwi�zku z tym, wymieniona ustawa w art. 21 nakłada na gmin� obowi�zek opracowania  
i uchwalenia: 

� wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz 
� zasad wynajmowania lokali wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu gminy. 

 
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, co najmniej pi�cioletni, 
jest jednym z rezultatów strategii mieszkaniowej. Program ten u�ci�la zadania i wyznacza 
etapy ich realizacji. Oznacza to, 	e dla sformułowania ogólnych kierunków polityki 
mieszkaniowej Miasta i potencjalnych, spójnych mo	liwo�ci zaspokojenia potrzeb 
mieszkaniowych mieszka�ców Koszalina niezb�dne jest opracowanie Strategii 
Mieszkaniowej miasta w perspektywie długoterminowej. Pod poj�ciem „Lokalnej strategii 
mieszkaniowej” rozumie si� dokument zawieraj�cy kompleksow�, strategiczn� wizj� 
rozwoju mieszkalnictwa w gminie. Ta wizja tworzy ramy do kreowania polityki, planów 
realizacyjnych i grup pracuj�cych nad realizacj� strategii. 
 

Strategia mieszkaniowa ma za zadanie pokaza� ogóln� diagnoz� stanu 
mieszkalnictwa w mie�cie oraz w oparciu o istniej�ce i przyszłe uwarunkowania 
zaproponowa� ogólne kierunki rozwoju polityki mieszkaniowej na najbli�szych kilka 
lat. W ten sposób mo	liwe jest opracowanie wybranych programów operacyjnych i wst�pne 
rozpoznanie efektów ich realizacji. W Strategii mo	na tak	e rozpozna� zagro	enia jakie 
mog� wyst�pi� na przykład w razie zaniechania działa� w okre�lonych obszarach, przyj�cia 
nieodpowiednich zało	e� czy niespójno�ci kierunków działania zawartych w ró	nych 
dokumentach przyj�tych przez Miasto do realizacji. Nie nale	y myli� poj�cia strategii 
mieszkaniowej ze strategi� rozwoju miasta, z planami przestrzennego zagospodarowania 
miasta, a zwłaszcza z rocznymi planami operacyjnymi zwi�zanymi z mieszkalnictwem.  
W szczególno�ci Strategia mieszkaniowa nie mo	e detalicznie okre�la�, jakie formy 
budownictwa oraz jaka liczba mieszka� mo	e by� wybudowana na poszczególnych 
działkach w kolejnych latach. To wynika ze zmieniaj�cego si� efektywnego popytu  
na ró	nego rodzaju mieszkania. Powinno to by� uwzgl�dnione w rocznych planach 
operacyjnych opracowywanych przez Urz�d Miasta. 
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Strategia daje Władzom Miasta materiał do przedyskutowania, wyboru i akceptacji 
strategicznych kierunków realizowanej polityki mieszkaniowej. 
Nale�y przy tym podkre�li�, �e niektóre z działa�, które w Strategii kwalifikowane s� 
do uj�cia w odr�bnych programach operacyjnych ju� s� uj�te w obowi�zuj�cych 
uchwałach Rady Miejskiej w Koszalinie i zarz�dzeniach Prezydenta Miasta. 

 
W dalszej cz��ci niniejszego opracowania sytuacja mieszkaniowa Koszalina i jej 

otoczenia jest porównywana z sytuacj� w miastach ogółem, a tak	e z celowo dobran� grup� 
miast podobnej wielko�ci od 100 tys. do 500 tys. mieszka�ców. Z uwagi na charakter tego 
opracowania nie jest tu potrzebna szczegółowa analiza w odniesieniu do poszczególnych 
form zasobów.  

 
Przewidywane potrzeby w odniesieniu do budownictwa deweloperów zostały okre�lone  

w oparciu o wieloletnie trendy popytowe istniej�ce w Koszalinie na ten rodzaj budownictwa 
mieszkaniowego. Szczegółowe dane o pierwotnym rynku mieszkaniowym uzyskano z 
monitoringu tego rynku wykonanego celowo dla potrzeb niniejszego opracowania przez 
REAS. 

 
W opracowaniu nie przeprowadzono rozbudowanej analizy sposobu ani kierunków 

zagospodarowania terenów przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. To jest 
funkcj� planów przestrzennego zagospodarowania: „Studium…”, a w szczególno�ci planów 
miejscowych i wykraczałoby poza zakres niniejszego opracowania. Uwzgl�dnione i 
skomentowane jednak zostały rezultaty wykonanych ju	 analiz. 

 
Analiza sytuacji mieszkaniowej pokazała, 	e zasoby spółdzielcze, deweloperskie czy 

TBS spełniaj� wymogi standardowe współczesnych warunków zamieszkiwania. Oznacza to, 
	e sfera ubóstwa mieszkaniowego dotyczy w szczególno�ci zasobów komunalnych  
i wspólnot mieszkaniowych. Zostało to omówione w przedstawionym materiale. 

 
Bardzo dyskusyjn� kwesti� jest wpływ budowanych centrów handlowych i zatrudnianych 

tam pracowników na efektywny popyt mieszkaniowy. Nieznana jest skala zatrudnienia  
w tych centrach, trudny do wyszacowania jest poziom płac (z reguły niski, uniemo	liwiaj�cy 
zaci�ganie kredytu mieszkaniowego), nieznana jest skala dojazdów do pracy spoza 
Koszalina. Jest to element strategii rozwoju miasta, a ewentualne badania w ramach tej 
strategii mogłyby by� wykorzystane przy opracowaniu strategii mieszkaniowej. 

 
Trudna do oszacowania jest tak	e skala potrzeb mieszkaniowych zwi�zanych  

z potencjaln� emigracj� i imigracj� – tu niezb�dne byłyby obserwacje i badaniami ankietowe 
prowadzone w ramach strategii rozwoju miasta. Bez tych bada� szacunki byłyby obarczone 
du	� skal� bł�du. 

 
W zaproponowanej Strategii mieszkaniowej preferuje si� rozwój budownictwa na 

wynajem o czynszu regulowanym Dotyczy to zarówno budownictwa komunalnego, jak i 
budownictwa TBS, a tak	e w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Z punktu widzenia 
dłu	szej perspektywy czasu nie znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia budowa mieszka� 
małych, gdy	 w niedalekiej przyszło�ci powi�kszyłyby one zasób substandardowy w mie�cie. 

 
W rozdziale dotycz�cym polityki remontowej jest przeprowadzony szacunkowy rachunek 

potrzeb remontowych w odniesieniu do zasobów komunalnych i wspólnot mieszkaniowych. 
Dotyczy to zarówno remontów po�rednich i zabezpieczaj�cych, jak i remontów gruntownych. 
W pozostałych formach zasobów mieszkaniowych potrzeby te w zasadzie nie wyst�puj� 
(poza robotami termo-modernizacyjnymi w zasobach spółdzielczych, które s� sukcesywnie 
realizowane). Do wyliczenia niezb�dnych nakładów na remonty zasobu mieszkaniowego 
przyj�to – zgodnie z sugestiami Urz�du - lokalny koszt odtworzenia w wysoko�ci 3200 zł/m2. 
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Dalszy wzrost kosztu odtworzenia (przy ni	szym wzro�cie nakładów na remonty) b�dzie 
oznaczał wzrost bie	�cej luki remontowej. Nale	y to bra� pod uwag� w momencie 
opracowania rocznych planów operacyjnych dotycz�cych mieszkalnictwa. 
 
Cele Strategii mieszkaniowej musz� by� spójne i komplementarne z celami zawartymi  
w dokumentach okre�laj�cych polityk� europejsk�, rz�dow�, regionaln� i lokaln�. Relacje  
 te zostały opisane w Aneksie pierwszym. 
 
Zanim sformułowane zostan� podstawowe wizje Strategii mieszkaniowej Miasta konieczne 
jest przedstawienie diagnozy istniej�cego stanu posiadania w takich odniesieniach jak: 

� Porównanie pozycji i sytuacji Koszalina na tle innych miast tej samej kategorii –  
co opisano w Aneksie drugim. 

� Sporz�dzenie diagnozy istniej�cych zasobów mieszkaniowych w Koszalinie  
w kontek�cie innych miast polskich – co zawiera rozdział drugi. 

� Analiza sytuacji mieszkaniowej społeczno�ci Koszalina – przedstawiona w rozdziale 
trzecim. Szczególnie dokuczliw� i wymagaj�c� intensywnych działa� kwesti� jest 
strefa ubóstwa mieszkaniowego, jej skala i analiza potrzeb – te zagadnienia zostały 
opisane w rozdziale czwartym. 

I to zostało dokonane w kolejnych rozdziałach. 
 
Podstawowymi zagadnieniami jakie ma zawiera� i opisywa� Strategia mieszkaniowa s�: 

� Gospodarka zasobami mieszkaniowymi, a w tym w szczególno�ci: działania  
w zakresie remontów i modernizacji, aktywna polityka czynszowa i program 
racjonalizacji czynszów, polityka prywatyzacyjna – te kwestie zostały opisane  
w rozdziale pi�tym. 

� System finansowej pomocy społecznej wspieraj�cy ubo	sze grupy mieszka�ców, 
które nie s� w stanie ponie�� pełnych obci�	e� jakie s� zwi�zane z usług� 
mieszkaniow�. Tak� mo	liwo�� stwarza system dodatków mieszkaniowych – co 
zostało opisane w rozdziale szóstym. 

� Istniej�ca luka mieszkaniowa zwi�zana z deficytem mieszkaniowym i potrzebami 
wymiany zdeprecjonowanych technicznie i standardowo zasobów, która mo	e by� 
rozwi�zana przez budow� nowych mieszka� – to opisano w rozdziałach drugim, 
czwartym i pi�tym. W tym zakresie, w realizacji przekształce� ustrojowych w Polsce, 
szczególnie zaniedbana i niedoceniona została kwestia tworzenia zasobu 
czynszowego, ułatwiaj�cego dochodzenie do pierwszego mieszkania osobom 
młodym i pobudzaj�cego mobilno�� ludzi poszukuj�cych pracy.  

� 
ródła finansowania i wypracowanie zasad finansowania inwestycji mieszkaniowych 
co jest spraw� najtrudniejsz� w rozwi�zywaniu kwestii mieszkaniowej. Jak pokazały 
w ubiegłej dekadzie do�wiadczenia lokalnych społeczno�ci rozwini�tych gospodarek 
Zachodniej Europy, samorz�dy nie s� w stanie rozwi�za� samodzielnie tych spraw, w 
ramach ograniczonych mo	liwo�ci bud	etowych. Konieczne jest si�ganie do 
mo	liwo�ci jakie daje kojarzenie zasobów sektora publicznego z potencjałem sektora 
prywatnego, czyli do wykorzystania formuły partnerstwa publiczno prywatnego. Zalety 
si�gania do tych wzorców widzi rz�d, a praktyczne propozycje rozwi�za� zostały 
opisane w rozdziale ósmym. 

� Okres transformacji ustrojowej pobudził inicjatyw� lokalnych społeczno�ci  
i samorz�dów w naszym kraju. Istnieje wiele przykładów najlepszych praktyk 
realizowanych strategii mieszkaniowych. Korzystanie z takich wzorów i pomysłów 
ułatwia rozwi�zywanie zaniedba� i zaległo�ci. Te najlepsze praktyki zostały opisane 
w Aneksie III. 

 
Realizacja Strategii mieszkaniowej wpłynie na zmian� sytuacji mieszkaniowej Miasta 

poprzez kompleksowe podej�cie do rozwi�zywania kwestii mieszkaniowej społeczno�ci 
Koszalina i tworzenie zró	nicowanych szans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ró	nych 
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grup mieszka�ców. Te zró	nicowane szanse powinny by� skorelowane ze zró	nicowanymi 
mo	liwo�ciami ludno�ci uzale	nionymi od stratyfikacji materialnej rodzin i gospodarstw 
domowych. 

 
Wszystkie wymienione wy	ej zagadnienia zostały podsumowane, a konkluzje i zalecenia dla 
Strategii mieszkaniowej jakie z tego wynikaj� zostały zawarte w rozdziale dziewi�tym. 
 

Przedstawiona diagnoza stanu mieszkalnictwa zawiera szczegółow� ocen� ogólnego 
stanu zasobów mieszkaniowych w mie�cie w oparciu o wyniki NSP 2002 i baz� danych 
regionalnych GUS. Ponadto w diagnozie stanu wykorzystano materiały zwi�zane z tym 
tematem a udost�pnione przez Urz�d Miasta. Dodatkowym �ródłem informacji były wyniki 
sonda	u ankietowego skierowanego do mieszka�ców miasta. Stosunkowo skromny udział 
mieszka�ców w badaniu ankietowym wynikał przede wszystkim z bardzo ograniczonego 
czasu badania, co jednak nie wykluczało przydatno�ci wyników tego sonda	u. Sonda	owe 
badanie dotyczyło opinii mieszka�ców Koszalina (najemców lokali komunalnych, a tak	e 
wła�cicieli lokali wykupionych od gminy, członków spółdzielni mieszkaniowych, najemców 
mieszka� zakładowych, wła�cicieli nieruchomo�ci prywatnych i innych) w zakresie: 

� oceny dotychczasowych warunków mieszkaniowych, 
� potrzeb mieszkaniowych, 
� własnych mo	liwo�ci zaspokajania ww. potrzeb (głównie finansowych), 
� opinii dot. sposobów ingerencji gminy w procesie wspierania zaspokajania ww. 

potrzeb. 
 
 Dokument Strategii Mieszkaniowej stanowi podstaw� do aktualizacji wieloletniego 
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz weryfikacji zasad 
wynajmowania lokali wchodz�cych w skład mieszkaniowego zasobu gminy. Jest niezb�dny 
np. przy ubieganiu si� przez Koszali�skie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. 
(KTBS) o finansowanie kredytem z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), a jego 
posiadanie przez gmin� zwi�ksza liczb� punktów warunkuj�cych otrzymanie kredytu przez 
jednego z kluczowych operatorów rewitalizacji. 
 Strategia jest równie	 dokumentem niezb�dnym do uruchomienia jakiegokolwiek 
�ródła finansowania z zewn�trz Gminy, wł�czaj�c w szczególno�ci fundusze Unii 
Europejskiej. 
 Dokument Strategii jest zał�cznikiem do uchwały Rady Miasta i jego przyj�cie 
wymaga standardowej �cie	ki administracyjnej.  
 
 Strategia mieszkaniowa została opracowana przez zespół ekspertów REAS 
wspierany przez Urz�d Miasta m.in. w gromadzeniu materiałów i danych �ródłowych, 
przeprowadzeniu dwóch bada� sonda	owych i organizacji dwóch warsztatów roboczych, 
które umo	liwiły w szczególno�ci przedyskutowanie wizji, zało	e� i podstawowych kierunków 
rozwoju mieszkalnictwa w Mie�cie.  
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2 DIAGNOZA STANU ZASOBÓW MIESZKANIOWYCH 
 
Według danych GUS, w 2006 r. na terenie Koszalina znajdowało si� ponad 40 tys. 

mieszka�, to jest niecałe 0,5% ogółu miejskich zasobów mieszkaniowych w Polsce1. 
Przeci�tne mieszkanie w Koszalinie miało powierzchni� u	ytkow� 60,3 m2 i było o 1,4 m2 
mniejsze od �redniego mieszkania miejskiego. Natomiast liczba izb przypadaj�cych 
w Koszalinie na jedno mieszkanie była minimalnie wy	sza od �redniej krajowej. 

Tabela 1. Podstawowe wska�niki dotycz�ce zasobów mieszkaniowych w Koszalinie na tle 
�redniej krajowej dla miast ogółem1/  

 
Wyszczególnienie 

Liczba 
mieszka�  

 w tys. 

Przeci�tna 
liczba izb w 
mieszkaniu 

Powierzchnia 
u	ytkowa mieszka�  

w mln m2 

Przeci�tna 
powierzchnia u	ytkowa 

mieszkania  
w m2 

 Koszalin  40 3,51  2,4 60,3 
Miasta ogółem 8656 3,50 533,9 60,8 

1/ Gospodarka mieszkaniowa 2006 – GUS Warszawa 2007 
 

Dla porównania sytuacji mieszkaniowej Koszalina z sytuacj� w miastach polskich 
ogółem wybrano kilka najistotniejszych elementów, takich jak: struktura wieku mieszka�, 
struktura własno�ci zasobów mieszkaniowych, struktura mieszka� według liczby izb  
w mieszkaniu i według powierzchni mieszka� oraz stan wyposa	enia mieszka�  
w podstawowe urz�dzenia i instalacje. 

Struktura wieku mieszka� w Koszalinie jest korzystniejsza ni	 w ogółem w miastach 
polskich – koszali�skie zasoby mieszkaniowe s� młodsze.  

W Koszalinie ponad 63% mieszka� wybudowano po 1970 r., podczas gdy w miastach 
ogółem tylko niecałe 55%. Z tego ponad 46% mieszka� wybudowano w Koszalinie w latach 
1971-1988, podczas gdy �rednio w kraju tylko około 38%. Odwrotna sytuacja wyst�powała  
w latach 1945-1970. W tym czasie budownictwo mieszkaniowe w miastach ogółem rozwijało 
si� znacznie szybciej ni	 budownictwo mieszkaniowe w Koszalinie. 

 

                                                           
 

1 Sposób porównywania danych został wypracowany w jednostkach naukowo-badawczych w 
okresie wieloletnich bada� i obserwacji zjawisk zachodz�cych w zakresie mieszkalnictwa. Nale	y 
podkre�li�, 	e ró	nice w warunkach mieszkaniowych w kraju nie wi�	� si� w pierwszym rz�dzie z 
wielko�ci� miast, lecz z regionami kraju (np. inaczej wygl�da sytuacja w województwach północnych i 
zachodnich, inaczej w województwach centralnych i wschodnich z uwagi na ich zapó�nienie 
urbanistyczne istniej�ce szczególnie w latach 50-tych i 60-tych ubiegłego wieku). W grupie miast 100–
200 tys. mieszka�ców bardzo du	y udział ilo�ciowy stanowi� miasta z województwa �l�skiego. 
Porównywanie sytuacji mieszkaniowej Koszalina z tymi miastami (bardzo uprzywilejowanymi w 
zakresie mieszkalnictwa w całym okresie PRL) uniemo	liwiłoby przeprowadzenie obiektywnej oceny. 
Nie ma zatem lepszego porównania ni	 do miast ogółem, a ka	de inne porównanie mo	e by� 
odebrane jako rodzaj manipulacji danymi. 
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Wykres 1. Struktura mieszka� w Koszalinie według okresu ich budowy na tle �redniej 
krajowej dla miast w 2006 r. 
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Porównanie struktury własno�ci zasobów mieszkaniowych w Koszalinie ze struktur� 
własno�ci w miastach ogółem wykazuje istotne ró	nice w udziale mieszka� nale	�cych  
do osób fizycznych, których w Koszalinie jest o blisko 7% mniej ni	 w miastach ogółem. Jest 
to zrozumiałe ze wzgl�du na mniejszy w niej udział prywatnych domów indywidualnych, które 
dominuj� w miastach małych i �rednich. Natomiast w Koszalinie o ponad 3% jest wi�kszy 
udział mieszka� komunalnych oraz o blisko 3% wi�kszy udział mieszka� spółdzielczych,  
a tak	e nieco wi�kszy udział mieszka� nale	�cych do TBS i zakładów pracy.  

Wykres 2. Struktura własno�ci mieszka� w Koszalinie na tle �redniej dla miast 
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Korzystnie dla Koszalina wypada porównanie struktury wielko�ci mieszka� mierzonej 
liczb� izb w mieszkaniu – mieszkania koszali�skie składaj� si� z wi�kszej liczby izb.. 
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Mieszkania 1-izbowe i 2-izbowe w Koszalinie stanowi� ł�cznie około 17% ogółu mieszka�, 
podczas gdy w miastach ogółem udział tych mieszka� wynosi ponad 19%. W Koszalinie 
nieco wy	szy jest udział zarówno mieszka� 3-izbowych, 4- izbowych, jak równie	 5 i wi�cej 
izbowych. 

Wykres 3. Struktura mieszka� w Koszalinie w zale	no�ci od liczby izb na tle �redniej 
krajowej dla miast 
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Zarówno w Koszalinie, jak i w miastach polskich ogółem wyst�puje relatywnie 
niekorzystna struktura wielko�ci mieszka�, mierzona ich powierzchni� u	ytkow� – pod tym 
wzgl�dem mieszkania koszali�skie s� nieco mniejsze. W Koszalinie blisko 50% mieszka�  
to lokale o powierzchni mniejszej ni	 50 m2, natomiast w miastach ogółem takie mieszkania 
stanowi� ponad 46%. O tej niekorzystnej strukturze wielko�ci mieszka� w Koszalinie 
�wiadczy tak	e ni	szy udział mieszka� o wielko�ci powy	ej 60 m2 (tylko niewiele ponad 31% 
wobec �redniej dla miast ponad 36%).  

Wykres 4. Struktura wielko�ci mieszka� według powierzchni w Koszalinie na tle �redniej 
krajowej dla miast 
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Stopie� wyposa	enia mieszka� w urz�dzenia i instalacje jest w Koszalinie lepszy ni	 
w miastach ogółem. O ile wska�niki wyposa	enia w wodoci�g ró	ni� si� jedynie o około 1% 
(udział mieszka� miejskich bez wodoci�gu jest znikomy), to ju	 udział mieszka� 
wyposa	onych w ust�p spłukiwany jest wi�kszy w Koszalinie o ponad 3%, w łazienk� o 4%, 
a w centraln� ciepł� wod� o ponad 5%. Szczególnie du	e ró	nice na korzy�� Koszalina 
dotycz� instalacji centralnego ogrzewania (wy	szy o prawie 8%), a w szczególno�ci instalacji 
gazu przewodowego (wy	szy a	 o prawie 20%). 

Wykres 5. Udział mieszka� wyposa	onych w podstawowe instalacje w Koszalinie na tle 
�redniej krajowej dla miast 
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3 DIAGNOZA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ  
 

3.1 Sytuacja demograficzna  

3.1.1 Dane ogólne 
 
Według danych GUS, w 2006 roku w Koszalinie na pobyt stały zameldowanych było  
105,8 tys. osób. W ci�gu ostatnich 5 lat ludno�� Koszalina zmniejszyła si� o 1 tys. osób, a 
zło	yły si� na to: ogólnie ujemny, chocia	 zmienny, przyrost naturalny oraz ujemne saldo 
migracji. 

Tabela 2. Podstawowe wska�niki ludno�ciowe w Koszalinie w latach 2000-2006  

  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
ludno�� ogółem 107 053 106 826 106 850 106 627 106 280 106 125 105 845 
przyrost naturalny 17 -8 -19 6 38 -60 1 
Saldo migracji 
ogółem         

w ruchu 
wewn�trznym 24 -144 165 -349 -155 -146 -116 

Zagranica -54 -85 -36 -55 -67 -117 -189 
Mał	e�stwa ogółem 559 513 549 486 453 547 628 
- na 1000 osób  5,2 4,8 5,1 4,6 4,3 5,2 5,9 
Rozwody ogółem 205 157 192 192 245 215 307 
- na 1000 osób 1,9 1,5 1,8 1,8 2,3 2,0 2,9 

ródło: GUS 2008 
 
W latach 2000-2006 w Koszalinie zawieranych było �rednio 5 mał	e�stw na 1000 osób 
rocznie, przy �rednio 2 rozwodach na 1000 osób rocznie.  

3.1.2 Struktura wiekowa 
 
Społeczno�� Koszalina starzeje si�: 11,6% ludno�ci znajduje si� w wieku 
przedprodukcyjnym, 67,3% – w wieku produkcyjnym i 16,4% - w wieku poprodukcyjnym (w 
tej grupie najliczniej wyst�puj� osoby w wieku ponad 70 lat, z du	� przewag� kobiet). 
W strukturze wiekowej populacji Koszalina widoczne s� równie	 dwa wy	e demograficzne 
charakterystyczne dla miast Polski. S� to osoby w wieku 50-60 lat oraz 20-29 lat. 
Jest wysoce prawdopodobne, 	e zdecydowana wi�kszo�� osób po 50 roku 	ycia ma 
zaspokojone podstawowe potrzeby mieszkaniowe. Ta grupa teraz poprawia swoje warunki, 
przechodzi z mieszka� w blokach do domów jednorodzinnych, jest zainteresowana ofert� 
apartamentow�. Główn� grup� tworz�c� popyt mieszkaniowy w Koszalinie na przestrzeni 
nadchodz�cej dekady b�d� osoby w wieku produkcyjnym, a zwłaszcza produkcyjnym 
mobilnym czyli od 18 do 44 lat. Charakterystyczne, 	e w tej grupie liczba m�	czyzn wyra�nie 
przewy	sza liczb� kobiet. 
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Wykres 6. Struktura wiekowa populacji Koszalina, 2006 

 

ródło: GUS 2008 
 

3.1.3 Struktura gospodarstw domowych 
 
Według danych z NSP z roku 2002 liczba i struktura gospodarstw domowych przedstawiała 
si� nast�puj�co: 

Tabela 3. Struktura gospodarstw domowych według liczby osób w Koszalinie i w miastach 
ogółem w 2002 r.  
  Koszalin Miasta ogółem 
  Ogółem 44 127 100% 7 443 246 100% 
  1 osoba 13 895 31% 2 166 036 29% 
  2 osoby 11 644 26% 1 871 306 25% 
  3 osoby 9 261 21% 1 562 665 21% 
  4 osoby 6 693 15% 1 249 004 17% 
  5 osób i wi�cej 2 634 6% 594 235 8% 

ródło: GUS 2008 
 
Dane wskazuj�, 	e gospodarstwa domowe w Koszalinie s� generalnie mniejsze ani	eli  
w miastach ogółem – nieco wi�kszy jest udział gospodarstw domowych zło	onych z jednej 
lub dwóch osób. Jest to jednak struktura zbli	ona do tej, jak� ma np. Szczecin. Nale	y 
zaznaczy�, 	e od 2002 roku dane te mogły ulec zmianie, szczególnie w kontek�cie 
zmasowanych wyjazdów za prac� zagranic�. 
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3.1.4 Migracje 
 
Zjawisko migracji jest trudne do monitorowania przy u	yciu ogólnie dost�pnego zestawu 
danych dostarczanych przez GUS. Opieraj�c si� na wska�niku osób oficjalnie dokonuj�cych 
zameldowania lub wymeldowania na pobyt stały mo	na stwierdzi�, 	e Koszalin od szeregu 
lat charakteryzuje ujemne saldo migracji. Na ogólne saldo migracji składaj� si� ruch 
wewn�trzny obejmuj�cy procesy przesiedle�cze pomi�dzy badanym obszarem 
a najbli	szym otoczeniem (miasto Koszalin i gminy o�cienne), jak i migracje zagraniczne. 
Obserwacja przestrzennego rozwoju indywidualnego budownictwa w Koszalinie i okolicach 
pozwala stwierdzi�, 	e w mie�cie tym bardzo intensywnie post�puje suburbanizacja. Jest 
prawdopodobne, 	e proces ten mo	e zniekształca� wyniki statystyk. Cz��� osób 
przesiedlaj�ca si� do gmin o�ciennych formalnie ewidencjonowana jest jako emigranci 
podczas gdy nadal ekonomicznie i społecznie pozostaje zwi�zana z miastem. 
Osoby zasilaj�ce przynajmniej czasowo populacj� miasta to studenci. Według danych 
Urz�du Miasta kształci si� tu obecnie 18 tys. studentów, w wi�kszo�ci na Politechnice 
Koszali�skiej. Koszalin nie jest miastem szczególnie atrakcyjnym dla młodzie	y 
podejmuj�cej nauk�. Pod tym wzgl�dem znacznie silniej (drena	owo) oddziałuj� Gda�sk 
i Szczecin – w ka	dym z tych miast jest dwukrotnie wi�cej studentów. 
 
Dane dotycz�ce emigracji zagranicznych pokazuj� wyra�n� tendencj� odpływu ludno�ci 
zagranic�, szczególnie po 2004 r.. Ze wzgl�du na fakt, 	e wiele osób emigruj�cych na okres 
nawet kilkuletni nie dopełnia obowi�zku wymeldowania zjawisko emigracji zagranicznej 
mo	e mie� du	o wi�ksz� skal� ni	 podaj� to oficjalne statystyki. 

Wykres 7. Saldo migracji w Koszalinie w latach 1996-2006 
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3.1.5 Prognoza 
 
Według publikacji miejskich opartych o opracowan� przez GUS w 2003 r. prognoz�, liczba 
ludno�ci Koszalina w 2030 r. zmniejszy si� o około 20 tys. osób, co oznacza spadek 
do poziomu około 89 tys. mieszka�ców. Oznacza to – co wida� równie	 na wykresie - 
	e ubytek liczby mieszka�ców Koszalina b�dzie progresywnie powi�kszał si�. Je	eli w ci�gu 
ostatnich pi�ciu lat ubyło (oficjalnie) 1 tys. osób, to w ci�gu nadchodz�cych 15 lat ka	dego 
roku ubywa� b�dzie 1 tys. mieszka�ców, mimo 	e w wiek dojrzały (rozrodczy) wchodz� 
roczniki drugiego wy	u demograficznego. Je	eli zało	enia prognozy s� wła�ciwe, to liczba 
urodze� b�dzie si� z roku na rok zmniejsza�, w stosunku do rosn�cej liczby zgonów, do tego 
stopnia, 	e w 2030 r. poziom zgonów b�dzie 3-krotnie wy	szy od poziomu urodze�.  
Je	eli te zało	enia s� prawidłowe, to mo	na szacowa�, 	e w ci�gu nadchodz�cego 
pi�tnastolecia liczba gospodarstw domowych w Koszalinie zmniejszy si� o około 
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8 tys., a to oznaczałoby całkowit� likwidacj� obecnego deficytu statystycznego 
mieszka�.  
Nale	y jednak zaznaczy�, 	e materiałem �ródłowym dla zało	e� prognozy były mi�dzy 
innymi wyniki NSP-2002, a nie ma dokładnych danych ile osób praktycznie opu�ciło Koszalin 
wyje	d	aj�c na długo lub na stałe zagranic�. W zwi�zku z szeregiem przemian społeczno-
gospodarczych, które miały miejsce w ostatnich latach wiarygodno�� szacunków mo	e by� 
ograniczona. 

Wykres 8. Liczba urodze� i zgonów wg prognozy demograficznej Koszalina do 2030 r. 
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ródło: Prognoza ludno�ci do 2030 r. GUS, 2004 r. 
 
Wspomniana prognoza demograficzna ludno�ci wykazuje, nie tylko dalszy spadek liczby 
ludno�ci miasta, ale tak	e zmian� struktury wieku ludno�ci miasta Koszalina (o czym była ju	 
wcze�niej mowa). Szczególnie widoczny jest przewidywany spadek liczby ludno�ci w wieku 
przedprodukcyjnym i produkcyjnym oraz przyrost grupy ludno�ci w wieku poprodukcyjnym. 

Wykres 9. Struktura wiekowa mieszka�ców Koszalina w latach 2003 i 2030 
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ródło: Prognoza ludno�ci do 2030 r. GUS, 2004 r. 
 
Na podstawie dost�pnych danych mo	na wskaza� na du	e prawdopodobie�stwo 
nast�puj�cych procesów demograficznych w najbli	szej dekadzie: 
• dalszy proces starzenia si� populacji miasta i post�puj�cy wzrost obci�	enia 

demograficznego; 
• zmiany w strukturze gospodarstw domowych w kierunku wzrostu udziału gospodarstw 

jedno- i dwuosobowych spowodowane spadkiem dzietno�ci kobiet, wyjazdami zagranic�, 
zwi�kszaniem poziomu rozwodów i liczby tzw. wolnych zwi�zków; 

• odpływ cz��ci mieszka�ców na peryferia i poza granice miasta w zwi�zku z post�puj�c� 
suburbanizacj�; 

• spadek liczby studentów w zwi�zku z procesami demograficznymi oraz spadkiem 
atrakcyjno�ci filialnych o�rodków uczelni spoza Koszalina zlokalizowanych w Koszalinie 
jak i wi�ksz� dost�pno�ci� wi�kszych krajowych i zagranicznych o�rodków 
akademickich. 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 19

3.2 Otoczenie gospodarcze 
 
Na dost�pno�� mieszka� i kształt realnego popytu wpływa przede wszystkim sytuacja 
demograficzna oraz kondycja ekonomiczna społeczno�ci miejskiej. Kluczowe znaczenie 
ma tu tak	e sytuacja na rynku pracy. 
Według danych GUS z lutego 2008 r., w Koszalinie zarejestrowanych było 5,6 tys. 
bezrobotnych co, w odniesieniu do liczby aktywnych zawodowo, stanowiło 11,7%. Poniewa	 
roczniki pierwszego powojennego wy	u demograficznego zbli	aj� si� i wchodz� w wiek 
emerytalny, stopa bezrobocia b�dzie si� niew�tpliwie zmniejsza�. To samo spowoduj� 
dalsze wyjazdy zagraniczne w zwi�zku z poszukiwaniem pracy. 
�rednie zarobki na przestrzeni lat 2000-2006 wykazywały trend zgodny z ogólnymi 
tendencjami w gospodarce krajowej jednak pozostawały z reguły poni	ej �redniej. W 2006 
roku �rednie zarobki kształtowały si� na poziomie około 2350 zł brutto.  

Wykres 10. Przeci�tne wynagrodzenia brutto w Koszalinie w okresie 2002-2006 (miesi�cznie 
w zł) 

2 000
2 050
2 100
2 150
2 200
2 250
2 300
2 350
2 400

2002 2003 2004 2005 2006
 

 
O	ywienie gospodarcze widoczne było tak	e w liczbie podmiotów gospodarczych sektora 
prywatnego. Trudno jednak w Koszalinie wyodr�bni� wiod�cy, rozwijaj�cy si� sektor 
gospodarki.2 
 
 

                                                           
 
2 Ogłoszona przez Rzeczpospolit� „Lista 100 Województwa Zachodniopomorskiego” (z dnia 
18.03.2006 r.) – obejmuje 19 firm z Koszalina, w�ród których znalazły si�: 1. IMSO Sp. z o.o. Koszalin, 
2. Dajar Sp. z o.o., 3. Sano Sp. z o.o., 4. Przedsi�biorstwo Handlowo-Usługowe BJB Sp. z o.o., 5. 
JAAN Wo�niakowski, Jankowski Spółka Jawna, 6. MK Cafe & Tea S.A., 7. Fabryka Styropianu Sp. J. 
Koszalin, 8. Gama San S.A. Koszalin, 9. MPS International Ltd Sp. z o.o., 10. Przedsi�biorstwo 
Inwestycyjno-Usługowe Gazopol Ltd Sp. z o.o. Ponadto inne równie znacz�ce firmy, prowadz�ce 
działalno�� w Koszalinie, to m.in.: 1. ESPERSEN Polska Spółka z o.o., 2. Zakład Techniki Pró	niowej 
„Tepro” S.A., 3. Kospel S.A., 4. Browary Polskie „BROK” w Koszalinie, 5. Royal Greenland SeaFood 
Sp. z o.o., 6. Athletic Manufacturing Sp. z o.o., 7. Rewaco Koszalin, 8. Nordglass II sp. z o.o., 9. 
DAJAR Dom i Ogród Sp. z o.o. Koszalin, 10. Fabryka Flag LINEA Koszalin, 11. Przedsi�biorstwo 
Handlowo-Usługowe ROMEX Koszalin, 12. „Elfa Manufacturing Poland” Sp. z o.o. Koszalin, 13. 
„Produs Retail Technology” Sp. z o.o. Koszalin 
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Wykres 11. Podmioty gospodarcze w Koszalinie w latach 1996-2006 
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3.3 Podstawowe mierniki sytuacji mieszkaniowej 
 

Podstawowe mierniki okre�laj�ce sytuacj� mieszkaniow� w Koszalinie w porównaniu 
z sytuacj� mieszkaniow� w miastach ogółem wykazuj� pewne ró	nice. Wynikaj� one w du	ej 
mierze z ró	nic w wielko�ci gospodarstw domowych – koszali�skie gospodarstwa domowe 
s� mniejsze. W Koszalinie na jedno gospodarstwo domowe przypadaj� 2,4 osoby, natomiast 
w miastach ogółem 2,6 osób. Nale	y podkre�li�, 	e jedynym mniej korzystnym wska�nikiem 
sytuacji mieszkaniowej w Koszalinie w stosunku do miast ogółem jest samodzielno�� 
zamieszkiwania mierzona liczb� gospodarstw przypadaj�cych na 1 mieszkanie.  

Jak zapisano wcze�niej, przeci�tnie mieszkanie w Koszalinie jest nieco mniejsze 
od przeci�tnego mieszkania miejskiego w kraju, ale i zaludnienie mieszka� jest mniejsze: 
liczba osób przypadaj�cych na 1 mieszkanie jest mniejsza, co w cz��ci wi�	e si� 
z mniejszymi gospodarstwami domowymi. Poniewa	 jednocze�nie wska�nik liczby osób 
przypadaj�cych na 1 izb� jest nieco ni	szy, st�d powierzchnia mieszkania przypadaj�ca na 1 
osob� jest nieznacznie wi�ksza. 

Tabela 4. Podstawowe dane o warunkach mieszkaniowych w Koszalinie na tle sytuacji w 
miastach ogółem 
Wyszcze-
gólnienie 

Wielko�� 
mieszka� 

izb w 
mieszkaniu 

Zaludnienie 
osób na 1 

mieszkanie 

Zaludnienie 
osób na 1 

izb� 

Powierz-
chnia  
w m2  

na osob� 

Samodzielno�� 
zamieszkiwania 
gosp. dom. na 1 

mieszkanie 

Wielko�� 
gospodarstw 
domowych 
osób na 1 

gosp. 
domowe 

Koszalin  3,52 2,82 0,80 21,0 1,19 2,4 

Miasta 
ogółem  

3,51 2,95 0,84 20,6 1,14 2,6 

 

Oceniaj�c sytuacj� mieszkaniow� w zakresie liczby osób przypadaj�cych na 1 izb� 
nale	y podkre�li�, 	e w Koszalinie na tle �redniej krajowej dla miast wyst�puje wi�ksze 
zró	nicowanie w warunkach zamieszkiwania. Z jednej strony blisko 3% wi�cej mieszka� 
ma wska�nik poni	ej 1 izby na osob�, a z drugiej strony prawie 0,5% wi�cej mieszka� 
posiada wska�nik 3 i wi�cej osób na izb�. 
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Wykres 12. Struktura mieszka� w Koszalinie w zale	no�ci od liczby osób przypadaj�cych na 
1 izb� na tle sytuacji w miastach ogółem 
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Udział mieszka� o bardzo du	ym zaludnieniu (10 m2 i mniej na osob�) jest w Koszalinie 
nieznacznie mniejszy. Wynosi on 7,8%, podczas gdy w miastach ogółem 8,7%. Nieco 
wy	szy (o 1 punkt procentowy) jest w Koszalinie udział mieszka�, w których powierzchnia 
u	ytkowa przypadaj�ca na 1 osob� waha si� od 20 do 30 m2. W pozostałych grupach udziały 
s� zbli	one do �redniej krajowej dla miast.  

Wykres 13. Struktura mieszka� w Koszalinie według powierzchni u	ytkowej przypadaj�cej na 
1 osob� na tle �redniej dla miast ogółem (w%%) 
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W Koszalinie cz��ciej ni	 w miastach ogółem mieszkania s� u	ytkowane przez dwa 
i wi�cej gospodarstw domowych. Blisko 85% mieszka� koszali�skich zasiedlonych jest przez 
1 gospodarstwo domowe i jest to o 3,5 punktów procentowych mniej ni	 �rednia dla miast 
ogółem. Odpowiednio w Koszalinie wi�kszy jest udział mieszka� zasiedlonych przez 
2 gospodarstwa domowe (o blisko 2,5 punktów procentowych) oraz przez 3 gospodarstwa 
domowe (o ponad 1 punkt procentowy). 

Współzamieszkiwanie cz�sto ma podło	e ekonomiczne, gdy	 współzamieszkuj�ca 
samotna osoba nie jest w stanie utrzyma� samodzielnego mieszkania lub wymaga opieki 
(w wielu przypadkach ma ona mieszkanie, lecz rodzina je wynajmuje dla uzupełnienia 
bud	etu domowego). 
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Je	eli jednak wzi�� pod uwag� fakt, 	e spo�ród mieszka� zasiedlonych przez  
2 gospodarstwa w 7,6% s� to gospodarstwa nierodzinne, i je�li doda� do tego 2,7% 
mieszka� zasiedlonych przez 3 gospodarstwa domowe to w ponad 10% mieszka� warunki 
zamieszkiwania s� do�� uci�	liwe. 

Wykres 14. Struktura mieszka� w Koszalinie według liczby zamieszkuj�cych w nich 
gospodarstw domowych (w %%) 
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Jak wykazała analiza, w Koszalinie wyst�puje znaczna polaryzacja warunków 
mieszkaniowych. W stosunku do wska�ników dla miast ogółem, w relatywnie dobrej sytuacji 
mieszkaniowej znajduje si� wi�kszo�� małych, 1- i 2- osobowych gospodarstw domowych 
oraz mieszka�cy domów indywidualnych.  

Znaczny odsetek rodzin z dzie�mi znajduje si� w trudnych lub bardzo trudnych 
warunkach mieszkaniowych (ze wzgl�du na mał� powierzchni� mieszkania przypadaj�c� na 
1 osob�). W tym cz�sto s� to rodziny z dzie�mi dorosłymi, które ze wzgl�du na słab� 
kondycj� ekonomiczn� nie maj� szansy na uzyskanie samodzielnego mieszkania. 
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4 SFERA UBÓSTWA MIESZKANIOWEGO ORAZ 
NIEZB�DNE POTRZEBY MIESZKANIOWE 

 

4.1 Zakres sfery ubóstwa mieszkaniowego 
 
Nale	y podkre�li�, 	e sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest w du	ym stopniu 

odzwierciedleniem poziomu zamo	no�ci gospodarstw domowych. Przyjmuj�c za punkt 
wyj�cia parametry sytuacji mieszkaniowej w krajach tzw. starej UE, mo	na jednoznacznie 
stwierdzi�, 	e warunki mieszkaniowe ludno�ci Polski s� w wi�kszo�ci przypadków złe 
lub bardzo złe. Jedn� z podstawowych przyczyn s� bardzo du	e ró	nice w poziomie 
�rednich dochodów obywateli starej UE i Polski. Z drugiej strony, społecze�stwa wielu krajów 
- z podobnym poziomem rozwoju gospodarczego (PKB na osob�) jak Polska - maj� wyra�nie 
gorsze warunki mieszkaniowe. 

Z prowadzonych bada� wynika, 	e Polacy zdaj� sobie z tego spraw�. Jak wykazuj� 
cykliczne badania społeczne3, około 75% Polaków jest w wi�kszym lub mniejszym stopniu 
zadowolonych z zajmowanego aktualnie mieszkania. Wynika z tego, 	e niezadowolonych z 
warunków mieszkaniowych jest poni	ej 25% ludno�ci kraju. 

Dla sprecyzowania polityki mieszkaniowej, jak równie	 okre�lenia efektywnego popytu 
na mieszkania, potrzebna jest szersza wiedza o gospodarstwach domowych, które maj� 
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Ocen� ich warunków mieszkaniowych umo	liwia 
przedstawienie korelacji mi�dzy wielko�ci� mieszka� (według liczby izb), a liczb� 
zamieszkuj�cych w nich osób. Pozwala to te	 precyzyjniej okre�li� obszary relatywnie 
bardzo dobrej, dobrej, złej i bardzo złej sytuacji mieszkaniowej. 

W przypadku miasta Koszalina sytuacja w tym zakresie przedstawia si� nast�puj�co4: 

� Mieszkania, w których ze wzgl�du na zaludnienie wyst�puj� bardzo dobre warunki 
mieszkaniowe - 1 i mniej osób na 1 izb� – w liczbie 29,8 tys. jednostek - stanowi� 
80,3% zasobów mieszkaniowych. Mieszka w nich 73,2 tys. osób, czyli 69,1% ogółu 
mieszka�ców Koszalina i na jedn� izb� przypada w nich �rednio przypada 0,7 osób. 

� Mieszkania, w których wyst�puj� dobre warunki mieszkaniowe - 1,1-1,99 osób na 
1 izb� – w liczbie 5,4 tys. jednostek - stanowi� 14,5% zasobów mieszkaniowych 
Koszalina. W mieszkaniach tych mieszka 24,8 tys. osób, tj. 23,4% ogółu 
mieszka�ców i �rednio na izb� przypadaj� 1,4 osoby.  

� Mieszkania, w których wyst�puj� złe warunki mieszkaniowe - 2,0-2,99 osób na 1 izb� 
– w liczbie 1,4 tys. jednostek stanowi� 3,8% mieszkaniowych zasobów Koszalina.  
W mieszkaniach tych mieszka prawie 5,7 tys. osób, tj. 5,4% ogółu mieszka�ców 
i �rednio na izb� przypadaj� 2,6 osoby. 

� Mieszkania, w których wyst�puj� bardzo złe warunki mieszkaniowe - 3,0 i wi�cej osób 
na 1 izb� – to ponad 0,5 tys. jednostek, tj. 1,4% zasobów mieszkaniowych. Mieszka 
w nich blisko 2,2 tys. osób, tj. 2,1% ogółu mieszka�ców. �rednio na izb� przypadaj� 
3,2 osoby. 

 

 
                                                           
 
3 Diagnoza społeczna 2005 – Wy	sza Szkoła Finansów i Zarz�dzania – Warszawa 2005 
4 Na podstawie wyników NSP 2002 – GUS Warszawa 2003 
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Z przeprowadzonej analizy wynika, 	e: 

� W około 95% mieszka�, w których wyst�puj� relatywnie bardzo dobre i dobre 
warunki mieszkaniowe, mieszka 92,5% ludno�ci miasta Koszalina.  

� Natomiast w około 5% mieszka�, w których wyst�puj� złe i bardzo złe warunki 
mieszkaniowe, zamieszkuje 7,5% ludno�ci miasta, czyli niemal 8 tys. 
mieszka�ców.  

Mieszkania, w których wyst�puje bardzo dobra sytuacja mieszkaniowa składaj� si� 
przeci�tnie z 3,4 izb (wliczaj�c w to kuchni�), w których mieszkaj� �rednio 2,5 osoby. S� to z 
reguły rodziny bezdzietne lub samotne (mał	e�stwa, których dzieci si� wyprowadziły, 
emeryci, młode mał	e�stwa bezdzietne i osoby samotne). W mieszkaniach o dobrych 
warunkach mieszkaniowych, które charakteryzuj� si� zbli	on� liczb� izb co mieszkania z 
bardzo dobr� sytuacj� mieszkaniow�, sytuacja jest gorsza ze wzgl�du na to, 	e zamieszkuje 
w nich �rednio 4,6 osób, a zatem s� to przewa	nie rodziny wieloosobowe.  

Rodziny 	yj�ce w złych warunkach mieszkaniowych składaj� si� przeci�tnie 
z 4,2 osób, lecz zamieszkuj� w mniejszych mieszkaniach, których �rednia liczba izb wynosi 
1,6. Mieszkania, w których wyst�puje najgorsza sytuacja mieszkaniowa zamieszkiwane s� 
przez du	e gospodarstwa domowe lub 2 gospodarstwa domowe, o �redniej liczbie 4 osób. Z 
reguły u	ytkuj� bardzo małe mieszkania, składaj�ce si� �rednio z 1,25 izb. 

Na tle �redniej krajowej dla miast, udział mieszka� o relatywnie bardzo dobrych 
warunkach zamieszkiwania jest w Koszalinie wy	szy o blisko 3 punkty procentowe. Tak	e 
nieco wy	sza ni	 �rednio w kraju jest w Koszalinie sfera ubóstwa mieszkaniowego, 
obejmuj�ca około 1,5% mieszka� (wobec �redniej dla miast 1,1%). 

Wykres 15. Warunki mieszkaniowe w Koszalinie na tle �redniej krajowej dla miast (w%%) 
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W relatywnie bardzo dobrych warunkach mieszkaniowych zamieszkuje ponad 69% 
mieszka�ców Koszalina i jest to wska�nik o 4,6% wy	szy ni	 �rednio w kraju. W sferze 
ubóstwa mieszkaniowego znajduje si� 2,1% mieszka�ców miasta (wobec 1,9% w skali 
kraju), zamieszkuj�cych w bardzo złych warunkach mieszkaniowych. 

Najwi�kszy udział mieszka�ców 	yj�cych w relatywnie bardzo dobrych warunkach 
mieszkaniowych jest w zasobach mieszkaniowych osób fizycznych oraz w zasobach 
spółdzielni mieszkaniowych.  

Sfera ubóstwa mieszkaniowego to efekt trzech czynników: 

� ogólnie niskiego poziomu dochodów realnych ludno�ci, 
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� niedostatku mieszka� na wynajem o czynszu regulowanym,  
� niekorzystnej struktury mieszka� objawiaj�cej si� zbyt du	ym udziałem mieszka� 

małych, tj. 2-pokojowych i mniejszych zajmowanych przez du	e rodziny 
wielopokoleniowe. 

 

Nale	y podkre�li�, 	e bardzo złe warunki mieszkaniowe (3 i wi�cej osób na izb�) 
najcz��ciej wyst�puj� w�ród lokatorów mieszka� komunalnych. I na te zasoby szczególn� 
uwag� musi zwraca� strategia mieszkaniowa.  

Wykres 16. Mieszka�cy Koszalina według warunków zamieszkiwania na tle �redniej krajowej 
dla miast(w%%) 
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Jedn� z podstawowych przyczyn nadmiernego zag�szczenia mieszka� w miastach 
w Polsce jest w du	ej mierze wyst�puj�ca bardzo zła struktura wielko�ci mieszka�: a	 około 
54% ogółu mieszka� to mieszkania 2-pokojowe i mniejsze. W krajach tzw. Starej Unii udział 
tak małych mieszka� zawiera si� od 32% w Austrii do 8% w Niemczech. 

Bardzo złe warunki mieszkaniowe maj� rodziny 	yj�ce w warunkach 3 i wi�cej osób 
na jeden pokój. Bez w�tpienia s� to rodziny niezadowolone ze swojej sytuacji 
mieszkaniowej. Wydaje si�, 	e stosunkowo najlepszym sposobem poprawy tej sytuacji mo	e 
by� zamiana zajmowanego małego mieszkania na wi�ksze przynajmniej o jeden pokój. 
Zamiana taka byłaby zwi�zana ze stosunkowo umiarkowanym jednorazowym wydatkiem. 
Brak działa� w tym kierunku oznacza, 	e gospodarstwa domowe zamieszkuj�ce w bardzo 
złych warunkach z reguły maj� równie	 powa	ne trudno�ci finansowe. S� to przewa	nie 
rodziny o bardzo niskich dochodach, a ewentualna poprawa sytuacji mieszkaniowej tej grupy 
mieszka�ców miast mo	e nast�pi� jedynie w drodze przydzielenia mieszka� komunalnych 
o niskim czynszu, tj. w znacznym stopniu lokali socjalnych. 

 
Tu pomocny mo	e by� rz�dowy program finansowego wspierania tworzenia lokali 

socjalnych, mieszka� chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych (ustawa 
z dnia 8 grudnia 2006 r., Dz.U. nr 251, poz. 1844). Warto przytoczy� najwa	niejsze zało	enia 
tego programu: 

Gmina mo	e pozyska� �rodki finansowe na pokrycie cz��ci kosztów przedsi�wzi��, w 
wyniku których powstan� lokale socjalne, takich jak:  

� budowa budynku (na nieruchomo�ci stanowi�cej własno�� inwestora lub b�d�cej 
w jego u	ytkowaniu wieczystym),  
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� remont lub przebudowa budynku lub cz��ci takiego budynku (b�d�cego własno�ci� 
inwestora i przeznaczonego na pobyt ludzi),  

� zmiana sposobu u	ytkowania budynku albo cz��ci takiego budynku b�d�cego 
własno�ci� inwestora, wymagaj�cego dokonania remontu lub przebudowy,  

� nabycie lokali mieszkalnych (liczba lokali mieszkalnych zakupionych w ramach 
przedsi�wzi�cia obj�tego wsparciem nie mo	e przekracza� połowy wszystkich lokali 
mieszkalnych znajduj�cych si� w budynku),  

� nabycie lokali mieszkalnych poł�czonym z ich remontem (liczba lokali mieszkalnych 
zakupionych w ramach przedsi�wzi�cia obj�tego wsparciem nie mo	e przekracza� 
połowy wszystkich lokali mieszkalnych znajduj�cych si� w budynku),  

� pokrycie cz��ci kosztów przedsi�wzi�cia polegaj�cego na tworzeniu lokali 
mieszkalnych przez towarzystwo budownictwa społecznego (TBS), podnajmowanych 
osobom spełniaj�cym warunki otrzymania lokalu socjalnego (przy czym liczba lokali 
mieszkalnych tworzonych z udziałem inwestora - gminy, zwi�zku mi�dzygminnego - 
nie mo	e przekracza� połowy wszystkich lokali mieszkalnych znajduj�cych si� w 
budynku).  

 
Podobnie gmina, zwi�zek mi�dzygminny albo organizacja po	ytku publicznego mo	e 
pozyska� �rodki finansowe na pokrycie cz��ci kosztów przedsi�wzi��, w wyniku których 
powstan� noclegownie lub domy dla bezdomnych, takich jak budowa budynku, remont 
lub zmiana sposobu u	ytkowania. Tego typu wsparcie jest mo	liwe, je	eli budowa, remont 
lub zmiana sposobu u	ytkowania s� realizowane przez TBS. W przypadku budowy wsparcie 
finansowe jest mo	liwe pod warunkiem: 
a) zawarcia przez gmin� (lub zwi�zek mi�dzygminny) umowy z TBS, w której przewiduje 

si� udział gminy (zwi�zku mi�dzygminnego) w kosztach tworzenia cz��ci lokali 
mieszkalnych oraz prawo gminy (zwi�zku mi�dzygminnego) do najmu wybudowanych 
lokali mieszkalnych z prawem do podnajmowania osobom fizycznym bez zgody TBS; 

b) zobowi�zania si� przez gmin� (zwi�zek mi�dzygminny) do podnajmowania takich lokali 
osobom spełniaj�cym obowi�zuj�ce w gminie warunki otrzymania lokalu socjalnego; 

c) zobowi�zania si� przez gmin� (zwi�zek mi�dzygminny), 	e osoby takie b�d� ponosi� 
opłaty ustalone w gminie dla najemców lokali socjalnych. 

 
Wysoko�� tej pomocy jest zró	nicowana zale	nie od rodzaju przedsi�wzi�cia 

i w skrócie mo	e wynosi�: 
� w przypadku budowy budynku lub kupna lokali mieszkalnych - do 20% kosztów; 
� w przypadku remontu lub przebudowy budynku albo zmiany sposobu u	ytkowania 

albo zakupu lokalu mieszkalnego w poł�czeniu z jego remontem - do 30% kosztów 
(taki sam poziom wsparcia w przypadku budowy domu na noclegownie lub domu 
dla bezdomnych); 

� najwy	sze wsparcie – do 40% kosztów przedsi�wzi�cia – mo	liwe jest przy remoncie 
lub przebudowie albo zmianie sposobu u	ytkowania na cele noclegowni lub domu 
dla bezdomnych. 

 
Istotnym warunkiem s� limity czasu realizacji przedsi�wzi�� wspieranych w tym 

programie: 
� 12 miesi�cy - w przypadku kupna lokali mieszkalnych oraz kupna lokali mieszkalnych 

poł�czonym z ich remontem,  
� 18 miesi�cy - w przypadku remontu, przebudowy, zmiany sposobu u	ytkowania 

budynku,  
� 24 miesi�ce - w przypadku budowy budynku. 

Wprowadzone zostały te	 inne warunki, które maj� zapewni� efektywne wykorzystanie 
�rodków i sprawn� realizacj� przedsi�wzi�cia, jak np.: 

� Je�li gmina podejmuje budow�, remont, przebudow� lub zmian� sposobu 
u	ytkowania budynku, warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia 
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jest zaanga	owanie �rodków własnych w wysoko�ci co najmniej 30% 
przewidywanych kosztów inwestycji, a przekazanie kwoty finansowego wsparcia 
na rachunek inwestora nast�puje dopiero po udokumentowaniu wykonania robót 
budowlanych podlegaj�cych wsparciu.  

� Je�li gmina dokonuje zakupu lokali mieszkalnych oraz zakupu lokali mieszkalnych 
poł�czonego z ich remontem, warunkiem uruchomienia wsparcia jest przeniesienie 
własno�ci do lokalu mieszkalnego, a przekazanie kwoty finansowego wsparcia 
na rachunek inwestora nast�puje po dokonaniu zapłaty (i po udokumentowaniu 
zako�czenia remontu).  

� Je	eli lokalne mieszkalne tworzy TBS, warunkiem uruchomienia finansowego 
wsparcia oraz jego przekazania na rachunek inwestora jest wykonanie �wiadczenia 
na rzecz TBS wynikaj�cego z umowy pomi�dzy inwestorem a TBS oraz zako�czenie 
inwestycji przez TBS.  

 

ródłem wsparcia jest Fundusz Dopłat, którym zarz�dza Bank Gospodarstwa 

Krajowego i do którego składa si� wnioski o finansowe wsparcie. Wsparcie z tego Funduszu 
nie przysługuje przedsi�wzi�ciom, na które gmina pozyskała ju	 �rodki np. z Krajowego 
Funduszu Mieszkaniowego lub �rodki unijne. 

 
Wnioski gmin na ten rodzaj wsparcia s� rozpatrywane dwa razy w roku. 
 
Zarówno sytuacja mieszkaniowa mieszka�ców Koszalina, jak i luka remontowa, 

brak mieszka� socjalnych i statystyczny deficyt mieszka� przemawiaj� za tym �eby 
Samorz�d Miasta podj�ł starania w kierunku wygospodarowania (budowy, zakupów, 
remontów albo adaptacji) lokali z przeznaczeniem na cele socjalne. 
W Planie Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina na lata 2008-2010 wpisano zadanie 
wybudowania w tym okresie 513 mieszka� socjalnych5  

4.2 Diagnoza stanu - analiza potrzeb mieszkaniowych 
 
Budownictwo mieszkaniowe w Polsce w ostatnich kilkunastu latach jedynie 

w nieznacznym stopniu odzwierciedlało faktyczne potrzeby mieszkaniowe. W ramach 
istniej�cej struktury inwestycyjnej, pokazuj�cej rzeczywisty popyt na mieszkania, 
budownictwo komunalne i TBS stanowiło ł�cznie mniej ni	 10% oddanych do eksploatacji 
mieszka�. 

W ostatnich latach nast�piły w Polsce zmiany demograficzne. Zwi�kszyła si� o kilka 
procent liczba roczników (20–29 lat) tworz�cych nowe gospodarstwa domowe. Nie wpłyn�ło 
to jednak w znacz�cym stopniu na wzrost liczby zawieranych mał	e�stw. 

Stabilizacja liczby zawieranych mał	e�stw, przy wzro�cie liczby roczników 
generuj�cych mał	e�stwa, mo	e mie� wiele przyczyn. Jedn� z nich jest brak dost�pno�ci 
do samodzielnego mieszkania dla znacznej wi�kszo�ci młodych ludzi. Od szeregu lat 
(nie tylko w Polsce) uwidacznia si� przesuwanie si� wieku wst�powania w zwi�zek 
mał	e�ski. Jednocze�nie nast�puje trudny do uchwycenia wzrost liczby zwi�zków 
nieformalnych. 

                                                           
 
5 Chocia	 zaplanowano niedostateczne �rodki na ten cel. Gminy cz�sto rozumiej� przez budow� 
mieszka� socjalnych rozumiej� mieszkania niepełnostandardowe lub w „taniej” technologii. Jest to 
bł�dna strategia, prowadz�ca do powi�kszania zasobów substandardowych. Na takie mieszkania 
socjalne istnieje dostateczna liczba lokali w obecnych zasobach, maj� one podstawowe wyposa	enie 
ale cz�sto s� zaniedbane pod wzgl�dem technicznym. I tu nale	y upatrywa� mo	liwo�ci pozyskiwania 
mieszka� socjalnych. To jest pierwsze (lub ko�cowe) ogniwo „ła�cucha” zamian mieszka�. Natomiast 
budowa� trzeba mieszkania w dobrym standardzie, z wizj� poprawy ogólnych standardów 
mieszkaniowych w Mie�cie. 
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Brak jakichkolwiek mo	liwo�ci uzyskania samodzielnego mieszkania jest w kraju jedn� 
z głównych przyczyn spadku liczby urodze�. Prorodzinna polityka pa�stwa, której jednym 
z podstawowych elementów b�dzie aktywna polityka mieszkaniowa, mogłaby zahamowa� 
istniej�ce w tym zakresie niekorzystne trendy.  

 
Nale	y podkre�li�, 	e rozmiary efektywnego popytu mieszkaniowego s� mi�dzy innymi 

wynikiem: 
� tworzenia si� nowych gospodarstw domowych, 
� skali wyburze� zu	ytej substancji mieszkaniowej, 
� istniej�cych tendencji do poprawy posiadanych warunków mieszkaniowych przez 

gospodarstwa domowe. 
Potrzeby mieszkaniowe mog� by� zaspokajane poprzez budow� nowych mieszka� 

lub w drodze zasiedlania mieszka� wybudowanych w okresie wcze�niejszym, lecz aktualnie 
nieu	ytkowanych. Liczba mieszka� znajduj�cych si� na rynku wtórnym zale	y zarówno 
od liczby likwidowanych jednoosobowych gospodarstw domowych (zgony), jak równie	 
od liczby gospodarstw domowych pragn�cych sprzeda� swoje dotychczasowe mieszkanie 
i naby� inne, z uwagi na ch�� zmiany dotychczasowych warunków mieszkaniowych. 

D�	no�� do poprawy warunków mieszkaniowych nie przyczynia si� z reguły 
do zwi�kszenia liczby mieszka� na rynku. Zakup nowego mieszkania uwarunkowany jest 
na ogół sprzeda	� dotychczasowego lokalu, co poci�ga za sob� jedynie zmiany jako�ciowe. 
Prowadzone badania naukowe wykazały, 	e około 40% nowo tworzonych zwi�zków 
mał	e�skich wprowadza si� do własnego mieszkania kupionego lub odziedziczonego, 
albo do domu indywidualnego rodziców o stosunkowo du	ej powierzchni, około 20% 
przewidywało, 	e b�dzie miało samodzielne mieszkanie w przeci�gu najbli	szych 5 lat, a 
pozostałe 40% nowo zakładanych zwi�zków mał�e�skich uznawało, �e ma szanse 
na samodzielne mieszkanie nie wcze�niej ni� za 10 lat. 

Jak z tego wida� młode gospodarstwa domowe, pomimo wyst�puj�cych potrzeb 
mieszkaniowych, nie s� istotnym �ródłem efektywnego popytu na mieszkania. Głównymi 
przyczynami jest brak zgromadzonych na ten cel �rodków finansowych oraz niskie dochody. 
Istotnym czynnikiem jest równie	 niepewno�� utrzymania dotychczasowego miejsca pracy. 
Czynniki te maj� niew�tpliwy wpływ na liczb� udzielanych kredytów mieszkaniowych oraz 
warunki ich spłaty. Nale	y podkre�li�, 	e obecnie du	a konkurencja na rynku kredytów 
mieszkaniowych doprowadziła do znacznego złagodzenia wymogów w stosunku do osób 
ubiegaj�cych si� o kredyt, co mo	e przeło	y� si� na wzrost efektywnego popytu 
na mieszkania ze strony młodych rodzin. 
 
Zdaniem ekspertów, aktualny popyt na nowe mieszkania ze strony gospodarstw domowych 
posiadaj�cych ju	 własne mieszkanie nie jest zbyt du	y. Wyniki diagnozy społecznej,  
w cz��ci po�wi�conej warunkom mieszkaniowym wykazały, 	e jedynie około 20% 
zamo�niejszych gospodarstw domowych to obecnie potencjalni nabywcy lokali 
wi�kszych ni� zamieszkiwane obecnie. 
Według prowadzonych bada� na wtórnym rynku znajduje si� corocznie 1-5 do 2 razy 
wi�cej mieszka� ni� na rynku pierwotnym. Wzrost efektywnego popytu na mieszkania jest 
uwarunkowany wieloma czynnikami, a w szczególno�ci: 

� stworzeniem przez banki w ostatnich latach bardziej atrakcyjnych warunków 
kredytowania indywidualnych inwestorów,  

� spadkiem bezrobocia, a tym samym obni	eniem bariery psychologicznej, która 
zniech�ca do ubiegania si� o kredyty długoterminowe, 

� popraw� sytuacji materialnej społecze�stwa, a w szczególno�ci ludzi młodych. 
Nawet gdy powy	sze warunki zostan� spełnione, znaczny odsetek ludzi młodych 

wywodz�cych si� z rodzin niezamo	nych nie b�dzie w stanie zamieszka� w samodzielnym, 
własnym mieszkaniu. W tych warunkach istnieje konieczno�� rozszerzenia zakresu 
budownictwa na wynajem o czynszu regulowanym, które powinno osi�gn�� standardy 
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obowi�zuj�ce w krajach UE, tj. około 20% ogólnych rozmiarów budownictwa 
mieszkaniowego w miastach.  

Potrzeby mieszkaniowe istniej�ce na terenie miasta Koszalina s� wypadkow� 
co najmniej kilku elementów, do których w szczególno�ci zaliczy� mo	na: 

� ukształtowan� od szeregu lat wysoko�� i struktur� popytu na okre�lonego rodzaju 
lokale mieszkalne, b�d�c� odzwierciedleniem mo	liwo�ci finansowych oraz aspiracji 
społeczno�ci lokalnej; 

� skal� niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do lokali 
wynajmowanych o czynszu regulowanym, wynikaj�c� z liczby rodzin oczekuj�cych 
na lokale komunalne i socjalne; 

� wyst�puj�c� w mie�cie sfer� ubóstwa mieszkaniowego, zwi�zan� z bardzo złymi 
warunkami zamieszkiwania w niektórych lokalach oraz du	ym zu	yciem technicznym 
cz��ci budynków mieszkalnych. 

 
Uzupełniaj�cym elementem okre�lenia struktury potrzeb mieszkaniowych mog� 

by� wyniki przeprowadzonego badania sonda	owego odno�nie istniej�cych preferencji 
mieszkaniowych w�ród mieszka�ców miasta. 

W analizie i ocenie, trzeba odnie�� si� do dwóch ró	nych rodzajów potrzeb 
mieszkaniowych dotycz�cych: 

� lokali u	ytkowanych na prawach własno�ciowych – realizowanych w ramach 
budownictwa deweloperskiego, spółdzielczego i indywidualnego, za którymi stoi 
efektywny popyt w postaci mo	liwo�ci sfinansowania ich budowy przez przyszłych 
wła�cicieli; 

� lokali wynajmowanych o czynszu regulowanym – realizowanych w zasobach 
komunalnych i TBS oraz uzyskanych w ramach adaptacji obiektów z przeznaczeniem 
na mieszkania socjalne, b�d�cych głównie efektem aktywnej działalno�ci władz 
lokalnych w dziedzinie mieszkalnictwa. 

 
Zakup mieszkania w celu poprawy standardu zamieszkiwania jest zjawiskiem 

stosunkowo cz�stym i wi�	e si� z reguły ze sprzeda	� dotychczas posiadanego mieszkania. 
Popyt na nowe mieszkania ze strony stałych mieszka�ców Koszalina, pragn�cych t� drog� 
poprawi� swoje warunki mieszkaniowe, nie zmniejsza puli mieszka� znajduj�cych si�  
na rynku, natomiast zmienia jedynie ich standard. Zmniejszanie si� popytu na małe 
mieszkania w tzw. blokowiskach, a zatem spadek ich ceny rynkowej mo	e mie� wpływ  
w przyszło�ci na kształtowanie si� popytu na nowe mieszkania ze strony nabywców, 
chc�cych poprawi� sobie t� drog� warunki mieszkaniowe. Wynika to z tego, 	e ró	nice 
pomi�dzy cen� mieszkania nowego, a wysoko�ci� �rodków uzyskiwanych ze sprzeda	y 
mieszkania starego mog� by� coraz wi�ksze.  

 
Poniewa	 przeci�tna wysoko�� wynagrodzenia w Koszalinie jest du	o ni	sza  

od rynkowego kosztu budowy 1 m2 p.u. mieszkania, mo	liwo�ci poprawy warunków 
mieszkaniowych szczególnie przez gospodarstwa domowe posiadaj�ce niepełnoletnie dzieci 
s� obecnie bardzo ograniczone. Wzrost popytu na mieszkania w przyszło�ci ze strony  
tej grupy ludno�ci b�dzie zale	ał od ogólnego wzrostu poziomu ich dochodów. 

 
Znaczna liczba młodych gospodarstw domowych nie ma mo	liwo�ci uzyskania 

mieszkania od rodziny, a ich status materialny nie kwalifikuje ich do mieszkania z puli gminy. 
Jednocze�nie nie s� w stanie finansowo sprosta� wymogom banków do uzyskania kredytu 
mieszkaniowego. Te młode rodziny powinny przede wszystkim zaspokaja� swoje potrzeby 
mieszkaniowe w ramach społecznego budownictwa czynszowego (TBS). Rozwijanie  
w ostatnich latach w Koszalinie tej formy budownictwa nale	y oceni� bardzo pozytywnie  
i powinno to by� kontynuowane.  
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Nie nale	y spodziewa� si� wzrostu liczby ludno�ci Koszalina. Nie mo	na zatem liczy� 
na wzrost pierwotnego popytu na mieszkania ze strony mieszka�ców miasta. Natomiast 
nale	y si� liczy� ze stopniowym wzrostem popytu ze strony mieszka�ców pragn�cych 
polepszy� swoj� sytuacj� mieszkaniow�. 

 
W miar� wzrostu zamo	no�ci mieszka�ców i kształtowania si� potrzeb 

mieszkaniowych na wy	szym poziomie, problemem stanie si� zabudowa mieszkaniowa z lat 
powojennych, usytuowana na bardzo cennych terenach �ródmiejskich. Problemy takie s� ju	 
obecnie odczuwane w wielu miastach. Ich konsekwencj� jest do�� cz�ste wyburzanie 
nieekonomicznej zabudowy, celem uzyskania terenów pod nowe budownictwo 
o współczesnym standardzie wyposa	enia i wyko�czenia. 

 
Nale	y pami�ta�, 	e mieszkanie jest postrzegane jako dobra lokata kapitału. Ludzie 

inwestuj�cy w mieszkania nie tylko kieruj� si� zyskiem z ich wynajmu. Mieszkania kupowane 
s� równie	 wył�cznie z my�l� o wzro�cie ich warto�ci w przyszło�ci. Wyposa	enie mieszka� 
w indywidualne urz�dzenia pomiarowe okre�laj�ce zu	ycie mediów powoduje, 	e opłata 
eksploatacyjna za mieszkanie w przypadku pustostanu jest stosunkowo niewielka.  
Jak mo	na domniemywa�, inwestorami w Koszalinie s� równie	 mieszka�cy pobliskich 
miejscowo�ci, nie chc�cy ujawnia� posiadanych �rodków finansowych w swoim 
dotychczasowym miejscu zamieszkiwania.  

 
W niezbyt odległej przyszło�ci nast�pi wzrost popytu na mieszkania o standardzie 

zbli	onym do wyst�puj�cego w krajach Europy Zachodniej. Mieszkanie rodzinne b�dzie 
musiało mie� co najmniej 3–4 pokoje i powierzchni� powy	ej 65 m2.  

 
Znacznym zagro	eniem mo	e by� budowa stosunkowo tanich mieszka� o powierzchni 

nieprzekraczaj�cej 50 m2, które ju	 obecnie w nadmiarze wyst�puj� w zabudowie 
powojennej. Nowe mieszkania budowane w tym standardzie ju	 za kilkana�cie lat mog� sta� 
si� tzw. slumsami. Gro�ne wydaje si� równie	 nadmierne zag�szczenie zabudowy 
wielorodzinnej typu osiedlowego, które znacznie odbiega od istniej�cych standardów 
europejskich. 

 
Według informacji uzyskanych z Urz�du Miasta, aktualnie na listach i wykazach osób 

uprawnionych do przydziału lokali z zasobu mieszkaniowego miasta Koszalin oczekiwało: 
� 736 gospodarstw domowych na przydział lokalu socjalnego (jest to gwałtowny wzrost 

w stosunku do stanu z ko�ca 2006 r. - o 280 wniosków), 
� 30 gospodarstw domowych na przydział lokalu zamiennego, b�d�cych wynikiem 

naturalnych ubytków (wyburze�) budynków, 
�  200 gospodarstw domowych na przydział lokalu komunalnego (co oznacza,  

	e w stosunku do sytuacji z ko�ca 2006 r. liczba tych wniosków zmniejszyła si� 
o 158). 

 
Poniewa	 zapotrzebowanie na lokale z mieszkaniowego zasobu miasta ka	dego roku 

wzrasta �rednio o około 100 lokali, na koniec 2007 r. potrzeby te nale	y szacowa� na około 
950 mieszka�. Je	eli do tej liczby doda� około 500 lokali, które ze wzgl�du na istniej�ce  
w nich warunki mieszkaniowe trzeba zaliczy� do sfery ubóstwa mieszkaniowego, ogólna 
liczba potrzebnych mieszka� wyniesie blisko 1500 mieszka�.  

 
W odniesieniu do zapotrzebowania na mieszkania z innych form budownictwa 

mieszkaniowego, mo	na si� posiłkowa� wynikami badania sonda	owego, 
przeprowadzonego w�ród mieszka�ców miasta, dotycz�cego istniej�cych potrzeb 
mieszkaniowych. Wyniki tego badania s� zbie	ne z podobnego typu badaniami 
przeprowadzonymi w innych miastach.  
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Preferowane jest budownictwo wielorodzinne (w ponad 80%), w szczególno�ci 
spółdzielcze i deweloperskie (ł�cznie około 50%), a nast�pnie komunalne (około 20%).  

Około 10% deklaruje ch�� zamieszkania w zasobach TBS. Według danych Urz�du 
Miasta, na mieszkania z TBS oczekuje aktualnie 820 gospodarstw domowych. 

Tylko niecałe 20% chce zaspokoi� swoje potrzeby mieszkaniowe w ramach 
budownictwa indywidualnego. 

 
Czynnikami decyduj�cymi o zakupie mieszkania w ramach budownictwa 

wielorodzinnego jest wysoko�� opłat eksploatacyjnych (ponad 30%) oraz wielko�� 
mieszkania (prawie 30%), natomiast w przypadku budownictwa indywidualnego koszty 
budowy (ponad 30%) oraz jego lokalizacja (ponad 25%). 

 
W wi�kszo�ci przypadków mo	liwo�� uzyskania mieszkania upatruje si� w zaci�gni�ciu 

kredytu. Dotyczy to 70% badanych zainteresowanych uzyskaniem mieszkania w ramach 
budownictwa wielorodzinnego oraz 60% badanych chc�cych budowa� dom jednorodzinny. 
Około 20% badanych deklaruje posiadanie gotówki, a w przypadku budownictwa 
indywidualnego 25% ankietowanych posiada działk� budowlan�. Nale	y podkre�li�, 	e  
w praktyce blisko 30% ankietowanych nie posiada istotnych zdolno�ci kredytowych. 

 
Przy ocenie popytu efektywnego (za którym stoj� faktyczne mo	liwo�ci uzyskania 

mieszkania) nale	y podkre�li�, 	e: 
� w grupie osób zgłaszaj�cych preferencje w odniesieniu do budownictwa 

jednorodzinnego, popyt ten wynosi nie wi�cej ni	 60%; pozostała cz��� tej grupy ma 
potencjalne mo	liwo�ci zaspokojenia swych potrzeb w ramach budownictwa 
wielorodzinnego (deweloperskiego lub TBS); 

� w grupie osób zgłaszaj�cych preferencje w odniesieniu do budownictwa 
wielorodzinnego, popyt efektywny wynosi w granicach 60–65%; pozostałe osoby 
kwalifikuj� si� wył�cznie na mieszkania komunalne (w tym du	a cz��� na mieszkania 
socjalne); 

� szacuje si�, 	e przy cz��ciowej zmianie preferencji co do formy budownictwa, 
efektywny popyt w całej badanej grupie jest do�� wysoki i kształtuje si� na poziomie 
70–75%. 

 
Wyniki ankiety pokazuj�, 	e obj�ci badaniem respondenci maj� w wi�kszo�ci 

przypadków bardzo realistyczne pogl�dy na temat mo	liwo�ci zaspokojenia ich potrzeb 
mieszkaniowych. Preferencje s� wyra�nie skorelowane z ich obecn� sytuacj� mieszkaniow�. 
Jednocze�nie zarysowuje si� wzrost wymaga� dotycz�cych standardu i wielko�ci mieszka�. 

 
Nale	y s�dzi�, 	e w dłu	szym okresie czasu wyst�pi zwi�kszenie potrzeb i aspiracji  

w tym zakresie. S� one jednak w du	ym stopniu uzale	nione od mo	liwo�ci finansowych 
gospodarstw domowych. Blisko 50% ankietowanych na szeroko rozumian� usług� 
mieszkaniow� (obejmuj�c� bie	�ce opłaty na utrzymanie mieszkania ł�cznie z ewentualn� 
spłat� kredytu bankowego) jest w stanie przeznaczy� nie wi�cej ni	 500 zł miesi�cznie,  
w tym ponad 16% nie wi�cej ni	 200 zł. Takie podej�cie tworzy sytuacj� konfliktow� mi�dzy 
potrzebami, aspiracjami, a mo	liwo�ciami ich zaspokojenia. Do informacji dotycz�cych 
sytuacji ekonomicznej respondentów nale	y podchodzi� jednak bardzo ostro	nie. Wiadomo, 
	e powszechnie wyst�puje tendencja do ukrywania lub zani	ania dochodów. 

 
Z wyników badania wynika, 	e du	� cz��� respondentów stanowi� zwolennicy 

znacz�cego udziału samorz�du lokalnego w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,  
przy jedynie ograniczonym wsparciu własnymi �rodkami finansowymi. To spostrze	enie 
potwierdzaj� równie	 wieloletnie badania społeczne prowadzone przez jednostki naukowo-
badawcze. Mo	na przyj��, 	e �rednioroczny przyrost potrzeb w zakresie lokali socjalnych 
b�dzie wynosił około 80–100 mieszka�. Nale	y podkre�li�, 	e liczba socjalnych lokali 
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mieszkalnych w mie�cie zale	y nie tylko od istniej�cych potrzeb w tym zakresie  
oraz mo	liwo�ci ich generowania na szczeblu gminy, ale równie	 od polityki prowadzonej  
w tym zakresie. S� miasta, w których nie ma ani jednego lokalu socjalnego. Nie dlatego,  
	e nie s� one potrzebne, ale dlatego, 	e taka jest polityka władz lokalnych i nie podejmuje 
	adnych działa� w tym kierunku.  

 
Bardzo istotne jest natomiast monitorowanie minimalnego udziału mieszka� 

nale	�cych do gminy (komunalnych i socjalnych) w ogólnej liczbie lokali istniej�cych w skali 
miasta. Przyjmuje si�, 	e udział ten powinien wynosi� co najmniej 15% (w przypadku 
Koszalina udział ten wynosi ponad 18%). Nale	y zatem ostro	nie prowadzi� polityk� 
prywatyzacyjn� mieszka� komunalnych, a w miar� potrzeb i mo	liwo�ci zwi�ksza� liczb� 
lokali socjalnych. W szczególno�ci poprzez przekształcanie lokali komunalnych oraz 
adaptacje obiektów niemieszkalnych na cele mieszkaniowe.  
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5 GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI 
 

W odniesieniu do gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonano analizy i oceny 
nast�puj�cych elementów: 

� kosztów utrzymania oraz �ródeł ich pokrycia, 
� potrzeb remontowych, 
� polityki czynszowej, 
� polityki prywatyzacyjnej.6 

5.1 Koszty utrzymania oraz �ródła ich pokrycia 
 

Jednym z wa	niejszych elementów jest precyzyjne okre�lenie wysoko�ci i struktury 
kosztów utrzymania gminnych zasobów mieszkaniowych. Analiz� tych kosztów 
przeprowadzono w podziale na: 
- koszty eksploatacji (obejmuj�ce mi�dzy innymi koszty wody i kanalizacji, wywozu 

nieczysto�ci, administracji i ogólne, utrzymania czysto�ci itp.), 
- koszty technicznego utrzymania (zwi�zane z nakładami na konserwacje i naprawy 

bie	�ce, remontami gruntownymi i modernizacj�). 

Tabela 7. Koszty utrzymania gminnych zasobów mieszkaniowych (ZBM) w Koszalinie w 
2006 i w 2007 r. (w zł na 1 m2 p.u. miesi�cznie)1/ 

z tego:  
Rok 

 
Wyszczególnienie 

Koszty 
utrzymania 

ogółem 
eksploatacja techniczne 

utrzymanie 
Koszalin zł 4,96 3,53 1,43 

 % 100 71 29 

Badanie zł 4,94 3,44 1,50 

 
 

2006 

Porównawcze % 100 70 30 

Koszalin zł 4,51 3,50 1,01 

 % 100 78 22 

Badanie zł 5,46 3,51 1,95 

 
 

2007 

Porównawcze % 100 64 36 
1/ bez kosztów co i ccw  

 
Z powy	szej tabeli wynika, 	e w 2006 r., w stosunku do badania porównawczego, 

jednostkowe koszty utrzymania zasobów komunalnych w Koszalinie były zbli	one  
do �rednich krajowych. Natomiast w 2007 r. było one ni	sze o około 17 punktów 
procentowych od �rednich krajowych ustalonych dla tej grupy miast.  

W kosztach eksploatacji mieszcz� si� wszelkie wydatki zwi�zane z zarz�dzaniem 
i administrowaniem zasobami, utrzymywaniem w nich czysto�ci oraz opłatami za usługi  

                                                           
 
6 W przypadku gospodarki zasobami mieszkaniowymi (czynsze, prywatyzacja, koszty utrzymania oraz 
�ródła ich pokrycia) „badanie porównawcze” dotyczy bada� w wybranej grupie miast - porównanie 
dotyczy sytuacji istniej�cej w miastach powy	ej 100 tys. mieszka�ców, z uwagi na istotne ró	nice 
wyst�puj�ce w tym zakresie pomi�dzy grupami wielko�ci miast. 
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dla gospodarki mieszkaniowej, �wiadczonymi głównie przez jednostki gospodarki 
komunalnej. 

W kosztach eksploatacji zasobów znajduj� swoje odbicie zarówno płace pracowników 
fizycznych i umysłowych, zatrudnionych przy eksploatacji zasobów mieszkaniowych  
oraz pracowników zarz�du i administracji jednostek, a tak	e opłaty za dostaw� zimnej wody, 
kanalizacj�, wywóz nieczysto�ci stałych i płynnych, energi� elektryczn� itp. 

Tabela 5. Koszty eksploatacji gminnych zasobów mieszkaniowych (ZBM) w Koszalinie w 
2006 i 2007 r. (na 1 m2 p.u. miesi�cznie) 

z tego: 
Rok 

 
Wyszcze- 
gólnienie 

 
Koszty 
ogółem 

woda i 
kanalizacja 

Wywóz 
nieczysto�ci 

utrzymanie 
czysto�ci 

administracja i 
ogólne 

podatki 
dla gminy 

pozo- 
stałe 

Koszalin zł 
 % 

3,53 
100 

0,88 
23 

0,39 
12 

0,14 
9 

1,21 
23 

0,08 
2 

0,83 
31 

 
 
 
2006 

Badanie 
porównawcze 

zł 
% 

 
 

3,44 
100 

 
 

0,98 
29 

 
 

0,22 
6 

 
 

0,32 
9 

 
 

1,03 
30 

 
 

0,11 
3 

 
 

0,78 
23 

Koszalin zł 
 % 

3,50 
100 

0,88 
27 

0,40 
11 

0,13 
9 

1,20 
25 

0,07 
3 

0,82 
25 

 
 
 
2007 

Badanie 
porównawcze 

zł 
% 

 
 

3,51 
100 

 
 

0,95 
27 

 
 

0,24 
7 

 
 

0,34 
10 

 
 

1,05 
30 

 
 

0,12 
3 

 
 

0,81 
23 

 
Z powy	szej tabeli wynika, 	e w gminnej gospodarce mieszkaniowej w Koszalinie  

w 2006 r. jednostkowe koszty eksploatacji były o około 3 punkty procentowe wy	sze  
od �rednich krajowych dla tej grupy miast, natomiast w 2007 r. zbli	one do tych �rednich. 
Szczególnie wysokie były koszty wywozu nieczysto�ci, a nieco za wysokie koszty 
administracji i ogólne. Bardzo niskie były koszty utrzymania czysto�ci, a relatywnie niskie 
koszty wody i kanalizacji.  

 
Drugim elementem kosztów s� koszty technicznego utrzymania zwi�zane 

z konserwacj�, naprawami bie	�cymi, remontami gruntownymi oraz modernizacj�. W 2006 r. 
jednostkowe nakłady na techniczne utrzymanie zasobów gminnej gospodarki mieszkaniowej 
w Koszalinie były do�� zbli	one do �rednich krajowych, natomiast w 2007 r. ni	sze  
od nich prawie dwukrotnie. Równie	 ich struktura, z uwagi na relatywnie wysoki udział 
nakładów na konserwacje i remonty bie	�ce, była niezbyt korzystna. 

Tabela 6. Koszty technicznego utrzymania zasobów gminnej gospodarki mieszkaniowej 
(ZBM) w Koszalinie w 2006 i 2007 r. (na 1 m2 p.u. miesi�cznie) 

z tego:  
 

Rok 

 
 

Wyszczególnienie 

 
 

Ogółem 
konserwacja i 

naprawy bie	�ce 
remonty 

gruntowne i 
modernizacje 

1,43 0,96 0,47 Koszalin zł 
 % 100 67 33 

1,50 0,71 0,79 

  
 2006 

Badanie zł 
porównawcze % 100 47 53 

1,01 0,78 0,23 Koszalin zł 
 % 100 77 23 

1,95 0,92 1,03 

  
 2007 

Badanie zł 
porównawcze % 100 47 53 

 
Przy szacowaniu wysoko�ci przyszłych wydatków zwi�zanych z kosztami utrzymania 
zasobów mieszkaniowych nale	y podkre�li�, 	e w przypadku kosztów eksploatacji wyst�puj� 
elementy kosztów zale	ne od jednostki administruj�cej zasobami mieszkaniowymi,  
jak równie	 niezale	ne od tej jednostki. W skład kosztów zale	nych wchodz�: 
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� koszty administracji i ogólne, 
� koszty utrzymania czysto�ci. 

Do kosztów niezale	nych zaliczy� mo	na: 
� koszty wody i kanalizacji,  
� koszty wywozu nieczysto�ci, 
� znaczn� cz��� pozostałych kosztów eksploatacji (m.in. zwi�zanych z opłatami  

za energi� elektryczn� w pomieszczeniach wspólnych, usługi kominiarskie, 
deratyzacyjne, amortyzacj� itp.) 

W przypadku kosztów administracji i ogólnych oraz utrzymania czysto�ci administrator 
zasobów mieszkaniowych powinien optymalizowa� ich wysoko�� i na bie	�co kontrolowa� 
skal� ich wzrostu. 

W odniesieniu do kosztów wynikaj�cych z usług komunalnych realizowanych na rzecz 
gospodarki mieszkaniowej, niewielki wpływ na poziom ich wzrostu mog� mie� władze 
lokalne, poprzez opiniowanie zmiany wysoko�ci stawek opłat za wod� i kanalizacj�  
czy energi� ciepln�, a w przypadku wywozu nieczysto�ci wprowadzanie na rynku lokalnym 
elementów konkurencji. 

Na wzrost pozostałych kosztów eksploatacji decyduj�cy wpływ b�d� miały czynniki 
niezale	ne zarówno od administracji zasobów mieszkaniowych, jak i od władz lokalnych 
(zmiany cen energii elektrycznej, zmiany cen usług �wiadczonych przez poszczególne 
podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej). 

Nale	y podkre�li�, 	e wysoko�� kosztów technicznego utrzymania b�dzie  
przede wszystkim zdeterminowana nast�puj�cymi czynnikami: 

� przyj�tym na szczeblu lokalnym programem remontowym w gminnych zasobach 
mieszkaniowych, 

� zmianami cen na materiały budowlane i wyko�czeniowe oraz instalacje i urz�dzenia, 
� zmianami cen na usługi remontowo-modernizacyjne budynków mieszkalnych. 

 
Sytuacja w koszali�skich zasobach spółdzielni mieszkaniowych w zakresie bie	�cych 

kosztów utrzymania przedstawia si� korzystnie. Poza jednym przypadkiem, �rednie koszty 
jednostkowe w latach 2006-2007 były bardzo zbli	one do �rednich krajowych dla spółdzielni 
mieszkaniowych. Dotyczy to zarówno kosztów eksploatacji, jak i kosztów technicznego 
utrzymania. 

 
Równie	 w przypadku Koszali�skiego TBS nale	y pozytywnie oceni� jego gospodark� 

eksploatacyjno-remontow�. Koszty eksploatacji s� ni	sze ni	 wynika to z bada� 
porównawczych, a odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy zbli	one do tych �rednich. 
Natomiast nieco wy	sze (o około 10%) �rednie koszty spłaty kredytów s� elementem 
niezale	nym od jednostki zarz�dzaj�cej. 

 
Rozmiary �rodków finansowych umo	liwiaj�ce pokrycie koszty utrzymania gminnych 

zasobów mieszkaniowych zale	� przede wszystkim od: 
� przyj�tych stawek opłat za lokale mieszkalne i u	ytkowe, 
� proporcji lokali mieszkalnych i lokali u	ytkowych w eksploatowanych zasobach, 
� standardu posiadanych zasobów mieszkaniowych, 
� wielko�ci dotacji z bud	etu gminy, uzale	nionej w istocie od zało	onego poziomu 

utrzymania zasobów oraz realizowanego programu remontów i modernizacji. 
Podstawowym �ródłem pokrycia kosztów utrzymania s� wpływy z lokali mieszkalnych 

(czynsze lub zaliczki mieszkaniowe oraz opłaty za �wiadczenia), które mog� by� 
uzupełniane wpływami z lokali u	ytkowych, dotacjami bud	etu gminy oraz dodatkami 
mieszkaniowymi. 
W Koszalinie, w latach 2006-2007 udział �rodków własnych pochodz�cych z lokali 
mieszkalnych i lokali u	ytkowych stanowił 73-77% i był ni	szy o około 7–10 punktów 
procentowych od �rednich w kraju.  
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Nale	y podkre�li�, 	e struktura �ródeł pokrycia kosztów utrzymania zasobów gminnej 
gospodarki mieszkaniowej w Koszalinie w nast�pnych latach b�dzie pochodn� wielu 
czynników, do których w pierwszej kolejno�ci zaliczy� mo	na: 

� realizowan� polityk� czynszow� (bardziej lub mniej aktywn� wynikaj�c� z decyzji 
podj�tych na szczeblu lokalnym), 

� przyj�t� polityk� prywatyzacyjn� (w szczególno�ci w odniesieniu do lokali 
u	ytkowych), 

� mo	liwo�ci finansowych bud	etu lokalnego (skala ewentualnych dopłat  
do gospodarki mieszkaniowej), 

� kryteriów przyznawania dodatków mieszkaniowych. 

Tabela 7. 
ródła �rodków na utrzymanie zasobów gminnej gospodarki mieszkaniowej (ZBM) 
w Koszalinie w 2006 i 2007 r. (na 1 m2 p.u. miesi�cznie) 

z tego: 
wpływy z lokali: 1/ 

 
Rok 

 
Wyszczególnienie 

 
�rodki 
ogółem mieszkalnych u	ytkowych 

dotacje 
i inne 

Koszalin zł 
 % 

4,99 
100 

3,01 
60 

0,65 
13 

1,33 
27 

 
2006 

Badanie  zł 
porównawcze % 

5,13 
100 

3,32 
65 

1,07 
21 

0,74 
14 

Koszalin zł 
 % 

4,79 
100 

3,03 
63 

0,65 
14 

1,11 
23 

 
2007 

Badanie zł 
porównawcze % 

5,67 
100 

3,51 
62 

1,23 
22 

0,93 
16 

1/ bez opłat za c.o. c.c.w., ł�cznie ze �wiadczeniami 
  
Inaczej ni	 w zasobach gminnych kształtuje si� struktura �ródeł pokrycia kosztów 

utrzymania w spółdzielniach mieszkaniowych w Koszalinie. �rednio około 70-75% �rodków 
pochodzi z lokali mieszkalnych (w gminnych tylko 60-63%), około 10-15% z lokali 
u	ytkowych (w gminnych 13-14%), równie	 pozostałe �ródła pokrywaj� około 10-15% 
kosztów (w gminnych zasobach z uwagi na dotacje z bud	etu miasta a	 23-27%). 

 
W przypadku TBS blisko 95% �rodków pochodzi z lokali mieszkalnych, a tylko około 

5% z lokali u	ytkowych i dodatków mieszkaniowych. 
 
Trzeba pami�ta�, 	e jedn� z podstawowych zasad jest bie	�ca kontrola i optymalizacja 

jednostkowych kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych, zarówno w odniesieniu do 
kosztów eksploatacji, jak i kosztów ich technicznego utrzymania. Przy ograniczonych 
�rodkach pochodz�cych z opłat czynszowych, stanowi to podstawowy warunek w miar� 
efektywnego gospodarowania zasobami mieszkaniowymi. 

5.2 Potrzeby remontowe  
 

W całym okresie u	ytkowania budynki mieszkalne podlegaj� procesowi zu	ycia, który 
jest nieuchronny i post�puje wraz z wiekiem budynku. Odpowiednimi zabiegami 
konserwacyjno-remontowymi mo	na ten proces zu	ycia hamowa� i opó�nia� utrat� warto�ci 
u	ytkowej budynków. Brak racjonalnej polityki pa�stwa w całym okresie powojennym w 
stosunku do zasobów mieszkaniowych, wywarł decyduj�cy wpływ na ich aktualny stan 
techniczny. Dlatego jednym z priorytetowych rozwi�za� w Koszalinie na najbli	sze lata 
powinno by� konsekwentne realizowanie przyj�tego programu remontowego, co pozwoli 
zahamowa� dalsz� dekapitalizacj� maj�tku lokalnego (w szczególno�ci komunalnego i 
wspólnot mieszkaniowych), a w dłu	szym horyzoncie czasowym poprawi standard 
jako�ciowy zasobów mieszkaniowych. 
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Proces zu	ycia budynków mieszkalnych nie jest wystarczaj�co rozpoznany głównie 
dlatego, 	e działaj� tu bardzo ró	norodne uzale	nienia. Niew�tpliwie czynnikami 
wpływaj�cymi na proces zu	ycia s� przede wszystkim: 
- jako�� u	ytych elementów budowlanych, 
- jako�� wykonawstwa inwestycyjnego, 
- poziom zastosowanych rozwi�za� technicznych i u	ytkowych, 
- racjonalna gospodarka eksploatacyjno-remontowa. 

W zwi�zku z wyst�powaniem �cisłych zwi�zków pomi�dzy wielko�ci� zu	ycia,  
a nakładami ponoszonymi na utrzymanie budynków stosowana jest m.in. metoda okre�lania 
poziomu zu	ycia na podstawie kosztów utrzymania budynku. Stopie� zu	ycia technicznego 
budynku w dowolnym okresie jego u	ytkowania mo	na wyrazi� stosunkiem kosztów 
utrzymania poniesionych w danym okresie do warto�ci odtworzenia budynku.  
Dla zastosowania tej metody konieczne jest ustalenie teoretycznych normatywnych kosztów 
utrzymania technicznego budynku w kolejnych latach jego eksploatacji. 

 
Potrzeby remontowe s� w znacznym stopniu uzale	nione od wieku i jako�ci budynków 

mieszkalnych. Pod tym wzgl�dem gminne zasoby mieszkaniowe w Koszalinie w stosunku do 
�rednich krajowych charakteryzuj� si� przeci�tnie nieco gorszymi parametrami  
pod wzgl�dem wieku i standardu jako�ciowego. Brak szczegółowych bada� 
inwetaryzacyjnych znacznie utrudnia okre�lenie w sposób precyzyjny skali zapotrzebowania 
na remonty zasobów mieszkaniowych w Koszalinie. Wynika to przede wszystkim z bardzo 
wysokiego kosztu ich przeprowadzenia. Nale	y podkre�li�, 	e potrzeby remontowe mog� 
by� okre�lone poprzez ustalenie stopnia odwracalnego i nieodwracalnego zu	ycia 
budynków. Podstawow� rol� powinien odgrywa� czynnik ekonomiczny, a ocena potrzeb 
remontowych zasobów powinna by� współmierna do rzeczywistej warto�ci budynków  
i przewidywanego okresu ich eksploatacji. 

W warunkach krajowych, szczególnie w odniesieniu do zasobów komunalnych, 
wyst�puje zjawisko nieracjonalnego podtrzymywania w stanie teoretycznej zdolno�ci  
do zamieszkiwania budynków całkowicie zu	ytych, zarówno pod wzgl�dem technicznym,  
jak i wzgl�dem moralnym. Jest to efekt wyst�powania znacznej luki odtworzeniowej, 
wynikaj�cej ze zbyt niskich rozmiarów realizowanego komunalnego budownictwa 
mieszkaniowego w celu wymiany zu	ytych zasobów. Dotyczy to równie	 w pewnym stopniu 
miasta Koszalina. 

 
Potrzeby remontowe mo	na podzieli� na bie	�ce oraz okresowe. Nale	y przyj��,  

	e zabiegi konserwacyjne b�d� prowadzone we wszystkich posiadanych budynkach, 
niezale	nie od ich wieku i ogólnego stanu technicznego. Potrzeby koncentrowa� si� b�d� 
głównie w sferze remontów gruntownych, a tak	e w zakresie remontów po�rednich  
i zabezpieczaj�cych. Szczegółowe klasyfikacje budynków oraz kolejno�� wykonywania  
w nich poszczególnych rodzajów remontów powinny by� wynikiem prac ekspertów 
zajmuj�cych si� t� problematyk�.  

 
Procedura ustalenia potrzeb remontowych w oparciu o stop� remontow� polega  

na przyj�ciu aktualnego kosztu odtworzenia. Dla wyliczenia ogólnych kosztów odtworzenia 
zasobów mieszkaniowych, niezb�dne było szczegółowe ustalenie powierzchni 
eksploatacyjnej budynków zakwalifikowanych do poszczególnych kategorii prac 
remontowych. Z orientacyjnych wylicze� odnosz�cych si� do zasobów ZBM w Koszalinie 
wynika, 	e do remontów bie	�cych trzeba zakwalifikowa� 100% powierzchni zasobów,  
do remontów po�rednich i zabezpieczaj�cych około 25% powierzchni, natomiast  
do remontów gruntownych co najmniej 15% ogółu powierzchni zasobów. Dla okre�lenia 
warto�ci odtworzenia przyj�to koszt w wysoko�ci 3200 zł za 1 m2 powierzchni u	ytkowej. 
Zało	enie to było podstaw� okre�lenia warto�ci zasobów mieszkaniowych zakwalifikowanych 
do remontów. Przeprowadzenie szacunkowych wylicze� warto�ci gminnych zasobów 
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mieszkaniowych w Koszalinie zakwalifikowanych do poszczególnych kategorii remontów 
stanowiło podstaw� okre�lenia ich potrzeb remontowych.  

Wysoko�� niezb�dnych nakładów finansowych ustalono przy przyj�ciu nast�puj�cych 
zało	e�: 

� normatywne potrzeby w zakresie nakładów na konserwacje i remonty bie	�ce 
powinny kształtowa� si� na poziomie 0,6% kosztów odtworzenia, liczonych w skali 
roku; 

� koszty remontów po�rednich i zabezpieczaj�cych powinny osi�gn�� poziom  
około 10% kosztów odtworzenia zasobów zakwalifikowanych do tych remontów; 

� remontom gruntownym powinny zosta� poddane zasoby o umiarkowanym stopniu 
zu	ycia nieodwracalnego, a zatem:  
 - około 25% zasobów wzniesionych do 1918 r. 
 - około 60% zasobów z okresu 1919–1944 r.; 

� przeci�tny koszt remontu gruntownego powinien kształtowa� si� na poziomie około 
35% kosztu odtworzenia (30% dla odtworzenia stanu pierwotnego i 5% dla 
dostosowania warunków mieszkaniowych do standardu współczesnego). 

 
Z przeprowadzonych wylicze� wynika, 	e w Koszalinie potrzeby remontowe  

w budynkach komunalnych i wspólnot mieszkaniowych ZBM kształtuj� si�  
w wysoko�ci nieco poni�ej 77,0 mln zł. Z tego w zakresie konserwacji i remontów 
bie��cych około 5,5 mln zł, remontów po�rednich i zabezpieczaj�cych około  
23,0 mln zł, a remontów gruntownych około 48,5 mln zł.  

Gdyby istniej�ce potrzeby w zakresie remontów po�rednich i zabezpieczaj�cych 
oraz w zakresie remontów gruntownych zrealizowa� w przeci�gu 5-ciu lat,  
to �rednioroczne nakłady na techniczne utrzymanie gminnych zasobów 
mieszkaniowych w Koszalinie powinny kształtowa� w wysoko�ci około 19,8 mln zł 
(blisko 5,70 zł na 1 m2 p.u. miesi�cznie).  

Tabela 8. Wska�niki stóp remontowych dla poszczególnych grup wiekowych zasobów 
mieszkaniowych w Koszalinie 

Stopy remontowe 
dla poszczególnych rodzajów remontów: 

Zasoby 
według okresu 

budowy 

Wska�niki stóp 
remontowych 

w skali roku (w%)  bie	�ce po�rednie 
 i zabezpieczaj�ce 

 gruntowne 

 do 1918 r. 
 1919-1944 
 1945-1960 
 1961-1970 
 1971-1990 
 po 1990 r. 

1,2 
2,6 
1,1 
1,0 
0,8 
0,5 

0,5 
0,6 
0,6 
0,6 
0,6 
0,5 

0,2 
0,4 
0,5 
0,4 
0,2 
- 

0,5 
1,6 
- 
- 
- 
- 

1/ wska�niki stóp remontowych s� preferowane przez EKG ONZ jako odpowiednie narz�dzia do oceny 
potrzeb remontowych w skali miasta 
 

Bior�c pod uwag� brak mo	liwo�ci sfinansowania w ten sposób wyliczonych potrzeb 
remontowych, mo	na przyj�� rozwi�zania bardziej realistyczne. Dotyczy to okre�lenia 
wysoko�ci nakładów na techniczne utrzymanie gminnych zasobów w Koszalinie na lata 
2008–2012. Przy obliczeniach wykorzystano wska�niki stóp remontowych zawarte w 
powy	szej tabeli. 

 
Przyjmuj�c koszt odtworzenia dla 2008 r., mo	na w sposób w miar� precyzyjny 

okre�li� minimalnie niezb�dne nakłady na techniczne utrzymanie zasobów b�d�cych  
w administracji gminnej jednostki mieszkaniowej. Oznacza to, 	e w skali gminnych zasobów 
mieszkaniowych �redni wska�nik stopy remontowej powinien si� kształtowa� w wysoko�ci  
co najmniej 1,5% kosztu odtworzenia liczonego w skali roku.  
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Wska�nik stopy remontowej jest jednak �ci�le uzale	niony od jako�ci zasobów 
mieszkaniowych, co wi�	e si� w podstawowej mierze z wiekiem posiadanych budynków. 
Przy koszcie odtworzenia 3200 zł na m2, �rednioroczne nakłady na techniczne 
utrzymanie zasobów mieszkaniowych powinny wynosi� ponad 14,2 mln zł (około 
4,00 zł na 1 m2 p.u. miesi�cznie).  

 
Bior�c pod uwag� faktycznie wydatkowane �rodki na roboty konserwacyjno-

remontowe kształtuj�ce si� w ostatnich latach w wysoko�ci około 1,0-1,5 zł na 1 m2 

p.u. miesi�cznie, wysoko�� luki remontowej w zakresie bie��cych nakładów nale�y 
szacowa� na co najmniej 65%. Istniej�ce potrzeby remontowe były w ostatnich kilku 
latach pokrywane tylko w około 30-35%. 

 
Oznacza to, 	e program remontowy na najbli	sze lata b�dzie przede wszystkim 

wymagał intensyfikacji oraz zwi�kszenia zaanga	owania wszystkich podmiotów 
zainteresowanych polepszeniem standardu zasobu b�d�cego w zarz�dzie gminnej jednostki 
mieszkaniowej. 

 
Z prowadzonych bada� wynika, 	e w ramach programu remontowego odnosz�cego si� 

zarówno do budynków komunalnych jak i nieruchomo�ci wspólnot mieszkaniowych, nale	y  
w pierwszej kolejno�ci zrealizowa� nast�puj�cy rzeczowy zakres robót: 
- remonty dachów i rynien, 
- naprawy elewacji i roboty termo-modernizacyjne budynków, 
- wymiany instalacji gazowej, wraz z remontem przewodów kominowych,  
- wymiana instalacji elektrycznej, 
- naprawy i wymiany instalacji centralnego ogrzewania, 
- remonty stropów, 
- wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej, 
- stolark� okien i drzwi.  

Rezultatem wła�ciwie realizowanego programu remontów w komunalnych zasobach 
mieszkaniowych w Koszalinie, b�dzie: 
- lepsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszka�ców gminy w zakresie stanu 

technicznego budynków, 
- powstrzymanie dekapitalizacji posiadanych przez gmin� mieszka�, 
- w dłu	szym horyzoncie czasowym podwy	szenie standardu mieszka�,  
- zmniejszenie kosztów ponoszonych przez lokatorów z tytułu ogrzewania mieszka�, 
- wzrost jako�ci usługi mieszkaniowej �wiadczonej w zasobach mieszkaniowych gminy, 

b�d�cej konsekwencj� poprawy ich stanu technicznego. 
 
Główne ryzyko zwi�zane z realizacj� programu remontów w zasobach komunalnych 

w Koszalinie wi�	e si� mi�dzy innymi z: 
- ograniczonymi mo	liwo�ciami finansowymi bud	etu miasta, 
- z mo	liwo�ciami ustawowymi prowadzenia efektywnej polityki czynszowej,  
- nadmiernym wzrostem cen na materiały budowlane i instalacyjne oraz roboty 

remontowo-modernizacyjne. 
 

Elementem szeroko rozumianego programu remontów powinien by� program 
ukierunkowany na wspólnoty mieszkaniowe. Rezultatem wła�ciwie realizowanego 
programu remontów w zasobach mieszkaniowych z udziałem wspólnot mieszkaniowych w 
Koszalinie b�dzie: 

- jeszcze wi�ksze zaanga	owanie mieszka�ców tych zasobów w finansowanie kosztów 
remontów, 

- lepsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszka�ców miasta, 
- powstrzymanie dekapitalizacji posiadanych przez wspólnoty budynków, 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 40

- szybsza renowacja zasobów mieszkaniowych stwarzaj�ca jeszcze lepszy wizerunek 
miasta. 

 
Główne ryzyko zwi�zane z realizacj� programu remontów w zasobach komunalnych 

Koszalina z udziałem wspólnot mieszkaniowych wi�	e si� z: 
- ograniczonymi mo	liwo�ciami finansowymi wła�cicieli poszczególnych lokali 

mieszkalnych; 
- mo	liwo�ciami bud	etu miasta, w zakresie sfinansowania cz��ci niezb�dnego zakresu 

robót; 
- niemo	no�ci� porozumienia si� z wła�cicielami lokali w sprawie wypracowania 

wspólnego programu niezb�dnych robót remontowych w poszczególnych 
nieruchomo�ciach wspólnot mieszkaniowych. 

 
Nale	y równocze�nie podkre�li�, 	e wska�niki stóp remontowych zawarte w tabeli 

mog� stanowi� wiarygodne �ródło informacji odno�nie niezb�dnych nakładów na techniczne 
utrzymanie równie	 w stosunku do wspólnot mieszkaniowych zarz�dzaj�cych swoimi 
nieruchomo�ciami poza struktur� organizacyjn� gminnej gospodarki mieszkaniowej, a tak	e 
spółdzielni mieszkaniowych. 

 
W przypadku spółdzielni mieszkaniowych �redni wska�nik stopy remontowej kształtuje 

si� na poziomie 0,8% kosztu odtworzenia w skali roku. Z przeprowadzonych szacunkowo 
wylicze� wynika, 	e przeci�tne nakłady na techniczne utrzymanie spółdzielczych zasobów 
mieszkaniowych w Koszalinie w około 80-85% pokrywaj� istniej�ce w tym zakresie potrzeby. 
Oznacza to, 	e skala wyst�puj�cej w zasobach spółdzielczych Koszalina luki 
remontowej jest stosunkowo niewielka i wynosi około 15-20%. 

 
W przedstawionych rozwa	aniach nie uwzgl�dniono potrzeb modernizacyjnych 

budynków, której głównym celem jest poprawa jako�ci zasobów mieszkaniowych. Wi�	e si� 
ona �ci�le z technicznym utrzymaniem i niejednokrotnie mo	e przebiega� w ramach 
remontów gruntownych budynków. Mo	e si� wyra	a� w dwojaki sposób: 
- poprzez indywidualne działanie wła�cicieli poszczególnych budynków, 
- poprzez działania władz miasta wobec grupy zasobów (kwartału zabudowy, zespołu, 

cz��ci ulicy). 
Ten dwojaki charakter okre�la równie	 rol� miasta w działaniach modernizacyjnych.  
W pierwszym przypadku rol� miasta jest wspomaganie działa�, w drugim – miastu przypada 
rola inicjuj�ca i koordynuj�ca przedsi�wzi�cie. Modernizacja zabudowy wymaga 
indywidualnego podej�cia, w zale	no�ci od charakteru zasobów, ich usytuowania w mie�cie i 
zakresu przedsi�wzi�cia (np. uzupełnienie infrastruktury komunalnej, poprawa układów 
funkcjonalnych i warto�ci u	ytkowej mieszka� oraz budynków). 
 

Z uwagi na przewidywan� na lata 2008–2012 skal� potrzeb remontowych, 
modernizacja gminnych zasobów mieszkaniowych w Koszalinie b�dzie mogła  
by� realizowana w bardzo ograniczonym zakresie. 

 
Nale	y podkre�li�, 	e brak racjonalnej gospodarki remontowej mo	e w niedalekiej 

przyszło�ci skutkowa� wzmo	on� dekapitalizacj� budynków oraz wzrastaj�c� skal� 
niezb�dnych wyburze�. Z szacunkowych wylicze� wynika, 	e w przypadku Koszalina 
skala niezb�dnych wyburze� mo�e dotyczy� nawet od około 5% do około 7% ogółu 
gminnych zasobów mieszkaniowych. 
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5.3 Aktywna polityka czynszowa 
 

Program reformowania czynszów jest jednym z kluczowych zagadnie� w zakresie 
gospodarki gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Bez podnoszenia czynszów za mieszkania 
do poziomu pozwalaj�cego na pokrycie pełnych kosztów ich utrzymania, gmina b�dzie 
nara	ona na dalsz� degradacj� swoich zasobów mieszkaniowych. Stopniowe urealnianie 
opłat za u	ytkowanie lokali mieszkalnych jednocze�nie stwarza korzystniejsze warunki dla 
prywatnego sektora mieszka�, funkcjonuj�cego w ramach tych zasobów. Nale	y podkre�li�, 
	e wła�ciwie prowadzona realizacja programu czynszowego b�dzie miała okre�lony wpływ 
na funkcjonowanie innych programów, szczególnie programu remontowego. 

 
Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy  

i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 10 lipca 2001 r.) w lokalach wchodz�cych w skład 
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorz�du terytorialnego  
oraz stanowi�cych własno�� Skarbu Pa�stwa lub pa�stwowych osób prawnych 
wła�ciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni u�ytkowej lokalu. 
Ogranicznikiem wysoko�ci czynszu za lokale mieszkalne (w zasobach komunalnych, 
Skarbu Pa�stwa, zakładów pracy i prywatnych czynszowych) jest 3-procentowy koszt 
odtworzenia liczony w skali roku. Przez koszt odtworzenia rozumie si� �redni koszt 
budowy 1 m2 powierzchni lokali w budynkach wielorodzinnych na terenie danego 
województwa (ustalany na podstawie danych WUS-u), powi�kszony o wzrost cen towarów i 
usług konsumpcyjnych, publikowany co 6-miesi�cy w dziennikach urz�dów wojewódzkich. 
Ustawodawca zalecił zró	nicowanie stawek czynszu z uwzgl�dnieniem czynników 
podwy	szaj�cych lub obni	aj�cych, a w szczególno�ci: 

� poło	enia budynku w mie�cie, 
� poło	enia lokalu w budynku, 
� wyposa	enia budynku i lokalu w urz�dzenia techniczne i instalacje, 
� ogólnego stanu technicznego budynku. 

Ustalane na szczeblu gminy stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede wszystkim 
odzwierciedla� ich warto�� u	ytkow�. Oznacza to, 	e opłaty czynszowe za mieszkania  
o najwy	szym standardzie wyposa	enia i wyko�czenia oraz poło	one w najbardziej 
atrakcyjnych punktach miasta powinny by� znacznie wy	sze ni	 za lokale o niskim 
standardzie wyposa	enia, znajduj�ce si� w budynkach o złym stanie technicznym. 
 

W przypadku Koszalina, zgodnie z Uchwał� Nr 259/1766/02 Zarz�du Miasta z dnia 
22 kwietnia 2002 r., obowi�zuj�c� do 9 maja 2008 r. metoda stawki bazowej okre�lała 
wysoko�� maksymalnej stawki czynszu za 1 m2 powierzchni u	ytkowej lokalu mieszkalnego 
w wysoko�ci 3,30 zł, uwzgl�dniaj�c wył�cznie czynniki obni	aj�ce warto�� u	ytkow� danego 
lokalu. Obowi�zuj�ca nowa bazowa stawka czynszu w wysoko�ci 4,00 zł za 1 m2, zgodnie  
z Zarz�dzeniem Nr 216/868/08 Prezydenta Miasta Koszalina z dnia 9 maja 2008 r., 
uwzgl�dnia zarówno obni	enia, jak i podwy	szenia bazowej stawki czynszu.  

Czynniki obni	aj�ce warto�� u	ytkow� lokali mieszkalnych (w % w stosunku  
do stawki bazowej) dotycz�: 
I. Poło	enia budynku w mie�cie 

� w strefie peryferyjnej miasta (szczegółowo okre�lonej w zał�czniku do Zarz�dzenia) – 
0,5%. 

II. Poło	enia lokalu w budynku 
� lokal poło	ony na parterze oraz od IV pi�tra wzwy	 (gdy nie ma d�wigu osobowego) 

– 1,5%. 
� lokal poło	ony w suterenie – 6%. 
� lokal ze wszystkimi oknami wychodz�cymi na główne arterie przelotowe Koszalina 

(wg zał�cznika) – 3%. 
III. Braku wyposa	enia lokalu w instalacje i urz�dzenia techniczne 

� lokal bez łazienki – 3%. 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 42

� lokal bez centralnego ogrzewania – 3%. 
� lokal z ogrzewaniem piecowym – 4,5%. 
� lokal bez instalacji kanalizacyjnej – 8%.  
� lokal bez centralnej ciepłej wody – 1%.  
� lokal bez instalacji gazowej – 4,5%.  

IV. Sposobu korzystania z pomieszcze� 
� lokal z pomieszczeniami rozdzielonymi cz��ciami wspólnymi – 6%. 
� lokal z pomieszczeniami wspólnie u	ytkowanymi – 6%. 
� lokal z pokojem przej�ciowym – 1,5 %. 
� lokal z wn�k� kuchenn� – 3%. 
� lokal z kuchni� bez okna (bez �wiatła dziennego) – 3%. 
� lokal z wc poza budynkiem – 10%. 

V. Ogólnego stanu technicznego budynku 
• lokal zawilgocony z przyczyn niezale	nych od najemcy – 3%. 
• budynek do rozbiórki lub do całkowitego wykwaterowania ze wzgl�du na stan 

techniczny – 40%. 
 
Czynniki podwy	szaj�ce warto�� u	ytkow� lokali mieszkalnych dotycz�: 
I. Lokali w budynkach po wykonaniu termomodernizacji – 10%. 
II. Lokali w budynkach oddanych do u	ytkowania po 1 stycznia 2003 r. – 10%.  

 
Nale	y podkre�li�, 	e w latach 2006-2007 �rednie stawki opłat czynszowych  

w Koszalinie były ni	sze o około 11-13% od przeci�tnych krajowych ustalonych dla miast 
powy	ej 100 tys. mieszka�ców. Tak	e stawki najwy	sze były ni	sze od �rednich krajowych  
o około 20%. 

Tabela 9. Obowi�zuj�ce stawki czynszu w zasobach komunalnych w Koszalinie w 2006 i 
2007 r. 

Stawki czynszu w zł miesi�cznie na 1m2 p.u.:  
Rok 

 
Wyszczególnienie 

najni	sza �rednia najwy	sza socjalne 

Koszalin 1,70 2,88 3,30 0,85   
2006 

Badania 
porównawcze 1,60 3,24 3,95 0,78 

Koszalin 1,70 2,88 3,30 0,85   
2007 

Badania 
porównawcze 1,65 3,30 4,05 0,78 

 

Zgodnie z zapisami ustawy o ochronie praw lokatorów i mieszkaniowym zasobie 
gminy, stawki czynszowe obowi�zuj�ce w komunalnych zasobach mieszkaniowych  
w Koszalinie s� wprowadzane zarz�dzeniem Prezydenta Miasta.  

 
Do 9 maja 2008 r. obowi�zuj�ca maksymalna wysoko�� stawki bazowej czynszu  

w komunalnych zasobach mieszkaniowych Koszalina kształtowała si� na poziomie 
3,30 zł za 1 m2 p.u. miesi�cznie. Stanowi to zaledwie około 1,2% warto�ci lokalnego 
wska�nika kosztu odtworzenia w wysoko�ci 3200 zł. Od 1 wrze�nia 2008 r. stawka 
bazowa wynosi 4,00 zł za 1 m2  p.u. miesi�cznie (1,5% kosztu odtworzenia). Nale�y 
oceni� to jako krok w dobrym kierunku. 

 
Szybszy wzrost czynszów powoduje zaprzestanie dotowania przez gmin� gospodarstw 

domowych niewymagaj�cych finansowego wsparcia. Dlatego brak długofalowego programu 
podwy	ek czynszu oznaczałby zupełnie niepotrzebne subsydiowanie kosztów mieszkania 
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dla grupy ludzi nie�le, czy nawet do�� dobrze sytuowanych. �rodki te warto przeznaczy� na 
inne cele w sferze mieszkalnictwa. Stałe monitorowanie istniej�cego w Koszalinie systemu 
czynszowego jest wi�c konieczne.  

 
Pewnym utrudnieniem dla realizacji optymalnej polityki czynszowej mo	e by� skala 

istniej�cych zaległo�ci w opłatach za lokale mieszkalne oraz udział gospodarstw domowych 
u	ytkowników lokali zalegaj�cych z opłatami ponad trzy miesi�ce w zasobach 
administrowanych przez ZBM. Z uzyskanych informacji wynika, 	e s� one wy	sze  
od �rednich krajowych o około 5 punktów procentowych. 

 
Przeprowadzona analiza w zakresie gospodarowania gminnymi zasobami 

mieszkaniowymi w Koszalinie w latach 2006-2007 umo	liwiła przedstawienie szeregu 
argumentów, przemawiaj�cych zarówno za prowadzeniem bardziej aktywnej (+) 
lub preferowaniem mniej aktywnej (-) polityki czynszowej realizowanej na szczeblu lokalnym: 

 
(A.) Argumenty za prowadzeniem bardziej aktywnej polityki czynszowej (+):  

� nieco gorsze od przeci�tnych w kraju parametry standardu komunalnych lokali 
mieszkalnych, 

� relatywnie niskie jednostkowe nakłady na techniczne utrzymanie oraz istnienie du	ej 
luki remontowej, 

� nieco za wysokie koszty administracji i ogólne, 
� ni	sze od przeci�tnych �rednie wpływy z lokali mieszkalnych, 
� niezbyt wysokie jednostkowe wpływy z lokali u	ytkowych. 

 
(B.) Argumenty za preferowaniem mniej aktywnej polityki czynszowej (-): 

� wysokie dotacje gminy do działalno�ci eksploatacyjno-remontowej, 
� wy	szy od przeci�tnego w kraju udział gospodarstw zalegaj�cych z opłatami ponad 

trzy miesi�ce,  
� wy	sze od przeci�tnych w kraju zaległo�ci w opłatach za lokale mieszkalne  

oraz wy	szy udział gospodarstw domowych zalegaj�cych z opłatami ponad  
trzy miesi�ce, 

� niskie koszty utrzymania czysto�ci. 
 
Wdro	enie programu czynszowego w Koszalinie na lata 2008-2012 powinno przede 

wszystkim umo	liwi�: 
- stworzenie jasnej i przejrzystej polityki czynszowej wspieraj�cej rozwój 

mieszkalnictwa w mie�cie; 
- zwi�kszenie dochodów gminnej gospodarki mieszkaniowej poprzez wzrost wpływów  

z czynszów, co umo	liwi dalszy wzrost nakładów na remonty po�rednie i gruntowne; 
- stymulowanie procesu zamiany mieszka� poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw 

domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgl�dniaj�c ich wielko��, mo	liwo�ci 
finansowe oraz preferencje); 

- polepszenie standardu mieszka�, w których czynsz maksymalny bardziej zbli	y si�  
do czynszu wolnego; 

- stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgl�dów społecznych przywilejów 
dotowania gospodarstw domowych, które sta� na pokrycie pełnych kosztów wynajmu 
mieszkania; 

- ograniczanie postaw roszczeniowych w�ród mieszka�ców gminnych zasobów  
oraz rodzin oczekuj�cych na przydział mieszkania z puli miasta; 

- znaczn� popraw� stanu zabudowy wpływaj�cej na jeszcze lepszy wizerunku miasta. 

 Zagro	enia dla realizacji programu czynszowego w Koszalinie nale	y głównie 
upatrywa� w:  

- zbyt małym wzro�cie płac lub radykalnym wzro�cie bezrobocia, co w konsekwencji 
mo	e prowadzi� do spadku dochodów mieszka�ców miasta, 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 44

- nadmiernym wzro�cie opłat za �wiadczenia (woda i kanalizacja, wywóz nieczysto�ci, 
energia cieplna), 

- trudno�ciach z przekonaniem przedstawicieli władz miasta o konieczno�ci utrzymania 
aktywnej polityki czynszowej w przyszło�ci. 

 
Głównym celem strategicznym realizowanym poprzez wła�ciwie prowadzony 

program czynszowy w zasobach komunalnych b�dzie poprawa jako�ci gminnego 
zasobu mieszkaniowego, jak równie� oferowanie aktualnym najemcom oraz innym 
u�ytkownikom lokali usługi mieszkaniowej na relatywnie wysokim poziomie. 

Wa	nym dodatkowym argumentem przemawiaj�cym za prowadzeniem okre�lonej 
polityki czynszowej w danym mie�cie jest poziom porównywalnych opłat w najwi�kszych 
spółdzielniach mieszkaniowych. Opłata ta obejmuje przewidywane koszty eksploatacji  
 (bez �wiadcze�), odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy oraz obci�	enia dodatkowe 
(m.in. odpisy na fundusz społeczny) i jest odpowiednikiem opłaty czynszowej obowi�zuj�cej 
w zasobach komunalnych. Z przeprowadzonych bada� wynika, 	e stawki opłaty 
eksploatacyjno-remontowej w koszali�skich spółdzielniach s� zró	nicowane (w niektórych 
ni	sze, w innych wy	sze ni	 �rednio w zasobach spółdzielczych w kraju). 
Nie motywuje to jednak do prowadzenia w Koszalinie bardziej aktywnej polityki czynszowej. 

Tabela 10. Opłaty eksploatacyjno-remontowe w spółdzielniach mieszkaniowych w Koszalinie 
na tle �redniej krajowej w 2006 i 2007 r. 1/ 

Opłata eksploatacyjno-remontowa 
(w zł na 1 m2 p.u. miesi�cznie) 

 
Wyszczególnienie 

2006 r. 2007 r. 
 Koszalin  2,77–3,19 2,77–3,44 
 �rednia krajowa 2,85 2,90 

 1/ na podstawie bada� sonda	owych w wybranej grupie spółdzielni 
 

Bior�c pod uwag� skal� zaległo�ci remontowych istniej�cych w zasobach 
komunalnych oraz relatywnie niski poziom stawek czynszu, niezb�dne jest 
wprowadzenie w Koszalinie długofalowego programu wzrostu opłat czynszowych. 
Poniewa	 przyrost zaległo�ci w opłatach oraz udział gospodarstw zalegaj�cych  
z opłatami ponad trzy miesi�ce jest nieco wi�kszy od �rednich krajowych dla miast  
o podobnej wielko�ci, nale	y program podwy	ek przygotowa� w układzie wariantowym:  
A. wariant pesymistyczny – stawki opłat czynszowych b�d� rosły raz do roku  

w wysoko�ci 10%. 
B. wariant optymistyczny – stawki opłat czynszowych b�d� rosły dwa razy   

w ci�gu roku po 10% (w sumie o 20%); 
Mo	na szacowa�, 	e w skali roku w wariancie pesymistycznym dodatkowe wpływy 

b�d� wynosiły około 1 mln zł, natomiast w wariancie optymistycznym niecałe 2 mln zł.  

Tabela 11. Szacunkowe �rednioroczne wydatki bud	etu miasta Koszalina na sfer� 
mieszkalnictwa w latach 2008–2012 

z tego:  

Wariant 

 

Nakłady ogółem 
(w mln zł) gospodarka 

remontowa1/ 
budowa mieszka� 

komunalnych2/ 
dodatki 

mieszkaniowe3/ 

Minimalny 16 5 7 4 

Maksymalny 22 7 9 6 
1/ ł�cznie z dopłatami do przedsi�wzi�� remontowych i modernizacyjnych budynków wspólnot mieszk. 
2/ ł�cznie z przebudow� i adaptacj� budynków na cele mieszkaniowe 
3/ ł�cznie z kosztami ewentualnego wynajmu lokali na cele socjalne 
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Ostateczna decyzja dotycz�ca wyboru oraz realizacja w praktyce jednego z wariantów 
nale	y do Prezydenta Miasta. 

Mo	na szacowa�, 	e w najbli	szych latach �rednioroczne wydatki bud	etu miasta 
Koszalina na sfer� mieszkalnictwa b�d� kształtowały si� w granicy od 16 (wariant minimalny) 
do 22 mln zł (wariant maksymalny). 

 

5.4 Polityka prywatyzacyjna 
 

Zasady sprzeda	y lokali stanowi�cych własno�� Miasta Koszalina reguluje Uchwała  
Nr  XXV/276/2008 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 26 czerwca 2008 r. (która zast�piła 
poprzedni� Uchwał� Nr XXXI/498/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 29 grudnia 2005 
r.). Oto najwa	niejsze z tych zasad: 

Czynno�ci przygotowawcze do sprzeda	y podejmowane s� z inicjatywy Prezydenta 
Miasta lub na wniosek najemcy (dzier	awcy) lokalu. W przypadku, gdy z wnioskiem kupna 
wyst�puje najemca (dzier	awca) lokalu, jest on zobowi�zany do ponoszenia kosztów 
przygotowania nieruchomo�ci do sprzeda	y. Nale	y podkre�li�, 	e sprzeda	 lokalu odbywa 
si� z jednoczesn� sprzeda	� udziału w nieruchomo�ci wspólnej. Je	eli w skład 
nieruchomo�ci wspólnej wchodzi prawo u	ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej, 
sprzeda	 lokalu odbywa si� z jednoczesnym ustanowieniem udziału w tym prawie. 

Dla osób fizycznych ustalono nast�puj�ce bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego, przy 
jego sprzeda	y na rzecz najemcy i jednorazowej wpłacie ceny: 

� 99% przy sprzeda	y ostatniego lub dwóch ostatnich lokali w budynku 
wielolokalowym, gdy wniosek o wykup lokalu zostanie zło	ony do dnia 31 grudnia 
2010 r., a umowa sprzeda	y lokalu w formie aktu notarialnego zostanie zawarta nie 
pó�niej ni	 po upływie 3 miesi�cy od daty przeznaczenia lokalu (lokali) do sprzeda	y; 

� 95% przy jednoczesnej sprzeda	y wszystkich niewykupionych lokali, w budynku 
wielolokalowym; 

� przy sprzeda	y pojedynczego lokalu mieszkalnego w budynku wielolokalowym: 
- 90% w odniesieniu do lokalu o powierzchni normatywnej, 
- 90% w odniesieniu do powierzchni normatywnej oraz 50% w odniesieniu  

do pozostałej powierzchni u	ytkowej lokalu, 
� 85% przy sprzeda	y lokalu w budynku jednolokalowym; 
� 50% przy sprzeda	y pomieszcze� dodatkowych do uprzednio wykupionego lokalu 

mieszkalnego. 
Bonifikata nie przysługuje: 
� przy sprzeda	y lokali znajduj�cych si� w budynkach, w których wykonano w ci�gu 

ostatnich dziesi�ciu lat przed dniem sprzeda	y remont lub modernizacj� o wysoko�ci 
nakładów na 1 m2 powierzchni u	ytkowej budynku przekraczaj�cych 25% warto�ci 
wojewódzkiego wska�nika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni 
u	ytkowej budynku mieszkalnego; 

� lokale mieszkalne obj�te w najem, znajduj�ce si� w budynkach, o których mowa  
w pkt. 1 mog� by� przeznaczone do sprzeda	y nie wcze�niej ni	 po upływie 5 lat  
od daty zawarcia umowy najmu; 

� przy sprzeda	y lokali mieszkalnych, znajduj�cych si� w cało�ci lub w cz��ci od strony 
na parterze wyszczególnionych w uchwale budynków; 

� przy sprzeda	y lokali w budynkach poło	onych na nieruchomo�ciach, w odniesieniu 
do których wygasło prawo u	ytkowania wieczystego, przy czym sprzeda	 nast�puje 
na rzecz najemców b�d�cych uprzednio u	ytkownikami wieczystymi zbywanej 
nieruchomo�ci lub spadkobiercami tych osób; 

� przy sprzeda	y lokali mieszkalnych, których najemcy lub ich mał	onkowie  
s� wła�cicielami (współwła�cicielami) domu mieszkalnego, lokalu stanowi�cego 
odr�bn� nieruchomo�� b�d� przysługuje im własno�ciowe lokatorskie prawo  
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do lokalu spółdzielczego lub s� wła�cicielami (współwła�cicielami) 
b�d� u	ytkownikami (współu	ytkownikami) wieczystymi działki przeznaczonej  
pod budow� domu mieszkalnego, bez wzgl�du na istniej�ce stosunki maj�tkowe 
mi�dzy mał	onkami. 

Wył�czeniu ze sprzeda	y podlegaj� lokale: 
� poło	one w budynkach zlokalizowanych na terenach, dla których miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu studium 
uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego, ustala przeznaczenie 
inne ni	 mieszkaniowe; 

� mieszkalne, poło	one w komunalnych obiektach niemieszkalnych (szkołach, 
	łobkach, przedszkolach, obiektach kultury, biurowcach, itp.); 

� oddane w najem lub przeznaczone na lokale socjalne, zamienne i zast�pcze; 
� oddane w najem bezprzetargowo osobom lub jednostkom organizacyjnym 

prowadz�cym działalno�� społeczn�, charytatywn�, kulturaln�, o�wiatow�, 
w zakresie ochrony zdrowia lub inn� niezwi�zan� z działalno�ci� zarobkow�; 

� oddane w najem bezprzetargowo z przeznaczeniem na funkcj� biurow�; 
� przystosowane przez Miasto Koszalin dla osób niepełnosprawnych; 
� wydzielone na podstawie odr�bnych przepisów z mieszkaniowego zasobu Miasta 

Koszalin, z przeznaczeniem do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy; 
� znajduj�ce si� w budynkach przeznaczonych do rozbiórki lub wykwaterowania  

ze wzgl�du na zły stan techniczny; 
� poło	one w budynkach, w których znajduj� si� socjalne, przy czym nie wyodr�bniono 

w nich lokali stanowi�cych odr�bne nieruchomo�ci; 
� poło	one w budynkach, w których znajduj� si� lokale niespełniaj�ce wymogów 

samodzielno�ci okre�lonych w przepisach szczególnych i brak jest technicznych 
mo	liwo�ci uzyskania samodzielno�ci, przy czym nie wyodr�bniono w nich lokali 
stanowi�cych odr�bne nieruchomo�ci; 

� poło	one w wyszczególnionej w uchwale grupie budynków;  
� znajduj�ce si� w budynku zabytkowym (ul. Bolesława Chrobrego 6). 

Nie przeznacza si� do sprzeda	y w drodze bezprzetargowej lokali, je	eli wobec  
ich najemców zostało otwarte post�powanie likwidacyjne lub wszcz�to post�powanie 
upadło�ciowe; a tak	e gdy ich najemcy posiadaj� nieuregulowane zadłu	enie wobec Miasta 
Koszalina z tytułu najmu lokalu. 
 

W ramach oceny funkcjonowania ustawy o własno�ci lokali przeprowadzono analiz� 
skali zmian w rozmiarach prywatyzacji i współwłasno�ci komunalnych zasobów 
mieszkaniowych w Koszalinie. 
Szacuje si�, 	e w miastach powy	ej 100 tys. mieszka�ców na koniec 2006 r. było 
sprzedanych około 46% lokali mieszkalnych, natomiast na koniec 2007 r. ju	 około 48%.  
W przypadku Koszalina skala prywatyzacji była nieco wy	sza i wynosiła odpowiednio około 
47% w 2006 r. i około 50% w 2007 r.  

Niezbyt korzystnym zjawiskiem dla gminnej gospodarki mieszkaniowej w Koszalinie  
jest nieco wy	sza (o około 5 punktów procentowych) od �redniej krajowej skala prywatyzacji 
lokali u	ytkowych, z których wpływy czynszowe w istotny sposób zasilaj� �rodki  
na utrzymanie budynków mieszkalnych. 

Dokonuj�c oceny przekształce� własno�ciowych w Koszalinie, ciekawe jest równie	 
okre�lenie skali współwłasno�ci wyst�puj�cej w gminnych zasobach mieszkaniowych, 
obejmuj�cej budynki komunalne i budynki wspólnot z udziałem własno�ci gminy.  
Z przeprowadzonych analiz wynika, 	e w 2007 r. współwłasno�� wyst�powała w około 71% 
budynków.  

W praktyce istniej� dwa rodzaje prywatyzacji: rozproszona i selektywna. Prywatyzacja 
rozproszona polega na mo	liwo�ci wykupu lokalu mieszkalnego w ka	dym budynku gminy 
przez ka	dego dotychczasowego najemc�. W ten sposób w danym budynku 
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zamieszkiwaliby zarówno wła�ciciele wykupionych od gminy mieszka�, jak i najemcy 
odmawiaj�cy ich wykupu. Pozostałoby zbyt du	e przemieszanie społeczne w budynku, 
odstraszaj�ce wielu potencjalnych nabywców od zakupu lokali mieszkalnych. Ta forma 
prywatyzacji mo	e stwarza� dodatkowe trudno�ci w przechodzeniu do nowych struktur 
zarz�dzania zasobami mieszkaniowymi, w zwi�zku z wyst�powaniem bardzo rozbie	nych 
interesów pomi�dzy wła�cicielami mieszka� a ich najemcami. 

 
Istot� prywatyzacji selektywnej jest wytypowanie w mie�cie grupy budynków  

do całkowitego sprywatyzowania lokali poprzez ich sprzeda�. W budynkach tych, 
charakteryzuj�cych si� wy�szym standardem i atrakcyjniejszym poło�eniem  
w mie�cie, wszystkim najemcom zaproponowano by wykup lokali. Najemcy, którzy  
nie wyraziliby zgody na wykupienie mieszkania, otrzymaliby mieszkanie zamienne  
o takim samym standardzie. Forma administrowania tak sprywatyzowanym budynkiem 
zale�e� musi od woli wi�kszo�ci wła�cicieli mieszka�. 

Z porównania wska�ników prywatyzacji i współwłasno�ci w Koszalinie wynika,  
	e przy sprzeda	y komunalnych lokali mieszkalnych w nieco wi�kszym stopniu preferowano 
prywatyzacj� rozproszon�. 

Tabela 12. Skala prywatyzacji i współwłasno�ci w gminnych zasobach mieszkaniowych w 
Koszalinie na koniec 2006 i 2007 r. 

Prywatyzacja (w%) Współwłasno�� (w%) 

2006 r. 2007 r. 

 
Wyszczególnienie 

Lokale 
mieszkalne 

Lokale 
u	ytkowe 

Lokale 
mieszkalne 

Lokale 
u	ytkowe 

 
2006 r. 

 
2007 r. 

 Koszalin 47 18 50 18 70 71 

 �rednio w kraju 46 12 48 13 52 54 
 

Dotychczasowe do�wiadczenia krajowe powinny skłania� władze Koszalina  
do preferowania w przyszło�ci prywatyzacji selektywnej, niew�tpliwie trudniejszej  
w realizacji, lecz rokuj�cej lepsze efekty mi�dzy innymi w zakresie gospodarowania 
zasobami mieszkaniowymi. Program selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszka�  
w Koszalinie powinien w pierwszej kolejno�ci obejmowa�:   
- sprzeda� lokali w nieruchomo�ciach, w których osoby fizyczne posiadaj�  

co najmniej 50% udziałów, 
- sprzeda� lokali w budynkach o relatywnie niedu�ych zaległo�ciach remontowych, 
- sprzeda� mieszka� w budynkach o niewielkiej liczbie lokali. 

 
Efektem post�puj�cych przekształce� własno�ciowych w gminnych zasobach 

mieszkaniowych jest stopniowy wzrost udziału wspólnot z co najmniej 20-procentowym 
udziałem osób fizycznych. W ostatnim okresie udział ten �rednio w kraju wynosił ponad 80%. 
Oznacza to, 	e na ka	de pi�� budynków nale	�cych do wspólnot mieszkaniowych  
w czterech decyduj�cy wpływ na sposób rozwi�zywania problemów dotycz�cych 
nieruchomo�ci mieszkaniowych mog� mie� osoby fizyczne (wła�ciciele lokali). 

 
W przypadku Koszalina w około 90% wspólnot mieszkaniowych osoby fizyczne 

posiadaj� co najmniej 20-procentowe udziały. Istniej�ce mo	liwo�ci podejmowania 
niezale	nych decyzji przez poszczególnych wła�cicieli lokali s� zatem wi�ksze  
ni	 przeci�tnie w kraju.  

Powy	sze proporcje mog� mie� pewien wpływ na skal� rezygnacji wspólnot  
z prowadzenia administracji przez gminn� jednostk� mieszkaniow�. Szacuje si�, 	e w kraju 
ju	 ponad 30% wspólnot gospodaruje swoimi nieruchomo�ciami niezale	nie od komunalnych 
jednostek mieszkaniowych. W Koszalinie w latach 1995-2007 z prowadzenia administracji 
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przez gminn� jednostk� mieszkaniow� zrezygnowało a	 65% wspólnot mieszkaniowych. 
Jest to w du	ym stopniu efekt przyj�tej przez władze miasta polityki, zakładaj�cej 
sukcesywne przekazywanie zarz�dzania nieruchomo�ciami wspólnot mieszkaniowych innym 
podmiotom. Docelowo ZBM w Koszalinie b�dzie zarz�dza� wył�cznie budynkami i lokalami 
komunalnymi oraz terenami ogólnodost�pnymi zwi�zanymi z zasobem mieszkaniowym 
miasta Koszalina. 

Tabela 13. Udział wspólnot o co najmniej 20% udziałach osób fizycznych oraz 
administruj�cych niezale	nie od gminnej jednostki mieszkaniowej w Koszalinie 

Wspólnoty o co najmniej 20-
procentowych udziałach osób 

fizycznych (w%) 

Wspólnoty, które zrezygnowały 
z administracji jednostek 

 komunalnych (w%) 

 
Wyszczególnienie 

2006 r. 2007 r. 2006 r. 2007 r. 

 Koszalin 90 90 63 65 

 �rednio w kraju 80 81 29 31 
 

Nale	y podkre�li�, 	e prywatyzacja lokali mieszkalnych mo	e dotyczy� tylko okre�lonej 
cz��ci mieszka� znajduj�cych si� w zasobach gminy. Z dotychczasowych bada� wynika,  
	e cz��� osób, które wykupiły mieszkania w zasobach komunalnych nie zdaje sobie w pełni 
sprawy, 	e s� równie	 współwła�cicielami budynku. Posiadanie statusu wła�ciciela lokalu w 
pierwszej kolejno�ci poci�ga za sob� okre�lone obowi�zki, dopiero w drugiej kolejno�ci 
stwarza okre�lone przywileje. Prywatyzacja lokalu jest rodzajem transakcji, w której obie 
strony powinny osi�gn�� okre�lone korzy�ci. Interesy dotychczasowego wła�ciciela (gminy) 
sprowadzaj� si� do: 

� osi�gni�cia dora�nych zysków, w postaci wpływu okre�lonych �rodków finansowych 
do bud	etu gminy, 

� pozbycie si� maj�tku wymagaj�cego znacznych dopłat do bie	�cego utrzymania. 
Interes dotychczasowego najemcy lokalu wi�	e si� przede wszystkim: 

� ze swobod� dysponowania lokalem (dora�nie), 
� z mo	liwo�ci� pozostawienia go w spadku (perspektywicznie). 

 
Głównym argumentem przemawiaj�cym za prywatyzacj� jest potrzeba ograniczenia 

dewastacji budynków komunalnych oraz zwi�kszenie osobistego zainteresowania 
utrzymywaniem budynku w nale	ytym stanie technicznym oraz wi�kszej dbało�ci o czysto�� 
i porz�dek. Prywatyzacja stwarza warunki do powstania szerokiej rzeszy wła�cicieli danej 
nieruchomo�ci. Koszty jej utrzymania b�d� bezpo�rednio oddziaływały na poziom opłat  
za mieszkanie, a w konsekwencji zmuszały do wi�kszej dbało�ci o cały budynek. 
Prywatyzacj� mog� utrudnia� istniej�ce zró	nicowania socjalne i materialne  
w�ród u	ytkowników lokali w zasobach komunalnych, ze wzgl�du na zbyt du	e sprzeczno�ci 
interesów. Aby tego unikn��, niezb�dne jest tworzenie daleko id�cych ułatwie� 
administracyjnych, skłaniaj�cych do zamiany mieszka�. Wydaje si� jednak nieuniknione,  
	e ludzie o relatywnie wysokich dochodach b�d� si� starali przeprowadza� do budynków  
o wy	szym standardzie poło	onych w najlepszych cz��ciach miasta. Ten naturalny proces 
mo	e doprowadzi� do powstania w mie�cie enklaw zamieszkanych wył�cznie przez ludno�� 
niezamo	n�, której nie b�dzie sta� na utrzymywanie budynków w odpowiednim stanie 
technicznym. 

 
Dokonuj�c oceny procesów prywatyzacyjnych w komunalnych zasobach 

mieszkaniowych w Koszalinie nale�y pami�ta�, �e podstawowym efektem 
zrealizowania zaplanowanej sprzeda�y lokali mieszkalnych w wysoko�ci od 400 do 
500 lokali mieszkalnych rocznie, powinno by� zmniejszenie udziału bud�etu gminy w 
kosztach remontów budynków komunalnych. Do�� istotnym minusem prywatyzacji 
b�dzie natomiast coraz mniejszy odzysk lokali mieszkalnych.  
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Cz��� kosztów, zgodnie z posiadanymi udziałami pokrywaj� wła�ciciele 
wyodr�bnionych lokali, ale i tu mo	na natrafi� na trudno�ci wynikaj�ce z ograniczonych 
mo	liwo�ci finansowych poszczególnych wła�cicieli lokali. Wła�ciciele mieszka� ze wzgl�du 
na brak �rodków mog� d�	y� do ograniczania zakresu przewidywanych wcze�niej remontów 
oraz planowa� zbyt małe zaliczki na poczet przyszłych wydatków na techniczne utrzymanie. 

Realizacja programu selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszka� powinna przynie�� 
okre�lone korzy�ci finansowe dla bud	etu gminy. B�dzie to przede wszystkim wypadkow� 
liczby sprywatyzowanych lokali mieszkalnych w poszczególnych latach oraz ceny po jakiej  
te lokale b�d� sprzedawane. �rodki uzyskiwane z prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych 
powinny by� w cało�ci wykorzystywane w ramach gminnej gospodarki mieszkaniowej. 

Nale	y jednak pami�ta�, 	e powodzenie programu prywatyzacji w Koszalinie 
uwarunkowane jest szeregiem czynników, z których najwa	niejsze b�d�:  

� mo	liwo�ci finansowe społeczno�ci lokalnej, 
� kształtowanie si� rynku mieszkaniowego w mie�cie, 
� atrakcyjno�� lokalizacyjna budynków przeznaczonych w pierwszej kolejno�ci  

do całkowitego sprywatyzowania, 
� przyj�te zasady sprzeda	y lokali, 
� polityka pa�stwa, zach�caj�ca najemców lokali (np. w formie ulg podatkowych)  

do ich wykupu od gminy. 
W przypadku zasobów spółdzielczych znajduj�cych w Koszalinie ponad 70% ogółu 

lokali mieszkalnych u	ytkowanych jest na zasadach własno�ciowego prawa do lokalu.  
Jest to udział zbli	ony do �redniej krajowej dla tej formy zasobów. Mo	na oczekiwa�,  
	e kierunek przekształce� własno�ciowych lokali w zasobach spółdzielczych w Koszalinie 
b�dzie szedł stopniowo w kierunku uzyskiwania odr�bnej własno�ci lokali, a wi�c pełnego 
prawa własno�ciowego do lokalu. Na koniec 2007 r. tylko niewiele ponad 5% lokali 
mieszkalnych posiadało ten status. Liczba zło	onych wniosków o przekształcenie lokalu 
pozwala przypuszcza�, 	e ju	 w 2008 r. na zasadach odr�bnej własno�ci u	ytkowanych 
b�dzie ponad 30% ogółu spółdzielczych lokali mieszkalnych.  
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6 DODATKI MIESZKANIOWE 
 

Według danych GUS, w Koszalinie na dodatki mieszkaniowe wydano w 2005 r. ponad 
5,2 mln zł, natomiast w 2006 r. blisko 4,5 mln zł, co oznacza zmniejszenie skali dodatków  
o ponad 13%.7  W 2006 r. udział gospodarstw domowych otrzymuj�cych dodatki 
mieszkaniowe w ogólnej liczbie mieszka� wyniósł 6,8%, co w stosunku do 2005 r. oznaczało 
ni	szy udział o 1 punkt procentowy. Udział ten był bardzo zbli	ony do �redniej dla miast 
powy	ej 100 tys. mieszka�ców. 

 W stosunku do liczby posiadanych mieszka�, najwy	szy udział gospodarstw 
domowych otrzymuj�cych dodatki mieszkaniowe w Koszalinie w 2006 r. dotyczył zasobów 
komunalnych (ponad 17%) a nast�pnie spółdzielczych i pozostałych (ponad 6%). Wska�niki 
te były bardzo zbli	one do �rednich dla miast powy	ej 100 tys. mieszka�ców. 

Tabela 14. Udział wypłaconych dodatków mieszkaniowych w ogólnej liczbie mieszka� w 
2005 i 2006 r. w Koszalinie (w %%) 

Zasoby mieszkaniowe 
komunalne spółdzielcze własno�ciowe TBS prywatne pozostałe Razem 

 
Miasta 

2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 
Koszalin 19,3 17,4 7,5 6,4 4,5 4,2 2,1 1,9 0,4 0,3 7,3 6,1 7,8 6,8 

Miasta 
pow. 

100 tys.  

19,0 18,0 5,9 5,8 8,2 6,5 3,3 3,0 0,2 0,2 6,8 6,3 7,0 6,9 

 
�rednia wysoko�� miesi�cznego dodatku mieszkaniowego wypłaconego w Koszalinie  
w 2006 r. wynosiła 134 zł i była ni	sza w porównaniu z t� sprzed roku o 5 zł tj. o niecałe 4%. 
W stosunku do miast powy	ej 100 tys. mieszka�ców, �rednia wysoko�� dodatku była ni	sza 
o 17 zł. 

Tabela 15. �rednia wysoko�� dodatków mieszkaniowych w 2005 i 2006 r. w Koszalinie (w 
%%) 

	rednia wysoko�� dodatków  
(w zł miesi�cznie) 

 
Miasta 

 
2005 2006 

Wska�nik wzrostu  
w 2006 r. 

w %% (2005=100) 
 

Koszalin 139 134 (-) 3,6 

Miasta pow. 100 tys. 146 151 (+) 3,4 

 

W Koszalinie w 2006 r. najwy	sze dodatki mieszkaniowe otrzymali najemcy mieszka� 
komunalnych – 147 zł, u	ytkownicy mieszka� TBS – 141 zł, pozostałych zasobów  
 (m.in. domów zakładowych) – 137 zł i mieszka�cy spółdzielni mieszkaniowych – 128 zł. 
Najmniej otrzymali mieszka�cy domów prywatnych – 77 zł. i własno�ciowych – 88 zł.  
W porównaniu z rokiem poprzednim, �rednia wysoko�� dodatków mieszkaniowych  
w Koszalinie z wyj�tkiem TBS) była ni	sza we wszystkich formach zasobów 
mieszkaniowych. 
 

                                                           
 
7 GUS jeszcze nie opublikował danych za 2007 r. 
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Tabela 16. �rednia wysoko�� wypłaconych dodatków mieszkaniowych w 2005 i 2006 r. w 
Koszalinie w zale	no�ci od formy zasobów mieszkaniowych (w zł miesi�cznie) 

 

Poni	ej przedstawiono struktur� rozdysponowania sumy pieni�dzy przeznaczonej na dodatki 
mieszkaniowe w Koszalinie mi�dzy poszczególne formy zasobów mieszkaniowych. 
 
Tabela 17. Struktura warto�ciowa wypłaconych dodatków mieszkaniowych w 2005 i 2006 r. 
w Koszalinie w zale	no�ci od formy zasobów mieszkaniowych (w %%) 

 

Nale	y podkre�li�, 	e w Koszalinie zarówno w 2005 r. jak i w 2006 r. ł�cznie 92% ogółu 
wypłaconych �rodków finansowych z tytułu dodatków mieszkaniowych odnosiło si� do dwóch 
form zasobów mieszkaniowych: komunalnych (około 52%) i spółdzielczych (około 40%). 
Tylko 8% �rodków dodatków mieszkaniowych wypłacono w pozostałych formach zasobów 
mieszkaniowych. 

 

Forma zasobów mieszkaniowych Rok 
komunalne spółdzielcze własno�ciowe TBS prywatne pozostałe 

 Koszalin  156 130 85 102 89 145  
 

2005 Miasta pow. 
 100 tys. 

150 132 108 133 109 121 

Koszalin 147 128 82 141 77 137  
 

2006 
Miasta pow. 

 100 tys. 
155 136 101 158 101 115 

Forma zasobów mieszkaniowych  
 

Rok komunalne spółdzielcze własno�ciowe TBS prywatne pozostałe 

 2005 51,8 40,2 3,5 0,4 1,0 3,1 

 2006 52,0 40,0 4,0 0,5 0,4 3,1 
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7 BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE  
 

7.1 Poziom i struktura budownictwa mieszkaniowego 
 
 Informacje o rozmiarach budownictwa mieszkaniowego w Koszalinie przedstawiono 

na podstawie danych GUS. Według tych informacji w latach 1995–2006 wybudowano w 
Koszalinie 3847 mieszka�. W tym okresie w Koszalinie budowano �redniorocznie 3 
mieszkania na 1000 ludno�ci. Był to wska�nik nieco wy	szy od �redniej krajowej dla miast 
ogółem.  

Wykres 17. Mieszkania wybudowane w Koszalinie w latach 1995-2006 na 1000 ludno�ci na 
tle �redniej dla miast ogółem1/ 
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Koszalin 3,1 1 2,4 1,6 3,1 2,8 4,7 5,4 2,9 3,7 3 2,1

Miasta ogółem 2 1,9 2,3 2,6 2,8 3 3,7 3 4 3,1 3,3 3,4

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

 
1/ na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS  

 

Z punktu widzenia struktury inwestorskiej w Koszalinie, najwi�kszym inwestorem 
mieszkaniowym w latach 1995–2000 w odniesieniu do budownictwa wielorodzinnego były 
spółdzielnie mieszkaniowe, a nast�pnie deweloperzy buduj�cy mieszkania na sprzeda	 lub 
wynajem.  

Tabela 18. Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w Koszalinie w latach 1995–
2000 i 2001–2006 

Z tego (w%):  
Lata 

 
Liczba 

mieszka� Spółdzielcze Komunalne TBS Zakładowe Deweloper. Indywidual. 
1995-
2000 1508 27,0 8,1 7,0 - 25,8 31,1 

2001-
2006 2339 16,4 4,3 17,4 1,7 24,8 35,4 

 

W latach 2001–2006 spółdzielnie straciły swoj� dominuj�c� pozycj� na rzecz 
budownictwa deweloperów oraz budownictwa TBS. Nale	y jednak podkre�li�, 	e w latach 
1995–2006 ponad 55% ogółu wybudowanych mieszka� w Koszalinie dotyczyło budynków 
indywidualnych typu jednorodzinnego. W stosunku do okresu lat 1995–2000, najwi�kszy 
wzrost liczby oddanych mieszka� w Koszalinie w latach 2001–2005 zanotowano w 
budownictwie TBS (blisko 4-krotny), a nast�pnie w indywidualnym (prawie 1,8-krotny) i w 
deweloperskim (1,5-krotny). Ni	sze ni	 w poprzednim okresie były rozmiary budownictwa 
komunalnego (prawie o 20%) i budownictwa spółdzielczego (blisko o 10%). 
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Wzrost znaczenia budownictwa TBS i indywidualnego w zaspokajaniu potrzeb 
mieszkaniowych Koszalina potwierdza struktura budownictwa mieszkaniowego za lata 2001–
2006. W stosunku do okresu poprzedniego utrzymał si� równie	 udział mieszka� 
oddawanych do u	ytku przez deweloperów, natomiast znacznie mniejsze znaczenie 
posiadało budownictwo spółdzielcze i komunalne. 

Tabela 19. Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w Koszalinie w okresie 
2001–2006 na tle �redniej dla miast 

Z tego (w%):  
Wyszcze-
gólnienie 

 
Ogółem 

 
Spółdziel-

cze 
Komunalne TBS Zakładowe Deweloper. Indywidual. 

Koszalin 100,0 16,4 4,3 17,4 1,7 24,8 35,4 
Miasta 
ogółem 

100,0 16,2 3,3 7,3 0,6 33,8 38,8 

 

W Koszalinie, w latach 2001–2005 na tle �redniej struktury inwestorskiej budownictwa 
mieszkaniowego dla miast ogółem, du	o wi�kszy udział (a	 o ponad 10 punktów 
procentowych) posiadało budownictwo społeczne czynszowe (TBS), a nieco mniejszy udział 
(o 9 punktów procentowych) budownictwo deweloperów. Jest to sytuacja korzystna, bior�c 
pod uwag� istniej�ce potrzeby w odniesieniu do mieszka� na wynajem o czynszu 
regulowanym. W przypadku budownictwa komunalnego i spółdzielczego ich udziały 
w Koszalinie były zbli	one do �rednich krajowych. 

Tabela 20. Mieszkania wybudowane w Koszalinie w latach 1995–2006 według grup 
inwestorów 

Z tego:  
Rok 

 
Ogółem Spółdzielcze Komunaln

e 
TBS Zakładow

e 
Dewelo-
perów1/ 

Indywidu-
alne 

1995 337 72 62 - - 82 121 
1996 114 70 1 - - 11 32 
1997 258 84 54 - - 51 69 
1998 176 55 6 26 - 26 63 
1999 328 81 - - - 143 104 
2000 295 60 - 79 - 76 80 
2001 503 159 26 - - 151 167 
2002 581 115 - 225 - 104 137 
2003 314 26 49 - 40 106 93 
2004 396 15 - 183 - 22 176 
2005 322 68 25 - - 61 168 
2006 223 - - - - 135 88 

1995-2000 1508 422 123 105 - 389 469 
2001-2006 2339 383 100 408 40 579 829 
2001-2006 
(1995-2000 

= 100%) 

155 91 81 389 . 149 177 

1/ na sprzeda� lub wynajem 

 
�rednia wielko�� mieszkania wybudowanego w Koszalinie w latach 2001–2006 

wynosiła prawie 92 m2 p.u. i była o ponad 11 m2 wy	sza ni	 w latach 1995–2000.  
O ile wzrost �redniej wielko�ci mieszka� budowanych przez deweloperów na sprzeda	 
lub wynajem o ponad 10 m2 p.u. jest zrozumiały, to wzrost o blisko 23 m2 �redniej wielko�ci 
mieszka� spółdzielczych jest zastanawiaj�cy. Nale	y jednak podkre�li�, 	e wysoka 
powierzchnia mieszka� w tej formie budownictwa wi�zała si� głównie z 2002 r., w którym 
wybudowano 115 mieszka� spółdzielczych o �redniej wielko�ci ponad 124 m2 p.u.  
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W przypadku wybudowanych w ostatnich 6-ciu latach mieszka� komunalnych i TBS,  
ich �rednia wielko�� w stosunku do okresu poprzedniego uległa niewielkiemu obni	eniu. 

Wykres 18. �rednia wielko�� mieszka� wybudowanych w Koszalinie w okresach 1995-2000 i 
2001-2006 według grup inwestorów 
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1991-2000 60,7 46,3 58,4 56,2 132,3

2001-2006 83,6 46 56,7 61,1 65,6 138,7

spółdzielcze komunalne TBS zakładowe deweloperów indywidualne

 

Mieszkania wybudowane w Koszalinie w latach 2001–2006 były �rednio o blisko 3 m2 
wi�ksze ni	 �rednia dla miast ogółem. W szczególno�ci odnosiło si� to do mieszka� 
spółdzielczych (wi�ksze a	 o ponad 25 m2), TBS (wi�ksze o ponad 6 m2) i deweloperów 
(wi�ksze o prawie 5 m2). 

Tabela 21. �rednia wielko�� mieszka� wybudowanych w Koszalinie w okresie 2001–2006 
według grup inwestorów na tle �redniej dla miast (w m2) 

Z tego:  
Wyszcze-
gólnienie 
 

 
Ogółem 

 
Spółdzielc

ze 
Komunalne TBS Zakładowe Deweloper. Indywidu- 

alne 

Koszalin 91,9 83,6 46,0 56,7 61,1 65,6 138,7 
Miasta 
 Ogółem 

89,1 58,3 43,4 50,3 69,7 60,7 138,2 

 
Naturaln� potrzeb� posiadania samodzielnego mieszkania maj� młode mał	e�stwa, 

dlatego jednym ze wska�ników oceniaj�cych rozmiary budownictwa mieszkaniowego  
w danym roku jest liczba oddawanych do eksploatacji mieszka� przypadaj�ca na 1000 
zawartych mał	e�stw. W Koszalinie, w latach 2001–2006 �redni wska�nik dla całego 
badanego okresu był du	o lepszy od �redniej krajowej dla miast ogółem: 736 mieszka� na 
1000 zawartych mał	e�stw (w latach 1995–2000 było to tylko 439), przy �redniej krajowej 
kształtuj�cej si� na poziomie 658 mieszka�. Wyj�tkowo korzystna sytuacja wyst�powała w 
Koszalinie w latach 2001–2002 oraz w 2004 r., natomiast zdecydowanie najgorsza w 2006 r.. 
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Wykres 19. Liczba mieszka� oddanych do eksploatacji w Koszalinie w latach 2001-2006 na 
1000 zawartych mał	e�stw na tle �redniej krajowej dla miast 
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Koszalin 980 1058 646 874 589 355

Miasta ogółem 728 614 788 663 619 585
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Potencjalnymi nabywcami mieszka� w Koszalinie b�d�: 
� gospodarstwa domowe zamieszkuj�ce w mie�cie, pragn�ce polepszy� swoj� 

dotychczasow� sytuacj� mieszkaniow�, 
� młode mał	e�stwa i zwi�zki nieformalne, jak równie	 młodzi ludzie samotni 

wychodz�cy z mieszka� rodziców, 
� osoby przyje	d	aj�ce do Koszalina w poszukiwaniu pracy oraz specjali�ci zatrudniani 

przez poszczególne firmy, 
� ludzie z mniejszych miejscowo�ci w regionie, traktuj�cy kupno mieszkania  

w Koszalinie jako lokat� kapitału. 
Zakup mieszkania w celu poprawy standardu zamieszkiwania jest zjawiskiem 

stosunkowo cz�stym i wi�	e si� z reguły ze sprzeda	� dotychczas posiadanego mieszkania. 
Popyt na nowe mieszkania ze strony stałych mieszka�ców Koszalina, pragn�cych t� drog� 
poprawi� swoje warunki mieszkaniowe, nie zmniejsza puli mieszka� znajduj�cych si�  
na rynku, natomiast zmienia jedynie ich standard. Zmniejszanie si� popytu na małe 
mieszkania w tzw. blokowiskach, a zatem spadek ich ceny rynkowej mo	e mie� wpływ  
w przyszło�ci na kształtowanie si� popytu na nowe mieszkania ze strony nabywców, 
chc�cych poprawi� sobie t� droga warunki mieszkaniowe. Wynika to z tego, 	e ró	nice 
pomi�dzy cen� mieszkania nowego, a wysoko�ci� �rodków uzyskiwanych ze sprzeda	y 
mieszkania starego mog� by� coraz wi�ksze.  

Poniewa	 przeci�tna wysoko�� wynagrodzenia w Koszalinie jest du	o ni	sza od kosztu 
budowy 1 m2 p.u. mieszkania, mo	liwo�ci poprawy swoich warunków mieszkaniowych 
szczególnie przez gospodarstwa domowe posiadaj�ce niepełnoletnie dzieci s� obecnie 
bardzo ograniczone. Wzrost popytu na mieszkania w przyszło�ci ze strony tej grupy ludno�ci 
b�dzie zale	ała od ogólnego wzrostu poziomu ich dochodów.  

 
Nale	y pami�ta�, 	e mieszkanie jest postrzegane jako dobra lokata kapitału. Ludzie 

inwestuj�cy w mieszkania nie tylko kieruj� si� zyskiem z ich wynajmu. Mieszkania kupowane 
s� równie	 wył�cznie z my�l� o wzro�cie ich warto�ci w przyszło�ci. Wyposa	enie mieszka� 
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w indywidualne urz�dzenia pomiarowe okre�laj�ce zu	ycie mediów powoduje, 	e opłata 
eksploatacyjna za mieszkanie w przypadku pustostanu jest stosunkowo niewielka. 
Niew�tpliwie, inwestorami w Koszalinie s� równie	 mieszka�cy pobliskich miejscowo�ci,  
nie chc�cy ujawnia� posiadanych �rodków finansowych w swoim dotychczasowym miejscu 
zamieszkiwania.  

7.2 Budownictwo deweloperskie 
 
W Koszalinie stosunkowo dobrze rozwini�te jest budownictwo deweloperskie. Oferta 

jest stosunkowo bogata, proponuj�c zarówno mieszkania w domach wielorodzinnych, 
segmenty w zabudowie szeregowej jak i domy jednorodzinne wolnostoj�ce.  

 
Według monitoringu pierwotnego rynku mieszkaniowego przeprowadzonego przez 

REAS w czerwcu 2008 r. w Koszalinie aktualnie jest realizowanych lub w najbli	szym czasie 
b�dzie rozpocz�tych 21 projektów mieszkaniowych. Ł�cznie planuje si� wybudowanie w nich 
w latach 2008-2009 ponad 1100 jednostek mieszkalnych.  

 
Potentatem budowlanym na koszali�skim rynku jest firma INFRABUD na osiedlu 

"Ogrody" (ul. Traugutta/ Nowowiejskiego), która ł�cznie planuje wybudowanie 478 mieszka�, 
realizowanych w dwóch etapach po 239 jednostek. Pierwszy etap ju	 został sprzedany,  
a mieszkania II etapu (budynki B2 i B4) s� sprzedawane w cenie po 4200 zł za 1 m2. 

 
Najdro	sze mieszkaniami oferowane s� przez Przedsi�biorstwo Budowlane KUNCER - 

po 4600 do 4800 zł za 1 m2. Jest to budynek wielorodzinny przy ul. Chałubi�skiego - ł�cznie 
70 mieszka� o powierzchni w przedziale 33-97 m2. Ten deweloper w 2006 r. zako�czył 
budow� zespołu 25 domów jednorodzinnych (Osiedle Unii Europejskiej – Północ II),  
przy ul Władysława IV (wszystkie domy zostały sprzedane).  

W zbli	onych cenach proponuje mieszkania deweloper Freedom, projekt „Słoneczny 
Dom” o 30 jednostkach przy ul. Zwyci�stwa.  

 
Najta�sze mieszkania oferuje BUDOPROJEKT - po 3170 zł za 1 m2, ale w tym samym 

budynku s� mieszkania w cenie po 4228 zł za 1 m2. Aktualnie w sprzeda	y s� mieszkania  
na klatkach A i B, a – w momencie przeprowadzania monitoringu - nie rozpocz�ła si� jeszcze 
sprzeda	 mieszka� na klatce C. Projekt realizowany jest przy ul. Wenedów, ł�cznie  
125 mieszka� (po 75 jednostek na ka	dej klatce) o powierzchni w przedziale 48-139 m2. 

 
Innym du	ym deweloperem jest Przedsi�biorstwo Produkcyjne SELFA, które realizuje 

przy ul. Franciszka�skiej budow� 50 jednostek mieszkalnych w zabudowie szeregowej.  
Ten sam deweloper ko�czy realizacj� projektu z 12 mieszkaniami przy ul. Dworcowej. 
Mieszkania były sprzedawane (wszystkie sprzedane) w cenie 4,5 tys. zł za 1 m2. Jeszcze 
mniejszy projekt – 9 jednostek, wszystkie sprzedane - zrealizował ten deweloper  
przy ul. Spółdzielczej (cena 3750 za 1 m2). 

 
Kilku innych deweloperów realizuje małe projekty mieszkaniowe, po kilka-kilkana�cie 

jednostek mieszkalnych. Mo	na tu wymieni� dwa projekty PBOiUI P. Flensa: 18 domów 
szeregowych przy ul. Holenderskiej, w dwu fazach (zako�czone) i rozpoczynany projekt 
budowy 10 domów wolnostoj�cych przy ul. Austriackiej. Przedsi�biorstwo Budowlane 
Lechbud rozpocz�ło realizacj� projektu mieszkaniowego – 19 jednostek –  
przy ul. Odrodzenia, w cenie 4,2-4,4 tys. zł za 1 m2. 

 
Do stosunkowo du	ych podmiotów buduj�cych mieszkania nale	y zaliczy�  

tak	e spółdzielnie mieszkaniowe. KSM „na Skarpie” realizuje budow� 49 mieszka�  
przy ul Bosma�skiej. Mieszkania o powierzchni 36-70 m2 ju	 zostały sprzedane w cenach 
3400-4000 zł za 1 m2 (projekt na by� zako�czony w 2008 r.). Druga spółdzielnia 
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mieszkaniowa - „Jutrzenka” realizuje budow� 48 mieszka� przy ul. Grottgera i sprzedaje  
je w cenie 4,2-4,5 tys. zł za 1 m2. Trzecia spółdzielnia - KSM „Przylesie” zako�czyła budow� 
18 mieszka� przy ul Kotarbi�skiego, które były sprzedawane w cenie około 3,6 tys. zł  
za 1 m2.  

 
Sporadyczne jeszcze s� oferty proponuj�ce razem z mieszkaniami gara	e lub miejsca 

parkingowe: np. PB Kuncer, przy ul. Chałubi�skiego w cenie 25 tys. zł, czy Developer 
Freedom, w projekcie Słoneczny Dom – w cenie 40 tys. zł. 

 
Równie	 poza Koszalinem budownictwo mieszkaniowe o charakterze rynkowym 

rozwija si� stosunkowo dobrze.  
Przykładem jest Mielno, gdzie deweloper Firmus Group planuje realizacj� kilku 

projektów: Mielno Parku z liczb� 200 jednostek mieszkalnych, Dune z 103 jednostkami 
mieszkalnymi (obie inwestycje jeszcze nierozpocz�te), Orion z 53 mieszkaniami (w realizacji) 
czy wreszcie Mielno Tarasy z 14 apartamentami. Innymi deweloperami realizuj�cymi budow� 
mieszka� w Mielnie w stosunkowo niewielkich projektach s� np. Nickel Development  
 (16 jednostek mieszkalnych) czy Invest (14 jednostek). 

 
W Rewalu firma Rent Nieruchomo�ci realizuje dwa projekty: Rezydencje Marino  

 (21 apartamentów) i Will� na Klifie (10 apartamentów w cenie 5,6-6,7 tys. zł za 1 m2).  
W tym samym mie�cie inny deweloper – Sea Real Estate realizuje projekt Apartamenty Ania 
(30 jednostek). 

 
Jak z tego opisu wynika, rynek mieszkaniowy w Koszalinie i jego okolicach  

jest ju	 stosunkowo dobrze rozwini�ty, oferta jest zró	nicowana i coraz bogatsza. Rol� 
Miasta jest zapewnienie by tereny pod budownictwo mieszkaniowe były dost�pne i dobrze 
przygotowane (plany miejscowe i uzbrojenie) a deweloperzy mieli zapewnion� sprzyjaj�c� 
atmosfer� działania.  

7.3 Kierunki rozwoju przestrzennego miasta8 
 
W tym kontek�cie warto powtórzy� niektóre spostrze	enia zwi�zane z gospodarka 
przestrzenn� Miasta. W Koszalinie mo	na wyró	ni� nast�puj�ce procesy w strukturze 
przestrzennej miasta: 

� Rewitalizacj� �ródmie�cia polegaj�c� na renowacji i adaptacji struktur istniej�cych 
oraz uzupełnie� zabudow� plombow� o funkcji usługowo mieszkalnej; 

� Dog�szczenie terenów �ródmiejskich i przyległych zabudow� wielorodzinn�; 
� Suburbanizacj� polegaj�c� na dynamicznym rozwoju przedmie�� i peryferiów miasta 

poprzez zabudow� jednorodzinn�. 
 
Rewitalizacja �ródmie�cia nast�puje poprzez realizacj� przedsi�wzi�� podj�tych  
przez miasto oraz komercyjnej działalno�ci deweloperów. Trzon inicjatywy miasta stanowi 
Program Rewitalizacji �ródmie�cia. Dominuj�c� rol� w przeobra	eniach �ródmie�cia maj� 
jednak deweloperzy realizuj�cy obiekty mi�dzy innymi w ramach miejscowego planu. 
 
Zabudowa wielorodzinna realizowana jest głównie w północnej cz��ci Koszalina szczególnie 
w s�siedztwie Osiedla Północ 2. Wiele inwestycji wielorodzinnych realizowanych  
jest w rejonach ulic Nowowiejskiego, Traugutta, Chałubi�skiego, Wenedów. 
 
 
 

                                                           
 
8 Bardziej szczegółowo te zagadnienia zostały opisane w Aneksie I, podrozdział 10.3.4. 
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Szczególnie trafnie zostały wymienione w Studium… główne problemy przestrzenne 
miasta, a mianowicie: 

� post�puj�ca suburbanizacja  
� niekonsekwentny i miejscami niewydolny układ komunikacyjny (lokalny  

i ponadlokalny), 
� degradacja �rodowiska naturalnego. 

 
Równie� rekomendacje dotycz�ce form przeciwdziałania powy�szym problemom 
zostały trafnie okre�lone, a w szczególno�ci: 

� wypracowanie metody stałej współpracy z zarz�dami gmin s�siednich celem 
zabezpieczenia strefy podmiejskiej przed chaotycznym zagospodarowaniem,  
a obszarów ekologicznych przed dewastacj�; 

� zapobieganie tendencjom rozpraszania zabudowy; 
� stopniowe usprawnienie komunikacji kołowej i polepszenie bezpiecze�stwa 

ruchu; 
� proporcjonaln� poda� terenów dla ró�norodnych form mieszkalnictwa  

oraz ofert� wysokiego standardu zamieszkania w zdrowym i atrakcyjnym 
�rodowisku. 

� kontynuacj� naturalnych trendów rozwoju przestrzennego w kierunkach 
wyznaczonych ci�gami komunikacji i infrastruktury, w sposób okre�lony 
zasadami polityki przestrzennej. 

� wyznaczenie strategicznych obszary budownictwa mieszkaniowego,  
dla których nale�y okre�li� �cisłe zasady przygotowania, uzbrojenia, zbywania  
i zabudowy; 

� przyj�cie zasady sukcesywnej zabudowy terenów uzbrojonych w pierwszej 
kolejno�ci; 

� przyj�cie zasady wyprzedzaj�cego kompleksowego przygotowania nowych 
terenów mieszkaniowych przed udost�pnieniem ich do zabudowy; 

� wyznaczenie obszarów chaotycznej, istniej�cej zabudowy mieszkaniowej  
do rehabilitacji dotycz�cej usprawnienia układów komunikacyjnych, regulacji 
granic terenów publicznych oraz poprawy infrastruktury społecznej  
i technicznej; 

� wyznaczenie stref potencjalnych terenów zorganizowanych budownictwa 
mieszkaniowego, w celu podj�cia działa� prowadz�cych do scalenia  
i wtórnego, zgodnego z koncepcj� urbanistyczn�, podziału na działki,  
a tak�e kompleksowego projektowania i realizacji systemów komunikacji  
i infrastruktury technicznej. 

 

7.4 Suburbanizacja 
 
W Koszalinie wyst�puje zjawisko suburbanizacji polegaj�ce na rozwoju zabudowy 
mieszkaniowej w peryferyjnych obszarach miasta oraz w gminach o�ciennych głównie 
zwi�zane z aktywno�ci� inwestorów indywidualnych. Czynniki wpływaj�ce na ten proces 
maj� wieloaspektowy charakter. 
 
Zabudowa jednorodzinna najcz��ciej realizowana jest przez osoby chc�ce podnie�� 
standard bytowania tak pod wzgl�dem walorów u	ytkowych samego lokalu jak i presti	u 
kojarzonego z niektórymi osiedlami domów jednorodzinnych. W Koszalinie osiedlami 
postrzeganymi od szeregu lat jako ekskluzywne s� tereny Rokosowa i Lubiatowa, 
Działalno�� budowlana utrzymuje si� tutaj pomimo ograniczonego dost�pu do infrastruktury 
miejskiej. Walory krajobrazowe w tym s�siedztwo jeziora jak równie	 wspomniana opinia  
o lokalizacji zdaj� si� skutecznie kompensowa� niedogodno�ci techniczne. 
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Drugim czynnikiem przyczyniaj�cym si� do rozwoju indywidualnego budownictwa  
w Koszalinie i okolicach jest dost�pno�� gruntów umo	liwiaj�ca realizacj� domów 
jednorodzinnych stosunkowo niskim nakładem. Lokalizacj� te, cho� poło	one w pewnym 
oddaleniu od �ródmie�cia stanowi� atrakcyjniejsz� alternatyw� od lokali w budynkach 
wielorodzinnych. Nale	y doda�, 	e wi�kszo�� zasobów mieszkaniowych Koszalina,  
w tym zabudowa w pobli	u centrum, stanowi� budynki realizowane w czasach PRL oferuj�ce 
niesatysfakcjonuj�cy komfort, za� oferta deweloperów jest ograniczona. 
 
Na terenie miasta szczególnie intensywny rozwój zabudowy jednorodzinnej mo	na 
zaobserwowa� w kierunku południowym i wschodnim, na przykład w okolicach Wilkowa  
czy Raduszki. Znaczna cz��� osób zwi�zanych ekonomicznie z Koszalinem decyduje  
si� na osiedlenie w gminach okolicznych oferuj�cych atrakcyjne i uzbrojone tereny. 
Przykładem koncentracji takiego budownictwa s� rejony Starych Bielic. Obecnie dost�pno�� 
komunikacyjna tych lokalizacji utrzymuje si� na akceptowalnym poziomie jednak   
wraz z wzrostem liczby doje	d	aj�cych nale	y spodziewa� si� pogorszenia sytuacji. 
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8 BUDOWNICTWO CZYNSZOWE NA ZASADACH 
PARTNERSTWA PUBLICZNO-PRYWATNEGO. 

 

8.1 Wprowadzenie 
 

Ani pa�stwo ani samorz�dy lokalne nie s� w stanie samodzielnie zlikwidowa� nawisu 
deficytu mieszkaniowego w Polsce. Praktyka pokazała, 	e im wi�ksza jest osłona socjalna 
tym bardziej zwi�ksza si� eskalacja roszcze� i coraz bardziej ogranicza aktywno�� ludzi 
mniej ambitnych i mniej przedsi�biorczych. Prywatny biznes nieustannie poszukuje 
mo	liwo�ci lokowania nadwy	ek finansowych w takie przedsi�wzi�cia, które z jednej strony 
zapewniłyby zyskowno�� kapitału wy	sz� od tradycyjnych lokat bankowych a z drugiej strony 
dawałyby gwarancj� stabilnej działalno�ci w dłu	szym okresie czasu. Prywatni inwestorzy 
dobrze funkcjonuj� w przedsi�wzi�ciach ryzykownych, zgodnie z zasad� „im wy	szy poziom 
ryzyka tym wy	szy zysk”. St�d umiej�tno�� prywatnego sektora w rozpoznawaniu ryzyka, 
zarz�dzaniu nim, rozkładaniu na uczestników procesu inwestycyjnego, a tak	e w podziale 
uzyskiwanych korzy�ci. Ponadto prywatni inwestorzy o wiele bardziej ani	eli instytucje 
publiczne licz� pieni�dze, stosuj� rozwini�ty rachunek ekonomiczny, kontroluj� koszty, 
potrafi� kojarzy� kapitały własne i obce, w ograniczonym stopniu posługuj� si� �rodkami 
własnymi wykorzystuj�c umiej�tnie kredyty, dotacje, ulgi inwestycyjne i podatkowe  
itp. Prywatny sektor szeroko wprowadza nowoczesne technologie, wynalazki, korzystne 
rozwi�zania konstrukcyjne i techniczne itd. Tego brakuje podmiotom publicznym.  
I st�d wielorakie korzy�ci, jakie wszystkim uczestnikom mo	e przynosi� partnerstwo 
publiczno-prywatne. 

Po czternastu latach od uchwalenia ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych 
stało si� oczywiste, 	e gminy w nie s� w stanie same rozwi�za� kwestii mieszkaniowej 
swoich społeczno�ci, szczególnie tych rodzin, które nie maj� dostatecznych dochodów 	eby 
naby� mieszkania na własno��. Tu mieszkania czynszowe s� rozwi�zaniem koniecznym. 
Istnieje jednak powa	na bariera, któr� jest nierozwi�zany dot�d problem zbyt niskich 
czynszów najmu. Dochody z czynszów nadal nie pokrywaj� kosztów eksploatacji zasobów 
mieszkaniowych, a wła�ciciele domów czynszowych stoj� na przegranej pozycji w stosunku 
do lokatorów niepłac�cych czynszu. Dopóki b�dzie istniał system silnej ochrony najemców  
i limitowanie podwy	ek czynszów, prywatni inwestorzy nie b�d� zainteresowani 
budownictwem czynszowym na rynkowych zasadach. W rozwi�zaniu tego konfliktu  
mo	e by� bardzo u	yteczna formuła partnerstwa publiczno prywatnego. Formuła ppp  
nie jest rozwi�zaniem kwestii mieszkaniowej, ale mo	e istotnie wesprze� gminy  
w łagodzeniu deficytu mieszkaniowego. 

Za partnerstwem publiczno-prywatnym przemawia to, 	e sektor publiczny dysponuje 
okre�lonymi zasobami maj�tkowymi – najcz��ciej s� to grunty, czasem budynki i budowle, 
które utraciły swoj� funkcjonalno��, natomiast sektor prywatny posiada moce przerobowe, 
technologie i umiej�tno�� realizacji ró	nych, nieraz bardzo skomplikowanych projektów. 
Sektor publiczny reprezentowany jest przez instytucje lokalnych (regionalnych) samorz�dów, 
a sektor prywatny reprezentowany jest głównie przez deweloperów, a w przypadku 
partnerstwa przez operatorów. W przypadku partnerstwa przedmiotem zainteresowania  
s� inwestycje, które dawałyby zyski w dłu	szym okresie czasu. Pocz�tkowo partnerstwo 
miało prost� formuł� okre�lan� w skrócie BOT (build-operate-transfer) czyli wybuduj, 
zarz�dzaj, przeka	. Stopniowo te zwi�zki s� coraz bardziej rozbudowane. 

 
Od 1 stycznia 2005 roku, w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorów 

funkcjonuje zapis umo	liwiaj�cy gminom najem mieszka� w celu ich dalszego podnajmu.  
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8.2 Ogólne zało�enia partnerstwa publiczno prywatnego 
 

Z definicji, partnerstwo publiczno prywatne to oparta na umowie współpraca podmiotu 
publicznego i partnera prywatnego, słu	�ca realizacji zadania publicznego, odbywaj�ca si� 
na zasadach okre�lonych w ustawie. Współpraca opiera si� na podziale ryzyka mi�dzy 
partnerami. Ustawa – w dotychczasowej wersji - wymienia trzy warunki partnerstwa: 
– Ppp mo	e stanowi� sposób realizacji przedsi�wzi�cia, je	eli przynosi to korzy�ci  

dla interesu publicznego (oszcz�dno�� w wydatkach podmiotu publicznego, podniesienie 
standardu �wiadczonych usług lub obni	enie uci�	liwo�ci dla otoczenia), a korzy�ci 
przewa	aj� w stosunku do innych sposobów realizacji tego przedsi�wzi�cia. 

– Ppp jest rodzajem zamówienia publicznego na usług� i realizacj� niezb�dnej  
do tego infrastruktury – cel wył�cznie gospodarczy czyli zarobkowy 

– Ppp wyst�pi, gdy partnera prywatnego obci�	y: 
� ryzyko inwestycyjne oraz 
� ryzyko dost�pno�ci dóbr i usług albo ryzyko popytu na te dobra lub usługi 

Szczególnie nale	y podkre�li� znaczenie wła�ciwego rozło	enia ryzyk pomi�dzy 
uczestnicz�cymi partnerami.  

Sprawna realizacja ppp zale	y przede wszystkim od dobrego przygotowania projektu,  
a nast�pnie dobrego zrozumienia wzajemnych korzy�ci, tak podmiotu publicznego   
jak i inwestora prywatnego. Na podmiocie publicznym le	y ci�	ar wykazania, 	e formuła ppp 
przyniesie wi�ksze korzy�ci dla interesu publicznego ani	eli inne formy realizacji 
przedsi�wzi�cia. Z kolei prywatny deweloper ma okre�li� przewidywany zakres projektu, 
przeanalizowa� warunki ekonomiczne, efekty finansowane oraz ryzyka. W projektach ppp 
wyst�puj� ró	ne rodzaje ryzyk: budowlane, popytowe, legislacyjne, finansowe, zwi�zane   
z otoczeniem politycznym, siłami wy	szymi, biurokracj� itp.9. Strony kontraktu partnerskiego 
powinny dokona� takiego podziału by przydziela� odpowiednie ryzyka temu partnerowi,  
który lepiej je potrafi zminimalizowa�.  

Istotne jest zrozumienie, 	e przedsi�wzi�cia ppp nie s� realizowane na zasadzie dotacji 
czy subsydiów. Jest to biznes, w którym zarówno strona publiczna jak i partner prywatny 
musz� okre�li� swoje korzy�ci. Najwa	niejsze dla gminy jest, 	e nie musi wyło	y�   
na budow� domów czynszowych du	ych nakładów na pocz�tku ale stopniowo „spłaca” 
koszty inwestycji i na koniec przejmuje cały maj�tek. Dla dewelopera czy inwestora 
najwa	niejsza jest mo	liwo�� realizacji zadania inwestycyjnego czyli bezpiecznej lokaty 
kapitału oraz dodatkowego wykorzystania pewnych mo	liwo�ci np. niepłacenia podatku 
dochodowego jaki wyst�puje przy sprzeda	y wybudowanych mieszka� – tu pozostaje 
wła�cicielem na długi okres kontraktowy. 

8.3 Warianty partnerstwa publiczno prywatnego w programach 
budowy mieszka� na wynajem 

 

W modelowym wariancie rozwi�zania proponuje si� zawarcie pomi�dzy deweloperem 
a gmin� długookresowego kontraktu obejmuj�cego dwa etapy: 

– budow� domów czynszowych, 
– a nast�pnie zarz�dzanie nimi przez okres nawet do 30 lat. 
Wariantów rozwi�za� jest wiele.  
 

                                                           
 
9 Rozporz�dzenie Ministra Gospodarki z 21 czerwca 2006 r. w sprawie ryzyk zwi�zanych z realizacj� 
przedsi�wzi�� w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (Dz.U. nr 125, poz. 868) wymienia i opisuje a	 17 
rodzajów ryzyk zwi�zanych z realizacj� przedsi�wzi�� ppp. 
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Głównym zadaniem gminy byłoby zapewnienie gruntu pod budow� domów 
czynszowych (nie jest wykluczona budowa domów na gruncie dewelopera).  

Głównym zadaniem dewelopera jest zorganizowanie procesu budowy, zapewnienie 
finansowania budowy wkładem własnym i kredytem, a nast�pnie oddanie budynków   
do dyspozycji gminy w celu zasiedlenia najemcami.  

W optymalnym rozwi�zaniu projekt b�dzie finansowany kredytem bankowym - do 80%, 
a pozostałe koszty projektu pokryje wkład własny dewelopera (w tym ewentualnie warto�� 
gruntu). Kredyt bankowy jest niezb�dnym elementem realizacji projektu,  
chocia	 nie wyklucza si� sytuacji, w której deweloper w cało�ci sfinansuje inwestycj� 
własnymi �rodkami. Kredyt zaci�ga i za jego spłat� odpowiada, deweloper. 
Zabezpieczeniem kredytu jest realizowana inwestycja, a �ci�lej długoterminowy kontrakt 
dewelopera z gmin� - gmina nie musi udziela� bezpo�rednio 	adnych gwarancji. Na mocy 
porozumienia z bankiem zaci�gany jest kredyt: najpierw budowlany na okres budowy,  
z odroczeniem spłat na okres do jednego roku po zako�czeniu budowy, a nast�pnie 
długoterminowy na 25–30 lat, którym spłaca si� kredyt budowlany. Nie przewiduje si�   
 (ale i nie wyklucza) kredytu na warunkach preferencyjnych, z obni	on� stop� procentow� 
lub umorzeniem cz��ci kredytu (ale dotychczas takich rozwi�za� prawnych nie ma). Jeden 
rok odroczenia spłaty kredytu powinien wystarczy� deweloperowi by z dochodów wycofał 
swoje �rodki (wkład własny) zainwestowane w projekt. 

Ani na pocz�tku projektu, ani w fazie budowy gmina nie wnosi wkładu gotówkowego 
(chyba, 	e b�dzie to jej inicjatywa).  

Mieszkania wybudowane w ramach partnerstwa s� w okresie kontraktowym własno�ci� 
dewelopera lub powołanej spółki celowej. Takie rozwi�zanie umo	liwia deweloperowi-
operatorowi pobieranie czynszu od najemców. Mo	liwe przy tym jest rozwi�zanie,  
w którym cz��� gruntu wniesionego przez gmin� deweloper wykorzysta pod budow� 
mieszka� na sprzeda	 lub mieszka� do najmu z czynszem rynkowym. W realizowanej 
inwestycji mo	e wyst�pi� równie	 powierzchnia komercyjna (handel, usługi, rozrywka, biura) 
na wynajem lub sprzeda	 rynkow�. Mo	e to znacz�co obni	y� koszty budowy mieszka� 
budynków czynszowych. Nie wyklucza si� tak	e rozwi�zania, w którym gmina   
po wybudowaniu przejmuje budynki na własno�� zlecaj�c deweloperowi-operatorowi dalszy 
zarz�d mieszkaniami. 

W ramach kontraktu gmina wynajmuje od dewelopera wybudowane mieszkania   
i za cał� powierzchni� płaci ustalony czynsz kontraktowy. W kalkulacji tego czynszu 
uwzgl�dnia si� koszty spłaty kredytu, koszty eksploatacji oraz zysk (zgodnie z kontraktem). 
Deweloper ponosi pełne koszty eksploatacji i remontów.  

Gmina zasiedla mieszkania najemcami i nalicza im czynsz w ustalonej przez siebie 
wysoko�ci. W ten sposób, przez cały okres obj�ty kontraktem, co roku gmina dopłaca   
z bud	etu ró	nic� pomi�dzy czynszem płaconym przez najemców a czynszem kontraktowym 
dla dewelopera, w tym ponosi równie	 koszty pustostanów. Obecne regulacje dopuszczaj� 
rozwi�zanie, w którym stawki czynszu płaconego przez najemców mieszka� wybudowanych 
w projekcie ppp b�d� wy	sze ani	eli czynsze obowi�zuje w innych zasobach gminy.  
Nie wyklucza si� sytuacji, w której czynsze kontraktowe płacone deweloperowi b�d� ni	sze 
od czynszów rynkowych wyst�puj�cych w gminie, ze wzgl�du na ni	sze koszty realizacji 
projektu lub dodatkowe dochody dewelopera wynikaj�ce z kontraktu, np. w rezultacie 
przej�cia w zarz�d innych zasobów gminy.  

 
Najprostszym zastosowaniem formuły ppp jest budowa domów czynszowych 

udost�pnionych gminie do zasiedlenia ale zarz�dzanych dalej przez operatora. Bardziej 
skomplikowanym rozwi�zaniem jest budowa domów czynszowych, a ponadto przej�cie 
przez prywatnego inwestora równie	 innych zasobów komunalnych do rewitalizacji, 
rozbudowy i zarz�dzania. Partnerstwo publiczno prywatne jest równie	 dobr� formuł�   
przy realizacji wi�kszych projektów rewitalizacyjnych. 
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8.4 Analiza SWOT 
 

Mocne strony Słabe strony 

Cz
yn

ni
ki 

we
wn

�t
rz

ne
 

- Gmina nie musi od pocz�tku finansowa� budowy domów 
Skala rocznego dofinansowania z bud�etu gminy jest 
wielokrotnie ni�sza od ewentualnych nakładów 
inwestycyjnych, które ponoszone s� przez podmioty 
zewn�trzne Gmina nie musi zarz�dza� zasobami 
Gmina decyduje o tym kogo ulokuje w mieszkaniach 
Gmina decyduje o poziomie czynszów 
Kredyty zaci�gni�te na budow� domów czynszowych nie 
obci��aj� bud�etu gminy 
Z gminy zdj�ty jest obowi�zek remontowania, eksploatacji, 
zarz�dzania i bie��cego utrzymania budynków 
czynszowych, chocia� gmina okre�la i egzekwuje standard 
usługi mieszkaniowej 
Znaczna cz��� ryzyka inwestycji (w tym całe inwestycyjne) 
przejmuje partner prywatny 

- gmina nie jest wła�cicielem zasobów 
czynszowych (ale mo�e by�) 
- gmina musi corocznie w bud�ecie 
uwzgl�dnia� kwot� wyrównania 
dochodów z czynszów od najemców do 
kwoty nale�nej deweloperowi według 
czynszu kontraktowego 

 
Szanse  Zagro�enia 

Cz
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ki 
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ne
 

- ustawowe zadania gminy s� realizowane przy 
wykorzystaniu prywatnych kapitałów 
- stosunkowo niewielkim nakładem bud�etu gminy mo�na 
zaspokoi� relatywnie du�e potrzeby mieszkaniowe rodzin 
słabiej sytuowanych 
- wysiłkiem inwestycyjnym podmiotów zewn�trznych gmina 
w krótkim okresie uzyskuje wyra�ny efekt społeczny 
(zmniejszenie kolejek na tzw. listach mieszkaniowych) 
- w budynkach „partnerskich” mo�na lokowa� zarówno 
rodziny lepiej sytuowane jak i rodziny z niskimi dochodami 
(socjalne) – czynsze płacone przez lokatorów mog� by� 
zró�nicowane 
- gmina mo�e przeznaczy� na inwestycje realizowane w 
systemie ppp grunty mało atrakcyjne lokalizacyjnie (np. w 
pobli�u torów, ulic, oczyszczalni) 
Poprzez realizacj� budowy mieszka� czynszowych 
zwi�ksza si� mobilno�� społeczn�, a zmniejsza presj� 
popytowa na rynku mieszka� własno�ciowych (obni�aj� si� 
ceny) 
Mo�na dekoncentrowa� patologi� i wykluczenie społeczne  

- podejmuj�c realizacj� projektu 
partnerskiego gmina decyduje o 
obci��eniu bud�etu na wiele lat 
- gmina płaci nie tylko za mieszkania 
wynaj�te ale i za pustostany 
- Gmina płaci za najemców zalegaj�cych 
z płatno�ciami czynszu 
- Główn� barier� powoduj�c� 
ograniczone zainteresowanie 
przedsi�wzi�ciami ppp jest atmosfera 
powszechnej korupcji i obawa przed 
dochodzeniem organów �cigania czy w 
danym przedsi�wzi�ciu taka korupcja 
wyst�piła czy nie.  
- Inn� barier� jest brak 
wyspecjalizowanych zespołów/firm 
doradczych, które zorganizowałyby 
przedsi�wzi�cie ppp i doprowadziły do 
jego wdro�enia. 
 

 
W naszym kraju s� ju	 przykłady partnerstwa publiczno-prywatnego w rozwi�zywaniu kwestii 
mieszkaniowych: 

� Gmina Murowana Go�lina w kwietniu 2006 r. podpisała 29-letni kontrakt partnerski   
na budow� o�miu budynków czynszowych przez prywatn� firm�. Wybudowane domy 
b�d� stanowiły własno�� gminy a deweloper/operator b�dzie nimi zarz�dzał. 
Deweloper finansuje budow� domów własnymi �rodkami (bez kredytu). Stawki 
czynszu w tych mieszkaniach s� takie jak w całej gminie, nale	y jednak zaznaczy�, 
	e w momencie zawierania kontraktu poziom czynszów był w Murowanej Go�linie 
relatywnie wysoki – 6 zł za 1 m2.  
Jednocze�nie z projektem budowy domów czynszowych dla gminy deweloper 
przejmuje w zarz�d, na ten sam okres pozostałe zasoby komunalne w gminie. Przy 
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tych stawkach i tym okresie kontraktu deweloper w pełni odzyska zainwestowane 
�rodki i wygospodaruje nale	ny zysk.  

� Innym przykładem partnerstwa jest Pozna�, który w czerwcu 2006 r. podpisał 
długoterminowy kontrakt z prywatn� firm� na przej�cie w zarz�d całego zasobu 
komunalnego miasta. 

8.5 Konkluzje 
 

Formuła ppp mo	e by� szczególnie zastosowana w czynszowym segmencie rynku 
mieszkaniowego. W tym przypadku samorz�d lokalny nie musi wykłada� znacznych kwot   
na budow� mieszka� – to przejmuje na siebie partner prywatny. Gmina nie powi�ksza 
swoich zobowi�za� z tytułu zaci�ganego kredytu, a jedynie obci�	aj� j� roczne opłaty   
za „usług� mieszkaniow�” czyli wynajem mieszka� od dewelopera. A po okresie obj�tym 
kontraktem ppp gmina staje si� wła�cicielem całego projektu. 

W przypadku dewelopera najwi�ksz� korzy�ci� jest dost�p do gruntu przeznaczonego 
pod inwestycj� i zapewnienie sobie długoterminowego dochodu z wynajmu mieszka� przez 
gmin�, a tak	e ewentualne dodatkowe dochody z wybudowanej powierzchni komercyjnej. 
Dodatkowo, deweloper nie musi płaci� podatku od przychodu jaki uzyskałby przy 
natychmiastowej sprzeda	y wybudowanych mieszka� – one pozostaj� jego własno�ci� 
przez cały okres kontraktu. Jest te	 korzy�� dla Banku w przypadku kredytowania takiego 
projektu: jest to kredyt bezpieczny bo jego gwarancj� jest długoterminowy kontrakt pomi�dzy 
kredytobiorc� a gmin�. 
  
Przed władzami Koszalina otwarta jest mo�liwo�� tworzenia dla swoich mieszka�ców 
nowych szans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych opieraj�cych si� na racjonalnie 
opracowanym programie monta�u kapitałowego budowy mieszka� czynszowych   
w ramach przedsi�wzi�� partnerstwa publiczno prywatnego. 
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9 STRATEGIA MIESZKANIOWA I JEJ GŁÓWNE KIERUNKI 
 

9.1 Analiza SWOT 
 

Mocne strony Słabe strony 

Cz
yn

ni
ki

 w
ew

n�
trz

ne
 

� Dobry wizerunek miasta wynikaj�cy z dbało�ci o ład 
przestrzenny  

� Aktywna polityka władz lokalnych w zakresie 
opracowywania i aktualizacji dokumentów 
strategicznych i rozwojowych 

� Utrzymuj�cy si� dodatni wynik w cz��ci bie��cej 
bud�etu miasta, umo�liwiaj�cy wygospodarowanie 
�rodków na inwestycje 

� Relatywnie dobra struktura wieku istniej�cych 
zasobów mieszkaniowych 

� Stosunkowo dobry standard wyposa�enia mieszka� 
w podstawowe instalacje 

� Realizowana  z du�ym powodzeniem strategia 
upowszechniania społecznego budownictwa 
mieszkaniowego (TBS) 

� Konsekwentne podejmowanie działa� słu��cych 
powi�kszaniu zasobów wspólnot mieszkaniowych 

� Rozwini�ty rynek zarz�dców w budynkach 
wspólnotowych 

� Dobre uzbrojenie terenów budowlanych w 
infrastruktur� techniczn� 

� Stosunkowo mała skala wyst�puj�cych patologii 
społecznych 

�  Tworzenie warunków dla rozwoju budownictwa 
wielorodzinnego, jednorodzinnego i komunalnego 

� Rezerwa terenów pod budownictwo mieszkaniowe, 
przemysłowe i usługi 

� Regionalizacja jako priorytet rozwojowy polityki UE i 
NSRO – daj�cy szanse na zrównowa�ony rozwój i 
nadrobienie opó�nie� 

� Utrzymuj�ca si� od kilku lat korzystna koniunktura 
gospodarcza w kraju i w Mie�cie powoduj�ca wzrost 
dochodów, spadek bezrobocia i dobre wyniki 
ekonomiczne 

� Rozwini�ta infrastruktura komunalna ze znaczn� 
rezerw� mediów komunalnych: gaz, woda, ciepło, 
energia elektryczna (du�e rezerwy oczyszczalni 
�cieków, wysypiska odpadów komunalnych. 

 

� Trudno�ci w integracji regionu i brak 
jasnych zasad współpracy z 
otaczaj�cymi gminami w zakresie 
realizacji inwestycji 

� Niewystarczaj�ce w stosunku do 
potencjału i mo�liwo�ci dofinansowanie 
potrzeb rozwojowych Miasta 

� Brak jasnych zasad współpracy z 
otaczaj�cymi gminami w zakresie 
realizacji inwestycji 

� Brak spójno�ci mi�dzy niektórymi 
dokumentami strategicznymi i 
operacyjnymi miasta 

� Wysokie dopłaty z bud�etu miasta do 
gminnej gospodarki mieszkaniowej 

� Deficyt mieszka�; niezadowalaj�ca 
jako�� i stan techniczny budynków 
komunalnych 

� Relatywnie du�y deficyt lokali 
socjalnych 

� Nieefektywna forma organizacyjna 
jednostki powołanej do zarz�dzania 
komunalnymi zasobami 
mieszkaniowymi 

� Niski poziom stawek czynszów 
� Zbyt wysoka luka remontowa w 

zasobach mieszkaniowych 
zarz�dzanych przez zakład bud�etowy 

� Realizowanie polityki prywatyzacyjnej w 
oparciu o zasad� prywatyzacji 
rozproszonej 

� Brak dostatecznych �rodków dla działa� 
na rewitalizacj� problemowych 
obszarów miejskich  

� Wysoki udział najemców zalegaj�cych z 
opłatami powy�ej trzech miesi�cy 
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Szanse Zagro�enia 

Cz
yn

ni
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� Utrzymuj�ca si� od kilku lat korzystna koniunktura 
gospodarcza w kraju i w Mie�cie powoduj�ca 
wzrost dochodów, spadek bezrobocia i dobre 
wyniki ekonomiczne 

� Członkowstwo Polski w UE oraz przynale�no�� do 
Euroregionu Pomerania. 

� Poło�enie Koszalina na skrzy�owaniu wa�nych 
szlaków transportowych o znaczeniu 
mi�dzynarodowym w układzie północ-południe i 
wschód-zachód (na trasie komunikacyjnej Berlin-
Szczecin-Gda�sk–Kaliningrad oraz drogi krajowej 
nr 11) 

� Mo�liwo�ci korzystania z nowej puli �rodków UE 
przewidzianych dla okresu programowania 2007-
2013, dystrybuowanych na szczeblu województwa 
i kraju, co daje szans� na popraw� warunków 
�ycia mieszka�ców. 

� Uznanie podregionu koszali�skiego w Koncepcji 
przestrzennego zagospodarowania kraju za jeden 
z trzech problemowych obszarów Polski 
(mo�liwo�� uzyskania dotacji centralnych i 
unijnych) 

� Uznanie Miasta Koszalina za drugi co do wielko�ci 
o�rodek województwa o randze krajowego o�rodka 
równowa�enia rozwoju - w Planie 
Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 
Zachodnio-Pomorskiego.  

� Strefa intensywnego wielofunkcyjnego rozwoju i 
urbanizacji – Koszali�ski Obszar W�złowy. 

� Mo�liwo�� wykorzystywania funduszy unijnych na 
programy rewitalizacji  

� Mo�liwo�� korzystania z rz�dowych �rodków 
wsparcia finansowego (budownictwo socjalne, 
domy dla bezdomnych, noclegownie) 

� Otwarto�� regionu oraz dobre warunki dla 
inwestorów, w tym tak�e zagranicznych  

� Czyste �rodowisko naturalne zach�caj�ce do 
osiedlania si�, czyste ekologicznie miasto (brak 
przemysłu uci��liwego dla �rodowiska), 

� Du�a aktywno�� gospodarcza i przedsi�biorczo�� 
mieszka�ców 

� Malej�ca liczba ludno�ci miasta 
� Mała g�sto�� zaludnienia 
� Rozpocz�cie rewitalizacji Miasta stosownie do 

zało�e� przyj�tych w „Programie Rewitalizacji…” 
� Mo�liwo�� realizacji budownictwa czynszowego i 

projektów infrastrukturalnych w formule 
partnerstwa publiczno prywatnego  

� Relatywnie niski udział korzystaj�cych z dodatków 
mieszkaniowych 

� Pogarszaj�ca si� sytuacja demograficzna 
miasta (starzej�ca si� lokalna 
społeczno�� i wchodzenie na rynek 
drugiego powojennego wy�u)  

� Relatywnie niski poziom wynagrodze� w 
mie�cie 

� Brak mocnych funkcji rozwojowych 
miasta 

� Nienad��anie rozwoju układu 
komunikacyjnego za rozwojem miasta, a 
w szczególno�ci budownictwa 
mieszkaniowego 

� Suburbanizacja i rozproszenie zabudowy 
mieszkaniowej 

� Post�puj�ca migracja kadr z regionu i 
Miasta do innych cz��ci Polski i za 
granic�, a zwłaszcza odpływ 
wykształconej i do�wiadczonej siły 
roboczej 

� Zmniejszaj�ca si� liczba studentów – 
„wysychaj�ce” �ródło 
wysokokwalifikowanych kadr 

� Niski poziom budownictwa czynszowego, 
stanowi�cy barier� mobilno�ci społecznej 

� Niski poziom budownictwa czynszowego 
jako bariera mobilno�ci społecznej 
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9.2 Priorytety (obszarowo i przedmiotowo) 
 
Z przedstawionych w dokumencie analiz, diagnoz i konkluzji wynika kilka podstawowych 
priorytetów Strategii Mieszkaniowej Miasta Koszalina. 
 
Niew�tpliwe s� cztery priorytety: 
 
1. Realizacja przedsi�wzi�� zmierzaj�cych do likwidacji lub przynajmniej znacznego 

ograniczenia istniej�cej sfery „ubóstwa mieszkaniowego”.  
 
2. Likwidacja statystycznego deficytu mieszkaniowego poprzez realizacj� 

budownictwa mieszkaniowego odmiennymi „�cie�kami doj�cia”: dla ró�nych grup 
ludno�ci 

 
3. Pobudzanie mobilno�ci społecznej i ułatwianie „pierwszego miejsca zamieszkania” 

poprzez aktywn� polityk� czynszow� i tworzenie nowych zasobów czynszowych 
 
4. Wymiana „zdeprecjonowanych zasobów mieszkaniowych” technicznie zu�ytych, 

substandardowych i zagra�aj�cych zdrowiu a nawet �yciu mieszka�ców, poprzez 
program rewitalizacji i wspierania działa� modernizacyjnych 
 

Z powy	szych priorytetów wynikaj� nast�pne działania o charakterze bardziej operacyjnym, 
chocia	 zawieraj�cym elementy strategiczne: 

� Przygotowywanie terenów pod budownictwo mieszkaniowe (plany miejscowe   
i uzbrojenie); 

� Działania w Centrum – rewitalizacja (formuła ppp); 
� Kontrola procesów suburbanizacji; 
� Aktywna polityka czynszowa, prowadz�ca do racjonalizacji czynszów; 
� Rozwijanie budownictwa mieszkaniowego na wynajem o czynszu regulowanym   

z zastosowaniem formuły ppp; 
� Tworzenie zasobu socjalnego; 
� Selektywna polityka prywatyzacyjna, zwi�zana z przekazywaniem obci�	e�   

za utrzymanie zasobów mieszkaniowych rodzinom, które na to sta� 
� Aktywne działania w zakresie pozyskiwania wsparcia finansowego unijnego   

i rz�dowego w kierunku likwidacji stref ubóstwa mieszkaniowego, zagro	enia   
i wykluczenia społecznego, a tak	e rewitalizacji zasobów mieszkaniowych. 

 

9.3 Główne cele w zakresie rozwoju mieszkalnictwa 
 

Główne cele wynikaj� z aktualnej sytuacji, a szczególnie deficytu mieszka�, luki 
remontowej, sfery ubóstwa mieszkaniowego i niedostatecznych zasobów czynszowych: 
 
1. Tworzenie zasobu socjalnego oraz opracowanie programu w zakresie domów opieki. 

Spo�ród osób uprawnionych do lokalu socjalnego 80% przypadków stanowi� osoby, 
które prawo do takiego lokalu uzyskały na podstawie prawomocnego wyroku s�du. 
Pozostałe 20% przypadków to skierowania wydane na podstawie decyzji Prezydenta 
Miasta po zasi�gni�ciu opinii Społecznej Komisji Mieszkaniowej.  

 
2. Opracowanie programu selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszka� w kierunku 

wydzielenia mieszkaniowego zasobu gminnego w budynkach o dobrym stanie 
technicznym w celu realizacji zada� statutowych gminy. Istniej�ca Uchwała w sprawie 
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zasad sprzeda	y lokali w istotny sposób reguluje ju	 sprawy docelowego 
zagospodarowywania nieruchomo�ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. 

 
3. Wdro	enie programu czynszowego w Koszalinie na lata 2008-2012 dochodzenia   

do stawek czynszowych na poziomie 3% kosztów odtworzenia 

9.4 Skala potrzeb mieszkaniowych 
 
Potrzeby mieszkaniowe istniej�ce na terenie miasta Koszalina s� wypadkow� co najmniej 
kilku elementów, do których w szczególno�ci zaliczy� mo	na: 

� ukształtowan� od szeregu lat wysoko�� i struktur� popytu na okre�lonego rodzaju 
lokale mieszkalne, b�d�c� odzwierciedleniem mo	liwo�ci finansowych oraz aspiracji 
społeczno�ci lokalnej; 

� skal� niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do lokali 
wynajmowanych o czynszu regulowanym, wynikaj�c� z liczby rodzin oczekuj�cych   
na lokale komunalne i socjalne; 

� wyst�puj�c� w mie�cie sfer� ubóstwa mieszkaniowego, zwi�zan� z bardzo złymi 
warunkami zamieszkiwania w niektórych lokalach oraz du	ym zu	yciem technicznym 
cz��ci budynków mieszkalnych. 
 

Nale	y postrzega� dwa odmienne rodzaje potrzeb mieszkaniowych dotycz�ce: 
� lokali u�ytkowanych na prawach własno�ciowych – realizowanych w ramach 

budownictwa deweloperskiego, spółdzielczego i indywidualnego, za którymi stoi 
efektywny popyt w postaci mo	liwo�ci sfinansowania ich budowy przez przyszłych 
wła�cicieli, z ograniczon� pomoc� władz lokalnych do ewentualnego 
współfinansowania w uzbrojeniu terenu pod inwestycje mieszkaniowe; 

� lokali wynajmowanych o czynszu regulowanym – realizowanych w ramach 
budownictwa komunalnego i TBS oraz uzyskanych w ramach adaptacji obiektów 
lub zakupu lokali z przeznaczeniem na mieszkania socjalne, b�d�cych głównie 
efektem aktywnej działalno�ci władz lokalnych w dziedzinie mieszkalnictwa. 

 
W Koszalinie przez najbli	szych kilka lat �rednioroczne potrzeby w zakresie budownictwa 
własno�ciowego b�d� oscylowały w granicach 200–300 lokali.  
 
W przypadku lokali wynajmowanych o czynszu regulowanym, potrzeby te b�d� wynosiły 
od 150 (wariant minimalny) do 300 (wariant maksymalny) mieszka� w skali roku. Oznacza 
to, 	e w mie�cie �redniorocznie powinno przybywa�:  

� w wariancie pesymistycznym – około 350 lokali (w tym wynajmowanych o czynszu 
regulowanym około 150); 

� w wariancie optymistycznym – około 600 lokali (w tym wynajmowanych około 300). 
 

Faktyczna realizacja programu budownictwa mieszkaniowego w Koszalinie, oscyluj�cego 
bli	ej wariantu pesymistycznego lub wariantu optymistycznego, mo	e by� wyznacznikiem 
sukcesu lub pora	ki władz lokalnych w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 
społeczno�ci lokalnej. 
 
� Aktualne potrzeby mieszkaniowe o charakterze socjalnym, dla osób oczekuj�cych na 

mieszkanie komunalne oraz przy uwzgl�dnieniu potrzeb sfery ubóstwa mieszkaniowego, 
mo	na szacowa� na 1500 mieszka�. Przy wariancie optymistycznym te potrzeby 
mieszkaniowe zostan� zaspokojone w przeci�gu 5-ciu najbli	szych lat (�redniorocznie 
poda	 mieszka� na poziomie około 300 mieszka�), a w przypadku wariantu 
pesymistycznego - w przeci�gu 10-ciu lat (�redniorocznie - około 150 mieszka�). 
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� Poza wy	ej wymienionymi na rynku mieszkaniowym wyst�puj� tak	e potrzeby innych 
grup mieszka�ców szacowane na około 300 jednostek mieszkalnych rocznie.  
Te potrzeby b�d� zaspokajane poprzez budownictwo indywidualne, deweloperskie   
 (w tym spółdzielcze) i TBS.  

9.5 Polityka czynszowa 
 
Wdro	enie programu czynszowego w Koszalinie na lata 2008-2012 powinno 
przede wszystkim umo	liwi�: 

� stworzenie jasnej i przejrzystej polityki czynszowej wspieraj�cej rozwój 
mieszkalnictwa w mie�cie; 

� zwi�kszenie dochodów gminnej gospodarki mieszkaniowej poprzez wzrost wpływów 
z czynszów, co umo	liwi dalszy wzrost nakładów na remonty po�rednie i gruntowne; 

� stymulowanie procesu zamiany mieszka� poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw 
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgl�dniaj�c ich wielko��, mo	liwo�ci 
finansowe oraz preferencje); 

� polepszenie standardu mieszka�, w których czynsz maksymalny bardziej zbli	y si� 
do czynszu wolnego; 

� stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgl�dów społecznych przywilejów 
dotowania gospodarstw domowych, które sta� na pokrycie pełnych kosztów wynajmu 
mieszkania; 

� ograniczanie postaw roszczeniowych w�ród mieszka�ców gminnych zasobów 
oraz rodzin oczekuj�cych na przydział mieszkania z puli miasta; 

� znaczn� popraw� stanu zabudowy wpływaj�cej na jeszcze lepszy wizerunku miasta. 
 
Niezb�dne jest doprowadzenie czynszów do poziomu umo�liwiaj�cego pokrycie 
kosztów bie��cego utrzymania zasobów co wymaga uchwalenia zasad dochodzenia 
do maksymalnej stawki czynszu wynosz�cej 3,0% warto�ci kosztu odtworzenia, 
liczonego w skali roku. Przy obowi�zuj�cym koszcie odtworzenia stawka bazowa 
czynszu mo�e wynosi� 8,00 zł za 1 m2 p. u. miesi�cznie, wtedy pokrycie bie��cych 
kosztów technicznego utrzymania, administracji i zarz�du oraz utrzymania czysto�ci 
wymaga� b�dzie �rednich stawek czynszu na poziomie 4,50–5,00 zł za 1 m2 p.u. 
miesi�cznie. 
�rednioroczne nakłady na techniczne utrzymanie zasobów mieszkaniowych w Koszalinie 
powinny wynosi� ponad 14,2 mln zł (około 4,00 zł na 1 m2 p.u. miesi�cznie).  
 
Zagro	e� realizacji programu czynszowego w Koszalinie nale	y głównie upatrywa� w: 

� zbyt małym wzro�cie płac lub radykalnym wzro�cie bezrobocia, co w konsekwencji 
mo	e prowadzi� do spadku dochodów mieszka�ców miasta; 

� nadmiernym wzro�cie opłat za �wiadczenia (woda i kanalizacja, wywóz nieczysto�ci, 
energia cieplna); 

� trudno�ciach z przekonaniem przedstawicieli rady miasta o konieczno�ci 
prowadzenia aktywnej polityki czynszowej. 

 
Bior�c pod uwag� wysoko�� luki remontowej istniej�cej w zasobach komunalnych, 
szacowan� na co najmniej 60% oraz relatywnie niski poziom stawek czynszu, niezb�dne jest 
wprowadzenie w Koszalinie długofalowego programu wzrostu opłat czynszowych.  

9.6 Prywatyzacja lokali 
 
Cele strategiczne wytyczone przez program prywatyzacji lokali w Koszalinie powinny 
przede wszystkim: 

� realizowa� wieloletni� polityk� prywatyzacyjn� w odniesieniu do komunalnych 
zasobów mieszkaniowych; 
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� tworzy� warunki umo	liwiaj�ce dost�p do mieszka� o okre�lonym standardzie 
i po cenach dost�pnych dla okre�lonych grup gospodarstw domowych; 

� wpływa� na popraw� jako�ci zarówno zasobu mieszkaniowego, jak i usługi 
mieszkaniowej oferowanej u	ytkownikom lokali; 

� umo	liwi� zmniejszenie dotacji z bud	etu miasta na pokrycie kosztów technicznego 
utrzymania zasobów mieszkaniowych. 

 
Program selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszka� w Koszalinie powinien w pierwszej 
kolejno�ci obejmowa�: 

� sprzeda	 lokali w nieruchomo�ciach, w których osoby fizyczne posiadaj� co najmniej 
50% udziałów, 

� sprzeda	 lokali w budynkach o relatywnie niedu	ych zaległo�ciach remontowych, 
� sprzeda	 mieszka� w budynkach o niewielkiej liczbie lokali. 

 
Nale	y pami�ta�, 	e podstawowym efektem zrealizowania zaplanowanej sprzeda	y lokali 
mieszkalnych w wysoko�ci od 400 do 500 lokali mieszkalnych rocznie, powinno by� 
zmniejszenie udziału bud	etu gminy w kosztach remontów budynków komunalnych. Dlatego 
realizacja programu b�dzie miała realny pozytywny wpływ na wynik cz��ci bie	�cej bud	etu 
a w konsekwencji na popraw� zdolno�ci inwestycyjnej i kredytowej Miasta.   
Istotnym minusem prywatyzacji b�dzie natomiast coraz mniejszy odzysk lokali mieszkalnych. 
 
Poniewa	 wpływy z prywatyzacji zgodnie z przepisami ustawy o finansach publicznych - 
stanowi� przychody a nie dochody bud	etowe, ich wydatkowanie b�dzie uzale	nione od 
podj�cia przez władze Koszalina �wiadomej polityki w zakresie zarz�dzania deficytem 
bud	etowym. Słu	y� temu b�dzie konsekwentna realizacja Wieloletniego Planu 
Inwestycyjnego w obszarze gminnej gospodarki mieszkaniowej. 
 

9.7 Kierunki działania gminy dla zapewnienia bezpiecze�stwa 
mieszkaniowego dla najbardziej zagro�onych 

 
W Koszalinie na koniec 2007 r. potrzeby w zakresie lokali socjalnych wynosiły około 
450 mieszka�. �rednioroczny przyrost potrzeb mo	e wynie�� w granicy od 50 do 100 
mieszka�. Potrzeby te w szczególno�ci powinny by� zaspokajane poprzez: 

� przekształcanie lokali komunalnych, 
� adaptacje obiektów niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,  
� zakup lub wynajem lokali na wolnym rynku w innych formach wielorodzinnych 

zasobów mieszkaniowych,  
� w ostateczno�ci ich budow�.  

 
Pewne mo	liwo�ci wsparcia stwarza Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego. 
Do wsparcia kwalifikowane s� interwencje obejmuj�ce odnow� cz��ci wspólnych budynków. 
Mog� by� te	 wspierane działania maj�ce na celu przygotowanie do u	ytkowania 
nowoczesnych, socjalnych budynków mieszkalnych dobrego standardu poprzez renowacj� 
i adaptacj� budynków istniej�cych, stanowi�cych własno�� władz publicznych lub własno�� 
podmiotów działaj�cych w celach niezarobkowych.  
Zaadaptowane pomieszczenia na cele mieszkaniowe maj� by� przeznaczone 
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach lub dla osób o szczególnych potrzebach. 
Ograniczone mo	liwo�ci daje tu, opisany wy	ej, program wsparcia rz�dowego w budowie 
mieszka� socjalnych i noclegowni. Niezb�dne w tym celu jest przygotowanie wniosku i 
podj�cie współpracy z organizacjami pozarz�dowymi działaj�cymi na rzecz zapobiegania 
wykluczeniu społecznemu. 
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Bardzo istotne dla lokalnej gospodarki mieszkaniowej jest wspomniane ju	 monitorowanie 
minimalnego udziału mieszka� nale��cych do gminy (komunalnych i socjalnych) w 
ogólnej liczbie lokali istniej�cych w skali miasta. 

9.8 Kierunki strategiczne rozwoju mieszkalnictwa w zakresie 
wzrostu zasobu mieszkaniowego 

 
Wyznaczenie obszaru wsparcia (pilota�owego) programu rewitalizacji wspieranego 
inwestycjami finansowanymi z funduszów unijnych, 
 
Pierwszym punktem rewitalizacji kwartałów centralnie poło	onych powinno by� okre�lenie 
podstaw gospodarczych ich funkcjonowania. Nasuwa si� tu mo	liwo�� wypracowania kilku 
scenariuszy rozwoju, a nast�pnie wykorzystanie którego� ze scenariuszy i pój�cie w 
kierunku stworzenia bazy usługowo-handlowej o wysokim standardzie, przeznaczonej dla 
turystów i mieszka�ców, pozwalaj�cej na przekształcenie dzielnicy w „salon miasta”. Nowa 
funkcja kwartału musi eksponowa� jego atrakcyjne poło	enie w pobli	u centrum. Pewne jest 
tak	e, 	e rewitalizacji nie mo	na prowadzi� bez brania pod uwag� dziedzictwa kulturowego i 
ducha lokalnej, zró	nicowanej kulturowo społeczno�ci, która powinna by� wł�czona w proces 
podejmowania decyzji, w szerszym ni	 dotychczas zakresie.  
 
�rodki finansowe w ramach Mechanizmu Finansowego Europejskiego Obszaru 
Gospodarczego - dost�pne na realizacj� projektów w obszarze priorytetowym: ochrona 
kulturowego dziedzictwa europejskiego, w tym transport publiczny i odnowa miast –  
w odniesieniu do mieszkalnictwa s� bardzo ograniczone i z tego funduszu mo	e by� 
np. realizowany projekt adaptacji zabytkowych piwnic w kamienicach mieszkaniowych. 
 
Strategia Rozwoju Kraju wyra	a jedynie wol� Pa�stwa do wspierania mieszkalnictwa w skali 
regionów i nie ma bezpo�redniego przeło	enia na Strategi� mieszkaniow� Miasta Koszalina. 
 
Wi�cej mo	liwo�ci stwarza Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego. Wytyczne Ministra 
Rozwoju Regionalnego w zakresie programowania działa� dotycz�cych mieszkalnictwa 
co opisano w tym dokumencie) daj� mo	liwo�ci finansowania projektów mieszkaniowych,  
a w szczególno�ci: 

� renowacji budynków mieszkalnych wielorodzinnych,  
� adaptacji i renowacji budynków na cele mieszkaniowe dla osób o szczególnych 

potrzebach). 
Koszalin mo	e ubiega� si� o tego typu wsparcie aplikuj�c do Urz�du Marszałkowskiego, po 
wyznaczeniu obszaru wsparcia w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji.  
 
„Lokalny Program Rewitalizacji Obszarów Miejskich dla Miasta Koszalina na lata 2006-
2013” 
 
Nale	y zaktualizowa� zapisy o wskazaniu obszaru wsparcia, opracowaniu mikroprogramu, 
powołaniu operatora pilota	owego kwartału i wskazaniu pierwszych projektów. 
 
W LPR nale	y wskaza� „Trójk�t Bermudzki” jako priorytetowy obszar wsparcia na lata 
2007–2013 i opracowa� mikroprogram, który wst�pnie scharakteryzuje wybrany na ten okres 
obszar problemowy jako kryzysowy, poka	e porównanie parametrów do innych obszarów, 
oraz pozwoli na ocen� dojrzało�ci ró	nych partnerów do definiowania projektów 
realizowanych na tym wła�nie obszarze. Potencjalne projekty powinny by� zgodne 
w osi�gni�ciu konkretnych celów i zawiera� mo	liwo�ci wzajemnego wspierania 
i uzupełniania w przyszłych działaniach. Mikroprogram te	 umo	liwi miastu wst�pne 
rozeznanie mo	liwo�ci dofinansowania proponowanych projektów, w ramach którego� 
z wymienionych programów operacyjnych. 
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Otwarcie w „Trójk�cie Bermudzkim” biura operatora programu rewitalizacji nadałoby now� 
rang� centralnemu kwartałowi, a jednocze�nie stworzyłoby miejsce, wokół którego 
gromadziliby si� ludzie z pomysłami. Wskazane byłoby utworzenie centrum partnerstwa na 
rzecz lokalnych inicjatyw i partycypacji społecznej w realizacji całej strategii mieszkaniowej. 
Docelowo w kwartale wytworzyłoby si� miejsce spotka� społeczno�ci lokalnej, a w 
nast�pstwie powołanie Centrum Inicjatyw Społecznych, które Zaj�łoby si� np. 
organizowaniem cyklicznych wystaw fotograficznych prezentuj�cych detal architektoniczny 
zabytkowych kamienic, organizowaniem stałych konkursów fotograficznych dotycz�cych 
zabytków materialnych i niematerialnych kwartału.  
 
Regionalny Program Operacyjny Województwa Zachodniopomorskiego na lata 2007-2013 
traktuje rewitalizacj� obszarów jako kompleksowy program remontów, przebudowy 
przestrzeni publicznych, rewaloryzacji i zabezpieczenia zabytków, a tak�e rewitalizacji 
zabytkowych obiektów poprzemysłowych oraz powojskowych wraz z ich otoczeniem 
na wybranym obszarze w powi�zaniu z rozwojem gospodarczym i społecznym. 
Koszalin mo	e ubiega� si� o dost�p do tych �rodków. W tym programie inwestycje w 
obszarze mieszkalnictwa mog� by� realizowane wył�cznie na wyznaczonych obszarach 
wsparcia. Koszalin powinien te obszary wyznaczy� w Lokalnym Programie Rewitalizacji.  
 
Rekomendowanymi beneficjentami �rodków powinny by�: 
a) spółdzielnie mieszkaniowe 
b) Koszali�skie Towarzystwo Budownictwa Społecznego 
c) wspólnoty mieszkaniowe 
d) zwi�zki Miasta Koszalina z s�siednimi gminami (w tym projekty ppp). 
 
Proponuje si� ograniczenie liczby projektów kwalifikowanych wył�cznie do budynków 
zlokalizowanych na obszarach rewitalizacji w zabudowie ci�głej np. przy ulicy i w tzw. 
„zwartej tkance urbanistycznej”. Nale	y równie	 zbada� mo	liwo�� przejmowania lokatorów 
komunalnych przez spółdzielnie lub KTBS na czas remontu lub na stałe (patrz przykład 
Szczecina opisany dalej) oraz okre�li� mo	liwe nowe inwestycje mieszkaniowe na obszarze 
rewitalizacji: sektor prywatny - deweloperski i sektor publiczny. 
 
W ramach programu (LPR) mo	na równie	 uj�� kwesti� mieszkalnictwa i finansowania 
renowacji mieszka�, na które miasto nie uzyska pieni�dzy od UE. Tutaj mo	na 
do współpracy namówi� prywatnych deweloperów oraz banki. Innowacyjnym byłby 
np. system polegaj�cy na sfinansowaniu prac remontowych przez dewelopera. W takim 
rozwi�zaniu, koszty prac w okre�lonej strukturze rozkładane s� na raty "czynszowe" płacone 
przez miasto w ustalonym okresie czasu (miasto to bezpieczny płatnik, wi�c nie ma potrzeby 
hipotecznego zabezpieczenia), po realizacji inwestycji dług jest kupowany od dewelopera 
przez bank, co pozwala deweloperowi odzyska� pieni�dze i realizowa� kolejn� inwestycj�.  
 
Nale	y tak	e tworzy� partnerstwo Samorz�du z głównymi pracodawcami, aby na tym 
terenie promowane były lokalny przemysł i produkty lokalne. Współpraca z głównymi 
pracodawcami, a zwłaszcza deweloperami to propozycja na budowanie partnerstwa 
lokalnego. To oni mog� wesprze� remont jednej z kamienic z przeznaczeniem na 
organizacje pozarz�dowe, mog� wesprze� projekty na rzecz młodzie	y artystycznie 
uzdolnionej czy osób niepełnosprawnych, mog� ustanowi� stypendia dla młodzie	y 
uzdolnionej, mog� wspiera� badania i nowe kierunki na studiach wy	szych, mog� wreszcie 
zrealizowa� budow� mieszka� czynszowych w formule ppp. 
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„Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Koszalina na lata 
2007-2011” 
 
Konieczna jest aktualizacja zapisów odno�nie planu remontu i wyburze� do listy projektów 
z „Trójk�ta Bermudzkiego”.  
 
Nale	ałoby podj�� reform� polityki gospodarowania zasobami mieszka� komunalnych 
(zamian, trójzamian, kupna lokali).  
Działania te powinny by� realizowane przy udziale społeczno�ci lokalnej i w ramach 
jej partycypacji powinny by� okre�lane szczegółowe zasady kolejnych przekształce� 
obszaru, równie	 infrastrukturalnych. 
 
Nale�y rozwa�y� restrukturyzacj� procesu zarz�dzania zasobami czynszowymi 
na przykład poprzez poł�czenie Zarz�du Budynków Komunalnych z KTBS.  
Jest to rozwi�zanie pozytywnie realizowane w wielu miastach (Radom, Stargard 
Szczeci�ski). 
 
Wobec ograniczonego wsparcia funduszami strukturalnymi działa� dotycz�cych starej 
zabudowy mieszkaniowej rekomenduje si� podj�cie działa� w kierunku utworzenia „giełdy 
pomysłów lokalnych” na remonty we wszystkich istniej�cych segmentach rynku 
mieszkaniowego. Przykładowo, po	�dane b�d� procedury lokalne w dziedzinach takich jak: 

� remonty i modernizacja budynków nale	�cych do wspólnot mieszkaniowych: gminy 
stosuj� tu zasad� przygotowania cało�ci dokumentacji architektonicznej i technicznej 
na koszt własny; 

� remonty w budynkach nale	�cych do spółdzielni mieszkaniowych - w ich gestii. 

 
Nale	y jednak uwzgl�dni�, 	e ze wzgl�du na przewidywan� na lata 2008–2012 skal� potrzeb 
remontowych, modernizacja gminnych zasobów mieszkaniowych w Koszalinie b�dzie mogła 
by� realizowana w bardzo ograniczonym zakresie. 
 
Tereny pod budownictwo 
 
Konieczna jest zmiana planu zagospodarowania Centrum – obszaru kontrastów (parkingi, 
komunikacja). Niezb�dne jest opracowanie planów miejscowych umo	liwiaj�cych 
dog�szczenie i ograniczony rozwój przestrzenny terenów Rokosowa (strefy E17, E19, E20) 
głównie zabudow� jednorodzinn�. 
 
Podobnie w przypadku terenów w kierunku �wieszyna, obszarów Sarzyny, Konikowa, 
Raduszki (strefa S7) – w tym kierunku suburbanizacja ma najwi�ksz� skal�, a ponadto 
obecnie tereny te s� uzbrojone w stopniu nikłym.  
 
Konieczne jest wypracowanie sposobu współpracy Miasta z s�siednimi gminami w celu 
kontroli procesów osiedle�czych na obrze	ach i poza granicami administracyjnymi 
Koszalina. 
 
Niezb�dna jest aktualna analiza rozwoju systemu infrastruktury komunikacyjnej i mediów, w 
szczególno�ci instalacji kanalizacyjnej na obszarze miasta i w powi�zaniu z suburbanizacj�. 
 
Charakterystyka dynamiki wzrostu 
 
Poniewa	 nie nale	y oczekiwa� wzrostu liczby ludno�ci Koszalina (a wr�cz jej obni	enie si� 
w stosunku do stanu obecnego) nie mo	na liczy� na wzrost pierwotnego popytu na 
mieszkania ze strony mieszka�ców miasta. Natomiast nale	y si� liczy� ze stopniowym 
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wzrostem popytu ze strony mieszka�ców Koszalina, pragn�cych polepszy� swoj� sytuacj� 
mieszkaniow�. 
 
Oferta dla ludzi młodych. W przypadku ludzi młodych, a w szczególno�ci absolwentów 
wy	szych uczelni chc�cych zwi�za� swoj� przyszło�� zawodow� z Koszalinem,  
jak najbardziej zasadne jest utworzenie puli mieszka� w ramach budownictwa TBS. Osoby 
takie byłyby zwolnione z partycypacji w kosztach budowy lokalu, a w okresie pierwszych 
3–5 lat jego u	ytkowania cz��� opłat czynszowych (np. stawka spłaty kredytu) 
byłaby pokrywana ze �rodków bud	etu gminy. 
 
Równie	 w zakresie wzrostu zasobów mieszkaniowych rekomendowane jest skorzystanie 
z, i zaadoptowanie wybranych najlepszych praktyk w zakresie zró	nicowanych mo	liwo�ci 
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.  
Przed władzami Koszalina otwarta jest mo	liwo�� wytyczania dla swoich mieszka�ców 
nowych szans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych opieraj�cych si� na racjonalnie 
opracowanym programie monta	u kapitałowo-potencjalnego budowy mieszka� czynszowych 
w ramach przedsi�wzi�� partnerstwa publiczno prywatnego. 
Jak zapisano w PRL, w okresie 2008-2010 przewiduje si� wybudowanie 513 mieszka� 
czynszowych oraz 60 mieszka� komunalnych droga adaptacji budynków (ponadto budow� 
240 mieszka� socjalnych). I na ten cel przewidziano nakłady rz�du 47 mln zł. Realizacja tych 
zada� w porozumieniu z partnerami prywatnymi znacznie zmniejszy wydatki na ten cel, nie 
zmniejszaj�c zapisanych efektów. 
 
Rekomendowa� nale	y opracowanie programu adaptacji niewykorzystanych obiektów 
u	yteczno�ci publicznej (poprzemysłowe, powojskowe, komercyjne, administracyjne) na cele 
mieszkaniowe 
 
W �lad za rekomendacjami zawartymi w Studium uwarunkowa� i Kierunków 
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Koszalina, nale	y wzi�� pod uwag� takie 
działania jak:  

� wypracowanie metody stałej współpracy z zarz�dami gmin s�siednich celem 
zabezpieczenia strefy podmiejskiej przed chaotycznym zagospodarowaniem,  
a obszarów ekologicznych przed dewastacj�; 

� zapobieganie tendencjom rozpraszania zabudowy; 
� stopniowe usprawnienie komunikacji kołowej i polepszenie bezpiecze�stwa ruchu; 
� proporcjonaln� poda	 terenów dla ró	norodnych form mieszkalnictwa oraz ofert� 

wysokiego standardu zamieszkania w zdrowym i atrakcyjnym �rodowisku. 
� kontynuacj� naturalnych trendów rozwoju przestrzennego w kierunkach 

wyznaczonych ci�gami komunikacji i infrastruktury, w sposób okre�lony zasadami 
polityki przestrzennej. 

� wyznaczenie strategicznych obszary budownictwa mieszkaniowego, dla których 
nale	y okre�li� �cisłe zasady przygotowania, uzbrojenia, zbywania i zabudowy; 

� przyj�cie zasady sukcesywnej zabudowy terenów uzbrojonych w pierwszej 
kolejno�ci; 

� przyj�cie zasady wyprzedzaj�cego kompleksowego przygotowania nowych terenów 
mieszkaniowych przed udost�pnieniem ich do zabudowy; 

� wyznaczenie obszarów chaotycznej, istniej�cej zabudowy mieszkaniowej   
do rehabilitacji dotycz�cej usprawnienia układów komunikacyjnych, regulacji granic 
terenów publicznych oraz poprawy infrastruktury społecznej i technicznej; 

� wyznaczenie stref potencjalnych terenów zorganizowanych budownictwa 
mieszkaniowego, w celu podj�cia działa� prowadz�cych do scalenia i wtórnego, 
zgodnego z koncepcj� urbanistyczn�, podziału na działki, a tak	e kompleksowego 
projektowania i realizacji systemów komunikacji i infrastruktury technicznej. 
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W Mie�cie funkcjonuje kilka podmiotów publicznych (Wydział Infrastruktury Komunalnej 
Urz�du Miejskiego, Zarz�d Budynków Mieszkalnych - Zakład Bud	etowy, Koszali�skie 
Towarzystwo Budownictwa Społecznego, Spółdzielnie Mieszkaniowe) powołanych w celu 
realizacji budownictwa mieszkaniowego.  
Realizacja Strategii Mieszkaniowej b�dzie wymagała zgody wielu podmiotów 
 (nie tylko publicznych ale tak�e prywatnych, np. deweloperów, najemców, 
spółdzielców) co do strategicznych kierunków działania.  
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10 Aneks I. OKRE	LENIE POWI
ZA� STRATEGII 
MIESZKANIOWEJ Z ISTNIEJ
CYMI DOKUMENTAMI 
POLITYKI MIESZKANIOWEJ MIASTA KOSZALIN. 

 
 

Problematyk� mieszkalnictwa nale	y rozpatrywa� w integracji ze społeczno–
ekonomicznym rozwojem miasta Koszalina, zatem przedmiot powi�za� Strategii 
mieszkaniowej z dokumentami strategicznymi rozpatrzony jest w kontek�cie priorytetów 
polityki unijnej, rz�dowej, regionalnej i lokalnej.  

10.1 Analiza dokumentów okre�laj�cych polityk� europejsk�. 
Zgodno�� projektu z celami zawartymi w dokumentach 
okre�laj�cych polityk� europejsk� i rz�dow� 
 
Cele opracowywanej strategii maj� by� zgodne z nadrz�dnymi celami działania 

Wspólnoty, w szczególno�ci celem pierwszym: zwi�kszeniem ilo�ci i popraw� jako�ci 
inwestycji w kapitał rzeczowy i ludzki. Cele te maj� by� zgodne lub komplementarne z celami 
zawartymi w dokumentach okre�laj�cych polityk� europejsk�, rz�dow� i regionaln�, wobec 
czego przedmiotem niniejszego rozdziału jest zaprezentowanie najistotniejszych elementów 
tych dokumentów, mog�cych mie� wpływ na szczegółowe opracowanie strategii 
mieszkaniowej dla Koszalina na lata 2008–2015. 

Nowe ramy działania funduszy strukturalnych zostały okre�lone w rozporz�dzeniu 
Rady (WE) nr 1083/2006 ustanawiaj�cym przepisy ogólne dotycz�ce Europejskiego 
Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR), Europejskiego Funduszu Społecznego (EFS) 
oraz Funduszu Spójno�ci (FS) i uchylaj�cym rozporz�dzeniu (WE) nr 1260/1999. 
   

Pomoc unijna słu	y wspieraniu zrównowa	onego rozwoju obszarów miejskich,  
w kontek�cie rozwoju regionalnego, w tym rozwoju mieszkalnictwa. 

10.1.1 Trzeci priorytet Programu Operacyjnego Mechanizmu 
Finansowego EOG i Norweskiego Mechanizmu Finansowego 

 Pomoc, okre�lona w Programie Operacyjnym zatwierdzonym przez Rad� Ministrów 
26 lipca 2005 roku, wraz ze zmianami przyj�tymi 14 listopada 2006 roku, wynika z umowy 
przyznaj�cej Polsce (podobnie jak i innym nowym krajom UE) �rodki finansowe w ramach 
tzw. Mechanizmu Finansowego Europejskiego Obszaru Gospodarczego (MFEOG)  
oraz tzw. Norweskiego Mechanizmu Finansowego (NMF). Darczy�cami s� trzy pa�stwa 
EFTA (Europejskie Stowarzyszenie Wolnego Handlu): Norwegia, Islandia i Liechtenstein, 
które razem z UE współtworz� Europejski Obszar Gospodarczy (EOG). W zamian 
za korzystanie ze swobód jednolitego rynku, kraje te zobowi�zały si� udzieli� pomocy 
finansowej najubo	szym pa�stwom członkowskim UE. 

 Cele i zasady ubiegania si� o �rodki finansowe z MFEOG oraz NMF, nazywanych 
ł�cznie Mechanizmami Finansowymi, s� jednolite. Głównym celem jest realizacja 
przedsi�wzi�� prorozwojowych przyczyniaj�cych si� do zmniejszania ró	nic ekonomicznych 
i społecznych w obr�bie EOG. Realizowane projekty maj� by� zgodne z priorytetami polityki 
społeczno-gospodarczej kraju, jak te	 celami odpowiednich polityk Unii Europejskiej. 
Podejmowane w ramach Mechanizmów działania powinny ponadto obejmowa� ró	ne 
aspekty horyzontalne, które podnosz� jako�� realizowanych projektów, a tym samym 
zwi�kszaj� wpływ na osi�gni�cie spójno�ci społeczno-gospodarczej. Do głównych aspektów 
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horyzontalnych zalicza si� m.in. zrównowa	ony rozwój, integruj�cy wymiar �rodowiskowy, 
ekonomiczny i społeczny 

�rodki finansowe w ramach MFEOG dost�pne s� na realizacj� projektów w obszarze 
priorytetowym: ochrona kulturowego dziedzictwa europejskiego, w tym transport publiczny  
i odnowa miast. 

Przydatno�� tego programu dla realizacji Strategii mieszkaniowej Miasta Koszalina 
jest raczej marginalna – w odniesieniu do mieszkalnictwa z tego funduszu jest 
realizowany projekt adaptacji zabytkowych piwnic w kamienicach mieszkaniowych,  
z przeznaczeniem na rozwój aktywno�ci społecznych i gospodarczych. 

10.2 Analiza dokumentów okre�laj�cych polityk� rz�dow�. 

10.2.1 Strategia Rozwoju Kraju 2007-2015 

 Strategia Rozwoju Kraju (SRK) jest nadrz�dnym, wieloletnim dokumentem 
strategicznym rozwoju społeczno-gospodarczego kraju, stanowi�cym odniesienie dla innych 
strategii i programów rz�dowych, jak i opracowywanych przez jednostki samorz�du 
terytorialnego. SRK jest podstawow� przesłank� dla Narodowej Strategii Spójno�ci (NSS) – 
Narodowych Strategicznych Ram Odniesienia (NSRO), Krajowego Planu Strategicznego 
dla Obszarów Wiejskich (KPSOW) i Strategii Rozwoju Rybołówstwa (SRR)  
oraz wynikaj�cych z nich programów operacyjnych. Horyzont czasowy SRK pokrywa si� 
z okresem nowej perspektywy finansowej UE na lata 2007-2013 wraz z zastosowaniem 
reguły wydatkowania �rodków: n+2 (tj. przewidywany czas realizacji projektu + 2 lata). 

Głównym celem SRK jest podniesienie poziomu i jako�ci 	ycia mieszka�ców Polski: 
poszczególnych obywateli i rodzin. 

Przyj�te zostały nast�puj�ce priorytety: 
� wzrost konkurencyjno�ci i innowacyjno�ci gospodarki; 
� poprawa stanu infrastruktury technicznej i społecznej; 
� wzrost zatrudnienia i podniesienie jego jako�ci; 
� budowa zintegrowanej wspólnoty społecznej i jej bezpiecze�stwa; 
� rozwój obszarów wiejskich; 
� rozwój regionalny i podniesienie spójno�ci terytorialnej. 

Dokument ten wyra�a jedynie wol� Pa�stwa do wspierania mieszkalnictwa w skali 
regionów i nie ma bezpo�redniego przeło�enia na Strategi� mieszkaniow� Miasta 
Koszalina. 

10.2.2 Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia 2007-2013 
(Narodowa Strategia Spójno�ci) 

 Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia to dokument wymagany prawem 
wspólnotowym (reguluje to rozporz�dzenie Rady wprowadzaj�ce ogólne przepisy dotycz�ce 
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR), Europejskiego Funduszu 
Społecznego (EFS) i Funduszu Spójno�ci (FS), opisuj�cy jakie działania rozwojowe 
współfinansowane z tych trzech funduszy Rz�d Polski ma zamiar podj�� w latach 2007-
2013. NSRO jest wdra	ana przez Programy Operacyjne zarz�dzane przez Ministra Rozwoju 
Regionalnego i Regionalne Programy Operacyjne zarz�dzane przez samorz�dy 
16 województw. Celem nadrz�dnym NSRO jest podj�cie i uruchomienie przedsi�wzi��, które 
zapewni� utrzymanie gospodarki na �cie	ce wysokiego wzrostu, w nast�pstwie wzmocnienia 
konkurencyjno�ci regionów i przedsi�biorstw oraz wzrostu zatrudnienia, przy zapewnieniu 
wy	szego poziomu spójno�ci społecznej, gospodarczej i terytorialnej. 
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Ministerstwo Rozwoju Regionalnego wydało rozporz�dzenie w zakresie 
programowania działa� dotycz�cych mieszkalnictwa (o czym w nast�pnym 
podrozdziale). 

10.2.3 Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego w zakresie 
programowania działa� dotycz�cych mieszkalnictwa – Narodowe 
Strategiczne Ramy Odniesienia 2007–2013. 

 
Ten dokument, zatwierdzony przez Ministra Rozwoju Regionalnego 16 stycznia 2008 r., 
wprowadza mo	liwo�ci finansowania projektów mieszkaniowych ze �rodków Europejskiego 
Funduszu Rozwoju Regionalnego, a opiera si� na wariancie „maksimum 3% alokacji EFRR  
w ramach danego programu operacyjnego” i dotyczy 16 Regionalnych Programów 
Operacyjnych (RPO) na lata 2007-2013.  
 
W obecnym okresie programowania Ministerstwo Rozwoju Regionalnego poprzez regulacje 
prawne definiuje rol� mieszkalnictwa, jako przedsi�wzi�cia z zakresu infrastruktury 
mieszkaniowej/mieszkalnictwa uzupełniaj�ce i wzmacniaj�ce przedsi�wzi�cia rewitalizacyjne 
podejmowane przez samorz�dy terytorialne.  

Zgodnie zatem z art. 7 ust. 2 Rozporz�dzenia 1080/2006, działania zwi�zane  
z mieszkalnictwem mog� by� zaprogramowane jako element operacji dotycz�cej 
zintegrowanego rozwoju obszarów miejskich albo w ramach osi priorytetowej w sposób 
szczególny dedykowanej obszarom dotkni�tym lub zagro	onym degradacj� fizyczn�  
i wykluczeniem społecznym.  

Ministerstwo - poprzez wytyczne – okre�liło kwalifikowalno�� wydatków na infrastruktur� 
mieszkaniow� współfinansowanych z EFRR w ramach RPO: 

(a) na renowacj� budynków mieszkalnych wielorodzinnych,  

b) na adaptacj� i renowacj� budynków na cele mieszkaniowe dla osób o szczególnych 
potrzebach). 

Okre�lone zostały nast�puj�ce obszary: 
� beneficjenci; 
� kryteria i wska�niki wyznaczania obszarów wsparcia, na których b�d� realizowane 

przedsi�wzi�cia z zakresu mieszkalnictwa; 
� wska�niki i monitorowanie wydatków na mieszkalnictwo; 
� zakres pomocy publicznej.  

 
Według rozporz�dzenia, do wsparcia kwalifikowane s� interwencje obejmuj�ce odnow� 
cz��ci wspólnych budynków. Działania, które mog� uzyska� dofinansowanie z EFRR 
(zgodnie z Rozporz�dzeniem 1828/2006) uj�te zostały w zamkni�tym katalogu i obejmuj�: 
a) odnowienie nast�puj�cych elementów budynku: dach, elewacja zewn�trzna, stolarka 

okienna i drzwiowa, klatka schodowa, korytarze wewn�trzne/ zewn�trzne, wej�cia  
i elementy jego konstrukcji zewn�trznej, winda, 

b) instalacje techniczne budynku, 
c) działania podnosz�ce efektywno�� (oszcz�dno��) energetyczn� budynku 

(termomodernizacja). 
 
Bior�c pod uwag� zapisy art. 7 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu 
tworzenia lokali socjalnych, mieszka� chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych 
(Dz.U. Nr 251, poz. 1844) wyklucza si� uzyskanie jednoczesnego wsparcia na to samo 
przedsi�wzi�cie ze �rodków EFRR i krajowych �rodków o specjalnym przeznaczeniu. Resort 
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okre�lił tym samym ramy proceduralne ubiegania si� o �rodki na mieszkalnictwo  
z Regionalnego Programu Operacyjnego.  
 
Koszalin - maj�c zaktualizowan� strategi� mieszkaniow� oraz Lokalny Program 
Rewitalizacji - mo�e si� ubiega� o te �rodki aplikuj�c do Urz�du Marszałkowskiego,  
po wyznaczeniu obszaru wsparcia w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji.  

Wsparcie dla wymienionych przedsi�wzi�� mo	e si� odbywa� zasadniczo w formie dotacji, 
tj. refundacji poniesionych kosztów, do wysoko�ci ustalonej dla danej kategorii beneficjentów 
w Regionalnym Programie Operacyjnym. Istnieje jednak mo�liwo�� wykorzystania 
nowego instrumentu, a raczej sposobu współfinansowania modernizacji sektora 
komunalno-bytowego, zwanego JESSICA. Istot� promowanego przez Europejski Bank 
Inwestycyjny instrumentu jest mo	liwo�� wykorzystania dost�pnych dotacji według wy	ej 
wymienionych kryteriów nie na refundacj� kosztów poniesionych w pojedynczych projektach, 
a ulokowanie ich w funduszu (Fundusz Rozwoju Miasta) o charakterze odnawialnym 
(rewolwingowym). 

Aby fundusz zadziałał: 

� dane województwo mo	e zapisa� w Regionalnym Programie Operacyjnym ch�� 
wykorzystania dotacji zarówno na indywidualne projekty, jak i na zasilenie funduszu; 

� je�li taki fundusz zostanie zało	ony w danym województwie, to mo	e by� on zasilony 
wy	ej wymienion� dotacj� i �rodkami z rynku finansowego krajowego, lokalnego  
i mi�dzynarodowego; 

� fundusz ten mo	e oferowa� �rodki dla beneficjentów (zgodnie z zasadami udzielania 
wsparcia) w postaci udziałów kapitałowych lub po	yczek niskooprocentowanych,  
na realizacj� projektów b�d�cych cz��ci� Zintegrowanego Planu Zrównowa	onego 
Rozwoju Urbanistycznego.(w praktyce mo	e to by� LPR) 

 
Zatem jest to jedynie potencjalne �ródło finansowania, z którego Miasto b�dzie mogło 
skorzysta� dopiero po utworzeniu takiego Funduszu.10 
  

10.2.4 Ministerstwo Infrastruktury 
 
W celu racjonalizacji procesów inwestycyjnych, usprawnienia modernizacji miast wraz  
z harmonizacj� ustaw z prawem europejskim w zakresie zrównowa	onego i zintegrowanego 

                                                           
 
10 Wniosek składany do unijnego dofinansowania musi zawiera� odpowiedni� liczb� wymaganych 
zał�czników jak np. studium wykonalno�ci, ocen� oddziaływaniu na �rodowisko (w praktyce punkt ten 
dotyczy projektów modernizacji �ródeł ciepła znajduj�cych si� w budynkach), dokumenty dotycz�ce 
zagospodarowania przestrzennego, kopia pozwolenia na budow�, o�wiadczenie o prawie do 
dysponowania nieruchomo�ci� na cele budowlane, projekt i opis techniczny przedsi�wzi�cia 
modernizacyjnego. Dla ka	dej modernizacji budynku, wymagane jest opracowanie dokumentacji 
projektowo-kosztorysowej, a w tym: m.in. audytu energetycznego, o�wiadczenia o zabezpieczeniu 
�rodków własnych niezb�dnych do realizacji projektu (je	eli beneficjentem jest np. organizacja 
społeczna dodatkowo niezb�dne jest zło	enie statutu i odpowiedniej uchwały organu stanowi�cego), 
o�wiadczenia dotycz�cego mo	liwo�ci zwrotu podatku VAT, dokumentu okre�laj�cego rol� 
poszczególnych podmiotów w realizacji projektu, bilansu za ostatni rok (je	eli beneficjentem projektu 
jest jednostka samorz�du terytorialnego to tak	e opinii Regionalnej Izby Obrachunkowej o 
sprawozdaniu z wykonania bud	etu za rok poprzedni), o�wiadczenia o zachowaniu zgodnych z 
wnioskiem o dofinansowanie celów projektu, w ci�gu 5 lat od daty zako�czenia realizacji projektu, 
wypisu z Krajowego Rejestru S�dowego lub Ewidencji Działalno�ci Gospodarczej. 
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rozwoju Ministerstwo Infrastruktury przygotowuje �redniookresowy plan działa�  
w budownictwie, gospodarce przestrzennej i mieszkaniowej. 
Resort przygotowuje dopiero pakiet zmian regulacyjnych umo	liwiaj�cych uruchomienie tych 
procesów11 

 
Rekomendowane przez Ministerstwo rozwi�zania instytucjonalne: 
 
a) Lokalne spółki rewitalizacyjne o kompetencjach: 

- Zarz�dzania cało�ci� nieruchomo�ci w obszarze rewitalizacji 
- Uprawnie� do prowadzenia wykupów i wywłaszcze� 
- Zdolno�ci inwestycyjnej (wieloletni bud	et, spółki partnerskie) 
- Mo	liwo�ci zaci�gania długoterminowych zobowi�za� finansowych (zabezpieczenia) 
- Reprezentowania gminy w relacjach z mieszka�cami obszaru 
- Przedsi�biorstw komunalnych (wodno-kanalizacyjne) jako multimedialnych inwestorów 
- Kompleksowej realizacji infrastruktury 
- Wieloletnich umów eksploatacyjnych. 

 
b) Gmina - poszerzenie kompetencji o: 

- Wieloletnie umowy dla finansowania usług społecznych 
- Umowy partnerskie z inwestorami prywatnymi dla utrzymania przestrzeni publicznych 

(PPP) 
 
Rekomendacje Ministerstwa dla rozwi�za� finansowych: 
 

- Aktywna rola dodatków mieszkaniowych w powi�zaniu z czynszem regulowanym 
- Fundusz gwarancyjny BGK - formuła modelu JESICA, 
- Rachunek amortyzacyjny spółek nieruchomo�ciowych, 
- Regionalne fundusze rewitalizacyjne (mechanizm rewolwingowy dla po	yczek  

i udziałów), 
- Otwarte fundusze inwestycyjne dla budowy mieszka� na wynajem (długoletnie umowy  

z gmin�), 
- Gwarancje dla indywidualnych kredytów osób fizycznych w obszarach 

rewitalizowanych.  
 
Zaprezentowany wy	ej pakiet zmian do ju	 istniej�cych ustaw oraz ewentualnie 
przedstawienie nowych dodatkowych propozycji ustawowych dla stworzenia warunków 
do zwi�kszenia udziału w rynku budownictwa mieszkaniowego ró	nych form 
zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego, a w tym równie	 dost�pnego budownictwa 
mieszkaniowego i rewitalizacji (w tym z mo	liwo�ci� budownictwa na wynajem) ma by� 
dopracowany po obecnie tocz�cych si� konsultacjach resortu. Nast�pnie opracowane 
zostan� projekty ustaw (pocz�tek 2009 r.).  

                                                           
 
11 M. in. takich jak:  
- Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami: Obszar rewitalizacji - prawo pierwokupu; Transfer 

nieruchomo�ci publicznych, Tereny pod inwestycje celu publicznego w obszarze rewitalizowanym 
przejmowane z mocy prawa za odszkodowaniem; 

- Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu: Formuła planu rewitalizacji dla regulacji nieruchomo�ci 
(scalenia i podział dla wyodr�bnienia obszarów działania publicznego) 

- Ustawa o gospodarce komunalnej: Spółki ds. rewitalizacji (zmiana art. 10) 
- Ustawa o samorz�dzie gminnym: Mo	liwo�� przekazywania kompetencji na rzecz spółek ds. 

rewitalizacji 
- Ustawa o finansach publicznych: WPI z partnerami prywatnymi 
- Ustawa o zasadach prowadzenia polityki rozwoju: miejskie programy operacyjne w perspektywie 

2014-2020 
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10.3 Analiza dokumentów planistyczno–strategicznych regionalnych 
i lokalnych 

 
 Z punktu widzenia Strategii mieszkaniowej przedmiotem analiz stały si� dokumenty 
dostarczone przez Urz�d Miasta, które s� podstaw� podejmowania decyzji na poziomie 
lokalnym oraz regionalnym, a w szczególno�ci: 

� Strategia Rozwoju Województwa Zachodniopomorskiego do roku 2020, 
� Regionalny Plan Operacyjny (RPO) oraz projekt Uszczegółowienia RPO 

Województwa Zachodniopomorskiego (RPOWZ) na lata 2007–2013, 
� Strategia Rozwoju Koszalina do roku 2015, 
� Plan Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina na lata 2008–2010, 
� Lokalny Program Rewitalizacji Obszarów Miejskich dla Miasta Koszalina na lata 

2006–2013, 
� Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Koszalina na lata 

2007–2011, 
� Studium Uwarunkowa� i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 

Koszalina (Studium), 
� Wieloletni Plan Inwestycyjny. 

10.3.1 Strategia Rozwoju Województwa Zachodniopomorskiego do 
roku 2020. 
 
Strategia Rozwoju Województwa Zachodniopomorskiego do roku 2020 (z grudnia 

2005 r.) okre�la szanse wynikaj�ce z jednolitego europejskiego rynku pracy i konsumpcji 
dla regionu, a w cz��ci „Cele strategiczne i kierunkowe rozwoju województwa”, wskazuje, 
które działania s� wa	ne z punktu widzenia wspierania projektów przez Samorz�d 
Województwa oraz Fundusze Strukturalne.  
W nawi�zaniu do celów zdefiniowanych w Narodowym Planie Rozwoju; uwzgl�dniaj�cych 
potrzeby wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego i rynku mieszkaniowego  
w regionie, sformułowano cel kierunkowy umo	liwiaj�cy podejmowanie inicjatyw w tej 
dziedzinie. Trzeci cel Strategii „Zwi�kszenie przestrzennej konkurencyjno�ci regionu” jest 
po�wi�cony racjonalnej gospodarce mieszkaniowej, pomimo i	 nale	y do zada� własnych 
gminy, poprzez cel kierunkowy 3.6. Wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego 
i rynku mieszkaniowego. Mieszkalnictwo jest postrzegane jako wa�ny czynnik 
pobudzaj�cy rozwój gospodarczy, aktywizuj�cy rynek nieruchomo�ci, uruchamiaj�cy 
ła�cuch firm usługowo–produkcyjnych obsługuj�cych budow� i eksploatacj� mieszka�,  
a tak	e produkcj� lokalnych materiałów budowlanych i mechanizmy długoterminowego 
finansowania budownictwa mieszkaniowego w tym tak	e ze �ródeł zewn�trznych.  
Oznacza to, i� mieszkalnictwo stało si� obszarem strategicznym w regionie  
i Samorz�d Województwa b�dzie wspierał zadania z tego zakresu w pierwszej 
kolejno�ci. Oznacza to, �e Koszalin mógłby przygotowa� pakiet przedsi�wzi�� i 
projektów mieszkaniowych pozwalaj�cych na realizacj� wspomnianego celu w ramach 
polityki regionalnej (o czym ni	ej).  
 

10.3.2 Regionalny Program Operacyjny Województwa 
Zachodniopomorskiego (RPO WZ) na lata 2007-2013 
 
Regionalny Program Operacyjny Województwa Zachodniopomorskiego na lata 2007–

2013 jest jedynym dokumentem, który mówi o alokacji �rodków na mieszkalnictwo. Jest 
�redniookresowym dokumentem strategicznym i powstał na podstawie Strategicznych 
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Wytycznych Wspólnoty, zgodnie z zasad� programowania, przygotowan� przez Narodow� 
Strategi� Spójno�ci (Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia). 

 
W osi 5 – Turystyka, kultura i rewitalizacja – alokowano z EFRR 74,9 mln Euro 

na lata 2007–2013, tj. 8,97% cało�ci �rodków. Oznacza to, i	 Koszalin b�dzie mógł 
konkurowa� z innymi samorz�dami i beneficjentami w regionie o dost�p do tych �rodków,  
o ile spełni wymagane kryteria oceny projektów. 

 
W zwi�zku z brakiem wsparcia bud�etu pa�stwa dla realizacji strategicznych zada� 

samorz�dów z zakresu mieszkalnictwa, poszerzony musi by� kr�g partnerów 
realizuj�cych przedsi�wzi�cia lokalne o przedstawicieli sektora pozarz�dowego i 
prywatnego, którzy stanowi� odr�bn� grup� beneficjentów programów unijnych. Daje 
to mo�liwo�ci realizacji przedsi�wzi�� w formule partnerstwa publiczno prywatnego. 
W RPO okre�lono, i	 beneficjentami mog� by�: 

� jednostki samorz�du terytorialnego (jst), ich zwi�zki i stowarzyszenia oraz jednostki 
organizacyjne jst posiadaj�ce osobowo�� prawn�, 

� administracja rz�dowa, 
� organizacje pozarz�dowe, 
� PGL Lasy Pa�stwowe i jego jednostki organizacyjne, 
� jednostki sektora finansów publicznych (pozostałe), 
� parki narodowe i krajobrazowe, 
� instytucje kultury, 
� ko�cioły i inne zwi�zki wyznaniowe oraz osoby prawne ko�ciołów i innych zwi�zków 

wyznaniowych, 
� spółdzielnie i wspólnoty mieszkaniowe, TBS, 
� przedsi�biorcy. 

RPO okre�la, i	 inwestycje w zakresie mieszkalnictwa maj� by� prowadzone w zgodzie z art. 
7 pkt. 2 Rozporz�dzenia (WE) nr 1080/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 5 lipca 
2006 r., op.cit. oraz art. 47 Rozporz�dzenia Komisji (WE) nr 1828/2006 z dnia 8 grudnia 
2006 roku ustanawiaj�cego szczegółowe zasady wykonania Rozporz�dzenia Rady (WE)  
nr 1083/20006. Oznacza to m.in., 	e inwestycje w obszarze mieszkalnictwa mog� by� 
realizowane wył�cznie na wyznaczonych obszarach wsparcia. Obszary, dla których 
przewidywane jest wsparcie w zakresie mieszkalnictwa, powinny spełnia� ł�cznie,  
co najmniej trzy kryteria z podanej poni	ej listy, przy czym dwa musz� odnosi� si� 
do wymiaru społecznego, tj. zawiera� si� w katalogu od a) do h).  
A to obejmuje nast�puj�ce kryteria: 
a) wysoki poziom ubóstwa i wykluczenia; 
b) wysok� stop� długotrwałego bezrobocia; 
c) niekorzystne trendy demograficzne; 
d) niski poziom wykształcenia, wyra�ny deficyt kwalifikacji i wysoki wska�nik przerywania 

skolaryzacji; 
e) wysoki poziom przest�pczo�ci i wykrocze�; 
f) szczególnie wysoki stopie� degradacji �rodowiska; 
g) niski wska�nik prowadzenia działalno�ci gospodarczej; 
h) wysok� liczb� imigrantów, grup etnicznych i mniejszo�ciowych lub uchod�ców; 
i) porównywalnie niski poziom warto�ci zasobu mieszkaniowego; 
j) niski poziom wydajno�ci energetycznej budynków.12 

                                                           
 
12 Wykaz kryteriów wymaganych dla okre�lenia obszarów wsparcia zawarty został w art. 47 ust. 1 
rozporz�dzenia Komisji (WE) nr 1828/2006. Trwaj� konsultacje Ministerstwa Rozwoju Regionalnego z 
Komisj� Europejsk�, co do sposobu stosowania kryteriów dla mieszkalnictwa. Wariant najbardziej 
prawdopodobny to ten, w którym MRR przedstawi �rednie warto�ci wska�ników zró	nicowane wg 
województw. Do dalszych prac proponowane s� nast�puj�ce kryteria: wysoki poziom ubóstwa, wysoki 
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Udział finansowy projektów z zakresu mieszkalnictwa w ogólnej kwocie 

wydatków ponoszonych w ramach RPO nie przekroczy poziomu 3% alokacji 
dla Programu (s� to zatem bardzo ograniczone �rodki). Z punktu widzenia Strategii 
mieszkaniowej Miasta Koszalina niezb�dne jest monitorowanie post�pów prac 
nad ustaleniem kryteriów wyboru obszarów wsparcia pod mieszkalnictwo i 
aktualizowanie odpowiednio do tego Strategii mieszkaniowej. 

10.3.3 Uszczegółowienie Regionalnego Programu Operacyjnego 
Województwa Zachodniopomorskiego na lata 2007-2013 (wersja 
3.0, projekt, luty 2008).  

 
Jest to dokument operacyjny polityki regionalnej w stosunku do Strategii Województwa 
i ustanawia obszary interwencji i osie priorytetowe realizowane w ramach programu 
operacyjnego. Uszczegółowienie precyzuje zamierzenia Samorz�du Województwa w nowej 
perspektywie finansowej. Dla dalszych prac nad Strategi� mieszkaniow� i Lokalnym 
Programem Rewitalizacji, nale	y wzi�� pod uwag� proponowany zakres kwalifikowalno�ci 
wydatków i system wyboru projektów w ramach wspomnianej wy	ej osi priorytetowej 5, 
działanie 5.5. „Rewitalizacja obszarów zdegradowanych”. Na działanie ogółem alokowano 
17,3 mln Euro. Projekty powinny by� zintegrowane – przy minimalnej warto�ci wydatków 
kwalifikowalnych projektu - 2 mln PLN. 
Inwestycje realizowane w ramach tego działania musz� by� elementami projektów 
zintegrowanych wybranych w drodze preselekcji.  
Samorz�d Wojewódzki okre�lił, i	 z tej puli mog� by� realizowane, na obszarach miejskich, 
poprzemysłowych, popegeerowskich i powojskowych, nast�puj�ce typy podprojektów 
(Koszalin musi zweryfikowa� i wybra� w�ród zdefiniowanych projektów te, które odpowiadaj� 
poni	szym kategoriom i s� zapisane w LPR oraz WPI): 
1) budowa, przebudowa lub renowacja infrastruktury znajduj�cej si� na obszarze 

zdegradowanym; 
2) budowa, przebudowa lub modernizacja infrastruktury technicznej znajduj�cej si� na 

obszarze zdegradowanym w szczególno�ci przewodów lub urz�dze� wodoci�gowych, 
kanalizacyjnych, ciepłowniczych, elektrycznych, gazowych lub telekomunikacyjnych; 

3) prace konserwatorskie i restauratorskie w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.  
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z dnia 17 wrze�nia 2003 r.); 

4) zakup i instalacja urz�dze� poprawiaj�cych bezpiecze�stwo na obszarze 
zdegradowanym; 

5) renowacja cz��ci wspólnych wielorodzinnych budynków mieszkalnych, tj.: 
a) odnowienie nast�puj�cych elementów konstrukcji budynku: dachu, elewacji 
zewn�trznej, stolarki okiennej i drzwiowej, klatki schodowej, korytarzy wewn�trznych lub 
zewn�trznych, wej�cia i elementów jego konstrukcji zewn�trznej, windy, 
b) budowa, przebudowa lub modernizacja infrastruktury technicznej budynku, 
c) przedsi�wzi�cia termomodernizacyjne w rozumieniu ustawy z dnia 18 grudnia 1998 r. 
o wspieraniu przedsi�wzi�� termomodernizacyjnych (Dz.U. Nr 162, poz 1121); 

 
Projekty z zakresu rewitalizacji powinny zapewnia� kompleksow� odnow� rewitalizowanego 
obszaru.  
 
 

                                                                                                                                                                                     
 
poziom długotrwałego bezrobocia, wysoki poziom przest�pczo�ci i narusze� prawa, niski poziom 
aktywno�ci gospodarczej, porównywalnie ni	szy poziom warto�ci zasobu mieszkaniowego. 
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10.3.4 Studium Uwarunkowa� i Kierunków Zagospodarowania 
Przestrzennego Miasta Koszalina (Studium) oraz Polityka 
Przestrzenna Miasta Koszalina — analiza realizacji polityki 
mieszkaniowej w dokumentach planistycznych gminy 

 
Polityk� przestrzenn� Miasta Koszalina okre�la Studium uwarunkowa� i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego, przyj�te Uchwał� Rady Miejskiej Nr XXXV/357/97 z dnia 
5 wrze�nia 1997 r., a nast�pnie zaktualizowane i zmienione w 2005 r. (zgodnie z uchwał� Nr 
XXV/373/2005 z dnia 28 kwietnia 2005 r.) Studium zawiera wiele zalece� i konkluzji w 
odniesieniu do mieszkalnictwa. Opracowana przez Wydział Architektury i Urbanistyki 
„Polityka przestrzenna miasta Koszalina — analiza realizacji polityki mieszkaniowej 
w dokumentach planistycznych gminy” analizuje, w ogólnym zarysie, stopie� realizacji 
polityki mieszkaniowej poprzez ustalenia planów miejscowych.13 
 
W kontek�cie mieszkalnictwa za szczególnie trafne nale�y uwa�a� wymienienie w�ród 
głównych problemów przestrzennych miasta mi�dzy innymi: 

� post�puj�cej suburbanizacji (nadmiernego rozprzestrzeniania si� zabudowy), 
� niekonsekwentnego i miejscami niewydolnego układu komunikacyjnego 

(lokalnego i ponadlokalnego), 
� degradacji �rodowiska naturalnego. 
 
Zjawiskom tym maj� zapobiega� takie działania jak:  
� stała współpraca z zarz�dami s�siednich gmin; 
� zabezpieczenie terenów mieszkaniowych przed inwazj� niepo	�danych, uci�	liwych 

funkcji; 
� proporcjonalna poda	 terenów dla ró	norodnych form mieszkalnictwa oraz oferta 

wysokiego standardu zamieszkania w zdrowym i atrakcyjnym �rodowisku; 
� stopniowa poprawa komunikacji kołowej i bezpiecze�stwa ruchu; 
� zabezpieczanie wód gruntowych przed wyciekami z nieszczelnych „zbiorników 

bezodpływowych”; 
� kontynuacja naturalnych trendów rozwoju przestrzennego w kierunkach 

wyznaczonych ci�gami komunikacji i infrastruktury. 
 
W Studium sformułowano nast�puj�ce zasady rozwoju mieszkalnictwa: 
1) wyznacza si� strategiczne obszary budownictwa mieszkaniowego, dla których nale	y 

okre�li� �cisłe zasady przygotowania, uzbrojenia, zbywania i zabudowy; 
2) tereny uzbrojone maj� podlega� sukcesywnej zabudowie w pierwszej kolejno�ci; 
3) nowe tereny mieszkaniowe, przed udost�pnieniem ich do zabudowy, maj� podlega� 

wyprzedzaj�cemu kompleksowemu przygotowaniu; 
4) obszary chaotycznej zabudowy mieszkaniowej przeznacza si� do rehabilitacji 

dotycz�cej usprawnienia układów komunikacyjnych, regulacji granic terenów 
publicznych oraz poprawy infrastruktury społecznej i technicznej; 

5) wskazuje si� strefy potencjalnych terenów zorganizowanych budownictwa 
mieszkaniowego celem umo	liwienia i zapewnienia: 
a) scalenia i wtórnego, zgodnego z koncepcj� urbanistyczn�, podziału   

na działki, 
b) kompleksowego projektowania i realizacji systemów komunikacji  

i infrastruktury technicznej. 
 
                                                           
 
13 Rada Miejska w Koszalinie w dniu 26 czerwca 2008 r. podj�ła Uchwał� Nr XXV/274/2008 w sprawie 
przyst�pienia do sporz�dzenia zmiany studium uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Miasta Koszalina 
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W Studium wskazano tereny predysponowane pod zagospodarowanie i zabudow� 
mieszkaniow� — przede wszystkim s� to tereny południowe miasta: osiedla zabudowy 
jednorodzinnej Raduszka (tereny oznaczone symbolem S5) oraz przewidziany 
pod zró	nicowane formy zabudowy mieszkaniowej obszar strategiczny budownictwa 
mieszkaniowego obejmuj�cy tereny: S7, S8, S16, jak równie	 niezabudowane tereny osiedla 
Rokosowo Południe-Dzier	�cin (S22). 
Strefa potencjalnych terenów dla zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego została 
wskazana na północy miasta jako jeden z obszarów strategicznych miasta – oznaczenie 
symbolami N10 i N11 (teren o powierzchni ok. 115 ha) 
Ponadto w Studium ustanowiono obowi�zek sporz�dzenia miejscowych planów 
zagospodarowania oraz zadeklarowano zamiar sporz�dzenia takich opracowa� 
dla wybranych obszarów gminy Miasto Koszalin. 
 
Zatem z punktu widzenia kierunków rozwoju zabudowy mieszkaniowej w kontek�cie 
zapisów planistycznych nale�y podkre�li� nast�puj�ce kwestie: 
1. Przewidywany jest dalszy rozwój Koszalina głównie w kierunkach: 

� Północnym - (strefy N10 i N11). W strefie N11 aktualnie przewa	a zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna ale docelowo przewidywana jest równowaga pomi�dzy 
zabudow� jedno- i wielorodzinna. 

� Wschodnim: 
o z dog�szczeniem terenów wokół jeziora Lubiatowskiego zabudow� jednorodzinn� 

(osiedla Lubiatowo ze strefami przeznaczonymi pod zabudow� mieszkaniowa 
E25.1, E25.2, E26, E27.1, E27.2, E27.3). Tereny te s� obj�te planem 
zagospodarowania; 

o z dog�szczeniem i ograniczonym rozwojem przestrzennym terenów Rokosowa – 
Dzier	�cina (na terenach tych planowane s� nast�puj�ce strefy pod zabudow� 
mieszkaniow�: E17, E19, E20 i E22) głównie zabudow� jednorodzinn�. Trwaj� 
prace nad planem miejscowym dla tych terenów. 

� Południowym w kierunku �wieszyna, obszary Sarzyna, Konikowa, Raduszki (strefa 
S7). Poniewa	 w tym kierunku w najwi�kszym stopniu post�puje suburbanizacja a 
tereny s� w niewielkim stopniu wyposa	one w infrastruktur� techniczn�, konieczne 
jest opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz 
przygotowanie programu uzbrajania tych terenów. 

� zachodnim: tereny w obr�bie miasta s� zarezerwowane dla zabudowy usługowej   
i przemysłowo-magazynowej, a budownictwo mieszkaniowe w formie zabudowy 
jednorodzinnej wykracza poza granice administracyjne Miasta, na teren sołectwa 
Stare Bielice. 

2. Poniewa	 suburbanizacja została opanowana tylko cz��ciowo, w kierunku północnym 
post�puje bez ogranicze� w postaci MPZP niezb�dne jest opracowanie planów 
poszerzenia granic miasta i nawi�zanie stałej współpracy z s�siednimi gminami w celu 
kontroli tych procesów na peryferiach Koszalina. 

3. Inna kwesti� jest kompleksowa rewitalizacja �ródmie�cia. Dotychczasowe 
przedsi�wzi�cia nie przyniosły znacz�cych post�pów. W trakcie opracowania jest zmiana 
planu zagospodarowania przestrzennego �ródmie�cia. 

4. Obszary wojskowe zlokalizowane w południowej cz��ci Miasta ale w niewielkim 
oddaleniu od �ródmie�cia (strefy E13 i E 16) a jednocze�nie w wysokim stopniu 
wyposa	one w infrastruktur� techniczn� s� niezwykle cennym miejscem lokowania 
ró	nego rodzaju inwestycji nieruchomo�ciowych, w tym intensywnej zabudowy 
mieszkaniowej. Wskazane byłoby ponowne podj�cie prac, które doprowadziłyby 
do stworzenia nowej koncepcji zagospodarowania tych terenów. 

5. Deklarowany w Studium rozwój infrastruktury komunikacyjnej i mediów,  
a w szczególno�ci instalacji kanalizacyjnej jest nierównomierny i niedostateczny w 
stosunku do zaawansowania inwestycji i zainteresowania inwestorów. 

 



 
Mapa 1. Stan planistyczny Koszalina na dzie� 21.03.2008 


ródło: Studium Uwarunkowa� i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Koszalina 
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Oto szczegółowy opis terenów wykazanych w Studium o przeznaczeniu dominuj�cym 
lub uzupełniaj�cym pod zabudow� mieszkaniow�: 
 
I. Rejon Centrum - C 
C1. i C4: Zabudowa mieszkaniowa pełni jedynie funkcj� uzupełniaj�c�, gdy	 dominuje 

funkcja usługowa, zabudowa o charakterze plomb i uzupełnie� w stosunku do istniej�cej 
zabudowy z zachowaniem obecnego układu urbanistycznego 

C5. Jest to obszar istniej�cego osiedla mieszkaniowego, z zaleceniami zachowania układu 
urbanistycznego oraz rehabilitacji istniej�cych zasobów mieszkaniowych b�d�cych 
głównie we władaniu miasta. 

 
II. Rejon Wschodni - E 
E7. Tereny mieszkaniowe z wielo- i jednorodzinn� zabudow� jako funkcj� uzupełniaj�c� -

znaczny udział usług komercyjnych i publicznych. 
E8. Obszar zainwestowany o dominuj�cej funkcji mieszkaniowej. Teren zaj�ty cz��ciowo 

przez koszary.. 
E9. Tereny mieszkaniowe z wielo- i jednorodzinn� zabudow� jako funkcj� uzupełniaj�c� - 

znaczny udział usług komercyjnych i publicznych  
E9.1. Teren o dominuj�cej funkcji mieszkaniowej, obecnie u	ytkowany jako ogród działkowy. 

Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami 
wbudowanymi. 

E9.2. Tereny usług i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. 
E12. Obszar zainwestowany, zabudowany głównie budynkami mieszkalnymi 

przedwojennymi oraz z lat 60, 70 -tych. Funkcja dominuj�ca to mieszkalnictwo 
wielorodzinne i jednorodzinne z infrastruktur� społeczn�. 

E17. Obszar cz��ciowo zainwestowany, zabudowany głównie domami jednorodzinnymi.  
W Studium zaplanowano przeznaczenie tego terenu pod mieszkalnictwo z programem 
usług osiedlowych i pełn� infrastruktur� społeczn�. Do zainwestowania jest powierzchnia  
około 80 ha, w tym obszar pt. “Osiedle Lipowe" oraz obszary niezabudowane w cz��ci 
południowej i południowo-wschodniej 

E18. Obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej tzw. “Rokosowo Północ". 
Mieszkalnictwo ma funkcj� podstawow� jednak niezb�dne s� inwestycje w zakresie 
kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz infrastruktury społecznej i usług. 

E19. Mieszkalnictwo ma funkcj� dominuj�c�, z programem usług podstawowych oraz 
infrastruktur� społeczn�. Jest to obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
(Chełmoniewo) oraz usług podstawowych, hurtowni i zakładu produkcyjnego. Niezb�dne 
s� inwestycje w zakresie kanalizacji sanitarnej i deszczowej.  

E20. Mieszkalnictwo ma funkcj� dominuj�c�, z programem usług osiedlowych   
oraz infrastruktur� społeczn�. Jest to obszar cz��ciowo zabudowany domami 
jednorodzinnymi, chocia	 wyst�puje tak	e zabudowa produkcyjna wytwórcza, bazy   
i administracja, a cz��� terenów u	ytkowana jest pod uprawy polowe i ogrodnicze. Wolne 
tereny inwestycyjne maj� powierzchni� około 32 ha. 

E22. Mieszkalnictwo ma funkcj� dominuj�c�, z programem usług lokalnych niekoliduj�cych z 
otoczeniem oraz infrastruktur� społeczn�. Obszar obejmuje zabudow� zagrodow�   
i mieszkaniow� oraz tereny upraw polowych, ogrodniczych, ogródków działkowych.  
Obszary niezabudowane do zagospodarowania maj� powierzchni� około 80 ha 

E25.1. Funkcja dominuj�c� jest zabudowa jednorodzinna, a jest to obszar przyjeziorny, 
ograniczony od północy ulic� Lubiatowsk�.  

E25.2. Tereny rekreacyjne z dopuszczaln� zabudow� mieszkaniow� z dopuszczeniem 
programu „agroturystyki”. 

E26. Tereny przeznaczone pod zabudow� jednorodzinn� wolnostoj�c� o powierzchniach 
minimalnych działek 800 m2. 
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III. Rejon Południowy - S 
S1. Przeznaczenie terenu pod zabudow� mieszkaniow�, jako funkcj� uzupełniaj�c�. 
S2. Przeznaczenie terenu pod zabudow� mieszkaniow� o charakterze ekstensywnym  

i wielorodzinn�. 
S5. Dominuj�ca funkcja terenu to zabudowa mieszkaniowa o charakterze ekstensywnym. 

Szacowana wielko�� wolnych terenów inwestycyjnych ma powierzchni� około 59 ha. 
S7. Teren z dominuj�c� funkcj� mieszkaniow� z uzupełniaj�cymi usługami komercyjnymi, 

handlem i rzemiosłem. Wolne tereny do zainwestowania maj� powierzchni�   
około 60 ha. 

S8. Tereny o dominuj�cym przeznaczeniu pod mieszkalnictwo wraz z uzupełniaj�cym 
programem usług komercyjnych i publicznych. 

S12. Tereny o przeznaczeniu pod mieszkalnictwo. Wolne tereny do zainwestowania maja 
powierzchni� około12 ha. W funkcji uzupełniaj�cej usługi komercyjne. 

S14. Tereny produkcji rzemie�lniczej, bazy i hurtownie wraz z usługami komercyjnymi. 
Dopuszczalna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. 

S16. Teren przeznaczony pod zorganizowane budownictwo mieszkaniowe. Wolne tereny   
do zainwestowania maja powierzchni� około 136 ha. 

 
IV. Rejon Zachodni - W 
W4. Tereny przeznaczone pod zabudow� mieszkaniow� wielo i jednorodzinn� 
 
V. Rejon Północny - N 
N4. Obszar mieszkaniowy, zabudowany przez Osiedle “Morska" oraz zespoły zabudowy 

jednorodzinnej realizowane głównie w latach 60-, 70–tych. Zespół usług podstawowych 
(handel, szkoła, poczta). Fragmenty zabudowy jednorodzinnej przed-wojennej   
ze wzgl�du na układ przestrzenny i form� mog� posiada� warto�� historyczno-
kulturow�. Przeznaczenie terenów pod dominuj�c� funkcj� mieszkaniow� 
wielorodzinn� i jednorodzinn� z pełnym programem usług i infrastruktury społecznej. 
Dopuszczalny udział usług komercyjnych oraz produkcji i rzemiosła nieuci�	liwych   
dla funkcji mieszkaniowej 

N5. Obszar na peryferiach miasta, niezainwestowany. Jedynie na niewielkim fragmencie 
obszaru wyst�puje zabudowa zagrodowa, przedwojenna oraz zacz�tek zabudowy 
jednorodzinnej współczesnej. Teren przeznaczony pod zabudow� mieszkaniow�  
w formie osiedla mieszkaniowego z pełnym programem usług i infrastruktury 
społecznej. Realizacja osiedla mieszkaniowego tzn. “Kra�cowe-Kawił�g". Szacowany 
teren do zainwestowania o pow. 34,0 ha 

N10. Obszar u	ytkowany jako ogrody działkowe, przyległe do prawego brzegu Dzier	�cinki 
Przeznaczenie terenów pod ogrody działkowe i mieszkalnictwo z zamiarem 
przekształcenia docelowo ogrodów działkowych na budownictwo mieszkaniowe  
w cz��ci lub cało�ci obszaru. Obszar o powierzchni około 20 ha. 

N11. Tereny niezagospodarowane. Dominuj�ca funkcja mieszkaniowa. Osiedle 
mieszkaniowe z pełnym programem usług podstawowych i infrastruktury społecznej. 
Obszar o pow. 86,0 ha. Osiedle mieszkaniowe “Północ II" strefa zorganizowanego 
budownictwa mieszkaniowego 

N13. Obszar obejmuj�cy osiedle mieszkaniowe “Północ" z lat 60-70-tych - zabudowa 
mieszkaniowa wielorodzinna o wysokiej intensywno�ci zabudowy oraz w kierunku 
północnym i zachodnim, jednorodzinna, intensywna. Dominuj�ce przeznaczenie 
terenów pod funkcj� mieszkaniow� z pełnym programem usług lokalnych  
i infrastruktur� społeczn�. Funkcja uzupełniaj�ca: usługi komercyjne o charakterze 
ogólnomiejskim tj. szkolnictwo wy	sze, kultura, 

N14. Obszar obejmuj�cy osiedle mieszkaniowe. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna  
z usługami podstawowymi jak: handel, gastronomia, szkoły, przedszkola oraz obiekty 
o�wiaty wy	szego stopnia, szkoły �rednie, technika. Cało�� realizowana w 60, 70-tych 
latach. Obszar wyposa	ony w pełn� infrastruktur� techniczn�. Dominuj�ca funkcja 
mieszkaniowa z pełnym programem usług lokalnych i infrastruktur� społeczn�. 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 89

Uzupełniaj�co – usługi komercyjne o charakterze obsługi turystycznej tj. handel, 
gastronomia 

N15.1. Teren usług komercyjnych z obiektami handlowymi do 2000 m kw. powierzchni 
sprzeda	owej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

N16. Osiedle mieszkaniowe „Przylesie". Obszar zabudowy wielorodzinnej i jedno-rodzinnej  
z pełnym programem infrastruktury społecznej i usług osiedlowych tj. szkoły, 
przedszkola, handel, gastronomia, rzemiosło, ko�ciół, urz�dzenia sportowe. Osiedle 
zrealizowane w latach 70–tych. Dominuj�ca funkcja mieszkaniowa z pełnym 
programem usług osiedlowych i infrastruktur� społeczn�.

 

 
Mapa 2. Kierunki polityki przestrzennej Miasta Koszalina 

ródło: Zmiana Studium Uwarunkowa� i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Koszalina 
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W podsumowaniu nale	y przytoczy� szacunki dokonane przez Zespół Wydziału Urbanistyki  
i Architektury w dokumencie pt. „Polityka przestrzenna Miasta Koszalina – analiza realizacji 
polityki mieszkaniowej w dokumentach planistycznych Gminy”, według których na obszarze 
Miasta wyst�puj� potencjalne tereny z funkcj� mieszkaniow�, na których mo	na byłoby 
wybudowa� około 12,5 tys. jednostek mieszkalnych, w tym: około 8,8 tys. mieszka�   
w domach wielorodzinnych i około 3,7 tys. domów jednorodzinnych. Oto ich przestrzenne 
usytuowanie: 
 
Tabela 22. Potencjalna chłonno�� terenów z funkcj� mieszkaniow� w Mie�cie Koszalin w 
�wietle Uchwał Rady Miejskiej  
Lp.  Wielorodzinne Jednorodzinn

e 
1. Uchwała Nr XXI/321/2004 Rady Miejskiej w Koszalinie z 

dnia 29 grudnia 2004 r. „ROKOSOWO PÓŁNOC” 
103 482 

2. Uchwała Nr XXVI/397/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie 
z dnia 9 czerwca 2005 r. „GNIE�NIE�SKA – 4-GO 
MARCA- RZEKA DZIER�CINKA” 

3746 2394 

3. Uchwała Nr XXX/488/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z 
dnia 24 listopada 2005 roku „ZWYCI�STWA – 
PIŁSUDSKIEGO – ROKOSOWO PÓŁNOC” 

646 44 

4. Uchwała Nr XXXI/500/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie 
z dnia 29 grudnia 2005 roku „WŁADYSŁAWA IV – 
GDA�SKA” 

934 26 

5. Uchwała Nr X/80/2007 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 
26 kwietnia 2007r. „LUBIATOWO” 

160 732 

6. Uchwała Nr XV/152/2007 Rady Miejskiej w Koszalinie z 
dnia 25 pa�dziernika 2007 r. „GNIE�NIE�SKA – 
SARZY�SKA – DZIAŁKOWA” 

1836  

7. Uchwała Nr XVIII/183/2007 Rady Miejskiej w Koszalinie 
z dnia 20 grudnia 2007 r. „PKS” 

1434  

  8859 3678 
 
Szacunek wykonany przez Zespół WUiA jest bardzo optymistyczny, poniewa	 przyj�to w nim 
bardzo optymistyczne zało	enia: 

� w odniesieniu do budownictwa jednorodzinnego przyj�to minimalne rozmiary działek 
(cz�sto nie pozwalaj�ce na zabudow� wolnostoj�c�) i maksymaln� liczb� mieszka� 
w domach (dwa a nie jak powszechnie jedno); 

� a w przypadku zabudowy wielorodzinnej zało	ono, 	e powierzchnia u	ytkowa równa 
jest powierzchni zabudowy pomno	onej przez liczb� kondygnacji, podczas 
gdy w praktyce jest to około 0,7-0,75 tej powierzchni. 

Jest to zatem raczej teoretyczna liczba mo	liwych do wybudowania jednostek mieszkalnych.  
 
Praktycznie chłonno�� terenów obj�tych ustaleniami planów miejscowych w 
Koszalinie z przeznaczeniem pod zabudow� mieszkaniow� mo�na szacowa� na około 
8 tys. jednostek mieszkalnych (mieszka� w domach wielorodzinnych około 6,5 tys., a 
domów jednorodzinnych około 1,5 tys.). 

10.3.5 Strategia Rozwoju Koszalina do roku 2015 
 
Strategia Rozwoju Koszalina do roku 2015 została przyj�ta uchwał� Nr XXII/400/2001 z dnia 
29 marca 2001 r. W dokumencie tym cele mieszkaniowe wymieniane s� w kilku miejscach,  
a szczególnie we wskazanym kierunku rozwoju w celu 6: „Jako�� 	ycia w Koszalinie 
porównywalna jest do standardów unijnych”. Cel ten ma by� zrealizowany poprzez: 
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� cel po�redni 6.1 „Poziom usług i zabezpieczenia społecznego mieszka�ców 
dostosowany jest do potrzeb”  

� i cel operacyjny 6.1.5 – „Rozwi�zanie problemów mieszkalnictwa na terenach 
zainwestowanych”. 

W dokumencie tym, w odniesieniu do mieszkalnictwa proponowane jest podj�cie 
nast�puj�cych działa�: 

- uzbrajanie terenów pod budownictwo mieszkaniowe, 
- zapewnienie dost�pno�ci mieszka� socjalnych i chronionych, 
- podniesienie standardu mieszka� komunalnych, 
- wspieranie ró	nych form budownictwa społecznego i prywatnego, 
- rozwój budownictwa komunalnego, 
- zbywanie nieruchomo�ci komunalnych z zachowaniem preferencji dla dotychczasowych 

najemców, 
- przekształcenie Zarz�du Budynków Komunalnych (niezrealizowane), 
- rozwój budownictwa w ramach Koszali�skiego Towarzystwa Budownictwa 

Społecznego. 
 
W priorytecie 7 „Rozwój Budownictwa Mieszkaniowego” okre�lono nast�puj�ce działania 
do podj�cia: 

� uzbrojenie terenów, 
� rozwój taniego budownictwa komunalnego, 
� zapewnienie mieszka� socjalnych i chronionych, 
� wspieranie innych form budownictwa mieszkaniowego (spółdzielnie, KTBS, 

budownictwo czynszowe i indywidualne). 
 
Strategia rozwoju jest realizowana poprzez programy realizacyjne, a jednym z pakietów 
były Programy Strategii Mieszkaniowej dla Miasta Koszalina na lata 2000–2004. 
Bezpo�rednio do mieszkalnictwa odnosi si� 10.4.1. „Program budownictwa 
mieszkaniowego”. Jego misj� sformułowano nast�puj�co: „Regulacja mieszkalnictwa 
i ułatwianie sektorowi prywatnemu oraz społecze�stwu rozwi�zywania lokalnych problemów 
mieszkaniowych z zakresu dost�pno�ci i warunków mieszkaniowych, dodatkowo z pomoc� 
Pa�stwa”. W Strategii wymienia si� równie	 polityk� racjonalnego wykorzystania wolnych 
terenów okre�lon� w programie gospodarki nieruchomo�ciami.  
 
O ile wspomniane wy�ej dokumenty programowe zostały adaptowane do kierunków 
nowej polityki unijnej na lata 2007–2013, o tyle sama strategia rozwoju Koszalina 
wymaga aktualizacji, na pewno w cz��ci diagnostycznej oraz oceny na ile wskazania 
programu rozwoju zostały do ko�ca 2007 r. zrealizowane i jak były one monitorowane. 
 

10.3.6 Strategia i Programy Strategii Mieszkaniowej dla Koszalina na 
lata 2000-2004 

Programy te zostały przyj�te przez Zarz�d Miasta 28.02.2000 r., w konsekwencji -
opracowanych w 1999 r. przez firm� URBECON z Sopotu przy udziale grupy roboczej 
ds. Strategii Mieszkaniowej i Rady Programowej - dokumentów: „Diagnoza systemu 
mieszkaniowego miasta Koszalina i cele strategii mieszkaniowej” oraz „Program strategii 
mieszkaniowej dla Koszalina na lata 2000–2004”. Analizie i ocenie powinien zosta� poddany 
sposób monitorowania realizacji przyj�tych programów. Programy uj�to w dwóch 
nast�puj�cych kategoriach: 

I. Programy polepszania stanu i zarz�dzania istniej�cymi zasobami: 

1. Program remontów w komunalnych zasobach mieszkaniowych – wg PGMZG. 
2. Program remontów w komunalnych zasobach mieszkaniowych z udziałem wspólnot 

mieszkaniowych. 
3. Program małych ulepsze� dla najemców lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych 
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4. Program czynszowy w komunalnych zasobach mieszkaniowych 
5. Program przekształcenia Zarz�du Budynków Mieszkalnych w Koszalinie 
6. Program selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszka�. 
7. Program rewitalizacji �ródmie�cia. 
 

II. Programy wspierania prywatnych inwestycji mieszkaniowych: 

8. Program budownictwa w ramach KTBS – dobrze rozwini�ty. 
9. Program inwestycyjnych czynów społecznych 
10. Program zarz�dzania gruntami i rozwoju infrastruktury 
11. Program informacyjny, organizacyjny i współpracy z sektorem prywatnym  

w dziedzinie mieszkalnictwa. 
 
Analiza wdro	enia strategii wskazuje, i	 samorz�d przyj�ł do realizacji zbyt du	� liczb� 
programów uniemo	liwiaj�cych realizacj� w tym samym czasie tak wielu przedsi�wzi��, 
wobec braku jednostki organizacyjnej zdolnej do koordynacji zamierze� z zamierzeniami 
innych partnerów. W obecnej strategii nale	ałoby skupi� si� na mniejszej liczbie obszarów 
do interwencji i/lub powoła� Koordynatora realizacji tych programów. Ka	dy z tych 
programów powinien mie� wyznaczonego kierownika odpowiadaj�cego za realizacj� 
programu i – w zale	no�ci od stopnia zaawansowania programu – przydzielonego bud	etu i 
zespołu wykonawczego. 

10.3.7 Plan Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalin (PRL) na lata 2008–
2010. 

 
PRL jest bez znaczenia dla rozwoju mieszkalnictwa w tej fazie programowania, bo 
�rodki europejskie na mieszkalnictwo w ramach polityki regionalnej powinny by� uj�te w 
Lokalnym Programie Rewitalizacji. 
PRL na lata 2007–2009 przyj�ty uchwał� Rady Miejskiej w Koszalinie nr XXXVIII/595/2006  
z dnia 26.10.2006 r. został zaktualizowany Uchwał� Nr XX/188/2008 Rady Miejskiej  
w Koszalinie z dnia 7 lutego 2008 r. Plan okre�la zadania wykonane w zakresie budowy 
mieszka� socjalnych i budowy mieszka� czynszowych oraz definiuje Program i projekty 
programu na lata 2008–2010 „Mieszkajmy w Koszalinie”. Program, o warto�ci 88,2 mln zł, 
miał by� realizowany przez cztery szczegółowo rozpisane projekty.  
Fiszki z programu i projektów zawieraj� informacje na zbyt ogólnym poziomie 
(to forma po�rednia – wskazuj�ca na intencje samorz�du lokalnego i zbieranie idei).  
W ubieganiu o �rodki na mieszkalnictwo LPR stracił znaczenie. Wymaga weryfikacji i 
skoordynowania z Lokalnym Programem Rewitalizacji, o zamierzenia mo	liwe do realizacji  
w ramach RPO.  
 

10.3.8 Lokalny Program Rewitalizacji Obszarów Miejskich dla Miasta 
Koszalina na lata 2006–2013  

 
W strategicznych dokumentach Unii Europejskiej podkre�la si� znaczenie rewitalizacji14 jako 
istotnego czynnika wzrostu atrakcyjno�ci miast w sferze społecznej, gospodarczej i 
przestrzennej. Wg stanu z lutego 2008 r., z działania 3.3. ZPORR „Rewitalizacja na lata 

                                                           
 
14 Według definicji Ministerstwa Rozwoju Regionalnego rewitalizacja to kompleksowy, skoordynowany, 
wieloletni, prowadzony na okre�lonym obszarze proces przemian przestrzennych, technicznych, 
społecznych i ekonomicznych, inicjowany przez samorz�d terytorialny (głównie lokalny) w celu 
wyprowadzenia tego obszaru ze stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu nowej jako�ci funkcjonalnej 
i stworzenie warunków do jego rozwoju, w oparciu o charakterystyczne uwarunkowania 
endogeniczne. 
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2004–2006” było w Polsce podpisanych 199 umów, na kwot� 406,8 mln zł, za� warto�� 
dokonanych płatno�ci opiewała na 291,1 mln zł. Oznacza to, i	 �rodki na rewitalizacj� w skali 
całego kraju wci�	 s� znikome w stosunku do potrzeb. 
 
Programy Rewitalizacji to kompleksowe programy działa� obejmuj�cych budow�, 
modernizacj� zabudowy i przestrzeni ze szczególnym uwzgl�dnieniem przestrzeni 
publicznych, rewaloryzacj� zabytków na wybranym obszarze miasta, w powi�zaniu  
z wprowadzeniem zmian gospodarczych i społecznych na tym obszarze. Program 
rewitalizacji opracowywany jest przez jednostk� samorz�du terytorialnego (uchwał� rady)  
i koordynowany przez t� jednostk�. W trakcie przygotowywania programu powinny zosta� 
uwzgl�dnione m.in. nast�puj�ce elementy: 

� okre�lenie form zarz�dzania programem; 
� okre�lenie zewn�trznych partnerów przy monta	u i realizacji programu; 
� działania operacyjne zd�	aj�ce do dysponowania gruntami; 
� okre�lenie niezb�dnych nakładów finansowych przeznaczonych na realizacj� 

programu; 
� oszacowanie kosztów dla poszczególnych działa� operacyjnych (projektów); 
� okre�lenie programów pomocowych, z których mogliby skorzysta� beneficjenci 

programu rewitalizacji; 
� zasady realizacji programu rewitalizacji – udział gremiów fachowych mieszka�ców, 

zwłaszcza wła�cicieli nieruchomo�ci wł�czonych w sfer� rewitalizacji; okre�lenie 
sposobu zatwierdzania programu rewitalizacji. 

Koszali�ski program rewitalizacji w sposób ogólny uwzgl�dnia niektóre 
z wymienionych wy�ej elementów. 

Program (opracowany przez firm� INPLUS Doradztwo Inwestycyjne z Olsztyna) przyj�ty 
został uchwał� Rady Miejskiej nr XXXVIII/596/06 z dnia 20.10. 2006 roku. LPR jest 
pierwszym dokumentem �ródłowym i aktem lokalnej polityki rewitalizacyjnej na lata 2006–
2013. Dokument ma stanowi� podstaw� ubiegania si� przez Miasto Koszalin o �rodki 
z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na działania zwi�zane 
ze zdegradowanymi obszarami miejskimi, poprzemysłowymi i powojskowymi w latach 2007–
2013, w tym jedn� z niewielu mo�liwo�ci wykorzystania �rodków unijnych 
na mieszkalnictwo.  

Koszali�ski LPR liczy 159 stron, z czego około 30 dotyczy obszarów wyznaczonych 
do rewitalizacji. Na lata 2006–2013, zdefiniowanych zostało siedem obszarów miejskich 
do rewitalizacji. LPR nie odnosi si� w sposób szczególny, z punktu widzenia kryteriów 
definiowania obszarów do rewitalizacji, do problematyki mieszkaniowej, za wyj�tkiem 
jednego - trudne warunki mieszkaniowe. Dokument ten (obszernie relacjonuj�cy powi�zania 
z innymi dokumentami i przytaczaj�cy diagnoz� całego miasta) powinien by� uzupełniony 
o charakterystyk� kryteriów wyznaczenia granic i wyboru kolejno�ci realizacji 7 obszarów 
wraz ze zró	nicowanymi wska�nikami zjawisk kryzysowych na tych obszarach. Nale	ałoby 
si� przy tym odnie�� do zró	nicowanej charakterystyki społeczno–gospodarczej 
poszczególnych obszarów wybranych do rewitalizacji. Cało�� obrazu dopełniłby opis 
procedury wyboru projektów, realizowanych przez ró	ne podmioty (beneficjentów)  
na obszarach pilota	owych. Nale	ałoby pokaza�, którym obszarom przypisane zostały 
mierzalne efekty projektów pilota	owych. Chodzi o to, aby uzyska� obraz stanu, w którym 
miejscu jest gmina i jej partnerzy w osi�ganiu po	�danych celów rewitalizacji w 7 wybranych 
obszarach. Bez tego bilansu trudno jest programowa� dalsze przedsi�wzi�cia 
rewitalizacyjne; powstała luka pomi�dzy poziomem ogólnie sformułowanych celów w strategii 
miasta, zamierze� w LPR na poziomie miasta (diagnoza sytuacji kryzysowych dotyczy skali 
miejskiej, a nie obszaru pilota	owego), a rzeczywist� lokalizacj� planowanych inwestycji 
wnioskowanych do współfinansowania. LPR obj�ł zbyt du	e obszary miasta 
(kilkudziesi�ciohektarowe) i nie wskazał etapowania ich realizacji. Prowadzi 
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to do niemo	no�ci rozwi�zania systemowego problemów kryzysowych w �rednim okresie 
czasu (6 lat RPO), dla poszczególnych 7 obszarów.  
 
Z siedmiu wymienionych w LPR obszarów, Obszar II – „Trójk�t Bermudzki”, pomi�dzy 
ulicami Krakusa i Wandy, Michała Drzymały, Harcersk�, Konstytucji 3-go Maja, wydaje 
si� zbli�a� do kwalifikowalno�ci współfinansowania przez Samorz�d Województwa,  
w oparciu o kryteria MRR i uszczegółowienia RPOWZ. Wiadomo, 	e obszar II obejmuje 
86 budynków, z czego 14 do wyburzenia, a 63 do remontu (innych danych brak: liczba 
mieszka�ców, poziom bezrobocia, liczba mieszka�, mo	liwo�� modernizacji i uzupełnienia 
zabudowy, wska�niki). Dane szacunkowe podane s� zbiorczo i mówi� o planowanych 
nakładach finansowych na wyburzenia: 2 779 275 zł, na remonty: 6 613 600, na inwestycje: 
62 063 000. W sumie 71 455 875 zł przewiduje si� do wydatkowania w ci�gu 20 lat.  
Zdefiniowane projekty, dotycz�ce głównie przekształce� przestrzeni publicznych (terenów o 
własno�ci komunalnej) i inwestycji sektora publicznego w kierunku podnoszenia jako�ci 
wybranych obszarów, b�d� musiały w obecnym okresie finansowania by� zintegrowane z 
projektami „mi�kkimi”. 
 
Dopełnienie analiz obecnego stanu sytuacji i mo�liwo�ci przekształce� obszarów 
priorytetowych Miasta Koszalina b�dzie mo�liwe po opracowaniu kolejnych 
kluczowych dokumentów niezb�dnych do podj�cia decyzji o kolejno�ci działa�,  
jak np.:  

� Strategii Rozwi�zywania Problemów Społecznych; 
� Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami;  
� inwentaryzacji budynków wskazanych jako priorytetowe do realizacji  

w Lokalnym Programie Rewitalizacji; 
� wytycznych konserwatorskich do przekształce� pilota�owych posesji. 
 

10.3.9 WNIOSKI 
 
Niezb�dna jest zachowanie spójno�ci dokumentów i skoordynowanie zapisów Lokalnego 
Programu Rewitalizacji z Wieloletnim Programem Gospodarowania Zasobem i Lokalnym 
Programem Rozwoju poprzez wł�czenie w te dokumenty przedsi�wzi��, które b�d� 
dotyczyły obszaru wsparcia. 
 
W Strategii Rozwoju Koszalina - pierwszym punktem rewitalizacji kwartałów centralnie 
poło�onych powinno by� okre�lenie podstaw gospodarczych ich funkcjonowania.  
 
W Lokalnym Programie Rewitalizacji – nale�y zaktualizowa� zapisy o wskazaniu 
obszaru wsparcia, opracowaniu mikroprogramu, powołaniu operatora pilota�owego 
kwartału i wskazaniu pierwszych projektów. 
 
W Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy konieczne jest 
zaktualizowanie zapisów odno�nie planu remontu i wyburze� do listy projektów z 
Trójk�ta Bermudzkiego.  
W Planie Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina na lata 2008-2010, powinny si� znale�� 
tylko te projekty, które pozwalaj� na realizacj� kwartału „Trójk�ta Bermudzkiego”, a nie b�d� 
finansowane z RPO. Odpowiednich zapisów nale	y dokona� w WPI. 
Z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego mo	na finansowa� projekty 
mieszkaniowe poprzez uzupełniaj�ce przedsi�wzi�cia rewitalizacyjne. Nale	y skupi� si� na 
wskazaniu w Lokalnym Programie Rewitalizacji obszaru wsparcia (operacji planowanych na 
lata 2007–2013 w ramach LPR), wg rozporz�dzenia MRR i zapisów w Uszczegółowieniu 
RPOWZ. Poni	ej przykładowe wska�niki wg poziomów działa�, jakimi mo	na si� posłu	y� 
programuj�c obszar wsparcia.  
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Tabela 23. Przykładowe wska�niki do programowania obszaru wsparcia 
I. Stan wyj�ciowy z Diagnozy II. Poziom działa� III. Wska�niki 

Jakie problemy rozwi�zuj� w skali 
regionalnej i mi�dzyregionalnej i jakim 

celom polityki regionalnej 
odpowiadaj� działania z 

LOKALNEGO  PROGRAMU 
REWITALIZACJI? 

 
Np. Brak usług w dziedzinie 

gospodarki innowacyjnej 

Regionalny/ 
Mi�dzyregionalny 
zawarty w Rpo i 

innych programach  
operacyjnych  

ODDZIAŁYWANIE  
REGIONALNE 

1. Liczba nowych usług  w innowacyjnej gospodarce 
regionu 

2. Liczba nowych podmiotów w gospodarce 
mieszkaniowej 

3. Wzrost liczby turystów 
4. Liczba cyklicznych mi�dzynarodowych wydarze� 

kulturalnych 
Jakie problemy miasta rozwi�zuj� 

podj�te działania w dłu�szej 
perspektywie czasu i jakie cele 

osi�gaj� w stanie kryzysu 
społecznego, gospodarczego, 

przestrzennego? 
 

Np. Niska liczba podatników 
prowadz�cych działalno�� 

gospodarcz� na 1000 mieszka�ców w 
danym okresie. 

lub  
Liczba przest�pstw ogółem/1000 

mieszka�ców 

Miejski – Lokalny 
Program 

Rewitalizacji 

ODDZIAŁYWANIE  
1. liczba nowych miejsc pracy powstałych w wyniku 

programu z podziałem na bran�e; 
2. warto�� dodana generowana przez lokaln� 

działalno�� gospodarcz�; 
3. wzrost liczby młodych i wykształconych; 
4. wzrost dochodów gminy z podatków od 

nieruchomo�ci; 
5. wzrost liczby M�P; 
6. wzrost liczby turystów odwiedzaj�cych obszary 

miejskie i obiekty zabytkowe; 
7. % lub ilo�ciowy spadek poziomu przest�pczo�ci; 
8. przyrost ludno�ci  (m.in. napływ nowych 

mieszka�ców).  
9. liczba projektów mi�dzyregionalnych  

Jakie problemy specyficzne dla 
kwartału pilota�owego rozwi�zuj� 
działania i jakie cele osi�gaj� aby 

urzeczywistni� scenariusz rozwoju? 
 

Np. Miejsca spotka� młodzie�y lub 
mieszka�ców,  

brak usług gastronomicznych  

Obszar Wsparcia - 
Kwartał   

Pilota�owy 
„Trójk�t 

Bermudzki” 

REZULTATY  
1. liczba projektów zrealizowanych na obszarze, w 

tym zintegrowanych; 
2. liczba nowych jednostek gospodarczych 

zlokalizowanych na wybranym obszarze 
wspieraj�cych młodzie�; 

3. liczba udost�pnionych obszarów inwestycyjnych  
4. okre�lenie efektu d�wigni finansowej - 

zaanga�owanie sektora prywatnego w stosunku do 
sektora publicznego; 

5. liczba wspieranych projektów organizacji 
pozarz�dowych w zakresie mieszkalnictwa 

Jakie specyficzne problemy b�d� 
rozwi�zane i zadania podj�te dla 

rewitalizacji kwartału? 
 

np. Brak lokali dla młodzie�y 
lub  

Brak miejsc parkingowych w centrum. 
  

 

Projekty w 
Kwartale 

Pilota�owym 
 

PRODUKTY 
1. liczba uczestników partnerstwa lokalnego 
2. liczba uczestników warsztatów edukacyjnych dla 

mieszka�ców 
3. liczba projektów o randze ponadregionalnej 

zrealizowanych przez NGO na obszarze 
rewitalizowanym 

4. m2 powierzchni wyremontowanych budynków 
/mieszka�; 

5. m2 powierzchni wyremontowanych i 
zrewaloryzowanych obiektów zabytkowych z 
przeznaczeniem na cele mieszkaniowe; 

6. m2 powierzchni  nowych mieszka�,  
7. liczba nowych miejsc noclegowych  
8. m2 nowej i zmodernizowanej infrastruktury 

technicznej; 
9. liczba nowych miejsc parkingowych  

 
Oto rekomendowany sposób realizacji obszaru pilota	owego w Programie Rewitalizacji. W 
oparciu o analiz� czterech czynników: 

� własno�ci gruntów i budynków;  



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 96

� rodzaju koniecznych działa� (remonty kapitalne, całkowite przekształcenia struktury, 
niewielkie inwestycje w mał� architektur�);  

� rodzaju istniej�cej struktury zabudowy (walorów kulturowych); 
� mo	liwo�ci przekształce� w odniesieniu do obecnego sposobu zagospodarowania 

(feasibility study) – skali korzy�ci; 
dokonuje si� podziału kwartałów na zró	nicowane zadania inwestycyjne z uwzgl�dnieniem: 

- etapowania – kolejno�� działa�, 
- ró	nego stopnia zaanga	owania �rodków bud	etu gminy, 
- ró	nego czasu realizacji, 
- ró	nej skali ingerencji w przestrze�: od zachowawczych (o charakterze remontowym) 

do całkowitej wymiany struktury, 
- konieczno�ci aktualizacji lub opracowania planów zagospodarowania 

przestrzennego. 
Po przeanalizowaniu wszystkich zada� inwestycyjnych na obszarach przewidzianych do 
pierwszego etapu rewitalizacji, pod k�tem materiałów potrzebnych do promocji programu i 
pozyskania jak najwi�kszego grona jego uczestników wg przyj�tych kryteriów nale	y 
okre�li�, które obszary wymagaj� zmian i w jakiej kolejno�ci. 
Proceduralnie, mo	na to działanie rozpocz�� od tego, 	e zarz�dcy budynków dokonaliby 
analiz� (inwentaryzacj�) ka	dej nieruchomo�ci i zaproponowaliby powierzchni�, któr� mo	na 
byłoby zagospodarowa� na cele mieszkaniowe b�d� komercyjne w obiektach poddawanych 
remontom lub modernizacji. Mog� to by�: strychy, nadbudowy, dobudowy od strony 
podwórka, zagospodarowanie (adaptacja) pustostanów, piwnic itd. Pozwoliłoby to opracowa� 
list� zada� inwestycyjnych. Nast�pnie, sformułowana w ten sposób lista zada� 
inwestycyjnych powinna by� wł�czona do wieloletniego programu rozwoju gminy - 
wieloletniego planu inwestycyjnego. 
Proponuje si� ograniczy� liczb� projektów kwalifikowanych wył�cznie do budynków 
zlokalizowanych na obszarach rewitalizacji w zabudowie ci�głej np. przy ulicy 
i w tzw. „zwartej tkance urbanistycznej”. Nale	y równie	 zbada� mo	liwo�� przejmowania 
lokatorów komunalnych przez spółdzielnie lub KTBS na czas remontu lub na stałe (patrz 
przykład Szczecina opisany dalej) oraz okre�li� mo	liwe nowe inwestycje mieszkaniowe na 
obszarze rewitalizacji – sektor prywatny- deweloperski i sektor publiczny. 

Stara zabudowa mieszkaniowa. W tej dziedzinie wsparcie funduszy strukturalnych 
jest bardzo ograniczone. Trzeba zatem wywoła� w zainteresowanych „giełd� pomysłów 
lokalnych” na remonty we wszystkich istniej�cych segmentach rynku mieszkaniowego. 
Przykładowo, po	�dane b�d� procedury lokalne w dziedzinach takich jak: 

� remonty i modernizacja budynków nale	�cych do wspólnot mieszkaniowych: gminy 
stosuj� tu zasad� przygotowania cało�ci dokumentacji architektonicznej i technicznej 
na koszt własny; 

� remonty w budynkach nale	�cych do spółdzielni mieszkaniowych: w ich gestii. 

W zwi�zku z ograniczonym wsparciem bud	etu pa�stwa i samorz�du regionalnego 
dla realizacji strategicznych zada� samorz�dów lokalnych z zakresu mieszkalnictwa, 
poszerzony musi by� kr�g partnerów realizuj�cych przedsi�wzi�cia lokalne  
o przedstawicieli sektora pozarz�dowego i prywatnego, którzy stanowi� odr�bn� grup� 
beneficjentów programów unijnych. 

10.3.10 Projekty i zadania w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym i 
Planie Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina oraz �rodki 
zaplanowane w bud�ecie rocznym 

 
W Programie „Mieszkajmy w Koszalinie” tylko jeden z czterech projektów dotyczy 
budownictwa mieszkaniowego, jest to projekt „Budownictwo mieszkaniowe w Koszalinie”. 
Finansowe zało	enia w 	adnym stopniu nie zapewniaj� pokrycia kosztów tego projektu. 
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W cało�ci wydatków maj�tkowych Koszalina 7,6 mln zł stanowi� wydatki inwestycyjne, które 
zgodnie z uchwał� bud	etow� Miasta Koszalina na rok 2008 przeznaczone 
s� na dwa zadania inwestycyjne: 

1. Remonty budynków komunalnych – 2 mln zł (dotacja dla ZBM-u) 
2. Mieszkania socjalne – 5,6 mln zł (zadanie koordynowane przez Wydział Infrastruktury 

Komunalnej). 
Przyjmuj�c dla mieszka� socjalnych ni�sze koszty budowy (około 2,5 tys. zł na m2), standard 
podstawowy i ni�sz� powierzchni� mieszka� (45 m2) w ramach przewidywanych �rodków 
mo�na b�dzie wybudowa� lub zakupi� na wtórnym rynku około 50 mieszka� socjalnych. 

 
Te dwa programy/zadania inwestycyjne odpowiadaj� (mieszcz� si� w formule) dwóm 
zadaniom strategicznym w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym: Remonty zasobów 
komunalnych i Bank mieszka� chronionych i socjalnych.  
 
Drugi z projektów PRL w ramach Programu „Mieszkajmy w Koszalinie” – „Porz�dkowanie 
gospodarki wodno-�ciekowej” zakłada uzbrojenie terenów pod budownictwo mieszkaniowe -
jako jedno z bardzo wielu zada� - nie precyzuje jednak kwoty planowanych na ten cel 
�rodków (w ramach 35 mln zł nakładów na cały projekt). Miasto okre�la ten projekt w WPI 
jako jeden z programów zadania Porz�dkowanie gospodarki wodno-�ciekowej  
w mie�cie. Zaplanowane na ten cel nakłady inwestycyjne (WPI) maj� wynie�� 500 tys. zł,  
w tym 77% ze �rodków UE.  
 
Trzeci z projektów PRL w ramach Programu „Mieszkajmy w Koszalinie” – „Efektywne 
zbywanie gminnego zasobu nieruchomo�ci” zgodnie z opisem powinien by� efektem 
realizacji przez Miasto przyj�tej strategii mieszkaniowej.  
 
Wnioski: 
1. Tylko jeden projekt Programu „Mieszkajmy w Koszalinie” z PRL dotyczy w rzeczywisto�ci 

budownictwa mieszkaniowego i mo	e by� umieszczony 
w Strategii Mieszkaniowej Miasta (mowa o projekcie: Budownictwo mieszkaniowe 
w Koszalinie) 

2. Identyfikacja planowanych przez Władze Koszalina zada� z zakresu budownictwa 
mieszkaniowego w ró	nych dokumentach planistycznych jest utrudniona 
z powodu braku jednolitego nazewnictwa. W PRL s� Programy,  
a w ramach nich Projekty, w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym zadaniami strategicznymi 
staj� si� zarówno całe Programy jak i poszczególne Projekty ale tak	e zadania, których 
nazwy przypominaj� tylko nazwy projektów. Brak jednolitego nazewnictwa utrudnia 
spójn� realizacj� zada�. 

3. Istniej� zadania z zakresu budownictwa mieszkaniowego, uchwalone przez Rad� 
Miejsk�, jako zadania strategiczne w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym na lata 2008–
2010, dla których w Bud	ecie Miasta nie zaplanowano 	adnych nakładów (wydatków)  
w 2008 roku. 

4. Ró	ne momenty czasowe uchwalenia przywołanych wy	ej dokumentów, mog� 
powodowa� okresowe rozbie	no�ci w wysoko�ci planowanych nakładów. Taki stan nie 
powinien budzi� niepokoju w przypadku istnienia procedury aktualizacji poszczególnych 
dokumentów. W przeciwnym wypadku ich u	yteczno�� w procesie zarz�dzania znacz�co 
spada. Funkcjonowanie obok siebie kilku dokumentów (aktualnych w danym momencie), 
zawieraj�cych dane na temat tych samych projektów, programów, obni	a przejrzysto�� 
dokumentów planistycznych. 
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11 ANEKS II. KOSZALIN NA TLE MIAST 100-500 tys. 
MIESZKA�CÓW15 

 
W celu prawidłowej oceny zjawisk wpływaj�cych na strategi� mieszkaniow� niezb�dne 
jest przeanalizowanie otoczenia tego sektora. A w tym kontek�cie istotne jest swego rodzaju 
uszeregowanie-ranking miast zbli	onych wielko�ci� do Koszalina. W tym rozdziale 
przedstawiono w du	ym skrócie charakterystyk� zjawisk w całej grupie miast licz�cych 
100-500 tys. mieszka�ców, a na koniec zaprezentowano ranking ukazuj�cy pozycj� 
Koszalina. 

11.1 Uwarunkowania osadniczo-demograficzne 
 
Miasta w tym przedziale wielko�ci s� bardzo zró	nicowane pod wzgl�dem powierzchni:  
od 33 km2 do 301 km2 (Chorzów). Koszalin z powierzchni� 83,3 km2 nale	y do mniejszych 
w tej grupie.  

Pod wzgl�dem demograficznym mo	na wyró	ni� trzy podgrupy miast:  

� pi�� miast, w których liczba mieszka�ców przekracza (lub osi�ga) poziom 300 tys. 
mieszka�ców i s� to: Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice i Białystok; 

� jedena�cie miast w przedziale 160-245 tys. mieszka�ców; 

� 16 o�rodków o wielko�ci 105-145 tys. mieszka�ców – i tu, z liczb� 108 tys. 
mieszka�ców, nale	y Koszalin. 

 

Zatem Koszalin, tak pod wzgl�dem powierzchni jak i liczby ludno�ci, „otwiera” grup� 
miast du�ych. 

Pomi�dzy zajmowanym obszarem a potencjałem demograficznym nie wyst�puje zbyt silna 
korelacja. �wiadczy to o zró	nicowanej strukturze przestrzennej i bardzo ró	nych 
powierzchniach terenów rolniczych i ogólnie - zielonych. �redni wska�nik g�sto�ci 
zaludnienia wyniósł 1721 mieszka�ców na 1 km2. Koszalin nale�y do trzech miast 
z najmniejsz� g�sto�ci� zaludnienia w tej grupie miast (1293 mieszka�ców na 1 km2). 
Wska�nik g�sto�ci zaludnienia wst�pnie pokazuje mo	liwo�ci inwestycyjne, zwi�zane 
z rozwojem budownictwa i zag�szczaniem struktury miast.  

 

Strategia mieszkaniowa przede wszystkim zale	y od relacji demograficznych, a tu obok 
liczby mieszka�ców bardzo istotna jest ich struktura wieku. W analizowanym zbiorze miast 
ludno�� starzeje si�: 

� udział ludno�ci w wieku przedprodukcyjnym waha si� w granicach od 15% 
(Sosnowiec) do 19% (Radom). Koszalin - z odsetkiem 16,3% - mie�ci 
si� w �rodku skali.  

� zró	nicowania miast pod wzgl�dem udziału mieszka�ców w wieku poprodukcyjnym 
s� podobne jak poprzednio: od 13% (Tychy) do 19% (Katowice) ale te udziały 
wyra�nie rosn� - w ostatnim czteroleciu (2002-2006) około 1,5% rocznie i 	adne 

                                                           
 
15 Wybrana grupa miast jest rezultatem, z jednej strony klasyfikacji kategorii miast stosowanej przez 
GUS, z drugiej strony eliminacji miast małych i �rednich – do 100 tys. mieszka�ców oraz najwi�kszych 
metropolii – sze�ciu miast powy	ej 500 tys.: Warszawa, Kraków, Łód�, Pozna�, Trójmiasto i Wrocław. 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 99

z miast nie odnotowało spadku liczby ludno�ci w tym wieku. Koszalin – z udziałem 
16,4% mie�ci si� w �rodku przedziału. 

� Z punktu widzenia skali potrzeb mieszkaniowych najbardziej interesuj�cy jest udział 
ludno�ci w wieku 20-39 lat gdy	 w tej grupie najbardziej koncentruj� 
si� niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe: gospodarstwa domowe w tej grupie 
wiekowej najbardziej poszukuj� mieszkania, tak ze wzgl�du na wchodzenie w dorosłe 
	ycie zawodowe, zdobywanie kolejnych szczebli kariery zawodowej, ambicje 
i d�	enia do znalezienia swojego miejsca w hierarchii społeczno-ekonomicznej,  
jak te	 – co szczególnie istotne – wst�powania w zwi�zki mał	e�skie i powi�kszania 
nowej rodziny o dzieci. W grupie badanych miast, udział osób w wieku 20-39 lat 
zawiera si� w przedziale od 28% (Wałbrzych) do 34% (Olsztyn). W Koszalinie udział 
tej grupy wiekowej jest nieco wy�szy od �redniej i wynosi 31%.  

Kolejnym czynnikiem kształtuj�cym potrzeby mieszkaniowe jest przeci�tna wielko�� 
gospodarstwa domowego. W tej grupie miast wska�nik ten zmienia si� w granicach 
od 2,3 (Chorzów) do 2,8 (Rzeszów i Tarnów). W Koszalinie przeci�tne gospodarstwo 
domowe liczy nieco poni�ej 2,5 osób. 

Wa	nym zjawiskiem jest równie	 skala zawieranych mał	e�stw, a w tej grupie miast 
zró	nicowania nie s� du	e: najwi�cej mał	e�stw w przeliczeniu na 1000 mieszka�ców 
w wieku produkcyjnym wyst�powało w Rybniku (7), a najmniej – w Zabrzu (5). Koszalin,  
z liczb� 6,8 mał�e�stw na 1000 mieszka�ców plasuje si� w górnej cz��ci skali. 

W zjawiskach demograficznych bardzo istotnym elementem jest migracja ludno�ci,  
a w tej grupie zdecydowana wi�kszo�� miast wykazuje ujemne saldo migracji, najwi�ksze 
w Tychach (-6,2 na 1000 mieszka�ców). Tylko nieliczne miasta odnotowały dodatni wska�nik 
migracji (Olsztyn, Zielona Góra, Chorzów).16 Koszalin wykazuje saldo migracji (-2,8) 
zbli�one do �redniej w analizowanej grupie miast. (dane z 2006 r.) 

11.2 Uwarunkowania społeczno-ekonomiczne 
 

Bardzo du	e zró	nicowania w tej grupie miast wyst�puj� pod wzgl�dem wykształcenia 
mieszka�ców (jedyne dost�pne dane z ostatniego spisu powszechnego 2002). �redni udział 
ludno�ci z wykształceniem wy	szym w wieku 18 i wi�cej lat wynosił nieco ponad 13% 
 (w granicach od poni	ej 10% w Rudzie �l�skiej, Zabrzu i Bytomiu, do powy	ej 25% 
w Lublinie, Kielcach, Rzeszowie i Opolu). W Koszalinie udział wykształconych 
mieszka�ców jest nieco powy�ej �redniej (17%).  

Z punktu widzenia mo	liwo�ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych bardzo istotny 
jest poziom zatrudnienia (i tu jedyne dost�pne dane pochodz� z ostatniego spisu 
powszechnego 2002). Wska�niki liczby osób pracuj�cych na 100 osób w wieku 
produkcyjnym – przy �redniej 52 - wahały si� od 43 (Bytom, Wałbrzych), do 57 (Bydgoszcz, 
Bielsko-Biała). Koszalin ze wska�nikiem 54 ma stosunkowo wysoki poziom aktywno�ci 
zawodowej, jednak niemal połowa mieszka�ców Koszalina nie mo�e lub nie chce 
znale�� pracy.  

 
                                                           
 
16 Dane GUS ze wzgl�du na brak obowi�zku meldunkowego obejmuj� tylko cz��� rzeczywistych 
migracji. Dotyczy to zarówno migracji wewn�trznych, jak te	 w jeszcze wi�kszym stopniu migracji 
mi�dzynarodowych. Nierzetelno�� statystyki publicznej obna	yły wyniki spisu powszechnego, 
ujawniaj�c kilkaset tysi�cy mieszka�ców mniej, ni	 wynikało to z rejestracji bie	�cej i bilansów liczby 
ludno�ci. Niedoszacowania i przeszacowania dotyczyły w najwi�kszym stopniu obszarów 
depopulacyjnych i napływowych. W niektórych gminach przeszacowanie lub niedoszacowanie w 
najbardziej mobilnych kategoriach wiekowych (18-39 lat) wyniosło nawet powy	ej 20%. 
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Udział zatrudnienia w usługach był dosy� zró	nicowany i wahał si� od 54-55% (Ruda �l�ska, 
Rybnik) do powy	ej 75% (Szczecin i Lublin). Koszalin (ze wska�nikiem 74%) wykazuje 
wi�ksze szanse rozwojowe ni� inne miasta w tej grupie. 

Stopa bezrobocia w ko�cu 2006 r. była bardzo zró	nicowana. Najni	szy poziom 
charakteryzował Katowice, Bielsko-Biał� i Olsztyn (5-7%). Z kolei poziom 25% został 
przekroczony w Radomiu, a 20% – w Wałbrzychu (w powiecie wałbrzyskim) i Bytomiu. 
Koszalin ma bardzo korzystn� sytuacj� wykazuj�c 7 procentow� stop� bezrobocia.  

Dochody ludno�ci s� jednym z najlepszych wska�ników szacowania popytu 
mieszkaniowego. Dane o poziomie przeci�tnych wynagrodze� brutto w analizowanych 
miastach dotycz� roku 2006 r. i zawierały si� w granicach od 2020 zł (Legnica) do 3400 zł 
(Katowice) miesi�cznie. Koszalin, z wynagrodzeniami 2220 zł ma relatywnie niski 
poziom wynagrodze�.  

W przypadku dochodów ludno�ci warto podkre�li� ich ci�gły wzrost, szczególnie w ci�gu 
ostatnich dwóch lat. Rezultatem tego jest wzrost zdolno�ci kredytowej i rosn�ca konsumpcja, 
ale tak	e wydatki inwestycyjne. Jest to w oczywisty sposób skorelowane z ogóln� sytuacj� 
makroekonomiczn�, a w ostatnich latach równie	 ze wspomnianymi transferami z zagranicy. 

11.3 Uwarunkowania mieszkaniowe 

11.3.1 Zasoby i warunki mieszkaniowe.  
 
W opisywanej grupie miast rozmiar zasobów mieszkaniowych zale	ał przede wszystkim od 
wielko�ci miasta i zawierał si� w przedziale od 39,6 tys. (Legnica) do 154,9 tys. (Szczecin) 
mieszka�. Koszalin, z liczb� 40,2 tys. mieszka�, znajduje si� blisko dolnej granicy. 

Przeci�tna wielko�� mieszkania wynosiła 58,3 m2. Najwi�ksze mieszkania były w Rybniku 
(nieco powy	ej 70 m2), a najmniejsze w miastach konurbacji katowickiej: Chorzowie, 
Sosnowcu, Rudzie �l�skiej, Bytomiu, Zabrzu oraz Wałbrzychu. Koszalin, w którym �rednie 
mieszkanie miało powierzchni� u�ytkow� nieco powy�ej 60 m2, jest nieco powy�ej 
�redniej. W miastach z małymi mieszkaniami powinien istnie� bardzo du	y utajony popyt 
mieszkaniowy. Mógłby on by� uruchomiony pod warunkiem istotnego wzrostu dochodów 
ludno�ci i chocia	 cz��ciowego odwrócenia tendencji depopulacyjnych. W Koszalinie 
pierwszy aspekt jest mo�liwy w perspektywie np. 10 lat, jednak drugi wydaje 
si� by� mało prawdopodobny. 

Drugim bardzo istotnym wska�nikiem jest przeci�tna powierzchnia u	ytkowa mieszkania 
na 1 osob�. Rozpi�to�ci s� tu niewielkie: przy �redniej 22 m2, w najbardziej zag�szczonych 
mieszkaniach przypadało 19 m2 na osob� (Zabrze), a w najmniej zag�szczonych - 24 m2 
(Katowice). Koszalin (22,4 m2) ma �rednie zag�szczenie mieszka�. Przeci�tna wielko�� 
jednego mieszkania wynika zwykle w najwi�kszym stopniu z udziału budownictwa 
jednorodzinnego. Brak ogólnie dost�pnych danych nie pozwala na ustalenie tego wpływu 
w przypadku ka	dego z tych miast (niektóre wi�ksze miasta publikuj� te informacje 
we własnych rocznikach statystycznych). 
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Tabela 24. Zasoby mieszkaniowe w miastach Polski o liczbie ludno�ci 100-500 tys. 
mieszka�ców w 2005 r. 

Miasta 
Liczba 

mieszka� 
(tys.) 

Powierzchnia 
ogółem (tys. m2) 

Przeci�tna 
powierzchnia 

mieszkania (m2) 

Liczba osób na 1 
mieszkanie 

Powierzchnia 
mieszkania na 1 

osob� (m2) 

Białystok 110,1 6 449 58,6 2,65 22,1 
Bielsko-Biała 63,9 4 137 64,8 2,77 23,4 

Bydgoszcz 135,9 7 740 57 2,69 21,1 

Bytom 72,3 3 912 54,1 2,6 20,8 
Chorzów 50,1 2 545 50,8 2,29 22,2 

Cz�stochowa 94,6 5 623 59,4 2,61 22,8 
D�browa 
Górnicza 49,9 2 898 58,1 2,61 22,3 
Elbl�g 43,7 2 488 56,9 2,91 19,5 

Gliwice 74,4 4 425 59,4 2,68 22,2 
Gorzów 
Wielkopolski 45,9 2 739 59,7 2,73 21,8 
Kalisz 39,8 2 438 61,2 2,73 22,4 

Katowice 132,8 7 682 57,8 2,39 24,2 

Kielce 76,1 4 383 57,6 2,73 21,1 
Koszalin 40,2 2 417 60,2 2,69 22,4 

Legnica 39,6 2 474 62,5 2,67 23,4 

Lublin 130,6 7 640 58,5 2,72 21,5 
Olsztyn 65,2 3 759 57,6 2,67 21,5 

Opole 47,1 2 962 62,9 2,72 23,1 

Płock 45,7 2 634 57,6 2,79 20,7 
Radom 77 4 470 58 2,95 19,7 

Ruda �l�ska 56,4 2 999 53,2 2,6 20,5 

Rybnik 46,5 3 273 70,4 3,05 23,1 
Rzeszów 54,5 3 368 61,7 2,91 21,2 

Sosnowiec 90,7 4 888 53,9 2,49 21,6 

Szczecin 154,9 9 307 60,1 2,65 22,6 
Tarnów 40,6 2 484 61,1 2,89 21,1 

Toru� 77,1 4 403 57,1 2,7 21,2 

Tychy 45,6 2 723 59,7 2,87 20,8 
Wałbrzych 49,9 2 661 53,3 2,53 21 

Włocławek 43,5 2 368 54,4 2,75 19,7 

Zabrze 67 3 664 54,7 2,85 19,2 
Zielona Góra 44,8 2 706 60,4 2,64 22,9 

Razem 2 206,6 128 661 58,3 2,68 21,7 
 

11.3.2 Deficyt mieszkaniowy.  
 
Podstawow� zmienn� mieszkaniow� jest wska�nik ró	nicy pomi�dzy liczb� istniej�cych 
mieszka� a liczb� gospodarstw domowych czyli statystyczny deficyt mieszkaniowy.  
Jest to wska�nik, nie uwzgl�dniaj�cy mi�dzy innymi zjawiska „drugich domów”. W zbiorze 
analizowanych miast nie wydaj� si� to przypadki zbyt cz�ste. Zjawisko wykorzystania 
rekreacyjnego mo	e dotyczy� w pewnym stopniu np. Olsztyna i Kołobrzegu, w mniejszym 
stopniu Koszalina. Istnieje natomiast powa	ny problem z okre�leniem liczby mieszka� 
przeznaczonych do wynajmu, zarówno w celach mieszkaniowych, jak i typowo 
komercyjnych. S� to z pewno�ci� wielko�ci wiele razy wi�ksze, ni	 w przypadku 
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wykorzystania rekreacyjnego. Wydaje si�, 	e w cz��ci miast odsetek takich mieszka�  
mo	e stanowi� nadal powa	n� grup�, w zwi�zku z brakiem typowej powierzchni biurowej. 
Ponadto bardzo rozpowszechnionym zjawiskiem jest wynajem w celach typowo 
mieszkaniowych w o�rodkach akademickich, przy cz��ciowym tylko zapewnieniu potrzeb 
mieszkaniowych przez instytucje edukacyjne (akademiki, bursy, itd.). Ze wzgl�du na liczb� 
studentów zjawisko to w najwi�kszym stopniu dotyczy Olsztyna (około 30 tys. studentów 
wszystkich kategorii), a nast�pnie Zielonej Góry i Rzeszowa. Mniejsz� skal� tego zjawiska 
mo	na zakłada�, w Lublinie, Szczecinie, Bydgoszczy, Kielcach i Białymstoku a tak	e 
Koszalinie.  Je	eli przyj�� szacunkow� liczb� gospodarstw domowych w Koszalinie  
na poziomie około 43 tys., to w stosunku do istniej�cych zasobów mieszkaniowych deficyt 
statystyczny wynosi nieco ponad 3 tys. jednostek mieszkalnych. Je	eli jednak przyj��  
jako poziom odniesienia wska�nik liczby mieszka� na 1000 ludno�ci w tej grupie miast (374) 
to Koszalin ze wska�nikiem około 371 mieszka� na 1000 osób wykazywałby deficyt 
mieszkaniowy na poziomie zdecydowanie poni	ej 1000 mieszka�. 

W rezultacie faktyczne wielko�ci deficytu mieszkaniowego s� znacznie wi�ksze, a w grupie 
badanych miast o co najmniej 5-10%, a w niektórych miastach nawet 15-20%. Poziom 
statystycznego deficytu w Koszalinie wydaje si� by� stosunkowo niski mieszka�, jednak  
w relacji do ogólnej liczby mieszka� przekracza nieco �redni poziom w tej grupie miast  
 (14% w Koszalinie, 13% w całej grupie). 

Tak	e w przeliczeniu liczby brakuj�cych mieszka� na 100 gospodarstw domowych Koszalin 
ma nieco gorsz� sytuacj� (15) ani	eli przeci�tna we wszystkich miastach (12). W kilku 
miastach wska�nik ten jest zdecydowanie poni	ej 10 (Katowice, Chorzów, Wałbrzych, Ruda 
�l�ska).  

Oczywi�cie nale	y bra� pod uwag� tak	e zró	nicowanie zasobów mieszkaniowych  
pod wzgl�dem jako�ci, struktury wieku, wyposa	enia w instalacje, technologii itd.  

11.4 Budownictwo mieszkaniowe 
 
Zró	nicowanie opisywanych miast pod wzgl�dem budownictwa mieszkaniowego trzeba 
opisa� bior�c pod uwag� dłu	sze serie obserwacyjne (tu 1995-2006), gdy	 przy niskim 
poziomie budownictwa oddanie do u	ytku jednego du	ego obiektu mo	e znacznie zaburza� 
ogóln� tendencj�. 

We wszystkich analizowanych miastach tej grupy w całym okresie obserwowano słab� 
tendencj� rosn�c�. Ta stosunkowo mała zmiana, nie dyskontowała w 	aden sposób 
ewidentnych pozytywnych sygnałów rozwojowych, takich jak spadek bezrobocia, czy wzrost 
liczby miejsc pracy i realnych płac. Trzeba zakłada�, 	e albo rynek jest jeszcze w fazie 
u�pienia, albo miasta te s� nieatrakcyjne dla osób chc�cych wybudowa� nowe mieszkanie. 

Niew�tpliwie nale	y wzi�� pod uwag� wyst�powanie wymiany ludno�ciowej. Cz��� osób 
z du	ych miast migruje do najwi�kszych metropolii lub za granic�. Na ich miejsce,  
w mniejszej fali, przybywaj� nowi migranci z mniejszych o�rodków, którzy ze wzgl�dów 
ekonomicznych raczej koncentruj� si� na rynku wtórnym.  

Generalnie w wymienionym okresie mo	na wyró	ni� pi�� typów tendencji budownictwa:  

1) progresywny, np. w Gliwicach i Bytomiu; 

2) regresywny, np. we Włocławku i Koszalinie; 

3) stabilny, np. w Lublinie i Cz�stochowie, 

4) fluktuacyjny, ewentualnie okresowy, np. w Płocku i Rybniku; 

5) chaotyczny, np. w Radomiu i Wałbrzychu. 
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11.5 Ranking miast 
Po zastosowaniu standaryzacji statystycznej (od warto�ci czynnika dla danego miasta odj�to 
�redni� warto�� tego czynnika dla wszystkich analizowanych miast a nast�pnie podzielono 
przez odchylenie standardowe) oraz przypisaniu ró	nym czynnikom ró	nych wag, 
uszeregowano wszystkie du	e miasta od najbardziej obiecuj�cych po takie, które nie rokuj� 
zbytniego sukcesu dla wchodz�cego dewelopera mieszkaniowego. Wynik rankingu 
przedstawia w sposób graficzny poni	szy wykres. Miasta zostały uszeregowane według 
rozkładu od 100% - najbardziej obiecuj�ce i rozwojowe do 0% - najmniej obiecuj�ce, 
stagnacyjne.  

Koszalin znalazł si� na 19 pozycji, nieco poni�ej przeci�tnego poziomu (48%). 
Potwierdza to przeci�tn� pozycj� Koszalina w ró�nych wy�ej opisanych kwestiach  
tak mieszkaniowych jak i otoczenia mieszkalnictwa, mimo �e – jak zaznaczono  
na pocz�tku – pod wzgl�dem powierzchni i liczby mieszka�ców to miasto znajduje  
si� na pocz�tku skali w tej grupie miast. 
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Tabela 25. Mieszkaniowy ruch budowlany w latach 1995-2006 w miastach Polski o liczbie 
ludno�ci 100-500 tys. mieszka�ców 

Mieszkania oddane do u�ytku 
 

w trzyleciu w ostatnich trzech 
latach 

Przeci�tna 
powierzchnia 
mieszkania 

oddawanego 
do u�ytku (m2) 

Miasto 

1995
-

1997 

1998
-

2000 

2001
-

2003 

2004
-

2006 

2004 2005 2006 

Warto�� 
odchylenia 

standardowe
go z lat 1995-
2006 (liczba 
mieszka�) 

Szczecin 2 580 4 502 6 007 4 367 1 934 1 536 897 92,8 516 
Bydgoszcz 2 729 3 400 3 478 1 726 540 505 681 78,4 341 
Lublin 4 835 4 977 5 151 4 146 1 081 1 661 1 404 72,5 435 
Katowice 486 942 1 641 1 468 711 317 440 108,0 221 
Białystok 6 926 6 702 4 834 4 014 1 570 1 225 1 219 79,5 471 
Cz�stocho
wa 

1 537 1 563 1 950 1 419 516 417 486 124,2 124 

Sosnowiec 291 257 229  410 151 116 143 126,8 42 
Radom 1 649 1 459 1 300 1 413 416 623 374 111,1 210 
Kielce 2 127 1 920 2 418 1 671 503 726 442 91,7 133 
Toru� 3 185 2 974 2 920 2 568 746 781 1 041 61,5 292 
Gliwice 214 190 696  976 333 387 256 89,4 123 
Zabrze 140 48 320  750 350 269 131 79,6 110 
Bytom 74 45 219 212 30 101 81 106,2 39 
Bielsko-
Biała 

812 1 385 2 184 1 812 636 664 512 112,7 211 

Olsztyn 2 709 3 261 3 494 3 631 1 213 1 119 1 299 66,9 219 
Rzeszów 768 1 498 1 805 2 112 645 456 1 011 73,6 239 
Ruda 
�l�ska 

78 283 130 463 146 212 105 109,2 69 

Rybnik 478 439 543 732 232 212 288 145,0 57 
Tychy 207 551 654 1 000 401 228 371 103,4 116 
D�browa 
Górnicza 

393 324 372 303 91 125 87 144,9 50 

Opole 552 844 1 101 873 368 114 391 80,1 137 
Płock 1 497 1 736 1 963 1 665 804 404 457 71,7 136 
Elbl�g 924 935 880 851 342 301 208 94,3 89 
Wałbrzych 212 291 218 217 126 21 70 78,3 51 
Gorzów 
Wlkp. 

1 187 1 916 1 929 1 773 546 649 578 79,0 119 

Włocławek 1 209 1 230 641 767 307 206 254 70,7 114 
Zielona 
Góra 

1 211 1 810 2 114 1 663 400 784 479 84,7 170 

Tarnów 670 1 010 1 154 1 070 356 381 333 87,7 102 
Chorzów 1 98 274  268 27 97 144 77,0 58 
Kalisz 1 006 1 100 1 340 1 234 519 519 196 101,8 132 
Koszalin 709 799 1 398  941 396 322 223 99,1 130 
Legnica 96 389 961 819 320 171 328 77,9 135 
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Wykres 20. Dynamika liczby mieszka� oddanych do u	ytkowania w latach 1995-2006 w wybranych o�rodkach miejskich 
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12 ANEKS III. UZYSKIWANIE MIESZKA� Z 
PRZEZNACZENIEM NA KOMUNALNE I SOCJALNE – 
opis wybranych rozwi�za� 

 
Poni	ej przedstawiono przegl�d interesuj�cych dokona� ró	nych samorz�dów w Polsce, 
zwi�zanych z realizacj� zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, realizowanych przez ró	ne 
podmioty. Celem uproszczonej prezentacji jest wskazanie miejsc „dobrych praktyk”, które 
by� mo	e zainspiruj� samorz�d koszali�ski do rozwini�cia lokalnych instrumentów wsparcia 
realizacji strategii mieszkaniowej. 
 

12.1 Program AWIM (Agencje Wspierania Inicjatyw 
Mieszkaniowych). 

 
Agencja Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych zach�ca i pomaga zakłada� małe spółdzielnie 
mieszkaniowe, powstaj�ce w celu zrealizowania tylko jednej inicjatywy budowlanej,  
z mieszkaniami dla jej zało	ycieli. Ten model budownictwa mieszkaniowego opiera  
si� na demokratycznym zarz�dzaniu, decyzyjno�ci ich członków oraz społecznie 
działaj�cych organach. Agencja działa w Polsce od 1992 roku, a przy jej pomocy zbudowano 
ponad dwa tysi�ce domów i mieszka�. Jej atuty s� widoczne: z mał� spółdzielni� 
mieszkaniow� o wiele łatwiej i szybciej si� buduje. Członkowie wielkich spółdzielni 
mieszkaniowych w zasadzie nie maj� 	adnego wpływu na to, jak si� ni� zarz�dza, ile płaci 
si� na administracj�, która w tego typu instytucjach strasznie si� rozrasta. Poza tym 
członkowie du	ych spółdzielni maj� ograniczone kontrolowanie kosztów budowy. AWIM 
pomaga zarejestrowa� now� spółdzielnie i szuka terenu pod budow�. AWIM przedstawia 
władzom spółdzielni, które z reguły działaj� społecznie, co najmniej kilka lokalizacji  
do wyboru. Spółdzielcy natomiast decyduj�, w jakiej technologii chc� budowa� swoje 
mieszkania. 17  
Cele i kierunki działania AWIM: 
� Kompleksowa obsługa zorganizowanych przedsi�wzi�� mieszkaniowych obejmuj�ca:  

o zorganizowanie grupy osób zainteresowanych budow� własnego domu poprzez  
np. zało	enie spółdzielni mieszkaniowej, Towarzystwa Budownictwa Społecznego, 
itp.  

o przygotowanie do zakupu terenu wybranego przez Inwestorów  
o przygotowanie programu budowlanego  
o przygotowanie przetargu na projekt i wykonanie obiektów  
o prowadzenie inwestycji od strony formalno-prawnej  
o przygotowanie finansowania budowy z uwzgl�dnieniem kredytów budowlanych  

                                                           
 
17 Pisz�ca te słowa mieszka pod Warszaw� na ogrodzonym osiedlu 25 domów w zabudowie 
szeregowej i bli�niaczej, powstałej z inicjatywy AWIM w 1998 roku. Spółdzielni� zało	yło 25 rodzin. 
Opłacany organizator inwestycji był odpowiedzialny za wszystkie uzgodnienia ze stosownymi 
urz�dami, przygotowanie cało�ci dokumentacji technicznej, organizacj� przetargów i nadzór nad 
wykonawcami. Po zako�czonym, wspólnym dla wszystkich, etapie stanu surowego zamkni�tego, 
nast�piło przewłaszczenie nieruchomo�ci na rzecz poszczególnych członków spółdzielni i ka	dy 
indywidualnie i w swoim tempie realizował inwestycje do ko�ca.  W rezultacie tak organizowanej 
inwestycji zyskali�my cen� w połowie obowi�zuj�cych w tym czasie kosztów porównywalnych 
nieruchomo�ci. Dodatkowym walorem tak prowadzonej inwestycji okazały si� wi�zi s�siedzkie, istotne 
z punktu widzenia bezpiecze�stwa zamieszkania, zabaw dzieci i wzajemnego wsparcia, chocia	by w 
podwo	eniu dzieci do szkół. Corocznie osiedle organizuje dwudniowe �wi�to ulicy (nazw� wyłoniono 
w drodze konkursu), z programem artystycznym. 
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� Obsługa budowy domów dla indywidualnych odbiorców w zakresie kompleksowym -  
od zakupu działki do zgłoszenia budynku do u	ytkowania lub w zakresie wybranym  
przez Inwestora np. przeprowadzenie przetargu na wykonanie budynku lub pomoc  
w zawarciu umowy z Wykonawc�, sporz�dzenie kosztorysu budowlanego, nadzór 
inwestorski lub przygotowanie wniosku o kredyt budowlany do banku wskazanego  
przez Inwestora.  

� Kompleksowa obsługa innych inwestycji budowlanych według oczekiwa� Inwestorów  
� Działalno�� deweloperska - budowa domów i mieszka� na sprzeda	  
 
Agencje Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych (AWIM) - powstawały w Polsce w ró	nych 
formach prawnych. AWIMy zrealizowały na terenie całego kraju budynki wielorodzinne  
i zespoły domów szeregowych w ciekawej formule, dost�pnej dla osób o niewielkich 
dochodach. Agencja pomaga w załatwieniu wszelkich formalno�ci, nie tylko przy zakładaniu 
spółdzielni, ale tak	e pó�niej, w trakcie procesu inwestycyjnego. AWIM pomaga bowiem 
zorganizowa� �ródło finansowania inwestycji małej spółdzielni, przygotowuje wnioski 
kredytowe dla członków, bada sytuacj� finansow� członków spółdzielni. AWIM organizuje 
całe przedsi�wzi�cie od strony finansowej oraz nadzoruje przebieg inwestycji. 
Dzi�ki temu, 	e spółdzielnie mieszkaniowe zakładane za pomoc� AWIM s� małe  
 (co najwy	ej kilkudziesi�ciu członków), ka	dy z członków mo	e kontrolowa� proces 
inwestycyjny i ma realny wpływ na podejmowane decyzje. Spółdzielnie te maj� tak	e 
przewag� nad firmami developerskimi, gdy	 nie musz� płaci� podatku dochodowego.  
W Polsce po raz pierwszy został wprowadzony w 	ycie w dwóch miastach: w �orach, gdzie 
w efekcie powstał zespół zabudowy jednorodzinnej szeregowej oraz w Białymstoku, gdzie  
w strefie konserwatorskiej w centrum miasta został wzniesiony budynek wielorodzinny. 
Obecnie działaj� w kilkudziesi�ciu miastach na terenie całej Polski, m.in. Gdyni, Szczecinie, 
Bydgoszczy, Toruniu, Płocku, Krakowie, Olsztynie, Ostrowie Wielkopolskim, Przemy�lu, 
Rybniku, Warszawie, Wrocławiu, Zamo�ciu. 
Dzi�ki szkoleniom ka	dy AWIM posiada kwalifikacje do �wiadczenia usług w zakresie 
organizacji procesu inwestycyjnego dla budownictwa mieszkaniowego oraz usług 
zwi�zanych z szeroko poj�tym mieszkalnictwem. AWIM specjalizuje si� równie	  
w organizowaniu finansowania budowy domów mieszkalnych z wykorzystaniem kredytów 
bankowych. 
Warunkiem udanej inwestycji z AWIM jest grupa znajomych, którzy zdecyduj�  
si� na wst�pienie do spółdzielni (np. z miejsca pracy). Wtedy jest gwarancja, 	e decyzje 
podejmowane b�d� wspólnie, bowiem inni członkowie spółdzielni to znajomi.  
Za wszelkie rady i pomoc AWIM pobiera prowizj� w wysoko�ci 3-5% warto�ci całej 
inwestycji, czyli ka	dy z inwestorów nie zapłaci wi�cej ni	 kilkana�cie tysi�cy złotych  
za awimowskie usługi, a suma ta b�dzie zale	ała od wielko�ci mieszkania i całej inwestycji. 
 
Przykład A: BIELSKO-BIAŁA 
AWIM w Bielsku-Białej powstał w listopadzie 1994 r. jako organizacja pozarz�dowa,  
z inicjatywy Zarz�du Miasta Bielsko-Biała oraz Ameryka�skiej Fundacji Spółdzielczo�ci 
Mieszkaniowej CHF (Cooperative Housing Foundation). Główne zało	enia programu 
realizowanego przez AWIM to wdra	anie modelu organizacji dost�pnego budownictwa 
mieszkaniowego - dostosowanego do potrzeb i mo	liwo�ci osób zainteresowanych - w 
ramach organizacji małych spółdzielni mieszkaniowych jednorazowego inwestowania. AWIM 
Bielsko-Biała zało	ył dwie małe spółdzielnie mieszkaniowe, z których jedna o nazwie 
"Bielsko-Biała 1" zrealizowała trzy osiedla mieszkaniowe domów jednorodzinnych  
w zabudowie szeregowej i bli�niaczej, a druga - o nazwie „WŁASNY DOM” - wybudowała 
osiedle domów jednorodzinnych szeregowych. 
 
Przykład B: TARNÓW 
AWIM w Tarnowie powstał w grudniu 1997 roku, jako organizacja pozarz�dowa z inicjatywy 
Zarz�du Miasta Tarnowa oraz Ameryka�skiej Fundacji Spółdzielczo�ci Mieszkaniowej CHF. 
W 2004 roku AWIM Tarnów zmienił sposób wykonywanej działalno�ci zakładaj�c spółk� 



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina 
Opracowanie REAS, we współpracy z Urz�dem Miasta 

 111

komandytow� wpisan� do rejestru handlowego w S�dzie Rejonowym dla Krakowa 
�ródmie�cia. AWIM Tarnów posiada kwalifikacje do �wiadczenia usług w zakresie 
organizacji procesu inwestycyjnego dla budownictwa mieszkaniowego oraz usług 
zwi�zanych z szeroko poj�tym mieszkalnictwem. AWIM specjalizuje si� równie	  
w organizowaniu finansowania kupna mieszka� z wykorzystaniem kredytów bankowych.  
 

12.2  Adaptacja hal produkcyjnych na cele mieszkaniowe  
 
(Cieszyn) - Stowarzyszenie „By� razem” od 1996 roku, tworzenie mieszka� dla ró	nych grup 
społecznych (alkoholików, bezrobotnych, bezradnych społecznie, nieumiej�cych 
wychowywa� dzieci, wykluczonych społecznie, samotnych matek). Zacz�to od pomocy 
prawnej, psychologicznej, doradztwa zawodowego oraz aktywizacji młodych ludzi w ramach 
ró	nych pracowni (plastycznej, fotograficznej, ceramicznej, dziennikarskiej, filmowej i in.) 
przy wsparciu holenderskich fundacji i władz lokalnych.  
 
W 1999 roku w ramach programu Rz�du RP i ONZ „Przeciw Przemocy – Wyrówna� Szanse” 
Stowarzyszenie uruchomiło kolejne miejsce – Hostel dla kobiet i dzieci, ofiar przemocy  
i innych przest�pstw. Hostel działa cały czas jako miejsce interwencyjne. 
Dla bezdomnych zebranych na dworcu kolejowym stworzono dom, gdzie mog� mieszka�  
i pracowa�, stworzono projekt we współpracy z Fundacj� „Barka” z Poznania (Dzi�ki 
działalno�ci Fundacji Barka oraz Stowarzyszenia na rzecz Spółdzielni Socjalnych 
bezrobotni mieszka�cy Poznania zało�yli 4 spółdzielnie socjalne). 
 
Jesieni� 2001 r. Miasto przekazało organizacji hale produkcyjne po zlikwidowanych ZPC 
„Olza”. Z czasem powstał tu punkt, gdzie wydawano 	ywno��, stare meble i ubrania z darów. 
Wspólnie z MOPS obiekt został wyremontowany za unijne pieni�dze. We wrze�niu 2001 r. 
rozpocz�ł si� remont, przy którym pracowało kilka osób pozbieranych z dworca i poradni 
uzale	nie�. W grudniu tego samego roku uruchomiono pierwsz� cz��� – powstały trzy du	e 
pokoje dla wielu osób. Kolejne miejsca Stowarzyszenia to Dom Matki i Dziecka uruchomiony 
w czerwcu 2006 r., Młodzie	owy Klub „Graciarnia” uruchomiony w pa�dzierniku 2006 r.  
oraz Centrum Wolontariatu.  
Ze Stowarzyszeniem stale współpracuje około 100 wolontariuszy – głównie studentów pracy 
socjalnej. W latach 2005-2006 Stowarzyszenie realizowało program pomocy ofiarom 
przemocy seksualnej w ramach inicjatywy wspólnotowej UE „Daphne II”. Od ko�ca 2001 
roku równocze�nie trwały prace remontowe w starych halach, tworzenie domu, warsztatów. 
W grudniu tego samego roku uruchomiono pierwsz� hal�, głównie jako miejsca mieszkalne  
z kuchni�, sanitariatami i �wietlic�. W 2002 roku zacz�to adaptowa� kolejn� hal� 
poprodukcyjn�.  
W pa�dzierniku 2002 r. Stowarzyszenie stało si� partnerem w opracowaniu Gminnego 
Programu w zakresie Polityki Mieszkaniowej i Taniego, Dost�pnego Budownictwa 
Socjalnego dla Miasta Cieszyna oraz uchwalonego w grudniu 2002 r. przez Rad� Miasta 
Cieszyna Gminnego Programu Wychodzenia z Bezdomno�ci i Przeciwdziałania Wykluczeniu 
Społecznemu dla Miasta Cieszyna. W tym samym czasie Stowarzyszenie wystartowało  
w pierwszych przetargach i konkursach na prace remontowe.  
 
Pod koniec 2003 roku, w ramach Centrum Edukacji Socjalnej, uruchomiono pracownie  
i warsztaty: 

� r�kodzieła artystycznego, renowacji mebli, 
� pracowni� komputerow�, stolarni�, 
� szwalni�, �lusarni�, warsztat instalatorsko-elektryczny 
� (naprawy sprz�tów RTV i AGD), 
� warsztat �wiadcz�cy usługi remontowo-budowlane, 
� dział zaopatrzenia i banku 
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� darowizn.  
Powstał tak	e sklep, gdzie sprzedawane s� wyroby wykonane w warsztatach. 
Stowarzyszeniu udało si� uzyska� du	� pomoc rzeczow� (meble, materiały budowlane, 
lodówki, itd..) od lokalnej ludno�ci. Z pomocy Stowarzyszenia korzysta ł�cznie około 3000 
osób rocznie (schronienie, pomoc 	ywno�ciowa, socjalna, psychologiczna, prawna, 
zatrudnienie w ramach robót publicznych, edukacja). Podpisało umow� o współprac� 
 z PUP-em w zakresie finansowania etatów w ramach robót publicznych, współpracuje  
z lokalnymi przedsi�biorcami; cz��� uczestników warsztatów dzi�ki temu zyskuje prac� na 
zewn�trz.  
W 2005 r. opracowano koncepcj� zagospodarowania obiektów po byłym „Polifarbie”  
na potrzeby przedsi�biorstwa socjalno-edukacyjnego „REDA”, które uzyskało 
dofinansowanie ze ZPORR w ramach programu: „Rewitalizacja obszarów poprzemysłowych 
województwa �l�skiego”. Projekt został zrealizowany we współpracy z gmin� Cieszyn. 
 
Nale�y podkre�li�, �e Gmina Miasto Koszalin podj�ła ju� działania wpisuj�ce si� w tak 
zapisany kierunek rozwi�zywania problemów mieszkaniowych społeczno�ci. Dotyczy 
to adaptacji budynków produkcyjnych przy ul. Bohaterów Warszawy 38 i 38A. 
 

12.3 Tanie budownictwo - Fundacja Habitat for Humanity 
 
W Polsce ma swoje biuro krajowe oraz filie we Wrocławiu, Gda�sku, Gliwicach  
i w Warszawie. 
 
Domy finansowane s� przez sponsorów i darczy�ców oraz budowane przez ich przyszłych 
wła�cicieli rami� w rami� z wolontariuszami. Mieszkania s� spłacane przez ich wła�cicieli  
na zasadach nieoprocentowanych rat, za� pieni�dze pochodz�ce ze spłat wykorzystywano 
do budowy nast�pnych mieszka�. Domy budowane przez Habitat for Humanity powstaj� 
dzi�ki rodzinom, wolontariuszom, darczy�com i organizacjom habitatowskim z innych krajów.  
 
Ka	da z rodzin wpłaca 10% warto�ci mieszkania. Reszt� kosztów budowy spłaca  
w nieoprocentowanych ratach. Po to, by móc wybudowa� dom musi powsta� grupa rodzin, 
które chc� bra� udział w okre�lonym projekcie. W ten sposób powstaj� lokalne organizacje 
(afiliaty) Habitatu. Jeden afiliat mo	e prowadzi� tylko jedn� budow� jednocze�nie,  
nie ma wi�c mo	liwo�ci równoczesnego inwestowania w budow� dwóch i wi�cej domów. 
Habitat nie zrywa kontaktu z rodzinami po postawieniu domu, lecz utrzymuje go a	 przez  
30 lat, do czasu spłacenia kredytu. 
 S� dwa kryteria przyj�cia do programu: „dochód” i „potrzeba”. Precyzyjnie  
s� one definiowane przez poszczególne afiliaty. Jednak „potrzeb�” w całej organizacji 
okre�la si� jako „	ycie w skandalicznych warunkach, w przeludnieniu, bez prawa własno�ci 
do lokalu lub ziemi”. Za� górna granica widełek dochodu to 70% �redniej krajowej  
lub �redniej pensji w danym regionie. Jest to taka wielko�� przychodu, która – nawet  
przy pewnych ułatwieniach stwarzanych obecnie przez komercyjne banki, np. przy obliczaniu 
zdolno�ci kredytowej – nie daje mo	liwo�ci zaci�gni�cia kredytu na zakup mieszkania  
czy domu. Rodziny nie mog� by� równie	 wła�cicielami ziemi czy lokalu. Rygorystyczny 
dobór zabezpiecza osiedla habitatowskie przed przekształceniem si� w rodzaj getta, 
zdominowanego przez patologie cz�sto współwyst�puj�ce z bied�. Habitat prowadzi zasad� 
tzw. „dwóch 	yrantów zaufania”. S� to dwie wiarygodne osoby, o wysokim autorytecie  
w społeczno�ci lokalnej, które daj� kandydatom list polecaj�cy. 
 
Mieszkanie jest budowane razem z rodzin�. Ta wnosi do projektu dwa kapitały:  

� „zaanga	owania” – 10% proc. warto�ci mieszkania  
� oraz „potu”, czyli własnej pracy. Zazwyczaj jest to ok. 500 godzin. Rodzina musi  

je przepracowa� na budowie własnej i innych rodzin.  
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W Habitacie istniej� standardy wielko�ci mieszka�, jakie mo	e wybudowa� rodzina.  
S� to maksymalnie 52 m2 dla czterech osób, 63 m2 - dla pi�ciu, 69 m2 - dla sze�ciu, 75 - m2 - 
dla siedmiu i 81 m2 -dla o�mioosobowej rodziny. Za minimum przyjmuje si� 10 m2 na osob�. 
 
HFH Gliwice to najstarszy oddział organizacji w Polsce, działa od 1992 roku. Wybudował 
sze�� dwunastorodzinnych domów. We Wrocławiu wybudowano w 2002 i w 2004 roku dwa 
domy dla o�miu rodzin. Dom dla sze�ciu rodzin został oddany w pa�dzierniku 2005 roku  
w podwarszawskim Józefosławiu. W Pruszczu Gda�skim stoj� ju	 dwa domy, mieszka  
w nich jedena�cie rodzin. Habitat pomógł te	 wyremontowa� dom dla matki samotnie 
wychowuj�cej pi�cioro dzieci w małej wiosce pod Olsztynem. W tej chwili budowane  
s� jeszcze: siódmy dom dla kolejnych dwunastu rodzin w Gliwicach; dom dla sze�ciu rodzin 
z Poznania i okolic w Sadach pod Poznaniem. 
 
Habitat postanowił tak	e pomaga� wspólnotom mieszkaniowym w remontach,  
jak np. Kamienicy przy ul. Kazimierzowskiej 76 w Warszawie. 
 
Od 2007 roku Habitat realizuje program mikropo	yczek dla osób niepełnosprawnych, który 
jest form� pomocy w adaptacji i remontach mieszka�. 

 

12.4  Budowa mieszka� dla osób zagro�onych wykluczeniem 
społecznym - Program „Potrzebny Dom” 

 
Na terenie Stargardu Szczeci�skiego i powiatu stargardzkiego działa od 2000 r. 
Stowarzyszenie „Serce Dzieciom”. Priorytetami działalno�ci Stowarzyszenia s� m. in.: pomoc 
społeczna, przeciwdziałanie patologiom społecznym, działalno�� charytatywna, działania  
na rzecz osób niepełnosprawnych. „Serce Dzieciom” współpracuje z wieloma partnerami. 
Jednym z nich jest Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Społecznego Spółka z o.o.,  
z którym realizowany jest Program „Potrzebny Dom”. Głównym zało	eniem programu  
jest budowa mieszka� dla osób zagro	onych wykluczeniem społecznym. Program składa  
si� z trzech programów operacyjnych: 

� Bez Barier - dla osób niepełnosprawnych; w zwykłych domach mieszkania 
dostosowane do ro	nych typów niepełnosprawno�ci fizycznej i intelektualnej, 
umo	liwiaj�ce aktywne 	ycie.  

� Nie Sami - dla osób starszych; ma na celu realizacj� mieszka� dla osób s�dziwych  
z opiek� piel�gniarsk� oraz pomoc� w czynno�ciach gospodarczych niesion�  
przez wolontariuszy.  

� Nasz Dom – dla dzieci 4–18 lat pozbawionych domu rodzinnego. Dzieci, zamiast  
w instytucjonalnym domu dziecka z kucharka, intendentka, sprz�taczk�  
itp., zamieszkaj� w tzw. mieszkaniu rodzinkowym, w którym dziesi�cioro dzieci  
pod całodobow� opiek� prowadzi tryb 	ycia zbli	ony do rodzinnego: jedni sprz�taj�, 
inni robi� zakupy, inni prasuj�. Daje to poczucie bezpiecze�stwa, pozwala 
nawi�zywa� wi�zi i podejmowa� odpowiedzialno�� za innych. Na podstawie umowy 
ze Starostwem Powiatowym Stargardu Szczeci�skiego w 2009 roku oddane zostan� 
trzy mieszkania rodzinkowe. 

 

Na Start - program mieszkaniowy dla wychowanków domów dziecka i innych placówek 
opieku�czo-wychowawczych. Podstawowym celem programu jest stworzenie – w tzw. 
inkubatorach - warunków do przystosowania si� wychowanków do realiów codziennego 
	ycia i sprawnego funkcjonowania oraz – w drugim etapie - stworzenie warunków do 
uzyskania samodzielnego mieszkania. Program ten realizowany jest we współpracy z 
samorz�dami powiatu stargardzkiego oraz z organizacjami pozarz�dowymi: 
Stowarzyszeniem „Lokus in Mundi” i ZHP ze Stargardu Szczeci�skiego. W ramach tego 
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programu w Stargardzie Szczeci�skim w lipcu 2006 r. powstał pierwszy „inkubator” – 
mieszkanie dla pi�ciu wychowanków, wchodz�cych w samodzielno�� pod nadzorem 
„dochodz�cego”, niemieszkaj�cego z nimi opiekuna. W pierwszej połowie 2008 roku zostan� 
oddane do u	ytku dwa kolejne Inkubatory dla dziesi�ciu wychowanków. Obecnie przyst�puje 
si� do realizacji II etapu programu. Polega on na przej�ciu wychowanków  
z inkubatora do samodzielnych mieszka� najmowanych w Stargardzkim TBS Sp. z o.o.  

Realizacja programów jest kosztowana i wymaga współpracy wielu podmiotów. Miasto 
Stargard Szczeci�ski przekazuje grunt, 30% �rodków na budow� inkubatorów przekazuj� 
samorz�dy gmin, z których pochodz� wychowankowie, Starostwo pokrywa kaucje. 
Wyposa	anie inkubatorów i wkład w budow� mieszka� docelowych dla opuszczaj�cych  
je młodych ludzi finansowane s� z akcji charytatywnej. W uznaniu dla lokalnej społeczno�ci 
powiatu stargardzkiego, która samodzielnie zrealizowała i eksploatuje pierwszy inkubator 
Minister Pracy i Polityki Społecznej dofinansował wyposa	enie kolejnych dwóch. Ci�gło�� 
programu wymaga jednak stałej zbiórki pieni�dzy. 

 
Przedsi�wzi�cie wspomagane jest darowiznami - 1% podatku na rzecz Stowarzyszenia 
„Serce Dzieciom”, jako organizacji po	ytku publicznego.  
 

12.5 Innowacyjny projekt zespołu mieszka� socjalnych (B�dzin, 
Ruda �l�ska) 

 
Przy �cisłej współpracy miasta i projektantów powstały projekty mieszka� socjalnych. Jeden 
zrealizowany był adaptacj� istniej�cego budynku, a realizacja drugiego rozpocz�ła  
si� w 2007 r. i jest zupełnie nowym zespołem. Ju	 w pierwszym projekcie główny nacisk 
poło	ono na takie zaprojektowanie obiektu, by przeciwdziałał on zachowaniom 
patologicznym, a jednocze�nie spełniał wył�cznie minimalne wymogi metra	owe  
i wyposa	eniowe. Obiekt otrzymał dofinansowanie z krajowego programu BGK (elementem, 
który obni	ył mu punktacj� był zbyt mały metra	 lokali, niestety pracownicy ministerstwa 
przyj�li bł�dne zało	enia do oceny). Dwuletnie u	ytkowanie obiektu spełniło te oczekiwania: 
nie dochodzi tam do patologii. Pojawił si� problem co zrobi� z osobami, które przestały  
z powodu zarobków spełnia� warunki do posiadania mieszkania socjalnego, a chc�  
w nim pozosta�. Kluczem do sukcesu był wła�ciwy dobór ludzi, którzy sami si� zmobilizowali 
do powrotu na rynek pracy. 
 
Drugi projekt, którego realizacj� rozpocz�to był wynikiem długich studiów projektanta, 
zaprzyja�nionego socjologa i pracowników urz�du B�dzina, i w jeszcze wi�kszym stopniu 
starał si� odpowiedzie� na problemy społeczne generowane w takich obiektach. 
Według tego samego projektu wybudowano ju	 w Rudzie �l�skiej dwa zespoły socjalne  
i dobrze si� one sprawdziły (mo	na zwiedza�). 
 
I w tym obszarze podj�te zostały przez Gmin� Miasto Koszalin projekty inwestycyjne 
maj�ce na celu przeciwdziałanie zachowaniom patologicznym. Dotyczy to obecnie 
realizowanej budowy budynków socjalnych przy ul. Przemysłowej - w formie zbli�onej 
do „galeriowców”. 
 

12.6  Zwolnienia z podatku od nieruchomo�ci, poło�onych na 
terenie obj�tym Programem Rewitalizacji (Bełchatów, 
Pabianice, B�dzin, Cz�stochowa) 

 
Rada Miasta mo	e podj�� uchwał� o w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomo�ci  
w ci�gu kilku lat budynki, budowle, grunty znajduj�ce si� na terenie rewitalizowanym.  
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Zwolnienie ma zastosowanie dla podatników realizuj�cych działania inwestycyjne, zgodne  
z zało	eniami planu miejscowego centrum. Przysługuje w roku nast�pnym, po tym w którym 
poniesiono koszty inwestycyjne, obejmuje okres jednego roku i przysługuje od 1 stycznia 
roku podatkowego. Mo	e by� przyznane najwy	ej dwa razy dla danej nieruchomo�ci. 
  
Kwota zwolnienia stanowi kwot� podatku od przedmiotowej nieruchomo�ci nale	nego  
za rok, w którym przysługuje zwolnienie. Kwota poniesionych kosztów na realizacj� 
inwestycji nie mo	e by� ni	sza ni	 200% zwolnienia. 
W celu uzyskania zwolnienia z podatku od nieruchomo�ci podatnik składa wniosek. Wniosek 
opiniowany jest przez Komisj� ds. Rewitalizacji, pod wzgl�dem zgodno�ci inwestycji z celami 
programu.  
Zwolnienie nie przysługuje w przypadku:  
1) podatników posiadaj�cych zaległo�ci wobec Urz�du Miasta;  
2) w przypadku nie wykonania prac budowlanych obj�tych wnioskiem, pomimo poniesionych 

kosztów zakupu materiałów. 
 Podatnik, który przedło	ył organowi udzielaj�cemu zwolnienie nieprawdziwe informacje  
co do spełnienia warunków okre�lonych uchwał�, traci prawo do zwolnienia za cały okres 
przez jaki z niego korzystał i zobowi�zany jest do zapłaty nale	nego podatku  
wraz z odsetkami jak od zaległo�ci podatkowych. 
 
W przypadku podatników prowadz�cych działalno�� gospodarcz� zwolnienie z podatku  
od nieruchomo�ci, stanowi pomoc publiczn� w rozumieniu ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. 
o post�powaniu w sprawach dotycz�cych pomocy publicznej (Dz.U. 2004 r. Nr 123,  
poz. 1291) i udzielane jest zgodnie z przepisami Rozporz�dzenia Komisji (WE) nr 69/2001  
z dnia 12 stycznia 2001 r. w sprawie zastosowania art. 87 i art. 88 Traktatu WE  
w odniesieniu do pomocy w ramach zasady de minimis (Dz. Urz. WEL 10, 13.01.2001r). 
 
Ł�czna warto�� pomocy brutto udzielanej przedsi�biorcy, ł�cznie z warto�ci� innej pomocy 
de minimis, otrzymanej przez niego w jakimkolwiek okresie 3 kolejnych lat poprzedzaj�cych 
dzie� uzyskania planowanej pomocy, nie mo	e przekroczy� kwoty stanowi�cej 
równowarto�� 100 tys. euro. 
 
Tak	e w Cz�stochowie istnieje podobny program od 2005 roku - ulg dla przedsi�biorców, 
którzy zamierzaj� stworzy� nowe miejsca pracy na terenie miasta. Program przewiduje 
udzielanie zwolnie� w podatku od nieruchomo�ci przedsi�biorcom, którzy prowadz�  
w granicach administracyjnych Cz�stochowy nowe inwestycje, skutkuj�ce tworzeniem 
nowych stanowisk pracy. Uchwała w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomo�ci  
w ramach pomocy dla przedsi�biorców „Inwestuj w Cz�stochow�” na zasadach de minimis 
została przyj�ta przez Rad� Miasta Cz�stochowy. 

12.7  Program Małych Ulepsze� (Dzier�oniów) 
 
Głównym mechanizmem rewitalizacji w Dzier	oniowie jest lokalny Program Małych 
Ulepsze�, realizowany od 1998 r. W jego ramach we wczesnych latach funkcjonowania 
programu wspólnoty, a tak	e wła�ciciele nieruchomo�ci mogli uzyska� promes� 
dofinansowania do remontów (maksymalnie do 12000 zł) stanowi�cych w poszczególnych 
latach priorytety dla miasta. W pierwszych latach funkcjonowania programu dotacje dotyczyły 
remontów klatek schodowych, drzwi poddawanych renowacji itp., pó�niej - elewacji i dachów. 
 
W ramach Programu Małych Ulepsze� udzielane s� dotacje na finansowanie przedsi�wzi��, 
zwi�zanych z remontem: elewacji, elewacji wykonywanych wraz z remontem dachów, detali 
architektonicznych (stanowi�cych elementy cz��ci wspólnych) wpływaj�cych na estetyk� 
budynku, realizowanych na nieruchomo�ciach wybudowanych przed 1945 r. (z bud	etu 
gminy) oraz przedsi�wzi�� zwi�zanych z ochron� �rodowiska (zmiana sposobu ogrzewania) 
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i tworzeniem terenów zielonych na terenie miasta (z Gminnego Funduszu Ochrony 
�rodowiska) 
 
W latach 1999-2002 program był kierowany bez ogranicze� do uprawnionych, zgodnie  
z zasadami regulaminu z obszaru całego miasta, przy czym je�li bud	et programu 
wykorzystany został przez uprawnionych z I strefy, nie udzielano dotacji dla wnioskodawców 
spoza obszaru pilota	owego.  
W kolejnych latach program ewoluował, nast�pstwem czego było wyłonienie ulic, obszarów 
zakwalifikowanych do PMU. W 2003 r. zmieniono regulamin programu, tak by remonty 
dotowane ze �rodków publicznych podnosiły stan techniczny budynków, ale równie	 
atrakcyjno�� Starego Miasta, oraz innych zabytkowych kamienic usytuowanych na terenie 
miasta.  
� 1999 r. w bud	ecie kwota na PMU – 225 756 zł - wydatkowano 185 330 zł 

W 1999 roku w ramach programu wpłyn�ło 217 wniosków z których pozytywnie 
zaopiniowano (przyznano deklaracje dotacji) 65, w tym: 
15 dotyczyło remontów dachów     13 remontów elewacji  
 
na ł�czn� kwot� 90 473 zł    na ł�czn� kwot� 58 850 zł 
ł�cznie na remonty dachów i elewacji w 1999 r. wydatkowano z bud	etu miasta 149 323 
zł* natomiast kwota któr� wydali współpartycypanci, czyli wspólnoty mieszkaniowe, 
wła�ciciele wynosi w oparciu o faktury - 625 598 zł  

� 2000 r. w bud	ecie kwota 200 tys. zł wydatkowano 191 281 zł 
W 2000 roku wpłyn�ło 221 wniosków, z których pozytywnie zaopiniowano 110 w tym: 
43 dotyczyły remontów dachów     12 remontów elewacji 
 
na ł�czn� kwot� 140 360 zł    na ł�czn� kwot� 50 921 zł 
ł�cznie na remonty dachów i elewacji w 2000 r. wydatkowano z bud	etu miasta 191 281 
zł* natomiast kwota któr� wydali współpartycypanci, czyli wspólnoty mieszkaniowe, 
wła�ciciele wynosi w oparciu o faktury 922 344 zł 

� 2001 r. w bud	ecie kwota 250 zł - wydatkowano 206 010 zł 
W 2001 roku wpłyn�ło 188 wniosków, z których pozytywnie zaopiniowano 73 w tym: 
43 dotyczyły remontów dachów     3 remontów elewacji 
 
na ł�czn� kwot� 149 380 zł    na ł�czn� kwot� 16 000 zł  
ł�cznie na remonty dachów i elewacji w 2001 r. wydatkowano z bud	etu miasta 165 380 
zł* natomiast kwota któr� wydali współpartycypanci, czyli wspólnoty mieszkaniowe, 
wła�ciciele wynosi w oparciu o faktury 615 233 zł 

� 2002 r. w bud	ecie kwota 175 zł - wydatkowano 92 580 zł 
W 2002 roku wpłyn�ło 210 wniosków, z których pozytywnie zaopiniowano 53 w tym: 
18 dotyczyły remontów dachów     10 remontów elewacji 
 
na ł�czn� kwot� 59 450 zł    na ł�czn� kwot� 31 970 zł 
ł�cznie na remonty dachów i elewacji w 2002 r. wydatkowano z bud	etu miasta 91 420 
zł* natomiast kwota, któr� wydali współpartycypanci, czyli wspólnoty mieszkaniowe, 
wła�ciciele wynosi w oparciu o faktury 609 997 zł 
*ró	nica w kwocie wydatkowanej ogólnej wynika st�d, 	e zestawienie nie bierze pod 
uwag� remontów/modernizacji z puli „ inne”, na które składały si� m.in. remonty klatek 
schodowych, instalacji, wymiany okien itp.  
 
Udział procentowy w remontach dachów i elewacji: 
� 1999 r. około 19% bud	et miasta do 81% nakładów mieszka�ców.  
� 2000 r. około 17% bud	et miasta do 83% nakładów mieszka�ców.  
� 2001 r. około 21% bud	et miasta do 79% nakładów mieszka�ców.  
� 2002 r. około 13% bud	et miasta do 87% nakładów mieszka�ców 
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12.8  Szczeci�skie programy współfinansowania modernizacji 
 

 Szczeci�skie Towarzystwo Budownictwa Społecznego (STBS) na obszarze  
przez siebie zarz�dzanym realizuje Program Małych Ulepsze�, funkcjonuj�cy w mie�cie 
od 1994 r. z inicjatywy Zarz�du Miasta. Program stanowi element Strategii Renowacji. 
Polega na dotowaniu pojedynczych ulepsze� dokonywanych przez lokatorów  
w mieszkaniach znajduj�cych si� w budynkach komunalnych, jak i ulepsze� cz��ci 
wspólnych budynków lub ich otoczenia. Nale	y wyja�ni�, 	e Program nie obejmuje 
prywatnych wielomieszkaniowych budynków czynszowych oraz budynków spółdzielni 
mieszkaniowych. Swoim zasi�giem obejmuje całe miasto z wył�czeniem budynków 
przeznaczonych w najbli	szym czasie do renowacji, remontu kapitalnego lub rozbiórki 
oraz tzw. małych domów mieszkalnych, czyli takich, w których liczba lokali (zarówno 
mieszkalnych jak i u	ytkowych) jest mniejsza ni	 pi��. �rodki na dofinansowanie  
w ramach Programu wydzielane s� w rocznych bud	etach Zarz�dów Budynków i Lokali 
Komunalnych oraz STBS. 
 
 Przedstawiona ni	ej tabela syntetycznie ilustruje podstawowe zasady dofinansowania 
stosowane w tym Programie od wrze�nia 1996 r. Ukazuje wysoko�ci dofinansowania  
w zale	no�ci od rodzaju ulepszenia i od tego, kogo si� dofinansowuje. Uwag� zwraca 
premiowanie działa� grupowych, czyli takich, wskutek których wszyscy mieszka�cy  
w danym budynku zdecyduj� si� na wprowadzenie danego ulepszenia w mieszkaniach - 
w ramach jednego przedsi�wzi�cia. 
 

Tabela 26. Zasady dofinansowania w szczeci�skim programie współfinansowania 
modernizacji  

DLA KOGO najemca mieszkania wła�ciciel mieszkania 
NA CO Indywidualnie Grupowo tylko grupowo 
A. zast�pienie ogrzewania w�glem 
lub koksem przez czystszy 
systemem ogrzewania (gazowe, 
olejowe, elektryczne lub z sieci 
miejskiej) 

35% kwoty 
kosztorysu 
powykonawczego, 
nie wi�cej ni	  
3 500 zł 

50% kwoty 
kosztorysu 
powykonawczego 
nie wi�cej ni	  
5 000 zł 

30% kwoty kosztorysu 
powykonawczego, 
nie wi�cej ni	  
2 000 zł 

B. budowa ubikacji /łazienki / 
kuchni - je�li dotychczas brak było 
w mieszkaniu tego pomieszczenia 

40% kwoty 
kosztorysu 
powykonawczego,  
nie wi�cej ni	  
3 500 zł 

50% kwoty 
kosztorysu 
powykonawczego 
nie wi�cej ni	  
5 000 zł 

30% kwoty kosztorysu 
powykonawczego,  
nie wi�cej ni	  
2 000 zł 

C. ulepszenie cz��ci wspólnych 
budynku lub posesji, wykonanie 
elementów zagospodarowania 
posesji, np. podwórza lub 
przedogródka. 

 
50% kwoty kosztorysu powykonawczego 
 

 
Szczeci�skie TBS realizuje tak	e program „Nasz Dom”. "Nasz Dom” przej�ł z Programu 
Małych Ulepsze� dofinansowanie remontu pojedynczych cz��ci wspólnych (punkt C.  
w tabeli), a przede wszystkim umo	liwi współfinansowanie wspólnie z lokatorami 
remontów całych budynków. W tej drugiej sytuacji zakłada si�, 	e w przypadku decyzji  
o grupowym wykonaniu w mieszkaniach prac dofinansowywanych w Programie Małych 
Ulepsze� z jednoczesnym remontem cz��ci wspólnych w uzgodnionym zakresie, 
u	ytkownicy budynku maj� prawo wyst�pi� o zwi�kszone dofinansowanie kosztów 
ulepszenia cz��ci wspólnych. Ze wzgl�du na wysoko�� kosztów takich przedsi�wzi��, 
gmina w tym przypadku b�dzie wspiera� �rodkami ze swojego bud	etu 
dofinansowywanie działa� mieszka�ców. 
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12.9  Sopockie Programy współfinansowania  
 

A. Kredyty dla wspólnot od 1996 roku 
 

Program rewitalizacji przewiduje pomoc finansow� gminy dla wspólnot mieszkaniowych 
mieszcz�cych si� w wyznaczonych kwartałach miasta, które zdecyduj� si� na całkowity 
remont nieruchomo�ci wspólnej wraz z uporz�dkowaniem posesji, finansowany z kredytu 
długoterminowego. Urz�d Miasta wybrał bank na drodze przetargu. 
Gmina gwarantuje oraz spłaca cz��� kredytu przypadaj�c� jego udziałom we wspólnocie. 
Gmina spłaca równie	, w przypadku wspólnot bior�cych udział w programie rewitalizacji, 
cz��� odsetek od maksimum pi�cioletnich kredytów, w wysoko�ci: 

100% odsetek w pierwszym roku spłaty kredytu,  
90% odsetek w drugim roku,  
80% odsetek w roku trzecim,  
70% odsetek w roku czwartym,  
60% odsetek w roku pi�tym oraz 
50% odsetek w roku szóstym, w przypadku gdy nieruchomo�� wspólna wpisana  
jest do rejestru zabytków. 

 
W przypadku programu cz��ciowych remontów, gmina spłaca cz��� odsetek wg schematu: 

w pierwszym roku spłaty kredytu – 100% odsetek, 
w drugim roku – 90% odsetek, 
w trzecim roku – 75% odsetek, 
w czwartym roku, wył�cznie w przypadku budynków wpisanych do rejestru zabytków, 
gmina spłaca� b�dzie 50% odsetek. 

 
Od 2000 roku zmieniono uchwał� zasady nast�puj�co: 
„Ustala si�, 	e na terenie miasta obj�tym ”Programem rewitalizacji zabytkowego centrum 
Sopotu”, współwła�ciciele tworz�cy wspólnot� mieszkaniow� spłaca� b�d� kredyt 
proporcjonalnie do wielko�ci posiadanego udziału, natomiast Gmina Miasta Sopotu spłaca� 
b�dzie za wspólnot� mieszkaniow� przez okres do 5 lat odsetki od zaci�gni�tego kredytu  
w nast�puj�cych wysoko�ciach: 

w pierwszym roku spłaty kredytu 100% odsetek, 
w drugim roku spłaty kredytu 100% odsetek, 
w trzecim roku spłaty kredytu 100% odsetek, 
w czwartym roku spłaty kredytu 90% odsetek, 
w pi�tym roku spłaty kredytu 80% odsetek”. 

 
W przypadku budynków wpisanych do rejestru zabytków, a znajduj�cych si� na obszarze 
”Programu rewitalizacji zabytkowego centrum Sopotu” Gmina Miasta Sopotu spłaca� b�dzie 
odsetki od zaci�gni�tego kredytu równie	 w szóstym roku spłaty w wysoko�ci 70%. 
 
Warunkiem otrzymania przez wspólnot� od Miasta przyrzeczenia spłaty cz��ci odsetek, jest: 
1. Podj�cie przez wspólnot� jednomy�lnej uchwały wyra	aj�cej zgod� na wykonanie 

remontu. 
2. Opracowanie projektu budowlanego. 
3. Wykonanie kosztorysu wst�pnego. 
4. Zgromadzenie na funduszu remontowym wspólnoty minimum 10% kosztów prac 

remontowych. 
5. Nie posiadanie przez wspólnot� zadłu	e� finansowych wobec gminy. 
6. Uzyskanie wymaganych uzgodnie�, pozwole� i decyzji budowlanych (słu	b technicznych 

administratora lub osoby uprawnionej w przypadku domów wył�czonych z zarz�du 
Gminy) niezb�dnych do realizacji projektu. 
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7. Zło	enie w Wydziale Lokalowym wniosku o wyra	enie zgody na zaci�gni�cie kredytu 
wraz w ww. dokumentami oraz o�wiadczeniem wła�cicieli o nieposiadaniu zadłu	e� 
finansowych wobec gminy. 

Kredyt udzielany jest na wykonanie okre�lonych prac remontowych nieruchomo�ci 
wspólnych, a w szczególno�ci: 

� remontów i napraw awaryjnych instalacji gazowych, elektrycznych i centralnego 
ogrzewania, 

� remontów kapitalnych dachów, werand i balkonów, 
� remontów izolacji �cian fundamentowych, 
� remontów elewacji budynków, 
� innych uzasadnionych napraw i remontów. 

 
Przyj�to zasad� rozpatrywania wniosków według kolejno�ci zgłosze�, a	 do wyczerpania 
�rodków finansowych przeznaczonych na ten cel w bud	ecie gminy na dany rok. 
Po uzyskaniu przyrzeczenia spłaty cz��ci odsetek przez gmin�, wspólnota podpisuje umow� 
kredytow� z bankiem. Kredyt przyznawany jest wspólnocie, niemniej badaj�c zdolno�� 
kredytow� wspólnoty bank analizuje zdolno�� kredytow� wszystkich wła�cicieli. Dlatego  
te	 zabezpieczeniem kredytu jest zazwyczaj weksel własny in blanco wystawiony  
przez ka	dego wła�ciciela, por�czony w przypadku wła�cicieli prywatnych  
przez współmał	onka. W indywidualnych przypadkach bank jest w stanie zaakceptowa� 
równie	 inne rodzaje zabezpiecze� (np. blokad� �rodków pieni�	nych na rachunku 
bankowym, hipotek�, zastaw na rzeczach lub prawach, itp.). Prowizja banku (w wysoko�ci 
1% sumy kredytu) pokrywana jest z �rodków wspólnoty zgromadzonych na funduszu 
remontowym (minimum 10% kosztów remontu). Pieni�dze wypłacane s� przez bank 
wykonawcy po przedstawieniu faktur zatwierdzonych przez gmin� i cz��ciowych odbiorach 
prac remontowych (w przypadku wypłat transzowych). 
 
B. Refinansowanie remontów budynków wspólnot 
 
Program rewitalizacji przewiduje refinansowanie z bud	etu gminy całkowitych remontów 
cz��ci wspólnych budynków wspólnot mieszkaniowych (wraz z uporz�dkowaniem otoczenia) 
mieszcz�cych si� w centrum Sopotu, do wysoko�ci 30% ogólnej wydatkowanej kwoty 
przeznaczonej na remont cz��ci wspólnych budynku wraz z uporz�dkowaniem posesji. 
Refinansowanie nie przysługuje w przypadku remontów finansowanych z preferencyjnego 
kredytu subsydiowanego przez gmin�. Dofinansowanie przysługuje wszystkim osobom 
partycypuj�cym we współfinansowaniu całkowitego remontu wraz z otoczeniem, 
posiadaj�cym tytuł prawny do lokalu w remontowanym budynku. 
 
W przypadku programu remontów cz��ciowych nieruchomo�ci wspólnych refundacje (mo	na 
je sumowa� przy jednocze�nie prowadzonych remontach kilku ró	nych instalacji) udzielane 
s� w nast�puj�cych, nieco odmiennych ni	 w programie rewitalizacji, wysoko�ciach: 
do 3.000 zł lecz nie wi�cej ni	 50% warto�ci kosztorysowej prac dla remontów instalacji 
elektrycznych, gazowych i centralnego ogrzewania, 
do 5.000 zł lecz nie wi�cej ni	 50% warto�ci kosztorysowej prac dla remontów dachów, 
werand, balkonów oraz izolacji �cian fundamentowych, 
od 30% do 50% (budynki zabytkowe) kosztorysu powykonawczego w przypadku remontów 
elewacji, 
do 2.000 zł lecz nie wi�cej ni	 50% warto�ci kosztorysowej prac dla innych uzasadnionych 
napraw i remontów (np. małej architektury, malowania klatek schodowych, itp.). 
 
Warunkiem otrzymania przez wspólnot� od Miasta przyrzeczenia wnioskowanej refundacji 
(promesy), jest: 

� Podj�cie wspólnot� uchwały wyra	aj�cej zgod� na wykonanie remontu. 
� Opracowanie projektu budowlanego. 
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� Wykonanie kosztorysu wst�pnego na remont cz��ci wspólnych budynku  
oraz na uporz�dkowanie terenu przyległego (w programie rewitalizacji). 

� Uzyskanie wymaganych przepisami prawa budowlanego uzgodnie�, pozwole�  
i decyzji (słu	b technicznych administratora lub osoby uprawnionej w przypadku 
domów wył�czonych z zarz�du Gminy) niezb�dnych do realizacji projektu. 

� Zło	enie w Wydziale Lokalowym wniosku wraz z wymaganymi dokumentami  
oraz o�wiadczeniem członków wspólnoty o nieposiadaniu zadłu	e� wobec Gminy, 
przed wykonaniem planowanych napraw i remontów. 

� Nast�pnym krokiem jest podpisanie umowy pomi�dzy Gmin� Miasta Sopotu  
a staraj�cym si� o dofinansowanie. Po wykonaniu robót remontowych Miasto 
przelewa przyrzeczon� kwot� na konto wykonawcy. Wnioski o refundacje 
rozpatrywane s� wg kolejno�ci zgłosze� do wyczerpania si� �rodków finansowych 
przeznaczonych na ten cel w bud	ecie miasta. 

 
C. Remonty prywatnych budynków kwaterunkowych 
 
Program rewitalizacji przewiduje równie	 dofinansowanie na remont całkowity budynków 
prywatnych zasiedlonych najemcami na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale. 
Warunkiem jest, aby lokale u	ytkowe (je	eli istniej�) nie zajmowały wi�cej ni	 10% 
powierzchni całkowitej budynku oraz budynek składał si� z co najmniej 4 lokali. Wysoko�� 
dotacji na remont całkowity nie mo	e przekracza� 30-krotno�ci przeci�tnego miesi�cznego 
wynagrodzenia bez wypłat zysku w sektorze przedsi�biorstw.  
Wła�ciciel nieruchomo�ci zobowi�zany jest do pokrycia 70% kosztów remontu budynku. 
Warunkiem niezb�dnym do uzyskania refinansowania jest otrzymanie promesy w trybie 
podobnym do refinansowania przez Miasto remontów nieruchomo�ci wspólnych. 
Program remontów cz��ciowych zakłada refundacj� przez Gmin� 50% warto�ci robót  
wg kosztorysu powykonawczego dla budynków wpisanych do rejestru zabytków lub 40% 
warto�ci robót w przypadku budynków poło	onych w okre�lonych obszarach Miasta. 
 

12.10 . Pozyskanie przez gmin� zasobu na wynajem 
 
W niektórych miastach (np. Łomiankach) - poprzez wynajem przez gmin� lokali 
mieszkalnych tymczasowych lub rotacyjnych od prywatnych wła�cicieli mieszka�, zgodnie  
z procedur� zamówie� publicznych i ogłoszeniem publicznym usługi w gminie.  
 

12.11 . Dotacje na prace konserwatorskie w budynkach zabytkowych 
 
 – to najpowszechniej stosowany mechanizm zach�t. Aby zach�ci� prywatnych inwestorów 
do remontów swoich nieruchomo�ci, które s� zabytkami miasta rady przyjmuj� uchwały  
w sprawie zasad i trybu udzielania dotacji z bud	etu gminy na prace konserwatorskie, 
restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytków. 
W tym trybie realizowane s� tak	e prace remontowe przez wspólnoty mieszkaniowe (ZGM 
jako mened	er projektu). Wspólnoty musz� mie�ci� si� w nieruchomo�ciach wpisanych  
do rejestru zabytków za� projekty musz� generowa� stałe miejsca pracy. Zakres projektów 
zazwyczaj obejmuje: renowacj� elewacji, dachów oraz balkonów, a tak	e zagospodarowanie 
przyległego otoczenia budynków wspólnot mieszkaniowych (budowa, remont, przebudowa 
obiektów małej architektury i ogrodze�, uporz�dkowanie nawierzchni, stworzenie parkingu.  
 
Np. W Cz�stochowie dotacje udzielone w 2007 roku w kwocie 500 tys. zł spowodowały,  
	e prywatni wła�ciciele zabytków ponie�li koszty remontów w kwocie ok. 5 mln zł. Wynika  
z tego, 	e zaledwie 10% finansowy wkład miasta uruchomił prywatny kapitał w wysoko�ci  
4,5 mln zł, co w efekcie przekłada si� na popraw� stanu zachowania cennych zabytków, 
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lokalizowanych w obszarze rewitalizacji. 

 

Opisane powy�ej, wybrane przykłady „dobrych praktyk” w zakresie rozwi�zywania 
kwestii mieszkaniowej przez ró�ne samorz�dy lokalne daj� dobr� inspiracj�  
do podejmowania decyzji co do wyboru ró�nych „�cie�ek doj�cia” do współczesnego 
poziomu standardu mieszkaniowego w Koszalinie. 
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-  

13 ANEKS IV. WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO 
DOTYCZ
CEGO POTRZEB MIESZKANIOWYCH 
MIESZKA�CÓW KOSZALINA 

 
W zwi�zku z realizacj� opracowania pt.: 'Kierunki rozwoju i programy realizacyjne strategii 
mieszkaniowej", Zarz�d Miasta Koszalina podj�ł decyzj� o przeprowadzeniu w�ród 
mieszka�ców miasta badania ankietowego, dotycz�cego istniej�cych potrzeb 
mieszkaniowych. W badaniu wzi�ły udział osoby zainteresowane zmian� swoich warunków 
mieszkaniowych. Ze wzgl�du na mał� liczb� uzyskanych odpowiedzi – 86 ankiet, badanie 
nale	y potraktowa� jako sonda	owe. Z tej liczby 6 osób odpowiedziało, 	e posiadaj� dobre 
warunki mieszkaniowe i nie s� zainteresowane uzyskaniem mieszkania. 

Pozostałe 80 osób (93% ogółu badanych) stwierdziło, 	e s� zainteresowane 
uzyskaniem mieszkania z realizowanego budownictwa mieszkaniowego. Struktura 
odpowiedzi tych osób na poszczególne pytania wygl�da nast�puj�co: 

 
1. Ocena swoich warunków mieszkaniowych: 

� 34% - dobre, 
� 26% - przeci�tne, 
� 20% - niezadowalaj�ce, 
� 20% - bardzo złe. 

Tylko 40% ankietowanych oceniło swoje warunki mieszkaniowe jak niezadowalaj�ce lub 
bardzo złe, a 34% jako dobre.  
 
2. Forma budownictwa nowego mieszkania: 

� 18% - jednorodzinne,  
� 82% - wielorodzinne w tym: 

- 26% - spółdzielcze, 
- 25% - deweloperskie, 
- 21% - komunalne, 
- 10% - TBS. 

Ankietowani zdecydowanie preferuj� budownictwo wielorodzinne, w szczególno�ci 
spółdzielcze i deweloperskie, a nast�pnie komunalne. Około 10% deklaruje ch�� 
zamieszkania w zasobach TBS.  
 
3. Miejsce poło�enia mieszkania: 

� 90% - Koszalin (w zdecydowanej wi�kszo�ci lokalizacja oboj�tna, je�li ju	 to 
przede wszystkim Centrum oraz Północ, a w dalszej kolejno�ci Osiedle Morskie i 
Osiedle UE), 

� 10% - poza Koszalinem (bez wyra�nie preferowanych miejsc). 
 

4. Czynniki decyduj�ce o zakupie mieszkania: 
� budownictwo jednorodzinne: 

- 32% koszty budowy, 
- 26% lokalizacja, 
- 17% wielko�� mieszkania, 
- 13% opłaty eksploatacyjne, 
- 10% standard wyposa	enia i wyko�czenia, 
-  2% rozwi�zania architektoniczne. 

� budownictwo wielorodzinne: 
- 31% opłaty eksploatacyjne, 
- 28% wielko�� mieszkania, 
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- 18% lokalizacja, 
- 10% koszty budowy, 
- 10% standard wyposa	enia i wyko�czenia, 
-  3% rozwi�zania architektoniczne. 

W przypadku budownictwa jednorodzinnego przede wszystkim decyduj� koszty budowy 
domu oraz jego lokalizacja (ł�cznie blisko 60% odpowiedzi). W odniesieniu do budownictwa 
wielorodzinnego bardzo wa	na jest wysoko�� opłat eksploatacyjnych oraz wielko�� 
mieszkania (tak	e ł�cznie prawie 60% odpowiedzi). 
 
5. Mo�liwo�ci uzyskania mieszkania: 

� jednorodzinne: 
- 60% kredyt, 
- 25% własny teren, 
- 15% gotówka. 

� wielorodzinne: 
- 70% kredyt (w rzeczywisto�ci tylko około 40%), 
- 25% gotówka, 
-  5% 	adnych (w rzeczywisto�ci około 35%). 

W praktyce blisko 30% ankietowanych nie posiada zdolno�ci kredytowych. 
 
6. Mo�liwo�ci miesi�cznych obci��e� bud�etu domowego z tytułu usługi mieszkaniowej: 

� jednorodzinne: 
- 29% wi�cej ni	 1500 zł. 
- 29% nie wi�cej ni	 1500 zł. 
- 28% nie wi�cej ni	 500 zł. 
- 14% nie wi�cej ni	 1000 zł. 

� wielorodzinne: 
- 33% nie wi�cej ni	 1000 zł. 
- 32% nie wi�cej ni	 500 zł. 
- 17% nie wi�cej ni	 200 zł. 
- 11% wi�cej ni	 1500 zł. 
-  7% nie wi�cej ni	 1500 zł. 

 
Przy ocenie popytu efektywnego (za którym stoj� faktyczne mo	liwo�ci uzyskania 

mieszkania) nale	y podkre�li�, 	e: 
� w grupie osób zgłaszaj�cych preferencje w odniesieniu do budownictwa 

jednorodzinnego, popyt ten wynosi nie wi�cej ni	 60%; pozostała cz��� osób  
z tej grupy ma potencjalne mo	liwo�ci zaspokojenia swych potrzeb w ramach 
budownictwa wielorodzinnego (deweloperskiego lub TBS), 

� w grupie osób zgłaszaj�cych preferencje w odniesieniu do budownictwa 
wielorodzinnego, popyt efektywny wynosi w granicy 60 – 65%; pozostałe osoby 
kwalifikuj� si� wył�cznie na mieszkania komunalne (w tym du	a cz���  
na mieszkania socjalne). 

� szacuje si�, 	e przy cz��ciowej zmianie preferencji co do formy budownictwa, 
efektywny popyt w całej badanej grupie jest do�� wysoki i kształtuje  
si� na poziomie 70 – 75%. 

 
Preferuj�cy budownictwo komunalne 
Mo	liwo�ci finansowe rodzin (miesi�cznie przeznaczone �rodki na usług� mieszkaniow�): 

� 53% - do 200 zł. 
� 35% - do 500 zł. 
� 12% - do 1000 zł. 

Ponad połowa zainteresowanych t� form� budownictwa kwalifikuje si� na mieszkania 
komunalne o niepełnym standardzie (w praktyce mieszkanie socjalne).  
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Preferuj�cy budownictwo spółdzielcze 
Mo	liwo�ci finansowe (miesi�cznie przeznaczone �rodki na usług� mieszkaniow�): 

� 52% - do 1000 zł. 
� 43% - do 500 zł. 
�  5% - do 200 zł. 

Wydaje si�, 	e tylko niewiele ponad 50% preferuj�cych budownictwo spółdzielcze  
ma ewentualne mo	liwo�ci zrealizowania swoich planów. Dalsze 40% kwalifikuje  
si� na mieszkalnie komunalne lub w TBS. 
 
Preferuj�cy budownictwo TBS 
Mo	liwo�ci finansowe (miesi�cznie przeznaczone �rodki na usług� mieszkaniow�): 

� 38% - do 1000 zł. 
� 26% - do 1500 zł. 
� 12% - do 200 zł. 
� 12% - do 500 zł. 
� 12% - ponad 1500 zł. 

Nale	y podkre�li�, 	e w grupie preferuj�cych budownictwo TBS efektywny popyt jest bardzo 
wysoki i wynosi ponad 75%. 
Preferuj�cy budownictwo deweloperów 
Mo	liwo�ci finansowe (miesi�cznie przeznaczone �rodki na usług� mieszkaniow�): 

� 35% - do 1000 zł. 
� 25% - ponad 1500 zł. 
� 25% - do 500 zł. 
� 15% - do 1500 zł. 

Około 40% badanych jest w stanie zrealizowa� swoje potrzeby w ramach preferowanej 
formy budownictwa mieszkaniowego, natomiast kolejne 35% w ramach np. budownictwa 
TBS. 

 
Podsumowanie 
 

Formularz ankiety dotycz�cy istniej�cych potrzeb mieszkaniowych rozprowadzony 
została w�ród mieszka�ców Koszalina w pierwszym kwartale 2008 r. To badanie 
sonda	owe, cho� oparte na bardzo małej próbie, dostarczyło jednak kilku istotnych 
spostrze	e� oraz umo	liwiło przeprowadzenie ogólnej analizy i oceny. 

Wyniki ankiety pokazuj�, 	e obj�ci badaniem respondenci maj� w wi�kszo�ci 
przypadków bardzo realistyczne pogl�dy na temat mo	liwo�ci zaspokojenia ich potrzeb 
mieszkaniowych. Preferencje s� wyra�nie skorelowane z ich obecn� sytuacj� mieszkaniow�. 
Jednocze�nie zarysowuje si� wzrost wymaga� dotycz�cych standardu i wielko�ci mieszka�. 

Nale	y podkre�li�, 	e blisko 40% respondentów oceniło swoje aktualne warunki 
mieszkaniowe jako dobre. A	 93% ogółu badanych stwierdziło jednak,  
	e jest zainteresowane polepszeniem swoich warunków mieszkaniowych w ramach 
realizowanego budownictwa mieszkaniowego, przy czym: 

���� poprzez budownictwo wielorodzinne – 82% badanych, 
���� poprzez budownictwo jednorodzinne – 18% badanych. 

 

Nale	y s�dzi�, 	e w dłu	szym okresie czasu wyst�pi zwi�kszenie potrzeb i aspiracji w tym 
zakresie. S� one jednak w du	ym stopniu uzale	nione od mo	liwo�ci finansowych 
gospodarstw domowych. Trzeba podkre�li�, 	e tylko niewiele ponad 20% respondentów 
deklaruje posiadanie gotówki, a ponad 65% chciałoby skorzysta� z kredytów bankowych. 
Jednocze�nie blisko 50% ankietowanych na szeroko rozumian� usług� mieszkaniow� 
(obejmuj�c� bie	�ce opłaty na utrzymanie mieszkania ł�cznie z ewentualn� spłat� kredytu 
bankowego) jest w stanie przeznaczy� nie wi�cej ni	 500 zł. miesi�cznie, w tym ponad 16% 
nie wi�cej ni	 200 zł. W praktyce oznacza to brak zdolno�ci kredytowych. 
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Takie podej�cie tworzy sytuacj� konfliktow� mi�dzy potrzebami, aspiracjami,  
a mo	liwo�ciami ich zaspokojenia. Do informacji dotycz�cych sytuacji ekonomicznej 
respondentów nale	y podchodzi� jednak bardzo ostro	nie. Wiadomo, 	e powszechnie 
wyst�puje tendencja do ukrywania lub zani	ania dochodów. 

Z wyników badania wynika, 	e znaczna cz��� respondentów jest zwolennikami 
znacz�cego udziału samorz�du lokalnego w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,  
przy jedynie ograniczonym wsparciu własnymi �rodkami finansowymi. To spostrze	enie 
potwierdzaj� równie	 wieloletnie badania społeczne prowadzone przez jednostki naukowo-
badawcze. 

Pomimo przebadania relatywnie małej próby mo	na twierdzi�, 	e wyniki 
przeprowadzonego badania stanowi� �ródło dodatkowych informacji, które z powodzeniem 
mog� by� wykorzystane w momencie formułowania strategicznych celów w zakresie polityki 
mieszkaniowej realizowanej na terenie Koszalina.  

 


