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MIASTO-KURORT KOLOBRZEG
PO PIERWSZYM ROKU PANDEMII COVID-19

1. Wprowadzenie

Pandemia COVID-19 w Polsce oficjalnie rozpoczeta si¢ w dniu 4 mar-
ca 2020 r. z chwilg potwierdzenia pierwszego przypadku koronowiru-
sa w Polsce u 66-letniego Mieczystawa Opatki, mieszkanca niewielkiej
miejscowosci Cybinka w wojewddztwie lubuskim (Medonet, 2021). Juz
kilkanascie dni p6zniej, 13 marca 2020 r., weszlo w zycie rozporzadzenie
Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na ob-
szarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego, wpro-
wadzajace w okresie od dnia 14 marca 2020 r. do odwotania na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stan zagrozenia epidemicznego w zwiazku
z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2. W rozporzadzeniu tym ustalono
miedzy innymi wstrzymanie udzielania pacjentom $wiadczen opie-
ki zdrowotnej realizowanych w ramach dzialalnosci w zakresie lecz-
nictwa uzdrowiskowego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
28 lipca 2005 1. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Medexpress,
2020). Ponowne otwarcie uzdrowisk nastapito dopiero 15 czerwca 2020 r.
(Narodowy Fundusz Zdrowia, 2020a). Jednak przy niespeina 50% ob-
fozeniu uzdrowiska po raz kolejny zamknigto rozporzadzeniem z dnia
24 pazdziernika 2020 r. (Narodowy Fundusz Zdrowia, 2020b). Nieomal
catkowite wygaszenie $wiadczenia ustug lecznictwa uzdrowiskowego
trwato az do 11 marca 2021 r., kiedy to po czterech miesiagcach wznowione
zostato lecznictwo uzdrowiskowe (Prawo.pl, 2021). Mozna tym samym
stwierdzi¢, ze okres od 13 marca 2020 r. do 11 marca 2021 r. by najtrud-
niejszym czasem dla Kotobrzegu i polskich uzdrowisk od momentu
zakonczenia Il wojny swiatowej. Od 1945 r. nie zdarzyto sie by w ciagu
jednego roku przez siedem miesiecy polskie lecznictwo uzdrowiskowe
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byto nieomal zupelnie zamknigte. Sytuacja ta stanowi bardzo powazne
zagrozenie dla dalszego funkcjonowania polskich uzdrowisk, a pewna
forma przeciwdziatania temu kryzysowi byta koncepcja ,,Narodowego
Programu Wsparcia Polskich Uzdrowisk” promowana przez Stowarzy-
szenie Gmin Uzdrowiskowych RP (Stowarzyszenie Gmin Uzdrowisko-
wych RP, 2020). 20 listopada 2020 r. podczas spotkania z przedstawicie-
lami gmin uzdrowiskowych wiceminister rozwoju, pracy i technologii
Andrzej Gut-Mostowy zaproponowat koncepcje utworzenia specjalnego
programu wsparcia dla gmin uzdrowiskowych, pt. ,,Polskie Uzdrowiska
ku przysztosci — zmiana funkcjonowania gmin uzdrowiskowych. Roz-
woj uzdrowisk w kierunku wielofunkcyjnosci z nowymi produktami
zdrowotnymi” o szacunkowej wartosci ok. 1 mld zt. Wedtug zatozen
miat on za zadanie zwigkszy¢ atrakcyjnos¢ gmin uzdrowiskowych dla
kuracjuszy krajowych i zagranicznych oraz zacheci¢ ich do korzystania
z wysokiej jakosci ustug zdrowotnych i rekreacyjnych na terenie tych
gmin (Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii, 2020). Wedtug stanu
na dzien 30 marca 2021 r. projekt ten miat znalez¢ swoje odzwierciedlenie
takze w Krajowym Programie Odbudowy na lata 2021-2026.

2. Przeglad literatury i materialow zZrodlowych

Pandemia COVID-19 bardzo wyraznie odbita si¢ na funkcjonowaniu miej-
scowosci, regionow i panstw o rozwinietej funkgji turystycznej. Artykuty
naukowe zwiazane ze skutkami COVID-19 dla gospodarki turystycznej
zaczeto publikowad juz w pierwszych miesigcach 2020 r. w panstwach
Azji Poludniowo-Wschodniej, takich jak Malezja, Singapur, Hongkong,
a po uptywie kolejnych dwoch—trzech miesiecy pojawily sie wyniki badan
w Polsce (Wiskulski, 2020) i innych krajach europejskich. Na poczatku
pandemii publikacje dotyczyly najczesciej stanu gospodarki i przemy-
stu turystycznego poszczegolnych krajow: Malezji (Lee-Peng, Mui-Yin,
Kim-Leng, Kit-Leng, 2020) czy Hiszpanii (Moreno-Luna, Robina-Ramirez,
Sanchez, Castro-Serrano, 2021), artykuly poswiecone byty funkcjonowa-
niu sektora turystycznego po wprowadzeniu ograniczenn w dziataniu
przemystu turystycznego. Szybki rozwoj epidemii skutkowat z kolei po-
jawieniem sie prac wskazujacych kierunki badan oraz opisujacych stoso-
wane w nich metody badawcze, czego interesujacym przykladem moze
by¢ praca Davahli, Karwowski, Sonmez, Apostolopoulos (2020). Nieco
inne spojrzenie prezentuja opracowania nawigzujace do nastepstw po-
jawiania si¢ wczesniejszych wirusow i zagrozen epidemicznych, czego
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efektem byly z kolei projekcje skutkéw ekonomicznych dla regionéw
turystycznych $wiata oraz propozycje przeciwdziatania ponoszonym

stratom ekonomicznym (Skare, Soriano, Porada-Rochon, 2021). Po uptywie

roku trwania stanu pandemii w skali catego $wiata pojawity sie pierwsze

opracowania zbiorcze, ukazujace nastepstwa pandemii, kierunki podej-
mowanych dzialan oraz sytuacje spoteczno-gospodarcza panstw swiata

(np. OECD, 2021; Rathore, Dwivedi, 2021). Pojawily sie takze prace, ktorych

autorzy podejmowali préby szacowania skali spadku ruchu turystycznego

na bazie wczeéniejszych zdarzen (kryzysy, epidemie), a takze z zastosowa-
niem metod modelowania matematycznego (Fotiadis, Polyzos, Huan, 2020).
Nalezy rowniez wspomniec o pracach badawczych, ktorych autorzy podjeli

sie badan skutkéw spoteczno-ekonomicznych COVID-19, np. COVID-19

jako inhibitor aktywnosci turystycznej o czym Swiadczq wakacyjne plany Polakdw

(Kowalska, Niezgoda, 2020), a takze wykorzystywania mediéw w bada-
niach nastrojow i zachowania si¢ konsumentéw ustug turystycznych (Flores-
-Ruiz, Elizondo-Salto, Barroso-Gonzalez, 2021) czy skutkéw pandemii dla

Krakowa (Walas, Kruczek, 2020). Praca ta reprezentuje przekrojowe opra-
cowania wynikdw badan miejskich obszaréw turystycznych. Niniejszy ar-
tykut opiera si¢ na badaniach podstawowych (oplata uzdrowiskowa, rynek
nieruchomosci) oraz danych Urzedu Miasta Kotobrzeg (2020), Gléwnego

Urzedu Statystycznego (GUS) (2020), Urzedu Statystycznego w Szczecinie

(2021) i Wojewodzkiego Urzedu Pracy w Szczecinie (2021).

3. Cele i metodyka badan

Sytuacja zwigzana z pandemia COVID-19 nie ma jakiegokolwiek wczes$-
niejszego odpowiednika w przypadku polskich uzdrowisk i miejscowo-
sci, na terenie ktorych swiadczone sa ustugi lecznictwa uzdrowiskowego.
Celem prowadzonych w 2020 i 2021 r. badan byto zatem podjecie proby
ustalenia, jaki wptyw na funkcjonowanie uzdrowiska Kotobrzeg miata
pandemia COVID-19 w aspekcie cyklicznego zamykania i otwierania
obiektow lecznictwa uzdrowiskowego w miejscowosci uzdrowiskowej
— miejscu atrakcyjnym dla potencjalnych mieszkancow i inwestorow.
Sposrdd wszystkich polskich obszaréw uzdrowiskowych Kotobrzeg
ijego zaplecze jest obszarem najwigkszej w skali kraju koncentracji tu-
rystycznej bazy noclegowej, ktéra wedtug danych GUS za 2020 r. liczyta
33 077 miejsc noclegowych (dla poréwnania Warszawa — 31 769 miejsc noc-
legowych, Krakow — 28 153 miejsc noclegowych) (Bank Danych Lokalnych,
2021). W powiecie kotobrzeskim w 2020 r. przebywato 559 tys. turystow
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(szoste miejsce w skali kraju, spadek o 34%), jednak udzielono w nim az

3 137,2 tys. osobonoclegéow (pierwsze miejsce w skali kraju) przy stop-

niu wykorzystania bazy noclegowej na poziomie 43,8% (Gtowny Urzad

Statystyczny, 2021). Tak szeroko liczony obszar miejski Kotobrzegu po-

krywa si¢ z granicami trzech nadmorskich gmin powiatu kotobrzeskiego,

tworzacych tzw. Miejski Obszar Funkcjonalny Kotobrzeg.
Prowadzone badania i obserwacje skupity si¢ na czterech kluczowych
zagadnieniach, takich jak:

1. Zmiany wpltywow bezposrednich w budzecie miasta z tytutu optaty
uzdrowiskowe;j.

2. Straty finansowe miasta uzdrowiskowego z tytutu zawieszania funkcjo-
nowania obiektow turystycznych i lecznictwa uzdrowiskowego, a takze
innych podmiotow gospodarczych.

3. Sytuacja na rynku pracy po pierwszym roku stanu zagrozenia pande-
mia COVID-19.

4. Zmiany wielkosci i rodzajow realizowanych inwestycji mieszkaniowych,
apartamentowych, hotelowych w okresie trwania pandemii COVID-19.
Nalezy przy tym podkresli¢, ze w przypadku pkt. 1 i2 mamy do czy-

nienia ze skutkami bezposrednimi, nastepujacymi z miesiaca na miesiac

i kumulujacymi zaleglosci finansowe, natomiast w przypadku rynku pracy

odczuwane sa gltéwnie skutki posrednie. Z kolei w przypadku procesow

inwestycyjnych na rynku nieruchomosci mozna dostrzec, ze starty sie tu

,obawy inadzieje” zwigzane z inwestowaniem na rynku nieruchomosci.

Sa to z jednej strony obawy, ze wartos¢ srodkéw finansowych podczas

kryzysu dramatycznie spadnie, a zatem trzeba je odpowiednio zainwe-

stowac, a z drugiej strony kluczowy byt tu wybdr miejsca przeznaczenia
tych srodkow finansowych. Kotobrzeg w 2019 r. (przed pandemia) osiagnat
najwyzsza w swojej historii skale odnotowywanego ruchu turystycznego

(liczba osobonoclegow i liczba turystow), a takze liczbe oddawanych do

uzytku lokali mieszkalnych. Byt to takze wedtug danych GUS jeden ze

znaczacych mniejszych rynkéw nieruchomosci niemieszkalnych i miesz-
kaniowych w skali kraju. Warto podkresli¢, ze mimo pewnych zagrozen

(np. niewydolny uklad komunikacyjny) w Kotobrzegu osiagnieto najwyz-

sze w historii wpltywy z optaty uzdrowiskowej w skali kraju i rekordowe

przyrosty nowych zasobdéw lokalowych (Gtowny Urzad Statystyczny, 2020).

Sktania to do podjecia proby zbadania, jak najwiekszy kurort w kraju,

bedacy u szczytu swojego rozwoju, funkcjonuje w warunkach zagrozenia

epidemicznego — z uwzglednieniem bardzo dotkliwych okreséw ograni-
czania, a nawet zupelnego zamkniecia wielu turystycznych i leczniczych
obiektow noclegowych i innych dziatalnosci gospodarczych.
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4. Wplywy z oplaty uzdrowiskowej,
sytuacja finansowa miasta i zmiany wielkos$ci bezrobocia

Podejmowanie badan skali i stopnia rozwoju danego obszaru turystycz-
nego jest niezwykle trudnym przedsiewzigciem ze wzgledu na nieomal
zupelny brak oficjalnych danych statystycznych, raportéw, analiz itp. na
poziomie lokalnym. W Kotobrzegu jednak od siedmiu lat, za sprawa traf-
nie podjetych decyzji o zarzadzaniu wpltywami do budzZetu miasta, groma-
dzone sa comiesieczne bardzo dokladne dane posrednie, dotyczace kwot
wplywéw z optaty uzdrowiskowej. Srodki te sa pozyskiwane zgodnie
z zapisami Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdro-
wiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych,
wedtug art. 48 ,Gmina uzdrowiskowa w celu realizacji zadan, o ktorych
mowa w art. 46, ma prawo do pobierania optaty uzdrowiskowej na za-
sadach okreslonych w przepisach odrebnych” (Ustawa, 2020). Natomiast
zgodnie z art. 49.1
Gmina uzdrowiskowa realizujgca zadania, o ktérych mowa w art. 46, otrzy-
muje dotacje z budzetu panstwa w wysokosci réwnej wptywom z tytutu
optaty uzdrowiskowej pobranej w uzdrowisku w roku poprzedzajacym
rok bazowy w rozumieniu ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 23, 374 i 1086)
(Ustawa, 2020).

Z kolei zgodnie z art. 49.2 ,Minister wtasciwy do spraw finanséw pub-
licznych, po zasiggnigciu opinii reprezentacji jednostek samorzadu teryto-
rialnego, okresli, w drodze rozporzadzenia, tryb i terminy ustalenia oraz
przekazania dotacji, kierujac sie potrzeba zabezpieczenia srodkow na
realizacje zadan gmin uzdrowiskowych” (Ustawa, 2020). Srodki z optaty
uzdrowiskowej stanowiq zatem bardzo istotna cze$¢ wptywdéw wigkszosci
polskich uzdrowisk (np. Kolobrzeg, Swinoujscie, Krynica itp.). Na tym tle
absolutnie wyjatkowa sytuacja ma miejsce w Kolobrzegu, ktéry do 2020 r.
uzyskiwal najwyzsza w skali kraju kwote z tytulu pobieranej optaty
uzdrowiskowej (tab. 1).

W latach 2016-2019 systematycznie rosta kwota srodkéw finansowych
pozyskiwanych co miesigc z optaty uzdrowiskowej do budzetu Gminy
Miasto Kotobrzeg. Przyktadowo kwota za 2019 r. wynoszaca 16,2 min zt
byta zwigekszona o dotacje uzdrowiskowa w wysokosci okoto 15,0 mIn zt, co
oznacza, ze tylko z tytulu oplat uzdrowiskowych i dotacji Gmina Mia-
sto Kotobrzeg uzyskiwata srodki w wysokosci ponad 31,2 mln zi, co
przy dochodach 268,88 miIn zl stanowito az 11,6% dochodow miasta
(2019 r. zakonczony nadwyzka budzetowa w wysokosci 16,1 min zt)
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(Raport, 2019). W 2020 r. za sprawgq ograniczen funkcjonowania obiek-
tow turystyczno-uzdrowiskowych dochdd miasta z tytultu wptywow
z oplaty uzdrowiskowej spadt do 10,9 miIn z1, czyli do poziomu 67,38%
wpltywoéw z 2019 r. Trzy pierwsze miesigce w 2021 r. to z kolei wptywy
z tytutu optaty uzdrowiskowej na poziomie zaledwie 2,69%. W porow-
naniu do lat weczesniejszych wyniki za 2020 r. byly bardzo stabe, a rezul-
taty z poczatku 2021 r. katastrofalne. Oznacza to takze istotne problemy
w biezacym funkcjonowaniu miasta, zwlaszcza w zakresie zaspokaja-
nia potrzeb mieszkancow i inwestycji. Nalezy przy tym podkresli¢, ze
w ciggu ostatniego roku trwania pandemii COVID-19 odnotowano az
cztery miesiace, gdy wpltywy z optaty uzdrowiskowej nie przekraczaty
10% wplywow miesiecznych z lat wczesniejszych, a w trzech miesigcach
(maj, grudzien 2020 r., styczen 2021 r.) wplywy z tego tytutu wynosi-
ty okoto 4-5%. To miesigce, w ktérych wiekszos¢ sektora turystyczno-
-uzdrowiskowego Kotobrzegu przestata funkcjonowac, a bezposrednim
tego potwierdzeniem byt nieomal zupelny brak poboru optaty uzdro-
wiskowej.

Charakterystyczng cechg powiatu kotobrzeskiego w latach 2004-2019
byt systematyczny spadek poziomu bezrobocia z wartosci rzedu 14% do
zaledwie 1,2% w listopadzie 2019 r. (rys. 1).

Zmiany w poziomie bezrobocia co roku byly w znacznym stopniu
podporzadkowane sezonowosci ruchu turystycznego, przy czym ciagly
rozwdj funkcji miasta przyczyniat si¢ do systematycznego corocznego
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Rysunek 1. Dynamika wskaznika bezrobocia w Kotobrzegu w latach 2001-2019
Zrédto: Raport o stanie Gminy Miasto Kotobrzeg za rok 2019 (2019)
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zmniejszania poziomu bezrobocia. Ogloszenie stanu zagrozenia pande-
micznego COVID-19 w marcu 2020 r. zupetnie zmienito dotychczasowy
cykl comiesiecznych zmian wielkosci odnotowywanego poziomu bezro-
bocia. Pierwszy raz od bardzo wielu lat w miesigcach marzec—-maj doszto
do zatamania na rynku pracy i bardzo znaczacego wzrostu poziomu
bezrobocia w poréwnaniu z okresem przed pandemia.

Gospodarka turystyczna i powigzana z nig gospodarka uzdrowisko-
wa sa sektorami dos¢ wrazliwymi na sytuacje spoteczno-gospodarcza
i ograniczenia ruchu turystycznego. W marcu 2020 r. za sprawa zamknie-
cia granic, a takze ograniczenia funkcjonowania obiektéw lecznictwa
uzdrowiskowego, hoteli i znacznej czesci pozostalej bazy noclegowej
miasta doszto do bardzo silnego zatamania wielkosci ruchu turystycz-
nego. Po ogloszeniu zamkniegcia sektora turystycznego znaczna czegsé
podmiotéw gospodarczych zaczela ograniczaé dziatalnosc i redukowacd
koszty poprzez zwalnianie osob zatrudnionych w ramach umoéw okre-
sowych i pracy tymczasowej. Wygaszono takze nabory na wolne sta-
nowiska pracy. Przed wybuchem pandemii w powiecie kotobrzeskim
notowano bardzo niskie bezrobocie. W okresie zimowo-wiosennym
(luty 2020 r.) bez zatrudnienia byto tylko 459 osdb, a stopa bezro-
bocia w powiecie wynosila niespetna 1,5%. Oznaczato to praktycz-
ny brak wystepowania zjawiska bezrobocia w styczniu-lutym 2020 r.
(rys. 2, 3).
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Rysunek 2. Liczba 0séb bezrobotnych w powiecie kotobrzeskim
wedlug miesiecy w latach 2020-2021
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych
pozyskanych z Wojewddzkiego Urzedu Pracy w Szczecinie (2021)
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Rysunek 3. Wysokos¢ stopy bezrobocia w powiecie kotobrzeskim
wedlug miesiecy w latach 2020-2021
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych
pozyskanych z Wojewddzkiego Urzedu Pracy w Szczecinie (2021)

W ciagu zaledwie dwoch miesiecy poziom bezrobocia podwoit sie, osia-
gajac liczbe nieco ponad 1000 osob bez zatrudnienia przed rozpoczeciem
sezonu letniego. Bylo to najsilniejsze jednorazowe zatamanie rynku pracy,
odnotowane podczas ostatniego roku. Niestety utrzymujace sie problemy
w funkcjonowaniu sektora turystycznego, a takze kolejne posezonowe
zamkniecie funkcji turystyczno-uzdrowiskowych spowodowaty dalszy
wzrost poziomu bezrobocia. W ciggu nastepnych sze$ciu miesiecy bezro-
bocie wzrosto o kolejne 50%, a liczba 0s6b bezrobotnych w lutym i marcu
2021 r. osiagneta po 1664 i 1667 0sdb przy stopie bezrobocia wynoszacej
5,9% (rys. 2, 3). Nalezy przy tym podkresli¢, Zze wzrost ten bylby o wiele
wiekszy, jednak bardzo istotng role odegrata decyzja o ryczattowym
finansowaniu funkcjonowania 23 szpitali i sanatoriow uzdrowiskowych.
To pozwolito zachowac kilka tysiecy miejsc pracy. Najwigksze zwolnienia
miaty miejsce w kilku (2-3) sposréd ponad 100 duzych i srednich obiek-
tow hotelowo-apartamentowych, ktdrych wlasciciele prawdopodobnie
wczesniej mieli pewne trudnosci z ptynnoscia finansowa. Odcigcie od
biezacych ptatnosci i ograniczenia funkcjonowania matych firm wpty-
nety na dodatkowa redukgje liczby miejsc pracy, a to z kolei przyczyni-
fo sie¢ do znaczacego wzrostu bezrobocia w powiecie kotobrzeskim od
marca 2020 r. do lutego 2021 r. Sytuacja zaczeta si¢ stabilizowac od lute-
g0 2021 r.
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5. Rynek budowlany
(inwestycje mieszkaniowe, apartamentowe, hotelowe)

Miasto Kolobrzeg od wielu lat jest obszarem o do$¢ szybko rosnacych
zasobach mieszkan i apartamentdw, a takze pokoi hotelowych. Interesu-
jace bylo zatem ustalenie, jak zachowywat si¢ rynek mieszkaniowy, apar-
tamentowy i hotelowy w pierwszym roku stanu zagrozenia pandemia
COVID-19. Realizowane inwestycje zwigzane z miejscami noclegowymi
mozna podzieli¢ na: hotelowe, hotelowo-apartamentowe, apartamentowe
i mieszkaniowe. W 2019 r. w powiecie kotobrzeskim oddano do uzytku
facznie 1069 mieszkan (w tym 847 w Kolobrzegu), natomiast w 2020 r. byto
to jedynie 906 mieszkan. Calkowite zasoby mieszkaniowe w Kotobrzegu
w 2019 . liczyly 24 530 nieruchomosci, natomiast w 2020 r. przekroczyty
25 000 lokali mieszkalnych. Juz w 2019 r. Kotobrzeg zajmowat pierw-
sze miejsce w kraju pod wzgledem liczby mieszkan (549) na 1000 miesz-
kancow (Rynek pierwotny, 2020). Oddanie do uzytku w 2020 r. kolejnych
kilkuset lokali mieszkalnych pozwolito z pewnoscia umocnic si¢ miastu na
pozydji lidera w skali catego kraju. Na podstawie raportu PKO BP za pierw-
szy kwartat 2021 r. (PKO Bank Polski, 2021) i zawartych w nim danych za
2020 r. (stan na dzien 4.03.2021 r.) mozna stwierdzi¢, ze stan zagrozenia
pandemicznego COVID-19 odbit si¢ w istotny sposob na rynku nierucho-
mosci Kolobrzegu. Wbrew prognozom rynek nieruchomosci w powiecie
kotobrzeskim zareagowal najwyzszym przyrostem cen doméw mieszkal-
nych w wojewddztwie zachodniopomorskim (rys. 4), odnotowujac wzrost
01 527 zt/m?. Mozna zaklada¢, ze taka reakcja rynku wynikata z jednej
strony z obaw o sytuacje spoleczno-gospodarcza i otoczenie makroekono-
miczne, a z drugiej strony osoby fizyczne i prawne poszukiwaly mozliwosci
bezpiecznego ulokowania kapitalu. Miasto Kotobrzeg razem z otaczajacym
go miejskim obszarem funkcjonalnym (teren powiatu kotobrzeskiego) od
wielu lat jest bardzo atrakcyjnym obszarem lokalizacji inwestycji hotelo-
wych, apartamentowych i mieszkaniowych. Kotobrzeg jako najwigksze
nadmorskie polskie miasto zachodniej czesci wybrzeza, majace status naj-
wiekszego polskiego uzdrowiska, utrzymat dos¢ stabilne funkcjonowanie
gospodarki, a wzrost poziomu bezrobocia w okresie pandemii COVID-19
okazat si¢ nie bardzo dokuczliwy i w lutym 2021 r. miescit si¢ w granicach
tzw. bezrobocia naturalnego (wzrost z 1,4% na 6%). Inwestorzy zauwazyli
przy tym znaczaca poprawe dostepnosci komunikacyjnej miasta (drogi
ekspresowe S-6 i S-11), realny brak oznak glebokiego kryzysu (np. brak
pustostanéw na rynku lokali ustugowych) i docenili szeroko rozumiany
potengjal spoteczno-gospodarczy i rozwojowy miasta. Co ciekawe w latach
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2020-2021 znaczacy wzrost cen odnotowany zostat takze w sasiednim Ko-
szalinie, do ktorego dojazd droga ekspresowq z Kotobrzegu trwa niespetna
30 minut. Dotychczasowy catoroczny charakter funkcjonowania sektora
turystycznego Kotobrzegu i jego wypracowany potencjat rozwojowy byly
prawdopodobnie przyczyna wzrostu, a nie zalamania cen odnotowywa-
nych na rynku nieruchomosci (rys. 4).

Ceny wzt za m? POZOSTALE GRODZKIE 2019
(KOSZALIN) — e e D020
5000
POZOSTALE ZIEMSKIE KOLOBRZESKI
ZIEMSKI
KOSZALINSKI POLICKI
ZIEMSKI ZIEMSKI

GOLENIOWSKI STARGARDZKI
ZIEMSKI ZIEMSKI

Rysunek 4. Ceny transakcyjne doméw wedtug powiatow
Zrédto: opracowanie na podstawie PKO Bank Polski (2021, s. 56)

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze miasto Kolobrzeg od wielu lat jest jed-
nym ze znaczacych rynkéw transakcyjnych rynku nieruchomosci w skali
kraju. Wedlug ostatnich dostepnych danych z 2017 r. powiat kotobrzeski
pod wzgledem wartosci transakgji na rynku lokali niemieszkalnych zaj-
mowat dziewiate miejsce w kraju. Powiat kotobrzeski jest takze wskazy-
wany w raportach jako obszar lokalizacji nieruchomosci luksusowych
w zakresie luksusowych hoteli i SPA (4 obiekty tego typu) (Rynek débr
luksusowych w Polsce, 2021). Najwigcej tego typu obiektéw w lipcu 2020 r.
znajdowato sie¢ w Warszawie (15), Krakowie (12), Wroctawiu (7), Sopo-
cie (5), Kotobrzegu (4), Gdansku (4), Zakopanem (4) i Poznaniu (3), co
potwierdza, ze Kolobrzeg staje sie jedna z kilku popularnych lokalizacji
dla inwestowania na rynku nieruchomosci i wypoczynku oséb dobrze
zarabiajacych miesigecznie (7 100 zt brutto/mies.), zamoznych (20 000 zt
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brutto/mies.), bogatych (50 000 z1 brutto/mies.) i bardzo bogatych (pow.
1 mln zt brutto rocznie). Sytuacja ta spowodowata, ze w budowie lub pro-
jektowaniu (stan na marzec 2021 r.) byty kolejne trzy obiekty luksusowe
(Intercontinental, MovenPick, Wozniak) (tab. 2, 3).

Na terenie miasta Kotobrzeg w marcu 2021 r. w budowie byto 11 ho-
teli i aparthoteli (tab. 2) oraz 25 inwestycji mieszkaniowych i aparta-
mentowych (tab. 3). Z tej liczby budowe 5 hoteli i 8 inwestycji miesz-
kaniowych i apartamentowych rozpoczeto od marca 2020 r. — juz po
wybuchu pandemii COVID-19. Mozna stwierdzi¢, ze pandemia nie
powstrzymata zatem budowy ok. 1000 pokoi hotelowych i ok. 1300 miesz-
kan i apartamentoéw. Lacznie, wedtug stanu na marzec 2021 r., w bu-
dowie znajdowato si¢ 1209 pokoi hotelowych i 841 apartamentéw
hotelowych na ponad 5 300 miejsc. Rok po wybuchu pandemii, w mar-
cu 2021 r., na terenie miasta w budowie byto réwniez 2756 mieszkan
i 1417 apartamentéw przeznaczonych dla ok. 12 500 oséb. W sumie
w ciggu najblizszych 2-3 lat (do konca 2023 r.) pojemnos¢ turystyczna
i mieszkaniowa bazy noclegowej miasta moze zwiekszy¢ si¢ w sumie
o ok. 18 000 miejsc noclegowych. W marcu 2021 r., obok budowanej
juz bazy noclegowej, na etapie przygotowanych do realizacji projek-
téw byto ponad 5100 miejsc noclegowych w obiektach hotelowych
i apartamentowo-hotelowych. Z kolei przygotowane do realizacji in-
westycje mieszkaniowe i apartamentowe sa przeznaczone dla kolejnych
8200 os6b. W sumie (wedtug stanu na marzec 2021 r.) pojemnos¢ calej
budowanej, przygotowanej i planowanej bazy noclegowej i mieszkanio-
wej sigga 50 000 osob. Tak duza skala realizowanych w najblizszych kilku
latach inwestycji wigze si¢ z nieomal pelnym wykorzystaniem wszyst-
kich dostepnych terendw inwestycyjnych w obecnych granicach miasta
Kotobrzeg, a faczna docelowa liczba mieszkan i apartamentéw zwiek-
szy sig tym samym w ciggu najblizszych 5-7 lat z 25 000 do ok. 40 000.
Analizy wskazuja, ze w obecnych granicach administracyjnych mozliwa
jest realizacja tak duzej bazy noclegowej i mieszkaniowej, ale pod wa-
runkiem bardzo znaczacej przebudowy struktury funkcjonalnej miasta
oraz systemu komunikacyjnego przy bezwzglednej ochronie i uporzad-
kowaniu wszystkich dostepnych terendw zielonych objetych ochrona.
Postulowany obecnie rozw¢j funkcji portowych, skoncentrowanych wo-
kot sektora offshore zwigzanego z budowa, obstuga i serwisem morskich
elektrowni wiatrowych, ma umozliwi¢ pozyskanie istotnego potencjatu
nieucigzliwych ustug przemystowych. Byloby to korzystne dla lokalnego
rynku pracy i zapewnitoby poprawe warunkow funkcjonowania miasta
Kotobrzeg.
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6. Podsumowanie

Kotobrzeg jako najwigksze polskie uzdrowisko, a jednoczesnie kluczo-
wy kurort nadmorski, dotychczas przez wiele lat funkcjonowat przez caty
rok, natomiast rdznica wielkosci ruchu turystycznego miedzy tzw. miesia-
cami szczytu sezonu letniego a pozostalymi miesiagcami roku zmalata tu
do niespetna 30%. Mozna zatem stwierdzi¢, ze jest to obszar turystyczny
nie tylko o jednym z najwyzszych wskaznikéw obtoZenia bazy noclego-
wej (do wprowadzenia stanu zagrozenia COVID-19 w 2020 r. — $rednio
rocznie ok. 70%), ale takze czolowy obszar koncentracji turystycznej
i okototurystycznej bazy noclegowej w formie co najmniej kilkunastu,
a niedtugo kilkudziesieciu tysigcy mieszkan i apartamentéow. W wyni-
ku oddziatywania bezposredniego i posredniego COVID-19 wplywy
z optaty uzdrowiskowej zmalaty w 2020 r. 0 36,2% z przewidywanych
17 mIn zt do niespetna 10,9 mln zt. Lacznie z innymi podatkami lokal-
nymi, zmniejszonymi udziatami w podatkach PIT i CIT, a takze z tytutu
nizszych stawek dzierzaw dochody budzetu miasta zmalaty o ponad
18 mIn zt (stan na 11.11.2020 r.) (Informacje Kotobrzeg.pl, 2020), co ozna-
czato spadek dochodéw miasta o ok. 7-8%. Z kolei bezrobocie w po-
wiecie kotobrzeskim po uplywie roku z poziomu 1,4% wzrosto do 6%,
minimalnie przekraczajac poziom tzw. bezrobocia naturalnego. Z kolei
rynek hotelowy, apartamentowy i mieszkaniowy w przypadku Koto-
brzegu zareagowat znaczaca zwyzka cen, zgodnie z oczekiwaniami wigk-
szosci inwestorow. Miasto to w 2019 r. osiggneto maksymalny poziom
rozwoju funkcji uzdrowiskowo-turystycznych przy znaczacym za-
chwianiu proporcji i rownowagi przestrzenno-funkcjonalnej i spoteczno-
-gospodarczej.

Podsumowujac, mozna zatem pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze: bezprece-
densowe okresowe spadki wielkosci ruchu turystycznego (w niektérych
miesigcach o ponad 95%), spadek dochodéw budzetu miasta (o 7-8%),
minimalna nadwyzka budzetowa za 2020 r. (+2,9 mIn zf wobec +16,1 mIn zt
za 2019 r.) (Bilans z wykonania budzetu za 2020 r., 2020) gtéwnie dzieki
ograniczeniu inwestycji przy znaczacym wzroscie bezrobocia (+4,5%)
wymusily na wladzach i mieszkancach miasta podjecie bardzo powaz-
nych dziatary, zmierzajacych do dywersyfikagcji i przebudowy struktury
przestrzennej i funkcjonalnej miasta (zlecono wykonanie Studium moZzli-
wosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg i wskazanie sciezki
jego wdrozenia). W ramach podejmowanych dziatan przewiduje si¢ opra-
cowanie koncepdji rozleglych zmian granic administracyjnych, rozwoju
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nieuciazliwych funkcji portowych i ustug przemystowych, a takze kreo-
wania ,,znakomitego miejsca do zycia” i , bezpiecznej przystani” sposréd
najwiekszych rynkéw turystycznych i uzdrowiskowych kraju. Pandemia

COVID-19 okazata si¢ silnie stymulujacym impulsem do zmian struk-
turalnych, przestrzennych, funkcjonalnych i spoteczno-gospodarczych,
ktore umozliwia docelowo przeksztalcenie , jednoimiennej gospodarki
wielkiego nadmorskiego kurortu” w nowoczesne wielofunkcyjne miasto
nadmorskie o zréznicowanych funkcjach spotecznych i gospodarczych.
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MIASTO-KURORT KOLOBRZEG
PO PIERWSZYM ROKU PANDEMII COVID-19

Abstrakt: Celem pracy jest podjecie proby ustalenia, jaki wptyw na funkcjonowanie miasta
Kolobrzeg miata pandemia COVID-19 w aspekcie cyklicznego zamykania i otwierania
obiektow lecznictwa uzdrowiskowego i bazy noclegowej najwiekszego polskiego uzdro-
wiska. Sposréd wszystkich polskich uzdrowisk miasto Kotobrzeg reprezentuje obszar
najwiekszej w skali kraju koncentracji turystycznej bazy noclegowej, liczacej wedtug
danych GUS za 2019 r. 35 363 miejsc. Miasto jest bardzo atrakcyjnym miejscem lokali-
zadji licznych inwestycji mieszkaniowych, apartamentowych i hotelowych. Najwiekszy
kurort nadmorski silnie uzalezniony od turystyki i funkcji uzdrowiskowych przez ostatni
rok zmagat si¢ ze zmianami funkcjonowania bazy noclegowej, znaczacym spadkiem
dochodéw budzetowych, wzrostem bezrobocia, a jednoczesnie dalsza intensyfikacja
inwestycji mieszkaniowych, apartamentowych i hotelowych. Przebieg tych proceséw od
lutego 2020 r. do marca 2021 r. stanowi interesujace studium przypadku, pokazujace, jak
duze kurorty nadmorskie o wiodacej funkgji uzdrowiskowej funkcjonowaty w okresie
pandemii COVID-19.

Stowa kluczowe: Kotobrzeg, uzdrowisko, funkgcje turystyczno-uzdrowiskowe, ruch
turystyczny, inwestycje, rozwoj spoteczno-gospodarczy.

KOLOBRZEG AS A CITY AND HEALTH RESORT
AFTER THE FIRST YEAR OF THE COVID-19 PANDEMIC

Abstract: The aim of the author was to try to determine the impact of the Covid-19 pan-
demic on the functioning of the city of Kotobrzeg in terms of the closings and openings of
spa treatment and accommodation facilities in the largest Polish spa. Of all Polish health
resorts, the city of Kolobrzeg has the largest concentration of tourist accommodation
facilities in the country, officially, according to ‘Statistics Poland” data for 2019, there are
35,363 places in a very attractive location with numerous residential, apartment and ho-
tel investments. As the largest seaside resort, strongly dependent on its tourism and
spa functions, it has over the last year struggled with various changes: the functioning
of the accommodation base, a significant decrease in budget revenues, an increase in
unemployment and at the same time a further intensification of housing, apartment and
hotel investments. The course of these processes from February 2020 to March 2021 is
an interesting case study showing how large seaside resorts with a leading spa function
operated during the Covid-19 pandemic.

Keywords: Kotobrzeg, health resort, tourist and spa functions, level of tourism, invest-
ments, socio-economic development.





