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Zadanie 4 obejmowato badanie postaw inwestorow rynku mieszkaniowego i deweloperdw.
Przeprowadzono badania jakosciowe, metodg zogniskowanego wywiadu grupowego. Badania miaty
na celu wskazanie mozliwych wariantdw rozwoju rynku mieszkaniowego w Bytomiu wraz ze
wskazaniem warunkéw, jakie musza by¢ spetnione, zeby poszczegdlne warianty sie zrealizowaty.
Ponadto zbadano, czy inwestorzy rynku nieruchomosci i deweloperzy byliby zainteresowani
projektami mieszkaniowymi z dodatkowym efektem spotecznym. Zdiagnozowano takze atrybuty
miasta, ktére wptywaja, zdaniem respondentéw, na ocene atrakcyjnosci inwestycyjnej Gminy Bytom.
Sprawdzono réwniez, czy i jakie rozpoznane we wczes$niejszych badaniach postawy mieszkaniowe
potencjalnych klientéw moga mie¢ wptyw na proces decyzyjny potencjalnych inwestorow.

Metodologia badania

Proces rekrutacji respondentéw rozpoczat sie od zakupu komercyjnej bazy przedsiebiorstw,
z ktorej 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. Do badania wytypowano
przedsiebiorstwa polskie badz z udziatem kapitatu zagranicznego juz dziatajace na terenie
Aglomeracji Gornoslaskiej. Starano sie, aby w badaniu jakosciowym, wzieta udziat jak najwieksza
liczba podmiotdow, ktdre realizowaty badZ obecnie realizujg przedsiewziecia na bytomskim rynku
mieszkaniowym. Kolejnym krokiem w procesie rekrutacji byt kontakt telefoniczny celem uzyskania
zgody danego przedsiebiorstwa na udziat w badaniu. Po jej uzyskaniu moderator ustalit z wszystkimi
respondentami dogodny termin i miejsce wywiadu. Wykonawca podjgt trzykrotnie prébe
zorganizowania spotkania grupowego z przedsiebiorstwami. Ze wzgledu na obowigzki stuzbowe
przedstawicieli przedsiebiorstw spetniajgcych stawiane kryteria (tj. osoby pracujgce na stanowiskach
kierowniczych i decyzyjnych w firmach deweloperskich lub inwestoréow z branzy nieruchomosci
mieszkaniowych lub ustugowych), w dwdch pierwszych prébach nie udato sie zebraé¢ odpowiedniej
liczby respondentéw. Dopiero trzecia proba przyniosta oczekiwany rezultat. Wywiad
przeprowadzono w Bytomiu. W badaniu uczestniczyto 7 0s0b, w tym
6 przedsiebiorstw: Bytomska Spétdzielnia Mieszkaniowa, Zaktad Budynkéw Miejskich Sp. z 0.0., Dom
Invest Sp. z 0.0., Optirem Sp. z 0.0., Slaskie Kamienice S.A., Maksimum Opal.
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Wyniki badan
Ocena Bytomia jako miejsca do inwestowania

Wedtug respondentdéw Bytom nie bedzie w przysztosci centrum przemystowym, gdyz
W gminie nie ma miejsca, ktére mozna bytoby wykorzysta¢ na ten cel. Zasygnalizowano, ze jeszcze
w 1999 roku 90% terendéw znajdowato sie w zarzgdzie spotek Skarbu Panstwa, ktére nie byty
dostepne dla Gminy Bytom. Tereny te pdzniej zostaty skomunalizowane, ale wymagajg obecnie
znaczacych naktaddéw finansowych, aby mogty stworzy¢ ponownie oferte dla rynku budowlanego pod
rézne typy zabudowy.

W trakcie wywiadu rozméwcy wskazali, ze miasto moze zosta¢ jedynie sypialnig Slaska.
Podkreslono silng strone sektora mieszkaniowego, tj. niskie ceny mieszkan oraz dobrze rozwinietg
komunikacje miejskg. Za przeszkode w rozwoju rynku mieszkaniowego uznano brak bezpieczenstwa,
argumentujac, ze jezeli miasto nie stanie sie bezpieczne, to w zaden sposdb nie uda sie przyciggnac
nowych mieszkancdw, pomimo najnizszych cen mieszkad na rynku mieszkaniowym w miastach
Metropolii Gérnoslagsko — Zagtebiowskiej. Zestawienie cen transakcyjnych na rynku wtérnym
w Bytomiu na tle innych miast prezentuje tabela 1.

Tabela 1. Ceny transakcyjne na rynku wtérnym w wybranych miastach Metropolii Slaskiej
w okresie | kwartat 2016 r — Il kwartat 2017 r. (w zt/m?)

Wyszczegdlnienie 2016 rok 2017 rok

| kwartat | Il kwartat | Il kwartat | IV kwartat | |kwartat | Il kwartat
Katowice 3531 3500 3636 3584 3528 3551
Bedzin 2533 2694 2660 2612 2575 2512
Bytom 1916 1861 1887 2123 2092 2048
Chorzéw 2504 2585 2526 2469 2632 2639
Czelad? 1912 2027 2240 2307 2620 2312
Dabrowa Godrnicza 2531 2544 2571 2829 2580 2731
Gliwice 3031 3136 3243 3143 3121 3218
Mikotéw 2990 3191 2848 3145 3178 3142
Mystowice 2571 2565 2503 2563 2507 2544
Piekary Slaskie 2168 2142 2193 2405 2366 2064
Ruda Slaska 2242 2202 2195 2171 2301 2202
Siemianowice Slgskie 2649 2723 2726 2769 2781 2800
Sosnowiec 2475 2540 2504 2488 2596 2590
Swietochtowice 2269 2328 2330 2171 2330 2466
Tychy 3248 3403 3393 3450 3391 3579
Zabrze 2470 2480 2411 2425 2402 2532

Zrédto: Rynek nieruchomoséci mieszkaniowych w Katowicach oraz w niektérych miastach aglomeracji

Slgskiej — Il kwartat 2017 r.,, NBP Oddziat Okregowy w Katowicach, Katowice 2017 r.; Rynek
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nieruchomosci mieszkaniowych w Katowicach oraz w niektdrych miastach aglomeracji slaskiej — il
kwartat 2016 r., NBP Oddziat Okregowy w Katowicach, Katowice 2016 r.; Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Katowicach oraz w niektérych miastach aglomeracji $laskiej — | kwartat 2017 r.,
NBP Oddziat Okregowy w Katowicach, Katowice 2017 r.

Wskazano réwniez na niskg jakos¢ budynkdédw w centrum miasta oraz na problem doboru
uzytkownikéw lokali mieszkalnych w Srédmieéciu. Podkreslono, ze nagromadzenie najmu socjalnego
i komunalnego w centrum miasta ogranicza w tym miejscu rozwdj infrastruktury wolnego czasu.
Postulowano réwniez wyprowadzenie ruchu samochodowego z centrum miasta. Chcgc stac sie
atrakcyjnym miejscem dla inwestoréw, Bytom musi zaréwno zrewitalizowac¢ centrum miasta, jak
i zadbac¢ o oferte dla inwestorédw, ktérzy chca inwestowac na terenie gminy. Wzmocniliby oni
jednoczesnie lokalny rynek pracy. Respondenci podkreslili rowniez koniecznos¢ przyciggniecia do
Bytomia ustug wyzszego rzedu. Uwypuklono znaczenie zaangazowania mieszkancéw w procesy
niezbednych zmian.

Wedtug jednego z respondentdw, istotnym problemem Bytomia jest réwniez postepujgcy
proces wyludniania sie miasta, poniewaz od 2010 do 2015 roku z Bytomia ubyto 7 tysiecy
mieszkancow. Wynika to z faktu, ze ludzie zakonczyli juz tutaj swojg prace i jako emeryci wracajg
w rodzinne strony, a osoby majace wyzszy poziom dochoddw, nie chca realizowa¢ dalej potrzeb
mieszkaniowych w budynkach wielolokalowych, tylko wybierajg budowe domdéw na obrzezach
miasta, w otoczeniu terendw zielonych. Dane Gtédwnego Urzedu Statystycznego potwierdzajg
wskazane tempo depopulacji (tabela 2). Analizujgc ostatnie 10 lat liczba ludnosci w Bytomiu
zmniejszyta sie 0 16,9 tys. 0séb (0 9,1%).

Tabela 2. Zmiany liczby ludnosci w Bytomiu w latach 2006-2016

Lata 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Ludnos¢ [186540({184765(183829|182749|177266|176106|174724|173439|172306|170761|169617
Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny.

Podkreslono réwniez, ze duzym problemem, z ktérym zmaga sie Bytom sg szkody gdrnicze.
Wyrazono zdanie, ze nalezy opracowa¢ mapy, z ktérych wynikatoby, na ktérych terenach mozna
inwestowaé bez ryzyka wystgpienia w przysztosci szkdd gorniczych. Zapisy te powinny znalezé sie
w planach zagospodarowania przestrzennego.

Wskazano, ze w inwestycjach mieszkaniowych najwazniejsza jest estetyka otoczenia. Nalezy
zatem zintensyfikowad remonty drég, stworzy¢ warunki do rozwoju miejsc, w ktdrych mozna spedzi¢
wolny czas, potozy¢ nacisk na tworzenie skwerdéw, placéw zabaw i innych miejsc zwigzanych
z odpoczynkiem.

Postuzono sie przyktadem Poznania, w ktérym przez kilkanascie lat prowadzono proces
rewitalizacji spotecznej. Wyjasniono, ze w czesci zubozatego osiedla ustalono preferencyjne stawki
wynajmu dla ludzi kultury oraz oséb z wyzszym wyksztatceniem (konczacych studia). Dziatania te
spowodowaty naptyw nowych mieszkancéw, ktérzy jednoczesnie przyciggneli na ten teren szereg
ustug — sklepy, puby, miejsca spotkan. Podkreslono, ze te rozwigzania nalezy zaimplementowac
w Bytomiu, cho¢ juz podobna préba w poprzednich latach nie powiodta sie. Przypomniano, ze
probowano zasiedli¢ osiedle pomiedzy Szombierkami, a Godulg ludzmi kultury i artystami.

Jeden z uczestnikdw badania wyjasnit, ze wedtug danych statystycznych w Bytomiu jest okoto
74 tysigce mieszkan, zaréwno w budynkach wielolokalowych, jak i budynkach jednorodzinnych. Na
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mieszkanie przypadajg okoto dwie osoby, a na osobe przypada okoto 24 m2 powierzchni. Stwierdzit,
ze to bardzo dobry wynik, ale z punktu widzenia miasta, a nie inwestordw.

Tabela 3. Podstawowe wskazniki dotyczace zasobu mieszkaniowego w Bytomiu
Lata
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Liczba mieszkan w zasobie mieszkaniowym
72265 | 72279 | 72343 | 72406 | 73098 | 73001 | 73061 | 73209 | 73 266 | 73364 | 73 403
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe (m?)
21,0 | 212 | 214 | 215 | 224 | 226 | 228 | 231 | 233 | 235 | 237
Przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie
258 | 2,56 | 254 | 252 | 243 | 241 | 239 | 237 [ 235 | 233 | 231
Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny.

O ile respondent wtasciwie okreslit wskaznik dotyczacy przecietnej powierzchni uzytkowej
przypadajacej na 1 osobe oraz liczebno$¢ zasobu (w rzeczywistosci mieszkan jest nieco mniej, bo
73,4 tys.), o tyle nieco zawyzyt jakos¢ zamieszkania mierzong przecietng liczbg oséb przypadajgcy na
1 mieszkanie (w rzeczywistosci na 1 mieszkanie przypada 2,31 osdb). Nie mozna jednak zgodzi¢ sie
z rozmowcy, iz te wskazniki sg niekorzystne dla potencjalnych inwestorow. Respondent spojrzat na
sytuacje mieszkaniowg w gminie jedynie przez pryzmat liczebnosci zasobu (sg to faktycznie dobre
wskazniki), nie uwzgledniajagc oceny jakosSciowej zasobu, na ktdrg sktada sie zaréwno struktura
wiekowa zasobu, stan techniczny budynkdéw i lokali, jak i wyposazenie mieszkan w infrastrukture
techniczng. Wydaje sie, ze stan techniczny duzej czesci zasobédw moze by¢ szansg na rozwdj
inwestycji mieszkaniowych w przysztosci, pod warunkiem, ze osoby, ktére w zadaniu 1 stwierdzity, ze
nie sg zadowolone z obecnych warunkéw mieszkaniowych, bedy dysponowaty odpowiednig sitg
nabywczg dla realizacji potrzeb mieszkaniowych w budynkach o wspétczesnym standardzie.

Wedtug respondentéow prawie 70% budynkéw to budynki sprzed | wojny Swiatowe].
Infrastruktura techniczna jest bardzo uboga. Roboty inwestycyjne oraz remonty w tych budynkach
muszg wigza¢ sie z koniecznym doprowadzeniem substancji mieszkaniowej do poziomu
zapewniajgcego wysoki standard zamieszkania. Zdaniem jednego z respondentéw jesli bedzie
utrzymany ten kierunek, to mozna przypuszczaé, ze za 20, 30 lat w Bytomiu bedzie mieszkata elita
Slaska  potrzebujgca  powaznego zaplecza  rekreacyjnego,  kulturalnego,  sportowego.
O te wszystkie kwestie trzeba bedzie zadbaé. Niezbedne do tego jest przygotowanie spdjnych
dokumentow strategicznych, ktére pozwolg w odpowiedni sposéb zrealizowaé¢ powyisze
przedsiewziecia. Podkreslono, ze 28% powierzchni Bytomia stanowia tereny zielone. Trzeba te
tereny odpowiednio przygotowac jako zaplecze dla dalszych inwestyciji.

Nalezy zgodzi¢ sie z respondentami, ze niewystarczajgcy jest poziom wyposazenia mieszkan
w instalacje, w szczegdlnosci w odniesieniu do centralnego ogrzewania oraz tazienki (tabela 4).
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Tabela 4. Wyposazenie mieszkan w instalacje

Lata

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Wodocigg (% mieszkan)

994 | 994 | 994 | 994 | 994 | 994 | 994 | 994 | 99,4 | 99,4 | 99,4
tazienka (% mieszkan)

866 | 866 | 867 | 867 | 91,1 | 912 | 912 | 913 | 913 | 913 | 913

Centralne ogrzewanie (% mieszkan)
650 | 651 | 651 | 652 | 665 | 667 | 667 | 668 | 668 | 669 | 674

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny.

Uczestnicy badania nie mieli racji wskazujac, iz prawie 70% budynkéw pochodzi sprzed | wojny
Swiatowe]. Wedtug danych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 19,3% ogétu
mieszkan w Bytomiu wybudowano przed 1918 rokiem, a kolejne 18,6% w latach 1918-1944
(tabela 5). Nie zmienia to jednak faktu, ze struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego w Bytomiu jest
niekorzystna.

Tabela 5. Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego

Lata budow przed 1918- 1945- 1971- 1979- 1989- 2003-

Y 1918 1944 1970 1978 1988 2002 2011
Udziat mleszkan 19,3% 18 6% 24.4% 15.9% 18.1% ) 1% 075
w zasobie

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny Ludnoéci i Mieszkar , Gtéwny Urzad Statystyczny 2012.

Cze$¢ respondentdw byta zdania, ze nie nalezy rewitalizowaé jedynie centrum, poniewaz
przyktad Poznania mowi o decentralizacji. Wiekszo$¢ uczestnikdw wywiadu stwierdzita jednak, ze
najistotniejszy jest wizerunek centrum miasta, gdyz tam najczesciej trafiajg przyjezdni i jesli
pozytywnie ocenig centrum, to moga przenies¢ te opinie na cate miasto. Nalezy zatem zacza¢ proces
rewitalizacji od centrum, ale nie jedynie od remontéw budynkodw, tylko od rewitalizacji spotecznej,
gdyz to od niej zalezy powodzenie catego procesu. Inny uczestnik spotkania zauwazyt, ze rewitalizacja
powinna dotyczy¢ jedynie centrum, gdyz drugiego Giszowca czy Nikiszowca z Bobrka nie uda sie
zrealizowad. Ponadto argumentowano, ze jezeli Srodki finansowe zostang rozdysponowane na cate
miasto to nie bedzie widoczny efekt dziatan. Dlatego tez postulowano poddaé gruntownej
rewitalizacji konkretny obszar Bytomia, godzac sie jednoczesnie, na to ze ktdras z dzielnic dalej
bedzie zdegradowana.

Wydaje sie, Ze opinia respondentéw o rewitalizacji jedynie $rédmiescia nie znajduje
uzasadnienia, zardwno w doswiadczeniach innych miast w Polsce, jak rowniez z idei i zatozen
prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych na $wiecie. Nie mozna réwniez z géry zaktadac, ze proces
rewitalizacyjny, ktdéry zakonczyt sie powodzeniem w Katowicach, nie moze przynies¢ podobnego
rezultatu w Bytomiu.

Podkreslono, ze w tej chwili jednym z wiekszych inwestoréw w substancje mieszkaniowg sg
wiasciciele lokali we wspdlnotach mieszkaniowych, ktérzy przez ostatnie 4 lata na remonty
wydatkowali ponad 110 milionéw ztotych. Z drugiej strony poruszono réowniez kwestie wspétpracy
pomiedzy wspdlnotami mieszkaniowymi w zakresie zagospodarowania podworek. Z zalem
stwierdzono, ze bardzo trudno osiggnaé¢ kompromis w tym zakresie pomiedzy wtascicielami w dane;j
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wspdlnocie oraz w innych wspdlnotach wspoétkorzystajgcych z tych terendw. Zdaniem respondentéw
w programie rewitalizacji zostat popetniony btad, gdyz zamiast tworzy¢ projekty miekkie w formie
eventéw, powinno podejmowac sie dziatania uswiadamiajgce ludziom, ze sg oni wtascicielami czesci
Bytomia, ponadto kreujg wartos¢ swoich nieruchomosci i swojego majgtku. Podkreslono, ze
w Polsce spoteczenstwo nie ma prawidiowej swiadomosci wtasnosci, czego przyktadem jest
grodzenie sie wspdlnot. Stwierdzono, ze wiedza ekonomiczna mieszkancéw jest na niskim poziomie.

Inwestorzy wskazali atrybuty miasta, jakie sg dla nich szczegdlnie istotne w procesie
podejmowania decyzji o inwestycji mieszkaniowej. Podkreslono znaczenie wizerunku miasta, ktory
nalezy zmieni¢, gdyz Bytom ma niewtasciwy, fatalny PR, ktéry negatywnie wptywa na postrzeganie
miasta przez potencjalnych inwestoréw. Ich zdaniem, najwazniejsza dla Bytomia jest obecnie
rewitalizacja wizerunkowa. Bez niej nie uda sie przyciggngé nowych inwestoréw. Wszyscy wolg
obecnie lokalizowaé inwestycje w innych gminach. Trudno o argument przekonujacy ich o walorach
Gminy Bytom. Inny uczestnik badania ma watpliwosci, ze atrakcyjnos¢ Bytomia sie zmieni
w kolejnych latach. Bez wzgledu na to, miasto powinno odpowiednio zabezpiecza¢ budynki, aby nie
ulegaty dalszej dekapitalizacji.

Jeden z respondentéw wskazat na potencjat rozwoju krétkoterminowego rynku mieszkan na
wynajem, ktéry dedykowany bytby studentom. Z badan wewnetrznych firmy wynika, ze w Bytomiu
1,5 roku temu byto prawie 4 tysigce studentdow, z czego trzy czwarte zamieszkiwato
w miejscowosciach oddalonych ponad 10 kilometréw od Bytomia. Dla firmy sg to potencjalni klienci
mieszkan na wynajem. Podkreslono jednak, ze studenci potrzebujg zachety, aby zamieszkac
w Bytomiu, a po studiach pozosta¢ w miescie.

Z przeprowadzonych badan postaw mieszkaniowych wynika, ze 7,7% klientéw Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie, 11,7% mieszkancow obszaru rewitalizacji oraz 13,6% klientéw
Powiatowego Urzedu Pracy planuje najem lokalu w prywatnym zasobie. Preferencje ankietowanych
mieszkancOw miasta stanowig pewien potencjat rozwoju rynku prywatnych mieszkan na wynajem.

Respondenci byli zdania, ze bliskos¢ Gliwic i atrakcyjne potgczenie z tym miastem jest duzym
atutem i nalezy ten fakt wykorzystaé. Inwestorzy nabywajgc mieszkania lub cate kamienice,
wynajmowaliby je dla zamiejscowych pracownikéw firm w Gliwicach, dla ktérych bytaby to tansza
forma realizacji biezgcych potrzeb mieszkaniowych. Wskazano, ze gdyby udato sie Sciggngé mtodych
ludzi do miasta, to wptyneliby oni na rozwdj miejsc, ktdore w miescie sg potrzebne. Dzieki temu
miasto odzytoby, co wptynetoby na srodowisko zamieszkania.

Wskazano, ze pozytywnym atrybutem miasta jest jego historia. Atutem sg piekne kamienice,
ktore przyciggaja uwage przyjezdnych. Respondenci wskazali jednak na utrudnienia w prowadzeniu
procesu rewitalizacji budynkéw w przypadku, gdy obiekt objety jest gminnym rejestrem zabytkdéw,
gdyz wymaga konsultowania wszelkich prac z konserwatorem zabytkdw. Uczestnicy wywiadu byli
zdania, ze Bytom jako miasto poprzemystowe powinien przygotowac strategie, jak ochroni¢ zabytki
techniki.

Jeden z respondentéw byt zdania, ze btedem jest wydatkowanie srodkéw przyznanych miastu
na rewitalizacje tylko i wytgcznie substancji miejskiej. Postulowat, ze wtasciciele prywatnych kamienic
czy tez wspdlnoty mieszkaniowe powinni mie¢ mozliwos¢ otrzymania dofinansowania do prac
remontowo-modernizacyjnych w ramach procesu rewitalizacji np. w wysokosci 50% kosztow.
Pozwolitoby to wykonaé wiecej zadan za te same $rodki. Za paradoks uznano, ze dofinansowanie nie
moze by¢ przyznane do kamienicy, jezeli na kilkadziesigt lokali jeden nalezy do wiasciciela
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prywatnego. Obawy respondentéw wzbudza mozliwos¢ wniesienia przez Gmine Bytom, w obecnej
sytuacji finansowej gminy, wktadu wiasnego do przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Przypuszczaja, ze
rewitalizacja skonczy sie jedynie na kilku rozpoczetych projektach miekkich. Rozmdéwecy utyskiwali, ze
zawsze w tego typu projektach pomija sie ludzi, ktérzy majg srodki finansowe, pomysty i chca
inwestowad.

Respondenci na ogét znali zatozenia Programu rewitalizacji. Jeden z respondentéw przypomniat,
ze Gmina Bytom w latach 2002-2005 brata juz udziat w dwdéch miedzynarodowych programach
badawczych realizowanych przez Unie Europejsky. Byt to program Mazury i Program Rescue.
Pierwszy dotyczyt rewitalizacji terenéw poprzemystowych, a drugi zréwnowazonego rozwoju miasta.
Wedtug rozmdéwcy dokumenty te nie zostaty wykorzystane przy przygotowaniu nowego Programu
rewitalizacji.

Zainteresowanie potencjalnych inwestorow lokowaniem srodkéw finansowych
w przedsiewziecia mieszkaniowe w Bytomiu

Inwestorzy uczestniczacy w badaniu majg réznorodne doswiadczenia z zakresu inwestowania
w Bytomiu. Jedna z firm kilkanascie lat temu przeprowadzita rewitalizacje kompleksu budynkdéw przy
Strzelcow Bytomskich (kompleks hotelowy, hostelowy, sal konferencyjnych). Druga firma posiada
kamienice. Pozostali  potencjalni inwestorzy nie zamierzajg na razie realizowac¢ inwestycji
mieszkaniowej w Bytomiu i nie robili tego w przesztosci. Stwierdzili, ze w Bytomiu jest duzo wolnych
mieszkan w zasobie, wiec rozwijanie budownictwa mieszkaniowego nie znajduje obecnie
racjonalnych przestanek.

Jeden z uczestnikow stwierdzit, ze badania diagnostyczne postaw mieszkaniowych nie moga
mie¢ wptywu na decyzje o miejscu i rodzaju inwestycji, gdyz dla inwestoréw cenniejszym badaniem
jest wizja lokalna poszczegdlnych dzielnic, w szczegdlnosci w godzinach nocnych. Pozwala ona ocenic
poziom bezpieczerstwa w miescie.

Wydaje sie, ze powyisze podejscie respondenta do znaczenia badan postaw mieszkaniowych
w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych jest niewtasciwe. Kazdy duzy deweloper przed
realizacjg inwestycji, obok analizy potencjatu przestrzennego, demograficznego i gospodarczego
miasta, w duzej mierze bierze pod uwage preferencje lokalnych mieszkarncéow, co do formy, miejsca
realizacji potrzeb mieszkaniowych. Abstrahowanie od wynikéw badan, opartych na proébie
reprezentatywnej, jest nieuzasadnione. Z drugiej strony z wynikdw ankiet wynika, ze zaden z klientéw
Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie nie planuje naby¢ mieszkania na rynku pierwotnym, ale
budowe domu zamierza zrealizowaé¢ 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 zrealizowaé 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 tg forme realizacji potrzeb mieszkaniowych. Duzym
zainteresowaniem cieszy sie rowniez najem lokali, co jest dobrym sygnatem dla inwestoréw.

Wydaje sie, ze opinie o liczbie zjawisk kryzysowych w Bytomiu sg ws$rdéd respondentow
przeskalowane. Sg oparte bardziej o zastyszane historyczne incydenty, niz o terazniejszg ocene
prawdopodobienistwa wystgpienia sytuacji niepozadanych. Zgodnie z raportami policji liczba zdarzen
kryzysowych na terenie miasta maleje i nie odbiega od poziomu wystepujgcego w innych miastach.

Na decyzje przedsiebiorstw o realizacji inwestycji wptyw ma mozliwos$é osiggniecia zysku
z inwestycji. W opinii respondentéw potencjat Bytomia w kontekscie popytu na rynku nieruchomosci
zalezy od zmiany wizerunku miasta, zaréwno medialnego, jak i w zakresie jakosci zagospodarowania
miasta. Badani sg zdania, ze Bytom jest atrakcyjnym miastem, z duzg liczbg ofert sprzedazy
nieruchomosdci badZz wynajmu, o bardzo niskich cenach. Wedtug jednego z rozmdéwcdéw nabywcy
mieszkan na rynku wtérnym pochodzg gtéwnie spoza Bytomia. Na pytanie o ocene Bytomia
w kontekscie ryzyka inwestycyjnego stwierdzono, ze Bytom cechuje sie ogromnym ryzykiem, gdyz
rynek mieszkaniowy jest mato przewidywalny.

Inwestorzy oczekujg od Wtadz Miasta kontynuacji podjetych dziatan, stabilnosci realizowanych
programow bez wzgledu na cykl wyborczy. Za nieuzasadnione uznali ciggte zmiany priorytetéw.
Wedtug nich, Wtadze Miasta muszg podja¢ wszelkie dziatania przyczyniajgce sie do zatrzymania
dotychczasowych mieszkarncow. Nalezy réowniez odejsé¢ od udzielania 95% bonifikaty na wykup
mieszkania komunalnego przez dotychczasowego najemce, gdyz proces ten negatywnie wptywa na
ksztattowanie sie cen na rynku wtérnym.

Mozliwos¢ realizacji przez przedsiebiorstwa innych form aktywnosci
w sektorze mieszkaniowym

Firmy na dzien dzisiejszy nie biorg pod uwage innych modeli realizacji przedsiewzie¢
budowlanych, np. w formie partnerstwa publiczno-prywatnego, koncesji na roboty budowlane lub
ustugi, w formie wspodtpracy ze spétkami Gminy Bytom. Nie planujg réwniez dziatan w zakresie
zakupu istniejgcego budynku, remontu lub modernizacji, a nastepnie sprzedazy/wynajmu mieszkan.
Firmy nie sg zainteresowane nabywaniem w przetargu od gminy budynkéw do remontu i tworzeniem
w nich mieszkan na wynajem.

Dwie firmy zainteresowane sg wybudowaniem lub zakupem budynku na wynajem, gdzie
najemcy bytaby Gmina Bytom z prawem podnajmu lokali wskazanym osobom. Inny respondent
stwierdzit, ze wszystkie wymienione wyzej funkcje interesowatyby firme, ale nie w obszarze
mieszkalnictwa, poniewaz przedsiebiorstwo nie widzi potencjatu rozwoju tego sektora w Bytomiu.
Dwéch innych uczestnikow wywiadu podkreslito, ze istnieje w Bytomiu duza liczba mieszkan
w zasobie, przy malejgcej liczbie ludnosci, co nie jest sprzyjajagcym zjawiskiem dla procesu
inwestycyjnego. Inny respondent zwrdcit uwage na zbyt duzy poziom ryzyka na lokalnym rynku
mieszkaniowym.

Zdaniem respondentéow inwestycje z dodatkowym elementem spotecznym nie sg obecnie
atrakcyjne dla przedsiebiorstwa. Stwierdzono, ze tylko najbardziej dojrzate organizacje moga sobie na
to pozwoli¢. Podkreslono, ze firma musi osiggna¢ najpierw odpowiedni putap rozwoju, aby
uczestniczy¢ na przyktad w wynajmie mieszkan za czynsz nizszy od rynkowego. Inny badany wskazat,
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ze firma prébowata realizowac dziatania z dodatkowym efektem spotecznym. Zaoferowata, ze bedzie
operatorem jednego z podwodrek. Przedstawita koncepcje funkcjonalng, pod warunkiem, ze kazda ze
wspdlnot bedzie miata jednolitg wizje dla wszystkich dziatek przyporzgdkowanych tym wspdlnotom
mieszkaniowym. Niestety brak jest w tym temacie porozumienia, gdyz wtasciciele nie potrafig
osiggnagé wspdlnego stanowiska. Inny respondent byt zdania, ze mozna podjgé dziatania w formie
non-profit. Prowadzac jednak dziatalno$¢ gospodarczg, nie jest mozliwe skupianie sie na
przedsiewzieciach tylko i wytgcznie prospotecznych. Ponadto do tego typu dziatan powotane sg inne
instytucje. Z przeprowadzonego badania wynika zatem, ze firmy nie bytyby sktonne na obszarach
rewitalizowanych prowadzi¢ inwestycji z dodatkowym efektem spotecznym. Nie przewidujg realizacji
budownictwa tanich mieszkan na wynajem, zakupu budynkéw i ich remontu, a nastepnie wynajmu
lokali za czynsz nizszy od rynkowego.

Podsumowanie

Rozméwecey w czasie wywiadu wskazali, ze miasto moze zostaé sypialnig Slaska. Podkreélali silng
strone sektora mieszkaniowego, tj. niskie ceny mieszkan oraz dobrze rozwinietg komunikacje
miejskg. Za przeszkode w rozwoju rynku mieszkaniowego uznali poziom bezpieczenstwa w miescie.
Wydaje sie, ze opinie o skali zjawisk kryzysowych w Bytomiu sg wsrdd respondentéw nieadekwatne
do terazniejszej sytuacji w tym zakresie.

Badani wskazali na niskg jakos¢ budynkéw w centrum miasta oraz na problem w doborze
uzytkownikéw lokali mieszkalnych w Srédmieséciu. Sg zdania, ze chcac staé sie atrakcyjnym miejscem
dla inwestoréw, Bytom musi zaréwno zrewitalizowaé¢ centrum miasta, jak i zadba¢ o oferte dla
inwestorow, ktorzy chcg inwestowaé na terenie gminy. Uwypuklono znaczenie zaangazowania
mieszkancow w procesy niezbednych zmian. Wyrazono zdanie, ze nalezy opracowac¢ mapy, z ktérych
wynikatoby, na ktérych terenach mozina inwestowac bez ryzyka wystgpienia w przysztosci szkdd
gorniczych. Podkreslono koniecznos¢ zintensyfikowania dziatan w zakresie remontéw drég.
Rozmdwecy sg przekonani, ze nalezy stworzy¢ warunki do rozwoju miejsc, w ktdrych mozna spedzié
wolny czas, dlatego tez nalezy potozy¢ nacisk na tworzenie skwerdw, placéw zabaw i innych miejsc
zwigzanych z odpoczynkiem.

Wiekszos$¢ respondentdw jest przekonana, ze najistotniejszy jest wizerunek centrum miasta.
S3 zdania, Ze nalezy zaczg¢ proces rewitalizacji od centrum, ale nie jedynie od remontéw budynkow,
tylko od rewitalizacji spotecznej, gdyz to od niej zalezy powodzenie catego procesu. Podkreslili, ze
najwazniejsza dla Bytomia jest obecnie rewitalizacja wizerunkowa, gdyz bez niej nie uda sie
przyciggnaé nowych inwestorow.

Wskazano na potencjat rozwoju krétkoterminowego rynku mieszkan na wynajem dla studentéw
oraz zamiejscowych pracownikow firm w Gliwicach.

Postulowano, ze wtasciciele prywatnych nieruchomosci powinni mie¢ mozliwosé otrzymania
dofinansowania do prac remontowo-modernizacyjnych w ramach procesu rewitalizacji. Stwierdzono,
ze w Bytomiu jest duzo ofert sprzedazy mieszkan za niskg cene, co znaczgco utrudnia rozwdéj nowych
inwestycji budowlanych. Dla respondentéw Bytom cechuje sie ogromnym ryzykiem inwestycyjnym,
gdyz lokalny rynek mieszkaniowy jest nieprzewidywalny.
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Dwie firmy zainteresowane sg wybudowaniem lub zakupem budynku na wynajem, gdzie
najemcg bytaby Gmina Bytom i miataby prawo podnajac¢ lokale wskazanym osobom. Firmy nie biorg
pod uwage innych modeli realizacji przedsiewzie¢ budowlanych. Zdaniem respondentéw inwestycje
z dodatkowym elementem spotecznym nie sg obecnie atrakcyjne dla przedsiebiorstw.

Miasto powinno promowaé wyniki badan postaw mieszkaniowych. Kazdy duzy deweloper czy
inwestor przed decyzja o lokalizacji inwestycji, obok analizy potencjatu przestrzennego,
demograficznego i gospodarczego miasta, w duzej mierze bierze pod uwage preferencje lokalnych
mieszkancow, co do formy i miejsca realizacji potrzeb mieszkaniowych. Przeprowadzone badania
moga byc¢ zatem szansg na przyciggniecie nowych inwestorow na teren Bytomia.
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Scenariusz wywiadu

Uwagi dla moderatora!

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

e Prosze da¢ respondentom mozliwo$¢ rozwiniecia swojej odpowiedzi. Prosze unikaé
przerywania wypowiedzi, ale zadbac¢ o to, aby kazdy z uczestnikéw spotkania miat mozliwosc¢
wypowiedzenia sie.

e Jedli jaki§ (nieuwzgledniony w scenariuszu) poruszony przez badanego watek okaze sie
interesujacy i $ciSle powigzany z giéwnym celem rozmowy — prosze go rozwing¢ i wtgczy¢ do
dyskusji na dany temat réwniez pozostate osoby.

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 dowiedziec sie:

e Jaka jest ogdlna opinia na temat atrakcyjnosci Bytomia dla inwestoréow i z czego ona wynika?

e Jakie atrybuty miasta sq szczegdlnie istotne dla inwestorow oraz jak wpfywajg na
postrzeganie przez nich Bytomia (ktore wptywajqg korzystnie, a ktére negatywnie)?

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

o W jaki sposoéb planowana rewitalizacja moze wptyngc na atrakcyjnosc¢ inwestycyjng Bytomia?

e Co Gmina Bytom powinna zrobi¢, aby wptyng¢ na poprawe atrakcyjnosci inwestycyjnej
w oczach inwestorow mieszkaniowych?

C. Czy przedsiebiorstwo jest zainteresowane inwestowaniem w sektorze mieszkaniowym
w Bytomiu?

Prosze dowiedziec sie:

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

e (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 dotyczgce 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 wtdérnym i mozliwych do uzyskania cen na
rynku pierwotnym?
Jak oceniany jest Bytom w kontekscie ryzyka inwestycyjnego? Ktdre 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 terenéw, inne —
jakie?)
Czy przedsiebiorstwo bierze pod uwage réwniez inne formy aktywnosci w sektorze
mieszkaniowym?

Prosze dowiedzied sie:

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

Czy przedsiebiorstwo bierze pod uwage mozliwos¢ dziatar 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 spoteczeristwo
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) mogqg byc¢ atrakcyjne dla
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przedsiebiorstwa? Jakie czynniki mogtyby sktfonic przedsiebiorstwo do tego rodzaju inwestycji,
a jakie zniechecic?

Czy przedsiebiorstwo realizowato 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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