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1 WPROWADZENIE

Gospodarowanie majgtkiem gminy oraz zaspokajanie potrzeb spotecznosci lokalnej powinno
sie odbywac w sposob uporzadkowany i planowy. Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz.U. Nr 71 poz. 733 z p6zn. zm.) do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. Nie naktada
to na gmine obowigzku zapewnienia mieszkan wszystkim potrzebujagcym, jednak
oznacza obowigzek tworzenia zré6znicowanych szans do tego by mieszkancy 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 zadan stuzy gminny zas6b mieszkaniowy (art. 20). Mieszkaniowy
zasOb gminy jest przeznaczony gtéwnie na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb
nieposiadajgcych  mieszkania, osiagajacych niskie dochody, eksmitowanych z
dotychczasowych mieszkan wyrokiem sadowym, w ktérym przyznano im prawo do lokalu
socjalnego. W celu wykonywania tych zadan gmina moze takze wynajmowac¢ lokale od
innych wiascicieli i podnajmowac je osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiagaja
niski dochéd. Od takich podnajemcéw gmina moze pobiera¢ czynsz nizszy niz ten,
ktéry sama optaca wiascicielowi lokalu.

W zwigzku z tym, wymieniona ustawa w art. 21 naktada na gmine obowigzek opracowania
i uchwalenia:

= wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz

= zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, co najmniej piecioletni,
jest jednym z rezultatéw strategii mieszkaniowej. Program ten uscisla zadania i wyznacza
etapy ich realizacji. Oznacza to, ze dla sformutowania ogolinych kierunkéw polityki
mieszkaniowej Miasta i potencjalnych, spdjnych mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw Koszalina niezbedne jest opracowanie Strategii
Mieszkaniowej miasta w perspektywie dtugoterminowej. Pod pojeciem , Lokalnej strategii
mieszkaniowej” rozumie sie dokument zawierajagcy kompleksowa, strategiczng wizje
rozwoju mieszkalnictwa w gminie. Ta wizja tworzy ramy do kreowania polityki, planow
realizacyjnych i grup pracujacych nad realizacjq strategii.

Strategia mieszkaniowa ma za zadanie pokaza¢ ogdlng diagnoze stanu
mieszkalnictwa w miescie oraz w oparciu o isthiejace i przyszie uwarunkowania
zaproponowa¢ ogolne kierunki rozwoju polityki mieszkaniowej na najblizszych kilka
lat. W ten spos6b mozliwe jest opracowanie wybranych programoéw operacyjnych i wstepne
rozpoznanie efektéw ich realizacji. W Strategii mozna takze rozpoznac zagrozenia jakie
mogag wystapi¢ na przyktad w razie zaniechania dziatan w okreslonych obszarach, przyjecia
nieodpowiednich zatozen czy niespéjnosci kierunkéw dziatania zawartych w réznych
dokumentach przyjetych przez Miasto do realizacji. Nie nalezy myli¢ pojecia strategii
mieszkaniowej ze strategig rozwoju miasta, z planami przestrzennego zagospodarowania
miasta, a zwlaszcza z rocznymi planami operacyjnymi zwigzanymi z mieszkalnictwem.
W szczegolnosci Strategia mieszkaniowa nie moze detalicznie okresla¢, jakie formy
budownictwa oraz jaka liczba mieszkan moze by¢ wybudowana na poszczegdlnych
dziatkach w kolejnych latach. To wynika ze zmieniajgcego sie efektywnego popytu
na réznego rodzaju mieszkania. Powinno to by¢ uwzglednione w rocznych planach
operacyjnych opracowywanych przez Urzad Miasta.
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Strategia daje Wtadzom Miasta materiat do przedyskutowania, wyboru i akceptacii
strategicznych kierunkdéw realizowanej polityki mieszkaniowe;.
Nalezy przy tym podkresli¢, ze niektére z dziatan, ktére w Strategii kwalifikowane sa
do ujecia w odrebnych programach operacyjnych juz s ujete w obowigzujacych
uchwatach Rady Miejskiej w Koszalinie i zarzadzeniach Prezydenta Miasta.

W dalszej czesci niniejszego opracowania sytuacja mieszkaniowa Koszalina i jej
otoczenia jest porownywana z sytuacjg w miastach ogétem, a takze z celowo dobrang grupa
miast podobnej wielkosci od 100 tys. do 500 tys. mieszkancoéw. Z uwagi na charakter tego
opracowania nie jest tu potrzebna szczeg6towa analiza w odniesieniu do poszczegdélnych
form zasobdw.

Przewidywane potrzeby w odniesieniu do budownictwa deweloperéw zostaty okreslone
w oparciu o wieloletnie trendy popytowe istniejgce w Koszalinie na ten rodzaj budownictwa
mieszkaniowego. Szczegbtowe 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 kierunkow
zagospodarowania terendéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. To jest
funkcja planéw przestrzennego zagospodarowania: ,Studium...”, a w szczegdlnosci planéw
miejscowych i wykraczatoby poza zakres niniejszego opracowania. Uwzglednione i
skomentowane jednak zostaty rezultaty wykonanych juz analiz.

Analiza sytuacji mieszkaniowej pokazata, ze zasoby spétdzielcze, deweloperskie czy
TBS spetniajg wymogi standardowe wspotczesnych warunkéw zamieszkiwania. Oznacza to,
ze sfera ubdstwa mieszkaniowego dotyczy w szczegdlnosci zasobédw komunalnych
i wspdlnot mieszkaniowych. Zostato to oméwione w przedstawionym materiale.

Bardzo dyskusyjng kwestig jest wptyw budowanych centréw handlowych i zatrudnianych
tam pracownikow na efektywny popyt mieszkaniowy. Nieznana jest skala zatrudnienia
w tych centrach, trudny do wyszacowania jest poziom ptac (z reguty niski, uniemozliwiajacy
zacigganie kredytu mieszkaniowego), nieznana jest skala dojazdéw do pracy spoza
Koszalina. Jest to element strategii rozwoju miasta, a ewentualne badania w ramach tej
strategii mogtyby by¢ wykorzystane przy opracowaniu strategii mieszkaniowe;.

Trudna do oszacowania jest takze skala potrzeb mieszkaniowych zwigzanych
z potencjalng emigracjq i imigracjg — tu niezbedne bytyby obserwacje i badaniami ankietowe
prowadzone w ramach strategii rozwoju miasta. Bez tych badah szacunki bytyby obarczone
duzg skalg btedu.

W zaproponowanej Strategii mieszkaniowej preferuje sie rozwdj budownictwa na
wynajem o czynszu regulowanym Dotyczy to zaréwno budownictwa komunalnego, jak i
budownictwa TBS, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Z punktu widzenia
diuzszej perspektywy czasu nie znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia budowa mieszkanh
matych, gdyz w niedalekiej przysziosci powiekszytyby one zaséb substandardowy w miescie.

W rozdziale dotyczacym polityki remontowej jest przeprowadzony szacunkowy rachunek
potrzeb remontowych w odniesieniu do zasobéw komunalnych i wspdlnot mieszkaniowych.
Dotyczy to zarébwno remontow posrednich i zabezpieczajacych, jak i remontéw gruntownych.
W pozostatych formach zasobédw mieszkaniowych potrzeby te w zasadzie nie wystepujg
(poza robotami termo-modernizacyjnymi w zasobach spétdzielczych, ktére sa sukcesywnie
realizowane). Do wyliczenia niezbednych naktadéw na remonty zasobu mieszkaniowego
przyjeto — zgodnie z sugestiami Urzedu - lokalny koszt odtworzenia w wysokosci 3200 zt/m?.
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Dalszy wzrost kosztu odtworzenia (przy nizszym wzroscie naktadow na remonty) bedzie
oznaczat wzrost biezacej luki remontowej. Nalezy to bra¢ pod uwage w momencie
opracowania rocznych planéw operacyjnych dotyczacych mieszkalnictwa.

Cele Strategii mieszkaniowej muszg by¢ spéjne i komplementarne z celami zawartymi
w dokumentach okreslajgcych polityke europejska, rzadowa, regionalng i lokalna. Relacje
te zostaty opisane w Aneksie pierwszym.

Zanim sformutowane zostang podstawowe wizje Strategii mieszkaniowej Miasta konieczne
jest przedstawienie diagnozy istniejacego stanu posiadania w takich odniesieniach jak:

» Poréwnanie pozycji i sytuacji Koszalina na tle innych miast tej samej kategorii —
co opisano w Aneksie drugim.

» Sporzadzenie diagnozy istniejacych zasobéw mieszkaniowych w Koszalinie
w kontekscie innych miast polskich — co zawiera rozdziat drugi.

» Analiza sytuacji mieszkaniowej spoftecznosci Koszalina — przedstawiona w rozdziale
trzecim. Szczegdlnie dokuczliwg i wymagajaca intensywnych dziatan kwestig jest
strefa ub6stwa mieszkaniowego, jej skala i analiza potrzeb — te zagadnienia zostaty
opisane w rozdziale czwartym.

| to zostato dokonane w kolejnych rozdziatach.

Podstawowymi zagadnieniami jakie ma zawiera¢ i opisywaé Strategia mieszkaniowa sa:

» Gospodarka zasobami mieszkaniowymi, a w tym w szczegdlnosci: dziatania
w zakresie remontow i modernizacji, aktywna polityka czynszowa i program
racjonalizacji czynszéw, polityka prywatyzacyjna — te kwestie zostaly opisane
w rozdziale pigtym.

= System finansowej pomocy spotecznej wspierajacy ubozsze grupy mieszkancow,
ktére nie sg w stanie ponie$s¢ petnych obcigzen jakie sg zwigzane z ustugg
mieszkaniowa. Takg mozliwos¢ stwarza system dodatkéw mieszkaniowych — co
zostato opisane w rozdziale széstym.

= |[stniejgca luka mieszkaniowa zwigzana z deficytem mieszkaniowym i potrzebami
wymiany zdeprecjonowanych technicznie i standardowo zasobdw, ktéra moze byc¢
rozwigzana przez budowe nowych mieszkan — to opisano w rozdziatach drugim,
czwartym i piatym. W tym zakresie, w realizacji przeksztatcen ustrojowych w Polsce,
szczegOlnie zaniedbana i niedoceniona zostata kwestia tworzenia zasobu
czynszowego, utatwiajagcego dochodzenie do pierwszego mieszkania osobom
mtodym i pobudzajacego mobilnos¢ ludzi poszukujacych pracy.

= Zrodta finansowania i wypracowanie zasad finansowania inwestycji mieszkaniowych
co jest sprawg najtrudniejszg w rozwigzywaniu kwestii mieszkaniowej. Jak pokazaty
w ubiegtej dekadzie doswiadczenia lokalnych spotecznosci rozwinietych gospodarek
Zachodniej Europy, samorzady nie sg w stanie rozwigza¢ samodzielnie tych spraw, w
ramach ograniczonych mozliwosci budzetowych. Konieczne jest sieganie do
mozliwosci jakie daje kojarzenie zasobow sektora publicznego z potencjatem sektora
prywatnego, czyli do wykorzystania formuty partnerstwa publiczno prywatnego. Zalety
siegania do tych wzorcow widzi rzad, a praktyczne propozycje rozwigzan zostaty
opisane w rozdziale 6smym.

= Okres transformacji ustrojowej pobudzit inicjatywe lokalnych spotecznosci
i samorzadow w naszym kraju. Istnieje wiele przyktadéw najlepszych praktyk
realizowanych strategii mieszkaniowych. Korzystanie z takich wzoréw i pomystéw
utatwia rozwigzywanie zaniedban i zalegtosci. Te najlepsze praktyki zostaty opisane
w Aneksie lll.

Realizacja Strategii mieszkaniowej wptynie na zmiane sytuacji mieszkaniowej Miasta
poprzez kompleksowe podejscie do rozwigzywania kwestii mieszkaniowej spotecznosci
Koszalina i tworzenie zréznicowanych szans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych réznych
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grup mieszkancéw. Te zrdéznicowane szanse powinny by¢ skorelowane ze zr6znicowanymi
mozliwosciami ludnosci uzaleznionymi od stratyfikacji materialnej rodzin i gospodarstw
domowych.

Wszystkie wymienione wyzej zagadnienia zostaty podsumowane, a konkluzje i zalecenia dla
Strategii mieszkaniowej jakie z tego wynikajg zostaty zawarte w rozdziale dziewigtym.

Przedstawiona diagnoza stanu mieszkalnictwa zawiera szczeg6towg ocene ogoinego
stanu zasobow mieszkaniowych w miescie w oparciu o wyniki NSP 2002 i baze danych
regionalnych GUS. Ponadto w diagnozie stanu wykorzystano materiaty zwigzane z tym
tematem a udostepnione przez Urzad Miasta. Dodatkowym zrédtem informacji byty wyniki
sondazu ankietowego skierowanego do mieszkancow miasta. Stosunkowo skromny udziat
mieszkancéw w badaniu ankietowym wynikat przede wszystkim z bardzo ograniczonego
czasu badania, co jednak nie wykluczato przydatnosci wynikéw tego sondazu. Sondazowe
badanie dotyczyto opinii mieszkancéw Koszalina (najemcow lokali komunalnych, a takze
wiascicieli lokali wykupionych od gminy, czionkéw spétdzielni mieszkaniowych, najemcow
mieszkan zaktadowych, wtascicieli nieruchomosci prywatnych i innych) w zakresie:

» oceny dotychczasowych warunkéw mieszkaniowych,

» potrzeb mieszkaniowych,

= wiasnych mozliwosci zaspokajania ww. potrzeb (gtéwnie finansowych),

»= opinii dot. sposobdéw ingerencji gminy w procesie wspierania zaspokajania ww.

potrzeb.

Dokument Strategii Mieszkaniowej stanowi podstawe do aktualizacji wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz weryfikacji zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Jest niezbedny
np. przy ubieganiu sie przez Koszalinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
(KTBS) o finansowanie kredytem z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), a jego
posiadanie przez gmine zwieksza liczbe punktéw warunkujgcych otrzymanie kredytu przez
jednego z kluczowych operatoréw rewitalizacji.

Strategia jest réwniez dokumentem niezbednym do uruchomienia jakiegokolwiek
zrodta finansowania z zewnatrz Gminy, wiaczajgc w szczegdlnosci fundusze Unii
Europejskie;.

Dokument Strategii jest zatacznikiem do uchwaty Rady Miasta i jego przyjecie
wymaga standardowej sciezki administracyjnej.

Strategia mieszkaniowa zostata opracowana przez zesp6t ekspertow REAS
wspierany przez Urzad Miasta m.in. w gromadzeniu materiatdw i danych zrodtowych,
przeprowadzeniu dwéch badan sondazowych i organizacji dwoch warsztatow roboczych,
ktére umozliwity w szczegdlnosci przedyskutowanie wizji, zatozen i podstawowych kierunkéw
rozwoju mieszkalnictwa w Miescie.
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2 DIAGNOZA STANU ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Wedtug danych GUS, w 2006 r. na terenie Koszalina znajdowato sie ponad 40 tys.
mieszkan, to jest niecate 0,5% ogétu miejskich zasobéw mieszkaniowych w Polsce’.
Przecietne mieszkanie w Koszalinie miato powierzchnie uzytkowa 60,3 m? i byto o 1,4 m?
mniejsze od Sredniego mieszkania miejskiego. Natomiast liczba izb przypadajgcych
w Koszalinie na jedno mieszkanie byta minimalnie wyzsza od Sredniej krajowe;.

Tabela 1. Podstawowe wskazniki dotyczace zasobdéw mieszkaniowych w Koszalinie na tle
$redniej krajowej dla miast ogétem”

Liczba Przecietna Powierzchnia Przecietna
Wyszczegblnienie mieszkan liczba izb w | uzytkowa mieszkan | powierzchnia uzytkowa
w tys. mieszkaniu w min m? mieszkania
2
wm
Koszalin 40 3,51 2,4 60,3
Miasta ogétem 8656 3,50 533,9 60,8

" Gospodarka mieszkaniowa 2006 — GUS Warszawa 2007

Dla poréwnania sytuacji mieszkaniowej Koszalina z sytuacjg w miastach polskich
ogétem wybrano kilka najistotniejszych elementow, takich jak: struktura wieku mieszkan,
struktura witasnosci zasobow mieszkaniowych, struktura mieszkan wedtug liczby izb
w mieszkaniu i wedtlug powierzchni mieszkah oraz stan wyposazenia mieszkan
w podstawowe urzgdzenia i instalacje.

Struktura wieku mieszkan w Koszalinie jest korzystniejsza niz w ogétem w miastach
polskich — koszalinskie zasoby mieszkaniowe sg mtodsze.

W Koszalinie ponad 63% mieszkan wybudowano po 1970 r., podczas gdy w miastach
ogétem tylko niecate 55%. Z tego ponad 46% mieszkan wybudowano w Koszalinie w latach
1971-1988, podczas gdy srednio w kraju tylko okoto 38%. Odwrotna sytuacja wystepowata
w latach 1945-1970. W tym czasie budownictwo mieszkaniowe w miastach ogétem rozwijato
sie znacznie szybciej niz budownictwo mieszkaniowe w Koszalinie.

! Sposéb porownywania danych zostat wypracowany w jednostkach naukowo-badawczych w
okresie wieloletnich badan i obserwacji zjawisk zachodzacych w zakresie mieszkalnictwa. Nalezy
podkresli¢, ze roznice w warunkach mieszkaniowych w kraju nie wigza sie w pierwszym rzedzie z
wielkos$cig miast, lecz z regionami kraju (np. inaczej wyglada sytuacja w wojewddztwach pétnocnych i
zachodnich, inaczej w wojewddztwach centralnych i wschodnich z uwagi na ich zapdznienie
urbanistyczne istniejace szczegdlnie w latach 50-tych i 60-tych ubiegtego wieku). W grupie miast 100—
200 tys. mieszkancédw bardzo duzy udziat ilosciowy stanowig miasta z wojewddztwa $laskiego.
Poréwnywanie sytuacji mieszkaniowej Koszalina z tymi miastami (bardzo uprzywilejowanymi w
zakresie mieszkalnictwa w catym okresie PRL) uniemozliwitoby przeprowadzenie obiektywnej oceny.
Nie ma zatem lepszego poréwnania niz do miast ogétem, a kazde inne poréwnanie moze byc¢
odebrane jako rodzaj manipulacji danymi.
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Wykres 1. Struktura mieszkan w Koszalinie wedtug okresu ich budowy na tle sredniej
krajowej dla miast w 2006 r.

30 -
20 -
: I I I
0 T T T [ T - - T - - _~ - T~ T - - - -~ |
,,,,,,,,,,,, | Przed1945r. | 19451970 | 197111978 | 19791988 | 19892006 |
' Koszalin : 15 : 21,6 1 232 1 232 1 17 :
m Miasta ogotem | 20,6 ; 24,7 : 19 ; 19,3 ; 16,4 ;

Poréwnanie struktury wtasnosci zasobédw mieszkaniowych w Koszalinie ze strukturg
wiasnosci w miastach ogétem wykazuje istotne réznice w udziale mieszkan nalezacych
do oséb fizycznych, ktérych w Koszalinie jest o blisko 7% mniej niz w miastach ogo6tem. Jest
to zrozumiate ze wzgledu na mniejszy w niej udziat prywatnych doméw indywidualnych, ktére
dominujg w miastach matych i srednich. Natomiast w Koszalinie o ponad 3% jest wiekszy
udziat mieszkan komunalnych oraz o blisko 3% wiekszy udziat mieszkan spotdzielczych,
a takze nieco wiekszy udziat mieszkan nalezacych do TBS i zaktadéw pracy.

Wykres 2. Struktura wtasnosci mieszkan w Koszalinie na tle $redniej dla miast

50 —
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| , | Spo zlelni | | | | |
[ oséb P ) [ . [ [ . I pozostatych
: fizycznych :mleszk:mowyc: gminy : TBS :zak’radow pracy | podmiotéw ;
S - L S M b e 1
I Koszalin | 31,8 ! 44,4 ! 18,6 ! 1,7 ! 2,5 ! 1 !
WMiastacgdiem | 385 | 417 163 . 07 2 . 18

Korzystnie dla Koszalina wypada poréwnanie struktury wielkosci mieszkan mierzonej
liczbg izb w_mieszkaniu — mieszkania koszalinskie sktadajg sie z wiekszej liczby izb..
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Mieszkania 1-izbowe i 2-izbowe w Koszalinie stanowig tgcznie okoto 17% ogotu mieszkan,
podczas gdy w miastach og6tem udziat tych mieszkan wynosi ponad 19%. W Koszalinie
nieco wyzszy jest udziat zarowno mieszkan 3-izbowych, 4- izbowych, jak rowniez 5 i wiecej
izbowych.

Wykres 3. Struktura mieszkan w Koszalinie w zaleznosci od liczby izb na tle sredniej
krajowej dla miast
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Zarbwno w Koszalinie, jak i w miastach polskich ogétem wystepuje relatywnie
niekorzystna struktura wielkosci mieszkan, mierzona ich powierzchnig uzytkowg — pod tym
wzgledem mieszkania koszalinskie sg nieco mniejsze. W Koszalinie blisko 50% mieszkan
to lokale o powierzchni mniejszej niz 50 m?, natomiast w miastach ogétem takie mieszkania
stanowig ponad 46%. O tej niekorzystnej strukturze wielkosci mieszkan w Koszalinie
Swiadczy takze nizszy udziat mieszkan o wielkosci powyzej 60 m2 (tylko niewiele ponad 31%
wobec $redniej dla miast ponad 36%).

Wykres 4. Struktura wielkosci mieszkan wedtug powierzchni w Koszalinie na tle sredniej
krajowej dla miast
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Stopien wyposazenia mieszkan w urzadzenia i instalacje jest w Koszalinie lepszy niz
w miastach ogétem. O ile wskazniki wyposazenia w wodocigg réznig sie jedynie o okoto 1%
(udziat mieszkan miejskich bez wodociggu jest znikomy), to juz udziat mieszkan
wyposazonych w ustep sptukiwany jest wiekszy w Koszalinie o ponad 3%, w tazienke 0 4%,
a w centralng cieptag wode o ponad 5%. Szczegodlnie duze réznice na korzys¢ Koszalina
dotyczg instalacji centralnego ogrzewania (wyzszy o prawie 8%), a w szczegolnosci instalacji
gazu przewodowego (wyzszy az o prawie 20%).

Wykres 5. Udziat mieszkan wyposazonych w podstawowe instalacje w Koszalinie na tle
Sredniej krajowej dla miast
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3 DIAGNOZA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ

3.1 Sytuacja demograficzna
3.1.1 Dane ogdlne

Wedtug danych GUS, w 2006 roku w Koszalinie na pobyt staly zameldowanych byto
105,8 tys. 0os6b. W ciggu ostatnich 5 lat ludno$¢ Koszalina zmniejszyta sie o 1 tys. oséb, a
ztozyty sie na to: ogdlnie ujemny, chociaz zmienny, przyrost naturalny oraz ujemne saldo
migracji.

Tabela 2. Podstawowe wskazniki ludnosciowe w Koszalinie w latach 2000-2006

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
ludnos$¢ ogétem 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
ogétem
w ruchu
wewnetrznym 24 -144 165 -349 -155 -146 -116
Zagranica -54 -85 -36 -55 -67 -117 -189
Matzenstwa ogotem 559 513 549 486 453 547 628
- na 1000 oséb 5,2 4.8 5,1 4,6 4,3 5,2 5,9
Rozwody ogotem 205 157 192 192 245 215 307
- na 1000 oséb 1,9 1,5 1,8 1,8 2,3 2,0 2,9

Zr6dto: GUS 2008

W latach 2000-2006 w Koszalinie zawieranych byto srednio 5 maitzenstw na 1000 oséb
rocznie, przy srednio 2 rozwodach na 1000 oséb rocznie.

3.1.2 Struktura wiekowa

Spotecznos¢ Koszalina starzeje sie: 11,6% ludnosci znajduje sie w wieku
przedprodukcyjnym, 67,3% — w wieku produkcyjnym i 16,4% - w wieku poprodukcyjnym (w
tej grupie najliczniej wystepuja osoby w wieku ponad 70 lat, z duzg przewaga kobiet).

W strukturze wiekowej populacji Koszalina widoczne sg rowniez dwa wyze demograficzne
charakterystyczne dla miast Polski. Sg to osoby w wieku 50-60 lat oraz 20-29 lat.

Jest wysoce prawdopodobne, ze zdecydowana wiekszos¢ oséb po 50 roku zycia ma
zaspokojone podstawowe potrzeby mieszkaniowe. Ta grupa teraz poprawia swoje warunki,
przechodzi z mieszkan w blokach do domoéw jednorodzinnych, jest zainteresowana ofertg
apartamentowg. Gtéwna grupa tworzaca popyt mieszkaniowy w Koszalinie na przestrzeni
nadchodzacej dekady bedg osoby w wieku produkcyjnym, a zwiaszcza produkcyjnym
mobilnym czyli od 18 do 44 lat. Charakterystyczne, ze w tej grupie liczba mezczyzn wyraznie
przewyzsza liczbe kobiet.
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Wykres 6. Struktura wiekowa populacji Koszalina, 2006
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Zrodio: GUS 2008

3.1.3 Struktura gospodarstw domowych

Wedtug danych z NSP z roku 2002 liczba i struktura gospodarstw domowych przedstawiata
sie nastepujaco:

Tabela 3. Struktura gospodarstw domowych wedtug liczby oséb w Koszalinie i w miastach
ogbétem w 2002 r.

Koszalin Miasta ogétem
Ogoétem 44127 100% 7 443 246 100%
1 osoba 13 895 31% 2 166 036 29%
2 osoby 11 644 26% 1871 306 25%
3 osoby 9 261 21% 1 562 665 21%
4 osoby 6 693 15% 1249 004 17%
5 0séb i wiecej 2634 6% 594 235 8%

Zr6dto: GUS 2008

Dane wskazujg, ze gospodarstwa domowe w Koszalinie sa generalnie mniejsze anizeli
w miastach ogdétem — nieco wiekszy jest udziat gospodarstw domowych ztozonych z jednej
lub dwoch oséb. Jest to jednak struktura zblizona do tej, jakg ma np. Szczecin. Nalezy
zaznaczy¢, ze od 2002 roku dane te mogty ulec zmianie, szczegdlnie w kontekscie
zmasowanych wyjazddw za praca zagranice.
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3.1.4 Migracje

Zjawisko migracji jest trudne do monitorowania przy uzyciu ogélnie dostepnego zestawu
danych dostarczanych przez GUS. Opierajac sie na wskazniku oséb oficjalnie dokonujacych
zameldowania lub wymeldowania na pobyt staty mozna stwierdzi¢, ze Koszalin od szeregu
lat charakteryzuje ujemne saldo migracji. Na ogdlne saldo migracji sktadajg sie ruch
wewnetrzny obejmujacy procesy przesiedlencze pomiedzy badanym obszarem
a najblizszym otoczeniem (miasto Koszalin i gminy oscienne), jak i migracje zagraniczne.
Obserwacja przestrzennego rozwoju indywidualnego budownictwa w Koszalinie i okolicach
pozwala stwierdzi¢, ze w miescie tym bardzo intensywnie postepuje suburbanizacja. Jest
prawdopodobne, ze proces ten moze znieksztatca¢ wyniki statystyk. Czes¢ oséb
przesiedlajgca sie do gmin osciennych formalnie ewidencjonowana jest jako emigranci
podczas gdy nadal ekonomicznie i spotecznie pozostaje zwigzana z miastem.

Osoby zasilajace przynajmniej czasowo populacje miasta to studenci. Wedtug danych
Urzedu Miasta ksztaici sie tu obecnie 18 tys. studentéw, w wiekszosci na Politechnice
Koszalinskiej. Koszalin nie jest miastem szczegdlnie atrakcyjnym dla mifodziezy
podejmujacej nauke. Pod tym wzgledem znacznie silniej (drenazowo) oddziatuja Gdansk
i Szczecin — w kazdym z tych miast jest dwukrotnie wiecej studentéw.

Dane dotyczace emigracji zagranicznych pokazujg wyrazng tendencje odptywu ludnosci
zagranice, szczegélnie po 2004 r.. Ze wzgledu na fakt, ze wiele oséb emigrujacych na okres
nawet kilkuletni nie dopetnia obowigzku wymeldowania zjawisko emigracji zagranicznej
moze mie¢ duzo wiekszg skale niz podajq to oficjalne statystyki.

Wykres 7. Saldo migracji w Koszalinie w latach 1996-2006
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3.1.5 Prognoza

Wedtug publikacji miejskich opartych o opracowana przez GUS w 2003 r. prognoze, liczba
ludnosci Koszalina w 2030 r. zmniejszy sie o okoto 20 tys. oséb, co oznacza spadek
do poziomu okoto 89 tys. mieszkancow. Oznacza to — co wida¢ réwniez na wykresie -
ze ubytek liczby mieszkancow Koszalina bedzie progresywnie powiekszat sie. Jezeli w ciggu
ostatnich pieciu lat ubyto (oficjalnie) 1 tys. oséb, to w ciagu nadchodzacych 15 lat kazdego
roku ubywac bedzie 1 tys. mieszkancéw, mimo ze w wiek dojrzaty (rozrodczy) wchodzag
roczniki drugiego wyzu demograficznego. Jezeli zatozenia prognozy sg wiasciwe, to liczba
urodzen bedzie sie z roku na rok zmniejszaé, w stosunku do rosnacej liczby zgondw, do tego
stopnia, ze w 2030 r. poziom zgondw bedzie 3-krotnie wyzszy od poziomu urodzen.

Jezeli te zatozenia sg prawidtowe, to mozna szacowac, ze w ciagu nadchodzacego
pietnastolecia liczba gospodarstw domowych w Koszalinie zmniejszy sie¢ o okoto
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8 tys., a to oznaczaloby catkowita likwidacje obecnego deficytu statystycznego
mieszkan.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze materiatem zrédtowym dla zatozen prognozy byty miedzy
innymi wyniki NSP-2002, a nie ma doktadnych danych ile os6b praktycznie opuscito Koszalin
wyjezdzajac na dtugo lub na state zagranice. W zwigzku z szeregiem przemian spoteczno-
gospodarczych, ktére miaty miejsce w ostatnich latach wiarygodnos¢ szacunkdédw moze byc¢
ograniczona.

Wykres 8. Liczba urodzen i zgonéw wg prognozy demograficznej Koszalina do 2030 r.
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Zrédto: Prognoza ludnosci do 2030 r. GUS, 2004 r.
Wspomniana prognoza demograficzna ludnosci wykazuje, nie tylko dalszy spadek liczby
ludnosci miasta, ale takze zmiane struktury wieku ludnosci miasta Koszalina (0 czym byta juz

wczesniej mowa). Szczegdlnie widoczny jest przewidywany spadek liczby ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym i produkcyjnym oraz przyrost grupy ludnosci w wieku poprodukcyjnym.

Wykres 9. Struktura wiekowa mieszkancow Koszalina w latach 2003 i 2030
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Zrédto: Prognoza ludnosci do 2030 r. GUS, 2004 r.

Na podstawie dostepnych danych mozna wskaza¢ na duze prawdopodobienstwo

nastepujacych proceséw demograficznych w najblizszej dekadzie:

e dalszy proces starzenia sie populacji miasta i postepujacy wzrost obcigzenia
demograficznego;

e zmiany w strukturze gospodarstw domowych w kierunku wzrostu udziatu gospodarstw
jedno- i dwuosobowych spowodowane spadkiem dzietnosci kobiet, wyjazdami zagranice,
zwigkszaniem poziomu rozwodow i liczby tzw. wolnych zwigzkéw;

e odptyw czesci mieszkancOw na peryferia i poza granice miasta w zwigzku z postepujaca
suburbanizacja;

e gspadek liczby studentéw w zwigzku z procesami demograficznymi oraz spadkiem
atrakcyjnosci filialnych osrodkéw uczelni spoza Koszalina zlokalizowanych w Koszalinie
jak i wiekszg dostepnoscia wiekszych krajowych i zagranicznych osrodkow
akademickich.
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3.2 Otoczenie gospodarcze

Na dostepnos¢ mieszkan i ksztalt realnego popytu wptywa przede wszystkim sytuacja
demograficzna oraz kondycja ekonomiczna spotecznosci miejskiej. Kluczowe znaczenie
ma tu takze sytuacja na rynku pracy.

Wedtug danych GUS z lutego 2008 r., w Koszalinie zarejestrowanych byto 5,6 tys.
bezrobotnych co, w odniesieniu do liczby aktywnych zawodowo, stanowito 11,7%. Poniewaz
roczniki pierwszego powojennego wyzu demograficznego zblizajg sie i wchodzg w wiek
emerytalny, stopa bezrobocia bedzie sie niewatpliwie zmniejszaé. To samo spowodujg
dalsze wyjazdy zagraniczne w zwigzku z poszukiwaniem pracy.

Srednie zarobki na przestrzeni lat 2000-2006 wykazywaty trend zgodny z ogdélnymi
tendencjami w gospodarce krajowej jednak pozostawaty z reguty ponizej sredniej. W 2006
roku srednie zarobki ksztattowaty sie na poziomie okoto 2350 zt brutto.

Wykres 10. Przecietne wynagrodzenia brutto w Koszalinie w okresie 2002-2006 (miesiecznie
w zi)
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Ozywienie gospodarcze widoczne byto takze w liczbie podmiotow gospodarczych sektora
prywatnego. Trudno jednak w Koszalinie wyodrebni¢ wiodacy, rozwijajacy sie sektor
gospodarki.?

® Ogloszona przez Rzeczpospolita ,Lista 100 Wojewddztwa Zachodniopomorskiego” (z dnia
18.03.2006 r.) — obejmuje 19 firm z Koszalina, wsrdd ktérych znalazty sie: 1. IMSO Sp. z 0.0. Koszalin,
2. Dajar Sp. z 0.0., 3. Sano Sp. z 0.0., 4. Przedsiebiorstwo Handlowo-Ustugowe BJB Sp. z 0.0, 5.
JAAN Wozniakowski, Jankowski Spétka 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 0.0., 10. Przedsiebiorstwo
Inwestycyjno-Ustugowe Gazopol Ltd Sp. z 0.0. Ponadto inne réwnie znaczace firmy, prowadzace
dziatalnos¢ w Koszalinie, to m.in.: 1. ESPERSEN Polska Spétka z 0.0., 2. Zaktad Techniki Prézniowej
,1epro” S.A., 3. Kospel S.A., 4. Browary Polskie ,BROK” w Koszalinie, 5. Royal Greenland SeaFood
Sp. z 0.0., 6. Athletic Manufacturing Sp. z o0.0., 7. Rewaco Koszalin, 8. Nordglass Il sp. z o0.0., 9.
DAJAR Dom i Ogréd Sp. z o.0. Koszalin, 10. Fabryka Flag LINEA Koszalin, 11. Przedsiebiorstwo
Handlowo-Ustugowe ROMEX Koszalin, 12. ,Elfa Manufacturing Poland” Sp. z o.0. Koszalin, 13.
,Produs Retail Technology” Sp. z 0.0. Koszalin
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Wykres 11. Podmioty gospodarcze w Koszalinie w latach 1996-2006

20 000 -
18 000 -
16 000 -
14 000 -
12 000 -
10 000 -
8 000 A
6 000 A
4000 A
2000 A
0 - T T T T T T T T T T
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

3.3 Podstawowe mierniki sytuacji mieszkaniowej

Podstawowe mierniki okreslajace sytuacje mieszkaniowg w Koszalinie w poréwnaniu
z sytuacjg mieszkaniowg w miastach ogétem wykazujg pewne réznice. Wynikajg one w duzej
mierze z réznic w wielkosci gospodarstw domowych — koszalinskie gospodarstwa domowe
sg mniejsze. W Koszalinie na jedno gospodarstwo domowe przypadajg 2,4 osoby, natomiast
w miastach ogétem 2,6 osob. Nalezy podkresli¢, ze jedynym mniej korzystnym wskaznikiem
sytuacji mieszkaniowej w Koszalinie w stosunku do miast ogétem jest samodzielnosc
zamieszkiwania mierzona liczbg gospodarstw przypadajgcych na 1 mieszkanie.

Jak zapisano wczesniej, przecietnie mieszkanie w Koszalinie jest nieco mniejsze
od przecietnego mieszkania miejskiego w kraju, ale i zaludnienie mieszkan jest mniejsze:
liczba oséb przypadajacych na 1 mieszkanie jest mniejsza, co w czesci wigze sie
z mniejszymi gospodarstwami domowymi. Poniewaz jednoczesnie wskaznik liczby oséb
przypadajacych na 1 izbe jest nieco nizszy, stad powierzchnia mieszkania przypadajaca na 1
osobe jest nieznacznie wieksza.

Tabela 4. Podstawowe dane o warunkach mieszkaniowych w Koszalinie na tle sytuacji w
miastach ogétem

Wyszcze- Wielkos¢ | Zaludnienie | Zaludnienie | Powierz- Samodzielnos¢ Wielkos¢
golnienie mieszkan 0s6b na 1 o0s6b na 1 chnia zamieszkiwania | gospodarstw
izb w mieszkanie izbe w m? gosp. dom.na 1 | domowych
mieszkaniu na osobe mieszkanie oséb na 1
gosp.
domowe

Koszalin 3,52 2,82 0,80 21,0 1,19 2,4
Miasta 3,51 2,95 0,84 20,6 1,14 2,6
ogdbtem

Oceniajac sytuacje mieszkaniowg w zakresie liczby oséb przypadajacych na 1 izbe
nalezy podkresli¢, ze w Koszalinie na tle $redniej krajowej dla miast wystepuje wieksze
zréznicowanie w warunkach zamieszkiwania. Z jednej strony blisko 3% wiecej mieszkan
ma wskaznik ponizej 1 izby na osobe, a z drugiej strony prawie 0,5% wiecej mieszkan
posiada wskaznik 3 i wiecej oséb na izbe.
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Wykres 12. Struktura mieszkan w Koszalinie w zaleznosci od liczby os6b przypadajacych na
1 izbe na tle sytuacji w miastach ogotem
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Udziat mieszkan o bardzo duzym zaludnieniu (10 m? i mniej na osobe) jest w Koszalinie
nieznacznie mniejszy. Wynosi on 7,8%, podczas gdy w miastach ogotem 8,7%. Nieco
wyzszy (0 1 punkt procentowy) jest w Koszalinie udziat mieszkan, w ktérych powierzchnia
uzytkowa przypadajaca na 1 osobe waha sie od 20 do 30 m?. W pozostatych grupach udziaty
sq zblizone do sredniej krajowej dla miast.

Wykres 13. Struktura mieszkan w Koszalinie wedtug powierzchni uzytkowej przypadajacej na
1 osobe na tle sredniej dla miast ogétem (W% %)
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W Koszalinie czesciej niz w miastach ogétem mieszkania sg uzytkowane przez dwa
i wiecej gospodarstw domowych. Blisko 85% mieszkan koszalinskich zasiedlonych jest przez
1 gospodarstwo domowe i jest to 0 3,5 punktéw procentowych mniej niz srednia dla miast
ogotem. Odpowiednio w Koszalinie wigekszy jest udziat mieszkan zasiedlonych przez
2 gospodarstwa domowe (o blisko 2,5 punktéw procentowych) oraz przez 3 gospodarstwa
domowe (o ponad 1 punkt procentowy).

Wspbtzamieszkiwanie czesto ma podtoze ekonomiczne, gdyz wspétzamieszkujaca
samotna osoba nie jest w stanie utrzymac¢ samodzielnego mieszkania lub wymaga opieki
(w wielu przypadkach ma ona mieszkanie, lecz rodzina je wynajmuje dla uzupetnienia
budzetu domowego).
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Jezeli jednak wzig¢ pod uwage fakt, ze sposrod mieszkan zasiedlonych przez
2 gospodarstwa w 7,6% sa to gospodarstwa nierodzinne, i jesli doda¢ do tego 2,7%
mieszkan zasiedlonych przez 3 gospodarstwa domowe to w ponad 10% mieszkah warunki
zamieszkiwania sg dos¢ ucigzliwe.

Wykres 14. Struktura mieszkan w Koszalinie wedtug liczby zamieszkujacych w nich
gospodarstw domowych (W %%)
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Jak wykazata analiza, w Koszalinie wystepuje znaczna polaryzacja warunkéw
mieszkaniowych. W stosunku do wskaznikow dla miast ogotem, w relatywnie dobrej sytuaciji
mieszkaniowej znajduje sie wiekszos¢ matych, 1- i 2- osobowych gospodarstw domowych
oraz mieszkancy doméw indywidualnych.

Znaczny odsetek rodzin z dzie¢mi znajduje sie w trudnych lub bardzo trudnych
warunkach mieszkaniowych (ze wzgledu na matg powierzchnie mieszkania przypadajgca na
1 osobe). W tym czesto sg to rodziny z dzieémi dorostymi, ktére ze wzgledu na stabg
kondycje ekonomiczng nie majg szansy na uzyskanie samodzielnego mieszkania.
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4 SFERA UBOSTWA MIESZKANIOWEGO ORAZ
NIEZBEDNE POTRZEBY MIESZKANIOWE

4.1 Zakres sfery ubostwa mieszkaniowego

Nalezy podkresli¢, ze sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest w duzym stopniu
odzwierciedleniem poziomu zamoznosci gospodarstw domowych. Przyjmujac za punkt
wyjscia parametry sytuacji mieszkaniowej w krajach tzw. starej UE, mozna jednoznacznie
stwierdzi¢, ze warunki mieszkaniowe ludnosci Polski sg w wiekszosci przypadkéw zte
lub bardzo zte. Jedng z podstawowych przyczyn sg bardzo duze rdznice w poziomie
$rednich dochodow obywateli starej UE i Polski. Z drugiej strony, spoteczenstwa wielu krajow
- z podobnym poziomem rozwoju gospodarczego (PKB na osobe) jak Polska - majg wyraznie
gorsze warunki mieszkaniowe.

Z prowadzonych badan wynika, ze Polacy zdajg sobie z tego sprawe. Jak wykazujg
cykliczne badania spoteczne®, okoto 75% Polakéw jest w wiekszym lub mniejszym stopniu
zadowolonych z zajmowanego aktualnie mieszkania. Wynika z tego, ze niezadowolonych z
warunkow mieszkaniowych jest ponizej 25% ludnosci kraju.

Dla sprecyzowania polityki mieszkaniowej, jak réwniez okreslenia efektywnego popytu
na mieszkania, potrzebna jest szersza wiedza o gospodarstwach domowych, ktére majg
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Ocene ich warunkéw mieszkaniowych umozliwia
przedstawienie korelacji miedzy wielkoscig mieszkan (wedtug liczby izb), a liczbg
zamieszkujacych w nich oséb. Pozwala to tez precyzyjniej okresli¢ obszary relatywnie
bardzo dobrej, dobrej, ztej i bardzo ztej sytuacji mieszkaniowe;j.

W przypadku miasta Koszalina sytuacja w tym zakresie przedstawia sie nastepujaco4:

= Mieszkania, w ktérych ze wzgledu na zaludnienie wystepuja bardzo dobre warunki
mieszkaniowe - 1 i mniej oséb na 1 izbe — w liczbie 29,8 tys. jednostek - stanowig
80,3% zasobow mieszkaniowych. Mieszka w nich 73,2 tys. oséb, czyli 69,1% ogétu
mieszkancéw Koszalina i na jedna izbe przypada w nich srednio przypada 0,7 0sob.

= Mieszkania, w ktorych wystepuja dobre warunki mieszkaniowe - 1,1-1,99 oséb na
1 izbe — w liczbie 5,4 tys. jednostek - stanowig 14,5% zasobdéw mieszkaniowych
Koszalina. W mieszkaniach tych mieszka 24,8 tys. osob, tj. 23,4% ogo6tu
mieszkancéw i srednio na izbe przypadajg 1,4 osoby.

= Mieszkania, w ktérych wystepuja zte warunki mieszkaniowe - 2,0-2,99 oséb na 1 izbe
— w liczbie 1,4 tys. jednostek stanowig 3,8% mieszkaniowych zasobdéw Koszalina.
W mieszkaniach tych mieszka prawie 5,7 tys. 0sob, tj. 5,4% ogo6tu mieszkancow
i Srednio na izbe przypadajg 2,6 osoby.

= Mieszkania, w ktorych wystepuja bardzo zte warunki mieszkaniowe - 3,0 i wiecej 0s6b
na 1 izbe — to ponad 0,5 tys. jednostek, tj. 1,4% zasobdéw mieszkaniowych. Mieszka
w nich blisko 2,2 tys. 0s6b, tj. 2,1% ogdtu mieszkancéw. Srednio na izbe przypadajg
3,2 osoby.

® Diagnoza spoteczna 2005 — Wyzsza Szkota Finanséw i Zarzadzania — Warszawa 2005
* Na podstawie wynikéw NSP 2002 — GUS Warszawa 2003
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Z przeprowadzonej analizy wynika, ze:

= W okoto 95% mieszkan, w ktorych wystepuja relatywnie bardzo dobre i dobre
warunki mieszkaniowe, mieszka 92,5% ludnosci miasta Koszalina.

= Natomiast w okoto 5% mieszkan, w ktorych wystepuja zte i bardzo zlte warunki
mieszkaniowe, zamieszkuje 7,5% ludnosci miasta, czyli niemal 8 tys.
mieszkancow.

Mieszkania, w ktorych wystepuje bardzo dobra sytuacja mieszkaniowa sktadajg sie
przecietnie z 3,4 izb (wliczajac w to kuchnie), w ktérych mieszkajg srednio 2,5 osoby. Sg to z
reguty rodziny bezdzietne lub samotne (matzenstwa, kitdrych dzieci sie wyprowadzity,
emeryci, mtode matzenstwa bezdzietne i osoby samotne). W mieszkaniach o dobrych
warunkach mieszkaniowych, ktore charakteryzujg sie zblizong liczbg izb co mieszkania z
bardzo dobrg sytuacjg mieszkaniowa, sytuacja jest gorsza ze wzgledu na to, ze zamieszkuje
w nich srednio 4,6 os6b, a zatem sg to przewaznie rodziny wieloosobowe.

Rodziny zyjace w ztych warunkach mieszkaniowych sktadajg sie przecietnie
z 4,2 0s0b, lecz zamieszkujg w mniejszych mieszkaniach, ktérych $rednia liczba izb wynosi
1,6. Mieszkania, w ktorych wystepuje najgorsza sytuacja mieszkaniowa zamieszkiwane sg
przez duze gospodarstwa domowe lub 2 gospodarstwa domowe, o Sredniej liczbie 4 oséb. Z
reguty uzytkujg bardzo mate mieszkania, sktadajace sie srednio z 1,25 izb.

Na tle Sredniej krajowej dla miast, udziat mieszkan o relatywnie bardzo dobrych
warunkach zamieszkiwania jest w Koszalinie wyzszy o blisko 3 punkty procentowe. Takze
nieco wyzsza niz $rednio w kraju jest w Koszalinie sfera ubdstwa mieszkaniowego,
obejmujaca okoto 1,5% mieszkan (wobec $redniej dla miast 1,1%).

Wykres 15. Warunki mieszkaniowe w Koszalinie na tle sredniej krajowej dla miast (W%%)
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W relatywnie bardzo dobrych warunkach mieszkaniowych zamieszkuje ponad 69%
mieszkancoéw Koszalina i jest to wskaznik o 4,6% wyzszy niz srednio w kraju. W sferze
ubdstwa mieszkaniowego znajduje sie 2,1% mieszkancéw miasta (wobec 1,9% w skali
kraju), zamieszkujacych w bardzo ztych warunkach mieszkaniowych.

Najwiekszy udziat mieszkancéw zyjacych w relatywnie bardzo dobrych warunkach
mieszkaniowych jest w zasobach mieszkaniowych oséb fizycznych oraz w zasobach
spétdzielni mieszkaniowych.

Sfera ubdstwa mieszkaniowego to efekt trzech czynnikéw:
= 0gblnie niskiego poziomu dochoddéw realnych ludnosci,
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» niedostatku mieszkan na wynajem o czynszu regulowanym,

» niekorzystnej struktury mieszkan objawiajacej sie zbyt duzym udziatem mieszkan
matych, tj. 2-pokojowych i mniejszych zajmowanych przez duze rodziny
wielopokoleniowe.

Nalezy podkresli¢, ze bardzo zte warunki mieszkaniowe (3 i wiecej os6b na izbe)
najczesciej wystepujg wsrdd lokatorow mieszkan komunalnych. | na te zasoby szczeg6ing
uwage musi zwracaé strategia mieszkaniowa.

Wykres 16. Mieszkancy Koszalina wedtug warunkéw zamieszkiwania na tle sredniej krajowej
dla miast(w%%)
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Jedng z podstawowych przyczyn nadmiernego zageszczenia mieszkah w miastach
w Polsce jest w duzej mierze wystepujaca bardzo zta struktura wielkosci mieszkan: az okoto
54% ogo6tu mieszkan to mieszkania 2-pokojowe i mniejsze. W krajach tzw. Starej Unii udziat
tak matych mieszkan zawiera sie od 32% w Austrii do 8% w Niemczech.

Bardzo zte warunki mieszkaniowe majg rodziny zyjace w warunkach 3 i wiecej oséb
na jeden pokoj. Bez watpienia sg to rodziny niezadowolone ze swojej sytuacji
mieszkaniowej. Wydaje sie, ze stosunkowo najlepszym sposobem poprawy tej sytuacji moze
by¢ zamiana zajmowanego matego mieszkania na wigksze przynajmniej o jeden poko;.
Zamiana taka bytaby zwigzana ze stosunkowo umiarkowanym jednorazowym wydatkiem.
Brak dziatan w tym kierunku oznacza, ze gospodarstwa domowe zamieszkujace w bardzo
ztych warunkach z reguty majg réwniez powazne trudnosci finansowe. Sa to przewaznie
rodziny o bardzo niskich dochodach, a ewentualna poprawa sytuacji mieszkaniowej tej grupy
mieszkancéw miast moze nastgpi¢ jedynie w drodze przydzielenia mieszkan komunalnych
o0 niskim czynszu, tj. w znacznym stopniu lokali socjalnych.

Tu pomocny moze by¢ rzadowy program finansowego wspierania tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (ustawa
z dnia 8 grudnia 2006 r., Dz.U. nr 251, poz. 1844). Warto przytoczy¢ najwazniejsze zatozenia
tego programu:

Gmina moze pozyskac¢ srodki finansowe na pokrycie czesci kosztéw przedsiewzie¢, w
wyniku ktérych powstang lokale socjalne, takich jak:

= budowa budynku (na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ inwestora lub bedacej
w jego uzytkowaniu wieczystym),
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remont lub przebudowa budynku lub czesci takiego budynku (bedacego wtasnoscig
inwestora i przeznaczonego na pobyt ludzi),

zmiana sposobu uzytkowania budynku albo czesci takiego budynku bedacego
wiasnoscig inwestora, wymagajacego dokonania remontu lub przebudowy,

nabycie lokali mieszkalnych (liczba lokali mieszkalnych zakupionych w ramach
przedsiewziecia objetego wsparciem nie moze przekracza¢ potowy wszystkich lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku),

nabycie lokali mieszkalnych potaczonym z ich remontem (liczba lokali mieszkalnych
zakupionych w ramach przedsiewziecia objetego wsparciem nie moze przekraczac
potowy wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku),

pokrycie czesci kosztdbw przedsiewziecia polegajacego na tworzeniu lokali
mieszkalnych przez towarzystwo budownictwa spotecznego (TBS), podnajmowanych
osobom spetniajgcym warunki otrzymania lokalu socjalnego (przy czym liczba lokali
mieszkalnych tworzonych z udziatem inwestora - gminy, zwigzku miedzygminnego -
nie moze przekracza¢ potowy wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych sie w
budynku).

Podobnie gmina, zwigzek miedzygminny albo organizacja pozytku publicznego moze
pozyskac¢ srodki finansowe na pokrycie czesci kosztow przedsiewzie¢, w wyniku ktérych
powstang noclegownie lub domy dla bezdomnych, takich jak budowa budynku, remont
lub zmiana sposobu uzytkowania. Tego typu wsparcie jest mozliwe, jezeli budowa, remont
lub zmiana sposobu uzytkowania sg realizowane przez TBS. W przypadku budowy wsparcie
finansowe jest mozliwe pod warunkiem:

a) zawarcia przez gmine (lub zwigzek miedzygminny) umowy z TBS, w ktérej przewiduje
sie udziat gminy (zwigzku miedzygminnego) w kosztach tworzenia czesci lokali
mieszkalnych oraz prawo gminy (zwigzku miedzygminnego) do najmu wybudowanych
lokali mieszkalnych z prawem do podnajmowania osobom fizycznym bez zgody TBS;

b) zobowigzania sie przez gmine (zwigzek miedzygminny) do podnajmowania takich lokali
osobom spetniajagcym obowigzujace w gminie warunki otrzymania lokalu socjalnego;

c) zobowigzania sie przez gmine (zwigzek miedzygminny), ze osoby takie beda ponosic¢
optaty ustalone w gminie dla najemcéw lokali socjalnych.

Wysoko$¢ tej pomocy jest zréznicowana zaleznie od rodzaju przedsiewziecia

i w skrocie moze wynosic:

w przypadku budowy budynku lub kupna lokali mieszkalnych - do 20% kosztéw;

w przypadku remontu lub przebudowy budynku albo zmiany sposobu uzytkowania
albo zakupu lokalu mieszkalnego w potaczeniu z jego remontem - do 30% kosztow
(taki sam poziom wsparcia w przypadku budowy domu na noclegownie lub domu
dla bezdomnych);

najwyzsze wsparcie — do 40% kosztéw przedsiewziecia — mozliwe jest przy remoncie
lub przebudowie albo zmianie sposobu uzytkowania na cele noclegowni lub domu
dla bezdomnych.

Istotnym warunkiem sg limity czasu realizacji przedsiewzie¢ wspieranych w tym

programie:

12 miesiecy - w przypadku kupna lokali mieszkalnych oraz kupna lokali mieszkalnych
potaczonym z ich remontem,

18 miesiecy - w przypadku remontu, przebudowy, zmiany sposobu uzytkowania
budynku,

24 miesigce - w przypadku budowy budynku.

Wprowadzone zostaty tez inne warunki, ktére majg zapewni¢ efektywne wykorzystanie

srodkéw i sprawng realizacje przedsigwziecia, jak np.:

Jesli gmina podejmuje budowe, remont, przebudowe Iub zmiane sposobu
uzytkowania  budynku, warunkiem uruchomienia  finansowego  wsparcia
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jest zaangazowanie S$rodkéw wiasnych w wysokosci co najmniej 30%
przewidywanych kosztow inwestycji, a przekazanie kwoty finansowego wsparcia
na rachunek inwestora nastepuje dopiero po udokumentowaniu wykonania robét
budowlanych podlegajacych wsparciu.

= Jesli gmina dokonuje zakupu lokali mieszkalnych oraz zakupu lokali mieszkalnych
potaczonego z ich remontem, warunkiem uruchomienia wsparcia jest przeniesienie
wiasnosci do lokalu mieszkalnego, a przekazanie kwoty finansowego wsparcia
na rachunek inwestora nastepuje po dokonaniu zaptaty (i po udokumentowaniu
zakonhczenia remontu).

= Jezeli lokalne mieszkalne tworzy TBS, warunkiem uruchomienia finansowego
wsparcia oraz jego przekazania na rachunek inwestora jest wykonanie swiadczenia
na rzecz TBS wynikajacego z umowy pomigdzy inwestorem a TBS oraz zakonhczenie
inwestycji przez TBS.

Zrédtem wsparcia jest Fundusz Doptat, ktérym zarzadza Bank Gospodarstwa
Krajowego i do ktérego sktada sie wnioski o finansowe wsparcie. Wsparcie z tego Funduszu
nie przystuguje przedsiewzieciom, na kidére gmina pozyskata juz srodki np. z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego lub srodki unijne.

Whioski gmin na ten rodzaj wsparcia sg rozpatrywane dwa razy w roku.

Zaréwno sytuacja mieszkaniowa mieszkancow Koszalina, jak i luka remontowa,
brak mieszkan socjalnych i statystyczny deficyt mieszkan przemawiaja za tym zeby
Samorzad Miasta podjat starania w kierunku wygospodarowania (budowy, zakupow,
remontow 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 mieszkan socjalnych®

4.2 Diagnoza stanu - analiza potrzeb mieszkaniowych

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce w ostatnich kilkkunastu latach jedynie
w nieznacznym stopniu odzwierciedlato faktyczne potrzeby mieszkaniowe. W ramach
istniejacej struktury inwestycyjnej, pokazujacej rzeczywisty popyt na mieszkania,
budownictwo komunalne i TBS stanowito tacznie mniej niz 10% oddanych do eksploatacii
mieszkan.

W ostatnich latach nastgpity w Polsce zmiany demograficzne. Zwiekszyta sie o kilka
procent liczba rocznikéw (20-29 lat) tworzacych nowe gospodarstwa domowe. Nie wptyneto
to jednak w znaczacym stopniu na wzrost liczby zawieranych matzenstw.

Stabilizacja liczby zawieranych matzenstw, przy wzroscie liczby rocznikéw
generujacych matzenstwa, moze mie¢ wiele przyczyn. Jedng z nich jest brak dostepnosci
do samodzielnego mieszkania dla znacznej wigekszosci miodych ludzi. Od szeregu lat
(nie tylko w Polsce) uwidacznia sie przesuwanie sie wieku wstepowania w zwigzek
matzenski. Jednoczesnie nastepuje trudny do uchwycenia wzrost liczby zwigzkéw
nieformalnych.

> Chociaz zaplanowano niedostateczne $rodki na ten cel. Gminy czesto rozumiejg przez budowe
mieszkan socjalnych rozumiejg mieszkania niepetnostandardowe lub w ,taniej” technologii. Jest to
btedna strategia, prowadzaca do powiekszania zasobdw substandardowych. Na takie mieszkania
socjalne istnieje dostateczna liczba lokali w obecnych zasobach, majg one podstawowe wyposazenie
ale czesto sa zaniedbane pod wzgledem technicznym. | tu nalezy upatrywac¢ mozliwosci pozyskiwania
mieszkan socjalnych. To jest pierwsze (lub kohcowe) ogniwo tancucha” zamian mieszkan. Natomiast
budowac trzeba mieszkania w dobrym standardzie, z wizjg poprawy ogdinych standardéw
mieszkaniowych w Miescie.
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Brak jakichkolwiek mozliwo$ci uzyskania samodzielnego mieszkania jest w kraju jedng
z gtdéwnych przyczyn spadku liczby urodzen. Prorodzinna polityka panstwa, ktérej jednym
z podstawowych elementéw bedzie aktywna polityka mieszkaniowa, mogtaby zahamowac
istniejace w tym zakresie niekorzystne trendy.

Nalezy podkresli¢, ze rozmiary efektywnego popytu mieszkaniowego sa miedzy innymi
wynikiem:
= tworzenia sie nowych gospodarstw domowych,
= skali wyburzen zuzytej substancji mieszkaniowej,
= istniejacych tendencji do poprawy posiadanych warunkéw mieszkaniowych przez
gospodarstwa domowe.

Potrzeby mieszkaniowe mogq by¢ zaspokajane poprzez budowe nowych mieszkan
lub w drodze zasiedlania mieszkan wybudowanych w okresie wczesniejszym, lecz aktualnie
nieuzytkowanych. Liczba mieszkan znajdujacych sie na rynku wtérnym zalezy zar6éwno
od liczby likwidowanych jednoosobowych gospodarstw domowych (zgony), jak réwniez
od liczby gospodarstw domowych pragnacych sprzedaé¢ swoje dotychczasowe mieszkanie
i naby¢ inne, z uwagi na che¢ zmiany dotychczasowych warunkéw mieszkaniowych.

Daznos¢ do poprawy warunkdw mieszkaniowych nie przyczynia sie z reguly
do zwiekszenia liczby mieszkan na rynku. Zakup nowego mieszkania uwarunkowany jest
na ogét sprzedaza dotychczasowego lokalu, co pociaga za sobg jedynie zmiany jakosciowe.
Prowadzone badania naukowe wykazaly, ze okoto 40% nowo tworzonych zwigzkow
matzenskich wprowadza sie do wiasnego mieszkania kupionego lub odziedziczonego,
albo do domu indywidualnego rodzicow o stosunkowo duzej powierzchni, okoto 20%
przewidywato, ze bedzie miato samodzielne mieszkanie w przeciggu najblizszych 5 lat, a
pozostate 40% nowo zaktadanych zwigzkéw matzenskich uznawato, ze ma szanse
na samodzielne mieszkanie nie wczesniej niz za 10 lat.

Jak z tego wida¢ mtode gospodarstwa domowe, pomimo wystepujgcych potrzeb
mieszkaniowych, nie sg istotnym zrédtem efektywnego popytu na mieszkania. Gtownymi
przyczynami jest brak zgromadzonych na ten cel $rodkéw finansowych oraz niskie dochody.
Istotnym czynnikiem jest réwniez niepewnos¢ utrzymania dotychczasowego miejsca pracy.
Czynniki te majgq niewatpliwy wptyw na liczbe udzielanych kredytéw mieszkaniowych oraz
warunki ich sptaty. Nalezy podkresli¢, ze obecnie duza konkurencja na rynku kredytow
mieszkaniowych doprowadzita do znacznego ztagodzenia wymogéw w stosunku do os6b
ubiegajacych sie o kredyt, co moze przetozy¢é sie na wzrost efektywnego popytu
na mieszkania ze strony mtodych rodzin.

Zdaniem ekspertow, aktualny popyt na nowe mieszkania ze strony gospodarstw domowych
posiadajacych juz wtasne mieszkanie nie jest zbyt duzy. Wyniki diagnozy spotecznej,
w czesci poswieconej warunkom mieszkaniowym wykazaty, ze jedynie okoto 20%
zamozniejszych gospodarstw domowych to obecnie potencjalni nabywcy lokali
wiekszych niz zamieszkiwane obecnie.
Wedtug prowadzonych badan na wtérnym rynku znajduje sie corocznie 1-5 do 2 razy
wiecej mieszkan niz na rynku pierwotnym. Wzrost efektywnego popytu na mieszkania jest
uwarunkowany wieloma czynnikami, a w szczegoélnosci:
= stworzeniem przez banki w ostatnich latach bardziej atrakcyjnych warunkéw
kredytowania indywidualnych inwestorow,
= spadkiem bezrobocia, a tym samym obnizeniem bariery psychologicznej, ktéra
zniecheca do ubiegania sie o kredyty dtugoterminowe,
» poprawg sytuacji materialnej spoteczenstwa, a w szczegélnosci ludzi mtodych.

Nawet gdy powyzsze warunki zostang spetnione, znaczny odsetek ludzi mtodych
wywodzacych sie z rodzin niezamoznych nie bedzie w stanie zamieszka¢ w samodzielnym,
wtasnym mieszkaniu. W tych warunkach istnieje konieczno$¢ rozszerzenia zakresu
budownictwa na wynajem o czynszu regulowanym, kitére powinno osiggna¢ standardy
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obowigzujace w krajach UE, tj. okoto 20% og6lnych rozmiarow budownictwa
mieszkaniowego w miastach.
Potrzeby mieszkaniowe istniejgce na terenie miasta Koszalina sg wypadkowg
co najmniej kilku elementow, do ktérych w szczegdblnosci zaliczy¢é mozna:
= uksztattowang od szeregu lat wysokos¢ i strukiure popytu na okreslonego rodzaju
lokale mieszkalne, bedaca odzwierciedleniem mozliwosci finansowych oraz aspiraciji
spotecznosci lokalnej;
= gskale niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do lokali
wynajmowanych o czynszu regulowanym, wynikajaca z liczby rodzin oczekujacych
na lokale komunalne i socjalne;
» wystepujacg w miescie sfere ubdstwa mieszkaniowego, zwigzang z bardzo ztymi
warunkami zamieszkiwania w niektérych lokalach oraz duzym zuzyciem technicznym
czesci budynkédw mieszkalnych.

Uzupetniajacym elementem okreslenia struktury potrzeb mieszkaniowych moga
by¢ wyniki przeprowadzonego badania sondazowego odnosnie istniejacych preferencji
mieszkaniowych wsrod mieszkancow miasta.

W analizie i ocenie, trzeba odnies¢ sie do dwdch roéznych rodzajéw potrzeb
mieszkaniowych dotyczacych:

» |okali uzytkowanych na prawach wifasnosciowych — realizowanych w ramach
budownictwa deweloperskiego, spétdzielczego i indywidualnego, za ktdérymi stoi
efektywny popyt w postaci mozliwosci sfinansowania ich budowy przez przysztych
wtascicieli;

* |okali wynajmowanych o czynszu regulowanym - realizowanych w zasobach
komunalnych i TBS oraz uzyskanych w ramach adaptacji obiektow z przeznaczeniem
na mieszkania socjalne, bedacych gtownie efektem aktywnej dziatalnosci wtadz
lokalnych w dziedzinie mieszkalnictwa.

Zakup mieszkania w celu poprawy standardu zamieszkiwania jest zjawiskiem
stosunkowo czestym i wigze sie z reguty ze sprzedazg dotychczas posiadanego mieszkania.
Popyt na nowe mieszkania ze strony statych mieszkancow Koszalina, pragnacych tg drogg
poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe, nie zmniejsza puli mieszkan znajdujacych sie
na rynku, natomiast zmienia jedynie ich standard. Zmniejszanie sie popytu na mate
mieszkania w tzw. blokowiskach, a zatem spadek ich ceny rynkowej moze mie¢ wptyw
w przysziosci na ksztattowanie sie popytu na nowe mieszkania ze strony nabywcow,
chcacych poprawi¢ sobie tg drogg warunki mieszkaniowe. Wynika to z tego, ze rdznice
pomiedzy ceng mieszkania nowego, a wysokoscig srodkéw uzyskiwanych ze sprzedazy
mieszkania starego moga by¢ coraz wigksze.

Poniewaz przecietna wysoko$¢ wynagrodzenia w Koszalinie jest duzo nizsza
od rynkowego kosztu budowy 1 m?® p.u. mieszkania, mozliwosci poprawy warunkéw
mieszkaniowych szczegdlnie przez gospodarstwa domowe posiadajace niepetnoletnie dzieci
sq obecnie bardzo ograniczone. Wzrost popytu na mieszkania w przysztosci ze strony
tej grupy ludnosci bedzie zalezat od og6lnego wzrostu poziomu ich dochodow.

Znaczna liczba mitodych gospodarstw domowych nie ma mozliwosci uzyskania
mieszkania od rodziny, a ich status materialny nie kwalifikuje ich do mieszkania z puli gminy.
Jednoczesnie nie sg w stanie finansowo sprosta¢ wymogom bankéw do uzyskania kredytu
mieszkaniowego. Te miode rodziny powinny przede wszystkim zaspokaja¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe w ramach spotecznego budownictwa czynszowego (TBS). Rozwijanie
w ostatnich latach w Koszalinie tej formy budownictwa nalezy oceni¢ bardzo pozytywnie
i powinno to by¢ kontynuowane.
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Nie nalezy spodziewac sie wzrostu liczby ludnosci Koszalina. Nie mozna zatem liczy¢
na wzrost pierwotnego popytu na mieszkania ze strony mieszkancédw miasta. Natomiast
nalezy sie liczy¢ ze stopniowym wzrostem popytu ze strony mieszkancéw pragnacych
polepszy¢ swojg sytuacje mieszkaniowa.

W miare wzrostu zamoznosci mieszkancéw i ksztaltowania sie potrzeb
mieszkaniowych na wyzszym poziomie, problemem stanie sie zabudowa mieszkaniowa z lat
powojennych, usytuowana na bardzo cennych terenach srédmiejskich. Problemy takie sg juz
obecnie odczuwane w wielu miastach. Ich konsekwencjg jest dos¢ czeste wyburzanie
nieekonomicznej zabudowy, celem uzyskania terenédw pod nowe budownictwo
0 wspotczesnym standardzie wyposazenia i wykonczenia.

Nalezy pamietaé, ze mieszkanie jest postrzegane jako dobra lokata kapitatu. Ludzie
inwestujacy w mieszkania nie tylko kierujg sie zyskiem z ich wynajmu. Mieszkania kupowane
sq rowniez wytacznie z myslg o wzroscie ich wartosci w przysztosci. Wyposazenie mieszkan
w indywidualne urzadzenia pomiarowe okreslajace zuzycie mediow powoduje, ze optata
eksploatacyjna za mieszkanie w przypadku pustostanu jest stosunkowo niewielka.
Jak mozna domniemywaé, inwestorami w Koszalinie sg réwniez mieszkancy pobliskich
miejscowosci, nie chcacy ujawnia¢ posiadanych srodkéw finansowych w swoim
dotychczasowym miejscu zamieszkiwania.

W niezbyt odlegtej przysztosci nastgpi wzrost popytu na mieszkania o standardzie
zblizonym do wystepujacego w krajach Europy Zachodniej. Mieszkanie rodzinne bedzie
musiato mieé co najmniej 3—4 pokoje i powierzchnie powyzej 65 m?.

Znacznym zagrozeniem moze by¢ budowa stosunkowo tanich mieszkan o powierzchni
nieprzekraczajacej 50 m? kiére juz obecnie w nadmiarze wystepuja w zabudowie
powojennej. Nowe mieszkania budowane w tym standardzie juz za kilkanascie lat moga sta¢
sie tzw. slumsami. Grozne wydaje sie réwniez nadmierne zageszczenie zabudowy
wielorodzinnej typu osiedlowego, ktére znacznie odbiega od istniejacych standardow
europejskich.

Wedtug informacji uzyskanych z Urzedu Miasta, aktualnie na listach i wykazach os6b
uprawnionych do przydziatu lokali z zasobu mieszkaniowego miasta Koszalin oczekiwato:

= 736 gospodarstw domowych na przydziat lokalu socjalnego (jest to gwattowny wzrost
w stosunku do stanu z konca 2006 r. - 0 280 wnioskdéw),

= 30 gospodarstw domowych na przydziat lokalu zamiennego, bedacych wynikiem
naturalnych ubytkéw (wyburzen) budynkow,

= 200 gospodarstw domowych na przydziat lokalu komunalnego (co oznacza,
ze w stosunku do sytuacji z konca 2006 r. liczba tych wnioskéw zmniejszyta sie
0 158).

Poniewaz zapotrzebowanie na lokale z mieszkaniowego zasobu miasta kazdego roku
wzrasta srednio o okoto 100 lokali, na koniec 2007 r. potrzeby te nalezy szacowac na okoto
950 mieszkan. Jezeli do tej liczby doda¢ okoto 500 lokali, ktére ze wzgledu na istniejace
w nich warunki mieszkaniowe trzeba zaliczy¢ do sfery ubdstwa mieszkaniowego, ogdina
liczba potrzebnych mieszkarn wyniesie blisko 1500 mieszkan.

W odniesieniu do zapotrzebowania na mieszkania z innych form budownictwa
mieszkaniowego, @ mozna sie  positkowa¢ wynikami  badania  sondazowego,
przeprowadzonego wsrod mieszkancoOw miasta, dotyczacego istniejgcych potrzeb
mieszkaniowych. Wyniki tego badania sg zbiezne z podobnego typu badaniami
przeprowadzonymi w innych miastach.
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Preferowane jest budownictwo wielorodzinne (w ponad 80%), w szczegdlnosci
spotdzielcze i deweloperskie (tacznie okoto 50%), a nastepnie komunalne (okoto 20%).

Okoto 10% deklaruje che¢ zamieszkania w zasobach TBS. Wedtug danych Urzedu
Miasta, na mieszkania z TBS oczekuje aktualnie 820 gospodarstw domowych.

Tylko niecate 20% chce zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w ramach
budownictwa indywidualnego.

Czynnikami  decydujagcymi o0 zakupie mieszkania w ramach budownictwa
wielorodzinnego jest wysokos¢ optat eksploatacyjnych (ponad 30%) oraz wielkos¢
mieszkania (prawie 30%), natomiast w przypadku budownictwa indywidualnego koszty
budowy (ponad 30%) oraz jego lokalizacja (ponad 25%).

W wiekszosci przypadkédw mozliwos¢ uzyskania mieszkania upatruje sie w zaciagnieciu
kredytu. Dotyczy to 70% badanych zainteresowanych uzyskaniem mieszkania w ramach
budownictwa wielorodzinnego oraz 60% badanych chcacych budowaé dom jednorodzinny.
Okoto 20% badanych deklaruje posiadanie gotéwki, a w przypadku budownictwa
indywidualnego 25% ankietowanych posiada dziatke budowlang. Nalezy podkreslic, ze
w praktyce blisko 30% ankietowanych nie posiada istotnych zdolnosci kredytowych.

Przy ocenie popytu efektywnego (za ktérym stojg faktyczne mozliwosci uzyskania
mieszkania) nalezy podkresli¢, ze:

= w grupie osOb zgtaszajgcych preferencie w odniesieniu do budownictwa

jednorodzinnego, popyt ten wynosi nie wiecej niz 60%; pozostata czes¢ tej grupy ma

potencjalne mozliwosci zaspokojenia swych potrzeb w ramach budownictwa

wielorodzinnego (deweloperskiego lub TBS);

= w grupie o0sbéb zgtaszajgcych preferencje w odniesieniu do budownictwa

wielorodzinnego, popyt efektywny wynosi w granicach 60—-65%; pozostate osoby

kwalifikujg sie wytacznie na mieszkania komunalne (w tym duza czes¢ na mieszkania
socjalne);

»= szacuje sie, ze przy czesciowej zmianie preferencji co do formy budownictwa,

efektywny popyt w catej badanej grupie jest dos¢ wysoki i ksztattuje sie na poziomie
70-75%.

Wyniki ankiety pokazuja, ze objeci badaniem respondenci majg w wiekszosci
przypadkow bardzo realistyczne poglady na temat mozliwosci zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych. Preferencje sg wyraznie skorelowane z ich obecng sytuacjg mieszkaniowa.
Jednoczesnie zarysowuje sie wzrost wymagan dotyczacych standardu i wielkosci mieszkan.

Nalezy sadzi¢, ze w dtuzszym okresie czasu wystapi zwiekszenie potrzeb i aspiracji
w tym zakresie. Sg one jednak w duzym stopniu uzaleznione od mozliwosci finansowych
gospodarstw domowych. Blisko 50% ankietowanych na szeroko rozumiang ustuge
mieszkaniowg (obejmujaca biezace optaty na utrzymanie mieszkania tgcznie z ewentualng
sptatg kredytu bankowego) jest w stanie przeznaczy¢ nie wiecej niz 500 zt miesiecznie,
w tym ponad 16% nie wiecej niz 200 zt. Takie podejscie tworzy sytuacje konfliktowg miedzy
potrzebami, aspiracjami, a mozliwosciami ich zaspokojenia. Do informacji dotyczacych
sytuacji ekonomicznej respondentéw nalezy podchodzi¢ jednak bardzo ostroznie. Wiadomo,
ze powszechnie wystepuje tendencja do ukrywania lub zanizania dochodow.

Z wynikow badania wynika, ze duzg czes¢ respondentéw stanowig zwolennicy
znaczacego udziatu samorzadu lokalnego w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,
przy jedynie ograniczonym wsparciu wiasnymi $rodkami finansowymi. To spostrzezenie
potwierdzajg rowniez wieloletnie badania spoteczne prowadzone przez jednostki naukowo-
badawcze. Mozna przyjac, ze srednioroczny przyrost potrzeb w zakresie lokali socjalnych
bedzie wynosit okoto 80-100 mieszkan. Nalezy podkreslic, ze liczba socjalnych lokal
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mieszkalnych w miedcie zalezy nie tylko od istniejacych potrzeb w tym zakresie
oraz mozliwosci ich generowania na szczeblu gminy, ale rowniez od polityki prowadzone;j
w tym zakresie. Sgq miasta, w ktérych nie ma ani jednego lokalu socjalnego. Nie dlatego,
ze nie sg one potrzebne, ale dlatego, ze taka jest polityka wtadz lokalnych i nie podejmuje
Zzadnych dziatan w tym kierunku.

Bardzo istotne jest natomiast monitorowanie minimalnego udzialu mieszkan
nalezacych do gminy (komunalnych i socjalnych) w ogdlnej liczbie lokali istniejacych w skali
miasta. Przyjmuje sie, ze udziat ten powinien wynosi¢ co najmniej 15% (w przypadku
Koszalina udziat ten wynosi ponad 18%). Nalezy zatem ostroznie prowadzi¢ polityke
prywatyzacyjng mieszkan komunalnych, a w miare potrzeb i mozliwosci zwiekszac¢ liczbe
lokali socjalnych. W szczegdlnosci poprzez przeksztatcanie lokali komunalnych oraz
adaptacje obiektow niemieszkalnych na cele mieszkaniowe.
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5 GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

W odniesieniu do gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonano analizy i oceny
nastepujacych elementow:
» Kkosztéw utrzymania oraz zrodet ich pokrycia,
potrzeb remontowych,
polityki czynszowej,
polityki prywatyzacyjnej.®

5.1 Koszty utrzymania oraz zrodta ich pokrycia

Jednym z wazniejszych elementéw jest precyzyjne okreslenie wysokosci i struktury
kosztow utrzymania gminnych zasobédw mieszkaniowych. Analize tych kosztéw
przeprowadzono w podziale na:

- koszty eksploatacji (obejmujace miedzy innymi koszty wody i kanalizacji, wywozu
nieczystosci, administracji i ogélne, utrzymania czystosci itp.),

- koszty technicznego utrzymania (zwigzane z naktadami na konserwacje i naprawy
biezace, remontami gruntownymi i modernizacja).

Tabela 7. Koszty utrzymania gminnych zasob6éw mieszkaniowych (ZBM) w Koszalinie w
2006 i w 2007 r. (w zt na 1 m® p.u. miesiecznie)"

Koszty z tego:
Rok Wyszczegdlnienie utrzymania eksploatacja techniczne
ogotem utrzymanie
Koszalin zt 4,96 3,53 1,43
2006 % 100 71 29
Badanie zt 4,94 3,44 1,50
Poréwnawcze % 100 70 30
Koszalin zt 4,51 3,50 1,01
2007 % 100 78 22
Badanie zt 5,46 3,51 1,95
Poréwnawcze % 100 64 36

"bez kosztéw co i ccw

Z powyzszej tabeli wynika, ze w 2006 r., w stosunku do badania poréwnawczego,
jednostkowe koszty utrzymania zasobdéw komunalnych w Koszalinie byty zblizone
do s$rednich krajowych. Natomiast w 2007 r. byto one nizsze o okoto 17 punktéw
procentowych od $rednich krajowych ustalonych dla tej grupy miast.

W kosztach eksploatacji mieszczg sie wszelkie wydatki zwigzane z zarzadzaniem
i administrowaniem zasobami, utrzymywaniem w nich czystosci oraz opftatami za ustugi

® W przypadku gospodarki zasobami mieszkaniowymi (czynsze, prywatyzacja, koszty utrzymania oraz
zrodta ich pokrycia) ,badanie poréwnawcze” dotyczy badan w wybranej grupie miast - poréwnanie
dotyczy sytuacji istniejacej w miastach powyzej 100 tys. mieszkancoéw, z uwagi na istotne réznice
wystepujace w tym zakresie pomiedzy grupami wielkosci miast.
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dla gospodarki
komunalne;j.

W kosztach eksploatacji zasobéw znajdujg swoje odbicie zarbwno ptace pracownikéw
fizycznych i umystowych, zatrudnionych przy eksploatacji zasobow mieszkaniowych
oraz pracownikow zarzadu i administracji jednostek, a takze optaty za dostawe zimnej wody,
kanalizacje, wywoz nieczystosci statych i ptynnych, energie elektryczna itp.

mieszkaniowej, $wiadczonymi gtéwnie przez jednostki gospodarki

Tabela 5. Koszty eksploatacji gminnych zasobéw mieszkaniowych (ZBM) w Koszalinie w
2006 i 2007 r. (na 1 m® p.u. miesiecznie)

z tego:
Rok Wyszcze- Koszty woda i Wywoz utrzymanie | administracja i podatki pozo-
godlnienie ogétem | kanalizacja | nieczystosci czystosci 0g6line dla gminy state
Koszalin zt 3,53 0,88 0,39 0,14 1,21 0,08 0,83
% 100 23 12 9 23 2 31
Badanie
2006 | poréwnawcze
zt 3,44 0,98 0,22 0,32 1,03 0,11 0,78
% 100 29 6 9 30 3 23
Koszalin zt 3,50 0,88 0,40 0,13 1,20 0,07 0,82
% 100 27 11 9 25 3 25
Badanie
2007 | poréwnawcze
zt 3,51 0,95 0,24 0,34 1,05 0,12 0,81
% 100 27 7 10 30 3 23

Z powyzszej tabeli wynika, ze w gminnej gospodarce mieszkaniowej w Koszalinie
w 2006 r. jednostkowe koszty eksploatacji byty o okoto 3 punkty procentowe wyzsze
od Srednich krajowych dla tej grupy miast, natomiast w 2007 r. zblizone do tych Srednich.
SzczegOllnie wysokie byly koszty wywozu nieczystosci, a nieco za wysokie koszty
administracji i og6lne. Bardzo niskie byly koszty utrzymania czystosci, a relatywnie niskie
koszty wody i kanalizacji.

Drugim elementem kosztow sg koszty technicznego utrzymania zwigzane
z konserwacja, naprawami biezacymi, remontami gruntownymi oraz modernizacjg. W 2006 r.
jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie zasobéw gminnej gospodarki mieszkaniowej
w Koszalinie byty dos$¢ zblizone do $rednich krajowych, natomiast w 2007 r. nizsze
od nich prawie dwukrotnie. Réwniez ich struktura, z uwagi na relatywnie wysoki udziat
naktadéw na konserwacje i remonty biezace, byta niezbyt korzystna.

Tabela 6. Koszty technicznego utrzymania zasobdw gminnej gospodarki mieszkaniowe;j
(ZBM) w Koszalinie w 2006 i 2007 r. (na 1 m® p.u. miesiecznie)

z tego:
konserwacja i remonty
Rok Wyszczegélnienie Ogétem naprawy biezace gruntowne i
modernizacje
Koszalin zt 1,43 0,96 0,47
2006 % 100 67 33
Badanie zt 1,50 0,71 0,79
porownawcze Yo 100 47 53
Koszalin zt 1,01 0,78 0,23
2007 % 100 77 23
Badanie zt 1,95 0,92 1,03
porownawcze Yo 100 47 53

Przy szacowaniu wysokosci przyszitych wydatkéw zwigzanych z kosztami utrzymania
zasobow mieszkaniowych nalezy podkresli¢, ze w przypadku kosztow eksploataciji wystepujg
elementy kosztow zalezne od jednostki administrujgcej zasobami mieszkaniowymi,
jak réwniez niezalezne od tej jednostki. W sktad kosztow zaleznych wchodza:
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» Kkoszty administracji i og6line,
» koszty utrzymania czystosci.
Do kosztow niezaleznych zaliczy¢ mozna:

= Kkoszty wody i kanalizacji,

= koszty wywozu nieczystosci,

= znaczng czes¢ pozostatych kosztédw eksploatacji (m.in. zwigzanych z opfatami
za energie elektryczng w pomieszczeniach wspdlnych, ustugi kominiarskie,
deratyzacyjne, amortyzacje itp.)

W przypadku kosztow administracji i ogélnych oraz utrzymania czystosci administrator
zasobdw mieszkaniowych powinien optymalizowac¢ ich wysokos¢ i na biezaco kontrolowac
skale ich wzrostu.

W odniesieniu do kosztow wynikajacych z ustug komunalnych realizowanych na rzecz
gospodarki mieszkaniowej, niewielki wptyw na poziom ich wzrostu mogga mie¢ wiadze
lokalne, poprzez opiniowanie zmiany wysokosci stawek opftat za wode i kanalizacje
czy energie cieplng, a w przypadku wywozu nieczystosci wprowadzanie na rynku lokalnym
elementow konkurenciji.

Na wzrost pozostatych kosztéw eksploatacji decydujacy wptyw bedg miaty czynniki
niezalezne zaréwno od administracji zasobdéw mieszkaniowych, jak i od wtadz lokalnych
(zmiany cen energii elektrycznej, zmiany cen ustug Swiadczonych przez poszczegoéine
podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej).

Nalezy podkreslic, ze wysokos¢ kosztow technicznego utrzymania bedzie
przede wszystkim zdeterminowana nastepujacymi czynnikami:

= przyjetym na szczeblu lokalnym programem remontowym w gminnych zasobach
mieszkaniowych,

= zmianami cen na materiaty budowlane i wykonczeniowe oraz instalacje i urzgdzenia,

* zmianami cen na ustugi remontowo-modernizacyjne budynkéw mieszkalnych.

Sytuacja w koszalinskich zasobach spoétdzielni mieszkaniowych w zakresie biezacych
kosztow utrzymania przedstawia sie korzystnie. Poza jednym przypadkiem, srednie koszty
jednostkowe w latach 2006-2007 byty bardzo zblizone do srednich krajowych dla spotdzielni
mieszkaniowych. Dotyczy to zaréwno kosztow eksploatacii, jak i kosztow technicznego
utrzymania.

Rowniez w przypadku Koszalinskiego TBS nalezy pozytywnie oceni¢ jego gospodarke
eksploatacyjno-remontowg. Koszty eksploatacji sga nizsze niz wynika to z badah
poréwnawczych, a odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy zblizone do tych srednich.
Natomiast nieco wyzsze (0 okoto 10%) $rednie koszty sptaty kredytow sg elementem
niezaleznym od jednostki zarzadzajacej.

Rozmiary srodkéw finansowych umozliwiajace pokrycie koszty utrzymania gminnych
zasobow mieszkaniowych zalezg przede wszystkim od:
= przyjetych stawek optat za lokale mieszkalne i uzytkowe,
= proporcji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w eksploatowanych zasobach,
» standardu posiadanych zasobdéw mieszkaniowych,
= wielkosci dotacji z budzetu gminy, uzaleznionej w istocie od zatozonego poziomu
utrzymania zasobow oraz realizowanego programu remontéw i modernizacji.
Podstawowym zrddtem pokrycia kosztéw utrzymania sa wptywy z lokali mieszkalnych
(czynsze lub zaliczki mieszkaniowe oraz optaty za s$wiadczenia), ktére moga by¢
uzupetniane wptywami z lokali uzytkowych, dotacjami budzetu gminy oraz dodatkami
mieszkaniowymi.
W Koszalinie, w latach 2006-2007 udziat srodkéw wtasnych pochodzacych z lokali
mieszkalnych ilokali uzytkowych stanowit 73-77% i byt nizszy o okoto 7—10 punktéw
procentowych od srednich w kraju.
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Nalezy podkresli¢, ze struktura zrodet pokrycia kosztéw utrzymania zasobéw gminnej
gospodarki mieszkaniowej w Koszalinie w nastepnych latach bedzie pochodng wielu
czynnikéw, do ktérych w pierwszej kolejnosci zaliczyé mozna:

= realizowang polityke czynszowg (bardziej lub mniej aktywng wynikajaca z decyzji
podjetych na szczeblu lokalnym),

= przyjeta polityke prywatyzacyjng (w szczegolnosci w odniesieniu do lokali
uzytkowych),

= mozliwodci finansowych budzetu Iokalnego (skala ewentualnych doptat
do gospodarki mieszkaniowej),

= kryteribw przyznawania dodatkéw mieszkaniowych.

Tabela 7. Zrodta $rodkéw na utrzymanie zasobéw gminnej gospodarki mieszkaniowej (ZBM)
w Koszalinie w 2006 i 2007 r. (na 1 m? p.u. miesiecznie)

Z tego:
Rok Wyszczegblnienie Srodki wptywy z lokali: ” dotacje
ogdétem | mieszkalnych uzytkowych iinne
Koszalin zt 4,99 3,01 0,65 1,33
2006 % 100 60 13 27
Badanie zt 5,13 3,32 1,07 0,74
poréwnawcze % 100 65 21 14
Koszalin zt 4,79 3,03 0,65 1,11
2007 % 100 63 14 23
Badanie zt 5,67 3,51 1,23 0,93
poréwnawcze Y% 100 62 22 16

"bez opfat za c.o. c.c.w., tacznie ze Swiadczeniami

Inaczej niz w zasobach gminnych ksztattuje sie struktura zrddet pokrycia kosztow
utrzymania w spétdzielniach mieszkaniowych w Koszalinie. Srednio okoto 70-75% $rodkéw
pochodzi z lokali mieszkalnych (w gminnych tylko 60-63%), okoto 10-15% z lokali
uzytkowych (w gminnych 13-14%), rowniez pozostate zrodta pokrywajg okoto 10-15%
kosztéw (w gminnych zasobach z uwagi na dotacje z budzetu miasta az 23-27%).

W przypadku TBS blisko 95% s$rodkéw pochodzi z lokali mieszkalnych, a tylko okoto
5% z lokali uzytkowych i dodatkéw mieszkaniowych.

Trzeba pamietac, ze jedng z podstawowych zasad jest biezaca kontrola i optymalizacja
jednostkowych kosztéw utrzymania zasobdéw mieszkaniowych, zarbwno w odniesieniu do
kosztow eksploatacji, jak i kosztéw ich technicznego utrzymania. Przy ograniczonych
srodkach pochodzacych z optat czynszowych, stanowi to podstawowy warunek w miare
efektywnego gospodarowania zasobami mieszkaniowymi.

5.2 Potrzeby remontowe

W catym okresie uzytkowania budynki mieszkalne podlegajg procesowi zuzycia, ktory
jest nieuchronny i postepuje wraz z wiekiem budynku. Odpowiednimi zabiegami
konserwacyjno-remontowymi mozna ten proces zuzycia hamowac i op6znia¢ utrate wartosci
uzytkowej budynkéw. Brak racjonalnej polityki panstwa w catym okresie powojennym w
stosunku do zasobow mieszkaniowych, wywart decydujacy wptyw na ich aktualny stan
techniczny. Dlatego jednym z priorytetowych rozwigzan w Koszalinie na najblizsze lata
powinno by¢ konsekwentne realizowanie przyjetego programu remontowego, co pozwoli
zahamowa¢ dalszg dekapitalizacje majatku lokalnego (w szczegdlnosci komunalnego i
wspoélnot mieszkaniowych), a w diuzszym horyzoncie czasowym poprawi standard
jakosciowy zasobdw mieszkaniowych.
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Proces zuzycia budynkéw mieszkalnych nie jest wystarczajaco rozpoznany gtéwnie
dlatego, ze dziatajg tu bardzo r6znorodne uzaleznienia. Niewatpliwie czynnikami
wptywajacymi na proces zuzycia sg przede wszystkim:

- jakos¢ uzytych elementéw budowlanych,

- jako$¢ wykonawstwa inwestycyjnego,

- poziom zastosowanych rozwigzan technicznych i uzytkowych,
- racjonalna gospodarka eksploatacyjno-remontowa.

W zwigzku z wystepowaniem Scistych zwigzkéw pomiedzy wielkoscig zuzycia,
a naktadami ponoszonymi na utrzymanie budynkow stosowana jest m.in. metoda okreslania
poziomu zuzycia na podstawie kosztow utrzymania budynku. Stopien zuzycia technicznego
budynku w dowolnym okresie jego uzytkowania mozna wyrazi¢ stosunkiem kosztéw
utrzymania poniesionych w danym okresie do wartosci odtworzenia budynku.
Dla zastosowania tej metody konieczne jest ustalenie teoretycznych normatywnych kosztéw
utrzymania technicznego budynku w kolejnych latach jego eksploataciji.

Potrzeby remontowe sg w znacznym stopniu uzaleznione od wieku i jakosci budynkow
mieszkalnych. Pod tym wzgledem gminne zasoby mieszkaniowe w Koszalinie w stosunku do
Srednich  krajowych charakteryzuja sie przecietnie nieco gorszymi parametrami
pod wzgledem wieku i standardu jakosciowego. Brak szczegétowych badan
inwetaryzacyjnych znacznie utrudnia okreslenie w sposob precyzyjny skali zapotrzebowania
na remonty zasobow mieszkaniowych w Koszalinie. Wynika to przede wszystkim z bardzo
wysokiego kosztu ich przeprowadzenia. Nalezy podkreslic, ze potrzeby remontowe moga
by¢ okreslone poprzez ustalenie stopnia odwracalnego i nieodwracalnego zuzycia
budynkéw. Podstawowg role powinien odgrywac¢ czynnik ekonomiczny, a ocena potrzeb
remontowych zasobéw powinna by¢ wspétmierna do rzeczywistej wartosci budynkow
i przewidywanego okresu ich eksploatacji.

W warunkach krajowych, szczegdlnie w odniesieniu do zasobéw komunalnych,
wystepuje zjawisko nieracjonalnego podirzymywania w stanie teoretycznej zdolnosci
do zamieszkiwania budynkéw catkowicie zuzytych, zaréwno pod wzgledem technicznym,
jak i wzgledem moralnym. Jest to efekt wystepowania znacznej luki odtworzeniowej,
wynikajacej ze zbyt niskich rozmiaréw realizowanego komunalnego budownictwa
mieszkaniowego w celu wymiany zuzytych zasob6w. Dotyczy to réwniez w pewnym stopniu
miasta Koszalina.

Potrzeby remontowe mozna podzieli¢ na biezgce oraz okresowe. Nalezy przyjac,
ze zabiegi konserwacyjne bedg prowadzone we wszystkich posiadanych budynkach,
niezaleznie od ich wieku i ogdlnego stanu technicznego. Potrzeby koncentrowaé sie beda
gtéwnie w sferze remontow gruntownych, a takze w zakresie remontow posrednich
i zabezpieczajacych. Szczego6towe klasyfikacje budynkéw oraz kolejnosé wykonywania
w nich poszczegblnych rodzajéw remontéw powinny by¢é wynikiem prac ekspertow
zajmujacych sie tg problematyka.

Procedura ustalenia potrzeb remontowych w oparciu o stope remontowag polega
na przyjeciu aktualnego kosztu odtworzenia. Dla wyliczenia ogélnych kosztéw odtworzenia
zasobow mieszkaniowych, niezbedne bylo szczeg6towe ustalenie  powierzchni
eksploatacyjnej budynkéw zakwalifikowanych do poszczegéinych kategorii  prac
remontowych. Z orientacyjnych wyliczen odnoszacych sie do zasobéw ZBM w Koszalinie
wynika, ze do remontéw biezacych trzeba zakwalifikowa¢ 100% powierzchni zasobow,
do remontéw posrednich i zabezpieczajacych okoto 25% powierzchni, natomiast
do remontéw gruntownych co najmniej 15% ogétu powierzchni zasobdéw. Dla okreslenia
wartosci odtworzenia przyjeto koszt w wysokosci 3200 zt za 1 m® powierzchni uzytkowe.
Zatozenie to byto podstawg okreslenia wartosci zasobéw mieszkaniowych zakwalifikowanych
do remontéw. Przeprowadzenie szacunkowych wyliczen wartosci gminnych zasobdw
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mieszkaniowych w Koszalinie zakwalifikowanych do poszczegodlnych kategorii remontéw
stanowito podstawe okreslenia ich potrzeb remontowych.
Wysokos¢ niezbednych naktadéw finansowych ustalono przy przyjeciu nastepujacych
zatozeh:
= normatywne potrzeby w zakresie naktadéw na konserwacje i remonty biezace
powinny ksztattowa¢ sie na poziomie 0,6% kosztéw odtworzenia, liczonych w skali
roku;
= Kkoszty remontow posrednich i zabezpieczajagcych powinny osiggna¢ poziom
okoto 10% kosztéw odtworzenia zasobow zakwalifikowanych do tych remontow;
= remontom gruntownym powinny zosta¢ poddane zasoby o umiarkowanym stopniu
zuzycia nieodwracalnego, a zatem:
- okoto 25% zasoboéw wzniesionych do 1918 r.
- okoto 60% zasobow z okresu 1919-1944 r.;
= przecietny koszt remontu gruntownego powinien ksztattowac¢ sie na poziomie okoto
35% kosztu odtworzenia (30% dla odtworzenia stanu pierwotnego i 5% dla
dostosowania warunkéw mieszkaniowych do standardu wspétczesnego).

Z przeprowadzonych wyliczen wynika, ze w Koszalinie potrzeby remontowe
w budynkach komunalnych i wspélnot mieszkaniowych ZBM ksztaltuja sie
w wysokosci nieco ponizej 77,0 min z. Z tego w zakresie konserwacji i remontéw
biezacych okoto 5,5 min zl, remontow posrednich i zabezpieczajacych okoto
23,0 min z1, a remontéw gruntownych okoto 48,5 min zi.

Gdyby istniejace potrzeby w zakresie remontéw posrednich i zabezpieczajacych
oraz w zakresie remontow gruntownych zrealizowaé w przeciagu 5-ciu lat,
to sdrednioroczne naklady na techniczne utrzymanie gminnych zasobow
mieszkaniowych w Koszalinie powinny ksztaltowaé w wysokosci okoto 19,8 min zi
(blisko 5,70 zt na 1 m? p.u. miesiecznie).

Tabela 8. Wskazniki stop remontowych dla poszczegélnych grup wiekowych zasobow
mieszkaniowych w Koszalinie

Zasoby Wskazniki stép Stopy remontowe
wedtug okresu remontowych dla poszczegélnych rodzajéw remontow:
budowy w skali roku (w%) | biezace posrednie gruntowne
i zabezpieczajace
do 1918r. 1,2 0,5 0,2 0,5
1919-1944 2,6 0,6 0,4 1,6
1945-1960 1,1 0,6 0,5 -
1961-1970 1,0 0,6 0,4 -
1971-1990 0,8 0,6 0,2 -
po 1990 r. 0,5 0,5 - -

" wskazniki stép remontowych sa preferowane przez EKG ONZ jako odpowiednie narzedzia do oceny
potrzeb remontowych w skali miasta

Biorac pod uwage brak mozliwosci sfinansowania w ten sposéb wyliczonych potrzeb
remontowych, mozna przyja¢ rozwigzania bardziej realistyczne. Dotyczy to okreslenia
wysokosci naktadow na techniczne utrzymanie gminnych zasobéw w Koszalinie na lata
2008—2012. Przy obliczeniach wykorzystano wskazniki stop remontowych zawarte w
powyzszej tabeli.

Przyjmujac koszt odtworzenia dla 2008 r., mozna w sposéb w miare precyzyjny
okresli¢ minimalnie niezbedne naktady na techniczne utrzymanie zasobdw bedacych
w administracji gminnej jednostki mieszkaniowej. Oznacza to, ze w skali gminnych zasobow
mieszkaniowych sredni wskaznik stopy remontowej powinien sie ksztattowaé w wysokosci
co najmniej 1,5% kosztu odtworzenia liczonego w skali roku.
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Wskaznik stopy remontowej jest jednak $cisle uzalezniony od jakosci zasobdéw
mieszkaniowych, co wigze sie w podstawowej mierze z wiekiem posiadanych budynkéw.
Przy koszcie odtworzenia 3200 zt na m? s$rednioroczne naktady na techniczne
utrzymanie zasobow mieszkaniowych powinny wynosi¢ ponad 14,2 min zt (okoto
4,00 zt na 1 m?p.u. miesiecznie).

Biorac pod uwage faktycznie wydatkowane srodki na roboty konserwacyjno-
remontowe ksztattujace sie w ostatnich latach w wysokosci okoto 1,0-1,5 zt na 1 m?
p.u. miesigcznie, wysokos¢ luki remontowej w zakresie biezacych naktadow nalezy
szacowac na co najmniej 65%. Istniejace potrzeby remontowe byly w ostatnich kilku
latach pokrywane tylko w okoto 30-35%.

Oznacza to, ze program remontowy na najblizsze lata bedzie przede wszystkim
wymagat intensyfikacji oraz zwigkszenia zaangazowania wszystkich podmiotow
zainteresowanych polepszeniem standardu zasobu bedacego w zarzgdzie gminnej jednostki
mieszkaniowe;.

Z prowadzonych badan wynika, ze w ramach programu remontowego odnoszacego sie
zaréwno do budynkéw komunalnych jak i nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych, nalezy
w pierwszej kolejnosci zrealizowaé nastepujacy rzeczowy zakres robét:

- remonty dachéw i rynien,

- naprawy elewaciji i roboty termo-modernizacyjne budynkéw,

- wymiany instalacji gazowej, wraz z remontem przewodow kominowych,

- wymiana instalacji elektrycznej,

- naprawy i wymiany instalacji centralnego ogrzewania,

- remonty stropow,

- wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej,

- stolarke okien i drzwi.

Rezultatem wtasciwie realizowanego programu remontéw w komunalnych zasobach

mieszkaniowych w Koszalinie, bedzie:

- lepsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy w zakresie stanu
technicznego budynkow,

- powstrzymanie dekapitalizacji posiadanych przez gmine mieszkan,

- wdtuzszym horyzoncie czasowym podwyzszenie standardu mieszkan,

- zmniejszenie kosztow ponoszonych przez lokatorow z tytutu ogrzewania mieszkan,

- wzrost jakosci ustugi mieszkaniowej Swiadczonej w zasobach mieszkaniowych gminy,
bedacej konsekwencjg poprawy ich stanu technicznego.

Gtowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontéw w zasobach komunalnych
w Koszalinie wigze sie miedzy innymi z:
- ograniczonymi mozliwosciami finansowymi budzetu miasta,
-z mozliwosciami ustawowymi prowadzenia efektywnej polityki czynszowej,
- nadmiernym wzrostem cen na materiaty budowlane i instalacyjne oraz roboty
remontowo-modernizacyjne.

Elementem szeroko rozumianego programu remontoéw powinien byé program
ukierunkowany na wspolnoty mieszkaniowe. Rezultatem witasciwie realizowanego
programu remontéw w zasobach mieszkaniowych z udziatem wspélnot mieszkaniowych w
Koszalinie bedzie:

- jeszcze wieksze zaangazowanie mieszkancéw tych zasobow w finansowanie kosztéw
remontow,

- lepsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow miasta,

- powstrzymanie dekapitalizacji posiadanych przez wspélnoty budynkdw,
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- szybsza renowacja zasobOw mieszkaniowych stwarzajgca jeszcze lepszy wizerunek
miasta.

Gtowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontéw w zasobach komunalnych

Koszalina z udziatem wspélnot mieszkaniowych wiagze sie z:

- ograniczonymi  mozliwosciami  finansowymi  wiascicieli  poszczegoinych  lokal
mieszkalnych;

- mozliwosciami budzetu miasta, w zakresie sfinansowania czesci niezbednego zakresu
robot;

- niemozno$cig porozumienia sie z wiascicielami lokali w sprawie wypracowania
wspdlnego programu  niezbednych robét remontowych w  poszczegoinych
nieruchomosciach wspélnot mieszkaniowych.

Nalezy réwnoczesnie podkreslic, ze wskazniki stop remontowych zawarte w tabeli
moga stanowi¢ wiarygodne zrodto informacji odnosnie niezbednych naktadéw na techniczne
utrzymanie réwniez w stosunku do wspdélnot mieszkaniowych zarzadzajgcych swoimi
nieruchomosciami poza strukturg organizacyjng gminnej gospodarki mieszkaniowej, a takze
spétdzielni mieszkaniowych.

W przypadku spétdzielni mieszkaniowych sredni wskaznik stopy remontowej ksztattuje
sie na poziomie 0,8% kosztu odtworzenia w skali roku. Z przeprowadzonych szacunkowo
wyliczen wynika, ze przecietne naktady na techniczne utrzymanie spétdzielczych zasobow
mieszkaniowych w Koszalinie w okoto 80-85% pokrywajq istniejace w tym zakresie potrzeby.
Oznacza to, ze skala wystepujacej w zasobach spétdzielczych Koszalina Iluki
remontowej jest stosunkowo niewielka i wynosi okoto 15-20%.

W przedstawionych rozwazaniach nie uwzgledniono potrzeb modernizacyjnych
budynkéw, ktérej gtdbwnym celem jest poprawa jakosci zasobédw mieszkaniowych. Wigze sie
ona Scisle z technicznym utrzymaniem i niejednokrotnie moze przebiegaé w ramach
remontdéw gruntownych budynkéw. Moze sie wyraza¢ w dwojaki sposob:

- poprzez indywidualne dziatanie wtascicieli poszczegoinych budynkoéw,

- poprzez dziatania wtadz miasta wobec grupy zasobdéw (kwartatu zabudowy, zespotu,

czesci ulicy).

Ten dwojaki charakter okresla rowniez role miasta w dziataniach modernizacyjnych.
W pierwszym przypadku rolg miasta jest wspomaganie dziatan, w drugim — miastu przypada
rola inicjujgca i koordynujgca przedsiewziecie. Modernizacja zabudowy wymaga
indywidualnego podejscia, w zaleznosci od charakteru zasoboéw, ich usytuowania w miescie i
zakresu przedsiewziecia (np. uzupetnienie infrastruktury komunalnej, poprawa uktadow
funkcjonalnych i wartosci uzytkowej mieszkan oraz budynkéw).

Z uwagi na przewidywang na lata 2008-2012 skale potrzeb remontowych,
modernizacja gminnych zasobéw mieszkaniowych w Koszalinie bedzie mogta
by¢ realizowana w bardzo ograniczonym zakresie.

Nalezy podkresli¢, ze brak racjonalnej gospodarki remontowej moze w niedalekiej
przysziosci skutkowa¢ wzmozong dekapitalizacjg budynkédw oraz wzrastajacg skalg
niezbednych wyburzen. Z szacunkowych wyliczen wynika, ze w przypadku Koszalina
skala niezbednych wyburzen moze dotyczy¢ nawet od okoto 5% do okoto 7% ogoétu
gminnych zasobow mieszkaniowych.
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5.3 Aktywna polityka czynszowa

Program reformowania czynszow jest jednym z kluczowych zagadnien w zakresie
gospodarki gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Bez podnoszenia czynszéw za mieszkania
do poziomu pozwalajgcego na pokrycie petnych kosztéw ich utrzymania, gmina bedzie
narazona na dalszg degradacje swoich zasobéw mieszkaniowych. Stopniowe urealnianie
optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych jednocze$nie stwarza korzystniejsze warunki dla
prywatnego sektora mieszkan, funkcjonujacego w ramach tych zasobéw. Nalezy podkreslic,
ze wiasciwie prowadzona realizacja programu czynszowego bedzie miata okreslony wptyw
na funkcjonowanie innych programow, szczegdlnie programu remontowego.

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

i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 10 lipca 2001 r.) w lokalach wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego
oraz stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb prawnych
wlasciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu.
Ogranicznikiem wysokosci czynszu za lokale mieszkalne (w zasobach komunalnych,
Skarbu Panstwa, zakiadow pracy i prywatnych czynszowych) jest 3-procentowy koszt
odtworzenia liczony w skali roku. Przez koszt odtworzenia rozumie sie Sredni koszt
budowy 1 m? powierzchni lokali w budynkach wielorodzinnych na terenie danego
wojewoddztwa (ustalany na podstawie danych WUS-u), powiekszony o wzrost cen towardw i
ustug konsumpcyjnych, publikowany co 6-miesiecy w dziennikach urzedéw wojewddzkich.
Ustawodawca zalecit zroznicowanie stawek czynszu z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych, a w szczegdlnosci:

= potozenia budynku w miescie,

= potozenia lokalu w budynku,

*= wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje,

» 0golnego stanu technicznego budynku.
Ustalane na szczeblu gminy stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede wszystkim
odzwierciedla¢ ich wartos¢ uzytkowa. Oznacza to, ze optaty czynszowe za mieszkania
0 najwyzszym standardzie wyposazenia i wykonczenia oraz potozone w najbardziej
atrakcyjnych punktach miasta powinny by¢ znacznie wyzsze niz za lokale o niskim
standardzie wyposazenia, znajdujace sie w budynkach o ztym stanie technicznym.

W przypadku Koszalina, zgodnie z Uchwatg Nr 259/1766/02 Zarzadu Miasta z dnia
22 kwietnia 2002 r., obowigzujacg do 9 maja 2008 r. metoda stawki bazowej okreslata
wysoko$é maksymalnej stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w wysokosci 3,30 zt, uwzgledniajac wytacznie czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa danego
lokalu. Obowigzujaca nowa bazowa stawka czynszu w wysokosci 4,00 zt za 1 m?, zgodnie
z Zarzadzeniem Nr 216/868/08 Prezydenta Miasta Koszalina z dnia 9 maja 2008 r.,
uwzglednia zaréwno obnizenia, jak i podwyzszenia bazowej stawki czynszu.
Czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali mieszkalnych (w % w stosunku
do stawki bazowej) dotycza:
|. Potozenia budynku w miescie
= w strefie peryferyjnej miasta (szczego6towo okreslonej w zataczniku do Zarzadzenia) —
0,5%.
Il. Potozenia lokalu w budynku
= |okal potozony na parterze oraz od IV pietra wzwyz (gdy nie ma dzwigu osobowego)
-1,5%.
= |okal potozony w suterenie — 6%.
» lokal ze wszystkimi oknami wychodzacymi na gtéwne arterie przelotowe Koszalina
(wg zatacznika) — 3%.
lll. Braku wyposazenia lokalu w instalacje i urzadzenia techniczne
= |okal bez tazienki — 3%.
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lokal bez centralnego ogrzewania — 3%.
lokal z ogrzewaniem piecowym — 4,5%.
lokal bez instalacji kanalizacyjnej — 8%.
lokal bez centralnej cieptej wody — 1%.
lokal bez instalacji gazowej — 4,5%.
IV. Sposobu korzystania z pomieszczen
» |okal z pomieszczeniami rozdzielonymi czesciami wspolnymi — 6%.
lokal z pomieszczeniami wspdlnie uzytkowanymi — 6%.
lokal z pokojem przejsciowym — 1,5 %.
lokal z wnekg kuchenng — 3%.
lokal z kuchnig bez okna (bez swiatta dziennego) — 3%.
lokal z wc poza budynkiem — 10%.
V. Ogélnego stanu technicznego budynku
e |okal zawilgocony z przyczyn niezaleznych od najemcy — 3%.
e budynek do rozbidrki lub do catkowitego wykwaterowania ze wzgledu na stan
techniczny — 40%.

Czynniki podwyzszajgce wartos¢ uzytkowg lokali mieszkalnych dotycza:
l. Lokali w budynkach po wykonaniu termomodernizacji — 10%.
Il. Lokali w budynkach oddanych do uzytkowania po 1 stycznia 2003 r. — 10%.

Nalezy podkresli¢, ze w latach 2006-2007 sSrednie stawki optat czynszowych
w Koszalinie byty nizsze o okoto 11-13% od przecietnych krajowych ustalonych dla miast
powyzej 100 tys. mieszkancow. Takze stawki najwyzsze byty nizsze od srednich krajowych
0 okoto 20%.

Tabela 9. Obowiagzujace stawki czynszu w zasobach komunalnych w Koszalinie w 2006 i
2007 r.

. . . . 2 .
Rok Wyszczegdinienie Stawki czynszu w zt miesiecznie na 1m*“p.u.:
najnizsza Srednia najwyzsza socjalne
2006 Koszalin 1,70 2,88 3,30 0,85
Badania 1,60 3.24 3.95 0,78
poréwnawcze
2007 Koszalin 1,70 2,88 3,30 0,85
Badania 1,65 3.30 4.05 0,78
poréwnawcze

Zgodnie z zapisami ustawy o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie
gminy, stawki czynszowe obowigzujagce w komunalnych zasobach mieszkaniowych
w Koszalinie sg wprowadzane zarzgdzeniem Prezydenta Miasta.

Do 9 maja 2008 r. obowigzujaca maksymalna wysokos¢ stawki bazowej czynszu
w komunalnych zasobach mieszkaniowych Koszalina ksztattowata si¢ na poziomie
3,30 zt za 1 m? p.u. miesiecznie. Stanowi to zaledwie okoto 1,2% wartosci lokalnego
wskaznika kosztu odtworzenia w wysokosci 3200 zi. Od 1 wrzesnia 2008 r. stawka
bazowa wynosi 4,00 zt za 1 m? p.u. miesiecznie (1,5% kosztu odtworzenia). Nalezy
oceni¢ to jako krok w dobrym kierunku.

Szybszy wzrost czynszéw powoduje zaprzestanie dotowania przez gmine gospodarstw

domowych niewymagajacych finansowego wsparcia. Dlatego brak dtugofalowego programu
podwyzek czynszu oznaczatby zupetnie niepotrzebne subsydiowanie kosztéw mieszkania
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dla grupy ludzi niezle, czy nawet do$é dobrze sytuowanych. Srodki te warto przeznaczy¢ na
inne cele w sferze mieszkalnictwa. State monitorowanie istniejgcego w Koszalinie systemu
czynszowego jest wiec konieczne.

Pewnym utrudnieniem dla realizacji optymalnej polityki czynszowej moze by¢ skala
istniejacych zalegtos$ci w optatach za lokale mieszkalne oraz udziat gospodarstw domowych
uzytkownikbédw lokali zalegajacych z optatami ponad trzy miesigce w zasobach
administrowanych przez ZBM. Z uzyskanych informacji wynika, ze sg one wyzsze
od $rednich krajowych o okoto 5 punktéw procentowych.

Przeprowadzona analiza w zakresie gospodarowania gminnymi zasobami
mieszkaniowymi w Koszalinie w latach 2006-2007 umozliwita przedstawienie szeregu
argumentdéw, przemawiajagcych zarédwno =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 przecietnych w kraju parametry standardu komunalnych lokali
mieszkalnych,

= relatywnie niskie jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie oraz istnienie duze;j
luki remontowej,

* nieco za wysokie koszty administracji i ogéine,

* nizsze od przecietnych srednie wptywy z lokali mieszkalnych,

* niezbyt wysokie jednostkowe wptywy z lokali uzytkowych.

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

wysokie dotacje gminy do dziatalnosci eksploatacyjno-remontowej,

= wyzszy od przecietnego w kraju udziat gospodarstw zalegajacych z optatami ponad
trzy miesiace,

= wyzsze od przecietnych w kraju zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne
oraz wyzszy udziat gospodarstw domowych zalegajacych z optatami ponad
trzy miesiace,

= niskie koszty utrzymania czystosci.

Wdrozenie programu czynszowego w Koszalinie na lata 2008-2012 powinno przede
wszystkim umozliwic:

- stworzenie jasnej i przejrzystej polityki czynszowej wspierajacej rozwoj
mieszkalnictwa w miescie;

- zwiekszenie dochodéw gminnej gospodarki mieszkaniowej poprzez wzrost wptywdw
z czynszdw, co umozliwi dalszy wzrost naktadéw na remonty posrednie i gruntowne;

- stymulowanie procesu zamiany mieszkan poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgledniajac ich wielkos¢, mozliwosci
finansowe oraz preferencje);

- polepszenie standardu mieszkan, w ktérych czynsz maksymalny bardziej zblizy sie
do czynszu wolnego;

- stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgledéw spotecznych przywilejow
dotowania gospodarstw domowych, ktére sta¢ na pokrycie petnych kosztéw wynajmu
mieszkania;

- ograniczanie postaw roszczeniowych ws$rdd mieszkancow gminnych zasobdéw
oraz rodzin oczekujacych na przydziat mieszkania z puli miasta;

- znaczna poprawe stanu zabudowy wptywajacej na jeszcze lepszy wizerunku miasta.

Zagrozenia dla realizacji programu czynszowego w Koszalinie nalezy gtéwnie
upatrywacé w:
- zbyt matym wzroscie ptac lub radykalnym wzroscie bezrobocia, co w konsekwenciji
moze prowadzi¢ do spadku dochodéw mieszkancoéw miasta,
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- nadmiernym wzroscie optat za Swiadczenia (woda i kanalizacja, wyw6z nieczystosci,
energia cieplna),

- trudnosciach z przekonaniem przedstawicieli wtadz miasta o koniecznosci utrzymania
aktywnej polityki czynszowej w przysztosci.

Gléwnym celem strategicznym realizowanym poprzez wiasciwie prowadzony
program czynszowy w zasobach komunalnych bedzie poprawa jakosci gminnego
zasobu mieszkaniowego, jak rowniez oferowanie aktualnym najemcom oraz innym
uzytkownikom lokali ustugi mieszkaniowej na relatywnie wysokim poziomie.

Waznym dodatkowym argumentem przemawiajagcym za prowadzeniem okreslonej
polityki czynszowej w danym miescie jest poziom poréwnywalnych optat w najwigkszych
spétdzielniach mieszkaniowych. Optata ta obejmuje przewidywane koszty eksploatacii
(bez $wiadczen), odpisy na fundusz konserwacyjno-remontowy oraz obcigzenia dodatkowe
(m.in. odpisy na fundusz spoteczny) i jest odpowiednikiem optaty czynszowej obowigzujacej
w zasobach komunalnych. Z przeprowadzonych badan wynika, ze stawki opfaty
eksploatacyjno-remontowej w koszalihskich spotdzielniach sg zréznicowane (w niektérych
nizsze, w innych wyzsze niz $rednio w zasobach spoétdzielczych w  kraju).
Nie motywuje to jednak do prowadzenia w Koszalinie bardziej aktywnej polityki czynszowe;j.

Tabela 10. Optaty eksploatacyjno-remontowe w spotdzielniach mieszkaniowych w Koszalinie
na tle $redniej krajowej w 2006 i 2007 r. "

Optfata eksploatacyjno-remontowa
Wyszczegblnienie (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)
2006 r. 2007 r.
Koszalin 2,77-3,19 2,77-3,44
Srednia krajowa 2,85 2,90

na podstawie badan sondazowych w wybranej grupie spétdzielni

Biorac pod uwage skale zalegtosci remontowych istniejacych w zasobach
komunalnych oraz relatywnie niski poziom stawek czynszu, niezbedne jest
wprowadzenie w Koszalinie diugofalowego programu wzrostu optat czynszowych.
Poniewaz przyrost zalegtoSci w optatach oraz udziat gospodarstw zalegajacych
z optatami ponad trzy miesigce jest nieco wiekszy od $rednich krajowych dla miast
o podobnej wielkosci, nalezy program podwyzek przygotowac w uktadzie wariantowym:

A. wariant pesymistyczny — stawki optat czynszowych beda rosty raz do roku
w wysokosci 10%.
B. wariant optymistyczny — stawki optat czynszowych beda rosty dwa razy

w ciggu roku po 10% (w sumie 0 20%);
Mozna szacowac¢, ze w skali roku w wariancie pesymistycznym dodatkowe wptywy
beda wynosity okoto 1 min zt, natomiast w wariancie optymistycznym niecate 2 min zt.

Tabela 11. Szacunkowe $rednioroczne wydatki budzetu miasta Koszalina na sfere
mieszkalnictwa w latach 2008-2012

Z tego:
Wariant Nalz’ﬁdrzlrc])gz%’rem gospodarka budowa mieszkan dodatki
remontowa komunalnych? mieszkaniowe®
Minimalny 16 5 7 4
Maksymalny 22 7 9 6

V’(QCZﬂie z doptatami do przedsiewzie¢ remontowych i modernizacyjnych budynkéw wspdinot mieszk.
2 tacznie z przebudowa i adaptacjg budynkéw na cele mieszkaniowe
- tacznie z kosztami ewentualnego wynajmu lokali na cele socjalne
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Ostateczna decyzja dotyczaca wyboru oraz realizacja w praktyce jednego z wariantéw
nalezy do Prezydenta Miasta.

Mozna szacowac, ze w najblizszych latach $rednioroczne wydatki budzetu miasta
Koszalina na sfere mieszkalnictwa beda ksztattowaty sie w granicy od 16 (wariant minimalny)
do 22 min zt (wariant maksymalny).

5.4 Polityka prywatyzacyjna

Zasady sprzedazy lokali stanowigcych witasnos¢ Miasta Koszalina reguluje Uchwata
Nr XXV/276/2008 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 26 czerwca 2008 r. (ktéra zastgpita
poprzednig Uchwate Nr XXX1/498/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 29 grudnia 2005
r.). Oto najwazniejsze z tych zasad:

Czynnosci przygotowawcze do sprzedazy podejmowane sg z inicjatywy Prezydenta
Miasta lub na wniosek najemcy (dzierzawcy) lokalu. W przypadku, gdy z wnioskiem kupna
wystepuje najemca (dzierzawca) lokalu, jest on zobowigzany do ponoszenia kosztow
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy. Nalezy podkresli¢, ze sprzedaz lokalu odbywa
sie z jednoczesng sprzedaza udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Jezeli w sktad
nieruchomosci wspolnej wchodzi prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
sprzedaz lokalu odbywa sie z jednoczesnym ustanowieniem udziatu w tym prawie.

Dla os6b fizycznych ustalono nastepujace bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego, przy
jego sprzedazy na rzecz najemcy i jednorazowej wptacie ceny:

* 99% przy sprzedazy ostatniego Ilub dwoch ostatnich lokali w budynku
wielolokalowym, gdy wniosek o wykup lokalu zostanie ztozony do dnia 31 grudnia
2010 r., a umowa sprzedazy lokalu w formie aktu notarialnego zostanie zawarta nie
pdzniej niz po uptywie 3 miesiecy od daty przeznaczenia lokalu (lokali) do sprzedazy;

= 95% przy jednoczesnej sprzedazy wszystkich niewykupionych lokali, w budynku
wielolokalowym;

» przy sprzedazy 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 pozostatej powierzchni uzytkowej lokalu,

= 85% przy sprzedazy lokalu w budynku jednolokalowym;

» 50% przy sprzedazy pomieszczen dodatkowych do uprzednio wykupionego lokalu
mieszkalnego.

Bonifikata nie przystuguje:

» przy sprzedazy lokali znajdujacych sie w budynkach, w ktérych wykonano w ciagu
ostatnich dziesieciu lat przed dniem sprzedazy remont lub modernizacje 0 wysokosci
naktadéw na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku przekraczajacych 25% warto$ci
wojewodzkiego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego;

» |okale mieszkalne objete w najem, znajdujace sie w budynkach, o ktérych mowa
w pkt. 1 moga by¢ przeznaczone do sprzedazy nie wczesniej niz po uptywie 5 lat
od daty zawarcia umowy najmu;

= przy sprzedazy lokali mieszkalnych, znajdujacych sie w catosci lub w czesci od strony
na parterze wyszczegolnionych w uchwale budynkow;

» przy sprzedazy lokali w budynkach potozonych na nieruchomosciach, w odniesieniu
do ktérych wygasto prawo uzytkowania wieczystego, przy czym sprzedaz nastepuje
na rzecz najemcow bedacych uprzednio uzytkownikami wieczystymi zbywanej
nieruchomosci lub spadkobiercami tych osob;

= przy sprzedazy lokali mieszkalnych, ktérych najemcy lub ich matzonkowie
sgq wiascicielami (wspétwtascicielami) domu mieszkalnego, lokalu stanowiacego
odrebng nieruchomos¢ badz przystuguje im wiasnosciowe lokatorskie prawo
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do lokalu spotdzielczego lub  sa  wiascicielami  (wspotwtascicielami)
badz uzytkownikami (wspétuzytkownikami) wieczystymi dziatki przeznaczonej
pod budowe domu mieszkalnego, bez wzgledu na istniejace stosunki majatkowe
miedzy matzonkami.

Wytaczeniu ze sprzedazy podlegajq lokale:

= potozone w budynkach zlokalizowanych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ustala przeznaczenie
inne niz mieszkaniowe;

= mieszkalne, potozone w komunalnych obiektach niemieszkalnych (szkofach,
ztobkach, przedszkolach, obiektach kultury, biurowcach, itp.);

» oddane w najem lub przeznaczone na lokale socjalne, zamienne i zastepcze;

= oddane w najem bezprzetargowo osobom lub jednostkom organizacyjnym
prowadzacym dziatalnos¢ spoteczng, charytatywna, kulturalng, oswiatowa,
w zakresie ochrony zdrowia lub inng niezwigzang z dziatalno$cig zarobkowa;

» oddane w najem bezprzetargowo z przeznaczeniem na funkcje biurowa;

» przystosowane przez Miasto Koszalin dla oséb niepetnosprawnych;

* wydzielone na podstawie odrebnych przepiséw z mieszkaniowego zasobu Miasta
Koszalin, z przeznaczeniem do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy;

» znajdujgce sie w budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub wykwaterowania
ze wzgledu na zty stan techniczny;

» potozone w budynkach, w ktérych znajduja sie socjalne, przy czym nie wyodrebniono
w nich lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci;

» potozone w budynkach, w ktérych znajdujg sie lokale niespetniajace wymogow
samodzielnosci okreslonych w przepisach szczeg6inych i brak jest technicznych
mozliwosci uzyskania samodzielnosci, przy czym nie wyodrebniono w nich lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci;

* potozone w wyszczegodlnionej w uchwale grupie budynkow;

» znajdujace sie w budynku zabytkowym (ul. Bolestawa Chrobrego 6).

Nie przeznacza sie do sprzedazy w drodze bezprzetargowej lokali, jezeli wobec
ich najemcow zostato otwarte postepowanie likwidacyjne lub wszczeto postepowanie
upadtosciowe; a takze gdy ich najemcy posiadajg nieuregulowane zadtuzenie wobec Miasta
Koszalina z tytutu najmu lokalu.

W ramach oceny funkcjonowania ustawy o wiasnosci lokali przeprowadzono analize

skali zmian w rozmiarach prywatyzacji i wspdtwiasnosci komunalnych zasobdéw
mieszkaniowych w Koszalinie.
Szacuje sie, ze w miastach powyzej 100 tys. mieszkancédw na koniec 2006 r. byto
sprzedanych okoto 46% lokali mieszkalnych, natomiast na koniec 2007 r. juz okoto 48%.
W przypadku Koszalina skala prywatyzacji byta nieco wyzsza i wynosita odpowiednio okoto
47% w 2006 r. i okoto 50% w 2007 r.

Niezbyt korzystnym zjawiskiem dla gminnej gospodarki mieszkaniowej w Koszalinie
jest nieco wyzsza (o okoto 5 punktow procentowych) od sredniej krajowej skala prywatyzacji
lokali uzytkowych, z ktérych wptywy czynszowe w istotny sposob zasilajg sSrodki
na utrzymanie budynkéw mieszkalnych.

Dokonujac oceny przeksztatceh witasnosciowych w Koszalinie, ciekawe jest réwniez
okreslenie skali wspdtwtasnosci wystepujacej w gminnych zasobach mieszkaniowych,
obejmujacej budynki komunalne i budynki wspélnot z udziatem wiasnosci gminy.
Z przeprowadzonych analiz wynika, ze w 2007 r. wspétwiasnos¢ wystepowata w okoto 71%
budynkow.

W praktyce istniejg dwa rodzaje prywatyzacji: rozproszona i selektywna. Prywatyzacja
rozproszona polega na mozliwosci wykupu lokalu mieszkalnego w kazdym budynku gminy
przez kazdego dotychczasowego najemce. W ten spos6b w danym budynku
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zamieszkiwaliby zaréwno wiasciciele wykupionych od gminy mieszkan, jak i najemcy
odmawiajacy ich wykupu. Pozostatoby zbyt duze przemieszanie spoteczne w budynku,
odstraszajgce wielu potencjalnych nabywcéw od zakupu lokali mieszkalnych. Ta forma
prywatyzacji moze stwarza¢ dodatkowe trudnosci w przechodzeniu do nowych struktur
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, w zwigzku z wystepowaniem bardzo rozbieznych
interesObw pomiedzy wtascicielami mieszkan a ich najemcami.

Istota prywatyzacji selektywnej jest wytypowanie w miescie grupy budynkéw
do catkowitego sprywatyzowania lokali poprzez ich sprzedaz. W budynkach tych,
charakteryzujacych si¢ wyzszym standardem i atrakcyjniejszym potozeniem
w miescie, wszystkim najemcom zaproponowano by wykup lokali. Najemcy, ktérzy
nie wyraziliby zgody na wykupienie mieszkania, otrzymaliby mieszkanie zamienne
o takim samym standardzie. Forma administrowania tak sprywatyzowanym budynkiem
zaleze¢ musi od woli wiekszosci witascicieli mieszkan.

Z porownania wskaznikébw prywatyzacji i wspodtwtasnosci w Koszalinie wynika,
ze przy sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w nieco wiekszym stopniu preferowano
prywatyzacje rozproszona.

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

Wyszczegbinienie Prywatyzacja (w%) Wspotwtasnosé (w%)
2006 1. 2007 2006r. | 2007.
Lokale Lokale Lokale Lokale
mieszkalne | uzytkowe | mieszkalne | uzytkowe
Koszalin 47 18 50 18 70 71
Srednio w kraju 46 12 48 13 52 54

Dotychczasowe doswiadczenia krajowe powinny sktania¢ wiadze Koszalina
do preferowania w przyszio$ci prywatyzacji selektywnej, niewatpliwie trudniejszej
w realizacji, lecz rokujacej lepsze efekty miedzy innymi w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi. Program selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszkan
w Koszalinie powinien w pierwszej kolejnosci obejmowac:

- sprzedaz lokali w nieruchomosciach, w ktorych osoby fizyczne posiadaja
co najmniej 50% udziatéw,

- sprzedaz lokali w budynkach o relatywnie nieduzych zalegtosciach remontowych,

- sprzedaz mieszkan w budynkach o niewielkiej liczbie lokali.

Efektem postepujacych przeksztatcen wiasnosciowych w gminnych zasobach
mieszkaniowych jest stopniowy wzrost udziatu wspolnot z co najmniej 20-procentowym
udziatem os6b fizycznych. W ostatnim okresie udziat ten srednio w kraju wynosit ponad 80%.
Oznacza to, ze na kazde pie¢ budynkéw nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych
w czterech decydujacy wpltyw na sposOb rozwigzywania probleméw dotyczacych
nieruchomosci mieszkaniowych moga mie¢ osoby fizyczne (wtasciciele lokali).

W przypadku Koszalina w okoto 90% wspdlnot mieszkaniowych osoby fizyczne
posiadajg co najmniej 20-procentowe udzialy. Istniejace mozliwosci podejmowania
niezaleznych decyzji przez poszczeg6lnych wiascicieli lokali sg zatem wigksze
niz przecietnie w kraju.

Powyzsze proporcje moga mie¢ pewien wplyw na skale rezygnacji wspoélnot
z prowadzenia administracji przez gminng jednostke mieszkaniowa. Szacuje sie, ze w kraju
juz ponad 30% wspolnot gospodaruje swoimi nieruchomosciami niezaleznie od komunalnych
jednostek mieszkaniowych. W Koszalinie w latach 1995-2007 z prowadzenia administraciji
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przez gminng jednostke mieszkaniowg zrezygnowato az 65% wspolnot mieszkaniowych.
Jest to w duzym stopniu efekt przyjetej przez wiladze miasta polityki, zaktadajacej
sukcesywne przekazywanie zarzadzania nieruchomos$ciami wspdlnot mieszkaniowych innym
podmiotom. Docelowo ZBM w Koszalinie bedzie zarzadza¢ wytacznie budynkami i lokalami
komunalnymi oraz terenami ogdlnodostepnymi zwigzanymi z zasobem mieszkaniowym
miasta Koszalina.

Tabela 13. Udziat wspolnot o co najmniej 20% udziatach 0so6b fizycznych oraz
administrujacych niezaleznie od gminnej jednostki mieszkaniowej w Koszalinie

Wspdlnoty o co najmniej 20- Wspdlnoty, ktére zrezygnowaty
procentowych udziatach oséb z administracji jednostek
fizycznych (w%) komunalnych (w%)

Wyszczegdlnienie

2006 r. 2007 r. 2006 r. 2007 r.
Koszalin 90 90 63 65
Srednio w kraju 80 81 29 31

Nalezy podkresli¢, ze prywatyzacja lokali mieszkalnych moze dotyczy¢ tylko okreslonej
czesci mieszkan znajdujacych sie w zasobach gminy. Z dotychczasowych badan wynika,
ze czes¢ osbb, ktére wykupity mieszkania w zasobach komunalnych nie zdaje sobie w petni
sprawy, ze sg rowniez wspétwiascicielami budynku. Posiadanie statusu wtasciciela lokalu w
pierwszej kolejnosci pocigga za sobg okreslone obowigzki, dopiero w drugiej kolejnosci
stwarza okreslone przywileje. Prywatyzacja lokalu jest rodzajem transakcji, w ktérej obie
strony powinny osiggna¢ okreslone korzysci. Interesy dotychczasowego wtasciciela (gminy)
sprowadzajg sie do:

= osiggniecia doraznych zyskow, w postaci wptywu okreslonych $rodkéw finansowych
do budzetu gminy,
» pozbycie sie majatku wymagajacego znacznych doptat do biezacego utrzymania.
Interes dotychczasowego najemcy lokalu wigze sie przede wszystkim:
= ze swobodg dysponowania lokalem (doraznie),
=z mozliwos$cig pozostawienia go w spadku (perspektywicznie).

Gtéwnym argumentem przemawiajgcym za prywatyzacjq jest potrzeba ograniczenia
dewastacji budynkéw komunalnych oraz zwiekszenie osobistego zainteresowania
utrzymywaniem budynku w nalezytym stanie technicznym oraz wiekszej dbatosci o czystos¢
i porzadek. Prywatyzacja stwarza warunki do powstania szerokiej rzeszy witascicieli danej
nieruchomosci. Koszty jej utrzymania beda bezposrednio oddziatywaty na poziom optat
za mieszkanie, a w konsekwencji zmuszaly do wiekszej dbatosci o caty budynek.
Prywatyzacije moga utrudnia¢ istniejace zrdznicowania socjalne i materialne
wsrdd uzytkownikéw lokali w zasobach komunalnych, ze wzgledu na zbyt duze sprzecznosci
interesow. Aby tego unikngé, niezbedne jest tworzenie daleko idacych utatwien
administracyjnych, sktaniajacych do zamiany mieszkan. Wydaje sie jednak nieuniknione,
ze ludzie o relatywnie wysokich dochodach beda sie starali przeprowadza¢ do budynkéw
0 wyzszym standardzie potozonych w najlepszych czesciach miasta. Ten naturalny proces
moze doprowadzi¢ do powstania w miescie enklaw zamieszkanych wytacznie przez ludnosé
niezamozna, ktérej nie bedzie sta¢ na utrzymywanie budynkéw w odpowiednim stanie
technicznym.

Dokonujac oceny procesow prywatyzacyjnych w komunalnych zasobach
mieszkaniowych w Koszalinie nalezy pamieta¢, ze podstawowym efektem
zrealizowania zaplanowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w wysokosci od 400 do
500 lokali mieszkalnych rocznie, powinno by¢ zmniejszenie udziatu budzetu gminy w
kosztach remontéw budynkéw komunalnych. Dos¢ istotnym minusem prywatyzaciji
bedzie natomiast coraz mniejszy odzysk lokali mieszkalnych.
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Czes¢ kosztow, zgodnie =z posiadanymi udziatami pokrywajg witasciciele
wyodrebnionych lokali, ale i tu mozna natrafi¢ na trudnosci wynikajace z ograniczonych
mozliwosci finansowych poszczegoinych witascicieli lokali. Wiasciciele mieszkan ze wzgledu
na brak srodkéw moga dazy¢ do ograniczania zakresu przewidywanych wczesniej remontéw
oraz planowac¢ zbyt mate zaliczki na poczet przysztych wydatkéw na techniczne utrzymanie.

Realizacja programu selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszkan powinna przyniesé
okreslone korzysci finansowe dla budzetu gminy. Bedzie to przede wszystkim wypadkowa
liczby sprywatyzowanych lokali mieszkalnych w poszczegdinych latach oraz ceny po jakiej
te lokale beda sprzedawane. Srodki uzyskiwane z prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych
powinny by¢ w catosci wykorzystywane w ramach gminnej gospodarki mieszkaniowe;.

Nalezy jednak pamieta¢, ze powodzenie programu prywatyzacji w Koszalinie
uwarunkowane jest szeregiem czynnikdw, z ktérych najwazniejsze beda;:

» mozliwosci finansowe spotecznosci lokalnej,

= ksztattowanie sie rynku mieszkaniowego w miescie,

= atrakcyjnos¢ lokalizacyjna budynkdéw przeznaczonych w pierwszej kolejnosci
do catkowitego sprywatyzowania,

» przyjete zasady sprzedazy lokali,

» polityka panstwa, zachecajaca najemcéw lokali (np. w formie ulg podatkowych)
do ich wykupu od gminy.

W przypadku zasobdéw spotdzielczych znajdujacych w Koszalinie ponad 70% ogétu
lokali mieszkalnych uzytkowanych jest na zasadach wfasnosciowego prawa do lokalu.
Jest to udziat zblizony do $redniej krajowej dla tej formy zasobdéw. Mozna oczekiwac,
ze kierunek przeksztatcen wtasnosciowych lokali w zasobach spoétdzielczych w Koszalinie
bedzie szedt stopniowo w kierunku uzyskiwania odrebnej wtasnosci lokali, a wiec petnego
prawa wtasnosciowego do lokalu. Na koniec 2007 r. tylko niewiele ponad 5% lokali
mieszkalnych posiadato ten status. Liczba ztozonych wnioskéw o przeksztatcenie lokalu
pozwala przypuszczaé, ze juz w 2008 r. na zasadach odrebnej wtasnosci uzytkowanych
bedzie ponad 30% ogétu spotdzielczych lokali mieszkalnych.
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6 DODATKI MIESZKANIOWE

Wedtug danych GUS, w Koszalinie na dodatki mieszkaniowe wydano w 2005 r. ponad
5,2 min zi, natomiast w 2006 r. blisko 4,5 min zt, co oznacza zmniejszenie skali dodatkéw
o ponad 13%.. W 2006 r. udziat gospodarstw domowych otrzymujacych dodatki
mieszkaniowe w ogdlnej liczbie mieszkan wynidst 6,8%, co w stosunku do 2005 r. oznaczato
nizszy udziat o 1 punkt procentowy. Udziat ten byt bardzo zblizony do $redniej dla miast
powyzej 100 tys. mieszkancow.

W stosunku do liczby posiadanych mieszkan, najwyzszy udziat gospodarstw
domowych otrzymujacych dodatki mieszkaniowe w Koszalinie w 2006 r. dotyczyt zasobdw
komunalnych (ponad 17%) a nastepnie spétdzielczych i pozostatych (ponad 6%). Wskazniki
te byly bardzo zblizone do srednich dla miast powyzej 100 tys. mieszkancow.

Tabela 14. Udziat wyptaconych dodatkow mieszkaniowych w ogdlnej liczbie mieszkan w
2005 2006 r. w Koszalinie (w %%)

Zasoby mieszkaniowe

Miasta | komunalne | spétdzielcze | wlasnosciowe TBS prywatne | pozostate Razem

2005 | 2006 | 2005 | 2006 | 2005 | 2006 | 2005 | 2006 | 2005 | 2006 | 2005 | 2006 | 2005 | 2006

Koszalin| 19,3 | 174 | 75 | 64 4,5 42 |21 (19|04 (03| 73|61 | 78| 68

Miasta | 19,0 | 18,0 | 5,9 | 5,8 8,2 65 [ 33|3002)|02)|68]|63]|70]69
pow.
100 tys.

Srednia wysoko$é miesiecznego dodatku mieszkaniowego wyptaconego w Koszalinie
w 2006 r. wynosita 134 zt i byta nizsza w poréwnaniu z tg sprzed roku o 5 zt tj. o niecate 4%.
W stosunku do miast powyzej 100 tys. mieszkancow, srednia wysokos¢ dodatku byta nizsza
017 zt.

Tabela 15. Srednia wysokos¢ dodatkéw mieszkaniowych w 2005 i 2006 r. w Koszalinie (w
%%)

Srednia wysokosé dodatkow Wskaznik wzrostu
Miasta (w zI miesiecznie) w 2006 r.
[VA) -
2005 2006 W %% (2005=100)
Koszalin 139 134 (-) 3,6
Miasta pow. 100 tys. 146 151 (+) 3,4

W Koszalinie w 2006 r. najwyzsze dodatki mieszkaniowe otrzymali najemcy mieszkan
komunalnych — 147 2z, uzytkownicy mieszkan TBS — 141 2zt, pozostatych zasobdéw
(m.in. doméw zaktadowych) — 137 zt i mieszkancy spoétdzielni mieszkaniowych — 128 zt.
Najmniej otrzymali mieszkancy doméw prywatnych — 77 zt. i wiasnosciowych — 88 zi.
W  poréwnaniu z rokiem poprzednim, $rednia wysoko$¢ dodatkéw mieszkaniowych
w Koszalinie z wyjatkiem TBS) byla nizsza we wszystkich formach zasobow
mieszkaniowych.

" GUS jeszcze nie opublikowat danych za 2007 r.
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Tabela 16. Srednia wysoko$¢ wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2005 i 2006 r. w
Koszalinie w zaleznosci od formy zasobéw mieszkaniowych (w zt miesiecznie)

Rok Forma zasobdéw mieszkaniowych
komunalne | spéldzielcze | wlasnosciowe | TBS | prywatne | pozostale
Koszalin 156 130 85 102 89 145
2005 | Miasta pow. 150 132 108 133 109 121
100 tys.
Koszalin 147 128 82 141 77 137
Miasta pow. 155 136 101 158 101 115
2006 | 400 tys.

Ponizej przedstawiono strukture rozdysponowania sumy pieniedzy przeznaczonej na dodatki

mieszkaniowe w Koszalinie miedzy poszczegolne formy zasobdéw mieszkaniowych.

Tabela 17. Struktura wartosciowa wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2005 i 2006 r.

w Koszalinie w zaleznosci od formy zasobéw mieszkaniowych (W %%)

Forma zasobéw mieszkaniowych
Rok komunalne spotdzielcze | witasnosciowe | TBS prywatne | pozostate
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

Nalezy podkresli¢, ze w Koszalinie zarowno w 2005 r. jak i w 2006 r. tacznie 92% ogoétu
wyptaconych srodkow finansowych z tytutu dodatkédw mieszkaniowych odnosito sie do dwéch
form zasobow mieszkaniowych: komunalnych (okoto 52%) i spoétdzielczych (okoto 40%).
Tylko 8% $rodkéw dodatkow mieszkaniowych wyptacono w pozostatych formach zasobow
mieszkaniowych.
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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. Wedtug tych informacji w latach 1995-2006 wybudowano w
Koszalinie 3847 mieszkan. W tym okresie w Koszalinie budowano $redniorocznie 3
mieszkania na 1000 ludnosci. Byt to wskaznik nieco wyzszy od Sredniej krajowej dla miast
ogotem.

Wykres 17. Mieszkania wybudowane w Koszalinie w latach 1995-2006 na 1000 ludnosci na
tle $redniej dla miast ogétem”

6 -
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"na podstawie Banku Danych Reg|onalnych GUS

Z punktu widzenia struktury inwestorskiej w Koszalinie, najwiekszym inwestorem
mieszkaniowym w latach 1995-2000 w odniesieniu do budownictwa wielorodzinnego byty
spétdzielnie mieszkaniowe, a nastepnie deweloperzy budujacy mieszkania na sprzedaz lub
wynajem.

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

Lata Liczba Z 1ego (W):

mieszkan | Spotdzielcze | Komunalne | TBS | Zaktadowe | 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 spotdzielnie stracity swojg dominujaca pozycje na rzecz
budownictwa deweloperéw oraz budownictwa TBS. Nalezy jednak podkresli¢, ze w latach
1995-2006 ponad 55% og6tu wybudowanych mieszkan w Koszalinie dotyczyto budynkow
indywidualnych typu jednorodzinnego. W stosunku do okresu lat 1995-2000, najwiekszy
wzrost liczby oddanych mieszkan w Koszalinie w latach 2001-2005 zanotowano w
budownictwie TBS (blisko 4-krotny), a nastepnie w indywidualnym (prawie 1,8-krotny) i w
deweloperskim (1,5-krotny). Nizsze niz w poprzednim okresie byty rozmiary budownictwa
komunalnego (prawie o 20%) i budownictwa spétdzielczego (blisko 0 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 utrzymat sie réwniez udziat mieszkan
oddawanych do uzytku przez deweloperéw, natomiast znacznie mniejsze znaczenie
posiadato budownictwo spotdzielcze i komunalne.

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

Z tego (W%):
Wyszcze- | Ogétem | Spétdziel- | Komunalne| TBS | Zaktadowe | Deweloper. | Indywidual.
gOlnienie cze
Koszalin 100,0 16,4 4,3 17,4 1,7 24,8 35,4
Miasta 100,0 16,2 3,3 7,3 0,6 33,8 38,8
ogo6tem

W Koszalinie, w latach 2001—2005 na tle sredniej struktury inwestorskiej budownictwa
mieszkaniowego dla miast ogétem, duzo wiekszy udziat (az o ponad 10 punktéw
procentowych) posiadato budownictwo spoteczne czynszowe (TBS), a nieco mniejszy udziat
(0 9 punktéw procentowych) budownictwo deweloperéw. Jest to sytuacja korzystna, biorac
pod uwage istniejace potrzeby w odniesieniu do mieszkan na wynajem 0 czynszu
regulowanym. W przypadku budownictwa komunalnego i spofdzielczego ich udziaty
w Koszalinie byty zblizone do $rednich krajowych.

Tabela 20. Mieszkania wybudowane w Koszalinie w latach 1995-2006 wedtug grup

inwestoréw
Z tego:
Rok Ogotem | Spétdzielcze | Komunaln TBS | Zaktadow | Dewelo- | Indywidu-
e e perow" 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 155 91 81 389 149 177
(1995-2000
= 100%)

" na sprzedaz lub wynajem

Srednia wielko$¢ mieszkania wybudowanego w Koszalinie w latach 2001-2006
wynosita prawie 92 m? p.u. i byta o ponad 11 m® wyzsza niz w latach 1995-2000.
O ile wzrost sredniej wielkosci mieszkan budowanych przez deweloperéw na sprzedaz
lub wynajem o ponad 10 m? p.u. jest zrozumiaty, to wzrost o blisko 23 m? $redniej wielko$ci
mieszkan spoétdzielczych jest zastanawiajacy. Nalezy jednak podkreslié, ze wysoka
powierzchnia mieszkan w tej formie budownictwa wigzata sie gtéwnie z 2002 r., w ktérym
wybudowano 115 mieszkan spétdzielczych o $redniej wielkosci ponad 124 m? p.u.
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W przypadku wybudowanych w ostatnich 6-ciu latach mieszkan komunalnych i TBS,
ich srednia wielko$¢ w stosunku do okresu poprzedniego ulegta niewielkiemu obnizeniu.

Wykres 18. Srednia wielko$é mieszkan wybudowanych w Koszalinie w okresach 1995-2000 i
2001-2006 wedtug grup inwestoréw
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,,,,,,,,, spidzieloze | komunaine | TBS | zakladowe |deweloperow  indywidualne
1991-2000 | 607 | 463 | 584 | . 562 | 1323 |
m2001-2006] 836 | 46 | 567 | 611 | 656 | 1387 |

Mieszkania wybudowane w Koszalinie w latach 2001-2006 byty $rednio o blisko 3 m?
wieksze niz $rednia dla miast ogotem. W szczegdlnosci odnosito sie to do mieszkan
spotdzielczych (wieksze az o ponad 25 m?), TBS (wieksze o ponad 6 m?) i deweloperéw
(wigksze o prawie 5 m?).

Tabela 21. Srednia wielko$¢ mieszkan wybudowanych w Koszalinie w okresie 2001-2006
wedtug grup inwestoréw na tle $redniej dla miast (w m?)

Z tego:
Wyszcze-| Ogotem | Spétdzielc | Komunalne| TBS | Zakladowe | Deweloper. | Indywidu-
golnienie ze alne
Koszalin 91,9 83,6 46,0 56,7 61,1 65,6 138,7
Miasta 89,1 58,3 43,4 50,3 69,7 60,7 138,2
Ogotem

Naturalng potrzebe posiadania samodzielnego mieszkania majg mfode matzenstwa,
dlatego jednym ze wskaznikébw oceniajgcych rozmiary budownictwa mieszkaniowego
w danym roku jest liczba oddawanych do eksploatacji mieszkan przypadajagca na 1000
zawartych matzenstw. W Koszalinie, w latach 2001-2006 $redni wskaznik dla catego
badanego okresu byt duzo lepszy od $redniej krajowej dla miast ogétem: 736 mieszkan na
1000 zawartych matzenstw (w latach 1995-2000 byto to tylko 439), przy sredniej krajowe;j
ksztattujacej sie na poziomie 658 mieszkan. Wyjatkowo korzystna sytuacja wystepowata w
Koszalinie w latach 2001-2002 oraz w 2004 r., natomiast zdecydowanie najgorsza w 2006 ..
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Wykres 19. Liczba mieszkan oddanych do eksploatacji w Koszalinie w latach 2001-2006 na
1000 zawartych matzenstw na tle sredniej krajowej dla miast
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Potencjalnymi nabywcami mieszkan w Koszalinie beda;:

» gospodarstwa domowe zamieszkujace w miescie, pragnace polepszy¢ swojgq
dotychczasowaq sytuacje mieszkaniowa,

* miode matzenstwa i zwigzki nieformalne, jak réwniez miodzi ludzie samotni
wychodzacy z mieszkan rodzicow,

» o0soby przyjezdzajace do Koszalina w poszukiwaniu pracy oraz specjalisci zatrudniani
przez poszczegolne firmy,

*» |udzie z mniejszych miejscowosci w regionie, traktujacy kupno mieszkania
w Koszalinie jako lokate kapitatu.

Zakup mieszkania w celu poprawy standardu zamieszkiwania jest zjawiskiem
stosunkowo czestym i wigze sie z reguly ze sprzedazg dotychczas posiadanego mieszkania.
Popyt na nowe mieszkania ze strony statych mieszkancéw Koszalina, pragnacych tga droga
poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe, nie zmniejsza puli mieszkan znajdujacych sie
na rynku, natomiast zmienia jedynie ich standard. Zmniejszanie sie popytu na mate
mieszkania w tzw. blokowiskach, a zatem spadek ich ceny rynkowej moze mie¢ wptyw
w przysziosci na ksztattowanie sie popytu na nowe mieszkania ze strony nabywcow,
chcacych poprawi¢ sobie tg droga warunki mieszkaniowe. Wynika to z tego, ze rdéznice
pomiedzy ceng mieszkania nowego, a wysokoscig srodkéw uzyskiwanych ze sprzedazy
mieszkania starego moga by¢ coraz wieksze.

Poniewaz przecietna wysokos$¢ wynagrodzenia w Koszalinie jest duzo nizsza od kosztu
budowy 1 m? p.u. mieszkania, mozliwosci poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych
szczegOlnie przez gospodarstwa domowe posiadajace niepetnoletnie dzieci sg obecnie
bardzo ograniczone. Wzrost popytu na mieszkania w przysztosci ze strony tej grupy ludnosci
bedzie zalezata od ogdlnego wzrostu poziomu ich dochodéw.

Nalezy pamietaé, ze mieszkanie jest postrzegane jako dobra lokata kapitatu. Ludzie

inwestujacy w mieszkania nie tylko kierujg sie zyskiem z ich wynajmu. Mieszkania kupowane
sq rowniez wytacznie z myslg o wzroscie ich wartosci w przysztosci. Wyposazenie mieszkan
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w indywidualne urzadzenia pomiarowe okreslajace zuzycie medidow powoduje, ze optata
eksploatacyjna za mieszkanie w przypadku pustostanu jest stosunkowo niewielka.
Niewatpliwie, inwestorami w Koszalinie sg rowniez mieszkancy pobliskich miejscowosci,
nie chcacy ujawnia¢ posiadanych srodkéw finansowych w swoim dotychczasowym miejscu
zamieszkiwania.

7.2 Budownictwo deweloperskie

W Koszalinie stosunkowo dobrze rozwiniete jest budownictwo deweloperskie. Oferta
jest stosunkowo bogata, proponujac zaréwno mieszkania w domach wielorodzinnych,
segmenty w zabudowie szeregowej jak i domy jednorodzinne wolnostojace.

Wedtug monitoringu pierwotnego rynku mieszkaniowego przeprowadzonego przez
REAS w czerwcu 2008 r. w Koszalinie aktualnie jest realizowanych lub w najblizszym czasie
bedzie rozpoczetych 21 projektéw mieszkaniowych. Lacznie planuje sie wybudowanie w nich
w latach 2008-2009 ponad 1100 jednostek mieszkalnych.

Potentatem budowlanym na koszalinskim rynku jest firma INFRABUD na osiedlu
"Ogrody" (ul. Traugutta/ Nowowiejskiego), ktéra tacznie planuje wybudowanie 478 mieszkan,
realizowanych w dwodch etapach po 239 jednostek. Pierwszy etap juz zostat sprzedany,
a mieszkania Il etapu (budynki B2 i B4) sg sprzedawane w cenie po 4200 zt za 1 m.

Najdrozsze mieszkaniami oferowane sg przez Przedsiebiorstwo Budowlane KUNCER -
po 4600 do 4800 zt za 1 m®. Jest to budynek wielorodzinny przy ul. Chatubinskiego - tacznie
70 mieszkan o powierzchni w przedziale 33-97 m® Ten deweloper w 2006 r. zakorczyt
budowe zespotu 25 doméw jednorodzinnych (Osiedle Unii Europejskiej — Pétnoc Il),
przy ul Wtadystawa IV (wszystkie domy zostaly sprzedane).

W zblizonych cenach proponuje mieszkania deweloper Freedom, projekt ,Stoneczny
Dom” o 30 jednostkach przy ul. Zwyciestwa.

Najtansze mieszkania oferuje BUDOPROJEKT - po 3170 zt za 1 m?, ale w tym samym
budynku sg mieszkania w cenie po 4228 zt za 1 m® Aktualnie w sprzedazy sg mieszkania
na klatkach A i B, a — w momencie przeprowadzania monitoringu - nie rozpoczeta sie jeszcze
sprzedaz mieszkan na klatce C. Projekt realizowany jest przy ul. Wenedow, tacznie
125 mieszkan (po 75 jednostek na kazdej klatce) o powierzchni w przedziale 48-139 m?.

Innym duzym deweloperem jest Przedsiebiorstwo Produkcyjne SELFA, ktére realizuje
przy ul. Franciszkanskiej budowe 50 jednostek mieszkalnych w zabudowie szeregowe;.
Ten sam deweloper konczy realizacje projekiu z 12 mieszkaniami przy ul. Dworcowe;.
Mieszkania byly sprzedawane (wszystkie sprzedane) w cenie 4,5 tys. zt za 1 m®. Jeszcze
mniejszy projekt — 9 jednostek, wszystkie sprzedane - zrealizowat ten deweloper
przy ul. Spétdzielczej (cena 3750 za 1 mA).

Kilku innych deweloperow realizuje mate projekty mieszkaniowe, po kilka-kilkanascie
jednostek mieszkalnych. Mozna tu wymieni¢ dwa projekty PBOiUl P. Flensa: 18 doméw
szeregowych przy ul. Holenderskiej, w dwu fazach (zakonczone) i rozpoczynany projekt
budowy 10 domoéw wolnostojgcych przy ul. Austriackiej. Przedsiebiorstwo Budowlane
Lechbud rozpoczeto realizacje projektu mieszkaniowego — 19 jednostek —
przy ul. Odrodzenia, w cenie 4,2-4,4 tys. zt za 1 m°.

Do stosunkowo duzych podmiotéw budujacych mieszkania nalezy zaliczy¢
takze spotdzielnie mieszkaniowe. KSM ,na Skarpie” realizuje budowe 49 mieszkan
przy ul Bosmanskiej. Mieszkania o powierzchni 36-70 m® juz zostaly sprzedane w cenach
3400-4000 zt za 1 m® (projekt na byé zakonczony w 2008 r.). Druga spodidzielnia
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mieszkaniowa - ,Jutrzenka” realizuje budowe 48 mieszkan przy ul. Grottgera i sprzedaje
je w cenie 4,2-4,5 tys. zt za 1 m®. Trzecia spotdzielnia - KSM ,Przylesie” zakonczyta budowe
18 mieszkan przy ul Kotarbinskiego, ktére byty sprzedawane w cenie okoto 3,6 tys. zt
zal1m?

Sporadyczne jeszcze sg oferty proponujgce razem z mieszkaniami garaze lub miejsca
parkingowe: np. PB Kuncer, przy ul. Chatubinskiego w cenie 25 tys. zt, czy Developer
Freedom, w projekcie Stoneczny Dom — w cenie 40 tys. zt.

Roéwniez poza Koszalinem budownictwo mieszkaniowe o charakterze rynkowym
rozwija sie stosunkowo dobrze.

Przyktadem jest Mielno, gdzie deweloper Firmus Group planuje realizacje Kilku
projektéw: Mielno Parku z liczbg 200 jednostek mieszkalnych, Dune z 103 jednostkami
mieszkalnymi (obie inwestycje jeszcze nierozpoczete), Orion z 53 mieszkaniami (w realizaciji)
czy wreszcie Mielno Tarasy z 14 apartamentami. Innymi deweloperami realizujgcymi budowe
mieszkan w Mielnie w stosunkowo niewielkich projektach sg np. Nickel Development
(16 jednostek mieszkalnych) czy Invest (14 jednostek).

W Rewalu firma Rent Nieruchomosci realizuje dwa projekty: Rezydencje Marino
(21 apartamentéw) i Wille na Klifie (10 apartamentéw w cenie 5,6-6,7 tys. zt za 1 m?).
W tym samym miescie inny deweloper — Sea Real Estate realizuje projekt Apartamenty Ania
(30 jednostek).

Jak z tego opisu wynika, rynek mieszkaniowy w Koszalinie i jego okolicach
jest juz stosunkowo dobrze rozwiniety, oferta jest zréznicowana i coraz bogatsza. Rolg
Miasta jest zapewnienie by tereny pod budownictwo mieszkaniowe byty dostepne i dobrze
przygotowane (plany miejscowe i uzbrojenie) a deweloperzy mieli zapewniong sprzyjajacq
atmosfere dziatania.

7.3 Kierunki rozwoju przestrzennego miasta®

W tym kontekscie warto powtorzy¢ niektére spostrzezenia zwigzane z gospodarka
przestrzenng Miasta. W Koszalinie mozna wyrdzni¢ nastepujace procesy w strukturze
przestrzennej miasta:
= Reuwitalizacje Srédmiescia polegajaca na renowacji i adaptaciji struktur istniejacych
oraz uzupetnien zabudowg plombowa o funkcji ustugowo mieszkalnej;
» Dogeszczenie terenéw srédmiejskich i przylegtych zabudowg wielorodzinna;
» Suburbanizacje polegajaca na dynamicznym rozwoju przedmies¢ i peryferiow miasta
poprzez zabudowe jednorodzinnag.

Rewitalizacja Srédmiescia nastepuje poprzez realizacie przedsiewzie¢ podjetych
przez miasto oraz komercyjnej dziatalnosci deweloperéw. Trzon inicjatywy miasta stanowi
Program Rewitalizacji Srodmiescia. Dominujaca role w przeobrazeniach Srédmiescia majq
jednak deweloperzy realizujacy obiekty miedzy innymi w ramach miejscowego planu.

Zabudowa wielorodzinna realizowana jest gtbwnie w pétnocnej czesci Koszalina szczegdlnie
w sasiedztwie Osiedla Poétnoc 2. Wiele inwestycji wielorodzinnych realizowanych
jest w rejonach ulic Nowowiejskiego, Traugutta, Chatubinskiego, Weneddw.

¥ Bardziej szczegbtowo te zagadnienia zostaty opisane w Aneksie |, podrozdziat 10.3.4.
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Szczegolnie trafnie zostalty wymienione w Studium... giéwne problemy przestrzenne
miasta, a mianowicie:
*= postepujaca suburbanizacja
= niekonsekwentny i miejscami niewydolny ukiad komunikacyjny (lokalny
i ponadlokalny),
» degradacja sSrodowiska naturalnego.

Rowniez rekomendacje dotyczace form przeciwdziatania powyzszym problemom
zostaly trafnie okreslone, a w szczegolnosci:
= wypracowanie metody stalej wspotpracy z zarzadami gmin sasiednich celem
zabezpieczenia strefy podmiejskiej przed chaotycznym zagospodarowaniem,
a obszarow ekologicznych przed dewastacja;
= zapobieganie tendencjom rozpraszania zabudowy;
= stopniowe usprawnienie komunikacji kotowej i polepszenie bezpieczenstwa
ruchu;
= proporcjonalng podaz terenéw dla roéznorodnych form mieszkalnictwa
oraz oferte wysokiego standardu zamieszkania w zdrowym i atrakcyjnym

srodowisku.
» kontynuacje naturalnych trendéw rozwoju przestrzennego w Kkierunkach
wyznaczonych ciagami komunikacji i infrastruktury, w sposob okreslony

zasadami polityki przestrzennej.

= wyznaczenie strategicznych obszary budownictwa mieszkaniowego,
dla ktorych nalezy okresli¢ sciste zasady przygotowania, uzbrojenia, zbywania
i zabudowy;

* przyjecie zasady sukcesywnej zabudowy terenow uzbrojonych w pierwszej
kolejnosci;

= przyjecie zasady wyprzedzajacego kompleksowego przygotowania nowych
terenow mieszkaniowych przed udostepnieniem ich do zabudowy;

* wyznaczenie obszaréw chaotycznej, istniejacej zabudowy mieszkaniowej
do rehabilitacji dotyczacej usprawnienia uktadow komunikacyjnych, regulaciji
granic terenow publicznych oraz poprawy infrastruktury spolecznej
i technicznej;

= wyznaczenie stref potencjalnych terenéw zorganizowanych budownictwa
mieszkaniowego, w celu podjecia dzialan prowadzacych do scalenia
i wtornego, zgodnego z koncepcja urbanistyczna, podzialu na dzialki,
a takze kompleksowego projektowania i realizacji systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej.

7.4 Suburbanizacja

W Koszalinie wystepuje zjawisko suburbanizacji polegajace na rozwoju zabudowy
mieszkaniowej w peryferyjnych obszarach miasta oraz w gminach osciennych gtéwnie
zwigzane z aktywnoscig inwestorow indywidualnych. Czynniki wptywajace na ten proces
maja wieloaspektowy charakter.

Zabudowa jednorodzinna najczesciej realizowana jest przez osoby chcace podniesc
standard bytowania tak pod wzgledem waloréw uzytkowych samego lokalu jak i prestizu
kojarzonego z niektorymi osiedlami domoéw jednorodzinnych. W Koszalinie osiedlami
postrzeganymi od szeregu lat jako ekskluzywne sg tereny Rokosowa i Lubiatowa,
Dziatalno$¢ budowlana utrzymuje sie tutaj pomimo ograniczonego dostepu do infrastruktury
miejskiej. Walory krajobrazowe w tym sasiedztwo jeziora jak réwniez wspomniana opinia
o lokalizacji zdajq sie skutecznie kompensowac niedogodnosci techniczne.
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Drugim czynnikiem przyczyniajacym sie do rozwoju indywidualnego budownictwa
w Koszalinie i okolicach jest dostepno$¢ gruntéw umozliwiajgca realizacje domow
jednorodzinnych stosunkowo niskim naktadem. Lokalizacje te, cho¢ potozone w pewnym
oddaleniu od Srédmiescia stanowig atrakcyjniejsza alternatywe od lokali w budynkach
wielorodzinnych. Nalezy dodaé, ze wiekszo$¢ zasobdw mieszkaniowych Koszalina,
w tym zabudowa w poblizu centrum, stanowig budynki realizowane w czasach PRL oferujace
niesatysfakcjonujacy komfort, zas oferta deweloperow jest ograniczona.

Na terenie miasta szczegdlnie intensywny rozwdj zabudowy jednorodzinnej mozna
zaobserwowa¢ w kierunku potudniowym i wschodnim, na przyktad w okolicach Wilkowa
czy Raduszki. Znaczna cze$é¢ o0s6b zwigzanych ekonomicznie z Koszalinem decyduje
sie na osiedlenie w gminach okolicznych oferujgcych atrakcyjne i uzbrojone tereny.
Przyktadem koncentracji takiego budownictwa sg rejony Starych Bielic. Obecnie dostepnosé
komunikacyjna tych lokalizacji utrzymuje sie na akceptowalnym poziomie jednak
wraz z wzrostem liczby dojezdzajacych nalezy spodziewac sie pogorszenia sytuacji.
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8 BUDOWNICTWO CZYNSZOWE NA ZASADACH
PARTNERSTWA PUBLICZNO-PRYWATNEGO.

8.1 Wprowadzenie

Ani panstwo ani samorzady lokalne nie sg w stanie samodzielnie zlikwidowa¢ nawisu
deficytu mieszkaniowego w Polsce. Praktyka pokazata, ze im wieksza jest ostona socjalna
tym bardziej zwieksza sie eskalacja roszczen i coraz bardziej ogranicza aktywnos¢ ludzi
mniej ambitnych i mniej przedsiebiorczych. Prywatny biznes nieustannie poszukuje
mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych w takie przedsiewziecia, ktére z jednej strony
zapewnityby zyskowno$¢ kapitatu wyzsza od tradycyjnych lokat bankowych a z drugiej strony
dawatyby gwarancje stabilnej dziatalnosci w dtuzszym okresie czasu. Prywatni inwestorzy
dobrze funkcjonuja w przedsiewzieciach ryzykownych, zgodnie z zasadg ,im wyzszy poziom
ryzyka tym wyzszy zysk”. Stad umiejetno$¢ prywatnego sektora w rozpoznawaniu ryzyka,
zarzadzaniu nim, rozktadaniu na uczestnikéw procesu inwestycyjnego, a takze w podziale
uzyskiwanych korzysci. Ponadto prywatni inwestorzy o wiele bardziej anizeli instytucje
publiczne liczg pieniadze, stosujg rozwiniety rachunek ekonomiczny, kontrolujg koszty,
potrafig kojarzy¢ kapitaty wtasne i obce, w ograniczonym stopniu postuguja sie srodkami
wiasnymi wykorzystujac umiejetnie kredyty, dotacje, ulgi inwestycyjne i podatkowe
itp. Prywatny sektor szeroko wprowadza nowoczesne technologie, wynalazki, korzystne
rozwigzania konstrukcyjne i techniczne itd. Tego brakuje podmiotom publicznym.
| stgd wielorakie korzysci, jakie wszystkim uczestnikom moze przynosi¢ partnerstwo
publiczno-prywatne.

Po czternastu latach od uchwalenia ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
stato sie oczywiste, ze gminy w nie sg w stanie same rozwigza¢ kwestii mieszkaniowej
swoich spotecznosci, szczegdlnie tych rodzin, ktére nie majg dostatecznych dochodéw zeby
naby¢ mieszkania na wtasnos¢. Tu mieszkania czynszowe sg rozwigzaniem koniecznym.
Istnieje jednak powazna bariera, ktorg jest nierozwigzany dotad problem zbyt niskich
czynszéw najmu. Dochody z czynszéw nadal nie pokrywajg kosztéw eksploatacji zasobow
mieszkaniowych, a wtasciciele domdw czynszowych stojg na przegranej pozycji w stosunku
do lokatorow nieptacacych czynszu. Dopdki bedzie istniat system silnej ochrony najemcow
i limitowanie podwyzek czynszéw, prywatni inwestorzy nie bedg zainteresowani
budownictwem czynszowym na rynkowych zasadach. W rozwigzaniu tego konfliktu
moze by¢ bardzo uzyteczna formuta partnerstwa publiczno prywatnego. Formuta ppp
nie jest rozwigzaniem kwestii mieszkaniowej, ale moze istotnie wesprze¢ gminy
w fagodzeniu deficytu mieszkaniowego.

Za partnerstwem publiczno-prywatnym przemawia to, ze sektor publiczny dysponuje
okreslonymi zasobami majatkowymi — najczesciej sg to grunty, czasem budynki i budowle,
ktore utracity swojg funkcjonalnos¢, natomiast sektor prywatny posiada moce przerobowe,
technologie i umiejetnos¢ realizacji réznych, nieraz bardzo skomplikowanych projektow.
Sektor publiczny reprezentowany jest przez instytucje lokalnych (regionalnych) samorzadéw,
a sektor prywatny reprezentowany jest gtownie przez deweloperéw, a w przypadku
partnerstwa przez operatoréw. W przypadku partnerstwa przedmiotem zainteresowania
sq inwestycje, ktére dawatyby zyski w dtuzszym okresie czasu. Poczatkowo partnerstwo
miato prosta formute okreslang w skrocie BOT (build-operate-transfer) czyli wybuduj,
zarzadzaj, przekaz. Stopniowo te zwigzki sg coraz bardziej rozbudowane.

Od 1 stycznia 2005 roku, w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow
funkcjonuje zapis umozliwiajgcy gminom najem mieszkan w celu ich dalszego podnajmu.
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8.2 Ogolne zatozenia partnerstwa publiczno prywatnego

Z definicji, partnerstwo publiczno prywatne to oparta na umowie wspotpraca podmiotu
publicznego i partnera prywatnego, stuzaca realizacji zadania publicznego, odbywajgca sie
na zasadach okreslonych w ustawie. Wspotpraca opiera sie na podziale ryzyka miedzy
partnerami. Ustawa — w dotychczasowej wersji - wymienia trzy warunki partnerstwa:

- Ppp moze stanowi¢ sposdb realizacji przedsiewziecia, jezeli przynosi to korzysci
dla interesu publicznego (oszczednosé w wydatkach podmiotu publicznego, podniesienie
standardu swiadczonych ustug lub obnizenie ucigzliwosci dla otoczenia), a korzysci
przewazajg w stosunku do innych sposobdw realizacji tego przedsiewziecia.

— Ppp jest rodzajem zaméwienia publicznego na ustuge i realizacje niezbednej
do tego infrastruktury — cel wytacznie gospodarczy czyli zarobkowy

— Ppp wystapi, gdy partnera prywatnego obcigzy:

= ryzyko inwestycyjne oraz
» ryzyko dostepnosci débr i ustug albo ryzyko popytu na te dobra lub ustugi

Szczegolnie nalezy podkreslic znaczenie wtasciwego roztozenia ryzyk pomiedzy
uczestniczacymi partnerami.

Sprawna realizacja ppp zalezy przede wszystkim od dobrego przygotowania projektu,
a nastepnie dobrego zrozumienia wzajemnych korzysci, tak podmiotu publicznego
jak i inwestora prywatnego. Na podmiocie publicznym lezy ciezar wykazania, ze formuta ppp
przyniesie wieksze korzysci dla interesu publicznego anizeli inne formy realizaciji
przedsiewziecia. Z kolei prywatny deweloper ma okresli¢ przewidywany zakres projektu,
przeanalizowaé warunki ekonomiczne, efekty finansowane oraz ryzyka. W projektach ppp
wystepuja rézne rodzaje ryzyk: budowlane, popytowe, legislacyjne, finansowe, zwigzane
z otoczeniem politycznym, sitami wyzszymi, biurokracja itp.°. Strony kontraktu partnerskiego
powinny dokonaé takiego podziatu by przydziela¢ odpowiednie ryzyka temu partnerowi,
ktory lepiej je potrafi zminimalizowac.

Istotne jest zrozumienie, ze przedsiewziecia ppp nie sg realizowane na zasadzie dotacji
czy subsydiéw. Jest to biznes, w ktérym zaréwno strona publiczna jak i partner prywatny
muszg okreslic swoje korzySci. Najwazniejsze dla gminy jest, ze nie musi wytozy¢
na budowe domoéw czynszowych duzych naktadéw na poczatku ale stopniowo ,sptaca”
koszty inwestycji i na koniec przejmuje caly majgtek. Dla dewelopera czy inwestora
najwazniejsza jest mozliwo$¢ realizacji zadania inwestycyjnego czyli bezpiecznej lokaty
kapitatu oraz dodatkowego wykorzystania pewnych mozliwosci np. nieptacenia podatku
dochodowego jaki wystepuje przy sprzedazy wybudowanych mieszkan — tu pozostaje
wiascicielem na dtugi okres kontraktowy.

8.3 Warianty partnerstwa publiczno prywatnego w programach
budowy mieszkan na wynajem

W modelowym wariancie rozwigzania proponuje sie zawarcie pomiedzy deweloperem
a gming dtugookresowego kontraktu obejmujacego dwa etapy:

— budowe domoéw czynszowych,

— anastepnie zarzadzanie nimi przez okres nawet do 30 lat.

Wariantow rozwigzan jest wiele.

? Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 21 czerwca 2006 r. w sprawie ryzyk zwigzanych z realizacjg
przedsiewzie¢ w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (Dz.U. nr 125, poz. 868) wymienia i opisuje az 17
rodzajow ryzyk zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢ ppp.
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Gtéwnym zadaniem gminy bytoby zapewnienie gruntu pod budowe domow
czynszowych (nie jest wykluczona budowa doméw na gruncie dewelopera).

Gtéwnym zadaniem dewelopera jest zorganizowanie procesu budowy, zapewnienie
finansowania budowy wkiadem witasnym i kredytem, a nastepnie oddanie budynkow
do dyspozycji gminy w celu zasiedlenia najemcami.

W optymalnym rozwigzaniu projekt bedzie finansowany kredytem bankowym - do 80%,
a pozostate koszty projektu pokryje wktad wtasny dewelopera (w tym ewentualnie wartosc
gruntu).  Kredyt bankowy jest niezbednym elementem realizacji  projektu,
chociaz nie wyklucza sie sytuacji, w ktérej deweloper w catosci sfinansuje inwestycje
wiasnymi  srodkami. Kredyt =zacigga i za jego sptate odpowiada, deweloper.
Zabezpieczeniem kredytu jest realizowana inwestycja, a $cislej dtugoterminowy kontrakt
dewelopera z gming - gmina nie musi udziela¢ bezposrednio zadnych gwarancji. Na mocy
porozumienia z bankiem zaciggany jest kredyt: najpierw budowlany na okres budowy,
z odroczeniem sptat na okres do jednego roku po zakonczeniu budowy, a nastepnie
dtugoterminowy na 25-30 lat, ktérym sptaca sie kredyt budowlany. Nie przewiduje sie
(ale i nie wyklucza) kredytu na warunkach preferencyjnych, z obnizong stopg procentowg
lub umorzeniem czesci kredytu (ale dotychczas takich rozwigzan prawnych nie ma). Jeden
rok odroczenia sptaty kredytu powinien wystarczy¢ deweloperowi by z dochodoéw wycofat
swoje srodki (wktad wtasny) zainwestowane w projekt.

Ani na poczatku projektu, ani w fazie budowy gmina nie wnosi wktadu gotéwkowego
(chyba, ze bedzie to jej inicjatywa).

Mieszkania wybudowane w ramach partnerstwa sg w okresie kontraktowym wtasnoscig
dewelopera lub powotanej spétki celowej. Takie rozwigzanie umozliwia deweloperowi-
operatorowi pobieranie czynszu od najemcow. Mozliwe przy tym jest rozwigzanie,
w ktérym czes$¢ gruntu wniesionego przez gmine deweloper wykorzysta pod budowe
mieszkan na sprzedaz lub mieszkan do najmu z czynszem rynkowym. W realizowanej
inwestycji moze wystapi¢ réwniez powierzchnia komercyjna (handel, ustugi, rozrywka, biura)
na wynajem lub sprzedaz rynkowa. Moze to znaczaco obnizy¢ koszty budowy mieszkan
budynkéw czynszowych. Nie wyklucza sie takze rozwigzania, w ktérym gmina
po wybudowaniu przejmuje budynki na wiasnos¢ zlecajagc deweloperowi-operatorowi dalszy
zarzad mieszkaniami.

W ramach kontraktu gmina wynajmuje od dewelopera wybudowane mieszkania
i za cata powierzchnie pfaci ustalony czynsz kontraktowy. W kalkulacji tego czynszu
uwzglednia sie koszty sptaty kredytu, koszty eksploatacji oraz zysk (zgodnie z kontraktem).
Deweloper ponosi petne koszty eksploatacji i remontéw.

Gmina zasiedla mieszkania najemcami i nalicza im czynsz w ustalonej przez siebie
wysokosci. W ten sposéb, przez caly okres objety kontraktem, co roku gmina doptaca
z budzetu réznice pomiedzy czynszem ptaconym przez najemcow a czynszem kontraktowym
dla dewelopera, w tym ponosi rowniez koszty pustostanéw. Obecne regulacje dopuszczajg
rozwigzanie, w ktérym stawki czynszu ptaconego przez najemcéw mieszkan wybudowanych
w projekcie ppp beda wyzsze anizeli czynsze obowigzuje w innych zasobach gminy.
Nie wyklucza sie sytuacji, w ktdérej czynsze kontraktowe ptacone deweloperowi bedg nizsze
od czynszow rynkowych wystepujacych w gminie, ze wzgledu na nizsze koszty realizacji
projektu lub dodatkowe dochody dewelopera wynikajace z kontraktu, np. w rezultacie
przejecia w zarzad innych zasobdw gminy.

Najprostszym zastosowaniem formuty ppp jest budowa doméw czynszowych
udostepnionych gminie do zasiedlenia ale zarzadzanych dalej przez operatora. Bardziej
skomplikowanym rozwigzaniem jest budowa doméw czynszowych, a ponadto przejecie
przez prywatnego inwestora réwniez innych zasobdéw komunalnych do rewitalizaciji,
rozbudowy i zarzadzania. Partnerstwo publiczno prywatne jest réwniez dobrg formutg
przy realizacji wigkszych projektow rewitalizacyjnych.
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8.4 Analiza SWOT

Mocne strony

Stabe strony

- Gmina nie musi od poczatku finansowa¢ budowy doméw
Skala rocznego dofinansowania z budzetu gminy jest
wielokrotnie nizsza od ewentualnych naktadéw
inwestycyjnych, ktdre ponoszone sg przez podmioty
zewnetrzne Gmina nie musi zarzadza¢ zasobami

Gmina decyduje o tym kogo ulokuje w mieszkaniach
Gmina decyduje 0 poziomie czynszéw

Kredyty zaciggniete na budowe doméw czynszowych nie

- gmina nie jest wtascicielem zasobow
czynszowych (ale moze by¢)

- gmina musi corocznie w budzecie
uwzglednia¢ kwote wyréwnania
dochoddw z czynszéw od najemcéw do
kwoty naleznej deweloperowi wedtug
czynszu kontraktowego

Mozna dekoncentrowaé patologie i wykluczenie spoteczne

@ obcigzajg budzetu gminy

% Z gminy zdjety jest obowigzek remontowania, eksploataciji,

s zarzadzania i biezacego  utrzymania  budynkdéw

g czynszowych, chociaz gmina okresla i egzekwuje standard

= | ustugi mieszkaniowej

% Znaczna cze$¢ ryzyka inwestycji (w tym cate inwestycyjne)

© przejmuje partner prywatny
Szanse Zagrozenia
- ustawowe zadania gminy sg realizowane przy - podejmuijac realizacje projektu
wykorzystaniu prywatnych kapitatow partnerskiego gmina decyduje o
- stosunkowo niewielkim naktadem budzetu gminy mozna obcigzeniu budzetu na wiele lat
zaspokoi¢ relatywnie duze potrzeby mieszkaniowe rodzin - gmina pfaci nie tylko za mieszkania
stabiej sytuowanych wynajete ale i za pustostany
- wysitkiem inwestycyjnym podmiotdw zewnetrznych gmina | - Gmina ptaci za najemcow zalegajacych
w krétkim okresie uzyskuje wyrazny efekt spoteczny z ptatnosciami czynszu
(zmniejszenie kolejek na tzw. listach mieszkaniowych) - Gtéwna barierg powodujacy
- w budynkach ,partnerskich” mozna lokowa¢ zaréwno ograniczone zainteresowanie
rodziny lepiej sytuowane jak i rodziny z niskimi dochodami przedsiewzieciami ppp jest atmosfera
(socjalne) — czynsze ptacone przez lokatorow moga by¢ powszechnej korupcji i obawa przed
zrznicowane dochodzeniem organdw $cigania czy w
- gmina moze przeznaczy¢ na inwestycje realizowane w danym przedsiewzieciu taka korupcja

% systemie ppp grunty mato atrakcyjne lokalizacyjnie (np. w wystapita czy nie.

5 | poblizu toréw, ulic, oczyszczalni) - Inng barierg jest brak

s Poprzez realizacje budowy mieszkan czynszowych wyspecjalizowanych zespotéw/firm

@ zwigksza sie mobilno$¢ spoteczna, a zmniejsza presje doradczych, ktére zorganizowatyby

= popytowa na rynku mieszkan wtasno$ciowych (obnizajg sie | przedsiewziecie ppp i doprowadzity do

§~ ceny) jego wdrozenia.

W naszym kraju sg juz przyktady partnerstwa publiczno-prywatnego w rozwigzywaniu kwestii
mieszkaniowych:
Gmina Murowana Goslina w kwietniu 2006 r. podpisata 29-letni kontrakt partnerski
na budowe o$miu budynkéw czynszowych przez prywatng firme. Wybudowane domy
beda stanowity witasnos¢ gminy a deweloper/operator bedzie nimi zarzadzat.
Deweloper finansuje budowe doméw wiasnymi $srodkami (bez kredytu). Stawki
czynszu w tych mieszkaniach sg takie jak w catej gminie, nalezy jednak zaznaczyc,
ze w momencie zawierania kontraktu poziom czynszéw byt w Murowanej Goslinie

relatywnie wysoki — 6 zt za 1 m°.

Jednoczesnie z projektem budowy doméw czynszowych dla gminy deweloper
przejmuje w zarzad, na ten sam okres pozostate zasoby komunalne w gminie. Przy
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tych stawkach i tym okresie kontraktu deweloper w petni odzyska zainwestowane
Srodki i wygospodaruje nalezny zysk.

= Innym przykiadem partnerstwa jest Poznan, ktéry w czerwcu 2006 r. podpisat
dtugoterminowy kontrakt z prywatng firmg na przejecie w zarzad catego zasobu
komunalnego miasta.

8.5 Konkluzje

Formuta ppp moze byé szczegdlnie zastosowana w czynszowym segmencie rynku
mieszkaniowego. W tym przypadku samorzad lokalny nie musi wyktada¢ znacznych kwot
na budowe mieszkan — to przejmuje na siebie partner prywatny. Gmina nie powieksza
swoich zobowigzan z tytutu zacigganego kredytu, a jedynie obcigzajg jg roczne optaty
za ,ustuge mieszkaniowg” czyli wynajem mieszkan od dewelopera. A po okresie objetym
kontraktem ppp gmina staje sie wtascicielem catego projektu.

W przypadku dewelopera najwiekszg korzyscig jest dostep do gruntu przeznaczonego
pod inwestycje i zapewnienie sobie dtugoterminowego dochodu z wynajmu mieszkan przez
gmine, a takze ewentualne dodatkowe dochody z wybudowanej powierzchni komercyjne;.
Dodatkowo, deweloper nie musi ptaci¢ podatku od przychodu jaki uzyskatby przy
natychmiastowej sprzedazy wybudowanych mieszkan — one pozostajg jego wtasnoscig
przez caty okres kontraktu. Jest tez korzys¢ dla Banku w przypadku kredytowania takiego
projektu: jest to kredyt bezpieczny bo jego gwarancjg jest dtugoterminowy kontrakt pomiedzy
kredytobiorcg a gmina.

Przed wtadzami Koszalina otwarta jest mozliwos¢ tworzenia dla swoich mieszkancow
nowych szans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych opierajacych sie na racjonalnie
opracowanym programie montazu kapitatowego budowy mieszkan czynszowych
w ramach przedsiewzieé partnerstwa publiczno prywatnego.
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9 STRATEGIA MIESZKANIOWA | JEJ GLOWNE KIERUNKI

9.1 Analiza SWOT
Mocne strony Stabe strony
= Dobry wizerunek miasta wynikajacy z dbatosci o tad Trudnosci w integracji regionu i brak

Czynniki wewnetrzne

przestrzenny

= Aktywna polityka wtadz lokalnych w zakresie
opracowywania i aktualizacji dokumentéw
strategicznych i rozwojowych

= Utrzymujacy sie dodatni wynik w cze$ci biezacej
budzetu miasta, umozliwiajacy wygospodarowanie
$rodkéw na inwestycje

= Relatywnie dobra struktura wieku istniejacych
zasobdw mieszkaniowych

= Stosunkowo dobry standard wyposazenia mieszkan
w podstawowe instalacje

= Realizowana z duzym powodzeniem strategia
upowszechniania spotecznego budownictwa
mieszkaniowego (TBS)

= Konsekwentne podejmowanie dziatan stuzacych
powigkszaniu zasobow wspdlnot mieszkaniowych

= Rozwinigty rynek zarzadcow w budynkach
wspdlnotowych

= Dobre uzbrojenie terenéw budowlanych w
infrastrukture techniczng

= Stosunkowo mata skala wystepujacych patologii
spotecznych

= Tworzenie warunkéw dla rozwoju budownictwa
wielorodzinnego, jednorodzinnego i komunalnego

= Rezerwa terendw pod budownictwo mieszkaniowe,
przemystowe i ustugi

= Regionalizacja jako priorytet rozwojowy polityki UE i
NSRO - dajacy szanse na zréwnowazony rozwdj i
nadrobienie opdznien

= Utrzymujaca sie od kilku lat korzystna koniunktura
gospodarcza w kraju i w Miescie powodujgca wzrost
dochoddw, spadek bezrobocia i dobre wyniki
ekonomiczne

= Rozwinigta infrastruktura komunalna ze znaczng
rezerwg mediow komunalnych: gaz, woda, ciepto,
energia elektryczna (duze rezerwy oczyszczalni
$ciekow, wysypiska odpaddw komunalnych.

jasnych zasad wspdtpracy z
otaczajacymi gminami w zakresie
realizacji inwestycji

Niewystarczajace w stosunku do
potencjatu i mozliwo$ci dofinansowanie
potrzeb rozwojowych Miasta

Brak jasnych zasad wspétpracy z
otaczajacymi gminami w zakresie
realizacji inwestycji

Brak spdjnosci miedzy niektérymi
dokumentami strategicznymi i
operacyjnymi miasta

Wysokie dopfaty z budzetu miasta do
gminnej gospodarki mieszkaniowe;
Deficyt mieszkan; niezadowalajaca
jako$¢ i stan techniczny budynkow
komunalnych

Relatywnie duzy deficyt lokali
socjalnych

Nieefektywna forma organizacyjna
jednostki powotanej do zarzadzania
komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi

Niski poziom stawek czynszow

Zbyt wysoka luka remontowa w
zasobach mieszkaniowych
zarzadzanych przez zaktad budzetowy
Realizowanie polityki prywatyzacyjnej w
oparciu o zasade prywatyzacii
rozproszonej

Brak dostatecznych srodkéw dla dziatan
na rewitalizacje problemowych
obszaréw miejskich

Wysoki udziat najemcow zalegajacych z
opfatami powyzej trzech miesiecy
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Czynniki zewnetrzne

Szanse

Zagrozenia

Utrzymujaca sie od kilku lat korzystna koniunktura
gospodarcza w kraju i w MieScie powodujaca
wzrost dochodéw, spadek bezrobocia i dobre
wyniki ekonomiczne

Cztonkowstwo Polski w UE oraz przynalezno$¢ do
Euroregionu Pomerania.

Potozenie Koszalina na skrzyzowaniu waznych
szlakow transportowych o znaczeniu
miedzynarodowym w uktadzie pétnoc-potudnie i
wschod-zachdd (na trasie komunikacyjnej Berlin-
Szczecin-Gdansk-Kaliningrad oraz drogi krajowe;
nri1)

Mozliwosci korzystania z nowej puli srodkéw UE
przewidzianych dla okresu programowania 2007-
2013, dystrybuowanych na szczeblu wojewodztwa
i kraju, co daje szanse na poprawe warunkéw
zycia mieszkancow.

Uznanie podregionu koszalinskiego w Koncepcii
przestrzennego zagospodarowania kraju za jeden
z trzech problemowych obszaréw Polski
(mozliwo$¢ uzyskania dotacji centralnych i
unijnych)

Uznanie Miasta Koszalina za drugi co do wielkoSci
o$rodek wojewddztwa o randze krajowego o$rodka
réwnowazenia rozwoju - w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Zachodnio-Pomorskiego.

Strefa intensywnego wielofunkcyjnego rozwoju i
urbanizacji — Koszalinski Obszar Weztowy.
Mozliwos¢ wykorzystywania funduszy unijnych na
programy rewitalizacji

Mozliwos¢ korzystania z rzadowych Srodkéw
wsparcia finansowego (budownictwo socjalne,
domy dla bezdomnych, noclegownie)

Otwarto$¢ regionu oraz dobre warunki dla
inwestoréw, w tym takze zagranicznych

Czyste $rodowisko naturalne zachecajace do
osiedlania sie, czyste ekologicznie miasto (brak
przemystu ucigzliwego dla Srodowiska),

Duza aktywno$¢ gospodarcza i przedsiebiorczo$¢
mieszkancow

Malejgca liczba ludno$ci miasta

Mata gesto$¢ zaludnienia

Rozpoczecie rewitalizacji Miasta stosownie do
zatozen przyjetych w ,Programie Rewitalizacji...”
Mozliwos¢ realizacji budownictwa czynszowego i
projektéw infrastrukturalnych w formule
partnerstwa publiczno prywatnego

Relatywnie niski udziat korzystajacych z dodatkéw
mieszkaniowych

Pogarszajaca sie sytuacja demograficzna
miasta (starzejaca sie lokalna
spoteczno$¢ i wehodzenie na rynek
drugiego powojennego wyzu)

Relatywnie niski poziom wynagrodzen w
miescie

Brak mocnych funkciji rozwojowych
miasta

Nienadazanie rozwoju uktadu
komunikacyjnego za rozwojem miasta, a
w szczegdlnosci budownictwa
mieszkaniowego

Suburbanizacja i rozproszenie zabudowy
mieszkaniowej

Postepujaca migracja kadr z regionu i
Miasta do innych czesci Polski i za
granice, a zwaszcza odptyw
wyksztatconej i doswiadczone; sity
roboczej

Zmniejszajaca sie liczba studentéw —
,wysychajace” zrédto
wysokokwalifikowanych kadr

Niski poziom budownictwa czynszowego,
stanowiacy bariere mobilnosci spotecznej
Niski poziom budownictwa czynszowego
jako bariera mobilno$ci spofecznej
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9.2 Priorytety (obszarowo i przedmiotowo)

Z przedstawionych w dokumencie analiz, diagnoz i konkluzji wynika kilka podstawowych
priorytetédw Strategii Mieszkaniowej Miasta Koszalina.

Niewatpliwe sa cztery priorytety:

1.

Realizacja przedsiewzie¢ zmierzajacych do likwidacji lub przynajmniej znacznego
ograniczenia istniejacej sfery ,,ubostwa mieszkaniowego”.

Likwidacja statystycznego deficytu mieszkaniowego poprzez realizacje
budownictwa mieszkaniowego odmiennymi ,,Sciezkami dojscia”: dla roznych grup
ludnosci

Pobudzanie mobilnosci spotecznej i utatwianie ,,pierwszego miejsca zamieszkania”
poprzez aktywna polityke czynszowg i tworzenie nowych zasobéw czynszowych

Wymiana ,,zdeprecjonowanych zasobéw mieszkaniowych” technicznie zuzytych,
substandardowych i zagrazajacych zdrowiu a nawet zyciu mieszkancéw, poprzez
program rewitalizacji i wspierania dziatan modernizacyjnych

Z powyzszych priorytetéw wynikajg nastepne dziatania o charakterze bardziej operacyjnym,
chociaz zawierajgcym elementy strategiczne:

= Przygotowywanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe (plany miejscowe

i uzbrojenie);

Dziatania w Centrum — rewitalizacja (formuta ppp);

Kontrola proceséw suburbanizaciji;

Aktywna polityka czynszowa, prowadzaca do racjonalizacji czynszéw;

Rozwijanie budownictwa mieszkaniowego na wynajem o czynszu regulowanym

z zastosowaniem formuty ppp;

= Tworzenie zasobu socjalnego;

= Selektywna polityka prywatyzacyjna, zwigzana z przekazywaniem obcigzen
za utrzymanie zasobow mieszkaniowych rodzinom, ktére na to sta¢

= Aktywne dziatania w zakresie pozyskiwania wsparcia finansowego unijnego
i rzadowego w kierunku likwidacji stref ubdstwa mieszkaniowego, zagrozenia
i wykluczenia spotecznego, a takze rewitalizacji zasobdéw mieszkaniowych.

9.3 Gtowne cele w zakresie rozwoju mieszkalnictwa

Gtéwne cele wynikajg z aktualnej sytuacji, a szczegdlnie deficytu mieszkan, luki
remontowej, sfery ubdstwa mieszkaniowego i niedostatecznych zasobéw czynszowych:

1. Tworzenie zasobu socjalnego oraz opracowanie programu w zakresie domdw opieki.
Sposrod os6b uprawnionych do lokalu socjalnego 80% przypadkdéw stanowig osoby,
ktére prawo do takiego lokalu uzyskaty na podstawie prawomocnego wyroku sadu.
Pozostate 20% przypadkdw to skierowania wydane na podstawie decyzji Prezydenta
Miasta po zasiegnieciu opinii Spotecznej Komisji Mieszkaniowe;j.

2. Opracowanie programu selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszkan w kierunku

wydzielenia mieszkaniowego zasobu gminnego w budynkach o dobrym stanie
technicznym w celu realizacji zadan statutowych gminy. Istniejaca Uchwata w sprawie
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zasad sprzedazy lokali w istotny sposob reguluje juz sprawy docelowego
zagospodarowywania nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

3. Wdrozenie programu czynszowego w Koszalinie na lata 2008-2012 dochodzenia
do stawek czynszowych na poziomie 3% kosztéw odtworzenia

9.4 Skala potrzeb mieszkaniowych

Potrzeby mieszkaniowe istniejace na terenie miasta Koszalina sg wypadkowg co najmniej
kilku elementéw, do ktérych w szczegdlnosci zaliczy¢ mozna:

» uksztattowang od szeregu lat wysokos¢ i strukture popytu na okreslonego rodzaju
lokale mieszkalne, bedaca odzwierciedleniem mozliwosci finansowych oraz aspiraciji
spotecznosci lokalnej;

» gskalg niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do lokali
wynajmowanych o czynszu regulowanym, wynikajaca z liczby rodzin oczekujacych
na lokale komunalne i socjalne;

» wystepujacg w miescie sfere ubdstwa mieszkaniowego, zwigzang z bardzo ztymi
warunkami zamieszkiwania w niektérych lokalach oraz duzym zuzyciem technicznym
czesci budynkéw mieszkalnych.

Nalezy postrzega¢ dwa odmienne rodzaje potrzeb mieszkaniowych dotyczace:
= |okali uzytkowanych na prawach wiasnosciowych — realizowanych w ramach
budownictwa deweloperskiego, spétdzielczego i indywidualnego, za ktdérymi stoi
efektywny popyt w postaci mozliwosci sfinansowania ich budowy przez przysztych
wiascicieli, z ograniczong pomoca wiladz Iokalnych do ewentualnego
wspdétfinansowania w uzbrojeniu terenu pod inwestycje mieszkaniowe;
= |okali wynajmowanych o czynszu regulowanym - realizowanych w ramach
budownictwa komunalnego i TBS oraz uzyskanych w ramach adaptacji obiektéw
lub zakupu lokali z przeznaczeniem na mieszkania socjalne, bedacych gtéwnie
efektem aktywnej dziatalnosci wtadz lokalnych w dziedzinie mieszkalnictwa.

W Koszalinie przez najblizszych kilka lat Srednioroczne potrzeby w zakresie budownictwa
wiasnosciowego bedg oscylowaty w granicach 200-300 lokali.

W przypadku lokali wynajmowanych o czynszu regulowanym, potrzeby te beda wynosity
od 150 (wariant minimalny) do 300 (wariant maksymalny) mieszkan w skali roku. Oznacza
to, ze w miescie Sredniorocznie powinno przybywac:
= w wariancie pesymistycznym — okoto 350 lokali (w tym wynajmowanych o czynszu
regulowanym okoto 150);
= w wariancie optymistycznym — okoto 600 lokali (w tym wynajmowanych okoto 300).

Faktyczna realizacja programu budownictwa mieszkaniowego w Koszalinie, oscylujacego
blizej wariantu pesymistycznego lub wariantu optymistycznego, moze by¢ wyznacznikiem
sukcesu lub porazki wtadz lokalnych w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnej.

= Aktualne potrzeby mieszkaniowe o charakterze socjalnym, dla os6b oczekujacych na
mieszkanie komunalne oraz przy uwzglednieniu potrzeb sfery ubdstwa mieszkaniowego,
mozna szacowa¢ na 1500 mieszkan. Przy wariancie optymistycznym te potrzeby
mieszkaniowe zostang zaspokojone w przeciggu 5-ciu najblizszych lat (Sredniorocznie
podaz mieszkan na poziomie okoto 300 mieszkan), a w przypadku wariantu
pesymistycznego - w przeciggu 10-ciu lat (Sredniorocznie - okoto 150 mieszkan).
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= Poza wyzej wymienionymi na rynku mieszkaniowym wystepujg takze potrzeby innych
grup mieszkancow szacowane na okoto 300 jednostek mieszkalnych rocznie.
Te potrzeby beda zaspokajane poprzez budownictwo indywidualne, deweloperskie
(w tym spotdzielcze) i TBS.

9.5 Polityka czynszowa

Wdrozenie programu czynszowego w Koszalinie na lata 2008-2012 powinno
przede wszystkim umozliwi¢:

» stworzenie jasnej i przejrzystej polityki czynszowej wspierajacej rozwoj
mieszkalnictwa w miescie;

» zwiekszenie dochodéw gminnej gospodarki mieszkaniowej poprzez wzrost wptywow
z czynszdw, co umozliwi dalszy wzrost naktadéw na remonty posrednie i gruntowne;

» stymulowanie procesu zamiany mieszkan poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgledniajac ich wielkos¢, mozliwosci
finansowe oraz preferencje);

= polepszenie standardu mieszkan, w ktérych czynsz maksymalny bardziej zblizy sie
do czynszu wolnego;

= stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgleddéw spotecznych przywilejéw
dotowania gospodarstw domowych, ktore sta¢ na pokrycie petnych kosztéw wynajmu
mieszkania;

» ograniczanie postaw roszczeniowych ws$rdéd mieszkancow gminnych zasobdéw
oraz rodzin oczekujgcych na przydziat mieszkania z puli miasta;

* znaczng poprawe stanu zabudowy wptywajacej na jeszcze lepszy wizerunku miasta.

Niezbedne jest doprowadzenie czynszéw do poziomu umozliwiajagcego pokrycie
kosztéw biezacego utrzymania zasobéw co wymaga uchwalenia zasad dochodzenia
do maksymalnej stawki czynszu wynoszacej 3,0% wartosci kosztu odtworzenia,
liczonego w skali roku. Przy obowigzujacym koszcie odtworzenia stawka bazowa
czynszu moze wynosié 8,00 zt za 1 m? p. u. miesiecznie, wtedy pokrycie biezacych
kosztéw technicznego utrzymania, administracji i zarzadu oraz utrzymania czystosci
wymagaé bedzie srednich stawek czynszu na poziomie 4,50-5,00 zt za 1 m? p.u.
miesiecznie.

Srednioroczne naktady na techniczne utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych w Koszalinie
powinny wynosié ponad 14,2 min zt (okoto 4,00 zt na 1 m?p.u. miesiecznie).

Zagrozen realizacji programu czynszowego w Koszalinie nalezy gtéwnie upatrywac w:
» zbyt matym wzroscie ptac lub radykalnym wzroscie bezrobocia, co w konsekwencji
moze prowadzi¢ do spadku dochoddéw mieszkancéw miasta;
* nadmiernym wzroscie optat za $wiadczenia (woda i kanalizacja, wywdz nieczystosci,
energia cieplna);
» trudnosciach z przekonaniem przedstawicieli rady miasta o0 koniecznosci
prowadzenia aktywnej polityki czynszowe;j.

Biorgc pod uwage wysokos¢ Iluki remontowej istniejacej w zasobach komunalnych,
szacowang na co najmniej 60% oraz relatywnie niski poziom stawek czynszu, niezbedne jest
wprowadzenie w Koszalinie diugofalowego programu wzrostu optat czynszowych.

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

= realizowa¢ wieloletnig polityke prywatyzacyjng w odniesieniu do komunalnych
zasobOow mieszkaniowych;
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= tworzy¢ warunki umozliwiajgce dostep do mieszkan o okreslonym standardzie
i po cenach dostepnych dla okreslonych grup gospodarstw domowych;

= wplywaé na poprawe jakosci zarbwno zasobu mieszkaniowego, jak i ustugi
mieszkaniowej oferowanej uzytkownikom lokali;

» umozliwi¢ zmniejszenie dotacji z budzetu miasta na pokrycie kosztéw technicznego
utrzymania zasob6w mieszkaniowych.

Program selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszkah w Koszalinie powinien w pierwszej
kolejnosci obejmowac:
= sprzedaz lokali w nieruchomosciach, w ktoérych osoby fizyczne posiadajg co najmniej
50% udziatéw,
= sprzedaz lokali w budynkach o relatywnie nieduzych zalegtosciach remontowych,
= sprzedaz mieszkahn w budynkach o niewielkiej liczbie lokali.

Nalezy pamietaé, ze podstawowym efektem zrealizowania zaplanowanej sprzedazy lokali
mieszkalnych w wysokosci od 400 do 500 lokali mieszkalnych rocznie, powinno by¢
zmniejszenie udziatu budzetu gminy w kosztach remontéw budynkéw komunalnych. Dlatego
realizacja programu bedzie miata realny pozytywny wptyw na wynik czesci biezacej budzetu
a w konsekwencji na poprawe zdolnosci inwestycyjnej i kredytowej Miasta.

Istotnym minusem prywatyzacji bedzie natomiast coraz mniejszy odzysk lokali mieszkalnych.

Poniewaz wptywy z prywatyzacji zgodnie z przepisami ustawy o finansach publicznych -
stanowig przychody a nie dochody budzetowe, ich wydatkowanie bedzie uzaleznione od
podjecia przez wtadze Koszalina swiadomej polityki w zakresie zarzgdzania deficytem
budzetowym. Stuzyé temu bedzie konsekwentna realizacja Wieloletniego Planu
Inwestycyjnego w obszarze gminnej gospodarki mieszkaniowe;j.

9.7 Kierunki dziatania gminy dla zapewnienia bezpieczenstwa
mieszkaniowego dla najbardziej zagrozonych

W Koszalinie na koniec 2007 r. potrzeby w zakresie lokali socjalnych wynosity okoto
450 mieszkan. Srednioroczny przyrost potrzeb moze wynie$¢ w granicy od 50 do 100
mieszkan. Potrzeby te w szczegdlnosci powinny by¢ zaspokajane poprzez:

= przeksztatcanie lokali komunalnych,

» adaptacje obiektow niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,

= zakup lub wynajem lokali na wolnym rynku w innych formach wielorodzinnych

zasobow mieszkaniowych,
= w ostatecznosci ich budowe.

Pewne mozliwosci wsparcia stwarza Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego.
Do wsparcia kwalifikowane sg interwencje obejmujace odnowe czesci wspdélnych budynkow.
Moga by¢ tez wspierane dziatania majace na celu przygotowanie do uzytkowania
nowoczesnych, socjalnych budynkéw mieszkalnych dobrego standardu poprzez renowacje
i adaptacje budynkow istniejacych, stanowigcych wlasnos¢ wtadz publicznych lub wlasnosé
podmiotdéw dziatajacych w celach niezarobkowych.

Zaadaptowane pomieszczenia na cele mieszkaniowe majg byC przeznaczone
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach lub dla 0séb o szczegblnych potrzebach.
Ograniczone mozliwosci daje tu, opisany wyzej, program wsparcia rzadowego w budowie
mieszkan socjalnych i noclegowni. Niezbedne w tym celu jest przygotowanie wniosku i
podjecie wspotpracy z organizacjami pozarzadowymi dziatajagcymi na rzecz zapobiegania
wykluczeniu spotecznemu.
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Bardzo istotne dla lokalnej gospodarki mieszkaniowej jest wspomniane juz monitorowanie
minimalnego udzialu mieszkan nalezacych do gminy (komunalnych i socjalnych) w
ogolnej liczbie lokali istniejacych w skali miasta.

9.8 Kierunki strategiczne rozwoju mieszkalnictwa w zakresie
wzrostu zasobu mieszkaniowego

Wyznaczenie obszaru wsparcia (pilotazowego) programu rewitalizacji wspieranego
inwestycjami finansowanymi z funduszéw unijnych,

Pierwszym punktem rewitalizacji kwartatow centralnie potozonych powinno by¢ okreslenie
podstaw gospodarczych ich funkcjonowania. Nasuwa sie tu mozliwo$¢ wypracowania kilku
scenariuszy rozwoju, a nastepnie wykorzystanie ktéregos ze scenariuszy i péjscie w
kierunku stworzenia bazy ustugowo-handlowej o wysokim standardzie, przeznaczonej dla
turystow i mieszkancow, pozwalajacej na przeksztatcenie dzielnicy w ,salon miasta”. Nowa
funkcja kwartatu musi eksponowac jego atrakcyjne potozenie w poblizu centrum. Pewne jest
takze, ze rewitalizacji nie mozna prowadzi¢ bez brania pod uwage dziedzictwa kulturowego i
ducha lokalnej, zré6znicowanej kulturowo spotecznosci, ktéra powinna by¢ wtaczona w proces
podejmowania decyzji, w szerszym niz dotychczas zakresie.

Srodki finansowe w ramach Mechanizmu Finansowego Europejskiego Obszaru
Gospodarczego - dostepne na realizacje projektéw w obszarze priorytetowym: ochrona
kulturowego dziedzictwa europejskiego, w tym transport publiczny i odnowa miast —
w odniesieniu do mieszkalnictwa sg bardzo ograniczone i z tego funduszu moze byc¢
np. realizowany projekt adaptacji zabytkowych piwnic w kamienicach mieszkaniowych.

Strategia Rozwoju Kraju wyraza jedynie wole Panstwa do wspierania mieszkalnictwa w skali
regiondw i nie ma bezposredniego przetozenia na Strategie mieszkaniowa Miasta Koszalina.

Wiecej mozliwosci stwarza Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego. Wytyczne Ministra
Rozwoju Regionalnego w zakresie programowania dziatan dotyczacych mieszkalnictwa
co opisano w tym dokumencie) dajg mozliwosci finansowania projektéw mieszkaniowych,
a w szczegolnosci:

» renowacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,

» adaptacji i renowacji budynkéw na cele mieszkaniowe dla os6b o szczegdinych

potrzebach).

Koszalin moze ubiegac sie o tego typu wsparcie aplikujac do Urzedu Marszatkowskiego, po
wyznaczeniu obszaru wsparcia w ramach Lokalnego Programu Rewitalizaciji.

»Lokalny Program Rewitalizacji Obszarow Miejskich dla Miasta Koszalina na lata 2006-
2013~

Nalezy zaktualizowa¢ zapisy o wskazaniu obszaru wsparcia, opracowaniu mikroprogramu,
powotaniu operatora pilotazowego kwartatu i wskazaniu pierwszych projektéw.

W LPR nalezy wskaza¢ ,Trojkgt Bermudzki” jako priorytetowy obszar wsparcia na lata
2007-2013 i opracowac¢ mikroprogram, ktéry wstepnie scharakteryzuje wybrany na ten okres
obszar problemowy jako kryzysowy, pokaze poréwnanie parametréw do innych obszaréw,
oraz pozwoli na ocene dojrzatosci rdéznych partnerow do definiowania projektow
realizowanych na tym wifasnie obszarze. Potencjalne projekty powinny by¢é zgodne
w osiggnieciu konkretnych celéw i zawiera¢ mozliwosci wzajemnego wspierania
i uzupetniania w przysztych dziataniach. Mikroprogram tez umozliwi miastu wstepne
rozeznanie mozliwosci dofinansowania proponowanych projektéw, w ramach ktéregos
z wymienionych programdéw operacyjnych.
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Otwarcie w ,Trojkacie Bermudzkim” biura operatora programu rewitalizacji nadatoby nowg
range centralnemu kwartatowi, a jednoczesnie stworzytoby miejsce, wokét ktérego
gromadziliby sie ludzie z pomystami. Wskazane bytoby utworzenie centrum partnerstwa na
rzecz lokalnych inicjatyw i partycypacji spotecznej w realizacji catej strategii mieszkaniowej.
Docelowo w kwartale wytworzytoby sie miejsce spotkan spotecznosci lokalnej, a w
nastepstwie powotanie Centrum Inicjatyw Spotecznych, ktére Zajetoby sie np.
organizowaniem cyklicznych wystaw fotograficznych prezentujacych detal architektoniczny
zabytkowych kamienic, organizowaniem statych konkurséw fotograficznych dotyczacych
zabytkéw materialnych i niematerialnych kwartatu.

Regionalny Program Operacyjny Wojewddztwa Zachodniopomorskiego na lata 2007-2013
traktuje rewitalizacje obszarow jako kompleksowy program remontow, przebudowy
przestrzeni publicznych, rewaloryzacji i zabezpieczenia zabytkow, a takze rewitalizaciji
zabytkowych obiektow poprzemystowych oraz powojskowych wraz z ich otoczeniem
na wybranym obszarze w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecznym.
Koszalin moze ubiega¢ sie o dostep do tych srodkéw. W tym programie inwestycje w
obszarze mieszkalnictwa moga by¢ realizowane wytgcznie na wyznaczonych obszarach
wsparcia. Koszalin powinien te obszary wyznaczy¢ w Lokalnym Programie Rewitalizacji.

Rekomendowanymi beneficjentami srodkéw powinny byc¢:

a) spotdzielnie mieszkaniowe

b) Koszalinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

¢) wspolnoty mieszkaniowe

d) zwigzki Miasta Koszalina z sgsiednimi gminami (w tym projekty ppp).

Proponuje sie ograniczenie liczby projektéw kwalifikowanych wytgcznie do budynkéw
zlokalizowanych na obszarach rewitalizacji w zabudowie ciagtej np. przy ulicy i w tzw.
.zwartej tkance urbanistycznej”. Nalezy rowniez zbada¢ mozliwos¢ przejmowania lokatoréw
komunalnych przez spétdzielnie lub KTBS na czas remontu lub na state (patrz przyktad
Szczecina opisany dalej) oraz okresli¢ mozliwe nowe inwestycje mieszkaniowe na obszarze
rewitalizacji: sektor prywatny - deweloperski i sektor publiczny.

W ramach programu (LPR) mozna réwniez ujg¢ kwestie mieszkalnictwa i finansowania
renowacji mieszkan, na kitére miasto nie uzyska pieniedzy od UE. Tutaj mozna
do wspotpracy namoéwi¢ prywatnych deweloperow oraz banki. Innowacyjnym bytby
np. system polegajacy na sfinansowaniu prac remontowych przez dewelopera. W takim
rozwigzaniu, koszty prac w okreslonej strukturze rozktadane sg na raty "czynszowe" ptacone
przez miasto w ustalonym okresie czasu (miasto to bezpieczny ptatnik, wiec nie ma potrzeby
hipotecznego zabezpieczenia), po realizacji inwestycji dtug jest kupowany od dewelopera
przez bank, co pozwala deweloperowi odzyskac pienigdze i realizowac kolejng inwestycje.

Nalezy takze tworzy¢ partnerstwo Samorzadu z gtéwnymi pracodawcami, aby na tym
terenie promowane byty lokalny przemyst i produkty lokalne. Wspotpraca z gtownymi
pracodawcami, a zwtaszcza deweloperami to propozycja na budowanie partnerstwa
lokalnego. To oni moga wesprze¢ remont jednej z kamienic z przeznaczeniem na
organizacje pozarzadowe, moga wesprze¢ projekty na rzecz mtodziezy artystycznie
uzdolnionej czy oso6b niepetnosprawnych, moga ustanowi¢ stypendia dla miodziezy
uzdolnionej, mogg wspiera¢ badania i nowe kierunki na studiach wyzszych, moga wreszcie
zrealizowa¢ budowe mieszkan czynszowych w formule ppp.
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»Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Koszalina na lata
2007-2011”

Konieczna jest aktualizacja zapisow odnosnie planu remontu i wyburzen do listy projektow
z ,Trojkata Bermudzkiego”.

Nalezatoby podja¢ reforme polityki gospodarowania zasobami mieszkan komunalnych
(zamian, tréjzamian, kupna lokali).

Dziatania te powinny by¢ realizowane przy udziale spotecznosci lokalnej i w ramach
jej partycypacji powinny by¢ okreslane szczegétowe zasady kolejnych przeksztatcen
obszaru, réwniez infrastrukturalnych.

Nalezy rozwazy¢ restrukturyzacje procesu zarzadzania zasobami czynszowymi
na przykiad poprzez potaczenie Zarzadu Budynkéw Komunalnych z KTBS.
Jest to rozwigzanie pozytywnie realizowane w wielu miastach (Radom, Stargard
Szczecinski).

Wobec ograniczonego wsparcia funduszami strukturalnymi dziatann dotyczacych starej
zabudowy mieszkaniowej rekomenduje sie podjecie dziatan w kierunku utworzenia ,gietdy
pomystéw lokalnych” na remonty we wszystkich istniejacych segmentach rynku
mieszkaniowego. Przyktadowo, pozadane beda procedury lokalne w dziedzinach takich jak:
= remonty i modernizacja budynkéw nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych: gminy
stosuja tu zasade przygotowania catosci dokumentacji architektonicznej i technicznej
na koszt wiasny;
* remonty w budynkach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych - w ich gestii.

Nalezy jednak uwzglednic, ze ze wzgledu na przewidywang na lata 2008—2012 skale potrzeb
remontowych, modernizacja gminnych zasobow mieszkaniowych w Koszalinie bedzie mogta
by¢ realizowana w bardzo ograniczonym zakresie.

Tereny pod budownictwo

Konieczna jest zmiana planu zagospodarowania Centrum — obszaru kontrastow (parkingi,
komunikacja). Niezbedne jest opracowanie planéw miejscowych umozliwiajgcych
dogeszczenie i ograniczony rozwoj przestrzenny terenow Rokosowa (strefy E17, E19, E20)
gtéwnie zabudowa jednorodzinna.

Podobnie w przypadku terenéw w kierunku Swieszyna, obszaréw Sarzyny, Konikowa,
Raduszki (strefa S7) — w tym kierunku suburbanizacja ma najwiekszg skale, a ponadto
obecnie tereny te sg uzbrojone w stopniu niktym.

Konieczne jest wypracowanie sposobu wspoétpracy Miasta z sasiednimi gminami w celu
kontroli procesow osiedlenczych na obrzezach i poza granicami administracyjnymi
Koszalina.

Niezbedna jest aktualna analiza rozwoju systemu infrastruktury komunikacyjnej i mediow, w
szczegoblnosci instalacji kanalizacyjnej na obszarze miasta i w powigzaniu z suburbanizacja.

Charakterystyka dynamiki wzrostu
Poniewaz nie nalezy oczekiwaé wzrostu liczby ludnosci Koszalina (a wrecz jej obnizenie sie

w stosunku do stanu obecnego) nie mozna liczy¢ na wzrost pierwotnego popytu na
mieszkania ze strony mieszkancow miasta. Natomiast nalezy sie liczy¢ ze stopniowym
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wzrostem popytu ze strony mieszkancow Koszalina, pragnacych polepszy¢ swoja sytuacje
mieszkaniowa.

Oferta dla ludzi mtodych. W przypadku ludzi mtodych, a w szczegdlnosci absolwentéw
wyzszych uczelni chcacych zwigzaé swojg przysztos¢ zawodowg z Koszalinem,
jak najbardziej zasadne jest utworzenie puli mieszkan w ramach budownictwa TBS. Osoby
takie bytyby zwolnione z partycypacji w kosztach budowy lokalu, a w okresie pierwszych
3-5 lat jego uzytkowania czes¢ optat czynszowych (np. stawka sptaty kredytu)
bytaby pokrywana ze srodkdéw budzetu gminy.

Rowniez w zakresie wzrostu zasobéw mieszkaniowych rekomendowane jest skorzystanie
z, i zaadoptowanie wybranych najlepszych praktyk w zakresie zrdéznicowanych mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Przed witadzami Koszalina otwarta jest mozliwos¢ wytyczania dla swoich mieszkancow
nowych szans zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych opierajgcych sie na racjonalnie
opracowanym programie montazu kapitatowo-potencjalnego budowy mieszkan czynszowych
w ramach przedsiewzie¢ partnerstwa publiczno prywatnego.

Jak zapisano w PRL, w okresie 2008-2010 przewiduje sie wybudowanie 513 mieszkanh
czynszowych oraz 60 mieszkan komunalnych droga adaptacji budynkéw (ponadto budowe
240 mieszkan socjalnych). | na ten cel przewidziano naktady rzedu 47 min zt. Realizacja tych
zadan w porozumieniu z partnerami prywatnymi znacznie zmniejszy wydatki na ten cel, nie
zmniejszajac zapisanych efektow.

Rekomendowa¢ nalezy opracowanie programu adaptacji niewykorzystanych obiektow
uzytecznosci publicznej (poprzemystowe, powojskowe, komercyjne, administracyjne) na cele
mieszkaniowe

W Slad za rekomendacjami zawartymi w Studium uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Koszalina, nalezy wzig¢é pod uwage takie
dziatania jak:

= wypracowanie metody statej wspotpracy z zarzgdami gmin sasiednich celem
zabezpieczenia strefy podmiejskiej przed chaotycznym zagospodarowaniem,
a obszaréw ekologicznych przed dewastacja;

» zapobieganie tendencjom rozpraszania zabudowy;

= stopniowe usprawnienie komunikacji kotowej i polepszenie bezpieczenstwa ruchu;

= proporcjonalng podaz terendéw dla réznorodnych form mieszkalnictwa oraz oferte
wysokiego standardu zamieszkania w zdrowym i atrakcyjnym srodowisku.

» Kkontynuacje naturalnych trendéw rozwoju przestrzennego w  kierunkach
wyznaczonych ciggami komunikacji i infrastruktury, w sposob okreslony zasadami
polityki przestrzennej.

* wyznaczenie strategicznych obszary budownictwa mieszkaniowego, dla ktérych
nalezy okresli¢ Sciste zasady przygotowania, uzbrojenia, zbywania i zabudowy;

» przyjecie zasady sukcesywnej zabudowy terenéw uzbrojonych w pierwszej
kolejnosci;

» przyjecie zasady wyprzedzajacego kompleksowego przygotowania nowych terenéw
mieszkaniowych przed udostepnieniem ich do zabudowy;

* wyznaczenie obszarbw chaotycznej, istniejacej zabudowy mieszkaniowej
do rehabilitacji dotyczacej usprawnienia uktadéw komunikacyjnych, regulacji granic
terendw publicznych oraz poprawy infrastruktury spotecznej i technicznej;

= wyznaczenie stref potencjalnych terenédw zorganizowanych budownictwa
mieszkaniowego, w celu podjecia dziatan prowadzacych do scalenia i wtérnego,
zgodnego z koncepcjq urbanistyczng, podziatu na dziatki, a takze kompleksowego
projektowania i realizacji systemoéw komunikaciji i infrastruktury technicznej.
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W Miescie funkcjonuje kilka podmiotow publicznych (Wydziat Infrastruktury Komunalnej
Urzedu Miejskiego, Zarzad Budynkéw Mieszkalnych - Zaktad Budzetowy, Koszalinskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, Spétdzielnie Mieszkaniowe) powotanych w celu
realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Realizacja Strategii Mieszkaniowej bedzie wymagata zgody wielu podmiotéow
(nie tylko publicznych ale takze prywatnych, np. deweloperéw, najemcow,
spétdzielcéw) co do strategicznych kierunkéw dziatania.
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10 Aneks I. OKRESLENIE POWIAZAN STRATEGII
MIESZKANIOWEJ Z ISTNIEJACYMI DOKUMENTAMI
POLITYKI MIESZKANIOWEJ MIASTA KOSZALIN.

Problematyke mieszkalnictwa nalezy rozpatrywa¢ w integracji ze spoteczno—
ekonomicznym rozwojem miasta Koszalina, zatem przedmiot powigzan Strategii
mieszkaniowej z dokumentami strategicznymi rozpatrzony jest w kontekscie priorytetéw
polityki unijnej, rzadowej, regionalnej i lokalnej.

10.1 Analiza dokumentow okreslajacych polityke europejska.
Zgodnosé projektu z celami zawartymi w dokumentach
okreslajacych polityke europejska i rzadowa

Cele opracowywanej strategii majg by¢é zgodne z nadrzednymi celami dziatania
Wspdlnoty, w szczegdlnosci celem pierwszym: zwiekszeniem ilosci i poprawg jakosci
inwestycji w kapitat rzeczowy i ludzki. Cele te majg by¢ zgodne lub komplementarne z celami
zawartymi w dokumentach okreslajacych polityke europejska, rzadowg i regionalng, wobec
czego przedmiotem niniejszego rozdziatu jest zaprezentowanie najistotniejszych elementdéw
tych dokumentéw, mogacych mie¢ wplyw na szczegdtowe opracowanie strategii
mieszkaniowej dla Koszalina na lata 2008—-2015.

Nowe ramy dziatania funduszy strukturalnych zostaty okreslone w rozporzadzeniu
Rady (WE) nr 1083/2006 ustanawiajacym przepisy ogoélne dotyczace Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR), Europejskiego Funduszu Spotecznego (EFS)
oraz Funduszu Spdéjnosci (FS) i uchylajacym rozporzadzeniu (WE) nr 1260/1999.

Pomoc unijna stuzy wspieraniu zrownowazonego rozwoju obszaréw miejskich,
w kontekscie rozwoju regionalnego, w tym rozwoju mieszkalnictwa.

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

Pomoc, okreslona w Programie Operacyjnym zatwierdzonym przez Rade Ministréw
26 lipca 2005 roku, wraz ze zmianami przyjetymi 14 listopada 2006 roku, wynika z umowy
przyznajacej Polsce (podobnie jak i innym nowym krajom UE) srodki finansowe w ramach
tzw. Mechanizmu Finansowego Europejskiego Obszaru Gospodarczego (MFEOGQG)
oraz tzw. Norweskiego Mechanizmu Finansowego (NMF). Darczyncami sg trzy panstwa
EFTA (Europejskie Stowarzyszenie Wolnego Handlu): Norwegia, Islandia i Liechtenstein,
ktére razem z UE wspoéttworzg Europejski Obszar Gospodarczy (EOG). W zamian
za korzystanie ze swobdd jednolitego rynku, kraje te zobowigzaty sie udzieli¢ pomocy
finansowej najubozszym panstwom cztonkowskim UE.

Cele i zasady ubiegania sie o srodki finansowe z MFEOG oraz NMF, nazywanych
tacznie Mechanizmami Finansowymi, sa jednolite. Gtéwnym celem jest realizacja
przedsiewzie¢ prorozwojowych przyczyniajacych sie do zmniejszania réznic ekonomicznych
i spotecznych w obrebie EOG. Realizowane projekty majg by¢ zgodne z priorytetami polityki
spoteczno-gospodarczej kraju, jak tez celami odpowiednich polityk Unii Europejskiej.
Podejmowane w ramach Mechanizméw dziatania powinny ponadto obejmowac rozne
aspekty horyzontalne, ktére podnoszg jakos¢ realizowanych projektéw, a tym samym
zwiekszajg wptyw na osiggniecie spojnosci spoteczno-gospodarczej. Do gtdwnych aspektow
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horyzontalnych zalicza sie m.in. zrbwnowazony rozwoj, integrujacy wymiar srodowiskowy,
ekonomiczny i spoteczny

Srodki finansowe w ramach MFEOG dostepne sg na realizacje projektéw w obszarze
priorytetowym: ochrona kulturowego dziedzictwa europejskiego, w tym transport publiczny
i odnowa miast.

Przydatnos¢ 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 rozwoj aktywnosci spotecznych i gospodarczych.

10.2 Analiza dokumentow okreslajacych polityke rzadowa.
10.2.1 Strategia Rozwoju Kraju 2007-2015

Strategia Rozwoju Kraju (SRK) jest nadrzednym, wieloletnim dokumentem
strategicznym rozwoju spoteczno-gospodarczego kraju, stanowigcym odniesienie dla innych
strategii i programéw rzadowych, jak i opracowywanych przez jednostki samorzadu
terytorialnego. SRK jest podstawowg przestanka dla Narodowej Strategii Spéjnosci (NSS) —
Narodowych Strategicznych Ram Odniesienia (NSRO), Krajowego Planu Strategicznego
dla Obszarow Wiejskich (KPSOW) i Strategii Rozwoju Rybotowstwa (SRR)
oraz wynikajacych z nich programéw operacyjnych. Horyzont czasowy SRK pokrywa sie
z okresem nowej perspektywy finansowej UE na lata 2007-2013 wraz z zastosowaniem
reguty wydatkowania srodkéw: n+2 (tj. przewidywany czas realizacji projektu + 2 lata).

Gtéwnym celem SRK jest podniesienie poziomu i jakosci zycia mieszkancow Polski:
poszczegdlnych obywateli i rodzin.

Przyjete zostaty nastepujace priorytety:
= wzrost konkurencyjnosci i innowacyjnosci gospodarki;
poprawa stanu infrastruktury technicznej i spotecznej;
wzrost zatrudnienia i podniesienie jego jakosci;
budowa zintegrowanej wspolnoty spotecznej i jej bezpieczenstwa;
rozwoj obszaréw wiejskich;
rozwdj regionalny i podniesienie spdjnosci terytorialnej.

Dokument ten wyraza jedynie wole Panstwa do wspierania mieszkalnictwa w skali
regiondow i nie ma bezposredniego przelozenia na Strategie mieszkaniowa Miasta
Koszalina.

10.2.2 Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia 2007-2013
(Narodowa Strategia Spéjnosci)

Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia to dokument wymagany prawem
wspdélnotowym (reguluje to rozporzadzenie Rady wprowadzajace ogdlne przepisy dotyczace
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR), Europejskiego Funduszu
Spotecznego (EFS) i Funduszu Spdéjnosci (FS), opisujacy jakie dziatania rozwojowe
wspotfinansowane z tych trzech funduszy Rzad Polski ma zamiar podja¢ w latach 2007-
2013. NSRO jest wdrazana przez Programy Operacyjne zarzadzane przez Ministra Rozwoju
Regionalnego i Regionalne Programy Operacyjne zarzadzane przez samorzady
16 wojewddztw. Celem nadrzednym NSRO jest podjecie i uruchomienie przedsiewziec¢, ktore
zapewnig utrzymanie gospodarki na sciezce wysokiego wzrostu, w nastepstwie wzmocnienia
konkurencyjnosci regionéw i przedsiebiorstw oraz wzrostu zatrudnienia, przy zapewnieniu
Wyzszego poziomu spodjnosci spotecznej, gospodarczej i terytorialne;.
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Ministerstwo Rozwoju Regionalnego wydatlo rozporzadzenie w zakresie
programowania dziatan dotyczacych mieszkalnictwa (0 czym w nastepnym
podrozdziale).

10.2.3 Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego w zakresie
programowania dziatan dotyczacych mieszkalnictwa — Narodowe
Strategiczne Ramy Odniesienia 2007-2013.

Ten dokument, zatwierdzony przez Ministra Rozwoju Regionalnego 16 stycznia 2008 r.,
wprowadza mozliwosci finansowania projektow mieszkaniowych ze srodkéw Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego, a opiera sie na wariancie ,maksimum 3% alokacji EFRR
w ramach danego programu operacyjnego” i dotyczy 16 Regionalnych Programoéw
Operacyjnych (RPO) na lata 2007-2013.

W obecnym okresie programowania Ministerstwo Rozwoju Regionalnego poprzez regulacje
prawne definiuje role mieszkalnictwa, jako przedsiewziecia z zakresu infrastruktury
mieszkaniowej/mieszkalnictwa uzupetniajace i wzmacniajace przedsiewziecia rewitalizacyjne
podejmowane przez samorzady terytorialne.

Zgodnie zatem z art. 7 ust. 2 Rozporzadzenia 1080/2006, dziatania zwigzane
z mieszkalnictwem moga by¢ zaprogramowane jako element operacji dotyczacej
zintegrowanego rozwoju obszaréw miejskich albo w ramach osi priorytetowej w sposéb
szczegoblny dedykowanej obszarom dotknietym Ilub zagrozonym degradacjg fizyczng
i wykluczeniem spotecznym.

Ministerstwo - poprzez wytyczne — okreslito kwalifikowalnos¢ wydatkéw na infrastrukture
mieszkaniowg wspotfinansowanych z EFRR w ramach RPO:

(a) na renowacje budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,

b) na adaptacje i renowacje budynkéw na cele mieszkaniowe dla os6b o szczegdlnych
potrzebach).

Okreslone zostaty nastepujace obszary:
= beneficjenci;
= Kryteria i wskazniki wyznaczania obszaréw wsparcia, na ktérych beda realizowane
przedsiewziecia z zakresu mieszkalnictwa;
= wskazniki i monitorowanie wydatkéw na mieszkalnictwo;
= zakres pomocy publicznej.

Wedtug rozporzadzenia, do wsparcia kwalifikowane sg interwencje obejmujace odnowe

czesci wspdélnych budynkéw. Dziatania, ktére moga uzyska¢ dofinansowanie z EFRR

(zgodnie z Rozporzadzeniem 1828/2006) ujete zostaty w zamknietym katalogu i obejmuja:

a) odnowienie nastepujacych elementéw budynku: dach, elewacja zewnetrzna, stolarka
okienna i drzwiowa, klatka schodowa, korytarze wewnetrzne/ zewnetrzne, wejscia
i elementy jego konstrukcji zewnetrznej, winda,

b) instalacje techniczne budynku,

c) dziatania podnoszace efektywnos¢ (oszczednos$¢) energetyczng  budynku
(termomodernizacja).

Biorac pod uwage zapisy art. 7 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
(Dz.U. Nr 251, poz. 1844) wyklucza sie uzyskanie jednoczesnego wsparcia na to samo
przedsiewziecie ze srodkéw EFRR i krajowych srodkéw o specjalnym przeznaczeniu. Resort
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okreslit tym samym ramy proceduralne ubiegania sie o $rodki na mieszkalnictwo
z Regionalnego Programu Operacyjnego.

Koszalin - majac zaktualizowana strategie mieszkaniowa oraz Lokalny Program
Rewitalizacji - moze sie ubiega¢ o te srodki aplikujac do Urzedu Marszatkowskiego,
po wyznaczeniu obszaru wsparcia w ramach Lokalnego Programu Rewitalizaciji.

Wsparcie dla wymienionych przedsiewzie¢ moze sie odbywac¢ zasadniczo w formie dotacji,
tj. refundacji poniesionych kosztéw, do wysokosci ustalonej dla danej kategorii beneficjentow
w Regionalnym Programie Operacyjnym. Istnieje jednak mozliwosé wykorzystania
nowego instrumentu, a raczej sposobu wspoétfinansowania modernizacji sektora
komunalno-bytowego, zwanego JESSICA. Istota promowanego przez Europejski Bank
Inwestycyjny instrumentu jest mozliwo$¢ wykorzystania dostepnych dotacji wedtug wyzej
wymienionych kryteriow nie na refundacje kosztéw poniesionych w pojedynczych projektach,
a ulokowanie ich w funduszu (Fundusz Rozwoju Miasta) o charakterze odnawialnym
(rewolwingowym).

Aby fundusz zadziatat:

= dane wojewbédztwo moze zapisa¢ w Regionalnym Programie Operacyjnym chec
wykorzystania dotacji zaréwno na indywidualne projekty, jak i na zasilenie funduszu;

= jesli taki fundusz zostanie zatozony w danym wojewddztwie, to moze by¢ on zasilony
wyzej wymieniong dotacjg i srodkami z rynku finansowego krajowego, lokalnego
i miedzynarodowego;

» fundusz ten moze oferowac $rodki dla beneficjentédw (zgodnie z zasadami udzielania
wsparcia) w postaci udziatdbw kapitatowych lub pozyczek niskooprocentowanych,
na realizacje projektéw bedacych czescig Zintegrowanego Planu Zréwnowazonego
Rozwoju Urbanistycznego.(w praktyce moze to by¢ LPR)

Zatem jest to jedynie potencjalne zrédio finansowania, z ktérego Miasto bedzie mogto
skorzystaé dopiero po utworzeniu takiego Funduszu.'

10.2.4 Ministerstwo Infrastruktury

W celu racjonalizacji procesoéw inwestycyjnych, usprawnienia modernizacji miast wraz
z harmonizacjg ustaw z prawem europejskim w zakresie zréwnowazonego i zintegrowanego

' Wniosek sktadany do unijnego dofinansowania musi zawiera¢ odpowiednig liczbe wymaganych
zatgcznikow jak np. studium wykonalnosci, ocene oddziatywaniu na srodowisko (w praktyce punkt ten
dotyczy projektow modernizacji zrodet ciepta znajdujacych sie w budynkach), dokumenty dotyczace
zagospodarowania przestrzennego, kopia pozwolenia na budowe, os$wiadczenie o prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, projekt i opis techniczny przedsiewziecia
modernizacyjnego. Dla kazdej modernizacji budynku, wymagane jest opracowanie dokumentacji
projektowo-kosztorysowej, a w tym: m.in. audytu energetycznego, oswiadczenia o zabezpieczeniu
srodkow wiasnych niezbednych do realizacji projektu (jezeli beneficjentem jest np. organizacja
spoteczna dodatkowo niezbedne jest ztozenie statutu i odpowiedniej uchwaty organu stanowigcego),
oswiadczenia dotyczacego mozliwosci zwrotu podatku VAT, dokumentu okreslajgcego role
poszczegbinych podmiotéw w realizacji projektu, bilansu za ostatni rok (jezeli beneficjentem projektu
jest jednostka samorzadu terytorialnego to takze opinii Regionalnej Izby Obrachunkowej o
sprawozdaniu z wykonania budzetu za rok poprzedni), oswiadczenia o zachowaniu zgodnych z
wnioskiem o dofinansowanie celéw projektu, w ciagu 5 lat od daty zakonczenia realizacji projektu,
wypisu z Krajowego Rejestru Sadowego lub Ewidencji Dziatalnosci Gospodarczej.
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rozwoju  Ministerstwo Infrastruktury przygotowuje Sredniookresowy plan dziatan
w budownictwie, gospodarce przestrzennej i mieszkaniowej.

Resort przygotowuje dopiero pakiet zmian regulacyjnych umozliwiajgcych uruchomienie tych
procesow

Rekomendowane przez Ministerstwo rozwiazania instytucjonalne:

a) Lokalne spotki rewitalizacyjne o kompetencjach:
- Zarzadzania catoscig nieruchomosci w obszarze rewitalizacji
- Uprawnien do prowadzenia wykupow i wywtaszczen
- Zdolnosci inwestycyjnej (wieloletni budzet, spétki partnerskie)
- Mozliwosci zaciggania dtugoterminowych zobowigzan finansowych (zabezpieczenia)
- Reprezentowania gminy w relacjach z mieszkancami obszaru
- Przedsiebiorstw komunalnych (wodno-kanalizacyjne) jako multimedialnych inwestoréw
- Kompleksowej realizacji infrastruktury
- Wieloletnich umoéw eksploatacyjnych.

b) Gmina - poszerzenie kompetenciji o:
- Wieloletnie umowy dla finansowania ustug spotecznych
- Umowy partnerskie z inwestorami prywatnymi dla utrzymania przestrzeni publicznych
(PPP)

Rekomendacje Ministerstwa dla rozwigzan finansowych:

- Aktywna rola dodatkéw mieszkaniowych w powiazaniu z czynszem regulowanym

- Fundusz gwarancyjny BGK - formuta modelu JESICA,

- Rachunek amortyzacyjny spétek nieruchomosciowych,

- Regionalne fundusze rewitalizacyjne (mechanizm rewolwingowy dla pozyczek
i udziatow),

- Otwarte fundusze inwestycyjne dla budowy mieszkan na wynajem (dtugoletnie umowy
Z gming),

- Gwarancje dla indywidualnych kredytéw os6b fizycznych w obszarach
rewitalizowanych.

Zaprezentowany wyzej pakiet zmian do juz istniejacych ustaw oraz ewentualnie
przedstawienie nowych dodatkowych propozycji ustawowych dla stworzenia warunkéw
do zwiekszenia wudziatu w rynku budownictwa mieszkaniowego réznych form
zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego, a w tym réwniez dostepnego budownictwa
mieszkaniowego i rewitalizacji (w tym z mozliwoscig budownictwa na wynajem) ma byc¢
dopracowany po obecnie toczacych sie konsultacjach resortu. Nastepnie opracowane
zostang projekty ustaw (poczatek 2009 r.).

"' M. in. takich jak:

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami: Obszar rewitalizacji - prawo pierwokupu; Transfer
nieruchomosci publicznych, Tereny pod inwestycje celu publicznego w obszarze rewitalizowanym
przejmowane z mocy prawa za odszkodowaniem;

- Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu: Formutfa planu rewitalizacji dla regulacji nieruchomosci
(scalenia i podziat dla wyodrebnienia obszaréw dziatania publicznego)

- Ustawa o gospodarce komunalnej: Spétki ds. rewitalizacji (zmiana art. 10)

- Ustawa o samorzadzie gminnym: Mozliwos¢é przekazywania kompetencji na rzecz spotek ds.
rewitalizaciji

- 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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10.3Analiza dokumentow planistyczno-strategicznych regionalnych
i lokalnych

Z punktu widzenia Strategii mieszkaniowej przedmiotem analiz staty sie dokumenty
dostarczone przez Urzad Miasta, ktére sg podstawg podejmowania decyzji na poziomie
lokalnym oraz regionalnym, a w szczeg6lnosci:

» Strategia Rozwoju Wojewo6dztwa Zachodniopomorskiego do roku 2020,

= Regionalny Plan Operacyjny (RPO) oraz projekt Uszczegétowienia RPO
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego (RPOWZ) na lata 2007-2013,

» Strategia Rozwoju Koszalina do roku 2015,

= Plan Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina na lata 2008—2010,

» Lokalny Program Rewitalizacji Obszaréw Miejskich dla Miasta Koszalina na lata
2006-2013,

=  Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Koszalina na lata
2007-2011,

»  Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Koszalina (Studium),

= Wieloletni Plan Inwestycyjny.

10.3.1 Strategia Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do
roku 2020.

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do roku 2020 (z grudnia
2005 r.) okre$la szanse wynikajace z jednolitego europejskiego rynku pracy i konsumpcji
dla regionu, a w czesci ,Cele strategiczne i kierunkowe rozwoju wojewddztwa”, wskazuje,
kiére dziatania sa wazne z punkiu widzenia wspierania projekiéw przez Samorzad
Wojewoddztwa oraz Fundusze Strukturalne.
W nawigzaniu do celéw zdefiniowanych w Narodowym Planie Rozwoju; uwzgledniajacych
potrzeby wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego i rynku mieszkaniowego
w regionie, sformutowano cel kierunkowy umozliwiajacy podejmowanie inicjatyw w tej
dziedzinie. Trzeci cel Strategii ,Zwiekszenie przestrzennej konkurencyjnosci regionu” jest
poswiecony racjonalnej gospodarce mieszkaniowej, pomimo iz nalezy do zadan wtasnych
gminy, poprzez cel kierunkowy 3.6. Wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego
i rynku mieszkaniowego. Mieszkalnictwo jest postrzegane jako wazny czynnik
pobudzajacy rozwoj gospodarczy, aktywizujacy rynek nieruchomosci, uruchamiajacy
tancuch firm ustugowo—produkcyjnych obstugujacych budowe i eksploatacje mieszkan,
a takze produkcje lokalnych materiatdw budowlanych i mechanizmy dtugoterminowego
finansowania budownictwa mieszkaniowego w tym takze ze zrodet zewnetrznych.
Oznacza to, iz mieszkalnictwo stalo sie obszarem strategicznym w regionie
i Samorzad Wojewddztwa bedzie wspieral zadania z tego zakresu w pierwszej
kolejnosci. Oznacza to, ze Koszalin mdgtby przygotowac pakiet przedsiewziec¢ i
projektow mieszkaniowych pozwalajacych na realizacje wspomnianego celu w ramach
polityki regionalnej (0 czym nizej).

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

Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Zachodniopomorskiego na lata 2007—
2013 jest jedynym dokumentem, ktéry moéwi o alokacji srodkéw na mieszkalnictwo. Jest
sredniookresowym dokumentem strategicznym i powstat na podstawie Strategicznych
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Wytycznych Wspélnoty, zgodnie z zasadg programowania, przygotowang przez Narodowg
Strategie Spoéjnosci (Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia).

W osi 5 — Turystyka, kultura i rewitalizacja — alokowano z EFRR 74,9 min Euro
na lata 2007-2013, tj. 8,97% catosci srodkéw. Oznacza to, iz Koszalin bedzie moégt
konkurowac¢ z innymi samorzgdami i beneficjentami w regionie o dostep do tych srodkéw,
o ile spetni wymagane kryteria oceny projektow.

W zwiazku z brakiem wsparcia budzetu panstwa dla realizacji strategicznych zadan
samorzadow z zakresu mieszkalnictwa, poszerzony musi byé krag partneréw
realizujgcych przedsiewziecia lokalne o przedstawicieli sektora pozarzadowego i
prywatnego, ktorzy stanowia odrebna grupe beneficjentow programow unijnych. Daje
to mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ w formule partnerstwa publiczno prywatnego.
W RPO okreslono, iz beneficjentami moga byc¢:

= jednostki samorzadu terytorialnego (jst), ich zwigzki i stowarzyszenia oraz jednostki
organizacyjne jst posiadajgce osobowos¢ prawna,
administracja rzadowa,
organizacje pozarzadowe,

PGL Lasy Panstwowe i jego jednostki organizacyjne,

jednostki sektora finanséw publicznych (pozostate),

parki narodowe i krajobrazowe,

instytucje kultury,

koscioly i inne zwigzki wyznaniowe oraz osoby prawne kosciotow i innych zwigzkéw
wyznaniowych,

» spoétdzielnie i wspoinoty mieszkaniowe, TBS,

= przedsigbiorcy.

RPO okresla, iz inwestycje w zakresie mieszkalnictwa majg by¢ prowadzone w zgodzie z art.

7 pkt. 2 Rozporzadzenia (WE) nr 1080/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 5 lipca

2006 r., op.cit. oraz art. 47 Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 1828/2006 z dnia 8 grudnia

2006 roku ustanawiajacego szczegOtowe zasady wykonania Rozporzadzenia Rady (WE)

nr 1083/20006. Oznacza to m.in., ze inwestycje w obszarze mieszkalnictwa moga by¢

realizowane wylacznie na wyznaczonych obszarach wsparcia. Obszary, dla ktérych

przewidywane jest wsparcie w zakresie mieszkalnictwa, powinny spetnia¢ tacznie,

co najmniej trzy kryteria z podanej ponizej listy, przy czym dwa muszg odnosi¢ sie

do wymiaru spotecznego, tj. zawierac¢ sie w katalogu od a) do h).

A to obejmuje nastepujace kryteria:

a) wysoki poziom ubostwa i wykluczenia;

b) wysoka stope dtugotrwatego bezrobocia;

c) niekorzystne trendy demograficzne;

d) niski poziom wyksztatcenia, wyrazny deficyt kwalifikacji i wysoki wskaznik przerywania
skolaryzaciji;

e) wysoki poziom przestepczos$ci i wykroczen;

f) szczegdlnie wysoki stopien degradacji Srodowiska;

g) niski wskaznik prowadzenia dziatalnosci gospodarczej;

h) wysoka liczbe imigrantéw, grup etnicznych i mniejszosciowych lub uchodzcow;

i) poréwnywalnie niski poziom wartosci zasobu mieszkaniowego;

j) niski poziom wydajnosci energetycznej budynkoéw. 2

"2 Wykaz kryteriow wymaganych dla okreslenia obszaréw wsparcia zawarty zostat w art. 47 ust. 1
rozporzadzenia Komisji (WE) nr 1828/2006. Trwajg konsultacje Ministerstwa Rozwoju Regionalnego z
Komisjg Europejska, co do sposobu stosowania kryteriow dla mieszkalnictwa. Wariant najbardziej
prawdopodobny to ten, w ktérym MRR przedstawi srednie wartosci wskaznikdw zréznicowane wg
wojewoédztw. Do dalszych prac proponowane sg nastepujace kryteria: wysoki poziom ubédstwa, wysoki
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Udziat finansowy projektéow z zakresu mieszkalnictwa w ogolnej kwocie
wydatkéw ponoszonych w ramach RPO nie przekroczy poziomu 3% alokacji
dla Programu (sa to zatem bardzo ograniczone srodki). Z punktu widzenia Strategii
mieszkaniowej Miasta Koszalina niezbedne jest monitorowanie postepow prac
nad ustaleniem kryteribow wyboru obszarow wsparcia pod mieszkalnictwo i
aktualizowanie odpowiednio do tego Strategii mieszkaniowe;j.

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

Jest to dokument operacyjny polityki regionalnej w stosunku do Strategii Wojewddztwa
i ustanawia obszary interwencji i osie priorytetowe realizowane w ramach programu
operacyjnego. Uszczego6towienie precyzuje zamierzenia Samorzadu Wojewodztwa w nowej
perspektywie finansowej. Dla dalszych prac nad Strategia mieszkaniowg i Lokalnym
Programem Rewitalizacji, nalezy wzigé pod uwage proponowany zakres kwalifikowalnosci

wydatkéw i system wyboru projektéw w ramach wspomnianej wyzej osi priorytetowej 5,

dziatanie 5.5. ,Rewitalizacja obszarow zdegradowanych”. Na dziatanie ogétem alokowano

17,3 min Euro. Projekty powinny by¢ zintegrowane — przy minimalnej wartosci wydatkow

kwalifikowalnych projektu - 2 min PLN.

Inwestycje realizowane w ramach tego dziatania muszg by¢ elementami projektow

zintegrowanych wybranych w drodze preselekc;ji.

Samorzad Wojewddzki okreslit, iz z tej puli moga by¢ realizowane, na obszarach miejskich,

poprzemystowych, popegeerowskich i powojskowych, nastepujace typy podprojektow

(Koszalin musi zweryfikowac i wybra¢ wsrdd zdefiniowanych projektéw te, ktdére odpowiadajg

ponizszym kategoriom i sg zapisane w LPR oraz WPI):

1) budowa, przebudowa Iub renowacja infrastruktury znajdujacej sie na obszarze
zdegradowanym;

2) budowa, przebudowa lub modernizacja infrastrukiury technicznej znajdujacej sie na
obszarze zdegradowanym w szczegélnosci przewoddw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych lub telekomunikacyjnych;

3) prace konserwatorskie i restauratorskie w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z dnia 17 wrzesnia 2003 r.);

4) zakup i instalacja urzadzen poprawiajacych bezpieczenstwo na obszarze
zdegradowanym,;

5) renowacja czesci wspdlnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, tj.:

a) odnowienie nastepujacych elementéw konstrukcji budynku: dachu, elewaciji
zewnetrznej, stolarki okiennej i drzwiowej, klatki schodowej, korytarzy wewnetrznych lub
zewnetrznych, wejscia i elementdw jego konstrukcji zewnetrznej, windy,

b) budowa, przebudowa lub modernizacja infrastruktury technicznej budynku,

C) przedsiewziecia termomodernizacyjne w rozumieniu ustawy z dnia 18 grudnia 1998 r.
0 wspieraniu przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych (Dz.U. Nr 162, poz 1121);

Projekty z zakresu rewitalizacji powinny zapewnia¢ kompleksowg odnowe rewitalizowanego
obszaru.

poziom dtugotrwatego bezrobocia, wysoki poziom przestepczosci i naruszen prawa, niski poziom
aktywnosci gospodarczej, poréwnywalnie nizszy poziom wartosci zasobu mieszkaniowego.
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10.3.4 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Koszalina (Studium) oraz Polityka
Przestrzenna Miasta Koszalina — analiza realizacji polityki
mieszkaniowej w dokumentach planistycznych gminy

Polityke przestrzenng Miasta Koszalina okresla Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, przyjete Uchwatg Rady Miejskiej Nr XXXV/357/97 z dnia
5 wrzesnia 1997 r., a nastepnie zaktualizowane i zmienione w 2005 r. (zgodnie z uchwatg Nr
XXV/373/2005 z dnia 28 kwietnia 2005 r.) Studium zawiera wiele zalecen i konkluzji w
odniesieniu do mieszkalnictwa. Opracowana przez Wydziat Architektury i Urbanistyki
,Polityka przestrzenna miasta Koszalina — analiza realizacji polityki mieszkaniowej
w dokumentach planistycznych gminy” analizuje, w ogoélnym zarysie, stopien realizacji
polityki mieszkaniowej poprzez ustalenia planéw miejscowych. '

W kontekscie mieszkalnictwa za szczegodlnie trafne nalezy uwaza¢ wymienienie wsrod
gtéwnych problemoéw przestrzennych miasta miedzy innymi:
* postepujacej suburbanizacji (nadmiernego rozprzestrzeniania sie zabudowy),
= niekonsekwentnego i miejscami niewydolnego ukiadu komunikacyjnego
(lokalnego i ponadlokalnego),
» degradaciji Srodowiska naturalnego.

Zjawiskom tym majg zapobiegac takie dziatania jak:

» stata wspodtpraca z zarzadami sasiednich gmin;

= zabezpieczenie terendw mieszkaniowych przed inwazjg niepozadanych, ucigzliwych
funkcji;

= proporcjonalna podaz terendéw dla réznorodnych form mieszkalnictwa oraz oferta
wysokiego standardu zamieszkania w zdrowym i atrakcyjnym srodowisku;

= stopniowa poprawa komunikacji kotowej i bezpieczenstwa ruchu;

» zabezpieczanie wod gruntowych przed wyciekami z nieszczelnych ,zbiornikéw
bezodptywowych”;

» Kkontynuacja naturalnych trendéw rozwoju przestrzennego w  kierunkach
wyznaczonych ciggami komunikaciji i infrastruktury.

W Studium sformutowano nastepujace zasady rozwoju mieszkalnictwa:

1) wyznacza sie strategiczne obszary budownictwa mieszkaniowego, dla ktérych nalezy
okresli¢ Sciste zasady przygotowania, uzbrojenia, zbywania i zabudowy;

2) tereny uzbrojone majg podlega¢ sukcesywnej zabudowie w pierwszej kolejnosci;

3) nowe tereny mieszkaniowe, przed udostepnieniem ich do zabudowy, majg podlegac
wyprzedzajgcemu kompleksowemu przygotowaniu;

4) obszary chaotycznej zabudowy mieszkaniowej przeznacza sie do rehabilitacii
dotyczacej usprawnienia ukfadéw komunikacyjnych, regulacji granic terenow
publicznych oraz poprawy infrastruktury spotecznej i technicznej;

5) wskazuje sie strefy potencjalnych terenébw zorganizowanych budownictwa
mieszkaniowego celem umozliwienia i zapewnienia:

a) scalenia i wtdrnego, zgodnego =z koncepcja urbanistyczng, podziatu
na dziatki,
b) kompleksowego projektowania i realizacji systemOw  komunikaciji

i infrastruktury technicznej.

¥ Rada Miejska w Koszalinie w dniu 26 czerwca 2008 r. podjeta Uchwate Nr XXV/274/2008 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Koszalina
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W Studium wskazano tereny predysponowane pod zagospodarowanie i zabudowe
mieszkaniowg — przede wszystkim sg to tereny potudniowe miasta: osiedla zabudowy
jednorodzinnej Raduszka (tereny oznaczone symbolem S5) oraz przewidziany
pod zréznicowane formy zabudowy mieszkaniowej obszar strategiczny budownictwa
mieszkaniowego obejmujacy tereny: S7, S8, S16, jak rowniez niezabudowane tereny osiedla
Rokosowo Potudnie-Dzierzecin (S22).

Strefa potencjalnych terenéw dla zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego zostata
wskazana na pétnocy miasta jako jeden z obszardéw strategicznych miasta — oznaczenie
symbolami N10 i N11 (teren o powierzchni ok. 115 ha)

Ponadto w Studium ustanowiono obowigzek sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania oraz zadeklarowano zamiar sporzadzenia takich opracowan

dla wybranych obszaréw gminy Miasto Koszalin.

Zatem z punktu widzenia kierunkéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej w kontekscie

zapisow planistycznych nalezy podkresli¢ nastepujace kwestie:

1. Przewidywany jest dalszy rozwdj Koszalina gtéwnie w kierunkach:
=  Pétnocnym - (strefy N10 i N11). W strefie N11 aktualnie przewaza zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna ale docelowo przewidywana jest rbwnowaga pomiedzy

zabudowg jedno- i wielorodzinna.
= Wschodnim:

o z dogeszczeniem terendw wokot jeziora Lubiatowskiego zabudowag jednorodzinng
(osiedla Lubiatowo ze strefami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa
E25.1, E25.2, E26, E27.1, E27.2, E27.3). Tereny te sa objete planem
zagospodarowania;

o z dogeszczeniem i ograniczonym rozwojem przestrzennym terenéw Rokosowa —
Dzierzecina (na terenach tych planowane sg nastepujace strefy pod zabudowe
mieszkaniowa: E17, E19, E20 i E22) gtéwnie zabudowg jednorodzinng. Trwajg
prace nad planem miejscowym dla tych terendéw.

= Potudniowym w kierunku Swieszyna, obszary Sarzyna, Konikowa, Raduszki (strefa

S7). Poniewaz w tym kierunku w najwiekszym stopniu postepuje suburbanizacja a

tereny sa w niewielkim stopniu wyposazone w infrastrukture techniczng, konieczne

jest opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
przygotowanie programu uzbrajania tych terenéw.
= zachodnim: tereny w obrebie miasta sg zarezerwowane dla zabudowy ustugowej

I przemystowo-magazynowej, a budownictwo mieszkaniowe w formie zabudowy

jednorodzinnej wykracza poza granice administracyjne Miasta, na teren sofectwa

Stare Bielice.

2. Poniewaz suburbanizacja zostata opanowana tylko czesciowo, w kierunku pétnocnym
postepuje bez ograniczen w postaci MPZP niezbedne jest opracowanie planéw
poszerzenia granic miasta i nawigzanie statej wspétpracy z sasiednimi gminami w celu
kontroli tych proceséw na peryferiach Koszalina.

3. Inna kwestig jest kompleksowa rewitalizacja Srédmiescia. Dotychczasowe
przedsiewziecia nie przyniosty znaczacych postepdw. W trakcie opracowania jest zmiana
planu zagospodarowania przestrzennego Srodmiescia.

4. Obszary wojskowe zlokalizowane w potudniowej czesci Miasta ale w niewielkim
oddaleniu od Srédmiescia (strefy E13 i E 16) a jednoczesnie w wysokim stopniu
wyposazone w infrastrukture techniczng sa niezwykle cennym miejscem lokowania
réznego rodzaju inwestycji nieruchomosciowych, w tym intensywnej zabudowy
mieszkaniowej. Wskazane bytoby ponowne podjecie prac, ktére doprowadzityby
do stworzenia nowej koncepcji zagospodarowania tych terenow.

5. Deklarowany w Studium rozw6j infrastruktury komunikacyjnej i  mediow,
a w szczegoélnosci instalacji kanalizacyjnej jest nierownomierny i niedostateczny w
stosunku do zaawansowania inwestycji i zainteresowania inwestoréw.
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Oto szczegotowy opis terenow wykazanych w Studium o przeznaczeniu dominujagcym
lub uzupetniajacym pod zabudowe mieszkaniowa:

I. Rejon Centrum - C

C1. i C4: Zabudowa mieszkaniowa petni jedynie funkcje uzupetniajaca, gdyz dominuje
funkcja ustugowa, zabudowa o charakterze plomb i uzupetnien w stosunku do istniejacej
zabudowy z zachowaniem obecnego uktadu urbanistycznego

C5. Jest to obszar istniejacego osiedla mieszkaniowego, z zaleceniami zachowania uktadu
urbanistycznego oraz rehabilitacji istniejgcych zasobéw mieszkaniowych bedacych
gtébwnie we wtadaniu miasta.

[l. Rejon Wschodni - E

E7. Tereny mieszkaniowe z wielo- i jednorodzinng zabudowg jako funkcjg uzupetniajacy -
znaczny udziat ustug komercyjnych i publicznych.

E8. Obszar zainwestowany o dominujacej funkcji mieszkaniowej. Teren zajety czesciowo
przez koszary..

E9. Tereny mieszkaniowe z wielo- i jednorodzinng zabudowg jako funkcjg uzupetniajacq -
znaczny udziat ustug komercyjnych i publicznych

E9.1. Teren o dominujacej funkcji mieszkaniowej, obecnie uzytkowany jako ogrdd dziatkowy.
Podstawowe przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami
wbudowanymi.

E9.2. Tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

E12. Obszar zainwestowany, =zabudowany gtéwnie budynkami  mieszkalnymi
przedwojennymi oraz z lat 60, 70 -tych. Funkcja dominujgca to mieszkalnictwo
wielorodzinne i jednorodzinne z infrastrukturg spoteczna.

E17. Obszar czesciowo zainwestowany, zabudowany gtéwnie domami jednorodzinnymi.
W Studium zaplanowano przeznaczenie tego terenu pod mieszkalnictwo z programem
ustug osiedlowych i petng infrastrukturg spoteczng. Do zainwestowania jest powierzchnia
okoto 80 ha, w tym obszar pt. “Osiedle Lipowe" oraz obszary niezabudowane w czesci
potudniowej i potudniowo-wschodniej

E18. Obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej tzw. “Rokosowo Pétnoc".
Mieszkalnictwo ma funkcje podstawowg jednak niezbedne sg inwestycje w zakresie
kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz infrastruktury spotecznej i ustug.

E19. Mieszkalnictwo ma funkcje dominujgca, z programem ustug podstawowych oraz
infrastrukturg spoteczng. Jest to obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(Chetmoniewo) oraz ustug podstawowych, hurtowni i zaktadu produkcyjnego. Niezbedne
sg inwestycje w zakresie kanalizacji sanitarnej i deszczowe;.

E20. Mieszkalnictwo ma funkcje dominujgca, z programem ustug osiedlowych
oraz infrastrukturg spoteczng. Jest to obszar czesciowo zabudowany domami
jednorodzinnymi, chociaz wystepuje takze zabudowa produkcyjna wytwércza, bazy
i administracja, a czesc¢ terendw uzytkowana jest pod uprawy polowe i ogrodnicze. Wolne
tereny inwestycyjne majg powierzchnie okoto 32 ha.

E22. Mieszkalnictwo ma funkcje dominujaca, z programem ustug lokalnych niekolidujacych z
otoczeniem oraz infrastrukiurg spoteczng. Obszar obejmuje zabudowe zagrodowg
i mieszkaniowg oraz tereny upraw polowych, ogrodniczych, ogrédkéw dziatkowych.
Obszary niezabudowane do zagospodarowania majg powierzchnie okoto 80 ha

E25.1. Funkcja dominujacq jest zabudowa jednorodzinna, a jest to obszar przyjeziorny,
ograniczony od potnocy ulicg Lubiatowska.

E25.2. Tereny rekreacyjne z dopuszczalng zabudowag mieszkaniowg z dopuszczeniem
programu ,agroturystyki”.

E26. Tereny przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng wolnostojaca o powierzchniach
minimalnych dziatek 800 m?.
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[ll. Rejon Potudniowy - S

S1. Przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowsg, jako funkcjg uzupetniajaca.

S2. Przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg o charakterze ekstensywnym
i wielorodzinna.

S5. Dominujaca funkcja terenu to zabudowa mieszkaniowa o charakterze ekstensywnym.
Szacowana wielkos¢ wolnych terendw inwestycyjnych ma powierzchnig okoto 59 ha.

S7. Teren z dominujaca funkcjg mieszkaniowg z uzupetniajgcymi ustugami komercyjnymi,
handlem i rzemiostem. Wolne tereny do zainwestowania majg powierzchnie
okoto 60 ha.

S8. Tereny o dominujacym przeznaczeniu pod mieszkalnictwo wraz z uzupetniajagcym
programem ustug komercyjnych i publicznych.

S12. Tereny o przeznaczeniu pod mieszkalnictwo. Wolne tereny do zainwestowania maja
powierzchnie okoto12 ha. W funkcji uzupetniajgcej ustugi komercyjne.

S14. Tereny produkcji rzemieslniczej, bazy i hurtownie wraz z ustugami komercyjnymi.
Dopuszczalna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

S16. Teren przeznaczony pod zorganizowane budownictwo mieszkaniowe. Wolne tereny
do zainwestowania maja powierzchnie okoto 136 ha.

IV. Rejon Zachodni - W
W4. Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielo i jednorodzinng

V. Rejon Pétnocny - N

N4. Obszar mieszkaniowy, zabudowany przez Osiedle “Morska" oraz zespoty zabudowy
jednorodzinnej realizowane gtéwnie w latach 60-, 70—-tych. Zespét ustug podstawowych
(handel, szkota, poczta). Fragmenty zabudowy jednorodzinnej przed-wojennej
ze wzgledu na uktad przestrzenny i forme mogq posiadaé wartos¢ historyczno-
kulturowa. Przeznaczenie terenbw pod dominujaca funkcje mieszkaniowag
wielorodzinng i jednorodzinng z petnym programem ustug i infrastruktury spoteczne;.
Dopuszczalny udziat ustug komercyjnych oraz produkcji i rzemiosta nieucigzliwych
dla funkcji mieszkaniowej

N5. Obszar na peryferiach miasta, niezainwestowany. Jedynie na niewielkim fragmencie
obszaru wystepuje zabudowa zagrodowa, przedwojenna oraz zaczatek zabudowy
jednorodzinnej wspoétczesnej. Teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg
w formie osiedla mieszkaniowego z petnym programem ustug i infrastruktury
spotecznej. Realizacja osiedla mieszkaniowego tzn. “Krancowe-Kawiteg". Szacowany
teren do zainwestowania o pow. 34,0 ha

N10. Obszar uzytkowany jako ogrody dziatkowe, przylegte do prawego brzegu Dzierzecinki
Przeznaczenie terendw pod ogrody dziatkowe i mieszkalnictwo z zamiarem
przeksztatcenia docelowo ogrodéw dziatkowych na budownictwo mieszkaniowe
w czesci lub catosci obszaru. Obszar o powierzchni okoto 20 ha.

N11. Tereny niezagospodarowane. Dominujaca funkcja mieszkaniowa. Osiedle
mieszkaniowe z petnym programem ustug podstawowych i infrastruktury spoteczne;.
Obszar o pow. 86,0 ha. Osiedle mieszkaniowe “Pétnoc II" strefa zorganizowanego
budownictwa mieszkaniowego

N13. Obszar obejmujacy osiedle mieszkaniowe “Pétnoc" z lat 60-70-tych - zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna o wysokiej intensywnosci zabudowy oraz w kierunku
pétnocnym i zachodnim, jednorodzinna, intensywna. Dominujace przeznaczenie
terenbw pod funkcje mieszkaniowg =z petnym programem ustug lokalnych
i infrastrukturg spoteczng. Funkcja uzupetniajaca: ustugi komercyjne o charakterze
ogolnomiejskim tj. szkolnictwo wyzsze, kultura,

N14. Obszar obejmujacy osiedle mieszkaniowe. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z ustugami podstawowymi jak: handel, gastronomia, szkoty, przedszkola oraz obiekty
oswiaty wyzszego stopnia, szkoty srednie, technika. Catos¢ realizowana w 60, 70-tych
latach. Obszar wyposazony w petng infrastrukture techniczng. Dominujgca funkcja
mieszkaniowa z petnym programem ustug lokalnych i infrastrukturg spoteczna.
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Uzupetniajagco — ustugi komercyjne o charakterze obstugi turystycznej tj. handel,
gastronomia

N15.1. Teren ustug komercyjnych z obiektami handlowymi do 2000 m kw. powierzchni
sprzedazowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j

N16. Osiedle mieszkaniowe ,Przylesie". Obszar zabudowy wielorodzinnej i jedno-rodzinnej
z petnym programem infrastrukiury spotecznej i ustug osiedlowych tj. szkoty,
przedszkola, handel, gastronomia, rzemiosto, koscidt, urzadzenia sportowe. Osiedle
zrealizowane w latach 70-tych. Dominujgca funkcja mieszkaniowa z petnym
programem ustug osiedlowych i infrastrukturg spoteczna.
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Mapa 2. Kierunki polityki przestrzennej Miasta Koszalina
Zrodto: Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Koszalina
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W podsumowaniu nalezy przytoczyé szacunki dokonane przez Zespo6t Wydziatu Urbanistyki
i Architektury w dokumencie pt. ,Polityka przestrzenna Miasta Koszalina — analiza realizacji
polityki mieszkaniowej w dokumentach planistycznych Gminy”, wedtug ktérych na obszarze
Miasta wystepuja potencjalne tereny z funkcjg mieszkaniowa, na ktérych mozna bytoby
wybudowac¢ okoto 12,5 tys. jednostek mieszkalnych, w tym: okofo 8,8 tys. mieszkan
w domach wielorodzinnych i okoto 3,7 tys. doméw jednorodzinnych. Oto ich przestrzenne
usytuowanie:

Tabela 22. Potencjalna chtonnos$¢ terendw z funkcjg mieszkaniowg w Miescie Koszalin w
Swietle Uchwat Rady Miejskiej

Lp. Wielorodzinne | Jednorodzinn
e
1. | Uchwata Nr XX1/321/2004 Rady Miejskiej w Koszalinie z 103 482
dnia 29 grudnia 2004 r. ,,ROKOSOWO POENOC”
2. | Uchwata Nr XXV1/397/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie 3746 2394

z dnia 9 czerwca 2005 r. ,GNIEZNIENSKA — 4-GO
MARCA- RZEKA DZIERZECINKA”

3. | Uchwatla Nr XXX/488/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie z 646 44
dnia 24 listopada 2005 roku ,,ZWYCIESTWA -
PILSUDSKIEGO - ROKOSOWO POLNOC”

4. | Uchwata Nr XXX1/500/2005 Rady Miejskiej w Koszalinie 934 26
z dnia 29 grudnia 2005 roku ,,WLADYSLAWA IV -
GDANSKA”

5. | Uchwatla Nr X/80/2007 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 160 732
26 kwietnia 2007r. ,, LUBIATOWQO”

6. | Uchwata Nr XV/152/2007 Rady Miejskiej w Koszalinie z 1836

dnia 25 pazdziernika 2007 r. ,GNIEZNIENSKA -
SARZYNSKA — DZIALKOWA”

7. | Uchwata Nr XVIII/183/2007 Rady Miejskiej w Koszalinie 1434
z dnia 20 grudnia 2007 r. ,,PKS”

8859 3678

Szacunek wykonany przez Zespét WUIA jest bardzo optymistyczny, poniewaz przyjeto w nim
bardzo optymistyczne zatozenia:
= w odniesieniu do budownictwa jednorodzinnego przyjeto minimalne rozmiary dziatek
(czesto nie pozwalajace na zabudowe wolnostojaca) i maksymalng liczbe mieszkan
w domach (dwa a nie jak powszechnie jedno);
= aw przypadku zabudowy wielorodzinnej zatozono, ze powierzchnia uzytkowa réwna
jest powierzchni zabudowy pomnozonej przez liczbe kondygnaciji, podczas
gdy w praktyce jest to okoto 0,7-0,75 tej powierzchni.
Jest to zatem raczej teoretyczna liczba mozliwych do wybudowania jednostek mieszkalnych.

Praktycznie chionnos¢ terendow objetych ustaleniami planéw miejscowych w
Koszalinie z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa mozna szacowa¢ na okoto
8 tys. jednostek mieszkalnych (mieszkan w domach wielorodzinnych okoto 6,5 tys., a
domoéw jednorodzinnych okoto 1,5 tys.).

10.3.5 Strategia Rozwoju Koszalina do roku 2015

Strategia Rozwoju Koszalina do roku 2015 zostata przyjeta uchwata Nr XXI1/400/2001 z dnia
29 marca 2001 r. W dokumencie tym cele mieszkaniowe wymieniane sg w kilku miejscach,
a szczegoblnie we wskazanym kierunku rozwoju w celu 6: ,Jako$¢ zycia w Koszalinie
poréwnywalna jest do standardéw unijnych”. Cel ten ma by¢ zrealizowany poprzez:
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= cel posredni 6.1 ,Poziom ustug i zabezpieczenia spotecznego mieszkancow
dostosowany jest do potrzeb”
= i cel operacyjny 6.1.5 — ,Rozwigzanie probleméw mieszkalnictwa na terenach
zainwestowanych”.
W dokumencie tym, w odniesieniu do mieszkalnictwa proponowane jest podjecie
nastepujacych dziatan:
- uzbrajanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,
- zapewnienie dostepnosci mieszkan socjalnych i chronionych,
- podniesienie standardu mieszkarn komunalnych,
- wspieranie roznych form budownictwa spotecznego i prywatnego,
- rozw0j budownictwa komunalnego,
- zbywanie nieruchomos$ci komunalnych z zachowaniem preferencji dla dotychczasowych
najemcow,
- przeksztatcenie Zarzgdu Budynkéw Komunalnych (niezrealizowane),
- rozw0j budownictwa w ramach Koszalinskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego.

W priorytecie 7 ,Rozwdéj Budownictwa Mieszkaniowego” okreslono nastepujace dziatania
do podjecia:
= uzbrojenie terendw,
= rozwdj taniego budownictwa komunalnego,
= zapewnienie mieszkan socjalnych i chronionych,
= wspieranie innych form budownictwa mieszkaniowego (spotdzielnie, KTBS,
budownictwo czynszowe i indywidualne).

Strategia rozwoju jest realizowana poprzez programy realizacyjne, a jednym z pakietéw
byty Programy Strategii Mieszkaniowej dla Miasta Koszalina na lata 2000-2004.
Bezposrednio do mieszkalnictwa odnosi sie 10.4.1. ,Program budownictwa
mieszkaniowego”. Jego misje sformutowano nastepujgco: ,Regulacja mieszkalnictwa
i utatwianie sektorowi prywatnemu oraz spoteczenstwu rozwigzywania lokalnych probleméw
mieszkaniowych z zakresu dostepnosci i warunkéw mieszkaniowych, dodatkowo z pomocg
Panstwa”. W Strategii wymienia sie réwniez polityke racjonalnego wykorzystania wolnych
terenéw okreslong w programie gospodarki nieruchomosciami.

O ile wspomniane wyzej dokumenty programowe zostaty adaptowane do kierunkow
nowej polityki unijnej na lata 2007-2013, o tyle sama strategia rozwoju Koszalina
wymaga aktualizacji, na pewno w czesci diagnostycznej oraz oceny na ile wskazania
programu rozwoju zostaty do korica 2007 r. zrealizowane i jak byly one monitorowane.

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

Programy te zostaly przyjete przez Zarzad Miasta 28.02.2000 r., w konsekwencji -
opracowanych w 1999 r. przez firme URBECON z Sopotu przy udziale grupy roboczej
ds. Strategii Mieszkaniowej i Rady Programowej - dokumentéw: ,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
sposéb monitorowania realizacji przyjetych programoéw. Programy ujeto w dwdch
nastepujacych kategoriach:
I. Programy polepszania stanu i zarzadzania istniejacymi zasobami:

—

Program remontéw w komunalnych zasobach mieszkaniowych — wg PGMZG.

2. Program remontéw w komunalnych zasobach mieszkaniowych z udziatem wspolnot
mieszkaniowych.

3. Program matych ulepszen dla najemcow lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych

91



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina
Opracowanie REAS, we wspodtpracy z Urzedem Miasta

Program czynszowy w komunalnych zasobach mieszkaniowych
Program przeksztatcenia Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie
Program selektywnej prywatyzacji i zamiany mieszkan.

Program rewitalizacji Srédmiescia.

No Ok

Il. Programy wspierania prywatnych inwestycji mieszkaniowych:

8. Program budownictwa w ramach KTBS — dobrze rozwiniety.

9. Program inwestycyjnych czynéw spotecznych

10. Program zarzadzania gruntami i rozwoju infrastruktury

11. Program informacyjny, organizacyjny i wspbtpracy z sektorem prywatnym
w dziedzinie mieszkalnictwa.

Analiza wdrozenia strategii wskazuje, iz samorzad przyjat do realizacji zbyt duzg liczbe
programéw uniemozliwiajacych realizacje w tym samym czasie tak wielu przedsiewziec,
wobec braku jednostki organizacyjnej zdolnej do koordynacji zamierzen z zamierzeniami
innych partneréw. W obecnej strategii nalezatoby skupi¢ sie na mniejszej liczbie obszaréw
do interwencji i/lub powota¢ Koordynatora realizacji tych programéw. Kazdy z tych
programéw powinien mie¢ wyznaczonego kierownika odpowiadajacego za realizacje
programu i — w zaleznosci od stopnia zaawansowania programu — przydzielonego budzetu i
zespotu 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
srodki europejskie na mieszkalnictwo w ramach polityki regionalnej powinny by¢ ujete w
Lokalnym Programie Rewitalizacji.

PRL na lata 2007-2009 przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Koszalinie nr XXXVII/595/2006
z dnia 26.10.2006 r. zostat zaktualizowany Uchwatg Nr XX/188/2008 Rady Miejskiej
w Koszalinie z dnia 7 lutego 2008 r. Plan okre$la zadania wykonane w zakresie budowy
mieszkah socjalnych i budowy mieszkan czynszowych oraz definiuje Program i projekty
programu na lata 2008-2010 ,Mieszkajmy w Koszalinie”. Program, o wartosci 88,2 min zi,
miat by¢ realizowany przez cztery szczegétowo rozpisane projekty.

Fiszki z programu i projektdow zawierajgq informacje na zbyt ogdélnym poziomie
(to forma posrednia — wskazujgca na intencje samorzadu lokalnego i zbieranie idei).
W ubieganiu o $rodki na mieszkalnictwo LPR stracit znaczenie. Wymaga weryfikacji i
skoordynowania z Lokalnym Programem Rewitalizacji, o0 zamierzenia mozliwe do realizaciji
w ramach RPO.

10.3.8 Lokalny Program Rewitalizacji Obszarow Miejskich dla Miasta
Koszalina na lata 2006—-2013

W strategicznych dokumentach Unii Europejskiej podkre$la sie znaczenie rewitalizacji'* jako
istotnego czynnika wzrostu atrakcyjnosci miast w sferze spotecznej, gospodarczej i
przestrzennej. Wg stanu z lutego 2008 r., z dziatania 3.3. ZPORR ,Rewitalizacja na lata

'* Wedtug definicji Ministerstwa Rozwoju Regionalnego rewitalizacja to kompleksowy, skoordynowany,
wieloletni, prowadzony na okreslonym obszarze proces przemian przestrzennych, technicznych,
spotecznych i ekonomicznych, inicjowany przez samorzad terytorialny (gtéwnie lokalny) w celu
wyprowadzenia tego obszaru ze stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu nowej jakosci funkcjonalnej
i stworzenie warunkédw do jego rozwoju, w oparciu o charakterystyczne uwarunkowania
endogeniczne.
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2004-2006" byto w Polsce podpisanych 199 umdw, na kwote 406,8 min zt, zas wartos¢
dokonanych ptatnosci opiewata na 291,1 min zt. Oznacza to, iz srodki na rewitalizacje w skali
catego kraju wcigz sg znikome w stosunku do potrzeb.

Programy Rewitalizacji to kompleksowe programy dziatan obejmujacych budowe,
modernizacje zabudowy i przestrzeni ze szczeg6lnym uwzglednieniem przestrzeni
publicznych, rewaloryzacje zabytkbw na wybranym obszarze miasta, w powigzaniu
z wprowadzeniem zmian gospodarczych i spotecznych na tym obszarze. Program
rewitalizacji opracowywany jest przez jednostke samorzadu terytorialnego (uchwatg rady)
i koordynowany przez te jednostke. W trakcie przygotowywania programu powinny zostaé
uwzglednione m.in. nastepujace elementy:
= okreslenie form zarzadzania programem;
= okreslenie zewnetrznych partnerow przy montazu i realizacji programu;
= dziatania operacyjne zdazajace do dysponowania gruntami;
= okre$lenie niezbednych naktadéw finansowych przeznaczonych na realizacje
programu;
oszacowanie kosztow dla poszczegdlnych dziatan operacyjnych (projektow);
= okreslenie programéw pomocowych, z ktérych mogliby skorzystaé beneficjenci
programu rewitalizacji;
= zasady realizacji programu rewitalizacji — udziat gremiéw fachowych mieszkancéw,
zwtaszcza wiascicieli nieruchomosci wiaczonych w sfere rewitalizacji; okreslenie
sposobu zatwierdzania programu rewitalizaciji.

Koszalinski program rewitalizacji w sposob o0golny uwzglednia niektére
z wymienionych wyzej elementow.

Program (opracowany przez firme INPLUS Doradztwo Inwestycyjne z Olsztyna) przyjety
zostat uchwatg Rady Miejskiej nr XXXVIII/596/06 z dnia 20.10. 2006 roku. LPR jest
pierwszym dokumentem zrodtowym i aktem lokalnej polityki rewitalizacyjnej na lata 2006—
2013. Dokument ma stanowi¢ podstawe ubiegania sie przez Miasto Koszalin o srodki
z  Europejskiego  Funduszu  Rozwoju  Regionalnego  nadziatania  zwigzane
ze zdegradowanymi obszarami miejskimi, poprzemystowymi i powojskowymi w latach 2007—
2013, w tym jedna z niewielu mozliwosci wykorzystania srodkéw unijnych
na mieszkalnictwo.

Koszalinski LPR liczy 159 stron, z czego okoto 30 dotyczy obszaréw wyznaczonych
do rewitalizacji. Na lata 2006—2013, zdefiniowanych zostato siedem obszaréw miejskich
do rewitalizacji. LPR nie odnosi sie w sposob szczegdlny, z punktu widzenia kryteriéw
definiowania obszaréw do rewitalizacji, do problematyki mieszkaniowej, za wyjatkiem
jednego - trudne warunki mieszkaniowe. Dokument ten (obszernie relacjonujacy powigzania
z innymi dokumentami i przytaczajacy diagnoze catego miasta) powinien by¢ uzupetniony
o charakterystyke kryteriow wyznaczenia granic i wyboru kolejnosci realizacji 7 obszaréw
wraz ze zréznicowanymi wskaznikami zjawisk kryzysowych na tych obszarach. Nalezatoby
sie przy tym odnies¢ do zréznicowanej charakterystyki spoteczno—gospodarczej
poszczegdlnych obszarbw wybranych do rewitalizacji. Cato$¢ obrazu dopetnitby opis
procedury wyboru projektow, realizowanych przez r6zne podmioty (beneficjentow)
na obszarach pilotazowych. Nalezatoby pokazaé, ktdorym obszarom przypisane zostaty
mierzalne efekty projektow pilotazowych. Chodzi o to, aby uzyska¢ obraz stanu, w ktérym
miejscu jest gmina i jej partnerzy w osigganiu pozadanych celéw rewitalizacji w 7 wybranych
obszarach. Bez tego bilansu trudno jest programowaé dalsze przedsiewziecia
rewitalizacyjne; powstata luka pomiedzy poziomem ogdlnie sformutowanych celéw w strategii
miasta, zamierzen w LPR na poziomie miasta (diagnoza sytuacji kryzysowych dotyczy skali
miejskiej, a nie obszaru pilotazowego), a rzeczywistg lokalizacjg planowanych inwestycji
wnioskowanych do wspoéffinansowania. LPR objat zbyt duze obszary miasta
(kilkudziesieciohektarowe) i nie wskazat etapowania ich realizacji. Prowadzi
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to do niemoznosci rozwigzania systemowego probleméw kryzysowych w $Srednim okresie
czasu (6 lat RPO), dla poszczegdlnych 7 obszaréw.

Z siedmiu wymienionych w LPR obszaréow, Obszar Il — ,, Tréjkat Bermudzki”’, pomiedzy
ulicami Krakusa i Wandy, Michata Drzymaty, Harcerska, Konstytucji 3-go Maja, wydaje
sie zbliza¢ do kwalifikowalnosci wspoélfinansowania przez Samorzad Wojewodztwa,
w oparciu o kryteria MRR i uszczegétowienia RPOWZ. Wiadomo, ze obszar Il obejmuje
86 budynkow, z czego 14 do wyburzenia, a 63 do remontu (innych danych brak: liczba
mieszkancéw, poziom bezrobocia, liczba mieszkan, mozliwo$¢ modernizacji i uzupetnienia
zabudowy, wskazniki). Dane szacunkowe podane sg zbiorczo i méwig o planowanych
naktadach finansowych na wyburzenia: 2 779 275 zi, na remonty: 6 613 600, na inwestycje:
62 063 000. W sumie 71455875 zt przewiduje sie do wydatkowania w ciggu 20 lat.
Zdefiniowane projekty, dotyczace gtownie przeksztatcen przestrzeni publicznych (terenéw o
wtasnosci komunalnej) i inwestycji sektora publicznego w kierunku podnoszenia jakosci
wybranych obszaréw, bedg musiaty w obecnym okresie finansowania by¢ zintegrowane z
projektami ,miekkimi”.

Dopetnienie analiz obecnego stanu sytuacji i mozliwosci przeksztaicen obszaréw

priorytetowych Miasta Koszalina bedzie mozliwe po opracowaniu kolejnych

kluczowych dokumentéw niezbednych do podjecia decyzji o kolejnosci dziatan,

jak np.:
= Strategii Rozwigzywania Probleméw Spotecznych;

= Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami;

* inwentaryzacji budynkéw wskazanych jako priorytetowe do realizacji
w Lokalnym Programie Rewitalizaciji;

= wytycznych konserwatorskich do przeksztatcen pilotazowych posesii.

10.3.9 WNIOSKI

Niezbedna jest zachowanie spdjnosci dokumentéw i skoordynowanie zapiséw Lokalnego
Programu Rewitalizacji z Wieloletnim Programem Gospodarowania Zasobem i Lokalnym
Programem Rozwoju poprzez wiaczenie w te dokumenty przedsiewzie¢, ktore bedg
dotyczyty obszaru wsparcia.

W Strategii Rozwoju Koszalina - pierwszym punktem rewitalizacji kwartatow centralnie
potozonych powinno by¢ okreslenie podstaw gospodarczych ich funkcjonowania.

W Lokalnym Programie Rewitalizacji — nalezy zaktualizowaé¢ zapisy o wskazaniu
obszaru wsparcia, opracowaniu mikroprogramu, powotaniu operatora pilotazowego
kwartatu i wskazaniu pierwszych projektow.

W Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy konieczne jest
zaktualizowanie zapiséw odnosnie planu remontu i wyburzen do listy projektow z
Trojkata Bermudzkiego.

W Planie Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina na lata 2008-2010, powinny sie znalez¢
tylko te projekty, ktére pozwalajg na realizacje kwartatu , Trojkata Bermudzkiego”, a nie beda
finansowane z RPO. Odpowiednich zapiséw nalezy dokona¢ w WPI.

Z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego mozna finansowaé projekty
mieszkaniowe poprzez uzupetniajace przedsiewziecia rewitalizacyjne. Nalezy skupi¢ sie na
wskazaniu w Lokalnym Programie Rewitalizacji obszaru wsparcia (operacji planowanych na
lata 2007-2013 w ramach LPR), wg rozporzadzenia MRR i zapisobw w Uszczegétowieniu
RPOWZ. Ponizej przyktadowe wskazniki wg poziomow dziatan, jakimi mozna sie postuzyc
programujac obszar wsparcia.
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Tabela 23. Przyktadowe wskazniki do programowania obszaru wsparcia

. Stan wyjsciowy z Diagnozy Il. Poziom dziatan lll. Wskazniki
Jakie problemy rozwigzujg w skali Regionalny/ ODDZIALYWANIE
regionalnej i miedzyregionalnej i jakim | Miedzyregionalny REGIONALNE
celom polityki regionalne; zawarty w Rpoi [1. Liczba nowych ustug w innowacyjnej gospodarce

odpowiadajg dziatania z
LOKALNEGO PROGRAMU
REWITALIZACJI?

Np. Brak ustug w dziedzinie
gospodarki innowacyjnej

innych programach
operacyjnych

regionu

2. Liczba nowych podmiotéw w gospodarce
mieszkaniowej

3. Wzrost liczby turystow

4. Liczba cyklicznych migdzynarodowych wydarzen
kulturalnych

Jakie problemy miasta rozwigzuja,

Miejski — Lokalny

ODDZIALYWANIE

podjete dziatania w dtuzszej Program 1. liczba nowych miejsc pracy powstatych w wyniku
perspektywie czasu i jakie cele Rewitalizaciji programu z podziatem na branze;
osiggajg w stanie kryzysu 2. warto$¢ dodana generowana przez lokalng,
spotecznego, gospodarczego, dziatalno$¢ gospodarczs;
przestrzennego? 3. wzrost liczby mtodych i wyksztatconych;
4. wzrost dochoddéw gminy z podatkéw od
Np. Niska liczba podatnikéw nieruchomosci;
prowadzacych dziatalnosé 5. wzrost liczby MSP;
gospodarcza na 1000 mieszkancow w 6. wzrost liczby turystéw odwiedzajacych obszary
danym okresie. miejskie i obiekty zabytkowe;
lub 7. % lub ilosciowy spadek poziomu przestepczosci;
Liczba przestepstw ogétem/1000 8. przyrost ludnosci (m.in. naptyw nowych
mieszkancow mieszkancow).
9. liczba projektéw miedzyregionalnych
Jakie problemy specyficzne dla Obszar Wsparcia - | REZULTATY
kwartatu pilotazowego rozwigzujg Kwartat 1. liczba projektdw zrealizowanych na obszarze, w
dziafania i jakie cele osiggajg aby Pilotazowy tym zintegrowanych;
urzeczywistni¢ scenariusz rozwoju? L Trojkat 2. liczba nowych jednostek gospodarczych
Bermudzki” Zlokalizowanych na wybranym obszarze
Np. Miejsca spotkan miodziezy lub wspierajacych modziez;
mieszkancow, 3. liczba udostepnionych obszardw inwestycyjnych
brak ustug gastronomicznych 4. okreslenie efektu dzwigni finansowe;j -
zaangazowanie sektora prywatnego w stosunku do
sektora publicznego;
5. liczba wspieranych projektéw organizacii
pozarzadowych w zakresie mieszkalnictwa
Jakie specyficzne problemy bedg Projekty w PRODUKTY
rozwigzane i zadania podjete dla Kwartale 1. liczba uczestnikéw partnerstwa lokalnego
rewitalizacji kwartatu? Pilotazowym 2. liczba uczestnikéw warsztatéw edukacyjnych dla

np. Brak lokali dla mtodziezy
lub
Brak miejsc parkingowych w centrum.

mieszkancow

3. liczba projektdw o randze ponadregionalne;
zrealizowanych przez NGO na obszarze
rewitalizowanym

4. mz2 powierzchni wyremontowanych budynkdéw
/mieszkan;

5. m2 powierzchni wyremontowanych i
zrewaloryzowanych obiektéw zabytkowych z
przeznaczeniem na cele mieszkaniowe;

6. m2 powierzchni nowych mieszkan,

7. liczba nowych miejsc noclegowych

8. m2 nowej i zmodernizowanej infrastruktury
technicznej;

9. liczba nowych miejsc parkingowych

Oto rekomendowany sposéb realizacji obszaru pilotazowego w Programie Rewitalizacji. W
oparciu o analize czterech czynnikow:
= wtasnosci gruntow i budynkow;
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= rodzaju koniecznych dziatah (remonty kapitalne, catkowite przeksztatcenia struktury,
niewielkie inwestycje w matg architekture);
» rodzaju istniejacej struktury zabudowy (waloréw kulturowych);
= mozliwosci przeksztatcen w odniesieniu do obecnego sposobu zagospodarowania
(feasibility study) — skali korzysci;
dokonuje sie podziatu kwartatow na zréznicowane zadania inwestycyjne z uwzglednieniem:
- etapowania — kolejnos¢ dziatan,
- réznego stopnia zaangazowania srodkéw budzetu gminy,
- rbznego czasu realizaciji,
- réznej skali ingerencji w przestrzen: od zachowawczych (o charakterze remontowym)
do catkowitej wymiany struktury,
- koniecznosci  aktualizacji lub  opracowania  planébw  zagospodarowania
przestrzennego.
Po przeanalizowaniu wszystkich zadan inwestycyjnych na obszarach przewidzianych do
pierwszego etapu rewitalizacji, pod katem materiatébw potrzebnych do promocji programu i
pozyskania jak najwiekszego grona jego uczestnikbw wg przyjetych kryteriow nalezy
okresli¢, ktore obszary wymagajg zmian i w jakiej kolejnosci.
Proceduralnie, mozna to dziatanie rozpocza¢ od tego, ze zarzadcy budynkéw dokonaliby
analize (inwentaryzacje) kazdej nieruchomosci i zaproponowaliby powierzchnie, ktéra mozna
bytoby zagospodarowac na cele mieszkaniowe badz komercyjne w obiektach poddawanych
remontom lub modernizacji. Mogg to byé¢: strychy, nadbudowy, dobudowy od strony
podwérka, zagospodarowanie (adaptacja) pustostanéw, piwnic itd. Pozwolitoby to opracowac
liste zadan inwestycyjnych. Nastepnie, sformutowana w ten sposéb lista zadan
inwestycyjnych powinna by¢ wiaczona do wieloletniego programu rozwoju gminy -
wieloletniego planu inwestycyjnego.
Proponuje sie ograniczy¢ liczbe projektow kwalifikowanych wytacznie do budynkow
zlokalizowanych na obszarach rewitalizacji w zabudowie ciggtej np. przy ulicy
i w tzw. ,zwartej tkance urbanistycznej”. Nalezy réwniez zbada¢ mozliwos¢ przejmowania
lokatorow komunalnych przez spétdzielnie lub KTBS na czas remontu lub na state (patrz
przyktad Szczecina opisany dalej) oraz okresli¢ mozliwe 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 wywotaé w zainteresowanych ,gietde pomystow
lokalnych” na remonty we wszystkich istniejacych segmentach rynku mieszkaniowego.
Przyktadowo, pozadane bedg procedury lokalne w dziedzinach takich jak:

*= remonty i modernizacja budynkéw nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych: gminy
stosujg tu zasade przygotowania catosci dokumentacji architektonicznej i technicznej
na koszt wtasny;

* remonty w budynkach nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych: w ich gestii.

W zwigzku z ograniczonym wsparciem budzetu panstwa i samorzadu regionalnego
dla realizacji strategicznych zadan samorzaddéw lokalnych z zakresu mieszkalnictwa,
poszerzony musi by¢ krag partnerdw realizujgcych  przedsiewziecia lokalne
0 przedstawicieli sektora pozarzadowego i prywatnego, ktérzy stanowig odrebng grupe
beneficjentow programdw unijnych.

10.3.10 Projekty i zadania w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym i
Planie Rozwoju Lokalnego Miasta Koszalina oraz srodki
zaplanowane w budzecie rocznym

W Programie ,Mieszkajmy w Koszalinie” tylko jeden z czterech projektéw dotyczy
budownictwa mieszkaniowego, jest to projekt ,Budownictwo mieszkaniowe w Koszalinie”.
Finansowe zatozenia w zadnym stopniu nie zapewniajg pokrycia kosztéw tego projektu.
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W catosci wydatkdw majatkowych Koszalina 7,6 min zt stanowig wydatki inwestycyjne, ktére
zgodnie z wuchwatg budzetowg Miasta Koszalina na rok 2008 przeznaczone
sg na dwa zadania inwestycyjne:

1. Remonty budynkéw komunalnych — 2 min zt (dotacja dla ZBM-u)

2. Mieszkania socjalne — 5,6 min zt (zadanie koordynowane przez Wydziat Infrastruktury

Komunalnej).

Przyjmujac dla mieszkan socjalnych nizsze koszty budowy (okoto 2,5 tys. zt na n), standard
podstawowy i nizszg powierzchnie mieszkan (45 m’°) w ramach przewidywanych $rodkéw
mozna bedzie wybudowac lub zakupi¢ na wtornym rynku okoto 50 mieszkan socjalnych.

Te dwa programy/zadania inwestycyjne odpowiadajg (mieszczg sie w formule) dwdm
zadaniom strategicznym w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym: Remonty zasoboéw
komunalnych i Bank mieszkan chronionych i socjalnych.

Drugi z projektow PRL w ramach Programu ,Mieszkajmy w Koszalinie” — ,Porzadkowanie
gospodarki wodno-$ciekowej” zaktada uzbrojenie terendéw pod budownictwo mieszkaniowe -
jako jedno z bardzo wielu zadan - nie precyzuje jednak kwoty planowanych na ten cel
$rodkéw (w ramach 35 min zt naktadéw na caty projekt). Miasto okresla ten projekt w WPI
jako jeden z programéw zadania Porzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej
w miescie. Zaplanowane na ten cel naktady inwestycyjne (WPI) majg wynies¢ 500 tys. zi,
w tym 77% ze srodkéw UE.

Trzeci z projektow PRL w ramach Programu ,Mieszkajmy w Koszalinie” — ,Efektywne
zbywanie gminnego zasobu nieruchomosci” zgodnie z opisem powinien by¢ efektem
realizacji przez Miasto przyjetej strategii mieszkaniowe;j.

Whioski:
1. Tylko jeden projekt Programu ,Mieszkajmy w Koszalinie” z PRL dotyczy w rzeczywistosci
budownictwa mieszkaniowego i moze byc¢ umieszczony

w Strategii Mieszkaniowej Miasta (mowa o projekcie: Budownictwo mieszkaniowe
w Koszalinie)

2. ldentyfikacja planowanych przez Witadze Koszalina zadan z zakresu budownictwa
mieszkaniowego w réznych dokumentach planistycznych jest utrudniona
z powodu braku jednolitego  nazewnictwa. W PRL sa  Programy,
a w ramach nich Projekty, w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym zadaniami strategicznymi
stajg sie zaréwno cate Programy jak i poszczegblne Projekty ale takze zadania, kt6rych
nazwy przypominajg tylko nazwy projektéw. Brak jednolitego nazewnictwa utrudnia
spojna realizacje zadan.

3. Istniejg zadania z zakresu budownictwa mieszkaniowego, uchwalone przez Rade
Miejska, jako zadania strategiczne w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym na lata 2008—
2010, dla ktérych w Budzecie Miasta nie zaplanowano zadnych naktadéw (wydatkéw)
w 2008 roku.

4. Rézne momenty czasowe uchwalenia przywotanych wyzej dokumentéw, moga
powodowaé okresowe rozbieznosci w wysokosci planowanych naktadéw. Taki stan nie
powinien budzi¢ niepokoju w przypadku istnienia procedury aktualizacji poszczegdlnych
dokumentéw. W przeciwnym wypadku ich uzytecznos¢ w procesie zarzadzania znaczaco
spada. Funkcjonowanie obok siebie kilku dokumentéw (aktualnych w danym momencie),
zawierajacych dane na temat tych samych projektow, programoéw, obniza przejrzystosé
dokumentéw planistycznych.
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11 ANEKS II. KOSZALIN NA TLE MIAST 100-500 tys.
MIESZKANCOW™

W celu prawidtowej oceny zjawisk wptywajgcych na strategie mieszkaniowg niezbedne
jest przeanalizowanie otoczenia tego sektora. A w tym kontekscie istotne jest swego rodzaju
uszeregowanie-ranking miast zblizonych wielkoscia do Koszalina. W tym rozdziale
przedstawiono w duzym skrécie charakterystyke zjawisk w catej grupie miast liczacych
100-500 tys. mieszkancéw, a na koniec zaprezentowano ranking ukazujacy pozycje
Koszalina.

11.1Uwarunkowania osadniczo-demograficzne

Miasta w tym przedziale wielkosci sa bardzo zréznicowane pod wzgledem powierzchni:
od 33 km? do 301 km? (Chorzéw). Koszalin z powierzchnia 83,3 km? nalezy do mniejszych
w tej grupie.

Pod wzgledem demograficznym mozna wyr6zni¢ trzy podgrupy miast:

= pie¢ miast, w ktorych liczba mieszkancéw przekracza (lub osigga) poziom 300 tys.
mieszkancéw i sg to: Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice i Biatystok;

= jedenascie miast w przedziale 160-245 tys. mieszkancéw;

= 16 os$rodkéw o wielkosci 105-145 tys. mieszkancédw — i tu, z liczbg 108 tys.
mieszkancéw, nalezy Koszalin.

Zatem Koszalin, tak pod wzgledem powierzchni jak i liczby ludnosci, ,,otwiera” grupe
miast duzych.

Pomiedzy zajmowanym obszarem a potencjatem demograficznym nie wystepuje zbyt silna
korelacja. Swiadczy to o zrdznicowanej strukturze przestrzennej i bardzo réznych
powierzchniach terenéw rolniczych i ogdinie - zielonych. Sredni wskaznik gestosci
zaludnienia wyniost 1721 mieszkancéow na 1 km? Koszalin nalezy do trzech miast
z najmniejsza gestoscia zaludnienia w tej grupie miast (1293 mieszkancéw na 1 km?).
Wskaznik gestosci zaludnienia wstepnie pokazuje mozliwosci inwestycyjne, zwigzane
z rozwojem budownictwa i zageszczaniem struktury miast.

Strategia mieszkaniowa przede wszystkim zalezy od relacji demograficznych, a tu obok
liczby mieszkancow bardzo istotna jest ich struktura wieku. W analizowanym zbiorze miast
ludno$¢ starzeje sie:

= udziat ludnosci w wieku przedprodukcyjnym waha sie w granicach od 15%
(Sosnowiec) do 19% (Radom). Koszalin - z odsetkiem 16,3% - miesci
sie w srodku skali.

= zroznicowania miast pod wzgledem udziatu mieszkancéw w wieku poprodukcyjnym
sq podobne jak poprzednio: od 13% (Tychy) do 19% (Katowice) ale te udziaty
wyraznie rosng - w ostatnim czteroleciu (2002-2006) okoto 1,5% rocznie i zadne

'S Wybrana grupa miast jest rezultatem, z jednej strony klasyfikacji kategorii miast stosowanej przez
GUS, z drugiej strony eliminacji miast matych i srednich — do 100 tys. mieszkancéw oraz najwiekszych
metropolii — szesciu miast powyzej 500 tys.: Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Trdéjmiasto i Wroctaw.
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z miast nie odnotowato spadku liczby ludnosci w tym wieku. Koszalin — z udziatem
16,4% miesci sie w srodku przedziatu.

= Z punktu widzenia skali potrzeb mieszkaniowych najbardziej interesujacy jest udziat
ludnosci w wieku 20-39 lat gdyz w tej grupie najbardziej koncentrujg
sie niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe: gospodarstwa domowe w tej grupie
wiekowej najbardziej poszukujg mieszkania, tak ze wzgledu na wchodzenie w doroste
zycie zawodowe, zdobywanie kolejnych szczebli kariery zawodowej, ambicje
i dazenia do znalezienia swojego miejsca w hierarchii spoteczno-ekonomicznej,
jak tez — co szczegdlnie istotne — wstepowania w zwigzki matzenskie i powiekszania
nowej rodziny o dzieci. W grupie badanych miast, udziat oséb w wieku 20-39 lat
zawiera sie w przedziale od 28% (Watbrzych) do 34% (Olsztyn). W Koszalinie udziat
tej grupy wiekowej jest nieco wyzszy od sredniej i wynosi 31%.

Kolejnym czynnikiem ksztattujgcym potrzeby mieszkaniowe jest przecietna wielkosé
gospodarstwa domowego. W tej grupie miast wskaznik ten zmienia sie w granicach
od 2,3 (Chorzéw) do 2,8 (Rzeszéw i Tarndéw). W Koszalinie przeciethe gospodarstwo
domowe liczy nieco ponizej 2,5 osob.

Waznym zjawiskiem jest réwniez skala zawieranych matzenstw, a w tej grupie miast
zrbznicowania nie sa duze: najwiecej matzenstw w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw
w wieku produkcyjnym wystepowato w Rybniku (7), a najmniej — w Zabrzu (5). Koszalin,
z liczba 6,8 matzenstw na 1000 mieszkancow plasuje sie w gornej czesci skali.

W zjawiskach demograficznych bardzo istotnym elementem jest migracja ludnosci,
a w tej grupie zdecydowana wiekszo$¢ miast wykazuje ujemne saldo migracji, najwieksze
w Tychach (-6,2 na 1000 mieszkancéw). Tylko nieliczne miasta odnotowaty dodatni wskaznik
migracji (Olsztyn, Zielona Goéra, Chorzéw)."® Koszalin wykazuje saldo migracji (-2,8)
zblizone do sredniej w analizowanej grupie miast. (dane z 2006 r.)

11.2Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne

Bardzo duze zréznicowania w tej grupie miast wystepujg pod wzgledem wyksztatcenia
mieszkancéw (jedyne dostepne dane z ostatniego spisu powszechnego 2002). Sredni udziat
ludno$ci z wyksztatceniem wyzszym w wieku 18 i wiecej lat wynosit nieco ponad 13%
(w granicach od ponizej 10% w Rudzie Slaskiej, Zabrzu i Bytomiu, do powyzej 25%
w Lublinie, Kielcach, Rzeszowie i Opolu). W Koszalinie udzial wyksztatconych
mieszkancow jest nieco powyzej sredniej (17%).

Z punktu widzenia mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych bardzo istotny
jest poziom zatrudnienia (i tu jedyne dostepne dane pochodzg z ostatniego spisu
powszechnego 2002). Wskazniki liczby oséb pracujacych na 100 oséb w wieku
produkcyjnym — przy Sredniej 52 - wahaty sie od 43 (Bytom, Watbrzych), do 57 (Bydgoszcz,
Bielsko-Biata). Koszalin ze wskaznikiem 54 ma stosunkowo wysoki poziom aktywnosci
zawodowej, jednak niemal potowa mieszkancow Koszalina nie moze lub nie chce
znalez¢ pracy.

' Dane GUS ze wzgledu na brak obowigzku meldunkowego obejmuja tylko cze$é rzeczywistych
migracji. Dotyczy to zarbwno migracji wewnetrznych, jak tez w jeszcze wiekszym stopniu migracji
miedzynarodowych. Nierzetelnos¢ statystyki publicznej obnazyly wyniki spisu powszechnego,
ujawniajac kilkaset tysiecy mieszkancédw mniej, niz wynikato to z rejestracji biezacej i bilanséw liczby
ludnosci. Niedoszacowania i przeszacowania dotyczyly w najwiekszym stopniu obszaréw
depopulacyjnych i naptywowych. W niektérych gminach przeszacowanie lub niedoszacowanie w
najbardziej mobilnych kategoriach wiekowych (18-39 lat) wyniosto nawet powyzej 20%.
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Udziat zatrudnienia w ustugach byt dosyé zréznicowany i wahat sie od 54-55% (Ruda Slaska,
Rybnik) do powyzej 75% (Szczecin i Lublin). Koszalin (ze wskaznikiem 74%) wykazuje
wieksze szanse rozwojowe niz inne miasta w tej grupie.

Stopa bezrobocia w koncu 2006 r. byta bardzo zrdoznicowana. Najnizszy poziom
charakteryzowat Katowice, Bielsko-Biatg i Olsztyn (5-7%). Z kolei poziom 25% zostat
przekroczony w Radomiu, a 20% — w Watbrzychu (w powiecie watbrzyskim) i Bytomiu.
Koszalin ma bardzo korzystna sytuacje wykazujac 7 procentowa stope bezrobocia.

Dochody Iudnosci sg jednym z najlepszych wskaznikébw szacowania popytu
mieszkaniowego. Dane o poziomie przecietnych wynagrodzen brutto w analizowanych
miastach dotyczg roku 2006 r. i zawieraty sie w granicach od 2020 zt (Legnica) do 3400 zt
(Katowice) miesiecznie. Koszalin, z wynagrodzeniami 2220 zt ma relatywnie niski
poziom wynagrodzen.

W przypadku dochoddw ludnosci warto podkresli¢ ich ciaglty wzrost, szczeg6lnie w ciggu
ostatnich dwoch lat. Rezultatem tego jest wzrost zdolnosci kredytowej i rosngca konsumpcija,
ale takze wydatki inwestycyjne. Jest to w oczywisty sposob skorelowane z ogdlng sytuacjg
makroekonomiczng, a w ostatnich latach réwniez ze wspomnianymi transferami z zagranicy.

11.3Uwarunkowania mieszkaniowe
11.3.1 Zasoby i warunki mieszkaniowe.

W opisywanej grupie miast rozmiar zasobéw mieszkaniowych zalezat przede wszystkim od
wielkosci miasta i zawierat sie w przedziale od 39,6 tys. (Legnica) do 154,9 tys. (Szczecin)
mieszkan. Koszalin, z liczba 40,2 tys. mieszkan, znajduje sie blisko dolnej granicy.

Przecietna wielko$¢ mieszkania wynosita 58,3 m?® Najwieksze mieszkania byty w Rybniku
(nieco powyzej 70 m?), a najmniejsze w miastach konurbacji katowickiej: Chorzowie,
Sosnowcu, Rudzie Slaskiej, Bytomiu, Zabrzu oraz Watbrzychu. Koszalin, w ktérym srednie
mieszkanie mialo powierzchnie uzytkowa nieco powyzej 60 m? jest nieco powyzej
sredniej. W miastach z matymi mieszkaniami powinien istnie¢ bardzo duzy utajony popyt
mieszkaniowy. Mogtby on by¢ uruchomiony pod warunkiem istotnego wzrostu dochodéw
ludnosci i chociaz czesciowego odwrécenia tendencji depopulacyjnych. W Koszalinie
pierwszy aspekt jest mozliwy w perspektywie np. 10 lat, jednak drugi wydaje
sie by¢ mato prawdopodobny.

Drugim bardzo istotnym wskaznikiem jest przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
na 1 osobe. Rozpietosci sg tu niewielkie: przy $redniej 22 m?, w najbardziej zageszczonych
mieszkaniach przypadato 19 m? na osobe (Zabrze), a w najmniej zageszczonych - 24 m?
(Katowice). Koszalin (22,4 m? ma srednie zageszczenie mieszkan. Przecietna wielko$é
jednego mieszkania wynika zwykle w najwiekszym stopniu z udziatu budownictwa
jednorodzinnego. Brak ogoélnie dostepnych danych nie pozwala na ustalenie tego wptywu
w przypadku kazdego z tych miast (niektére wieksze miasta publikuja te informacje
we wiasnych rocznikach statystycznych).
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Tabela 24. Zasoby mieszkaniowe w miastach Polski o liczbie ludnosci 100-500 tys.
mieszkancéw w 2005 r.

Liczba Powierzchnia Przecietna Liczba oséb na 1 Powierzchnia
Miasta mieszkan | ogétem (tys. m?) powierzchnia mieszkanie mieszkania na 1

(tys.) mieszkania (m?) osobe (m?)
Biatystok 110,1 6 449 58,6 2,65 22,1
Bielsko-Biata 63,9 4137 64,8 2,77 23,4
Bydgoszcz 135,9 7740 57 2,69 21,1
Bytom 72,3 3912 54,1 2,6 20,8
Chorzéw 50,1 2 545 50,8 2,29 22,2
Czestochowa 94,6 5623 59,4 2,61 22,8
Dabrowa
Gérnicza 49,9 2898 58,1 2,61 22,3
Elblag 43,7 2488 56,9 2,91 19,5
Gliwice 74,4 4425 59,4 2,68 22,2
Gorzow
Wielkopolski 45,9 2739 59,7 2,73 21,8
Kalisz 39,8 2438 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 2417 60,2 2,69 22,4
Legnica 39,6 2474 62,5 2,67 23,4
Lublin 130,6 7 640 58,5 2,72 21,5
Olsztyn 65,2 3759 57,6 2,67 21,5
Opole 47,1 2962 62,9 2,72 23,1
Ptock 45,7 2634 57,6 2,79 20,7
Radom 77 4 470 58 2,95 19,7
Ruda Slaska 56,4 2999 53,2 2,6 20,5
Rybnik 46,5 3273 70,4 3,05 23,1
Rzeszéw 54,5 3368 61,7 2,91 21,2
Sosnowiec 90,7 4 888 53,9 2,49 21,6
Szczecin 154,9 9307 60,1 2,65 22,6
Tarnéw 40,6 2484 61,1 2,89 21,1
Torun 77,1 4 403 57,1 2,7 21,2
Tychy 45,6 2723 59,7 2,87 20,8
Watbrzych 49,9 2 661 53,3 2,53 21
Wioctawek 43,5 2 368 54,4 2,75 19,7
Zabrze 67 3 664 54,7 2,85 19,2
Zielona Géra 44,8 2706 60,4 2,64 22,9
Razem 2 206,6 128 661 58,3 2,68 21,7
11.3.2 Deficyt mieszkaniowy.

Podstawowg zmienng mieszkaniowa jest wskaznik roznicy pomiedzy liczbg istniejgcych
mieszkan a liczbg gospodarstw domowych czyli statystyczny deficyt mieszkaniowy.
Jest to wskaznik, nie uwzgledniajacy miedzy innymi zjawiska ,drugich doméw”. W zbiorze
analizowanych miast nie wydajg sie to przypadki zbyt czeste. Zjawisko wykorzystania
rekreacyjnego moze dotyczyé w pewnym stopniu np. Olsztyna i Kotobrzegu, w mniejszym
stopniu Koszalina. Istnieje natomiast powazny problem z okresleniem liczby mieszkan
przeznaczonych do wynajmu, zarébwno w celach mieszkaniowych, jak i typowo
komercyjnych. Sg to z pewnoscig wielkosci wiele razy wieksze, niz w przypadku
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wykorzystania rekreacyjnego. Wydaje sie, ze w czesci miast odsetek takich mieszkan
moze stanowi¢ nadal powazng grupe, w zwigzku z brakiem typowej powierzchni biurowe;j.
Ponadto bardzo rozpowszechnionym zjawiskiem jest wynajem w celach typowo
mieszkaniowych w osrodkach akademickich, przy czesciowym tylko zapewnieniu potrzeb
mieszkaniowych przez instytucje edukacyjne (akademiki, bursy, itd.). Ze wzgledu na liczbe
studentow zjawisko to w najwiekszym stopniu dotyczy Olsztyna (okoto 30 tys. studentéw
wszystkich kategorii), a nastepnie Zielonej Gory i Rzeszowa. Mniejszg skale tego zjawiska
mozna zaktadaé, w Lublinie, Szczecinie, Bydgoszczy, Kielcach i Biatymstoku a takze
Koszalinie.  Jezeli przyja¢ szacunkowg liczbe gospodarstw domowych w Koszalinie
na poziomie okofo 43 tys., to w stosunku do istniejgcych zasobéw mieszkaniowych deficyt
statystyczny wynosi nieco ponad 3 tys. jednostek mieszkalnych. Jezeli jednak przyjac
jako poziom odniesienia wskaznik liczby mieszkan na 1000 ludnosci w tej grupie miast (374)
to Koszalin ze wskaznikiem okoto 371 mieszkan na 1000 os6b wykazywatby deficyt
mieszkaniowy na poziomie zdecydowanie ponizej 1000 mieszkan.

W rezultacie faktyczne wielkosci deficytu mieszkaniowego sg znacznie wieksze, a w grupie
badanych miast o co najmniej 5-10%, a w niektérych miastach nawet 15-20%. Poziom
statystycznego deficytu w Koszalinie wydaje sie by¢ stosunkowo niski mieszkan, jednak
w relacji do ogolnej liczby mieszkan przekracza nieco sredni poziom w tej grupie miast
(14% w Koszalinie, 13% w catej grupie).

Takze w przeliczeniu liczby brakujgcych mieszkan na 100 gospodarstw domowych Koszalin
ma nieco gorszg sytuacje (15) anizeli przecietna we wszystkich miastach (12). W kilku
miastach wskaznik ten jest zdecydowanie ponizej 10 (Katowice, Chorzow, Watbrzych, Ruda
Slaska).

Oczywiscie nalezy bra¢ pod uwage takze zréznicowanie zasobdédw mieszkaniowych
pod wzgledem jakosci, struktury wieku, wyposazenia w instalacje, technologii itd.

11.4 Budownictwo mieszkaniowe

Zrbznicowanie opisywanych miast pod wzgledem budownictwa mieszkaniowego trzeba
opisa¢ bioragc pod uwage dtuzsze serie obserwacyjne (tu 1995-2006), gdyz przy niskim
poziomie budownictwa oddanie do uzytku jednego duzego obiektu moze znacznie zaburzaé
0golng tendencje.

We wszystkich analizowanych miastach tej grupy w catym okresie obserwowano stabg
tendencje rosngcg. Ta stosunkowo mata zmiana, nie dyskontowata w Zzaden sposéb
ewidentnych pozytywnych sygnatéw rozwojowych, takich jak spadek bezrobocia, czy wzrost
liczby miejsc pracy i realnych ptac. Trzeba zakfadaé, ze albo rynek jest jeszcze w fazie
uspienia, albo miasta te sg nieatrakcyjne dla oséb chcacych wybudowaé nowe mieszkanie.
Niewatpliwie nalezy wzigé pod uwage wystepowanie wymiany ludnosciowej. Czes¢ osob
z duzych miast migruje do najwiekszych metropolii lub za granice. Na ich miejsce,
w mniejszej fali, przybywajg nowi migranci z mniejszych osrodkéw, ktérzy ze wzgledow
ekonomicznych raczej koncentruja sie na rynku wtérnym.

Generalnie w wymienionym okresie mozna wyr6zni¢ pie¢ typéw tendencji budownictwa:
1) progresywny, np. w Gliwicach i Bytomiu;
2) regresywny, np. we Wioctawku i Koszalinie;

)

)
3) stabilny, np. w Lublinie i Czestochowie,
4) fluktuacyjny, ewentualnie okresowy, np. w Ptocku i Rybniku;
)

5) chaotyczny, np. w Radomiu i Watbrzychu.
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11.5Ranking miast

Po zastosowaniu standaryzacji statystycznej (od warto$ci czynnika dla danego miasta odjeto
Srednig warto$¢ tego czynnika dla wszystkich analizowanych miast a nastepnie podzielono
przez odchylenie standardowe) oraz przypisaniu réznym czynnikom réznych wag,
uszeregowano wszystkie duze miasta od najbardziej obiecujacych po takie, ktére nie rokujg
zbytniego sukcesu dla wchodzacego dewelopera mieszkaniowego. Wynik rankingu
przedstawia w sposob graficzny ponizszy wykres. Miasta zostaly uszeregowane wedtug
rozktadu od 100% - najbardziej obiecujace i rozwojowe do 0% - najmniej obiecujace,
stagnacyjne.

Koszalin znalazt sie¢ na 19 pozycji, nieco ponizej przeciethego poziomu (48%).
Potwierdza to przecietna pozycje Koszalina w réznych wyzej opisanych kwestiach
tak mieszkaniowych jak i otoczenia mieszkalnictwa, mimo ze - jak zaznaczono
na poczatku — pod wzgledem powierzchni i liczby mieszkancow to miasto znajduje
sie na poczatku skali w tej grupie miast.
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Tabela 25. Mieszkaniowy ruch budowlany w latach 1995-2006 w miastach Polski o liczbie
ludnosci 100-500 tys. mieszkancéw

Miasto Mieszkania oddane do uzytku Przecietna Wartos¢
powierzchnia odchylenia
w trzyleciu w ostatnich trzech mieszkania standardowe
latach oddfalwanego2 goz Iat_1995-
do uzytku (m°) 2006 (liczba
1995 | 1998 | 2001 | 2004 | 2004 | 2005 2006 mieszkan)
1997 | 2000 | 2003 | 2006
Szczecin 2580 | 4502 | 6007 | 4367 | 1934 | 1536 897 92,8 516
Bydgoszcz | 2729 | 3400 | 3478 | 1726 540 505 681 78,4 341
Lublin 4835 | 4977 | 5151 | 4146 | 1081 | 1661 | 1404 72,5 435
Katowice 486 942 | 1641 | 1468 711 317 440 108,0 221
Biatystok 6926 | 6702 | 4834 | 4014 | 1570 | 1225 | 1219 79,5 471
Czestocho 1537 | 1563 | 1950 | 1419 516 417 486 124,2 124
wa
Sosnowiec 291 257 229 410 151 116 143 126,8 42
Radom 1649 | 1459 | 1300 | 1413 416 623 374 1111 210
Kielce 2127 | 1920 | 2418 | 1671 503 726 442 91,7 133
Torun 3185 | 2974 | 2920 | 2568 746 781 | 1041 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- 812 | 1385 | 2184 | 1812 636 664 512 112,7 211
Biata
Olsztyn 2709 | 3261 | 3494 | 3631 | 1213 | 1119 | 1299 66,9 219
Rzeszow 768 | 1498 | 1805 | 2112 645 456 | 1011 73,6 239
Ruda 78 283 130 463 146 212 105 109,2 69
Slaska
Rybnik 478 439 543 732 232 212 288 145,0 57
Tychy 207 551 654 | 1000 401 228 371 103,4 116
Dabrowa 393 324 372 303 91 125 87 144,9 50
Goérnicza
Opole 552 844 | 1101 873 368 114 391 80,1 137
Ptock 1497 | 1736 | 1963 | 1665 804 404 457 71,7 136
Elblag 924 935 880 851 342 301 208 94,3 89
Watbrzych 212 291 218 217 126 21 70 78,3 51
Gorzéw 1187 | 1916 | 1929 | 1773 546 649 578 79,0 119
Wikp.
Wioctawek 1209 | 1230 641 767 307 206 254 70,7 114
Zielona 1211 | 1810 | 2114 | 1663 400 784 479 84,7 170
Gora
Tarnéw 670 | 1010 | 1154 | 1070 356 381 333 87,7 102
Chorzéw 1 98 274 268 27 97 144 77,0 58
Kalisz 1006 | 1100 | 1340 | 1234 519 519 196 101,8 132
Koszalin 709 799 | 1398 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 mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 1995-2006 w wybranych osrodkach miejskich
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12 ANEKS IIl. UZYSKIWANIE MIESZKAN Z
PRZEZNACZENIEM NA KOMUNALNE | SOCJALNE -
opis wybranych rozwigzan

Ponizej przedstawiono przeglad interesujacych dokonan réznych samorzadéw w Polsce,
zwigzanych z realizacjg zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, realizowanych przez rézne
podmioty. Celem uproszczonej prezentacji jest wskazanie miejsc ,dobrych praktyk”, ktdre
by¢ moze zainspirujg samorzad koszalinski do rozwiniecia lokalnych instrumentéw wsparcia
realizacji strategii mieszkaniowe;j.

12.1 Program AWIM (Agencje Wspierania Inicjatyw
Mieszkaniowych).

Agencja Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych zacheca i pomaga zaktada¢ mate spotdzielnie
mieszkaniowe, powstajace w celu zrealizowania tylko jednej inicjatywy budowlanej,
z mieszkaniami dla jej zatozycieli. Ten model budownictwa mieszkaniowego opiera
sie na demokratycznym zarzadzaniu, decyzyjnosci ich cztonkéw oraz spotecznie
dziatajgcych organach. Agencja dziata w Polsce od 1992 roku, a przy jej pomocy zbudowano
ponad dwa tysigce doméw i mieszkan. Jej atuty sa widoczne: z matg spétdzielnig
mieszkaniowg o wiele tatwiej i szybciej sie buduje. Cztonkowie wielkich spoétdzielni
mieszkaniowych w zasadzie nie majg zadnego wptywu na to, jak sie nig zarzadza, ile ptaci
sie na administracje, ktéra w tego typu instytucjach strasznie sie rozrasta. Poza tym
czionkowie duzych spétdzielni majg ograniczone kontrolowanie kosztéw budowy. AWIM
pomaga zarejestrowa¢ nowg spétdzielnie i szuka terenu pod budowe. AWIM przedstawia
wtadzom spoétdzielni, ktére z reguty dziataja spotecznie, co najmniej kilka lokalizaciji
do wyboru. Spoétdzielcy natomiast decyduja, w jakiej technologii chca budowaé swoje
mieszkania. "’

Cele i kierunki dziatania AWIM:

= Kompleksowa obstuga zorganizowanych przedsiewzie¢ mieszkaniowych obejmujgca:

o zorganizowanie grupy osoéb zainteresowanych budowg wtasnego domu poprzez
np. zatozenie spétdzielni mieszkaniowej, Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
itp.
przygotowanie do zakupu terenu wybranego przez Inwestorow
przygotowanie programu budowlanego
przygotowanie przetargu na projekt i wykonanie obiektow
prowadzenie inwestycji od strony formalno-prawne;j
przygotowanie finansowania budowy z uwzglednieniem kredytéw budowlanych

O 0O 0O O O

' Piszaca te stowa mieszka pod Warszawg na ogrodzonym osiedlu 25 doméw w zabudowie
szeregowej i blizniaczej, powstatej z inicjatywy AWIM w 1998 roku. Spoétdzielnie zatozyto 25 rodzin.
Optacany organizator inwestycji byt odpowiedzialny za wszystkie uzgodnienia ze stosownymi
urzedami, przygotowanie catosci dokumentacji technicznej, organizacje przetargéw i nadzér nad
wykonawcami. Po zakonczonym, wspolnym dla wszystkich, etapie stanu surowego zamknietego,
nastapito przewtaszczenie nieruchomosci na rzecz poszczegélnych czionkéw spétdzielni i kazdy
indywidualnie i w swoim tempie realizowat inwestycje do konca. W rezultacie tak organizowane;j
inwestycji zyskaliSmy cene w potowie obowigzujacych w tym czasie kosztow poréwnywalnych
nieruchomosci. Dodatkowym walorem tak prowadzonej inwestycji okazaty sie wiezi sgsiedzkie, istotne
z punktu widzenia bezpieczenstwa zamieszkania, zabaw dzieci i wzajemnego wsparcia, chociazby w
podwozeniu dzieci do szkét. Corocznie osiedle organizuje dwudniowe $wieto ulicy (nazwe wytoniono
w drodze konkursu), z programem artystycznym.
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= Obstuga budowy doméw dla indywidualnych odbiorcéw w zakresie kompleksowym -
od zakupu dziatki do zgtoszenia budynku do uzytkowania lub w zakresie wybranym
przez Inwestora np. przeprowadzenie przetargu na wykonanie budynku lub pomoc
w zawarciu umowy z Wykonawca, sporzadzenie kosztorysu budowlanego, nadzor
inwestorski lub przygotowanie wniosku o kredyt budowlany do banku wskazanego
przez Inwestora.

= Kompleksowa obstuga innych inwestycji budowlanych wedtug oczekiwan Inwestoréw

= Dziatalnos¢ deweloperska - budowa domoéw i mieszkan na sprzedaz

Agencje Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych (AWIM) - powstawaty w Polsce w réznych
formach prawnych. AWIMy zrealizowaty na terenie catego kraju budynki wielorodzinne
i zespoty doméw szeregowych w ciekawej formule, dostepnej dla os6b o niewielkich
dochodach. Agencja pomaga w zatatwieniu wszelkich formalnosci, nie tylko przy zaktadaniu
spotdzielni, ale takze pdzniej, w trakcie procesu inwestycyjnego. AWIM pomaga bowiem
zorganizowa¢ zrédto finansowania inwestycji matej spétdzielni, przygotowuje wnioski
kredytowe dla cztonkéw, bada sytuacje finansowg cztonkéw spétdzielni. AWIM organizuje
cate przedsiewziecie od strony finansowej oraz nadzoruje przebieg inwestycji.

Dzieki temu, ze spoétdzielnie mieszkaniowe zaktadane za pomocg AWIM sg mate
(co najwyzej kilkudziesieciu cztonkdéw), kazdy z cztonkéw moze kontrolowa¢ proces
inwestycyjny i ma realny wptyw na podejmowane decyzje. Spotdzielnie te majg takze
przewage nad firmami developerskimi, gdyz nie musza ptaci¢ podatku dochodowego.

W Polsce po raz pierwszy zostat wprowadzony w zycie w dwdch miastach: w Zorach, gdzie
w efekcie powstat zesp6t zabudowy jednorodzinnej szeregowej oraz w Biatymstoku, gdzie
w strefie konserwatorskiej w centrum miasta zostat wzniesiony budynek wielorodzinny.
Obecnie dziatajg w kilkudziesieciu miastach na terenie catej Polski, m.in. Gdyni, Szczecinie,
Bydgoszczy, Toruniu, Ptocku, Krakowie, Olsztynie, Ostrowie Wielkopolskim, Przemyslu,
Rybniku, Warszawie, Wroctawiu, Zamosciu.

Dzieki szkoleniom kazdy AWIM posiada kwalifikacje do sSwiadczenia ustug w zakresie
organizacji procesu inwestycyjnego dla budownictwa mieszkaniowego oraz ustug
zwigzanych z szeroko pojetym mieszkalnictwem. AWIM specjalizuje sie réwniez
w organizowaniu finansowania budowy doméw mieszkalnych z wykorzystaniem kredytow
bankowych.

Warunkiem udanej inwestycji z AWIM jest grupa znajomych, ktérzy zdecydujgq
sie na wstapienie do spoétdzielni (np. z miejsca pracy). Wtedy jest gwarancja, ze decyzje
podejmowane bedg wspdlnie, bowiem inni cztonkowie spétdzielni to znajomi.

Za wszelkie rady i pomoc AWIM pobiera prowizje w wysokosci 3-5% wartosci catej
inwestycji, czyli kazdy z inwestoréw nie zaptaci wiecej niz kilkanascie tysiecy ztotych
za awimowskie ustugi, a suma ta bedzie zalezata od wielkosci mieszkania i catej inwestyciji.

Przykiad A: BIELSKO-BIALA

AWIM w Bielsku-Biatej powstat w listopadzie 1994 r. jako organizacja pozarzadowa,
z inicjatywy Zarzadu Miasta Bielsko-Biata oraz Amerykanskiej Fundacji Spoétdzielczosci
Mieszkaniowej CHF (Cooperative Housing Foundation). Gtéwne zatozenia programu
realizowanego przez AWIM to wdrazanie modelu organizacji dostepnego budownictwa
mieszkaniowego - dostosowanego do potrzeb i mozliwosci osdb zainteresowanych - w
ramach organizacji matych spétdzielni mieszkaniowych jednorazowego inwestowania. AWIM
Bielsko-Biata zatozyt dwie mate spoétdzielnie mieszkaniowe, z ktérych jedna o nazwie
"Bielsko-Biata 1" zrealizowata trzy osiedla mieszkaniowe domdw jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej i blizniaczej, a druga - o nazwie ,WLASNY DOM” - wybudowata
osiedle domoéw jednorodzinnych szeregowych.

Przyktad B: TARNOW

AWIM w Tarnowie powstat w grudniu 1997 roku, jako organizacja pozarzadowa z inicjatywy
Zarzadu Miasta Tarnowa oraz Amerykanskiej Fundacji Spétdzielczosci Mieszkaniowej CHF.
W 2004 roku AWIM Tarnéw zmienit sposdb wykonywanej dziatalnosci zaktadajac spotke
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komandytowg wpisang do rejestru handlowego w Sadzie Rejonowym dla Krakowa
Srédmiescia. AWIM Tarnéw posiada kwalifikacje do $wiadczenia ustug w zakresie
organizacji procesu inwestycyjnego dla budownictwa mieszkaniowego oraz ustug
zwigzanych z szeroko pojetym mieszkalnictwem. AWIM specjalizuje sie réwniez
w organizowaniu finansowania kupna mieszkan z wykorzystaniem kredytéw bankowych.

12.2 Adaptacja hal produkcyjnych na cele mieszkaniowe

(Cieszyn) - Stowarzyszenie ,By¢ razem” od 1996 roku, tworzenie mieszkan dla réznych grup
spotecznych  (alkoholikéw, bezrobotnych, bezradnych spotecznie, nieumiejacych
wychowywaé dzieci, wykluczonych spotecznie, samotnych matek). Zaczeto od pomocy
prawnej, psychologicznej, doradztwa zawodowego oraz aktywizacji mtodych ludzi w ramach
roznych pracowni (plastycznej, fotograficznej, ceramicznej, dziennikarskiej, filmowej i in.)
przy wsparciu holenderskich fundacji i wtadz lokalnych.

W 1999 roku w ramach programu Rzadu RP i ONZ ,Przeciw Przemocy — Wyréwnaé Szanse”
Stowarzyszenie uruchomito kolejne miejsce — Hostel dla kobiet i dzieci, ofiar przemocy
i innych przestepstw. Hostel dziata caty czas jako miejsce interwencyjne.

Dla bezdomnych zebranych na dworcu kolejowym stworzono dom, gdzie moga mieszkaé
i pracowaé, stworzono projekt we wspétpracy z Fundacjg ,Barka” z Poznania (Dzieki
dziatalnosci Fundacji Barka oraz Stowarzyszenia na rzecz Spoétdzielni Socjalnych
bezrobotni mieszkancy Poznania zatozyli 4 spétdzielnie socjalne).

Jesienig 2001 r. Miasto przekazato organizacji hale produkcyjne po zlikwidowanych ZPC
,0lza”. Z czasem powstat tu punkt, gdzie wydawano zywnos¢, stare meble i ubrania z daréw.
Wspélnie z MOPS obiekt zostat wyremontowany za unijne pienigdze. We wrzesniu 2001 r.
rozpoczat sie remont, przy ktérym pracowato kilka os6b pozbieranych z dworca i poradni
uzaleznien. W grudniu tego samego roku uruchomiono pierwszag czes¢ — powstaty trzy duze
pokoje dla wielu 0os6b. Kolejne miejsca Stowarzyszenia to Dom Matki i Dziecka uruchomiony
w czerwcu 2006 r., Mtodziezowy Klub ,Graciarnia” uruchomiony w pazdzierniku 2006 r.
oraz Centrum Wolontariatu.

Ze Stowarzyszeniem stale wspétpracuje okoto 100 wolontariuszy — gtéwnie studentéw pracy
socjalnej. W latach 2005-2006 Stowarzyszenie realizowato program pomocy ofiarom
przemocy seksualnej w ramach inicjatywy wspélnotowej UE ,Daphne 1I”. Od konca 2001
roku réwnoczesnie trwaty prace remontowe w starych halach, tworzenie domu, warsztatow.
W grudniu tego samego roku uruchomiono pierwszg hale, gtdwnie jako miejsca mieszkalne
z kuchnig, sanitariatami i Swietlicag. W 2002 roku zaczeto adaptowac¢ kolejng hale
poprodukcyjna.

W pazdzierniku 2002 r. Stowarzyszenie stato sie partnerem w opracowaniu Gminnego
Programu w zakresie Polityki Mieszkaniowej i Taniego, Dostepnego Budownictwa
Socjalnego dla Miasta Cieszyna oraz uchwalonego w grudniu 2002 r. przez Rade Miasta
Cieszyna Gminnego Programu Wychodzenia z Bezdomnosci i Przeciwdziatania Wykluczeniu
Spotecznemu dla Miasta Cieszyna. W tym samym czasie Stowarzyszenie wystartowato
w pierwszych przetargach i konkursach na prace remontowe.

Pod koniec 2003 roku, w ramach Centrum Edukacji Socjalnej, uruchomiono pracownie
| warsztaty:
= rekodzieta artystycznego, renowacji mebli,
pracownie komputerowa, stolarnie,
szwalnie, slusarnie, warsztat instalatorsko-elektryczny
(naprawy sprzetéw RTV i AGD),
warsztat Swiadczacy ustugi remontowo-budowlane,
dziat zaopatrzenia i banku
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= darowizn.
Powstat takze sklep, gdzie sprzedawane sg wyroby wykonane w warsztatach.
Stowarzyszeniu udato sie uzyska¢ duzg pomoc rzeczowa (meble, materiaty budowlane,
lodéwki, itd..) od lokalnej ludnosci. Z pomocy Stowarzyszenia korzysta tacznie okoto 3000
0os6b rocznie (schronienie, pomoc zywnosciowa, socjalna, psychologiczna, prawna,
zatrudnienie w ramach rob6t publicznych, edukacja). Podpisato umowe o wspodtprace
z PUP-em w zakresie finansowania etatéw w ramach robét publicznych, wspétpracuje
z lokalnymi przedsiebiorcami; czes¢ uczestnikédw warsztatéw dzieki temu zyskuje prace na
zewnatrz.
W 2005 r. opracowano koncepcje zagospodarowania obiektéw po bytym ,Polifarbie”
na potrzeby przedsiebiorstwa socjalno-edukacyjnego ,REDA”, ktére uzyskato
dofinansowanie ze ZPORR w ramach programu: ,Rewitalizacja obszaréw poprzemystowych
wojewddztwa Slaskiego”. Projekt zostat zrealizowany we wspétpracy z gming Cieszyn.

Nalezy podkresli¢, ze Gmina Miasto Koszalin podjeta juz dziatania wpisujace sie w tak
zapisany kierunek rozwigzywania probleméw mieszkaniowych spotecznosci. Dotyczy
to adaptacji budynkoéw produkcyjnych przy ul. Bohateréw Warszawy 38 i 38A.

12.3 Tanie budownictwo - Fundacja Habitat for Humanity

W Polsce ma swoje biuro krajowe oraz filie we Wroctawiu, Gdansku, Gliwicach
i w Warszawie.

Domy finansowane sg przez sponsoréw i darczyncoéw oraz budowane przez ich przysztych
wtascicieli ramie w ramie z wolontariuszami. Mieszkania sg sptacane przez ich wtascicieli
na zasadach nieoprocentowanych rat, zas$ pieniadze pochodzace ze sptat wykorzystywano
do budowy nastepnych mieszkan. Domy budowane przez Habitat for Humanity powstajgq
dzieki rodzinom, wolontariuszom, darczyncom i organizacjom habitatowskim z innych krajow.

Kazda z rodzin wptaca 10% wartosci mieszkania. Reszte kosztéw budowy sptaca
w nieoprocentowanych ratach. Po to, by méc wybudowa¢ dom musi powstaé grupa rodzin,
ktére chca bra¢ udziat w okreslonym projekcie. W ten sposéb powstajg lokalne organizacje
(afiliaty) Habitatu. Jeden afiliat moze prowadzi¢ tylko jedng budowe jednoczesnie,
nie ma wiec mozliwosci rownoczesnego inwestowania w budowe dwdch i wiecej domoéw.
Habitat nie zrywa kontaktu z rodzinami po postawieniu domu, lecz utrzymuje go az przez
30 lat, do czasu sptacenia kredytu.

Sa dwa kryteria przyjecia do programu: ,dochdéd” i ,potrzeba”. Precyzyjnie
sgq one definiowane przez poszczegdlne afiliaty. Jednak ,potrzebe” w catej organizacii
okresla sie jako ,zycie w skandalicznych warunkach, w przeludnieniu, bez prawa wfasnosci
do lokalu lub ziemi”. Zas gb6rna granica widetek dochodu to 70% $redniej krajowej
lub Sredniej pensji w danym regionie. Jest to taka wielko$¢ przychodu, ktéra — nawet
przy pewnych utatwieniach stwarzanych obecnie przez komercyjne banki, np. przy obliczaniu
zdolnosci kredytowej — nie daje mozliwosci zaciggniecia kredytu na zakup mieszkania
czy domu. Rodziny nie moga by¢ rowniez wiascicielami ziemi czy lokalu. Rygorystyczny
dobdér zabezpiecza osiedla habitatowskie przed przeksztatceniem sie w rodzaj getta,
zdominowanego przez patologie czesto wspdtwystepujace z biedg. Habitat prowadzi zasade
tzw. ,dwoéch zyrantéw zaufania”. Sg to dwie wiarygodne osoby, o wysokim autorytecie
w spotfecznosci lokalnej, ktére dajg kandydatom list polecajacy.

Mieszkanie jest budowane razem z rodzing. Ta wnosi do projektu dwa kapitaty:
= ,zaangazowania” — 10% proc. wartosci mieszkania
= oraz ,potu”, czyli wtasnej pracy. Zazwyczaj jest to ok. 500 godzin. Rodzina musi
je przepracowac na budowie wiasnej i innych rodzin.
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W Habitacie istniejg standardy wielkosci mieszkan, jakie moze wybudowac¢ rodzina.
Sa to maksymalnie 52 m? dla czterech oséb, 63 m? - dla pieciu, 69 m? - dla szesciu, 75 - m? -
dla siedmiu i 81 m? -dla o$mioosobowej rodziny. Za minimum przyjmuje sie 10 m? na osobe.

HFH Gliwice to najstarszy oddziat organizacji w Polsce, dziata od 1992 roku. Wybudowat
sze$¢ dwunastorodzinnych doméw. We Wroctawiu wybudowano w 2002 i w 2004 roku dwa
domy dla o$miu rodzin. Dom dla szesciu rodzin zostat oddany w pazdzierniku 2005 roku
w podwarszawskim Jozefostawiu. W Pruszczu Gdanskim stojg juz dwa domy, mieszka
w nich jedenascie rodzin. Habitat pomdgt tez wyremontowa¢ dom dla matki samotnie
wychowujacej piecioro dzieci w matej wiosce pod Olsztynem. W tej chwili budowane
sg jeszcze: siodmy dom dla kolejnych dwunastu rodzin w Gliwicach; dom dla szesciu rodzin
z Poznania i okolic w Sadach pod Poznaniem.

Habitat postanowit takze pomaga¢ wspdlnotom mieszkaniowym w remontach,
jak np. Kamienicy przy ul. Kazimierzowskiej 76 w Warszawie.

Od 2007 roku Habitat realizuje program mikropozyczek dla os6b niepetnosprawnych, ktéry
jest formg pomocy w adaptacji i remontach mieszkan.

12.4 Budowa mieszkan dla osob zagrozonych wykluczeniem
spofecznym - Program ,,Potrzebny Dom”

Na terenie Stargardu Szczecinskiego i powiatu stargardzkiego dziata od 2000 r.
Stowarzyszenie ,Serce Dzieciom”. Priorytetami dziatalnosci Stowarzyszenia sa m. in.: pomoc
spoteczna, przeciwdziatanie patologiom spotecznym, dziatalno$¢ charytatywna, dziatania
na rzecz oséb niepetnosprawnych. ,Serce Dzieciom” wspédtpracuje z wieloma partnerami.
Jednym z nich jest Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spoétka z o.0.,
z ktérym realizowany jest Program ,Potrzebny Dom”. Gtéwnym zatozeniem programu
jest budowa mieszkan dla os6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym. Program sktada
sie z trzech programow operacyjnych:

= Bez Barier - dla o0s6b niepetnosprawnych; w zwyklych domach mieszkania
dostosowane do roznych typow niepetnosprawnosci fizycznej i intelektualnej,
umozliwiajace aktywne zycie.

= Nie Sami - dla 0s6b starszych; ma na celu realizacje mieszkan dla os6éb sedziwych
Z opiekg pielegniarskg oraz _pomocg w_czynnosciach gospodarczych niesiong
przez wolontariuszy.

= Nasz Dom — dla dzieci 4—18 lat pozbawionych domu rodzinnego. Dzieci, zamiast
w__instytucjonalnym domu dziecka z kucharka, intendentka, sprzataczka
itp., zamieszkajg w tzw. mieszkaniu rodzinkowym, w ktérym dziesiecioro dzieci
pod catodobowa opieka prowadzi tryb zycia zblizony do rodzinnego: jedni sprzataja,
inni__robig__zakupy, inni_prasujg. Daje to poczucie bezpieczenstwa, pozwala
nawigzywaé wiezi i podejmowac odpowiedzialnos¢ za innych. Na podstawie umowy
ze Starostwem Powiatowym Stargardu Szczecinskiego w 2009 roku oddane zostang
trzy mieszkania rodzinkowe.

Na Start - program mieszkaniowy dla wychowankéw doméw dziecka i innych placowek
opiekunczo-wychowawczych. Podstawowym celem programu jest stworzenie — w tzw.
inkubatorach - warunkéw do przystosowania sie wychowankéw do realibw codziennego
zycia i sprawnego funkcjonowania oraz — w drugim etapie - stworzenie warunkéw do
uzyskania samodzielnego mieszkania. Program ten realizowany jest we wspotpracy z
samorzadami  powiatu  stargardzkiego oraz z  organizacjami  pozarzadowymi:
Stowarzyszeniem ,Lokus in Mundi” i ZHP ze Stargardu Szczecinskiego. W ramach tego
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programu w Stargardzie Szczecinskim w lipcu 2006 r. powstat pierwszy nkubator’ —
mieszkanie dla pieciu wychowankéw, wchodzacych w samodzielnos¢ pod nadzorem
,<dochodzgcego”, niemieszkajacego z nimi opiekuna. W pierwszej potowie 2008 roku zostang
oddane do uzytku dwa kolejne Inkubatory dla dziesieciu wychowankéw. Obecnie przystepuje
sie do realizacji Il etapu programu. Polega on na przejsciu wychowankéw
z inkubatora do samodzielnych mieszkan najmowanych w Stargardzkim TBS Sp. z o.0.

Realizacja programoéow jest kosztowana i wymaga wspétpracy wielu podmiotéw. Miasto
Stargard Szczecinski przekazuje grunt, 30% $rodkéw na budowe inkubatorow przekazujg
samorzady gmin, z ktérych pochodzg wychowankowie, Starostwo pokrywa kaucje.
Wyposazanie inkubatorow i wktad w budowe mieszkan docelowych dla opuszczajacych
je mtodych ludzi finansowane sg z akcji charytatywnej. W uznaniu dla lokalnej spotecznosci
powiatu stargardzkiego, ktéra samodzielnie zrealizowata i eksploatuje pierwszy inkubator
Minister Pracy i Polityki Spotecznej dofinansowat wyposazenie kolejnych dwéch. Ciagtosé
programu wymaga jednak statej zbidrki pieniedzy.

Przedsiewziecie wspomagane jest darowiznami - 1% podatku na rzecz Stowarzyszenia
,Serce Dzieciom”, jako organizacji pozytku publicznego.

12.5Innowacyjny projekt zespotu mieszkan socjalnych (Bedzin,
Ruda Slaska)

Przy Scistej wspotpracy miasta i projektantow powstaty projekty mieszkan socjalnych. Jeden
zrealizowany byt adaptacjg istniejacego budynku, a realizacja drugiego rozpoczeta
sie w 2007 r. i jest zupetnie nowym zespotem. Juz w pierwszym projekcie gtéwny nacisk
potozono na takie =zaprojektowanie obiektu, by przeciwdziatat on zachowaniom
patologicznym, a jednoczesnie spetniat wytacznie minimalne wymogi metrazowe
i wyposazeniowe. Obiekt otrzymat dofinansowanie z krajowego programu BGK (elementem,
ktory obnizyt mu punktacje byt zbyt maty metraz lokali, niestety pracownicy ministerstwa
przyjeli btedne zatozenia do oceny). Dwuletnie uzytkowanie obiektu spetnito te oczekiwania:
nie dochodzi tam do patologii. Pojawit sie problem co zrobi¢ z osobami, ktére przestaty
z powodu zarobkéw spetnia¢ warunki do posiadania mieszkania socjalnego, a chcg
w nim pozostaé. Kluczem do sukcesu byt wiasciwy dobdér ludzi, ktérzy sami sie zmobilizowali
do powrotu na rynek pracy.

Drugi projekt, ktérego realizacje rozpoczeto byt wynikiem dtugich studiow projektanta,
zaprzyjaznionego socjologa i pracownikédw urzedu Bedzina, i w jeszcze wiekszym stopniu
starat sie odpowiedzie¢ na problemy spoteczne generowane w takich obiektach.

Wedtug tego samego projektu wybudowano juz w Rudzie Slaskiej dwa zespoty socjalne
i dobrze sie one sprawdzity (mozna zwiedzac).

| w tym obszarze podjete zostaly przez Gmine Miasto Koszalin projekty inwestycyjne
majace na celu przeciwdziatanie zachowaniom patologicznym. Dotyczy to obecnie
realizowanej budowy budynkéw socjalnych przy ul. Przemystowej - w formie zblizonej
do ,,galeriowcow”.

12.6 Zwolnienia z podatku od nieruchomosci, potozonych na
terenie objetym Programem Rewitalizacji (Betchatow,
Pabianice, Bedzin, Czestochowa)

Rada Miasta moze podja¢ uchwate o w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomosci
w ciggu Kilku lat budynki, budowle, grunty znajdujace sie na terenie rewitalizowanym.
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Zwolnienie ma zastosowanie dla podatnikow realizujgcych dziatania inwestycyjne, zgodne
z zatozeniami planu miejscowego centrum. Przystuguje w roku nastepnym, po tym w ktérym
poniesiono koszty inwestycyjne, obejmuje okres jednego roku i przystuguje od 1 stycznia
roku podatkowego. Moze by¢ przyznane najwyzej dwa razy dla danej nieruchomosci.

Kwota zwolnienia stanowi kwote podatku od przedmiotowej nieruchomosci naleznego

za rok, w ktérym przystuguje zwolnienie. Kwota poniesionych kosztow na realizacje

inwestycji nie moze by¢ nizsza niz 200% zwolnienia.

W celu uzyskania zwolnienia z podatku od nieruchomosci podatnik sktada wniosek. Wniosek

opiniowany jest przez Komisje ds. Rewitalizacji, pod wzgledem zgodnosci inwestycji z celami

programu.

Zwolnienie nie przystuguje w przypadku:

1) podatnikéw posiadajacych zalegtosci wobec Urzedu Miasta;

2) w przypadku nie wykonania prac budowlanych objetych wnioskiem, pomimo poniesionych
kosztéw zakupu materiatéw.

Podatnik, ktéry przedtozyt organowi udzielajgcemu zwolnienie nieprawdziwe informacje

co do spetnienia warunkoéw okreslonych uchwata, traci prawo do zwolnienia za caty okres

przez jaki z niego korzystat i zobowigzany jest do zaptaty naleznego podatku

wraz z odsetkami jak od zalegtosci podatkowych.

W przypadku podatnikédw prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg zwolnienie z podatku
od nieruchomosci, stanowi pomoc publiczng w rozumieniu ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r.
0 postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz.U. 2004 r. Nr 123,
poz. 1291) i udzielane jest zgodnie z przepisami Rozporzadzenia 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).

taczna wartos¢ pomocy brutto udzielanej przedsiebiorcy, tacznie z wartoscig innej pomocy
de minimis, otrzymanej przez niego w jakimkolwiek okresie 3 kolejnych lat poprzedzajacych
dzien wuzyskania planowanej pomocy, nie moze przekroczy¢ kwoty stanowigcej
rownowartos¢ 100 tys. euro.

Takze w Czestochowie istnieje podobny program od 2005 roku - ulg dla przedsiebiorcow,
ktorzy zamierzajg stworzy¢é nowe miejsca pracy na terenie miasta. Program przewiduje
udzielanie zwolnien w podatku od nieruchomosci przedsigbiorcom, ktérzy prowadzag
w granicach administracyjnych Czestochowy nowe inwestycje, skutkujace tworzeniem
nowych stanowisk pracy. Uchwata w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomosci
w ramach pomocy dla przedsiebiorcow ,Inwestuj w Czestochowe” na zasadach de minimis
zostata przyjeta przez Rade Miasta Czestochowy.

12.7 Program Matych Ulepszen (Dzierzoniow)

Gtownym mechanizmem rewitalizacji w Dzierzoniowie jest lokalny Program Matych
Ulepszen, realizowany od 1998 r. W jego ramach we wczesnych latach funkcjonowania
programu wspolnoty, a takze wtasciciele nieruchomosci mogli uzyskaé promese
dofinansowania do remontéw (maksymalnie do 12000 zi) stanowigcych w poszczegoinych
latach priorytety dla miasta. W pierwszych latach funkcjonowania programu dotacje dotyczyty
remontow klatek schodowych, drzwi poddawanych renowaciji itp., pdzniej - elewacji i dachéw.

W ramach Programu Matych Ulepszen udzielane sg dotacje na finansowanie przedsiewziec,
zwigzanych z remontem: elewacji, elewacji wykonywanych wraz z remontem dachoéw, detali
architektonicznych (stanowigcych elementy czesci wspdlnych) wptywajacych na estetyke
budynku, realizowanych na nieruchomosciach wybudowanych przed 1945 r. (z budzetu
gminy) oraz przedsiewzie¢ zwigzanych z ochrong srodowiska (zmiana sposobu ogrzewania)
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i tworzeniem terendéw zielonych na terenie miasta (z Gminnego Funduszu Ochrony
Srodowiska)

W latach 1999-2002 program byt kierowany bez ograniczen do uprawnionych, zgodnie
z zasadami regulaminu z obszaru catego miasta, przy czym jesli budzet programu
wykorzystany zostat przez uprawnionych z | strefy, nie udzielano dotacji dla wnioskodawcow
spoza obszaru pilotazowego.

W kolejnych latach program ewoluowat, nastepstwem czego byto wytonienie ulic, obszaréw
zakwalifikowanych do PMU. W 2003 r. zmieniono regulamin programu, tak by remonty
dotowane ze s$rodkéw publicznych podnosity stan techniczny budynkéw, ale rowniez
atrakcyjnos¢ Starego Miasta, oraz innych zabytkowych kamienic usytuowanych na terenie
miasta.

1999 r. w budzecie kwota na PMU — 225 756 zt - wydatkowano 185 330 zt

W 1999 roku w ramach programu wptyneto 217 wnioskéw z ktérych pozytywnie
zaopiniowano (przyznano deklaracje dotacji) 65, w tym:

15 d(ﬁyczy’ro remontéw dachéﬂ o 13 remontow elewacji D

na tacznag kwote 90 473 zt na tacznag kwote 58 850 zt

tacznie na remonty dachéw i elewacji w 1999 r. wydatkowano z budzetu miasta 149 323
zt* natomiast kwota ktérg wydali wspétpartycypanci, czyli wspdlnoty mieszkaniowe,
wiasciciele wynosi w oparciu o faktury - 625 598 zt

2000 r. w budzecie kwota 200 tys. zt wydatkowano 191 281 zt

W 2000 roku wptyneto 221 wnioskow, z ktérych pozytywnie zaopiniowano 110 w tym:

43 dotyczyty remontéw dac@w \1 2 remontéw elewacji D
na tacznag kwote 140 360 zt na tacznag kwote 50 921 zi

tacznie na remonty dachéw i elewacji w 2000 r. wydatkowano z budzetu miasta 191 281
zl* natomiast kwota ktéra wydali wspoétpartycypanci, czyli wspélnoty mieszkaniowe,
wiasciciele wynosi w oparciu o faktury 922 344 zi

2001 r. w budzecie kwota 250 zt - wydatkowano 206 010 zt

W 2001 roku wptyneto 188 wnioskow, z ktorych pozytywnie zaopiniowano 73 w tym:

43 gotyczy’ry remontow dac@w 3 remontow elewacji
na taczng kwote 149 380 zt na tacznag kwote 16 000 zt

tacznie na remonty dachéw i elewacji w 2001 r. wydatkowano z budzetu miasta 165 380
zt* natomiast kwota ktérg wydali wspétpartycypanci, czyli wspélnoty mieszkaniowe,
wiasciciele wynosi w oparciu o faktury 615 233 zt

2002 r. w budzecie kwota 175 zt - wydatkowano 92 580 zt

W 2002 roku wptyneto 210 wnioskow, z ktérych pozytywnie zaopiniowano 53 w tym:

18 do\tyczy’ry remontow dachéﬂ E) remontow elewaciji
na tacznag kwote 59 450 zt na tacznag kwote 31 970 zt

tacznie na remonty dachow i elewacji w 2002 r. wydatkowano z budzetu miasta 91 420
zl* natomiast kwota, ktérg wydali wspodtpartycypanci, czyli wspolnoty mieszkaniowe,
wiasciciele wynosi w oparciu o faktury 609 997 zt

*réznica w kwocie wydatkowanej ogélnej wynika stad, ze zestawienie nie bierze pod
uwage remontéw/modernizacji z puli , inne”, na ktore sktadaty sie m.in. remonty klatek
schodowych, instalacji, wymiany okien itp.

Udziat procentowy w remontach dachoéw i elewacji:

= 1999 r. okoto 19% budzet miasta do 81% naktadéw mieszkancéw.
= 2000 r. okoto 17% budzet miasta do 83% naktadéw mieszkancow.
= 2001 r. okoto 21% budzet miasta do 79% naktfadéw mieszkancow.
= 2002 r. okoto 13% budzet miasta do 87% naktadéw mieszkancow
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12.8 Szczecinskie programy wspotfinansowania modernizacji

Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (STBS) na obszarze
przez siebie zarzadzanym realizuje Program Matych Ulepszen, funkcjonujacy w miescie
od 1994 r. z inicjatywy Zarzadu Miasta. Program stanowi element Strategii Renowacji.
Polega na dotowaniu pojedynczych ulepszen dokonywanych przez Ilokatorow
w mieszkaniach znajdujacych sie w budynkach komunalnych, jak i ulepszehn czesci
wspoélnych budynkéw lub ich otoczenia. Nalezy wyjasni¢, ze Program nie obejmuje
prywatnych wielomieszkaniowych budynkéw czynszowych oraz budynkéw spétdzielni
mieszkaniowych. Swoim zasiegiem obejmuje cate miasto z wytagczeniem budynkéw
przeznaczonych w najblizszym czasie do renowacji, remontu kapitalnego lub rozbidrki
oraz tzw. matych domoéw mieszkalnych, czyli takich, w ktorych liczba lokali (zaréwno
mieszkalnych jak i uzytkowych) jest mniejsza niz pieé. Srodki na dofinansowanie
w ramach Programu wydzielane sg w rocznych budzetach Zarzadéw Budynkow i Lokali
Komunalnych oraz STBS.

Przedstawiona nizej tabela syntetycznie ilustruje podstawowe zasady dofinansowania
stosowane w tym Programie od wrzesnia 1996 r. Ukazuje wysokosci dofinansowania
w zaleznos$ci od rodzaju ulepszenia i od tego, kogo sie dofinansowuje. Uwage zwraca
premiowanie dziatan grupowych, czyli takich, wskutek ktérych wszyscy mieszkancy
w danym budynku zdecydujg sie na wprowadzenie danego ulepszenia w mieszkaniach -
w ramach jednego przedsiewziecia.

Tabela 26. Zasady dofinansowania w szczecinskim programie wspétfinansowania
modernizacji

DLA KOGO | najemca mieszkania wiasciciel mieszkania

NA CO Indywidualnie Grupowo tylko grupowo
A. zastapienie ogrzewania weglem | 35% kwoty 50% kwoty 30% kwoty kosztorysu
lub koksem przez czystszy kosztorysu kosztorysu powykonawczego,
systemem ogrzewania (gazowe, powykonawczego, | powykonawczego | nie wiecej niz
olejowe, elektryczne lub z sieci nie wiecej niz nie wiecej niz 2000 zt
miejskiej) 3 500 zt 5000 zt
B. budowa ubikacji /tazienki / 40% kwoty 50% kwoty 30% kwoty kosztorysu
kuchni - jesli dotychczas brak byto | kosztorysu kosztorysu powykonawczego,
w mieszkaniu tego pomieszczenia | powykonawczego, | powykonawczego | nie wiecej niz

nie wiecej niz nie wiecej niz 2000 zt

3500 zt 5000 zt
C. ulepszenie czesci wspdlnych
budynku lub posesji, wykonanie 50% kwoty kosztorysu powykonawczego
elementow zagospodarowania
posesiji, np. podwérza lub
przedogrodka.

Szczecinskie TBS realizuje takze program ,Nasz Dom”. "Nasz Dom” przejat z Programu
Matych Ulepszen dofinansowanie remontu pojedynczych czesci wspdélnych (punkt C.
w tabeli), a przede wszystkim umozliwi wspétfinansowanie wspdlnie z lokatorami
remontéw catych budynkéw. W tej drugiej sytuacji zaktada sie, ze w przypadku decyzji
0 grupowym wykonaniu w mieszkaniach prac dofinansowywanych w Programie Matych
Ulepszen z jednoczesnym remontem czesci wspolnych w uzgodnionym zakresie,
uzytkownicy budynku majg prawo wystapi¢ o zwiekszone dofinansowanie kosztow
ulepszenia czesci wspolnych. Ze wzgledu na wysokos¢ kosztéw takich przedsiewziec,
gmina w tym przypadku bedzie wspiera¢ $rodkami ze swojego budzetu
dofinansowywanie dziatan mieszkancéw.
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12.9 Sopockie Programy wspotfinansowania

A. Kredyty dla wspélnot od 1996 roku

Program rewitalizacji przewiduje pomoc finansowa gminy dla wspolnot mieszkaniowych
mieszczacych sie w wyznaczonych kwartatach miasta, ktére zdecydujg sie na catkowity
remont nieruchomosci wspélnej wraz z uporzadkowaniem posesiji, finansowany z kredytu
dtugoterminowego. Urzad Miasta wybrat bank na drodze przetargu.
Gmina gwarantuje oraz sptaca czes¢ kredytu przypadajaca jego udziatom we wspdlnocie.
Gmina sptaca rowniez, w przypadku wspolnot bioracych udziat w programie rewitalizaciji,
czesc¢ odsetek od maksimum piecioletnich kredytéw, w wysokosci:

100% odsetek w pierwszym roku sptaty kredytu,

90% odsetek w drugim roku,

80% odsetek w roku trzecim,

70% odsetek w roku czwartym,

60% odsetek w roku pigtym oraz

50% odsetek w roku széstym, w przypadku gdy nieruchomos¢ wspélna wpisana

jest do rejestru zabytkéw.

W przypadku programu czesciowych remontow, gmina sptaca czes¢ odsetek wg schematu:
w pierwszym roku sptaty kredytu — 100% odsetek,
w drugim roku — 90% odsetek,
w trzecim roku — 75% odsetek,
w czwartym roku, wytgcznie w przypadku budynkéw wpisanych do rejestru zabytkow,
gmina sptacac bedzie 50% odsetek.

Od 2000 roku zmieniono uchwatg zasady nastepujaco:
,2Ustala sie, ze na terenie miasta objetym "Programem rewitalizacji zabytkowego centrum
Sopotu”, wspotwtasciciele tworzacy wspodlnote mieszkaniowg sptaca¢ beda kredyt
proporcjonalnie do wielkosci posiadanego udziatu, natomiast Gmina Miasta Sopotu sptacaé
bedzie za wspdlnote mieszkaniowg przez okres do 5 lat odsetki od zaciggnietego kredytu
w nastepujacych wysokosciach:

w pierwszym roku sptaty kredytu 100% odsetek,

w drugim roku sptaty kredytu 100% odsetek,

w trzecim roku sptaty kredytu 100% odsetek,

w czwartym roku sptaty kredytu 90% odsetek,

w pigtym roku sptaty kredytu 80% odsetek”.

W przypadku budynkéw wpisanych do rejestru zabytkdéw, a znajdujacych sie na obszarze
"Programu rewitalizacji zabytkowego centrum Sopotu” Gmina Miasta Sopotu sptacac¢ bedzie
odsetki od zaciagnietego kredytu réwniez w széstym roku sptaty w wysokosci 70%.

Warunkiem otrzymania przez wspdélnote od Miasta przyrzeczenia sptaty czesci odsetek, jest:

1. Podjecie przez wspéblnote jednomysinej uchwaty wyrazajgcej zgode na wykonanie
remontu.

2. Opracowanie projektu budowlanego.

3. Wykonanie kosztorysu wstepnego.

4. Zgromadzenie na funduszu remontowym wspolnoty minimum 10% kosztéw prac
remontowych.

5. Nie posiadanie przez wspdlnote zadtuzen finansowych wobec gminy.

6. Uzyskanie wymaganych uzgodnien, pozwolen i decyzji budowlanych (stuzb technicznych
administratora lub osoby uprawnionej w przypadku doméw wytaczonych z zarzadu
Gminy) niezbednych do realizacji projektu.
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7. Ztozenie w Wydziale Lokalowym wniosku o wyrazenie zgody na zaciggniecie kredytu
wraz w ww. dokumentami oraz oswiadczeniem witascicieli o nieposiadaniu zadtuzen
finansowych wobec gminy.

Kredyt udzielany jest na wykonanie okreslonych prac remontowych nieruchomosci

wspélnych, a w szczegdélnosci:
= remontow i napraw awaryjnych instalacji gazowych, elektrycznych i centralnego

ogrzewania,

remontéw kapitalnych dachéw, werand i balkonéw,

remontéw izolacji scian fundamentowych,

remontow elewacji budynkow,

innych uzasadnionych napraw i remontéw.

Przyjeto zasade rozpatrywania wnioskéw wedtug kolejnosci zgtoszen, az do wyczerpania
Srodkdw finansowych przeznaczonych na ten cel w budzecie gminy na dany rok.

Po uzyskaniu przyrzeczenia sptaty czesci odsetek przez gmine, wspdlnota podpisuje umowe
kredytowg z bankiem. Kredyt przyznawany jest wspoélnocie, niemniej badajac zdolnos¢
kredytowg wspdlnoty bank analizuje zdolnos¢ kredytowg wszystkich wiascicieli. Dlatego
tez zabezpieczeniem kredytu jest zazwyczaj weksel wiasny in blanco wystawiony
przez kazdego wifasciciela, poreczony w przypadku witascicieli prywatnych
przez wspotmatzonka. W indywidualnych przypadkach bank jest w stanie zaakceptowaé
rowniez inne rodzaje zabezpieczen (np. blokade $rodkdéw pienieznych na rachunku
bankowym, hipoteke, zastaw na rzeczach lub prawach, itp.). Prowizja banku (w wysoko$ci
1% sumy kredytu) pokrywana jest z $rodkéw wspdlnoty zgromadzonych na funduszu
remontowym (minimum 10% kosztéw remontu). Pienigdze wyptacane sa przez bank
wykonawcy po przedstawieniu faktur zatwierdzonych przez gmine i czesciowych odbiorach
prac remontowych (w przypadku wypfat transzowych).

B. Refinansowanie remontéw budynkéw wspodinot

Program rewitalizacji przewiduje refinansowanie z budzetu gminy catkowitych remontow
czesci wspoélnych budynkéw wspdlnot mieszkaniowych (wraz z uporzadkowaniem otoczenia)
mieszczacych sie w centrum Sopotu, do wysokosci 30% ogolnej wydatkowanej kwoty
przeznaczonej na remont czesci wspdlnych budynku wraz z uporzadkowaniem posesiji.
Refinansowanie nie przystuguje w przypadku remontéw finansowanych z preferencyjnego
kredytu subsydiowanego przez gmine. Dofinansowanie przystuguje wszystkim osobom
partycypujacym we wspoéifinansowaniu catkowitego remontu wraz z otoczeniem,
posiadajgcym tytut prawny do lokalu w remontowanym budynku.

W przypadku programu remontéw czesciowych nieruchomosci wspélnych refundacje (mozna
je sumowac przy jednoczesnie prowadzonych remontach kilku ré6znych instalacji) udzielane
sg w nastepujacych, nieco odmiennych niz w programie rewitalizacji, wysokosciach:

do 3.000 zt lecz nie wiecej niz 50% wartosci kosztorysowej prac dla remontéw instalaciji
elektrycznych, gazowych i centralnego ogrzewania,

do 5.000 zt lecz nie wiecej niz 50% wartosci kosztorysowej prac dla remontéw dachéw,
werand, balkonéw oraz izolacji $cian fundamentowych,

od 30% do 50% (budynki zabytkowe) kosztorysu powykonawczego w przypadku remontow
elewaciji,

do 2.000 zt lecz nie wiecej niz 50% wartosci kosztorysowej prac dla innych uzasadnionych
napraw i remontéw (np. matej architektury, malowania klatek schodowych, itp.).

Warunkiem otrzymania przez wspoélnote od Miasta przyrzeczenia wnioskowanej refundaciji
(promesy), jest:

» Podjecie wspdlnote uchwaty wyrazajgcej zgode na wykonanie remontu.

= Opracowanie projektu budowlanego.
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= Wykonanie kosztorysu wstepnego na remont czesci wspdlnych budynku
oraz na uporzgdkowanie terenu przylegtego (w programie rewitalizacji).

= Uzyskanie wymaganych przepisami prawa budowlanego uzgodnien, pozwolen
i decyzji (stuzb technicznych administratora lub osoby uprawnionej w przypadku
doméw wytgczonych z zarzadu Gminy) niezbednych do realizacji projektu.

= Ziozenie w Wydziale Lokalowym wniosku wraz z wymaganymi dokumentami
oraz os$wiadczeniem czionkdédw wspolnoty o nieposiadaniu zadtuzen wobec Gminy,
przed wykonaniem planowanych napraw i remontow.

= Nastepnym krokiem jest podpisanie umowy pomiedzy Gming Miasta Sopotu
a starajacym sie o dofinansowanie. Po wykonaniu robét remontowych Miasto
przelewa przyrzeczong kwote na konto wykonawcy. Wnioski o refundacje
rozpatrywane sg wg kolejnosci zgtoszen do wyczerpania sie srodkéw finansowych
przeznaczonych na ten cel w budzecie miasta.

C. Remonty prywatnych budynkéw kwaterunkowych

Program rewitalizacji przewiduje rowniez dofinansowanie na remont catkowity budynkow
prywatnych zasiedlonych najemcami na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale.
Warunkiem jest, aby lokale uzytkowe (jezeli istniejgq) nie zajmowaty wiecej niz 10%
powierzchni catkowitej budynku oraz budynek sktadat sie z co najmniej 4 lokali. Wysokos¢
dotacji na remont catkowity nie moze przekracza¢ 30-krotnosci przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia bez wyptat zysku w sektorze przedsiebiorstw.

Witasciciel nieruchomosci zobowigzany jest do pokrycia 70% kosztéw remontu budynku.
Warunkiem niezbednym do uzyskania refinansowania jest otrzymanie promesy w trybie
podobnym do refinansowania przez Miasto remontdéw nieruchomosci wspolnych.

Program remontéw czesciowych zaktada refundacje przez Gmine 50% wartosci robét
wg kosztorysu powykonawczego dla budynkéw wpisanych do rejestru zabytkow lub 40%
wartosci robét w przypadku budynkdéw potozonych w okreslonych obszarach Miasta.

12.10. Pozyskanie przez gmine zasobu na wynajem

W niektérych miastach (np. tomiankach) - poprzez wynajem przez gmine lokali
mieszkalnych tymczasowych lub rotacyjnych od prywatnych wiascicieli mieszkan, zgodnie
z procedurg zaméwien publicznych i ogtoszeniem publicznym ustugi w gminie.

12.11. Dotacje na prace konserwatorskie w budynkach zabytkowych

— to najpowszechniej stosowany mechanizm zachet. Aby zacheci¢ prywatnych inwestorow
do remontéw swoich nieruchomosci, ktére sg zabytkami miasta rady przyjmujg uchwaty
w sprawie zasad i trybu udzielania dotacji z budzetu gminy na prace konserwatorskie,
restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow.

W tym trybie realizowane sg takze prace remontowe przez wspdélnoty mieszkaniowe (ZGM
jako menedzer projektu). Wspdlnoty musza miesci¢ sie w nieruchomosciach wpisanych
do rejestru zabytkow zas projekty muszg generowaé state miejsca pracy. Zakres projektow
zazwyczaj obejmuje: renowacje elewacji, dachéw oraz balkonéw, a takze zagospodarowanie
przylegtego otoczenia budynkéw wspdélnot mieszkaniowych (budowa, remont, przebudowa
obiektow matej architektury i ogrodzen, uporzadkowanie nawierzchni, stworzenie parkingu.

Np. W Czestochowie dotacje udzielone w 2007 roku w kwocie 500 tys. zt spowodowaty,
ze prywatni wiasciciele zabytkdéw poniesli koszty remontéw w kwocie ok. 5 min zt. Wynika
z tego, ze zaledwie 10% finansowy wktad miasta uruchomit prywatny kapitat w wysokosci
4,5 min zt, co w efekcie przektada sie na poprawe stanu zachowania cennych zabytkéw,
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lokalizowanych w obszarze rewitalizacji.

Opisane powyzej, wybrane przykiady ,,dobrych praktyk” w zakresie rozwigzywania
kwestii mieszkaniowej przez rézne samorzady lokalne daja dobra inspiracje
do podejmowania decyzji co do wyboru réznych ,.$ciezek dojscia” do wspotczesnego
poziomu standardu mieszkaniowego w Koszalinie.
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13 ANEKS IV. WYNIKI BADANIA ANKIETOWEGO
DOTYCZACEGO POTRZEB MIESZKANIOWYCH
MIESZKANCOW KOSZALINA

W zwiazku z realizacjg opracowania pt.: 'Kierunki rozwoju i programy realizacyjne strategii
mieszkaniowej", Zarzad Miasta Koszalina podjat decyzje o przeprowadzeniu wsréd
mieszkancéw miasta badania ankietowego, dotyczacego istniejacych  potrzeb
mieszkaniowych. W badaniu wziety udziat osoby zainteresowane zmiang swoich warunkow
mieszkaniowych. Ze wzgledu na matg liczbe uzyskanych odpowiedzi — 86 ankiet, badanie
nalezy potraktowac jako sondazowe. Z tej liczby 6 os6b odpowiedziato, ze posiadajg dobre
warunki mieszkaniowe i nie sg zainteresowane uzyskaniem mieszkania.

Pozostate 80 o0s6b (93% og6tu badanych) stwierdzito, ze sg zainteresowane
uzyskaniem mieszkania z realizowanego budownictwa mieszkaniowego. Struktura
odpowiedzi tych osdb na poszczegdlne pytania wyglada nastepujaco:

1. Ocena swoich warunkéw mieszkaniowych:

*=  34% - dobre,

= 26% - przecietne,

» 20% - niezadowalajace,

= 20% - bardzo zte.
Tylko 40% ankietowanych ocenito swoje warunki mieszkaniowe jak niezadowalajace lub
bardzo zte, a 34% jako dobre.

2. Forma budownictwa nowego mieszkania:
» 18% - jednorodzinne,
= 82% - wielorodzinne w tym:
- 26% - spoétdzielcze,
- 25% - deweloperskie,
- 21% - komunalne,
- 10% - TBS.
Ankietowani zdecydowanie preferujg budownictwo wielorodzinne, w szczeg6Inosci
spotdzielcze i deweloperskie, a nastepnie komunalne. Okoto 10% deklaruje chec¢
zamieszkania w zasobach TBS.

3. Migjsce potozenia mieszkania:
= 90% - Koszalin (w zdecydowanej wiekszosci lokalizacja obojetna, jesli juz to
przede wszystkim Centrum oraz Pétnoc, a w dalszej kolejnosci Osiedle Morskie i
Osiedle UE),
= 10% - poza Koszalinem (bez wyraznie preferowanych miejsc).

4. Czynniki decydujgce o zakupie mieszkania:
* budownictwo jednorodzinne:
- 32% koszty budowy,
- 26% lokalizacja,
- 17% wielko$¢ mieszkania,
- 13% optaty eksploatacyjne,
- 10% standard wyposazenia i wykonczenia,
- 2% rozwigzania architektoniczne.
= budownictwo wielorodzinne:
- 31% optaty eksploatacyjne,
- 28% wielko$¢ mieszkania,
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18% lokalizacja,

- 10% koszty budowy,

- 10% standard wyposazenia i wykonczenia,

- 3% rozwigzania architektoniczne.
W przypadku budownictwa jednorodzinnego przede wszystkim decydujg koszty budowy
domu oraz jego lokalizacja (tgcznie blisko 60% odpowiedzi). W odniesieniu do budownictwa
wielorodzinnego bardzo wazna jest wysokos¢ optat eksploatacyjnych oraz wielko$¢
mieszkania (takze tacznie prawie 60% odpowiedzi).

5. Mozliwos$ci uzyskania mieszkania:
= jednorodzinne:
- 60% kredyt,
- 25% wiasny teren,
- 15% gotowka.
= wielorodzinne:
- 70% kredyt (w rzeczywistosci tylko okoto 40%),
- 25% gotowka,
- 5% zadnych (w rzeczywistosci okoto 35%).
W praktyce blisko 30% ankietowanych nie posiada zdolnosci kredytowych.

6. Mozliwosci miesiecznych obcigzen budzetu domowego z tytutu ustugi mieszkaniowey:
= jednorodzinne:
- 29% wiecej niz 1500 zt.
- 29% nie wiecej niz 1500 zt.
- 28% nie wiecej niz 500 zt.
- 14% nie wiecej niz 1000 zt.
= wielorodzinne:
- 33% nie wiecej niz 1000 zt.
- 32% nie wiecej niz 500 zt.
- 17% nie wiecej niz 200 zt.
- 11% wiecej niz 1500 zt.
- 7% nie wiecej niz 1500 zt.

Przy ocenie popytu efektywnego (za ktérym stojg faktyczne mozliwosci uzyskania
mieszkania) nalezy podkresli¢, ze:

= W grupie osoéb zgtaszajacych preferencie w odniesieniu do budownictwa
jednorodzinnego, popyt ten wynosi nie wigcej niz 60%; pozostata czes¢ oséb
z tej grupy ma potencjalne mozliwosci zaspokojenia swych potrzeb w ramach
budownictwa wielorodzinnego (deweloperskiego lub TBS),

= W grupie osoéb zgtaszajacych preferencie w odniesieniu do budownictwa
wielorodzinnego, popyt efektywny wynosi w granicy 60 — 65%; pozostate osoby
kwalifikujg sie wytacznie na mieszkania komunalne (w tym duza czes¢
na mieszkania socjalne).

= szacuje sie, ze przy czesciowej zmianie preferencji co do formy budownictwa,
efektywny popyt w catej badanej grupie jest dos¢ wysoki i ksztattuje
sie na poziomie 70 — 75%.

Preferujacy budownictwo komunalne
Mozliwosci finansowe rodzin (miesiecznie przeznaczone srodki na ustuge mieszkaniowa):
= 53% - do 200 zi.
= 35% - do 500 z.
= 12% - do 1000 zt.
Ponad potowa zainteresowanych tg formg budownictwa kwalifikuje sie na mieszkania
komunalne o niepetnym standardzie (w praktyce mieszkanie socjalne).
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Preferujacy budownictwo spotdzielcze
Mozliwosci finansowe (miesiecznie przeznaczone $rodki na ustuge mieszkaniowa):

= 52% -do 1000 zt.

= 43% - do 500 z.

= 5% -do 200 zt.
Wydaje sie, ze tylko niewiele ponad 50% preferujacych budownictwo spotdzielcze
ma ewentualne mozliwosci zrealizowania swoich planéw. Dalsze 40% kwalifikuje
sie na mieszkalnie komunalne lub w TBS.

Preferujacy budownictwo TBS
Mozliwosci finansowe (miesiecznie przeznaczone srodki na ustuge mieszkaniowa):
= 38% -do 1000 zt.
26% - do 1500 zt.
* 12% - do 200 zt.
* 12% - do 500 zt.
= 12% - ponad 1500 zt.
Nalezy podkresli¢, ze w grupie preferujacych budownictwo TBS efektywny popyt jest bardzo
wysoki i wynosi ponad 75%.
Preferujacy budownictwo deweloperéw
Mozliwosci finansowe (miesiecznie przeznaczone $rodki na ustuge mieszkaniowa):
35% - do 1000 zt.
25% - ponad 1500 zt.
25% - do 500 zt.
15% - do 1500 zt.
Okoto 40% badanych jest w stanie zrealizowac swoje potrzeby w ramach preferowanej
formy budownictwa mieszkaniowego, natomiast kolejne 35% w ramach np. budownictwa
TBS.

Podsumowanie

Formularz ankiety dotyczacy istniejacych potrzeb mieszkaniowych rozprowadzony
zostata wsrdéd mieszkancow Koszalina w pierwszym kwartale 2008 r. To badanie
sondazowe, cho¢ oparte na bardzo matej prébie, dostarczyto jednak kilku istotnych
spostrzezen oraz umozliwito przeprowadzenie ogoinej analizy i oceny.

Wyniki ankiety pokazuja, ze objeci badaniem respondenci majg w wiekszosci
przypadkoéw bardzo realistyczne poglady na temat mozliwosci zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych. Preferencje sg wyraznie skorelowane z ich obecng sytuacjg mieszkaniowa.
Jednoczesnie zarysowuje sie wzrost wymagan dotyczacych standardu i wielkosci mieszkan.

Nalezy podkreslic, ze blisko 40% respondentéw ocenito swoje aktualne warunki
mieszkaniowe jako dobre. Az 93% og6tu badanych stwierdzito jednak,
ze jest zainteresowane polepszeniem swoich warunkéw mieszkaniowych w ramach
realizowanego budownictwa mieszkaniowego, przy czym:

= poprzez budownictwo wielorodzinne — 82% badanych,
= poprzez budownictwo jednorodzinne — 18% badanych.

Nalezy sadzi¢, ze w dtuzszym okresie czasu wystapi zwiekszenie potrzeb i aspiracji w tym
zakresie. Sg one jednak w duzym stopniu uzaleznione od mozliwosci finansowych
gospodarstw domowych. Trzeba podkreslic, ze tylko niewiele ponad 20% respondentéw
deklaruje posiadanie gotéwki, a ponad 65% chciatoby skorzysta¢ z kredytow bankowych.
Jednoczesnie blisko 50% ankietowanych na szeroko rozumiang ustuge mieszkaniowg
(obejmujaca biezace optaty na utrzymanie mieszkania tacznie z ewentualng sptatg kredytu
bankowego) jest w stanie przeznaczy¢ nie wiecej niz 500 zt. miesiecznie, w tym ponad 16%
nie wiecej niz 200 zt. W praktyce oznacza to brak zdolno$ci kredytowych.

124



Strategia mieszkaniowa Miasta Koszalina
Opracowanie REAS, we wspodtpracy z Urzedem Miasta

Takie podejscie tworzy sytuacje konfliktowg miedzy potrzebami, aspiracjami,
a mozliwosciami ich zaspokojenia. Do informacji dotyczacych sytuacji ekonomicznej
respondentéw nalezy podchodzi¢ jednak bardzo ostroznie. Wiadomo, ze powszechnie
wystepuje tendencja do ukrywania lub zanizania dochodow.

Z wynikéw badania wynika, ze znaczna cze$¢ respondentéw jest zwolennikami
znaczacego udziatu samorzadu lokalnego w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,
przy jedynie ograniczonym wsparciu wtasnymi srodkami finansowymi. To spostrzezenie
potwierdzajg réwniez wieloletnie badania spoteczne prowadzone przez jednostki naukowo-
badawcze.

Pomimo przebadania relatywnie matej préby mozna twierdzi¢, ze wyniki
przeprowadzonego badania stanowig zrédto dodatkowych informaciji, ktére z powodzeniem
mogq by¢ wykorzystane w momencie formutowania strategicznych celéw w zakresie polityki
mieszkaniowej realizowanej na terenie Koszalina.
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