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Zadanie 3 obejmowato badanie postaw inwestorow rynku mieszkaniowego i deweloperdow.
Badania miaty na celu:

— sprawdzenie ws$rdd inwestoréw rynku nieruchomosci i deweloperéw swiadomosci istnienia
mozliwosci inwestycyjnych z dodatkowym efektem spotecznym (np. fundusze emerytalne,
fundusze inwestycyjne, organizacje filantropijne) oraz rozpoznanie, czy uwazajg oni ten rynek
za atrakcyjny, a takze wskazanie czynnikéw, ktére mogtyby ich sktoni¢ do zainwestowania na
takim rynku;

— sprawdzenie ws$rdd deweloperéw swiadomosci wykorzystania mozliwosci alternatywnych
dziatan w odniesieniu do inwestycji na rynku pierwotnym, gtéwnie remontéw i modernizacji
w obszarze rewitalizacji, a takze rozpoznanie, czy uwazajg oni takie dziatania za atrakcyjne
oraz wskazanie czynnikéw, ktére mogtyby ich sktonié¢ do zaangazowania sie w takie dziatania;

— sprawdzenie wsrdd inwestoréw rynku nieruchomosci i deweloperéw swiadomosci istnienia
planu kompleksowe] rewitalizacji Bytomia, poznanie ich opinii na temat poziomu
atrakcyjnosci Bytomia jako miejsca inwestycji i opinii, w jaki sposdb planowana rewitalizacja
moze wptynac na jego atrakcyjnosc inwestycyjng;

— rozpoznanie, jakie atrybuty miasta wptywajg na ocene jego atrakcyjnosci inwestycyjnej
i co mogtoby wptyna¢ na poprawe ich oceny;

— sprawdzenie czy i jakie rozpoznane we wczesniejszych badaniach postawy mieszkaniowe
potencjalnych klientébw mogg mie¢ wptyw na proces decyzyjny, co do miejsca, wielkosci
i rodzaju podejmowanej inwestycji oraz jakie inne czynniki wptywajg na ten proces decyzyjny.

Metodologia badania

Przeprowadzono badania jakosciowe, metodg wywiadu bezposredniego, indywidualnego,
pogtebionego. Badanie realizowane byto wséréd osdb pracujgcych na stanowiskach kierowniczych
i decyzyjnych w firmach deweloperskich, inwestoréw oraz posrednikdw w obrocie nieruchomosciami
z branzy nieruchomosci mieszkaniowych lub ustugowych. Proces rekrutacji rozpoczat sie od zakupu
komercyjnej bazy przedsiebiorstw, z ktdrej wyselekcjonowane zostaty firmy deweloperskie oraz
inwestorzy z branzy nieruchomosci mieszkaniowych, ustugowych. Brane pod uwage byly jedynie
przedsiebiorstwa, w ktérych srednioroczne zatrudnienie jest nie mniejsze niz 50 oséb oraz juz
dziatajace w wojewoddztwie $laskim lub planujgce inwestycje w tym regionie. Kolejnym krokiem w
procesie rekrutacji byt kontakt telefoniczny celem uzyskania zgody danego przedsiebiorstwa na udziat
w badaniu. Po jej uzyskaniu moderator ustalat z respondentem dogodny termin i miejsce wywiadu. Z
racji tego, ze baza firm spetniajgca warunki brzegowe stawiane w raporcie metodologicznym
nieznacznie przekraczata poziom wymaganej proby, Wykonawca kilkukrotnie nawigzywat kontakt z
jednostkami spetniajgcymi stawiane warunki celem namodwienia na udziat w badaniu. Ostatecznie
przeprowadzono 31 wywiaddw, a lista przedsiebiorstw znajduje sie w zatgczniku do przedmiotowego
raportu.
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Wyniki badan
Ocena Bytomia jako miejsca do inwestowania

Bytom jest obecnie dla wiekszosci uczestnikdw badania nieatrakcyjnym miejscem do
inwestowania w budownictwo mieszkaniowe. Wynika to z wielu przyczyn. Gtdéwnym argumentem
jest wizerunek miasta, ktéry zostat utrwalony przez media w opinii zarédwno mieszkaricdw Bytomia,
okolicznych miast Metropolii, jak i potencjalnych inwestoréw. Zniecheca do lokowania kapitatu na
terenie miasta réwniez niski poziom bezpieczeristwa. Podkreslano, ze Bytom powinien by¢ atrakcyjny
dla inwestorow ze wzgledu na bliskos¢ autostrad. Jednak utrudniony dojazd do Katowic i Gliwic,
miast, ktore sg pojemnymi i atrakcyjnymi rynkami pracy, pogtebia niekorzystny obraz potencjalnego
miejsca do rozwoju budownictwa. Negatywnie na wizerunek miasta wptywajg zaniedbane kamienice
i ogrom mieszkan socjalnych w centrum.

Bytom jest miastem typowo poprzemystowym. Respondenci akcentowali ryzyko inwestowania
na terenach potencjalnie zagrozonych wystgpieniem osuwisk i innych skutkédw szkéd gdérniczych.
Ponadto potencjalni inwestorzy wskazywali na wiekszy i lepszy wybdr terendw do zainwestowania
w budownictwo mieszkaniowe w miastach osciennych, m.in. Zabrzu, Gliwicach, Swietochtowicach,
Rudzie Slaskiej, ktére dodatkowo cieszg sie lepsza opinig wérdd potencjalnych nabywcéw mieszkan.

Uczestnicy wywiadu majg Swiadomos¢, ze w Bytomiu mozna bardzo tanio naby¢ mieszkania do
remontu, co niestety zniecheca do budowania nowych mieszkan, gdyz popyt kieruje sie
w znakomitej wiekszosci ku rynkowi wtornemu. Wedtug respondentéw niskie ceny mieszkan na
rynku wtérnym mogg stanowi¢ bariere dla rozwoju inwestycji rynku pierwotnego. Dodatkowo
niekorzystny wptyw na rozwdéj budownictwa mieszkaniowego ma polityka wtadz miasta w zakresie
zbywania lokali komunalnych za utamek wartosci rynkowej. Powoduje to sytuacje, ze duza czes¢
potencjalnych inwestoréw indywidualnych dazy do realizacji potrzeb mieszkaniowych poprzez najem
lokalu komunalnego, aby potem go wykupi¢ na wtasnos¢.

Czesc respondentéow podkreslata, ze niewielki odsetek mieszkanh w zasobie o wspétczesnym
standardzie, w petni wyposazonych we wszystkie media, stanowi potencjat do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. Cze$¢ oséb zamieszkujgcych w mieszkaniach o niskim standardzie
lub w budynkach zdekapitalizowanych moze chcie¢ podwyzszy¢ w przysztosci jakosé zamieszkania
poprzez nabycie mieszkania na rynku pierwotnym.

Niestety, z przeprowadzonych ankiet w ramach badania postaw mieszkaniowych wynika,
ze zaden z klientéw Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie nie planuje kupna mieszkania na rynku
pierwotnym, ale budowe domu zamierza zrealizowac 4,5% badanych. Ponadto 7,7% planuje najem
lokalu w prywatnym zasobie. W przypadku mieszkaricéw obszaru rewitalizacji zakup mieszkania na
rynku pierwotnym planuje jedynie 2,2% ankietowanych, ale budowe domu zamierza zrealizowac
10,6% badanych. Dodatkowo najmem lokali w prywatnym zasobie zainteresowanych jest 11,7%
ankietowanych. 4,5% klientéw Powiatowego Urzedu Pracy rozwaza zakup mieszkania na rynku
pierwotnym, a kolejne 4,5% budowe domu. Do najmu lokalu w prywatnym zasobie sktania sie 13,6%
badanych. Z przeprowadzonych analiz w ramach Zadania 1 wynika zatem, ze istnieje zainteresowanie
wsrdd ankietowanych realizacjg budowy domu, co stanowi pewien potencjat dla firm deweloperskich
w zakresie podazy doméw jednorodzinnych, jako alternatywa dla prowadzenia indywidualnego
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procesu inwestycyjnego przez planujgcych t3 forme realizacji potrzeb mieszkaniowych. Duze
zainteresowanie jest réwniez najmem lokali, co jest dobrym sygnatem dla inwestorédw, chcacych
realizowa¢ budownictwo na wynajem, badZ zainteresowanych nabyciem kamienicy w celu
wynajmowania mieszkan.

Jednym z elementéw decyzji lokalizacyjnych deweloperéw jest ocena sity nabywczej
potencjalnych klientdéw oraz pojemnosé rynku pracy. Ze wzgledu na wysoki poziom bezrobocia oraz
niski dochdd rozporzadzalny lokalnego spofeczeidstwa, deweloperzy majg negatywng opinie
o potencjale inwestycyjnym Bytomia, obawiajac sie niewielkiego popytu ze strony mieszkancéw na
nowo realizowane projekty. Wyniki badania postaw mieszkaniowych potwierdzajg te obawy
w odniesieniu do nabywania lokali na rynku pierwotnym. Potencjat rynku moze tkwi¢ jednak
w budowie doméw jednorodzinnych, w zabudowie szeregowej, blizniaczej dla oséb o $rednich
i wyzszych dochodach.

Zdaniem respondentéw, silng strong Bytomia jest to, ze jest starym miastem z duzg liczbg
zabytkowych kamienic, ktdre w wiekszosci niestety wymagaja dzisiaj rewitalizacji. Lokale sg w nich
bardzo przestronne, co stanowi duzg zalete tych zasobéw. Ponadto Bytom jest miejscem
atrakcyjnym historycznie, ale nie wykorzystuje tego, nie nagtasnia i nie promuje swych
najwiekszych atutéw. Walorem centrum Bytomia jest jego infrastruktura urbanistyczna. To
niejednokrotnie odgrywa bardzo duzg role przy decyzjach potencjalnych inwestoréw. Ponadto
wskazano, ze atutem Bytomia jest industrialny charakter miasta, ktdry nalezatoby w przysztosci
wykorzystac.

W opinii badanych dla rozwoju inwestycji mieszkaniowych niezbedne jest bezpieczerstwo
w miescie. Bytom musi sta¢ sie miastem bezpiecznym, przyjaznym, czystym. Wydaje sie jednak,
ze opinie o liczbie zjawisk kryzysowych w Bytomiu sg wsrdd respondentéw przeskalowane. Sg oparte
bardziej o zastyszane historyczne incydenty, niz o terazniejszg ocene prawdopodobienstwa
wystgpienia sytuacji niepozadanych. Zgodnie z raportami policji liczba zdarzen kryzysowych na
terenie miasta maleje i nie odbiega od poziomu wystepujgcego w innych miastach.

Czes¢ respondentéw nie styszata o Programie Rewitalizacji Bytomia lub tez ma jedynie
Swiadomos¢ istnienia programu, nie znajgc szczegdtdw planowanych dziatan. Wiadze Gminy Bytom
powinny zatem zwiekszy¢ aktywnos$¢ informacyjng skierowang do deweloperéw dziatajgcych
w Metropolii o planowanych dziataniach rewitalizacyjnych w miescie. W opinii oséb znajacych
zatozenia Programu Rewitalizacji Bytomia bedzie on kluczowym elementem, moggcym podniesc
atrakcyjnos$¢ Bytomia. Jest to o tyle istotne, gdyz z jednej strony jest to miasto poprzemystowe,
z typowym s$rodowiskiem porobotniczym, a z drugiej strony stan zasobow mieszkaniowych,
wybudowanych w duzej czesci w XVIII i XIX wieku wymaga obecnie znaczacych naktadéw na
likwidacje luki remontowej. Niezbedna jest zaréwno rewitalizacja spoteczna, jak i infrastrukturalna.

Niestety, respondenci podkreslali, ze o Programie Rewitalizacji mowi sie juz od 2013 roku
i poki co nie ma zadnych zauwazalnych zmian, nie polepszyt sie stan miasta. Przygotowania do
Programu Rewitalizacji trwajg zbyt dtugo. Zdaniem badanych, jesli faktycznie bedzie ta rewitalizacja
dobrze przeprowadzona, to wptynie pozytywnie na rozwdj sektora mieszkaniowego. Respondenci
byli zdania, ze wieksza czes¢ srodkédw powinna zosta¢ przeznaczona na projekty twarde, a nie na
miekkie. Nalezy tez wdrozy¢ program spoteczno-socjalny oraz zwiekszy¢ przekaz informacyjny
mieszkaricom o Programie Rewitalizacji. Niektérzy badani wskazali, ze priorytetem powinna byc
w szczegodlnosci rewitalizacja srédmiescia, bo ono stanowi wizytéwke miasta.
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Wydaje sie, ze opinia respondentéw o rewitalizacji jedynie $rédmiescia nie znajduje
uzasadnienia, zaréowno w doswiadczeniach innych miast w Polsce, jak rowniez z idei i zatozen
prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych na swiecie. Nie mozna réwniez abstrahowad od rewitalizacji
spotecznej, ktdéra prowadzona jest najczesciej w formie projektéw miekkich. Niewskazane jest
utozsamianie procesu rewitalizacji jedynie z dziataniami remontowymi i modernizacyjnymi obiektéw
budowlanych.

Wedtug czesci badanych, pomimo planowanych proceséw rewitalizacyjnych, atrakcyjnos¢
inwestycyjna Bytomia nie bedzie zbyt duza ze wzgledu na prognozy demograficzne, ktére zaktadajg
znaczace zmniejszenie sie liczby mieszkarncéw, co moze wptynac¢ na skale potencjalnego popytu
mieszkaniowego. Biorgc pod uwage obecng liczbe mieszkan w zasobie, mogg one zaspokoié przyszte
potrzeby mieszkancow.

Wydaje sie, ze wbrew opinii respondentdw, realizacja procesdw rewitalizacyjnych wybranych
dzielnic zwiekszy atrakcyjnos¢ miasta. Podjete dziatania mogg byé motorem rozwoju lokalnego, co
z kolei moze zahamowaé negatywne zjawisko migracji ludnosci.

Z catg stanowczoscig podkreslano, iz prowadzac procesy rewitalizacyjne, szczegélng uwage
trzeba poswieci¢ sektorowi mieszkaniowemu. Ze wzgledu na lokalizacje wielu mieszkan
w zabytkowych kamienicach trzeba o nie zadbac i wyeksponowac jako walor tego miasta. Dziatania te
moga zmieni¢ wizerunek Bytomia. Dlatego tez niezbedna jest rewitalizacja tkanki mieszkaniowej,
zaréowno budynkéw pod wzgledem technicznym, jak i wyposazenia budynkéw w infrastrukture
techniczng. Wiekszos$¢ budynkéw w centrum miasta jest pozbawionych podstawowych urzadzen.
Mieszkania na gtéwnych ulicach (Pitsudskiego, Piekarska, Wroctawska) nie posiadajg tazienki
w mieszkaniu, toaleta znajduje sie na klatce schodowej, a nawet poza budynkiem. Wiele mieszkan
ogrzewanych jest piecem weglowym. Wskazane problemy zostaty rowniez zaakcentowane podczas
badania ankietowego przez osoby uprawnione do lokali z zasobu mieszkaniowego gminy,
mieszkancow obszaru rewitalizacji, klientéw Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie oraz Powiatowego
Urzedu Pracy.

Respondenci podkreslili, ze proces rewitalizacji moze wptyngé pozytywnie na atrakcyjnosc
inwestycyjng Bytomia, jesli bedzie wigzat sie z remontem elewacji kamienic, ktére nalezg do gminy.
Inwestorzy chetniej bedg braé¢ pod uwage mozliwos¢ wyremontowania w nich mieszkan, jesli nie
bedzie trzeba dodatkowo zmienia¢ catej elewacji, remontowa¢d klatki schodowej. Miasto polepszy
wizerunek, jesli budynki bedg zadbane i wyremontowane, a to moze przyciaggna¢ nowych
inwestorow. Podkreslono, ze aby uatrakcyjni¢ bytomski rynek mieszkaniowy, trzeba podnosi¢ stan
techniczny budynkéw nie tylko nalezgcych do gminy. Do tego niezbedne sg naktady na remonty
i modernizacje zasobdw mieszkaniowych wszystkich wtascicieli zasobéw. Wskazano, ze sami
mieszkancy wspolnot mieszkaniowych wydatkowali w ostatnich latach na stan techniczny i wyglad
budynkéw ponad 100 milionéw ztotych.

Zaakcentowano, ze zrewitalizowane budynki polepszg jakos¢ srodowiska zamieszkania, co
moze przyciggnac tez nowych mieszkancéw. Gmina Bytom moze duzo zrobi¢, aby uatrakcyjnié ten
wizerunek, gdyz w duzej czesci jest wtascicielem budynkéw w centrum miasta lub wspotwiascicielem
we wspolnotach mieszkaniowych. Niezbedne do tego sg jednak odpowiednie srodki finansowe, ktére
miasto musi na ten cel przeznaczy¢é. Obok tych dziatan miasto powinno dazyé do przeniesienia
mieszkan socjalnych z centrum Bytomia, bo jest ich stanowczo zbyt wiele w jednej lokalizacji.
Zaakcentowano, ie powinien takie powsta¢ program wymiany Zrddet ciepta w budynkach
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mieszkalnych. Podobnego zdania byly ankietowane osoby uprawnione do lokali z zasobu
mieszkaniowego gminy, mieszkancy obszaru rewitalizacji, klienci Miejskiego Osrodka Pomocy
Rodzinie oraz Powiatowego Urzedu Pracy. Wiekszo$¢ osdb, ktdre nie posiadaty w lokalu centralnego
ogrzewania, byto zainteresowanych zmiang miejsca zamieszkania. Znaczenie centralnego ogrzewania
jako niezbedny element instalacji w lokalu zostat udowodniony réwniez w badaniu metoda conjoint
(zadanie 2).

Wskazano, ze obok rewitalizacji starych budynkéw, nalezy poddaé remontom drogi, ulice, place,
podwodrka. Sami mieszkaicy budynkéw powinni zadbaé w przysztosci o zrewitalizowang substancje
mieszkaniowg, przeciwstawiajac sie potencjalnym aktom wandalizmu ze strony innych mieszkaricéw
kamienicy. Aby zmieni¢ wizerunek, niezbedne jest zatem obywatelskie wsparcie i zaangazowanie
zaréwno ze strony mieszkaincow, jak i Wtadz Miasta.

Ponadto, nalezatoby zintensyfikowaé promocje miasta, chociazby poprzez zwiekszenie liczby
wycieczek organizowanych przez Biuro Promocji Miasta. Oferte te nalezatoby rowniez rozszerzy¢ na
szkoty spoza Bytomia, tak, aby pokazac potencjalnym przysztym mieszkaricom Bytomia walory miasta
i jego historie. Pozwolitoby to unikngé¢ w przysztosci budowania wizerunku Bytomia wsréd mtodych
0s0b jedynie na przekazie medialnym.

Podkreslono, ze waznym atutem Bytomia jest blisko$¢ Katowic i Gliwic. Aby go zdyskontowaé,
nalezy polepszy¢ jakos¢ potaczen komunikacyjnych z tymi dwoma najwiekszymi w okolicy rynkami
pracy. Uwypuklono stabos¢ potaczen kolejowych pomiedzy innymi miastami. Wskazano potrzebe
polepszenia komunikacji drogowej pomiedzy dzielnicami, w szczegdlnosci pomiedzy Miechowicami,
a centrum Bytomia. Pozwolitoby to uatrakcyjni¢ rynek mieszkaniowy w tej dzielnicy. Zasygnalizowano
potrzebe budowy obwodnicy miasta.

Podkreslono, ze wiele zalezy od tego, co i z jakim skutkiem zrobi gmina, bo mieszkancy s3
najwazniejszym atrybutem miasta dla inwestoréw. Trzeba stworzy¢ optymalne warunki do zycia, aby
dotychczasowi mieszkancy realizowali potrzeby mieszkaniowe na terenie Bytomia. Miasto musi
priorytetowo potraktowac projekty zwigzane z infrastrukturg wolnego czasu. Dzisiaj nie jest juz
mozliwe realizowanie funkcji mieszkaniowej bez towarzyszacej infrastruktury rekreacyjno- sportowej.

Bezwzglednie miasto musi podjaé tez wszelkie mozliwe dziatania zmierzajgce do zwiekszenia
bezpieczenstwa na terenie miasta. Bez tego nie bedzie inwestoréw, nowych mieszkancow, rozwoju
gospodarczego i spotecznego. Wraz ze wzrostem bezpieczenstwa pojawig sie nowe inicjatywy
prywatne, powstang miejsca spotkan w formie kawiarni, restauracji, co stworzy wiekszy wachlarz
mozliwosci spedzania wolnego czasu, posrednio wptywajac na przeobrazenia spoteczne mieszkancow
Bytomia.

Dla inwestorow szczegdlnie waznym atrybutem jest stato$é przepiséw i fatwos¢ pozyskiwania
roznego rodzaju decyzji. Dlatego tez nalezy stworzy¢ klimat do inwestowania na terenie miasta
poprzez przychylnos¢ i kompetencje urzednikow w zakresie obstugi administracyjnej procesu
inwestycyjnego.

Ponadto Gmina Bytom powinna zwiekszy¢ podaz terendéw na lokalnym rynku nieruchomosci,
tworzac tym samym atrakcyjng oferte dla potencjalnych inwestoréw. Wtadze miasta muszg by¢ tez
zainteresowane wspétpracg z inwestorami i otwarte na innowacyjne rozwigzania.

Podkreslano, ze priorytetem dla Wtadz Miasta powinno by¢ zatrzymanie mtodych oséb na
terenie miasta. Najwiekszym problemem jest to, ze wszyscy, ktérzy sie wyksztatcili, wyjechali
z Bytomia. Dobrym pomystem byloby tez przywrdcenie w Bytomiu wyzszej szkoty, ktéra
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sprowadzitaby mtodziez na wzér Rybnika (preznie dziatajagcy Uniwersytet Ekonomiczny i Politechnika
Slaska, nieustannie wspierane przez miasto), czy w Gliwicach (Politechnika Slaska). Miasto tetnitoby
zyciem, a inwestorzy wzieliby pod uwage mieszkania wtasnie dla studentow.

Niezbednym czynnikiem do przyciggniecia nowych inwestorow na rynek budownictwa
mieszkaniowego jest réwniez podjecie wszechstronnych dziatan ze strony Wiadz Miasta na rzecz
zwiekszenia pojemnosci lokalnego rynku pracy oraz aktywizacji zawodowej bezrobotnych.

Zainteresowanie potencjalnych inwestoréw lokowaniem srodkow finansowych
w przedsiewziecia mieszkaniowe w Bytomiu

Cze$¢ badanych inwestoréw i deweloperéow realizowata rdinego typu inwestycje
w sektorze mieszkaniowym w Bytomiu. Byly to zarédwno projekty zwigzane z budownictwem
mieszkaniowym (gtéwnie o charakterze domoéw jednorodzinnych, w zabudowie szeregowej,
blizniaczej), nabywaniem budynkéw, ich remontem i wynajmem lub sprzedazg lokali mieszkalnych
i uzytkowych, modernizacjg kamienic.

Inwestowaniem w sektorze mieszkaniowym w Bytomiu zajmuje sie spoétka TBS, ktéra jest
wtasnosciag Gminy Bytom. Spdétka TBS realizuje budownictwo mieszkaniowe w formie budynkéw od
3 do 8 pieter w dzielnicy Szombierki i Miechowice. Spdtka posiada takze kilka kamienic w centrum
miasta, w ktorych przeprowadzono dziatania rewitalizacyjne. Zarzad TBS ma $wiadomosc,
ze ankietowani w zadaniu 1 w 52,0% byliby zainteresowani w przysztos$ci propozycjg najmu nowego
lokalu w zasobach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w zamian za zwolnienie lokalu
przydzielonego przez Gmine Bytom. Az 71,4% ucznidw i studentdw bytoby sktonnych w przysztosci
naja¢ nowy lokal w zasobach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w zamian za zwolnienie
przydzielonego wczesniej lokalu przez Gmine Bytom. Zainteresowanie tg formga realizacji potrzeb
wyrazito réwniez 66,7% bezrobotnych oraz 63,6% o0séb opiekujgcych sie domem. Niestety,
z badan wynika, ze w przypadku oséb bezrobotnych i opiekujacych sie domem, zainteresowanie
najmem lokalu w zasobach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego nie idzie w parze z checig
ponoszenia w przysztosci wyzszych kosztéw utrzymania lokalu mieszkalnego. Jedynie w przypadku
ucznidw i studentéw chec podwyzszenia jakosci zamieszkania poprzez najem mieszkania spotecznego
jest w czesci zbiezna z deklaracjami o gotowosci ponoszenia w przysztosci wyzszych kosztow
zwigzanych z utrzymaniem mieszkania. Wynika z tego, ze istnieje potencjat rozwoju budownictwa
spotecznego na terenie Gminy Bytom, gtéwnie dla oséb mtodych.

Dwadch badanych deweloperéw zrealizowato na terenie miasta inwestycje w formie budynkéw
mieszkaniowych w zabudowie szeregowej, na ktére byto duze zainteresowanie, spowodowane
gtéwnie niska ceng, atrakcyjng lokalizacja i dobrym dojazdem. Inny inwestor nabyt budynek,
przeprowadzit remont kapitalny i na jednym z pieter stworzyt oferte mieszkan jednopokojowych na
wynajem o wysokim standardzie, wtacznie z klimatyzacja. Inny inwestor wybudowat w tym roku
domy jednorodzinne, ktére szybko znalazty nabywcdw. Inny respondent realizuje budowe domédw
prefabrykowanych na zlecenie wtascicieli nieruchomosci gruntowych. Jeden z uczestnikdw badania
nabyt réwniez nieruchomos¢ zabudowang i obecnie rozwaza zagospodarowanie nieruchomosci pod
ustugi lub mieszkania.
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Pozostali uczestnicy badania nie inwestowali na terenie Bytomia w sektorze mieszkaniowym
ze wzgledu na niska ocene atrakcyjnosci miasta dla lokalizacji budownictwa mieszkaniowego.
Wskazywano na zbyt wysokie obecnie ryzyko inwestowania na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w tym miescie.

Inwestorzy, ktdérzy realizowali juz przedsiewziecia mieszkaniowe w Bytomiu w najblizszych
latach zamierzajg nadal by¢ aktywnymi uczestnikami rynku budowlanego i rynku mieszkaniowego.
Spotka TBS zamierza zrealizowaé inwestycje budownictwa wielorodzinnego. Ma w tej chwili
przygotowane 3 projekty budowlane na terenie Bytomia, tgcznie na okoto 100 mieszkan. Powodzenie
inwestycji bedzie zalezato jednak od mozliwosci stworzenia odpowiedniego montazu finansowego
dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego w formie budowy mieszkan na wynajem dla oséb
o $rednich dochodach. TBS planuje pozyska¢ 30% kapitatu od witasciciela spotki, czyli Gminy Bytom,
okoto 20-30% od najemcéw w formie partycypacji, a pozostatg czes¢ poprzez finansowanie zwrotne
z Banku Gospodarstwa Krajowego.

Z powodu duzego zainteresowania podazg nowych mieszkan, inwestorzy prywatni planujg
realizacje kolejnych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Jeszcze w tym roku jeden z deweloperow
zamierza rozpoczgé budowe budynku wielorodzinnego, a kolejny kontynuuje budowe budynkéw
w zabudowie szeregowej i blizniaczej. Inwestor ten ma potencjat terenowy na budowe okoto
600 mieszkan. Planuje budowe mieszkan na sprzedaz, w dobrym standardzie. W zatozeniu
Inwestorow klientami docelowymi majg by¢ mtodzi ludzie z dzieémi. Zamierzeniem deweloperdw jest
przyciggniecie mtodego pokolenia do Bytomia. Jeden z inwestoréw zainteresowany jest nabyciem
budynku na terenie Bytomia i wynajmem lokali. Zainteresowana realizacja budowy domdw jest
rowniez firma budujaca budynki z prefabrykatéow, ktéra do tej pory nie uczestniczyta w procesie
inwestycyjnym na terenie Bytomia. Inny inwestor, ktéry rowniez do tej pory nie inwestowat na
terenie Bytomia, zainteresowany bytby budowg domdéw jednorodzinnych, doméw w zabudowie
blizniaczej lub szeregowej na sprzedaz w standardzie dostosowanym do mtodych ludzi z dzie¢mi.

Inwestorzy, ktérzy ulokowali kapitat w mieszkania na wynajem nie wykluczajg kolejnych
inwestycji w przysztosci, uzalezniajg jednak decyzje inwestycyjng od szybkosci skomercjalizowania
obecnej oferty mieszkaniowe]j oraz poziomu przysztego popytu mieszkaniowego. Obecny uwazajg za
niewielki, co znaczagco wydtuza czas zwigzany z pozyskaniem najemcy na lokale o wspétczesnym
standardzie, negatywnie wptywajgc na stope zwrotu z inwestycji. Zaniepokoity ich wyniki badan
ankietowych, w ktérych wiekszos¢ ankietowanych chciataby w przysztosci ponosi¢ nizsze koszty
utrzymania mieszkania niz dotychczas. Inwestorzy mieli ponadto swiadomos$é, ze respondenci
jedynie w 30% byliby sktonni ponosi¢ koszty utrzymania mieszkania na poziomie 500 zt i wiecej,
a zdolno$¢ do ponoszenia kosztow na poziomie 800 zt i wiecej zadeklarowat jedynie co dwudziesty
ankietowany. Jednak stusznie zauwazyli, ze respondentami w badaniu byli klienci Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie, Powiatowego Urzedu Pracy, najemcy zasobu mieszkaniowego gminy
oraz osoby oczekujace na lokal z tego zasobu. Inwestorzy nie oczekujg, ze w przysztosci ta grupa
badanych bedzie ich klientami.

Pozostali inwestorzy, ktérzy do tej pory nie inwestowali w Bytomiu nie sg w najblizszej
przysztosci zainteresowani wejsciem na rynek bytomski, gdyz w ich opinii potencjat miasta jest za
niski, czego zewnetrznym przejawem jest duza liczba pustostanéw na rynku mieszkaniowym, na
ktdre nie ma popytu. Wyniki badan jedynie utwierdzity ich w tym postanowieniu.
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Wedtug wiekszosci respondentdw realizowane przez Gmine Bytom badania dotyczace postaw
mieszkaniowych mogg mieé¢ wptyw na decyzje o miejscu i rodzaju inwestycji w przysztosci, gdyz
zdiagnozujg preferencje mieszkaniowe lokalnej spotecznosci. Wyniki przeprowadzonych badan
pozwolg lepiej zaprojektowaé przyszte dziatania budowlane na lokalnym rynku. Zdaniem
respondentéw, po przeanalizowaniu wynikéw badania, Gmina Bytom powinna wyjs¢ z propozycjg
wspotpracy z inwestorami. Jednakze, wedtug inwestoréw, gtéwny wptyw na realizacje inwestycji
bedzie miata opfacalnos$é finansowa przedsiewziecia. Jesli nie bedzie mozliwy do osiagniecia
odpowiedni poziom zysku z projektu, nie podejma decyzji inwestycyjnej. Dla innych badanych
przeprowadzone badania diagnostyczne postaw mieszkaniowych nie bedg miaty obecnie wptywu na
miejsce i rodzaj inwestycji, gdyz inwestorzy nabyli juz wczesniej tereny inwestycyjne, ktére
zamierzajg zabudowac. Jedynie niewielka cze$¢ inwestorow nie bedzie przywigzywac zbyt duzej wagi
do wynikéw badania postaw mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.

Badani zgodnie podkredlili, ze o realizacji inwestycji, jej lokalizacji oraz rodzaju decyduje przede
wszystkim rentowno$é projektu. Wptyw na stope zwrotu z inwestycji ma sita nabywcza potencjalnych
klientow, gdyz przektada sie ona na szybko$¢ sprzedazy czy wynajmu mieszkan
z oferty. Cze$¢ badanych podejmuje decyzje w oparciu o analize SWOT, diagnozujac silne i stabe
strony, szanse i zagrozenia rynku mieszkaniowego. Inwestorzy analizujg potrzeby lokalnego rynku,
mozliwosci zrealizowania danych inwestycji w odniesieniu do oferty sprzedazy gruntéw i ich
lokalizacji, oferty sprzedazy budynkdw i koniecznych naktadéw na remonty substancji mieszkaniowe;.
Brana pod uwage jest réwniez atrakcyjnos¢ dojazdu do nieruchomosci, poziom uzbrojenia dziatek,
ulgi dla inwestoréw. Preferowane sg lokalizacje inwestycji mieszkaniowych w cichych, spokojnych,
czystych dzielnicach, z tatwym dostepem do terendéw zielonych, odpowiednig infrastrukturg
spoteczng, bliskoscig miejsc do spedzania czasu wolnego i oczywiscie z dobrym dostepem potfaczen
komunikacyjnych miedzy miastami osciennymi. Inwestorzy wskazywali réwniez na znaczenie cen
dziatek budowlanych.

Respondenci badania byli zgodni co do potencjatu Bytomia w kontekscie popytu na rynku
nieruchomosci. Przewazajgca czes$¢ uczestnikdw wywiadéw ocenia potencjat popytowy na bardzo
niskim poziomie. Mieszkaicy Bytomia nie majg zbyt duzej sity nabywczej, co przektada sie na
nieréwnowage na rynku nieruchomosci, gdyz podaz mieszkan jest znaczgco wyzsza od efektywnego
popytu. Powoduje to wydtuzenie czasu wyprzedazy oferty mieszkaniowe;j.

Wskazano réwniez, ze wptyw na wielko$¢ popytu mieszkaniowego ma lokalna polityka
mieszkaniowa w zakresie sprzedazy lokali komunalnych z bonifikatg. Czes¢ najemcow lokali z zasobu
mieszkaniowego gminy preferuje wykup najmowanego lokalu za utamek wartosci rynkowej
nieruchomosci, pomimo ztego stanu technicznego budynku oraz niskiego standardu lokalu, niz
zrealizowanie popytu na mieszkania o lepszej jakosci, ale sprzedawane za cene rynkowgq. Dziatania
gminy w tym obszarze uznano za psucie rynku mieszkaniowego, zaréwno w odniesieniu do obnizania
w ten sposdb potencjalnego popytu mieszkaniowego, jak i kreowania poziomu cen mieszkan na
rynku wtérnym. Argumentowano to tym, iz mieszkania o niskiej jakosci nabyte od gminy za cene
znaczgco nizszg od wartosci rynkowej, wprowadzone mogg by¢ po uptywie 5 lat na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych po niskiej cenie ofertowej ze wzgledu na jakos¢ mieszkania oraz stan
techniczny budynku. Przyczynia sie to do obnizania sredniej ceny rynkowej mieszkan na rynku
wtérnym, co stanowi przeszkode w rozwoju pierwotnego rynku mieszkaniowego. Inwestorzy
dziatajgcy na rynku pierwotnym mieszkan, ze wzgledu na duzg konkurencje w zakresie liczby ofert
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mieszkan do sprzedazy na rynku wtdrnym, przy bardzo atrakcyjnej cenie, nie sg w stanie konkurowa¢é
oferta nowych lokali mieszkalnych z ceng dwukrotnie wyzszg. Dlatego tez wybierajg budowe
apartamentéw, doméw jednorodzinnych, w zabudowie szeregowej lub blizniaczej, gdyz w tym
obszarze rynku nie majg konkurencji w postaci niskich cen na rynku wtérnym mieszkan, gdyz rynek
wtorny takiej oferty nie posiada.

W opinii respondentéw, rynek mieszkaniowy w Bytomiu jest rynkiem dwdch biegundw.
Na rynku wtérnym mozna naby¢ mieszkanie o niskim standardzie i w niskiej cenie, a rynek pierwotny
rozwija sie w obszarze luksusowych apartamentdéw, bgdZz domdéw jednorodzinnych, w zabudowie
blizniaczej, szeregowej.

Z doswiadczen deweloperdw wynika, ze niskie ceny na rynku wtérnym wywierajg
w ewidentny sposéb presje na mozliwe do uzyskania ceny na rynku pierwotnym. Inwestorzy
zmuszeni sg zatem zbywac budynki szeregowe wybudowane na terenie Bytomia za cene nizszg od
tych, jakie uzyskujg z podobnego projektu w innych miastach Metropolii, co wptywa na stope zwrotu
z inwestycji w Bytomiu.

Potencjat rozwoju pierwotnego rynku mieszkaniowego uzalezniony jest od poziomu ryzyka
inwestycyjnego. Najwiekszym ryzykiem dla deweloperdow sg szkody gornicze. Przektada sie to na
koszt fundamentéw, ktory jest duzio wyiszy niz w przedsiewzieciach prowadzonych w innych
miastach. Nieprzewidywalna jest tez stopa zwrotu z inwestycji ze wzgledu na presje potencjalnych
nabywcdéw na obnizenie ceny transakcyjnej w stosunku do ceny ofertowej projektu. Przy
utrzymywaniu cen ofertowych wybudowanych domdéw na poziomie zapewniajagcym deweloperowi
osiggniecie planowanej stopy zwrotu z inwestycji, ktéra wynika bezposrednio z podjetego ryzyka
inwestycyjnego, oferta najczesciej nie jest akceptowana przez strone popytowsg, co znaczgco wydtuza
czas ekspozycji rynkowe] zrealizowanego przedsiewziecia, wptywajgc tym samym na ptynnosc
finansowg inwestora. Ryzyko tworzy zatem brak odpowiedniej sity nabywczej lokalnej spotecznosci,
przy jednoczesnych niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Inwestorzy dostrzegajg potencjat
w grupie seniorow o wysokich emeryturach jako potencjalnych nabywcéw mieszkan o wspdtczesnym
standardzie, ktérzy chcieliby zamieszka¢é w budynkach o petnym wyposazeniu i bez barier
architektonicznych.

Klientami mieszkann na wynajem wybudowanych w ramach spétki TBS sg osoby Srednio
zamozne. Mieszkania sg przystosowane zaréwno do osdb starszych, jak i mtodszych. Duzg grupg
odbiorcéw sg osoby na poczgtku swojego dorostego zycia, gdzie rodzice partycypujg w mieszkaniu dla
mtodych i Swiezo poslubionych matzonkow.

Wedtug czesci respondentéw rynek mieszkaniowy w Bytomiu ma olbrzymi potencjat rozwoju,
gdyz zapotrzebowanie na mieszkania nowe, dobrze wyposazone, ale w przystepnych cenach jest
duze. Wskazano na potencjat istniejgcego zasobu mieszkaniowego, w szczegdlnosci w zabytkowych
kamienicach, ktéry gdyby zostat zrewitalizowany, mégtby stanowic¢ atrakcyjng oferte mieszkan na
rynku wtdérnym, nie tylko dla rdzennych mieszkancéw, ale réwniez dla oséb spoza Bytomia.
Najwiekszy potencjat stanowi zaséb mieszkaniowy gminy, ktéry w przypadku wyremontowania
znaczgco zwiekszytby estetyke miasta, w szczegdlnosci centrum, a ponadto bytby atrakcyjny dla
realizowania potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo wynajem lokali uzytkowych nalezacych do gminy
magtby rozwing¢ lokalng przedsiebiorczosé.
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Wedtug drugiej potowy respondentéw rynek mieszkaniowy w Bytomiu w tej chwili nie ma

potencjatu rozwoju. Miasto jest mato atrakcyjne. Musi najpierw poprawic sie wizerunek oraz sytuacja
gospodarcza i finansowa miasta.

Inwestorzy oczekiwaliby od Gminy Bytom stworzenia warunkdw do rozwoju rynku
mieszkaniowego, poprzez zapewnienie odpowiedniego $rodowiska zamieszkania. Wskazano na
koniecznosé rozwoju rynku pracy, przestrzeni wolnego czasu, podjecia dziatar zwiekszajgcych poziom
bezpieczenstwa w miescie, polepszenia potgczen komunikacyjnych pomiedzy dzielnicami oraz
z miastami osciennymi. Kierunkiem dziatan gminy powinno by¢ réwniez zagospodarowanie terendw
pokopalnianych w kierunku budowy, czy tez rozbudowy struktury mieszkaniowej, gdyz na terenie
miasta brakuje terenéw budowlanych.

Inwestorzy przede wszystkim oczekujg od gminy uzbrojenia terendéw, a potem przejecia
infrastruktury np. drogowej. Gmina powinna tez uzupetniaé infrastrukture techniczng na terenach
zabudowanych, ktére nie sg wyposazone do tej pory np. w infrastrukture kanalizacyjng, deszczowa.
Gmina powinna tez tworzy¢ podaz gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, zarébwno na sprzedaz,
ale przede wszystkim oddawanych w uzytkowanie wieczyste, co znaczgco zmniejszytoby koszty
poczatkowe inwestycji mieszkaniowych. Dla realizacji nowych przedsiewzie¢ mieszkaniowych
niezbedny jest popyt mieszkaniowy. Dlatego za bardzo istotne inwestorzy uznali koniecznos¢
prowadzenia przez gmine szeroko zakrojonych dziatan marketingowych, ktére przyczynityby sie do
zmiany opinii o Bytomiu. Nalezy réwniez polepszy¢ wyglad miasta, w szczegdlnosci poprzez
rewitalizacje budynkdéw z zasobu mieszkaniowego gminy. Pozgdane jest takze rozwigzanie problemu
lokali socjalnych w centrum miasta. Urzad Miejski w Bytomiu powinien réwniez podjgé kroki
w dziedzinie komunikacji i przyciggania inwestoréw, by¢ przychylny inwestorom, zapewnic sprawna
obstuge procesu inwestycyjnego pod wzgledem administracyjnym.

Mozliwos¢ realizacji przez przedsiebiorstwa innych form aktywnosci
w sektorze mieszkaniowym

Na pytanie czy przedsiebiorstwa biorg réwniez pod uwage mozliwe inne formuty realizacji
przedsiewzie¢ budowlanych, np. w formie partnerstwa publiczno-prywatnego, koncesji na roboty
budowlane lub ustugi, w formie wspdtpracy ze spotkami Gminy Bytom, kooperatyw mieszkaniowych
wiekszos$¢ uczestnikdw badania nie przewiduje realizacji takich dziatan. Jedynie 1/3 inwestoréw jest
otwartych na wszelkiego rodzaju propozycje w tym zakresie ze strony Wiadz Miasta, w tym spodtka
miejska TBS. Spodtka TBS, ktdora dotychczas inwestycje realizowata sama, obecnie planuje
w dzielnicy Bobrek zrealizowa¢ budowe domoéw jednorodzinnych z partnerem prywatnym.

Wiekszos¢ przedsiebiorstw, nie bierze pod uwage mozliwos¢ realizacji dziatan alternatywnych
do inwestycji budownictwa mieszkaniowego, np.: zakup istniejacego budynku i jego remont lub
modernizacje np. w obszarze rewitalizacji. Niewielka cze$¢ inwestorow jest otwarta na rozmowy
i negocjacje z Wifadzami Miasta we wskazanym zakresie. Podkreslono, ze mozliwe bytyby
przedsiewziecia zakupu kamienicy w centrum miasta, wykonanie remontu i przeznaczenie
powierzchni pod wynajem dtugoterminowy, zarédwno mieszkaniowy, jak i komercyjny. Inwestorzy
zainteresowani byliby zaréwno zakupem budynkéw Gminy Bytom, jak i prywatnych, najlepiej bez
mieszkancow. Prowadzenie dziatalnosci remontowo-modernizacyjnej w obszarze rewitalizacji bez
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nabywania budynkéw spotkato sie z niktym zainteresowaniem inwestoréw, gdyz wiekszo$¢ z nich
nie ma doswiadczenia w bezposredniej realizacji prac remontowo-modernizacyjnych.
Zainteresowana tg dziatalnoscig jest spdtka TBS, ktdra juz takie przedsiewziecia na obszarze
rewitalizacji prowadzita.

Niewielu inwestorow uczestniczagcych w wywiadach jest zainteresowanych nabywaniem od
Gminy Bytom w przetargu budynkéw do remontu i tworzenia w nich mieszkan na wynajem.
Jedynie kilku inwestoréw rozwazytoby wybudowanie budynku na wynajem, gdzie najemcga bytaby
Gmina Bytom i miataby prawo podnajgé lokale wskazanym osobom. Podmioty chetne do
wspotpracy w tym zakresie akcentowaty, ze Gmina Bytom bytaby gwarantem dla inwestora, co
znaczaco zmniejszytoby ryzyko inwestycji. Niezbednym elementem do tego typu dziatan bytoby
ustalenie wfasciwych stawek czynszu, ktére zapewnityby inwestorowi osiggniecie zatozonej stopy
zwrotu z inwestycji.

Zdaniem znakomitej wiekszosci respondentéw inwestycje z dodatkowym elementem
spotecznym (fundusze emerytalne, fundusze inwestycyjne, organizacje filantropijne) nie moga by¢
atrakcyjne dla przedsiebiorstw. Mogtyby by¢ atrakcyjne, ale tylko wtedy, gdyby przynosity zysk.
Deweloperzy wskazywali, ze gtéwnym celem prowadzenia przedsiewzie¢ inwestycyjnych jest
osiggniecie maksymalnego zysku z projektu. Nikt z respondentéw nie realizowat do tej pory
inwestycji z dodatkowym elementem spotecznym. Znakomita wiekszo$¢ uczestnikow wywiadu
uznata, ze dywidenda spoteczna w branzy deweloperskiej nie odgrywa zadnej istotnej roli. Dlatego
tez wiekszos$¢ przedsiebiorstw nie jest sktonna prowadzi¢ na obszarach rewitalizowanych takich
inwestycji, gdyz bylyby to absolutnie nieoptacalne. Podkreslano, ze juz dzisiaj inwestycje na rynku
mieszkaniowym w Bytomiu obarczone sg duzym ryzykiem i przynoszg nizszg stope zwrotu
z inwestycji niz w innych miastach. Kilku inwestorow byto otwartych na takg formg inwestycji
w przysztosci, pod warunkiem, ze Gmina Bytom przedstawitaby interesujgcg propozycje w tym
zakresie. Jeden z inwestoréw bytby w stanie wybudowaé obiekt z mieszkaniami na wynajem za
poziom czynszu nizszy od rynkowego. Ponadto, ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, zainteresowana
takimi inwestycjami jest spétka TBS. W przypadku, gdy Rada Miasta wyznaczy obszar, na ktorym
znajduja sie kamienice o nieuregulowanym stanie prawnym (ktérych wtasciciele powinni mie¢ ponad
sto lat), jako obszar rewitalizacji, TBS moze doprowadzi¢ do komunalizacji kamienic, ktére po
wyremontowaniu wynajmie, osiggajagc tym samym dodatkowy efekt spoteczny — dodatkowa
powierzchni najmu, zwiekszona estetyka budynku i otoczenia.

Reasumujgc, Gmina Bytom moze liczy¢ na wspoétprace z niewielkg liczbg inwestoréw
prywatnych w ramach mieszkalnictwa dla oséb o niskich dochodach. Jeden z inwestoréw bytby
sktonny wynajmowa¢ mieszkania za nizszy czynsz od rynkowego, a drugi zaoferowad tanie,
ekologiczne domy o niskim zuzyciu energii cieplnej. Trzeci inwestor otwarty jest na wszelkie
propozycje ze strony gminy. Pozostali uczestnicy rynku budowlanego i rynku nieruchomosci, ktérzy
wzieli udziat w badaniu, na dzien dzisiejszy nie widzg mozliwosci wspdtpracy w tym obszarze z Gming
Bytom.

Strona 14 z 20



.s.\;;.“,_l:’ iy - o .
Eundus_zek. ;g{gé% MINISTERSTWO ! sy;g;“ll Unia Europejska
uropejskie AERES ROZWOJU ~. Fundusz Spéjnosci

Pomoc Techniczna LR S e

.

Podsumowanie

Bytom jest dla wiekszosci uczestnikdw badania nieatrakcyjnym miejscem do inwestowania
w budownictwo mieszkaniowe. Wynika to gtéwnie ze ztego wizerunku miasta, zaniedbanych
kamienic, poziomu bezpieczeristwa. Niskie ceny mieszkan na rynku wtérnym stanowia bariere dla
rozwoju inwestycji rynku pierwotnego. Dodatkowo wysoki poziom bezrobocia oraz niski dochéd
rozporzadzalny lokalnego spoteczenstwa obniza potencjat inwestycyjny Bytomia. Wedtug
respondentéw realizacja Programu Rewitalizacji Bytomia moze zwiekszy¢ atrakcyjno$é¢ Bytomia.
Podkreslili, ze niezbedna jest zardwno rewitalizacja spotfeczna, jak i infrastrukturalna, ale
przygotowania do Programu Rewitalizacji trwajg zbyt dtugo. Zaakcentowano, ze zrewitalizowane
budynki polepszg znaczaco jakos$¢ srodowiska zamieszkania, co moze przyciggna¢ tez nowych
mieszkancow. Dodatkowo priorytetowo nalezy potraktowac projekty zwigzane z infrastrukturg
wolnego czasu. Bezwzglednie miasto musi podjgé tez wszelkie mozliwe dziatania zmierzajgce do
zwiekszenia bezpieczenstwa na terenie miasta.

Cze$s¢ badanych inwestoréw i deweloperdw realizowata rdinego typu inwestycje
w sektorze mieszkaniowym w Bytomiu. Byly to zaréwno projekty zwigzane z budownictwem
mieszkaniowych, nabywaniem budynkéw, ich rewitalizacja i wynajmem lokali mieszkalnych
i uzytkowych. Inwestorzy, ktdrzy realizowali juz przedsiewziecia mieszkaniowe w Bytomiu
w najblizszych latach zamierzajg nadal byé aktywnymi uczestnikami rynku budowlanego i rynku
mieszkaniowego. Wedtug wiekszosci respondentéw realizowane przez Gmine Bytom badania
dotyczace postaw mieszkaniowych mogg mieé¢ duzy wptyw na decyzje o miejscu i rodzaju inwestycji
w przysztosci, gdyz wskazg preferencje mieszkaniowe lokalnej spotecznosci. Badani zgodnie
podkreslili, ze o realizacji inwestycji, jej lokalizacji oraz rodzaju decyduje przede wszystkim
rentownos$¢ projektu. Wptyw na stope zwrotu z inwestycji ma sita nabywcza potencjalnych klientéw
oraz szybkos¢ sprzedazy czy wynajmu mieszkan z oferty. Przewazajaca czes¢ uczestnikdw wywiaddw
ocenia potencjat popytowy na bardzo niskim poziomie. Mieszkania nabywajg gtéwnie mieszkancy
Bytomia. Z doswiadczenn deweloperéw wynika, ze niskie ceny na rynku wtérnym wywierajg
presje na mozliwe do uzyskania ceny na rynku pierwotnym. Najwiekszym ryzykiem dla deweloperéw
sg szkody gdrnicze oraz trudnosci w znalezieniu nabywcow.

Uczestnicy wywiadéw podkreslali, ze wyniki badan ankietowych przeprowadzonych
w ramach zadania 1 nie wskazujg na przysztg aktywnos¢ ankietowanych na rynku mieszkaniowym.
Podkreslono, ze duzy odsetek deklaracji o checi najmu mieszkania o wspétczesnym standardzie nie
pokrywa sie z checig ponoszenia wyzszych kosztéow zwigzanych z ustugami mieszkaniowymi.
Dlatego tez preferencje badanych raczej nie spowoduja wzrostu realnego popytu na rynku
mieszkaniowym, a wiec nie wptyng rowniez na proces decyzyjny inwestorow.

Kierunkiem dziatan gminy powinno by¢ zagospodarowanie terendéw pokopalnianych, gdyz na
terenie miasta brakuje terendw budowlanych. Inwestorzy przede wszystkim oczekujg od Gminy
Bytom uzbrojenia terendw. Inwestorzy uznali za konieczno$¢ prowadzenie przez gmine szeroko
zakrojonych dziatan marketingowych, ktdre przyczynityby sie do zmiany opinii o Bytomiu. Oczekuja
rowniez polepszenia wyglagdu miasta, w szczegdlnosci poprzez rewitalizacje budynkow z zasobu
mieszkaniowego gminy. Pozgdane jest takze rozwigzanie problemu lokali socjalnych w centrum
miasta.
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Wiekszos$¢ przedsiebiorstw nie przewiduje realizacji przedsiewzie¢ budowlanych w innych
formutach (np. w formie partnerstwa publiczno-prywatnego, koncesji na roboty budowlane) oraz
realizacji dziatan alternatywnych do inwestycji budownictwa mieszkaniowego, np.: zakup istniejgcego
budynku i jego remont lub modernizacje np. w obszarze rewitalizacji. Prowadzenie dziatalnosci
remontowo-modernizacyjnej w obszarze rewitalizacji bez nabywania budynkéw spotkato sie
z niktym zainteresowaniem inwestordw, gdyz wiekszos¢ z nich nie ma doswiadczenia w bezposredniej
realizacji prac remontowo-modernizacyjnych.

Zdaniem znakomitej wiekszosci respondentéw inwestycje z dodatkowym elementem
spotecznym nie mogg by¢ atrakcyjne dla przedsiebiorstw. Nikt z respondentdéw nie realizowat do tej
pory inwestycji z dodatkowym elementem spotecznym. Znakomita wiekszos$¢ uczestnikdéw wywiadu
uznata, ze dywidenda spoteczna w branzy deweloperskiej nie odgrywa zadnej istotnej roli.

Niewielu inwestoréw uczestniczagcych w wywiadach jest zainteresowanych nabywaniem od
Gminy Bytom w przetargu budynkéw do remontu i tworzenia w nich mieszkan na wynajem. Niewielu
inwestorow rozwazytoby réwniez wybudowanie budynku na wynajem, gdzie najemcyg bytaby Gmina
Bytom i miataby prawo podnajg¢ lokale wskazanym osobom.
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Scenariusz wywiadu

Uwagi dla moderatora!

Prosze pamietaé, ze gtdbwnym celem rozmowy jest uzyskanie wiedzy na temat postaw
inwestoréw rynku mieszkaniowego i deweloperow.

Prosze dac¢ respondentowi mozliwos¢ rozwiniecia swojej odpowiedzi. Prosze nie przerywac
badanemu, ale stale stuchac i weryfikowaé czy pojawity sie odpowiedzi na pytania pomocnicze
z sekcji ,prosze dowiedziec sie”. Jesli nie, prosze o to dopytac.

Jedli jaki§ (nieuwzgledniony w scenariuszu) poruszony przez badanego watek okaze sie
interesujacy, wazny dla respondenta i $cisle powigzany z gtéwnym celem rozmowy — prosze go

rozwingc.

Dzien dobry, nazywam sie ... Spotkalismy sie dzisiaj, aby porozmawiaé¢ o rynku nieruchomosci

i budownictwie mieszkaniowym w Bytomiu. Na poczatek...

A.

.... prosze opowiedziec kilka zdan o profilu i zakresie dziatalno$ci przedsiebiorstwa.

Blok wprowadzajgcy, majgcy na celu nawigzanie relacji miedzy badanym i moderatorem oraz

zachecenie badanego do swobodnej rozmowy. Jesli badany nie bedzie wiedziat co powiedzie¢ — prosze

zapyta¢ w czym specjalizuje sie jego przedsiebiorstwo, jakie rodzaje inwestycji realizuje, jaka jest

pozycja badanego w przedsiebiorstwie, czym osobiscie sie zajmuje.

B. Prosze opowiedzie¢ jak ocenia Pan/i Bytom, jako miejsce do inwestowania

w budownictwo mieszkaniowe?

Prosze dowiedzie¢ sie:

Jaka jest ogdina opinia na temat atrakcyjnosci Bytomia dla inwestordw i z czego ona wynika?
Jakie atrybuty miasta sq szczegdlnie istotne dla inwestorow oraz jak wptywajq na
postrzeganie przez nich Bytomia (ktore wptywajqg korzystnie, a ktére negatywnie)?

Czy respondent styszat o Programie Rewitalizacji Bytomia? Jak respondent ocenia tego
rodzaju inicjatywy w kontekscie rozwoju sektora mieszkaniowego?

W jaki sposoéb planowana rewitalizacja moze wptyngc na atrakcyjnosc¢ inwestycyjng Bytomia?
Co Gmina Bytom powinna zrobi¢, aby wptyngé na poprawe atrakcyjnosci inwestycyjnej
w oczach inwestorow mieszkaniowych?

Czy przedsiebiorstwo jest zainteresowane inwestowaniem w sektorze mieszkaniowym
w Bytomiu?

Prosze dowiedziec sie:

Czy przedsiebiorstwo realizowato juz budownictwo mieszkaniowe w Bytomiu? Jesli tak to
w jakiej zabudowie, lokalizacji? Jesli nie to dlaczego nie inwestowano do tej pory?

Czy zamierza budowac mieszkania w najblizszych latach w Bytomiu? Jesli tak to jakie — na
sprzedaz czy wynajem, w jakim typie zabudowy, w jakim standardzie? Jesli nie to dlaczego?
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Czy badania np. realizowane przez Gmine Bytom dotyczqce badan diagnostycznych postaw
mieszkaniowych mogq mie¢ wptyw na decyzje o miejscu i rodzaju inwestycji?
Co wptywa na decyzje przedsiebiorstwa o realizacji inwestycji, jej rodzaju i lokalizacji?
Jak oceniany jest potencjat Bytomia w kontekscie popytu na rynku nieruchomosci (pojemnos¢
rynku, sita nabywcza mieszkaricéw, czas wyprzedazy oferty)?
Jak oceniany jest Bytom w kontekscie cen na rynku wtdrnym i mozliwych do uzyskania cen na
rynku pierwotnym?
Jak oceniany jest Bytom w kontekscie ryzyka inwestycyjnego? Ktére rodzaje ryzyka sq
szczegdlnie eksponowane przez inwestorow w procesie inwestowania w Bytomiu?
Jaki jest wizerunek klienta w Bytomiu wsrdd inwestordw, jakie grupy docelowe dla swoich
inwestycji dostrzegajg w tym miescie?
Czy rynek mieszkaniowy w Bytomiu w opinii respondenta ma potencjat rozwoju? Jesli tak, to
co stanowi ten potencjat? Jak ten potencjat zamieni¢ w motor rozwoju rynku?
Jakich dziatan oczekiwatby inwestor od gminy Bytom majqcy zamiar realizowac¢ budownictwo
mieszkaniowe na tym terenie (przetargi na tereny mieszkaniowe, uzbrojenie terendw, inne —
jakie?)
Czy przedsiebiorstwo bierze pod uwage réwniez inne formy aktywnosci w sektorze
mieszkaniowym?

Prosze dowiedzied sie:

Czy przedsiebiorstwo bierze rdwniez pod uwage mozliwe inne formuty realizacji przedsiewzie¢
budowlanych, np. w formie partnerstwa publiczno-prywatnego, koncesji na roboty
budowlane Ilub ustugi, w formie wspdtpracy ze spdtkami gminy Bytom, kooperatywy
mieszkaniowe?

Czy przedsiebiorstwo bierze pod uwage mozliwos¢ dziatan inwestycyjnych alternatywnych do
inwestycji budownictwa mieszkaniowego np.: zakup istniejgcego budynku i jego remont lub
modernizacje np. w obszarze rewitalizacji, prowadzenie dziatalnosci remontowo-
modernizacyjnej w obszarze rewitalizacji?

Jakie czynniki mogtyby zacheci¢ przedsiebiorstwo do prowadzenia dziatari remontowych
i modernizacyjnych w ramach rewitalizacji? Czy uwaza taki typ dziatalnosci za atrakcyjny dla
przedsiebiorstwa? Czy przedsiebiorstwo ma juz doswiadczenie w tym zakresie?

Czy przedsiebiorstwo bytoby zainteresowane nabywaniem w przetargu budynkdéw od gminy
do remontu i tworzeniu w nich mieszkan na wynajem?

Czy przedsiebiorstwo bytoby zainteresowane wybudowaniem budynku na wynajem, gdzie
najemcq bytaby Gmina Bytom i miataby prawo podnajgc lokale wskazanym osobom?

Prosze odpowiedzie¢ czy przedsiebiorstwo realizowato/realizuje réwniez inwestycje
spotecznie odpowiedzialne, ktdre cechuja sie wspieraniem — poprzez inwestowanie —
konkretnych celéow (potrzeb) lub aktywnosci majacych pozytywny wptyw na spoteczenstwo
np. inwestycje w ograniczanie skutkow dokuczliwych probleméw spotecznych?

Prosze dowiedzie¢ sie:

Czy zdaniem respondenta inwestycje z dodatkowym elementem spotecznym (fundusze
emerytalne, fundusze inwestycyjne, organizacje filantropijne) mogq byc¢ atrakcyjne dla
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przedsiebiorstwa? Jakie czynniki mogtyby sktfonic przedsiebiorstwo do tego rodzaju inwestycji,
a jakie zniechecic?

Czy przedsiebiorstwo realizowafo juz tego rodzaju inwestycje w przesztosci, jesli tak to gdzie
i jak w opinii respondenta przebiegaty te inwestycje, jesli nie to czy respondent uwa:za, Ze jest
to dobra forma inwestycji (o niiszej dywidendzie ekonomicznej, ale z dodatnig dywidendq
spoteczng)?

Czy przedsiebiorstwo bytoby skfonne na obszarach rewitalizowanych prowadzi¢ taki typ
inwestycji? Jaki to mégtby byc¢ typ inwestycji — budownictwo tanich mieszkan na wynajem/
zakup budynkdw i ich remont, a nastepnie wynajem lokali za czynsz nizszy od rynkowego?
Inny - jaki?

Jakich realnych dziatai oczekiwatby inwestor od Gminy Bytom w tego typu
przedsiewzieciach?

Na jakie formy wspdtpracy mogtaby liczy¢ Gmina Bytom w ramach mieszkalnictwa dla osob
o niskich dochodach?
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1 Zaktad Budynkéw Miejskich

2 Armada Dewelopment S.A.

3 Dom Invest

4 Rpm SA Lubliniec

5 Zeta—Park Sp. z 0.0.

6 RAPORT-MItY DOM

7 STABILIO

8 JS Invest

9 Przedsiebiorstwo budowlane z Raciborza

10 Bumec

11 Izoko

12 Knobex

13 Elster Estates

14 INERGIS

15 POL-REM

16 Inpat

17 Maksimum Opal

18 Kamienice Slaskie

19 Opirem

20 Dom Invest

21 ZBM

22 TBS Bytom

23 KOPEX

24 TU.WIL.MA 1 Sp. z 0.0.

25 NOVA

26 Hoger

27 JW Budownictwo

28 Firma Slaskie - Bytom. Budowa doméw pod klucz
Bielskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego

29 S.A.

30 Przemystéwka S.A.

31 Spétdzielnia Mieszkaniowa RIG
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